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Vorwort

Die weltweit zunehmende Energieknappheit und die drohende Klimaerwdrmung sind weit-
hin unbestritten. Sie erfordern geeignete Reaktionen der Einsparung von Energie und Schad-
stoffemissionen in allen Wirtschafts- und Lebensbereichen. Aufgrund des hohen Anteils am
Energieverbrauch und den CO,-Emissionen sind energetische Sanierungen im Bestand von
Wohngebduden besonders gefordert. Wie vertragen sich die staatlichen Einsparziele mit den
Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen der Wohnungseigentiimer und —nutzer? (Wie) lassen sich
mogliche Konflikte zwischen den Anspriichen der Energieeffizienz und des Klimaschutzes
und denen der Wirtschaftlichkeit energetischer SanierungsmafBnahmen 16sen und ausglei-
chen?

Diese in Einzelaspekten schon vielfach aufgegriffenen Fragen waren Ausgangspunkt des
Forschungsprojekts, iiber dessen Ergebnisse hier berichtet wird. Wir danken dem For-
schungsverband fiir Immobilien-, Hypotheken- und Baurecht e.V., Berlin, und dem ffi —
Freunde Freiburger Immobilienwirte, Sachverstindige und Vermdgensmanager e.V., Frei-
burg, fiir die finanzielle Unterstiitzung dieses Projekts, an dem wir die letzten eineinhalb
Jahre gearbeitet haben.

Neben mir haben als wissenschaftliche Mitarbeiter bei der Deutschen Immobilen Akademie
DIA und dem Center for Real Estate Studies CRES der Steinbeis Hochschule Berlin Herr
Dr. Tobias Rombach, Herr Dipl. Kaufmann Tayfun Erbil und Herr Dipl. Volkswirt Jan-Otto
Jandl zu verschiedenen Phasen an dem Projekt gearbeitet. Ich danke ihnen fiir ihre Beitrége
und ihren Einsatz.

Freiburg, im Oktober 2012 Prof. Dr. Heinz Rehkugler
Projektleiter
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1 Energieeffizienz und Klimaschutz — Private Motive

und staatliche Ziele

1.1 Die Ausgangssituation: Energieknappheit und Klimawandel

Nicht nachwachsende Energien werden zunehmend knapp. Auch wenn immer wieder neue
Lager fossiler Energien entdeckt werden, ist der Zeitpunkt ihrer endgiiltigen Erschopfung
nicht mehr weit. Die heute bekannten und mit den heutigen Techniken wirtschaftlich aus-
schopfbaren Reserven fiir Erdol, Erdgas und Uran werden in ca. 50 bis 70 Jahren erschopft
sein. Kohle kdnnte noch fast zwei weitere Jahrhunderte reichen. Der Verzehr der vorhande-
nen Lagerstitten wird vermutlich noch schneller voranschreiten, wenn die Bevolkerung
weiter im aktuellen Tempo wichst' und — zusitzlich zu den weiterhin hohen Verbriuchen
der Industrieldnder — die Entwicklungslénder in starkem Ausmaf ihren Verbrauch steigern.
Optimisten und Pessimisten mogen zwar iiber die konkrete Zahl der Jahre, bis die Vorrite
aus den aktuell bekannten und noch auffindbaren bzw. durch neue Techniken ausbeutbaren
Lagerstitten erschopft sind, und iiber die Preisentwicklung dieser Giiter, die durch die zu-
nehmende Verknappung ausgeldst wird, streiten. Selbst wenn man, optimistisch gestimmt,
die Reichweite der Vorrite noch um einige weitere Generationen verlangert, wird doch den
grundsétzlichen Entwicklungspfad ernsthaft niemand bestreiten.

Der einzelne Energieverbraucher spiirt diese Entwicklung unmittelbar in den gerade in der
letzten Dekade kréftig gestiegenen Preisen fiir Erdgas, Heizol und Treibstoffen fiir Fahrzeu-
ge sowie bei vielen Produkten und Leistungen, die daraus entstehen bzw. die daran gekniipft
sind. Diese Preisanstiege werden wohl, natiirlich mit groBen Schwankungen, in der Tendenz
anhalten, sich vermutlich sogar verscharfen. Der Verbraucher hat es daher grundsitzlich
selber in der Hand, durch sein Verbrauchsverhalten seine Belastung durch hohere Energie-
kosten zu steuern. Bei rationalem, auf wirtschaftlichen Einsatz seiner finanziellen Mittel
gerichtetem Verhalten wird er Malnahmen zur Einsparung von Energie(kosten) ergreifen, so
lange die Einsparung, die er dadurch fiir sich erzielt, den damit verbundenen finanziellen
Aufwand und die immateriellen Nachteile iibersteigt, die er daraus erwartet. Insofern liegt es
vordergriindig nahe, zu erwarten, dass das Eigeninteresse des Einzelnen und damit der Markt
hier fiir eine Regelung sorgen wird, dass also die Energiepreissteigerungen geniigend Aktivi-
titen bei den privaten Entscheidungstriagern auslosen, den Energieverbrauch entsprechend zu
drosseln bzw. auf andere Energietrdger umzustellen. Die bisher deutlich hinter den staatli-
chen Zielen zuriickbleibenden Sanierungsraten lassen sich als Indiz werten, dass in vielen

Der Bevolkerungsstand Deutschlands nimmt zwar seit 2002 stetig ab und wird laut Prognose des Statistischen
Bundesamts (2009) von 2008 bis zum Jahr 2060 um 15-20 % auf etwa 65-70 Millionen zuriickgehen. Die Welt-
bevolkerung wird jedoch im gleichen Zeitraum um etwa 40 % auf mehr als 9,6 Mrd. Menschen steigen. Vgl.
United Nations Population Division (2011), World Population, in billions, medium variant, 2010-2060.
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Fidllen energetischer Sanierungen unterblieben, weil die Wirtschaftlichkeitsgrenze nicht
erreicht wurde oder andere Hemmnisse eine Umsetzung verhindert haben.

Ein marktlicher Ausgleich ist bei weitem weniger gesichert zu der Frage der Klimafolgen
infolge globaler Erwdrmung aufgrund des hohen Ausstoes von Treibhausgasen, insbeson-
dere von CO,. Eine immer geringer werdende Zahl von Personen und Institutionen bestreitet
zwar nach wie vor die Gesichertheit des Zusammenhangs.2 Aber auch hier herrscht ansons-
ten in der Fachwelt breiter Konsens, dass die Welt ohne massive Reduktion der Emissionen
mit einem starken Anstieg der Durchschnittstemperaturen und daraus erwachsenden Klima-
verdnderungen zu rechnen hat, die massive, allerdings wohl regional sehr ungleich verteilte
weltwirtschaftliche Schiiden verursachen werden.” Die Verbrennung fossiler Brennstoffe
wird hierbei als hauptsichlicher Verursacher festgemacht. Fiir den einzelnen Entscheidungs-
trager wird aber der direkte Zusammenhang zwischen seinem Handeln und der Verdnderung
der Klimaschéden nicht deutlich. Er schligt sich vor allem auch nicht unmittelbar in seiner
finanziellen Kalkulation nieder. Ein vermehrter oder verminderter Ausstof3 von CO, geht in
das finanzielle Kalkiil des individuellen Entscheidungstragers nur insoweit ein, als sich dies
iiber den Zusammenhang von Verbrauch an fossiler Energie und Treibhausgasemissionen
auch in seiner Energierechnung niederschlégt.

Insgesamt ist zu konstatieren, dass die individuellen Nachteile steigender Energiepreise und
ansteigender Temperaturen offenbar noch kein AusmalBl angenommen haben, dass sie —
weltweit und auch bei uns — schon in einem Umfang Aktivititen zur Reduzierung des Ener-
gieverbrauchs und des CO,-Ausstofles ausgeldst hitten, die die Probleme von sich aus besei-
tigten. Damit sind die politischen Instanzen und Institutionen in der Verpflichtung.

1.2 Politische Zielvorstellungen und Aktionsprogramme

Als Reaktion auf die wachsenden Klimaschdden durch Treibhausgasemissionen wurden
1997 im sog. Kyoto-Protokoll4 erstmals klimapolitische Ziele auf internationaler Ebene
vereinbart. In deren Umsetzung reduzierte Deutschland die Emissionen zwischen dem Basis-
jahr 1990 und 2008 um rund 22,2 %5 und konnte damit die im Kyoto-Protokoll bzw. in der
Lastenteilungsvereinbarung der Européischen Union® festgelegte Verpflichtung zur Reduk-
tion der Emissionen von 21 % schon frithzeitig um 1,2 Prozentpunkte iibertreffen.

Allerdings blieben andere Staaten teilweise weit hinter ihren Reduzierungszusagen zuriick.
Insbesondere blieben in der Folge, dies ist leidvoll bekannt, die Bemiithungen um einen

So sei auf das heftig diskutierte Buch ,,Kalte Sonne* von Vahrenholt und Liining (2011) hingewiesen, dass die
dominante Verursachung von Temperaturverdnderungen der jiingeren Vergangenheit in den Sonnenfleckenakti-
vitiiten sieht.

Vgl. hierzu z.B. die Darlegungen in Kemfert (2010).

Vgl. United Nations (1998).

Vgl. UNFCCC (2010), S. 18.

Der Umweltministerrat der Europdischen Union hat am 16. Juni 1998 die interne Lastenteilung der in Kyoto fiir
die EU vereinbarten Verpflichtung zur Reduktion der Emissionen von 8 % festgelegt. Demnach verpflichtete sich
Deutschland zu einer Verringerung der Emissionen um 21 % bis zum Zeitraum 2008 bis 2012.

=RV
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breiten internationalen Konsens weitergehender Einsparbemiihungen {iberwiegend erfolglos,
weil zum einen die einzelnen Staaten die Bedeutsamkeit des Problems (auch aus ihrer sub-
jektiven Wahrnehmung der Betroffenheit) sehr unterschiedlich einschitzen und sie sich zum
andern nicht darauf einigen kdnnen, wer hauptséchlicher Verursacher dieser klimapoliti-
schen Konsequenzen ist und wer dementsprechend welchen Anteil der Einsparbemiihungen
und der dadurch ausgelosten Kosten zu tragen hitte.

Die EU hat sich daraufhin von diesen international stockenden Bemiihungen abgekoppelt
und einen eigenen Weg beschritten. Sie hat 2007 hoch gesteckte Klimaziele vereinbart. Die
Nachhaltigkeit der Energiepolitik wurde als eines der fiinf Kernziele festgehalten.

Kernstiick ist das sog. 20-20-20 Ziel, das bis zum Jahr 2020 erreicht werden soll:
Reduzierung der Treibhausgasemissionen um 20 % verglichen mit 1990,
Erhohung des Anteils erneuerbarer Energien am Endenergieverbrauch auf 20%
und Steigerung der Energieeffizienz um 20 %.

Die Bundesregierung ist mit ihrem Energiekonzept 2010 sowohl iiber die im Jahr 2007 in
den Meseberger Beschliissen® fiir ein integriertes Energie- und Klimaprogramm (IEKP)
festgelegten als auch iiber die europdischen Ziele hinausgegangen. Die Zielvorgaben der
Bundesregierung sind in Tabelle 1 zusammengefasst. So sollen die Treibhausgasemissionen
bis 2020 um 40 % im Vergleich zu 1990 reduziert werden. Analog zu den Vereinbarungen
der Industriestaaten wird bis 2050 sogar eine Reduzierung um 80 % gegeniiber 1990 ange-
strebt. Der Primérenergieverbrauch soll bis 2020 gegeniiber dem Ausgangswert von 2008
um 20 % gesenkt werden. Bis 2050 soll sogar eine Einsparung des Primérenergieverbrauchs
von 50 % erreicht werden.”

Ausgangslage Zielvorgaben
2010 2020 2030 2040 2050
Verénderungen (in vH):
Treibhausgasemissionen gegeniiber 1990 -23 -40 -55 =77 - 80
Primérenergieverbrauch gegeniiber 2008 -1 -20 - - -50
Stromverbrauch gegeniiber 2008 -2 - 10 - - -25
Endenergieverbrauch im Verkehrsbereich 1 -10 R ) 40
gegeniiber 2005
Anteile (in vH):
Erneuerbare Energien am Bruttoend- 1 18 } ) 60
energieverbrauch
Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien 17 35 80
am Bruttostromverbrauch ) )

Tabelle 1: Klima- und energiepolitische Ziele des Energiekonzepts der Bundesregierung
Quelle: Sachverstiandigenrat (2011)

’ Vgl. BMU/BMWi (2010).
8 Vgl. BMU (2007).
’  Vgl. BMU/BMWi (2010), S. 5.
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1.3 Immobilienspezifische staatliche Aktivitéten

Will die Politik bedeutende Fortschritte in der Reduzierung des Energieverbrauchs und des
CO,-Ausstofles erreichen, dann muss sie sinnvollerweise an den volkswirtschaftlichen Be-
reichen ansetzen, die am meisten fiir den Verbrauch bzw. Ausstofl verantwortlich sind. Da-
mit steht der Gebdudebereich im Mittelpunkt der Bemiihungen, denn auf ihn entfallen rund
40 % des Endenergieverbrauchs und ca. ein Drittel der COZ-Emissionen.lO Fiir die Raum-
wirme und Warmwasser in Wohngebauden weist das Statistische Bundesamt fiir 2008 aller-
dings nur einen Anteil von ca. 17 % am gesamten Endenergieverbrauch und von ca. 14 % an
den gesamten CO,-Emissionen aus."!

Es ist daher naheliegend, dass der anthropologische Treibhauseffekt durch Ausschopfung
des Einsparpotentials von Gebduden deutlich verringert werden kann. Dieses Ziel wird im
Energiekonzept explizit formuliert: ,,Die energetische Sanierung des Gebdudebestands ist die
wichtigste MaBinahme, um den Verbrauch an fossilen Energietrdgern nachhaltig zu mindern
und die Abhéngigkeit von Energieimporten zu reduzieren®.'? Konsequent daran ansetzend
spielen bei den Energieeinspar- und Klimaschutzprogrammen der EU und der Bundesrepub-
lik Deutschland die Mafinahmen zur Erh6hung der Energieeffizienz von Gebduden — und
hier wiederum vorrangig den Wohngebiduden — eine herausragende Rolle. Daher soll der
Bereich der Gebdude mit einer Einsparung von wenigstens 88-91 % an Treibhausgasemissi-
onen einen groferen Beitrag leisten."® So sollen in der EU ab 1.1.2021, bei offentlichen
Gebduden schon ab 1.1.2019, bei Neubauten nur noch sog. Niedrigstenergiegebdude zuge-
lassen sein. Der bei ihnen verbleibende geringfiigige Energiebedarf soll zum ganz {iberwie-
genden Teil durch Energie aus erneuerbaren Energiequellen - einschlieflich erneuerbarer
Energie, die am Standort oder in der Néhe erzeugt wird - gedeckt werden,*

Die damit korrespondierenden deutschen energiepolitischen Zielvorgaben sind in Tabelle 2
zusammengefasst. Der Warmebedarf soll bis zum Jahr 2020 um 20 % gesenkt werden, bis
zum Jahr 2050 soll ein nahezu klimaneutraler Gebéudebestand erreicht werden.

2020 2050

Primdrenergieverbrauch -80%
Wirmebedarf -20%

Tabelle 2: Zielvorgaben fiir Gebdude aus dem Energiekonzept 2010
Quelle: BMU/BMWi (2010)

1 Vgl. BMU/BMWi (2010), S. 22.

1 Vgl. Statistisches Bundesamt (2010), S. 97; Haus & Grund (2012) nennt allerdings, auf die gleiche Quelle
verweisend, nicht zutreffende 24,6 % Anteil am deutschen Energiegesamtverbrauch.

2 Vgl. BMU/BMWi (2010), S. 22.

Vgl. Buildings Performance Institute Europe (2011), S. i.

Vgl. Hierzu ausfiihrlich Buildings Performance Institute Europe (2011).
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Zur Erreichung dieser Ziele wird eine Verdoppelung der energetischen Sanierungsrate auf
jahrlich 2 % fiir erforderlich gehalten.15 Dabei soll allerdings das Wirtschaftlichkeitsgebot
beachtet werden. Ein Sanierungsfahrplan soll konsequent ab 2012 bis 2050 auf diesem Weg
fithren. Fiir Neubauten von Wohnungen wird schon bis 2020 schrittweise das Niveau ,.kli-
maneutrales Gebdude* angestrebt. Das Erneuerbare Energien-Wiarmegesetz sieht zusétzlich
vor, dass bis 2020 erneuerbare Energien einen Anteil von 14 % am Endenergieverbrauch im
Wirmesektor erreichen sollen.

Die darauf abgestimmten deutschen energiepolitischen Maflnahmen haben zu einer sukzes-
siven Erhéhung der Anforderungen an die Energieeffizienz von Neu- und Bestandsbauten
gefiihrt. Die aktuellen Energiestandards der Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) sind
aus der Wéarmeschutzverordnung (WSchV) und der Heizungsanlagenverordnung (Hei-
zAnlV) hervorgegangen. Mit Inkrafttreten der ersten Energieeinsparverordnung (EnEV
2002) wurden Anforderungen an die energetische Qualitdt von Neubauten und bei groferen
Verdnderungen bestehender Gebdude gestellt. Durch die Erneuerung der Standards im Jahr
2004 (EnEV 2004) wurde der Bezug zu den aktualisierten DIN-Normen hergestellt und im
Jahr 2007 (EnEV 2007) an die EG-Richtlinie iiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebéu-
den'® angepasst. Die EnEV 2007 schreibt die Darstellung der energetischen Qualitit von
Gebduden in sog. Energieausweisen vor. Der Energieausweis muss fiir das ganze Gebdude
ausgestellt werden und ist 10 Jahre gi.iltig.17 Dabei wird der Energicausweis als Hinweis auf
den energetischen Zustand des Gebdudes verstanden, aus ihm ergibt sich also keine Hand-
lungspflicht.

Die aktuell giiltige EnEV 2009 ist am 01.10.2009 in Kraft getreten und erhoht das energeti-
sche Anforderungsniveau merklich." Insbesondere werden Anforderungen an die bauliche
Ausfiihrung von Neubauten und an groBere Verdnderungen bestehender Gebdude gestellt.
Dies ist in Verbindung mit dem seit Anfang 2009 giiltigen Erneuerbare-Energien-
Wirmegesetz (EEWirmeG) zu betrachten, das zur Deckung des Warmeenergiebedarfs durch
die Nutzung erneuerbarer Energien verpflichtet.

Bei Neubauten sind Grenzwerte fiir den spezifischen Jahres-Primérenergiebedarf und den
spezifischen = Transmissionswirmeverlust  einzuhalten. Der  spezifische  Jahres-
Primédrenergiebedarf bezieht sich auf die Gebaudenutzfliche (AN)19 und wird nach einem
Referenzgebdaudemodell mit vorgeschriebenem Warmestandard und Anlagentechnik ermit-
telt. Zu beachten ist, dass der dem Modell zugrunde liegende Wérmestandard und die Anla-
gentechnik nicht modellkonform {ibernommen werden miissen. Jedoch muss die aus dem
Referenzgebdudemodell ermittelte Gesamtenergieeffizienz eingehalten werden. Die dem

S Vgl. BMU/BMWi (2010), S. 22 f.

Vgl. Europdisches Parlaments und Europdischer Rat (2002).

Eine Ausnahme bilden Gebdude mit Mischnutzung. Hier wird der Energieausweis jeweils fiir den zu Wohnzwe-
cken und zu Nichtwohnzwecken genutzte Teil ausgestellt.

'8 Vgl. BMU (2009).

Die Gebaudenutzfliche ist eine fiktive Flache, die sich aus dem beheizten Volumen und der durchschnittlichen
Geschosshohe des Gebéudes ergibt. Siehe hierzu auch Anlagen 1 und 2 der EnEV 2009.
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Referenzmodell zugrunde liegenden Grenzwerte fiir den U-Wert™ sind in Tabelle 3 darge-
stellt.

Bauteil Wirmedurchgangskoeffizient
AuBenwinde und Decken (an die AuBenluft grenzend) U=0,28 ,,,VzVK
AuBenwinde und Bodenplatten (an Erdreich grenzend), U=035Y
Winde und Decken zu unbeheizten Rdumen 7T m2K
Dach, oberste Geschossdecke und Winde zu Abseiten U=0,20 mMZ/K
Fenster und Fenstertiiren U=130 M:

mK

Tabelle 3: Warmeddmmstandards des Referenzgebdudes fiir den spezifischen Jahres-Primérenergiebedarf
Quelle: BMU (2009), S. 47

Der spezifische Transmissionswarmeverlust (Hr) bezieht sich auf die wirmetibertragende
Umfassungsfldche und spiegelt sich im durchschnittlichen U-Wert aller Umfassungsflachen
des Gebédudes wider. Dieses Mal} fiir die Wéarmequalitit der gesamten Gebéudehiille wird
mit den Grenzwerten fiir die jeweiligen Gebaudetypen und Groflen aus Tabelle 4 beriicksich-
tigt.

Gebaudetyp Spezifischer Transmissionswarmeverlust
Freistehendes Gebaude (Ay < 350 m?) Hr = 0,40 mM:K
Freistehendes Gebéude (Ay > 350 m?) Hr= 0,50 mMZ/K
Einseitig angebautes Wohngebaude Hr=0,45 mV;K
Alle anderen Wohngebéude Hr = 0,65 mM;K
GroBere Erweiterungen von Wohngebduden Hr=0,65 mM:K

Tabelle 4: Hochstwerte des spezifischen Transmissionswéarmeverlusts
Quelle: BMU (2009), S. 47

Fiir bestehende Gebdude sieht die EnEV 2009 aber keine generelle Verpflichtung zu MaB-
nahmen vor, diese Grenzwerte einzuhalten. Es ergibt sich nur die Pflicht der energetischen
Verbesserung, wenn wesentliche Anderungen, Erweiterungen oder Ausbauten des Gebaudes
anstehen. Die dabei durchzufiihrenden energetischen Verbesserungen richten sich nach dem
angestrebten Mal} der Verdnderung des Gebéudes.

Bei Entstehung eines neuen Gebiudeteils mit insgesamt mehr als 50 m* Nutzfliche sind die
fiir Neubauten geltenden Grenzwerte einzuhalten. Gleiches gilt, wenn ein zuvor unbeheizter
Raum zum Wohnraum umgestaltet wird. Fiir den ohnehin bestehenden Gebéudeteil gelten
keine Anforderungen der energetischen Verbesserung.

20 Der U-Wert ist der Wirmedurchgangskoeffizient und misst den Warmeverlust eines Bauteils in Watt pro m?

Bauteilfliche und pro Kelvin Temperaturdifferenz zwischen Innen- und Auflentemperatur.



Energieeftizienz und Klimaschutz — Private Motive und staatliche Ziele 7

Bei Verdnderung von Auflenbauteilen, Anlagentechnik oder des beheizten Volumens sind
Anforderungen an die SanierungsmaBnahme, bei wesentlicher Anderung von AuBenbautei-
len die Anforderungen an die Warmeddmmqualitit der jeweils verdnderten Auflenbauteile
einzuhalten. Ersatzweise reicht ein Nachweis iiber die Gesamtenergieeffizienz analog zu der
von Neubauten aus. Die Grenzwerte fiir den Transmissionswarmeverlust und den Jahres-
Primérenergiebedarf liegen allerdings um 40 % hdoher als bei Neubauten.

Bei einer Fortschreibung der EnEV 2009 sollen die Kennwerte so festgelegt werden, dass
zuerst die energetisch am schlechtesten ausgestatteten Gebéude saniert werden miissen. Den
Eigentiimern soll das Wahlrecht eingerdumt werden, durch Maflnahmen an der Gebaudehiil-
le, der Anlagentechnik oder den Einsatz erneuerbarer Energien das Ziel der Energieeinspa-
rung zu erreichen. Ebenso soll es den Eigentiimern iiberlassen werden, Einzelmalnahmen in
beliebiger Reihenfolge oder eine vollstdndige Sanierung durchzufithren. Auch eine aufkom-
mensneutrale Anderung der Besteuerung im Wirmemarkt zu Gunsten energieeffizienter
Energietrdgern soll zum Erreichen der staatlichen Klimaziele beitragen.

Die informellen Aussagen und erste kursierende Gesetzesentwiirfe zu der anstehenden
ENEV 2012 zeichnen ein widerspriichliches Bild, wie die Regierung weiter verfahren will.
Einiges deutet darauf hin, dass sie deutlich moderatere Verschiarfungen der Anforderungen
bringen wird, als dies bisher mit der schrittweisen 30%-igen Reduzierung der zuldssigen
Wairemedurchgangswerte erwartet worden war. Damit triige die Novellierung den vielfiltig
auch in wissenschaftlichen Gutachten vorgetragenen Bedenken Rechnung, dass zu hoch
gesteckte Grenzwerte flir die energetische Sanierung des Altbestands ein Investitionshemm-
nis darstellen. Gegenteilige AuBerungen aus dem Umweltministerium lassen aber darauf
schlieflen, dass von dort vor allem eine Verschirfung der Anforderungen fiir Bestandsgebau-
de ins Auge gefasst wird.

1.4 Das Untersuchungsziel und das weitere Vorgehen

Es fallt schwer, abzuschétzen, ob es gelingen wird, die anspruchsvollen, noch iiber die Vor-
gaben der EU hinausgehenden Klimaschutz- und Energieeinsparungsziele bei der Gebédude-
modernisierung, die sich die Regierung mit ihrem Energiekonzept 2010 gesetzt hat, tatséch-
lich zu realisieren. Mit diesem Forschungsbericht soll daher ein dreifaches Ziel erreicht
werden.

(1) Das energiepolitische Konzept der Regierung setzt dominant auf die Prinzipien der
marktwirtschaftlichen Losung und der Freiwilligkeit. Ob die Einsparziele erreicht werden
konnen, hingt damit zu wesentlichen Teilen davon ab, ob es fiir die einzelnen Eigentiimer
und Investoren wirtschaftlich ist, Malnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz von Ge-
bauden in dem erforderlichen Umfang durchzufiihren. Zur Frage der Einsparpotentiale und
der Effizienz energetischer Sanierungen fiir Neu- wie Bestandsbauten ist schon recht viel
erforscht worden. Diese Ergebnisse sind aber verstreut, in ihren Untersuchungs- und An-
wendungsbereichen sehr heterogen und divergieren vor allem stark in ihren empirischen
Befunden. Das Projekt soll daher hierzu — als erstem Schwerpunkt — eine Synopse leisten
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und in einem vergleichenden Uberblick aufzeigen und kritisch beleuchten, wo — abhingig
von den jeweils angesetzten Parameterausprigungen — betriebswirtschaftliche Optima der
Durchfiihrung von Energieeinsparmafinahmen typischerweise liegen.

(2) Eine besondere Herausforderung der Abschétzung der Wirtschaftlichkeit von Energieein-
sparmafinahmen stellen die vermieteten Wohnungen dar. Denn hier hat im ersten Schritt der
Vermieter die energetischen Sanierungskosten zu tragen, wéihrend der Vorteil des niedrige-
ren Energieverbrauchs dem Mieter zugute kommt. Die wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit einer
solchen Sanierungsmafinahme des Vermieters hédngt also vorrangig davon ab, in welchem
Umfang er die Sanierungskosten auf den Mieter {iberwélzen kann. Dies ist zum einen eine
Frage der Mietgesetze. Zum andern aber wird der Mietmarkt bestimmen, inwieweit eine
Kompensation der Sanierungskosten iiber die Miete durchsetzbar ist. Hierzu liegen noch
kaum Untersuchungen vor. Neben einer Auswertung vorliegender Analysen ist daher das
zweite Untersuchungsziel, durch eine eigene (kleine) empirische Untersuchung einen Uber-
blick iiber dieses Uberwilzungspotential zu gewinnen.

(3) Das dritte Forschungsdefizit und damit wichtige Untersuchungsziel sehen wir in der
Frage, ob bzw. in welchem Umfang bei den zu erwartenden Entwicklungen und den aktuel-
len und geplanten staatlichen Malinahmen die staatlichen Klimaziele erreicht werden kénnen
oder ob die Gefahr besteht, sie in groBem Ausmal} zu verfehlen. Es gilt also abzuschétzen,
welche Verhaltensweisen vom Selbstnutzer und Vermieter zu erwarten sind und zu welchen
Einspareffekten beim Verbrauch von nicht erneuerbaren Energien und der Emission von
CO, dies voraussichtlich im Zeitablauf fithren wird. Die Regierung hat sich mit ihren Grund-
sdtzen der Steuerung iiber Anreize und der Anerkennung des Wirtschaftlichkeitsprinzips
positioniert, wird aber, wenn die Sanierungsfortschritte zu gering ausfallen sollten, iiber
konkrete MafBnahmen, stirkerer Anreize und/oder des Zwangs reagieren miissen. Auch
hierzu bedarf es einer sauberen wissenschaftlichen Analyse, welche MaBinahmen unter Be-
achtung der Belastung der privaten und institutionellen Immobilieneigentiimer geeignet sind,
die gewiinschten Einsparziele zu realisieren.

Die Struktur des Forschungsberichts folgt weitgehend diesen Untersuchungszielen. Dabei
werden zuerst (Kapitel 2) die relevanten Basisdaten fiir die Immobilienwirtschaft beschrie-
ben, um die Situation im Status quo, die Gemeinsamkeiten der Ausgangslage bzw. mogliche
Datenliicken und mdgliche Differenzen in den fiir die Analysen und Prognosen verwendeten
Daten und Parameterwerte zu identifizieren. Danach untersuchen wir in getrennten Kapiteln,
ob bzw. unter welchen Voraussetzungen sich energetische Sanierungen aus der Sicht des
Selbstnutzers (Kapitel 3) und aus der Sicht des Vermieters (Kapitel 4) lohnen. In Kapitel 5
soll eine Auseinandersetzung mit zahlreichen Hochrechnungen in anderen Studien erfolgen,
die Szenarien entwerfen, unter welchen Voraussetzungen die von der Regierung gesteckten
Einsparziele erreichbar wéren. Insbesondere geht es darum, zu diskutieren, wie realistisch
das Erreichen dieser definierten Bedingungen auf der Basis der jetzigen Gegebenheiten ist,
welcher Sanierungserfolg in den néchsten Jahrzehnten also tatséchlich zu erwarten ist. Nach
allen schon bekannten Berechnungen und Schétzungen ist zu erwarten, dass die angestrebten
Einspar- und Klimaschutzziele damit nicht erreicht werden. Kapitel 6 wird einen umfassen-
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den Straufl an Moglichkeiten der Fiillung der verbleibenden Liicke zu den staatlichen Ein-
sparzielen vorstellen und deren Wirksamkeit diskutieren. Kapitel 7 fasst die wichtigsten
Ergebnisse abschlielend thesenartig zusammen.
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2 Die Basisdaten

Den Berechnungen zur Wirtschaftlichkeit von energetischen Sanierungsmafinahmen und den
energiepolitischen Planungen der Regierung liegen bestimmte statistische Daten iiber die
Wohnungsbestidnde, die Haustypen, deren Alter, die Eigentiimerstruktur und die regionale
Verteilung zugrunde. Uber deren GréBenordnungen sollten kaum Differenzen bestehen, da
sie weitgehend auf Erhebungen des Statistischen Bundesamts basieren. Soweit sich die in
Untersuchungen verwendeten Daten unterscheiden, ist dies iiberwiegend auf unterschiedli-
che Jahre der Datenerfassung zuriickzufithren. Da diese fiir die weiteren Darstellungen,
Uberlegungen und Berechnungen aller folgenden Kapitel maBgeblich sind, werden sie in
diesem Kapitel komprimiert vorangestellt.

Weit weniger prézise und einheitlich sind die Datengrundlagen zum Sanierungszustand der
Wohnungen und dem daher zu sanierenden Bestand, zu den Energieverbrauchen, zu den
durch Sanierung rechnerisch erzielbaren und tatsichlich erzielten Energieverbrauchseinspa-
rungen sowie zu den Sanierungskosten. Bei der Entwicklung der Energiepreise besteht zwar
Einigkeit liber die Vergangenheit; {iber die kiinftige Entwicklung divergieren die Schétzun-
gen und die Ansétze in Berechnungsmodellen aber kriftig. Bei diesem ebenfalls den weite-
ren Untersuchungen vorangestellten Datenset geht es uns darum, die Spannbreiten der in
Studien und Analysen verwendeten Wertansétze aufzuzeigen, damit in spéteren Kapiteln der
Einfluss einer Variation dieser Annahmen deutlich gemacht werden kann.

Die folgende Zusammenstellung der Basisdaten ist gegliedert in die Struktur des Gebéude-
bestands (2.1), den energetischen Zustand und den Energieverbrauch (2.2) sowie die Sanie-
rungskosten und Sanierungserfolge (2.3).

2.1  Struktur des Gebdudebestandes

211 Zahl und GroéBe der Gebiude und Wohnungen

Das Statistische Bundesamt weist fiir Ende 2010 einen Bestand an Wohnungen von ca. 40,5
Millionen aus. Beim vorhergehenden Mikrozensus 2006 waren noch ca. 39,8 Mio. Wohnun-
gen, davon 39,3 Mio. in Wohngeb&uden ermittelt worden.”! Damit ist der Wohnungsbestand
gegeniiber 2006 leicht um ca. 1,7 % angestiegen. Die weitere Unterteilung des Wohnungs-
bestands liegt fiir das Jahr 2010 noch nicht vor. Daher beziehen sich die folgenden Angaben
auf frilhere Jahre. Soweit nichts Anderes angegeben, stammen die Daten aus dem Mikrozen-
sus 2006 des Statistischen Bundesamts. Die aktualisierten Daten der deutschen Gebéudety-

21

Vgl. Timm (2008), S. 114.
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pologie des IWU?® weichen davon allerdings teilweise deutlich ab. Auf sie wird im Weiteren
daher verzichtet.

Diese Wohnungen befanden sich 2006 in ca. 18,1 Mio. Wohngebduden. Rund 11,3 Mio.
Wohnungen befinden sich (diese Zahlen bezichen sich nunmehr auf 2008) in Einfamilien-
héusern und rund 7,1 Mio. Wohnungen in Zweifamilienhdusern. Die restlichen 20,8 Mio.
Wohnungen sind in Gebduden mit drei oder mehr Wohnungen, die vom Statistischen Bun-
desamt als Mehrfamilienhduser erfasst und bezeichnet werden.”> Von dem gesamten Woh-
nungsbestand liegen 29 Prozent in Einfamilienhdusern, 18 Prozent in Zweifamilienhdusern
und 53 Prozent in Mehrfamilienhdusern. Von letzeren sind wiederum tiber 8 Mio. Wohnun-
gen in Gebduden mit bis zu sechs Wohnungen.

Damit dominieren die Wohnungen in kleinen Gebdudeeinheiten eindeutig den gesamten
Bestand. Danach folgen die Mehrfamilienhduser mit sieben bis zwolf Wohneinheiten (7,5
Millionen). In Mehrfamilienhdusern mit 13 bis 20 Wohneinheiten befinden sich insgesamt
1,6 Millionen Wohnungen und in Wohngebduden mit mehr als 21 Wohnungen etwa zwei
Millionen Wohnungen.

Bezogen auf die Zahl der Gebdude ist die Aufteilung verstdndlicherweise eine deutlich
andere: hier dominieren mit 63 % eindeutig die Einfamilienhduser. Der Anteil der Zweifami-
lienhduser betrug 2006 ca. 20 %, wihrend die Mehrfamilienhduser nur 17 % des Gebdudebe-
stands ausmachen.

21.2 Regionale Verteilung des Wohnungsbestands und der Gebidudegrofen

Die Verteilung des Wohnungsbestandes auf die Bundeslidnder geben Tabelle 5 (in absoluten
Zahlen) und Tabelle 6 (als Prozentanteile der Wohnungen nach dem Gebédudetyp) wieder.
Wie ersichtlich ist, differieren die Anteile der Hausgroen nach der Zahl der Wohnungen
wie nach dem Anteil der Gebaude recht stark zwischen eher ldndlich und eher stidtisch
gepréagten Bundesléandern.

2 Vgl IWU (2011).
B Statistisches Bundesamt (2011d), S. 14.
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Wohngebdude mit

1 Wohnung 2 Wohnungen 3 und mehr Wohnungen
Land Gebiude Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
insgesamt (Wohnungen| Gebdude  Gebdude Wohnungen Gebdude Wohnungen
Baden-Wiirttemberg 2.331.406 | 4.889.658 | 1.361.034 564.408 1.128.816 405.964  2.399.808
Bayern 2.934.602 | 5.893.869 | 1.942.771  608.772  1.217.544  383.059  2.733.554
Berlin 316.669 | 1.881.429 | 151.977 21.924 43.848 142,768  1.685.604
Brandenburg 620.926 | 1.258.854 | 450.207 82.407 164.814 88.312 643.833
Bremen 134.513 35.873 80.003 20.746 41.492 33.764 229.378
Hamburg 239.505 882.315 134.666 26.696 53.392 78.143 694.257
Hessen 1.326.212 | 2.826.489 | 782.299  328.171 656.342 215742 1.387.848
Mecklenburg-Vorpommern 373.512 | 878.340 | 258.252 46.485 92.970 68.775 527.118
Niedersachsen 2.090.008 | 3.723.778 | 1.466.668 378.848  757.696  244.492  1.499.414
Nordrhein-Westfalen 3.686.117 | 8.449.825 | 2.154.196  748.089  1.496.178  783.832  4.799.451
Rheinland-Pfalz 1.133.100 | 1.917.229 | 782.696  231.383  462.766 119.021 671.767
Saarland 299.873 506.322 188.614 82.288 164.576 28.971 153.132
Sachsen 788.746 | 2.278.977 | 420.171 159.313 318.626  209.262  1.540.180
Sachsen-Anhalt 568.859 | 1.272.111 | 378.645 88.113 176.226 102.101 717.240
Schleswig-Holstein 747.830 | 1.373.301 | 565.603 95.515 191.030 86.712 616.668
Thiringen 518.957 | 1.139.682 | 316.759 115.000  230.000 87.198 592.923
Deutschland 18.110.835 39.523.052 11.434.561 3.598.158 7196316 3.078.116 20.892.175

Tabelle 5: Wohngebaudebestand nach Gebaudearten (Anzahl der Wohnungen) 2006

Quelle: Statistisches Bundesamt
Wohnungen in

Bundesland Einfamilienhdusern Zweifamilienhdusern Mehrfamilienhdusern
Baden-Wiirttemberg 28% 23% 49%
Bayern 33% 21% 46%
Berlin 8% 2% 90%
Brandenburg 36% 13% 51%
Bremen 23% 12% 65%
Hamburg 15% 6% 79%
Hessen 28% 23% 49%
Mecklenburg-Vorpommern 29% 11% 60%
Niedersachsen 39% 20% 40%
Nordrhein-Westfalen 25% 18% 57%
Rheinland-Pfalz 41% 24% 35%
Saarland 37% 33% 30%
Sachsen 18% 14% 68%
Sachsen-Anhalt 30% 14% 56%
Schleswig-Holstein 41% 14% 45%
Thiiringen 28% 20% 52%
Deutschland 29% 18% 53%

Tabelle 6: Wohngebaudebestand nach Gebdudearten (Anzahl der Wohnungen) 2006
Quelle: Statistisches Bundesamt
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213 Gebidudebestand nach Bauweisen

Gebdude lassen sich auch nach der Bauweise unterscheiden. Sie hat einen nicht unerhebli-
chen Einfluss auf den Energieverbrauch. ARGE? nennt bei den Ein- und Zweifamilienhéiu-
sern einen Anteil der freistehenden Gebdude von 69,5%, der Doppelhaushélften von 15,9 %
und der Reihenhéuser von 14,6 %. Bei den Mehrfamilienhdusern sind danach 37,2 % freiste-
hende Gebéude und 62,8 % Gebéude in geschlossener Bebauung.”

Ebenfalls von grofler Bedeutung fiir die Warmedurchléssigkeit ist die technische Bauweise,
also der Aufbau der Winde. Wiederum nach Angaben von ARGE ist dies stark regional
gepragt. So werden in Norddeutschland ca. 65-75 % der massiv errichteten Gebdude in
zweischaliger Bauweise gebaut, wihrend dies in den siidlichen Bundesldandern nur zu einem
Anteil von unter 20 % der Fall ist.

214 Gebiudebestand nach Alter

Der Grofiteil des Wohnungsbestandes besteht aus Gebduden, die nach dem zweiten Welt-
krieg gebaut worden sind. Tabelle 7 zeigt die Verteilung auf die Altersklassen fiir Deutsch-
land insgesamt und nach Bundesldandern untergliedert. Allein in den Jahren 1949 — 1978
wurden 18,2 Mio. und damit 46,3 % aller Wohneinheiten errichtet. Nimmt man die vor 1949
gebauten Wohnungen noch hinzu, dann ist damit knapp 75 Prozent des gesamten Woh-
nungsbestandes in Deutschland vor dem Inkrafttreten der ersten Wérmeschutzverordnung
am 01. November 1977 entstanden. Auch die Einbezichung der seit 2006 gebauten Wohnun-
gen dndert daran kaum etwas.

Tabelle 8 trennt die Altersklassen der Gebdude nach dem Gebaudetyp (der Zahl der enthal-
tenen Wohnungen) weiter auf und zeigt die Altersstruktur der Ein- und Zweifamilienhduser
sowie vergleichend dazu die altersméaflige Aufteilung fiir die kleineren Mehrfamilienhduser.
Es ist ersichtlich, dass die Ein- und Zweifamilienhduser ungeféhr gleich hohe Anteile an
alten* Hausern aufweisen, aber zu einem deutlich groBeren Prozentsatz als beim Gesamtbe-
stand und bei den kleinen Mehrfamilienhdusern nach 1979 gebaut worden sind.

Das Alter der Gebaude darf allerdings nicht gleichgesetzt werden mit dem energetischen
oder generellen Sanierungszustand. Auf diesen wird spéter zuriickzukommen sein.

# Vgl. ARGE (2011a), S. 38 f.
» Auch hier finden sich leichte Abweichungen zu den Daten der Gebéudetypologie des IWU (2011).
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Gebéudeart/ bis 1919 - 1949 - 1979 - 1991 - 1996 - 2001 -
Baualtersklassen 1918 1948 1978 1990 1995 2000 2004 ab 2005
Baden-Wiirttemberg 571 503 2.435 732 224 209 128 38
Bayern 522 578 2.793 934 398 336 181 44
Berlin 452 351 702 223 52 59 33 9
Brandenburg 199 277 365 175 58 136 55 5
Bremen 35 50 222 34 / / / /
Hamburg 112 132 497 73 17 27 12 /
Hessen 346 296 1.537 310 124 116 63 16
Mecklenburg-Vorpommern 153 146 323 157 25 40 32 /
Niedersachsen 445 489 1.793 442 171 206 116 25
Nordrhein-Westfalen 905 1.068 4.585 968 194 388 225 56
Rheinland-Pfalz 288 242 807 280 96 107 60 13
Saarland 87 90 260 47 7 7 7 /
Sachsen 714 488 543 297 87 155 39 6
Sachsen-Anhalt 312 268 365 188 56 82 40 /
Schleswig-Holstein 153 156 679 175 67 82 44 6
Thiiringen 315 230 321 178 39 59 21 /
Deutschland 5.610 5.364 18.228 5.211 1.618 2.015 1.057 235
in % 14,3 13,6 46,3 13,2 4,1 5,1 2,7 0,6

Tabelle 7: Wohneinheiten in Wohngebéuden nach Baualtersklassen 2006
Quelle: Statistisches Bundesamt

Anzahl Prozentualer Prozentualer
Baualtersklasse EFH/ZFH Anteil Anzahl MFH Anteil
vor 1918 2.200.656 14,8 % 501.102 18,5 %
1918 — 1948 2.045.435 13,8 % 329.602 12,2 %
1949 - 1957 1.476.720 9,9 % 318.743 11,8 %
1958 — 1968 2.357.250 15,8 % 455.859 16,8 %
1969 — 1978 1.940.167 13,0 % 340.280 12,6 %
1979 — 1987 1.585.337 10,7 % 292.086 10,8 %
1988 — 1993 777.809 52% 131.304 4,9 %
1994 — 2001 1.456.447 9,8 % 245.208 9,0 %
2002 - 2008 1.044.512 7,0 % 92.664 3,4 %
Gesamt 14.884.333 100 % 2.706.848 100 %

Tabelle 8: Altersstruktur von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie kleinen Mehrfamilienhdusern
Quelle: ARGE (2011a), S. 34f
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2.15 Zahl der Wohnungen und Eigentiimerstruktur

Auch die Eigentiimerstruktur hat wesentliche Auswirkungen auf die Intensitdt energetischer
Sanierungen. Insbesondere ist die Eigentumsquote entscheidend. Selbstnutzer entscheiden
bei einem rationalen Vorgehen nach den durch Sanierungen zu erzielenden Einsparungen.
Vermieter dagegen profitieren nur indirekt von Sanierungen iiber die an die Nutzer weiter-
gegebene Mieterhohung.

Die im Vergleich zu anderen europdischen Lidndern niedrige Eigentumsquote deutscher
Wohnungen ist bekannt. Sie hat sich jedoch seit 2008, als sie vom Statistischen Bundesamt
mit 43,2 % berechnet wurde, bis 2010 — so die Auswertung des aktuellsten Mikrozensus —
kréftig auf 45,7 % erhoht. Da hierzu noch wenige Detailauswertungen vorliegen, bezichen
sich die weiteren Darstellungen auf die Daten von 2006 bzw. von 2008. In absoluten Zahlen
ausgedriickt wohnten (Basis 2008) von den insgesamt knapp 39,1 Mio. Haushalten ca. 16,9
Mio. in ihrer eigenen Wohnung oder dem eigenen Haus. Die Wohneigentumsquote wird
iiblicherweise berechnet als Anteil der Wohnungen am Gesamtbestand, der von den Eigen-
tiimern selbst bewohnt wird. Wiirde man die Zahl der Einwohner erfassen, die in Wohnun-
gen leben, die ihnen (bzw. einem Mitbewohner) selbst gehoren, erhielte man eine deutlich 50
% tbersteigende Quote, da selbst genutzter Wohnraum durchschnittlich von mehr Personen
bewohnt wird als gemieteter Wohnraum.

Die Verteilung der Mieter- und Eigentiimerhaushalte ist, wie Tabelle 9 zeigt, regional sehr
unterschiedlich. Mit rund 54 % weisen (nun wiederum Basis 2006) Saarland und Rheinland-
Pfalz die hochste Eigentiimerquote in Deutschland auf. Im Mittelfeld liegen Bundeslénder
wie Baden Wiirttemberg mit 49,1 %, Niedersachsen mit 49,0 %, Schleswig-Holstein mit
47,1 %, Bayern mit 46,4 % und Hessen mit 44,3 %. Die mit Abstand geringsten Eigentlimer-
einheiten sind mit 14,1 Prozent in Berlin und 20,2 Prozent in Hamburg zu finden. Auch im
dritten Stadtstaat Bremen ist die Eigentiimerquote unter dem Durchschnitt, jedoch mit 35,4
Prozent deutlich héher als in Berlin und Hamburg. Tendenziell weisen — historisch bedingt -
die neuen Bundesliander geringere Eigentiimerzahlen aus, obwohl sich der Abstand zu den
alten Bundesléndern seit der Wiedervereinigung verringert hat.

Die jiingsten Zahlen zur Wohneigentumsquote (2010) liegen in einzelnen Bundeslédndern
deutlich hoher. So kommt z.B. das Saarland nunmehr auf 63,7 % und Niedersachsen auf
54,5 %. Allerdings scheint diese Verdnderung teilweise auf eine verdnderte Berechnung
zuriickzufiihren zu sein. Nicht alle verfligbaren Wohnungen sind ja tatsdchlich genutzt. So
weist der Mikrozensus 2010 ca. 37 Mio. bewohnte Wohnungen und Eigenheime aus. Das
bedeutet einen durchschnittlichen Leerstand von 8,6 % mit einer wiederum ungleichen Ver-
teilung auf neue (11,5 %) und alte Bundeslinder (7,8%). Bezieht man die Eigentumsquote
nur auf die bewohnten Einheiten, dann fillt sie deshalb hoher aus, als wenn alle verfiigbaren
Wohnungen zugrunde gelegt werden. Die im Eigentum stehenden Wohnungen werden in
aller Regel einen deutlich geringeren Leerstand aufweisen als vermietete.
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‘Wohneinheiten insgesamt

Insgesamt Eigen'tilmgr— M.iet— .
wohneinheiten wohneinheiten

(1000) (1000) (%) (1000) (%)
Baden-Wiirttemberg 4.508 2.215 49,1 2.293 50,9
Bayern 5.406 2.510 46,4 2.896 53,6
Berlin 1.717 241 14,1 1.476 85,9
Brandenburg 1.126 446 39,6 680 60,4
Bremen 337 119 35,4 218 64,6
Hamburg 836 169 20,2 667 79,8
Hessen 2.639 1.169 44,3 1.470 55,7
Mecklenburg-Vorpommern 780 259 33,2 521 66,8
Niedersachsen 3.490 1.712 49,0 1.778 51,0
Nordrhein-Westfalen 7.734 2.989 38,7 4.744 61,3
Rheinland-Pfalz 1.741 945 54,3 796 45,7
Saarland 463 254 54,9 209 45,1
Sachsen 1.991 587 29,5 1.404 70,5
Sachsen-Anhalt 1.096 415 37,9 680 62,1
Schleswig-Holstein 1.290 608 47,1 682 52,9
Thiiringen 1.043 423 40,6 620 59,4
Deutschland 36.198 15.062 41,6 21.136 58,4

Tabelle 9: Wohngebaude und Eigentiimerstruktur nach Bundeslédndern (2006)

Quelle: Statistisches Bundesamt

Leicht nachvollziehbar gibt es einen starken Zusammenhang zwischen der Eigentumsquote
und der GebdudegroBie (gemessen anhand der Zahl der Wohnungen). Tabelle 10 ist zu ent-
nehmen, dass rund 88 Prozent der Einfamilienhduser von Eigentiimern bewohnt sind. Der
Anteil an Eigentlimerwohneinheiten sinkt stetig mit der GroBe des Objektes. Zweifamilien-
hduser werden zu 44 Prozent von Eigentiimern bewohnt. In Mehrfamilienhdusern sinkt der

Anteil der Wohnungen, die von Eigentiimern bewohnt sind, auf bis zu 11,2 Prozent.

Wohngebdude Insgesamt Eigentiimerwohneinheiten davon Mietwohneinheiten
(1 000) (1 000) (%) (1 000) (%)
Wohngebdaude mit | WE 10.421 9.162 87,9 1.259 12,1
Wohngebdude mit 2 WE 6.579 2.928 445 3.652 55,5
Wohngebdude mit 3 - 6 WE 8.077 1.666 20,6 6.410 79,4
Wohngebdude mit 7 - 12 WE 7.493 842 11,2 6.652 88,8
Wohngebdude mit 13 - 20 WE 1.578 195 12,4 1.383 87,6
Wohngebdude mit 21 und mehr WE 2.049 268 13,1 1.781 86,9
Wohngebdude insgesamt 36.198 15.062 41,6 21.136 58,4

Tabelle 10: Eigentiimerstruktur in Wohngebauden (2006)

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Fiir die Entscheidung iiber eine energetische Sanierung ist auch von Bedeutung, wer die
Vermieter sind. Nach Daten des GdW26 wurden 2006 ca. 14,5 Mio. Wohneinheiten von
privaten Kleinanbietern (dort auch als Amateurvermieter bezeichnet) und nur ca. 9,2 Mio.
Wohnungen von professionell-gewerblichen Vermietern angeboten. Den groferen Teil
hiervon stellten wiederum die Genossenschaften sowie die kommunalen, 6ffentlichen und
kirchlichen Wohnungsunternehmen.

2.1.6 Wohnfléichen

In der Vergangenheit ist nicht nur die Zahl der Wohngebdude und der Haushalte gestiegen,
sondern auch die verfligbaren und genutzten Wohnfldchen. Nach dem Mikrozensus 2010
betrigt die durchschnittliche Wohnfliche nunmehr 45,2 m? die durchschnittliche Fliche je
Wohneinheit 92,1 m?, letzteres obwohl die Zahl der Personen je Haushalt leicht riicklaufig
ist. Noch 2006 standen je Wohneinheit nur ca. 86 m> Wohnfliche zur Verfiigung. Immer
noch ist ein markanter Unterschied der Flidche je Wohneinheit in den alten (95,7 m?) und den
neuen Bundeslindern (78,8 m?) erkennbar. Er ist u.a. auch auf die hohere Wohneigentums-
quote im Westen zuriickzufiihren. Denn selbstgenutzte Wohnungen sind im Durchschnitt
deutlich groBer als gemietete, zumal sie auch von mehr Personen bewohnt werden.

Die Aufteilung der gesamten verfligbaren Wohnfliche von iiber 3,4 Milliarden m? (2006)
nach den Bundeslédndern und der GroBle der Gebdude zeigt Tabelle 11. Die letzte Zeile der
Tabelle weist die prozentualen Anteile der Gebaudegrofen an der gesamten Wohnflache aus.
So befinden sich fast 60 % der gesamten Wohnflache in Einfamilienhdusern und Gebduden
mit zwei Wohnungen, die iiberwiegend einem Eigentiimer gehdren diirften. Hier wird gut
erkennbar, dass die grofle Last der Sanierung des Wohnungsbestands von den Selbstnutzern
und den privaten Kleinvermietern zu tragen sein wird.

% vgl. GAW (2010), S. 24.
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2.1.7 Langfristige Entwicklung des Wohnungsbestands und Wohnungsbedarfs

Fiir den kiinftigen Bedarf an Heizenergie in Wohnhédusern ist — neben dem aktuellen energe-
tischen Zustand der Gebdude und dessen Verdnderung durch Sanierungsmafnahmen — vor
allem die Entwicklung der zu beheizenden Wohnfldche von Bedeutung.

Die Wohnbevdlkerung in Deutschland wird bis zum Jahr 2050 voraussichtlich kriftig sin-
ken. So kommt die 12. Koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Bun-
desamts von 200977 je nach den Annahmen iiber den Wanderungssaldo zu einer Einwohner-
zahl zwischen 69,4 und 73,6 Mio., damit zu einem Riickgang zwischen 10,2 und 15,4 %
gegeniiber 2008. Dies wird aber nicht zu einem Riickgang der nachgefragten Wohnfldche in
der gleichen Hohe fithren. Denn bedingt durch die niedrige Geburtenrate, die steigende
Lebenserwartung und soziale Faktoren wird die Zahl der Personen je Haushalt weiter ab-
nehmen. Damit sinkt die Zahl der Haushalte weniger stark. Wiederum in Abhéngigkeit
bestimmter Annahmen wird sie sich nach der Haushaltsvorausberechnung des Statistischen
Bundesamts™® bis zum Jahr 2030 (dies ist der maximale Horizont der Studie) — nach einem
zwischenzeitlichen Anstieg — um ca. eine Mio. unter oder iiber die aktuelle Zahl der Haus-
halte verdndern. Auch bis 2050 ist damit nicht mit einem Riickgang der Zahl der Haushalte,
der iiber ca. 5 % hinausginge, zu rechnen.

Wenn die bisherigen Entwicklungen anhalten, dann wird dariiber hinaus die nachgefragte
Wohnfliche je Haushalt und je Einwohner weiter steigen. Mehrere Faktoren sind hierfiir
verantwortlich.”’ Zum einen ist ein seit langem wirksamer Kohorteneffekt zu beobachten.
Mit dem steigenden verfiigbaren Realeinkommen steigen offenbar auch die Wiinsche nach
mehr Wohnraum. Jede Bevolkerungskohorte hat in der Vergangenheit mehr Wohnraum pro
Kopf in Anspruch genommen als die jeweils vorhergehende. Dies wird, wenn auch abge-
schwicht, vermutlich anhalten. Der Lebenszykluseffekt zeigt den Einfluss der Lebensphase
auf die beanspruchte und nachgefragte Wohnfliche. Altere Personen verfiigen im Durch-
schnitt iiber mehr Wohnfldche als Jiingere. Die im Zuge der demografischen Veranderung
anstehende Zunahme des Anteils élterer Menschen wird daher die Nachfrage tendenziell
verstirken. Dies wird durch den Remanenzeffekt verstirkt, der besagt, dass gerade éltere
Menschen, die eigentlich nicht mehr so viel Wohnraum benétigen, z.B. weil Familienmit-
glieder ausgezogen oder verstorben sind, dennoch die grolere Wohnung beibehalten, weil
sie die gewohnte Umgebung und gewachsene soziale Bindungen nicht aufgeben mochten. In
starkem Mafle vermag dariiber hinaus der Eigentumseffekt auf die Ausdehnung der Wohn-
flichennachfrage zu wirken. Wohnungseigentiimer beanspruchen bzw. gonnen sich — dies
gilt auch bei vergleichbaren Einkommen - typischerweise mehr Wohnflidche je Haushalt und
je Bewohner als Mieter. Eine Erhohung der Wohneigentumsquote vermag somit auch ver-
stirkend auf die Nachfrage nach Wohnraum zu wirken.

2 Vgl. Statistisches Bundesamt (2009), S. 46.
28 Vgl. Statistisches Bundesamt (2011b), S. 10.
¥ Vagl. hierzu z.B. Just (2011), S. 143 f.
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Wenn auch die Prognosen fiir die Entwicklung der Wohnfldche nur bis 2025 reichen, ist
damit die Annahme plausibel, dass auch bis 2050 die genannten Faktoren - den Riickgang
der Bevolkerung damit weitgehend kompensierend — weiter wirksam sind und wenn iiber-
haupt, nur mit einer Senkung der Wohnfldchennachfrage zu rechnen sein wird. Das Bundes-
institut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) kommt in seiner Wohnungsmarktprog-
nose zu dem Befund, dass sich im Prognosezeitraum 2010 bis 2025 insgesamt eine Erhhung
der Wohnfldchennachfrage um rund 6 % abzeichnet.”” Die Shell-Hauswirmestudie rechnet
bis 2030 sogar mit einem erwarteten Anstieg um gut 10 %.>! Erst danach ist also mit einem
leichten Fallen zu rechnen. Raffelhiischen erwartet in seinen langfristigen Prognosen fiir
Deutsch%gnd, wie Abbildung 1 zeigt, einen Riickgang des Wohnfldchenbedarfs bis 2050 von
ca. 5 %.

110

100

100

90 :

80

70 o

Bewohnte Wohnflache: 2010

60

2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055 2060

Jahr
Gesamtdeutschland ~ ========= Alte Bundesldnder = = == Neue Bundeslénder

Abbildung 1: Langfristige Prognose der Wohnfldchennachfrage
Quelle: Raffelhiischen (2012)

Da diese Grofe sogar konservativ, bei Annahme einer gleichbleibenden altersgruppenspezi-
fischen Nachfrage und damit ohne die mogliche weiter nachfragesteigernde Wirkung des
Kohorteneffekts und des Eigentumseffekts geschétzt sind, ist eher von einer Wohnflachen-
nachfrage auszugehen, die sich 2050 auf etwa dem gleichen Niveau wie die aktuelle Wohn-
fliche bewegen wird.

Fiir die Nachfrage nach Heizenergie bedeutet dies, dass von dieser Seite keine Entspannung
zu erwarten ist, dass also auch im Jahr 2050 etwa die gleiche Flache wie jetzt, zwischenzeit-
lich sogar deutlich mehr, beheizt werden muss. Vermutlich ist mit einer noch gréferen zu

30 vgl. BBSR (2010a), S.5.
3 vgl. Shell 2011), S. 59.
32 Vagl. Raffelhiischen (2012), S. 9
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beheizenden Fliche zu rechnen, da der Bestand an Wohnungen eher noch grofer sein diirfte
als die Nachfrage. Auch die dann leer stchenden Wohnungen miissen zumindest partiell
geheizt werden.

Die Entwicklung der Wohnfldchennachfrage und damit des Bedarfs an Neubauten wird
allerdings starke regionale Diversititen aufweisen. Vor allem die Binnenmigration in die
Regionen mit attraktiven Arbeitsplatz-, Bildungs- und Kulturangeboten und guten Umwelt-
bedingungen wird dort, wie sich jetzt schon abzeichnet, eine starke Zusatznachfrage und
einen hohen Neubaubedarf auslosen. Dagegen werden sich einerseits in ldandliche Gegenden
mit schlechter Infrastruktur und andererseits in Regionen mit geringem Arbeitsplatzangebot
aufgrund des Wegzugs teilweise hohe Uberhinge an Wohnungsbestinden entwickeln bzw.
weiter verstirken. Der Neubaubedarf wird daher plausiblerweise die rein rechnerische Stei-
gerung der Nachfrage an Gesamtwohnflache iibersteigen.

Die tatsdchlich realisierten Neubauten an Wohnungen sind in den letzten Jahren auf sehr
niedrige Werte gesunken. Aus Abbildung 2 wird dieser kontinuierliche Riickgang der Fertig-
stellungen wie der Bauantrdge seit 2003 markant ersichtlich. Er féllt noch weit deutlicher
aus, wenn der in 2009 erreichte Tiefpunkt mit 136.000 neu erbauten Wohnungen dem Spit-
zenwert von 603.000 fertiggestellten Wohnungen gegeniiber gestellt wird, der im Jahr 1995
erreicht wurde. Im Jahr 2010 wurde erstmals eine Stabilisierung der Baufertigstellungen
gemessen. Das Statistische Bundesamt meldet fiir 2010 rund 140.000 neue Wohneinheiten.
Damit sind die Baufertigstellungen jedoch nur um 1,9 Prozent im Vergleich zum Vorjahr
gestiegen.

Am deutlichsten ist ein Anstieg beim Bau von Mehrfamilienhdusern zu verzeichnen. In
diesem Bereich wurden 2010 insgesamt 53.014 neue Wohnungen damit etwa 3 Prozent mehr
als im Vorjahr errichtet. Bei den Eigenheimen sind die Zahlen differenzierter. Wurden 2010
im Zweifamilienhausbereich noch deutliche Riickginge von 2.8 Prozent auf 14.402 Einhei-
ten registriert, konnte sich der Bereich der Einfamilienhduser mit einem Anstieg von 2,7
Prozent (70.965 Einheiten) positiv entwickeln.
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Abbildung 2: Bautitigkeit 2003-2010
Quelle: Statistisches Bundesamt, IVD

Auf dem jetzigen Niveau entspricht der jahrliche Neubau von Wohnungen gerade einmal
etwa einem Drittel Prozent des Wohnungsbestands. Auf eine allméhliche Sanierung des
Gebidudebestands durch die zunehmende Zahl neuer, nach hohen energetischen Standards
errichteten Wohnungen zu setzen, kann daher nicht ausreichen, da auf dem jetzigen Niveau
Jahrhunderte vergehen wiirden, bis der gesamte Bestand erneuert wire. Auf diese zuneh-
mende Veralterung des Bestands weist auch das IFO-Institut hin. >

Die alleinige Betrachtung der neu gebauten Wohnungen ist aber nicht zielfiihrend zur Ein-
schitzung der Angebots- und Nachfrageseite. Die jahrlich vom Markt verschwindenden
Wohnungen durch Abriss, Umwidmung in Gewerbefldche oder durch Schaffung von Ver-
kehrs- und Freiflichen miissen in die Betrachtung mit einbezogen werden. Eine erstmalig im
Jahr 2010 vom CRES fiir den IVD erhobene Bauabgangsstatis‘cik34 zeigt, dass jahrlich eine
nicht unerhebliche Zahl an Wohnungen vom Wohnungsmarkt abgeht und daher fiir die
Bewohnung nicht mehr zur Verfiigung steht. Aus diesen Berechnungen ergibt sich fiir 2009
ein Abgang von 34.112 Wohnungen. Diese Zahl muss von den Baufertigstellungszahlen
subtrahiert werden. Das Ergebnis stellt das Nettoneubauvolumen dar, der fiir 2009 bei ledig-
lich 102.000 neuen Wohnungen lag. In 2010 betrugen die Bauabgéinge insgesamt 27.490
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden und 25.410 Wohnungen in Wohngebiuden.
Damit sind die Bauabgéinge im Vergleich zum Vorjahr gesunken. Das Nettoneubauvolumen
lag in 2010 damit bei 114.686 Wohnungen. Abbildung 2 weist auch (rechte Skala) die Woh-
nungsabginge der letzten Jahre aus. Auch deren Zahl ist tendenziell deutlich gefallen. Sie

33 Vgl. Dorffmeister/Rehnen (2010), S. 32.
3 Vgl IVD (2010), S. 5 ff.
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lag 2004 noch bei 60.000 Wohnungen.35 Der starke Anstieg der Bauabgéinge im Zeitraum
von 2003 bis 2005 resultierte aus dem Riickbauprogramm in den neuen Bundesldndern.

Die Dunkelziffer der Bauabgénge ist wahrscheinlich weit héher, da Wohnungszusammenle-
gungen nicht in der Bauabgangsstatistik erfasst werden. Auch das IFO-Institut geht von einer
hoheren Abgangsrate als der offiziell ausgewiesenen aus, da ein Teil der Abrisse nicht mel-
depflichtig sei, und schétzt den jéhrlichen Abgang an Wohnungen auf ca. 60.000.%

Bei der Betrachtung der Bautitigkeit stellt sich die Frage, ob die derzeitige Zahl von Neu-
bauten die kiinftige Nachfrage bzw. die benétigte Zahl an Wohnungen deckt, die sich aus
den obigen Analysen der demografischen Entwicklung und der anderen Nachfragefaktoren
ergeben. Das BBSR kommt in seiner Wohnungsmarktprognose (s. Tabelle 12) zu dem Er-
gebnis, dass der Neubaubedarf deutlich iiber dem derzeitigen Stand der Neubautitigkeit
liegt.

Prognose des Neubaubedarfs in Deutschland nach 2010 2010 2016 2021
Wohnungsart bis 2025 p.a.  bis 2015 p.a.  bis 2020 p.a.  bis 2025 p.a.
iemubau Wohnungen in Ein-und Zweifamilienhdu- 115.000 122.000 115.000 107.000
Neubau Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 68.000 71.000 70.000 62.000
Neubau Wohnungen insgesamt 183.000 193.000 185.000 169.000

Tabelle 12: Neubaubedarf in Deutschland bis 2025
Quelle: BBSR (2010), S. 8

So miissten nach den Schitzungen des BBSR in dem Zeithorizont von 2010 bis 2015 jéhr-
lich 193.000 neue Wohnungen gebaut werden, um den Bedarf an neuen Wohnungen zu
decken. Beim Vergleich der aktuellen Bautétigkeit und dem Bedarf wird deutlich, dass eine
groBBe Liicke zwischen jahrlich gebauten und bendtigten Wohnungen herrscht, wenn das
Bauvolumen nicht iiber den derzeitigen Stand ansteigt. In den spéteren Perioden in Richtung
2050 wird der Bedarf an der Schaffung zusétzlichen Wohnraums aufgrund der aufgezeigten
demografischen Entwicklung sukzessive zuriickgehen. In den wenigen Agglomerationsregi-
onen, die die Einwohner attrahieren werden, wird weiterhin mit einer Zusatznachfrage nach
Wohnraum zu rechnen sein, wihrend in den Abwanderungsgebieten teilweise hohe Leer-
stinde zu erwarten sind.

Die Prognostiker sehen beziiglich des priferierten Haustyps dabei iiberwiegend einen Zu-
satzbedarf an stadtnahen Eigenheimen und kleinen Mehrfamilienhdusern, wéhrend ein Be-
darf an groflen Mehrfamilienhdusern wohl nur noch in den gefragten und einwohnerstabilen
Stadtregionen auftreten wird.”’

3 ygl. Statistisches Bundesamt (2011a), S. 16.
36 Vgl. Dorffmeister/Rehnen (2010), S. 33.
37 Vgl. BBSR (2010a), S. 8 ff.
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2.2 Energetischer Zustand und Energieverbrauch

221 Energiearten, Energieerzeugung, Energieverbrauch

Der gesamte Energieverbrauch Deutschlands wird nach wie vor dominant aus fossilen Ener-
gietrdgern gewonnen. Bei der Primérenergie, also der in Energietrdgern enthaltenen Ener-
giemenge, dominieren Mineral6le mit einem Anteil von 33,8 % (2011) vor Erdgas (mit 20,6
%) und Stein- und Braunkohle. Die Kernenergie trégt inzwischen mit 8,8 % weniger zur
Primérenergie bei als die erneuerbaren Energien, die nunmehr 10,8 % Anteil erreicht haben.
Die hohe Importabhéngigkeit der Energieversorgung Deutschlands wird daraus deutlich.
Dies zeigt auch das nachfolgende Energieflussbild fiir 2010.

Der im Energieflussbild fiir 2010 (s. Abbildung 3) angegebene Primérenergieverbrauch von
14.044 Petajoule hat sich trotz der weiter wachsenden Wirtschaftsleistung in 2011 auf
13.411 Petajoule, also um beachtliche 4,8 % reduziert.

Auf dem Weg von der Gewinnung bis zum Verbraucher durchlduft die Energie verschiedene
Umwandlungsprozesse. Dabei geht ein mehr oder weniger grofer Teil der Energie verloren.
Der sicherlich bedeutendste Teil der Umwandlungsverluste ist der Stromerzeugung zuzuord-
nen. Immerhin betrugen in 2010 diese Umwandlungsverluste im Durchschnitt ca. 26,4 % der
energetisch verwendeten Primérenergie.
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Energieflussbild 2010
fir die Bundesrepublik Deutschland
in Petajoule

Gewinnung
im Inland Import
Bestands- | u
entnahme 207 4.025
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Bunkerung
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982
Statistische
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Endenergieverbrauch Energiesektoren
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Dienstleistungen

Abbildung 3: Energieflussbild 2010 fiir Deutschland
Quelle: AG-Energiebilanzen (2011)

Ein Teil der umgewandelten Energie wird von der Energiewirtschaft selbst wieder ver-
braucht. Der nach Abzug der Umwandlungsverluste verbleibende Anteil der Energie, wel-
cher den Endnutzern zur Verfligung steht, wird als Nutzenergie bezeichnet.”® Der tatsichlich

38 In diesem Anteil sind Verluste beriicksichtigt, die beispielsweise u.a. auch durch den Transport des Energietré-

gers entstehen konnen.
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verbrauchte Anteil von Nutzenergie wird unter dem Begriff des Endenergieverbrauchs zu-
sammengefasst.39

Industrie, Verkehr und private Haushalte bilden zu etwa gleichen Anteilen von ca. je 28 %
die dominanten Verbraucher der Endenergie. Der Rest entféllt auf Handel, Gewerbe und
Dienstleistungen.

Das Statistische Bundesamt weist als Anteil am Endenergieverbrauch der privaten Haushalte
fiir die Gewinnung von Heizwérme in den Wohngebduden flir 2008 74 % und fiir die Was-
serwirme zusitzlich 11 % aus.*’ Das RWI*' kommt in seiner Anwendungsbilanz fiir 2009
ebenfalls auf einen Gesamtanteil von fast 85 % an Raumwiarme und Warmwasser am gesam-
ten Energieverbrauch des Haushaltssektors. Ahnliche GroBenordnungen nennt der Bundes-
verband der Energie- und Wasserwirtschaft.** Mit gut 21 % (= 74 % des Endenergieanteils
der privaten Haushalte) ist damit die Raumwérme in Wohnungen ein wesentlicher Faktor des
gesamten Energieverbrauchs, der gute Ansatzpunkte liefert, durch energetische MaBlnahmen
reduziert zu werden.

Will man die unterschiedlichen Energiearten energiepolitisch bewerten und vergleichbar
machen, dann bedarf es entsprechender Umrechnungsfaktoren. Diese werden im einfachsten
Fall berechnet, indem man das Verhéltnis der jeweiligen Mengen von Primérenergie und
Endenergie ansetzt. Durch Multiplikation des Endenergieverbrauchs mit diesem Faktor wird
damit effektiv der Primdrenergiebedarf berechnet. Daher werden diese Faktoren meist als
Primédrenergiefaktoren bezeichnet. Will man aber zur Bewertung der verwendeten Energiear-
ten auch deren Klimaschéidlichkeit und Ressourcenschonung mit heranziehen, dann miissen
diese Aspekte in dem Primérenergiefaktor zusitzlich beriicksichtigt werden. Hierzu werden
iiblicherweise die Gewichtungsfaktoren so korrigiert, dass sie bei erneuerbaren Energien auf
sehr niedrige Werte (z.B. bei Holz) oder, wie in der EnEV 2009 fiir andere erneuerbare
Energien, gar auf Null gesetzt werden. Das Produkt aus der Menge des Endenergiever-
brauchs der einzelnen verwendeten Energiearten mit diesen politisch gesetzten Primérener-
giefaktoren erlaubt dann eine Aussage iliber die Energiebilanz eines Landes bzw. die Einhal-
tung eines bestimmten Energiestandards bei einem neuen oder sanierten Gebdude. Die fol-
gende Tabelle 13 gibt die nach der EnEV 2009 anzusetzenden Priméarenergiefaktoren wieder.

¥ Vgl. BMWi (2010).

4 Vgl. Statistisches Bundesamt (2010), S. 99.
4 Vgl RWI(2011), S. 17.

4 Vgl. BDEW (2008).
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Energiearten Primérenergiefaktoren
Insgesamt Nicht erneugrbarer
Anteil
Brennstoffe Heizol El, Erdgas, Fliissiggas, Steinkohle 1,1 1,1
Braunkohle 1,2 1,2
Holz 1,2 0,2
Fossiler Brennstoff 0,7 0,7
Nah-/Fernwirme aus KWK
Erneuerbarer Brennstoff 0,7 0
Nah-/Fernwirme aus Heiz- Fossiler Brennstoff 1,3 1,3
werk HK Erneuerbarer Brennstoff 1,3 0,1
Strom Strommix 3,0 2,6
Biogene Brennstoffe Biogas, Biodl 1,5 0,5
Umweltenergie Solarenergie, Umweltenergie 1,0 0

* gemdB EnEV 2009 f;, von 0,5 nur anwendbar, wenn die Erzeugung in unmittelbarem raumlichen Zusammenhang
erfolgt, Quelle: DIN SPEC 4701-10/A1:2009-10

Tabelle 13: Primérenergiefaktoren
Quelle: Shell (2011), S. 45

222 Energetischer Zustand der Wohnungen

Will man die moglichen Einspareffekte durch energetische Sanierungen von Wohnungen
abschitzen, dann bedarf es der Erfassung ihres aktuellen energetischen Zustands. Hierfiir
liegen aber keine flichendeckenden und verlédsslichen Daten vor. Dies ist verstidndlich, da
Teilsanierungen nicht genehmigungs- und auch nicht meldepflichtig sind. Damit ist zum
ersten ein erhebliches Informationsdefizit zu konstatieren. Der Mikrozensus 2010, bei dem
alle Immobilien erfasst wurden, hat die Gelegenheit versdumt, auch nach dem energetischen
Zustand der Gebédude zu fragen und damit eine brauchbare Datenbasis zu schaffen. Aller-
dings ldsst sich der energetische Zustand, selbst wenn er erfasst wiirde, auch nicht leicht in
einer Kennzahl beschreiben. Es geht vorrangig um eine grobe Einordnung in Grade bzw.
Klassen von Modernisierungen bzw. Beschreibungen einzelner energetisch wichtiger Bautei-
le. Dort, wo der tatsdchliche Energieverbrauch erfasst wird — sei es zur Verbrauchsabrech-
nung oder zur Erstellung von Energiepdssen — konnte auf die Verbrauchswerte als Indikation
des Sanierungszustands zurlickgegriffen werden.

Wir werden im Weiteren zuerst die Verwendung von Heizungsarten in den Wohnungen
vorstellen, die regelmaBig statistisch erfasst wird. Danach werden Studien referiert, die — in
der Regel auf Stichprobenerhebungen basierend — Angaben zum Sanierungszustand der
deutschen Wohnungen machen. Anschlielend werden wir dann — meist ebenfalls aus Erhe-
bungen von Teilmengen stammende - statistische Daten zu Verbrauchswerten an Energie fiir
Heizung und Warmwasser vorstellen.
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2.2.2.1 Verwendete Heizungsarten

Einen wesentlichen Ansatzpunkt fiir die Steigerung der energetischen Effizienz von Gebdu-
den liefert neben den Moglichkeiten der Ddmmung der Auflenhaut gegen das Entweichen
von Wirme die Art der Beheizung. Die Beheizung von Wohngebéduden erfolgt durch Hei-
zungsanlagen, die aus drei Komponenten, der Wirmeerzeugung,
-verteilung, und -iibergabe bestehen.” Die Wairmeerzeugung erfolgt entweder iiber eine
Sammelheizung oder auch iiber Einzel- oder Mehrrauméfen. Unter Sammelheizungen wer-
den Zentralheizungen, Fernheizungen (Bezug der Wirme {iber ein externes Heizkraftwerk),
und Etagenheizungen (Erzeugung der Energie durch einen Brenner in der Wohnung) erfasst.
Das in Deutschland am héufigsten vorhandene Heizungssystem sind Block-, Zentral- und
Etagenheizungen. Sie werden nach dem Mikrozensus 2010 in iiber 88 % aller vom Eigentii-
mer selbst genutzten und in ca. 72 % aller vermieteten Wohnungen verwendet. Wéhrend die
Fernwérme bei selbstgenutzten Wohnungen fast keine Rolle spielt, macht sie bei den ver-
mieteten Wohnungen einen Anteil von 21 % aus.

Einzel- und Mehrrauméfen kommen vor allem noch in élteren Gebduden (Baujahre vor
1986) und in Gebduden mit wenigen Wohneinheiten (Ein- oder Zweifamilienhduser) zum
Einsatz. Regional finden sie sich deutlich iiberproportional in den Bundesldndern Bayern
und Baden-Wiirttemberg.

Die folgende Tabelle 14 stellt die Verteilung der in Deutschland nach dem Mikrozensus
2010 vorhandenen Heizsysteme nach dem Alter der Wohngebaude dar.

Darunter mit Davon mit {iberwiegend verwendeter Energieart
Sammel-  Fern- Elekrizit Briketts, Koks, T—:?)lnzstoidzr
Baujahr Insgesamt hei . Gas at Heizol Braun-  Steinkoh- &

eizung ~ wirme erneuerbare

(Strom) kohle le .
Energien

1918 4.940 4.187 276 2.590 33 1.123 22 8 136
1919 — 1948 4.799 4.253 414 2.603 29 1.111 17 8 70
1949 - 1978 16.953 15.810 2.690 6.837 82 5.972 15 16 198
1979 — 1990 4.845 4.614 966 2.062 33 1.439 9 6 99
1991 - 1995 1.531 1.497 137 935 5 394 - - 25
1996 - 2000 1.927 1.890 204 1.293 5 351 - - 37
2001 - 2004 1.010 983 90 699 - 135 - - 54
ab 2005 191 186 16 133 - 23 - - 14
Zusammen 36.198 33.421 4.793 17.152 193 10.547 65 39 633

Tabelle 14: Wohneinheiten nach Energieart mit Sammelheizungen und Baualtersklassen

Quelle: Statistisches Bundesamt

+ Vgl. Recknagel/Sprenger/Schramek (2011), S. 419/927.

4 Wiederum weichen die Quoten etws von den in der Gebiudetyplologie des IWU genannen leicht ab, vgl. WU

(2011).



Die Basisdaten 29

2222 Sanierungszustand

Daten zum energetischen Stand von Gebduden sind unabdingbar fiir die Beurteilung der
potenziellen Sanierungserfolge in der Zukunft. Die Einstufung des energetischen Zustands
von Wohnungen geht weit iiber die Frage des verwendeten Heizsystems und der genutzten
Energiearten hinaus.

Um den Modernisierungsstand im Gebdudebestand ausreichend zu beschreiben, bedarf es
der Erfassung aller energetisch relevanten Komponenten, also der gedimmten Teile der
AuBenhiille, der Art und Dicke der Ddmmung, der Art der Fenster etc. Hieriiber gibt es keine
aktuellen, flichendeckenden und verldsslichen Informationen. Die amtliche Statistik verfiigt
hierzu iiber keine Informationen. Daher liegen nur Teilinformationen vor. So weist z.B. der
GDW, der immerhin Unternehmen mit einem Bestand von ca. 6 Mio. Wohnungen vertritt, in
seiner Jahresstatistik 2010 aus, dass in den Mitgliedsunternehmen seit 1990 bis 2009 32,5 %
aller Wohnungen vollstdndig und 26,6 % teilweise energetisch modernisiert wurden. In den
neuen Bundesldandern sind inzwischen sogar tiber 51 % der Wohnungen vollstédndig und 31
% teilweise energetisch modernisiert.*” Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
e.V. (VMW) berichtet sogar von zwei Dritteln an seit 1990 energetisch sanierten Wohnun-
gen.46 Da es sich aber auch um Modernisierungen weit vor Verabschiedung der EnEV han-
delt, kann daraus der dadurch erreichte energetische Standard nicht exakt angegeben werden.

Das Sozio-Okonomische Panel (SOEP) des piw?’ fragt regelmédBig bei der Erfassung der
Wohnverhéltnisse auch nach dem Zustand der Wohngebdude. Allerdings wird nicht der
energetische Zustand der Wohngebdude, sondern nur der allgemeine Modernisierungszu-
stand erfragt. Die Antwortkategorien sind, nicht sehr stark differenzierend, nur ,,gut*, ,.teil-
weise renovierungsbediirftig® und ,,ganz renovierungsbediirftig oder abbruchreif*. Erstaunli-
cherweise zeigen sich flir 2009"* dabei mit gut zwei Dritteln von ,,gut“-Antworten kaum
Unterschiede zwischen Ost- und Westdeutschland. Interessanterweise beurteilen aber Eigen-
timer (77,5 % ,,gut”) in Westdeutschland ihre Wohnungen besser als Mieter (nur 61,6 %
,»gut®), wihrend sich dies in Ostdeutschland umkehrt. Diese Daten lassen sich wohl kaum als
Basis der Einschitzung des energetischen Zustands der deutschen Wohngebdude nutzen.

Die NRW-Bank befragt regelméfBig Wohnungsunternehmen aus Nordrhein-Westfalen nach
dem Modernisierungszustand ihrer Wohnungen. Auch hier wird der energetische Zustand
nicht explizit erfasst. Fiir 2010 wurden dabei 48 % als vollstindig modernisiert, 33 % als

 vgl. GDW (2010), S. 34.

4 Vgl. HitpaB/Fritschle (2012).

47 Das SOEP ist eine repriasentative Wiederholungsbefragung, die bereits seit 25 Jahren lduft. Im Auftrag des DIW
Berlin werden jedes Jahr in Deutschland tiber 20.000 Personen aus rund 11.000 Haushalten von TNS Infratest
Sozialforschung befragt. Die Daten geben Auskunft zu Fragen iiber Einkommen, Erwerbstitigkeit, Bildung oder
Gesundheit.

% Vagl. Frick/DroB (2011), S. 209.
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teilmodernisiert und 18 % als unsaniert bzw. renovierungsbediirftig eingestuft. * Fiir 1 % der
Wohnungen wird der Riickbau als einzig wirtschaftliche Losung gesehen.

Eine Aufspaltung der NRW-Daten nach Baualtersklassen lasst erkennen, dass sowohl Alt-
bauten (Baujahre vor 1950) als iiberraschend auch Wohnungen der 1970-er Jahre nur zu
etwa 30 % als vollstindig modernisiert gelten konnen, wéhrend bei letzteren 22 % und bei
den Altbauten gar 30 % als unsaniert einzustufen sind. Dass der Bestand aus den 1950er und
1960er Jahren dagegen zu 44 % als vollstidndig saniert benannt wird, zeigt, dass offenbar hier
die bisherigen Sanierungen schwerpunktméafBig angesetzt haben.

IWU/Bremer Energie Institut

Einige Unternechmen bzw. Institute haben iiber Stichproben den energetischen Sanierungs-
stand des Gebaudebestandes differenzierter zu erfassen versucht. So hat das IWU in Zu-
sammenarbeit mit dem Bremer Energie Institut im Auftrag des BBR 2009/2010 eine umfas-
sende schriftliche Befragung zum Sanierungszustand von Wohngebauden durchgefiihrt. Im
Rahmen einer geschichteten, repriasentativen, auch regional das ganze Bundesgebiet abde-
ckenden Stichprobe wurden mit Hilfe der Schornsteinfeger Antworten von 7.510 Hauseigen-
tiimern erfasst.”’

Gebédude mit Dammung des jeweiligen Bauteils

Auflenwand Dach/ OGD FuBboden / Kellerdecke
Alle Wohngebdude 42,1 % +/-12 % 76,4 % +/- 1,0 % 37,1 % +/- 1,2 %
Altbau mit Baujahr bis 1978 357%+/-1,4% 68,2% +/-1,3% 233%+/-1,1%
Baujahr 1979 — 2004 53,2 % +/- 1,9 % 92,1 % +/- 0,8 % 62,1 % +/-2,0 %
Neubau ab 2005 66,0 % +/- 3,6 % 98,5 % +/- 0,5 % 87,3 % +/- 3,0 %

Tabelle 15: Warmeddmmung: Zustand der deutschen Wohngebéude
Quelle: IWU/BEI (2010), S. 44

Die Ergebnisse fiir den Gesamtbestand zeigen (s. Tabelle 15), dass im Durchschnitt bei 42,1
% aller Gebaude die AuBlenwand, bei 76,4 % das Dach bzw. die obere Geschossdecke und
bei 37,1 % der FuBBboden bzw. die Kellerdecke geddmmt sind. Wie zu erwarten, differieren
diese Werte stark nach dem Alter der Gebdude. Wéhrend bei Neubauten nach 2005 mit 98,5
% bei fast allen Gebduden das Dach geddmmt ist, gilt dies fiir Baujahre bis 1978 zu nur etwa
zwei Drittel der Hauser. Bei der Ddmmung des FuBlbodens bzw. der Kellerdecke ist die
Differenz mit 87,3 % (neu) zu 23,3 % (alt) noch krasser. Da — wie friiher gezeigt — etwa zwei
Drittel aller Gebdude aus Baujahren bis 1978 stammen, belegt dies ein eher méfliges Ddm-
mungsniveau des Altbestands. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass bei den alten Gebduden (=
Baujahr bis 1978) immerhin der jetzige Zustand der Ddmmung von Dach und AuBlenwand
zu mehr als 75 % und bei der Kellerdecke zu mehr als 50 % durch eine nachtragliche Sanie-

4 Vgl. NRW Bank (2010), S. 12 f.
0 vgl. IWU/BEI (2010).
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rung erreicht wurde. Bei der Wandddmmung iiberwiegt eindeutig die Aulenddmmung bzw.,
bei zweischaligem Mauerwerk, die Dimmung im Zwischenraum.

Bei einer Differenzierung nach der Gebaudegrofe (Zahl der Wohnungseinheiten) zeigen sich
nur wenige markante Unterschiede. So liegt bei Ein- und Zweifamilienhdusern die Quote der
Gebédude mit gedimmten Kellerdecken mit 39,1 % deutlich hdher als bei Mehrfamilienhdu-
sern mit 27,1 %. Bei AuBBenwand und Dach sind die Anteile gedimmter Gebdude dagegen
sehr dhnlich. Der Anteil nachtriglich geddmmter Gebéudeteile liegt bei den Mehrfamilien-
héusern sogar markant hoher.

In der regionalen Aufgliederung zeigt sich, angesichts des Bau- und Sanierungsbooms nach
der Wiedervereinigung nicht sehr iiberraschend, dass die Wohngebidude im Osten einen
deutlich hoheren Anteil nachtriaglich geddmmter Gebdude aufweisen als andere Regionen.

Die positive Antwort einer Ddmmung des Hauses oder einzelner Gebéudeteile sagt noch
nichts Prizises iiber die Dammqualitit. Die Untersuchung von IWU/Bremer Institut hat u.a.
die Dammstoffdicke abgefragt. Die aufgebrachte Ddmmstoffdicke variiert einerseits mit dem
Alter des Gebdudes. So betrédgt die durchschnittliche Ddmmstoffdicke fiir die AuBlenwand-
ddmmung fiir alte Gebdude 8,4 cm, wihrend sie bei Gebéduden, die nach 2005 errichtet wur-
den, 14,1 cm aufweist. Plausibler ist der Anstieg der Ddmmstoffdicke mit dem Sanierungs-
jahr: je jinger das Sanierungsdatum ist, desto dicker sind die verwendeten Dammstoffe.
Gleiches gilt fiir die Dammung des Daches und der Kellerdecke. Erstaunlich und reichlich
unversténdlich ist allerdings, dass immerhin 30,7 % nach 2005 noch einen Dachgeschoss-
ausbau und 27,5 % eine Dacherneuerung ohne Dammung durchgefiihrt haben.”!

ARGE

Auch die Studie der Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgeméfes Bauen e.V. ,,Wohnungsbau in
Deutschland 2011 - Modernisierung und Bestandsersatz* basiert auf einer bundesweiten,
2010 und 2011 durchgefiihrten stichprobenweisen Eigentiimerbefragung. Sie umfasst detail-
lierte Daten von 10.066 Gebduden mit 40.300 Wohnungen.

Die Studie unterteilt die Gebdude in drei Modernisierungsklassen, die sich hier auf durchge-
fiilhrte Maflnahmen der energetischen Sanierung bezichen™

a) nicht modernisiert: Seit Erbauung keine wesentlichen Modernisierungen, max. eine
MaBnahme an der Gebéudehiille und/oder der Anlagetechnik im Standard nach WSchV
1977/1984 bzw. maximal eine MaBinahme an der Gebédudehiille im Fldchenumfang von 50
Prozent des Bauteils oder der Anlagentechnik im Standard nach WSchV 1995.

b) gering modernisiert: An wesentlichen Bauteilen oder Komponenten wurden teilweise
Modernisierungen durchgefiihrt, d.h. maximal zwei MaBnahmen an der Gebdudehiille

I vgl. IWU/BEI (2010), S. 76
2 Vgl. ARGE (2011a), S. 47.
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und/oder der Anlagentechnik im Standard nach WSchV 1977/1984 bzw. maximal eine MaB-
nahme an der Gebéudehiille und/oder Anlagetechnik im Standard nach WSchV 1995.

¢) mittel/groBitenteils modernisiert: An wesentlichen Bauteilen oder Komponenten wurden
groBtenteils Modernisierungen durchgefiihrt, d.h. mehr als zwei Mallnahmen an der Gebdu-
dehiille und/oder der Anlagentechnik im Standard nach WSchV 1977/1984 bzw. mehr als
eine Maflnahme an der Gebéudehiille und/oder Anlagetechnik im Standard nach WSchV
1995.

Die in der Befragung ermittelten Zuordnungen zu den drei Kategorien wurden dann auf den
Gesamtbestand der Gebdude in Deutschland hochgerechnet und nach Altersklassen der
Gebidude und der GebdudegroBe (Zahl der Wohnungen) differenziert. Fiir Ein- und Zweifa-
milienhduser errechnen sich daraus die in Tabelle 16 wiedergegebenen absoluten Zahlen von
Gebduden fiir die drei Modernisierungsstufen in den jeweiligen Altersklassen. Tabelle 17
enthilt die analogen Daten fiir die Mehrfamilienhéduser.

Die Einzelanalyse zeigt, dass z.B. von den vor 1918 gebauten Ein- und Zweifamilienhdusern
immerhin 33 % mittel oder groBtenteils, nur 3 % dagegen nicht modernisiert sind. Bei den
Mehrfamilienhdusern sind ca. 37 % der Gebdude der Kategorie ,,mittel/groBtenteils moderni-
siert“ und 2 % der Rubrik ,,nicht modernisiert* zuzurechnen.

Insgesamt ist aber der Aussagewert dieser Auswertung sehr eingeschréinkt, da sie liber den
tatsdchlichen energetischen Zustand der Gebaude letztlich nichts aussagt. So sind z.B. von
den zwischen 2002 und 2008 gebauten Ein- und Zweifamilienhéusern 95 % als ,,nicht mo-
dernisiert® ausgewiesen. Dies ist insofern korrekt, als solche relativ neuen Gebdude bislang
groflenteils keiner weiteren Modernisierung bedurften. Aus den Tabellen ist also nicht ab-
leitbar, wieviele Gebdude welches Niveau an energetischer Sanierung erreicht haben bzw. in
welchem Umfang noch sanierungsbediirftig sind.

1949 - 1958 - 1969 — 1979 - 1988 - 1994 - 2002 -
Vor 1918 1918 - 1948 1957 1968 1978 1987 1993 2001 2008 Gesamt

IST-Zustand 2.200.656  2.045.435 1.476.720 2.357.250 1.940.167 1.585.337 777.809  1.456.447 1.044.512 2.200.656

nicht 66.020 40.909 44.302 117.863 213.418 459.748 583.357 1.237.980  992.286 66.020

modernisiert
sermg 1408430 137044 1.078.005 1744365 1435724 1014.616 155562  218.467 52226  1.408.430
modernisiert
mitelgroBlentells 506016 634.085 354413 495022 291.025 110973 38.890 na. na. 726216
modernisiert

Tabelle 16: Modernisierungsstand Ein- und Zweifamilienhéuser nach Baualtersklassen
Quelle: ARGE(2011a), S. 49
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1949 - 1958-  1969—  1979- 1988 - 1994~ 2002 -

Vor 1918 1918-1948 1957 1968 1978 1987 1993 2001 2008 Gesamt
IST-Zustand 501102 329.602 318743 455859 340280 292086 131304 245208  92.664  2.706.848
nicht 10.022 6.592 9.562 18234 34028 105151 94539 215783  89.884  583.795
modernisiert
sermg 305672 220.883  203.996 314543 251807 157726 27574  29.425 2780 1514356
modernisiert
mitel/groBtenteils o5 408 102,177 105185 132.082 54445 29.209 9.191 na. na. 608.697

modernisiert

Tabelle 17: Modernisierungsstand Mehrfamilienhduser nach Baualtersklassen
Quelle: ARGE(2011a), S. 54

Die Studie enthdlt allerdings auch, analog der vorher vorgestellten Untersuchung von
IWU/Bremer Institut, Zusammenstellungen des tatséchlichen Zustands einzelner Bauteile fiir
die Hauser, die vor der Warmeschutzverordnung 1995 gebaut wurden.”® Es werden drei
Zustandsstufen unterschieden: vor WSchV 1977, nach WSchV1977/1984 und nach WSchV
1995. Aus der prozentualen Zuordnung zu den drei Stufen ldsst sich ablesen, welche Bautei-
le welchem Sanierungsstandard entsprechen bzw. welchen Sanierungsbedarf aufweisen.

Tabelle 18 gibt die Ergebnisse fiir die Ein- und Zweifamilienhéuser wieder. Es zeigt sich,
dass letztlich nur fiir die Heizanlage ein schon befriedigendes bis hohes Sanierungsniveau
erreicht ist. Die Anteile an Gebduden der Baujahre bis 1978, die noch nicht einmal den
Anforderungen der WSchV 1977/84 gerecht werden, liegt vor allem bei Kellerdecke und
AuBlenwinden bei 90 % und dariiber und iiberschreitet auch bei Dach und Fenster 50 %.
Dabei sind diese Anforderungen im Vergleich zu EnEV 2009 noch recht moderat gesetzt. Im
Vergleich zur EnEV 2009 miissen Gebdude, die nur den Standard der WSchV 1995 erfiillen,
letztlich als noch nicht wirklich energetisch effizient eingestuft werden. Sollen die politi-
schen Einsparziele erreicht werden, stehen also auch diese Gebdude noch zu einer weiteren
Sanierungsrunde an.

Es fdllt des Weiteren auf, dass bei allen Bauteilen der energetische Zustand mit zunehmen-
dem Alter der Gebdude nicht etwa laufend schlechter wird. Vielmehr weist von allen Alters-
klassen vor 1979 die Klasse der vor 1918 errichteten Gebdude die hdochsten energetischen
Standards auf. Bei den Mehrfamilienhdusern scheinen im Vergleich dazu insbesondere die
Heizanlagen der élteren Gebdude in einem merklich schlechteren energetischen Zustand zu
sein.

3 Vgl. ARGE (2011a), S. 57 ff.
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Vor 1918 - 1949 - 1958 - 1969 — 1979 - 1988 -
1918 1948 1957 1968 1978 1987 1993
AuBenwinde
vor WSchV 1977 81,5 78,9 86,6 87,6 89,8 n.a. n.a.
nach WSchV 1977/1984 53 11,1 1,2 2,2 2,1 95,0 96,1
nach WSchV 1995 13,2 10,0 12,2 10,2 8,1 5,0 39
Dach (OG-Decke)
vor WSchV 1977 34,2 31,1 42,7 46,2 53,0 n.a. n.a.
nach WSchV 1977/1984 434 52,2 42,7 40,2 34,3 82,5 87,4
nach WSchV 1995 22,4 16,7 14,6 13,6 12,7 17,5 12,6
Fenster
vor WSchV 1977 16,4 18,3 26,7 35,5 53,1 n.a. n.a.
nach WSchV 1977/1984 67,8 65,6 60,4 50,1 34,5 91,2 93,1
nach WSchV 1995 15,8 16,1 12,9 14,4 12,4 8,8 6,9
Kellerdecke (Sohle)
vor WSchV 1977 93,4 94,4 95,1 95,7 96,9 na. na.
nach WSchV 1977/1984 1.4 1,2 1,0 0,9 0,7 98,0 98,5
nach WSchV 1995 5,2 4,4 3,9 3.4 2,4 2,0 1,5
Heizungsanlage
vor WSchV 1977 11,9 11,4 14,6 12,6 11,5 n.a. n.a.
nach WSchV 1977/1984 15,5 27,1 32,1 32,9 35,7 51,6 82,5
nach WSchV 1995 72,6 61,5 53,3 54,5 52,8 48,4 17,5

vor WSchV 1977: Sanierungsbedarf;
nach WSchV 1977/1984: mittlerer Energiestandard;
nach WSchV 1995: guter Energiestandard

Tabelle 18: Bauteile nach Altersklassen und Sanierungszustand
Quelle: ARGE(2011a), S. 58

Shell Hauswarmestudie

Die Shell Hauswarmestudie arbeitet fiir die Ableitung ihrer Szenarien ebenfalls mit einer
Einteilung der Gebdude in Klassen, die dort Effizienzklassen genannt werden.”* Die vier
gebildeten Klassen werden durch die Nutzung bestimmter Heizsysteme und bestimmte
Komponenten der Hausdimmung abgegrenzt. Thnen wird ein typischer Energieverbrauch
zugeordnet. Allerdings liegt dann der Verteilung der Gesamtzahl der Wohnungen auf die
Effizienzklassen nur noch die verwendete Energieart und das Heizkesselsystem (Konstant-
Temperatur, Niedertemperatur, Brennwert) zugrunde. Die den Klassen zuzuordnenden
Wohnungen werden nur grob geschitzt, basieren also nicht auf empirischen Erhebungen.

Techem Energiekennwerte

Moglicherweise unterschétzen einige der angefiihrten Studien den Sanierungszustand der
Gebidude. Im Rahmen der regelméBig wiederholten Techem-Studie”> wird eine Gebéude-
klassifizierung nach dem energetischen Standard vorgenommen, Dabei werden die vier
Standards unterschieden:

3 vgl. Shell (2011), S. 59 ff.
35 Techem (2011), insbes. S. 30 ff..
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e  Vor WSchV82

o  WSchV82
e  WSchV95
. EnEV

Die Auswertung nach Postleitzahlenbereichen zeigt, dass in den PLZ-Bereichen 01000-
19999 (also iiberwiegend Berlin und die neuen Bundeslinder) und in den PLZ-Bereichen
70000-99999 (also in den siidlichen Bundeslidndern) zwischen 55 und 60 % der Gebéude
mindestens den Standard der WSchV95 erfiillen. Das bedeutet einen rechnerischen Bedarfs-
wert fiir die Heizung von 100 kWh/m?a. Da allerdings iiberwiegend Mehrfamilienhduser
erfasst werden, kann das Ergebnis nicht auf den Gesamtbestand hochgerechnet werden.

223 Energieverbrauch in Wohnungen

Eine direkte Moglichkeit der Erfassung des energetischen Zustands von Gebéduden ist, den
Energieverbrauch zu ermitteln. Auch hier steht man allerdings vor dem Problem, dass um-
fassende Verbrauchsdaten nicht vorliegen.

2231 Messprobleme des Energieverbrauchs

Zudem kann der Energieverbrauch eines Gebédudes auf unterschiedliche Weise bestimmt
werden. Die in Statistiken ausgewiesenen Werte sind daher nicht immer leicht vergleichbar.

2.2.3.1.1 Wohn- oder Nutzflache

Zur Vergleichbarmachung unterschiedlicher Gebdudegrofien werden die ermittelten Ener-
giekennzahlen in das Verhéltnis zu einer Grundfldche gesetzt. Entscheidend fiir die Angabe
der Energieverbrauchskennwerte ist die als BezugsgroBe verwendete Flidche. Zum einen
kann, wie allgemein iiblich, die m*>-Wohnfldche herangezogen werden. Zum andern kann
auch die m*>-Grundfldche benutzt werden. In dieser Fliche ist neben der Wohnfldche auch
die im beheizten Gebdudevolumen zur Verfligung stehende nutzbare Flache wie z.B. Flure
oder Treppenhduser enthalten. Fiir den Energieausweis nach EnEV 2009 ist die gesamte
Nutzfliche anzusetzen. Da die Nutzflache oft deutlich grofer ist als die Wohnflache, verrin-
gert sich bei der Wahl der Gebdudenutzfliache also der Energieverbrauchswert.56

6 Vgl. ARGE (2009), S. 12.
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2.2.3.1.2 Heizenergie mit/ohne Warmwasser

Eine nichste Differenzierungsmoglichkeit liegt darin, nur den Energieverbrauch fir Heiz-
wirme oder einschliefllich des Verbrauchs fiir die Gewinnung von Warmwasser auszuwei-
sen. Fiir Nachweise der Einsparmdglichkeiten durch Ddmmung von Gebduden wiirde der
Bezug auf die Heizenergie geniigen. Denn der Energieverbrauch zur Gewinnung von
Warmwasser ist davon nur wenig beeinflusst. Sollen aber auch Aussagen iiber den gesamten
Energieverbrauch von Wohngebduden und damit iiber das Potenzial der prozentualen Sen-
kung des gesamten Energieverbrauchs (und CO,-Ausstofles) getitigt werden, dann kommt
man nicht umhin, den Energieverbrauch einschlieflich der Warmwassergewinnung auszu-
weisen. Aus praktischen Griinden ist dies ohnehin insofern nicht vermeidbar, weil bei Mes-
sungen des Verbrauchs iliber Zahler selten Heiz- und Warmwasserenergie getrennt erfasst
werden.

2.2.3.1.3 Bedarfsorientierte vs. verbrauchsorientierte Messung

Auch beziiglich der Art der Ermittlung des Energieverbrauchs lassen sich zwei grundsétzli-
che Wege unterscheiden, die sich auch in der EnEV 2009 bei der Berechnung sog. Energie-
kennwerte niederschlagen. Am nédchsten liegt es, auf die fiir die Verbrauchsabrechnungen
iiber Zahler tatsdchlich gemessenen Mengen an verbrauchter Energie zuriickzugreifen, die
fiir das Heizen bzw. fiir die Warmwasseraufbereitung ndtig war. Dies ist der Weg, der nach
der EnEV 2009 fiir den verbrauchsorientierten Energieausweis vorgesehen ist.

Will man vergleichende Aussagen iiber die Energieeffizienz von Gebduden machen, dann ist
bei diesem Vorgehen allerdings problematisch,

e dass die tatsdchlichen Verbrauchswerte von den klimatischen Bedingungen des
Makro- und Mikrostandorts abhéngen,

e  dass auch das individuelle Verbrauchsverhalten (z.B. gewiinschte Innentemperatur,
Liiftungsart und —héufigkeit) wesentlich den Energieverbrauch beeinflusst und
damit Vergleichsergebnisse massiv verfilschen kann.

Die unterschiedlichen regionalen Klimabedingungen lassen sich wenigstens grob iiber die
Umrechnung der Verbrauchsdaten mittels ortlicher Wetterdaten beriicksichtigen. Fiir das
Nutzerverhalten gelingt dies verstandlicherweise nicht. Raschper nennt, ohne weitere Quelle,
gemessene Mehrverbrauche von 25-30 % gegeniiber dem ,.technischen Energieniveau“.57

Diese Nachteile der Erfassung des energetischen Gebédudezustands iiber den tatséchlichen
Verbrauch lassen sich vermeiden, wenn stattdessen Energiebedarfskennwerte ermittelt
werden. Diese Werte spiegeln nicht den tatsdchlichen Verbrauch an Energie wider, sondern

7 Vgl. Raschper (2010), S. 82.
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den aufgrund seiner bautechnischen Eigenschaften und des Standorts im Durchschnitt zu
erwartenden Energiebedarf des Gebdudes. Fiir die Ermittlung des Energiebedarfs werden
also ein Standardnutzer, eine Standard-Raumtemperatur und ein Standardklima zugrunde
gelegt. Daraus wird die jdhrliche Energiemenge fiir Heizung, Warmwasser und Liiftung
berechnet, die bendtigt wird, um eine bestimmte Innentemperatur zu erreichen.”®

Es spricht also offenbar Vieles fiir die Verwendung bedarfsorientierter Energieverbrauchs-
werte. Uber eine groBe Zahl von erfassten Gebiiuden miissten sich gemessene und bauphysi-
kalisch berechnete Energieverbrauchswerte ohnehin weitgehend angleichen. Denn die tat-
sdchlichen Verbrauchsmuster sollten, wenn die bei der bedarfsorientierten Berechnung
angesetzten Raumtemperaturen dem tatsdchlichen Temperaturniveau entsprechen, um den
errechneten Mittelwert streuen.

Gegeniiberstellungen der tatsdchlichen und der berechneten Energieverbrauche weisen je-
doch, dies ist mehrfach bestitigt, teilweise drastische, systematische Abweichungen aus.

So kommen Jagnow/Wolff im Abschlussbericht des OPTIMUS-Projekts59 zu folgendem, in
Abbildung 4 komprimiertem Befund. Im Mittel der von ihnen untersuchten Gebaude lag der
tatsdchliche (klimabereinigte) Heizenergieverbrauch um 26 % unter dem theoretischen, nach
Bedarfswerten berechneten Verbrauch. Fiir Einfamilienhduser lag die Differenz sogar bei 36
%. Offenbar spielt hier auch das Baualter eine erhebliche Rolle. So ergab sich fiir die dlteste
Baualtersklasse (Gebdude bis 1977) mit 35 % die grofite Abweichung. Dieses Bild dreht sich
bei neuen Gebauden um. Hier lag der tatséchliche Verbrauch iiber dem errechneten Bedarf.
Fiir Gebdude mit hohem Heizwirmebedarf wird also der tatséchliche Verbrauch offenbar
systematisch tiberschétzt, fiir niedrige Energiebedarfe unterschitzt. Dies ist fiir die Einschét-
zung der Einsparpotentiale von grofler Bedeutung.

¥ Vgl. ARGE (2011a), S. 30f.
3 Vagl. Jagnow/Wolff (2011), insbes. den Vergleich der Praxis- mit Theoriewerten auf S. 212 ff.
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Abbildung 4: Vergleich von theoretischem und tatséchlichem Heizenergieverbrauch
Quelle: Jagnow/Wolff (2011), S. 219

Zu dhnlichen Befunden gelangen auch ARGE60, Techem®' und Wameling62. ARGE kommt
beim Vergleich der ermittelten Energieverbrauchsdaten und der Energieverbrauchsberech-
nungen nach der Gebéudetypologie Schleswig-Holstein zu teilweise dramatischen Abwei-
chungen, vor allem in den hohen Altersklassen. In vergleichbarer Weise kommt dann eine
Untersuchung zu Neubauten von Mehrfamilienhdusern, die als KfW-Energiesparhaus 60 und
40 gebaut wurden, zu dem Ergebnis, dass die tatsdchlichen Energieverbrauche systematisch
iber den bedarfsorientierten Werten lagen und die Abweichung im Durchschnitt fast 30 %
erreichte.”® Auch Wameling kommt nach der Zusammenstellung der Ergebnisse mehrerer
anderer Untersuchungen und bei seiner eigenen empirischen Erhebung zu typischen Abwei-
chungen der Verbrauchswerte fiir Heizung und Warmwasser von 35 % bei Mehrfamilien-
héusern und gar 39 % bei Ein- und Zweifamilienhdusern gegeniiber den ermittelten Be-
darfswerten, die in der Spitze bis 70 % gehen. Auch die empirischen Analysen des IWU
zeigen eine deutiche Differenz zwischen berechneten Bedarfs- und gemessenen Ver-
brauchswerten, die mit zunehmendem Verbrauchsniveau ansteigt.**

Wie soll mit diesem Phinomen der systematischen Abweichung der bedarfsorientierten
Verbrauchsberechnungen von den effektiv gemessenen Verbriduchen umgegangen werden?
Wameling préferiert dennoch die Benutzung bedarfsorientierter Energiekennwerte, schlagt

% vgl. ARGE (2009), S. 28 f.

81 Vagl. Techem (2011), S. 29.

62 Vgl. Wameling (2010a), insbes. S. 124 ff.; Wameling (2010b), S. 10 ff.
% Vgl. ARGE (2010), S. 11 ff.

Vgl IWU (2011), S. 49.
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aber deren Korrektur um 15-35 % bei Mehrfamilienhdusern und von 25-40 % bei Ein- und
Zweifamilienhdusern vor. Da die Analyse von Jagnow/Wolff aber gezeigt hat, dass der
Fehler sich nicht linear zu den errechneten Bedarfswerten bewegt, bei niedrigen Bedarfswer-
ten gar der tatsdchliche Verbrauch unterschitzt wird, wire ein nach Verbrauchsklassen
differenzierter Anpassungsfaktor angemessener. Dies ist auch der pragmatische Ansatz des
IWU, das mit Anpassungsfaktoren arbeitet, die mit zunehmendem Verbrauch auf bis zu 0,4
ansteigen, also sehr hohe berechnete Bedarfswerte um mehr als die Hilfte korrigieren.®
Geht es nicht um die Analyse einzelner Gebdude, sondern um die Abschitzung des Energie-
einsparpotentials des gesamten Bestands, diirfte aber der Rekurs auf tatséchlich gemessene
durchschnittliche Verbrauchswerte die sinnvollste Variante sein, da sie unter Ausgleich
individueller Verbrauchsschwankungen das typische Verbraucherverhalten widerspiegeln.

Die bei beiden Verfahren sich ergebenden Werte werden meist in Kilowattstunden (kWh)
pro Quadratmeter ausgewiesen. Dadurch wird eine Vergleichbarkeit zwischen Gebduden und
auch zwischen Energietridgern geschaffen. Fiir eine Einschitzung der Gebdudeeffizienz ist
die Gegeniiberstellung des Endenergieverbrauchs die angemessene Vorgehensweise. Die
EnEV benutzt aber den Primérenergieverbrauch. Anhand eines vergleichbaren Referenzge-
baudes wird flir ein betrachtetes Gebdude ein maximaler Jahrespriméirenergiebedarf festge-
legt. Der Primérenergiebedarf ist von Bedeutung, wenn Hochrechnungen der gesamten
volkswirtschaftlichen Einsparmdglichkeiten durch energetische Sanierungen erfolgen sollen.
Er wird in der frither beschriebenen Weise berechnet, wobei der Verbrauch erneuerbarer
Energien durch eine geringere Gewichtung entsprechend beriicksichtigt wird. Fiir das indivi-
duelle Vorteilhaftigkeitskalkiil der Entscheidung fiir oder gegen eine energetische Sanierung
spielen aber letztlich die gesamten Endenergieverbrauche eine Rolle, ungeachtet dessen, ob
fossile Brennstoffe oder erneuerbare Energien eingesetzt werden.”

2232 Energieverbrauch im Gebaudebestand

Nachdem nun geklart wurde, welche Verfahren zur Bestimmung des Energieverbrauchs
herangezogen werden, sollen in vorliegenden Studien konkret ermittelte Verbrauchswerte
vorgestellt werden.

Die Zusammenstellung von Maas (2010) in Abbildung 5 weist den durchschnittlichen Heiz-
wirmeverbrauch der Wohnungen entsprechend ihrer Altersklasse aus. Zugleich macht das
Bild den Anteil jeder Alters- und Verbrauchsklasse am gesamten Wohnungsbestand deut-
lich. Allerdings bleibt unklar, aus welcher Quelle diese Verbrauchsdaten stammen bzw. wie
sie ermittelt worden sind.

% Vgl IWU (2011), S. 51 f.
% So auch Hypzert (2010a), S. 21.
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Abbildung 5: Durchschnittlicher Heizwarmebedarf des Wohngebédudebestandes in Deutschland
Quelle: Maas (2010), S. 5.

Das IWU weist fiir die in ihrer Geb#udetypologie unterschiedenen Gebdudearten (nach
Bautyp und Alter) zum einen bedarfsorientiertge Werte aus, die bei unsanierten Ein- und
Mehrfamilienhdusern teilweise deutlich iiber 300 kwh/m”a liegen.*” Werden allerdings die
oben beschreibenen Anpassungen auf verbrauchsbezogene Werte vorgenommen, liegen auch
diese am schlechtesten gedimmten Gebiude unter 200 kwh/m?a.

Eine Zusammenstellung der Verbrauchswerte nach dem Alter der Gebdude und der Zahl der
Wohneinheiten (also der GroBle der Gebaude) findet sich in einer Prognos-Studie.68 Abbil-
dung 6 zeigt dabei den Endenergieverbrauch in kWh/m?a. Es handelt sich offenbar um eine
Mischung aus bedarfsorientiert abgeleiteten und aus gemessenen Verbrauchen abgeleiteten
Werten.

1 WE 2E 3bis6 WE 7 bis 12 13 bis 20 21 und
WE WE mehr WE
bis 1918 312 276 172 157 146 146
1919 his 1948 297 263 192 175 163 163
1949 his 1978 233 207 198 181 168 168
1979 bis 1990 159 141 129 118 109 109

Abbildung 6: Endenergiebedarf nach Baualtersklassen und Wohnungseinheiten
Quelle: Prognos (2010), S. 25

¢ Vgl. IWU (2011), Anhang ohne Seitenangabe.
% Vagl. Prognos (2010), S. 24 f.
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Auf einer breiten Datenbasis fullt die Untersuchung der ARGE, die schon bei der Diskussion
des Sanierungszustands vorgestellt wurde. Sie verwendet gemessene Energieverbréuche. Fiir
den reinen Heizenergieverbrauch weist sie, bezogen auf die Nutzfldche, die in Abbildung 7
gezeigten Durchschnittswerte aus, gegliedert nach Baualtersklassen. Zum ersten wird er-
kennbar, dass EZH iiber alle Altersklassen einen hoheren Verbrauch aufweisen als kleine
MFH. Dies ist aufgrund der grofleren Auflenfliche auch plausibel.
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Flache bezieht sich auf Gebdudenutzflache ohne Warmwasseraufbereitung

Abbildung 7: Energieverbrauchskennwerte nach Baualter
Quelle: Eigene Darstellung auf der Basis der Daten von ARGE (2009), S. 14

Zum zweiten wird deutlich, dass die Verbrauchswerte deutlich unter den Nennungen in
anderen Studien liegen und die hochsten Werte nicht bei den é&ltesten Gebduden anfallen,
sondern bei den Nachkriegsbauten. Die Gebdude, die zwischen 1949-1959, d.h. nach dem
zweiten Weltkrieg, gebaut worden sind, weisen die schlechtesten Energiekennwerte auf. Im
Durchschnitt werden in diesen Gebduden 181 kWh/m?a in Ein- bzw. Zweifamilienhdusern
und 148 kWh/m?a in Mehrfamilienhdusern verbraucht. Mit abnehmendem Gebéudealter
gehen ab 1959 (bei EZH) bzw. 1969 (bei MFH) die Verbrauchskennwerte zuriick. Eine
weitere erstaunliche Erkenntnis ist, dass die Energieverbrauchskennwerte von Wohngebau-
den, die bis 1918 errichtet worden sind, nur ungeféhr den Verbrauch aufweisen, der iiber alle
Baujahresklassen hinweg in der Gebaudeart durchschnittlich gemessen wurden.

In der ARGE-Studie von 2011, die allerdings Verbrauchswerte inkl. Warmwasser ausweist,
werden als Gesamtdurchschnitte fir EFHs in Deutschland 172,3 kWh/m?a und fiir MFH



42 Die Basisdaten

144,8 kWh/m?a genannt.69 Die Werte differieren zwischen den Bundesldndern deutlich, was
weniger auf die Klimaunterschiede, sondern mehr auf den unterschiedlichen Sanierungszu-
stand, vor allem mit Vorteilen fiir die ostdeutschen Lénder, zuriickzufiihren ist.

1918 - 1949 - 1958 - 1969 — 1979 - 1988 - 1994 - 2002 —

Vor 1918
or 1948 1957 1968 1978 1987 1993 2001 2008
2 & = e e e e e
o — o — o = o — o = o — o = o — o =
© PZ E: ¥: E: oB: E: ofT: i: B
g = =} =] g S
85 T8 T8 T8 T8 TE TE T8 TE S
29 s £ s E s £ 2 £ s e s Eo 2 25 4 &9 <
SE 2 88 2 38 E 55 E 55 & 25 &8 25 8 88 B 88 B
S 5§ £= § £ § £E=2 5 £ 5 £E=2 8 £E=2 8 £E=2 8 £= §
52 852 852 552 352 852 8 52 852 8 5® 8
SR ESEEZEESEESEESRE SR E SR L SR E
IST-Zustand 1882 100 199,0 100 202,3 100 196,6 100 1855 100 1557 100 1441 100 1145 100 914 100
nicht modernisiert 2266 3 2375 2 2352 3 2319 5 2135 11 1689 29 1485 75 1160 85 918 95
gering modernisiert 197,1 64 2088 67 2098 73 2031 74 187,6 74 1529 64 1357 20 1058 15 849 5
mittelgroBtenteils o, 53 753 31 1754 24 1653 21 1547 15 127,10 7 1111 5 na na na na
modernisiert

Tabelle 19: Energieverbrauchskennwerte und Modernisierungszustand
Quelle: ARGE (2011a), S. 48

Letzeres wird durch eine weitere Auswertung unterstiitzt, die die Energieverbrauchskenn-
werte zusitzlich zu der Unterteilung nach Baualtersklassen nach dem Modernisierungszu-
stand klassifiziert. Tabelle 19 weist fiir die weiter oben beschriebenen drei Modernisierungs-
klassen die Verbrauchswerte aus. Plastischer werden deren typisierte Verbrauchsdifferenzen

in Abbildung 8 herausgearbeitet.
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Abbildung 8: Energieverbrauchskennwerte und Modernisierungsstand von Ein- bzw. Zweifamilienhau-

sern nach Baualtersklassen
Quelle: ARGE (2011a), S. 50

% Vgl. ARGE (2011a), S. 44 ff.
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Fiir die Mehrfamilienhduser gelten tendenziell, auf entsprechend niedrigerem Gesamtniveau,
die gleichen Modernisierungs- und Verbrauchsstrukturen. So zeigt die aktuelle Auswertung
des Wohnungsbestands der Mitgliedsunternehmen des BFW"° folgende Verteilung (s. Tabel-
le 20) des Gebdudebestands nach Altersklassen und Modernisierungszustand sowie die dazu
gehorigen durchschnittlichen Energieverbrauchskennwerte (Raumwérme inkl. Warmwas-
ser).

Vor 1918 - 1949 - 1958 - 1969 - 1979 - 1988 - 1994 - 2002 -
1918 1948 1957 1968 1978 1987 1993 2001 2008

Energieverbrauchskennwert nach Modernisierungszustéinden

nicht modernisiert 177,5 185,2 180,2 174,5 163,4 131,7 118,7 106,5 87,5
gering modernisiert 157,0 160,5 158,1 154,9 143,3 121,1 109,3 100,0 81,8
mittel/groftenteils

- 1249 129,8 126,5 119,8 113,1 95,6 89,9 - -
modernisiert

Prozentuale Verteilung nach Modernisierungszustinden

nicht modernisiert 2% 2% 3% 4% 10 % 36 % 72 % 88 % 97 %
gering modernisiert 61 % 67 % 64 % 69 % 74 % 54%  21% 12 % 3%
mittel/groftenteils 379% 319% 33 % 27 % 16 % 10 % 7% _ -

modernisiert

Tabelle 20: Modernisierungsstand und Energieverbrauchskennwerte des BEW-Gebéaudebestands
Quelle: BFW/ARGE (2012), S. 21

Die GroBenordnung des Energieverbrauchs nach der ARGE-Studie und der BFW-
Auswertung deckt sich weitgehend mit Ergebnissen anderer, ebenfalls auf gemessenen
Energieverbrauchen basierenden Auswertungen. So kommt die Techem-Studie ,,Energie-
kennwerte 2011“ bei Ol- und Gaszentralheizungen zu einem durchschnittlichen Gesamt-
energieverbrauch von 160 kWh/m?a, der sich aus 150 kWh/m?a fir Heizenergie und 10
kWh/m’a zusammensetzt.

Abbildung 9 zeigt dabei die prozentuale Aufteilung auf Verbrauchsmengenklassen. Bei
Nutzung von Fernwirme liegen die Verbrauchswerte mit durchschnittlich 119 kWh/m?a weit
darunter. Aufgrund der Art der erfassten Wohnungen diirfte diese Studie allerdings einen
gewissen Bias zugunsten der MFH ausweisen, den Verbrauch im gesamten Gebdudebestand
damit etwas unterschétzen.

" vgl. BFW/ARGE (2012), S. 21.
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Abbildung 9: Aufteilung der Heizenergie nach Verbrauchsmengenklassen

Quelle: Techem (2011), S. 18

Auch die Auswertung der ista-Verbrauchsdatenbank fiihrt fiir 2008 zu einem durchschnittli-
chen klimabereinigten Energiekennwert fiir MFH von 141 kWh/m?a.”!

Das IWU nennt, sich dabei auf eine weitere Studie des IWU von Diefenbach/Enseling72 fiir
den Gebédudebestand in Hessen beziehend, schon fiir 2007 im Gebaudebestand einen durch-
schnittlichen jdhrlichen Heizwirmebedarf von ca. 135 kWh/m?a.”> CO2 online kommt
sogar, wie Abbildung 10 zeigt, mit 126 kWh/m’a auf noch niedrigere aktuelle
Durchschnittswerte fiir den Heizenergieverbrauch. Der hierfiir ausgewertete Datenbestand
weist allerdings einen kleinen Bias mit etwas hoheren Anteilen an Gebéduden jlingerer
Baujahre gegeniiber dem Gesamtbestand auf.

' Vgl. Michelsen (2010), S. 138.
72 Vgl. Diefenbach/Enseling (2007a), S 29.
3 Vgl. Loga et al. (2007), S. 18.
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Heizenergieverbrauch von Wohngebaude in Deutschland
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Abbildung 10: Entwicklung des Heizenergieverbrauchs 2002-2010
Quelle: CO2online (2011), S. 3

Die Ergebnisse der Untersuchungen, die auf gemessenen Verbrauchen basieren, widerlegen
damit insgesamt in deutlicher Weise die oftmals getroffene, aus Bedarfsberechnungen abge-
leitete Annahme, dass der durchschnittliche Verbrauch im alten Geb#dudebestand eher bei
300-400 kWh/m?a liege. Sicher gibt es solche Gebdude noch in nicht geringer Zahl. Dabei
wird aber vielfach vernachléssigt, dass im alten Gebdudebestand bereits oft Modernisie-
rungsmafinahmen durchgefiihrt werden und durch das Nutzerverhalten zusitzlich bereits
Einspareffekte erzielt werden.”*

Ordnet man den gesamten Energieverbrauch fir Heizung und Warmwasser in Wohngebéu-
den nach dem Objekttyp, dann wird noch einmal deutlich, dass der weitaus grofite Anteil des
Energieverbrauchs durch Ein- bzw. Zweifamilienhduser entsteht. Dort also liegt, vor allem
bei den nach dem Krieg bis 1978 gebauten Hausern, auch das grofte Einsparpotential. Ab-
bildung 11 bestitigt dies graphisch.

™ Vgl. ARGE (2009), S. 28f.
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Abbildung 11: Energieverbrauch insgesamt nach Baualter und Gebaudeart
Quelle: DENA (2011), S. 7

224 Energieverbrauch und CO,-Emissionen

Der Hauseigentiimer ist aus dkonomischer Sicht nur an einer Reduzierung des Energiever-
brauchs interessiert, weil ihm deren Einsparung finanzielle Vorteile bringen kann. Die Re-
duktion an Treibhausgasemissionen geht dagegen in sein Skonomisches Kalkiil nur insoweit
ein, als Emissionen ihren Preis haben. Das ist z.B. beim Emissionshandel der Fall. Fiir priva-
te Hauseigentiimer fiihren geringere Treibhausgasemissionen dagegen nicht zu einem finan-
ziellen Vorteil bzw. nur, soweit 6ffentliche Forderungen an deren Ausstof3 gekniipft sind.

Dem Staat geht es aber um das doppelte Ziel der Reduzierung des Energieverbrauchs und
der Treibhausgasemissionen. In welchem Verhéltnis stehen die beiden Ziele? Wie hingen
Energieverbrauch und Treibhausgasemissionen zusammen?

Zu groflen Teilen verhalten sie sich bei den fossilen Energien gleichlaufend. Eine Ver-
brauchsreduktion fiihrt zugleich auch linear zu einer Einsparung an Emissionen. Groenma-
Bige Unterschiede ergeben sich allerdings nach den Energietrdgern. Der Ausstofl an Treib-
hausgasen je kWh wird iiber sog. Emissionsfaktoren angegeben.

Fiir erneuerbare Energien ist dieser Zusammenhang natiirlich durchbrochen. Ihre Nutzung
verursacht zwar einen Endenergieverbrauch, nicht dagegen eine parallele Belastung mit
Treibhausgasen. Dies hatten wir schon im Zusammenhang mit der Umrechnung von End-
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energie in Primédrenergieverbrauch kurz angesprochen. Bei der Berechnung der Primérener-
gie aus dem Endenergieverbrauch werden iiber die Primédrenergiefaktoren einerseits die
Verbréuche der Vorstufen mitgerechnet, andererseits nur der Anteil der nicht erneuerbaren
Energie beriicksichtigt.

Folgende Tabelle 21 zeigt die CO,-Emissionsfaktoren fiir verschiedene Energietréger. 7 Sie
sind keine festen physikalischen Grofen, sondern sind von verschiedenen Nutzungsfaktoren,
damit u.a. dem technischen Fortschritt bei den Heizanlagen, und Materialgegebenheiten
abhéing%ﬁg. In anderen Quellen finden sich denn auch teilweise davon leicht abweichende
Werte.

Energietrager CO,-Emissionsfaktor (in g/lkWh)
Erdgas 226
Erdgas-Biogasgemisch (18:20) 195
Heizol 318
Pellets 20
Strom 573

Tabelle 21: CO,-Emissionsfaktoren nach Energietragern
Quelle: IEU (2010)

Fiir die Berechnung des AusstoBes an CO, in Wohngebduden miissen also die in kWh/a
gemessenen Verbrauchswerte des jeweiligen Energietrdgers mit diesem Faktor multipliziert
werden. Eine Verdnderung des Mix der Energietrager im Laufe der Zeit zeigt daher iiber den
Einspareffekt hinaus unmittelbare Auswirkungen auf die CO,-Emissionen.

2.3 Kosten und Einsparerfolge energetischer Sanierungen

Die Wirtschaftlichkeit energetischer Sanierungen aus der Sicht des Investors hidngt zum
einen von den Kosten der SanierungsmafBnahmen, zum andern von dem dadurch erzielbaren
Erfolg an Energieeinsparung ab. Bei beiden Komponenten finden sich in den verfiigbaren
Quellen und in Studien, die Wirtschaftlichkeitsberechnungen durchgefiihrt haben, erhebliche
Streubreiten der angesetzten Werte.

231 Sanierungskosten
Mit dem Begriff der durch energetische Modernisierungen verursachten Kosten werden in

aller Regel ausschlieBlich die Ausgaben fiir die notwendigen Bauleistungen der jeweiligen
Sanierungsmafinahme bzw. des MalBnahmenpakets einschlieBlich der zu beschaffenden

Vgl IEU (2010), S. 17.
76 Vgl. Umweltbundesamt (2011), S. 55; ifeu/IWU (2005), S. 188; Kommissionsbericht Klimaschutzpolitik (2009),
S. 78; BEV/IWU/Uni Bremen (2010), S. 17.
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Einsatzgiiter (z.B. des Heizkessels, der Fenster, des Ddmmmaterials etc.) erfasst. Die hierfiir
anzusetzenden Betrdge werden in unterschiedlicher Hohe anfallen in Abhéngigkeit von

e dem Haustyp (Einfamilienhaus freistehend, Doppel- oder Reihenhaus, grofes
Mehrfamilienhaus),

e  der Bauausfilhrung bzw. dem Konstruktionstyp (Holzbauweise vs. Mauerwerk,
Fachwerkbau vs. Massivwénde, ein- oder zweischalige Aulenwand, aufwendige
geschmiickte Fassade vs. glatte Wénde, Dachform etc.),

e dem energetischen und generellen Ausgangszustand des Gebdudes vor der Moder-
nisierung (welches Ddmmniveau ist schon erreicht, konnen schon bestehende Teil-
sanierungen iibernommen werden?),

e der Anwendung/Anwendbarkeit des Kopplungsprinzips (hétten Bauteile ohnehin
erneuert werden miissen? Brauchen also die sog. Ohnehin-Kosten nicht beriick-
sichtigt zu werden?),

e dem angestrebten Zustand nach der energetischen Sanierung, damit dem Ausmal
der durch die Sanierung angestrebten Verbesserung des energetischen Niveaus
iber den Ausgangszustand und evtl. iiber den gesetzlich vorgeschriebenen Stan-
dard hinaus,

e  der Art und Kombination der gewihlten Sanierungsmafinahmen,
e  der Art und Qualitdt der verwendeten Materialien,
e der Preisgestaltung des/der ausfithrenden Handwerksunternehmen(s).

Dabher ist verstandlich, dass die in der Literatur genannten energetischen Sanierungskosten
breit streuen. Eine erste Gruppe der Quellen leitet die genannten Sanierungskosten aus reali-
sierten Sanierungsfillen ab. Dies hat den Vorteil, dass es sich nicht um fiktive, sondern um
tatsdchlich angefallene Kostenwerte handelt. Der Nachteil liegt darin, dass die fiir konkrete
Einzelobjekte angefallenen Sanierungskosten nur bedingt verallgemeinerbar sind. Eine
zweite Gruppe berechnet bzw. schétzt die Sanierungskosten fiir typische Hausvarianten bzw.
Bauteile auf der Basis von Baukostenwerten. Eine dritte Vorgehensweise ist, die Hauseigen-
tiimer, die Sanierungen durchgefiihrt haben, nach der Hohe der angefallenen Sanierungskos-
ten zu fragen. Neben den sich daraus ergebenden Unterschieden in den Ergebnissen ist zu
beachten, dass sich die in den Untersuchungen genannten Werte auf unterschiedliche Basis-
jahre beziehen und damit zum einen Kostenwerte unterschiedlicher historischen Datums
enthalten, zum andern sich teilweise noch auf Sanierungsniveaus unterhalb der Grenzwerte
der EnEV 2009 beziehen.

Zur ersten Gruppe (empirisch ermittelte Kostenwerte) zahlt die Untersuchung von DENA
(2010). DENA hat in ihrem Projekt ,,Niedrigenergichaus im Bestand“ 300 energetisch mo-
dernisierte Objekte ausgewertet. Die Studie trennt die dabei jeweils insgesamt angefallenen
Modernisierungskosten in Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung sowie in energie-
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bedingte Modernisierungskosten. Wahrend sich die zum Erreichen des Effizienzhausstan-
dards 100 angefallenen Vollkosten auf durchschnittlich 275 €/m* beliefen, lagen die anteili-
gen energiebedingten Mehrkosten nur bei 80 €/m?, als bei knapp 30 % der Vollkosten. Eine
Anhebung des Effizienzstandards auf das Effizienzhaus 55 fiihrt zu auf 420 €/m? erhShten
Vollkosten. Sie schldgt sich vollstidndig in einer Erhdhung der energiebedingten Mehrkosten
auf 230 €/m? nieder, die dann also ca. 55 % der Vollkosten betragen. Interessant ist, dass
DENA ihren eigenen Kostenberechnungen und -aufteilungen die Angaben der Projektteil-
nehmer gegeniiber stellt. Diese weichen teilweise weit davon ab und belaufen sich bei den
Vollkosten im Mittel auf 830 €/m” und bei den anteiligen energiebedingten Mehrkosten auf
350 €/m”. Offenbar werden die Regeln, welcher Teil der Sanierungskosten energetisch be-
dingt ist, nicht einheitlich ausgelegt. Die umfangreichen Erkldrungen fiir die Differenzen
vermdgen aber nicht wirklich zu befriedigen.

Das IWU’” kommt zu leicht hoheren Werten fiir die Vollkosten und die energiebedingten
Mehrkosten bei Maflnahmen zur Erreichung des Standards nach EnEV 2007 (also mit deut-
lich geringeren Anspriichen). Sie setzen Werte von 340 €/m” an Vollkosten und 130 €/m? fiir
die energiesparenden MafBnahmen bei EFH sowie 250 €/m* Vollkosten und 100 €/m? ener-
giebedingte Mehrkosten fiir MFH an.

Die Untersuchung von Neddermann (2009) leitet die Gruppe der hypothetischen Berechnung
der Sanierungskosten ein. Neddermann legt seinen Wirtschaftlichkeitsberechnungen fiir
unterschiedlich umfangreiche Sanierungs“pakete* anteilige, also das Kopplungsprinzip
beriicksichtigende Modernisierungskosten zugrunde, die zwischen 217 und 324 € je m?
schwanken.”® Dem liegt aber nur ein spezifisches Referenzgebdude zugrunde. Die Zahlen-
werte kdnnen also nicht verallgemeinert werden. Sie beziehen sich zudem auf unterschiedli-
che energetische Standards (nur Einhaltung von EnEV 2009 oder Erreichen eines hoheren
Standards bis hin zum Passivhaus).

Ebenso nur bedingt verallgemeinerbar, aber schon auf einer breiteren Basis, sind die Sanie-
rungskosten, die von empirica und LUWOGE bei der Untersuchung der Wirtschaftlichkeit
energetischer Sanierungen im Berliner Mietwohnungsbestand angesetzt wurden. Sie unter-
scheiden (s. Tabelle 22) nach Gebdudetypen und kommen zu folgenden Sanierungskosten
(€/m* Wohnfliche):

Sowieso-Kosten Ener]%;;;qsrckli) ls);c]l:ngte
Jahrhundertwendebau 271 189
Vorkriegsgebdaude 258 199
Nachkriegsgebaude 159 163
1970-er Gebéude 290 223
Plattenbau 289 157

Tabelle 22: Sanierungskosten fiir Gebdudetypen
Quelle: empirica/ LUWOGE (2010), S. 91 ff.

7 Vgl IWU (2008), S. 17.
" Vgl. Neddermann (2009), S. 709 ff.
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Pfniir et al. (2009a) gruppieren die von ihnen untersuchten Gebdude nach deren Energiebe-
darfswerten in vier Cluster (von gering bis hoch). Diesen ordnen sie dann typisierte Sanie-
rungskosten zu. Die energetisch bedingten Modernisierungskosten belaufen sich zwischen
163 € und 227 €/m? fiir EFH und zwischen 128 und 161 €/m? fiir MFH.

Schulze Darup/Neitzel (2011) leiten die von ihnen fiir den GdW durchgefiihrten Untersu-
chung die Kostenwerte fiir energetische Sanierungen dadurch ab, dass fiir typische Objekte
der Wohnungsgesellschaften jeweils ein Muster-Leistungsverzeichnis flir die energetisch
bedingten Mafinahmen zugrunde gelegt wurde. Die Gebdude werden nach ihrem Baujahr in
vier Gruppen (1920-30er, 1950er, 1960er, 1970er) eingeteilt. Mittels Auswertungen von
Preisspiegeln sind daraus die Kosten fiir die einzelnen Gewerke und Bauteile abgeleitet
worden. Die Zahl der untersuchten Félle ist nicht genannt. Ihre Zusammenstellungen erge-
ben Vollkosten der energetischen Sanierung zwischen 326 und 403 €/m* Wohnfliche und
nach Abzug der Ohnehin-kosten, also des Instandsetzungsanteils, rein energetisch bedingte
Kosten zwischen 96 und 129 €/m?. Wihrend die Vollkosten mit zunehmendem Gebaudealter
steigen, verhalten sich die rein energetisch bedingten Kosten umgekehrt, weil ein geringerer
Teil der Gewerke ohnehin erneuert werden miisste.

Die Prognos-Studie zur ,,Volkswirtschaftlichen Bewertung der EnEV 2009 (Prognos 2011)
leitet die angesetzten energetisch relevanten Kosten und die rein energetisch bedingten Zu-
satzkosten (dort als spezifisch energiebedingte Mehrkosten bezeichnet) aus den Kosten von
Mustergebduden ab, die iiber Interpolationen an die Gesamtverteilung des Gebadudebestands
an Deutschland angepasst wurden. Abhéngig von der GebdudegroBe (Zahl der Wohnungs-
einheiten) werden energetisch bedingte Vollkosten zwischen 204 und 347 €/m? und rein
energetisch bedingte Zusatzkosten zwischen 59 und 109 €/m* Wohnfliche genannt.79

Nach dem Ausgangszustand vor der Sanierung, aber ansonsten eher grob, differenziert die
Shell Hauswarme-Studie (Shell 2011) die Sanierungskosten, die bei den berechneten Szena-
rien fiir den Hauswérmemarkt angesetzt werden. Ausgangspunkt sind die schon frither er-
wihnten vier Effizienzklassen der Gebaude. Die Kosten werden nicht nach Vollkosten und
energetisch bedingten Mehrkosten getrennt. Bei einer Sanierung, die ein Gebaude von Effi-
zienzklasse 1 (also der geringsten Effizienz) in die Klasse 2 bringt, werden — ohne dass die
Herkunft der Werte niher erldutert wire — Kosten von 100 €/m* angesetzt. Ein Sprung auf
die Klasse 3 verursacht dagegen schon Sanierungskosten von 480 €/m?. Mit bei 430 €/m” nur
wenig niedrigeren Kosten ist bei einer Sanierung vom Ausgangsniveau 2 und die Klasse 3 zu
rechnen. Die Ergidnzung der Sanierungsmafinahmen durch den Einbau einer Warmepumpe,
also das Erreichen der Effizienzklasse 4, verursacht danach Kosten von 600 €/m? unabhéingig
von der Starteffizienzklasse.

Eine sehr umfingliche Abschitzung der Kosten energetischer Modernisierungen enthilt die
Studie der ARGE (2011a und 2011b). Sie differenziert nicht nur nach dem Gebaudetyp
(EFH, ZFH, MFH) und nach Baualtersklassen, sondern ebenfalls, wie die Shell-Studie, auch

" Vgl. Prognos (2011), S. 28.
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nach dem Ausgangszustand vor der Sanierung (nicht modernisiert, gering modernisiert,
mittel/groBtenteils modernisiert) und zusétzlich dem angestrebten Sanierungsniveau. Aller-
dings werden nur Vollkosten einer energetischen Sanierung ausgewiesen, nicht dagegen
energetisch bedingte Mehrkosten nach Abzug von Ohnehin-kosten. Fiir das Erreichen des
Standards nach EnEV 2009 werden (s. Tabelle 23) folgende Kostenbereiche (€/m* Wohnfla-
che) ausgewiesen.80

Haustyp Nicht modernisiert Gering modernisiert Mittel/
groBtenteils modernisiert

EFH/ZFH vor 1918 421-508 367-472 162-201

EFH/ZFH 1958-68 404-493 340-420 218-279

EFH/ZFH 1969-78 514-605 472-560 223-283

MFH von 1918 270-326 250-302 172-207

MFH 1958-68 291-349 262-315 208-246

Tabelle 23: Sanierungskosten nach Gebaudeart und Sanierungszustand
Quelle: ARGE (2011a), S. 73 ff.

Sind hohere Effizienzstandards angestrebt, dann erhdhen sich die notwendigen Sanierungs-
kosten je nach Bautyp und Ausgangszustand teilweise kriftig um mehrere hundert €/m>
Diese Zusatzkosten sind dann alle rein energetisch bedingt. Interessant ist, dass die ARGE-
Studie auch Kosten fiir ein Sanierungsniveau ausweist, das — wie es dort genannt wird — zur
EnEV 20009 adéquat ist, die in der EnEV 2009 festgelegten Warmedurchgangskoeffizienten
nicht iiberschreitet, aber nur Maflnahmen enthélt, die technisch und wirtschaftlich sinnvoll
sind. Die hierfiir ausgewiesenen Sanierungskosten liegen bei fast allen untersuchten Hausty-
pen und bei vielen Ausgangszustidnden weit, groBenteils um mehrere hundert €/m? unter den
Kosten fiir das Erreichen des Standards nach EnEV 20009.

Unmittelbare Angaben der Hauseigentiimer zur Hohe der Sanierungskosten nutzt die Wohn-
gebaudesanierer-Befragung 2010, die von KfW und dem IW Koéln durchgefiihrt wurde.
Testorf/Voigtlander/Zens (KfW/IW 2010) haben private und gewerbliche Nutzer des CO,-
Gebéudesanierungsprogramms und des Programms Wohnraum Modernisieren Oko-Plus der
KfW u.a. nach der Hohe der Sanierungskosten schriftlich befragt. Die von den immerhin 5
546 antwortenden Privathaushalten genannten Kosten fiir energetische Sanierungsmafnah-
men beliefen sich auf durchschnittlich (Median) 230 €/m* bei mittleren Quartilen von 129
bzw. 375 €. Selbstnutzer investieren dabei deutlich (um ca. 100 €/m?) weniger als Vermieter
in die Sanierung. Wohnungsunternehmen sanieren offenbar durchschnittlich in groferem
Umfang. Bei den 251 antwortenden Unternehmen belduft sich der Median der Sanierungs-
kosten auf 320 €/m>.*" Die Interpretation dieser Zahlen im Lichte der vorher bei den ande-
ren Studien ermittelten GréBenordnungen ist schwierig, da zum einen nach den Programmen
keine Angaben zum mit der Sanierung angestrebten bzw. erreichten Effizienzstandard vor-
liegen (EnEV oder dariiber hinaus), zum andern eine Differenzierung nach rein energetisch

80 Vgl. ARGE (2011a), S. 73 ff. mit detaillierten Zusammenstellungen der Kostenkomponenten in ARGE (201 1b).
81 vgl. KFW/IW (2010), S. 22 .
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bedingten Zusatzkosten nicht moglich ist. Die Angabe des Medians statt des arithmetischen
Mittels verfilscht den Vergleich zudem.*?

Insgesamt ist zu konstatieren, dass die genannten Sanierungskosten von Untersuchung zu
Untersuchung doch recht stark streuen. Vor allem scheint die Abgrenzung dessen, welcher
Anteil der gesamten mit Maflnahmen energetischer Sanierungen verbundener Kosten als rein
energetisch bedingte Zusatzkosten zu betrachten ist, doch weite Abgrenzungs- und Interpre-
tationsspielrdume zu 6ffnen. Dass dies in den Wirtschaftlichkeitsberechnungen konsequent
zu sehr unterschiedlichen Beurteilungen fiihrt, liegt auf der Hand.

232 Einsparpotential durch energetische Sanierung

Zur Abwidgung der Wirtschaftlichkeit von Sanierungsmafnahmen sind den Sanierungskosten
die dadurch erzielbaren Energiecinsparungen gegeniiber zu stellen. Dabei ist zum einen zu
beleuchten, welche Menge an Heizenergie durch Dammung und effizientere Heizsysteme
eingespart werden kann, zum andern ist der Preis je eingesparter Mengeneinheit von Bedeu-
tung. Auch tiber das Ausmaf} dieser beiden Komponenten besteht in der Literatur keines-
wegs Einigkeit.

2321 Realisierbare Einspareffekte: die Mengenkomponente

Bei der Ubersicht iiber den Sanierungszustand des deutschen Geb#udebestands sind schon
partiell die Differenzen im Energieverbrauch bei unterschiedlichen Modernisierungszustén-
den aufgezeigt worden. Wir hatten dort auch schon diskutiert, welchen Einfluss auf die
Verbrauchsmengen es ausmacht, ob der Energieverbrauch bedarfsorientiert, also iiber bau-
physikalische Berechnungen der Transmissionswarmeverluste, oder {iber tatséchlich gemes-
sene Verbrauchsmengen ermittelt wird. Dies ist selbstverstdndlich dann auch entscheidend,
wenn es um die Abschitzung der Einsparpotentiale durch energetische Sanierungen geht.
Wie bei den Sanierungskosten sind auch die zu erwartenden Einspareffekte vom Ausgangs-
zustand und vom angestrebten Sanierungsniveau abhingig. Doch sowohl die ,,Startmengen®,
also die unterstellten Verbrauche vor der Sanierung, als auch die ,,Zielmengen®, also die
Verbrauche nach erfolgter Sanierung, fallen bei den beiden Verfahrenstypen teilweise weit
auseinander.

Wirtschaftlichkeitsrechnungen flir ausgewihlte Objekte greifen oft Fille heraus, bei denen
die Einsparungen recht grof3 ausfallen. So reduziert sich der Energiebedarf fiir ein EFH z.B.
bei Enseling/Hinz83 vom unsanierten Zustand mit 233 kWh/m?a auf (berechnete) 81
kWh/m?a nach der Sanierung, analog fiir ein MFH von 211 auf 74 kWh/m?a, also um fast

8 In einer spiteren Veroffentlichung werden partiell (fiir Vermieter) auch arithmetische Mittel ausgewiesen, vgl.

Henger/Voigtlander (2011), S. 5.
8 Vgl. EnselingHinz (2008), S. 11.
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zwei Dritte]l. DENA (2010) greift in ihrem Projekt bewusst auf Modellgebdude zu, deren
Verbrauch nach dem Heizspiegel als ,,zu hoch® eingestuft wird und die im Mittel bei 224
kWh/m’a liegen. Daher liegt bei ihnen die Differenz zu den nach EnEV 2009 zu erreichen-
den Werten bzw. noch héheren Sanierungsstandards entsprechend hoch. Dies gilt auch fiir
die Berechnungen von Ecofys (2010). Fiir das EFH-Referenzhaus der 60er Jahre werden
Riickginge des Endenergieverbrauchs von 302 auf 44 kWh/m?a, also Ersparnisse von 258
kWh/m?a angesetzt, bei MFH der 70er Jahre wird immerhin noch mit Einsparungen von 154
kWh/m’a gerechnet. In ihrer Gegeniiberstellung von 22 Sanierungsstudien prisentieren
Henger/Voigtlinder dort jeweils verwendete Einsparmengen zwischen 131 und 208
kWh/m’a bei Ein- und Zweifamilienhdusern und zwischen 77 und 207 bei Mehrfamilienhiu-
sern.*

Bei den von iiber das Gebédudesanierungsprogramm der KfW in 2007 geférderten Mafinah-
men lagen die Einsparungen allerdings im Durchschnitt nur bei 125 kWh/m?a fiir Zuschuss-
fille und 139 kWh/m’a bei Darlehensfillen.*”

Uber ausgesprochen geringe Einspareffekte berichten dagegen WeiB/Dunkelberg (2010). Die
Auswertung einer Befragung von iiber 1000 Sanierungsfillen, bei denen allerdings auch eine
groBBe Zahl nur Teilsanierungen betraf, ergab nur realisierte Einsparungen des Heizwarme-
bedarfs zwischen 4 und 32 kWh/m?a.%® Auch bei energetisch anspruchsvoller Modernisie-
rungsqualitét lagen die Einspareffekte nur unwesentlich hoher und gingen selbst bei der
Sanierung von Gebéuden mit Baujahren vor 1968 zu kaum 40 % iiber 50 kWh/m?a hinaus.

Auf durchschnittlich eher moderate, partiell aber ebenfalls hohe Einsparpotentiale kommen
Diefenbach/Enseling (2007), die zudem noch die niedrigeren Anforderungen der EnEV 2007
zugrunde legen. Thre Werte fiir Hessen basieren auf Bedarfswertberechnungen. Sie weisen,
abhingig vom Gebdudetyp und der Baualtersklasse, mogliche Verbrauchsdifferenzen zwi-
schen sanierten und unsanierten Gebéuden in einer Bandbreite von 60 bis 160 kWh/m’a aus.
In einer differenzierten Analyse zeigt sich bei ihnen, dass bestimmte Baualtersklassen weit
niedrigere Einsparpotentiale zwischen 30 und 60 kWh/m®a bieten. Dies gilt zum einen fiir
die Gebdude der Jugendstilzeit, dort speziell die MFH, zum andern fiir die nach 1979 errich-
teten Bauten: Letztere sind schon nach den Vorschriften der WSchV energetisch effizienter
bebaut.

8 Vgl. Henger/Voigtlinder (2012), S. 30.
85 Vgl. Clausnitzer et al. (2008), S. 24.
8 Vgl. WeiB/Dunkelberg (2010), S. 41.
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Effekt von SanierungsmaBnahmen bei 1-2 Familienhdusern
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Quelle: coZonline gemeinnitzige GmbH, 2011 Eo:

Abbildung 12: Einspareffekte bei Ein- und Zweifamilienhdusern
Quelle: CO2online (2011)

CO2online (2011) teilen den gesamten erzielbaren Einspareffekt stufenweise auf. Die Sanie-
rung der Heizung in Kombination mit Nutzung von Solarthermie reduziert, wie Abbildung
12 zeigt, den Energieverbrauch danach, ebenso wie ein Vollwérmeschutz der Wénde, um 44-
45 kWh/m?a. Nach einer Komplettsanierung kann der Verbrauch noch einmal um den glei-
chen Umfang, also insgesamt um ca. 90 kWh/m?a sinken.

Eher niedrige Einspareffekte legt die Untersuchung des IWH nahe. Sie haben die von ista
gemessenen Verbrauchswerte fiir ca. 200.000 Gebdude ausgewertet und dabei die gemesse-
nen Energieverbrduche nach Gebédudetypen, Baualtersklassen und Sanierungszustand sor-
tiert.”’ Thre Gegeniiberstellung der Verbrauchswerte in Tabelle 24 zeigt, dass die Differen-
zen iberwiegend recht gering ausfallen. Nur in den Altersklassen der Nachkriegsbauten
bewegen sie sich wenigstens teilweise auf Niveaus um 50-60 kWh/m?a zu. In den meisten
Altersklassen und bei fast allen Gebaudetypen liegen die Verbrauchsdifferenzen zwischen 15
und 40 kWh/m?a. Wie frither schon diskutiert, scheinen gemessene Verbrauchswerte und
errechnete Bedarfswerte sich nicht gleichartig zu verhalten. Allerdings leidet diese Auswer-
tung darunter, dass die Abgrenzung zwischen sanierten und unsanierten Gebduden nicht sehr
scharf ist. Insbesondere sind als vollsanierte Gebdude solche ausgewiesen, bei denen eine
,.vollstindige Sanierung der dufleren Gebdudehiille (Dach, Fassade, Fenster) zuziiglich Sa-
nierung der Kellerdecke und/oder Heizungstechnik innerhalb der letzten 15 Jahre«*® stattge-
funden hat. Dies kann damit weit hinter dem Standard nach EnEV 2009 zuriickbleiben, der
fiir anstehende Sanierungen maf3geblich ist.

87 Vgl. Michelsen/Miiller-Michelsen (2010) und Michelsen/Miiller-Michelsen (2012).
8 Michelsen/Miiller-Michelsen (2012), S. 50.
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Altersklasse
1900 1919 1949 1958 1969 1979 1984 Neubau
bis 1918 bis 1948 bis 1957 | bis 1968 | bis 1978 bis 1983 bis 1994 ab 1995
kleme unsaniert 159 162 160 161 151 143 136
Melufamilienhéuser . 108
bis 6 Wol hei il 137 136 134 128 131 137 125
mittlere unsaniert 141 152 148 150 146 137 133
Mehrfamilienhéuser 103
7 bis 12 Wolneinheiten | Vollsaniert 126 118 116 110 1215 17 12
Mehrfamilienhiuser unsaniert 140.5 1415 134 150 151 136 131
" - o 101
13 bis 21 Wohneinheiten | yopeaiar 120 109 106 100 105 102.5 91
grofie unsaniert 135 141 126 144 140 134 123
Mehrfamilienhéuser . 98
=21 Wohneinheiten 11 122 104 91 85 89 90 82

Quelle: Berechnung des IWH auf Grundlage der ista-Energieausweis-Datenbank.
Tabelle 24: Gemessene Energieverbrauche nach Gebédudetypen, Baualtersklassen und Sanierungszu-
stand

Quelle: Michelsen/Miiller-Michelsen (2012), S. 50

Fiir den Grofiteil der Wohnungen ebenfalls recht niedrige Einsparpotenziale sieht Raschper
(2009). Nach Auswertungen von Bestidnden von Mitgliedsunternehmen des Verbands nord-
deutscher Wohnungsunternehmen folgen die Einsparpotentiale fiir die untersuchten Woh-
nungen der in Abbildung 13 dargestellten Verteilung.

=0 0-25 25-50 50-75 75-100 100-125 125-150 150-175
Einsparpotenziale [kWh/(m?a)]

Abbildung 13: Verteilung der Einsparpotentiale bei westdeutschen Bestinden
Quelle: Raschper (2009)

Danach besteht ein Einsparpotenzial von iiber 125 kWh/m?a und daher hoher Handlungs-
druck nur bei gut 10 % der Wohnungen. Mittlere Einsparpotenziale von 75-125 kWh/m?a ca.
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kann er bei ca. 30 % de Wohnungen ausmachen. Bei ca. 20 % des Bestands sieht er gar
keinen Handlungsbedarf, da die realisierbaren Einsparungen sehr gering ausfielen.

Zum Versuch einer verallgemeinerten Aussage der quantitativen Abschétzungen des Ein-
sparpotentials sei als Startpunkt von den durchschnittlichen Verbrauchswerten ausgegangen,
die Techem bzw. ARGE ausweisen. Nach ARGE (2011a) lag der Verbrauchswert fiir EZH
bei 172 kWh/m?a, fir MFH bei 145 kWh/m?a (beide Werte inkl. Warmwasser), Techem
(2011) hatte als Durchschnittswert 147 kWh/m?a, dies allerdings nur fiir Heizwirme, ange-
geben. Bei einer Sanierung auf das von der EnEV 2009 geforderte Maximalniveau von ca.
85 kWh/m®a an Endenergie fiir Heizung inkl. Warmwasser" lage demnach die durchschnitt-
liche Energieeinsparung fiir EZH bei 102, fir MFH bei 77 kWh/m?a. Mit den Zahlen von
Techem wiirden etwas hohere Einsparwerte resultieren. Nédhme man fiir Sanierungen nur die
Gebdude ins Blickfeld, die besonders hohe Verbriauche aufweisen, dann zeigten sich weit
héhere Einsparpotentiale. Nach der Auswertung von Techem (2011) liegen immerhin noch
ca. 10 % der mit Erdgas und 7 % der mit Heizdl beheizten Hauser bei einem Heizwarmever-
brauch von 225-350 kWh/m?a. Hier springt die durch Sanierung erzielbare Einsparung auf
ca. 150-280 kWh/m?a nach oben.

Will man nicht nur fiir einzelne Gebdude die mogliche Einsparmenge und die daraus resul-
tierende Vorteilhaftigkeit einer energetischen Sanierung erfassen, sondern Aussagen iiber
das Einsparpotential des Gesamtbestands wagen, dann sind Annahmen iiber die Verteilung
der aktuellen Verbrauche zugrunde zu legen. Ausgangspunkt sei der Verbrauch der alten
Ein- und Zweifamilienhiuser nach den Zahlen von ARGE mit etwa 170 kWh/m?a im Durch-
schnitt. Wenn angenommen wird, dass davon ca. 30 % schon auf ein Verbrauchsniveau von
100 kWh/m?a saniert sind, dann verbliebe rechnerisch ein Durchschnittsverbrauch fiir die
restlichen 70 % von ca. 200 kWh/m?a. Fiir Mehrfamilienhduser, deren Durchschnittsver-
brauch bei etwa 150 kWh/m?a liegt, kommt man bei analoger Rechnung auf einen Durch-
schnittsverbrauch der unsanierten Gebdude von ca. 170 kWh/m?a. Die auf dieser Basis er-
zielbaren Einsparmengen hidngen dann davon ab, auf welches Niveau saniert werden soll.
Bei Sanierungen auf den nach EnEV 2009 vorgeschriebenen Altbaustandard kdme man
damit auf ca. 120 kWh/ma bei Ein- und Zweifamilienhdusern und auf ca. 90 kWh/m?a bei
Mehrfamilienhéusern. Nimmt man fiir den lingeren Zeithorizont Zielwerte um 40 kWh/m’a
an, dann erhdhen sich die Einsparmengen um ca. 40 kWh/m?a.

Deutlich zu hoch diirfte aber die Shell Hauswérmestudie die gesamtwirtschaftlichen Ein-
sparpotentiale einschétzen. Denn sie rechnet’’ mit einem Anteil von 21,7 % olbeheizte und
mit 14,6 % gasbeheizte Gebdude zur Effizienzklasse 1, die dort mit einem Energieverbrauch
von 270 -280 kWh/m?a definiert ist.

Insgesamt ist damit zu konstatieren, dass es durchaus noch einen betrichtlichen Bestand an
Gebéduden gibt, die ein hohes Einsparpotenzial aufweisen, wenn auf den Standard der EnEV

8 vgl. DENA (2010), S. 29.
% Vagl. Shell (2011), S. 61.
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2009 energetisch saniert wird. Es fillt noch um einiges hoher aus, wenn auch Sanierungen
auf hohere energetische Standards realisiert werden. Allerdings weisen fast alle die Untersu-
chungen, die in groBerer Stichprobenbreite reale Sanierungsfille erfassen und auf Ver-
brauchsmessungen basieren, deutlich niedrigere Differenzen zwischen den Energieverbriu-
chen vor und nach energetischen Sanierungen aus. Die Gefahr ist daher grof3, dass die Ein-
sparpotenziale weit iiberschitzt werden, wenn den Berechnungen nur ausgewdéhlte Fille
stark sanierungsbediirftiger Gebdude zugrunde liegen und sich die Energieeinsparungen auf
Bedarfsberechnungen stiitzen. Dennoch kdnnten wiederum die aus Verbrauchsmessungen
abgeleiteten Einsparpotentiale die tatséchlich realisierbaren Einspareffekte unterschitzen, da
ihnen tiberwiegend Messwerte aus MFH zugrunde liegen, die schon bauphysikalisch niedri-
ger liegen als bei EZH und womdglich auch schon ein hoheres Sanierungsniveau aufweisen.

2322 Realisierbare Einspareffekte: die Preiskomponente

Der letztlich erzielbare monetére Einspareffekt ist das Produkt aus der erreichbaren Redukti-
on der verbrauchten Energiemengen mit dem Energiepreis. Alle genannten Trigerarten sind
derzeit global betrachtet in ausreichendem Mafe vorhanden, so dass zundchst kurzfristig
nicht mit einer Verknappung zu rechnen ist. Kurzfristig ist vor allem zu beachten, dass das
Spekulationsverhalten von Finanzinvestoren zu Preisanstiegen der Trégerarten fiihren
kann.”' Mittelfristig bis langfristig unterliegt ein Grofiteil der Triagerarten einer Verknap-
pung. Diese Verknappung kann politisch, aber auch natiirlich bedingt sein. Eine Verknap-
pung der angebotenen Mengen fiihrt in der Regel zu Preissteigerungen.

Die Erfahrungen der Vergangenheit zeigen uns einen zwar erratischen, im Trend aber deut-
lich steigenden Verlauf der Entwicklung der Energiepreise. Dies gilt sowohl fiir die Welt-
marktpreise als auch fiir die Preise fiir Endenergieeinheiten einschlieSlich darauf erhobener
Steuern, die vom Verbraucher bezahlt werden miissen.

Die Entwicklung der Weltmarktpreise und der Einfuhrpreise fiir Deutschland flir wichtige
Energietrager zeigt Abbildung 14. Vor allem die Preise fiir Roh6l sind danach enorm gestie-
gen.

ol Hier sind Spekulationsangriffe durch Finanzmarktakteure zu nennen, die den Olpreis sehr stark ansteigen lassen.

Vgl. BMWi (2010), S. 10f.
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Abbildung 14: Entwicklung von Weltrohol- und Einfuhrpreisen in Deutschland
Quelle: BMWi (2011)

Fiir die Untersuchung der Wirtschaftlichkeit energetischer Sanierungsmafinahmen sind aber
die Verbraucherpreise flir private Haushalte entscheidend. Sie hdngen sachlich zwar eng mit
den Weltmarktpreisen zusammen, kdnnen sich aber, auch durch einzelstaatliche Mafnah-
men, partiell anders entwickeln als diese.

Die Verbraucherpreise haben sich fiir die einzelnen Energietrdger in den letzten Jahren
unterschiedlich entwickelt, wie Abbildung 15 zeigt. So sind Heizol, Erdgas und Fernwirme
vor allem seit dem neuen Jahrtausend erheblich schneller teurer geworden als Strom und
Brikettkohle, wobei Heizol die hochste Steigerungsrate und die stérksten Preisschwankungen
zu verzeichnen hatte. Dessen Preis lag um ca. 210 Prozent hoher als im Jahr 1990. Das ent-
spricht einer jahrlichen Steigerungsrate von ca. 5,8 %. Fiir Erdgas und Fernwirme mussten
Haushalte im Jahr 2011 knapp 90 % mehr zahlen als noch 1990. Die Steigerungsrate betrug
hier ca. 3,2 %. Damit bleib die Preissteigerung auf der Ebene der Haushalte weit hinter der
Entwicklung der Weltmarkt- und Einfuhrpreise fiir Roh6l und Erdgas zuriick.

Firr die Berechnung der Wirtschaftlichkeit energetischer SanierungsmafBnahmen ist aber
nicht der aktuelle Energiepreis mafigeblich, sondern dessen erwartete Entwicklung wéhrend
der Nutzungsdauer der sanierten Bauteile. Eine Orientierung an historischen Wachstumsra-
ten der Energiepreise mag zwar hilfreich sein, bietet aber keine Gewéhr fiir eine hohe Tref-
fergiite fiir die Zukunft. So hingt das Ergebnis des Riickblicks davon ab, wie viele Jahre in
die Berechnung einbezogen werden. Bei einer Beschrinkung auf die letzten 10 Jahre (also
von 2002 bis 2011) errechnet sich eine jahrliche Preissteigerung von 3,9 % fiir Erdgas und
stolzen 8,8 % fiir Heizol.
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Abbildung 15: Entwicklung der Verbraucherpreise der Energietréger fiir Haushalte
Quelle: Eigene Berechnungen, BMWi (2011)

Fiir den Weltmarktolpreis kommen die meisten Langfristprognosen angesichts der heftigen
Preisschiibe des letzten Jahrzehnts zu erstaunlich geméBigten Preissteigerungserwartungen.
Die Internationale Energie Agentur (IEA) erwartet fiir 2015 einen nominalen Preis von 115
USD/barrel und fiir 2035 von 212 USD/barrel.” Das entsprache einer nominalen Preisstei-
gerung von gut 3 %, mit einem Ausgangswert startend, den wir im Frithjahr 2012 schon
iiberschritten hatten. Abbildung 16 zeigt, dass auch die jiingsten Schitzungen der IEA von
einem eher moderaten Wachstumspfad des Weltolpreises ausgehen.

2 Vgl. IEA (2011).
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Abbildung 16: World Oil Price Assumptions
Quelle: IEA (2012)

Die Prognosen der IEA werden weitgehend auch in nationalen Energiepreisschitzungen
ibernommen, teilweise liegen sie auch deutlich darunter, soweit sie vor dem letzten starken
Preisanstieg gemacht wurden. IER/RWI/ZEW kommen fiir 2030 zu einem nominalen Olp-
reis von 127 USD/barrel und real von 75 USD/barrel, wihrend der aktuelle, von IEA ge-
nannte Wert zu real 120 USD fiiht.” EWI/GWS/Prognos gehen bei ihren Energieszenarien
fiir die Bundesregierung von etwas héheren Werten aus und setzen fiir 2030 real 110 sowie
fir 2050 130 USD/barrel ein. Dies entspricht einer realen Wachstumsrate von 0,3 % bis
2020, 1,2 % bis 2030 und 0,8 % bis 2050.”*

In regierungsamtlichen Papieren zur Energieeffizienz wird bei der Abschitzung der Ent-
wicklung der Verbraucherpreise flir Energietrdger zumeist auf eine Prognose des Bremer
Energieinstituts aus dem Jahr 2007 zuriickgegriffen. Diese setzt fiir Gas und Heizdl nur reale
(als iiber die Inflationsrate hinausgehende) jahrliche Preissteigerungsraten zwischen 1,23 %
(fiir Ol) und 1,35 % (fiir Gas und Fernwirme) an.”

% Vgl. IER/RWI/ZEW (2010), S. 2.
o4 Vgl. EWI/GWS/Prognos (2010), S. 22.
% Vagl. Clausnitzer et al. (2008), S. 55 f.
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Analog zu den Schdtzungen moderater Steigerungen der Weltmarktpreise setzen
EWI/GWS/Prognos in ihren Szenarien fiir das Energiekonzept der Bundesregierung auch fiir
die letztlich fiir die Sanierungsentscheidung entscheidenden Haushaltspreise der Energietra-
ger niedrige Werte an. Beim Heizol nehmen sie bis 2050 eine durchschnittliche reale Preis-
steigerungsrate von 1,4 % an. Fiir die Gaspreise werden sogar mit einer Preissteigerungsrate
von 0,7 % noch moderatere Annahmen getroffen.

In der Tat betrug die reale Preissteigerung iiber die Inflationsrate der Lebenshaltungskosten
hinaus fiir Erdgas zwischen 1991 und 2011 nur ca. 1,3 %. Bei Heizdl blieben aber real im-
mer noch 3,8 % Preissteigerung iibrig. Bei Fortschreibung der Steigerungsraten der letzten
zehn Jahre errechnet sich eine reale Steigerungsrate der Heizdlpreise um fast 7,8 %. Insofern
sind die Werte des Bremer Energieinstituts von der Realitdt der letzten Jahre weit {iberholt
worden.

In Studien zur Wirtschaftlichkeit energetischer MaBnahmen streuen die angesetzten Ener-
giepreise bzw. die gewihlten Prdmissen zu den Wachstumsraten der Energiepreise recht
stark. Oft wird mit durchschnittlichen kiinftigen Preisen gerechnet, was aber auch die An-
nahme einer bestimmten Steigerungsrate iiber die angesetzte Beobachtungszeit voraussetzt.
Vor allem das Jahr der Anfertigung der Studie spielt eine grofle Rolle. Mit zunehmender
Aktualitit steigen die angesetzten Energiepreise. So arbeitet das IWU (2003a) noch mit
einem flir die Betrachtungsperiode durchschnittlichen Energiepreis von 5 Ct/kWh und erhéht
diesen Wert in spéteren Studien (IWU 2008 und 2009) auf bis zu 7 Ct/kWh (fiir Gas) mit
angenommenen Steigerungsraten von 3 % p.a.. Empirica (2010) setzt 6 Ct/kWh an.
Neddermann (2009) liegt mit 6 mit 6,5 Ct/kWh und 3 % Steigerungsrate deutlich hoher.
ARGE (2011a) rechnet mit 7 Ct/kWh ohne Aussage iiber eine Wachstumsrate. DENA (2010
und 2011) setzen nur den damals aktuellen Energiepreis von 6,5 Ct/kWh an, deuten aber auf
die wahrscheinlich zu erwartenden Steigerungen und den dadurch erzielbaren erhohten
Einspareffekt hin. Mit der hochsten Preissteigerungsrate arbeiten Pfniir et al. (2009), die eine
reale Wachstumsrate von 4 % ansetzen. Die Wirtschaftlichkeitsrechnungen fallen c.p. umso
besser aus, je hoher die gewihlten Startpreise und Steigerungsraten der Energiepreise sind.

2.4 Zusammenfassung

Insgesamt muss konstatiert werden, dass bei den Basisdaten, die den meisten Untersuchun-
gen zur Wirtschaftlichkeit energetischer Sanierungen und letztlich der gesamten energiepoli-
tischen Debatte zugrundeliegen, soweit sie Wohngebédude betrifft, erstaunlich wenig Einig-
keit besteht.

Bei der Struktur des Gebéudebestands, der Zahl und Art sowie dem Alter der Wohngebaude,
unterscheiden sich die benutzten Daten {iberwiegend nur wenig, zumeist von der Aktualitéit
der Datenquelle abhéngig. Aber schon bei der Abschétzung des Umfangs kiinftig benétigten
zusétzlichen Wohnraums divergieren die gesetzten Annahmen.
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Deutlich groflere Unterschiede in den verwendeten Daten zeigen sich aber bei der Beurtei-
lung des energetischen Zustands des Gebdudebestands und des daraus resultierenden Ener-
gieverbrauchs, zumal hierzu kaum flachendeckende, fiir den Gesamtbestand reprisentative
Erhebungen vorliegen. Insbesondere wird deutlich, dass eine bedarfsorientierte Berechnung
von Energieverbrauchswerten teilweise erhebliche Abweichungen gegeniiber tatsdchlich
gemessenen Verbrauchswerten erkennen ldsst. Bei alten Héusern wird der tatséchliche Ver-
brauch systematisch {iberschétzt, bei sanierten Gebduden und Neubauten dagegen unter-
schitzt. Dies lésst die bedarfsorientierte Verbrauchsschitzung als Ausgangsbasis von Be-
rechnungen der durch Sanierungen erzielbaren Einspareffekte als zumindest problematisch
bzw. anpassungsbediirftig erscheinen.

Noch stérker differieren die Studien aber beim Ansatz der vollen und der energetisch beding-
ten Zusatzkosten von Sanierungen und bei der Hohe der erzielbaren Einsparerfolge. Dies ist
zum einen der Vielfalt der Haustypen und Sanierungsméglichkeiten, zum andern den unter-
schiedlichen Ansétzen des Ausgangs- und des Zielzustands eines Gebdudes vor und nach der
Sanierung geschuldet.

Auch bei der Wertkomponente der Einsparerfolge, dem aktuellen und kiinftigen Energie-
preis, gehen die in den Studien gesetzten Annahmen weit auseinander.

Angesichts dieser grolen Spannbreiten in den gesetzten Annahmen ist nicht verwunderlich,
dass die Berechnungen zur Wirtschaftlichkeit von Sanierungsmafnahmen, denen wir uns in
den folgenden Kapiteln zuwenden, ebenfalls zu sehr stark divergierenden Ergebnissen kom-
men.
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3 Das privatwirtschaftliche Kalkiil: Selbstnutzer

Dieses Kapitel soll aufzeigen, wie ein Selbstnutzer einer Wohnimmobilie — also ein privater
Haushalt — zu kalkulieren hat, um beurteilen zu kdnnen, welche energetischen Sanierungs-
maBnahmen sich fiir ihn lohnen. Mallnahmen lohnen, wenn sie mehr Energiekostenersparnis
bringen, als die Sanierungsaufwendungen betragen. So koénnen Investitionen in den energeti-
schen Zustand als Alternative zum Energiebezug betrachtet werden.” Dies soll zuerst an
einem allgemeinen formalen Entscheidungsmodell aufgezeigt werden. Dabei wird auch zu
diskutieren sein, was unter dem Begriff der Wirtschaftlichkeit von Sanierungsmalnahmen
verstanden werden kann und soll.

Die Uberlegung, bei Neubauten iiber den von der EnEV 2009 festgesetzten Standards hin-
auszugehen und niedrigere Energieverbrauche zu erreichen, folgt grundsitzlich der gleichen
Logik. Das Hauptgewicht werden wir aber auf die Sanierung von Bestandsbauten legen,

e weil die jéhrlichen Neubauten nur ca. 0,5 % der Bestandsbauten ausmachen,

e weil der Beitrag von Bestandsbauten zum Einsparpotential durch Steigerung der
energetischen Effizienz viel grofer ist,

e weil die Zusammenhinge hier viel komplexer und daher die Vorteilhaftigkeiten
viel schwieriger zu berechnen sind.

Daher werden systematisch die Einflussfaktoren der Vorteilhaftigkeit energetischer Sanie-
rungen herausgearbeitet und Berechnungsmethoden zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit
erdrtert. Uber diese Rechenmodelle zur finanziellen Vorteilhaftigkeit hinaus sollen auch
weitere Motive der Durchfithrung energetischer Sanierungen, aber auch mogliche Hemmnis-
se ihrer Realisierung, angesprochen werden.

Zudem werden Studien vergleichend analysiert, die zur Wirtschaftlichkeit von Sanierungen
fiir Selbstnutzer in den letzten Jahren erarbeitet worden sind. Es gilt dabei vor allem deren
methodische Herangehensweise, die untersuchten Haustypen und Sanierungsmafnahmen,
die Annahmen iiber Sanierungskosten, erzielbare Einspareftekte, Steigerungsraten der Ener-
giepreise sowie die verwendeten Rechenmodelle synoptisch gegeniiber zu stellen.

3.1 Das allgemeine rationale Entscheidungsmodell
Ein rational handelnder Eigentiimer einer Bestandsimmobilie, der das Haus selber nutzt, sich

ausschlieBlich an Wirtschaftlichkeits- bzw. Rentabilititszielen orientiert und keine Finanzie-
rungsbeschrankungen zu beachten hat, wird sich bei seiner Entscheidung, eine energetische

% Vgl. PHI (2005), S. 8.
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Sanierung vorzunehmen, davon leiten lassen, wo fiir ihn das optimale Niveau der durchzu-
filhrenden Energieeinsparmafinahmen liegt.
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Abbildung 17: Das allgemeine rationale Entscheidungsmodell des Selbstnutzers
Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 17 zeigt im oberen Teil in einer simplen statischen Darstellung, dass er dieses
Optimum dort realisiert, wo der Abstand zwischen den gesamten Ertrédgen aus der Sanierung
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(SE) und den durch sie verursachten Kosten (SK) am grofiten ist.”” Seine Gewinnzone be-
ginnt bei dem Sanierungsniveau S,. Beim Punkt opt* realisiert der Selbstnutzer seinen
hochsten Gewinn aus einer energetischen Sanierung. Mit jedem weiteren Sanierungsschritt
geht sein Gewinn wieder zuriick, weil hier die Kosten stérker steigen als die Einsparungen.
Sanierungen, die iiber das Sanierungsniveau S, hinausgehen, fithren wieder in die Verlustzo-
ne.

Das Gleiche ldsst sich auch durch die in den Wirtschaftswissenschaften iibliche Grenzbe-
trachtung darstellen. Wie der untere Teil von Abbildung 17 zeigt, liegt das Optimum selbst-
verstdndlich an genau der gleichen Stelle wie bei einer Betrachtung der gesamten Ersparnis-
se und Zusatzkosten. Es ist bestimmt durch den Schnittpunkt der Grenzkosten (K") der Ener-
gieeinsparmafinahmen mit dem Grenzertrag (E) je eingesparter Energieeinheit. Die Ertrage
je eingesparter Energieeinheit werden — dies diirfte eine akzeptable vereinfachende Annahme
sein — als konstant angenommen. Real konnen die Sanierungsertrige mit zunehmendem
Sanierungsniveau allerdings auch leicht abnehmen, wenn z.B. bei hoheren Verbrduchen
Mengenrabatte beim Bezug von Ol oder Gas eingeriumt werden, was hiufig der Fall ist. Die
Hohe der Sanierungsertrage hiangt vom aktuellen Energiepreis und vor allem von dessen zu
erwartender Entwicklung ab.

Waihrend damit die Sanierungsgewinne (die eingesparten Energiekosten) linear (oder leicht
degressiv) mit jeder eingesparten Energieeinheit wachsen, ist plausibel, anzunehmen, dass
die je eingesparter Energieeinheit notwendigen Sanierungskosten, die iiberwiegend Kosten
der Ddmmung von Hausteilen gegen entweichende Wérme, aber auch Kosten der Effizienz-
steigerung der Wérmegewinnung z.B. durch den Austausch von Heizungsanlagen sind,
progressiv ansteigen.

Die ersten Einsparungen werden sich noch durch recht preisgiinstige Mafinahmen (z.B.
durch die Dammung der Kellerdecke) erreichen lassen. Jede weitere Einheit an eingesparter
Energie (z.B. durch den Austausch der Fenster und Haustiir, die Modernisierung der Hei-
zungsanlage, die Isolierung der Fassade) muss aber mit einem erhdhten Einsatz von Sanie-
rungskosten erkauft werden.”® Der tatsichliche Verlauf der Sanierungskosten bei einer Stei-
gerung des Sanierungsniveaus wird sich nicht leicht ermitteln lassen, zumal er von einer
Vielzahl von Faktoren abhingt. Damit lésst sich fiir den praktischen Entscheidungsfall wohl
nicht ein exakter Punkt, sondern nur ein Bereich definieren, in dem das Sanierungsoptimum
ungefdhr zu vermuten ist. Die Kurve der zusétzlich notwendigen Kosten je Energieeinheit
wird dabei, das leuchtet unmittelbar ein, bei Bestandsbauten steiler und hoher verlaufen als
bei Neubauten. An spéterer Stelle wird auf die realen Verldufe der Sanierungskosten und
Sanierungsertrage zuriick zu kommen sein.

Der 6konomisch kalkulierende Selbstnutzer wird also mit seinen Energieeinsparmafinahmen
nicht unbedingt so weit gehen, wie es technisch moglich wire. Vielmehr wird er dort abbre-

o7 Vgl. hierzu auch Michelsen/Miiller-Michelsen (2010), S. 449.
o8 Siehe Kap. 2.3.1 Sanierungskosten.
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chen, wo die erzielbare Einsparung anféngt, die durch sie verursachten Sanierungskosten zu
iibersteigen. Realisiert er also Mafinahmen, die rechts von dem definierten Optimum (oder
dem Optimumbereich) liegen, dann handelt er unwirtschaftlich in dem Sinne, dass er mehr
fiir die tiber das Optimum hinausgehenden Sanierungsmafnahmen ausgibt, als sie ihm an
zusitzlichen Kosteneinsparungen bringen. Analog hierzu definieren Kah und Feist (PHI
2005) das wirtschaftliche Optimum als die "MaBnahmenkombination, welche die Energie-
dienstleistung im Vergleich zu anderen Alternativen mit insgesamt geringsten Kosten er-
bringt”.99 Prognos (2007) definieren das wirtschaftliche Potenzial in ihrer Studie als ,.dieje-
nige einzusparende Energiemenge [...], (die) spezifisch geringere Kosten pro eingesparte
Verbrauchseinheit hat als der vom jeweiligen Verbraucher zu entrichtende, marktiibliche
Preis pro Verbrauchseinheit*.' "
Eine klare Abgrenzung des Wirtschaftlichkeitsbegriffs ist deshalb von groBer Bedeutung fiir
die hier gefiihrte Diskussion, weil die Regierung als Rahmenbedingung ihrer Bemiihungen
zur Steigerung der Energieeffizienz und der erlassenen Vorschriften zur Einsparung von
Energie und CO,-Emissionen das Prinzip der Wirtschaftlichkeit propagiert.

Nach der Richtlinie 2010/31/EU des Europédischen Parlaments und des Rates iiber die Ge-
samtenergieeffizienz von Gebduden sollten die energetischen Anforderungen der Mitglieds-
staaten an Gebéude ,,so gewihlt werden, dass ein kostenoptimales Verhiltnis zwischen den
zu titigenden Investitionen und den iiber die Lebensdauer des Gebdudes eingesparten Ener-
giekosten erreicht wird*."”! Im gleichen Satz weisen sie darauf hin, dass den Mitgliedsstaa-
ten das Recht eingerdumt wird, ,,Mindestanforderungen festzulegen, die groere Energieeffi-
zienz bewirken als kostenoptimale Energieeffizienzniveaus.*

In den regierungsamtlichen Verlautbarungen in Deutschland findet sich allerdings keine
Prazisierung des unterstellten Wirtschaftlichkeitsbegriffs. Die Verordnungen selber orientie-
ren sich in erster Linie an der technischen Umsetzbarkeit von Klimaschutzmafinahmen und
prézisieren den Begriff der Wirtschaftlichkeit nicht."®* Nur in § 5 des EnEG findet sich die
Formulierung, dass Anforderungen wirtschaftlich vertretbar sind, "wenn generell die erfor-
derlichen Aufwendungen innerhalb der iiblichen Nutzungsdauer durch die eintretenden
Einsparungen erwirtschaftet werden konnen".'” Diese Formulierung ist nicht so prézise wie
die der EU-Richtlinie bzw. lésst sich evtl. anders interpretieren.

In einer Gesamtertragssicht liee sich moglicherweise jede energetische Sanierung bis zum
Schnittpunkt der Gesamtertrags- und der Gesamtkostenkurve, also bis S, in Abbildung 17,
als wirtschaftliche Maflnahme interpretieren. Denn sie lohnt sich in der Hinsicht, dass sie
zwar nicht so viel Vorteil bringt wie eine Realisierung des Optimums (bei S, deckt sie gera-
de noch die Kosten), dass aber dennoch die gesamten Ertrége aller durchgefiihrten Mafinah-

% Vgl. PHI (2005), S. 9.

10" vgl. Prognos (2007), S. 22.

191 Europiisches Parlament und Européischer Rat (2010), Abs. 10.
12 ygl. Michelsen/Miiller-Michelsen (2010), S. 448.

13 85 Abs. 1 Satz 2 EnEG 2009.
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men deren gesamte Kosten iibersteigen oder gerade eben erreichen. Dies wire aber 6kono-
misch nicht konsequent gedacht. Nehmen wir als Beispiel die Dimmung einer Wand. Der
kostenoptimale Punkt sei bei einer Dammstirke von 12 cm erreicht. Eine weitere Verstir-
kung der Ddmmung bringt dann zwar einen Zusatzeffekt in der Einsparung von Energie, der
aber unter den zusétzlich dadurch ausgeldsten Kosten liegt. Wiirde nun eine Dammstérke
gewdhlt, bei der insgesamt die Ddmmkosten gerade durch die gesamten daraus erzielbaren
Einsparungen gedeckt sind (also der obige Punkt S,), dann wiére dies nach der klassischen
o6konomischen Definition der Wirtschaftlichkeit eine unwirtschaftliche Mafinahme, weil jede
Diammung, die iiber den optimalen Punkt hinausgeht, ihre Kosten nicht mehr deckt. Gleiches
gilt, wenn  eine Kombination von einzeln realisierbaren Mainahmen durchgefiihrt wiirde,
von denen die ersten sich lohnen, also hohere Grenzertrdge als Grenzkosten aufweisen, die
dann durch weitere Maflnahmen, die sich isoliert nicht lohnen, so lange ergénzt wiirden, bis
der gesamte 6konomische Vorteil der lohnenden MaBnahmen wieder aufgezehrt ist.

Wir werden im Folgenden, wie in allen Studien iiblich, zur Berechnung der Vorteilhaftigkeit
von energetischen Sanierungsmafnahmen dynamische Verfahren der Investitionsrechnung
benutzen. Hier gilt eine Maflnahme dann als 6konomisch zweckmaBig (und damit wirtschaft-
lich), wenn der Barwert aller kiinftig erzielbaren Einsparungen hoher ist als die Sanierungs-
ausgaben. Letztlich wird damit berechnet, ob sich die berechnete Investitionsmainahme - in
statischen Kategorien ausgedriickt - irgendwo unterhalb des Punktes S, und damit in einem
Bereich befindet, wo die Ertrdge die Kosten tibersteigen. Dazu muss aber nicht das kosten-
optimale Sanierungsniveau gewdhlt worden sein. Mdglicherweise hétte z. B. die Wahl einer
diinneren oder dickeren Ddmmschicht zu einem héheren Kapitalwert gefiihrt. Wiirde man
(das diirfte ein hypothetischer Fall bleiben) alle denkbaren Varianten einer Sanierung durch-
rechnen, dann erhielte man dariiber den tatséchlich optimalen Punkt (= die optimale Wahl
von EinzelmafBinahmen und deren optimale Kombination). Die Orientierung an dynamischen
Investitionsrechenverfahren hilft also zwar, Sanierungsmafinahmen zu identifizieren, die sich
als zweckmifBig in dem Sinne erweisen, dass die erwartbaren barwertigen
Einnahmentiberschiisse hoher sind als die Sanierungsausgaben. Sie sichert aber nicht dage-
gen, dass es nicht vielleicht eine noch bessere Maflnahmenwahl gegeben hitte. Sie gewidhr-
leistet damit zwar Wirtschaftlichkeit, aber nicht (Kosten-)Optimalitit. Wir werden in einem
anderen Zusammenhang in Kapitel 6 noch einmal darauf zuriickkommen.

Verschiedentlich wird als ein zusétzliches Entscheidungskriterium fiir Sanierungen bei
Selbstnutzern die Sorge vor einer starken Steigerung der kiinftigen Energiepreise und damit
der ,,Kauf* von Sicherheit erwihnt.'” Dies spielt aber zum einen bei Bestandsimmobilien
insofern eine geringere Rolle, als die Sanierung ja hinausgeschoben und eben dann durchge-
fiihrt werden kann, wenn die Energiepreise zu steigen drohen. Zum andern ist dieser Zusatz-
aspekt nur insofern in die Wirtschaftlichkeitsiiberlegung zu integrieren, als dabei die kiinfti-
gen Energiepreise nach heutigem Erkenntnisstand einbezogen werden.

104 Vgl. Bohmer et al. (2011), S. 14.
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3.2 Einflussfaktoren = der = Vorteilhaftigkeit  energetischer

Sanierungen aus Selbstnutzersicht

In der immobilienwirtschaftlichen Praxis erweist sich bei Bestandsbauten die Uberpriifung,
ob bzw. inwieweit sich eine energetische Sanierung privatwirtschaftlich lohnt, als weit
schwieriger als bei Neubauten, weil hier eine Vielfalt von Parametern zu beachten ist, deren
Auspriagung zu sehr unterschiedlichen Ergebnissen fiihren kann. So kommen, wie noch zu
zeigen sein wird, vorliegende wissenschaftliche Untersuchungen, aber auch Musterrechnun-
gen in Broschiiren von Ministerien und Anbietern von Produkten zur Reduzierung des Ener-
gieverbrauchs zu hochst unterschiedlichen Befunden, ob, in welchem Fillen bzw. bis zu
welchem Umfang energetische Sanierungen wirtschaftlich sinnvoll sind. Die Ergebnisse sind
abhingig davon,

e um welchen zu sanierenden Haustyp (freistehendes Einfamilienhaus, Reihenhaus,
Mehrfamilienhaus etc.) es sich handelt,

o auf welche Art der Bau ausgefiihrt wurde,
o  welches Alter das Gebdude hat,
e  welchen energetischen Zustand es vor den SanierungsmafBinahmen aufweist,

e  welche Kombination von EnergiesparmaBBnahmen (Dachddmmung, Aulenwand-
dimmung, Fenstererneuerung, Erneuerung der Heizungsanlage, Kellerdecken-
ddmmung etc.) mit welchen Materialien und in welcher Qualititsstufe und Dicke
realisiert wird und

e wie sich der Energiepreis in der Zukunft verdndern wird.

Es gilt auch zu beachten, dass es auch bei Konstanz dieser Vielzahl von Variablen keine
Standardkosten je eingesparter Energieeinheit gibt. Zusétzlich wird auch der Handwerker,
der die Sanierung durchfiihrt, einerseits durch die Qualitdt seiner Leistung den Sanierungs-
und Einsparerfolg und andererseits durch seine Preisgestaltung die Hohe der Sanierungskos-
ten wesentlich beeinflussen. Dies ergibt eine solche Vielzahl an moglichen Kombinationen,
dass es schwierig ist, verallgemeinernde Aussagen zu treffen.

Die Uberpriifung der Wirtschaftlichkeit von energetischen Sanierungen ist also ein komple-
xer Prozess, in den eine Vielzahl an unterschiedlichen Einflussfaktoren eingeht. Einige der
zentralen Einflussfaktoren werden nun im Folgenden aufgefiihrt und kurz erldutert. Da die
Vorteilhaftigkeit von energetischen Sanierungsmafinahmen von der Gegeniiberstellung der
Sanierungskosten und den resultierenden Sanierungsertrdgen abhéngig ist, scheint eine
Strukturierung der mafgeblichen Einflussfaktoren nach diesen Kriterien vorteilhaft.

In den Sanierungskosten spiegeln sich die gebaudespezifischen Faktoren wie Bautyp und
Alter, Zustand, Nutzungsdauer der zu sanierenden Gebédudeteile (gleichsam als Ausgangszu-
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stand), das angestrebte Effizienzniveau (als der gewiinschte Endzustand) und der gewéhlte
Kostenansatz (Kopplungsprinzip oder nicht) wider. Deren Hohe beeinflusst auch die Art der
Finanzierung von Sanierungsmafnahmen. Konsequenterweise miissen auch Finanzierungs-
aspekte (Art des eingesetzten Kapitals, Zinsen, Forderungen) beriicksichtigt werden.

Uber das angestrebte Sanierungsniveau haben die Sanierungskosten auch eine implizite
Wirkung auf die Sanierungsertridge. Denn die durch die SanierungsmaBnahme erzielte Hohe
der Energieeinsparung ist ausschlaggebend fiir die Sanierungsertrige. Die Sanierungsertra-
ge entsprechen schlussendlich den eingesparten Energiekosten, die sich aus dem Produkt der
bereits erwdhnten Hohe der Energieeinsparung mit dem Energiepreis zusammensetzen.
Hierbei ist auch die zukiinftige Entwicklung des Energiepreises, zumindest innerhalb der fiir
die sanierten Gebdudeteile angesetzten Nutzungsdauer, zu beachten.

Im Gesamtbild ergibt sich die Wirtschaftlichkeit der Sanierungsmafinahme als Zusammen-
hang zwischen Finanzierungsaspekten mit den durch die Sanierung hervorgerufenen Kosten
und Ertrigen, der in Abbildung 18 dargestellt ist.

Finanzierung

* Hohe der Energieeinsparung
* Berechnung der

¢ Kostenansatz  Fremdkapital Energieeinsparung
* Angestrebtes Effizienzniveau  Zinssatz * Nutzungsdauer
* Zustand « Férderung * Energiepreisenetwicklung

o Alter und Bautyp
* Art der Modernisierung

Sanierungskosten Sanierungsertrage

Abbildung 18: Sanierungskosten und —ertriige aus Selbstnutzersicht im Uberblick
Quelle: Eigene Darstellung

321 Sanierungskosten

3.2.1.1 Kostenansatz

Aus Kostengriinden erscheint es ratsam, eine energetische Sanierung erst dann durchzufiih-
ren, wenn ohnehin Instandhaltungsmaflnahmen anfallen. Dieses sogenannte Kopplungs-
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prinzip bildet eine Grundannahme in fast allen Studien zur Wirtschaftlichkeit energetischer
SanierungsmafBnahmen. Danach wird ,,die wiarmetechnische Modernisierung im Zuge der
regelméBigen Instandsetzung des Gebdudes durchgeﬁihrt“.m5 Der Vorteil des Kopplungs-
prinzips liegt darin, dass die fir die Einhaltung eines Energiestandards zusétzlich notwendi-
gen Sanierungskosten gilinstiger ausfallen. Fiir Eigentiimer einer gut instandgehaltenen Im-
mobilie bestehen somit Anreize, die Sanierung bis zum néichsten Instandhaltungszeitpunkt
aufzuschieben. Zudem koénnen die zusitzlichen Kosten den zusitzlichen Ertrdgen relativ
einfach gegeniibergestellt und Aussagen iiber die Wirtschaftlichkeit einer zusétzlichen Sa-
nierung getroffen werden.

Fiir Berechnungen zur Vorteilhaftigkeit energetischer Sanierungsmafinahmen bedeutet diese
Annahme, dass nur die durch die energetische Sanierung verursachten Mehrkosten den
Sanierungserfolgen gegeniiber gestellt werden. Die gesamten Sanierungen eines Gebdudes
sind demnach aufzuspalten in reine Instandhaltungs- oder Wohnwertverbesserungsmafinah-
men ohne energetische Komponente (z.B. Einbau von Parkettboden oder von schickeren
Armaturen im Bad, Streichen des Treppenhauses etc.) und in energetisch relevante Sanie-
rungen, also Verbesserungen an Bauteilen, die fiir den Energieverbrauch von Bedeutung sind
(Ersatz des Daches oder der Fenster, Renovierung der Fassade, Ersatz des Heizkessels etc.).
Die Kosten fiir diese energetisch relevanten Sanierungen lassen sich nach der beschriebenen
Logik weiter unterteilen in die sog. Ohnehin-Kosten und die energetischen Mehrkosten.
Letztere fallen dadurch an, dass bei der Sanierung iiber die iiblichen Standards bzw. die
bautechnisch notwendigen Standards hinausgegangen wird. Steht also z.B. die Sanierung
einer Fassade wegen Feuchtigkeit oder brockelnden Putzes ohnehin an, dann werden alle
Kosten der Aufstellung des Geriistes und der Sanierung der Wand den Ohnehin-Kosten
zugerechnet. Nur die zusitzlichen Kosten der Ddmmung der Wand zur Erreichung eines
geringeren Warmedurchlasses werden als Kosten der energetischen Sanierung erfasst. Eben-
so sind bei der Erneuerung ohnehin auszutauschender Fenster nur die Zusatzkosten z.B.
einer Drei-Scheiben-Verglasung gegeniiber einer ,traditionellen Ausfiihrung zu erfassen.
Die hierbei auftretenden Abgrenzungsschwierigkeiten, was dem ohnehin anzuwendenden
Standard entspricht und was dartiber hinaus geht, liegen auf der Hand. So findet sich z.B.
eine extrem weite Auslegung der Ohnehin-Kosten (und damit ein sehr geringer Umfang der
energetischen Mehrkosten) in der vbw-Studie zur Gebédudesanierung in Bayern.106 Dort
werden schlicht Kosten fiir MaBnahmen, die fiir die Erreichung des EnEV-Standards not-
wendig sind, als Ohnehin-Kosten gerechnet, da deren Einhaltung ja ohnehin Vorschrift sei.
Das gilt z.B. fiir den Austausch von Fenstern und von Heizanlagen. Nur fiir zusétzliche
Dammungen von Wand und Dach fielen dann tiberhaupt energetisch bedingte Zusatzkosten
an. Dies ist u.E. sachlich nicht gerechtfertigt, weil es unterstellt, dass das jeweilige techni-
sche Niveau bei einer Modernisierung auch gewihlt worden wire, wenn energetische Uber-
legungen und gesetzliche Regelungen keine Rolle spielten.

195 IWU (2006), S. 9. Weitere Definitionen des Kopplungsprinzips finden sich bspw. in IWU (2003b), S. 3, Ebd.
(2007), S. 27, Ebd. (2008), S.22, Pfuiir et al. (2009a), S. 12.
1% Vgl vbw (2012), S. 35 ff.
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Dass diese Vorgehensweise der Kopplung, auch bei weniger rigider Auslegung der Ohnehin-
Kosten, tendenziell dazu fiihrt, dass sich energetische Sanierungen rechnerisch eher lohnen,
ist offensichtlich. Entspricht sie dem tatsdchlichen Sanierungsverhalten, dann ist die Einbe-
ziehung lediglich der additiven Kosten der energetischen Mallnahmen auch sachlich korrekt.
Werden allerdings energetische Sanierungen autonom vorgenommen (also ohne dass der
Gebéudeteil oder die Heizanlage hétte technisch erneuert oder ersetzt werden miissen) dann
ist es korrekt, die gesamten fiir solche Mafnahmen anfallenden Kosten einzurechnen.

In Abschnitt 2.3.1 wurde bereits erldutert, dass die Unterschiede der in beiden Fillen anzu-
setzenden Kosten betrichtlich sind. Anhand eines Beispielfalls aus der Literatur soll dies
noch einmal verdeutlicht werden. Das Prognos-Gutachten vergleicht die energetisch relevan-
ten Kosten und die energiebedingten Mehrkosten fiir verschiedene HausgroBen (Zahl von
Wohneinheiten).107 Wie in Tabelle 25 dargestellt, verursacht bei einem Einfamilienhaus die
Sanierung durchschnittliche energetisch relevante Kosten in Hohe von 347 €/m? Wohnfla-
che, wihrend die energetisch bedingten Mehrkosten sich nur auf durchschnittlich 148 €/m?

belaufen.
Energetisch relevante Kosten Energiegedingte Mehrkosten
Wohneinheiten (in €/m* W1l.) (in €/m* Wfl.)
1 347 148
2 305 128
4 278 115
9 228 93
16 215 87
>25 204 82

Tabelle 25: Energetisch relevante Kosten und energiebedingte Mehrkosten im Vergleich
Quelle: Prognos (2011)

Beriicksichtigt man in der Wirtschaftlichkeitsrechnung nur die energetischen Mehraufwen-
dungen bei Durchfiihrung ohnehin notwendiger Instandhaltungsmafnahmen, dann muss
einem ein Nachteil bewusst sein: die zusdtzliche energetische Sanierungsmafinahme kénnte
sich als wirtschaftlich erweisen, wihrend die gesamte Sanierungsinvestition aber mdgli-
cherweise unwirtschaftlich ist. Da sich die Rechnung auf der Basis des Kopplungsprinzips
bewusst auf die reinen Mehrkosten der Investition bezieht, werden die gesamten Kosten
einer energetischen Sanierungsmafnahme nicht identifiziert, obwohl sie fiir eine Wirtschaft-
lichkeitsanalyse ebenso ausschlaggebend sind. Die Investitionsrechnung mit ausschliefli-
chem Einbezug der energetischen Mehrkosten ldsst somit keinen endgiiltigen Schluss zu,
welche Sanierungsmafinahmen sinnvollerweise durchgefiihrt werden sollten. Das heifit fiir
den Investor schlicht, dass er zwei unterschiedliche Rechnungen durchzufiihren hat.

Zusammengefasst ergeben sich zwei Trends bei Anwendung des Kopplungsprinzips. Einer-
seits sinkt der Anteil der energiebedingten Mehrkosten mit der Anzahl der Wohneinheiten
bei gleichbleibendem angestrebten energetischen Standard. Andererseits nimmt der Anteil

197 Vgl. Prognos (2011).
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der energiebedingten Mehrkosten mit der Erhéhung der Energieeffizienz iiberproportional
zu.

3.2.1.2 Bautyp und Alter

Schon in Kapitel 2 sind wir ausfiihrlich darauf eingegangen, welchen enormen Einfluss der
Bautyp und das Baualter eines Gebdudes auf den Sanierungszustand, die Sanierungskosten
und das energetische Sanierungspotenzial besitzen. Insbesondere die differenzierten Zahlen
der ARGE'™ fiir unterschiedliche Haustypen, Altersklassen und Sanierungszusténde bieten
grundsétzlich eine gute Basis fiir Wirtschaftlichkeitsberechnungen. Allerdings hatten wir
dort auch die doch teilweise heftigen Unterschiede zu den in anderen Studien genannten
bzw. angesetzten Sanierungskosten angesprochen. Wir werden diese Differenzierungen in
unseren Berechnungen nicht aufgreifen, sondern mit durchschnittlichen Sitzen beispielhaft
die Effekte aufzeigen.

3213 Zustand

Neben Bautyp und Alter spielt zusdtzlich der konkrete bauliche Zustand einer Immobilie
eine entscheidende Rolle fiir die Vorteilhaftigkeit einer energetischen Sanierung. Je besser
eine Immobilie in der Vergangenheit in Stand gehalten worden ist bzw. je mehr energetische
MaBnahmen an einer Immobilie in der Vergangenheit bereits vorgenommen worden sind,
desto geringer fallt die mogliche Energieeinsparung und somit auch die Wirtschaftlichkeit
einer energetischen Sanierung aus. Umso erstaunlicher und bedauerlicher ist es, dass flir den
aktuellen — vom konkreten Baualter unabhéngigen — baulichen Zustand des deutschen
Wohnimmobilienbestandes keine verldsslichen Daten vorliegen. Sdmtliche Berechnungen
zum CO,-Reduktionspotential des deutschen Wohnimmobilienmarktes, wie sie spéter in
Kapitel 5 dargestellt sind, beruhen lediglich auf mehr oder weniger umfangreichen Stichpro-
ben bzw. auf dem Baualter des Wohnimmobilienbestands. Wenn der konkrete Zustand und
damit das tatsdchlich vorhandene Einsparpotential nicht bekannt ist, muss dies zu einer
ungenauen Berechnung der moglichen Energie- und CO,-Reduzierung fithren.

Die Daten aus dem Tabellenband des Bauforschungsberichts der ARGE'” verdeutlichen
den Einfluss des Zustands der Immobilien auf die Wirtschaftlichkeit von Sanierungsmal-
nahmen. Wie in Abbildung 19 dargestellt, sinken die fiir die Erreichung des Energiestan-
dards der EnEV 2009 notwendigen Sanierungskosten mit der Giite des Ausgangszustands,
dies allerdings nicht linear, sondern tendenziell degressiv.

18 ygl. ARGE (2011b); mit leicht anderen Zahlen ARGE (2012).
1 Vgl. ARGE (2011b).
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Abbildung 19: Durchschnittliche Sanierungskosten zur Erreichung des EnEV 09 Standards nach Gebau-
dezustand
Quelle: Eigene Darstellung nach ARGE (2011b).

32.14 Art der Modernisierung

Neben objektspezifischen Eigenschaften spielt auch die Art der Modernisierungsmafinahme
eine entscheidende Rolle flir die Sanierungskosten. Dies ist von grofler Bedeutung, da ver-
schiedene MafBinahmen — wie die Erneuerung der Fenster oder eine Dachddmmung — zwar zu
dhnlichen Energieeinsparungen fiihren, wihrend sich die jeweiligen Kosten jedoch unter-
scheiden konnen.

Eine vom BMVBS (2012)110 herausgegebene Studie zu den Kosten energierelevanter Bau-
und Anlagenteile in Wohngebduden zeigt, dass die Sanierungskosten je nach Art der energe-
tischen Modernisierung schwanken. Aus Daten des KfW-Forderprogramms ,,Energieeffizi-
ent Sanieren* und dem DENA-Projekt ,,Niedrigenergiechaus im Bestand“'"" werden Kosten-
funktionen fiir verschiedene bau- und anlagetechnische MaBnahmen mittels Regressionsana-
lysen abgeleitet.

Beispielsweise ergeben sich energetische Mehrkosten fiir ein Warmeddmmverbundsystem
(WDVS) je nach Dammdicke (11 — 20 cm) von 41 bis 64 €/m” Die Kosten einer unterseiti-
gen Ddmmung des Kellers mit dquivalenter Dimmdicke von 5 bis 20 cm wird mit 48 bis 53

1% BMVBS (2012).
" Vgl. DENA (2010).
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€/m? angegeben. Zudem werden die ermittelten Kosten mit den Daten anderer Studien ver-
glichen. Fiir die beiden genannten Maflnahmen ergeben sich Unterschiede in den energeti-
schen Mehrkosten von teilweise mehr als 50 %. Dies weist darauf hin, dass es keine Stan-
dardkosten auch in Bezug auf die durchgefiihrte Sanierungsmafinahme gibt.

Raschper (2009) ermittelt die durchschnittlichen Kosten fiir eine energetische Modernisie-
rung auf das Niveau der EnEV 2007 und zeigt, dass sich die Kosten der Sanierungsmafinah-
men je nach Art, wie in Abbildung 20 dargestellt, zum Teil sehr stark unterscheiden.
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Abbildung 20: Verteilung der energetischen Investitionskosten auf unterschiedliche Bauteile von gro-
Ben, heterogenen, typisch altersdurchmischten Bestinden
Quelle: Raschper (2009), S. 3

3215 Angestrebter Effizienzstandard

In der Darstellung zum allgemeinen Verlauf der Sanierungskostenkurve (Vgl. Abbildung 17)
wurde angenommen, dass die Sanierungskosten mit Fortschreiten der eingesparten Energie
iiberproportional steigen. Dies liegt daran, dass die ersten kWh an Energie im Vergleich zum
Ausgangszustand mit relativ wenig Aufwand eingespart werden konnen. Jede weitere Ener-
gieeinsparung muss mit hoheren Kosten eingekauft werden. Eine Auswertung der Studie der
ARGE (2011b), in der die energetischen Mehrkosten fiir die unterschiedlichen Energieeffizi-
enzstandards je nach Zustand des Gebédudes ausgewiesen werden, zeigt, dass diese Annahme
auch in der Praxis hélt. In Abbildung 21 ist der Verlauf der durchschnittlichen Sanierungs-
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kosten nach eingesparten Energieeinheiten dargestellt. Demnach steigen Sanierungskosten
von dem Ist-Zustand mit den eingesparten Einheiten Energieverbrauch tendenziell iiberpro-
portional.
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Abbildung 21: Typischer Sanierungskostenverlauf
Quelle: Eigene Darstellung nach ARGE (2011b).

Versténdlicherweise steigen die energetisch bedingten Sanierungskosten bei Erreichen hohe-
rer Einsparstandards an. In einer Gegeniiberstellung weist die DENA (2010) die energiebe-
dingten Mehrkosten als Teil der Vollkosten nach unterschiedlichen Energiestandards explizit
aus. Wie in Tabelle 26 dargestellt, macht der Anteil der energiebedingten Mehrkosten an den
Gesamtkosten bei einem Effizienzhaus 100 nur etwa 30 % aus und betrégt bei einem Effizi-
enzhaus schon etwas mehr als die Hilfte (55 %).

Die ebenfalls in der Tabelle aufgelisteten Daten des IWU (2006) weisen einen weitaus hohe-
ren Anteil der energiebedingten Mehrkosten auf. Hier machen die energiebedingten Mehr-
kosten mit steigendem Effizienzstandard etwa 70-80 % der Vollkosten aus.

Vollkosten Energiebedingte Mehrkosten
Effizienzhausstandard (in €/m> W1l.) (in €/m* Wfl.)
EH 100* 275 80
EH 55° 420 230
EH 70 179 122
EH 40 262 187
EH 30° 389 314

Tabelle 26: Vollkosten und energiebedingte Mehrkosten im Vergleich
Quelle: (a) DENA (2010), (b) IWU (2006).

Auf den ersten Blick wundert es, dass die Kosten des IWU (2006) fiir das EH 40 geringer
sind als die in Tabelle 26 aufgefiihrten Sanierungskosten zum EH 55 der DENA (2010). Dies
liegt daran, dass sich die Effizienzstandards in der Regel an giiltigen gesetzlichen Vorschrif-
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ten orientieren. Demnach beziehen sich die Kosten fiir das EH 40 und das EH 30 auf das
Jahr 2006, in welchem andere Richtwerte galten als im Jahr 2010.

Obwohl ARGE (2011b) grundsitzlich volle Sanierungskosten, also ohne getrennten Ausweis
der rein energetisch bedingten Mehrkosten ausweist, lassen sich auch aus ihren Zusammen-
stellungen implizit die energetisch bedingten Mehrkosten herausrechnen, da sie Kostenwerte
fiir unterschiedliche Sanierungsniveaus angeben, deren Differenzen dann als energiebedingte
Mehrkosten interpretierbar sind.

Grundsitzlich kann davon ausgegangen werden, dass die Sanierungskosten mit steigender
Energieeffizienz zunehmen. Es erscheint jedoch schwierig, standardisierte Sanierungskosten
abzuleiten, da sich die vorgenannten Faktoren allesamt auf das Kostenausmafl auswirken.
Aus den Eckdaten zum Projekt ,,Niedrighausenergie im Bestand* geht beispielsweise hervor,
dass sich die Kosten der Baumafinahmen nicht nur nach Kostenarten und angestrebtem
Effizienzstandard, sondern auch innerhalb der unterschiedlichen Standards stark unterschei-
den konnen. Dies veranschaulicht Abbildung 22 besonders deutlich.
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Abbildung 22: Sanierungskosten nach Effizienzstandards und Kostenarten
Quelle: Eichener (2007)
322 Finanzierung

3221 Eigen- und Fremdkapital

Zur Durchfiihrung energetischer Sanierungsmafinahmen muss der private Bauherr finanziell
in Vorleistung gehen. Dies gilt auch fiir Mainahmen, bei denen die Einsparungen iiber die
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Zeit weitaus hoher sind als die Sanierungskosten. Private Bauherren und damit Selbstnutzer
scheinen Sanierungen vornehmlich mit Eigenkapital zu finanzieren und zu versuchen, die
Aufnahme von Fremdkapital zu vermeiden.''? Damit ist der fiir die Sanierungsmafinahme
notwendige Liquidititsrahmen entscheidend. Es zeigt sich jedoch, dass das Finanzierungspo-
tential oft durch bereits laufende Finanzierungsvorhaben beschriankt oder ausgeschopft ist. 13
Die in vielen Studien angenommenen Rahmenbedingungen wie unbegrenzte Eigenkapital-

ausstattung und Zugang zu Fremdkapitalmitteln sind daher kritisch zu iiberpriifen.

3222 Forderung

Energetische Sanierungsmafinahmen werden von verschiedenen Institutionen, beispielsweise
durch Zuschiisse oder zinsgiinstige Kredite, unterschiedlich gefordert. Die Vorteile der
Forderungsmafinahmen liegen auf der Hand. Durch giinstige Zinsen, lange Laufzeiten, til-
gungsfreie Anlaufjahre sowie evtl. Tilgungszuschiisse und kostenfreie auBerplanméBige
Tilglulrél‘gen werden finanzielle Anreize fiir Investitionen in Sanierungsmafinahmen geschaf-
fen.

In vielen Studien wird zwar auf die Moglichkeit der Férderung hingewiesen. Diese wird
jedoch selten in den Berechnungen beriicksichtigt. Wahrscheinlich ist dies darauf zuriickzu-
fithren, dass fiir die Forderung der Sanierung verschiedene Voraussetzungen erfiillt sein
miissen, die sehr objektspezifisch sind und somit meist nur im Einzelfall beriicksichtigt
werden konnen.

Im Allgemeinen kénnen Forderungen auf zwei grundlegenden Arten erfolgen. Wéhrend
Forderungen in Form von Kreditvergilinstigungen inklusive moglicher Tilgungszuschiisse die
Kapitalkosten reduzieren, senken direkte Zuschiisse die Baukosten. Beiderlei Arten sind in
den Berechnungsmethoden zu beriicksichtigen.

Die umfangreichsten Fordermoglichkeiten stellt die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW)
zur Verfiigung. Kreditforderungen fiir energetische Sanierungen werden im Rahmen der
Programme 151 und 152 angeboten. Dabei gehen die Anforderungen an den energetischen
Zustand nach durchgefiihrter Sanierung iiber die gesetzlichen Vorschriften hinaus.

Im Forderungsprogramm 151 werden MafBinahmen gefordert, die zur Erreichung eines ener-
getischen Niveaus eines KfW-Effizienzhauses fiihren, also den Standard der EnEV 2009
iibertreffen.'"* Der maximale Kreditbetrag betragt 75.000 Euro. Mit dem Forderprogramm
152 werden energetische EinzelmaBinahmen mit bis zu 50.000 Euro pro Wohneinheit unter-

12 gl Albrecht/Zundel (2010), S. 21.

15 Vgl StieB etal. (2010), S. 34.

14 vgl. die Beurteilungen von Kuckshinrichs et al. (2011), insbesondere S. 4 ff.

5 Die Energiestandards leiten sich aus der aktuell giiltigen EnEV 2009 ab. Beispielsweise hat ein Effizienzhaus 85
hochsten 85 % des Jahresprimarenergiebedarfs des entsprechenden Referenzgebiudes.
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stiitzt. Gefordert werden ausschlieBlich DammmaBnahmen des Daches, der AuBenwinde
und der Kellerdecke sowie der Einbau von Wérmeschutzfenstern, einer Liiftungsanlage und
einer modernen Heizung. Die technischen Anforderungen sind fiir Einzelmafinahmen héher
als fiir die im Programm 151. Bei Kreditférderungen ist die Ausgestaltung der Kreditkondi-
tionen zu beachten. Die Laufzeiten betragen zwischen 4 und 30 Jahren und sind mit unter-
schiedlichen anfinglichen Tilgungsfreijahren (von 1 bis 8 Jahren) verkniipft. Der Zinssatz ist
fiir die ersten 10 Jahre festgeschrieben. Zusitzlich kann ein Tilgungszuschuss bei Erreichen
des angestrebten Effizienzniveaus anteilig zum Zusagebetrag erfolgen. Dieser wird nach
Bestitigung iiber die antragsgemifle Durchfiihrung der Mainahmen gewéhrt und fallt somit
innerhalb der Kreditlaufzeit an.

Als Alternative zu den vorgenannten Kreditfinanzierungen kann, wenn Eigenmittel verwen-
det werden, eine energetische Sanierung (bzw. der Erwerb einer eben sanierten Eigentums-
wohnung bzw. eines Ein- oder Zweifamilienhauses) durch einen Zuschuss (Programmnum-
mer 430) gefordert werden.''® Dieser fliet dem Eigentiimer bzw. Erwerber direkt zu und
betrégt pro Wohneinheit maximal 15.000 Euro, bei Einzelmainahmen héchstens 3.750 Euro,
wobei bis zu 2 Wohneinheiten gefordert werden.''” Im Gegensatz zur Kreditforderung
begriindet der Zuschuss keine spitere finanzielle Verpflichtung, so dass keine Tilgung not-
wendig wird.

Einzel- Denkmal
FORDERSTANDARD maf- KfW 115 KfW 100 KfW 85 Kfw 70 KfW 55 (ab
nahmen 1.4.12)
Jahresprimérenergiebedarf (Qp) 115 % 100 % 85% 70 % 55% 160 %
Transmissionswirmeverlust (Hy") 130 % 115 % 100 % 85 % 70 % A
KREDITVARIANTE (#151 / #152)
Maximaler Kreditbetrag 50.000 € 75.000 € 75.000 € 75.000 € 75.000 € 75.000 € 75.000 €
Zinssatz (effektiv)
8/8/8 1,00 % (1,00 %)
Laufzeit / tilgungsfreie 10/2/10 1,00 % (1,00 %)
Anlaufjahre / Zinsbin-
dung 20/3/10 1,00 % (1,00 %)
30/5/10 1,00 % (1,00 %)
Tilgungszuschuss 2,5% 5,0 % 7.5% 10,0 % 12,5% 2,5%
ZUSCHUSS-VARIANTE: (#430)
Anteil Zuschuss an Investition 7,5 % 10 % 12,5% 15% 17,5 % 20,0 % 10 %
Maximalbetrag 3.750 € 7.500 € 9.375€ 11.250 € 13.125 € 15.500 € 7.500 €
SONDERFORDERUNG (#431)
Zuschuss qualifizierte Baubegleitung 50 % der forderfahigen Kosten der Baubegleitung (max. 4.000 €)

Tabelle 27: Forderprogramme der KfW fiir energetische Sanierungsmafinahmen
Quelle: KfW-Bankengruppe, Konditionen ab 20.07.2012

Zusitzlich zur Kredit- bzw. Zuschussforderung unterstiitzt die KfW die Beratung durch
Sachverstindige im Programm Energieeffizient Sanieren — Sonderférderung (431). Hier

16 Gefordert werden nur Bestandsbauten, fiir die vor dem 01.01.1995 bereits Bauantrag gestellt oder Bauanzeige

erstattet wurde. Vgl. Programmnummer 430.
17 Stand Februar 2012.



3. Das privatwirtschaftliche Kalkiil: Selbstnutzer 79

werden 50 % der Kosten der professionellen Baubegleitung mit bis zu 4.000 Euro als Zu-
schuss iibernommen. Tabelle 27 fasst die Forderprogramme und Konditionen der KfW
zusammen.

Im Jahr 2011 betrug das Finanzierungsvolumen der KfW etwas mehr als 70 Mrd. Euro,
wovon fast 15 Mrd. Euro (ca. 20 %) auf das Programm Wohnen entfielen. Damit ist sowohl
die absolute Hohe als auch der Anteil des Forderprogramms Wohnen am Férdervolumen im
Vergleich zum Vorjahr um 3,5 Mrd. Euro bzw. etwa 2 Prozentpunkte gesunken.118 Die
Zusagen innerhalb des Forderprogramms Wohnen sind fast durchgéngig zuriickgegangen.
Einzig bei Forderungen zum altersgerechten Umbau stiegen die Neuzusagen.ll Besonders
stark zuriickgegangen ist die Inanspruchnahme des Programms Energieeffizient Sanieren. So
ist das Fordervolumen des gesamten Programms um etwas mehr als 40 % auf knapp 2,9
Mrd. Euro gesunken. Innerhalb des Programms ,.Energieeffizient Sanieren” haben sich
insbesondere die Fordervolumina fiir die Erreichung eines Effizienzhaus-Standards (,,Ener-
gieeffizient Sanieren - Effizienzhaus”) und die Investitionszuschiisse (,,Energieeffizienz
Sanieren - Zuschuss”) mit 50 % bzw. 60 % etwas mehr als halbiert. Im Vergleich dazu san-
ken die Fordermittel fiir EinzelmaBnahmen (,,Energieeffizient Sanieren - EinzelmafBinah-
men”) mit fast 30 % etwas weniger.

Die in 2011 vergebenen Kredite und Zuschussmittel sowie die korrespondierenden Forder-
konditionen im Programm ,,Energieeffizient Sanieren” der KfW sind in Abbildung 23 darge-
stellt. Es wird deutlich, dass neben Forderungen fiir Einzelmafnahmen besonders Forderun-
gen fiir Maflnahmenpakete nachgefragt werden, die in den angestrebten Energieeffizienz-
standards nur wenig unter den Verbrauchswerten liegen, die nach der EnEV 2009 fiir Be-
standsgebdude vorgeschrieben sind. Unterstiitzungen flir die Herstellung hoch effizienter
Gebdude werden deutlich weniger in Anspruch genommen.

8yl KW (2011), S. 3.
19 Vgl KfW (2011), S. 4.
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Abbildung 23: Investitionsvolumen der KfW-Programme fiir Selbstnutzer nach Effizienzstandards
Quelle: KfW (2011), eigene Darstellung in Anlehnung an Neuhoff et al. (2011), S. 9

Weiterhin ist ersichtlich, dass das Fordervolumen mit der Intensitdt der Sanierung trotz
attraktiverer Konditionen abnimmt. Zudem zeigt sich, dass fiir den Grofteil der Sanierungs-
mafnahmen, die durch KfW-Programme gefordert werden, die Kreditvariante gewéhlt wird.
Nur wenige finanzieren die Investition mit Eigenmitteln und nehmen den Investitionszu-
schuss in Anspruch.

Insgesamt bestitigt sich die Tendenz aus dem Jahr 2010, dass hauptséchlich Férderungen fiir
Sanierungen in Anspruch genommen wurden, die hinsichtlich der Strenge der Anforderun-
gen eher in der Néhe der gesetzlichen Vorgaben liegen.120 Die verbesserten Forderkonditio-
nen fiir die hdheren Standards 16sen also keine signifikanten Sanierungsinvestitionen aus.

Neben der KfW-Forderung bietet das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
(BAFA) eine Erstattung in Hohe von 50 % (bis zu 360 Euro pro Gebéude) der Kosten fiir
Energieberatung und Gutachter. Teilweise unterstiitzen auch Kommunen und Lander Sanie-
rungsmaBnahmen.121 Diese werden hier nicht differenziert betrachtet, da sich die Konditio-
nen und Voraussetzungen oft unterscheiden. Zudem werden die Forderinstrumente der KfW
mit Abstand am stérksten in Anspruch genommen.

AbschlieBend bleibt festzuhalten, dass Forderungen einen eindeutigen finanziellen Vorteil
fiir den Selbstnutzer darstellen und somit eine klare Anreizwirkung in Richtung energeti-
scher Sanierung haben. Der Umfang der nachgefragten Forderinstrumente der KfW lédsst

120 ygl. Neuhoff et al. (2011), S. 9.
121 Das Férderkonzept von Bund und Lindern ist beispielsweise in Schulz/Rosenfeld (2011) dargestellt.



3. Das privatwirtschaftliche Kalkiil: Selbstnutzer 81

zumindest vermuten, dass sich energetische Sanierungen fiir viele Eigentiimer lohnen, wenn
Foérderungen in Anspruch genommen werden. Bei den Wirtschaftlichkeitsberechnungen ist
zu beriicksichtigen, dass die Forderbetrdge nicht nur vom erreichten Standard an Energieein-
sparung abhédngen, sondern auch absolut je Wohneinheit gedeckelt sind. Dies bedeutet, dass
bei gleichen Sanierungskosten und gleicher Energieeinsparung je Quadratmeter kleinere
Einheiten relativ begiinstigt werden. Schépft die Sanierung einer Wohnung mit 80 m? Wohn-
flache z.B. den maximalen Forderbetrag voll aus, dann betrégt die prozentuale Forderung fiir
eine Wohnung bzw. ein Haus mit 160 m* eben die Hilfte davon. Bei angenommenen Sanie-
rungskosten von 500 €/ m” kommt dieser Degressionseffekt aber erst ab Wohnflichen von
150 m* zum Tragen.

3223 Zinssatze

Fiir das in Investitionen gebundene Kapital miissen in Wirtschaftlichkeitsrechnungen ange-
messene Zinssitze angesetzt werden. Dies ist bei Eigenkapital der Opportunitétszins, der bei
einer anderweitigen, im Risiko vergleichbaren Anlage hitte erzielt werden kdnnen. Die in
der Finanzwirtschaftslehre iibliche Ableitung aus finanztheoretischen Modellen, z.B. dem
CAPM, wird fiir Investitionen in private Immobilien nicht leicht zu adaptieren sein. Einen
gewissen Risikoaufschlag auf den risikolosen Zins langfristiger Anlagen sollte der angesetz-
te Eigenkapitalzins aber schon enthalten.

Fiir Fremdkapital ist der Zinssatz zu nehmen, den der Investor tatsachlich fiir die Aufnahme
der Fremdmittel inkl. etwaiger Nebenkosten zu bezahlen hat. Diese sind als zusétzliche, die
Investition belastende periodische Ausgaben anzusetzen. Die angesetzte Hohe der Eigenka-
pital- und der Fremdkapitalverzinsung wird sich somit auf die Vorteilhaftigkeit energetischer
Sanierungen auswirken. Soweit Forderungen iiber zinsvergiinstigte Kredite in Anspruch
genommen werden, ist fiir deren Anteil dieser niedrigere Zinssatz relevant. Das diirfte in der
Regel positive Effekte mit sich bringen.

323 Sanierungsertrige

3231 Berechnungsbasis der Energieeinsparung

Die Berechnung der Energieeinsparung kann entweder auf Grundlage tatséchlicher Verbréu-
che oder auf Basis von Gebdudemerkmalen erfolgen. Wie in Kapitel 2 schon ausfiihrlich
dargelegt, unterscheiden sich die Ergebnisse dieser beiden Formen der Verbrauchsermittlung
erheblich. Offenbar bestehen zwischen der Berechnung und der Messung des tatsidchlichen
Energieverbrauchs speziell bei Altbauten systematische Abweichungen.122 Es zeigt sich,

122 Vgl. hier und im Folgenden DENA (2010), S. 22 sowie IWU (2003), S. 1.
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dass die durch theoretische Berechnungen ermittelten Energieverbrauchswerte (teilweise
sogar deutlich) iiber den in der Praxis gemessenen Werten liegen.123 Als Ursachen werden
die folgenden Faktoren genannt:

e Nutzerspezifische Randbedingungen wie z. B. Liiftungsverhalten oder Raum-
temperaturen ergeben in der Praxis Abweichungen zu den berechneten Werten.

e  Konditioniertes Nutzerverhalten durch die Tatsache, dass die Bewohner energe-
tisch nicht sanierter Wohnungen deutlich héhere Nebenkosten aufbringen miis-
sen, kann dazu fiihren, dass sie ihre normalen Gewohnheiten dndern und sich
energiesparender verhalten als Individuen, die bereits in einer energieeffizienten
Wohnimmobilie leben.

o  Gegenstinde der Wohnungseinrichtungen (bspw. Regale, Schrinke, mehrlagige
Tapeten, Teppiche, Parkettboden) fithren in der Praxis hiufig zu einer Verringe-
rung des Wiarmeiibergangs an den Auflen- und Innenoberfléchen.

e  Theoretische Berechnungen basieren auf der Annahme, dass Sanierungsmaf-
nahmen in entsprechender Qualitét durchgefithrt wurden. In der Praxis jedoch
hiufen sich Sanierungsfehler.

Bei einer Rentabilitétsbetrachtung einer energetischen Sanierung fiihrt die Verwendung von
bedarfsorientierten Berechnungen somit zu einer Uberschitzung des Einsparpotenzials und
damit zu einer positiven Verzerrung der Ergebnisse. Dies gilt es zu beriicksichtigen.

Zusétzlich zu dieser Berechnungsproblematik haben Annahmen {iber die reduzierten Ener-
gickomponenten ein entscheidendes Gewicht. Wird beispielsweise die AufBenhiille saniert,
werden sich nur die Heizkosten senken. Wird jedoch die Heizanlage ausgetauscht, sinken
zudem auch die Kosten fiir Warmwasser.

3232 Nutzungsdauer der sanierten Gebéudeteile

Die Nutzungsdauer der sanierten Gebédudeteile begrenzt den Zeitraum der zu erwartenden
Sanierungsertrage. Da diese nach Ablauf der Nutzungsdauer nicht mehr zur Energieeffizienz
des Gebéudes beitragen und ausgetauscht bzw. erneuert werden miissen, ist die Nutzungs-
dauer der sanierten Gebéudeteile explizit zu beriicksichtigen. Sie variiert jedoch stark zwi-
schen den einzelnen Bauteilen bzw. Heizungskomponenten und kann auch beim gleichen
Bauteil schwanken.

Dies zeigt das Institut fiir Erhaltung und Modernisierung von Bauwerken e.V. an der TU
Berlin in einer Ubersicht iiber Spannweiten und Durchschnitte fiir die Lebensdauer von

13 Vgl z. B. IWU (2008), S. 10.
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Bauteilen und Bauteilschichten.'** Beispielsweise wird die Lebenserwartung von Wérme-
dédmmverbundsystem (WDVS) mit 25 bis 45 Jahren und von Mehrscheiben-Isolierglas mit
20 bis 30 Jahren beziffert.

Es wird jedoch explizit darauf hingewiesen, dass ,.die tatsdchliche Lebensdauer vor allem
von den Bauteileigenschaften, der Ausfihrungsqualitét, der konkreten Beanspruchung und
der Wartung/Instandsetzung beeinflusst“'** wird. Dies wird bei den konkreten Sanierungs-
vorhaben zu beachten sein, da es sich bei den Werten um gemittelte Werte handelt. Zudem
basieren die Daten auf verschiedenen Quellen. Von Gutachterausschiissen wird davon aus-
gegangen, dass die Nutzungsdauer der energetischen Errichtungen oft kiirzer als die des
Gebdudes ist. In Berechnungen von umfassenden Sanierungsmafinahmen wire es sehr auf-
wendig, die unterschiedlichen Nutzungsdauern der Bauteile einzeln zu beriicksichtigen. Wir
werden pauschal 30 Jahre als Standardnutzungsdauer der sanierten Gebdudeteile unterstel-
len.

Energetischen Sanierungen von Gebduden werden verschiedentlich eine Verlédngerung der
Lebensdauer, die Verdnderung bzw. Verringerung des kiinftigen Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsaufwandes und erhohte Luftqualitit zugeschrieben.126 Ihre Quantifizierung
bzw. Monetarisierung ist schwierig. Wir verzichten daher auf die Einbeziehung dieser Fakto-
ren in unsere Berechnungen.

3233 Energiepreisentwicklung

Eine zentrale Rolle fiir die Wirtschaftlichkeit von energetischen Sanierungen kommt dem zu
erwartenden Energiepreis und dessen Entwicklung zu. Sie geben den Ausschlag fiir die
durch die gesteigerte Energieeftizienz eingesparten Kosten. Hierbei gilt die Regel: je stirker
der zukiinftige Energiepreisanstieg ausfillt, desto groBer wird das durch die Sanierung er-
zielte Einsparpotential und umso rentierlicher wird die energetische Sanierung von Wohn-
raum.

Der Ansatz einer die zukiinftige Energiepreisentwicklung adéquat abbildenden Preissteige-
rung gestaltet sich jedoch als schwierig. Auch dies hatten wir in Kapitel 2 schon ausfiihrlich
diskutiert. Nimmt man als Basis flir die zukiinftige Energiepreissteigerung den Preis fiir
Rohol von 1970 bis 2008, so ergibt sich eine durchschnittliche jahrliche Preissteigerung von
3,73 %."*" Verkiirzt man jedoch den Betrachtungszeitraum auf die Jahre 2003 bis 2008, so
betrdgt die Steigerung stolze 23,4 % pro Jahr. Es ist ersichtlich, welchen enormen Einfluss
die Annahme der zukiinftigen Preisentwicklung auf das Ergebnis der Berechnung hat. Wird
die iiberproportionale Preisentwicklung der Jahre 2003 bis 2008 angesetzt, so wirkt sich dies

124 IEMB (2006).

125 IEMB (2006), S. 2.

126 ygl. IWU (2007), S. 36.

127 Vgl. Neddermann (2009), S. 74.
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extrem positiv auf die Wirtschaftlichkeit der Sanierung aus. Es ergeben sich erhebliche
Unterschiede in der Literatur. Einerseits unterscheiden sich die Annahmen iiber die Energie-
preissteigerungen recht deutlich. Andererseits begrenzen manche Berechnungen den Be-
trachtungszeitraum, um Spekulationen {iber weit in der Ferne liegende Preis- und Zinsprog-
nosen zu vermeiden,'>*

Unterschiedlich wird in Studien mit der Frage umgegangen, ob reale oder nominale Preis-
steigerungen anzusetzen sind. Beides kann je nach Fragestellung korrekt oder falsch sein.
Wenn berechnet werden soll, ob eine heute anstehende Sanierung durchgefiihrt werden soll,
dann sind den aktuellen Sanierungskosten die kiinftigen nominalen Energieeinsparungen
gegenzurechnen. Denn die geringeren Energieausgaben fallen ja in nominalen Groflen an.
Generell wird in dynamischen Investitionsrechenverfahren mit nominalen Werten gerechnet.
Der Ansatz eines um die geschitzte Inflationsrate bereinigten Wachstums der Energiepreise
wire damit ein Fehler. Geht es aber um die Frage, ob eine Sanierung heute durchgefiihrt
oder evtl. um eine oder mehrere Perioden aufgeschoben werden soll, dann ist dafiir die Infla-
tionsrate relevant. Denn das Hinausschieben wird dann vorteilhaft sein, wenn die Sanie-
rungsertrage kiinftig stirker steigen als die Sanierungskosten. Die reale Steigerungsrate der
Energiepreise wird dann also die entscheidende Grofle sein, ob ein Hinausschieben der Sa-
nierung dkonomisch vorteilhaft ist.

Zur Errechnung der eingesparten Energiekosten muss der Selbstnutzer den Energiepreis fiir
Verbraucher je nach eingesetzter Energieart ansetzen. Ol-, Gas- und Kohlepreise entwickeln
sich aber recht unterschiedlich. Die Forschungsergebnisse differieren daher je nach Wahl des
Energietragers. Die in Wirtschaftlichkeitsberechnungen angesetzte zukiinftige Energiepreis-
steigerung ist aus diesem Grund stets kritisch auf ihre Plausibilitét zu {iberpriifen.

3.3 Berechnungsmethoden

Im Folgenden werden die Rechenverfahren erldutert, die eine rationale Grundlage fiir die
Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von energetischen Sanierungsmafinahmen fiir selbstge-
nutzte Immobilien bilden. Die Vorteilhaftigkeit von Investitionen wird nach 6konomischer
Logik mit Hilfe dynamischer Verfahren berechnet. Diese beriicksichtigen die zeitliche Struk-
tur der unterschiedlich anfallenden Zahlungsstrome durch Auf- bzw. Abzinsen auf einen
gemeinsamen Zeitpunkt (in der Regel der Beginn oder das Ende des Betrachtungszeitraums).
Damit werden die konkreten Zeitpunkte der einzelnen Zahlungsstrome erfasst. Diese Eigen-
schaft ist besonders bei Investitionen mit langen Laufzeiten — hierzu zdhlen die Investitionen
in den Wohnungsbestand — von groBer Bedeutung. Die Studien zur Beurteilung der Vorteil-
haftigkeit von energetischen Sanierungen bedienen sich ausnahmslos einer mehrperiodischen
und damit dynamischen Betrachtungsweise. Typischerweise setzen diese Verfahren implizit
einen vollkommenen Kapitalmarkt voraus. Grundsétzlich nehmen diese Modelle also an,
dass Investitionsriickfliisse zu einem einheitlichen Zins angelegt, Finanzierungsdefizite zu

128 Vgl. PHI (2005), S. 5.
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diesem Zins beseitigt werden kdnnen und keine Unsicherheit beziiglich der Entwicklung des
Marktzinses besteht.'*’

Investitionen sind vorteilhaft, wenn ein zusétzlicher Kapitaleinsatz zusétzliche finanzielle
Zufliisse induziert, die die damit verbundenen Auszahlungen zeitbereinigt tibersteigen. Die-
ser Logik folgt der Mehrertragsansatz. In den Berechnungen werden lediglich die im Rah-
men der Modernisierung anfallenden Ein- und Auszahlungen beriicksichtigt. Verschiedent-
lich wird jedoch ein Gesamtertragsansatz gewéihlt.no Fiir unsere Fragestellung bedeutet dies,
dass nicht die isolierte Vorteilhaftigkeit einer energetischen Sanierung berechnet, sondern
die Rentabilitdt des Gesamtobjektes nach der Modernisierung analysiert wird.

Damit geben die beiden Herangehensweisen Antworten zu unterschiedlichen Fragestellun-
gen. Der Mehrertragsansatz beurteilt die Vorteilhaftigkeit einer energetischen Sanierung, der
Gesamtertragsansatz die Vorteilhaftigkeit einer gesamten Sanierungs- bzw. Modernisie-
rungsmalinahme. Der Mehrertragsansatz hat praktische Vorteile. Er ist nicht so aufwendig,
da nur die der energetischen Sanierung zurechenbaren Zahlungsstrome erfasst werden miis-
sen. Beim Gesamtertragsansatz dagegen wird neben den im Rahmen der Modernisierung
anfallenden Zahlungsstromen zusétzlich sowohl eine Schitzung der Grundstiicks- und Ge-
baudewerte zur Berechnung der Abschreibungen wie auch der zukiinftigen Instandhaltungs-
kosten ben(’jtigt.131
Im Folgenden werden nun die dominant zur Anwendung kommenden dynamischen Investi-
tionsrechenverfahren niher beschrieben und kritisch auf Ihre Eignung zur Bestimmung der
Vorteilhaftigkeit von energetischen Sanierungen iiberpriift.

331 Kapitalwertmethode

Die Kapitalwertmethode ist das klassische Verfahren zur Bestimmung der Vorteilhaftigkeit
von Investitionen. >> Die entscheidende GroBe des Verfahrens ist der Kapitalwert. Dieser
wird ermittelt, indem sémtliche durch die Investition wahrend der Nutzungsdauer angefalle-
nen Ein- und Auszahlungen mittels des Kalkulationszinssatzes auf den Bezugszeitpunkt
abgezinst werden.

Der Kalkulationszins'> erfiillt damit die Zeitausgleichsfunktion. Die Hohe des Zinssatzes
wird durch die Erwartungen des Investors bestimmt, die er an die Mindestverzinsung des
einzusetzenden Kapitals hat. Diese konnen sich einerseits an den Finanzierungskosten orien-
tieren."** Demnach wiirde sich der Kalkulationszinssatz anhand der Eigenkapital- und
Fremdkapitalkosten bzw. der Mischkosten bei Teilfinanzierung bestimmen. Andererseits

129 Vgl. Schierenbeck/Wohle (2008), S. 389

130 Vgl. u.a. Phiir et. al. (2009).

Bl vyl IWU (2007), S. 28.

132 vagl. hier und im Folgenden Rehkugler (2007), S. 41ff.

133 In der Literatur wird der Kalkulationszins auch als KalkulationszinsfuB oder ZinsfuB bezeichnet.

13 Die folgende Klassifizierung des MaBstabes fiir die Bestimmung des Kalkulationszinses folgt der Untergliede-
rung nach Rolfes (2003), S. 23.
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kann die Hohe des Kalkulationszinssatzes auch anhand der Konditionen fiir Alternativanla-
gen bestimmt werden.

Der Kapitalwert ergibt sich als die Differenz der Gegenwartswerte der Ein- und Auszahlun-
gen. Ist der Kapitalwert groBer als Null, so ist die Investition finanziell vorteilhaft, ist der
Kapitalwert geringer als Null, so lohnt sich die Investition nicht.

Bezogen auf die Fragestellung der Wirtschaftlichkeit von Sanierungsmafinahmen errechnet
sich der Kapitalwert anhand der Formel

KW, = 1+F+Zn: Re
0o £ (1+ 00"

wobei I die Sanierungskosten, F der zuflieBende Fremdkapitalbetrag einschlieBlich erhalte-
ner Forderbetrdge und R, die Zahlungsstrome der jeweiligen Periode t widerspiegeln, die
mit dem Kalkulationszins ij innerhalb der Nutzungsdauer n der sanierten Gebéudeteile
diskontiert werden. Der Saldo aus /) und F entspricht also dem Eigenkapitaleinsatz, den der
Investor zu erbringen hat.

Die Einzahlungsreihen ergeben sich durch die Energieeinsparungen in den jeweiligen Perio-
den. Hierfiir ist neben der auf die Quadratmeter A bezogene eingesparte Menge an Energie
Er insbesondere der kiinftige geschétzte Energiepreis in der jeweiligen Periode e, maB3geb-
lich.

Die zu beachtenden Auszahlungen sind neben der urspriinglichen Investitionssumme [, vor
allem Kapitalkosten. Letztere wirken sich aufgrund der variierenden Zins- Z; und Tilgungs-
zahlungen T; unterschiedlich auf den Kapitalwert aus. Mogliche zusétzliche Kosten wie
beispielsweise Instandhaltungs- oder Verwaltungskosten kdnnen als unbeachtlich angenom-
men werden und bleiben daher unberiicksichtigt. 135

Die Berechnung des Kapitalwertes aus den genannten Einzahlungs- und Auszahlungsreihen
ergibt sich somit nach der Formel
e * (Eg x A) — (Z+Ty)

1+t

n
KWO = _10+F+Z
t=1

Der resultierende Kapitalwert KW, bringt den barwertigen Zahlungsiiberschuss zum Aus-
druck, den der Investor auf das von ihm zur Durchfiihrung der Sanierung zur Verfiigung
gestellte Eigenkapital erwarten kann.

135 Vgl IWU (2003b), S.9.
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332 Annuitdtenmethode

In der klassischen Annuitdtenmethode wird der Kapitalwert mittels des Annuitétenfaktors af
auf gleich hohe Jahreswerte umgerechnet. Die energetische Malnahme lohnt sich, sobald die
Annuitdt AN, auch als annuitétischer Gewinn bezeichnet, grofler als Null ist. Diese Annuitét
AN, errechnet sich nach der Formel

ix(1+0)"

AN = KWo (A+i)"—1

= KW, * af .

In der Literatur findet sich auch eine zweite Vorgehensweise zur Errechnung der Annuitét,
die selbstverstindlich zu dem gleichen Ergebnis flihrt. Anhand dieser Alternativberechnung
wird die Annuitdt hier als Differenz zwischen annuitétischen Erlésen und annuitétischen
Kosten ermittelt."*® Der Vorteil dieser Berechnungsweise liegt darin, dass die Bestandteile
des annuitétischen Gewinns, also die jahrlichen Kosten und die jéhrlichen Ertriage, direkt
gegeniibergestellt werden konnen.

Die annuitdtischen Erlose entsprechen dem Produkt des mittleren zukiinftigen Energieprei-
ses e, mit der annuitétischen Energieeinsparung E; und errechnen sich anhand der Formel

Ey=epn*(Ey— Es)* A= ey *Eg

Wihrend die Menge der eingesparten Energie konstant bleibt, verdndert sich der Energie-
preis stetig. Der mittlere zukiinftige Energiepreis errechnet sich durch Multiplikation des
aktuellen Energiepreises e, mit einem sogenannten Mittelwertfaktor mf,.

em = €g * mf,

Beispielsweise ergibt sich flir einen Energiepreis e, im Anfangszeitpunkt von 7 Ct/kWh mit
einer jahrlichen Teuerungsrate de von 3 % und einem Betrachtungszeitraum n von 30 Jahren
ein mittlerer Energiepreis e, von 10,71 Ct/kWh. Der Verlauf des Energiepreises e, und die
Hohe des mittleren Energiepreises fiir dieses Beispiel sind in Abbildung 24 dargestellt.137

136 Vgl IWU(2003b), S. 4.
137 Zu beachten ist in dieser Darstellung, dass der Energiepreis erst ab Periode 1 steigt, wie es beispielsweise bei
Scherr (2011) der Fall ist.
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Abbildung 24: Energiepreisentwicklung und mittlerer Energiepreis in der Annuitétenmethode
Quelle: Eigene Darstellung

Im Rahmen der Berechnungsmethoden wird angenommen, dass der Energiepreis konstant
steigt, also eine geometrische Reihe bildet. Dabei werden die Steigerungsraten in verschie-
denen Szenarien variiert, um denkbare Energiepreisentwicklungen abzubilden. In den Be-
rechnungen basiert die anzusetzende mittlere Energiepreissteigerung auf dem Barwert der
Energiepreissteigerungen BW und ergibt sich analog zur Berechnung des Endwertes einer
nachschiissig geometrisch wachsenden Rente'*® gemil der Formel

oW = (o) 2

wobei g = (1 + p) mit p als Kalkulationszins
und g = (1 + s) mit s als Teuerungsrate des Energiepreises
sowie n den Betrachtungszeitraum widerspiegelt.

Statt der géngigen Annahme einer Rente r,139 die in den folgenden Perioden geometrisch
wichst, bildet sich diese festgesetzte ,,Rente® in unserer Rechnung nach der ersten Periode
aus dem bereits innerhalb der ersten Periode um g gewachsenen Energiepreis ey. Lasst man
den aktuellen Energiepreis e, aulen vor und legt den Barwert der nachschiissig geometrisch
fortschreitenden Energiepreise anhand des Annuititenfaktors'*’ af auf die einzelnen Perio-

1% Vgl Kruschwitz (2006), S. 122 oder Maas et al. (2010), S. 55 £
139 Vgl. Kruschwitz (2006), S. 49 oder Hettich et al. (1994), S. 57.

140 (1+D"
(+)n-1

Der Annuitétenfaktor ergibt sich aus der Formel a = . Vgl. Hettich et al. (2006); S. 69.
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den des Betrachtungszeitraums um, erhélt man einen Mittelwertfaktor der Energieverteue-
rung mf, gemal der Formel
_9 9" ¢
= *

mfe n

qr (g—q)*af

gqn _gn+1
= —x%
q*(q—9)

g g")
=——[1-=)=*a
q—g< qr f

:(1+s)(1 (1+s)”>* P

af

p—s \ (d+p"
_ 1ts N (1+p)"—(1+s)™ 141
p-s (14+p)"—1

Die annuitdtischen Kosten entsprechen den aus der energetischen Sanierung resultierenden
Zusatzkosten, die anhand des Annuitdtenfaktors in Jahreswerte umgelegt werden.

K, = KE * af
AN, = E, — K,
AN, = (eq *mf, * Eg;) — KE * af

Der annuitdtische Gewinn AN, spiegelt somit die jahrliche Mehr- bzw. Wenigerbelastung des
Selbstnutzers wider, die aus einer zusétzlichen energetischen Sanierung resultiert. Der an-
gebliche Vorteil der Methode des annuititischen Gewinns liegt in der direkten Beriicksichti-
gung der zentralen Einflussgrofle des zukiinftigen Energiepreises‘142 Dieser lésst sich aber
bei der Kapitalwertmethode genauso beriicksichtigen und ist dort sogar leichter nachvoll-
ziehbar als das kiinstliche Produkt ,mittlerer Energiepreis“, der ja ohnehin aus den Schat-
zungen der Energiepreisentwicklung berechnet werden muss, also keine originir beobacht-
bare und schétzbare Grofe darstellt.

333 Kosten der eingesparten kWh Energie

Die Kosten der eingesparten Energie eignen sich besonders gut zur Beurteilung der Vorteil-
haftigkeit von energetischen Investitionen im selbstgenutzten Wohnungsbau.143 Diese Me-
thode stellt eine weitere veranschaulichende Umformung der Berechnungen nach der
Annuitdtenmethode dar, die eine gesonderte Betrachtung des Energiepreises moglich macht.
Ausgehend von der Formel fiir die Annuitét (s.0.) werden annuitétische Erlose und Kosten

Vgl. Hessisches Umweltministerium/IWU (1999), S. 133 ff. und Vgl. Hessisches Umweltministerium/IWU
(2000), S. 60, S. 114.

42 TWU (2006), S. 22.

43 TWU (2003b), S. 6.
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gleichgesetzt und nach dem Energiepreis P, (vorher ey * mf,) aufgelost. Demgemil be-
rechnen sich die Kosten der eingesparten kWh Energie nach der Formel

(eo * mf, * Eg;) = KE % af

KE * af
ein=Tl

Die jahrlichen Energiekosten werden durch die jéhrliche Energieeinsparung geteilt, die
jéhrlichen Kosten der Sanierung (KE * af) somit auf die Menge der Energieeinsparung pro
Jahr Eg, umgelegt.l44 Die resultierende Variable P,;;, gibt Auskunft dariiber, wie hoch die
Sanierungskosten eines Investors je eingesparter Kilowattstunde Energie sind.

Bei dieser Berechnungsmethode scheint der zukiinftige Energiepreis auf den ersten Blick
keine Rolle zu spielen. Dies erfolgt jedoch im zweiten und entscheidenden Schritt. Hier
werden die Kosten der eingesparten Energie mit dem — angenommenen — mittleren zukiinf-
tigen Energiepreis verglichen. Eine energetische MaBinahme lohnt sich immer dann, ,,wenn
die Kosten der eingesparten kWh Energie kleiner sind als der mittlere zukiinftige Energie-
preis”.145 Liegen die Kosten einer eingesparten kWh niedriger als der fiir die néchsten Jahre
bzw. Jahrzehnte angenommene mittlere Energiepreis, dann ist die MaBinahme als wirtschaft-
lich anzusehen.'*® In diesem Fall sind die Kosten der Sanierungsmafinahme im Schnitt
niedriger als die Energiekosten, die durch die Sanierungsmafinahme eingespart werden. Die
Annahmen iiber den mittleren zukiinftigen Energiepreis spielen hier somit ebenso eine ent-
scheidende Rolle.

Als Vorteile des Verfahrens werden die folgenden Punkte genannt:147

e  Fiir die Berechnung wird die zukiinftige Energiepreissteigerung nicht bendtigt, sondern
lediglich eine Angabe zum mittleren zukiinftigen Energiepreis. Dieser ist letztlich aber
auch nicht leichter zu bestimmen.

e  Der mittlere zukiinftige Energiepreis kann je nach Einschétzung variiert werden, ohne
die komplette Rechnung durchfithren zu miissen.

e  Die Interpretation des Ergebnisses ist sehr einfach; es geht um einen simplen Vergleich
der Kosten fiir die eingesparte kWh Energie mit dem realen Energiepreis.

Die Methode der Kosten der eingesparten Energie eignet sich besonders gut zur Beurteilung

der Vorteilhaftigkeit einer energetischen Investition, ,,wenn die Energiekosteneinsparungen

vom Investor tatsdchlich als Einnahmestrom realisiert werden konnen. Dies gilt vor allem im
5 148

selbstgenutzten Wohnungsbau”.

14 vgl. IWU (2003b), S. 5f.
45 WU (2003b), S. 5.
146 ygl. IWU (2007), S. 10.
7 ygl. IWU (2003b), S. 6.
148 TWU (2003b), S. 6.
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Jedoch erscheint sich der entscheidende Vorteil dieser Berechnungsmethode in der Praxis zu
relativieren, da zwar die Kosten der eingesparten kWh Energie ersichtlich werden, die Ver-
gleichsgrofe, ndmlich der mittlere Energiepreis innerhalb der Nutzungsdauer, von zukiinfti-
gen Entwicklungen abhédngt. Diese konnen nur mittels Erwartungen quantifiziert werden.
Zusitzlich ergibt sich bei dem Vergleich des mittleren Energiepreises mit den Kosten der
eingesparten kWh Energie die Problematik, dass der Energiepreis erst nach geraumer Zeit
die Hohe des mittleren Energiepreises erreicht. Dies macht die vorige Abbildung 17 explizit
deutlich. Bei den Annahmen dieses Beispiels erreicht der tatséchliche Energiepreis erst nach
etwa 15 Jahren das Niveau des mittleren Energiepreises. Entsprechen die Kosten der einge-
sparten kWh Energie genau dem mittleren Energiepreis, ist die Investition bis zu diesem
Zeitpunkt mit jéhrlichen Mehrkosten verbunden. Erst nachdem der Energiepreis den mittle-
ren Energiepreis iiberschritten hat, wird jéhrlich mehr eingespart als die MaBnahme kostet.
Diesen Aspekt werden wir in Kapitel 6 noch einmal vertiefen.

334 Methode des Internen ZinsfuB3es

Anhand der Methode des internen Zinsfules kann die Verzinsung des in der Investition
gebundenen Kapitals errechnet werden. Da dieser die Rentabilitét des eingesetzten Kapitals
darstellt, kann der interne Zins als Rentabilitdtskennziffer mit anderen Investitionsrenditen
verglichen werden.

Der Interne Zins wird durch den Zinssatz bestimmt, der den Kapitalwert einer Investition
gleich Null werden ldsst. Der Zins wird also nicht ex ante festgesetzt, sondern anhand der
Zahlungsstrome und des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die Berechnung des internen
Zinses i;, folgt der Formel

KW, = 1+F+zn: Re _ o
0 0 t:1(1+ilz)t

Die Vorteilhaftigkeit der Investition ist dann gegeben, wenn der ermittelte interne Zins gro-
Ber als der einer Alternativinvestition ist (i;; > ij). Der Zins einer Alternativinvestition, der
Kalkulationszinssatz, spielt also auch hier eine entscheidende Rolle. Zwar ist er nicht Teil
des Berechnungsverfahrens, aber im zweiten Schritt die entscheidende Vergleichsgrofle zur
Beurteilung der Wirtschaftlichkeit.

335 Dynamische Amortisation

Neben Vermogenszuwachs und RenditegroBen kann sich ein Investor auch fiir die Schnel-
ligkeit des Kapitalriickflusses einer Investition interessieren. Dies kann er mit Hilfe der
Methode der dynamischen Amortisation tun, welche den Zeitraum berechnet, ,,innerhalb
dessen die Anschaffungsausgaben, die mit einer Investition verbunden sind, einschlieBlich
der zwischenzeitlich auflaufenden Zinsen durch die Einzahlungsiiberschiisse in den Perioden
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. . . ,149 . -

der Nutzungsdauer wieder zuriickgeflossen sind. Eine Investition ist fiir den Investor
immer dann lohnenswert, wenn ihre Amortisationsdauer unter der vom Investor vorgegebe-
nen Amortisationsdauer liegt.

Waihrend zusétzliche Sanierungskosten die Amortisationsdauer erhdhen, haben diese gleich-
zeitig vermehrte Energiekosteneinsparungen zur Folge, wodurch die Amortisationsdauer
gesenkt wird.

Bei der Analyse von energetischen Investitionen mit der dynamischen Amortisation ergibt
sich des Weiteren das Problem der Bestimmung des adidquaten Vergleichszeitraums. Be-
trachtet man eine energetische Sanierung lediglich als eine Form der Geldanlage, so muss
man deren Amortisationsdauer mit der einer Alternativanlage mit dhnlichem Risiko verglei-
chen, um eine Aussage iiber die Addquanz der Amortisationsdauer treffen zu kénnen. Da die
Frage, welche Alternativinvestitionen als passender Vergleich fiir eine energetische Sanie-
rung herangezogen werden kann, nur unzureichend beantwortet werden kann, fillt es
schwer, eine eindeutige Aussage zur Vorteilhaftigkeit von energetischen Sanierungen mittels
der dynamischen Amortisation zu féllen. Da wir eine durchschnittliche Nutzungsdauer ener-
getischer Sanierungen von 30 Jahren ansetzen, miisste die berechnete Amortisationszeit
mehr oder weniger deutlich darunter liegen, wenn die Investition als vorteilhaft gelten soll.
In der Literatur finden sich Angaben von ca. 50 Jahren'® — einem sehr hohen Wert, der
einen Hinweis auf eine geringe Rentabilitét liefert — und ca. 30 Jahren.""!
Eine Moglichkeit, die Aussagekraft der dynamischen Amortisation zu verbessern, besteht
darin, diese ins Verhiltnis zur Restnutzungsdauer (RND) des sanierten Gebédudes zu setzen.
,Liegen die Amortisationszeiten beispielweise iiber der vorgesehenen Restnutzungsdauer,
kann dies ein Anhalt [...] fiir den Umstand [sein], dass sich die Mallnahme innerhalb der
RND méglicherweise nicht iiber die energetischen Einsparerldse refinanzieren lasst.”' 2

Auch die Beriicksichtigung der RND des sanierten Gebdudes @ndert jedoch nichts an der
Tatsache, dass die dynamische Amortisation eher ein MaB fiir das Risiko einer Investition ist
als fiir deren Vorteilhaftigkeit. Dennoch ist gerade fiir viele Selbstnutzer von Interesse, in
welchem Zeitraum die energetischen Mehrkosten durch eingesparte Energiekosten gedeckt
werden.

336 Fazit

Alle dynamischen Verfahren — die Kapitalwertmethode, die Annuitdtenmethode, die Metho-
de des Internen Zinsfulles — eignen sich unter Berticksichtigung der ihnen eigenen Pramissen
im Rahmen der Vorteilhaftigkeitsentscheidung bei energetischen Sanierungen sowohl fiir die
Selbstnutzer- als auch die Vermietersicht und erlauben beliebige Annahmen der Finanzie-

149 Rehkugler (2007), S. 51f.

130 Vgl. InWIS (2011a).

151 ygl. InWIS (2011b) sowie Scherr (2011).
152 Wameling (2010), S. 76.
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rung der Investition. Abschliefend sind die wichtigsten Berechnungsmethoden in Tabelle 28

zusammengefasst.

Beim annuitdtischen Gewinn sowie den Kosten der eingesparten kWh Energie hingt die

Eignung zur Bestimmung der Vorteilhaftigkeit — wie weiter oben ausfiihrlich beschrieben —

von der Sichtweise ab. Beide Verfahren eignen sich insbesondere fiir die Selbstnutzersicht,

bieten aber keine Mdglichkeit der expliziten Beriicksichtigung der Finanzierung. Am we-

nigsten geeignet ist sicherlich die dynamische Amortisation, da sie — wie weiter oben be-

schrieben — eher ein Verfahren zur Beurteilung des Risikos und weniger der Vorteilhaftigkeit

einer Investition ist. Dennoch sollte die Amortisationsdauer mit aufgefiihrt werden, da sie in

Verbindung mit renditebezogenen Wirtschaftlichkeitsberechnungen einen wichtigen An-

haltspunkt fiir Immobilieneigentiimer darstellen kann.

Methode

Berechnung

Bemerkung

Kapitalwert-
methode

Annuitdten-
methode

Interner Zins

Dynamische

Amortisation

Kosten  der
eingesparten
kWh Energie

Der Kapitalwert bezieht alle Investitions- und
laufende Kosten sowie die Ertrige auf den An-
fangszeitpunkt. Eine Investition erscheint vorteil-
haft, wenn die Gegenwartswerte der Auszahlungen
durch die der Einzahlungen gedeckt werden, der
Kapitalwert also groBer oder gleich Null ist.

n

KW, = 1+F+Z Re
o= L (1+i)t

Umlegung des Kapitalwertes unter Beriicksichti-
gung des Betrachtungszeitraums auf gleichhohe
Jahreswerte
Gq = (eg * mfy x Eg x A) — (Eq — Kg) * ain
bzw.
Kn = ajn * KWy
Der interne Zins ist derjenige, bei dem der Kapi-
talwert gleich Null ist. Liegt dieser iiber dem
Vergleichszins (Kalkulationszins), so kann die
Investition als wirtschaftlich betrachtet werden.
n

Rt
KW, = —I +F+Z—,=0
o 0 t:1(1+112)t

Mittels der dynamischen Amortisation ldsst sich
der Zeitraum ermitteln, in der die Investitionsaus-
gaben einschlieflich der zwischenzeitlich auflau-
fenden Zinsen durch die Einzahlungsiiberschiisse
in den Perioden der Nutzungsdauer wieder zuriick-
geflossen sind.

Veranschaulicht die Kosten je eingesparter kWh
Energie und ldsst sich mit einem hypothetischen
mittleren zukiinftigen Energiepreis zur Beurteilung
der Wirtschaftlichkeit gegeniiberstellen. Die
Mafnahme ist somit ab einem mittleren Energie-
preis wirtschaftlich, der die Kosten der eingespar-
ten Energie tibersteigen (e,, = F,)

K Ks*a;n

p=—=—=
¢ EpxA (E,—Eg)*A

Berechnung basiert auf Schétzungen der
werttreibenden  Variablen wie Zinsen,
Preise, Laufzeiten und zukiinftigen Ertréd-
gen.

Analog zur Kapitalwertmethode, jedoch auf
Jahreswerte umgerechnet.

Die Berechnung des internen Zinses erfolgt
ebenso wie bei der Kapitalwert- und
Annuititenmethode auf Basis von Schit-
zungen iber die zukiinftige Entwicklung
der Ein- und Auszahlungen. Der interne
Zins stellt eine besonders anschauliche
RenditegroBe dar, die mit der Verzinsung
einer Alternativanlage mit &hnlichem
Risiko verglichen werden kann.

Mittels der dynamischen Amortisation wird
zwar eine anschauliche Grofle ermittelt,
stellt jedoch grundsitzlich eher ein MaBstab
des Risikos dar.

Der mittlere zukiinftige Energiepreis ist
eine hypothetische Vergleichsgrofe, die vor
allem von der angenommenen Energie-
preissteigerung abhangt.

Tabelle 28: Berechnungsverfahren im Uberblick

Quelle: Eigene Darstellung.
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3.4 Ein eigenes Modell der Berechnung der Wirtschaftlichkeit fiir

den Selbstnutzer

3441 Annahmen und Struktur des Berechnungsmodells

Grundsitzlich soll das Berechnungsmodell Aufschluss dariiber geben, ob sich eine energeti-
sche Sanierung auf den gesetzlich vorgeschriebenen Energiestandard nach EnEV 2009 wirt-
schaftlich darstellen ldsst. In einem zweiten Schritt soll gezeigt werden, inwiefern sogar eine
dariiber hinaus gehende Sanierung vorteilhaft erscheint.

Die Berechnung folgt auf Basis einer Mehrertragsrechnung, bei der diejenigen Ein- und
Auszahlungen berticksichtigt werden, die den energetischen SanierungsmafBnahmen zure-
chenbar sind. Gegeniiber einer Gesamtertragsbetrachtung wird diese Herangehensweise vor
allem bevorzugt, weil sie mit einem geringeren Informationsbedarf verbunden ist und die
Wirtschaftlichkeit der energetischen Sanierungsmafinahme an sich gesondert deutlich macht.
Dies sollte der Entscheidungssituation der Mehrheit der Investoren entsprechen. Es ist dem
Investor unbenommen (und anzuraten), die Wirtschaftlichkeit der gesamten Sanierungs- und
Modernisierungsmafinahme jeweils getrennt zusétzlich zu berechnen.

Auf der Seite der Auszahlungen wird davon ausgegangen, dass die Kosten der Sanierung im
Anfangszeitpunkt (t=0) anfallen und den energetischen Mehrkosten entsprechen, die sich aus
der Differenz der energetischen Gesamtkosten und der sog. Ohnehin-Kosten ergeben. Diese
fallen unabhéngig von der Sichtweise gleichermaflen an, sind also flir Selbstnutzer und
Vermieter identisch. Das einzusetzende Eigenkapital ergibt sich als ResidualgroBe aus den
energetischen Mehrkosten und den in Anspruch genommenen Fremdmitteln. Wird Fremdka-
pital in Form von Bankdarlehen oder Forderungen eingesetzt, konnen zu tragende Kapital-
kosten in den Folgeperioden (t=1,...,n) zu den jeweils geltenden Konditionen angesetzt wer-
den.'> Es wird von annuititischen Darlehen ausgegangen, die mit den jeweiligen Zins- und
Tilgungsleistungen in den entsprechenden Perioden gesondert ausgewiesen werden. Die
Einzahlungen unterscheiden sich je nach Sichtweise. Fiir den Selbstnutzer ergeben sich die
Einzahlungen aus den eingesparten Energiekosten, die sich aus dem Produkt des jeweiligen
Energiepreises mit der Menge der Energieeinsparung ergibt. Es wird angenommen, dass die
Menge der Energieeinsparung iiber den gesamten Zeitraum der Nutzungsdauer der sanierten
Bauteile konstant bleibt, der Energiepreis jedoch stetig steigt.

342 Berechnungsmethodik

Das Berechnungsmodell basiert neben allgemeinen Daten auf Angaben zum konkreten
Objekt (Objektdaten) sowie Finanzierungsdaten. Die Eingabeparameter sind in den unter-
schiedlichen Klassen so gewahlt worden, dass sie die entscheidenden Faktoren beriicksichti-

153 Vgl. Hessisches Umweltministerium/IWU (2000), S. 60 ff. fiir den Ansatz von Férdermitteln in Berechnungen.
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gen soliten."** Die farblich unterlegten sind die frei verdnderlichen Eingabeparameter, die
restlichen ermitteln sich selbstindig und werden zusitzlich zu Informationszwecken aufge-
fithrt. Die aufgefiihrten Auspridgungen sind als Beispieldaten zu verstehen, die letztendlich
im Kapitel 3.4.4 variiert werden.

In den allgemeinen Daten werden der Betrachtungszeitraum, der Energiepreis sowie dessen
Teuerungsrate festgesetzt. Die objektspezifischen Daten beinhalten neben den verschiede-
nen Kostenarten und der angenommenen Restnutzungsdauer der sanierten Gebéudeteile die
jeweils fiir den Selbstnutzer und den Vermieter relevanten Daten. Fiir den Selbstnutzer sind
diese die Wohnflache, der Energieverbrauch vor Sanierung (Referenzverbrauch) und der
Verbrauch nach der Sanierung, die letztendlich in der gesamten Energieeinsparung miinden,
welche den Ausgangspunkt fiir die eingesparten Energickosten bilden. Dem Vermieter hin-
gegen kommen nicht die eingesparten Energiekosten, sondern die zusitzlich erzielbare Miete
als Einzahlung zu. Die zusétzlich erzielbare Miete ldsst sich aus der Miete vor Sanierung, der
ortsiiblichen Vergleichsmiete und der Teuerungsrate der ortsiiblichen Vergleichsmiete ermit-
teln. Auf die Vermieterperspektive wird gesondert in Kapitel 4 eingegangen.

In den Finanzierungsdaten werden Eigenkapital und Fremdkapital einschlieBlich Forde-
rungsmoglichkeiten beriicksichtigt, die — wie in der Praxis iiblich — auch kombiniert werden
konnen. Das Eigenkapital berechnet sich als ResidualgroBe aus der Differenz der energeti-
schen Mehrkosten und der Summe der Fremdmittel. Es wird so anzusetzen sein, dass der
Selbstnutzer sowohl klassisches Fremd- als auch Forderkapital optimal ausschopft. Die
unterschiedlichen Variablen der Férderung entsprechen dem aktuell moglichen Gestaltungs-
spielraum und kénnen je nach Férderprogramm variiert werden. Zusitzlich konnen Bankdar-
Iehen mit entsprechender Verzinsung einbezogen werden.

Die Auszahlungen A; werden mafigeblich durch die energetischen Mehrkosten Ky beein-
flusst, die die betrachtete Sanierungsmafnahme bzw. Maflnahmenkombination im Anfangs-
zeitpunkt (r=0) verursachen und sich aus der Differenz der Gesamtkosten K; und der Ohne-
hin-Kosten K ergeben (K = K; — Ks).

Werden keine Fremdmittel aufgenommen (FKr = FKp = IZ = 0), so entspricht die Aus-
zahlung im Anfangszeitpunkt den energetischen Mehrkosten K. Die energetischen Mehr-
kosten werden dann also komplett durch Eigenmittel EK gedeckt (K; = EK).

Im Regelfall jedoch senkt der Eigentiimer die Eigenkapitalbelastung durch Aufnahme von
Fremdmitteln in Form von Bankdarlehen und/oder Férdermitteln. Nimmt er nur Bankdarle-
hen FKp in Anspruch (FKg > 0; FKr = 1Z = 0), so entspricht die Anfangsbelastung den
um die Hohe der Bankdarlehens geminderten energetischen Mehrkosten (Kg — FKp).

Forderungen werden in Anlehnung an die Kriterien der KfW auf zwei verschiedenen Arten
beriicksichtigt. Der Eigentiimer kann sich entscheiden, entweder einen Kredit FKy (IZ = 0)

134 Nicht alle im Text verwendeten Variablen sind auch als Eingabeparameter zu finden. Dies gilt beispielsweise fiir

Zins- und Tilgungszahlungen, die sich aus den Eingabeparametern innerhalb der Finanzierungsdaten ableiten.
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mit giinstigen Konditionen oder einen Investitionszuschuss IZ (FKr = 0) in Anspruch zu
nehmen. Beide Arten der Forderung senken das benétigte Eigenkapital. Somit ergibt sich die
Anfangsbelastung A, je nach Finanzierungsstruktur geméaf der Formel

Ky ,wenn FKp = FKgz = IZ =0.
Kg— FKp ,wennFKyp >0; FKp = IZ=0
Kg — FKr —1Z ,wenn FKg = 0; FKy oderIZ > 0
Kr — FKg — FKr —1Z ,wenn FK; > 0; FKy oder IZ > 0.

Ag

Die Auszahlungen in den Folgeperioden A; mit t=1,...,n-1 ergeben sich aus den Riickzah-
lungen des Bankdarlehens und der Férderung in Form von Annuitéten. Die Annuitdten wer-
den in Abhéngigkeit des Zinses, der Laufzeit und des Kreditbetrags ermittelt und sind am
Ende der Periode fillig. Diese regelmiflige Zahlung setzt sich aus Zinszahlungen Z; und
Tilgungsleistungen T, der jeweiligen Periode t zusammen. Bei den Forderungen ist zu be-
achten, dass zwar beide Arten der Forderung die Anfangsbelastung mindern, die Kreditfor-
derung mittels Zins- und Tilgungszahlungen in den Folgeperioden, der Investitionszuschuss
jedoch nicht zuriickbezahlt werden muss.

Wihrend die Annuitét bei Bankdarlehen konstant bleibt, kann sich die Annuitét bei Forder-
krediten durch die tilgungsfreien Anlaufjahre TFA und den Tilgungszuschuss TZ im Zeitver-
lauf dndern. Nach Ablauf der tilgungsfreien Anlaufjahre dndert sich die Annuitét, da neben
Zinszahlungen nun auch Tilgungsleistungen zu beriicksichtigen sind. Da die tilgungsfreie
Anlaufzeit mehrere Jahre betragen kann, fallen die Anfangsbelastungen in der Regel relativ
niedrig aus. Ebenso verdndert ein Tilgungszuschuss die Annuitét durch die Reduzierung des
Kreditbetrags. In der Praxis wird der Tilgungszuschuss gewéhrt, sobald ein Sachverstandiger
die ,,ordnungsgeméfe Durchfiihrung der SanierungsmalBnahme* bestétigt hat, und fallt oft
innerhalb der ersten Jahre nach der Sanierung an. In der Regel unterliegt die Annuitédt von
Forderkrediten im Zeitverlauf somit zwei Verdnderungen.

Die jihrlichen Zahlungen setzen sich aus den Annuititen des Bankdarlehens AZ und der
Férderung Af zusammen. Diese in der Regel konstanten GréBen setzen sich aus variablen
Zinszahlungen Z8 bzw. Zf und Tilgungszahlungen TZ bzw. T zusammen. Somit ergeben
sich die Auszahlungen in den Folgeperioden durch die Formel

A =AB+AF =ZB+TE+ZF+TF firt=1,..,n—-1.

Die letzte Auszahlung innerhalb des Betrachtungszeitraums enthilt neben den Annuitéten
auch die Riickzahlung der Restschuld des Bankdarlehens RSZ und der Férderung RSY ge-
maf der Formel.

Ap=ZE +TE +ZF+ TF + RSE + RSY.

Die Aufschliisselung der Berechnung dient vor allem dem Zweck, die einzelnen Komponen-
ten der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zu beriicksichtigen. In diesem Zuge wird es moglich,
den Vorteil einer Forderung gegeniiber einer klassischen Bankfinanzierung zu identifizieren.

Zusammenfassend ergibt sich die Berechnung der Auszahlungen anhand der Formel
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Ky —FKg—FKp—1Z ,firt=0
A, ={AB+Af =78+ T8 +ZF+TF firl <t<n-1
ZB+ T8 +ZF+ TF + RSB + RST  firt =n.

Die sich fiir den zu behandelnden Beispielfall 1 ergebende Auszahlungsreihe ist in Abbil-
dung 25 dargestellt. Das einzusetzende Kapital in Héhe von 22.000 Euro ist in Periode 0
anzusetzen. In den Folgeperioden werden die Annuitéten der Fremdmittel bedient, die hier
aufgrund von kompletter Finanzierung mit Eigenkapital entfallen. Wiirde beispielsweise ein
Forderkredit in Anspruch genommen werden, wire die Annuitdt in Periode 1 aufgrund der
tilgungsfreien Anlaufjahre der Forderung niedriger als in den Folgeperioden. Sind die
Fremdmittel am Ende des Betrachtungszeitraums noch nicht vollstindig getilgt, kann die
Auszahlung in der Endperiode aufgrund der Tilgung hoher als in den Vorperioden ausfallen.

25.000

20.000 4

15.000 1

Euro

10.000 1

5.000 1

01234567 8 9101112131415161718192021222324252627282930
Jahr

Abbildung 25: Auszahlungsreihe des Berechnungsmodells aus Selbstnutzersicht
Quelle: Eigene Darstellung

Aus Selbstnutzersicht entsprechen die Einzahlungen E; den eingesparten Energiekosten, die
sich naturgemaf erst nach der Durchfiihrung der Sanierung ab Periode t = 1 erzielen lassen.
Die sich durch die SanierungsmafBinahme verringernden Kosten des Energieverbrauchs wer-
den somit wie Einzahlungen behandelt. Entscheidend fiir die Hohe der Einzahlungen sind
die objektspezifischen sowie allgemeinen Daten. Aus den objektspezifischen Daten wird die
Energieeinsparung pro Quadratmeter Wohnfldche Ep ermittelt, die sich aus der Differenz
zwischen Energieverbrauch vor Sanierung E, und Energieverbrauch nach Sanierung Eg
ergibt (Eg = Ey — Es). Der insgesamt eingesparte Energieverbrauch Eg; errechnet sich als
Produkt der Energieeinsparung pro Quadratmeter mit der Wohnfliche (Ez; = (Eq — Eg) *
qm). Es wird davon ausgegangen, dass die Sanierungsmafinahme eine konstante Energieein-
sparung innerhalb der Restnutzungsdauer ND der sanierten Gebaudeteile hervorruft.
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Aus dem Energiepreis e, im Investitionszeitpunkt und der Teuerungsrate der Energie de
ergibt sich der Energiepreis e; aus den allgemeinen Daten anhand der Formel

e, =eg*(1+de)t.

Die Einsparung der Energickosten Ef in den jeweiligen Perioden t=1,...,n ergibt sich letzt-
endlich aus dem Produkt der konstanten mengenmiBigen Energieeinsparung Ej; mit dem
jeweiligen Energiepreis e, geméf der Formel

E,=egx(1+de) «Eg = e, * Ep.

Fiir die Beispieldaten ergibt sich somit eine Einzahlungsreihe fiir den Selbstnutzer gemaf
Abbildung 26. Es ist ersichtlich, dass die Einzahlungen mit dem steigenden Energiepreis
zunehmen.
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Abbildung 26: Einzahlungsreihe des Berechnungsmodells aus Selbstnutzersicht
Quelle: Eigene Darstellung

Der gesamte Zahlungsstrom eines Selbstnutzers in den jeweiligen Perioden ist in Abbildung
27 dargestellt und ergibt sich aus der Formel

R, = E, — A,.
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Abbildung 27: Einzahlungen und Auszahlungen des Berechnungsmodells aus Selbstnutzersicht
Quelle: Eigene Darstellung

Diese Vorgehensweise zur Berechnung der Wirtschaftlichkeit energetischer Sanierungen
erlaubt die parallele Ermittlung verschiedener Kennzahlen. Im Folgenden werden neben dem
Kapitalwert auch die Ergebnisse der Annuititenmethode, der Methode des internen Zinsfu-
Bes und der dynamischen Amortisation nebeneinander dargestellt.

343 Datengrundlage

Zur Beurteilung der Wirkung verschiedener Einflussfaktoren auf die Wirtschaftlichkeit von
SanierungsmafBnahmen muss auf Referenzwerte zuriickgegriffen werden. Es wurde bereits
erldutert, dass die Werte fiir verschiedene Gebédudetypen, Altersklassen und Zustande durch-
aus unterschiedlich sein konnen.'> Daher werden die zugrundeliegenden Datenquellen im
Folgenden beschrieben und Standardwerte festgesetzt, die im nichsten Abschnitt aufgegrif-
fen werden, um einerseits diesen Differenzen Rechnung zu tragen und andererseits die Wir-
kung der einzelnen Parameter aufzuzeigen. An den Aufbau des Berechnungsmodells an-
kniipfend wird zur besseren Ubersicht zwischen allgemeinen (s. Tabelle 29), objektspezifi-
schen (s. Tabelle 30) und finanzierungsbezogenen Daten (s. Tabelle 31) unterschieden.

Allgemeine Daten Variable Ausprigung [Einheit]
Betrachtungszeitraum n 30 [Jahre]
Energiepreis aktuell e 0,07 [€/kWh]
Teuerungsrate Energie (nominal) de 3,00% [%]

Tabelle 29: Allgemeine Referenzwerte fiir die Berechnung der Wirtschaftlichkeit

155 Vgl. bspw. Kapitel 2.3.
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Der Betrachtungszeitraum dient ausschlielich darstellenden Zwecken und wird vorerst auf
30 Jahre festgesetzt. Die Ausfiihrungen zu der Preiskomponente der realisierbaren Einsparef-
fekte'*® haben gezeigt, dass der Energiepreis in den letzten Jahren deutlich gestiegen ist. In
der Literatur der letzten Jahre wird ein Energiepreis von etwa 6-7 Ct/kWh angenommen. Wir
setzen den Energiepreis ebenfalls, uns an dem {iberwiegend eingesetzten Energietrdger Gas
orientierend, auf 7 Ct/kWh. Die Steigerungsrate des Energiepreises liegt bei den meisten
Studien bei etwa 3 % pro Jahr."’ Fiir diese Rahmendaten ergibt sich ein mittlerer Ener-
giepreis von 10,71 Ct/kWh.

Objektdaten Variable Auspriigung [Einheit]
Energetische Mehrkosten 220,00 [€/m?]
Wohnfliche qm 100,00 [m?]
Restnutzungsdauer der Bauteile ND 30,00 [Jahre]
Ohnehin-Kosten Ks 30.000,00 [€]
Gesamtkosten Kg 52.000,00 [€]
Energetische Mehrkosten Ke 22.000,00 [€]
Selbstnutzer

Energieverbrauch vor Sanierung Ey 200,00 [kWh/m?]
Energieverbrauch nach Sanierung Es 85,00 [kWh/m?]
Energieeinsparung (pro m?) Ee 115,00 [kWh/m?]
Energieeinsparung (insgesamt) Egt 11.500,00 [kWh]

Tabelle 30: Objektspezifische Referenzwerte (Fall 1) fiir die Berechnung der Wirtschaftlichkeit

Die Objektdaten beziehen sich auf die Kosten und die Einsparungen der Sanierung. Im
ersten Schritt soll nun gezeigt werden, unter welchen Voraussetzungen eine Bestandssanie-
rung auf den EnEV 2009 Standard vorteilhaft erscheint. Wie die Erlduterungen zu den Sa-
nierungskosten (Kapitel 2.3.1) gezeigt haben, sind die Werte fiir verschiedene Objekte
hochst unterschiedlich. Das IWU (2008) legt beispielsweise energetische Mehrkosten fiir
den Standard EnEV 2007 in Héhe von 130 €/m” bei EFH und etwa 100 €/m” bei MFH zu-
grunde. Durch die Novellierung der EnEV auf ein hoheres Niveau kann davon ausgegangen
werden, dass sich die Sanierungskosten entsprechend erhdht haben. Dies zeigen die Daten
der ARGE (2011a und 2011b), die nicht nur nach Gebaudetyp und Alter, sondern auch nach
Zustanden und angestrebten Energiestandard differenzieren. Fiir Ein- und Zweifamilienhéu-
ser ergeben sich durchschnittliche Sanierungskosten zur Erreichung des EnEV 2009 Stan-
dards von etwa 230 €/m? fiir mittel bzw. groBtenteils modernisierte, fast 440 €/m? fiir gering
modernisierte und circa 490 €/m” fiir nicht modernisierte Gebéude. Bei Mehrfamilienhdusern
liegen diese Werte bei etwas mehr als 200 €/m? fiir mittel bzw. groBtenteils modernisierte,
ungefihr 280 €/m’ fiir gering modernisierte und circa 310 €/m? fiir nicht modernisierte Ge-
bdude. Die Sanierungskosten miissen also je nach angestrebtem Effizienzstandard und
durchgefiihrter MaBnahmen angepasst werden. Als Ohnehin-Kosten der Sanierung werden

156 ygl. Kapitel 2.3.2.2.
157 Vgl. zB. TWU (2008 und 2009b) und Neddermann (2009).
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30.000 Euro angesetzt, die im Rahmen der Mehrertragsrechnung vorerst vernachléssigt
werden konnen, jedoch bei der Inanspruchnahme von Fordermitteln eine Rolle spielen.

Da sich die Sanierung auf das in der EnEV 2009 geforderte Niveau durch verschiedene
Baumafinahmen erreichen ldsst, beruht die Festsetzung einer mittleren Nutzungsdauer der
installierten Bauteile auf der Einschétzung, wie lange die sich ergebenden Einspareffekte im
Durchschnitt wirken. Wéhrend vereinzelte Studien die Nutzungsdauer unterschitzen, wie
z.B. Neddermann (2009), der seinen Planungshorizont willkiirlich auf 15 Jahre begrenzt,
sind auch zu lange Laufzeiten bspw. in Hohe der Restnutzungsdauer des Gebaudes realitéts-
fern. Da sich diese auf die Beschaffenheit der Gebdude bezieht und objektabhéngig ist, wird
vorerst von einer mittleren Nutzungsdauer von 30 Jahren ausgegangen.

Wir wollen nun fiir wenige typische Fille plausible Standardannahmen setzen und dafiir die
Wirtschaftlichkeit energetischer SanierungsmafBnahmen berechnen.

Der nach ARGE (2011b) und verschiedenen anderen Untersuchungen sehr hiufige Gebdude-
typ ist der des gering modernisierten Ein- und Zweifamilienhauses (Fall 1). Er weist einen
durchschnittlichen Energieverbrauchswert von ca. 180 — 200 kWh/m?a auf. Wir nehmen fiir
unser Ausgangsbeispiel den Verbrauchswert 200 kWh/m’a. Der Energieverbrauch nach
Sanierung ergibt sich zwar nicht unmittelbar aus der EnEV 2009, die technische Beschaf-
fenheit der Bauteile ldsst jedoch darauf schlieBen, dass der Energieverbrauch bei Ein- und
Zweifamilienhdusern auf etwa 73 kWh/m?a und bei Mehrfamilienhdusern 93,0 kWh/m?a
sinkt."”® Analog zur DENA (2010) wird von einem Energieverbrauch in Hohe von etwa 85
kWh/m’a nach Sanierung auf den EnEV 2009 geforderte Niveau ausg_gegangen.159 Damit
betrigt die rechnerische Ersparnis durch die Sanierung in diesem Fall 115 kWh/m?a. Fak-
tisch ist nach Verbrauchswerten eine etwas geringere Einsparung zu erwarten.

Als energetisch bedingte Mehrkosten der Sanierung auf den nach EnEV 2009 fiir Be-
standsgebdude geforderten Standard setzen wir — in Mischung der sehr stark divergierenden
Annahmen der Literatur — 220 €/m* an. Die Wohnfliche betrage 100 m?. Als zweiten Typus
setzen wir ein Ein-/Zweifamilienhaus, das mittel bis grofitenteils saniert ist und einen Ener-
gieverbrauch von 150 kWh/m?a aufweist (Fall 2). Bei Sanierung auf den gleichen Standard
ist dann eine Einsparung von 65 kWh/m?a zu erzielen. Die Sanierungskosten fallen mit 150
€/m” deutlich niedriger aus.

Im zweiten Schritt soll aufgezeigt werden, inwiefern eine Sanierung iiber das gesetzlich
vorgeschriebene Niveau hinaus lohnenswert erscheint. Wiederum nehmen zuerst den ersten,
vorhin beschriebenen Haustyp mit einem Ausgangsverbrauch von 200 kWh/m?a. Da nun-
mehr aber eine Sanierung auf das Effizienzhaus 100 erfolgt, steigen sowohl die energetisch
bedingten Sanierungskosten auf nunmehr 320 €/m2 als auch die Einsparungen auf 135
kWh/m’a (Fall 3).160 Ein weiteres Beispiel moge ein erst in den 90-er Jahren gebautes

138 vgl. ARGE (2011a), S. 33.
19 Vgl. DENA (2010), S. 29.
10 Werte orientiert an ARGE (2011a) und (2011b).
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Einfamilienhaus sein, das also schon einen recht guten energetischen Standard aufweist und
nur 110 kWh/m?a verbraucht (Fall 4). Dieses Gebéude soll also fiir die groBe Zahl von
Gebauden stehen, die schon einen recht ordentlichen Verbrauchsstandard erreicht haben
(oder gleich mit ihm gebaut worden sind), aber nunmehr weiter, auch mit Einsatz regenerati-
ver Energien, in Richtung eines klimaneutralen Hauses verbessert werden sollen. Angestrebt
ist der Standard des Effizienzhauses 70 mit einem Energieverbrauch von 45 kWh/m’a.
Die erzielbare Einsparung von 65 kWh/m?a muss allerdings mit hohen Sanierungskosten
von 350 €/m” erkauft werden.

Finanzierungsdaten Variable Ausprigung [Einheit]
Eigenkapital EK 22.000,00 [€]
Eigenkapitalzins ig 3,00% [%]
Bankdarlehen

Fremdkapital (Bank) FKg 0,00 [€]
Laufzeit LZB 30 [Jahre]
Fremdkapitalzins (Bank) ip 3,50% [%]
Forderung

Forderung (Kredit) FKr 0,00 [€]
Laufzeit LZ 30 [Jahre]
Tilgungsfreie Anlaufjahre TFA 1 [Jahre]
Zinsbindung ZB 10 [Jahre]
Sollzins (Férderung) ip 1,00% [%]
Tilgungs-Zuschuss (Prozent der FKF) FO 3,50% [%]
Zeitpunkt Zahlung Tilgungszuschuss YAVA 12 [Monate]

Tabelle 31: Finanzierungsbezogene Referenzwerte fiir die Berechnung der Wirtschaftlichkeit

Die finanzierungsbezogenen Daten fiir den Selbstnutzer sind nicht fallabhéngig. Sie umfas-
sen neben dem Eigenkapital und der dafiir geforderten Verzinsung auch klassische Bankdar-
lehen und Forderungen. Vorerst wird davon ausgegangen, dass ausschlie8lich Eigenkapital
eingesetzt und eine Eigenkapitalverzinsung (Kalkulationszins) von 3 % erwartet wird.

Fiir den Fall der Fremdfinanzierung werden die Bankdarlehen, wie in der Praxis iiblich, in
Form von Annuititendarlehen beriicksichtigt. Die Laufzeit wird analog zu der Restnut-
zungsdauer der Gebdudeteile festgelegt, entspricht in diesem Fall 30 Jahren. Als Zinssatz
wird der Effektivzinssatz im Neugeschift bei Wohnungsbaukrediten an private Haushalte
mit anfénglicher Zinsbindung iiber 10 Jahre herangezogen. ! Dieser lag in den Jahren 2010
und 2011 im Durchschnitt bei etwa 4 % und im ersten Halbjahr 2012 im Mittel bei etwa 3,5
. . 162
% und wird auf diesen festgesetzt.

In den Fillen 3 und 4 kénnen nun allerdings Fordermittel zur Finanzierung der BaumaB-
nahmen in Anspruch genommen werden, da die Sanierung iiber den EnEV 2009 Standard

11 Die KfW Forderbank zieht diesen als Berechnungsgrundlage des Vorteils der Forderung ggii. Bankdarlehen

heran.
122 ygl. Bundesbank (2012): Zeitreihe BBK01.SUD119: Effektivzinssitze Banken DE / Neugeschift / Wohnungs-
baukredite an private Haushalte, anfangliche Zinsbindung iiber 10 Jahre.
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hinausgeht. Die Referenzwerte orientieren sich an aktuellen Konditionen der KfW. Im Stan-
dardfall wird ein Annuitdtendarlehen mit monatlichen Zahlungen und einer Laufzeit von 10
Jahren mit einem tilgungsfreien Anlaufjahr und einer Zinsbindung von 10 Jahren aus-
gegangen. Der Zinssatz betrigt fiir die Dauer der Zinsbindung 1,0 %. Zudem wird ein Til-
gungszuschuss, dessen Hohe von dem jeweils angestrebten Energiestandard abhéngt, nach
12 Monaten ausbezahlt. Im Fall 4 fallen die Fordersdtze, den hoheren Energiestandards
folgend, mit einem Tilgungszuschuss in Hohe von 10 % entsprechend hoher als im Fall 3
(Tilgungszuschuss 5 %) aus.

Zusammengefasst ergeben sich die in Tabelle 32 beschriebenen vier Beispielfille. Im Fol-
genden wird anhand von Beispielrechnungen untersucht, inwiefern die verschiedenen Fille
sich als wirtschaftlich erweisen.

Fall 1

Fall 2

Sanierung auf EnEV 09 (gering saniert) (mittel saniert) [Einheit]
Sanierungskosten 220 150 [€/m?]
Verbrauch vor Sanierung 200 150 [kWh/m?a]
Verbrauch nach Sanierung 85 85 [kWh/m?a]
Energieeinsparung 115 65 [kWh/m?a]
Fall 3 Fall 4
Sanierung iiber EnEV 09 (gering saniert auf (gut saniert auf [Einheit]
Effizienzhaus 100) Effizienzhaus 70)
Sanierungskosten 320 350 [€/m?]
Verbrauch vor Sanierung 200 110 [kWh/m?a]
Verbrauch nach Sanierung 65 45 [kWh/m?a]
Energieeinsparung 135 65 [kWh/m?a]
Férderung
Laufzeit 10 10 [Jahre]
Tilgungsfreies Anlaufjahr 1 1 [Jahre]
Zinsbindung 10 10 [Jahre]
Tilgungszuschuss 5 10 [%]

Tabelle 32: Zusammenfassung der Rahmendaten der vier Beispielfille

Die gesetzten Annahmen fiir eine Sanierung zum Standard der EnEV 2009 fiihren in den
beiden Beispielfallen zu unterschiedlichen Ergebnissen. Bei einer Sanierung auf den Stan-
dard der EnEV 2009 ergibt sich bei dem gering modernisierten Haus (Fall 1) ein Kapitalwert
von 2.150 € und eine Annuitdt von 110 € (vgl. Tabelle 33). Der interne Zins liegt mit iiber
3,6 % mehr als einen halben Prozentpunkt iiber der geforderten Eigenkapitalverzinsung, und
die Investition amortisiert sich innerhalb von 28 Jahren. Die Kosten der eingesparten kWh
Energie liegen mit 9,8 Ct/kWh fast einen Cent unter dem mittleren Energiepreis in Héhe von
10,7 Ct/kWh fiir den betrachteten Zeitraum. Unter den getroffenen Annahmen ist die Investi-
tion aus finanzwirtschaftlicher Sicht somit vorteilhaft.

Ergebnisse Selbstnutzer
Kapitalwertmethode 2.150 [€]
Annuititenmethode 110 [€/Jahr]
Interner Zins 3,63% [%]
Dynamische Amortisation 28 [Jahre]
Kosten der eingesparten kWh Energie 0,098 [€]

Tabelle 33: Sanierung EFH/ZFH (gering modernisiert) auf EnEV 2009 (Fall 1)
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Die Sanierung zum EnEV 2009 Standard des mittel bis groftenteils modernisierten Gebéu-
des (Fall 2) erscheint hingegen als unwirtschaftlich (vgl. Tabelle 34). Mit einem Kapitalwert
von -1.350 € und einer Annuitét von fast -70 € liegen die Werte jedoch nicht weit von der
Schwelle zur Wirtschaftlichkeit entfernt. Der interne Zins liegt mit fast 2,4 % etwa 60 Basis-
punkte unter der geforderten Eigenkapitalverzinsung. Die Kosten der eingesparten Energie
iibersteigen den mittleren Energiepreis um mehr als 1 Ct/kWh.

Ergebnisse Selbstnutzer
Kapitalwertmethode -1.350 [€]
Annuitatenmethode -69 [€/Jahr]
Interner Zins 2,38% [%]
Dynamische Amortisation k.A. [Jahre]
Kosten der eingesparten kWh Energie 0,118 [€]

Tabelle 34: Sanierung EFH/ZFH (mittel bis grofitenteils modernisiert) auf EnEV 2009 (Fall 2)

Bei einer Sanierung iiber das gesetzlich vorgeschriebene Niveau der EnEV 2009 hinaus
zeigen sich die Investitionen vorerst als unwirtschaftlich. Bei der aus Eigenmitteln finanzier-
ten Sanierung des oben genannten gering modernisierten Hauses zum Effizienzhaus 100
(Fall 3) ergibt sich ein Kapitalwert von -3.650 Euro und eine Annuitdt von etwa -190 Euro
(vgl. Tabelle 35). Im Vergleich zur Sanierung auf den gesetzlich vorgeschriebenen Standard
(Fall 1) konnen die dariiber hinaus eingesparten Energiekosten die zusitzlichen Sanierungs-
kosten nicht kompensieren. Wihrend die Sanierungskosten um etwa 45 % zunehmen, nimmt
die eingesparte Energiemenge jedoch nur um etwa 17 % zu. Dies fiihrt auch zu einem recht
hohen Wert der Kosten der eingesparten Energie von mehr als 12 Ct/kWh. Der direkte Ver-
gleich zwischen den Féllen 1 und 3 zeigt, dass sich eine Sanierung zum Standard der EnEV
2009 durchaus lohnen, wihrend eine weitergehende Sanierung unwirtschaftlich sein kann.

Ergebnisse Selbstnutzer

Kapitalwertmethode -3.650 [€]
Annuititenmethode -186 [€/Jahr]
Interner Zins 2,21% [%]
Dynamische Amortisation k.A. [Jahre]
Kosten der eingesparten kWh Energie 0,121 [€]

Tabelle 35: Sanierung EFH/ZFH (gering modernisiert) auf Effizienzhaus 100 (Fall 3)

Um Eigentiimern auch in diesen Fillen Anreize zu geben, auch iiber das gesetzlich vorge-
schriebene Niveau hinaus zu sanieren, bieten unterschiedliche Institutionen Fordermittel
(vgl. Kapitel 3.2.2.2) an. Werden die energetischen Mehrkosten (32.000 Euro) komplett
gefordert, verbessert sich der Kapitalwert um den abdiskontierten Vorteil der Férderung in
Hohe von etwa 4.873 Euro von -3.650 auf 1.223 Euro und wird damit positiv (vgl. Tabelle
36). Analog dazu steigt die Annuitdt um etwa -186 auf 62 Euro. Dieser Fall demonstriert,
dass die Inanspruchnahme von Forderungen durchaus Anreize geben kann, iiber einen be-
stimmten Energiestandard hinaus zu gehen.
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Ergebnisse Selbstnutzer
Kapitalwertmethode 1.223 [€]
Annuititenmethode 62 [€/Jahr]
Interner Zins 3,46% [%]
Dynamische Amortisation 29 [Jahre]
Kosten der eingesparten kWh Energie 0,121 [€]

Tabelle 36: Sanierung EFH/ZFH (gering modernisiert) auf Effizienzhaus 100 (Fall 3) mit Férderung i.H.
der energetischen Mehrkosten

Dem Eigentiimer des betrachteten Gebédudes erscheint jedoch eine Sanierung auf den gesetz-
lichen Standard (Fall 1) mit einem Kapitalwert von 2.150 Euro etwas wirtschaftlicher als die
hier betrachtete geforderte Sanierung zum Effizienzhaus 100 mit einem Kapitalwert von
1.223 Euro (Fall 3). Die Forderung der energetischen Mehrkosten reicht somit nicht aus, um
die Sanierung zum Effizienzhaus wirtschaftlicher als die Sanierung zum EnEV-Standard
erscheinen zu lassen. Die Fordermittel der KfW beschranken sich jedoch nicht nur auf die
energetischen Mehrkosten. Wird angenommen, dass die gesamten Sanierungskosten (in
diesem Fall 62.000 €) gefordert werden, verbessert sich der Kapitalwert sogar auf etwa 5.791
Euro. Der Vorteil der Férderung entspricht somit 9.441 Euro. Dieses Ergebnis veranschau-
licht, dass Forderungen unter bestimmten Voraussetzungen durchaus Anreize geben konnen,
auch iiber den gesetzlich vorgeschriebenen Energiestandard hinaus zu sanieren. Wenn der
Eigentiimer des gering sanierten Hauses bis zum gesetzlich vorgeschriebenen Niveau saniert
(Fall 1), erscheint die Investition nach den gesetzten Annahmen wirtschaftlich. Bei einer
dartiber hinaus gehenden Sanierung (Fall 3) scheint sich die Investition nur bei Inanspruch-
nahme von Fordermittel in Hohe der Gesamtkosten als wirtschaftlicher.

Bei einer Sanierung eines gut modernisierten Hauses zum Effizienzhaus 70 (Fall 4) wird die
Wirtschaftlichkeit ohne Forderung ebenfalls nicht erreicht (vgl. Tabelle 37). Sowohl der
Kapitalwert, die Annuitét, als auch der interne Zins sind weit von der Rentabilitit entfernt.
Die Kosten der eingesparten kWh Energie (27,5 Ct/kWh) sind fast viermal so hoch wie der
angenommene aktuelle Energiepreis (7 Ct/kWh) und mehr als doppelt so hoch als der mittle-
re Energiepreis (10,71 Ct/kWh).

Ergebnisse Selbstnutzer
Kapitalwertmethode -21.350 [€]
Annuitatenmethode -1.089 [€/Jahr]
Interner Zins -2,40% [%]
Dynamische Amortisation k.A. [Jahre]
Kosten der eingesparten kWh Energie 0,275 [€]

Tabelle 37: Sanierung EFH/ZFH (gut modernisiert) auf Effizienzhaus 70 (Fall 4)

Wird in diesem Fall Férderung in Anspruch genommen, verbessern sich auch die Kreditkon-
ditionen aufgrund des hoheren angestrebten Energiestandards. Der Tilgungszuschuss ist bei
einem KfW-Effizienzhaus 70 mit 10 % doppelt so hoch wie bei einem Effizienzhaus 100.
Bei der Forderung der energetischen Mehrkosten in Hohe von 35.000 € verbessert sich der
Kapitalwert um 6.745 € auf -14.605 Euro und die Annuitit auf -745 Euro. Bei Forderung der
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Gesamtkosten (65.000 Euro) verbessert sich der Kapitalwert um weitere fast 5.800 € auf
etwa -8.823 € und die Annuitdt verbessert sich auf -745 Euro. Auch hier wird die deutlich
positive Wirkung der Forderung sichtbar, die Schwelle zur Wirtschaftlichkeit jedoch nicht
erreicht.

Diese vier Beispielfille verdeutlichen einerseits, dass die Annahmen iiber die Hohe der
Sanierungskosten und der resultierenden Energieeinsparung eine deutliche Wirkung auf die
Ergebnisse haben. Werden recht hohe Energieeinsparungen durch moderate Sanierungskos-
ten erreicht (Fall 1), lohnt sich die Investition. Werden weniger Energieeinsparungen im
Verhiltnis zu den Sanierungskosten erreicht (Fall 2), erscheint die Investitionen als unwirt-
schaftlich. Je hoher die Sanierungskosten im Verhiltnis zur Menge der Energieeinsparung
werden, desto unrentabler wird die Investition. Andererseits zeigen die Ergebnisse auch, dass
Fordermittel durch ihre recht hohe positive Wirkung ebenso eine entscheidende Rolle ein-
nehmen konnen. In einigen Féllen kann die Forderung sogar klare Anreize geben, iiber den
gesetzlich vorgeschriebenen Standard hinaus zu sanieren (Fall 3). Diese Vermutung bestatigt
die tatsdchliche Inanspruchnahme der KfW-Fordermittel.

344 Variation der Parameter

Da die in den Wirtschaftlichkeitsrechnungen anzusetzenden Parameterwerte in der Literatur
strittig sind (und in den einzelnen konkreten Sanierungsfillen ja auch erheblich voneinander
abweichen kdnnen), wollen wir nun iiberpriifen, wie die Berechnungsergebnisse fiir unsere
beiden Ausgangsfille bei einer Sanierung auf den EnEV 2009-Standard reagieren, wenn wir
einzelne Inputdaten variieren.

Die folgende Abbildung 28 verdeutlicht eine Kategorisierung der Parameter. Wéhrend die
Sanierungskosten — zumindest vordergriindig — nur durch die Hohe der energetischen Mehr-
kosten bestimmt werden, sind Sanierungsertrige von Mengen- und Preiskomponenten ab-
hingig. Die Mengenkomponenten Energieeinsparung und Nutzungsdauer ergeben verkniipft
mit den Preiskomponenten Energiepreis und Energiepreisentwicklung den Ausschlag fiir die
Hohe der Sanierungsertrige. Zudem werden Finanzierungsaspekte fiir den Selbstnutzer
beriicksichtigt. Diese bestehen aus dem anzusetzenden Kalkulationszins und gegebenenfalls
in Anspruch genommenes Fremdkapital und Forderungen. Letztere werden separat in dem
Fall einer Sanierung auf ein liber das in der EnEV 2009 vorgeschriebenes Niveau hinaus
variiert, um auch zu zeigen, welche Art von Forderung (Kredit- oder Zuschussvariante)
lohnenswerter erscheint.



3. Das privatwirtschaftliche Kalkiil: Selbstnutzer

107

Nutzungs- Energiepreis-
dauer entwicklung

Abbildung 28: Parameter fiir den Selbstnutzer in der Ubersicht
Quelle: Eigene Darstellung
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Die energetischen Mehrkosten wirken wie in Abbildung 29 dargestellt von vornherein direkt
und in voller Hohe negativ auf den Kapitalwert. Bei nicht vorhandenen energetischen Mehr-
kosten entspricht der Kapitalwert der abdiskontierten Energiekosteneinsparung. Im Fall 1
(gering saniert) betragt dieser Y-Achsenabschnitt 24.150 € und im Fall 2 (mittel saniert)
13.650 €. Dies erscheint plausibel, da die eingesparte Energiemenge im Fall 1 groBer ist als
im Fall 2. Ausgehend davon sinkt der Kapitalwert mit jedem zusétzlichen Euro an Mehrkos-
ten um genau einen Euro. In den betrachteten Beispielféllen ist der Kapitalwert somit bei
energetischen Mehrkosten bis zur Hohe von 241,50 €/m* (Fall 1) bzw. 136,50 €/m> (Fall 2)

positiv.
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Abbildung 29: Variation der energetischen Mehrkosten (Selbstnutzer)

2. Mengenkomponente: Energieeinsparung

Wie aus Abbildung 30 ersichtlich wird, steigt der Kapitalwert mit zunehmender Menge an
eingesparter Energie. Die Ordinatenabschnitte entsprechen den in unseren Annahmen festge-
setzten energetischen Mehrkosten. Somit liegt der Kapitalwert bei nicht vorhandener Ener-
gieeinsparung im Fall 1 aufgrund des schlechteren Sanierungszustands mit -22.000 € etwas
niedriger als im Fall 2 (-15.000 €). Mit jeder zusitzlichen kWh/m?a eingesparter Energie
nimmt der Kapitalwert in beiden Féllen um genau 210 € zu. Dies entspricht den
abdiskontierten Produkten aus Energiepreis (0,07 Ct/kWh) und Wohnfliche (100 m?) inner-
halb des betrachteten Zeitraums von 30 Jahren. Dieser klare Zusammenhang liegt daran, dass
sich Energiepreisentwicklung und Kalkulationszins in den Annahmen entsprechen. Liegt die
Energiepreisentwicklung iiber (unter) dem Kalkulationszins, nimmt der Kapitalwert um
mehr als (weniger als) 210 €/m” zu. Wihrend der Kapitalwert im Fall 1 erst bei Energieein-
sparungen von etwas mehr als 100 kWh/m?a positiv wird, reichen im Fall 2 Einsparungen
von etwas weniger als 75 kWh/m?a zum Erreichen der Wirtschaftlichkeit aus.
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Abbildung 30: Variation der Energieeinsparung (Selbstnutzer)

3. Mengenkomponente: Nutzungsdauer

Auch bei der Variation der Nutzungsdauer entsprechen die Y-Achsenabschnitte den jeweili-
gen energetischen Mehrkosten. Wie Abbildung 31 verdeutlicht, sind die Steigungen der
Geraden jedoch unterschiedlich. Fiir die Investition im Fall 1 spart der Investor jedes Jahr
115 kWh/m® ein. Aufgrund der gleichen Hohe von Kalkulationszins und Energiepreisent-
wicklung steigt der Kapitalwert fiir jedes zusitzliche Jahr konstant um 805 €. Im Fall 2
werden hingegen 65 kWh/m? eingespart, welches einer Zunahme des Kapitalwertes um 455
€ fiir jedes zusétzliche Jahr Nutzungsdauer entspricht. Es zeigt sich, dass sich die Kapital-
werte der beiden Investitionen bei einer Nutzungsdauer von 20 Jahren entsprechen und die
umfangreichere Investition (Fall 1) schon bei einer Nutzungsdauer von 28 Jahren wirtschaft-
lich erscheint, wihrend dies fiir die Investition im Fall 2 erst bei einer Nutzungsdauer von 33
Jahren der Fall ist. Fiir den Fall, dass der Kalkulationszins iiber (unter) der Energiepreisent-
wicklung liegt, verlaufen die Kurven degressiv (progressiv).
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Abbildung 31: Variation der Nutzungsdauer (Selbstnutzer)

4. Preiskomponente: Energiepreis

Bei der Variation des Energiepreises ergibt sich ein dhnliches Bild. Wie Abbildung 32 ver-
deutlicht, steigt der Kapitalwert in beiden Fillen proportional zu dem angenommenen aktuel-
len Energiepreis. Aufgrund der unterschiedlichen Mengen an Energieeinsparungen ist hier
ebenso die Investition im Fall 1 bei einem recht niedrigen aktuellen Energiepreis wirtschaft-
lich. Fiir jede Erhohung des Energiepreises um genau 1 Cent/kWh erhoht sich der Kapital-
wert um die abdiskontierten zusétzlich eingesparten Energickosten.

Durch die Annahme, dass die Hohe von Kalkulationszins und Energiepreisentwicklung sich
nicht unterscheidet, ist die Rechnung auch in diesem Fall recht simpel: Beispiclsweise ergibt
die Erhohung des Energiepreises um 1 Cent im Fall 1 durch die Héhe Energieeinsparung
(115 kWh/m?), die Wohnfliche (100 m?) und die Restnutzungsdauer (30 Jahre) genau 3.450
Euro. Im Fall 2 liegt der Wert der Energieeinsparung mit 65 kWh/m? etwa 57 % niedriger als
im Fall 1. Dadurch reduziert sich auch der Barwert der zusitzlich eingesparten Energiekos-
ten um 57 % auf 1.950 Euro. Liegt der Kalkulationszins iiber (unter) der Energiepreisent-
wicklung, liegen diese konstanten Werte etwas niedriger (héher).163 Es zeigt sich, dass der
Kapitalwert mit zunehmendem Energiepreis proportional steigt und die Wirtschaftlichkeit ab

193 Fiir den Fall, dass der Kalkulationszins 3 % und die Energiepreisentwicklung 2 % betrigt, sind die Barwerte der

durch jeden zusitzlichen Cent/kWh Energiepreis eingesparten Energiekosten im Fall 1 bei 2.976 Euro und im
Fall 2 bei 1.682 Euro.
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einem Energiepreis von etwas iiber 6 Ct/kWh (Fall 1) bzw. etwas unter 8 Ct/kWh (Fall 2)
erreicht wird.
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Abbildung 32: Variation des Energiepreises (Selbstnutzer)

5. Preiskomponente: Energiepreisentwicklung

Der Kapitalwert einer Investition nimmt mit steigender Energiepreisentwicklung tiberpropor-
tional zu. Wie Abbildung 33 verdeutlicht, nehmen die Kapitalwerte im Falle nicht vorhande-
ner Energiepreissteigerungen im Fall 1 (-6.222 €) und Fall 2 (-6.082 €) &hnliche Werte an.
Diese Werte entsprechen der Differenz zwischen energetischen Mehrkosten und dem Bar-
wert der eingesparten Energiekosten und liegen zufillig relativ nah. Der Barwert jeder zu-
sitzlich eingesparten kWh Energie betrdgt fiir die betrachteten 30 Jahre bei konstantem
Energiepreis von 7 Ct/kWh Energie etwa 137 €. Fiir die im Fall 1 erzeugten Einsparungen in
Hohe von 115 kWh/m? bedeutet dies eine Kosteneinsparung von etwa 15.780 € und fiir den
Fall 2 mit 65 kWh/m? eingesparter Energie eine Kosteneinsparung von etwa 8.920 €. Als
Ergebnis der Differenz zwischen den energetischen Mehrkosten und den diskontierten Ener-
giekosteneinsparungen ergeben sich die genannten Achsenabschnitte.

Je grofBler die jéhrliche Energiepreissteigerung ist, desto hoher steigen die eingesparten Ener-
giekosten. Der Kapitalwert im Falle des angenommenen gering sanierten Gebaudes (Fall 1)
ist bei einer Energiepreissteigerung von etwas weniger als 2,5 % p.a. wirtschaftlich. Fiir das
mittel sanierte Gebaude (Fall 2) reicht hingegen erst eine Energiepreissteigerung von mehr
als 3,5 % p.a. aus, um die Rentabilitdt der Investition zu gewéhrleisten.
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Abbildung 33: Variation der Energiepreisentwicklung (Selbstnutzer)

6. Finanzierung: Kalkulationszins

Auch der Kalkulationszins spielt eine entscheidende Rolle bei der Ermittlung der Wirtschaft-
lichkeit von energetischen Sanierungen. Da die Kosten im Standardfall zum Investitionszeit-
punkt anfallen, wirkt die Verdnderung des Kalkulationszinses ausschlielich auf den Barwert
der eingesparten Energickosten.

Wird ein Kalkulationszins von Null Prozent angenommen, entspricht der Kapitalwert den
aufsummierten Energiekosteneinsparungen abziiglich der energetischen Mehrkosten. In
diesem Szenario iibersteigen die Einsparungen im Fall 1 die Mehrkosten um fast 17.500
Euro und im Fall 2 um fast 7.300 Euro. Diese statische Betrachtung von Investitionsrech-
nungen ohne Beriicksichtigung einer Kapitalverzinsung ist jedoch realititsfern.

Der unterschiedliche Verlauf der Kurven in Abbildung 34 lisst sich einerseits dadurch erkla-
ren, dass der Kalkulationszins als Abzinsungsfaktor die Hohe der Barwerte der zukiinftigen
Energiekosteneinsparungen beeinflusst. Mit steigendem Kalkulationszins nimmt der Kapi-
talwert unterproportional ab. Andererseits spielen die unterschiedlichen Energieeinsparungen
eine entscheidende Rolle. Da die eingesparten Energiekosten im Fall 1 hher sind, zeigt sich
auch bei niedrigen Kalkulationszinsen ein noch deutlich positiver Kapitalwert. Wahrend die
Sanierung im Fall 2 nur bis zu einem Kalkulationszins von fast 2,5 % wirtschaftlich er-
scheint, lohnt sich die Investition im Fall 1 bis zu einem Kalkulationszins von etwas mehr als
3.5 %.
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Abbildung 34: Variation des Kalkulationszinses (Selbstnutzer)

7. Finanzierung: Fremdkapital

Die angenommenen Konditionen von Fremdkapital fithren mit steigendem Anteil der Fremd-
finanzierung zu sinkenden Kapitalwerten gemif3 Abbildung 35. Dies liegt daran, dass die
Zinsen flir Fremdkapital mit 3,5 %' etwas hoher liegen als der Kalkulationszins und vor
allem als die tatsdchlich erreichte Verzinsung.

194 Dies entspricht dem Zinssatz fiir 10 jéhrige Kredite.
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Abbildung 35: Variation des Fremdkapitalanteils (Selbstnutzer)

8. Finanzierung: Forderung

Oft sind Investitionen erst durch die Inanspruchnahme von staatlichen Fordermitteln wirt-
schaftlich.'® Konsequenterweise miissten jedoch die Sanierungskosten sowie Energieein-
sparungen in diesem Fall angehoben werden, da eine Forderung nur fiir ein Niveau in An-
spruch genommen werden kann, das iiber den Standard der EnEV 2009 hinausgeht. Wéhrend
sich die bisherigen Erlduterungen auf die Beispielfille 1 und 2 bezogen, werden hier deshalb
explizit die Beispielfille 3 (Sanierung zum Effizienzhaus 100) und 4 (Sanierung zum Effizi-
enzhaus 70) herangezogen, da diese iiber den EnEV 2009 Standard fiir Bestandsbauten
hinausgehen und die Investitionen forderfahig sind.

Vorerst soll aufgezeigt werden, inwiefern sich die Kreditvariante und die Zuschussvariante
als alternative Fordermoglichkeiten unterscheiden. Der Verlauf des finanziellen Vorteils je
nach Forderhéhe bei der Zuschussvariante ist durch die Forderkonditionen klar abgesteckt.
Bei der Kreditvariante wurden die Kapitalwerte je nach angestrebtem Energiestandard mit
den aktuell giiltigen Konditionen und den gesetzten Grundannahmen berechnet. Es zeigt
sich, dass die Kreditvariante unter den gesetzten Annahmen durchgingig vorteilhafter er-
scheint als die Zuschussvariante. Die Differenzen werden in Abbildung 36 aufgezeigt.

195 Vgl. Rakau (2011), S.1.
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Abbildung 36: Differenz zwischen den Forderalternativen Kredit- und Zuschussvariante

Quelle: Eigene Berechnungen

Die Vorteile der Kredit- gegeniiber der Zuschussvariante in Prozentpunkten auf die Forder-

summe bezogen sind in Abbildung 37 nach angestrebten Effizienzstandards dargestellt.
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Abbildung 37: Vorteil der Kredit- gegeniiber der Zuschussvariante nach angestrebten Effizienzstandards

Quelle: Eigene Berechnungen

Fiir eine Sanierung zum KfW-Effizienzhaus 115 kommen wir auf einen Vorteil von etwas

mehr als 3 Prozentpunkten in Bezug auf die Férdersumme im Vergleich zu der Zuschussva-
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riante. Mit der Hohe des angestrebten Energiestandards nimmt der Vorteil der Kreditvariante
proportional ab. Bei einem Effizienzhaus 55 betrigt der Vorteil der Kreditvariante gegeniiber
der Zuschussvariante nur etwas mehr als 1 Prozentpunkt in Bezug auf die Forderhdhe.

Um die maximale Wirkung von Fordermitteln aufzuzeigen, werden die Variationen mit der
Kreditvariante durchgefiihrt, da die Kreditvariante unter den gesetzten Annahmen durchweg
grofBere Vorteile als die Zuschussvariante induziert. Abbildung 38 verdeutlicht, dass sich der
Kapitalwert ausgehend von den Referenzwerten (Fall 3: -15.650 und Fall 4: -3.650) mit der
Forderhohe proportional verbessert. In beiden Féllen endet die Gerade mit den Gesamtkosten
als maximale Forderhohen (Fall 3: 62.000 Euro und Fall 4: 65.000 Euro), da sich die For-
dermittel der KfW nicht nur auf die energetischen Mehrkosten beziehen, sondern auch die
Ohnehin-Kosten umfassen konnen. Bei der Sanierung zum Effizienzhaus 100 (Fall 3) ver-
bessert sich der Kapitalwert maximal um fast 9.441 Euro. Im Fall einer Sanierung zum
Effizienzhaus 70 (Fall 4) betrégt der maximale Vorteil der Sanierung aufgrund der besseren
Konditionen sogar mehr als 12.500 Euro. Damit verbessert sich der Kapitalwert um etwa 59
%. Die Schwelle zur Wirtschaftlichkeit wird jedoch nur im Fall der Sanierung des gering
sanierten Gebdudes zum Effizienzhaus 100 erreicht.

Grundsitzlich zeigen die Berechnungen, dass die Inanspruchnahme von Férdermitteln ge-
geniiber einer Finanzierung mit Eigenkapital unter den gegebenen Annahmen deutlich loh-
nenswerter erscheint.
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Abbildung 38: Variation der Forderhohe (Selbstnutzer)

Quelle: Eigene Berechnungen
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3.5 Vergleich vorliegender Studien zur Wirtschaftlichkeit aus

Selbstnutzersicht

Im Folgenden werden die wesentlichen uns bekannten veroffentlichten Studien zur Wirt-
schaftlichkeit von energetischen Sanierungen fiir Selbstnutzer vergleichend gegeniiber ge-
stellt und mit den Ergebnissen unserer Berechnungen verglichen. Wie wir schon eingangs
dieses Kapitels herausgearbeitet haben, kénnen aufgrund der hohen Komplexitit moglicher
Sanierungsmafinahmen und der groflen Bandbreite der Setzung zusétzlicher Annahmen die
Berechnungsergebnisse in den Studien stark streuen. Insbesondere ist zu beachten, dass wir
auch Studien in unsere Ubersicht aufgenommen haben, die schon einige Jahre zuriick liegen
und daher sowohl in den damals geltenden Energieeffizienzstandards als auch in den {ibrigen
gesetzten Annahmen, z.B. zu den Energiepreisen, nur bedingt mit aktuellen Studien ver-
gleichbar sind.

Auf einen wesentlichen Aspekt sei bereits im Vorfeld der folgenden Auswertung hin-

gewiesen. Ein steigender Komplexititsgrad bzw. eine zunehmende Detaileinbindung in

Form von zusitzlich in der Wirtschaftlichkeitsberechnung integrierten Variablen muss nicht

zwangsldufig zu besseren bzw. genaueren Ergebnissen fiithren. Ein stetig ausgeweiteter

Komplexititsgrad fiihrt auch gleichzeitig zu einer erhohten Fehleranfilligkeit speziell in
. R . . . 166

Form einer erhdhten Varianz bei den Ergebnissen.

351 Tabellarischer Literaturiiberblick

Tabelle 38 soll einen Literaturiiberblick verschaffen. Neben dem Untersuchungsgegenstand
(Nutzung, Gebdudearten, Baujahr, Art der energetischen Sanierung) sind die Berechnungs-
grundlagen (Berechnungsmethodik, Energiepreis, Bestimmung Energieeinsparung) aufge-
fithrt. Zudem werden die Hohe der Baukosten und der Energieeinsparung jeweils ausgewie-
sen und die zentralen Ergebnisse zusammengefasst. Dennoch bleibt zu beachten, dass die
Studien nach wie vor nur bedingt vergleichbar sind, da sie zum Teil auf realen Einzelfdllen
energetischer Sanierungen konkreter Gebdude, zum Teil aber — dhnlich unserer Vorgehens-
weise - auf typisierten Annahmen fiir bestimmte Musterhduser basieren.

1% Vgl. hierzu auch Wameling (2010), S. 73.
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Tabelle 38: Studien zur Wirtschaftlichkeit von energetischen Sanierungen
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352 Griinde fiir die Wirtschaftlichkeit der energetischen Sanierung in den analy-
sierten Studien

Die in dem tabellarischen Uberblick zusammengefassten Studien kommen aufgrund unter-
schiedlicher untersuchter Haustypen und/oder unterschiedlichen Annahmen zu hochst diver-
gierenden Ergebnissen. Eine pauschale Antwort auf die Frage, wann sich eine energetische
Sanierung lohnt, kann auf Grund des komplexen Sachverhalts einer energetischen Sanierung
nicht gegeben werden. Aus der Analyse der bis zum jetzigen Zeitpunkt verdffentlichten
Studien ldsst sich jedoch eine Tendenz ablesen, unter welchen Voraussetzungen sich eine
energetische Sanierung tendenziell eher als wirtschaftlich erweist.

Die untersuchten Studien benutzen iiberwiegend dynamische Berechnungsmethoden, teils
allerdings die Kapitalwertmethode, teils die Kosten der eingesparten Energie bzw. den
annuitdtischen Gewinn, teils die dynamische Amortisation. Aus dem Rahmen fallen die ITG-
Studie mit einer statischen Amortisation und die Untersuchung von Neddermann, der eine
Art Kapitalwertrate (Barwert der Einsparungen : Investitionskosten) berechnet, allerdings die
Betrachtung auf 15 Jahre begrenzt.

Die Analyse der weiteren Einflussfaktoren folgt in etwa der Struktur, die schon in Kapitel
3.2 erldutert wurde. Die Auswirkung einer Nutzung von Férderhilfen werden wir allerdings
gesondert herausgreifen.

3521 Sanierungskosten

Erwartungsgemaif zeigt sich bei den Sanierungskosten ein deutliches Auseinanderfallen der
gewihlten Ansitze. Dies ist, zusdtzlich zum unterschiedlichen Entstehungsjahr der Studien,
vor allem darauf zuriickzufiihren, dass recht unterschiedliche Haustypen, Ausgangs- und
angestrebte Endzustinde des Energieverbrauchs und SanierungsmafBnahmen untersucht
werden. Verschiedene Studien rechnen einmal mit vollen energetisch relevanten Kosten und
zusétzlich nur mit den Mehrkosten. Insbesondere bei den energetisch bedingten Mehrkosten
sind die Unterschiede in den angesetzten Werten betrichtlich, was sich verstindlicherweise
kriftig auf die Ergebnisse auswirkt. Die DENA-Studie (2012) liegt mit ca. 80 €/m? fiir eine
Sanierung auf das Niveau der EnEV 2009 am unteren Ende. Die aus den Tabellenwerten der
ARGE (2011a und b) herausrechenbaren Zusatzkosten fallen dagegen deutlich hoher aus.

Bei Ansatz der vollen Sanierungskosten lohnen sich energetische Sanierungen praktisch nie.
Zu diesem Befund kommt auch die Metastudie des IW fir Haus & Grund
(Henger/Voigtldnder 2012). Werden MaBnahmen nach dem Kopplungsprinzip durchgefiihrt
und nur energetische Mehrkosten angesetzt, erreichen doch einige Malnahmen die Grenze
der Wirtschaftlichkeit.

Grundsitzlich lohnt sich eine energetische Sanierung cher, je weniger energetische MaB-
nahmen bereits durchgefiihrt wurden. Mit dem Alter der Immobilie nimmt die Rentabilitét
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der Sanierung oft zu, da das Einsparungspotential steigt.167 Dabei zeigt sich, dass sich die
Sanierung mit steigendem Effizienzstandard immer weniger lohnt. Hier kommt der schon
frither ausfiihrlich thematisierte Effekt zum Tragen, dass die Sanierungskosten bei einer
Erhohung des angestrebten Verbrauchsniveaus iiberproportional zu den eingesparten Ener-
gieeinheiten steigen.

In der Regel lohnen sich eher Einzelmafinahmen als eine Komplettsanierung, die in den
meisten Studien aus der Ddmmung der Aulenwand, der untersten und obersten Geschossde-
cke, der Erneuerung der Fenster sowie der Heizungsanlage (=Einbau eines neuen Kessels)
besteht.'*® Dies liegt daran, dass Einzelmafinahmen kosteneffizienter durchzufiihren sind als
eine Komplettsanierung, die offenbar immer Elemente enthélt, die sich nicht lohnen und
damit die Gesamtwirtschaftlichkeit der Sanierungsmafinahme einschranken.

3522 Finanzierungsaspekte

Die Berechnungen der Vorteilhaftigkeit erfolgen weit iiberwiegend ohne Annahmen einer
bestimmten Kapitalstruktur bzw. gehen fiktiv von einer vollstindigen Eigenfinanzierung aus.
Der angesetzte Diskontierungszins streut recht breit. Mit 1,8 % liegt InWIS am unteren
Ende, wihrend die anderen Studien bis 5 % Nominalzins bzw. 4,2 % Realzins gehen. Die
Wirkungsrichtung ist klar: je niedriger der Diskontierungszins, desto weniger werden die
kiinftig erwarteten Einsparungen durch die Abzinsung gemindert, desto besser fallt also c.p.
das Ergebnis aus. Die meisten Ergebnisse wiren aber vermutlich bei anderen Zinssétzen
nicht strukturell anders ausgefallen und ins Positive gekippt.

3523 Sanierungsertrage

Die angenommenen Sanierungsertrige beeinflussen, wie unsere eigenen Berechnungen
eindriicklich gezeigt haben, recht stark. Es gilt, die Mengenkomponente, die erwartete Ener-
gieeinsparung, von der Preiskomponente, dem jetzigen Energiepreis und dessen erwarteter
Steigerung, zu trennen. Aus der Kombination der beiden Preisfaktoren errechnet sich der
mittlere Energiepreis, den einige Studien benutzen.

Altere Untersuchungen rechnen teilweise mit einem Energiepreis von 4 oder 5 Ct/kWh,
wahrend jiingere Studien iiberwiegend 7 Ct/kWh ansetzen. Die Preissteigerungsraten
schwanken zwischen 2 und 5 %. Die obere Marke findet sich bei Pfniir et al. (2009), die von
4 % realer Preissteigerung zuziiglich einer Inflationsrate von 2 % ausgehen.

17 ygl. DENA (2010) oder IWU (2003a).
198 Empirica/LUWOGE (2010), S. 37.
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Bei den erwarteten mengenméBigen Energieeinsparungen ldsst die Durchsicht der Studien
schnell erkennen, dass iiberwiegend von extrem schlecht isolierten Gebduden ausgegangen
wird, deren Verbrauch deutlich iiber 250 kWh/m?%a, verschiedentlich sogar tiiber 300
kWh/m’a liegt. Dies fiihrt bei Zielwerten von zumeist deutlich unter 100 kWh/m?a zu sehr
hohen Einsparungen. Wie schon mehrfach betont, wird es diesen Haustyp mit so hohen
Verbrauchen durchaus in moglicherweise gar nicht so geringer Zahl geben. Aber der iiber-
wiegenden Mehrheit des Gebiudebestands entspricht dies nicht. Auf das Problem der Uber-
schitzung von Einsparpotentialen durch die Verwendung von bedarfsorientierten Ver-
brauchsberechnungen ist ebenfalls schon mehrfach hingewiesen worden. Die faktischen
Einsparpotentiale diirften also mit diesen Annahmen deutlich zu optimistisch angesetzt sein.
Zu dieser Einschédtzung kommen auch Henger/Voigtlander in ihrer Meta-Studie.'®’

Verschiedentlich werden auch Sanierungen auf sehr niedrige Niveaus von Energieeffizienz-
oder gar Passivhdusern als Fallbeispicle angenommen. In Berechnungsmodellen angesetzte
Sanierungskosten und Sanierungsertrige sollten dann typischerweise ,,Parchen bilden, d.h.
in einem sachlich-logischen Zusammenhang stehen. Hohe angestrebte Einsparungen verur-
sachen entsprechend hohere Sanierungskosten. Wie weit die analysierten Studien in diesen
Ansatzkombinationen allerdings auseinander liegen, ldsst Abbildung 39 erkennen. Diese
sehr vereinfachte Darstellung zeigt flir eine Auswahl der Studien, in welcher Hohe die aus-
schlieBlich aus der energetischen Sanierung resultierenden Kosten und die erwartete einge-
sparte Energiemenge angesetzt wurden. Die Balken zeigen die Sanierungskosten (linke
Skala), die dunklen Striche die Einsparmenge in kWh/m?a (rechte Skala). Die Unterschiede
sind, da ja eine Mengen- einer Wertkomponente gegeniiber gestellt wird, nicht als Uber-
oder Unterdeckungen der Kosten durch die Einsparungen zu interpretieren. Sie sollen ledig-
lich aufzeigen, in welch unterschiedlichem Verhiltnis diese beiden GréBen in den Studien in
die Berechnung eingehen.170

19 Vgl. Henger/Voigtlinder (2012), S. 29.
170 Eine dhnliche Zusammenstellung mit anderen Studien findet sich bei Neuhoff et al. (2011), S. 5.
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Abbildung 39: Sanierungskosten und Energieeinsparungen verschiedener Studien im Uberblick

Quelle: Eigene Darstellung

In einigen Studien wird zusétzlich berechnet, wie sich die Wirtschaftlichkeit der Malnahmen
lohnt, wenn die Inanspruchnahme staatlicher Forderprogramme mit beriicksichtigt wird.
Dass eine Forderung iiber ein gilinstiges Darlehen bzw. einen Zuschuss unter sonst gleichen
Bedingungen die Vorteilhaftigkeit einer Sanierungsinvestition erhoht, liegt auf der Hand. In
der Tat hebt die Einrechnung von FérdermaBnahmen einige zuvor nicht rentable Investitio-
nen in die Vorteilhaftigkeit. Hier die Forderung nicht in Anspruch zu nehmen, wire fahrlds-
sig und ein Verzicht auf 6konomische Vorteile. Der praktische Fall ist aber meist ein ande-
rer: Die Inanspruchnahme von Fordermitteln erfordert das Erreichen eines hoheren Energie-
effizienzstandards, als es der Investor von sich aus gewéhlt hitte. Dem Vorteil der Férderung
steht dann der zusétzliche Sanierungsaufwand zur Erreichung dieses hoheren Standards
entgegen. Dies muss sich keinesfalls in jedem Fall rechnen.

Insgesamt bleibt als Quintessenz der Analyse der Studien zur Wirtschaftlichkeit energeti-
scher Sanierungen fiir Selbstnutzer der erstaunliche Befund, dass trotz der tendenziell die
Wirtschaftlichkeit der Berechnungen eher begiinstigenden Setzung der Annahmen in vielen
Studien (immer Kopplungsprinzip, Auswahl atypischer Gebdude mit weit iiberdurchschnitt-
lichem Energieverbrauch, eher zu niedrige Sanierungskosten, tendenziell zu hohe Sanie-
rungsertrdge) sich keineswegs in allen Fillen eine energetische Sanierung lohnt. Setzt man
mehr dem Durchschnitt der zur Sanierung anstehenden Wohngebéude entsprechende und an
tatsdchlichen Verbrauchswerten orientierte Einsparpotentiale, dann diirften sich die Fille, in
denen sich die energetische Sanierung als wirtschaftlich erweist, deutlich reduzieren.
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3.6 Zusitzliche Motive und Hemmnisse energetischer Sanierun-

gen

Dem dargestellten finanzwirtschaftlichen Kalkiil des Selbstnutzers liegt die Vorstellung
zugrunde, dass sich eine energetische Sanierung lohnt, wenn sie sich als wirtschaftlich er-
weist in dem Sinne, dass der Kapitaleinsatz eine mindestens so hohe Verzinsung erbringt wie
bei einer anderen vergleichbaren Anlagemdglichkeit. Ein rationaler, auf finanzwirtschaftli-
che Uberlegungen beschriinkter Hauseigentiimer wiirde sich dann (und nur dann) fiir eine
solche Investition in energetische Sanierungsmafinahmen entscheiden.

Nun koénnen aber bei praktischen Entscheidungsfillen zum einen zusétzliche Motive den
Wohnungseigentiimer zu einer energetischen Sanierung veranlassen. Andererseits kdnnen
ihn zahlreiche andere Faktoren hemmen, 6konomisch sinnvolle Entscheidungen auch zu
realisieren. In einigen Studien ist versucht worden, Handlungsmotive von Selbstnutzern
sowie ihre moglichen Hemmnisse und Barrieren empirisch zu eruieren.

3.6.1 Motive

Mehrere Befragungen von Selbstnutzern bestitigen, dass in der Tat das Wirtschaftlich-
keitsmotiv dic dominante Rolle bei der Entscheidung fiir oder gegen eine energetische
Sanierung spielt,171 Haufig werden bei den Befragungen allerdings alternativ oder ergénzend
zur Wirtschaftlichkeit weitere Antwortmdglichkeiten angeboten, die ebenfalls als Aspekte
der Wirtschaftlichkeit zu verstehen sind, so z.B. ,,Heizenergie sparen“172 oder in der Umfra-
ge von co2online (s. Abbildung 40) die Preisentwicklung von Energietrdgern oder der hohe
Energieverbrauch des Gebédudes. Auch sie werden regelméflig mit hohen Héufigkeiten ge-
nannt.

Motivationen fiir eine Modernisierung

Preisentwicklung von Ol und Gas _ 561

. . . - a4 [ S
Wirtschafifichkeit w 55
1 1 i 1 1
= === === === - 1 - r--- I
Ein besseres und behaglicheres Wohnklima schaffen 52
= == == == T 1 - [ [
Etwas fiir die Umwelt tun 52
== == == - 1 - T [ —
Hoher Energieverbrauch des Gebdudes — 51
1 H | !
oo oo oo -t 1 - it ety
Ohnehin fallige Sanierung, Instandsetzung 9
______ - - H [ I ! I
Attraktivitit des Objektes fir Mietinteressenten steigern (MFH) 41
H 1 ] i
0 1 2 3 4 5 6
Abb_ 6 Quelle: coZonline Trendreport Energie

71 Vgl. Co2online (2011).
12 Vagl. Achtnicht/Madlener (2012), S. 9; Stief et al. (2010); S. 35; KfW/IW (2010), S. 32; Albrecht/Zundel (2010),
S. 18; Neitzel/Kloppel (2012), S. 46.
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Abbildung 40: Motivationen fiir eine Modernisierung

Quelle: co2online Trendreport Energie

Allerdings zeigt sich in den Antworten héufig eine gewisse Diskrepanz, was die Entschei-
dungstriger unter Wirtschaftlichkeit verstehen bzw. wie sie sie iiberpriifen. Einerseits findet
sich oft die Antwort, man habe mdglichst genau die Wirtschaftlichkeit gepriift. Andererseits
zeigen dann Nachfragen, dass es offenbar héufig geniigt, wenn iiberhaupt eine Einsparung an
Energie zu erwarten sei. Albrecht/Zundel finden hierfiir den treffenden Begrift der ,,gefiihl-
ten Wirtschaftlichkeit“.'” In ihm klingt auch schon an, dass es fiir die Entscheidungstriager
offenbar duflerst schwer ist, die Sanierungskosten und noch mehr die zu erwartenden Einspa-
rungen zu quantifizieren und sie gar in einem dkonomisches Vorteilhaftigkeitskalkiil wie
dem oben beschriebenen zu erfassen.

Soweit danach gefragt wurde, spielte auch die Moglichkeit der Nutzung 6ffentlicher Hilfen
eine gewisse174 bzw. grofie Rolle.'” Auch aus anderen Fillen ist ja bekannt, dass durchaus
die Moglichkeit, staatliche Hilfen in Anspruch zu nehmen, insbesondere durch bestimmte
Aktivitaten Steuern zu sparen, den Blick auf die origindre Wirtschaftlichkeit der Maflnahme
verstellen kann.

Im weiteren Sinne auch zum Wirtschaftlichkeitsaspekt zéhlen die oft bejahten Antwortkate-
gorien wie den Wert des Hauses zu sichern bzw. zu steigern oder die Wohnqualitit zu
steigern.176 Eine energetische Sanierung erhoht den Wohnkomfort in einer Wohnung und
macht diese somit gegeniiber unsanierten Wohnungen attraktiver. Zusétzlich schiitzt z.B. ein
verbesserter Wéarmeschutz die vorliegende Bausubstanz und leistet auf diese Art einen Bei-
trag zur nachhaltigen Wertsicherung einer Immobilie. 177

Ein besonders in den letzten Jahren im Zuge der Klimaschutzdebatte an Bedeutung gewin-
nender Aspekt bei der energetischen Sanierung, der nicht in monetdren Grofen berechnet
werden kann, ist der Beitrag zum Umweltschutz und damit zur Beruhigung des 6kologi-
schen Gewissens. In diesem Fall zieht der Investor einen direkten Nutzen aus der Verringe-
rung des CO,-AusstoBes durch die energetische Sanierung seiner Wohnung und den damit
einhergehenden Klimaschutz. Bei der Befragung von Wohngebéaudesanierern durch KftW/IW
fanden sich bei den Selbstnutzern hier sehr hohe Antwortwerte von 90 %178, wihrend bei
Achtnicht/Madlener nur knapp 30 % der Befragten dies als wichtigen Grund fiir energeti-
sche SanierungsmafBnahmen angaben.179Umweltbewusstsein in Fragebogen zu bejahen, ist
allerdings wohlfeil; danach zu handeln, etwas anderes.

173 ygl. Albrecht/Zundel (2010), S. 19 f.

174 Vgl. Achtnicht/Madlener (2012), S. 9.

175 vgl. KIW(IW (2010), S. 32.

176 Vgl. Stie et al. (2010), S. 35; KfW/IW (2010), S. 32.
177 vgl. PHI (2005), S. 17.

178 ygl. KfW/IW (2010), S. 32.

179 Vgl. Achtnicht/Madlener (2012), S. 9.
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Insgesamt ist — nicht {iberraschend — zu konstatieren, dass die Selbstnutzer durchaus im
iberwiegenden Mafle ihre Entscheidung iiber eine energetische Sanierung ihres Hauses von
Aspekten der Wirtschaftlichkeit abhéngig machen. Dass es hierbei nicht um exakten Berech-
nungskalkiile, sondern mehr um grobe iiberschldgige Abschitzungen geht, ist ebenfalls
nachvollziehbar. Die zusétzlichen Motive fiir Sanierungsentscheidungen scheinen bisher
nicht sehr viel zur Hebung der Sanierungsquote beigetragen zu haben. Daran konnen ver-
schiedene Investitionshemmnisse schuld sein.

3.6.2 Hemmnisse

Was kann der Realisierung einer an sich dkonomisch sinnvollen energetischen Sanierung
entgegenstehen? Griinde hierfiir lassen sich auf unterschiedlichen Ebenen festmachen. Eine
umfassende Beschreibung hierzu liefern Stief3 et al.: ,,Damit eine anspruchsvolle energeti-
sche Sanierung durchgefiihrt wird, muss eine ganze Reihe von Bedingungen gegeben sein.
Dazu gehdren ein Anlass filir eine effiziente Sanierung (wie Sanierungsbedarf oder —
wunsch), ein hinreichendes Problembewusstsein und positives affektives Verhdltnis zur
Energieeffizienz, ausreichende Informationen iiber energetische Sanierungsmoglichkeiten
und die Kompetenz, solche Informationen verarbeiten und bewerten zu kénnen, sowie dko-
nomische Ressourcen zur Durchfiihrung dieser Mainahmen, ganzheitliche Beratung ete. %
Damit wirken zum ersten soziodemografische Faktoren, zum zweiten generelle Einstellun-
gen der Menschen zu Wohnen und Umwelt und zum dritten die Verfligbarkeit finanzieller
und informatorischer Ressourcen bei der Entscheidung iiber energetische Sanierungen zu-
sammen.

In welchem Lebensalter, in welcher Lebensphase sind Sanierungen eher typisch? Bei dem
hohen Anteil von fast 50 % an Wohneigentiimern, der iiber 60 Jahre alt ist, und vielen in
recht hohem Alter liegt durchaus nahe, dass die Sanierungsbereitschaft reduziert ist, da zum
einen der hierfiir erforderliche Organisationsaufwand den Menschen zu grof3 erscheint und
zum andern der Bedarf einer solchen MaBinahme nicht mehr gesehen wird. Die Befragungen
zu Sanierungsmotiven und —hemmnissen finden hier jedoch nur leichte Anhaltspunkte.181
Eine Sanierung wird héufig im Zusammenhang mit einem Hauserwerb in Angriff genom-
men. Es ist offenbar ein plausibles Motiv und entspricht der Idee des Kopplungsprinzips,
dann energetisch zu sanieren, wenn ohnehin Umbauten anstehen. Das ist beim Kauf eines
dlteren Hauses oft der Fall. Dann ist hdufig auch ein entsprechender konkreter Anlass fiir
eine generelle Sanierung gegeben, mit dem im Kopplungsprinzip die energetische Sanierung
verbunden werden kann. Ohne solche besonderen Anlédsse wird oft das allgemeine Tréig-
heitsverhalten dominieren. Solange das Ansteigen der Energiekosten die Schwelle der
Fiihlbarkeit nicht tiberschreitet, also kein massiver 6konomischer Druck vorherrscht, etwas

180 StieB et al. (2010), S. 7.
181 Vgl. Stie et al. (2010), S. 20.



3. Das privatwirtschaftliche Kalkiil: Selbstnutzer 133

zu dndern, oder keine wirklich eindeutigen Hinweise gegeben sind, dass eine energetische
Sanierung finanzielle Vorteile brachte, werden Entscheidungen vor sich her geschoben.

Besonders entscheidend fiir die Sanierungsentscheidung scheint die generelle Einstellung zu
Bauen, Wohnen, Umwelt und Technik zu sein. Aus ihren Befragungsdaten ziehen Stiel3 et
al. fiinf Cluster mit unterschiedlichen Typen von Eigenheimmodernisierern. 182 Vor allem der
uberzeugte Energiesparer ist energetischen Sanierungen gegeniiber aufgeschlossen. Er ist
stark an der Senkung der Energiekosten interessiert, will auch einen Beitrag zum Umwelt-
schutz leisten und fiihrt daher umfangliche Sanierungen durch. Hierfiir nutzt er ausfiihrlich
die Informationsangebote. Auch der ,,aufgeschlossene Skeptiker* zeigt eine Affinitdt zur
Sicherung und Steigerung des Werts des Hauses und fiihrt daher tendenziell Sanierungsmal-
nahmen durch. Deutlich weniger gegeniiber Fragen der Energieeffizienz und des Klima-
schutzes aufgeschlossen sind dagegen die iibrigen Cluster, die ,unreflektierten
Instandhalter®, die ,,desinteressiert Unwilligen* und die ,,engagierten Wohnwertoptimierer®.
Eine dhnliche Kategorisierung nach Modernisierungstypen nehmen Neitzel/Kloppel Vor,183
die sich allerdings auf die Heizungsmodernisierung konzentrieren. Sie unterscheiden in
Modernisierer, aktive Modernisierer, Planer, Nicht-Modernisierer und (eher) Desinteressier-
te. Die Gruppe der Zuriickhaltenden und Desinteressierten ist bei ihnen (obwohl es ja nur um
die Heizungsanlage und nicht um umfassende energetische Sanierungen geht) mit ca. 70 %
erstaunlich groB3. Einen sicher nicht unwesentlichen Aspekt der Einstellung zu energetischen
Sanierungen bilden auch dsthetische Vorbehalte gegen die ,,Einwicklung® von Gebduden mit
schonen Fassaden bei der Dimmung der Auflenwénde.

Das Konzept der Wirtschaftlichkeit geht implizit davon aus, dass fiir Investitionen, die sich
lohnen, auch ausreichend finanzielle Mittel zur Verfiigung stehen. Das mag nicht immer der
Realitdt entsprechen. Zum einen préferiert eine grofe Zahl von Haushalten, Sanierungen
ganz oder zumindest iiberwiegend mit Eigenmitteln zu bestreiten. Zumindest bei groBeren
MaBnahmen steht dies in ausreichendem Umfang oft nicht zur Verfligung. Dabei ist ja zu
bedenken, dass bei Anwendung des Kopplungsprinzips aufler der energetischen Sanierung
auch andere ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt werden und damit die notwendige
Gesamtsumme recht hoch ausfallen kann. Immerhin belduft sich in der Wohngebéudesanie-
rer-Befragung von KfW/IW der durchschnittlich fiir die energetische Sanierung aufgewende-
te Betrag auf 288 €/m>"™ Bei einer durchschnittlichen Wohnfliiche der Selbstnutzer von fast
265 m’ laufen damit Investitionsbetriige von fast 50 000 € auf. Weitere nicht energetisch
relevante Modernisierungsaktivitdten kommen dabei noch hinzu. Eine Uberforderung vieler
einkommensschwacher und alter Haushalte durch umfassende Sanierungsaufwendungen ist
daher nicht von der Hand zu weisen.'*

18 vgl. StieB et al. (2010), S. 50 ff.

18 Vgl. Neitzel/Klppel (2012), S. 18 ff.
18 vgl. KIWIW (2010), S. 23.

185 Vgl InWIS (2011b), S. 18.
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Antworten in Befragungen, man habe nicht geniigend Finanzmittel bzw. man koénne sich die
Investition nicht leisten, sind daher mit 58 % der Nennungen bei Achtnicht/Madlenerlgé, 40
% bei Albrecht/Zundel'®’ und 33 % bei Neitzel/Kléppel188 recht hiufig und durchaus nach-
vollziehbar. Dabei wiren allerdings die Félle zu trennen, wo die Hauseigentiimer lieber voll
auf Eigenkapital setzen und daher einen grundsitzlich zur Verfigung stehenden Kreditrah-
men nicht ausschopfen wollen,189 und solchen, wo dieser Kreditrahmen tatsdchlich, z.B.
durch den Kauf des Hauses und andere Umbaumafinahmen, schon erschopft ist oder z.B.
Banken sich schwer tun, wegen des fortgeschrittenen Alters des Hauseigentiimers Kredite im
notwendigen Umfang auszureichen. In beiden Féllen wird es aber zumeist dann zu einem
Verzicht auf die SanierungsmafBinahme oder zumindest einer zeitlichen Verschiebung kom-
men. Die Langfristigkeit und Unsicherheit der Amortisation der Sanierungsinvestition, ver-
buniigeon mit den Finanzierungsproblemen wird also ein nicht unerhebliches Hemmnis darstel-
len.

Die Prioritét fiir den Einsatz eigener Mittel hingt sicher auch mit der grolen Unsicherheit
zusammen, ob die erwarteten Einsparerfolge tatsdchlich eintreten, wie die Energiepreise
sich entwickeln werden und wie lange die Nutzungsdauer der erneuerten Bauteile sein wird.
Auch Verunsicherungen durch zahlreiche Medienberichte, dass hdufig die Einsparerfolge
weit hinter den versprochenen und berechneten Mengenreduktionen zuriickbleiben, diirften
zur Zuriickhaltung bei der Sanierungsentscheidung beitragen. In die gleiche Richtung wirken
Berichte iiber erhohte Brandgefahren durch die Ddmmmaterialien, zur Gefahr des Herein-
fallens auf unseriose Anbieter oder zur unsachgeméfien Ausfiihrung der Ddmmungsmaf-
nahmen mit der Folge spéaterer groer Schdaden durch die Verrottung von Auflenwénden.

Hiermit sind schon Fragen der nicht ausreichenden Versorgung mit Informationen ange-
sprochen. Aktive Sanierer scheinen sehr wohl die verfiigbaren Informationsquellen, auch die
Energieberatungsstellen, intensiv zu nutzen und sich auch iiber Forderprogramme gut zu
informieren. Bei den anderen Eigentiimergruppen sind aber die Informationsliicken sowohl
iiber die moglichen Sanierungsmafinahmen als auch deren mogliche Erfolge und die Finan-
zierungsmdglichkeiten doch deutlich.

Bei vielen Hauseigentiimern - dies betrifft die Vermieter grundsétzlich in der gleichen Weise
— scheint auch eine deutliche Mentalitét der Risikoverminderung durch Abwarten vorzuherr-
schen. Dies resultiert zum einen daraus, dass die Entwicklung der Sanierungskosten und der
Sanierungsertrége unklar ist. Ein Hinausschieben der Investition, bis sich z.B. eine Entwick-
lung in Richtung hoher Energiepreissteigerungen verfestigt und die Rechnung eindeutig in
Richtung einer Vorteilhaftigkeit geht, ist daher verstdndlich. Zum andern bildet hier der Staat
eine offene Flanke, weil noch nicht eindeutig definiert ist, wie sich die gesetzlichen Vor-
schriften zu Sanierungsverpflichtungen und Sanierungsstandards entwickeln werden. So ist

186 ygl. Achtnicht/Madlener (2012), S. 9.

187 Vgl. Albrecht/Zundel (2010), S. 20 ff.

18 Vgl. Neitzel/KIoppel (2012), S. 47.

18 Albrecht/Zundel (2010) nennen hierfiir immerhin ca. 70 % der Befragten.
19 S0 auch Kiichler/Nestle (2012), S. 25 f.
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vor allem unklar, in welchem Umfang jetzt auf einem bestimmten Niveau sanierte Gebdude
spéter noch einmal auf ein noch niedrigeres Verbrauchsniveau nachsaniert werden miissen.
Eigentiimer schieben die Investition heraus, um nicht mittelfristig zum Nachriisten gezwun-
gen zu sein. Ein gewisser Attentismus der Hausbesitzer ist dadurch nicht unversténdlich. 191
In der aktuellen Situation ist eine massive Zuriickhaltung der Entscheidungstrager zum einen
durch die widerspriichliche Diskussion um die Verschirfung der Anforderungen durch die
EnEV 2012 und zum andern durch die ,,Hangepartie” in der Diskussion um die steuerliche
Forderung energetischer Sanierungsmafnahmen leicht nachvollziehbar. Jeder Hauseigentii-
mer, der jetzt, vor Verabschiedung des Fordergesetzes, mit einer Sanierungsmafinahme
beginnt, lauft Gefahr, die Forderung nicht in Anspruch nehmen zu kénnen. Das aktuelle
Absinken der Sanierungsrate ist also zu groen Teilen von der Politik hausgemacht.

Eine interessante zweidimensionale Einordnung moglicher Sanierungshemmnisse nach ihrer
Haufigkeit und ihrer Beeinflussbarkeit (vgl. Abbildung 41) findet sich in der vbw-Studie zur
Gebidudesanierung in Bayern.192 Sie zeigt, dass in dem besonders problematischen Feld der
hiufigen und schwer iiberwindbaren Hemmnisse neben den Finanzierungsproblemen vor
allem Aspekte der personlichen Einstellung zu Sanierungsfragen eine grof3e Rolle spielen.
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Abbildung 41: Sanierungshemmnisse nach Haufigkeit und Beeinflussbarkeit

1 vgl. HypZert (2010), S. 14.
192 Vgl vbw (2012), S. 25.

Quelle: vbw (2012), S. 25
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4 Das privatwirtschaftliche Kalkiil: Vermieter

Die — wie in Kapitel 3 gezeigt — ohnehin schon schwierige Ermittlung der Wirtschaftlichkeit
energetischer Sanierungsmafnahmen und der Bestimmung von Sanierungsoptima wird im
Fall vermieteter Wohnungen noch komplexer. Letztendlich muss wie beim Selbstnutzer die
energetische SanierungsmafBinahme aus Sicht der Eigentiimer wirtschaftlich erscheinen,
damit eine energetische Investition iiberhaupt durchgefiihrt wird."”> Nun tritt aber das sog.
Vermieter-Mieter-Dilemma hinzu. Der Sanierungsaufwand muss nidmlich (zuerst) vom
Wohnungseigentiimer und Vermieter getragen werden, wahrend die Sanierungsertrige iiber
verminderte Nebenkosten dem Mieter zugute kommen. Die Wirtschaftlichkeit energetischer
Sanierungen hidngt damit wesentlich davon ab, in welchem Umfang der Vermieter den Sa-
nierungsaufwand auf den Mieter {iberwélzen kann. Hier sind zum einen gesetzliche Vorga-
ben einzuhalten. Zum andern gilt es, die Fahigkeit und Bereitschaft der Mieter auszuloten,
die tiberwilzten Sanierungsaufwendungen iiber eine Erhohung der Mieten zu tragen. Letzte-
res wird wesentlich von der Lage am jeweiligen regionalen Mietmarkt abhéngen, aber auch
von der Einkommenslage der Mieter und evtl. vom Gebaudetyp gepragt sein. Die Datenlage
zur Uberwilzbarkeit von Sanierungsaufwendungen ist noch recht diirftig, so dass es schwie-
rig ist, hierzu wirklich belastbare Aussagen zu treffen.

Die Struktur dieses Kapitels ist der in Kapitel 3 analog. Zuerst wird das allgemeine Ent-
scheidungsmodell fiir den Vermieter und Mieter demonstriert. Danach werden wiederum die
hauptsédchlichen Einflussfaktoren auf die Vorteilhaftigkeit aufgezeigt. Unser eigenes Re-
chenmodell wenden wir dann auf den Vermieterfall an und zeigen den Einfluss von Parame-
tervariationen auf die Rechenergebnisse auf. Dies stellen wir dann verschiedenen Studien
gegeniiber, die Berechnungen zum Vermieterfall durchgefithrt haben. Danach werden wir
intensiv der Frage nachgehen, in welchem Umfang der Mietwohnungsmarkt eine Uberwil-
zung der Kosten energetischer Sanierungen auf den Mieter zulésst, und dabei auch die Er-
gebnisse einer eigenen Umfrage vorstellen.

4.1 Das allgemeine rationale Entscheidungsmodell fiir Vermieter

und Mieter

Fiir den Vermieter ergibt sich ein rationales Entscheidungsmodell analog zu dem des Selbst-
nutzers.'** Abbildung 42 gibt dies in einer vereinfachten statischen Form wieder. Aufgrund

193 Vgl. Empirica/LUWOGE (2010), S. 1.

194 Zum Vergleich ist das Entscheidungskalkiil des Selbstnutzers ebenfalls in der Abbildung durch die

griulichen Kurven ausgewiesen, vgl. Abbildung 17.



4. Das privatwirtschaftliche Kalkiil: Vermieter 137

der verdnderten Perspektive und der rechtlichen Gegebenheiten éndert sich jedoch teilweise
die Lage bzw. der Verlauf der Kurven.
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Abbildung 42: Das rationale Entscheidungsmodell des Vermieters
Quelle: Eigene Darstellung

Aus Sicht des Vermieters verlaufen die Sanierungskosten (SK), dies diirfte eine zuldssige
vereinfachte Annahme sein, analog zu denen des Selbstnutzers. Der Vermieter tragt damit,
zumindest vorerst, die jeweiligen Kosten fiir die Sanierungsmafinahmen. Die Sanierungser-
trage flieBen aber nicht unmittelbar ihm zu. Da die potentielle Energiekosteneinsparung dem
Mieter iiber eine Reduktion der Nebenkosten zugute kommt, ist hier ausschlaggebend, ob
und inwiefern der Vermieter seine Sanierungskosten durch Uberwilzung kompensieren
kann. Die Kompensation schlédgt sich in dem Verlauf der Ertragsfunktion nieder. Eine Sanie-
rung wiirde immer dann gerade lohnenswert sein, wenn die Sanierungskosten letztendlich
komplett durch die Mieter getragen wiirden. Einen realen Vorteil fiir sich kdnnte er nur dann
erzielen, wenn er sogar mehr als seine Kosten auf den Mieter {iberwilzen kdnnte. Diesen
Fall soll die Kurve ME, zum Ausdruck bringen. Dann gébe es fiir ihn keine wirtschaftliche
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Grenze, ab der Sanierungsinvestitionen sich nicht mehr lohnen wiirden. Kann der Vermieter
dagegen seine Sanierungskosten nicht ganz, sondern nur anteilig an den Mieter weitergeben
(Kurve ME;), dann erreicht er nie den Bereich der Wirtschaftlichkeit. Ab einem bestimmten
(oder besser: noch zu definierenden) Punkt wird die Uberwilzung weiterer Sanierungskosten
iiber eine Mieterhohung nicht mehr gelingen. Die Steigung der Ertragskurve bricht dann ab,
der Ertrag bleibt dann idealtypisch ungeachtet der Hohe der Sanierungskosten gleich. Die
entscheidende Frage ist also, in welchem Ausmalf sich Mieterhdhungen nach bzw. aufgrund
von energetischen Sanierungsmafinahmen durchsetzen lassen.

In der Grenzkosten- und -ertragsbetrachtung veréndert sich das Optimierungskalkiil des
Vermieters analog dahingehend, dass sein Grenzertrag nun nicht mehr die erzielte Energie-
kosteneinsparung ist, sondern der nach Durchfiihrung der Energiesparmafinahmen zusétzlich
zu erzielenden Miete entspricht. Die Grenzertragsfunktion (M; bzw. M,) des Vermieters
verlduft nicht mehr linear, ndmlich konstant je eingesparter Energieeinheit wie beim Selbst-
nutzer, sondern héngt davon ab, inwiefern die Mieter an den Sanierungskosten beteiligt
werden konnen. Diese ist zum einen durch die in § 559 BGB festgeschriebene Begrenzung
der Uberwilzung der MaBnahmekosten (11 % der energetischen Sanierungsaufwendungen)
bestimmt. Zum anderen wird von der spezifischen Marktsituation abhéngig sein, ob diese
eine Mieterhohung iiberhaupt zuldsst. Ab dem Erreichen des Mietniveaus, das der Mietmarkt
eben noch akzeptiert, wird der Grenzertrag weiterer Sanierungen idealtypisch gegen Null
gehen, da ja den weiteren Sanierungskosten nunmehr keine weitere Mieterhohung dagegen
steht. Logischerweise bildet dieser Punkt dann auch das Sanierungsoptimum aus Sicht des
Vermieters.

Fiir den Mieter wiederum bilden die eingesparten Energiekosten den Grenzertrag, wihrend
die zusitzlich zu zahlende Miete seinen Grenzkosten entspricht. MieterhShungen bis zur
Kompensation seiner Einsparungen bei den Nebenkosten diirften bei rationaler Uberlegung
durchsetzbar sein. Ubersteigt die Mieterhshung seine Kosteneinsparungen, dann wird er,
nicht monetire Effekte wie das bessere Wohnklima nicht mitberiicksichtigt, tendenziell in
eine Wohnung wechseln, die seinem Kalkiil entspricht.

Diese idealtypischen Darstellungen spiegeln die jeweilige Entscheidungssituation nur abs-
trakt wider. Einerseits konnen sich die MaBinahmekosten je nach Beschaffenheit des Gebéu-
des wie beim Selbstnutzer unterscheiden, andererseits hingt die Moglichkeit der Uberwil-
zung auch von dem Mietniveau vor Sanierung und dem Marktmietniveau ab. Im Allgemei-
nen veranschaulichen die Abbildungen jedoch das generelle Entscheidungsproblem und
stellen die allgemeine Wirtschaftlichkeitsfrage fiir den Selbstnutzer und den Vermieter dar.

Gerade bei der Frage der Uberwilzung zeigt sich aber, dass fiir das konkrete Verstindnis des
Problems ein Ubergang auf eine dynamische Darstellung, also unter explizitem Einbezug des
zeitlichen Verlaufs der Mietanpassungen und der Energiepreissteigerungen (und damit der
Ersparnisse beim Mieter) ndtig ist. Wenn der Vermieter den zuldssigen Prozentsatz seiner
Sanierungskosten auf die Miete aufschlédgt, dann belastet er den Mieter mit diesen Zusatz-
kosten in allen kiinftigen Perioden gleich. Dem stehen aber aus Sicht des Mieters Einsparun-
gen an Energiekosten gegeniiber, die anfangs geringer sind als die Mieterh6hung. Erst in der
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Betrachtung iiber die gesamte Nutzungsdauer der Sanierungsmafnahmen kann er erwarten,
dass die Einsparungen, die Jahr fiir Jahr aufgrund der hoheren Energiepreise steigen, insge-
samt die Mieterhhungen erreichen oder iibersteigen. Dies bedeutet filir ihn, dass er letzten
Endes die Sanierung vorfinanziert, weil er moglicherweise mehrere Jahre mehr bezahlt, als
seiner Einsparung entspricht. Er trigt damit auch das Risiko, dass die spéteren Einsparungen
hinter den Erwartungen und damit hinter seinen Mietzahlungen zuriickbleiben, z.B. wenn die
Energiepreise weniger stark steigen oder die SanierungsmafBinahmen nicht so effizient wirken
wie erwartet.

Besonders schlecht stellt er sich durch diese Verteilung der Kosten und Ertrége iiber die Zeit,
wenn er gar nicht plant, so lange in der Wohnung zu bleiben, bis er die Vorteile realisieren
kann. Dann zahlt er praktisch ohne Gegennutzen fiir die Vorteile mit, die sein Nachmieter
spéter realisieren kann. Diese Andeutungen machen schon deutlich, dass Losungen, die
beiden Parteien gerecht werden, nicht immer leicht zu finden sind.

4.2 Einflussfaktoren der Vorteilhaftigkeit energetischer Sanie-

rungsmafBnahmen aus Vermieterperspektive

Die Einflussfaktoren auf die Vorteilhaftigkeit energetischer Sanierungen aus Vermietersicht
bilden sich auf der Kostenseite grundsétzlich analog zu denen der Selbstnutzer. Hier muss
hauptséchlich die Sanierungsmafinahme finanziert werden. Im Vermieterfall konnen zuséatz-
liche Kosten durch Mietkiirzungen oder andere Unterbringungen wéhrend der Baumafinah-
men anfallen.

Auf der Finanzierungsebene ist neben der Frage der Kapitalaufbringung und den Zinssétzen
die steuerliche Behandlung von Sanierungsmafinahmen zu beachten. Sowohl die Fremdfi-
nanzierungskosten als auch die Sanierungsaufwendungen selber sind als Aufwand absetzbar.
Forderungen konnen zwar wie beim Selbstnutzer in Anspruch genommen werden, wirken
jedoch ddmpfend auf das Mieterh6hungspotential.

Auf der Ertragsseite rechnet der Vermieter nicht mit eingesparten Energiekosten, sondern
mit erh6hten Mieteinnahmen. Auch diese sind steuerlich zu beriicksichtigen. Fiir das Mieter-
héhungspotenzial spielen die Entwicklung des Energiepreises sowie objektspezifische Ei-
genschaften wie Bautyp, Alter und Zustand nur eine indirekte Rolle. Entscheidend ist die
Hohe der moglichen Uberwiilzung der Sanierungskosten auf die Mieter. Sie hiingt einerseits
von den gesetzlichen Beschrankungen im Mietrecht und andererseits von der durch die
Situation am Mietmarkt gepragten Zahlungsbereitschaft der Mieter ab.
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Finanzierung

* Kostenansatz « Fremdkapital « Uberwilzungspotential
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* Art der Modernisierung

Sanierungskosten Sanierungsertrage

Abbildung 43: Sanierungskosten und —ertriige aus Vermietersicht im Uberblick
Quelle: Eigene Darstellung

421 Sanierungskosten

Die Einflussfaktoren auf die Sanierungskosten fiir den Vermieter entsprechen denen fiir den
Selbstnutzer. Demnach sind, wie in Kapitel 3.2.2 aufgefiihrt, sowohl der Kostenansatz
(Kopplungsprinzip), Bautyp und Alter sowie Zustand des Gebédudes als auch der angestrebte
Energieeffizienzstandard ausschlaggebend. Wiirde ein Vermieter immer mit einer Uberwil-
zungsmoglichkeit der Sanierungskosten auf die Miete rechnen kdnnen, dann hétte er kein
Motiv, diese Kosten niedrig zu halten. Dieses klassische Agency-Problem wird in praxi
jedoch von geringer Bedeutung sein, da er eben in vielen Fillen nicht mit einer vollen Uber-
wilzung der Kosten rechnen kann und er dann auf iiberh6hten Kosten hangen bliebe.

422 Finanzierung

Fordermoglichkeiten bestehen analog zu denen des Selbstnutzers, beispielsweise durch
Sanierungskredite oder Investitionszuschiisse der KfW. %3 Die Forderungen begiinstigen hier
aber nicht ausschlieflich den Vermieter. Eventuell erhaltene finanzielle Vorteile in Form von
Fordermitteln miissen von dem Betrag abgesetzt werden, von dem die Mieterhdhung nach §
559 BGB berechnet wird."”® Die Inanspruchnahme von Forderungsmdglichkeiten kommt
somit, das ist sachlich verniinftig, durch einen geringeren Mietzuschlag indirekt dem Mieter
zu. Es gilt deshalb kritisch zu beleuchten, ob staatliche Férderungen fiir Vermieter iiberhaupt

195 vgl. Kapitel 3.2.2.
19 §559a Abs. 2 BGB.
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vorteilhaft sind oder sich sogar als unrentabel herausstellen. Dies wird wiederum davon
abhingen, inwieweit der Mietmarkt die Uberwiilzung der Sanierungskosten erlaubt.

Anders als beim Selbstnutzer wird sich der Ansatz von Steuern beim Vermieter durchaus
auf die Wirtschaftlichkeit auswirken. Einerseits kann der Vermieter die Kosten der Sanie-
rung im Standardfall als Werbungskosten geltend machen. Lediglich in den Féllen anschaf-
fungsnaher Herstellungskosten, wenn also die Sanierung in den ersten drei Jahren nach dem
Kauf des Gebdudes vorgenommen wird und ihr Umfang 15 % der Anschaffungskosten
iberschreitet, muss der Sanierungsaufwand nach § 6, 1 Nr. la EStG aktiviert und iiber die

Nutzungsdauer des Gebédudes abgeschrieben werden. 197

423 Sanierungsertrige

Wihrend Selbstnutzer unmittelbar iiber die eingesparte Energie Ertrdge aus Sanierungsmalf-
nahmen erzielen, profitiert der Vermieter nur mittelbar iiber die auf den Mieter liberwélzten
Sanierungskosten. Was bei ihm als Gegenposten zu den von ihm vorab zu tragenden Sanie-
rungskosten zu Buche schligt, hangt zum einen davon ab, welche rechtlichen Moglichkeiten
der Uberwilzung im zustehen, zum andern, in welchem Umfang der Mietmarkt erlaubt,
diesen Rahmen auszuschopfen.

4231 Mietrecht

Die rechtlichen Grundlagen fiir Mieterhéhungen sind im BGB (§§ 558 — 560) geregelt. Zur
Refinanzierung von SanierungsmafBinahmen stehen dem Vermieter grundsétzlich zwei Mo g-
lichkeiten der Mieterhohung zur Verfiigung. Nach § 558 BGB kann der Vermieter die Zu-
stimmung des Mieters zu einer Mieterhohung verlangen, wenn die Miete seit 15 Monaten
unverdndert und die Miete innerhalb der letzten 3 Jahre nicht um mehr als 20 % (sog. Kap-
pungsgrenzelgs) ethoht wurde.'”” Der Vermieter kann jeweils Mietspiegel, Mietdatenbank,
Gutachten oder mindestens 3 Vergleichswohnungen zur Begriindung der Mieterh6hung
heranziehen. Bisher werden energetische Komponenten, oder sogar aktuelle Energiestan-
dards, durch die ein weiterer Anreiz zur Sanierung entstehen konnte, jedoch nicht flaichende-
ckend in Mietspiegeln ausgewiesen.

Unabhéngig von der Regelung des § 558 BGB sieht das Mietrecht mit § 559 BGB eine
explizite Mieterh6hungsmoglichkeit fiir Vermieter vor, die Malnahmen zur nachhaltigen
Verbesserung der Gebrauchseigenschaften eines Wohngebdudes durchfiihren. Dadurch

7 Vgl. Beck (2011), S. 62 f.

1% Vgl.§ 558 Abs. 3.

19 Diese Veriinderungen bezichen sich jedoch nicht auf Modernisierungs-, Betriebs- und Kapitalkostenerhdhungen
nach §§ 559, 560 BGB.
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konnen Vermieter 11 % der Kosten, beispielsweise energetischer Sanierungsmafnahmen,
jéhrlich auf den Mieter umlegen.

Das Gesetz bezieht sich auf Sanierungsmafinahmen, die "nachhaltig Einsparungen von Ener-
gie oder Wasser bewirken"zoo, und ist damit recht pauschal formuliert. In der Praxis kommt
es wiederholt zu Diskussionen, welche MaBnahmen als Modernisierungsmafinahmen klassi-
fizierbar und damit umlegbar sind. Aus der Mietrechtsprechung lésst sich folgern, dass es
dem Gesetzgeber eher um die Umsetzung der Klimaziele als um Kostenoptimierung geht.
Als entscheidende Grofle wird die Einsparung von Heizenergie und nicht die Kostenerspar-
nis angesehen.201

Die Hohe der nach § 559 BGB umlagefdhigen Sanierungskosten umfasst nicht die gesamten
energetisch relevanten Kosten, sondern lediglich die iiber die notwendigen Instandhaltungs-
kosten (= Ohnehin-Kosten) hinausgehenden Mehrkosten, die durch die Verbesserung des
energetischen Standards anfallen. Auf die praktischen Abgrenzungsprobleme bei der
Herausrechnung des umlagefdhigen Sanierungsanteils und die Anforderungen an die Nach-
weise dieser Kostenanteile weist insbesondere die InWIS-Studie hin.2**

Diese Regelung gilt unabhéngig von der reguldren Mieterhdhung nach § 558 BGB. Die
iiblichen Begrenzungen zur Mieterh6hung nach § 558 BGB, wie etwa die Kappungsgrenze,
gelten fiir diese besondere Form der Mieterh6hung nicht.”” Beide Mieterh6hungsvarianten
konnen somit kumuliert werden.”"*
Da Sanierungskosten nur einen Teil der Gesamtkosten ausmachen, ist fraglich, ob sich eine
iiber die Instandhaltung hinausgehende Sanierung allein iiber die Modernisierungsumlage
amortisiert. Nach Markteinschitzung ist nur etwa die Hilfte der Sanierungskosten durch
diese Umlage refinanzierbar.”" Hier wird noch eine genauere Analyse notwendig sein.

Die Mieterh6hungen nach § 559 BGB werden Bestandteil der Grundmiete und "sind deshalb
bei spateren Mieterhdhungen nach § 558 BGB in die Ausgangsmiete einzurechnen". 2"
Selbst wenn der Zuschlag voll auf die Mieter umgelegt werden kann, wird er damit im Zeit-
verlauf durch die reguliren Mieterhshungen aufgezehrt.””” Abbildung 23 illustriert eine
beispielhaft steigende ortsiibliche Vergleichsmiete MO,, die die Modernisierungsumlage in
Hohe von 11 % der umlegbaren Sanierungskosten (SK * 11 %) im Zeitverlauf sukzessive

aufzehrt.

2008559 Abs. 1 Satz 1 BGB.

21 vgl. HypZert e.V. (2010a), S. 48.

202 ygl. InWIS (2011a), S.31 ff.

203§ 558 Abs. 3, Satz 1 BGB.

204 ygl. Neitzel/Dylewski/Pelz (2011), S. 28.

205 ygl. HypZert e.V. (2010a), S. 49; Neitzel/Dylewski/Pelz (2011), S. 35 ff.
206 ygl. BGH (2006) Urteil vom 07.10.2007, VIII ZR 332/06.

27 ygl. Dena (2010), S. 41.
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Abbildung 44: Uberwilzungspotential des Vermieters
Quelle: Eigene Darstellung

Jedenfalls kann davon ausgegangen werden, dass aus diesem Grund die rechnerische Amor-
tisationszeit von 9 Jahren, abgeleitet aus dem Uberwilzungssatz von 11 %, fiir die prakti-
schen Fille oft bei weitem zu niedrig angesetzt ist.

4232 Mietmarkt

Die gesetzlichen Vorschriften zu Mieterhdhungen nach energetischen Sanierungen bilden
nur den Rahmen. Uber die tatsiichliche Uberwilzbarkeit innerhalb dieses Rahmens entschei-
det der Markt. Im Allgemeinen wird in den Berechnungen davon ausgegangen, dass das
Marktumfeld Mieterhdhungen im gesetzlichen Rahmen zuldsst. Dies ist aber nicht immer der
Fall. In manchen Teilmirkten, wo einem groBen Angebot an Mietwohnungen eine eher
geringe Nachfrage gegeniiber steht, kann die Zahlungsbereitschaft der Mieter bereits ausge-
reizt sein. Gleiches gilt fiir bestimmte Mieterschichten, die aufgrund ihrer Einkommenssitua-
tion nur wenig Spielraum fiir erhohte Mieten haben. Mieterhdhungen werden in solchen
Teilmérkten somit nicht leicht akzeptiert. Anders sieht die Situation in Teilmédrkten mit
hohem Nachfrageliberhang bzw. bei zahlungskréftigen Mieterschichten aus. Hier lassen sich
Mieterhohungen sicher leichter durchsetzen.

Werden Mieterhhungen nur in Hohe der eingesparten Energiekosten hingenommen, verdn-
dert sich die in Abbildung 17 dargestellte allgemeine Entscheidungssituation des Vermieters
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insofern, als die rechtlich mdgliche Uberwilzung nicht ausgeschdpft werden kann. Diese
Situation ist in Abbildung 45 dargestellt.

Da sich das Uberwilzungspotential je nach Ausgangsmiete und Marktsituation unterschei-
den kann, wird hier zwischen zwei Fillen unterschieden. In der oberen Hilfte der Abbildung
stellt der untere Graph (ME;) das Szenario dar, in der die durch die Sanierung erhéhten
Mietertrdge geringer als die Sanierungskosten sind. Die energetische Sanierung muss eine
vollstindige Refinanzierung des Investitionsvolumens auf das erwartete Mindestniveau der
Wirtschaftlichkeit ermdglichen, damit sich die Investition aus finanzwirtschaftlicher Sicht
lohnt.*®® Da dies in diesem Fall nicht gegeben ist, wiirde sich eine Sanierung fiir den Ver-
mieter aus finanzwirtschaftlicher Sicht nicht lohnen.

Die gegenteilige Situation spiegelt der obere Graph (ME,) wider, in der die rechtlich mogli-
chen zusétzlichen Mietertridge die Sanierungskosten iibersteigen. Wird angenommen, dass
die Mieter bis zu einem Sanierungsumfang von S, bereit sind, Mieterh6hungen auch hin-
zunehmen, wenn sie iiber die Energieeinsparungen hinausgehen, und dariiber hinaus hochs-
tens bereit sind, die eingesparten Energiekosten bis zu einer maximalen Mieterh6hung
(M7***) zu akzeptieren, ergibt die gestrichelte Linie den tatsdchlich erzielbaren Mehrerlos
fiir den Vermieter. Sanierungen bis hin zu S, wiirden sich aus finanzwirtschaftlicher Sicht
somit lohnen. Das Optimum wire allerdings deutlich friiher erreicht.

28 ygl. InWIS (2011b), S. 12.
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Abbildung 45: Uberwilzungspotential des Vermieters bei Begrenzung auf die eingesparten Energiekos-
ten

Quelle: Eigene Darstellung

Die untere Hilfte der Abbildung verdeutlicht diese Zusammenhinge mittels Grenzertrigen
und —erldsen. Die Ertragsfunktionen (M;" und M,") verlaufen nicht mehr linear, ndmlich
proportional zu den eingesparten Energieeinheiten wie beim Selbstnutzer, sondern hdngen
insbesondere davon ab, inwiefern die Mieter an den Sanierungskosten beteiligt werden
konnen. Die Grenzertrdge im Fall niedrigerer Mietertrige (M;") liegen durchgingig unter
den Grenzkosten (Kg"). Damit existiert kein Bereich 6konomisch attraktiver Entscheidung.
Die Grenzkosten im optimistischen Fall hoherer zusétzlicher Mietertrige (M,") sind im
unteren Teil der Abbildung durch die gestrichelte Linie verdeutlicht und liegen bis zu einem
Sanierungsumfang von S,;, auf Héhe der Sanierungskosten und steigen in dem Bereich von
Smin bis Sy auf das Niveau der eingesparten Energiekosten (E’). Da eine Sanierung iiber S,
hinaus keine weitere durchsetzbare Mieterh6hung mit sich bringt, fillt auch diese und damit



146 4. Das privatwirtschaftliche Kalkiil: Vermieter

der Grenzertrag auf Null. Nach den genannten Annahmen, die durchaus nur einen Teil der
Situationen von Eigentiimern darstellen, wird der Vermieter verniinftigerweise spitestens an
diesem Punkt die Sanierung abbrechen.

Die empirischen Erhebungen zur Hohe der tatsdchlich typischerweise anfallenden energeti-
schen Sanierungskosten zeigen, dass diese in vielen Fillen zwischen 300 und 1000 €/m>
liegen.zog Die zu ihrer Kompensation nach § 559 BGB zuldssigen Mietsteigerungen wiirden
zwischen ca. 2,75 und 9,29 €/Monat betragen, die in vielen Regionen und Teilmérkten nicht
durchsetzbar sein diirften, weil dann die Mieten sogar iiber dem Neubaumietenniveau lagen.

In der Tat zeigen die Befragungen der Investoren auch, dass die realisierten Mieterhdhungen
meist weit hinter den aufgrund der Sanierungskosten eigentlich notwendigen Anhebungen
zuriickbleiben. Der Grenzertrag des Vermieters verlduft damit zum einen nicht linear und
zum andern in voraussichtlich vielen Féllen unterhalb des Grenzertrags des Selbstnutzers.
Das bedeutet, dass sich dann ein noch groBeres ,,Loch* zwischen dem betriebswirtschaftli-
chen Optimum des Eigentiimers und dem von der Regierung angestrebten und dem von der
EnEV 2009 geforderten Sanierungsniveau auftut. Nutzt der Mieter dann auch noch Méglich-
keiten der Reduzierung der Miete wéhrend der Zeit der Sanierung, dann wird der Anreiz,
eine energetische Sanierung in Angriff zu nehmen, weiter sinken. Im Grenzfall baut sich ein
Instandhaltungsstau auf, wenn der Vermieter aus Griinden der mangelnden Uberwilzbarkeit
lieber auf die Sanierung verzichtet. Hier fehlt es aber noch an wirklich iiberzeugenden, fla-
chendeckenden Untersuchungen, wie die Marktteilnehmer reagieren und auf welchen Mark-
ten eine Uberwillzung der energetischen Sanierungskosten in welchem Umfang mdglich sein
wird. Die aktuell hierzu bei BBSR laufende Studie wird hoffentlich Licht zu diesen Fragen
bringen.

4.3 Berechnungsmethoden

Die Berechnungsmethoden der Wirtschaftlichkeit sind weitgehend analog zu denen der
Selbstnutzer anwendbar. Die Ertrdge bilden hier, wie schon gezeigt, nicht die Energiekosten-
einsparungen, sondern die zusétzlich erzielbare Miete R;.

KW, = I+F+zn: Re
0T £ (1+i)

Ebenso miissen die Berechnungen der Annuititenmethode angepasst werden. Die
annuitdtischen Erlose E, entsprechen im Vermieterfall dem mittels des Annuitdtenfaktors
auf die Jahre umgelegten zusétzlichen Mietertrdge. Die annuitdtischen Kosten K, entspre-
chen - wie bei dem Selbstnutzer - den aus der energetischen Sanierung resultierenden jéhrli-
chen Zusatzkosten. Die energetische MaBinahme lohnt sich, sobald der annuitétische Gewinn
G, groBer als Null ist.

29 yagl. hierzu Kap. 2 Sanierungskosten.
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E, =KWy *a;,
Ko =(Ks = F)*ain
G, =E,— K,
Gyg =KWy —Ks+F)*a;,

Der annuitétische Gewinn stellt die jahrliche Mehr- bzw. Wenigerbelastung durch die ener-
getische Sanierung dar. Bei der Methode des internen ZinsfuBles wie auch bei der dynami-
schen Amortisation erfolgt die Berechnung analog zu dem Selbstnutzer, nunmehr werden
jedoch die auf den Vermieterfall angepassten Zahlungsreihen beriicksichtigt. Allen Metho-
den gemeinsam ist, dass die Berechnung der Vorteilhaftigkeit von Sanierungsinvestitionen
unter Beriicksichtigung der steuerlichen Wirkungen erfolgt.

4.4 Ein eigenes Modell der Berechnung der Wirtschaftlichkeit fiir

den Vermieter

Im Rahmen eines dynamischen Berechnungsmodells werden die unterschiedlichen Einfluss-
faktoren und Berechnungsmethoden zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit energetischer
SanierungsmafBnahmen vereint. Wie beim Fall des Selbstnutzers (Kapitel 3) werden nach der
Berechnung verschiedener Standardmodelle die Parameter variiert, um die Sensitivitdt der
ZielgroBe auf die Einflussgréfen zu untersuchen.

44.1 Annahmen und Struktur des Berechnungsmodells

Grundsitzlich erfolgt eine Mehrertragsrechnung, bei der diejenigen Ein- und Auszahlungen
beriicksichtigt werden, die den energetischen Sanierungsmafinahmen zurechenbar sind. Auf
der Seite der Auszahlungen fallen die Kosten der Sanierung analog zu denen des Selbstnut-
zers an.”'’ Die Einzahlungen fiir den Vermieter sind die je nach Marktsituation (vgl. Miet-
verlaufsmodelle) moglichen Mehrertridge durch Mieterh6hungen.

442 Berechnungsmethodik
Das Berechnungsmodell basiert wie beim Selbstnutzer auf Daten zum Marktumfeld (Allge-

meine Daten), auf Angaben zum konkreten Objekt (Objektdaten) sowie Finanzierungsda-
ten.”'" Die Eingabeparameter sind in den unterschiedlichen Klassen so gewahlt worden, dass

210 ygl. Kapitel 3.4.1.
21 Diese sind im Tabellenblatt ,,Daten® zu finden und frei verinderbar.
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sie die entscheidenden Faktoren berﬁcksichtigen.212 Die grau unterlegten sind die Eingabe-
parameter, die restlichen ermitteln sich selbstdndig und dienen der zusétzlichen Information.

In den allgemeinen Daten werden der Betrachtungszeitraum, der Energiepreis sowie dessen
Teuerungsrate und die anzunehmende Inflation und festgesetzt.

Allgemeine Daten Variable Ausprigung [Einheit]
Betrachtungszeitraum n 30 [Jahre]
Energiepreis aktuell e 0,07 [€/kWh]
Teuerungsrate Energie (nominal) de 3,00% [%]

Tabelle 39:Allgemeine Daten im Vermieterfall

Die objektspezifischen Daten beinhalten neben den verschiedenen Kostenarten und der
angenommenen Restnutzungsdauer der sanierten Gebéudeteile die jeweils fiir den Vermieter
relevanten Daten. Dem Vermieter kommen nicht die eingesparten Energiekosten, sondern
die zusitzlich erzielbaren Miete als Einzahlung zu. Die zusitzlich erzielbare Miete 1ésst sich
aus der Miete vor Sanierung, der ortsiiblichen Vergleichsmiete und der Teuerungsrate der
ortsiiblichen Vergleichsmiete ermitteln.

Objektdaten Variable Auspriagung [Einheit]
Energetische Mehrkosten 220,00 [€/m?]
Wohnfliche qm 100,00 [m?]
Restnutzungsdauer der Bauteile ND 30,00 [Jahre]
Ohnehin-Kosten Ks 30.000,00 [€]
Gesamtkosten Ka 52.000,00 €]
Energetische Mehrkosten Ke 22.000,00 [€]
Selbstnutzer

Energieverbrauch vor Sanierung Ey 200,00 [kWh/m?]
Energieverbrauch nach Sanierung Es 85,00 [kWh/m?]
Energieeinsparung (pro m?) Ee 65,00 [kWh/m?]
Energieeinsparung (insgesamt) Eg 6.500,00 [kWh]
Vermieter

Miete vor Sanierung Ma 4 [€/m?]
Miete nach Sanierung (Neuvermietung) Mx 4 [€/m?]
Ortsiibliche Vergleichsmiete Mo 4 [€/m?]
Teuerung Miete (nominal) dM 1,00% [%]

Tabelle 40: Objektspezifische Referenzwerte im Vermieterfall

In den Finanzierungsdaten werden Eigenkapital und Fremdkapital einschlieBlich Forde-
rungsmoglichkeiten beriicksichtigt, die — wie in der Praxis {iblich — auch kombiniert werden
konnen.

212 Es wird darauf hingewiesen, dass nicht alle im Text verwendeten Variablen auch als Eingabeparameter zu finden

sind. Dies gilt beispielsweise Zins- und Tilgungszahlungen, die sich jedoch aus den Eingabeparametern innerhalb
der Finanzierungsdaten ableiten.
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Finanzierungsdaten Variable Auspragung [Einheit]
Eigenkapital EK 22.000,00 [€]
Eigenkapitalzins ig 3,00% [%]
Bankdarlehen

Fremdkapital (Bank) FK3p 0,00 [€]
Laufzeit LZB 30 [Jahre]
Fremdkapitalzins (Bank) i 3,50% [%]
Forderung

Forderung (Kredit) FKr 0,00 €]
Laufzeit Lz 10 [Jahre]
Tilgungsfreie Anlaufjahre TFA 1 [Jahre]
Zinsbindung 7B 10 [Jahre]
Effektivzins Forderung ir 1,00% [%]
Effektivzins Forderung nach Zinsbindung iFz 3,50% [%]
Tilgungs-Zuschuss (Prozent der FKF) FO 5,00% [%]
Zeitpunkt Zahlung Tilgungszuschuss YAVA 3 [Monate]
Zahlungen m 12 pro Jahr
Steuerlicher Anreiz

Steuersatz st 30,00% [%]

Tabelle 41: Finanzierungsbezogene Referenzwerte im Vermieterfall

Das Eigenkapital berechnet sich als Residualgrofe aus der Differenz der energetischen
Mehrkosten und der Summe der Fremdmittel. Es wird so anzusetzen sein, dass der Selbst-
nutzer sowohl klassisches Fremd- als auf Forderkapital optimal ausschopft. Die unterschied-
lichen Variablen der Forderung entsprechen dem aktuell moglichen Gestaltungsspielraum
und konnen je nach Forderprogramm variiert werden. Zusétzlich konnen Bankdarlehen mit
entsprechender Verzinsung beriicksichtigt werden.

Die Auszahlungen A, ergeben sich analog zu denen der Selbstnutzer anhand der Formel

Kg—FKg—FKp—1Z firt=0
A, ={AB+Af =78+ T8 +ZF+TF firl <t<n-1
ZB + T8 +ZF+ TF + RSB + RST  firt =n.

Die Einzahlungen E, entsprechen aus Vermieter-Perspektive der zusétzlich erzielbaren
Miete. Demnach werden die Mieten nach der Sanierung Mts mit den Mieten, die ohne die
Sanierung erzielbar wiren M2, in den jeweiligen Perioden verglichen. Die Differenz dieser
Mieten stellen die aus der Sanierung resultierenden Mehrertrage des Vermieters dar. Zusétz-
lich muss die steuerliche Behandlung der SanierungsmafBinahme sowie der korrespondieren-
den Mehrertriage beriicksichtigt werden.

Es wird vorerst davon ausgegangen, dass der Markt hohere Mieten akzeptiert, da fiir Ver-
mieter ansonsten kein finanzieller Vorteil aus einer Sanierung resultiert, die Sanierung somit
nicht durchgefiihrt wird. Zusétzlich wird angenommen, dass Mietverhéltnisse vor der Sanie-
rung bestehen und nach der SanierungsmaBnahme weitergefiihrt werden. Der fiir die Uber-
wilzung in der Regel vorteilhaftere Fall des Mieterwechsels wird also nicht betrachtet.

Mieterhdhungen werden nach den gesetzlichen Vorschriften filir bestehende Mietverhdltnisse
beriicksichtigt. Die Miete, dic ohne SanierungsmaBnahmen erzielbar wire (M?), kann
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grundsitzlich anhand der Miete vor der Sanierung M, und der ortsiiblichen Vergleichsmiete
My, ermittelt werden. Hier sind ausschlieBlich Mieterh6hungen nach § 558 BGB moglich.
Liegt die urspriingliche Miete unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete (M, < M), werden im
rechtlichen Rahmen mogliche Mieterhdhungen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
(My = My) durchgefiihrt. Die Kappungsgrenze (§ 558 Abs. 3 BGB) wird hier explizit be-
riicksichtigt. Zudem wird angenommen, dass die Miete M;, in den letzten 15 Monaten unver-
andert besteht (§ 558 Abs. 1 BGB). Liegt die alte Miete iiber dem ortsiiblichen Durchschnitt
(My > My), bleibt diese konstant, bis die ortsiibliche Vergleichsmiete die Hohe der alten
Miete erreicht hat (M, = My). Somit bildet die urspriingliche Miete M, und deren Annédhe-
rung an die ortsiibliche Vergleichsmiete My, bzw. die Vergleichsmiete M, selbst, falls
My = My, die Untergrenze fiir das Mieterhdhungspotential durch SanierungsmafBnahmen.
Nur dariiber hinaus gehende Mieten kdnnen der Sanierungsmafinahme zugeordnet werden.

Mi_;*1,2 ,wennMy < My; Me_y = M;_p = M;_s; My_; * 1,2 < MY, sonst MY
MO = MY ,wenn My = MY
M, ,wenn My > M/

Die Miete, die nach der Sanierung erzielbar ist (M;), bildet die Obergrenze fiir die Er-
mittlung des Mieterhhungspotentials durch Sanierungsmafnahmen und héngt von der
Eigenschaft der Mietverhéltnisse ab. Im Falle einer Neuvermietung unterliegt der Vermieter
kaum Beschriankungen und kann die neue Miete recht frei festsetzen.” Fiir die hier betrach-
teten Mieten im Wohnungsbestand stellt sich das MieterhGhungspotential als weitaus kom-
plexer dar. Die Miete nach der Sanierung M; wird insbesondere durch Mieterhdhungen nach
§ 559 BGB bestimmt. Demnach kénnen 11 % der Modernisierungskosten pro Jahr auf die
Miete umgelegt werden.

Dies geschieht ungeachtet der Mieterhdhung nach § 558 BGB. Die Miete nach Sanierung
M§ ergibt sich nach der Formel

MP +0,11*Kg ,wenn 0,11 * Kg < 2 * Ef und M + 0,11 * Kg < MY
M =4 M +2xEF ,wenn 0,11 * Kg > 2 * Ef und M? + 2« Ef < MY
MY ,wenn M2 + 2 x Ef > MY,

Der Mehrertrag des Vermieters aus der Sanierung ergibt sich aus der Differenz zwischen der
Miete M?, die ohne SanierungsmaBnahmen erzielbar wire, und der Miete M7, die nach der
Sanierung erzielbar ist. Je nach Verhiltnis der alten Miete My zur ortsiiblichen Vergleichs-
miete My einerseits und der Hohe der neuen Miete M; ergibt sich unterschiedliche Mehrer-
trige des Vermieters. Diese durch das Mietrecht und den Mietmarkt beschrénkten Moglich-
keiten der Mieterhéhung sind in Abbildung 46 dargestellt. Demnach sind die durch Mieter-
hohungen nach § 559 BGB abhingig von der Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete M"Y
und der Miete vor Sanierung M° sowie der Hohe der Miete M7 mit Modernisierungsumlage.

213 Selbst die Uberschreitung der sogenannten Mietwucher-Grenze von 50 % oberhalb der ortsiiblichen

Vergleichsmiete scheint seit dem Urteil vom BGH (BGH (2005): Urteil vom 13.04.2005, Az. VIII ZR 44/04) faktisch
nur noch eine untergeordnete Rolle zu spielen. So muss der Mieter den Tatbestand des Mietwuchers durch das Vorhan-
densein einer Mangellage belegen, was sich in der Praxis wohl recht schwierig darstellbar ist.
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Je nach anfinglicher Hohe dieser Parameter kann demnach in vier Szenarien unterschieden
werden.

Liegt die Miete vor der Sanierung unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete, ndhert sich
diese als Untergrenze der Berechnungen an die ortsiibliche Vergleichsmiete gemdfle § 558
BGB an (Quadrant 4 und 1). Liegt die Miete vor Sanierung auf Hohe der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete, entspricht die Untergrenze der Entwicklung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
(Quadrant 2). Liegt die Miete vor Sanierung oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete, wird
die Miete vor Sanierung als Untergrenze herangezogen, bis die ortsiibliche Vergleichsmiete
diese eingeholt hat. Die zusétzlich méglichen Mietertrige héngen also als Untergrenze davon
ab, inwiefern die Miete ohne Durchfiihrung der Sanierung verlaufen wiirde. Die Obergrenze
bildet das AusmaB3 des Mieterh6hungspotentials nach § 559 BGB. Demnach erzielt der
Vermieter jedes Jahr genau die Differenz zwischen der Miete ohne Sanierung und Miete mit
Sanierung als zusdtzlichen Mietertrag aus der Sanierungsmafinahme.
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Abbildung 46: Mietverlaufsmodelle
Quelle: Eigene Darstellung

Grundsitzlich kalkuliert ein rationaler Vermieter die Wirtschaftlichkeit einer Investition
unter Beriicksichtigung der Steuern. Die steuerliche Behandlung erfolgt bei einer energeti-
schen Sanierung auf zweierlei Arten. Einerseits konnen im Standardfall die energetischen
Sanierungskosten direkt von der Steuer abgesetzt werden. Dies gilt nicht nur fiir die energe-
tischen Mehrkosten, sondern fiir die gesamten als Instandhaltungsaufwendungen zu klassifi-
zierenden MaBnahmen. Der zu beriicksichtigende Betrag fillt zum Anfangszeitpunkt (t=0)
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an.”'* Die Eigenkapital-Anfangsbelastung verringert sich damit um die abgesetzten Steuern
in Hohe von

Ey=stxKp ,firt=0.

Andererseits miissen die Mehrertrdge abziiglich der Zinsbelastung fiir Fremdmittel in den
Folgeperioden (t=1,...n) versteuert werden. In der Regel senkt die Versteuerung den Zah-
lungsstrom in den jeweiligen Perioden. Fillt jedoch die Belastung aus Sanierungsaufwand
und Zinsen hoéher als die Mehreinnahmen aus, entsteht ein Steuervorteil. Dies kdnnte vor
allem in den Anfangsperioden der Fall sein. Der letztendlich fiir den Vermieter verbleibende
Mehrertrag in den Folgeperioden ermittelt sich anhand der Formel

E st*Kg Jfurt=0
Tl -0« (Mf - M?) «qm — (ZF+28)) firt=1,..,n

Die sich fiir den Vermieter und die Beispieldaten ergebenden Zahlungsstrome sind Abbil-
dung 47 dargestellt. In Periode t=0 fallen neben den energetischen Mehrkosten (im Refe-
renzfall 22.000 Euro) der Vorteil durch direkte Abschreibung in Hohe von 30 % der Mehr-
kosten (6.600 Euro) an. Es ergibt sich eine Anfangsbelastung von 15.400 Euro und in den
Folgeperioden die durch die Steuer verminderten und durch die Steigung der Vergleichsmie-
te abnehmenden Mehreinnahmen durch die erhdhte Miete
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Abbildung 47: Einzahlungen und Auszahlungen aus Vermietersicht
Quelle: Eigene Darstellung

214 Selbst wenn der Steuervorteil erst ein Jahr spater anfillt, sind die Unterschiede nur minimal.
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443 Datengrundlage

Als Datengrundlage fiir die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von Sanierungen aus der
Vermieterperspektive wird auf die bereits fiir den Selbstnutzer angesetzten Beispielfélle
zurlickgegriffen. Grundsitzlich konnte in diesem Fall zwar auf Gebdudedaten von Mehrfa-
milienhdusern zuriickgegriffen werden, die typischerweise im Eigentum von Vermietern
stehen. Dadurch wiirden jedoch Differenzen in den Referenzdaten entstehen, die den Ver-
gleich zwischen Selbstnutzer- und Vermieterperspektive erschweren. Daher werden die
geringfiigigen Differenzen in den Standarddaten bewusst hingenommen, die zudem letztend-
lich keinen entscheidenden Einfluss auf die Ergebnisse der Parametervariation haben.

Dementsprechend werden vorerst die Sanierungen eines gering sanierten (Fall 1) und eines
mittel sanierten (Fall 2) Gebédudes auf die in der EnEV vorgeschriebene Energieeffizienz
betrachtet. Darauf folgend werden Sanierungen untersucht, die iiber das Energieeffizienzni-
veau der EnEV 2009 hinausgehen. Analog zum Selbstnutzer werden eine Sanierung des in
Fall 1 betrachteten Gebdudetyps zum Effizienzhaus 100 (Fall 3) sowie eine Sanierung eines
bereits gut sanierten Gebdudes auf den Standard des Effizienzhauses 70 (Fall 4) zugrunde
gelegt. Die fiir den Vermieter relevanten Rahmendaten der vier Beispielfille sind in Tabelle
42 zusammengefasst.

Sanierung auf EnEV 09 (geriggl:alniert) (mittls?lslaflie " [Einheit]
Sanierungskosten 220 150 [e/m?]
Energieeinsparung 115 65 [kWh/m?a]
Mieterhdhungspotential nach § 559 BGB 2,02 1,38 [€/m’m]
Fall 3 Fall 4
Sanierung iiber EnEV 09 (gering saniert auf (gut saniert auf [Einheit]
Effizienzhaus 100) Effizienzhaus 70)
Sanierungskosten 320 350 [e/m?]
Energieeinsparung 135 65 [kWh/m?a]
Mieterhdhungspotential nach § 559 BGB 2,93 3,21 [€/m’m]
Forderung
Laufzeit 10 10 [Jahre]
Tilgungsfreies Anlaufjahr 1 1 [Jahre]
Zinsbindung 10 10 [Jahre]
Tilgungszuschuss 5 10 [%]

Tabelle 42: Zusammenfassung der Rahmendaten der vier Beispielfille (Vermieter)

Waihrend Investitionsriickfliisse beim Selbstnutzer von den eingesparten Energiekosten
abhingen, ist fiir den Vermieter das Uberwilzungspotential ausschlaggebend. Fiir die vier
Beispielfille sollen im Folgenden die Mieterhohungen und die jeweils korrespondierende
Wirtschaftlichkeit fiir drei verschiedene Referenzwerte berechnet werden.

Als erster Wert wird die rechtlich mdgliche Mieterh6hung ausgewiesen. Im Rahmen der in §
559 BGB geregelten Modernisierungsumlage diirfen 11 % der energetisch relevanten Mehr-
kosten auf die jahrliche Miete umgelegt werden. Daraus ergibt sich fiir jeden eingesetzten
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Euro an energetisch relevanten Sanierungskosten pro Quadratmeter eine rechtlich mogliche
Erh6éhung der monatlichen Miete um fast einen Cent (0,92 Cent/mz).215 Wird beispielsweise
von energetisch relevanten Modernisierungskosten in Hohe von 200 €/m® bzw. 400 €/m’
ausgegangen, ergibt sich eine mdgliche Mieterhhung von 1,83 €/m? bzw. 3,67 €/m® pro
Monat. Dabei nimmt die relative Mieterhdhung mit sinkender Ausgangsmiete und steigen-
den energetisch relevanten Sanierungskosten zu. Wird wie in unserem Referenzfall von einer
monatlichen Miete in Hohe von 4 €/m* ausgegangen, resultieren die Sanierungskosten in
zuldssigen Mieterhohungen von etwa 46 %. bzw. fast 92 %. Dieser erste Referenzwert be-
zieht sich auf die angenommenen Sanierungskosten in den jeweiligen Fallen.

Die beiden zusitzlich ermittelten Werte lassen die angenommenen Sanierungskosten aufler
Acht und berechnen diejenige Hohe von Sanierungskosten bzw. Mieterhdhungen, fiir die die
Investition je nach Perspektive wirtschaftlich erscheint. Dabei wird auch im Weiteren ange-
nommen, dass 11 % der Kosten umgelegt werden.

Der zweite Referenzwert weist aus, ab welcher Mieterhdhung bzw. welchen Sanierungskos-
ten sich die Investition in den einzelnen Fillen aus Vermieterperspektive iiberhaupt lohnt.
Dies stellt die Untergrenze der Mieterhéhung flir die Wahrung der Wirtschaftlichkeit aus
Vermieterperspektive dar.

Als dritter Vergleichswert wird die von den Mietern maximal akzeptierte Mieterhohung
beriicksichtigt. Als Referenz fiir eine mogliche Hohe der Zahlungsbereitschaft der Mieter
werden die eingesparten Energiekosten der Mieter herangezogen. Diese werden analog zu
den Ausfiihrungen in Kapitel 3.2.2 berechnet. Der Mieter wird danach, analog zum Selbst-
nutzer, also maximal eine Mieterhohung zu tragen bereit sein, die dem Barwert der iiber die
gesamte Dauer des Mietverhéltnisses bzw. der Nutzungsdauer der sanierten Gebdudeteile
eingesparten Energiekosten entspricht. Dies ist nicht identisch mit der oft als Obergrenze
genannten Warmmietenneutralitit, da diese nur die anfingliche Einsparung der Mieterho-
hung gegeniiber stellt. Der Referenzwert des Mieters spiegelt damit die durch ihn maximal
finanzierbaren Sanierungskosten wider.

Sanierungen auf den gesetzlich vorgeschriebenen Standard EnEV 2009 erweisen sich in den
Beispielrechnungen unter Ausnutzung der rechtlich moglichen Uberwilzung als wirtschaft-
lich. Die Sanierung eines Gebdudes mit hohem Sanierungsriickstand auf den EnEV 2009
Standard (Fall 1) ergibt bei voller Uberwilzung nach § 559 BGB einen Kapitalwert in Hohe
von 8.203 €. Der interne Zins liegt bei etwa 7,6 % und damit mehr als doppelt so hoch wie
der Kalkulationszins. Die Investition zahlt sich in einem Zeitraum von 13 Jahren zuriick. Die
Miete erhoht sich damit um 2,02 €/m* (+ 50 %) auf 6,02 €/m*. Die Untergrenze der Wirt-
schaftlichkeit fiir den Vermieter, bei der er also eine volle Deckung seiner Kosten erwarten
kann, wird bei einer Mieterh6hung von 1,03 €/m’ erreicht. Fiir den Mieter sind Mieterhd-
hungen bis maximal 1,60 €/m® (+40 %) durch die eingesparten Energickosten tragbar. Fiir
die Referenzdaten im Fall 1 erscheint eine Sanierung zum EnEV 2009 Standard sowohl fiir

25 Dies ergibt sich aus % =0,9166 Ct/m?.
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den Vermieter als auch den Mieter somit bei Mieterh6hungen zwischen 1,03 und 1,60 €/m?
als wirtschaftlich. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass die Sanierungskosten hochstens
174,5 €/m” betragen diirfen.

Ergebnisse Vermieter

Kapitalwertmethode 8.203 [€]
Annuititenmethode 419 [€/Jahr]
Interner Zins 7,59% [%]
Dynamische Amortisation 13 [Jahre]
Kosten der eingesparten kWh Energie 0,098 [€]

Tabelle 43: Sanierung EFH/ZFH (gering modernisiert) auf EnEV 2009 (Fall 1) (Vermietersicht)

Im Falle einer Modernisierung eines mittel sanierten Gebdudes auf das Niveau der EnEV
2009 (Fall 2) ergeben sich zwar niedrigere, aber ebenfalls fiir den Vermieter positive Werte.
Der Kapitalwert ist mit mehr als 2.500 € positiv, der interne Zins mit 5,6 % fast doppelt so
hoch wie der Kalkulationszins und die Investition amortisiert sich innerhalb von 15 Jahren.
Die maximal mogliche Mieterhohung betrigt in diesem Fall 1,38 €/m> Fiir den Vermieter
lohnt sich die Investition ab einer Mieterhdhung von 1,03 €/m’ Dem Mieter kommt ein
Barwert von eingesparten Energiekosten in Hoéhe von 13.560 € zu, wodurch er bereit ist,
Mieterhdhungen bis zu 1,15 €/m? zu tragen. Ebenso wie in den Ergebnissen im Fall 1 ergibt
sich also eine Spanne der Mieterh6hungen in Hohe von 1,03 bis 1,15 €/m?, bei der die Sanie-
rung fiir beide Parteien wirtschaftlich ist. Dies entspricht Sanierungskosten von maximal 125
€/m*.

Ergebnisse Vermieter

Kapitalwertmethode 2.544 [€]
Annuitdtenmethode 130 [€/Jahr]

Interner Zins 5,63% [%]

Dynamische Amortisation 15 [Jahre]

Kosten der eingesparten kWh Energie 0,118 [€]

Tabelle 44: Sanierung EFH/ZFH (mittel bis groBtenteils modernisiert) auf EnEV 2009 (Fall 2)
(Vermietersicht)

Im Falle der Sanierung iiber den Standard der EnEV 2009 hinaus fallen die Sanierungskos-
ten und damit auch die Kapitalwerte durchweg hoher aus. Wird das gering sanierte Gebaude
aus Fall 1 zum Effizienzhaus 100 modernisiert (Fall 3), resultiert die maximal zuldssige
Modernisierungsumlage in einer Mieterhohung von 2,93 €/m* (+ 73 %). Der Kapitalwert
steigt auf fast 16.300 € und interne Zins ist mit mehr als 8,6 % etwa dreimal so hoch wie der
Kalkulationszinssatz. Die Amortisationsdauer betrégt 13 Jahre. Fiir den Vermieter lohnt sich
die Sanierung ab einer Mieterhohung von 1,03 €/m”. Der Mieter spart insgesamt 28.350 € an
diskontierten Energiekosten iiber den Betrachtungszeitraum und kann damit eine Mieterho-
hung von maximal 1,78 €/m? finanzieren. Auch im Fall 3 ergibt sich ein Bereich von Miet-
erh6hungen, fiir den sich die Sanierung sowohl beiden Perspektiven wirtschaftlich darstellen
lasst. Dies entspricht maximal umlegbaren Sanierungskosten von etwas mehr als 194,20
€/m’,
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Ergebnisse Vermieter

Kapitalwertmethode 16.296 [€]
Annuititenmethode 831 [€/Jahr]
Interner Zins 8,62% [%]
Dynamische Amortisation 13 [Jahre]
Kosten der eingesparten kWh Energie 0,121 €]

Tabelle 45: Sanierung EFH/ZFH (gering modernisiert) auf Effizienzhaus 100 (Fall 3) (Vermietersicht)

Bei der Sanierung eines bereits gut sanierten Gebéudes zum Effizienzhaus 70 (Fall 4) zeigen
sich dhnliche Ergebnisse. Der Kapitalwert ist bei der rechtlich maximal moglichen Mieter-
héhung von 3,21 €/m? (+ 40 %) mit 18.723 € deutlich positiv. Der interne Zins iibersteigt
den Kalkulationszins mit etwa 8,8 % um fast das Doppelte. Die Investition zahlt sich inner-
halb eines Zeitraums von 12 Jahren zuriick. Fiir den Vermieter lohnt sich die Investition
auch hier ab einer Mieterhdhung von 1,03 €/m” Der Mieter kann jedoch nur eine Mieterh-
hung bis zu 1,14 €/m* aus den eingesparten Energiekosten finanzieren. Die Sanierung zum
Effizienzhaus 70 ist bis zu Sanierungskosten in Hohe von 124,4 €/m? fiir den Vermieter und
Mieter wirtschaftlich.

Ergebnisse Vermieter

Kapitalwertmethode 18.723 [€]
Annuititenmethode 955 [€/Jahr]
Interner Zins 8,79% [%]
Dynamische Amortisation 12 [Jahre]
Kosten der eingesparten kWh Energie 0,275 [€]

Tabelle 46: Sanierung EFH/ZFH (gut modernisiert) auf Effizienzhaus 70 (Fall 4) (Vermietersicht)

Fiir die beiden iiber den Standard der EnEV 2009 hinausgehenden Sanierungen kdnnen vom
Vermieter analog zum Selbstnutzer Fordermafnahmen in Anspruch genommen werden.
Der Gesetzgeber sieht fiir diesen Fall vor, dass sich die in § 559 BGB festgesetzte Moderni-
sierungsumlage um "den Jahresbetrag der ZinsermafBigung" verringert.216 Fiir diese Fille
bildet demnach die um den Vorteil des Kredits geminderte Modernisierungsumlage die
maximal zuldssige Mieterhohung. Bei der Ausschopfung der nun geringeren Modernisie-
rungsumlage kann der Vermieter jedoch auch weiterhin maximal die in Tabelle 45 und
Tabelle 46 dargestellten Werte erwirtschaften. Denn ein vorher durch den Mieter getragener
Teil der Modernisierungsumlage wird nun durch die Forderung ersetzt.

Beispielsweise ergibt die Inanspruchnahme von Forderung in Hohe der energetischen
Mehrkosten (32.000 €) bei der Sanierung des gering sanierten Gebdudes zum Effizienzhaus
100 (Fall 3) bei Ausnutzung des rechtlich mdglichen Uberwilzungspotentials einen Kapi-
talwert von 16.296 € (s.o0.). Der Barwert des Forderungsvorteils betrégt in diesem Fall 4.873
€. Durch die Inanspruchnahme von Fordermitteln kann der Vermieter nun nicht mehr 2,93
€/m?, sondern nur noch 2,73 €/m? vom Mieter verlangen. Da die Forderung dem Vermieter
einen finanziellen Vorteil bringt, reichen ihm geringere Mieterh6hungen, damit die Investiti-
on gerade wirtschaftlich erscheint. Die Untergrenze der Wirtschaftlichkeit aus

26 ygl. § 559a BGB.
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Vermieterperspektive senkt sich durch den Férdervorteil von 1,03 €/m* auf 0,00 €/m*. Dem
Mieter kommen weiterhin die eingesparten Energiekosten zugute. Seine nach diesem Mal3-
stab bemessene maximal akzeptierte Mieterhdhung &ndert sich nicht und betrdgt wie im Fall
3 etwa 1,78 €/m>. In diesem Fall ist die Sanierung bei Mieterhdhungen zwischen 0,00 und
1,78 €/m” aus beiden Perspektiven vorteilhaft. Werden Fordermittel in Hohe der Gesamt-
kosten (62.000 €) gewihrt, steigt der Barwert des Fordervorteils auf 9.441 €. Die weiterge-
hende Férderung ist aus Vermieterperspektive Mieterhdhungen von 0,00 €/m? wirtschaftlich.
In diesem Fall ist die Sanierung zum Effizienzhaus 100 durch Mieterhdhungen zwischen
0,00 und 1,78 €/m?* sowohl fiir den Vermieter als auch den Mieter wirtschaftlich darstellbar.

Bei der Sanierung eines bereits gut sanierten Gebdudes zum Effizienzhaus 70 (Fall 4) ergibt
dic Forderung in Hohe der energetischen Mehrkosten (35.000 €) einen Barwert des
Fordervorteils in Hohe von 5.300 €. Dadurch darf die Modernisierungsumlage nach § 559a
BGB in diesem Fall héchstens 2,96 €/m® betragen. Die Sanierung lohnt sich fiir den Vermie-
ter bereits ab einer Mieterhdhung von 1,85 €/m?. Im Vergleich zur Berechnung ohne Forde-
rung sinkt die Untergrenze der Mieterhdhung fiir die Wirtschaftlichkeit aus
Vermieterperspektive durch den Férdervorteil also um 0,23 €/m?. Dem Mieter kommen
weiterhin diskontierte Energiekosteneinsparungen in Hohe von 13.650 € zu, wodurch er
MieterhShungen bis zu 1,14 €/m? finanzieren kann. Bei der Férderung der energetischen
Mehrkosten ergibt sich in diesem Fall somit keine Situation, unter der sich die Sanierung aus
beiden Perspektiven lohnt. Werden Fordermittel in Hohe der Gesamtkosten (65.000 €)
gewihrt, 14sst der Forderungsvorteil in Hohe von 9.898 € rein rechtlich Mieterhohungen nur
noch bis zu 2,78 €/m’ zu. Andererseits sinkt die Untergrenze der Mieterhéhung fiir die Wah-
rung der Wirtschaftlichkeit aus Vermietersicht weiter. Fiir ihn lohnt sich die Sanierung nun
schon ab einer Mieterhdhung von 1,66 €/m?. Diese mindestens geforderte Mieterhohung des
Vermieters iibersteigt ebenso die maximal vom Mieter akzeptierte Mieterhohung (1,14
€/m?). Somit lohnt sich die Sanierung des gut sanierten Beispielgebaudes zum Effizienzhaus
70 auch bei Forderung in Hohe der Gesamtkosten in keiner Situation fiir beide Parteien.

In allen vier betrachteten Fillen fiihrt eine Uberwélzung in Hohe von 11 % der energetischen
Mehrkosten zu positiven Kapitalwerten und zu internen Zinsen, die weit iiber der geforder-
ten Eigenkapitalverzinsung liegen. Die Investitionen zahlen sich innerhalb von 12 bis 15
Jahren zuriick. Nach diesen Ergebnissen reicht der durch die Gesetzeslage eingerdumte
Mieterhohungsspielraum mehr als aus, um die Investition wirtschaftlich erscheinen zu las-
sen. Die Ergebnisse zeigen aber auch, dass die Modernisierungsumlage gemif § 559 BGB in
der Praxis meist nicht durchsetzbar sein kdnnte. Denn in allen betrachteten Fillen sind die
rechtlich moglichen Mieterh6hungen fiir den Mieter aus den eingesparten Energiekosten
nicht finanzierbar. Daher wurden die durch die eingesparten Energiekosten finanzierbaren
Mieterhohungen mit der Mieterhdhung verglichen, die fiir den Vermieter gerade zur Wirt-
schaftlichkeit fithrt. Nur im Fall 1 und im Fall 3 mit Férderung liegt die maximal akzeptierte
Mieterhohung des Mieters oberhalb der minimal notwendigen Mieterh6hung des Vermieters.
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444 Variation der Parameter

Wie im Falle des Selbstnutzers konnen die in vielen Beispielrechnungen herangezogenen
Parameterwerte je nach Gebédudetyp und durchgefiihrten Sanierungsmafinahmen schwanken.
Die Kategorisierung der Parameter, die im Vermieterfall auf das Ergebnis einwirken, ist in
Abbildung 48 dargestellt. Wahrend die Sanierungskosten wie auch beim Selbstnutzer den
energetischen Mehrkosten entsprechen, sind Sanierungsertriige vom Uberwilzungspotential
abhéngig.

Zuerst wird zu zeigen sein, inwiefern sich die Berechnungsergebnisse fiir die Referenzfille 1
und 2 durch das rechtlich mogliche Uberwilzungspotential in Abhingigkeit der energeti-
schen Mehrkosten verdndern. Zudem werden Finanzierungsaspekte beriicksichtigt, die neben
den anzusetzenden Steuern aus dem anzusetzenden Kalkulationszins und gegebenenfalls in
Anspruch genommenen Fremdkapital und Forderung bestehen. Letztere wirken sich bei
einer Sanierung auf ein {iber das in der EnEV 2009 vorgeschriebenes Niveau hinaus auf die
Wirtschaftlichkeit aus, sodass fiir diese Berechnungen die Szenariofélle 3 und 4 herangezo-
gen werden.

Sanierungs- Sanierungs- N :
kosten ertrage Finanzierung
| |
| | | | | | | |
Steuern Kalk;{ggons- Fremdkapital Férderung
Energetische Uberwalzungs-
Mehrkosten potential

Abbildung 48: Parameter fiir den Vermieter in der Ubersicht
Quelle: Eigene Darstellung

1 Energetische Mehrkosten und Uberwélzungspotential

Grundsitzlich wird der Vermieter seine Investitionsentscheidung davon abhéngig machen,
ob er mit der zusétzlich erzielbaren Miete die Investitionskosten decken kann. Wird ange-
nommen, dass er die Modernisierungsumlage in Hohe von 11 % komplett abschdpfen kann,
héngen seine Ertridge somit von der Hohe der umlegbaren Sanierungskosten ab. Unter Be-
riicksichtigung der Steuern st steht der Vermieter also vor der auf den Quadratmeter und
jéhrliche Werte bezogenen Budgetbeschrankung der Form

30
KWy = (st — 1)SK +Z(1 —st)(SK % 0,11 — (MY —MP)+12) > 0
t=1
Der Kapitalwert pro Quadratmeter KWy, errechnet sich aus den um die abgesetzten Steuern
st geminderten Sanierungskosten SK, der jeweils steuerbereinigten (1 — st) umlegbaren
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Sanierungskosten SK * 0,11 und der jéhrlichen Steigerung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
gegeniiber der Miete vor Sanierung (MY — MP?) * 12.2'7 Im Referenzfall wird angenommen,
dass die Miete vor Sanierung ebenso wie die ortsiibliche Vergleichsmiete monatlich 4 €/m*
betrigt. Die jéhrliche Miete wird bei einer Sanierung um 11 % der Modernisierungskosten
erhoht. Da die ortsiibliche Vergleichsmiete um 1 % pro Jahr steigt und diese annahmegemaé
auch ohne Sanierung gefordert werden konnte, sinkt der durch die Modernisierungsumlage
erzielbare zusitzliche Mietertrag um die Steigerung der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Bezo-
gen auf das Referenzgebdude senkt die Steigerung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bei-
spiclsweise die zusitzlich erzielbare Miete im Jahr 1 um 0,48 €/m” und in den 30 Jahren
insgesamt um 16,70 €/m? (1,39 €/m? im Monat) zu. Bei den gesetzten Annahmen iibersteigt
die Moderisierungsumlage (0,11 * SK) diesen Wert bei Sanierungskosten in Hohe von
etwa 152 €/m In diesem Fall kann der jihrlich umlegbare Anteil der Sanierungskosten auch
errechnet werden kann als

1

E E

30

1
Z(SK +0,11) = SK % 0,11 * (,— -
t=1 ‘e

Er muss um den Barwert der Steigerung der ortsiiblichen Vergleichsmiete iiber den Betrach-
tungszeitraum von 30 Jahren reduziert werden. Dieser ergibt sich aus

30
Z(Mg’ —MP) 12 = 137,14

t=1

Der Kapitalwert KW fiir das gesamte Gebdude ergibt sich aus der Multiplikation mit dem
Quadratmeterwert (100 m?) und unter Beriicksichtigung der Steuern durch die Formel

30
KW = [(st —1)SK + 2(1 — st)(SK 0,11 — (MY — M?)  12)| x 100

t=1

Unter den gesetzten Annahmen zu den Steuern (st = 30%) sowie Mietentwicklungen ergibt
dies umgeformt

KW = [(st — 1)SK + (1 — st)(2,156 * SK — 137,14) ¥]100
KW = [—0,7SK + 1,50925K — 95,998] * 100
KW = 80,92 SK — 9600

Im Ergebnis erhélt man

KW = 80,92 SK — 9600 ,wenn SK > 152 €/m?
30

KW = 8092 SK — Z(MOt—MAt)*lz ,wenn SK < 152 €/m?
t=1

27 vagl. Kapitel 4.4.2.
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Diese Differenzierung zeigt, dass die ortsiibliche Vergleichsmiete die Modernisierungsumla-
ge bei Sanierungskosten unter 152 €/m? im Zeitverlauf iibersteigt. Dies bedeutet jedoch
nicht, dass der Kapitalwert bei Sanierungskosten unter 152 €/m? negativ ist. Lediglich iiber-
steigt die ortsiibliche Vergleichsmiete die nach der Sanierung durch die Modernisierungsum-
lage erzielbare Miete. Es zeigt sich, dass die durch die Modernisierungsumlage erzielten
Mehreinnahmen die Investitionskosten bei 112,05 €/m* gerade noch decken. Sanierungskos-
ten unterhalb dieses Wertes konnen nicht aus den Mehreinnahmen der Modernisierungsum-
lage finanziert werden. Daher ist der dargestellte Kapitalwert bei energetischen Mehrkosten
bis zu 112,05 €/m* negativ. Dabei sinkt der Kapitalwert bis zu Sanierungskosten in Héhe
von 50 €/m” Die Steigerung der ortsiiblichen Vergleichsmiete, die bei einer Uberwilzung
nach § 559 BGB nicht mitgemacht werden kann, schldgt hier aufgrund der geringen Hohe
der Sanierungskosten iiberproportional durch. Erst ab Sanierungskosten von 51 €/m? resul-
tiert jeder zusétzliche Euro Sanierungskosten in einem hoheren Kapitalwert, der ab 112,05
€/m* wieder positiv wird. In Abbildung 49 ist die Entwicklung des Kapitalwertes in Abhén-
gigkeit der energetischen Mehrkosten, respektive der Mieterh6hungen dargestellt.
Mieterh6hung in €/m2
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Abbildung 49: Variation der energetischen Mehrkosten bei voller Uberwilzbarkeit (Vermietersicht)
Quelle: Eigene Darstellung

Neben dem gesetzlichen Moglichkeiten zur MieterhShung bei energetischen Sanierungen ist
insbesondere entscheidend, in welchem Ausmal} es gelingt, die Sanierungskosten auf die
Mieter zu iiberwilzen. Eine energetische Sanierung sollte auch im Vermieterfall nur durch-
gefiihrt werden, wenn sich die MaBnahme aus beiden Perspektiven wirtschaftlich darstellen
lasst. Dariiber hinausgehende Sanierungskosten belasten entweder den Mieter iiber Mieter-
hohungen, die {iber die bei ihm anfallenden Einsparungen an Nebenkosten hinausgehen, oder
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sie bleiben beim Vermieter hdngen, wenn der Mietmarkt nicht erlaubt, die Sanierungskosten
in vollem Umfang auf den Mieter zu iiberwilzen.

Der Mieter sollte bereit sein, eine Mieterhdhung zu akzeptieren, die dem Barwert der bei ihm
anfallenden Energieeinsparungen iiber die gesamte Nutzungsdauer der sanierten Gebaudetei-
le entspricht. Dies ist nicht identisch mit der oft zitierten Warmmietenneutralitit. Denn
danach wiirde die Mieterh6hung nur in H6éhe der im ersten Jahr nach der Sanierung erreich-
ten Senkung der Heiznebenkosten akzeptabel sein. Die Differenz zwischen der ,,einfachen®
Warmmietneutralitdt und dem Barwert der kiinftigen Energieeinsparungen héngt ausschlief3-
lich von der Hohe der erwarteten Energiepreissteigerungen ab. Bei einem Ausgangspreis von
7 Ct/kWh und einer Steigerungsrate von 3 % liegt die durchschnittliche Einsparung um ca.
53 % iiber der anfénglichen Einsparung. In diesem Fall wiirde also eine Mieterhdhung, die
iiber diese 53 % der anfinglichen Einsparungen hinausgeht, den Mieter mit Zusatzkosten
belasten, die nicht durch seine Einsparungen gedeckt sind. Kann wiederum der Vermieter
weniger als seine annualisierten Sanierungskosten umlegen, zeigt sich bei ihm eine Unterde-
ckung.

Im Rahmen der Parametervariation soll nun gezeigt werden, inwiefern sich der Barwert der
eingesparten Energiekosten durch die maximal zuldssige Modernisierungsumlage in Abhén-
gigkeit der Sanierungskosten entwickelt. Dies entspricht der Budgetbeschriankung des Mie-
ters, der maximal bereit ist, den Barwert der Energiekosteneinsparung an den Vermieter zu
zahlen.

Bei den gesetzten Annahmen zum gering modernisierten Gebaude (Fall 1) erwirtschaftet der
Mieter einen Barwert der eingesparten Energiekosten in Héhe von 24.150 Euro, wenn der
Vermieter saniert und die Miete nicht durch den Modernisierungszuschlag erh6ht. Legt der
Vermieter die energetischen Sanierungskosten jedoch um, verringert sich der Barwert der
Energiekosteneinsparung mit zunehmenden energetischen Mehrkosten. Abbildung 50 stellt
neben der Entwicklung des Kapitalwerts des Vermieters auch den Kapitalwert des Mieters in
Abhingigkeit der energetischen Mehrkosten bzw. Mieterhohungen dar. Aufgrund der Ent-
wicklung der ortsiiblichen Vergleichsmiete steigen die umlegbaren Modernisierungskosten
im Bereich von Mehrkosten bis zu etwa 150 €/m? iiberproportional und nehmen ab diesem
Wert proportional zu.
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Abbildung 50: Zahlungsbereitschaft des Mieters bei Variation der energetischen Mehrkosten (Fall 1)
Quelle: Eigene Darstellung

Die Darstellung verdeutlicht, dass die Kapitalwerte des Vermieters und des Mieters bei
MieterhShungen zwischen 1,03 und 1,60 €/m? positiv sind. Dies entspricht energetischen
Mehrkosten in Hohe von etwa 112 bis 175 €/m>. Die Sanierung des gering modernisierten
Hauses zum gesetzlich vorgeschriebenen Standard (Fall 1) darf somit nur Sanierungskosten
von maximal 175 €/m® annehmen, wenn die Wirtschaftlichkeit aus beiden Perspektiven
gewahrt werden soll.

In Abbildung 51 sind die Verldufe der Kapitalwerte fiir den Beispielfall des mittel moderni-
sierten Gebéudes (Fall 2) dargestellt. Es zeigen sich identische Kapitalwerte des Vermieters.
Der Verlauf des Kapitalwertes des Mieters in Abhédngigkeit der energetischen Mehrkosten
verschiebt sich jedoch aufgrund geringerer eingesparter Energiemenge nach unten. Der
Bereich der aus beiden Perspektiven als lohnenswert anzusehenden Investitionen verkleinert
sich auf Mieterh6hungen zwischen 1,03 und 1,15 €/m>. Die Wirtschaftlichkeit der Sanierung
des mittel modernisierten Hauses zum gesetzlich vorgeschriebenen Standard (Fall 2) kann
also bei Sanierungskosten bis zu knapp 126 €/m” gewihrleistet bleiben.
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Abbildung 51: Zahlungsbereitschaft des Mieters bei Variation der energetischen Mehrkosten (Fall 2)
Quelle: Eigene Darstellung

Die Parametervariation der energetischen Mehrkosten verdeutlicht in Bezug auf die beiden
betrachteten Referenzfille zweierlei. Einerseits erscheinen Sanierungsmalnahmen aus
Vermietersicht erst ab einer bestimmten Mieterh6hung als wirtschaftlich, da die zusétzlichen
Mehreinnahmen bei geringer Mieterh6hung durch die Entwicklung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete im Zeitverlauf aufgezehrt werden. Andererseits zeigt die Gegeniiberstellung der
Mieterperspektive, dass die mit dieser Mieterhohung korrespondierenden Sanierungskosten
vom Mieter durch die eingesparten Energiekosten gedeckt werden miissen. Im Allgemeinen
zeigt der Vergleich zwischen Abbildung 51 und Abbildung 50, dass sich die Kurven des
Mieters mit dem Barwert der Energickosteneinsparung nach oben verschieben. Die Kurven
des Mieters verschieben sich dabei mit steigendem Energiepreis, zunehmender Energiepreis-
entwicklung und eingesparter Energiemenge sowie Nutzungsdauer nach oben, wodurch sich
der Bereich der Wirtschaftlichkeit und damit der Einigungsbereich erhoht.

2. Steuern

Werden steuerliche Aspekte unberiicksichtigt, verdndert sich die Berechnung des Kapital-
wertes aus Vermieterperspektive auf

KWym = —SK + %32,(SK % 0,11 — (MO, — MA,) * 12).
Fiir das gesamte Gebdude ergibt sich der Kapitalwert aus der Formel

KW = (—=SK + 0,11 * RBF * SK — 137,14) * 100
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KW = 115,605 SK — 13.714.

Die Kapitalwerte ergeben sich nun je nach Ausprigung der Sanierungskosten gemif} der
Formel

KW = 115,605 SK — 13714,15 ,wenn SK > 151,79 €/m?2
30

KW = 115,605 SK — Z(MOt —MA,) *12 ,wenn SK < 151,79 €/m?.
t=1
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Abbildung 52: Variation der Steuern (Vermieterperspektive)
Quelle: Eigene Darstellung

In Abbildung 52 sind die Verldufe des Kapitalwertes sowohl mit als auch ohne Beriicksich-
tigung von Steuern aufgefiihrt. Es wird deutlich, dass die positive Wirkung der Steuerabset-
zung in der Anfangsperiode im Zeitverlauf durch die Besteuerung der Mehreinnahmen ab-
nimmt. Bei Sanierungskosten von mehr als 112 €/m* wirkt sich die Beriicksichtigung von
Steuern negativ auf den Kapitalwert aus.

3. Kalkulationszins

Wie Abbildung 53 verdeutlicht, wirkt sich der Kalkulationszins durch die steigende Diskon-
tierungsrate negativ auf den Kapitalwert aus. Ahnlich wie beim Selbstnutzer nehmen die
Barwerte der zukiinftigen Ertragte mit steigendem Kalkulationszins ab.
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Abbildung 53: Variation des Kalkulationszinses (Vermieterperspektive)
Quelle: Eigene Darstellung

4. Fremdkapital

Die in Abbildung 54 dargestellte Variation von Fremdkapital zeigt eine positive Wirkung auf
den Kapitalwert. Zwar liegen die angenommenen Fremdkapitalzinsen mit 3,5 % einen hal-
ben Prozentpunkt {iber dem Kalkulationszins, durch die Absetzbarkeit der Fremdkapitalzin-
sen ergibt sich jedoch ein positiver Zusammenhang zwischen Fremdkapitalquote und Kapi-
talwert. Durch die Absetzbarkeit der Zinszahlungen liegt der Zinssatz nach Steuern somit

unter der Eigenkapitalverzinsung.
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Abbildung 54: Variation des Fremdkapitals (Vermieterperspektive)
Quelle: Eigene Darstellung

Letztlich hangt im Vermieterfall alles davon ab, ob der Vermieter wirtschaftliche Sanierun-
gen durchfiihrt, wenn also seine Zusatzkosten unter Beriicksichtigung ihres steuerlichen
Abzugs und evtl. nutzbarer Forderprogramme durch die kiinftigen Energieeinsparungen
gedeckt sind. Innerhalb der Berechnungen der Wirtschaftlichkeit aus Sicht des Vermieters
wurde angenommen, dass dem Mieter ebenso die eingesparten Energiekosten zukommen
und diese seiner Zahlungsbereitschaft entspricht. Grundsitzlich stellt sich somit die Frage,
ob die Energiekosteneinsparungen durch Sanierungskosten erreicht werden kdnnen, unter
denen sich die Sanierung sowohl fiir den Vermieter als auch fiir den Mieter lohnt.

Die Berechnungsergebnisse flir Sanierungsmafinahmen auf den Standard der EnEV 2009 aus
Sicht des Selbstnutzers ergaben, dass die Investition im Fall 1 (gering modernisiertes Haus)
aus den eingesparten Energiekosten finanzierbar ist. Fiir das mittel modernisiertes Haus (Fall
2) ist dies jedoch nicht der Fall. Wie die Ergebnisse der Beispielfille aus Vermietersicht
zeigen, sind die Investitionen bei voller Uberwilzung durchweg wirtschaftlich. Die Berech-
nung der Zahlungsbereitschaft des Mieters weist jedoch darauf hin, dass die volle Uberwil-
zung am Markt nicht durchsetzbar sein konnte. Im Rahmen der Parametervariationen erga-
ben sich Bereiche von Sanierungskosten bzw. Mieterh6hungen, bei denen die Wirtschaft-
lichkeit fiir Mieter und Vermieter gewéhrleistet sind.

Wenn die Zahlungsbereitschaft der Mieter seinen eingesparten Energiekosten entspricht,
wird entscheidend sein, wie effizient Sanierungsmafinahmen durchgefiihrt werden konnen.
Wird eine hohe Energiecinsparung mit relativ niedrigen Kosten erreicht, kdnnen Sanie-
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rungsmalnahmen fiir beide Parteien durchaus lohnenswert sein. Die rechtlich maximal
mogliche Grenzbelastung in Héhe von 11 % der Modernisierungskosten pro Jahr spielt in
diesem Fall eine untergeordnete Rolle. Sollte sich der Mietmarkt dagegen in einem Nachfra-
geiiberhang befinden, werden die eingesparten Energiekosen auBler Acht gelassen und die
Zahlungsbereitschaft durch den Mietmarkt bestimmt. Hier wird eine komplette Uberwilzung
der Sanierungskosten durchaus moglich sein.

4.5 Vergleich vorliegender Studien zur Vorteilhaftigkeit energeti-

scher Sanierungen aus Vermietersicht

451 Tabellarischer Literaturiiberblick

Die folgende Tabelle 47 soll einen groben Uberblick iiber vorhandene Studien zur Wirt-
schaftlichkeit energetischer Sanierungen des vermieteten Bestands geben.
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452 Griinde fiir die Wirtschaftlichkeit

Auch bei den Studien zur Wirtschaftlichkeit von Sanierungen im Vermieterfall liegen die
gesetzten Pramissen und damit auch die Ergebnisse teilweise weit auseinander. Grundsétz-
lich gelten die beim Selbstnutzer angesprochenen Einfliisse der Sanierungskosten und Finan-
zierungsaspekte analog auch fiir den Vermieter. Uberwiegend werden sehr schlechte Aus-
gangszustinde vor den Sanierungen unterstellt. Wihrend die gesamten Sanierungskosten
meist recht hoch angesetzt werden, streuen die energetischen Mehrkosten stark. Beide blei-
ben aber, das ist bautechnisch plausibel, hinter den Kosten fiir Selbstnutzer, die zumeist
Einfamilienhduser haben, zuriick.

Der zentrale Unterschied zu den Wirtschaftlichkeitsrechnungen fiir Selbstnutzer zeigt sich
aber im Ansatz der Sanierungsertrige, die aus Vermietersicht in den iiberwélzten Sanie-
rungskosten bestehen.

Das Institut fiir Wohnen und Umwelt (2008) sowie (2009) analysiert die Wirtschaftlichkeit
von energiesparenden Sanierungen in fremdgenutztem Wohnraum vor dem Hintergrund
zweier unterschiedlicher Mietverlaufsmodelle. Im Mietverlaufsmodell I (als ,worst case*
bezeichnet) liegt die Ausgangsmiete vor der Sanierung auf dem Niveau der ortsiiblichen
Vergleichsmiete. Hier besteht also nur die Moglichkeit einer Mieterhdhung nach § 559 BGB.
Im Mietverlaufsmodell IT (als ,best case‘ bezeichnet) liegt die Ausgangsmiete unter der
ortsiiblichen Vergleichsmiete, so dass hier zusétzlich zu § 559 BGB auch nach § 558 BGB
ein Mieterh6hungsspielraum besteht. Wie zu erwarten fiihrt das Mietverlaufsmodell II ge-
geniiber dem Modell I zu einer hoheren Wirtschaftlichkeit der energetischen Sanierung, da
der Vermieter die Kosten besser auf den Mieter umlegen kann. Die Autoren nehmen jedoch
keinen Bezug zur Fragestellung, wie représentativ die beiden Mietverlaufsmodelle fiir die
beiden analysierten Wohnimmobilienmérkte Darmstadt und Riisselsheim und generell fiir
die Mietmérkte sind. Die fiir die Vorteilhaftigkeitsentscheidung bei Fremdnutzung zentrale
Frage, ob die in den beiden Studien unterstellte Uberwilzung der Sanierungskosten am
Markt wirklich durchsetzbar ist, bleibt somit unbeantwortet.

Pfniir et. al. (2009) nehmen an, dass die Mieter grundsitzlich bereit sind, eine Mieterh6hung
bis zur Wirtschaftlichkeitsgrenze fiir den Vermieter zu akzeptieren, ohne aus der Wohnung
auszuziehen bzw. eine Kiindigung anzudrohen. Als Wirtschaftlichkeitsgrenze definieren die
Autoren eine EK-Rendite von 5 % bei gleichzeitiger Verwendung eines KFW-Forderkredits.
Unter diesen Bedingungen ermitteln die Autoren eine notwendige Mieterhdhung von 16,5 %
bis 25,2 %.

Lediglich die Studie von mwis*'® trigt dem Vermieter-Mieter-Dilemma Rechnung und
bedient sich bei der Analyse des Dortmunder Wohnimmobilienmarktes tatsdchlicher Markt-
preise fiir sanierten und unsanierten Wohnraum. Die Nettokaltmiete betrdgt, abgeleitet aus
dem Mietniveau lokaler Wohnungsbauunternehmen in Dortmund, nach der energetischen

28 ygl. Neitzel/Dylewski/Pelz (2011).
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Sanierung von 5,31 € und 4,50 € vor der Sanierung. Das Uberwilzungspotential wird bei

dieser Studie ganz einfach durch die Differenz der beiden Mietpreise bestimmt, liegt also bei

0,81 €/m?, obwohl auf Basis der Modernisierungsumlage eine Mietsteigerung von iiber 2

€/m? aus juristischer Sicht moglich wire.

Zusammenfassend ergibt sich:

Grundsitzlich ist bei Bestandsbauten das Mietpreisniveau fiir die Umlegung der
Sanierungskosten ausschlaggebend. Dabei gilt, je niedriger die Ausgangsmiete,
desto hoher der Mietzuschlag und die Rendite.

Die Wirtschaftlichkeit fallt umso héher aus, je mehr die Ausgangsmiete unter dem
ortsiiblichen Durchschnitt liegt.

Hohere Sanierungskosten fithren zu hoheren Mieten, schmilern allerdings die
Rendite fiir den Vermieter. Dabei miissen jedoch die Mietzuschlige in etwa der
rechtlich maximal zuldssigen Grenze von 11 % der Modernisierungskosten pro
Jahr entsprechen.

Zudem hat das Gebaudealter einen Einfluss, da sich bei dlteren Objekten hohere
Mieten und Renditen erzielen lassen.

Die Vorteilhaftigkeit energetischer Sanierungsinvestitionen fiir Vermieter hingt
also insgesamt vorrangig von der Uberwilzbarkeit seiner Sanierungskosten iiber
eine entsprechende Mieterhohung ab. Dass bei einer vollen Uberwilzbarkeit die
Investitionen leicht in den Bereich der Vorteilhaftigkeit kommen, liegt auf der
Hand.
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4.6 Empirische Analyse zur Uberwiilzbarkeit der Kosten energeti-

scher Sanierungen

Eine nach wie vor offene Flanke der Einschitzung der Wirtschaftlichkeit von energetischen
SanierungsmafBnahmen bei vermieteten Wohnungen ist der Umfang der Uberwilzbarkeit der
Sanierungskosten auf die Mieter, den der Mietmarkt erlaubt. In vielen Studien wird diese
Frage vernachldssigt bzw. durch schlichte Annahmen der Warmmietenneutralitdt oder der
maximalen Ausnutzung des gesetzlichen Spielraums der Mieterh6hungen ersetzt. Dies ent-
spricht aber iiberwiegend nicht der Realitat.

Letztlich ldsst sich in empirischen Untersuchungen nicht das Uberwilzungspotential, son-
dern lediglich das tatsichliche Uberwilzungsverhalten der Vermieter feststellen. Mogli-
cherweise reizen Vermieter ihr Uberwilzungspotential ja gar nicht vollig aus. Dies wird z.B.
bei Genossenschaften oder kommunalen Gesellschaften der Fall sein, wenn bewusst ein-
kommensschwache Mieterschichten geschont werden sollen.”"” Auch bei privaten Vermie-
tern wird moglicherweise oft die gute langjéhrige Vermieter-Mieter-Beziehung nicht durch
das maximale Ausschopfen des Marktpotentials beschidigt. Nur wenn man unterstellt, dass
Vermieter das Maximale dessen, was der Markt (= ihr Mieter) zu akzeptieren bereit wire,
auch tatsichlich als Mieterhohungen ansetzen, fielen Uberwilzungspotential und faktisches
Mieterhohungsverhalten zusammen.

Es gilt ja ohnehin zu bedenken, dass — wenn wir konsequent am Kopplungsprinzip festhal-
ten, das sich ja als eine wesentliche Grundlage der Wirtschaftlichkeit der Sanierungsmal-
nahmen gezeigt hat — die anstechende Mieterh6hung nicht allein durch die energetische Sa-
nierung ausgelost ist, sondern von anderen zumeist ebenfalls wohnwerterhdhenden Moderni-
sierungsmafinahmen begleitet wird. Fiir den Mieter gilt es dann nicht nur die Mieterh6hung
aufgrund der energetischen Sanierung zu verkraften, was ihm (Stichwort Warmmietenneut-
ralitét) wohl oft isoliert gesehen noch zumut- und tragbar erschiene. Vielmehr wird er oft mit
einer Gesamtmieterhdhung in weit grolerem Umfang konfrontiert, die dann insgesamt sein
verfiigbares Einkommen erheblich zusétzlich belastet. Dass dann die Widerstdnde grofler
und der Spielraum des energetischen Sanierungsanteils an den insgesamt iiberwilzbaren
Modernisierungskosten geringer wird, versteht sich von selbst.

Wir werden im Folgenden einige schon vorliegende Untersuchungen zur Hohe der
Uberwiilzbarkeit vorstellen, dann zeigen, wie groB nach den Mietspiegeln einiger Stidte die
Mietunterschiede zwischen sanierten und unsanierten Wohnungen sind, und anschlieend
die Ergebnisse einer eigenen bundesweiten Befragung préasentieren und zur Diskussion
stellen.

219 Dafiir spricht, dass bei der Auswertung von Henger/Voigtlinder (2011) die Genossenschaften und sonstigen

Gesellschaften deutlich niedrigere Mieterhohungen realisiert haben als die privaten Unternehmen.
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4.6.1 Bisherige Untersuchungen

Zum Sanierungsverhalten der Vermieter liegt - ebenso wie fiir die Selbstnutzer — keine um-
fassende Studie vor. Eine wertvolle Studie hat aber die KfW in Zusammenarbeit mit dem IW
erarbeitet (KfW/IW 2010). Eine breite Befragung von Wohngebdudesanierern, basierend auf
5 546 Antworten, wurde ausgewertet. Die Studie ist insofern nicht reprisentativ fiir alle
Wohnungseigentiimer, die saniert haben, als nur solche einbezogen wurden, die iiber die
KfW ein Forderprogramm in Anspruch genommen haben.

Die Studie zeigt u.a., dass die durchschnittlichen Sanierungskosten (Median) bei den priva-
ten Haushalten bei 312 €/m? lagen. Die Streubreite ist allerdings betréichtlich. Schon die
beiden mittleren Quartile umfassen einen Bereich von 170 — 583 €/m”. Die rein energeti-
schen Sanierungsmafnahmen verursachten dabei durchschnittlich 230 €/m? Private Vermie-
ter investierten dabei durchschnittlich ca. 20 % mehr als Selbstnutzer. Weit héher in den
Sanierungskosten lagen die Unternehmen. Sie fiihrten meist Gesamtsanierungen durch und
kamen dabei auf durchschnittliche Kosten von 622 €/m? mit einem Anteil energetischer
Sanierungen von immerhin 320 €/m>.

Auffillig ist, dass die privaten Vermieter und die Unternehmen in deutlich unterschiedli-
chem Niveau die Sanierungskosten {iber Mieterhdhungen weitergegeben haben. Wahrend die
privaten Vermieter die Mieten nur um durchschnittlich 10 % erhohten, lag die Erhéhung bei
den Unternehmen bei 27 % im Durchschnitt. Auch bei Beriicksichtigung des Sanierungsum-
fangs bleibt dieser betrachtliche Unterschied bestehen.

Auch bei den Mieterhdhungen streuen die Prozentaufschlége erheblich. Immerhin 46 % der
privaten Vermieter hielten ihre Miete nach der Sanierung konstant, wihrend dies nur bei 9 %
der Unternehmen der Fall war*>" und sogar ca. 20 % der Unternehmen Mietsteigerungen von
iiber 50 % durchgesetzt haben. Erstaunlicherweise waren bei allen Gruppen sogar vereinzelt
auch Mietsenkungen zu verzeichnen.

Henger/Voigtlander (2011) haben, auf dieser Befragung aufsetzend, weitere Analysen vor-
genommen. Sie formulieren drei Vermutungen als mogliche Ursachen filir das
Konstanthalten der Mieten: Hoher Instandhaltungscharakter der MaBinahme, der Markt lief3
keine Mieterh6hung zu, andere (rechtliche) Hemmnisse verhinderten dies.

Die durchschnittliche absolute Mieterhdhung betrug im Median 0,55 €/m* bzw. 0,82 €/m* im
arithmetischen Mittel. Daraus errechnet sich eine durchschnittliche Netto-Anfangsrendite
von 1,5 % im Median bzw. 2,3 % im arithmetischen Mittel. Dies deckt die Sanierungskosten
keineswegs ab bzw. fiihrt zu keiner angemessenen Kapitalrendite.

In Regressionsschitzungen versuchen Henger/Voigtldnder dann, Einflussfaktoren der Miet-
erhdhung zu identifizieren. Ein positiver Zusammenhang mit der Hohe der Sanierungskosten
ist eindeutig. Regionale Effekte konnten nicht nachgewiesen werden. Aber der plausible

20 Hier divergieren die Zahlen zu der Folgeuntersuchung, Henger/Voigtlinder nennen ca. 20 % der Unternehmen,

die ihre Miete konstant gehalten haben.
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Zusammenhang zur Marktlage bestétigt sich: In Markten mit héherem Leerstand lassen sich
Mieterhdhungen schwerer durchsetzen, liegen Mieten unter dem Durchschnitt, sind Mietan-
hebungen leichter zu realisieren. Sanierungen auf sehr niedrige Verbrauchsniveaus lassen
offenbar deutlich leichter Mieterhdhungen zu als andere.

Die Deutsche Energie-Agentur (2010) untersucht in einer empirischen Analyse auf Grundla-
ge sehr renovierungsbediirftiger Gebdude das Mieterhohungspotential. Auf Grundlage von
32 Beobachtungen, bei denen sowohl Daten iiber die aktuelle Miethdhe als auch die ortsiibli-
che Vergleichsmiete vorliegen, stellt sich heraus, dass die Nettokaltmieten bei 30 Objekten
teilweise deutlich unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen und sich somit bei energeti-
schen Sanierungen ein groBes Mieterh6hungspotential schon nach § 558 BGB ergibt. Somit
legt die Studie den Schluss nahe, dass das Vermieter-Mieter-Dilemma zumindest bei stark
sanierungsbediirftigen Wohnungen keine grofle Relevanz besitzt und sich die Sanierungskos-
ten iiber eine héhere Miete vom Vermieter auf die Mieter liberwélzen lassen. Auch bei sol-
chen Wohnungen bzw. solchen Mieten ist allerdings die Uberwilzbarkeit keineswegs gesi-
chert, wenn man die Mieterklientel mit beriicksichtigt. Denn die Mieten vor der Sanierung
werden janicht ohne Bedacht so niedrig gehalten worden sein.

Auch die Studie von Empirica/LUWOGE (2010) beriicksichtigt das Vermieter-Mieter-
Dilemma in einer Studie liber den Berliner Wohnimmobilienmarkt. Es wird unterstellt, dass
auf Grund der aktuellen Lage auf dem Berliner Wohnimmobilienmarkt lediglich eine warm-
mietenneutrale Mieterhohung durchfiihrbar ist. Die fehlende Uberwilzbarkeit der Kosten der
energetischen Sanierung auf die Mieter ist einer der Hauptgriinde fiir die Unwirt-
schaftlichkeit der energetischen MaBnahmen in dieser Studie.

Diese Annahme der Warmmietenneutralitét, die gerne gesetzt wird, klingt plausibel. Denn
bei rationaler Betrachtung éndert sich dann fiir den Mieter in seiner Kostenbelastung nichts.
Die Nebenkosten sinken idealtypisch um den Betrag, um den die Kaltmiete erhoht wird. Er
hat den zusétzlichen Vorteil einer sanierten Wohnung mit in der Regel hdherem Wohnkom-
fort. Der Vermieter kommt dabei allerdings nur auf seine Kosten, wenn er dann jedes Jahr
die Miete um eben den Betrag erhohen kann, den die zusétzliche Energiekostenersparnis
ausmacht. Denn wenn die Energiekosten z.B. jedes Jahr um 3 % steigen, dann spart der
Mieter jedes Jahr 3 % mehr gegeniiber dem alten Zustand vor der Sanierung ein. Ob dies
wiederum leichter durchsetzbar wire, muss dahingestellt bleiben. Wir werden in Kapitel 6
noch einmal darauf zurtickkommen.

Die Praxis zeigt hierzu ein differenziertes Bild. Laut einer Reprisentativ-Umfrage der Ge-
sellschaft fiir Konsumforschung (GfK) im Auftrag des Verbands bayerischer Wohnungsun-
ternehmen (VBW) aus dem Jahr 2007 ist die Mehrzahl der Mieter nicht bereit, sinkende
Energiekosten mit einer steigenden Kaltmiete zu verrechnen.”! Fast die Hilfte der Mieter
ist der Ansicht, dass Sanierungskosten voll durch den Vermieter getragen werden sollten. Es
scheint ersichtlich, dass Mieter eine Verdnderung der Nebenkosten eher auf ihr eigenes

21 ygl. GK (2007).
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Verbrauchsverhalten zuriickfithren als auf die geschaffenen Rahmenbedingungen durch den
Vermieter.

4.6.2 Tatsiichliche Mieten sanierter und unsanierter Wohnungen in Mietspiegeln

Eine deutschlandweite Statistik zur Differenz von Bestandsmieten fiir unsanierte und (ener-
getisch) sanierte Wohnungen bzw. fiir Mietdifferenzen vor und nach einer Sanierung exis-
tiert leider nicht. Hinweise auf diese Mietdifferenzen und damit auf das Uberwilzungspoten-
tial energetischer Sanierungskosten konnten die Mietspiegel liefern. Allerdings setzt dies
voraus, dass dort liberhaupt energetische Merkmale als miethdhenrelevant erkannt und er-
fasst werden. Das ist zu groflen Teilen immer noch nicht der F allzzz, auch wenn zunehmend
Stadte ihren Mietspiegel umstellen und auch nach diesen Kriterien ausrichten. Verstandli-
cherweise konnen die Mietspiegel, die iiberhaupt energetische Merkmale erfassen, noch
nicht die Mietdifferenzen enthalten, die sich aus Sanierungen entsprechend der EnEV 2009
ergaben. Ebenso wird man davon ausgehen miissen, dass das Sanierungsniveau der einzel-
nen Gebdudekomponenten in Mietspiegeln nur eher pauschal, also nicht nach tatsdchlichen
Verbrauchswerten differenziert erfasst wird.

Trotz dieser Einschrinkungen geben wir im Folgenden, um eine ungeféhre Idee iiber die
Hohe des Uberwilzungspotentials zu bekommen, eine Ubersicht iiber das Mieterhdhungspo-
tential bei energetischen Sanierungen in ausgesuchten Mietspiegeln:

e Als eine der ersten Stidte in Deutschland iiberhaupt hat Stuttgart in seinen Mietspiegel
das Kriterium energetischer Zustand des Gebdudes aufgenommen. ,,Fiir Wohnungen,
die 1998 oder spiter ,,umfassend energetisch saniert wurden, ist gegeniiber energe-
tisch nicht sanierten, ansonsten aber vergleichbaren Wohnungen ein Kaltmietenauf-
schlag von etwa 5 Prozent festzustellen. [...] ,,Eine umfassende energetische Sanierung
liegt vor, wenn drei der vier folgenden Sanierungsmafinahmen 1998 oder spéter am
Gebéude erfolgt sind:

Wirmeddmmung der AuBenwiénde
Dachdédmmung/Dammung der obersten Geschossdecke

Kellerddmmung/Ddmmung der untersten Geschossdecke

. (223
Heizungserneuerung.

e In Berliner Mietspiegel werden auch Daten zu Energiekennwerten ethoben.”** Die

Auswertung der Energiekennwerte bezieht sich auf Verbrauchskennwerte, da die An-
gaben zum Energie- und Primédrenergiebedarf unzureichend waren. Es erfolgt eine Ein-
teilung in drei verschiedene wéirmetechnische Zustinde. Das untere Sechstel der Ver-

22 Neitzel/Dylewski/Pelz (2011) S. 98, nennen 48 % der Mietspiegel, die in 2008 keine energetischen Differenzie-
rungsmerkmale aufwiesen.

23 Stuttgart (2011), S. 8.

24 yagl. Berlin (2011).
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brauchskennwerte spiegelt dabei einen hohen Ddmmstandard (dort genannt ,hoher
wirmetechnischer Zustand) bzw. niedrige kWh/m* wider. Die mittleren zwei Drittel
der erhobenen Werte sind als gut bis ausreichende Zustdnde zu interpretieren. Das obe-
re Sechstel ldsst auf geringes Sanierungsniveau (,,geringe wirmetechnische Zusténde®)
schlieen. Das Ergebnis ist in Tabelle 48 dargestellt. Leider widersprechen die Zahlen
der plausiblen Annahme, dass ein hohes energetisches Sanierungsniveau mit einer ho-
heren Netto-Kaltmiete einhergehe.225 Hier sind offenbar ,,Apfel mit Birnen vergli-
chen, d.h. die iibrigen mietbeeinflussenden Faktoren sind nicht isoliert worden.

durchschnittliche Miete in Euro pro

‘Wairmetechnischer Zustand Energieverbrauchs-kennwerte Quadratmeter Wohnfliche
hoch (1/6 der Werte) < 86,9 kWh/(m%/a) 4,99 €/m’
mittel (2/3 der Werte) 86,9 bis 162,9 kWh/(m?/a) 5,09 €/m’
gering (1/6 der Werte) > 162,9 kWh/(m?/a) 5,07 €/m’

Tabelle 48: Netto-Kaltmiete nach Energiekennwerten im Berliner Mietspiegel

Quelle: Mietspiegel Berlin, Eigene Darstellung.

Auch in Frankfurt enthdlt der Mietspiegel aus dem Jahr 2010 eine energetische Kom-
ponente. Als energetisches Merkmal hat die Stadt Frankfurt die Erneue-
rung/Modernisierung der Fenster festgelegt. Bei Gebduden mit einem Baualter von
1984 oder friiher diirfen bei einer Erneuerung/Modernisierung der Fenster (mindestens
Wirmeschutzverglasung, vorgeschrieben seit 1995, d.h. U-Wert — urspriinglich k-Wert
- von ca. 1,9 und darunter)

o nach dem Jahr 1990 0,19 €/m? und

o nach dem Jahr 1995 in Kombination mit Austausch des Heizungskessels nach
1995 0,44 €/m? auf die durchschnittliche Basis-Nettomiete aufgeschlagen wer-
226
den.

Bezogen auf eine Wohnung mit einer Wohnfléche von 60 m? und einem Baujahr zwischen
1958 und 1968 (Basis-Nettomiete 6,75 €/m?) bedeutet dies einen Aufschlag von 2,8 % bzw.

6,5 %.

227

Potsdam hat als bisher einzige Stadt das Kriterium EnEV-Standard mit in dem Miet-
preisspiegel aufgenommen, ,nachdem sich statistisch signifikante Mietpreisunter-
schiede zwischen Wohnungen, die mindestens den o.g. Kriterien entsprechen, im Ver-
gleich zum {iibrigen vollsanierten Altbaubestand herausgebildet haben.“** Als Basis
des neuen Kriteriums dient eine vollsanierte Wohnung mit Vollausstattung, die fol-
gende Mafinahmen nach 1990 voraussetzt:

o  Uberwiegende Fenstererneuerung / Wiederherstellung

228

Vgl. Berlin (2011), S. 49.
Vgl. Frankfurt (2010), S. 11.
Vgl. Frankfurt (2010), S. 7.
Potsdam (2011), S. 5.



4. Das privatwirtschaftliche Kalkiil: Vermieter 179

o  Ereuerung Bad auf modernen Standard

o Einbau Heizung, die Heizkosten- und Heizungsanlagenverordnung ent-
spricht

o  Erneuerung Elektroanlage gem. VDE-Vorschriften.

Das Kriterium EnEV Standard bezieht sich auf Wohneinheiten, die die genannten
Kriterien fiir vollsanierte Wohneinheiten und zusétzlich mindestens die Vorschrif-
ten der EnEV 2002 erfiillen. In Abbildung 55 sind die statistisch signifikanten Un-
terschiede der Nettokaltmiete (NKM) zwischen Sanierungen nach EnEV 2002
Standard und Vollsanierung dargestellt. Die Differenzen schwanken sowohl nach
dem Gebiudealter als auch nach der Wohnungsgrofle betréchtlich zwischen 0 und
1,35 €/m2, was bei der WohnungsgroBe wohl nur auf ortsspezifische Nachfrageef-
fekte zurlickzufiihren sein diirfte.

®bis 40 m2

uber 40 bis 60 m2
® Gber 60 bis 90 m2
®iiber 30 m2

bis 1948 1949 bis 1970 1971 bis 1990 1991 bis 2010

Baualter

Abbildung 55: Differenz der NKM zwischen Vollsanierung und EnEV 2002 Standard
Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Stadt Potsdam (2011)

Da sich die Standards seit der EnEV 2002 signifikant verschérft haben, spiegeln
die Erkenntnisse des Mietspiegels das aktuelle Uberwilzungspotential nur bedingt
wider. Letztendlich wird jedoch deutlich, dass bei nach Energiestandards sanierten
Gebiuden tatsichlich ein zusitzliches Uberwilzungspotential vorliegt, dass dessen
Umfang aber offensichtlich von zusétzlichen Marktfaktoren kréftig beeinflusst
wird.
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e In Darmstadt enthélt der Mietspiegel bereits seit dem Jahr 2003 einen Zuschlag bei
Vorliegen einer erhdhten wiarmetechnischen Beschaffenheit. Konkret diirfen bei

o  mittlerer wérmetechnischer Beschaffenheit (Priméirenergickennwert unter
250 bis 175 kWh / (m%a)) 0,38 €/m? und bei

o  verbesserter wirmetechnischer Beschaffenheit (Primérenergiekennwert unter
175 kWh / (m?a)) 0,5 €/m?

auf die Basis-Nettomiete aufgeschlagen werden. Bezogen auf eine Wohnung mit
einer Wohnfldche von 60 m? und einem Baujahr zwischen 1949 und 1977 (Basis-
Nettomiete 6,74 €/m?) bedeutet dies einen Aufschlag von 5,6 % bzw. 7,4 %.

e  Fiir Dortmund ermittelt das InWIS (2011a) fiir energetisch sanierten Wohnraum
einen Aufschlag von 0,81 €/m? auf den Mietpreis fiir nicht energetisch sanierten
Wohnraum von 4,5 €/m2. Dies entspricht einem Aufschlag von rd. 18 %.

Weitere Mietspiegel mit energetischen Komponenten sind in der BBSR-Studie zur ,,Integra-
tion energetischer Differenzierungsmerkmale in Mietspiegel im Anhang enthalten.”” So-
weit Mietdifferenzen angegeben werden, bewegen sie sich auch in etwa in den fiir andere
Stadte angefiihrten Niveaus.

Grundsitzlich scheint der Mietliberwilzungsspielraum, folgt man den Mietspiegeln, relativ
gering zu sein. Dies liegt sicher zu Teilen an der noch zu wenig differenzierten Erfassung
dieser mietwertrelevanten Merkmale generell und den zu geringen Fillen energetischer
Sanierungen nach hohen Standards EnEV 2009 und dariiber). Obwohl der Mietspiegel fiir
Potsdam mit Bezug auf die Standards nach EnEV 2002 zwar signifikante Unterschiede
aufweist, sind sowohl der Bezug auf die EnEV 2009 als auch weitere vergleichbare Miet-
spiegel notwendig, um die Differenzen fundiert zu analysieren.

4.6.3 Eigene Primirerhebungen zum deutschen Wohnimmobilienmarkt

Wie bereits beschrieben, liegen nur sehr wenige zeitnahe Daten zur Differenz zwischen den
Mieten fiir sanierten und unsanierten Wohnraum vor. Um trotz dieses Mangels zu einer
ungefahren Quantifizierung der Hohe des Spreads zu gelangen, haben wir eine eigene Aus-
wertung des [VD-Mietpreisspiegels und zusétzlich eine bundesweite Umfrage unter Maklern
und Sachverstdndigen durchgefiihrt.

4.6.3.1 Auswertung von Mieten fiir Bestands- und Neubauten

Eine Erhebung zur Situation auf deutschen Wohnimmobilienmérkten soll Auskunft dariiber
geben, ob und in welchem Zusammenhang die Region und der Markttyp die Hohe des tat-

29 ygl. BBSR (2010b).
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sichlich ausgenutzten Uberwilzungspotenzials beeinflussen. Dafiir wird der Spread aus den
Mieten zwischen sanierten und unsanierten Wohnraum hilfsweise aus der Differenz der
Mieten fiir guten und einfachen Ausstattungsstandard gebildet. Ziel der Untersuchung ist es,
den Mieterhdhungsspielraum in den Stddten bzw. Landkreisen und damit das Potenzial fiir
energetische Sanierungen ganz grob zu bestimmen. Dabei wird implizit - sachlich sicher
nicht ganz korrekt - unterstellt, dass ein guter Ausstattungsstandard zugleich ein hohes Maf}
an energetischer Effizienz aufweist, wihrend ein einfacher Ausstattungsstandard mit einem
geringen Sanierungszustand verbunden ist. Der Spread aus beiden Mietpreisen entspricht
somit dem unterschiedlichen Niveau an energetischer Effizienz.

Der IVD erfasst in seinem Immobilienpreisspiegel die Entwicklung des Immobilienmarktes
in ca. 360 Stadten in Deutschland.230 Der untersuchte Datensatz umfasst Angaben zu Mieten
von Bestands- und Neubauten in 337 Gemeinden mit einer Bevolkerungszahl von insgesamt
etwa 36,5 Millionen Menschen. Die Grundlage fiir die Auswertungen bilden jeweils die
aktuellen Marktpreise des 2./3. Quartals. Neben den Preisen fir Wohnimmobilien werden
auch die Mieten in den unterschiedlichen Regionen erfasst. Zur besseren Ubersicht werden
die einzelnen Immobilienarten in unterschiedlichen Kategorien untergliedert:

e  Wohnlage: ,,Die Lagekomponente beriicksichtigt die Struktur der Bebauung, die
verkehrsméBige Erschliefung, die Versorgung mit offentlichen Einrichtungen,
Ausmal} der Durchgriinung des Wohngebietes und andererseits Beeintrachtigun-
gen wie z.B. durch Stralenldrm, Industrieemissionen etc. Hinzu kommen Fakto-
ren, die sich aus der historischen Entwicklung der Stadte ergeben wie beispielwei-
se am Ort besonders geschétzte Adressen.«>!

e  Wohnwert: ,,Die Qualitdtskomponente bezieht sich auf die architektonische Ge-
staltung, Ausstattung und Modernisierungszustand von Gebdude oder Woh-
nung.“232 Der IVD unterscheidet dabei vier unterschiedliche Klassen: einfacher,
mittlerer, guter sowie sehr guter Wohnwert.

Bei den Mieten handelt es sich um Nettokaltmieten aus Neuvermietungen. Bestandsmieten
werden nicht erfasst. Des Weiteren unterscheidet der IVD drei unterschiedliche Altersklas-
sen: bis 1948, ab 1949 sowie Neubau. Bei sdmtlichen Mietpreisen handelt es sich um sog.
Schwerpunktpreise. Diese ergeben sich aus einer Spanne und entsprechen nicht dem rechne-
rischen Mittel, sondern konnen vielmehr als eine Art dichtester Wert interpretiert werden.
Die in dieser Untersuchung verwendeten Mietpreise sind fiir das Jahr 2010, die Einwohner-
zahlen fiir das Jahr 2009. In der Analyse werden nur die Ausstattungsstandards einfach bis
mittel beriicksichtigt, da der IVD zum Ausstattungsstandard ,,sehr gut” fast keine Daten
verdffentlicht. In Abbildung 56 sind die Mietniveaus fiir Bestandsmieten nach Baualtersklas-
sen sowie die Neubaumieten fiir unterschiedliche Zustinde in einer groben Ubersicht zu-
sammengefasst.

B0 ygl. IVD (2011), S. 4.
21 1VD (2011), S. 4.
B2 VD (2011), S. 4.
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Abbildung 56: Bestands- und Neubaumieten nach Zustand und Baualter
Quelle: IVD (2011), Eigene Berechnungen

Wie zu erwarten, nehmen die Mieten mit dem Zustand des Gebédudes zu. Interessanterweise
sind Neubaumieten selbst fiir Gebdude in mittlerem Zustand im Schnitt hoher als im gut
sanierten Gebiudebestand. Fiir die Quantifizierung moglicher Uberwilzungspotenziale ist
insbesondere von Interesse, inwiefern sich die Mieten in Neubauten insgesamt von den
Bestandsmieten der unterschiedlichen Baualtersklassen unterscheiden. In Tabelle 49 ist eine
detailliertere Ubersicht iiber die in dieser Studie verwendeten Wohnungsmieten abgebildet.
Die Anzahl der in die Berechnung eingehenden rdumlichen Wohnimmobilienteilméarkte
schwankt, da von den Mitgliedern des IVD nicht fiir alle Mérkte Wohnungsmieten erhoben
werden.

bis 1948  bis 1948  bis 1948  ab 1949 ab 1949  ab 1949 Neubau Neubau
(einfach) (mittel) (gut) (einfach)  (mittel) (gut) (mittel) (gut)

Anzahl 325 335 334 314 324 319 294 295
Durchschnitt 4,00 4,82 5,68 442 5,31 6,14 6,45 7,25
Max 8,90 11,10 13,00 8,60 10,00 12,10 12,00 16,00
Min 2,10 3,00 3,50 2,20 2,90 3,90 4,00 4,80

Tabelle 49: Deskriptive Statistik der Wohnungsmieten nach Altersklassen und Zustand
Quelle: IVD (2011), Eigene Berechnungen

In Tabelle 50 sind die Spreads aus den Mietpreisen fiir die Baujahre bis 1948 und ab 1949
fiir die beiden Ausstattungsklassen gut und einfach fiir das gesamte Bundesgebiet abgebildet.
Es werden ausschliefllich die Bestandsmieten gleicher Altersklassen unterschiedlichen Zu-
stands miteinander verglichen. Fiir die Baualtersklasse bis 1948 betragt der Unterschied
zwischen der Miete flir Wohnraum in gut sanierten Gebauden und Gebduden in einem einfa-
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chen Zustand 1,70 €/m2, fiir die Baualtersklasse ab 1949 liegt dieser Wert mit 1, 72 €/m® nur
marginal hoher.

bis 1948 (gut) — bis 1948 (einfach) ab 1949 (gut) — ab 1949 (einfach)
Anzahl 324 309
Durchschnitt 1,70 1,72
Max 6,00 6,00
Min 0,00 0,00

Tabelle 50:Spread zwischen den Ausstattungsklassen gut und einfach
Quelle: IVD (2011), Eigene Berechnungen

In Abbildung 57 sind die Spreads zwischen den Neubau- und den Bestandsmieten fiir glei-
che Zustdnde nach unterschiedlichen Baualtersklassen aufgefiihrt. Der Unterschied zwischen
Neubau- und Bestandsmieten betrégt fiir dltere Gebdude (Baualtersklasse bis 1948) im mitt-
leren Sanierungszustand etwa 1,60 €/m? und fur gut sanierte Gebdude 1,55 €/m’. Fiir die
Baualtersklasse ab 1949 verringert sich der Spread fiir mittel sanierte Gebaude auf 1,08 €/m’
und fiir gut sanierte Gebaude auf 1,06 €/m?.

Monatsmiete in €/m2

Zustand Bestand (bis
1948) mittel

Zustand Bestand (bis
1948) gut

Zustand Bestand (ab
1949) mittel

Zustand Bestand (ab
1949) gut

Neubauzustand mittel| Neubauzustand gut |Neubauzustand mittel | Neubauzustand gut

Abbildung 57: Spread zwischen Neubau- und Bestandsmieten nach Baualtersklassen
Quelle: Eigene Berechnungen

Wird noch ein Schritt weiter gegangen und nicht nur die Mietdifferenz zwischen unter-
schiedlichen Altersklassen gleichen Zustands identifiziert, sondern angenommen, dass sogar
der Unterschied zwischen Neubaumieten fiir Gebdude im guten Zustand und Bestandsmieten
alter Gebdude im einfachen Zustand auf die Miete umgelegt werden konnte, ergeben sich
Mieterhdhungspotenziale in Hohe von 2,77 bzw. 3,21 €/m”. Diese Werte konnen als hypo-
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thetische, maximale Mieterh6hungen angesehen werden, die durch eine Sanierung erreicht
werden konnten. Das wird allerdings nicht alles der energetischen Komponente zurechenbar
sein.

Einwohner < 50.000 50.000 < Einwohner < 500.000 Einwohner > 500.000
b‘sb‘f f;t - :3 fg‘ T bis48gut—  ab49 gut— bis48 gut— 0 :;’ f;“ -
. . bis 48 einfach ~ ab 49 einfach bis 48 einfach .
einfach einfach einfach
Anzahl 177 164 132 130 15 15
Durchschnitt 1,48 1,50 1,87 1,89 2,86 2,67
Max 6,00 6,00 4,20 4,75 4,60 4,60
Min 0,20 0,20 0,00 0,00 0,70 1,20

Tabelle 51: Spread zwischen Zustandsklassen gut und einfach bezogen auf die Einwohnergrofie
Quelle: IVD (2011), Eigene Berechnungen

Konsequenterweise muss an dem Spread zwischen Gebéduden einer Baualtersklasse mit
unterschiedlichen Zustdnden angesetzt werden. Schlielich kann gerade der Zustand durch
eine energetische Sanierung verbessert werden. In einer Differenzierung nach Einwohner-
zahl der jeweiligen Gemeinden ergeben sich die in Tabelle 51 dargestellten Werte. In Ge-
meinden mit weniger als 50.000 Einwohnern betrégt die Differenz der durchschnittlichen
Mieten zwischen Gebiuden in guten und einfachen Zustinden etwa 1,50 €/m>. In etwas
groBeren Gemeinden mit Einwohnerzahlen von 50.000 bis 500.000 liegt der Spread zwi-
schen Gebduden im guten und einfachen Zustand bei etwa 1,88 €/m? Die Unterschiede
zwischen den Baualtersklassen sind nur marginal. In den 15 Stadten mit mehr als einer hal-
ben Million Einwohnern ergeben sich groflere Spreads, die sich auch fiir die beiden Baual-
tersklassen unterscheiden. Der Spread zwischen Gebduden der Baualtersklasse bis 1948 fallt
mit 2,86 €/m” etwa 7 % hoher aus als bei der Baualtersklasse ab 1949 mit 2,67 €/m’.

Zusammenfassend zeigt die Auswertung der IVD-Daten, dass sowohl Alter, Zustand und
Region die Hohe der potentiellen Uberwilzungshéhe beeinflussen konnen. Einerseits sind
die Spreads zwischen Gebduden unterschiedlicher Baualtersklassen, die sich in einem &hnli-
chen Zustand befinden, in dem Datensatz maximal etwa 1,60 €/m> Dabei fallen die Werte
mit zunechmendem Alter hoher aus. Andererseits weisen Gebédude gleicher Altersklasse mit
unterschiedlicher Ausstattung ebenso Spreads auf, die mit etwa 1,71 €/m? sogar etwas iiber
denen der unterschiedlichen Altersklassen liegen. Die beobachteten Unterschiede in den
Mieten zeigen, dass die rechtlich mdgliche Mieterhdhung bei vielen Sanierungsmafnahmen
auch unter Annahme solcher hypothetischen Uberwilzungspotenziale nicht vollstindig
ausgeschdpft werden kann. Wenn beispielsweise 1,60 €/m? (bzw. 1,71 €/m?) auf die monat-
liche Miete umgelegt werden konnen, diirfen die umlageféhigen Sanierungskosten maximal
174,55 €/m> (186,55 €/m2) betragen, damit der rechtlich mogliche Rahmen der Mieterho-
hung ausgereizt ist. Zusitzlich dazu sind klare Unterschiede fiir Gemeinden unterschiedli-
cher Einwohnerklassen erkennbar. Die rein auf die Ausstattung bzw. den Zustand der Ge-
baude bezogenen Spreads sind in kleinen Gemeinden (unter 50.000 Einwohner) mit etwa
1,50 €/m? geringer als in mittelgroBen Gemeinden (50.000 bis 500.000 Einwohner) mit fast
1,90 €/m>. Dabei sind kaum Unterschiede zwischen den beiden betrachteten Gebdudealters-
klassen erkennbar. In grofleren Stidten mit einer Einwohnerzahl iiber 500.000 liegt der auf
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die Ausstattung bezogene Spread bei in etwa 2,75 €/m* und fillt fiir dltere Gebiudeklassen
etwas hoher aus als fiir jiingere Baualtersklassen.

Die grofite Schwiéche dieser Auswertung ist allerdings, dass die Einstufungen nach dem
Wohnwert viel mehr Komponenten erfassen als den energetischen Zustand. Diesem sind
daher die festgestellten Mietdifferenzen nicht in vollem Umfang, vielleicht sogar zu kleine-
ren Teilen nur zurechenbar.

4.63.2 Umfrage unter Fachleuten

Um iiber die letztlich wenig zufriedenstellenden Hinweise aus den Mietspiegeln und auch
aus dem Mietpreisspiegel des IVD zu den Uberwilzungsmdglichkeiten der Kosten energeti-
scher Sanierungen hinaus eine verldsslichere Datenbasis zu schaffen, haben wir eine eigene
Erhebung in Form einer Befragung von Fachleuten des Immobilienmietmarktes durchge-
fiihrt. Uber eine Internet-Umfrage wurden die Mitglieder des IVD befragt. Von den insge-
samt 412 eingehenden Antworten konnten aufgrund teilweise fehlender Angaben nur knapp
300 in die Auswertung einbezogen werden. Davon lieen sich etwa 95 % konkreten Berufs-
gruppen zuordnen. Nach den Angaben waren etwa
56 % Makler, 20 % Verwalter, 15 % Sachverstdndige und 1 % Projektentwickler.

Dabei ging es uns zum einen um eine mdglichst ganz Deutschland abdeckende Informati-
onsbasis, zum andern um den Versuch einer Differenzierung der Uberwilzungsméglichkeit
nach bestimmten Teilmérkten. Unsere Ausgangshypothesen hierfiir waren:

e  Réumlicher Teilmarkt: In nachfragegeprégten Méarkten wie bspw. Miinchen oder
Hamburg diirfte die Uberwilzung eher und in groBerem absoluten und relativen
Umfang mdoglich sein als in Méarkten mit Angebotsiiberhang wie bspw. in vielen
landlichen Regionen.

e  Gebdudezustand vor der Sanierung: Je groBer der Instandhaltungsriickstand ist und
je weniger die Immobilie bereits energetisch saniert ist, desto grofer sollte die
Uberwilzbarkeit sein, da zum einen die nach Mietrecht iiberwilzbaren Moderni-
sierungskosten recht hoch ausfallen und zum andern sich auch der Wohnwert fiir
den Mieter deutlicher hebt.

e  Einkommenssituation der Mieter: Mieter mit guter finanzieller Ausstattung diirften
eher bereit und auch in der Lage sein, sich an Sanierungskosten zu beteiligen, als
Mieter mit schlechter finanzieller Ausstattung.

Dementsprechend wurden die Befragten nach relevanten Teilmérkten differenziert. Fast ein
Drittel der Befragten &duflerte sich sowohl zu dem stiddtischen als auch den landlichen Teil-
markt, etwas mehr als die Hilfte ausschlieBSlich zum stddtischen Teilmarkt und etwa 15 %
nur zum landlichen Teilmarkt. Neben diesen Angaben zum relevanten regionalen Markt
wurden Fragen zur Marksituation (Angebots-, Nachfrageliberhang oder ausgeglichener
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Markt), zur Einschitzung iiber erkennbare Unterschiede zwischen Mieten fiir sanierten und
unsanierten Wohnraum sowie zur jeweiligen Miethdhe gestellt. Zudem konnten die Befrag-
ten Aussagen iiber die Entwicklung der Mietdifferenz in den letzten Jahren machen und
angeben, inwiefern sich diese Differenz in verschiedenen Wohnlagen (Vergleich einfacher
und guter Wohnlage) unterscheidet.

Fiir stadtische Teilmérkte identifizierten etwa 56 % der Befragten eine konkrete Marktphase.
In den meisten Fillen (68 %) wurde ein Nachfrageiiberhang angegeben. In wenigen stadti-
schen Teilmirkten war den Angaben zufolge ein ausgeglichener Markt (19 %) oder eine
Angebotsiiberhang (13 %) zu erkennen. Auf die Frage, ob ein signifikanter Unterschied
zwischen den Wohnungsmieten fiir energetisch sanierten und unsanierten Wohnraum beste-
he, war flir etwas mehr als die Hélfte (57 %) der Antwortenden kein signifikanter Unter-
schied erkennbar.

Aus den Angaben der Befragten ergaben sich erkennbare Unterschiede zwischen den durch-
schnittlichen Mietpreisen pro m?> Wohnfliche fiir energetisch sanierten Wohnraum auf dem
stadtischen Teilmarkt (vgl. Abbildung 58). In einfachen Lagen waren die Mietpreise fiir
sanierten Wohnraum mit 6,18 €/m* etwa 17 % hoher als fiir unsanierten Wohnraum (5,28
€/m?). Fiir mittlere Lagen betrug die durchschnittliche Miete in sanierten Wohnungen 7,46
€/m* und lag damit 16 % hdher als fiir unsanierten Wohnraum (6,43 €/m?). Die Mieten fiir
sanierten Wohnraum in guten Lagen waren nach den Angaben im Durchschnitt mit 9,02
€/m’ etwa 15 % hoher als in unsanierten Gebauden (7,86 €/m?).
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Abbildung 58: Durchschnittliche Mieten im stédtischen Teilmarkt nach Zustand und Lage

Quelle: Eigene Berechnungen
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Zur Einschétzung der Entwicklung der Mietdifferenz zwischen energetisch sanierten und
unsanierten Gebduden auf dem stadtischen Teilmarkt in den letzten Jahren antworteten etwas
weniger als die Hélfte der Befragten. Lediglich 4 % von diesen gaben an, dass die Mietdiffe-
renz abgenommen hat. In den meisten Féllen (50 %) ist die Mietdifferenz gleich geblieben
und in 46 % sogar gestiegen.

Fiir den landlichen Teilmarkt gaben die Antworten zur konkreten Marktphase kein einheitli-
ches Bild. Im Vergleich zum stéddtischen Teilmarkt (68 %) identifizierten nur etwa 41 %
Nachfrageiiberhdnge. Angebotsiiberhdnge wurden mit 35 % mehr als doppelt so oft beobach-
tet wie in stddtischen Teilmérkten (13 %). Einen ausgeglichenen Markt gaben 24 % der
Befragten und damit etwas mehr als im stddtischen Teilmarkt (19 %) an. Nur 12 % antwor-
teten auf die Frage, ob ein signifikanter Unterschied zwischen den Wohnungsmieten fiir
energetisch sanierten und unsanierten Wohnraum feststellbar ist. Etwa die Hailfte (52 %)
konnte einen signifikanten Unterschied erkennen.

Auch auf dem ldndlichen Teilmarkt sind Unterschiede zwischen den durchschnittlichen
Mietpreisen erkennbar (vgl. Abbildung 59). In einfachen Lagen betrugen die Mietpreise fiir
sanierten Wohnraum 4,32 €/m’ und lagen damit etwa 16 % hoher als fiir unsanierten Wohn-
raum (5,04 €/m?). In mittlere Lagen betrug die Miete fiir unsanierten Wohnraum 5,23 €/m?
und fiir sanierten Wohnraum 5,98 €/m” (+ 14 %). Diese Differenz lag in guten Wohnlagen
mit Mieten von 6,97 €/m? fiir sanierten und 6,21 €/m’ fiir unsanierten Wohnraum bei etwa
12 %.
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Abbildung 59: Durchschnittliche Mieten im ldndlichen Teilmarkt nach Zustand und Lage
Quelle: Eigene Berechnungen
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Konkrete Angaben zur Entwicklung der Mietdifferenz zwischen energetisch saniertem und
unsaniertem Wohnraum auf dem landlichen Teilmarkt in den letzten Jahren machten etwa 12
% der Antwortenden. Nach den Angaben hat sich die Mietdifferenz in 56 % der Fille nicht
verdndert und in den restlichen 44 % zugenommen.

Zusammenfassend sind in den meisten stddtischen Teilmédrkten Nachfrageiiberhdnge und
Mietdifferenzen zwischen energetisch sanierten und unsanierten Wohnraum recht klar er-
kennbar. Dabei fillt diese Differenz bei einfacher Lage mit 17 % etwas hoher aus als bei
mittlerer (16 %) und einfacher Lage (15 %). Nach den Angaben der Befragten befinden sich
weniger als die Hélfte der landlichen Teilmérkte in Nachfrageiiberhdngen. Die Mietdifferen-
zen zwischen unterschiedlichen energetischen Zustéinden sind dennoch auch in léndlichen
Regionen erkennbar. In einfacher Lage ist die Miete filir sanierten Wohnraum etwa 16 %
hoher als fiir unsanierten Wohnraum. Fiir Wohnraum in mittlerer Lage liegt die Differenz bei
14 % und fiir Wohnraum in einfacher Lage bei etwa 12 %. Insgesamt zeigen sich also iiber-
raschend geringe Unterschiede. Die Ergebnisse deuten somit — zumindest im Durchschnitt —
auf eine signifikante Wirkung energetischer Sanierungen auf die Mietpreise hin. Um jedoch
die durch energetische Sanierungen erzeugte Mietdifferenz herauszufiltern, muss die Markt-
form genauer betrachtet werden. Zumindest in Mérkten mit einem Angebotsiiberhang miisste
sich zeigen, dass dort sanierungsbedingte Mieterhdhungen nicht im gleichen Umfang durch-
gesetzt werden konnen. Denn in Mérkten mit iibermédBigem Wohnungsangebot werden
Vermieter eine erhdhte Miete fiir energetisch sanierten Wohnraum kaum erzielen konnen.

Werden in einer detaillierteren Differenzierung ausschlieBlich die stidtischen Mérkte mit
Nachfragetiberhéingen betrachtet, ergeben sich die in Abbildung 60 zusammengefassten
Mietpreise fiir sanierten und unsanierten Wohnraum. Die Darstellung gibt Aufschluss iiber
die maximal und minimal erzielte Miete (durchgezogener Lingsstrich) sowie die in dem
jeweiligen Segment um den Mittelwert typische Abweichung (Lénge der ,,Kerze* entspricht
der Standardabweichung). Im stidtischen Markt zeigt sich fiir die verschiedenen Lagepara-
meter deutlich, dass energetisch sanierter Wohnraum mit héheren Mietpreisen einhergeht.
Der mittlere Mietpreis fiir alle betrachteten Lagen lag fiir sanierten Wohnraum etwa 16 %
hoher als fiir unsanierten Wohnraum. Einerseits zeigt sich, dass sich der minimal und maxi-
mal angegebene Mietpreis mit dem energetischen Zustand klar erhoht. Andererseits steigt
der Abstand zwischen der Durchschnitts- und Maximalmiete mit steigender Lagequalitét
iiberproportional an. Anscheinend konnen die Differenzen zwischen den Mietpreisen —
insbesondere in guten Lagen — nicht ausschlieBlich auf den energetischen Zustand zuriickge-
fithrt werden.



4. Das privatwirtschaftliche Kalkiil: Vermieter 189

30,00

25,00

20,00

15,00

Monatsmiete in €/ m2

10,00 o e e

5,00 -] | | | : I

0,00

unsaniert | saniert | unsaniert | saniert | unsaniert saniert |

einfache Wohnlage mittlere Wohnlage gute Wohnlage

Abbildung 60: Uberwilzungspotential im stidtischen Mietmarkt

Quelle: Eigene Berechnungen

Ein dhnliches Bild ergibt sich fiir die in Abbildung 61 dargestellten ldndlichen Teilmarkte.
Hier sind die ermittelten durchschnittlichen Mieten bei sanierten Wohnungen durchgéngig
hoher als bei unsaniertem Wohnraum. Der Mietpreis in sanierten Wohngebéduden liegt in
einfacher Lage etwa 17 %, in mittlerer Lage etwa 16 % und in guter Lage 15 % hoéher als in
unsanierten Wohnungen. Im léndlichen Raum sind entgegen den Beobachtungen zu den
stadtischen Teilmérkten geringere mittlere Streuungen zu beobachten. Aulerdem ist auffil-
lig, dass die Extremwerte viel kleinere Abstéinde zu den Mittelwerten aufweisen als in stadti-
schen Teilmérkten.



190 4. Das privatwirtschaftliche Kalkiil: Vermieter

30,00
25,00
N
E 20,00
w
£
2
2 15,00
£
[7]
s
§ 10,00 i
= ’_l_‘
5,00 A T T
0,00
unsaniert | saniert | unsaniert | saniert | unsaniert saniert |
einfache Wohnlage mittlere Wohnlage gute Wohnlage

Abbildung 61: Uberwilzungspotential im lindlichen Mietmarkt
Quelle: Eigene Berechnungen

In einem direkten Vergleich der beschriebenen Daten flir nachfragegeprégte Teilmarkte mit
den Angaben zu Teilmirkten mit Angebotsiiberhdngen bestétigt die Ausgangshypothese,
dass die Uberwilzung in Teilmérkten mit Nachfrageiiberhingen sowohl absolut als auch
relativ stirker ausfallt.

Wie Abbildung 62 verdeutlicht, fallt der absolute durchschnittliche Mietaufschlag in nach-
fragegepragten Teilmdrkten durchweg hoher aus als in angebotsgepragten Markten. Dabei
nimmt der absolute Mietaufschlag in nachfragegeprigten Markten mit der Qualitdt der Lage
zu. Im Gegensatz dazu ist diese Tendenz in angebotsgeprdgten Mérkten nicht erkennbar. In
diesen Teilmérkten kann in besseren Lagen sogar ein absolut niedrigerer Mietaufschlag als
in mittleren oder einfachen Lagen beobachtet werden. Auch die relativen Mietaufschlage
fallen im Schnitt in nachfragegeprigten Markten groBer aus als in Méarkten mit Angebots-
iiberhang. Die einzige Ausnahme bilden die relativen Mietaufschldge fiir einfache Lagen.
Die Betrachtung der relativen Mietaufschléige verdeutlicht, dass das Uberwilzungspotential
mit der Giite der Lage etwas abnimmt. Diese Tendenz ist im angebotsgeprdgten Markt stér-
ker als im stddtischen Markt mit Nachfrageiiberhang. Es scheint ersichtlich, dass die Vermie-
ter in nachfragegeprigten Markten unabhéngig von der Lage einen Mietaufschlag in Hohe
von etwa 16 % durchsetzen konnen.
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Abbildung 62: Absolute und relative Mietaufschldge in stidtischen Markten
Quelle: Eigene Berechnungen

In l&ndlichen Teilmérkten bestétigen sich die fiir die stidtischen Mérkte gesammelten Be-
obachtungen. Zwar fallen die absoluten Mietaufschldge im Schnitt niedriger aus als in stadti-
schen Mirkten. Dennoch steigen hier einerseits die absoluten Aufschldge im nachfragege-
priagten Umfeld ebenso mit der Lagequalitit. Andererseits nehmen die relativen Mietauf-
schldge in nachfragegeprigten Mérkten mit im Schnitt 16 % etwa die Werte der stddtischen
Teilmirkte an. Im lindlichen Teilmarkt zeigt sich etwas klarer, dass das Uberwilzungspo-
tential in nachfragegepragten Mérkten mit der Lage etwas abnimmt.

Schlussendlich bestitigen die Ergebnisse der Umfrage, dass Uberwilzungen in nachfragege-
priagten Mirkten tendenziell deutlich hoher ausfallen als in Markten mit Angebotsiiberhin-
gen. Auch zwischen den regionalen Teilmérkten mit Nachfrageliberhdngen — wie vermutet —
unterscheiden sich die beobachteten absoluten Mieterhhungen. In stddtischen Teilmérkten
liegt die Miete in sanierten Wohnungen zwischen 0,90 und 1,30 €/m? hdher als in unsanier-
ten Wohnungen. Dieser Richtwert 1dsst vermuten, dass viele Vermieter das gesetzlich mogli-
che Uberwilzungspotential nicht ausschépfen kénnen. Im léndlichen Teilmarkt sind die
Aufschlige mit etwa 0,80 bis 1,00 €/m? etwas niedriger. In angebotsgeprigten Mirkten
konnten zwar absolute Mietaufschlige in Hohe von 0,70 bis 0,80 €/m” (Stadt) bzw. etwa
0,60 €/m* (Land) beobachtet, jedoch keine signifikanten Zusammenhinge mit der Lagequali-
tat erkannt werden.
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Abbildung 63: Absolute und relative Mietaufschldge in ldndlichen Markten
Quelle: Eigene Berechnungen

Die relativen Mieterhohungen in nachfragegepragten stddtischen und ldndlichen Mirkten
betragen in etwa 16 %. Fiir angebotsgeprigte Mérkte liegen die relativen Mieterh6hungen im
Schnitt zwischen 11 und 14 %. Dabei fillt der relative Mietaufschlag in einfachen Lagen im
Schnitt hoher aus als in besseren Lagen. Dies konnte ein Hinweis darauf sein, dass die Lage
an sich schon ein wichtiger Faktor der Preisbestimmung bei Mieten ist. Diese Vermutung
bestitigen die mit der Lagequalitét steigenden Extremwerte in stadtischen Teilméarkten (vgl.
Abbildung 60) im Vergleich zu landlichen Teilmérkten (vgl. Abbildung 61). Der Spielraum
fiir die Erhhung der Miete aufgrund energetischer Sanierung sinkt demnach bei mit der
Verbesserung der Lage. Ein anderes Argument flir die unterproportionale Steigerung ist,
dass energetische Sanierungen unabhingig von der Lage etwa die gleich hohen absoluten
Sanierungskosten verursachen und die gleichen Einsparungen erbringen.

Die Befragung von Fachleuten weist eindeutig darauf hin, dass Mieterh6hungspotential bei
energetischen Sanierungen vorhanden ist. Die beobachteten absoluten und relativen Héhen
lassen jedoch den Schluss zu, dass die tatsichlich moglichen Uberwélzungen kaum ausrei-
chen, um die Sanierungsmafinahmen komplett zu finanzieren.
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4.7 Andere Aspekte des Sanierungsverhaltens von Vermietern

Die in Kapitel 3 den Selbstnutzer zu einer energetischen Sanierung anregenden Motive und
die ihn hemmenden Faktoren gelten grundsitzlich fiir Vermieter in der gleichen Weise.
Allerdings sind einige Besonderheiten und zusétzliche Aspekte anzusprechen.

So wird die Bedeutung der Wirtschaftlichkeit der MaBnahme sicher stark vom
Vermietertypus abhdngen. Wihrend private Kleinvermieter und auch erwerbswirtschaftlich
orientierte Unternehmen auf die Wirtschaftlichkeit der Sanierungsmafnahme achten werden,
diirfte bei kommunalen Gesellschaften und bei Genossenschaften diese Orientierung an der
vollen Umlage der Sanierungskosten verschiedentlich hinter dem Motiv der Werterhaltung
des Wohnungsbestands zuriicktreten. Ein Unterschied diirfte zwischen den ,,groen* und den
Amateurvermietern auch insofern gegeben sein, dass grole Gesellschaften durchschnittlich
aufgrund der Erfahrung mit mehreren Sanierungsfillen und der fachlichen Qualifikation der
Entscheidungstriger professioneller und rationaler mit Sanierungsentscheidungen umgehen
werden. Dies kann sich vor allem darin niederschlagen, dass eher Fehler bei der Berechnung
der Vorteilhaftigkeit, bei der Auswahl der angemessenen Sanierungsmafnahmen und der
geeigneten Handwerker und bei der Uberwachung der Qualitit der Bauausfiihrung und der
Angemessenheit der Preise vermieden werden konnen. Die eher durch Informationsméngel
oder emotional geprigten Vorbehalte gegen energetische Sanierungen sollten daher bei
diesem Vemietertyp keine grole Bedeutung haben.

Eine weitere Besonderheit moglicher Hemmnisse ergibt sich aus dem Vermieter-Mieter-
Dilemma. Vor der Durchfiihrung der Sanierung muss der Vermieter mit Widerspruch der
Mieter rechnen, wihrend der Sanierung mit moglichen Mietkiirzungen aufgrund der dadurch
entstehenden Beeintrachtigungen, nach der Sanierung mit Widerstand gegen die vorgesehene
Mieterhdhung. Zumindest birgt die Sanierung zusitzliches Potenzial fiir Streit und Arger
zwischen Vermieter und Mieter. Wie stark dies den Vermieter hemmen wird, von ihm ei-
gentlich fiir sinnvoll betrachtete Sanierungen anzugehen, wird bei Amateurvermietern von
ihrer Personlichkeitsstruktur geprégt sein, generell aber auch von der Marktsituation abhén-
gen. In Regionen und Teilmérkten, wo die Wohnungen, so der bisherige Mieter die erhdhte
Miete nicht aufbringen kann oder mdchte und daher auszieht, schnell und problemlos an
andere vermietet werden konnen, wird die Bereitschaft zu einer Sanierung gréfler sein, als
wenn man sich letztlich einen Verlust des Mieters nicht leisten kann.

Was die Finanzierung von Sanierungsmafinahmen angeht, diirften wiederum die GrofBver-
mieter im Durchschnitt deutliche Vorteile haben. Sie sind den Umgang mit Finanziers ge-
wohnt und scheuen sich in aller Regel nicht, wenn die nétigen Eigenmittel nicht ausreichen,
auf Kredite zuriickzugreifen. Auch in der Kenntnis von Finanzierungsquellen und von For-
derprogrammen sowie im Umgang mit der Beantragung von Fordermitteln werden sie ge-
geniiber den Amateurvermietern tendenziell im Vorteil sein. Ein deutlicher Unterschied zeigt
sich auch in der relativen Groe der Finanzbelastung durch die Sanierung. Der typische
Kleinvermieter hat nur eine Wohnung zu vermieten (z.B. die zweite Wohnung in einem
Zweifamilienhaus oder eine zur Kapitalanlage erworbene Eigentumswohnung). Steht hier
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eine Sanierung an (im ersten Fall wohl meist dann zusétzlich auch fiir den selbstgenutzten
Teil), dann ist die Betragsbelastung dadurch relativ hoch. Demgegeniiber werden Grof3ver-
mieter typischerweise die Sanierungen ihrer Wohnungsbestidnde zeitlich so staffeln, dass die
daraus resultierende finanzielle Belastung in den allgemeinen Finanzplan des Unternehmens
eingepasst werden kann und im Verhiltnis zu den gesamten Mieteinnahmen und sonstigen
Ausgaben nicht besonders zu Buche schlagen wird. Sanieren die Unternehmen aber ihren
Bestand recht schnell, dann sind sie vergleichbaren finanziellen Belastungen ausgesetzt.

4.8 Sonderproblem WEG

In einer anderen, bisher von uns nicht aufgenommenen Richtung wird die Entscheidungssi-
tuation iiber die Durchfithrung energetischer Sanierungen noch komplexer, wenn mehrere
Entscheidungstriger nur gemeinsam agieren konnen und sie die organisatorische Abwick-
lung und Koordination auf einen Dritten (Verwalter) iibertragen haben. Dies ist im Fall von
Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEGs) gegeben. Hier muss eine (doppelt qualifizier-
te) Mehrheit der Eigentiimer fiir eine Entscheidung gefunden werden. Das bedeutet insbe-
sondere, dass Miteigentiimer

e  mit unterschiedlicher Interessenlage und unterschiedlichen Vorteilhaftigkeitskalkiilen
aufgrund der Nutzungsart (Selbstnutzer, Vermieter),

e  mit unterschiedlichen Nutzeneinschédtzungen bestimmter Sanierungs- und Modernisie-
rungsmalnahmen (z.B. beziiglich des Bedarfs an altersgerechter Umgestaltung),

e  mit unterschiedlichen Sanierungsoptima aufgrund divergierender steuerlicher Konditi-
onen,

e  mit unterschiedlichen Finanzierungsmdglichkeiten

e  mit unterschiedlicher (finanzieller) Historie beziiglich der Immobilie (z.B. zu hohen
Preisen gekauft und erheblich an Wert verloren vs. spéter zu niedrigen Preisen erwor-
ben)

zu einer gemeinsamen Entscheidung finden miissen.

Seit der Novellierung des WEG-Gesetzes im Jahre 2007 geniigt nach § 22 Abs. 2 WoEigG
fiir solche Sanierungs- und Modernisierungsentscheidungen zwar die Mehrheit von drei
Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentiimer und von mehr als der Hilfte aller
Miteigentumsanteile. Damit ist ein solcher Beschluss leichter herstellbar als zuvor. Aber es
gibt dann auch zumeist eine Zahl {iberstimmter Miteigentiimer, die die getroffene Entschei-
dung einer Sanierung oder Modermisierung nicht eben freudig mittragen werden, sie womdg-
lich auch gar nicht finanzieren konnen. Heftige Streitigkeiten in der Eigentiimergemeinschaft
diirften die Folge sein.

Damit wird sich ein in der Regel eher langsamer und miithsamer Entscheidungsprozess ent-
wickeln, bis von dem ersten Anstof3, eine umfassende Sanierung oder Modernisierung sei
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sinnvoll oder nétig, eine von der notwendigen Mehrheit getragener Beschluss zustande
kommt. In diesem Entscheidungsprozess werden die unterschiedlichen Vorstellungen der
Miteigentiimer aufeinander stoflen und in wohl nicht immer harmonischen Diskussionspro-
zessen vorgetragen werden. Bei einer groflen Zahl an Miteigentiimern wird sich dieser Pro-
zess der Schaffung von Mehrheiten womdglich noch schwieriger gestalten.

Eine besondere Rolle in diesem Initiierungs-, Diskussions- und Entscheidungsprozess wer-
den zum einen der Verwalter und zum andern, so er eingesetzt wurde, der Verwaltungsbeirat
spielen. Thnen kommt zwar kein formales Mitwirkungsrecht bei der Beschlussfassung iiber
eine energetische Sanierung oder Modernisierung zu. Aber sie bilden wichtige Informations-
beschaffer und —kanile und vermdgen dadurch die Entscheidung wesentlich zu beeinflussen.
Insbesondere dem Verwalter kommt damit eine zentrale Rolle in der Gestaltung des Ent-
scheidungsprozesses und, wenn eine Entscheidung fiir die Sanierung oder Modernisierung
gefallen ist, der effizienten Umsetzung des Beschlusses zu. Sein Engagement und seine
Qualifikation werden die Entscheidungsvorbereitung und —findung sowie die Giiter der
realisierten Sanierungsinvestitionen in erheblichem Ausmal pragen.

Mogliche spezifische Finanzierungsprobleme groferer Sanierungs- und Modernisierungs-
mafnahmen in WEGs liegen auf der Hand. Zum ersten werden regelméflig Instandhaltungs-
riicklagen in dem erforderlichen Umfang nicht gebildet worden sein oder fiir diese Zwecke
nicht zur Verfligung stehen, so dass eine zusitzliche externe Finanzierung erfolgen muss.

Zum zweiten ist hierbei in aller Regel, auch wenn die WEGs grundsitzlich als rechtsfahiger
Verband auftreten und agieren kann, eine Kreditaufnahme iiber die WEG direkt nicht mog-
lich, zumal eine Absicherung des Kreditgebers nur iiber die Grundbiicher der einzelnen
Miteigentiimer moglich wire. Wegen dieser Komplexitit hat sich die Bereitschaft des Kre-
ditgewerbes zur Finanzierung von WEGs bisher in engen Grenzen gehalten. Damit verbleibt
als Finanzierungsmdglichkeit meist nur die Umlage auf die Eigentiimer.

Zum dritten werden aber, wie oben schon erwéhnt, die einzelnen Miteigentiimer sehr unter-
schiedliche Mdoglichkeiten der Kapitalaufbringung haben. Eigenkapital ist u.U. nicht im
notwendigen Umfang verfligbar oder soll (z.B. aus steuerlichen Griinden) hierfiir nicht ein-
gesetzt werden. Die Moglichkeiten der Fremdkapitalaufnahme sind von der subjektiven
Bonitét einerseits und der Hohe der schon erfolgten Beleihung/Belastung der Eigentums-
wohnung abhéngig. In nicht wenigen Féllen (vor allem in strukturschwachen Gebieten der
neuen Bundesldnder) wird aufgrund der seit dem Kauf und der Erstbeleihung eingetretenen
Wertverluste der Objekte eine zusétzliche Beleihung gar nicht in Frage kommen.

Zum vierten stellt sich in diesem Zusammenhang die Frage der Nutzung von Forderangebo-
ten, insbesondere iiber die KfW. Soweit {iberhaupt WEGs als Ganzes forderfahig sind (z.B.
iber das KFW-Programm ,,Energieeffizient sanieren — Kreditvariante*), muss jemand diese
Antragstellung in die Hand nehmen und verantwortlich umsetzen. Dies ist eine fiir den Ver-
walter zumindest ungewohnte Aufgabe, fiir die er wohl zumeist auch nicht die erforderliche
Qualifikation (und vielleicht auch nicht das Interesse?) aufweist. Die ersten Ansitze fiir
Forderprogramme in WEGs durch einzelne Banken (s. z.B. die Pressemitteilung von dadp
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vom 25.12.2011) sind zu begriilen. Thre Nutzung diirfte aber noch lingere Zeit nicht Allge-
meingut zur Finanzierung energetischer Sanierungen in WEG werden.

Aufgrund der angerissenen Problemstellungen ist intuitiv zu vermuten, dass die Sanierungs-
rate bei Wohnungseigentumsgemeinschaften deutlich hinter der zuriickbleibt, die Selbstnut-
zer und Vermieter realisieren, bei denen eine einfachere, einheitlichere Willensbildung und
Entscheidungsbefugnis vorliegt und die leichter 6ffentliche Finanzierungshilfen zur Verbes-
serung der 6konomischen Vorteilhaftigkeit der Sanierungs- und Modernisierungsmaf3nah-
men in Anspruch nehmen kénnen. Empirische Daten hierzu sind (uns) aber nicht bekannt.

Diese strukturellen Hemmnisse betreffen allerdings ein recht bedeutsames Segment des
Wohneigentums in Deutschland und hétten damit, so sich die Hypothese der geringeren
Sanierungsrate bestitigt, erhebliche Auswirkungen auf die gesamte Entwicklung der Ener-
gieeffizienz und der Reduzierung von Treibhausgasemissionen.

Die Zahl der WEGs, der Wohnungen in WEGs, der von professionellen Verwaltern verwal-
teten Wohnungen und die Nutzerstruktur (selbstgenutzt, vermietet) sind nicht genau bekannt.
Von den ca. 39 Mio. Wohnungen befinden sich ca. 19,2 Millionen Wohnungen in Mehrfami-
lienhdusern, also Héusern mit mindestens drei Wohneinheiten. Die Mehrheit der Wohnungen
(8,1 Millionen) in Mehrfamilienhdusern befindet sich in Wohngebduden mit drei bis sechs
Wohneinheiten. Danach folgen die Mehrfamilienhduser mit sieben bis zwolf Wohneinheiten
(7,5 Millionen). In Mehrfamilienhdusern mit 13 bis 20 Wohneinheiten befinden sich insge-
samt 1,6 Millionen Wohnungen und in Wohngebduden mit mehr als 21 Wohnungen etwa
zwei Millionen Wohnungen. Die Bundesregierung nennt in ihrer Antwort auf die Kleine
Anfrage der Fraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN fiir 2006 eine Zahl von 5,8 Mio. Eigen-
tumswohnungen, ohne auf eine amtliche Quelle zu verweisen. Die Studie von IWU und
Bremer Energie Institut zur ,,Datenbasis Gebdudebestand* weist einen prozentualen Anteil
von Eigentiimergemeinschaften in Mehrfamilienhdusern von ca. 26,5 % aus.”® Bezieht man
diesen Prozentanteil auf die obige Zahl von Wohnungen in Mehrfamilienh&usern, dann
resultiert eine Grofenordnung von ca. 5,1 Wohnungen.

Die folgende Tabelle zeigt in Mehrfamilienhdusern einen Anteil von 11,2 % der Wohnun-
gen, die von Eigentiimern bewohnt sind. Danach liele sich eine Zahl von ca. 3 Mio. Woh-
nungen errechnen, die von den Eigentiimern bewohnt werden. Der ,,Rest” von ca. 2,8 Mio.
miissten dann Wohnungen in WEG sein, die vermietet sind.

33 ygl. IWU/BEI (2010), S. 41
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Insgesamt Davon

Merkmal Eigentiimerwohneinheiten Mietwohneinheiten

1000 1000 % 1000 %
Wohngebdude mit | WE 10 421 9162 87,9 1259 12,1
Wohngebaude mit 2 WE 6579 2928 445 3652 55,5
Wohngebidude mit 3 - 6 WE 8077 1 666 20,6 6410 79,4
Wohngebdude mit 7 - 12 WE 7493 842 11,2 6652 88,8
Wohngebdude mit 13 - 20 WE 1578 195 12,4 1383 87,6
Wohngebiude mit 21 und mehr WE 2049 268 13,1 1781 86,9
Wohngebiude insgesamt 36 198 15 062 41,6 21136 58,4

Tabelle 52: Eigentiimerstruktur in Wohngebduden

Ebenfalls unbekannt ist aus diesen Griinden auch der aktuelle energetische Zustand der von
WEGs gehaltenen Immobilien. Da das Wohnungseigentumsgesetz erst 1951 in Kraft getre-
ten ist, diirften die meisten Wohnimmobilien von WEGs aus der Zeit danach stammen, also
nur einen Ausschnitt der Baualtersklassen abdecken. Allerdings wurden auch frither gebaute
Wohnhéduser spéter teilweise in Eigentumswohnungen aufgeteilt, so dass durchaus auch
iltere Héuser zum Bestand der WEG gehdren werden, wohl aber in geringerer Anzahl, als es
den Anteilen der Baualtersklassen entspriche. Daher ist der altersbedingte Sanierungsbedarf
nicht bekannt. Ebenso wenig ist der mogliche Umfang des aufgrund der skizzierten Proble-
me aufgebauten ,,energetischen Instandhaltungsstaus‘ nicht abzuschétzen.

Auch wenn die Zahlen nicht aktuell und nicht genau sind, so stellen doch die in WEGs ver-
walteten Wohnungen einen betrédchtlichen Teil des gesamten Wohnungsbestands. Eine Stei-
gerung der Rate der energetischen Sanierung bei diesem Marktsegment wiirde daher einen
merklichen Beitrag zur Erreichung der Energieeffizienz- und CO,-Emissionsziele leisten
konnen.

Die Anfrage der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen vom 23.9.2011 (s. Bundestagsdrucksache
17/7127) und die darauf erfolgte Antwort der Bundesregierung vom 9.11.2011 (s. Bundes-
tagsdrucksache 17/7689) zeigen, dass die spezifischen Hemmnisse der energetischen Sanie-
rung bei WEGS, insbesondere in deren Finanzierung, im politischen Raum durchaus zuneh-
mend erkannt werden. Einfache Losungen sind aber nicht in Sicht.

In ersten Schritten wére es u.E. notwendig, vorrangig die quantitative Dimension der Frage-
stellung zu erfassen. Dies meint, eine Gré3enordnung zu erhalten,

e von welchem Verwaltertyp (v.a. Grofenordnung) die WEG-Wohnungen verwaltet
werden,

e  wie sich die WEG-Immobilien auf die Baualtersklassen verteilen,
e wie der aktuelle energetische Zustand der WEG-Immobilien ist,

e in wievielen (= in welchem prozentualen Anteil) WEGs die Frage der energetischen
Sanierung schon aufgekommen ist,

e  wer dabei wie oft der Ausldser war,
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e wie oft es (mit und ohne Konflikte) zu einem positiven oder negativen Entscheid ge-
kommen ist,

e welche Fragen und Argumente typischerweise autkamen,
e welche Wege der Finanzierung bei positiven Beschliissen gewéhlt worden sind,
e wie oft und tiber welchen Weg Fordermittel beantragt und genutzt worden sind etc..

Erst auf dieser Basis lielen sich dann vertiefte Studien herausgegriffener positiver wie nega-
tiver Einzelfdlle anschlieBen, um die konkreten Schwachstellen und dadurch die wirksamen
Ansatzpunkte fiir eine spezifische Unterstiitzung der WEGs in der Frage der energetischen
Sanierungen und ihrer finanziell-organisatorischen Bewiltigung herauszufinden.
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5 Lassen sich die staatlichen Energiespar- und Klima-
ziele erreichen?

Eine Analyse der Hochrechnungen

Was bedeuten die Erkenntnisse aus Kapitel 3 und 4 fiir die Erreichung der gesetzten staatli-
chen Energieeinspar- und Klimaziele? Reichen das aktuelle Sanierungstempo und der Sanie-
rungsumfang aus, um die ambitionierten Zielmarken zu erreichen? Oder werden die vielen
Félle, in denen fiir Eigennutzer und noch mehr fiir Vermieter energetische Sanierungen sich
unter den derzeitigen Bedingungen nicht als wirtschaftlich erweisen, und die zusétzlichen
Investitionshemmnisse sich als zu starke Bremsen erweisen? Was miisste geschehen, um den
gewlinschten Sanierungspfad und dariiber die gesetzten Einsparziele zu erreichen? Ist es
realistisch, die Bedingungen hierfiir und die Verhaltensweisen der Marktteilnehmer in dem
notwendigen Umfang zu &ndern?

Dies sind die Fragen, flir die wir in diesem Kapitel eine Antwort zu finden versuchen. Auch
hier konnen wir auf zahlreiche Studien zuriickgreifen, die Hochrechnungen zu den erreichba-
ren Energie- und Treibhausgaseinsparungen auf der Basis von Szenarien mit unterschiedli-
chen Pramissen durchgefiihrt haben. Sie kommen iiberwiegend zu dem Ergebnis, dass zwar
nicht unter dem Status quo, aber unter bestimmten Gegebenheiten und Voraussetzungen die
staatlichen Einsparziele erreichbar sind.

Wir wollen diesen Studien keine eigene Hochrechnung hinzufiigen. Vielmehr werden wir die
vorliegenden Hochrechnungen in ihrer Vorgehensweise und ihren Ergebnissen vergleichend
gegeniiberstellen. Der wichtigste Schritt scheint uns dann zu sein, die jeweils formulierten
Voraussetzungen, unter denen die staatlichen Einsparziele eingehalten werden kdnnen, auf
ihre Realisierbarkeit zu tiberpriifen. Denn nur daraus ldsst sich letztlich ein Urteil ableiten,
ob es realistische Chancen gibt, die Einsparziele fiir Energieverbrauch und CO,-Ausstof3 zu
verwirklichen.

5.1 Politische Zielvorgaben und notwendiger Sanierungsumfang

511 Die politischen Zielvorgaben

Zum Einstieg in dieses Kapitel seien noch einmal die von der Bundesregierung formulierten
Ziele der Einsparung beim Energieverbrauch und beim CO,-AusstoB fiir die Wirtschaftsbe-
reiche Deutschlands insgesamt und fiir den von der Wohnungswirtschaft erwarteten Beitrag
skizziert.

Nach dem Energickonzept der Bundesregierung sollen die Treibhausgasemissionen bis 2020
um 40 % im Vergleich zu 1990 reduziert werden. Analog zu den Vereinbarungen der Indust-
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riestaaten wird bis 2050 eine Reduzierung um mindestens 80 % gegeniiber 1990 angestrebt.
Als Zwischenziele sind bis 2030 Einsparungen von 55 % und bis 2040 von 70 % angestrebt.
Der Primérenergieverbrauch soll bis 2020 gegeniiber dem Ausgangswert von 2008 um 20 %
gesenkt werden. Bis 2050 soll eine Einsparung des Primérenergieverbrauchs von 50 % er-
reicht werden.”>* Die Energieproduktivitit soll, bezogen auf den Primérenergieverbrauch,
bis 2050 um durchschnittlich 2,1 % pro Jahr gesteigert werden.

Fiir den Gebéudebestand wird eine Reduktion des Warmeverbrauchs bis 2020 um 20 % und
des Primérenergiebedarfs bis 2050 um 80 % angestrebt mit dem Ziel, bis 2050 einen nahezu
klimaneutralen Gebdudebestand zu haben. Zur Erreichung dieser Ziele wird eine Verdoppe-
lung der energetischen Sanierungsrate auf jahrlich 2 % fiir erforderlich gehalten.235 Dabei
soll allerdings das Wirtschaftlichkeitsgebot beachtet werden. Ein Sanierungsfahrplan soll
konsequent ab 2012 bis 2050 auf diesem Weg fiihren. Fiir Neubauten von Wohnungen wird
schon bis 2020 schrittweise das Niveau ,.klimaneutrales Gebdude* angestrebt. Das Erneuer-
bare Energien-Wirmegesetz sieht zusitzlich vor, dass bis 2020 erneuerbare Energien einen
Anteil von 14 % am Endenergieverbrauch im Warmesektor erreichen sollen.

512 Die Hochrechnungen — Eine Ubersicht

Folgende Studien, die Berechnungen zu moglichen, notwendigen oder sinnvollen Sanie-
rungspfaden und den dadurch erzielbaren Einspareffekten an Energieverbrauch und Treib-
hausgasemissionen angestellt haben, haben wir zusammengestellt und ausgewertet:

e [WU-Studie fiir VAW Siidwest ,,Energieeffizienz im Wohngebdudebestand* (2007)236

e  McKinsey-Studie ,,Kosten und Potenziale der Vermeidung von Treibhausgasemissio-
nen in Deutschland“ (2007) und (2009)>’

o WWEF-Studie ,Modell Deutschland* (2009)***

e  Kommissionsbericht Klimaschutzpolitik: Bericht der wissenschaftlichen Begleiter
(2009)"°

o  EWI/GWS/Prognos-Studie ,,Energieszenarien filir ein Energiekonzept der Bundesregie-
rung* (2010)**

e  Shell Hauswirme-Studie (201 1)241

4 ygl. BMU/BMWi (2010), S. 5.

5 vgl. BMU/BMWi (2010), S. 22 f.
6 ygl. IWU/Siidwest (2007).

7 Vgl. McKinsey (2007) und (2009).
B8 vgl. WWF (2009).

39 yagl. Pfaiir et al. (2009b).

20 ygl. EWI/GWS/Prognos (2010).
1 yagl. Shell (2011).
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e  Prognos-Studie ,,Volkswirtschaftliche Bewertung der ENEV 2009 (201 1)242
e  Schimschar et al. ,,(2011) ,,Germany's path towards Nearly Zero-Energy Buildings”
e NABU-Studie “Anforderungen an einen Sanierungsfahrplan” (201 1)243

e [W-Studie ,,Energetische Modernisierung des Gebdudebestandes: Herausforderungen
— . A 244
fiir private Eigentiimer* (2012)

e  Sanierungsfahrplan des BFW (2012)245.

Die Studien unterscheiden sich in der Breite der untersuchten Auswirkungen, im Zeithori-
zont, in der Detailliertheit und in den gesetzten Annahmen iiber den Umfang der Energieein-
sparungen bei Sanierungen, {iber die Entwicklung der Wohnfliche, der Beheizungsarten, des
Anteils erneuerbarer Energien etc.

Untersuchungen zur gesamten Entwicklung des Energieverbrauchs und der CO,-Einsparung
fiir alle Wirtschaftsbereiche (EWI/GWS/Prognos, McKinsey) stehen die iibrigen Studien
gegeniiber, die sich auf den Beitrag der Wohnimmobilien zu den Einsparzielen beschranken.
Die WWF-Studie, die ebenfalls alle Wirtschaftsbereiche einbezieht, beschrinkt sich auf die
CO,-Emissionen.

Die Studien von WWF, EWI/GWS/Prognos, IW, NABU und BFW haben einen Zeithorizont
bis 2050, decken also den gesamten Zeitrahmen des Energiekonzepts ab. McKinsey und
Shell rechnen nur bis 2030 hoch, die Studie von Schimschar et al. beschrankt sich ebenso
wie der Kommissionsbericht Klimaschutzpolitik auf eine Hochrechnung bis 2020. Prognos
und IWU/VAW weisen keine expliziten Entwicklungspfade und erzielbare Endwerte aus,
sondern nur durchschnittliche Jahreseinsparwerte.

Allen Studien gemeinsam ist, dass sie pauschale Hochrechnungen vornehmen, also nicht
nach unterschiedlichen Bedingungen und Verhaltensweisen bestimmter Typen von Woh-
nungseigentiimern (private Haushalte vs. Genossenschaften und gewerbliche private und
offentliche Wohnungsunternehmen; Selbstnutzer vs. Vermieter, WEG) differenzieren.

Die Vorgehensweise der Studien ist iiberwiegend die gleiche: Neben einer Fortschreibung
des aktuellen Sanierungsumfangs bzw. des aktuellen Trends (zumeist als Basis- oder Refe-
renzszenario bezeichnet) und der Abschitzung von dessen Auswirkungen auf Energiever-
brauch und CO,-Aussto3 im Zeitablauf werden ein oder mehrere Szenarien mit bestimmten
Annahmekombinationen definiert, die zumeist deutlich héhere Sanierungsraten und unter-
stiitzende Mafnahmen vorsehen. Fiir diese Szenarien wird dann durchgerechnet, welche
Einsparergebnisse fiir den Energieverbrauch und die CO,-Emissionen sich im Zeitablauf

22 Vgl. Bohmer et al. (2011).

2 ygl. NABU (2011).

2 ygl. Henger/Voigtlinder (2012).
5 ygl. BFW/ARGE (2012).
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erzielen lassen. Unterschiede liegen hauptsdchlich in der Zahl der Szenarien und in der
Differenziertheit der Annahmekombinationen.

In den Ergebnissen der Studien finden sich letztlich nur wenige Unterschiede. Praktisch alle
Berechnungen kommen zu dem Ergebnis, dass auf der Basis des Status quo bzw. des jetzi-
gen Sanierungsumfangs und —tempos die angestrebten Einsparziele fiir den Energiever-
brauch bzw. den CO,-Ausstofl weder fiir das Zieljahr 2020 noch fiir 2050 erreicht werden
konnen. Das gilt fiir den gesamten Energiehaushalt genauso wie flir den isolierten Beitrag
der Wohnimmobilien.

Ebenso deutlich wird aber auch, dass sich immer (mindestens) ein Szenario, eine Annahme-
kombination der Entwicklung des Sanierungsumfangs finden und beschreiben ldsst, des-
sen/deren Realisierung die Erreichung der gesetzten Einsparziele ermoglicht. So wiirde sich
im Innovationsszenario von WWF die gesamte CO,-Emission gegeniiber 1995 um 87 % und
im noch weiter gehenden ,,Modell Deutschland* sogar um 95 % reduzieren. Der Heizwiér-
mebedarf in privaten Haushalten wiirde sogar noch weiter, fast auch Null sinken.246 Auch
die fiir das BMWi von EWI/GWS/Prognos entwickelten ,,Energieszenarien fiir ein Energie-
konzept der Bundesregierung™ kommen in allen vier Zielszenarien zu einer Erreichung oder
Ubererfiillung der Gesamtzielsetzungen fiir die Treibhausgasminderungen wie fiir den Pri-
mérenergieverbrauch bis 2020 und 2050. Dies gilt auch fiir den spezifischen Heizwarmebe-
darf, der nach den Zielszenarien fiir Neubauten um mehr als 90 % und auch bei Bestands-
bauten zwischen 70 und 80 % zuriickgeht.247 Zu recht ahnlichen Ergebnissen kommen auch
NABU und die jiingsten Hochrechnungen von IW und BFW. Als Beispiel fiir die unter-
schiedlichen Ergebnisse und die enormen Einsparpotenziale bei den Zielszenarios diene die
folgende Abbildung 64, die der IW-Studie entnommen ist und den Verlauf der Einsparungen
des Primérenergieverbrauchs bei den beiden unterschiedenen Szenarios verdeutlicht.

246 ygl. WWF (2009), S. 6 und 15.
T ygl. EWI/GWS/Prognos (2010), S. 5 f. und 61 ff.
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Abbildung 64: Entwicklung des Primérenergieverbrauchs nach Szenarien
Quelle: Henger/Voigtlander (2012), S. 45

Nach der Shell-Studie reicht allerdings schon ihr Trendszenario aus, um das Ziel der Einspa-
rung an Primérenergie von 20 % bis 2020 (Basis 2008) ganz und der Reduktion des CO,-
AusstoBes von 40 % (Basis 1990) fast zu erreichen. Die Alternativszenarien mit héheren
Anstrengungen fiihren zu einer Ubererfiillung der Zielvorgaben. Auch Schimschar et al.
kommen bei ihrem ,,ambitionierten® Szenario zu einer deutlichen Ubererﬁillung der Ener-
gieverbrauchs- und Emissionseinsparziele fiir 2020.%*

5.2 Sind die Einsparziele und der notwendige Sanierungsumfang

erreichbar?

Wie sind die Ergebnisse dieser Studien zu interpretieren? Sie stellen ja keine Prognosen der
zu erwartenden Entwicklung den Energieverbrauchs und der Treibhausgasemissionen dar.
Vielmehr — der Begriff des Sanierungsfahrplans legt diese Assoziation schon nahe — wollen
siec Wege aufzeigen, wie im Zeitablauf die gesteckten Ziele erreicht werden konnen. Sie
formulieren hierzu Annahmen bzw. priziser Bedingungen, die eintreten miissen bzw. fiir
deren Eintritt gesorgt werden miisste. Letztlich sind sie eher Riickrechnungen von den Zielen
zu den dafiir notwendigen Bedingungen. Besonders deutlich wird dies z.B. in der Formulie-
rung im BFW-Sanierungsfahrplan: ,,Die Festlegungen im Zielszenario (wurden) von vornhe-

28 yagl. Schimschar et al. (2011), S. 23 ff.
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rein so definiert, dass die aufgefiihrten Zielvorgaben bei entsprechender Umsetzung erfiillt
werden kénnen.“**’ Die Quintessenz aller Studien ist ja, dass die Fortschreibung und Fort-
fithrung des jetzigen Sanierungsniveaus und —tempos nicht ausreicht, um die Einsparziele zu
erfiillen, sondern dass zusétzliche Aktivititen, verdnderte Rahmenbedingungen, verdnderte
Verhaltensweisen notwendig sein werden.

Der im Sanierungsfahrplan des BFW fiir die Erreichung des Zielszenarios aufgefiihrte An-
. L . ., 250
nahmen- bzw. Bedingungskatalog sei hier als Beispiel aufgezeigt.

»Ab2012/2013
e Anhebung der Modernisierungsrate auf min. 2 % p.a.
e  Steigerung des Vollmodernisierungsanteils auf min. 60 %

e  Vollmodernisierungen mindestens im Standard EnEV-Bestand g,gvs00e/Effizienzhaus
100 EnEV2009 im Verhéltnis 1/3 zu 2/3

e Qualitdt der MaBnahmen im Bereich Neubau und Bestandsersatz wird bis 2020
schrittweise auf den Standard eines ,.klimaneutralen Gebdudes* angehoben

e  Kontinuierliche Effizienzsteigerung im Bereich der Warmeversorgung

e  Prioritdtenverschiebung im Bereich der Energietrdger zu Gunsten erneuerbarer Ener-
gien und Kraft-Warme gekoppelter Systeme

Ab 2020
e Anhebung der Rate fiir Abriss und Bestandsersatz auf min. 0,3 % p.a.

e  Vollmodernisierungen mindestens im Standard Effizienzhaus 100 EnEV 2009 / Effizi-
enzhaus 85 EnEV 2009 im Verhéltnis 1/3 zu 2/3

e  Qualitdt der MaBBnahmen im Bereich Neubau und Bestandsersatz im Standard eines
,klimaneutralen Gebaudes*

Ab 2030
e Anhebung der Rate fiir Abriss und Bestandsersatz auf min. 0,4 % p.a.

e  Vollmodernisierungen mindestens im  Standard  Effizienzhaus 85 gy
2009/Efﬁzienzhaus 40 EnEV 2009 im Verteilungsverhéltﬂis ]/3 zu 2/3

Ab 2040

X1

e  Vollmodernisierungen mind. im Standard eines ,klimaneutralen Geb&udes*.

2% BFW/ARGE (2012), S. 5.
0 ygl. BFW/ARGE (2012), S. 5.
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Natiirlich lassen sich - gesetzt den Fall, alle Gebdude wiirden bis 2050 umfassend energe-
tisch saniert und der notwendige Restverbrauch an Energie wiirde durch erneuerbare Ener-
gien abgedeckt — rechnerisch alle gesteckten Einsparziele erfiillen. Will man aber beurteilen,
ob diese bei BFW/ARGE und auch in den anderen Zielszenarien in vergleichbarer Weise
aufgezeigten Pfade realistisch gehbar sind, dann gilt es, die jeweils hierbei getroffenen An-
nahmen bzw. gesetzten Bedingungen auf ihre Plausibilitdt, ihre Umsetzbarkeit bzw. ihr
Eintreten zu priifen. Dies wollen wir im Folgenden tun.

521 Die Sanierungsrate

Die Sanierungsrate, also der Anteil der jahrlich sanierten Wohnungen am Gesamtbestand,
bildet bei der Frage der Erreichung der Einsparziele unzweifelhaft die dominante GréB3e. Die
mit Szenarien arbeitenden Studien haben fiir ihre Hochrechnungen im Basis- oder Referenz-
szenario iiberwiegend Sanierungsraten um 1 % p.a. angesetzt. Fiir die Szenarien, die zur
Erreichung der Einsparziele fiihren sollen, sind fast durchgéngig die Sanierungsraten auf das
Doppelte oder gar einen hoheren Satz angehoben. Dies ist zum ersten ja Folge eines simplen
Rechenexempels. Geht man von einem Anteil des Altbaubestands von ca. 80 % am Gesamt-
bestand der Wohnungen aus und will man in ca. 40 Jahren deren Energieverbrauch um ca.
80 % des aktuellen Werts und die CO,-Emission um fast 100 % senken, dann lésst sich das
selbstverstandlich nicht mit einer Sanierungsrate von 1 % p.a. bewerkstelligen. Bei einer
durchschnittlichen Sanierungsrate von 2 % kommt man den Zielsetzungen — unterstellt, die
Einsparerfolge entwickeln sich weitgehend proportional zur Zahl der Sanierungen — in etwa
nahe.

Diese Vorgehensweise wirft zwei Fragen auf:
e Wie hoch ist die aktuelle Sanierungsrate tatsidchlich?

e  Wenn sie wirklich so niedrig ist, wie gemeinhin unterstellt, wird die Sanierungsrate
dann auf (wenigstens) 2 % p.a. steigen? Aufgrund welcher Einfliisse oder MaBBnahmen
konnte dies eintreten bzw. erreicht werden?

Die aktuelle Sanierungsrate ist leider keineswegs so eindeutig bekannt, wie es fiir eine sau-
bere Analyse nétig wire. Denn die durchgefiihrten energetischen Sanierungen werden weder
in ihrer Zahl noch in ihrer Tiefe erfasst. Daten liegen daher nur iiber stichprobenweise Erhe-
bungen vor. Ein besonderes Problem liegt in der Erfassung und Aggregation von Teilsanie-
rungen. Dennoch rechnen die meisten Studien mit dhnlichen Sanierungsraten. Diefenbach et
al.”! kommen auf der Basis einer groflen Stichprobe fiir die Jahre von 2000 bis 2008 auf
Sanierungsraten zwischen ca. 0,4 fiir FuBboden/Kellerdecke, ca. 1 % fiir die Aulenwand, ca.
1,3 % fiir Fenster und ca. 2 % fiir das Dach bzw. die obere Geschofldecke. Sie entwickeln
daraus eine gewichtete Gesamtmodernisierungsrate von ca. 0,8 % fiir den Gesamtbestand
und von 1,1 %, bezogen auf die vor 1979 (also ohne Einhaltung eines Effizienzstandards)

51 Vgl. Diefenbach et al. (2010), S. 69 ff.
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errichteten Gebdude. CO2online kommt ebenfalls auf der Basis eines grofien ausgewerteten
Wohnungsbestands mit geringen Abweichungen zu gleichen GréBenordnungen.252 Eine
Befragung der GFK bei Ein- und Zweifamilienhausbesitzern ergab fiir den Zeitraum 2005-
2009 eher noch niedrigere Sitze.”> Die Bundesregierung stiitzt sich in ihrem Energiekon-
zept offenbar auf diese Zahlen und spricht von ,,weniger als 1 %" Die hier ausgewerteten
Studien benutzen dhnliche Werte. Prognos rechnet in ihren Modellen mit einer Sanierungsra-
te von 1,1 %255 bzw. variiert sie nach dem Gebédudealter zwischen 0,1 und 1,4 %.256
IWU/VdAW legen ihrer Hochrechnung im Basismodell eine Sanierungsrate von 0,75 % zu-
grunde.257 Die IW-Studie arbeitet ebenso mit einer Rate von 1 % wie die Shell-Studie und
BFW/ARGE.”®

Auf eine viel hohere Sanierungsquote kommt dagegen der Kommissionsbericht Klima-
schutzpolitik des DV. Die Autoren rechnen von den in den letzten Jahren erzielten CO,-
Einsparungen retrograd die Sanierungsquote aus, die diese Einsparung bewirkt haben muss,
und kommen so auf mehr als 3 % p.a. an sog. Vollsanierungsdquivalenten, also auf Vollsa-
nierungen umgerechneten Teilsanierungen des Immobilienbestands.”’ Analog liee sich,
unter Vernachldssigung einiger Faktoren wie der Klimaentwicklung und des Neubaus, auch
iber die Entwicklung des Heizenergieverbrauchs implizit ndherungsweise auf die Sanie-
rungsrate schlieen. Bei einer Abnahme des Heizenergieverbrauchs zwischen 2002 und 2010
um 22 % kommt man auf jahrliche Verbrauchsminderungen um 3,15 %. Diese Zahl miisste
sogar, bezogen auf die Fliche, zu niedrig gegriffen sein, da in dieser Zeitpanne die Wohnfla-
che um ca. 7 % zugenommen hat. Nach Daten des Statistischen Bundesamts hat der Ener-
gieverbrauch fiir Raumwirme je m®> Wohnfliche von 2003 auf 2009 temperaturbereinigt
sogar um 20,4 %, damit jéhrlich um 3,8 % abgenommen.260 Nun muss bei einer Hochrech-
nung auf die mogliche Sanierungsrate, die dies bewirkt hat, beachtet werden, dass wahr-
scheinlich die Gebdude in den hoheren und hochsten Verbrauchsstufen saniert worden sind.
Andererseits muss ja die Sanierungsrate bei gleichem Durchschnittsverbrauch hoher ausge-
fallen sein als die gemessene Energieeinsparung, wenn die Sanierung z.B. nur zu einer Ener-
gieeinsparung von 60 % fiihrt. Im Endeffekt konnten sich diese beiden Faktoren in etwa
aufheben. Keinesfalls wiirde allerdings eine Sanierungsrate von 1 % der ineffizientesten
Gebdude dazu ausgereicht haben, eine jahrliche Energiemengenreduktion um 3 % oder mehr
zu bewirken. Denkbar ist, dass bei den Heizanlagen ein hoherer Prozentsatz erneuert worden
ist und der durch die technischen Neuerungen und die effizientere Verbrennung und Steue-
rung erzielbare Einspareffekt ausgenutzt worden ist. Die in Studien genannten Zahlen zum

32 Vgl CO2online (2012), S. 4.

3 ygl. WeiB/Dunkelberg (2010), S. 32.

34 BMWi (2010), S. 5.

5 ygl. Bohmer et al. (2011), S. 7.

26 vgl. NABU (2011), S. 10.

BT vgl. IWU/VAW (2007), S. 19.

28 yagl. Henger/Voigtlinder (2012), S. 41, Shell Hauswirme-Studie (2011), S. 68; BFW/ARGE (2012), S. 27.
29 Vgl. Pthiir et al. (2009), S. 92.

20 ygl. Bauen und Wohnen in Zahlen 2010/2011, S. 125.



5. Lassen sich die staatlichen Energiespar- und Klimaziele erreichen? 207

Alter der Heizanlagen lassen darauf allerdings nicht schlieen. Zudem konnte dies allein bei
weitem nicht den gesamten Einspareffekt erkldren.

Diese knappen Uberlegungen zu Alternativrechnungen kénnen keinesfalls die obigen An-
nahmen der niedrigeren Sanierungsraten obsolet machen, sollen aber zu bedenken geben,
wie ,,wacklig® die angesetzten Werte zu der aktuellen Sanierungsquote sind. Wiirden die
hohen Sanierungsraten die Realitédt zutreffend beschreiben und diese auch fiir die Zukunft
fortschreibbar sein, dann wiirde sich das hier diskutierte Problem verfliichtigen. Davon ist
leider nicht auszugehen.

Fiir die weiteren Uberlegungen ist nicht nur die historische und aktuelle Sanierungsrate
entscheidend, sondern die Frage, ob sich diese in die Zukunft fortschreiben bzw., wie die
meisten Zielszenarien fordern, auf (wenigstens) 2 % steigern ldsst. Hierzu bedarf es einer
Analyse, welche Faktoren das Sanierungsverhalten privater Investoren, der Selbstnutzer wie
der Vermieter, in welcher Weise beeinflussen. Hier kommen vor allem die miteinander
zusammenhéngenden Faktoren der Wirtschaftlichkeit, des Kopplungsprinzips und der Sanie-
rungstiefe sowie das Problem der Unsicherheit iiber die kiinftigen politischen Anforderungen
zum Tragen.

5.2.1.1 Die Wirtschaftlichkeit als fordernder oder hemmender Faktor der Sanierungsrate

In Kapitel 3 und 4 sind mehrere Einflussfaktoren angesprochen worden, die das Sanierungs-
verhalten beeinflussen. Auch wenn es durch verschiedene andere Aspekte iiberlagert und
seine reale Umsetzung aufgrund der schwierigen Informationslage erschwert ist, diirfte doch
das Prinzip der Wirtschaftlichkeit der Sanierungsmafnahme eine zentrale Rolle fiir die Ent-
scheidung spielen, ob und in welchem Umfang ein Gebédude energetisch saniert wird. Die
Berechnungen in den vorhergehenden Kapiteln haben die Ergebnisse vieler anderer Untersu-
chungen bestitigt, dass in sehr vielen Fillen eine energetische Vollsanierung auf den von der
EnEV 2009 gesetzten Standard sich nicht als wirtschaftlich erweist. Dies gilt in noch stirke-
rer Weise fiir Sanierungen, die iiber den Standard hinausgehen, um noch niedrigere Ver-
brauchswerte zu erzielen.

Was spricht dafiir, dass sich die Wirtschaftlichkeit von Sanierungsmafnahmen in den néchs-
ten Jahrzehnten nachhaltig dndern sollte? Zu einem fritheren Erreichen der Wirtschaftlich-
keitsgrenze konnte ein weiteres Steigen der Energiepreise beitragen. Die Vergleiche der
diskutierten Studien in den Kapiteln 3 und 4 und die eigenen Simulationsrechnungen haben
gezeigt, dass das Erreichen positiver Kapitalwerte stark vom Energiepreis abhingt. Dieser
tendiert unzweifelhaft nach oben, steigt stirker als die allgemeine Inflationsrate und ldsst
damit die Wirtschaftlichkeitsgrenze c.p. frither erreichen. In Kapitel 6 werden wir dies noch
einmal ausfiihrlicher aufgreifen.

Einen gegenlédufigen Effekt 10st aus, dass bislang in grofem Umfang ,,billige* Teilsanie-
rungen durchgefiihrt worden sind, mit denen vollig unsanierte Gebdude auf einen mittleren
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Modernisierungsstand gebracht worden sind bzw. durch die einzelne Bauteile saniert worden
sind, bei denen — relativ zu den Sanierungskosten — hohe Einsparerfolge zu erzielen waren.
Die Zusammenstellungen zum aktuellen Sanierungszustand des deutschen Gebaudebestands
in Kapitel 2 haben gezeigt, dass auch bei den Gebduden mit Baujahren vor 1978 nur ein
geringer Teil als nicht modernisiert einzustufen ist, bei einem groflen Teil des Bestands also
schon erste Sanierungen stattgefunden haben, die allerdings teilweise deutlich hinter den
heute iiblichen und von EnEV 2009 geforderten Verbrauchsstandards zuriickbleiben. In
zunehmendem Umfang werden diese ,,low hanging fruits“, wie sie Pfniir et al. nennen26l,
abgeerntet sein. Dann verbleiben mehr und mehr nur Sanierungsschritte, die von mittleren
Verbrauchsmengen ausgehend hohere Einsparstandards anstreben. Bei diesen wird die Ein-
sparung jeder weiteren Energieeinheit mit immer hoheren Sanierungskosten erkauft werden
miissen. Die mit den angestrebten Energiestandards stark zunehmenden Sanierungskosten
haben die in Kapitel 2 vorgestellten Auswertungen von ARGE und BFW/ARGE eindrucks-
voll belegt. Ebenso deutlich wird dies bei den in der NABU-Studie zugrunde gelegten Zah-
len. Danach steigen trotz erwarteter betrachtlicher technischer Fortschritte die energetisch
bedingten Mehrkosten aufgrund der im Zielszenario unterstellten hdheren Sanierungsstan-
dards von 80 €/m”in 2010 auf 246 €/m? in 2020 fiir Mehrfamilienhuser und sogar von 112
€/m” auf 378 €/m? bei Ein- und Zweifamilienhiusern.”®> Dieser Effekt wird unzweifelhaft
die Wirtschaftlichkeit weitergehender Sanierungsschritte beeintrdchtigen und damit die
Sanierungsbereitschaft reduzieren. Er diirfte dabei den positiven Effekt der Energiepreisstei-
gerung iiberkompensieren, so dass insgesamt ohne Kompensationen jedweder Art oder
anderer massiver Anderungen der Rahmenbedingungen wenig Anlass besteht, eine ,,auto-
nome* Steigerung der Sanierungsrate iiber das jetzige Niveau zu erwarten.

5.2.1.2 Kopplungsprinzip und Sanierungszyklen

Die Wirtschaftlichkeit energetischer Sanierungen ist eng verbunden mit der Einhaltung des
Kopplungsprinzips. Wie wir in Kapitel 3 ausfiihrlich diskutiert hatten, rechnen sich energeti-
sche Sanierungen, wenn iiberhaupt, {iberwiegend nur unter der Annahme, dass sie anldsslich
einer Modernisierung des Gebdudes vorgenommen werden, die ohnehin ansteht. Denn dann
brauchen nur die energetisch bedingten Zusatzkosten gegen die erzielbaren Einspareffekte
gerechnet zu werden. Bei einem Ansatz der Vollkosten der Sanierungen erweist sich aber
praktisch keine durchgingige Sanierungsmafinahme mehr als wirtschaftlich, wie die
BFW/IW-Studie bei einer Auswertung von 22 Modellrechnungen zusammenfassend ein-
drucksvoll bestiitigt,263 Die verbleibenden Unterdeckungen sind betréchtlich.

Wenn dies aber zutrifft, wenn also Sanierungen verniinftigerweise nur durchgefiihrt werden,
wenn ohnehin Modernisierungen anstehen, dann héngt die Entwicklung der Sanierungsrate

61 yogl. Pfaiir et al. (2009), S. 138.
262 yvgl. NABU (2011), S. 14.
%3 ygl. Henger/Voigtlinder (2012), S. 38.
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unmittelbar am Modernisierungszustand der Gebdude und damit an den kiinftigen Sanie-
rungszyklen. Bei den typischen Nutzungsdauern fiir Dacheindeckungen, Fenster, Heizungen
und den notwendigen Instandhaltungszyklen fiir Aulenwénde ist zumindest davon auszuge-
hen, dass die meisten Gebdude wihrend des Zeitraums bis 2050 noch wenigstens einmal
solche Sanierungsschritte werden machen miissen. Henger/Voigtlander nennen 30 bis 40
Jahre als ,,natiirlichen Sanierungszyklus* von Gebiuden.”®* Diese GroBenordnung diirfte
aber nur schwach empirisch abgestiitzt sein. Andere Quellen nennen Nutzungsdauern fiir
Dachpfannen von 60-80 Jahre je nach Belag, fiir AuBlenputz von 50 Jahren und fiir Fenster
von 40 Jahren mit jeweils groBen Streubreiten entsprechend den Materialien. Die faktischen
Nutzungsdauern werden teilweise weit dariiber hinausgehen.

Wie ist unter diesem Gesichtspunkt die aktuelle Sanierungsrate einzuschétzen? Liegt sie
,unnatiirlich® niedrig? Bei einer Sanierungsrate von 1 % wiirde es in der Tat ein Jahrhundert
dauern, bis jeweils alle Komponenten eines Gebaudes einmal erneuert wiren. Das erscheint
zu lange. Legte man einen durchschnittlichen Sanierungszyklus von 50 Jahren zugrunde,
miisste die gemessene Sanierungsrate im Durchschnitt bei 2 % liegen. Dann bleibt aber nur
ibrig, anzunehmen, dass sich

e entweder ein Sanierungsstau aufgebaut hat, der sich dann in den Folgejahren bzw. -

jahrzehnten entladen miisste,

e oder umgekehrt die fritheren Modernisierungen dem Bedarf vorausgelaufen sind und
daher einen Uberschuss an Modernisierung bewirkt haben, der sich durch niedrigere

Sanierungsraten allméhlich wieder abbaut.

In spéteren Jahren miisste die Sanierungsrate dann aber in beiden Féllen zu ihrem {iblichen
Niveau von 2 % wiederzuriickfinden. Die Datenlage hierflir ist nicht gut. Denn das Alter
bzw. die Restnutzungsdauer der jeweiligen Komponenten im deutschen Gebaudebestand ist
nicht bekannt. Es ist {iberdies schwierig abzuschitzen, wie sich die anstehenden Modernisie-
rungen iber die Jahre verteilen werden. Fiir einen Sanierungsstau spricht zumindest vorder-
griindig die Tatsache, dass ein groBer Teil des Gebdudebestands in den Nachkriegsjahren
entstanden ist. Dieser miisste nun nach 30-60 Jahren zur Modernisierung anstehen. Wiede-
rum miissen wir aber die schon in Kapitel 2 erwéhnten Untersuchungen bemiihen, die den
aktuellen Modernisierungszustand der Gebédude zu erfassen versucht haben. Danach ist zwar
der Anteil nicht modernisierter Gebdude, bei denen ein solcher aktueller Sanierungsbedarf
am chesten unterstellt werden konnte, recht gering. Dies gilt in besonderem MaBe fiir die
von gewerblichen Anbietern gehaltenen grolen Wohnungsbestinde. Aber der Prozentsatz
der gering modernisierten Gebédude, bei denen sicher noch kréftiger energetischer Nachhol-

%4 ygl. Henger/Voigtlinder (2012), S. 38.
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bedarf besteht, ist betrichtlich. Die Shell-Studie weist einen Anteil von 23,8 % bei Ol- und
16,7 % bei Gasheizkesseln aus, die iiber 20 Jahre alt sind, also technisch kurz vor ihrer Er-
neuerung stehen miissten.”® (Weil/Dunkelberg kommen allerdings auf deutlich geringere
Anteile).266 Hier konnten deutliche Nachholbedarfe sichtbar werden. Andererseits wird, wie
in Kapitel 2 dargestellt, bei Befragungen der Zustand der meisten Wohnungen (gut zwei
Drittel) als ,,gut” eingestuft wird. Es ist daher fraglich, ob sich daraus starke Belege fiir den
Aufbau eines umfangreichen Sanierungsstaus ableiten lassen.

Andererseits sind nach der Wiedervereinigung doch grofe Teile der Gebdude der neuen
Bundesldnder saniert worden oder neu entstanden. Die in Kapitel 2 préisentierten Ver-
brauchsmessungen haben das dortige héhere energetische Sanierungsniveau belegt. Das
sprache eher fiir einen ,,Sanierungsiiberschuss® in dem Sinne, dass bei diesen Wohnungen in
absehbarer Zeit weitere Modernisierungen in zumindest geringerem Umfang anstehen. Zu-
sammenfassend diirfte sich also keine ,,natiirliche” Tendenz zu einer deutlichen Erh6hung
der Sanierungsrate aufgrund des Sanierungszyklus des deutschen Gebédudebestands heraus-
bilden.

Soll das Kopplungsprinzip bei jeder Sanierung zum Tragen kommen, dann miissten fiir
Vollsanierungen die Restnutzungsdauern der Bauteile idealiter zusammenfallen. Das wird
aber nur selten der Fall sein. Wenn dies nicht gegeben ist, folgt daraus, dass

e entweder aus wirtschaftlichen Erwdgungen nur Teilsanierungen des jeweiligen Bau-
teils vorgenommen werden, die ohnehin instandsetzungsbediirftig sind, oder

e  cnergetische MaBinahmen trotz noch bestehender wirtschaftlicher Restnutzungsmog-
lichkeit teilweise vorgezogen und damit Sanierungsteile kombiniert werden miissen,
bei denen sich einzelne Komponenten rechnen, wihrend andere nicht wirtschaftlich
sind.

Letzteres wird die Gesamtwirtschaftlichkeit der Mafinahme sicher driicken und die Wahr-
scheinlichkeit ihrer Durchfithrung daher hemmen. Die in mehreren Hochrechnungsstudien
geforderte massive Erh6hung des Anteils von Vollsanierungen wird sich unter diesem Vor-
zeichen nicht leicht realisieren lassen, weil ihr zumindest geméfl dem Kopplungsprinzip die
6konomische Fundierung fehlt.

Insgesamt stellt sich nun also die Frage, ob die ,,natiirliche”, dem typischen Sanierungszyk-
lus folgende Sanierungsrate tatsichlich bei wenigstens 2 % p.a. liegt. Denn dann wire die
aktuelle Sanierungsrate aufgrund eines Vorzieh- oder Aufschiebeeffektes mit ca. 1 % p.a.
unnatiirlich niedrig. Dann wire es allerdings wohl nur eine Frage der Zeit, bis diese Effekte
auslaufen und sich die Sanierungsrate wieder ihrem ,natiirlichen” Niveau anndhert. Das
wiirde zwar einige kiirzerfristige zeitliche Zwischenziele gefdhrden, nicht aber das fiir 2050
vorgegebene Gesamteinsparziel. Eines externen Anschiebens bzw. Anhebens bediirfte es

25 ygl. Shell (2011), S. 54.
26 ygl. WeiB/Dunkelberg (2010), S. 26.
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dann nur fiir eine voriibergehende Phase, um z.B. nicht eine zu starke Uberalterung des
Bestands herbeizufiihren. Lage aber die ,,natiirliche” Sanierungsrate unter 2 %, dann bediirf-
te es einer dauernden externen Unterstiitzung, sie iiber ihr ,natiirliches” Niveau zu heben.
Die empirischen Daten hierzu sind fiir eine eindeutige Festlegung nicht aussagefahig genug.

5213 Attentismus aufgrund unsicherer kiinftiger Anforderungen

Der zu beobachtende leichte Riickgang der Sanierungsrate in den letzten Jahren konnte auch
auf eine andere Ursache zuriickzufiihren sein. In den Kapiteln 3 und 4 hatten wir verschiede-
ne zusitzliche, iiber die Frage der Wirtschaftlichkeit hinausgehende Hemmnisse angespro-
chen. Eine gewisse Zuriickhaltung bei der Realisierung eigentlich geplanter energetischer
Sanierungen ist dann nachvollziehbar, wenn die Investoren unsicher sind, wie der kiinftige
Sanierungsfahrplan der Regierung gestaltet sein wird. Vermutlich wird jedem privaten wie
gewerblichen Eigentlimer klar sein, dass es wohl kein Zuriick in den energetischen Anforde-
rungsstandards geben wird. Niemand wird also damit rechnen konnen, dass die Anforderun-
gen wieder gelockert und hinter den Standard von EnEV 2009 wieder zuriickgenommen
werden.

Wenig prézise beschrieben (korrekt gesagt, gar nicht) ist aber im Energiekonzept, wie es mit
der Entwicklung der Anforderungen in den néchsten Jahrzehnten weiter geht. Dabei ist fiir
den hier zu diskutierenden Punkt weniger entscheidend, wie die Anforderungen fiir Sanie-
rungen ausfallen, die kiinftig getéitigt werden. Vielmehr steht die Frage im Raum, was mit
den Gebduden geschieht, die in den letzten Jahren saniert worden sind bzw. die nichsten
Jahre saniert werden, dies aber auf den zu diesen Zeitpunkten jeweils gesetzten Standards.
Wenn der Gebdudebestand bis 2050 nahezu klimaneutral sein soll, dann muss man daraus
schlielen, dass letztlich nichts anderes iibrig bleibt, als dass auch die bis dahin schon sanier-
ten Gebaude, die aber nicht die dann geltenden ,,Endstandards“ einhalten, nachsaniert bzw.
auf erneuerbare Energien umgeriistet werden miissen. Das wire fiir viele Wohnungseigen-
tiimer eine erhebliche Zusatzbelastung, die angesichts der dann noch erreichbaren Einspa-
rungen vermutlich 6konomisch unvertretbar und unzumutbar ist2*” Vor allem bei den Miet-
wohnungen wiirden solche hohen Zusatzkosten fiir relativ geringe Energieeinsparungen zu
einer enormen Steigerung der nach § 559 umlagefahigen Sanierungskosten und damit zu
einer massiven Verschirfung des Vermieter-Mieter-Dilemmas fiihren.

Wenn aber heute nicht klar ist, ob eine jetzt durchgefiihrte Sanierung den kiinftigen Anforde-
rungen standhalten wird oder ob zu spdteren Phasen Nachbesserungen des energetischen
Gebédudezustands notwendig werden, liegt nahe, Investitionen aufzuschieben, bis dariiber
Klarheit besteht bzw., falls obige Argumentation zutreffend ist, so weit hinauszuschieben,
bis eine Sanierung zu den ,,Endstandards® durchgefiihrt wird. Zwischensanierungen werden
dann nur fiir die unbedingt notwendigen Instandhaltungen durchgefiihrt. Dies scheint zumin-

267 Ahnlich auch BMVBS/BBR (2008), S. 160.
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dest die aktuelle Situation mit zu erkldren, die geprégt ist von laufenden widerspriichlichen
Geriichten iiber die Verschirfung der Anforderungen, die die EnEV 2012 bringen wird.*%®
Der Attentismus wiirde aber auch weiter anhalten, wenn nach der Verabschiedung der
EnEV-Novelle immer noch nicht klar ist, in welchen Anforderungsstufen die Endziele er-
reicht werden sollen und was mit den schon auf weniger scharfen Niveaus sanierten Gebéu-
den zu geschehen hat. Der noch ausstehende Sanierungsfahrplan muss hier Klarheit und
. . s 269
langfristige Verldsslichkeit bringen.

In vergleichbarer Weise investitionshemmend wirkt derzeit die Unsicherheit {iber die kiinfti-
ge Gestaltung der Forderung energetischer Sanierungen. Zumindest die Selbstnutzer werden
derzeit verniinftigerweise abwarten, bis die Entscheidung iiber die Mdglichkeit der Sonder-
abschreibung gefallen ist. Denn der Gesetzentwurf sieht vor, dass die Inanspruchnahme
dieser Vergiinstigung nur fiir Sanierungen mdglich ist, die nach Inkrafttreten des Gesetzes
beantragt und vorgenommen wurden.

522 Sanierungsumfang und Sanierungstiefe

Die weitere Entwicklung der Sanierungsaktivitdt hdngt eng mit der realisierten bzw. der
gesetzlich geforderten Sanierungstiefe zusammen. Wie leicht einsehbar (und nun schon
mehrfach betont), lohnen sich energetische Sanierungen eher, wenn nur einzelne Bauteile
saniert werden (und dabei das Kopplungsprinzip ausgenutzt werden kann) bzw. wenn von
sehr niedrigen auf mittlere Ddmmungsniveaus saniert wird. Je weiter die Einsparbemiihun-
gen getrieben werden, mit desto hoheren Kosten muss jede eingesparte Energiceinheit er-
kauft werden. Dies reduziert die Wirtschaftlichkeit.

Damit gilt folgende Kette: Je hoher und anspruchsvoller die Standards sind, die vom Gesetz-
geber zwingend vorgeschrieben werden, desto weniger erweisen sich die Sanierungen als
wirtschaftlich und — solange die Prinzipien der Freiwilligkeit und der Wirtschaftlichkeit
gelten — desto weniger Sanierungen werden durchgefiihrt. Dies kann auch auf den vorhin
diskutierten Aspekt ausgedehnt werden. Je eher die Investoren vermuten, dass bei heutiger
Sanierung auf die aktuellen Standards spéter Nachsanierungen auf niedrigere Verbrauchs-
und Emissionswerte verlangt werden, desto weniger Sanierungen werden heute durchge-
fiihrt.

In den Szenarien der ausgewerteten Studien, die zu einer Erreichung der gesteckten Ein-
sparziele fiihren sollen, wird aber regelmiaBig (siche beispielhaft die obige Formulierung in
der BFW-Studie) die massive Erhohung der Zahl der Vollsanierungen auf hohem, zuneh-
mend weit iiber dem nach EnEV 2009 geforderten Niveau vorausgesetzt. So setzt auch bei
der NABU-Studie das Zielszenario einen energetischen Standard der Sanierungen ab 2025

% Die vbw-Studie betont zusitzlich die allgemeine Unsicherheit der politischen und wirtschaftlichen Rahmenbe-

dingungen, vgl. vbw (2012), S. 14.
29 Das fordert auch NABU (2011), S. 5, und der BDI, vgl. Greis (2012), S. 10.
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auf ,,einem ambitionierten Neubaustandard von 2010“270 voraus. Ahnliche Werte, die also
auf dem Niveau von Niedrigenergiehdusern liegen, nennt das Zielszenario der IW-Studie.””!
Hier ist der Gesetzgeber zur Vorsicht aufgerufen. Setzt er hohe Standards, driickt er, zumin-
dest fiir einen langen Zeitraum, die Sanierungsrate nach unten. Die vom BMVBS in Auftrag
gegebene ,,Untersuchung zur weiteren Verschirfung der energetischen Anforderungen an
Gebédude mit der EnEV 2012 — Anforderungsmethodik, Regelwerk und Wirtschaftlichkeit®
kommt erstaunlicherweise zu dem Ergebnis, dass die Wirtschaftlichkeitsrechnungen eine
weitere Verschirfung der Anforderungen fiir Bestandsbauten um ca. 15 % zulassen, die
Grenze der Wirtschaftlichkeit also bei den derzeitigen Rahmenbedingungen durch die An-
forderungen der EnEV 2009 nicht ausgeschopft ist. > Folgt der Gesetzgeber diesem Votum,
das praktisch allen anderen Studien zur Wirtschaftlichkeit energetischer MafBnahmen (s.
Kapitel 3) widerspricht, dann wird er — falls die von den Gebaudeeigentiimern angestellten
Berechnungen vor Sanierungsentscheidungen eher dem Befund der Mehrheit der Untersu-
chungen entsprechen — mit einer weiteren Minderung der Sanierungsquote im Bestand rech-
nen miissen.

Diese Entwicklung entspriache dem Szenario ,,Retention” der Prognos-Studie zur wirtschaft-
lichen Bewertung der EnEV 2009. Die Autoren rechnen unter diesen Annahmen schon durch
die Anforderungsverschirfungen der EnEV 2009 mit einer Reduktion der Sanierungsrate um
25 %27 Von daher ist es ohne anderweitige Eingriffe nur schwer vorstellbar, wie die z.B.
im Szenario der IW-Studie angenommene durchgéngige Sanierungsrate von 2 % mit einem
Verbrauchsniveau nach Sanierung von nur mehr 40 kWh/m?a ab 2021 vereinbar sein soll.
Gleiches gilt fiir die hohen Sanierungsniveaus im Zielszenario von BFW/ARGE. Denn sie
weisen ja an anderer Stelle selbst auf die enormen Differenzen der Sanierungskosten zwi-
schen der EnEV 2009 adédquaten, wirtschaftlich sinnvollen Maflnahmen und der Erreichung
des Effizienzhaus 40-Standards hin, deren Kosten sich fast auf das Vierfache belaufen.274

Eine Alternative zu dieser Strategie der Anforderungsverschirfung bringt die Shell-Studie
ins Spiel. Sie stellen dem Szenario ,,umfassend, das die maximale Ersparnis an Energiever-
brauch und Emissionen bei jedem Sanierungsfall im Auge hat, das Szenario ,,schnell* entge-
gen. Hier werden vorrangig kostengiinstige Sanierungen durchgefiihrt, die aber tendenziell
hinter hohen Einsparstandards zuriickbleiben. Die Autoren kdnnen zeigen, dass unter diesen
Voraussetzungen die Sanierungsrate und die insgesamt realisierbaren Einsparungen héher
ausfallen als bei der anspruchsvollen Variante der Setzung hoher Einsparstandards.275

Allerdings weist diese Strategie, schnell die ,,billigen Sanierungen abzuschdpfen und damit
die ersten groBen Einsparerfolge zu realisieren, in der ldngerfristigen Betrachtung einen
Haken auf. Sie konnte zwar geeignet sein, die kurzfristigen Zwischenziele (Einsparungen bis

20 NABU (2011), S. 10.

271 Vgl. Henger/Voigtlinder (2012), S. 42.
22 Vgl. BMVBS (2012).

23 ygl. Bohmer et al. (2011), S. 23.

24 ygl. BEW/ARGE (2012), S. 23.

5 yagl. Shell (2011), S. 73 ff.
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2020 und 2030) sicherer zu erreichen als bei der Wahl des anderen Weges der schnellen
sukzessiven Anhebung der Anforderungen. Wie sollen aber die hoch gesteckten Endziele der
Einsparung von Energie und Emissionen fiir 2050 erreicht werden, ohne bei (fast) allen
Gebéduden den Verbrauch auf sehr niedrige Werte zu reduzieren? Wie schon angesprochen,
wiirden dann bei den ,,vorldufig® sanierten Gebduden aufwendige Nachsanierungen anste-
hen, die sich aufgrund der dann nur noch geringen Einsparpotentiale iiberwiegend nicht
mehr lohnen werden. Lediglich bei echten Teilsanierungen, wenn also nur bestimmte Ge-
biudeteile vorab saniert werden und dann in spéiteren Phasen durch Sanierung anderer Ge-
biaudeteile eine weitere Reduktion des Energieverbrauchs angegangen werden kann, wiirde
dieses Stufenmodell Sinn machen. Dies wiirde aber bedeuten, dass fiir die einzelnen Gebau-
deteile bzw. Gewerke, die sukzessive saniert werden, sofort recht hohe Standards gesetzt
werden miissten, damit hier keine spdteren Nachsanierungen zur Realisierung hoherer Ein-
sparverpflichtungen mehr nétig sind. Schon einmal geddmmte Wénde, Dicher, Kellerdecken
etc. nachtrdglich auf ein niedrigeres Verbrauchsniveau zu driicken, ist in aller Regel sehr
ineffizient.

Lassen Sie uns noch einmal auf die aktuelle Verbrauchsstruktur und das dadurch gegebene
Einsparpotential zuriickkommen. Nach den Verbrauchsmessungen von Techem, die in Kapi-
tel 2 vorgestellt wurden, liegt ca. die Hilfte der Wohnungen bei einem Heizwarmeverbrauch
von tiber 150 kWh/m’a. Fiir diese wird das Einsparpotenzial groB genug einzuschitzen sein,
damit sich eine grundlegende Sanierung auf niedrige Verbrauchsniveaus wenn nicht jetzt,
dann im Laufe der Zeit lohnen wird. Was aber soll mit dem guten Viertel aller Wohnungen
geschehen, die unter 125 kWh/m®a, und vor allem mit den gut 10 % der Gebéude, die unter
100 kWh/m*a liegen? Gleiches gilt fiir die Neubauten, die mit dem derzeitigen Standard
gebaut werden. Wie die der DENA entnommene Abbildung 29 zeigt, verbleiben bei den
Einfamilienhdusern Primédrenergieverbriauche, die groBenteils zwischen 70 und 90 kWh/m?a
liegen.
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Primarenergiebedarf Neubauten 2010/2011.
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Abb. 7 aund b: Verteilung des Anforderungswerts und des Verh#linisses von Priméarenergiebedarf zum
Anforderungswert der EnEV bei Neubauten mit Baujahr 2010/2011.

Abbildung 65: Primérenergiebedarf Neubauten
Quelle: DENA (2011)

Werden diese Wohnungen, die entweder recht neu oder vor kurzer Zeit saniert worden sind,
nicht noch einmal nachsaniert und wird ein grofler Teil der sanierungsbediirftigen bzw. —
fahigen Gebédude nur auf den aktuellen Standard nach EnEV 2009 (oder einen geringfiigig
schirferen Standard) saniert, dann verbleibt ein zu grofler Rest an Energieverbrauch, so dass
sich das gesamte Einsparziel nicht erreichen ldsst. Nur in wenigen Féllen werden aber wohl
mit geringem Aufwand punktuelle Verbesserungen an diesen Gebduden vorgenommen
werden konnen, die zu weiteren Verbrauchsreduktionen auf das gewiinschte Niveau fiihren.

523 Zahl der Neubauten

Der Umfang der Einsparung an Heizenergie und CO,-Emissionen kann umso héher ausfal-
len, je mehr Neubauten errichtet werden. Denn dort lassen sich leichter und kostengiinstiger
hohe Verbrauchsstandards durchsetzen. Wird die EU-Richtlinie, nach der ab 2011 nur noch
Niedrigstenergiegebéude errichtet werden diirfen, wie geplant in Landesrecht umgesetzt, und
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in Zwischenschritten bis 2020 die aktuellen Anforderungen stufenweise in diese Richtung
verschérft, dann werden fast alle von heute bis 2050 entstehenden Neubauten das gewiinsch-
te Verbrauchs- und Emissionsniveau erreichen oder unterschreiten.

Nun haben wir schon in Kapitel 2 angesprochen, dass die Zahl der in Deutschland benétigten
Neubauten sich in engen Grenzen halten wird. Die zu erwartende demografische Entwick-
lung wird nur noch ab ca. 2025-2030 einen tiberschaubaren Zuwachs an benétigter Wohnfla-
che und dann sogar bis 2050 einen Riickgang der Wohnfldchennachfrage um ca. 5 % unter
das aktuelle Niveau verursachen.”’® Folglich wird die Zahl der jahrlich benétigten Neubau-
ten bis 2025 wohl kaum iiber 180 000 hinausgehen, also weniger als 0,5 % des Bestands,
und in den Folgejahren sogar noch deutlich niedriger ausfallen. In den Hochrechnungsmo-
dellen wird konsequent auch haufig mit einer Neubaurate von 0,5 % gearbeitet, die sich im
Zeitablauf sogar noch Verringert.277 Wenn man vereinfacht von einem Neubauvolumen von
ca. 0,5 % des Bestands ausgeht, wiirde das bis 2050 einen Anteil aller ab jetzt gebauten
Wohnungen von knapp 17 % am gesamten Bestand ausmachen. Realistischer diirften 10-15
% sein. Die IW-Studie kommt auf einen Anteil von 14 %.””° Die Shell-Studie dagegen
rechnet allein fiir 2030 mit einem Anteil von 16 % an Neubauwohnungen.279

Die reine Betrachtung der zusitzlich errichteten Bauten wiirde aber zu kurz greifen. Sie
wiirden ja den Bestand um ca. 10-20 % erhdhen, obwohl die Nachfrage nach Wohnraum ja
vermutlich sinken wird. Dieser vermeintliche Widerspruch ist leicht aufzulgsen. Zum einen
wird auch bei einem generellen Riickgang der Wohnfldchennachfrage die Binnenwanderung
zu einer partiellen anhaltenden Zusatznachfrage in den attraktiven Zentren fithren, wahrend
in den Abwanderungsgebieten Uberhiinge entstehen. Zum andern ist — auch darauf sind wir
in Kapitel 2 schon eingegangen — ein natiirlicher Abgang an alten Gebduden den Neubauten
gegenzurechnen.

Die Zahl der Abrisse alter Gebdude konnte dann erheblich hoher ausfallen, wenn dies die
Alternative zu einer Sanierung darstellt, wenn also Abriss und Ersatzneubau 6konomisch
sich als wirtschaftlichere MaBBnahme erweist als eine Sanierung. Je hoher das geforderte
Niveau des Energieverbrauchs nach einer Sanierung, desto teurer wird c.p. die Sanierung
und desto wahrscheinlicher rechnet sich ein Abriss und Bestandsersatz. Dies gilt umso mehr,
wenn durch den Neubau Zusatzeftfekte wie die bessere Ausnutzung eines Grundstiicks, die
bessere rdumliche Aufteilung der Wohnungen und ihre seniorengerechte Gestaltung
(Barrierefreiheit), die Verbesserung des Schallschutzes und die Beseitigung bzw. Vermei-
dung problematischer Baustoffe erzielt werden kdnnen. In vielen Féllen alter Wohnungen,
die den aktuellen Wohnbediirfnissen nicht mehr entsprechen, bedarf es schon aus Markt-
griinden einer umfassenden Sanierung, die sich nicht auf den energetischen Teil beschrénken
kann. Denn hohere Mieten sind dort nur zu erzielen, wenn auch der Zuschnitt (der Grundriss

26 vgl. Raffelhiischen (2012); NABU (2011) geht allerdings von einem leichten Wachstum der Wohnfliche bis
2050 aus.

27 S0 z.B. BEW/ARGE (2012); Henger/Voigtlinder (2012).

28 Vgl. Henger/Voigtlinder (2012), S. 43.

29 yagl. Shell (2011), S. 62.
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und die Zimmergestaltung) verdndert werden kann. Bei einem Vergleich der Sanierungskos-
ten in diesen Féllen mit den Kosten eines Abrisses und Ersatzneubaus wird sich in nicht
wenigen Fillen, vor allem auch unter Beriicksichtigung der erzielbaren Mieteinnahmen, die
Ersatzvariante als die giinstigere herausstellen. Dies gilt im Besonderen, wenn Sanierung
und Bestandsersatz zu den gleichen Verbrauchs-und Emissionswerten fithren sollen. Dass
solche Vergleichsrechnungen in der Tat durchaus vermehrt zugunsten des Ersatzneubaus
ausgehen, zeigen vor allem die Berechnungen von ARGE?® und einer schon etwas dlteren
vergleichbaren Untersuchung aus der Schweiz.®! Auch fiir das Modellprojekt der ersten
Sanierung eines Hochhauses auf den Passivhausstandard in Freiburg wire eine solche Ver-
gleichsrechnung aufschlussreich. Immerhin lagen sie Sanierungskosten bei ca. 1 700 €/m’
Wohnflache. ARGE sieht auf dieser Basis einen Anteil von 11-12 % der Wohngebaude als
Potenzial fiir einen Bestandsersatz, was einer absoluten Zahl von iiber 4 Mio. Wohnungen
en'[spréiche.282 Andere Quellen kommen zu teilweise viel niedrigeren Ansédtzen.

Korrespondierend hierzu wird in der Studie von BFW/ARGE zusitzlich zur allgemeinen
Neubaurate eine Rate flir Abriss und Bestandsersatz von anfinglich 0,2 % angesetzt, die ab
2020 auf 0,3 % und ab 2030 auf 0,4 % ansteigt. Der oben geschétzte Mix des Wohnungsbe-
stands wiirde sich durch diese ca. 12 % Ersatzneubauten um ca. 10 % zugunsten der Neu-
bauten und mit entsprechender Abnahme des (sanierten) Altbestands verschieben. Eine
weitere Verschiebung im Wohnungsmix ergibt sich, wenn man unterstellt, dass der sich bis
2050 aufbauende Uberhang an Wohnungen durch Riickbau der iiberwiegend #lteren Gebiu-
de erheblich verringert wird. Immerhin wéren bei insgesamt ca. 15 % Neubau selbst bei
einer im Vergleich zu heute gleich bleibenden Wohnfldchennachfrage ca. 6 Mio. Wohnun-
gen zu viel auf dem Markt, dies zusdtzlich zu dem heute schon existierenden Leerstand von
iber 3 Mio. Bei einem Abgang von 2 Mio. Wohnungen wire dann ein ,,Neubauquote* von
ca. 25 % des Bestands erreicht. Die Einsparziele wiirden sich hierdurch — wenn wir ansons-
ten unseren obigen Argumenten folgen — zwar auch nicht erreichen lassen, wiirden aber
weniger stark verfehlt. Beklagt wird aber eine derzeit noch bestehende Schlechterstellung
des Ersatzneubaus bei der Forderung. Diesen Aspekt werden wir in Kapitel 6 noch einmal
aufgreifen.

5.3 Zusammenfassung
Die vorgestellten und ausgewerteten Studien mit Hochrechnungen auf der Basis verschiede-

ner Szenarien kommen ungeachtet aller Unterschiede in der Vorgehensweise und in den im
Detail gesetzten Annahmen zu dhnlichen Ergebnissen:

20 ygl. ARGE (2011a), S. 98 ff.
21 vgl. Ecoconcept/FHBB (2004).
2 ygl. ARGE (2011a), S. 121.
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Auf der Basis des Status quo bzw. des jetzigen Sanierungsumfangs und —tempos konnen die
angestrebten Einsparziele fiir den Energieverbrauch bzw. den CO,-Ausstol weder fiir das
Zieljahr 2020 noch fiir 2050 erreicht werden;

Es ldsst sich aber immer (mindestens) ein Szenario, eine Kombination von Annahmen und
Bedingungen finden und beschreiben, dessen/deren Realisierung die Erreichung der gesetz-
ten Einsparziele rechnerisch ermdglicht.

Diese Erkenntnis hilft aber flir die praktische Politik nur weiter, wenn diese Bedingungs-
konstellation, die fiir das Erreichen der Einsparziele nétig ist, auch realistisch eintreten wird
bzw. geschaffen werden kann.

Die zentralen kritischen Grolen der Bedingungen bilden die Sanierungsrate, die Sanierungs-
tiefe und die Zahl der Neubauten. Andere Faktoren wie die Verschiebung in der Struktur der
Heizsysteme und der Energietréiger spielen dagegen nur eine untergeordnete Rolle.

Die bendtigte Sanierungsrate belduft sich auf mindestens 2 % p.a. Dieser Wert wird sich
aller Voraussicht nach nicht von sich aus einstellen. Die Wirtschaftlichkeitsgrenze von Sa-
nierungsmafnahmen wird zwar c.p. durch steigende Energiepreise eher erreicht werden. Die
Wirtschaftlichkeit energetischer Sanierungsmafinahmen ist aber grundsétzlich nur mit Hilfe
des Kopplungsprinzips gegeben, d.h. dass nur saniert wird, wenn Modernisierungsmafinah-
men am Gebdude ohnehin anstehen, die energetische Sanierung also nur (geringe) Zusatz-
kosten auslost. Das bindet die energetischen Sanierungen an den ,,natiirlichen* Modernisie-
rungszyklus der Gebdude. Ein genereller Sanierungsstau, der sich iiber die Zeit auflésen und
dadurch die Sanierungsrate auf das benotigte MaB3 erhdhen konnte, ist nicht auszumachen.
Die Sanierungsrate wird ebenfalls tendenziell gedriickt, wenn Verbrauchs- und Emissions-
standards zunehmend schérfer formuliert werden, da dann die Wirtschaftlichkeitsgrenze
schwerer bzw. seltener zu erreichen ist.

Die mogliche Alternativstrategie der Lockerung der Standards konnte zwar in der kiirzeren
Frist eine Erhohung der Sanierungsrate durch die Abschopfung ,,billiger Sanierungen be-
wirken. Den gesamten Einsparzielen wére damit aber nur bedingt gedient, da dann spétere
sehr aufwendige Nachsanierungen auf niedrigere Verbrauchswerte anstiinden, die nur noch
geringe Einsparerfolge bringen wiirden und sich damit iiberwiegend als nicht wirtschaftlich
erweisen.

Hier kommt das Grunddilemma der staatlichen Klimapolitik voll zum Tragen: die hoch
gesteckten Endziele sind nur erreichbar, wenn tatsdchlich bis 2050 (fast) der gesamte Woh-
nungsbestand saniert ist und nur noch sehr niedrigere Verbrauchs- und Emissionswerte
aufweist. Dies ist aber nur bei strengen Verbrauchsstandards zu erreichen, die bei Sanierun-
gen eingehalten werden miissen. Dies wiederum fiihrt bei vielen geplanten Sanierungen zur
Unwirtschaftlichkeit, so dass sie bei Aufrechterhaltung des Wirtschaftlichkeitsgebots und der
Freiwilligkeit nicht realisiert werden. Dies driickt die Sanierungsrate, sodass zu wenige
Gebédude saniert werden. Ein langsameres Anheben der Anforderungen an die zuldssigen
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Verbrauchswerte vermag die Sanierungsrate moglicherweise kurzfristig zu heben, verschiebt
aber das Problem in die Zukunft.

Hohe energetische Anforderungen machen zunehmend einen Abriss und Ersatzneubau im
Vergleich zur Vollsanierung zu einer wirtschaftlich vorteilhaften Variante, zumal damit auch
andere bautechnische Vorteile verbunden sind. Dies erhoht die Quote von Gebéduden auf
hohem energetischem Niveau und bringt die erzielbaren Einsparungen den politisch gesetz-
ten Zielen ndher, ohne sie aber zu erreichen.

Damit tut sich zusammenfassend eine deutliche Liicke zwischen den politischen Einsparzie-
len und dem vermutlich erreichbaren Sanierungs- bzw. Einsparniveau sein, wenn keine
entscheidenden Verdnderungen der Rahmenbedingungen eintreten bzw. geschaffen werden.
Der Regierung ist dies wohl bewusst. Daher versucht sie schon ldnger, mit zahlreichen Pro-
grammen den Prozess der Steigerung der Energieeffizienz zu unterstiitzen und voranzutrei-
ben.”® Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass die Status quo-Varianten, die durchgéingig zu
einer starken Verfehlung der Einsparziele fiihren, ja die bisherigen Unterstiitzungsmafinah-
men indirekt mit enthalten. Fiir eine Steigerung der Einsparbemiihungen muss daher mehr
geschehen. Eine reine ,,Verordnung™ einer hoheren Sanierungsrate wire nach Ansicht von
Zinndcker 6konomisch wie okologisch unsinnig.284 Sie wiirde iiberdies gegen das bisher
hochgehaltene Prinzip der Wirtschaftlichkeit verstofen.

In Kapitel 6 werden wir diskutieren, welche Effekte und Eingriffsmoglichkeiten geeignet
sein konnten, diese Liicke zu schlielen.

5 vgl. die Zusammenstellung im 2. Nationalen Energieeffizienz-Aktionsplan (NEEAP) der Bundesrepublik

Deutschland.
4 ygl. Zinnocker (2011), S. 736.
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6 Moglichkeiten der Fiillung der Liicke und Beurtei-

lung ihrer Wirksamkeit

Das Ideal einer Ubereinstimmung der Ziele von privatwirtschaftlich denkenden und han-
delnden Wohnungseigentiimern und Investoren mit den staatlichen Energieeffizienz- und
Klimazielen und ihrer Realisierung wird sich vermutlich nicht (von selbst) einstellen. Trotz
aller Ungewissheiten in den angesprochenen Berechnungen der Vorteilhaftigkeit energeti-
scher Sanierungsmafnahmen wird man den grundsétzlichen Befund zur Kenntnis nehmen
und akzeptieren miissen, dass in vielen Fillen das betriebswirtschaftliche Optimum einer
energetischen Sanierung von Bestandsbauten noch fiir eine lingere Zeit bei einem geringe-
ren Niveau der Reduzierung des Energieverbrauchs und damit einem geringeren Einsparvo-
lumen liegen wird, als der Staat dies anstrebt.

Eine Quintessenz von Kapitel 5 war, dass wohl zwischen einem strukturellen Zuriickbleiben
der Einsparerfolge gegeniiber dem gesetzten Endziel und einem voriibergehenden Nachhin-
ken der jéhrlichen Sanierungsquoten hinter einer gedachten und offenbar erwiinschten linea-
ren Verlaufslinie zu unterscheiden ist. Daher gilt es Mdglichkeiten und MafBnahmen zu
diskutieren, wie die beiden verbleibenden Liicken zwischen den staatlichen Energieeffizienz-
und Klimazielen und den betriebswirtschaftlichen Sanierungsoptima geschlossen werden
konnten. Hier ertdnt oft sofort der Ruf nach staatlichen Unterstiitzungsmaflnahmen bzw.
ordnungspolitischen Eingriffen. Daneben sind aber auch andere Ansétze zu diskutieren:

e  Verbrauchsreduktion durch die , Natur*

e  Reduzierung der Sanierungskosten durch bauphysikalische Fortschritte

e  Verbrauchsreduktion durch verdndertes Verbrauchsverhalten

e  Erh6hung des Sanierungsdrucks durch steigende Energiepreise

e  Erhoéhung der privaten Sanierungsbereitschaft durch verstirktes Umweltbewusstsein.

Deren moglicher Beitrag zur SchlieBung der Liicke sei kurz umrissen, bevor wir uns den
Optionen staatlicher Eingriffe und deren Wirksamkeit zuwenden.

6.1 Die, Natur*

Vordergriindig liegt nahe, eine Unterstiitzung der Reduktion des Verbrauchs fossiler Brenn-
stoffe in unserem Land durch zwei Entwicklungen der ,,Natur” zu erwarten, ndmlich zum
einen durch den demografisch zu erwartenden kriftigen Riickgang der Einwohnerzahl und
zum andern durch die prognostizierte Erderwdrmung, die beide flir eine Reduzierung des
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Heiz- und Dammbedarfs sorgen konnten. Dies wiirde, so es denn zutréfe, einen nachhaltigen
Riickgang der Nachfrage nach Energie und damit auch eine Reduktion der Treibhausgas-
emissionen zur Folge haben und auf dem Weg bis 2050 die Entwicklung der Einsparung
beschleunigen. In der Tat bestdtigen Prognosen, dass in Deutschland bis 2060 in den mittle-
ren Szenarien mit einer Abnahme der Bevélkerung auf ca. 65 — 70 Mio. und damit um ca. 15
— 20 % zu rechnen ist. Dies flihrt aber voraussichtlich nicht zu einer Reduktion den Energie-
verbrauchs. Denn auf mittlere Zeit wird der Bevolkerungsriickgang durch die zunehmende
Zahl von Haushalten und die pro Kopf steigende Nachfrage nach Wohnraum sogar iiber-
kompensiert. So zeichnet sich nach Berechnungen des BBSR fiir den Zeitraum von 2010 bis
zum Jahr 2025 trotz eines Riickgangs der Bevolkerung um ca. 4,5 % insgesamt eine Erho-
hung der Wohnflachennachfrage um rund 6 % ab.”® Wie schon in Kapitel 2 angesprochen,
wird damit der Wohnraum, den es zu beheizen gilt, auch bis 2050 gegeniiber dem aktuellen
Stand kaum absinken. Weltweit wird nach allen Prognosen der Energiebedarf ohnehin stark
steigen.

Ob andererseits die globale Erderwdrmung zu einer Einsparung des Energieverbrauchs fiihrt,
ist ebenfalls fraglich. Immerhin miisste rein rechnerisch eine Verringerung der Differenz
zwischen Auflen- und Innentemperatur um 1 Grad Celsius ca. 5-6 % Heizkostenersparnis
bewirken. Aber zum einen miisste fiir die Abschitzung der tatsdchlichen Wirkung die regio-
nale und jahreszeitliche Verteilung der Erwdrmung einbezogen werden (werden die Tempe-
raturen auch in den deutschen Wintern ansteigen oder werden nur die Sommer heifler?), zum
andern konnen — sollten die Heizkosten dadurch tatséchlich sinken — sie durch vermehrten
Einsatz von Klima- und Kiihlanlagen im Sommer wieder kompensiert werden. 2

6.2 Verbesserte Bautechnik

Ein gewisser Beitrag zur SchlieBung der Liicke kann auch von der Bautechnik erwartet
werden. Analog zu der Entwicklung preisgiinstiger Techniken zur Energieeinsparung bei
Neubauten werden sicher auch kiinftig Materialen und Methoden flir Sanierungen von Be-
standsbauten und zur Optimierung von Heizanlagen entwickelt werden, die es erlauben, die
Kosten je eingesparter Energieeinheit zu senken und die Mafinahmen damit effizienter zu
machen. So rechnet z.B., wie schon erwéhnt, die NABU-Studie damit, dass eine Sanierung
auf den KfW 70 Standard schon im Jahr 2020 um 20 % giinstiger zu realisieren ist als in
20102
nen, doch recht betrdchtliche Kostenreduzierungen bedeuten. Immerhin wiren dann die

Das wiirde, liee sich dieser Einspareffekt auf den Zeithorizont bis 2050 hochrech-

SanierungsmafBnahmen real gemessen ungefihr halb so teuer wie heute. Das wiirde, sonst
alles gleich, fast alle Sanierungsmafinahmen in die Zone der Wirtschaftlichkeit bringen.

%5 ygl. BBSR (2010), S. 4.
26 ygl. hierzu z.B. Faiella (2011), S. 17.
A7 ygl. NABU (2011), S. 14.
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Ob Steigerungen der Effizienz in dieser GroB3enordnung wirklich denkbar sind, muss dahin-
gestellt bleiben. So diirfte bei den Heizanlagen mit der Brennwerttechnik die Effizienzsteige-
rung ziemlich ausgereizt sein. Immerhin wird man aber mit einem Fortschritt in den Damm-
materialien und der Ddmmtechnik und damit einer tendenziellen relativen Verbilligung
energetischer Sanierungsmafnahmen rechnen kdnnen, soweit nicht Marktmechanismen (bei
hoher Zusatznachfrage nach Sanierungen) dies wieder zunichte machen. Der Personalkos-
tenanteil der Sanierungsarbeiten wird aber wohl nicht mit sinken.

Bei vielen Eigentiimern diirfte auch die Angst vor unsachgemiflen Sanierungen mit der
Folge der Verrottung luftdicht abgeschlossener Wénde oder der Gefahr der Brandbeschleu-
nigung (in Kapitel 3 hatten wir auf Investitionshemmnisse solcher Art hingewiesen) grof3
sein und die Neigung zur Durchfiithrung von Sanierungen hemmen. Vielleicht sind auch hier
Fortschritte der Erhéhung der Sicherheit und Tauglichkeit der MaBBnahmen zu erwarten. Der
hier zu erwartende Fortschritt bei der Entwicklung kostengiinstigerer und risikodrmerer
Baustoffe und Sanierungstechniken und sein Beitrag zu einer erhdhten Wirtschaftlichkeit
energetischer Sanierungen und damit einer Beschleunigung der Sanierungsrate ldsst sich
aber in der konkreten Groflenordnung nicht abschétzen.

6.3 Privates Verbrauchsverhalten und seine tech-

nisch/organisatorische Unterstiitzung

6.3.1 Konventionelle Ansiitze der Verbesserung privaten Verbrauchsverhaltens

Einen wesentlichen individuellen Beitrag zur Erreichung der Energiecinsparziele und zur
Senkung ihrer Energiekosten konnen die privaten Haushalte — Selbstnutzer wie Mieter —
iber ihr eigenes Verbrauchsverhalten leisten. Der Energieverbrauch fiir die Heizung und die
Warmwasserversorgung ist nicht allein ,,technisch* durch die Dichtigkeit des Gebdudes und
die Leistungsfahigkeit der Heizanlage bestimmt. Vielmehr kann der einzelne Haushalt durch
sein Verhalten den Energieverbrauch durchaus nennenswert beeinflussen. Das beginnt mit so
konventionellen Vorschldgen wie der Absenkung der Zimmertemperatur um ein oder zwei
Grad (also auf durchaus fiir die meisten Menschen noch akzeptables Raumklima) und ihrer
Kompensation durch wiarmere Kleidung. Dies vermag immerhin zwischen 5-10 % der Heiz-
kosten zu senken. Strittig behandelt wird dagegen der Vorteil einer Nachtabsenkung der
Raumtemperatur. Weitere Vorschldge aus den géngigen Listen der Energiespartipps empfeh-
len z.B. ein richtiges Liiftungsverhalten (StoBliiften gegeniiber dem lange gekippten Fens-
ter), die Entliiftung von Heizkorpern, die Entfernung von Heizkorperverkleidungen, die
zusétzliche Nutzung von Fensterldden und Vorhéngen etc. vergleichbare Vorschldge sind auf
die Reduzierung des Verbrauchs an Warmwasser bzw. der daflir notwendigen Energie ge-
richtet. Eine aktuelle Untersuchung berichtet von einer Umfrage bei Eigenheimbesitzern, die
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zu liber zwei Dritteln angeben, zur Reduzierung der Heizkosten die Raumtemperatur zu
. . . . 288
drosseln und die Heizperiode zu verkiirzen.

Insgesamt scheint das individuelle Energienutzungsverhalten ein durchaus betrachtliches
Einsparpotenzial zu bieten. So spricht das IWU-Thesenpapier fiir den VdW Siidwest von bis
zu 25 % erzielbaren Verbrauchssenkungen.289 Die Reduktion des Heizenergieverbrauchs
lasst sich durch kleinere Investitionen, z.B. in automatische Rolladen- und Sonnenschutzsys-
teme, offenbar noch betrichtlich erhéhen,290

Zwei Aspekte sind allerdings zu beachten. Zum einen ist das Energienutzungsverhalten ein
meist langfristig eingeiibtes Routineverhalten, das sich nicht leicht dndern ldsst. Insbesonde-
re wird es darauf ankommen, ob die hierfiir notwendigen MaBinahmen kostengiinstig sind
und sich moglichst nicht negativ auf die Behaglichkeit des Wohnklimas auswirken. Zum
andern besteht leicht nachvollziehbar ein hdheres Einsparpotential durch Verbrauchsénde-
rungen, wenn der Gesamtverbrauch recht hoch ist, also bei wenig sanierten Gebduden. Bei
voll sanierten Hausern tritt dagegen oft der genau gegenteilige Effekt ein, dass wegen des
insgesamt niedrigen Verbrauchs nun nicht mehr auf eine Reduzierung geachtet, das Ver-
brauchsverhalten also laxer wird. Bei der Gegeniiberstellung der bedarfsorientierten Ener-
gickennwerte und der gemessenen Verbrauchswerte in Kapitel 2 hatten wir schon darauf
hingewiesen, dass bei Gebduden mit sehr niedrigem rechnerischen Energiebedarf die tat-
sdchlichen Verbrauchswerte oft deutlich dariiber liegen. Raschper nennt Energiemehrver-
brauche aufgrund des Nutzerverhaltens von 25-30 %!

6.3.2 Smart Metering

Eingespieltes Verbrauchsverhalten ldsst sich nicht leicht dndern. Sicher kann laufende Auf-
klirung einiges bewirken. Um wirklich eine anhaltende Anderung des Verbrauchsverhaltens
zu erreichen, bedarf es aber in aller Regel mehr als einer Verbreitung von niitzlichen Tipps.
Die Aufmerksamkeit auf mogliche Einspareffekte zu lenken, ist nur der erste Schritt hierfiir.
Ein néchstes entscheidendes Element ist das moglichst zeitnahe und exakte Feedback iiber
die mit einer bestimmten Mafinahme (einer Verhaltensédnderung) erzielten Einspareffekte.292
Wenn der Verbraucher nicht nur pauschal und stark zeitverzogert eine Abrechnung iiber die
in seinem Haushalt verbrauchte Energiemenge erhilt, sondern im Grenzfall unmittelbar an
Zghlern die energetische Wirkungsstirke seiner Verhaltensweisen ablesen kann, wird ihn das
— das ist plausibel — eher dazu veranlassen, sein Verbrauchsverhalten kritisch zu priifen und
gegebenenfalls anzupassen. In zunehmendem Mafle werden hierzu technische und organisa-
torische Losungen entwickelt, den Verbrauch von Heizwirme, Gas und Strom laufend zu

28 vgl. Achtnicht/Madlener (2012), S. 10.

29 Vagl. Hacke (2009), S. 8.

20 ygl. 0.V. (2012), S. 31f.

1 vgl. Raschper (2010), S. 82.

2 yagl. u.a. Markowitz/Doppelt (2009), S. S. ff.
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messen und diese Informationen zeitnah an die Energieverbraucher zuriickzumelden. Diese
Anséitze werden zumeist unter dem Begriff des Smart Metering zusammengefasst.

Die KEMA-Studie im Auftrag des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Technologie
umschreibt Smart Metering als

e die automatische Erfassung, Weiterverarbeitung und Ubermittlung von Messdaten fiir
Energie,

e  die Moglichkeit der bidirektionalen Dateniibertragung (zeitnah bzw. in Echtzeit) und

e  die Unterstiitzung von weiteren Diensten und Anwendungen, wie z.B. die Moglichkeit
der lokalen Steuerung von einzelnen Geréten, Leistungsbegrenzung oder Fernabschal-
293
tung.*

Die effizienteste Form stellt aus Sicht des Verbrauchers das direkte Verbrauchsfeedback dar,
hat er dabei doch direkten Zugang und Zugriff auf die Zéhlerdaten, die ihm den aktuellen
Verbrauch in Echtzeit sowie in gewiinschten Aufbereitungen anzeigen. Er kann dann unmit-
telbar mit einer Anpassung seines Verbrauchsverhaltens reagieren. Aber auch technisch
weniger aufwendige Losungen lassen sich darunter subsumieren, so z.B. das von einigen
Dienstleistern der Heizverbrauchsmessung angebotene Energiedatenmanagement. Bei die-
sem werden die Verbrauchsdaten in regelmifligen Abstinden gemessen, per Funk an den
Dienstleister iibertragen und dann von ihm z.B. monatlich in ausgewerteter und aufbereiteter
Form (Grafiken, Vergleichsdaten) den einzelnen Haushalten (also im indirekten Feedback)
zur Verfiigung gestellt.

Das mengenméBige Einsatzpotential der Smart Meter wird zumeist erstaunlich hoch einge-
schitzt. So zitiert die DENA Studien, die schon 2015 50 % der Haushalte mit solchen intel-
ligenten Zéhlern ausgestattet sein werden. Das EnWG 2011 fordert diese Entwicklung,
indem es den Einsatz intelligenter Zédhler bei Verbrauchsgruppen mit einem weit iiber dem
Durchschnitt liegenden Jahresverbrauch bei den privaten Haushalten (iiber 6000 Kilowatt-
stunden pro Jahr, der Durchschnitt liegt bei 3500 Kilowattstunden pro Jahr) vorsieht.

Fiir die dadurch erreichbaren Energieeinsparungen nennt die KEMA-Studie dagegen er-
staunlich geringe Werte aus deutschen Pilotprojekten von ca. 6 %, wéhrend internationale
Studien teilweise auch Einsparungen von iiber 20 % erbracht haben. Hier wird es aber stark
von der tatsidchlich eingesetzten Technik und damit der Verfligbarkeit der Verbrauchsdaten
und den Reaktionsmoglichkeiten des Verbrauchers abhéngen. Ein nennenswerter positiver
Effekt auf das Gesamtvolumen des Energieverbrauchs wird aber auf jeden Fall zu erwarten
sein.

Hemmend fiir die weitere Durchsetzung dieser Technologie kdnnten die Datenschutzprob-
leme wirken. Vielen Haushalten wird die Vorstellung, ein ,,gldserner Kunde* zu sein, dessen
Verbrauchsverhalten im Detail anderen Personen und Institutionen zugénglich ist, nicht

3 KEMA (2009), S. 9, dhnlich Dena (2011), S. 5.
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gefallen. Diese Problematik wird inzwischen auch in Verbdnden und politischen Kreisen
thematisiert. Hier wird es daher darauf ankommen, rechtliche und technische Hiirden fiir den
Informationszugang einzubauen und abzusichern, um nicht die grundsétzlich hilfreiche Idee
des Smart Metering und generell der Nutzung neuer Technologien abzuwiirgen.

633 Energie-Contracting

Energie-Contracting ist ein inzwischen durchaus etabliertes Marktsegment. Dennoch ist es
vielfach nicht bekannt. Es stellt eine Mdglichkeit dar, Dienstleistungen im Energiebereich an
einen Generalunternehmer zu vergeben. DIN 8930-Teil 5 definiert Contracting allgemein als
ein integriertes Energiedienstleistungsprodukt, um die Energie— und Kosteneffizienz von
Gebauden oder Produktionsbetrieben langfristig zu verbessern. Charakteristisch ist, dass ein
externer Dienstleister (Contractor) ein MaBinahmenpaket fiir einen Contractnehmer erbringt,
dabei die technisch-wirtschaftlichen Risiken {ibernimmt und langfristige Garantien fiir die
Kosten und die Ergebnisse der Energiedienstleistung iiber die gesamte Vertragslaufzeit gibt.

Nach dem Umfang des Leistungspakets, den jeweils angebotenen Leistungsbiindeln bzw. der
Verteilung von Aufgaben, Chancen und Risiken werden vier Contracting-Varianten unter-
schieden. Fiir die Wohnungswirtschaft besonders geeignet ist das Energieeinspar-
Contracting. Dabei plant, finanziert und realisiert der Contractor Mafinahmen zur Energie-
einsparung und effizienteren Energienutzung, zum Beispiel durch die Modernisierung von
Heizung und Klimaanlagen. Als Gegenleistung erhélt er einen Teil der eingesparten Ener-
gickosten, bis seine gesamten Aufwendungen abgedeckt sind. Haufig iibernimmt der
Contractor auch die Finanzierung der zu installierenden Anlagen. Bei diesem Investitions-
modell entstehen damit keine oder nur geringe Investitionskosten flir den Energienutzer, den
Contract-Nehmer. Die Investitionen des Contractors in Planung, Bau, Finanzierung und
Anlagenmanagement amortisieren sich durch die erzielten Energieeinsparungen und werden
durch lange Vertragslaufzeiten abgesichert. Alternativ kann der Investitionsaufwand auch
beim Contract-Nehmer verbleiben. Dann konzentriert sich der Contractor auf die Betriebs-
fithrung, die Instandhaltung und die Optimierung der Betriebskosten.

Energie-Contracting kann eine Reihe von Vorteilen fiir die Contracting-Nehmer bewir-
294
ken™ :

e  Es ermdglicht Investitionen in Gebdudesanierung, die fiir Eigentiimer/innen nicht auf-
zubringen sind.

e Die Gebédudebesitzer/innen gehen weniger Risiken ein, da technische (und teilweise
finanzielle) Risiken beim Contractor verbleiben.

¥4 ygl. WeiB/Vogelpohl (2010); Perlwitz et al. (2005).
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e  Aufgrund der Spezialisierung der Contractoren erfolgt die Modernisierung unter Ein-
beziehung von Fachwissen und Erfahrung und es koénnen haufig bessere Bezugskondi-
tionen fiir Anlagen, Dienstleistungen und die Energiebereitstellung erzielt werden.

e Es kommt zu (kontinuierlichen) Energieeinsparungen, da die Contractoren bedingt
durch den wirtschaftlichen Anreiz eine hohe Motivation haben, diese umzusetzen (falls
sie von den Einsparungen profitieren).

Diesen Potenzialen stehen jedoch auch Probleme und Risiken gegeniiber:

e  Art und Umfang der Modernisierungsmafinahmen kénnen vom Contracting-Nehmer
nicht immer beeinflusst werden, z. B. stellen lokale Energieversorgungsunternehmen
oft nur 6l- oder gasbetriebene Heizanlagen zu Verfiigung, die sie selbst mit Brennstof-
fen versorgen.

e Eine selbstfinanzierte Modernisierung kann oft finanziell giinstiger als die kumulierten
monatlichen Kosten des Contractings sein.

Energie-Contracting kann als eine begleitende Mallnahme zur Verbesserung der Energieeffi-
zienz in Wohngebduden durchaus eine Rolle spielen. Bisher sind allerdings Hauptnachfra-
ger solcher Dienstleistungen (energieintensive) dffentliche Einrichtungen295 und Industrie-
anlagen2%. In Broschiiren der interessierten Liefer-Unternehmen finden sich auch Beispiele
fiir den Einsatz in groferen Wohnanlagen.297 Der 2. Nationale Energieeffizienz-Aktionsplan
nennt unter Bezug auf Prognos immerhin ein Marktvolumen von ca. 1 Mrd. €/Jahr298, sieht
dies allerdings iiberwiegend in Gebduden ab zehn Wohneinheiten. Bei Ein- und Zweifami-
lienhdusern hat Contracting dagegen noch wenig Verbreitung. Es diirfte dort aufgrund der
Kleinteiligkeit der Anlagen auch nicht leicht sein, in nennenswertem Umfang Interessenten
auf der Angebots- wie der Nachfrageseite zu finden. In Neubaugebieten wire vorstellbar,
dass den Eigenheimbesitzern groBflachig statt des Einbaus der eigenen Heizung der An-
schluss an ein effizienteres Blockheizkraftwerk angeboten wird.

Fiir die Beurteilung des gesamten moglichen Beitrags von Contracting zur Einsparung von
Heizenergie ist zu beachten, dass es sich im Standardfall auf den Einbau und Betrieb von
Heizungsanlagen konzentriert, dagegen die meist aufwendigere energetische Sanierung des
Gebédudes kaum erfasst wird. Weill/Vogelpohl konnten fiir ein Einspar-Contracting unter
Einbeziehung von MafBinahmen an der Gebdudehiille in Deutschland im Ein- und Zweifami-
lienhausbereich kein Beispiel finden, verweisen aber auf ein Projekt in Osterreich.””’

Zur verstérkten Nutzung von Energie-Contracting als Klimaschutzinstrument im Bereich der
Eigenheime und kleineren Wohngebéude wird daher wohl o6ffentliches Engagement zum

Vgl. den Endbericht zu Contracting-Féllen bei Bundesliegenschaften in Eikmeier/Raup (2012).
26 vgl. Perlwitz et al. (2005).

7 Vgl. Arbeitsgemeinschaft fiir sparsamen und umweltfreundlichen Energieverbrauch e.V. (2007).
28 vgl. BMWi (2011), S. 84.

9 ygl. WeiB/Vogelpohl (2010),S. 45 f.
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Aufbau und zur Erprobung entsprechender Angebotsstrukturen notwendig sein. Die Bundes-
regierung hat sich im Rahmen der EU-Energiedienstleistungsrichtlinie verpflichtet, den
Ausbau entsprechender Dienstleistungen voran zu bringen. Entsprechend wird als eine Maf3-
nahme zur Erreichung der Effizienzziele im 2. Nationalen Energieeffizienz-Aktionsplan
(NEEAP) das Energieeinspar-Contracting im Bereich Wohngebaude benannt.”” Ein wirk-
lich grofer Beitrag zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit energetischer Sanierungsmaf3-
nahmen und damit zur Schliefung der Liicke zwischen privatem Wirtschaftlichkeitskalkiil
und offentlichen Einsparzielen ist aber letztlich dadurch nicht zu erwarten.

6.4 Steigende Energiekosten

Schon eher konnte der Energiemarkt fiir einen — allerdings unerwiinschten — Ausgleich
sorgen. Wenn die Energiepreise schneller als erwartet steigen (und bei jeder Krise tun sie
dies, ohne danach wieder auf das urspriingliche Niveau zu sinken), dann lohnen sich Ein-
sparmafinahmen deutlich frither und sicherer. Der 6konomische Druck, zu sanieren, wird
dadurch erhoht. Legt man den Berechnungen nur die Preissteigerungsraten von Heizol der
letzten Jahre zugrunde, dann kommen sich betriebswirtschaftliche Optima und staatliche
Einsparziele deutlich ndher. Schon in den vorhergehenden Kapiteln ist die gemeinhin erwar-
tete Entwicklung der Energiepreise ausfiihrlich angesprochen und dann an Beispielrechnun-
gen gezeigt worden, wie die Vorteilhaftigkeit energetischer Sanierungen von der Annahme
iber die kiinftige Entwicklung der Energiepreise beeinflusst wird. Dies sei noch einmal
aufgegriffen.

Der Investor ist in der Entscheidungssituation auf seine Erwartungen angewiesen, die er
wiederum sinnvollerweise auf Aussagen von Experten stiitzen wird. Welche Erwartungen
der langfristigen Preisentwicklung der Energietrdger sind angemessen und argumentativ
gedeckt? Zum ersten fallt auf, dass in der internationalen Diskussion der Olpreis die domi-
nante GroBe ist. Solange die Preise der Hauptenergietriger Gas und Ol auch hoch miteinan-
der korrelierten, spielte das auch keine Rolle. Wie Abbildung 66 zeigt, laufen die Gas- und
Olpreise seit einigen Jahren aber doch kriftig auseinander. Die Mirkte sind auch durch
unterschiedliche Strukturen geprégt, so dass ein Gleichlauf nicht nahe liegt. Selbstverstand-
lich werden mdgliche partielle Substitutionseffekte zwischen den Energietrdgern bewirken,
das langfristige UberschieBen des Preises eines Energietriigers abzubremsen bzw. einzu-
ddmmen. Fiir die Raumwirmeversorgung der Wohnungen wird der Olpreis aber eine immer
geringere Rolle spielen. So rechnet die Energieprognose von IER/RWI/ZEW™" mit einem
Anteil von nur noch 13 % am Energiemix privater Haushalte.

30 ygl. BMWi (2011), S. 104.
301 ygl. IER/RWI/ZW (2010), S. 19.
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Abbildung 66: Preisentwicklung fiir Ol und Gas
Quelle: I[EA

Wir hatten gezeigt, dass vor allem die offiziellen nationalen wie internationalen Schitzungen
von recht moderaten Preissteigerungen der fossilen Energietriger ausgehen, was angesichts
der laufenden Funde weiterer groBer Lager auch nachvollziehbar erscheint. Die Steigerungs-
raten fiir Gas fallen dabei noch niedriger aus als fiir Ol. Andererseits streuten die Annahmen
iiber die erwarteten Preissteigerungen in den diskutierten Wirtschaftlichkeitsrechnungen
doch erheblich und gingen teilweise weit iiber diese offiziellen Schitzungen hinaus. Die
zunehmende Dynamik der Wachstumsraten im letzten Jahrzehnt spricht durchaus auch
dafiir, hohere Steigerungsraten anzusetzen.
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Abbildung 67: WEO Olpreis-Prognosen und ihre Fehler
Quelle: Watson (2011)

Nun ist fraglich, wie gut die Qualitit dieser Prognosen einzuschitzen ist. Abb. 61 zeigt, wie
schlecht praktisch alle Prognosen des World Economic Outlook seit 2003 die tatséchliche
Entwicklung des Olpreises auch nur im Ansatz getroffen haben. Die Schwierigkeiten guter
Prognosen liegen darin begriindet, dass kein allgemein akzeptiertes fundamentales Modell
der Einflussfaktoren der Preisentwicklung existiert und die Fachdiskussion strittig gefiihrt
wird, in welchem Ausmall makrodkonomische oder eher finanzmarktbezogene Faktoren
dominieren.>**

Wie wiirde eine hohere Preissteigerungsrate des Energietrigers auf die Sanierungsentschei-
dung wirken? Legen wir fiir den Selbstnutzer in unserem Rechenmodell noch einmal die
Konditionen unseres Beispielfalls 1 zugrunde:

Kosten der Sanierung je m? 220 €/m’

392 y/gl. Morana (2012); Austvik (2009); Bastianin/Manera/Markandya/Scarpa (2011).
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Einsparung durch energetische Sanierung 115 kWh/a/m?

Bei durchschnittlicher erwarteter Steigerungsrate der Energiepreise von 2 %/Jahr fiihrte dies
zu einem negativen Kapitalwert (-1.165 €), die Mafinahme erwiese sich also als 6konomisch
nicht sinnvoll. Unterstellen wir nun einen anhaltend schnellen Anstieg der Energiepreise um
durchschnittlich 3 %/Jahr, dann erweist sich auch diese Investition als (jetzt schon) vorteil-
haft. Der Kapitalwert betrdgt nunmehr 2.150 €. Mit einem Anstieg der Energiepreise iiber
die in unseren Berechnungen als Basis gesetzte Annahme von 3 % diirften damit zunehmend
Objekte in den Bereich der Wirtschaftlichkeit kommen.
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Abbildung 68: Wirkung der Energiepreissteigerung auf den Kapitalwert
Quelle:Eigene Berechnungen

Dabei ist zu beachten — wir hatten dies schon betont —, dass fiir die Sanierungsentscheidung
nicht die oft angesetzte reale, sondern die nominale Preissteigerung entscheidend ist. Denn
die nach der Durchfiihrung der Sanierung erzielte Einsparung fillt in nominalen Grof3en an,
die den aktuellen Sanierungskosten gegeniiber gestellt werden.

Insgesamt ist also zu konstatieren, dass die Entwicklung der Energiepreise den Zeitpunkt der
Entscheidung fiir eine Sanierung wesentlich beeinflussen wird. Je héher die erwarteten
Preissteigerungen, desto eher erweisen sich energetische Sanierungen als wirtschaftlich. Aus
der isolierten Sicht der Klimapolitik kime damit eine héhere Steigerungsrate der Energie-
preise gelegen, die zudem durch zusétzliche steuerliche Belastungen herbeigefiihrt werden
kann. Die naheliegenden gegenldufigen Effekte hoher Energiepreise auf den gesamten Wirt-
schaftsprozess diirften aber (hoffentlich) vor solchen Versuchungen hiiten.
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Drehen wir nun die Argumentation um, dann ldsst sich statt der Steigerungsrate flir die
Energiepreise, ab der energetische Sanierungen dkonomisch vorteilhaft sind, bei vorgegebe-
nen Steigerungsraten der Energiepreise der Zeitraum abschétzen, bis zu dem ein Hinaus-
schieben der Sanierungsmafinahme Sinn macht. Denn wir sollten uns vergegenwartigen, dass
ein positiver Kapitalwert zwar dem Investor signalisiert, dass die erwartete Verzinsung des
Kapitals iiber dem von ihm als Benchmark gesetzten Kalkulationszinsfuf} liegt. Dies heif}t
aber nicht, dass sich durch ein Hinausschieben der Investition um eine oder mehrere Perio-
den nicht noch ein hoherer Kapitalwert und damit ein zusétzlicher Vorteil fiir den Investor
erzielen liefe.

Anhand der Methode der Kosten der eingesparten Energie und der Kapitalwertmethode, wie
sie in Kapitel 3 dargestellt wurden, lésst sich dies plastisch demonstrieren. Eine energetische
MaBnahme lohnt sich danach immer dann, ,,wenn die Kosten der eingesparten kWh Energie
kleiner sind als der mittlere zukiinftige Energiepreis”303, wenn also die Kosten der Einspa-
rung genau einer kWh Energie geringer ausfallen als der mittlere Energiepreis innerhalb der
Betrachtungszeitraums. Dieses positive Ergebnis kann aber auch resultieren, obwohl in den
ersten Perioden der Investition die Einsparungen noch unter den Kosten der eingesparten
Energie liegen. Beispielsweise ergibt sich im betrachteten Beispielgebdude (Fall 1) ein posi-
tiver Kapitalwert (2.150 Euro) bei einer Preissteigerungsrate von 3 % pro Jahr. Der mittlere
Energiepreis betrigt ca. 10,7 Ct/kWh. Die Kosten der eingesparten Energie betragen hier 9,8
Ct/kWh, liegen also unter dem mittleren Energiepreis. Daher ist die Investition vorteilhaft.
Sie libersteigen aber den anfinglichen Energiepreis in Héhe von 7 Ct/kWh um etwa 25 %.
Erst nach 12 Jahren iibersteigt der Energiepreis die Kosten der eingesparten kWh Energie.
Das insgesamt positive Ergebnis resultiert also aus 12 Jahren mit negativen und 18 Jahren
mit positiven Ergebnisbeitrdgen.

Der Eigentiimer konnte daher seine Investitionsentscheidung so weit hinausschieben, bis die
Kosten der eingesparten kWh Energie durch den Energiepreis vollkommen gedeckt sind, er
also gar kein Jahr mit negativem Ergebnisbeitrag hat.

39 Institut fiir Wohnen und Umwelt (2003b), S. 5.
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Abbildung 69: Energiepreis, mittlerer Energiepreis und Kosten der eingesparten kWh Energie
Quelle:Eigene Berechnungen

Fiir diese Frage des Hinausschiebens einer Investition ist allerdings nun die reale Preissteige-
rungsrate entscheidend. Denn steigen hypothetisch die Kosten der Sanierung in gleichem
MafBle wie die Energiepreise, dann lohnt ein Hinausschieben der Investition auf spétere Peri-
oden nicht. Ein rationaler Entscheider wiirde hier also durchaus zu dem Ergebnis kommen
konnen, dass er die Sanierungsmafinahme jetzt durchfiihren sollte, weil sie sich insgesamt
lohnt. Steigen aber die Energiepreise starker als die Sanierungskosten und schiebt er nun die
Investition so lange auf, bis die periodischen Energickosten die Hohe der Sanierungskosten
erreicht haben, dann stellt er sich damit besser, weil er die Jahre, in denen sich die Sanierung
durch die Energieeinsparungen noch nicht trigt, iiberspringt. Der aktuelle Energiepreis
entspricht in diesem Fall den Kosten der eingesparten kWh Energie von etwa 9,8 Cent/kWh.
Er erreicht in unserem Beispiel dadurch eine Verbesserung des Kapitalwerts um 9.523 auf
11.673 Euro.

Bei Neubauten, die eben zu einem bestimmten Zeitpunkt fertig gestellt sein sollen, macht
diese Uberlegung der Verschiebung 6konomisch keinen Sinn, da ein anfinglicher Verzicht
auf die Erreichung einer bestimmten Energieeinsparung (abgesehen von der gesetzlichen
Verpflichtung der Einhaltung der Grenzwerte) mit wohl deutlich héheren spéteren Ein-
/Umbaukosten erkauft wiirde. Insofern ist die oft getroffene Aussage korrekt und sinnvoll,
bei einem Neubau kaufe sich der Investor durch die Entscheidung fiir einen hoheren Ener-
giesparstandard Sicherheit vor kiinftigen Energiepreissteigerungen. Bei Bestandsbauten ist
dieses Kaufen von Sicherheit nicht ndtig. Es liegt dagegen durchaus nahe, die Sanierung
nicht nur so lange aufzuschieben, bis ohnehin eine Gebdudesanierung ansteht (Ausnutzung
der Kopplungsidee), sondern mit der Gesamtsanierung so lange zu warten, bis der Energie-
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preis (und damit die durch eine Sanierung erzielbaren Ertrdge je Energieeinheit) die Sanie-
rungskosten iibersteigt.

Bei Preissteigerungen in Héhe von 3 % pro Jahr zeigen sich fiir die zwei betrachteten Bei-
spielfille zur Sanierung auf den EnEV-Standard unterschiedliche optimale Zeitrdume des
Hinausschiebens. Im Fall des gering sanierten Gebédudes (Beispielfall 1) iibersteigen die
Energiepreise die Kosten der eingesparten kWh Energie nach 12 Jahren, im Beispielfall 2
eines mittel sanierten Gebdudes betrdgt der Zeitraum sogar 18 Jahre. Wird eine Energie-
preissteigerung von 4 % pro Jahr angenommen, verkiirzen sich die Zeitrdume. Im Beispiel-
fall 1 tbersteigt der Energiepreis die Kosten der eingesparten kWh Energie nach etwa 9
Jahren, im Fall 2 erst nach 14 Jahren.
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Abbildung 70: Kosten der eingesparten kWh Energie (Fall 1 und 2) und Energiepreissteigerungen
Quelle:Eigene Berechnungen

Was bedeuten diese Uberlegungen in Kombination mit den in 6.2 angesprochenen mogli-
chen Produktivititsgewinnen bei den Sanierungskosten fiir eine Sanierung, die beispielswei-
se im Jahr 2040 erwogen wird? Hier sei unser Fall 4 eines Hauses mit hohem Energiestan-
dard (110 kWh/m*a) und damit niedrigem Einsparpotenzial (65 kWh/m?a) herangezogen,
das nun zur Nachsanierung anstehe. Bei einer Sanierung in 2012 hitte dies, wie in Kapitel 3
gezeigt, zu einem stark negativen Kapitalwert von -21 350 € gefiihrt. Hatten sich bis dorthin
die Energiepreise tatsdchlich um real 2 % p.a. erhoht, dann wiren sie auf einem Stand von
12.20 Ct/kWh real angekommen. Gleichzeitig sollen die Produktivitdtsfortschritte die Sanie-
rungskosten um real jéhrlich 1 % sinken lassen. Das reduziert die realen Sanierungskosten
von 350 auf 262.50 €/m’.

Ausgehend von diesen Grundannahmen wird die Wirtschaftlichkeit anhand der resultieren-
den nominalen Groflen ermittelt. Liegt die nominale Energiepreissteigerung ab 2040 bei 4 %
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pro Jahr, ergeben sich ein Kapitalwert von 1.480 Euro und ein annuitdtischer Gewinn in
Hohe von 76 Euro. Der interne Zins liegt etwas liber dem Kalkulationszins und die Investiti-
on zahlt sich innerhalb von 29 Jahren zuriick. Die Kosten fiir jede eingesparte kWh Energie
liegen mit etwa 20,6 Cent niedriger als der mittlere Energiepreis (21,8 Ct/kWh).

Ergebnisse Selbstnutzer

Kapitalwertmethode 1.480 [€]
Annuititenmethode 76 [€/Jahr]
Interner Zins 3,35% [%]
Dynamische Amortisation 29 [Jahre]
Kosten der eingesparten kWh Energie 0,206 €]

Tabelle 53: Wirtschaftlichkeit des Hinausschiebens der Sanierung ins Jahr 2040

Quelle: Eigene Berechnungen

Die im Jahr 2012 noch vo6llig unwirtschaftliche Sanierung dreht also durch ein Hinausschie-
ben der Investition nunmehr in ein positives Ergebnis. Dies konnte die Losung fiir viele
Gebdude andeuten, die nur geringes Sanierungspotenzial aufweisen und sich daher bei den
heutigen Bedingungen nicht wirtschaftlich auf einen hoéheren Effizienzstandard bringen
lassen.

6.5 Steigendes Umweltbewusstsein

Zur Beschleunigung der Energiesparbemiihungen und des Klimaschutzes kdnnte auch bei-
tragen, wenn die privaten Eigentiimer und Investoren ihre Entscheidungen zur Vorteilhaftig-
keit von energetischen Sanierungen nicht alleine auf Skonomische Uberlegungen basieren,
sondern {ibergeordnete Erwdgungen der Moral und des Umweltschutzes cine Rolle spielen.
Es ist plausibel und durch empirische Untersuchungen bestétigt, dass die Menschen zuneh-
mend iiber das finanzielle Kalkiil hinaus Gedanken des Umweltschutzes und des Schutzes
der allgemeinen Lebensgrundlagen in ihre Entscheidungen einflieBen lassen. Dies belegen
Umfragen zu den Sanierungsmotiven.

So gaben bei der Befragung von Wohngebaudesanierern, die von der KfW gefordert wurden,
erstaunliche 90 % der Selbstnutzer, 88 % der Immobilienunternehmen und immerhin noch
79 % der privaten Vermieter den Beitrag zum Umweltschutz als wichtiges Sanierungsmotiv
an.’” Damit war dies nach der Substanzerhaltung der Objekte und der Steigerung der
Wohnqualitdt das drittwichtigste Motiv fiir Wohnungssanierungen. Bei der Befragung von
Eigenheimbesitzern durch Achtnicht/Madlener gaben immerhin knapp 30 % den Schutz der
Umwelt und des Klimas als Sanierungsmotiv an, das damit hinter den hohen Energiekosten,
der generellen Renovierungsbediirftigkeit und der Steigerung des Wohnkomforts an vierter

34 ygl. KFW/IW (2010), S. 31 f.
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Stelle lag.305 Schon in Kapitel 3 hatten wir die Untersuchung der Handlungsmotive fiir eine
energetische Gebdudesanierung von Stief3 et al. aufgegriffen, die die befragten Eigenheimbe-
sitzer in fiinf Cluster eingeteilt haben. Erstaunlicherweise zeigt sich hier, dass nur die Grup-
pe der ,iiberzeugten Energiesparer mit 82% der Nennungen den Beitrag zum Klimaschutz
als wichtiges Motiv nannten. Bei den vier anderen Gruppen, den ,,aufgeschlossenen Skepti-
kern®, den ,unreflektierten Instandhaltern”, den ,desinteressiert Unwilligen” sowie den
engagierten Wohnwertoptimierern™ spielt das Umweltmotiv keine vorrangige Rolle.”"
Wiirde dieses Motiv des Schutzes der Umwelt und des Klimas eine zunehmend grofBere
Bedeutung in den privaten Sanierungserwigungen erlangen, wofiir ja einige Indizien der
gesellschaftlichen Entwicklung sprechen, dann liefe sich dariiber eine nicht ausreichende
okonomische Vorteilhaftigkeit der SanierungsmaBnahmen in vielen Fillen kompensieren
und damit die Sanierungsrate steigern.

Bei Befragungen ist allerdings immer Skepsis angebracht, ob die Antworten die tatsichli-
chen Motive abbilden oder nur erfolgen, weil sie offensichtlich dem sozial Erwiinschten
entsprechen. Daher ist schwierig festzustellen, in welchem Ausmal3 Hauseigentiimer und
Mieter tatsdchlich bereit sind, neben dem betriebswirtschaftlichen Kosten-Nutzen-Kalkiil
auch verstdrkt ihr Umweltbewusstsein einzubringen und dem Besitz und der Nutzung von
,.Green Buildings® einen zusétzlichen immateriellen Nutzen beimessen, der die Zahlungsbe-
reitschaft fiir energetische Sanierungen iiber das betriebswirtschaftliche Optimum der Sanie-
rungsrechnungen hinaus fordert.

So lésst sich aus dem empirischen Befund, dass offenbar zunehmend die Energieeftizienz
von Gebduden einen Vermarktungsfaktor darstellt, der sich positiv auf den erzielbaren Preis
und die Vermarktungsdauer auswirkt,307 nicht ableiten, dass dies einem 6kologischen Motiv
entspricht. Ebenso konnte, wenn (hypothetische) Zahlungsbereitschaften von Investoren und
Mietern abgefragt oder empirisch Miet- und Kaufpreisdifferenzen zwischen sanierten zu
unsanierten Wohnungen ermittelt werden, dies letztlich wieder eine Auswirkung 6konomi-
scher Uberlegungen sein.

Dies fiihrt letztlich wieder zuriick zum Immobilienmarkt. Die liblichen Berechnungsmodelle
der Vorteilhaftigkeit energetischer Sanierungen lassen die mdgliche Wirkung der Sanierun-
gen auf die Immobilienwerte weithin unberiicksichtigt. Das ist letztlich auch konsequent,
denn wenn zusétzlich zu den Einspareffekten beim Selbstnutzer bzw. den Mietsteigerungen
beim Vermieter die daraus resultierende Wertsteigerung eingerechnet wiirde, dann wire dies
ja eine Doppelzidhlung. Noch herrscht ohnehin groBenteils Unklarheit, wie sich eine energe-
tische Sanierung auf den Wert des Gebdudes auswirkt. Auf der einen Seite wird auf das
dadurch geschaffene Mietsteigerungspotential, auf die evtl. steigende Restnutzungsdauer
sowie auf geringere Leerstdnde hingewiesen. Zusitzlich konnten Imagevorteile von Gebau-

395 ygl. Achtnicht/Madlener (2012), S. 9.
300 ygl. Stie et al. (2010), S. 51 ff.
397 yagl. Kippes (2012), S. 11 ff.
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den, die als nachhaltig eingestuft sind, bei potentiellen Nutzern wie bei Investoren/Kéufern
den Anreiz erhdhen und so zu héheren Kaufpreisen fiihren.

Haufig wird in Untersuchungen - diese betreffen jedoch iiberwiegend Gewerbeobjekte — ein
Miet- bzw. Kaufpreispremium fiir Gebdude festgestellt, die hohen energetischen Standards
geniigen (,,green buildings®) bzw. dies liber ein Zertifikat bestitigt haben. Diesen Aufschla-
gen werden aber zumeist die erhdhten Bau- bzw. Sanierungskosten nicht gegengerechnet,
um den Nettoeffekt aufzuzeigen. Untersuchungen iiber die Preiswirksamkeit von Labels der
Nachhaltigkeit wie LEED oder DGNB zeigen keine wirklich eindeutigen Ergebnisse.308

Auch fiir Wohngebdude liegen inzwischen aus einigen Léandern Studien vor, die zu dhnlich
undifferenzierten Ergebnissen kommen. Untersuchungen aus Deutschland belegen, dass
energetisch sanierte Wohnungen/Héuser zwar hhere Werte erzielen als nicht sanierte, dass
aber die erzielten Wertdifferenzen hinter den Sanierungs- bzw. erhéhten Baukosten zuriick-
bleiben.’” Das ist letztlich ein Spiegelbild dessen, was wir in den Kapitel 3 und 4 bei den
Wirtschaftlichkeitsberechnungen dargestellt haben. Wenn Sanierungen nicht wirtschaftlich
sind, bedeutet dies, dass die Sanierungsertrdge — seien es ersparte Energiekosten oder erhdh-
te Mieten — hinter den Sanierungsaufwendungen zuriickbleiben. Das fiihrt dann konsequent
zu Werterh6hungen, die die Sanierungsaufwendungen nicht decken. Noch sind solche Unter-
suchungen der Preiswirkung von Sanierungen nicht flaichendeckend, sondern nur fiir kleine
Stichproben verfligbar. Wenn sich die Ergebnisse aber erhérten sollten, wére dies ein Beleg,
dass ein Preisaufschlag aus Griinden des Umweltschutzes vom Markt nicht gezahlt wird.

6.6 Staatliche Investitionsanreize

6.6.1 Ubersicht iiber Handlungsoptionen des Staates

Will der Staat sicherstellen, dass er die gesteckten Energiespar- und Klimaziele erreicht,
setzt dies voraus, dass die politischen Instrumente, die zur Sanierung von Gebduden einge-
setzt werden, auch wirklich in dem gewiinschten Mafle greifen. Das Spektrum der politi-
schen Instrumente im Bereich der Férderung der energetischen Sanierung kann grundsétzlich
aufgeteilt werden in:

e ordnungsrechtliche Instrumente (Gesetze und Verordnungen)

e  Okonomische Instrumente (finanzwirtschaftliche Instrumente und Anreize sowie
marktbasierte Instrumente)

3% Fiir eine Ubersicht iiber zahlreiche Studien vgl. Hyland/Lyons/Lyons (2012), insbes. S. 8 ff.
399 yagl. z.B. Wameling (2010a); Wameling (2010b).
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e  kommunikative und kooperative Instrumente (Unterstiitzung, Information und freiwil-
. e 310
lige Aktivitdten).

Von einem generellen Zwang zu Sanierungen im Bestand hat der Gesetzgeber, im Gegensatz
zur Setzung fixer Standards flir Neubauten, bisher abgesehen. Lediglich einzelne Einspar-
mafBnahmen wie die Isolierung der obersten begehbaren Geschof3decken und den Ersatz von
veralteten Heizkesseln wurden fiir alle Wohngebéiude311 gesetzlich gefordert. Im Ubrigen
setzt auch das aktuelle Energieckonzept 2010 auf Anreize. Das Zusammenfallen von privat-
wirtschaftlicher Effizienz und staatlichen Einsparzielen soll also durch finanzielle Aus-
gleichsmafBinahmen hergestellt werden. Vor allem soll gefordert werden, wenn die staatlichen
Vorgaben iibererfiillt werden.

Schon jetzt unterstiitzt der Staat Selbstnutzer wie ,kleine” und institutionelle Vermieter,
auch Kommunen, iiber die durch die KfW ausgereichten Finanzierungshilfen, die vorrangig
auf eine Reduzierung des Investitionsaufwands durch Zuschiisse oder der Finanzierungskos-
ten durch eine niedrige Zinsbelastung abzielen, sowie tiber das Marktanreizprogramm, tiber
das MaBnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien gefordert werden.

Ordnungsrechtliche Instrumente konnten eine Durchsetzung der staatlichen Einsparziele
eher sichern als Anreizprogramme. Sie fithren aber zu teilweise nicht gewollten Belastungs-
und Verteilungswirkungen. Insbesondere stoflen sie dort an ihre Grenzen, wo z.B. eine Ver-
schérfung der Anforderungen in der EnEV zwar zu Modernisierungen auf héherem Niveau
fiilhren, aber durch die Verschirfungen insgesamt weniger Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt werden. Urséchlich hierfir sind zunehmende Grenzkosten besonders hoher
energetischer Standards bei gleichzeitig abnehmendem Grenznutzen, d. h. zusétzlichen
Einsparungen bei den warmen Betriebskosten. Dies fiihrt wiederum dazu, dass die Klimazie-
le und die avisierte Sanierungsquote nicht erreicht werden kénnen.

Nachfolgend werden in diesem Teilkapitel einige wichtige Varianten finanzieller
Anreizprogramme und der Informations- und Beratungsprogramme, die schon eingesetzt
werden oder derzeit in Wissenschaft, Politik und Offentlichkeit diskutiert werden, in ihren
Wirkungsmdglichkeiten und Grenzen vorgestellt und kritisch beleuchtet. In 6.7 schliefit sich
eine Analyse moglicher Anderungen rechtlicher Rahmenbedingungen an..

6.6.2 Bestehende Finanzhilfen — Kritik und Verbesserungsansiitze

Der dominante Weg der aktuellen staatlichen Anreiz- und UnterstiitzungsmaBnahmen fiir
Selbstnutzer und Vermieter von Bestandsbauten sind monetire Forderinstrumente, insbeson-
dere das Programm ,Energieeffizient sanieren“ der KfW wie auch das
Marktanreizprogramm fiir erneuerbare Energien. Die KfW-Programme sind mit den Forder-

310 vgl. Koeppel/Urge-Vorsatz (2007); etwas anderes sortiert bei Cypra (2010), S. 17.
311 Mit Ausnahmen fiir Kleinanlagen.
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bedingungen und Forderhdhen schon in Kapitel 3 vorgestellt worden. Ebenso hatten wir
schon auf die zusétzlichen Forderprogamme der Lénder hingewiesen.312 Die tiber das Bun-
desamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) und die KfW ausgereichten Férdermit-
tel zur Forderung von Mafinahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien im Wérmemarkt,
deren Forderbedingungen zum August 2012 verbessert worden sind, kdnnen grofenteils mit
den KfW-Programmen kombiniert werden.*"?

Zur Demonstration der einzelwirtschaftlichen Wirkung der KfW-Programme hatten wir in
den Kapiteln 3 und 4 an Beispielfillen aufgezeigt, wie die Nutzung der Forderung auf die
Vorteilhaftigkeit von energetischen Sanierungsmafnahmen wirkt. Die volkswirtschaftlichen
Effekte der KfW-Programme werden seit Jahren regelméBig evaluiert. Dabei werden beein-
druckende Zahlen hinsichtlich der bewirkten Investitionsimpulse, der erreichten Einsparung
an Energie und CO,-Emissionen sowie der Beschéftigungswirkung berechnet’*. Schon die
reinen Fallzahlen zum Programm ,,Energieeffizient Sanieren“ in Abbildung 71 zeigen, dass
doch recht viele Sanierungsprojekte mit Hilfe der Férderprogramme realisiert werden.

TKTW-Forderstatistik "Energieeffizient Sanieren” 2010
Anzahl Forderzusagen Anzahl Wohneinheiten
[Zuschisse
EinzelmaBnahmen 45.665 95.310
KW -Effizienzhaus 70 EnEV 2007 155 343
KW -Effizienzhaus 70 EnEV 2009 und weitere* 76 100]
KW -Effizienzhaus 85 EnEV 2009 874 1.284]
KW -Effizienzhaus 100 EnEV 2007 326 733
KW -Effizienzhaus 100 EnEV 2009 1.120 1.740
KW -Effizienzhaus 115 EnEV 2009 292 1.090
KW -Effizienzhaus 130 EnEV 2009 819 1.798
—_— 48.627 102.398)
|Dariehen EzFH
Einzelmaknahmen 31.381 39.832,
KW -Effizienzhaus 70 EnEV 2007 914 708
KW -Effizienzhaus 70 EnEV 2009 und weitere* 419 567
KW -Effizienzhaus 85 EnEV 2009 3.733 5.092
KW -Effizienzhaus 100 EnEV 2007 827 1.131
KW -Effizienzhaus 100 EnEV 2009 3.939 9.271
KW -Effizienzhaus 115 EnEV 2009 2.037 2.695)
KW -Effizienzhaus 130 EnEV 2009 2.174 2.836)
45.024 58.132]
Darlehen MFH
EinzelmaBnahmen 5.103 89.952
KW -Effizienzhaus 70 EnEV 2007 422 13.286)
KW -Effizienzhaus 70 EnEV 2009 und weitere* 99 2501
KW -Effizienzhaus 85 EnEV 2009 1.125 13.902]
KW -Effizienzhaus 100 EnEV 2007 756 21.247
KW -Effizienzhaus 100 EnEV 2009 1.236 21.940
KfW -Effizienzhaus 115 EnEV 2009 621 9_566)
KW -Effizienzhaus 130 EnEV 2009 723 9.832
_ 13.0_35 182.226]
Summe (alle Forderfélle) 107.736 342.756

312 ygl. Schulz/Rosenfold (2011).

313 ygl. BMU (2012).

314 ygl. hierzu beispielsweise Clausnitzer et al. (2010) und den aktuellsten Report von Diefen-
bach/Loga/Gabriel/Fette (2011).
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Abbildung 71: KfW-Forderstatistik "Energieeffizient Sanieren" 2010
Quelle: Diefenbach/Loga/Gabriel/Fette (2011), S. 24

Allerdings werden weit liberwiegend Forderungen fiir Einzelmanahmen in Anspruch ge-
nommen bzw. bewilligt, wiahrend die Zahl der Totalsanierungen auf sehr hohe Effizienz-
standards vor allem bei Ein- und Zweifamilienhdusern in engen Grenzen blieb. Dabei wurde
in 58.000 Fillen fiir 240.000 Wohnungen das Darlehen und in rund 50.000 Féllen fiir
100.000 Wohnungen die Zuschussvariante gewéihlt.315

Kuckshinrichs et al. (2011) untersuchten die kurzfristigen Budgetwirkungen, d.h. die Bud-
getwirkungen im Jahr der MaBnahme der KfW-Programme. Im Fokus standen die Pro-
grammkosten und — denen entgegengesetzt — die Mehreinnahmen und Minderausgaben bei
den einzelnen Steuer- und Abgabearten, getrennt nach den Gebietskorperschaften (Bund,
Lander, Kommunen) sowie den Sozialversicherungen.

Die Mehreinnahmen entstehen durch Umsatzsteuereinnahmen aufgrund der Bauleistungen
oder erhohten Einnahmen aus Sozialversicherungsbeitragen. Hinzu kommen noch Steuer-
einnahmen durch Unternehmensgewinne. Die Minderausgaben kommen durch die geringe-
ren Transferleistungen fiir Arbeitslose zustande.

Die Analysen sollen belegen, dass die Forderprogramme nicht nur spiirbar zur Erreichung
der Einsparziele beitragen, sondern dass sie sich durch ihre positiven volkswirtschaftlichen
Budget- und Beschéftigungseffekte auch quasi selbst finanzieren.

Warum gelingt es dann trotz der gut angenommenen Forderung nicht, die Sanierungsrate zu
heben? Oder wire sie ohne Forderprogramme noch viel niedriger? Wo lie3e sich ansetzen,
um die Forderung zu verstirken bzw. zu verbessern? Wie viel Finanzmittel wiren dazu
notig? Lassen sich auch andere Finanzierungsmodelle finden?

Zum ersten sollten wir skeptisch sein, was den hohen Fordereffekt der Programme angeht.
Letztlich wird in den Evaluationen unterstellt, alle mit dffentlichen Mitteln geforderten
Sanierungsinvestitionen seien durch die Forderung induziert, wiren also ohne Forderung
nicht durchgefiihrt worden. Das ist nicht realitdtsnah. Unsere Berechnungen hatten zwar
gezeigt, dass die Forderung einen durchaus merklichen Effekt auf die Wirtschaftlichkeit von
SanierungsmafBnahmen bewirkt. Dies hdngt aber durchaus von den Fallannahmen ab. Insbe-
sondere muss bei der Vermietung ja bedacht werden, dass Fordermittel den Umfang der
iberwélzbaren Kosten reduzieren. Dass aber alle realisierten Investitionen unterblieben
wiren, weil deren Kapitalwert ohne Forderung negativ gewesen wire und erst mit Férderung
sich ins Positive gedreht hat, ist unwahrscheinlich. Es wird ja schlieBlich generell das Kopp-
lungsprinzip unterstellt. Konsequenterweise muss dann angenommen werden, dass zumin-
dest die ,,NormalmaBnahmen“ im Zuge der anstehenden routinemdfigen Modernisierung
ohnehin notwendig gewesen und durchgefiihrt worden wiren. Der Effekt der Forderpro-
gramme liegt also in der zusétzlichen Auslosung der energetischen Mehrkosten, nicht in der

315yl IWU (2011), S.21.
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Initiierung der Gesamtsanierungsinvestition. Kuckshinrichs et al. (2011) deuten zwar mogli-
che Mitnahmeeffekte an, vernachléssigen sie aber, weil deren Umfang, was zutreffend ist,
nicht zu greifen sei. Die immer wieder genannten bzw. berechneten Hebel von iiber 10 (ein-
gesetztes Geld zu bewirkten Zahlungsfliissen) diirften auf jeden Fall zu hoch gegriffen sein.
Was die Forderung allerdings sicher bewirkt, ist ein ,,Ziehen* der Investitionen in eine hohe-
re Effizienzklasse, da ja nur bei Unterschreiten der von der EnEV 2009 gesetzten Ver-
brauchsstandards die Fordermittel beansprucht werden konnen. Ebenso diirften durch den
Anreizeffekt auch Sanierungen vorgenommen werden, um die 6ffentlichen Hilfen auszunut-
zen, bei denen letztlich keine betriebswirtschaftliche Rechtfertigung durch den Nachweis der
Wirtschaftlichkeit gegeben ist.

Verschiedentlich wird vorgeschlagen, die KfW-Programme noch gezielter auszugestalten.
So regen Weill/Vogelpohl (2010) an, die Effizienz durch eine stirkere Fokussierung zu
steigern. Insbesondere empfehlen sie hinsichtlich der Empfangergruppen einerseits eine
verstirkte Forderung der Spitzensanierung, zusitzlich auch eine Intensivierung der Breiten-
forderung mit einer Differenzierung nach sozialen Kriterien, die auch der Tatsache Rech-
nung trigt, dass einkommensschwichere Haushalte {iberwiegend nur EinzelmaBnahmen
finanziell verkraften konnen. Hinsichtlich der Gebdudetypen sehen sie einen verstdrkten
Forderbedarf bei den élteren Gebduden mit hohen Einsparpotenzialen und wollen Mafinah-
men der Ddmmung der Gebdude stirker gefordert sehen, dafiir die Forderung des Aus-
tauschs von alten auf neue fossile Heizanlagen eingeschriankt sehen.

Andere wollen partielle Ungleichbehandlungen von Sanierungsmafinahmen bei der Forde-
rung beseitigt wissen. Einen besonderen Schwerpunkt hierbei bildet der Bestandsersatz, also
der Abriss und Neubau von Gebduden, deren Sanierung im Vergleich dazu weniger wirt-
schaftlich wire. Die Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgeméBes Bauen sieht hier deutschlandweit
ein Potenzial von rund 1.76 Mio. Gebduden mit 2 230 000 Wohnungen im Ein- und Zwei-
familienhausbereich und noch einmal von 285 000 ,,kleinen* Mehrfamilienhdusern mit 1 850
000 Wohnungen, die zweckmaBigerweise abgerissen und neu gebaut werden sollten. Damit
wiéren ungefihr 12 Prozent des gesamten Gebdudebestandes in diesem Bereich abzurei-
Ben.>'® Das Pestel-Institut weist in einer Modellrechnung an zwei Wohnungsbeispielen nach,
dass Sanierung und Bestandsersatz in hochst unterschiedlicher Weise bei den Foérderpro-
grammen behandelt werden.’'” Sie fordern daher eine Gleichstellung der Variante ,,Abriss
und Bestandsersatz* und der klassischen Sanierung in den Forderprogrammen. Dem ist
uneingeschrinkt zuzustimmen.

Auch Maas (2010) sowie Maas et al. (2010) schlagen vor, den Bestandsersatz in die beste-
hende Forderstruktur mit einzubeziehen. Abbildung 72 zeigt die moglichen Ansétze hierzu.
Dazu ist es ihrer Meinung nach notwendig, eine Wahlfreiheit und Technologieoffenheit
zwischen allen Formen der Sanierung (einschlieBlich des Bestandsersatzes) bei den Steue-
rungsmoglichkeiten der offentlichen Hand, insbesondere bei der Vergabe zinsgiinstiger

316 vgl. ARGE (2011a): S.115f.
31T yagl. Pestel-Institut (2010); der Férdernachteil in den Beispielen belduft sich auf 305 €/m>.
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Kredite iiber die KfW zu gewdhrleisten. Die erforderlichen Steuerungsmoglichkeiten der
. . . 318
Bundesregierung sollten dahin gehend gepriift werden.

Tabelle 1: Offentliche Férderungen und deren Verwendung fiir den Bestandsersatz

Programm S E Vorschlag zur Erweiterung der Forderkriterien

Vor-Ort Energieberatung + [ - | Aufnahme Priifung Bestandsersatz in den Hinweisen zur Berichterstellung
KfW-Programme Energieeffizient Sanieren | + | - | Aufnahme Bestandsersatz als Sanierungsvariante

KW-Programm Energieeffizient Bauen - | + | Anerkennen der Rilckbaukosten bei den Férdermitteln

Maodellvorhaben Niedrigenergiehaus + | - | Einrichtung eines Modellvarhabens fiir den Bestandsersatz

im Bestand

Marktanreizprogramm der + | +

Bundesregierung

Gesetz zur Forderung der + |+

Kraft-Warme-Kopplung

Stadtebauforderung von Bund + [ - | Aufnahme der Option des Bestandsersatzes in die Programme des Stadtumbaus,
und Landern der sozialen Stadt, des Investitionspakts sowie in das Programm Aktive Stadt- und

Ortsteilzentren als alternative Option zur Maglichkeit der energetischen Moderni-
sierung unter der Voraussetzung einer einhergehenden stadtebaulichen Priifung

S =Sanierung, E = Ersatz

Abbildung 72: Vorschldge zur Verbesserung der 6ffentlichen Forderungen in Bezug auf Bestandsersatz

Quelle: Maas (2010), S.15
6.6.3 Vorschliige fiir andere Anreizprogramme

Uber die ,,operativen Mingel“ der bestehenden Forderprogramme hinaus werden generell
zwei miteinander zusammenhingende Schwachpunkte der Forderlandschaft gesehen, denen
mit Vorschldgen einer anderen Gestaltung der finanziellen Forderung abgeholfen werden
soll: das insgesamt zu geringe Volumen der Forderprogramme und die mangelnde Absiche-
rung der Stetigkeit der Programme aufgrund ihrer Haushaltsabhingigkeit. In der Tat wiirde
das jetzige Volumen des Programms ,,Energieeffizient Sanieren* keineswegs ausreichen, alle
Antrage bzw. Anspruchsberechtigten zu bedienen, wenn die Sanierungsquote wirklich auf
den gewtinschten 2 -2,5 % steigen sollte.

Kiichler/Nestle (2012) haben fiir die Heinrich-Boll-Stiftung Konzepte erarbeitet, wie diese
Fragen moglichst effizient und den Forderzielen entsprechend geldst werden konnen. Sie
setzen dabei auch auf Vorschldge auf, die von anderer Seite schon entwickelt wurden und
vielfach diskutiert werden. Die Wirksamkeit des gewéhlten Instruments ist dabei nach dem
erzielten Einspareffekt, der Gerechtigkeit der Verteilung der Kosten/Lasten auf die Verursa-
cher bzw. die betroffenen Gesellschaftsgruppen sowie nach der Planungssicherheit fiir die
Investoren zu beurteilen. Zusitzlich sollte ein Programm mdoglichst geringen administrativen
Aufwand verursachen und wenig soziale AusgleichsmaBinahmen erfordern.

Das von ihnen préferierte Fordermodell ist das sog. Pramienmodell.’"® Es wiirde die GroB-
héndler von Erdgas und Heizol verpflichten, an die Hauseigentiimer, die ihre Hauser energe-

38 Vgl Maas (2010), S. 4.
319 yagl. Kiichler/Nestle (2021), S. 47 ff.
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tisch sanieren oder in erneuerbare Energien zur Warmebereitstellung investieren, eine ein-
malige oder iiber mehrere Jahre verteilte Pramie zu bezahlen. Diese sollte die Zusatzkosten
der Investition gegeniiber dem Fall der Nichtsanierung bzw. der Weiternutzung fossiler
Energien abdecken. Die Hohe der Forderung soll sich nicht nur, wie jetzt schon iiblich, nach
dem erreichten Energieeffizienzstandard richten, sondern zusitzlich vom jeweils aktuellen
Energiepreis abhéngen: Je hoher der Energiepreis, desto eher lohnen sich Sanierungsauf-
wendungen ohnehin, desto geringer muss also die Forderhohe zum Ausgleich der verblei-
benden Kostendifferenz ausfallen. Die Finanzierung der ausgezahlten Pramien soll {iber eine
Umlage erfolgen, die iiber einen Aufschlag auf die Energiepreise erhoben wird. Der Auf-
schlag konnte gleichméfig nach dem Energiegehalt der Heizstoffe, aber auch nach der Kli-
mawirkung ausgestaltet sein. Ihre Hohe ist abhéngig von der Hohe der ausgezahlten Pra-
mien.

Der Vorschlag, der an @hnliche Konzepte von Energieeffizienzfonds ankniipft, hat unbe-
streitbar einige Vorziige. Die notwendigen Fordermittel kdmen iiber die Umlage auf die
Preise der Heizstoffe quasi automatisch zusammen, wéren verstetigt und nicht mehr vom
Staatshaushalt abhéngig. Der angestrebte Einspareffekt hinge zum einen von der Hohe der
Foérderung und damit der Anreizwirkung des Programms ab. Wenn sie tatséchlich die durch-
schnittliche Distanz der Sanierungskosten zur Wirtschaftlichkeitsgrenze abdecken, dann
wiirden sich sehr viele Sanierungsinvestitionen rechnen. Dieses Fordermodell wiirde sich
daher auch in den spéteren Situationen noch gut eignen, wo es um das weitere Absenken des
Energieverbrauchs schon durchaus passabel sanierter Gebdude (s. die Diskussion in Kapitel
5) geht.

Der Anreiz zur Sanierung kdme zusétzlich iiber die durch die Umlage steigenden Heizkos-
ten. Da der Vorschlag eine Erhhung um 0,1 Ct/kWh vorsieht, wiirde dies allerdings wohl
kaum spiirbare Wirkungen zeitigen. Da die Kosten des Programms ausschlielich von den
Verbrauchern fossiler Energien getragen werden, wird dem Verursacherprinzip Rechnung
getragen. Sollten einkommensschwache Haushalte zu stark belastet werden, konne ein sozia-
ler Ausgleich erfolgen. Die Wirkungsstirke eines solchen Primienmodells wire von der
konkreten Ausgestaltung der Forderhohe abhingig, lieBe sich damit an jeweils aktuelle
Bedingungen gut anpassen. Auf jeden Fall wire die Finanzierung des Programms immer
gesichert.

Dass die Regierung in die Richtung der Etablierung solcher Pramienmodelle denkt, zeigt die
angeblich geplante ,,Abwrackprdmie® fiir die Erneuerung von Heizungen. Sie soll mit einer
Abgabe von Heizstofthindlern finanziert werden, die sich sicher iiber einen Aufschlag auf
die Energiepreise refinanzieren sollen.

Nicht recht gelungen ist u.E. der auf den ersten Blick gut marktméBig steuernde Vorschlag,
die Hohe der Forderung an den aktuellen Energiepreis zu koppeln. Generell werden damit
die Stetigkeit der Forderung und die Planungssicherheit beeintréichtigt.320 Vor allem ist der

320 Diesen Nachteil sehen die Autoren selbst auch, vgl. Kiichler/Nestle (2012), S. 55
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Vorschlag aber betriebswirtschaftlich nicht konsequent. Denn das Wirtschaftlichkeitskalkiil
des Investors richtet sich nicht (nur) nach dem aktuellen Energiepreis, sondern mehr nach
dessen erwarteter langfristiger Entwicklung. Damit wiirde ein an den aktuellen Energieprei-
sen ausgerichteter Ausgleich durch die Férderung Sanierungen bei aktuell hohen Energie-
kosten unangemessen benachteiligen bzw. bei niedrigen Preisen begiinstigen.

Einen recht interessanten und erfolgversprechenden Weg scheint Grofibritannien gehen zu
wollen. Ab Herbst 2012 soll eine Art nationales Contracting-Modell anlaufen, das vor
allem eine entscheidende Hiirde, die Finanzierung der Sanierung elegant 16st.>*' Nach einer
energetischen Begutachtung des Gebaudes durch einen akkreditierten Dienstleister erfolgt
die Durchfiihrung der zugelassenen Maflnahmen durch qualifizierte Installateure. Die Finan-
zierung, die sich durch die erzielten Einsparungen bei den Heizkosten amortisieren soll,
erfolgt durch einen akkreditierten Anbieter oder die extra daflir gegriindete ,,Green Invest-
ment Bank®. Interessant ist, dass mit dem Programm nur wirtschaftliche Mafinahmen gefor-
dert werden sollen, damit die Riickzahlungen der Sanierungskosten die Einsparungen nicht
ibersteigen.

6.64 Steuerliche Anreize

Einen der finanziellen Forderung vergleichbaren Effekt der Verbesserung der Wirtschaft-
lichkeit energetischer Sanierungen haben/hdtten auch Angebote, die Sanierungsaufwendun-
gen iiber die geltenden steuerlichen Vorschriften hinausgehend steuerlich geltend zu ma-
chen. Hier sind die Fille des Selbstnutzers und des Vermieters zu unterscheiden.

Da in Deutschland die privat genutzte Immobilie steuerlich als Konsumgut gilt, kann der
Selbstnutzer die Aufwendungen fiir die energetische Sanierung (wie auch fiir andere Moder-
nisierungsmafnahmen) nicht als Werbungskosten steuermindernd geltend machen. Auch der
Abzug als auflergewdhnliche Belastung kommt in aller Regel nicht in Frage. Ein Abzug als
Sonderausgaben ist nur in dem Fall moglich, wo das Gebaude unter Denkmalschutz steht
und die Maflnahmen als denkmalerhaltend anerkannt werden. Dann kdnnen zehn Jahre lang
jéhrlich 9 % der anerkannten Sanierungsaufwendungen als Sonderausgaben geltend gemacht
werden.

Vermieter von Immobilien kdnnen dagegen Aufwendungen fiir die energetische Sanierung
sofort im Jahr der Durchfiihrung (bei Unternehmen) bzw. nach Bezahlung der Mainahme
(bei privaten Haushalten) als Betriebsausgaben bzw. Werbungskosten geltend machen. Diese
volle sofortige Abzugsfahigkeit ist lediglich in zwei Fallen nicht gegeben: bei Erweiterungen
oder wesentlichen Verbesserungen (1) und bei nachtraglichen sog. anschaffungsnahen Her-
stellungskosten (2). Fall (1) liegt bei einer energetischen Sanierung in aller Regel nicht vor,
da die Mainahmen nur dazu fithren, schon bisherige Funktionen besser zu erfiillen. Es tritt

321 yagl. hierzu IW-Immobilien-Monitor 2/2011
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(abgesehen von Féllen des Einbaus von Klimaanlagen) keine zusétzliche Funktion hinzu und
damit erfolgt keine wesentliche Verbesserung im Sinne des EStG. Fall (2) ist dagegen
durchaus praktisch relevant. Die Sanierungskosten werden ndmlich, wenn sie innerhalb von
drei Jahren nach Erwerb der Immobilie anfallen und 15 % des Gebaudewertanteils der An-
schaffungskosten {iberschreiten, nach § 6 Abs.1 Nr.1 EStG als nachtragliche Herstellungs-
kosten angesehen. Daher sind sie zu aktivieren und kénnen nur iiber die Restnutzungsdauer
des Gebéudes abgeschrieben werden. Diese Vorschrift stellt fiir Immobilienk&ufer ein Inves-
titionshemmnis dar. Es wird daher oft gefordert, dass dieser Paragraph abgeschafft wird, was
bisher von dem Bundesfinanzministerium mit Verweis auf einen rund. 300 Mio. € hohen
Steuerverlust abgelehnt wurde.**

Seit langem liegen Vorschldge und Forderungen auf dem Tisch, die steuerlichen Méglichkei-
ten der Behandlung von energetischen Sanierungskosten zu erweitern. Die Bundesregierung
hat dem mit dem ,,Entwurf eines Gesetzes zur steuerlichen Forderung von energetischen
SanierungsmafBnahmen in Wohngebduden® vom 6.6.201 1?3 Rechnung getragen. Durch die
neu eingefiigten §§ 7 e und 10 k in das EStG konnen Vermieter wie Selbstnutzer im Jahr der
Herstellung und in den folgenden 9 Jahren je 10 % der Herstellungskosten fiir energetische
Sanierungsmafinahmen als Sonderabschreibung (Vermieter) bzw. als Sonderausgaben
(Selbstnutzer) geltend machen. Voraussetzung dafiir ist ein Jahresprimérenergiebedarf von
hochstens 85 % und ein Transmissionswarmeverlust von hochstens 100 % des Wertes des
Referenzgebdudes. Es sind nur Gebdude forderfiahig, deren Herstellung vor dem 1.1.1995
begonnen wurde. Eine Kombination mit Programmen, die Investitionszulagen, steuerfreie
Zuschiisse oder zinsverbilligte Kredite gewahren, ist nicht moglich. Da die Verteilung der
fiskalischen Belastungen auf Bund und Lénder noch strittig ist, ist dieses nun schon lange
,.hingende Gesetz immer noch nicht verabschiedet worden.

Der Vorteil des Selbstnutzers durch diese Mdglichkeit des Abzugs als Sonderausgaben lage
auf der Hand. Abhéngig von der Hohe seines Grenzsteuersatzes erhielte er iiber zehn Jahre
verteilt einen mehr oder weniger grof3en Teil seines Investitionsbetrags liber Steuerersparnis-
se zurtick.

Da, wie eben dargelegt, Vermieter aber im Normalfall die Sanierungskosten ohnehin sofort
als Aufwand geltend machen konnen, konnten sie durch die Inanspruchnahme der Sonderab-
schreibung keine Vorteile erzielen, wiirden sich sogar durch die Verteilung auf 10 Jahre
schlechter stellen. Lediglich fiir den Fall der anschaffungsnahen Herstellungskosten bréchte
auch ihnen die neue Sonderabschreibung finanzielle Vorteile.

Fiir den Fall des Selbstnutzers sei im Folgenden gezeigt, wie sich die Inanspruchnahme auf
die Vorteilhaftigkeit seiner Sanierungsmalinahme auswirken wiirde. Da fiir die Inanspruch-
nahme das Erreichen des KfW-Effizienzhausstandards 85 erforderlich ist, miissen auch die
zum Erreichen dieses Standards anfallenden Sanierungskosten angesetzt werden. Zusétzlich

322 yal. Beck (2011), S. 63
333 ygl. Bundesratsdrucksache 339/11
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zu der Berechnung des ,,Bruttoeffekts, also des Fordereffekts im Vergleich zum Fall ohne
jegliche Forderung soll auch berechnet werden, um wieviel sich der Selbstnutzer besser
stellte, wenn er den Sonderausgabenansatz wihlen und dafiir auf die Inanspruchnahme des
KfW-Programms ,,Energieeffizient Sanieren* verzichten wiirde.

Die Ausgangssituation bildet fiir diesen Fall ein selbstgenutztes, gering modernisiertes Ein-
und Zweifamilienhauses, das bereits in Kapitel 3.4 als Berechnungsbeispiel herangezogen
wurde (Fall 1). Die Ausgangsdaten fiir die folgenden Berechnungen sind in Tabelle 54 auf-
geflihrt

Sanierung auf den SanierL}ng zum [Einheit]
Standard EnEV 2009 KfW Effizienzhaus 85
Sanierungskosten 220 370 [e/m?]
Verbrauch vor Sanierung 200 200 [kWh/m?a]
Verbrauch nach Sanierung 85 55 [kWh/m’a]
Energieeinsparung 115 145 [kWh/m’a]

Tabelle 54: Ausgangsdaten fiir die Sanierung auf den EnEV 09 Standard sowie zum Effizienzhaus 85
(Fall 1)

Wie bereits gezeigt wurde und in Tabelle 55 dargestellt ist, erscheint die Sanierung dieses
Beispielgebdudes auf das Niveau der EnEV 2009 aus finanzwirtschaftlicher Sicht als loh-

nenswert.
Ergebnisse Selbstnutzer
Kapitalwertmethode 2.150 [€]
Annuitatenmethode 110 [€/Jahr]
Interner Zins 3,63% [%]
Dynamische Amortisation 28 [Jahre]
Kosten der eingesparten kWh Energie 0,098 [€]

Tabelle 55: Sanierung zum EnEV 09 Standard (Fall 1)

Sanierung ohne Vergiinstigungen

Nunmehr soll im ersten Schritt untersucht werden, zu welchen Ergebnissen eine Sanierung
vom Ausgangszustand zum Effizienzhaus 85 fiihrt. Dafiir werden analog zu den Angaben
der ARGE (2011b) Sanierungskosten von 370 €/m’® herangezogen, die zu einem Verbrauch
nach Sanierung von 55 kWh/m?a fiihren. In diesem Fall werden 145 kWh/m?a eingespart.

Aufgrund der iiberproportional gestiegenen Sanierungskosten ist die Sanierung zum Effizi-
enzhaus 85 nach allen Berechnungsmethoden unwirtschaftlich. Die Ergebnisse sind in Ta-
belle 56 dargestellt. Durch die eingesparten Energiekosten kdnnen nur etwas mehr als 80
Prozent der energetischen Mehrkosten gedeckt werden. Der Kapitalwert betrigt etwa -6.500
Euro. Der interne Zins ist mit circa 1,75 % niedriger als der Kalkulationszins und die Kosten
der eingesparten kWh Energie mit 0,13 € etwas hoher als der durchschnittliche Energiepreis
(0,11 €/kWh).
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Ergebnisse Selbstnutzer

Kapitalwertmethode -6.550 [€]
Annuititenmethode -334 [€/Jahr]
Interner Zins 1,75% [%]
Dynamische Amortisation k.A. [Jahre]
Kosten der eingesparten kWh Energie 0,130 [€]

Tabelle 56: Sanierung zum Effizienzhaus 85 (Fall 1)

Wird ausschlieBSlich der Schritt von dem EnEV-Standard zum Effizienzhaus 85 betrach-
tet, werden die zusitzlichen Sanierungskosten (150 €/m?) den iiber den EnEV-Standard
hinausgehenden Energieeinsparungen (30 kWh/m®a) gegeniiber gestellt. Es ergeben sich die
in Tabelle 57 aufgelisteten Werte. Der Kapitalwert ist negativ und nimmt mit -8.700 € die
Differenz zwischen den Kapitalwerten der noch wirtschaftlichen Sanierung auf den EnEV
Standard (2.150 €) und der Sanierung vom Ausgangszustand zum Effizienzhaus 85 (-6.550
€) an. Der weit negative interne Zins (-2 %) und die Kosten der eingesparten kWh Energie
(0,25 Euro) deuten ebenso auf die hohe Unwirtschaftlichkeit des zusétzlichen Schrittes vom
EnEV-Standard zum Effizienzhaus 85 hin.

Ergebnisse Selbstnutzer

Kapitalwertmethode -8.700 [€]
Annuititenmethode -444 [€/Jahr]
Interner Zins -2,03% [%]
Dynamische Amortisation k.A. [Jahre]
Kosten der eingesparten kWh Energie 0,255 [€]

Tabelle 57: Sanierungsschritt vom EnEV 09 Standard zum Effizienzhaus 85 (Fall 1)

Sanierung mit Vergiinstigungen: Nutzung der KfW-Forderung

Bei der Sanierung zum KfW-Effizienzhaus 85 konnen Fordermittel der KfW in Anspruch
genommen werden. Wird eine Kreditforderung analog zu den aktuell giiltigen Konditionen
mit einem Tilgungszuschuss von 7,5 % angenommen, fiihrt die Sanierung vom Ausgangs-
zustand zum Effizienzhaus 85 bei ausschlieBlicher Forderung in Hohe der energetischen
Mehrkosten (37.000 €) zu besseren Werten. Der Kapitalwert verbessert sich um den Vorteil
der Forderung (6.383 €) im Vergleich zur Sanierung ohne Fordermittel. Die Wirtschaftlich-
keit wird in diesem Fall fast erreicht.

Ergebnisse Selbstnutzer

Kapitalwertmethode -167 [€]
Annuitatenmethode -9 [€/Jahr]
Interner Zins 2,94% [%]
Dynamische Amortisation k.A. [Jahre]
Kosten der eingesparten kWh Energie 0,130 [€]

Tabelle 58: Sanierung zum Effizienzhaus 85 mit Férderung der Mehrkosten (Fall 1)
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Werden Fordermittel in Hohe der Gesamtkosten (95.000 €) gewéhrt, fiihrt dies zu sich
weiter verbessernden Werten, die die Schwelle zur Wirtschaftlichkeit {iberschreiten. Der
Vorteil der Férderung betrégt in diesem Fall 11.559 € und fiihrt zu einem Kapitalwert von
5.009 €. Mit dieser Forderhohe konnen nicht nur die zusétzlich anfallenden Kosten der Sa-
nierung zum Effizienzhaus 85 kompensieren werden. Der Kapitalwert nimmt nun sogar
einen fast um 3.000 € hoheren Wert als bei der Sanierung zum EnEV-Standard (2.150 €) an.

Sanierung mit Vergiinstigungen: Nutzung der Sonderabschreibung

Wird bei der Sanierung zum Effizienzhaus 85 hingegen die zur Diskussion stehende Ab-
schreibungsvergiinstigung in Héhe von 9 % der Sanierungskosten fiir 10 Jahre gewdhlt,
ergeben sich bei einem angenommenen Steuersatz von 30 % Werte, die ebenso wie die
Forderung der Gesamtkosten iiber den KfW-Kredit zur Wirtschaftlichkeit fithren. Die Nut-
zung von Abschreibungsvorteilen fiir den Selbstnutzer fiihrt unter den gegebenen Annahmen
zu einem Kapitalwert, der fast so hoch wie bei der Sanierung zum EnEV-Standard liegt. Es
zeigt sich, dass Steuervergiinstigungen Anreize zur Sanierung liber den gesetzlich geforder-
ten Standard hinaus geben konnen, dass aber durchaus auch Fille auftreten kdnnen, wo die
doch recht massive Forderung durch die Sonderabschreibung nicht ausreicht, die hohen
Zusatzsanierungskosten zu decken.

Ergebnisse Selbstnutzer

Kapitalwertmethode 1.972 [€]
Annuititenmethode 101 [€/Jahr]
Interner Zins 3,41% [%]
Dynamische Amortisation 29 [Jahre]
Kosten der eingesparten kWh Energie 0,130 [€]

Tabelle 59: Sanierung zum Effizienzhaus 85 mit Forderung der Gesamtkosten (Fall 1)

Vergleich von KfW-Forderung und Sonderabschreibung

Bei der Variation der Bemessungsgrundlage zeigen sich sowohl fiir die Férderung als auch
fiir die Steuervergiinstigungen mit unterschiedlichen Steuersitzen positive lineare Auswir-
kungen auf den Kapitalwert. Ausgehend von einem negativen Kapitalwert
(-6.550 €) bei Sanierung ohne Forderung und Steuervergiinstigung steigt der Kapitalwert bei
der Steuervergiinstigung je nach dem angenommenen Steuersatz mit der Bemessungsgrund-
lage. Die Inanspruchnahme von Fordermitteln ist bei einem Steuersatz von 20 % durchge-
hend etwas vorteilhafter als die Steuervergiinstigung. Die Abschreibungsvorteile sind dage-
gen bei Steuersitzen von 30 % und 40 % hdoher als bei der Forderung. Der Vorteil durch die
Steuervergiinstigung nimmt also mit dem Steuersatz zu.

Auch die Hohe der Sanierungskosten (und damit der Férdersumme) wirkt sich aus. Die
Sanierung wird bei Fordermitteln in Hohe von etwa 38.000 € wirtschaftlich. Fiir die Ab-
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schreibungsvergiinstigungen betrdgt die zur Erreichung der Wirtschaftlichkeit notwendige
Bemessungsgrundlage bei einem Steuersatz von 20 % etwa 42.700 €, bzw. 28.500 € (Steuer-
satz: 30 %) und 21.350 € (Steuersatz 40 %). Ab dieser Hohe der Bemessungsgrundlage fiir
Steuervergiinstigungen und Fordermittel lohnt sich die Sanierung zum Effizienzhaus 85 des
Beispielgebéudes.

Der Eigentiimer wird bei rein finanzwirtschaftlicher Sicht aber nur zu der weitergehenden
Sanierung (Effizienzhaus 85) tendieren, wenn er damit den Kapitalwert der Sanierung auf
den EnEV-Standard (2.150 €) iiberschreiten kann. Wird dieser Kapitalwert hingegen nicht
erreicht, wird er eine Sanierung zum EnEV-Standard vorziehen. Fiir die Steuervergiinstigung
mit einem Steuersatz von 40 % wird dieser kritische Wert bei einer Bemessungsgrundlage
von etwa 28.300 € erreicht. Bei einem Steuersatz von 30 % muss die Bemessungsgrundlage
bei etwa 37.800 € und bei einem Steuersatz von
20 % sogar bei 56.500 € liegen. Bei Inanspruchnahme der Fordermittel wird dieser Kapital-
wert bei einer Forderhohe von etwa 50.500 € erreicht. Abbildung 67 zeigt diese Zusammen-
hange.
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Abbildung 67: Vergleich der Wirkungen von Sonderabschreibung und KfW-Kredit

Quelle: Eigene Berechnungen

Beim Versuch einer Beurteilung der geplanten Forderung anhand der vorhin schon benutzten
Kriterien von Kiichler/Nestle (2012) ,,Wirksamkeit®, ,,Verteilungsgerechtigkeit®, ,,Planungs-
sicherheit” und ,,administrativer Aufwand* ergibt sich folgendes Bild.
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Der rechnerische Vorteil einer Sonderabschreibung ist durchaus betrédchtlich, wenn er isoliert
betrachtet wird, d.h. als zusétzliche Hilfe fiir eine Sanierungsmafnahme anfillt, die in dieser
Form ohnehin durchgefiihrt worden wire. Die Einrdumung der Abzugsféhigkeit der energe-
tischen Sanierungskosten als Sonderausgabe hitte daher isoliert gesehen ohne Zweifel in
vielen Fillen einen spiirbaren positiven Effekt auf die Wirtschaftlichkeit der Mafinahme und
konnte dadurch eine deutliche Erhohung der Sanierungshdufigkeit auslosen. Da der gefor-
derte Emissionsstandard deutlich {iber den von der EnEV 2009 vorgeschriebenen hinausgeht,
wire damit auch ein beschleunigtes Einsparen des Energieverbrauchs und der CO,-
Emissionen verbunden.

Der Vorteil reduziert sich aber deutlich, wenn ohne Forderung die Sanierung nur auf einen
weniger anspruchsvollen Standard erfolgt wire. Denn die zusétzlichen Sanierungskosten zur
Erreichung des Standards eines KfW Hauses 85 liegen in aller Regel iiber den dadurch er-
zielten Einsparungen. Eine quantitative Abschdtzung der letztendlichen Wirkung auf die
Sanierungsquote erscheint daher nicht moglich. Insbesondere muss iiber die rein monetére
Wirkung der Sonderabschreibung hinaus bedacht werden, dass die Verfiigbarkeit eines
steuerlichen Abschreibungsmoglichkeit eine Zahl von Haushalten dazu bewegen wird, Sa-
nierungen durchzufithren, um dieses ,,Steuergeschenk* in Anspruch zu nehmen, auch wenn
sich dies moglicherweise bei genauer Kalkulation nicht lohnt.

Im Vergleich zu einer Inanspruchnahme des KfW-Programms ,,Energieeffizient Sanieren*
bringt die Sonderabschreibung einen umso groeren Vorteil, je hoher der Grenzsteuersatz
des Investors liegt. Bei niedrigen Steuersétzen kann sich der Vorteil allerdings sogar ins
Gegenteil verkehren. Gerade fiir Haushalte mit geringem Einkommen, die zur Realisierung
energetischer Sanierungen am stérksten auf staatliche Hilfe angewiesen sind, wirkt also die
Sonderabschreibung nur maBig.

Fiir den Sonderausgabenabzug spricht auch der im Vergleich zur Inanspruchnahme eines
KfW-Programms sehr geringe Verwaltungsaufwand beim Investor.

Nachteilig sind aber folgende Aspekte zu sehen:

e  Es sollen nur Totalsanierungen gefordert werden. Teilsanierungen werden nicht er-
fasst. Die Forderung leistet damit keinen (oder nur einen geringen) Beitrag zur Losung
der Finanzierungsprobleme einkommensschwacher Haushalte bzw. der Haushalte, die
keine Kredite aufnehmen wollen oder konnen.

e Die Wirksamkeit ist weitgehend auf Selbstnutzer beschrinkt, tridgt also gerade zur
Losung des Vermieter-Mieter-Dilemmas praktisch nichts bei.

e Die Forderung setzt einen Verbrauchs- und Emissionsstandard voraus, der zu deutlich
héheren Sanierungskosten fiihrt als eine Sanierung auf das nach EnEV 2009 geforderte
Niveau. Das reduziert den Wirtschaftlichkeitsvorteil relativ stark. Die Gesamteinspar-
wirkung wire vermutlich deutlich grofier, wenn die Forderschwelle nicht so hoch an-
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gesetzt wire. Es wire auch eine zweistufige Losung mit unterschiedlich hohen Ein-
sparstandards und korrespondierenden Abschreibungsbetrigen vorstellbar gewesen.

Es muss mit erheblichen Mitnahmeeffekten gerechnet werden324, da vermutlich jeder,
der sein Haus auf den geforderten Standard energetisch saniert, die Steuervorteile in
Anspruch nehmen wird. Die 6ffentlichen Mittel werden also nicht sehr zielgenau ein-
gesetzt.

Dem Verursacherprinzip wird bei der Frage des Mittelautkommens nicht Rechnung
getragen.

Die Wirkung ist nicht verteilungsneutral. Ausgerechnet Bezieher hoherer steuerbarer
Einkommen, die evtl. die Sanierungsarbeiten ohnehin durchgefiihrt hétten und dabei
auch keine finanziellen Probleme haben, erzielen groBere Vorteile als einkommens-
schwache Haushalte, die zumeist weit grofere Finanzierungsprobleme haben als die
ersteren. Dies liefle sich durch eine Regelung analog der Abzugsfihigkeit von Hand-
werkerleistungen bereinigen, die ungeachtet des Steuersatzes die sanierenden Haushal-
te gleich behandelt und die Férdersumme nur von der Hohe der Sanierungsaufwen-
dungen abhingig macht.

Der vorgesehene Finanzrahmen diirfte sehr eng definiert sein. Der Gesetzentwurf geht
von einer gesamten Belastung der 6ffentlichen Haushalte durch das Programm von 1
500 Mio. €/Jahr aus. Bei einem bewusst niedrig angenommenen Grenzsteuersatz der
Investoren von durchschnittlich 30 % entsprache dies einem jéhrlichen geforderten In-
vestitionsvolumen von 5 Mrd. €. Nach dem Sanierungsfahrplan des NABU liegen aber
schon jetzt die Investitionen in energetische Sanierungen bei 11,5 Mrd. € und sollen
bis zum Jahr 2020 auf jéhrlich 36,3 Mrd. € steigen.325 Auch wenn man den Wegfall
der bendtigten Mittel fiir andere Programme berlicksichtigt, darf damit - soll der Fi-
nanzrahmen nicht gesprengt werden - die Zahl der Selbstnutzer, die ihr Haus sanieren,
kaum {iber das jetzige Niveau hinaus steigen. Eben das ist aber doch bezweckt. Oder
ist der Gesetzgeber genau so skeptisch wie wir, was die faktische Wirkung der Hilfe
anbetrifft?

Sollte das Gesetzesvorhaben scheitern, dann konnten hilfsweise wenigstens zwei andere

steuerliche Maflnahmen umgesetzt werden. Zu diskutieren ist zum Beispiel auch eine Erho-

hung der abzugsfahigen Kosten fiir private Immobilieneigentiimer im Rahmen von Renovie-

rungs-, Erhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen nach § 35 a Abs. 3 EStG. Bisher

diirfen von den erhaltenen Rechnungen fiir Handwerkerleistungen 20 Prozent von maximal

6.000 € jahrlich angesetzt werden. Das bedeutet eine steuerliche Abzugsfdhigkeit von maxi-

mal

1.200 € auf die Handwerkerrechnung. Nicht einbezogen werden beispiclsweise Kosten

fiir den Bezug von Materialien oder Planungs- bzw. Beratungsleistungen. Da diese Kosten

324

325

Das bestitigen auch niederlandische und amerikanische Studien, vgl. CPI (2011), S. 3; diese Befiirchtung hat der
Gesetzgeber in der Begriindung selbst formuliert.
Vgl. NABU (2011), S. 15.
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aber einen erheblichen Kostenpunkt ausmachen, fordert Haus und Grund die Miteinbezie-
hung von Materialaufwendungen und Kosten fiir Planungs- und Beratungsleistungen in die
steuerliche Bemessung. Des Weiteren fordert sie eine Anhebung der steuerlich abzugsfahi-
gen Kosten von 1.200 € auf 6.000 €. Damit auch untere Einkommensklassen mit geringen
Steueraufwendungen von den Regelungen profitieren konnen, schldgt Haus und Grund
weiter vor, analog § 82 b EStDV eine Verteilung der Erhaltungsaufwendungen auf mehrere
Jahre zu ermdglichen. Damit konnte die steuerliche Abzugsfahigkeit iiber mehrere Jahre
ausgeschopft werden.

Ebenso konnte der angesprochene § 6 Abs. 1 Nr. 1 EStG angepasst werden, der die Behand-
lung von nachtriglichen Herstellungskosten regelt. Es konnte beispielsweise festgelegt
werden, dass keine wesentliche Verbesserung vorliegt, wenn die Summe der Baukosten die
Grenze von 15 % der Anschaffungskosten nicht iibersteigt. In diesem Fall bliebe es dem
Investor unbenommen, im Einzelfall nachzuweisen, dass seine Modernisierung trotz Uber-
schreitens der 15 % Grenze nicht zu einer wesentlichen Verbesserung gefiihrt hat. Dies
wiirde beim Nachweis bei energetischen Sanierungen auch regelméfBig gelingen. Der Para-
graph konnte alternativ auch dahin gehend angepasst werden, dass bei der Berechnung der
15 % Grenze energetische Maflnahmen, die politisch gewiinscht sind, auer Ansatz bleiben.
Die gewlinschten Mafinahmen konnen in einem Katalog aufgelistet werden.”*® Haus und
Grund schldgt gar eine Erhohung des Satzes auf 30 Prozent vor. Begriindet wird dies mit
einer sich verringernden Streitanfilligkeit der steuerlichen Behandlung von zeitnah an einem
Gebdudeerwerb erfolgter Investitionen. 327

6.6.5 Anhebung der Energiepreise

Einen vollig anderen Ansatzpunkt zur Verstirkung des Anreizes zu einer energetischen
Sanierung hatten wir in Teilkapitel 6.4 bei der Diskussion um den Einfluss steigender Ener-
giekosten auf die Wirtschaftlichkeit schon angedeutet. Der Staat kann iiber eine Erhhung
der Heizstoffsteuern selbst dafiir sorgen, dass energetische Sanierungsmalnahmen die
Schwelle der Wirtschaftlichkeit frither erreichen. Auch dieser Vorschlag findet sich in der
Studie von Kiichler/Nestle fiir die Heinrich-Béll—Stiﬂung.328 Auch Voigtlander/Henger
(2011) sehen hierin einen langfristig sinnvollen Weg.

Eine solche Maflnahme ist fiir den Gesetzgeber nicht neu; die Energietrdger sind schon jetzt
in unterschiedlichem Umfang mit Steuern belastet. Sie wére formal leicht umsetzbar und
wiirde ihre Wirkung unmittelbar entfalten. Mit einer Steuererh6hung auf die Preise fossiler
Heizenergien wiirde ein doppelter Lenkungseffekt erreicht. Zum einen wiirde die Verteue-
rung zu den gewiinschten Anpassungsreaktionen im Energieverbrauch fiihren. Kiich-
ler/Nestle rechnen mit Bezug auf Prognos mit einer Preiselastizitidt von 0,2. Zum andern

326 yagl. Beck (2011), S.63 f.
327 Vgl. Haus&Grund (2011), S.4.
38 yagl. Kiichler/Nestle (2012), insbes. S. 33 ff.
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konnte der Staat die zusdtzlich eingenommenen Steuern zweckgebunden fiir ein
Anreizmodell zur Férderung energetischer Sanierungen verwenden.

Der ,,Charme* des Modells wire, dass mit dem Lenkungseffekt zugleich ein Mechanismus
zur Finanzierung von Forderprogrammen geschaffen wiirde. Die Verteilungswirkung der
MaBnahme ist insofern als gut einzuschitzen, als die Verbraucher fossiler Energietrager
unmittelbar belastet werden. Der Verteilung der Lasten nach der subjektiven Leistungsféhig-
keit entspricht es dagegen nicht. Hier bediirfte es evtl. der Nachsteuerung.

Wieviel an Einspareffekt wirklich erzielt wird, hinge von der Hohe des Preisaufschlags ab.
Kiichler/Nestle setzen eine sehr moderate Zusatzsteuer von 0,08 Ct/kWh bei Erdgas und 0,2
Ct/kWh bei Heizol an. Dies wiirde nur zu jéhrlichen Zusatzbelastungen eines 4-Personen-
Haushalts von 13 € bei Erdgas bzw. 32 € bei Heiz6l fiihren.

Bei diesen GroBenordnungen wird die Zusatzbelastung vermutlich zwar als ldstig bzw.
argerlich empfunden. In den Wirtschaftlichkeitsberechnungen wiirden sich solche geringen
Preissteigerungen aber kaum bemerkbar machen. Daher diirften sie auch zu keinen nen-
nenswerten Effekten in Richtung verstdrkter Sanierungsaktivitdten fiihren. Wollte man hier
tatsdchlich spiirbare Wirkungen auf die Ergebnisse von Wirtschaftlichkeitsrechnungen erzie-
len, miissten die Steuererh6hungen massiv stirker ausfallen. Dies wiederum diirfte ihrer
Akzeptanz und politischen Durchsetzbarkeit enge Grenzen setzen. Das von Kiichler/Nestle
angefiihrte Argument, die Akzeptanz sei wenig problematisch, wenn/weil gesichert sei, dass
die eingenommenen Mittel fiir Zwecke des Klimaschutzes eingesetzt wiirden,329 dirfte
angesichts der zunehmenden Kritik an den heftigen Zuschlidgen auf den Strompreis aufgrund
der Einspeisungsvergiitung nach dem EEG zu relativieren sein.

Ein besonderes Problem bei dem Vorschlag der Steuerung iiber den Energiepreis ist, dass er
zwar bei Selbstnutzern grundsitzlich geeignet ist, die gewlinschte Wirkung zu evozieren,
nicht bzw. nur indirekt aber bei Vermietern. Die hdheren Energiepreise tragt iber die Ne-
benkosten der Mieter. Der Vermieter kann auf den Staat als ,,bosen Buben* verweisen. Er
hat bei Sanierungen auch nur bedingt den Vorteil davon.

6.6.6 Kommunikation und Beratung

Die Ubersicht {iber die Hemmnisse einer energetischen Sanierung hat erkennen lassen, dass
neben der reinen Frage der fehlenden Wirtschaftlichkeit der MaBBnahme sehr hiufig zum
einen Unsicherheiten aufgrund von Informationsméngeln, zum andern aber auch allgemeine
Aspekte der personlichen Einstellung zu Klimaschutz eine bremsende Wirkung entfalten
konnen. Damit muss sich eine Kommunikations- und Beratungsstrategie zweckméfBigerwei-
se auch auf die beiden unterschiedlichen Schwerpunkte der Verbesserung der Informations-
lage und der Schaffung von Motivation (Cypra330 spricht von suasorischen Mafinahmen)

32 ygl. Kiichler/Nestle (2012), S. 61.
30 yagl. Cypra (2010), S. 17.
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gerichtet sein. Dafiir muss die Ansprache adressatengerecht erfolgen. Informations- und
Beratungsbedarf ist zuerst beim Investor auszumachen. Wéhrend gewerbliche Vermieter
sicher von sich aus in der Lage sind, sich mit den notwendigen Informationen zu versorgen,
wird der private Selbstnutzer oder Kleinvermieter iiber seine gesamte Entscheidungskette
Bedarf an unterstiitzenden Informationen haben, so iiber die Verbrauchswerte, die Einspar-
potenziale, die moglichen Sanierungsmafinahmen und -materialien, verldssliche Handwer-
ker, Methoden zur iiberschldgigen Berechnung der Vorteilhaftigkeit, Wege der Finanzierung
und Ft')rderung.331 Schriftliche bzw. elektronische Informationen konnen hierfiir nur erste
Anregungen geben. Beratungsstellen, die intensiv das Umbauvorhaben priifen und beurteilen
und dabei Ratschlige erteilen, treten ja schon jetzt ergdnzend dazu. Da die Wirtschaftlichkeit
eines Hauskaufs nicht zuletzt auch von seinem energetischen Zustand abhéngt und viele
Sanierungen in engem zeitlichem Zusammenhang mit einem Hauskauf getdtigt werden,
bietet es sich an, das energetische Beratungsangebot bei Immobilienerwerben auszubauen.
Eine massive Subventionierung einer solchen Beratung, so sie nicht komplett kostenlos
angeboten wird, unterstiitzt ihre Inanspruchnahme. Einige L&nder machen energetische
Beratungen verpﬂichtend.332 Dadurch werden auch Personen bzw. Haushalte mit geringem
Involvement angesprochen, die ansonsten keine Beratung in Anspruch nehmen wiirden.

Der motivatorische Aspekt muss mehr iiber die generelle Schaffung eines positiven Bildes
der Energieeinsparung und des Klimaschutzes und dabei mit mdglichst unter Einsatz von
vielen guten Vorbildern und realisierten Beispielen mit positiven Modellrechnungen ange-
sprochen werden. Auch in den USA wird das Problem gesehen, dass unterschiedliche Haus-
haltstypen ein stark divergierendes Energieverbrauchsverhalten aufweisen und dass es daher
erst einmal der Identifizierung der entsprechenden Typen bediirfe, damit sie gezielt iiber
Mafnahmen und Angebote angesprochen werden kénnen.” Vor allem gilt es, Anregungen
dafiir zu geben, allgemeine Einstellungen zum Klimaschutz auch in konkretes Einsparverhal-
ten miinden zu lassen.”

Neben dem Investor bedarf es auch einer Einbeziechung von Dienstleistern, insbesondere der
Handwerker, in die Informationskampagne. Thnen sind Schulungen anzubieten, die sicher-
stellen sollen, dass die Kunden qualifiziert beraten werden und die Sanierungsarbeiten ein
hohes Qualitédtsniveau aufweisen. Hier konnte auch an die Zertifizierung von Handwerksbe-
trieben mit bestimmten Qualitdtsstandards gedacht werden.

Bei Sanierungsentscheidungen in WEGs ist, wie kurz angesprochen, eine der moglichen
Schwachstellen der Hausverwalter. Daher wére auch ein Beratungsprogramm fiir Hausver-
walter in WEGSs zu etablieren.

Eine besondere Rolle als Informations- und Motivationsmedium kann dem Energieausweis
zukommen. Wenn er fiir alle Gebdude verpflichtend ist und bei Vermietungen wie Kauf-

31 Siehe hierzu auch die Zusammenstellung bei Amecke/Neuhoff (2011), S. 4 und 11.
32 ygl. WeiB/Vogelpohl (2010), S. 35.

33 vagl. Allcott/Greenstone (2012), S. 26.

34 yagl. Traynor/Lange/Moro (2012), S. 11.
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transaktionen vorgelegt werden muss, wird er zunehmend zu einem wichtigen Informations-
trager. Allerdings wird er seine diskriminierende Wirkung bei der Auswahl und Bewertung
von Kauf- und Mietobjekten nur voll entfalten kdnnen, wenn sein Informationsgehalt auch
ernst genommen wird. Davon kann jetzt noch keine Rede sein.”> Insbesondere muss das
schon in Kapitel 2 betonte Auseinanderfallen bedarfsbezogener und verbrauchsbezogener
Messung durch eine wirklich aussagefdhige Losung ersetzt werden.

6.7 Verbesserung rechtlicher Rahmenbedingungen

Ein alternativer oder zusétzlicher Weg staatlicher Aktivitdt zur SchlieBung der aufgezeigten
Liicke ist die zweckméBige Umgestaltung des rechtlichen Rahmens. Hier ist zum einen an
das Mietrecht zu denken, um dem Vermieter-Mieter-Dilemma besser gerecht zu werden.
Zum andern geht es um den ordnungsrechtlichen Rahmen des Energie- und Klimaschutz-
rechts unmittelbar. Insbesondere gilt es zu erwigen, inwieweit das Setzen auf
Anreizmechanismen durch eine Ver- oder Entschéirfung der Verpflichtungen zur energeti-
schen Sanierung ergénzt werden soll.

6.7.1 Mietrechtliche Vorschléige zur Abmilderung des Vermieter-Mieter-Dilemmas

6.7.1.1 Die aktuelle Mietrechtsreform und ihr Losungsbeitrag

Das in Kapitel 4 ausfiihrlich diskutierte Vermieter-Mieter-Dilemma fiihrt grundsétzlich zu
suboptimalen Verhaltensweisen bzw. Ergebnissen:

e entweder soll der Mieter bei Uberwillzung der Sanierungskosten nach § 559 BGB eine
Mieterhohung tragen, die moglicherweise weit iliber die bei ihm sich in der Minderung
der Nebenkosten niederschlagende Einsparung hinausgeht,

e oder der Vermieter tragt das Risiko, dass er seine Sanierungskosten nicht voll auf den
Mieter liberwilzen kann, und unterldsst daher notwendige bzw. grundsitzlich sinnvolle
MafBnahmen.

Inwieweit Anderungen des Mietrechts wesentlich zur Bewiltigung dieses Problems beitra-
gen konnen, ist durchaus fraglich. Das grundlegende Dilemma wird sich dadurch nicht auf-
1osen lassen. Mdglich sind partielle Verschiebungen der Rechtspositionen von Vermietern
und Mietern zur besseren Austarierung der Anspriiche und Verpflichtungen. So greift das
nach langen politischen Diskussionen nunmehr auf den Weg gebrachte, im Bundesrat aller-
dings bisher blockierte Mietrechtsanderungsgesetz nur Teilaspekte der Thematik auf. Die
Kréfteverhéltnisse werden hierdurch insoweit zugunsten der Vermieter verschoben, als
kiinftig iiber den neu eingefiihrten § 555 a-e BGB préziser geklart ist, dass der Mieter grund-

335 yagl. die empirischen Befunde bei Amelung/Arentz/Jéansch/Miinstermann (2012), S. 35 ff.
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sdtzlich (= wenn kein Hértefall im Sinne von § 555d BGB greift) energetische Modernisie-
rungsmaflinahmen zu dulden hat, wenn dadurch Endenergie oder nicht erneuerbare Primér-
energie nachhaltig eingespart wird. In die gleiche Richtung wirkt der neu eingefiigte § 536
Abs. 1a BGB, der fiir die Dauer von drei Monaten wihrend solcher energetischer Moderni-
sierungen eine Mietminderung ausschlief8t. Hilfreich diirfte auch sein, dass das Contracting
explizit aufgenommen und in § 556¢c BGB nunmehr geregelt ist, dass der Mieter bei Umstel-
lung auf das Contracting die dadurch ausgelosten Betriebskosten der Warmelieferung zu
tragen hat, soweit sie die bisherigen Kosten fiir Heizung und Warmwasser nicht iibersteigen.

Selbst diese eher marginalen Anderungen sind durchaus politisch umstritten, wie die Blo-
ckierung der Gesetzesvorlage durch den Bundesrat belegt. So wird dort der Ausschluss der
Mietminderung moniert. Zusétzlich hat der Rechtsausschuss sogar eine Herabsetzung der
nach § 559 BGB umlageféhigen Kosten auf 9 % empfohlen, dies mit der Begriindung, dass
zum einen die daraus resultierende Mietbelastung filir viele Haushalte zu hoch sei und zum
andern die aktuell niedrigen Zinsen einen so hohen Satz nicht erforderlich machten. >
Selbst wenn das Gesetz in der vorgelegten Form verabschiedet wird (es ist nicht zustim-
mungspflichtig), wird seine Wirkung auf eine Steigerung der Sanierungsrate in engen Gren-
zen bleiben.”®’ Der grofle Wurf ist damit nicht gelungen.

6.7.1.2 Das Proportionalmodell

Was wire dariiber hinausgehend denkbar (gewesen)? Diskutiert wird u.a. eine Authebung
der Anrechnungspflicht offentlicher Fordermittel bei der Hohe der nach § 559 BGB
iiberwélzbaren Sanierungskosten und eine Begrenzung der Modernisierungsumlage z.B. auf
das Doppelte der anfdnglichen Energiekosteneinspanmg.338 Dies sind jedoch eher kasuisti-
sche, vom politisch Durchsetzbaren getragene Vorschldge, die einer systematischen Einord-
nung und Begriindung entbehren.

Notwendig wire dagegen, am Grundproblem des Vermieter-Mieter-Dilemmas anzusetzen:
Der Vermieter mochte moglichst gesichert sehen, dass er seine Sanierungsaufwendungen
iiberwiélzen kann, der Mieter mdchte nur (hochstens) MieterhShungen in dem Umfang in
Kauf nehmen, die einer Einsparung bei den Heiznebenkosten entsprechen. Die Umlage der
Sanierungskosten iibersteigt jedoch in aller Regel zumindest in den ersten Jahren die Einspa-
rung weit. Als Kompromiss ldge daher nahe, die Mieterh6hung tatséchlich an die erzielte
Einsparung zu kniipfen.

Dies hitte zur Folge, dass der Vermieter anfinglich auf einem Teil seiner Kosten (bzw.
genauer, der daflir aufz7uwendenden Verzinsung) hiangen bleibt. Da aber mit den steigenden

336 ygl. Bundesratsdrucksache 313/1/12: Empfehlungen der Ausschiisse, 26.6.2012
37 Deutlich optimistischer scheinen Amelung/Arentz/Jinsch/Miinstermann (2012) zu sein, siche dort S. 15.
33 Zu beiden Punkten vgl. Neitzel/Dylewski/Pelz (2011), S. 108 ff. und 116 ff.
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Energiepreisen die jahrliche Einsparung des Mieters gegeniiber dem friiheren Zustand eben-
falls steigt, wiirde parallel der Mieter, wiederum immer den Einsparungen entsprechend,
zunehmend belastet und der Vermieter entlastet. Dieser Teil der Miete wiirde also idealty-
pisch jéhrlich um die Preissteigerungsrate des Energietragers wachsen. Dies kdme vor allem
der Gruppe der Mieter entgegen, die gar nicht iiber die gesamte Nutzungsdauer der energe-
tisch sanierten Bauteile das Mietobjekt nutzt. Denn sie wiirden dann bis zur Beendigung des
Mietverhéltnisses auch nur die im Umfang der tatséchlichen Einsparungen erhéhte Miete
bezahlen.

Der elegante Nebeneffekt dieses Modell ist, dass die klassischen Agency-Probleme hier
weitgehend ausgeschaltet bzw. zumindest abgemildert sind: der Vermieter hat keinen Vor-
teil, Sanierungen vorzunehmen, deren Kosten (unter Beriicksichtigung von Forderhilfen)
durch die Einsparungen nicht gedeckt sind. Denn in dem Umfang kann er keine Kompensa-
tion erwarten. Der Mieter wiederum hat auch einen Anreiz, durch sein Heizverhalten nicht
zu viel Energie zu verbrauchen. Dies gilt insbesondere dann, wenn die Heizkostenersparnis,
die durch die energetische Sanierung bewirkt wird, nicht nach dem faktischen Verbrauch,
sondern nach dem Standardverbrauch bestimmt wird, der dem erreichten Sanierungsniveau
entspricht. Verbraucht er dann mehr, als diesem Niveau entspricht, dann zahlt er iiber die
Mieterhohung und die Nebenkosten doppelt. Allerdings hat er nur einen geringen Anreiz,
unter diesem Standardverbrauch zu bleiben, weil er davon nur partiell iiber die Senkung der
Nebenkosten profitiert.

An einem kleinen Beispiel sei das Modell erldutert. Das bisherige Verbrauchsniveau einer
Mietwohnung sei 150 kWh/m?a und filhre zu Nebenkosten fiir die Heizwirme von 1
€/m*Monat. Durch die energetische Sanierung werde der Verbrauch im Standard auf genau
die Hilfte, also um 75 a kWh/m?a gesenkt. Der Mietaufschlag, der die Nebenkostenredukti-
on genau kompensiert, lige also bei 0,50 €/m*Monat. Hilt sich der Mieter an diesen
,Normverbrauch®, dann bleibt seine Warmmiete konstant. Verbraucht er dagegen deutlich
mehr, dann zahlt er iber die Mieterhdhung und die Nebenkosten doppelt. Bei einem geringe-
ren Verbrauch bleibt der Mietaufschlag fix, wihrend er partiell iiber die Reduktion der vari-
ablen Nebenkosten spart.

Fiir den Vermieter bringt dieses Modell auf der Hand liegende Nachteile. Er hat die Sanie-
rungskosten vorzufinanzieren und erhilt nicht annuitdtisch die dafiir notwendigen Betrdge
iiber eine von Anfang an wirksame Mieterhdhung. Zugleich tragt er das Risiko, dass seine
Sanierungskosten iiber den Betrdgen liegen, die er kumuliert {iber die erhohten Mieten zu-
rlick erhilt. Das gilt u.a. dann, wenn die Wirtschaftlichkeit der Sanierung unter der Annahme
relativ hoher Energiepreissteigerungen berechnet worden ist, die dann spéter so nicht eintre-
ten. Dem steht allerdings der groBe Vorteil entgegen, dass die Uberwilzung seiner Sanie-
rungskosten viel besser gesichert ist, als dies bei der aktuellen Rechtslage der Fall ist. Denn
er kann mit viel groBerer Wahrscheinlichkeit damit rechnen, dass die Mieter dieses Uber-
wilzungsmodell auch akzeptieren wiirden, das sich immer an den realisierten Einsparungen
orientiert und damit den Mieter nie {iber das Niveau hinaus belastet, das er ohne Sanierung
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zu tragen hétte. Letztlich unterscheidet sich dann sein Wirtschaftlichkeitskalkiil von dem des
Selbstnutzers nicht mehr.

Solche Vorschldge sind nicht neu. Sie sind in der Literatur in unterschiedlichen Varianten
und Bezeichnungen diskutiert,339 aber bisher in der praktischen und politischen Diskussion
nie ernsthaft aufgegriffen worden. Offenbar treffen sie die Vorstellungen der Mietpartner,
vor allem wohl der Vermieterseite, doch nicht wirklich gut. Natiirlich wéren hier noch viele
Detailfragen der konkreten Umsetzung zu kléren.

6.7.1.3 Okologischer Mietspiegel

In eine dhnliche Richtung zielt ein anderer, ebenfalls schon lange diskutierter Vorschlag: der
okologische Mietspiegel.340 Wenn der Mietspiegel die wirmetechnische Beschaffenheit
eines Gebdudes explizit als eine Komponente (oder Komponentengruppe) der mietpreisrele-
vanten Faktoren mit ausweist, kann der Vermieter die Miete gemdll der Sanierungsbeschaf-
fenheit erhdhen, ohne die Uberwilzung nach § 559 BGB bemiihen zu miissen.

Schon bei unseren empirischen Analysen zum Uberwilzungspotenzial der Sanierungskosten
in Kapitel 4 haben wir darauf hingewiesen, dass nur rund die Hilfte aller Mietspiegel in
Deutschland das Merkmal Energieeffizienz auffiihrt, allerdings in der Mehrzahl nur in pau-
schaler Form, die dem effektiven Verbrauchsniveau nicht gerecht wird. Demzufolge wird die
Forderung nach flachendeckenden 6kologischen Mietspiegeln immer lauter. Das Bundesmi-
nisterium fiir Verkehr, Bau und Wohnungswesen hat schon in 2002 in seiner Broschiire
darauf hingewiesen, dass energetische Differenzierungsmerkmale in Mietspiegel Eingang
finden sollten.”"’

Das IWU beschiftigte sich im Auftrag des BBSR mit dem Einfluss der energetischen Quali-
tdt von Gebduden auf den Mietpreis und entwickelte daraus ableitend Ideen zur Implemen-
tierung von Energieeffizienzmerkmalen in Mietspiegeln. Dabei wurde nach der Erhebung
der Mietspiegelstichprobe im ersten Schritt eine energetische Gebdudebeurteilung mittels
Energiemerkmalen und —kennwerten durchgefiihrt. Die Energiekennwerte sind aus den
durch die EnEV geforderten Energicausweisen zu entnehmen. Das Abstellen auf diese Ener-
gickennwerte birgt aber Gefahren. Energieverbrauchswerte konnen, wie verschiedentlich
schon betont, stark von Energiebedarfswerten abweichen. Etwas weniger Abbildungsschirfe,
dafiir aber eine klarere Abgrenzung bieten Einzelmerkmale. Zu den relevanten Merkmalen
gehdren u.a.

e Ddmmung von Aullenwénden

39 S0 in einer etwas abgewandelten Variante von Neitzel/Dylewski/Pelz (2011), S. 118, oder, aber durchaus kri-

tisch, als Teilwarmmietenmodell bei Institut fiir Wohnen und Umwelt (2001), insbesondere S. 35 ff.

0 S0 geht die IWU-Studie fiir die Stadt Frankfurt schon 2001 sehr ausfiihrlich auf diese Moglichkeit ein, vel.
Institut fiir Wohnen und Umwelt (2001).

31 ygl. BMVBS (2002), S. 55.
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o Kellerdecke
e Dach
e  Artder Fenster
. . 342
e  Effizienz der Heizungsanlage.

Die Aufnahme von Differenzierungsmerkmalen in Mietspiegel macht die energetische Giite
eines Gebdudes transparent und erlaubt Vermietern, nach energetischen Sanierungen hohere,
dem erreichten Standard angepasste Mieten zu nehmen. Das schafft Anreize, Gebdude
energetisch zu sanieren. Der gesamte Durchschnitt der Mieten bleibt davon aber unberiihrt.

Ein solches Verfahren zur Erhohung der Miete nach energetischer Modernisierung nur im
Rahmen des § 558 BGB wird von Vermieterseite abgelehnt, da es nur dann den erhdhten
Marktpreis flir energetisch sanierte Wohnungen korrekt wiedergeben konnte, wenn fiir diese
eine entsprechend hohere Miete bezahlt werden wiirde. Dies ist allerdings, wie in Kapitel 4
ausfiihrlich behandelt, oft nicht der Fall, weil viele Mieter dazu nicht bereit oder in der Lage
sind. Nach Auffassung der unternehmerischen Wohnungswirtschaft konnte hingegen die
objektspezifische Beriicksichtigung der energetischen Komponente in Form eines Zuschlags
zur Grundmiete eine alternative Méglichkeit zur Mieterhdhung nach § 559 BGB sein.”*
Ein weiterer, damit verwandter Vorschlag findet sich in einer InWIS-Studie zum Vermieter-
Mieter-Dilemma mit dem Ausweis eines festen separaten energiebedingten Zuschlags zur
Miete, der nicht von der Marktsituation abhingig ist.*** Die Idee dahinter ist, dass im Ge-
gensatz zur aktuell méglichen Umlage nach § 559 BGB, die eine weitere Mieterh6hung nach
§ 558 ausschlieBt, bis die Erhéhung von der Marktmiete wieder erreicht wird, hier die Mo g-
lichkeit von Mieterh6hungen nach § 558 sofort weiter gegeben wire. Der energetisch be-
dingte Zuschlag wiirde dariiber hinaus als Konstante hinzugefiigt.

6.7.2 Verinderungen des Energie- und Klimaschutzrechts

Eine direkte Moglichkeit, den Sanierungsumfang und die Sanierungsquote zu beeinflussen,
bietet eine Verdnderung der Vorschriften des Energie- und Klimaschutzrechts. Hier stehen
mit der Verabschiedung der EnEV 2012 aktuelle, sachlich heftig umstrittene politische
Entscheidungen an. Von verschiedenen Seiten existieren aber auch dariiber hinausgehende
Vorschldge und Forderungen zur Weiterentwicklung des gesetzlichen Rahmens. Bei den
gesetzlichen Regelungen gilt es aber vor allem auch, deren Durchsetzung zu sichern.

32 ygl. BBSR (2010, S. 8.
3 Vgl. Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stidtebau und Raumordnung e.V. (2009), S.12.
3 yagl. Neitzel/Dylewski/Pelz (2011), S. 104 ff.
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6.7.2.1 Vollzugsdefizite

Die Wirkung von Gesetzen und Verordnungen ist immer nur so gut, wie sie auch eingehalten
werden. Dies wiederum hiingt von der Hiufigkeit und Schirfe der Uberwachung einerseits
und der Strafbewehrung eines Verstofles andererseits ab. Gerade bei der Durchfiihrung von
energetischen Modernisierungsmafinahmen werden verschiedentlich erhebliche Vollzugs-
probleme moniert. Letztlich fehlt es an Uberpriifungen, ob Wohnungseigentiimer bei allge-
meinen Modernisierungen tatséchlich die dann vorgeschriebenen energetischen Sanierungs-
mafnahmen umgesetzt haben und ob dabei der vorgeschriebene Verbrauchs- und Emissions-
standard eingehalten worden ist. So diirften durchaus in vielen Hausern auch veraltete Heiz-
anlagen noch nicht ausgetauscht und obere Geschossdecken nicht vorschriftsgemal isoliert
sein. Auf Seiten der Normadressaten sind als Griinde fehlende Motivation und Informiertheit
und das mangelhafte Problembewusstsein, aber auch das Ausweichen vor zusitzlichen Kos-
tenbelastungen zu nennen.>*” Seitens der vollziehenden Behorden konnen Griinde in einer
schlechten finanziellen, materiellen und personellen Ausstattung sowie einer mangelhaften
Qualifikation der Behdrdenmitarbeiter fiir die spezifischen Vollzugsaufgaben liegen. Auch
international wurde diese Problematik beobachtet.’*® Abhilfe kénnte oft schon schaffen,
wenn gesetzlich ein liberpriifbarer Nachweis der erbrachten Leistungen bzw. des durch die
Sanierung erreichten Verbrauchsniveaus gefordert wiirde. Schirfer wirkt eine regelméBige
stichprobenweise Vollzugskontrolle.347

6.7.2.2 Verschirfung der EnEV

Nach dem urspriinglichen Sanierungsfahrplan sollten, um die EU-Richtlinie umzusetzen, die
bis 2020 bei Neubauten den Standard von Niedrigstenergiegebduden vorschreibt, die nach
der EnEV zuldssigen Verbrauchswerte in Drei-Jahresschritten um jeweils 30 % reduziert
werden. Fiir die Bestandsgebdude war eine weitgehend parallele Herabsetzung der Grenz-
werte vorgesehen. Die an die Offentlichkeit gelangenden Geriichte legen den Eindruck nahe,
dass der interministerielle Dissens (BMU vs. BMVBS vs. BMWi) dhnlich grof3 ist wie bei
den betroffenen Interessengruppen (Immobilienwirtschaft vs. Umweltverbéinde).348 Ohne in
diese Diskussion unmittelbar eingreifen zu wollen, sei an die Ausfiihrungen in Kapitel 5
angekniipft. Werden fiir Bestandsgebaude die Anforderungen deutlich angehoben, ohne dass
zugleich am Prinzip der Wirtschaftlichkeit und der Freiwilligkeit geriihrt wird, dann ist zu
erwarten, dass die Sanierungsquote eher noch mehr zuriickgehen wird. Denn bei einer Sanie-
rung auf ein Niveau, das dann ungeféhr dem jetzigen KfW-Haus 100 entspriche, wiirden die

35 vgl. WeiB/Vogelpohl (2010); Diefenbach et. al. (2005).

346 yol. Ellis et.al. (2009).

37 ygl. Paiir/Miiller/Weiland (2009b), S.9.

38 Zu moglichen Regelungen vgl. Tuschinski (2012), zu Befiirchtungen und Erwartungen der Immobilienwirtschaft
vgl. BSI (2011).
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Mehrkosten der energetischen Sanierung deutlich stirker steigen als die Einsparung an
Energie. Damit erreichen deutlich weniger Objekte die Wirtschaftlichkeitsschwelle, zumal
dann ja wohl die Forderung fiir dieses gesetzliche Mindestniveau eingestellt wiirde. Der
Schuss konnte also nach hinten losgehen und genau die Wirkungen, die durch die Anhebung
des Verbrauchsniveaus erwartet werden, konterkarieren. Andererseits wiirde eine verschie-
dentlich geforderte Zuriicknahme der Standards zwar vermutlich eine voriibergehende Stei-
gerung der Sanierungsquote bewirken, was die Erreichung der kurzfristigen Zwischenziele
erleichtern wiirde. Es wiirde aber das in Kapitel 5 betonte Problem der dann spéter notwen-
digen Nachsanierung aufwerfen.

6.7.2.3 Gesetzliche Einsparverpflichtungen

Die entgegengesetzte Variante der SchlieBung der Liicke gegeniiber dem Anreizmodell der
Bundesregierung ist schlicht éiber Zwang. Dies wiirde bedeuten, iiber strikte Vorgaben der
zu erreichenden Einsparziele auch privatwirtschaftlich ineffiziente Sanierungen durchzuset-
zen. Den Weg allgemeiner gesetzlicher Vorschriften der Durchfiihrung bestimmter Sanie-
rungsmafinahmen bzw. Einhaltung oder Erreichung bestimmter Emissions- und Verbrauchs-
grenzwerte ist der deutsche Gesetzgeber bislang nur konsequent beim Neubau, bei Bestands-
gebduden dagegen nur in Randbereichen gegangen, so bei der Isolierung oberer begehbarer
Geschossdecken und dem Austausch von Heizanlagen aus der Zeit vor 1977. Von diesen
Nachriistungspflichten sind bisher weitgehend die selbst genutzten Ein- und Zweifamilien-
hiuser ausgenommen. Dies hat dazu gefiihrt, dass in diesem wichtigen Sektor, der rund 32%
aller Wohneinheiten ausmacht, der Anteil alter, energetisch ineffizienter Heizkessel beson-
ders hoch ist. Hier liee sich sicher partiell eine Verschéarfung der Vorschriften vorstellen.

Andere Lander sind bereit (gewesen), hier weiter zu gehen und generell verpflichtende Maf3-
nahmen zu verabschieden. So hat Grof3britannien, zusétzlich zu dem beschriebenen ,,Green
Deal* zur Erleichterung der Finanzierung energetischer Sanierungen, mit dem ,,Energy Act
2011°* einen gesetzlichen Rahmen geschafft, der alle privaten Vermieter verpflichtet, bis
2018 die Wohnungen auf einen allerdings nicht zu anspruchsvollen (Rating E nach EPC)
Effizienzstandard zu bringen. Andernfalls diirfen die Wohnungen nicht mehr vermietet
werden. Diese Verpflichtung gilt auch fiir Gewerbemietfldachen.

In Deutschland wird von offizieller Seite iiber solche zwingenden Verpflichtungen bisher
nicht ernsthaft (bzw. nicht 6ffentlich) nachgedacht. Der BUND Landesverband Berlin hat
allerdings zusammen mit der IHK Berlin und dem Berliner Mieterverein ein Konzept fiir ein
Klimaschutzgesetz Berlin entwickelt,350 an dem sich auch der Vorschlag des BUND Lan-
desverbands Rheinland-Pfalz fiir ein Klimaschutzgesetz Rheinland-Pfalz orientiert.”' Der

39 yagl. Department of Energy and Climate Change: Energy Act vom 18.10.2011.

30 ygl. Sieberg (2010).
31 ygl. BUND (2011).
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Titel des letzteren ,,Stufenmodell fiir die energetische Gebdudesanierung in Rheinland-Pfalz
bis 2030 lasst die zentrale Zielrichtung erkennen: in vier Stufen, die jeweils fiinf Jahre
umfassen, sollen die Grenzwerte des maximal zuldssigen Endenergiebedarfs und der zuléssi-
gen CO,-Emissionen herabgesetzt werden. So sollen im Jahr 2015 alle Gebdude den End-
energiebedarf von 200 kWh/m?a unterschreiten, im Jahr 2020 dann 160, in 2025 120 und in
2030 endlich 80 kWh/m?a erreichen. Ohne dass dies genauer beschrieben ist, kann unterstellt
werden, dass die Sanierungen jeweils wenigstens auf das fiir 2030 angestrebte Niveau von
héchstens 80 kWh/m?a erfolgen sollen. Denn andernfalls wiren ja wihrend des Zeitraums
weitere Nachsanierungen auf die dann niedrigeren zuldssigen Verbrauchsniveaus notwendig.
Der Nachweis der Durchfiihrung der Sanierung bzw. der Erreichung des geforderten Stan-
dards soll iiber den Energicausweis erfolgen. Den Vollzug sollen die Baurechtsbehdrden
iber eine Stichprobe von 10 % iiberpriifen, die zum Nachweis aufgefordert werden. Ein
VerstoB soll durch Buligelder sanktioniert werden. Interessant ist, dass eine Hartefallrege-
lung vor allem fiir die Félle greifen soll, wo die umlagefédhigen Sanierungskosten die Heiz-
kostenersparnis um das 2,25-fache tiberschreiten und damit Mieter hoch belastet werden.

Der Vorschlag wirft wenigstens eine spezifische und eine generelle Frage auf. Die spezifi-
sche Frage betrifft den Zeithorizont des Vorschlags, der bei 2030 gesetzt ist. Wenn die Sa-
nierungen stufenweise auf das 2030 zu erreichende Niveau erfolgen, wére ein durchgéngiges
Verbrauchsniveau (das Emissionsniveau sei hier vernachlissigt) von 80 kWh/m’a erreicht.
Das wire ein erfreulicher Wert, fiihrte aber noch nicht zu den bis 2050 angestrebten Einspa-
rungen. Was soll dann mit den auf 80 kWh/m*a sanierten Gebéuden geschehen? Sollen sie
alle auf noch niedrigere Niveaus noch einmal nachsaniert werden? Das diirfte sich wirt-
schaftlich kaum realisieren lassen. Hier kommen wir zu dem in Kapitel 5 schon angespro-
chenen Problem, dass fiir eine langfristige Sanierungsplanung eindeutig festliegen muss,
welche Endverbrauchs- und Emissionswerte die Gebdude im Jahr 2050 erreicht haben sollen
und was mit den Gebduden geschehen soll, die dieses Niveau dann in einem Umfang iiber-
schreiten, der einen weiteren Sanierungsschritt unwirtschaftlich macht.

Die grundsitzliche Frage ist die nach der Zumutbarkeit genereller Verpflichtungen zum
Erreichen bestimmter Verbrauchs- und Emissionswerte. Denn solche Modelle 16sen sich
vom Prinzip der Wirtschaftlichkeit und Tragfahigkeit. Auch unwirtschaftliche MaBlnahmen
miissen dann, wie bei der damaligen Umstellung auf den KAT in PKWs, durchgefiihrt wer-
den. Ebenso miissen sie ohne Riicksicht auf die finanziellen Mdglichkeiten der Hauseigen-
tiimer realisiert werden. Da es hier iiberwiegend um keine geringen Summen geht, kann die
individuelle Tragféhigkeit bei vielen Haushalten leicht tiberschritten sein.

Hier konnen letztlich nur ausreichende Hilfen einerseits und verniinftige Ausnahmeregelun-
gen helfen. In dem Gesetzentwurf des BUND wird zwar angemerkt, dass das Stufenmodell
durch Forderprogramme unterstiitzt werden soll. Es muss aber dahingestellt bleiben, ob dies
die Wirtschaftlichkeits- und Finanzierungsprobleme kompensieren konnte. Beziiglich der
Wirtschaftlichkeit machen es sich die Autoren insofern leicht, als sie schlicht unterstellen,
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dass die energetischen Sanierungen sich innerhalb von 15 Jahren amortisieren und daher
betriebswirtschaftlich sinnvoll sind.”>> Dann Iost sich der potentielle Konflikt selbstverstind-
lich von selber auf, da dann letztlich nur noch ,,Faulenzer”, die trotz Wirtschaftlichkeit Sa-
nierungen nicht durchgefiihrt haben, zur Umsetzung verpflichtet werden. Bleiben die gesetz-
lichen Mindestforderungen moderat, d.h. bei einem Verbrauchs- und Emissionsniveau, das
bei der tiberwiegenden Zahl der Gebdude auch erreicht werden kann, ohne dass stark unwirt-
schaftliche MaBnahmen durchgefiihrt werden miissen, dann lassen sich solche Regelungen
mit verpflichtendem Charakter durchaus vertreten. Félle nachgewiesener eindeutiger Un-
wirtschaftlichkeit sollten aber iiber Ausnahmeregelungen aufgefangen werden. Eine Ausset-
zung der Sanierungspflicht aufgrund grofer Hérten fiir die Mieter, wie der BUND-Vorschlag
sie zusdtzlich vorsieht, erscheint aber weniger sinnvoll. Hier sollten als bessere Losung
direkte Hilfen fiir die Mieter ins Auge gefasst werden.

Insgesamt lésst sich daher eine zusétzliche gesetzliche Regelung mit allgemein verpflichten-
dem Charakter durchaus als stiitzendes Element neben den Anreizprogrammen vertreten,
soweit sie die Anforderungen nicht {iber die Zumutbarkeitsgrenze zieht, sondern eher den
Charakter und die Funktion hat, ,Nachziigler und ,,Verweigerer” einzufangen und auch
diese auf die Einhaltung bestimmter Mindeststandards zu verpflichten. Sollen die ehrgeizi-
gen Einsparziele bis 2050 erreicht werden, diirfte es letztlich ohne eine flankierende gesetz-
liche Verpflichtung nicht gehen, die durch zweckméBige Forderprogramme und verniinftige
Harteregelungen zu ergédnzen wire. Statt an einem fixen Zeitraster, wie der Gesetzesvor-
schlag des BUND es vorsieht, oder zusitzlich zu diesem konnte eine bindende Verpflichtung
zur energetischen Sanierung bzw. zum Nachweis der Einhaltung eines bestimmten Standards
an den Bestandsiibergang durch Kauf oder Erbschaft gekniipft werden.

6.7.3 Zwitter-Modelle: Quotenmodelle und WeiBle Zertifikate

Gesetzliche Energieeinsparverpflichtungen lassen sich auch auf andere Weise umsetzen als
iiber Vorgaben, die jeden einzelnen dieser Verpflichtung unterwerfen. Dem Okonomen
gefallen grundsitzlich marktliche Losungen, die idealtypisch dazu fiihren sollen, dass jeweils
die effizientesten MaBlnahmen zur Einsparung an Energieverbrauch und Emissionen reali-
siert werden. Ein solches Instrument, das — in der Grundidee und Ausgestaltung vergleichbar
— beim Handel mit CO,-Zertifkaten schon umgesetzt ist, bilden sog. ,,Weille Zertifikate®.

Dabei wird ein indirekter Weg gewihlt. Nicht die Endverbraucher werden unmittelbar in die
Pflicht zur Sanierung genommen, sondern andere Akteure, vorzugsweise die Netzbetreiber
oder die Energielieferanten. Sie werden verpflichtet, innerhalb eines vorgegebenen Zeitrah-
mens eine bestimmte Menge an Energie einzusparen. Hieriiber steuert der Staat die Einhal-
tung seines Einsparziels. Die verpflichteten Akteure miissen ihrerseits versuchen, iiber Maf-

32 ygl. BUND (2011), S. 8.
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nahmen zur Steigerung der Energieeffizienz bei den Endverbrauchern die Einhaltung der
vorgegebenen Quote sicherzustellen. Hierfiir muss ein Katalog zuldssiger bzw. anrechenba-
rer Mallnahmen vorgegeben werden. Fiir erzielte Einsparungen, die iiber ein festgelegtes
MaB hinausgehen, werden Zertifikate ausgegeben.

Die Moglichkeiten und Freiheitsgrade der Gestaltung eines solchen Instruments sind vielfal-
tig. So sind die Bemessungsgrundlage (Primédr- oder Endenergie), die Zeitstruktur und Héhe
der Quoten, die Energietriager, die betroffenen Akteure und die Quotenaufteilung, die anre-
chenbaren Mafinahmen, das Referenzszenario (die Baseline) und der Anrechnungszeitraum
festzulegen.353 Zusitzlich ist dariiber zu befinden, ob die ausgegebenen Zertifikate handelbar
sein sollen, wie der Handel organisiert ist und wer daran teilnehmen kann. Bei einem Handel
kann der verpflichtete Akteur abwégen, ob er die notwendigen Zertifikate iiber realisierte
Einsparungen oder iiber einen Zukauf erwirbt bzw. ob er iliberschiissige Zertifikate hortet
oder am Markt verdufert.

Als entscheidender Vorteil von Einsparverpflichtungen iiber solche Zertifikatslosungen wird
die garantierte Erreichung des formulierten Einsparziels angesehen, was zudem — zumindest
idealtypisch — sehr effizient geschieht. Dies gilt insbesondere bei Handelbarkeit der Zertifi-
kate. Fiir die 6ffentliche Hand ergibt sich eine finanzielle Entlastung, wenn von den Markt-
akteuren Aufgaben wie Information, Beratung und Férderung von EnergieeffizienzmaBnah-
men libernommen werden, die sonst 6ffentlich finanziert wiirden.

Da die Zertifikatslosungen doch recht komplex sind, verursachen sie allerdings hohe Trans-
aktionskosten. Hinzu kommt, dass die Messung und Verifizierung der Energieeinsparungen
nicht nur teuer, sondern auch mit Problemen behaftet ist. Schwierigkeiten bereitet vor allem
die Festlegung einer ,,Baseline®, also der Abgrenzung, was ohnehin getan worden wére und
was bewirkte Zusatzeinsparung ist. So miissten bei der Raumwérme die erzielten Einsparun-
gen von den durch andere Instrumente bewirkten abgegrenzt werden. Weil/Vogelpohl beto-
nen auch das mogliche Problem, dass je nach der festgelegten Nachweismethode der erziel-
ten Einsparungen nur in kurzfristige, kostengiinstige Mafinahmen investiert wird und damit
Mafnahmen mit einer langeren und breiteren Wirkung nicht umgesetzt werden. Ein weiterer
Nachteil von Einsparverpflichtungen kann die fehlende Unabhéngigkeit der Akteure sein: So
besteht die Gefahr, dass Energielieferanten beispielsweise Beratungsangebote und Forder-
programme nicht brennstoffunabhingig gestalten, so dass ggf. den Haushalten suboptimale
MaBnahmen nahe gelegt wiirden.>* Auch Wettbewerbsverzerrungen unter den verpflichte-
ten Akteuren sowie zwischen ihnen und anderen Anbietern sind nicht auszuschlieBen.” Die
Verteilungswirkungen sind nicht ganz verursachungsgerecht, da die Haushalte, bei denen
MaBnahmen zur Einsparung ergriffen wurden, den Nutzen haben, wéhrend alle Verbraucher

33 Ausfiihrliche Darstellungen finden sich bei Cypra (2010), insbes. S. 72 ff.; siche auch Kiichler/Nestle (2012), S.
63 ff.; Fraunhofer ISI/Ecofys/Oko-Institut (2012), S. 29 ff.

Vgl. Wei/Vogelpohl (2010): Politische Instrumente zur Erhohung der energetischen Sanierungsquote bei
Eigenheimen, S. 42 f.

35 yagl. Kiichler/Nestel (2012), S. 77.

354



264 6. Méglichkeiten der Fiillung der Liicke und Beurteilung ihrer Wirksamkeit

der in das Instrument einbezogenen Energietréger liber die auf die Preise iiberwélzten Kosten
belastet sind. Das entspricht aber der Kosten-Nutzenverteilung vieler anderer Instrumente.

Léngere Zeit waren Zertifikatslosungen in Deutschland eher Gegenstand akademischer
Uberlegungen. Andere Staaten haben dagegen schon vor lingerer Zeit Modelle mit Einspar-
quoten, teils mit, teils ohne Zertifikathandel, implementiert. So berichten Fraunhofer
ISI/ECOFY S/Oko-Institut (2012) {iber die durchaus gemischten Erfahrungen mit WeiBen
Zertifikaten in GroBbritannien, Italien, Frankreich und Déinemark.356 Diese richteten sich
allerdings nur zum Teil auf energetische Sanierungen von Gebduden und bezogen sich an-
sonsten auf allgemeine Energieeinsparungen z.B. im Stromverbrauch von Haushalten. In-
zwischen hat auch die deutsche Politik das mogliche Potenzial der zusétzlichen oder alterna-
tiven Nutzung dieses Instruments der Einsparquoten erkannt und sich in einer umfangreichen
Studie iiber die Vorteile, Nachteile und mdgliche organisatorische Umsetzungsvarianten
beraten lassen, die auch schon Empfehlungen fiir die organisatorische Gestaltung eines Pilot-
Projekts enthilt.”> Diese Studie sicht dieses Instrument im Bereich der Gebidudesanierung
allerdings nur fiir bedingt bzw. nur partiell (besonders bei der Fenstererneuerung) geeignet,
wihrend Cypra in ihrer Dissertation in wesentlich optimistischerer Sicht eine Konzeption zur
moglichen Ausgestaltung eines Systems Weiller Zertifikate fiir die Energieeinsparung in
Wohngebduden entwickelt hat.*>®

6.8 Exkurs: Sind die Einsparziele volkswirtschaftlich fair verteilt?

Die Abwigung, welche der dem Staat verfiigbaren Steuerungsinstrumente zur Erreichung
der Energieeinspar- und Klimaschutzziele im Bereich der Wohngebdude zu wihlen sind, ist
eine sehr komplexe Aufgabe. Bei allen Instrumententypen sind sehr viele Freiheitsgrade zu
beachten, die alle auch Fehler- und damit Ineffizienzpotential in sich bergen. Koeppel/Urge-
Vorsatz (2007) kommen zu dem Ergebnis, dass ordnungsrechtliche Instrumente im Ver-
gleich zu finanzwirtschaftlichen Instrumenten und Anreizen insgesamt meist effizienter und
kostengiinstiger sind. Ihre Wirksamkeit hingt aber stark davon ab, wie der Vollzug iiber-
wacht und wie VerstoBe sanktioniert werden. Ebenso sind Akzeptanzprobleme zu befiirch-
ten, wenn die Normen nicht angemessen gesetzt werden. Innerhalb ordnungsrechtlicher sind
normative Instrumente (Gebdude- und Gerétestandards) als effektiver anzusehen als infor-
matorische Instrumente (verpflichtende Gerdtekennzeichnungen). Die monetiren
Anreizvarianten fiihren nur dann zu den gewiinschten Verhaltensweisen und Ergebnissen,
wenn sie so gestaltet sind, dass die Investoren mit ihrer Inanspruchnahme sicher auf die Seite
der Wirtschaftlichkeit der Sanierungsmafinahme kommen und die Art der Forderung auch
den Bediirfnissen der Investoren gerecht wird. Mitnahmeeffekte sind in groem Ausmal3 zu

336 ygl. Fraunhofer IS/ECOFY S/Oko-Institut (2012), S. 7 ff. und Kiichler/Nestle (2012).
37 Vgl. Fraunhofer IS/ECOFY S/Oko-Institut (2012).
3% vagl. Cypra (2010), insbes. S. 72 ff.
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befiirchten. Die Verteilungswirkung von Forderprogrammen ist fairer, wenn das Mittelauf-
kommen nicht aus dem Staatshaushalt generell gespeist ist, sondern die Energieverbraucher
bzw. die Schadstoffe emittierenden Haushalte belastet werden. Letztlich wird es nur iiber
einen Mix der vorgestellten und diskutierten MaBinahmen gelingen, die Sanierungsrate zu
seigern. Ob das Setzen auf die Prinzipien der Freiwilligkeit und Wirtschaftlichkeit, unter-
stiitzt mit Anreizmodellen, die angestrebten Ziele zu erreichen, oder ob es doch der Kombi-
nation mit generell verpflichtenden ordnungsrechtlichen Instrumenten bedarf, muss dahin
gestellt bleiben.

Dieser Innenvergleich, also die Abwigung des zweckmaéBigen Instrumentenmixes fiir den
Bereich der Wohngebéude, ist sinnvollerweise einzubetten in einen AuBenvergleich. Zum
einen ist ein Blick angebracht, wie andere Léinder der EU verfahren. Die im Auftrag des
BMVBS entstandene, allerdings nicht mehr ganz aktuelle Zusammenstellung ,,Energetische
Anforderungen und flankierende Maflnahmen flir den Gebédudebestand in den mitteleuropii-
schen Nachbarlindern>>” lsst erkennen, dass einige Lander in ihren Einsparzielen deutlich
hinter den ehrgeizigen deutschen Einspar- und Klimaschutzzielen zuriickbleiben. Ebenso
werden Unterschiede in der Art und der Gewichtung der zur Erreichung der Ziele eingesetz-
ten staatlichen Instrumente deutlich. Bei der Vorstellung der mdglichen zusétzlichen Instru-
mente, insbesondere der Energiefonds und der Zertifikate, hatten wir verschiedentlich darauf
Bezug genommen.

Zum andern wird aus Griinden der Effizienz des volkswirtschaftlichen Ressourceneinsatzes
darauf zu achten sein, dass alle wirtschaftlichen Bereiche, die Energie verbrauchen und
Schadstoffe emittieren, moglichst gleichméBig belastet werden. Die hohen Anteile der
Wohngebdude am Verbrauch nicht erneuerbarer Energiec und an den Schadstoffemissionen
sind zu Beginn dieses Berichts genannt worden. Damit wird unzweifelhaft die Wohnungs-
wirtschaft auch einen erheblichen Beitrag erbringen miissen, wenn die staatlichen Einspar-
ziele erreicht werden sollen. Es geht also nicht darum, die Belastungen auf andere Bereiche
abzuschieben und St. Florian um Verschonung vor eigenen Belastungen zu bitten. Das 6ko-
nomische Idealmodell ist die Verteilung der Lasten bzw. Einsparquoten so, dass die Grenz-
kosten der letzten eingesparten Einheit in allen Bereichen etwa gleich hoch sind.

Dieses theoretische Konzept ldsst sich in der realen Welt nicht leicht verwirklichen. Die
jeweiligen Grenzkosten von Einsparungen fiir die anderen grolen Verbrauchsbereiche der
Energieerzeugung, der Industrie und von Handel und Gewerbe abzuschitzen, ist recht
schwierig, zumal dies in den jeweiligen Untersegmenten auch sehr heterogen sein wird. Aber
zur Unterstiitzung des Gedankens sei ein zugegebenermalen stark versimpeltes, nur auf die
privaten Haushalte beschridnktes Bild gezeichnet, das auf mdgliche Missverhédltnisse und
Umsteuerungspotentiale hindeutet. Hierzu sei das Instrument des CO,-Fuflabdrucks heran-
gezogen, das insbesondere von Umweltverbénden in ihren Informationskampagnen zuneh-
mend genutzt wird und auch in die immobilienwirtschaftliche Diskussion um Green

39 ygl. BMVBS (2010).
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Buildings und Nachhaltigkeitslabels Eingang gefunden hat.** Die CO,-Bilanz eines priva-
ten Haushalts setzt sich vorrangig aus seinem Energieverbrauch fiir Heizung und elektrische
Energie, aus der Nutzung privater und 6ffentlicher Verkehrsmittel und dem Verbrauch an
Konsumgiitern zusammen. Fiir einen typischen, nicht eben sparsamen Vier-Personen-
Haushalt konnte sich der Gesamtwert von ca. 64 t an jahrlichen CO,-Emissionen folgender-
malBen zusammensetzen: "

Heizung eines wenig sanierten Hauses mit 200 m> Wohnfliche 9,0t
Stromverbrauch 23t
Verbrauch fiir zwei PKWs (Diesel, mittlere Fahrstrecken) 59t
Nutzung offentlicher Verkehrsmittel 1,0t
Flugreisen fiir vier Personen nach Mexiko und nach Mallorca 232t
Erndhrung und sonst. Konsum 22,6t
Summe 64 t

Wenn diese Familie nun mit hohen Kosten (ca. 60 000 € bei Sanierungskosten von 300 €/m*
und 200 m*> Wohnfliche) ihr Haus auf den Standard eines Niedrigenergichauses bringt, das
nur ca. 0,6 t an CO, emittiert, dann reduziert dies die Gesamtemission des Haushalts gerade
einmal um 8,4 t bzw. um 13 %. Die zugegebenermaflen etwas iliberzogene energiepolitische
Horrorvision der Zukunft kdnnte dann so aussehen, dass wir in einem perfekt sanierten Haus
mit einer CO,-Emission leben, die gegen Null geht. In der Garage steht das SUV mit einem
Verbrauch von 12 /100 km, mit dem die Familie zum Flughafen fahrt, um die Fernreise
anzutreten. Sicher ist es schwierig, die subjektiven Grenznutzen der Nutzung bestimmter
PKW-Typen und des Erlebens in bestimmten Urlaubsregionen zu bestimmen. Die Grenzkos-
ten einer Einsparung in diesen Lebensbereichen diirften aber wohl ohne Zweifel regelméBig
deutlich unter den Grenzkosten fiir die Sanierung des Hauses liegen. Wihrend allerdings fiir
die Gebdudesanierung gesetzliche Regelungen gelten, bleiben die staatlichen Eingriffe bei
den anderen Bereichen in den anderen Bereichen sowohl bei der Herstellung (z.B. der
Grenzwerte fir PKWs) und des Transports von Produkten (z.B. Flugimporte exotischer
Friichte) als auch bei deren Nutzung, so sie liberhaupt existieren, deutlich hinter den Rege-
lungen fiir die Gebaude zuriick.

Um nicht miBverstanden zu werden: wir beabsichtigen nicht, aus diesen allgemeinen Uber-
legungen konkrete Vorschldge fiir eine geénderte Politik der Steuerung des Energiever-
brauchs und der Schadstoffemissionen zu entwickeln. Sie sollten lediglich als Merkpunkt
dienen, um die gesetzlichen Vorgaben zu energetischen Sanierung von Wohngebduden und
ihre 6konomischen Herausforderungen fiir die Investoren einerseits und den Staat (als Forde-
rer) andererseits ins rechte Verhiltnis zu den Freiheiten und Anforderungen in anderen
Wirtschafts- und Lebensbereichen zu stellen.

30 vgl. zu Letzterem Haucke (2012).
31 Ermittelt mit dem CO,-Rechner von Greenpeace.



6. Méglichkeiten der Fiillung der Liicke und Beurteilung ihrer Wirksamkeit 267

Und, damit zusammenhéngend, ein Letztes: Die im Energickonzept 2010 der Bundesregie-
rung formulierten Ziele sind — dies wurde nun geniigend oft betont — einerseits hoch ge-
steckt. Andererseits sind sie durch die explizite Aufnahme des Wirtschaftlichkeitsgebots,
dass also Sanierungen nur bis zur Grenze der privaten Wirtschaftlichkeit durchgefiihrt wer-
den miissen, wieder etwas konterkariert. Lasst sich der Staat tatsdchlich auf die Entschei-
dungsbasis der betriebswirtschaftlichen Optima ein (oder sind die gar nicht gemeint?), dann
wiirde er fiir langere Zeit mit einem Verfehlen seiner Einsparziele rechnen miissen. Auch
dies haben wir, so hoffen wir, mit geniigender Deutlichkeit herausgearbeitet. Auch die Re-
gierung wird also abwégen miissen, wieviel an zusétzlicher Belastung der privaten Haushalte
iiber hohere Steuern (um die 6ffentlichen Hilfen zu finanzieren), {iber hohere Energiepreise
(durch Umlagen auf die Energiepreise) oder iiber generelle Sanierungsverpflichtungen ihr
das Erreichen der von ihr gesteckten Ziele wert ist.

Eine Alternative hierzu wire, horribile dictu, ein partieller Verzicht, indem der Staat seine
Einsparziele bedarfsweise reduziert. Natiirlich ist klar, dass ein Verfehlen bzw. ein bewuss-
tes Zuriicknehmen eines &ffentlich und gegeniiber internationalen Gremien eingegangenen
Commitments eine grofle psychologische Hiirde darstellt. Andererseits sollte die Dimension
einer moglichen Verfehlung beachtet werden. Wiirde das Einsparziel von 20 % bis 2020 im
Bereich der Wohngebdude um 20 % verfehlt (also nur 16 % Einsparung erreicht), dann
wiirde dies — vorausgesetzt, die anderen Wirtschaftsbereiche erbringen ihre vorgesehene
Einsparquote — bei einem Anteil von 17 % der Wohngebidude am gesamten Energiever-
brauch eine Abweichung des gesamten Energieverbrauchs um gerade einmal 0,68 % bedeu-
ten. Ebenso wiirde ein Verfehlen des Einsparziels an Primérenergie von 80 % bis 2050 um
10 % (also bei nur 72 % Einsparung) zu einer Gesamtabweichung von 1,36 % vom Zielwert
fiihren.

Sollte sich also die Liicke zwischen dem sich 6konomisch rechnenden und dem von der
Regierung angestrebten Sanierungsniveau durch das in diesem Kapitel aufgezeigten Biindel
an externen Einflussfaktoren und staatlichen Eingriffsmoglichkeiten gar nicht oder nur durch
hohe Belastungen der Biirger und der 6ffentlichen Haushalte schliefen lassen, dann sollte
eine geringe Korrektur der Einspar- und Klimaschutzziele oder eine Kompensation durch
hohere Einsparungen in anderen Lebensbereichen als Ultima Ratio kein Tabu sein.
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7 Zusammenfassung der zentralen Ergebnisse

7.1

Ausgangssituation und Schwerpunkte des Berichts

Die weltweit zunehmende Energieknappheit und die drohende Klimaerwiarmung
sind weithin unbestritten. Die Frage der Energieknappheit konnte sich {iber den
Preis an den Mirkten fiir Ol, Gas und Strom idealtypisch von selbst regeln. Denn
der Verbraucher wird verniinftigerweise in dem Umfang Maflnahmen zur Einspa-
rung von Energie(kosten) ergreifen, wie die erzielte Einsparung den damit verbun-
denen finanziellen Aufwand iibersteigt.

Ein solcher moglicher marktlicher Ausgleich ist bei weitem weniger gesichert in
der Frage der Klimafolgen durch die globale Erwdarmung aufgrund des hohen Aus-
stoBBes von Treibhausgasen, insbesondere von CO,. Denn fiir den einzelnen Ent-
scheidungstriger wird der direkte Zusammenhang zwischen seinem Handeln und
der Veranderung der Klimaschdden nicht deutlich. Er hat auch nicht unmittelbar
die Folgen seiner Handlung zu tragen.

Die individuellen Nachteile steigender Energiepreise und ansteigender Temperatu-
ren haben aber bisher noch nicht in einem Umfang Aktivitdten zur Reduzierung
des Energieverbrauchs und des CO,-Ausstofles ausgelost, die die Probleme von
sich aus beseitigten. Die bisher unbefriedigenden Sanierungsraten lassen sich als
Indiz werten, dass in vielen Féllen energetische Sanierungen unterblieben, weil die
Wirtschaftlichkeitsgrenze nicht erreicht wurde oder andere Hemmnisse eine Um-
setzung verhindert haben. Damit sind die politischen Instanzen und Institutionen in
der Verpflichtung.

Die EU und deren Mitgliedstaaten haben sich ehrgeizige mittel- und langfristige
Ziele gesetzt, die Energieeffizienz zu erhohen, vor allem den Verbrauch fossiler
zugunsten erneuerbarer Energien zuriickzufahren und die Treibhausgasemissionen
zu reduzieren. Dass hierbei der Gebdudebereich wegen seines hohen Anteils am
Energieverbrauch und CO,-Ausstol einen hohen Beitrag zur Einsparung leisten
soll, ist verniinftig.

Das energiepolitische Konzept der Regierung setzt dominant auf die Prinzipien der
marktwirtschaftlichen Losung und der Freiwilligkeit. Ob die Einsparziele erreicht
werden konnen, hingt damit wesentlich davon ab, ob es fiir die Eigentiimer und
Investoren wirtschaftlich ist, MaBnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz von
Gebéduden in dem erforderlichen Umfang durchzufiihren. Zur Frage der Einsparpo-
tentiale und der Effizienz energetischer Sanierungen ist schon recht viel erforscht
worden. Diese Ergebnisse sind aber verstreut, in ihren Untersuchungs- und An-
wendungsbereichen, sehr heterogen und divergieren vor allem stark in ihren empi-
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rischen Befunden. Dieser Bericht versteht sich hier als Meta-Studie und beleuchtet
kritisch, welche energetischen Sanierungsmafinahmen unter welchen Vorausset-
zungen und Annahmen wirtschaftlich sind. Aufgrund des hohen Anteils am Ge-
samtbestand der Gebdude konzentriert sich der Bericht auf Bestandsbauten.

Bei vermieteten Wohnungen ist die Abschitzung der Wirtschaftlichkeit von Ener-
gieeinsparmafinahmen schwieriger, denn hier trdgt im ersten Schritt der Vermieter
die energetischen Sanierungskosten, wahrend der Vorteil des niedrigeren Energie-
verbrauchs dem Mieter zugute kommt. Die Wirtschaftlichkeit der Sanierungsmaf-
nahme des Vermieters hingt daher davon ab, in welchem Umfang er die Sanie-
rungskosten auf den Mieter iiberwélzen kann. Dies ist zum einen eine Frage der
Mietgesetze. Zum andern aber wird der Mietmarkt bestimmen, inwieweit eine
Kompensation der Sanierungskosten iiber die Miete durchsetzbar ist. Hierzu liegen
noch kaum Untersuchungen vor. Neben einer Auswertung vorliegender Analysen
enthilt der Bericht die Ergebnisse einer eigenen (kleinen) empirischen Untersu-
chung zum Uberwilzungspotential.

Die Wirtschaft, Wissenschaft und Politik bewegende Frage ist, ob bei den zu er-
wartenden Entwicklungen und den aktuellen und geplanten staatlichen Mafinah-
men die staatlichen Klimaziele erreicht werden konnen oder ob die Gefahr besteht,
sie in grofem Ausmall zu verfehlen. Es gilt also abzuschitzen, welche Verhal-
tensweisen von Selbstnutzern und Vermietern zu erwarten sind und zu welchen
Einspareffekten beim Verbrauch von nicht-erneuerbaren Energien und der Emissi-
on von CO, dies voraussichtlich fiihren wird. Der Bericht setzt sich kritisch mit
verschiedenen Szenariomodellen zu Sanierungsfahrplénen auseinander.

Das Spektrum moglicher Ansitze zur SchlieBung einer moglichen Liicke zwischen
dem Umfang an Sanierungen, der privatwirtschaftlich effizient ist und der von der
Regierung angestrebt wird, ist gro3. Die Regierung hat sich mit ihren Grundsitzen
der Steuerung iiber Anreize und der Anerkennung des Wirtschaftlichkeitsprinzips
positioniert. Der Bericht analysiert, welchen Beitrag staatliche Anreizprogramme
(u.a. die Sonderabschreibung), die Anderung des gesetzlichen Rahmens und die
Entwicklung verschiedener externer Faktoren zur SchlieBung dieser Liicke beitra-
gen kdnnen.

Die Situation des Selbstnutzers

Ein rational handelnder Eigentiimer einer Bestandsimmobilie, der das Haus selber
nutzt und sich ausschlieSlich an Wirtschaftlichkeits- bzw. Rentabilitétszielen ori-
entiert, wird seine Entscheidung, eine energetische Sanierung vorzunehmen, davon
leiten lassen, ob sich die Mafinahme lohnt, d.h. die zu erwartenden Einsparungen
die Sanierungskosten iibersteigen.
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Die zahlreichen Studien zur Vorteilhaftigkeit energetischer Sanierungen kommen
zu sehr unterschiedlichen Ergebnissen. Dies liegt vorrangig an den jeweils ausge-
wihlten Haustypen, deren Alter und dem energetischen Zustand vor und nach der
Sanierung, den damit verbundenen Sanierungskosten, den erzielbaren mengenmé-
Bigen Einsparungen an Energie sowie der aktuellen Hohe und der erwarteten Ent-
wicklung des Energiepreises.

Die Datenlage iiber den energetischen Zustand des deutschen Gebdudebestands ist
recht uniibersichtlich und uneinheitlich. Insbesondere ist der stichprobenweise er-
hobene Sanierungszustand in aller Regel nur sehr grob (nicht — gering —mittel bis
gut saniert) erfasst.

Ebenso streuen die zugrunde gelegten Werte iiber den aktuellen Energieverbrauch
der Gebdudetypen enorm. Vor allem zeigt sich, dass bedarfsbezogene Berechnun-
gen den tatsdchlichen Energieverbrauch bei schlecht sanierten Héiusern systema-
tisch deutlich zu hoch und bei gut sanierten Gebduden zu niedrig einschétzen. Ein
Vergleich mit gemessenen Verbrauchswerten zeigt betrachtliche Abweichungen.
Sie sind daher letztlich nicht zu verwenden. Die gemessenen Verbrauchswerte zei-
gen erwartungsgemdl deutliche Differenzen nach dem Alter, dem Haustyp und
dem Sanierungszustand der Gebéude, liegen aber in der grofien Masse nicht so
hoch, wie dies verschiedentlich unterstellt wird.

Die Verwendung bedarfsbezogener Verbrauchswerte fiihrt auch zu einer Uber-
schitzung der Einsparpotenziale. Die empirisch gemessenen Verbrauchsdifferen-
zen vor und nach Sanierungen liegen deutlich unter den berechneten Werten.

Betrichtliche Unterschiede zeigen sich auch bei den jeweils angesetzten Sanie-
rungskosten. Sie differieren zum ersten wegen der grolen Heterogenitit der Haus-
typen und Sanierungszustinde, zum zweiten wegen der Vielzahl der moglichen
Kombinationen von Sanierungsmafnahmen, zum dritten wegen des unterschiedli-
chen unterstellten Ausgangs- und Zielniveaus des energetischen Zustands und zum
vierten wegen der unterschiedlichen Auslegung des Kopplungsprinzips. Insgesamt
fehlt es hier noch an einer umfassenden Datei angemessener Sanierungskosten.

Fast durchgéngig wird in Wirtschaftlichkeitsstudien das Kopplungsprinzip unter-
stellt. Es wird also unterstellt, dass die energetische Sanierung dann durchgefiihrt
wird, wenn ohnehin eine Modernisierung oder Sanierung des Gebédudes ansteht.
Denn dann lassen sich die Gesamtkosten der Maflnahme in die Ohnehin-Kosten
und die energetischen Mehrkosten aufteilen. Bei Ansatz der Gesamtkosten rechnen
sich energetische Sanierungen praktisch nie. Stellt man jedoch nur die energeti-
schen Mehrkosten den Einsparertridgen gegentiiber, dann lassen sich geniigend Fil-
le einer Wirtschaftlichkeit der MaBinahme finden. Allerdings wirft die Abgrenzung
der Zusatzkosten von den Ohnehin-Kosten praktische Probleme auf. Dies zeigt
sich in den grofen Streubreiten des Ansatzes der energetischen Mehrkosten.
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Wenn man die Anwendung des Kopplungsprinzips als zutreffende Verhaltenswei-
se der Investoren betrachtet, dann ist die Geschwindigkeit energetischer Sanierun-
gen durch die allgemeinen Modernisierungszyklen der Gebidude bzw. Gebéudeteile
geprégt. Totalsanierungen sind damit nicht der Regelfall, weil die Gebdudekom-
ponenten unterschiedliche Zyklen aufweisen. Eine autonome Steigerung der Sanie-
rungsrate ist bei Bindung an die Sanierungsszyklen schwer zu erreichen.

Die offiziellen Prognosen gehen von sehr moderaten Steigerungsraten der Ener-
giepreise auf lange Sicht aus. Halten dagegen die weit hoheren Energiepreissteige-
rungen auf dem Niveau des letzten Jahrzehnts an, dann fiihrt dies die Berechnun-
gen vieler Sanierungen in die Wirtschaftlichkeitszone.

Aufgrund der Heterogenitdt der Basiswerte fiir die Sanierungskosten und
—ertrdige lassen sich miihelos Félle finden bzw. Annahmenkombinationen definie-
ren, bei denen eine energetische Sanierung sich als hoch wirtschaftlich oder im
Gegenteil als weit unterhalb der Wirtschaftlichkeitsschwelle liegend erweist.

Besonders beim Haustyp des Nachkriegsbaus mit schlechter Bausubstanz, gerin-
gem Sanierungsniveau und damit sehr hohem aktuellem Energieverbrauch je m?
Wohnfliche wird die Wirtschaftlichkeitsrechnung héufig zu einem positiven Er-
gebnis fithren. Die eigenen Berechnungen stiitzen diese Aussage.

Dieses ,,Haus-Picking* hilft aber dann in den Uberlegungen zum Sanierungspoten-
zial des Gesamtbestands nicht weiter, wenn die grole Zahl der Ein- und Zweifami-
lienhduser deutlich bessere Sanierungszustinde und damit giinstigere Verbrauchs-
werte aufweist. Die Gefahr ist gro3, dass die Einsparpotenziale weit iiberschitzt
werden, wenn den Berechnungen nur ausgewihlte Félle stark sanierungsbediirfti-
ger Gebdude zugrunde liegen und sich die Energieeinsparungen auf Bedarfsbe-
rechnungen, nicht auf reale Verbrauchsdaten stiitzen.

Sensitivititsrechnungen zeigen, wie stark die Wirtschaftlichkeit einer Sanierung
reagiert, wenn die Sanierungskosten, die mengenméBige Energieeinsparung, die
Energiepreisentwicklung und die Nutzungsdauer variiert werden. Bei plausiblen
Standardannahmen erweist sich die energetische Sanierung eines gering sanierten
Hauses auf das von der EnEV 2009 vorgeschriebene Niveau bis zu energetischen
Mehrkosten von 250 €/m?, ab ca. 100 kWh/m?a Einsparvolumen, ab ca. 2,5 % an
jéhrlicher Energiepreissteigerung und ab einer Nutzungsdauer der sanierten Ge-
baudeteile von ca. 27 Jahren als wirtschaftlich.

Startet die Sanierung bei sonst gleichen Annahmen auf einem mittleren Sanie-
rungsniveau, dann wird dagegen die Wirtschaftlichkeitsschwelle nicht erreicht.

Eine Sanierung iiber das von der EnEV 2009 gesetzte Niveau hinaus verschlechtert
die Wirtschaftlichkeit der energetischen Sanierung fast durchgingig, weil die zu-
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sdtzlich erzielte Ersparnis die progressiv steigenden Sanierungskosten nicht zu
kompensieren vermag.

Die Nutzung der KfW-Foérderprogramme verbessert erwartungsgeméf in (fast) al-
len Féllen die Wirtschaftlichkeit der Sanierungsmafinahme. Die Kreditvariante des
Programms ,,Energieeffizient Sanieren* erweist sich durchgéngig gegeniiber der
Zuschussvariante als vorteilhaft. Allerdings ist bei der Férderung zu beachten, dass
deren Inanspruchnahme das Erreichen eines hoheren Sanierungsniveaus voraus-
setzt. Wenn unterstellt wird, dass der Hauseigentiimer ohne Forderung iiber das
gesetzlich vorgeschriebene Sanierungsniveau nicht hinausgegangen wire (weil
sich dies als weniger wirtschaftlich erweist), dann nimmt diese Verpflichtung ei-
nen Teil des gewidhrten Fordervorteils wieder weg. Der durchaus betrdchtliche
Bruttoeffekt der Forderung wird also durch die dann héheren, nicht durch die zu-
sdtzlichen Einsparungen gedeckten Sanierungskosten reduziert, sodass teilweise
ein deutlich geringerer, in Grenzféllen gar ein negativer Nettoeffekt resultiert.

Insgesamt ist zu konstatieren, dass es durchaus noch einen betréchtlichen Bestand
an Gebiduden gibt, bei denen sich eine energetische Sanierung auf den Standard der
EnEV 2009 als wirtschaftlich erweist. Fiir den vermutlich deutlich groBeren Teil
des Bestands, der schon mittel oder groftenteils saniert ist, diirfte die Wirtschaft-
lichkeitsschwelle aber nur schwierig und teilweise nicht einmal unter Nutzung der
Fordermittel erreichbar sein.

Ein positiver Kapitalwert signalisiert zwar dem Investor, dass die erwartete Ver-
zinsung des Kapitals iiber dem von ihm als Benchmark gesetzten Kalkulationszins-
fuB liegt. Dies heilit aber nicht, dass sich durch ein Hinausschieben der Investition
um eine oder mehrere Perioden nicht ein noch héherer Kapitalwert und damit ein
zusétzlicher Vorteil fiir den Investor erzielen lieBe. Der Eigentiimer konnte daher
seine Investitionsentscheidung so weit hinausschieben, bis die Kosten der einge-
sparten kWh Energie durch den Energiepreis vollkommen gedeckt sind, er also gar
kein Jahr mit negativem Ergebnisbeitrag hat. Bei den typisierten Berechnungsmo-
dellen fiihrte dies zu einem optimalen Hinausschieben von zumeist {iber zehn Jah-
re. Entspriche dies dem realen Entscheidungsverhalten, dann wiirde dies erkléren,
warum jetzt selbst Sanierungen mit positivem Kapitalwert nicht getdtigt werden.

Neben der fehlenden Wirtschaftlichkeit sind die Haupthemmnisse von Selbstnut-
zern, ihr Haus energetisch zu sanieren, in fehlenden finanziellen Mitteln, Informa-
tionsméngeln und Unsicherheiten iiber die Vorteilhaftigkeit, die weitere Entwick-
lung, das Angebot an sinnvollen Sanierungsmafinahmen und seriésen Handwer-
kern, mogliche Durchfilhrungsméngel und &sthetische Gesichtspunkte sowie in
personlichen Merkmalen der generellen Einstellung zu Fragen von Umwelt, Klima
und Energieeffizienz zu sehen.
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Die Situation im Vermieter-Mieter-Fall

Fiir den Vermieter-Mieter-Fall gelten zu groflen Teilen die gleichen Grundiiberle-
gungen und Aussagen zur Heterogenitét der zugrunde zu legenden Annahmen iiber
Sanierungskosten und —ertrdge wie beim Selbstnutzer. In der konkreten Hohe un-
terscheiden sich die Sanierungskosten und die Energieverbrduche in Mehrfamili-
enhéusern aber wegen der baulichen Gegebenheiten mehr oder weniger deutlich
von den Ein- und Zweifamilienhdusern.

Der entscheidende Unterschied der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung liegt aber in
dem sog. Vermieter-Mieter-Dilemma. Der Vermieter hat vorab die Kosten der Sa-
nierung zu tragen, wihrend der Mieter iiber die Reduktion der Heiznebenkosten
dann dauernd und steigend davon profitiert. Fiir den Vermieter ist ein Anreiz zur
Sanierung daher dann gegeben, wenn er seine Sanierungskosten auf den Mieter
iiberwilzen kann. Aus dessen Sicht wiederum ist eine energetische Sanierung nur
dann von wirtschaftlichem Vorteil, wenn die deshalb erh6hte Miete hichstens in
dem Umfang steigt, wie seine Heizkosten sinken. Wenn er Ausweichmdglichkei-
ten hat, wird er bei einer Mieterhdhung, die dariiber hinausgeht, einen Wohnungs-
wechsel in Erwédgung ziehen.

Die fiir den Mieter akzeptable Steigerung der Miete ist nicht identisch mit der oft
zitierten Warmmietenneutralitit. Vielmehr liegt seine sinnvolle 6konomische
Grenze beim Barwert der Energieeinsparungen iiber die gesamte Nutzungsdauer
der sanierten Gebdudeteile. Die Differenz zwischen der ,.,einfachen® Warmmieten-
neutralitdt und dem Barwert der kiinftigen Energieeinsparungen héngt ausschlie3-
lich von der Hohe der erwarteten Energiepreissteigerungen ab. Bei einem Aus-
gangspreis von 7 Ct/kWh und einer Steigerungsrate von 3 % liegt die durchschnitt-
liche Einsparung um ca. 53 % iiber der anfénglichen Einsparung. In diesem Fall
wiirde also eine Mieterhohung, die iiber diese 53 % der anfinglichen Einsparungen
hinausgeht, den Mieter mit Zusatzkosten belasten, die nicht durch seine Einspa-
rungen gedeckt sind.

Ein wesentlicher Aspekt des Vermieter-Mieter-Dilemmas ist, dass selbst in dem
Fall, dass der Vermieter eine auch aus Sicht des Mieters grundsétzlich wirtschaftli-
che SanierungsmafBnahme durchfiihrt, er iiber die Mieterhohung die durchschnittli-
chen Kosten fiir die gesamte Nutzungsdauer iiberwilzt, wihrend die erzielbaren
und den Mieter entlastenden Einsparungen mit den Steigerungen des Energieprei-
ses progressiv verlaufen. Der Mieter wird also in den ersten Jahren im Vergleich
zu seiner Einsparung zu hoch belastet und profitiert erst in spéteren Perioden,
wenn die Einsparungen dann die Mieterh6hung iibersteigen. Nutzt er die Wohnung
nicht in diesem gesamten Zeitraum, dann hat er iiber seine Einsparungen hinaus-
gehende Kompensationsmietzahlungen erbracht.
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Der Umfang der Uberwilzung der Sanierungskosten auf den Mieter ist zum einen
durch das Mietrecht, zum andern durch den Mietmarkt begrenzt.

Das Mietrecht bietet iiber § 559 BGB eine fiir den Vermieter vordergriindig aus-
kommliche Moglichkeit, 11 % der energetischen Mehrkosten einer Sanierung auf
die Miete aufzuschlagen. Dann sind allerdings weitere Erhohungen nach § 558
BGB ausgeschlossen, bis die ortsiibliche Vergleichsmiete erreicht ist. Damit wird
die Umlage nach § 559 BGB mit der Zeit durch die reguldren Mieterh6hungen
aufgezehrt. Das gesamte Mietererhdhungspotenzial héngt zuséitzlich davon ab, ob
die aktuelle Miete unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt und damit auch die
Maoglichkeit der Erh6hung nach § 558 BGB bietet.

Einige Berechnungen der Vorteilhaftigkeit von Sanierungen bei Mietwohnungen
unterstellen vereinfachend, dass eine volle Uberwilzung nach § 559 BGB méglich
sei. Das fiihrt in aller Regel dazu, dass sich solche Sanierungen fiir den Vermieter
lohnen. Er hat zusétzlich noch den steuerlichen Effekt, dass er die Sanierungskos-
ten in aller Regel als Erhaltungsaufwand im Jahr der Sanierung voll steuerlich gel-
tend machen kann.

Andere unterstellen vereinfachend die Warmmietenneutralitit, die — wie gezeigt —
die Uberwilzungsmoglichkeit unterschitzt. Nur wenige Untersuchungen beriick-
sichtigen beim Ansatz der Hohe der Miete nach der energetischen Sanierung auch
explizit die Situation am Mietmarkt, die hiufig eine volle Uberwilzung nach § 559
BGB nicht zulésst.

Die Ergebnisse der eigenen Berechnungen und Sensitivitétsanalysen héngen dem-
zufolge, zusitzlich zu der Hohe der Sanierungskosten und erzielbaren Einsparun-
gen, sehr stark davon ab, welche Annahmen iiber die Ausgangsmiete und die
Uberwilzbarkeit der Sanierungskosten gesetzt werden.

Fiihrt der Vermieter energetische Sanierungen durch, die sich iiber die eingesparte
Energie rechnen, dann gibt es einen Uberschneidungsbereich der Mieterhdhung,
bei dem sowohl der Mieter profitiert, indem er weniger Mieterh6hung zu tragen
hat, als er an Nebenkosten einspart, als auch der Vermieter, der mehr an Zusatz-
miete erhélt, als er an Sanierungskosten zu tragen hat. Der Vermieter hat allerdings
keinen unmittelbaren Anreiz, dieses ,,Fenster zu suchen, zumal wenn der Miet-
markt eine Uberwiilzung hoherer Kosten zulisst.

Eine energetische Sanierung sollte auch im Vermieterfall nur durchgefilihrt werden,
wenn die Zusatzkosten unter Beriicksichtigung ihres steuerlichen Abzugs und evtl.
nutzbarer Forderprogramme durch die kiinftigen Energieeinsparungen gedeckt
sind, die Maflnahme also wirtschaftlich ist. Dariiber hinausgehende Sanierungskos-
ten belasten entweder den Mieter {iber Mieterhhungen, die iiber die bei ihm anfal-
lenden Einsparungen an Nebenkosten hinausgehen, oder sie bleiben beim Vermie-
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ter hangen, wenn der Mietmarkt nicht erlaubt, die Sanierungskosten in vollem Um-
fang auf den Mieter zu {iberwilzen.

Der Vermieter kann andererseits auch bei einer wirtschaftlichen Sanierung auf Tei-
len seiner Sanierungskosten sitzen bleiben, wenn am Mietmarkt nicht einmal Er-
hohungen in Hohe der erzielten Einsparungen durchsetzbar sind.

Eine umfassende Befragung von Wohngebdudesanierern, die durch die KfW ge-
fordert wurden, ldsst erkennen, dass die energetischen Sanierungskosten nur zu
eher kleinen Teilen iiberwilzt wurden. Die privaten Vermieter zeigen dabei ein
deutlich von den Unternehmen unterschiedliches Verhalten. Wihrend die privaten
Vermieter die Mieten nur um durchschnittlich 10 % erhéhten, lag die Erhdhung
bei den Unternehmen im Durchschnitt bei 27 %. Dieser Unterschied ist nicht durch
die im Durchschnitt hoheren Sanierungsaufwendungen bei den unternehmerischen
Vermietern zu erkldren. Auch bei den Mieterh6hungen streuen die Prozentauf-
schldge erheblich. Immerhin 46 % der privaten Vermieter hielten ihre Miete nach
der Sanierung konstant, wéhrend dies nur bei 9 % der Unternehmen der Fall war
und sogar ca. 20 % der Unternehmen Mietsteigerungen von iiber 50 % durchge-
setzt haben. Dafiir waren insbesondere die privaten Unternehmen verantwortlich,
wihrend die Genossenschaften bei den MieterhShungen eher zuriickhaltend waren.

Die Auswertung von Mietspiegeln ist nicht sehr ergiebig, da nur eine kleine Zahl
von Kommunen schon energetische Komponenten im Mietspiegel getrennt erfasst.
In den wenigen verfiigbaren Féllen lagen die Mietaufschldge flir energetisch sa-
nierte Wohnungen zumeist deutlich unter einem Euro/m’.

Eine eigene bundesweite Umfrage bei Immobilienfachleuten bestétigt diese Gro-
Benordnungen. Entgegen den Erwartungen zeigten sich zwischen dem stédtischen
und dem lédndlichen Raum keine deutlichen Unterschiede in den Mietdifferenzen
zwischen saniertem und unsaniertem Wohnraum. Ebenso zeigte, auch dies entge-
gen den Erwartungen, die Lage der Wohnung (einfach — mittel — gut) keinen merk-
lichen Einfluss auf die Mietdifferenzen.

Besondere, iiber die Frage der Wirtschaftlichkeit hinausgehende Hemmnisse von
Vermietern, energetische Sanierungen durchzufiihren, sind vorrangig bei den
Klein- und Amateurvermietern zu identifizieren.

Ein Sonderproblem stellen WEGs dar, weil hier durch die Zahl der Miteigentiimer
mit teilweise unterschiedlicher Interessenlage (Eigennutzer vs. Vermieter), unter-
schiedlicher finanzieller Tragfdhigkeit und unterschiedlicher Einstellung zu Fragen
des Klimaschutzes das Erzielen der fiir einen Sanierungsbeschluss notwendigen
qualifizierten Mehrheiten schwieriger ist. Zudem sind die Mdglichkeiten der ge-
meinsamen Finanzierung und der Erlangung von Fordermitteln durch das gesplit-
tete Eigentum komplexer. Die Qualitét des Verwalters wird den Entscheidungs-
und Umsetzungsprozess wesentlich bestimmen. Uber die konkrete Situation der
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energetischen Sanierungen bei WEGs liegen aber keine tragfahigen Erkenntnisse
vor.

Erreichbarkeit der Energieeinspar- und Klimaziele

Die von der Bundesregierung allgemein und speziell fiir den Wohnimmobilienbe-
stand gesetzten mittel- und langfristigen Energieeinspar- und Klimaschutzziele
sind ehrgeizig. Sie erfordern u.a. eine durchgéingige Steigerung der Sanierungsrate
aufca. 2 % p.a.

In einer groBen Zahl von Studien sind Hochrechnungen angestellt worden. Sie
kommen alle zu dem Ergebnis, dass auf der Basis des Status quo bzw. des jetzigen
Sanierungsumfangs und —tempos die angestrebten Einsparziele fiir den Energie-
verbrauch bzw. den CO,-Aussto8 weder fiir das Zieljahr 2020 noch fiir 2050 er-
reicht werden konnen. Das gilt fiir den gesamten Energiehaushalt genauso wie fiir
den isolierten Beitrag der Wohnimmobilien.

Es lasst sich aber immer (mindestens) ein Szenario, also eine Annahmekombinati-
on der Entwicklung des Sanierungsumfangs, finden und beschreiben, dessen/deren
Realisierung die Erreichung der gesetzten Einsparziele ermoglicht.

Diese Szenarien stellen aber keine Prognosen der zu erwartenden Entwicklung des
Energieverbrauchs und der Treibhausgasemissionen dar. Vielmehr wollen sie im
Sinne eines ,,Sanierungsfahrplans Wege und notwendige Schritte aufzeigen, wie
im Zeitablauf die gesteckten Ziele erreicht werden konnen. Sie formulieren hierzu
Annahmen bzw. préiziser Bedingungen, die eintreten miissen bzw. fiir deren Ein-
tritt gesorgt werden miisste. Letztlich sind sie damit Riickrechnungen von den Zie-
len zu den dafiir notwendigen Bedingungen.

Die Studien bestitigen die rein rechnerisch plausible Notwendigkeit, die Sanie-
rungsquote auf wenigstens 2 % anzuheben. Offen bleibt aber, ob dies realistisch ist
bzw. durch welche Mafinahmen dies erreichbar wire.

Die derzeitige Sanierungsrate wird in den meisten Untersuchungen bei knapp ein
Prozent gesehen. Gegenrechnungen iiber die Entwicklung des Heizenergiever-
brauchs lassen allerdings auf héhere Werte schlielen.

Unterstellt, dass die Annahme einer aktuellen Sanierungsrate von 1 % zutrifft,
dann ist die zentrale Ausgangsfrage, ob dies der ,,natiirlichen* Sanierungsrate ent-
spricht, diese also dann auf lange Zeit kiinstlich angehoben werden miisste, oder
ob sie aktuell ,,unnatiirlich“ niedrig ist. Bei einer Sanierungsrate von 1 % wiirde es
ein Jahrhundert dauern, bis jeweils alle Komponenten eines Gebdudes einmal er-
neuert wiren. Das erscheint zu lange. Bei einem durchschnittlichen Sanierungs-
zyklus von 50 Jahren miisste die gemessene Sanierungsrate im Durchschnitt bei 2
% liegen. Wenn dies aber die ,,natiirliche* Rate ist, bleibt nur {ibrig, anzunehmen,
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dass sich entweder ein Sanierungsstau aufgebaut hat oder umgekehrt die fritheren
Modernisierungen dem Bedarf vorausgelaufen sind und daher einen Uberschuss an
Modernisierung bewirkt haben, der die Sanierungsrate voriibergehend nach unten
driickt. In beiden Féllen miisste sie in spdteren Jahren dann ohne externe Eingriffe
zu ihrem iiblichen Niveau von 2 % wieder zuriickfinden. Weder fiir einen ausge-
pragten Sanierungsstau noch filir ein Vorziehen der Modernisierungen sind (von
den neuen Bundesldndern abgesehen) ausgeprégte Anzeichen zu erkennen.

Ein mogliches tendenzielles Absinken der kiinftigen Rate energetischer Sanierun-
gen lésst sich dadurch begriinden, dass in zunehmendem Umfang die ,,billigen*,
wirtschaftlich sinnvollen Sanierungen schon durchgefiihrt sind. Die noch anste-
henden Sanierungen betreffen in immer groBerem Umfang schon partiell gut ge-
ddmmte oder sanierte Objekte. Diese auf die hohen Einsparniveaus zu bringen,
wird sich vermehrt als nicht wirtschaftlich erweisen.

Eine gewisse Zuriickhaltung bei der Realisierung eigentlich geplanter energeti-
scher Sanierungen ist dann nachvollziehbar, wenn die Investoren unsicher sind,
wie der kiinftige Sanierungsfahrplan der Regierung gestaltet sein wird. Derzeit ist
im Energiekonzept nicht beschrieben, wie es mit der Entwicklung der Anforderun-
gen in den néchsten Jahrzehnten weiter geht. Dabei geht es weniger um die Anfor-
derungen fiir Sanierungen, die kiinftig getitigt werden. Vielmehr steht die Frage
im Raum, was mit den Gebéduden geschieht, die in den letzten Jahren saniert wor-
den sind bzw. die nichsten Jahre saniert werden, dies aber auf den zu diesen Zeit-
punkten jeweils gesetzten Standards. Wenn der Gebdudebestand bis 2050 nahezu
klimaneutral sein soll, dann muss man daraus schlie3en, dass letztlich auch die bis
dahin schon sanierten Gebaude, die aber nicht die dann geltenden ,,Endstandards*
einhalten, nachsaniert bzw. auf erneuerbare Energien umgeriistet werden miissen.
Das wire fiir viele Wohnungseigentiimer eine erhebliche Zusatzbelastung, die an-
gesichts der dann noch erreichbaren Einsparungen vermutlich 6konomisch unver-
tretbar und unzumutbar ist."*> Vor allem bei den Mietwohnungen wiirden solche
hohen Zusatzkosten fiir relativ geringe Energieeinsparungen zu einer enormen
Steigerung der nach § 559 BGB umlageféhigen Sanierungskosten und damit zu ei-
ner massiven Verschirfung des Vermieter-Mieter-Dilemmas fiihren.

Wenn aber heute nicht klar ist, ob eine jetzt durchgefiihrte Sanierung den kiinfti-
gen Anforderungen standhalten wird oder ob zu spéteren Phasen Nachbesserungen
des energetischen Gebdudezustands notwendig werden, liegt nahe, Investitionen
aufzuschieben, bis dariiber Klarheit besteht bzw. so weit hinauszuschieben, bis ei-
ne Sanierung zu den ,Endstandards® durchgefiihrt wird. Zwischensanierungen
werden dann nur fiir die unbedingt notwendigen Instandhaltungen durchgefiihrt.
Dies kann zumindest die aktuelle Situation mit widerspriichlichen Geriichten {iber

362

Ahnlich auch BMVBS/BBR (2008), S. 160
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die Verschirfung der Anforderungen erkldren, die die EnEV 2012 bringen wird.
Der Attentismus wiirde aber auch weiter anhalten, wenn nach der Verabschiedung
der EnEV-Novelle immer noch nicht klar ist, in welchen Anforderungsstufen die
Endziele erreicht werden sollen und was mit den schon auf weniger scharfen Ni-
veaus sanierten Gebduden zu geschehen hat.

Dies kann auch auf den vorhin diskutierten Aspekt ausgedehnt werden. Je eher die
Investoren vermuten, dass bei heutiger Sanierung auf die aktuellen Standards spé-
ter Nachsanierungen auf niedrigere Verbrauchs- und Emissionswerte verlangt
werden, desto weniger Sanierungen werden heute durchgefiihrt.

Der noch ausstehende Sanierungsfahrplan der Bundesregierung muss zu diesen
Fragen volle Klarheit und langfristige Verldsslichkeit bringen.

Je hoher und anspruchsvoller die Standards sind, die vom Gesetzgeber bei Durch-
filhrung einer energetischen Sanierung zwingend vorgeschrieben werden, desto
weniger erweisen sich die Sanierungen als wirtschaftlich und — solange die Prinzi-
pien der Freiwilligkeit und der Wirtschaftlichkeit gelten — desto weniger Sanierun-
gen werden durchgefiihrt. Daher wird verschiedentlich gefordert, die Anforderun-
gen eher abzuschwichen, zumindest nicht scharf zu erhéhen. Der Gesetzgeber ist
hier in einem Dilemma. Denn mit dieser Strategie lieffen sich zwar vermutlich
schnell die ,,billigen” Sanierungen abschopfen, damit die ersten grofien Einsparer-
folge realisieren und die kurzfristigen Zwischenziele (Einsparungen bis 2020 und
2030) sicherer erreichen. Die hoch gesteckten Endziele der Einsparung von Ener-
gie und Emissionen fiir 2050 sind dann aber schwieriger zu erreichen. Denn dann
wiirden bei den ,,vorldufig” sanierten Gebduden aufwendige Nachsanierungen an-
stehen, die sich aufgrund der dann nur noch geringen Einsparpotenziale iiberwie-
gend nicht mehr lohnen werden. Lediglich bei echten Teilsanierungen, wenn also
nur bestimmte Gebdudeteile vorab saniert werden und dann in spéteren Phasen
durch Sanierung anderer Gebéudeteile eine weitere Reduktion des Energiever-
brauchs angegangen werden kann, wiirde dieses Stufenmodell Sinn machen. Dies
wiirde aber bedeuten, dass fiir die einzelnen Gebédudeteile bzw. Gewerke, die suk-
zessive saniert werden, sofort recht hohe Standards gesetzt werden miissten, damit
hier keine spiteren Nachsanierungen zur Realisierung hoherer Einsparverpflich-
tungen mehr nodtig sind. Schon einmal geddmmte Winde, Dicher, Kellerdecken
etc. nachtriglich auf ein niedrigeres Verbrauchsniveau zu driicken, ist in aller Re-
gel sehr ineffizient.

Der Umfang der Einsparung an Heizenergie und CO,-Emissionen kann umso ho-
her ausfallen, je hoher der Anteil an Neubauten ist. Denn dort lassen sich leichter
und kostengiinstiger hohe Verbrauchsstandards durchsetzen. Die Zahl der zusitz-
lich bendtigten Bauten hilt sich angesichts der demographischen Entwicklung in
engen Grenzen. Aber Abriss und Ersatzneubau konnen sich in vielen Fallen, zumal
bei zunehmend héheren Sanierungsstandards mit hohen dadurch ausgeldsten Kos-
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ten, 0konomisch als wirtschaftlichere Mafinahme erweisen als eine Sanierung.
Dies gilt umso mehr, wenn durch den Neubau Zusatzeffekte wie die bessere Aus-
nutzung eines Grundstiicks, die bessere raumliche Aufteilung der Wohnungen und
ihre seniorengerechte Gestaltung (Barrierefreiheit), die Verbesserung des Schall-
schutzes und die Beseitigung bzw. Vermeidung problematischer Baustoffe erzielt
werden konnen. Diese Alternative gilt es dann konsequent auch bei den Forder-
programmen einer Sanierung gleichzustellen.

Moglichkeiten der Fiillung der Liicke

Zwei Entwicklungen der ,,Natur®, ndmlich der zu erwartende kréftige Riickgang
der Einwohnerzahl und die prognostizierte Erderwarmung, kdnnten vordergriindig
fiir eine Reduzierung des Heiz- und Dammbedarfs sorgen. Die Erwartungen triigen
aber, da zum einen die Nachfrage nach zu beheizender Wohnfldche kaum sinken
wird und zum andern mdgliche Einsparungen an Heizwdrme bei einem Anstieg
der Temperaturen evtl. durch héhere Kosten fiir Klimaanlagen kompensiert wer-
den.

Ein gewisser Beitrag zur SchlieBung der Liicke kann auch von der Bautechnik er-
wartet werden. Sicher werden auch kiinftig Materialen und Methoden fiir Sanie-
rungen von Bestandsbauten und zur Optimierung von Heizanlagen entwickelt
werden, die die Kosten je eingesparter Energieeinheit senken und die Maflnahmen
damit effizienter machen. Die teilweise genannten GroBenordnungen der Effizi-
enzgewinne von 20 % allein bis 2020 erscheinen aber sehr optimistisch, zumal der
Personalkostenanteil an den Sanierungsarbeiten von moglichen Effizienzgewinnen
bei den Materialien wenig betroffen sein wird.

Einen wesentlichen individuellen Beitrag zur Erreichung der Energieeinsparziele
und zur Senkung ihrer Energiekosten konnen die privaten Haushalte — Selbstnutzer
wie Mieter — iiber ihr eigenes Verbrauchsverhalten leisten. Dies kann insbesondere
dann nachhaltig verdndert werden, wenn der Verbraucher moglichst zeitnah ein
Feedback iiber die mit seinem Heizverhalten ausgeldsten Verbrauchs- und Kosten-
effekte erhilt. In zunehmendem Mafe werden hierzu unter dem Schlagwort des
Smart Metering technische und organisatorische Losungen entwickelt, den Ver-
brauch von Heizwarme, Gas und Strom laufend zu messen und diese Informatio-
nen zeitnah an die Energieverbraucher zuriickzumelden.

Ein allerdings eher unerwiinschter Antrieb zu vermehrten Sanierungen konnte von
den Energiemirkten kommen. Wenn die Energiepreise schneller steigen, dann
lohnen sich Einsparmafnahmen deutlich frither und sicherer. Der 6konomische
Druck, zu sanieren, wird dadurch erhdht. Legt man den Berechnungen der Wirt-
schaftlichkeit die Preissteigerungsraten von Heizdl der letzten Jahre zugrunde,
dann kommen sich betriebswirtschaftliche Optima und staatliche Einsparziele
deutlich ndher.
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Ein Hinausschieben einer Sanierung um ca. 20 Jahre konnte bei sonst gleichen Da-
ten zu einer deutlich hoheren Wirtschaftlichkeit der Mafinahme fithren. Dies gilt
dann, wenn der Energiepreis sich stirker erhoht als die allgemeine Inflationsrate
bzw. wenn durch Produktivititsfortschritte bei den Sanierungsmaterialien oder —
techniken die Sanierungskosten hinter der Inflationsrate zuriickbleiben.

Zur Beschleunigung der Energiesparbemiihungen und des Klimaschutzes konnte
auch beitragen, wenn die privaten Eigentiimer und Investoren ihre Entscheidungen
zur Durchfithrung von energetischen Sanierungen verstérkt Erwidgungen der Moral
und des Umweltschutzes zugrunde legen. Umfragen zu den Sanierungsmotiven be-
stdtigen, dass die Menschen zunehmend iiber das finanzielle Kalkiil hinaus Gedan-
ken des Umweltschutzes und des Schutzes der allgemeinen Lebensgrundlagen in
ihre Entscheidungen einflieen lassen. Allerdings ist schwierig festzustellen, in
welchem Ausmall Hauseigentiimer und Mieter tatséchlich bereit sind, neben dem
betriebswirtschaftlichen Kosten-Nutzen-Kalkiil auch verstérkt ihr Umweltbewusst-
sein einzubringen und dem Besitz und der Nutzung von ,,Green Buildings* einen
zusétzlichen immateriellen Nutzen beimessen, der die Zahlungsbereitschaft fiir
energetische Sanierungen iiber das betriebswirtschaftliche Optimum der Sanie-
rungsrechnungen hinaus fordert.

Fiihren die Sanierungsentscheidungen der Hauseigentiimer nicht von sich aus da-
zu, dass die vom Staat gesteckten Energiespar- und Klimaziele erreicht werden,
dann ist er gefordert, iiber den Einsatz geeigneter Instrumente fiir eine SchlieBung
der Liicke zu sorgen. Thm stehen hiefiir grundsitzlich folgende Instrumente zur
Verfligung:

e ordnungsrechtliche Instrumente (Gesetze und Verordnungen)

e Okonomische Instrumente (finanzwirtschaftliche Instrumente und Anreize
sowie marktbasierte Instrumente)

e  kommunikative und kooperative Instrumente (Unterstiitzung, Information
und freiwillige Aktivitéten).

Die bestehenden Anreize, vor allem iiber die Programme der KfW, werden gut an-
genommen. Der Fordereffekt wird allerdings in einigen Studien deutlich iiber-
schétzt, da Mitnahmeeffekte nicht beriicksichtigt werden. Operative Vorschldge
richten sich auf eine gezieltere Ausgestaltung der Programme und auf eine Gleich-
behandlung von Ersatzneubau und Sanierungen.

Weitergehende Vorschlige priferieren Energieeffizienzfonds bzw. Pramienmodel-
le. Sie wiirden die GroBhéndler von Erdgas und Heizol verpflichten, an die Haus-
eigentlimer, die ihre Hauser energetisch sanieren oder in erneuerbare Energien zur
Wairmebereitstellung investieren, eine Pramie zu bezahlen, die die Zusatzkosten
der Investition gegeniiber dem Fall der Nichtsanierung abdecken soll. Die Finan-
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zierung der ausgezahlten Pramien soll iiber eine Umlage erfolgen, die iiber einen
Aufschlag auf die Energiepreise erhoben wird. Der Aufschlag konnte gleichméfig
nach dem Energiegehalt der Heizstoffe, aber auch nach der Klimawirkung ausge-
staltet sein. IThre Hohe ist abhéngig von der Hohe der ausgezahlten Pramien. Die
hauptséchlichen Vorziige solcher Vorschldge wiren, dass die notwendigen For-
dermittel {iber die Umlage auf die Preise der Heizstoffe quasi automatisch zusam-
men kémen, verstetigt und nicht mehr vom Staatshaushalt abhingig wéren. Der
angestrebte Einspareffekt hinge von der Hohe der Forderung und damit der
Anreizwirkung des Programms ab. Wenn die Fordermittel tatsdchlich die durch-
schnittliche Distanz der Sanierungskosten zur Wirtschaftlichkeitsgrenze abdecken,
dann wiirden sich sehr viele Sanierungsinvestitionen rechnen. Dieses Fordermodell
wiirde sich daher auch in den spéteren Situationen noch gut eignen, wo es um das
weitere Absenken des Energieverbrauchs schon durchaus passabel sanierter Ge-
biaude geht. Die angeblich geplante ,,Abwrackprdmie* fiir die Erneuerung von
Heizanlagen wiirde diesem Modelltyp entsprechen.

Auch das in Grof3britannien im Herbst dieses Jahres anlaufende ,,nationale
Contracting-Modell“ konnte ein attraktives Vorbild sein.

Der steuerliche Anreiz eines auf zehn Jahre verteilten Abzugs der Sanierungskos-
ten als Werbungkosten bei Vermietern bzw. als Sonderausgaben bei Selbstnutzern
ist iberwiegend nur fiir Selbstnutzer wirksam, da Vermieter in aller Regel die Sa-
nierungsaufwendungen ohnehin im Jahr der Sanierung voll steuerlich geltend ma-
chen kénnen. Nur im Fall der anschaffungsnahen Aufwendungen, die bei Uber-
schreiten von 15 % des Gebdudewerts in den ersten drei Jahren nach Erwerb des
Gebédudes eine Aktivierungspflicht zur Folge haben, wiirde die Sonderabschrei-
bung auch Vermieter giinstiger stellen.

Der rechnerische Vorteil einer Sonderabschreibung ist durchaus betrachtlich. Er
reduziert sich aber deutlich, wenn ohne Foérderung die Sanierung nur auf einen
weniger anspruchsvollen Standard erfolgt wire. Denn die zusitzlichen Sanie-
rungskosten zur Erreichung des Standards eines KfW Hauses 85 liegen in aller
Regel iiber den dadurch erzielten Einsparungen.

Im Vergleich zu einer Inanspruchnahme des KfW-Programms ,,Energieeffizient
Sanieren” bringt die Sonderabschreibung einen umso groBeren Vorteil, je hoher
der Grenzsteuersatz des Investors liegt. Bei niedrigen Steuersétzen kann sich der
Vorteil allerdings sogar ins Gegenteil verkehren. Gerade fiir Haushalte mit gerin-
gem Einkommen, die zur Realisierung energetischer Sanierungen am stérksten auf
staatliche Hilfe angewiesen sind, wirkt also die Sonderabschreibung nur mafig.

Dem Vorteil der administrativ einfachen Handhabung einer Sonderabschreibung
beim Investor steht eine ganze Reihe von Nachteilen gegeniiber, so vor allem die
der mangelnden Verteilungsneutralitdt aufgrund der Abhédngigkeit von der Hohe
des Steuersatzes. Ausgerechnet Bezieher hoherer steuerbarer Einkommen, die evtl.
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die Sanierungsarbeiten ohnehin durchgefiihrt hitten und dabei auch keine finanzi-
ellen Probleme haben, erzielen groBere Vorteile als einkommensschwache Haus-
halte, die zumeist weit groere Finanzierungsprobleme haben als die ersteren. Dies
lieBe sich durch eine Regelung analog der Abzugsfahigkeit von Handwerkerleis-
tungen bereinigen, die ungeachtet des Steuersatzes die sanierenden Haushalte
gleich behandelt und die Férdersumme nur von der Hohe der Sanierungsaufwen-
dungen abhingig macht.

Der Versuch einer Erhdhung der Sanierungsquote durch die Anhebung der Ener-
giepreise liber hohere Energiesteuern konnte zwar gelingen, zumal wenn die Preis-
aufschldge deutlich ausfielen. Er diirfte aber politisch nicht leicht durchsetzbar
sein.

Das noch nicht verabschiedete Mietrechtsanderungsgesetz enthélt einige sinnvolle
Ansétze. Die grundsétzliche Duldungspflicht energetischer Sanierungen und die
nicht mehr mogliche Mietminderung wéhrend der Zeit der Sanierungsmafnahmen
beseitigen wesentliche Hemmnisse fiir den Vermieter. Die Wirkung der Novellie-
rung auf eine Steigerung der Sanierungsrate wird dennoch voraussichtlich in engen
Grenzen bleiben.

Das Proportionalmodell wire ein zumindest theoretisch zweckméBiger Beitrag zur
Losung des Vermieter-Mieter-Dilemmas. Es soll dem Vermieter sichern, dass er
seine Sanierungsaufwendungen iiberwilzen kann, und ebenso fiir den Mieter Miet-
erhdhungen auf den Umfang beschrénken, die seiner Einsparung bei den Heizne-
benkosten entsprechen. Hierzu wiére die Mieterhdhung an die erzielte Einsparung
zu kniipfen. Der Vermieter bliebe dabei allerdings anfanglich auf einem Teil seiner
Kosten (bzw. genauer, der daflir aufzuwendenden Verzinsung) sitzen. Mit den
steigenden Energiepreisen und der damit auch steigenden Entlastung des Mieters
wiirde dieser parallel zu seinen Einsparungen zunehmend belastet und der Vermie-
ter entlastet. Dieser Teil der Miete wiirde also idealtypisch jéhrlich um die Preis-
steigerungsrate des Energietridgers wachsen. Dies kdme vor allem der Gruppe der
Mieter entgegen, die gar nicht {iber die gesamte Nutzungsdauer der energetisch sa-
nierten Bauteile das Mietobjekt nutzt. Denn sie wiirde dann bis zur Beendigung
des Mietverhéltnisses auch nur die im Umfang der tatsidchlichen Einsparungen er-
hohte Miete bezahlen.

Okologische Mietspiegel sind fiir die Darstellung der Mietdifferenzen und damit
der Zahlungsbereitschaften der Mieter fiir unterschiedliche energetische Zustdnde
von Wohnungen zweckméBig. Sie geben damit die realen Marktverhéltnisse wie-
der, konnen aber iiber die Hohe der 6konomisch gerechtfertigten Mietaufschlége
wenig aussagen.

Eine Verschirfung der EnEV fiir Bestandsbauten bei gleichzeitigem Festhalten an
den Prinzipien der Freiwilligkeit und der Wirtschaftlichkeit konnte kontraproduk-
tiv wirken. Denn bei einer Sanierung auf ein Niveau, das dann ungeféhr dem jetzi-
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gen KfW-Haus 100 entspriche, wiirden die Mehrkosten der energetischen Sanie-
rung deutlich stérker steigen als die Einsparung an Energie. Damit erreichen deut-
lich weniger Objekte die Wirtschaftlichkeitsschwelle, zumal dann wohl zusétzlich
die Forderung fiir dieses gesetzliche Mindestniveau eingestellt wiirde. Daher wére
zu erwarten, dass die Sanierungsquote eher noch mehr zuriickgehen wird.

Gesetzliche Verpflichtungen zur Erreichung bestimmter Sanierungsmindeststan-
dards werden in anderen Léndern, so mit dem ,,Energy Act 2011 in GroBbritanni-
en als Ergidnzung zu Anreizmechanismen durchaus eingesetzt. Auch flir Deutsch-
land liegt ein Gesetzesvorschlag vor, der eine stufenweise Verpflichtung zur Ein-
haltung bestimmter Mindeststandards vorsieht.

Eine zusitzliche gesetzliche Regelung mit allgemein verpflichtendem Charakter
lasst sich durchaus als stiitzendes Element neben den Anreizprogrammen vertreten,
soweit sie die Anforderungen nicht iiber die Zumutbarkeitsgrenze zieht, sondern
eher den Charakter und die Funktion hat, ,Nachziigler und ,,Verweigerer* einzu-
fangen und auch diese auf die Einhaltung bestimmter Mindeststandards zu ver-
pflichten. Sollen die ehrgeizigen Einsparziele bis 2050 erreicht werden, diirfte es
letztlich ohne eine flankierende gesetzliche Verpflichtung nicht gehen, die durch
zweckmifige Forderprogramme und verniinftige Hérteregelungen zu ergénzen
wire. Statt an einem fixen Zeitraster, wie der Gesetzesvorschlag des BUND es
vorsieht, oder zusitzlich zu diesem konnte eine bindende Verpflichtung zur ener-
getischen Sanierung bzw. zum Nachweis der Einhaltung eines bestimmten Stan-
dards an den Bestandsiibergang durch Kauf oder eine Erbschaft gekniipft werden.

Auch Quotenmodelle und Weille Zertifikate konnen eine sinnvolle Ergéinzung des
Instrumentariums zur Erhdhung der Sanierungsrate sein. Andere Staaten, so
Grofibritannien, Italien, Frankreich und Dénemark, haben schon vor léngerer Zeit
Modelle mit Einsparquoten, teils mit, teils ohne Zertifikathandel, implementiert.
Bei diesen indirekten Zwangsmodellen werden nicht die Endverbraucher unmittel-
bar in die Pflicht zur Sanierung genommen, sondern andere Akteure, vorzugsweise
die Netzbetreiber oder die Energielieferanten. Sie werden verpflichtet, innerhalb
eines vorgegebenen Zeitrahmens eine bestimmte Menge an Energie einzusparen.
Hiertiber steuert der Staat die Einhaltung seines Einsparziels. Die verpflichteten
Akteure miissen ihrerseits versuchen, iiber MaBnahmen zur Steigerung der Ener-
gieeffizienz bei den Endverbrauchern die Einhaltung der vorgegebenen Quote si-
cherzustellen. Hierfiir muss ein Katalog zuldssiger bzw. anrechenbarer Mafinah-
men vorgegeben werden. Fiir erzielte Einsparungen, die iiber ein festgelegtes Maf}
hinausgehen, werden Zertifikate ausgegeben, fiir die ein Handel organisiert werden
kann. Die Erfahrungen in anderen Léndern sind gemischt. Eine Studie fiir die
Bundesregierung sieht die Einsatzmoglichkeiten fiir die Sanierung von Wohnge-
biuden eher beschrénkt.
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Uber die Gedanken zur Verbesserung des Instrumentenmix hoch gesteckter Ein-
sparziele beim Gebdudebestand sollte nicht aus dem Auge verloren werden, dass
aus Griinden der Effizienz des volkswirtschaftlichen Ressourceneinsatzes alle
wirtschaftlichen Bereiche, die Energie verbrauchen und Schadstoffe emittieren,
moglichst gleichmifBig belastet werden. Das 6konomische Idealmodell hierfiir ist
die Verteilung der Lasten bzw. Einsparquoten so, dass die Grenzkosten der letzten
eingesparten Einheit in allen Bereichen etwa gleich hoch sind. Dieses theoretische
Konzept lédsst sich in der realen Welt nicht leicht verwirklichen. Aber ein sehr
simples Modell des CO,-FuBabdrucks eines typischen privaten Haushalts zeigt,
dass die Gewichte der Einsparungen moglicherweise falsch gesetzt sind. Wenn die
gesamte Einsparung der Heizenergie weniger CO, einspart, als die PKWs oder der
Familienurlaub an Emission verursachen, liefe sich die gewiinschte Einsparung
womdglich auch anders erreichen.

Lasst sich der Staat tatséchlich auf die Entscheidungsbasis der betriebswirtschaftli-
chen Optima ein, bleibt also beim Prinzip der Wirtschaftlichkeit, dann muss er mit
grofler Wahrscheinlichkeit flir lingere Zeit mit einem Verfehlen seiner Einsparzie-
le rechnen. Die Regierung wird also abzuwégen haben, wie viel an zusétzlicher
Belastung der privaten Haushalte iiber hohere Steuern (um die dann notwendigen
offentlichen Hilfen zu finanzieren), iber hohere Energiepreise (durch Umlagen auf
die Energiepreise) oder iiber generelle Sanierungsverpflichtungen ihr das Errei-
chen der von ihr gesteckten Ziele wert ist. Eine geringfligige Riicknahme der hoch
gesteckten Einsparziele sollte dabei als letzte Alternative kein Tabu sein.
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