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Zusammenfassung

Das Ziel eines klimaneutralen Geb&udebestandes bis zur Mitte des laufenden
Jahrhunderts erfordert die energieeffiziente Modernisierung fast aller bestehenden
H&auser und Wohnungen. Das derzeitige Volumen an privaten und 6ffentlichen
Investitionen reicht jedoch nicht aus, um den Umbau in dieser Zeit zu
bewerkstelligen. Ursachlich hierfur sind die gesetzlichen, regulatorischen und
steuerlichen Rahmenbedingungen. Um den gewtnschten Beitrag des
Gebaudesektors zur Energiewende zur erreichen, ist es erforderlich ein schlissiges
Gesamtkonzept fir den Gebaudesektor zu erstellen, das eine Vielzahl von
Instrumenten sinnvoll kombiniert und den Akteuren einen verlasslichen
Investitionsrahmen bietet. Ein Gesamtkonzept fir den Gebaudesektor sollte die
folgenden Elemente enthalten:

(1) Die bewahrten Forderprogramme zur Geb&udesanierung sollten mindestens
bis zum Jahr 2020 mit einem jahrlichen Volumen in der Gré3enordnung von 3
Milliarden Euro festgesetzt werden.

(2) Neben den Forderprogrammen sollte zudem eine dauerhafte steuerliche
Forderung von Gebaudesanierungen eingefuhrt werden, die starke Anreize fur
Sanierungen auf einen mdglichst hohen Effizienzhausstandard setzt.

(3) Das Mieterh6hungsrecht sollte dahingehend reformiert werden, dass es den
Interessensausgleich zwischen Vermietern und Mietern starker Rechnung
tragt. Dies ist zum Beispiel durch eine Integration der Heizkostenersparnis in
die Modernisierungsumlage maoglich. Alternativ kénnte bei energetischen
ModernisierungsmalRnahmen eine generelle Anhebung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete zugelassen werden. Dies erfordert eine flachendeckende
Anwendung von belastbaren und 6kologischen Mietspiegeln auf kommunaler
Ebene.

(4) Fur die (staatlich geforderte) Energieberatung sollte ein Ausbildungs- und
Dienstleistungsstandard fest etabliert werden, der keine Berufsgruppen
systematisch ausgrenzt. Gefdrderte Effizienzmalinahmen sollten nach der
Umsetzung in einem starkeren Umfang kontrolliert werden.

(5) Um far mehr Transparenz zu sorgen, sollte der bedarfs- und
verbrauchsorientierte Energieausweis zu einem einheitlichen und
verpflichtenden Energieausweis zusammengefihrt werden.

Das Papier stellt vor, wie sich diese Empfehlungen im Einzelnen umsetzen lassen.
Ziel muss es sein, die bereits bestehenden Anstrengungen von Seiten der
Gebaudeeigentimer, Investoren und politscher Akteure weiter zu verstarken und
besser aufeinander abzustimmen. Nur auf diese Weise kann die Energiewende im
Gebaudesektor vollumfanglich gelingen.
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1 Einleitung

Die energetische Modernisierung des Gebaudebestandes ist einer der zentralen
Bausteine der Energiewende. Bis zur Mitte des Jahrhunderts soll nach dem
.Energiekonzept 2010“ die weitgehend kohlenstoffarm gestaltet sein (BMWi/BMU,
2010). In ihrem Koalitionsvertrag bekennt sich die aktuelle deutsche
Bundesregierung zu diesen Zielen und méchte in den vier Jahren ihrer Legislatur in
einem ,Nationalen Aktionsplan Energieeffizienz” die folgenden fir den
Gebaudesektor relevanten Punkte angehen (CDU/CSU/SPD, 2013, S. 37/38 u. 81):

CO,-Gebéaudesanierungsprogramm : ,Das KfW-Programm zur
energetischen Gebaudesanierung wollen wir aufstocken, verstetigen und
deutlich vereinfachen.”

Energieberatung: ,, Zur Férderung sinnvoller und kosteneffizienter
Malinahmen werden wir einen Schwerpunkt auf eine fachlich fundierte und
unabhangige Energieberatung legen und diese entsprechend fordern,
insbesondere uber die Effizienz von Heizungsanlagen und mdglichen
Malinahmen zur Effizienzverbesserung gezielt informieren.” [...] ,Wir werden
die kostenlose Energieberatung fur Haushalte mit niedrigen Einkommen
ausbauen.”

Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG): ,Das Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz wird auf der Grundlage des Erfahrungsberichts und in
Umsetzung von européischem Recht fortentwickelt sowie mit den
Bestimmungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) abgeglichen. Der
Einsatz von erneuerbaren Energien im Gebaudebestand sollte weiterhin auf
Freiwilligkeit beruhen.”

Energieeinsparverordnung (EnEV) / Energieausweis:,,  Wir werden die
Informationen von Kaufern und Mietern tber die energetische Qualitat eines
Gebaudes weiter verbessern und transparenter gestalten.”

Mietrecht: ,, Kinftig sollen nur noch héchstens 10 Prozent — langstens bis zur
Amortisation der Modernisierungskosten — einer Modernisierung auf die Miete
umgelegt werden dirfen.”

DarlUber hinaus haben die folgenden Ziele im Rahmen des Klimaschutzes eine hohe
Relevanz fur den Gebaudesektor:

Klimaschutzziele: ,In Deutschland wollen wir die weiteren Reduktionsschritte
im Lichte der européischen Ziele und der Ergebnisse der Pariser
Klimaschutzkonferenz 2015 bis zum Zielwert von 80 bis 95 Prozent im Jahr
2050 festschreiben und in einem breiten Dialogprozess mit Mal3hahmen
unterlegen (Klimaschutzplan).”

Marktanreizprogramm: ,Das bewahrte Marktanreizprogramm (zur Férderung
von MalBnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien) werden wir verstetigen.*
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Derzeit erarbeitet die Bundesregierung ein ,,Aktionsprogramm Klimaschutz 2020,
das neben einigen konkreten MaRnahmen auch sektorale Klimaschutzziele bis 2020
enthalten soll (BMUB, 2014). Erst darauf aufbauend soll im Jahr 2015 eine
Gesamtstrategie fur den Gebaudesektor entwickelt werden (BMWi, 2014a). Das
vorliegende Papier zeigt auf, welcher Handlungsbedarf im Gebaudesektor besteht
und mit welchen Instrumenten sich die vorgegebenen Ziele am besten realisieren
lassen. Dabei wird deutlich, dass die jetzigen Rahmenbedingungen ein historisches
Flickwerk aus EinzelmalRnahmen darstellen, die zwingend in ein stimmiges
Gesamtkonzept Uberfuhrt werden sollten. Anspruch und Wirklichkeit klaffen aktuell
noch weit auseinander. Ein Gesamtkonzept mit ausreichenden und aufeinander
abgestimmten Politikmalinahmen ist Giberfallig. So bestehen bei der Planung,
Finanzierung und Durchfihrung energetischer Gebaudemodernisierungen heute eine
Vielzahl kleiner und grof3er Hemmnisse, die Eigentiimer und Investoren davon
abhalten, energetische Modernisierungen durchzufiihren. Die zwei zentralen
Hemmnisse sind die hohe Komplexitat und die (vielfach noch) geringe
Wirtschaftlichkeit energetischer Modernisierungen. Die Politik ist gefordert, diese
Hemmnisse abzubauen und verlassliche Rahmenbedingungen zu schaffen. Dieser
Beitrag diskutiert — nach einer kurzen Vorstellung der Ziele und Einsparpotentiale in
Kapitel 2 — entlang der folgenden Handlungsfelder, wie sich diese Hemmnisse
langfristig tUberwinden lassen:

» Geringe Wirtschaftlichkeit / Lange Amortisationszei ten
o Forderung (Kapitel 3): Anhebung, Verstetigung und Verbesserung der
Forderungsbedingungen
0 Mietrecht (Kapitel 4): Reform des Mietrechts zur Verringerung des
Vermieter-Mieter-Dilemma
» Grol3e Komplexitat / Unsicherheit
o Beratung (Kapitel 5): Starkung der Gebaude-Energieberatung durch
die Schaffung von Beratungs- und Qualifikationsstandards
o Transparenz (Kapitel 6): Entwicklung geb&udespezifischer und
nationaler Sanierungsfahrplane, Vereinfachung von Energieausweisen
und Zusammenfiuhrung bestehender Forderprogramme.

2 Ziele und Einsparpotentiale

2.1 Ziele

Nach den ubergeordneten Klimaschutzzielen sollen die Treibhausgasemissionen bis
zum Jahr 2020 um 40 Prozent und bis zum Jahr 2050 um 80 Prozent im Vergleich
zum Jahr 1990 sinken. Im Jahr 2011 waren die CO,-Emisisonen lediglich um 26,4
Prozent niedriger als 1990 (BMWi, 2013, S. 7). Die im Energiekonzept 2010
formulierten Ziele fir den Gebaudesektor sehen eine Verringerung des
Endenergiebedarfs bis zum Jahr 2020 um 20 Prozent und des
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Primarenergieverbrauch (PEV) um 80 Prozent bis 2050 vor (BMWi/BMU, 2010).
Referenzjahr ist hier das Jahr 2008. Aktuell (Stand 2014) ist der Endenergiebedarf
nach einer IW-Fortschreibung nur um rund 4 Prozent geringer (Henger/Voigtlander,
2012). Um die selbst gesteckten Ziele noch erreichen zu kénnen, muss die
gegenwartige Sanierungsaktivitdt daher umgehend deutlich verstarkt werden. Die
derzeitige Sanierungsquote liegt aktuell bei ungeféahr einem Prozent. Diese Quote
wurde fur den Zeitraum 2005 bis 2008 ermittelt und fihrt einzelne
Wwarmedammmal3nahmen in sogenannte Vollsanierungsaquivalente zusammen,
berticksichtigt jedoch nicht die Erneuerung von Heizungsanlagen, die ebenfalls
Effizienz- und Einsparpotenziale erméglichen (IWU/BEI, 2010). Die Quote hat sich in
den letzten Jahren kaum geandert, wie z.B. die Forderstatistiken der KW zeigen. Um
die selbst formulierten Ziele fir den Gebaudesektor zu erreichen, muss die Rate
zugig auf mindestens 2 Prozent angehoben werden.

Neben der erhéhten Sanierungsaktivitat ist es ebenfalls erforderlich, dass die
Sanierungstiefe — also die Qualitdt und der Umfang energetischer
Sanierungsmalinahmen — gesteigert wird. Aktuell stellen umféngliche
Modernisierungen auf einen KfW-Effizienzhaus-Standard mit jahrlich rund 50.000
Wohneinheiten eher die Ausnahme dar (KfW, 2014a). Sehr viel verbreiteter sind
EinzelmalRnahmen, bei denen nur ein Teilbereich am Geb&ude energetisch optimiert
wird. Die Anzahl an Wohneinheiten, bei denen entweder eine
warmedammmal3nahme (AulRenwand, Dach, Kellerdecke), eine Fenstererneuerung
oder eine Heizungsmodernisierung vorgenommen wurde, liegt bei jahrlich rund 1,5
Millionen (Henger/Voigtlander, 2012). Die Ursachen fur die Dominanz von
EinzelmalRnahmen sind vielschichtig. Fir viele Eigentiimer erscheint es attraktiv,
schrittweise vorzugehen, etwa well sie finanziellen Restriktionen unterliegen. Wie
Abschnitt 3.2 zudem zeigen wird, liegt ein weiterer Grund in den derzeitigen
steuerlichen Rahmenbedingungen, die EinzelmalRnahmen im Vergleich zu
umfassenden Sanierungen begunstigen.

Die oben genannten Klimaschutzziele sind im Grunde unbestritten und durften auch
bei den aktuellen Diskussionen nicht zur Disposition stehen. Vor dem Hintergrund
des nunmehr nur noch kurzen Zeitraums bis 2020 und den bisher erreichten
Einsparungen, ist jedoch offen, ob insbesondere das 2020-Ziel als verbindliche
Vorgabe aufrechterhalten werden kann, oder zu einem Orientierungswert degradiert
werden muss. Nach IW-Berechnungen verringert sich bei aktueller
Sanierungsgeschwindigkeit und einer in den nachsten Jahren sukzessiv
verbesserten Sanierungstiefe der Endenergiebedarf bis zum Jahr 2020 nur um 11
Prozent und bis zum Jahr 2050 um 57 Prozent im Vergleich zum Jahr 2008
(Henger/Voigtlander, 2012, vgl. mit NABU/Prognos, 2011; Shell et al., 2011). Eine
Verdopplung der Sanierungsrate auf 2 Prozent fuhrt bis 2020 zu 21 Prozent und bis
2050 zu 77 Prozent weniger Endenergieverbrauch. Diese Ausgangslage lasst der
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Politik nur zwei Mdglichkeiten bei der Aufstellung des ,Aktionsprogramms
Klimaschutz 2020": Entweder, sie bekennt sich zu den Zielen und stellt ausreichend
Mittel bereit, um die Rahmenbedingungen fur energieeffizienzsteigernde
Maflinahmen im Bestand deutlich zu verbessern oder sie weicht die Ziele auf. Dies
kann zum Beispiel durch eine Verschiebung des Zwischenziels auf das Jahr 2030
erfolgen. Alternativ kbnnte das 2020-Ziel nicht mehr alleine auf Warmedammung
(und damit Endenergie) abzielen, sondern auf erneuerbare Energien und
Primarenergie. Von einer Zielaufweichung ist jedoch aus Glaubwurdigkeitsgriinden
dringend abzuraten.

2.2 Einsparpotentiale im Bestand

Der deutsche Wohngeb&udebestand in Deutschland umfasst 18,4 Millionen
Gebaude mit 39,4 Millionen Wohnungen (Statistisches Bundesamt, 2013). Hinzu
kommen rund 1,9 Millionen Nicht-Wohngebaude (BMVBS, 2011b). Der
durchschnittliche Energieverbrauchskennwert, inklusive Warmwasserbereitung fur
Ein- und Zweifamilienhduser (EFH) liegt bei 172 kWwh/m2a und bei kleineren
Mehrfamilienhdusern (MFH) bei 145 kWh/m2a (ARGE, 2011, S. 115). Damit besteht
ein Endenergiebedarf fir Raumwarme und Warmwasser von 1.854 Peta Joule. Dies
entspricht rund 40 Prozent des Energiebedarfs fur Deutschland (BMWi/BMU, 2013).
Hieraus resultieren 138 Millionen Tonnen CO,-Emissionen (BMVBS, 2013, S. 161).
Nur 20 Prozent der heutigen Wohngebéaude erreichen gegenwartig einen
Energieeffizienzstandard mit einem spezifischen Endenergieverbrauch von 100 kwh/
m?2a oder weniger (dena, 2014). Die grol3ten Einsparpotenziale bietet der in den
1950er bis 1970er Jahren errichtete Gebaudebestand mit Energiebedarfen von tber
200 kWh/m2a. Da die Fassaden der Nachkriegsbauten in der Regel nicht historisch
wertvoll und schutzbedurftig sind, kénnen diese Gebdude mit einem deutlich
geringeren bautechnischen Aufwand saniert werden und sollten daher in einem
nationalen Sanierungsfahrplan eine zentrale Rolle einnehmen.

Die Einsparpotenziale lassen sich durch den kombinierten Einsatz von MalRnahmen
in drei verschiedenen Bereichen realisieren: (i) durch Warmedammung, (ii) durch die
Modernisierung der Heizungssysteme und (iii) durch den Einsatz erneuerbarer
Energien. Der erste Bereich zielt auf die Energieeffizienz der Gebaudehllen ab, die
sich durch Warmedammmalf3nahmen an den Auf3enwénden, Dachern oder
beispielsweise Fenstern verbessern lasst. Auch die Heizungsanlagen bieten
aufgrund des technischen Fortschritts ein laufendes Energieeffizienzpotential. Zu
guter Letzt kann durch eine Verschiebung der traditionellen Energietrager Ol, Gas
und Kohle (Marktanteil 80 Prozent) zu biogenen und erneuerbaren Energien der
Primarenergieeinsatz und der Ausstol3 von Klimagasen verringert werden. Hierbei
werden sich die technischen Mdglichkeiten sukzessive weiter verbessern und mittel-
bis langfristig die ErschlieBung weiterer Einsparpotenziale ermdglichen, etwa im
Bereich der Warmeruckgewinnung. Durch umfassende Dammmal3nahmen am
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gesamten Gebaudebestand in Kombination mit dem Einsatz moderner
Heizungsanlagen lasst sich nach gangiger Auffassung bis zum Jahr 2050 ein
spezifischer Endenergieverbrauch von rund 30-50 kWh/mz2a erreichen
(Henger/Voigtlander, 2012; NABU/Prognos, 2011). Das Ziel eines Nahe-Null-
Energie-Gebaudebestandes kann schliel3lich durch den Einsatz erneuerbarer
Energien umgesetzt werden.

3 Forderung

3.1 CO,-Geb&udesanierungsprogramm

Bei den aktuellen gesetzlichen Rahmenbedingungen und momentanen
Energiepreisen ist nur ein Teil von Effizienzmal3nahmen im Geb&udebestand
wirtschatftlich, so dass die Sanierungsgeschwindigkeit zu niedrig ist, um die
ehrgeizigen Ziele erreichen zu kdnnen. Die bestehenden KfW-Programme zur
energetischen Gebaudesanierung sowie das Marktanreizprogramm zur Férderung
von MalRnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien im Warmemarkt (MAP) leisten
seit Jahren einen wichtigen Beitrag, um EffizienzmalRhahmen im Geb&udebestand
und im Neubau anzusto3en (KfW, 2014; BAFA, 2014a). Jedoch besteht vor dem
Hintergrund der aktuell zu geringen Sanierungsaktivitat Verbesserungsbedarf. Wie
im Koalitionsvertrag festgehalten, sollten die bestehenden Programme aufgestockt,
verstetigt und vereinfacht werden. Dariliber hinaus ist es erforderlich, die geférderten
Maflinahmen nach der Durchfiihrung besser zu kontrollieren.

Tabelle 1 zeigt die zentralen KfW-Programme mit den Férderbedingungen zur
Gebaudesanierung. Die beiden Kreditprogramme 151 (Effizienzhaus) und 152
(EinzelmalRnahmen) gewahren aktuell einen langfristig zinsgunstigen Kredit mit
einem effektiven Zinssatz von 1 Prozent bis zu 75.000 bzw. 50.000 Euro pro
Wohneinheit. Geférdert werden die energetisch bedingten Investitionskosten
einschlief3lich der daftir notwendigen Begleitungskosten. Im aktuellen
Niedrigzinsumfeld schaffen hauptséchlich die Zuschiisse Anreize zur energetischen
Sanierung. Bei der Kreditvariante sind das die sogenannten Tilgungszuschtisse,
durch die sich die Rickzahlungsbetrage der gewahrten Darlehen reduziert. Im
Programm 430 ist das der so genannte Investitionszuschuss.



. Institut der deutschen
Wirtschaft Koln

Tabelle 1: Aktuelle Férderbedingungen KfW- Programm e 151/152 (Kredit) und
430 (Zuschuss)

Programm 151
(Effizienzhaus) / 152 Programm 430

(EinzelmalRnahmen) Investitionszuschuss*
Tilgungszuschuss

Forderung auf Basis der
Energieeinspar-
verordnung (EnEV)

10,0 % der forderfahigen

i *% .
Einzelmalnahmen Kosten, max. 5.000 Euro

2,5 % des
KfW-Effizienzhaus 115 Darlehensbetrags,
max. 1.875 Euro

10,0 % der forderfahigen
Kosten, max. 7.500 Euro

5,0 % des
KfW-Effizienzhaus 100 Darlehensbetrags,
max. 3.750 Euro

12,5 % der forderfahigen
Kosten, max. 9.375 Euro

7,5 % des 15.0 % der forderfahigen
KfW-Effizienzhaus 85 Darlehensbetrags, ’ 9
Kosten, max. 11.250 Euro
max. 5.625 Euro
12,5 % des

20,0 % der forderfahigen

e o
KfW-Effizienzhaus 70 Darlehensbetrags, Kosten. max. 15.000 Euro

max. 9.375 Euro

17,5 % des
KfW-Effizienzhaus 55*** Darlehensbetrags,
max. 13.125 Euro

25,0 % der forderfahigen
Kosten, max. 18.750 Euro

Quelle: www.kfw.de;

*(01.01.2012: Anhebung der Fordersatze um 2,5 Prozentpunkte;
** 01.01.2013: Anhebung der Fordersatze um 2,5 Prozentpunkte;
***(01.01.2013: Anhebung der Fordersatze um 5 Prozentpunkte

Aufstockung und Verstetigung

Die Notwendigkeit einer Aufstockung der Programme erklart sich aus den
Gegebenheiten, mit denen Eigentimer und potentielle Sanierer aktuell konfrontiert
sind: Eine energetische Modernisierung aul3erhalb des Sanierungszyklus rechnet
sich nur in Ausnahmefallen (Henger/Voigtlander, 2012). Steht eine Sanierung des
Hauses oder der Wohnung an, dann lohnt sich der Mehraufwand in
EnergieeffizienzmalRnahmen — der Uber eine ohnehin anstehende Instandsetzung
hinausgeht, nur unter bestimmten Voraussetzungen, die wiederum von einer Vielzahl
von Faktoren abhé&ngen (Henger, 2014, S. 244). Hinzu kommen Risiken und
Unsicherheiten, die sich aus den langen Amortisationszeitraumen ergeben. Die
Realitaten spiegeln sich schlussendlich in den derzeitigen Sanierungsaktivitaten
wider. Der Férderumfang muss in dem Mal3e angehoben werden, bis fur eine
ausreichend grol3e Anzahl von Féllen die Licke zwischen Investitionsbedarf und
Heizkosteneinsparungen geschlossen wird.

Seit dem Jahr 2006 fordert der Bund energieeffiziente Sanierungen oder den Kauf
sanierter Wohnungen durch die KfW-Programme mit durchschnittlich 1,5 Milliarden
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Euro pro Jahr. Nach dem Scheitern des Gesetzes zur steuerlichen Forderung von
energetischen Gebaudesanierungen Ende des Jahres 2012 betrug die Forderung in
den Jahren 2013 und 2014 jeweils 1,8 Milliarden Euro. Seither sind im
Bundeshaushalt zudem 300 Millionen Euro jahrlich bis zum Jahr 2020 gesichert. Der
Rest wird derzeit aus dem Energie- und Klimafonds finanziert und steht damit ab
2015 unter Finanzierungsvorbehalt. Um den Eigentiimern ein gro3eres Mal3 an
Investitionssicherheit zu gewahren, ware es wichtig, dass ein hinreichend grol3es
Fordervolumen mit den regularen Haushaltsmitteln fur einen langen Zeitraum
garantiert wird (mindestens bis zum Jahr 2020). Dies gilt sowohl fur die KfW- als
auch fur die MAP-Forderung zur Nutzung erneuerbarer Energien, fur die der Bund im
Jahr 2013 rund 160 Millionen Euro bereitgestellt hat (BAFA, 2014b). Wie grol3 das
Fordervolumen schlussendlich sein muss, um die Sanierungsgeschwindigkeit an die
Zielvorgaben anzupassen, hangt von der Frage ab, ob auch steuerliche Anreize fir
energetische Modernisierungen geschaffen werden (siehe nachster Abschnitt).
Insgesamt kann — bei aktuellen Energiepreisen — von einem gesamten
Fordervolumen in Héhe von 5 Milliarden Euro ausgegangen werden (vgl.
(NABU/Prognos, 2011; dena, 2012). Die genaue Hohe der Forderung ist letztendlich
von einer Reihe von Faktoren abhangig. Die zwei zentralen Einflussfaktoren auf die
Wirtschaftlichkeit stellen die Energiepreise und die Anforderungen an die
Modernisierungen dar. So lagen die Heizkosten im Jahr 2004 fur die drei wichtigsten
Energietrager Gas, Heiz6l und Fernwarme im Durchschnitt bei 4,73 Eurocent/kWh —
10 Jahre spater um 63 Prozent hoher bei 7,71 Eurocent/kWh (BMWi, 2014Db).
Steigen die Energiepreise mit &hnlichem Tempo weiter, werden sich immer mehr
Effizienzmal3hahmen auch ohne Forderung lohnen. Von gleich grol3er Bedeutung
sind die Qualitat und der Umfang der durchgefiihrten Modernisierungen. So sind bei
vielen bisher unsanierten Altbauten Sanierungen wirtschaftlich, wenn hierdurch ein
Effizienzhausstandard KfW-100 und KfW-85 erreicht wird. Dagegen sind die
Standards KfW-75 und KfW-55 nur sehr selten rentabel, da die ab diesem Niveau
zusatzlichen Investitionen in Luftungsanlagen mit Warmertckgewinnung oder
solarthermischen Anlagen zur Unterstitzung der Heizung und
Warmwasseraufbereitung einen grof3en Mehraufwand darstellen
(Henger/Voigtlander, 2012). Dies gilt zumindest fir den aktuellen Stand der am Markt
eingefihrten Produkte und Techniken. In Zukunft werden sich die Kosten fiir bauliche
und anlagetechnische MalRhahmen vermutlich weiter verringern. Die Politik hat die
Aufgabe, diese Entwicklungen zu beobachten und die (Férder-)Instrumente
entsprechend der technischen und wirtschaftlichen Mdglichkeiten sowie der
langfristigen Gesamtstrategie auszugestalten.

Starkung der Sanierungstiefe
Das Ziel eines nahezu klimaneutralen Gebaudebestands bis 2050 verlangt die
Modernisierung nahezu aller Hauser und Wohnungen. Offen ist jedoch die Frage,
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wann die Effizienzmalinahmen in welchem Umfang durchgeftihrt werden sollten.
Theoretisch kann durch die Aneinanderreihung mehrerer Teilsanierungen ein
genauso hoher Effizienzhaus-Standard wie bei einer einmaligen umfassenden
Vollsanierung erreichen werden. Auch wenn ein solches Vorgehen zu
Abstimmungsproblemen der einzelnen Mal3nhahmen und Mehrkosten fuhren kann,
erscheint ein schrittweises Vorgehen fur viele Gebaude eine durchaus sinnvolle
Alternative, um die zukunftigen technischen Mdglichkeiten der Gebaudetechnik
ausschopfen zu konnen. Dieser Aspekt sollte in der Forderstrategie zur Erreichung
der Ziele bis 2050 enthalten sein. Vielfach wird zwar argumentiert, dass
warmedammmal3nahmen eine lange Lebensdauer aufweisen und daher viele
Gebaude voraussichtlich nur einmal bis zum Jahr 2050 saniert werden missen
(NABU/Prognos, 2011, S. 27). Jedoch besteht fur viele der aktuell zur Sanierung
anstehenden die hohe Chance, dass sie zweimal umfassend im Rahmen des
Sanierungszyklus nach jeweils zeitgeméafRen Standards unter Beriicksichtigung des
Wirtschaftlichkeitsgebots modernisiert werden kénnen. Vor dem Hintergrund dieser
Uberlegungen sollte eine Forderung zweigleisig fahren und die Sanierer
dahingehend mobilisieren, sowohl EinzelmalRnahmen qualitativ hochwertig
durchzufuhren als auch die Modernisierung des Gebaudes umfassender zu
gestalten.

Harmonisierung und Kontrolle

Die Antragstellung fur eine KfW- oder MAP-Forderung wurden in den letzten Jahren
an vielen Stellen optimiert, so dass sich Interessierte nun leichter zurrechtfinden
kénnen. Jedoch bieten sich weiterhin viele Moglichkeiten zur Harmonisierung und
Vereinfachung. Hierbei ist zunachst der Einreichungsort zu nennen. Der Antrag auf
ein KfW-Kredit (Programme 151/152) wird bei dem kreditausreichenden
Finanzierungsinstitut eingereicht. Hingegen erfolgt ein Antrag auf einen KfW-
Zuschuss (Programm 430) direkt bei der KfW Uber einen Sachverstandigen (siehe
Kapitel 5). Beide Programme kdnnen nicht parallel genutzt werden, so dass eine
Auswahl von den potenziellen Sanierern getroffen werden muss, die aufgrund der
unterschiedlichen Ansprechpartner erschwert wird. Auch die Abgrenzung zwischen
der KfW- und MAP-F6rderung kann noch besser gestrafft werden. Die einzelnen
Programme sind zum Teil kombinierbar, zum Teil muss sich ein Eigentimer fur einen
Forderweg entscheiden. Bei der Forderung von erneuerbaren Energien verlauft die
Abgrenzung zudem zwischen den beiden Anbietern: die BAFA bietet Zuschisse an,
die KfW Darlehen. Hinzu kommen die bundesweit rund 600 verschiedenen
Forderprogramme, die auf der KfW- und MAP-Fdrderung aufsetzen und
beispielweise weitere Direktzuschisse fur die Heizungs- und Liftungstechnik oder
der Bauuberwachung anbieten (Henger/Voigtlander, 2012). Die Reduzierung der
Vielzahl von Programmen und eine verbesserte Abstimmung der Programme
untereinander sollte also das Ziel sein.
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Darlber hinaus ist von grof3er Bedeutung, dass die Nutzung von Férderprogrammen
auch im ausreichenden Umfang kontrolliert wird. Hierbei geht es vorwiegend um die
Ex-post-Kontrolle der geférderten Baumalinahmen. Der aktuelle Stichprobenumfang
und die Kontrollintensitat reichen nicht aus, um auf dem Markt wahrgenommen zu
werden, so dass von Seiten der ausfiuhrenden Handwerks- und Bauunternehmen ein
Anreiz besteht, auf die vollumfangliche Erfullung der Anforderungen zu achten.

3.2 Steuerliche Anreize

Neben der bestehenden KfW- und MAP-F6rderung sollte eine weitere dauerhafte
und verlassliche Forderform im Steuersystem etabliert werden. Hierfur spricht, dass
energetische Gebaudesanierungen positive gesellschaftliche Externalitaten
verursachen, die bislang nicht ausreichend vergutet werden. Zudem setzt die
bestehende Gesetzgebung unsystematische Steueranreize zur Gebaudesanierung.
Darlber hinaus vermag eine steuerliche Férderung deutlich starkere
Verhaltensanpassungen bei den Gebaudeeigentiimern anzuregen, als dass dies
durch Forderprogramme moglich ist (Voigtlander et al., 2010; Brigelmann et al.,
2011; Amecke et al., 2012; Kornhardt/Runst, 2014). In seiner aktuellen
Ausgestaltungsform bevorzugt das Steuerrecht in Kombination mit den existierenden
Forderprogrammen (i) Selbstnutzer von Immobilien sowie (ii) die Durchfiihrung von
Teilsanierungen. Die Bevorzugung von Selbstnutzern resultiert daraus, dass — wie
Tabelle 2 zeigt — Vermieter von Mehrfamilienhausern nur bei der KfW-Kreditvariante
(Programm 151/152) antragsberechtigt sind, jedoch nicht bei der Zuschussvariante
(Programm 430). Ebenfalls konnen Selbstnutzer tber 8 35 a, Abs. 3
Einkommenssteuergesetzbuch (EStG), Lohnanteile aus Handwerkerleistungen fir
ModernisierungsmalRnahmen auf Antrag um 20 Prozent bis maximal 1.200 Euro
ansetzen, wenn keine sonstige 6ffentliche Forderung in Anspruch genommen wurde.
Dieser Steuervorteil als ,haushaltsnahe Dienstleistung” wird seit dem Jahr 2010 zur
Eindammung der Schwarzarbeit gewahrt. Da die Abzige von der Einkommensteuer-
Zahllast vorgenommen werden, besteht somit fir Selbstnutzer mit geringen
Einkommen ein gré3erer Anreiz in Effizienzmalinahmen zu investieren, als fur
private Kleinvermieter, die diese als Werbungskosten absetzen und damit ihr zu
versteuerndes Einkommen verringern kénnen.

Generell ist bei Vermietern die steuerliche Handhabung davon abhangig, ob die
Investitionen als Herstellungs- oder als Erhaltungsaufwand im Sinne des 8§ 255
Handelsgesetzbuch anzusehen ist. Als Herstellungsaufwand kénnen jahrlich 2
Prozent der Investitionssumme Uber 50 Jahre nach EStG § 7 abgeschrieben werden.
Erhaltungsaufwand darf dagegen gemaf EStG 8§ 11 Abs. 2 vollstandig
steuermindernd im Jahr der Zahlung geltend gemacht machen werden. Die
Abgrenzung ist flieRend. Werden nur einzelne Gebéaudeteile ausgetauscht, die stark
abgenutzt sind, dann liegt in jedem Fall Erhaltungsaufwand vor. Gehen die
Maflinahmen jedoch Uber eine zeitgemalie substanzerhaltende Mal3nahme hinaus,
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so dass eine ,wesentliche Verbesserung” erreicht wurde, handelt es sich um
Herstellungsaufwand (BMF, 2003). Aus diesen Regelungen resultiert ein Anreiz von
Eigentiimern Teilsanierungen durchzufihren, da kleinteilige MaRnahmen sicher als
Erhaltungsaufwand sofort in vollem Umfang abgeschrieben werden kénnen.

Tabelle 2: Fordermoglichkeiten differenziert nach A nbietergruppen

Fordergruppe Forderung durch | Steuerliche Anreize

(Anzahl Wohnungen, KfW-Programme

Marktanteil)

Selbstnutzer 151/152 Aktuell: § 35a EstG

(16,8 Mio., 42%) 430 Vorschlag: Steuerabzug nach

§ 35¢ EstG oder
abzugsfahige Sonderausgaben

§ 10k EStG

Private Kleinvermieter 151/152 Aktuell: --

EFH (5,3 Mio., 13%) 430 Vorschlag: Erhéhte Absetzung
nach § 7e EStG

Private Kleinvermieter 151/152 Aktuell: --

MFH (9,1 Mio. (22%) Vorschlag: Erhdhte Absetzung
nach § 7e EStG

Wohnungsunternehmen | 151/152 Aktuell: --

(inkl. Wohnungs- Vorschlag: Erhdhte Absetzung

genossenschaften) nach § 7e EStG

(9,2 Mio., 23%)

Eigene Darstellung; Quelle zu Anbieterstruktur: GdW, 2013; *Vermieter von Ein- und
Zweifamilienhauser mit maximal 2 Wohneinheiten sind ebenfalls bei KIW-Programm
430 antragsberechtigt

Eine steuerliche Forderung von energetischen SanierungsmalRnahmen wurde im
Jahr 2011 bereits vom Bundestag beschlossen, ist jedoch im Vermittlungsausschuss
am Widerstand der Lander gescheitert (Deutscher Bundestag, 2011a; Deutscher
Bundestag, 2011b). Das Gesetz sah Steuerverginstigungen bei vor 1995 errichteten
Gebéauden vor, die mindestens auf einen KfW-85-Standard saniert werden vor. Fur
Vermieter war eine erhdohte Absetzung energetischer Gebaudesanierungs-
mafinahmen nach § 7e EStG fur bis maximal 10 Prozent der Herstellungskosten
Uber 10 Jahre geplant. Selbstnutzer hatten die Aufwendungen fiir energetische
Geb&udesanierungsmalRnahmen nach § 10k EStG als abzugsfahige
Sonderausgaben in H6he von maximal 10 Prozent der Aufwendungen tber 10 Jahre
abziehen kdnnen.
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Ein Gesetz zur steuerlichen Férderung von energetischen Gebaudesanierungen
sollte aus den oben genannten Griinden dringend verabschiedet werden, ggf. in
einer Uberarbeiteten Version. Diskussionswirdig ist beispielweise, ob die Férderung
der Selbstnutzer nicht besser einkommensunabhéngig Uber einen Steuerabzug nach
835 EStG erfolgen sollte, damit die Anreizwirkung bei geringen Einkommen nicht
verschwindet. Dartber hinaus kénnte die Forderung auch je nach
Sanierungsstandard gestaffelt werden, ahnlich wie die KfW ihre Zuschisse
ausgestaltet. Eine Staffelung ist aber nicht zwingend erforderlich, da bereits der Kfw-
85-Standard eine sehr zielgenaue Motivation bei den Eigentimern auslost,
energetische Malinahmen umfassend und mit hoher Umsetzungsqualitéat
umzusetzen.

4 Mietrecht

Das Mietrecht im Burgerlichen Gesetzbuch (BGB, 8§ 535-580) bildet den rechtlichen
Rahmen fir den Interessessensausgleich zwischen Vermietern und Mietern. Bei der
letzten Mietrechtsnovelle im Jahr 2012 wurden zwar einige bestehende Hemmnisse
wie die Ausweitung der Duldungspflicht oder der Ausschluss von
Mietminderungsansprtichen abgebaut, das Mietererhéhungsrecht und damit der Kern
der finanziellen Regelungen blieb jedoch unverandert. Eine Reform ist jedoch
notwendig, da die Modernisierungsumlage auf einer falschen Grundlage beruht —
namlich den Modernisierungskosten ohne eine Berucksichtigung der
Heizkosteneinsparung. Hierdurch ist das Gesetz nicht in der Lage das Vermieter-
Mieter-Dilemma aufzulésen und die Hauseigentimer (zusammen mit den Mietern)
dazu motivieren, in den 6kologischen Umbau der Geb&aude zu investieren (Klinski,
2010; Hallof, 2013). Aus anreiztheoretischer Sicht bestehen folgende Probleme: Der
Vermieter zieht aus einer energetischen Modernisierung keinen unmittelbaren
Nutzen, da alleine der Mieter von einer Heizkostenersparnis profitiert. Der Vermieter
kann zwar die Sanierungskosten im Rahmen der Modernisierungsumlage (8 559
BGB) um bis zu 11 Prozent der Kosten auf die Jahresmiete umlegen. Dies kann aber
bei vorab niedrigen Mieten zu drastischen Mieterhéhungen fihren, so dass durch
Widerstdnde der Mieter eine adaquate Einpreisung des Investitionsnutzens
erschwert wird. Aus Sicht der Mieter besteht die Gefahr, dass ein Vermieter
insgesamt unwirtschaftliche MaRnahmen durchfiihrt und die Kosten hierfur auf den
Mieter umlegt. Die wirtschaftliche Belastung steigt in diesen Fallen fir die Mieter, da
die Heizkosteneinsparungen nicht ausreichen, um die Anhebung der Kaltmiete
auszugleichen. Die Folge ist, dass aus Sicht der Investoren eine grof3e Unsicherheit
besteht und dass vielfach die Mieten gar nicht oder nur in geringem Umfang
angehoben werden (Henger/Voigtlander, 2011). Eine Anhebung der Miete ist jedoch
aufgrund der Heizkosteneinsparungen und der gestiegenen Wohnungsqualitat
berechtigt.
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Nur: Wie hoch ist eine angemessene Mieterh6hung? Die vorgeschlagenen Konzepte
der Teilwarmmiete (Knissel et al., 2001) oder eine pauschale Absenkung der Umlage
auf 10 Prozent (CDU/CSU/SPD, 2013) sind beide wenig zielfihrend. Es bieten sich
jedoch zwei denkbare Lésungswege an: Der erste Weg ist eine Integration der
erwarteten Heizkostenersparnis in den Mieterhéhungsspielraum der
Modernisierungsumlage. Hierbei besteht die Schwierigkeit, die Einsparungen ex-ante
maoglichst genau und dabei praktikabel abzuschatzen. Da von Seiten der Mieter nach
einer energetischen Modernisierung in der Regel mehr Warmeenergie nachgefragt
wird (Rebound-Effekt) und sich die Anreize zum sparsameren Heizverhalten
verringern, sollte die Abschatzung der Einsparungen jedoch eher auf theoretischen
Bedarfswerten beruhen, die von einem Sachverstandigen durchgefihrt werden. Dies
ware bei einer erfolgreichen Beratungsoffensive und einer Etablierung verbesserter
Energieausweise sicherlich ein gangbarer Weg (siehe Kapitel 5 und 6). Als
Alternative kénnte bei energetischen Modernisierungsmafl3nahmen sowohl die
Anwendung der Kappungsgrenze nach § 558 Abs. 3 BGB als auch die
Modernisierungsumlage nach 8§ 559 BGB ausgesetzt werden. Mieterhhungen waren
dann bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete mdglich, unabhangig davon, wie hoch der
Prozentsatz der Mietererh6hung ist. Damit dieser Weg aber auch ausreichend
Anreize fur Eigentimer schafft, ware hierfir eine moglichst flachendeckende
Anwendung und Umsetzung der so genannten 6kologischen Mietspiegel von Seiten
der Kommunen wichtig (IWU, 2009). Diese Mietspiegel ermdglichen es Vermietern,
fur Wohnungen mit einer besseren warmetechnischen Beschaffenheit eine hohere
Miete zu verlangen. Dies schafft auch fur diejenigen Vermieter Anreize fur
Investitionen, die vor einer Modernisierung mit inrem Haus oder ihrer Wohnung die
ortstibliche Vergleichsmiete erzielen, ohne dabei Mieter unverhéltnismalig stark zu
belasten.

5 Beratung

Die Energieberatung ist ein zentraler Schlissel fur eine erfolgreiche Energiewende
im Warmebereich. Hauseigentimer bendtigen fundierte und unabhangige
Informationen Uber den energetischen Zustand ihres Gebaudes und uber die
technischen und wirtschaftlichen Aspekte moglicher Sanierungsmaflinahmen. Diese
Informationen liegen in den meisten Fallen nicht vor, mit der Folge, dass falsche oder
haufig gar keine Investitionsentscheidungen von Seiten der Eigentiimer getroffen
werden. Eine erfolgreiche Klimapolitik im Gebaudesektor auf nationaler Ebene
erfordert daher eine Starkung der Energieberatung auf breiter Basis. Diese Starkung
sollte unter anderem durch eine verbesserte Ausbildung der Energieberater als auch
durch eine klarere Festlegung der Leistungsbausteine einer qualifizierten
Energieberatung erfolgen. Seit dem Jahr 2012 werden Energieberatungen als
sogenannte Vor-Ort-Beratung gefordert (BAFA, 2014a). Voraussetzung ist ein
Beratungsbericht, in dem MalRhahmenempfehlungen auf einem
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Effizienzhausstandard dargelegt werden. Der Zuschuss fur eine Vor-Ort-Beratung
betragt 400 Euro (EFH) bzw. 500 Euro (MFH) und maximal 50 Prozent der
Beratungskosten. Die in der Vor-Ort-Beratung festgelegten Mindestanforderungen
sind jedoch weder fur alle Energieberatungen verpflichtend noch auf dem Markt weit
verbreitet. Es fehlt ein flachendeckender Standard, der die Elemente an eine
Energieberatung definiert und eine mit ausreichend Mitteln ausgestattete Einrichtung,
welche die Einhaltung dieser Standards Gberwacht. Die von mehreren
Bundesministerien, BAFA, dena und KfW im Jahr 2011 im Internet etablierte
Energieeffizienz-Expertenliste fur Férderprogramme des Bundes, erleichtert
Gebaudeeigentimern einen einfachen Zugang zu qualifizierten und
sachverstandigen Beratern in der Region (www.energie-effizienz-experten.de). Diese
Dienstleistung tragt dazu bei, die Bekanntheit und Erreichbarkeit von
Energieberatern zu erh6hen. Zusatzlich ist es jedoch erforderlich, die Ausbildung der
Energieberater weiter zu verbessern und die Leistungsbausteine der Beratung klarer
zu definieren, um flachendeckend mehr Gebaudeeigentiimer zur Durchfihrung von
Effizienzmal3inahmen zu mobilisieren.

Ausbildung der Energieberater

Der Energieberater nimmt bei energetischen Gebaudesanierungsmalinahmen eine
Schlusselposition ein. Er begutachtet den Gebaudezustand und formuliert
individuelle technische und wirtschaftliche Empfehlungen. Dariiber hinaus muss der
sachverstandige Energieberater die Antragstellung bei der KfW-Férderung
ubernehmen (siehe Abschnitt 3.2). Da die Eigentiimer auf hochwertige
Empfehlungen und Ausfihrungen angewiesen sind, ist es wichtig, dass der bislang
ungeschitzte Begriff des Energieberaters durch eine vereinheitlichte und
verbindliche Prufung fest etabliert wird. Die Fortbildung sollte auf die berufliche
Ausbildung und das vorhandene Fachwissen der verschiedenen Berufsgruppen
aufsetzen und sich bei den Anforderungen an den bestehenden
Gebaudeenergieberater im Handwerk orientieren (geea, 2013). Die Vor-Ort-
Forderung sowie die Aufnahme in die ,Energieeffizienz-Expertenliste” sollte
schlie3lich an den Nachweis zur bestandenen Prifung zum qualifizierten
Gebaudeenergieberater gekoppelt werden. Dariiber hinaus ist ebenfalls von grol3er
Bedeutung, dass eine Energieberatung auch allen Berufsgruppen offen steht,
unabhangig davon, ob sie potentiell an der Ausfihrung der baulichen
EnergieeffizienzmalRnahmen beteiligt sind. Dieser freie Zugang ist wichtig, da sonst
viele Personen mit grof3en Fachwissen von der Energieberatung ausschlossen
werden, so dass ein Mangel an Energieberatern entstehen kann. Selbstverstandlich
muss aber gewahrleistet sein, dass die Beratung in unabhangiger Weise geschieht.
Dies lieRe sich durch den Mix aus Ausbildung, Beratungsstandards und Kontrolle
erreichen.
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Leistungsbausteine der Beratung

Der Umfang der Energieberatung sollte so weit wie mdglich standardisiert werden,
damit Eigentiimer vorab mdglichst genau dartber informiert sind, welche
Leistungsbausteine sie erhalten. Zentrale Bausteine der schriftlichen (in einem
Beratungsbericht) und mindlichen (Vor-Ort) Beratung sind die Gebaudeanalyse und
die Mallnahmenempfehlungen. Die Analyse sollte dabei mit der Erstellung eines
Energieausweises verbunden sein (siehe nachstes Kapitel). Die Empfehlungen
sollten ebenfalls konkrete Malinahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz
enthalten. Diese individuellen Sanierungsfahrpléne sollten aufzeigen, wie und zu
welchen Kosten verschiedene Malinahmen die energetische Qualitat des Gebaudes
und der Effizienz der Heiztechnik verbessern und wie sich, ggf. durch eine
aufeinander abgestimmte schrittweise Modernisierung ein am Ende hoher
Geb&udezustand erreichen lasst.

6 Transparenz

Die Immobilienmarkte sind durch Kleinteiligkeit und Undurchsichtigkeit
gekennzeichnet. Hinsichtlich der energetischen Beschaffenheit der Gebaude sollen
die im Jahr 2003 fur Neubauten eingefuihrten Energieausweise fur mehr Transparenz
auf dem Markt sorgen. Diese Transparenz ist wichtig, damit potentielle Kaufer oder
Mieter wissen, wie es um den energetischen Zustand eines Hauses oder einer
Wohnung bestellt ist. Nur bei hinreichender Transparenz kénnen sie auch Aspekte
der Energieeffizienz in ihre Entscheidungsfindung miteinbeziehen. Leider besitzen
die Energieausweise nur eine geringe Akzeptanz, so dass sie sich zumindest bislang
nicht auf dem Markt etablieren konnten. Die Hauptgrtinde hierfir liegen in der grol3en
Komplexitat und Fehleranfalligkeit der Ausweise. Auch mit einer Verpflichtung hat
sich die Politik lange schwer getan und erst mit dem Inkrafttreten der
Energieeinsparverordnung (EnEV) 2014 eine verbindliche Vorlagepflicht bei
Besichtigungen eingefiihrt. Dartber hinaus existieren weiterhin zwei unterschiedliche
Berechnungsansatze: Fir Neubauten sowie fir Altbauten, die die Erste
Warmeschutzverordnung aus dem Jahr 1977 nicht einhalten und weniger als funf
Wohneinheiten aufweisen, sind die sogenannten Bedarfsausweise obligatorisch. Fir
die anderen Wohngeb&ude und alle Nichtwohngebaude besteht dagegen die
Wabhlfreiheit zwischen dem Bedarfs- und dem Verbrauchsausweis. Die
bedarfsorientierten Ausweise (8 18 EnEV) werden auf Basis einer objektiven
Bewertung der energetischen Qualitat der Gebaudehtille in Verbindung mit der
Gebaudetechnik und einem genormten Nutzerverhalten vorgenommen. Die
Ausweise sind deutlich aufwandiger als die Verbrauchsausweise, da hierfur in der
Regel eine Begehung vor Ort durch einen Sachverstandigen notwendig ist. Der
verbrauchsorientierte Ausweis (nach § 19 EnEV) bildet den mittleren
Energieverbrauch fir Heizung und Warmwasserbereitung von drei
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zusammenhangenden Heizperioden ab, der mit einem Klimafaktor gewichtet wird.
Mithilfe der Bedarfsausweise kénnen Gebaude objektiv miteinander verglichen
werden, da sie vom individuellen Nutzerverhalten abstrahieren. Daflr kann nur mit
den Verbrauchsausweisen auf die Heizkosten geschlossen werden. In Zukunft sollte
der bedarfs- und verbrauchsorientierte Energieausweis in einen einheitlichen und
verpflichtenden Energieausweis zusammengefihrt werden, um einen von den
Marktteilnehmern akzeptierten Nachweis tber die Gebaudequalitat zu schaffen.
Darlber hinaus besteht weiterer Verbesserungsbedarf, um die Ausweise einfacher
zu gestalten (Hellerforth, 2014). Die mit der EnEV 2014 eingefihrten
Energieeffizienzklassen von A+ (<30 kWh/m?a) bis H (>250 kWh/m%/a) werden das
Bewusstsein flr energetische Gebaudequalitat weiter scharfen. Weiterhin missen
die Anforderungen an die Annahmen zur Berechnung der Bedarfskennziffern (z.B.
Warmedurchgangskoeffizienten, Wirkungsgrade) weiter prazisiert werden, damit die
Energieausweise auch weitgehend einheitliche Ergebnisse hervorbringen (BMVBS,
2011a).

7 Zusammenfassung

Das Ziel eines klimaneutralen Geb&udebestandes bis zur Mitte des laufenden
Jahrhunderts erfordert die energieeffiziente Modernisierung fast aller bestehenden
H&auser und Wohnungen. Das derzeitige Volumen an jahrlich getatigten Investitionen
reicht nicht aus, um diesen Umbau zu bewerkstelligen. Die formulierten Zielvorgaben
fur den Gebaudesektor sind jedoch vor dem Hintergrund des Klimawandels richtig
und sollten aus Glaubwirdigkeitsgriinden nicht aufgeweicht werden. Vielmehr sollte
in einem Gesamtkonzept eine stimmige Kombination aus ,Forder- und
Forderinstrumenten® entwickelt werden, das den Akteuren einen verlasslichen
Investitionsrahmen bietet. Alle eingesetzten Instrumente kénnen jedoch nur
erfolgreich sein, wenn sie auf ein funktionierendes Energieberatungssystem
aufsetzen und sich die Marktransparenz und das (Energieeffizienz-)Bewusstsein
stetig erhoht. Die privaten Eigentimer und die Immobilien- und Wohnungswirtschaft
warten auf eine klare Weichenstellung der Bundesregierung. Kommt diese, so
werden die Investitionen in den Gebaudebestand spurbar ansteigen.
Zusammenfassend sollte ein Gesamtkonzept fur den Geb&udesektor die folgenden
Elemente enthalten:

(1) Die bewahrten KfW- und MAP-Forderprogramme sollten mindestens bis zum
Jahr 2020 mit einem jahrlichen Volumen in der Gré3enordnung von 3
Milliarden Euro festgesetzt werden.

(2) Neben den Forderprogrammen sollte zudem eine dauerhafte steuerliche
Forderung von Gebaudesanierungen eingefuihrt werden, die starke Anreize fur
Sanierungen auf einen moglichst hohen Effizienzhausstandard setzt.
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(3) Das Mieterh6hungsrecht sollte dahingehend reformiert werden, dass es den
Interessensausgleich zwischen Vermietern und Mietern nicht mehr behindert.
Dies ist zum Beispiel durch eine Integration der Heizkostenersparnis in die
Modernisierungsumlage maoglich. Alternativ konnte bei energetischen
ModernisierungsmalRnahmen eine generelle Anhebung bis zur ortsiblichen
Vergleichsmiete zugelassen werden. Dies erfordert eine flachendeckende
Anwendung von belastbaren und 6kologischen Mietspiegeln auf kommunaler
Ebene, die die energetische Beschaffenheit der Gebaude bertcksichtigen.

(4) Fur die (staatlich geforderte) Energieberatung sollte ein Ausbildungs- und
Dienstleistungsstandard fest etabliert werden, der keine Berufsgruppen
systematisch ausgrenzt. Geférderte EffizienzmalRnahmen sollten nach der
Umsetzung in einem starkeren Umfang kontrolliert werden.

(5) Um far mehr Transparenz zu sorgen, sollte der bedarfs- und
verbrauchsorientierte Energieausweis zu einem einheitlichen und
verpflichtenden Energieausweis zusammengefihrt werden.

Langfristig ist es schlussendlich sehr wichtig, einen politischen Dialog in der
Offentlichkeit tiber die ,wahren* Energiekosten zu fiihren, die alle gesellschaftlich
relevanten Kosten inklusive der Umweltbeeintrdchtigungen enthalten. Dieser Dialog
ist zur Bewusstseinsbildung unabdingbar, jedoch durch die in den letzten Jahren
stark gestiegenen Preise in den Hintergrund geraten. Waren die Energiekosten
hoher, dann hatten alle Eigentiimer und Mieter starke Anreize, moglichst wenig
Energie zu verbrauchen, Investitionen in die Energieeffizienz zu tatigen und bei
Wohnungswechseln auf den Energieverbrauch zu achten. Dieser Weg kann aus den
verschiedensten Grinden und insbesondere aufgrund sozialer Aspekte nicht
beschritten werden, so dass es einer eigenstandigen sektoralen Strategie bedarf.
Eine Gesamtstrategie fur den Gebaudesektor sollte aber immer in eine in sich
stimmige Klimapolitik eingebettet sein, die Gber die Sektoren hinweg langfristige und
technologieoffene Anreize fir die Verringerung der Treibhausgasemissionen schafft.

* Dieses Papier ist Teil eines dreijdhrigen Forschungsprogramms in Kooperation mit der
Schwébisch Hall-Stiftung "bauen-wohnen-leben”, dem Zentralverband des deutschen
Handwerks und dem Volkswirtschaftlichen Institut fir Mittelstand und Handwerk. Zielsetzung
ist, die Rahmenbedingen zu untersuchen, die fur eine erfolgreiche Umsetzung der
Energiewende im Gebaudesektor erforderlich sind. Der Beitrag liegt in der alleinigen
Verantwortung des Autors und stellt nicht notwendigerweise die Meinung der
Kooperationspartner dar.



. Institut der deutschen
Wirtschaft Koln

20

Literatur

Amecke, Hermann / Neuhoff, Karsten/ Stelmakh, Kateryna, 2012, Steuerliche
Forderung von energetischen Sanierungen: Erfahrungen aus der Praxis, CPI Report,
Climate Policy Initiative, Berlin

ARGE - Arbeitsgemeinschatft fir zeitgemal3es Bauen, 2011, Wohnungsbau in
Deutschland 2011 - Modernisierung oder Bestandsersatz. Studie zum Zustand und
der Zukunftsfahigkeit des deutschen ,Kleinen Wohnungsbaus®, Kiel

BAFA, 2014a, Heizen mit Erneuerbaren Energien. Marktanreizprogramm (MAP),
http://www.bafa.de/bafa/de/energie/erneuerbare_energien/ [15.8.2014]

BAFA, 2014b, Positive Jahresbilanz: 160 Millionen Euro fiir moderne Okoheizungen
ausgezahlt, Pressemitteilung vom 22.1.2014, Bundesamt fur Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle,
http://www.bafa.de/bafa/de/presse/pressemitteilungen/2014/02_map.html, Eschborn

BMF — Bundesministerium fur Finanzen, 2003, Abgrenzung von
Anschaffungskosten, Herstellungskosten und Erhaltungsaufwendungen bei der
Instandsetzung und Modernisierung von Gebauden, BStBI 2003 I, S. 386, BMF v.
18.7.2003 - IV C 3- S 2211 - 94/03

BMUB — Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit,
2014, Aktionsprogramm Klimaschutz 2020 Eckpunkte des BMUB, Berlin

BMVBS - Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2011a,
Evaluierung ausgestellter Energieausweise fir Wohngebaude nach EnEV 2007,
BMVBS-Online-Publikation, Nr. 01/2011, Berlin

BMVBS, 2011b, Typologie und Bestand beheizter Nichtwohngebaude in
Deutschland, BMVBS-Online-Publikation, Nr. 16/2011, Berlin

BMVBS, 2013, Wohnen und Bauen in Zahlen 2012/2013, Bonn

BMWi — Bundesministerium fir Wirtschaft und Technologie, 2013, Energie in
Deutschland. Trends und Hintergriinde zur Energieversorgung, Berlin

BMWi, 2014, Eine Gesamtstrategie fur die Energiewende,
http://mww.bmwi.de/DE/Themen/Energie/Energiewende/gesamtstrategie.html
[15.8.2014]

BMWi, 2014, Zahlen und Fakten Energiedaten. Nationale und Internationale
Entwicklung, http://www.bmwi.de/DE/Themen/Energie/energiedaten.html [3.3.2014]

BMWi / BMU — Bundesministerium fur Wirtschaft und Technologie;
Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit, 2010,
Energiekonzept fur eine umweltschonende, zuverlassige und bezahlbare
Energieversorgung



. Institut der deutschen
Wirtschaft Koln

21

BMWi / BMU, 2013, Erster Monitoring-Bericht ,Energie der Zukunft", Berlin

Brigelmann, Ralph/Henger, Ralph / Voigtlander, Michael, 2011, Einfihrung
steuerlicher Anreize zur energetischen Gebaudesanierung, Kéln

CDU / CSU / SPD, 2013, Deutschlands Zukunft gestalten. Koalitionsvertrag zwischen
CDU, CSU und SPD. 18. Legislaturperiode, Berlin

dena, 2012, dena-Studie: Energiesparendes Sanieren von Einfamilienhdusern
rechnet sich, Pressemitteilung vom 26.3.2012, Deutsche Energie-Agentur,
http://www.dena.de/presse-medien/pressemitteilungen/dena-studie-
energiesparendes-sanieren-von-einfamilienhaeusern-rechnet-sich.html, Berlin

dena, 2014, Energieausweisdatenbank [2.5.2014]

Deutscher Bundestag , 2011a, Entwurf eines Gesetzes Uber die energetische
Modernisierung von vermietetem Wohnraum und Uber die vereinfachte Durchsetzung
von Raumungstiteln, Drucksache 17/10485, Berlin

Deutscher Bundestag , 2011b, Entwurf eines Gesetzes zur steuerlichen Férderung
von energetischen SanierungsmalRnhahmen an Wohngebauden, Drucksache
17/6251, Berlin

GdW - Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immoblilienunternehmen, 2013,
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2013/2014. Zahlen und Analysen aus
der Jahresstatistik des GdW, Berlin

geea — Die Allianz fur Gebaude-Energie-Effizienz, 2013, Positionspapier
Energieberatung - Schlussel zur Energiewende im Warmebereich, Berlin

Hallof, Irene J., 2013, Das Vermieter-Mieter-Dilemma bei der energetischen
Gebaudesanierung. Eine rechtliche und 6konomische Analyse, Berlin

Hellerforth, Michaela, 2014, Energieeffizienz in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft. Nachhaltige Objektentwicklung nach der EnEV 2014, Freiburg

Henger, Ralph, 2014, Klimawandel und Wohneigentumspolitik, in:
Depenheuer/Voigtlander (Hrsg.), Wohneigentum. Herausforderungen und
Perspektiven, Berlin, S. 237-249

Henger, Ralph / Voigtlander, Michael, 2011, Einflussfaktoren auf die Rentabilitat
energetischer Sanierungen bei Mietobjekten, in: IW-Trends, 38. Jg., Nr. 1, S. 49-66

Henger, Ralph / Voigtlander, Michael, 2012, Energetische Modernisierung des
Gebaudebestandes: Herausforderungen fur private Eigentimer, Koln

IWU — Institut Wohnen und Umwelt, 2009, Anpassen der Instrumente zur
energetischen Gebaudebewertung in 6kologischen Mietspiegeln an die zuktinftig
erforderlichen Energieausweise, Darmstadt



. Institut der deutschen
Wirtschaft Koln

22

IWU / BEI — Institut Wohnen und Umwelt; BEI (Bremer Energie Institut), 2010,
Datenbasis Gebaudebestand Datenerhebung zur energetischen Qualitat und zu den
Modernisierungstrends im deutschen Wohngeb&udebestand, Darmstadt

KfW — KfW Bankengruppe, 2014a, Fordereffekte Wohnen und Infrastruktur: 2013 per
31.12., Frankfurt (Main)

KfW, 2014, Forderprodukte fur Bestandsimmobilien,
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/Férderprod
ukte/Forderprodukte-fur-Bestandsimmobilien.html [15.8.2014]

Klinski, Stefan, 2010, Energetische Gebaudesanierung und Mietrecht — Hemmnisse
und Reformiberlegungen, in: Zeitschrift fir Umweltrecht, Nr. 6, S. 283-290

Knissel, Jens, et al., 2001, Mietrechtliche Mdglichkeiten zur Umsetzung von
Energiesparmalinahmen im Gebaudebestand, Darmstadt

Kornhardt, Ullrich / Runst, Petrik, 2014, Effekte einer steuerlichen Forderung von
energetischen Sanierungsmafl3nahmen an Wohngebauden, in: Géttinger
Handwerkswirtschaftliche Arbeitshefte, Nr. 74

NABU / Prognos , 2011, Anforderungen an einen Sanierungsfahrplan - Auf dem Weg
zu einem klimaneutralen Gebaudebestand bis 2050, Berlin

Shell / HWWI / ifeu — Shell Deutschland; Hamburgisches Weltwirtschaftsinstitut;
Institut fur Energie- und Umweltforschung, 2011, Shell Hauswarme-Studie.
Nachhaltige Warmeerzeugung fir Wohngebaude. Fakten, Trends und Perspektiven,
Hamburg

Statistisches Bundesamt , 2013, Zensus 2011. Erste Ergebnisse des Zensus 2011
fur Gebaude und Wohnungen. Ausgewahlte Daten fur Gemeinden, Wiesbaden

Voigtlander, Michael / Testorf, Lars/ Zens, Thomas, 2010, Wohngebaudesanierer-
befragung 2010: Hintergrinde und Motive zur energetischen Sanierung des
Wohnbestandes, Kaéln, Frankfurt (Main)



