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Energetische Gebaudesanierung?
Ja, bitte!

Ohne energetische Gebaudesanierung gibt es keine Energiewende.
Energetische Gebaudesanierungen sind aber nicht nur aus
Klimaschutzgriinden notwendig, sie sind genauso im Interesse
von Hauseigentiimern, Mietern und Handwerksbetrieben.

Stand: 2. September 2013



Das Missverstandnis beenden

Natiirlich sind, wie immer in der Politik, widerstrei-
tende Interessen im Spiel. Auch bewusste Irrefiih-
rung gehort dazu, wenn vom wichtigsten Aspekt der
Modernisierung von Gebduden die Rede ist. ,Moder-
nisierung”? Eigentlich ein Begriff, der positive As-
soziationen weckt. Aber ,energetische Sanierung”?
Das riecht fiir viele nach Krankheit und Verfall. Mein
Haus, meine Wohnung, mein Biiro - ein Sanierungsfall
und ein teurer noch dazu? Letztlich ldsst sich nicht
kldren, inwieweit die ungliickliche Wortwahl die Haupt-
schuld dafiir tragt, dass selten Freude aufkommt, wenn
Wohnraum energetisch auf einen zeitgemaRen Stand
gebracht werden soll. Oder ob das Unbehagen an der
Modernisierung unseres Wohnungsbestands gezielt
geschiirt wird und sich so ein insgesamt schlechtes
Image der energietechnischen Nachriistung hat durch-
setzen konnen.

+ENERGETISCHE GEBAUDESANIERUNG HAT
ZU UNRECHT EIN SCHLECHTES IMAGE“

Jedenfalls ist der schlechte Ruf der energetischen
Sanierung unbegriindet, mindestens handelt es sich
dabei um ein Missverstandnis. Denn energetische
Gebdudesanierung macht sich fast immer bezahlt,
6konomisch und Gkologisch, aber auch soziokulturell.
Sie dient dem Klimaschutz (ziemlich schnell), sie spart
fossilen Brennstoff und damit bares Geld (mal mehr,
mal weniger schnell), sie fiihrt zur Wertsteigerung jeder
sanierten Immobilie (dauerhaft) und sie macht das
Wohnen oder Arbeiten darin behaglicher und gesiinder
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Abb. 1: Mehr als 80 Prozent der Endenergie in bundesdeutschen
Wohngebduden dienen der Wirmeversorgung.

(sofort). Kurz, die energetische Gebaudesanierung
steht fiir Nachhaltigkeit und hat das schlechte Image,
das ihr hierzulande anhaftet, keineswegs verdient.

Das vorliegende Hintergrundpapier der Deutschen
Umwelthilfe e.V. will fiir diese Erkenntnis knapp und
verstandlich werben und - ohne Anspruch auf Vollstan-
digkeit - Anregungen geben, wie wir mit der in jeder
Hinsicht wiinschenswerten energetischen Nachriistung
schneller als bisher vorankommen kdnnen.

Gebadudebestand und
Klimaschutz

Die weltweiten Treibhausgasemissionen miissen um
mindestens 50 Prozent bis 2050 reduziert werden,
um den globalen Temperaturanstieg auf maximal zwei
Grad Celsius gegeniiber dem vorindustriellen Niveau
zu begrenzen. Fiir die Industriestaaten bedeutet dies,
dass sie ihre Treibhausgasemissionen bis zur Mitte
des Jahrhunderts sogar um 80 bis 95 Prozent - im
Vergleich zu 1990 - verringern miissen. Nach aktuellen
Erkenntnissen der Klimawissenschaft wird, um das
Zwei-Grad-Ziel iiberhaupt noch erreichen zu kdnnen,
eher eine Reduktion um 95 Prozent als um ,lediglich”
80 Prozent notwendig sein. Ohne eine solch drastische
Verminderung der Treibhausgasemissionen steuert die
Menschheit auf eine Erderwdrmung von sechs Grad
Celsius oder mehr zu. Das hdtte verheerende Folgen.
Weltweit. Aber auch in Deutschland.

Erkldrtes Ziel der Bundesregierung ist es daher, die
Treibhausgasemissionen in Deutschland bis 2020 um
40 Prozent und entsprechend der Zielformulierung der
Industriestaaten bis 2050 um mindestens 80 Prozent
zu reduzieren.! Die energetische Sanierung des Ge-
baudebestands zdhlt somit neben der Umstellung auf
Erneuerbare Energien zu den zentralen Stellschrauben
fiir das Erreichen dieser Klimaschutzziele sowie zur
Modernisierung der Energieversorgung.2

~ENERGETISCHE GEBAUDESANIERUNG
IST EINE DER ZENTRALEN STELLSCHRAUBEN
DER ENERGIEWENDE“

Auf den Gebdudebereich entfallen in Deutschland rund
40 Prozent des Endenergieverbrauchs und etwa ein
Drittel der CO,-Emissionen.3 Der mit Abstand grofite
Teil des Energieverbrauchs von Gebduden entfallt auf
die Warmeversorgung, das heiRt auf Raumwarme und
Warmwasserbereitung (» Abbildung 1).

1 Bundesregierung, Energiekonzept fiir eine umweltschonende,
zuverldssige und bezahlbare Energieversorgung, 2010, S. 4 f.

2 Bundesregierung, Energiekonzept 2010, S. 27.

3 Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktor-
sicherheit (BMU), Energiekonzept 2050 — Meilensteine und
Bewertungen, http://www.bmu.de/themen/klima-energie/
energiewende/beschluesse-und-massnahmen/energiekonzept-
2050-meilensteine-gebaeude.
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Abb. 2: Die Zuwachsrate der emeuerbaren Energien an der Wirmebereitstellung stagniert seit 2010, absolut ist sie zuletzt sogar

gesunken.

Gleichzeitig sind die Potenziale zur Energie- und CO,-
Einsparung im Warmebereich gewaltig. Hauser, die mit
heute marktiiblichen Techniken modernisiert werden,
konnen ihren Energiebedarf um bis zu 85 Prozent sen-
ken.4 Drei Viertel des Altbaubestandes in Deutschland
wurden bereits vor der ersten Warmeschutzverordnung
des Jahres 1979 errichtet. Diese Gebdude sind oft gar
nicht oder kaum energetisch saniert.5 Nur jeder fiinfte
Heizkessel in den Gebduden entspricht dem Stand der
Technik.6

Der Warmebedarf des Gebdudebestandes muss und
kann also mittel- und langfristig erheblich gesenkt
werden. Bis 2050 will die Bundesregierung einen na-
hezu klimaneutralen Gebdudebestand erreichen.” Das
heillt, der Primdrenergiebedarf von Gebauden soll
stufenweise und langfristig um 80 Prozent verringert
werden.8 Dafiir muss aber die Sanierungsrate von Be-
standsgebduden auf mindestens zwei Prozent pro Jahr
gesteigert werden.? Aktuell liegt sie bei weniger als
der Halfte, mit zum Teil weiter sinkender Tendenz.

dena, Sanierungsstudie, Teil 1: Wirtschaftlichkeit energe-
tischer Modernisierung im Mietwohnungs-bestand, Bericht
2010, S. 8.

Bundesregierung, Energiekonzept 2010, S. 27 f.

Shell und Bundesindustrieverband Deutschland Haus-, En-
ergie- und Gebdudetechnik (BDH), Hauswdrmestudie 2013:
Klimaschutz im Wohnungssektor — wie heizen wir morgen?
Fakten, Trends und Perspektiven fiir Heiztechniken bis 2030.
Bundesregierung, Energiekonzept 2010, S. 27 f.
Bundesregierung, Energiekonzept 2010, S. 27 f.
Bundesregierung, Energiekonzept 2010, S. 27 f.

[S N

Der Anteil erneuerbarer Energien am Endenergiever-
brauch fiir Warme10 betragt heute nur um die elf Pro-
zent. Die Zuwachsrate der erneuerbaren Energien bei
der Warmebereitstellung stagniert seit 2010, absolut
ist sie zuletzt sogar gesunken (» Abbildung 2). Wie
im Strommarkt bereits geschehen kann und muss der
Anteil erneuerbarer Energien auch im Warmemarkt
deutlich steigen.

Insgesamt besteht groRer Handlungshedarf bei der
Um- und Durchsetzung wirksamer MaRnahmen im
Gebdudebereich, die sich mit Blick auf das Ziel der
Klimaneutralitdt in erster Linie auf die energetische
Sanierung des Gebdudebestands richten miissen.11

Niedrige Sanierungsrate
liberwinden

Die Transformation hin zu einem klimaschonenden,
risikoarmen und nachhaltigen Energiesystem steht
und fallt mit den Erfolgen oder Misserfolgen beim
effizienten Umgang mit Energie, gerade auch im Ge-
baudebereich.

10 Derzeit stammen drei Viertel der erneuerbaren Wérmeenergie
aus biogenen Festbrennstoffen. Aus Biogas werden 8 Prozent
und jeweils 4 Prozent der Wirme aus erneuerbaren Energien
werden in solarthermischen Anlagen sowie oberfldchennaher
Geothermie erzeugt.

Expertenkommission zum Monitoring-Prozess , Energie der
Zukunft”, Stellungnahme zum ersten Monitoring-Bericht der
Bundesregierung fiir das Berichtsjahr 2011, 2012, S. 21.
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In der politischen Debatte findet sich praktisch
niemand, der dieser Aussage widersprechen wiirde.
Gleichwohl ist das Thema Gebdudeenergieeffizienz
im Vergleich zu anderen ,Energiewende-Themen” al-
lenfalls marginal in der 6ffentlichen Wahrnehmung
prasent. ,Strompreisbremse” und Spritpreisanstieg
werden immer wieder hitzig diskutiert, Uberlegun-
gen zur dringend gebotenen Reduzierung der Kosten
fiir Warmeenergie finden dagegen kaum Widerhall.
Energieeffizienz gilt als wenig attraktiv und schwer
vermittelbar. Schon das Wort klingt abstrakt und eher
langweilig.

Energieeffizienz ist sichtbar.

Unterschiedliche Akteure - private Wohnungseigentii-
mer und groBe Wohnungsbauunternehmen, Vermieter
und Mieter, die Dammstoffindustrie und die Hersteller
von Heizkesseln usw. - verfolgen zudem unterschiedli-
che, zum Teil gegensdtzliche Interessen. Und dariiber,
ob, inwieweit und unter welchen Voraussetzungen
sich energetische Gebdudesanierungen wirtschaftlich
lohnen, herrscht insbesondere bei privaten Wohnungs-
eigentiimern und Mietern lberwiegend Unkenntnis,
mindestens aber grof3e Verunsicherung. Fachgerechte
strategische Beratung und Planung durch Handwerks-
betriebe oder Architekten- und Planungsbiiros sind
langst noch keine Selbstverstandlichkeit.

Hinzu kommt eine - bewusst oder aus Unwissenheit
- oftmals wenig differenzierte Berichterstattung in
den Medien. Die energetische Gebdudesanierung wird
teils sehr plakativ mit einem negativen Image belegt.
So gelten beispielsweise Schimmelpilz- und Algenbil-
dung oder angebliche Brandrisiken als grundsatzliche
Argumente gegen energetische Gebdudesanierungen.12
Zwar mogen sich einzelne Techniken oder Materi-
alien zur energetischen Gebdudesanierung als weni-
ger vorteilhaft gegeniiber anderen erweisen. Das ist

12 Siehe etwa , Sanierte Hduser massenhaft von Algen befal-
len”, Die Welt vom 15. Mai 2011; ,Wahnsinn Wédrmeddm-
mung”, NDR 45 Min. vom 28. November 2011; Wérmeddm-
mung - Der Wahnsinn geht weiter”, NDR Ratgeber vom 26.
November 2012.

normal, wo immer es um technischen Wandel und
Fortschritt geht. Doch deshalb die energetische Ge-
bdudesanierung generell negativ darzustellen, greift
ganz offensichtlich daneben. Eine pauschalisierend
negative Darstellung verweigert entweder den Blick
auf die besonderen Umstdnde des Einzelfalls, zum
Beispiel bei einem Brand!3 oder sie verkennt, dass
bei fachgerechter Montage einer Warmeddammung das
Schimmelpilzrisiko stets deutlich geringer ist als in
einem ungeddammten Gebdude.

Berichte {iber umweltfreundliche Best-Practice-
Beispiele liest man hingegen so gut wie nie. Auch
Presseartikel unter Uberschriften wie ,Verdimmt”,14
.Die groRRe Liige von der Warmeddmmung”,15 ,Fas-
sade geddmmt, Mieter vertrieben”16, ,Energetische
Sanierung macht Wohnungen teuer“??, ,Gebaudesa-
nierung wird Armut nach sich ziehen“18 oder ,Jahr
der Verddmmnis“19 sollen negative Assoziationen bei
Haus- und Wohnungseigentiimern wecken und tragen
dazu bei, dass viele Mieter mit energetischen Gebdu-
desanierungen vor allem dreckige und laute Baumal3-
nahmen und die Angst vor Mieterhhungen verbinden.

In der Konsequenz gibt es keine ,Stimme der Ver-
braucher”, die vor dem Hintergrund steigender En-
ergiekosten einen energetisch wertvollen Wohnraum
und ein gesundes Wohn- und Arbeitsklima zu fairen
und bezahlbaren Bedingungen bzw. angemessene For-
derinstrumente fiir energetische Gebdudesanierungen
fordert. Die Politik steht dementsprechend bisher unter
keinem ausreichenden Druck, um nach tragfdhigen
Losungen zu suchen und diese durchzusetzen.

Im Gegenteil: Ende Juni 2011 verabschiedete bei-
spielsweise der Deutsche Bundestag mit den Stimmen
der schwarz-gelben Koalition ein Gesetz zur steuerli-
chen Forderung der energetischen Gebaudesanierung.
Weil sich Bund und Lander jedoch nicht lber die
Kostenverteilung verstandigen konnten, wurde das Ge-
setz in den Vermittlungsausschuss verwiesen und dort
immer wieder vertagt. SchlieRlich wurde das Vorhaben
Ende 2012, nach eineinhalb Jahren der Hangepartie,
fiir endgliltig gescheitert erklart. Einen lauten offent-
lichen Aufschrei gab es deshalb nicht, obgleich sich
offensichtlich das politische Schwarze-Peter-Spiel als
wichtiger erwiesen hatte, als die Energiewende im
Gebaudebereich endlich in Gang zu bringen und die
Kosten fiir die Bereitstellung von Wdrmeenergie in
den Haushalten nachhaltig zu senken. Im Ergebnis
dieses eklatanten Politikversagens sank die jahrliche
Sanierungsrate im privaten Wohnungsbestand weiter
auf geradezu historische Tiefststdnde, da grundsatz-

13 Siehe dazu beispielsweise http://www.waerme-im-dialog.de/
wissen/wissen-detail/der-brand-von-frankfurt-und-korrektes-
baustellenmanagement.html.

14 Der Spiegel vom 14. Mai 2012.

15 Die Welt vom 29. Mdrz 2013.

16 die tageszeitung (taz) vom 29. April 2013.

17 Berliner Zeitung vom 18. Juni 2013.

18 Frankfurter Allgemeine Zeitung vom 26. August 2013.

19 Financial Times Deutschland vom 28. Januar 2011.
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Preisanderungen fiir Privathaushalte bei Mieten und Energiekosten
(Deutschland; Basisjahr = 2000)
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Abb. 3: Die Heizkosten fiir Privathaushalte haben sich seit dem Jahr

lich Sanierungswillige ihre Investitionsentscheidung
aufschoben, um in den Genuss der angekiindigten und
erwarteten, dann aber doch nicht realisierten Steuer-
entlastung zu kommen. Die Misere unakzeptabel ge-
ringer Sanierungsraten halt auch im Sommer 2013 an.

Der Nutzen fiir Haus- und
Wohnungseigentiimer

Energetische Gebdudesanierungen kosten Geld. Das
gilt fiir EinzelmalRnahmen und erst recht fiir Gesamts-
anierungen. Wie viel genau, hdngt von den Umstanden
des Einzelfalls ab, das heil3t, dem konkreten Gebdude,
seiner GroRe und Beschaffenheit sowie den gewdhlten
Materialien, Techniken usw. Eine allgemeingiiltige Aus-
sage zu den Kosten energetischer Gebdudesanierungen
ldsst sich deshalb ehrlicherweise nicht treffen.

L ENERGETISCHE GEBAUDESANIERUNG
ZAHLT SICH OKOLOGISCH, 6KONOMISCH
UND SO0ZIO-KULTURELL AUS“

Aber sicher ist ebenso: auch und gerade der Verzicht
auf energetische Gebaudesanierung kostet Geld. Denn
statt fiir die Einsparung von Energie wird dieses Geld
dann Jahr fiir Jahr fiir den Kauf von Energie bzw. fos-
siler Brennstoffe wie Heizdl oder Erdgas ausgegeben.
Die werden, bei allen kurzfristigen Schwankungen,
tendenziell immer teurer. Seit dem Jahr 2000 haben
sich die Heizkosten fiir Privathaushalte verdoppelt
(» Abbildung 3).

Vor diesem Hintergrund ist die energetische Sanierung

2000 verdoppelt.

von Wohngebaduden unter realistischen Bedingungen
in unzdhligen Féllen eine lohnende Investition in die
Zukunft, die sich Gkologisch und dkonomisch, aber
auch sozio-kulturell auszahlt. Okonomisch ergeben
sich bei stark steigenden Energiepreisen durch eine
frithzeitige energetische Sanierung sogar Renditen,
die derzeit mit anderen Geldanlagen schwerlich zu
erzielen sind. AuRerdem steigt der Wert der Immo-
bilie dauerhaft. Okologisch zahlt sich die Investition
aus, weil sie die C0,-Emissionen senkt. Aber auch
der sozio-kulturelle Aspekt sollte bedacht werden:
Es profitieren unmittelbar diejenigen, die in sanier-
ten Gebduden leben oder arbeiten. Die energetische
Gebdudesanierung schafft ein buchstablich besseres,
gesiinderes und behaglicheres Wohn- oder Arbeitskli-
ma. Die energetische Sanierung setzt den Gedanken
der Nachhaltigkeit in der Praxis um.

Energetische Gebdudesanierung — zentrale Stellschraube der
Energiewende

Hintergrundpapier Energetische Gebdudesanierung



Fiir eine ehrliche Debatte iiber die Wirtschaftlichkeit
energetischer Gebdaudesanierungen ist eine differen-
zierte Kostenbetrachtung unerldsslich. Dies bleibt
leider allzu oft unbeachtet. Von den Mehrkosten en-
ergetisch bedingter MaRnahmen abzugrenzen sind
namlich die ohnehin anfallenden Kosten der normalen
Instandhaltung oder Instandsetzung eines Gebdudes.
Haufig wird jedoch - bewusst oder unbewusst - der
Fehler begangen, den erzielten Einsparungen bei den
Energiekosten die Gesamtkosten (Vollkosten) gegen-
tiber zu stellen. Dies ist unredlich und kann sich nicht
rechnen. Der Effekt, dass energetische MaRnahmen
sich aus den Energieeinsparungen nicht nur selbst re-
finanzieren, sondern dariiber hinaus oft sogar noch ei-
nen Deckungsbeitrag zur Finanzierung weiterer (nicht
energetischer) MaRnahmen leisten kdnnen, wird dabei
vollkommen Ubersehen.

~ENERGETISCHE GEBAUDESANIERUNG IST
EINE INVESTITION IN DIE ZUKUNFT*

Es geht sogar noch weiter: Oft werden die Kosten fiir
Wohnflachenerweiterungen (Dachausbauten usw.), der
nachtragliche Einbau von Fahrstiihlen oder Balkonen
oder die Kosten fiir wohnwertverbessernde MaRRnah-
men (behindertengerechtes Bauen, moderne Bader
usw.) den Gesamtkosten zugerechnet. Werden diese
Gesamtkosten dann umstandslos den Energiekosten-
Einsparungen parallel durchgefiihrter energetischer
SanierungsmaRnahmen gegeniibergestellt, kommen
natiirlich absurd hohe Kosten fiir energetische Sanie-
rungen zustande.

Alte Heizkessel miissen raus — neue Heizungsanlagen sind
effizienter und steigern den Gesamtwert der Immobilie.

Eine ehrliche Kostenbetrachtung muss also genau
differenzieren. Die Erfahrung zeigt, dass der ener-
getisch bedingte Anteil an den Gesamtkosten (ohne
Wohnfldchenerweiterungen und wohnwertverbessernde
MaRnahmen) lediglich zwischen 30 und 55 Prozent
liegt. Damit sind etwa die Halfte der Vollkosten einer
Sanierung Instandhaltungs- und Instandsetzungsko-
sten.20 Dementsprechend kommen etwa die Deutsche
Energieagentur (dena) und das Institut fiir Wohnen und
Umwelt (IWU) zu dem Ergebnis, dass sich energetische
Sanierungen von selbstgenutzten Einfamilienhdusern
auf jeden Fall bei den Gebduden rechnen, die ohnehin
instand gesetzt werden miissen.?! Das bedeutet, dass
sich die Kosten der MaRnahmen zur Steigerung der
Energieeffizienz iiber die eingesparten Energiekosten
finanzieren lassen, wenn die energetischen Sanie-
rungsmalRnahmen mit ohnehin anstehenden Moder-
nisierungs- und Instandhaltungsarbeiten gekoppelt
werden.

Nach aktuellen Untersuchungen von Prognos?2 im Auf-
trag der KfW decken die Energiekosteneinsparungen
nicht nur die energiebedingten Mehrkosten, sondern
durchschnittlich sogar die Halfte der ohnehin anfal-
lenden Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten.
Damit erwirtschaften die energiebedingten Mehrkosten
eine hohe Rendite. Die Rendite ist real noch deutlich
hdher, wenn man die ,Nebeneffekte” der energetischen
Sanierung einbezieht und monetarisiert. So miissten
Verbesserungen der Behaglichkeit, des Feuchte- oder
des Schallschutzes, die Minderung der Risiken bei En-
ergiekostensteigerungen und Schimmelpilzbildung, die
Wertsteigerung der Immobilie, die regelmaRig bessere
Nutzbarkeit oder spatere Vermietbarkeit usw. in die
Gesamtkostenbetrachtung mit einbezogen werden.
Dann wiirde sich unter dem Strich eine Rendite fiir
die energetische Gebdudesanierung ergeben, die den
Vergleich mit anderen Investitionen nicht zu scheu-
en braucht bzw. diesen in der Regel sogar deutlich
liberlegen ist.

20 dena, Sanierungsstudie, Teil 1, S. 12 f.; siehe auch Prognos,
Ermittlung der Wachstumswirkungen der KfW-Programme
zum Energieeffizienten Bauen und Sanieren, 2013, S. 14 ff.;
Institut fiir Wohnen und Umwelt (IWU), Evaluierung und
Fortentwicklung der EnEV 2009: Untersuchungen zu 6kono-
mischen Rahmenbedingungen im Wohnungsbau, 2011, S. 41
f.; IWU, Wirtschaftlichkeit energetischer Gebdudesanierung,
Stellungnahme vom 9. April 2013, http://www.iwu.de/file-
admin/user_upload/dateien/energie/sonstiges/IWU_Anmer-
kungen_Wirtschaftlichkeit. pdf.

21 dena, Sanierungsstudie, Teil 2: Wirtschaftlichkeit energe-
tischer Modernisierung in selbstgenutzten Wohngebduden,
Bericht 2011, S. 12.; IWU, Evaluierung und Fortentwicklung
der EnEV 2009, S. 43 ff.; IWU, Wirtschaftlichkeit energeti-
scher Gebdudesanierung, Stellungnahme vom 9. April 2013,
http://www.iwu.de/fileadmin/user_upload/dateien/energie/
sonstiges/IWU_Anmerkungen_Wirtschaftlichkeit. pdf.

22 Prognos, Ermittlung der Wachstumswirkungen der KfW-Pro-
gramme zum Energieeffizienten Bauen und Sanieren, 2013.
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Preisanderungen fiir Privathaushalte im Bereich Warmeenergie
(Deutschland; Basisjahr = 2000)
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Abb. 4: Die Energiekosten (Wdrme und Strom) haben sich fiir Privathaushalte seit dem Jahr 2000 nahezu verdoppelt, wéhrend die
Kaltmieten im Bundesdurchschnitt ,,nur” um 16 Prozent gestiegen sind.

Entsprechend verhilt es sich bei vermieteten Mehrfa-
milienhdusern. Auch hier ist zu unterscheiden zwischen
Wohnfldchenerweiterungen, wohnwertverbessernden
MaRnahmen sowie Instandhaltungs- und Instandset-
zungsmalRnahmen, die sich aus den Mindestanforde-
rungen des Wohnungsmarktes zur Sicherstellung der
langfristigen Vermietbarkeit ergeben, auf der einen
und energiebedingten Mehrkosten auf der anderen
Seite. Bei einer Kopplung der energetischen Mal3nah-
men mit den ohnehin anstehenden Modernisierungs-
und InstandhaltungsmaRnahmen kann der Vermieter
sowohl die Modernisierungskosten als auch die ener-
giebedingten Mehrkosten bislang regelmdRig auf die
Kaltmiete umlegen.23 AuRRerdem wird der energetische

Erneuerbare Wéirme aus Solarthermieanlagen — Warmwasser aus
Sonnenlicht ist umweltfreundlich und spart Energie.

23 dena, Sanierungsstudie, Teil 1, S. 14.

Zustand einer Wohnung wegen der steigenden Heizko-
sten kontinuierlich an Bedeutung auf dem Wohnungs-
markt gewinnen und folglich auch die Vermietbarkeit
von Immobilien zunehmend beeinflussen.

Der Nutzen fiir die Mieter

Energetische Gebdudesanierungen schaffen - siehe
oben - fiir die in den Gebduden lebenden oder arbei-
tenden Mieter bzw. Nutzer unmittelbar ein besseres,
gesiinderes und behaglicheres Wohn- und Arbeitskli-
ma. Doch nicht nur das. Fiir Mieter sind energetische
Gebaudesanierungen auch in dkonomischer Hinsicht
bedeutsam. Denn sie profitieren von den in der Folge
einer energetischen Gebdudesanierung geringen, je-
denfalls aber geringeren Heizkosten.

In Anbetracht der Preisanstiege insbesondere bei
Heizol, aber auch bei Erdgas und Fernwarme, ent-
wickeln sich die Heizkosten mehr und mehr zu einer
,zweiten Miete”. Die Schere zwischen den Heizkosten
einerseits und der durchschnittlichen Entwicklung bei
den Kaltmieten andererseits 6ffnet sich immer weiter
(» Abbildung 4). So stiegen die Kaltmieten seit der
Jahrtausendwende im Bundesdurchschnitt um 16 Pro-
zent, die Warmmieten jedoch um 29 Prozent. Regional,
vor allem in Ballungszentren und Universitdtsstadten
verlduft der Anstieg der Mieten auch deutlich steiler.24
Aber immer gilt: Mit einer energetischen Sanierung

24 Deutscher Mieterbund Bonn/Rhein-Sieg/Ahr e.V. (DMB), Juli
2011, http://www.mieterbund-bonn.de/mieterhoehung.html
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ihrer Wohnungen reduziert sich fiir die Mieter das
finanzielle Risiko kiinftiger Energiepreissteigerungen
massiv.

Grundsdtzliches Ziel der Politik muss es allerdings
sein, sozial ausgewogene Rahmenbedingungen fiir
die Aufteilung der energiebedingten Mehrkosten einer
Sanierung zwischen Vermieter und Mieter zu schaffen.
Die am 1. Mai 2013 in Kraft getretene Mietrechtsnovel-
le hat dies nicht getan und stattdessen das Mietrecht
einseitig zu Lasten der Mieter verschoben. Beispiels-
weise sind Mietminderungen fiir drei Monate nunmehr
ausgeschlossen, wenn die Tauglichkeit der Wohnung
auf Grund energetischer ModernisierungsmalRnahmen
eingeschrankt ist (§ 536 Abs. 1a BGB). Mit der Ver-
sagung des Mietminderungsrechts wird das mietver-
tragliche Aquivalenzprinzip zum Nachteil des Mieters
ausgehdhlt und die Akzeptanz der Energiewende im
Gebdudebestand zusatzlich belastet. Das verwundert
umso mehr, als es keine Belege dafiir gibt, dass die
bislang bestehende Mietminderungsmaglichkeit ein
Hemmnis fiir die Durchfiihrung von MaBnahmen zur
energetischen Sanierung dargestellt hatte.

Energieeffiziente Wohnungen diirfen nicht zum Luxusgut
werden.

Im Rahmen der Mietrechtsnovelle wurde iiberdies die
Chance vertan, die so genannte Modernisierungsum-
lage des § 559 BGB abzuschaffen, mindestens aber
zu modifizieren. Die Vorschrift ermdglicht gegenwar-
tig die - zeitlich unbegrenzte - Umlage von bis zu
elf Prozent der Sanierungskosten auf den Mieter. Sie
stellt einen Fremdkdrper in der im Ubrigen an Ver-
gleichsmieten orientierten Systematik des Mietrechts
dar. Und sie differenziert noch nicht einmal zwischen
Luxussanierungen einerseits und energetischen Sanie-
rungen andererseits. Die Umlagemdglichkeit steht in
keinerlei Abhdngigkeit zu einer Steigerung der Ener-
gieeffizienz und zu Energieeinsparungen beim Mieter.
& 559 BGB sollte abgeschafft und die energetische
Beschaffenheit von Mietwohnungen ausschlieRlich
in das System der ortiiblichen Vergleichsmiete des
§ 558 BGB integriert werden. Mindestens aber muss

die Hohe der Modernisierungsumlage abgesenkt und
auf energetische Sanierungsmallnahmen (sowie auf
MaRnahmen unter anderem fiir einen altersgerechten
Umbau) beschrankt werden.

Anderungsbedarf besteht zudem im Hinblick auf die
Ausgestaltung des Systems der ortsiiblichen Vergleichs-
miete. Denn gegenwdrtig profitiert auch derjenige
Vermieter, der keine energetischen Sanierungen vor-
nimmt, automatisch vom Anstieg des allgemeinen
Mietniveaus auf Grund der Investitionen anderer Ei-
gentlimer in energetische Sanierungsmalnahmen. Es
darf keinen Automatismus zwischen der Mieterh6hung
bei energetischer Sanierung einiger Wohnungen und
der Erhohung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir
alle Wohnungen geben. Die energetische Beschaffen-
heit eines Gebdudes muss deshalb verbindlich in die
Mietspiegel integriert und zu einem klaren Wettbe-
werbsfaktor werden.

Insgesamt erscheint eine ernsthafte Debatte iiber
die Wechselbeziehungen von Klimaschutz- und Sozi-
alpolitik gerade auch im Mietwohnbereich dringend
geboten. Dabei muss neben Anderungen im Mietrecht
beispielsweise auch iiber Erganzungen des Wohngeldes
etwa um eine an die energetische Beschaffenheit einer
Wohnung gekoppelte ,Klimakomponente” nachgedacht
werden. Denn Ziel der energetischen Sanierung des
Gebdudebestands kann und darf es nicht sein, dass
energetisch wertvolle Wohnungen auf Grund hoherer
Kaltmieten nur bestimmten Einkommensgruppen zur
Verfiigung stehen und Geringverdiener in unsanierte
Wohnungen mit zwar niedrigeren Kaltmieten, aber
hohen Betriebskosten abgedrdangt werden.

Beratung und Forderung

Eigentiimer, die ihr Haus oder ihre Wohnung ener-
getisch sanieren wollen, brauchen zum einen eine
qualifizierte Beratung. Sie miissen wissen, welche
MaRnahmen auf der technischen Seite geeignet sind,
um erwiinschte 6konomische und 6kologische Vorteile
zu erreichen. Und sie miissen wissen, inwieweit der
Staat helfend einspringt.

Entsprechende Anreize in Gestalt unterschiedlicher fi-
nanzieller Forderinstrumente sind seit langem etabliert.
So bezuschusst die KfW beispielsweise die Kosten fiir
eine Beratung durch qualifizierte Sachverstdndige mit
bis zu 50 Prozent.25 AuRerdem gibt es ein ,Vor-Ort-
Beratungsprogramm” des Bundesamtes fiir Wirtschaft
und Ausfuhrkontrolle (BAFA) fiir die Energieberatung
im Vorfeld von energetischen Sanierungsmalinahmen
an Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern sowie kleine-
ren Offentlichen und gewerblichen Objekten.26

25 Siehe zu den einzelnen Forderméglichkeiten durch die KfW
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Be-
standsimmobilien/Energetische-Sanierung/.

26 http://www.bafa.de/bafa/de/energie/energiesparberatung/
index.html.
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Fiir die SanierungsmaRBnahmen als solche existieren
Fordermoglichkeiten des Bundes, insbesondere (iber
das C0,-Gebdudesanierungsprogramm der KfW27 und
das Marktanreizprogramm fiir erneuerbare Energien
(MAP).28 Privatpersonen, Kommunen oder kommu-
nale Unternehmen kdnnen von der KfW Darlehen zu
verglinstigten Finanzierungsbedingungen oder als
Investitionszuschiisse fiir energieeffiziente Gesamt-
oder EinzelmalRnahmen sowie fiir den Austausch von
Heizungsanlagen gegen erneuerbare Warmebereitungs-
formen erhalten. Im MAP fordern sowohl das BAFA
(durch Investitionszuschiisse) als auch die KfW (durch
zinsverbilligte Darlehen und Tilgungszuschiisse) die
Nutzung erneuerbarer Energien zur Warmebereitung.
Daneben gibt es auch auf kommunaler oder Landere-
bene unterschiedliche Forderinstrumente.29

~HOHERE ANSTRENGUNGEN SIND NOTWENDIG
UM DIE KLIMASCHUTZZIELE ZU ERREICHEN"

Die existierenden Forderinstrumente haben unstrittig
energetische Sanierungen angereizt. Allerdings noch
nicht in einem Umfang, der fiir die Steigerung der
jahrlichen Sanierungsquote im Gebaudebestand auf
zwei Prozent und mithin fiir das Erreichen der Klima-
schutzziele der Bundesregierung notwendig ware. Die
Zuschiisse, die die KfW bei EinzelmalRinahmen gewahrt,
sind von urspriinglich fiinf auf mittlerweile zehn Pro-
zent der Investitionssumme angehoben worden.

Zu bedenken gilt zudem: Zinsvergiinstigte Darlehen
sind fiir die grof3e Gruppe der Hausbesitzer, die zwar
potenziell sanierungswillig sind, jedoch in einer spa-
teren Lebensphase keinen Kredit mehr aufnehmen
wollen oder konnen, kein ausreichender Anreiz. Umso
verstorender ist es, dass Bund und L&nder sich tiber
Jahre nicht auf eine Regelung zur steuerlichen For-
derung der energetischen Gebaudesanierung einigen
konnten. Hier sollte ein neuer Anlauf unternommen
werden - allerdings nur dann, wenn alle Beteiligten
ernsthaft zu einer Lésung kommen wollen. Denn eine
bloRRe erneute Ankiindigung ohne Folgen wiirde ihrer-
seits nicht ohne Folgen fiir die Sanierungsrate bleiben.
Sie wiirde ganz im Gegenteil die bei den potenziellen
Adressaten in der Vergangenheit zu beobachtende
Strategie des Abwartens in die Zukunft verldngern.
Das sollte unbedingt vermieden werden.

27 http://www.baufinanzierung-bemu.de/kfw-C0,-gebaeudesa-
nierungsprogramm. html.
28 BMU, Marktanreizprogramm fiir erneuerbare Wdrme - Forde-
rung fiir innovative Heizungstechnik, http://www.erneuer-
bare-energien.de/die-themen/foerderung/marktanreizpro-
gramm/.
Siehe etwa Landesbank Baden-Wiirttemberg, http://
www.l-bank.de/lbank/inhalt/nav/privatpersonen/ eigenge-
nutzterwohnraum/ausbauumbauerweiterungundmoderni-
sierungvonwohnraumy/energieeffizienzfinanzierungsanieren.
xml?ceid=115306.
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Steigerung der Sanierungsrate
ist ,, Konjunkturprogramm®
fiir den Mittelstand

Die Steigerung der Sanierungsrate auf mindestens
zwei Prozent ist unabdingbar, um bis 2050 zu einem
anndhernd klimaneutralen Gebdudebestand zu kom-
men. Diese Perspektive hat die Bundesregierung als
eines ihrer Klimaziele benannt. Dariiber hinaus ist eine
spiirbare Steigerung der Sanierungsrate aber auch in
volkswirtschaftlicher Hinsicht fiir den Staat geradezu
geboten. Mit den durch die Programme des Bundes
zum energieeffizienten Bauen und Sanieren im Jahr
2010 gefdrderten Investitionen wurden knapp 300.000
Arbeitspldtze gesichert oder neu geschaffen.30 Die
geforderten Investitionen werden dabei ganz iiberwie-
gend von mittelstandischen Unternehmen umgesetzt,
vor allem in der lokalen Bauwirtschaft und ortlichen
Handwerksbetrieben.31 Die MaRnahmen schaffen
Nachfrage und Arbeitsplatze vor Ort. Die Forderung
energetischer Gebdudesanierung ist somit auch ein
Konjunkturprogramm fiir Mittelstand und Handwerk.

\{
i
'“lil_m \

Fiir die Zukunft - energetische Gebdudesanierung erzeugt
positive Wertschépfungs- und Beschdftigungseffekte.

Die mit Hilfe von Férdermitteln durchgefiihrten Inve-
stitionen fiihren {iber Wertschopfungs- und Beschaf-
tigungseffekte zudem zu zusatzlichen Einnahmen des
Staates. Denn einerseits werden Zusatzeinnahmen
durch Abgaben und Steuern der Unternehmen gene-
riert, zum anderen sinken durch Neueinstellungen die
Ausgaben fiir Arbeitslosengeld und Sozialleistungen.
Diese zusdtzlichen Einnahmen liegen, so das Ergebnis
der aktuellen Prognos-Studie, in den Jahren bis 2025
in allen Szenarien deutlich iiber dem geschatzten
Fordervolumen. In den Folgejahren verringert sich der
Unterschied zwischen bereitgestellten Fordermitteln

30 Irsch, Volkswirtschaftliche Effekte der energetischen Gebdiu-
desanierung, in: Fachverband Wdrmeddmm-Verbundsysteme
(WDVS), Energiesparkompass 2012, S. 8 ff.; IWU und Bremer
Energie Institut, Monitoring der KfW-Programme , Energieef-
fizientes Sanieren” 2010 und ,,Gkologisch/Energieeffizientes
Bauen™ 2006-2010, 2011, S. 89 ff.

31 Siehe Fn. 27.
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und haushaltsentlastenden Effekten zwar, dennoch
werden die eingesetzten Fordermittel bis auf weni-
ge Ausnahmen auch weiterhin von den zusatzlichen
Einnahmen iibertroffen.32 Mit anderen Worten: Die
Mehreinnahmen aus Abgaben und Steuern und die Min-
derausgaben fiir Arbeitslosengeld und Sozialleistungen
tibertreffen insgesamt die Ausgaben des Bundes fiir die
Forderprogramme bei Weitem. Im Zeitraum von 2008
bis 2010 lag der Gewinn fiir die 6ffentlichen Haushalte
aus der Forderung zwischen 1,5 und 5,8 Mrd. Euro pro
Jahr.33 Unter volkswirtschaftlichen Gesichtspunkten
ist daher nicht allein die Tatsache von erheblicher
Bedeutung, dass ein Euro investiert wird (jeder Euro
kann ja nur einmal ausgegeben werden), sondern vor
allem, wofiir er ausgegeben wird.

Energieeffizienz ist Zukunft!

32 Prognos, Ermittlung der Wachstumswirkungen der KfW-Pro-
gramme zum Energieeffizienten Bauen und Sanieren, 2013,
S. 63 f.

33 Forschungszentrum Jiilich, STE Research Report, Wirkungen
der Férderprogramme im Bereich , Energieeffizientes Bauen
und Sanieren” der KfW auf dffentliche Haushalte, 2011.

Fazit: Energetische Gebaude-
sanierung? - Ja, bitte!

Die energetische Sanierung von Gebduden ist eine
notwendige Voraussetzung fiir den Erfolg der Ener-
giewende. Sie dient dem Klimaschutz, sie verbessert
die Lebensqualitdt von Millionen Menschen in Deutsch-
land. Sie zahlt sich dkonomisch aus - bei richtiger
Ausgestaltung der Rahmenbedingungen sowohl fiir
den Investor, fiir den Nutzer und auch fiir den Staat.
Und sie ist dariiber hinaus ein wesentlicher Beitrag
zur zeitgemdRen Modernisierung eines jeden Gemein-
wesens. Wenn Deutschland im 21. Jahrhundert er-
folgreich sein will, wird es seine Ressourcen anders,
inshesondere effizienter einsetzen miissen als bisher.
Energieeffizienz und die Nutzung erneuerbarer Warme
miissen zu einem umfassenden Funktionsprinzip mo-
derner Gesellschaften werden. In unseren Breiten steht
dabei die Gebdudewdrme im Mittelpunkt.

ENERGETISCHE GEBAUDESANIERUNG BEDEUTET
KLIMASCHUTZ UND LEBENSQUALITAT.

Deshalb muss die energetische Sanierung von Gebau-
den in der deutschen Politik endlich den Stellenwert
erhalten, der ihr zukommt. Voraussetzung ist mehr
Ehrlichkeit im Umgang mit Zahlen und Fakten. Die
Bremser unter den Akteuren miissen erst konkret be-
nannt und dann selbst ausgebremst werden. Ebenso
ihre Sachwalter in der Politik. Die Anreizstrukturen
zur Erhdhung der jahrlichen Sanierungsrate miissen
verbessert werden, um mdglichst viele potenzielle
Adressaten zu erreichen. Dabei geht es nicht nur um
noch mehr 6ffentliches Geld. Energetische Sanierung
ist hipp. Sie macht aus einem schénen Haus ein schik-
kes Haus. Beste technische Losungen konnen sich aus
dem Markt heraus entwickeln. Bis dahin werden wir
alle uns zur Verfligung stehenden Instrumente nutzen
miissen — FérdermalRnahmen, Information und Motiva-
tion, aber auch eine moderne Weiterentwicklung des
Ordnungsrechts etwa in der Energieeinsparverordnung.
Nur so werden wir zuriickfinden auf den Zielpfad fiir
einen klimaneutralen Gebdudebestand bis zur Mitte
des 21. Jahrhunderts.
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Weiterfiihrende Links
(Auswahl):

MaRnahmen der Bundesregierung im Uberblick:

» Informationsportal der Bundesregierung
http://www.bundesregierung.de/Webs/Breg/
DE/Themen/Energiekonzept/Energiesparen/C02-
Gebaeudesanierung/_node. html

» Informationsportal des Bundesministeriums fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)
http://www.bmvbs.de/SharedDocs/DE/Artikel/
SW/C02-gebaeudesanierung-fakten. html

Forderung:

»  Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz
und Reaktorsicherheit (BMU), Marktanreiz-
programm fiir erneuerbare Warme -
Forderung flir innovative Heizungstechnik
http://www.erneuerbare-energien.de/die themen/
foerderung/marktanreizprogramm

» Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
(BAFA) Forderprogramm
http://www.bafa.de/bafa/de/energie/
erneuerbare_energien/index. html

»  KfW Forderprogramm
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/
Privatpersonen/Bestandsimmobilien/
Energetische-Sanierung

» Verbraucherzentrale Bundesverband e.V.,
Energieberatung
www.verbraucherzentrale-energieberatung.de

Informationen fiir Gebdudesanierer:

» Informationsportal der Deutschen Energie-
Agentur (dena)
www.zukunft-haus.info

» Informationsportal der Deutschen Bundes-
stiftung Umwelt (DBU)
www.sanieren-profitieren.de

» Informationsportal der EnergieAgentur.NRW
http://www.energieagentur.nrw.de/
modernisierung/willkommen-auf-
unserem-portal-zur-energetischen-
gebaeudemodernisierung-16271.asp

» Modernisierungsratgeber der co2online GmbH
http://www.co2online.de/kampagnen-und-
projekte/index.html

Bildnachweis:

Titel, S.4, S.5: Ingo Bartussek/fotolia.de,

S.6: tinadefortunata/fotolia.de, S.7: Kara/fotolia.de,
S.8: ArTo/fotolia.de, S.9: kasjato/fotolia.de,

S.10: ferkelraggae/fotolia.de
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