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Kurzfassung

Im Zusammenhang mit Zielen zur Schonung der natiirlichen Ressourcen und zum Schutz des Klimas, die im
Bau- und Gebaudebereich mit den Mitteln des nachhaltigen Planens, Bauens und Modernisierens sowie Nut-
zens und Betreibens erreicht werden sollen, stellen sich Fragen nach der Wirtschaftlichkeit und/oder Vorteil-
haftigkeit entsprechender MaBnahmen. Dies trifft auch und insbesondere fiir MaBnahmen zu, mit denen der
Energiebedarf von Gebauden reduziert und die Nutzung erneuerbarer Energie ausgebaut werden soll, bei
gleichzeitiger Aufrechterhaltung oder Verbesserung des thermischen Komforts in der Heiz- und Kiihlperiode,
der Sicherung einer angemessenen Raumluftqualitdt sowie der Anpassung an die lokalen Folgen eines bereits
einsetzenden Klimawandels. Den Grundlagen und Methoden der Wirtschaftlichkeitsrechnung kommt dabei
eine wichtige Rolle zu. Sie miissen einerseits eine verlassliche Basis flir die Formulierung von Anforderungsni-
veaus in der Gesetzgebung und Forderung liefern und sich gleichzeitig als praxistauglich und richtungssicher
bei der Entscheidungsunterstiitzung in der konkreten Planung von Einzelvorhaben erweisen.

Der hier vorliegende Hintergrundbericht zu Methoden der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von Manahmen
zur Verbesserung der Energieeffizienz im Gebdudebereich bildet die Basis fiir eine entsprechende Methoden-
konvention. Er konzentriert sich unter anderem auf die Darstellung von methodischen Grundlagen zur Bewer-
tung der 6konomischen Vorteilhaftigkeit von MalBnahmen, die Analyse von Zielen und Motiven involvierter
Akteursgruppen, die Herausarbeitung akteursspezifischer Perspektiven auf die Kategorien von Aufwand und
Nutzen und geht auf aktuelle Themen und Trends ein, die sich auf die Notwendigkeit der Weiterentwicklung
der Methoden auswirken.

Der Hintergrundbericht (Teil A der Methodenkonvention) bildet die Basis fiir eine weitere Publikation zur Me-
thodenkonvention, die sich insbesondere auf die Methodenauswahl und Dokumentation konzentriert (Teil B
der Methodenkonvention). Beide Publikationen sind auf der Projektseite von Zukunft Bau (https://www.zu-
kunftbau.de/projekte/forschungsfoerderung/1008187-2019) abrufbar. Dort finden sich auch Links zu Anwen-
dungsbeispielen der Monte-Carlo-Simulation und zu weiteren Arbeitshilfen (Factsheets und Formblatter).

Ziele und Forschungsfragen

Mit dem Projekt zur Erarbeitung einer Methodenkonvention wurde einerseits das Ziel verfolgt, Transparenz
und Nachvollziehbarkeit einer Wirtschaftlichkeitsrechnung und damit die Reproduzierbarkeit und Glaubwiir-
digkeit ihrer Ergebnisse zu verbessern. Andererseits bestand die Aufgabe, u. a. auf neue Herausforderungen
wie die wachsende Dynamik bei EingangsgréBen und Randbedingungen, politische Anforderungen zur Star-
kung der Lebenszykluskostenrechnung, den Wunsch nach einer Beriicksichtigung externer Effekte sowie eines
nicht-monetaren Mehrwerts und Zusatznutzens, in Studien Dritter verwendete neue Kennwerte und/oder die
anhaltende Kritik ausgewahlter Akteursgruppen an etablierten Vorgehensweisen einer Wirtschaftlichkeits-
rechnung zu reagieren.

Mit dem Projekt, dessen Ergebnisse hier vorgestellt werden und das die Grundlage zur Methodenkonvention
liefert, wurde unter anderem (u. a.) folgenden Forschungsfragen nachgegangen: (a) Miissen die Methoden der
Wirtschaftlichkeitsrechnung mit ihrer Gegentiberstellung von Aufwand und Nutzen noch stérker an die Per-
spektiven und Interessen involvierter Akteure angepasst werden? (b) Wie kann auf eine wachsende Dynamik
bei EingangsgroBRen und Randbedingungen reagiert werden? (c) Muss starker zwischen einer einzel- und einer
volkswirtschaftlichen Perspektive unterschieden werden sowie wann und wie sind externe Effekte zu bertick-
sichtigen? (d) Wie kdnnen generell Transparenz und Nachvollziehbarkeit von Berechnungen und Berech-
nungsergebnissen verbessert werden?

Kontext

Mit dem in Form von Antragsforschung realisierten Projekt wurde auf aktuelle Entwicklungen und Herausfor-
derungen reagiert. So wird im Koalitionsvertrag 2021 auf die Notwendigkeit der starkeren Nutzung der Le-
benszykluskostenrechnung verwiesen. Im Entwurf zur Europdischen Gebaudeenergieeffizienzrichtlinie (EPBD)
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vom Dezember 2021 wird die Weiterentwicklung der methodischen Grundlagen zur Ermittlung eines kosten-
optimalen Anforderungsniveaus an die Energieeffizienz von Gebduden angekiindigt. In der aktuellen Fachdis-
kussion zu Fragen der geeigneten Strategien und Lésungen fiir ein Erreichen der Klimaschutzziele im Bau- und
Gebaudebereich wird die Vielzahl moglicher Ansatze deutlich, die zum Ziel fiihren kénnen. Méglichkeiten,
derartige Varianten hinsichtlich ihrer technischen, 6kologischen, sozialen und 6konomischen Auswirkungen
zu bewerten, werden starker denn je bendétigt. Sie missen einerseits auf dem Fundament wissenschaftlicher
Grundlagen basieren und andererseits auf aktuelle Herausforderungen sowie den Wertewandel in Politik und
Gesellschaft hin zur Wahrnehmung von Verantwortung gegeniiber der Umwelt reagieren. Dabei dient der
Umweltschutz letztlich der Erhaltung der Lebensgrundlagen.

Herangehensweise und Arbeitsschritte

In die Bearbeitung des Hintergrundberichts floss u. a. die wissenschaftliche Auseinandersetzung mit der The-
orie der Wirtschaftlichkeitsrechnung, der Nutzwertanalyse, des Umgangs mit Unsicherheiten, der Ermittlung
und Bewertung externer Effekte durch Klima- und Umweltkosten sowie der Monte-Carlo-Simulation ein. Ver-
wendet wurden Methoden der systematischen Analyse der Fachliteratur, der Vorbereitung und Durchfiihrung
von Arbeitsgesprachen sowie der Szenario- und Systemanalyse und Simulationsrechnungen. Die vorgestellten
Ergebnisse sind Resultat eines konsequent umgesetzten Arbeitsplans, der folgende Schritte umfasste: (1) Pro-
jektmanagement, (2) Analyse und Vergleich von Verfahren der Wirtschaftlichkeitsrechnung, (3) Analyse von
Akteurskonstellationen und Akteurstypologien, (4) Risikoanalyse, (5) Erstellung der Methodenkonvention.

Ergebnisse und Anwendungsmoglichkeiten

Mit dem Hintergrundbericht liegt eine in sich geschlossene Ausarbeitung zu den Grundlagen der angewand-
ten Wirtschaftlichkeitsrechnung vor, die auf aktuelle Themen und Trends eingeht und Vorschldge zur Verbes-
serung von Transparenz und Nachvollziehbarkeit unterbreitet. Insbesondere wird auf den Umgang mit Unsi-
cherheiten, die akteursspezifische Interpretation von Aufwand und Nutzen sowie Handlungsmdglichkeiten
der offentlichen Hand eingegangen. Die vorgelegten Ergebnisse eignen sich fiir spezifische Anwendungsfille,
darunter die Feststellung der Wirtschaftlichkeit gesetzlicher Anforderungen im Kontext des Wirtschaftlich-
keitsgebots und die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von Manahmen im konkreten Einzelfall zur Unterstit-
zung von Investitionsentscheidungen im Kontext einer geplanten energetischen Modernisierung.

Es muss u.a. davon ausgegangen werden, dass Fragen der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von Malnahmen
zur Verbesserung der Energieeffizienz von Gebaduden kiinftig auch Teil des Aufgabenspektrums von Akteuren
werden, die bisher damit nur wenig Berlihrungspunkte hatten. Diese konnen den Hintergrundbericht fiir die
Einarbeitung in die Thematik nutzen. Im Kontext von wissenschaftlichen Disziplinen der Immobilienwirtschaft
sowie der Betriebs- und Volkswirtschaft stellen die Ausarbeitungen einen Betrag zu aktuellen Diskussionen
hinsichtlich des Umgangs mit Unsicherheiten sowie mit externen Effekten dar. Der 6ffentlichen Hand soll auf-
gezeigt werden, ob und welche Konsequenzen sich fiir die Interpretation ihrer Rollen als regelsetzende Insti-
tution sowie als Bauherr, Eigentimer und Nutzer ergeben. Anbietern von Softwarelésungen zur Beurteilung
der Wirtschaftlichkeit von MalBnahmen werden Hinweise zu den Berechnungsgrundlagen und ihrer Anpas-
sung an aktuelle Fragestellungen gegeben. Ein wesentliches Ziel ist jedoch auch die Verbesserung von Trans-
parenz und Nachvollziehbarkeit der Ergebnisse von Studien zur Wirtschaftlichkeit von Energieeffizienzmal3-
nahmen. Bereits die Auftraggeber der Studien kdnnen auf Basis der Empfehlungen im Hintergrundbericht Vor-
gaben hinsichtlich der einzunehmenden Perspektive sowie zu Annahmen und Randbedingungen formulieren.
Auftragnehmer sollten verpflichtet werden, hier vorgeschlagene Dokumentationspflichten zu beriicksichtigen
und umzusetzen. Eine Veroffentlichung von Ergebnissen einer Wirtschaftlichkeitsrechnung bzw. der Bewer-
tung der 6konomischen Vorteilhaftigkeit ohne nachvollziehbare Darstellung der Grundlagen, Annahmen und
Randbedingungen sollte der Vergangenheit angehdren.

Wiirdigung und Ausblick

Mit dem Hintergrundbericht wurde versucht, die bis zum Redaktionsschluss (31.07.2022) bekannt geworde-
nen Entwicklungen zu bericksichtigen. In einem extrem dynamischen Umfeld werden sich diese jedoch rasch
weiterentwickeln. Dies betrifft Geschwindigkeit und Richtung des Wertewandels in Politik und Gesellschaft
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ebenso wie die sich weiterentwickelnden Erkenntnisse zu Art und Umfang externer Effekte. Methoden der
Wirtschaftlichkeitsrechnung und der Beurteilung der 6konomischen Vorteilhaftigkeit stehen auch unter dem
Einfluss der Weiterentwicklung marktwirtschaftlicher Instrumente wie Mietspiegel und Immobilienwertermitt-
lungsverordnung. Auch hier lassen sich nicht alle kiinftigen Entwicklungen voraussagen. Der Hintergrundbe-
richt stellt damit eine Momentaufnahme beziehungsweise (bzw.) einen Zwischenstand dar. Es muss davon
ausgegangen werden, dass seine Inhalte zumindest mittelfristig aktualisiert und an eintretende Entwicklun-
gen angepasst werden missen.
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Abstract

In connection with the goals of conserving natural resources and protecting the climate, which are to be
achieved in the construction and real estate industry by means of sustainable planning, construction and
modernisation as well as by use and operation, questions arise about the economic efficiency and/or
advantageousness of corresponding measures. This is especially the case for measures to reduce the energy
demand of buildings and to increase the use of renewable energy, while at the same time maintaining or
improving thermal comfort during the heating and cooling season, ensuring adequate indoor air quality and
adapting to the local consequences of climate change. The principles and methods of profitability assessments
play an important role in this context. On the one hand, they must provide a reliable basis for the formulation
of requirements in legislation and funding, and on the other hand, they must prove to be practicable and
reliable in supporting decisions in the concrete planning of individual projects.

This background report on methods for assessing the profitability of measures to improve energy efficiency in
the real estate industry focuses on the presentation of methodological principles for assessing the economic
benefits of measures, the analysis of goals and motives of involved actors, the elaboration of actor-specific
perspectives on the categories of costs and benefits, and addresses current issues and trends that affect the
need for further development of the methods.

The background report (Part A of the methodological convention) forms the basis for a further publication on
the methodological convention, which focuses in particular on method selection and documentation (Part B
of the methodological convention). Both publications are available on the project page at Zukunft Bau

(https://www.zukunftbau.de/projekte/forschungsfoerderung/1008187-2019) There you will also find links to
application examples of the Monte Carlo Simulation and additional working aids (factsheets and forms).

Aims and research questions

On the one hand, the aim of the project to develop a methodological convention was to improve the
transparency and traceability of a profitability calculation and thus the reproducibility and credibility of its
results. On the other hand, the task was to react to new challenges such as the growing dynamics of input
variables and boundary conditions, political requirements to strengthen life cycle costing, the desire to
consider external effects as well as non-monetary added value and additional benefits, new parameters used
in studies by third parties and/or the ongoing criticism of established procedures of profitability assessment
by selected groups of actors.

The project, the results of which are presented here and which provides the basis for the methodological
convention, pursued the following research questions, among others: (a) Do the methods of profitability
assessment with their comparison of costs and benefits have to be adapted even more to the perspectives and
interests of the actors involved? (b) How can we react to the growing dynamics of input variables and boundary
conditions? (c) Is it necessary to differentiate more strongly between a microeconomic and a macoreconomic
perspective, and when and how should external effects be taken into account? (d) How can the transparency
and comprehensibility of calculations and calculation results be improved in general?

Context

The project realised in the form of application research was a reaction to current developments and challenges.
For example, the coalition agreement 2021 refers to the need for greater use of life cycle costing. In the draft
of the European Energy Performance of Buildings Directive (EPBD) of December 2021, the further development
of the methodological basis for determining a cost-optimal level of requirements for the energy efficiency of
buildings is announced. In the current expert discussion on questions of suitable strategies and solutions for
achieving the climate protection goals in the construction and real estate industry, the multitude of possible
approaches that can lead to the goal becomes clear. Possibilities for evaluating such variants with regard to
their technical, ecological, social and economic impacts are needed more than ever. On the one hand, they
must be based on scientific principles and, on the other hand, react to current challenges and the change in
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values in politics and society towards the perception of responsibility towards the environment. In the end,
environmental protection serves to preserve the foundations of life.

Approach and work steps

The background report was prepared, among other things, on the basis of a scientific examination of the
theory of profitability assessment, utility value analysis, the handling of uncertainties, the determination and
evaluation of external effects through climate and environmental costs, and Monte Carlo Simulation. Methods
of systematic analysis of technical literature, preparation and implementation of working discussions as well
as scenario and system analysis and simulation calculations were used. The results presented are the outcome
of a consistently implemented work plan that included the following steps: (1) project management, (2)
analysis and comparison of profitability assessment methods, (3) analysis of actor constellations and actor
typology, (4) risk analysis, (5) preparation of the method convention.

Results

The background report is a self-contained elaboration on the fundamentals of applied profitability
assessments, which addresses current topics and trends and makes suggestions for improving transparency
and traceability. In particular, it deals with the handling of uncertainties, the actor-specific interpretation of
costs and benefits, as well as possible courses of action for the public sector. The results presented are suitable
for various applications. These include determining the cost-effectiveness of legal requirements in the context
of the economic efficiency principle and assessing the profitability of measures in specific individual cases to
support investment decisions in the context of a planned energy modernization.

Among other things, it must be assumed that questions of assessing the cost-effectiveness of measures to
improve the energy efficiency of buildings will become part of the range of tasks of actors in the future who
have had little contact with them so far. They can use the background report to familiarise themselves with
the topic. In the context of scientific disciplines of the real estate industry as well as business and economics,
the elaborations represent a contribution to current discussions regarding the handling of uncertainties as
well as external effects. The aim is to show the public sector whether and what consequences arise for the
interpretation of its roles as a regulatory institution and as a developer, owner and user. Providers of software
solutions for assessing the cost-effectiveness of measures are provided with advice on the fundamentals of
calculation and their adaptation to current issues. However, an important goal is also to improve the
transparency and comprehensibility of the results of studies on the cost-effectiveness of energy efficiency
measures. Based on the recommendations in the background report, the clients of the studies can already
formulate specifications regarding the perspective to be adopted as well as assumptions and boundary
conditions. Contractors should be obliged to take into account and implement the documentation
requirements proposed here. The publication of results of an profitability assessment or the evaluation of the
economic advantage without a comprehensible presentation of the basic principles, assumptions and
boundary conditions should be a thing of the past.

Outlook

The background report has attempted to take into account the developments that had become known by the
editorial deadline (31.07.2022). In an extremely dynamic environment, however, these will continue to develop
rapidly. This concerns the speed and direction of the change in values, in politics and society as well as the
evolving knowledge on the nature and scope of external effects. Methods of profitability assessment and the
assessment of economic advantage are also influenced by the further development of market-based
instruments such as rent indexes and property valuation ordinances. Here, too, not all future developments
can be predicted. The background report thus represents a snapshot or an interim status. It must be assumed
that its contents will have to be updated and adapted to future developments at least in the medium term.
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1 Einfiihrung

1.1 Problem- und Aufgabenstellung

Die Verbesserung der energetischen Qualitdt von bestehenden Gebduden ist ein wesentlicher Ansatz zur
Reduzierung der Inanspruchnahme fossiler Energietrager und der Verringerung von Treibhausgas-emissionen
sowie der Emission lokal wirksamer Luftschadstoffe. Fiir das Handlungsfeld der Gebaude existieren
anspruchsvolle Ziele im Bereich der Begrenzung der Emissionen an Treibhausgasemissionen fiir die
Warmeversorgung in der Nutzungsphase. Eine Losung besteht in der Reduzierung des Energiebedarfs durch
Verbesserung des Warmeschutzes der Gebaudehiille mit den Mitteln der nachtraglichen Warmedammung in
Verbindung mit einer effizienten Anlagentechnik. Beides sollte im Bestand vorzugsweise in Kombination mit
ohnehin erfolgenden Instandsetzungsarbeiten an der Gebaudehiille bzw. dem Warmeversorgungssystem
erfolgen. In diesem Kontext existieren im GebaudeEnergieGesetz 2020 (GEG) sogenannte (sog.) bedingte
Anforderungen an die Verbesserung des Warmeschutzes bereits existierender Bauteile.

Sowohl die Formulierung von gesetzlichen Anforderungen an die Verbesserung der energetischen Qualitat
von Gebduden als auch Investitionsentscheidungen im Einzelfall werden von der Feststellung der
Wirtschaftlichkeit der durchzufiihrenden MaBnahmen beeinflusst. Insbesondere bei der Festlegung
gesetzlicher Anforderungen wurde und wird ein Wirtschaftlichkeitsgebot berlicksichtigt. Dieses bietet jedoch
Interpretationsspielraume und eignet sich nicht immer fiir die spezifische Erfassung von Aufwand und Nutzen
aus der Perspektive einzelner Akteursgruppen. Die Analyse der Wirtschaftlichkeit von MaBnahmen hat in der
Vergangenheit zu diversen Veroffentlichungen gefiihrt. Deren Ergebnisse ergeben weder ein einheitliches Bild
noch sind sie in jedem Fall vergleichbar und nachvollziehbar. Es gelangen sowohl unterschiedliche
Bewertungsmethoden als auch verschiedene Annahmen, Randbedingungen und Vorgehensweisen zur
Anwendung.

Es besteht folglich zunachst der Bedarf, die Transparenz und Nachvollziehbarkeit von Ergebnissen einer
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zu verbessern. Dies ist insbesondere bei gesetzlichen Anforderungen
erforderlich, um die Glaubwiirdigkeit und die Akzeptanz von Aussagen zur Wirtschaftlichkeit zu starken.

Ein zusatzlicher Bedarf an einer Weiterentwicklung von Methoden und Darstellungsformen der
Wirtschaftlichkeitsrechnung ergibt sich aus einer Reihe von aktuellen Themen und Trends. Ausgewahlte
Beispiele werden nachstehend benannt:

a) Durch die Einflihrung eines Preises fiir energiebedingte CO2-Emissionen ergibt sich die Not-
wendigkeit der Kldrung von Fragen zur Art der Beriicksichtigung in der Wirtschaftlichkeits-
bewertung.

b) Bei Vertreterinnen und Vertretern der 6ffentlichen Hand wachst das Interesse an einer Einbeziehung
externer Effekte in die Wirtschaftlichkeitsrechnung. Teilweise erfolgt die Vorgabe einer
Beriicksichtigung von ,Schattenpreisen”.

c) Beider 6ffentlichen Hand ist ein Ubergang von der Suche nach kostenoptimalen Anforderungs-
niveaus hin zur Vorgabe des Erreichens definierter Ziele (z. B. der ,Klimaneutralitat”) mit minimalem
finanziellem Aufwand (im Lebenszyklus der MaBnahme) erkennbar.

d) Firden Umgang mit Bandbreiten und Unsicherheiten bei Eingangsgro3en und Randbedingungen
stehen geeignete Methoden zur Verfligung, die zunehmend auch bei
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen eingesetzt werden kénnen.

e) Im Koalitionsvertrag von 2021 wird die wachsende Bedeutung der Lebenszykluskostenrechnung
hervorgehoben und die Notwendigkeit der Schaffung geeigneter Grundlagen betont.

Deutlich wird der Bedarf an einer Methodenkonvention zu Fragen der Bewertung der Wirtschaftlichkeit von
MaBnahmen zur Verbesserung der energetischen Qualitdt von Gebduden. Diese soll frei zuganglich sein und
Grundlagen zur Verbesserung von Transparenz und Nachvollziehbarkeit von Wirtschaftlichkeitsrechnungen
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liefern. Gleichzeitig soll ein Beitrag zur Erweiterung von Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen im engeren Sinne in
Richtung der Beurteilung der 6konomischen und sonstigen Vorteilhaftigkeit im weiteren Sinne geleistet
werden.

Der hier vorliegende Hintergrundbericht zur Methodenkonvention beschreibt Grundlagen, Hintergriinde und
Vorgehensweise. Dabei wird versucht, die bis zum Redaktionsschluss (31.07.2022) bekannt gewordenen Ent-
wicklungen auf politischer Ebene zu beriicksichtigen.

Der Hintergrundbericht (Teil A der Methodenkonvention) bildet die Basis flir eine weitere Publikation zur Me-
thodenkonvention, die sich insbesondere auf die Methodenauswahl und Dokumentation konzentriert (Teil B
der Methodenkonvention). Beide Publikationen sind auf der Projektseite von Zukunft Bau (https://www.zu-
kunftbau.de/projekte/forschungsfoerderung/1008187-2019) abrufbar. Dort finden sich auch Links zu Anwen-
dungsbeispielen der Monte-Carlo-Simulation und zu weiteren Arbeitshilfen (Factsheets und Formblatter).

1.2 Projektziele

Das vorliegende Projekt soll eine Methodenkonvention zur einheitlichen Berechnung der Wirtschaftlichkeit
energetischer Gebdudemodernisierungen bzw. Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausgehenden
MaBnahmen bei Neubauten und Sanierungen hervorbringen, die auch die Unsicherheit der eingehenden
Parameter angemessen bertiicksichtigt und Vorschlage unterbreitet, wie die Ergebnisse zielgruppengerecht
prasentiert werden kdnnen. Potentielle Investorgruppen sollen dadurch auf einheitlicher, zuverldssiger und
nachvollziehbarer Basis rational entscheiden kénnen, ob und welche energetische
ModernisierungsmalBnahmen fiir sie in Frage kommen, bzw. welche MaBnahmen deren Sicherheits- und
Renditepraferenzen am ehesten entsprechen. Auf diese Weise sollen Gebdudeeigentiimer, -verwalter und
Bauherren motiviert und befdhigt werden, energetische ModernisierungsmalBnahmen auf Basis der
Beurteilung ihrer Wirtschaftlichkeit zu planen, auszulésen und umzusetzen. Sie tragen damit einerseits zum
Klimaschutz, zur Ressourcenschonung und zur Verbesserung der lokalen Umweltsituation am Standort bei
und leisten andererseits einen Beitrag zum Erhalt des Wertes ihrer Immobilien.

Mit der Erarbeitung und Veroffentlichung einer Methodenkonvention werden folgende Ziele verfolgt:

1) Verbesserung von Transparenz und Nachvollziehbarkeit einer Wirtschaftlichkeitsrechnung sowie der
Zuverlassigkeit und Glaubwirdigkeit von Aussagen zur Wirtschaftlichkeit. Dies schlie3t
standardisierte Angaben zu Eingangsgréen, Annahmen und Randbedingungen sowie zur
gewdhlten Methode und ihren Systemgrenzen ein.

2) Starkere Ausrichtung der Wirtschaftlichkeitsrechnung auf die Ziele, Motive, Perspektiven und
Bedingungen involvierter Akteursgruppen unter besonderer Beriicksichtigung ihrer spezifischen Art
der Messung von Aufwand und Nutzen bei der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit. Dies schlief3t
neben der Perspektive aktiv handelnder Akteure auch eine Zusatzbetrachtung der Perspektive
direkt und indirekt betroffener Akteure' sowie der gesellschaftlichen bzw. volkswirtschaftlichen
Perspektive ein.

3) Die Wirtschaftlichkeitsrechnung im engeren Sinne soll durch die Einbeziehung zusatzlicher,
gegebenenfalls (ggf.) auch nicht-monetarer Aspekte und Effekte zu einer Beurteilung der
okonomischen Vorteilhaftigkeit bzw. einer komplexen Betrachtung von Aufwand und Nutzen
ausgebaut werden. Dies kann Elemente einer Nachhaltigkeitsbewertung einschlieBen. Insbesondere
soll untersucht werden, ob und wie ggf. welche Elemente eines Zusatznutzens berticksichtigt
werden kdnnen.2

' Zum Beispiel sollte bei einer Betrachtung der Perspektive der Vermieterinnen und Vermieter immer auch eine Betrachtung der Perspek-
tive der Mieterinnen und Mieter erfolgen.

2 Berlicksichtigt werden sollen u. a. die Auswirkungen auf Wertstabilitat und Wertentwicklung, Image und Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung, Unternehmenswert, Behaglichkeit/Komfort, Steuern, Arbeitsplatze, Energie- und Stoffstrome sowie Wirkungen auf die lokale und
globale Umwelt, externe Effekte auf Seiten von Aufwand und Nutzen.
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4) Diskussion und ggf. Einbeziehung zusatzlicher Kennwerte und Darstellungsformen, darunter CO,-
Vermeidungskosten.

5) Uberpriifung und ggf. Weiterentwicklung des Wirtschaftlichkeitsbegriffs unter Beriicksichtigung des
bereits eintretenden Wertewandels. Dies driickt sich u. a. durch den Ubergang von der Suche nach
kostenoptimalen Anforderungsniveaus zum Ziel des Erreichens gesellschaftlich anerkannter Ziele
mit minimalem Aufwand aus.

6) Entwicklung und Abstimmung von Anséatzen zur Berlicksichtigung neuer Gré8en bei der Erfassung
von Aufwand und Nutzen, darunter der Preis fiir CO2 bzw. Treibhausgasemissionen.

7) Schaffung von Voraussetzungen fiir dynamische Betrachtungen durch Erlduterung von Grundlagen
und Zusammenhangen, Vorschldge fiir Rechenwerte und Szenarien sowie Angabe von
Datenquellen.

8) Beriicksichtigung der Auswirkungen langfristiger Trends wie Klimawandel, Dekarbonisierung von
Industrie und Energieversorgung.

9) Entwicklung von Ansdtzen zum Umgang mit Unsicherheiten und Bandbreiten bei EingangsgréBen,
u.a. durch Nutzung von Moglichkeiten einer Monte-Carlo-Simulation

10) Herstellung von Zusammenhangen zu weiteren Aufgaben wie u. a. der Lebenszyklus-
kostenrechnung und der Dimensionierung von Férderansatzen.:

1.3 Vorgehensweise und Methodik

Die Vorgehensweise der Untersuchung orientiert sich an den inhaltlichen Arbeitspaketen (AP) 2-5 des Zuwen-
dungsantrags:

= Arbeitspaket 2: Analyse und Vergleich von Verfahren der Wirtschaftlichkeitsrechnung
= Arbeitspaket 3: Analyse von Akteurskonstellationen und Akteurstypologien

= Arbeitspaket 4: Risikoanalyse

= Arbeitspaket 5: Erstellung der Methodenkonvention

Die Methodik zur Beurteilung von MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz bei Neubau- und Mo-
dernisierungsmalBnahmen wird in Arbeitspaket 2 (Analyse und Vergleich von Verfahren der Wirtschaftlichkeits-
rechnung) Gberpriift, systematisiert und transparent gemacht werden. Dazu werden bestehende Konventio-
nen und Vorgehensweisen identifiziert und verglichen, die Annahmen und Randbedingungen diskutiert und
auf ihre zielgruppenspezifische Eignung hin untersucht. Auf dieser Basis werden die von der Methodenkon-
vention zu erfassenden Fragestellungen (z. B. Betrachtungszeitraum, Diskontierungszinssatz) identifiziert. Fiir
die Identifikation geeigneter Grundlagen und Methoden der Wirtschaftlichkeitsrechnung und die Beurteilung
von EnergieeffizienzmalBnahmen wird auf Arbeiten Dritter sowie eigene Vorarbeiten zuriickgegriffen. Ein
Schwerpunkt ist die Herausarbeitung ihrer Eignung fiir die Berlicksichtigung auch neuer Themen sowie die
Identifikation von Notwendigkeiten und Moglichkeiten ihrer Anpassung und Weiterentwicklung. In Kapitel 2
werden die allgemeinen Grundlagen zum Thema Wirtschaftlichkeitsrechnung dargestellt. In Kapitel 3 werden
darauf aufbauend geeignete dynamische Verfahren der Wirtschaftlichkeitsrechnung im Gebaudebereich vor-
gestellt. EingangsgroBen zur Erfassung von Aufwand und Nutzen sowie die Randbedingungen der Wirtschaft-
lichkeitsrechnung bei Investitionen in die Gebdudeenergieeffizienz werden ebenfalls in Kapitel 3 diskutiert. In
den Kapiteln 2 und 3 werden somit der Status Quo der Wirtschaftlichkeitsberechnung im Gebaudebereich, die
Zielstellungen unterschiedlicher Methoden sowie der Weiterentwicklungsbedarf im Rahmen der Methoden-
konvention beschrieben.

3 Ohne dass im Hintergrundbericht explizit darauf eingegangen wird, kdnnen ausgewahlte Inhalte und Aussagen auch zur

Unterstltzung der Budgetierung sowie der Nachhaltigkeitsbewertung herangezogen werden.
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Das Arbeitspaket 3 (Akteurskonstellationen und Akteurstypologie) umfasst die Erstellung einer Akteurstypologie
und die Analyse von Akteurskonstellationen von Investoren und weiterer relevanter Stakeholder, sowie deren
Interessen, Perspektiven, Hemmnisse und Praferenzen und der daraus folgenden Anforderungen an die Wirt-
schaftlichkeitsrechnung und die Prasentation von Ergebnissen. Entsprechend der Zielstellung des Projektes
liegt ein Schwerpunkt der Bearbeitung in der akteursspezifischen Erfassung von Aufwand und Nutzen. Dies
schlief3t bei ausgewahlten Eingangsgrof3en die Zuordnung von Teilen eines Aufwands, des Nutzens bzw. von
Risiken zu spezifischen Akteursgruppen ein. Gleichzeitig muss jeweils diskutiert werden, ob und inwieweit Ein-
gangsgréBen, Annahmen und Randbedingungen einer dynamischen Verdnderung unterworfen sind oder sein
konnten, inwieweit Unsicherheiten und/oder Bandbreiten bei den Werten bestehen und wie diese beschrie-
ben werden kénnen. In Kapitel 5 werden die relevanten Akteure im Gebaudebereich vorgestellt und ihre An-
forderungen an die Wirtschaftlichkeitsrechnung diskutiert.

In Arbeitspaket 4 (Risikoanalyse) erfolgt eine Recherche und ein Vergleich verschiedener Ansatze zur Einbezie-
hung von Unsicherheit in Verfahren der Wirtschaftlichkeitsrechnung. Anhand geeigneter Daten werden die
Wabhrscheinlichkeitsverteilungsfunktionen der wichtigsten Eingangsgrof3en bei der energetischen Gebdudes-
anierung und deren Korrelationen geschatzt werden. Darauf aufbauend wird ein geeignetes stochastisches
Verfahren (Monte-Carlo-Analyse) vorgeschlagen, das potentiellen Investorgruppen erlaubt, die Wahrschein-
lichkeit verschiedener Resultate von Sanierungen und héherer Neubaustandards abzuschatzen. Dies ist ein
neuer, bisher so nicht verfolgter Ansatz. Der Umgang mit Datenunsicherheiten und Bandbreiten wird in Kapitel
6 ausfiihrlich diskutiert.

Anhand der Ergebnisse der Arbeitspakete 2 bis 4 wird in Arbeitspaket 5 (Erstellung der Methodenkonvention)
eine Methodenkonvention konzipiert, die akteursspezifische Vorgaben fiir die Erfassung der Eingabewerte, die
Berticksichtigung von Unsicherheit, die Berechnungsmethodik und die Prasentation der Ergebnisse bereithalt.
Als Grundlage fiir die Verbesserung von Transparenz und Nachvollziehbarkeit werden auf Basis der Analyse
und Systematisierung von Eingangsgrof3en, Annahmen und Randbedingungen Formblatter fiir eine verein-
heitliche Dokumentation derartiger Angaben entwickelt. Dies ist Bestandteil der in Kapitel 7 vorgestellten kon-
zeptionellen Uberlegungen fiir eine Methodenkonvention.

Folgende Untersuchungsmethodik wird in den oben beschriebenen Arbeitspaketen verwendet:
= Literaturrecherchen
= Vergleichende Analyse und Anwendung von Methoden und Verfahren der betriebswirtschaftlichen
Investitionsrechnung
= Monte-Carlo-Simulation und stochastische Modelle als neuer Ansatz
= Anwendung der Neuen Institutionenékonomie

= Analyse von Akteurskonstellationen
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2 Grundlagen

2.1 Begriffe und Perspektiven der Wirtschaftlichkeitsrechnung

2.1.1 Absolute/relative Wirtschaftlichkeit

Der Begriff ,Wirtschaftlichkeit” und das Prinzip der Wirtschaftlichkeitsanalyse sind in den
Wirtschaftswissenschaften (insbesondere der Investitionstheorie) klar definiert. Es wird gefragt, ob eine
MaBnahme im absoluten oder relativen Sinne 6konomisch sinnvoll oder zumindest vorteilhafter als eine
Alternative ist. Bei der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit im engeren Sinne wird einem wertmafig erfassten
Einsatz von Mitteln ein wertmallig erfasster Nutzen gegeniibergestellt. In jedem Fall erfolgt ein Bezug zum
eingesetzten Kapital. Eine MalBnahme oder eine Projektvariante ist dann im absoluten Sinne wirtschaftlich,
wenn die Ertrdge die Aufwendungen bzw. die Erlose die Kosten Ubersteigen. Derartige Projekte sollten
realisiert werden. Eine relative Wirtschaftlichkeit ist dann gegeben, wenn bei einer MaBnahme oder Variante
das Verhaltnis von Ertrag zu Aufwand bzw. von Erl6s zu Kosten glinstiger ist als bei einer alternativen Losung.
Die Vergleichsvariante kann auch in einer Unterlassungsalternative (,Weiter so wie bisher” oder ,Nichts tun”)
bestehen. Bei einer Ubertragung dieser Grundsitze auf Immobilien werden hiufig MaBnahmen auf Bauteil-
oder Gebdudeebene zum Gegenstand einer Beurteilung der Wirtschaftlichkeit. Basis und Ausgangspunkt sind
die im Lebenszyklus des Gebdudes oder Bauteils auftretenden Zahlungsfliisse mit ihren Einzahlungen und
Auszahlungen (vgl. Enseling/Liitzkendorf 2017a: 3).

2.1.2  Perspektiven der Wirtschaftlichkeitsrechnung

Durch die Identifikation der handelnden und in ihren Entscheidungen zu unterstiitzenden Akteure wird haufig
auch die grundsatzliche Wahl der bei der Wirtschaftlichkeitsrechnung einzunehmenden Perspektive
festgelegt. Bei der einzelwirtschaftlichen (mikro6konomischen) Perspektive werden aus der Sicht von z.B.
selbstnutzenden Eigentiimerinnen und -eigentiimern oder von Vermieterinnen und Vermietern die direkt
Uber Marktpreise ermittelten Kosten (z.B. die investiven Kosten einer energetischen Modernisierung) dem
direkt Giber Marktpreise ermittelten Nutzen (z.B. die Einsparungen an Energiekosten oder die zusatzlichen
Mieteinnahmen) gegeniibergestellt.

Bei der gesamtwirtschaftlichen (makrokonomischen) Perspektive werden die Auswirkungen auf die
Volkswirtschaft des Landes untersucht. Bei den Berechnungen kénnen gesellschaftspolitische Ziele
beriicksichtigt werden, beispielsweise Ressourcenschonung, Umwelt- oder Klimaschutz etc. Dariiber hinaus
kann bei einer Erweiterung des Betrachtungsrahmens einem Aufwand an Subventionen oder einer
steuerlichen Vergiinstigung ein Nutzen in Form von Steuereinnahmen an anderer Stelle, des Erhalts oder der
Schaffung von einheimischen Arbeitsplatzen, des Erreichens von politischen Zielen und/oder der Reduzierung
der Importabhangigkeit bei Energietragern gegeniiberstehen (vgl. Enseling/ Lutzkendorf 2017a: 4).

Besondere Bedeutung fiir das Thema hat das Wirtschaftlichkeitsgebot nach dem Energieeinsparungsgesetz
(EnEG). Das Gesetz war die Rechtsgrundlage fiir die friihere Energieeinspar-verordnung (EnEV). EnEG und EnEV
wurden 2020 im GebdudeEnergieGesetz (GEG) zusammengefiihrt. Dabei wurde das Wirtschaftlichkeitsgebot
unverandert ibernommen und ist nun Gegenstand von § 5 Grundsatz der Wirtschaftlichkeit:
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»Die Anforderungen und Pflichten, die in diesem Gesetz oder in den auf Grund dieses Gesetzes erlassenen Rechtsver-
ordnungen aufgestellt werden, miissen nach dem Stand der Technik erfiillbar sowie fiir Gebdude gleicher Art und
Nutzung und fiir Anlagen oder Einrichtungen wirtschaftlich vertretbar sein. Anforderungen und Pflichten gelten als
wirtschatftlich vertretbar, wenn generell die erforderlichen Aufwendungen innerhalb der (iblichen Nutzungsdauer
durch die eintretenden Einsparungen erwirtschaftet werden kénnen. Bei bestehenden Gebduden, Anlagen und Ein-
richtungen ist die noch zu erwartende Nutzungsdauer zu beriicksichtigen.” (§ 5 GEG)

Gemal Wirtschaftlichkeitsgebot missen samtliche MaBnahmen zur Einsparung von Energie nicht nur ,nach
dem Stand der Technik erfillbar” sondern auch ,wirtschaftlich vertretbar” sein. Fir die Prifung der
Jwirtschaftlichen Vertretbarkeit” wird hierbei eine Definition geliefert, die in der wohnungs- und
immobilienwirtschaftlichen Praxis nicht unumstritten ist und einer weiteren Interpretation bedarf. Danach
gelten Anforderungen als wirtschaftlich vertretbar, wenn generell die erforderlichen Aufwendungen innerhalb
der Ublichen Nutzungsdauer durch die eintretenden Einsparungen erwirtschaftet werden kénnen. Mit dieser
Definition wird aus Sicht der Autoren die Perspektive eines selbstnutzenden Eigentiimers eingenommen, dem
fir MaBnahmen zur weiteren Einsparung von Energie finanzielle Aufwendungen entstehen und der von
eintretenden Energieeinsparungen finanziell profitiert.

Eine derartige Konstellation ist z. B. fiir die 6ffentliche Hand als Akteur dann gegeben, wenn sie gleichzeitig als
Bauherr, Eigentiimer und Nutzer auftritt. Insofern ist zunachst diese einzelwirtschaftliche Perspektive
angemessen. Dem Bund fallen jedoch auch eine makro6konomische Perspektive, eine Vorbildrolle und die
Aufgabe der Zukunftsvorsorge zu. Im Sinne der Vorbildfunktion hat die 6ffentliche Hand firr die eigenen
Bundesbauten bereits in der Vergangenheit hohere Effizienzstandards gesetzt als sie fiir individuelle
Bauherren gesetzlich vorgeschrieben waren und sind (friiher EnEV-Erlass; jetzt: Effizienz-Erlass) (vgl.
Enseling/Litzkendorf 2019: 6).

Fir die Gruppe der individuellen und institutionellen Vermieterinnen und Vermieter ergeben sich jedoch
Fragen. Sie tragen zwar den finanziellen Aufwand fiir die MaBnahme, profitieren aber nicht direkt von der
Einsparung an Energie und reduzierten Energiekosten. Ihr Nutzen besteht in stabilen bzw. ggf. héheren
Mieteinnahmen, in einem Beitrag zur stabilen Wertentwicklung und ggf. in der Verlangerung der technischen
Lebensdauer sowie der wertrelevanten rechnerischen Restnutzungsdauer. Insbesondere Vertreterinnen und
Vertreter der Wohnungswirtschaft haben auf den Umstand verwiesen, dass die Definition ihre spezifische
Situation nicht abbildet.

Aus Sicht der Autoren wurde und wird mit dem Wirtschaftlichkeitsgebot der Versuch unternommen, eine
allgemeingiiltige Regel zu formulieren. Sie kann der Perspektive von Planerinnen und Planern zugeordnet
werden, entspricht jedoch nicht immer der Messung von Aufwand und Nutzen durch konkrete
Akteursgruppen. Dies hat jedoch Auswirkungen auf die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung im Einzelfall. Der
Umgang mit dieser Thematik wird im weiteren Verlauf der Bearbeitung vertiefend diskutiert.

2.2 Verfahren der Wirtschaftlichkeitsrechnung

Aufgabe einer hier zu entwickelnden Methodenkonvention zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von Ener-
gieeffizienzmalBnahmen im Geb&audebereich ist es, zu klaren, welche Berechnungsmethoden von welchen
Akteuren grundsatzlich verwendet werden kdnnen. Die zur Verfiigung stehenden Methoden haben unter-
schiedliche Anforderungen an die zu beriicksichtigenden Eingangsgréen (Erfassung von Aufwand bzw. Kos-
ten und Nutzen bzw. Ertragen) und Randbedingungen (vgl. Enseling/Litzkendorf 2017a: 6). Dabei lassen sich
nach Abbildung 1 grundsatzlich statische und dynamische Verfahren unterscheiden.

Statische Verfahren der Wirtschaftlichkeitsrechnung (auch als Wirtschaftlichkeitsberechnung oder Wirtschaft-
lichkeitsanalyse bezeichnet) berlicksichtigen keine Zinseffekte. Bekannte statische Verfahren der Wirtschaft-
lichkeitsrechnung sind z. B. die Gewinnvergleichs- bzw. Kostenvergleichsrechnung und die statische Amorti-
sationsrechnung. Vorteile der statischen Verfahren sind in der einfachen Handhabung und im relativ geringen
Informationsbedarf in Bezug auf EingangsgroBen zu sehen. Entscheidungskriterium ist die (statische) Renta-
bilitat (positiver Einnahmeniberschuss Uber Investitionsausgaben) bzw. die statische Amortisationszeit
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(Amortisation innerhalb des gewahlten Betrachtungszeitraums bzw. der Lebens- oder Nutzungsdauer der
MaBnahme). Allerdings bieten diese Verfahren in der Regel (i.d.R.) keine ausreichende Basis zur Beurteilung
von Investitionsentscheidungen, weil es sich bei EnergieeinsparmaBnahmen im Gebaudebereich immer um
Investitionen handelt, die zu langfristigen Effekten fiihren. Hier missen die zeitliche Abfolge der Ein- und Aus-
zahlungen und entsprechende Zinseffekte berlcksichtigt werden. Statische Verfahren sind daher fiir Wirt-
schaftlichkeitsrechnungen im Gebédudebereich generell weniger geeignet (vgl. Enseling/Hinz 2018: 60).

Das wesentliche Merkmal von dynamischen Verfahren der Wirtschaftlichkeitsrechnung ist es, die zu unter-
schiedlichen Zeitpunkten anfallenden Zahlungen mit Hilfe der Zinseszinsrechnung auf einen gemeinsamen
Vergleichszeitpunkt zu beziehen, sie werden also ab- oder aufdiskontiert. Diese Methoden sind daher grund-
satzlich zur Bewertung von Energieeffizienzinvestitionen geeignet. Die Anwendung solcher Methoden wird
auch durch verschiedene Berechnungsgrundlagen der o6ffentlichen Hand (z.B. Leitfaden Wirtschaftlichkeit
Hochbau etc.) empfohlen (vgl. BMUB 2014: 35). Zu den dynamischen Verfahren zahlen zum Beispiel (z. B.) die
(dynamische) Amortisationsrechnung sowie die Kapitalwert- bzw. Annuitdtenmethode. Entscheidungskrite-
rien sind in der Regel absolute oder relative Rentabilitdtskennzahlen wie der Kapitalwert oder die Hohe der
positiven Annuitdt. Auch die in der Immobilienwirtschaft verbreiteten vollstdndigen Finanzplane kdnnen zu
den dynamischen Verfahren gezahlt werden (vgl. Enseling/Liitzkendorf 2017a: 6).

Abbildung 1: Verfahren der Wirtschaftlichkeitsrechnung

Verfahren der Wirtschaftlichkeitsrechnung

Statische Verfahren Dynamische Verfahren

Dynam. Amortisationsrechnung

Kostenvergleichsrechnung Kapitalwertmethode

Gewinnvergleichsrechnung Annuitidtenmethode

Rentabilitdtsvergleichsrechnung Interne ZinsfuBmethode

Stat. Amortisationsrechnung Vollstandiger Finanzplan

Quelle: Eigene Darstellung

Eine Grundlage fir die Erfassung von Ein- und Auszahlungen bietet die Lebenszykluskostenrechnung im
weiteren Sinne. Sie unterscheidet sich von der Lebenszykluskostenrechnung im engeren Sinne durch die
zusatzliche Berticksichtigung der Einzahlungen. Sie wird auch zur Bewertung des ,Lebenszykluserfolgs”
verwendet und liefert insofern eine Grundlage fir Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen  (vgl.
Enseling/Liitzkendorf 2015: 6). Bei ansonsten identischem Nutzen kann die Lebenszykluskostenrechnung im
engeren Sinne der Kostenvergleichsrechnung zugeordnet werden, vorzugsweise in einer dynamischen
Ausflihrung.

Deutlich wird, daB die im Koalitionsvertrag erwéhnte Erfassung von Kosten im Lebenszyklus eine Grundlage
fur Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen aller Art bildet, da sie wesentliche EingangsgroBen liefert.

Alternative Verfahren basieren zwar auf traditionellen Ansatzen und Methoden, verwenden jedoch teilweise
oder vollstandig nicht-monetare Grof3en. Ein Beispiel ist der - auf der Annuitatenmethode basierende - Ansatz
des sog. aquivalenten Energiepreises im Sinne der Kosten der eingesparten Kilowattstunde Endenergie. Ein
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weiteres Beispiel flir Mischformen sind die Vermeidungskosten fiir CO,- bzw. Treibhausgasemissionen. Rein
auf der Gegenlberstellung nicht-monetarer Gro3en basierende Kennwerte sind die energetische bzw. 6kolo-
gische Amortisationszeit, ggf. ergdanzt durch eine Amortisationszahl (Anzahl von Amortisationen innerhalb des
Betrachtungszeitraums).

Im Gebaudebereich werden derzeit verschiedene Methoden der Wirtschaftlichkeitsrechnung verwendet, um
die Frage nach der Wirtschaftlichkeit bestimmter Malnahmen oder MaBhahmenpakete zu beantworten. Es
handelt sich dabei Gberwiegend um dynamische Verfahren der Wirtschaftlichkeitsrechnung. Unterschiede
zwischen den Methoden ergeben sich in der unterschiedlichen und teilweise nicht vollstandigen Erfassung
von Aufwand und Nutzen (siehe dazu Kapitel 2.3 und insbesondere Kapitel 3.2), der akteursspezifischen Zu-
ordnung bestimmter Aufwands- und Nutzenkategorien (siehe dazu insbesondere Kapitel 5.2), in den hinter
den Methoden stehenden Fragestellungen sowie in der Eignung der Methoden die absolute bzw. relative Wirt-
schaftlichkeit zu beurteilen (siehe dazu insbesondere Kapitel 3.3). Daneben besteht bei allen dynamischen
Modellen die grundsatzliche Problematik einer angemessenen Gewichtung der Faktoren Zeit und Risiko, was
z.B. bei der Wahl des Kalkulationszinssatzes dazu fiihren kann, dass zukiinftige Zahlungen zugunsten gegen-
wadrtiger untergewichtet werden (siehe dazu insbesondere Kapitel 3.4). Dies kann in Summe in der Praxis dazu
fuhren, dass unterschiedliche Analysen und Studien zur Wirtschaftlichkeit bestimmter MaBnahmen zu unter-
schiedlichen Ergebnissen kommen. Aufgrund der teilweise festzustellenden mangelnden Transparenz und
Nachvollziehbarkeit der Ergebnisse, nehmen dadurch die Zweifel bei bestimmten Akteursgruppen an Aussa-
gen zur ,Wirtschaftlichkeit” zu.

2.3 Erfassung von Aufwand und Nutzen

Um bei einer Investition Aufwand und Nutzen in geeigneter Weise erfassen zu kdnnen, miissen zunachst die
relevanten Eingangsgrof3en fiir die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung festgelegt und erfasst werden. Zu den
wesentlichen EingangsgréBen zur Beschreibung des (direkten) Aufwands zdhlen bei einzelwirtschaftlicher
Perspektive u.a. die Bau- und Nutzungskosten, die sich durch die geplanten Bau- oder
ModernisierungsmalBnahmen ergeben. Relevante EingangsgréBen zur Beschreibung des (direkten) Nutzens
sind die zu erzielenden Ertrage, beispielsweise die durch Energieeinsparung vermiedenen Energiekosten oder
im Vermietungsfall die zusatzlichen Mieteinnahmen. Bei der gesamtwirtschaftlichen Betrachtung kénnen
neben den direkten Kosten und dem direkten Nutzen auch indirekte (externe) Kosten (z. B. Klimakosten im
engeren Sinne, Umweltkosten im weiteren Sinne, Aufwand an Fordermitteln) und indirekter (externer) Nutzen
(z.B. vermiedene externe Kosten, positive Beschdftigungseffekte, Steuermehreinnahmen) beriicksichtigt
werden. Eine Voraussetzung ist, dass diese Effekte monetdr bewertet werden konnen (vgl.
Enseling/Litzkendorf 2019: 8). Gelingt dies nicht, kdnnen sie ggf. qualitativ als Zusatznutzen beschrieben
werden.

Auch die jeweils wesentlichen Randbedingungen der  Wirtschaftlichkeitsrechnung  (z.B.
Betrachtungszeitraum, Zinssatz, Preissteigerungsraten) sind nicht einheitlich und unterscheiden sich in
Abhangigkeit von der gewadhlten Methode und den Praferenzen der jeweiligen Akteure (vgl.
Enseling/Litzkendorf 2017a: 12 f.).

Bei einigen Eingangsgrofen ergibt sich neben der Erfassung zusatzlich das Problem der korrekten Zuordnung
im Rahmen der gewdhlten Methode der Wirtschaftlichkeitsrechnung. Dies betrifft z. B. die Abgrenzung von
energiebedingten Mehrkosten und Ohnehin-Kosten bei der energetischen Modernisierung. Solange es keine
Modernisierungspflicht fiir Gebdude bzw. einzelne Bauteile gibt (sondern nur sog. bedingte Anforderungen),
missen beide Kostenkategorien trennscharf abgegrenzt werden. Eine dhnliche Abgrenzung ist auch relevant
fur die Berechnung der sog. Modernisierungsumlage nach § 559 BGB, bei der Modernisierungskosten und
Kosten der Instandsetzung bei der Berechnung der Mieterhdhung zu unterscheiden und spezifisch
Mieterinnen und Mietern und Eigentiimerinnen und Eigentiimern zuzuordnen sind. Bei der neu eingefiihrten
CO>-Bepreisung stellt sich die Frage nach der Zuordnung zu einzelnen Akteuren. Hier ist die Frage zu
beantworten, in welcher Form Mieterinnen und Mieter und Vermieterinnen und Vermieter an diesen
zusatzlichen Kosten zu beteiligen sind (siehe Stufenmodell in Kapitel 4.1).
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Sind Aufwand und Nutzen bei der Wirtschaftlichkeitsrechnung erfasst, ergeben sich bei allen Methoden
Bandbreiten und Unsicherheiten beziiglich bestimmter Eingangsgréf3en (z.B. tiber die Hohe der investiven
Kosten oder die Hohe der jahrlich zu erzielenden Energieeinsparungen). Dariiber hinaus unterliegen auch die
Randbedingungen haufig Unsicherheiten und Schwankungen (z. B. die Hohe der zukiinftigen Energiepreise).
In Wirtschaftlichkeitsrechnungen sollte diesem Umstand daher im Minimum durch Sensitivitatsanalysen zur
Untersuchung des Einflusses der Variation von EingangsgroBen auf das Ergebnis der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung Rechnung getragen werden (Enseling/Liitzkendorf 2017a).

Fir die Methodenkonvention wird zuséatzlich die Vorstellung von Grundlagen fiir eine Anwendung der Monte-
Carlo-Simulation vorgeschlagen, um fiir ausgewdhlte unsichere Eingangsgrof3en (z. B. Investitionskosten und
Energieeinsparung) Bandbreiten und Verteilungsfunktionen angeben zu kénnen (siehe Kapitel 6).

2.4 Aktuelle Themen und Trends bei der Wirtschaftlichkeitsrechnung

Ein Bedarf an einer Weiterentwicklung von Methoden und Darstellungsformen  der
Wirtschaftlichkeitsrechnung ergibt sich aus einer Reihe von aktuellen Themen und Trends. Folgende Themen
und Trends kdnnen im Einzelnen identifiziert werden:

a) Durch die Einflihrung eines Preises fiir energiebedingte CO,-Emissionen ergibt sich die
Notwendigkeit der Klarung von Fragen zur Art der Beriicksichtigung in der
Wirtschaftlichkeitsbewertung, zur Prognose der kiinftigen Entwicklung lber bereits definierte
Steigerungsstufen hinaus sowie zur Zuordnung zu Mieterinnen und Mietern oder Vermieterinnen
und Vermietern.

b) Bei Vertretern der 6ffentlichen Hand wachst das Interesse an einer Einbeziehung externer Effekte in
die Wirtschaftlichkeitsrechnung. Gleichzeitig liegen belastbare Angaben zu Klimakosten bzw.
Umweltkosten der Nutzung von Energie vor, neuerdings erganzt durch Angaben zu externen
Kosten der Dammstoffproduktion.

¢) Eskann ein Trend von der traditionellen Wirtschaftlichkeitsrechnung im engeren Sinne hin zu
komplexeren Beurteilungen einer technisch-6konomisch-6kologischen Vorteilhaftigkeit von
MaBnahmen festgestellt werden. Dies kann bis zur Nachhaltigkeitsbewertung von
EinzelmaBnahmen fiihren. Einbezogen werden neben den Auswirkungen auf Ein- und
Auszahlungen u. a. auch Einfliisse auf Immobilienwert und -risiko, den Komfort der Nutzerinnen und
Nutzer, die Inanspruchnahme von Ressourcen und die resultierenden Wirkungen auf die Umwelt.
Haufig wird der vollstandige Lebenszyklus betrachtet. Der Koalitionsvertrag 2021 sieht die verstarkte
Anwendung einer Lebenszykluskostenrechnung ausdriicklich vor.

d) Eswird erwartet, dass durch die Novellierung der Immobilienwertermittlungsverordnung und die
Weiterentwicklung von Grundlagen zur Berlicksichtigung der energetischen Beschaffenheit in
Mietspiegeln sich die Basis flir Abschdtzung von Auswirkungen einer energetischen Modernisierung
auf Miethohe, Immobilienwert und Wertentwicklung verbessert.

e) Die Anforderungen an die Institutionen im Kontext der Baufinanzierungen wachsen hinsichtlich
ihres Beitrages zur nachhaltigen Entwicklung. Es wird erwartet, dass sich kiinftig die energetische
Beschaffenheit auf Finanzierungskonditionen bei ModernisierungsmafBnahmen auswirkt und so auf
die 6konomische Vorteilhaftigkeit auswirkt.

f)  Im Sinne der Ausgestaltung von Zahlungsplanen besteht nicht mehr nur ein Interesse an
Einzelkennwerten (Barwert/Kapitalwert) sondern zusatzlich auch an Angaben zu Hohe und
Zeitpunkt kiinftiger Zahlungen.

g) Der Ubergang zu dynamischen Betrachtungen der Wirtschaftlichkeit kann als gegeben betrachtet
werden.

h) Fir den Umgang mit Bandbreiten und Unsicherheiten bei EingangsgréBen und Randbedingungen
stehen geeignete Methoden zur Verfligung, die zunehmend auch bei
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen eingesetzt werden.
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i) Beider &ffentlichen Hand ist ein Ubergang von der Suche nach kostenoptimalen
Anforderungsniveaus hin zur Vorgabe des Erreichens definierter Ziele (z. B. der ,Klimaneutralitat”)
mit minimalem finanziellem Aufwand (im Lebenszyklus der MaBnahme) erkennbar.

j) Neben die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von Malinahmen zur Einsparung von Energie tritt die
Beurteilung von MaBnahmen zur Reduzierung bzw. Vermeidung von Treibhausgasemissionen.
Vermeidungskosten werden zur VergleichsgréBBe bei Variantenvergleichen, Schadenskosten zu
Benchmarks.

k) Die Anzahl und Diversitat von Bearbeiterinnen und Bearbeitern bei der Untersuchung der
Wirtschaftlichkeit nimmt weiter zu. Personen miissen an die Thematik herangefiihrt und in die Lage
versetzt werden, geeignete Methoden sicher und transparent anzuwenden.

Die genannten Themen und Trends werden zum Anlass genommen, die aktuelle methodische Basis von
Wirtschaftlichkeitsrechnungen zu (berpriifen und im Bedarfsfall anzupassen. Ausgewdhlte Themen und
Trends werden im Kapitel 4 als Sonderthemen weiter vertieft.
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3 Wirtschaftlichkeit im Gebaudebereich

3.1 EnergieeffizienzmaBnahmen

Gegenstand der Methodenkonvention sind Wirtschaftlichkeitsrechnungen fiir Energieeffizienzmalnahmen
im Gebaudebereich. Dabei kann es sich prinzipiell um EinzelmaBnahmen (z. B. Dammung der Aufenwand o-
der Einbau einer Warmepumpe) oder um MaBhahmenpakete (Kombinationen aus Warmeschutzmanahmen
und Nutzung von effizienten Versorgungstechniken) handeln. Wirtschaftlichkeitsrechnungen fiir den Neubau
unterscheiden sich z. B. in der Definition der Referenzvariante und der Definition von Mehrkosten von Berech-
nungen fiir Bestandsgebaude. Bei nachtraglichen MaBnahmen im Bestand ist die Ausgangs- und Vergleichs-
I6sung in der Regel die Unterlassungsalternative und damit der Status quo (inklusive ohnehin notwendiger
Instandsetzungen zur Beachtung des Kopplungsprinzips). Im Neubaubereich ist die Vergleichsvariante ein de-
finierter energetischer Standard (z. B. der gesetzliche Mindeststandard), der entweder mit alternativen Mitteln
erreicht oder verbessert werden soll.

Daruber hinaus sind aufgrund unterschiedlicher Nutzungsbedingungen Berechnungen zur Wirtschaftlichkeit
von MalBnahmen fiir Wohngebaude von Berechnungen fiir Nichtwohngebdude (z. B. Biirogebaude) abzugren-
zen.

Zur Verbesserung der Transparenz wird daher empfohlen, bei Wirtschaftlichkeitsrechnungen zunachst anzu-
geben und zu dokumentieren, ob es sich um eine

= Berechnung fiir den Neubau oder eine Bestandsmodernisierung,
= Berechnung fiir EinzelmalBnahmen oder MaRnahmenpakete,

= Berechnung fiir Wohn- oder Nichtwohngebaude

handelt.

3.2 Aufwands- und Nutzenkategorien

Die Autoren schlagen vor, Aufwand und Nutzen im Rahmen einer Methodenkonvention detailliert zu
definieren und moglichst vollstandig tGber den Lebenszyklus zu erfassen. Im Folgenden werden zundchst die
wesentlichen Aufwandskategorien beschrieben. Im Anschluss daran werden die relevanten Nutzenkategorien
erldutert. Tabelle 1 zeigt die mdglichen Aufwands- und Nutzenkategorien im Uberblick. Die Tabelle erfasst
lediglich die Hauptkategorien. Die im Text beschriebenen Unterkategorien werden hier aus
Ubersichtsgriinden nicht dargestellt.
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Tabelle 1: Mégliche Hauptkategorien Aufwand und Nutzen

Hauptkategorien Aufwand und Nutzen

Investitionskosten der MaRnahmen (Aufwand)

Energie(-kosten) (Aufwand)

Weitere Nutzungs-/Folgekosten (Aufwand)

Wertminderungen (Aufwand)

Entgangener Restwert vorzeitig ausgebauter Bauteile und Anlagen (Aufwand)

Gesamtwirtschaftlicher Aufwand - monetar (Aufwand)

Eingesparte Energie(-kosten) (Nutzen)

Ertrdge aus den MaBnahmen (Nutzen)

Wertsteigerungen (Nutzen)

Restwerte am Ende des Betrachtungszeitraums (Nutzen)

Eingesparte weitere Nutzungs-/Folgekosten (Nutzen)

Forderung (Nutzen)

Gesamtwirtschaftlicher Nutzen - monetar (Nutzen)

Zusatznutzen - nicht direkt monetarisierbar (Nutzen)
Quelle: Eigene Darstellung

3.2.1 Investitionskosten (Aufwand)

Baukosten: Gemeint sind hier die Bau(werks-)kosten (Kostengruppen KG 300 und 400 nach DIN 276). Diese
Kosten werden in der Regel brutto, also mit Mehrwertsteuer ausgewiesen. Gemal3 GEG ist bei MaBnahmen im
Gebdudebestand je nach betrachtetem Bauteil das ,Kopplungsprinzip” zu beachten (vgl. Enseling/Hinz 2018:
39 f.). Das bedeutet, MaBhahmen zur Energieeinsparung sind nur fiir den Fall gesetzlich verpflichtend, wenn
am Bauteil aus Griinden der Bauinstandhaltung bzw. Verkehrssicherungspflicht ohnehin gré3ere MalBnahmen
erforderlich werden. Als Folge dieses Kopplungsprinzips teilen sich die Vollkosten der MaBnahmen dann in
~Oohnehin” entstehende Kosten der Instandsetzung (z.B. die Putzsanierung) und in ,energiebedingte
Mehrkosten (z.B. die Dammung der AuBenwand)” auf. Abbildung 2 zeigt exemplarisch die Gré3enordnung
von Ohnehin-Kosten und energiebedingten Mehrkosten fiir die umfassende energietechnische
Modernisierung von Ein- und Zweifamilienhdusern auf verschiedene KfW-Effizienzhausniveaus. Betrachtet
wurden typische Ein- und Zweifamilienhduser aus den Baualtersklassen 1919 bis 1948 (EFH 48), 1958 bis 1968
(EFH 68) sowie 1969 bis 1978 (EFH 78). Dargestellt werden jeweils die Gesamtkosten im Ist-Zustand, sowie die
Gesamtkosten nach einer Modernisierung auf die Standards KfW-Effizienzhaus 55, KfW-Effizienzhaus 70 und
KfW-Effizienzhaus 85. Die vier Balken rechts zeigen die flachengewichteten Ergebnisse zusammenfasst Uber
alle EFH. Demnach muss, unabhangig von einer energietechnischen Modernisierung, mit Kosten zwischen 358
bis 395 €/m* Wohnfliche fiir ohnehin erforderliche Instandsetzungen gerechnet werden. Die
energiebedingten Mehrkosten liegen z. B. beim Standard KfW-Effizienzhaus 55 (KfW 55) zwischen 471 und 554
€/m? Wohnfliche (vgl. Enseling/Hinz 2021b: 24).
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Abbildung 2: Beispiel fiir die Aufteilung von Ohnehin-Kosten und energiebedingte Mehrkosten im Bestand (EFH)
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Diese Differenzierung der Kosten ist nicht unumstritten. Bei einer Betrachtung von energiebedingten
Mehrkosten handelt es sich aus Sicht der Autoren um eine ursachengerechte Aufteilung und Zuordnung. So
stehen zur Finanzierung der Ohnehin-Kosten haufig Mittel aus der Instandhaltungsriicklage zur Verfligung.
Die Aufteilung der Vollkosten in Ohnehin- und energiebedingte Mehrkosten ist damit vergleichbar mit der in
der Wohnungswirtschaft erforderlichen Aufteilung zwischen Instandsetzungs- und Modernisierungskosten
(vgl. Enseling/Litzkendorf 2017a: 8).

Planungskosten bzw. Kosten fiir Beratung und Baubegleitung:

Hierunter werden alle Kosten fiir Leistungen zusammengefasst, die infolge einer umfangreichen
energietechnischen Modernisierung deutlich tiber das Ubliche hinausgehen. Darunter fillt z. B. ein erheblicher
zusatzlicher Aufwand bei der (energietechnischen) Bauplanung, der Kontrolle der (energietechnischen)
Bauausfiihrung und der (energietechnischen) Qualitatskontrolle. Dazu gehoéren aber auch zusatzliche
Energieberatungsleistungen fur Forderantrdge, GEG-Berechnungen oder detaillierte
Warmebriickenberechnungen (vgl. Enseling/Hinz 2021a: 60).

Materialkosten bei Eigenleistung (falls vorhanden):

Ein Sonderfall der Betrachtung der Wirtschaftlichkeit von MaBnahmen stellt sich dann ein, wenn diese in
Eigenleistung erbracht werden. Dies kommt bei selbstgenutzem Wohneigentum vor. Hier erbringt die
Eigentliimerin oder der Eigentiimer die jeweiligen Bauleistungen selbst. Zahlungswirksam wird der finanzielle
Aufwand zur Beschaffung des Materials. Es handelt sich um eine Mdglichkeit, den finanziellen Aufwand zu
reduzieren und die Wirtschaftlichkeit zu verbessern. Art und Umfang der in Eigenleistung realisierten
MaBnahmen hdngen u. a. von Qualifikation und zeitlichen Mdglichkeiten der Besitzerinnen und Besitzer ab. Es
ist sinnvoll, eine derartige Variante in die Beratung individueller Bauherrn/Eigentiimer einzubeziehen, dabei
jedoch neben den Mdoglichkeiten auch die Grenzen aufzuzeigen. Insbesondere Arbeiten, die an
sicherheitsrelevanten Bauteilen oder Komponenten der Technischen Gebaudeausriistung (TGA) auszufiihren
sind, sollten nicht in Eigenleistung erbracht werden. Dies gilt auch fiir Arbeiten auf der Basis einer
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+Nachbarschaftshilfe”. ,Nachbarschaftshilfe” reicht von Gefilligkeit bis Schwarzarbeit, rechtliche Risiken sind
zu beachten.

Das Erbringen von Eigenleistungen zur Reduzierung des finanziellen Aufwands ist weiterhin denkbar u. a. in
Bauherrengemeinschaften und Genossenschaften.

Eine weitere Sonderform ist eine Mietermodernisierung. Hier werden Leistungen durch die Mieterin oder den
Mieter erbracht und/oder finanziert. Im Gegenzug findet keine Mieterhdhung statt. Ausgewahlte Arbeiten
kénnen in Eigenleistung erbracht werden. Sie sind z.T. gegenliber der Vermieterin oder dem Vermieter
anzeige- und genehmigungspflichtig. Auch diese Variante kann nur als Sonderfall in einer individuellen
Einzelberatung eine Rolle spielen.

Eine Moglichkeit der Reduzierung der Materialkosten sind Einkaufsgemeinschaften zur Beschaffung von
Baumaterial oder Haustechnik. Sie werden teilweise liber Vereine abgewickelt.

Aufwand zur Erfillung von Bauherrenaufgaben (falls vorhanden):

Bei Baumalinahmen aller Art muss die Bauherrin oder der Bauherr definierte Aufgaben/Pflichten erfiillen.
Diese konnen z.T. als Eigenleistung erbracht oder beauftragt werden und umfassen die Aufgaben der
Projektleitung, der Bedarfsplanung, Projektsteuerung, Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordination, der
Durchfihrung von Vergabeverfahren sowie Tatigkeiten im Zusammenhang mit Baubetreuung,
Umweltbaubegleitung, Rechts- und Steuerberatung, Streitbeilegung, Nachhaltigkeitskoordinierung bzw. -
auditierung und dem Management zur Inbetriebnahme des Objekts. In der Kostenermittlung nach DIN 276
wird der finanzielle Aufwand der Position 710 Bauherrenaufgaben der Kostengruppe 700 Baunebenkosten
zugeordnet. Wahrend bei privaten Eigentlimerinnen und Eigentlimern sowie Bauherrinnen und Bauherrn
Teile der Aufgaben in Eigenleistung realisiert werden, entstehen bei institutionellen Eigentiimerinnen und
Eigentimern sowie Bauherrinnen und Bauherrn Kosten in den unternehmenseigenen Bauabteilungen
und/oder sonstigen Organisationseinheiten. Wahrend bei institutionellen Bauherrn eine zumindest
kalkulatorische Beriicksichtigung zu empfehlen ist, stellen umfangreiche Bauherrenaufgaben fiir individuelle
Bauherrn weniger ein finanzielles Problem jedoch ein Hemmnis in Bezug auf Zeit und nicht vorhandene
Kompetenz dar. In ausgewahlten Fallen fiihrt dies zu (z. T. forderfdhigen) Kosten fiir eine Bauherrenberatung.
Im Sinne der Transparenz von Annahmen und Randbedingungen sollte bei einer Wirtschaftlichkeitsrechnung
transparent und nachvollziehbar dargestellt werden, ob und inwieweit ein finanzieller Aufwand fir
Bauherrenaufgaben beriicksichtigt wurde.

Datenquellen zu Kostenkennwerten:

Die Investitionskosten fiir MalBnahmen zur Verbesserung der energetischen Qualitdt von Bauwerksteilen und
Gebauden stellen bei Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen eine wichtige EingangsgréBe dar. Bei Einbeziehung
von Lebenszykluskosten kommen noch die Kosten fiir Inspektion, Wartung, Instandsetzung und Ersatz von
Komponenten, ggf. auch flir den Betrieb sowie fiir Ausbau, Aufbereitung und Entsorgung hinzu. Teilweise
kann es zu ,negativen” Kosten durch Einzahlungen aus dem Verkauf ausgebauter Teile oder Materialien an
Dritte kommen.

Die hier erwdhnten Kosten im Sinne eines finanziellen Aufwandes bzw. von Auszahlungen entsprechen den
fur die Leistung in Rechnung gestellten Marktpreisen. Preise fiir Leistungen zur Verbesserung der energeti-
schen Qualitdt unterliegen einer hohen Dynamik mit starken regionalen und zeitlichen Schwankungen.

In Wirtschaftlichkeitsrechnungen werden als Quelle verwendet:

= Kennwerte und Funktionen aus Studien, die tiber Baupreisindizes an das aktuelle Preisniveau angepasst
werden missen

= Kennwerte zu Bauteilen/Elementen und Leistungen nach BKI, die durch Auswertung abgerechneter
Objekte entstehen

= Sonstige Kennwerte zu Bauteilen und Leistungen in der Literatur

= Kennwerte in VDI 2067, die insbesondere laufende Kosten als Prozentwerte des Investitionsaufwandes
darstellen
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= Vorgezogene Ausschreibungen mit eingeholtem Angebot im Fall konkreter Projekte, ggf. inkl. (Voll-
)Wartungsvertrag.

Insbesondere die 6ffentliche Hand schopft ihre Moglichkeiten zur Erhebung, Auswertung und Aufbereitung
von Kennwerten nicht aus. Seit Jahren existiert mit PLAKODA (www.plakoda.de) ein System zur Bereitstellung
von Planungs- und Kostenkennwerten vor. Es wird vorgeschlagen, dieses System starker zu nutzen fiir eine
Ermittlung von Kennwerten

= zum finanziellen Aufwand fiir Bauteile und Bauleistungen
= zum finanziellen Aufwand fir Inspektion, Wartung und Instandsetzung
= zu Wartungs- und Instandsetzungszyklen

= zur technischen Lebensdauer / mittleren Verweildauer im Gebaude.

3.2.2 Energiekosten (Aufwand)

Die Energiekosten gehoren grundsatzlich zu den laufenden Kosten (Nutzungskosten). Zur Ermittlung der
heutigen Energiekosten sind realitdtsnahe Endenergiebedarfe pro Energietrdger sowie die aktuellen
Energiepreise pro Energietrager (gegebenenfalls mit Grund- und Arbeitspreisen) heranzuziehen. Bei
Einfllhrung eines Preises fir CO, wird dieser zahlungswirksam und ist bei den Energiekosten zu
beriicksichtigen (siehe unten). Insbesondere bei der Berechnung der Lebenszykluskosten gehen die
Energiekosten auf der Aufwandsseite in die Berechnungen ein (vgl. Enseling/Lutzkendorf 2017a: 8 ff.). Haufig
werden die Energiekosteneinsparungen aber auf der Ertragsseite beriicksichtigt (siehe unten).

3.23  Weitere Nutzungs- und Folgekosten (Aufwand)

Laufende Kosten: Zu den laufenden Kosten gehdéren neben den Energiekosten auch wiederkehrende
Inspektions-, Wartungs- und Instandsetzungskosten, z. B. fiir die Anlagentechnik. Anhaltspunkte fiir diese
Werte sind in DIN EN 15459 zu finden. Dabei sind auch mdgliche Einsparungen in die Betrachtung mit
einzubeziehen oder als zusatzliche Erldskategorie zu beriicksichtigen. Fir den Vermietungsfall ist eine
Unterscheidung zwischen laufenden Kosten, die auf die Mieterinnen und Mieter umgelegt werden kénnen
(z.B. Energiekosten, Kosten fiir die Wartung der Heizungsanlage), und nicht-umlagefdhigen Kosten fur
Verwaltung und Instandsetzung notwendig (siehe unten). Mégliche weitere laufende Kosten kdnnen z. B. fiir
zusatzlich notwendige Versicherungen oder fiir Hilfsenergie entstehen (vgl. Enseling/Liitzkendorf 2017a: 8).

Ersatzinvestitionen: Ist der gewahlte Betrachtungszeitraum langer als die Lebensdauer eines Bauteils, kdnnen
Ersatzinvestitionen beriicksichtigt werden. Ersatzinvestitionen erhdhen grundsatzlich die investiven Kosten.
Im Rahmen der Annuitdtenmethode kann dies beispielsweise liber einen Ersatzinvestitionsfaktor geschehen
(vgl. Enseling/Hinz 2018: 66).

Finanzierungskosten: Kosten fiir die Finanzierung (KG 800) wie z.B. laufende Zinszahlungen fiir
aufgenommene Kredite und Tilgungen werden in der Regel nur bei Vollstandigen Finanzpldnen (siehe unten)

“ Die Begriffe Instandhaltung und Instandsetzung werden im Mietrecht und in der DIN 31051 unterschiedlich definiert. Nach DIN 31051
umfasst Instandhaltung als Oberbegriff alle administrativen und technischen MalBnahmen wahrend des Lebenszyklus zur Erhaltung des
funktionsfahigen Zustandes eines Gebaudes oder einer Anlage oder die Wiederherstellung eines solchen Zustands. Zur Instandhaltung
gehdrt nach DIN 31051 die Inspektion, die Wartung, die Instandsetzung und die Verbesserung. Nach § 535 Absatz 1 BGB hat der ,...Ver-
mieter (...) die Mietsache dem Mieter in einem zum vertragsgemaflen Gebrauch geeigneten Zustand zu tiberlassen und sie wahrend der
Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten.” (BGB 2022: § 559 Absatz 1) Die Erhaltungspflicht des Vermieters bezieht sich auf Instandhaltung
und Instandsetzung und gehort zu den vertraglichen Pflichten des Vermieters. Unter Instandhaltung sind demnach alle MaBnahmen zu
verstehen, die geeignet sind, um normale und gebrauchsbedingte Abnutzungserscheinungen zu beseitigen und vor drohenden Schaden
zu schiitzen. Instandsetzung ist demgegendiber die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands im Sinne der Beseitigung von einge-
tretenen Schaden (z. B. die Reparatur einer defekten Heizung). Fiir die Methodenkonvention wird bei der Definition der Aufwandskatego-
rien der DIN 31051 gefolgt und als Oberbegriff ,Kosten fir Wartung, Inspektion und Instandsetzung” gewahlt. Diese Kosten sind bei einem
vermieteten Gebaude bzw. einer vermieteten Wohnung teilweise umlagefahig (Wartung und Inspektion) bzw. teilweise nicht umlagefa-
hig (Instandsetzungskosten). Der Begriff , Instandsetzung” umfasst in diesem Kontext Instandhaltungs- bzw. InstandsetzungsmaBnahmen
nach mietrechtlicher Definition.
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gesondert erfasst. Im Rahmen der Kapitalwert- bzw. Annuitdtenberechnung werden Finanzierungskosten
implizit Giber die Wahl des Kalkulationszinssatzes bertcksichtigt (siehe Randbedingungen).

Steuerzahlungen: Im Vermietungsfall sind Steuerzahlungen zu beriicksichtigen. Sie ergeben sich aus dem
Jahresiiberschuss (Mieteinnahmen abziiglich Instandsetzungs- und Verwaltungskosten), den steuerlichen
Absetzungsmoglichkeitens und dem mdglichen VerauB3erungserlds am Ende der Betrachtungsperiode (vgl.
Enseling/Litzkendorf 2017a: 8). Erhaltungsaufwendungen wie z. B. Aufwendungen fiir die laufende Wartung
und Inspektion sowie fiir die Instandsetzung sind nicht aktivierungsfahig. Die Ausgaben sind steuertechnisch
Erhaltungsaufwand. Dieser muss sofort (am Ende des Investitionsjahrs) vollstandig abgeschrieben werden.
Nachtrdgliche Herstellungskosten sind aktivierungspflichtig. Die nachtraglichen Herstellungskosten erhéhen
die Bemessungsgrundlage der AfA (Abschreibungssatze 2,5 bzw. 2 %). Sie werden so berlicksichtigt, als seien
sie zu Jahresbeginn aufgewendet worden. Der neue Abschreibungsbetrag ist solange anzusetzen, bis der um
die nachtraglichen Herstellungskosten erhéhte Restwert des Gebadudes voll abgeschrieben ist.

Verwaltungs- und Instandsetzungskosten: In wohnungswirtschaftlichen Berechnungen aus der
Vermietungsperspektive wird zur Bestimmung der Hohe der nicht-umlagefahigen Instandhaltungskosten
haufig auf pauschale Ansdtze aus der Il. Berechnungsverordnung (BV) fiir 6ffentlich geférderten Wohnraum
zuriickgegriffen. Die aktuellen Instandhaltungspauschalen liegen zwischen 9,21 €/m?a und 14,92 €/m?a je
nach Alter der Wohnung. Darlber hinaus gibt es Zu- und Abschldge in Abhdngigkeit z. B. vom Vorhandensein
eines Aufzugs oder in Abhdngigkeit von der vertraglichen Vereinbarung, dass der Vermieter anstelle des
Mieters die Schonheitsreparaturen zu tragen hat. Nicht umlageféhig sind dariiber hinaus auch die in
Zusammenhang mit der Vermietung beim Vermieter anfallenden Verwaltungskosten wie Portokosten, Bank-
und Telefongebiihren etc. Diese Kosten gehoren nicht zu den Wohnkosten der Mieterin oder des Mieters und
missen von der Vermieterin oder vom Vermieter {ibernommen werden. Die aktuelle
Verwaltungskostenpauschale der Il. Berechnungsverordnung (BV) betrdgt z. B. fir Wohnungen 298,41 €/a.

Weitere Folgekosten: Kosten fiir Rickbau und Entsorgung oder Kosten fiir die Vergréferung eines
Dachiiberstandes aufgrund einer Fassadenddammung konnen als weitere Folgekosten entstehen. Beim
Austausch von Bauteilen ist zu priifen, ob die Kosten fiir die Demontage und den Abtransport (Bauschutt, alte
Fenster, Kessel) und gegebenenfalls weitere Entsorgungskosten (Sondermill) in den verwendeten
Kostenkennwerten miteinbezogen wurden. Insbesondere bei einer gesamtgesellschaftlichen Perspektive
missen externe Kosten der Umweltbelastung zusatzlich beriicksichtigt werden (vgl. Enseling/Litzkendorf
2019: 30). Aber auch bei einer rein einzelwirtschaftlichen Perspektive konnen aktuell noch nicht internalisierte
externe Kosten Beriicksichtigung finden, da sie einen Aufschluss (iber moglicherweise in Zukunft
zahlungswirksame CO,-Preise geben kénnen. Bei der Vermietung kdnnen auf Seiten der Vermieterinnen und
Vermieter noch Mietausfallkosten entstehen. Die Mieterhohung ist als Aufwand bei Berechnungen aus Sicht
der Mieterinnen und Mieter zu beriicksichtigen.

3.24 Wertminderungen (Aufwand)

Analog zu Wertsteigerungen auf der Nutzenseite kdnnen auf der Aufwandsseite auch Wertminderungen be-
riicksichtigt werden, falls diese zum Beispiel bei einem Verkauf der Immobilie zahlungswirksam werden.Un-
terlassene energetische Modernisierungen bzw. eine schlechte energetische Beschaffenheit von Gebauden
gehen wertmindernd in die Immobilienbewertung ein. Darliber hinaus kann die Nicht-Einhaltung von
staatlichen Regulierungen oder Markterwartungen im Bereich Klimaschutz zusatzliche Risiken fir den

5 Zu den Aufwendungen bei der Bewirtschaftung von Mietobjekten gehéren neben den Betriebskosten und den Kosten fiir Verwaltung
und Instandhaltung / Instandsetzung auch die Abschreibungen. Abschreibung bedeutet, dass der Wert des Gebaudes in der Regel linear
auf die voraussichtliche Nutzungsdauer verteilt wird. Damit wird der Wertverlust des Gebaudes im Zeitverlauf rechnerisch in der Gewinn-
und Verlustrechnung als Aufwand dargestellt (vgl. Schmoll 2007: 26). Bei den Abschreibungen handelt sich demnach zunéchst um eine
kalkulatorische Position, die nicht unmittelbar zahlungswirksam wird. Sie kdnnen aber im Handelsrecht den bilanziellen Gewinn beein-
flussen. Auch im Steuerrecht sind Abschreibungsmdoglichkeiten mittelbar zahlungswirksam, da sie den ausgewiesenen Gewinn in der
Steuerbilanz und dadurch die Steuerzahlung mindern kénnen (vgl. Gabler 2022a: 0.S.). Fir die vorliegende Untersuchung werden Ab-
schreibungen nicht als eigenstandige Aufwandskategorie erfasst, da sie nicht unmittelbar zahlungswirksam sind. Sie sind jedoch bei der
Erfassung der Steuerzahlungen im Vermietungsfall gesondert zu beriicksichtigen.
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Immobilien- und Unternehmenswert mit sich bringen. So fiihren unterlassene Nachriistungen unter
Umstdnden zu einer Mietminderung, die sich ihrerseits bis auf den Ertragswert durchschlagt.

Fir Gebdude mit schlechter Energieeffizienzklasse am unteren Ende der Skala (worst performing buildings)
deuten sich weitere Konsequenzen an. Der Blick ins europdische Ausland gibt hier erste Hinweise. In den
Niederlanden beispielsweise existieren gesetzliche Regelungen fiir Blirogebaude, die ab 2023 mindestens die
Energieeffizienzklasse C oder besser und ab 2030 sogar die Klasse A besitzen missen (vgl.
Snoo/Lameijer/Haverkamp 2019). Vor diesem Hintergrund konnten speziell fir 2019 und 2020 signifikant
negative Verdanderungen auf den Immobilienwert von Gebduden mit den Energieeffizienzklassen F und G
festgestellt werden (vgl. Theebe/Gurfel 2022). In GroBbritannien gilt seit 2018 ein Mindesstandard fir
vermietete Gebdude einer Energieeffizienzklasse von E. Seit April 2020 diirfen Gebdude mit einer schlechteren
Energieeffizienzklasse als E ausschlieBlich bestimmter AuBnahmen nicht mehr vermietet werden. Das Ziel ist
es, den Standard bis 2030 auf C und besser anzuheben (vgl. Government UK 2020). Die zu beobachtenden
negativen Effekte auf den Immobilienwert fiir Gebaude mit schlechter Energieeffizienz waren hier sogar noch
groBer fir die Jahre 2019 und 2020. Im Detail existieren Unterschiede zwischen verschiedenen Gebaudetypen
(vgl. Theebe/Gurfel 2022).

Bereits friihere Studien weisen auf Wertminderungen von Gebduden mit schlechter Energieeffizienz in direkter
oder indirekter Weise hin. In den Niederlanden wurden fiir Gebdude mit den Energieeffizienzklassen F und G
im Zeitraum von 2008 bis 2017 steigende Abschldge auf den Immobilienwert bei Transaktionen festgestellt.
Gleichzeitig scheint die Dauer, bis derartige Gebaude verkauft werden, langer zu werden im Vergleich zu
Gebduden mit mittlerer oder guter Energieeffizienz. Auch fiir andere Lander konnten dhnliche Effekte
festgestellt werden wie beispielsweise in Portugal, wo eine positive Korrelation zwischen
Energieeffizienzklasse und Kaufpreisentwicklung ermittelt wurde, oder in Frankreich, wo &hnliche
Beobachtungen fiir Einfamilienhduser gemacht wurden (vgl. Heijmans/Loncour 2019: 5 f.).

Auf EU-Level formuliert der Entwurf zur neuen EPBD sogenannte ,minimum energy performance standards”
(MEPS), also Mindeststandards an die energetische Qualitdt von Gebduden. Abgestuft sollen die Gebdude mit
der schlechtesten Energieeffizienz bis 2027, 2030 und 2033 modernisiert werden, um dann mindestens der
Energieeffizienzklasse E anzugehdoren. Die Basis hierzu bildet, dass die 15 % der Gebaude eines Landes mit der
schlechtesten Energieeffizienz auch die niedrigste Energieeffizienzklasse formen. Flir Neubauten gibt die EPBD
das Ziel der Null-Emissionsgebdude bis 2030 aus (vgl. European Commission 2021). All diese Entwicklungen
lassen auch fiir Deutschland darauf schlief3en, dass sich die Energieeffizienz der Gebdude zunehmend in deren
Wert abbildet. Es existieren bereits Hilfsmittel und Instrumente, um entsprechende Wertminderungen zu
ermitteln, wie beispielsweise der ,Carbon Value Analyzer” oder den ,Carbon Risk Real Estate Monitor” (vgl.
Finanzforum Energieeffizienz 2022; Lafuente Cilla 2019).

3.2.5 Restwert vorzeitig ausgebauter Bauteile und Anlagen (Aufwand)

Im Kontext der angestrebten hohen energietechnischen Modernisierungsrate in der Bestandsmodernisierung
kann es, abweichend vom Kopplungsprinzip, auch zu vorzeitigen energietechnischen Modernisierungen
kommen. Diese vorzeitigen Modernisierungen wirken sich, soweit berlicksichtigt, auf den finanziellen
Aufwand fir die nachtragliche Warmedammung aus. Der verloren gehende Restwert vorzeitig ausgebauter
Bauteile und Anlagen erh6ht den finanziellen Aufwand im Falle einer Modernisierung, da der Anteil der Ohne-
hin-Kosten sinkt und die energiebedingten Mehrkosten steigen. Auch dieser Effekt ist bei
Wirtschaftlichkeitsrechnungen zu berlicksichtigen (vgl. Enseling/Hinz 2021b: 50), sollte jedoch explizit
begriindet und transparent dargestellt werden.

3.2.6 Gesamtwirtschaftlicher Aufwand

Externe Kosten der Umweltbelastung

Die Europdische Kommission sieht fiir makrookonomische Betrachtungen zur Wirtschaftlichkeit von
Anforderungen an den Warmeschutz die Berlicksichtigung externer Kosten vor (vgl. European Commission
2012). Dies war und ist allerdings zunachst auf die Einbeziehung der externen Effekte einer Nutzung von
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Energie begrenzt. Es ist zwischen Klimakosten in Folge der Emission von Treibhausgasen (siehe Tabelle 2) und
Umweltkosten in Folge der zusdtzlichen Emission von Luftschadstoffen zu unterscheiden (siehe auch Tabelle
3 bezogen auf die kWh Endenergie).

Mit der Methodenkonvention 3.1 des Umweltbundesamtes (UBA) liegen Daten u. a. fiir die Klimakosten (hier
die durch Treibhausgasemissionen verursachten Schadenskosten) vor (vgl. UBA 2020: 8).

Tabelle 2: Empfehlungen des UBA zu Klimakosten

2020 in €020t CO2iq 2030 in €020t CO2q 2050 in €020t CO2q

1% reine Zeitpraferenzrates 195 215 250

0% reine Zeitpraferenzrate 680 700 765
Quelle: UBA 2020: 8

Tabelle 3: Empfehlungen des UBA zu Umweltkosten (fossile Energien)

Warmeerzeugung | Luftschad- Treibhaus- Treibhaus- Umweltkosten | Umweltkosten
durch stoffe gase gase LT (KT
(195 €/t COxq) (680 €/t COz:q) (195 €/t COaua) (680 €/t COasa)

Heizol 0,86 6,27 21,74 714 22,59

Erdgas 0,41 4,90 17,00 5,32 17,41
Braunkohle (Brikett) | 4,18 8,43 29,22 12,61 33,39
Fernwarme mit 1,37 6,25 21,66 7,62 23,05
Netzverlusten

Stromheizung mit 1,75 11,97 41,47 13,71 43,22
Netzverlusten

Quelle: UBA 2020: 20

Im aktuellen Entwurf der EPBD wird davon ausgegangen, dass in den Wirtschaftlichkeitsrechnungen auch ex-
terne Kosten verwendet werden sollen, die neben den Umweltschdaden auch Schaden an der Gesundheit be-
riicksichtigen (Entwurf zur EPBD, 15.12.21). Die Methodenkonvention 3.1 des UBA macht auch Aussagen zu
den Umweltkosten von Gesundheitsschaden durch Luftschadstoffe wie z.B. Feinstaub (PM), Stichstoffoxide
(NOx) und Schwefeldioxid (SO,) (vgl. UBA 2020).

Empfehlungen des UBA zu Umweltkosten (inklusive Gesundheitsschdaden) der Luftverschmutzung werden in
Tabelle 4 dargestellt (fiir Deutschland).

6 Eine reine Zeitpraferenzrate von 1% bedeutet zum Beispiel, dass die Schaden, die der ndchsten Generation (in 30 Jahren) entstehen, nur
zU 74%, die der Ubernédchsten Generation (in 60 Jahren) entstehenden Schaden nur zu 55% berlicksichtigt werden. Bei einer reinen Zeit-
praferenzrate von 0% werden hingegen heutige und zukiinftige Schaden gleichgewichtet.
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Tabelle 4: Empfehlungen UBA zu Umweltkosten der Luftverschmutzung (inkl. Gesundheitsschaden)

€2020/t Gesundheits- | Biodiversivitiats- | Ernteschiden | Material- Gesamt
Emission schaden verluste schiaden

PM, s 61.500 0 0 0 61.500
PMcoarse 1000 0 0 0 1.000
PM;q 43.300 0 0 0 43.300
NOx 15.200 2.800 900 100 19.000
SO, 14.300 1.100 -200 600 15.800
NMVOC 1.200 0 1.000 0 2.200
NH; 22.800 11.000 -100 0 33.700

Quelle: UBA 2020: 14

Fur das Sammeln von Erfahrungen wird empfohlen, Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsrechnung ohne und mit
Berlicksichtigung zusatzlicher externer Kosten auszuweisen.

Bei Einflhrung eines Preises fir CO, wird dieser zahlungswirksam und ist bei den Energiekosten zu
beriicksichtigen (siehe oben). Der 6ffentlichen Hand, aber auch tbrigen Akteuren, steht es aus Sicht der
Bearbeiter zundchst frei, zusatzliche externe Kosten, die mit dem CO,-Preis nicht abgedeckt sind, in Ansatz zu
bringen. Vorgeschlagen wird dann, jeweils die Differenz zwischen dem aktuellen Preis fir CO, und den
aktuellen Schadens- bzw. Klimakosten oder Umweltkosten als ,zusatzliche externe Kosten” in Ansatz zu
bringen (siehe Kapitel 4.1). Dort wird auch diskutiert, ob und wann zumindest der 6ffentlichen Hand einen
entsprechende Vorgehensweise empfohlen werden muss.

Zu beachten ist, dass die externen Kosten in der Zukunft ansteigen. Griinde sind sowohl die wachsenden
Schdden als auch wachsende Kosten fiir eine Vermeidung. Bei der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung unter
Einbeziehung externer Kosten konnen durch steigende externe Kosten die sich verringernden
Einsparpotenziale infolge sinkender Emissionsfaktoren ggf. kompensiert werden. In einer
Methodenkonvention ist die Art und Weise des Umgangs mit CO,-Preisen und externen Kosten so vorzugeben,
dass dies eindeutig nachvollzogen werden kann.

Weitere externe Kosten z. B. der Bauprodukte (nicht internalisiert):

Mit den Kostensatzen der Methodenkonvention 3.1 zur Ermittlung von Umweltkosten (vgl. UBA 2020) wurden
Daten veroffentlicht, die eine Abschatzung der externen Effekte bei der Herstellung von Bauprodukten,
darunter auch Dammstoffe, erlauben (siehe Tabelle 5). Auch hier ist zu beachten, dass ein CO,-Preis bereits
zahlungswirksam in den Preis der Produkte eingeht. Bei einer Betrachtung und Beriicksichtigung zusétzlicher
externer Effekte der Bauproduktherstellung/der Dammstoffproduktion ist dies zu beriicksichtigen. Mit den
verdffentlichten Daten wird es moglich, nun die (zusatzlichen) externen Kosten in Form der Klimakosten
sowohl auf der Seite des Aufwandes (z.B. Dammstoffproduktion) als auch auf der Seite des Nutzens
(Einsparung an Energie, Minderung von Treibhausgasemissionen) zu berlicksichtigen. Damit ergeben sich
neue Moglichkeiten fiir eine Wirtschaftlichkeitsrechnung aus volkswirtschaftlicher Perspektive unter
Berticksichtigung der Klimakosten bei Aufwand und Nutzen.

Sollten fiir ausgewahlte Produktgruppen Kennwerte fehlen, lasst sich diese Liicke leicht schlie3en. Fiir viele
Produkte liegen im Ergebnis der Bereitstellung von Daten fiir die Okobilanzierung von Gebiuden die Angaben
zum Treibhauspotenzial im Lebenszyklus vor. Diese lassen sich mit den Klimakosten je Tonne
Treibhausgasemission verknlipfen, um so die Klimakosten fiir die Produkte zu ermitteln.
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Tabelle 5: Umweltkosten fiir Dammstoffe nach UBA

Kategorie Variante Einheit Charakteristik Kostensatz in
€/Einheit
Kunststoffe/Isolierung | Polystyrolschaum- 1.000 kg Dichte 20 kg/m? 720

(EPS-)Isolierung

Kunststoffe/Isolierung | Glaswollisolierung 1.000 kg Dichte 10-100 kg/m? 620
Kunststoffe/Isolierung | Mineralwollisolierung 1.000 kg Dichte 46 kg/m? 450
Kunststoffe/Isolierung | Polyurethan- 1.000 kg Dichte 33 kg/m? 1310

Hartschaumisolierung

Quelle: UBA 2020: 48

Kosten der Forderung (Zuschiisse, Steuermindereinnahmen etc.):

Neben den externen Kosten der Umweltbelastung kdnnen aus gesamtwirtschaftlicher Sicht auch weitere
Kosten auf der Seite des Aufwands enstehen. Dabei kann es sich z. B. um die Aufwendungen der 6ffentlichen
Hand fiir Forderprogramme (z. B. Zuschiisse) oder um Steuermindereinnahmen z.B. aus der CO,-Bepreisung
aufgrund des geringeren Einsatzes fossiler Energietrager handeln.

3.2.7 Energiekosteneinsparungen (Nutzen)

Bei Wirtschaftlichkeitsrechnungen fiir EnergieeinsparmalBnahmen werden die Energiekosteneinsparungen
haufig auf der Ertragsseite und damit auf der Seite des Nutzens beriicksichtigt. Um diese Kosteneinsparungen
bestimmen zu kdénnen, missen zundchst die Energieeinspareffekte ermittelt werden. Die Einsparung an
Endenergie wird in Abhangigkeit von der Ausgangssituation und der gewahlten Malnahmen prognostiziert.
Diese Ermittlung erfolgt unter normierten (standortneutralen) bzw. individuellen (standort- und
nutzungskonkreten) Randbedingungen. Fir eine realititsnahe Betrachtung sind die individuellen
Randbedingungen vorzuziehen. Im Ergebnis liegt die kalkulierte Einsparung an Endenergie in Kilowattstunden
pro Jahr vor. Der zukiinftige tatsachliche Energieverbrauch ist jedoch auch abhangig von den konkreten
Bedingungen nach der Modernisierung, so auch von méglichen Anderungen im Nutzerverhalten und der
realen Wetterlage. Bei statischen Verfahren wird die Einsparung an Energiekosten durch Multiplikation der
eingesparten Energie mit dem aktuellen Energiepreis (ggf. differenziert nach Energietrager) ermittelt. Bei der
Festlegung des aktuellen Energiepreises sind im konkreten Fall aktuelle Tarife und Bezugsbedingungen des
Versorgungsunternehmens zu beachten. Flr normierte Berechnungen kdnnen Durchschnittspreise
(geglattete Verlaufe z. B. der letzten drei Monate) angesetzt werden. Bei dynamischen Verfahren ist zudem die
Angabe von (zukinftiger) Energiepreissteigerung, Betrachtungszeitraum und Kalkulationszinssatz
erforderlich, um beispielsweise bei der Kapitalwertmethode den Barwert (heutiger Wert) der
Energiekosteneinsparung Uber z. B. die ndchsten 30 Jahre auszurechnen. Eine zu entwickelnde
Methodenkonvention muss die hierfir benédtigten Angaben festlegen und angeben (vgl.
Enseling/Litzkendorf 2019: 20).

3.2.8 Ertrage aus den MaBnahmen (Nutzen)

Zusétzliche Ertrdge aus Vermietung: Fiir Vermieterinnen und Vermieter besteht ein Teil des Nutzens einer
energetischen Modernisierung in zusatzlichen Mietertrdgen, die im Vergleich zum nicht modernisierten
Gebdude zu erzielen sind. Inwieweit mit einer energetischen Modernisierung oder mit einem besonders
energieeffizienten Neubau hohere Mietertrdge erzielt werden kénnen als mit einem unmodernisierten
Gebdude oder einem gesetzeskonformen Neubau, entscheidet letztlich der Immobilienmarkt und das
geltende Mietrecht. Bei Modernisierungsprojekten kann die Vermieterin oder der Vermieter einen gesetzlich
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festgelegten Prozentsatz der umlagefdhigen Modernisierungskosten auf die Jahresmiete aufschlagen.
Alternativ kann die Miete auch angehoben werden, wenn ein Ortlicher Mietspiegel vorliegt, der die
energetische Qualitat eines Gebdudes explizit auf Basis ,energetischer Differenzierungsmerkmale” ausweist
(vgl. BMVBS 2013; BBSR 2010). In strukturschwachen Markten mit hohen Leerstandsquoten kann ein
zusatzlicher Ertrag auch in der Beseitigung oder Vermeidung von Leerstainden durch energetische
Modernisierung bestehen. Ein weiterer Sonderfall ist die Vermeidung oder Aufhebung einer Mietminderung
durch mangelnde energetische Qualitét. In Abhdngigkeit von den Abschreibungsmodalitdten kdnnen sich bei
Vermietung in den Einzelperioden auch Steuererstattungen ergeben, die ertragsseitig zu berticksichtigen sind
(vgl. Enseling/Liitzkendorf 2017a: 11).

Ertrdge aus Verkauf von Energie an Dritte (falls vorhanden):

Mit der Vermarktung dezentral erzeugter Energie steht Gebdudeeigentiimern ein weitere Moglichkeit offen,
zusatzliche Ertrdage zu erzielen. Dies betrifft z. B. gro3e Photovoltaik (PV)-Anlagen (Giber 100 kW) oder auch PV-
Anlagen, fiir die keine Einspeiseverglitung mehr gezahlt wird. Auch Vermieterinnen und Vermieter kénnen
Uber die Vermarktung von lokal erzeugtem Strom direkt im Gebaude (,Mieterstrom”) zusatzliche Ertrage
generieren. Hierbei sind jedoch organisatorische, juristische und steuerliche Hemmnisse zu beachten (vgl.
Behr/Grof3los 2019: 409 ff.).

Ertrdge aus Verkauf und Recycling von Bauteilen (falls vorhanden):

Bei einer Betrachtung des finanziellen Aufwands im Lebenszyklus von MalBnahmen sind die Kosten fiir
Rickbau und Entsorgung zu beriicksichtigen. Diese fallen sowohl bei ErsatzmaBBnahmen im
Betrachtungszeitraum als auch am Ende der Lebens- oder Nutzungsdauer an. Zusatzlich entstehen derartige
Kosten ggf. zu Beginn einer MalBnahme durch Riickbau alter Konstruktionen oder Anlagen. Im Zeitalter eines
~urban mining” treten jedoch Falle ein, bei denen ausgebaute Materialien und/oder Anlagen noch einen Wert
besitzen und dieser zu Einzahlungen aus Verkauf oder Recycling fiihrt. Dieser Wert kann die Kosten fiir
Rickbau und Entsorgung mindern und ist insofern zu bericksichtigen.

3.2.9 Wertsteigerungen (Nutzen)

Wertsteigerungen: Wirtschaftlichkeitsanalysen berlicksichtigen am Ende des Betrachtungszeitraums den
Restwert des Gebaudes bzw. Wertanderungen. Hohere Mieten wirken sich gemaf Ertragswertverfahren auf
den Immobilienwert aus. Derartige Effekte kdnnen sich z. B. in hoheren Verkaufserlosen fiir energetisch
hochwertige Gebaude niederschlagen. Wertsteigerungen werden jedoch nur bei einem tatsachlichen Verkauf
zahlungswirksam und damit realisiert und ggf. zusétzliche Mieteinnahmen hangen auch vom betrachteten
Standort und Markt ab. Wie die energetische Qualitét in der Wertermittlung berticksichtigt werden kann, ist
Gegenstand verschiedener Studien und Anleitungen, so beispielsweise im Leitfaden NUWEL (vgl.
Meins/Lutzkendorf et al. 2011).

Die aktuelle ImmobilienWertermittlungsVerordnung (ImmoWertV) sieht die Beriicksichtigung der
energetischen Beschaffenheit von Gebduden ausdriicklich vor (vgl. Enseling/Litzkendorf 2017a: 11). Die
aktuelle Version von 2021 hat dies Gibernommen.

Restwerte: Ist der gewdhlte Betrachtungszeitraum kiirzer als die Lebensdauer eines Bauteils, kdnnen Restwerte
von einzelnen langlebigen Bauteilen am Ende des Betrachtungszeitraums auf der Seite des Nutzens
beriicksichtigt werden. Sie lassen sich beispielsweise durch lineare Abschreibung ermitteln. Die technische
Lebensdauer der MalBnahmen zur Verbesserung des baulichen Warmeschutzes ist in der Regel lénger als der
in Ublichen Berechnungen angesetzte Betrachtungszeitraum von 25 oder 30 Jahren.

3.2.10 Einsparungen aus verminderten laufenden Kosten bzw. Folgekosten (Nutzen)

Fihren EnergiesparmaBnahmen neben den Energiekosteneinsparungen zu Einsparungen bei weiteren
laufenden Kosten bzw. Folgekosten z. B. durch den Ersatz einer wartungsintensiven Anlagetechnik durch eine
wartungsarme Anlagentechnik kdnnen diese auch auf der Ertragsseite beriicksichtigt werden.
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3.2.11 Fordermittel (Nutzen)

Die Forderung stellt eine weitere zusatzliche Erloskategorie dar Forderung kann  bei
Wirtschaftlichkeitsrechnungen aber auch direkt als Kostenminderung auf der Aufwandsseite beriicksichtigt
werden. Bei vielen MalBnahmen bzw. MaBhahmenpaketen der energietechnischen Gebdudemodernisierung
ist grundsatzlich eine Férderung durch die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) oder das BAFA mdglich. Die
KfW-Férderung wird derzeit wahlweise als direkter Zuschuss oder als zinsverbilligter Kredit mit
Tilgungszuschuss gewahrt. Der Barwert der investiven Férderung (zinsverbilligter Kredit etc.) kann prinzipiell
berechnet werden. Daneben kann Forderung auch als konstante Einspeisevergiitung (z.B. Photovoltaik,
Biogas-Blockheizkraftwerke) in die Wirtschaftlichkeitsrechnung berticksichtigt werden (vgl. Enseling/Hinz
2018:67).

Neben der investiven Forderung ist auch eine steuerliche Férderung von EnergieeffizienzmaBBnahmen z.B.
Uber Sonderabschreibungen oder direkte Steuererstattungen maoglich. Bei der Sonderabschreibung kénnen
nachtragliche energetische ModernisierungsmaBnahmen innerhalb eines bestimmten Zeitraums (z. B. 10
Jahren) von der Gebdudeeigentiimerin oder vom Gebdudeeigentiimer abgeschrieben werden (Minderung
des zu versteuernden Einkommens). Bei der Steuererstattung wird fiir einen bestimmten Zeitraum (z. B. 10
Jahre) ein direkter Abzug von der Einkommenssteuerschuld vorgenommen. Fiir beide Moglichkeiten ist es
sinnvoll, einen Hochstbetrag fiir absetzbare Kosten bzw. fiir den Steuerabzug vorzusehen. Darliber hinaus
sollte ein MalBnahmenkatalog mit der Festlegung von energetischen Mindeststandards zur Grundlage der
steuerlichen Forderung gemacht werden. Im Gegensatz zur bestehenden Darlehensférderung kénnen mit der
steuerlichen Férderung auch Gebaudeeigentliimer erreicht werden, die keine Darlehen in Anspruch nehmen
wollen oder miissen (z.B. weil sie die energetischen ModernisierungssmaBnahmen (berwiegend aus
Eigenmitteln finanzieren). Dariliber hinaus kann die weit verbreitete Motivation, Steuern sparen zu wollen
genutzt werden, um Klimaschutzziele zu erreichen.

3.2.12 Zusatznutzen fiir Eigentiimer und Nutzer

Energieeffiziente Gebdaudekonzepte bringen zumeist einen héheren Wohn- oder Nutzerkomfort, eine hohere
thermische Behaglichkeit und sie reduzieren das Tauwasser- oder Schimmelrisiko. Auch die Lebensdauer der
Gebdaudehiille oder die Restnutzungsdauer des Gebdudes kann sich durch diese MaBnahmen verlangern. Dies
stellt fr Nutzerinnen und Nutzer sowie Eigentliimerinnen und Eigentiimer einen nicht unerheblichen
Zusatznutzen dar, jedoch ist dieser nicht ohne weiteres zu quantifizieren oder in
Wirtschaftlichkeitsrechnungen zu monetarisieren. Dieser Zusatznutzen kann sich jedoch indirekt in der
Werthaltigkeit der Immobilie ausdriicken. Fiir private oder institutionelle Eigentliimer, die eine Immobilie
selbst nutzen, kdnnen gerade die Aspekte des Zusatznutzens, beispielsweise ,thermischer Komfort” oder
+Zufriedenheit und Leistungsfahigkeit von Mitarbeitern”, entscheidend fiir eine Investitionsentscheidung sein
(vgl. Enseling/Lutzkendorf 2017a: 11). Weitere Hinweise auf den Umgang mit dem Zusatznutzen einer
energetischen Modernisierung liefert z.B. das europdische Forschungsprojekt RentalCal (vgl.
Enseling/Litzkendorf 2017b: 30).

3.2.13 Gesamtwirtschaftlicher Nutzen

Bei einer gesamtwirtschaftlichen Betrachtung kann neben den indirekten (externen) Kosten als Ausdruck ne-
gativer externer Effekte (z. B. Umweltkosten, Aufwand an Fordermitteln) auch ein indirekter (externer) Nutzen
berlicksichtigt und monetarisiert werden. Hierbei kann es sich um die Minimierung externer Kosten (z. B. durch
Reduktion von CO,-Emissionen), um die Verbesserung der Beschaftigungssituation) oder um Steuermehrein-
nahmen handeln.
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3.3 Methoden zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit im Gebdaudebereich

Bei der Erarbeitung einer Methodenkonvention kann der Ubergang zu dynamischen Verfahren aufgrund der
oben beschriebenen Vorteilhaftigkeit als gegeben angesehen werden. Vorgeschlagen werden daher
ausschlieBlich dynamische Verfahren.

Im Folgenden werden nachstehende dynamische Verfahren der Wirtschaftlichkeitsrechnung vorgestellt und
auf ihre Eignung fiir eine Anwendung im Gebaudebereich gepriift (vgl. Enseling/Litzkendorf 2019: 11):

1) Dynamische Amortisationsrechnung

)
2) Kapitalwert- und Annuitatenmethode
3) Dynamische Kostenvergleichsrechnung
4) Vollstandiger Finanzplan

Als ,Sonderformen” der Wirtschaftlichkeitsrechnung fiir Energieeffizienzinvestitionen werden dariiber hinaus
betrachtet:

5) Aquivalenter Energiepreis
6) CO2-Vermeidungskosten

3.3.1 (Dynamische) Amortisationsrechnung

Bei der Amortisationsrechnung wird die Zeitdauer (Amortisationszeit) ermittelt, innerhalb derer sich die
energiebedingten Investitionen zurlickzahlen (amortisieren). Der Amortisationszeitpunkt beschreibt dabei
den Moment, ab dem die Kosten (energiebedingte Mehrkosten) durch die bis dahin eintretenden
Energiekosteneinsparungen gerade gedeckt werden. Die Amortisationszeit kann sowohl statisch als auch
dynamisch berechnet werden. Fiir die dynamische Berechnung sind neben den energiebedingten Mehrkosten
und den anfanglichen Energiekosteneinsparungen noch der Kalkulationszins und die zukiinftige
Energiepreissteigerung festzulegen. Die so ermittelte (dynamische) Amortisationszeit kann mit der iblichen
Lebens- oder Nutzungsdauer der untersuchten MaBnahmen verglichen werden und sollte kleiner als diese
sein. Amortisationszeiten von 20 - 30 Jahren sind damit je nach MaBnahme noch hinnehmbar. Die dynamische
Amortisation eignet sich zur Bestimmung der absoluten Wirtschaftlichkeit. MaBnahmen mit unterschiedlicher
Lebensdauer (relative Wirtschaftlichkeit) konnen damit aber nicht verglichen werden, da keine Aussagen tber
die Entwicklung der Ein- und Ausgaben nach Erreichen des Amortisationszeitpunktes getroffen werden.

Der genannte Nachteil kann durch die Einfiihrung einer Amortisationszahl ausgeglichen werden. Dabei wird
ermittelt, wie oft sich eine MaBnahme in der Nutzungsphase amortisiert. Zu berlicksichtigen wéaren dann aber
auch weitere Einzahlungen in der Nutzungsphase - u. a. zur Aufrechterhaltung der Funktion der MaBhahme
(vgl. Enseling/Liitzkendorf 2019: 11).

Die dynamische Amortisationsrechnung eignet sich aufgrund der Anschaulichkeit des Kriteriums in erster Linie
fur das selbstgenutzte Eigentum. Aber auch die 6ffentliche Hand (z. B. in der Funktion des Normgebers) kann
diese Methode zur Ermittlung von Mindeststandards verwenden. Die Integration externer Effekte ist
grundsatzlich méglich.

3.3.2 Kapitalwert- und Annuitatenmethode

Die Kapitalwertmethode ist ein dynamisches Verfahren der Wirtschaftlichkeitsrechnung. Der sogenannte
Kapitalwert wird ermittelt, indem alle Zahlungen, die nach dem Investitionszeitpunkt anfallen, mit dem
Kalkulationszinssatz (Diskontsatz) abgezinst werden. Man erhdlt damit den Barwert der Aus- und
Einzahlungsreihen, von dem die Anfangsinvestition subtrahiert wird. Ist der so ermittelte Kapitalwert der
Investition gréBer als Null, dann ist die Investition ,vorteilhaft”. Bei mehreren Investitionsalternativen ist
diejenige mit dem hochsten Kapitalwert vorzuziehen.

Die Annuitdatenmethode berlicksichtigt als Entscheidungskriterium den Kapitalwert nur mittelbar, namlich in
Form der sich daraus ergebenden Annuitat. Sie ist interpretierbar als der durchschnittlich je Periode erzielbare
Einzahlungsiiberschuss - unter Berlicksichtigung einer Verzinsung zum Kalkulationszinssatz. Die Annuitat
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kann ermittelt werden, indem der Kapitalwert der Investition mit dem sogenannten Annuitdtenfaktor
multipliziert und damit auf die Nutzungsperioden der Investition verteilt wird. Ist die so ermittelte Annuitat
groBer als Null, dann ist die Investition ,vorteilhaft”. Bei mehreren Investitionsalternativen ist diejenige mit der
hochsten positiven Annuitat vorzuziehen. Bei gleichem Kalkulationszinssatz und gleicher Nutzungsdauer ist
die Annuitdtenmethode mit der Kapitalwertmethode vollkommen dquivalent (vgl. Enseling/Liitzkendorf 2019:
12)7

Die Kapitalwert- bzw. Annuitdtenmethode sind grundlegende Verfahren der Investitionsrechnung, die bei
hinreichender Qualitdt der Eingabedaten zuverldssige Informationen Uber die Wirtschaftlichkeit von
MafBnahmen liefern. Sie kdnnen sowohl aus der Perspektive der 6ffentlichen Hand als auch aus der Perspektive
des selbstgenutzten Eigentums und der Vermietung durchgefiihrt werden. Besonders unter
Optimierungsgesichtspunkten, also beim Vergleich von Alternativen, sind diese Verfahren zu empfehlen. Sie
bieten gleichzeitig jeweils die Mdglichkeit, bei der Erfassung von Aufwand und Nutzen einen erweiterten
Ansatz (z. B. die Einbeziehung externer Effekte) zu verfolgen und neben der einzelwirtschaftlichen Perspektive
auch die gesamtwirtschaftliche Perspektive einzunehmen (vgl. Enseling/Liitzkendorf 2019: 14). Aufgrund der
im Vergleich zum Kapitalwert hheren Anschaulichkeit wird die Annuitat als Kennwert vor allem fiir das selbst-
genutzte Eigentum empfohlen.

3.3.3 Dynamische Kostenvergleichsrechnung (Lebenszykluskostenrechnung)

Bei einer Lebenszykluskostenrechnung im engeren Sinne (auch Life Cycle Costing) werden allein negative
Zahlungsstrome (Auszahlungen i.S.v. Kosten) als Folge investiver Entscheidungen tiber den Lebenszyklus der
Immobilie beriicksichtigt. Die systematische Erfassung aller Auszahlungen im Lebenszyklus liefert damit als
lebenszyklusbezogene Datengrundlage zundchst eine Voraussetzung zur Durchfilhrung von
Wirtschaftlichkeitsrechnungen unter Nutzung verschiedener Methoden.

Aufbauend auf dieser Datengrundlage konnen Gesamtkosten in Form von Lebenszykluskosten fiir
verschiedene Alternativen (z.B. energetische Standards) berechnet werden. Optimal im Sinne der
Wirtschaftlichkeit ist die Alternative mit den geringsten Gesamtkosten im Lebenszyklus. Hinweise und
Empfehlungen zur Wirtschaftlichkeitsrechnung finden sich in Europa z. B. bei den methodischen Grundlagen
zur Berechnung der ,global cost” und in Deutschland z.B. in der VDI 2067 und der DIN EN 15459 (vgl. VDI
2067:2012-09; DIN EN 15459:2017-09). Die dabei vorgesehene Berlicksichtigung des Faktors Zeit (z.B. die
Berlicksichtigung von Preisanderungen) macht eine dynamische Betrachtung erforderlich. Die Anwendung
dynamischer Verfahren (der Kapitalwert- bzw. Annuitdtenmethode) wird auch in den erwahnten Richtlinien
und Normen empfohlen und beschrieben. Im Folgenden wird die hierauf aufbauende
Lebenszykluskostenrechnung daher als ,dynamische Kostenvergleichsrechnung” interpretiert. Sie entspricht
dem "global cost" Ansatz der Europdischen Kommission (vgl. European Commission 2012: 19-21). Im Entwurf
zur Energy Performance Building Directive (EPBD) der Europdischen Kommission wird eine neue
Berechnungmethode zur Bestimmung kostenoptimaler Anforderungsniveaus fiir 2026/27 angekiindigt (vgl.
European Commission 2021: 19-21).

Die dynamische Kostenvergleichsrechnung eignet sich in erster Linie fiir die Anwendung durch die 6ffentliche
Hand (z.B. in der Funktion des Normgebers) und die Anwendung aus der Perspektive des selbstgenutzten
Eigentums. Die Berlicksichtigung externer Effekte (Kosten) ist moglich und im ,global cost” Ansatz bei der
makrookonomischen Perspektive sogar grundsatzlich vorgesehen. Bei der gesamtwirtschaftlichen (makrotko-
nomischen) Perspektive sind Kosten und Preise netto d.h. ohne Steuern, Abgaben, Gebiihren etc. zu verwen-
den.

7 Ein weiteres dynamisches Verfahren der Investitionsrechnung ist die interne ZinsfuBmethode. Die interne ZinsfuBmethode berechnet
eine interne Verzinsung, die dem Kalkulationszinssatz entspricht, bei dem der Kapitalwert genau Null ergibt. Die interne Verzinsung ist
ein in der Praxis beliebtes Kriterium, weist aber einige methodische Probleme auf, die dazu fiihren, dass unter Umsténden falsche Inves-
titionsentscheidungen getroffen werden (vgl. Kruschwitz 2011: 92 ff.). Sie kann im Rahmen der Methodenkonvention daher nicht emp-
fohlen werden.
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Bei der dynamischen Kostenvergleichsrechnung gibt es Einschrankungen bei der absoluten Wirtschaftlichkeit,
wenn keine Referenzalternative (z.B. im Neubau der gesetzliche Mindeststandard oder bei der
Bestandssanierung der Ist-Zustand inklusive ohnehin notwendiger Instandsetzungen) mitberiicksichtigt wird.

3.3.4 Vollstandiger Finanzplan

In der Immobilienwirtschaft werden haufig ,Vollstdndige Finanzpldane” (VoFi) verwendet. Auch sie zdhlen zu
den dynamischen Verfahren und bilden alle mit einer Investition verbundenen Zahlungen periodenweise ab.
Dadurch wird eine exakte und transparente Erfassung samtlicher Zahlungsreihen und der sich ergebenden
finanzwirtschaftlichen Konsequenzen von z. B. unterschiedlichen Steuersatzen und periodenweise variablen
Zahlungsstromen ermdglicht. Im Unterschied zu den barwertig orientierten Verfahren werden alle Zahlungen
statt auf den Investitionszeitpunkt auf den Planungshorizont bezogen. Der Zeitpraferenz der Entscheiderin
bzw. des Entscheiders wird dementsprechend (iber die Dauer der mdoglichen Wiederanlage bzw. der
notwendigen Zwischenfinanzierung explizit Rechnung getragen. Die Zinssatze zu dem diese Wiederanlagen
oder Zwischenfinanzierungen erfolgen, kdnnen frei und an der tatsdchlichen Situation orientiert gewahlt
werden. Als Entscheidungskriterien werden zumeist der Vermodgensendwert und die Rendite auf das
eingesetzte Eigenkapital (VoFi-Rendite) berechnet. Durch den Vergleich mit dem Vermdégensendwert einer
Investitionsalternative bzw. einer geforderten Mindestrendite lasst sich die relative oder die absolute
Rentabilitdt bewerten. Vollstandige Finanzpldne werden haufig aus der Sicht einer Vermietung bzw. der
Wohnungswirtschaft verwendet, da hier die Rahmenbedingungen der Immobilienwirtschaft (Mietertrage,
Steuern etc.) transparent abgebildet werden konnen. Allerdings lassen sich im Rahmen vollstandiger
Finanzpldane auch die Zahlungsstrome aus der Perspektive eines selbstgenutzten Eigentums erfassen und
bewerten. Die Methode ist grundsatzlich auch fiir die Perspektive der 6ffentlichen Hand geeignet. Durch die
Angabe bzw. Darstellung von Zeitpunkten flir Auszahlungen kdnnen zusatzlich Daten fiir eine Budgetierung
gewonnen werden - z. B. der Instandsetzungskosten (vgl. Enseling/Litzkendorf 2019: 12 f.).

Im Unterschied zu den Methoden 1) bis 4) bei denen Aufwand und ggf. Nutzen in rein monetdren Grof3en
gemessen werden, handelt es sich bei 5) und 6) um Mischformen. Hier wird einem finanziellen Aufwand ein in
physischen Einheiten (eingesparte Menge an Endenergie, vermiedene Treibhausgas- bzw. CO,-Emissionen)
gemessener Nutzen gegeniibergestellt.

3.3.5 Aquivalenter Energiepreis

Energiesparinvestitionen miissen sich zundchst an den Energiekosten, die ohne diese MaBhahmen angefallen
wadren, messen, d. h. sie sind immer im Vergleich zu den sonst entstehenden Energiekosten zu sehen. Wirt-
schaftlich ist eine MalBnahme dann, wenn die gewiinschte Energiedienstleistung durch sie nicht teurer er-
bracht wird als durch den alternativen Energiebezug ohne Durchfiihrung der MaBnahme (einschlieBlich Zins
und Tilgung fiir das eingesetzte Kapital).

Das Beurteilungskriterium ,Kosten der eingesparten Kilowattstunde Endenergie” basiert auf der dynamischen
Annuitatenmethode. Der Berechnungsansatz ist auch als ,Aquivalenter Energiepreis” bekannt. Die Kosten pro
eingesparter Kilowattstunde (kWh) Endenergie ergeben sich, wenn die annuitatischen (jahrlichen) Kosten
einer Energiesparmalinahme (Kapitalmehrkosten gegeniber einer Referenzvariante einschlief3lich eventueller
jahrlicher Zusatzkosten fiir Inspektion, Wartung, Instandsetzung und Hilfsenergie, ggf. auch Versicherungen)
durch die jahrliche Energieeinsparung dividiert werden. Die Kosten der eingesparten kWh Endenergie werden
mit dem mittleren Energiepreis fiir eine kWh im Betrachtungszeitraum verglichen. Eine MaBnahme kann unter
den getroffenen Annahmen dann als wirtschaftlich bezeichnet werden, wenn der dquivalente Energiepreis der
Einsparung kleiner ist als der mittlere zukiinftige Energiepreis fiir die Energiebereitstellung. Das Kriterium ist
sehr anschaulich und benétigt nur Eingabedaten, die zum Zeitpunkt der Planung der MaBnahme bekannt sind
(Einspareffekt, Preis und Finanzierungskonditionen fiir die MalBnahme). Séamtliche in der Zukunft liegende
groBen werden auf die Seite des Beurteilungsmalstabs verschoben.

Fir die offentliche Hand und die Perspektive des selbstgenutzten Eigentums stellt er ein transparentes
Kriterium zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit dar. Auch zur Uberpriifung des ,Wirtschaftlichkeitsgebotes”
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von EinzelmaBBnahmen ist der dquivalente Energiepreis geeignet, da er aus der Sicht von Selbstnutzern
formuliert wurde. Er eignet sich jedoch nur bedingt fiir den Vergleich von Alternativen unter
Optimierungsgesichtspunkten (relative Wirtschaftlichkeit), da nicht berlicksichtigt wird, wie viele kWh
Endenergie durch die MaBhahmen insgesamt eingespart werden, d.h. die Variante mit dem geringsten
aquivalenten Energiepreis stellt nicht in jedem Fall auch die wirtschaftlich optimale Variante dar. In solchen
Fallen sollte aus Sicht der Bearbeiter besser der Kapitalwert bzw. die Annuitdt ermittelt werden (vgl.
Enseling/Lltzkendorf 2019: 13). Auch die Einbeziehung externer Effekte ist bei diesem Verfahren grundsatzlich
moglich. Liegt ein Energietragerwechsel vor z.B. von Gas zu Holz-Pellets oder Strom, muss das Kriterium
modifiziert werden. Dazu sind allerdings zusatzlich Abschdtzungen tiber die mittlere Energiepreisentwicklung
notwendig. Berechnet werden jetzt die ,Kosten der substituierten kWh* (vgl. Feist et al. 2008: 29).

Der ,Aquivalente Energiepreis” in Cent/kWh eingesparte Endenergie darf nicht verwechselt mit einem in der
Praxis teilweise verwendeten Kennwert ,Investitionsaufwand fiir Energieeinsparmal3nahmen” in €/(kwh/a)
jéhrlicher Einspareffekt. Dieser ist schwieriger zu interpretieren und der Betrachtungszeitraum bleibt unklar.

3.3.6 CO,-Vermeidungskosten

Die CO,-Vermeidungskosten beschreiben den monetaren Aufwand zur Vermeidung der Emission von CO,
bzw. Treibhausgasen (gemessen in CO, bzw. CO,-Aquivalenten). Zur Berechnung werden die {iber den
Lebenszyklus ermittelten Gesamtkosten (Baukosten, Instandhaltungskosten, Energiekosten) einer
Referenzalternative (z. B. Neubau im KfW 40 Standard) von den Gesamtkosten der zu betrachteten Alternative
(z.B. Neubau nach GEG) abgezogen und durch die zu erwartende Menge an vermiedenen Emissionen geteilt.
Die Gesamtkosten sollten dabei mit Hilfe der Kapitalwert- bzw. Annuitditenmethode zusammengefasst
werden. Negative CO,-Vermeidungskosten deuten in jedem Fall auf wirtschaftlich erschliebare
Einsparpotenziale hin (vgl. FfE 2009: 12). Sie resultieren aus dem Umstand, dass die MaBnahme zur Einsparung
an Energie wirtschaftlich ist und die Reduzierung der Treibhaus-gasemissionen ein Zusatzeffekt ist. In diesem
Fall lassen sich die Ziele der absoluten Wirtschaftlichkeit von MaBnahmen und des Klimaschutzes gleichzeitig
erreichen. Wenn die Mehrkosten negative Werte aufweisen, also die maBnahmenbedingten Kosten niedriger
sind als die der Referenz, ist prinzipiell die absolute Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen gegeben. Ein Vergleich
der Wirtschaftlichkeit unter Optimierungsgesichtspunkten ist jedoch nur eingeschrankt moglich, da die MaB-
nahmen mit den geringsten CO,-Vermeidungskosten nicht in jedem Fall die wirtschaftlich optimale MaR-
nahme darstellen. Zur Verbesserung der Aussagekraft der Kennzahl wird in der Literatur vorgeschlagen, die
Bewertung der CO,-Verminderungskosten um die getrennte Betrachtung der Mehrkosten (Zahler) und der
Emissionsminderung (Nenner) zu erganzen (vgl. Conrad 2020: 96).

Allgemein werden die CO>-Vermeidungskosten dann als angemessen betrachtet, wenn sie unter dem Preis fiir
CO,, den aktuellen Zertifikatspreisen, den Schattenpreisen oder den externen Kosten (hier Klimakosten) liegen.
Die Autoren empfehlen ausdriicklich die Orientierung an den Schadenskosten/ Klimakosten. Deutlich wird ein
groBer Interpretationsspielraum (vgl. Enseling/Liitzkendorf 2019: 13 f.). Die Methode eignet sich daher in erster
Linie fur die offentliche Hand, z.B. in der Funktion des Fordermittelgebers bei Einnahme einer
gesamtwirtschaftlichen Perspektive oder fiir die Durchfiihrung von Szenarioanalysen mit Abschdtzung der
technischen und wirtschaftlich erschlieBbaren Potenziale von unterschiedlichen MalBnahmen. Die Methode
kann grundsétzlich auch aus der Perspektive des selbstgenutzten Eigentums zur Uberpriifung der absoluten
Wirtschaftlichkeit verwendet werden.

Der Preis furr eine Tonne vermiedener CO,- oder Treibhausgasemissionen in €/t CO, bzw. €/t COzeq.. darf nicht
verwechselt mit einem in der Praxis teilweise verwendeten Kennwert ,Investitionsaufwand fir
Emissionsminderungsmal3nahmen” in €/(t/a) Minderungseffekt. Es ist immer zu priifen, ob eingesparte
Energiekosten bereits gegengerechnet wurden. Die Betrachtung entsprechender Synergieeffekte ldsst sich
durch die Beriicksichtigung vermiedener Umweltkosten durch eine gleichzeitige Minderung der Emission
lokal wirksamer Luftschadstoffe erweitern. Der Kennwert an sich ist schwieriger zu interpretieren und der
Betrachtungszeitraum bleibt unklar.
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Tabelle 6 zeigt die vorgestellten dynamischen Verfahren der Wirtschaftlichkeitsrechnung und die jeweils
zugrunde liegenden Kennwerte, Fragestellungen und Zielgruppen im Uberblick.

Tabelle 6: Dynamische Verfahren der Wirtschaftlichkeitsrechnung

Methode

Kennwert

Fragestellung

Eignung fiir

(Dynamische)
Amortisationsrechnung

Amortisationszeit,
Amortisationszahl

Liegt die Amortisationszeit unterhalb der
Lebensdauer der MaBnahme bzw.
unterhalb eines definierten
Erwartungshorizonts bzw. wie oft
amortisiert sich die MalBnahme innerhalb
der Nutzungsdauer?

Selbstnutzer,
Offentliche
Hand

Kapitalwertmethode

Kapitalwert

Ist der Kapitalwert gréer Null? (absolut)
bzw. bei welcher MalBnahme wird der
hochste Kapitalwert erreicht? (relativ)

Selbstnutzer,
Vermieter,
Offentliche
Hand

Annuitatenmethode

Annuitatischer
Gewinn/Verlust

Wird ein annuitatischer Gewinn oder
Verlust realisiert (absolut) bzw. bei welcher
MaBnahme wird der héchste annuitatische
Gewinn erreicht? (relativ)

Selbstnutzer,
Vermieter,
Offentliche
Hand

eingesparten kWh

Dynamische Gesamtkosten Welche Variante weist die geringsten Selbstnutzer,
Kostenvergleichsrechnung barwertigen Gesamtkosten (Barwert der Offentliche
Lebenszykluskosten) auf? Hand
Volistiandiger Finanzplan VoFi-Rendite, Welche Variante weist die hochste Selbstnutzer,
(VoFi) Vermogensendwert | Eigenkapitalrendite auf bzw. welche Vermieter,
Variante weist den hochsten Offentliche
Vermogensendwert auf? Hand
Aquivalenter Energiepreis Kosten der Ist es teurer oder billiger, eine kWh Selbstnutzer,

Endenergie einzusparen als eine kWh zu
erzeugen bzw. zu beschaffen?

Offentliche
Hand

COz-Vermeidungskosten

Vermeidungskosten

Ist es teurer oder billiger, ein kg CO2 bzw.
CO,-Aquivalent zu vermeiden als mit einer
Referenzalternative

Selbstnutzer,
Offentliche
Hand

Quelle: Eigene Darstellung

3.3.7

Methoden zur Untersuchung der 6kologischen Vorteilhaftigkeit

Neben den oben genannten betriebs- und volkswirtschaftlichen Methoden sowie den genannten
Mischformen existieren Methoden zur Untersuchung der 6kologischen Vorteilhaftigkeit. Dabei handelt es sich

um die

7) Energetische Amortisation auf Basis Primarenergie, nicht erneuerbar
8) Okologische Amortisation auf Basis der Treibhausgasemissionen

9) Okologische Amortisation auf vollaggregierter Basis (z. B. Umweltbelastungspunkte).

Bei 7) und 8) werden Aufwand und Nutzen jeweils in physikalischen Einheiten wie Primarenergie, nicht
erneuerbar bzw. Treibhausgasemissionen (ausgedriickt als Treibhauspotenzial GWP 100) erfasst. Es wird eine
energetische bzw. 6kologische Amortisationszeit ermittelt und interpretiert. Diese ist i. d. R. deutlich kiirzer als
eine 6konomische Amortisationszeit, die auf Basis von Ein- und Auszahlungen ermittelt wird. Es handelt sich
um eine statische Rechnung, eine Diskontierung (‘pysical discounting’) findet nicht statt. Das Modell eines
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verbleibenden Budgets an Treibhausgasemissionen, das bei Begrenzung der globalen Erwdarmung noch zur
Verfligung steht, geht von einer naturwissenschaftlich begriindeter Gleichwertigkeit heutiger und kiinftiger
Emissionen aus. Es bleibt jedoch abzuwarten, ob eine Verknappung des Budgets noch emittierbarer
Treibhausgasemissionen zur Einflihrung von politischen Wichtungsfaktoren zwischen heutigen und kiinftigen
Emissionen flihrt. Empfohlen wird, derartige Betrachtungen nicht auf der physischen Ebene zu fiihren sondern
Uber eine Umrechnung in externe Kosten zu I6sen. Diese lassen sich sowohl mit Steigerungsfaktoren versehen
als auch - vorzugsweise mit einer sozialen Diskontrate — abzinsen. Bei 9) werden im Unterschied zu 7) und 8)
mehrere Teilaspekte der Ressourcenverknappung und Umweltwirkungen beriicksichtigt und aggregiert. In
der Schweiz ist die Methode der Umweltbelastungspunkte verbreitet, Belgien nutzt hierfiir die Aggregation
Uber externe Kosten. Methoden der 6kologischen Bewertung werden bisher nur selten zur Erganzung von
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen eingesetzt (vgl. Enseling/Litzkendorf 2019: 15). Fir eigenstandige
Betrachtungen finden sich Beispiele flir Dammstoffe, Anlagen der solaren Wassererwarmung und PV-Systeme
(vgl. Enkhardt 2021; Holm/Maderspacher/Schmidt 2020: 10).

Fir alle oben genannten Methoden haben sich Darstellungsformen herausgebildet, die Anwender bei der
Interpretation der Ergebnisse unterstiitzen. Im Rahmen der Erarbeitung einer Methodenkonvention muss
diskutiert werden, welche Darstellungsformen fiir die Perspektive einzelner Akteursgruppen in besonderer
Weise geeignet sind (siehe Kapitel 7.2.5).
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3.3.8 Bewertung der Effekte eingesetzter Fordergelder

Die Effekte bzw. die Wirksamkeit des Einsatzes von Fordergeldern seitens der 6ffentlichen Hand kénnen tber
das Verhaltnis von Nutzen und Aufwand bewertet werden. Teilweise wurden entsprechende Aspekte bereits
in der Zusammenstellung von Kategorien zur Beschreibung von Aufwand und Nutzen beriicksichtigt (siehe
Kapitel 3.2). Der Aufwand besteht hier in der Hohe der ausgereichten finanziellen Mittel verbunden mit der
Frage, ob diese ohne weitere Minderung vollstandig fiir die zu férdernde MalBnahme eingesetzt werden. Fol-
gende Betrachtungen sind moglich:

a) Hebelwirkung und Forderrate (ausgeldste Investitionen/eingesetzte Fordergelder)

Bei den ausgereichten Férdergeldern handelt es sich meist um einen finanziellen Zuschuss bzw. ein Instru-
ment, welches in seiner Wirkung einem Zuschuss im Sinne eines finanziellen Vorteils gleichgestellt werden
kann. Es wird eingesetzt, um einen Anreiz verbunden mit einer Lenkungswirkung auszulésen und/oder um
wuinschenswerte MaBhahmen so in den Bereich der Wirtschaftlichkeit zu fihren, dass sich Attraktivitat und
damit auch Wahrscheinlichkeit einer Umsetzung durch die finanziell unterstiitzte Partei erh6hen. Denkbar sind

a1) ausgeldste Investitionen/Fordergelder [€/€] (hier ohne Férdergelder auf Seite der ausgeldsten In-
vestitionen als Nutzen) und

a2) ausgeloste Gesamtinvestition/Fordergelder [€/€] (hier inkl. Fordergelder auf Seite des Nutzens).

Bei der Hebelwirkung im engeren Sinne (a1) wird bewertet, welche zusatzlichen Mittel fir eine Mallnahme
Uber die Férderung hinaus mobilisiert und eingesetzt werden. Dies entspricht dem Eigenanteil der Empfange-
rinnen bzw. Empfanger der Férdergelder.

Fir die Beurteilung volkswirtschaftlicher Effekte ist es von Vorteil, die durch Forderung ausgeldste Gesamtin-
vestition (Fordermittel + Eigenanteil) als Grundlage zu verwenden. Diese Gesamtinvestition wirkt sich aus auf
die Schaffung von Nachfrage nach Leistungen, auf die Schaffung bzw. den Erhalt von Arbeitsplatzen sowie auf
Steuerminder- und -mehreinnahmen (Riickgang der Einnahmen aus der Energiesteuer, Mehreinnahmen aus
Einkommenssteuer und Mehrwertsteuer). Dieser Ansatz kann als Forderrate (a2) interpretiert werden.

b) Forderwirkung (erreichtes Forderziel/eingesetzte Fordergelder)

Zweck des Ausreichens von Fordergeldern ist das Setzen von Anreizen oder die Bereitstellung einer Unterstiit-
zung fiir das Erreichen eines definierten Ziels. Im hier diskutierten Fall besteht das Ziel sowohl in der Schonung
primdrer Ressourcen als auch in der Entlastung der Umwelt. Gemaf Sofortprogramm des BMWK/BMWSB fiir
den Sektor Gebdaude vom 13.07.2022 sollen Férdermittel ,grundsdtzlich dort eingesetzt werden, wo die hGchsten
Treibhausgaseinsparungen pro Férdereuro realisiert werden kénnen” (BMWK/BMWSB 2022: 6).

Hieraus ergibt sich bei der Bewertung von Aufwand und Nutzen
b1) vermiedene Treibhausgasemissionen infolge der geférderten MaBBnahme/Fordergelder

Bewertet wird damit die Fordereffizienz. Vorteilhaft sind Losungen, die pro Férdereuro zu einer méglichst gro-
Ben Minderung der Treibhausgasemissionen beitragen.

Esist zu beachten, dass es sich bei einer Férderung meist um eine einmalige Zahlung handelt, der Effekt jedoch
pro Jahr der Lebens- oder Nutzungsdauer der angestoBenen und realisierten MaBnahme auftritt. Der Effekt
pro Jahr kann und muss mit der Anzahl der entsprechenden Jahre multipliziert werden, um den gesamten
Nutzen zu erfassen und um das Ergebnis in der Einheit t vermiedene CO,-Aquivalente/€ Férdergelder angeben
zu kénnen. Hierliber lasst sich die Lebens- oder Nutzungsdauer der Malnahme in die Betrachtung einbezie-
hen. Erfolgt dies nicht, ergibt sich eine Einheit t vermiedene CO,-Aquivalente und Jahr/€ Férdergelder, ohne dass
die Anzahl der Jahre deutlich wiirde. Es ergibt sich ein Kennwert zum Aufwand an Férdergeldern fiir eine jahr-
liche Emissionsminderung (liber x Jahre). Dies erschwert Interpretation und Vergleichbarkeit. Eine Vergleich-
barkeit ist iberhaupt nur dann gegeben, wenn die Lebens- bzw. Nutzungsdauer zu bewertender MaBBnahmen
identisch ist.
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Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu beachten, dass es Malinahmen mit einem sehr giinstigen Verhaltnis
von Aufwand zu Nutzen geben kann, deren Anteil an der notwendigen Minderung der Gesamtemissionen
jedoch sehr klein ist.

Auch der Kehrwert des Kennwertes im Sinne von €/t vermiedene CO,-Aquivalente fiihrt zu sinnvollen und
leicht zu interpretierenden Aussagen. Dieser Kennwert entspricht den Vermeidungskosten fiir Treibhaus-
gasemissionen und kann mit entsprechenden Benchmarks verglichen werden, darunter den Klima- bzw. Scha-
denskosten infolge emittierter Treibhausgase.

Ein Problem ist die Frage des Umgangs mit dem Zusatznutzen. In der Regel ist die Minderung der Treibhaus-
gasemissionen an die Verringerung des Bedarfs an Endenergie und damit an Endenergietragern gebunden
(Besonderheiten eines reinen Energietragerwechsels sind zu beachten). Es ergibt sich eine Verringerung des
Bedarfs an Primarenergie. Je nach Art des Energietrdgers, dessen Aufwand reduziert wird, ergibt sich ein Zu-
satznutzen durch Reduzierung radioaktiven Abfalls bzw. emittierten Feinstaubs sowie der Emission lokal wirk-
samer Luftschadstoffe. Eine Aufteilung der eingesetzten Fordergelder auf den dargestellten Teil- oder Zusatz-
nutzen erscheint nicht sinnvoll. Der Zusatznutzen sollte jedoch im Detail bei einer Interpretation der Ergeb-
nisse berlicksichtigt werden.

Weitere Moglichkeiten sind Kennwerte wie
b2.1) vermiedene externe Kosten/Foérdergelder
b2.2) vermiedene soziale® Kosten/Férdergelder

Auch der Kehrwert der Kennwerte liefert sinnvolle und interpretierbare Aussagen. In beiden Féllen ist jedoch
- wie bereits oben erwdhnt — zu beachten, dass der Nutzen Uber die Lebens- bzw. Nutzungsdauer der Maf3-
nahme auftritt. Es ist sicherzustellen, dass es sich sowohl auf der Seite des Aufwands als auch auf der Seite des
Nutzens um absolute Angaben handelt.

Eine Gegenuberstellung der Fordergelder mit den vermiedenen externen Kosten (b2.1) erlaubt die Zusam-
menfassung von Haupt- und Zusatznutzen. Fiir die Treibhausgasemissionen ist hier nicht der Schattenpreis,
sondern es sind die Schadenskosten in Ansatz zu bringen. Die Erweiterung in Richtung der vermiedenen sozi-
alen Kosten auf der Seite des Nutzens (b2.2) erlaubt eine Einbeziehung der vermiedenen Energiekosten. Es ist
darauf zu achten, dass der Preis fir CO, nur einmal in Ansatz gebracht wird. Tabelle 7 fasst die verschiedenen
Maoglichkeiten zur Bewertung von FordermalBnahmen zusammen. Bei ausgewahlten Kennwerten fiihrt auch
der Kehrwert zu sinnvollen und leicht zu interpretierenden Aussagen.

8 Hier in der Interpretation von: soziale Kosten = betriebswirtschaftliche Kosten + externe Kosten
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Tabelle 7: Anséatze zur Bewertung von FérdermaBnahmen

Methode/Bewertungsansatz

Kennwert

Fragestellung

a) Hebelwirkung und Forderrate

al) ausgeldste
Investitionen /
Fordergelder

Welche Investitionen werden beim Empfanger
von Fordermitteln ausgel6st?

a) Hebelwirkung und Forderrate

a2) ausgeloste
Gesamtinvestition /

Welche Gesamtinvestitionen werden durch die
Forderung ausgelost?

Kosten / Fordergelder

Fordergelder

b) Férderwirkung b1) Férdergelder / Wie hoch ist der Férderbetrag je vermiedene
vermiedene Tonne Emissionen bzw. wo kann der groBte Effekt
Treibhausgasemissionen | durch den Einsatz von Férdermitteln erreicht
bzw. vermiedene werden?
Treibhausgasemissionen
/ Fordergelder

b) Férderwirkung b2.1) vermiedene Welche negativen externen Effekte kénnen durch
externe Kosten / den Einsatz von Fordermitteln reduziert werden?
Fordergelder Uberwiegt der gesellschaftliche Nutzen?

b) Férderwirkung b2.2) vermiedene soziale | Welche privat- und volkswirtschaftliche Kosten

werden durch den Einsatz von Férdermitteln
reduziert?

Quelle: Eigene Darstellung

Die dargestellten Ansatze zeigen verschiedene Mdglichkeiten zur Bewertung von Férderma3nahmen durch
die 6ffentliche Hand. Durch die Nutzung entsprechender Kennwerte ergeben sich Wege zu einem gezielteren

Einsatz von Férdergeldern.
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3.4 Randbedingungen von Wirtschaftlichkeitsrechnungen im Gebaudebereich

3.4.1 Betrachtungszeitraum

Mit der Wahl eines Betrachtungszeitraums driicken die Akteure ihren Planungs- und Erwartungshorizont aus.
Wahrend in der Lebenszykluskostenrechnung (theoretisch) der vollstandige Lebenszyklus von Gebduden oder
Produkten berlicksichtigt wird, schwanken die Angaben zum gewahlten Betrachtungszeitraum fir
EinzelmaBBnahmen zwischen 10 und 30 Jahren. Teilweise wird von einem einheitlichen Betrachtungszeitraum
von 50 Jahren fiir Gebdude ausgegangen, beispielsweise in der Nachhaltigkeitsbewertung. Gemeint sind dann
die ersten 50 Jahre im Lebenszyklus des Gebaudes. Ein Betrachtungszeitraum kann per Konvention definiert
oder aus der technischen Lebensdauer oder der wirtschaftlichen Nutzungsdauer einer Malnahme abgeleitet
werden. Er ist jeweils anzugeben.

Fir die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit einzelner MaBnahmen zur Energieeinsparung sollte sich der
Betrachtungszeitraum zunachst an der technischen Lebensdauer der Bauteile und Systeme orientieren. Ist der
gewdhlte Betrachtungszeitraum kirzer als die technische oder wirtschaftliche Lebensdauer gewahlter
MaBnahmen, muss der Umgang mit einem Restwert fiir das Ende des Betrachtungszeitraums geklart werden.
Ist er — z.B. aus Griinden des Vergleichs von MalBnahmen - ldnger, miissen Ersatz-/Austauschmaf3nahmen
einbezogen werden, gdf. inkl. der Betrachtung von Restwerten.

Im Rahmen der zu erarbeitenden Methodenkonvention muss geklart werden, ob und welche Vorgaben
gemacht bzw. Empfehlungen gegeben werden, um den Betrachtungszeitraum fiir die Berechnungen zu
definieren sowie die Lebens- oder Nutzungsdauern sowie die Zyklen fir Instandsetzung und Ersatz
anzugeben. Bisher verwendete Angaben sind nicht einheitlich und werden nicht immer an herausgehobener
Stelle im Ergebnisbericht angegeben (vgl. Enseling/Litzkendorf 2019: 17). Orientierungsswerte liefern die
Lebensdauertabelle des BBSR (vgl. BBSR 2017c) sowie VDI 2067 (in Uberarbeitung) - siche auch Kapitel 3.4.4.

3.4.2 Diskontierungszinssatz

Die Wahl eines Diskontierungszinssatzes hat groBen Einfluss auf das Ergebnis einer dynamischen
Wirtschaftlichkeitsrechnung. Es handelt sich um den Zinssatz, der zur Abzinsung kiinftiger Zahlungen oder
Betrdge auf einen Gegenwartswert verwendet wird, auch Diskontsatz, Diskontrate, Diskontfaktor oder
Kalkulationszins genannt. Dabei bestehen unterschiedliche Interpretationsmoglichkeiten. Der
Diskontierungszinssatz kann sich an unterschiedlichen Parametern orientieren:

a) an einer gewliinschten Rendite: In deren Festlegung fliel3t neben anderen TeilgroBen ein risikoloser
Zinssatz in Kombination mit einer Risikopramie ein. Das ist ein betriebswirtschaftlicher Ansatz, der
durch die Aufnahme von Risikopramien tendenziell zu héheren Zinssatzen fiihrt.

b) an aktuellen oder mittleren Finanzierungskonditionen: Das ist ein Ansatz, der sich fiir kredit- oder
eigenkapitalfinanzierte Malnahmen eignet.

¢) aneinem Interessensausgleich zwischen heutigen und kiinftigen Generationen: Die sogenannte
»soziale Diskontrate” fihrt tendenziell zu sehr geringen Zinssatzen. Dieser Ansatz ist geeignet fir
volkswirtschaftliche Betrachtungen unter dem Aspekt der Generationengerechtigkeit.

Damit kann mit dem Diskontierungszinssatz auf die handelnden Akteure reagiert und mit der
Wirtschaftlichkeitsanalyse deren Situation und Ziele beriicksichtigt werden. Beispielsweise verringern hohe
Zinssatze die ,Gewichtung” zwischen dem heutigen finanziellen Aufwand und den kiinftigen Einsparungen
an Energiekosten deutlich zu Ungunsten der Einsparung. AuBBerdem ist bei der Festlegung oder Ubernahme
von Diskontierungszinssatzen zwischen nominellen und realen Werten zu unterscheiden.

Bei der makrodkonomischen Betrachtung im Rahmen der von der Europadischen Kommission entwickelten
Methode zur Berechnung der ,global cost” miissen bei der Sensitivitatsanalyse mindestens zwei Zinssatze
verwendet werden. Einer davon soll real 3 % betragen. Danach,,...legen die Mitgliedstaaten den Abzinsungssatz
fest, der bei der Berechnung aus makro6konomischer Perspektive zu verwenden ist.” (European Commission 2012).
Die Europdische Kommission (EC) hat die Aktualisierung ihrer Methode fiir 2026/27 angekiindigt.
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Nach derzeitigem Stand wird in Deutschland der Kalkulationszinssatz bei Wirtschaftlichkeits-betrachtungen
fur die offentliche Hand durch das BMF festgelegt.

Die Autoren empfehlen als Zusatzbetrachtung fiir Wirtschaftlichkeitsrechnungen die Verwendung eines
Diskontierungs- bzw. Kalkulationszinssatzes von real 1,0 % fiir volkswirtschaftliche/makro6konomische
Betrachtungen und lehnen sich dabei an Empfehlungen des Umweltbundesamtes (UBA) an (vgl. UBA 2020).
Dieser Vorschlag deckt im Sinne einer sozialen Diskontrate Fragen der Generationengerechtigkeit ab. Bei
Annahme eines hoheren Diskontierungszinssatzes werden in der Zukunft liegende Zahlungen auf den
heutigen Betrachtungszeitpunkt abgezinst und erscheinen dadurch kleiner. Die in der Zukunft liegenden
Zahlungen sind jedoch in der dann tatsdachlichen Héhe aufzubringen. Vor diesem Hintergrund empfiehlt das
UBA die Verwendung einer sozialen Diskontrate, insbesondere fiir MaBnahmen zum Umweltschutz. Mit dem
Aspekt der Generationengerechtigkeit wird ein wesentliches Ziel der nachhaltigen Entwicklung aufgegriffen
(vgl. Enseling/Liitzkendorf 2019: 18).

3.4.3 Inflationsrate und spezifische Preissteigerungen

Fir die Prognose kiinftiger Zahlungen (Kosten) miissen bei dynamischer Betrachtung Preissteigerungs-raten
nicht nur fir Energie, sondern auch fiir Leistungen im Zusammenhang mit Wartung, Instandsetzung,
Ersatzinvestitionen und Rilckbau festgelegt werden. Sowohl fiir einzelne Energietrager und -
versorgungsarten als auch fiir verschiedene Gewerke und Dienstleistungsarten kann es zu unterschiedlichen
Preissteigerungsraten kommen.

Grundsatzlich zu klaren ist die Frage, ob real oder nominal gerechnet werden soll. Wirtschaftlichkeits-
rechnungen kdnnen mit nominalen Preisen und Zinsen oder mit realen Preisen und Zinsen, d. h.
inflationsbereinigt, durchgefiihrt werden. Fiir die Ergebnisse ist es unerheblich, ob real oder nominal
gerechnet wird. Ein Realansatz ist manchmal zweckmaBig, um unsichere Schwankungen der allgemeinen
Inflationsrate auBer Acht zu lassen. Bei einem Realansatz muss man eine allgemeine Inflationsrate (z. B. 2 %/a
gemal der langfristigen Zielsetzung der Europdischen Zentralbank) wahlen/annehmen und neben realen
Preissteigerungsraten auch den realen Kalkulationszins (Realzins) verwenden. Wenn Inflationsrate und Zinsen
gering sind, ist der Realzins in erster Naherung die Differenz zwischen dem nominalen Zinssatz und der
Inflationsrate (z. B. 5 %/a - 2 %/a = 3 %/a).

Eine zu entwickelnde Methodenkonvention muss die hierfiir benétigten Angaben festlegen und angeben. Die
Autoren empfehlen in der Regel einen realen Berechnungsansatz zu verwenden. In der Vergangenheit konnte
eine Energiepreissteigerungsrate von real 1,5 % als empfehlenswert angesehen werden (vgl.
Enseling/Litzkendorf 2019: 20). Unter derzeitigen Randbedingungen sollte zusatzlich auch ein Hoch- und ein
Niedrigpreisszenario verwendet werden.

3.4.4 Lebensdauer von Bauteilen

Die Lebensdauer der Bauteile ist wesentlich fiir die Beriicksichtigung von Restwerten oder Ersatz-investitionen.
Fir die thermischen Hiille und die Anlagentechnik kann die Lebensdauer in Anlehnung an DIN 15459 Anhang
A und E fir jedes einzelne Bauteil festgelegt werden. Vereinfachungen sind bei der Festlegung der
Lebensdauer méglich, z. B. kdnnen 50 Jahre fiir den Warmeschutz, 30 Jahre fiir die Fenster und 15 Jahre fiir die
Anlagentechnik festgesetzt werden. Im Rahmen von Wirtschaftlichkeits-rechnungen ergeben sich in
Abhangigkeit vom gewahlten Betrachtungszeitraum dadurch in der Regel Restwerte fiir die thermische Hiille
und Ersatzinvestitionen fiir die Anlagentechnik. Ein Betrachtungs-zeitraum von 25 Jahren entspricht ungefahr
der mittleren Lebensdauer der berlicksichtigten Bauteile. Eine Berlicksichtigung von Restwerten und
Ersatzinvestitionen kann dadurch als weitere Vereinfachung bei diesem Betrachtungszeitraum entfallen (vgl.
Enseling/Hinz 2018: 63).

3.45 Fakten zur Vermietungssituation

Im Falle einer vermieteten Immobilie hat die aktuelle und die voraussichtliche Vermietungssituation einen
groBBen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeitsrechnung: Zu kléren oder zu definieren sind beispielsweise die
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Ausgangsmieten, die Moglichkeiten einer Mieterh6hung und ihrer dauerhaften Durchsetzung im Markt, die
Leerstandsquote (Mietausfallwagnis) sowie der durchschnittliche Zeitaufwand fiir eine Neu- oder
Wiedervermietung z.B. in Form einer Fluktuationsquote in Verbindung mit Wohnungswechselkosten (vgl.
Enseling/Litzkendorf 2017a: 13).

3.4.6 Ermittlung der Einsparung von End- und Primérenergie

Die maBnahmenbedingte Einsparung an Energie muss zunachst in Form eingesparter Mengen an Endenergie
spezifisch fiir Endenergietrager bzw. leitungsgebundene Energie ausgewiesen werden. Die Berechnungen
sollen dabei fiir individuelle MalBnahmen an Einzelgebauden auf einer verbrauchsnahen Prognose kiinftiger
Energieverbrauche basieren. Die Rechenregeln des GEG sind hierfiir nicht geeignet, da sie auf normierten
Werten basieren. Bei der Untersuchung der Wirtschaftlichkeit bei Einzelobjekten sollten in der Regel jedoch
konkrete Klima- und Nutzungsbedingungen einflieBen. Bei Angaben der Einspareffekte und des kiinftigen
Energieaufwands zunichst in Endenergie kann in der spiteren Nutzung eine Uberpriifung auf Basis von
Verbrauchswerten stattfinden (Soll-Ist-Vergleich). Angaben zum Energieaufwand bzw. zur Einsparung an
Endenergie bilden die Grundlage fir die Ermittlung der Energiekosten (vgl. Enseling/Liitzkendorf 2019: 19)
sowie die Ermittlung des Aufwands an Primdrenergie, nicht erneuerbar und der Emission an Treibhausgasen.

Gebaudenutzung: Festzulegen sind die Annahmen zu Art und Anzahl der Nutzer inkl. der Zeit der Nutzung
(Nutzungsintensitat) und zum Verhalten der Nutzerinnen und Nutzer (Liftungsverhalten, Praferenzen bei der
Raumlufttemperatur, Warmwasserverbrauch etc.) sowie zur Ausstattung mit Geraten bzw. zu Art und Umfang
nutzer- oder nutzungsspezifischer Prozesse (mit Konsequenzen fiir interne Warmelasten und —gewinne). Unter
realen Verhaltnissen kann es zu erheblichen Abweichungen bei Belegungsdichte, Nutzungsintensitat oder
Nutzerverhalten von urspriinglich geplanten Werten kommen. Urspriingliche Angaben aus Planungen sollten
nicht ungepriift ibernommen sondern stets mit aktuellen Verhaltnissen abgeglichen werden.

Klimadaten: Im Rahmen der Methodenkonvention wird u.a. davon ausgegangen, dass die Wirtschaftlichkeit
von Malinahmen konkreter Projekte beurteilt werden soll — zusatzlich zum Nachweis der Einhaltung des
Wirtschaftlichkeitsgebots bei der Fortschreibung von Anforderungen. Eine erste Konsequenz ist damit die
Verwendung standortspezifischer Klimadaten. Bei langeren Betrachtungszeitrdumen wirken sich die Folgen
eines bereits einsetzenden Klimawandels aus — u.a. auf die Dauer der Heiz- und Kihlperiode bzw. auf die
jeweiligen Niveaus der AuBBentemperaturen/Heiz-/Kiihlgradtage. In ausgewdhlten Féllen ist es dabei mdglich,
dass durch eine Verdnderung des Klimas die Einsparung von Endenergie und damit von Energiekosten,
Ressourceninanspruchnahme an Primdrenergietragern, nicht erneuerbar sowie die Vermeidung von
Treibhausgasemissionen geringer oder hoher ausfallt. Standortspezifisch ist zu priifen, ob und wie sich z.B.
kiinftig der Kiihlenergiebedarf erhéht sowie ob und inwieweit sich durch Synergieeffekte MaBnahmen zur
Reduzierung des Heizenergiebedarfs auch auf die Reduzierung des Kiihlenergiebedarfs auswirken kénnen.
Dies hatte Auswirkungen auf die Wirtschaftlichkeit entsprechender MaBBnahmen.

Primdrenergie- und Emissionsfaktoren: Primadrenergie- und Emissionsfaktoren werden fiir die Umrechnung
eines Bedarfes an Endenergie in einen Bedarf an Primdrenergie, nicht erneuerbar bzw. in die bei
Energieumwandlungsprozessen entstehenden Treibhausgasemissionen bendtigt. Allgemeine Rechenwerte
werden im aktuellen GEG genannt. Diese weichen von denen anderer 6ffentlicher Quellen (OKOBAUDAT, UBA)
ab und sollten dringend harmonisiert oder spezifischen Fragestellungen zugeordnet werden. Zu beachten ist
der Unterschied, der bei einer Verwendung von Emissionsfaktoren ohne bzw. mit Vorketten entsteht. Es ist
stets anzugeben, welche Klimagase im CO,-Aquivalent beriicksichtigt wurden, um auch hier Transparenz,
Nachvollziehbarkeit und Vergleichbarkeit zu gewdhrleisten. Entstehende Unterschiede bei einer Betrachtung
von CO,- bzw. Treibhausgasemissionen sowie einer Betrachtung ohne/mit Vorketten werden sowohl in
Tabelle 8 als auch in Tabelle 9 deutlich.
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Tabelle 8: Spezifische Emissionsfaktoren fiir den deutschen Strom-Mix als statische Werte

Direkte CO»- Gesamte CO>- Direkte THG- Gesamte THG-
Emissionen (ohne | Emissionen (inkl. Emissionen (ohne | Emissionen (inkl.
Vorketten) Vorketten) Vorketten) Vorketten)
Gesamtemissionen 272 Mt CO2 296 Mt CO; 277 Mt CO. Aq. 314 Mt CO, Aq.
Spezifische Emissionen . .
. 439 g CO2/kWh 479 g CO/kWh 448 g COAq./kWh | 507 g CO2Aq./kWh
(Erzeugerseite)
Spezifische Emissionen - -
. 515 g CO2/kWh 561 g CO./kWh 525 g CO2Aq./kWh | 594 g CO2Aq./kWh
(Verbraucherseite)
Quelle: Worner/Miiller/Sauerwein 2019: 22
Tabelle 9: Spezifische Emissionsfaktoren fiir den deutschen Strom-Mix nach UBA
Indikator Schadstoff Einheit 2019
Direkter CO,-Emissionsfaktor des deutschen CO, g/kWh 408
Stromverbrauchs
Direkter THG-Emissionsfaktor des deutschen CO,-Aquivalent | g/kWh 416
Stromverbrauchs
Direkter CO,-Emissionsfaktor des deutschen CO, g/kWh 444
Stromverbrauchs unter Beriicksichtigung der
Vorketten-Emissionen
Direkter THG-Emissionsfaktor des deutschen CO,-Aquivalent | g/kWh 470
Stromverbrauchs unter Berlicksichtigung der
Vorketten-Emissionen

Quelle: UBA 2021¢

Bei Betrachtungszeitraumen von 10 und insbesondere von 30 bzw. 50 Jahren kann aus Sicht der Autoren nicht
langer von statischen Primdrenergie- und Emissionsfaktoren ausgegangen werden. Die fiir die Zukunft
prognostizierten Werte werden in der Tendenz kleiner und damit ,besser” (siehe z.B. fiir den
Primarenergiefaktor bei Strom Abbildung 3)°.

° Die Einheit fiir den Primdrenergiefaktor in der Abbildung lautet kWh Primdrenergie, nicht erneuerbar/kWh Endenergie Strom.
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Abbildung 3: Variante fiir die kiinftige Entwicklung des Primarenergiefaktors fiir Strom
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Quelle: Dornmair/Kuhn 2017: 10

Die Berlicksichtigung dynamischer Effekte bei Primarenergie- und Emissionsfaktoren fiihrt zu sinkenden
Einsparungen bei Primdrenergie, nicht erneuerbar und zu geringeren vermiedenen Treibhausgas-emissionen
je eingesparter kWh Endenergie. Dies wirkt sich "verschlechternd" auf die Betrachtung der Wirtschaftlichkeit
unter Nutzung von Methoden wie CO,-Vermeidungskosten aus. In anderer Weise betroffen sind samtliche
Methoden, die externe Kosten bzw. einen Preis fiir CO,/Treibhausgase in die Betrachtung einbeziehen. Da hier
eine Steigerung erwartet wird bzw. geplant ist und bereits eintritt, wird der mdgliche Effekt der
"Verschlechterung" der Wirtschaftlichkeit kompensiert oder Uberkompensiert. Es bedarf hier genauerer
Analysen zur Abschatzung von Auswirkungen auf die Wirtschaftlichkeits-rechnung, die hier ausdriicklich
angeregt werden. Es wird deutlich, wie wichtig die Einbeziehung externer Effekte wird.

Art und Weise des Umgangs mit einer dynamischen Entwicklung von Primdrenergie- und Emissionsfaktoren
missen im Rahmen der Entwicklung einer Methodenkonvention geklart werden.

Sonstige Auswirkungen auf Energie- und Stoffstroéme: MaBnahmen zur Reduzierung des Energiebedarfs und
zur Verringerung der Treibhausgasemissionen haben weitere Konsequenzen fiir Energie- und Stoffstrome.
Einerseits ist die Herstellung der Bauprodukte und haustechnischen Systeme  mit
Ressourceninanspruchnahme und Wirkungen auf die globale und lokale Umwelt verbunden. Dies ist bei der
Beurteilung der okologischen Vorteilhaftigkeit zu beriicksichtigen. Andererseits werden neben
Treibhausgasen auch zum Teil Emissionen an lokalen Luftschadstoffen reduziert - dies stellt unter Umstanden
einen Zusatznutzen dar. Vermieden werden muss eine Verlagerung von Umweltbelastungen (Ressourcen
versus Klima, global versus lokal). Zu analysieren sind insbesondere die Folgen eines Wechsels von
Energietragern.
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3.5 Zusammenfassung

Das vorliegende Kapitel hat verdeutlicht, dass die Ergebnisse von Wirtschaftlichkeitsrechnungen von
vielfdltigen EinflussgréBBen abhdngen. Hier sind neben Daten zu Preisen (Baupreise, Energiepreise, Mietpreise,
Wartung etc) auch Klimadaten, Materialdaten und Daten zum Nutzungsverhalten zu nennen. Die
EinflussgroBen werden wiederum von unterschiedlichen Rahmenbedingungen bestimmt. Hier sind die
Immobilie mit ihrem Standort und den spezifischen Nutzungsbedingungen, die Art der MalBnahme sowie die
relevante Akteursgruppe von Bedeutung. Darliber hinaus beeinflussen marktliche und rechtliche
Rahmenbedingungen die Zahl und die Ausgestaltung der jeweiligen EinflussgroBen. Zwischen den
EinflussgroBen kdnnen Interdependenzen bestehen, die es im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsrechnung zu
identifizieren gilt. Verdichtet lassen sich Investitionskosten bzw. energiebedingte Mehrkosten als wesentliche
Aufwandskategorien und energiebededingte Mehr-einnahmen, Wertsteigerungen sowie Energie- und CO,-
Einsparungen als wesentliche Nutzenkategorien identifizieren. Aufwand und Nutzen flie3en jeweils in die
akteursspezifischen Verfahren und Ergebnisgréf3en ein. Die Methode selbst definiert bis zu einem gewissen
Grad auch die Relevanz von EinflussgréBen auf den unteren Ebenen. Die genannten Zusammenhange werden
in Abbildung 4 in Form einer Hierarchiepyramide dargestellt.

Abbildung 4: Hierarchie von Einfluss- und Berechnungsgrof3en zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit
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Quelle: Eigene Darstellung
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4 Sonderthemen

4.1 Externe Kosten und Schattenpreise

Bei (6konomischen) Aktivitaten aller Art treten neben dem direkten Aufwand und einem direkten Nutzen
positive und negative Externalitaten auf. Diese externen Effekte werden in der Regel vom individuellen und
instututionellen Entscheider bei betriebswirtschaftlichen Betrachtungen nicht berlicksichtigt und flieBen so
auch nicht in seine Wirtschaftlichkeitsbetrachtung von Aktivitaten (hier MaBBnahmen) ein.

Die Summe der monetdr bewerteten negativen externen Effekte bezeichnet man als externe Kosten. Diese
entstehen nicht der Verursacherin oder dem Verursacher, sondern missen von Dritten bzw. der Gesellschaft
getragen werden. Man spricht von sozialen (Zusatz-)Kosten bzw. gesellschaftlichen/vergesellschafteten
Kosten. Sowohl Haushalte als auch Unternehmen und staatliche Einrichtungen beriicksichtigen als
Verursacher in der Regel. nur ihre individuellen Kosten, die deutlich geringer sind als die
gesamtgesellschaftlichen Kosten. Die betroffenen Dritten, die wiederum Haushalte, Unternehmen oder
staatliche Einrichtungen sein konnen, erhalten Uber die Marktpreise keine Kompensation fir die
Nutzenbeeintrachtigungen bzw. die erhéhten Produktionskosten. Insbesondere bei
Umweltbeeintrachtigungen gilt, dass nicht nur einzelne Dritte, sondern viele (beim globalen Klimaproblem
alle) von negativen externen Effekten betroffen sein kénnen. Neben negativen Externalitaten existieren auch
positive Externalitdten, so dass der Gesellschaft hier ein finanzieller bzw. monetarisierbarer Zusatznutzen
entstehen kann (vgl. Sturm/Vogt 2018: 18). Die Vernachldssigung externer Effekte ist eine besondere Form des
Marktversagens. In jedem Fall wird durch negative externe Effekte und die dadurch entstehenden externen
Kosten das Verursacherprinzip (die Verursacherin bzw. der Verursacher trdagt die Kosten der Inanspruchnahme
von Gitern) verletzt (vgl. Cansier 1996: 24).

Unter Nutzung geeigneter Methoden lassen sich externe Kosten quantifizieren. Dies trifft auch und
insbesondere fiir die Monetarisierung von Effekten zu, die durch eine Belastung der Umwelt in der Folge von
Aktivitaten entstehen. Hier existieren u. a. Ansatze zur Ermittlung von externen Kosten in Form von Umwelt-
bzw. Umweltschadenskosten bzw. Klimakosten. Unter Klimakosten werden die externen Kosten infolge der
Emission von Treibhausgasen verstanden, Umweltkosten schlieBen die negativen externen Effekte der
Emission von Luftschadstoffen und weiterer Umweltbelastungen (sowie ggf. Ressourcenverbrauche) ein (vgl.
UBA 2018: 12 f.). Im Sinne der Transparenz und Nachvollziehbarkeit sollten Art und Umfang beriicksichtigter
Effekte angegeben werden. In der praktischen Umsetzung stellt allerdings die genaue Feststellung der
externen Kosten (Schaden) ein Problem dar, dass bisher trotz der beschriebenen Ansatze zur Quantifizierung
nicht vollstandig gelst werden konnte. Aus diesem Grund kénnen aktuell externe Kosten nur als erwartbare
GrolBen unter Berlicksichtigung aller derzeit verfligbaren Daten geschatzt werden.

Im englischsprachigen Raum wird fiir den Schadenskostenansatz infolge der Treibhausgasemissionen haufig
der Begriff ,Social Cost of Carbon” (SCC) verwendet. Im engeren Sinne werden hiermit zumeist die
Grenzschadenskosten des AusstoB3es einer Tonne CO,-Aquivalente' bezeichnet, sodass die SCC eine Aussage
Uber klimarelevante Kosten treffen (vgl. Government UK Department for Business, Energy & Industrial Strategy
2021a:11).

Neben dem Ansatz der Erfassung von Schadenskosten existiert darliber hinaus der sogenannte
Vermeidungskostenansatz. Bei diesem wird der finanzielle Aufwand zur Erreichung eines festgelegten
umweltpolitischen Ziels errechnet (vgl. UBA 2018: 36-38). Ein Verursacher wird dann Vermeidungs-
maBnahmen ergreifen, wenn deren Kosten kleiner sind als die zu zahlenden Mehrkosten durch eine Abgabe
ohne MaBnahme. Die Vermeidungskosten sind im Normalfall jedoch nicht genau bekannt. Sie werden daher
entweder zu hoch oder zu niedrig angesetzt und miissen laufend neu justiert werden (vgl. Cansier 1996: 130).

9 MaBeinheit furr das Treibhauspotential verschiedener Treibhausgase
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Um externe Effekte in der Entscheidungsfindung zu berlicksichtigen kénnen unterschiedliche Méglichkeiten
genutzt werden. Dies sind u. a.

a) eine Internalisierung externer Kosten in den vom Verursacher zu tragenden finanziellen Aufwand,
u.a. in Form von Steuern oder Abgaben (eine Form ist ein CO>-Preis) und damit eine
zahlungswirksame Losung

b) eine freiwillige Berlicksichtigung externer Kosten in der Entscheidungsfindung im Sinne der
Beriicksichtigung als kalkulatorische GroRe (interne Bepreisung in Form eines ,Schattenpreises”)

Deutlich wird, dass sich beide Mdglichkeiten an der Hohe der externen Kosten orientieren sollten. Bei einer
Internalisierung problematisch gestalten sich die beschriebenen Herausforderungen bei der exakten
Erfassung der externen Kosten. Liegen festgelegte Steuern oder Abgaben unter dem wahren Wert der
externen Kosten, wird auch nur ein Teil dieser bei der Verursacherin oder beim Verursacher in einer
Wirtschaftlichkeitsrechnung zahlungswirksam.

Um dieser Problematik zu begegnen kdnnen sogenannte Schattenpreise als Hilfsmittel verwendet werden.
Der Begriff Schattenpreis hat eine lange Geschichte in der 6konomischen Theorie und dient Entscheidern
dazu, den wahren Wert eines Gutes abzubilden, wenn Marktpreise diesem Ziel aus verschiedenen Griinden
nicht nachkommen. Schattenpreise kdnnen dabei fiir eine Bewertung aus makrockonomischer oder aus
mikrodkonomischer Sicht (interne Bepreisung im engeren Sinne) dienlich sein (vgl. Samuelson 1949: 10-17).
Zur Monetarisierung externer Effekte konnen Schattenpreise beitragen, indem sie zusdtzlich zu
zahlungswirksamen Steuern und Abgaben in Wirtschaftlichkeits-rechnungen beachtet werden. Bei der
Analyse langdfristiger Klimaschutzpfade wurde in einer Studie des Umweltbundesamts die Rolle von CO,-
Schattenpreisen innerhalb verschiedener Modellversuche beriicksichtigt. Die Studie beruht zwar nicht mehr
auf den neuesten politischen Zielen und klimatischen Entwicklungen, zeigt aber insbesondere den engen
Zusammenhang zwischen der Hohe des restlichen Budgets an CO, und der Hohe damit verbundener
Schattenpreise fiir CO, und die Interdependenzen im internationalen Kontext auf (vgl. UBA 2014: 95, 120-122).

Beim Umgang mit externen Kosten nimmt die 6ffentliche Hand als Akteur eine Sonderrolle ein. Im Unterschied
zu allen anderen Akteuren sollte sie sich nicht von rein betriebs- bzw. privat/ einzelwirtschaftlichen
Uberlegungen leiten lassen, sondern eine gesamtwirtschaftliche Position einnehmen. Dies fiihrt zur
Notwendigkeit der Einbeziehung positiver und negativer Externalitdten in Form der externen Kosten und eines
externen Nutzens im Sinne des jeweils gesamtgesellschaftlichen Aufwands bzw. Nutzens. In ihrer Methode zur
Ermittlung von kostenoptimalen Anforderungsniveaus an die Energieeffizienz von Gebduden weist die
Europdische Kommission (vgl. European Commission 2012: 13) ausdriicklich darauf hin, dass es neben einer
betriebswirtschaftlichen auch eine makro6konomische Perspektive gibt. Diese unterscheidet sich durch die
Einbeziehung der (externen) Kosten der Treibhausgasemissionen.

Im Sinne der Wahrnehmung ihrer Verantwortung gegeniiber Umwelt und Gesellschaft bekennt sich die
offentliche Hand zunehmend zu der ihr eigenen gesamtwirtschaftlichen Perspektive. Dem
zahlungswirksamen Preis flir CO, ist sie ohnehin unterworfen. Zusatzlich kann und sollte sie eine interne
Bepreisung von CO, vornehmen und in Form eines Schattenpreises in Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen
beriicksichtigen. Empfohlen wird, sich fiir die Hohe des Schattenpreises an den externen Kosten (hier
Klimakosten) abziiglich des zahlungswirksamen CO,-Preises zu orientieren. Zu kldren ist, ob, welche und wie
weitere Umweltwirkungen, die zu externen Effekten fiihren, berlicksichtigt werden sollen. Hierzu werden in
Kapitel 4.3 Vorschldage unterbreitet.

Flr Bestrebungen zur Beriicksichtigung externer Kosten durch die 6ffentliche Hand existieren nationale und
internationale Beispiele:

= Vereinigte Staaten: Nachdem unter der Trump-Regierung Bestrebungen zur Berlicksichtigung externer
Klima- und Umweltkosten nahezu ausgesetzt waren, wurde durch Prasident Biden die Forschung zur
Ermittlung der aktuellen und zukiinftigen Kosten wieder aufgenommen. In den USA wird ein
Schadenskostenansatz verfolgt, wobei der Begriff SCC nur fir den Ausstol3 von CO, verwendet wird und
fur andere Treibhausgase eigene Kostenkennwerte ausgegeben werden. Aktuell werden die
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Schadenskosten des AusstoBes einer Tonne CO, in einem durchschnittlichen Szenario auf 51 $
geschétzt, wobei eine Aktualisierung fiir Anfang 2022 angekiindigt ist (vgl. Interagency Working Group
US Government 2021: 5).

= GroBbritannien: Ansatze zur Quantifizierung externer Klima- und Umweltkosten wurden erstmals 2002
verdffentlicht und stetig erneuert. Im Jahre 2009 wurde hier von einem Schadenskostenansatz auf einen
Vermeidungskostenansatz umgestellt. In  einer aktuellen Publikation werden mittlere
Vermeidungskosten des AusstoBes von Treibhausgasen mit 245 britischen Pfund pro Tonne fiir das Jahr
2021 angegeben (~287 €). Der Wert steigt fiir zukiinftige Jahre an und soll insbesondere fiir politische
Entscheidungen mit Auswirkungen auf den Aussto von Treibhausgasen verwendet werden (vgl.
Government UK Department for Business, Energy & Industrial Strategy 2021b).

= Frankreich: In Frankreich wird das Konzept eines Schattenpreises fiir klimarelevante Emissionen
verwendet. Hervorgehoben wird die Bedeutung des Referenzwertes von 250 €/t CO,-Aquivalent in 2030,
an welchem sich weitere Werte und Berechnungen wie beispielsweise 87 € in 2020 oder 775 € in 2050
ausrichten (vgl. France Statégie 2019: 22).

= Deutschland: Das Umweltbundesamt empfiehlt den Einbezug von klimarelevanten Schadenskosten in
Hohe von 201 € pro ausgestof3ener Tonne CO, in 2021 bei einem Szenario, das eine Zeitpraferenzrate
von 1 % annimmt. Der Wert steigt fiir Folgejahre an, wobei ein Referenzszenario mit einer
Zeitpraferenzrate von 0 % mehr als dreimal so hohe Werte ergibt (vgl. UBA 2021a).

In der Industrie ist der Stand wie folgt: Immer mehr Unternehmen nutzen Schattenpreise und
unternehmensinterne Abgaben im Sinne einer eigenstdndigen Bepreisung von CO,, um sich auch aus
O0konomischer Sicht auf die Folgen des Klimawandels einzustellen. Hierdurch werden klimafreundliche
Entscheidungen begiinstigt und Unternehmen kdnnen sich besser auf 6kologische, gesellschaftliche und
regulatorische Risiken einstellen. Dariiber hinaus kdnnen auch Anstiege des gesetzlichen CO>-Preises besser
abgefangen werden (vgl. Dialogforum Wirtschaft macht Klimaschutz 2020: 9f.).

Fir den Umgang mit externen Kosten in der Wirtschaftlichkeitsrechnung ausgewahlter Akteursgruppen wird
der in Tabelle 10 veranschaulichte Vorschlag unterbreitet:

Tabelle 10: Perspektive von Akteuren bzgl. des Einbezugs externer Kosten

Akteurstyp Perspektive Einbezug externer Effekte

Privat einzelwirtschaftlich Auf freiwilliger Basis

Institutionell einzelwirtschaftlich Empfehlenswert als generelle Zusatzbetrachtung
Offentlich gesamtwirtschaftlich Obligatorisch und handlungsleitend

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 11 vergleicht die Entwicklung der vom UBA (2021a) errechneten Schadenskosten des Ausstol3es von
Treibhausgasen (Angabe in CO,-Aquivalenten) mit den Preisen fir CO, wie sie im
Brennstoffemissionshandelsgesetz bis 2025 gesetzlich festgeschrieben sind (BEHG § 10). Deutlich wird die
Differenz zwischen den errechneten externen Kosten und den zahlungswirksamen Preisen sowie die
Unsicherheit Gber die dynamische Entwicklung des CO,-Preises nach 2025. Firr die Entwicklung des CO--
Preises nach 2025 konnen weitere Steigerungen angenommen werden (vgl. Repenning et al. 2021: 54)." Nach
Ansicht der Autoren eignet sich der Wert der Differenz als Richtwert fiir die Nutzung von Schattenpreisen. Wird
von den Klimakosten ein zahlungswirksamer CO,-Preis abgezogen verbleibt ein Schattenpreis fiir nicht
berticksichtigte Klimakosten in €/t CO; equ.

" In der Studie (Projektionsbericht) werden Werte bis 2040 angegeben (vgl. Repenning, Julia et al. 2021: 54). Der nominale Wert fiir 2040
(275 €/tCOy) ist groBer als die Klimakosten des UBA mit 1% Zeitpraferenzrate.
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Tabelle 11: Klimakosten und CO-Preise im Vergleich

Jahr Klimakosten in €200/t CO,-Preis in €/t CO, Differenz als
CO,, Zeitpraferenz-rate | (BEHG § 10) moglicher Wert fiir
1% (UBA 2021a) einen Schattenpreis

2020 199 - 199

2021 201 25 176

2022 203 30 173

2023 205 35 170

2024 207 45 162

2025 210 55 155

2030 219 ? ?

2035 228 ? ?

2040 237 ? ?

2045 246 ? ?

2050 255 ? ?

Legende: ,?” (Unsicherheit bezuglich des zu erwartenden Wertes)

Quelle: Eigene Darstellung

Bei der Beurteilung der Zahlungswirksamkeit eines CO,-Preises im Rahmen von Wirtschaftlichkeits-
rechnungen ist darliber hinaus Folgendes zu beachten:

= Auf den CO,-Preis ist in der Regel Mehrwertsteuer zu zahlen. Dies erhoht die resultierenden
Energiepreise zusatzlich. Ist die betreffende Akteursgruppe der Wirtschaftlichkeitsrechnung zum Abzug
von Vorsteuer berechtigt, kann die Berlicksichtigung der Mehrwertsteuer entfallen.

= Bei Wirtschaftlichkeitsrechnungen aus Vermietungsperspektive ist die mogliche Aufteilung des CO,-
Preises auf Mieterinnen bzw. Mieter und Vermieterinnen bzw. Vermieter zu beachten. Aktuell muss die
CO,-Abgabe zu 100% vom Mieter getragen werden. Ab 2023 soll aber - abhdngig von den CO,-
Emissionen des Gebdudes - eine Beteiligung der Vermieter eingefiihrt werden, die den
Energieverbrauch zwar nicht direkt verursachen, aber mit der baulichen und anlagentechnischen
Ausstattung der Gebaude den Energieverbrauch indirekt beeinflussen konnen (siehe Abbildung 5).
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Abbildung 5: Stufenmodell zur Aufteilung des CO-Preises
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Quelle: BMWK 2022

= Die schrittweise Anndherung an den ,optimalen” CO,-Preis stellt ein zusatzliches Problem fiir die
Wirtschaftlichkeitsrechnung dar, da Annahmen iber die zukinftige Entwicklung des CO,-Preises
getroffen werden missen. Hier erscheint es zielfiihrend, die zukiinftige Entwicklung des CO,-Preises
durch eine eigene Preissteigerungsrate zu erfassen soweit sie nicht durch gesetzliche Vorgaben bereits
festgelegt wurde. Dies gilt auch fiir mogliche Steigerungen der nicht-internalisierten externen Kosten

(Schattenpreise).
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EXKURS: Wirtschaftlichkeitsrechnung der 6ffentlichen Hand

Die Hinweise zur Investitions- und Wirtschaftlichkeitsrechnung der o6ffentlichen Hand, wie sie im
Klimaschutzgesetz genannt sind, haben weitreichende Konsequenzen. Dies veranschaulicht der folgende
Auszug aus dem Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG):

Bei der Planung, Auswahl und Durchfiihrung von Investitionen und bei der Beschaffung auf Bundesebene ist fiir die
Vermeidung oder Verursachung von Treibhausgasemissionen ein CO2-Preis, mindestens der nach § 10 Absatz 2
Brennstoff-Emissionshandelsgesetz gliltige Mindestpreis oder Festpreis zugrunde zu legen.

Der Bund priift bei der Planung, Auswahl und Durchfiihrung von Investitionen und bei der Beschaffung, wie damit
jeweils zum Erreichen der nationalen Klimaschutzziele nach § 3 beigetragen werden kann. Kommen mehrere
Realisierungsméglichkeiten in Frage, dann ist in Abwédgung mit anderen relevanten Kriterien mit Bezug zum Ziel der
jeweiligen MaBnahme solchen der Vorzug zu geben, mit denen das Ziel der Minderung von
Treibhausgasemissionen iiber den gesamten Lebenszyklus der MaSnahme zu den geringsten Kosten erreicht
werden kann. Mehraufwendungen sollen nicht aulSer Verhdltnis zu ihrem Beitrag zur Treibhausgasminderung
stehen.

Bei der Anwendung von Wirtschaftlichkeitskriterien sind bei vergleichenden Betrachtungen die dem Bund
entstehenden Kosten und Einsparungen (iber den jeweiligen gesamten Lebenszyklus der Investition oder
Beschaffung zugrunde zu legen. (Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) § 13)

Deutlich wird, dass kiinftig flir Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen zu KlimaschutzmaBBhahmen drei Dinge
vorliegen mussen: (1) ein CO,-Preis, (2) eine lebenszyklusbezogene Okobilanz zu den Treibhausgas-emissionen
(z.B. verursacht durch einen Neubau bzw. vermieden durch eine Modernisierung) und (3) eine
Lebenszykluskostenrechnung bzw. das Vorliegen von Angaben zu Bau- und Nutzungskosten. Deutlich wird
aber auch der Widerspruch einer Behandlung von Treibhausgasemissionen tber einen CO,-Preis.

Bei Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen des Bundes stellt sich damit die Frage, ob Uber den ohnehin
zahlungswirksamen CO,-Preis ein zusdtzlicher Schattenpreis beriicksichtigt werden soll — siehe oben. Es ist
denkbar, mit diesem Schattenpreis nicht nur die Klimakosten, sondern die Umweltkosten und weitere externe
Kosten zu beriicksichtigen, siehe u.a. auch Angaben des UBAs (2020).

Neben dem Schattenpreis und dem finanziellen Aufwand an Bau- und Nutzungskosten entsteht der Bedarf an
einer weiteren relevanten Gré8e - der Hohe der Treibhausgasemissionen (mit CO, — als Davonposition) bzw.
der Hohe der Treibhausgasminderung (mit CO; als Davonposition).
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4.2 Lebenszykluskostenrechnung

4.2.1 Kontext

Der Koalitionsvertrag 2021 sieht eine verstarkte Nutzung der Lebenszykluskostenrechnung vor (vgl.
Bundesregierung 2021a: 90). Dies ordnet sich erkennbar in den Trend von Forderungen zur Anwendung der
Lebenszyklusanalyse ein, in der hdufig die Lebenszykluskostenrechnung gemeinsam mit der Okobilanzierung
angewendet wird. In Nachhaltigkeitsbewertungssystemen bilden die Lebenszyklus-kostenrechnung und die
Okobilanz die wissenschaftliche Grundlage fiir die Erfassung und Bewertung von Teilen der 6konomischen
und 6kologischen Qualitat. Beim Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen (BNB) werden hierfiir ausgewahlte
Kosten im Lebenszyklus berticksichtigt.

In Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen wird i.d.R. die Lebenszykluskostenrechnung nicht explizit genannt. Sie
kann - unter der Voraussetzung eines nahezu identischen Nutzens - fiir eine Kostenvergleichs-rechnung
angewendet werden. Dies ist u.a. moglich fiir eine Beurteilung von Varianten, mit denen jeweils eine
ausgeglichene Bilanz an Treibhausgasemissionen erreicht wird. Die Ermittlung von Zahlungsflissen im
Lebenszyklus von Bauteilen und/oder Bauwerken bildet die Grundlage fiir lbrige Methoden der
Wirtschaftlichkeitsrechnung.

In Europa wurde im Umfeld von Anforderungen an die Energieeffizienz von Gebduden bereits im Jahr 2012
die Methode der Erfassung und Bewertung der ,global cost” eingefiihrt (vgl. Europdische Kommission 2012).
Sie wurde bereits mehrfach vorgestellt und erlautert. Mit ihr sollte die 6konomische Vorteilhaftigkeit von
MaBBnahmen zur Einsparung von Energie bewertet werden mit dem Ziel, ,kostenoptimale
Anforderungsniveaus” zu ermitteln (vgl. Gouvernement du Grand-Duché de Luxembourg 2019). Der aktuelle
Entwurf zur EPBD vom 15.12.2021 prazisiert die Vorgaben zur Ermittlung kostenoptimaler
Anforderungsniveaus und kiindigt eine Version mit weiterentwickelten methodischen Grundlagen fiir 2027
an (vgl. EC 2021). Darauf wird hier noch eingegangen.

Dies macht eine Auseinandersetzung mit Fragen der Lebenszykluskostenrechnung im Rahmen der
Beurteilung der Wirtschaftlichkeit und Vorteilhaftigkeit von MalBnahmen zur Einsparung von Energie (und zur
Reduzierung/Vermeidung von Treibhausgasemissionen, der Emission von Luftschadstoffen sowie weiterer
unerwiinschter Wirkungen auf die globale und lokale Umwelt sowie die Gesundheit) erforderlich.

4.2.2 Grundlagen

Die Ermittlung und Bewertung der Lebenszykluskosten verfiigt in Deutschland nicht iber eine normative
Grundlage. Dies unterscheidet Deutschland von anderen Landern, z. B. von Osterreich. In Deutschland miissen
Kosten Uiber die DIN 276 (Baukosten) und DIN 18960 (Nutzungskosten) ermittelt und dann zusammengefiihrt
werden. DIN 18960 unterlag hiufigen Anderungen. In der internationalen Normung liegt die ISO 15686-5:2017
vor. Hier werden die Grundlagen fiir die Ermittlung der Lebenszykluskosten im engeren (LCC) und weiteren
Sinne (WLC) vorgestellt. Hinsichtlich einbezogener Teile besteht eine gewisse Wahlfreiheit in Kombination mit
einer Dokumentationspflicht. Aktuelle Anforderungen, insbesondere im Zusammenhang mit der
Einbeziehung externer Kosten, werden im Rahmen der Erarbeitung von Ansatzen fir die kiinftige ISO 21931-
1 formuliert (in Erarbeitung). Auf diese wird hier noch eingegangen.

Im Rahmen der européischen Normung liegt die in das deutsche Normenwerk tibernommene DIN EN 15643-
4 vor. Arbeiten zu ihrer Weiterentwicklung ruhen derzeit.

Fiir Bauvorhaben der Offentlichen Hand erfolgt eine Orientierung an den Rechenregeln des BNB (vgl. BMUB
2015). Weitere Hinweise stellt das Umweltbundesamt zur Verfiigung (vgl. UBA 2017).

In Deutschland liegen damit fir die Anwendung der Lebenszykluskostenrechnung im Rahmen einer
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung keine einheitlichen und allgemein anerkannten Grundlagen vor.
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4.2.3  Allgemeine Entwicklungen

Arbeiten am Entwurf zur kiinftigen 1ISO 21931-1

Diese Arbeiten ordnen sich ein in die Bereitstellung von Grundlagen fir die Erfassung, Bewertung und
Beeinflussung der 6konomischen Qualitdt (environmental performance) von Gebduden als Teil einer
Nachhaltigkeitsbewertung. Insbesondere sollen Fragen zu Art und Umfang einer Einbeziehung der externen

Kosten (insbesondere Klimakosten) geklart werden, um eine Betrachtung aus
volkswirtschaftliche/makrookonomischer Perspektive zu unterstitzen - siehe hierzu Abbildung 6.
Abbildung 6: Auszug aus Entwurf zur kiinftigen 1SO 21931-1
Whole Life Cost
(WLC)
I |
Externalities Life Cycle Cost Income :
"""" (Environmental & {LCC) from . |
Social Cost) rent/leasing I
|
|
| |
, | | SS—— 4 | |
i| Cost for Construction i i | Cost for 2 Cost for Energy Cost for 3 : Economic
i| Design Cost ; Maintenance, and Water (1 Destruction | impacts outside
i| Management | Replacement, and End of Life | system
i 11| Repair I boundaries
i A0 A1-A5 ; B2 - B5 B6 — B7 C1-C4 | D
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I
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Quelle: Entwurf der kiinftigen ISO 21931-1

Key:

1 income from energy to third parties as negative cost

2 replacement = A1-A5+C1-C4 (and income from recycling as negative cost)

3 income from recycling as a negative cost

4 based on damage cost approach, avoidance cost approach and/or willingness to pay approach
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Ankiindigungen im Entwurf zur EPBD vom 15.12.2021

Im Entwurf zur EPBD wird die Weiterentwicklung von Methoden zur Ermittlung kostenoptimaler Anforderun-
gen an die energetische Qualitdt von Gebduden fiir 2027 angekiindigt. Diese basieren nach Einschatzung
durch die Autoren dieses Beitrags auf der Methode ,global cost”, die einer Lebenszykluskostenrechnung ent-
spricht. Mit dem nachstehenden Auszug aus dem Entwurf der zukiinftigen EPBD werden wesentliche Inhalte
vorgestellt:

“... cost-optimal level’ means the energy performance level which leads to the lowest cost during the estimated

economic lifecycle, where:
a) thelowest cost is determined taking into account

e  the category and use of building concerned

e energy-related investment costs based on official forecasts

e maintenance and operating costs, (including energy costs and savings),
e taking into account the cost of greenhouse gas allowances

e environmental and health externalities of energy use

e earnings from energy produced on site, where applicable

e disposal/waste management costs, where applicable; and

b) the estimated economic lifecycle is determined by each Member State. It refers to the remaining estimated
economic lifecycle of a building where energy performance requirements are set for the building as a whole, or
to the estimated economic lifecycle of a building element where energy performance requirements are set for
building elements. The cost-optimal level shall lie within the range of performance levels where the cost benefit
analysis calculated over the estimated economic lifecycle is positive... “. (European Commission 2021)

Hingewiesen wird hier auf die
= Definition des Betrachtungszeitraums
= Einbeziehung der Instandhaltungskosten
= Einbeziehung des CO,-Preises
=  Einbeziehung externer Kosten infolge von Wirkungen auf Umwelt/Gesundheit
=  Einbeziehung von Einzahlungen aus der Lieferung von Energie an Dritte

=  Einbeziehung der Entsorgungskosten

Andererseits fehlen bisher Hinweise auf wesentliche Parameter wie den Diskontierungszinssatz.

Sonstige Entwicklungen in Deutschland

Die Offentliche Hand bezieht vermehrt den Schattenpreis (vgl. Landtag von Baden-Wiirttemberg 2021: 4) fiir
die Emissionen von CO, bzw. von Treibhausgasen in Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen ein - siehe hierzu auch
Kapitel 4.1 dieser Ausarbeitung. In Entwirfen zur kiinftigen VDI 2067 wird die Einbeziehung der Klima- und
ggf. Umweltkosten in die Wirtschaftlichkeitsrechnung diskutiert. In Publikationen des UBA wird auf die soziale
Diskontrate eingegangen. Es werden Daten zu externen Kosten bei der Energieerzeugung und in der
Baustoffproduktion zur Verfiigung gestellt (vgl. UBA 2020).

4.2.4 Losungsansatze

Nachstehend wird diskutiert, ob und welche Grundlagen fiir eine Lebenszykluskostenrechnung in
Deutschland vorliegen - siehe Tabelle 12. Dabei wird davon ausgegangen, dass ein Betrachtungszeitraum
zwischen mindestens 10 (Bauteile der TGA) und 50 Jahren (Vorgabe fiir Bauwerke in der Okobilanzierung)
liegen kann und die Lebenszykluskostenrechnung fiir MalBnahmen im Bestand oder Neubauten angewendet
werden kann. Flr Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen im Vermietungsfall spielt die Zuordnung der Kosten eine
Rolle.
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Tabelle 12: Stand der Verfiigbarkeit von Grundlagen fiir eine Lebenszykluskostenrechnung

Kosten

Kommentar/Einschatzung

Planungskosten

Kennwerte liegen vor und kénnen im Einzelfall ermittelt werden. Fir die Modellierung
durchschnittlicher Verhaltnisse bedarf es entsprechender Grundlagenarbeiten.

Kosten fur Art und Umfang einer Einbeziehung noch unklar
Bauherrenaufgaben

Kostenkennwerte liegen vor. Sie missen flir durchschnittliche Betrachtungen jeweils
Baukosten aktualisiert oder an den Preisstand angepasst werden. Typisch sind gré3ere Bandbreiten.

Bei MalBnahmen im Bestand ist die Aufteilung in Instandsetzungs- und
Modernisierungskosten nicht immer transparent und eindeutig geregelt.

Zusatzliche Baukosten

Gdf. fur VergréBerung des Dachiiberstands bei nachtraglicher Aussenddammung

Finanzierungskosten

Art und Umfang einer Einbeziehung noch unklar. Die Tatsache, dass MaBnahmen
finanziert werden, die zu Ressourcenschonung und Klimaschutz beitragen, kann gemaf3
TAXONOMY zu verglinstigten Finanzierungskonditionen fiihren - siehe auch energy
efficient mortgages

Férderung

Hier ggf. nicht relevant

Versicherungskosten

Art und Umfang einer Einbeziehung noch unklar (u. a. neue Versicherungsmodelle fiir
Solaranlagen, Oltankversicherung usw. )

Kosten fiir Inspektion,
Wartung und
Instandsetzung

Diese Kosten fallen Giberwiegend fiir die TGA und ihre Komponenten an. Benétigt werden
Angaben zu den jeweiligen Zyklen sowie Kostenkennwerte. Die Prognose kiinftiger
Kosten ist mit groBen Unsicherheiten verbunden. Angaben zu Zyklen liegen z. T. mit VDI
2067 vor, die momentan aktualisiert und erganzt wird. Diese Kosten sind umlagefahig.
Hinweis auf Inspektionspflichten!

Kosten fiir Betrieb

Diese Kosten fallen ausschlieB3lich bei der TGA an. VDI 2067 enthélt Hinweise auf die Hohe
entsprechender Kosten. Eine Prognose ist mit erheblichen Unsicherheiten verbunden.

Kosten flir externe
Kontrollen

Schornsteinfeger (BImSchG)

Kosten fiir Ersatz

Diese Kosten fallen Giberwiegend fiir die TGA und ihre Komponenten (KG 400) an, bei
langeren Betrachtungszeitradumen auch fiir Teile der Baukonstruktion (KG 300). Fur die
Zyklen liegen Rechenwerte in einer Tabelle des BBSR vor (BBSR 2017c). Sie sind in der
Industrie nicht unumstritten. Hinsichtlich der Kostenkennwerte ergeben sich gro3e
Unsicherheiten (CO2-Preis, Umstellung auf low-carbon Produkte). In die Kosten fiir Ersatz
missen Entsorgungskosten flir ausgebaute Elemente einbezogen werden. Diese Kosten
sind nicht umlagefahig.

Kosten fiir Rlickbau und
Entsorgung

Die Kosten fiir erst mittel- bis langfristig anfallende Riickbau- und Entsorgungsaktivitaten
sind nur mit gro3en Unsicherheiten abzuschatzen. Ihr Einfluss auf das Ergebnis wird stark
vom Diskontierungszinssatz beeinflusst.

Umgang mit Einnahmen
aus dem Verkauf
ausgebauter Teile an
Dritte

Nicht eindeutig geregelt

Umgang mit Restwerten
bei vorzeitigem Ersatz
von Teilen

Nicht eindeutig geregelt
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Energiekosten (Stand
und Trend)

Aktuelle Angaben liegen jeweils vor, es treten grof3e Bandbreiten in Abhdngigkeit von
Standort, Versorger und Kundenstatus (Altkunde/Neukunde) auf. Die Prognose der
Entwicklung ist mit enormen Unsicherheiten verbunden (insbesondere bei Betrachtung
der kiinftigen 30 - 50 Jahre).

Mehrkosten u. a. fur
Okostrom

Mehrkosten durch (freiwillige) Zahlung héherer Preise fiir zertifizierten Okostrom mit
Nachweis bzw. fur dekarbonisierte Nah-/Fernwarme

Einnahmen aus Lieferung
von Energie an Dritte

Es muss von nur kurzfristig gliltigen Verhaltnissen und Prognosen (u. a.
Einspeisevergiitung bei PV) und unterschiedlichen Geschaftsmodellen (u. a. Mieterstrom)
ausgegangen werden. Kénnen bei einer Lebenszykluskostenrechnung im engeren Sinne
als ,negative Kosten” bericksichtigt werden.

CO2-Preis als Bestandteil
der Energiepreise

Es liegen Vorschlage fiir Annahmen zur mittelfristigen Entwicklung der CO-Preise vor
(vgl. Repenning et al. 2021). Verbindliche Angaben existieren nur bis ca. 2025. Es liegen
Vorschlage zur Aufteilung des CO2-Preises zwischen Vermieter und Mieter vor.

Externe Kosten (Teil
Umweltkosten fir
Energie)

Mit Stand 12/2020 liegen beim UBA Kennwerte fiir die Umweltkosten der Strom- und
Waérmeerzeugung vor (vgl. UBA 2020). Es existieren groRe Bandbreiten bei einzelnen
Modellen.

Externe Kosten (Teil
Umweltkosten fur
Baustoffe)

Mit Stand 12/2020 liegen beim UBA Kennwerte fiir die Umweltkosten der Herstellung von
Baustoffen vor (vgl. UBA 2020). Es existieren Bandbreiten bei einzelnen Modellen.
Zusétzlich kénnen vorhandene Liicken tiber die Umrechnung der Okobilanz (u. a. GWP)
zu Bauprodukten in Klimakosten geschlossen werden.

Externe Kosten (Teil
Gesundheitskosten)

Grundlage noch unklar - ggf. infolge Feinstaub

Kosten fiir Erwerb von
Zertifikaten zum
rechnerischen Ausgleich
von Emissionen

Im Zusammenhang mit dem Ziel einer ausgeglichenen Bilanz an Treibhausgasemissionen
spielen kiinftig auch Ausgleichs- und KompensationsmafBnahmen eine Rolle. Eine
Maoglichkeit ist der Erwerb von (zugelassenen) Zertifikaten. Hierflr entstehende Kosten
sind zu beriicksichtigen.

Finanzieller Aufwand fir
eine Finanzierung oder
Beteiligung bei
Technologien, die zu
negativen Emissionen
fuhren

Im Zusammenhang mit dem Ziel einer ausgeglichenen Bilanz an Treibhausgasemissionen
spielen kiinftig auch Ausgleichs- und KompensationsmalRnahmen eine Rolle. Eine
Maoglichkeit sind Investitionen in Losungen und Technologien, die zu negativen
Emissionen fiihren. Hierbei entstehen einmalige und/oder laufende Kosten, die zu
beriicksichtigen sind.

Diskontierungszinssatz

Bedarf an Konventionen (u. a. zur Anwendung einer sozialen Diskontrate)

Quelle: Eigene Darstellung

Weitere fiir die Lebenszykluskostenrechnung relevante Kategorien sind:

*  Facility Management: Eine Aufgabe des Facility Managements ist die Uberwachung, Analyse und
Beeinflussung des Energieverbrauchs. Es wird hier vereinfachend davon ausgegangen, dass dabei
entstehende Kosten nicht von der Hohe des Energieverbrauchs abhéngig sind. Insofern werden sie nicht
durch MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz beeinflusst.

= Frstellung von Energieausweisen: Im Zusammenhang mit der energetischen Modernisierung entsteht der
Bedarf einer Aktualisierung des Energieausweises. Es wird hier vereinfachend davon ausgegangen, dass
der entstehende Aufwand den Planungskosten zuzuordnen ist und nicht gesondert ermittelt und
berlicksichtigt werden muss.

= Frlése aus Nutzung freiwerdender Rdume (ehem. Heizungskeller): Bei einem Energietrdgerwechsel oder
sonstigen MaBnahmen kdnnen bisher fiir Heizung und/oder Brennstofflagerung benétigte Rdume frei
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werden. Dies kann zundchst als Zusatznutzen betrachtet werden. Zahlungswirksame Effekte treten nur
dann ein, wenn diese Raume anschlieBend vermietet werden kdnnen.

= Entgangene Zinsen bei Oltanklager: Beim Vergleich von Heizungssystemen und Versorgungsvarianten
wird teilweise darauf verwiesen, das der Bezug von Ol im Vergleich zu leitungsgebundener Energie einen
Mehraufwand durch entgangene Zinsen nach sich zieht. Finanzielle Mittel, die fiir den Erwerb des Ols
aufgewendet wurden, kdnnen nicht angelegt werden. Es wird vorgeschlagen, dies hier nicht in Betracht
zu ziehen
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4.3 Rollen und Perspektiven der 6ffentlichen Hand

Die 6ffentliche Hand auf der Ebene des Bundes, der Lander und der Kommunen nimmt bei Errichtung, Erhalt,
Betrieb und Nutzung von Gebduden sowie der Weiterentwicklung von Gebaudebestdnden mehrere Rollen
ein. Sie ist einerseits Eigentlimer, Bauherr und Betreiber, gleichzeitig aber auch Nutzer sowie teilweise Mieter
bzw. Erwerber. In diesen Rollen ist sie mit sonstigen individuellen und institutionellen Akteuren vergleichbar,
die dhnliche Rollen einnehmen. Sie ist andererseits jedoch auch Genehmigungsbehdorde, Fordergeber und
Regelsetzer und vertritt dabei gemal ihres besonderen Auftrags gesellschaftliche Interessen. Die 6ffentliche
Hand formuliert politische Ziele und ist fiir deren Umsetzung zustandig. Dabei ist jeweils zu priifen, ob und
inwieweit diese Ziele im 6ffentlichen Interesse und verhéltnismaBig sind. Ein Beispiel liefert das Baurecht, hier
dargestellt am Beispiel des Baugesetzbuches:

.Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stéddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschtitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegendiiber kiinftigen Generationen miteinander in
Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter
Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die
stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die
stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.” BGB §1, (5)

Deutlich wird, dass die offentliche Hand den Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen als eine der
wesentlichen Aufgaben betrachtet und in diesem Kontext sowohl Klimaschutz als auch Klimaanpassung
thematisiert. Die 6ffentliche Hand sieht sich bei der Erfiillung derartiger Aufgaben in einer Vorbildrolle. Haufig
geht sie in einer Art Selbstverpflichtung tber die allgemeinen gesetzlichen Anforderungen hinaus. Ein Beispiel
ist das nachhaltige Bauen. Hier hat sich die offentliche Hand auf der Ebene des Bundes mit dem
Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen (BNB) ein eigenes Anforderungs- und Bewertungssystem geschaffen
und eingefiihrt. Fiir ausgewahlte Bauaufgaben ist dieses verbindlich umzusetzen.

In der Wirtschaftlichkeitsrechnung kann sowohl eine einzelwirtschaftliche als auch eine volkswirtschaftliche
Perspektive eingenommen werden. Es stellt sich damit die Frage, welche Perspektive die 6ffentliche Hand
einnehmen soll, ob die Perspektive durch die eingenommene Rolle beeinflusst wird sowie ob die 6ffentliche
Hand Gberhaupt sinnvollerweise zwischen unterschiedlichen Perspektiven wahlen kann und soll.
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Die einzel- und volkswirtschaftliche Perspektive weist bei einer Wirtschaftlichkeitsrechnung die in Tabelle 13
dargestellten Merkmale auf:

Tabelle 13: Einzel- und volkswirtschaftliche Perspektive in der Wirtschaftlichkeitsrechnung

Einzelwirtschaftliche Perspektive Volkswirtschaftliche Perspektive
Erfassung aller Ein- und Auszahlungen (und damit Eft;sit;zllche Bertlicksichtigung volkswirtschaftlicher
ekte

auch des Preises fur CO,, da dieser
zahlungswirksam ist)

Keine Berticksichtigung volkswirtschaftlicher
Effekte

Beriicksichtigung der jeweiligen Preisentwicklung
Anwendung der Kapitalwertmethode
Beriicksichtigung nicht-monetarer Effekte durch
erganzende Nutzwertanalyse moglich

Geeignet fiir 6ffentliche Hand als Eigentiimer und | Geeignet fiir offentliche Hand als Regelsetzer,
Bauherr Fordermittelgeber und Vorbild

Quelle: Eigene Darstellung

Es stellt sich die Frage, ob die 6ffentliche Hand in Bezug auf eine Wirtschaftlichkeitsrechnung unterschiedliche
Perspektiven einnehmen kann und soll. Die Europdische Kommission Uberlie z. B. bisher die Entscheidung
den Mitgliedsstaaten.

.Der Rahmen schreibt die Berechnung kostenoptimaler Niveaus aus makroékonomischer und finanzieller
Perspektive vor, liberldsst jedoch den Mitgliedstaaten die Entscheidung dariiber, welche dieser Berechnungen die
nationale Benchmark wird, anhand deren die nationalen Mindestanforderungen an die Gesamtenergieeffizienz
beurteilt werden." (Europaische Kommission 2012)

Die EC bezeichnet hier die einzelwirtschaftliche Perspektive als Berechnung aus finanzieller, die
volkswirtschaftliche Perspektive als Berechnung aus makodkonomischer Sicht:

»Die bei der Berechnung aus finanzieller Perspektive zur Ermittlung der Gesamtkosten einer MalSnahme/eines
Mallnahmenblindels/einer Variante zu beriicksichtigenden relevanten Preise sind die vom Kunden gezahlten Preise
inklusive sdmtlicher anwendbaren Steuern, einschlieSlich Mehrwertsteuer, und Abgaben. Idealerweise sind in die
Berechnung auch die fiir verschiedene MalBnahmen/MalSnahmenbiindel/Varianten verfligbaren Subventionen ein-
zubeziehen; die Mitgliedstaaten kénnen diese jedoch unberiicksichtigt lassen, sofern sie sicherstellen, dass in diesem
Fall sowohl Subventionen und Férderregelungen fiir Technologien als auch etwaige Energiepreissubventionen aus
der Berechnung ausgeschlossen werden.” (European Commission 2012)

,Bei der Ermittlung der Gesamtkosten fiir die makroékonomische Berechnung einer MalSnahme/eines MalSnah-
menblindels/einer Variante sind die Preise exklusive aller geltenden Steuern, der Mehrwertsteuer sowie Abgaben
und Subventionen zugrunde zu legen. Bei der Berechnung der Gesamtkosten einer MaSnahme/eines MalSnahmen-
biindels/einer Variante auf makro6konomischer Ebene ist zusdtzlich zu den unter 4.1 genannten Kostenkategorien
eine neue Kostenkategorie - Treibhausgasemissionskosten — einzubeziehen.” (European Commission 2012)
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Im Zuge des Entwurfes zur kiinftigen EPBD kiindigt die EC folgendes an:

“Article 6 (ex-Article 5) on the calculation of cost-optimal levels is aligned to the Green Deal, specifying that the
costs of greenhouse gas allowances as well as environmental and health externalities of energy use are to
be considered when determining the lowest costs. The Commission will revise the cost-optimal methodology by
30June 2026." Entwurf zur EPBD, 15.12.2021

Diesmal wird die makrodkonomische Perspektive bei der Festlegung der Anforderungsniveaus empfohlen.
Der Entwurf der EC geht noch dariiber hinaus und billigt den Mitgliedsstaaten Anforderungen zu, die tber
wirtschaftliche (kostenoptimale Anforderungsniveaus unter Einbeziehung externer Kosten) hinausgehen.

“Member States should set minimum requirements for the energy performance of buildings and building elements.
Those requirements should be set with a view to achieving the cost-optimal balance between the investments
involved and the energy costs saved throughout the lifecycle of the building, without prejudice to the right of
Member States to set minimum requirements which are more energy efficient than cost-optimal energy
efficiency levels.” Entwurf zur EPBD, 15.12.2021

Gemal dieser Ausgangsbasis bietet sich folgendes Bild. Die 6ffentliche Hand in ihrer Rolle als Bauherr kann
sich zundchst an einer einzelwirtschaftlichen Perspektive orientieren. Es besteht dann die Méglichkeit, Gber
die Ein- und Auszahlungen hinaus eine Nutzwertanalyse durchzufiihren, um nicht-monetare Effekte wie
Ressourcenschonung und Klimaschutz zu beriicksichtigen. In ihrer Rolle als Regelsetzer soll die 6ffentliche
Hand eine volkswirtschaftliche Perspektive einnehmen. Damit ergeben sich folgende Optionen:

al) Die offentliche Hand versteht sich bei eigenen Bauvorhaben als Bauherr und nimmt eine
einzelwirtschaftliche Perspektive ein.

a2) Die offentliche Hand versteht sich bei eigenen Bauvorhaben als Bauherr und nimmt eine
einzelwirtschaftliche Perspektive ein. In ihre Entscheidungen bezieht sie jedoch die Ergebnisse einer
zusatzlichen Nutzwertanalyse ein und bericksichtigt so u. a. die Effekte bei der Schonung von Ressourcen
und dem Schutz des Klimas (siehe Kapitel zur Nutzwertanalyse).

b) Die offentliche Hand formuliert Anforderungen auf Basis einer volkswirtschaftlichen Perspektive
entweder fiir Forderprogramme oder fiir Gesetze und halt diese Anforderungen selbst im Sinne von a1)
ein.

c¢) Die 6ffentliche Hand nimmt im Sinne einer Vorbildwirkung eine volkswirtschaftliche Perspektive ein und
berlicksichtigt noch nicht zahlungswirksame Effekte in Form von verbleiben Klimakosten Uber
Schattenpreise. Dies flihrt zu Lésungen, die tber aktuelle Anforderungen hinausgehen kdnnen. (siehe
Kapitel zu externen Kosten und Schattenpreisen).

Die Autoren der hier vorliegenden Ausarbeitung heben ausdriicklich die Vorbildrolle der 6ffentlichen Hand
hervor. Dies ist eine Frage der politischen Glaubwirdigkeit. c) wird als Sofortmalinahme gesehen, wahrend b)
mittelfristig anzustreben ist. a2) ist eine Rickfallposition fiir den Fall, dass sich Argumente fiir eine
einzelwirtschaftliche Perspektive bei der Rolle der &ffentlichen Hand als Bauherr durchsetzen. Von a1) wird
unter aktuellen Verhéltnissen abgeraten.

Ohnehin gibt es eine inhaltliche Anndherung zwischen der -einzelwirtschaftlichen und der
volkswirtschaftlichen Perspektive liber die ggf. zusatzlich einzubeziehende Nutzwertanalyse. Diese sieht die
Einbeziehung nicht-monetarer Gro3en vor. Bendtigt werden BewertungsmalBstabe und Wichtungsfaktoren.
Im Fall der Wirkungen auf das Klima kann jedoch eine Monetarisierung Uber externe Kosten erfolgen, der
LUmweg" Giber Wichtungsfaktoren ist so nicht notwendig (siehe auch Kapitel 4.4).
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4.4 Angewandte Nutzwertanalyse

44,1 Grundlagen

Die Kosten-Nutzen-Analyse versucht die Prinzipien der Wirtschaftlichkeitsrechnung fiir einzelwirtschaftliche
Investitionsprojekte auf den 6ffentlichen Bereich zu libertragen. Wahrend im privaten Bereich nur der einzel-
wirtschaftliche Gewinn ermittelt wird, geht es bei der Kosten-Nutzen-Analyse auch um die Erfassung volks-
wirtschaftlicher (sozialer) Kosten und Nutzen. Mit dieser Methode sollen diejenigen 6ffentlichen Projekte unter
den moglichen Alternativen ausgewdhlt werden, durch deren Realisierung der volkswirtschaftliche Nutzen
maximiert wird.

Direkte Kosten lassen sich zumeist iber Marktpreise bestimmen, indirekte Kosten miissen in der Regel abge-
schatzt werden. Beide Kostenkategorien kdnnen jedoch grundsatzlich monetar erfasst und z. B. mit der Kapi-
talwertmethode bewertet werden. Der nicht-monetdre Nutzen kann z.B. durch eine Nutzwertanalyse be-
stimmt werden

Die Nutzwertanalyse (auch Punktbewertungsverfahren oder Scoring-Verfahren) ist eine qualitative Methode
zur Bewertung unterschiedlicher Varianten. Die Nutzwertanalyse kommt u.a. dann zum Einsatz, wenn neben
oder zusétzlich zu rein monetaren Aspekten auch weitere entscheidungsrelevante Aspekte bericksichtigt
werden sollen, die bei der Wirtschaftlichkeitsrechnung (z. B. nach der Kapitalwertmethode) monetar nicht be-
wertet werden kdnnen oder sollen.

Die allgemeine Vorgehensweise bei der Nutzwertanalyse lasst sich wie folgt beschreiben (vgl. BMUB 2014:
164):

1) Aufstellung eines Kriterienkatalogs (Hauptkriterien und Unterkriterien bzw. Merkmale zu deren
Beschreibung) auf Basis der individuellen Anforderungen an die Zielerreichung

2) Gewichtung der einzelnen Kriterien (durch prozentuale Anteile, die in Summe immer 100% ergeben
miissen)

3) Entwicklung einer Transformationsfunktion auf Basis nominaler, ordinaler und/oder kardinaler
Skalenniveaus (welche Merkmalsauspragung erhdlt welche Nutzenpunkte?) im Rahmen eines
einheitlichen Bewertungssystems

4) Messung und Zuordnung von Punktwerten (z. B. 0-10 Nutzenpunkte) fiir die einzelnen
Merkmalsauspragungen

5) Berechnung der Teilnutzwerte durch Multiplikation der Nutzenpunkte eines Kriteriums mit der
Gewichtung und Addition der Teilnutzwerte zu einem Gesamtnutzwert

6) Auswahl der Varianten nach dem hochsten Gesamtnutzwert

Nach dem ,Leitfaden Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei der Vorbereitung von HochbaumaBnahmen des Bun-
des” (vgl. BMUB 2014) sollten lediglich solche Kriterien Eingang in die Nutzwertanalyse finden, die bereits als
entscheidungsrelevant ermittelt wurden und fiir die eine Monetarisierung im Rahmen der Wirtschaftlichkeits-
rechnung nicht moglich ist (z. B. die architektonische Qualitat einer Variante). Die Ergebnisse der Nutzwertana-
lyse sind dann mit den Ergebnissen der monetdren Untersuchung zu vergleichen. Auf dieser Basis ist eine Ent-
scheidung zu treffen und zu begriinden. Grundsétzlich sind die Ergebnisse der Kapitalwertberechnung und
der Nutzwertanalyse aber nicht miteinander zu ,verrechnen”. Fiir eine Nutzwertanalyse kdnnten z. B. das Treib-
hauspotential und der nicht erneuerbarer Primarenergiebedarf als Merkmale zur Beschreibung der 6kologi-
schen Qualitat herangezogen werden (vgl. Bagherian et. al 2018: 84).

Im Unterschied dazu sind in anderen Publikationen auch monetére Kriterien Bestandteil von Nutzwertanaly-
sen. Ein Beispiel dafiir ist das sog. energietechnische Portfoliomanagement in der Immobilienwirtschaft, bei
dem auch monetare Kriterien wie die Rentabilitat oder die Energiekostenersparnis in die Nutzwertanalyse ein-
gehen kénnen (vgl. Hinz 2017: 90 ff.). Die Nutzwertanalyse ist aufgrund ihres einfachen und Ulberpriifbaren
Ablaufs als vorteilhafte Erganzung anderer Methoden der Entscheidungsfindung zu betrachten. Sie ist sogar
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haufig das einzig anwendbare Hilfsmittel zur Analyse einer Entscheidungssituation, wenn eine gewisse Ziel-
vielfalt (hier im Sinne eines Systems von Zielen wie Wirtschaftlichkeit und maximaler Klimaschutz) zu beachten
istund/oder ein monetarer Kennwert nicht bestimmt werden kann (vgl. Gabler Wirtschaftslexikon 2022b: 0.S.).

Grundsatzlich stehen alle Nutzwertanalysen unter dem Vorbehalt der Subjektivitat, weil die Auswahl der Kri-
terien, ihre Gewichtung und die Bewertung subjektiven Einfllissen und Werturteilen unterworfen sind. Diesem
Vorbehalt kann mit der Beteiligung von mehreren Personen im Rahmen von Workshops und hoher Transpa-
renz bei der Auswahl der Kriterien bzw. deren Gewichtung begegnet werden (vgl. BMUB 2014: 164).

4.4.2  Nutzwertanalyse als ergdnzendes Verfahren

Im Rahmen der Methodenkonvention wird vorgeschlagen, die Nutzwertanalyse als erganzende Methode fiir
die 6ffentliche Hand zu verwenden, falls nicht-monetéare und volkswirtschaftliche Effekte zusatzlich betrachtet
werden sollen, diese aber bei Einnahme einer einzelwirtschaftlichen Perspektive (6ffentliche Hand als institu-
tioneller Bauherr und Eigentlimer von Bundesbauten) explizit nicht Bestandteil der Wirtschaftlichkeitsrech-
nung sein sollen. Es wird empfohlen, die Hohe der verbleibenden bzw. der vermiedenen Treibhausgasemissi-
onen bei der Bewertung der 6kologischen Qualitadt zu beriicksichtigen, wenn 6konomische Kriterien bei der
Nutzwertanalyse nicht berticksichtigt werden sollen. Sind Lebenszykluskosten bereits explizit Bestandteil der
Nutzwertanalyse, kdnnen externe Kosten in die Beurteilung der Lebenszykluskosten einflieBen. Dies stellt be-
reits einen flieBenden Ubergang zu einer volkswirtschaftlichen Perspektive dar.

Es ergeben sich folgende Konstellationen

a) Eine einzelwirtschaftliche Betrachtung der Einzahlungen und Auszahlungen wird durch eine Nutzwertana-
lyse erganzt, die sich auf nicht-monetare Kriterien konzentriert. Es muss definiert werden, wie beide Ergebnisse
in die abschlieBende Entscheidung einflieBen. Erreicht wird zunadchst eine Kosten-Nutzwert- bzw. Nutzwert-
Kosten-Analyse mit spezifischen Darstellungs- und Entscheidungsmoglichkeiten - siehe fiir das Beispiel ver-
schiedener Modernisierungsalternativen eines Gebdudes Abbildung 7. In der Abbildung kénnen die Alterna-
tiven Mod. 1, Mod. 2, Mod. 3 und Mod. 6 von der Entscheidung ausgeschlossen werden, da sie entweder zu
hohe Kosten oder einen zu geringen Nutzen aufweisen. Als Sonderfall kann ein Nutzen vorgegeben werden,
der mit geringstem Mitteleinsatz zu erreichen ist. Dies eroffnet Moglichkeiten zur Formulierung von Anforde-
rungen an den sparsamen Einsatz von Mittel fiir klimaneutrale Gebdude. Die Betrachtung erinnert an Ansatze
zur Bewertung und Darstellung der Okoeffizienz.
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Abbildung 7: Beispiel fiir eine Kosten-Nutzwertanalyse

Quelle: Eigene Darstellung
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b) In der Nutzwertanalyse werden sowohl Kosten als auch nicht-monetare Merkmale beriicksichtigt und tiber
eine Normierung und Gewichtungsfaktoren zusammengefasst. Die Gewichtungsfaktoren lassen sich u. a. aus
der relativen Bedeutung bei einem paarweisen Vergleich der Bewertungskriterien ableiten. In Abbildung 8
werden Gewichtungsfaktoren fiir die Bewertung von Modernisierungsalternativen eines Gebdudes unter Be-
riicksichtigung von Kosten und nicht-monetédren Merkmale beispielhaft hergeleitet.

Abbildung 8: Beispiel fiir die Herleitung von Gewichtungsfaktoren
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) Die in der Nutzwertanalyse beriicksichtigten nicht-monetaren Gré3en werden Uber die Berlicksichtigung
externer Effekte monetarisiert. Durch die einheitliche Betrachtung finanzieller Gr6Ben lassen sich Ein- und Aus-
zahlungen mit externen Kosten zusammenfassen, eine Wichtung wird so unnétig. Dies stellt einen Ubergang
zu einer volkswirtschaftlichen Betrachtung dar.

4.5 Wertentwicklung im landlichen Raum

Ein Teilaspekt der Beurteilung der 6konomischen Vorteilhaftigkeit von MaBnahmen zur Verbesserung der
energetischen Qualitdt von Gebauden im Bestand ist ihr Einfluss auf die Wertstabilitat und Wertentwicklung.
Gemal der aktuellen Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) von 2021 haben die energetischen
Eigenschaften einer Immobilie einen Einfluss auf den Wert und sind in der Wertermittlung zu beriicksichtigen.
(82, (3), 10.d)) In den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse werden in diesem Kontext Angaben aus
den Energieausweisen von Gebduden erfasst und ausgewertet, die Gegenstand einer Transaktion waren.

Bei der Beurteilung der 6konomischen Vorteilhaftigkeit von MaBnahmen zur Verbesserung der energetischen
Qualitdt kann der Einfluss auf den Immobilienwert im Rahmen einer erweiterten Betrachtung beriicksichtigt
werden. Die (potenzielle) Wertanderung kann abgeschatzt und als Zusatznutzen betrachtet werden, ist jedoch
nicht zahlungswirksam. Sie wird erst bei einer Transaktion realisiert. Diese Wertanderung ist nicht immer nur
positiv.Immobilen, deren energetische Qualitat gemessen am heutigen Niveau unterdurchschnittlich ist, mis-
sen unter Umstdnden Wertabschlage hinnehmen. Diese leitet sich zum Teil aus einem Modernisierungsstau
ab. Auch dieser (potenzielle) Wertverlust wird erst bei einer Transaktion realisiert.

Beim selbstgenutzten Eigentum steht zunachst der Gebrauchswert im Vordergrund. Der aktuelle Immobilien-
wert ist eine theoretische Gro3e, die als Versicherungswert, Beleihungswert oder in steuerlichen Fragen eine
praktische Rolle spielen kann. Wichtig wird der Immobilienwert bei Transaktionen sowohl fiir den Verkaufer
als auch fir den Kaufer.

Derartige Effekte sind insbesondere im landlichen Raum eine Rolle. Hier existieren iberdurchschnittlich viele
Einfamilienhduser, es werden weitere zugebaut. In schrumpfenden Regionen ist nicht immer gesichert, dass
sich bei einer notwendig werdenden Transaktion eine Erwerberin bzw. ein Erwerber findet. Hieraus lasst sich
eine Handlungsempfehlung fiir die Beratung von Eigentiimerinnen und Eigentiimern ableiten.

Eigentiimer mit einer langeren Nutzungsperspektive sollten auch mit dem Argument des Werterhalts beraten
werden. Die Wertstabilitat und ggf. Wertsteigerung geht einher mit der unmittelbaren Verbesserung des Ge-
brauchswerts (besserer thermischer Komfort, Verlangerung der Nutzungsdauer). Eigentiimerinnen und Eigen-
timer mit kurzer Restnutzungsperspektive sollten eine Investition in eine energetische Modernisierung hin-
terfragen. Es ist nicht sicher, dass sich die Immobilie angemessen weiter verauf3ern lasst. Das Verhaltnis von
Investition zu Werteinfluss muss genau untersucht werden. Erwerberinnen und Erwerber, die eine Immobilie
mit Wertabschlagen kaufen, haben mehr Kapital zur Verfligung, dass sie in eine umfassende, auf ihre eigenen
Interessen und Bedingungen ausgerichtete Modernisierung investieren kénnen. Es wird so auch vermieden,
dass Gebdude energetisch modernisiert werden, die anschlieBend leer stehen oder sogar riickgebaut werden.

Derartige Uberlegungen spielen bei Entscheidungen eine Rolle, ob und wie ein Werteinfluss zu beriicksichti-
gen ist. Entscheidend sind hier weniger die Merkmale des Gebaudes, sondern die Lebenssituationen involvier-
ter Akteure.
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5 Perspektiven und Interessen von Akteursgruppen

Eine entscheidende Rolle bei der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von Energieeinsparmalnahmen nimmt die
jeweilige Betrachtungsperspektive von Akteuren ein. Verschiedene Perspektiven ergeben sich aus
unterschiedlichen Voraussetzungen, Interessen und situationsabhdangigen Konstellationen der beteiligten
Akteure. Um diese Aspekte bei Vorschlagen und Empfehlungen zum Vorgehen bei der Beurteilung der
Wirtschaftlichkeit im engeren Sinne und der o6konomischen Vorteilhaftigkeit im weiteren Sinne
beriicksichtigen zu kdnnen, gilt es zundchst, die unterschiedlichen Perspektiven und die daraus folgenden
Randbedingungen zu untersuchen. Aus diesem Grund behandelt das folgende Kapitel wichtige Eigenschaften
relevanter Akteure und erldutert diese im Rahmen einer ausgewahlten Akteurstypologie (Kapitel 5.1). Ferner
werden fiir ausgemachte Akteure ihre Ansichten und Interessen bei energetisch relevanten
Investitionsentscheidungen untersucht (Kapitel 5.2) sowie fir typische Konstellationen bestimmt, inwiefern
die Interaktion und Interdependenz von Akteuren deren Wahrnehmung von Aufwand und Nutzen einer
MafBnahme beeinflusst (Kapitel 5.3).

5.1 Relevante Akteure bei Investitionen in die energetische Qualitat

Aufgrund der kleinteiligen und heterogenen Struktur der Branche existiert in Deutschland eine Vielzahl von
Akteuren, die direkt und indirekt in der Bau- und Immobilienwirtschaft agieren. Akteure nehmen als
Entscheidungstrager und Entscheidungsbeteiligte hohen Einfluss auf die Steuerung und Entwicklung des
Immobilienbestandes, -marktes und seiner zugehorigen Prozesse. Der Einfluss von Akteuren und ihrer
Interaktion wird u. a. im Kontext von Neubau- und Modernisierungsentscheidungen deutlich.

Da Akteure aufgrund verschiedener Praferenzen und Informationsstande aber auch spezifischer Rollen
unterschiedliche Wahrnehmungen von Aufwand und Nutzen bei EnergieeinsparmalBnahmen haben, ergeben
sich unterschiedliche Zugéange zu Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen. Um diese Betrachtungsweisen in den
spdteren Vorschlag einer Methodenkonvention mit entsprechender Berticksichtigung einflie3en zu lassen gilt
es, Akteure bzw. Akteursgruppen im Sinne der direkt und indirekt bzw. aktiv und passiv Beteiligten zu
identifizieren und zu kategorisieren. Es stellen sich folgende Fragen:

a) Welche Akteurstypen bzw. Akteursgruppen treffen aktiv Entscheidungen im Zusammenhang mit
Mafnahmen zur Verbesserung der energetischen Eigenschaften bei Neubau- und insbesondere
Modernisierungsmal3nahmen, welche haben darauf einen Einfluss und welche sind von diesen
betroffen?

b) Auf Basis welcher Merkmale kann eine Kategorisierung vorgenommen werden?

¢) Was sind charakteristische Merkmale einzelner Akteursgruppen und wie grof3 ist ihre Bedeutung in
der deutschen Immobilienwirtschaft? Welche akteursspezifischen Rahmenbedingungen existieren
fur Investitionen in die energetische Qualitdt von Gebauden?

5.1.1 Typologie von Akteuren

Beteiligte Akteure im Zuge von NeubaumaBnahmen und energetischer Modernisierungen kdnnen
grundlegend in Immobilieneigentiimer und sonstige Beteiligte unterteilt werden (siehe Abbildung 9). Neben
dem Unterscheidungsmerkmal des Immobilienbesitzes lasst sich feststellen, dass Eigentimerinnen und
Eigentimer i.d.R. auch die primdren Entscheidungstrager fir die Durchfihrung von
EnergieeinsparmalBnahmen sind. Stakeholder hegen ein Interesse an den Entscheidungen von Eigentlimern,
da sie davon eine direkte oder indirekte Beeinflussung erfahren. Je nach GroBe des Interesses versuchen sie
innerhalb ihrer Moglichkeiten an Entscheidungen teilzuhaben.

Die Seite der Eigentiimerinnen und Eigentiimer ldsst sich anhand der Art der Nutzung und den damit
verbundenen Zielen, die Eigentimer mit ihrem Immobilienbesitz verfolgen, weiter untergliedern. Eine
grundlegende Unterteilung ergibt sich durch die Unterscheidung zwischen selbstgenutzten und vermieteten
Immobilien. Selbstnutzende Eigentiimer kénnen dabei Privatpersonen oder Institutionen sein. Auf der Seite
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der vermietenden Eigentliimer existiert eine Vielzahl an unterschiedlichen Akteuren, welche durch die
Eigentiimerstrukturen im deutschen Immobilienbestand und die involvierten natiirlichen und juristischen
Personen definiert werden. Sie unterscheiden sich u. a. in der jeweils gewahlten Rechtsform.

Die Menge der Stakeholder kann in drei Kategorien eingeteilt werden: Die erste Kategorie bildet dabei die
Gruppe der Mieterinnen und Mieter. Mieter und ihre Interessen gelten u.a. bei Entscheidungen Uber
EnergieeinsparmalBnahmen als besonders relevant, da sie hiervon unmittelbar betroffen sind. Die zweite
Kategorie besteht aus Akteuren der &ffentlichen Hand. Durch den politischen Rahmen, der mitunter durch
volkswirtschaftliche Ziele geformt wird, entstehen Vorgaben und Randbedingungen fiir Entscheidungen zur
energetischen Optimierung von Gebauden. Im weiteren Verlauf werden Akteure der 6ffentlichen Hand auch
in ihrer Rolle als Eigentiimer, Vermieter und Mieter beleuchtet. SchlieBlich existiert eine ganze Reihe an
weiteren Interessensgruppen wie verschiedene Dienstleister oder Lieferanten, die speziell bei der Ausfiihrung
energetischer Modernisierungen Einfluss nehmen und hier als sonstige Stakeholder zusammengefasst
werden. Da ihre Sicht auf die Wirtschaftlichkeit von Energieeinsparmalinahmen im Entscheidungskontext eine
untergeordnete Rolle spielt und durch etwaige Stakeholder beeinflusste GréBen und Randbedingungen wie
Baukosten, Energiekosten oder Betriebskosten im Laufe des Berichts gesondert erwdhnt werden, wird im Zuge
der hier prasentierten Akteurstypologie auf eine detaillierte Beschreibung sonstiger Akteure verzichtet. Die in
Abbildung 9 veranschaulichte Kategorisierung der Akteursgruppen richtet sich u.a. nach der Einteilung, wie
siein ,RentalCal”, einem EU-weiten Projekt zur Verbesserung der Transparenz von Energieeinsparinvestitionen
im Wohnungsmarkt, verwendet wurde (vgl. Deplace/Litzkendorf/M&rmann 2016). Bei der Einteilung handelt
es sich um einen pragmatischen Ansatz, der sich stark an bestehenden Akteursgruppen in der Praxis orientiert.
Es werden verschiedene Kriterien in Kombination verwendet, um die Akteursgruppen zu unterscheiden.
Dieser Ansatz soll eine moglichst widerspruchsfreie Analyse der einzelnen Akteure ermdglichen.

Abbildung 9: Struktur zur Kategorisierung von Akteursgruppen
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Im Folgenden wird im Einzelnen auf jeweilige charakterisierende und konstituierende Merkmale der
vorgestellten Gruppen von Akteuren eingegangen. Zusatzlich wird ihre Rolle und Relevanz in Bezug auf
Entscheidungen und Entwicklungen von EnergieeinsparmalBnahmen im Gebdudebestand in Deutschland
erldutert. Hierzu werden nach Mdglichkeit Statistiken zur GroBe einer Akteursgruppe und des von ihr
genutzten oder vermieteten Gebdudebestands gegeben. Das Ziel in diesem Kapitel besteht in der kurzen
Beschreibung und Charakterisierung von Akteuren und in der Bereitstellung von Grundlagen, die im Kontext
von Energieeinsparmaflinahmen Relevanz zeigen kdnnen.
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5.1.2  Merkmale selbstnutzender Eigentiimer

Selbstnutzende Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimer koénnen in private und institutionelle
Eigentiimer unterteilt werden. Private Selbstnutzer sind natiirliche Personen. Zunachst wird hier auf die Rolle
privater Wohneigentumsnutzerinnen und -nutzer eingegangen. Von den ca. 42 Millionen Wohnungen in
Deutschland werden 17,7 Millionen von Eigentlimern selbstgenutzt, was einem Anteil von ca. 43 % entspricht
(vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen 2019: 1; Statistisches
Bundesamt 2020). Im Vergleich dazu lag die Wohneigentumsquote 2003 noch bei 39 % (vgl. Just et al. 2017:
33). Eine Unterscheidung von Eigentumsquoten in Westdeutschland und Ostdeutschland zeigt, dass die
Quote im Westen seit Anfang der 90er Jahre riicklaufig ist, was im gesamtdeutschen Gebiet durch den
gegenldufigen Trend im Osten lange Zeit Giberkompensiert wurde. Der dadurch verursachte Anstieg hielt bis
ca. 2013 an. Seitdem gestaltet sich die Wohneigentumsquote leicht riickgangig (vgl. Braun 2020: 4). Exakte
Aussagen Uber die deutschen Wohnungsbestande sind allerdings schwer moglich, da der Grof3teil aktueller
Statistiken auf den Erhebungen im Zuge der Mikrozensus 2011 und 2018 basieren, bei welchen statistische
Fehler in gegebener Bandbreite zu erwarten sind. Im europdischen Vergleich gilt die deutsche
Wohneigentumsquote als sehr gering (vgl. Just et al. 2017: 34).

Nach Ergebnissen einer Studie der Interhyp AG (2019), in welcher eine reprasentative Gruppe der Bevélkerung
zu ihren Wohnpréaferenzen befragt wurden, hegen zwei Drittel der Deutschen den Wunsch, im eigenen Heim
zu wohnen. Die vielfdltigen finanziellen, rechtlichen, gesellschaftlichen und sonstigen Rahmenbedingungen
lassen zwar keine Aussage (iber den Einfluss auf die Entwicklung der Wohneigentumsquote zu, allerdings wird
die Bedeutung des selbstgenutzten Wohnungsbestandes, der fir 53% des gesamten
wohngebaudebezogenen Energieverbrauchs verantwortlich ist, fir die Erreichung von Klima- und
Umweltschutzzielen deutlich (vgl. Ammann 2019: 15; Dena 2016: 118). Der Anteil am Energieverbrauch im
selbstgenutzten Eigentum liegt somit héher als der Anteil an Wohnungen.

Bei institutionellen selbstnutzenden Eigentiimern handelt es sich um Akteure des Staates, um Akteure aus der
Wirtschaft oder um Vereine und andere nicht-wirtschaftliche Organisationen. Durch diese Akteursgruppe
gehaltene Gebaude stellen Uberwiegend Nichtwohngebaude dar (vgl. Just et al. 2017: 21). Gleichzeitig
nehmen die 2,7 Millionen Nichtwohngebaude in Deutschland mit 36 % am gesamten Endenergieverbrauch
einen groB3en Anteil ein, was durch Abbildung 10 verdeutlicht wird (vgl. Dena 2019: 14). Nichtwohngebaude
konnen grundlegend den Segmenten Handel, Biiro und Praxis, Industrie und Produktion sowie Beherbergung
und Gastronomie zugeordnet werden. Selbstnutzende institutionelle Eigentiimer lassen sich des Weiteren
danach unterscheiden, ob sie ein professionelles Gebdaudemanagement betreiben oder nicht. Bei den
Unternehmen ohne professionelles Gebdaudemanagement handelt es sich i.d.R. um kleine und
mittelstandische Unternehmen, wahrend GroBunternehmen und Konzerne die Gruppe mit einem
professionellen Gebdaudemanagement bilden. Es zeigt sich, dass selbstnutzende Institutionen ohne ein
professionelles Gebdaudemanagement Energieeinsparmalnahmen weniger oft in ihre
Investitionsentscheidungen miteinbeziehen und hierzu haufiger Informationsdefizite vorherrschen.
Selbstnutzer sind darliber hinaus fiir Gber 70 % der CO,-Emissionen im Bereich der Nichtwohngebdude
verantwortlich, sodass insbesondere hier ein groBes Einsparpotential durch eine Verringerung des
Energieverbrauchs besteht (vgl. Bollmann/Ellermann/ Bornholdt 2017: 22).
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Abbildung 10: Gebdudebezogener Endenergieverbrauch
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Der Endenergieverbrauch bei Nichtwohngebduden besteht im Vergleich zu Wohngebauden zu einem
deutlich gréBeren Anteil aus dem Stromverbrauch (Wohngebaude: 19 %, Nichtwohngebaude 37 %). Da auch
die daraus resultierenden Emissionen, die der Energiewirtschaft angerechnet werden kdnnen, groBer
ausfallen, nimmt eine Reduzierung des Stromverbrauchs eine umso wichtigere Rolle in Bezug auf
EnergieeinsparmalBBnahmen ein. Hinzu kommt, dass Transmissionswarmeverluste bei der Erhaltung der
Raumwdrme und somit die Gebdudehiillenddmmung eine geringere Rolle als bei Wohngebduden einnehmen
und folglich MaBnahmen zu einer effizienten, nutzungsoptimierten Anlagentechnik in den Fokus bei der
Energieeinsparung riicken (vgl. Hermelink/Lindner/von Manteuffel 2019: 16).

5.1.3 Merkmale von Wohnungseigentiimergemeinschaften

Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEGs) stellen eine Sonderform von Immobilieneigentimern dar.
Hierbei handelt es sich i.d.R. um eine Gruppe aus selbstnutzenden Eigentiimerninnen bzw. Eigentiimern
und/oder Vermieterinnen bzw. Vermietern, die gemeinschaftlich Eigentum an Wohnbauten besitzen. Eine
eingetragene WEG bildet in diesem Sinne eine gesonderte Rechtsform, die durch das Wohneigentumsgesetz
juristisch definiert wird. Das Gesetz trat 1951 erstmals in Kraft und regelt seither den Erwerb, das Halten und
Nutzen von individuellem Eigentum in Mehrparteienhausern. Bei der Aufteilung des Eigentums wird demnach
zwischen dem Sondereigentum, welches den individuellen Anteil einer WEG bezeichnet, und dem
Gemeinschaftseigentum, welches den Eigentliimern anteilweise zugeteilten Besitz an Grundstiicks- und
Gebaudeflachen wie -einrichtungen umfasst, unterschieden (vgl. SW-Verwaltungsgesellschaft 2021: 1).

In Deutschland sind ca. 22 % des gesamten Wohnungsbestandes im Besitz von WEGs (vgl. Dena 2016: 115;
Pfeffing/Muller 2017: 15). Von den Mitgliedern der WEGs nutzen knapp 42% ihre Wohnungen selbst, 55 %
vermieten ihr Eigentum, wahrend der Rest leer steht. Bei Mehrfamilienhdusern betragt der Anteil an
Wohnungen, die im Besitz von WEGs sind, gar 35 %. Einzelfamilienhauser werden zu 7% von WEGs gehalten.
Insgesamt sind WEGs fiir 13 % des wohngebdudebezogenen Endenergieverbrauchs verantwortlich, was
sowohl selbstnutzende als auch vermietende Eigentiimer miteinschlief3t (vgl. Dena 2016: 118).
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WEGs unterliegen speziellen Konventionen der Organisation. Dabei bilden die Eigentimerinnen und
Eigentimer eine Zusammenkunft in einer Eigentimerversammlung. Diese stellt das oberste
Entscheidungsorgan einer WEG dar und fasst alle relevanten Beschliisse (vgl. BMJV 2020: 4). Dariiber hinaus
beauftragen WEGs i.d.R. Hausverwaltungen. Diese fiihren Beschllisse der Eigentlimer-versammlung durch
und beauftragen nach Bedarf Dritte. Daneben wahlt die Eigentiimerversammlung einen Verwaltungsbeirat,
der ein Kontrollorgan darstellt und gleichzeitig eine unterstiitzende Funktion fiir die Hausverwaltung
einnimmt (vgl. Energieberatungszentrum Stuttgart e.V. 2016: 10; SW-Verwaltungsgesellschaft 2021: 5). Die
Organisationsstruktur wird grafisch in Abbildung 11 dargestellt.

Abbildung 11: Organisationsstruktur in einer Wohnungseigentiimergemeinschaft
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Quelle: Energieberatungszentrum Stuttgart e.V. 2016: 10

Fiur Instandsetzung, Instandhaltung und Verwaltungskosten von WEGs und deren Gebdudebestand gilt, dass
Kosten gemaR des flichenmafBigen Anteils eines Eigentiimers an einer WEG von diesem getragen werden
missen. Hiervon konnen bei Bedarf Ausnahmeregelungen getroffen werden (vgl. SW-
Verwaltungsgesellschaft 2021: 2). Fiir Entscheidungen zu baulichen Veranderungen im Sinne energetischer
Modernisierungen war vor der sogenannten WEG-Reform eine doppelt qualifizierte Mehrheit notig. Durch das
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG), welches Ende 2020 in Kraft getreten ist und
Anderungen am Wohnungseigentumsgesetz vornahm, gilt ein Beschluss einer WEG bereits ab einer einfachen
Mehrheit (vgl. Bundesregierung 2020a: 2192). Eine Bedingung fiir die Entscheidung zu energetischen
Modernisierungen einer WEG besteht durch die Pramisse, dass MaBnahmen die Eigenart einer
Wohnungsanlage nicht verandern dirfen und einzelne Eigentiimerinnen und Eigentiimer nicht
unverhaltnismafig durch Malinahmen beeintrachtigt werden (vgl. Bundesregierung 2020a: 2191). Wahrend
die Sanierungsrate des gesamten Wohnungsbestandes i.d.R. mit zirka 1% angegeben wird, und politische
Ziele eine Sanierungsrate von 2 % anstreben, liegt sie nach Schatzungen fir die von WEGs gehaltenen
Immobilien lediglich bei 0,5 bis 0,6 % (vgl. Dena 2016: 104; Oebekke 2016; VDIV 2021).

5.1.4 Merkmale privater Vermieter

Vermietende Eigentiimerinnen und Eigentiimer kénnen grundsatzlich in private Vermieter und institutionelle
Vermieter unterteilt werden. Bei den privaten Vermietern handelt es sich um natiirliche Personen oder um
Personengesellschaften mit personlicher Haftung. Durch die mit der Rechtsform verbundenen
unterschiedlichen Voraussetzungen von privaten Vermietern und institutionellen Vermietern ergeben sich
unterschiedliche Rahmenbedingungen. Ein weiterer Grund fiir eine Unterscheidung bilden unterschiedliche
Motive und Professionalisierungsgrade zwischen den Vermietertypen (vgl. Schatzl et al. 2007: 20).
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Forschung und Praxis zeigen, dass keine einheitlichen Begrifflichkeiten fiir die Gruppe der privaten Vermieter
in Deutschland existieren. Die verwendeten Begriffe lassen allerdings auf eine Reihe charakterisierender
Merkmale schlie3en. Hierzu zdhlen der tendenziell geringe Professionalisierungs-grad privater Vermieterinnen
und Vermieter, das Halten und Betreiben einer verhéltnismaBig geringen Anzahl an Wohnungen, die
vernachldssigbare Bedeutung gewerblicher Vermietungen und die ,fehlende Institutionalisierung der
Vermietung in Gestalt einer rechtsfahigen Firma” (BBSR 2015: 29). Zusatzlich zeigt sich, dass private Vermieter
in Deutschland zumeist Giberdurchschnittlich alt sind, die Immobilienbewirtschaftung nicht ihren Hauptberuf
darstellt und sie sich i. d. R. risikoavers verhalten (vgl. Schatzl et al. 2007: 64; BBSR 2015: 82, 88; Marz 2018b: 18).

Private Vermieterinnen und Vermieter kdnnen weiterhin in private Amateurvermieter und professionelle
private Vermieter unterteilt werden. Der Hauptunterschied zwischen diesen beiden Typen ergibt sich durch
die grof3ere Anzahl an Wohnungen, die durch professionelle private Vermieter gehalten werden, was i.d.R.
einen hoheren Professionalisierungsgrad dieser Vermieter mit sich bringt. Den Nachteil der fehlenden
Professionalisierung kénnen Amateurvermieter durch die Beauftragung eines Immobilienverwalters oder
einer Immobilienverwalterin zu einem signifikanten Teil wettmachen (vgl. Schétzl et al. 2007: 20). Ein weiteres
Merkmal ergibt sich durch die zumeist engere personliche Bindung der Eigentiimer zu ihren Immobilien,
welche die Relevanz der Rendite abschwachen kann. Diese persénliche Bindung kann u. a. familidre Ursachen
haben. Dariiber hinaus verfolgen Amateurvermieter mit ihrem Immobilienbesitz in erster Linie eine
Realkapitalbildung, Steuerersparnis und Alterssicherung. Ein konfliktfreies Verhaltnis zu den Mietern nimmt
ebenfalls eine hohe Bedeutung ein (vgl. Schéatzl et al. 2007: 20). Professionelle private Vermieter entstammen
haufig immobilienbranchennahen Berufen. Sie legen im Gegensatz zu Amateurvermietern einen gréeren
Wert auf die Rendite und die Sicherheit einer Immobilie. Durch ihr zum Teil (iberregionales Agieren kénnen sie
regionale Vorzlige des Marktes besser fiir sich nutzen (vgl. Schatzl et al. 2007: 95).

Die Gruppe der privaten Vermieterinnen und Vermieter bildet einen erheblichen Teil der
Immobilieneigentiimer in Deutschland ab. Insgesamt werden ca. 36 % des Wohnungsbestandes von privaten
Eigentiimern vermietet (vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen 2019).
Rechnet man hier den Anteil der Vermieter heraus, die Teil einer Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG)
sind, bleiben ca. 24 %, die insgesamt gut 10 Millionen Wohnungen vermieten. Mit einem Anteil von 25 % am
gesamten wohngebdudebezogenen Endenergieverbrauch nimmt dieser ein dhnliches Niveau wie der Anteil
der Wohnungen ein (vgl. Dena 2016: 118). In Deutschland existieren ca. 4 Millionen private Vermieter, was die
heterogene Struktur dieses Vermietertyps unterstreicht (vgl. Voigtlander/Seipelt 2017: 4).

5.1.5 Merkmale privatwirtschaftlicher institutioneller Vermieter

Nachdem im voranstehenden Kapitel die Gruppe der privaten Vermieter charakterisiert wurde, werden nun
verschiedene institutionelle Akteurstypen behandelt. Einer dieser Akteurstypen kann dabei in der Gruppe
privatwirtschaftlicher institutioneller Vermieter zusammengefasst werden. Gemeinsam mit anderen
institutionellen Vermietern werden jene, die privatwirtschaftlich organisiert sind, in der Literatur und in
Statistiken teilweise zur Obergruppe der gewerblich-professionellen Vermieter zusammengefasst (vgl. Just et
al. 2017: 32; GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen 2019: 1). Haufig liegt
in der Literatur der alleinige Fokus auf dem Wohnimmobilienbestand. Im Sinne einer umfassenden
Betrachtung von Entscheidungen und Entwicklungen zu EnergieeinsparmalBnahmen im Gebdudebestand
sollen hier nach Méglichkeit auch Vermieter von Nichtwohngebduden mitberiicksichtigt werden.

Grundlegend koénnen privatwirtschaftliche institutionelle Vermieter weiterhin in privatwirtschaftliche
Wohnungsunternehmen und in sonstige vermietende Eigentiimer, deren eigentliches Kerngeschéft nicht in
der Immobilienwirtschaft liegt, unterteilt werden. Bei Letzteren handelt es sich vornehmlich um direkte und
indirekte Investoren wie Banken, Versicherungen und Fonds. Diese Akteure kdnnen Immobilien entweder als
eigene Kapitalanlage oder als Anlageobjekt fiir Dritte halten. Im weiteren Sinne kdnnen so auch private
Kleinanlegerinnen und Kleinanleger als Teil der Akteursgruppe angesehen werden, da sie mit ihren Anteilen
entsprechende Teile eines Immobilienportfolios besitzen. Sie werden hier als gesonderte Untergruppe
aufgefasst, da sie im Vergleich zu Institutionen abweichende Prédferenzen und Interessen aufweisen kénnen
und somit eine Sonderperspektive bei Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen einnehmen.
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Private Wohnungsunternehmen haben ihren Ursprung im Werkwohnungsbau des 19. Jahrhunderts, in
welchem Industrieunternehmen  Wohnungen fiir ihre Angestellten errichteten. Einen grof3en
Wachstumsschub erhielten private Wohnungsunternehmen Anfang der 2000er, als u. a. staatliche Akteure und
Halter von Werkswohnungen grofe Immobilienbestande veraullerten. Daneben existieren Unternehmen in
dieser Akteursgruppe, die urspriinglich in einer anderen Branche tatig waren und durch den Erwerb von
Immobilienbestanden ihre Geschéftstatigkeit verlagert haben (vgl. BBSR 2017a: 19; GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen 2021c).

Privatwirtschaftliche institutionelle Vermieter halten nach den Erhebungen des Mikrozensus 2018 knapp vier
Millionen Wohnungen in Deutschland (vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen 2019: 1). Die Tendenz zeigt hier deutlich nach oben. Bei der Erhebung im Jahre 2011
waren es noch 3,2 Millionen (vgl. Just et al. 2017: 32). Ein Grof3teil dieser Wohnungen wird von privaten
Wohnungsunternehmen gehalten, die in der jlingeren Vergangenheit ein stetiges Wachstum ihrer Bestdande
vorweisen konnten, wahrend sich der Rest auf andere institutionelle Eigentlimer aufteilt (vgl. BBSR 2017a: 21).
Der Anteil am gesamten Wohnungsbestand privatwirtschaftlicher Unternehmen gestaltet sich zwar im
Vergleich zu privaten Vermieterinnen bzw. Vermietern und Selbstnutzerinnen bzw. Selbstnutzern als gering,
es existieren allerdings starke regionale Unterschiede. Insbesondere in Ballungszentren fillt der Anteil oft
hoher aus (vgl. BBSR 2017a: 12-14; Savills 2019: 5). Wie im Kapitel zu selbstnutzenden Eigentlimern erldutert,
existieren in Deutschland 2,7 Millionen Nichtwohngebaude (vgl. Dena 2019: 14). Durch das Fehlen amtlicher
Statistiken kann allerdings keine konkrete Aussage darliber getroffen werden, wie hoch hier der Anteil der
Vermietung ist. Es bleibt festzuhalten, dass insbesondere Biiro- und Handelsimmobilien eine beliebte
Anlagekategorie innerhalb von Immobilienportfolien darstellen (vgl. BNP Paribas Real Estate 2020: 5).

Im Vergleich zu privaten Vermietern weisen institutionelle Vermieter ein hohes Maf3 an Professionalisierung
und  Spezialisierung auf. Insbesondere bestehen hohere Kapazititen um  Risiken  bei
Investitionsentscheidungen besser identifizieren und quantifizieren zu kénnen. Darliber hinaus ermdglicht die
Spezialisierung und die damit verbundene Aufgabenverteilung ein hoheres Mal3 an Effektivitat und Effizienz
unternehmerischer Prozesse (vgl. Bollmann/Ellermann/Bornholdt 2017: 30).

5.1.6 Merkmale von Genossenschaften

Genossenschaften stellen einen Zusammenschluss von Menschen dar, die dadurch in einer selbstbestimmten
demokratischen Kooperation gemeinsame Interessen verfolgen (vgl. Blome-Drees et al. 2015: 38; BBSR 2016:
34). Das Prinzip hat seinen Ursprung im 18. Jahrhundert, in welchem 1889 erstmals eine Version des
Genossenschaftsgesetzes in Kraft trat. Somit existiert flir Genossenschaften eine eigene Rechtsform, die
sogenannte ,eingetragene Genossenschaft”. Die Grundprinzipien einer Genossenschaft lauten Selbsthilfe,
Selbstverantwortung und Selbstverwaltung (vgl. BBSR 2016: 34). In der Wohnungswirtschaft agieren
Genossenschaften als selbstnutzende Eigentiimergemeinschaften von Wohnimmobilien. Hier existieren
verschiedene Begriffe wie Baugenossenschaft, Wohnungsgenossenschaft oder
Wohnungsbaugenossenschaft. Die Hauptziele einer Wohnungsbaugenossenschaft orientieren sich stark an
der Wertschaffung fiir ihre Mitglieder. Das Schaffen von bezahlbarem und sicherem Wohnraum steht im
Vordergrund. Um dieses Ziel zu erreichen, agieren Wohnungsbaugenossenschaften als Investoren auf dem
Markt fir Neu- und Bestandsbauten (vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen 2014: 78; BBSR 2016: 14).

Die Besonderheit der Funktionsweise einer Wohnungsbaugenossenschaft stellt die Eigentumsart des
Privateigentums dar, welches allerdings als Kollektiveigentum von den Genossenschaftsmitgliedern gehalten
wird. Es handelt sich bei der Mitgliedschaft in einer Genossenschaft demnach um ein Nutzungsrecht und nicht
um ein Eigentumsrecht im engeren Sinne. Mit der Mitgliedschaft wird ein lebenslanges Wohnrecht und ein
Beteiligungsrecht an der Gemeinschaft gewahrleistet. Durch diese Art der Organisation folgt, dass die
Mitglieder einer Genossenschaft gleichzeitig die Rolle des Eigentiimers und des Mieters einnehmen. Diese
Rollen sind bei gewohnlichen Mietverhéltnissen auf verschiedene Personen beziehungsweise Institutionen
aufgeteilt. Dies impliziert u. a., dass bei Investitionsentscheidungen zwischen den Interessen und Préferenzen
der einzelnen Mitglieder vermittelt werden muss. Hierzu existiert dhnlich der Konstellation einer
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Wohnungseigentiimergemeinschaft  eine  Zusammenkunft der  Mitglieder, die  sogenannte
Generalversammlung. Daneben existieren i.d.R. auch ein Vorstand und ein Aufsichtsrat einer
Wohnungsbaugenossenschaft als gewahlte Gremien. Insgesamt folgt aus der speziellen Organisation mit dem
obersten Ziel der Wertstiftung fiir die Mitglieder, dass

= sich der Vorstand einer Wohnungsbaugenossenschaft ganz auf Managementfunktionen konzentrieren
kann, da er sich nicht gegeniiber Anteilseignerinnen und Anteilseignern vertreten muss,

= einer Wohnungsbaugenossenschaft ein begrenztes Mal3 an Eigenkapital zur Verfligung steht, da kein
Zugang zum Kapitalmarkt besteht und somit ein bedachtsames Wirtschaften wichtig fiir die
Zukunftsfahigkeit ist und

= ein nachhaltiges Geschéftsmodell fiir alle Beteiligte innerhalb einer Wohnungsbaugenossenschaft

besteht (vgl. Theurl 2020).

In Deutschland gibt es insgesamt knapp 2000 Wohnungsbaugenossenschaften, die tber zwei Millionen
Wohnungen halten (Theurl 2020). Die Sanierungsrate belduft sich auf dem Niveau anderer gewerblich
professioneller Vermieter (vgl. Oebekke 2016).

5.1.7 Merkmale kommunaler und 6ffentlicher Wohnungsunternehmen

Wohnungsbestande offentlicher Trager weisen Parallelen zur Historie von Wohnungsbau-genossenschaften
auf. Ihr Ursprung datiert jeweils aus dem 19. Jahrhundert und bei beiden Organisationsformen stand und steht
der soziale Gedanke der Wohnraumbereitstellung im Vordergrund. Wohnungsunternehmen der 6ffentlichen
Hand nahmen insbesondere nach den Weltkriegen eine hohe Bedeutung bei der Wohnraumversorgung ein
(vgl. Lieberknecht 2016: 79). Grof3e Bestande, die urspriinglich im Besitz von Staat und Ladndern waren, wurden
v.a.D. Anfang der 2000er Jahre mehrheitlich an privatwirtschaftliche Investorgruppen verkauft, sodass es sich
bei den o6ffentlichen Eigentiimern heute tGberwiegend um Kommunen handelt (vgl. Voigtlander 2018: 4).
Kommunen besitzen Wohnungsbestande ganzheitlich oder in Teilen und weisen dementsprechende
Beteiligungen an den kommunalen Wohnungsgesellschaften auf (vgl. BBSR 2017b: 10 u. 13). Diese erhielten
nach dem Ende der Wohnungsgemeinniitzigkeit Ende der 80er Jahre eine privatwirtschaftliche Rechtsform,
sodass sie gegenlber offentlichen Akteuren Vorteile in Bezug auf ihre unternehmerischen
Handlungsmadglichkeiten aufweisen (vgl. Lieberknecht 2016: 79; BBSR 2017b: 13; Voigtlander 2018: 6).

In Deutschland halten die gut 700 kommunalen Wohnungsunternehmen einen Bestand von ca. 2,5 Millionen
Wohnungen, in welchen (iber fiunf Millionen Menschen leben (vgl. Lieberknecht 2016: 80; GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen 2019: 1). Bei der Verteilung des Bestands
existieren allerdings groBe regionale Unterschiede. Nach einer Studie des BBSR (2017b: 13) halten
insbesondere gréBere Kommunen mit Gber 200.000 Einwohnern einen GroB3teil des kommunalen
Wohnungsbestands.

Kommunalen Wohnungsunternehmen werden eine Reihe relevanter 6konomischer, 6kologischer und sozialer
Funktionen zugesprochen, wie beispielsweise

= die Schaffung von preisglinstigem Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte,
= die Schaffung von Wohnraum fiir ausgewdhlte soziale Gruppen und breite Schichten,
= die Schaffung von altersgerechtem und sozialvertraglichem Wohnraum,

= die Beteiligung an Quartiersentwicklungen,

= die Beteiligung an der Stadtentwicklung (,Stadtrendite”),

= die Integration sozialer Randgruppen durch das Anbieten entsprechender Dienstleistungen und
Beratungen, die Gber die Bereitstellung des Wohnraums hinausgehen,

Perspektiven und Interessen von Akteursgruppen BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2023



~N

Methodenkonvention Wirtschaftlichkeitsrechnung: Teil A 5

= die energetische Erneuerung des Wohnungsbestands oder

= das Eingehen von Biindnissen zum Klimaschutz oder zur sozialen Entwicklung (vgl. Lieberknecht 2016:
79-81; BBSR 2017b: 58-59; GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
2021b)

Abbildung 12 zeigt die Einschdtzung in einer Studie des BBSR befragter kommunaler
Wohnungsunternehmen beziiglich ihrer Bedeutung bei der Erfiillung kommunaler Aufgaben.

Abbildung 12: Bedeutung kommunaler Wohnungsbestéande/-unternehmen fiir die Erfiillung kommunaler Aufgaben
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Integration von Migranten
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Verbesserung der kommunalen Infrastruktur

Entscharfung sozialer und stadiebaulicher Brennpunkte
Stadtumbau

Newbau von Wohnungen
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Datenbasis: BRSR-Kommunalbefragung 205 © BBSK Bonn 207

Quelle: BBSR 2017b: 16

Die skizzierten Funktionen implizieren fir kommunale Wohnungsunternehmen vielfaltige Herausforderungen
bei der Umsetzung geplanter MaBnahmen. Es besteht die Schwierigkeit der Zielgewichtung und -
formulierung im Zieldreieck von Rendite, Sozialpolitik und Stadtentwicklung (vgl. Voigtlander 2018: 7). Es
existieren Engpasse bei der Verfligbarkeit geeigneten Baulands und bei der Verfligbarkeit bestehender
Wohnungen. Das Bereitstellen preiswerten Wohnraums wird vor dem Hintergrund steigender Preise fiir
Bauleistungen und Grundstiicke schwieriger. Daran schlieen sich Engpasse bei der Versorgung von
Haushalten mit Wohnberechtigungsschein an (vgl. Lieberknecht 2016: 81; BBSR 2017b: 16). Hinzu kommen die
Herausforderungen im Zuge gesellschaftlicher Trends wie dem demografischen Wandel oder dem steigenden
MaB an Pluralismus (vgl. Franzen 2008: 87).

5.1.8  Merkmale kirchlicher Einrichtungen und sozialer Organisationen

Zur Vervollstandigung der Beschreibung institutioneller Vermieter werden an dieser Stelle kirchliche
Einrichtungen und Organisationen ohne Erwerbszweck beleuchtet. Diese Institutionen kdnnen sowohl als
Selbstnutzer als auch als Vermieter auftreten. Ihr Anteil am gesamtdeutschen Wohnungsbestand wird je nach
Erhebung und Quelle auf ca. 0,2 bis 0,3 Millionen Wohnungen beziffert (vgl. Just et al. 2017: 32; GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen 2019: 1).

Der Immobilienbestand kirchlicher Institutionen besitzt eine duBerst heterogene Struktur und setzt sich neben
Kirchengebduden wu.a. aus Bildungseinrichtungen, unbebauten Grundstiicken mit land- und

>
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forstwirtschaftlicher Nutzung und Wohngebduden zusammen. Der Bestand zeichnet sich zum Teil wesentlich
durch den bestehenden Denkmalschutz und die damit verbundenen hohen Instandhaltungskosten aus.
Ahnlich zu (anderen) gemeinniitzigen Immobilieneigentiimern halten die Kirchen dariiber hinaus viele
Gebaude, die in der Nachkriegszeit entstanden und sich heutzutage in einem schlechten qualitativen und
energetischen Zustand befinden. Herausforderungen in der Bewirtschaftung des Immobilienbestands riihren
zusatzlich durch den ,Spezialimmobiliencharakter” (Heller 2010: 88) vieler kirchlicher Immobilien.

Kirchliche Organisationen treten durch kirchliche Wohnungsunternehmen als Vermieter in Erscheinung. Diese
konnen verschiedene Rechts- und Unternehmensformen im Sinne von Kapitalgesellschaften,
Personengesellschaften oder Stiftungen besitzen. Wahrend aus betriebswirtschaftlicher Sicht die
Wirtschaftlichkeit fiir das zukinftige Handeln kirchlicher Wohnungsunternehmen relevant ist, nehmen
insbesondere gemeinniitzige und soziale Ziele eine Uibergeordnete Rolle ein (vgl. GAW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen 2021a).

Gemeinnlitzige Vermieter von Wohnungen werden wu.a. durch gemeinniitzige Trager wie die
Arbeiterwohlfahrt (AWO) oder das Deutsche Rote Kreuz (DRK) reprasentiert, welche zweckgebunden
Wohnraum bereitstellen. Zur Férderung und Unterstiitzung gemeinniitzigen Wohnens etablieren sich dartiber
hinaus mehr und mehr neue Geschdftsmodelle, die von gemeinnitzigen Stiftungen ins Leben gerufen
wurden. Fir eine detaillierte Beleuchtung von Stiftungen mit dem Ziel der sozialen Wohnraumforderung sei
an dieser Stelle auf die Publikation ,Gemeinwohlorientierte Wohnungspolitik” des BBSR hingewiesen (vgl.
BBSR 2019b).

5.1.9 Merkmale von Mietern

Mieterinnen und Mieter nehmen als Nutzer vermieteter Immobilien Einfluss auf Entscheidungen zu
Investitionen im Gebaudebereich. 57% des gesamtdeutschen Wohnungsbestandes werden vermietet
(zuzuglich der Vermietungen in Wohnheimen). Besonders in deutschen Gro3stadten ist der Anteil haufig noch
bedeutend hoher (vgl. GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen 2019: 1;
Statistisches Bundesamt 2020). Zwar haben Mieterinnen und Mieter i.d.R. keinen unmittelbaren Einfluss auf
die Voraussetzungen zur energetischen Qualitdt einer Immobilie, allerdings nehmen sie durch ihr
Nutzerverhalten einen erheblichen Einfluss auf den tatsdchlichen Energieverbrauch eines Gebdudes. In diesem
Zusammenhang kommt es gerade im Zuge verscharfter Anforderungen an den Warmeschutz von Gebduden
zu Diskrepanzen zwischen dem berechneten/prognostizierten Energiebedarf und dem tatsachlichem
Energieverbrauch. Bandbreiten von mdglichen Abweichungen, Ursachen und Hintergriinde hierzu wurden in
einer umfassenden Studie des BBSR (2019a) untersucht. Ein Teilergebnis der Studie wird als Beispiel in
Abbildung 13 dargestellt.
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Abbildung 13: Abweichungen zwischen gemessenem und prognostiziertem Energieverbrauch fiir eine Stichprobe
an Beispielgebauden
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Nach der vorgenommenen Einteilung von Akteuren bei Energiesparinvestitionen kann in der Gruppe der
Mieter zwischen Anwendungsfallen, in welchen der Vermieter eine Investition tatigt, und Fallen, in denen
Mieter selbst VerbesserungsmafBnahmen an der Mietsache vornehmen, unterschieden werden. Mietende
Parteien werden entweder durch nattirliche Personen, wie es iberwiegend der Fall in der Wohnungswirtschaft
ist, oder durch Institutionen, die i.d.R. Nichtwohngebdude anmieten, dargestellt. Diese Unterscheidungen
dienen der Ausdifferenzierung der Wahrnehmung von Aufwand und Nutzen von Energiesparinvestitionen in
den spezifischen Féllen. Modernisierungen durch Mieterinnen und Mieter gelten als Ausnahme, da i.d.R.
keine starken Anreize fiir entsprechende MaBnahmen aus Sicht der Mieter bestehen und ihr
Handlungsspielraum eingeschrankt ist (siehe Kapitel 5.3.2, Sonderfall ,Mietermodernisierung”).

5.1.10 Merkmale der 6ffentlichen Hand

Akteure der offentlichen Hand nehmen wesentlichen Einfluss auf die Vorgange und Entwicklungen in der
Immobilienwirtschaft. Bei dieser Akteursgruppe handelt es sich um Gebietskoérperschaften wie Staat, Lander
oder Kommunen und um Institutionen des offentlichen Rechts. Mitunter werden auch Institutionen des
privaten Rechts zur 6ffentlichen Hand gezahlt, sofern sich diese in Teilen oder ganzheitlich im Eigentum von
Korperschaften offentlichen Rechts befinden (EEWarmeG §2 Abs. 2 Nr. 6). Dies trifft beispielsweise auf
kommunale Wohnungsunternehmen zu, die hier allerdings aufgrund ihres spezifischen Typs und ihrer
Bedeutung als vermietender Akteur nicht zur 6ffentlichen Hand hinzugezahlt werden. Die 6ffentliche Hand
kann sowohl verwaltend als auch wirtschaftlich agieren, was sich in verschiedenen Akteursrollen duf3ert. Zum
einen agiert sie als selbstnutzender und vermietender Immobilieneigentiimer auf dem Immobilienmarkt, der
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sich sowohl als Bauherr als auch als Bestandshalter prasentiert. Zum anderen nimmt die 6ffentliche Hand auf
verschiedene Weisen Rollen als institutionelle Interessensgruppe ein. Neben der Rolle als Mieter seien hier vor
allen Dingen die Rollen als Gesetzgeber und Foérdermittelgeber genannt. Dariliber hinaus spielen
volkswirtschaftliche Betrachtungen fiir die offentliche Hand im Vergleich zu anderen Akteuren eine
Ubergeordnete Rolle, da hier bei Wirtschaftlichkeitsrechnungen das Gemeinwohl im Vordergrund steht. Durch
die verschiedenen Rollen, die die offentliche Hand einnimmt, ergibt sich die Notwendigkeit der
Zielgewichtung und der Implementierung etwaiger Regelungen bei Investitionsentscheidungen.
Untersuchungen am Beispiel von EnergieeffizienzmalBnahmen zeigen, dass notwendige Priorisierungen von
MaBnahmen durch ausgewahlte Analysen und transparente Wirtschaftlichkeitsrechnungen auf Portfolio- und
Objektebene maglich sind (vgl. Daube/Metzner 2016: 53). Die grundlegenden Perspektiven der Rollen der
offentlichen Hand werden in Abbildung 14 dargestellt.

Abbildung 14: Rollen der 6ffentlichen Hand

Rollen der 6ffentlichen Hand
4 N\ N\ Y4 Y4 N\ I
Gesetz- _F('jrder— Bauherr Mieter Betreiber Nutzer
geber mittelgeber
- J\ J\ VAN J\ U\ J

Quelle: Eigene Darstellung

Das Anlagevermogen des Staates ist in Deutschland zu 85 % in Immobilien gebunden. Dabei handelt es sich
nahezu ausschliefllich um Nichtwohnimmobilien (vgl. Just et al. 2017: 21). Fir den Immobilienbestand der
offentlichen Hand gelten einige Besonderheiten im Vergleich zu den Immobilien anderer Eigentlimerinnen
und Eigentiimer. So hélt die offentliche Hand eine grof3e Zahl von Spezialimmobilien, welche besondere
Herausforderungen in der Bewirtschaftung bergen und sich insbesondere durch eine geringe
Drittverwendungsmoglichkeit auszeichnen. Des Weiteren konnte in der Literatur festgestellt werden, dass die
Daten- und Informationslage zur Bewertung o6ffentlicher Liegenschaften oft unzureichend ist. Durch die
schlechte finanzielle Lage vieler Kommunen und Lander fehlen oftmals die Mittel flr Investitionen in den
Gebaudebestand. Dariiber hinaus bedingt die forderale Struktur der 6ffentlichen Hand eine Konzentration von
Kompetenzen, was zu Ineffizienzen in der Bewirtschaftung des Immobilienbestands fiihren kann (vgl. Pfnir
2017:694).

5.2 Akteursspezifische Wahrnehmung von Aufwand und Nutzen

Die in Kapitel 5.1 vorgestellte Einteilung von Akteuren in Gruppen zeigt, dass sehr unterschiedliche Zugange,
Perspektiven und Voraussetzungen fiir Entscheidungen tber Investitionen in die energetische Qualitdt von
Gebduden bestehen. Die vorgestellten Grundlagen zu Merkmalen der jeweiligen Akteursgruppen sollen nun
als Basis dienen, um die Auffassungen und Prdferenzen bezliglich der Wahrnehmung verschiedener
Kategorien von Aufwand und Nutzen zu ergriinden und somit eine Grundlage fiir eine akteursspezifische
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zu schaffen. Fiir eine akteursspezifische Herangehensweise gilt es auch, eine
Vielzahl von Randbedingungen, die konkrete Ausgangslage sowie Hemmnisse und Anreize einzelner
Akteursgruppen zu beachten, da diese einen Einfluss auf die Wahrnehmung von Aufwand und Nutzen haben
kénnen.
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Die beschriebenen Randbedingungen sind als dynamische Aspekte zu verstehen, die sich im Zeitverlauf
andern koénnen. Es bleibt anzumerken, dass sich Wahrnehmungen auch innerhalb festgelegter
Akteursgruppen unterscheiden kénnen, da die vorgenommene Einteilung lediglich eine hinreichende
Homogenitdt innerhalb einer Gruppe gewadhrleisten soll und dabei nicht jegliche individuellen Aspekte
berlicksichtigen kann. Dies gilt insbesondere fiir die Gewichtung von Aufwand- und Nutzenkategorien. Auf
mogliche Abweichungen wird in den jeweiligen Abschnitten eingegangen.

Der Fokus liegt auf einer Untersuchung der Situation, wie sie in Deutschland vorzufinden ist. Vereinzelt werden
auch ausléndische Studien miteinbezogen, sofern diese das Gesagte unterstiitzen und der Analyse zutraglich
sind. Es wurde stets versucht, den aktuellen Stand der Wissenschaft wiederzuspiegeln. Da die Dichte an
empirischen Untersuchungen fiir verschiedene Akteure teilweise gering ist, wird im Einzelfall auch auf etwas
dltere Studien verwiesen. Generell handelt es sich um qualitative Aussagen auf der Grundlage von
Erkenntnissen und Befragungen. Diese sollten bei einer spezifischen Betrachtung stets im Kontext der
jeweiligen regulatorischen, gesellschaftlichen, 6konomischen und anderweitigen Rahmenbedingungen
gesehen werden.

5.2.1 Selbstnutzende Eigentiimer

Selbstnutzende Eigentlimerinnen und Eigentiimer machen im deutschen Gebaudebestand einen
wesentlichen Anteil in der Eigentiimerstruktur aus., Dies trifft hauptsachlich fir selbstnutzende private
Wohngebadudeeigentiimer zu (siehe Kapitel 5.1.2). Diese stehen hier zunachst im Fokus der Betrachtung,
bevor auch auf Besonderheiten von Eigentiimer, die Teile ihres Eigentums gleichzeitig vermieten, und auf
institutionelle selbstnutzende Eigentiimer eingegangen wird.

Anreize und Hemmnisse

Entscheidungen iber mdgliche Investitionen in die energetische Qualitdt von Gebduden liegt stets ein
spezifischer Prozess zugrunde, der den Ablauf einer Entscheidung beschreibt. Ausgel6st wird dieser Prozess
durch Trigger, die den Entscheidungsprozess ausldsen (vgl. Hecher et al. 2017: 289). Wahrend des Prozesses
wirken verschiedene Entscheidungsparameter positiv und negativ bezliglich einer méglichen Investition ein.
Die Wahrnehmung, Bewertung und Gewichtung der Parameter bewirkt letztlich eine Entscheidung fiir oder
wider eine Investition. Dieser Entscheidungsprozess wurde in der Literatur insbesondere fiir private
Wohnungseigentiimerinnen und -eigentimer vermehrt untersucht, da bei diesen der Trigger sowie
personliche und psychologische Entscheidungsparameter haufig eine grof3ere Rolle als bei anderen Akteuren
spielen (vgl. Kastner/Stern 2015: 87; Klockner/Nayum 2016: 5; Baginski/Weber 2017: 8; Hecher et al. 2017: 289;
Marz 2018a: 7). Im Sinne einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung von Energiesparinvestitionen sind
insbesondere die verwendeten Entscheidungskriterien und ihre respektive Wahrnehmung durch die Akteure
von hoher Relevanz. Aus diesem Grund wird in der Folge das Auslésen des Entscheidungsprozesses durch
Trigger zunachst als gegeben angenommen, um den Fokus auf die Entscheidungskriterien, welche sich durch
Anreize, Hemmnisse und Interessen der Akteure ausdriicken, zu legen.

Es existiert eine Reihe von Studien und Untersuchungen, die Entscheidungskriterien fir die
Investitionsbereitschaft selbstnutzender Wohnungseigentiimerinnen und -eigentiimer in Bezug auf die
Finanzierung von MalBnahmen zur Verbesserung der energetischen Qualitdt ihres Immobilieneigentums
untersuchten (vgl. Friedrich et al. 2007; Jakob 2007; Kesternich 2010; Stiel et al. 2010; Organ/Proverbs/Squires
2013; StieB/Dunkelberg 2013; Achtnicht/Madlener 2014; Renz/Hacke 2016; IPSOS 2019). Es zeigt sich, dass
diese Entscheidungskriterien sowohl als Anreize als auch Hemmnisse fiir die Akteure wirken konnen.
Unterschieden werden kann zwischen intrinsischen und extrinsischen beziehungsweise zwischen
personlichen und kontextuellen Einfliissen (vgl. Organ/Proverbs/Squires 2013: 106; Stiel3/Dunkelberg 2013:
257). Grundlegende Entscheidungskategorien kdnnen in Aspekten zur Gebaudestruktur, ordnungsrechtlichen
Rahmenbedingungen, okonomischen Voraussetzungen, Wissens- und Informationsstanden sowie
soziobkonomischen Attributen ausgemacht werden (vgl. Jakob 2007: 15). In verschiedenen Studien wird
davon ausgegangen, dass technische Anforderungen im Sinne ordnungsrechtlicher Aspekte keine erhéhten
Barrieren fir Investitionsentscheidungen darstellen (vgl. Jakob 2007: 15; Kesternich 2010: 10-11). Gesetzliche
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Standards konnen allerdings Zielkonflikte mit wirtschaftlichen Zielen bergen. Ein Einfluss soziookonomischer
Aspekte gestaltet sich als schwierig zu messen, da hier eine Vielzahl von foérderlichen wie hemmenden
Faktoren miteinander korrelieren, was auf gegenseitige Abhangigkeiten schlieBen lasst (vgl. Jakob 2007: 15;
Kesternich 2010: 15-16). Untersuchungen lassen darauf schlieBen, dass Einflussfaktoren, welche die
persoénliche Ausgangssituation eines Akteurs beschreiben, einen geringeren Stellenwert bei Entscheidungen
mit 6konomischen, okologischen und sozialen Folgen mdoglicher Mal3nahmen aus Sicht des Entscheiders
aufweisen (vgl. Kastner/Stern 2015: 85). Eine weitere Einteilung von Entscheidungskategorien zur Darstellung
von akteursspezifischen Hemmnissen in der Literatur wird in Honold/Liitzkendorf (2020: 10) vorgenommen
und beinhaltet bauliche, finanzielle, personliche und sonstige Aspekte.

Selbstnutzende Eigentliimerinnen und Eigentliimer sehen Anreize zur energetischen Optimierung ihres
genutzten Gebdudebestands in erster Linie in der Chance, laufende Energiekosten einzusparen (vgl. Stiel et
al. 2010: 34; Achtnicht/Madlener 2014: 258; IPSOS 2019: 9 u. 16-18). Da Eigenheimbesitzerinnen und -besitzer
ein groBes Interesse daran haben, ihr Wohneigentum {iber einen moglichst langen Zeitraum zu nutzen, sind
ihnen die Langlebigkeit sowie die Asthetik der Immobilie sehr wichtig. Sie méchten energetisch relevante
MaBnahmen im besten Fall auch zur Verschénerung des Gebdudes nutzen, da sie eine enge emotionale
Bindung zu ihrem Wohneigentum pflegen und sie dieses als Teil ihrer Selbstverwirklichung begreifen. Mit dem
Aspekt der Langlebigkeit des Gebaudes verbunden ist die Anforderung an eine permanente Instandhaltung.
Selbstnutzende Eigentiimer wiinschen sich, dass ihr Wohneigentum einen guten technischen Stand aufweist.
Zwar nehmen 6kologische Aspekte nicht die hochste Prioritat bei der Entscheidungsfindung ein, trotzdem
spielt insbesondere der Aspekt der Energieeinsparung eine Rolle (vgl. StieB et al. 2010: 36). Dariiber hinaus
sind der erhhte Wohnkomfort, die durch eine MaBhahme erreichte gesiindere Wohnumgebung und der
Werterhalt einer Immobilie weitere wichtige Anreizfaktoren fir selbstnutzende Eigentimerinnen und
Eigentliimer (vgl. Stiel3 et al. 2010: 34; IPSOS 2019: 17-18). Mitunter ergeben sich abweichende Einschatzungen
zu den beschriebenen Anreizen aus Sicht der Akteure, je nach Komplexitatsgrad und Umfang einer Malnahme
(vgl. StieB et al. 2010: 35-36). Eine empirische Untersuchung von Kléckner und Nayum (2016: 8) zeigt daruiber
hinaus, dass sich die Wahrnehmung und Gewichtung von Anreizen und Hemmnissen im Laufe des
Entscheidungsprozesses eines Akteurs verandern kdnnen. Es kann und muss davon ausgegangen werden,
dass sich dariiber hinaus die Grundhaltung eines Teils der Akteursgruppe aktuell wandelt. Zunehmend besteht
der Wunsch, mehr Verantwortung fiir Umwelt und Gesellschaft wahrzunehmen, ein Wertewandel in Richtung
Nachhaltigkeit ist feststellbar (vgl. UBA 2021b).

Im Vordergrund auf der Seite von Hemmnissen stehen insbesondere 6konomische Aspekte und Umstande,
die sich auf die personlichen Voraussetzungen eines selbstnutzenden Eigentiimers beziehen. In vielen Fallen
flihren Eigentiimerinnen und Eigentiimer fehlende finanzielle Mittel, die fehlende Moglichkeit oder
Bereitschaft zur Aufnahme von Krediten und/oder die fehlende finanzielle Unterstiitzung durch
Forderprogramme als Hemmnisse auf (vgl. StieB et al. 2010: 47; IPSOS 2019: 19-20). Spezielle Moglichkeiten
zur Finanzierung werden zwar wahrgenommen, der zugrundeliegende Prozess in Befragungsergebnissen
aber als zu komplex angesehen (vgl. Renz/Hacke 2016: 8). Da Eigentiimer praferiert abwarten, bis ihr Erspartes
die Kosten einer moglichen Investition deckt, zogert sich eine etwaige Entscheidung lange heraus (vgl. Stiel3
et al. 2010: 43). Haufig nennen Eigentliimerinnen und Eigentiimer auch das Fehlen der Notwendigkeit zur
Durchfiihrung von EnergieeinsparmalBnahmen als Barriere (vgl. Achtnicht/Madlener 2014: 259). Aus
personlicher Sicht fehlt selbstnutzenden Eigentiimern gerade im Vergleich zu institutionellen Eigentimern
mitunter das Verstandnis fur die technische Durchfiihrung von EnergieeffizienzmalBnahmen. Diese werden als
zu komplex angesehen oder die Notwendigkeit fiir eine energetische Optimierung des Wohneigentums wird
nicht wahrgenommen (vgl. Jakob 2007: 13; Stiel3 et al. 2010: 47). Ein weiterer Aspekt besteht in der
Unsicherheit Giber tatsachlich erreichbare Kosten- und Energieeinsparungen. Diese werden mdoglicherweise
unterschatzt (vgl. Friedrich et al. 2007: 5; Honold/Litzkendorf 2020: 7). SchlieB8lich besteht aus Sicht
selbstnutzender Eigentiimerinnen und Eigentimer auch die Angst vor schlechter Beratung und
unzureichender Qualitdt der Ausfilhrung von MaBnahmen zur Energieeinsparung (vgl. Stief} et al. 2010;
Honold/Litzkendorf 2020). Beratungen von Architekten, Planern, Verbraucherzentralen oder Energieberatern
kénnen somit wesentlichen Einfluss auf das Ergebnis einer Entscheidung nehmen. Eine Untersuchung der

Perspektiven und Interessen von Akteursgruppen BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2023



Methodenkonvention Wirtschaftlichkeitsrechnung: Teil A 81

Stiftung Warentest zeigt, dass Beratungen nicht immer zielfiihrend sind und deren Qualitat stark schwankt
beziehungsweise unzureichend ist. Private Eigentimerinnen und Eigentiimer werden so nicht in ihrer
Entscheidung unterstitzt und im schlimmsten Fall verunsichert (vgl. Stiftung Warentest 2012). Wie bereits
beschrieben treten manche Hemmnisse haufiger auf als andere. Gleichzeitig konnen diese Hemmnisse
unterschiedlich starkt beeinflusst oder abgeschwacht werden. Es ergibt sich eine Matrix als Klassifikation zur
Beeinflussbarkeit und Haufigkeit von Hemmnissen, welche in Abbildung 15 dargestellt ist.

Abbildung 15: Sanierungshemmnisse nach Haufigkeit und Beeinflussbarkeit
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Ein wesentlicher Aspekt bei der Entscheidungsfindung von Akteuren besteht in der Abwdgung von
verschiedenen Zielen und Prdferenzen. In der Regel existiert eine Vielzahl an EinflussgroBen, die in
Kombination verantwortlich fir die Entscheidungsfindung eines einzelnen Akteurs sind (vgl. Renz/Hacke 2016:
7). In einer Studie von Renz und Hacke (2016) kdnnen sowohl Kombinationen von Entscheidungsgréf3en fiir
den Fall positiver Investitionsentscheidungen als auch fiir den Fall von Entscheidungen gegen eine Investition
in die energetische Qualitat eines Gebdudes ausgemacht werden. Wahrend bei positiven Entscheidungen
haufig 6konomische Aspekte in Verbindung mit Instandhaltungszielen und 6kologischen Zielen stehen,
nehmen selbige Aspekte, durch Uberlegungen zu Wohnkomfort und Optik erweitert, auch einen Einfluss bei
negativen Investitionsentscheidungen (vgl. Renz/Hacke 2016: 45). Die hiermit in Zusammenhang stehenden
unterschiedlichen persénlichen Einstellungen innerhalb der Gruppe selbstnutzender
Wohnungseigentiimerinnen und -eigentiimer kdnnen durch verschiedene Typen reprdsentiert werden.
Demnach lassen sich ,lberzeugte Energiesparer” von ,aufgeschlossenen Skeptikern”, ,unreflektierten
Instandhaltern”, ,desinteressiert Unwilligen” und ,engagierten Wohnwertoptimierern” unterscheiden (Stief3
et al. 2010: 51-57). Diese werden mit Abbildung 16 hinsichtlich ihrer relativen Verteilung vorgestellt. Neben
ihrer Entscheidungsfreudigkeit kdnnen die Gruppen anhand der Héhe ihres durchschnittlichen Investitions-
volumens und an der Energieeffizienz der von ihnen implementierten Malinahmen voneinander
unterschieden werden (vgl. Stiel3 et al. 2010: 51-57).
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Abbildung 16: Typologie von Eigenheimsanierern
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Aufwand und Nutzen

Die personliche Sicht von Akteuren bezliglich der Anreize und Hemmnisse zeigt bereits vielfaltige Aspekte auf,
die in einer akteursspezifischen Wirtschaftlichkeitsbetrachtung unter Einbezug von Aufwand- und
Nutzenkategorien geltend gemacht werden kdnnen. Die Besonderheit bei selbstnutzenden Eigentiimern, die
Investitionen in die energetische Qualitat ihres Immobilieneigentums tatigen, besteht darin, dass diese von
getatigten Investitionen in direkter Weise profitieren. Im Folgenden soll auf die wichtigsten Aufwand- und
Nutzenkategorien selbstnutzender Eigentiimerinnen und Eigentiimer eingegangen werden. Eine vollstandige
Liste mit einer Bewertung der Relevanz von akteursspezifischen Aufwand- und Nutzenkategorien findet sich
in Kapitel 5.4.2.

Auf Aufwandsseite entscheidend ist das Tragen samtlicher Investitionskosten durch den Eigentlimer. Zu den
Fixkosten einer Investition in Form von Bau- oder Erwerbskosten kommen etwaige Veranderungen in den
laufenden Kosten fiir Instandhaltung, Wartung und Betrieb sowie eine mdgliche Finanzierung hinzu. Fir
selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer darliber hinaus von Bedeutung ist der personliche
Aufwand an Zeit und Miihen, die ein Prozess der Entscheidungsfindung und MaBnahmenabwicklung fiir den
Einzelnen bedeutet. Hierbei handelt es sich um einen ,weichen” Faktor, der lediglich kalkulatorisch in eine
Wirtschaftlichkeitsrechnung miteinflieBen kann.

Nutzenkategorien kdnnen grundlegend in 6konomische, 6kologische und soziale Aspekte unterteilt werden.
Der 6konomische Nutzen wird in monetdren Einheiten gemessen und in Wirtschaftlichkeits-rechnungen
durch finanzielle Kennzahlen reprdsentiert. Fir selbstnutzende Eigentlimer haben insbesondere die zu
erwartende Kostenersparnis fiir Energie, die positive Wertentwicklung bzw. der Werterhalt der Immobilie und
die mogliche Einsparung durch FordermaBhnahmen oder steuerliche Vorteile gegeniiber der
Unterlassungsalternative Relevanz. Auf oOkologischer Ebene ist die Einsparung an Energie, der damit
verbundene geringere Ressourceneinsatz und der resultierende reduzierte Ausstol3 von CO, sowie weiteren
Klimagasen und Luftschadstoffen relevant. Soziale Nutzenaspekte kénnen im gestiegenen Wohnkomfort und
positiven Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit (beispielsweise durch ein verbessertes Raumklima
oder eine Senkung des Schimmelpilzrisikos) ausgemacht werden.

Selbstnutzende Eigentlimerinnen und Eigentiimer, die Teile des genutzten Wohneigentums vermieten, teilen
zundchst die gleichen Aufwand- und Nutzenkategorien mit Eigentiimern, die ausschlie8lich selbstnutzen.
Hinzu kommen hier Aufwand- und Nutzenwahrnehmungen, die fiir Vermieterinnen und Vermieter gelten
(siehe Kapitel 5.2.1). Dadurch ergibt sich moglicherweise eine abweichende Betrachtung der
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Wirtschaftlichkeit von mdglichen Investitionen. Die integrale Betrachtung von selbstnutzender und
vermietender Perspektive kann zum einen positive Synergieeffekte in Bezug auf die Investitionsbereitschaft
der Eigentiimer bewirken, zum anderen allerdings auch Zielkonflikte beinhalten.

Fir institutionelle selbstnutzende Eigentlimer bestehen i.d.R. abweichende Voraussetzungen bei der
Entscheidung zur Investition in die energetische Qualitat ihrer Immobilien. Die abweichende Ausgangslage
resultiert dabei in erster Linie aus der unterschiedlichen Nutzung der Immobilie, da institutionelle Eigentiimer
u.a. Nichtwohngebaude fiir verschiedenste Zwecke nutzen. Hieraus und aus der Tatsache, dass es sich bei
Eigentliimern um juristische und nicht natiirliche Personen handelt, folgt eine andere Wahrnehmung in Bezug
auf Praferenzen und Interessen, die mit der Immobilie und Investitionen in diese verfolgt werden. Persdnliche
Kriterien wie die emotionale Bindung zu einer Immobilie spielen demnach eine geringere Rolle, wahrend bei
der Wahrnehmung von Aufwand und Nutzen insbesondere Aspekte wie der Einfluss auf das Image, den
Unternehmenswert und die Geschaftstatigkeit hinzukommen. Eine Besonderheit ist die unterschiedliche
Perspektive der selbstnutzenden Institution (liberwiegend in der Rolle des Eigentiimers und Betreibers) und
ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (iberwiegend in der Rolle der tatsdchlichen Nutzer). Die Institution ist
dabei an dem Wohlbefinden und der Leistungsfahigkeit ihrer Mitarbeiter interessiert. Dieser Aspekt erhalt im
Hinblick auf die zum Teil stark steigenden Kosten fiir Wohnen in Ballungsgebieten eine besondere Rolle. Das
Konzept der Werkswohnungen gewinnt neben einer generellen wohnbezogenen Unterstiitzung wieder an
Bedeutung, auch wenn bisher noch wenige Unternehmen hier aktiv Ziele verfolgen. Es besteht fir
Unternehmen in diesem Zusammenhang die Mdglichkeit bestehende gewerbliche Flachen umzunutzen (vgl.
Pfniir 2020: 85).

Innerhalb der Gruppe selbstnutzender institutioneller Eigentiimer bestehen wiederum unterschiedliche
Wahrnehmungen, was u.a. auf die Grof3e und den damit korrelierenden Professionalisierungsgrad des
Gebdude- und Immobilienmanagements eines  Unternehmens  zurlickzufiihren ist  (vgl.
Bollmann/Ellermann/Bornholdt 2017: 22-23). Unternehmen, die kein professionelles Gebdaudemanagement
unterhalten, werden vor allen Dingen durch den hohen Aufwand zur Informationsbeschaffung und ihre
fehlenden Kenntnisse gehemmt. Unternehmen mit professionellem Gebdaudemanagement sehen
Schwierigkeit in der Wirtschaftlichkeit von Energiesparinvestitionen und in Zielkonflikten beziiglich des
einzusetzenden Budgets (vgl. Bollmann/Ellermann/Bornholdt 2017: 26-37).

5.2.2 Wohnungseigentiimergemeinschaften

Die Besonderheit bei der Betrachtung von Wohnungseigentiimergemeinschaften besteht in der
Zusammenlegung von Perspektiven und Interessen zweier grundlegender Akteursgruppen: Selbstnutzende
und  vermietende  Eigentiimerinnen  und  Eigentimer. = Moglicherweise  existieren  auch
Wohnungseigentiimergemeinschaften, die sich ausschlie8lich aus Selbstnutzern oder ausschlief3lich aus
Vermietern zusammensetzen. Jedoch konnen sich auch hier Herausforderungen bei der
Entscheidungsfindung durch die Vielzahl an mdglichen Interessen ergeben. Bei Entscheidungsprozessen in
einer Wohnungseigentiimergemeinschaft treffen i.d.R. nutzungsorientierte und anlageorientierte Ziele
aufeinander, die teilweise deckungsgleich und teilweise divergierend und gegenldufig sein kdnnen. Wegen
ihrer besonderen Organisationsform wurden in der jlingeren Vergangenheit einige Leitfaden zur Férderung
von Investitionen in die energetische Qualitdt bei von Wohnungseigentiimergemeinschaften genutzten
Wohnbauten publiziert (vgl. BMWi 2014; Energieberatungszentrum Stuttgart e.V. 2016; Brandt/Heinrich 2017;
Pfeffing/Miiller 2017). Daneben wurden Studien durchgefiihrt, welche die in
Wohnungseigentiimergemeinschaften involvierten Akteure hinsichtlich ihrer Einstellungen und
Entscheidungsparameter im Zusammenhang mit Energiesparinvestitionen untersuchten (vgl. BBSR 2014;
Jaroszek/Lerbs/Teske 2015; Wohnen im Eigentum e.V. 2017; Weif3/Pfeifer 2020).

Anreize und Hemmnisse

Bei den Einflussfaktoren auf das Entscheidungsverhalten von Wohnungseigentiimergemeinschaften fiihrten
an einer Studie teilnehmende Wohnungseigentiimerinnen und -eigentiimer mehrheitlich die organisationale
Struktur auf (vgl. BBSR 2014: 31). Die Heterogenitdt von Akteuren und die unterschiedlichen finanziellen
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Voraussetzungen dieser konnen Entscheidungsprozesse erschweren. Ein weiterer Punkt besteht in der
Berlicksichtigung des Gebaudezustands. Hier konnen notwendige Instandhaltungen an Bestandsgebauden
Anlass fiir Uberlegungen zur energetischen Modernisierung sein. Aspekte wie Brandschutzauflagen oder
Denkmalschutz konnen die Entscheidungsfindung hemmen (vgl. BBSR 2014: 72). Dariiber hinaus spielen auch
rechtliche Rahmenbedingungen wie die jeweils aktuelle Gesetzgebung zu Eigentumsverhaltnissen und
Beschlussfahigkeit sowie Aspekte der Finanzierung eine relevante Rolle (vgl. BBSR 2014: 75 u. 90; siehe auch
Kapitel 5.1.3).

Generell geben Mitglieder in einer Wohnungseigentiimergemeinschaft im Rahmen einer Befragung an, dass
sie die Notwendigkeit zur energetischen Optimierung ihres Bestands erkennen und dass sie insbesondere die
Relevanz erneuerbarer Energien und der Verbesserung des Warmeschutzes durch geeignete Ddmmung
verinnerlichen (vgl. Weil3/Pfeifer 2020: 26). Gleichzeitig besteht allerdings auch eine hohe Skepsis gegentiber
der Implementierung von EnergieeinsparmalBnahmen. Eigentlimer nennen eine haufige Uneinigkeit Gber
BaumafBnahmen und Schwierigkeiten bei der Finanzierung als zu erwartende Ausgangsbedingungen (vgl.
Weil3/Pfeifer 2020: 34). Anldsse fiir Investitionen sind aus Sicht der Eigentlimer i. d.R. ihre eigenen Vorschlage
oder ein akuter Instandsetzungsbedarf (vgl. Wei3/Pfeifer 2020: 32). Wahrend befragte Eigentiimer die
selbstnutzenden Mitglieder mehrheitlich als treibende Akteure und vermietende Eigentiimer sowie
Hausverwaltungen eher als prozessbehindernd wahrnehmen, sind es aus Sicht der Hausverwaltungen eher
die Eigentiimerinnen und Eigentiimer selbst, die bei Fragen zum Klimaschutz zu zégerlich seien (vgl.
Weil3/Pfeifer 2020: 35 u. 41).

Die gro3ten Anreize fiir Investitionen in die energetische Qualitdt werden in der Energie(kosten-)einsparung
und im Werterhalt der Immobilie gesehen (vgl. BBSR 2014: 46; Jaroszek/Lerbs/Teske 2015: 17; Wohnen im
Eigentum e.V. 2017: 5; Weil}/Pfeifer 2020: 36). Wahrend der Werterhalt insbesondere von vermietenden
Eigentiimern verfolgt wird, steht fir selbstnutzende Eigentimer die Energieeinsparung im Vordergrund (vgl.
BBSR 2014: 45). Weitere Motive und Anreize bestehen fiir Bestandsgebdude in der Behebung von Bauschaden
und allgemein in der Erh6hung beziehungsweise Erreichung eines bestimmten Grades an Wohnkomfort (vgl.
BBSR 2014: 46; Weill/Pfeifer 2020: 36). Fir vermietende Eigentiimerinnen und Eigentiimer haben
Auswirkungen auf die Miethéhe eine groBe Bedeutung (vgl. Jaroszek/Lerbs/Teske 2015: 17; Wohnen im
Eigentum e.V. 2017: 5). Abbildung 17 zeigt die Relevanz verschiedener Anreize aus Sicht befragter WEG-
Mitglieder.
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Abbildung 17: Anreize zu Energiesparinvestitionen fiir WEG-Mitglieder

ErlraltStengarung dos Werts

Energierinspanung’ Klimaschotz

Verbesserung der Wohnqualrtat

Sanmurgalmdad

Emeuwerung veralteter Technik

[E= qibnt Fordergehder dalur

lezh leanan = gt it Eageenkeapital fimanzenen

Schle=Be mich der Mehrheit an

lehy ksnm s guit et erwer Kt hinanoensn

Quelle: BBSR 2014: 46

Auf der Seite der Hemmnisse stehen finanzielle Uberlegungen im Vordergrund. Hier bedingen sich Aspekte
wie die als hoch empfundenen Investitionskosten, fehlende eigene finanzielle Mittel oder fehlende Riicklagen
der Wohnungseigentiimergemeinschaft (vgl. BBSR 2014: 47; Weil3/Pfeifer 2020: 37). Unterschieden werden
kann hier zwischen Investitionen in groBBere und kleinere Energieeinspar-mafnahmen, wobei fir letztere
zumeist Ricklagen der Wohnungseigentiimergemeinschaft vorhanden seien (vgl. Wohnen im Eigentum e.V.
2017: 7). Vermieterinnen und Vermieter bemangeln in einer Befragung neben weiterern Aspekten eine aus
ihrer Sicht unzureichende Umlagemaéglichkeit (vgl. BBSR 2014: 47). Hinzu kommen empfundene Hemmnisse
aufgrund der Passivitdit von Eigentlimern, dem vergleichsweise hohen Alter der Eigentimer und
aufkommenden Streits zwischen den Eigentliimern (vgl. Wohnen im Eigentum e.V. 2017: 6). Die Relevanz
verschiedener Hemmnisse wird in Abbildung 18 veranschaulicht. Fiir eine Abmilderung und Beseitigung von
Hemmnissen betonen Eigentimer die Relevanz von entsprechenden Unterstiitzungs- und
Informationsangeboten. Aus ihrer Sicht wiinschenswert sind attraktive Fordermittel, transparente
Energieberatungen und professionelle Beratungen tber finanzielle wie technische Aspekte (vgl. Weil/Pfeifer
2020: 38).
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Abbildung 18: Hemmnisse zu Energiesparinvestitionen fiir WEG-Mitglieder
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Hausverwaltungen nehmen nach den Erkenntnissen der zitierten BBSR-Studie eine libergeordnete Rolle ein,
wenn es um Bestrebungen zur Energieeinsparung geht (vgl. BBSR 2014: 4). Ihr groBter Anreiz in Bezug auf
Energiesparinvestitionen besteht in der Zufriedenstellung ihrer Kunden. Daneben ist es in ihrem Interesse
einen Instandhaltungsriickstau zu vermeiden (vgl. BBSR 2014: 57). Als Hemmnisse sehen sie in erster Linie
finanzielle Griinde und die Unsicherheit zur Wirtschaftlichkeit von MaBnahmen. Sie erachten Kreditaufnahmen
mitunter als zu riskant. Hinzu kommen aus Sicht der Hausverwaltungen der komplexe Prozess,
Interessenskonflikte zwischen Eigentiimerinnen und Eigentiimern und die fehlenden Anreize (vgl.
Jaroszek/Lerbs/Teske 2015: 27).

Aufwand und Nutzen

Bei der Ermittlung von Aufwand- und Nutzenkategorien einer Wirtschaftlichkeitsrechnung fir
Wohnungseigentiimergemeinschaften ergeben sich Herausforderungen in der Zusammenfassung und
Harmonisierung der Praferenzen von Selbstnutzern und Vermietern. Insbesondere bei Aufwand- und
Nutzenkomponenten, die nur fiir eine der genannten Perspektiven relevant ist, stellt sich die Frage, inwiefern
diese in einer Wirtschaftlichkeitsrechnung gewichtet werden. Auf Seite des Aufwands vereint Selbstnutzer und
Vermieter ihr Anteil an den Bau- und/oder Erwerbskosten, den sie fiir eine Investition in die energetische
Qualitdt ihres Gebdaudebestandes aufbringen missen. Fir Vermieterinnen und Vermieter besteht im Vergleich
zu Selbstnutzerinnen und Selbstnutzern allerdings die Mdoglichkeit Teile der laufenden Kosten wie
beispielsweise fiir Wartung in gewissem Umfang auf den Mieter bzw. die Mieterin umzulegen. Bisher fielen
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nutzungsbedingte Kosten der Energieversorgung ausschlieBlich auf Mieterseite an. Durch den Beschluss der
Bundesregierung zur Aufteilung der durch die Energieversorgung entstehenden CO,-Kosten in Abhdngigkeit
der energetischen Qualitdt eines Gebdaudes missen nun allerdings auch Vermieter fiir die entsprechenden
variablen Kosten aufkommen (siehe Kapitel 4.1). Im Vergleich zu Selbstnutzern kommen fiir Vermieter
Aufwendungen hinzu, die im Zusammenhang mit der Vermietungssituation stehen wie beispielsweise
mogliche Mietminderungen wahrend der Ausflihrung baulicher MaBnahmen. Fiir Selbstnutzer wie Vermieter
beinhalten Aspekte der Wertentwicklung, Langlebigkeit und 6kologischen Qualitdt einen Nutzen. Eine
Aufteilung des Nutzens findet sich bei Kategorien, die ausschlief3lich in der Vermietungssituation relevant sind,
und bei Kategorien des sozialen Nutzens wie erhéhter Wohnkomfort, der ausschlieBlich Selbstnutzerinnen
und Selbstnutzern direkt zugutekommt, wieder. Eine detaillierte Darstellung der Zuordnung von Aufwand und
Nutzen ist Kapitel 5.4.2 zu entnehmen.

5.2.3 Private Vermieter
Anreize und Hemmnisse

Ein groBer Anreiz fiir Investitionen besteht fir private Vermieterinnen und Vermieter im Substanzerhalt (vgl.
Schatzl et al. 2007: 90; BBSR 2015: 167; Renz/Hacke 2016: 10). Der Zustand eines Gebaudes kann dabei
gleichzeitig den Ansto3 und das Motiv fiir eine Investition darstellen (vgl. Schatzl et al. 2007: 90 f.). Ebenfalls
von hoher Bedeutung fiir private Vermieter ist das Aufrechterhalten der Vermietbarkeit einer Immobilie. Zu
hohe Energiekosten werden hier teilweise als Anlass fiir Investitionen gesehen. Dies wird stark durch die
Situation in den Teilmarkten (Vermieter- versus Mietermarkt) beeinflusst. Je nach Studie werden Ziele zur
Rendite- oder Wertsteigerung seitens befragter Vermieterinnen und Vermieter erst nachfolgend oder bereits
davor aufgefiihrt (vgl. Schatzl et al. 2007: 90; BBSR 2015: 167; Naber et al. 2019: 6). Vereinzelt wird auch eine
Verringerung der Steuerlast als Anreiz gesehen. Dieser Aspekt wird in einer Befragung etwas haufiger von
Rentnerinnen und Rentnern aufgefiihrt (vgl. BBSR 2015: 20). Abgesehen davon konnten in der genannten
Studie keine grof3en Einfliisse soziobkonomischer Gegebenheiten der Vermieter mit Auswirkung auf ihre
Praferenzen festgestellt werden (vgl. BBSR 2015: 20). Mieterh6hungen und erhéhte Verkaufschancen stellen
insbesondere fiir Vermieter héherpreisiger Objekte weitere Anreizkomponenten dar (vgl. BBSR 2015: 20).

Hemmnisse aus Sicht privater Vermieter werden in erster Linie in 6konomischen Aspekten und fehlenden
Anlassen zur Investition erkannt. Bei 6konomischen Aspekten handelt es sich um unzureichende
Méoglichkeiten der (Fremd-)finanzierung, eine zu geringe Menge an Eigenkapital oder die als zu
unwirtschaftlich und unrentabel angesehene Investitionsalternative (vgl. Schatzl et al. 2007: 91; BBSR 2015:
170-172). Haufig von privaten Vermieterinnen und Vermietern genannt wird auch die Einschatzung, dass
keine Notwendigkeit einer Investition in ein Gebdude bestehe, da dieses bereits in einem guten Zustand sei
(vgl. Schétzl et al. 2007: 91; BBSR 2015: 170; Naber et al. 2019: 6). Dariiber hinaus scheint ein hohes Alter der
Eigentiimerin bzw. des Eigentiimers ein Hemmnis darzustellen, da hier eine Korrelation zwischen steigendem
Alter und abnehmender Investitionstatigkeit ausgemacht werden konnte (vgl. BBSR 2015: 171). Weitere
Hemmnisse kdnnen u.a. in der fehlenden Kompetenz zur Durchfiihrung baulicher MalBnahmen, in der
Komplexitat der Thematik zur Energieeinsparung und im Zweifel Giber die tatsachlichen Energieeinsparungen
durch entsprechende MaBnahmen festgestellt werden (vgl. Marz 2018b: 18; Honold/Liitzkendorf 2020: 10).

Ergebnisse einer Befragung privater Vermieterinnen und Vermieter in Karlsruhe werden in Abbildung 19
aufgezeigt. Zu beachten ist, dass es sich bei derartigen Befragungen zumeist um nicht reprasentative Studien
handelt, die nur einen Teil der Immobilieneigentiimer eines spezifischen Ortes abbilden (hier N=85). Es lassen
sich keine allgemeingliltigen Aussagen aber i.d.R. gewisse Tendenzen ableiten. Bestandteil der Befragung
waren Motive, Anldsse und Hindernisse bei der energetischen Modernisierung von vermieteten
Wohnimmobilien. Dargestellt sind jeweils die Aussagen mit den drei hochsten und drei niedrigsten
Zustimmungen.
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Abbildung 19: Einstellungen zu energetischen Modernisierungen privater Vermieter

Ziele einer energetischen Modernisierung lhrer Imnmobilie in der Oststadt der Stadt Karslruhe
und die damit verbundende Investitionen sind...

(1) der Werterhalt lhrer Immobilie | 9% 1%
(2) die deutliche Reduzierung der Energiekosten [15% 85%
(3} die Erhéhung des Wohnkomforts [15% 85%
(17) die Ausschépfung des Mietsteigerungspotenzials [46% 54%
(18) die Vermeidung eines Leerstands 51% 49%
{19) Vorreiter im persénlichen Umfeld zu sein |74% 26%

100 50 0 50 100

..istl sind Anlass oder Motiv fiir eine (begleitende) energetische Modernisierung des Gebdudes.

{1} Die Erflllung von ordnungsrechtlichen/gesetzlichen Anforderungen 22% 78%
(2) Hohe Energiekosten [23% 77
(3} Ihre personliche Einstellung zum Thema Klima- und Umweltschutz [27% 73%
(13) Der Kauf oder ein Eigentimerwechsel [75% 25%
(14) Ein Bewohnerwechsel [80% 20%
(15) Die Veranderung der Raumaufteilung oder Umbaumalnahmen [81% 15%

100 50 0 50 100

Sie zdgern oder sehen von einer energetischen Modernisierung ab, da...
(1) lhre Immobilien in energetisch gutem Zustand sind. [30% 70%
(2) eine solche generell zu kostenintensiv ist. |51% 45%
(3) Sie Zweifel am Einspareffekt haben. [53% 47%
(18) der Denkmalschutz bei lhren Immobilien ein Hindernis darstellt. [82% 18%
(19) Sie einen Mieterwechsel durch die Erhéhung der Miete beflrchten. [83% 17%
(20) Sie negative Erfahrung mit einer energetischen Modemisierung - 1294
gesammelt haben.
100 50 0 50 100
Prozentualer Anteil
Antwort Trifft gar nicht zu . Trifft eher zu

Trifft eher nicht zu . Trifft ganz zu
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Ahnlich wie bei selbstnutzenden Eigentiimern werden auch durch private Vermieter Entscheidungsparameter
interdependent betrachtet und individuell gewichtet. In einer Befragung zeigt sich, dass flir private
Vermieterinnen und Vermieter bei positiven Investitionsentscheidungen stets konomische Uberlegungen
Teil der Entscheidung sind (vgl. Renz/Hacke 2016: 7). Hinzu kommen Aspekte zur Instandsetzung und/oder
Okologische Betrachtungen. Durch die individuelle und integrale Entscheidungsfindung besteht die
Moglichkeit, dass fiir einzelne Parameter wie beispielsweise die ©6konomische Sichtweise eine
Investitionsentscheidung negativ ausfdllt, dies allerdings durch andere Parameter wie 6kologische
Uberlegungen (iberkompensiert wird, sodass trotz einzelner Nachteile eine Entscheidung fiir eine Investition
gefallt wird (vgl. Renz/Hacke 2016: 44-58). Dieses Beispiel bestatigt die Erkenntnisse der zitierten Studie,
wonach dieselben Entscheidungskategorien auch fiir eine Desinvestition ausschlaggebend sein kdnnen (vgl.
Renz/Hacke 2016: 7).

Die Unterscheidung zwischen privaten Amateurvermietern und professionellen privaten Vermietern driickt
sich bei Parametern zu Investitionsentscheidungen u. a. durch deni. d.R. hoheren Wert 6konomischer Aspekte
fur professionelle Vermieter im Vergleich zu Amateurvermietern aus (vgl. Schatzl et al. 2007: 95). Mitunter
koénnen professionelle Vermieter auch den Zustand eines Gebaudes besser bewerten (vgl. Schatzl et al. 2007:
95). Generell beauftragt lediglich ein Finftel der privaten Vermieter Hausverwaltungen mit der
Bewirtschaftung ihres Bestands (vgl. BBSR 2015: 124). Als relevante Gemeinsamkeit stellt sich heraus, dass

Perspektiven und Interessen von Akteursgruppen BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2023



Methodenkonvention Wirtschaftlichkeitsrechnung: Teil A 89

beide Typen privater Vermieter mit ihrem Immobilienbesitz das Ziel der Altersvorsorge verfolgen (vgl. Schatzl
et al. 2007: 95). Darliber hinaus wiinschen sie sich ein reibungsloses Verhéltnis mit ihren Mieterinnen und
Mietern und bewerten dementsprechend die Relevanz der Nutzerzufriedenheit (vgl. BBSR 2015: 20).

Aufwand und Nutzen

Private Vermieterinnen und Vermieter sehen sich mit den gleichen Kategorien an finanziellem Aufwand und
Nutzen konfrontiert, wie sie bereits flir private Vermieter, die Teil einer WEG sind, erlautert wurden. Eine
qualitative Darstellung der wichtigsten Punkte findet sich in Kapitel 5.4.2.

5.2.4 Privatwirtschaftliche institutionelle Vermieter
Anreize und Hemmnisse

Im Gegensatz zu privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimern wurde das Entscheidungsverhalten
institutioneller Eigentiimer bezliglich moglicher Investitionen in die energetische Qualitdt ihres
Gebdudebestands bisher noch wenig empirisch untersucht. Grundlegend lassen allerdings die Eigenschaften
und Wertvorstellungen institutioneller Vermieter ahnlich wie bei institutionellen Selbstnutzern auf ihre
Einstellung und Praferenzen schlieBen (vgl. Weil3 et al. 2018: 19). Bei privatwirtschaftlichen institutionellen
Vermietern stehen dabei in erster Linie 6konomische Ziele im Fokus der Betrachtung, wodurch sie sich von
privaten Vermietern und auch von anderen institutionellen Vermietern wie Genossenschaften oder
kommunalen Wohnungsunternehmen unterscheiden (vgl. Weil3 et al. 2018: 19; BBSR 2021: 59).

Eng mit der Wertorientierung verbunden ist die Bewirtschaftungsstrategie eines Unternehmens. Diese kann
einen hohen Einfluss auf das Entscheidungs- und Investitionsverhalten aufweisen. Fiir gewohnlich halten
Wohnungsunternehmen allerdings an einer langfristigen Bewirtschaftungsstrategie fest, sodass diese
langfristig angelegten Investitionen in die energetische Qualitat nicht im Wege steht (vgl. Weil3 et al. 2018: 20).
Bei Immobilienfonds und institutionellen Immobilienunternehmen kann diesbeziliglich keine klare Aussage
getroffen werden: Auf der einen Seite konnen Investitionen in die energetische Qualitdt Wertsteigerungen
und hoéhere Verkaufspreise sowie Renditen bei der Vermietung bewirken, auf der anderen Seite fehlt
Immobilienunternehmen maoglicherweise der Anreiz zu etwaigen Investitionen, da sie an einem Markt mit
steigenden Preisen ohnehin hohe Verkaufserldse erzielen kdnnen beziehungsweise das Plus durch héhere
Mietertrage im Zusammenspiel von Regulatorik und steigenden Mieten zligig ausgeglichen wird und bei
hoher Nachfrage auch Immobilien mit geringer energetischer Qualitat rasch vermietet werden kénnen (vgl.
Weil3 et al. 2018: 20).

Die Marktlage kann somit einen entscheidenden Einfluss auf das Investitionsverhalten privatwirtschaftlicher
institutioneller Eigentiimer nehmen. Eine weitere relevante Einflusskategorie bilden die zum gegebenen
Zeitpunkt geltenden regulatorischen Regelungen wie Anforderungen an die Energieeinsparung durch das
GEG oder mietrechtliche Vorgaben (vgl. Weil} et al. 2018: 20-21). Ebenso stellen finanzielle Anreize einen
wichtigen Faktor dar. Hier unterscheiden sich institutionelle Eigentiimer allerdings erheblich von privaten
Eigentiimerinnen und Eigentiimern, da sie im Gegensatz zu diesen i.d.R. keinen Schwierigkeiten bei der
Beschaffung von Fremdkapital zur Finanzierung moglicher Malinahmen begegnen (vgl. Weil3 et al. 2018: 20).
Eine geringere Rolle bei Investitionsentscheidungen spielt nach Erhebungen der zitierten Studie die
Beeinflussung durch Mitbewerber und das Netzwerk des Akteurs. Diese Erkenntnis ist allerdings unter
Einschrankung zu betrachten, da neben privatwirtschaftlichen Vermietern auch Genossenschaften und
kommunale Wohnungsunternehmen befragt wurden (vgl. Weil3 et al. 2018: 19).

In einer Studie des BBSR (2021) wurden privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen beziglich ihrer Motive
und Barrieren befragt. Die Befragung bezog sich dabei generell auf bauliche Malinahmen und schloss damit
Investitionen in die energetische Qualitdt von Gebduden mit ein. Es wurde festgestellt, dass grof3ere
Wohnungsunternehmen haufiger Investitionen tédtigen als kleinere Unternehmen. Dies kann mit dem
groBeren Bestand dieser Unternehmen erkldrt werden (vgl. BBSR 2021: 58). Die wichtigsten Aspekte zur
Investition fir Wohnungsunternehmen seien laut Befragung der Erhalt der Gebdudesubstanz und die
Werterhaltung beziehungsweise -steigerung (vgl. BBSR 2021: 59). Daneben spielen auch die Vermietbarkeit
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und die Verbesserung der energetischen Qualitdt selbst eine Rolle (vgl. BBSR 2021: 59; siehe Abbildung 20).
Auf Seite der Hemmnisse und Barrieren nennen Wohnungsunternehmen haufig die fehlende Notwendigkeit
fur Investitionen und dass der Bestand bereits vollstandig modernisiert beziehungsweise instandgesetzt sei
(vgl. BBSR 2021: 60). Darliber hinaus bestehen aus Sicht der Wohnungsunternehmen mitunter zu hohe
Auflagen und Anforderungen der Politik (vgl. Weil3 et al. 2018: 21). Auch an der Wirtschaftlichkeit von
Investitionen wird in einigen Fallen gezweifelt (vgl. BBSR 2021: 60). Hinzu kommt, dass bei
Wohnungsunternehmen der Eindruck herrscht, dass die energetische Qualitdt nur sehr vereinzelt eine Rolle
fir Mieterinnen und Mieter spielt (vgl. Wei et al. 2018: 21). Die genannten Hemmnisse aus der Literatur
verdeutlichen, dass fir renditeorientierte = Akteure standortscharfe und  objektspezifische
Wirtschaftlichkeitsrechnungen unter Beriicksichtigung aller relevanten Einflussgréen von hoher Bedeutung
sind. Dies unterstreicht den Bedarf nach einer Konvention, welche die Transparenz von
Wirtschaftlichkeitsstudien erhoht.

Abbildung 20: Beweggriinde fiir Investitionen in den Gebdudebestand privatwirtschaftlicher
Wohnungsunternehmen

Gebdudesubstanz erhalten (N = 104)
Wertsteigerung/-erhalt (N = 104)
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Quelle: BBSR 2021: 59

Privatwirtschaftliche institutionelle Vermieter von Nichtwohngebduden kdnnen nach Bollmann, Ellermann
und Bornholdt (2017: 20), die hierzu Experteninterviews mit Branchenvertreterinnen und - vertretern fiihrten,
in ertragsorientierte und risikoaverse Investoren sowie weiterhin in Investoren im Namen Dritter und direkte
Investoren unterschieden werden. Dadurch ergeben sich vier Typen in dieser Akteursgruppe, die zum Teil
unterschiedliche Perspektiven beziiglich méglicher Investitionen in die energetische Qualitdt aufweisen.
Ertragsorientierte Investoren im Namen Dritter werden zum Beispiel durch geschlossene Immobilienfonds
reprasentiert. Anreize fir EnergieeinsparmalBnahmen spiegeln sich aus ihrer Sicht in moglichen
Wertsteigerungen wider. Sie verfolgen dabei das Ziel, die Chancen des Marktes zu nutzen, um entweder neue
Mieterinnen und Mieter zu finden oder Immobilien mit einem gestiegenen Wert zu verduf3ern. In jedem Fall
wird dabei der Wert, den mdégliche EnergiesparmalBnahmen fiir die zugehérigen Anleger beinhaltet, geprift.
Handlungsindikatoren werden fiir ertragsorientierte Investoren u.a. durch die Kapitalrentabilitdt oder die
Vermietwahrscheinlichkeit dargestellt (vgl. Bollmann/Ellermann/Bornholdt 2017: 41). Hemmnisse bestehen
aus Sicht der Investoren darin, dass mogliche Wertsteigerungen schwierig monetar zu quantifizieren seien und
dass hierzu keine transparenten Methoden existieren. Hinzu kommt die geringe direkte Realisierbarkeit
moglicher Wertsteigerungen (vgl. Bollmann/Ellermann/Bornholdt 2017: 42). Risikoaverse Investoren im
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Namen Dritter (z.B. offene Immobilienfonds) sehen in EnergieeinsparmaBnahmen die Mdglichkeit einer
Sicherung und Steigerung der Objektrendite. Allerdings bestehen Unsicherheiten beziiglich der Transparenz
von Renditesteigerungen und moglichen Reduzierungen von Objektrisiken (vgl.
Bollmann/Ellermann/Bornholdt 2017: 48). Die gleiche Perspektive teilen risikoaverse direkte Investoren wie
beispielsweise Versicherungen oder Pensionskassen (vgl. Bollmann/Ellermann/Bornholdt 2017: 54).
Ertragsorientierte direkte Investoren (z. B. Familiy Offices) erhoffen sich durch Energiesparinvestitionen kurz-
bis mittelfristige Wertsteigerungen und das Erfiillen individueller Nachhaltigkeitsanforderungen. Auch hier
bestehen allerdings Unsicherheiten beziiglich des tatsdchlichen monetdren Wertes einer erhéhten
Energieeffizienz  und  bezliglich  der  Realisierbarkeit =~ mdglicher  Wertsteigerungen  (vgl.
Bollmann/Ellermann/Bornholdt 2017: 60). Eine detaillierte Auflistung von Hemmnissen fiir Eigentiimer von
Nichtwohngebauden befindet sich in Hermelink/Lindner/von Manteuffel (2019: 27-30). An dieser Stelle zeigt
sich, dass fiir alle genannten Arten institutioneller Investoren der Bedarf an einer Erh6hung der Transparenz
zur Wirtschaftlichkeit von Energiesparinvestitionen besteht. Der entwickelte Leitfaden setzt u.a. genau an
diesem Punkt an, indem detaillierte akteursspezifische Perspektiven fiir Wirtschaftlichkeitsrechnungen
aufgezeigt werden.

Aufwand und Nutzen

Ahnlich des Vergleichs zwischen privaten Selbstnutzern und institutionellen Selbstnutzern werden
Unterschiede zwischen privaten und institutionellen Vermietern bei der Wahrnehmung von Aufwand und
Nutzen einer moglichen Energiesparinvestition durch die Charakteristiken der Akteursgruppe deutlich. Im
Gegensatz zu privaten Vermieterinnen und Vermietern finden bei institutionellen Vermietern beispielsweise
Auswirkungen auf den Unternehmenswert, das Image und sonstige Geschaftstatigkeiten Geltung. Ein weiterer
Unterschied bei Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen ergibt sich durch die Spezialisierung und
Professionalisierung institutioneller Vermieter. Hierdurch kénnen im Vergleich zu privaten Vermietern i.d.R.
groBere Skaleneffekte und Effizienzgrade erreicht werden. Diese koénnen die akteursspezifische
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung entscheidend beeinflussen.

5.2.5 Genossenschaften
Anreize und Hemmnisse

Wohnungsbaugenossenschaften kénnen im weiteren Sinne zur Gruppe der institutionellen Vermieter
hinzugezahlt werden. Aus diesem Grund teilen Wohnungsbaugenossenschaften ahnliche Anreize und
Hemmnisse wie die im vorherigen Kapitel beschriebene Akteursgruppe privatwirtschaftlicher
Wohnungsunternehmen. Durch ihre besondere Organisationform, in welcher Mitglieder einer Genossenschaft
Nutzungsrechte am gemeinschaftlichen Wohneigentum halten, stehen allerdings weniger 6konomische,
sondern vermehrt nutzungsorientierte Gesichtspunkte bei Investitionsentscheidungen im Vordergrund. Die
Bewirtschaftungsstrategie und die Wertvorstellungen einer Genossenschaft orientieren sich daher
hauptsichlich an der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnraum fiir seine Mitglieder. Okonomische Ziele
dienen demnach dem Mittel zum Zweck (vgl. WeiB et al. 2018: 19-20).

Nach einer Studie des BBSR (2016: 15) steht die Verbesserung der energetischen Qualitat bei vielen
Wohnungsbaugenossenschaften auf der Agenda. Anlasse hierzu stellen insbesondere gesetzliche Regelungen
und der Erhalt der Gebdudesubstanz dar. Daneben orientieren sich Genossenschaften auch in diesem
Zusammenhang an den Belangen ihrer Mitglieder, was sich beispielsweise in der Reduzierung der laufenden
Kosten dieser ausdriickt. Da Wohnungsbaugenossenschaften im Vergleich zu privatwirtschaftlichen
Wohnungsunternehmen primar nicht die Maximierung ihrer Rendite anstreben, nehmen detaillierte
Wirtschaftlichkeitsrechnungen bei Entscheidungen tber mdgliche Investitionen in die energetische Qualitat
des Gebaudebestands einen umso hoheren Stellenwert ein, um das fortwahrende Bestehen einer
Genossenschaft zu  sichern. Insofern  weisen auch  Fordermahahmen und finanzielle
Unterstiitzungsmaoglichkeiten eine hohe Relevanz fiir Genossenschaften auf (vgl. BBSR 2016: 16).

Auf genossenschaftlich organisierte Wohnungsanbieter ausgerichtet wurden in Norwegen Untersuchungen
anhand von Befragungen und Fallbeispielen zur Ergriindung von Entscheidungsparametern bei
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Energiesparinvestitionen durchgefiihrt (vgl. Hauge/Thomsen/Lofstrom 2013; Hauge/Lofstrom/Mellegard
2014). Unterschieden wurde bei den erlangten Erkenntnissen zwischen gesellschaftlichen und
organisationalen beziehungsweise individuellen Entscheidungs-kategorien, die sowohl hemmend als auch
forderlich sein kdnnen. Gesellschaftsbezogene Parameter betreffen demnach den Kenntnisstand beziiglich
moglicher EnergieeffizienzmalBnahmen der relevanten Akteure, die Eigentiimerstruktur der Genossenschaft
sowie regulatorische Vorgaben und Anreize (vgl. Hauge/Thomsen/Lofstrom 2013: 320-321). Organisationale
malnahmenspezifische Aspekte werden durch den Zeitrahmen und die Organisation eines Prozesses, das
Erkennen der Winsche von Mitgliedern, Einflisse der Marktlage, zugrundeliegende vorhandene
Informationen sowie mdgliche Benchmarks und Beispielprojekte dargestellt (vgl. Hauge/Thomsen/Lofstrom
2013:322-323).

Aufwand und Nutzen

In Bezug auf die Wahrnehmung von Aufwand und Nutzen bei Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen aus Sicht von
Genossenschaften kann festgestellt werden, dass die Perspektive durch Ahnlichkeiten zwischen den
Wohnformen viele Gemeinsamkeiten zu anderen vermietenden Akteuren aufweist. Allerdings erhalten
insbesondere soziale Nutzenkomponenten im Vergleich zu rendite- und anlagenorientierten Sichtweisen eine
hohere Bedeutung. Dies driickt sich beispielsweise in einer vergleichsweise hohen Gewichtung der Erfiillung
der Mitgliederzufriedenheit aus Sicht der Genossenschaftsorganisation aus. Auf der anderen Seite nehmen
okonomische Nutzen wie beispielsweise Mietsteigerungspotentiale einen geringeren Stellenwert ein.

5.2.6 Kommunale und 6ffentliche Wohnungsunternehmen

Zur Entscheidungsfindung bei kommunalen Wohnungsunternehmen in Bezug auf Energiesparinvestitionen
existieren in der Literatur nur wenige Untersuchungen. Die Charakteristik und die damit
zusammenhdngenden Okonomischen, 6kologischen und sozialen Aufgaben, die kommunale
Wohnungsunternehmen im Interesse der offentlichen Hand wahrnehmen, lassen allerdings auf ihre
Perspektive bei Investitionen in die energetische Qualitat schlieBen. Diese Perspektive wird beispielsweise in
einer Studie von Monteiro et al. (2017) beschrieben, welche die Herausforderungen fiir den o6ffentlichen
Wohnungsbau in dieser Hinsicht im européischen Kontext anhand zweier Fallbeispiele untersucht. Demnach
bestehen Hemmnisse in erster Linie in Aspekten, die die Ausgangslage der Mieterinnen und Mieter betreffen:
So sind offentliche Wohnungsunternehmen mit der klassischen Anreizdivergenz konfrontiert, die im
Vermieter-Mieter-Dilemma zum Tragen kommt (siehe hierzu Kapitel 5.3.1). Zusatzlich sehen o6ffentliche
Wohnungsunternehmen Schwierigkeiten bei der Sensibilisierung ihrer Mieter fiir die Thematik und werden
durch die oft schlechte finanzielle Ausgangslage dieser darin gehemmt, Investitionen zu tatigen, die eine
Erhohung der Kaltmiete fir diese bedeuten wiirde (vgl. Monteiro et al. 2017: 443).

Auf der anderen Seite birgt die energetische Verbesserung tffentlicher Wohnungsbestiande Potentiale aus der
volkswirtschaftlichen Perspektive, die im Interesse der 6ffentlichen Hand stehen. Durch Investitionen kann u. a.
die Nachfrage nach branchennahen Arbeitsplatzen, Produkten und Dienstleistungen steigen. Ein weiterer
Vorteil kann in der Méglichkeit bestehen, dass Bewohnerinnen und Bewohner durch die verringerte laufende
Belastung mit Energiekosten mehr Geld fiir andere Dinge zur Verfligung haben, was einen Schritt aus ihrer
relativen Armut und ihrer sozialen Abgrenzung bedeuten kann. Schlie3lich ist auch der 6kologische Nutzen
im Sinne des Klimaschutzes von besonderem Interesse fiir den 6ffentlichen Wohnungsbau (vgl. Monteiro et
al. 2017: 444).

Es bleibt festzuhalten, dass kommunale und 6ffentliche Wohnungsunternehmen in Deutschland durch ihre
privatwirtschaftliche Rechtsform grundlegend mit den Anforderungen anderer vermietender Institutionen zur
Wirtschaftlichkeit Gbereinstimmen. Okonomische Anspriiche und Ziele dienen dabei dem Erhalt der
wirtschaftlichen Handlungsmoglichkeiten eines Unternehmens. Durch Vorgaben und Bestrebungen der
offentlichen Hand finden daneben allerdings insbesondere soziale Aspekte vor dem Hintergrund der
Wohnraumversorgung und 6kologische Aspekte mit den gegebenen Klimaschutzzielen eine entsprechende
Gewichtung bei Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen. Die Unternehmen agieren dabei im Spannungsfeld aus
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offentlichem und gesellschaftlichem Interesse und den Pramissen eines privatwirtschaftlichen Akteurs (vgl.
Voigtlander 2018: 7).

5.2.7 Kirchliche Einrichtungen und soziale Organisationen

Kirchliche Vermieter und soziale Organisationen beurteilen Energiesparinvestitionen vor dem Hintergrund
ihrer zumeist nutzungsbezogenen Ziele, die sie fir ihren Gebdudebestand verfolgen. Die Wirtschaftlichkeit
moglicher MaBBnahmen bildet vor diesem Hintergrund eine Nebenbedingung bei der Bewertung.
Institutionen dieser Kategorie kdnnen eine unterschiedliche Perspektive einnehmen, je nachdem, ob sie als
Vermieter oder Selbstnutzer auftreten. Da sich die Ausgangslage in der Rolle als Vermieter grundlegend mit
jener anderer nutzungsorientierter Akteursgruppen wie Genossenschaften oder kommunalen
Wohnungsunternehmen deckt, wird an dieser Stelle auf die entsprechenden Kapitel verwiesen. Da kirchliche
und dhnliche Vermieter einen geringen Anteil am Gebdudebestand halten und die Studienlage diinn ist, wird
auf eine explizite Ausfiihrung der Perspektive zu EnergieeinsparmalBnahmen verzichtet.

5.2.8 Mieter

Mieterinnen und Mieter stellen die Nutzer von Immobilien in Mietverhéltnissen dar und bilden eine
Interessensgruppe, die unmittelbar von Bau- und EnergieeffizienzmalBnahmen an der von ihnen genutzten
Immobilie betroffen sind. Gerade im deutschen Wohnungsmarkt, in welchem (iber die Halfte aller Wohnungen
gemietet werden, nehmen die Belange und Priferenzen von Mietern eine (ibergeordnete Rolle ein. Im
Vergleich zur Perspektive von Eigentlimern wurde jene von Mietern hinsichtlich von Investitionen in die
energetische Qualitat bisher kaum empirisch untersucht.

Anreize und Hemmnisse

Ein Ansatz zur Klassifizierung der Einstellung privater Mieterinnen und Mieter gegenlber Energiespar-
investitionen wurde in einer schwedischen Studie entwickelt (vgl. Palm/Reindl/Ambrose 2020). Das Ziel war
die Entwicklung einer Kategorisierung von Motivation und Beteiligung privater Mieter bei
Energieeffizienzmallnahmen, wie es sie analog bereits fiir private Vermieter gibt (siehe Kapitel 5.2.3). Auf der
Basis von Interviews und Beobachtungen wurden hierbei sechs Typen privater Mieter definiert (vgl.
Palm/Reindl/Ambrose 2020: 2622):

= Grundlegend Zufriedene, die eine modernisierte Wohnung auch zu erhdhten Preisen schéatzen

= Anspruchsvolle, die Mdngel an ihrer gemieteten Wohnung anprangern

= Konservative, die gerne den Zustand ihrer Wohnung bewahren méchten

= Resignierte, die das Gefiihl haben, ihre Meinung sei nichts wert

= Skeptiker, die mogliche MaBnahmen kritisch unter die Lupe nehmen

= Resistente, die eine starke Abneigung EnergieeffizienzmaBBnahmen gegeniiber wegen der erhéhten

Kosten fuir den Mieter haben

Die Typisierung hebt die zurlickhaltende Einstellung von Mieterinnen und Mietern hervor, da die Mehrheit der
Typen negative Assoziationen bewirken. Zu den Punkten, die Mieter in Bezug auf EnergieeffizienzmalBnahmen
bemangeln, zdhlt nach den Erkenntnissen der Studie insbesondere das Fehlen transparenter Informationen
von glaubwirdigen Stellen hinsichtlich der Kosten und Nutzen mdglicher MaBnahmen (vgl.
Palm/Reindl/Ambrose 2020: 2625). Hinzu kommen die Skepsis und Angst vor Verdanderungen der Wohnung
und Lebensumstande sowie finanzielle Sorgen (vgl. Palm/Reindl/Ambrose 2020: 2625). Als gré8tes Hemmnis
aus Sicht der Mieter wird auch in einer Befragung deutscher Mieterinnen und Mieter eine mdgliche
Mieterhohung genannt (vgl. IPSOS 2019: 19-20). In dieser Studie wurde zusétzlich eine Erhebung mdglicher
Motivationen durchgefiihrt. Wahrend finanzielle Aspekte ein grofes Hemmnis darstellen kénnen, wird die
Einsparung von Energiekosten gleichzeitig als sehr positiver Aspekt empfunden (vgl. IPSOS 2019: 18). Dariiber
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hinaus sehen Mieter auch Vorteile in einem Anstieg des thermischen Komforts, in der Schaffung einer
gesunden Lebensumgebung und im Beitrag zur Erreichung von Klimaschutzzielen (vgl. IPSOS 2019: 18).

Aufwand und Nutzen

Es lasst sich feststellen, dass private Mieter von Wohnungen in Bezug auf einen Vergleich von Aufwand und
Nutzen in erster Linie Verdnderungen ihrer laufenden finanziellen Belastungen betrachten und
gegebenenfalls in Relation zu mdglichen Steigerungen des Wohnkomforts setzen. Die unterschiedliche
Wahrnehmung und Aufteilung von Aufwand und Nutzen einer EnergieeffizienzmaBnahme zwischen
Vermieter und Mieter fiihren in Mietverhdltnissen zu Barrieren und Herausforderungen, die gesondert in
Kapitel 5.3.1 zur ,Vermieter-Mieter-Konstellation” erlautert werden. Ebenso wird an genannter Stelle auf den
Sonderfall einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung eingegangen, wenn Mieterinnen und Mieter selbst
energetisch relevante Investitionen tatigen.

Bei institutionellen Mietern ergeben sich im Vergleich zu privaten Mietern mégliche Unterschiede in der
Wahrnehmung von Aufwand und Nutzen von EnergieeffizienzmaBnahmen aufgrund ihres Charakters als
Institutionen. Diese Unterschiede kdnnen dhnlich des Vergleichs zwischen privaten und institutionellen
Selbstnutzern festgestellt werden (siehe Kapitel 5.2.3). Wahrend private Mieter i.d.R. Wohnungen zur
Befriedigung des Grundbediirfnisses Wohnen mieten, mieten Institutionen Immobilien zu unterschiedlichsten
Zwecken. Dies verdeutlicht die Bedeutung einer Berlicksichtigung der spezifischen Immobiliennutzung bei
moglichen baulichen MaBnahmen. Dariiber hinaus haben im Speziellen Unternehmen Interesse an der
Beurteilung eines moglichen Einflusses von Energiesparinvestitionen auf ihr Image und den
Unternehmenswert, was sich in Wirtschaftlichkeitsrechnungen widerspiegeln kann.

5.2.9 Offentliche Hand

Das Entscheidungsverhalten der offentlichen Hand im Zuge der Bestrebungen zur energetischen
Verbesserung des Gebdudebestands wird wesentlich durch politische Strategien, Ziele und Grundsatze
bestimmt. Aus der Operationalisierung dieser Richtlinien ergeben sich durch Anwendung und Auslegung in
konkreten Handlungsbereichen Entscheidungsparameter, anhand derer Akteure der 6ffentlichen Hand u.a.
agieren. Grundsatze politischen Handelns werden rechtlich in Gesetzen festgehalten. In Deutschland dient
insbesondere das Grundgesetz (GG) als oberstes Regelwerk. Hier finden sich vier Strukturprinzipien des
Staates: Demokratie, Bundesstaatlichkeit, Rechtsstaatlichkeit und Sozialstaatlichkeit (GG Art. 20). Darliber
hinaus verpflichtet sich die Bundesrepublik neben der Einhaltung von Wirtschaftlichkeitsprinzipien zum
Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen im Sinne einer Verantwortlichkeit fur kiinftige Generationen (Art.
21 GQ).

Die genannten Prinzipien bilden eine essentielle Grundlage fiir eine Reihe weiterer Gesetze und
Handlungsleitfaden der 6ffentlichen Hand, die bei einer Analyse ihrer Perspektive in Bezug auf die Entwicklung
des Gebaudebestands betrachtet werden kdnnen. Konkret kann eine Reihe beispielhafter Gesetze und
Dokumente auf Bundesebene gelistet werden, welche bei der Thematik eine hervorzuhebende Rolle
einnehmen:

e Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie: Die Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie in ihrer aktuellen Version
aus 2021 greift die globalen Nachhaltigkeitsziele der Vereinten Nationen (,Sustainable Development
Goals”) auf und Ubertréagt damit einhergehende Herausforderungen, Ziele und MalBnahmenbereiche
auf die Gegebenheiten in Deutschland. Hierzu werden auch entsprechende Indikatoren zur
Unterstiitzung herangezogen (vgl. Bundesregierung 2021b).

e Klimaschutzplan 2050 - Klimaschutzpolitische Grundsdtze und Ziele der Bundesregierung: Der
Klimaschutzplan der Bundesregierung formuliert Grundsdtze und Ziele auf dem Weg zur
Klimaneutralitdt und insbesondere zur Senkung der Treibhausgasemissionen. Dabei werden u.a.
auch Handlungsbereiche wie der Gebadudebereich gesondert betrachtet (vgl. BMU 2016).

e  Wirtschaft nachhaltig gestalten — Zweiter Ressortbericht Nachhaltigkeit des Bundesministeriums fiir
Wirtschaft und Energie: Der Bericht erldutert die Rolle der Politik und damit verbundene
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Herausforderungen bei der Transformation wirtschaftlicher Prozesse im Sinne der Nachhaltigkeit.
Neben okologischen Aspekten wie den Zielen zum Klimaschutz werden auch Aspekte wie die
Digitalisierung und ihr Bezug zu einer Nachhaltigen Entwicklung erldutert (vgl. BMWi 2021c¢).

e Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG): Das 2019 in Kraft getretene und 2021 aktualisierte KSG der
Bundesrepublik formuliert verpflichtende Klimaschutzziele ein, die sich insbesondere auf die
Verringerung von Treibhausgasen und eine Beschrdankung des Beitrags zur globalen Erwdarmung
beziehen. Konkret soll bis 2045 Klimaneutralitat erreicht werden, sodass die Ziele des Pariser
Klimaabkommens eingehalten werden kénnen (vgl. BMJV 2021a; Bundesregierung 2021c¢).

e Gebdudeenergiegesetz (GEG): Das GEG fasst seit 2020 die Energieeinsparverordnung (EnEV), das
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) und das Energieeinsparungsgesetz (EnEG) zu
einem Gesetz zusammen. Es enthdlt somit Anforderungen an die energetische Qualitdt von
Gebduden, den Einsatz von erneuerbaren Energien sowie die Erstellung von Energieausweisen (vgl.
BMJV 2021b).

e Leitfaden Nachhaltiges Bauen: Der Leitfaden Nachhaltiges Bauen bildet seit zwei Jahrzehnten ein
Standardwerk zu Grundlagen einer nachhaltigen Entwicklung im Baubereich. Neben Grundsatzen des
nachhaltigen Bauens werden nachhaltige Aspekte von Prozessen im Neu- und Bestandsbau erlautert
(vgl. BMI 2019).

e Energieeffizienzstrategie Gebdude — Wege zu einem nahezu klimaneutralen Gebdudebestand: Die
Energieeffizienzstrategie fiir Gebdude zeigt Szenarien auf, inwiefern politische Klima- und
Umweltschutzziele unter verschiedenen Randbedingungen fiir den Gebdudebereich erreicht werden
konnen. Es werden Einflussgroflen erldutert und MaBnahmen und insbesondere politische
MafBnahmenkategorien aufgezeigt, die der Entwicklung férderlich sind (vgl. BMWi 2015).

e Langfristige Renovierungsstrategie der Bundesregierung: Die langfristige Renovierungsstrategie
beruht auf den Beschliissen und Bestrebungen zu einer Steigerung der Gebadudeenergieeffizienz auf
EU-Ebene und zeigt langfristige Strategien und Malinahmen zur Zielerreichung fiir Deutschland auf
(vgl. BMWi 2020).

e  Zukunft Bauen -Vorbildwirkung Bundesbau - Klimaschutz und die Vorbildfunktion des Bundes im
Gebdudebereich: In der Broschiire zur Vorbildwirkung des Bundesbaus wird auf die verschiedenen
Facetten eingegangen, in welchen Bauvorhaben des Bundes eine Vorbildfunktion fiir andere
Bauprojekt einnehmen. Dabei wird auch auf mégliche Abwdgungen zwischen 6konomischen Zielen
und Rahmenbedingungen des Haushaltsrechts und 6kologischen Zielen eingegangen (vgl. BBSR
2018).

Die erlauterten politischen Grundsatze und Hintergriinde bilden essentielle Entscheidungsgrundlagen fiir die
Akteure der 6ffentlichen Hand bei Entscheidungen, die den Gebaudebereich betreffen. So gesehen kann das
Erreichen politischer Ziele generell als Anreiz firr die 6ffentliche Hand gesehen werden. Inwiefern zu diesen
Anreizen weitere hinzukommen und welche Hemmnisse aus Sicht der offentlichen Hand fiir ihre
Entscheidungen bestehen, hangt wesentlich von der Gewichtung derjenigen politischen Ziele ab, die
untereinander Abhangigkeiten aufzeigen. Daneben miissen Akteure der &ffentlichen Hand stets auch die
gesellschaftlichen, marktwirtschaftlichen und sonstigen Randbedingungen ihrer Entscheidungen
berlicksichtigen. Diese Aspekte sollen im Folgenden fiir eine Auswahl von Rollen, welche die 6ffentliche Hand
im Zuge der energetischen Verbesserung des Gebdudebestands einnimmt, erldutert werden.

Rolle des Gesetzgebers

In der Rolle des Gesetzgebers versuchen Staat und Lander ihre Gesetzgebung so zu gestalten, dass sie die
Zielerreichung (ibergeordneter politischer Ziele (die auch gesetzlich festgelegt sind) bestmdglich
unterstitzen. Dabei gilt es, Grundsatze der Verfassung zu beachten und die formalen Anforderungen der
Gesetzgebung einzuhalten. Im weiteren Sinne gehéren auch Verordnungen und andere entsprechende
Regelungen zur regulatorischen Perspektive der offentlichen Hand. Im Zuge der energetischen
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Transformation des Gebdudebestands kann die Gesetzgebung eine Reihe von Aufgaben einnehmen wie
beispielsweise...

= Die Etablierung und Verbreitung von technischen, wirtschaftlichen oder prozessbezogenen
Grundsatzen zu MaBnahmen im Gebaudebestand,

= Die Vorgabe von einzuhaltenden Mindeststandards und Anforderungsniveaus,
= Das Beschranken und Verbieten gefahrdender oder unerwiinschter Materialien und Technologien oder

= Die Etablierung von Anreiz- und Unterstiitzungssystemen flir ausgewahlte Zielgruppen (siehe
Perspektive des Fordergebers).

Die Gesetzgebung ist aus Sicht der o6ffentlichen Hand u.a. deswegen als entscheidendes Instrument
anzusehen, da hierdurch die wesentlichen Rahmenbedingungen mit Blick auf die bestehenden politischen
und gesellschaftlichen Ziele vorgegeben werden. Das Verfolgen politischer Ziele bildet demnach einen Anreiz
flr die offentliche Hand zur Entscheidungsfindung fiir gesetzliche Reglungen. Hemmend wirken dagegen
Unsicherheiten Gber die Auswirkungen von Gesetzen. Verfehlte Ziele, nur teilweise erreichte Ziele oder durch
die Gesetzgebung entstehende unerwiinschte Nebeneffekte kdnnen die 6ffentliche Hand einen erhdhten
Aufwand fiir Folge- oder Gegenmal3inahmen kosten.

In Bezug auf die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung von EnergieeinsparmalBnahmen im Gebaudebereich sind
neben den o&kologischen Zielen, die beispielsweise durch das Klimaschutzgesetz oder das
Gebdudeenergiegesetz ausgedriickt werden, insbesondere volkwirtschaftliche Aspekte von Bedeutung. In
diesem Sinne besteht die Herausforderung fiir den Gesetzgeber, verschiedene Perspektiven zu vereinen, um
Entscheidungen zu fordern, die sich gesamtwirtschaftlich positiv auswirken (siehe auch Kapitel 4.3).

Rolle des Fordergebers

Eine besondere Rolle bei den regulatorischen MalBnahmen der 6ffentlichen Hand im Gebaudebereich nehmen
Forderungen ein. Als Férdergeber nutzt die 6ffentliche Hand ihre wirtschaftspolitischen Moglichkeiten, um
bestimmte Zielgruppen direkt oder indirekt finanziell zu unterstiitzen. Dabei stiitzen sich Férderprogramme
rechtlich auf Gesetze oder entsprechende Verordnungen. Férderungen kdnnen von allen Stellen der
offentlichen Hand ausgehen, dominierend sind im Geb&dudebereich jedoch insbesondere die
Forderprogramme des Bundes. Die Zielstellung von Forderprogrammen griindet sich dabei auf
Ubergeordneten politischen Zielen, wie sie auch in Gesetzen (u.a. Grundgesetz, Klimaschutzgesetz,
Gebaudeenergiegesetz) festgehalten sind. Bei der Forderung von Investitionen in die energetische Qualitat
von Gebduden stellen in erster Linie die langfristigen Ziele der Energie- und Treibhausgaseinsparung den
aktuellen Hintergrund dar. Ansdtze zur Bewertung von FérdermalBnahmen aus Sicht der 6ffentlichen Hand
wurden bereits kompakt im Bereich der Methoden zur Wirtschaftlichkeitsrechnung vorgestellt (siehe Kapitel
3.3.8). Ahnlich wie in ihrer Rolle als Gesetzgeber stehen fiir die o6ffentliche Hand mdglicherweise
konkurrierende politische Zielstellungen bei der Implementierung von Forderprogrammen gegeniiber.

Konkret werden Anreize fir die Forderung aus Sicht der 6ffentlichen Hand durch die damit verbundene
Ankurbelung des Sanierungs- und Modernisierungsgeschehens sowie die Erhohung der energetischen
Qualitat bei Neubauten dargestellt. Hinzu kommen positive volkswirtschaftliche Aspekte wie beispielsweise
die Erhéhung der Beschiaftigung und Produktivitdt in den betroffenen und verwandten Branchen. Durch die
Forderung einzelner MalBnahmen soll der gesamte Markt fiir energieeffiziente Technologien im
Gebdudebereich einen Schub erhalten: Eine Erhohung der Nachfrage von Produkten und Dienstleistungen
bewirkt im besten Fall auch eine AngebotsvergréBBerung als Reaktion und eine positive Wirkung auf die
Innovationskraft.

Auf der anderen Seite kann die 6ffentliche Hand durch die Unsicherheiten Giber mégliche Auswirkungen und
Nebeneffekte von Forderungen gehemmt werden. Férderungen bewirken Eingriffe in die Marktwirtschaft,
welche die natiirlichen Praferenzen und Grof3en am Markt beeinflussen und Ineffizienzen und Verzerrungen
hervorrufen kdnnen. Mégliche Effekte reichen von Wettbewerbsverzerrungen tber destabilisierende Effekte
des Marktes hin zu unerwiinschten Renteneffekten (vgl. Kortmann 2004: 462-472). Dariiber hinaus kdnnen
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Entscheidungsprozesse der 6ffentlichen Hand durch mdégliche politische Zielkonflikte gehemmt werden. Eine
Abwdgung findet i.d.R. vor allen Dingen zwischen den politischen Zielen zur Energieeinsparung und denen
zur Haushaltsfiihrung der 6ffentlichen Hand statt (vgl. Thema et al. 2018: 23).

Grundlegende Moglichkeiten zur Férderung bestehen in der direkten Forderung durch Zuschiisse bei
Investitionen oder in indirekten Forderungen durch vergiinstigte Kredite oder steuerlichen Erleichterungen.
Im Folgenden werden die gangigsten Fordermdoglichkeiten fiir Investitionen in die energetische Qualitat von
Gebauden aufgefiihrt (Stand: 31.07.2022):

= Forderprogramme der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW): Im Auftrag des Bundes erhdlt und betreibt
die KfW ein breites Spektrum an Férderungen im Gebdudebereich. Dabei handelt es sich sowohl um
direkte Forderungen in Form von Zuschiissen als auch um indirekte Férderungen in Form vergiinstigter
Kredite. Flr Investitionen in die energetische Qualitdit von Gebduden existieren entsprechende
Fordermoglichkeiten fiir private, 6ffentliche und gewerbliche Interessenten (vgl. KFW 2021).

= Bundesforderung fiir effiziente Gebaude (BEG): Ende 2020 wurde durch die Bundesregierung eine neue
Richtlinie zur Forderung der Energieeffizienz von Gebauden eingefiihrt. Durch die Zusammenfiihrung
und Neuausrichtung bisheriger Programme erhofft man sich auf Seiten des Bundes eine effizientere
Abwicklung, eine erhohte Attraktivitit der Fordermdoglichkeiten und eine Vereinfachung fir
Antragstellerinnen und Antragsteller. Die Verantwortlichkeiten fiir die Varianten des Férderprogramms
liegen zum Teil beim Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) und zum Teil bei der KfW
(vgl. BAFA 2021; BMWi 2021b).

= Steuerliche Forderung energetischer Gebaudesanierungen: Flr ausgewadbhlte
EnergieeinsparmalBnahmen wurden durch die Bundesregierung neue Regelungen erlassen, die
diesbeziiglich steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten festlegen. Hierbei handelt es sich um ein
Forderungsinstrument fir selbstnutzende Wohnungseigentiimerinnen und -eigentimer, deren
Gebdude mindestens zehn Jahre alt ist (vgl. Bundesregierung 2020b).

Daneben existiert eine Vielzahl an weiteren teils spezifischen Moéglichkeiten zur Férderung. Weitere Infos
hierzu sind beispielsweise den Seiten der KfW oder des BAFA (vgl. BAFA 2021; KfW 2021), einer Broschiire von
CO2online (vgl. CO2online 2019) oder der Forderdatenbank des BMWi zu entnehmen (vgl. BMWi 2021a). Es
laufen Diskussionen tber die Neuausrichtung der Forderstrategie des Bundes und der konkreten Ausrichtung
der hier aufgefiihrten Férdermdoglichkeiten. In diesem Sinne sind aktuelle Entwicklungen in diesem Bereich zu
beachten.

Es bleibt festzuhalten, dass die 6ffentliche Hand in ihrer Rolle als Férdergeber die gleichen Interessen verfolgt
wie in ihrer Rolle als Gesetzgeber. Forderungen stellen im weiteren Sinne ein Instrument der Regulatorik der
offentlichen Hand dar. Insbesondere bei der energetischen Verbesserung des Gebaudebestands nehmen
Forderungen in der 6ffentlichen Wahrnehmung eine wichtige Rolle ein und werden dementsprechend
kontrovers diskutiert.

Rolle des Bauherrn

Mit insgesamt fast 200.000 offentlichen Gebduden gilt die offentliche Hand als einer der groBten
Immobilieneigentiimer in der Bundesrepublik (vgl. Dena 2021). Zur Instandhaltung, Modernisierung und
Erweiterung dieses Gebdudebestands tritt die offentliche Hand in der Rolle eines Bauherrn auf dem
Immobilienmarkt auf. Insbesondere hier kommt der 6ffentlichen Hand die selbstgesteckte Aufgabe, eine
Vorbildrolle als Akteur der Bau- und Immobilienwirtschaft einzunehmen, zu. Die Vorbildrolle wird dabei u. a. in
mehreren Verodffentlichungen von Seiten der offentlichen Hand betont (vgl. BMWi 2015; BBSR 2018;
Bundesregierung 2021b). In der Regel baut die 6ffentliche Hand zur eigenen beziehungsweise zur 6ffentlichen
Nutzung. Aus diesem Grund kénnen Gemeinsamkeiten mit der Perspektive einer selbstnutzenden Institution
festgestellt werden (siehe Kapitel 5.1.2). Fiir die Abwicklung und Organisation von Bauprojekten des Bundes
existiert ein Werk mit umfangreichen Richtlinien, das entsprechende Vorgaben und Dokumentvorlagen
bereitstellt (vgl. BMUB 2021).
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Der verhdltnismdBig grofle Gebdudebestand und die daraus resultierenden zahlreichen Investitionen
bewirken, dass die 6ffentliche Hand einen gro3en Einfluss auf die Vorgdnge des Bau- und Immobilienmarktes
nehmen kann. Durch festgelegte Entscheidungsmuster bei der Vergabe von Bauleistungen und bei der
Beschaffung von immobiliennahen Giitern und Dienstleistungen kann die 6ffentliche Hand somit gezielt
energieeffiziente Losungen und Technologien am Markt unterstiitzen. Dies fordert auf direkte und indirekte
Weise das Verfolgen umwelt- und wirtschaftspolitischer Ziele der Energieeinsparung und Ressourceneffizienz
(vgl. BfEE 2021; Dena 2021).

Neben der Verfolgung politischer Ziele spielen bei Entscheidungen zu Energiesparinvestitionen der
offentlichen Hand auch gesellschaftliche und nutzungsbezogene Interessen eine Rolle. Gesellschaftliche
Aspekte adressieren dabei die Wahrnehmung des Immobilienmanagements der 6ffentlichen Hand in der
Bevolkerung. Die Erfiillung gesellschaftlicher Interessen ist dabei eng mit den Zielen zur Vorbildrolle
verbunden. Nutzungsbezogene Aspekte handeln von dem Anspruch und der Notwendigkeit, den 6ffentlichen
Gebaudebestand an die Bedirfnisse der Immobiliennutzer anzupassen. Dies betrifft gleichermaen die
offentliche Nutzung wie beispielsweise bei Museen, Schulen oder Schwimmbadern als auch die Nutzung
durch Akteure der offentlichen Hand selbst im Falle von Verwaltungsgebduden (s.u. ,Perspektive des
Nutzers”).

Anreize zu Investitionen in die energetische Qualitdt ihres Gebdudebestands bestehen aus Sicht der
offentlichen Hand somit einerseits vor dem Hintergrund wirtschafts- und umweltpolitischer Ziele und
andererseits vor dem Hintergrund der Bedienung von Interessengruppen. Diese diversen und teils
interdependenten Ziele und Interessen kénnen mdglicherweise in Konkurrenz zueinanderstehen und
dementsprechend auch hemmend auf das Entscheidungsverhalten der offentlichen Hand wirken. Hier
ergeben sich analog zu den Perspektiven der offentlichen Hand als Gesetzgeber oder Férdergeber
Herausforderungen bei der Abwdgung 6konomischer, okologischer und sozialer Ziele. Die politischen
Grundsatze und Ausrichtungen von Akteuren der 6ffentlichen Hand geben dabei die Richtung vor, inwiefern
verschiedene Ziele innerhalb konkreter Neubau- und Bestandsprojekte zu beriicksichtigen sind. Eine
besondere Beachtung fiir die 6ffentliche Hand als Bauherr findet dabei der Spezialimmobiliencharakter vieler
Objekte, was teilweise einen hohen kulturellen und/oder gesellschaftlichen Wert einer Immobilie
miteinschlieBt. Dieser Aspekt verdeutlicht, dass die 6ffentliche Hand im Vergleich zu privatwirtschaftlichen
Akteuren starker nicht-6konomische Kriterien bei der Entscheidungsfindung beriicksichtigt. Bei einer Analyse
von Hemmnissen 6ffentlicher Einrichtungen in Bezug auf Energieeffizienzinvestitionen von Thema et al. (2018)
bestatigte sich die Annahme, dass die 6ffentliche Hand haufig Herausforderungen aufgrund divergierender
Praferenzen des eingesetzten Personals und Budgets hat. Hinzu kommen die politischen und organisationalen
Rahmenbedingungen, die zum Teil fehlende Entscheidungskompetenzen und fehlende personelle
Kapazitaten miteinschlielen, bestehende Informationsdefizite Zu Energietechniken und
Wirtschaftlichkeitsanalysen sowie die unzureichende Integration von Energieeffizienzkriterien Dbei
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen (vgl. Thema et al. 2018: 23).

Aus den Ausfiihrungen folgt fiir die Vorbildrolle der 6ffentlichen Hand, dass der Fokus zur Erfullung dieser
Funktion auf einer effizienten Abwicklung von Projekten und einer abgestimmten Erreichung verschiedener
Ziele liegt. Das Erreichen von Klima- und Umweltschutzzielen auf eine wirtschaftliche und sozialvertragliche
Weise verstarkt die Bedeutung einer detaillierten und transparenten Wirtschaftlichkeitsrechnung aus Sicht der
offentlichen Hand.

Rolle des Eigentiimers

Als Immobilieneigentiimer nutzt die 6ffentliche Hand Immobilien auf der einen Seite selbst, auf der anderen
Seite vermietet sie Immobilien an Betreiber. Bei der Vermietung handelt es sich hdufig um die Betrachtung
von  Spezialimmobilien  wie  beispielsweise  Schulen,  Sportstatten,  Krankenhduser  oder
Infrastruktureinrichtungen wie Bahnhofe oder Flughédfen. Hinzu kommen bei einer ganzheitlichen
Betrachtung auch groBe land- und forstwirtschaftliche Flachen des Bundes, die eine spezielle
Beriicksichtigung im Liegenschaftsmanagement der 6ffentlichen Hand erfahren, im Zuge der energetischen
Verbesserung des Gebdudebestands allerdings keine Bedeutung erfahren (vgl. BMI/BMVG 2019).
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In der Rolle als Immobilieneigentiimer schlieft sich fiir die 6ffentliche Hand die als Bauherr eingenommene
Perspektive an. Insbesondere als Selbstnutzer von Biiro- und Verwaltungsgebduden wie etwa
Regierungssitzen, Parlamenten oder dhnlichem besteht aus Sicht der 6ffentlichen Hand ein groRes Interesse
nach einer Erfillung ihrer Vorbildfunktion. Der haufig einzigartige Charakter und mitunter vorhandene
Denkmalschutz der Gebdude beinhaltet standort- und immobilienspezifische Herausforderungen, die bei
einer energetischen Verbesserung der Gebaude zum Tragen kommen. Umso relevanter erscheint aus diesem
Grund eine detaillierte und transparente Wirtschaftlichkeitsbetrachtung unter der Berlicksichtigung der
verschiedenen Ziele.

Sowohl in der Rolle des Selbstnutzers als auch der des Vermieters sind fiir Akteure der 6ffentlichen Hand
Moglichkeiten des Netzwerks zwischen Bund, Landern und Kommunen von Bedeutung. So bestehen fir
Kommunen gesonderte Férderprogramme des Bundes zur energetischen Gebdudesanierung, die durch die
KfW verwaltet werden und bei einer Wirtschaftlichkeitsrechnung zum Tragen kommen (vgl. Bundesregierung
2021d). Die Beriicksichtigung und Gewichtung von Aufwand- und Nutzenkategorien bewegt sich darlber
hinaus im Spannungsfeld zwischen politischen Zielen, nutzungsbezogenen Interessen und objektspezifischen
Rahmenbedingungen.

Rolle als Betreiber

Auf der anderen Seite eines Vermietungsverhaltnisses zwischen Akteuren der &ffentlichen Hand stehen
Institutionen, die Immobilien fiir objektspezifische Nutzer betreiben. Beispielsweise verwalten Universitdten
Gebdude fiir Lehrende, Lernende und Forschende. Grundlegend decken sich in diesem Verhaltnis aus
Eigentiimer, verwaltender Institution und Nutzern positive Anreizwirkungen flir energetische
Verbesserungen: Die oOffentliche Hand fordert durch Investitionen die energetische Qualitdt des
Gebaudebestands und die Erreichung umweltpolitischer Ziele, die Institution kann ihre Energiekosten
verringern, wahrend Nutzerinnen und Nutzer sich eines hoheren thermischen Komforts erfreuen kénnen. Die
Schwierigkeiten und Barrieren im beschriebenen Verhaltnis kénnen sich aus Sicht des Betreibers aufgrund
unzureichender Investitionen durch den Eigentimer und einer fehlenden Berilcksichtigung der
nutzungsbezogenen Interessen ergeben. Dariiber hinaus kdnnen Energiesparinvestitionen auch durch
Nutzerinnen und Nutzer skeptisch gesehen werden, wenn moégliche MaBnahmen die Nutzung der Immobilie
in ungewtinschter Weise beeintrachtigen.

Rolle als Mieter

Die offentliche Hand kann dariiber hinaus selbst als Mieter in Erscheinung treten. In diesem Fall mietet sie
Gebaude wie zum Beispiel Museen oder Verwaltungsgebaude von privaten Eigentlimern und Investoren. Es
stehen nutzungsbezogene Anforderungen bei der Objektauswahl im Vordergrund. Gleichzeitig nimmt die
offentliche Hand auch hier eine Vorbildrolle ein: Besonders hohe Betriebskosten durch hohe
Energieverbrauche wirken sich schlecht auf das Image aus.

5.3 Akteurskonstellationen

In ausgewdhlten Fallen kommt es bei der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit zur Notwendigkeit der Zuordnung
von Teilen des Aufwands, des Nutzens, von Risiken oder weiteren GroRen zwischen den Akteuren. Zusatzlich
findet zwischen Akteuren zu ausgewdhlten Anldssen ein Austausch von Informationen statt. Deutlich wird,
dass zwischen Akteuren Rechts- und sonstige Beziehungen existieren, die sich auf Fragen der
Wirtschaftlichkeitsrechnung auswirken kdénnen. Diese werden nachstehend in Form einer Analyse von
Akteurskonstellationen und ihren Konsequenzen untersucht.

Bei der genaueren Betrachtung von Akteuren und Akteurskonstellationen sind die jeweiligen Aufgaben, Rollen
und Zustandigkeiten der direkt und indirekt Beteiligten bzw. Betroffenen zu berticksichtigen. Hierzu wird auf
Kapitel 5.1 verwiesen. Konkret ergeben sich folgende Fragestellungen, die durch die gesonderte Behandlung
von Akteurskonstellationen in diesem Kapitel zu beantworten sind:
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a) Welche typischen Akteurskonstellationen bestehen im Kontext energetischer Modernisierungen
und welche erhalten moglicherweise in Zukunft durch wirtschaftliche, gesellschaftliche, 6kologische
und regulatorische Entwicklungen besondere Relevanz?

b) In welcher Beziehung stehen involvierte Akteure in einer konkreten Situation und welche Rolle
nehmen sie dabei jeweils ein?

¢) Inwiefern hat eine Akteurskonstellation Einfluss auf die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung?

d) Auf welche Weise kdnnen Aufwand und Nutzen den jeweiligen Akteuren zugeordnet werden und
welche Chancen und Risiken bzw. Hemmnisse ergeben sich dabei hinsichtlich der erfolgreichen
Durchfiihrung einer Energieeinsparmafl3nahme?

e) Existieren Sonderfalle einer Akteurskonstellation, die die Wahrnehmung von Aufwand und Nutzen
beeinflussen?

5.3.1 Vermieter-Mieter-Konstellation

Die hier vorgestellte Konstellation beleuchtet das Verhaltnis von Vermietern und Mietern im Kontext einer
EnergieeinsparmalBnahme, die i.d.R. durch den Vermieter durchgefiihrt wird. Die Bezeichnung Vermieter
schlief3t hier zunachst alle Akteursgruppen vermietender Eigentliimerinnen und Eigentiimer ein (siehe
Abbildung 9). Analog wird auch fir die Gruppe der moglichen Mieter zundchst keine Einschrdankung
vorgenommen, sodass es sich sowohl um private als auch um institutionelle Mieter handeln kann. Bei
Vermietern und Mietern handelt es sich damit im engeren Sinne um Rollen, die von unterschiedlichen
Akteursgruppen eingenommen werden kénnen. Nachstehend wird hier jedoch der Begriff der Akteure auch
im Kontext der Ausiibung der Rolle verwendet.

Vermieter stellen die Eigentlimer einer Immobilie, respektive eines fest definierten Bereichs einer Immobilie
(Fall: Eigentlimergemeinschaften) dar. Relevant fiir das Verhaltnis von Vermieter und Mieter ist, dass es sich
beim Vermieter nicht automatisch um den Verwalter einer Immobilie handelt. Verwalter werden hier zur
Akteursgruppe branchenzugehoriger Dienstleister zugeordnet. Eine Besonderheit bildet jedoch die Gruppe
der selbstverwaltenden Eigentiimer/Vermieter. Die Mieterin bzw. der Mieter einer Immobilie steht fiir die Rolle
der ,Nutzer”, die auf Basis vertraglicher Ubereinkiinfte die Immobilie befristet oder unbefristet nutzen und
hierfiir dem Vermieter einen Preis in Form laufender Mieten zahlt. Hinzu kommen variable Kosten fiir Wartung,
Energie und weitere umlagefahige Kosten.

Zuordnung von Aufwand und Nutzen bzw. von Chancen und Risiken

Médglichkeit und Notwendigkeit der Zuordnung von Aufwand und Nutzen einer Energiesparmalinahme zu
Vermietern und Mietern hat in der Vergangenheit und in der Gegenwart zu Barrieren hinsichtlich der
Durchfilhrung von entsprechenden Aktivititen geflihrt. Das grundliegende Problem in beschriebener
Konstellation wird in Wissenschaft und Praxis gemeinhin als ,Landlord-Tenant-Problem” bzw. ,Vermieter-
Mieter-Dilemma” bezeichnet (vgl. CEPI/UIPI 2010: 2). Demnach liegt das Hauptproblem in den sich
ergebenden unterschiedlichen Anreizen zur energetischen Modernisierung, die aus der Frage resultieren, wer
fur die Aufwendungen einer energetischen Modernisierung aufkommt und wer letztlich vom Nutzen einer
Verbesserung der energetischen Qualitat profitiert. Die Ausflihrungen in Kapitel 5.2 verdeutlichen, dass es
sich bei den Aufwendungen fiir Vermieterinnen und Vermieter um investitionsnahe Kosten einer MaBnahme
handelt, wahrend fiir Mieterinnen und Mieter verringerte laufende Energiekosten und der gestiegene
thermische Komfort den wichtigsten Nutzen darstellen.

Die Frage, ob eine Investition in EnergieeinsparmafBnahmen zundchst fiir vermietende Eigentliimer als die
MaBnahme auslésender Teil der Akteurskonstellation wirtschaftlich ist, hdangt somit davon ab, ob und
inwiefern der akteursbezogene Nutzen den akteursbezogenen Aufwand lber die Nutzungsdauer tibersteigt.
Auf finanzieller Ebene resultiert diese Pramisse in der Fragestellung, inwiefern Vermieterinnen und Vermieter
die Kosten fiir eine MaBnahme durch die Erh6hung der Kaltmiete (liber-)kompensieren kénnen (vgl. Klinski
2010: 284). Fir die Erhohung der Kaltmiete nach einer energetischen Modernisierung in Deutschland
existieren zwei Moglichkeiten: Die Erh6hung der Miete nach den Vorgaben des Biirgerlichen Gesetzbuchs
(BGB) um bis zu 8% der jahrlichen Miete oder die Anpassung der Miete an die ortslibliche Vergleichsmiete (BGB
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§ 559 und § 558). Bis einschlieBlich des Jahres 2018 galt ein Prozentsatz von 11 % fiir die Umlagefahigkeit von
Modernisierungskosten. Zusatzlich zur Senkung dieses Prozentsatzes auf 8 % wurden durch den Gesetzgeber
Sonderregelungen getroffen, welche eine Erhéhung der Miete innerhalb der folgenden sechs Jahre nach
Anderung einschrénkt (vgl. Bundesregierung 2018: 2648). Im Falle der Anpassung an die ortsiibliche
Vergleichsmiete stellt sich die Frage, inwiefern die erhdhte energetische Qualitat in einem o6rtlich geltenden
Mietspiegel abgebildet wird.

In Kapitel 5.2 wurden bereits fiir eine Vielzahl an verschiedenen Vermietertypen Anreize und Hemmnisse im
Zuge von EnergieeinsparmalBnahmen erldutert. Neben diesen existieren zusatzliche Barrieren, welche im
Speziellen im Zuge des ,Vermieter-Mieter-Dilemmas” zur Geltung kommen und die Problematik der
Zuordnung von Aufwand und Nutzen verstarken kénnen. Ein Aspekt driickt sich dabei durch die zeitlichen
Unsicherheiten Uber Perspektiven der Immobiliennutzung aus, welche durch die unterschiedlichen
Zeithorizonte von Vermietern und Mietern zum Trage kommen. Wahrend Vermieterinnen und Vermieter
Immobilien als langfristige Wertgegenstande halten, betragt die durchschnittliche Nutzungsdauer von
Mieterinnen und Mietern fir Wohnungen lediglich zirka acht Jahre (vgl. Haus & Grund 2018: 2). Weitere
Hemmnisse kdnnen sich aus den rechtlichen Rahmenbedingungen einer energetischen Modernisierung in der
Vermietungssituation ergeben. Hier sei die Duldungspflicht fiir bauliche Sanierungs- und
Modernisierungsmalnahmen genannt, wie sie im BGB verankert ist (BGB §555a-d). Eine absolute
Duldungspflicht gilt fiir Instandsetzungsmal3inahmen, die den Erhalt eines Bauwerks wahren. Im Gegensatz
dazu besagt die relative Duldungspflicht, dass Mieter ModernisierungsmafBnahmen generell zu dulden haben,
die Duldungspflicht in besonderen Hartefdllen allerdings entfllt. Entscheidend fiir die Beurteilung, ob ein
Mieter duldungspflichtig ist, sind Aspekte wie die Belastung durch bauliche MalBnahmen, bauliche Folgen von
MaBnahmen, der MalBnahme vorausgegangene Aufwendungen des Mieters oder die zu erwartende
Mieterhohung (vgl. Klinski 2010: 284; BGB § 555). Fiir Vermieterinnen und Vermieter besteht somit das Risiko
der Nicht-Durchfiihrung einer MaBnahme auf Basis moglicher Hartefalle von Mieterinnen und Mietern. Die
nach § 555 des BGB beschriebenen Falle, wonach Mieter in ausgewahlten und gepriften Hartefdllen eine
(energetische) Modernisierung nicht dulden miissen, beschreiben gleichzeitig grundlegende Bedenken und
Hemmnisse aus Mietersicht. In ungiinstigen Fallen ergeben sich Konstellationen, bei denen beide Seiten der
Vermieterkonstellation auf eine MaBnahme verzichten mochten.

Abbildung 21 zeigt die Zuordnung von Aufwand- und Nutzenkategorien der Akteure in der Vermieter-Mieter-
Konstellation. Die Grundziige des Vermieter-Mieter-Dilemmas werden deutlich anhand des Aufwands durch
Baukosten auf Seiten der Vermieterinnen und Vermieter und anhand des Nutzens durch Komfortgewinn und
Energie(kosten-)einsparung auf Seiten der Mieterinnen und Mieter.

Perspektiven und Interessen von Akteursgruppen BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2023



Methodenkonvention Wirtschaftlichkeitsrechnung: Teil A 102

Abbildung 21: Aufwand-/Nutzenvergleich zwischen vermieteter und selbstgenutzter Situation

Vermieter-Mieter- Selbstnutzender
Konstellation Eigentiimer
Aufwand-/Nutzenkategorie Vermieter Mieter
Bau-/Erwerbskosten [} [}
Kosten fur Instandsetzung H H
,E, Wartungs- und Betriebskosten O H H
g Miethdhe (Kaltmiete) [}
Steueraufwendungen H H
CO;-Preis O O H
Vermiet-/Vermarktbarkeit [}
Wert und Wertentwicklung H O
E Mieteinnahme/Mietsteigerung [
o
3 | Energiekosteneinsparung [ | [ |
Individueller Komfort H H
Férderung/Steuereinsparungen [} O [}
Dauerhaftigkeit H H
£ Gestalterische Qualitat H O H
% Image [ ]
E Mieter-/Nutzerzufriedenheit [}
"3" E:(;;g|ee|nsparung/Ressourcenscho - - -
Umweltentlastung/Klimaschutz O O O

Quelle: Eigene Darstellung

5.3.2 Sonderfalle der Vermieter-Mieter-Konstellation

Bisher wurden Vermieter und Mieter in der genannten Konstellation nicht weiter spezifiziert und das
Investieren in eine energetische Modernisierung durch den Vermieter angenommen. In Anlehnung an
Abbildung 9 kdnnen allerdings sowohl Vermieter als auch Mieter unterschiedlichen Typs sein. Dadurch
verandern sich moglicherweise die jeweiligen Wahrnehmungen von Aufwand und Nutzen, damit
einhergehende  Hemmnisse  einer Investitionsentscheidung und ihre Relevanz  bei der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung. Im Folgenden sollen drei Sonderfille ndher beleuchtet werden.

Energetische Modernisierung durch Mieter

Eine signifikante Anderung in der Zuteilung von Aufwand und Nutzen in der Vermieter-Mieter-Konstellation
ergibt sich, wenn Mieterinnen und Mieter selbst in EnergieeinsparmalBnahmen einer von ihnen angemieteten
Immobilie investieren. Rechtlich sind Mieter dazu befugt MaBnahmen zu ergreifen, solange diese nicht in die
Bausubstanz der Mietsache eingreifen (vgl. Verbraucherzentrale o.A.). Demnach gelten aufwendige
Investitionen durch den Mieter in Warmedammungen, Heizsysteme oder ahnliches als uniblich, da sie nicht
auf einfache Art und Weise riickgangig gemacht werden konnen. Nichtsdestotrotz kénnen bereits kleinere
MafBnahmen wie das Abdichten von Tiiren, Fenstern oder das Dammen von Heizkorpernischen einen Einfluss
auf den Energieverbrauch haben (vgl. Adolph o. A.). Mieter sind dazu angehalten, eigene MaBnahmen mit dem
Vermieter abzuklaren. In jedem Fall besteht die Verpflichtung Kosten fiir eventuelle Riickbaumal3nahmen zu
Ubernehmen. (vgl. Verbraucherzentrale o. A.). Die Wirtschaftlichkeit von Mietermodernisierungen verbessert
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sich fir gewdhnlich, wenn das Mietverhdltnis ldngefristig ist (vgl. Berliner Mietverein 2020). Um die
grundlegenden Anderungen in der Zuteilung von Aufwand und Nutzen im Vergleich zur vorherigen Situation
zu erfassen, andert sich in Abbildung 21 die Spalte zur Vermieter-Mieter-Konstellation, was in Abbildung 22
ersichtlich wird.

Abbildung 22: Aufwand-/Nutzenvergleich bei Mietermodernisierung

Vermieter-Mieter- Selbstnutzender
Konstellation Eigentiimer
Aufwand-/Nutzenkategorie Vermieter Mieter
Bau-/Erwerbskosten H H
Kosten fur Instandsetzung [} [}
-,g., Wartungs- und Betriebskosten [} [}
‘E Miethdhe (Kaltmiete) O
< Steueraufwendungen H H
CO:-Preis O O |
Vermiet-/Vermarktbarkeit H
Wert und Wertentwicklung H O
E Mieteinnahme/Mietsteigerung O
3 | Energiekosteneinsparung [ | [ |
Individueller Komfort H H
Férderung/Steuereinsparungen [ | [ |
Dauerhaftigkeit [} O [}
£ Gestalterische Qualitat H O H
% Image [ ]
N | Mieter-/Nutzerzufriedenheit [}
5 Energieeinsparung/Ressourcenscho - - -
nung
Umweltentlastung/Klimaschutz O O O

Quelle: Eigene Darstellung

Im Fall der EigenmalBnahme durch Mieterinnen und Mieter tragen diese jegliche Aufwendungen zur
Durchfiihrung einer MalBnahme selbst. In Wirtschaftlichkeitsrechnungen gewichten Mieter Aspekte wie die
Energie(kosten)einsparung, den Gewinn an individuellem Komfort oder die gestalterische Qualitdt so hoch,
dass fir sie Kosten auf Aufwandsseite kompensiert werden. Mieter handeln in diesem Fall aus sehr dhnlichen
Motiven wie selbstnutzende Eigentiimer. Zusatzlich profitiert im besten Fall auch die Vermieterin bzw. der
Vermieter durch die positiven Auswirkungen auf zukiinftige Vermietbarkeit, Wertentwicklung und
Langlebigkeit des Objekts. Dieser Nutzen kommt allerdings nur zum Tragen, sofern der Vermieter
AnderungsmaBBnahmen mit einem méglichen positiven Effekt auf die (energetische) Qualitat beibehalten
mochte.

Auswirkungen staatlicher Subventionen auf die Vermieter-Mieter-Konstellation

In ausgewadhlten Fallen gehen Bestandshalterinnen und Bestandshalter davon aus, Teile des Bestands nicht zu
modernisieren, um weiterhin Wohnraum zu geringen Mieten anbieten zu kdnnen. Die daraus resultierenden
hoheren Heizkosten werden teilweise durch Heizkostenzuschiisse aufgefangen, welche die 6ffentliche Hand
belasten. Heizkostenzuschiisse sind in Deutschland im Zuge des Wohngeldgesetzes (WoGG) gesetzlich
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geregelt und gelten aus finanzpolitischer Sicht als Subventionierung der Kosten fiir Wohnen. Durch das Gesetz
werden insbesondere einkommensschwache Mieter unmittelbar finanziell unterstiitzt. Aus der Sicht der
offentlichen Hand stellt sich die Frage, ob und in welcher Hohe derartige Subventionen ausfallen sollen und
inwiefern gleichzeitig EnergieeinsparmalBnahmen gefordert werden sollenz Durch die Forderung von
EnergieeinsparmalBnahmen wie beispielsweise das Subventionieren der Kosten fiir Warmedammungen steigt
der diesbezlgliche Investitionsanreiz fiir vermietende Eigentiimerinnen und Eigentiimer. Durch erhohte
Investitionstatigkeit werden Arbeitspldtze geschaffen, Steuereinnahmen generiert und in diesem Fall
insbesondere Klimaschutzziele verfolgt. Investitionen durch Vermieter gehen allerdings mit einer Erh6hung
der Mieten einher, welche wiederum die finanzielle Belastung von Mieterinnen und Mietern und die
Subventionsausgaben fiir Wohngeld aus Sicht des Staates erhéhen kénnen. Es stellt sich fiir die 6ffentliche
Hand die Frage nach der Zielgewichtung sozial-, wirtschafts- und umweltpolitischer Ziele und mit welchen
MafBnahmen diese in optimaler Weise erreicht werden kdnnen. Die daraus resultierende Gesetzeslage kann
die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung mit der Wahrnehmung von Aufwand und Nutzen in der Vermieter-Mieter-
Konstellation entscheidend beeinflussen (siehe auch Kapitel 5.2.9 ,Rolle des Férdergebers”).

Energetische Modernisierung im Zeichen griiner Mietvertrage

Griine Mietvertriage (,Green Leases”) stellen vertragliche Ubereinkiinfte zwischen Vermietern und Mietern
Uber die nachhaltige Nutzung, Bewirtschaftung und Entwicklung von Bauwerken innerhalb des
Mietverhaltnisses dar. Vermieter und Mieter halten hierzu ihre gemeinsamen nachhaltigen Interessen
vertraglich fest. Leitfaden zu grinen Mietvertragen sehen flir energetische Sanierungen und
Modernisierungen im Sinne baulicher Anderungen am Mietobjekt detaillierte Absprachen zur Kommunikation
entsprechender MaBnahmen und zur umwelt- und ressourcenschonenden Durchfiihrung dieser vor (vgl.
Green Lease Projektgruppe 2012: 7; DIFNI 2015: 9; ZIA 2018: 24). Durch griine Mietvertrage kann die
Entscheidung zur Durchflihrung von EnergieeinsparmalBnahmen je nach festgelegten Bedingungen
vertraglich vereinbart sein und entweder Vermieter oder Mieter kdnnen fiir bestimmte Aspekte verantwortlich
gezeichnet werden. Rechtliche Rahmenbedingungen wie beispielsweise die Wiederherstellung des
Ursprungszustandes einer Mietsache nach Beendigung eines Mietverhéltnisses oder das Recht auf
Mietminderung bei ModernisierungsmalBnahmen kdénnen durch griine Mietvertrage ausgesetzt oder an
entsprechende Bedingungen im Sinne der Nachhaltigkeit geknlpft werden (vgl. Green Lease Projektgruppe
2012: 20). Griine Mietvertrdge spiegeln nachhaltige Interessen in der Vermieter-Mieter-Konstellation wider
und weisen das Potential auf, die Durchfiihrung energetischer Modernisierungen zu férdern. In diesem Sinne
kénnen sie positive Auswirkungen auf die Wirtschaftlichkeit entsprechender MaBnahmen aus Sicht der
Akteure haben.

5.3.3 Konstellation: Vermieter - Kommune

Vermieterinnen und Vermieter betrachten bei méglichen energetisch relevanten Investitionen einerseits die
immobilienmarktspezifischen Gegebenheiten eines Standortes. Andererseits konnen auch die rechtlichen
Rahmenbedingungen zur Durchfilhrung von Baumafinahmen von Standort zu Standort Unterschiede
aufweisen und Einfluss auf eine Wirtschaftlichkeitsrechnung nehmen. Die Unterschiede im offentlichen
Baurecht liegen dabei in den férderalen Strukturen der 6ffentlichen Hand begriindet, welche mit den
jeweiligen Verantwortlichkeiten von Bund, Landern und Kommunen charakterisiert werden. Das durch den
Bund verantwortete Bauplanungsrecht wird durch das Baugesetzbuch (BauGB) geregelt und beinhaltet u. a.
Vorgaben zur Erstellung von Flachennutzungsplanen und Bebauungspldnen. Das Bauordnungsrecht
hingegenist Landersache und legt u. a. durch Landesbauordnungen (LBO) die Konventionen zur Erteilung von
Baugenehmigungen fest. Hinzu kommen zum Teil Aspekte des Stadtebaurechts und des
Raumordnungsrechts. Fiir EnergieeinsparmalBnahmen dariiber hinaus relevant ist der Umgang mit diesen in
den jeweiligen Rechtsschriften und ihr Bezug zu einschldgigen Gesetzen wie dem GEG. Da all diese rechtlichen

2 Methodische Ansatze zur Bewertung wurden in Kapitel 3.3.8 vorgestellt.
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Vorschriften zum Teil ineinandergreifen, kdnnen o&rtlich unterschiedliche rechtliche Voraussetzungen die
Folge sein (vgl. Wirth/Schneeweil 2019: 6).

Fur Vermieterinnen und Vermieter sind in Bezug auf mogliche Energiesparinvestitionen insbesondere die
Maoglichkeiten zur Erhéhung der Miete nach einer Modernisierung interessant. Hier wird durch das BGB
entweder eine Erhohung der jahrlichen Miete von bis zu 8% oder eine Anpassung an die ortsiibliche
Vergleichsmiete zugelassen (BGB §558 u. §559). Fir die Anpassung der Miete an die ortlbliche
Vergleichsmiete kdnnen Mietspiegel als Datenquelle verwendet werden. Diese werden durch einzelne oder
mehrere aneinander angrenzende Kommunen oder Stadte ausgegeben und beinhalten Vorschldge und
Bandbreiten fiir Mietpreise auf Basis der Preise aus der jingeren Vergangenheit. Dieser Aspekt verursacht bis
dato Probleme und Herausforderungen bei der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von
Energiesparinvestitionen, was u. a. folgende Griinde hat:

¢ Nicht alle Kommunen geben bisher Mietspiegel aus. Die Handhabung ist zwischen verschiedenen
Kommunen aber auch innerhalb einer einzelnen im Zeitverlauf sehr unterschiedlich. Durch das
Mietspiegelreformgesetz (MsRG) wird die verpflichtende Erstellung eines Mietspiegels fiir alle
Kommunen mit einer Einwohnerzahl von mehr als 50.000 Einwohnern eingefiihrt (MsRG §1. a) bb)).

e Mietspiegel werden, je nachdem ob es sich um einen einfachen oder um einen sogenannten
qualifizierten Mietspiegel handelt, nur alle zwei bis respektive vier Jahre aktualisiert und stellen
demnach faktisch Vergangenheitswerte dar, die mdglicherweise nicht mehr das aktuelle
Marktgeschehen des ortlichen Immobilienmarkts abbilden (BGB §558).

e  Mietspiegel bilden nur ndherungsweise den Marktwert von Lage und Qualitat einer Immobilie ab. Bei
der energetischen Verbesserung von Gebduden ist insbesondere ein detailliertes EinflieBen der
energetischen Qualitdt von Interesse fuir vermietende Eigentiimerinnen und Eigentliimer. Durch eine
Verbesserung der Markttransparenz  und eine damit verbundene Ankurbelung der
Modernisierungsgeschehens wiirden zahlreiche weitere Akteure und Interessensgruppen von einer
detaillierten Abbildung energetische Qualitaten profitieren (vgl. BBSR 2010: 6). Um die Qualitat
herausgegebener Mietspiegel zu fordern und die Berlicksichtigung der energetischen Qualitdt zu
unterstlitzen wurden entsprechende Broschiiren zur Information im Auftrag der 6ffentlichen Hand
entwickelt (vgl. BMVBS 2013; BBSR 2020). Abbildung 23 zeigt diesbeziiglich einen Vorschlag zum
Vorgehen zur Integration energetischer Merkmale in Mietspiegel.

Abbildung 23: Vorgehen zur Integration energetischer Merkmale in Mietspiegel
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Quelle: BMVBS 2013: 8
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Die Konstellation aus Vermieter und Kommune wird generell von den durch die Kommune bestimmenden
Rahmenbedingungen charakterisiert und verkorpert einen wesentlichen Einfluss auf die standortspezifische
Wirtschaftlichkeit einer Energiesparinvestition.

5.3.4 Konstellation: Bauherr - Genehmigungsbehorde

Die Konstellation aus Bauherr und Genehmigungsbehorde wird durch den Austausch und die zugehorige
Kommunikation von Genehmigungsunterlagen charakterisiert. Als Bauherren sollen an dieser Stelle
insbesondere alle potentiellen Investorgruppen und Eigentiimerinnen und Eigentiimer nach der in Kapitel
5.1.1 eingefiihrten Akteurstypologie gesehen werden. Bei der Baugenehmigungs-behérde handelt es sich um
hierzu beauftragte Einrichtungen jeweiliger Kommunen. Bei Investitionen in die energetische Qualitat von
Gebduden gilt es zwischen genehmigungspflichtigen und genehmigungsfreien MalBnahmen zu
unterscheiden. Genehmigungspflichtig sind i. d. R. Neubau-projekte und Bauprojekte im Bestand, bei denen
Eingriffe in die Statik eines Bauwerks vorgenommen werden, Nutzungsianderungen mit aufwendigen
baulichen Eingriffen geschehen oder sonstige starke Anderungen an der Bausubstanz vorgenommen werden.
Genehmigungsfrei sind hingegen einfache MalBnahmen, welche die Ausgestaltung oder Ausstattung eines
Gebaudes betreffen (vgl. Wirth/Schneeweil3 2019: 115-117; Menzel/Finger/Rickes 2020: 172-175). So gelten
auch die meisten Vorhaben zur energetischen Modernisierung im Bestand als genehmigungsfrei. Die genauen
Bestimmungen sind der jeweiligen LBO der Lander zu entnehmen. Mit der LBO fiir Baden-Wiirttemberg wird
beispielsweise ein gesonderter Anhang mit einer Auflistung an verfahrensfreien Vorhaben ausgegeben (LBO
Baden-Wirttemberg).

Fir genehmigungsfreie Bauvorhaben folgt, dass keine Kapazititen fir die Erstellung von
Genehmigungsunterlagen geschaffen werden miissen. Trotzdem missen Bauherren die facettenreichen
Vorgaben des offentlichen Baurechts beachten (vgl. Wirth/Schneewei3 2019: 2). Fiir Bauherren, die
genehmigungspflichtige MaBnahmen durchfiihren, ergibt sich eine hohere Relevanz der Akteurskonstellation
zur Genehmigungsbehoérde. Im Sinne der Untersuchung des moglichen Einflusses auf die Wirtschaftlichkeit
einer MalBnahme ist ein Bauherr an einer effizienten Zusammenarbeit mit den zustdndigen Behorden
interessiert. Flr ihn konnen folgende Anforderungen an die Genehmigungs-behérde von Bedeutung sein:

= Ermdglichung einer zuverlassigen, den insbesondere zeitlichen Vorgaben entsprechenden Abwicklung
von gestellten Antrdgen zur Schaffung von Planungssicherheit des Bauvorhabens

= Bereitstellung der durch Bauherren préferierten Konventionen zur Einreichung von geforderten
Unterlagen; Herstellung einer nutzerfreundlichen Methode und Umgebung zum Dokumentenaustauch

= Unmissverstandliche und einfach zugangliche Ausweisung von behérdlichen Anforderungen an einen
Bauherrn

= Gewadbhrleistung einer transparenten und direkten Kommunikation zwischen Verantwortlichen auf
beiden Seiten

= Vorhandensein eines Mindestmafes an fachlicher Kompetenz fiir einschlagige Bauvorhaben und fiir das
spezifische Bauvorhaben einer Antragstellerin bzw. eines Antragstellers

Wahrend es sich bei den Anforderungen eines Bauherrn i.e.S. um ,Wiinsche” in der beschriebenen
Akteurskonstellation handelt, gelten von Seiten der Genehmigungsbehorde rechtlich festgeschriebene
Anforderungen. Bei der Einreichung von Baugenehmigungsantrdgen sind Bauherren zu einer vollstandigen,
den Formalitdten entsprechenden Einreichung geforderter Unterlagen verpflichtet (vgl. Wirth/Schneeweil3
2019: 102-103). Darliber hinaus ist es auch im Interesse von Behorden, dass eine zielgerichtete
Kommunikation mit einem Einhalten méglicher Fristen stattfindet.

Es lasst sich feststellen, dass die beschriebene Akteurskonstellation nur auf einen Teil der betrachteten
EnergieeffizienzmalBlnahmen zutrifft und somit nicht in allen Fallen relevant ist. Darliber hinaus gestaltet sich
der Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit eines konkreten Projekts als schwierig zu erfassen, da durch Probleme in
der beschriebenen Akteurskonstellation lediglich kalkulatorische Folgekosten angepasst werden konnen. Es
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ist davon auszugehen, dass sich Verzogerungen in der Beantragung von Baugenehmigungen negativ auf die
Wirtschaftlichkeit auswirken, es durch effiziente Abwicklungen jedoch nicht zu gesonderten positiven
Auswirkungen auf die Wirtschaftlichkeit kommt, sondern vom fristgerechten Vorgang des Prozesses
auszugehen ist.

5.3.5 Konstellation: Bauherr -Forderbank

Investitionen in die energetische Qualitdt werden vor dem Hintergrund politischer Ziele vielfaltig von Seiten
der offentlichen Hand gefordert (siehe Kapitel 5.2.9 ,Perspektive des Fordergebers”). Dabei agieren
Forderbanken wie die KfW als handelnder Akteur, der zu festgelegten Konditionen und fiir verschiedene
Anwendungsfille fixierten Anforderungen Kredite fiir verschiedene BaumaBBnahmen gewadhrt. Daneben
werden durch das BAFA im Rahmen der BEG seit Sommer 2021 Zuschiisse flir bestimmte Sanierungs- und
ModernisierungsmalBnahmen verteilt (vgl. BAFA 2021).

Die sich ergebende Akteurskonstellation zwischen Bauherren und Forderbanken wird u.a. durch folgende
Aspekte gepragt:

= Aktuelle Bau- und Modernisierungsprozesse in der Immobilienwirtschaft
= Politische Ziele und Beschlisse zur Subventionierung Investitionen im Gebaudebereich

= Spezifische und durch Randbedingungen des Immobilienmarktes errechnete Wirtschaftlichkeit einer
gebdudebezogenen Investition

= Prasenz von moglichen Forderungsoptionen: Kenntnisstand von Investorgruppen (iber die
ForderungsmafBnahmen

= Wahrnehmung der Attraktivitdt von FordermaBnahmen in der Bevolkerung und Immobilienbranche

Im Speziellen wurden in der Vergangenheit immer wieder die Attraktivitit und Hohe der
ForderungsmalBnahmen des Bundes in Frage gestellt. Dies hat zu einem geteilten Meinungsbild in der
Bevolkerung und Immobilienbranche gefiihrt, was sich u.a. in der Studie von Renz und Hacke (2016)
widerspiegelt. Fiir private Wohnungseigentiimerinnen und -eigentiimer stellt die Hohe der zur Verfligung
stehenden Forderung haufig keinen entscheidenden Ausldser zur Investition dar. Darliber hinaus tiberwiegen
bei den befragten Eigentiimern kritische und neutrale Haltungen im Vergleich zu positiven Einstellungen zur
Forderung. Hinzu kommt, dass einige Eigentiimerinnen und Eigentimer nicht gewillt sind, fur
Energiesparinvestitionen  Schulden  aufzunehmen und dass eine Inanspruchnahme von
Forderungsmaoglichkeiten sie dazu verpflichtet, bestimmte Mindestanforderungen einzuhalten, was aus ihrer
Sicht zu einer schlechteren Wirtschaftlichkeitsbeurteilung flihrt. Auf der anderen Seite betonen Eigentiimer,
dass sie den ,Mitnahmeeffekt” von Fordermdglichkeiten bei ohnehin intendierten MaBnahmen schatzen. Fiir
einige befragte Teilnehmerinnen und Teilnehmer stellt die Férderung auch einen entscheidenden Faktor bei
der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit dar (vgl. Renz/Hacke 2016: 74-75). Bei der Frage nach
Verbesserungsmoglichkeiten fiir die Forderung nennen private Wohnungseigentiimer am hdufigsten eine
generelle Erh6hung des finanziellen Anreizes, eine Vereinfachung der Antragsstellung und eine Verbesserung
der Kommunikation zur Herstellung eines leichteren Uberblicks zu méglichen Férderprogrammen (vgl.
Renz/Hacke 2016: 76). Die Analyse institutioneller Gebaudeeigentiimer ergab, dass sich diese intensiv mit den
offentlichen Forderungs-mdglichkeiten auseinandersetzen und diese somit detailliert in ihre
Wirtschaftlichkeitsbeurteilung miteinpflegen (vgl. Renz/Hacke 2016: 79).

Das jahrliche Monitoring der KfW-Férderprogramme durch das Institut Wohnen und Umwelt (IWU) zeigt, dass
durch geférderte MalBnahmen hohe Einsparungen an Energie und Treibhausgasen erzielt werden. Gleichzeitig
kann festgestellt wefden, dass weiterhin hohe Potentiale zur Inanspruchnahme von Férderungsmaoglichkeiten
bestehen, da sowohl im Bereich des Sanierens als auch bei Neubauten nur zirka 40% aller MaBnahmen
Forderhilfen erhalten (vgl. Diefenbach et al. 2019: 1). Eine aktuelle von Verbanden der Wohnungswirtschaft in
Auftrag gegebene Studie errechnet dartiber hinaus eine hohe jahrliche Férderungsliicke in Milliardenhéhe zur
Erreichung von Klimaschutzzielen bei gleichzeitiger Beschrankung von Wohnkosten. Diese Férderungsliicke
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sei nach Ansicht der Autoren mit aktuell bestehenden FérderungsmaBBnahmen zu verrechnen und mit
zuklnftigen Forderungen zu schlieBen (vgl. Bienert/Groh 2020: 7-9).

Es lasst sich feststellen, dass die kontroverse o6ffentliche Diskussion staatlicher Férderungen auf eine hohe
Relevanz dieser in akteursspezifischen Wirtschaftlichkeitsrechnungen schlieBen ldsst. Da neben den
finanziellen Konditionen insbesondere die Kommunikation und respektive Beratung zu Férdermdoglichkeiten
von entscheidender Bedeutung sind, kann der Akteurskonstellation zwischen Bauherr und Férderbank eine
grol3e Bedeutung zugesprochen werden.

5.3.6 Konstellation: Bauherr - Wertermittler - Forderbank

Die Konstellation zwischen Bauherren und Banken steht im Zeichen der Prozesse zur Wertermittlung von
Immobilien. Der Bedarf zur Ermittlung des Wertes einer Immobilie entsteht aus unterschiedlichen Anlassen zu
verschiedenen Zeitpunkten im Lebenszyklus einer Immobilie. In der Konstellation aus Bauherr und Bank bildet
die Ermittlung einer Bemessungsgrundlage zur Bestimmung der Fremdkapitalkosten, i.e.S. des Zinssatzes, den
Anlass. Andere Anldsse ergeben sich beispielsweise bei Immobilientransaktionen, bei der Erstellung von
Bilanzen oder bei Portfolioentscheidungen (vgl. Pfniir 2011: 50; Friedrichsen 2021: 2).

Zur Ermittlung des Wertes einer Immobilie existieren verschiedene Verfahren, welche verschiedene Typen an
Werten als Ergebnis liefern. Bei der Ermittlung einer Bemessungsgrundlage nehmen zwei Typen von
Immobilienwerten eine erhohte Bedeutung ein: Verkehrswert und Beleihungswert. Der Verkehrswert wird
dabei als objektivistischer Wert klassifiziert, der den Marktpreis einer Immobilie zum betrachteten Zeitpunkt
abbilden soll (vgl. Pfniir 2011: 51). Durch seine Verbreitung bei Akteuren und Prozessen gilt der Verkehrswert
als Richtwert fiir andere Immobilienwertarten. Er ist dariiber hinaus im BauGB gesetzlich definiert (BauGB
§§ 192-199). Der Beleihungswert wird im Gegensatz zum Verkehrswert als subjektivistischer Wert klassifiziert
(vgl. Pfniir 2011: 55-56). Dies liegt darin begriindet, dass der Beleihungswert nach den Interessen des
kreditgebenden Institutes ausgerichtet werden kann. Im Vergleich zum Verkehrswert stellt der Beleihungswert
einen dauerhaften Wert dar. Es darf den Verkehrswert nach den gesetzlichen Vorgaben nicht (iberschreiten
(vgl. Pfnilir 2011: 56; Friedrichsen 2021: 6-7). Eine Grundlage fiir die Ermittlung des Beleihungswertes liefert die
Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV).

Zur Ermittlung des Beleihungswertes beauftragen kreditgebende Banken i.d.R. Gutachterinnen und
Gutachter beziehungsweise Sachverstindige, auch Wertermittler genannt. Diese haben entweder eine
einschldagige Ausbildung erhalten und/oder kdnnen eine Zertifizierung aufweisen (vgl. Friedrichsen 2021: 7).
Zundchst ermittelt die beauftragte Person den Verkehrswert. Die Grundsdtze hierzu sind in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Fir die Ermittlung existieren drei
einschlagige Verfahren: Ertragswert-, Sachwert- oder Vergleichswertverfahren. Nach dem sogenannten 2-
Saulenprinzip muss der Verkehrswert anhand zweier Wertermittlungsverfahren ermittelt werden, wobei fiir
die Ermittlung des Beleihungswertes einige Besonderheiten der genannten Verfahren zu berlicksichtigen sind
(vgl. Friedrichsen 2021: 88). AnschlieBend wird vom Verkehrswert ein Sicherheitsabschlag von Seiten der Bank
unternommen, sodass das Ergebnis die angestrebte Bemessungsgrundlage zur Ermittlung eines Zinssatzes
abbildet. Das Ziel der Bank besteht in der moglichst detaillierten Ermittlung des Immobilienwertes, um das mit
der Kreditvergabe einhergehende Risiko zu minimieren (vgl. Pfniir 2011: 56).

Flr Bauherren, die energetisch relevante Investitionen in Gebaude tatigen, ergibt sich die Frage, inwiefern die
energetische Qualitdt der Gebdude in der Wertermittlung beriicksichtigt wird. Allgemein hat sich in der
Vergangenheit die wissenschaftliche Debatte um eine Beriicksichtigung von nachhaltigen Qualitaten bei der
Wertermittlung intensiviert. Dies spiegelt sich u.a. in zahlreichen Publikationen lber die Relevanz und
Einbeziehung nachhaltiger Gebdaudequalitdten wider (vgl. Schéfer et al. 2010; Meins et al. 2011.; Scherr 2011;
Drusche 2013). Seit 2010 wird die energetische Qualitat als eigenstandiges wertbestimmendes Kriterium in der
ImmoWertV aufgefiihrt (vgl. Scherr 2011: 4). Es besteht eine hohe Wahrscheinlichkeit, dass sich auch
nachhaltigkeitsbezogene Férderprogramme wie die EU-Taxonomie auf die Relevanz nachhaltiger Qualitaten
in der Wertermittlung auswirken.
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Eine Besonderheit bei der Wertermittlung im Zuge einer nachhaltigen Transformation des Gebdudebereichs
ergibt sich durch die implizite Beriicksichtigung zukiinftiger Entwicklungen. Firr die Betrachtung von
Energiesparinvestitionen bedeutet dies, dass Wertermittler dynamische Verdnderungen von Angebot,
Nachfrage und Preis energiesparender Gebaude sowie der darauf einwirkenden Einfliisse bei ihrer Tatigkeit
berlicksichtigen. Bereits jetzt zeigt sich, dass nachhaltige Gebaude hoéhere Ertrage und Verkaufspreise erzielen
als klassische Immobilien (vgl. Fuerst/Dalton 2019: 173). Die energetische Qualitat spielt hier eine wesentliche
Rolle, sodass in der Zukunft von einer weiteren Zunahme ihrer Relevanz in Wertermittlungsverfahren
auszugehen ist. Abbildung 24 zeigt grundlegende Vorgehensweisen, wie nachhaltige Merkmale in der
Wertermittlung berticksichtigt werden kénnen.

Abbildung 24: Ansétze zur Beriicksichtigung nachhaltiger Merkmale in der Wertermittlung

Additiver Ansatz Integrativer Ansatz

Traditionelle Merkmale Traditionelle Merkmale Wertrelevante Merkmale

Mikro-mMakrostandort
Grundsticksbeschaffenheit

Mikro-Makrostandort
Grundstiicksbeschaffenheil

Mikro-Makrostandort

Grundsticks-
beschaffenheit

Vermletungssituation

Mationale
Rahmenbedingungen

Vermietungssituation Vermletungssituation

+ Machhaltigkeitsmerkmale
(siehe Tabelle 1)

Funktionalitat

Funktionalitat Funktionalitat Funktionalitat
Lebensdauer Lebensdauer Lebensdauer Lebensdauer
Ressourcen- Ressourcen-
+ inanspruchnahme Inanspruchnahme
Nachhaltigkeits- Wirkungen auf die Wirkungen auf die
merkmale globale/lokale Umwelt globale/lokale Umwelt

?

Flicheninanspruchnahme

Flacheninanspruchnahme

Gesundheit

Quelle: Meins et al. 2011: 12

5.3.7 Konstellation: Eigentiimer - Contractor

Contracting bezeichnet eine externe Dienstleistung aus Sicht der Eigentiimerin bzw. des Eigentlimers einer
Immobilie und kann sich auf verschiedene Anwendungsbereiche beziehen. Am weitesten verbreitet gestaltet
sich das sogenannte ,Energie-Contracting” (vgl. HypZert Fachgruppe Energie & Umwelt 2019: 4). Hierbei
handelt es sich um vertragliche Regelungen, nach denen ein Contractor Dienstleistungen bezliglich der
Energieversorgung und der energetischen Qualitdt eines Objekts Uber einen festgelegten Zeitraum
Ubernimmt. Eine Unterform bilden vertragliche Regelungen (iber die Versorgung mit Warme und Strom. Die
Dienstleistung beinhaltet fiir gewdhnlich die Installierung und/oder Instandsetzung entsprechender
technischer Anlagen, deren Finanzierung und das Abschlie3en von Vertragen mit Versorgungsunternehmen.
Die Vorteile fiir die Eigentimerin bzw. den Eigentiimer sind der Einsatz neuester Anlagentechnologien, das
mogliche Einsparen von laufenden Energiekosten oder der erhdhte Einsatz erneuerbarer Energien (vgl. UBA
2000: 9-14; Dena 2017: 7; HypZert Fachgruppe Energie & Umwelt 2019: 11). Der Contractor bricht mit seinem
Geschaftsmodell festgefahrene Strukturen am Energiemarkt auf und finanziert sich durch Skaleneffekte in der
Energieversorgung (vgl. HypZert Fachgruppe Energie & Umwelt 2019: 8).

Eine andere Form des Energie-Contracting ist das sogenannte ,Energiespar-Contracting”. Die Aufgabe des
Contractors  besteht hierbei in der energetischen Optimierung eines Objekts durch
EnergieeffizienzmalBnahmen. Wahrend der Eigentiimer, beziehungsweise der Nutzer, Energiekosten spart,
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wird der Contractor performance-basiert, sprich durch einen festgelegten Anteil an der Einsparung vergiitet.
In der Regel wird die Hohe der Einsparung Uber einen festgelegten Zeitraum im Vergleich zum
Ausgangsszenario (Baseline) vertraglich garantiert (vgl. UBA 2000: 8-9; Dena 2017: 7; HypZert Fachgruppe
Energie & Umwelt 2019: 9). Bei einer Wirtschaftlichkeitsbeurteilung aus Sicht von Eigentlimern ergeben sich
Aufwendungen in Form der Verglitung des Contractors und Nutzen im Energieeinsparpotential und den damit
verbundenen Kosteneinsparungen. Herausforderungen bei der Umsetzung des Energiespar-Contractings
bestehen insbesondere in der detaillierten Ausgestaltung vertraglicher Regelungen (vgl. HypZert Fachgruppe
Energie & Umwelt 2019: 13).

Die Konstellation aus Eigentiimer und Contractor unterscheidet sich insofern von anderen erlduterten
Konstellationen, als dass hier keine gegenldufigen Interessen in Bezug auf die Wirtschaftlichkeit von
EnergiesparmalBnahmen bestehen. Eigentliimer und Contractor profitieren jeweils beide von einer
Verbesserung der energetischen Qualitat eines Gebdudes.

5.4 Akteursspezifische Anforderungen an Wirtschaftlichkeitsrechnungen

Die erfolgte Analyse von Akteursgruppen hat deren spezifische Interessen bei der Beurteilung der
Wirtschaftlichkeit von Energieeffizienzmalinahmen aufgezeigt. Um Akteure in ihren Entscheidungen optimal
unterstiitzen zu konnen gilt es, diese Erkenntnisse in geeignete Methoden und Hilfsmittel zu Uibersetzen. In
diesem Kapitel soll aus diesem Grund geklart werden, was die wichtigsten Anforderungen von Akteuren an
die Wirtschaftlichkeit einer Manahme einerseits und die zur Beurteilung verwendete Methodik andererseits
sind. Diese Erkenntnisse sollen dazu verwendet werden, um in der Methodenkonvention konkrete
akteursspezifische Vorschlage fiir die Art und Weise der Verwendung von Methoden machen zu kénnen.

5.4.1 Kurzzusammenfassung zu Akteursgruppen

Im Folgenden ist fiir alle analysierten Akteursgruppen eine Kurzzusammenfassung zur Verdeutlichung ihrer
spezifischen Eigenschaften und ihrer Perspektive aufgefiihrt.

Selbstnutzende Eigentiimer

Selbstnutzende Eigentlimerinnen und Eigentimer tragen alle anfallenden Kosten einer
EnergieeffizienzmalBnahme selbst und sind ebenso allen Konsequenzen einer MalBnahme ausgesetzt. Als
umso wichtiger stufen selbstnutzende Eigentiimer weiche Faktoren, wie Effekte auf die gestalterische Qualitat,
den Komfort oder im Falle von Institutionen auf das Image ein. Der grof3te finanzielle Anreiz besteht in der
Einsparung laufender Energiekosten. Aufgrund der individuellen Interessen und Nutzenwahrnehmungen fallt
eine Bewertung der Wirtschaftlichkeit situationsspezifisch aus.

Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEGs)

WEGs zeichnen sich durch ihre einzigartige Rechtsform aus. Durch das Zusammenkommen der Vermieter- und
der Selbstnutzerperspektive und der Notwendigkeit des Interessensausgleichs zwischen den verschiedenen
Parteien bestehen grof3e Herausforderungen bei der Entscheidungsfindung. Umso wichtiger ist fir eine WEG
eine transparente Kommunikation und geeignete Hilfsmittel bei der Identifizierung von Vor- und Nachteilen
einer EnergieeffizienzmaRnahme.

Private Vermieter

Die Gruppe der privaten Vermieterinnen und Vermieter ist in Deutschland gro3 und heterogen. Private
Vermieter sehen EnergieeffizienzmalBnahmen in erster Linie als Mittel zum Substanz- und Werterhalt ihrer
Immobilie(n) an. Sie streben ein gutes Verhaltnis mitihren Mietern an. Auf der anderen Seite sind sie sich haufig
unsicher Giber die Notwendigkeit und den konkreten Nutzen einer Malnahme. Aus diesem Grund bendétigt es
geeignete Hilfsmittel und Beratungsangebote fiir diese Gruppe.

Privatwirtschaftliche institutionelle Vermieter
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Die wachsende Gruppe privatwirtschaftlicher institutioneller Vermieter zeichnet sich im Vergleich zu privaten
Vermietern durch einen hohen Professionalisierungs- und Spezialisierungsgrad aus. Sie hegen in erster Linie
okonomische Motive bei der Durchfiihrung von EnergieeffizienzmalBnahmen. Zuséatzlich zur detaillierten
Auseinandersetzung mit finanziellen Aufwendungen und Nutzen wachst bei institutionellen Vermietern das
Bewusstsein zur Ubernahme von Verantwortung fiir Umwelt und Gesellschaft.

Genossenschaften

Wohnungsbaugenossenschaften stellen eine besondere Form institutioneller Vermieter dar, die sich in ihrem
Handeln an den Belangen ihrer Mitglieder ausrichten. Die Anforderungen an die Wirtschaftlichkeit von
EnergieeffizienzmalBlnahmen im Speziellen und an Investitionen im Allgemeinen riihren bei Genossenschaften
von dem Ziel zu ihrem eigenen Fortbestehen.

Kommunale Wohnungsunternehmen

Kommunale Wohnungsunternehmen handeln als privatwirtschaftliche Organisationen im offentlichen
Interesse zur Wohnraumversorgung. lhre Anforderungen an die Wirtschaftlichkeit werden somit wesentlich
von Vorgaben der 6ffentlichen Hand beeinflusst. Gleichzeitig muss die Wirtschaftlichkeit der jeweiligen
Unternehmung sichergestellt werden.

Kirchliche und soziale Einrichtungen

Kirchliche und soziale Organisationen nehmen eine untergeordnete Rolle ein in der deutschen
Immobilienwirtschaft. Sie stehen vor der Herausforderung die Durchfiihrung nétiger Investitionen mit ihrem
eigenen Fortbestehen zu vereinbaren.

Mieter

Mieterinnen und Mieter stellen die wichtigste Interessensgruppe im vermieteten Gebdaudebestand dar. Sie
werden unmittelbar von den Veranderungen und Effekten von EnergieeffizienzmalBnahmen beeinflusst. Sie
profitieren insbesondere von einer geringeren finanziellen Belastung aufgrund eines verringerten
Energieverbrauchs, sehen sich aber auch mit moglichen Mieterhéhungen konfrontiert. Diese Aspekte spielen
eine Rolle im Vermieter-Mieter-Dilemma. Fiir Vermieter kann ein Einbezug der Mieter-Perspektive in der
Wirtschaftlichkeitsrechnung fiir erhéhte Transparenz sorgen.

Offentliche Hand

Vor dem Hintergrund notwendiger Anstrengungen zur Erreichung von Klima- und Umweltschutz hat die
offentliche Hand ein groBles Interesse an einer vermehrten Durchfiihrung zielgerichteter
EnergieeffizienzmalBnahmen. Zu beachten ist, dass die offentliche Hand zahlreiche Rollen in der
Immobilienwirtschaft einnimmt. Aus diesem Grund nehmen klar strukturierte Anforderungen bei der
Ermittlung  der  Wirtschaftlichkeit von  politischen  Entscheidungen  sowie von eigenen
Energieeffizienzmallnahmen eine hohe Rolle ein. Es besteht ein Bedarf an Regularien zur
Entscheidungsfindung und zum Vorgehen bei Interessens- und Zielkonflikten.

5.4.2  Akteursspezifische Wahrnehmung von Aufwand und Nutzen

Nachdem im voranstehenden Kapitel bereits fiir alle betrachteten Akteursgruppen eine Zusammenfassung
ihrer grundlegenden Eigenschaften und ihrer grundlegenden Einstellung beziiglich energetischer Moderni-
sierungen gegeben wurde, werden die Erkenntnisse nun genutzt, um fir die Akteure typische Aufwand-, Nut-
zen- und Zusatznutzenkategorien darzustellen. Die nachfolgenden Abbildungen veranschaulichen einerseits,
ob bestimmte Akteure von einer bestimmten Kategorie des Aufwands, Nutzens oder Zusatznutzens betroffen
sind und andererseits, wie die Akteure typischerweise eine Kategorie wahrnehmen. Es lassen sich beispiels-
weise die unterschiedlichen Voraussetzungen von vermietenden Eigentiimerinnen und Eigentiimern und
Selbstnutzerinnen bzw. Selbstnutzern ablesen. Gleichzeitig wird zum Beispiel auch die besondere Rolle der
offentlichen Hand deutlich oder die Wahrnehmung von Mieterinnen und Mietern, was sich in Phdnomenen
wie dem beschriebenen Vermieter-Mieter-Dilemma (siehe Kapitel 5.3.1) duf3ert. Die Abbildungen sollen zur
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Orientierung bei der tiefergehenden Wirtschaftlichkeitsbetrachtung einzelner Akteure und der Untersuchung
dieser dienen. In der Praxis hdngt die genaue Wahrnehmung von Aufwand und Nutzen von situations- und

objektspezifischen Einfliissen und Randbedingungen ab.

Abbildung 25: Akteursspezifische Aufwandskategorien bei Wirtschaftlichkeitsrechnungen
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Quelle: Eigene Darstellung
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Abbildung 26: Akteursspezifische Nutzenkategorien bei Wirtschaftlichkeitsrechnungen
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Quelle: Eigene Darstellung
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Abbildung 27: Akteursspezifische Zusatznutzenkategorien bei Wirtschaftlichkeitsrechnungen
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Quelle: Eigene Darstellung
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5.4.3 Der Zusammenhang zwischen Akteursgruppe, -rolle und -perspektive

Wie in Kapitel 5.1.1 erldutert wurde die fiir die Analyse von Akteuren verwendete Typologie aus pragmatischen
Griinden gewahlt. Es wurde einmal mehr deutlich, dass die Anforderungen an die Wirtschaftlichkeit fur die
jeweiligen Akteursgruppen und auch innerhalb dieser, trotz gewisser Tendenzen, hochst individuell ausfallen
kénnen. Um Konsequenzen fiir die angepasste Ausgestaltung von Methoden der Wirtschaftlichkeitsrechnung
erhalten zu kénnen, wird aus diesem Grund im Folgenden ein anderes Kriterium zur Unterscheidung von
Akteuren verwendet. Es gilt, zwischen der Personengruppe, welcher Akteure angehdren, und der Rolle, welche
diese einnehmen, zu unterscheiden. Demnach konnen Akteure entweder natirliche Personen,
beziehungsweise Privatpersonen, oder institutioneller Natur sein und damit auch juristische Personen
darstellen. Eine besondere Personengruppe nimmt hierbei die offentliche Hand ein. Die genannten
Personengruppen nehmen in der Immobilienwirtschaft unterschiedlichste Rollen ein. In diesen Rollen
vertreten sie i.d.R. typische Interessen, wenn es zu Entscheidungen wie beispielsweise bei
EnergieeffizienzmalBnahmen kommt. Ein Beispiel fiir das Einnehmen unterschiedlicher Rollen verdeutlichen
Privatpersonen: Diese kdnnen u. a. die Rolle eines Eigentiimers, Vermieters, Nutzers oder Mieters einnehmen
(vgl. Abbildung 28).

Die Analyse der Aufwand- und Nutzenwahrnehmungen von Akteursgruppen hat einerseits viele
unterschiedliche Zugdnge zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit offenbart. Andererseits existieren
charakteristische Gemeinsamkeiten, die dazu verwendet werden konnen, typische Perspektiven aus den
unterschiedlichen Akteursrollen abzuleiten. Das Ziel dieses Vorgehens ist es, konkrete Anforderungen, welche
Akteure an Methoden der Wirtschaftlichkeitsrechnung stellen, zu bersetzen, indem fiir die ausgemachten
Perspektiven konkrete Vorschlage zur Art und Weise der Methodenverwendung gemacht werden. Bei den
typischen Perspektiven handelt es sich um Folgende:

= Selbstnutzer: Selbstnutzerinnen und Selbstnutzer zeichnen sich insbesondere dadurch aus, dass sie alle
Kosten einer Investition selbst tragen miissen aber ebenso von den Vorteilen direkt profitieren.

= Vermieter: Die zahlreichen Arten an vermietenden Personen und Institutionen vereint, dass sie nicht
unmittelbar von den Effekten einer EnergieeffizienzmaBBnahme profitieren. Das Vermieter-Mieter-
Dilemma verhindert bisher viele Investitionsentscheidungen.

= Offentliche Hand: Die &ffentliche Hand nimmt eine besondere Funktion durch ihre Rollen als
Gesetzgeber und Fordergeber ein, besitzt gleichzeitig eine Vorbildrolle bei eigenen MaBhahmen und
muss vielfdltige Abwdgungsentscheidungen bei der Zielverfolgung treffen.
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Abbildung 28: Die Beziehung zwischen Personen, Rollen und Perspektiven
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Einzelwirtschaftlich Gesamtwirtschaftlich

Quelle: Eigene Darstellung

Die Kenntnisse Uber die Eigenschaften der verschiedenen Akteursgruppen kénnen fiir spezifische Wirtschaft-
lichkeitsrechnungen genutzt werden, zum Beispiel bei der Wahl einer geeigneten Methode oder bei der Erfas-
sung von Aufwand und Nutzen.
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6 Umgang mit Datenunsicherheiten und Bandbreiten

Durch die zunehmende Komplexitdt bei der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit u.a. durch die verschiedenen
okonomischen, 6kologischen und sozialen Zielgré3en und Anforderungen, die sich bei unterschiedlichen
Konstellationen und Perspektiven ergeben, wachst auch die Schwierigkeit einer prazisen Gewichtung von
Entscheidungsparametern. Es bestehen Unsicherheiten, Risiken und Ungewissheiten im Kontext eines
moglicherweise schwierig zu erfassenden Entscheidungsvorgangs. Grundlagen zu relevanten Begriffen und
typische Unsicherheiten bei EnergieeffizienzmaBnahmen werden in Kapitel 6.1 erldutert. Der
Herausforderung, die Hohe des Einflusses verschiedener Variablen zu bestimmen, kann zum Beispiel mit
Sensitivitatsanalysen begegnet werden. Hierzu werden in Kapitel 6.2 gangige Vorgehensweisen erldutert und
ihre Eignung im Zuge von EnergieeinsparmaBnahmen beleuchtet.

Da klassische Verfahren zur Beriicksichtigung von Unsicherheiten bei einer hohen Zahl von Einflussgré8en auf
die Wirtschaftlichkeit sehr aufwandig werden kénnen, wird eine alternative Methodik und Vorgehensweise
erlautert. Hierbei handelt es sich um stochastische Methoden, welche eine zunehmende Aufmerksamkeit von
Akteuren in Wissenschaft und Wirtschaft erhalten. Diese ermdglichen im Gegensatz zu deterministischen
Berechnungen ein implizites Berilicksichtigen von Unsicherheiten (iber die wahre Ausprdgung einer
unbekannten Variablen durch die Angabe von Eintrittswahrscheinlichkeiten. Aus diesem Grund wird in
Kapitel 6.3 das bereits erwahnte Konzept einer Monte-Carlo-Simulation aufgegriffen. Die Methode lasst die
Modellierung von Unsicherheiten und Bandbreiten von EingangsgréBen einer Wirtschaftlichkeitsrechnung zu
und ihr Einsatz eignet sich dartiber hinaus insbesondere bei komplexeren Berechnungsvorgdangen mit einer
Vielzahl an Variablen, wie es bei Entscheidungen liber Energieeinsparmaf3nahmen der Fall ist.

6.1 Unsicherheiten bei der Wirtschaftlichkeitsrechnung

6.1.1  Exkurs Entscheidungstheorie

Nach den Erkenntnissen der Entscheidungstheorie kdnnen Entscheidungsvorgange mit Hilfe eines Entschei-
dungsmodells abgebildet werden. Ein Entscheidungsmodell setzt sich aus einer Entscheidungsregel und ei-
nem Entscheidungsfeld zusammen, welches durch Handlungsalternativen, Ergebnisse und Umweltzustdnde
charakterisiert wird. Dieser Zusammenhang wird durch Abbildung 29 veranschaulicht.

Abbildung 29: Basiselemente eines Entscheidungsmodells

Basiselemente eines
Entscheidungsmodells

Entscheidungsregel Entscheidungsfeld
Handlu{: gs- Ergebnisse Um\ivelt-
alternativen zustinde

Quelle: Laux et al. 2014: 30

Im Falle von Wirtschaftlichkeitsrechnungen firr EnergieeffizienzmaBnahmen hangt die zugrundeliegende Ent-
scheidungsregel von den Praferenzen einer Betrachterin oder eines Betrachters ab und wie sich diese auf das
Verstandnis zur Wirtschaftlichkeit auswirken. Als Handlungsalternativen existieren viele verschiedene Arten

Umgang mit Datenunsicherheiten und Bandbreiten BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2023



Methodenkonvention Wirtschaftlichkeitsrechnung: Teil A 118

zur Durchfiihrung einer MaBnahme, die sich dementsprechend in einer Wirtschaftlichkeitsrechnung wider-
spiegeln. Auf Basis von Entscheidungsregel und Handlungsalternativen kann es zu verschiedenen Konsequen-
zen beziehungsweise Ergebnissen kommen. Hierbei handelt es sich im einfachsten Fall um die Durchfiihrung
oder Ablehnung einer EnergieeffizienzmalBnahme. Darliber hinaus existieren Gro3en, welche die Ergebnisse
von Alternativen beeinflussen. Diese werden als entscheidungsrelevante Daten bezeichnet (vgl. Laux et al.
2014: 32). Der Kenntnisstand iber diese Daten definiert, in welchem Umweltzustand eine Entscheidung ge-
troffen wird. Bei vollstandiger Information handelt es sich um eine Entscheidung unter Sicherheit. Fehlen dem
Entscheider entscheidungsrelevante Daten oder ist deren mdgliche Auspragung nicht gewiss, handelt es sich
um eine Entscheidung unter Unsicherheit. Wenn keine Eintrittswahrscheinlichkeiten tber die Auspragungen
von Daten gegeben werden kénnen, spricht man von Ungewissheit oder Unsicherheit im engeren Sinne, an-
sonsten von Risiko (vgl. Laux et al. 2014: 33). Dieser Zusammenhang wird in Abbildung 30 veranschaulicht.

Abbildung 30: Der Unterschied zwischen Sicherheit, Unsicherheit und Risiko

mogliche
Erwartungsstrukturen

Sicherheit Unsicherheit

Unsicherheit

. . Risiko
im engeren Sinne

Quelle: Laux et al. 2014: 33

6.1.2  Unsicherheiten bei Eingangsgrof8en und Randbedingungen

Bei Entscheidungen zur Durchfiihrung von EnergieeffizienzmaBnahmen handelt es sich um Entscheidungen
unter Unsicherheit. Dies liegt in der unvollstandigen Information tber die gegenwartige und zukiinftige Aus-
pragung von Eingangsgroen begriindet. Eine genaue Einteilung, ob es sich bei einer EingangsgréBe um eine
unsichere Grof3e im engeren Sinne oder um eine risikobehaftete GroBe handelt, ist nicht pauschal vorzuneh-
men, da der Kenntnisstand zu den jeweiligen Daten divergiert. Ein erster Anhaltspunkt ergibt sich durch die
Beurteilung, ob und inwiefern sich die Unsicherheit einer Eingangsgrof3e im Zeitverlauf verandert. Fiir geeig-
nete Reaktionen einer Entscheiderin bzw. eines Entscheiders auf mogliche Unsicherheiten ist darliber hinaus
relevant, ob es sich um eine systematische Unsicherheit handelt, also um Aspekte, die nicht durch den Ent-
scheider beeinflusst werden kénnen, und ob die Unsicherheit in irgendeiner Form beschreib- und quantifizier-
bar ist. Falls ja, spricht man von Risiko. Zur Verdeutlichung der genannten typologisierenden Eigenschaften
dient Tabelle 14.
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Tabelle 14: Klassifikation der Unsicherheit ausgewahlter Eingangsgréen und Randbedingungen

Beispiele fiir EingangsgroBen | Trend (Zu-/Abnahme Klassifikation: Klassifikation:
und Randbedingungen der Unsicherheit im Systematisch Quantifizierbar
zeitlichen Verlauf)
Energiepreise Zunahme trifft zu trifft teilweise zu
COx-Preis Zunahme trifft zu trifft teilweise zu
Baupreise Zunahme trifft zu trifft teilweise zu
Zinssdtze Zunahme trifft zu trifft teilweise zu
Férderkonditionen unbekannt trifft zu trifft nicht zu
Klimatische Bedingungen Zunahme trifft zu trifft teilweise zu
Extremwetterereignisse Zunahme trifft zu trifft teilweise zu
Emissionsfaktoren Zunahme trifft zu trifft teilweise zu
Energetische Qualitdt der konstant trifft nicht zu trifft zu
Gebdudehitille

Quelle: Eigene Darstellung

Es wird deutlich, dass sowohl die Unsicherheit aufgrund einer erh6hten Anzahl von beriicksichtigten Einflis-
sen auf die Wirtschaftlichkeit zunimmt als auch die Unsicherheit einzelner Eingangsgréf3en. Umso wichtiger
werden in der Zukunft geeignete Methoden und Hilfsmittel, die Entscheider bei dem komplexen Vorhaben
einer Energieeffizienzmalinahme im Umgang mit Unsicherheiten unterstiitzen.

Die Moglichkeit des Auftretens von Unsicherheiten und die Art des Umgangs mit ihnen wird u. a. von der Art
der Fragestellung bzw. dem Anwendungsfall einer Wirtschaftlichkeitsrechnung beeinflusst. Dies wird nachste-
hend am Beispiel der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von Malinahmen zur Reduzierung des Energiever-
brauchs bei bestehenden Gebauden diskutiert.

Zu unterscheiden sind zwei Anwendungsfille: (1) die Feststellung der generellen Wirtschaftlichkeit gemaf3
Wirtschaftlichkeitsgebot im GEG als Rechtfertigung fiir gesetzliche Anforderungen und (2) die Feststellung der
Wirtschaftlichkeit einer konkreten MaBnahme im individuellen Einzelfall. Beim Anwendungsfall (2) ergeben
sich ggf. Unterschiede im Umgang mit Unsicherheiten hinsichtlich der Planungsphase fiir die MalBnahme
(frihe Planungsphase versus spatere Planungsphase mit bereits vorliegenden Angeboten fiir auszuflihrende
Leistungen). Es wird jedoch hier davon ausgegangen, dass Entscheidungen tiberwiegend in friihen Phasen der
Planung getroffen werden.

Das Ergebnis einer Wirtschaftlichkeitsrechnung wird u.a. beeinflusst durch:
= die systematische Unsicherheit von Eingangsgrof3en
=  mogliche Bandbreiten bei Eingangsgroen als Sonderfall einer Unsicherheit

=  Festlegungen bei EingangsgréBen (im Sinne von Vorgaben oder Konventionen)

Am Beispiel der gewdhlten Methode wird das Ergebnis der Ermittlung des dquivalenten Energiepreises (der
Kosten der eingesparten kWh) auf der Seite der eingesparten Energie/Jahr beeinflusst durch:

= Dauer der Heizperiode und die mittlere AuBentemperatur wahrend der Heizperiode (durch eine
Verbesserung der Dammung reduziert sich ggf. die Dauer der Heizperiode bei gleichzeitiger
Verringerung der mittleren AuBentemperatur) inkl. der Einflisse des lokalen Klimawandels im
Betrachtungszeitraum

= Verhalten der Nutzerinnen und Nutzer (Raumlufttemperatur, inkl. Einfluss des Liiftungsverhaltens)
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Beurteilung des realen U-Werts der vorhandenen Konstruktion

Reale Wirksamkeit der Zusatzmafnahme hinsichtlich Materialeigenschaften, Verarbeitungsqualitat,
Dauerhaftigkeit

Art und Umfang mdoglicher Effekte bei einer sommerlichen Kiihlung

Sonstige Einflisse (u.a. Genauigkeit des Thermostatventils, Umwandlungs- und Verteilverluste der
Wadrmeversorgung, innere Lasten)

Auf der Seite der Kosten der MaBnahme sind (hier umgelegt auf ein Jahr) folgende Einflussfaktoren relevant:

Baukosten (Bandbreite)

Einschdtzung des baulichen Ausgangszustandes zur Abschdtzung eines ohnehin bestehenden
Instandsetzungsbedarfs (,Sowieso-Kosten”)

Planungskosten

Bauliche Mehrkosten

Betrachtungszeitraum, u.a. abhangig von technischer Lebensdauer der MaBhahme
Zukiinftige Kosten fiir Inspektion, Wartung, Reparatur und Ersatz von Komponenten
Zukunftige Kosten fiir Riickbau und Entsorgung

Kalkulationszinssatz
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Tabelle 15: Einflussfaktoren auf die

jahrliche eingesparte Menge Endenergie (Methode: Aquivalenter Energiepreis)

Parameter/Eingangs- Anwendungsfall (1): Feststellung Anwendungsfall (2): Priifung einer in-
grofe einer generellen Wirtschaftlichkeit | dividuellen Wirtschaftlichkeit im
konkreten Einzelfall
a’ Klima / AuBentemperatur | Regelsetzer verwendet normiertes Re- | Der konkrete Standort ist bekannt. Es
und Dauer der Heizperi- ferenzklima. Es ergeben sich Band- ergeben sich ggf. Abweichungen zu
ode breiten flr das lokale Klima in Werten der lokalen Messstation. Es er-
Deutschland und die Unsicherheit der | geben sich Unsicherheiten der lokalen
Auswirkungen des Klimawandels. Es Auswirkungen des Klimawandels. Es er-
ergeben sich Unsicherheiten hinsicht- | geben sich Unsicherheiten hinsichtlich
lich der jéhrlichen Abweichungen von | lokaler jahrlicher Abweichungen von
mittleren Verhaltnissen. mittleren Verhaltnissen.
b Nutzerverhalten Regelsetzer verwendet ein normiertes | Fir einen konkreten Einzelfall Idsst sich

Referenzszenario fiir das Nutzerhal-
ten. Dies ist mit groBen Unsicherhei-
ten verbunden, in der Realitdt erge-
ben sich groe Bandbreiten.

auf der Basis von Erfahrungen oder ei-
ner Selbsteinschatzung das spezifische
Nutzerverhalten exakter modellieren,
eine Unsicherheit bleibt.

c? U-Wert der Ausgangssitu-
ation

Angaben beruhen i. d. R. auf Bauteil-
katalogen. Es existieren Unsicherhei-
ten in Bezug auf die konkrete Situa-
tion im Einzelfall (z.B. Warmebriicken,
Durchfeuchtung)

Angaben beruhen i. d.R. auf Bauteilka-
talogen, eine konkrete Bauwerksdiag-
nose ist die Ausnahme. Es existieren Un-
sicherheiten in Bezug auf die konkrete
Situation (z.B. Warmebriicken, Durch-
feuchtung)

d? U-Wert nach MaBnahme Angaben beruhen auf Berechnungs- Angaben beruhen auf Berechnungser-
ergebnissen. Es existieren Unsicher- gebnissen. Es existieren Unsicherheiten
heiten hinsichtlich der Qualitat einge- | hinsichtlich der Qualitét eingesetzter
setzter Produkte und der Ausfiihrung. | Produkte und der Ausfiihrung. Dies

lasst sich u.U. vor Ort priifen.

e sonstige Einfliisse Annahmen mit entsprechenden Unsi- | Annahmen mit entsprechenden Unsi-

cherheiten

cherheiten

Quelle: Eigene Darstellung

"wird zum Beispiel in der Gradtagszahl bericksichtigt. In diese flieBen ein: die Dauer der Heizperiode, die AuBenlufttemperatur wahrend der Heizperiode

und die Innenraumlufttemperatur

2fiir die Ermittlung der eingesparten Energie ist die Anderung des U-Wertes eine EinflussgréBe
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Tabelle 16: Einflussfaktoren auf die annuititischen Kosten (Methode: Aquivalenter Energiepreis)

Parameter/Eingangsgrof8e

Anwendungsfall (1): Feststellung
einer generellen Wirtschaftlichkeit

Anwendungsfall (2): Priifung einer
individuellen Wirtschaftlichkeit im
konkreten Einzelfall

doch mehrere Annahmen/Szenarien
moglich

2 Baukosten Regelsetzer verwendet i.d. R. Hoch- i.d. R. besteht Kenntnis der lokalen
rechnungen aus élteren Studien un- Teilmarkte, was die Unsicherheit ver-
ter Nutzung eines Baukostenindex ringert. In spateren Planungsphasen
verbunden mit gro3en Unsicherhei- kann ein verbindliches Preisangebot
ten, Szenarien waren moglich vorliegen

g’ Baulicher Ausgangszustand Nur UGber Szenarien abbildbar, gr6- i.d.R. bekannt, Einschatzung kann vor-
Bere Unsicherheiten und Bandbrei- genommen und im Idealfall mit Gut-
ten achten bestatigt werden

h3 Planungskosten i.d.R. vernachlassigt i.d.R. bekannt

i3 Bauliche Mehrkosten i.d.R. vernachlassigt i.d.R. bekannt

j Betrachtungszeitraum i.d.R. Vorgabe als Konvention, unter- | Erfahrungswerte zur technischen Le-
schiedliche Regelungen denkbar bensdauer vergleichbarer Konstrukti-

onen, i.d.R. langer als Betrachtungs-
zeitraum.

k3 Kinftige Kosten flr Inspek- i.d.R. vernachlassigt i.d.R. vernachlassigt, Abfrage von An-

tion, Wartung, Reparatur geboten fir Wartungsvertrage még-
lich

I3 Kinftige Kosten fiir Rlickbau | i.d.R. vernachlassigt i.d.R. vernachlassigt

und Entsorgung
m* Kalkulationszinssatz i.d.R. als Konvention vorgegeben, je- | Ergibt sichi.d.R. aus konkreten Finan-

zierungskonditionen

Quelle: Eigene Darstellung
*kénnen in Bandbreite der Kosten einflieBen. Es muss unterschieden werden zwischen Vollkostenansatz und Mehrkostenansatz. Beim Mehrkostenansatz
kommen die Unsicherheiten der Baukosten und die Unsicherheit der Einschdtzung der Sowieso-Kosten einer Instandsetzung zusammen.

“Betrachtungszeitraum und Zinssatz flieBen in Annuitatenfaktor ein

Umgang mit Datenunsicherheiten und Bandbreiten

BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2023




Methodenkonvention Wirtschaftlichkeitsrechnung: Teil A 123

6.2 Deterministische Verfahren zum Umgang mit Datenunsicherheiten und Risiko

Géngige Verfahren zum Umgang mit Datenunsicherheiten bei Wirtschaftlichkeitsrechnungen im
Gebdudebereich sind die sog. deterministischen Verfahren, die ohne den Ruickgriff auf die
Wahrscheinlichkeitstheorie auskommen.

Ein methodisch einfacher Ansatz zur Bewertung von Datenunsicherheiten und Risiken sind deterministische
Sensitivitdtsanalysen. Dazu werden einzelne Merkmale wie z.B. die Energiepreis-steigerung in ihrer
Auspragung diskret variiert, um deren Einfluss auf das Ergebnis abzubilden. Alle weiteren Eingangsgréfen
bleiben dabei unverandert (Ceteris-Paribus-Annahme). Entsprechende Analysen zielen darauf ab, die Relevanz
einzelner unsicherer Eingangsgofen und deren Einfluss auf das Ergebnis zu erkennen.

In der Regel werden die relevant erscheinenden EingangsgréBen der Wirtschaftlichkeitsrechnung im Sinne
eines wahrscheinlich erscheinenden Trends normativ festgelegt. So kann z. B. fiir die Energiepreissteigerung
ein Erwartungswert von 2%/a normativ festgelegt werden. Auf dieser Basis wird ein einzelnes Szenario
berechnet. Dieses eine Szenario kdnnte nun durch eine Vielzahl weiterer Szenarien ergdnzt werden, indem
jeweils eine oder mehrere Einflussgrof3en wie z. B. der Betrachtungszeitraum, die Investitionskosten, oder der
Kalkulationszins diskret verandert werden.

Die Szenarien stellen mogliche Bandbreiten zukiinftiger Entwicklungen unter veranderten Annahmen dar.
Zumeist werden hierfiir deterministische Szenarien im Sinne von »Best Case« als vorteilhafteste Entwicklung,
»Trend« als eine Fortschreibung der bisherigen Entwicklung und »Worst Case« als unvorteilhafteste
Entwicklung angenommen. Die Bandbreite der Ergebnisse liefert einen Zielerreichungskorridor, innerhalb
dessen realistisch erscheinende Entwicklungen liegen werden.

Derartige Szenarien sind ein wirkungsvolles Instrument, um der Interpretation von Analysen im Sinne
einfacher Kausalketten entgegenzuwirken. Die Erfahrung zeigt, dass die Darstellung moglicher Entwicklungen
mit den dahinter liegenden Annahmen zur vorsichtigen Interpretation von Analysen beitragt.

Vor dem Hintergrund der Komplexitat immobilienwirtschaftlicher Zusammenhange muss bericksichtigt
werden, dass die Wirkungen einzelner Risiken nicht losgeldst voneinander beurteilt werden kdnnen, sondern
sich durch positive und negative Riickkopplungen untereinander beeinflussen. Diese Effekte kénnen in den
deterministischen Verfahren nur sehr bedingt abgebildet werden, denn es besteht die Gefahr, den Uberblick
Uber die einzelnen Szenarien zu verlieren. Zudem kann auf Basis der deterministischen Verfahren keine
Aussage darliber getroffen werden, mit welcher Wahrscheinlichkeit ein bestimmtes Szenario eintreten wird
(vgl. Enseling/Hinz 2021a: S. 79 f.).

Umgang mit Datenunsicherheiten und Bandbreiten BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2023



Methodenkonvention Wirtschaftlichkeitsrechnung: Teil A 124

6.3 Monte-Carlo-Simulationen

Vor dem Hintergrund der Grenzen deterministischer Verfahren zum Umgang mit Unsicherheiten stellt sich die
Frage nach geeigneten Alternativen. Aus diesem Grund wird in diesem Kapitel das Konzept einer Monte-Carlo-
Simulation (MCS) vorgestellt und der mogliche Einsatz fir Wirtschaftlichkeitsrechnungen bei
EnergieeffizienzmalBnahmen erldutert. MCS ist allgemein die Bezeichnung fiir eine spezifische Methodik bei
der Durchfiihrung von Kalkulationen. Statt einer deterministischen Herangehensweise wird hier eine
stochastische verwendet, sodass das Ergebnis einer Berechnung eine ganze Bandbreite méglicher Werte
darstellt im Vergleich zu einer Einpunktbetrachtung, wie sie bei deterministischen Methoden vorgenommen
wird. Urspriinglich stammt die Idee, statt einzelner Punkte ganze Sédtze an Punkten zu verwenden, aus der
Physik. Aufgrund der sich ergebenden Moglichkeit, Vorgange des Gliicksspiels zu erkldren, erhielt das
Verfahren in der Mitte des 20. Jahrhunderts den heutigen Namen in Anlehnung an das Casino in Monte Carlo
(vgl. Metropolis und Ulam: 335). Heutzutage werden MCS neben grundlegenden physikalischen
Betrachtungen zum Beispiel fiir Risikoanalysen im Finanzsektor oder Klimamodellierungen eingesetzt. Da sich
der Einsatz auch fir Wirtschaftlichkeitsrechnungen im Gebaudebereich empfiehlt, werden in diesem Kapitel
folgende Fragen beantwortet:

a) Wasist eine MCS und welche grundlegenden Vorgange miissen unabhdngig vom konkreten
Anwendungsfall durchlaufen werden (Kapitel 6.3.1)?

b) Wann eignet sich der Einsatz von MCS bei Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen von
Energieeffizienzmallnahmen und welche Anwendungsfalle sind zu unterscheiden (Kapitel 6.3.2)?

¢) Wie funktioniert eine MCS im Detail? Welche Schritte sind zu durchlaufen, welche Grundlagen
essentiell und wie kdnnen Ergebnisse analysiert und interpretiert werden (Kapitel 6.3.3)?

d) Wie koénnen fiir eine MCS Szenario- und Sensitivitatsanalysen durchgefiihrt werden (Kapitel 6.3.4)?

e) Mit welchen Anwendungssystemen kdnnen MCS erstellt und durchgefiihrt werden? Was sind Vor-
und Nachteile (Kapitel 6.3.5)?

f)  Welche Voraussetzungen miissen fiir eine Anwendung von MCS in der Immobilienwirtschaft
geschaffen werden? Worin bestehen relevante Weiterentwicklungen von Grundlagen und
Hilfsmitteln (Kapitel 6.3.6)?

6.3.1 Methodik und allgemeines Vorgehen

Eine MCS fungiert als stochastische Szenarioanalyse. In diesem Sinne werden fiir EingangsgroBen einer
Rechnung keine festen Werte sondern Zufallszahlen verwendet, die auf Basis festgelegter Verteilungen mit
Hilfe von Zufallszahlengeneratoren gebildet werden. Verteilungen definieren sich dabei durch sogenannte
Verteilungsparameter wie Erwartungswert und Standardabweichung. Es wird eine hohe Anzahl an
Berechnungsdurchldufen durchgefiihrt, wodurch eine stabile Wahrscheinlichkeitsverteilung der
Ergebniswerte eintritt. Die Operatoren eines Berechnungsdurchlaufs selbst definieren sich dabei durch die
verwendete Methodik. Eine MCS verdndert im Falle von Wirtschaftlichkeitsrechnungen fir
EnergieeffizienzmalBnahmen somit nicht den Hergang einer Rechnung selbst, sondern nur ihre Werte und die
Anzahl durchgefiihrter Berechnungsdurchlaufe.

Bei einer MCS handelt es sich wie beschrieben um ein stochastisches Verfahren. Diese Charakterisitk bezieht
sich auf die zufallige Art und Weise, mit der Ergebniswerte gebildet werden. Im Gegensatz dazu gelten
Ergebniswerte bei deterministischen Verfahren als vorbestimmt. Unter Einbezug der Unterscheidung
zwischen statischen und dynamischen Methoden zur Wirtschaftlichkeitsrechnung kann eine Matrix aus vier
Feldern erstellt werden, nach der sich das Vorgehen einer Berechnung charakterisieren ldsst (vgl. Tabelle 17).
MCS koénnen dabei sowohl fiir statische als auch dynamische Berechnungsmethoden durchgefiihrt werden.
Da der Einsatz statischer Methoden als generell ungeeignet gilt und die Bedeutung von
Mehrpunktbetrachtungen wachst, geht der Trend zu einer stochastischen, dynamischen Vorgehensweise,
welche in der untenstehenden Tabelle durch die Variante ,4" reprasentiert wird.
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Tabelle 17: Matrix zur Charakterisierung von Wirtschaftlichkeitsrechnungen

Statisch Dynamisch
Deterministisch Fall 1 Fall 2
Stochastisch Fall 3 Fall 4

Quelle: Eigene Darstellung

Um eine bessere Verstandlichkeit fiir die aufgezeigten Ansatze fir eine Wirtschaftlichkeitsrechnung nach Ta-
belle 17 zu schaffen, sind im Folgenden Beispiele ausgelistet:

= Fall 1: Statische Amortisationsrechnung mit drei Szenarien zum Energiepreis
= Fall 2: Statische Amortisationsrechnung mit MCS fiir die Energiepreisentwicklung
*  Fall 3: Methode Aquivalenter Energiepreis mit drei Szenarien fiir die Hohe der Energieeinsparung

*  Fall 4: Methode Aquivalenter Energiepreis mit MCS fiir die Hohe der Energieeinsparung

Allgemein fungiert eine MCS als mathematisches Modell. Das Grundprinzip eines mathematischen Modells
stellt das Vorhandensein von EingangsgréBen dar, die dann durch die Vorgdange des mathematischen Modells
selbst, ErgebnisgroBen beeinflussen (vgl. Raychaudhuri 2008: 91). Dieses Prinzip wird in Abbildung 31
veranschaulicht.

Abbildung 31: Mathematische Modelle

Eingangs- Analyse
4 Mathematisches Modell Ergebnis-
gréRRen :
groéRen

Quelle: Eigene Darstellung nach (Raychaudhuri 2008: 91)

Bei einer MCS miissen folgende Punkte durchlaufen werden (vgl. Harrison 2010: 2; Raychaudhuri 2008: 92):

—_

Erzeugen eines statischen, deterministischen Modells zur Abbildung des realen Sachverhalts

)
2) Identifikation der Verteilungen von EingangsgréBRen
3) Durchfiihrung einer hohen Anzahl an Iterationen bei der Generierung von Zufallszahlen
4) Endauswertung durch statistische Analysen zur Erstellung von Entscheidungsgrundlagen

Durch die Verwendung einer existierenden Methode zur Wirtschaftlichkeitsrechnung flir eine MCS bei
EnergieeffizienzmalBnahmen kann der erste Punkt als vordefiniert angesehen werden kann. Punkt zwei
beinhaltet das Hinzufiigen der Risikokomponente, indem Verteilungen fiir EingangsgréBen definiert werden.
An diesem Punkt und in der Folge weicht das Bestimmen einer stochastischen Losung von einem analytischen
Berechnungsvorgang ab. Eingangsgro3en werden fiir die MCS als diskret oder stetig verteilte Zufallsvariablen
definiert. Anschlieend kann der eigentliche Berechnungsvorgang nach den Vorschriften des gewdhlten
Modells (der gewahlten Methode) durchgefiihrt werden. Hierbei werden bei jedem Berechnungsvorgang
(Simulationsdurchgang) fiir Zufallsvariablen Zufallszahlen aus Basis ihrer Verteilung gebildet. Um Ergebnisse
einer MCS bewerten zu kdnnen, werden i. d. R. statistische Analysen durchgefiihrt. Allgemein bildet das Prinzip
eines Zufallsexperiments die Grundlage fiir MCS (vgl. nachstehende Definition):

MCSen fungieren auf der Basis einer héufig wiederholten Abfolge von Zufallsexperimenten. Ein Zufallsexperiment
ist ein Vorgang

e der beliebig oft und gleichartig wiederholbar ist,
e dernach einer ganz bestimmten Vorschrift ausgefiihrt wird,
e dessen mégliche Ergebnisse (mindestens zwei) zuvor feststehen,

e dessen tatscichliches Ergebnis aber vom Zufall abhéingt
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(Karlsruher Institut fiir Technologie [KIT] 2020).

Ein gangiges Beispiel fiir ein Zufallsexperiment aus dem Alltag ist das Werfen einer Miinze. Bei Wirtschaftlich-
keitsrechnungen werden Zufallsexperimente durch das Bilden von Zufallszahlen aus Zufallsvariablen symbo-
lisiert.

6.3.2  Eignung und Einsatzzweck
Der Einsatz von MCS empfiehlt sich insbesondere in den folgenden Fallen:

e Das Ergebnis einer Berechnung unterliegt einer hohen Unsicherheit aufgrund einer hohen Anzahl von
EingangsgroBen und der Unsicherheit Gber die wahre Auspragung von Eingangsgrof3en.
e Die Eingangsgrof3en einer Berechnung liegen in stochastischer Form vor.

EnergieeffizienzmalBnahmen unterliegen mitunter einer hohen Komplexitdt, welche sich bei der Planung,
technischen Umsetzung und wirtschaftlichen Beurteilung niederschlagt. Es existiert eine hohe Anzahl unsi-
cherer Eingangsgrof3en (siehe Kapitel 6.1.2). Vor diesem Hintergrund eignet sich der Einsatz von MCS allge-
mein nach dem ersten beschriebenen Anwendungsfall.

Allerdings hangt die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von EnergieeffizienzmalBnahmen stark von der jeweili-
gen Entscheidungssituation ab, welche sich u. a. durch die eingenommene Akteursperspektive (vgl. Kapitel 5)
definiert. Hierdurch kénnen alle Elemente eines Entscheidungsmodells wie die zugrundeliegenden Ziele und
Entscheidungsregeln sowie die Handlungsalternativen, moglichen Ergebnisse und Datenunsicherheiten be-
einflusst werden. Fir verschiedene Akteursperspektiven kdnnen deswegen unterschiedliche Methoden der
Wirtschaftlichkeitsrechnung von Eignung sein (siehe Kapitel 7.2.5). Die in diesem Bericht vorgestellten Me-
thoden kdnnen als MCS durchgefiihrt werden. Zusatzlich ergibt sich durch die Nutzung von MCSen eine wei-
tere Moglichkeit: Statt der Betrachtung einer spezifischen Situation und MaBnahme kénnen Annahmen ge-
troffen werden, die im Mittel fir eine Reihe von Féllen zutreffend sind. In diesem Sinne kann zum Beispiel statt
der Betrachtung einer EnergieeffizienzmalBnahme an einem einzelnen Gebdude, ein Bestand an Gebduden
betrachtet werden, bei welchem in vorgegebener Bandbreite dhnliche Voraussetzungen bestehen. In diesem
Fall ist auf die Vergleichbarkeit der Gebdude zu achten, zum Beispiel in Bezug auf die Eigentiimerstruktur be-
ziehungsweise Akteursperspektive, die energetische Ausgangsqualitdt, die klimatischen Bedingungen am
Standort oder die regionalen Preisstrukturen. Eine solche Perspektive eignet sich aus Sicht der 6ffentlichen
Hand in ihrer Rolle als Gesetzgeber und insbesondere als Hilfsstellung zur Dimensionierung von Forderansat-
zen. Konkret ergeben sich folgende Anwendungsfalle mit entsprechenden Leitfragen (vgl. Tabelle 18).
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Tabelle 18: Anwendungsfalle von MCS

Fall 1: Ermittlung der spezifischen Wirtschaft- | 2: Uberpriifung des Wirtschaftlichkeits-
lichkeit bei Einzelvorhaben gebots bei gesetzlichen Anforderungen
Leitfragen Mit welcher Wahrscheinlichkeit ist eine | In welchem Anteil moglicher Félle ist eine
EnergiesparmalBnahme unter gewdhlten | Anforderung an die Energieeffizienz un-
Randbedingungen absolut wirtschaft- | ter gewdhlten Randbedingungen wirt-
lich? Wie sicher ist der relative Vorteil ei- | schaftlich bzw. vorteilhaft?
ner Variante A gegeniiber einer Variante
B?
Akteure Private und privatwirtschaftliche Investo- | Offentliche Hand als Gesetzgeber
ren und Immobilieneigentiimer, &6ffentli-
che Hand als Bauherr

Quelle: Eigene Darstellung

Das Ergebnis einer MCS liefert in Fall 2 somit keine Wahrscheinlichkeitsaussagen tber die Wirtschaftlichkeit
einer einzelnen MafBnahme, sondern Gber die Wahrscheinlichkeit einer Wirtschaftlichkeit im betrachteten Ge-
baudebestand. Aus Sicht der 6ffentlichen Hand ist es fiir das Ziel, Fordermengen auf Basis der nach Berech-
nung nicht-wirtschaftlichen Falle zu bestimmen, von Interesse, die groitmdoglichen Cluster homogener Ge-
bdude zu betrachten. Hier besteht die Aufgabe und Herausforderung darin, entsprechende Grenzwerte fiir
Vergleichskriterien zu ermitteln. Ein erster Anhaltspunkt kann beispielsweise die Betrachtung von Gebauden
einer Energieeffizienzklasse dienen. Ferner kdnnte weiter differenziert werden nach dhnlichen klimatischen
Bedingungen, GroB3e und Altersklasse der Gebdude oder Art der Nutzung. Im besten Fall existieren fiir alle
Eingangsgrof3en einer Wirtschaftlichkeitsrechnung via Monte-Carlo-Methodik Ein- und Ausschlusskriterien in
Form von Bandbreiten einzubeziehender Falle. Es bestehen somit vielfach Bezugspunkte zu den Aufgaben in
der Datenbeschaffung, die auch bei einer Durchfiihrung von MCS fiir die einzelwirtschaftliche Perspektive
wahrgenommen werden miissen. Das konkrete Vorgehen fiir die Durchfiihrung wird im folgenden Kapitel be-
schrieben. Auf mogliche Unterschiede in der Interpretation aufgrund der in Tabelle 18 erlduterten Anwen-
dungsfille wird an entsprechender Stelle eingegangen.

6.3.3  Durchfiihrung und Grundlagen einer MCS

Vorbereitung

In Kapitel 6.3.1 wurden die Schritte aufgefiihrt, die allgemein bei einer MCS durchlaufen werden miissen.
Diese sollen hier wieder aufgegriffen werden, um die Grundlagen, Aufgaben und Ergebnisse einer MCS darzu-
stellen. Zunachst gilt es, vor einer eigentlichen Kalkulation notwendige vorbereitende MaBhahmen zu ergrei-
fen. Im Falle von Wirtschaftlichkeitsrechnungen zu EnergieeffizienzmaBnahmen im Gebdudebereich ergibt
sich Schritt 1 (,1) Erzeugen eines statischen, deterministischen Modells zur Abbildung des realen Sachver-
halts“) durch die Wahl einer geeigneten Methode zur Wirtschaftlichkeitsrechnung. Hierzu sei auf die jeweiligen
Kapitel verwiesen, in welchen die Grundlagen zu Methoden, relevante Kategorien von Aufwand und Nutzen
und die Eignung von Methoden fiir verschiedene Perspektiven beschrieben werden (siehe Kapitel 2.2, 2.3
und 3). In diesem Schritt unterscheidet sich eine MCS im vorliegenden Anwendungsfall somit nicht von einer
deterministischen Berechnung.

Als weitere vorbereitende MaBnahme ist Schritt 2 (,2) Identifikation der Verteilungen von Eingangsgréf3en”)
anzusehen. Eng mit diesem Arbeitsschritt verkniipft ist die Datenbeschaffung fiir Eingangsgrofen. Fiir stati-
sche Berechnungsverfahren miissen hier lediglich Ist-Werte zum jeweiligen Betrachtungszeitraum herangezo-
gen werden. Fir dynamische Verfahren gilt es neben aktuellen Daten auch zukiinftige Werte von Eingangs-
groBBen miteinzubeziehen. In diesem Zusammenhang unterscheiden sich deterministische Herangehenswei-
sen und stochastische Methoden wie die MCS: Wahrend bei deterministischen Verfahren diskrete Werte ver-
wendet werden, die im Vorhinein festgelegt oder berechnet werden (wie beispielsweise der mittlere Energie-
preis Gber den Betrachtungszeitraum), nutzt eine MCS Zufallsvariablen zur Modellierung von Eingangsgré3en
(vgl. nachfolgende Definition).
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Eine Zufallsvariable X ist eine Abbildung, die den mdglichen Ereignissen eines Zufallsexperiments (S; Definitions-
bereich) reelle Zahlen x (RR: Wertebereich) zuordnet (X: S — R). Die zugeordneten Werte x heilSen Realisierung oder
Werte (Zufallszahlen) der Zufallsvariablen. Die Variable x stellt eine reelle Zahl dar, X ist eine Funktion. Man
unterscheidet diskrete und stetige Zufallsvariablen. Diskrete Zufallsvariablen nehmen diskret liegende Werte an,
wdéhrend der Wertebereich (reeller) stetiger Zufallsvariablen aus reellen Intervallen besteht (vgl. KIT 2020).

Zur Beschreibung von Zufallsvariablen vor Durchfiihrung eines Zufallsexperiments dienen Lage- und Streuungspa-
rameter. Lageparameter geben an, wo die Verteilung liegt und Streuungsparameter beinhalten eine Aussage liber
die Variabilitdt innerhalb von Zufallsvariablen. Als Lageparameter steht der Erwartungswert und als Streuungspa-
rameter Varianz und Standardabweichung (vgl. KIT 2020).

Mit der Definition einer Zufallsvariable als Grundlage ergibt sich die Aufgabe bei der Datenbeschaffung fur
eine Berechnung: Es gilt, Lage- und Streuungsparameter einer EingangsgroBe flir den Betrachtungszeitraum
einer MalBnahme zu bestimmen. Unabhangig von der Datenlage kann zunachst die Beantwortung folgender
Fragestellungen hilfreich sein:

e Verdndert sich der Wert einer EingangsgroBe im Zeitverlauf oder ist dieser konstant?

e Falls sich der Wert im Zeitverlauf verdandert: Ist die Veranderung konstant beziehungsweise gleichmafig
(konstante Erhohung/Verringerung oder zyklische Schwankungen) oder kann kein Muster in der Verande-
rung ausgemacht werden?

e Existiert ein Minimum, Maximum oder bekannter wahrscheinlichster Wert?

Ein wichtiger Aspekt bei der Nutzung von MCS ist, dass datenbezogene Unsicherheiten und Risiken im Ver-
gleich zu deterministischen Verfahren nicht verringert werden kénnen, sondern lediglich anders in einer Rech-
nung und dessen Ergebnis abgebildet werden. Ein wichtiger Aspekt bei der Beschaffung von Daten wird durch
die zeitliche Komponente verdeutlicht. Zum einen kénnen Vergangenheitswerte und -erfahrungen Aufschluss
Uber die zukiinftige Entwicklung von Eingangsgré8en geben. Zum anderen miissen méglichst die Rahmen-
bedingungen, welche in Zukunft Einfluss auf die Entwicklung einer GroBe nehmen, beriicksichtigt werden.
Eine besondere Herausforderung ergibt sich fiir die Prognose der Entwicklung von Eingangsgré3en, welche
in der Vergangenheit noch keinen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit von EnergieeffizienzmaBnahmen hatten
wie beispielsweise CO,-Preise. Mdgliche relevante Datenquellen fiir Wirtschaftlichkeitsrechnungen wurden
bereits in Kapitel 3.2.1 aufgefiihrt.

Sobald ein Verstandnis liber die erwartete zukiinftige Entwicklung einer Eingangsgrof3e vorhanden ist, besteht
der néchste Schritt in der Bestimmung der Verteilungsart. Eine Verteilung definiert sich dabei durch die Lage-
und Streuungsparameter der Zufallsvariablen, wohingegen die Art der Verteilung die Art und Weise bestimmt,
mit welcher aus der Zufallsvariablen Zufallszahlen gebildet werden (siehe auch den nachfolgenden Kasten).
Da sich eine Berechnung der Wirtschaftlichkeit auf zu erwartende zukiinftige Werte stiitzt, besteht keine Si-
cherheit dariliber, ob es sich bei einer gewahlten Verteilungsart um jene handelt, welche die Bandbreite an
moglichen Werten am besten abbildet. Oft kann aber auf Basis von Erfahrungswerten eine geeignete Vertei-
lungsart zugrunde gelegt werden, welche dann eine Naherungslosung darstellt. Hierzu werden zufallig aus-
gewadhlte Stichprobenwerte betrachtet, die dann eine Aussage dariiber zulassen, welche Verteilungsart hierzu
am besten passt. Als Hilfsmittel dienen in diesem Fall Methoden aus der Statistik, genauer gesagt aus der
Schatztheorie, welche die Ermittlung von Verteilungsparametern auf Basis von Stichprobenwerten zulassen.
Verwendet werden kdnnen beispielsweise die Maximum-Likelihood-Methode oder die Momentenmethode.
Fiir eine Uberpriifung der getroffenen Verteilungsannahme kénnen anschlieBend statistische ,Goodness-Of-
Fit"-Tests wie beispielsweise der Chi-Quadrat-Anpassungstest oder der Kolmogorov-Smirnov-Anpassungstest
hilfreich sein (vgl. Raychaudhuri 2008: 94).

Die (Wahrscheinlichkeits-)verteilung einer Zufallsvariable gibt an, mit welcher Wahrscheinlichkeit diese Zufallsvari-
able einen bestimmten Wert einnimmt. Es existieren verschiedene Arten an Verteilungen, die auf der Definition von
Verteilungsparametern, i. d. R. Lage- und Streuungsparametern beruhen.
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In der Statistik existiert eine ganze Reihe an Arten diskret und stetig verteilter Zufallsvariablen. Bei einer diskret
verteilten Zufallsvariable kdnnen nur vordefinierte Werte einer endlichen Menge angenommen werden, wah-
rend bei einer stetig verteilten Zufallsvariable eine nicht abzdhlbare Menge mdglicher Ergebniswerte zustande
kommen kann. Fiir jede EingangsgréBe einer Wirtschaftlichkeitsrechnung via MCS gilt es, eine geeignete Art
zu ermitteln. Eine Analyse ergibt, dass ein Grof3teil existierender Verteilungsarten keine oder allenfalls eine
sehr geringe Rolle einnimmt im hiesigen Anwendungsfall. Flir Wirtschaftlichkeitsrechnungen im Gebaudebe-
reich eigenen sich insbesondere folgende in Tabelle 19 aufgefiihrte Verteilungen.

Tabelle 19: Wahrscheinlichkeitsverteilungen fiir Wirtschaftlichkeitsrechnungen

Wahrscheinlich- Parameter Vorteile Nachteile Anwendungsfall
keitsverteilung
Gleichverteilung a,b Gut geeignet fir Uberbetonung Schlechte Daten-
Standardfehler von Extremwerten | grundlage
Normalverteilung | p, o Einfache Handha- | Keine Beschrank- Gemessene physi-
bung und Inter- ung gegen - un- kalische Daten
pretation endlich und + un-
endlich moglich
Logarithmische u,o Gut geeignet als Keine Beschran- Keine negativen
Normalverteilung Produkt zweier kung gegen + un- | Daten
normalverteilter endlich
GroBen
Dreiecksverteilung | a,b, m Einfache Bestim- Uberbetonung Zur Modellierung
mung Uber drei von Extremwerten | von subjektiven
Kennwerte Daten geeignet

Quelle: Spinnraker 2020: 82
Durchfiihrung

Sofern fiir alle Eingangsgrof3en passende Verteilungen ermittelt wurden, konnen die eigentlichen Berech-
nungsvorgdnge durchgefiihrt werden (,3) Durchflihrung einer hohen Anzahl an Iterationen bei der Generie-
rung von Zufallszahlen”). Dabei wird bei jedem Berechnungsdurchlauf fiir alle Eingangsgro3en eine Zufallszahl
mit Hilfe der zugrundeliegenden Verteilungsparameter gebildet. In der Statistik existieren Verfahren zur ma-
nuellen Ermittlung von Zufallszahlen. Da allerdings eine MCS i. d. R. rechnergestiitzt durchgefiihrt wird, findet
auch die Zufallszahlenbildung mit rechnergestiitzten Hilfsmitteln statt. Um eine stabile Ergebnisverteilung zu
erhalten, muss bei einer MCS eine hohe Anzahl an Berechnungsdurchldufen stattfinden. ,Stabil” bedeutet in
diesem Zusammenhang, dass sich die ergebende Haufigkeitsverteilung ab einer bestimmten Anzahl an Be-
rechnungen nur noch marginal andert. Da dieser Punkt flir verschiedene Rechnungen mit einer unterschied-
lich groBen Anzahl an EingangsgréBen nach unterschiedlich vielen Berechnungsdurchldufen eintritt, kann
keine pauschale Aussage (iber die optimale Anzahl dieser getroffen werden. Ublich sind 5.000, 10.000 oder
mehr Berechnungsdurchldufe. Aufgrund der gestiegenen Rechenkapazitat stellt diese heutzutage i. d.R. auch
keine Barriere mehr dar.

Der Vorteil einer rechnergestiitzten MCS liegt neben der automatisierten Berechnung in der Mdglichkeit, Er-
gebnisse auf verschiedene Art und Weise visualisieren zu kdnnen. Eine beliebte und gangige Methode zur
Veranschaulichung von Ergebniswerten ist dabei die Nutzung von Histogrammen beziehungsweise Balkendi-
agrammen.

Im Folgenden wird ein Beispiel fiir eine MCS dargestellt. Betrachtet wird der Aquivalente Energiepreis fiir die
nachtragliche Warmedammung einer AuBenwand.
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Tabelle 20: EingangsgréB8en MCS Beispiel

Variablen zur Ermittlung der Energieeinsparung Wert Einheit Verteilung
U-Wert alt 0,730 [W/m?2Btf.*K] normal
Dicke Dammstoff 0,240 [m] -
Warmeleitfahigkeit 0,035 [W/m*K] normal
Anlagenaufwandszahl 1,15 -
Gradtagszahl GTZ 3.584 [Kd/a] stet. Dreiecksv.
Gradtagszahlfaktor (im Betrachtungszeitraum) 86,02 [kKh/a] -
effektive mittlere Raumtemperatur 20,00 [°C] -
Standort Deutschland -
Mittlere AuBentemperatur Betrachtungszeitraum, RCP 4.5, a=30 9,75 [°C] -
Variablen zur Ermittlung von Kosten

Schatzfunktion Vollkosten (2015) a*x+b -
Parameter a Schatzfunktion 2,81 [€/m?*cm] normal
Parameter b Schatzfunktion 96,88 [€/m?] -
Schatzfunktion energiebedingte Mehrkosten (2015) a*x+b -
Parameter a Schétzfunktion 2,81 [€/m?*cm] normal
Parameter b Schatzfunktion 19,77 [€/m?] normal
Kalkulationszinssatz 1,5 [%/a real] diskret gleich
Betrachtungszeitraum bei EinzelmaBnahmen 30 [a] diskret gleich
Allgemeine Inflationsrate (ggf. zur Berechnung realer Gré3en) 2,00 [%/a] -
Aktualisierung Baukosten (allgemein) 43,00 [%] -
Variation Baukosten (regional) 5,00 [%] -

Quelle: Eigene Darstellung

Die Basis fiir die Wirtschaftlichkeitsrechnung via MCS bilden verschiedene Eingangsgrof3en, die in obenste-
hender Tabelle aufgefiihrt sind. Fir die durchgefiihrte Beispielrechnung wurde zur Ermittlung der Energieein-
sparung durch die MaBnahme ein vereinfachtes Bilanzverfahren verwendet. Dieses ermittelt den verringerten
Energiebedarf in Abhangigkeit von den Dammeigenschaften der modernisierten Konstruktion — ausgedriickt
durch den U-Wert (Histogramm 3.1.2 in Abbildung 32) — und der Gradtagszahl (Histogramm 3.1.1). Die Ver-
teilung der Gradtagszahl basiert auf den Szenarien zur Veranderung der AuBentemperatur in der Heizperiode
am gewadbhlten Standort im Betrachtungszeitraum und auf erwartbaren regionalen Temperaturschwankungen
in Deutschland (Histogramm 3.1.1). Die zu erwartende Energieeinsparung einer Malinahme hangt dariiber
hinaus vom Nutzerverhalten ab, dessen Einfluss sich u. a. in der effektiven mittleren Raumlufttemperatur aus-
driickt. Der Einfachheit halber wurde diese im vorliegenden Beispiel als konstant angenommen. Fiir die Ermitt-
lung der Kosten wurden Kostenfunktionen fiir Vollkosten (Histogramm 3.2.1) und energiebedingte Mehrkos-
ten (Histogramm 2.2) verwendet (vgl. Hinz 2015: 68). Histogramm 3.2.2 zeigt die Differenz zwischen Vollkosten
und energiebedingten Mehrkosten, ausgedriickt als Instandsetzungsanteil bei der Annahme, dass die Auf3en-
wand ohnehin einer Instandsetzung bedarf. Die Gegenliberstellung der jahrlichen Energieeinsparung und der
jahrlichen energiebedingten Mehrkosten bildet die Basis zur Berechnung des dquivalenten Energiepreises
(Histogramm 1).
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Eine MCS fiir EnergieeffizienzmalBnahmen im Gebaudebereich wird auf der Basis existierender Methoden zur
Wirtschaftlichkeitsrechnung durchgefiihrt. Hier kdnnen zahlreiche Kategorien an Aufwand und Nutzen als Ein-
gangsgroBen der Berechnung fungieren. Diese dienen in einer Berechnung hdufig zur Ermittlung von charak-
teristischen Zwischenergebnissen wie der prognostizierten Energiekosteneinsparung oder den veranschlag-
ten Investitions- und Folgekosten einer MalBnahme, welche wiederum die Basis flir Endresultate liefern. Das
beschriebene Prinzip wurde bereits in einer Hierarchie an Aufwand- und Nutzengro3en veranschaulicht (siehe
Abbildung 4) und kann auch bei der Visualisierung von Monte-Carlo Ergebnissen hilfreich sein. Es ldsst sich
eine Ebenenstruktur an Verteilungen ausmachen (siehe Abbildung 32).

Um eine Aussage Uber die Wirtschaftlichkeit einer EnergieeffizienzmafBBnahme auf Basis der Ergebnisse einer
MCS treffen zu kdnnen, gilt es die Ergebnisverteilung richtig zu interpretieren. Hierzu wird ein geeigneter Ver-
gleichsmalstab bendétigt, anhand dessen fiir jedes einzelne Berechnungsergebnis entschieden werden kann,
ob der Wert darunter oder dariiber liegt. Bei der Interpretation des dquivalenten Energiepreises werden alle
Falle gezahlt, die unter einem Szenario fiir den zu erwartenden mittleren Energiepreis im Betrachtungszeit-
raum liegen. Diese Falle gelten unter gewahlten Randbedingungen als wirtschaftlich, wahrend alle Félle, in
denen der dquivalente Energiepreis Uber dem zu erwartenden Energiepreis liegt als unwirtschaftlich anzuse-
hen sind (siehe Abbildung 33). Die beiden Szenarien fiir den mittleren Energiepreis im Betrachtungszeitraum
wurden auf Basis eines Ausgangspreises und angenommenen jahrlichen Preissteigerungsraten berechnet.

Abbildung 33: Interpretation des Ergebnisses einer MCS
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Quelle: Eigene Darstellung
Auswertung

Als letzter Schritt einer MCS fungiert das Auswerten der errechneten Ergebnisse (,4) Endauswertung durch
statistische Analysen zur Erstellung von Entscheidungsgrundlagen). Dadurch soll ein besseres Verstandnis fiir
Ergebnisverteilungen geschaffen werden. Hierzu bedarf es geeigneter statistischer GréBen, die eine Aussage
Uber die berechnete Haufigkeitsverteilung einer Ergebnisgrofle treffen. Zur Analyse eigenen sich hier
Methoden der deskriptiven Statistik:

e lLageparameter wie Arithmetisches Mittel, Median, Quantile etc.
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e Streuungsparameter wie Varianz, Standardabweichung, Spannweite, mittlere quadratische
Abweichung etc.

e Andere Parameter mit Aussagen Uber die Verteilung wie Schiefe, Kurtosis oder Standardfehler

Eine MCS liefert somit ein deutlich umfassenderes und vielseitiger interpretierbares Ergebnis als deterministi-
sche Verfahren.

6.3.4 Szenarien und Sensitivitat bei MCS

Der Unterschied von MCS zu deterministischen Verfahren, wonach es sich bei den Annahmen zu Eingangsgro-
Ben nicht um diskrete Werte, sondern um Verteilungsannahmen handelt wurde bereits erldutert. Im Kontext
des Umgangs mit Datenunsicherheiten zeigt eine MCS ein realistischeres Bild mdglicher Auspragungen von
EingangsgroBen und Ergebnissen durch das Aufzeigen von Wahrscheinlichkeiten. Trotzdem sind auch bei ei-
ner MCS die Auswirkungen von Anderungen im Sinne einer klassischen Sensitivititsanalyse (sieche Kapitel 6.2)
von groBem Interesse. Es existieren u. a. folgende Méglichkeiten fiir eine MCS:

e Veranderung einzelner EingangsgréBen durch Variation der Verteilungsparameter und Beobachtung von
Auswirkungen auf hohere Ebenen (Zwischen- und Endergebnisse)

e Kombinationen an veranderten und konstant gehaltenen Eingangsgré3en und Beobachtung der Auswir-
kungen

e Regressionsanalysen zur Identifikation von Korrelationen zwischen verschiedenen GréBen

Der Vorteil einer maschinell durchgefiihrten MCS ist es, dass durch einfache Parameterdnderungen
unterschiedliche Szenarien untersucht werden kénnen. Diese kénnen dann im Folgenden als Grundlage zur
Ermittlung von Sensitivitaten dienen. Im Folgenden werden fiir das obige Beispiel die Auswirkungen einer
Anderung des Kalkulationszinssatzes dargestellt.

Im Folgenden wird am Beispiel eine Szenarioanalyse fiir die MCS dargestellt. Es handelt sich um die Fortfiih-
rung des obigen Beispiels mit einer Variation des Zinssatzes und Vergleich der Varianten.
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Tabelle 21: EingangsgréBen Beispiel MCS mit Variation des Zinssatzes

Variablen zur Ermittlung der Energieeinsparung Wert Einheit Verteilung
U-Wert alt 0,730 [W/m?2Btf.*K] normal
Dicke Dammstoff 0,240 [m] -
Warmeleitfahigkeit 0,035 [W/m*K] normal
Anlagenaufwandszahl 1,15 -
Gradtagszahl GTZ 3.584 [Kd/a] stet. Dreiecksv.
Gradtagszahlfaktor (im Betrachtungszeitraum) 86,02 [kKh/a] -
effektive mittlere Raumtemperatur 20,00 [°C] -
Standort Deutschland -
Mittlere AuBentemperatur Betrachtungszeitraum, RCP 4.5, a=30 9,75 [°C] -
Variablen zur Ermittlung von Kosten

Schatzfunktion Vollkosten (2015) a*x+b -
Parameter a Schatzfunktion 2,81 [€/m?*cm] normal
Parameter b Schatzfunktion 96,88 [€/m?] -
Schatzfunktion energiebedingte Mehrkosten (2015) a*x+b -
Parameter a Schétzfunktion 2,81 [€/m?*cm] normal
Parameter b Schatzfunktion 19,77 [€/m?] normal
Kalkulationszinssatz 3,0 [%/a real] diskret gleich
Betrachtungszeitraum bei EinzelmaBnahmen 30 [a] diskret gleich
Allgemeine Inflationsrate (ggf. zur Berechnung realer Gré3en) 2,00 [%/a] -
Aktualisierung Baukosten (allgemein) 43,00 [%] -
Variation Baukosten (regional) 5,00 [%] -

Quelle: Eigene Darstellung

Im Vergleich zum vorherigen Beispiel wurde fiir den Kalkulationszinssatz ein Wert von 3 %/a im Vergleich zu
1,5 %/a angenommen. Es ergeben sich signifikante Anderungen bei der ErgebnisgréBe, dem dquivalenten
Energiepreis (siehe Abbildung 34). Wahrend bei einem Zinssatz von 1,5 %/a ein durchschnittlicher Energie-
preis von zirka 8,2 ct/KWh errechnet wird, ergibt sich bei einem Zinssatz von 3 %/a ein Durchschnittswert von
10,8 ct/KWh. Dies lasst eine hohe Sensitivitdt des dquivalenten Energiepreises gegeniiber Anderungen des
Kalkulationszinssatzes vermuten (siehe Abbildung 36).
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Abbildung 34
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Quelle: Eigene Darstellung
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Bei einer deterministischen Sensitivitdtsanalyse werden diskret Eingangsgrof3en in ihrem Wert variiert und die
Auswirkungen auf eine oder mehrere ErgebnisgrofBen werden festgehalten (sieche Kapitel 6.2). Bei einer
stochastischen Vorgehensweise, wie sie flir MCS verwendet wird, existieren bereits Variationen fiir Eingangs-
groBen, die sich aus der Modellierung als Zufallsvariablen ergeben. In diesem Fall kdnnen lineare Regressionen
zwischen einer EingangsgréBe und der ErgebnisgréBe Aufschluss liber die Hohe des Einflusses der Eingangs-
groBen geben. Fir das obige Beispiel einer MCS wurde fiir vier Eingangsgrof3en jeweils eine lineare Regression
durchgefiihrt. Die Ergebnisse lassen sich durch die jeweiligen Regressionsgeraden veranschaulichen (siehe
Abbildung 35).

Abbildung 35: Regressionsanalyse fiir die Eingangsgroen der MCS

Regressionsgeraden von EingangsgrofRen und ErgebnisgroRe
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Quelle: Eigene Darstellung

Die Gleichungen der Regressionsgeraden geben Aufschluss lber die Korrelation zwischen einer Eingangs-
groBe und der Ergebnisgrof3e, welche in diesem Fall durch den dquivalenten Energiepreis fiir die nachtragliche
Dammung einer AuBenwand reprasentiert wird. Tabelle 22 zeigt auf, wie der Parameter fiir die Steigung der
Regressionsgeraden dazu verwendet werden kann, ein Mal3 fiir die Sensitivitdt der jeweiligen GroRe zu be-
stimmen. Positive Werte sagen aus, dass eine Erhdhung des Wertes der EingangsgroBe, auch unabhéngige
GroBe genannt, eine Erhéhung der Werte der Ergebnisgrof3e (abhdngige Grof3e) erwarten lasst. Gegenteilig
wirken negative Werte. Das aufgefiihrte Bestimmtheitsmal3 (R2) gibt dariiber hinaus Aufschluss dariiber, wie
gut es die ermittelte Regressionsgerade schafft, bestehende Haufigkeitswerte einer Gré3e abzubilden. Es kann
einen Wert zwischen null und eins annehmen.

Tabelle 22: Werte zur Sensitivitdtsanalyse

Steigung Regres- Bestimmtheits-
Nummer EinflussgroBle sionsgerade Sensitivitat maf} R2
1 GTZ 0,04 2,76% 0,0014
2 U-Wert -0,40 -27,59% 0,1674
3 Vollkosten 0,40 27,59% 0,1632
4 Zinssatz 0,61 42,07% 0,379
Summe 1,45 100,00%

Quelle: Eigene Darstellung
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Die Ergebnisse lassen sich in einem Balkendiagramm visualisieren (siehe Abbildung 36). Es wird deutlich, dass
der dquivalente Energiepreis im vorliegenden Beispiel eine hohe Sensitivitdt gegeniiber Anderungen des Kal-
kulationszinssatzes aufweist'z.

Abbildung 36: Balkendiagramm zur Darstellung der Sensitivitat

Sensitivitat der Eingangsgrolien
4 42,07%
3 27,59%

1 2,76%

-40,00% -30,00% -20,00% -10,00% 0,00  10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00%

Quelle: eigene Darstellung

'3 Der Kalkulationszinssatz wurde in diesem Beispiel zwischen den Werten 1 %, 3 % und 5 % variiert.
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6.3.5 Auswahl geeigneter Software

Eine MCS wird im Normalfall rechnergestiitzt durchgefiihrt. Dies liegt zum einen darin begriindet, dass eine
handische Rechnung einen enorm hohen manuellen Aufwand beinhaltet. Zum anderen sind Rechenkapazita-
ten heutzutage um ein Vielfaches hoher als friiher und stellen keinen Engpass mehr da. Es existieren dariiber
hinaus vielféltige technische Moglichkeiten zum Einpflegen von Daten in Kalkulationsprogramme sowie zahl-
reiche Hilfsmittel zum Rechnen, Visualisieren oder Speichern von Vorgangen oder Ergebnissen.

Grundsatzlich ist die Durchfiihrung einer MCS mit Hilfe jeglicher integrierten Entwicklungsumgebung und jeg-
licher Programmiersprache moglich. Dies erfordert jedoch haufig spezielle Expertise und birgt einen hohen
Aufwand aufgrund des Fehlens vorprogrammierter Funktionen. Eine zuganglichere Alternative stellt die Nut-
zung eines bekannten Tabellenkalkulationsprogramms, Microsoft Excel, dar. Es besteht die Mdglichkeit, mit
der Basisversion eine MCS durchzufiihren oder eigens fiir Simulationszwecke entwickelte Add-ins zu verwen-
den. Da Excel in seiner Grundform vielen potenziellen Anwenderinnen und Anwendern zur Verfligung steht,
soll im Folgenden kurz auf die wichtigsten Schritte zur Implementierung einer MCS in Excel eingegangen wer-
den.

Mit Excel kann eine GroBzahl mathematischer und statistischer Funktionen realisiert werden. Fiir MCS in be-
sonderem Mal3e relevant ist dabei die Nutzung entsprechender Wahrscheinlichkeitsverteilungen. Hierzu sollte
furr alle Eingangsgrof3en einer Berechnung zunachst die Verteilungsart bestimmt werden und in separaten Zel-
len die Verteilungsparameter wie Erwartungswert oder Standardabweichung angegeben werden. Die Vertei-
lungsfunktionen werden dann direkt bei der Berechnung von Zufallszahlen fiir die einzelnen Eingangsgrof3en
implementiert. Fiir die Generierung von Zufallszahlen steht die Funktion ,Zufallszahl()” zur Verfligung, die
ohne weitere Angaben eine Zufallszahl zwischen null und eins errechnet, unter der Verwendung der Vertei-
lungsparameter als Argumente aber Zufallszahlen fiir die jeweilige Eingangsgré3e berechnet.

Sobald fiir alle EingangsgroBen eine Zufallszahl nach beschriebenem Prinzip errechnet wurde, kann die An-
wendung der zugrundeliegenden Methode zur Wirtschaftlichkeitsrechnung erfolgen. Hierzu gilt es, die ent-
sprechende Formel zu verwenden, um das Ergebnis auszuweisen. Es empfiehlt sich relevante Zwischenergeb-
nisse zu produzieren, um die Komplexitat einzelner Formeln zu reduzieren und diese Zwischenergebnisse spa-
ter in den Entscheidungsprozess integrieren zu kénnen. Mit der Berechnung eines Ergebnisses wurde eine
initiale Losung geschaffen. Diese dient als Ausgangsbasis flir die eigentliche Simulation und fungiert hier als
erster Durchgang einer Berechnung (,n=1“). Durch die einfache Reproduktion von Formeln durch Kopieren in
darunter liegende Zellen ist es nun moglich, die vorgenommene Berechnung tausendfach zu wiederholen.
Dabei werden immer neue Zufallszahlen fiir jede Eingangsgrof3e berechnet und somit werden auch einzelne
Werte in der Berechnung zuféllig miteinander kombiniert. Die Kalkulation sollte aufgrund der vielen Berech-
nungsvorgdnge in einem einzelnen Datenblatt erfolgen.

Wurde die Berechnung haufig genug wiederholt (z. B. n=10.000), kann nun die Visualisierung der Ergebnisse
vorgenommen werden. Durch Auswahlen einzelner EingangsgréBen, Zwischen- oder Endergebnisse und Nut-
zen von Diagrammfunktionen kénnen diese veranschaulicht werden. Um Probleme in der Darstellung zu ver-
meiden, kann es hilfreich sein, eigene Datenreihen und Bandbreiten fiir die Skalierung vorzunehmen. Neben
der visuellen Darstellung besteht auch die Moglichkeit einer statistischen Auswertung, indem zum Beispiel das
,Datenanalyse”-Tool verwendet wird, welches relevante GroBen der deskriptiven Statistik errechnet.

6.3.6  Voraussetzungen fiir zukiinftige Implementierungen und nachste Schritte

Eine MCS erfordert einen hoheren Aufwand als klassische Vorgehensweise bei der Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung. Zusatzlich miissen die Kenntnisse zur korrekten Durchfiihrung einer Simulation vorhanden sein. Aus
diesem Grund eignet sich der Einsatz nicht in jedem Anwendungsfall, sondern hdngt maf3geblich von den
Voraussetzungen der jeweiligen Akteursgruppen und ihrer Perspektive ab. Da keine maf3geschneiderten Hilfs-
mittel fur den Einsatz im Gebaudebereich existieren, ist der Einsatz aktuell nur institutionellen Akteuren der
Immobilienwirtschaft, welche die entsprechenden Ressourcen zur Entwicklung und Implementierung besit-
zen, zu empfehlen. Darliber hinaus kann insbesondere die 6ffentliche Hand von einem Einsatz gemal der in
Kapitel 6.3.2 beschriebenen Anwendungsfalle profitieren.
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Die Qualitat der Ergebnisse einer MCS hangen wie bei deterministischen Verfahren auch von der Qualitét der
verfligbaren Daten und der Eignung der Berechnungsmethodik ab. Die Eignung der Berechnungsmethode
kann durch die akteursspezifische Wahl und die transparente Angabe von Eingangsgré8en und Randbedin-
gungen sichergestellt werden. Der Datenbedarf ist bei einer MCS héher, da nicht nur ein Erwartungswert, son-
dern eine Bandbreite moglicher Werte verwendet wird zuziliglich der erwarteten Eintrittswahrscheinlichkeiten.
Allgemein ist die Immobilienwirtschaft von einer schlechten Verfligbarkeit und Zuganglichkeit zu relevanten
Daten wie beispielsweise Kostenkennwerte zu VergleichsmaBnahmen und -objekten geprédgt. Gepaart mit der
heutigen Dynamik und Unsicherheit von Preisentwicklungen erschwert dies die Durchfiihrung transparenter
Wirtschaftlichkeitsrechnungen erheblich. Um MCS in Zukunft fiir eine gréBere Zahl von Anwendern zugang-
lich zu machen, ergeben sich deswegen in erster Linie folgende Aufgabengebiete:

e Verbesserung der Datengrundlage, insbesondere von Seiten der 6ffentlichen Hand zur besseren Verfiig-
barkeit, Zuganglichkeit und Nutzbarkeit von Planungs- und Kostenkennwerten (vgl. Kapitel 3.2.1)

e Entwicklung und Bereitstellung von Grundlagen und Hilfsmitteln zur selbststandigen Durchfiihrung von
MCS auf Basis relevanter Eingabewerte

e Sensibilisierung von Akteuren, die beratend im Bereich der Energieeffizienz in der Branche agieren, fir die
Methodik und Bereitstellung von Beratungs- und Schulungsangeboten
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7 Konzeption einer Methodenkonvention

Nachstehend wird aus den Inhalten des Hintergrundberichts der Bedarf an einer Methodenkonvention abgeleitet.
Es werden Anforderungen an eine Methodenkonvention abgeleitet, die eine Grundlage fiir ihre Erarbeitung bilden.
Die Methodenkonvention selbst ist Inhalt eines gesonderten Dokuments.

7.1 Bedarf

Es kann festgestellt werden, dass derzeit unterschiedlichste Grundlagen, Anleitungen und Methoden
existieren, auf deren Basis Bund und Lander sowie weitere Akteursgruppen Wirtschaftlichkeits-betrachtungen
zur Beurteilung der 6konomischen Vorteilhaftigkeit von MalBnahmen zur Verbessserung der energetischen
Qualitdt von Gebduden durchfiihren und/oder aus denen Modernisierungsempfehlungen z.B. im
Energieausweis abgeleitet werden. Eine weitgehende Wahlfreiheit bei der Auswahl entsprechender
Methoden — nur im Energieausweis werden zwei zur Ableitung von Modernisierungsempfehlungen fest
vorgegeben - fihrt dazu, dass nicht immer die flr die konkrete Fragestellung und/oder Akteursperspektive
geeignete Methode ausgewadhlt wird. Die in verdffentlichten Ergebnissen haufig fehlenden Angaben zu
Annahmen und Randbedingungen erschweren Transparenz und Nachvollziehbarkeit. Der noch weit
verbreitete Ansatz eines statischen Umgangs mit dem Faktor Zeit in der Wirtschaftlichkeitsrechnung ist in
einem Umfeld mit hoher Dynamik nicht mehr zeitgemaB. Durch den Ubergang zu einer dynamischen
Betrachtung erwachsen jedoch neue Aufgaben der Festlegung und Dokumentation von Eingangsgrof3en wie
Diskontierungszinssatz, Preissteigerungsrate und/oder Entwicklung des CO,-Preises. Die 6ffentliche Hand
nutzt vermehrt Ansatze zur Berlicksichtigung externer Effekte, teilweise werden Schattenpreise in die
Wirtschaftlichkeitsrechnung einbezogen. Sowohl der Entwurf der EPBD als auch die im Koalitionsvertrag
benannten Themen weisen in Richtung einer verstarkten Nutzung der Lebenszykluskostenrechnung. Dabei
muss eine Losung fiir den Umgang mit Bandbreiten und Unsicherheiten bei EingangsgroBen gefunden und
andererseits die Nutzung von Méglichkeiten z. B. der Monte-Carlo-Simulation erprobt werden. All dies fiihrt zu
einem Bedarf im Bereich der Weiterentwicklung methodischer Grundlagen der Wirtschaftlichkeitsrechnung,
der eindeutigen Empfehlung geeigneter Methoden und der Verbesserung von Transparenz und
Nachvollziehbarkeit. Hieraus lassen sich Anforderungen an eine Methoden-konvention ableiten, die sowohl
Orientierung als auch Empfehlungen fiir die Dokumentation von Eingangsgroflen und
Bewertungsergebnissen liefern soll.

7.2 Inhaltliche Anforderungen

7.2.1  Unterscheidung relevanter Anwendungsfalle

Bei der Anwendung von Methoden der Wirtschaftlichkeitsrechnung sind zwei Félle einer Anwendung zu un-
terscheiden. Dies sind

e  Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen im Kontext der Einhaltung des Wirtschaftlichkeitsgebots. Hier wird
i.d.R. von normierten Annahmen und Randbedingungen ausgegangen. Es besteht das Ziel, fir eine
durchschnittliche Situation die Einhaltung des Wirtschaftlichkeitsgebots bei der Weiterentwicklung einer
Anforderungssystematik mit integrierten Anforderungsniveaus nachzuweisen.

e  Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen im Kontext einer standortkonkreten und vorhabensspezifischen
Planungs- und Entscheidungsunterstiitzung.

7.2.2  Vorstellung dynamischer Verfahren der Wirtschaftlichkeitsrechnung

Einfache Verfahren der Investitionsrechnung sind die sog. statischen Verfahren. Vorteile der statischen
Verfahren sind in der einfachen Handhabung und im relativ geringen Informationsbedarf zu sehen. Allerdings
bieten diese Verfahren keine ausreichende Basis zur Beurteilung von Investitionsentscheidungen, weil es sich
bei Energiesparinvestitionen immer um mehrperiodige Entscheidungsprobleme handelt. Bei deren
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Beurteilung miissen die zeitliche Struktur der Ein- und Auszahlungsreihen und entsprechende Zinseffekte
beriicksichtigt werden. Trotz der bestehenden Vorteile hinsichtlich der Handhabung und der Vermittelbarkeit
sollten statische Verfahren daher nicht Bestandsteil der Methodenkonvention sein.

Das wesentliche Merkmal von sog. dynamischen Verfahren ist es, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten
anfallenden Zahlungen mit Hilfe der Zinseszinsrechnung auf einen gemeinsamen Vergleichszeitpunkt ab-
oder aufzudiskontieren. Somit haben Einnahmen (Einzahlungen) und Ausgaben (Auszahlungen) nicht nur
Uber ihren Betrag, sondern auch Uber den Zeitpunkt des Cashflows einen wesentlichen Einfluss auf das
Ergebnis. Dies ist der entscheidende Vorteil gegeniiber den statischen Verfahren. Im Kontext der
Methodenkonvention sollten daher grundséatzlich dynamische Verfahren zur Anwendung kommen.

7.2.3  Empfehlungen fiir anzuwendende Methoden

Flr Wirtschaftlichkeitsrechnungen der unterschiedlichen Akteursgruppen bedarf es eindeutiger Grundlagen
und nachvollziehbarer Vorgehensweisen. Es wird vorgeschlagen, sich auf ausgewdhlte Methoden zu
konzentrieren bzw. spezifische Methoden als Reaktion auf konkrete Fragestellungen auszuwahlen und zur
Anwendung zu empfehlen. Die geeigneten Methoden sollten in der Methodenkonvention in Form von
Factsheets beschrieben und mit Anwendungsfallen transparent gemacht werden.

In der Methodenkonvention sollten folgende dynamische Verfahren der Wirtschaftlichkeitsrechnung
vorgestellt werden:

= Dynamische Amortisationsrechnung

= Kapitalwertmethode

= Annuitdtenmethode inkl. annuitdtischer Gewinn

= Dynamische Kostenvergleichsrechnung auf Basis einer Lebenszykluskostenrechnung

= Vollstandiger Finanzplan

Als ,Sonderformen” der Wirtschaftlichkeitsrechnung fiir Energieeffizienzinvestitionen sollten dariiber hinaus
betrachtet werden:

= Aquivalenter Energiepreis
= CO,-Vermeidungskosten

Soweit erforderlich ist hier auf aktuelle Varianten einzugehen.

7.24 Bericksichtigung von Akteursperspektiven

Bei der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von Manahmen zur Einsparung von Energie sowie zur Verringerung
von Treibhausgasemissionen muss bereits bei der Wahl von Kategorien zur Erfassung von Aufwand und
Nutzen die Perspektive involvierter Akteursgruppen berticksichtigt werden. I.d. R. handelt es sich um

= Selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer
=  Vermieterinnen und Vermieter
= (Mieterinnen und Mieter)

= Offentliche Hand

Es wird vorgeschlagen, in der Methodenkonvention die unterschiedlichen Akteure und deren Perspektiven
differenziert durch kurze Steckbriefe zu beschreiben. Bei Berechnungen aus Vermietungsperspektive sollte
generell die Perspektive der Mieterinnen und Mieter (Auswirkungen auf die Warmmiete) mitberiicksichtigt
werden. Darliber hinaus sind die moglichen Aufwand- und Nutzenkategorien hinsichtlich ihrer Relevanz fiir
die jeweiligen Akteursgruppen zu bewerten
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7.2.5  Erlauterung der spezifischen Erfassung von Aufwand und Nutzen

Grundlage aller Betrachtungen ist die Erfassung samtlicher Zahlungen im Lebenszyklus der MaBnahme bei
gleichzeitiger dynamischer Betrachtung. Die Autoren schlagen vor, Aufwand und Nutzen im Rahmen einer
Methodenkonvention detailliert zu definieren und mdglichst vollstandig Gber den Lebenszyklus zu erfassen.
Dazu sollte zundchst eine moglichst vollstandige Tabelle aller méglichen Aufwands- und Nutzenkategorien
erarbeitet werden.

In einem zweiten Schritt sollte eine Zuweisung der Aufwands- und Nutzenkategorien zu bestimmten
Methoden und Akteuren erfolgen.

Tabelle 23 zeigt zusammenfassend die fiir die Methodenkonvention empfohlenen Methoden und Ihre Eig-
nung fiir die wesentlichen Akteursgruppen.
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Tabelle 23: Empfohlene Methoden im Rahmen der Methodenkonvention

Methode Ansatz Kennwert Dimension Perspektive | Eignung fiir
(Dynamische) Barwert, Amortisations- | 6konomisch Einzelwirt- Selbstnutzer,
Amortisationsrechnung Annuitat zeit, schaftlich Offentliche
Amortisations- Hand
zahl
Kapitalwertmethode Barwert Kapitalwert 6konomisch Einzelwirt- Selbstnutzer,
schaftlich, Vermieter,
Gesamtwirt- | Offentliche
schaftlich Hand
Annuitatenmethode Annuitat Annuitatischer okonomisch Einzelwirt- Selbstnutzer,
Gewinn schaftlich, Vermieter,
Gesamtwirt- | Offentliche
schaftlich Hand
Dynamische Barwert, Gesamtkosten okonomisch Einzelwirt- Selbstnutzer,
Kostenvergleichsrechnung Annuitdt schaftlich, Offentliche
(Lebenszykluskostenrechnung Gesamtwirt- Hand
i.e.Sinn) schaftlich
Vollstandiger Finanzplan (VoFi) Rentabilitat, | VoFi-Rendite, okonomisch Einzelwirt- Selbstnutzer,
Endwert Vermdgens- schaftlich Vermieter,
endwert Offentliche
Hand
Aquivalenter Energiepreis Annuitat Kosten der | Okologisch, Einzelwirt- Selbstnutzer,
eingesparten O6konomisch schaftlich Offentliche
kWh Hand
Endenergie
CO»-Vermeidungskosten Barwert, Vermeidungs- Okologisch, Einzelwirt- Selbstnutzer,
Annuitat kosten O6konomisch schaftlich, Offentliche
Gesamtwirt- Hand
schaftlich

Quelle: Eigene Darstellung

7.2.6

Hinweise zur besonderen Rolle der 6ffentlichen Hand

Auch wenn die Perspektive der offentlichen Hand je nach Rolle zum Teil der von selbstnutzenden
Eigentiimerinnen und Eigentiimern entspricht, ergeben sich zu beriicksichtigende Besonderheiten: Dies sind

Allgemein

= Vorbildrolle /Verantwortung fiir Umwelt und Gesellschaft

auf der Seite des Aufwandes

= Externe Kosten

= Steuereffekte (Steuermindereinnahmen)

= Bereitstellung von Foérdermitteln

und auf der Seite des Nutzens

= Externer Nutzen/vermiedene externe Kosten
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= Erreichung politischer Ziele bei Ressourcenschonung sowie Klima- und Umweltschutz
= Steuereffekte (Steuermehreinnahmen)

= Beschaftigungseffekte

Aus Griinden der Handhabbarkeit wird vorgeschlagen, in die unmittelbare Wirtschaftlichkeitsrechnung direkt
zahlungswirksame GroBen aufzunehmen, zuziiglich der mit den Treibhausgasemissionen im Zusammenhang
stehenden externen Effekten.

Im Rahmen der Methodenkonvention wird vorgeschlagen, die Nutzwertanalyse als erganzende Methode fiir
die 6ffentliche Hand zu verwenden, falls nicht-monetéare und volkswirtschaftliche Effekte zusatzlich betrachtet
werden sollen, diese aber bei Einnahme einer einzelwirtschaftlichen Perspektive (6ffentliche Hand als institu-
tioneller Bauherr und Eigentiimer von Bundesbauten) explizit nicht Bestandteil der Wirtschaftlichkeitsrech-
nung sein sollen. Es wird empfohlen, die Hohe der verbleibenden bzw. der vermiedenen Treibhausgasemissi-
onen bei der Bewertung der 6kologischen Qualitat zu berlicksichtigen, wenn 6konomische Kriterien bei der
Nutzwertanalyse nicht berticksichtigt werden sollen. Sind Lebenszykluskosten bereits explizit Bestandteil der
Nutzwertanalyse, kdnnen externe Kosten in die Beurteilung der Lebenszykluskosten einflieBen. Dies stellt be-
reits einen flieBenden Ubergang zu einer volkswirtschaftlichen Perspektive dar.

7.2.7 Hinweise zu Datenquellen und Benchmarks

Fir die verwendeten Eingangsgrof3en und Randbedingungen sollte die Methodenkonvention falls méglich
Benchmarks bzw. geeignete Datenquellen und Empfehlungen bereitstellen. Dies betrifft unter anderem Da-
tenquellen fiir die verwendeten Kostenkennwerte (Baukosten, Kosten fiir Inspektion, Wartung, Instandsetzung
und den Ersatz von Komponenten) und Benchmarks fiir den Betrachtungszeitraum, die Lebens- und Nut-
zungsdauer von Bauteilen und den Kalkulationszinssatz.

7.2.8 Hinweise zum Umgang mit Unsicherheit und Risiko

Im Rahmen der Methodenkonvention ist es sinnvoll, als zweckmaBig identifizierte Darstellungsformen zum
Umgang mit Unsicherheit und Risiko zu etablieren und vorzugeben. Sie kdnnen sich an bisherigen
Darstellungen orientieren, ggf. aber auch neue anbieten. Dies trifft auch und insbesondere auf die Darstellung
von Ergebnissen einer (klassischen) Sensitivitats- bzw. Szenarioanalyse sowie einer Monte-Carlo-Simulation zu.
Insbesondere fiir die 6ffentliche Hand wird die Durchfiihrung einer Monte-Carlos-Simulation empfohlen.

7.2.9 Hinweise zum Umgang mit externen Kosten

Private und institutionelle Akteursgruppen sollten auch bei einzelwirtschaftlicher Perspektive die externen
Kosten auf freiwilliger Basis bzw. als Zusatzbetrachtung in die Wirtschaftlichkeitsrechnung integrieren. Fiir
Akteure der offentlichen Hand sollte die Integration externer Effekte bei der gesamtwirtschaftlichen
Perspektive obligatorisch und handlungsleitend sein.

Nach Ansicht der Autoren eignet sich die Differenz zwischen den errechneten externen Kosten und den
zahlungswirksamen Preisen als Richtwert fiir die Nutzung von Schattenpreisen. Wird von den Klimakosten ein
zahlungswirksamer CO,-Preis abgezogen, verbleibt ein Schattenpreis fiir nicht beriicksichtigte Klimakosten in
€/t CO3 equ.

Zu beachten ist, dass die externen Kosten in der Zukunft ansteigen. Griinde sind sowohl die wachsenden
Schaden als auch wachsende Kosten fiir eine Vermeidung. Bei der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung unter
Einbeziehung externer Kosten konnen durch steigende externe Kosten die sich verringernden
Einsparpotenziale infolge sinkender Emissionsfaktoren ggf. kompensiert werden. In einer
Methodenkonvention ist die Art und Weise des Umgangs mit CO,-Preisen und externen Kosten so vorzugeben,
dass dies eindeutig nachvollzogen werden kann.
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7.2.10 Anforderungen an die Transparenz bei der Angabe von Eingangsgro8en und Randbedingungen

Bei der Darstellung von Grundlagen und Hinweisen fiir Eingangsgro3en wie z. B. der Energiekosten und Rand-
bedingungen sollte in der Methodenkonvention unter anderem auf die nachstehend im Schema beschriebe-
nen Aspekte eingegangen werden.

Tabelle 24: Schema fiir Eingangsgréen und Randbedingungen (Beispiel)

EingangsgroBe: Energiekosten Beurteilung
Beziige zu konkreter Akteursgruppe geeignet
Relevanz fiir (Teil-)zuordnungen geeignet

Geeignet fir dynamische Betrachtung geeignet
Angabe von Bandbreiten moglich

Berlicksichtigung von Szenarien moglich
Quelle: Eigene Darstellung

7.2.11 Dokumentationsvorgaben

Im Interesse der Transparenz, Nachvollziehbarkeit und Vergleichbarkeit von Ergebnissen einer Beurteilung der
Wirtschaftlichkeit von MaBnahmen zur Einsparung von Energie und zur Vermeidung von
Treibhausgasemissionen wird die einheitliche Darstellung von Eingangswerten, Annahmen und
Randbedingungen empfohlen. Die Methodenkonvention zur Wirtschaftlichkeitsrechnung sollte daher
Tabellen bzw. Formblatter fiir Angaben zur gewahlten Methode, zu EingangsgréBen (inkl. ihrer Bandbreiten)
und Randbedingungen enthalten. Diese Formblatter sollten kiinftig samtlichen Studien und Berechnungen
beigefiigt sein.

Zur Verbesserung der Transparenz wird empfohlen, bei Wirtschaftlichkeitsrechnungen zunachst (im Form-
blatt) anzugeben und zu dokumentieren, ob es sich um eine Berechnung fiir den Neubau oder eine Bestands-
modernisierung, eine Berechnung fiir EinzelmaBBnahmen oder MalBnahmenpakete oder um eine Berechnung
fir Wohn- oder Nichtwohngebaude handelt.

7.3 Konzept fiir den Aufbau

Fir den Aufbau der Methodenkonvention wird die nachfolgende Gliederung als Orientierung vorgeschlagen.
Die Factsheets zur Beschreibung der Methoden und die Formblatter zur Beschreibung der Eingangsgréf3en
und Randbedingungen sollten auch als EXCEL-Dateien zur Verfiigung gestellt werden.

Mégliche Gliederung der Methodenkonvention:

e Einfihrung
o Notwendigkeit einer Methodenkonvention
o Ziele einer Methodenkonvention
o Aufbau der Methodenkonvention
o Nutzungshinweise zur Methodenkonvention

e Grundlagen der Methodenkonvention
o Verweis auf den Hintergrundbericht zur Methodenkonvention
o Empfehlungen fiir die Erfassung von Aufwand und Nutzen
o Empfehlungen fiir anzuwendende Methoden

o Empfehlungen zur Beriicksichtigung von Akteursperspektiven
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o Hinweise zur besonderen Rolle der 6ffentlichen Hand
o Hinweise zum Umgang mit externen Kosten
o Hinweise zum Umgang mit Unsicherheit und Risiko
o Hinweise zu Datenquellen und Benchmarks
e Arbeitsblatter zur Auswahl und Anwendung von Methoden
o Aufbau und Systematik der Factsheets
o Katalog Factsheets (ggf. nur als Download)
=  Factsheet Dynamische Amortisation
*  Factsheet Aquivalenter Energiepreis
=  Factsheet Kapitalwert
= Factsheet Annuitdt
= Factssheet Dynamische Kostenvergleichsrechnung
= Factsheet VoFi
= Factsheet CO,-Vermeidungskosten
o  Erlduterungen und Beispiele
e  Arbeitsblatter zur Verbesserung von Transparenz und Dokumentation (Katalog Formblatter)
o Aufbau und Systematik der Formblatter
o Katalog Formblatter (ggf. nur als Download)
=  Formblatt Dynamische Amortisation
*  Formblatt Aquivalenter Energiepreis
= Formblatt Kapitalwert
=  Formblatt Annuitat
= Formblatt Dynamische Kostenvergleichsrechnung
=  Formblatt VoFi
=  Formblatt CO,-Vermeidungskosten
e  Fazit und Ausblick

e Anhang (falls notwendig)

Konzeption einer Methodenkonvention BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2023



Methodenkonvention Wirtschaftlichkeitsrechnung: Teil A 147

8 Handlungsempfehlungen

AufBasis der im Hintergrundbericht zur Methodenkonvention vorgestellten Grundlagen und Entwicklungen werden
nachstehende Handlungsempfehlungen ausgesprochen und kurz begriindet.

8.1 Weiterentwicklung des Wirtschaftlichkeitsgebots

Das Wirtschaftlichkeitsgebot in seiner derzeitigen Form entstand unter den Bedingungen der Olkrise. Es ist
weder an die besonderen Herausforderungen der Begrenzung des Klimawandels und die dabei durch die
offentliche Hand einzunehmende Vorbildrolle noch an die spezifische Art der Messung von Aufwand und
Nutzen durch unterschiedliche Akteursgruppen angepasst. Es ist daher zu priifen, ob und inwieweit das
Wirtschaftlichkeitsgebot prazisiert und ggf. weiterentwickelt werden kann und soll.

Der dem aktuellen Wirtschaftlichkeitsgebot offensichtlich unterlegte Wirtschaftlichkeitsbegriff orientiert sich
ausschlieBlich an der Perspektive des selbstgenutzten Eigentums. Diese kann z.T. auf die der o6ffentlichen
Hand tibertragen werden. Angestrebt wird ein Optimum aus Aufwand und Nutzen, das auch zur Formulierung
der Anforderungen herangezogen wird. Uber dieses "Optimum" hinausgehende Lésungen werdeni.d. R. iiber
Fordermittel in einen fiir den Einzelakteur wirtschaftlich vertretbaren Bereich gefiihrt.

Vorgeschlagen wird eine Alternative zum "freien" Optimum - ein Optimum unter Einhaltung von
Randbedingungen und damit ein "begrenztes" Optimum. Wirtschaftlich ist dann die Losung, die mit
minimalen Mitteln das Erreichen eines vorgegebenen Ziels (z. B. Klimaneutralitdt) erlaubt. Weitere, in Kapitel
7.2.6 genannte Effekte konnen bei einer Analyse der 6konomischen Vorteilhaftigkeit aus makro6konomischer
Perspektive einbezogen werden. Diese Betrachtungen sind Uberwiegend wissenschaftlichen Studien
vorbehalten. Diese kdnnen dazu dienen, eine im &ffentlichen Interesse stehende "hausinterne" Férderung zu
dimensionieren und zu rechtfertigen. Diese kann dann aufwandsmindernd in die Wirtschaftlichkeitsrechnung
im engeren Sinne einflieBen.

Der entstehende Nutzen lasst sich nicht immer so quantifizieren und monetarisieren, dass er in eine
Beurteilung der 6konomischen Vorteilhaftigkeit im weiteren Sinne einflieBen kann. Es gibt zusatzlich noch
einen Zusatznutzen in Form von politischer Glaubwiirdigkeit, Vertrauen usw., der entsteht und im weitesten
Sinne 6konomische und gesellschaftliche Randbedingungen positiv beeinflusst.

Wie bereits unter Kapitel 3.3.7dargestellt unterscheiden sich die Ergebnisse einer 6konomischen sowie einer
Okologisch-okonomischen bzw. rein 06kologischen Betrachtung. Bei dem erreichten Niveau des
Warmeschutzes ist es sinnvoll, fiir ausgewdhlte MaBnahmen die 6kologische Sinnhaftigkeit der MaBnahme zu
untersuchen. Diese ist u.a. dann gegeben, wenn insgesamt ein Beitrag zur Ressourcenschonung und zur
Umweltentlastung geleistet werden kann, eine Verlagerung von Belastungen der Umwelt (Ressource versus
Klima; global versus lokal, heute versus kiinftig) ist zu vermeiden.

Aktuelle Beispiele fiir die Art und Weise der Diskussion zur Umsetzung der Vorbildfunktion der 6ffentlichen
Hand weisen erkennbar in die Richtung des Uberdenkens einer Wirtschaftlichkeitsrechnung im engeren Sinne
ohne besondere Berlicksichtigung von Rolle und Aufgaben der 6ffentlichen Hand. Hier sind z.B. das
Klimaschutzprogramm 2030 der Bundesregierung sowie der Entwurf dazu vom 16.09.2019 und der Entwurf
des Koalitionsvertrages flir Bremen zu nennen. Der Diskussionsstand stiitzt die These, wonach die 6ffentliche
Hand Planungs- und Modernisierungsziele aus naturwissenschaftlich begriindeten Zusammenhéangen
(Klimawandel) ableitet (Forderung nach Klimaneutralitat), die dann mit dem hierfiir geringsten Einsatz an
finanziellen Mitteln ("wirtschaftlich") erreicht werden sollen.

Im Entwurf zur EPBD vom 15.12.2021 wird weiterhin von nationalen Anforderungsniveaus ausgegangen, die
sich aus Betrachtungen der ,Kostenoptimalitat” ableiten lassen. Dies kann als Wirtschaftlichkeitskriterium in-
terpretiert werden. Fir die Ermittlung kostenoptimaler Anforderungsniveaus wird auf die Methode der ,global
cost” verwiesen, die einer Lebenszykluskostenrechnung im engeren Sinne entspricht. Es werden ausschlief3lich
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die Auszahlungen beriicksichtigt. Im aktuellen Entwurf wird davon ausgegangen, dass in die Wirtschaftlich-
keitsrechnung neben den {iblichen Auszahlungen auch der zahlungswirksame CO,-Preis einbezogen wird. Zu-
satzlich sollen auch externe Kosten beriicksichtigt werden, die Schaden an Umwelt und Gesundheit beriick-
sichtigen.

“Article 6 (ex-Article 5) on the calculation of cost-optimal levels is aligned to the Green Deal, specifying that the
costs of greenhouse gas allowances as well as environmental and health externalities of energy use are to
be considered when determining the lowest costs. The Commission will revise the cost-optimal methodology by
30 June 2026.”

(Entwurf zur EPBD, 15.12.21)
Gleichzeitig wird im Entwurf gefordert:

“It specifies that as of 2030, new buildings must be zero-emission buildings; new public buildings must be zero-
emission as of 2027. The specific requirements for zero-emission buildings are laid down in Annex IlI”".

Darin wird ein Widerspruch gesehen. Es ist nicht bekannt, dass in entsprechenden Testrechnungen nachge-
wiesen werden konnte, dass es sich bei der Forderung nach (absoluter) ,Treibhausneutralitdt” im Betrieb um
ein kostenoptimales Anforderungsniveau handelt. Aus Sicht der Autoren haben hier die Zukunftsvorsorge und
der Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen Vorrang vor Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen. Selbst wenn
JTreibhausgasneutralitat” sich als nicht ,kostenoptimal” herausstellt hat die Anforderung im Sinne eines poli-
tischen und gesellschaftlich anerkannten Ziels seine Berechtigung. Das Kriterium der Wirtschaftlichkeit muss
sich dann darauf konzentrieren, dieses Ziel mit einem sparsamen (wirtschaftlichen) Einsatz an (finanziellen)
Mitteln zu erreichen. Der Aufwand an finanziellen Mitteln ist hier den Lebenszykluskosten gleichzustellen.

Aus Sicht der Bearbeiter besteht die Notwendigkeit, das Wirtschaftlichkeitsgebot hinsichtlich
akteursspezifischer Perspektiven und Besonderheiten zu prazisieren (siehe Tabelle 25).
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Tabelle 25: Anforderungen an eine akteursspezifische Wirtschaftlichkeit im engeren Sinn

Akteursgruppe Anforderung

Selbstgenutztes Eigentum Wenn die jahrlichen Aufwendungen zur Einsparung an Energie
geringer sind als die jadhrlichen (finanziellen) Vorteile aus der
Einsparung an Energie und sich die MaBnahmen innerhalb ihrer
Nutzungsdauer vollstandig amortisieren.

Vermietung Wenn die Aufwendungen fiir eine energetische Modernisierung
durch erzielbare Mehreinnahmen kompensiert werden und der
Immobilienwert durch die Mallnahme konstant bleibt oder steigt

Mieterinnen und Mieter Wenn die (modernisierungsbedingte/ gemdR Mietspiegel
gerechtfertigte) Erh6hung der Kaltmiete durch die Verringerung des
finanziellen Aufwands far Heizung, Kihlung und

Warmwasserbereitung kompensiert und ein angemessener
thermischer Komfort gewahrleistet wird. (Warmmietenneutralitdt)

Offentliche Hand Wenn wissenschaftlich abgeleitete und politisch gerechtfertigte
Ziele bei Einnahme einer makrookonomischen Perspektive unter
Einbeziehung externer Effekte mit den hierflir minimalen finanziellen
Mitteln im Rahmen einer Lebenszyklusbetrachtung erreicht werden.
Die 6kologische Sinnhaftigkeit muss gegeben sein.

Quelle: Eigene Darstellung

Die grundlegende Perspektive von Akteuren ist somit ein wesentlicher Faktor bei der Wahl einer geeigneten
Methode zur Wirtschaftlichkeitsrechnung. Hierzu wurden bereits konkrete Vorschlage unterbreitet (vgl.
Kapitel 7.2.5). Neben der Wahl einer geeigneten Methode wird empfohlen, fiir konkrete
Wirtschaftlichkeitsrechnungen die spezifischen Kategorien an Aufwand und Nutzen aus Sicht eines Akteurs
moglichst genau und vollstandig zu erfassen. Anhand ausfiillbarer Formblatter, wie sie im Rahmen der
Methodenkonvention zur Wirtschaftlichkeitsrechnung konzipiert werden (siehe Kapitel 7.2.11), kann diese
Erfassung erfolgen und die Berlicksichtigung in einer Rechnung nachvollzogen werden. Die Relevanz einer
guten Datengrundlage wird ersichtlich. Umso wichtiger werden in Zukunft lebenszyklusiibergreifende
Datenhaltungssysteme und insbesondere Gebdudepdsse sein. Bereits heute weisen die verschiedenen
Akteursgruppen in ihren Rollen bei der energetischen Modernisierung von Gebauden sehr unterschiedliche
Motive auf. Eine spezifische Berlicksichtigung von Aufwand und Nutzen erlaubt auch bei sich verandernden
Motiven und Rahmenbedingungen eine transparente Ermittlung der Wirtschaftlichkeit. Bei Unsicherheit tiber
den Einfluss oder die Auspragung konkreter EinflussgroBen wird empfihlen, geeignete VergleichsmalBstdbe zu
Rate zu ziehen.

Da die konkrete Anforderung an die Wirtschaftlichkeit zwischen verschiedenen Akteursperspektiven
divergiert wie beschrieben, wird die Notwendigkeit einer Neuformulierung des gesetzlichen
Wirtschaftlichkeitsgebots umso deutlicher. Die 6ffentliche Hand steht hier in der Pflicht, diese Perspektiven zu
adressieren, wenn sie ihrem Ziel nachkommen will, eine Lenkungswirkung zum Erreichen bestimmter Ziele zu
entfalten. Da umweltpolitische und volkswirtschaftliche Ziele nicht immer mit der spezifischen
Wirtschaftlichkeit im engeren Sinne vereinbar sind, gilt es, Anreize und Rahmenbedingungen zu schaffen,
welche die finanzielle Wirtschaftlichkeit fir eine hinreichend gro3e Zahl an spezifischen Fallen gewdhrleistet.
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8.2 Transparenz bei der Angabe von CO>-Preisen

Die Bepreisung des Ausstof3es von CO; aus Verbrennungsprozessen, die im Gebdudebereich insbesondere das
Heizen und die zugehdrigen Kosten tangiert, unterliegt einer groen Unsicherheit nach dem Ende der Vorgabe
von konkreten Werten nach 2026. Gleichzeitig nehmen heutige Malnahmen im Gebdudebestand aufgrund
des Nutzungszeitraums von Bauteilen oder bautechnischen Anlagen von oft 25 Jahren oder mehr entschei-
denden Einfluss auf die Erreichung von Klimazielen. Umso wichtiger sind fiir Planung und Wirtschaftlichkeits-
rechnungen verlassliche Angaben und Rechenwerte, um nicht mit immens hohen Unsicherheiten konfrontiert
zu sein. Aus diesem Grund wird der 6ffentlichen Hand empfohlen, Bandbreiten und VergleichsmalBstabe fir
kiinftig zu erwartende CO-Preise zu entwickeln und diese den Anwendern zur Verfligung zu stellen.

Einen besonderen Einfluss nimmt der CO,-Preis auf die Heizkosten in der Vermietungssituation, in welcher die
anteiligen Kosten nach dem vorgesehenen Stufenmodell der Bundesregierung (vgl. Kapitel 4.1) zwischen Ver-
mieterin bzw. Vermieter und Mieterin bzw. Mieter aufgeteilt werden. Voraussetzung hierzu ist, dass der Anteil
des CO,-Preises an den Energiekosten bekannt ist. Aus diesem Grund wird empfohlen, eine Ausweisung dieses
Anteils in Rechnungen verpflichtend vorzuschreiben.

8.3 Ubergang zu dynamischen Betrachtungen unter Beachtung von Unsicherheiten

Es wird empfohlen, fiir Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen vorzugsweise dynamische Betrachtungen anzustel-
len. Der Diskontierungszinssatz sollte sich dabei an der vom Umweltbundesamt vorgeschlagenen sozialen Dis-
kontrate orientieren. Bei einer dynamischen Betrachtung sind die Einschatzung und Beriicksichtigung der Un-
sicherheit kiinftiger Entwicklungen unerlasslich. Die Lésung des Problems ist in der Szenarioanalyse, Sensitivi-
tatsanalyse sowie der Nutzung von MCS zu suchen. Es wird empfohlen, bei Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen
fur die 6ffentliche Hand Basisszenarien vorzugeben, die mit Finanzministerium und Bundesrechnungshof ab-
gestimmt wurden.

Eine MCS ist ein geeignetes Instrument zum transparenten Umgang mit Unsicherheiten und Bandbreiten. Es
wird empfohlen, die in diesem Bericht dargelegten Grundlagen aufzugreifen, um Hilfsmittel und Instrumente
zu entwickeln, mit welchen Anwenderinnen und Anwender in gegebener Detailtiefe MCS durchfiihren kon-
nen. Hierzu qilt es, fir Randbedingungen die notwendigen Datengrundlagen und fiir EinflussgroBen Ver-
gleichsmalstdbe bereitzustellen. Daneben miissen anwenderspezifische Darstellungen und Auswertungen
ermdglicht werden.

Bei generellen Anforderungen in Gesetzen und Verordnungen (u.a. im GEG) sollte unter Anwendung einer
Monte-Carlo-Simulation nachgewiesen werden, dass die Wirtschaftlichkeit bei Annahme bekannter
Bandbreiten bei den Eingangsgrof3en und weiterer Unsicherheitsfaktoren z. B. in 80% aller Falle gegeben ist.
Fir die verbleibenden 20% der Falle konnten dann geeignete FérdermalBnahmen vorgesehen werden

Die Beachtung von Effekten einer dynamischen Entwicklung auch der Randbedingungen schlief3t die Abschat-
zung der Entwicklung des lokalen Klimas mit Auswirkungen auf die Heiz- und Kiihlperiode ebenso ein wie die
Entwicklung der Primarenergie- und Emissionsfaktoren der Bauproduktherstellung sowie der Energieversor-
gung mit ihren Konsequenzen fiir die Erfassung von Aufwand und Nutzen. Es wird empfohlen, bei einzelwirt-
schaftlichen Betrachtungen die lokalen Klimadaten und ihren Trend bei der Ermittlung des Nutzens heranzu-
ziehen.

8.4 Einfiihrung eines Dokumentationsgebots

In den kommenden Jahren ist davon auszugehen, dass weiterhin Forschungsprojekte zu Fragen der Wirt-
schaftlichkeit von Malinahmen bzw. zum Nachweis der Einhaltung eines — ggf. modifizierten — Wirtschaftlich-
keitsgebots vergeben werden. Es wird empfohlen, Forschungsnehmer bereits mit der Forderzusage (iber ein
Dokumentationsgebot zur Benennung der verwendeten Methode sowie zur detaillierten Angabe der Ein-
gangsgroéBen, Annahmen und Randbedingungen zu verpflichten. Ubrige Auftraggeber und Ersteller von Wirt-
schaftlichkeitsrechnungen sollten eingeladen werden, diesem Vorbild zu folgen. Dem BBSR wird empfohlen,
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entsprechende Berichte bzw. Berichtsteile systematisch zu sammeln, fiir eine nachnutzbare Auswertung von
verwendeten Kostenkennwerten zu nutzen sowie die Ergebnisse in Querschnittsanalysen vergleichen und
plausibilisieren zu lassen.

8.5 Zentrale Bereitstellung von Kennwerten als 6ffentliche Dienstleistung

In einer Zeit dynamischer Entwicklungen sind die Bearbeiterinnen und Bearbeiter von Wirtschaftlichkeitsbe-
trachtungen mit der Problematik konfrontiert, fiir ausgewahlte Eingangsgrof3en geeignete Werte zu wéhlen
bzw. Szenarien zu entwickeln. Dies betrifft u. a. Preissteigerungs- und Inflationsraten. Da sich die 6ffentliche
Hand ebenso mit diesen Fragen befassen muss, wird hier angeregt, entsprechende Angaben in Form von Re-
chenwerten an einer zentralen Stelle frei zuganglich zu veroffentlichen. Aus Sicht der Autoren kdnnte diese
Aufgabe in den Zusténdigkeitsbereich des Finanzministeriums fallen.
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9 Fazit und Ausblick

Mit dem Hintergrundbericht liegt eine in sich geschlossene Ausarbeitung zu den Grundlagen der angewand-
ten Wirtschaftlichkeitsrechnung vor, die auf aktuelle Themen und Trends eingeht und Vorschlage zur Verbes-
serung von Transparenz und Nachvollziehbarkeit unterbreitet. Insbesondere wird auf den Umgang mit Unsi-
cherheiten, die akteursspezifische Interpretation von Aufwand und Nutzen sowie Handlungsmdglichkeiten
der offentlichen Hand eingegangen.

Die vorgelegten Ergebnisse eignen sich fiir verschiedene Anwendungsfalle. Es muss u. a. davon ausgegangen
werden, dass Fragen der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von MaBnahmen zur Verbesserung der Energieef-
fizienz von Gebauden Teil des Aufgabenspektrums von Akteuren werden, die bisher damit nur wenig Beriih-
rungspunkte hatten. Diese konnen den Hintergrundbericht fiir die Einarbeitung in die Thematik nutzen. Im
Kontext von wissenschaftlichen Disziplinen der Immobilienwirtschaft sowie der Betriebs- und Volkswirtschaft
stellen die Ausarbeitungen einen Beitrag zu aktuellen Diskussionen hinsichtlich des Umgangs mit Unsicher-
heiten sowie mit externen Effekten dar. Der 6ffentlichen Hand soll aufgezeigt werden, ob und welche Konse-
quenzen sich fiir die Interpretation ihrer Rollen als regelsetzende Institution sowie als Bauherr, Eigentimer
und Nutzer ergeben. Anbietern von Softwareldsungen zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von MaBBnahmen
werden Hinweise gegeben. Ein wesentliches Ziel ist jedoch auch die Verbesserung von Transparenz und Nach-
vollziehbarkeit der Ergebnisse von Studien zur Wirtschaftlichkeit von EnergieeffizienzmaBnahmen. Bereits die
Auftraggeber der Studien konnen auf Basis der Empfehlungen im Hintergrundbericht Vorgaben hinsichtlich
der einzunehmenden Perspektive sowie von Annahmen und Randbedingungen formulieren. Auftragnehme-
rinnen und Auftragnehmer sollten verpflichtet werden, hier vorgeschlagene Dokumentationspflichten zu be-
riicksichtigen und umzusetzen. Eine Verodffentlichung von Ergebnissen ohne nachvollziehbare Grundlagen
sollte der Vergangenheit angehoren.

Mit dem Hintergrundbericht wurde versucht, die bis zum Redaktionsschluss (31.07.2022) bekannt geworde-
nen Entwicklungen zu bericksichtigen. In einem extrem dynamischen Umfeld werden sich diese jedoch rasch
weiterentwickeln. Dies betrifft Geschwindigkeit und Richtung des Wertewandels in Politik und Gesellschaft
ebenso wie die sich weiterentwickelnden Erkenntnisse zu Art und Umfang externer Effekte. Methoden der
Wirtschaftlichkeitsrechnung und der Beurteilung der 6konomischen Vorteilhaftigkeit stehen auch unter dem
Einfluss der Weiterentwicklung marktwirtschaftlicher Instrumente wie Mietspiegel und Immobilienwertermitt-
lungsverordnung. Auch hier lassen sich nicht alle Trends voraussagen. Der Hintergrundbericht stellt damit eine
Momentaufnahme bzw. einen Zwischenstand dar. Es muss davon ausgegangen werden, dass seine Inhalte
selbst zumindest mittelfristig aktualisiert und angepasst werden missen. In diesem Kontext wird unter ande-
rem empfohlen, in kiinftigen Forschungsprojekten Fragen des weiteren Umgangs mit Schattenpreisen, der
Abschatzung des spezifischen Instandhaltungsaufwands inkl. entsprechender Zyklen insbesondere fiir inno-
vative Produkte und Systeme, der Abschatzung von Riickbau- und Entsorgungskosten sowie der Beriicksich-
tigung von Einnahmen beim Recycling ausgebauter Komponenten zu bearbeiten. Es wird weiterhin empfoh-
len, die Anbieter von auf dem Markt befindlichen Tools zur Wirtschaftlichkeitsberechnung tiber die Ergebnisse
des Projektes zu informieren. Im Idealfall kbnnen diese die Ansatze zur Dokumentation der EingangsgréfRen
und Randbedingungen (ibernehmen und so zu einer ,Standardisierung” von Ein- und Ausgabeprotokollen
beitragen. Viele Auftrage fiir Wirtschaftlichkeitsberechnungen befinden sich auch auBerhalb des Einflussbe-
reichs des BBSR. Hier wird empfohlen, unter anderem Interessenvertreter ausgewahlter Hersteller von Baupro-
dukten und Systemen sowie der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft und der 6ffentlichen Hand auf die Er-
gebnisse der Studie hinzuweisen.
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