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Liebe Leserinnen und Leser,

Deutschland hat sich zum Schutz vor den Auswirkungen des weltweiten Klimawandels mit dem Bundes-
Klimaschutzgesetz dazu verpflichtet, bis zum Jahr 2045 klimaneutral zu werden. Daflir miissen die CO,-Emis-
sionen in allen Sektoren deutlich sinken. Klimaschutz ist nicht zum Nulltarif zu haben. Auch im Gebdudesek-
tor wirken sich MaBnahmen wie die CO,-Bepreisung oder die Modernisierungsumlage auf die Wohnkosten
aus. Wie gelingt es der Politik, einerseits ambitionierten Klimaschutz voranzubringen und andererseits Haus-
halte mit geringem und mittlerem Einkommen finanziell nicht zu Gberfordern? Diese Frage steht im Fokus
der vorliegenden Studie, die das Oko-Institut fiir das Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen (BMWSB) und das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) realisiert hat.

Um Mieterinnen und Mieter zu entlasten, empfiehlt die Studie eine Senkung der Modernisierungsumlage.
Eine Neugestaltung wie das aktuell diskutierte Drittelmodell sei ebenfalls denkbar. Hierbei wiirde die staat-
liche Férderung nicht mehr bei der Berechnung der Modernisierungsumlage von den Modernisierungskos-
ten abgezogen und kdme somit direkt den Vermietenden zugute. Dafiir wiirde der Prozentsatz der Moder-
nisierungsumlage zugunsten der Mietenden reduziert. Die bisher pauschale Klimakomponente im Wohn-
geld kénnte der Studie zufolge so weiterentwickelt werden, dass sie starker am Gebaudezustand ausgerich-
tet wird und damit héhere Wohnkostenbelastungen der Bewohnerinnen und Bewohner nach Sanierungs-
mafBnahmen abfedert. Die Forschenden empfehlen dariiber hinaus, Einnahmen aus der CO>-Umlage in Form
eines sozial gestaffelten Klimageldes an betroffene Haushalte zuriickflieBen zu lassen. Von einem pauscha-
len Klimageld, das die Einkommenssituation der Haushalte unberiicksichtigt ldsst, raten sie dagegen ab.

Es wird weiter um einen ambitionierten und zugleich sozial gerechten Klimaschutz im Gebdudebereich de-
battiert werden. Die aktuelle Studie liefert dafiir einen wissenschaftlich fundierten Beitrag.

Ich wiinsche Ihnen eine interessante Lektiire.

EﬁLU{“ /é(%ouéfww/

Dr. Robert Kaltenbrunner
Leiter der Abteilung Wohnungs- und Bauwesen im Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)



Inhaltsverzeichnis

Kurzzusammenfassung mit Kernbotschaften

Summary with key messages

Ausfuhrliche Zusammenfassung

1

2

2.1
2.2
23

3.1
3.2
33

4.1
4.2
4.3

5.1
52
53

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5

7.1
7.2
73

8.1
8.2
83
8.4
85
8.6

Einleitung

Ausgangslage der Akteure

Mietende
Selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer
Vermietende

Betrachtete Instrumente und MaBnahmen sowie Vorgehen bei deren Bewertung

Auswahl relevanter Instrumente und MaBnahmen
Bewertungskriterien und Methodik
Modelle und Tools

CO,-Bepreisung und Verwendung der Einnahmen

Beschreibung
Analysierte Ausgestaltungsvarianten und Szenarien
Wirkungen

Fordern und Fordern

65 %-EE-Anforderung flir erneuerbare Energien in Heizungen
Mindesteffizienzstandards (MEPS) fiir Gebaude
Akzeptanz Fordern und Fordern

Komplementare Instrumente und MaBnahmen

Anderungen beim Energieausweis

Heizungsoptimierung

Forderung Einbau von Smart Building Technologie im vermieteten Bestand
Zielgruppenspezifische Energieberatung

Klimakomponente im Wohngeld

Auswertung von Fallbeispielen energetischer Sanierungen

Vorgehensweise und Methode
Beschreibung der untersuchten Fallbeispiele
Zentrale Ergebnisse und Erkenntnisse

Handlungsempfehlungen zur Vereinbarkeit von bezahlbarem
Wohnen und Klimaschutz

Ordnungsrecht bietet den notwendigen Rahmen fiir zielkompatible Sanierung
CO»>-Bepreisung ist ein zentrales Instrument im Instrumentenmix

Inanspruchnahme, Anrechnung und soziale Ausgestaltung der Sanierungsférderung steigern

Neue Modelle fiir das Mietrecht zur Umlage von Modernisierungskosten priifen
Flankierende Instrumente starken
Gezielte Unterstltzungsleistungen und Entlastungen weiterentwickeln

10

13

22

24
26
28
29

33
34
36

37
37
38
39

55
55
74
923

94
94
95
96
98

100

102
102
103
105

113
114
115
116
118
118
119



Literaturverzeichnis
Abbildungsverzeichnis
Tabellenverzeichnis

Anhang
Mieterh6hung nach Modernisierung, Modernisierungsumlage und ortsiibliche Vergleichsmiete
Ubergreifende Bewertung der Instrumente und Ausgestaltungsoptionen

121

130

132

133
133
134



Analysen und Empfehlungen zur Vereinbarkeit von bezahlbarem Wohnen und Klimaschutz 7

Kurzzusammenfassung mit Kernbotschaften

Deutschland hat sich im Klimaschutzgesetz dazu verpflichtet, bis zum Jahr 2045 klimaneutral zu werden. Fur
den Klimaschutz missen die Emissionen in allen Bereichen signifikant sinken. Dazu gehort auch der Gebau-
debereich, der die Klimaschutzziele in den vergangenen Jahren verfehlt hat. Um das Ziel eines klimaneutralen
Gebaudebestandes im Jahr 2045 zu erreichen, sind umfassende MaBnahmen zur Steigerung der Effizienz
durch energetische Sanierungen und die Umstellung der Warmeerzeugung auf erneuerbare Energien not-
wendig. Die energetische Modernisierung bestehender Gebaude kann die Wohnkosten und die Wohnkosten-
belastung von Haushalten verdandern. Gleichzeitig fiihren nicht zuletzt die deutlichen Steigerungen der Ener-
giepreise in den vergangenen Jahren dazu, dass Wohnen fiir Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkom-
men immer teurer und mitunter nicht mehr bezahlbar ist. Vor dem Hintergrund steigender Baukosten, hoher
Inflationsraten sowie zumindest in vielen Regionen Deutschlands sehr angespannter Immobilien- und Miet-
markte, muss daher beim Klimaschutz im Gebaudesektor ein besonderer Fokus auf die Bezahlbarkeit des Woh-
nens gelegt werden.

Das Projekt ,Bezahlbares Wohnen und Klimaschutz vor dem Hintergrund der Wohnsituation und Wohnkosten
von Haushalten mit niedrigem und mittlerem Einkommen”, beleuchtet den Zielkonflikt zwischen bezahlbarem
Wohnen und Klimaschutz und leitet Handlungsansatze ab, die Klimaschutz und Bezahlbarkeit des Wohnens
fir handelnde Gruppen in ein gutes Verhaltnis setzen. Das Projekt stellt dabei Wirkungsanalysen in den drei
Instrumentenclustern ,CO,-Bepreisung und Riickverteilung”, ,Fordern und Férdern” sowie ,Komplementare
MafBnahmen” an und setzt eine Reihe quantitativer und qualitativer Methoden ein. Dabei wird stets die Aus-
gangslage der verschiedenen Akteure im Blick gehalten sowohl seitens der Bewohnerinnen und Bewohner
von Wohnraum als auch seitens der Eigentiimerinnen und Eigentiimer.

Ausgestaltung eines Instrumentenmix

Die Wirkungsanalysen zeigen, dass die konkrete Ausgestaltung des Instrumentenmix entscheidend fiir die
Wirtschaftlichkeit aus der Perspektive verschiedener Akteure ist. Sie ist damit von groer Bedeutung fiir die
Sozialvertraglichkeit der MalBnahmen und folglich fiir die Bezahlbarkeit des Wohnens. Nur ein angemessen
ausgestalteter Mix aus verschiedenen Instrumenten kann Anreize zur Umsetzung von Manahmen set-
zen, deren Wirtschaftlichkeit beférdern und negativen Verteilungswirkungen entgegenwirken. Uber-
lappende Wirkungen anderer Instrumente mussen bei der Ausgestaltung und Wirkung aller Instrumente mit-
gedacht und in der konkreten Ausgestaltung und zeitlichen Abldufen reflektiert werden.

Das Zusammenspiel von Instrumenten und MaBBnahmen ist auch fiir die Akzeptanz der notwendigen
Transformation im Geb&audesektor essenziell. Effektiver Klimaschutz - vor allem wenn er auch ordnungs-
rechtliche MalBnahmen umfasst oder die Kosten fiir bestimmte Akteure erhoht — braucht weitere Instrumente
und MaBnahmen, die zur Akzeptanz politischer Entscheidungen beitragen. MaBnahmen, die zu (untragbaren)
Belastungen fiihren und MaBnahmen, die entlasten, miissen dabei parallel gedacht, umgesetzt und kommu-
niziert werden. Komplementare Instrumente spielen eine sehr wichtige Rolle im Instrumentenmix, deren
Bedeutung bisher zumeist unterschatzt wird. Sie sollten daher gestéarkt werden, denn sie geben Infor-
mation, bieten Planungssicherheit, bauen Vertrauen auf und fordern die Akzeptanz.

Die CO,-Bepreisung ist ein zentraler Baustein im Instrumentenmix. Sowohl im nationalen Emissionshan-
del als auch im zukiinftigen EU-weiten System sind hohe Einnahmen zu erwarten. Diese Einnahmen kdnnen
dabei helfen, dass System, welches ohne Riickverteilung regressiv ist, progressiv zu gestalten. Neben direkter
Einkommensunterstiitzung fiir besonders betroffene Haushalte, ist die langfristige Unterstiitzung be-
sonders betroffener Haushalte bei der Reduzierung ihres fossilen Energieverbrauchs - etwa durch ge-
zielte Investitionsprogramme - unabdingbar, um Lock-in Effekte zu vermeiden. Uberdies entspricht die ge-
zielte Unterstlitzung besonders betroffener Haushalte den Vorgaben des Klimasozialfonds auf EU-Ebene, der
sich aus Einnahmen des EU-weiten Systems speist.

Aus Sicht der Forschungsnehmenden bietet Ordnungsrecht den notwendigen Rahmen, um Sanierungsraten
und Sanierungstiefe zielkompatibel zu erhdhen und kann helfen, das Mietenden-Vermietenden-Dilemma zu
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Uberwinden. Die Ausgestaltung der begleitenden Forderung und Kostenverteilung ist sehr wichtig, insbeson-
dere eine gute Kommunikation ist essenziell. Ordnungsrechtliche Vorgaben und gezielte Férderung sollten
dabei stets zusammen gedacht und zusammen betrachtet werden. Die Modellierungen zeigen, dass 65 %-
Anforderung und Mindesteffizienzstandards (MEPS) mit angemessener Forderung wirtschaftlich um-
setzbar sind. Bei der Sanierung der Gebaudehdille spielen fiir die Wirtschaftlichkeit auch insbesondere der
Sanierungszeitpunkt und das Kosten- und Preisgeflige eine Rolle. Zielgerichtete Férderung von Heizungs-
tausch und Sanierung erhoht einerseits die Verteilungsgerechtigkeit und spart andererseits knappe Haushalts-
mittel ein.

Bezahlbarkeit fiir Mietende

Die Bezahlbarkeit des Wohnens im Mietwohnbereich ldsst sich kaum von den Mietenden beeinflussen,
sondern sie hidngt fast ausschlieBlich von den Entscheidungen anderer Akteure und (gesetzlichen) Re-
gelungen ab. Vermietende entscheiden, tGber die Art und das Ambitionsniveau von Sanierungen, die eigenen
Verzinsungsanspriiche, die Inanspruchnahme von Férderung sowie die Hohe und tatsachliche Umlage der
Modernisierungskosten im Rahmen der rechtlichen Regelungen. Damit entscheiden sie Giber die Erh6hung der
Nettokaltmiete flir Mietende und durch die Wahl des Ambitionsniveaus auch tiber die mit der Sanierung ver-
bundenen Energiekosteneinsparungen. Der Staat entscheidet durch Gesetzgebung und Programme iber die
Ausgestaltung und Hohe der Férderung, liber das Mietrecht mit Regelungen zur Umlage von Modernisie-
rungskosten, Uiber Hartefallregelungen den Umgang mit Hartefdllen sowie tiber das Sozialrecht mit der Unter-
stlitzung von Haushalten durch Transferleistungen.

Da die Sanierungsférderung die Belastung fiir Mietende erheblich senkt, sollte ihre Inanspruchnahme
gesteigert oder fiktiv angerechnet werden. Fiir das Mietrecht sollten neue Modelle zur Umlage von Mo-
dernisierungskosten gepriift werden und die Mieterhohung nach Modernisierung in ein akzeptables Ver-
héltnis gebracht werden, so dass keine zusatzliche Belastung fiir diejenigen Haushalte entsteht, die durch
Wohnkosten ohnehin stark belastet sind.

Unterstiitzung fiir besonders betroffene Haushalte

Gezielte Unterstiitzungsleistungen und Entlastungen sind wichtig fiir besonders betroffene Haushalte.
Daher sollten die Systeme der sozialen Sicherung kontinuierlich auch mit Blick auf Teilhabe am Klima-
schutz weiterentwickelt werden. Konkret: Die sozialen Sicherungssysteme mussen ermdglichen, dass Haus-
halte mit wenig Einkommen nach Sanierung weiterhin in ihren Wohnungen auch bei hoheren Mieten wohnen
kénnen und dass Haushalte gewisse finanzielle Mittel haben, um Energieeffizienz und Treibhausgaseinsparun-
gen zu Hause durchzufiihren, zum Beispiel Balkonkraftwerke oder zeitgeschaltet Thermostate. Nur so kdnnen
vulnerable Haushalte resilient gegeniiber Energiepreissteigerungen und unabhéngig von NotfallmalSnahmen
werden und gleichzeitig zum Klimaschutz beitragen.

Um offentliche Mittel zielgerichtet einzusetzen, sollte die Férderung sozial ausgestaltet werden, so
dass diejenigen unterstiitzt werden, die besonders belastet sind oder nicht die finanziellen Mittel oder den
Zugang zu finanziellen Mittel haben. Haushalte mit hoherem Einkommen, fiir die die Sanierungskosten keine
wesentliche Belastung darstellen, sollten nicht geférdert werden. Dies auch deswegen, da der Wert der Immo-
bilie in der Regel durch die Sanierung steigt.

Alle Akteure aktivieren

Im Gebaudesektor miissen alle Akteure aktiviert werden, um die Vereinbarkeit von Klimazielen und be-
zahlbarem Wohnen zu erreichen. Dazu zdhlen: Selbstnutzende Eigentliimerinnen und Eigentlimer, privat
Vermietende, private Wohnungsunternehmen, Wohnungsgenossenschaften, offentliche Wohnungsunter-
nehmen, Mietende, alle staatlichen Ebenen. Der Handlungsspielraum der verschiedenen Akteure und die Kos-
ten und der Nutzen durch KlimaschutzmafBnahmen in Gebduden sind dabei sehr unterschiedlich. Dies muss
bei der Gestaltung von Instrumenten und flankierenden MaBnahmen beriicksichtigt werden.

Der Instrumentenmix muss zielgerichtet die Hemmnisse der unterschiedlichen Zielgruppen adressie-
ren. Die Entscheidung fiir oder gegen KlimaschutzmaBnahmen treffen im Gebdudebereich vorwiegend die
unterschiedlichen Gruppen von Eigentlimerinnen und Eigentiimern, die aktiviert werden mussen, um die Kli-
maschutzpotenziale zu heben. Die unterschiedlichen Eigentlimergruppen weisen spezifische Hemmnisse und
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Motive sowie Eigenarten auf, so dass sie jeweils in unterschiedlicher Form Beratung, Unterstiitzung, Férderung
sowie Leitplanken, in Form von Ordnungsrecht, fiir die Umsetzung von Sanierungsmafl3nahmen benétigen.
Diese Instrumente sowie ggf. komplementare Instrumente sollen auf das Ziel sozial gerechter bzw. bezahlba-
rer Manahmen aus Sicht der Mietenden hinwirken.

Auch Mietende sind wichtige Akteure fiir die Warmewende: Zum einen lassen sich energetische Sanierun-
gen besser und schneller umsetzen, wenn die Mietenden diese befilirworten. Zum anderen beeinflusst auch
das Verhalten der Mietenden den Energieverbrauch, wie die Forschung zu Effizienz, Suffizienz bzw. Rebound-
Effekten zeigt. Auch fir viele Vermietende ist die Akzeptanz der Mietenden wichtig fiir die Umsetzung von
KlimaschutzmaBnahmen, um Konflikte und rechtliche Auseinandersetzungen zu vermeiden.

Miteinander reden. Beratung, Information und Kommunikation spielen eine wichtige Rolle. In den be-
trachteten Fallbeispielen zeigte sich, dass eine gelungene Kommunikation und Transparenz zentral fir die Ak-
zeptanz, ebenso wie die wahrgenommene Fairness und Angemessenheit im Falle von Mieterhdhungen bei
energetischer Sanierung sind. Interessant war hier, dass die Warmmietenneutralitat nicht unbedingt zentral
fur die Akzeptanz der MaBnahmen war, solange die Kommunikation zwischen Eigentlimerinnen und Eigenti-
mer und Mietenden gut funktionierte und zwar vor, wahrend und nach der Sanierung. Hierbei sind sowohl der
Informationswert (was wird kommuniziert; im Sinne von Inhalt und Vollstandigkeit) sowie die Art und Weise
der Kommunikation (wie wird kommuniziert; im Sinne von Transparenz, Ehrlichkeit, Erreichbarkeit, Respekt)
relevant.

Es braucht mehr aussagekrdiftige Daten

Eine gute Datenbasis ist notwendig, um Bedarfe sowie Auswirkungen von Instrumenten und Malnahmen im
Bereich Wohnen zu identifizieren und ggf. anzupassen. Dazu gehort zum Beispiel ein Gebdude- und Woh-
nungsregister sowie umfassendere Informationen zum energetischen Zustand des Gebaudebestands. Denn
ohne aussagekraftige Daten kdnnen Folgen klimapolitischer Instrumente und MaBnahmen nur unter groRen
Unsicherheiten abgeschiatzt werden. Gerade im Hinblick auf die (langfristige) Bezahlbarkeit des Wohnens ist
die Kenntnis Gber die Wirkung von Be- und EntlastungsmafBnahmen essenziell.

Kurzzusammenfassung mit Kernbotschaften BBSR-Online-Publikation Nr. 87/2024
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Summary with key messages

Germany has committed itself to climate-neutrality by 2045 in its Federal Climate Change Act. In order to
achieve climate targets, emissions must be significantly reduced in all sectors. This also includes the building
sector, which has missed its climate targets continuously in recent years. In order to achieve a climate-neutral
building stock by 2045, comprehensive measures to reduce emissions through energy-efficiency refurbish-
ment and the use of renewable energies are necessary. The energetic modernization of the building stock can
change housing costs and the housing cost burden on households. At the same time, the significant rise in
energy prices in recent years means that housing is becoming increasingly expensive and - in some cases - no
longer affordable for households with low and medium incomes. Given rising construction costs, high inflation
rates and very tight property and rental markets, at least in many regions of Germany, climate protection in
the building sector must therefore focus on the affordability of housing.

The project "Affordable housing and climate protection in the context of the housing situation and the housing
costs of low- and middle-income households" focusses on the conflicting goals of affordable housing and cli-
mate protection and derives instruments that create a balance between climate protection and the affordabi-
lity of housing. The project carries out impact analyses for the three instrument clusters of “carbon pricing and
revenue distribution”, "standards and investment support" and "complementary measures", using a range of
quantitative and qualitative methods. The situation of the various stakeholders is always kept in mind, and the

perspective of both residents/tenants and home owners/landlords are taken into account.

Designing a mix of instruments

The impact analyses show that the specific design of the policy mix is decisive for economic efficiency from
the perspective of various stakeholders. The design is thus highly important to ensure that measures are soci-
ally just and housing stays affordable. Only a mix of different instruments that is appropriately and
carefully designed can stimulate the implementation of efficiency or decarbonization measures, pro-
mote their economic efficiency and avoid negative distributional effects. Overlapping effects of other in-
struments must be considered in the design and impact of all instruments and reflected in the specific imple-
mentation and timing.

How instruments and measures interact is also essential for the acceptance of the necessary transfor-
mation in the building sector. Effective climate policy — especially if it also includes regulatory measures or
increases the costs for certain stakeholders - requires additional instruments and measures that contribute to
the acceptance of political decisions. Measures that lead to (unacceptable) burdens and measures that provide
relief must be simultaneously considered, implemented and communicated. Complementary instruments
play a very important role in the mix of instruments, their importance has been mostly underestimated
to date. They should therefore be strengthened, as they provide information, offer planning security,
build trust and promote acceptance.

CO, pricing is a central component in the policy mix. High revenues can be expected both in national emis-
sions trading and in the future EU-wide system. These revenues can help to make the system - which is regres-
sive without redistribution - progressive. In addition to direct income support for particularly affected
households, long-term support for particularly affected households in reducing their fossil fuel energy
consumption (e.g. through targeted investment programs) is essential in order to avoid lock-in effects.
Furthermore, targeted support for particularly affected households is in line with the requirements of the
Social Climate Fund at EU level, which is fed by revenues from the EU-wide system.

The authors of the report state that regulatory law provides the necessary framework to increase refurbish-
ment rates and the depth of refurbishment in a target-compatible manner and can help to overcome the
tenant-landlord dilemma. Standards should be accompanied by investment support and take into account
distributional effects. In particular, good communication is essential. Regulatory requirements and targeted
investment support should always be considered together. The analysis in this report shows that both the
requirement for 65 % of Energy use to be sourced from renewable energy and the minimum efficiency
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performance standards (MEPS) can be implemented economically with appropriate funding. When
refurbishing the building envelope, the timing of the refurbishment and the cost and price structure play an
important role as regards economic viability. Targeted funding of heating replacement and refurbishment
ensures both a fair distribution and saves scarce budgetary resources.

Affordability for tenants

Tenants have very little influence on the affordability of housing in the rental sector. It all depends on
decisions taken by other players and (legal) regulations. Landlords decide on the type and level of ambi-
tion of refurbishments, their own interest claims, the use of subsidies and the amount of and pass-through of
modernization costs to tenants within the legal framework. Thus, they determine the increase in the net rent
for tenants and, by choosing the level of refurbishment ambition, also the energy cost savings associated with
the refurbishment. The government determines the structure and amount of subsidies through legislation and
programs, the amount of modernization costs that can be passed through to tenants via tenancy law, how to
deal with cases of hardship through hardship regulations and the support of households for rental and heating
cost through social law.

As investment support for refurbishment significantly reduces the burden for tenants, it should be en-
sured that landlords make use of the subsidy or that the amount of the subsidy is hypothetically credi-
ted before calculating the rent increase. With a view to tenancy law, new models for passing through mo-
dernization costs should be examined and the rent increase after modernization should be brought into an
acceptable ratio so that no additional burden is placed on those households that are already heavily burdened
by housing costs.

Support for vulnerable households

Targeted investment support services and relief of the cost burden are important for vulnerable and
particularly affected households. Social security systems should therefore be continuously developed
with a view to participating in climate protection. Specifically, social security systems must enable low-in-
come households to continue living in their homes after renovation, even with higher rents, and households
must have certain financial means to realize energy efficiency and greenhouse gas savings at home, e.g. bal-
cony power plants or smart thermostats with built-in time switches. Only in this way can vulnerable house-
holds become resilient to energy price increases and independent of emergency relief measures, while at the
same time contributing to achievement of the climate targets.

Public support needs to be socially designed to support those who are particularly burdened or do not
have the financial means or access to financial resources. This will ensure that public funds are utilized in a
targeted, effective and efficient manner. Households with higher incomes, for whom the refurbishment
costs are not a significant burden, should not be subsidized. This is also because the value of the property
usually increases as a result of the refurbishment.

Activate all stakeholders

In the building sector, all stakeholders must be activated in order to achieve compatibility between cli-
mate targets and affordability of housing. This includes owner-occupiers, private landlords, private housing
companies, housing cooperatives, public housing companies, tenants and all levels of government. The scope
of action varies depending on the various stakeholders and the costs and benefits of climate measures in buil-
dings. This must be taken into account when designing instruments and accompanying measures.

Barriers and obstacles of different stakeholders must be addressed by a targeted mix of instruments. In
the building sector, the decision in favour of or against climate investment is primarily made by the different
groups of owners. These different owner groups have specific barriers, motives and characteristics and thus
require different forms of advice, support, funding, guidelines and standards for the implementation of refur-
bishment measures. All these and any accompanying instruments should always be established with a view to
energy efficient housing that is socially just and affordable from the tenant’s perspective.

Tenants are also important players in the heating transition: On the one hand, energy-efficient renovati-
ons can be implemented better and faster if tenants are in favour of them. On the other hand, research on
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efficiency, sufficiency and rebound effects shows that tenants' behavior also influences energy consumption.
For many landlords, the acceptance of climate measures by tenants is important in order to avoid conflicts and
legal disputes.

Advice, information and communication play a very important role that has mostly been neglected. Our
case studies show that successful communication and transparency are central for creating acceptance, as are
perceived fairness and the appropriateness of rent increases following energy-efficiency renovations. Rent
neutrality was not necessarily central to the acceptance of the measures, as long as communication between
owners and tenants worked well before, during and after the renovation. Both the information itself (what is
communicated in terms of content and completeness) and the way in which it is communicated (in terms of
transparency, honesty, accessibility, respect) are relevant.

More meaningful data is needed

A good database is necessary in order to identify the needs and effects of instruments and measures in the
area of housing. This includes, for example, a building and housing register and more comprehensive informa-
tion on the energy efficiency of the building stock. Without meaningful data, the impacts of climate policies
and measures can only be estimated with great uncertainty. To bring the (long-term) affordability of housing
to the fore of discussions, more detailed knowledge of the impact of climate investments and relief measures
is essential.
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Ausfiihrliche Zusammenfassung

Um das Ziel eines klimaneutralen Gebdudebestandes im Jahr 2045 zu erreichen, sind umfassende MaBnahmen
zur Steigerung der Effizienz durch energetische Sanierungen und die Umstellung der Warmeerzeugung auf
erneuerbare Energien notwendig. Die energetische Modernisierung bestehender Gebaude kann die Wohn-
kosten und die Wohnkostenbelastung von Haushalten verandern. Gleichzeitig flihren nicht zuletzt die deutli-
chen Steigerungen der Energiepreise in den vergangenen Jahren dazu, dass Wohnen fiir Haushalte mit nied-
rigen und mittleren Einkommen immer teurer und mitunter nicht mehr bezahlbar ist. Vor dem Hintergrund
steigender Baukosten, hoher Inflationsraten sowie zumindest in vielen Regionen Deutschlands sehr ange-
spannter Immobilien- und Mietmarkte, muss daher beim Klimaschutzim Gebaudesektor ein besonderer Fokus
auf die Bezahlbarkeit des Wohnens gelegt werden.

Wirkungsanalysen in den drei Instrumentenclustern ,,CO,-Bepreisung und Riickverteilung”, ,Fordern
und Fordern” sowie ,Komplementidre MaBnahmen”

Das Projekt “Bezahlbares Wohnen und Klimaschutz vor dem Hintergrund der Wohnsituation und Wohnkosten
von Haushalten mit niedrigem und mittlerem Einkommen”, in dessen Zuge der vorliegende Bericht entstan-
den ist, beleuchtet den mdoglichen Zielkonflikt zwischen bezahlbarem Wohnen und Klimaschutz und leitet
Handlungsansétze ab, die Klimaschutz und Bezahlbarkeit des Wohnens fiir handelnde Gruppen in ein gutes
Verhdltnis setzen. Relevante Instrumente und MalBnahmen aus drei Clustern — ,CO,-Bepreisung und Riickver-
teilung”, ,Fordern und Férdern” sowie ,Komplementére MaBnahmen” - werden einer detaillierten Wirkanalyse
unterzogen.

Zu den betrachteten Instrumenten und MalBnahmen gehoren der CO,-Preis und die Riickverteilung der Ein-
nahmen, die 65 %-EE-Anforderung fiir neue Heizungen, Mindesteffizienzstandards fiir Gebaude, die Forde-
rung energetischer SanierungsmafBnahmen im Rahmen der Bundesforderung fiir effiziente Gebaude (BEG),
sowie eine Reihe komplementarer MaBnahmen.

Die konkrete Ausgestaltung ist entscheidend fiir die Wirtschaftlichkeit der Instrumente und Ma3nahmen aus
der Perspektive verschiedener Akteure und damit von gro3er Bedeutung fiir die Sozialvertraglichkeit der MaR3-
nahmen und folglich fiir die Bezahlbarkeit des Wohnens. Neben der Bewertung von Einzelinstrumenten und -
malinahmen wird daher ein Fokus auf die Kombination von Ausgestaltungsvarianten und ihre sozio-6kono-
mischen Wirkungen gelegt. Da der Leitgedanke bei der Auswahl der Instrumente und MaBnahmen die Errei-
chung des Gebaude-Sektorzieles 2030 aus dem Klimaschutzgesetz ist, wird neben den 6konomischen und so-
zialen Folgewirkungen auch der erwartete Klimaschutzbeitrag bewertet.

Im Rahmen der Wirkungsanalysen kommen das Modell WIRPOL (Wirkmodell Politikinstrumente), sowie das
Modernisierungskosten- und Umlagenmodell (Mod-Umlagenmodell) des Oko-Instituts zum Einsatz. Die Ver-
teilungswirkungen werden mit dem Mikrosimulationsmodell SEEK berechnet, der Férderbedarf differenziert
nach sozio-6konomischen Merkmalen wird mit dem Simulationsmodell FI-SEEK berechnet. Die quantitativen
Ergebnisse werden an geeigneter Stelle durch bereits bestehende Ergebnisse aus der Literatur erganzt. Die
qualitativen Bewertungen erfolgen auf Basis einer Literaturrecherche und der Auswertung von im Rahmen des
Forschungsvorhabens untersuchten Fallbeispielen.

Eigenheimbesitzende, Mietende und Vermietende: Ausgangslage der Akteure

Um die Klimaschutzziele im Gebaudesektor zu erreichen, mlissen alle Akteure aktiviert werden. Dazu zdhlen
selbstnutzende Eigentlimerinnen und Eigentiimer, privat Vermietende, private Wohnungsunternehmen,
Wohnungsgenossenschaften, 6ffentliche Wohnungsunternehmen und Mietende.

Haushalte mit geringen Einkommen wohnen eher zur Miete, eher in Mehrfamilienhdusern und eher in dlteren
Gebauden als solche mit hohen Einkommen. Haushalte mit hohen Einkommen wohnen meist in Ein- oder
Zweifamilienhdusern.
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Viele Mietende haben eine hohe Belastung durch Mietkosten. Mehr als drei Millionen Haushalte in Deutsch-
land geben mehr als 40 % ihres Einkommens fir die Bruttowarmmiete aus. Die Belastung ist insbesondere in
den unteren Einkommensgruppen hoch.

Gleichzeitig haben Mietende in der Regel wenig Einfluss auf die Energieeffizienz ihres Gebaudes oder die Art
der Heizung. Eigentiimerinnen und Eigentlimer der Gebdude entscheiden liber den Zeitpunkt und die Art
energetischer Sanierungen oder eines Heizungstausches. Die Kosten dieser MaBnahmen kénnen Gber die Mo-
dernisierungsmieterh6hung auf die Mietenden umgelegt werden. Ob dies zu einer Erh6hung der Warmmiete
fuhrt, hdngt von dem Verhaltnis der umgelegten Kosten und der erzielten Einsparungen ab.

Im deutschen Wohnungsmarkt zeigt sich eine hohe Vielfalt an Wohnungsanbietenden. Besonders die Gruppe
der privaten Kleinvermietenden ist grof3. Die Art der Entscheidungsfindung und die vorliegenden Hemmnisse
in Bezug auf eine energetische Sanierung sind fiir die verschiedenen Gruppen sehr unterschiedlich. Wahrend
bei professionellen Vermietenden und Wohnungsbauunternehmen energetische Sanierungen fiir das Gebau-
deportfolio eher strategisch geplant werden, gibt es bei privaten Kleinvermietenden und auch bei selbstnut-
zenden Eigentiimerinnen und Eigentiimern eine Reihe von Hemmnissen, u. a. finanzieller, administrativer oder
psychologischer Natur.

Mieten flir Neuvermietungen, Bauland- und Immobilienpreise, sowie die Kosten fiir Bauen, Sanierungen und
Instandhaltungen sind in den letzten Jahren stark angestiegen. Diese 6konomischen Entwicklungen sowie de-
mographische und andere Trends (z. B. Homeoffice), werden den Wohnungsmarkt und die Wohnsituation von
Haushalten in den nachsten Jahren und auch in Zukunft weiter beeinflussen.

CO,-Bepreisung: Zentrales Instrument im Instrumentenmix. Angemessene Riickverteilung kann Belas-
tung vulnerabler Gruppen mindern, besonders bei sozialer Ausgestaltung der Riickverteilung.

Seit 2021 gilt mit der Einflihrung des nationalen Emissionshandels (nEHS) in Deutschland ein CO,-Preis in den
Sektoren Gebdude und Verkehr. Ab 2027, spatestens 2028, soll dieses System durch einen EU-weiten Emissi-
onshandel in diesen Sektoren abgel6st werden.

Aktuell flieBen die Einnahmen aus dem nEHS in den Klima- und Transformationsfonds (KTF), aus dem eine
Vielzahl von Programmen, wie beispielsweise die Férderprogramme fiir Energieeffizienz in Gebauden, finan-
ziert werden. Der Koalitionsvertrag der Regierungsparteien des Bundestags sieht die Einfiihrung eines Klima-
geldes vor, das sich aus den Einnahmen der CO,-Bepreisung finanziert. Aktuell wird eine politische und akade-
mische Diskussion tiber die Einflihrung und genaue Ausgestaltung eines Klimageldes in Deutschland gefiihrt.

In der vorliegenden Studie werden zwei CO,-Preisniveaus: 80 €/t CO, und 155 €/t CO, sowie vier verschiedene
Varianten eines moglichen Klimagelds untersucht: Die Auszahlung als Kopfpauschale sowie drei Varianten der
sozialen Staffelung, bei denen die Hohe des Klimagelds jeweils fiir untere und mittlere Einkommen hoher ist
als fuir obere Einkommen.

Die Belastung durch einen CO,-Preis von 155 €/t CO, ist mit 0,4 — 0,7 % des verfligbaren Einkommens moderat.
Griinde fiir die gedampften CO,-Kosten in den unteren Einkommensdezilen sind der niedrigere Pkw-Besitz
und die Entlastung durch das Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (CO2KostAufG). Allerdings muss
bertcksichtigt werden, dass die Belastungswirkung innerhalb der Dezile stark streut.

Bei den hier betrachteten Annahmen zur Ausgestaltung des Klimagelds werden jeweils die unteren 20 % der
Einkommen netto entlastet oder einer Situation ohne CO,-Bepreisung gleichgestellt. Auch die mittleren Ein-
kommen werden in allen betrachteten Ausgestaltungen durch das Klimageld gegeniiber einer Situation ohne
Ruckzahlung der Einnahmen entlastet. Ein pauschales Klimageld entlastet allerdings auch Haushalte mit ho-
herem Einkommen, die durch die CO,-Kosten ohnehin nicht sehr belastet sind. Gleichzeitig bindet es finanzi-
elle Ressourcen, die nicht mehr fiir andere Zwecke zur Verfligung stehen. In den hier berechneten Szenarien
werden durch die soziale Staffelung etwa 40 % des fiir das Klimageld zu Verfiigung stehenden Budgets einge-
spart. Eine soziale Staffelung des Klimagelds ermoglicht also, dass besonders betroffene Haushalte entlastet
werden und auBerdem ein Teil des Aufkommens verfiigbar bleibt, um beispielsweise klimafreundliche Inves-
titionen zu unterstutzen.

Die Richtlinie fiir das EU-weite Emissionshandelssystem in den Sektoren Geb&dude und Verkehr sieht vor, dass
die Einnahmen dieses Systems Giberwiegend fiir soziale und klimafreundliche Zwecke verwendet werden. Ein
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Teil der Einnahmen wird durch den Klimasozialfonds fiir die gezielte Unterstiitzung besonders benachteiligter
Gruppen verwendet. Es ist daher abzusehen, dass eine vollstandige Riickverteilung der Einnahmen als pau-
schales Klimageld im Rahmen des EU-weiten Systems keine Option sein wird.

Die Vermittlung der Wirkungsweise der CO,-Bepreisung und die Nachvollziehbarkeit des Riickverteilungsme-
chanismus sind wichtig fiir die Akzeptanz des Instruments in der Bevolkerung.

Fordern und Fordern: Ordnungsrechtliche Vorgaben und gezielte Forderung zusammen betrachten

Im Cluster ,Fordern und Férdern” werden ordnungsrechtliche Vorgaben fiir den Heizungstausch und die Effi-
zienz des Gebdudes zusammen mit den relevanten Férderinstrumenten betrachtet. Nur so kdnnen sozio-6ko-
nomische Aspekte der Wirtschaftlichkeit, Verteilung und Akzeptanz schliissig untersucht werden.

Die Analyse der Klimawirkung zeigt, dass die beiden ordnungsrechtlichen Instrumente der 65 %-Erneuerbare
Energien-Anforderung (EE-Anforderung) flir neue Heizungen und Mindesteffizienzstandards (MEPS) fiir Be-
standsgebadude bedeutend zur Erreichung des Klimaziels 2030 im Gebdudesektor beitragen kdnnen.

65 %-EE-Anforderung fiir erneuerbare Energien in Heizungen: Wirtschaftlichkeit moglich, zielgerich-
tete Forderung erhoht die Verteilungsgerechtigkeit

Der Bundestag hat am 8. September 2023 das Gesetz zur Umsetzung der 65 %-EE-Anforderung fiir erneuer-
bare Energien beschlossen. Danach muss ab dem 1. Januar 2024 grundsétzlich jede neu eingebaute Heizung
mindestens 65 % erneuerbare Energie oder unvermeidbare Abwdrme nutzen, wobei fiir den begrenzten Zeit-
raum, bis in einer Kommune ein Warmeplan vorliegt, Ubergangsregelungen gelten.

In diesem Zuge wird auch die Férderung angepasst. Es wird eine Grundférderung in Hohe von 30 % der Voll-
kosten fiir Heizungen geben, die die Anforderungen erfiillen, einen Einkommensbonus von weiteren 30 % bei
einem zu versteuernden Jahreseinkommen von unter 40.000 € sowie einen Geschwindigkeitsbonus.

Im Mietgebiudesektor sieht der Gesetzesbeschluss auch Anderungen des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB)
vor. Es soll ein Wahlrecht der Vermietenden bestehen, ob sie die bereits geltende Moglichkeit zur Mieterho-
hung nach Modernisierung wahrnehmen (8 % der Investitionskosten diirfen umgelegt werden) oder die neue
Variante in Verbindung mit einer Forderung (10 %-Umlage mit Verpflichtung der Inanspruchnahme von For-
dermitteln). Fir beide Mdglichkeiten gilt eine Kappungsgrenze fiir die Mieterhohung nach dem Heizungs-
tausch von 0,5 € pro Quadratmeter und Monat. AuBerdem wird ein vereinfachtes Verfahren fiir den Abzug der
Instandhaltungskosten eingefiihrt.

In Bezug auf die 65 %-EE-Anforderung und die begleitende Forderung wird die Wirtschaftlichkeit aus Sicht
unterschiedlicher Akteursgruppen fiir den Einbau einer Luft-Warmepumpe statt eines Gaskessels in zwei Typ-
gebaude analysiert: ein vermietetes, wenig saniertes Mehrfamilienhaus und ein selbst genutztes, ebenfalls we-
nig saniertes Einfamilienhaus. Dabei werden selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer, Mietende und
drei verschiedene Vermietenden-Typen in den Blick genommen: private Kleinvermietende, privatwirtschaftli-
che Vermietung und wohnungsgenossenschaftliche Vermietung.

Aus Sicht selbstnutzender Eigentiimerinnen und Eigentiimer wirkt sich ein erhohter Fordersatz positiv auf die
Wirtschaftlichkeit der Warmepumpe gegeniiber dem Gaskessel aus. Bei dem im vorliegenden Bericht betrach-
teten Einfamilienhaus der Effizienzklasse E ist jedoch das Verhdltnis von Gas- zu Strompreis noch entscheiden-
der. Bei hohem angenommenen Warmepumpen-Strompreis von 39 ct/kWh ist die Wirtschaftlichkeit nur bei
einem hohen Gaspreis von 15 ct/kWh gegeben. Bei niedrigerem Warmepumpen-Strompreis ist die Wirtschaft-
lichkeit in Abhdngigkeit von der Hohe der Férderung auch bei niedrigeren Gaspreisen gegeben. Ein hoher
CO,-Preis verbessert die Wirtschaftlichkeit der Warmepumpe gegeniiber dem Erdgaskessel weiter.

Fir die private Kleinvermietung ergeben sich beim Einbau der Luft-Warmepumpe bei den hier getroffenen
Annahmen keine zusatzlichen Kosten gegeniiber dem Einbau eines Erdgaskessels. Fiir die privatwirtschaftli-
che Vermietung entsteht sogar ein Plus gegeniiber dem Erdgaskessel. Dies ist der Fall, obwohl bei der Umlage
von 10 % der Kosten pro Jahr auf die Mietenden im Beispiel hier die Kappungsgrenze greift. Lediglich bei der
gemeinnitzigen Vermietung entsteht - bei niedrigem CO,-Preis und auf Grund der angenommenen begrenz-
ten Umlage von Kosten auf die Mietenden - ein Minus gegeniiber dem Einbau eines Erdgaskessels. Bei einem
hoheren CO,-Preis von 200 €/t CO; lohnt sich der Einbau fiir alle hier betrachteten Vermietenden-Typen und
Falle. Besonders wenn auf Grund der Art des Mietmarktes oder aus anderen Griinden nur ein kleiner Anteil der
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Investitionskosten auf die Mietenden umgelegt werden kann, spielt die Hohe der Férderung aus Sicht der Ver-
mietenden eine wichtige Rolle.

Aus Sicht der Mietenden sind insbesondere die Hohe von Gas- und Strompreisen fiir die Wirtschaftlichkeit des
Einbaus einer Warmepumpe in das Mietshaus relevant. Im Vergleich zum glinstigen Gaspreis von 9 ct/kWh
fuhrt die Warmepumpe in den meisten Konfigurationen zu einer Mehrbelastung. Liegt der Gaspreis bei
12 ct/kWh und entspricht somit der ,Gaspreisbremse” und der Warmepumpen-Strompreis bei 28 ct/kWh, ist
der Einbau warmmietenneutral und lohnt sich in allen Féllen fiir die Mietenden. Die Wirtschaftlichkeit aus Sicht
der Mietenden steigt aul3erdem, je mehr Férderung Vermietende in Anspruch nehmen.

Aus Sicht von selbstnutzenden Eigentiimerinnen und Eigentiimern und Vermietenden ist neben der Wirt-
schaftlichkeit tGiber die Lebensdauer der Warmepumpe die Hohe der Anfangsinvestition relevant, die es zu fi-
nanzieren gilt. Durch die Férderung kann die hohe Anfangsinvestition in eine Luft-Warmepumpe fiir die hier
angenommenen Typgebaude deutlich gesenkt werden.

Alternativ zur Férderung durch die BEG kdnnen Haushalte auch die steuerliche Férderung in Anspruch neh-
men. Eine Analyse der typischen Steuerlast zeigt, dass nur die oberen 20 % der Haushalte nach Einkommens-
verteilung in vollem Umfang von dieser Forderung profitieren. Fiir alle anderen ist die Forderung durch die
BEG guinstiger.

Unter Annahme einer Tauschrate von 4 % p. a. wird der jahrliche Férdermittelbedarf firr die 65 %-EE-Anforde-
rung fir selbstnutzende Eigentimerinnen und Eigentlimer berechnet. Es zeigt sich, dass in der aktuellen Aus-
gestaltung rund 65 % der Férdermittel den oberen 40 % der Haushalte nach Einkommensverteilung zugute-
kommt. Nur 10 % der Fordermittel werden fiir das unterste Einkommensdrittel verwendet. Grund ist, dass
selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer besonders in den oberen Einkommensdezilen zu finden
sind. Eine Einkommensbegrenzung der Forderung, die sich auf selbstnutzende Haushalte in den unteren 60 %
der Einkommensverteilung beschrankt, reduziert den Férderaufwand um 55 %.

Mindesteffizienzstandards fiir den Gebaudebestand: Wirtschaftlichkeit und Verteilungswirkung ab-
hangig von Sanierungszeitpunkt, Forderung und Preisgefiige

Die Interpretation von Mindesteffizienzstandards fiir den Gebaudebestand im Rahmen dieses Projekts orien-
tiert sich an den Diskussionen zur Novellierung der EU-Gebauderichtlinie (Stand Oktober 2023). Ein Hauptas-
pekt der Verhandlungen waren verpflichtende energetische Mindesteffizienzstandards fiir Bestandsgebaude.
Deren Ziel ist es, dass die energetisch schlechtesten Gebdude zuerst saniert werden (,Worst First”).

In den Wirtschaftlichkeitsanalysen werden wieder zwei Typgebadude betrachtet: ein vermietetes, unsaniertes
Mehrfamilienhaus und ein selbst genutztes unsaniertes Einfamilienhaus, die jeweils auf Effizienzhausstandard
70 (EH-70) saniert werden.

Es werden die energiebedingten Mehrkosten und die Vollkosten einer Sanierung als die beiden Extreme der
anlegbaren und umlegbaren Investitionskosten betrachtet. Dadurch wird die Spanne aufgezeigt, in der sich
die Wirtschaftlichkeit fiir die verschiedenen Akteure bewegt, wenn sie zu unterschiedlichen Zeitpunkten sa-
nieren. Der Ansatz nur der energiebedingten Mehrkosten ist passend, wenn das Gebadude sowieso sanierungs-
bediirftig war. Die Vollkosten spiegeln einen Fall wider, in dem das Gebdude weit vor der eigentlichen Sanie-
rungsbediirftigkeit energetisch modernisiert wird.

Mindesteffizienzstandards kdnnen dazu fiihren, dass einige Gebaude saniert werden, deren Hiille noch nicht
das Ende ihrer technischen Lebensdauer erreicht hat und deshalb typischerweise ein hdherer Betrag als die
energiebedingten Mehrkosten amortisiert werden muss. Andererseits setzen Mindesteffizienzstandards lang-
fristig Effizienzziele fur alle Eigentiimerinnen und Eigentiimer von sanierungsbediirftigen Gebduden. Sind
diese informiert, kdnnen Mindesteffizienzstandards so Renovierungen ohne Warmeschutzverbesserungen
und damit Lock-In-Effekte verhindern.

Aus Sicht der selbstnutzenden Eigentiimerinnen und Eigentiimer ist eine energetische Sanierung im Zyklus
immer wirtschaftlich, da nur die energiebedingten Mehrkosten amortisiert werden miissen. Die Amortisierung
der Vollkosten einer energetischen Sanierung ist nur in einem Szenario mit sehr hohen Gaspreisen oder bei
besonders hoher Forderung anndhernd moglich. Grundsatzlich gilt: Je hdher der Férdersatz, desto eher ist die
Sanierung auf EH-70 wirtschaftlich. Je glinstiger der Warmepumpen-Strompreis und je teurer der Preis des
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fossilen Heizenergietrdgers im Ausgangszustand, desto hoher die Wirtschaftlichkeit. Auch hohere CO,-Preise
erhohen die Wirtschaftlichkeit der energetischen Sanierung.

Auch aus Sicht der Vermietenden ist zentral, ob die energetische Modernisierung im Sanierungszyklus durch-
gefihrt wird. Ist dies der Fall, missen nur die energiebedingten Mehrkosten amortisiert werden, was fiir die
Vermietenden in den betrachteten Szenarien mdglich ist. Wird auBerhalb des Sanierungszyklus modernisiert,
missen im Extremfall die Vollkosten amortisiert und umgelegt werden. Trotz der dadurch stark steigenden
Mietmehreinnahmen durch eine erhdhte Modernisierungsumlage entstehen zusatzliche Kosten fiir die Ver-
mietenden. Die Sanierung ist trotzdem immer vorteilhaft gegentiiber einer reinen Instandsetzung, bei der we-
der Férderung in Anspruch genommen werden kann noch Modernisierungsmieterh6hung moglich ist. Ein er-
hohter Fordersatz steigert die Wirtschaftlichkeit in den Szenarien auch aus Sicht der Vermietenden weiter.

Werden Vollkosten umgelegt, ist Warmmietenneutralitdt flir Mietende - selbst bei hohen Erdgaspreisen im
Ausgangszustand - in den vorliegenden Szenarien nur moglich bei einer Modernisierungsmieterh6hung von
weniger als 4 % pro Jahr. Werden nur die energiebedingen Mehrkosten umgelegt, profitieren Mietende immer
von der energetischen Sanierung auf EH-70 — auch bei einer Modernisierungsmieterhéhung von 8 % der ener-
getischen Mehrkosten pro Jahr und geringen Gaspreisen im Ausgangszustand. Steigt die in Anspruch genom-
mene Forderung von 25 % auf 45 % der Vollkosten, profitieren Mietende in allen Féllen, weil die Erh6hung der
Kaltmiete infolge der Modernisierung dann geringer ausfallt.

Fir die Sanierung auf EH-70 und unter Annahme einer Sanierungsrate von 2 % p. a. wird der jahrliche Férder-
mittelbedarf fiir selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer und privat Vermietende im Ein- und Zwei-
familienhausbestand berechnet. Wird die bestehende BEG-Forderung der Sanierung auf EH-70 fiir die unteren
30 % der Einkommen durch einen Klimabonus von 20 % aufgestockt, so erhéht sich der Fordermittelbedarf
nur um rund 0,6 Mrd. € p. a. Mit Einbezug dieses fiktiven Klimabonus kommen 17 % der Fordermittel den un-
teren 30 % der Einkommen zugute und rund 44 % den oberen 30 %. Obwohl niedrige Einkommen starker ge-
fordert werden, Gberwiegt der Effekt das selbstgenutzter und vermieteter Wohnraum vor allem im Eigentum
von Haushalten mit hohen Einkommen ist.

In Bezug auf ordnungsrechtliche Instrumente generell und Mindesteffizienzstandards im Besonderen, haben
die Hohe der Férderung und die Ausgestaltung der finanziellen Unterstlitzung eine hohe Relevanz fiir die Ak-
zeptanz. Auch Beratung und Kommunikation spielen eine wichtige Rolle.

Komplementére Instrumente und MaBBnahmen: Wie sie Klimawirksamkeit und Sozialvertraglichkeit vo-
ranbringen kdnnen

Im Rahmen des Forschungsprojekts wurden eine Reihe komplementérer Instrumente und MaBnahmen unter-
sucht, die die Wirksamkeit und Sozialvertraglichkeit der untersuchten Ansatze und Handlungsvarianten ergan-
zen. Dazu zahlen Energieausweise, Vorgaben zur Heizungsoptimierung, der Einbau von Smart Building Tech-
nologie, zielgruppenspezifische Beratung sowie eine Klimakomponente im Wohngeld.

Die Bestimmungen zum Energieausweis sind im Gebdaudeenergiegesetz (GEG) geregelt. Im Wesentlichen wird
geregelt, bei welchen Anldssen Energieausweise auszustellen sind und welche Art von Energieausweis (Be-
darfs- oder Verbrauchsausweis) zuldssig ist. Damit Energieausweise ein robustes Nachweissystem darstellen
kénnen, wie es fiir die Umsetzung bspw. von Mindesteffizienzstandards erforderlich ist, sind Anderungen am
Regelwerk notwendig. Diese miissen sicherstellen, dass die Ausweise flachendeckend vorliegen und eine
rechtssichere Einstufung der Effizienzklasse eines Gebaudes zulassen.

Vor dem Hintergrund des russischen Angriffskriegs auf die Ukraine erlief3 die Bundesregierung die Verordnung
zur Sicherung der Energieversorgung tiber mittelfristig wirksame MaBnahmen (EnSimiMaV). Fiir den Bereich
der Wohngebdude enthalt die EnSimiMaV im Kern zwei Vorgaben: eine Pflicht zur periodischen Heizungspri-
fung und -optimierung sowie eine Verpflichtung zum hydraulischen Abgleich fiir die Eigentiimerinnen und
Eigentiimer groBerer Mehrfamilienhduser. Diese MaBhahmen kénnen laut Berechnungen in diesem Bericht
wichtige Beitrdge zum Klimaschutz im Gebdudesektor leisten.

Im Bericht der Kommission fiir Gas und Warme aus dem Jahr 2022 wird vorgeschlagen, ein zusatzliches For-
derprogramm fiir Vermietende einzufiihren, mit dem niedriginvestive MaBnahmen in vermieteten Gebauden
unterstltzt werden. Konkret schlagt die Kommission vor, den Einbau von Smart Building Technologie zu un-
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terstiitzen. In Anbetracht der berechneten und vergleichsweise niedrigen Einsparungen sowie der hohen Kos-
ten ist eine Einflihrung des Programms nur beschrankt zu empfehlen. Weiterhin sprechen Datenschutzgriinde
flr eine Forderung von niedriginvestiven MaBnahmen, die direkt durch die Mietenden durchgefiihrt werden.

Ziel der zielgruppenspezifischen Energieberatung ist es, Beratung zu Energieverbrauch und Energieeinspar-
moglichkeiten gezielt und zugeschnitten flr besonders betroffene Haushalte zu geben, um den Energiever-
brauch und damit die Energiekosten zu reduzieren und die Haushalte dadurch langfristig finanziell zu entlas-
ten. Seit 2008 gibt es mit dem Stromspar-Check eine solche Vor-Ort-Energie-Beratung bereits, die qualifizierte
Tipps zu Strom- und Warmeeinsparung gibt und dariiber hinaus Soforthilfen, wie zum Beispiel Dichtungsban-
der, Zugluftstopper, Hygrometer und weitere bereitstellt. Auch der Austausch alter Kiihlgerate wird im Rah-
men des Projekts unterstiitzt. In Anbetracht der positiven Wirkungen und niedrigschwelligen Umsetzung des
Stromspar-Checks wird empfohlen, die zielgruppenspezifische freiwillige Energieberatung in Deutschland zu
verstetigen, in Bezug auf den Berechtigtenkreis, die Zielgruppenerreichung und das inhaltliche warmebezo-
gene Angebot auszuweiten und durch weitere zielgruppenspezifische Angebote, beispielsweise in anderen
Sprachen oder gezielt fiir Rentner und Rentnerinnen, zu erganzen.

Das Wohngeld ist eine Sozialleistung, die die Wohnkostenbelastung von Haushalten mit geringem Einkom-
men mindern soll, indem ein Zuschuss zur Miete oder zu den Kosten von selbstgenutztem Eigentum gewahrt
wird. Burgerinnen und Birger, die andere Sozialleistungen wie Biirgergeld, Sozialgeld oder BAfOG erhalten, in
denen Wohnkosten bereits berlicksichtigt sind, kdnnen kein Wohngeld beziehen. Seit der Wohngeldreform,
die im Januar 2023 in Kraft trat, enthalt das Wohngeld auch eine dauerhafte Heizkostenkomponente, um Be-
lastungen durch Kosten fiir Raumwarme und Warmwasser abzufedern. AuBerdem wurde im Zuge der Reform
eine Klimakomponente eingefiihrt, die verhindern soll, dass Haushalte im Zuge von energetischen Sanierun-
gen aus den Wohnungen ausziehen mussen, weil die Kaltmiete tiber die Miethdchstbetrage steigt. Zunachst
wurde ein pauschaler und birokratiearmer Ansatz gewahlt, durch den die Miethéchstbetrage generell und
ohne Berlicksichtigung des energetischen Standards um 40 ct/gm erhéht werden. Neben dieser pauschalen
Losung sollte perspektivisch weiterhin die Moglichkeit erwogen werden, die Klimakomponente so auszuge-
stalten, dass sie zielgerichtet die gestiegenen Wohnkosten von Haushalten beriicksichtigt, bei denen tatsach-
lich saniert wurde.

Fallbeispiele erméglichen einen tiefergehenden Einblick in die aktuelle Praxis energetischer Sanierun-
gen

Ziel der Untersuchung der zehn Fallbeispiele war es, einen Uberblick dariiber zu bekommen, wie sich energe-
tische Sanierungen in der Praxis auf die Bezahlbarkeit von Wohnen auswirken, welche sonstigen Auswirkun-
gen fiir selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer und Mietende sich aus einer Sanierung ergeben
und von welchen Faktoren diese maf3geblich abhdangen.

Im Zuge der Interviews mit den Eigentiimerinnen und Eigentiimern der Gebaude zeigte sich in Bezug auf de-
ren Motivation zur Sanierung, dass eine energetische Sanierung in der Regel kein Sanierungsanlass ist. Dies
spiegelt sich auch darin wider, dass die durch die Sanierung erzielte Energiekosteneinsparung hdufig nur we-
nig entscheidungsrelevant ist. Vielmehr erfolgen energetische Sanierungen haufig im Rahmen von ohnehin
notwendigen Instandsetzungs- bzw. Instandhaltungsarbeiten. Die Finanzierung stellt insbesondere private Ei-
gentimerinnen und Eigentiimer vor grof3e Hirden (auch da Kredite nur wenig genutzt werden) und hemmt
die Umsetzung umfassender energetischer MaBnahmen. Saniert wird seitens privater Einzeleigentiimerinnen
und -eigentiimer anders als bei professionellen Wohnungsunternehmen, zudem eher schrittweise (auller es
handelt sich um ein reines Renditeobjekt). Fordermittel spielen bei Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer
eine eher untergeordnete Rolle. Ein wichtiger Grund kann hierbei schlicht das fehlende Wissen tber Forder-
modalitaten sein. Sie ermdglichen aber in Einzelféllen umfassendere Sanierungen bzw. héhere Sanierungstie-
fen. Professionelle Wohnungsunternehmen, welche oft standardisierte Praktiken bei der Sanierung ihre Ge-
baude haben, nutzen die Mdglichkeiten der Férdermittelinanspruchnahme hingegen tendenziell haufiger. Die
Moglichkeit zur Mieterh6hung nach Modernisierung wird meist voll ausgeschopft, lediglich bei stadtischen
Wohnungsunternehmen wird teilweise auf die Umlage der Kosten verzichtet.

Auf Seiten der Mietenden ist die Akzeptanz fiir Sanierungen und eine Kooperationsbereitschaft meist grund-
satzlich vorhanden. Wie weit diese gehen, ist dabei vor allem abhéngig von Vorerfahrungen mit Sanierungen
sowie der Einstellung und dem Vertrauensverhaltnis zu den Vermietenden. Auch das Mietniveau (vor und nach
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Sanierung) im Vergleich zum lokalen Mietmarkt spielt eine Rolle fiir die Akzeptanz der MalBnahmen. Insgesamt
zeigte sich, dass eine gelungene Kommunikation und Transparenz zentral fir die Akzeptanz sind, ebenso wie
die wahrgenommene Fairness und Angemessenheit der Mieterhéhung. Die Warmmietenneutralitat ist hinge-
gen nicht unbedingt zentral fiir die Akzeptanz der Malinahmen. Entscheidend ist vielmehr, ob durch die Sa-
nierung ein tatsachlicher Mehrwert fiir die Mietenden realisiert wird und ob die Kosten transparent und nach-
vollziehbar sind. Viele Mietende rechnen die Mieterhohung dabei eher durch (nicht-energetische) Wohnwert-
und Komfortverbesserungen auf als durch die realisierten Energieeinsparungen. Hierbei spielt auch eine Rolle,
dass letztere in der Regel nicht oder nur teilweise bekannt sind. Gleiches gilt fiir die Energiekosteneinsparung,
welche oft ebenfalls nicht genau bekannt ist. Dies liegt teilweise auch daran, dass die Kostenersparnis neben
der Veranderung des Energieverbrauchs auch von anderen Faktoren (derzeit insbesondere der Energiepreis-
steigerung) abhangig ist. Im Gegensatz zu den energetischen Auswirkungen ist die Hohe der Kaltmietenstei-
gerung den Nutzenden in der Regel ndherungsweise oder auch exakt bekannt. In keinem der untersuchten
Falle konnte durch die energetische Sanierung eine tatsachliche Senkung der Warmmiete beobachtet werden.
Dies ist neben der Energiepreisentwicklung jedoch auch dadurch bedingt, dass in der Regel neben energeti-
schen auch nicht-energetische SanierungsmaBnahmen umgesetzt wurden, und von daher auch Kosten fiir
Balkone, Baderneuerung etc. anfielen.

In Bezug auf die Bezahlbarkeit machen die Ergebnisse der Befragungen deutlich, dass energetische Sanierun-
gen in der Praxis tendenziell zu héheren Kosten fiir die Nutzenden fiihren und eine Kostenneutralitat in der
Regel nicht zu erwarten ist. Dies gilt in gleichem Mal3e fiir die Umsetzung von EinzelmalBnahmen als auch
umfassende energetische Komplettmodernisierungen. Hierbei spielen neben den gestiegenen Baukosten al-
lerdings auch die Umsetzung nicht-energetischer MaBnahmen sowie die gestiegenen Energiekosten eine
Rolle, welche bei Planung der MalBnahmen (teilweise) noch nicht abzusehen waren. Die verdnderten Rahmen-
bedingungen (der Baukosten aber auch der Férdermittel) fliihren aus Sicht der Interviewten dazu, dass Kosten-
neutralitat durch energetische Sanierungen aktuell bzw. in Zukunft noch weniger erreicht werden kann. Um-
fassende Sanierungen fihrten in den Fallbeispielen mitunter zur Verdrangung groBer Teile der Mietenden-
schaft. War dies der Fall, war eine Veranderung der Mietendenstruktur allerdings stets auch erklartes Ziel der
energetischen Sanierung, beispielsweise eine Verjiingung der Mietendenschaft. Ob die Veranderung zentrale
Motivation fiir die Sanierung war oder die Sanierung lediglich ein Gelegenheitsfenster 6ffnete, kann nicht ab-
schlieBend beurteilt werden. Andere Beispiele zeigen, dass auch klimaschutzkonforme, umfassende Sanierung
nicht zwangslaufig zur Nicht-Bezahlbarkeit fliihren missen, allerdings bedarf es hierbei je nach Mietenden-
struktur Hartefallregelungen oder des (anteiligen) Verzichts auf die Umlage der Kosten.

Ubergreifende Ergebnisse
Auf Basis der Untersuchungen und Uberlegungen lassen sich folgende iibergreifende Ergebnisse ableiten:

®  Nur ein Mix aus verschiedenen Instrumenten kann Anreize zur Umsetzung von MaBhahmen setzen,
deren Wirtschaftlichkeit beférdern und negativen Verteilungswirkungen entgegenwirken.

m  Uberlappende Wirkungen anderer Instrumente miissen bei der Ausgestaltung und Wirkung aller
Instrumente mitgedacht und in der konkreten Ausgestaltung und zeitlichen Ablaufen reflektiert werden.

®m  Die konkrete Ausgestaltung der Instrumente hat einen Einfluss darauf, ob Instrumente ambitioniert auf
Klimaschutz hinwirken, aus Sicht verschiedener Akteure wirtschaftlich sind und aus
Verteilungsperspektive ausgewogen sind.

B Wichtige Aspekte fiir die Wirtschaftlichkeit und Verteilungswirkungen sind, ob Sanierungen im
Lebenszyklus stattfinden, wie das Verhaltnis zwischen Warmepumpenstrompreis und Preis der fossilen
Heizenergietrager ist, wie hoch die CO,-Preise sind, welche Forderung verfligbar ist und ob sie in
Anspruch genommen wird und im Mietwohnbereich, wie hoch die Modernisierungsmieterh6hung ist.

B Das Zusammenspiel von Instrumenten und MalBnahmen ist fiir die Akzeptanz der notwendigen
Transformation im Gebdudesektor essenziell. Effektiver Klimaschutz - vor allem wenn er auch
ordnungsrechtliche MaBnahmen umfasst, oder die Kosten fiir bestimmte Akteure erhéht - braucht
weitere Instrumente und MaBnahmen, die zur Akzeptanz politischer Entscheidungen beitragen.
Maf3nahmen, die zu (untragbaren) Belastungen flihren und MalBnahmen, die entlasten, miissen dabei
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parallel gedacht, umgesetzt und kommuniziert werden. Nicht nur Kostenaspekte sind wichtig fiir die
Akzeptanz, sondern auch Vermittlung und Transparenz.

B |Im Gebaudesektor miissen alle Akteure aktiviert werden, um die Vereinbarkeit von Klimazielen und
bezahlbarem Wohnen zu erreichen. Dazu zahlen: Selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer,
privat Vermietende, private Wohnungsunternehmen, Wohnungsgenossenschaften, 6ffentliche
Wohnungsunternehmen, Mietende, alle staatlichen Ebenen.

B Der Handlungsspielraum der verschiedenen Akteure und die Kosten und der Nutzen durch
KlimaschutzmalBnahmen in Gebduden sind sehr unterschiedlich. Dies muss bei der Gestaltung von
Instrumenten und flankierenden MalBnahmen beriicksichtigt werden.

B Das Instrumentenbiindel muss zielgerichtet die Hemmnisse der unterschiedlichen Zielgruppen
adressieren. Die Entscheidung fiir oder gegen KlimaschutzmalBnahmen treffen im Gebaudebereich
vorwiegend die unterschiedlichen Gruppen von Eigentiimerinnen und Eigentiimern, die aktiviert
werden mussen, um die Klimaschutzpotenziale zu heben. Die unterschiedlichen Eigentiimergruppen
weisen spezifische Hemmnisse und Motive sowie Eigenarten auf, so dass sie jeweils in unterschiedlicher
Form Beratung, Unterstiitzung, Férderung sowie Leitplanken, in Form von Ordnungsrecht, fiir die
Umsetzung von SanierungsmalRnahmen bendétigen. Diese Instrumente sowie ggf. flankierende
Instrumente sollen auf das Ziel sozial gerechter bzw. bezahlbarer MaBnahmen aus Sicht der Mietenden
hinwirken.

B Mietende sind wichtige Akteure fiir die Warmewende: Zum einen lassen sich energetische Sanierungen
besser und schneller umsetzen, wenn die Mietenden diese beflirworten. Zum anderen beeinflusst auch
das Verhalten der Mietenden den Energieverbrauch, wie die Forschung zu Effizienz, Suffizienz bzw.
Rebound-Effekten zeigt. Auch fir viele Vermietende ist die Akzeptanz der Mietenden wichtig fur die
Umsetzung von KlimaschutzmafBnahmen, um Konflikte und rechtliche Auseinandersetzungen zu
vermeiden.

m  Die Bezahlbarkeit des Wohnens im Mietwohnbereich lasst sich kaum von den Mietenden beeinflussen,
sondern sie hangt fast ausschlie8lich von den Entscheidungen anderer Akteure und (gesetzlichen)
Regelungen ab.

o Vermietende entscheiden, Gber die Art und das Ambitionsniveau von Sanierungen, die
eigenen Verzinsungsanspriiche, die Inanspruchnahme von Férderung sowie die Hohe und
tatsachliche Umlage der Modernisierungskosten im Rahmen der rechtlichen Regelungen.
Damit entscheiden sie liber die Erh6hung der Nettokaltmiete fiir Mietende und durch die
Wahl des Ambitionsniveaus auch tber die mit der Sanierung verbundenen
Energiekosteneinsparungen.

o Der Staat entscheidet durch Gesetzgebung und Programme Gber die Ausgestaltung und
Hohe der Férderung, tGiber das Mietrecht mit Regelungen zur Umlage von
Modernisierungskosten, tiber Hartefallregelungen den Umgang mit Hartefallen sowie tiber
das Sozialrecht mit der Unterstiitzung von Haushalten durch Transferleistungen.

B Eine gute Datenbasis ist notwendig, um Bedarfe sowie Auswirkungen von Instrumenten und
MaBnahmen im Bereich Wohnen zu identifizieren und ggf. anzupassen. Dazu gehért zum Beispiel ein
Gebéaude- und Wohnungsregister sowie umfassendere Informationen zum energetischen Zustand des
Gebaudebestands. Denn: ohne aussagekraftige Daten kdnnen Folgen klimapolitischer Instrumente und
MaBnahmen nur unter groBBen Unsicherheiten abgeschéatzt werden. Gerade im Hinblick auf die
(langfristige) Bezahlbarkeit des Wohnens ist die Kenntnis tGiber die Wirkung von Be- und
EntlastungsmalBnahmen essenziell.
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Konkrete Handlungsempfehlungen

Basierend auf diesen grundlegenden Ergebnissen und Empfehlungen leiten die Autorinnen und Autoren im
Folgenden sechs konkrete Empfehlungen ab, die fiir die Vereinbarkeit von Klimaschutz und bezahlbarem
Wohnen essenziell sind.

1. Aus Sicht der Forschungsnehmenden bietet Ordnungsrecht den notwendigen Rahmen, um
Sanierungsraten und Sanierungstiefe zielkompatibel zu erh6hen und kann helfen, das Mietenden-
Vermietenden-Dilemma zu iberwinden. Die Ausgestaltung der begleitenden Férderung und
Kostenverteilung ist sehr wichtig, insbesondere eine gute Kommunikation ist essenziell.

2. CO,-Bepreisung ist ein zentrales Instrument im Instrumentenmix: Sie setzt Anreize, verbessert die
Wirtschaftlichkeit und kann - durch angemessene Riickverteilung — die Kostenbelastung besonders
betroffener Haushaltsgruppen mindern.

3. Sanierungsforderung senkt die Belastung erheblich: Die Inanspruchnahme von Férderung sollte
daher gesteigert werden oder alternativ fiktiv angerechnet werden. Um o6ffentliche Mittel
zielgerichtet einzusetzen, sollte die Férderung sozial ausgestaltet werden, so dass diejenigen
unterstiitzt werden, die besonders belastet sind oder nicht die finanziellen Mittel oder den Zugang
zu finanziellen Mittel haben. Haushalte mit héherem Einkommen, fiir die die Sanierungskosten
keine wesentliche Belastung darstellen, sollten nicht geférdert werden. Dies auch, da der Wert der
Immobilie in der Regel durch die Sanierung steigt.

4. Fir das Mietrecht sollten neue Modelle zur Umlage von Modernisierungskosten gepriift werden
und die Mieterh6hung nach Modernisierung in ein akzeptables Verhdltnis gebracht werden, so dass
keine zusatzliche Belastung fiir diejenigen Haushalte entsteht, die durch Wohnkosten ohnehin stark
belastet sind.

5. Flankierende Instrumente spielen eine sehr wichtige Rolle im Instrumentenmix, deren Bedeutung
bisher zumeist unterschéatzt wird. Sie sollten daher gestarkt werden, denn sie geben Information,
bieten Planungssicherheit, bauen Vertrauen auf, fordern die Akzeptanz.

6. Gezielte Unterstiitzungsleistungen und Entlastungen sind wichtig fiir besonders betroffene
Haushalte. Daher sollten die Systeme der sozialen Sicherung kontinuierlich auch mit Blick auf
Teilhabe am Klimaschutz weiterentwickelt werden. Konkret: Die sozialen Sicherungssysteme miissen
ermoglichen, dass Haushalte mit wenig Einkommen nach Sanierung weiterhin in ihren Wohnungen
auch bei hoheren Mieten wohnen kdnnen und dass Haushalte gewisse finanzielle Mittel haben, um
Energieeffizienz und Treibhausgaseinsparungen zu Hause durchzufiihren, zum Beispiel durch die
Nutzung von Balkonkraftwerken oder zeitgeschaltete Thermostate. Nur so kdnnen vulnerable
Haushalte resilient gegeniiber Energiepreissteigerungen und unabhangig von NotfallmaBnahmen
werden und gleichzeitig zum Klimaschutzziel beitragen.
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1 Einleitung

Deutschland hat sich im Klimaschutzgesetz dazu verpflichtet, bis zum Jahr 2045 klimaneutral zu werden. Fur
den Klimaschutz missen die Emissionen in allen Bereichen signifikant sinken. Dazu gehort auch der Gebau-
debereich, der die Klimaschutzziele in den vergangenen Jahren verfehlt hat. Durch KlimaschutzmaBnahmen
verandern sich die Wohnkosten: Modernisierungen kénnen héhere Mieten zur Folge haben, gleichzeitig sin-
ken die Heizkosten. Bezahlbares Wohnen und Klimaschutz in Einklang zu bringen, ist eine wichtige Aufgabe
der kommenden Jahre.

Um das klimapolitische Ziel eines grundsatzlich klimaneutralen Gebdaudebestandes zu erreichen, sind umfas-
sende MaBRnahmen zur Steigerung der Effizienz durch energetische Sanierungen und die Umstellung der War-
meerzeugung auf erneuerbare Energien notwendig. Fiir diese Malnahmen bedarf es hoher Investitionen, wel-
che zunachst von (selbstnutzenden) Gebaudeeigentliimerinnen und -eigentiimern, den Nutzenden und der
offentlichen Hand getragen werden missen. Bei vermieteten Immobilien konnen die Investitionskosten an-
schlieBend auf die Mietenden umgelegt werden.

Die energetische Modernisierung bestehender Gebaude kann die Wohnkosten und die Wohnkostenbelastung
von Haushalten verandern. Die Regelungen zur Umlage von Modernisierungskosten nach § 559 Biirgerliches
Gesetzbuch (BGB) hat neben der gerechten Abwagung zwischen den Interessen von Mietenden und Vermie-
tenden zum Ziel, einen Anreiz fiir Vermietende zu setzen, in energetische Verbesserungen und andere Moder-
nisierungen zu investieren (vgl. Deutscher Bundestag 2018). Gleichzeitig kdnnen Vermietende nach § 559 BGB
die jahrliche Miete um bis zu 8 % der fiir die Wohnung aufgewendeten Kosten erhéhen'. Geschieht dies, steigt
die Kaltmiete. Ob im Falle einer energetischen Modernisierung insgesamt eine zusatzliche Belastung fiir Mie-
terinnen und Mieter entsteht, hdngt davon ab, ob die héhere Kaltmiete durch Energiekosteneinsparungen
ausgeglichen werden kann. Ist dies nicht der Fall, steigt auch die Warmmiete.

Dariber hinaus wurde mit Jahresbeginn 2021 {iber das Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) die CO,-Be-
preisung fiir den Gebdude- und Verkehrsbereich eingefiihrt. Die CO,-Bepreisung kann einen wirksamen Kili-
maschutzbeitrag erzielen, wenn das Preissignal hoch genug ausfallt - und diejenigen erreicht, die in die ener-
getischen Sanierungen investieren kdnnen und miissen. Die Verteilungswirkungen eines CO,-Preises hangen
dabei von der Art der Riickverteilung der Einnahmen sowie bei vermieteten Gebdauden von der Umlageféhig-
keit ab. Diese Aufteilung der Kosten zwischen Vermietenden und Mietenden ist durch das Gesetz zur Auftei-
lung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz - CO2KostAufG) geregelt.

Gleichzeitig fiihren nicht zuletzt die deutlichen Steigerungen der Energiepreise in den vergangenen Jahren
dazu, dass Wohnen fiir Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen immer teurer und mitunter nicht
mehr bezahlbar ist. Vor dem Hintergrund steigender Baukosten, hoher Inflationsraten sowie zumindest in vie-
len Regionen Deutschlands sehr angespannter Immobilien- und Mietmarkte, muss daher beim Klimaschutzim
Gebaudesektor ein besonderer Fokus auf die Bezahlbarkeit des Wohnens gelegt werden. Hierzu bedarf es
(neuer) Instrumente, welche die klimapolitische Zielerreichung sicherstellen und gleichzeitig dafiir sorgen,
dass Wohnen nicht zu einem unbezahlbaren Gut fiir einen grof3en Teil der Bevolkerung wird.

Das Projekt ,Bezahlbares Wohnen und Klimaschutz vor dem Hintergrund der Wohnsituation und Wohnkosten
von Haushalten mit niedrigem und mittlerem Einkommen”, in dessen Zuge der vorliegende Bericht entstan-
den ist, widmet sich genau dieser Frage. Es beleuchtet den Zielkonflikt zwischen bezahlbarem Wohnen und
Klimaschutz und leitet Handlungsansatze ab, die Klimaschutz und Bezahlbarkeit des Wohnens fiir handelnde
Gruppen in ein gutes Verhaltnis setzen. Hierfiir werden die Auswirkungen ausgewahlter klimapolitischer MaB3-
nahmen im Geb&dudebereich auf die verschiedenen betroffenen bzw. handelnden Gruppen analysiert. Auf Ba-
sis der Analysen lassen sich Erkenntnisse Uber sinnvolle Instrumente und Ausgestaltungsvarianten erzielen
und Handlungsempfehlungen ableiten.? Erganzt werden die Untersuchungen durch Fallbeispiele erfolgter

! Die Erhdhung wird durch § 559 Absatz 3 a BGB begrenzt.
2 Redaktionsschluss fiir die Analysen in der hier vorliegenden Studie war der 10.09.2023, so dass Entwicklungen bis zu diesem Datum
aufgenommen werden konnten.
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energetischer Sanierungen, in welchen mithilfe von Interviews mit Eigentlimerinnen und Eigentiimern sowie
den Mietenden Erkenntnisse zu den finanziellen Auswirkungen, Hemmnissen, aber auch Motivationen der Ak-
teure herausgearbeitet werden, welche ebenfalls Eingang in die Handlungsempfehlungen finden.

Die Struktur des Berichts ist wie folgt. Zunachst wird auf die Ausgangslage der relevanten Akteure eingegan-
gen (Kapitel 2). Im Anschluss werden zentrale MaBnahmen im Geb&dudesektor betrachtet, die auf die Verein-
barkeit von Klimaschutz und Bezahlbarkeit des Wohnens Einfluss haben. Dazu wird zunachst das Vorgehen zur
MaBnahmenauswahl erldutert und ein Uberblick tiber die betrachteten MaBnahmen gegeben, sowie die Be-
wertungskriterien und die Bewertungsmethodik vorgestellt (Kapitel 3). In Kapitel 4, 5 und 6 folgt eine detail-
lierte Darstellung der MaBnahmen und ihrer Ausgestaltungsvarianten und eine Bewertung der Malnahmen
einzeln oder als sinnvoll zusammengefasste Kombinationen. Die Analyse wird in Kapitel 7 durch die Auswer-
tung konkreter Fallbeispiele ergédnzt. Eine Herleitung von Handlungsempfehlungen folgt in Kapitel 8. Zentral
flr dieses Vorhaben sind dabei sozial und wirtschaftlich vertragliche Losungen, die gleichzeitig zur Erreichung
der Klimaschutzziele beitragen.
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2 Ausgangslage der Akteure

Um die Klimaschutzziele im Gebaudesektor zu erreichen, missen alle Akteure aktiviert werden. Dazu zahlen
selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer, privat Vermietende, private Wohnungsunternehmen,
Wohnungsgenossenschaften, 6ffentliche Wohnungsunternehmen und Mietende. Gleichzeitig dndert sich
durch KlimaschutzmaBnahmen im Gebaudebereich, aber auch durch tibergreifende MaBnahmen wie die CO,-
Bepreisung, die Kostenverteilung und -belastung der verschiedenen Akteursgruppen. Veranderungen kdnnen
sich entlastend oder belastend auswirken und unterscheiden sich je nach Akteursgruppe, Wohnsituation und
Gebaudetyp. Bevor in den folgenden Kapiteln die Auswirkungen von ausgewahlten klimapolitischen Ma3nah-
men im Gebdudebereich auf die verschiedenen betroffenen bzw. handelnden Gruppen analysiert werden,
wird zunachst deren Ausgangslage in den Blick genommen.

Die folgenden Ausfiihrungen stellen einen Auszug aus einem Bericht zur Wohnsituation, Wohnkosten und
Wohnkostenbelastung dar, der im Rahmen dieses Forschungsvorhabens erstellt und bereits veroffentlicht
wurde (Cludius et al. 2022). Als Grundlage fiir die Untersuchungen diente die Einkommens- und Verbrauchs-
stichprobe (EVS), welche durch Daten aus dem Mikrozensus Zusatzprogramm Wohnen, dem Soziodkonomi-
schen Panel (SOEP), sowie durch weitere Auswertungen aus der verfligbaren Literatur erganzt wurde. Neben
den zentralen Ergebnissen des genannten Berichts, die an einzelnen Stellen aktualisiert wurden, erfolgte zu-
dem eine Literaturrecherche zu den Hemmnissen, Motiven und Rahmenbedingungen unterschiedlicher Ty-
pen von Eigentiimerinnen und Eigentiimern, um auch deren Ausgangslage differenziert abzubilden. In Kapi-
tel 7 wird dann die Situation ausgewahlter Akteursgruppen durch empirische Erkenntnisse aus im Projekt un-
tersuchten Fallbeispielen vertieft dargestellt.

Die Wohnsituation, Wohnkosten und Wohnkostenbelastung von Haushalten in Deutschland stellt sich sehr
unterschiedlich dar. Wichtige Faktoren bilden dabei vor allem das Einkommen der Haushalte, der Familien-
stand, die soziale Stellung (Erwerbstatigkeitsstatus) oder das Alter der Gebaude. Stellt man auf das Einkom-
men? als ein entscheidendes Merkmal ab, sieht man: Haushalte mit geringen Einkommen wohnen eher zur
Miete (Abbildung 1), eher in Mehrfamilienhdusern (Abbildung 2) und eher in dlteren Gebduden als solche
Haushalte mit hohen Einkommen (Cludius et al. 2022).

3 Die Haushalte werden in diesem Bericht anhand des Nettodquivalenzeinkommens in zehn gleich groBe Gruppen (Dezile) eingeteilt.
Dabei werden Aquivalenzgewichte angewandt, um abzubilden, dass es bei Mehrpersonenhaushalten Einspareffekte gibt, da Dinge zu-
sammen verwendet werden konnen. Insbesondere im Bereich Wohnen ist dies der Fall: Mehrere Familienmitglieder teilen sich Bad, Ki-
che, Wohnzimmer, etc. Die Gewichte betragen 1 fiir die erste Person im Haushalt, fiir jede weitere erwachsene Person 0,5 und fiir jedes
Kind 0,3 (neue OECD-Skala).
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Abbildung 1

Wohnverhaltnis 2018 nach Einkommensdezilen
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Abbildung 2

Art des Wohngebaudes 2018 nach Einkommensdezilen
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In Betrachtungen zur Wohnsituation und Wohnkosten sowie Wohnkostenbelastung sticht immer wieder die
relativ groBe Gruppe der Rentnerinnen und Rentner (ca. 16 Mio. Personen) hervor, welche auf relativ groRen
Wohnflachen und in Gebduden mit eher schlechtem energetischem Standard wohnen und eine hohe Belas-
tung durch Heizkosten haben (Cludius et al. 2022).

Wichtige zu erwartende Entwicklungen in Bezug auf den Gebdudesektor sind insbesondere die steigende Zahl
von Einpersonenhaushalten bis zum Jahr 2040. AuBBerdem altert die Bevolkerung insgesamt, die Zahl der Er-
werbstdtigen nimmt stark ab, wahrend die Zahl der Rentnerinnen und Rentner zunimmt (Cludius et al. 2022;
Maretzke et al. 2021). Dabei werden auch starke regionale Unterschiede erwartet: Zentrale und wachsende
Regionen werden grof3er, wahrend periphere Regionen schrumpfen und die Bevolkerung dort altert (Maretzke
et al. 2021). In Bezug auf den Gebdudesektor auch relevant, ist die stetig steigende Wohnflache pro Kopf und
insgesamt in Deutschland bewohnte Flache, sowie Trends zur Digitalisierung und mehr Homeoffice (vgl.
Kenkmann et al. 2023).

2.1 Mietende

Nicht nur die Wohnform, Art und Alter des bewohnten Gebaudes sind abhangig vom Einkommen und weite-
ren Merkmalen des Haushalts, auch die Hohe der Wohnkosten und die Wohnkostenbelastung ist stark mit
diesen Merkmalen korreliert. Generell gilt: Je hoher das Einkommen, desto gréBer Wohnung oder Haus (Clu-
dius et al. 2022).

Innerhalb der Gruppe der Mietenden bedeutet dies, dass die Wohnkosten stark mit dem Einkommen anstei-
gen. Dies gilt sowohl fiir die Bruttokaltmiete als auch fiir die Energiekosten. Gleichzeitig nimmt die Belastung
durch die Wohnkosten — gemessen am Anteil des Einkommens, der dafiir aufgebracht werden muss — mit dem
Einkommen ab. Denn der Anstieg der Einkommen Uber die Dezile ist groBBer als der Anstieg der Wohnkosten
(Schumacher et al. 2023).

Wenn Mietende mehr als 30 % ihres Einkommens fiir das Wohnen ausgeben, gelten sie als belastet. Sind es
mehr als 40 %, gelten sie als sehr belastet. Haushalte in den unteren 30 % der Einkommensverteilung haben
starke Belastungen durch die Wohnkosten (Abbildung 3). Im ersten Einkommensdezil galten 2022 mehr als
60 % der Haushalte als belastet, 40 % als stark belastet. Im zweiten Einkommensdezil sind es 50 % bzw. 20 %.
Der Mikrozensus 2022 zeigt, dass mehr als 3 Millionen Haushalte eine Mietbelastung von 40 % und mehr ha-
ben (Statistische Bundesamt (Destatis) 2023).

Dabei ist schon berlcksichtigt, dass Haushalte, die Transferleistungen beziehen, weitgehende Unterstiitzung
bei den Kosten des Wohnens erhalten. Dies fihrt dazu, dass im ersten Einkommensdezil mehr 20 % der Haus-
halte Wohnkosten von unter 20 % haben. Allerdings nehmen weitaus nicht alle Haushalte, die Anspruch auf
Leistungen hatten, diese auch in Anspruch.
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Abbildung 3
Belastung durch Wohnkosten bei Mietenden im Jahr 2022
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Besonders hoch ist die Wohnkostenbelastung von Mietenden auBBerdem fiir Alleinlebende und Alleinerzie-
hende, sowie Rentnerinnen und Rentner. Dabei gibt es eine groBe Schnittmenge zwischen Alleinlebenden-
sowie Rentnerinnen- und Rentner-Haushalten (Schumacher et al. 2023; Cludius et al. 2022). Wohnkosten und
Wohnkostenbelastung von Mietenden unterscheiden sich auch je nach Regionstyp. Die Wohnkosten sind in
GroBstadten und dicht besiedelten Agglomerationsrdumen hoher als in weniger stadtischen oder landlichen
Gebieten. Die hieraus resultierende Belastung dagegen hangt mageblich vom Einkommen ab. Auch wenn
Bruttokaltmieten in stark wachsenden Regionen, Gro3staddten und insbesondere in Millionenstadten in den
letzten zehn Jahren deutlich angestiegen sind, ist die Mietbelastungsquote in diesen Regionen eher gesunken,
da der Anstieg der Nettoeinkommen noch starker ausgefallen ist. Lediglich in stark schrumpfenden Regionen
stieg die Mietbelastungsquote (Holm et al. 2021). Dabei weist die Mietbelastungsquote eine gro3e Bandbreite
auf und ist insbesondere fiir Neuvermietungen deutlich héher als fiir Bestandsmieten. Besonders die Preise fiir
Neuvermietungen sind in Ballungsraumen stark angestiegen (Noka et al. 2023).

Mietende haben in der Regel wenig Einfluss auf die Energieeffizienz ihres Gebdudes oder die Art der Heizung.
Der Handlungsspielraum der Mietenden beschrankt sich auf verhaltensbasierte Verdnderungen, zum Beispiel
die Senkung der Raumtemperatur, Liiftungsverhalten und zeitbeschranktes Heizen. Auch geringinvestive
MaBnahmen, wie elektronische Heizungsthermostate mit Zeitschaltuhr oder Tuirdichtungen senken den Ener-
gieverbrauch. Der grundsatzliche Handlungsspielraum liegt jedoch bei den Eigentiimerinnen und Eigenti-
mern der Gebaude, die liber Investitionen und den Zeitpunkt und das Ambitionsniveau energetischer Sanie-
rung oder eines Heizungstausches entscheiden. Die Kosten dieser MalBnahmen konnen lber die Modernisie-
rungsmieterhohung auf die Mietenden umgelegt werden (vgl. Box 1).
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2.2  Selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer

Selbstnutzende Eigentliimerinnen und Eigentiimer sind eher in den oberen Einkommensdezilen zu finden (Ab-
bildung 1) und eher in Ein- und Zweifamilienhdusern (Abbildung 2).

Fur Eigentimerinnen und Eigentlimer setzen sich die Wohnkosten des selbstgenutzten Eigentums zusammen
aus den laufenden Kosten (Heizenergie, kalte Nebenkosten, Versicherungen und Grundsteuer), Instandhaltun-
gen, sowie ggf. Kredittilgung und Kreditzinsen. Die Belastung durch diese Kosten hadngt einerseits stark davon
ab, welchen Wert Haus oder Wohnung haben, ob sie schon abbezahlt sind, welche Instandhaltungen nétig
und wie hoch die laufenden Kosten sind. Andererseits wird die Belastung wieder mal3geblich durch die Hohe
des Einkommens bestimmt. Abbildung 4 illustriert dies am Beispiel der Heizenergiekosten fiir selbstnutzende
Eigentimerinnen und Eigentlimer im Vergleich der Jahre 2019 und 2022. Wahrend die Heizkosten selbst mit
dem Einkommen ansteigen (Balken), sinkt die Belastung durch diese Kosten (Linie) von 6 bzw. 10 % im ersten
Einkommensdezil auf 1 bzw. 2 % im zehnten Einkommensdezil. Die meisten selbstnutzenden Eigentlimerin-
nen und Eigentimer wohnen im Ein- und Zweifamilienhaus. Diese Hauser haben in Deutschland einen eher
hohen Energieverbrauch. In Ermangelung flachendeckender Energieausweise und eines Gebduderegisters las-
sen sich eindeutige Zahlen zum Energieverbrauch allerdings nicht ermitteln (Bei der Wieden/Braungardt
2023).

Abbildung 4
Warmeausgaben 2019 vs. 2022 nach Einkommensdezilen
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Im Gegensatz zu Mietenden, kdnnen selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer Ulber Investitionen
selbst bestimmen. Grundsatzlich wichtig fir die Umsetzung energetischer Sanierungen durch selbstnutzende
Eigentiimerinnen und Eigentiimer sind die Finanzierbarkeit sowie die (gefiihlte/wahrgenommene) Wirtschaft-
lichkeit (Bost et al. 2012). Wichtige Hemmnisse sind Uberforderung, fehlende Zeit und mangelndes Wissen.
Beratung und Unterstiitzung sind in diesem Zusammenhang wichtig (Weil3 et al. 2018; Stie8/Dunkelberg 2013;
vom Hofe et al. 2021). Aktuelle Erhebungen zeigen, dass Eigentiimerinnen und Eigentiimer nach wie vor nur
Uber ein geringes Wissen zu den konkreten Einsparpotenzialen durch energetische Sanierungen sowie zum
energetischen Zustand ihres Gebaudes verfligen und keine gute Abschatzung zu den vorhandenen Einspar-
moglichkeiten haben. Deshalb verwundert auch nicht, dass der GroRteil der Eigentiimerinnen und Eigentiimer

Ausgangslage der Akteure BBSR-Online-Publikation Nr. 87/2024



Analysen und Empfehlungen zur Vereinbarkeit von bezahlbarem Wohnen und Klimaschutz 29

in naher Zukunft keine energetischen Sanierungen planen (ca. 78 %) - und auch in den letzten fiinf Jahren
nicht durchgefiihrt haben (ca. 60 %) (Initiative Klimaneutrales Deutschland 2022; vom Hofe et al. 2021; Meyer
2022).

Insbesondere in Ballungsraumen sind die Preise fiir Bauland und Immobilien in den letzten Jahren stark ange-
stiegen. Preise fur Instandhaltung und Reparatur sind zwischen den Jahren 2020 und 2021 um 4,4 % gestiegen
und bis zum Juli 2022 um weitere 14,4 % (Statistisches Bundesamt (Destatis) 2022). Diese Werte umfassen Ma-
terialien und Dienstleistungen im Zusammenhang mit der Instandhaltung und Reparatur. Auch der Baupreis-
index, welcher als guter Indikator fiir die Kostensteigerung in Bezug auf Neubau und Sanierung von Wohnge-
bduden herangezogen werden kann, ist gegeniiber dem Jahr 2015 um fast 50 % und allein in den Jahren 2021
und 2022 um 25 % gegenliber 2020 gestiegen.* Hinzu kommen lange Wartezeiten fiir Material und Fachkréfte.
Aufgrund der geringen Verfligbarkeit von Fachkraften im Handwerk und der hohen Baukosten werden selbst
bereits geplante Sanierungen oft nicht umgesetzt (Die Zeit 2022).

2.3 Vermietende

Im deutschen Wohnungsmarkt zeigt sich eine hohe Vielfalt an Wohnungsanbietenden (BBSR 2020c). Der Mik-
rozensus 2018 gibt mit seinem ,Zusatzprogramm Wohnen" Auskunft dariiber, in wessen Eigentum sich die
Wohnungen in Deutschland befinden. 47 % der Wohnungen in Deutschland werden von den Eigentiimerin-
nen und Eigentlimern selbst bewohnt (Abbildung 5). Der grof3te Teil der verbliebenden vermieteten Wohnun-
gen wurde 2018 von privaten Kleinanbieterinnen und Kleinanbietern vermietet (31 % der Wohnungen insge-
samt; 58 % der vermieteten Wohnungen). Die restlichen Wohnungen waren Eigentum von professionellen
Anbietern und Anbieterinnen, darunter privatwirtschaftliche Unternehmen (8 % insgesamt; 15 % der vermie-
teten Wohnungen), 6ffentliche Einrichtungen (2 % insgesamt; 4 % der vermieteten Wohnungen) und Woh-
nungsgenossenschaften (12 % insgesamt; 23 % der vermieteten Wohnungen). Es gibt regionale Unterschiede
bei der Aktivitadt verschiedener Arten von Vermietenden: Kommunale Anbieter und Wohnungsgenossenschaf-
ten finden sich vermehrt in den 6stlichen Bundeslandern und in Stadtstaaten. Privatwirtschaftliche Unterneh-
men sind insbesondere in Stadten aktiv (BBSR 2020a).

4 https://bki.de/baupreisindex.html
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Abbildung 5
Eigentiimerstruktur und Nutzung von bewohnten Wohnungen in Deutschland laut Mikrozensus 2018
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Quelle: Mikrozensus 2018, Cludius et al. (2022)

Durch eine Befragung von Kommunen und privatwirtschaftlichen Unternehmen zu ihren Wohnungsbestan-
den konnten weitere Trends identifiziert werden (BBSR 2020a, BBSR 2020b). Ein Viertel der erfassten kommu-
nalen Wohnungen sind sozial gebunden, das heif3t sie sind entweder auf rechtlicher Grundlage geférdert oder
durch eine vertraglich vereinbarte Mietpreisbindung gebunden. Die privatwirtschaftlichen Wohnungsanbie-
ter in Deutschland sind sehr unterschiedlich aufgestellt. In der Befragung gaben 10 % der Unternehmen an,
mehr als 1.000 Wohneinheiten zu besitzen. Der GroB3teil hatte einen Bestand von zwischen 20 bis 1.000 Woh-
nungen. Besonders bei privatwirtschaftlichen Wohnungsanbietenden zeigt sich eine hohe Streuung der Preis-
spanne von Wohnungen (BBSR 2020c¢). Bei privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen weisen rund 15 %
der Bestdande Mietpreis- und/oder Belegungsbindungen auf (BBSR 2020b).

Wohnungsgenossenschaften stellen mit rund 2,1 Millionen Wohnungen einen relevanten Anteil an Mietwoh-
nungen in Deutschland (Deutscher Bundestag 2020). lhre Mitglieder erwerben Geschéftsanteile, sind also so-
wohl Mietende als auch Anteilseignerinnen und Anteilseigner (Bundesregierung 2017).

Vermietende sind in der Regel Eigentiimerinnen und Eigentiimer der Gebdude und daher verantwortlich fiir
Entscheidungen Uber energetische Ertlichtigungen und sonstige Modernisierungen. Sie entscheiden Uber
Zeitpunkt und das Ambitionsniveau energetischer Sanierungen oder eines Heizungstausches.
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Box 1
Die Modernisierungsmieterhdhung, Vermietenden-Typen und Mietmarkte

Die Modernisierungsmieterhdhung dient der Refinanzierung von Investitionen in Modernisierung seitens
der Vermietenden. GemaR § 555b in Verbindung mit § 559 BGB sind Vermietende berechtigt, die Kosten fiir
Modernisierungsmalnahmen auf Mietende umzulegen. Umlagefahig sind allein die Modernisierungskos-
ten. Im Rahmen energetischer Modernisierungen trifft dies nur auf die energiebedingten Mehrkosten
(z. B.Dammung) zu. Sogenannte Sowieso-Kosten, zum Beispiel das Aufstellen eines Geriists bei ohnehin an-
stehender Instandhaltung, sowie die Kosten der Instandhaltung selbst, sind nicht umlagefahig (§ 559 Ab-
satz 2 BGB). In Anspruch genommene Forderung muss von den umlagefdhigen Kosten abgezogen werden
(§ 559 a BGB). Die derzeitige Regelung zur Héhe der Modernisierungsumlage nach § 559 Absatz 1 BGB er-
laubt Vermietenden die jahrliche Miete um maximal 8 % der fiir die Modernisierung aufgewendeten Kosten
zu erhohen. Dabei gilt eine Kappungsgrenze (§ 559 Absatz 3a) von 3 €/gm/Monat. Betragt die Kaltmiete vor
Modernisierung weniger als 7 €/gm/Monat sinkt die Kappungsgrenze auf 2 €/gm/Monat. Furr die Moderni-
sierung von Heizungsanlagen gilt seit der GEG- und BGB-Novelle 2023 eine gesonderte Kappungsgrenze
von 50 ct/gm/Monat. Bei der Durchfiihrung gleichzeitiger ModernisierungsmafBnahmen erhdhen sich die
vorher genannten jedoch Kappungsgrenzen nicht.

Zu berucksichtigen ist, dass die Gruppe der Vermietenden sehr heterogen ist und dass die Erwartungen und
Anspriiche an die Wirtschaftlichkeit von MaBnahmen sehr unterschiedlich sind. Privatwirtschaftliche, zu-
meist gewinnorientierte, Unternehmen haben in der Regel eine hohere Renditeerwartung an Investitionen
als bspw. gemeinwohlorientierte oder kommunale Wohnungsunternehmen. Dies zeigt sich unter anderem
darin, ob die Modernisierungskosten in vollem gesetzlichem Umfang auf Mietende umgelegt werden und
ob eine Mietpreisbindung nach Sanierung vorgesehen ist.

Auch die Art des Mietmarkts hat einen Einfluss auf die Hohe der Modernisierungsmieterhéhung, die dadurch
erreichte Refinanzierung und die daraus resultierende Belastung fiir Mietende. In einem Markt mit stagnie-
renden Mieten kann es fiir Vermietende schwierig sein, eine relevante Modernisierungsmieterh6hung zu
verlangen, weil Mietende in solchen Markten andere Optionen haben, falls die Miete nach Modernisierung
zu hoch scheint. In dynamischen Mietmarkten, in denen die Mieten auch ohne Modernisierungsmieterho-
hung steigen, konnen die Anreize zur Sanierung niedriger sein, weil die Modernisierungsmieterhéhung in
der Regel weitere Mieterhhungen bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete fiir einen gewissen Zeitraum aus-
schlieBt, ndamlich, bis das Niveau der ortsiiblichen Vergleichsmiete wieder entsprechend gestiegen ist
(vgl. dazu auch Abschnitt Mieterhéhung nach Modernisierung, Modernisierungsumlage und ortsubliche
Vergleichsmiete im Anhang).

Eine aktuelle Erhebung unter privaten Kleinvermietenden zeigt, dass in dieser Gruppe die zentralen Hemm-
nisse flr energetische Sanierungen fehlendes Eigenkapital, mangelnde staatliche Forderung, Birokratie,
Handwerkermangel und zu niedrige Einnahmen sind. Fast zwei Drittel der Befragten nutzen ausschlie8lich
oder iberwiegend Eigenkapital zur Finanzierung gebdaudebezogener Malinahmen (Haus & Grund 2022). Hau-
fig ist fur Sanierungsentscheidung die Finanzierung ein zentrales Hemmnis, da diese Gruppe einerseits oft
keine Kredite aufnehmen will und andererseits haufig nicht Gber ausreichend Riicklagen verfiigt, um energe-
tische Sanierungen zu finanzieren. Mehr als die Halfte der in der aktuellen Erhebung befragten privaten Klein-
vermietenden gab an, die Ausgaben nur gerade so (iber die Mieteinnahmen decken zu kdnnen oder sogar
Verluste zu machen (Haus & Grund 2022). Fir die Refinanzierung ist dabei auch der Wohnungsmarkt von gro-
Ber Bedeutung. Die Angebote der KfW im Rahmen der staatlichen Sanierungsférderung waren in der Vergan-
genheit fiir diese Akteursgruppe wenig von Interesse. Ordnungsrechtliche Vorgaben und Anreizmechanismen
zeigten wenig Wirkung (ebd.). Ein weiteres Hemmnis ist, dass die Hélfte der Befragten energetische Moderni-
sierungen fiir nicht rentabel halt (Haus & Grund 2022).

Bei den professionellen Vermietenden/der Wohnungswirtschaft spielt fiir die Umsetzung energetischer
Sanierungen der Unternehmenstyp eine wichtige Rolle. So unterscheiden sich Wohnungsgenossenschaften,
kommunale und privatwirtschaftliche Unternehmen je nach Unternehmensform und Struktur der Eigentiime-
rinnen und Eigentiimer insbesondere in Bezug auf ihre Wertorientierungen. Im Gegensatz zu selbstnutzenden
Eigentlimerinnen und Eigentiimern sowie Kleinvermietenden haben 6konomische Hemmnisse und Motive,
auch aufgrund eines tieferen Vorwissens, eine gréf3ere Bedeutung (Weil3 et al. 2018). Im Gegensatz zu Klein-
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vermietenden wird bei Sanierungsentscheidungen privater Vermieterinnen und Vermieter bzw. Wohnungs-
unternehmen nicht nur das Einzelgebaude, sondern das gesamte Gebaudeportfolio in die Betrachtung einbe-
zogen. Es stellt sich bei diesen in der Regel nicht die Frage, ob liberhaupt saniert wird, sondern vielmehr welche
Gebaude des Portfolios in welcher Reihenfolge und welcher Tiefe saniert werden (Hacke/Renz 2016). Dies flihrt
dann eher dazu, dass Gebdude im Sanierungsfall im Sinne des Kopplungsprinzips vergleichsweise umfassend
saniert werden, um den Bedarf einer erneuten Sanierung im Zeitraum weniger Jahre zu verhindern (vgl. auch
Abschnitt 5.2.3.2).
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3 Betrachtete Instrumente und Maf§nahmen sowie

Vorgehen bei deren Bewertung

3.1 Auswahl relevanter Instrumente und MaBnahmen

Die Wahl der untersuchten Instrumente und MaBnahmen erfolgte auf Basis von Literaturrecherchen und Ex-
perteneinschdtzungen. Der Leitgedanke fiir die Auswahl der untersuchten Instrumente und MalBnahmen war,
dass der Gebdudesektor das im Bundes-Klimaschutzgesetz festgelegte Sektorziel 2030 erreicht. Aus dem Pro-
jektionsbericht der Bundesregierung wird deutlich, dass die bestehende Instrumentierung dafiir nicht aus-
reicht, vielmehr sind zusatzliche Impulse notwendig (Harthan et al. 2023). Dabei kann es sich sowohl um eine
Starkung bestehender Instrumente oder um neue Instrumente handeln. Mit fortschreitender Zeit wird das
Zeitfenster, in dem die Zielllicke geschlossen werden kann, immer kleiner.

Eine Reihe aktueller Ausarbeitungen stellt mogliche Instrumentenbiindel dar, mit denen das Sektorziel aus
dem Klimaschutzgesetz noch erreicht werden kdnnte. Dazu gehéren das Hintergrundpapier der Gebaudestra-
tegie Klimaneutralitdt 2045 (Thamling et al. 2022) sowie das Klimaschutzinstrumente-Szenario 2030 (KIS-2030)
(Repenning et al. 2023). Aus diesen Ausarbeitungen wird deutlich, dass mit Blick auf die Auswahl geeigneter
Instrumente die Flexibilitdt inzwischen deutlich abgenommen hat. Flexibilitat besteht weiterhin in der konkre-
ten Ausgestaltung der einzelnen Instrumente. Aspekte der Ausgestaltung sind dabei oftmals entscheidend fiir
die Wirtschaftlichkeit aus der Perspektive verschiedener Akteure und damit von gro3er Bedeutung fiir die So-
zialvertraglichkeit der MaBBnahmen und folglich fiir die Bezahlbarkeit des Wohnens. Neben der Bewertung von
Einzelinstrumenten und -maBnahmen wird daher ein Fokus auf die Kombination von Ausgestaltungsvarianten
und ihre sozio-6konomischen Wirkungen gelegt. Die Instrumente und MaBBnahmen sind in drei Clustern zu-
sammengefasst (siehe Abbildung 6): ,CO,-Bepreisung und Riickverteilung®, ,Fordern und Fordern” sowie
+Komplementdre MalBnahmen”.

Abbildung 6
Uberblick zu untersuchende MaBnahmen bzw. Instrumente und Clusterung

CO,-Bepreisung und Fordern und Fordern Komplementare
Riickverteilung MaBnahmen

COZ—Preis

(sozial gestaffeltes) Kli-
mageld
Investitionsuntersttit-
zung

65% Erneuerbare Ener-
gien- Anforderungen in
Heizungen
Mindesteffizienzstan-
dards

Férderung energetischer
Sanierung und Heizungs-
tausch durch die BEG
Steuerrechtliche Forde-
rung

Quelle: Darstellung Oko-Institut. BEG = Bundesférderung fiir effiziente Gebaude

Anderungen beim Ener-
gieausweis
Heizungsoptimierung
Einbau von Smart Buil-
ding Technologien
Zielgruppenspez. Ener-
gieberatung
Klimakomponente im
Wohngeld
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3.2  Bewertungskriterien und Methodik

Die Instrumente und Malnahmen werden in unterschiedlichen Ausgestaltungvarianten einer Wirkungsana-
lyse unterzogen. Die Wirkungsanalyse erfasst Klimaschutzwirkungen sowie sozio-6konomische Wirkungen der
MaBnahmen und Instrumente mit ihren jeweiligen Ausgestaltungsvarianten. Im Zielkonflikt zwischen bezahl-
barem Wohnen und Klimaschutz, insbesondere fiir Haushalte mit geringem und mittlerem Einkommen, sind
die aufzuwendenden Investitionskosten, die damit verbundenen Energiekosteneinsparungen und die Wirkun-
gen auf die Wohn- oder Mietkosten im Zusammenhang mit ambitioniertem Klimaschutz von besonderem In-
teresse. Erganzt wird die Wirkungsanalyse durch qualitative Kriterien, die je nach Instrument und MalBnahme
variieren. Einen Uberblick (iber die Bewertungskriterien und -indikatoren bietet Tabelle 1.

Soweit moglich werden die Wirkungen auf die handelnden Gruppen (selbstnutzende Eigentiimerinnen und
Eigentiimer Mieterinnen und Mieter, Vermieterinnen und Vermieter, Staat) getrennt bewertet. Die handeln-
den Gruppen zeichnen sich durch sehr unterschiedliche Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen, Anreizstrukturen
und Umsetzungsmaoglichkeiten aus. Besonders eingehend betrachtet werden Haushalte mit geringem oder
mittlerem Einkommen.

Fur die quantitative und qualitative Bewertung der verschiedenen Instrumente wird zum Teil auf Ergebnisse
aus bestehenden Vorarbeiten zurlickgegriffen, im Rahmen derer die Wirkung der zu untersuchenden Instru-
mente bereits analysiert wurde. Dies wird ausdriicklich gekennzeichnet. Fiir einige der Instrumente und einige
Wirkungskategorien liegen allerdings keine oder keine ausreichend belastbaren Wirkungsanalysen vor. In die-
sem Fall kommt das Modell WIRPOL (Wirkmodell Politikinstrumente) des Oko-Instituts zum Einsatz, mit dem
die Wirkung politischer Interventionen auf die wichtigsten energetischen Kenngré3en abgeschatzt wird und
das fiir verschiedene Instrumentenansatze anwendbar ist. Okonomische Folgen in Bezug auf Investitionen,
Wohn- und Mietkosten und Energiekosteneinsparungen fiir die verschiedenen Akteure werden mit einem Mo-
dernisierungskosten- und Umlagenmodell (Mod-Umlagenmodell) berechnet. Die Bewertung der sozialen Ver-
teilungswirkungen erfolgt mit dem Mikrosimulationsmodell SEEK, das die Be- und Entlastung fiir verschiedene
Haushaltsgruppen im Vergleich ermittelt. Eine Beschreibung der Modelle und Tools findet sich im folgenden
Abschnitt 3.3.
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Tabelle 1

Ubersicht Bewertungskriterien, Leitfragen und Indikatoren

Zielbereich

Leitfragen

Indikatoren

Klimaschutz

Okonomische Folge-
wirkungen

Soziale Verteilungs—
wirkungen

Akzeptanz

Aufwand fur den Staat

Rolle im Instrumenten-
mix

Quelle: Darstellung Oko-Institut

Welchen Beitrag leisten die Instrumente
und MaBBnahmen zum Klimaschutz?*

Wie wirken sich die Instrumente und
MaBnahmen und ihre Ausgestaltungsva-
rianten auf die Wirtschaftlichkeit von In-
vestitionen oder die Bezahlbarkeit des
Wohnens aus?

Welche Be- und Entlastung ergibt sich fir
private Haushalte? Der Fokus liegt auf
Haushalten mit niedrigem oder mittlerem
Einkommen

Beinhaltet das Instrument ausschlieBlich
finanzielle Belastungen oder auch entlas-
tende Aspekte oder Positivanreize zur Ak-
zeptanzforderung? Wirkt das Instrument
direkt/indirekt auf die Akzeptanz der Biir-
gerinnen und Biirgern? Fordert das In-
strument soziale Gerechtigkeit? Werden
alle Akteursgruppen (z. B. Mietende) be-
teiligt?

Welche Auswirkungen haben die Instru-
mente und Ausgestaltungsvarianten in
Bezug auf Finanzierbarkeit und ggf. Rege-
lungsbedarf?

Wie wirkt das Instrument im Instrumen-
tenmix? Welche Bedeutung kommt dem
Instrument im Instrumentenmix zu?

Erzielbare CO,-Minderungen

Wirkung von MaBnahmen auf unter-
schiedliche Gruppen, u.a. Be- und Entlas-
tung von mietenden Haushalten und
Haushalten mit Wohneigentum; Betrach-
tung mit und ohne staatliche Unterstiit-
zungsleistungen

Be- und Entlastung privater Haushalte,
differenziert nach Einkommen und weite-
ren Haushaltsmerkmalen, mit und ohne
Leistungen der sozialen Sicherungssys-
teme, Wohnkostenentwicklung, Belas-
tung weiterer betroffener Gruppen

Quialitative Einschatzung: Positivanreiz,
Wahrnehmbarkeit, Verstandlichkeit, (sozi-
ale) Gerechtigkeit, Transparenz, Hand-
lungsfahigkeit, Beteiligung

Einschatzung der Hohe mdglicher Forder-
kosten.

Qualitative Einschatzung

Die qualitativen Bewertungen erfolgen auf Basis einer Literaturrecherche und der Auswertung der Fallbei-
spiele. Soweit moglich wird dabei neben den in Tabelle 1 erwdhnten Kriterien auch auf weitere qualitative
Kriterien, wie zum Beispiel Hemmnisse oder Reboundeffekte, eingegangen.

Alle in diesem Bericht genannten Preise beziehen sich auf das Jahr 2022.

5 Betrachtet werden dabei die Wirkungen im Gebaudesektor nach der Sektorlogik des Klimaschutzgesetzes.
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3.3 Modelle und Tools

WIRPOL (Wirkmodell Politikinstrumente)

Die quantitative Wirkungsabschatzung der untersuchten Politikinstrumente erfolgte mit dem am Oko-Institut
entwickelten Modell WIRPOL (Wirkmodell Politikinstrumente). Grundlage dieser Wirkungsabschatzung ist eine
Parametrisierung der zu untersuchenden Instrumente, insbesondere im Hinblick auf die wirkmachtigen Aus-
gestaltungscharakteristika (z. B. Auslosetatbestande, zur Verfligung stehende Férderbudgets, Férderkonditio-
nen, etc.). WIRPOL arbeitet mit einer Reihe verschiedener Wirkmechanismen, vor allem Wirtschaftlichkeitsver-
gleichen, Preiselastizitaten, Nutzenfunktionen, investorenspezifische Entscheidungskalkiile, programmspezi-
fische Fordereffizienzen usw. WIRPOL quantifiziert zunadchst die Brutto- Wirkungen auf die Einsparung bzw.
den Mehrbedarf an fossilen Brennstoffen, Strom und Fernwarme sowie die damit verbundenen Treibhaus-
gasemissionsminderungen. Zur Ausweisung der Netto-Wirkung kann die Brutto-Wirkung um Wechselwirkun-
gen zwischen den Einzelinstrumenten bereinigt werden. Dazu wird in WIRPOL ein Instrumentenfaktor abge-
leitet.

Modernisierungskosten- und Umlagenmodell (Mod-Umlagenmodell)

Wenn Vermietende energetische Modernisierungen an ihrem Gebdude durchfiihren, die dazu fiihren, dass
Endenergie gespart wird, kdnnen sie Mietende an den Kosten beteiligen, indem sie die Kaltmiete erh6hen
(§ 555 b i.V.m. § 559 BGB, vgl. auch Box 1). Das ist unter anderem fiir MaBnahmen zur Verbesserung des War-
meschutzes (z. B. energetische Modernisierung der Fenster, Dammung) und fir viele Heizungstausche der Fall.
Das Modernisierungskosten- und Umlagenmodell (Mod-Umlagenmodell) bestimmt die finanziellen Auswir-
kungen energetischer Modernisierungen auf Mietende und Vermietende. Besonderes Augenmerk liegt auf der
Frage: Ist die MalBnahme warmmietenneutral? Dabei wirken u.a. folgende Input-Parameter sensitiv auf das Er-
gebnis: Investitionsvollkosten und energiebedingte Mehrkosten der MaBnahme, in Anspruch genommene
Forderung, Energiekosten (vorher/nachher), Aufteilung der CO,-Kosten, Hohe der Modernisierungsumlage in
Prozent, kalkulatorischer Zinssatz, Kappungsgrenze.

Mikrosimulationsmodell SEEK

Das Mikrosimulationsmodell des Oko-Instituts zur Bestimmung der sozialen Effekte von Energie- und Klima-
schutzmaf3nahmen (SEEK)¢ kommt insbesondere bei der Analyse der Effekte von CO,-Bepreisung und Riick-
verteilungsoptionen (Abschnitt 4) und den Instrumenten zu Fordern und Férdern (Abschnitt 5) zum Einsatz.
SEEK ist ein modular aufgebautes Modell, welches den Status-quo der Wohnsituation darstellen, sowie die
Auswirkungen ausgewahlter Politikinstrumente auf die Haushalte simulieren kann. Dabei kann flexibel nach
einer Vielzahl von Zielgruppen differenziert werden. Im Folgenden werden insbesondere Mietende, Vermie-
tende sowie selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer unterschieden. Es werden Effekte nach Ein-
kommen und Haushaltstyp differenziert und insbesondere auch Haushalte hervorgehoben, die Transferleis-
tungen beziehen. Als Inputdaten des Mikrosimulationsmodells SEEK dient v.a. die Einkommens- und Ver-
brauchsstichprobe (EVS) 2018, aber auch andere Datensatze wie das Sozio-6konomische Panel (SOEP).

Simulationsmodell FI-SEEK

Zur Abschatzung der Investitionskosten und des Férderaufwands insgesamt und differenziert nach sozio-6ko-
nomischen Haushaltsmerkmalen kommt das Simulationsmodell FI-SEEK des Oko-Instituts zum Einsatz. Ein-
gangsgroBen sind Informationen zur Anzahl der geférderten Haushalte und ihrer Wohnfldchen aus dem Mo-
dell SEEK, Sanierungskosten pro Quadratmeter fiir verschiedene Sanierungszustande und MaBnahmen und
Annahmen zu den Férdersatzen differenziert nach SanierungsmafBnahmen oder sozio-6konomischen Grup-
pen. Im Ergebnis kénnen die Investitionskosten und Foérderaufwande fiir selbstnutzende Eigentiimerinnen
und Eigentlimer und fiir privat Vermietende je von Ein- und Zweifamilienhdusern und Wohneinheiten in Mehr-
familienhdusern sowie differenziert nach sozio-6konomischen Merkmalen ausgespielt werden.

6 SEEK-Modellstruktur: https://www.flickr.com/photos/oekoinstitut/22744190419/in/dateposted-public/
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4 CO;-Bepreisung und Verwendung der Einnahmen

4.1 Beschreibung

Der CO,-Preis im Gebdudesektor ist ein zentrales Lenkungsinstrument zur Verringerung der CO,-Emissionen.
Seit 2021 ist das Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) in Deutschland in Kraft, das die CO,-Bepreisung
von Emissionen im Gebdude- und Verkehrssektor regelt. Das BEHG sieht zundchst einen festen Preispfad bis
zum Jahr 2026 vor. Danach soll der Preis frei auf dem Markt gebildet werden. Gleichzeitig wurde auf EU-Ebene
die Einflihrung eines EU-weites Emissionshandelssystem in den Sektoren Gebdude und Verkehr (,ETS-2") be-
schlossen, das im Jahr 2027 starten soll. Der nationale Emissionshandel (nEHS) nach BEHG wird dann hochst-
wahrscheinlich in diesem System aufgehen.

Grundsatzlich stellt eine Bepreisung von CO, besonders fiir diejenigen Haushalte eine Belastung dar, die einen
hohen Anteil ihres Einkommens fiir fossile Brennstoffe ausgeben, weil sie hohe Verbrauche haben und / oder
niedrige Einkommen. Dazu kommt das Mietenden-Vermietenden-Dilemma. Wenn die CO,-Kosten bei den
Mietenden anfallen, aber die Vermietenden Entscheidungen zur energetischen Sanierung oder dem Aus-
tausch der Heizung treffen, entfaltet der CO,-Preis nicht seine volle Anreizwirkung. Deshalb werden seit Beginn
des Jahres 2023 Vermieterinnen und Vermieter abgestuft nach Effizienzstandard des Gebaudes anhand des
jahrlichen Verbrauchs (Stufenmodell) im Rahmen des CO2KostAufG an den CO»-Kosten beteiligt (Bundesre-
gierung 2022).

Wie die Einnahmen aus der CO,-Bepreisung verwendet werden, spielt eine grof3e Rolle bei der Abminderung
von Belastungen, insbesondere fiir besonders betroffene Haushalte. Der Koalitionsvertrag der Bundesregie-
rung fir die 20. Legislaturperiode des Bundestags (SPD et al. 2021) sieht in diesem Zusammenhang die Einfiih-
rung eines Klimageldes vor, was Einnahmen aus der CO,-Bepreisung an die Biirgerinnen und Burger zuriick-
zahlen soll. Aktuell 1duft in akademischen und politischen Kreisen eine Diskussion dazu, ob ein Klimageld ein-
gefiihrt werden kann und ob die Einnahmen dann in Form einer Kopfpauschale an alle Haushalte zuriickge-
zahlt werde sollten oder ob eine soziale Staffelung einer solchen Riickzahlung sinnvoller wére.

Die unterschiedlichen Ausgestaltungsoptionen eines mdglichen Klimageldes haben einen gro3en Einfluss auf
die Netto-Belastungswirkung der CO,-Bepreisung fiir verschiedene Haushaltsgruppen. Je nach Ausgestal-
tungsoption mussten auBBerdem die ganzen Einnahmen zuriickgezahlt werden oder es blieben noch Einnah-
men Ubrig, die zum Beispiel in Investitionsunterstiitzung fiir Energiesparen oder -effizienz verwendet werden
konnten. Aktuell flieBen die gesamten Einnahmen des nationalen Emissionshandels zusammen mit den Ein-
nahmen aus dem schon seit 2005 bestehenden EU ETS fiir Industrie und Energiewirtschaft und weiteren Haus-
haltsmitteln in den Klima- und Transformationsfonds (KTF, friiher Energie- und Klimafonds, EKF). Der KTF ist
ein zentrales Instrument der Bundesregierung zur Finanzierung von KlimaschutzmafBnahmen. Dazu gehéren
die Férderprogramme fiir Energieeffizienz in Gebauden, fiir Energieeffizienz und Dekarbonisierung in der In-
dustrie, fur Elektromobilitat, Ladeinfrastruktur und Energiespeicher. Auch Ausgleichszahlungen fiir Betrei-
bende von Kohlekraftwerken und Unterstiitzungen zur Wahrung der Wettbewerbsfahigkeit werden daraus
finanziert.

Wahrend in Deutschland die Diskussion liber die Verwendung der Einnahmen aus dem nationalen Emissions-
handel lduft, wurde auf EU-Ebene zusammen mit Einfiihrung des ETS-2 ein Klima-Sozialfonds aufgesetzt, fiir
den ca. 25 % der EU-weiten Einnahmen aus dem ETS-2 verwendet werden sollen. Ziel des Klima-Sozialfonds
ist es, die Belastungswirkung des ETS-2 flir besonders betroffene Mitgliedsstaaten und Bevdlkerungsgruppen
abzumildern. Anders als in der deutschen Debatte, wird in diesem Vorschlag sehr klar Bezug genommen auf
diejenigen Bevolkerungsgruppen, die als besonders vulnerabel gelten. Diese sollen dann gezielt entlastet wer-
den - und dies im Regelfall durch langfristige wirksame MaBnahmen wie finanzielle Unterstiitzung fiir Inves-
titionen in EnergieeffizienzmaBnahmen und Energieeinsparungen und den Umstieg auf Erneuerbare (Schu-
macher et al. 2022a; Braungardt et al. 2022c). Dazu heif3t es in Artikel 3(2) der Verordnung ,Die spezifischen
Ziele des Fonds bestehen darin, benachteiligte Haushalte, benachteiligte Kleinstunternehmen und benachtei-
ligte Verkehrsnutzer durch befristete direkte Einkommensbeihilfen sowie durch Mafnahmen und Investitio-
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nen zu unterstiitzen, mit denen die Energieeffizienz von Gebduden erhoht, das Heizen und Kiihlen von Gebéu-
den - auch durch Integration der Erzeugung und Speicherung von erneuerbarer Energie in Gebdude - starker
dekarbonisiert und der Zugang zu emissionsfreier und emissionsarmer Mobilitdt und entsprechenden Ver-
kehrsmitteln verbessert wird” (Europdische Union 16.05.2023). Die Verordnung sieht weiter in Artikel 8(2) vor,
dass nur maximal 37,5 % der aufgewendeten Mittel fiir befristete, direkte Einkommenshilfen verwendet wer-
den diirfen.

Insofern bieten die verschiedenen Ansdtze zur Riickverteilung der Einnahmen einen interessanten For-
schungsgegenstand, da sich die Auswirkungen auf verschiedene Gruppen stark unterscheiden. Auch ob die
Entlastungswirkung eher kurz- oder langfristig ist, hdngt stark vom gewdahlten Mechanismus ab.

4.2  Analysierte Ausgestaltungsvarianten und Szenarien

421 CO,-Preispfade

Welche CO,-Preise sich im nationalen Emissionshandel oder im neuen ETS-2 auf EU-Ebene einstellen werden,
ist mit hohen Unsicherheiten verbunden. Eine freie Preisbildung im nationalen System wird erst mit Beginn
der Versteigerungsphase ab dem Jahr 2026 erfolgen. Danach wird sich der Preis anhand von Angebot und
Nachfrage bilden. Ebenso ist es flir den ETS-2 vorgesehen. In der Literatur lassen sich sehr unterschiedliche
Annahmen oder Modellierungen fiir Preispfade im nationalen Emissionshandel oder im ETS-2 finden (Kalkuhl
et al. 2023; European Commission (EC) 2021b; Rickels et al. 2023; Prognos et al. 2021). Die Preisprojektionen
reichen von ungefédhr 50 €/t CO, bis tiber 250 €/t CO, im Jahr 2030.

In den folgenden Analysen werden zwei unterschiedliche CO,-Preisniveauas auf Basis der Studie ,Klimaneut-
rales Deutschland 2045” (Prognos et al. 2021) angelegt: 80 €/t CO, und 155 €/t CO,. Diese Preisniveaus ent-
sprechen den Preisen in den Jahren 2025 und 2030. Die Studie wurde mit dem Ziel der Klimaneutralitat im
Jahre 2045 erstellt und passt in den hier untersuchten Instrumentenmix.

Die Hohe des CO,-Preises ist insbesondere ausschlaggebend fiir die Lenkungswirkung und Minderungswir-
kung des Instruments. AulBerdem bestimmt sie die Kosten fiir Haushalte durch die CO,-Bepreisung.

4.2.2 Einnahmenverwendung aus der CO,-Bepreisung

Die Ausgestaltung der Verwendung der Einnahmen aus der CO,-Bepreisung flieBt in die Analyse der Vertei-
lungswirkungen und Akzeptanz des Instruments ein. Dabei werden folgende in der Diskussion stehende Op-
tionen untersucht:

B pauschales Klimageld
B sozial gestaffeltes Klimageld
B Unterstlitzung von Investitionen in vulnerablen Haushalten

Letzteres wird nicht direkt in der Verteilungsanalyse untersucht. Es wird vielmehr gezeigt, wie hoch das ver-
bleibende Budget nach Auszahlung der verschiedenen Klimageldvarianten noch ist und welche Art von Inves-
titionsmaBnahmen damit tGberschlagig finanziert werden kdnnten. Die Verteilungswirkung von Investitions-
malinahmen in den Bereichen erneuerbare Warmeenergie und effiziente Gebaudehiille erfolgen dann im Rah-
men der Analysen in Abschnitt 5.

Fir die Ruckverteilung eines Teils der Einnahmen aus der CO,-Bepreisung als Klimageld werden im Rahmen
der Verteilungsanalyse die in Tabelle 2 beschriebenen Optionen betrachtet. Dabei werden sowohl ein pau-
schales Klimageld, das unabhdngig vom Einkommen pro Kopf ausgezahlt wird sowie mehrere Varianten, bei
denen die Hohe des Klimagelds vom Einkommen abhangt, untersucht.
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Tabelle 2

Ausgestaltung der Rickverteilungsoptionen im Rahmen eines Klimagelds

CO,-Preis

von

Pauschales
Klimageld

Sozial gestaffeltes
Klimageld |

Sozial gestaffeltes
Klimageld Il

Sozial gestaffeltes
Klimageld llI

80 €/t CO, 70 €/Person 1.-6. Dezil 70 €/Person 1.-2. Dezil 105 €/Person | 1.-3. Dezil 70 €/Person
3.-4. Dezil 70 €/Person 4.-7.Dezil 35 €/Person
5.-6. Dezil 35 €/Person

155 €/t CO, 100 €/Person 1.-6. Dezil 100 €/Person | 1.-2. Dezil 150 €/Person | 1.-3. Dezil 100 €/Person

3.-4. Dezil 100 €/Person

4.-7.Dezil 50 €/Person

5.-6. Dezil 50 €/Person

Quelle: Annahmen Oko-Institut

In allen hier betrachteten Varianten wird davon ausgegangen, dass das Klimageld im Rahmen der Einkom-
menssteuer berlicksichtigt wird. Fiir die Analyse des CO,-Preises von 80 €/t CO, wird das Einkommen der Haus-
halte von 2018 auf 2025 mit 1,2 fortgeschrieben. Fiir die Analyse des CO,-Preises von 155 €/t CO, von 2018 auf
2030 mit 1,3. Grundlage fiir die Fortschreibung bildet die vergangene Entwicklungen der durchschnittlichen
Lohne und Gehalter (Sozialpolitik-aktuell 2022).

43  Wirkungen

4.3.1 Treibhausgasminderungen

Fur die Lenkungswirkung in Bezug auf Treibhausgas (THG)-Emissionsminderungen wird auf bereits erfolgte
Analysen in der Literatur zurtickgegriffen. Diese erfolgten unter Zuhilfenahme von kurz- und langfristigen
Nachfragelastizitaten. Die Lenkungswirkung hdangt maf3geblich davon ab, ob eine CO,-Bepreisung als isolier-
tes Instrument oder im Rahmen eines Instrumentenmixes betrachtet wird.

Wahrend Studien wie Prognos et al. (2021) den CO,-Preis im Instrumentenmix so anlegen, dass die Klima-
schutzziele erreicht werden, untersuchen andere Studien aufbauend auf bestehende Klimaschutzprogramme
den Klimaschutzbeitrag verschiedener exogen vorgegebener Varianten von CO,-Preispfaden. So zum Beispiel
Harthan et al. (2022). In der Studie wird zusatzlich jeweils variiert, inwiefern Entscheiderinnen und Entscheider
eine Preisvoraussicht haben und steigende CO,-Preise in ihren Entscheidungen einplanen und inwiefern In-
vestitionen dadurch vorgezogen werden und Austauschraten, zum Beispiel von Heizungen oder Fahrzeugen,
erhoht sind. Im Ergebnis zeigt sich, dass keine der untersuchten Sensitivitdten (verschiedene CO,-Preispfade
bis zu 350 €/t CO, in 2030, mit/ohne Preisvoraussicht, mit/ohne vorgezogene Investitionen) die gesamt zulas-
sige Emissionsmenge gemal des seit 2021 geltenden Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) einhalt. Einem Riick-
gang der Treibhausgasemissionen durch die CO,-Bepreisung in den Sektoren Gebaude und Verkehr steht ein
Anstieg der Emissionen in der Energiewirtschaft gegentiber. Dies begriindet sich dadurch, dass deutlich mehr
strombasierte Technologien zum Einsatz kommen.

Bei der Bewertung der Treibhausgasminderungen wird in der Regel nicht bertlicksichtigt, ob die Lenkungswir-
kung durch Riickverteilungsoptionen weiter beeinflusst wird. So kénnen bei Einnahmenverwendung zur Un-
terstlitzung von Effizienz- oder Dekarbonisierungsinvestitionen weitere Minderungen erzielt werden. Oder an-
dersherum kdnnen bei einer Auszahlung als Einkommensbeihilfe durch den Einkommenseffekt weitere treib-
hausgasemittierende Aktivitaten ermdglicht werden, die die Einsparwirkung mindern. Dies kann auch als
Rebound bezeichnet werden.
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4.3.2 \Verteilungswirkungen

Besonders in der Diskussion stehen die Verteilungswirkung der CO,-Bepreisung und der unterschiedlichen
Rickzahlungsoptionen, da die CO,-Bepreisung eine deutliche Belastung darstellen kann, die durch die Riick-
verteilung gemindert oder ausgeglichen werden kann. Die Verteilungswirkungen werden daher hier genauer
quantitativ untersucht. Dafiir wird das Mikrosimulationsmodells SEEK des Oko-Instituts verwendet (vgl. Ab-
schnitt 3.3). Fur die Verteilungswirkung ausschlaggebend ist einerseits der fossile Energieverbrauch der Haus-
halte und andererseits die Wirkung der Riickverteilungsoptionen. Um die Belastung durch die beiden hier un-
tersuchten CO,-Preisniveaus realistisch zu bewerten, wird der fossile Energieverbrauch der Haushalte so ange-
passt, wie er in einem Szenario mit dem gegebenen CO,-Preisniveau zu erwarten ist. Laut Matthes et al. (2021)
verringern sich die Verbrauche der privaten Haushalte bei einem CO,-Preis von 80 €/t CO, im Jahr 2025 je nach
Energietrager auf 74-80 % des Ausgangsniveaus der hier verwendeten Datenbasis EVS aus dem Jahr 2018. Bei
einem CO,-Preis von 155 €/t CO, im Jahr 2030 betragen die Verbrauche dann nur noch 45-60 % des Ausgangs-
niveaus (Abbildung 7). Hierbei handelt es sich um die Reduktion, die im Rahmen des Gesamtszenarios (,Klima-
neutrale Deutschland 2045) im Instrumentenmix erreicht wird, da fiir die Belastungswirkung der Haushalte
der tatsachlich zu erwartende Energieverbrauch und nicht die isolierte Wirkung des CO,-Preises ausschlagge-
bend ist.

Abbildung 7
Fossile Energieverbrauche der privaten Haushalte, die in der Verteilungsanalyse angelegt werden
300
W 2018 (EVS)
W 2025 80 €/tCO, (EVS fortgeschrieben nach KNDE KN 2050)
250 W 2030 155 €/tCO, (EVS fortgeschrieben nach KNDE KN 2050)
Prozentzahlen stellen den Vergleich zum
Ausgangszustand her.
200 KND KN 2050 steht fir Klimaneutrales
Deutschland Szenario Klimaneutral 2050
=
=150
=
100
50
66% 38%
0 _ e e ...

Erdgas Heizol Kohle Diesel Benzin

Quelle: FDZ der Statistischen Amter des Bundes und der Liander, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 2018; Berechnungen des Oko-Instituts und
Matthes et al. (2021)

Abbildung 8 zeigt die Kosten, die den Haushalten bei einem CO,-Preis von 80 €/t CO, entstehen. Die Haushalte
sind eingeteilt in zehn gleich groBe Einkommensdezile vom ersten Einkommensdezil mit dem geringsten Ein-
kommen bis zum zehnten Einkommensdezil mit dem hochsten Einkommen.” Um Haushalte unterschiedlicher
GroRe vergleichbar zu machen, wird das Nettoeinkommen der Haushalte anhand der neuen OECD-Skala auf
Nettoaquivalenzeinkommen skaliert. Die CO,-Kosten fiir die Haushalte setzen sich zusammen aus den Kosten
im Bereich Mobilitat fiir Benzin und Diesel und aus dem Bereich Wohnen fiir den Einsatz von Erdgas, Heizol

’ Die neue OECD-Skala verleiht der ersten Person im Haushalt ein Gewicht von 1, jeder weiteren Person ab 14 Jahren im Haushalt ein
Gewicht von 0,5 und weiteren Personen unter 14 Jahren ein Gewicht von 0,3. Mit Hilfe dieser Gewichtung sollen Einkommen vergleich-
bar gemacht werden, indem Skaleneffekte berticksichtigt werden (z. B. nutzt eine mehrkopfige Familie zusammen eine Kiiche, ein Bade-
zimmer, eine Waschmaschine etc.).
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und Kohlebriketts. Im Bereich Wohnen ist darauf zu achten, dass selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigen-
tiimer die CO,-Kosten voll tragen, wahrend sich Mietende und Vermietende die CO,-Kosten entsprechend des
Stufenmodells nach dem CO2KostAufG teilen (Bundesregierung 2022), vgl. auch Abschnitt 2.3. Dies ist in der
Analyse beriicksichtigt® und in der Abbildung dargestellt.

Abbildung 8
CO»-Kosten und Belastungswirkung bei einem CO»-Preis von 80 €/t CO:
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Quelle: Mikrosimulationsmodell SEEK auf Basis FDZ der Statistischen Amter des Bundes- und der Lander, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 2018,
Oko-Institut 2023

Die CO,-Kosten flr Mobilitat steigen mit dem Einkommen stark an und betragen bei 80 €/t CO, im ersten Dezil
durchschnittlich 33 €/Jahr, wahrend sie im zehnten Dezil 191 €/Jahr betragen. Die ist darauf zurilickzufiihren,
dass insbesondere in den unteren Einkommensdezilen nicht jeder Haushalt einen privaten Pkw besitzt. Auch
die CO,-Kosten fiir Warme steigen bei einem Preis von 80 €/t CO, von durchschnittlich 47 €/Jahr im ersten Dezil
auf 217 €/Jahr im zehnten Dezil an. Es wird auBerdem deutlich, dass diese Kosten in den unteren Einkommen
insbesondere die CO,-Kosten der Mietenden reprasentieren, wahrend mit steigendem Einkommen der Anteil
selbstnutzender Eigentiimerinnen und Eigentiimer sowie privat Vermietender steigt (vgl. auch Kapitel 2).

Die Belastung, die durch die CO,-Kosten entsteht, ist in Prozent des verfligbaren Einkommens dargestellt. Im
ersten bis achten Einkommensdezil betragt sie zwischen 0,5 % und 0,6 % des verfligbaren Einkommens, sinkt
dann im neunten Dezil auf 0,4 % und im zehnten Dezil auf 0,3 %. Dieser relativ konstante Verlauf hdangt damit
zusammen, dass sich der Anstieg der CO,-Kosten und der Anstieg des Einkommens bis zum achten Dezil in
etwa die Waage halten. Griinde fiir die gedampften CO,-Kosten bei den unteren Dezilen sind der niedrigere

8 Fiir die Verteilung der Kosten anhand des Stufenmodells wird pauschal angenommen, dass sich die Mietenden und Vermietenden die
COz-Kosten im Schnitt halftig aufteilen.
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Pkw-Besitz und die Entlastung durch das CO2KostAufG. Es muss berlicksichtigt werden, dass die Belastungs-
wirkung innerhalb der Dezile stark streut. Dies ist insbesondere in den unteren Einkommensdezilen der Fall
(Kalkuhl et al. 2022a; Kalkuhl et al. 2023).

Bei einem hoheren CO,-Preis von 155 €/t CO, ist die Verteilung der Kosten und Belastungswirkung uber die
Einkommensgruppen sehr dhnlich (Abbildung 9). Die Kosten fiir Mobilitadt liegen dann zwischen durchschnitt-
lich 41 €/Jahr im ersten Dezil und 235 €/Jahr im zehnten Dezil. Dabei ist die zu erwartende Reduzierung der
fossilen Energieverbrauche bericksichtigt (vgl. Abbildung 7). Die CO,-Kosten im Bereich Wohnen steigen dann
von 64 €/Jahr im ersten Dezil auf 297 €/Jahr im zehnten Dezil. Die Belastungswirkung liegt bei dem héheren
Preis zwischen 0,4 % des Einkommens im zehnten Dezil und 0,7 % des Einkommens im dritten bis fiinften Dezil.

Abbildung 9
CO»-Kosten und Belastungswirkung bei einem CO»-Preis von 155 €/t CO,
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Oko-Institut 2023

Pauschales Klimageld

In diesem Abschnitt wird die Entlastungswirkung durch ein pauschal ausgezahltes Klimageld in Héhe von
70 bzw. 100 €/Person analysiert. Es wird in dieser und allen folgenden Rechnungen davon ausgegangen, dass
das Klimageld im Rahmen der Einkommenssteuer beriicksichtigt wird.

Abbildung 10 zeigt die Entlastungswirkung des pauschalen Klimagelds in € pro Haushalt, sowie die kombi-
nierte Be- bzw. Entlastungswirkung bei einem CO,-Preis von 80 €/t CO, und einem Klimageld von 70 €/Person.
Die durchschnittliche Hohe des Klimagelds schwankt zwischen den Einkommensdezilen, weil einerseits die
durchschnittliche Anzahl der Haushaltsmitglieder zwischen den Dezilen schwankt und andererseits die Be-
ricksichtigung des Klimagelds bei der Einkommenssteuer das netto erhaltene Klimageld besonders in den
oberen Dezilen verringert.
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Durch das Klimageld entsteht im ersten Einkommensdezil eine Entlastungswirkung in der Kombination aus
CO,-Bepreisung und Klimageld, die dann im zweiten Einkommensdezil in eine moderate Belastungswirkung
umschlagt und ab dem vierten bis zum neunten Dezil 0,3 % des verfligbaren Einkommens betragt. Im zehnten
Einkommensdezil betragt die Belastungswirkung 0,25 % des Einkommens.

Abbildung 10
Be- und Entlastungswirkung bei einem CO2-Preis von 80 €/t CO, und pauschalem Klimageld von 70 €/Person
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Quelle: Mikrosimulationsmodell SEEK auf Basis FDZ der Statistischen Amter des Bundes- und der Lander, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 2018,
Oko-Institut 2023

Abbildung 11 zeigt die gleichen Effekte bei einem CO,-Preis von 155 €/t CO, und einem pauschalen Klimageld
von 100 €/Person. Sowohl die Kosten durch die CO>-Bepreisung als auch das Klimageld sind héher. Der Verlauf
der relativen Be- bzw. Entlastungswirkung ist sehr @hnlich. Das erste Einkommensdezil ist wieder netto entlas-
tet. Dann steigt die Belastung bis zum sechsten Einkommensdezil auf 0,4 % des Einkommens an und sinkt
dann im zehnten Einkommensdezil wieder auf 0,3 %.
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Abbildung 11
Be- und Entlastungswirkung bei einem CO»-Preis von 155 €/t CO, und pauschalem Klimageld von 100 €/Person
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Quelle: Mikrosimulationsmodell SEEK auf Basis FDZ der Statistischen Amter des Bundes- und der Lander, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 2018,
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Sozial gestaffeltes Klimageld Variante |

In dieser ersten Variante des sozial gestaffelten Klimagelds werden die 70 bzw. 100 €/Person nur jeweils an die
ersten sechs Einkommensdezile ausgezahlt. Der Verlauf der Nettoent- bzw. belastung istim ersten bis sechsten
Einkommensdezil identisch mit dem Verlauf in Abbildung 12 bzw. Abbildung 13, also einer Nettoentlastung
im ersten Einkommensdezil und moderater Belastung bis zum sechsten Einkommensdezil. Im siebten Einkom-
mensdezil steigt die Belastung dann auf 0,5 % des Einkommens bei einem CO,-Preis von 80 €/t CO, bzw. auf
0,6 % (Abbildung 12) bei einem Preis von 155 €/t CO, (Abbildung 13).
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Abbildung 12
Be- und Entlastungswirkung bei einem CO-Preis von 80 €/t CO, und gestaffeltem Klimageld | (70 €/Person fiir Dezile 1-6)
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Abbildung 13
Be- und Entlastungswirkung bei einem CO-Preis von 155 €/t CO, und gestaffeltem Klimageld | (100 €/Person fiir Dezile 1-6)
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Sozial gestaffeltes Klimageld Variante II

In dieser zweiten Variante des sozial gestaffelten Klimagelds erhalten das erste und zweite Einkommensdezil
105 €/Person bzw. 150 €/Person, das dritte und vierte Einkommensdezil 70 €/Person bzw. 100 €/Person und
das flinfte und sechste Einkommensdezil 35 €/Person bzw. 50 €/Person (vgl. Tabelle 2). Dies flihrt zu einer
Nettoentlastung im ersten und zweiten Einkommensdezil, zu einer leichten Belastung im dritten und vierten
Dezil von 0,2-0,3 % des verfligbaren Einkommens. Im flinften und sechsten Einkommensdezil betragt die Be-
lastung 0,4 % (Abbildung 14 bzw. 0,5 % (Abbildung 15). Im siebten Einkommensdezil betrdgt die Belastung
wie in der vorhergehenden Variante 0,5 % bzw. 0,6 % des verfligbaren Einkommens und sinkt dann wieder bis
zum zehnten Einkommensdezil.

Abbildung 14
Be- und Entlastungswirkung bei einem CO»-Preis von 80 €/t CO2 und gestaffeltem Klimageld Il
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Quelle: Mikrosimulationsmodell SEEK auf Basis FDZ der Statistischen Amter des Bundes- und der Lénder, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 2018,
Oko-Institut 2023. Anmerkung: Staffelung Klimageld Il bedeutet 105 €/Person fiir Dezile 1-2; 70 €/Person fiir Dezile 3-4; 35 €/Person fiir Dezile 5-6
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Abbildung 15
Be- und Entlastungswirkung bei einem CO2-Preis von 155 €/t CO, und gestaffeltem Klimageld Il
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Quelle: Mikrosimulationsmodell SEEK auf Basis FDZ der Statistischen Amter des Bundes- und der Lander, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 2018,
Oko-Institut 2023. Anmerkung: Staffelung Klimageld Il bedeutet 150 €/Person fiir Dezile 1-2; 100 €/Person fiir Dezile 3-4; 50 €/Person fiir Dezile 5-6

Sozial gestaffeltes Klimageld Variante il

In dieser dritten und letzten Variante des sozial gestaffelten Klimagelds, erhalten das erste bis dritte Einkom-
mensdezil 70 €/Person bzw. 100 €/Person. Das vierte bis siebte Einkommensdezil 35 €/Person bzw. 50 €/Person
(Abbildung 16 und Abbildung 17). Dies fiihrt wieder zu einer Nettoentlastung des ersten Einkommensdezils.
Im zweiten Einkommensdezil halten sich Belastung durch die CO,-Kosten und Entlastung durch das Klimageld
die Waage. Im dritten Einkommensdezil betragt die Belastung 0,1 %-0,2 %. Im vierten bis siebten Einkom-
mensdezil betragt die Belastung 0,4-0,5 % des verfligbaren Einkommens. Im achten Einkommensdezil steigt
die Belastung auf 0,5 %-0,6 %, um dann bis zum zehnten Einkommensdezil wieder abzusinken.

CO,-Bepreisung und Verwendung der Einnahmen BBSR-Online-Publikation Nr. 87/2024



Analysen und Empfehlungen zur Vereinbarkeit von bezahlbarem Wohnen und Klimaschutz 49

Abbildung 16
Be- und Entlastungswirkung bei einem CO-Preis von 80 €/t CO, und gestaffeltem Klimageld IlI
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Abbildung 17
Be- und Entlastungswirkung bei einem CO-Preis von 155 €/t CO, und gestaffeltem Klimageld Ill.
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Quelle: Mikrosimulationsmodell SEEK auf Basis FDZ der Statistischen Amter des Bundes- und der Lander, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 2018,
Oko-Institut 2023. Anmerkung: Klimageld Ill entspricht 100 €/Person fiir Dezile 1-3; 50 €/Person fiir Dezile 4-7

Insgesamt zeigen die Analysen, dass das unterste Einkommensdezil in allen Varianten durch die Rickvertei-
lung vor den CO,-Kosten geschiitzt wird, zumindest im Durchschnitt. Eine Nettoentlastung fiir das zweite Ein-
kommensdezil ist jedoch nur bei einer sozial gestaffelten Variante mit héherer Riickverteilung fiir die unteren
zwei Einkommensdezile gegeben. In keiner Variante liegt die Nettobelastung hoher als 0,6 % des verfligbaren
Einkommens.

4.3.2.1 Fiskalische Wirkungen: Gesamtaufkommen CO,-Bepreisung, Finanzierungsbedarf Klimageld und
Verwendungsmaglichkeiten fiir das Restbudget

Mit der CO,-Bepreisung wird Aufkommen generiert, das dem Staat zur Verwendung zur Verfligung steht. Im
Hinblick auf die untersuchten Rlckverteilungsvarianten ist von Interesse, wie viel des Aufkommens zur Riick-
verteilung verwendet werden wiirde. Tabelle 3 schliisselt das Aufkommen auf, welches aus der CO,-Beprei-
sung von privaten Haushalten in einem Jahr generiert wird. Bei einem CO,-Preis von 80 €/t CO, entspricht das
Aufkommen - unter Beriicksichtigung der Lenkungswirkung - 10,2 Mrd. €. Bei einem CO,-Preis von 155 €/t CO,
sind es 13,3 Mrd. €. Das Aufkommen steigt nicht linear mit dem Preis an, da ein héherer CO,-Preis eine hohere
Minderung der fossilen Energieverbrauche bewirkt.

Das hier betrachtete pauschale Klimageld in Héhe von 70 €/Person bzw. 100 €/Person hat den groBten Finan-
zierungsbedarf mit 4,5 Mrd. € bzw. 6,4 Mrd. €. Die gestaffelten Varianten sind glinstiger und erfordern 3 bzw.
4,3 Mrd. € (Variante |); 3,2 bzw. 4,5 Mrd. € (Variante Il) und 2,6 bzw. 3,7 Mrd. € (Variante lll). Der Unterschied
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zwischen Varianten | und Il ergibt sich dabei vor allem aus den Effekten der Staffelung, da die GréR3e des Ad-
ressatenkreises identisch ist, da beide Male das erste bis sechste Dezil fiir eine Riickverteilung beriicksichtigt
werden.

Tabelle 3
Aufkommen aus der CO,-Bepreisung privater Haushalte und Finanzierungskosten fiir vier Klimageld-Optionen (in Mrd. € pro Jahr)

CO,-Preis Gesamtaufkommen | Klimageld Klimageld gestaffelt

CO,-Kosten private

Haushalte Variante |

Variante Il Variante lll

Mrd. € pro Jahr

80 €/t CO, 10,2 4,5 3,0 3,2 2,6

155 €/t CO, 13,3 6,4 4,3 4,5 3,7

Quelle: Berechnungen Oko-Institut

Insgesamt zeigt sich, dass das Aufkommen fiir die Riickverteilung als Klimageld in allen hier angenommenen
Varianten ausreicht. Das Klimageld bewirkt, dass Haushalte entweder vollstandig oder teilweise von den CO,-
Kosten entlastet werden. Ein pauschales Klimageld entlastet dabei auch Haushalte mit héherem Einkommen,
die durch die CO,-Kosten ohnehin nicht sehr belastet sind. Gleichzeitig bindet ein pauschales Klimageld mehr
Ressourcen, die nicht mehr fiir andere Zwecke zur Verfligung stehen. Soziale Staffelungen des Klimagelds hin-
gegen ermoglichen, dass besonders betroffene Haushalte starker entlastet werden und auflerdem Aufkom-
men verfligbar ist, um beispielsweise klimafreundliche Investitionen zu unterstiitzen. In Variante Il des sozial
gestaffelten Klimagelds beispielsweise werden Haushalte mit wenig Einkommen netto entlastet, die Belastung
flr Haushalte mit mittlerem Einkommen durch das Klimageld deutlich abgefedert und es bleiben fast 75 % der
Einnahmen fiir andere Zwecke zur Verfligung.®

Aktuell flieBen die Einnahmen aus dem nationalen Emissionshandel vollstandig in den Klima- und Transfor-
mationsfonds (KTF) und werden daraus zur Finanzierung von KlimaschutzmaBnahmen verwendet. Im Jahr
2021 flossen rund 4 Mrd. € aus dem KTF an die Bundesforderung fiir effiziente Gebdude (BEG) und somit in die
Forderung von MalBnahmen der Energieeffizienz und erneuerbaren Energien im Gebdudebereich. Fiir das Jahr
2023 stehen Mittel aus dem Klima- und Transformationsfonds von rund 12,5 Mrd. € fiir die BEG zur Verfliigung
(Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) 2023c). Der Forderbedarf steigt mit zunehmen-
den Sanierungsbemiihungen deutlich. Die Diskussion der Einnahmenverwendung der CO,-Bepreisung wird
sich auch in Zukunft weiterhin dem Spagat zwischen direkter Riickverteilung an Birgerinnen und Biirger und
Verwendung fir Klimaschutzzwecke widmen missen. Ein sozial gestaffeltes Klimageld kann beides zusam-
menbringen, da nur ein geringerer Teil der Einnahmen fiir das Klimageld natig ist.

Bei einem Ubergang des nationalen Emissionshandels in den ETS-2 auf européischer Ebene werden noch wei-
tere Aspekte der Einnahmenverwendung wichtig. Die Emissionshandelsrichtlinie sieht vor, dass die Einnah-
men generell Giberwiegend fiir soziale und klimafreundliche Zwecke verwendet werden miissen und be-
schreibt diese genauer in Artikel 30d(6) (EU 2023). Ein Teil der Einnahmen wird dabei in den neuen Klima-
Sozialfonds Uberfiihrt, der gezielte Unterstiitzung von benachteiligten Gruppen finanziert und einen Schwer-
punkt auf die Unterstiitzung klimafreundlicher Investitionen und klimafreundlichen Verhaltens legt. Es ist da-
her abzusehen, dass eine vollstandige Riickverteilung der Einnahmen als pauschales Klimageld im Rahmen
des ETS-2 keine Option sein wird.

9 Zu rechtlichen Fragen und sozio-8konomischen Auswirkungen anderer Varianten eines gestaffelten Klimageldes siehe auch
Klinski et al. 2023.
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4.3.3 Akzeptanz und Rolle im Instrumentenmix

Das Zusammenspiel von Instrumenten und Mal3nahmen ist fiir die Akzeptanz der Transformation im Gebau-
desektor essenziell. Effektiver Klimaschutz - vor allem wenn er auch ordnungsrechtliche MaBnahmen umfasst
- braucht weitere Instrumente und MaBBnahmen, die zur Akzeptanz politischer Entscheidungen beitragen.
MaBnahmen zur Belastung und MaBnahmen zur Entlastung miissen dabei parallel gedacht, umgesetzt und
kommuniziert werden.

Kalkuhl et al. (2022b) fassen in ihrer Studie die Griinde fiir die eher geringe Akzeptanz der CO,-Bepreisung
zusammen und diskutieren, inwieweit Riickverteilungssysteme oder andere MalBnahmen, die der Bevolkerung
zu Gute kommen, die Akzeptanz steigern kdnnen. Sie identifizieren ,die wahrgenommene Fairness und Effek-
tivitat als die wichtigsten Einflussgréen fiir die Akzeptanz einer CO,-Bepreisung”. Daneben sei die ,die eigene
finanzielle Betroffenheit durch die MaBnahmen die Unterstiitzung fiir das Bepreisungsinstrument bzw. allge-
mein fur die Verteilung der Energietransitionskosten” ein Akzeptanzfaktor. Des Weiteren sei relevant, wie Men-
schen die Informationen, die ihnen rund um die CO>-Bepreisung zur Verfiigung stehen, subjektiv bewerten
bzw. glauben zu wissen, wie die Informationen zu bewerten sind. Aspekte wie ,die Einstellung zum Klimawan-
del”, ,das Vertrauen in die Politik” oder auch demographische Variablen, wie Alter, Geschlecht, Bildung und
Einkommen wirken sich auf die Akzeptanz dieses Klimaschutzinstrumentes aus (Kalkuhl et al. 2022b). Akzep-
tanzfordernde Faktoren wie ,verschiedene Formen der Riickerstattung” wirken sich positiv auf die Zustim-
mung zur CO,-Bepreisung aus. Denn: Die wahrgenommene Fairness steigt, wenn Personen besonders von
einer Rickverteilung profitieren. Wenn die Gelder fiir ,klimafreundliche Investitionen” verwendet werden,
steigt die Akzeptanz ebenfalls, da ,dies die wahrgenommene Effektivitat erhoht” (Kalkuhl et al. 2022b). Als
negativ trotz Riickerstattung wird beschrieben, dass ,das Vertrauen in die Politik sich verringern kann, wenn
die Griinde fiir die Form der Riickverteilung als nicht nachvollziehbar bzw. der Prozess als nicht funktionierend
erachtet wird” (Kalkuhl et al. 2022b). Zusammenfassend stellen sie fest, dass soziale Verteilungsgerechtigkeit
bei der Riickverteilung aber auch bei der Belastung durch die CO,-Bepreisung sowie die Verstandlichkeit und
Nachvollziehbarkeit der Malinahmen als auch des Instrumentes selbst akzeptanzférdernde Faktoren sein kon-
nen. Es wird hier auch vorgeschlagen, Biirgerinnen und Biirger an den Ausgestaltungsprozessen der Riickver-
teilung zu beteiligen.

Barckhausen et al. (2022) beschreiben, dass die befragten Personen die Lenkungswirkung der Kostensteige-
rung durch die CO,-Bepreisung bezweifeln, jedoch die Mittelverwendung fiir klimafreundliche MaBnahmen
wiederum positiv bewerten. Auch hier wird beschrieben, dass ,der eigene Geldbeutel im Blick bleibt”. Die be-
vorzugte Riickverteilungsoptionen variieren abhdngig davon, wer befragt wurde. Bei der Befragung von Fo-
kusgruppen mit besonders betroffenen Biirgerinnen und Blirger wurden als bevorzugte Riickverteilungsopti-
onen staatliche Investitionen vor Strompreissenkung oder auch privaten Investitionen genannt. Bei der On-
line-Befragung war es genau gegenteilig: Hier wurde die finanzielle Unterstiitzung von einkommensschwa-
chen Haushalten und die Strompreisentlastung préferiert. Investitionen privater oder staatlicher Natur wurden
als weniger akzeptanzfoérdernd identifiziert. Dies gilt besonders fiir Personen aus einkommensschwacheren
Haushalten. Hinsichtlich privater Investitionen zeigten die Diskussionen, dass der Aspekt der sozialen Gerech-
tigkeit als ,kritisch gesehen” wird (Barckhausen et al. 2022). Eine Form der Klimadividende als Rickerstattung
schneidet insgesamt schlecht ab. Dies wird nicht nur bei ,Personen aus einkommensschwacheren Haushalten
besonders kritisch” gesehen. Es wird auch beschrieben, dass ,die unklare Klimawirkung” und ,der hohe Auf-
wand” zu geringerer Akzeptanz fiihren. Barckhausen et al. (2022) fassen zusammen, dass ,ein Mix aus unter-
schiedlichen Riickerstattungsvarianten akzeptanzférdernd ist”. Die Wahrnehmung von sozialer Gerechtigkeit
oder auch Mitwirkung und Teilhabe bei der Ausgestaltung von Optionen werden als akzeptanzférdernd an-
gesehen.

Auch pollytix strategic research gmbh (2021) sehen das Verstandnis fur Einstellungen und Verhalten der Be-
volkerung gegeniiber klima- und umweltpolitischen MaBnahmen als wesentlich an, um Akzeptanz fiir einen
Instrumentenmix zu erreichen. Nur so ware der Instrumentenmix dann letztlich auch wirkungsvoll. Als zentrale
MaBnahme wurde die Akzeptanz der CO,-Bepreisung in ihrer Untersuchung adressiert. Sie stellen eine ,klare
Ablehnung” fest, insbesondere in Bevolkerungsgruppen, die sie als ,idiologisch skeptisch”, ,ambivalent zwei-
felnd” oder ,kostenbewusst pragmatisch” kategorisieren. Aber: ,Die Beflirwortung eines CO,-Preises steigt mit
dem Problembewusstsein fur Klimaschutz” (pollytix strategic research gmbh 2021). Als Ursache fiir die geringe
Zustimmung sehen sie ,das fehlende Verstandnis fiir die intendierte Steuerungswirkung” (pollytix strategic
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research gmbh 2021). Dies deckt sich mit den Erkenntnissen u.a. von Kalkuhl et al. (2022b) und Barckhausen et
al. (2022), dass die Ausgestaltung und Funktion von MalBnahmen detaillierter und zielgruppenspezifischer Er-
kldarungen bedarf. Als weiteres Beispiel hoher Komplexitat fiihren pollytix strategic research gmbh (2021) den
Emissionshandel an, von dem ,weifl} kaum jemand” wie er funktioniert.

Frondel et al. (2022) sehen die Akzeptanz fiir CO,-Bepreisung grundsatzlich gegeben. Allerdings nimmt nach
ihren Analysen diese Zustimmung sowohl mit abnehmendem Einkommensniveau als auch mit steigender
Hohe des CO,-Preises ab (Frondel et al. 2022). Sie pladieren ebenfalls fiir einen angemessenen Riickvertei-
lungsmechanismus, der zur Akzeptanzsteigerung beitragen kann.

Mit dem Unverstandnis fir die Lenkungswirkung der CO,-Bepreisung geht einher, dass die Klimaschutzwir-
kung angezweifelt wird. Auch die Relevanz der Hohe des angesetzten CO,-Preises kann nicht beurteilt werden.
Vor allem Personen aus einkommensschwachen Haushalten du3ern hier Bedenken, dass ,der Preis in dem Um-
fang wenig ausrichten wird”. Gleichzeitig haben sie Angst, ,sich das Autofahren nicht mehr leisten zu kdnnen”
(Boger und Saghri 2014; pollytix strategic research gmbh 2021).

EntlastungsmaBBnahmen hingegen werden als positiv wahrgenommen, insbesondere, wenn Personengrup-
pen selbst von der Entlastung profitieren. Dies betrifft zum Beispiel Aspekte wie eine Riickverteilung der CO,-
Kosten in Richtung giinstigere Strompreise, Zuschiisse fiir die Heizungsanlage oder Erhéhung des Wohngel-
des etc. Hier stellen pollytix strategic research gmbh (2021) fest: ,Vielen ist nicht bewusst, dass die gleichzeitige
Entlastung der Biirger/innen einen zweiten zentralen Bestandteil des Klimapaketes darstellt. Grundsatzlich
wird eine Entlastung begri3t. Es wird aber haufig nicht auf Anhieb verstanden, warum einerseits eine Belas-
tung, auf der anderen Seite aber dann wieder eine Entlastung stattfindet.” (pollytix 2021; pollytix strategic re-
search gmbh 2021).

Zusammenfassend stellen pollytix strategic research gmbh (2021) fest: die Wahrnehmung und die Akzeptanz
von KlimaschutzmaBnahmen hangt nicht von den Faktoren Alter, Geschlecht, Einkommen oder Bildungsstand
ab. Grof3en Einfluss haben Faktoren wie ,das Problembewusstsein fiir Klimawandel” und die eigenen ,finanzi-
ellen, zeitlichen als auch kognitiven Ressourcen”. pollytix strategic research gmbh (2021) sehen es als notwen-
dig an, den Zusammenhang ,von Klimawandel und dem eigenen Leben” zu verdeutlichen sowie das Wissen
um KlimaschutzmaBBnahmen und deren Auswirkungen, sowohl auf der Belastungs- als auch auf der Entlas-
tungsseite zu verbreiten. Komplexe Sachverhalte sollten zielgruppenspezifisch aufbereitet und kommuniziert
werden. So konnte das Vertrauen und die Offenheit in klimapolitische MaBnahmen gesteigert werden.

Beermann und Schrems (2021) definieren vier Faktoren, die fiir die Akzeptanz umweltékonomischer Instru-
mente relevant sind: (1) Personliche Einschrankungen und Kosten, (2) Gerechtigkeit der Malnahme, (3) Ge-
rechtigkeit im politischen Verfahrensprozess sowie (4) Relevanz und erwarteter Erfolg der Malnahme. In Be-
zug auf klimapolitische MaBnahmen wie Umweltabgaben sehen auch sie eine Kombination mit entlastenden
MaBnahmen als akzeptanzférdernd an (Push- and Pull Methode). Sie verweisen auf den Wunsch nach Kom-
pensationsmaBnahmen im Zusammenhang mit der CO,-Bepreisung, um die persénlichen Einschrankungen
zu reduzieren. Unter dem Aspekt Gerechtigkeit wird auch von Beermann und Schrems (2021) die mdgliche
Belastung von einkommensschwachen Haushalten beschrieben. Eine sozial-gerechte Ausgestaltung von
KompensationsmalBnahmen ware hier akzeptanzférdernd. Des Weitern sehen sie eine ,gerechte Belastung
zwischen Unternehmen und privaten Haushalten oder zwischen unterschiedlichen Regionen oder Landern”
als relevant fir die Steigerung der Akzeptanz an (Beermann und Schrems 2021).

Mangelnde Biirgerbeteiligung, um Gerechtigkeit im politischen Verfahrensprozess zu steigern, wird u. a. im
Falle der Einflihrung einer CO,-Bepreisung aufgefiihrt. Besonders problematisch war hier das ,Misstrauen” ge-
genuber ,der staatlichen Verwendung der zusatzlichen Steuereinnahmen” (Maestre-Andrés et al. 2019). Dabei
vermuten die Autorinnen, dass die ,Ursache fiir das fehlende politische Vertrauen jedoch ebenso fehlende
Informationen Uber die genaue Ausgestaltung der geplanten MalBnahme sein kénnen” (Beermann und Sch-
rems 2021).

Als negatives Beispiel fiir unzureichende Information und Kommunikation zur Einflihrung der CO,-Besprei-
sung in Frankreich (,Gelbwesten”) flihren Beermann und Schrems (2021) an, ,dass sich die Proteste Giberwie-
gend nicht gegen Klimaschutz richten, sondern gegen soziale Konsequenzen”. Es wurden weder mégliche
personliche Einschrankungen noch die Faktoren zur Gerechtigkeit und Relevanz der MaBnahme ausreichend
adressiert.
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Zusammenfassend stellen Beermann und Schrems (2021) fest: ,Funktionsweise und Ziele 6konomischer In-
strumente missen klar kommuniziert werden”. Dabei spielen auch entlastende Riickverteilungsmechanismen
eine wichtige Rolle, und zwar ,um zu verhindern, dass von Bevolkerung und Unternehmen tibermaflige oder
ungerechte Belastungen befiirchtet werden”.

Die Auswertung der Literatur hat gezeigt: die CO,-Bepreisung als KlimaschutzmaBBnahme kann Akzeptanz fin-
den, wenn Uber ihre Lenkungswirkung angemessen informiert und kommuniziert wird. Die Komplexitat der
Steuerungswirkung muss reduziert und zielgruppenspezifisch auf- und verbreitet werden. Rickverteilungs-
malnahmen werden generell begriilt und steigern die Akzeptanz, wenn verstandlich gemacht wird, warum
einerseits eine Belastung und andererseits eine Entlastung erfolgt. Besonders positiv wird die Rlickverteilung
beurteilt, wenn sie personlich wahrgenommen wird. Eine soziale Riickverteilung und eine Nutzung der Ein-
nahmen fiir griine Investitionen werden aus Akzeptanzgesichtspunkten positiv gesehen. Die Riickverteilung
als pauschales Klimageld schneidet in einigen Befragungen schlechter ab.
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5 Fordern und Fordern

Im Cluster ,Fordern und Fordern” werden ordnungsrechtliche und forderrechtliche Ansatze zusammen be-
trachtet, da die sozio-6konomischen Wirkungen ordnungsrechtlicher Instrumente und MalBnahmen nur in
Verbindung mit den relevanten FérdermalBnahmen schliissig untersucht werden kénnen. Die Wirtschaftlich-
keit sowie die Verteilungswirkungen hangen stark von der Flankierung der Instrumente und MaBnahmen mit
weiteren Instrumenten im Instrumentenmix ab. Insbesondere spielt die finanzielle Férderung eine zentrale
Rolle in Bezug auf die Wirtschaftlichkeit und die soziale Abfederung. Fiir Mietende ist zudem die Mieterho-
hungsmdglichkeit nach Modernisierung relevant.

5.1 65 %-EE-Anforderung fiir erneuerbare Energien in Heizungen
5.1.1  Beschreibung

Vorgaben fiir Heizungen

Der Koalitionsvertrag der Regierungsparteien fiir die 20. Legislaturperiode des Bundestags enthalt die Vor-
gabe, dass jede ab 2025 neu eingebaute Heizung auf der Basis von 65 % erneuerbarer Energien betrieben
werden soll. Vor dem Hintergrund des Ukraine-Krieges hat der Koalitionsausschuss im Marz 2022 vereinbart,
die 65 %-EE-Anforderung um ein Jahr vorzuziehen. Der Bundestag hat am 08.09.2023 das Gesetz zur Umset-
zung der 65 %-EE-Anforderung beschlossen. Danach muss ab dem 01.01.2024 grundsatzlich jede neu einge-
baute Heizung mindestens 65 % erneuerbare Energie oder unvermeidbare Abwarme nutzen, wobei fiir den
begrenzten Zeitraum, bis in einer Kommune ein Wiarmeplan vorliegt, Ubergangsregelungen gelten. Der nach-
folgenden Analyse liegt die Ausgestaltung des Instruments gem. der vom Bundestag beschlossenen Fassung
zugrunde (Deutscher Bundestag 08.09.23).

Zur Pflichterfiillung stehen Hauseigentiimerinnen und -eigentiimern verschiedene Erfiillungsoptionen offen,
zum Beispiel Warmepumpen (monoenergetisch oder hybrid), der Anschluss an ein Warmenetz, Solarkollekt-
oren, feste und gasférmige Biomasse, griiner Wasserstoff, bei sehr effizienten Gebauden auch Stromdirekthei-
zungen. Die 65 %-EE-Anforderung wird mit der kommunalen Warmeplanung verzahnt. Im Rahmen dieser ent-
wickeln Kommunen raumlich aufgeloste Warmewendestrategien, die darauf abzielen, die Warmeerzeugung
sowie alle warmerelevanten Infrastrukturen (v.a. Warme-, Gas- und Stromverteilnetze) bis zum Jahr 2045 auf
Klimaneutralitdt umzustellen. Die Bundesregierung plant, die kommunale Warmeplanung in Deutschland ver-
pflichtend einzufiihren. Fiir die Verzahnung der 65 %-EE-Anforderung mit der kommunalen Warmeplanung
sollen folgende Regeln gelten:

B In Neubaugebieten muss ab dem 1. Januar 2024 jede neu eingebaute Heizung mindestens 65 %
erneuerbare Energie nutzen.

®  Fir Bestandsgebdude und Neubauten, die in Baullicken errichtet werden, gilt diese Vorgabe abhangig
von der Gemeindegrof3e nach dem 30. Juni 2026 (mehr als 100.000 EW) bzw. 30. Juni 2028 (100.000 EW
und weniger). Diese Fristen sind angelehnt an die im Warmeplanungsgesetz vorgesehenen Fristen fiir
die Erstellung von Warmeplanen. Ab den genannten Zeitpunkten miissen neu eingebaute Heizungen in
Bestandsgebduden und Neubauten auflerhalb von Neubaugebieten die Vorgaben des Gesetzes erfiillen.
Um es den Eigentiimerinnen und Eigentiimern zu ermdglichen, die fir sie passendste Losung zu finden,
kann fiir eine Ubergangsfrist von fiinf Jahren noch eine Heizung eingebaut werden, die die 65 %-EE-
Anforderung nicht erfiillt.

B Bis zu den jeweiligen Stichtagen diirfen Hauseigentiimerinnen und -eigentiimer weiterhin Gas- oder
Olkessel einbauen. Betreibende dieser Anlagen miissen allerdings sicherstellen, dass die entsprechen
Heizanlagen nach und nach auf klimafreundlichere Brennstoffe — explizit genannt werden
Biomasse/Biomethan sowie griiner oder blauer Wasserstoff einschlieflich daraus hergestellter Derivate -
umgestellt werden. In diesem Sinne gilt ab dem 1. Januar 2029 eine Einsatzquote von 15 %, die dann ab
dem 1.Januar 2035 auf 30 % und ab dem 1. Januar 2040 auf mind. 60 % ansteigt.
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®m  Vor Einbau und Aufstellung einer Heizungsanlage, die mit einem festen, fliissigen oder gasférmigen
Brennstoff betrieben wird, hat eine Beratung zu erfolgen, die auf mogliche Auswirkungen der
Warmeplanung und eine mogliche Unwirtschaftlichkeit, insbesondere aufgrund ansteigender CO,-
Bepreisung, hinweist. Dies ist insbesondere bei der Verwendung von Erdgas und Heizol relevant.

B Bestehende Heizungen sind von den Regelungen nicht betroffen und kénnen weiter genutzt werden.
Auch wenn eine Reparatur ansteht, muss kein Heizungsaustausch erfolgen.

Insbesondere im Fall von fester Biomasse, Fernwarme und Warmepumpen-Hybridheizungen gelten eine Reihe
brennstoff- bzw. technologiespezifischer Zusatzanforderungen. Beispielsweise muss im Falle des Anschlusses
an ein bestehendes Warmenetz der betroffene Warmenetzbetreiber sicherzustellen, dass das Warmenetz zum
Zeitpunkt des Netzanschlusses die jeweils geltenden rechtlichen Anforderungen an dieses Warmenetz erfiillt.
Dies zielt insbesondere auf aufwachsende Mindestquoten an klimafreundlicher Warmeerzeugung ab, die im
Rahmen des Warmeplanungsgesetzes (WPG) eingefiihrt werden sollen. Der Warmenetzbetreiber hat den
Hauseigentiimerinnen und -eigentiimern die Erfilllung dieser Anforderungen zum Zeitpunkt des Netzan-
schlusses schriftlich zu bestatigen. Bei Hybridheizungen mit fossilem Anteil (z. B. die Kombination aus einer
Warmepumpe mit einem Gas-Spitzenlastkessel) sieht der vom Bundestag beschlossene Gesetzentwurf vor,
dass der fossile Heizkessel langstens bis zum Ablauf des 31. Dezember 2044 mit fossilen Brennstoffen betrie-
ben werden darf.

Férderung durch die BEG

Im Zusammenhang mit der 65 %-EE-Anforderung ist die Bundesférderung effiziente Gebdude (BEG) das zent-
rale Férderinstrument. Folgende Ausgestaltung ist im beschlossenen Gesetzesentwurf enthalten (Deutscher
Bundestag - 20. Wahlperiode 2023):

+Alle im Bestand moglichen und dem neuen § 71 GEG entsprechenden Heizungsanlagen kénnen geférdert
werden. Verbrennungsheizungen fiir Gas und Ol werden weiterhin nicht geférdert. Bzgl. Kiinftig auch mit Was-
serstoff betreibbaren Heizungen gilt, dass nur die zusatzlichen Kosten fiir die ,H2-Readiness” der Anlage for-
derfahig sind.

B Es wird eine Grundférderung von 30 % der Investitionskosten von neuen Heizungen fir alle Wohn- und
Nichtwohngebaude gewdhrt. Antragsberechtigt sind wie bisher alle privaten Hauseigentiimerinnen und
-eigentiimer, Vermietende, Unternehmen, gemeinniitzige Organisationen, Kommunen sowie
Contractoren.

B Eswird ein Einkommensbonus von zusatzlich 30 % der Investitionskosten eingefiihrt - fir alle
selbstnutzenden Wohneigentiimerinnen und -eigentiimer mit einem zu versteuernden Einkommen von
bis zu 40.000 € pro Jahr, wobei der jeweilige Haushalt zu betrachten ist.

®  Es wird ein Klima-Geschwindigkeitsbonus in Hohe von 20 % der Investitionskosten eingefiihrt, der einen
Anreiz fiir eine moglichst frithzeitige Umriistung geben soll, wobei bis einschlief3lich 2028 die volle
Forderhohe von 20 % geltend gemacht werden kann, danach die Férderung degressiv um drei
Prozentpunkte alle zwei Jahre abschmilzt. Der Klima-Geschwindigkeitsbonus wird allen selbstnutzenden
Wohneigentiimerinnen und -eigentiimern gewahrt, deren Gasheizung zum Zeitpunkt der
Antragsstellung mindestens 20 Jahre alt ist, oder die eine Ol-, Kohle-, Gasetagen- oder
Nachtspeicherheizung besitzen.™

B Der bestehende Innovationsbonus fiir die Nutzung von natirlichen Kéltemitteln oder Erd-, Wasser- oder
Abwasserwarme bei Warmepumpen in Héhe von 5 % bleibt erhalten.

B Grundfoérderung und Boni kénnen kumuliert werden - jedoch nur bis zu einem Héchst-Fordersatz von
maximal 70 %.

10 vergleiche auch Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) 2023a.

" Anmerkung: Wihrend der Finalisierung dieses Papiers fand am 25. September 2023 ein Biindnistag bezahlbarer Wohnraum (soge-
nannter ,Baugipfel”) statt. Hier wurde vereinbart, dass auch Vermietende Anspruch auf den ,Geschwindigkeits- bzw. Speed-Bonus” in-
nerhalb der geplanten Novelle der BEG-Forderrichtlinie haben. AuBerdem soll der Bonus um fiinf Prozentpunkte auf 25 % erhoht wer-
den. Redaktionsschluss fiir die Analysen in der hier vorliegenden Studie war der 10. September 2023.
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®  Die maximal forderfahigen Investitionskosten liegen fiir den Heizungstausch bei 30.000 € fiir ein
Einfamilienhaus. Bei Mehrparteienhdusern liegen die maximal forderfahigen Kosten bei 30.000 € fiir die
erste Wohneinheit, firr die 2.-6. Wohneinheit bei je 10.000 €, ab der 7. Wohneinheit 3.000 € je
Wohneinheit. Diese Regelung ist auch bei Wohnungseigentiimergemeinschaften entsprechend
anzuwenden. Bei Nichtwohngebauden gelten dhnliche Grenzen nach Quadratmeterzahl.”

Regelungen fiir Mietende und Vermietende

Im Mietgebaudesektor sieht der Gesetzesbeschluss (Deutscher Bundestag 08.09.23) auch Anderung des Biir-
gerlichen Gesetzbuchs vor. Nach diesen wird die bereits bestehende Modernisierungsumlage durch eine wei-
tere Modernisierungsumlage (vgl. § 559 e BGB) erganzt, die bei einer Umstellung des Heizsystems genutzt
werden kann, wenn die neue Heizungsanlage die 65 %-EE-Anforderungen einhélt. Der Umlagesatz der neuen
Modernisierungsmieterh6hung soll 10 % betragen. Die Vermietenden sollen die neue Modernisierungsmiet-
erhéhung nur dann nutzen dirfen, wenn sie die staatliche Forderung durch die Bundesférderung fir effiziente
Gebéaude (BEG) in Anspruch nehmen. Die Fordermittel missen von den umlagefahigen Kosten der Moderni-
sierungsmalnahme abgezogen werden. Bei der neuen Reglung kann fiir den Abzug der Instandhaltungskos-
ten ein vereinfachtes Verfahren angewandt werden mit einer Pauschale in Héhe von 15 % der Modernisie-
rungskosten. Es soll ein Wahlrecht der Vermietenden bestehen, ob sie eine Mieterhéhung nach der bereits
geltenden Modernisierungsmieterh6hungsmaoglichkeit (8 %) oder der neuen (10 % mit Verpflichtung der In-
anspruchnahme von Fordermitteln) geltend machen. Fiir beide Méglichkeiten soll eine Kappungsgrenze fiir
die Mieterhohung nach dem Heizungstausch von 0,5 € pro Quadratmeter und Monat gelten.

Um Mietende vor dem Einbau ineffizienter Warmepumpen zu schiitzen, sieht die Gesetzesbeschluss aul3er-
dem vor, dass Vermietende die Investitionskosten von Warmepumpen nur dann komplett tber die Mieterho-
hung nach Modernisierung umlegen diirfen, wenn ein Nachweis erbracht wird, dass die Warmepumpe eine
Jahresarbeitszahl von mindestens 2,5 und somit ein vertretbares Effizienzniveau erreicht. Ohne diesen Nach-
weis darf maximal die Halfte der aufgewendeten Kosten umgelegt werden (§ 71 o GEG-Entwurf).

Regelungen fiir selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer

Bei Vorliegen einer unbilligen Harte soll auf Antrag bei der nach Landesrecht zustandigen Behorde eine Befrei-
ung von der Verpflichtung moglich sein (§ 102 GEG-Entwurf, Deutscher Bundestag 08.09.23). Eine unbillige
Harte liegt vor, wenn die ,notwendigen Investitionen nicht in einem angemessenen Verhaltnis zum Ertrag ste-
hen” [...] ,die notwendigen Investitionen nicht in einem angemessenen Verhaltnis zum Wert des Gebaudes
stehen”[...] oder ,aufgrund besonderer personlicher Umstande, die Erfiillung der Anforderungen des Geset-
zes nicht zumutbar ist” [....] ,Die nach Landesrecht zustandigen Behorden haben einem Eigentiimer, der zum
Zeitpunkt der Antragsstellung seit mindestens sechs Monaten ununterbrochen einkommensabhéngige Sozi-
alleistungen bezogen hat, auf Antrag von der 65 %-EE-Anforderung zu befreien”.

5.1.2  Analysierte Ausgestaltungsvarianten und Szenarien

Im folgenden Abschnitt 5.1.3 wird die Wirkung der 65 %-EE-Anforderung fiir erneuerbare Energien in Zusam-
menhang mit den beschlossenen Regelungen fiir Férderung, fiir Mietende und Vermietende, sowie selbstnut-
zende Eigentiimerinnen und Eigentiimer auf Basis der Beschlussempfehlung vom Juli 2023 (Deutscher Bun-
destag — 20. Wahlperiode 2023) und des gleich lautenden Gesetzesbeschlusses vom September 2023 (Deut-
scher Bundestag 08.09.23) analysiert.

Im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsanalyse (Abschnitt Wirtschaftlichkeitsanalyse aus Sicht verschiedener Ak-
teure fir zwei Typgebaude) werden die Auswirkungen auf eine Reihe von Akteursgruppen untersucht. Die
Wirtschaftlichkeit ist dabei abhdangig von Annahmen zur Entwicklung der Endenergiepreise. Fiir Erdgas wird
ein Preisniveau unterstellt, das sich an der Preisbremse orientiert, die von Méarz bis Dezember 2023 gilt. Fir
Erdgas ist in diesem Zeitraum der Preis auf 12 ct/kWh gedeckelt (Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klima-
schutz (BMWK) 2023b). Als Sensitivitdten werden Preise von 15 ct/kWh und 9 ct/kWh betrachtet (vgl. Tabelle
4). Fir Warmepumpen-Strom wird — derselben Logik folgend — ein glinstiger Preis von 28 ct/kWh unterstellt,
entsprechend der Strompreisbremse fiir Heizstrom. Zum anderen wird ein héheres Preisniveau von 39 ct/kWh
betrachtet, das dem Durchschnitt entspricht, den Endkunden im Jahr 2022 ohne Warmepumpen-Bonus be-
zahlt haben (Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) 2023b).
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Fur selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentlimer werden verschiedene Szenarien in Bezug auf die in An-
spruch genommene Forderung betrachtet (Tabelle 4). Aus Sicht der Mietenden ist die Wirtschaftlichkeit direkt
mit der Hohe der umgelegten Kosten verkniipft. Im Folgenden werden eine Reihe von ,Typen von Vermieten-
den” (Tabelle 4) durch verschiedene Kombinationen von (i) der Hohe der Férderung, (ii) der angelegten Mo-
dernisierungsumlage und (iii) der Gewinnerwartung (dargestellt durch den Zinssatz i) charakterisiert. Es wird
angenommen, dass privatwirtschaftliche Vermietende nach der neuen Regelung 10 % der umlagefahigen Kos-
ten auf die Mietenden umlegen, 30 % Foérderung in Anspruch nehmen und eine gewisse Renditeerwartung
haben, die gleichbedeutend mit einem Zinssatz von 8 % angelegt werden. Bei gemeinniitzigen Vermietenden
wird die Inanspruchnahme von 30 % Forderung angenommen, die Modernisierungsumlage auf niedrige 2 %
angesetzt und der Zinssatz auf 4 %. Bei der letzten Gruppe der privaten Kleinvermietenden wird eine Moder-
nisierungsumlage von 4 % angenommen, ein Zinssatz von 4 %, sowie in Anspruch genommene Forderung
von 30 % bzw. 50 %. Letzteres beschreibt die Grundférderung plus 20 % zuséatzliche Férderung in Form des
Geschwindigkeitsbonus.’? Zur Kategorisierung von Vermietenden generell und dem Zusammenhang mit der
Mieterh6hung nach Modernisierung vgl. auch Abschnitt 2.3.

Tabelle 4
Betrachtete Szenarien im Rahmen der 65 %-EE-Anforderung

Gaspreis WP-Strompreis  Forderung fiir selbstnut- Typen von Vermietenden

zende Eigentiimerinnen
und Eigentiimer

12 ct/kWh 28 ct/kWh 30% Privatwirtschaftliche Vermietung:
Forderung 30 %, i=8 %, ModU=10 %

15 ct/kWh 39 ct/kWh 50 % Vermietung gemeinniitzig:
Forderung 30 %, i=4 %, ModU=2 %

9 ct/kiWh 70 % Private Kleinvermietung |
Férderung 30 %, i=4 %, ModU=4 %

Private Kleinvermietung Il

Forderung 50 %, i=4 %, ModU=4 %

Quelle: Annahmen Oko-Institut, BMWK (2023b)

Far die Einschadtzung fiskalischer Kosten (Abschnitt 5.1.3.4) wird zusatzlich noch eine soziale, einkommensbe-
zogene Staffelung der Férderung aufgenommen. Dies lehnt sich an Praktiken in anderen Landern an, in denen
bereits Forderprogramme gezielt fiir Hauseigentiimerinnen und -eigentiimer mit wenig Einkommen aufge-
legt worden sind. In Osterreich wird zum Beispiel im Rahmen des Programms ,Sauber Heizen fiir alle” eine
hohe Unterstlitzung zum Heizungstausch (Warmepumpen) fiir selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigen-
tliimer in der ersten zwei bzw. drei Einkommensdezilen gewahrt.

5.1.3  Wirkungsanalyse

Die Wirkungsanalyse der 65 %-EE-Anforderung in Kombination mit der relevanten Férderung umfasst die Ab-
schatzung der THG-Minderungswirkung, Wirtschaftlichkeitsanalysen aus Sicht verschiedener Akteurinnen und

12 Anmerkung: Wihrend der Finalisierung dieses Berichts fand am 25. September 2023 ein Biindnistag bezahlbarer Wohnraum (soge-
nannter ,Baugipfel”) statt Hierbei wurde vereinbart, dass auch Vermietende Anspruch auf den ,Geschwindigkeits- bzw. Speed-Bonus”
innerhalb der geplanten Novelle der BEG-Férderrichtlinie haben. Zudem wurde der Bonus auf 25 % erhoht. Diese Erhhung konnte in
den vorliegenden Rechnungen nicht mehr erganzt werden. Redaktionsschluss fiir die Analysen in der hier vorliegenden Studie war der
10. September 2023.
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Akteure, Verteilungswirkungen insbesondere im Hinblick auf die Bezahlbarkeit des Wohnens sowie eine Ab-
schatzung der fiskalischen Kosten, die mit der begleitenden Férderung einhergehen.

5.1.3.1 Abschdtzung der Treibhausminderungen

Die Abschatzung der THG-Minderung erfolgt mit Hilfe des in Abschnitt 3.3 beschriebenen Wirkmodells WIR-
POL. Der Wirkungsabschatzung liegen dabei folgende Annahmen zugrunde:

®  Inkrafttreten der 65 %-EE-Anforderung ab 1. Januar 2024

B Marktabsatz Heizanlagen im Zeitraum 2024-2030 analog der durchschnittlichen Marktaktivitat in den
letzten fiinf Jahren (2018-2022) mit einem Marktabsatz von knapp eine Millionen Heizanlagen pro Jahr.

B Verzahnung mit der kommunalen Warmeplanung (s.o.): Beriicksichtigung der gestuften Einfiihrung in
Abhédngigkeit von der Gemeindegrof3e

B Technologiemix zur Erfiillung der 65 %-EE-Anforderung differenziert nach Neubau und Gebaudebestand
sowie Gebdudetyp (EZFH und MFH) unter Riickgriff auf alle Technologieoptionen, die der
Gesetzesbeschluss vorsieht (sowohl dezentrale Versorgungstechnologien als auch Fernwarme); dabei
werden auch Annahmen dariiber getroffen, wie viele Kommunen und daraus abgeleitet wie viele
Wohngebaude in Versorgungsgebieten liegen, fiir die Kommunen unter Berlicksichtigung eines
kommunalen Warmeplans eine Entscheidung tber die Ausweisung als Wasserstoffnetzausbaugebiete
treffen werden (die dann spatestens Ende 2044 ausschlie3lich mit Wasserstoff versorgt werden).

B Bilanzierung der Emissionen nach der Logik des Klimaschutzgesetzes (KSG-Logik); demnach werden
Emissionen, die aus einem Mehr- oder Minderbedarf an Strom oder Fernwéarme resultieren, im Sektor
Energiewirtschaft bilanziert.

B Abschdtzung gegeniiber einer Referenzentwicklung, die sowohl die Wirkung der bestehenden
Instrumente (z. B. Betriebsverbot fiir alte Heizkessel gem. §72 GEG, BEG-Foérderung, Energieberatung,
Energieausweise etc.) als auch die Einsparungen abbildet, die sich autonom (also auch ohne die 65 %-EE-
Anforderung) ergeben wiirden, zum Beispiel infolge des Austauschs eines alten Gaskessels zu Gunsten
eines neuen effizienten Brennwertgerats.

Auf Basis dieser Annahmen ergibt sich im Jahr 2030 fiir den Bereich der Wohngeb&aude eine Minderungswir-
kung des Instruments in Héhe von rund 7,1 Mio. t CO, (siehe Tabelle 5). Hierbei handelt es sich um die bis 2030
kumulierten Minderungen, die die Einsparungen aus allen klimafreundlichen Heizanlagen erfassen, die bis
zum Jahr 2030 durch die 65 %-EE-Anforderung induziert werden. Dieser Wert entspricht knapp 60 % der Ziell-
cke, die im Rahmen des letzten Projektionsberichts der Bundesregierung fir das Jahr 2030 fiir den Gebaude-
sektor ermittelt wurde (BReg 2023).

Tabelle 5
Abschatzung der Treibhausgasminderungen durch die 65 %-EE-Anforderung im Bereich der Wohngebdude

‘ 2024 ‘ 2025 ‘ 2026 ‘ 2027 ‘ 2028 2029 2030

Einsparungen | Mio.tCO, 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,2 1,2
pro Jahr
Kumulierte Mio. t CO, 1,0 2,0 2,9 3,9 4.8 6,0 7,1

Einsparungen

Quelle: Berechnungen Oko-Institut

5.1.3.2 Wirtschaftlichkeitsanalyse aus Sicht verschiedener Akteure fiir zwei Typgebdude

Die Wirtschaftlichkeit fiir Mietende, selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer und Vermietende wird
anhand zweier Typgebaude untersucht, die wie in Tabelle 6 parametrisiert sind. Fiir den vermieteten Bestand
steht exemplarisch ein Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten der Baualtersklasse 1969 bis 1978. Fir
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selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer ein Einfamilienhaus der Baualtersklasse 1958 bis 1968. Ge-
mal3 der Gebaudetypologie von Loga et al. (2015) decken beide Typgebaude einen gro3en Anteil ihrer Gebau-
deklasse ab.

Fur die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung des Warmeerzeuger-Austauschs in diesem Abschnitt wird angenom-
men, dass am Typgebaude bereits Fenster getauscht wurden und die Kellerdecke gedammt wurde. Zur ge-

nauen Spezifizierung der Inputs und Annahmen siehe Tabelle 6.

Tabelle 6
Inputs fiir die Analyse der Wirtschaftlichkeit

Typgebaude

Kleines Mehrfamilienhaus

Einfamilienhaus

Basisdaten

Exemplarisch verwendet fiir
Akteure

Anzahl Wohnungen

Baualtersklasse

Beheizte Wohnflache (bWF)

Gebaudenutzflache (An)

Mietende und Vermietende

1969 bis 1978

430 gm

459 gm

Ausgangszustand vor Austausch Warmeerzeuger
(unsaniert, aber vorheriger Fenstertausch und Dammung Kellerdecke)

Warmeerzeuger

Endenergieverbrauch

Effizienzklasse (Endenergiever-
brauch)

CO,-Emissionen

Anteil CO,-Kosten Mietende nach
CO2KostAufG

Sanierung Warmeerzeuger
Warmeerzeuger

Vollkosten Warmeerzeuger

Selbstnutzende Eigentlimerinnen
und Eigentiimer

1958 bis 1968

110 gm

161 gm

Erdgas-Niedertemperaturkessel

157 kWh/gmpwra bzw.
145 kWh/gmana

29 kgCOz/qmbWF

40 %

233 kWh/gmpwra bzw.
160 kWh/gmana

47 kgCOZ/q Mpwr

Nur Betrachtung Eigentiimerin-
nen und Eigentiimer: 100 %

Luft-Wasser-Warmepumpe

56.000 €2022, brutto

27.000 €2022, brutto
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Kosten Heizkorpertausch und 11.000 €02, brutto 3.000 €505, brutto
Peripherie™

Fiktive Instandhaltung 13.000 €30y, brutto 8.000 €30y, brutto
Erdgaskessel

Effizienz Warmepumpe Jahresarbeitszahl von 3,0
Endenergieverbrauch (inkl. Um- 133 kWh/gm®"Fa bzw. 220 kWh/gmpwra bzw.
weltwarme) 121 kWh/gmana 150 kWh/gmana
Effizienzklasse (Endenergiever- D D

brauch)

Quellen: Loga et al. (2015), Hinz (2015), BKI 2023 BBSR (2017), Fichtner (2019)

Selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer

Um die einmaligen Kosten der Investition in die Warmepumpe mit den jéhrlichen Einsparungen bei den Ener-
gie- und CO,-Kosten vergleichbar zu machen, wird die einmalige Investition annuisiert (vgl. Konstantin 2017).
Anhand von Nutzungsdauer und einem angenommenen Zinssatz wird dabei die einmalige Investition auf die
Folgejahre umgelegt. Fiir die Annuisierung wird fiir selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer ein kal-
kulatorischer Zinssatz von 4 % verwendet.”> Der Wert reprdsentiert die Gewinnerwartung an das eingesetzte
Kapital oder die Kreditkosten.

Die Wirkung der 65 %-EE-Anforderung fiir selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentimer wird exempla-
risch am Einbau einer Luft-Warmepumpe in das Einfamilienhaus aus Tabelle 6 gezeigt. Abbildung 18 zeigt die
Wirtschaftlichkeit fiir verschiedene Kombinationen von Energiepreisen und Fordersatzen. Als Vergleichswert
dient der Wiedereinbau eines Erdgaskessels mit drei Sensitivitaten fiir den Gaspreis (schwarze Striche). Liegt
das Balkenende der Kosten der Warmepumpe unterhalb dieser Linien, ist sie wirtschaftlich konkurrenzfahig.

Grundsatzlich zeigt sich, dass Luft-Warmepumpen auch in wenig sanierten Gebdauden mit Vorlauftemperatu-
ren von circa 55°C (JAZ=3,0) kostenneutral gegeniiber einem Erdgaskessel sein kann. Voraussetzung dafiir ist,
dass kleinflachige Heizkorper teilweise getauscht werden. Ein erhohter Fordersatz wirkt positiv auf die Wirt-
schaftlichkeit der Warmepumpe. Noch entscheidender ist jedoch das Verhaltnis von Gas- zu Strompreis. Bei
hohem angenommenen Warmepumpen-Strompreis von 39 ct/kWh ist die Wirtschaftlichkeit nur bei einem
hohen Gaspreis von 1 ct/kWh gegeben. Ausnahme ist das Szenario mit einer Férderung von 70 %, in dem die
Wirtschaftlichkeit bei hohem Warmepumpen-Strompreis auch bei einem Gaspreis von 12 ct/kWh gegeben ist.
Bei niedrigerem Warmepumpen-Strompreis ist die Wirtschaftlichkeit in Abhangigkeit von der Héhe der For-
derung auch bei niedrigeren Gaspreisen gegeben.

Abbildung 18 reflektiert den im BEHG fiir 2023 giiltigen CO,-Preis von 30 €/tCO, Die CO,-Kosten fiir den Erd-
gaskessel betragen 0,12 €,0/gm/Monat (dunkelblauer Balken). Steigt der CO,-Preis an auf, zum Beispiel
200 €,,m/tCO, in 2035 (vgl. Mendelevitch et al. (2022)), bedeutet das einen Preisaufschlag von 0,7 €3,,/gm/Mo-
nat (Annahme Inflationsrate von 2 %), was in etwa der Differenz zwischen den gestrichelten schwarzen Linien
entspricht.

13 Die Effizienz von Warmepumpen in Form der Jahresarbeitszahl (JAZ) steigt, je niedriger die vom Wirmeerzeuger zu liefernde Tempe-
ratur des Heizkreises ist (Vorlauftemperatur). Durch den Austausch von wenigen Heizkorpern mit geringer Warmeuibertragungsflache
kann die Vorlauftemperatur um bis zu 10°C gesenkt werden, was die Effizienz der Warmepumpe stark erhéht (Limmle et al. 2019; Fraun-
hofer ISE et al. 2023). Es wird angenommen, dass beim Einbau einer Warmepumpe 40 % der Heizkorper getauscht werden und die
durchschnittliche RaumgréBe 15 gm betrédgt. Die Kosten fiir einen neuen Heizkorper werden zu 1000 € prutto angesetzt. Die Kosten sind
umlage- und forderfahig.

14 https://bki.de/baupreisindex.html

15 Hinweis zur Nachvollziehbarkeit der Berechnung: Bei einer Annuisierung werden einmalige Investitionskosten auf ihre Lebensdauer
aufgeteilt in Form von jahrlichen Zahlungen. Dabei wird der Zeitwert des Geldes in Form von Zinskosten berticksichtigt.
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Abbildung 18
Warmekosten nach Heizungstausch fiir selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer
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Quelle: Berechnungen Oko-Institut

Vermietende

Fir den vermieteten Bestand wird exemplarisch der Einbau einer Luft-Warmepumpe in das Typgebdude ,klei-
nes Mehrfamilienhaus” aus Tabelle 6 untersucht. Abbildung 19 zeigt die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung fir
Vermietende: Auf der Ausgabenseite stehen die annuisierten Investitionskosten (blau; Investitionskosten War-
mepumpe minus Investitionskosten Erdgaskessel als Instandhaltung) und CO,-Kosten (lila) im Referenzfall mit
Erdgaskessel. Dabei ist zu beachten, dass nach CO2KostAufG die CO,-Kosten fiir das betrachtete Typgebdude
zu 40 % bei den Mietenden und zu 60 % beim Vermietenden liegen.

Auf der Einnahmenseite stehen fiir Vermietende Mietmehreinnahmen durch die Mieterh6hung nach Moder-
nisierung, da die Investitionskosten iber eine Erh6hung der Kaltmiete auf die Mietenden umgelegt werden
konnen (hellblau). GemaB § 555 b in Verbindung mit § 559 BGB sind Vermietende berechtigt, die Kosten fiir
Modernisierungsmafl3nahmen auf Mietende umzulegen (vgl. Box 1). Instandhaltungskosten sind jedoch nicht
umlagefahig (§ 559 Abs. 2 BGB). Der Einbau eines neuen Gaskessels ist im Regelfall nicht umlagefahig, da es
sich nur um eine Instandhaltung und keine Modernisierung handelt. Die Investitionsmehrkosten einer Moder-
nisierung sind umlagefahig. Dies betrifft die Kostendifferenz zwischen der Erfillungsoption der 65 %-EE-An-
forderung (Warmepumpe) und der Referenztechnologie (Gas-Brennwertkessel). Der auf Mietende umlegbare
Betrag reduziert sich um die in Anspruch genommenen Férdermittel (blau gestrichelt), die ebenfalls annuisiert
dargestellt sind.

Es werden verschiedene Vermietertypen betrachtet, die sich voneinander bezliglich der angewendeten Mo-
dernisierungsumlage in Prozent und dem kalkulatorischen Zinssatz unterscheiden (vgl. Abschnitt 5.1.2).
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Gegeniiber dem Referenzfall des Einbaus eines Erdgaskessels und der CO,-Kosten fiir Vermietende bei einem
CO,-Preis von 30 €/t CO, ergeben sich fir die private Kleinvermietung bei den hier getroffenen Annahmen
keine zusatzlichen Kosten, fiir die privatwirtschaftliche Vermietung entsteht sogar ein Plus gegentliber dem
Referenzfall. Dies ist sogar der Fall, obwohl bei der Umlage von 10 % der Kosten im Beispiel hier die Kappungs-
grenze von 0,5 €/qm Monat greift.

Lediglich bei der gemeinniitzigen Vermietung entsteht — bei niedrigem CO,-Preis und auf Grund der niedrigen
Modernisierungsumlage von 2 % - ein Minus gegenliber dem Referenzfall. Bei einem hoéheren CO,-Preis von
200 €/t CO,im Jahr 2035 lohnt sich der Einbau fiir alle hier betrachteten Vermietertypen und Félle.

In Mietmarkten mit einem Wohnungsangebot, das groBer ist als die Nachfrage, kdnnen die Mehrkosten fir
eine Wiarmepumpe unter Umstinden nicht umgelegt werden (vgl. Box 1 und Abschnitt Ubergreifende Bewer-
tung der Instrumente und Ausgestaltungsoptionen im Anhang). In diesem Fall (schwarzes Dreieck) ist die Wirt-
schaftlichkeit schlechter als gegenliber dem Referenzfall (Erdgas und 30 €/t CO,). Eine Ausnahme bildet die
private Kleinvermietung im Fall hoherer Férderung von 50 %. Auch ohne Umlage der Kosten ist der Einbau
einer Warmepumpe fiir sie unter den getroffenen Annahmen wirtschaftlich.

Abbildung 19
Einnahmen und Ausgaben fiir Vermietende nach Heizungstausch
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Quelle: Berechnungen Oko-Institut. Lesebeispiel: Liegt der Saldo tiber null, haben Vermietende Kosten. Liegt unter null, erzielen sie Gewinn.

16 | aut Ergebnissen des ,Baugipfels” kdnnen den Geschwindigkeitsbonus alle Vermietenden in Anspruch nehmen. Auf eine Darstellung
wurde der Ubersichtlichkeit halber im Diagramm verzichtet. In einem Mietmarkt, in dem keine Umlage méglich ist, wiirde der Bonus die
Wirtschaftlichkeit auch fiir die anderen Vermietertypen erh6hen.
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Mietende

Abbildung 20 zeigt dieselbe MalBnahme aus Perspektive der Mietenden. Verbindendes Element zu Abbildung
19 ist die Mieterh6hung nach Modernisierung (hellblau), die je nach Vermietertyp dieselbe Hohe hat und hier
als Kostenpunkt auftaucht. GemaB CO2KostAufG zahlen Mietende im unsanierten Referenzfall und im hier be-
trachteten Typgebaude 40 % der CO,-Kosten.

Die Energiekosten (griin) dominieren das Bild, weshalb die Ergebnisse sensitiv auf die Annahmen zu Gas- und
Strompreis reagieren. Im Vergleich zum glinstigen Gaspreis von 9 ct/kWh fiihrt die Warmepumpe in den meis-
ten Konfigurationen zu einer Mehrbelastung, allerdings nicht im Fall der gemeinniitzigen Vermietung oder
privaten Kleinvermietung mit Férderung von 50 % jeweils in Kombination mit einem WP-Strompreis von
28 ct/kWh. Liegt der Gaspreis bei den aktuellen 12 ct/kWh und der Warmepumpen-Strompreis bei 28 ct/kWh,
ist der Einbau warmmietenneutral und lohnt sich in allen Fallen fiir die Mietenden. Die Wirtschaftlichkeit aus
Sicht der Mietenden steigt auBerdem, je mehr Férderung Vermietende in Anspruch nehmen (kénnen).

Ein erhéhter CO,-Preis von 200 €,,,/tCO, in 2035, der nach CO2KostAufG zu 40 % bei Mietenden landen wiirde,
wirkt sich mit 0,2 €,0,,/gm/Monat nicht elementar auf das Ergebnis aus. Durch die Verteuerung fossiler Brenn-
stoffe steigert ein hoherer CO,-Preis dennoch die Wirtschaftlichkeit der Warmepumpe.

Abbildung 20
Nebenkosten Warmeerzeugung fiir Mietende nach Heizungstausch
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Quelle: Berechnungen Oko-Institut
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5.1.3.3 Verteilungswirkungen: Auswirkungen auf Wohnkosten und die Bezahlbarkeit des Wohnens

Um die Auswirkungen der 65 %-EE-Anforderung auf die Wohnkosten und das verfiigbare Einkommen aufzu-
zeigen, werden im Folgenden anhand von sechs Beispielhaushalten verschiedene Ausgestaltungsvarianten
und Szenarien (vgl. Abschnitt 5.1.2) durchgespielt. Die betrachteten Beispielhaushalte befinden sich in den
Einkommensdezilen 2 bis 4. Das erste Einkommensdezile wurde bewusst ausgelassen, da hier die Ubernahme
der Kosten des Wohnens und der Heizung im Rahmen von Transferleistungen eine wichtige Rolle spielt, die
hier nicht extra untersucht wurde. Drei der betrachteten Beispielhaushalte wohnen zur Miete, drei im selbst-
genutzten Eigentum (vgl. Tabelle 7). Insgesamt reprasentieren die betrachteten Gruppen (alleinstehende
Rentnerinnen und Rentner, Familien mit Kindern und Paare in Rente) etwa 50 % aller Haushalte in Deutschland
(vgl. Abbildung 21).

Tabelle 7
Betrachtete Beispielhaushalte

2. Dezil

Alleinstehende Rentnerin,
alleinstehender Rentner
15.000 €/Jahr
50 gm Wohnflache
Zur Miete

Familie mit 2 Kindern
37.000 €/Jahr
70 gm Wohnfliche (Miete) Paar in Rente Familie mit 2 Kindern

90 gm Wohnfliche 38.000 €/Jahr 55.000 €/Jahr
(Selbstnutzend) 100 gm Wohnflache 120 gm Wohnflache
Selbstnutzend Selbstnutzend

Alleinerziehende,
Alleinerziehender
20.000 €/Jahr
60 gm Wohnflache
Zur Miete

Quelle: Darstellung Oko-Institut
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Abbildung 21
Betrachtete Gruppen von Beispielhaushalten

Millionen Haushalte

Familie mit mindestens Rentner/-in alleinstehend Alleinerziehende

einem Kind

Ehepaar in Rente oder
Pension

B Mietend B Selbstnutzend

Quelle: FDZ der Statistischen Amter des Bundes und der Lander, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) 2018; Berechnungen Oko-Institut

Mietende Haushalte

Die Ergebnisse fiir die mietenden Haushalte ergeben sich direkt aus den Ergebnissen der Wirtschaftlichkeits-
analyse, die wiederum auf die angenommenen Wohnfldchen und Einkommen angewandt werden. Es wird
angenommen, dass die Bruttokaltmiete im Ausgangszustand 8 €/gm betragt, was der durchschnittlichen Net-
tokaltmiete in GroBstadten in Deutschland im Jahr 2022 entspricht (Statistische Amter des Bundes und der
Lander (StABL) 2023). Die Ergebnisse werden hier fiir den Fall betrachtet, dass die Vermietenden private Klein-
vermietende sind, sowie fiir einen Gaspreis von 12 ct/kWh und einen Strompreis von 28 ct/kWh.

Analog zu den Ergebnissen der Wirtschaftlichkeitsanalyse (Abschnitt Wirtschaftlichkeitsanalyse aus Sicht ver-
schiedener Akteure fir zwei Typgebaude) ergeben sich in diesen Fallen leichte Vorteile fiir die Beispielhaus-
halte durch den Einbau der Warmepumpe. Insbesondere bei der alleinstehenden Rentnerin oder dem Rentner
ist die Mietbelastung mit fast 40 % im Referenzfall sehr hoch.

Tabelle 8
Ergebnisse fiir mietende Beispielhaushalte bei einem Gaspreis von 12 ct/kWh und einem WP-Strompreis von 28 ct/kWh

Alleinstehende Rentnerin, Alleinstehender Rentner; 15.000 €/Jahr; 50 gm Wohnflache

Bruttokaltmiete Warmekosten Mietbelastung
(€/Monat) (€/Monat)

Neuer Gaskessel 400 80 38%

WP, private Kleinverm. mit Férdersatz 413 52 37 %

30%

WP, private Kleinverm. mit Férdersatz 408 52 37 %

50 %

Familie mit 2 Kindern; 37.000 €/Jahr; 80 gm Wohnflache

Bruttokaltmiete Warmekosten Mietbelastung
(€/Monat) (€/Monat)
Neuer Gaskessel 600 120 23 %

Fordern und Fordern

BBSR-Online-Publikation Nr. 87/2024



Analysen und Empfehlungen zur Vereinbarkeit von bezahlbarem Wohnen und Klimaschutz

67

WP, private Kleinverm. mit Férdersatz
30 %

WP, private Kleinverm. mit Fordersatz
50 %

620

612

Alleinerziehende Person 22.000 €/Jahr; 60 gm Wohnflache

78

78

23 %

22%

Neuer Gaskessel

WP, private Kleinverm. mit Fordersatz
30 %

WP, private Kleinverm. mit Fordersatz
50 %

Quelle: Berechnungen Oko-Institut

Bruttokaltmiete
(€/Monat)

480

496

490

Selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer

Warmekosten
(€/Monat)

96

62

62

Mietbelastung

31 %

30%

30 %

Bei den Beispielhaushalten, die im selbst genutzten Eigentum wohnen, werden analog der Wirtschaftlichkeits-
analyse (vgl. Abbildung 18) die annuisierten Investitionskosten, die Energie- und CO,-Kosten betrachtet und
diese dann ins Verhaltnis zur angenommenen Wohnflache und Einkommen gesetzt. Auch hier wird ein Gas-
preis von 12 ct/kWh und ein Warmepumpen-Strompreis von 28 ct/kWh betrachtet. Unter diesen Vorausset-
zungen ergeben sich fiir die hier betrachteten Beispielhaushalte durch den Einbau der Warmepumpe leichte

Einsparungen.

Tabelle 9

Ergebnisse fiir selbstnutzende Beispielhaushalte bei einem Gaspreis von 12 ct/kWh und einem WP-Strompreis von 28 ct/kWh

Familie mit 2 Kindern; 37.000 €/Jahr; 90 gm Wohnflache

Neuer Gaskessel

Heizungstausch WP mit Fordersatz
30%

Heizungstausch WP mit Fordersatz
50 %

Ann. Investitionskosten
(€/Monat)

34

82

58

Ehepaar in Rente; 38.000 €/Jahr; 100 gm Wohnflache

Energiekosten
(€/Monat)

220

154

154

Belastung Hei-
zungstausch und
Warmekosten

8 %

8%

7 %

Neuer Gaskessel

Ann. Investitionskosten
(€/Monat)

37

Energiekosten
(€/Monat)

244

Belastung Hei-
zungstausch und
Warmekosten

9%
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Heizungstausch WP mit Fordersatz | 91 171 8%
30 %
Heizungstausch WP mit Fordersatz | 65 171 7 %
50 %

Familie mit 2 Kindern; 55.000 €/Jahr; 120 gm Wohnflache

Ann. Investitionskosten | Energiekosten Belastung Hei-
(€/Monat) (€/Monat) zungstausch und
Warmekosten
Neuer Gaskessel 45 293 7 %
Heizungstausch WP mit Fordersatz | 109 205 7%
30%
Heizungstausch WP mit Férdersatz | 78 205 6 %
50 %

Quelle: Berechnungen Oko-Institut

Aus Sicht von selbstnutzenden Eigentiimerinnen und Eigentiimern und Vermietenden ist auBerdem die Hohe
der Anfangsinvestition relevant, die es zu finanzieren gilt. Durch die Férderung kann die hohe Anfangsinvesti-
tion in eine Luft-Warmepumpe fiir das hier angenommene Typgebaude deutlich gesenkt werden (Tabelle 10).
Bei einer Forderung von 70 % ist der Eigenanteil der Investition in eine Luft-Warmepumpe fiir das hier ange-
nommene Typgebaude identisch mit der Investition in einen Erdgaskessel.

Tabelle 10
Hohe der angenommenen Anfangsinvestition in € flr Erdgaskessel und Warmepumpe mit unterschiedlichen Férdersatzen im EZFH
(Typgebdude)

Kosten Erdgaskessel 8.000
Eigenanteil Luft-Warmepumpe ohne Férderung 27.000
Eigenanteil Luft-Warmepumpe 30 % Forderung 19.000
Eigenanteil Luft-Warmepumpe 50 % Forderung 13.000
Eigenanteil Luft-Warmepumpe 70 % Forderung 8.000

Quelle: Annahmen Oko-Institut auf Basis von Loga et al. (2015)/Hinz (2015)/BKI (2023)/BBSR (2017)/Fichtner (2019)

Box 2
Steuerliche Férderung

Zusatzlich zur Férderung durch die Bundesférderung fir effiziente Gebaude (BEG), besteht ein weiteres For-
derelement in der steuerlichen Férderung. Uber § 35 ¢ EStG (SteuerermaBigung fiir energetische MaBnahmen
bei zu eigenen Wohnzwecken genutzten Gebauden) in Verbindung mit der Energetischen Sanierungsmaf-
nahmen-Verordnung (ESanMV) lassen sich energetische SanierungsmalBnahmen auch steuerlich fordern. Die
steuerliche Férderung aus § 35 c EstG gilt dabei nur fiir Eigentiimerinnen und Eigentiimer von selbstgenutzten
Wohngebduden und/oder Wohnungen. Die Férderung erfolgt in Form eines progressionsunabhangigen Ab-
zugs der Steuerschuld (also unabhangig vom Einkommen) tiber einen Zeitraum von drei Jahren. Abzugsfahig
sind 20 % der Aufwendungen fiir die energetischen MaBnahmen. In den ersten beiden Jahren kdnnen dabei
jeweils 7 % und im dritten Jahr entsprechend 6 % der Aufwendungen geltend gemacht werden. Die maximale
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Forderhohe liegt bei 40.000 €. Liegt die Steuerschuld unter dem Steuerbonus, reduziert sich der Bonus ent-
sprechend. Konkret bedeutet dies: Muss ein Steuerzahler weniger Steuern zahlen, als er liber den Bonus zu-
rickbekommen wiirde, verliert er den liberschiissigen Betrag.

Aufwendungen fir einen Energieberater konnen zur Halfte geltend gemacht werden. Die Forderung be-
schrankt sich auf Wohngebaude, die zum Zeitpunkt der Durchflihrung der SanierungsmalBnahme dlter als
zehn Jahre sind. Forderfahig sind WarmedammmaRBnahmen an Wanden, Dachflachen und Geschossdecken,
die Erneuerung der Fenster oder Auf3entiiren, die Erneuerung der Heizungsanlage, die Erneuerung oder der
Einbau einer Liftungsanlage, der Einbau von digitalen Systemen zur energetischen Betriebs- und Ver-
brauchsoptimierung sowie die Optimierung bestehender Heizungsanlagen, sofern diese alter als zwei Jahre
sind. Die materiellen Mindestanforderungen an die forderfahigen EinzelmaBnahmen legt die ESanMV fest. Die
steuerliche Foérderung ist alternativ zur BEG. Gebdudeeigentiimerinnen und -eigentiimer miissen sich also
entscheiden, welche Férdermoglichkeit sie in Anspruch nehmen.

Um zu skizzieren, fir welche Einkommensgruppen und Malnahmen die steuerliche Férderung attraktiv sein
konnte, zeigt Tabelle 11 die geschatzte Hohe von Einkommens- und Kirchensteuer nach Einkommensdezilen.
Da die steuerliche Forderung tber drei Jahre verteilt werden kann, wird diese geschatzte Steuerschuld mit
drei multipliziert und der Hochstbetrag von 40.000 € beriicksichtigt, um die durchschnittliche maximal mog-
liche Férderung pro Dezil zu berechnen. Es wird deutlich, dass nur die oberen 20 % der Einkommensverteilung
von der maximalen Forderung in Héhe von 40.000 € profitieren konnen. Bei einem Férdersatz von 20 % ent-
spricht dies einer Investition von 200.000 €. Die steuerliche Forderung kann aber auch fiir niedrigere Einkom-
men attraktiv sein. Bei einer hier angenommenen Anfangsinvestition in eine Luft-Warmepumpe von 27.000 €
im EZFH, konnten auch Haushalte im dritten Einkommensdezil die vollen 20 % (iber den Steuerbonus zuriick-
bekommen. Allerdings sind die geforderten 20 % deutlich niedriger als die laut GEG-Gesetzesbeschluss im
Zuge der 65 %-EE-Anforderung beschlossenen bis zu 70 % Férderung fiir eine Warmepumpe (vgl. Ab-
schnitt 5.1.1).

Tabelle 11
Geschatzte Steuerschuld 2022 und Bezug zur steuerlichen Férderung in €

1.Dezil 2.Dezil 3.Dezil 4.Dezil 5.Dezil 6.Dezil 7.Dezil 8. Dezil 9. Dezil 10. Dezil

Geschatzte Ein- 835 1.077 2.052 3.351 4.651 6.094 8.265 10.914 15.878 29.301
kommens- und
Kirchensteuer
2022

Steuerschuld in 2.506 3.230 6.157 10.054 13.953 18.281 24.796 32741 47.633 87.902

drei Jahren

Maximal mogli- 2.506 3.230 6.157 10.054 13.953 18.281 24.796 32.741 40.000 40.000
che Forderung
durch Reduzie-
rung der Steuer-
schuld

Maximale Voll- 12.530 16.149 30.787 50.272 69.766 91.404 123.982 163.703 200.000 200.000
kosten der In-
vestition, wenn
volle 20 % in An-
spruch genom-

men werden sol-

len

Quelle: FDZ der Statistischen Amter des Bundes und der Linder, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) 2018; Berechnungen Oko-Institut; Ges-
chitzte Steuerschuld mit einem Faktor von 1.1 von 2018 auf 2022 fortgeschrieben
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Es mangelt noch an empirischen Daten, in welchem Umfang und fiir welche MalBnahmen Hauseigentiimerin-
nen und Hauseigentiimer die seit dem Jahr 2020 bestehende Mdglichkeit der Steuerférderung in Anspruch
nehmen. Zum anderen hangen die Forderzahlen der Steuerférderung u.a. davon ab, wie der parallele Forder-
strang in der BEG ausgestaltet ist. Denn die Férderkonditionen der BEG fiir die verschiedene Einzelmafl3nah-
men haben mafBigeblichen Einfluss darauf, wie attraktiv die Steuerférderung im Vergleich zur alternativen BEG-
Forderung ist. Hinzu kommen weitere EinflussgroBen wie die Modalitaten bei der Beantragung (Steuererkla-
rung vs. Forderantrag) sowie Nachweisfiihrung.

Aus Perspektive der Gegenfinanzierung der beiden Forderstrange bestehen ebenfalls Unterschiede. Die finan-
zielle Ausstattung der BEG muss regelmaf3ig im Bundeshaushalt beschlossen werden. Fiir Antragstellende be-
steht dabei kein Rechtsanspruch auf Forderung. Fir die Steuerférderung gibt es hingegen kein vorab festge-
legtes Budget. Uber die Implementierung im Einkommensteuergesetz besteht ein Rechtsanspruch auf Férde-
rung, gleichzeitig lasst sich vorab nur grob abschéatzen, zu welchen staatlichen Mindereinnahmen dieser For-
derstrang fuhrt.

5.1.3.4 Fiskalische Kosten am Beispiel selbstnutzender Eigentiimerinnen und Eigentiimer

Fiskalische Kosten fiir die Férderung der 65 %-EE-Anforderung werden am Beispiel selbstnutzender Eigenti-
merinnen und Eigentiimer illustriert. Der Forderaufwand wird pro Jahr bei Annahme einer Heizungstauschrate
von 4 % p. a. ermittelt. Der Heizungstausch betrifft nur Heizungen, die derzeit fossil betrieben werden und am
Ende ihrer technischen Lebensdauer sind und daher sowieso zum Tausch anstédnden. Fernwarmeheizungen
werden nicht getauscht. Die Forderung wird in Prozent der Vollkosten einer Luft-Warmepumpe angelegt. Der
Forderaufwand nach sozio-6konomischen Haushaltsmerkmalen, wie zum Beispiel Einkommen, wird mit einem
Simulationsmodell FI-SEEK basierend auf Ergebnissen der Mikrosimulation mit SEEK (vgl. 3.3), den Kostennah-
men aus Tabelle 6 und Annahmen zu Férdersatzen ermittelt.

Die Férdersatze beruhen auf dem Gesetzesbeschluss zum GEG in Zusammenhang mit den beschlossenen An-
derungen an der BEG (vgl. Abschnitt 5.1.1). Der Férderaufwand wird in zwei Schritten betrachtet.

1. Schritt: Die Grundférderung von 30 % plus den Einkommensbonus fiir Haushalte mit einem zu
versteuernden Einkommen (zvE) von weniger als 40.000 € pro Jahr.

2. Schritt: wie 1. und zusatzlich noch den Geschwindigkeitsbonus von 20 % fiir Heizungen, die vor dem
Jahr 2028 getauscht werden.

Mit Hilfe der Haushaltsmikrodaten aus der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe werden diejenigen Haus-
halte pro Einkommensdezil definiert, die unter der Grenze von 40.000 € zu versteuerndem Einkommen liegen.
Da die Dezileinteilung nach Nettodquivalenzeinkommen erfolgt (vgl. Abschnitt 3.3), entsprechen die Dezil-
grenzen nicht direkt den Grenzen fiir das zu versteuernde Haushaltseinkommen. Haushalte mit zwei oder
mehr Familienmitgliedern kdnnen beispielsweise ein zu versteuerndes Einkommen haben, das deutlich Gber
40.000 € liegt. Sie qualifizieren sich daher nicht fiir den Einkommensbonus. Wird das Einkommen einer solchen
Familie jedoch nach Personenzahl dquivalenzgewichtet (nach OECD-Skala), so kann das Nettoeinkommen
deutlich im unteren Einkommensdrittel und damit im 1. bis 3. Einkommensdezil liegen. Im Vergleich: Bei einem
Einpersonenhaushalt entspricht das Aquivalenzeinkommen dem Nettoeinkommen. Ein Einpersonenhaushalt
mit einem Einkommen von ca. 38.000 € liegt im hoheren 6. Einkommensdezil und qualifiziert sich dennoch fir
den Einkommensbonus der Férderung.

Der Anteil der Haushalte mit einem zu versteuernden Einkommen von weniger als 40.000 € in jedem Net-
todquivalenzeinkommensdezil ist in Tabelle 12 aufgefiihrt. Im untersten Einkommensdrittel sind dies weit
Uber 90 % der Haushalte. Aber auch in der Einkommensmitte, dem 4. bis 6. Dezil, sind es noch deutlich tiber
50 %.

Die durchschnittlichen Fordersatze, die sich pro Dezil ergeben, sind ebenfalls in Tabelle 12 zu sehen, je fiir
Schritt 1: Grundférderung und Einkommensbonus und Schritt 2: Grundférderung plus Einkommens- und Ge-
schwindigkeitsbonus, letzteres mit einer Grenze von maximal 70 %. Diese Grenze wird in den ersten finf Ein-
kommensdezilen im Durchschnitt immer erreicht.
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Tabelle 12
Fordersétze nach Einkommensdezilen basierend auf dem Gesetzesbeschluss zur 65 %-EE-Anforderung

Dezile nach Nettodquivalenzeinkommen

9. Dezil

10. Dezil

1.Dezil | 2.Dezil 3.Dezil | 4.Dezil | 5.Dezil | 6.Dezil 7.Dezil | 8.Dezil

97 % 9%

Anteil Haushalte 96 % 92 % 45 %

mit zvE < 40.000 €

Durchschnittlicher Fordersatz im Dezil bei ....

...Grundforderung | 59 % 59 % 58 % 55 % 51 % 46 % 43 % 39 % 35% 33%
(30 %) plus Ein-
kommensbonus
(30 %)

... zusatzlichnoch | 70% 70 % 70 % 70 % 70 % 66 % 63 % 59 % 55 % 53 %
mit Geschwindig-

keitsbonus (20 %),
maximale Forder-

quote 70 %

Quelle: FDZ der Statistischen Amter des Bundes und der Linder, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) 2018; Berechnungen Oko-Institut. An-
merkung: zvE = zu versteuerndes Einkommen.

Der Forderaufwand wird fiir jedes Einkommensdezil anhand der Anzahl der Haushalte mit fossilen Heizungen
und ihrer Wohnflachen ermittelt. Die angenommene Tauschrate von 4 % p. a. entspricht einer durchschnittli-
chen Lebensdauer der Heizungsanlagen von 25 Jahren. Auf Basis der Wohnflachen werden fiir die jeweiligen
Haushalte die Vollkosten des Heizungstauschs (Werte aus Tabelle 6) errechnet. Der Férdermittelbedarf wird
anhand der Vollkosten pro Dezil und dem durchschnittlichen Férdersatz pro Dezil aus Tabelle 12 abgeleitet.
Der sich daraus ergebende gesamte Fordermittelbedarf wird in Abbildung 22 gestaffelt nach Einkommensde-
zilen illustriert. In Summe ergibt sich fiir selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentlimer mit fossilen Hei-
zungen unter der Annahme einer Tauschrate von 4 % und einer Umstellung auf eine Luft-Warmepumpe ein
Fordermittelbedarf von 5,9 Mrd. € p. a. fiir die Grundférderung und den Einkommensbonus. Kommt der Ge-
schwindigkeitsbonus noch hinzu, so erhéht sich der Bedarf um rund 2,6 Mrd. € p. a.

Rund 65 % der Forderung kommt den oberen 40 % der Einkommen zugute (6. bis 10. Dezil), wahrend ungefahr
10 % der Forderung fiir das unterste Einkommensdrittel verwendet wird. Dies spiegelt die Verteilung der
selbstnutzenden Hauseigentiimerinnen und -eigentiimer in den Einkommensdezilen wider, vgl. Abbildung 1.
Das untere Einkommensdrittel macht nur rund 11 % der selbstnutzenden Hauseigentiimer-Haushalte aus.
Rund 70 % der Eigentiimerinnen und Eigentiimer befinden sich in den Dezilen 6 bis 10.
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Abbildung 22
Jahrlicher Forderbedarf nach Dezilen und fiir verschiedene Komponenten der Férderung selbstnutzender Eigentumshaushalte auf Basis
des Gesetzesbeschlusses zur 65 %-EE-Anforderung
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Quelle: FDZ der Statistischen Amter des Bundes und der Lander, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) 2018; Berechnungen Oko-Institut unter
Verwendung der Angaben in Tabelle 6.

Wirde die Forderung noch starker am Einkommen ausgerichtet und die oberen Einkommen, fiir die die Inves-
tition keine zusatzliche Belastung darstellt, nicht geférdert, so lie3e sich ein relevanter Anteil der Fordermittel
einsparen, wie Abbildung 23 zeigt. Wiirden die obersten 10 % von der Forderung ausgenommen, lieen sich
rund 1,2 Mrd. € sparen, die flir andere Zwecke zur Verfligung stiinden. Wiirden die obersten 20 % ausgenom-
men, so waren es bereits 2,4 Mrd. €. Wirde die Férderung auf die Haushalte in den unteren 60 % der Einkom-
mensverteilung beschrankt, so reduziert sich der Férderaufwand um mehr als die Hélfte. Es wiirden nur 45 %
der Férdermittel und damit rund 4,7 Mrd. € weniger benétigt. Zu beachten ist dabei, dass fir Haushalte - ins-
besondere mit héherem Einkommen — auch immer die steuerliche Férderung als alternative Férdermdglich-
keit zur Verfiigung steht (vgl.Box 2).

Zum Vergleich: Eine vollstandige (100 %-ige) Forderung des untersten Einkommensdrittels wiirde nur zusatz-
liche 0,35 Mrd. € p. a. kosten, zusatzlich zu den 0,81 Mrd. €, die sie bei Inanspruchnahme der Grundférderung
plus Einkommens- und Geschwindigkeitsbonus bekdmen. Gerade fiir Haushalte mit wenig Einkommen stellen
die Investitionskosten auch nach Foérderung oftmals eine grof3e Hiirde dar, insbesondere wenn sie Transfer-
leistungen beziehen und keinen finanziellen Spielraum haben. In Osterreich wird daher im Rahmen des Pro-
gramms ,Sauber Heizen fiir alle” eine vollstandige Unterstiitzung zum Heizungstausch (Warmepumpen) fir
Haushalte der ersten zwei Einkommensdezile gegeben. Das dritte Dezil erhilt eine anteilige Férderung.
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Eine gezielte, hohe Forderung vulnerabler Gruppen erhéht die Sanierungsrate, tragt zum Klimaschutz bei,
macht die Sanierung bezahlbar und fiihrt zu mehr Resilienz gegeniiber steigenden Kosten in der Zielgruppe.

Abbildung 23
Veranderung des Forderbedarfs bei Fokus der Férderung auf die unteren 60 % der Einkommensskala
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Quelle: FDZ der Statistischen Amter des Bundes und der Lander, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) 2018; Berechnungen Oko-Institut unter
Verwendung der Angaben in Tabelle 6.

5.1.4 Rolle im Instrumentenmix

Die durchschnittliche Lebensdauer von Heizungsanlagen liegt im Bereich von 25 Jahren. Angesichts des Kli-
maneutralitatsziels in 2045 bedeutet dies, dass jede heute neu installierte Heizungsanlage zielkompatibel oder
auf Zielkompatibilitat umriistbar sein muss. In dem diese Transformation induzierenden Instrumentenmix ist
die 65 %-EE-Anforderung ein Kerninstrument. Das Instrument soll sicherstellen, dass jede Installation in eine
Heizungsanlage, die nach ihrem Inkrafttreten realisiert wird, weitgehend zielkompatibel ist. Gleichzeitig regelt
das novellierte GEG, dass Heizkessel maximal bis zum Ablauf des 31. Dezember 2044 mit fossilen Brennstoffen
betrieben werden diirfen.

Je starker der ordnungsrechtliche Eingriff ausfallt, desto mehr ist eine Abfederung in Form des Férderregimes
geboten. Im Instrumentenmix Gbernimmt die Férderung die Funktion, den Betroffenen des ordnungsrechtli-
chen Eingriffs die Umsetzung zu ermdglichen und somit das Risiko sozialer Hartefdlle zu minimieren. Dies
spricht fiir eine soziale Staffelung der Forderung, um die unterschiedliche Bediirftigkeit verschiedener Akteure
widerzuspiegeln. Die Férderung tibernimmt dabei zwei Funktionen, a) die Wirtschaftlichkeitsliicke zwischen
klimafreundlichen Heizanlagen und Gas- sowie Olkesseln zu schlieBen und b) das Finanzierungshemmnis ins-
besondere einkommensschwacherer Hauseigentlimerinnen und -eigentiimer zu adressieren.
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Die 6konomischen Elemente des Instrumentenmixes werden durch die CO,-Bepreisung erganzt. Der CO,-Preis
befordert die Wirtschaftlichkeit und damit Wettbewerbsfahigkeit klimafreundlicher Heizungen im Vergleich
zu Gas- und Olkesseln: Der CO,-Preis erh&ht die jahrlichen Brennstoffkosten von Gas- und Olheizungen, weni-
ger CO--intensive Warmeerzeuger werden dadurch attraktiver. Mit dem CO,-Preis verringert sich langfristig
auch der absolute Férderbedarf (da sich die oben beschriebene Wirtschaftlichkeitsliicke sukzessive schlief3t).

Die 65 %-EE-Anforderung wirkt auf die Heizanlagen und damit die Klimafreundlichkeit der Warmeerzeugung.
Angesichts mengenmallig begrenzter Potenziale an erneuerbarer Warme ist es aber notwendig, gleichzeitig
den Bedarf an klimafreundlicher Warme zu reduzieren, also entsprechende EffizienzmaBnahmen zu induzie-
ren. Dabei geht es um zum Beispiel um Effizienzpotenziale an der Gebdudehiille und in der Warmespeicherung
und -verteilung. Der Instrumentenmix muss also um Instrumente erganzt werden, die die vorhandenen Effizi-
enzpotenziale adressieren (vgl. z. B. Abschnitte 5.2 und 6.2). Hinzu kommt, dass bei Warmepumpen - eine der
Schlisseltechnologie der Warmewende - die Anlagenperformance steigt, je effizienter das Gebaude ist (z. B.
Fraunhofer ISE 2020, Biirger et al. 2022).

Eine sehr wichtige Verbindung besteht zwischen der 65 %-EE-Anforderung und der kommunalen Warmepla-
nung (KWP). Im Rahmen der KWP entwickeln Kommunen fiir das Gemeindegebiet raumlich aufgeldste Strate-
gien zur sukzessiven Dekarbonisierung der Warmeversorgung. Wahrend die 65 %-EE-Anforderung den be-
troffenen Hauseigentiimerinnen und Hauseigentiimern ein Portfolio verschiedener Erfiillungsoptionen anbie-
tet, trifft die KWP Aussagen darliber, welche der Erfiillungsoptionen sich fiir das betroffene Gebdude lber-
haupt eignet bzw. am besten geeignet ist. Mit Blick auf die 65 %-EE-Anforderung gibt sie Orientierung fir die
zu treffenden Investitionsentscheidungen, vgl. zum Beispiel Kohler et al. (2023).

Mit der 65 %-EE-Anforderung wird sich der gesamte Heizungsmarkt grundlegend wandeln. Dies gilt fiir alle
Stufen des Heizungsmarkts, die Anlagenfertigung, Installation, Planung, Beratung usw. Diese Transformation
muss auch marktseitig durch entsprechende politische Intervention begleitet werden, um sicherzustellen,
dass die sich infolge der 65 %-EE-Anforderung signifikant @ndernde Nachfrage bedient werden kann (z. B.
Thamling et al. 2022; Biirger et al. 2022).

5.2 Mindesteffizienzstandards (MEPS) flir Gebdude

Mindesteffizienzstandards (MEPS) fur Bestandsgebaude kénnen unterschiedlich gestaltet werden. Es besteht
die Mdoglichkeit, den gesamten Gebdudebestand oder bestimmte Gebdudesegmente (z. B. Nichtwohnge-
badude, vermietete Gebdude) oder Gebaudekohorten mit spezifischen Eigenschaften (z. B. die ,Worst-Perfor-
ming Buildings”) zu erfassen. Zusatzlich kdnnen MEPS an verschiedene auslésende Bedingungen gekniipft
werden. Der Ausloser flr EnergieeffizienzmaBBnahmen kann anlass- oder triggerpunktbezogen sein, wie bei-
spielsweise ein Eigentiimerwechsel oder eine Neuvermietung eines Gebaudes. Auch sind zustandsbezogene
Ausloser denkbar, die sich zum Beispiel an dem aktuellen Effizienzstandard eines Gebaudes orientieren. Zeit-
punktbezogene Ausldser, im Sinne von "alle Gebdude mit Eigenschaft X miissen bis zum Zeitpunkt Y Eigen-
schaft Z erreichen”, sind ebenfalls moglich (Braungardt et al. 2022a).

5.2.1 Beschreibung

Die Interpretation dieses Instruments im Rahmen dieses Projekts orientiert sich an den aktuellen Diskussionen
zur Novellierung der EU-Gebauderichtlinie (Energy Performance of Buildings Directive; EPBD). Ein Kernaspekt
darin sind energetische Mindesteffizienzstandards fiir Bestandsgebdaude (Minimum Energy Performance Stan-
dards; MEPS), deren Ziel es ist, dass die energetisch schlechtesten Gebdude zuerst saniert werden (,worst first”).
Zum Zeitpunkt der Untersuchung lagen auf EU-Ebene drei verschiedene Vorschldge fiir Ausgestaltungsvari-
anten vor: Der Vorschlag der EU-Kommission (European Commission (EC) 2021a), die Position des Europai-
schen Rates (Rat der Europaischen Union 2022) sowie die des EU Parlaments (European Parlament 2023). Zum
Zeitpunkt des Redaktionsschlusses fiir den vorliegenden Bericht sind die Trilog-Verhandlungen noch im
Gange und es ist noch nicht abzusehen, wann sich die Institutionen auf eine finale Ausgestaltung des Instru-
ments einigen werden.
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Die hier angenommene Ausgestaltung orientiert sich stark an der Position des Rates (Rat der Europdischen
Union 2022), ist aber leicht ambitionierter, da sie zudem Elemente des Kommissionsvorschlags beinhaltet. Be-
zliglich der Anforderungen an Wohngebaude wird zwischen Ein- und Zweifamilienhdausern (EZFH) und Mehr-
familienhausern (MFH) unterschieden.

Box 3
Unterschiedliche Definition von Effizienzklassen in GEG und EPBD

Im Gebaudeenergiegesetz (GEG) (Anlage 10) wird die Einteilung der Effizienzklassen deutscher Energieaus-
weise beschrieben: Verwendet ein Gebdaude weniger als 30 kWh/gma, wird ihm die beste Effizienzklasse A+
bescheinigt, steigt der Wert tiber 250 kWh/gma die schlechteste Effizienzklasse H. Die restlichen Klassen A
bis G befinden sich dazwischen.

Seit Mitte 2023 verhandeln EU-Kommission, EU-Parlament und EU-Rat im sogenannten Trilog Uiber die Revi-
sion der Europdischen Gebauderichtlinie (Energy Performance of Buildings Directive; EPBD). Dabei wird auch
Uber eine Neudefinition der Effizienzklassen diskutiert. Nach Kommission und Parlament sollen die Effizienz-
klassen bestimmte Anteile des Gebaudebestandes abbilden: zum Beispiel Effizienzklasse G soll je Land so
definiert werden, dass die energetisch ineffizientesten 15 % der Gebaude darunterfallen. Ist bekannt, wie
viele Gebaude wie effizient sind, kann ein Schwellenwert (in kWh/gma) ermittelt werden, der die Grenze zu
den ,worst 15 %" markiert.

Die Effizienzklassen nach EPBD dienen auch als Ma3gabe, um festzulegen, wie ambitioniert MEPS ausgestal-
tet werden und sind daher politisch relevant. Zum besseren Verstandnis sind die Effizienzklassen um tiefge-
stellte Indizes (EPBD oder GEG) ergdnzt. Tabelle 13 stellt die Anteile am Gebdaudebestand der Effizienzklassen
beider Systeme gegentiber.

Tabelle 13
Vergleich der Effizienzklassen nach GEG und EPBD-Revision (COM)

Effizienzklasse H (€] F E D @ B A
Anteil je Klasse am Bestand

GEG 2% 4% 11 % 19 % 28 % 21 % 11 % 5%
EPBD (COM) = 15 % 15 % 15 % 15 % 15 % 15 % 10 %
Anteil kumuliert von schlecht nach gut

GEG 2% 6 % 17 % 36 % 64 % 84 % 95 % 100 %

EPBD (COM) = 15 % 30 % 45 % 60 % 75 % 90 % 100 %

Quellen: Bei der Wieden und Braungardt (2023) Anteile GEG-Effizienzklassen aus der Energieausweisdatenbank 17 nach Nutzflache und fiir Endenergie-
verbrauch, A beinhaltet Anteil A+, European Commission (EC) (2021a) Annahme, dass AEPBD=Nullemissionsgebdude die ,best 10 %" abbilden

Nach der Position des Rates sollen Wohngebaude bis zum Jahr 2033 die Effizienzklasse D erreichen, allerdings
nicht bezogen auf jedes einzelne Gebaude, sondern im Durchschnitt in Form eines ,Flottenziels” fiir den Ge-
samtbestand. Dabei sollen die Mitgliedsstaaten festlegen, was die Effizienzklasse D bedeuten soll. Den Mit-
gliedsstaaten steht es dabei ebenso frei, mit welchen Lenkungsinstrumenten sie das Ziel erreichen. Gleichzei-
tig raumt die Ratsposition den Mitgliedsstaaten die Mdglichkeit ein, Einfamilienhduser' von dem Flottenziel
auszunehmen, wenn triggerpunktbezogene, also anlassbezogene, Mindesteffizienzstandards definiert wer-
den.

7 Die Energieausweisdatenbank ist keine reprasentative Stichprobe, da keine ,Zufallsziehung” erfolgt, sondern im GEG Griinde fir die
Ausstellung eines Energieausweis definiert sind: V.a. Errichtung, Verkauf und Neuvermietung.
18 Der Rat spricht nur von Einfamilienhausern. Hier wird es allerdings fiir Ein- und Zweifamilienhauser interpretiert.
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5.2.2 Ausgestaltungsvarianten und Szenarien

Fir die Wirkungsanalyse werden - analog der Analyse zur 65 %-EE-Anforderung im vorigen Kapitel verschie-
dene Ausgestaltungsvarianten bzgl. der Anforderungsniveaus, der Umlage der Investitionskosten und der For-
derung, die in Anspruch genommen werden kann, betrachtet.

5.2.2.1 Ausgestaltung der trigger- und zeitpunktbezogenen Anforderungsniveaus

Fir die nachfolgenden Analysen wird angenommen, dass Deutschland Ein- und Zweifamilienhduser nicht vom
Flottenziel ausnimmt, sondern mit dem Wohngebdudebestand insgesamt das ,Flottenziel” erreicht. Ferner
wird unterstellt, dass triggerpunktbezogene MEPS als Instrument fiir Ein- und Zweifamilienhduser (EZFH) ein-
gefihrt werden, fiir Mehrfamilienhauser (MFH) sowohl trigger- als auch zeitpunktbezogene MEPS.

Ein- und Zweifamilienhduser
Far die konkrete Ausgestaltung werden im Rahmen dieser Analyse folgende Eckpunkte festgelegt:

B Bei Eigentumsiibergang sowie Neuvermietung (= Trigger) muss innerhalb einer Frist von drei Jahren ein
gesetzlich festgelegter Mindeststandard erreicht werden.

®  Die Reglung gilt ab dem 1. Januar 2025

Als Mindeststandard gilt ab 2025 Effizienzklasse DEPBD. Mit Blick auf das langfristige Klimaschutzziel wird der
zu erreichende Mindeststandard stetig fortgeschrieben. In diesem Sinne wird hier angenommen, dass ab 2030
Effizienzklasse CEPBD und ab 2035 Effizienzklasse BEPBD erreicht werden sollen. Effizienzklasse BEPBD wird
dabei so parametrisiert, dass sie sich an einer Effizienzhaus-70-Sanierung orientiert.

Mehrfamilienhduser

Bei Mehrfamilienhdusern (Wohngebdude mit mehr als zwei Wohneinheiten) wird ein den EZFH vergleichbarer
triggerpunktbezogener Ansatz gewahlt, der allerdings nur dann greift, wenn bei einem Gebaude ein Eigenti-
merwechsel des gesamten Gebdudes stattfindet oder das Gebaude komplett neu vermietet wird. Betrifft der
Eigentumsiibergang oder die Neuvermietung nur einzelne Wohnungen, gelten die entsprechenden Anforde-
rungen nicht.

Ferner wird fir alle MFH ein zeitpunktbezogener Ansatz gewahlt angelehnt an den Kommissionsvorschlag.
Dabei missen alle MFH bis spatestens zum Jahr 2030 ein Effizienzniveau erreichen, das der Effizienzklasse FE-
PBD oder besser entspricht. Auch hier wird das Anforderungsniveau stetig fortgeschrieben; in 2033 liegt der
Schwellenwert bei Effizienzklasse EEPBD, in 2036 bei DEPBD und in 2039 bei CEPBD. Wie bei den EZFH soll das
Zielniveau durch eine Sanierung auf Effizienzhaus-70-Niveau erreicht werden kénnen. Bei MFH entspricht dies
der Effizienzklasse CEPBD.

Fir den zeitpunktbezogenen Ansatz wird zudem eine Erfiillungsoption vorgesehen, die darauf abzielt, insbe-
sondere gewerblichen Hauseigentiimerinnen und -eigentiimer ein Maximum an Flexibilitdt bei der Umset-
zung der Sanierungsmafnahmen zu gewébhrleisten:

m  Verpflichtende Transformationsplane fiir klimaneutrale Gebaudebestdnde (Portfolioplane):
Eigentiimerinnen und Eigentiimer gréBerer Gebdudebestande (Wohnungswirtschaft, kommunale
Unternehmen) kdnnen sich von den zeitpunktbezogenen MEPS befreien lassen, wenn sie einen
Transformationsplan vorlegen. Vergleichbar der Transformationsplane im Bereich der Fernwarme (siehe
Bundesregierung (2023)) entwickeln die betroffenen Akteure fiir ihren gesamten Gebaudebestand einen
Zeitplan, wann welche Gebaude auf welches Effizienzniveau saniert werden. Die Umsetzung des Plans ist
verbindlich. Die oben dargestellten Mindesteffizienzklassen (FEPBD in 2030 bis CEPBD in 2039) gelten
dann nicht mehr fiir das einzelne Gebdude, sondern fiir die gesamte Gebaudeflotte der betroffenen
Akteure.

Flexibilisierung bei der Erfiillung

Fir alle Wohngebdude (EZFH und MFH) soll zudem eine Flexibilisierung im Hinblick auf den Zeitpunkt der
Pflichterfiillung eingerdumt werden:
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Verbindlicher gebdudeindividueller Sanierungsfahrplan (iSFP): Eigentiimerinnen und Eigentiimer von MFH
und EZFH sind von triggerpunkt- oder zeitpunktbezogenen MEPS befreit, wenn sie einen iSFP anfertigen, im
Rahmen dessen sie Sanierungsschritte definieren, die auf das individuelle Gebdaude zugeschnitten sind. Die
ausgearbeiteten Sanierungsschritte miissen mindestens zu folgenden Endenergieeinsparungen fiihren (je-
weils bezogen auf den jeweiligen IST-Zustand): 30 % bis 2030, 40 % bis 2035, 50 % bis 2040, 60 % bis 2045.
Ferner sind die Sanierungsschritte verbindlich durchzufiihren. Dies erfordert eine Registrierungspflicht und
Monitoring der Sanierungsfahrpladne (analog zu Energieausweisdatenbank des DIBt*) und die Durchfiihrung
stichprobenhafter Kontrollen durch die zustandigen Bauaufsichtsbehorden.

5.2.2.2 Ausgestaltung der Umlagefihigkeit

Vermietende sind berechtigt, die Miete nach einem bestimmten Prozentsatz um die Kosten der Modernisie-
rungsmaBnahmen zu erhéhen. Offentliche Férderung muss grundsitzlich von den aufgewendeten (und um-
lagefdhigen) Kosten abgezogen werden, da sie die Kosten mindern, die fiir Vermietende anfallen. Des Weite-
ren sind Instandhaltungskosten nicht umlagefahig (vgl. Box 1). Werden Gebdude energetisch saniert, die das
Ende ihrer technischen Lebensdauer erreicht haben und sowieso instandgesetzt werden miissen (z. B. undich-
tes Dach), gilt das Kopplungsprinzip. Es diirfen nur die energiebedingten Mehrkosten (z. B. Dammung) umge-
legt werden, also die Vollkosten abziiglich der Sowieso-Kosten fiir Instandhaltung (z. B. Neueindeckung des
Dachs). Dieser Fall wird in allen folgenden Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen untersucht.

Die Mindesteffizienzstandards reizen auch Sanierungen in Gebauden an, die in den Augen der Vermietenden
ggf. noch nicht sanierungsbediirftig sind. Als zweiter Fall wird deshalb die Umlage der Vollkosten gewahlt.
Dadurch wird die Spanne aufgezeigt, in der sich die Wirtschaftlichkeit fiir die verschiedenen Akteure bewegt,
wenn sie zu unterschiedlichen Zeitpunkten sanieren. Der Ansatz nur der energiebedingten Mehrkosten ist
passend, wenn das Gebdude sowieso sanierungsbeddrftig war. Die Vollkosten spiegeln einen Fall wider, in
dem das Gebaude weit vor der eigentlichen Sanierungsbeddrftigkeit energetisch modernisiert wird.

5.2.2.3 Ausgestaltung der Férderung

Grundsatzlich kann die Umsetzung ordnungsrechtlicher Forderungen (z. B. Mindesteffizienzstandard EH-55
fur Neubauten) nicht zusatzlich geférdert werden. Werden dartiber hinaus Effizienzgewinne erzielt, ist eine
Forderung maglich (z. B. EH-40 fiir Neubauten).? Die gezeigten Fallbeispiele kénnen keine Einzelfille abde-
cken und zeigen nur Tendenzen bzw. Gro3enordnungen auf. Daher wird vereinfacht angenommen, dass Effi-
zienzhaus-70-Sanierungen im Rahmen von MEPS férderfahig sind.

Fir die Forderung wird zundchst die derzeitige Ausgestaltung der Férderung fiir Sanierungen von Wohnge-
baduden in der Bundesférderung fiir energieeffiziente Gebdaude (BEG-WG) angenommen (siehe Box 4). Fiir eine
Sanierung auf EH-70 Niveau wird ein Tilgungszuschuss von 10 % gewahrt, bei Erreichen der Klasse Effizienz-
haus-EE oder Effizienzhaus-NH erhoht sich dieser auf 15 %. Bei Gebauden, die unter die Kategorie ,Worst-Per-
forming-Buildings” fallen, erhdht sich der Prozentsatz um weitere 10 %.

19 Deutsches Institut fiir Bautechnik
2 Fir juristische Details siehe Helmes et al. 2022.
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Box 4
Bundesforderung effiziente Gebaude (BEG)

Die Bundesforderung fiir effiziente Gebaude umfasst die Férderung von EinzelmaBnahmen (BEG-EM), die
Forderung der Sanierung auf Effizienzhausstandard von Wohngebduden (BEG-WG) und Nichtwohngebau-
den (BEG-NWG) sowie den klimafreundlichen Neubau (BEG-KFN).

Im Rahmen der BEG-EM werden EinzelmaBBnahmen an der Gebaudehdille, der Einbau von Heizungen basie-
rend auf erneuerbaren Energien (EE) sowie der Anschluss an ein Warmenetz geférdert. Die Férderung steht
als Kredit- oder Zuschussvariante zur Verfiigung. Malinahmen an der Gebaudehiille werden mit maximal
20 % gefordert.

Die BEG-WG beinhaltet Sanierungen von Wohngebauden im Rahmen einer Kreditférderung (fiir Kommunen
auch Zuschussvariante). Die Tilgungszuschiisse betragen je nach erreichter Effizienzklasse zwischen 5 % und
20 %, zusatzlich bestehen Optionen fiir die Erhéhung der Fordersatze durch Boni:

Der Bonus ,Effizienzhaus EE”, wenn erneuerbare Energien und/oder unvermeidbare Abwarme einen Anteil
von mindestens 65 % des fiir die Warme- und Kélteversorgung des Gebaudes erforderlichen Energiebedarfs
erbringen.

Die NH-Klasse, wenn von einer akkreditierten Zertifizierungsstelle ein ,Qualitdtssiegel Nachhaltiges Ge-
baude” zuerkannt wurde.

Der Bonus fiir Worst-Performing Buildings, wenn das Geb&dude zu den schlechtesten 25 Prozent des deut-
schen Gebdudebestandes gehort

Fur das Jahr 2023 stehen Mittel aus dem Klima- und Transformationsfonds von rund 12,5 Mrd. € fur die BEG
zur Verfligung?.

Als weitere Variante wird in den folgenden Analysen eine Ausgestaltung der Férderung betrachtet, in der ein
Bonus fiir einkommensschwache Haushalte gewahrt wird. Dieser betragt 20 % und steht Haushalten in den
unteren drei Einkommensdezilen zur Verfligung.

In anderen Landern sind bereits Férderprogramme gezielt fiir Hauseigentiimerinnen und -eigentiimer mit we-
nig Einkommen aufgelegt worden. In Frankreich wird im Rahmen des MaPrimeRénov' Sérénité Programms
erhohte Férderung an Beratung und die Erstellung eines Sanierungsfahrplans gekoppelt und gezielt fir ein-
kommensschwache Hauseigentiimerinnen und -eigentiimer gewahrt. Dieser gezielte Ansatz fiir vulnerable
Gruppen informiert Betroffene, unterstitzt die Umsetzung, erhoht die Sanierungsrate, tragt zum Klimaschutz
bei, macht die Sanierung bezahlbar und entlastet nachhaltig vor steigenden Kosten in der Zielgruppe.

Neben der hier betrachteten Férderung fiir Sanierungen in der BEG steht selbstnutzenden Eigentiimerinnen
und Eigentimern auch die steuerliche Férderung fiir EinzelmaBnahmen an der Gebdudehiille offen (siehe
Box 2).

21 Siehe FAQ zur BEG: https://www.energiewechsel.de/KAENEF/Redaktion/DE/FAQ/FAQ-Uebersicht/BEG/fag-bundesfoerderung-fuer-
effiziente-gebaeude.html
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Weitere Rahmendaten

Die Gaspreise und Strompreise fliir Warmepumpen werden analog Abschnitt 5.1 variiert. Auch die betrachteten
Vermietenden-Typen sind identisch.

5.2.3 Wirkungsanalyse

Die Wirkungsanalyse umfasst die Abschatzung der THG-Minderungswirkung, Wirtschaftlichkeitsanalysen aus
Sicht verschiedener Akteure (selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer, Mietende und Vermietende),
Verteilungswirkungen insbesondere im Hinblick auf die Bezahlbarkeit des Wohnens sowie eine Abschéatzung
der fiskalischen Kosten, die mit einer begleitenden Férderung einhergehen.

5.2.3.1 Abschdtzung THG-Einsparung

Die Abschdtzung der THG-Einsparung erfolgt unter Verwendung des in Abschnitt 3.3 beschriebenen Wirkmo-
dells (WIRPOL). In die Wirkungsabschatzung flieBen dariiber hinaus eine Reihe von Annahmen ein, die insbe-
sondere die Aktivitdtsrate sowie die durch das Instrument anvisierten energetischen Zielwerte betreffen:

m  Der triggerpunktbezogene Ansatz betrifft den Eigentumsiibertrag sowie die Neuvermietung von
Wohngebauden (bei MFH beschrankt auf Fille, bei denen jeweils das gesamte Gebaude betroffen ist).
Laut dem Immobilienmarktbericht Deutschland 2021 kam es in Deutschland im Jahr 2020 zu rund
275.500 Transaktionen von Ein- und Zweifamilienhdusern (freistehend und Reihen-/Doppelhauser)
sowie rund 33.000 Transaktionen kompletter Mehrfamilienhauser (Arbeitskreis der Oberen
Gutachterausschiisse, Zentralen Geschaftsstellen und Gutachterausschisse in der Bundesrepublik
Deutschland (AK OGA) 2021). Bereinigt man diese Transaktionen um die Anzahl an Neubauten, die von
Wohnungsbauunternehmen errichtet und an Privatpersonen verkauft werden (in 2020 in Summe rund
22.000 Wohngebaude, Destatis 2022), erhalt man pro Jahr rund 261.500 EZFH und rund 24.800 MFH, die
jahrlich von den MEPS (Trigger Eigentumslibertrag) betroffen waren.

B Hinzu kommen rund 235.000 Neuvermietungen pro Jahr (Triggerpunkt Neuvermietung). Diese Zahl
ergibt sich aus der Anzahl an vermieteten Wohngebauden (davon rund 2,5 Mio. EFZH) sowie der
durchschnittlichen Lange der Mietverhaltnisse in Deutschland. Letztere lag in 2021 fiir den gesamten
Wohngebaudebestand im Durschnitt bei 8,7 Jahren (Haus & Grund Deutschland 2021). Da es nur in sehr
seltenen Fallen zu einer Neuvermietung eines kompletten MFH kommen diirfte, wird vereinfacht
angenommen, dass der Trigger Neuvermietung nur im Segment der EZFH wirkt. Fiir diese wird eine
etwas langere durchschnittliche Mietdauer unterstellt (Faktor 1,25).

®  |m Rahmen der zeitpunktbezogenen MEPS fiir MFH mussen alle MFH der beiden Effizienzklassen GEPBD
und HEPBD bis zum Jahr 2030 energetisch so weit saniert werden, dass sie die Klasse FEPBD erreichen.
Nach der Verteilung der MFH auf die verschiedenen Effizienzklassen (Bei der Wieden und Braungardt
2023) betrifft dies eine Wohnflache von rund 230 Mio. gm.

®  Die Schwellenwerte des Instruments (in kWh/gm*a) orientieren sich an den Effizienzklassen des GEG.
Diese beziehen sich auf den spezifischen Endenergieverbrauch eines Gebaudes (Cischinsky und
Diefenbach 2018). Dabei ist zu beachten, dass die Vorschldge fiir eine novellierte EPBD auch von einer
Neujustierung der Effizienzklassen ausgehen (siehe Tabelle 13), was den abgeschatzten Minderungswert
der MEPS beeinflusst.

B Fir die oben dargestellten Elemente zur Flexibilisierung des Instruments (Portfolioplane fir
Wohnungsunternehmen, verbindlicher iSFP) werden Annahmen getroffen, in wie vielen Féllen
Hauseigentiimerinnen und -eigentiimer (z. B. Wohnungsunternehmen) davon Gebrauch machen.

®  Bilanzierung der Emissionen nach der Logik des Klimaschutzgesetzes (KSG-Logik); demnach werden
Emissionen, die aus einem Mehr- oder Minderbedarf an Strom oder Fernwarme resultieren, im Sektor
Energiewirtschaft bilanziert.

B Abschatzung der Wirkung gegeniiber dem IST-Zustand, d. h. es wird unterstellt, dass die durch die MEPS
ausgeldsten Einsparungen vollkommen zusatzlich sind, d. h. die betroffenen Gebaude ansonsten
energetisch nicht saniert worden waren. Die ausgewiesene Minderungswirkung wird damit tendenziell
Uberschatzt.
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Fur die Berechnung der Wirkung wird ferner angenommen, dass die Gebdudeeigentiimerinnen und Gebau-
deeigentiimer die ordnungsrechtlichen Vorgaben umsetzen, indem Sanierungsmaf3nahmen zeitlich gestaffelt
nach Hohe ihrer Investitionskosten durchgefiihrt werden, um zunachst mit minimalem Einsatz die geforderte
Effizienzklasse zu erreichen. Dies entspricht der Realitdt, in der die Mehrzahl der Sanierungen stufenweise
durchgefiihrt werden. Fiir die Abschatzung wird dabei unterstellt, dass die betroffenen Bauteile (z. B. Dach,
AuBenwand, Fenster) vorzugsweise gleich auf das jeweilige Zielniveau (EH-70) saniert werden, so dass ange-
sichts der zukiinftigen MEPS-Stufen keine teure Nachsanierung (auBBerhalb des Investitionszyklus) erforderlich
wird. Im Falle von Vollsanierungen erfolgen diese ebenfalls gleich auf das langfristige Zielniveau. Zudem wird
angenommen, dass die SanierungsmaBnahmen anteilig bereits in den Jahren vor Inkrafttreten der Schwellen-
werte durchgefiihrt werden.

Auf Basis dieser Annahmen ergibt sich im Jahr 2030 fiir den Bereich der Wohngeb&dude eine Minderungswir-
kung des Instruments in Hohe von rund 2,9 Mio. t CO,. Hierbei handelt es sich um die bis 2030 kumulierten
Minderungen, die alle Einsparungen umfassen, die bis 2030 durch die MEPS ausgeldst werden. Dieser Wert
entspricht in etwa einem Viertel der Zielllicke, die im Rahmen des letzten Projektionsberichts der Bundesre-
gierung fiir das Jahr 2030 den Gebdudesektor ermittelt wurde (BReg 2023). Die wirkmachtigen Minderungs-
beitrdge kommen dabei aus den zeitpunktbezogenen MEPS im Bereich der MFH, gefolgt von den Trigger-
punkt-induzierten Sanierungsmaf3nahmen bei den EZFH.

Tabelle 14
Jahrliche Treibhausgasminderungen durch Mindestenergieeffizienzstandards

2024 2025 ‘ 2026 ‘ 2027 ‘ 2028 2029 2030

Einsparungen pro | Mio.t 0,0 04 0,4 0,4 0,4 0,3 1,0
Jahr CcO,
Kumulierte Ein- Mio. t 0,0 04 0,8 1,2 1,6 1,9 29
sparungen CO,

Quelle: Berechnungen Oko-Institut

5.2.3.2 Wirtschaftlichkeitsanalyse aus Sicht verschiedener Akteure

Die Ausgestaltung des MEPS-Systems im vorherigen Kapitel zielt auf eine Sanierung auf den Standard Effizi-
enzhaus-70 (EH-70) ab. Im Folgenden werden daher exemplarisch Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen aus Per-
spektive verschiedener Akteure vorgestellt, die eine EH-70-Sanierung durchfiihren. In den aktuellen Férderbe-
dingungen der BEG (Box 4) liegt der Fordersatz dafiir bei 15 %, wenn im Zuge der Sanierung ein erneuerbarer
Warmeerzeuger eingebaut wird. In den Beispielen ist das mit einer Luft-Warmepumpe der Fall. Zusatzlich wird
der ,Worst-Performing-Férderbonus” von 10 % angesetzt. Auf diesen besteht Anspruch, wenn die Gebdude
im Ausgangszustand nur die Effizienzklasse H gemal Bedarfsausweis erreichen. Mit einem Verbrauch von
171 kWh/gmaya erfiillt das Typgebaude diese Anforderung.?? Insgesamt liegt daher eine Grundférderung von
25 % vor.

Zusatzlich wird angenommen, dass verbesserte Forderbedingungen gemaf Abschnitt 5.2.2.3 vorliegen, vor
allem fur einkommensschwache Akteure. Dabei wird ein fiktiver Férderbonus von 20 % unterstellt, was einen
erhohten Gesamtfordersatz flir EH-70-Sanierungen von 45 % ergibt. Fiir die exemplarische Wirtschaftlichkeits-
analyse der Auswirkungen einer Vollsanierung auf den Standard EH-70 wird der unsanierte Ausgangszustand
aller Bauteile angenommen. Dabei werden zwei Typgebdude unterschieden: Ein kleines Mehrfamilienhaus
und ein Einfamilienhaus. Zur genauen Spezifizierung der Inputs und Annahmen siehe Tabelle 15.

2 Der Férderbonus fiir Worst-Performing Buildings gilt ab der Effizienzklasse H (Bedarf). In diese fillt ein Gebdude ab einem Energiebe-
darf von 251 kWh/gma. In der Realitat tiberschatzen nach Norm berechnete Energiebedarfe die tatsachlich messbaren Verbrauche bei
energetisch ineffizienten Gebauden stark. Loga et al. 2015 haben beide Werte fiir circa 1.700 Gebaude verglichen und einen Anpas-
sungsfaktor abgeleitet: Ein Energiebedarf von 251 kWh/gma entspricht demnach im Mittel einem realen Verbrauch von circa

170 kWh/gma. An bedeutet Nutzflache.
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Tabelle 15
Inputs fiir die Analyse der Wirtschaftlichkeit

Typgebaude Kleines Mehrfamilienhaus Einfamilienhaus

Basisdaten

Exemplarisch verwendet fiir Akteure | Mietende und Vermietende Selbstnutzende Eigentlimerin-
nen und Eigentiimer

Anzahl Wohnungen 6 1

Baualtersklasse 1969 bis 1978 1958 bis 1968

Beheizte Wohnflache (bWF) 430 gm 110gm

Gebaudenutzflache (AN) 459 gm 161 gm

Unsanierter Ausgangszustand vor Vollsanierung

Warmeerzeuger Erdgas-Niedertemperaturkessel
Endenergieverbrauch 183 kWh/gmpwra bzw. 261 kWh/gmpwea bzw.
169 kWh/gmANa 179 kWh/gm*Na
Effizienzklasse (Endenergiever- F F
brauch)
CO,-Emissionen 37 kg CO,/gma 52 kg CO,/gma
Anteil CO,-Kosten Mietende nach 40 % Nur Betrachtung Eigentiimerin-
CO2KostAufG nen und Eigentiimer: 100 %

Sanierung auf Effizienzhaus 70-Niveau

Warmeerzeuger Luft-Wasser-Warmepumpe

Vollkosten Warmeschutz 283.000 €505, brutto 99.000 €,02, brutto
Energiebedingte Mehrkosten War- 99.000 €0y, brutto 32.000 €0y, brutto
meschutz

Vollkosten Warmeerzeuger 34.000 €505, brutto 16.000 €502, brutto
Fiktive Instandhaltung 8.000 €502, brutto 7.000 €025, brutto
Erdgaskessel

Vollkosten Sanierung? 317.000 €,0,, brutto 115.000 €502, brutto

2 Vollkosten Warmeschutz plus Vollkosten Luft-Warmepumpe. Kein Austausch von Heizkérpern.
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Effizienz Warmepumpe Jahresarbeitszahl von 3,5

Endenergieverbrauch (inkl. Umwelt- | 77 KWh/amswra bzw. 104 kWh/gmywra bzw.
wirme) 71 kWh/gmana 71 kWh/gmana
Effizienzklasse (Endenergiever- B B

brauch)

Quellen: Loga et al. (2015), Hinz (2015), BKI 2023%%, BBSR (2017), Fichtner (2019)

Selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer

Fir die Gruppe der selbstnutzenden Eigentiimerinnen und Eigentlimer bestehen im oben skizzierten MEPS-
System beim Eigentumsiibergang starke Anreize fiir Sanierungen auf EH-70-Standard. Abbildung 24 zeigt die
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung dafiir im Lichte variierender Strompreise sowie Fordersatze.

Abbildung 24:
Warmekosten fir selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer nach EH-70-Sanierung
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Quelle: Berechnungen Oko-Institut

2 https://bki.de/baupreisindex.html
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Wenn ein Gebdude sowieso renovierungsbediirftig ist (z. B. undichtes Dach), kénnen die Vollkosten fiir eine
Sanierung wie folgt aufgeteilt werden (Kopplungsprinzip): Sowieso-Kosten (z. B. Neueindeckung des Dachs)
und energiebedingte Mehrkosten (z. B. Dachdammung). Dargestellt werden die annuisierten Investitionskos-
ten (vgl. auch Abschnitt Wirtschaftlichkeitsanalyse aus Sicht verschiedener Akteure fiir zwei Typgebaude) je-
weils fir die Vollkosten und die Mehrkosten und fiir die beiden Fordersatze von 25 % bzw. 45 %. Je nachdem
ob das Kopplungsprinzip angewandt wird — also nur die energiebedingten Mehrkosten als Zusatzinvestition
betrachtet werden — schwanken die Investitionskosten stark (Abbildung 24). Durch die Flexibilitdtsoption des
Sanierungsfahrplans steigt der Anteil der Gebaude, die gemaR des Kopplungsprinzips - also erst wenn sie so-
wieso renovierungsbeddrftig sind - saniert werden. Dies erhht die Wirtschaftlichkeit der MaBnahme aus Sicht
der Eigentlimerinnen und Eigentiimer.

Der Vergleichsfall entscheidet (iber die Wirtschaftlichkeit: Die gestrichelte Linie verdeutlicht den Referenzfall
Renovierung, bei dem die Sowieso-Kosten anfallen, aber der Warmeschutz nicht verbessert wird. Befindet sich
ein Gebdude am Ende seiner technischen Lebensdauer, gilt dieser Fall. Die gepunktete Linie verdeutlicht die
Warmekosten im Ausgangszustand vor dem akuten Renovierungsbedarf der Bauteile der Hiille. Befindet sich
ein Gebdude noch nicht am Ende seiner technischen Lebensdauer, gilt dieser Fall.

Es ldsst sich argumentieren, dass Mindesteffizienzstandards Sanierungen fiir Gebdude vorschreiben, deren
Hiille noch nicht das Ende ihrer technischen Lebensdauer erreicht haben und die geringere gepunktete Linie
als Vergleichswert annehmen. Eine Amortisierung von Vollkosten ist dann so gut wie nie moglich. Auf der an-
deren Seite setzen Mindesteffizienzstandards langfristig Effizienzziele fiir alle Eigentlimerinnen und Eigenti-
mer von sanierungsbedirftigen Gebauden. Sind diese informiert, konnen Mindesteffizienzstandards so Reno-
vierungen ohne Warmeschutzverbesserungen und damit Lock-In-Effekte verhindert werden. Eine Sanierung
im Zyklus ist immer wirtschaftlich, da die energiebedingten Mehrkosten amortisiert werden.

Der Ansatz von Vollkosten und energiebedingte Mehrkosten stellt die beiden Extreme der Wirtschaftlichkeits-
berechnung dar. Befindet sich ein Gebdude zwischen ,gar nicht renovierungsbediirftig” und ,dringend reno-
vierungsbediirftig”, wiirden Restwerte beriicksichtigt und der zu anzusetzende Wert lage zwischen den bei-
den Extremen.

Je hoher der Fordersatz, desto einfacher wird die Wirtschaftlichkeit der Malnahme erreicht. Je giinstiger der
Warmepumpen-Strompreis, desto hoher die Wirtschaftlichkeit. Beim Warmepumpen-Strompreis von
28 ct/kWh sinken die Energiekosten durch die Sanierung gegeniiber dem Ausgangszustand um zwei Drittel.
Auch hohere CO,-Preise erhéhen die Wirtschaftlichkeit der MaBnahme. Im Diagramm ist ein CO,-Preis von
30 €,0m/t in 2023 abgebildet. Wie in Abschnitt Wirtschaftlichkeitsanalyse aus Sicht verschiedener Akteure fiir
zwei Typgebaude hergeleitet, fiihren angenommene CO,-Kosten von 200 €0/t im Jahr 2035 zu einem Kos-
tenaufschlag von 0,7 €50,,/gm/Monat.

Vermietende

Fur Vermietende bemisst sich die Wirtschaftlichkeit der MaBnahme an der Hohe der annuisierten (zusatzli-
chen) Investitionskosten, der Héhe der in Anspruch genommenen Forderung, sowie der Modernisierungs-
mieterh6hung. Die Férderung wird unabhangig vom Kopplungsprinzip an den Vollkosten bemessen. Ob das
Kopplungsprinzip angewandt werden kann - also ob die Modernisierung im Sanierungszyklus durchgefiihrt
wird - ist trotzdem auch aus Sicht der Vermietenden der entscheidende Parameter. Wird im Sanierungszyklus
saniert, missen nur die energiebedingten Mehrkosten amortisiert werden. Die Salden fiir diesen Fall liegen
um die Null und sind kleiner als der Betrag, den Vermietende im Ausgangszustand (keine Baumanahme) bei
einem CO,-Preis von 200 €,,n/t in 2035 bezahlen miissen. Sanieren Vermietende im Sanierungszyklus und le-
gen demnach nur die energiebedingten Mehrkosten um, kann ein steigender CO,-Preis als Anreiz fiir eine
energetische Sanierung verstanden werden (Abbildung 25).

Wird auBerhalb des Sanierungszyklus modernisiert, missen im Extremfall die Vollkosten armortisiert und um-
gelegt werden. Trotz der dadurch stark steigenden Mietmehreinnahmen durch eine erhéhte Modernisierungs-
umlage rutscht der Kostensaldo hoher. Die Sanierung ist trotzdem immer vorteilhaft gegentiber einer reinen
Instandsetzung/Renovierung ohne Dammung (gestrichelte Linie), bei der weder Férderung in Anspruch ge-
nommen werden kann noch Modernisierungsmieterhdhung mdéglich ist. Im Extremfall der Umlage der Voll-
kosten mit einer Modernisierungsumlage von 8 %, die exemplarisch fiir die privatwirtschaftliche Vermietung
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angenommen wird, greift die Kappungsgrenze der Modernisierungsumlage nach § 559 Absatz 3 a von 3 bzw.
2 €/gm/Monat.

Kommt statt 25 % der erhohte Fordersatz von 45 % zum Einsatz (vgl. Abbildung 26), erhéht sich die Wirtschaft-
lichkeit einer Sanierung. Wird auf3erhalb des Sanierungszyklus saniert, ist eine energetische Sanierung nun
noch vorteilhafter gegeniiber einer Renovierung ohne Dammung. Die Kosten verringern sich um 0,9 (,Vermie-
tung privatwirtschaftlich”) bis 0,3 €,0,/gm/Monat (private Kleinvermietung)?.

Wird innerhalb des Sanierungszyklus saniert, Gberschreiten die Fordermittel bei einem Foérdersatz von 45 %
den Betrag der energiebedingte Mehrkosten. Eine Férderung von 45 % bedeutet dann, dass keine Erhéhung
der Kaltmiete nétig ist, wenn Vermietende nur die energiebedingten Mehrkosten amortisieren (wollen).

Abbildung 25
Wirtschaftlichkeit einer EH-70-Sanierung aus Sicht von Vermietenden bei einer Férderung von 25 %
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Quelle: Berechnungen Oko-Institut

25 Wird mit einer Modernisierungsumlage von 8 % umgelegt, ist es fiir (Jewerblich) Vermietende grundsitzlich vorteilhafter, je geringer
die Forderung ist bzw. keine Férderung in Anspruch zu nehmen. Denn die Inanspruchnahme der Férderung senkt die umlegbaren Kos-
ten. Eine dauerhafte Kaltmietenerh6hung ist finanziell attraktiver. Dies andert sich, wenn die Kappungsgrenze vorher griff — wie in dem
hier skizzierten Fall.
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Abbildung 26
Wirtschaftlichkeit einer EH-70-Sanierung aus Sicht von Vermietenden bei einer Férderung von 45 %
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Mietende

Abbildung 27 zeigt die Falle aus Abbildung 25 aus Sicht der Mietenden. Die verbindende Parallele sind die
hellblauen Balken - die Mieterh6hungen infolge der Modernisierung. Werden Vollkosten umgelegt, ist Warm-
mietenneutralitat — selbst bei hohen Erdgaspreisen im Ausgangszustand — nur moglich bei einer Modernisie-
rungsmieterhohung unter 4 %. Werden nur die energiebedingen Mehrkosten (Eb. Mehrk.) umgelegt, profitie-
ren Mietende immer von der energetischen Sanierung - auch bei einer Modernisierungsmieterhhung von
8 % und geringen Gaspreisen im Ausgangszustand.®

Abbildung 27
Wohnkostenbelastung fiir Mietende infolge einer EH-70-Sanierung mit 25 % Férderung
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Steigt der in Anspruch genommene Fordersatz von 25 % auf 45 % der Vollkosten, profitieren Mietenden in
allen Fallen, weil die Erhéhung der Kaltmiete infolge der Modernisierungsmieterh6hung geringer ausfillt - je
nach Vermietenden-Typ zwischen 0,2 (Vermietung gemeinniitzig) und 1,0 €/ gm/Monat (Vermietung privat-
wirtschaftlich). Bei einem Fordersatz von 45 % Ubersteigt die Fordersumme die energiebedingten Mehrkosten,
sodass fiir Mietende keine Erhéhung der Kaltmiete erfolgt (Abbildung 28). Dies wird durch die Beschriftung
,0,0" hervorgehoben.

% Vergleiche dazu auch Cludius et al. 2023, wo diese Analysen auf eine Reihe zusétzlicher Fille, sowie der zusétzlichen Betrachtung der
Sanierung auf EH-50 erweitert werden.
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Abbildung 28
Wohnkostenbelastung fiir Mietende infolge einer EH-70-Sanierung mit 45 % Férderung
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5.2.3.3 Verteilungswirkungen: Auswirkungen auf Wohnkosten und die Bezahlbarkeit des Wohnens

Zur Darstellung der Auswirkungen auf Wohnkosten und die Bezahlbarkeit des Wohnens werden die gleichen
Beispielhaushalte wie in Abschnitt 5.1.3.3 herangezogen. Es wird wieder mit einem Gaspreis von 12 ct/kWh
und einem Warmepumpen-Strompreis von 28 ct/kWh gerechnet. Um die Auswirkungen der Sanierung auf EH-
70 und den Einbau einer Warmepumpte zu betrachten, werden die in den vorangegangenen Abschnitten er-
mittelten Ergebnisse herangezogen.

Mietende Haushalte

Aus Sicht der mietenden Haushalte hangt die Wirtschaftlichkeit einer Sanierung auf EH-70 und dem Einbau
einer Luft-Warmepumpe stark davon ab, in welcher Hohe die Investitionskosten in Form der Modernisierungs-
mieterh6hung umgelegt werden (vgl. Abbildung 27). In diesem Beispiel wird angenommen, dass der Mittel-
wert zwischen den Vollkosten und energiebedingten Mehrkosten zugrunde gelegt wird, die Férderung von
25 % in Anspruch genommen wird und die prozentuale Modernisierungsmieterhéhung - je nach Typ der Ver-
mietenden - bei privatwirtschaftlicher Vermietung 8 % und bei privater Kleinvermietung 4 % betragt. Im Bei-
spiel entsteht fiir die Mietenden durch die Modernisierung bei privater Kleinvermietung ein leichter Vorteil
gegeniiber dem Ausgangszustand, bei privatwirtschaftlicher Vermietung im Beispiel hier ein leichter Nachteil.
Insbesondere der Beispielhaushalt ,alleinstehende Rentner/Rentnerin” muss nun mehr als 40 % des verfligba-
ren Einkommens fiir das Wohnen in Form von Zahlungen fiir die Warmmiete ausgeben.
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Tabelle 16

Ergebnisse fiir mietende Beispielhaushalte bei einem Gaspreis von 12 ct/kWh und einem WP-Strompreis von 28 ct/kWh

Alleinstehende Rentner/Rentnerin; 15.000 €/Jahr; 50 gm Wohnflache

Ausgangszustand

EH70 mit Luft-WP; Vermietung pri-
vatwirtschaftlich

EH70 mit Luft-WP; Vermietung pri-
vate Kleinvermietende

Familie mit 2 Kindern; 37.000 €/Jahr; 80 gm Wohnflache

Bruttokaltmiete
(€/Monat)

400

496

457

Warmekosten
(€/Monat)

96

26

26

Mietbelastung

40 %

42 %

39 %

Ausgangszustand

EH70 mit Luft-WP; Vermietung pri-
vatwirtschaftlich

EH70 mit Luft-WP; Vermietung pri-
vate Kleinvermietende

Alleinerziehende Person 22.000 €/Jahr; 60 gm Wohnflache

Bruttokaltmiete
(€/Monat)

640

793

731

Warmekosten (€/Mo-
nat)

153

41

41

Mietbelastung

26 %

27 %

25%

Ausgangszustand

EH70 mit Luft-WP; Vermietung pri-
vatwirtschaftlich

EH70 mit Luft-WP; Vermietung pri-
vate Kleinvermietende

Quelle: Berechnungen Oko-Institut

Bruttokaltmiete
(€/Monat)

480

595

548

Selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer

Warmekosten (€/Mo-
nat)

115

31

31

Mietbelastung

32%

34 %

32%

Fir die Beispielhaushalte, die im selbstgenutzten Eigentum wohnen, wird eine nicht energetische Renovie-
rung mit der Sanierung auf EH-70 und dem Einbau einer Luft-Warmepumpe verglichen. Dabei werden fiir die
Sanierung der bestehende Fordersatz von 25 %, sowie der zusatzliche Bonus (Gesamtférdersatz: 45 %) ange-
legt. Da mit einer nicht energetischen Sanierung verglichen wird, werden hier die Vollkosten der Sanierung
angelegt.

Wie auch schon in der Wirtschaftlichkeitsanalyse (vgl. Abbildung 24) wird deutlich, dass sich fiir selbstnut-
zende Eigentiimerinnen und Eigentlimer bei gegebenen Annahmen Einsparung gegeniiber dem Status quo
ergeben. Die annuisierten geférderten Investitionskosten sind jeweils niedriger als die Energieeinsparungen.
Ganz besonders stark ist dies bei einer Forderung von 45 % der Fall.
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Tabelle 17

Ergebnisse fiir selbstnutzende Beispielhaushalte bei einem Gaspreis von 12 ct/kWh und einem WP-Strompreis von 28 ct/kWh

Familie mit zwei Kindern; 37.000 €/Jahr; 90 gm Wohnflache

Renovierung nicht energetisch
EH70 mit Luft-WP; 25 % Forderung

EH70 mit Luft-WP; 45 % Forderung

Ann. Investitions-
kosten (€/Monat)

253

295

216

Ehepaar in Rente; 38.000 €/Jahr; 100 gm Wohnflache

Energiekosten
(€/Monat)

245
62

62

Belastung Heizungs-
tausch und Warme-
kosten

16 %
12%

9%

Renovierung nicht energetisch
EH70 mit Luft-WP; 25 % Foérderung

EH70 mit Luft-WP; 45 % Forderung

Familie mit zwei Kindern; 55.000 €/Jahr; 120 gm Wohnflache

Ann. Investitions-

kosten (€/Monat)

281

328

241

Energiekosten
(€/Monat)

273
69

69

Belastung Heizungs-
tausch und Warmekos-
ten

17 %

13%

10%

Renovierung nicht energetisch
EH70 mit Luft-WP; 25 % Forderung

EH70 mit Luft-WP; 45 % Forderung

Quelle: Berechnungen Oko-Institut

Ann. Investitions-
kosten (€/Monat)

337

394

289

Energiekosten
(€/Monat)

327
83

83

Belastung Heizungs-
tausch und Warmekos-
ten

14 %

10%

8%

Fordern und Foérdern
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Tabelle 18 zeigt wieder die notwendigen Investitionen aus Sicht von selbstnutzenden Eigentiimerinnen und
Eigentiimer und Vermietenden. Diese Investitionen sind betrachtlich und tibersteigen das verfligbare Jahres-
einkommen aller betrachteten selbstnutzenden Beispielhaushalte, selbst wenn die Kosten zu 45 % gefordert
werden. Erganzende Finanzierungsmodelle, bspw. in Form von Contracting oder Kreditbiirgschaften fiir Haus-
halte mit geringem und mittlerem Einkommen, missen daher zur Verfligung stehen, um die verbleibenden
Kosten aufbringen zu kdnnen (Deneff 2023).

Tabelle 18
Hohe der angenommenen Anfangsinvestition fiir die Renovierung ohne energetische Sanierung, sowie die Sanierung auf EH-70 und
Einbau einer Warmepumpe mit verschiedenen Fordersdtzen

Kosten Renovierung ohne energetische Sanierung 74.000
Eigenanteil EH-70 mit Luft-Warmepumpe ohne Foérderung 114.000
Eigenanteil EH-70 mit Luft-Warmepumpe 25 % Foérderung 86.000
Eigenanteil EH-70 mit Luft-Warmepumpe 45 % Foérderung 63.000

Quelle: Annahmen Oko-Institut auf Basis von Loga et al. (2015)/Hinz (2015)/BKI (2023)/BBSR (2017)/Fichtner (2019)

5.2.3.4 Fiskalische Kosten fiir Forderung

Fiskalische Kosten fiir die Forderung der Mindesteffizienzstandards werden im Folgenden fiir Ein- und Zweifa-
milienhduser und fiir Mehrfamilienhduser eingeschatzt. Basis fir die Abschdtzung bilden die in
Abschnitt 5.2.3.2 beschriebenen Annahmen zur Forderung, die in Tabelle 15 dargelegten technischen Daten
sowie Berechnungen in anderen Studien. Als Zielstandard wird der Effizienzhaus-Standard 70 mit Luft-Warme-
pumpe angelegt. Sanierungen auf diesen Standard werden entsprechend der BEG mit 15 % geférdert. Dazu
kommt ein Bonus von 10 % fiir Worst-Performing Buildings. Zusatzlich wird im Rahmen dieses Berichtes ein
Klimabonus von 20 % fiir das unterste Einkommensdrittel untersucht.

Ein- und Zweifamilienhduser

Zundchst wird der Fordermittelbedarf fiir selbstgenutzte und vermietete Ein- und Zweifamilienhauser gestaf-
felt nach Einkommensdezilen bei einer Sanierungsrate von 2 % p. a. ermittelt. Anzumerken ist, dass eine Sa-
nierungsrate von 2 % erst nach etwas unter 50 Jahren dazu fiihrt, dass alle Gebdude energetisch saniert sind.
Perspektivisch ist diese Sanierungsrate zu gering, um mit den Klimazielen kompatibel zu sein. Fir die Berech-
nungen der Férderung nach Einkommensdezilen kommt das Simulationsmodell FI-SEEK zum Einsatz (vgl. Ab-
schnitt 3.3), das auf der Mikrosimulation mit SEEK, den Kostenannahmen in Tabelle 14 und den beschriebenen
Annahmen zur Férderung basiert.

In Summe ergibt sich unter der Annahme einer Sanierungsrate von 2 % fiir die Sanierung auf EH-70 mit Luft-
Warmepumpe ein Férdermittelbedarf von 6,7 Mrd. € p. a. bei 15 % Forderung fiir EH-70 EE nach der BEG und
10 % Worst-Performing Building Bonus fiir die schlechtesten Gebaude im Ein- und Zweifamilienhausbestand
(vgl. Abbildung 22). In diesem Szenario werden nicht ausschlieBlich die schlechtesten Gebdude zuerst saniert.
Die Sanierungsrate von 2 % wird auf alle Hauser, die mit fossilen Brennstoffen heizen, angelegt. Kommt ein
Klimabonus in Hohe von 20 % fiir das 1. bis 3. Einkommensdezil zu der Férderung hinzu, so erhoht sich der
Fordermittelbedarf um rund 0,6 Mrd. € p. a. Mit Einbezug des Klimabonus kommen 17 % der Férderung dem
1. bis 3. Einkommensdezil zugute und rund 44 % dem obersten Einkommensdrittel. Dies spiegelt die Vertei-
lung der Anzahl der Hauseigentiimerinnen und -eigentiimer wider, vergleiche Abbildung 1. Das untere Ein-
kommensdrittel macht nur rund 10 % der selbstnutzenden und vermietenden Hausbesitzerinnen und Haus-
besitzer aus. Rund 44 % dieser Akteursgruppe dagegen befinden sich im obersten Einkommensdrittel.

In einem weiteren Szenario wird der Forderbedarf fiir den Fall dargelegt, dass der Klimabonus fiir das 1. bis 3.
Dezil auf 100 % Forderung erhoht wird, die Sanierungsvollkosten fiir die unteren Einkommensgruppen also
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vollstadndig Gbernommen werden. In diesem Fall erh6ht sich der Férderbedarf auf 9,3 Mrd. € p. a. Das unterste
Einkommensdrittel erhielte dann 35 % der Fordermittel, das oberste Einkommensdrittel 34 %.

Abbildung 29
Jéhrlicher Forderbedarf fur selbstgenutzte und vermietete Ein- und Zweifamilienhduser nach Dezilen und fiir verschiedene Fordervari-
anten unter Annahme einer Sanierungsrate von 2 % pro Jahr

10,0

= 9,3 Mrd. Euro
g. %0 — . 10. Dezil
2 1,16
T 80 ® 9. Dezil
E 7,3 Mrd. Euro
:q; 70 | 6,7Mrd.Euro ® 9. Dezil
5 1,16
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g m 7. Dezil
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8 30 0,79
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EH 70 EE + WPB-Bonus +
Klimabonus fur 1. bis 3.
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EH 70 EE + WPB-Bonus +
100% Forderung fir 1. bis 3.
Dezil

Quelle: FDZ der Statistischen Amter des Bundes und der Lander, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) 2018; Berechnungen Oko-Institut unter
Verwendung der Angaben in Tabelle 15.

Einen Fokus auf die schlechtesten Gebaude legen Schumacher et al. (2022b) in ihrer Studie. Sie berechnen den
Forderaufwand, wenn zuerst die schlechtesten Gebaude bis zum Jahr 2030 saniert wiirden. Als schlechteste
Gebaude werden dabei alle Gebdude mit einem Warmeenergieverbrauch von mehr als 160 kWh/gm definiert.
Die Rechnungen fokussieren auf selbstnutzende Hauseigentiimerinnen und Hauseigentiimer im untersten
Einkommensdrittel. Dies sind ungefahr 11 % aller selbstnutzenden Hauseigentiimerinnen und Hauseigenti-
mer. Werden diese auf Effizienzhausstandard 70 gebracht und mit 80 % ihrer Sanierungskosten gefordert, so
ergibt sich ein Forderbedarf von 5,7 Mrd. € pro Jahr. Zu bedenken ist dabei, dass die Sanierungsrate in Schu-
macher et al. (2022b) mit dort angenommen 14 % p. a., um die Worst-Performing Buildings bis zum Jahre 2030
zu sanieren, deutlich héher als die hierangenommene Rate von 2 % p. a. liegt. Gleichzeitig sind die Sanierungs-
vollkosten in Schumacher et al. (2022b) geringer, da sie fir ein Typgebaude im Jahr 2021 ausgewiesen sind.
Die in der vorliegenden Studie angenommenen Sanierungsvollkosten sind auf das Jahr 2022 skaliert und lie-
gen aufgrund der gestiegenen Baukosten und leicht anderen Annahmen zum Typgebdude ungefahr 50 % ho-
her. Dementsprechend sind die Forderbedarfe aus beiden Studien nicht direkt vergleichbar. Bei 45 % Forder-
quote, die den hier getroffenen Annahmen der BEG-Férderung von 15 % plus einem Worst-Performing Buil-
ding Bonus von 10 % und einem Klimabonus fiir das unterste Einkommensdrittel von 20 % entsprechen, ergibt
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sich in der Studie von Schumacher et al. (2022b) ein Férderbedarf von 3,2 Mrd. € pro Jahr fiir die Worst-Perfor-
ming Buildings. Unter Beibehaltung der Annahme einer Sanierungsrate von 14 % fiir die Worst-Performing
Buildings aber mit einer Skalierung auf die in dieser Studie zu Grunde gelegten héheren Sanierungsvollkosten
entsprachen dies knapp 4,8 Mrd. € p. a.

Schumacher et al. (2022b) ermitteln auch den Férderbedarf fiir die Zielgruppe von Rentnerinnen und Rentnern
im untersten Einkommensdrittel. Werden hier die schlechtesten Gebaude mit einem Energieverbrauch von
mehr als 160 kW/gm bis zum Jahr 2030, also mit einer durchschnittlichen Sanierungsrate von 14% p. a., auf
den Effizienzhausstandard 70 gebracht, so fallen bei 80 % Forderung 3,7 Mrd. € p. a. an, skaliert auf die hohe-
ren Sanierungsvollkosten 5,5 Mrd. € p. a. Bei 45 % Forderquote sind es 2,1 Mrd. € p. a., skaliert auf die Sanie-
rungskosten in der vorliegenden Studie 3,1 Mrd. € p. a. Rentnerinnen und Rentner sind eine wichtige Teil-
gruppe der selbstnutzenden Eigentiimerinnen und Eigentiimer, deren Anteil perspektivisch noch deutlich
steigen wird.

Mehrfamilienhduser

Eine Abschatzung des Forderbedarfs fiir energetische Sanierung der Mehrfamilienhduser, die zu den Worst-
Performing Buildings zéhlen und in denen Mietende mit geringem Einkommen wohnen, wird von Noka et al.
(2023) durchgefihrt. Es wird abgeschatzt, dass 7 % der Mehrfamilienhauser in die Kategorie ,Worst-Perfor-
ming” gehoren, das entspricht ungefahr 190.000 Mehrfamilienhausern. Weiter wird abgeschatzt, dass in 75 %
aller Mehrfamilienhdusern mindestens ein einkommensschwacher Haushalt lebt. Fiir die Sanierung dieser Ge-
baude bis zum Jahre 2030 auf Effizienzhausstandard EH 70 wird bei einer Férderung von 40 % ein Forderbedarf
von 5,1 Mrd. € pro Jahr ermittelt. Bei einer Férderung von 45 %, die den hier getroffenen Annahmen der BEG-
Forderung von 15 % plus einem Worst-Performing Building Bonus von 10 % und einem Klimabonus fiir das
unterste Einkommensdrittel von 20 % entsprechen, ergibt sich ein Forderbedarf von 5,7 Mrd. € pro Jahr bis
2030.

Wird ein langerer Zeitraum flr die Sanierung der Worst-Performing Buildings mit einkommensschwachen Be-
wohnerinnen und Bewohnern angenommen, bspw. bis zum Jahr 2045, so mindert sich der jahrliche Forder-
bedarf entsprechend. Allerdings ist die Kompatibilitat mit den Klimazielen dann nicht mehr gesichert (vgl. Ab-
schnitt 5.2.3.1).

5.2.4 Rolle im Instrumentenmix

Um die Zielliicke zwischen der Wirkung der heute bestehenden Instrumente sowie dem Sektorziel 2030 aus
dem Klimaschutzgesetz zu schlieBen (vgl. Abschnitt 3.1), ist es notwendig, dass sowohl EffizienzmalBnahmen
an der Gebaudehiille und der Versorgungstechnik als auch die Umstellung auf erneuerbare Energien hohe
Beitrdge leisten. In diesem Sinne ist die 65 %-EE-Anforderung eines der Kerninstrumente fiir die Dekarbonisie-
rung der Warmeversorgung. Gleichzeitig ist es aber auch notwendig, den durch erneuerbare Energien zu de-
ckenden Warmebedarf der Gebaude durch entsprechende EffizienzmalRnahmen méglichst ambitioniert zu re-
duzieren. Hierfiir konnen Mindesteffizienzstandards ein Kerninstrument darstellen. Vergleichbar der 65 %-EE-
Anforderung hangt deren Wirkmachtigkeit allerdings stark von der gewahlten Instrumentenausgestaltung ab.

Auch die MEPS stellen einen ordnungsrechtlichen Eingriff dar. Die fiir die Analyse gewahlten trigger- und zeit-
punktbezogenen Ansétze schaffen zusatzliche Anlasse fir eine energetische Sanierung und wirken damit auf
die Sanierungsrate. Die im Rahmen der MEPS zu erreichenden Zielniveaus wirken auf die Sanierungstiefe. Auch
MEPS bediirfen einer Begleitung in Form einer sozial gestaffelten finanziellen Férderung. Mit der steuerlichen
Forderung steht Hauseigentiimerinnen und -eigentiimer ein zusatzlicher Férderkanal zur Verfligung. Wie bei
der 65 %-EE-Anforderung verbessert der CO,-Preis die Wirtschaftlichkeit energetischer Sanierungsmafinah-
men, da die Betriebskosten unsanierter Gebdude, die mit fossilen Brennstoffen beheizt werden, steigen und
sich die Investitionskosten fiir eine Sanierung durch die steigenden Energiekosteneinsparungen schneller
amortisieren.

In der fiir die Analyse gewahlten Ausgestaltung bedirfen MEPS eines robusten Nachweissystems. Zum einen
gilt dies auf Ebene der Auslosung. Dabei geht es um die rechtsichere Identifizierung derjenigen Gebaude, die
infolge der MEPS einer Sanierungspflicht unterliegen. Dies gilt aber gleichermalien auf Ebene der Erfiillungs-
nachweises, also zur Nachweisfiihrung, dass lGiber eine Sanierung ein vorgegebenes energetisches Zielniveau
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erreicht wurde. Das Nachweissystem liel3e sich auf Grundlage eines weiterentwickelten Energieausweissys-
tems aufbauen (vgl. Abschnitt 6.1). Zur Vermeidung von Fehlinvestitionen und Lock-ins benétigen MEPS da-
neben umfangreiche sich an Hauseigentiimerinnen und -eigentiimer richtende Beratungs- und Informations-
angebote. Ein Kerninstrument ist dabei der gebiudeindividuelle Sanierungsfahrplan (iSFP). Uber diesen erhal-
ten Hauseigentiimerinnen und -eigentiimer zeitlich gestufte Sanierungsempfehlungen, die sich an den Gege-
benheiten des individuellen Gebaudes orientieren und im Zusammenspiel mit den MEPS dessen Sanierungs-
stufen integrieren konnten.

5.3  Akzeptanz Fordern und Fordern

In Bezug auf die Akzeptanzfrage ergeben sich sowohl fiir die 65 %-EE-Anforderung als auch fiir MEPS dhnliche
Schlussfolgerungen. Dabei gilt, dass sich die Frage, wie genau die Férderung gestaltet ist, stark auf die Akzep-
tanz der Gebadudeeigentiimerinnen und Gebdudeeigentiimern auswirken kann. Die hohe Relevanz der gesell-
schaftlichen Akzeptanz fiir die politische Umsetzbarkeit klimapolitischer ordnungsrechtlicher Instrumente
wurde in der mitunter hart gefiihrten Debatte tber die GEG-Novelle (Stichwort ,Heizungshammer”) in der ers-
ten Jahreshalfte 2023 deutlich. Dabei zeigte eine Umfrage von co2 online, dass es unter Hauseigentiimerinnen
und -eigentiimer durchaus Zustimmung fiir die 65 %-EE-Anforderung gibt (co2online 2023), diese hangt aber
von der konkreten Ausgestaltung ab. Laut Umfrageergebnissen haben insbesondere die Hohe der Férderung
und die Ausgestaltung der finanziellen Unterstlitzung eine hohe Relevanz fiir die Akzeptanz ordnungsrechtli-
cher Instrumente (co2online 2023). Auch Beratung und Kommunikation spielen eine wichtige Rolle. Den be-
fragten Eigenheimbesitzenden war zudem wichtig, dass Transparenz hergestellt wird, wie sich das Instrument
(in diesem Fall die 65 %-EE-Anforderung) konkret auf unterschiedlichen Verbrauchsgruppen und Einkom-
mensgruppen auswirkt (co2online 2023). Hierbei kann vermutet werden, dass eine sozial gestaffelte Forde-
rung eine hohere Akzeptanz erzielt. Allerdings kdnnen auch hier Unzufriedenheiten entstehen, wie beispiels-
weise die Diskussionen im Vorfeld der Festlegung der Einkommensgrenze fiir den Einkommensbonus im ak-
tuellen GEG-Entwurf zeigen.

Das Ausmal der Mieterh6hung nach Modernisierung, kann auch einen grof3en Einfluss auf die Akzeptanz neh-
men, da es sich unmittelbar auf die Kostenverteilung zwischen Mietenden und Vermietenden auswirkt. Fiir die
Akzeptanz der Mietenden kommt dabei erschwerend hinzu, dass diese in der Regel zwar einen guten Kennt-
nisstand Gber die Mieterhohung durch eine energetische Sanierung oder einen Heizungswechsel haben, al-
lerdings nur unzureichend die kiinftigen Einsparungen durch geringere Heizkosten in Betracht ziehen. Dies
fuhrt in der Tendenz dazu, dass der Nutzen energetischer MaBBnahmen potenziell unterschatzt wird, was sich
negativ auf die Akzeptanz auswirken kann (vgl. Abschnitt 7). Wird die Moglichkeit der Mieterh6hung nach Mo-
dernisierung eingeschrankt, besteht allerdings das Risiko, dass Vermietende lediglich die geforderten Mindest-
standards umsetzen, da eine Refinanzierbarkeit unter aktuellen Marktbedingungen womaglich schwierig ist.
Dies gilt verstarkt fiir private Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer, fiir welche die Finanzierung umfassen-
der MaBnahmen ohnehin ein groBes Hemmnis darstellt.
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6 Komplementire Instrumente und Mafinahmen

In diesem Kapitel widmet sich der Bericht weiteren Instrumenten und MaBBnahmen, die die Wirksamkeit und
Sozialvertraglichkeit der untersuchten Ansatze und Handlungsvarianten erganzen und unterstiitzen kénnen.
Die im Cluster ,Komplementare Instrumente” in Kapitel 3 ausgewahlten MaBBnahmen werden im Folgenden
kurz beschrieben und hinsichtlich ihrer Wirkungen qualitativ und soweit moglich auch quantitativ bewertet.

6.1  Anderungen beim Energieausweis

Die Bestimmungen zum Energieausweis sind im Gebdudeenergiegesetz (GEG) geregelt. Im Wesentlichen wird
geregelt, bei welchen Anlassen Energieausweise auszustellen sind und welche Art von Energieausweis (Be-
darfs- oder Verbrauchsausweis) zuldssig ist.

Insbesondere das Instrument der Mindesteffizienzstandards (MEPS) erfordert ein robustes Nachweissystem,
das idealerweise auf Energieausweisen basiert (vgl. Abschnitt 5.2). Werden die MEPS beispielsweise so ausge-
staltet, dass eine bestimmte Gebaudekohorte, die schlechter als ein gesetzlich festgelegter Effizienzschwellen-
wert ist, bis zu einem bestimmten Zeitpunkt energetisch saniert werden muss, wird ein Nachweissystem be-
notigt, mit welchem rechtssicher festgelegt werden kann, welche Gebaude schlechter als der Schwellenwert
sind, ab dem die Sanierungspflicht gilt. Fordern die MEPS - unabhdngig vom gewahlten Ausldser — dass zu
einem gesetzlich festgelegten Zeitpunkt ein bestimmter Mindesteffizienzstandard erreicht werden muss, wird
ein (rechtssicherer) Nachweis benétigt, liber den die Eigentiimerinnen und Eigentiimer nachweisen, dass der
geforderte Mindestwert auch erreicht wird.

Klinski und Oko-Institut (2016) arbeiten heraus, dass der Energieausweis — wie durch § 79 bis 88 GEG geregelt
- in seiner heutigen Ausgestaltung keinen rechtssicheren Nachweis darstellt, also keine rechtssichere Einstu-
fung bzw. Zuordnung eines Gebdudes zu einer Effizienzklasse zulasst. Dies hat verschiedene Griinde:

®  Energieausweise ,dienen ausschlieBlich der Information Uber die energetischen Eigenschaften eines
Gebaudes und sollen einen tiberschldgigen Vergleich von Gebauden ermdglichen” (§ 79 Abs. 1 GEG).
Das GEG weist dem Energieausweis also einen rein marktbezogenen Zweck zu. Er ist nicht dafir
konzipiert, flir Gebadude eine rechtsverbindliche Einordnung des Energiestandards vorzunehmen.

B Das GEG Uberldsst die Ausstellung der Energieausweise Privaten, die keine Befugnis haben, den
Effizienzstandard eines Gebaudes rechtsverbindlich festzustellen. Hinzu kommt, dass
Gebaudeeigentiimerinnen und -eigentiimer den Ausstellenden frei wahlen und nach Belieben
austauschen kénnen.

®  Der Energieausweis wird fiir eine Dauer von zehn Jahren ausgestellt. Dies fiihrt dazu, dass bestehende
Energieausweise teilweise veraltet sind. Werden an einem Gebdude beispielsweise
SanierungsmafBnahmen durchgefiihrt, fiir die das GEG in Anlage 7 keine Mindestanforderungen vorsieht
(z. B. das Anbringen einer AuBenwanddammung ohne vorheriges Abschlagen des Putzes), besteht keine
Pflicht zur Neuausstellung. Wird nur die Heizung ausgetauscht, besteht ebenfalls keine Pflicht, einen
neuen Ausweis zu erstellen. Der Energieausweis spiegelt also nicht automatisch den aktuellen
Energiestandard wider.

Dariiber hinaus gibt es weitere Griinde, die nach Auffassung der Forschungsnehmenden eine Anpassung des
Regelwerks fuir Energieausweise erforderlich machen wiirden.

®  Eigentiimerinnen und Eigentiimer von Mehrfamilienhdusern mit mehr als vier Wohneinheiten haben die
Wahl zwischen einem Bedarfs- und Verbrauchsausweis. Damit sind Energieausweise mit
unterschiedlichen Datengrundlagen auf dem Markt.

B Zahlreiche Gebdude verfiigen (iber gar keinen Energieausweis, da bisher keiner der im GEG geregelten
Ausstellungsgriinde eingetreten ist, also das Gebdude zum Beispiel nicht verkauft, neu vermietet oder
umfangreich saniert wurde.
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Um eine rechtsverbindliche Einstufung des Effizienzstandards sicherzustellen, misste der Energieausweis fol-
gende Bedingungen erfiillen:

®m  Ausstellung durch eine Behorde, durch eine hoheitlich betraute Stelle oder behérdliche Priifung der von
Privaten ausgestellten Ausweise

B Mindestanforderungen an die Ausstellung, zum Beispiel im Hinblick auf die Analysetiefe, Vor-Ort-
Begehung etc.

B Mindestanforderungen an die Priifung (z. B. inkl. Stichproben)

B bei Ausstellung durch Private: strengere Aufbewahrungspflichten fiir die Berechnungsdokumente durch
Eigentiimerinnen und Eigentiimer

m  ggf. Sanktionierung falscher Ausweise

AuBerdem sollte nur eine Variante des Energieausweises (Bedarf vs. Verbrauch) als Nachweis anerkannt wer-
den. Hier spricht Vieles fiir den Bedarfsausweis, der den bauphysikalischen Zustand eines Gebdudes bewertet.
Beim Verbrauchsausweis hingegen bestimmen neben dem bauphysikalischen Zustand auch die jeweilige Nut-
zung den Energieverbrauch. Ein Mehrfamilienhaus, in dem vorwiegend Seniorinnen und Senioren leben, die
sehr viel zu Hause sind und entsprechend viel heizen, weist zumeist einen hoheren Energieverbrauch auf als
das gleiche Gebdude, wenn es liberwiegend von Berufstatigen bewohnt wird, die tagsiiber gar nicht in der
Wohnung sind. Je nach Fluktuation der Bewohnerinnen und Bewohner kann es auch von Jahr zu Jahr zu deut-
lichen Schwankungen des Energieverbrauchs kommen.

In den Analysen und Bewertungen der Mindesteffizienzstandards (MEPS) in Abschnitt 5.2 wird angenommen,
dass Energieausweise flichendeckend vorliegen und dabei eine rechtssichere Einstufung der Effizienzklasse
eines Gebaudes zulassen (rechtssicher mit Blick auf die mogliche Rechtsfolge im Falle eines Verfehlens des
anvisierten Schwellenwertes). Damit dies Realitat wird, muisste das Regelwerk sowohl in Bezug auf das flachen-
deckende Vorliegen als auch die rechtssichere Einstufung gedandert werden. Unabhéangig davon wird auch die
Uberarbeitung der EPBD (vgl. Abschnitt 5.2.1) Anderungen an den Regelungen zu den Energieausweisen er-
forderlich machen.

6.2  Heizungsoptimierung

Vor dem Hintergrund des russischen Angriffskriegs auf die Ukraine erlieB die Bundesregierung die Verordnung
zur Sicherung der Energieversorgung tber mittelfristig wirksame MaBnahmen (EnSimiMaV). Fir den Bereich
der Wohngebdude enthalt die EnSimiMaV im Kern zwei Vorgaben, eine Pflicht zur periodischen Heizungspri-
fung und -optimierung sowie eine Verpflichtung zum hydraulischen Abgleich fiir die Eigentiimerinnen und
Eigentiimer groBerer Mehrfamilienhauser.

B Heizungspriifung und -optimierung: Eigentiimerinnen und Eigentiimer von Gebduden mit
Gasheizungen sind verpflichtet, innerhalb der nachsten zwei Jahre (bis September 2024) einen
Heizungscheck durchzufiihren. Im Rahmen der Priifung soll eine fachkundige Person (z. B.
Schornsteinfegerin/ Schornsteinfeger, SHK-Installateurin/Installateur, Energieberaterin/Energieberater,)
die Heizungsanlage inkl. ihrer Peripherie (z. B. Heizungspumpe, Dammung Rohrleitungen) hinsichtlich
ihrer Effizienz Giberpriifen und MaBnahmen zur Optimierung (z. B. Anderung der Heizkurve) vorschlagen.
Sofern die Priifung Optimierungsbedarf identifiziert, ist die Optimierung innerhalb der oben
beschriebenen Zweijahresfrist vorzunehmen.

m  Verpflichtender hydraulischer Abgleich: Eigentlimerinnen und Eigentiimer von grof3en
Mehrfamilienhdusern missen einen hydraulischen Abgleich vornehmen, wenn das Gebdude lber eine
Gaszentralheizung mit Warme versorgt wird. Flir Gebaude mit einer beheizten Wohnflache von mehr als
1.000 gm gilt hierflr eine Frist bis 30. September 2023. Fiir Mehrfamilienhduser mit mehr als sechs
Wohneinheiten gilt eine Frist bis zum 15. September 2024. Materiell umfasst die gesamte MalBnahme
eine raumweise Heizlastberechnung, eine Priifung und nétigenfalls eine Optimierung der Heizflachen im
Hinblick auf eine méglichst niedrige Vorlauftemperatur, die faktische Durchfiihrung des hydraulischen
Abgleichs des Heizungssystems unter Berlicksichtigung aller wesentlichen Komponenten des
Heizungssystems und die Anpassung der Vorlauftemperaturregelung,
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Beide Anforderungen wurden im Rahmen der GEG-Novelle teilweise verstetigt und auf den Anwendungsbe-
reich von wassergefiihrten Heizungen ausgeweitet. Die Anforderungen zur Durchfiihrung eines hydraulischen
Abgleichs sind laut § 60c (1) GEG-E allerdings nur fiir neu eingebaute Heizungen vorgesehen. Der hier darge-
stellten Abschatzung liegt ein weiterreichender Anwendungsbereich (auch bestehende Heizungen) zu-
grunde.

Einsparung

Die Berechnung der Einsparungen, die sich durch die ordnungsrechtlichen Anforderungen ergeben konnen,
erfolgt mit dem Modell WIRPOL und legt folgende Annahmen zu Grunde:

®  Beider Heizungspriifung und -optimierung wird angenommen, dass im Durchschnitt 3 % Energie
eingespart wird. Es wird angenommen, dass die Optimierung jahrlich in 5 % der Gebdude durchgefiihrt
wird. Eine hohere Umsetzungsrate konnte erreicht werden, wenn die ordnungsrechtlichen
Anforderungen mit zusatzlichen MalBnahmen zur Informationsverbreitung flankiert werden, da
insbesondere im Bereich der privaten Eigentiimerinnen und Eigentimer der Bekanntheitsgrad der
Anforderungen als gering einzuschatzen ist.

®  Beim hydraulischen Abgleich wird angenommen, dass bis zum Jahr 2024 in 50 % der Gebdude mit sechs
oder mehr Wohneinheiten ein hydraulischer Abgleich durchgefiihrt wird, wobei durchschnittliche
Energieeinsparungen von 5 % angenommen werden.

B Annahmen zur Anzahl der betroffenen Gebaude: Laut Mikrozensus 2018 befinden sich in Deutschland
etwa 7 Mio. Wohneinheiten in Gebduden, die von der Regelung betroffen sind.

Insgesamt werden die Einsparungen durch die Regelungen im Jahr 2030 auf rund 7 TWh und 1,4 Mio. t CO--
eq geschatzt.

Verteilung der Kosten und Einsparungen

Sofern es sich beim hydraulischen Abgleich um eine InstandhaltungsmafBBnahme handelt, sind die Kosten nicht
auf Mietende umlegbar, die Rechtslage hierzu ist allerdings umstritten. Die MaBnahme tragt ferner dazu bei,
Mietende vor hohen Heizkosten zu schiitzen, die sich aus einem ineffizienten Betrieb der Anlage ergeben.

6.3  Forderung Einbau von Smart Building Technologie im vermieteten Bestand

Im Bericht der Kommission fiir Gas und Warme, die im Zuge des Ukraine-Krieges und der Energiekrise im Jahr
2022 berufen wurde (Expertinnen-Kommission Gas und Warme 2022), wird vorgeschlagen, ein zusatzliches
Forderprogramm fiir Vermietende einzufiihren, mit dem niedriginvestive MalBnahmen in vermieteten Gebau-
den unterstiitzt werden. Konkret schlagt die Kommission vor: ,Fiir Wohneinheiten mit Kaltmieten bis zu Wohn-
geld relevanten Mietstufen sollten die Vermietenden fiir den Einbau von Smart Building Technik, automati-
siertes Heizungsmonitoring, Smart Building Anwendungen, Technik zur Gebdudeautomatisation, die optimale
Betriebsflihrung ermdglicht, wie zum Beispiel den automatisierten hydraulischen Abgleich pro Wohneinheit,
eine pauschale Forderung in Form eines Zuschusses von 400 € bekommen kénnen, sofern von der Vermieterin
oder dem Vermieter je Wohneinheit mindestens weitere 200 € investiert werden. Die Einhaltung eines effekti-
ven Datenschutzes mit Blick auf die Aufzeichnung der Daten zum Heiz- und Liftungsverhalten der Mietenden
bezlglich des Zugangs der Vermietenden zu diesen Daten bildet hier eine zentrale Voraussetzung fir die Ak-
zeptanz.”

Im Folgenden werden zwei Ausgestaltungsoptionen verglichen: In der ersten Variante wird, wie im Bericht der
Kommission Gas und Warme vorgeschlagen, die Férderung an Vermietende fiir den Einbau der Technologien
betrachtet. In der zweiten Variante wird eine alternative Ausgestaltung betrachtet, in der die Mietenden die
Forderung fir den Einbau der Technologien erhalten. In beiden Varianten werden die bereits bestehenden
Fordermdoglichkeiten fiir Smart Building Technologien in der BEG beriicksichtigt.
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Berechnung der Einsparungen

Zur Abschatzung der Energie- und THG-Einsparungen wird im ersten Schritt das Einsparpotenzial beim Einbau
der betrachteten Technologien betrachtet, im zweiten Schritt wird abgeschatzt, wie viele Haushalte mit einer
entsprechenden Foérderung erreicht werden kdnnen.

Schlitzberger (2016) schatzt die Einsparwirkung der hier betrachteten Technologien ab. Fiir den Mehrfamili-
enhausbereich stellt Tabelle 19 die Einsparungen durch Thermostatventile sowie die zusatzliche Einsparung
durch thermostatische Absenkung bei Kippliiftung (Dauerkippliiftung mit 3 h gekipptem Fenster) dar. Die dar-
gestellten Spannbreiten ergeben sich, da die Berechnungen in der Studie anhand von Gebauden verschiede-
ner Baualtersklassen sowie Bauarten durchgefiihrt wurden.

Fir die nachfolgenden Berechnungen wird der Fall betrachtet, in dem bereits eine Nachtabsenkung vorhan-
den ist. Die errechneten Einsparungen durch die Nutzung von Thermostatventilen liegen somit je nach Ge-
bdude- und Nutzendenstruktur in der GréBenordnung zwischen 0,8 % und 12,3 %. Fiir die zusatzlichen Ein-
sparungen durch thermostatische Absenkung wéhrend der Kippliiftung ergeben sich Werte zwischen 2,8 %
und 9,4 %.

Dabei ist allerdings zu beachten, dass die tatsachlich zu erwarteten Einsparungen stark vom bisherigen Nut-
zerverhalten abhangen: In Haushalten, in denen die Heizung ohnehin regelméfig an die Anwesenheitszeiten
angepasst wird, ist eine deutlich geringere Einsparung durch Thermostatventile zu erwarten. Die zusatzlichen
Einsparungen fiir die thermostatische Regelung bei Kippllftung werden nur in solchen Haushalten erzielt, in
denen die Dauerkippliiftung bei gleichzeitiger Beheizung regelméfig zum Einsatz kommt.

Tabelle 19
Einsparungen Nutzwarmebedarfe bei verschiedenen nicht-investiven MaBnahmen

Nutzung

Einsparung durch
Nachtabsenkung

Einsparung durch
Thermostatventile
beziiglich Fall

ohne Nachtabsen-

Einsparung durch
Thermostatventile
beziiglich Fall mit
Nacht-absenkung

Zusatzliche Einspa-
rung durch ther-
mostatische Ab-
senkung wahrend

kung Kippliftung
4 Personen 1,5-4,5 % 4,8-8,1 % 2,8-4,3 % 3,9-5,9%
2 Personen 1,8-4,8 % 2,6-6,1 % 0,8-1,4% 7,0-9,4 %
haufig anwesend
2 Personen 1,8-4,8% 11,7-16,5 % 11,0-12,3% 2,9-39%
selten anwesend
1 Person 2,0-5,0 % 11,4-16,1 % 9,6-11,6 % 2,8-3,7 %
selten anwesend

Quelle: Darstellung Oko-Institut basierend auf Schlitzberger (2016)

Der Anteil der Miethaushalte, bei denen smarte Thermostate bzw. deren Steuerung wahrend der Fensteroff-
nung zu Einsparungen flihren, wird anhand der Ergebnisse einer Befragung abgeschatzt, die im Rahmen der
Studie Baltbest (Grinewitschus et al. 2022) durchgefiihrt wurde. Dabei ist zu beachten, dass die Ergebnisse mit
deutlichen Unsicherheiten behaftet sind, da lediglich 14 Mieterhaushalte befragt wurden. Aufgrund der Studie
werden die folgenden Annahmen getroffen:

Beziiglich der Nutzung smarter Thermostate wird angenommen, dass etwa 20 % der Haushalte bereits tiber
die Technologie verfiigt und somit nicht mehr erreicht werden kann. Weiterhin gaben 62 % der Haushalte an,
die Einstellungen am Thermostat manuell taglich zu verdandern. Bei diesen Haushalten wird angenommen,
dass der Einbau von smarten Thermostaten zu vernachldssigbaren Einsparungen fiihren wiirde.
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B Beziglich des Liiftungsverhaltens geben knapp 30 % der Befragten an, durch Kippliiftung zu liften,
weitere 20 % gaben an, sowohl Kippliftung als auch StoBliiftung zu verwenden. Insgesamt geben etwa
zwei Drittel der Befragten an, die Temperatur am Thermostat wahrend des Liiftens nicht zu reduzieren.

®  Fir die Abschatzung der Wirkung eines Forderprogrammes fiir Smart Building Technologien muss
weiterhin abgeschatzt werden, wie viele Gebdaude bzw. Haushalte durch das Programm erreicht werden.
Dazu wird angenommen, dass das Programm vor allem von professionellen Vermietenden
(Unternehmen, 6ffentliche Einrichtungen, Wohnungsgenossenschaften) in Anspruch genommen wird.
Laut ,Zusatzprogramm Wohnen"” im Mikrozensus 2018 entspricht dies ca. 8,3 Mio. Wohneinheiten.

Unter den oben genannten Annahmen ergeben sich bis 2030 fiir den Bereich der Wohngebdaude Energieein-
sparungen von etwa 1,3 TWh und THG-Minderungen von ca. 0,2 Mt CO»-eq. Hierbei handelt es sich um die bis
2030 kumulierten Minderungen, die alle Einsparungen umfassen, die bis 2030 durch die unterstellte Nutzung
von Smart Building Technologien erschlossen werden.

Verteilung der Kosten und Einsparungen

Um die im vorherigen Abschnitt berechneten Einsparungen zu erzielen, werden unter der Annahme einer For-
derung von 400 € pro Wohneinheit sowie einer hohen Inanspruchnahme der Férdermittel von insgesamt etwa
3 Mrd. € bendtigt. Zusatzlich entstiinden auf Seiten der Vermietenden Kosten in der GréBenordnung von
1,5 Mrd. €. Sofern diese Kosten auf Mietende umgelegt werden, fallen die entsprechenden Kosten auf der Seite
der Mietenden an.

Alternativ zum hier betrachteten Vorschlag eines Férderprogramms fiir Vermietende kénnen die Technolo-
gien auch direkt durch die Mietenden eingebaut werden, sofern sie sich beim Auszug bei der Wohnung wieder
entfernen lassen (was bei den hier betrachteten Technologien der Fall sein diirfte). Der Einbau durch die Mie-
tenden hat den Vorteil, dass die durch die Technologien gesammelten Daten zum Heiz- und Liiftungsverhalten
bei den Gebdudenutzenden vorliegen.

Bei einem Forderprogramm, bei dem direkt die Mietenden adressiert werden, kann eine Flankierung bzw. In-
tegration des Programms in bestehende bzw. geplante Beratungsprogramme die Durchdringungsrate stei-
gern. Zudem kénnen durch die Kopplung mit einer Beratung weitere Einsparpotenziale gehoben werden.

In Anbetracht der vergleichsweise niedrigen Einsparungen sowie der hohen Kosten ist eine Einfiihrung des
Programms nur beschrankt zu empfehlen. Weiterhin sprechen Datenschutzgriinde fiir eine Forderung fir
niedriginvestive Malnahmen, die direkt durch die Mietenden durchgefiihrt werden.

6.4  Zielgruppenspezifische Energieberatung

Ziel der zielgruppenspezifischen Energieberatung ist es, Beratung zu Energieverbrauch und Energieeinspar-
moglichkeiten gezielt und zugeschnitten fiir besonders belastete Haushalte zu geben, um den Energiever-
brauch und damit die Energiekosten zu reduzieren und die Haushalte dadurch langfristig finanziell zu entlas-
ten. Zu den besonders belasteten Haushalten gehoren Haushalte mit geringem Einkommen, insbesondere
Rentnerinnen und Rentner. Im seit 2008 durch die Nationale Klimaschutzinitiative geférderten Stromspar-
Check bieten zu Stromsparhelfenden ausgebildete Langzeitarbeitslose Haushalten mit geringem Einkommen
eine Vor-Ort-Energie-Beratung an und geben qualifizierte Tipps zu Strom- und Warmeeinsparung. Dariiber
hinaus stellen sie Soforthilfen wie zum Beispiel Dichtungsbander, Zugluftstopper, Hygrometer etc. bereit und
bringen sie an. Auch der Austausch alter Kiihlgerate wird im Rahmen des Projekts unterstiitzt. Das Programm
wurde bereits mehrfach evaluiert und als sehr erfolgreich eingestuft (Oko-Institut et al. 2021). Der Stromspar-
Check wird an Uber 150 lokalen Standorten angeboten, das Angebot ist jedoch noch nicht flaichendeckend. Ist
kein Standort in der Nahe, so wird eine telefonische oder Online-Beratung angeboten. Die Teilnahme ist frei-
willig und sollte ausgeweitet werden, um mehr Haushalte aus der Zielgruppe zu erreichen. Auch kdnnen wei-
tere, zum Beispiel lokale Akteure einbezogen und die Zielgruppe erweitert werden. Auch das Angebot kann
erweitert werden: Zum Beispiel kdnnen weitere Soforthilfen wie zum Beispiel Heizungsventile mit Zeitschalt-
uhr, zinsfreie Darlehen fiir Investitionen angeboten und/oder weitere Feedbackangebote geschaffen werden.
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Der Stromspar-Check ist derzeit auf Haushalte mit geringem Einkommen begrenzt: Bezieher und Bezieherin-
nen von Leistungen nach SGB Il und XII sowie Personen, deren Einkommen oder Rente unterhalb der Pfan-
dungsfreigrenze liegt. Eine Ausgestaltungsvariante bezieht sich auf die Ausweitung dieser bestehenden Maf3-
nahme. Dafiir ist denkbar, den Stromsparcheck auf weitere einkommensschwache Zielgruppen auszudehnen,
beispielsweise auf alle Haushalte mit geringem Einkommen bzw. Geringverdienende. Der individuelle Nutzen
ist hoch: die Haushalte profitieren direkt von Energieeinsparungen, was sich auf ihrer Stromrechnung bemerk-
bar macht, ebenso wie auf der Heizkostenabrechnung, sofern diese nicht im Rahmen der Transferleistungen
fur Heizkosten Gbernommen werden. Zusatzlich sollten konkrete Bedirfnisse von jeweiligen Zielgruppen
adressiert werden, zum Beispiel durch mehrsprachige Beratungsangebote, um auch Personen mit Migrations-
hintergrund angemessen beraten zu kdnnen, oder eine konkrete Adressierung von alteren Personen mit ge-
gebenenfalls hoherem Warmebedarf.

Berechnung der Einsparungen (mit und ohne Ausweitung)

Es lassen sich deutliche Einsparungen bei den beratenen Haushalten erzielen. Pro Jahr werden pro Stromspar-
check im Durchschnitt ca. 400 kWh Strom und 200 kWh Heizenergie eingespart. Dies entspricht vermiedenen
THG-Emissionen in Hohe von ca. 280 kg. Damit einher gehen Kosteneinsparungen der beratenen Haushalte
zwischen 100 und 250 € pro Jahr (Stromspar-Check 2017; Schumacher et al. 2021).

Seifried und Albert-Seifried (2015) und Tews (2012) schatzen die Stromeinsparungen der Haushalte durch den
Stromspar-Check auf 14 bis 15 %. Eine Ausweitung des Berechtigtenkreises und eine verstarkte Rekrutierung
von berechtigten Haushalten wiirde die positiven Einspareffekte, d. h. die Reduktion der Kostenbelastung, als
auch eine Minderung bei den Treibhausgasemissionen insbesondere in den unteren beiden Einkommensde-
zilen weiter erhéhen. Daher: Je hoher der Anteil der erreichten zielgruppenspezifischen Haushalte wird, desto
progressiver wirkt das Instrument.

Verteilung der Kosten und Einsparungen

Durch die MalBnahme werden Energiekosten reduziert, was positiv auf Haushalte mit geringem Einkommen
wirkt. Durch die zielgruppenspezifische Beratung hat die Malnahme weitere positive Auswirkungen und Kom-
munen profitieren durch geringere Sozialausgaben bei den Kosten der Unterkunft. Damit kénnen durch Ener-
gieeinsparungen langfristig Ausgaben im Bundes- und Kommunalhaushalt sinken. Die MalBnahme tragt aktiv
zum Klimaschutz bei, da durch die Energieeinsparung THG-Emissionen gemindert werden. Durch die Einbin-
dung insbesondere von Langzeitarbeitslosen hat die MaBnahme weitere positive Auswirkungen, da diese
Menschen eine sinnvolle Tatigkeit ausiiben kénnen.

In Anbetracht der positiven Wirkungen und niedrigschwelligen Umsetzung wird empfohlen, die zielgruppen-
spezifische freiwillige Energieberatung in Deutschland zu verstetigen und auszuweiten.
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6.5 Klimakomponente im Wohngeld

Das Wohngeld ist eine Sozialleistung, die die Wohnkostenbelastung von Haushalten mit geringem Einkom-
men mindern soll, indem ein Zuschuss zur Miete oder zu den Kosten von selbstgenutztem Eigentum gewahrt
wird. Das Wohngeld ist im Wohngeldgesetz geregelt. Der Anspruch auf Wohngeld und die Hohe des Wohn-
gelds hangen von der Anzahl der zu berlicksichtigenden Haushaltsmitglieder, der Hohe des Einkommens und
der Hohe der zuschussfahigen Miete bzw. Wohnkosten ab. Seit der Wohngeldreform, die im Januar 2023 in
Kraft trat, enthédlt das Wohngeld auch eine dauerhafte Heizkostenkomponente, um Belastungen durch Kosten
fir Raumwarme und Warmwasser abzufedern. Biirgerinnen und Biirger, die andere Sozialleistungen, wie Biir-
gergeld, Sozialgeld oder BAf6G, erhalten, in denen Wohnkosten bereits beriicksichtigt sind, konnen kein
Wohngeld beziehen.

Im Koalitionsvertrag der Regierungsparteien fiir die 20. Legislaturperiode des Bundestags war auch die Einfiih-
rung einer Klimakomponente im Wohngeld vorgesehen, die mit der Wohngeldreform ebenfalls im Ja-
nuar 2023 umgesetzt wurde. Mit der Klimakomponente sollen héhere Bruttokaltmieten nach einer energeti-
schen Sanierung aufgefangen werden, so dass Haushalte mit geringerem Einkommen darin unterstitzt wer-
den, in sanierten Wohnungen zu wohnen oder wohnen zu bleiben. Die Klimakomponente zielt darauf ab, be-
zahlbares Wohnen und Klimaschutz zu vereinen.

Im Vorfeld der Wohngeldreform wurde im Rahmen dieses Forschungsvorhabens der Fragestellung nachge-
gangen, wie eine solche Klimakomponente im Wohngeld ausgestaltet sein kdnnte, welche Aspekte beriick-
sichtigt werden mussen, welche Hohe sie betragen sollte und wie sie im Wohngeld verankert werden kann. Es
wurden schematische Beispielrechnungen fiir die Ableitung einer Wohngeld-Klimakomponente durchgefiihrt
und Szenarien fir alternative Umlagepraktiken berechnet.

Fir die Analysen wurde ein Berechnungstool entwickelt, das eine Auswahl der wesentlichen Einflussfaktoren
erlaubt. Dazu gehdren: die Hohe der Mieterhéhung nach Modernisierung, die Entwicklung der Baupreise, der
Anteil der energiebedingten Mehrkosten bzw. umlagefdahigen Kosten bei energetischer Sanierung und die In-
anspruchnahme von Férderung (ja/nein).

Um diese unterschiedlichen Einflussfaktoren zu beriicksichtigen, wurden Varianten der moglichen Erhéhung
einer Bruttokaltmiete nach Sanierung untersucht. Das Ergebnis: Den gréBten Einfluss hat, ob die Modernisie-
rungen innerhalb des Sanierungszyklus erfolgen und ob bei Sanierungen Férderung in Anspruch genommen
wird, die von den auf die Miete umlagefdahigen Kosten abgezogen werden muss. Dies entspricht den Ergeb-
nissen zu MEPS im vorliegenden Bericht (Abschnitt Wirtschaftlichkeitsanalyse aus Sicht verschiedener Akteure
fur zwei Typgebdude). Dariiber hinaus spielt die Hohe der tatsachlich angewandten prozentualen Modernisie-
rungsumlage eine wichtige Rolle. Diese betragt maximal 8 % der umlagefahigen Kosten pro Jahr. Nicht in je-
dem Mietmarkt kdnnen Vermietende die maximal mégliche Mieterh6hung von 8 % der umlagefahigen Mo-
dernisierungskosten anlegen, ohne befiirchten zu missen, dass Mietende ausziehen (vgl. auch Box 1). Auch
die Entwicklung der Baupreise hat Einfluss auf das Ergebnis.

Die Analysen ergaben eine deutliche Spanne fiir den Anstieg der Bruttokaltmiete nach Sanierung auf Effizienz-
hausstandard 55 und 70. Im Vergleich zu Abschnitt 5.2.3.2 wurden hierfiir noch einzelne weitere Szenarien
gerechnet. Bei einer Annahme der Mieterhohung nach Modernisierung mit einer Umlage von 8 % der umla-
gefahigen Kosten lag die Spanne fiir die Erhohung der Bruttokaltmiete je nach Inanspruchnahme der Férde-
rung sowie Annahme zur Steigerung der Baupreise und Gré3e des Gebaudes zwischen 0,2 und 4,7 €/gm. Letz-
terer Wert liegt oberhalb der Kappungsgrenze von 3 bzw. 2 €/gm (Box 1).

Als ,Hauptszenario” wurde eine Variante gewdhlt, die von einer Sanierung auBerhalb des Zyklus ausgeht (d. h.
das Gebdude ware nicht ohnehin saniert worden, so dass die Vollkosten umlagefahig sind). Des Weiteren
wurde ein Anstieg der Baupreise um 6,8 % p. a. angenommen. Daraus ergibt sich eine Erhéhung der Brutto-
kaltmiete von 2,40 €/gm im gewichteten Mittel fiir gro3e und kleine Mehrfamilienhduser. Ohne Inanspruch-
nahme von Forderung liegt der Anstieg der Bruttokaltmiete deutlich héher, da hohere Kosten auf die Mieten-
den umgelegt werden. Eine geringere prozentuale Modernisierungsumlage von unter 8 %, wirkt sich fiir Mie-
terinnen und Mieter in einem geringeren Anstieg der Bruttokaltmiete aus. Die Variation der Baupreisentwick-
lung hat einen vergleichsweise geringen Einfluss auf die umgelegten Kosten.
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Die Klimakomponente kann auf die Miethdchstbetrdge addiert werden, so dass Mieten in héherem MaRe in
der Wohngeldberechnung beriicksichtigt werden kénnen. In der Wohngeldreform 2023 wurde dieser Ansatz
gewahlt und eine pauschale blrokratiearme Losung umgesetzt, indem 0,40 €/gm pauschal fir alle Wohngeld-
antrage auf die Miethochstbetrage aufaddiert werden. Diese pauschale Komponente gilt fiir alle Wohngeld-
antrage und bedeutet, dass alle davon profitieren, unabhangig davon, ob Haushalte in sanierten Gebauden
leben und dadurch ggf. hdhere Bruttokaltmieten zahlen. Die Klimakomponente in dieser Ausgestaltungsform
bietet eine Unterstlitzungsleistung von besonders belasteten Haushalten und ist verwaltungspraktikabel. Eine
zielgenauere nachweisbasierte Klimakomponente ist derzeit in Ermangelung von flachendeckend verfiigba-
ren aussagekraftigen Energieausweisen oder anderen Dokumentationen zum Energieverbrauch oder -bedarf
des Gebaudes nicht moglich (vgl. auch Abschnitt 6.1).
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7 Auswertung von Fallbeispielen energetischer

Sanierungen

Um einen tiefergehenden Einblick in die aktuelle Praxis energetischer Sanierungen zu erhalten und um mehr
Uber die Motive flr die Umsetzung von SanierungsmafBnahmen, die Hemmnisse und Probleme bei der Reali-
sierung sowie Uber die Akzeptanz, Kostenverteilung und Auswirkungen auf Eigentiimerinnen und Eigentiimer
sowie Mietende zu erfahren, erfolgte im Projekt eine vergleichende Untersuchung von zehn Beispielprojekten,
bei denen energetische Gebdaudemodernisierungen durchgefiihrt wurden.

Fiir alle Fallbeispiele erfolgte eine Einzelfalldarstellung in strukturierten Steckbriefen. Aufbauend auf den Ein-
zelfallergebnissen wurde eine Uibergreifende Querauswertung zu zentralen Fragestellungen ausgearbeitet. Im
Rahmen der Querauswertung erfolgte ein Vergleich der Kostenstrukturen sowie zu den energetischen, quali-
tativen und finanziellen Auswirkungen. Zudem wurden Antworten auf Fragen, was Eigentiimerinnen und Ei-
gentiimer sowie Mietende bewegt, Gibergreifend ausgewertet und aufbereitet.

7.1  Vorgehensweise und Methode

Untersucht wurden zehn Fallbeispiele, die unterschiedliche Rahmenbedingungen abbilden
(siehe Abschnitt 7.2). Fur die Rekrutierung der Interviewpartnerinnen und -partner wurden unterschiedliche
Ansatze genutzt. Neben der direkten Ansprache von Wohnungsunternehmen und Kontakten aus dem profes-
sionellen Netzwerk des IOW erfolgte die Rekrutierung auch tiber Multiplikatoren aus der Wohnungswirtschaft
(Mietendenvereine, einschldagige Verbande etc.) sowie personliche Kontakte. Die Rekrutierung der Fallbei-
spiele gestaltete sich schwierig und langwierig. Die Griinde dafiir sind vielfaltig. Zum einen erfolgten laut Aus-
sage der angefragten Personen nur wenige Sanierungen in den vergangenen zwei Jahren. Dies wurde vor al-
lem mit der Corona-Pandemie und dem vorherrschenden Fachkraftemangel begriindet. Bei Wohnungsunter-
nehmen verhinderten zudem Kapazititsengpiasse sowie Uberlastung (aktuell besonders akut bei den Fachab-
teilungen aufgrund der Energiekrise) eine Interviewteilnahme. Die langen Entscheidungsprozesse bei Woh-
nungsunternehmen, begriindet durch die Berticksichtigung verschiedener Gremien und Abteilungen sowie
mitunter das Warten auf Vorstandsentscheidungen, verzogerten die Rekrutierung zusatzlich. Als grundsatzlich
herausfordernd gestaltete sich die Gewinnung beider Seiten (Eigentlimerinnen und Eigentiimer sowie Mie-
tende) eines Fallbeispiels fiir ein Interview. Neben einem teilweise geringen Interesse an der Teilnahme hatten
einige Personen auch Hemmungen, Auskunft zu einzelnen Féllen zu geben - vermutlich teilweise auch aus
Angst davor, zu viele Informationen preiszugeben. Die Adressierung liber themenspezifische Gruppen und
Institutionen (z. B. Mieterschutzbund, Haus und Grund, GdW) war zwar teilweise erfolgreich, fiihrte aber in
Summe nicht zur Rekrutierung einer ausreichenden Zahl an Fallbeispielen. Ein Teil der Interviews konnte zu-
dem iber die direkte Ansprache von Unternehmen (Kaltakquise) und tiber Multiplikatoren initiiert werden. Da
dieser Weg schwierig war, wurde zudem im personlichen und beruflichen Umfeld nach Interviewpartnerinnen
und -partnern gesucht.

Pro Fallbeispiel wurden ein bis drei semistrukturierte, leitfadengestiitzte Interviews durchgefiihrt. In den zwei
Beispielen mit selbstnutzenden Einzeleigentiimerinnen und Eigentiimer wurde jeweils ein Interview gefiihrt.
In den Fallbeispielen im vermieteten Gebaudebereich wurden idealerweise ein Interview mit der Vermieten-
denseite (ggf. Hausverwaltung) und zwei auf der Mietendenseite durchgefiihrt. Um auch konfliktare Falle mit
aufzunehmen, wurde die Option ermdglicht, in Einzelféllen nur die Mietenden zu interviewen. Da es in den
drei starker konfliktar verlaufenden Fallen tatsachlich nicht gelang, die Vermietendenseite fir Interviews zu
gewinnen, liegen fir diese nur Erkenntnisse aus den Interviews mit Mietenden vor. Es gab hingegen keine
Falle, in denen auf Seiten der Mietenden keine Interviewbereitschaft bestand.

Um von den Mietenden Informationen zu Kosten und den Modernisierungsmaf3nahmen zu erhalten, wurden
diese vorab gebeten, entsprechende Unterlagen wie Modernisierungsankiindigung oder auch eine Ubersicht
ihrer Energie- und Mietkosten vor und nach der Malinahmenumsetzung fiir das Interview bereit zu halten. Des
Weiteren wurde versucht, Mietende zu adressieren, die als Sprachrohr fiir das betreffende Haus und deren
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Bewohnende agieren konnten. Grundsatzlich ist anzumerken, dass nur solche Menschen interviewt werden
konnten, die sowohl Uber die zeitlichen als auch kognitiven und psychischen Kapazitaten fiir ein Interview
verfligen. Eine weitere Einschrankung ist, dass nur aktuell Bewohnende der untersuchten Gebaude befragt
wurden. Daher waren unter den Befragten keine Personen, die wahrend oder nach der Sanierung aus den
betroffenen Gebauden ausgezogen sind, so dass ggf. relevante Verdrangungseffekte nicht durch Betroffene
eingebracht werden konnten. Auffallig war, dass in den drei Féllen, in denen die Mietenden durch die Vermie-
tendenseite rekrutiert wurden, diese sehr positiv gegeniiber den Vermietenden eingestellt waren und kaum
Kritik duBerten. Ob dies auf den Rekrutierungsprozess zurtickzufiihren ist, kann nicht beurteilt werden.

Die Interviewdurchfiihrung erfolgte in der Regel telefonisch. Die Interviewdauer belief sich in den meisten Fal-
len auf etwa 45 bis 60 Minuten. Es wurde auf eine offene, stimulierende und leitfadengestiitzte Gesprachsfiih-
rung gesetzt, um gleichzeitig die Unterschiedlichkeit der Fallbeispiele zu wiirdigen und die Vergleichbarkeit
der Daten zu den Fallen zu gewahrleisten.

7.2 Beschreibung der untersuchten Fallbeispiele

Insgesamt wurden fiir zehn Beispielprojekte Interviews durchgefiihrt. Bei der Auswahl der Fallbeispiele wurde
darauf geachtet, moglichst unterschiedliche GebdudegroBen, Eigentiimertypen sowie Regionen/Standorte
abzubilden. Tabelle 20 gibt einen Uberblick iiber die Fallbeispiele. Neben Informationen zur Eigentiimerstruk-
tur enthalt die Tabelle Informationen zur Anzahl der Wohneinheiten (WE) sowie zur Lage, wobei eine Differen-
zierung nach OrtsgréBe und geographischer Lage in Deutschland erfolgt. Zudem ist angegeben, ob fiir das
entsprechende Fallbeispiel sowohl die Eigentimerinnen- und Eigentiimerseite (E) als auch die Mietendenseite
(M) fur ein Interview gewonnen werden konnte.

Tabelle 20
Uberblick Fallbeispiele, (WU: Wohnungsunternehmen)

Geflhrte
Interviews

Kurztitel Eigentumsform M
MFH1 Kommunales WU 283 Mittelstadt Stiddeutschland ja ja
MFH2 Privates WU 129 Kleinstadt Westdeutschland ja ja
MFH3 Einzeleigentiimerschaft 24 Grof3stadt Ostdeutschland ja ja
MFH4 Einzeleigentiimerschaft 35 Grof3stadt Ostdeutschland nein | ja
MFH5 Kommunales WU 100 Mittelstadt Mitteldeutschland | ja ja
MFH6 Privates WU 25 GroBstadt Ostdeutschland nein | ja
MFH7 Kommunales WU 61 Grof3stadt Ostdeutschland ja ja
MFH8 Einzeleigentiimerschaft 6 GroB3stadt Ostdeutschland nein | ja
EFH1 Einzeleigentliimerschaft 1 Mittelstadt Westdeutschland ja

EFH2 Einzeleigentliimerschaft 2 Landlich Norddeutschland ja

Quelle: Darstellung IOW
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Die nachfolgende Kurzbeschreibung der Fallbeispiele soll deren spezifische Charakteristika aufzeigen sowie
einen ersten Uberblick iber die umgesetzten MaBnahmen, Besonderheiten bei der Finanzierung oder bei-
spielsweise die Konfliktintensitat einzelner Félle geben.

MFH1: In einem Quartier mit 283 WE in einer mittelgroen Stadt in Stiddeutschland wurden im Jahr 2021 Ge-
bdude eines kommunalen Wohnungsunternehmens an ein Nahwarmenetz angeschlossen. Das Netz wurde
zusammen mit einem weiteren Wohngebaude im Quartier neu errichtet und wird mit einem Erdgas-BHKW
beheizt, welches sich im Neubau befindet. Das Warmenetz wurde nicht vom Wohnungsunternehmen errichtet
und betrieben, sondern von den 6rtlichen Stadtwerken. Die Mietenden waren von der Umstellung in der War-
meversorgung nur geringfiigig betroffen, die Miete wurde nicht erhoht.

MFH2: 29 Gebdude eines Quartiers mit insgesamt 129 WE in einer Kleinstadt in Westdeutschland wurden in
den Jahren 2018/19 von einem privaten Wohnungsunternehmen saniert. Neben der Dimmung der Gebaude-
hille wurden die Gas-Etagenheizungen durch erdgasbefeuerte Zentralheizungen ersetzt. Flir die MaBBnahmen
wurden KfW-Férdermittel in Anspruch genommen. Die Modernisierungskosten wurden nur teilweise auf die
Mietenden umgelegt. Die Sanierung weist eine niedrige Konfliktintensitat zwischen Vermietenden und Mie-
tenden auf.

MFH3: Eine Privatperson aus einer ostdeutschen GroB3stadt installierte im Jahr 2022 in zwei im Privatbesitz
befindlichen, zusammenliegenden Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 24 WE dreifachverglaste Fenster. Hier-
bei wurden BEG-Férdermittel beansprucht, wodurch sich die Mieterh6hung nach Modernisierung fiir die Mie-
tenden entsprechend reduzierte. In Einzelfallen traten durch die MalBnahme Konflikte auf, insbesondere mit
den ausfiihrenden Handwerksunternehmen. Zur geringen Konfliktintensitdt konnte dabei auch die Tatsache
beitragen, dass die Hausverwalterin selbst im Gebaude lebt und engen Austausch mit den Mietenden pflegt.

MFH4: In einem privatverwalteten Mehrfamilienhaus (35 WE) in einer ostdeutschen GroBstadt erfolgte im Jahr
2018 die Dammung des Daches sowie ein Austausch der Fenster. Hierbei wurden keine Fordermittel in An-
spruch genommen. Trotz vereinzelten Unmuts unter den Mietenden Uber die Sanierung und die Mieterh6-
hung wurde kein offener Konflikt mit den Vermietenden ausgetragen.

MFH5: Im Zuge einer energetischen Quartiersentwicklung wurden zwei baugleiche groBe Mehrfamilienhau-
ser mit insgesamt ca. 100 WE auf den Effizienzhaus 100-Standard saniert. Die Gebaude befinden sich in einer
mittelgroBen Stadt in Mitteldeutschland und sind im Besitz des lokalen stddtischen Wohnungsbauunterneh-
mens. Im Zuge der Malnahmen wurden neben der Ddimmung der gesamten Gebdudehiille, dem Austausch
der Fenster und der Installation von PV-Anlagen auch Wohnungen im Leerstand umfassend saniert. Abgese-
hen von Belastungen durch Baularm und Verunreinigung sind keine groBeren Konflikte genannt worden.

MFH6: Neben der Dammung der AuBenwand wurden an einem Mehrfamilienhaus (25 WE) in einer Gro3stadt
in Ostdeutschland seit 2018 auch nicht-energetische ModernisierungsmaBnahmen wie der Anbau von Balko-
nen von den neuen Besitzenden (privates Wohnungsunternehmen) durchgefiihrt. Die Malinahmen wurden
ohne Inanspruchnahme von Fordermitteln umgesetzt und flihrten zu sehr hohen Mieterh6hungen, welche zu
groBBen Konflikten bis hin zu Gerichtsprozessen flihrten. Angefeuert wurde der Konflikt zudem durch zahlrei-
che Verzégerungen im Bauprozess.

MFH?7: Die energetische Vollsanierung eines Mehrfamilienhauses (61 WE) in einer ostdeutschen GroR3stadt in-
klusive des Anschlusses an das lokale Fernwarmenetz fiihrte dazu, dass die gesamte Mietendenschaft in Um-
setzwohnungen ziehen musste. Die MaBnahmen wurden vom stadtischen Wohnungsunternehmen in den
Jahren 2017-2019 umgesetzt. Das Fallbeispiel zeichnet sich durch die schwierige Lebenssituation der Mietpar-
teien aus, die die Vermietendenseite zum Anlass nahm, mit der Sanierung eine absichtlich induzierte Veran-
derung in der Mietendenschaft herbeizufiihren.

MFHS8: In einem kleinen Mehrfamilienhaus (6 WE) in einer ostdeutschen Grof3stadt wurden seit 2018 umfas-
sende energetische und nicht-energetische Malinahmen von den neuen privaten Einzeleigentimerinnen und
-eigentiimern des Gebdudes durchgefiihrt. Erfolgte MalBnahmen sind unter anderem die Déammung des Da-
ches sowie der Austausch der Heizungsanlage. Fiir diese wurden keine Fordermittel in Anspruch genommen.
Die Sanierung fiihrte zum (vermutlich angestrebten) Auszug eines GroBteils der Mietendenschaft. Die Sanie-
rung fiihrte neben hohen Mietsteigerungen auch zu groBen, offen ausgetragenen Konflikten sowie Gerichts-
prozessen.
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EFH1: Beim Kauf eines Einfamilienhauses zur Selbstnutzung in einer mittelgrof3en Stadt in Westdeutschland
entschieden sich die privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimer in den Jahren 2021/2022 neben einem Erwei-
terungsbau dazu, die Fassade des Gebaudes (teilweise) zu ddmmen sowie dreifachverglaste Fenster einzu-
bauen. Die MalBnahmen wurden von einem Energieberater begleitet und neben Eigen- und Fremdkapital
durch BEG-Fordermittel finanziert. Finanzielle Restriktionen verhinderten die Umsetzung weiterer energeti-
scher MalBnahmen.

EFH2: Die selbstnutzenden Eigentiimerinnen und Eigentlimer eines Einfamilienhauses in einer landlichen Re-
gion Norddeutschlands lieBen aufgrund eines offensichtlichen Instandhaltungsbedarfs im Jahr 2022 das Dach
ihres Gebdaudes dammen. Hierflir nahmen sie keine Férdermittel in Anspruch und finanzierten die MaBnahmen
ausschlieBlich aus Eigenkapital. Weitere MalBnahmen konnten aufgrund der fehlenden finanziellen Kapazita-
ten nicht umgesetzt werden.

7.3  Zentrale Ergebnisse und Erkenntnisse

Die zentralen Gbergreifenden Erkenntnisse aus den Interviews der zehn Fallbeispiele werden nachfolgend ent-
lang von fiinf Themenfeldern dargestellt:

m  Kosten- und Finanzierungsstrukturen

B Motive/Motivation und Akzeptanz

B Hemmnisse und Probleme

®  Konflikte

B Auswirkungen der Modernisierungsmal3nahmen

Die Betrachtung entlang dieser Aspekte erméglicht einen besseren Uberblick iiber zentrale Einflussfaktoren
auf die jeweiligen Themenfelder. Nichtdestotrotz sei darauf hingewiesen, dass die Themenfelder nicht losge-
|6st voneinander betrachtet werden kénnen, da es zwischen diesen starke Interaktionen gibt. So ist beispiels-
weise die Kosten- und Finanzierungsstruktur eng mit der Frage der Akzeptanz von Modernisierungsmaf3nah-
men verzahnt.

Kosten und Finanzierungsstrukturen

Die Kosten- und Finanzierungsstrukturen einer energetischen Sanierung haben fiir die Eigentlimerinnen und
Eigentliimer der Gebdude einen wichtigen Einfluss auf die Frage der Wirtschaftlichkeit sowie der Refinan-
zierbarkeit energetischer MalBnahmen. Die Wirtschaftlichkeit energetischer Sanierungen hangt dabei maf3-
geblich vom Verhaltnis der notwendigen Investitionen flir die Modernisierungen zu den Energieeinsparungen
(bei Selbstnutzung) bzw. zu den gestiegenen Mieteinnahmen (bei Vermietung) ab.

In den Interviews zeigte sich, dass fiir privates Eigentum, also sowohl selbstnutzende Eigentiimerinnen und
Eigentiimer in Einfamilienhdusern (EFH) als auch Einzeleigentliimerinnen und -eigentiimer von Mehrfamilien-
hausern (MFH), haufig geringe finanzielle Ressourcen ein zentrales Hemmnis, insbesondere fiir umfassende
Sanierungen, sind. So fiihrten in beiden EFH-Fallbeispielen die finanziellen Restriktionen dazu, dass aus Sicht
der Eigentiimerinnen und Eigentliimer attraktive und wiinschenswerte Malnahmen nicht umgesetzt werden
konnten. Dariiber hinaus zeigt sich, dass Einzelmafnahmen im Gegensatz zu umfassenden Sanierungen ten-
denziell vollstandig ohne Fremdkapital, mitunter aber mit Férdermitteln, finanziert werden. Die Interviewten
beschranken sich auf jene MaBnahmen, die zum Zeitpunkt der Umsetzung aus eigener Hand finanzierbar wa-
ren. Als Griinde wurden SicherheitsbedUrfnis und Risikoaversion angefihrt. Ein weiterer Einflussfaktor ist das
Alter der Gebaudeeigentiimerinnen und -eigentiimer und damit einhergehend die Kreditwiirdigkeit sowie die
Einstellung zur Kreditaufnahme insgesamt. Durch den Verzicht auf Fremdkapital sind die Grenzen der finanzi-
ellen Machbarkeit noch enger gesetzt und der Maglichkeitsraum fiir die Umsetzung energetischer Sanierun-
gen bei privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimern teilweise sehr begrenzt. Allerdings gilt dies nicht in jedem
Fall, wie ein Fallbeispiel zeigt, bei dem die Immobilie explizit als Investitionsobjekt gekauft wurde. Die neuen
Eigentimerinnen und Eigentlimer verfligten tber viel Kapital und begriindeten den Hauskauf den Mietenden
gegeniiber mit der Absicht, in eine umfassende Sanierung investieren zu wollen, um die Wohnungen még-
lichst hochpreisig neu zu vermieten.
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Im Gegensatz zu den meisten privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimern war bei den untersuchten Fallbei-
spielen mit Eigentimerinnen und Eigentlimern aus der Immobilienwirtschaft zu beobachten, dass, wenn
energetische MalBnahmen an den Gebaduden durchgefiihrt wurden, diese meist auch umfassend waren (mit
Ausnahme eines Fallbeispiels, in welchem lediglich der Wechsel zur netzgebundenen Warmeversorgung er-
folgte). Diese Vorgehensweise wurde damit begriindet, dass der Bestand so nach und nach vollstandig saniert
werden kann. Gebdude missen in der Folge erst nach langeren Zeitrdumen erneut angegangen werden, was
die Transaktionskosten deutlich reduziert.

Unabhangig von den finanziellen Voraussetzungen gab der Grof3teil der Eigentiimerinnen und Eigentiimer an,
dass die aktuelle Marktlage eine grof3e Herausforderung fiir energetische Sanierungen darstellt. Insbeson-
dere (aber nicht nur) die Wohnungsunternehmen hoben die veranderten Rahmenbedingungen hervor, da sie
die Veranderungen direkt bei neuen Bauvorhaben beobachten kdnnen. In mehreren Fallen wurde explizit da-
rauf hingewiesen, dass das durchgefiihrte Sanierungsprojekt in der Form heute nicht mehr oder nicht zu glei-
chen Konditionen durchgefiihrt werden kdnnte. Dies war insbesondere bei ambitionierten Sanierungen und
sowohl bei den befragten selbstnutzenden EFH-Besitzenden als auch den Wohnungsunternehmen der Fall.

Ein wichtiger Teilaspekt der gednderten Rahmenbedingungen sind dabei die gestiegenen Baukosten. Diese
hatten sich teilweise im Projektverlauf erhoht und damit auch zu héheren Mietsteigerungen, als urspriinglich
erwartet und angekiindigt, gefiihrt. Aus einem Fallbeispiel einer umfassenden energetischen Sanierung durch
ein stadtisches Wohnungsunternehmen wurde berichtet, dass sich die Kosten einer Vollsanierung in den letz-
ten acht Jahren verdoppelt oder sogar verdreifacht hatten. Dies wirke sich insbesondere negativ auf die Um-
setzbarkeit umfassender Sanierungsprojekte aus.

Auch die veranderten Rahmenbedingungen in Bezug auf staatliche Férdermittel wurde von mehreren Eigen-
tiimerinnen und Eigentiimern, vor allem von stadtischen Wohnungsunternehmen, als Herausforderung ge-
nannt. Die Veranderungen flihren zu Unsicherheiten in Form von fehlender Planbarkeit und Finanzierungssi-
cherheit in Bezug auf kiinftige Sanierungsvorhaben. Auch im Fall des EFH, fiir dessen Sanierung Fordermittel
in Anspruch genommen wurden, gaben die Eigenheimbesitzenden an, sich gliicklich zu schatzen, noch zu
alten Forderbedingungen saniert zu haben. Unter den neuen Bedingungen hétten sie nur einen Teil der MaB3-
nahmen verwirklichen kdnnen. Insgesamt betrachtet wurden Fordermittel zur Finanzierung nur teilweise in
Anspruch genommen. Insbesondere die privaten Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer haben diese Mog-
lichkeit selten ausgeschopft. Bei diesen wurden lediglich in einem EFH und einem MFH Foérdermittel bean-
sprucht. Beide Eigentiimerinnen und Eigentiimer zeichneten sich dabei durch eine sehr beflirwortende Hal-
tung und einen hohen Informationsgrad bezliglich der Themen energetische Sanierung und Klimaschutz ins-
gesamt aus. Genannte Griinde fiir einen Verzicht auf Férdermittel waren neben fehlender Information (EFH-
Besitzender) die zum Zeitpunkt der Sanierung ohnehin giinstige Marktlage auf den Finanzmarkten (stadti-
sches Wohnungsunternehmen).

Motive/Motivation und Akzeptanz

Auch wenn sich die Motivlagen zwischen den untersuchten Fallbeispielen im Detail unterscheiden und sowohl
von den Einstellungen der Eigentiimerinnen und Eigentiimer als auch einer Vielzahl duBerer Rahmenbedin-
gungen beeinflusst werden, zeigte sich lber alle Fallbeispiele hinweg, dass der Ausgangspunkt einer energe-
tischen Sanierung entweder der erkannte ohnehin vorhandene Instandhaltungsbedarf (mitunter auch In-
standsetzungsbedarf) oder ein Wechsel der Eigentiimerinnen und Eigentiimer war.

In keinem der Félle mit gleichbleibenden Eigentiimerinnen und Eigentiimern wurde ausschlieBlich aus dem
Wunsch nach einer energetischen Sanierung heraus gehandelt. Stattdessen war es vielmehr so, dass ein Man-
gel vorhanden war, der angegangen werden musste und in dessen Zuge dann energetisch saniert wurde. In
den Féllen mit einem Wechsel der Eigentiimerinnen und Eigentiimer war der Wechsel selbst der Ausloser fiir
die Sanierung. Dies war sowohl bei EFH-Besitzenden, bei denen beim Erwerb mitunter Sanierungen nach GEG
vorgeschrieben sind, als auch im vermieteten Gebaudebestand der Fall. Der Eigentums-Wechsel scheint somit
ein wichtiges Gelegenheitsfenster fiir energetische Sanierungen zu sein. Insbesondere bei EFH-Besitzenden
stellt sich hierbei die Frage der (finanziellen) Priorisierung von MaBnahmen, da neben energetischen Ma3nah-
men haufig auch wohnwertverbessernde MaBnahmen im Innenraum umgesetzt werden sollen.
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Uber alle Fille hinweg zeigte sich weiterhin, dass eine Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen gegeben sein muss,
damit diese umgesetzt werden. Wahrend bei professionellen Wohnungsunternehmen dabei die abgeschatzte
(berechnete) Wirtschaftlichkeit im Vordergrund steht, ist bei Privatakteuren (womdglich aufgrund fehlender
Kompetenzen und Kapazitaten) die wahrgenommene Wirtschaftlichkeit, also das Gefiihl, dass sich die Mal3-
nahmen mittel- bis langfristig fiir sie rechnen, das entscheidende Kriterium. Die Wirtschaftlichkeit wurde tGber
alle Fallbeispiele hinweg als das ma3gebliche Kriterium genannt.

Keine der interviewten Personen dullerte eine kritische Haltung gegeniiber den Themen Klimaschutz und
energetische Sanierungen. Der GroB3teil der Befragten duf3erte sich aktiv positiv und bekraftigte die Notwen-
digkeit, sich dafiir zu engagieren. Ein kleinerer Teil, darunter vor allem die Menschen im Alter tGber 65 Jahre,
brachten die Themen nicht von selbst zur Sprache und duf3erten sich auf Nachfrage eher verhalten positiv,
aber ohne grof3es Interesse daran. Eine grundsatzliche positive Einstellung zu den Themen Klimaschutz und
energetische Sanierung, welche insbesondere bei Privateigentiimerinnen und -eigentiimern stark ins Ge-
wicht fallen kann, scheinen das Wirtschaftlichkeitsgebot dabei nicht obsolet werden zu lassen. Mitunter fiihrt
eine klimabewusste Haltung allerdings zu ambitionierteren MaBnahmen. Beispielhaft zu nennen sind der Ein-
bau von dreifachverglasten Fenstern (MFH im Privatbesitz, EFH). Auch politische Vorgaben (bei den stadti-
schen Wohnungsunternehmen) sowie eine auf Klimaschutz ausgerichtete Gesellschafterstruktur bei privaten
Wohnungsunternehmen wirken sich, laut der Aussagen der Interviewpersonen, positiv auf den Ambitionsgrad
von energetischen Sanierungen aus.

Eine weitere in den Fallbeispielen im vermieteten Wohnungsbestand genannte Motivlage zur (energetischen)
Sanierung ist die gewollte Veranderung in der Mietendenstruktur. Dieses Motiv wurde in drei Fallbeispie-
len genannt (zweimal explizit von Seiten der Vermietenden, einmal von den Mietenden als Vermutung ge-
nannt); in zwei Fallen sind die Eigentiimerinnen und Eigentiimer stadtische Wohnungsunternehmen, in dem
anderen Fall handelt es sich um private Einzeleigentimerinnen und Eigentiimer. Bei den beiden stadtischen
Wohnungsunternehmen war in einem Fall eine beobachtete Uberalterung Anlass fiir diesen Wunsch. In dem
zweiten Fall befand sich ein GroBteil der Mietenden in einer schwierigen personlichen Lage (v. a. aufgrund
psychischer Probleme und suchtbedingt), daraus resultierend war das Haus als sozialer Brennpunkt bekannt.
Ob die Veranderung der Mietendenschaft das Motiv fiir die Sanierung war, oder ob sich durch die Sanierung
ein Gelegenheitsfenster fiir einen ohnehin erwiinschten Wechsel von Mietparteien 6ffnete, kann nicht ab-
schlieBend beantwortet werden. In dem Fallbeispiel im Privatbesitz scheint hingegen das Ziel, die Miete bei
Neuvermietung deutlich steigern zu kdnnen, tatsachlich Motiv fiir die gewollte Verdanderung der Mietenden-
struktur zu sein. Dies ist zumindest die wahrgenommene Motivlage der Mietenden, welche auf (vermeintli-
chen) konkreten AuBerungen der Eigentiimerinnen und Eigentiimer gegeniiber den Mietenden beruht. Die
Vermietendenseite stand in diesem Fallbeispiel leider nicht fiir ein Interview bereit. In den untersuchten Fall-
beispielen wurden keine Anhaltspunkte dafiir gefunden, dass die energetische Sanierung an sich der mal3geb-
liche Grund fiir Mietendenwechsel gewesen sind. Vielmehr kann die (energetische) Sanierung ein Mittel zur
Zielerreichung (Veranderung der Mietendenschaft) sein und wurde auch als solches den Aussagen der Mie-
tenden folgend gezielt eingesetzt.

Ein weiterer Grund fir eine energetische Malinahme kann die verbesserte AuBenwirkung des Gebdudes sein.
Dies scheint insbesondere bei Gebauden im Privatbesitz eine Rolle zu spielen, sowohl bei EFH als auch bei
MFH. Hierbei spielen mitunter auch soziale Faktoren, wie die soziale Stellung und die Wahrnehmung durch
Nachbarinnen und Nachbarn, eine Rolle.

Die Akzeptanz der MaBnahmen durch die Mietparteien ist stark von den jeweiligen Mietenden abhangig und
unterscheidet sich mitunter auch innerhalb desselben Fallbeispiels stark. Insgesamt war zu beobachten, dass
Uber alle Fallbeispiele hinweg ein groBes Mal3 an Verstandnis und Kooperationsbereitschaft bei Mietenden
vorherrscht. Dies scheint allerdings den Fallbeispielen nach fiir Sanierungsmafinahmen insgesamt zu gelten
und nicht davon abzuhdngen, ob diese energetischer oder nicht-energetischer Natur sind. Eine wichtige Rolle
fur die Akzeptanz spielen (v. a. negative) Vorerfahrungen. Hierbei sind insbesondere bisherige Mieterh6hun-
gen relevant. Zudem ist das eigene Mietniveau - im Vergleich zum lokalen Mietmarkt - relevant. Wurde die
Miete in der Vergangenheit bisher nur moderat und/oder selten erhéht und ist die eigene Miete vergleichs-
weise ginstig, ist die Akzeptanz und die zugehdorige Zahlungsbereitschaft deutlich hoher, als wenn bereits
eine hohe ortsiibliche Vergleichsmiete gezahlt wird. Dariiber hinaus konnte in der Befragung kein grundsatz-
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licher Zusammenhang zwischen den finanziellen Auswirkungen und der Akzeptanz gefunden werden. Dage-
gen scheint das Vertrauensverhdltnis zu den Eigentlimerinnen und Eigentiimern eine wichtige Rolle fiir die
Akzeptanz zu spielen. Akzeptanzsteigernd kénnen dabei sowohl lange Mietdauern ohne negative Erfahrun-
gen als auch die Erreichbarkeit und der persénliche Kontakt zu den Eigentlimerinnen und Eigentiimern sein.
Stadtischen Wohnungsunternehmen wird dabei Giberwiegend ein gréBerer Vertrauensvorschuss entgegen-
gebracht als Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer, vor allem wenn diese personlich nicht bekannt sind.
Neuen Eigentlimerinnen und Eigentimern wird insgesamt mit einem gewissen Misstrauen begegnet. Dies
kann teilweise auch auf eine Unklarheit in Bezug auf die Absicht, die die Eigentiimerinnen und Eigentiimer mit
der energetischen Sanierung verfolgen, zusammenhéangen. In Folge wird liber die Motivation gemutmafRt und
zum Teil die Sinnhaftigkeit von MalBnahmen durch Mietende infrage gestellt. In anderen Fallen kam das Gefiihl
auf, dass nur saniert werde, um die Miete zu erhéhen.

Hemmnisse und Probleme

Im Zuge von energetischen Sanierungen sehen sich sowohl die Gebdudeeigentiimerinnen und -eigenttiimer
als auch die Mietenden unterschiedlichen Hemmnissen und Problemen gegentiiber. Diese kdnnen sowohl vor,
wahrend, aber auch nach der Sanierung auftreten. Die Herausforderungen sind dabei je nach Gruppe (Eigen-
timerinnen und Eigentiimer/Mietende) sehr unterschiedlich. Grundsatzlich konnen Hemmnisse und Prob-
leme bei allen Arten energetischer Sanierungen auftreten. Die Anzahl an MaBhahmen sowie der Grad der Be-
troffenheit (inwieweit wirkt sich die Sanierung auf den Alltag aus), beeinflusst jedoch stark das potenzielle
Auftreten und die Intensitdt von Hemmnissen und Problemen. Insbesondere Sanierungen, die zu starken Ein-
schrankungen wie dem Umzug in Umsetzwohnungen, die Nicht-Nutzbarkeit von Rdumen oder Wohnwertver-
schlechterung wéhrend der Sanierung fiihren, haben demnach ein hohes Problempotenzial. Dies gilt auch fiir
Probleme nach der Sanierung - so fiel in einem Fall nach der Sanierung die Heizung haufiger aus. Nichtdestot-
rotz spielen eine Vielzahl weiterer Faktoren eine Rolle bei der Frage, inwieweit sich auftretende Probleme
(schnell) 16sen lassen bzw. sich aus diesen Konflikten ergeben.

In mehreren Fallbeispielen wurde von Problemen und Herausforderungen im Umgang mit den ausfiihrenden
Handwerksunternehmen berichtet. Hierbei unterscheiden sich die Problemlagen zwischen Eigentiimerin-
nen und Eigentiimern und Mietenden deutlich. Insbesondere der mit den Arbeiten einhergehende Bauldrm
und die Verschmutzung der Wohnung sowie von Gemeinschaftsflichen (Hof, Treppenhauser) wurde dabei
von nahezu allen Mietparteien als Problem genannt. Auch die Unzuverlassigkeit sowie die zum Teil mangelnde
Umsetzung von MaBnahmen wird von Mietenden als Problem genannt. Es zeigt sich aber, dass die Wahrneh-
mung in Bezug auf Probleme mit den Fachkréften im Handwerk auch sehr unterschiedlich je nach Mieterin
und Mieter ist. Interessanterweise wurde von Eigentlimerseite nur in einem Fall auf Probleme der Mietenden
mit den Handwerksunternehmen hingewiesen, und dies im Fall einer privaten Eigentiimerin, die selbst im sa-
nierten Gebaude lebt. Dies legt den Schluss nahe, dass die Probleme und Herausforderungen der Mietenden
mit den Handwerksunternehmen den Eigentiimerinnen und Eigentiimern nicht oder nur unzureichend be-
kannt sind, da sie von den Eigentliimerinnen und Eigentiimern Ublicherweise nicht selbst erlebt und von den
Mietenden selten kommuniziert wurden. Letzteres wurde in den Interviews des Ofteren dann deutlich, wenn
die Mietenden ihr stillschweigendes Verstandnis, ihre Kompromissbereitschaft und ihre Leidensfahigkeit aus-
fuhrten.

Fur die Gebadudeeigentiimerinnen und -eigentiimer spielt insbesondere die Marktlage im Bausektor eine ent-
scheidende Rolle. Aufgrund des vorherrschenden Fachkraftemangels sind Unternehmen mitunter nur schwer
zu bekommen. Auch Unzuverldssigkeit sowie die schlechte Erreichbarkeit der Unternehmen wurden als Prob-
leme genannt. Haufig kommt es, auch aufgrund von Materialengpdssen, zu Verzégerungen im Bau. Fiir Mie-
tende stellen die Verzégerungen und die mit diesen einhergehenden Unsicherheiten sowie fehlende Plan-
barkeit ein wichtiges Hemmnis dar. Besonders stark traten die Verzégerungen bei umfassenden Sanierungen
und insbesondere bei privaten Einzeleigentiimerinnen und -eigentliimer auf. Dies kdnnte auf das in diesen
Fallbeispielen fehlende Knowhow in Bezug auf Sanierungsvorhaben zuriickzufiihren sein. Insbesondere bei
den professionellen Wohnungsunternehmen scheinen die Probleme weniger stark aufzutreten. Dies kann auf
einen hoheren Professionalisierungsgrad (mit vielféltiger Fachexpertise) und damit einhergehend eine héhere
Standardisierung von Bauvorhaben zurlickzufiihren sein. Wohnungsunternehmen arbeiten in der Regel in ver-
schiedenen Bauvorhaben mit denselben Baufirmen zusammen, was Problemen vorbeugen kann. Zudem ha-
ben sie hohere Vorerfahrungen und kénnen bauliche und technische Probleme besser antizipieren.
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Gleichzeitig verfligen professionelle Wohnungsunternehmen in der Regel auch {iber vorhandene Kommuni-
kationskandle und -strukturen. In sechs von acht Fallen mit vermieteten MFH erhielten die Mietenden lediglich
die Modernisierungsankiindigungen und keinerlei weitere Informationen, auBer auf Nachfrage (z. B. in Form
von E-Mails, Telefonaten oder persdnlichen Gesprachen bei zufalligen Gesprachen im Treppenhaus). In einem
Fall gab es nach Zustellung der Modernisierungsankiindigung und vor Beginn der MalBnahmen eine Informa-
tionsveranstaltung. In einem weiteren Fall lebt die Eigentiimerin selbst im Haus und bereitete die Mietenden
aktiv und gezielt schon im Vorhinein durch Gespriche im Hof auf die bevorstehende Sanierung vor. Uber die
Gesprache mit den Mietenden hinweg zeigt sich, dass eine mangelhafte bzw. fehlende Kommunikation zwi-
schen Eigentiimerinnen und Eigentiimer und Mietenden eine zentrale Rolle fiir das Auftreten und die Intensi-
tat von Problemen vor, wahrend und nach der Sanierung spielt. Hierbei sind sowohl der Informationswert (was
wird kommuniziert; im Sinne von Inhalt und Vollstandigkeit) sowie die Art und Weise der Kommunikation (wie
wird kommuniziert; im Sinne von Transparenz, Ehrlichkeit, Erreichbarkeit, Respekt) relevant. Bei der Kommu-
nikation spielt dabei auch das Vertrauen zu den Eigentiimerinnen und Eigentiimern (siehe Ausfihrungen zum
Punkt Akzeptanz) eine wichtige Rolle.

Konflikte

Die aufgefiihrten Hemmnisse und Probleme kénnen dazu fiihren, dass zwischen Eigentiimerinnen und Eigen-
timern und Mietenden Konflikte im Zusammenhang mit einer energetischen Sanierung entstehen. Insgesamt
konnte beobachtet werden, dass auftretende Konflikte mit Giberschaubarem Aufwand durch einen transpa-
renten, ehrlichen, respektvollen, entgegenkommenden Umgang mit den Mietenden erfolgreich begegnet
werden kann. Hierbei kommt es vor allem auf die Wahrnehmung der Belastung, die die Mietenden in Kauf
nehmen, sowie eine Haltung der Wertschatzung und Anerkennung an. So konnten kleinere Probleme und
Zwischenfalle, die flir Unmut sorgten, in den untersuchten Fallbeispielen beispielsweise durch die Leistung
geringer Entschadigungszahlungen oder der Ubernahme von Reinigungskosten aufgefangen werden.

In den Interviews wurden sowohl die Eigentlimerinnen und Eigentiimer als auch die Mietenden gefragt, wie
sie die Konfliktintensitat der Sanierung insgesamt einschétzen. Hierbei wurden in den Fallbeispielen mit ver-
mieteten Wohngebduden (acht Félle) die Interviewpartnerinnen und -partner gebeten, eine Zahl auf einer
Skala von 1 (keine Konflikte) bis 10 (sehr konfliktreich) zu nennen. In sieben Féllen wurde die Konfliktintensitat
auf der unteren Halfte der Skala eingeordnet. Das Fallbeispiel, welches die hdchste Konfliktintensitdt aufwies,
wurde bei 7 bis 9 (unterschiedliche Angaben der beiden Mietenden) eingestuft. In den Fallen, in welchen beide
Seiten befragt werden konnten, zeigte sich dabei, dass die Einschatzungen der Eigentlimerinnen und Eigen-
timer und der Mietenden in der Tendenz dhnlich ausfielen. In den Fallen, in welchen durch die Mietenden
hohe Konfliktintensitdten angegeben wurden, standen die Eigentiimerinnen und Eigentiimer nicht fiir ein In-
terview zur Verfligung (was ggf. mit der Konfliktintensitdt in Zusammenhang stehen kdnnte). Zudem zeigte
sich, dass Mietparteien desselben Sanierungsvorhabens zwar in der Regel eine dhnliche Einschatzung haben,
zum Teil wichen die Einschdtzungen beziiglich der Konfliktintensitat allerdings um mehrere Punkte voneinan-
der ab. Dies legt den Schluss nahe, dass die wahrgenommene Konfliktintensitat sehr stark individuell unter-
schiedlich ausfallt. Auch konnte kein eindeutiger Zusammenhang zwischen der Konfliktintensitdt und dem
Umfang der MaBnahmen hergestellt werden, auch wenn in der Tendenz Falle mit umfassenden MalBnahmen
eine hohere wahrgenommene Konfliktintensitat aufweisen. In dem Fallbeispiel mit einer sehr hohen Konflik-
tintensitdt waren neben dem Umfang der MaBnahmen insbesondere deren Umsetzung und langwierige Ver-
zdgerungen sowie die Kommunikation mit den Eigentlimerinnen und Eigentiimern ausschlaggebend.

Ob und in welchem MaR Konflikte von Seiten der Mietenden offen ausgetragen werden kénnen - und damit
auch den Eigentimerinnen und Eigentiimern bewusst werden - hangt, laut Aussage von Mietenden und Ver-
mietenden, stark von den individuellen Kapazitdten der Mietenden ab. Diese umfassen neben finanziellen Res-
sourcen, wie Einkommen und Vermdgen, auch vorhandene Versicherungen und private Kontakte, Mitglied-
schaften in Mietendenvereinen sowie die kognitiven und psychischen Kapazitaten. Je nach Auspragung ver-
setzen diese die Mietenden erst in die Lage, sich mit der Sanierung auseinanderzusetzen und eventuell dage-
gen vorzugehen. Auch das Verstandnis darliber, was die Sanierung bedeutet (also auch das Nichtvorhanden-
sein von Sprachbarrieren), spielt dabei eine Rolle. Eine weitere Kapazitat ist die Existenz einer funktionierenden
Hausgemeinschaft, die es ermdglicht, dass sich Mietende untereinander organisieren. Dies kann entweder
Problemen vorbeugen (Pravention durch Teilen von Erfahrungen im Zusammenhang mit der Sanierung) oder
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die Kommunikation mit den Eigentiimerinnen und Eigentiimern vereinfachen (beispielsweise bei Organisa-
tion als Mietendenvereinigung).

Auswirkungen der ModernisierungsmalBnahmen

Das Ziel von energetischen Sanierungsmal3nahmen ist die Reduktion des Energieverbrauchs sowie die damit
einhergehende Reduktion der Treibhausgasemissionen des sanierten Gebaudes. Die Hohe des Effekts hangt
mafgeblich von den umgesetzten MalBnahmen sowie der Sanierungstiefe der Malnahmen ab. Allerdings
spielen auch weitere Faktoren eine Rolle, wie beispielsweise der energetische Ausgangszustand des Gebau-
des, die tatsachliche Umsetzung (Abweichung von Planung und Ist-Verbrauch nach Sanierung) oder die Ener-
gietrager vor und nach der Sanierung. Dabei kdnnen insbesondere bei Sanierungen, die erst kurze Zeit zurlick-
liegen, witterungsbedingte Einfllisse das Monitoring der Reduktion der Energieverbrdauche erschweren.

In Bezug auf die Hohe der Energieeinsparung fiel Gber alle Interviews hinweg auf, dass die Nutzenden (also
die EFH-Besitzenden und die Mietenden) in der Regel keine genaue Vorstellung davon haben, wie sich die
energetischen MaBBnahmen auf ihren individuellen Energieverbrauch ausgewirkt haben. Veranderungen
durch die energetische Sanierung wurden zwar haufig wahrgenommen, das Ausmal3 der Energieeinsparun-
gen ist dabei in ihrer tatsdchlichen Hohe in der Regel nicht bekannt. Viel haufiger werden die energetischen
Veranderungen anhand weicher Faktoren deutlich (insgesamt hohere Raumtemperatur; Gefiihl, (deutlich) we-
niger heizen zu missen). Zum Teil waren die Hohe der Energieeinsparungen aufgrund der erst kurz zurticklie-
genden Sanierung dabei noch nicht bekannt; in den meisten Fallen wirkte es aber so, als hdtten die Nutzenden
einfach kein detailliertes Wissen zu ihrem Energieverbrauch. Auch die Gebaudeeigentiimerinnen und -eigen-
tiimer hatten mitunter keinen guten Uberblick auf die konkreten Energieeinsparungen durch die Sanierung.
Dies war zum Teil auf ein ausstehendes Energiemonitoring zuriickzufiihren. Teilweise sind die Effekte fir die
Eigentimerinnen und Eigentiimer der Gebaude auch nur schwer nachzuvollziehen, beispielsweise wenn im
Gebaude dezentrale Heizungstechnologien wie Gasetagenheizungen verbaut sind und der Verbrauch den
Vermietenden demnach nicht bekannt ist.

Im Gegensatz zu den Energieverbriauchen scheinen die Nutzenden insgesamt einen besseren Uberblick iiber
die Energiekosten zu haben. Die Nutzenden konnten in der Tendenz eher eine Aussage dazu treffen, ob die
Energiekosten nach Sanierung gestiegen oder gesunken sind, als tiber die Veranderung der Energieverbrau-
che. Dies gilt allerdings auch nicht fiir alle Nutzenden. Zudem werden auch in Bezug auf die Energiekosten
haufig qualitative Aussagen (deutlich mehr/weniger, etc.) oder ggf. pauschale Werte (X % mehr) genannt. Die
genaue Hohe der Energiekosten ist in der Regel nicht bekannt. Ebenso blieb in den Fallen, in welchen Energie-
kostenveranderungen wahrgenommen wurden, in der Regel unklar, wie diese beispielsweise mit den Energie-
preissteigerungen im Jahr 2022 zusammenhingen und welchen (ddampfenden) Einfluss die Sanierung auf die
Kosten hatte. Die exakte Zusammensetzung der Kosten bzw. deren Aufschliisselung ist fiir die Interviewten
Uberwiegend nicht von grof3em Interesse.

Im Gegensatz zu den Energiekosten scheint den befragten Mietenden die Verdanderung der Kaltmiete im
Zuge einer Mieterh6hung durch die Modernisierungsumlage deutlich prasenter zu sein. Viele Mietparteien
konnten die Mieterhhung konkret quantifizieren. In einem Fall wurde die Verdnderung der Warmmiete als
Vergleichskriterium angefiihrt. Insgesamt war die Auswertung der finanziellen Auswirkungen der energeti-
schen Sanierung auf die Mietenden und Nutzenden aufgrund mehrerer Griinde schwierig. Neben dem bereits
genannten haufig unklaren Einfluss auf die Energiekosten/-verbrduche wurden im GroBteil der Félle neben
energetischen auch nicht-energetische MaBnahmen durchgefiihrt. Eine Einsparung im Sinne einer Reduktion
der Warmmiete durch die energetische Sanierung konnte auch aus diesem Grund in keinem der Fille bestatigt
werden. Vielmehr schienen die SanierungsmafBnahmen (inklusive nicht-energetischer MalBnahmen) unabhéan-
gig von den konkret umgesetzten MaBnahmen und der Sanierungstiefe in der Regel zu Mehrkosten fiir die
Nutzenden zu fiihren. Hierbei kann auch eine Rolle spielen, dass in den meisten Féllen die Modernisierungs-
umlage bis zur maximal erlaubten prozentualen Hohe ausgeschopft wurde. Lediglich in zwei Fallbeispielen
stadtischer Wohnungsunternehmen wurde teilweise und in einem Fall vollstandig auf die Mieterhéhung ver-
zichtet. In letzterem Fall wurde aber auch lediglich das Heizsystem umgestellt; das betroffene Wohnungsun-
ternehmen gab allerdings an, schon seit 10 Jahren generell keine Modernisierungsumlage mehr zu erheben.
Mehrere Wohnungsunternehmen gaben zudem an, in der Praxis hdufiger Hartefallregelungen umzusetzen,
was die Bezahlbarkeit flir Mietende mit geringen Einkommen ermdglicht bzw. vereinfacht.
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Die Akzeptanz der Mieterh6hung hdngt den Interviews zufolge von einer Vielzahl von Faktoren ab. Interes-
santerweise scheint das Verhdltnis zwischen Energiekosteneinsparung und Mieterh6hung, welchem im wis-
senschaftlichen und politischen Diskurs haufig eine gro3e Bedeutung zugemessen wird (Stichwort Warmmie-
tenneutralitat), fir die Mietenden nur eine untergeordnete Rolle zu spielen, wie das fehlende Wissen lber die
Kostenwirksamkeit der SanierungsmafBnahmen zeigt (s.0.). Vielmehr schien es so, dass die Akzeptanz der Miet-
erhéhung vor allem von einer wahrgenommenen Fairness und Angemessenheit abhangt. Hierbei kénnen die
Vorerfahrungen mit den Vermietenden (bisherige Mieterhéhungen, Ver-/Misstrauen) sowie die Marktlage
(Miete im Vergleich zum lokalen Mietmarkt) eine Rolle spielen. Intransparenz beziiglich der Kosten und der
resultierenden Mieterh6hungen kdnnen dabei zu einer verringerten Akzeptanz der Mieterhdhung fiihren.
Auch die Qualitat der Umsetzung der MaBnahmen ist fiir die Akzeptanz relevant. Wurden MaBBnahmen nur
unzureichend umgesetzt, reduzierte dies die Akzeptanz, die Mieterhhung zu dulden.

Ein weiterer wichtiger Aspekt fiir die Akzeptanz ist der real wahrgenommene Mehrwert der Sanierung. Da-
bei fiel auf, dass der Giberwiegende Anteil der Mietenden die Mieterh6hung eher mit Wohnkomfortsteigerun-
gen, wie weniger zugige Fenster und Tiren, héhere Behaglichkeit, Gemiitlichkeit sowie Wohnwertverbesse-
rungen durch nicht-energetische MaBnahmen wie die Installation von Balkonen, neuwertigen Fenstern und
Tiren, oder die Sanierung von Badezimmer und/oder Kiiche, aufzuwiegen schien als mit den energetischen
Einsparungen. Haufig wurde genannt, dass man durch die Sanierung und der damit einhergehenden Mieter-
héhung in einer deutlich schéneren Wohnung mit hoherer Aufenthaltsqualitat lebe. Auch weitere Zusatznut-
zen wie die Tatsache, dass die neuen Fenster einfacher zu reinigen und einbruchssicherer seien oder das Was-
ser seit der Sanierung schneller warm werde, wurden von Mietenden aufgefiihrt.

Insgesamt zeigte sich ein groBes Verstandnis unter den Mietenden fiir energetische Sanierungen. Die Energie-
einsparung wird wohl von vielen Mietenden gar nicht als priméres Ziel der Sanierung wahrgenommen, was
auch an einem fehlenden Bewusstsein bzw. fehlenden Vorkenntnissen zum Thema energetische Sanierung
liegen kann. Einige (insbesondere dltere) Mietparteien zeichneten sich durch eine gewisse Passivitat oder Prag-
matismus aus. Sie nahmen die Sanierung hin als etwas das nun ohnehin passieren wird, egal wie sie dazu ste-
hen. In den beiden Fallen, in welchen die Mieterh6hung zu Konflikten fiihrte, lag eine deutliche Erh6hung der
Kaltmiete um etwa 100 % zugrunde. In diesen Fallen wurde die Modernisierung vor Inkrafttreten des Miet-
rechtsanpassungsgesetzes zum 01.01.2019% angekiindigt. In beiden Féllen schien die nahende Einfiihrung der
Mietpreisbremse laut Aussage der befragten Mietenden mit ursachlich fiir die Ankiindigung der MaBnahmen
zu sein. Aussagen Uber die Betroffenheit von Mieterhohungen und die Last der finanziellen Auswirkungen
kdénnen jedoch nur mit Einschrankung getroffen werden, da nur jene Menschen interviewt werden konnten,
die auch nach der Sanierung noch in den Wohnungen lebten und somit die Miete, auch nach der Erh6hung,
bezahlen konnten. In drei der acht Falle vermieteter MFH fiihrte die Sanierung zu einem Auszug groRer Teile
der Mietendenschaft. In diesen Fallen war eine Verdanderung der Mietendenstruktur jedoch auch ein erklartes
Ziel (in zwei Fallen von Wohnungsunternehmen genannt, in einem Fall von Mietparteien vermutet).

Fazit Fallbeispiele

Ziel der Untersuchung der Fallbeispiele war es, einen Uberblick dariiber zu bekommen, wie sich energetische
Sanierungen in der Praxis auf die Bezahlbarkeit von Wohnen auswirken, welche sonstigen Auswirkungen fir
selbstnutzende Eigentlimerinnen und Eigentiimer und Mietende sich aus einer Sanierung ergeben und von
welchen Faktoren diese mageblich abhangen.

Im Zuge der Interviews mit den Eigentiimerinnen und Eigentliimern der Gebdude zeigte sich in Bezug auf de-
ren Motivation zur Sanierung, dass eine energetische Sanierung in der Regel kein Sanierungsanlass ist. Dies
spiegelt sich auch darin wider, dass die durch die Sanierung erzielte Energiekosteneinsparung haufig nur we-
nig entscheidungsrelevant ist. Vielmehr erfolgen energetische Sanierungen haufig im Rahmen von ohnehin
notwendigen Instandsetzungs- bzw. Instandhaltungsarbeiten. Die Finanzierung stellt insbesondere private Ei-
gentiimerinnen und Eigentiimer vor grof3e Hiirden (auch da Kredite nur wenig genutzt werden) und hemmt
die Umsetzung umfassender energetischer MaBBhahmen. Saniert wird seitens privater Einzeleigentiimerinnen

27 Durch das Gesetz zur Ergénzung der Regelungen iiber die zuldssige Miethdhe bei Mietbeginn und zur Anpassung der Regelungen
Uber die Modernisierung der Mietsache (Mietrechtsanpassungsgesetz - MietAnpG) vom 18. Dezember 2018 wurde die zuldssige Mieter-
héhung nach Modernisierung geméaf § 559 BGB von urspriinglich 11 auf 8 % abgesenkt. Zudem wurde eine Kappungsgrenze fiir Mieter-
héhungen nach Modernisierungen in Hohe von 3 €/gm bzw. 2 €/gm (bei Ausgangsmieten unter 7 €/qm) festgelegt.
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und -eigentiimer anders als bei professionellen Wohnungsunternehmen, zudem eher schrittweise (au3er es
handelt sich um ein reines Renditeobjekt). Fordermittel spielen bei Einzeleigentiimerinnen und -eigentimer
eine eher untergeordnete Rolle. Ein wichtiger Grund kann hierbei schlicht das fehlende Wissen tber Forder-
modalitaten sein. Sie ermdglichen aber in Einzelfdllen umfassendere Sanierungen bzw. hhere Sanierungstie-
fen. Professionelle Wohnungsunternehmen, welche oft standardisierte Praktiken bei der Sanierung ihre Ge-
badude haben, nutzen die Mdglichkeiten der Férdermittelinanspruchnahme hingegen tendenziell hdufiger. Die
Modernisierungsumlage wird meist voll ausgeschopft, lediglich bei stadtischen Wohnungsunternehmen wird
teilweise auf die Umlage der Kosten verzichtet.

Auf Seiten der Mietenden ist die Akzeptanz fiir Sanierungen und eine Kooperationsbereitschaft meist grund-
satzlich vorhanden. Wie weit diese gehen, ist dabei vor allem abhangig von Vorerfahrungen mit Sanierungen
sowie der Einstellung und dem Vertrauensverhaltnis zu den Vermietenden. Auch das Mietniveau (vor und nach
Sanierung) im Vergleich zum lokalen Mietmarkt spielt eine Rolle fiir die Akzeptanz der MalBnahmen. Insgesamt
zeigte sich, dass eine gelungene Kommunikation und Transparenz zentral fiir die Akzeptanz sind, ebenso wie
die wahrgenommene Fairness und Angemessenheit der Mieterhhung. Die Warmmietenneutralitat ist hinge-
gen nicht unbedingt zentral fir die Akzeptanz der MaBnahmen. Entscheidend ist vielmehr, ob durch die Sa-
nierung ein tatsachlicher Mehrwert fir die Mietenden realisiert wird und ob die Kosten transparent und nach-
vollziehbar sind. Viele Mietende rechnen die Mieterhohung dabei eher durch (nicht-energetische) Wohnwert-
und Komfortverbesserungen auf als durch die realisierten Energieeinsparungen. Hierbei spielt auch eine Rolle,
dass letztere in der Regel nicht oder nur teilweise bekannt sind. Gleiches gilt fiir die Energiekosteneinsparung,
welche oft ebenfalls nicht genau bekannt ist. Dies liegt teilweise auch daran, dass die Kostenersparnis neben
der Veranderung des Energieverbrauchs auch von anderen Faktoren (derzeit insbesondere der Energiepreis-
steigerung) abhéangig ist. Im Gegensatz zu den energetischen Auswirkungen ist die Hohe der Kaltmietenstei-
gerung den Nutzenden in der Regel ndherungsweise oder auch exakt bekannt. In keinem der untersuchten
Falle konnte durch die energetische Sanierung eine Senkung der Warmmiete beobachtet werden. Dies ist ne-
ben der Energiepreisentwicklung jedoch auch dadurch bedingt, dass in der Regel neben energetischen auch
nicht-energetische Sanierungsmafinahmen umgesetzt wurden, und von daher auch Kosten fiir Balkone, Bad-
erneuerung, etc. anfielen.

In Bezug auf die Bezahlbarkeit machen die Ergebnisse der Befragungen deutlich, dass energetische Sanie-
rungen in der Praxis tendenziell zu hoheren Kosten fiir die Nutzenden fiihren und eine Kostenneutralitdt in der
Regel nicht zu erwarten ist. Dies gilt in gleichem Mal3e fiir die Umsetzung von EinzelmaBhahmen als auch
umfassende energetische Komplettmodernisierungen. Hierbei spielen neben den gestiegenen Baukosten al-
lerdings auch die Umsetzung nicht-energetischer MaBhahmen sowie die gestiegenen Energiekosten eine
Rolle, welche bei Planung der Malnahmen (teilweise) noch nicht abzusehen waren. Die veranderten Rahmen-
bedingungen (der Baukosten aber auch der Férdermittel) flihren aus Sicht der Interviewten dazu, dass Kosten-
neutralitat durch energetische Sanierungen aktuell bzw. in Zukunft noch weniger erreicht werden kann. Um-
fassende Sanierungen fiihrten in den Fallbeispielen mitunter zur Verdrangung groR3er Teile der Mietenden-
schaft. War dies der Fall, war eine Verdnderung der Mietendenstruktur allerdings stets auch erklartes Ziel der
energetischen Sanierung, beispielsweise eine Verjiingung der Mietendenschaft. Ob die Verdnderung zentrale
Motivation fiir die Sanierung war oder die Sanierung lediglich ein Gelegenheitsfenster 6ffnete, kann nicht ab-
schlieBend beurteilt werden. Andere Beispiele zeigen, dass auch klimaschutzkonforme, umfassende Sanierung
nicht zwangslaufig zur Nicht-Bezahlbarkeit fihren missen, allerdings bedarf es hierbei je nach Mietenden-
struktur Hartefallregelungen oder des (anteiligen) Verzichts auf die Umlage der Kosten.
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8 Handlungsempfehlungen zur Vereinbarkeit von bezahl-

barem Wohnen und Klimaschutz

Auf Basis der Ergebnisse der im Forschungsprojekt durchgefiihrten Analysen werden in diesem abschlieBen-
den Kapitel Handlungsempfehlungen zur Vereinbarung von bezahlbarem Wohnen und Klimaschutz abgelei-
tet. Zentral sind dabei Empfehlungen zu sozial und wirtschaftlich vertraglichen Lésungen, die sowohl die Be-
zahlbarkeit des Wohnens als auch notwendigen KlimaschutzmalZnahmen im Blick haben.

Grundlegende Ergebnisse und Empfehlungen

B Nur ein Mix aus verschiedenen Instrumenten kann Anreize zur Umsetzung von MaBnahmen setzen,
deren Wirtschaftlichkeit beférdern und negativen Verteilungswirkungen entgegenwirken.

m  Uberlappende Wirkungen anderer Instrumente miissen bei der Ausgestaltung und Wirkung aller
Instrumente mitgedacht und in der konkreten Ausgestaltung und zeitlichen Ablaufen reflektiert werden.

®  Die konkrete Ausgestaltung der Instrumente hat einen Einfluss darauf, ob Instrumente ambitioniert auf
Klimaschutz hinwirken, aus Sicht verschiedener Akteure wirtschaftlich sind und aus
Verteilungsperspektive ausgewogen sind.

®  Wichtige Aspekte fiir die Wirtschaftlichkeit und Verteilungswirkungen sind, ob Sanierungen im
Lebenszyklus stattfinden, wie das Verhaltnis zwischen Warmepumpenstrompreis und Preis der fossilen
Heizenergietrager ist, wie hoch die CO,-Preise sind, welche Férdermdglichkeiten es gibt und ob sie in
Anspruch genommen werden und im Mietwohnbereich, ob die Modernisierungsmieterhhung
entsprechend der rechtlichen zulassigen Grenze gewahlt oder niedriger angelegt wird.

B Das Zusammenspiel von Instrumenten und MalBnahmen ist fiir die Akzeptanz der notwendigen
Transformation im Gebaudesektor essenziell. Effektiver Klimaschutz - vor allem wenn er auch
ordnungsrechtliche MaBnahmen umfasst oder die Kosten fiir bestimmte Akteure erhéht — braucht
weitere Instrumente und MalBnahmen, die zur Akzeptanz politischer Entscheidungen beitragen.
MaBnahmen, die zu (untragbaren) Belastungen fiihren und Malnahmen, die entlasten, miissen dabei
parallel gedacht, umgesetzt und kommuniziert werden. Nicht nur Kostenaspekte sind wichtig fir die
Akzeptanz, sondern auch Vermittlung und Transparenz.

B |Im Gebdudesektor miissen alle Akteure aktiviert werden, um die Vereinbarkeit von Klimazielen und
bezahlbarem Wohnen zu erreichen. Dazu zahlen: Selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer,
privat Vermietende, private Wohnungsunternehmen, Wohnungsgenossenschaften, 6ffentliche
Wohnungsunternehmen, Mietende, alle staatlichen Ebenen.

B Der Handlungsspielraum der verschiedenen Akteure und die Kosten und der Nutzen durch
KlimaschutzmaBnahmen in Gebauden sind sehr unterschiedlich. Dies muss bei der Gestaltung von
Instrumenten und flankierenden MalBnahmen bericksichtigt werden.

B Das Instrumentenbiindel muss zielgerichtet die Hemmnisse der unterschiedlichen Zielgruppen
adressieren. Die Entscheidung fiir oder gegen KlimaschutzmalZinahmen treffen im Gebaudebereich
vorwiegend die unterschiedlichen Gruppen von Eigentiimerinnen und Eigentiimern, die aktiviert
werden mussen, um die Klimaschutzpotenziale zu heben. Die unterschiedlichen Eigentiimergruppen
weisen spezifische Hemmnisse und Motive sowie Eigenarten auf, so dass sie jeweils in unterschiedlicher
Form Beratung, Unterstiitzung, Forderung sowie Leitplanken, in Form von Ordnungsrecht, fiir die
Umsetzung von SanierungsmaflBnahmen benotigen. Diese Instrumente sowie ggf. flankierende
Instrumente sollen auf das Ziel sozial gerechter bzw. bezahlbarer MaBBnahmen aus Sicht der Mietenden
hinwirken.

B Mietende sind wichtige Akteure fiir die Warmewende: Zum einen lassen sich energetische Sanierungen
besser und schneller umsetzen, wenn die Mietenden diese beflirworten. Zum anderen beeinflusst auch
das Verhalten der Mietenden den Energieverbrauch, wie die Forschung zu Suffizienz bzw. Rebound-
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Effekten zeigt. Auch fiir viele Vermietende ist die Akzeptanz der Mietenden wichtig fiir die Umsetzung
von KlimaschutzmafZnahmen, um Konflikte und rechtliche Auseinandersetzungen zu vermeiden.

B Die Bezahlbarkeit des Wohnens im Mietwohnbereich lasst sich kaum von den Mietenden beeinflussen,
sondern sie hangt iberwiegend von den Entscheidungen anderer Akteure und (gesetzlichen)
Regelungen ab.

o Vermietende entscheiden tber die Art und das Ambitionsniveau von Sanierungen, die
eigenen Verzinsungsanspriiche, die Inanspruchnahme von Forderung sowie die Hohe und
tatsachliche Umlage der Modernisierungskosten im Rahmen der rechtlichen Regelungen.
Damit entscheiden sie tiber die Erh6hung der Nettokaltmiete fiir Mietende und durch die
Wahl des Ambitionsniveaus auch tiber die mit der Sanierung verbundenen
Energiekosteneinsparungen.

o Der Staat entscheidet durch Gesetzgebung und Programme tber die Ausgestaltung und
Hohe der Forderung, tber das Mietrecht mit Regelungen zur Umlage von
Modernisierungskosten, tiber Hartefallregelungen sowie liber das Sozialrecht mit der
Unterstltzung von Haushalten durch Transferleistungen.

®  Eine gute Datenbasis ist notwendig, um Bedarfe sowie Auswirkungen von Instrumenten und
MaBnahmen im Bereich Wohnen zu identifizieren und ggf. anzupassen. Dazu gehért zum Beispiel ein
Gebaude- und Wohnungsregister sowie umfassendere Informationen zum energetischen Zustand des
Gebaudebestands. Denn: ohne aussagekraftige Daten kdnnen Folgen klimapolitischer Instrumente und
MaBnahmen nur unter grof3en Unsicherheiten abgeschéatzt werden. Gerade im Hinblick auf die
(langfristige) Bezahlbarkeit des Wohnens ist die Kenntnis tGiber die Wirkung von Be- und
EntlastungsmalBnahmen essenziell.

Basierend auf diesen grundlegenden Ergebnissen und Empfehlungen leiten die Autorinnen und Autoren im
Folgenden sechs konkrete Empfehlungen ab, die fiir die Vereinbarkeit von Klimaschutz und bezahlbarem
Wohnen essenziell sind.

8.1 Ordnungsrecht bietet den notwendigen Rahmen fiir zielkompatible Sanierung

Ordnungsrecht bietet den notwendigen Rahmen, um Sanierungsraten und Sanierungstiefe zielkompa-
tibel zu erh6hen und kann helfen, das Mietenden-Vermietenden-Dilemma zu iiberwinden. Die Ausge-
staltung der begleitenden Forderung und Kostenverteilung ist wichtig, insbesondere eine gute Kom-
munikation ist essenziell.

Der Gebaudesektor ist durch sehr lange Investitionszyklen gepragt. AuBenwande und Dacher werden in der
Regel alle 40 bis 50 Jahre saniert, Fenster und Heizanlagen haben Lebensdauern von 20 bis 30 Jahren. Das
heif3t, dass die meisten Bauteile der Gebaudehiille und ein GroBteil der Heizungsanlagen bis zum Zieljahr 2045
- abhédngig davon, wann die letzte Renovierung/Sanierung/Austausch stattfand — maximal noch einmal sa-
niert bzw. erneuert werden. Deswegen sollte mit jedem Sanierungsschritt die Zielkompatibilitat sichergestellt
werden. Nach Auffassung der Forschungsnehmer umfasst dies bei WarmeschutzmaBBnahmen an der Gebau-
dehiille einen ambitionierten Dammstandard, bei MalBnahmen am Heizsystem sowohl die Anpassung auf Nie-
dertemperaturfahigkeit sowie die Umstellung auf erneuerbare Energien. Ist dies nicht der Fall, missten Ge-
baudeteile ,nachsaniert” oder eine Heizungsanlage vor Ablauf ihrer Lebensdauer erneut ausgetauscht wer-
den. Beides ware mit erheblichen Mehrkosten verbunden, da die entsprechenden Malnahmen auf3erhalb des
normalen Investitionszyklus erfolgen missten. Das Ordnungsrecht bietet somit Planungssicherheit fiir Unter-
nehmen und private Eigentiimerinnen und Eigentiimer.

Das Ordnungsrecht bietet Ansatze, die notwendige Zielkompatibilitdt zu gewahrleisten. Bei der Hillflachen-
sanierung kommt es dafiir auf die (bauteil- oder gesamtgebaudebezogene) Sanierungstiefe an, bei den Hei-
zungsanlagen auf zielkompatible Heizungsoptionen. Dies setzt nach Auffassung der Forschungsnehmer vo-
raus, dass die ordnungsrechtliche Regelung Mindestanforderungen definiert, die diese Zielkompatibilitat wi-
derspiegeln und Ausnahmentatbestdnde auf ein Minimum reduzieren. Durch Vorgabe des Losungsraums
schiitzt das Ordnungsrecht Hauseigentiimerinnen und -eigentiimer vor ungewollten Fehlinvestitionen sowie
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kostspieligen Nachinvestitionen. Dies wirkt sich auch positiv auf Mieterinnen und Mieter aus, da Mieten durch
die Umlage dieser Fehl- oder Nachinvestitionen weiter steigen wiirden.

Ordnungsrechtliche Regelungen erh6hen aber auch Aktivitatsraten. Am Beispiel der MEPS wird deutlich, dass
sowohl die triggerpunkt- als auch zeitpunktbezogene Variante zusatzliche Sanierungsanlasse schaffen und
damit die Sanierungsaktivitat (Sanierungsrate) anheben.

Wie am Beispiel der Diskussion Giber die GEG-Novelle gesehen, bediirfen ordnungsrechtliche Regelungen al-
lerdings auch einer sorgfaltigen begleitenden Kommunikation, im Rahmen derer die Betroffenen friihzeitig
und ausfihrlich tGber die geplanten Anforderungen, die technischen und organisatorischen Lésungsoptionen,
Unterstiitzungs- und Forderangebote sowie die 6konomischen Implikationen fiir unterschiedliche Akteurs-
gruppen informiert werden.

Mietende haben kaum Einfluss auf Entscheidungen zu Sanierung und Heizungstausch der von ihnen bewohn-
ten Wohnungen und Gebéaude. Ordnungsrecht kann helfen, dass es nicht zu einer Situation kommt, in der
Mietende langfristig in schlecht sanierten und fossil beheizten Wohnungen wohnen und hohe Energiekosten
zahlen missen, da die nétigen Anreize fir die Vermietenden fehlen. Ordnungsrecht ist ein wichtiges Instru-
ment zur Aktivierung und Umsetzung von KlimaschutzmalBnahmen im Gebdudebereich. Je nach Ausgestal-
tung der Regelungen zur Forderung und Kostenverteilung kdnnen dadurch auch die (Wohnkosten-)Belastun-
gen reduziert werden (siehe Abschnitte 8.3 und 8.4). Ohne entsprechende Regelungen besteht jedoch die Ge-
fahr, dass ordnungsrechtliche Regelungen vulnerable Gruppen zusétzlich belasten. Dariiber hinaus kénnen
zum Beispiel durch sozialpolitische Regelungen magliche (Wohnkosten)Belastungen fiir vulnerable Gruppen
vermindert werden (vgl. Abschnitt 8.6).

8.2  CO,-Bepreisung ist ein zentrales Instrument im Instrumentenmix

Die CO,-Bepreisung ist ein zentrales Instrument im Instrumentenmix: Sie setzt Anreize, verbessert die
Wirtschaftlichkeit und kann durch angemessene Riickverteilung die Kostenbelastung besonders be-
troffener Haushaltsgruppen mindern.

Die Bepreisung von fossilen Energietragern schafft Anreize, den Verbrauch fossiler Energien zu senken und
Investitionen in die Gebadudesanierung oder in emissionsarmere Heizungstechnologien zu tatigen. Mit stei-
gendem CO,-Preis werden ambitionierte Sanierungen und Umstiege auf erneuerbare Warmeerzeugung éko-
nomisch attraktiver: Die Energiekosteneinsparungen gegeniiber einer fossil betriebenen Heizung oder einem
unsanierten Gebaude nehmen zu und die Investitionen amortisieren sich schneller.

Die Wirkung der CO,-Bepreisung hangt mal3geblich davon ab, ob sie als alleiniges Instrument wirkt oder im
Instrumentenmix. Als alleiniges Instrument muss das Preissignal sehr hoch sein, um im Gebdudebereich aus-
reichend Wirkung zu entfalten. Hohe Preisniveaus bewirken aber Akzeptanz- und Bezahlbarkeitsprobleme. Die
Anreizwirkung und auch die Belastung durch die CO,-Bepreisung hangt dabei davon ab, wer den CO,-Preis
bezahlen muss. Damit im Mietwohnbereich das Preissignal bei den Eigentlimerinnen und Eigentiimern an-
kommt, die iber Sanierungen und Heizungstausch im Gebaude entscheiden, wurde daher eine Kostenteilung
vereinbart, die abhangig von den spezifischen Emissionen des Gebadudes die Aufteilung der Kosten auf Ver-
mietende und Mietende festlegt. Damit wird fiir Vermietende ein Sanierungsanreiz geboten und Mietende
werden vor hohen Belastungen in unsanierten Gebduden geschitzt.

Wichtig ist: Investitionsentscheidungen werden haufig nicht nach rein wirtschaftlichen Kriterien getroffen. Das
bedeutet, dass selbst bei einer ambitionierten CO,-Bepreisung zu erwarten ist, dass ein erheblicher Anteil der
Gebaudebesitzenden sich nicht fiir die 6konomisch effizienteste Losung entscheidet. Zudem ist die Preisent-
wicklung mit erheblichen Unsicherheiten verbunden, so dass fiir die Akteure haufig auch nicht transparent ist,
welche Losungen zukiinftig wirtschaftlich sind. Aus diesen Griinden ist es erforderlich, die Zielkonformitat von
energetischen ModernisierungsmafRnahmen durch gesetzliche Mindeststandards, die Einbindung qualifizier-
ter Beratung und Dienstleistung und ggfs. Vollzugskontrollen zu gewahrleisten.

Im Instrumentenmix lbt der CO,-Preis eine wichtige positive Wirkung auf die Wirtschaftlichkeit aus. Gerade
die Kombination aus Ordnungsrecht und CO,-Preis bietet die Chance, die Zielsicherheit durch das Ordnungs-
recht zu bewirken und durch den CO,-Preis die Wirtschaftlichkeit der geforderten Investitionen zu verbessern
und dabei gleichzeitig Einnahmen zu erzielen. Auch in Kombination mit Investitionsférderung spielt der CO,-
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Preis eine wichtige Rolle. Denn: Der CO,-Preis hat einen Tiroffner-Effekt. Er flihrt zu steigender Inanspruch-
nahme investiver Forderprogramme, um Sanierungen an Gebdude oder Heizung durchzufiihren. Dies wiede-
rum wirkt sich positiv auf die Bezahlbarkeit des Wohnens aus, da der Energieverbrauch und damit die Energie-
kosten reduziert werden (kdnnen). Gleichzeitig sinkt mit verbesserter Wirtschaftlichkeit durch den CO,-Preis
mittel- bis langfristig auch der Bedarf zur Forderung privater Investitionen.

Grundsatzlich stellt eine Bepreisung von CO, besonders fiir diejenigen Haushalte eine Belastung dar, die einen
hohen Anteil ihres Einkommens fiir fossile Brennstoffe ausgeben, weil sie hohe Verbrauche haben und / oder
niedrige Einkommen. Daher kommt der Einnahmenverwendung eine grof3e Bedeutung zu. Denn: negative
Verteilungswirkungen kénnen durch sozialvertragliche Riickverteilung vermieden und Belastungen fiir vul-
nerable Haushaltsgruppen damit abgemildert werden. Die pauschale Riickverteilung der Einnahmen aus der
CO,-Bepreisung, zum Beispiel in Form eines Pro-Kopf-Klimagelds, entlastet alle Haushalte gleichermaBen. So
wird die Kostenbelastung besonders betroffener Haushalte zwar abgefedert, aber auch Haushalte mit héhe-
rem Einkommen in der Breite entlastet, die nur einen geringen Teil ihres Einkommens fiir die CO,-Kosten aus-
geben. Damit ist diese Art der Entlastung sehr teuer und weniger effizient als eine gezielte Entlastung beson-
ders Betroffener, beispielsweise in Form eines sozialen oder gestaffelten Klimageldes. Hinzu kommt, dass der-
zeit die Einnahmen vollstandig in den Klima- und Transformationsfonds flieBen und Giberwiegend zur Unter-
stlitzung von klimafreundlichen Investitionen ausgegeben werden. Diese Mittel standen bei einer pauschalen
Rickverteilung nicht mehr zur Verfligung. Die Diskussion der Einnahmenverwendung der CO,-Bepreisung
wird sich auch in Zukunft weiterhin dem Spagat zwischen direkter Riickverteilung an Biirgerinnen und Biirger
und Verwendung fiir Klimaschutzzwecke widmen. Ein sozial gestaffeltes Klimageld aus den Einnahmen der
CO,-Bepreisung kann beides zusammenbringen, da nur ein geringerer Teil der Einnahmen fiir das Klimageld
notig ist.

Der Klimasozialfonds, der ab dem Jahr 2027 aus den Einnahmen des EU-weiten Emissionshandels gespeist
werden soll, verfolgt die Idee der gezielten Einnahmenriickverteilung noch konsequenter. Er gibt vor, dass die
Mitgliedsstaaten besonders betroffene Gruppen identifizieren missen, um diese dann mit den Geldern aus
dem Fonds zu unterstiitzen. Dabei liegt der Fokus explizit auf der Unterstiitzung durch Malnahmen, die den
fossilen Energieverbrauch langfristig senken, etwa im Rahmen gezielter Sanierungs- oder Heizungspro-
gramme. Die Entlastung durch direkte Einkommensunterstiitzung soll nur voriibergehend méglich sein.

In Bezug auf die Vereinbarkeit von Klimaschutz und Bezahlbarkeit des Wohnens lasst sich festhalten: die CO--
Bepreisung erhoht die Anreize zu investieren. Sie verbessert die Wirtschaftlichkeit, vor allem auch der durch
Ordnungsrecht geforderten Investitionen. Die (Teil-)Ubernahme der CO,-Kosten durch Vermietende ist dabei
essentiell, um Anreize bei den handlungsbefugten Akteuren zu setzen und Mietende vor hohen Kosten zu
schiitzen. Eine zielgerichtete Riickverteilung der Einnahmen an besonders betroffene Gruppen hilft, die Belas-
tung vor allem fiir Haushalte mit geringem und mittlerem Einkommen abzufedern und dabei — im Gegensatz
zu einer breiten Riickverteilung — Kosten zu sparen. Werden die Einnahmen fiir gezielte Sanierungs- und Hei-
zungsprogramme verwendet, kdnnen besonders betroffene Haushalte auch langfristig vor steigenden CO,-
Kosten geschiitzt werden. Insgesamt hat die CO,-Bepreisung somit drei positive Wirkungen im Instrumenten-
mix: Sie schafft Anreize, verbessert die Wirtschaftlichkeit und gleicht Verteilungswirkungen aus.

8.3 Inanspruchnahme, Anrechnung und soziale Ausgestaltung der Sanierungsforde-
rung steigern

Sanierungsforderung senkt die Belastung erheblich: lhre Inanspruchnahme muss gesteigert werden.
Bei Nichtinanspruchnahme muss die Sanierungsforderung fiktivangerechnet werden. Zudem muss die
Forderung sozial ausgestalten werden.

Investitionen in energetische Sanierung der Gebdudehdille oder in Heizungstausch fiihren zu deutlichen Ener-
giekosteneinsparungen. Allerdings miissen die Investitionskosten vollumfanglich zu Beginn aufgebracht wer-
den, wahrend die Einsparungen erst Giber die Zeit anfallen und zur Amortisierung der Investitionskosten bei-
tragen. Um diese anfanglichen Kosten zu mindern, bietet die Bundesforderung Effiziente Gebaude (BEG) eine
wesentliche Hilfe. Bei steigenden Baukosten und Zinsen ist dabei wichtig, dass die Forderung flexibilisiert ist.

Handlungsempfehlungen BBSR-Online-Publikation Nr. 87/2024



Analysen und Empfehlungen zur Vereinbarkeit von bezahlbarem Wohnen und Klimaschutz 17

Akteure profitieren in unterschiedlichem Maf3e von der Férderung: Selbstnutzende Eigentiimerinnen und Ei-
gentumer profitieren direkt, indem ihre Investitionskosten verringert werden. Dies entlastet Haushalte mit ge-
ringem und mittlerem Einkommen, fiir die die Investition eine groe Hiirde darstellen kann. Fiir Haushalte mit
hoéherem Einkommen stellt sich die Investition dagegen meist nicht als wesentliche Belastung dar. Eine pau-
schale Forderung entlastet alle Haushalte bei einer vergleichbaren Investition um den gleichen Betrag. Da
Haushalte mit h6herem Einkommen jedoch deutlich hdufiger im Eigenheim leben, fliet absolut gesehen ein
wesentlich groBerer Teil des verfligbaren Forderbudgets an sie. Dazu kommt, dass fiir Haushalte mit geringem
oder mittlerem Einkommen die Férderung zwar eine héhere Entlastung im Verhaltnis zum Einkommen bietet,
die verbleibende Investitionssumme nach Forderung jedoch oftmals dennoch nicht aufgebracht werden kann.
Auch fir Rentnerinnen und Rentner, die perspektivisch eine zunehmend bedeutende Gruppe darstellen, er-
geben sich Finanzierungsprobleme nach Férderung. Eine pauschale Forderung bei beschranktem Gesamtfor-
derbudget ist daher eine teurere und ineffizientere Variante als eine nach Einkommen oder sozialen Kriterien
gestaffelte Forderung. Bei gleichem Budget kdnnen bei sozialer Staffelung Haushalte mit wenig Einkommen
nahezu vollstandig gefordert werden, so dass weitere — oftmals fiir diese Zielgruppe schwierige — Finanzie-
rungsmaBnahmen kaum notig sind. Positive Beispiele zur Umsetzung solcher Forderprogramme finden sich
in Osterreich oder Frankreich.

Vermietende selbst profitieren von einer Férderung, in dem auch sie ihren Kapitalbedarf senken und damit bei
gleichem, moglicherweise externen Finanzierungsbedarf mehr Sanierungsvorhaben oder ambitioniertere Sa-
nierungen durchfiihren kénnen. Dies kann insbesondere fiir diejenigen Vermietenden, zum Beispiel private
oder wohnungsgenossenschaftliche Vermietende, eine Rolle spielen, die durch Vermietung keine oder nur
geringe Gewinne erwirtschaften, die sie flir Sanierungen einsetzen kénnen.

Flr Mietende bringt die Inanspruchnahme von Forderung auf Seiten der Vermietenden eine wesentliche Ent-
lastung. Die Inanspruchnahme von Forderung ist neben der Hohe anlegbaren Kosten und der Modernisie-
rungsumlage ein wesentlicher Faktor dafiir, dass energetische Sanierungsmafinahmen sich auch aus Sicht von
Mietenden lohnen kann (vgl. Kapitel 5 wie auch unter anderem Bergmann et al. (2021)). Vermietende sind
jedoch nicht verpflichtet, Férderung in Anspruch zu nehmen. Eine verpflichtende, fiktive Anrechnung der For-
derung wiirde einen geeigneten Ansatz bieten, um Mietende zu schiitzen. Hierbei ist die Férderung immer
von den umlagefahigen Kosten abzuziehen, unabhédngig davon, ob sie tatsachlich in Anspruch genommen
wurden Um den Mehraufwand zu mindern, den die Inanspruchnahme von Forderung, auf Seiten der Vermie-
tenden haufig mit sich bringt, ware gleichzeitig eine verbesserte Beratung oder eine Vereinfachung der Inan-
spruchnahme zu gestalten.

Handlungsempfehlungen BBSR-Online-Publikation Nr. 87/2024



Analysen und Empfehlungen zur Vereinbarkeit von bezahlbarem Wohnen und Klimaschutz 118

8.4  Neue Modelle fiir das Mietrecht zur Umlage von Modernisierungskosten priifen

Im Mietrecht sollten neue Modelle zur Umlage von Modernisierungskosten gepriift und die Mieterh6-
hung nach Modernisierung in ein akzeptables Verhaltnis gebracht werden.

Die aktuelle Hohe der Moglichkeit fiir Mieterhéhung nach Modernisierung durch die Modernisierungsumlage
sorgt haufig dafiir, dass Mietende nach energetischen Sanierungen insgesamt hohere Mietkosten haben. Dies
liegt einerseits daran, dass sich aus Sicht der Mietenden energetische Sanierungsmafl3nahmen nicht immer
amortisieren, weil die Umlagehdhe von 8 % der Investitionskosten pro Jahr liber den eingesparten Warmekos-
ten liegen kann. Dies hangt allerdings von den Annahmen bei den Berechnungen hinsichtlich Gebaudetyp,
Sanierungsambition und -kosten ab. Zudem werden haufig gleichzeitig nicht-energetische Sanierungsmal-
nahmen durchgefiihrt, deren Kosten ebenfalls teilweise umgelegt werden, denen aber Wertsteigerungen des
Wohnwerts entgegenstehen miissen.

Um die Belastung von insbesondere Mietenden mit geringem bis mittlerem Einkommen zu reduzieren, kdnnte
die prozentuale Modernisierungsumlage gesenkt werden. Die Moglichkeit zur Mieterh6hung nach Moderni-
sierung konnte eingeschrankt werden, um die Warmmietenneutralitdt insbesondere fiir vulnerable Gruppen
in den Vordergrund zu stellen. Dabei ist darauf zu achten, dass dies nicht zu einem Rilickgang energetischer
Sanierungsmafnahmen fiihrt, weshalb Sanierungen weiterhin fiir die Vermietenden wirtschaftlich umsetzbar
bleiben miissten.

Ein Ansatz fur eine neue Balance zwischen Bezahlbarkeit und Wirtschaftlichkeit stellt das sogenannte Drittel-
modell dar (Mellwig/Pehnt 2019). Im Drittelmodell muss die Forderung nicht mehr auf die Modernisierungs-
umlage angerechnet werden und kommt somit direkt den Vermietenden zugute. Damit die Sanierungen den-
noch fiir die Mietenden bezahlbar bleiben, wird gleichzeitig die Modernisierungsumlage gesenkt. Alternativ
wird aktuell das Modell einer Teilwarmmiete in verschiedenen Ausgestaltungsvarianten diskutiert (Bergmann
et al. 2022; Klinski et al. 2021; Braungardt et al. 2022b). Ziel eines Teilwarmmietenmodells ist es, dass die Ver-
mietenden vollstandig oder anteilig fiir die Warmekosten aufkommen und im Gegenzug einen fixen Grund-
betrag (,Grundheizkosten”) von den Mietenden bekommen. Nach einer energetischen Sanierung kommen die
eingesparten Energiekosten somit (anteilig) den Vermietenden zugute. Um weiterhin einen Anreiz fiir ver-
brauchssparendes Verhalten bei Mietenden zu erzielen, wird die verbrauchsabhéangige Erfassung und Abrech-
nung beibehalten.

Nicht-energetische SanierungsmaRnahmen (zum Beispiel Badsanierung etc.) erhdhen zwar die Kosten und die
Modernisierungsumlage, dennoch stellen sie nicht nur ein Hemmnis fiir die Akzeptanz energetischer Sanie-
rungen dar. Durchgefiihrte Interviews im Projekt (siehe Kapitel 7) haben gezeigt, dass gerade Komfort und
Wohnwert erhdhende MalBnahmen haufig dazu fiihren, dass Mehrkosten nach einer (energetischen) Sanie-
rung akzeptiert werden. Insgesamt ist auffallig, dass die Kostenneutralitat bei energetischen MaBnahmen sehr
viel mehr im Mittelpunkt steht als bei anderen Modernisierungen. Deshalb wére es sinnvoll zukiinftig gerade
die Komfort- und Wohnwertgewinne durch energetische Sanierungen sichtbar zu machen (zum Beispiel we-
niger Zugluft, bessere Nutzbarkeit von Wohnflachen in Fensterndhe).

8.5 Flankierende Instrumente starken

Flankierende Instrumente sollten gestarkt werden: Sie geben Information, bieten Planungssicherheit,
bauen Vertrauen auf und fordern Akzeptanz.

Flankierende Instrumente haben wichtige Funktionen hinsichtlich der Férderung von Teilhabe und Akzeptanz
sowie das Potenzial zur Minderung von Ungleichheit (Berneiser et al. 2021). Unter flankierenden Instrumenten
werden alle Arten von Instrumenten verstanden, die die Transformation unterstiitzen. Dazu konnen Bera-
tungs- und Informationsinstrumente zahlen, genauso wie Férderinstrumente, regulatorische Instrumente etc.
Ihre Ausgestaltung kann aktiv zu einer nachhaltigen und sozialvertraglichen Umsetzung von Klimaschutzmaf3-
nahmen im Gebaudesektor beitragen. Flankierende Instrumente kdnnen soziale Harten abfedern und dazu
beitragen, dass Menschen informiert werden und sich informiert fiihlen. Dartiber hinaus kénnen sie bewirken,
dass das eigene Verhalten hinterfragt und ggf. angepasst wird oder auch das Planungssicherheit fir Investiti-
onen besteht.
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Die Wirkung von flankierenden Instrumenten steigt, je starker ein Instrument zum Einsatz kommt und je mehr
Menschen es nutzen (Berneiser et al. 2021). Im Falle der Energieberatung kdnnen je nach zielgruppenspezifi-
scher Qualitat klimafreundliche Verhaltensanderungen und Investitionen bewirkt werden, die sich wiederum
in einer Reduktion von Energieverbrauchen und Energiekosten bemerkbar machen. Ein erfolgreiches Beispiel
dafir ist der Stromsparcheck (s. Kap. 6.4), bei dem durch zielgruppenspezifische Energieberatung bei berate-
nen Haushalten bis zu 15 % Strom eingespart werden kann (Tews 2012). Am Beispiel von Energieausweisen als
Informationsinstrument zeigt sich: sie sind eine wichtige Informationsquelle fiir den energetischen Zustand
des Gebaudes. Gleichzeitig informiert der Ausweis liber Modernisierungsoptionen, die wiederum Anreize fiir
die Investition setzen, da Kosten und Einsparungen gegeniibergestellt werden kdnnen (Neitzel et al. 2021).
Auch zur Uberpriifung der Einhaltung von Sanierungsnormen sind sie wichtig.

Flankierende Instrumente steigern die Selbstwirksamkeit und kénnen dadurch die Anpassung des eigenen
Verhaltens, die Umsetzung von SanierungsmafBnahmen im Gebaude oder auch den technologischen Umstieg
bewirken, so dass Klimaschutz im Bereich Wohnen vorangetrieben wird. Beispielhaft zu nennen sind auch die
individuellen Sanierungsfahrplane, die nicht nur informieren, sondern einen Planungshorizont mit spezifi-
schen Schritten geben, ein Bewusstsein Uber Kosten und Nutzen schaffen und Anreize setzen
(vgl. Abschnitt 5.2).

Insgesamt spielen flankierende Instrumente eine entscheidende Rolle, um Transformationen zu gestalten. Sie
geben Information, bestarken Selbstwirksamkeit, bieten Planungssicherheit, bauen Vertrauen auf und férdern
Akzeptanz.

8.6  Gezielte Unterstiitzungsleistungen und Entlastungen weiterentwickeln

Gezielte Unterstiitzungsleistungen und Entlastungen sind wichtig fiir besonders betroffene Haushalte,
Systeme der sozialen Sicherung sollten kontinuierlich auch mit Blick auf Teilhabe am Klimaschutz wei-
terentwickelt werden.

Haushalte im unteren Einkommensbereich sind durch Miet- bzw. Wohnkosten oftmals bereits libermaflig be-
lastet und kdnnen weitere Steigerungen der Wohnkosten nicht auffangen. Flir Haushalte mit wenig Einkom-
men im selbstgenutzten Eigentum bedeutet dies zum Beispiel, dass sie trotz Forderung die verbleibenden
Investitionskosten nicht aufbringen kdnnen. Fiir Haushalte, die zur Miete wohnen, kann es bedeuten, dass sie
sich ihre Wohnungen nicht mehr leisten kdnnen und méglicherweise umziehen missen. 40 % der Haushalte
im ersten Einkommensdezil haben eine Mietbelastungsquote von mehr als 40 %, d. h. sie geben mehr als 40 %
ihres Nettoeinkommens fiir die Warmmiete aus. Besonders hohe Belastungen treten bei Alleinstehenden, Al-
leinerziehende, sowie Rentnerinnen und Rentner.

Unterstltzungsleistungen fiir hohere Kosten, die sich durch Klimaschutz ergeben (z. B. h6here Miete nach Sa-
nierung, CO,-Kosten), miissen so konzeptioniert und umgesetzt werden, dass sie denjenigen entlasten, die
besonders betroffen sind und passgenau da ansetzen, wo die besondere Belastung entsteht. Pauschale An-
satze, die nicht nach Betroffenheit differenzieren, bieten zwar auch gute Unterstiitzung, sind fiir den Staat
(oder die Kommunen) jedoch deutlich teurer und kdnnen daher oftmals nur in geringerer Hohe umgesetzt
werden.

Beispiele flir gezielte Unterstiitzungen, die hohere Kosten durch Klimaschutz abfedern kénnen, sind eine Kli-
makomponente im Wohngeld und im Biirgergeld. Die zu Beginn des Jahres 2023 eingefiihrte Klimakompo-
nente im Wohngeld wird derzeit pauschal fiir alle wohngeldbeziehenden Haushalte angelegt. Um hohe Wohn-
kosten nach Sanierung abzufedern, wire eine gezielte am Bedarf orientierte Komponente fiir Haushalte in sa-
nierten Gebauden notwendig. Daflir miissen im besten Fall Energieausweise vorgelegt werden. Diese liegen
bis auf Weiteres jedoch nicht flichendeckend und in aussagekraftiger Form vor, so dass die pauschale Klima-
komponente bisher als pragmatischer Losungsansatz gewahlt wurde.

Dariiber hinaus sollte ein dhnlich gearteter flaichendeckender Klimabonus in den Kosten der Unterkunft und
Heizung im Rahmen des Biirgergelds eingefiihrt werden. Dafiir sollte kiinftig nur noch die Gesamtangemes-
senheitsgrenze als Richtwert angelegt werden, die die gesamten Wohnkosten berticksichtigt und Bruttokalt-
mieten und Heizkosten nicht trennt. Fiir sanierte Gebdude wird dann ein héherer Richtwert fir die Gesamtan-
gemessenheit angelegt als derzeit fiir unsanierte Gebaude. Das erméglicht Haushalten, die Transferleistungen
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nach dem Sozialgesetzbuch (Il oder XII) erhalten, sanierte Wohnungen anzumieten oder bestehende Mietver-
trdge nach Sanierung beizubehalten. Als Indiz fiir eine Sanierung kann anlehnend an den Berliner Klimabonus
eine Schwelle von 100 kWh/gm Energieverbrauch herangezogen werden bzw. daraus abgeleitete Richtwerte
flir die Kosten der Heizung (nach Brennstoff differenziert).?

Auch wenn Sozialleistungen selbst keine Klimaschutzwirkung entfalten, bieten sie fiir Betroffene die notwen-
dige Unterstiitzung, um am Klimaschutz teilzuhaben und Klimaschutz fiir sie bezahlbar zu machen.

28 Der Berliner Klimabonus soll leistungsberechtigten Personen das Marktsegment der energetisch sanierten Wohnungen in Bezug auf
deren Anmietung eroffnen (Senatsverwaltung fiir Integration, Arbeit und Soziales 2021). Durch den Klimabonus werden die Richtwerte
furr die Kosten der Unterkunft in energetisch modernisierten Wohnungen erhéht, die im Rahmen der Grundsicherung tibernommen
werden. Gleichzeitig wird der Richtwert flr die Kosten der Heizung um die gleiche Summe gesenkt. Liegt die Mieterhéhung tiber dem
Mietrichtwert und wird dies nicht durch Heizkostensenkung ausgeglichen, greift der Klimabonus nicht. Es wird daher empfohlen, fiir
den Klimabonus die Warmmieten zu berlicksichtigen. Ebenso wird empfohlen den Klimabonus nicht auf Anmietung zu beschranken,
sondern ihn auch bei Sanierungen in bestehenden Mietverhéltnissen anzuwenden. Siehe dazu Schumacher/Noka 2021.
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Anhang

Mieterhohung nach Modernisierung, Modernisierungsumlage und ortsiibliche
Vergleichsmiete

Berechnet man die Wirtschaftlichkeit, ist es entscheidend mit welcher Referenz die Investition verglichen wird.
In Bezug auf Modernisierungen im vermieteten Bestand gibt es dafiir zwei wesentliche Ansatze, die in Abbil-
dung 30 veranschaulicht werden:

Position ,Steigende Vergleichsmiete” (linkes Diagramm): Vermietende kdnnen die Miete kontinuierlich auf das
Niveau der Vergleichsmiete anheben (§ 558 BGB). In Mietmdrkten mit hoher Nachfrage ist die Annahme be-
griindet, dass sie das auch tun (schwarz). Nach einer Modernisierung kann die Miete nur einmalig angehoben
werden und verbleibt auf diesem Niveau (blau), bis die Vergleichsmiete ,aufgeholt” hat. Im Lichte dieser Refe-
renzentwicklung schmilzt der Mietaufschlag durch die Modernisierungsumlage schnell ab und die Einnahmen
fur Vermietende (orange Flache), die die Investition refinanzieren sollen, fallen gering aus. In dieser Logik be-
steht in nachgefragten Mietmarkten ein Anreizproblem und energetische Modernisierungen sind fast nie wirt-
schaftlich (vgl. Henger et al. 2021).

Position ,Vergleich zum Startjahr” (rechtes Diagramm): Zur Erreichung der Klimaziele werden ordnungsrecht-
liche Vorgaben diskutiert (65 %-EE-Anforderung, MEPS), die Vermietende umsetzen missen. Das verschiebt
die Frage von ,Wie kdnnen Anreize zur Sanierung fiir wirtschaftlich optimierende Vermietende gesetzt wer-
den?”zu ,Unter welchen Rahmenbedingungen kdnnen Vermietende (nahezu) verlustfrei Sanierungen umset-
zen?” Durch einen Anstieg der Miete (blau) sind Sanierungen groftenteils/ganz amortisierbar. Die wirtschaft-
liche Optimierung durch ein kontinuierliches Anheben auf die Vergleichsmiete wird nicht als Referenz verwen-
det. Der Vergleichsfall ist die Miethhe im Ausgangszustand im Jahr der Sanierung (schwarz). Diese Logik
kommt unter anderem im Drittelmodell von Mellwig und Pehnt (2019) und auch in den Fallbeispielen zum
Einsatz. Sonstige Mieterh6hungen werden nicht in den Kontext der energetischen Sanierung gesetzt.
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Abbildung 30
Ansatze zur Wirtschaftlichkeitsbetrachtung im vermieteten Bestand

Position Position
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e Referenzentwicklung

e \lieterh6hung durch ModU: EH70-Sanierung

Quelle: Berechnungen Oko-Institut, Annahmen: Bruttokaltmiete 2022: 8,7 €/qm/Monat (Statistisches Bundesamt 2023), Geb&ude und Investitionskosten
gemal Tabelle 6, 8 % Modernisierungsumlage, 25 % Foérderung, Anstieg der Marktmiete um 2 % pro Jahr, keine Diskontierung

Durch die Mietsteigerung finanzieren Vermietende die Investition. Der absolute Betrag der Einnahmen be-
rechnet sich wie folgt: Differenz von blauer und schwarzer Linie, Addition fur jedes Jahr und Multiplikation mit
der Wohnfldche - oder vereinfacht als orange Flache. Vergleicht man die orangen Flachen, wird deutlich: Nach
der Logik in Position ,Steigende Vergleichsmiete” erzielen die Vermietenden kaum Einnahmen. Eine Amorti-
sation der Investition ist nicht moglich, weil bereits im Referenzfall die Miete stark erhoht wird. Nach der Logik
in Position ,Vergleich zum Startjahr” wird der Anstieg der Vergleichsmiete nicht berticksichtigt und die Ein-
nahmen durch die Mieterh6hung gegentiiber dem Startjahr sind hoch genug, um die Modernisierung zu refi-
nanzieren. Im Rechenbeispiel in Abbildung 30 nehmen wird angenommen, dass nur energiebedingte Mehr-
kosten umgelegt werden und die an den Vollkosten bemessene Férderung abgezogen wird. Bei 8 % Moderni-
sierungsumlage ergibt sich fiir die Position ,Vergleich zum Startjahr” eine statische Amortisationszeit (ohne
Diskontierung) von 7 Jahren. Bei einer rechnerischen Lebensdauer von 40 Jahren fiir die Gebdudehidille, be-
deutet es immer noch, dass Vermietende nach 7 Jahren durch die Mieterh6hung Gewinn erzielen. Die verein-
fachte Berechnung berlicksichtigt keine Kreditkosten, keine Rendite zum Ausgleich des Investitionsrisikos und
keine steigenden Instandhaltungskosten.

Uber Férderung, die Héhe der Modernisierungsumlage und die Trennung von Instandhaltungskosten kann
der Gesetzgeber entscheiden, welchen Anteil die Akteursgruppen — Mietende, Vermietende, Staat — am Klima-
schutz im Gebdudesektor bezahlen sollen. Ob die Belastungen oder Anteile nach Position ,Steigende Ver-
gleichsmiete” oder ,Vergleich zum Startjahr” berechnet werden, ist dabei eine sehr sensitive Annahme.

Ubergreifende Bewertung der Instrumente und Ausgestaltungsoptionen

Um zu erfassen, wie die untersuchten Instrumente und Ausgestaltungsvarianten kombiniert werden kénnen
und welche Empfehlungen sich daraus ziehen lassen, werden sie in diesem Abschnitt Gbergreifend und ver-
gleichend bewertet. Dabei werden folgende Kriterien bzw. Leitfragen fiir die Vereinbarkeit von bezahlbarem
Wohnen und Klimaschutz angelegt, die soweit zutreffend jeweils aus der Perspektive verschiedener relevanter
Akteure (selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentliimer, Vermietende, Mietende, Staat) adressiert werden.
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m  Wie wirkt das Instrument? Welche Rolle im Instrumentenmix nimmt es ein?

m  Okonomische Folgewirkungen: Wie wirken sich die Instrumente und ihre Ausgestaltungsvarianten auf
die Wirtschaftlichkeit von Investitionen oder die Bezahlbarkeit des Wohnens aus?

m  Verteilungswirkungen: Welche Be- und Entlastung ergibt sich fiir private Haushalte? Der Fokus liegt auf
Haushalten mit niedrigem oder mittlerem Einkommen.

B Welche Auswirkungen haben die Instrumente und Ausgestaltungsvarianten in Bezug auf
Finanzierbarkeit und Regelungsbedarf?

B Hemmnisse und Akzeptanz: Inwieweit flihren die Instrumente und ihre Ausgestaltungsvarianten zur
Uberwindung von Hemmnissen und férdern die Akzeptanz?

Zielkonflikte zwischen den einzelnen Wirkungen sind dabei sehr wahrscheinlich, so dass zu erwarten ist, dass
kein Instrumenten- bzw. Ausgestaltungskombination die erwiinschten Wirkungen in vollem Umfang erfillen
wird. Beispielsweise kdnnen unter Klimaaspekten bestimmte Ausgestaltungen sinnvoll sein, die jedoch zu er-
heblichen Umverteilungen und einer finanziellen Schlechterstellung bestimmter Personengruppen gegen-
Uiber dem heutigen System fiihren. Dies kann wiederum neue Hemmnisse aufbringen und die Akzeptanz ge-
fahrden.

Die Bewertung ermdglicht unter anderem eine vergleichende Darstellung. Daneben werden insbesondere die
Auswirkungen fir die verschiedenen handelnden Gruppen (selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentu-
mer, Mieterinnen und Mieter, Vermieter und Vermieterinnen, Staat) in den Vordergrund gestellt. Die Bewer-
tung bildet eine der Grundlagen fiir die Handlungsempfehlungen in Kapitel 8.
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Tabelle 21

Ubergreifende Bewertung CO2-Bepreisung

Ausgestaltungsva-
[EIE

Wie wirkt das In-
strument? Rolle
im Instrumenten-
mix

Okonomische Folgewirkungen: Aus-
wirkungen auf die Wirtschaftlichkeit
von Investitionen oder die Bezahlbar-
keit des Wohnens

Verteilungswirkungen: Welche Be- und Entlastung ergibt sich fiir
private Haushalte? Der Fokus liegt auf Haushalten mit niedrigem

oder mittlerem Einkommen

Welche Auswirkungen gibt
es in Bezug auf Finanzier-
barkeit und Regelungsbe-
darf?

Hemmnisse und Akzeptanz

Eigenheim- Vermie- Mie- Eigenheimbesitzende Mietende CO»-Preis allge- nach Riickverteilungsmechanismus
9 9 9 9
besitzende tende tende mein
ohne Ruick- Je nach Hohe des CO»-Bepreisung wirkt regressiv, | CO,-Bepreisung wirkt regres- CO»-Bepreisung generiert o Kann insbesondere bei Haushalten mit
IR =N ! . . .
verteilung CO;-Preises: Len- E.. Haushalte mit wenig oder mitt- | siv, Haushalte mit wenig oder Einnahmen, je nach Héhe £ S 3 g:\ X geringen Einkommen bei hohem CO,-
S
kungswirkung 2 lerem Einkommen werden mittlerem Einkommen wer- des CO-Preises < % E 2 % Preis zu sinkender Akzeptanz fithren
Beitrag zum Kli- " " E starker belastet als Haushalte den starker belastet als Haus- “E‘ 5 $ 1% 5 (Frondel et al. 2022)
[ [ [
maschutz R Ra] 2 mit hohem Einkommen halte mit hohem Einkommen v 9 S8 <
g g 3 g £ gl
e it s | & 2883
Taroffner fur wei- S ] 3 2735 EEE
pauschales | tare MaRnahmen 9 2 < Klimageld mindert regressive Klimageld mindert regressive | GroRer Teil der Einnahmen c 2¢ g g Verwendung der Einnahmen wird
Klimageld und Aktivititen: > > = Wirkung der CO,-Bepreisung Wirkung der CO,-Bepreisung, muss fiir Klimageld verwen- | € — E o E « | sichtbar, prozentual gesehen tiberpro-
1 %) . >
ohne Einschran- :‘é ;:S: 3 Kostenaufteilung zw. Vermie- | det werden, um eine ange- g S5 o 3 © | portional hohe Entlastung fiir Haus-
‘o o
kungen kombi- 5 5 £ tenden und Mietenden wich- messen Pro-Kopf Pramie £ = E 2 § £ | halte mit geringen Einkommen, bei
T i
nierbar mit ande- 2 e 8N < tig pauschal an alle zu zahlen g © E @ 2@ g | diesen womdglich Steigerung der Ak-
ren Instrumenten; -_“C% -_“C% 3 g TS E ?5 2 2 | zeptanz. Haushaltsiibergreifend eher
=) steigert die Wirt- o 5 ] .;5; £ E ® ;; é niedrige Bewertung (Barckhausen et
CO»- S I © = E =< g o | al.2022)
schaftlichkeit T T 0 C h e 2 B D
= I © ¢ 9 399
Be- £ bspw. von ord- g é 5 S @, 3 a g3z
prei- g ; 2 2 ® c & 538« 8
sung S soziales Kli- nungsrechtlich g g q::) § Verteilungswirkung sozialer Verteilungswirkung sozialer Bei sozialer Staffelung ist E C"; = g 3 g Verwendung der Einnahmen wird
= _ 2 £ =
[+ mageld geforderten Mal3 g é e % Staffelung gezielt fir vul- Staffelung gezielt fur vul- die auszuzahlende Summe % CEs g < | sichtbar, potenziell hohe Entlastungs-
nahmen < < ‘g € nerable Gruppen ist sehr posi- nerable Gruppen ist sehr posi- | geringer, so dass ein Teil § 3 % 'g a2 % wirkung und damit stark akzeptanz-
& S _ué; g tiv, da sie durch CO»-Beprei- tiv, da sie durch CO,-Beprei- der Einnahmen fiir andere g % & 2 § ~§ steigernd bei vulnerablen Haushalten
. . 2 2 :
Ruckverteilung = = 2 sung sehr viel starker belastet sung sehr viel stérker belastet Zwecke zur Verfligung 5T é % o 8
schafft Akzep- c c c . . . o & >S5 @
p S S £ sind sind bleibt 2o 2g3g g
tanz, entlastet be- = = 2 0 § S o
ders B g g s 2508~
sonders Be- X< < 2 [ e &
] < 5 a® oa3
troffene, ermog- £ = < & £ 5 2 2
. licht Investitions- T T S i N ) R . SEZ2c2 ) L
Unterstiit- A S S 2 positiv, da Senkung des Ener- positiv, da Senkung des Ener- Einnahmen kénnen fiir ge- 0232y Verwendung der Einnahmen fiir 6ko-
i A = S5 = q . .
zung von unterstutzung £ £ g gieverbrauchs die Belastung gieverbrauchs die Belastung zielte Unterstiitzung ge- 2 3 % x g logische Zwecke wird als sinnvoll ge-
N S = . .
Investitio- s s % durch CO»-Preis senkt, in Kom- durch CO»-Preis senkt, in nutzt werden. Verringerung S § % E g sehen. Vermutlich hohe Zustimmung,
22
nen in vul- g bination mit Klimageld sehr Kombination mit Klimageld der Belastung der Kommu- SSES QE) da von Férderung explizit nicht nur
o . = .
nerablen 8 progressive Verteilungswir- sehr progressive Verteilungs- nen fiir Ubernahmen der % g g E ] wohlhabendere Gruppen profitieren
Haushalten kung wirkung Kosten fur Heizung (Barckhausen et al. 2022)
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Tabelle 22

Ubergreifende Bewertung Mindestanteil erneuerbare Energien in neuen Heizungen

Ausgestaltungsvari-

anten

Wie wirkt das Instru-
ment? Welche Rolle
im Instrumentenmix

nimmt es ein?

Okonomische Folgewirkungen: Wie wirken sich die In-

strumente und ihre Ausgestaltungsvarianten auf die

Wirtschaftlichkeit von Investitionen oder die Bezahl-

barkeit des Wohnens aus?

Eigenheimbe-

sitzende

Vermietende

Mietende

Verteilungswirkungen: Welche Be- und Ent-

lastung ergibt sich fiir private Haushalte? Der

Fokus liegt auf Haushalten mit niedrigem

oder mittlerem Einkommen

Eigenheimbesit-

zende

Mietende

Welche Auswirkun-
gen gibt es in Bezug
auf Finanzierbarkeit
und Regelungsbe-
darf?

Staat

Hemmnisse und Akzeptanz

Allge-

mein

Variante

Mindes- nach Gesetzes- | Deutlicher Klimaschutz- | gut; relativ hohere | neutral, Férderung | gut, warmmieten- | Einkommensbonus ist positiv, wenn Férderung Férderung durch KTF, aus- | § g'.g Forderung und finanzielle
tanteil er- beschluss vom | beitrag bei Umsetzung Belastung bei vul- | darf nicht umgelegt | neutrale Umset- positiv fiir Eigentime- von Mod-Umlage abgezo- | reichendes Forderbudget '@1 8‘ Unterstiitzung wichtig fur
neuer- September des 65 % Anteils von er- | nerablen Gruppen | werden zung moglich rinnen und Eigentiimer | gen und zu Warmmieten- | nétig, gleiche Férderung 5N g Akzeptanz des Instruments
bare 2023 neuerbaren Energienin | Wirtschaftlichkeit (siehe Verteilungs- | mit geringem Einkom- neutralitat fihrt. Belastung | fur alle offen g g (co2 online 2023). Transpa-
Energien Heizungen besser, je hoher wirkungen), Inan- | men. Grundférderung fuir HH mit wenig Einkom- ‘é = N renz tber Auswirkungen fir
in neuen Gas-/Ol- und CO» spruchnahme der | kommt allen Haushalten | men durch Mod-Umlage 2 g g unterschiedliche Verbraucher
Heizun- Ordnungsrecht setzt Preis und je niedri- Férderung durch zugute. Da deutlich dennoch hdher, abhédngig § % ﬁ und Verbraucherinnen-Grup-
gen klare Rahmenbedingun- | ger Preis von WP- Vermietende wich- | mehr Eigentimer und von Energiepreisentwick- T c < pen ebenfalls mit Relevanz;
(65 %-EE- gen, schafft Anlésse; ver- | Strom und FW tig Eigentiimerinnen im lung % g 2 | woméglich héhere Akzep-
Anforde- hindert Lock-in Effekte oberen Einkommensbe- g N g |tanzfirsozial gestaffelte For-
rung) w und Fehlinvestition reich sind, geht ein gro- g B § derung. Auch hier Risiko von
§ Ber Teil der Férderung E g E reduzierter Akzeptanz (Dis-
g Kombination mit ande- an diese Gruppe :3: 5 L kussion Einkommensgrenze
S ; ren Instrumenten: beglei- - - - - 7 - " o5 2 | furFérderhdhe Einkommens-
sozial gestaf- tendes Férderregime er- gut bis sehr gut, gut bis sehr gut, Zielgruppenspezifische | positiv, wenn so ausgestal- | zielgruppenspezifische g T 5 bonus GEG)
felte Forde- méglicht Realisierung, insbesondere fiir warmmietenneut- | Férderung positiv fir tet, dass Forderung fiir Ge- | Forderung, budgetneutral £ é g Potenziell héhere Akzeptanz
rung unterstiitzt Wirtschaft- vulnerable Eigentu- rale Umsetzung Verteilungswirkungen, | baude mit vulnerablen HH | umsetzbar im Vergleich ‘g % S bei Vermietenden, geringere
lichkeit und entlastet merinnen und Ei- maoglich (siehe Ver- | macht Sanierung fiir vul- | hdher, dann umlagefahige | zum GEG-Vorschlag ; E g Akzeptanz bei Mietenden
Mietende. CO,-Preis ver- gentlimer teilungswirkungen) | nerable Gruppen be- Kosten fiir Gruppe gerin- 53 o
bessert Wirtschaftlichkeit | Wirtschaftlichkeit zahlbarer, da hohere ger. Sehr positiv, wenn es g ;. 2
Information, Orientie- bessef,je hoher Férderung zu Warmmietenneutralitat g g~
rung und Unterstiitzung Gas‘—/OI— u.nd .COT‘ fiihrt T E
durch flankierende Mag- | Preis und je niedri- .§ =
ger Preis von WP- 15 2
Strom und FW G S
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Welche Auswirkun-

Okonomische Folgewirkungen: Wie wirken sich die In-

Instru-  Ausgestaltungsvari- ~ Wie wirkt das Instru- Verteilungswirkungen: Welche Be- und Ent- Hemmnisse und Akzeptanz

ment anten ment? Welche Rolle strumente und ihre Ausgestaltungsvarianten auf die lastung ergibt sich fiir private Haushalte? Der | gen gibt es in Bezug

im Instrumentenmix  Wirtschaftlichkeit von Investitionen oder die Bezahl- Fokus liegt auf Haushalten mit niedrigem auf Finanzierbarkeit

nimmt es ein? barkeit des Wohnens aus? oder mittlerem Einkommen und Regelungsbe-

Eigenheimbe- Vermietende

sitzende

Mietende

Eigenheimbesit-

zende

Mietende

darf?

Staat

Variante

8% nach BGB | nahmen, wie z. B. Ener- positiv, da vor Ende | fiihrt zu Mietsteige- héhere Belastung nach Regelung nach BGB Potenziell hhere Akzeptanz
§559 gieausweise und Energie- der Lebensdauer rung nach § 559 Modernisierung fir HH mit bei Vermietenden, geringere
beratung amortisiert geringem Einkommen. Ab- Akzeptanz bei Mietenden. Je
hangig von Warmmieten- nach Situation hohe Mehr-
neutralitat kosten fiir Mietende. Prob-
lem: Mieterh6hung direkt
spurbar, Mietende haben
haufig keinen Uberblick tiber
%m eingesparte Kosten durch
g Energietrdgerwechsel, wenn
-g dann lediglich Veranderung
= n.a. n.a S.0. Energiekosten bekannt
[
o Niedriger mit Wirtschaftlichkeit je | Mietsteigerung auf- Belastung von HH mit we- | Anderung des BGB Potenziell hohere Akzeptanz
é 4% nach Hohe der In- | grund von § 559 nig EK, besonders in ange- bei Mietenden, geringere Ak-
so. vestitionskosten, al- | geringer, allerdings spannten Markten, hoch, zeptanz bei Vermietenden.
lerdings ggf. Refi- | gof. allgemein geringere Mod-Umlage Fuhrt ggf. zu Umsetzung le-
nanzierung auch hohe Mieten fuhrt eher zu Warmmieten- diglich geforderter Mindest-
durch allgemein neutralitat, daher positiv standards, da Refinanzierbar-
steigende Mieten keit iber hohere Mieteinnah-
maglich men unter aktuellen Markt-
bedingungen womdglich
schwierig
Anhang BBSR-Online-Publikation Nr. 87/2024




Analysen und Empfehlungen zur Vereinbarkeit von bezahlbarem Wohnen und Klimaschutz 139

Tabelle 23
Ubergreifende Bewertung Mindesteffizienzstandards in Gebauden (MEPS)

Wie wirkt das In- Welche Auswir-

Okonomische Folgewirkungen: Wie wirken sich die Instru-

Instru-  Ausgestal- Verteilungswirkungen: Welche Be- und Entlastung Hemmnisse und Akzeptanz

ment

tungsvarianten

strument? Welche
Rolle im Instrumen-
tenmix nimmt es

ein?

mente und ihre Ausgestaltungsvarianten auf die Wirt-

schaftlichkeit von Investitionen oder die Bezahlbarkeit des

Wohnens aus?

ergibt sich fir private Haushalte? Der Fokus liegt

auf Haushalten mit niedrigem oder mittlerem Ein-

kommen

kungen gibt es
in Bezug auf Fi-
nanzierbarkeit
und Regelungs-
bedarf?

Eigenheimbe- Vermietende Mietende Eigenheimbesitzende Mietende Staat Variante
sitzende
Klimaschutzwirkung ggf. hohere Kos- Anfallende Investiti- Steigende Kalt- trifft auf alle Eigentimerin- Mietende haben keinen Verhandlung im - Gute Planbarkeit
=
zeitlich gut planbar ten, wenn Sanie- onskosten; je nach miete, wenn ohne nen und Eigentiimer zu, die Einfluss auf die Sanie- Trilog fiir die S 3
Zeit- rung nicht im Sa- Mietmarkt Gber Erhé- | Foérderung und au- zum Zeitpkt gemaR des Aus- rungsaktivitdten in den EPBD, Umsetzung Q;'I’ g g ‘g
unkt nierungszyklus hung der Kaltmiete Berhalb des Sanie- l6setatbestands (z. B. WBP) Gebauden der Regelung im £ T < E
— [
P erfolgt refinanzierbar rungszyklus saniert erfasst werden. Daher Gleich- GEG in Deutsch- 3 S E 2
ird behandl land EE£ZTg
wir ehandlung an Satc g
S E o5
zZ® 981
® < N9
) i n N o o g . . > S A
° 'je nach Wahl des Trig- | abhéngig vom Trifft auf bestimmte Gruppen | Mietende haben keinen Ein- 2 é 2 % % Abhéngig von Wahl des
'§ gerpunkts, zeitlich Triggerpunkt, ggf. zu. Kann zu Ungleichheit fuh- | fluss auf die Sanierungsakti- &R < § 3 Triggerpunktes
N ] sehr verzogert kostensparend, ren vitaten in den Gebauden 8% 232 E
Gebdu- | @ 98 £ > €
he] wenn an Ohne- QR Qo5
destan- < R X $ 8 @9
@ hin-Sanierung ge- T 2250
dards ] 5 c EDE
el bunden @ ¢ c'5 2
(MEPS) | & gLERD
4 o o T35
3 £2 EEN
0 g =
2 Trigger- o ‘o § % z %—é
< punkt . - 25283
th] < o
T € T v @
SgS5cuU
55 c2§
299 g
T EtbHo
S G £ 5=
UV = =
a2 g§ 2
2EST=x
28E5 3
T288c=
SEZEN
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nach
BEG

Forderhohe

sozial
gestaf-
felte For-
derung

8% nach
BGB

Niedri-
ger mit 4
%

Hohe der Mod-Umlage

Ordnungsrecht setzt
klare Rahmenbedin-
gungen, schafft An-
lasse; verhindert Lock-
in Effekte und Fehlin-
vestition

Kombination mit an-
deren Instrumenten:
begleitendes Forderre-
gime ermdglicht Reali-
sierung, unterstitzt
Wirtschaftlichkeit und
entlastet Mietende.
CO2-Preis verbessert
Wirtschaftlichkeit
Information, Orientie-
rung und Unterstut-
zung durch flankie-
rende MaBnahmen,
wie z. B. Energieaus-
weise und Energiebe-
ratung

S.0.

gut besser, je ho-
her Gas-/Ol- und
CO,-Preis

tendenziell gut, er-
fordert geringere Er-
héhung der Kalt-
miete; erhohter Auf-
wand durch Beantra-
gen der Férderung

gut, senkt Erhdhung
der Kaltmiete in-
folge Sanierung

Anteil der Eigentiimerinnen
und Eigentiimer mit gerin-

gem Einkommen sehr gering,

daher kommt eine Forde-
rung fir alle eher einkom-

mensstarken Haushalten zu-

gute. Ungleiche Verteilung

positiv, wenn Férderung
von Mod-Umlage abgezo-
gen und zu Warmmieten-
neutralitdt nach Sanierung
fiihrt. Belastung fiir HH mit
wenig Einkommen durch
Mod-Umlage dennoch ho-
her als fur HH mit hoheren
Einkommen, wenn pau-
schale Forderung

Forderung durch
KTF, ausreichen-
des Férderbudget
nétig, gleiche For-
derung fur alle of-
fen

gut bis sehr gut
(siehe Vertei-
lungswirkungen)
besser, je héher
Gas-/Ol- und CO-
Preis

S.0.

sehr gut, wenn mit
Preis-/Belegungsbin-
dung; gut fiir einkom-
mensschwache Haus-
halte; ggf. schlecht fir
einkommensstarke
Haushalte, wenn Kiir-
zung

Zielgruppenspezifische For-
derung ist positiv flr Vertei-
lungswirkungen, macht Sa-

nierung fir vulnerable Grup-

pen bezahlbarer, da hthere
Forderung

positiv, wenn so ausgestal-
tet, dass Forderung fiir Ge-
baude mit vulnerablen HH
hoher, dann umlagefahige
Kosten geringer. Sehr posi-
tiv, wenn es zu Warmmie-
tenneutralitét fuhrt

zZielgruppenspezi-
fische Forderung,
budgetneutral
umsetzbar im Ver-
gleich zum GEG-
Vorschlag

Forderung und finanzielle
Unterstltzung wichtig fur
Akzeptanz des Instru-
ments (co2 online 2023).
Transparenz tiber Auswir-
kungen fir unterschiedli-
che Verbraucher und Ver-
braucherinnen-Gruppen
ebenfalls mit Relevanz;
womdglich héhere Ak-
zeptanz fir sozial gestaf-
felte Forderung. Auch hier
Risiko von reduzierter Ak-
zeptanz (Diskussion Ein-
kommensgrenze fiir For-
derhohe Einkommensbo-
nus GEG)

Potenziell hohere Akzep-
tanz bei Vermietenden,
geringere Akzeptanz bei
Mietenden Siehe 65 %-EE-
Anforderung

n.a.

Investition i.d.R.
amortisierbar

Anstieg der Kalt-
miete

Wirtschaftlichkeit je
nach Hohe der Inves-
titionskosten ggf.
nicht gegeben, Refi-
nanzierung ggf.
durch allgemein stei-
gende Mieten mog-
lich

Weniger starker An-
stieg der Kaltmiete

n.a.

héhere Belastung nach
Modernisierung fur HH
mit geringem Einkom-
men. Abhangig von
Warmmietenneutralitat

derzeitige Rege-
lung nach BGB

Potenziell hthere Akzep-
tanz bei Vermietenden, ge-
ringere Akzeptanz bei Mie-
tenden. Je nach Situation
hohe Mehrkosten fiir Mie-
tende. Problem: Mieterh6-
hung direkt spuirbar, Mie-
tende haben haufig keinen
Uberblick tiber eingesparte
Kosten durch Energietrager-
wechsel, wenn dann ledig-
lich Verénderung Energie-
kosten bekannt

Belastung von HH mit
wenig Einkommen, be-
sonders in angespannten
Markten, hoch, geringere
Mod-Umlage fiihrt zu
Warmmietenneutralitat,
daher positiv

Anderung des BGB

Potenziell hdhere Akzep-
tanz bei Mietenden, gerin-
gere Akzeptanz bei Ver-
mietenden. Fuhrt ggf. zu
Umsetzung lediglich ge-
forderter Mindeststan-
dards, da Refinanzierbar-
keit Uber héhere Mietein-
nahmen unter aktuellen
Marktbedingungen wo-
mdglich schwierig

Quelle: Darstellung Oko-Institut/IOW
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Tabelle 24

Ubergreifende Bewertung komplementire Instrumente und MaBnahme

Instru-

ment

Ausgestal-
tungsvarian-

ten

Wie wirkt das Instru-
ment? Welche Rolle im

Instrumentenmix

Okonomische Folgewirkungen: Wie wirken sich die In-

strumente und ihre Ausgestaltungsvarianten auf die

Wirtschaftlichkeit von Investitionen oder die Bezahlbar-

nimmt es ein?

keit des Wohnens aus?

Verteilungswirkungen: Welche Be- und Entlas-

tung ergibt sich fur private Haushalte? Der Fokus

liegt auf Haushalten mit niedrigem oder mittle-

rem Einkommen.

Welche Auswirkun-
gen gibt es in Be-
zug auf Finanzier-

barkeit und Rege-

Hemmnisse und Akzeptanz

anderen MaBnahmen be-
fordert

beziehenden

oder das Wohn-
geld

Teilhabe am Klimaschutz

Wohnen in sanierten Ge-
bauden, beférdert Teilhabe
am Klimaschutz

lungsbedarf?
Eigenheimbesit- | Vermietende Mietende Eigenheimbesitzende  Mietende Staat
zende
Energieaus- wichtig fur andere MaR3- beférdernd beférdernd (eher fir | beférdernd steigert Wahrnehmung fiir Notwen-
weise nahmen, wie zum Beispiel Klimaschutz), zu- digkeit weiterer MaBnahmen (fiir
Gebaudestandards (wie satzlich geringere Personen mit Eigentum mitunter las-
bspw. MEPS). Kosten ohne Refi- n.a. n.a. tig), Information von Mietenden
Schafft Transparenz Gber nanzierung kann deren Vertrauen und Akzep-
den IST-Zustand tanz fir MaBnahmen erhéhen
Regelungsbedarf
ENSIMIMAV Absicherung eines effizien- | zusatzliche ge- zusatzliche geringe Einsparungen durch Staat Fiir Personen mit Eigentum mitunter
ten Betriebs der Heizungs- ringe Kosten Kosten und Entlastun- n.a. n.a. lastig, positiv flr Mietende (unter-
anlage gen stutzt bei hohen Energiekosten)
Smart Building Wahrnehmung und Infor- zusétzliche Kosten | zusatzliche Kosten, Einsparungen je nach Foérderung und je nach Kostenverteilung abhéngig von Datenschutzfragen
Flankie- Technologies mation werden gesteigert Kostenaufteilung und Entlastun- Ausgestaltung positiv zw. Vermietenden und Mie- und Kostenaufteilung (Vermie-
rende zw. Vermietende gen tenden positiv oder negativ tende/Mietende) sowie rechtlicher
Instru- und Mietenden Umsetzung
mente
Zielgruppen- Turoffner fur andere Aktivi- | Entlastung bei Entlastung bei positiv, da gezielt fur be- positiv, da Entlastung fiir HH Forderung bereitstel- Akzeptanz gut, Inanspruchnahme
spezifische taten, wie zum Beispiel In- Energiekosten und Energiekosten sonders betroffene Grup- | mit wenig Einkommenbeson- | len muss gesteigert werden
Energiebera- anspruchnahme von For- Einsparungen na und Einsparun- pen und ggf. auch Infor- ders spuirbar. Allerdings keine
tung derung, Investitionsanreiz durch Energiever- - gen durch Ener- mation zu spezifischen Moglichkeit, Einfluss auf Ver-
brauchsreduktion gieverbrauchsre- | Forderprogrammen mietende bzgl. Gebéudeener-
duktion gieeffizienz
Klimakompo- Unterstiitzung fir vul- bietet nur sehr ge- | nicht relevant, da erhéht Uber- positiv, da Unterstitzung | positiv, da Unterstiitzung Anderung nétig, im gute Akzeptanz als Unterstiitzungs-
nente Sozial- nerable Gruppen Akzep- ringen Beitrag zu nur wenig Vermie- nahme der Kos- gezielt fir HH mit wenig gezielt fur HH mit wenig Wohngeld derzeit pau- leistung
leistungen tanz und Umsetzung von Investitionskosten tung von Leistungs- | ten des Wohnens | Einkommen; beférdert Einkommen; unterstiitzt schale Klimakompo-

nente, sollte an Energie-
effizienzstandard gekop-
pelt werden

Quelle: Darstellung Oko-Institut/IOW
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