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Finanzinnovationen
fur die Warmewende

Finanzierung fir alle privaten
Eigentiimerinnen und Eigentliimer
von Wohnimmobilien zuganglich
und leistbar machen.




Executive Summary:

»Am Geld soll es nicht scheitern!*

Ziel: Méglichst viele Eigentiimergruppen
von EZFH finanziell zu energetischen
MaBnahmen befihigen

Verbindliche energetische Anforderungen auch an
Bestandsgebiude werden zur Bekdmpfung des Kli-
mawandels zunehmend notwendig. In der Regel sind
selbst anspruchsvolle Sanierungen Uber die Lebens-
dauer von Geb&uden wirtschaftlich.? Die Akzeptanz
und Wirksamkeit neuer Politikinstrumente hiangen
jedoch maBgeblich davon ab, dass die erforderlichen
Investitionen fir Gebaudeeigentiimerinnen und -ei-
gentUmer leistbar sind. Klimapolitisch entscheidend
ist deshalb, moglichst viele Menschen zu befédhigen,
geforderte MaBnahmen umzusetzen und nicht, maxi-
mal viele Ausnahmetatbestande zu schaffen.

Vorhandene Finanzierunginstrumente
erreichen nicht alle Zielgruppen

Bestimmte Eigentlimergruppen stehen bei der Finan-
zierung von Investitionen vor besonderen Heraus-
forderungen, etwa weil sie nur Uber geringe liquide

1. Das Energiespardarlehen (bis 100.000 EUR)
adressiert Eigentimergruppen, die Gber wenig liquide Mittel
verfligen oder deren Haus mit einer Hypothek belastet ist.
Unabhangig von der Bonitdt werden Uber eine staatliche
Ausfallbiirgschaft niedrige Zinsen ohne Grundpfandsiche-
rung ermoglicht.

2. Die Energiehypothek streckt die Tilgung auf bis
zu 30 Jahre. Dadurch wird die monatliche Belastung
deutlich reduziert. Das Finanzierungmodell eignet sich
z.B. fur Eigentimerinnen und Eigentimer deren Haus
zwar abbezahlt ist, die aber nur Uber ein geringes Ein-
kommen verfigen.

3. Die Social Energy Services erginzen diese Fi-
nanzierungsansatze. Ein beauftragter Energiedienstleister
Uberwacht nach einer Sanierung den Gebaudebetrieb und
garantiert, dass die berechneten Kosten- und Energieein-

Rucklagen verflgen, weil sie keinen guten Zugang zu
attraktiven Krediten oder Férderprogrammen haben
oder weil ihr finanzieller Spielraum bei der zusatzlichen
Monatsbelastung z.B. durch geringe Einkiinfte sehr
begrenzt ist. Dazu gehdren etwa bestimmte Gruppen
alterer Menschen im abbezahlten Eigenheim oder einer
Wohneigentimergemeinschaft sowie Familien, die noch
einen groBeren Immobilienkredit abbezahlen.

Das bisherige Instrumentarium muss
deshalb erganzt werden

Um in der Breite Zugang zu Finanzierungsangeboten
herzustellen, muss das bisherige Instrumentarium des
Bundes zu Férderung und Finanzierung erganzt werden.
Hierzu hat die DENEFF mit Unterstltzung der Unter-
nehmensberatung d-fine und zahlreichen Akteuren aus
der Finanzbranche, Wissenschaft und Zivilgesellschaft
drei Finanzierungsansatze und eine soziale Férder-
komponente entwickelt. Mit den richtigen Rahmenbe-
dingungen kdnnten diese neuen Ansitze sowohl durch
Banken als auch durch Bausparkassen, Lebensversi-
cherer oder Energiedienstleister schnell in deren jewei-
ligen Geschiftsmodellen umgesetzt werden.

sparungen auch tatsachlich erzielt werden. Dadurch er-
halten Finanzierer und Staat Sicherheit Uber die Kosten-
balance zwischen der Belastung aus der Umsetzung der
MaBnahme und den damit erzielten Kosteneinsparungen.
Ab einer kritischen MarktgroBe kann der Energiedienst-
leister auch die Finanzierung der Projekte Ubernehmen.
Die Einrichtung eines Social Energy Service Fund kann die
Refinanzierung solcher Projekte erleichtern.

.

Bedarfsgerechte Férderung als Joker, um
Tragbarkeit zu gewahrleisten: Trotz langer
Laufzeiten und niedriger Zinsen kann die Monatsbela-
stung die Leistbarkeit fir Hauseigentiimer Gberschreiten.
In diesem Fall gewdhrt der Bund eine zielgenaue ,Licken-
Férderung®, die gesetzlich vorgeschriebene Investitionen
finanziell tragbar macht. Die Eingrenzung der Zielgruppe
und eine Foérder-Obergrenze verhindern Missbrauch und
reduzieren die Belastung fir die 6ffentlichen Kassen.

Die entwickelten marktwirtschaftlichen Finanzierungsansatze schaffen auch
fUr die Eigentlimergruppen Zugang zur Finanzierung energetischer Sanierungen,
denen dieser bislang verwehrt war. Sie begrenzen die zusatzlich notwendige
Férderung pro Fall und erméglichen dadurch héhere Sanierungs-Fallzahlen.

1 Die Studie prasentiert Ergebnisse und Ansétze aus dem Projekt ,SIR das durch die Unterstiitzung der European Climate Foundation (ECF) erméoglicht wurde. Die Autoren danken der ECF und allen am Projekt
Beteiligten, sind aber fiir moglicherweise enthaltene Fehler natirlich selbst verantwortlich. Die hier prasentierten Lésungen und Ergebnisse sind das Resultat intensiver Diskussionen mit einem breiten Stake-
holderkreis. Sie verstehen sich als Diskussionsbeitrag und stimmen nicht notwendigerweise vollstandig mit bereits etablierten Positionen der DENEFF Uberein.

2 Hinz, Enseling (2022): Gutachten flr den Verbraucherzentrale Bundesverband: ,Spezifische Kosten fiir die energietechnische Modernisierung im Geb&dudebestand in Abhéngigkeit des Effizienzstandards®.
Aktualisierte Kurzfassung der Studie angesichts globaler Entwicklungen 2022. Erstellt im Auftrag der Deutschen Unternehmensinitiative Energieeffizienz e. V. (DENEFF)



Situation: Neue Politikinstrumente fur
den Gebaudesektor notwendig

Spatestens mit der Energiekrise 2022 ist klar gewor-
den: Deutschlands Gebaude verbrauchen zu viel Ener-
gie. Dies muss teuer bezahlt werden, figt dem Klima
massiven Schaden zu und macht das Land strate-
gisch verwundbar. Gerade Menschen, die energetisch
unsanierte Gebaude nutzen und einen damit einher-
gehenden hohen Energieverbrauch haben, sind von
den auch langfristig erwartet hohen Energiepreisen
besonders betroffen. Um unseren Wohlstand, das
Erreichen der Klimaziele und unsere Energiesicherheit
zu gewahrleisten, braucht es daher dringend umfas-
sende Sanierungen an Gebdudehille und -technik.

Die Sanierungsrate muss spiirbar
steigen, die Umstellung auf
erneuerbare Heizungslésungen
muss beschleunigt und die techni-
schen Anlagen in Gebauden miissen
effizienter betrieben werden.

ktuell klafft in allen drei Punkten
noch eine gewaltige Liicke.

2023 2045

Alle anerkannten Studien, Szenarien und
Expertisen zur nachhaltigen Transformation in
Deutschland kommen zu dem Schluss, dass:

der Energieverbrauch deutlich und wesentlich
schneller sinken muss, um verlasslich und
bezahlbar auf eine komplett erneuerbare
Energieversorgung umsteigen zu kénnen;

der Gebaudebestand hierbei eine zentrale
Rolle spielt;

der bisherige politische Instrumentenmix
jedoch bei Weitem nicht ausreicht, um die
gesteckten Ziele zu erreichen.



Aktuell in Planung ist, den bisherigen, vor allem auf Freiwilligkeit setzenden Politikansatz um verbindlichere
Komponenten zu ergianzen. Besonders zwei komplementire Instrumente sind dazu in Vorbereitung:

1. In Deutschland die Vorgabe, dass 2. Auf europaischer Ebene (aber auch bereits bei européischen
neu eingebaute Heizungsanlagen Nachbarlédndern Deutschlands wie Frankreich oder die Niederlande
mindestens 65% erneuerbare eingefihrt) die derzeit in Verhandlungen befindlichen Mindest-
Energien nutzen sollen; Effizienzstandards (MEPS) fiir die energetisch schlechtesten

Bestandsgebdude. Diese missen dann bis zu einem Stichtag
(z.B. 2033) technologie- und maBnahmenoffen ein moderat
besseres energetisches Niveau erreichen, wodurch die
Sanierungsaktivitat ansteigt.

Um mehr Investitionen in die energetische Ertiichti-
gung von Bestandsgebauden anzustofB3en, sollten ord-
nungsrechtliche Rahmensetzungen in eine Anreiz- und
Unterstiitzungslandschaft aus Férderung, individueller

Beratung und CO,-Bepreisung eingebettet werden. ,Die Investitionsbedar-

fe fur die Warmewende
kénnen weder Staat noch
Eigentimer allein stem-
men. Wir brauchen des-

Dies wirde Geb&dudeeigentiimerinnen und -eigentl-
mern erstmals eine eindeutige Orientierung geben,
welche Mindestanforderungen auf dem Weg zur Kli-

maneutralitdt bei ihnen erforderlich sind. Anstehen- wegen politische Rahmenbedingungen,
de Gelegenheitsfenster oder ,,Ohnehin-MaBnahmen* die es erméglichen, privates Kapital zu
wirden deutlich effektiver zur Kombination mit hebeln*

Klimaschutzinvestitionen genutzt. Zugleich erhielten
Industrie und Handwerk klare Leitplanken fir Inve-

stitionen in den notwendigen Kapazitatsaufbau, um
die erwartbar steigende Nachfrage zu befriedigen und Foto: ®Renato Ribeiro Alves
Preisspriinge zu vermeiden.

Kristina Jeromin, Geschaftsfihrerin,
Green and Sustainable Finance Cluster Germany



Herausforderung: Leistbarkeit fir alle In-
vestierenden und Nutzenden sicherstellen

Sowohl die Akzeptanz neuer Politikinstrumente als
auch ihre Wirksamkeit hdngen mafBgeblich von der
Moglichkeit zur praktischen und erschwinglichen Um-
setzung der Investitionen ab.

Bei den geplanten gesetzlichen Regelungen sind zahl-
reiche Hirtefallklauseln, Ubergangsfristen etc. ge-

plant, um Uberforderungen im Einzelfall zu vermeiden.

Das Ziel einer effektiven Klimaschutzpolitik sollte
aber sein, durch gezielte Unterstiitzung méglichst
viele Menschen zur Umsetzung geforderter MaBBnah-
men zu befihigen, statt maximal viele Ausnahmen zu
schaffen, die den Klimaschutzeffekt der Regulierung
empfindlich reduzieren.

Die Finanzierung der SanierungsmaBnahmen stellt
jedoch besonders private Hausbesitzende vor Heraus-
forderungen. In bestimmten Fillen Ubersteigen die
durch die Regulierung ausgelésten, notwendigen Inve-
stitionen die vorhandenen Riicklagen. Sie bendtigen in
diesem Fall zusatzlich Fremdkapital.

Ein unsaniertes Einfamilienhaus aus den 1960er
Jahren kdnnte in den nachsten 20 Jahren Heiz-
kosten von ca. 100.000 Euro verursachen und
zudem erhebliche Instandhaltungsinvestitionen
erfordern, um einen weiteren Wertverlust zu
stoppen. All diese Ausgaben fallen génzlich ohne
energetische MaBnahmen an. Selbst eine Gas-
heizung zu ersetzen, kostet um die 10.000 Euro.

Aus Sicht des Finanzsektors ist die Finan-

Zu beachten ist, dass sich EnergieeffizienzmaBnah-
men dank Energiekosteneinsparungen lber einen
gewissen, oft lAngeren Zeitraum amortisieren und den
Werterhalt der Immobilie sichern. Sie sind somit als
Investitionen und nicht als Kosten zu verstehen.

Zudem sind die einmalig anfallenden Investitions-
summen im Zusammenhang mit den monatlichen
oder jahrlichen Kosten des Wohnens zu betrachten.
Gerade in Hinblick auf die hohen und kiunftig weiter
steigenden Heizkosten muss die Monatsbelastung
durch einen Kredit je nach Laufzeit, Zinsen etc. nicht
zwangslaufig hoher ausfallen, als wenn nicht saniert
worden wére. Sogar absolute finanzielle Einsparungen
ab der ersten Rate sind keine Seltenheit.

,Die Warmewende muss
fur alle Verbraucherinnen
und Verbraucher finan-
zierbar sein. Der richtige
Mix von Krediten und
Zuschiissen kann zum Schlissel fir
eine erfolgreiche energetische Gebau-
desanierung werden.

Dr. Thomas Engelke, Leiter Team Energie und
Bauen, Verbraucherzentrale Bundesverband e.V.

zierung von Investitionen in die energetische

Ertlchtigung des Gebaudebestands ebenfalls

Foto: ©Gert Baumbach, vzbv

darstellbar. Die ,willingness to pay“ bei immo-
bilienbezogenen Krediten ist hoch, was sich in

niedrigen absoluten Kreditausfallraten spiegelt.®
AuBerdem erhdht sich durch erreichte Energie-
kosteneinsparungen zusatzlich die Liquiditat der
Kreditnehmenden. Dies macht EffizienzmaBnah-
men an Gebauden zu einem potenziell doppelt
attraktiven und relativ sicheren Finanzierungs-
fall. Nicht zuletzt sind nach dem derzeitigen
Stand die finanzierten Investitionen in den
allermeisten Fallen konform mit der EU-Taxono-
mie fir nachhaltige Aktivitdten und tragen damit
zur Starkung des Sustainable Finance Standorts
Deutschland bei.*

3 Erste Indikation beim 2. Workshop des DENEFF SIR-Projektes in Frankfurt: 2-5 %.
4 https://sustainable-finance-beirat.de/wp-content/uploads/2021/02/210224_SFB_-Abschlussbericht-2021.pdf



Wer steht vor besonderen
Herausforderungen?

Fur viele Haushalte ist die Finanzierung von Investitionen zur Ver-
besserung des energetischen Standards ihrer Immobilie durch-
aus machbar, da sie Uber entsprechendes Einkommen, Bonitat,
Sicherheiten etc. verfiigen. Es gibt jedoch bestimmte Eigenti-
mer-Zielgruppen, die vor besonderen Herausforderungen bei der
Finanzierung von Investitionen stehen. Zu den Griinden hierfir
gehoren:

- Fehlende Riicklagen:
* Sie verflgen nur Uber geringe liquide Riucklagen.
» Der Zugang zu vielen Zuschuss-Forderprogrammen ist ihnen
erschwert bis verwehrt, da sie die nétigen Eigenanteile nicht
einbringen kénnen.

- Zu hohe monatliche Belastungen:

* Sie haben durch geringe Einkiinfte nur einen begrenzten
Spielraum, Monatsraten fir einen Investitionskredit zu tragen.

* Sie brduchten dringend attraktive Kreditkonditionen, um die
Belastung stemmen zu kénnen, bekommen diese aber ak-
tuell nicht oder nur schwer. Gerade Personen mit geringerer
Bonitat zahlen Risikoaufschldge und erhalten teurere Kondi-
tionen, brauchten aber eigentlich niedrigere Zinsen.

Hinzu kommen bankinterne Griinde, die Kundinnen und Kunden
den Zugang zu Fremdkapital erschweren. Die Frage, ob jemand

Zugang zu einem Kredit mit attraktiven Konditionen bekommt,

hangt maBgeblich von drei Faktoren ab:

- Refinanzierungskosten des Finanzierers — zu welchen Kondi-
tionen bekommt z.B. eine Bank das Geld, das sie verleiht. Je
hoher der Leitzins, desto teurer wird es.

- Risiko — je hoher das Risiko eines Kreditausfalls, desto hoher
der Zinsaufschlag, den die Bank berechnet.

- Transaktionskosten - je hoher der Bearbeitungsaufwand, den
der Finanzierende treiben muss, um einen Kreditantrag zu
prifen, zu bewerten und zu managen, desto hdher die Zinsen.

»Einigen Immobilie-
neigentiimern fehlen
die Riucklagen fiir den
Investitionsbedarf, der
fir die Warmewende
erforderlich ist. Die hier vorgestellten
Ansatze lassen sich hervorragend mit
den Vorziigen verbinden, die das Bau-
sparen heute schon bietet. So werden
die Investitionen planbar, zinssicher
und leistbar*

Sabine Konig, Geschaftsleiterin,
LBS Hessen-Thuringen

Foto: ©LBS Hessen-Thiringen

Das vorliegende Papier legt den
Schwerpunkt auf private, selbstge-
nutzte Wohnimmobilien und die Frage,
wie die Finanzierung von Investitionen
ermdoglicht werden kann. Daneben
befasst es sich auch mit Lésungen

far vermietetes Wohneigentum, z.B.

in Wohneigentumsgemeinschaften.
Etwas mehr als die Halfte der deut-
schen Haushalte wohnt zur Miete. lhr
Durchschnittseinkommen ist geringer
als das von Immobilieneigentimerinnen
und -eigentiimern. Somit ist es auch
far diese Zielgruppe essenziell, Klima-
schutzmaBnahmen so auszugestalten,
dass die Netto-Wohnkostenbelastung
gegeniliber einem Szenario, in dem
keine Klimaschutzinvestitionen geta-
tigt werden, moglichst glinstig ausfallt.
Selbstversténdlich profitieren von
glinstigen Finanzierungsoptionen im
Zweifel auch Mieterinnen und Mie-

ter, da diese die Gesamtkosten einer
MaBnahme senken kénnen. Die genaue
Wirkung hangt aber haufig vom Zusam-
menspiel zu vieler Faktoren ab, die an
dieser Stelle nicht geblihrend behandelt
werden kdnnen.



Betrachtet man die genannten Aspekte der Eigenti- ->
mer-Zielgruppen in Verbindung mit den bankinternen
Grinden zur erschwerten Finanzierbarkeit kristallisie-
ren sich vor allem 4 Grinde fUr Finanzierungsschwie-

rigkeiten heraus:

- Grund 1: Zu arm - das verfligbare Haushaltsein-
kommen reicht nicht aus, um selbst nach Abzug
von Energiekosteneinsparungen die Monatsraten
fur einen ausreichend hohen Kredit zu bedienen. ->

- Grund 2: Zu verschuldet — Kundin oder Kunde
hat noch eine signifikante Grundschuld auf der
eigenen Immobilie, sodass diese kaum als Sicher-
heit fUr einen zusatzlichen Kredit dienen kann. Die
Bedienung des bereits laufenden Kredits verringert

zudem die Liquiditat.

Grund 3: Zu alt - Es ist zwar weitestgehend ein
Mythos, dass Rentnerinnen und Rentner keine
Kredite mehr aufnehmen kénnen, aber nattrlich
muissen Banken sicherstellen, dass ein Kredit
bedient werden kann, notfalls auch durch etwaige
Erbinnen und Erben nach dem Tod der Kreditneh-
merinnen oder Kreditnehmer. Das schafft Aufwand
und erhdht ggf. das Risiko und damit die Kosten.

Grund 4: Zu aufwindig — Das Kreditvolumen flr
eine gesetzlich geforderte energetische MaBBnah-
me wie z.B. eine neue Heizung ist relativ gering im
Verhiltnis zum Prif- und Verwaltungsaufwand, der
bei kreditgebenden Instituten dafir entsteht. Dies
gilt sowohl fir MaBnahmen im Einfamilienhaus als
auch bei komplexen Entscheidungs- und Eigen-
tumsverhéltnissen in Wohneigentimergemein-
schaften.

»Wer modernisieren mochte, sollte die M6g-
lichkeit haben, das Vorhaben auch finanzie-
ren zu konnen. Dafiur braucht es einfache,
verstandliche und auf die Férderlandschaft
abgestimmte Finanzierungsméglichkeiten.”

Thomas Hein, Leiter Vertrieb Immobilienfinanzierung,
ING Deutschland

Foto: ©roosenphotography.com

Besonders drei Gruppen sind von eingeschriankten Finanzierungsmoglichkeiten betroffen.
Sie sollen hier beispielhaft als ,,Personas“ anschaulich gemacht werden:

PERSONA 1

Familie Markow

» Einfamilienhaus
BJ 1947 unsaniert, Olheizung
« Ziel: Einbau erneuerbare
Heizung, Fenstertausch
» Mittleres Einkommen, wenig
liquide Mittel, laufender
Kredit 300.000 € (Hauskauf)
* Warmeausgaben: 1% des
Einkommens

PERSONA 2
Herr & Frau Meyer

- Einfamilienhaus
BJ 1970 unsaniert,
Olheizung

e Ziel: Einbau erneuerbare
Heizung, DAmmung oberste

Geschossdecke

* Geringes Einkommen,
wenig liquide Mittel,
keine laufenden Kredite

* Warmeausgaben:
12% des Einkomm

PERSONA 3

Frau Schulz

* Wohnung in WEG,
Zentralheizung Erdgas

« Ziel: Einbau erneuerbare
Heizung

» Geringes Einkommen,
wenig liquide Mittel,
keine laufenden Kredite

* Warmeausgaben:
8% des Einkommens

ens



Wie viele Menschen sind davon
betroffen? Eine Annaherung

1. Einkommenssituation

Flr einen GroBteil der Eigentiimerinnen und Eigen-
timer ist die Finanzierung von Investitionen leistbar.
Uber 70 Prozent der Hausbesitzenden findet man in
der oberen Einkommenshalfte der deutschen Bevilke-
rung (siehe Grafik).

11 Prozent der selbstnutzenden Hauseigentimerinnen
und -eigentimer ist in den unteren drei Einkommens-
dezilen verortet (also den unteren 30 Prozent der
deutschen Einkommensverteilung). Auch bei geringen
liguiden Mitteln kann ein Teil dieser Haushalte ihr
Immobilienvermdgen als Sicherheit fir Finanzierungen
einbringen. Solche Haushalte werden auch als ,inco-
me poor, but asset rich“ bezeichnet.

2. Altersstruktur

Nach Angaben des Oko-Instituts lebt rund ein Drittel
aller Rentner/-innen-Haushalte im Eigenheim (rd. 3,7
Mio. Haushalte). Etwa 1,3 Mio. der Rentnerinnen- und
Rentnerhaushalte sind nach diesen Angaben den zwei
unteren Einkommensquintilen zuzuordnen. Rentner
sind in diesem Einkommensbereich die groBte Gruppe.

3. Bestehende Schuldenbelastung

Laut Eurostat haben in Deutschland in den vergangen
10 Jahren immer nur etwas mehr als 25 Prozent der
Haushalte in Deutschland einen laufenden Immo-
bilienkredit abzubezahlen. Das entspricht ungefahr
dem EU-Durchschnitt. Etwa die Halfte der deutschen
Eigentimerhaushalte haben keine Immobilienrest-
schuld, sie haben ihr Wohneigentum also entweder
bereits abbezahlt, ohne Kredit erworben, geerbt oder
geschenkt bekommen. Diese Immobilien sind mit
keinerlei Grundschuld belastet. Bei noch laufenden
Krediten kann davon ausgegangen werden, dass eine
ganze Reihe von diesen bereits zu erheblichen Teilen
zurlckgezahlt wurde. Demnach besteht wieder eine
anteilig freie Grundschuld, die als Sicherheit fir Kredi-
te dienen kann. In der Einkommens- und Verbrauchs-
stichprobe des Statistischen Bundesamtes gaben

45 Prozent der Eigentimerhaushalte mit laufenden
Immobilienkrediten im Jahr 2018 an, eine Restschuld
von weniger als 75.000 Euro auf ihre Immobilie ab-
zubezahlen. Somit zahlen nur ca. 27 Prozent aller
Eigentimerhaushalte noch eine Restschuld von Uber
75.000 Euro ab.

Einkommenssituation der Eigentiimerhaushalte

Anzahl Haushalte (Tsd.)

2.500

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

. selbstnutzende Hauseigentimer:innen

Quelle: Schumacher, K.; Nissen, C.; Braungardt, S. (2022). Energetische Sanierung schiitzt
Verbraucher*innen vor hohen Energiepreisen - Vorschlage fir eine soziale Ausrichtung der Férderung
Sanierungskosten und Forderbedarf fiir vulnerable Hauseigentiimer*innen. Studie im Auftrag der
Deutschen Umwelthilfe. Online unter: https://www.oeko.de/fileadmin/oekodoc/Kurzstudie-Sanierung-
Ein--und-Zweifamilienhaeuser.pdf

Schuldenbelastung der Eigentiimerhaushalte
(Anteile gerundet)

. keine Restschuld

. Eigentimerhaushalte mit
Restschuld Uber 75.000 Euro

Eigentimerhaushalte mit
Restschuld unter 75.000 Euro

Quelle: Statistisches Bundesamt. (2018).
Einkommens- und Verbrauchsstichprobe Geld-

und Immobilienvermégen sowie Schulden privater
Haushalte. Online unter https:/www.destatis.de/
DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Einkommen-
Konsum-Lebensbedingungen/Vermoegen-Schulden/
Publikationen/_publikationen-innen-geldvermoegen-
schulden.htm[?nn=210120

Eigentiimerhaushalte im Rentenalter sind die
groBBte Gruppe im unteren Einkommensdrittel.
Bei etwas mehr als einem Viertel der Eigentii-
merhaushalte wird potenziell die Besicherung
eines Sanierungskredits durch eine bestehen-
de Hypothek erschwert. Da einzelne Haushalte
gleichzeitig von mehreren dieser Herausforde-
rungen betroffen sein kénnen (z.B. niedriges
Einkommen im Rentenalter), aber nicht alle
Merkmale auch automatisch zu einem Finan-
zierungshemmnis werden miissen (z.B. 80.000
Euro Restschuld kein Problem bei hohem
Immobilienwert), kann der genaue Anteil der
Eigentiimerhaushalte, fiir deren Finanzierungs-
situation Lésungen gefunden werden miissen,
nur geschatzt werden. Etwa 15 bis 30 Prozent
erscheinen plausibel.



Ziel: Finanzierung fur alle

Wenn es das politische Ziel ist, fur alle potenziell von neuen Gebau-
deregulierungen Betroffenen die Finanzierbarkeit von Klimaschutzin-
vestitionen zu ermdglichen, eignen sich folgende Designkriterien fur
Finanzierungsansitze. Sie sollten:

so vielen Eigentimerinnen und Eigentimern wie mdoglich die
nétigen Investitionen ermdglichen,

durch die zuséatzlich notwendige Férderung pro Fall angesichts
deutlich héherer Fallzahlen nicht zu einer Uberbelastung des
Staatshaushaltes fUhren,

reibungslos in bestehende Geschiftsmodelle von Finanzierern
integrierbar sein, um keine Zeit zu verlieren.

Die bestehenden Anséitze stoBen an Grenzen, wenn deutlich mehr
Menschen erreicht werden sollen:

Férderprogramme® erreichen oft nicht diejenigen Eigentlime-
rinnen und Eigentimer, die sie am meisten bendtigen, da bei
Zuschlissen hohe Eigenanteile von 50 bis 85 Prozent verbleiben.

Sehr hohe, einheitliche Férdersidtze nach dem GieBkannenprinzip
bei gleichzeitiger Vervielfachung der Fallzahlen wiirden sehr
teuer fUr den Bundeshaushalt bzw. den Klima- und Transforma-
tionsfonds werden.”

Bei Krediten, auch bei Forderkrediten oder beim Heizungsanla-
gen-Contracting, missen die Ublichen Sicherheiten vorliegen,
sodass fur bestimmte Zielgruppen nur eingeschriankter Zugang
besteht.

Ilhre Bestandskunden auf die Durchleitung von Forderkrediten an-
zusprechen, ist fur Finanzierer oft weniger attraktiv, als sie auf ei-
gene Produkte hinzuweisen. Ermdglicht man ein Fdrderinstrument,
das Uber die Finanzwirtschaft abgebildet wird, statt Uber Férder-
banken ohne Endkundenkontakt, kann dies die Ansprachequote
erhohen (Vergleich mit Wohnungsbaupramie (ber Bausparkassen).

Mogliche Ansitze sollten sich als

Erganzung zu bestehenden Finan-
zierungsangeboten verstehen.

Zu denen gehodren unter anderem:

Kredite von Banken, Bauspar-
kassen und Lebensversiche-
rungsgesellschaften®

Férderprogramme von BAFA
und KfW bzw. Landes-Forder-
banken

Steuerliche Férderung energe-
tischer SanierungsmaBnahmen
an selbstgenutztem Eigentum

Heizungs-Mietmodelle und
klassisches Contracting

Zugang zu und Leistbarkeit von Finanzierung fiir alle. Um in der Breite Zugang zu Finan-
zierungsangeboten herzustellen, muss das bisherige Instrumentarium des Bundes zu
Férderung und Finanzierung ergdnzt werden. Hierzu hat die DENEFF mit Unterstitzung
der Unternehmensberatung d-fine und zahlreichen Akteuren aus der Finanzbranche

und der Wissenschaft drei Finanzierungsansatze und eine soziale Férderkomponente
entwickelt. Mit den richtigen Rahmenbedingungen kénnten diese neuen Ansatze sowohl
durch Banken als auch durch Bausparkassen, Lebensversicherer oder Energiedienstlei-
ster schnell in deren jeweiligen Geschiaftsmodellen umgesetzt werden.

o

Der Sonderfall des Teilverkaufs bzw. von Leibrenten wird hier aus Komplexitatsgriinden ausgeklammert.
6 Bekannte Konfliktlinie: Finanzierer sprechen Bestandskunden auf eigene Produkte an vs. Durchleitung von Forderkrediten.

~

da so de facto den Erben dieser Menschen eine SanierungsmaBnahme geschenkt wirde.

Eine anndhernde staatliche Vollfinanzierung z.B. von neuen Heizungen fiir einkommensschwache Hochbetagte ware zusatzlich fragwiirdig unter dem Gesichtspunkt der Generationengerechtigkeit,



Losungslogik: Strecken — absichern -

gezielt unterstitzen

Unter der Pramisse, dass Investitionen in Energieeffi-
zienz und erneuerbare Heizungen grundsatzlich Uber
langere Zeitraume gerechnet rentabel sind, sind auch
groBere Investitionen Uber eine langfristige Finanzie-
rung leistbar. Wenn Eigentimerinnen und Eigentimer
Zugang zu Finanzierungslésungen erhalten, fihren
Investitionen deshalb nicht prinzipiell zu einer Mehr-
belastung oder gar Uberforderung.

Auf dieser Grundlage haben DENEFF und d-fine mit
ca. 20 Vertreterinnen und Vertretern von Finanzie-

und Beratungsunternehmen vielversprechende Her-
angehensweisen, die die Leistbarkeit der Investition
gewahrleisten sollen, entwickelt und diskutiert. Die
nachfolgend vorgestellten Ansatze folgen dabei einer
einheitlichen Grundlogik. Diese legt Designkriteri-
en® fest, die sowohl durch Banken als auch durch
Bausparkassen oder Versicherungsunternehmen in
deren jeweiligen Geschaftsmodellen umsetzbar sind.
Dadurch kdnnte eine schnellere und breitere Markt-
dynamik und ein level playing field zwischen den
Akteuren erreicht werden.

rungsanbietern, Wissenschaft, Verbraucherschutz

Grundlogik der Ansatze:

Finanzierung mit langeren Laufzeiten & méglichst langfristig niedrigen Zinsen gewahrleistet
Tragbarkeit dank geringer Monatsraten

Wenn sich Investitionen Gber einen gewissen Zeitraum, z.B. 12 oder 20 Jahre, amortisieren,
dann lauft idealerweise auch die Finanzierung mindestens Uber diesen Zeitraum, damit die
monatlichen Raten nicht zu Mehrkosten pro Monat gegeniliber dem Status quo fihren. Wer
schneller abbezahlen méchte und daflr hdhere Monatsraten in Kauf nimmt, kann dies natdr-
lich tun.

Niedrige Zinsen sind essenziell, damit bei lAngeren Laufzeiten der Zinseszinseffekt nicht die
Vorteile der Streckung wieder aufzehrt oder sogar die monatlichen Kosten erhdht.

Auch, falls MaBnahmen durchgefihrt werden, die aus sich heraus nicht komplett wirtschaftlich
sind, wird so eine groBere Zusatzbelastung vermieden.

Niedrige Zinsaufschlige und breiter Zugang werden erméglicht durch staatliche Risikoabsiche-
rung und schlanke Prozesse; dafiir Begrenzung der finanzierbaren MaBnahmen bzw. Zweckgebun-
denheit (Positivliste energetischer MaBnahmen)

Finanzierer kdnnen nur glinstige Konditionen fir alle anbieten, wenn die Risiken gering sind.
Dies wird erreicht durch eine staatliche Absicherung der tUberschaubaren Ausfallrisiken.® Auf
diese Weise kommen besonders altere Eigentimerinnen und Eigentlimer und solche mit hoher
Grundschuld leichter an Kredite. Alle Kreditnehmerinnen und Kreditnehmer profitieren.

Die Absicherung kann Uber eine Blrgschaft oder etwa Uber ein KfW-Globaldarlehen an die
Finanzierer mit teilweiser Haftungsfreistellung erfolgen — letztere Option kénnte durch eine
zusétzliche Zinsverbilligung die Konditionen weitergehend verbessern. Die so abgesicherten
Kredite sind im Gegenzug zweckgebunden nur fir eine Positivliste energetischer Investivmal-
nahmen zu verwenden.

Schlanke Prozesse bei der Abwicklung der Finanzierung verringern die Transaktionskosten der
Finanzierer, die auf die Kundinnen und Kunden umgelegt werden. Hierflir miissen einerseits
auf Seiten der Finanzierer an ihren IT-Systemen Optimierungen vorgenommen, andererseits auf
staatlicher Seite Verfahren vereinfacht, klargestellt und glinstiger gemacht werden. Die Pro-
zesskosten kdnnen reduziert werden, wenn die Vorgaben so gestaltet sind, dass alle Voraus-
setzungen bei der Bewilligung Uber die Positivliste gepriift werden kénnen und Nachkontrollen
durch das finanzierende Institut nur noch im geringen Umfang erforderlich sind.

8 Kriterien, wann eine staatliche Absicherung greift: z.B. a) Wer bekommt eine Garantie, b) von welchem Benchmark hangt dies ab bspw. Familieneinkommen, Restschuld, Alter, Immobilienwert c) Risikoteilung
9 Gleichgewicht zwischen Risiko und Ertragen fiir Staat und Finanzwirtschaft gleichermaBen 10



Wo notwendig, ist die Kombination mit staatlichen Zuschiissen méglich — mit einer zielgenaueren
Komponente, die unbiirokratisch die individuellen Umstinde beriicksichtigt und die auf die
Herstellung von Leistbarkeit abzielt, um haushilterisch sorgfiltig mit begrenztem Steuergeld
umzugehen.

A Da das Ordnungsrecht den Handlungsimpuls gibt, muss dieser nicht mehr allein von der
Forderung geleistet werden. Die Forderung kann sich primar darauf konzentrieren, entweder
durch unwirtschaftliche MaBnahmen verursachte soziale Harten zu verhindern oder solche
klimazielkompatiblen MaBnahmen anzureizen, die deutlich Uber das gesetzlich Geforderte
hinausgehen.

B Eine neue Férderkomponente schlieBt eventuell auftretende Leistbarkeitsliicken bei
vulnerablen Gruppen, die im Rahmen einer geplanten Kreditfinanzierung auftreten.
Die Forderung kann in Form von direkten Tilgungszuschlssen erfolgen oder in Form von
Zuschussen fir eine Sondertilgung.

C Die Tragbarkeitsgrenze sollte sich aus einer transparenten Faustformel ergeben, wie sie
von Kreditinstituten bereits heute verwendet werden. Ggf. kann sie pauschaliert werden.
Eine Férder-Obergrenze verhindert Missbrauch.

In der Diskussion mit Expertinnen und Experten wurden drei Produktideen entwickelt,
die die oben genannten Designkriterien beriicksichtigen:

Energiespardarlehen :

"



Das Energiespardarlehen
(bis 100.000 EUR)

Gelostes Problem: Besonders relevant fiir:

- Leistbarkeit und Ausfallrisiko — wenig liquide Mittel, bestehende
Hypothek auf das Haus. PERSONA 1

Familie Markow

- Ein einfacher Konsumentenkredit hatte zu kurze Laufzeiten und

zu hohe Zinsen, dadurch ware die Monatsbelastung durch die « Einfamilienhaus
Finanzierung einer energetischen MaBnahme zu hoch. Mittleres Einkommen,
wenig liquide Mittel,
- Ohne addquate Besicherung erhalten Kundinnen und Kunden laufender Kredit 300.000 €
jedoch keine attraktiven Zinssitze, auch wenn eine hohe - Wirmeausgaben: 11 % des
Zahlungsbereitschaft vorhanden ist. Einkommens

Ansatz:

- Kredit mit geringen Zinszahlungen und gestreckter Tilgung bis zu

30 Jahren minimiert monatliche Belastung. TO-DO BUND:

- Keine Hypothek oder Grundschuld, wie bei einem ,regularen” Ver- -~ Ausfallbirgschaft/Global-
braucherdarlehen; Eigenkapitalanteil nicht zwingend notwendig. darlehen einrichten

- Ausgestaltung als endfilliges Darlehen méglich. Hierbei Tilgung - Decke fiir Blanko-Darlehen
erst nach Laufzeitende, so z.B. auch in Kombination mit einem von Bausparkassen von
zinsgarantierten Bausparvertrag nutzbar. 50.000 auf 100.000 Euro

) . o ) anheben

- Ausgestaltung auf eine Weise, dass zum Beispiel Heizungsbauer,
Contractoren oder Bauunternehmen mit einfachem Antragsver- TO-DO FINANZIERER:
fahren als Vermittler der Finanzierungslosung eintreten kdnnen
(analog zu Autohandlerinnen und Autohandlern bei der PKW- SN Schnell-Verifizierung
Finanzierung/-Leasing), um die Transaktionskosten zu senken. Immobilien

- einfache Antrags- und
IT-Strecke fiir schnelle
Customer Journey

Wie wird das erméglicht?

- Staatliche Ausfallbiirgschaft senkt Zinsen ohne Grundpfandsi-
cherung unabhangig von der Bonitét.

- Positivliste energetischer MaBnahmen beschriankt Verwendungs-
zweck auf EnergieeinsparmaBnahmen und sorgt fir einfach kom-

munizierbare Bewilligungskriterien.

- Vereinfachte Verifizierung der Immobilie verringert Gefahr der
Zweckentfremdung.

12



e Die Energiehypothek

Gelostes Problem:

%

Ausfallrisiko und Leistbarkeit — hohere Kreditsummen, Mischpro-
jekte™, insbesondere flr dltere Eigentiimerinnen und Eigentimer
in abbezahltem Haus.

Zusatzliche Absicherung Gber Grundpfand ist sinnvoll bei gréBe-
ren Investitionen, z.B. Uber 100.000 Euro und bei Projekten, die
energetische und eventuell nicht-energetische Investitionen in
einer Immobilie kombinieren.

Grundpfandsicherung bisher mit hohen Transaktionskosten ver-
bunden, nur lohnenswert bei hoheren Kreditsummen.

Ansatz:

%

Kredit mit geringen Zinszahlungen und gestreckter Tilgung bis zu
30 Jahren minimiert monatliche Belastung.

Durch Grundpfand sind Zinsen unabhangig von Bonitét niedriger.

Endfilliges Darlehen oder verlidngerte tilgungsfreie Zeit moglich
— z.B. Option der Tilgung erst nach Eigentumsibergang (Erbinnen
und Erben oder Kauferinnen und Kaufer), dadurch zunichst nur
Zinszahlungen durch altere Eigentimerinnen und Eigentimer
und erhdhte Liquiditat.

Wie wird das ermaoglicht?

%

Vereinfachtes Wertermittlungsverfahren senkt Transaktions-
kosten.

Staatliche Ausfallbiirgschaft reduziert Zinsen zusatzlich und
greift ggf. bei zu geringem Beleihungswert.

Positivliste energetischer MaBnahmen + Mindestenergieeinspa-
rung von 40 % laut individuellem Sanierungsfahrplan (iSFP) bei
Mischprojekten mit nicht-energetischem Anteil, dadurch auch
Taxonomie-sicher.

10 z.B. Kombinationen aus energetischen MaBnahmen und nicht energetischen MaBnahmen

Besonders relevant fir:

PERSONA 2
Herr & Frau Meyer

» Einfamilienhaus
Geringes Einkommen,
wenig liquide Mittel,
keine laufenden Kredite

* Warmeausgaben: 12 % des
Einkommens

TO-DO BUND:

- Ausfallbiirgschaft/Global-
darlehen einrichten

- wenn moéglich Notar- und
Grundbuchkosten fir
Grundbucheintrag bei Ener-
giehypothek verringern

- Immobilienwertverordung
anpassen

TO-DO FINANZIERER:

- Statistische Modelle zur di-
gitalen Immobilien-Bewer-
tung realisieren

- Prozesse und Customer
Journey verschlanken

13



Social Energy Services
e und Social Energy Services Fund

Gelostes Problem: Besonders relevant fiir:

%

Unsicherheit fir Finanzierer und Gebaudenutzende, inwiefern die

Kostenbalance zwischen monatlicher Belastung aus der Umset- PERSONA 3

zung der MaBnahme und aus den damit erzielten eingesparten Frau Schulz

Energie- und Betriebskosten auch wirklich eintritt und damit die

Zielgruppen von den Gesamtkosten nicht Uberfordert werden. « Wohnung in WEG,
Geringes Einkommen,

Fehlende Gesamtverantwortung fir die Praxis-Performance von wenig liquide Mittel,

SanierungsmaBnahmen, um verldsslich nicht nur rechnerisches, keine laufenden Kredite

sondern faktisches Kostengleichgewicht herzustellen. - Wirmeausgaben: 8 % des

Einkommens

Ansatz:

%

Energiedienstleister (EDL) setzen als One-Stop-Shop einen
kostenoptimalen MaBnahmenmix um und fungieren als Vermitt-
ler zu Finanzierern (Finanzierungsansatz 1, 2). Ab einer kritischen
MarktgroBe kdnnen EDL auch Finanzierungen mit anbieten.

EDL garantieren als ,Kimmerer“ Uber eine lange Projektlaufzeit
optimalen Gebaudebetrieb, sodass die berechneten Einsparun-
gen tatsachlich eintreten und die Leistbarkeit gesichert ist.

Vertragspartner ist die WEG als Ganzes (nicht die einzelnen
Eigentimerinnen und Eigentimer/ Rickzahlung Uber Hausgeld).

Dieses Modell ist besonders, aber nicht ausschlieBlich geeignet
fur die Sanierung von WEGs mit Selbstnutzenden und Privatver-
mietenden mit unzureichenden Instandhaltungsriicklagen.

14



Wie wird das erméglicht?

9

Kombination mit klassischer BEG-F6rderung & Sonderféorderung
fir einkommensschwache Eigentimerhaushalte oder Mietende
erlaubt Reduzierung der Monatsbelastung und Erhéhung der
Leistbarkeit, sofern langfristige Performance-Absicherung gegeben
wird.

Die Kundinnen und Kunden kdnnen entweder selbst finanzieren,
z.B. Uber ein Energiespardarlehen, und der EDL tGbernimmt nur
die Durchfiihrung und den laufenden Betrieb, oder der EDL lber-
nimmt auch die Finanzierung direkt oder als Weitervermittlung
(moglich ab kritischer MarktgroBe).

Um in diesem Fall ihre Liquiditat zu erhalten und gleichzeitig
eine Vielzahl von Sanierungen umsetzen zu kénnen, kénnen

die Finanzierungen von den EDL an Forderungsankaufsbanken
(Forfaitier-Banken) verkauft und wieder fir Investitionen verwen-
det werden. Dies ist nach einer mindestens 1-jahrigen Laufzeit
moglich. In dieser Zeit zeigt das EDL-Unternehmen, dass die
Anlagen technisch funktionieren und die Kostenreduzierung auch
wirklich erreicht wird.

Bei weiterem Marktwachstum ist die Refinanzierung auch Uber
einen Social Energy Services Fund méglich." Dieser kauft dem
EDL die Forderungen ggi. seinen Kunden und Kundinnen ab,
wenn dieser eine mindestens 1-jdhrige technische und finanzielle
Funktionsfahigkeit darlegen kann.

Der Social Energy Services Fund kann etwa durch eine First Loss-
Tranche der European Investment Bank abgesichert werden, speist
sich ansonsten aber aus Banken oder institutionellen Anlegern.
Diese kénnen marktibliche Renditen wie bei der Finanzierung
vergleichbarer Anlagenbauunternehmen erzielen, allerdings wird
ihnen die Projektakquise durch den Fond abgenommen.

TO-DO BUND:

- Variable Zuschisse fir
Leistbarkeit einrichten

TO-DO FINANZIERER:

- Forfaitierungsfonds
aufsetzen

— EIB-Anteil einbringen

TO-DO
ENERGIEDIENSTLEISTER:

- Einfache, standardisierte
Angebote fiir Monitoring

Ablauf eines EDL-Projekts bei Erreichen der kritischen MarktgroBBe
und Angebot der Finanzierung

@'ﬁl Kunde mit energetischem

Vertragsschluss

Sanierungsbedarf mit Contractoren

Contractor kiimmert sich
um Finanzierung, Einbau,
Funktionalitat, Einsparung

Kunde zahlt Contractoren (durch
@ Einsparung keine Mehrblastung)

11 Das kann bspw. tber einen Verbund mehrerer Forfaitierungsbanken geschehen.

@ Contractor verkauft Vertrag an
Social Energy Service Fund

15



Bedarfsgerechte Forderung als Joker,
e um Tragbarkeit zu gewahrleisten

Gelostes Problem:

- Trotz langer Laufzeiten und niedriger Zinsen Ubersteigt die

Monatsbelastung die Leistbarkeit der Kundinnen und Kunden,
ihre Haushaltsmittel sind begrenzt.

Ansatz:

%

Bund gewahrt neben den klassischen Férderprogrammen eine
»sLiicken-Férderung® zwischen gesetzlich notwendiger Investition
und finanzieller Tragbarkeit bei Kundinnen und Kunden z.B. im
unteren Einkommensdrittel.

Die Férderung kann in Form von direkten Tilgungszuschiissen
erfolgen oder der Zuschuss erméglicht eine Sondertilgung eines
Energiespardarlehens oder einer Energiehypothek.

Wie wird das ermaoglicht?

%

Eine Tragbarkeitsgrenze ergibt sich aus transparenter Faustfor-
mel (z.B. Netto-Haushaltseinkommen abzlglich Lebenshaltungs-
pauschale, evtl. bestehende Hypothek oder Grundschuld - keine
Bericksichtigung von Vermdgen), wie sie auch heute bereits von
Kreditinstituten bei der Bewertung von Finanzierungsgesuchen
verwendet wird. Daher ist die Berechnung direkt durch Finanzierer
madglich.

Die Fordersumme sollte die Tragbarkeit leicht ,iiberkompen-
sieren®, um mogliche Energiekostenunsicherheiten abzufedern.
Eine Pauschalierung statt einer individuellen Berechnung sollte
geprift werden, um den Aufwand weiter zu reduzieren.

Die Eingrenzung der Zusatzférderung auf eine bestimmte, ein-
kommensschwache Zielgruppe sowie eine prozentuale Forder-
Obergrenze verhindern Missbrauch und reduzieren die Kosten
fur den Bundeshaushalt bzw. Klima- und Transformationsfonds.
Finanzierer missen die gleichen Kreditkonditionen anbieten, wie
bei anderen Zielgruppen.

Im Falle der Social Energy Services (Modell 3) ist das Ziel der
Zusatzférderung die garantierte Leistbarkeit durch die Eigenti-
merinnen und Eigentlimer in WEGs bei gleichzeitiger Herstellung
von weitgehender Warmmietenneutralitat bei Vermietung an
einkommensschwache Haushalte. Um die Anrechnung unnétig
hoher Investitionskosten zu vermeiden, sollten auch hier ange-
messene Hochstgrenzen eingezogen werden.

TO-DO BUND:

- Variable Zuschiisse fiir
Leistbarkeit einrichten

- einheitliche Faustformel mit

Finanzierern vereinbaren

TO-DO FINANZIERER:

- Priufen der Kombinierbarkeit

von Darlehen mit Forder-
programmen
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Hintergrund: Dimensionen und Zahlen

Dimension der notwendigen Gebiude-
maBnahmen

- 30 Prozent der ca. 20 Mio. Gebaude in Deutsch-
land fallen in die beiden schlechtesten Energie-
effizienzklassen; allein diese Geb&ude verursachen
mehr als die Halfte der Treibhausgasemissionen
und Energiekosten im Gebdudebestand.?

- Die Sanierungsrate misste schrittweise von 1 Pro-
zent auf 2 Prozent im Jahr gesteigert werden.

- Moderate gesetzliche Standards wirden kei-
ne Vollsanierungen verlangen, sondern mit frei
wiéhlbaren EinzelmaBnahmen und Technologien
erreichbar sein bei etwa 10 Jahren Anklndigungs-
vorlauf.

- Uber 1 Mio. Heizungsanlagen werden in Deutsch-
land pro Jahr verbaut. Die Austauschrate alter

Heizungen betragt etwa 3 Prozent pro Jahr™®

- Der GroBteil der eingebauten Anlagen sind bislang
jedoch fossil befeuerte Heizkessel.

- In naher Zukunft sollen nur noch groBtenteils mit
erneuerbaren Energien betriebene Heizungen in-
stalliert werden.

Hochbauinvestitionen in Deutschland

)Y HllFg v

Gesamtvolumen 2022

Quellen: Prognos et al. (2022). Hintergrundpapier zur Gebaudestrategie
Klimaneutralitdt 2045. Online unter: https:/www.bmwk.de/Redaktion/DE/
Publikationen/Klimaschutz/gebaeudestrategie-klimaneutralitaet-2045.html
Gornig, M., Pagenhardt, L. (2023). Bauboom geht zu Ende - politischer
Strategiewechsel erforderlich. DIW Wochenbericht 1+2/2023. Online

unter: https://www.diw.de/documents/publikationen/73/diw_01.c.862940.
de/23-1-1.pdf

Dimension der notwendigen Investitionen

Bereits heute werden in Deutschland etwa 300 Mrd.
EUR jahrlich in den Gebidudebestand investiert (DIW),
bei Trendfortschreibung waren dies Gber 6 Billionen
EUR bis 2045. Der GroBteil dieser Investitionen hat
jedoch wenig bis keinen Einfluss auf die energetische
Beschaffenheit des Geb3dudebestands. Prognos et al.,
in Ubereinstimmung mit diversen anderen Studien,
kommen zu der Einschatzung, dass fur einen klima-
neutralen Gebaudebestand bis 2045 gegenltber der
Referenzentwicklung (40-45 Mrd. EUR/Jahr energe-
tisch relevante Investitionen) kumulierte Zusatzinve-
stitionen von etwa 20 Mrd. EUR pro Jahr anzusetzen
sind."*

Werden diese Kosten annualisiert, also auf die Le-
bensdauern der betroffenen Bauteile verteilt und mit
den eingesparten Energiekosten verrechnet, verur-
sacht die vollstédndige Dekarbonisierung des gesamten
deutschen Gebaudebestands bis 2045 lediglich Mehr-
kosten von weniger als 1,5 Milliarden EUR pro Jahr.

Da den Investitionen auch hohe Energieeinsparungen
gegeniliberstehen, ist davon auszugehen, dass dies
sowohl von der Volkswirtschaft als auch vom Finanz-
sektor grundsatzlich leistbar ware.s

Bestand

ca. 300 Mrd.
EUR

Jahrlich notwendige Mehr-
investition ggii. Referenz-
entwicklung fir klimaneutralen
Gebaudebestand 2045

12 Quelle: dena/ifeu/prognos et al. (2019) In: Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie (2020): Langfristige Renovierungsstrategie der Bundesregierung. Online unter. https:/www.bmwk.de/Redaktion/DE/
Publikationen/Energie/langfristige-renovierungsstrategie-der-bundesregierung.pdf?__blob=publicationFile&v=1

13 Quelle: Deutsche Energie-Agentur (2022): DENA-Gebéudereport 2023. Online unter: https:/www.dena.de/fileadmin/dena/Publikationen/PDFs/2022/dena_Gebaeudereport_2023.pdf

14 Die Vollkosten der MaBnahmen waren hoher anzusetzen, jedoch fallen in den kommenden 20 Jahren auch erhebliche InstandhaltungsmaBnahmen an energetisch relevanten Bauteilen an. Diese werden in
der Berechnung der Vollkosten abgezogen, um die Zusatzinvestitionen zu erhalten. Siehe Prognos et al. (2022). Hintergrundpapier zur Gebaudestrategie Klimaneutralitat 2045. Online unter: https:/www.

bmwk.de/Redaktion/DE/Publikationen/Klimaschutz/gebaeudestrategie-klimaneutralitaet-2045.html

15 Dies sind die von Gutachterinnen und Gutachtern der Bundesregierung geschatzten, notwendigen zuséatzlichen Investitionssummen fiir eine vollstandige Dekarbonisierung des Gebaudesektors. Sie sind
nicht zu verwechseln mit den Investitionen, die etwa direkt durch neue Regeln im Gebaudeenergiegesetz ausgelost wirden. Letztere dirften deutlich niedriger ausfallen, da sie nur eine Teilmenge aller fur
den Klimaschutz notwendigen Investitionen darstellen. So sind z.B. weder in Deutschland noch auf EU-Ebene gesetzliche Regeln geplant, die eine ambitionierte Vollsanierung vorschreiben wiirden. In der
hier aufgemachten Rechnung aus Sicht der Gebaudeeigentiimer und -eigentiimerinnen sind ebenfalls nicht die volkswirtschaftlichen Effekte héherer energetischer Sanierungsraten oder die vermiedenen
Klimafolgekosten berticksichtigt — diese drehen auch dank der sehr hohen regionalen und nationalen Wertschépfung mit entsprechenden Wachstumseffekten die volkswirtschaftliche Gesamtbetrachtung der
Geb&ude-Energiewende endgiiltig ins Positive. Prognos et al, 2017, Gesamtwirtschaftliche Einordnung der ESG https:/www.bmwk.de/Redaktion/DE/Publikationen/Studien/gesamtwirtschaftliche-einordnung-

esg.pdf?__blob=publicationFile&v=1
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Arme Witwe Erna allein im wertlosen, unsanierten Einfamilienhaus -

Normalfall oder Medienkonstrukt?

Witwe Erna bekommt nur eine kleine Rente und
bewohnt allein ihr Einfamilienhaus, dessen Sanie-
rung oder auch nur Heizungserneuerung den Wert des
Gebaudes lbersteigen wiirde. Ein derartiges Kon-
strukt begegnet einem in den letzten Monaten haufig,
wenn in Artikeln oder Statements von Politikerinnen
und Politikern die vermeintliche Uberforderung der
Bevolkerung durch KlimaschutzmaBnahmen illustriert
werden soll. Bei sehr geringen Restwerten wire
davon auszugehen, dass die Immobilie nicht unein-
geschrankt als Sicherheit fiir einen Heizungs- oder
Sanierungskredit zur Verfligung stiinde, selbst wenn
sie vollstindig abbezahlt wire. Doch wie haufig kom-
men solche Fille tatsachlich vor? Da genaue Daten
und Analysen hierzu bislang fehlen, kann auf Basis
der 6ffentlich verfuigbaren Daten nur eine Anndherung
versucht werden.

In der aktuellen Einkommens- und Verbrauchsstich-
probe des Statistischen Bundesamts von 2018 wur-
den Haushalte mit Haus- und Grundbesitz gebeten,
den Verkehrswert ihrer Immobilie zu schatzen.® Die
Aussagekraft der Ergebnisse unterliegt dabei eini-
gen Einschriankungen, die sich in Zukunft nur durch
aufwendigere Verfahren zumindest teilweise beheben
lieBen: Die Schatzungen der Haushalte sind eventuell
nicht objektiv, der Verkehrswert entspricht nicht dem
fur die Kreditvergabe mafBgeblichen Beleihungswert
und die Stichprobe enthilt auch Werte fir reinen
Grundbesitz ohne Bebauung sowie fir Wohneigentum
unterschiedlicher GréBe — von der kleinen Einzimmer-
wohnung bis zum Mehrfamilienhaus.

- Ca. 5 Prozent der befragten Eigentiimerhaushal-
te schatzen den Wert ihrer Immobilie auf unter
50.000 Euro

- Weitere ca. 10 Prozent schatzen den Wert auf zwi-
schen 50.000 und 100.000 Euro.

- Bei den hochgerechnet etwa eine Million Haushal-
ten, die den Wert auf unter 50.000 Euro schéatzten,
ist davon auszugehen, dass evtl. ein signifikanter
Teil der erfassten Falle sich nicht auf Einfami-
lienhauser, sondern auf kleinere Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern und unbebauten Grundbesitz
bezieht.

- Von den 5 Prozent der Haus- und Grundbesit-
zenden mit den niedrigsten geschatzten Immo-
bilienwerten sind etwas mehr als 40 Prozent
Einpersonenhaushalte, davon mehr als die Halfte
alleinlebende Frauen (hochgerechnet 258.000
Haushalte).

Wenn man hiervon pauschal etwa ein Finftel abzieht
(Wohnungen und unbebaute Grundstiicke, Frauen vor
dem Rentenalter), kann man mit ca. 200.000 ,Witwe-
Erna-Haushalten“ rechnen. Das entspricht etwa einem
Prozent der Eigentiimerhaushalte oder 0,5 Prozent
aller Haushalte in Deutschland. Andere Autoren kom-
men hinsichtlich des Anteils alleinlebender Rentnerin-
nen oder Rentner in Einfamilienhdusern auf dem Land
zu dhnlichen Mengengeritsten.”

1%

Selbst, wenn alle Haushalte mit einem geschatzten
Immobilienwert von unter 100.000 Euro unabhangig
von der HaushaltsgroBe einbezogen wirden, wéren
dies nur etwa 15 Prozent aller Eigentimerhaushal-
te. Es kann vermutet werden, dass hier eine gréBere
Uberlappung mit den vorangehend identifizierten 11
Prozent der Eigentiimerhaushalte im unteren Einkom-
mensdrittel vorliegt. Diese Zielgruppe kann in vielen
Fallen nur mit gezielter, bedarfsgerechter Férderung
befahigt werden, energetische MaBnahmen an ihrem
Gebidude umzusetzen, sie stellt aber einen Uber-
schaubaren Teil der Eigentimerschaft dar.

Diese Ergebnisse stitzen die Hypothese, dass fir
etwa zwei Drittel der Eigentlimerhaushalte gesetzlich
geforderte energetische MaBnahmen bereits jetzt
grundsitzlich finanzierbar sein sollten. Bei zwischen
15 und 30 Prozent der Eigentimerhaushalte greifen
eventuell eine oder mehrere der in dieser Publikation
genannten Restriktionen beim Zugang zu Finanzierung.
Diese Einschatzung deckt sich mit den jingsten Er-
gebnissen einer Untersuchung der Deutschen Bank an
ihrem eigenen Immobilienkreditportfolio, wonach fur
knapp zwei Drittel der Kundinnen und Kunden selbst
eine hochambitionierte Vollsanierung ihrer Immobilie
mit einer Investition von tber 100.000 Euro finanzier-
bar wére.”® Die Umsetzung von deutlich weniger ambi-
tionierten, gesetzlich geforderten EinzelmaBnahmen
wurde dabei nicht gesondert betrachtet.

16 https:/www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Einkommen-Konsum-Lebensbedingungen/Vermoegen-Schulden/Publikationen/_publikationen-innen-geldvermoegen-schulden.html?nn=210120
17 Siehe https:/www.mcc-berlin.net/fileadmin/data/C18_MCC_Publications/2023_MCC_C02-Bepreisung_Klimaneutralit%C3%A4t_Verkehr_Geb%C3%A4ude.pdf
18 https:/www.db.com/files/documents/csr/sustainability/Residential-Real-Estate--Leading-to-Net-Zero.pdf?language_id=1
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