ZUSATZNUTZEN ALS TREIBER DER ENERGETISCHEN GEBAUDESANIERUNG

10 YEARS

BPIE

HUMBOLDT-VIADRINA
Governance Platform

ZUSATZNUTZEN DER ENERGETISCHEN SANIERUNG FUR
IMMOBILIENBESITZER*INNEN UND MIETER*INNEN

Fir die Erreichung der nationalen und européischen Klimaziele ist eine Steigerung der Energieeffizienz im Gebaudebestand unerlasslich.
Die energetische Sanierung von Mehrfamilienhdusern bietet sowohl fiir Immobilienbesitzer*innen, als auch fir Mieter*innen zahlreiche
Zusatznutzen, wie Wertsteigerung und Risikominderung auf der einen sowie Gesundheitsverbesserung und Komfortsteigerung auf der
anderen Seite. Die unterschiedlichen Eigentimer*innenstrukturen (siehe Grafik) im Geb&dudebestand fiihren dazu, dass die
verschiedenen Gruppen meist nicht dieselben Zielsetzungen in Bezug auf energetische Sanierung verfolgen. Fir profitorientierte
Immobilienunternehmen steht bei Sanierungsentscheidungen die Wirtschaftlichkeit im Vordergrund. Zusatznutzen, die nicht
unmittelbar monetarisiert werden kdnnen — wie etwa hoherer Wohnkomfort — flieen in Investitionsentscheiden deshalb nur selten ein.
Private Eigentimer*innen, die nur eine kleine Anzahl an Immobilien besitzen, verfiigen tber den grofRten Anteil an Wohnungen in
Deutschland. In Stadten und Ballungsrdumen, wo es verstarkt zu Wohnraummangel kommt, sind die Besitzverhaltnisse anders. Hier ist
ein groRerer Anteil von Wohnungen im Besitz von groReren Wohnungsunternehmen. Da Besitzer*innen tGber Zeitpunkt und Qualitat der
Sanierung entscheiden, sich aber der Zusatznutzen und ihrer Vorteile oft nicht bewusst sind, stellen wir im Folgenden die zahlreichen

Zusatznutzen fur beide Seiten heraus.

Eigentiimer*innenstruktur im deutschen Wohngebadudebestand (quele: statista)
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Wenn sowohl Eigentiimer*innen als auch Mieter*innen von den Zusatznutzen profitieren und einen Vorteil fir sich sehen, kann das zu

Wie Zusatznutzen zu einer Win-win Situation beitragen konnen

einer Win-win Situation fuhren. Klar erkennbare Zusatznutzen, wie ein hoéherer Wohnkomfort nach einer energetischen
Gebdudesanierung, kdnnen dazu beitragen, die Akzeptanz von Sanierungsmafnahmen und (leichten) Mieterh6hungen zu steigern. Um
einen solchen Zustand zu erreichen, muss allerdings eine gute Kommunikationsbasis herrschen und die Zusatznutzen fir beide Seiten
klar greifbar sein. Dies kann durch Quantifizierung und Monitoring, aber gerade bei Mieter*innen auch durch die verbesserte

Wohnsituation und héheren Komfort erreicht werden.



Zusatznutzen energetischer Sanierung aus verschiedenen Perspektiven

Immobilienbesitzer*innen Bewohner*innen

Energieeinsparung Bessere Vermietbarkeit Weniger Energiekosten

Gesundheitsschutz Hohere Mieter*innenzufriedenheit Bessere Gesundheit (z.B. weniger Asthmafalle),

héherer Komfort
Geringerer Wartungsaufwand in Geringere Administrationskosten, weniger | Weniger Larmbelastung von AufRen und Stérung

saniertem Gebiude Kund*innenbeschwerden und Fluktuation | des Alltags durch haufige Reparaturen

Klimaresistentes Gebdude Geringere langfristige Risiken, Absicherung | Geringerer CO,-Abdruck, Absicherung gegeniiber
gegenliber potentiell steigenden Kosten potentiell steigenden Kosten durch CO,-Preis
durch CO,-Preis (begrenzt umlagefahig) (begrenzt umlagefahig)

Zusatznutzen fiir Immobilienbesitzer*innen

Immobilienbesitzer*innen, haben in erster Linie ein Interesse daran, Rendite durch ihre Immobilie zu erwirtschaften und dabei die
anfallenden Kosten gering zu halten. Durch sich verandernde staatliche Vorgaben, KlimaschutzmaBnahmen sowie hdhere
Mieter*innenzufriedenheit kbnnen energetische Sanierungen jedoch auch fiir Vermieter*innen interessant sein. Dabei ist besonders der
Marktwert der Immobilie ausschlaggebend und ob sie sich zu einem hdheren Preis verkaufen oder vermieten ldsst, wenn sie energetisch
saniert ist und Zusatznutzen bietet. Auch in gesattigten Wohnungsmarkten kénnen Immobilien, die nicht gut gedammt sind, wenig
Lichteinfall bieten und nicht auf dem neuesten Stand sind, zu Unzufriedenheit der Mieter*innen und schlechter Reputation fihren. Diese
Faktoren bieten ein unternehmerisches Risiko, welches mit hohen Kosten fiir Immobilienbesitzer*innen verbunden sein kann. In der

Folge kann sich dies auf den Miet-/Verkaufspreis, das Leerstandsrisiko und den Marktwert des Unternehmens niederschlagen.

Die folgende Grafik zeigt, welche Zusatznutzen fiir Eigentimer*innen entstehen konnen und welche Risiken sie durch einen hohen
energetischen Standard vermeiden konnen. Ob die verschiedenen Zusatznutzen oder Risiken fur die jeweiligen Besitzer*innengruppen
relevant sind, hangt davon ab, wie viele Wohnungen in einem Gebdude sind, welche Zusatznutzen gegeben sind und welche Zeitrdume
betrachtet werden. Klimarisiken sind zum Beispiel eher langfristig zu sehen und bei kiirzeren Investitionszyklen nicht relevant. Ein
weiterer Faktor ist, wie gesattigt der Markt fir Mietwohnungen ist, welche Vorgaben flr Energieeffizienz von staatlicher Seite zu

erwarten sind und als wie klimaresilient die Gebaude bewertet werden.
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Zusatznutzen fiir Mieter*innen
Bei einer qualitativ hochwertigen Sanierung kdnnen Bewohner*innen grundsatzlich von Zusatznutzen profitieren. Ein gesichertes

Monitoring, in Verbindung mit neuen digitalen Monitoringtools, von Beginn der Bauplanung an, kann dabei helfen, Zusatznutzen zu
Uberprifen und rechtzeitig nachzujustieren. Die friihzeitige Einbindung der Mieter*innen in den Sanierungsprozess tragt zu einer
hoheren Zufriedenheit und einem gesteigerten Bewusstsein tiber Zusatznutzen bei. Staatliche Férderungen wie die KfW-Programme
kdnnten Zusatznutzen in ihre Forderprogramme aufnehmen und die Hohe der Férderung an die Erreichung der Zusatznutzen koppeln,
sowie fiir zertifizierte nachhaltige und gesunde Gebaude hohere Fordervolumen oder eigene Fordertépfe anbieten.

In einem gesattigten Vermieter*innenmarkt, in dem Mieter*innen nicht die Méglichkeit haben, Wohnungen nach bestimmten Kriterien
auszuwahlen, ist es schwer auf die Zusatznutzen einer Wohnung zu achten. Wenn mehr Mieter*innen Ulber die vielen Vorteile
gesunder® und nachhaltiger Wohnungen informiert wiren, kénnte dies zumindest in kleineren Stidten oder lindlichen Gebieten zu
einem Argument fiir die Anmietung werden. Wenn mehr Mieter*innen Uber die vielen Vorteile gesunder und nachhaltiger Wohnungen

informiert waren, kdnnten sie auch gezielt gesunden, energieeffizienten Wohnraum einfordern und die Nachfrage erhéhen.

Zertifizierung von Immobilien
Es gibt eine Reihe von Zertifizierungen fiir Gebaude, die derzeit in erster Linie bei Neubau- und Gewerbeimmobilien eine Rolle spielen.
Sie sind jedoch auch auf energetisch sanierte Wohngeb&dude anwendbar und kénnen den Bewohner*innen und Kaufer*innen auf einen

Blick wichtige Informationen verschaffen.
DGNB Zertifizierung BREEAM?® Zertifizierung

Bewertet die Gesamtperformance eines Bewertet den gesamten Lebenszyklus von
Gebéaudes in Bezug auf: Gebauden:
Okologische Qualitit Energie & Material
Okonomische Qualitit Transport
Soziokulturelle und funktionale Qualitit  Abfall
Technische Qualitat Umwelt & Wasser
Prozessqualitat Gesundheit und Behaglichkeit
Standortqualitat Management
Boden und Okologie

Umsetzungsempfehlungen:

. Nachhaltigkeitsberichterstattung und Offenlegungspflichten, die den Finanzierer*innen als Grundlage fir lhre Investitions-
entscheidungen in der Immobilienwirtschaft dienen, sollten Zusatznutzen systematisch erheben und darstellen.

. Staatliche Vorgaben und Regularien sollten langfristig angelegt sein und bereits jetzt eine allmahliche Steigerung der ener-
getischen Mindeststandards im Gebaudebestand beinhalten. Damit kénnen Lock-in Effekte und Wertverluste im Bestand
(stranded assets) vermieden werden.

. Moglichkeiten der Partizipation fir Mieter*innen sollten ausgebaut und starker genutzt werden, um vertrauensvolle Part-
nerschaften zwischen Mieter*innen und Vermieter*innen zu etablieren. Auch hier kénnten Férderprogramme greifen.

. Die EU Mitgliedsstaaten mussen in ihren Langfristigen Renovierungsstrategien (LTRS) so genannte ,wider benefits” von
energetischen Renovierungen abschéatzen. In diesem Kontext sollten als erster Schritt die gesellschaftlichen Zusatznutzen
im Bereich Gesundheit und Wohlbefinden dokumentiert und so weit wie moglich quantifiziert werden.

Zsiehe Factsheet “Gesundheitliche Zusatznutzen der energetischen Sanierung im Eigenheim”, BPIE/ HVGP 2020
3 Building Research Establishment Environmental Assessment Methodology , Zertifizierungssystem aus GroBbritannien

4 Leadership in Energy and Environmental Design, weltweit genutztes Zertifizierungssystem
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