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H BANKENGRUPPE

NEUE EINBLICKE IN DIE
ENERGETISCHE SANIERUNG

KFW / IW K6ln Wohngebaudesanierer-
Befragung 2010

Die energetische Sanierung des Gebaudebestandes ist ein zentra-
ler Baustein der nationalen Klimaschutzpolitik. Einerseits verur-
sacht die Bewirtschaftung von Immobilien mit einem Drittel einen
groRen Teil der CO,-Emissionen in Deutschland. Andererseits ist
hier noch ein erhebliches Einsparpotenzial vorhanden: Neubauten
bendtigen nur ein Drittel der Energie von Altbauten. Die Sanierung
von Altbauten kann den Energieverbrauch und somit die Emissio-
nen deutlich senken.

Obwohl der energetischen Sanierung von Wohngebauden in der
Klimaschutzpolitik daher eine hohe Relevanz zuerkannt wird, weil3
man nur wenig Uber das soziodkonomische Umfeld und das Moti-
vationsspektrum der Sanierer. Gleichwohl sind diese Informatio-
nen wichtig, um die Klimaschutzpolitik effizient gestalten und die
Emissionsminderungspotenziale voll nutzen zu kénnen.

Um die bestehende Informationsliicke zu schlieRen, hat die

KfW Bankengruppe gemeinsam mit dem Institut der deutschen
Wirtschaft Kéln im Jahr 2010 eine Umfrage unter den Kunden der ~ Die KIW /1W Kéln Wohnge-

. i . baudesanierer-Befragung 2010

KfW-Programme zur energetischen Sanierung von Wohngebau- jiefert aufschlussreiche Hinter-
den durchgefiihrt.! Insgesamt wurden in dieser Wohngeb&dudesa-  9grunde zur energetischen Sa-
. . nierung des Wohnbestands.
nierer-Befragung 20.000 private Haushalte und 1.000 Unterneh-

men angeschrieben. Aufgrund hoher Antwortquoten von durch-

schnittlich rund 25 % bilden die ermittelten Daten eine solide

Grundlage fur die weitere Verbesserung der Klimaschutzpolitik.

Im Folgenden werden die zentralen Ergebnisse dargestellit.

Wer hat saniert?

Die Befragung zeigt, dass die KfW-Sanierungsprogramme bei den  Bei den Privatpersonen neh-

Privatpersonen eher von Selbstnutzern als von Vermietern in An- o insbesondere Selbstnutzer
P die KfW-Sanierungsprogramme

spruch genommen werden: 78,5 % der Privatpersonen flihrten in Anspruch.

'Die Studie (Juli 2010) zu dieser Befragung ist im Internet als PDF-Dokument
verflgbar: KfW IW Wohngeb&udesanierer-Befragung Internet.pdf
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Die These, dass die Gruppe
der Uber 60-Jahrigen in der
Gebaudesanierung nicht aktiv
ist, kann nicht bestatigt werden.
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Sanierungen als Selbstnutzer durch, 13,2 % sanierten als Vermie-
ter. 8,3 % investierten sowohl als Vermieter als auch als Selbst-
nutzer in die energetische Sanierung. Da die Vermieter durch-
schnittlich 2,2 Wohnungen sanierten, wurden insgesamt 64,7 %
der Wohnungen von Selbstnutzern und 35,3 % von Vermietern
saniert. Beim gesamtdeutschen privaten Wohnungsbestand liegt
der Anteil der Vermieter bei knapp 48 %.? Vermieter sind somit in
den KfW-Programmen leicht unterreprasentiert, wéahrend die Be-
teiligung der Selbstnutzer am Klimaschutz Uberproportional hoch
ist.

Betrachtet man das Alter der teilnehmenden Personen, ist die
Gruppe der Uber 60-Jahrigen von besonderem Interesse. Zum
einen wird bei dieser Gruppe vermutet, dass es aufgrund der teil-
weise langen Amortisationszeiten wenig Anreize flr energetische
Sanierungen gibt. Zum anderen kénnte es fir diese Personen-
gruppe schwieriger sein, Kredite fur eine Sanierung zu bekom-
men. Die Studie zeigt, dass die Gruppe der Uber 60-Jahrigen
durchaus Sanierungen durchfuhrt. Dennoch deutet die ver-
gleichsweise geringe Reprasentanz dieser Altersgruppe darauf
hin, dass die Umsetzung von Sanierungsvorhaben fiir altere Ei-
gentiimer schwieriger ist.

Bezogen auf das zur Verfiigung stehende Haushaltsnettoeinkom-
men der Privatpersonen liegt eine breite Spanne von ,500 EUR
bis <900 EUR" bis ,> 7.500 EUR" vor. Das Medianeinkommen
liegt in der Einkommensklasse von 2.000 bis 3.200 EUR und ist
somit repréasentativ. Personen mit hherem Bildungsstand sind bei
den Befragten starker vertreten als in der Gesamtbevilkerung.
Dies ist vermutlich auf einen Bias in der Gruppe der Wohneigen-
timer zuriickzufuhren, kdnnte jedoch auch auf einen unterschied-
lichen Informationsstand zum Férderangebot hinweisen. Denn es
ist davon auszugehen, dass sich grof3e Teile der Bevolkerung
noch nicht intensiv mit den Vorteilen der energetischen Sanierung
auseinandergesetzt haben und hier folglich noch ein Informations-
defizit besteht.

Bei den Wohnungsunternehmen nehmen Genossenschaften tber-
proportional haufig die KfW-Programme zur energetischen Sanie-

2 GdwW (2009), Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2009 / 2010, Zahlen
und Analysen aus der Jahresstatistik des GdW, in: GdW November 2009, S. 23.
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rung in Anspruch. Private Unternehmen sanieren seltener, dafir
jedoch einen gréRReren Teil ihrer Bestdnde. Aufféllig ist ferner der
hohe Anteil grofRer Unternehmen bei der energetischen Sanie-
rung.

Was wurde saniert?

Im Durchschnitt sanierte ein privater Vermieter 2,2 und ein Woh-
nungsunternehmen 57,7 Wohnungen. Insbesondere bei Selbst-
nutzern ist die durchschnittliche Wohnflache des sanierten Objekts
groRRer als die Durchschnittsflache vergleichbarer Objekte in Ge-
samtdeutschland. Dies lasst die Vermutung zu, dass sich Sanie-
rungen vor allem bei grolReren Wohnflachen schneller rentieren,
da die Sanierungskosten pro Quadratmeter geringer sind. Tat-
sachlich bestétigen die Ergebnisse der Umfrage fiir die Selbstnut-
zer, dass die Sanierungsaufwendungen pro Quadratmeter bei
Wohnflachen unter 140m? im Durchschnitt héher ausfallen als bei
Wohnflachen mit mehr als 180m?.

35
c
[
2 30 1
>
c
S 251
=
c
o 20 A
k)
c
g 15 A
3
< 104
S
N
g 5
a
£ 0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

<1900 1900< 1920< 1940< 1960< 1970< 1980< 1990< > 2000
1920 1940 1960 1970 1980 1990 2000
Vermieter Selbstnutzer Unternehmen
Quelle: KW / IW KéIn, Wohngeb&udesanierer-Befragung 2010
Grafik 1: Baujahr der sanierten Wohnungen nach Sanierer-

gruppen

Das Medianbaujahr der sanierten Wohnungen liegt im Intervall
von 1960 bis 1970 (Grafik 1). Aufféllig ist, dass der Median bei den
selbst genutzten Objekten um acht Jahre gréRer ist als bei den
vermieteten. Bei beiden Vermietergruppen wurden die Objekte
Uberwiegend im Jahr 1961 errichtet, bei den Selbstnutzern dage-
gen im Jahr 1969. Dies lasst vermuten, dass Selbstnutzer den

Bei den Wohnungsunterneh-
men nutzen Genossenschaften
die KfW-Programme zur ener-
getischen Sanierung besonders
héaufig.

Die durchschnittlichen Wohn-
flachen der sanierten Objekte
sind groéRer als die jeweiligen
Durchschnittsflachen ver-
gleichbarer Objekte in Gesamt-
deutschland.

Selbstnutzer sanieren friiher
als Vermieter — vermutlich, um
Qualitatseinbul3en zu vermei-
den.



Die haufigsten Sanierungs-
mafnahmen unter Nutzung der
KfW-Programme sind Wéarme-
dammung, Erneuerung der
Fenster, Austausch der Hei-
zungsanlage sowie Installation
einer Solaranlage.
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Modernisierungszyklus nicht gern hinauszdgern, etwa um Quali-
téatseinbuBen zu vermeiden.

Wie wurde saniert?

Die KfW Bankengruppe hat im analysierten Zeitraum von 2006 bis
Marz 2009 drei Programme zur energetischen Sanierung des
Wohngebaudebestandes angeboten: das CO,-Gebaudesanie-
rungsprogramm in der Kreditvariante und der Zuschussvariante
sowie das Programm Wohnraum Modernisieren Oko-Plus.?

Am haufigsten flihrten die Befragten folgende MaRnahmen unter
Nutzung der KfW-Fdrderprogramme durch: Warmedammung, Er-
neuerung der Fenster, Austausch der Heizungsanlagen und Instal-
lation von Solaranlagen. Wahrend die Unternehmen im Bereich
der Warmedammung und der Erneuerung von Fenstern beson-
ders aktiv waren, lag der Schwerpunkt bei Selbstnutzern und
Vermietern dariber hinaus insbesondere bei der Erneuerung der
Heizungsanlage. Der Einbau einer Solaranlage wurde bei Vermie-
tern und Unternehmen vergleichsweise selten durchgefihrt.
Selbstnutzer sind hier starker vertreten, da sie unmittelbar von den
Ertragen der Energiegewinnung profitieren.

Je nach gewéhltem MaRnahmenbiindel verursachen die Sanie-
rungsarbeiten unterschiedlich hohe Kosten. Aufféllig ist, dass die
Vermieter mit durchschnittlich rund 393 EUR pro Quadratmeter
gut 37 % mehr investierten als die Selbstnutzer mit rund 286 EUR
pro Quadratmeter. Unternehmen weisen mit durchschnittlich
622 EUR pro Quadratmeter nochmals héhere Sanierungskosten
auf. Dies ist darauf zurlckzuftihren, dass Unternehmen haufig
eine Gesamtsanierung des Objekts durchfiihren, die mit einem
grolReren Sanierungsetat einhergehen.

Teile der anfallenden Sanierungskosten kdnnen bei vermieteten
Wohnungen auf die Miete umgelegt werden. Die Umfrage ergab,
dass die Mieten der Wohnungen der privaten Vermieter nach der
Sanierung im Durchschnitt um 10 % anstiegen. Die Wohnungsun-
ternehmen erhdhten dagegen ihre Mieten um durchschnittlich

® Zum 01.04.2009 wurde die KfW-Programmstruktur im Bereich der Forderung
des energetischen Bauens und Sanierens umgestaltet. Das CO,-Gebaudesanie-
rungsprogramm und das Programm Wohnraum Modernisieren Oko-Plus wurden
hierbei zu dem Programm Energieeffizient Sanieren zusammengefasst.
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27 %. Die grol3e Abweichung zwischen privaten Vermietern und
Unternehmen lasst sich zum Teil auf die héheren Sanierungskos-
ten bei den Unternehmen zurtckfihren. Weiterhin kénnten rechtli-
che Unsicherheiten sowie schwierige Marktbedingungen den pri-
vaten Vermietern eine starkere Mieterhdhung erschweren.

Wo wurde saniert?

Betrachtet man fur Deutschland das absolute Investitionsvolumen
pro Wohnung, ist auffallig, dass dies in den neuen Bundesléndern
besonders niedrig ist. Vor allem im Siden, aber auch im Westen
Deutschlands sind deutlich héhere Investitionsvolumina zu konsta-
tieren. Bezieht man die — in der Befragung ermittelten — Sanie-
rungsaufwendungen jedoch nicht auf die Gesamtzahl der Woh-
nungen, sondern nur auf die sanierten Wohnungen, ergibt sich,
dass die Investitionen je sanierter Wohnung in Ostdeutschland
vergleichsweise hoch sind. Die niedrige Investitionstatigkeit in
Ostdeutschland ist auf die besondere Situation nach der Wieder-
vereinigung zurtckzufihren. Nach umfangreichen Modernisierun-
gen in den 1990er-Jahren befinden sich viele Wohnungen in ei-
nem vergleichsweise guten Zustand. Gleichzeitig sind die Woh-
nungen, in die mit den KfW-Programmen investiert wird, im Ver-
gleich zu den alten Bundeslandern alter. Somit ist ein hdherer
Kostenaufwand bei der energetischen Sanierung notwendig.

Weiterhin wurde abgefragt, ob sich die sanierten Geb&ude in land-
lichen oder urbanen Regionen befinden. Wahrend ein Grofteil der
durch private Selbstnutzer sanierten Objekte in landlichen Regio-
nen zu finden ist, liegen die sanierten Objekte der Unternehmen
hauptsachlich in urbanen Gegenden. Dies entspricht den Erwar-
tungen.

Warum wurde saniert?

Die wichtigsten Griinde fir eine energetische Sanierung waren bei
den privaten Haushalten die Substanzerhaltung der Objekte, die
Einsparung von Energiekosten, der Beitrag zum Umweltschutz
sowie die Steigerung der Wohnqualitat (Grafik 2). Wahrend fir die
privaten Vermieter die Substanzerhaltung der Gebaude eine wich-
tige Motivation ist, setzen die Selbstnutzer insbesondere auf Sen-
kung der Energiekosten und Unabhéangigkeit der Energiepreise.

Die Kosten der Sanierung
werden teilweise durch eine
Erhdhung der Miete an den
Mieter weitergegeben.

Auffallig ist das niedrige abso-
lute Investitionsvolumen in
Ostdeutschland bei vergleichs-
weise hohen Investitionen je
sanierter Wohnung.

Die Motivation flir eine energe-
tische Sanierung ist insbeson-
dere in der Substanzerhaltung
der Gebaude, der Steigerung
der Wohnqualitat sowie dem
Beitrag zum Umweltschutz zu
finden.



Staatliche Férderung und steu-
erliche Erleichterungen setzen
wesentliche Anreize fir die
Umsetzung von energetischen
Sanierungen im Wohnungsbe-
stand.
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Grafik 2: Motivation zur energetischen Sanierung: Saldo der
positiven und negativen Antworten

Die Motivation der Unternehmen fir eine energetische Sanierung
liegt insbesondere in der Substanzerhaltung der Gebaude, der
Steigerung der Wohnqualitat sowie im Beitrag zum Umweltschutz.

Die Nutzung staatlicher Forderung ist bei der Entscheidung fur
eine Sanierung wichtig, steht jedoch nicht an erster Stelle. Den-
noch werden staatliche Férderprogramme und steuerliche Abset-
zungsmaoglichkeiten als wesentliche Anreize fir die Umsetzung
energetischer Sanierungen genannt.

Fazit

Die Wohngebéaudesanierer-Befragung 2010 bietet vielfaltige und
vor allem neue Einblicke in die energetische Sanierung. So zeigt
sich etwa, dass — entgegen der gangigen Erwartungen — die Grup-
pe der lber 60-Jahrigen durchaus prasent ist. Bei den Unterneh-
men wird deutlich, dass insbesondere Genossenschaften die KfW-
Programme nutzen. Private Unternehmen sanieren seltener, daflr
aber umfassender.

Darliber hinaus zeigt die Studie auf, dass insbesondere Objekte

mit vergleichsweise grol3en Wohnflachen saniert werden, was sich
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u. a. auf die mit zunehmender Wohnflache abnehmenden Sanie-
rungskosten pro Quadratmeter zurlckfihren lasst. Auch die Er-
gebnisse zum Alter der sanierten Objekte geben interessante Auf-
schlisse: Wahrend Vermieter die Sanierung eines Objektes eher
hinauszdgern, investieren Selbstnutzer friher, vermutlich um Qua-
litatseinbuRen zu vermeiden.

Nicht zuletzt gibt die Studie differenzierte Einblicke in die tatséch-
lich anfallenden Kosten der energetischen Sanierung. Es zeigt
sich, dass private Vermieter pro Quadratmeter mehr fur die Sanie-
rung der Objekte ausgeben als Selbstnutzer. Unternehmen weisen
die hochsten Sanierungskosten pro Quadratmeter auf. Dabei ha-
ben Vermieter grundsatzlich die Mdglichkeit, die Kosten der Sanie-
rung auf die Mieten umzulegen, was insbesondere von Woh-
nungsunternehmen genutzt wird.





