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AUF EINEN BLICK

Investitionen in die energetische
Gebidudesanierung auf Talfahrt

Von Martin Gornig und Katrin Klarhdfer

- Gebaudesektor bietet hohes Einsparpotenzial bei Treibhausgasemission, verfehlt aber regelmaBig
die Ziele

- Kombination von DIW-Bauvolumenrechnung und Heinze-Modernisierungsvolumen zeigt
Entwicklung von Investitionen zur Hebung des Einsparpotentials im Gebaudesektor

- Erstmalige Berechnungen zur realen Entwicklung zeigen: statt Aufholprozess sind energetische
Investitionen auf rapider Talfahrt

- Trotz erster PolitikmaBnahmen: Fordersumme angesichts Preisentwicklung zu niedrig bemessen

Energetische Investitionen in Gebdude auf Talfahrt — Einsparpotentiale bei Treibhausgasemissionen werden nicht
gehoben
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ENERGETISCHE SANIERUNG

Investitionen in die energetische
Gebidudesanierung auf Talfahrt

Von Martin Gornig und Katrin Klarhéfer

ABSTRACT

Nach dem aktuellen Bericht des Expertenrates fir Klimafra-
gen hat der Gebaudesektor in Deutschland auch im vergan-
genen Jahr seine Zielmarke zur Einsparung bei Treibhaus-
gasemissionen gerissen. Dies liegt auch daran, dass in den
vergangenen zehn Jahren die Investitionssummen in energeti-
sche Gebaudesanierung zwar — gefdrdert von allerlei Politik-
maBnamen — nicht niedrig waren, allerdings auch keinen
durchgangig positiven Trend aufwiesen. Eine Kombination der
DIW-Bauvolumenrechnung und des Heinze-Modernisierungs-
volumens zeigt daruiber hinaus nun erstmals auch die preis-
bereinigte Entwicklung der energetischen Investitionen in
Gebaude. Sowohl bei Dammung, MaBnahmen fir Fenster und
AuBentiren als auch bei Heizungsanlagen ergeben sich in vie-
len Jahren deutliche Riickgange. Derzeit stellt die Politik zwar
Mittel bereit, solche Investitionen wieder starker zu férdern,
angesichts der aktuellen und voraussichtlich auch weiteren
Preisentwicklung diirfte das Fordervolumen aber zu gering
bemessen sein. Will man verhindern, dass weitere zusatzliche
Forderung in Preiseffekten verpufft, ist allerdings ein koordi-
nierter Ausbau der Produktions- und Installationskapazitaten
erforderlich.
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Der aktuelle, jahrlich vom Expertenrat fiir Klimafragen vor-
zulegende, Priifbericht zur Entwicklung der Treibhausgas-
emissionen in Deutschland stellt fiir den Gebiudesektor die
Nichteinhaltung der Reduktionsziele 2022 fest.! Zudem las-
sen die Energiepreisspriinge in Folge des Krieges gegen die
Ukraine Energieeinsparungen auf der politischen Agenda
immer weiter nach oben wandern.

Dabei bietet die Senkung des Heizenergieverbrauchs im
Gebiudebestand ein grofes Einsparpotenzial fiir Treibhaus-
gasemissionen. Seit mehr als einem Jahrzehnt wird gefor-
dert, den energetischen Zustand der Gebiude durch erhshte
Dimmung der Gebiudehiille (Winde, Fenster, Dach) und
effizientere Heizungssysteme zu verbessern.? Die Politik
hatte darauthin versucht, durch Regulierungen, wie den
Energieausweisen oder verschirften Immissionsschutzver-
ordnungen, aber auch, unterschiedliche Férderprogramme,
Anreize fur die energetische Sanierung zu setzen. So wurde
allein im Programm , Energieeffizient Sanieren von 2011 bis
2021 durch die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau ein Férdervo-
lumen von insgesamt rund 43 Milliarden Euro verausgabt.?
Im Folgenden wird die Dynamik des Sanierungsmarkts*
sowie der (Miss-)Erfolg der bisherigen politischen Maf-
nahmen dargestellt. In welchem Ausmafl durch die ent-
sprechenden Mafinahmen Fortschritte beim energetischen
Zustand erzielt werden konnten, ist allerdings nur schwer zu
bewerten. Detaillierte Untersuchungen zum energetischen
Zustand der Gebdude sind ausgesprochen aufwendig und

1 Expertenrat fiir Klimafragen (2023): Priifbericht zur Berechnung der deutschen Treibhausgas-
emissionen fiir das Jahr 2022 (online verfiigbar, abgerufen am 28. Juli 2023. Dies gilt auch fiir alle
anderen Online-Quellen dieses Berichts, sofern nicht anders vermerkt).

2 Jiirgen Blazejczak, Dietmar Edler und Wolf-Peter Schill (2014): Steigerung der Energieeffizienz:
ein Muss fiir die Energiewende, ein Wachstumsimpuls fiir die Wirtschaft. DIW Wochenbericht Nr. 4,
47-60 (online verfiigbar).

3 Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (verschiedene Jg.): Neuzusagen Inlandsfinanzierung. KfW For-
derreport.

4 Die vorgestellten Ergebnisse basieren auf Analysen, die aus Mitteln der Forschungsférderung
Zukunft Bau (Aktenzeichen: 10.08.17.7-20.11) des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwick-
lung und Bauwesen sowie des Ressortforschungsplans (Forschungskennzahl: 3718 14100 0) des
Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz unter-
stiitzt wurden.

DOI: https://doi.org/10.18723/diw_wb:2023-33-1
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liegen nur fiir einzelne Jahre vor.® Lediglich beim Bestand
an Wohngebiuden lassen sich basierend auf kleineren Stich-
proben grobe Tendenzen der Entwicklung von Maffnahmen
zur energetischen Gebdudesanierung identifizieren. Danach
hat sich die energetische Sanierungsquote — also der Anteil
der Gebdudeoberfliche, der im betreffenden Jahr energetisch
saniert wurde — seit der Jahrtausendwende kaum verdndert
und liegt geschitzt fiir 2017 bei weniger als ein Prozent.®

Energetische Sanierung auch anders messbar

Ein alternativer Ansatz fiir das Monitoring der energetischen
Gebiudesanierung beruht nicht auf physischen Indikatoren,
sondern auf den Ausgaben fiir die entsprechenden Investi-
tionen. Wieviel Geld in die energetische Gebiudesanierung
geflossen ist, kann anhand der Beobachtung der Bauaktivi-
titen geschitzt werden. Dabei lassen sich allerdings nicht
die konkreten Mehraufwendungen zur energetischen Ver-
besserung bestimmen, die beispielsweise durch den Ein-
bau eines Dreischeibenglases gegentiiber eines Doppelglas-
fensters entstehen. Wohl aber lassen sich die Gesamtauf-
wendungen fiir den Fenstereinbau einschlieflich Vor- und
Nacharbeiten bestimmen. Diese Bruttokosten liegen weit
hoher als die spezifischen energetisch bedingten Mehrauf-
wendungen.” Altere Studien fiir den Wohnungsbau weisen
darauf hin, dass die Investitionskosten insgesamt doppelt
so hoch liegen wie die spezifischen Mehrkosten.?

Die Gesamtinvestitionssummen fiir die energetische Gebiu-
desanierung kénnen dabei durch eine Kombination des Her-
unterbrechens aggregatstatistischer amtlicher Auswertun-
gen im Rahmen der Bauvolumenrechnung des DIW Ber-
lin und den Hochrechnungen von Befragungsergebnissen
im Rahmen des Modernisierungsvolumens des Baudienst-
leisters Heinze GmbH geschitzt werden (Kasten). Diese
Ergebnisse werden fiir die wertmifigen Investitionen in
die energetische Sanierung von Wohn- und Nichtwohnge-
biuden insgesamt regelmiflig durch das Bundesinstitut fiir
Bau-, Stadt- und Raumforschung’ und das Umweltbundes-
amt' veroffentlicht. Nachfolgend wird dartiberhinausgehend

5 Holger Cischinsky und Nikolaus Diefenbach (2018): Datenerhebung Wohngebaudebestand
2016. Forschungsbericht, Institut Wohnen und Umwelt (online verfiighar); Michael Horner, Markus
Rodenfels und Holger Cischinsky (2021): Der Bestand der Nichtwohngebaude in Deutschland ist
vermessen. Projektinformationen, Institut Wohnen und Umwelt (online verfiigbar).

6 Puja Singhal und Jan Stede (2019): Warmemonitor 2018: Steigender Heizenergiebedarf, Sanie-
rungsrate sollte hoher sein. DIW Wochenbericht Nr. 36, 519-628 (online verfiigbar).

7 Solche allgemeinen Kosten, wie fiir die Gebaudeeinriistung, konnen allerdings nur anteilig der
energetischen Sanierung zugerechnet werden, wenn gleichzeitig andere ModernisierungsmaBnah-
men durchgefiihrt werden.

8 Institut der deutschen Wirtschaft (2012): Energetische Modernisierung des Gebaudebestandes:
Herausforderungen fiir private Eigentiimer. Untersuchung im Auftrag von Haus & Grund Deutsch-
land (online verfiigbar); prognos (2013): Ermittlung der Wachstumswirkungen der KfW-Programme
zum Energieeffizienten Bauen und Sanieren. Untersuchung im Auftrag der KfW-Bankengruppe.

9 EinschlieBlich Photovoltaik: Martin Gornig, Claus Michelsen und Hanna Révész (2021): Struk-
turdaten zur Produktion und Beschaftigung im Baugewerbe — Berechnungen fiir das Jahr 2020.
BBSR-Online-Publikationen, Nr. 32 (online verfiigbar).

10 Ohne Photovoltaik: Jiirgen Blazejczak et al. (2021): Okonomische Indikatoren von MaBnahmen
zur Steigerung der Energieeffizienz. Umweltbundesamt. Umwelt, Innovation, Beschaftigung, Mate-
rialien Berichtsjahr 2019. DIW Politikberatung kompakt, Nr. 174 (online verfiigbar).

Abbildung 1

Investitionen in die Dammung von Dach-, Keller und
AuBenwénden

In Milliarden Euro zu laufenden Preisen, als Index der
preisbereinigten Werte, 2011 =100
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Quellen: Bauvolumenrechnung des DIW Berlin, Modernisierungsvolumen Heinze GmbH, eigene Berechnungen.

© DIW Berlin 2023

Die Investitionsausgaben sind nach 2018 zwar wieder deutlich gestiegen,

preisbereinigt haben sie aber das Niveau von 2011 nicht mehr erreicht.

eine differenzierte Auswertung nach drei Einzelbereichen
der energetischen Sanierung vorgelegt.

Als Reaktion auf die starken Preissteigerungen der letzten
Jahre wird zudem an dieser Stelle erstmals die reale Ent-
wicklung der Investitionen in die energetische Sanierung
dargestellt. In den amtlichen Preisstatistiken lassen sich
allerdings die Einzelbereiche der energetischen Sanierung
nicht unmittelbar wiederfinden. Den drei Bereichen Dach-/
Wanddimmung, Fenster/Tiiren und Heizung/Klima werden
daher entsprechend Preisindizes fiir passende Produktberei-
che und Wirtschaftsklassen zugeordnet. Die Berechnung der
realen Werte erfolgt als Volumenindex zu konstanten Prei-
sen des Referenzjahres 2015.

Investitionen in die energetische Sanierung 2011
bis 2022 in realer Rechnung gesunken

Wand- und Dachdammung nach Abschwung nur
leicht erholt

Ein wesentlicher Teil der energetischen Sanierung besteht in
der Verbesserung der Dimmung der Gebiudehiille. In die
Dimmung von Dach, Kellerdecke und Fassade von Wohnge-
biuden wurden zu laufenden Preisen 2011 fast zwolf Milliar-
den Euro investiert. Gut fiinf Milliarden Euro wurden zudem
fiir die Dimmung von gewerblichen und 6ffentlichen Nicht-
wohngebiuden verausgabt (Abbildung 1). Wertmifig war die
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Kasten

Ermittlung der Investitionsbetrége fiir die energetische Gebaudesanierung

Die Schatzung der Gesamtinvestitionssummen fiir die energe-
tische Gebaudesanierung erfolgt durch die Kombination des Her-
unterbrechens aggregatstatistischer amtlicher Auswertungen im
Rahmen der Bauvolumenrechnung des DIW Berlin mit Hochrech-
nungen von Befragungsergebnissen im Rahmen des Modernisie-
rungsvolumens des Baudienstleisters Heinze GmbH (Abbildung).

Analyseansatz zur Ermittlung von Investitionen in den
Gebdudebestand

Makroperspektive: Top-Down-Ansatz
Modellrechnung auf der Basis amtlicher Statistik \*

BestandsmaBnahmen im Hochbau

Hochrechnungen auf der Basis von Befragungen .
Mikroperspektive: Bottom-Up-Ansatz

Quelle: Eigene Darstellung

© DIW Berlin 2023

Der Umfang von BaumaBnahmen am Geb&dudebestand wird durch statistische
Modellrechnungen und befragungsbasierte Hochrechnungen eingegrenzt.
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Das DIW-Bauvolumen erfasst die Summe aller Leistungen, die auf
die Herstellung oder Erhaltung von Gebauden und Bauwerken
gerichtet sind. Insofern geht der Nachweis tber die vom Statisti-
schen Bundesamt berechneten Bauinvestitionen hinaus, denn bei
den Investitionen bleiben konsumtive Bauleistungen unbertick-
sichtigt — dies sind vor allem nicht werterhéhende Reparaturen
(also Instandsetzungsleistungen des Bauhaupt- und Ausbauge-
werbes). Anders als in der amtlichen Statistik unterscheidet das
DIW-Bauvolumen zudem zwischen Bauleistungen an vorhandenen
Gebéauden und beim Neubau.

Dimmung damit bei Wohn- und Nichtwohngebiuden der
wichtigste Bereich innerhalb der energetischen Sanierung.

Nach 2011 gingen die nominalen Investitionssummen in die
Dimmung insbesondere bei Wohngebduden stark zurfick.
2016 wurden nur noch gut sieben Milliarden Euro fiir die
Fassaden- und Dachdimmung von Wohngebiuden veraus-
gabt. Ein Grund fiir den Einbruch der Investitionssummen
diirfte die zu dieser Zeit aufkommende Diskussion tiber die
Brandgefahr der Dimmstoffe gewesen sein. Seit 2017 zie-
hen die Werte wieder an und liegen 2022 nominal um knapp
2,5 Milliarden Euro héher als 2011. Beriicksichtigt man aller-
dings die Preissteigerungen, die gerade in den letzten Jahren

DIW Wochenbericht Nr. 33/2023

Die Abschatzung der BestandsmaBnahmen beziehungsweise

des Bestandsbauvolumens aus der Makroperspektive beruht im
Wesentlichen auf einer Differenzenbetrachtung zwischen der Ge-
samtbauleistung nach Baufachstatistik und der aus der Bautétig-
keitsstatistik abgeleiteten Neubauleistung.' Dies hat insbesondere
den Vorteil, dass sich im Zeitverlauf konsistente Vergleiche durch-
flhren lassen. Den Modellrechnungen auf Basis des Differenzen-
ansatzes fehlen aber Strukturinformationen.

Zur ldentifikation von Strukturinformationen werden die Hochrech-
nungsergebnisse zum Modernisierungsvolumen auf Grundlage
von Befragungsergebnissen genutzt. Die Hochrechnungsergeb-
nisse basieren auf gesonderten umfassenden Untersuchungen der
Heinze GmbH fir die Jahre 2010, 2014, 2018 und 2020.2

In den Untersuchungen der Heinze GmbH wird das Modernisie-
rungsvolumen uiber die Verknlipfung von sekundarstatistischen
Marktdaten mit Befragungsergebnissen bei fiir den Modernisie-
rungsmarkt relevanten Zielgruppen berechnet. Zentrale Informati-
onsbasis im Wohnungsmarkt ist eine Befragung von reprasentativ
ausgewahlten Mieter*innen- und Eigentimer*innenhaushal-

ten. Zudem wurden gewerbliche Wohnungsbauunternehmen
befragt. Die Ergebnisse fiir den Nichtwohnungsbau beruhen auf
Auswertungen von Fragebdgen zu von Architekt*innen betreu-
ten ModernisierungsmaBnahmen. Zudem wurden Befragungen
bei Handwerker*innenn genutzt. Auf dieser Grundlage lassen sich
die BestandsmaBnahmen nach Produktbereichen differenzieren.
Zur energetischen Sanierung werden MaBnahmen aus den Pro-
duktbereichen Warmedammung (an Dach, Fassade und anderem),
Austausch von Fenstern und AuBentiiren, sowie die Erneuerung
der Heizung und der Klima- und Luftungsanlagen gezahlt.

1 Gornig, Michelsen und Révész (2021): a.a.0..

2 Christian Blanke und Katrin Klarhofer (2022): Bestandsinvestitionen 2020. Struktur der Investi-
tionstatigkeit in den Wohnungs- und Nichtwohnungsbesténden. BBSR-Online-Publikationen, Nr. 39
(online verfiigbar).

enorm waren, liegt der reale Wert der Investitionen in die
Dimmung von Wohngebiuden 2022 um mebhr als 20 Pro-
zent unter denen von 2011.

Bei Nichtwohngebiuden verlief die Entwicklung der Dim-
mung nur wenig giinstiger. Bis 2018 gingen die Ausgaben
fuir die Dimmung von Dach, Keller und Fassade auf unter
vier Milliarden Euro zuriick und lagen damit 25 Prozent
unter den Werten von 2011. Seit 2019 sind allerdings deutli-
che nominale Zuwichse zu beobachten. Preisbereinigt lie-
gen die Investitionen in die Dimmung von Nichtwohnge-
biuden aber 2022 ebenfalls unter denen des Ausgangsjah-
res. Hier betrdgt das Minus knapp 15 Prozent.


https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2022/bbsr-online-39-2022.html;jsessionid=7D97C0C93631B9BF940BEBA2713F926B.live11294
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Die Strukturinformationen zur Bedeutung der oben genannten
Produktbereiche aus dem Mikroansatz werden konsistent

in die Bauvolumenrechnung des DIW Berlin eingepasst.?
Voraussetzung fiir die Integration der Ergebnisse des Mikro-
ansatzes in die Bauvolumenrechnung ist, dass die Ergebnisse
der beiden Methoden miteinander korrespondieren. Dies

gilt sowohl fiir das quantitative Gesamtergebnis als auch die
spezifischen Abgrenzungen der Bauleistungen. So stehen bei
den Befragungsergebnissen der Heinze GmbH investive Bau-
leistungen im Vordergrund. Dies gilt wegen der Bindung an
die Architekt*innenumfrage insbesondere fiir den Bereich des
Nichtwohnungsbaus. Beim Wohnungsbau wiederum werden
die Eigenleistungen einschlieBlich Nachbarschaftshilfe und
Schwarzarbeit anders als in der Bauvolumenrechnung nicht
bewertet.

Die aus den Umfragen der Heinze GmbH gewonnenen Struk-
turinformationen werden daher nicht unmittelbar auf das
Bauvolumen insgesamt, sondern nur auf den investiven Teil
des Bauvolumens bezogen. Um eine derartige Integration der
Werte des Heinze-Strukturergebnisses zu ermoglichen, ist

im Bauvolumen eine Modellrechnung zur Trennung der Bau-
leistungen nach investiven und nichtinvestiven MaBnahmen
erforderlich. Das DIW Berlin hat dazu speziell die Strukturinfor-
mationen zu den ReparaturmaBnahmen aus den Heinze-Be-
fragungen ausgewertet und entsprechende Hochrechnungen
fur die durchschnittlichen InstandhaltungsmaBnahmen
vorgenommen. Die zeitliche Differenzierung der MaBnahmen
erfolgte Uber die Anbindung an die Entwicklung des Brutto-
anlagevermégens im Hochbau, wozu das DIW Berlin spezielle
Modellrechnungen entwickelt hat.*

3 Zur Methode vergleiche Gornig, Michelsen und Révész (2021): a.a. 0.

4 Susanne Hotze et al. (2016): Struktur der Bestandsinvestitionen 2014. Investitionstétig-
keit in den Wohnungs- und Nichtwohnungsbestanden, BBSR-Online-Publikationen, Nr. 03
(online verfiigbar).

Austausch von Fenstern und AuBentiiren mit wenig
Dynamik

Im Bereich der Erneuerung von Fenstern und Auflentiiren
von Wohngebauden ist die Entwicklung deutlich stabiler als
bei der energetischen Sanierung durch Dach- und Fassaden-
ddmmung (Abbildung 2). Die Ausgaben in jeweiligen Prei-
sen stiegen nahezu durchgingig von fast zwolf Milliarden
Euro 2011 auf 17 Milliarden Euro 2022. Lediglich im Jahr
2015 war eine kurze Unterbrechung des Aufwirtstrends zu
beobachten. Dennoch sind, tiber den gesamten Beobach-
tungszeitraum betrachtet, die realen Investitionszuwichse
im Bereich Fenster/Aufentiiren riickliufig. Der gesamte

Abbildung 2

Investitionen zur Erneuerung von Fenstern und AuBentiiren

In Milliarden Euro zu laufenden Preisen, als Index der
preisbereinigten Werte, 2011 =100
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Quellen: Bauvolumenrechnung des DIW Berlin, Modernisierungsvolumen Heinze GmbH, eigene Berechnungen.
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Die Ausgaben haben sich in jeweiligen Preisen zwischen 2011 und 2020 nur wenig
verandert. Die nominalen Zuwachse 2022 waren geringer als die der Preise.

nominale Zuwachs 2011 bis 2022 wurde durch Preissteige-
rungen mehr als aufgezehrt. Real lagen die Investitionen in
die Erneuerung von Fenstern und Auflentiiren von Wohnge-
bauden zeitweise sogar deutlich hoher als heute. Gegeniiber
2017 ergibt sich beispielsweise ein Minus von 15 Prozent.

Der Umfang der Erneuerung von Fenstern und Aufsentii-
ren bei gewerblichen und 6ffentlichen Nichtwohngebau-
den nahm preisbereinigt im Beobachtungszeitraum noch
deutlich stirker ab. Die realen Investitionen lagen 2022 um
30 Prozent unter denen von 2011. In nominaler Rechnung
werden heute wie damals gut vier Milliarden Euro fiir die
Erneuerung der Fenster und Auflentiiren von gewerblichen
und offentlichen Bauherr*innen ausgegeben.

Erneuerung der Heizungsanlagen weiter unter den
Spitzenwerten vergangener Jahre

Im Gegensatz zur energetischen Ertiichtigung der Gebiu-
dehiille durch Dimmung oder Fenster- und Tiirenaustausch
legten die Ausgaben fiir die Erneuerung der Heizungsanla-
gen zumindest bei Wohngebduden kriftig zu (Abbildung 3).
2011 wurden fiir die Erneuerung von Heizungsanlagen in
diesem Bereich knapp zehn Milliarden Euro aufgewen-
det. 2022 waren es dagegen weit mehr als 17 Milliarden
Euro. Auch wenn die Preise im Heizungsbau nochmals
stirker stiegen als bei den Energiesparmafinahmen an
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Abbildung 3

Investitionen in die Erneuerung von Heizungsanlagen und
Klimatechnik
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Die preisbereinigten Investitionsausgaben sind im Nichtwohnungsbau nach 2017
regelrecht eingebrochen. Im Wohnungsbau war der Riickgang moderat.

Abbildung 4

Entwicklung der realen Investitionen in die energetische
Gebdudesanierung, in andere BestandsmaBnahmen und den
Neubau
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Die realen Investitionen in die energetische Sanierung entwickelten sich viel ungiins-
tiger als die im Neubau und lagen auch unter denen anderer BestandsmaBnahmen.
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der Gebiudehiille, reichten die Ausgabenzuwichse den-
noch aus, die realen Investitionen in die Erneuerung der
Heizungen in Wohngebduden zu erhéhen. 2022 lag die
Investitionssumme preisbereinigt um rund zehn Prozent
itber der von 2011. Im Vergleich zu den investitionsstar-
ken Jahren 2016 bis 2018 ist die Investitionsaktivitit aller-
dings gesunken. So wurde 2022 real fast 20 Prozent weni-
ger in die Erneuerung der Heizungsanlagen in Wohnge-
bauden investiert als 2017.

Im Bereich Heizungs- und Klimatechnik bei Nichtwohn-
gebiuden konnte tiber lange Jahre hinweg ebenfalls eine
positive Tendenz der Investitionen verzeichnet werden. Von
2011 bis 2017 legten die Ausgaben fiir die Heizungs- und Kli-
matechnik Jahr fiir Jahr zu: von gut sechs Milliarden Euro
2011 auf fast neun Milliarden Euro 2017. Die Ausgabenzu-
wichse lagen zudem {iber den Preissteigerungen in die-
sem Bereich, so dass auch die realen Investitionen stiegen.
Seit 2018 allerdings schrumpfen die Ausgaben der gewerb-
lichen und 6ffentlichen Bauherr*innen und liegen 2022
kaum iiber denen von 2011. Da gleichzeitig die Preise im
Bereich Heizungs- und Klimatechnik besonders zulegten,
schrumpften die realen Investitionen gegeniiber 2011 sogar
um nahezu 40 Prozent.

Energetische Sanierung insgesamt kommt seit
Jahren nicht vom Fleck

Fithrt man die Resultate zu den Investitionen fiir die einzel-
nen Bereiche der energetischen Gebdudesanierung zusam-
men, zeigt sich ein erntichterndes Bild. Von 2011 bis 2022
sind die jahrlichen Ausgaben fiir die energetische Sanierung
zwar um fast 40 Prozent auf 67 Milliarden Euro gestiegen.
Berticksichtigt man die gerade zuletzt deutlichen Preisstei-
gerungen, liegen die realen Investitionen insgesamt aber
deutlich unter dem Niveau Anfang der 2010er Jahre (Abbil-
dung 4). Der erste Tiefpunkt der realen Investitionen in die
energetische Gebaudesanierung war 2015. Es folgte eine zwi-
schenzeitlich deutliche Erholung der Investitionstatigkeit.
Seit 2018 verharren die jahrlichen realen Investitionssum-
men aber weit unter dem Niveau des Ausgangsjahres. Mit
den zuletzt starken Preissteigerungen wurde 2022 ein neuer
Tiefpunkt erreicht. Das reale Investitionsvolumen liegt nun
gut 13 Prozent niedriger als 2011.

Die Investitionstitigkeit in der energetischen Gebiude-
sanierung entwickelte sich damit deutlich schlechter als in
anderen Bereichen des Hochbaus. Insbesondere der Neubau
von Wohnungen und die Errichtung von Nichtwohngebiu-
den legte trotz der aktuellen Schwichephase stark zu. Die
Neubauinvestitionen stiegen von 2011 bis 2022 preisberei-
nigt um mehr als 43 Prozent. Auch die anderen Mafsnahmen
an bestehenden Gebduden jenseits der energetischen Sanie-
rung wie die Modernisierung der Sanitireinrichtungen oder
allgemeine Instandhaltungen konnten tiber den Gesamt-
zeitraum zumindest leichte reale Zuwichse erzielen. Nach
einer Schwichephase Anfang der 2010er Jahre nahmen die
Investitionen hier wieder spiirbar zu. So lagen sie 2022 um
sieben Prozent iiber ihrem Wert von 2017.
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In den letzten Jahren ist viel {iber die Notwendigkeit der Ver-
besserung der Energieeffizienz im Gebiudebestand disku-
tiert worden. Die Politik hat auch immer wieder versucht,
durch entsprechende Férderprogramme die Investitionsta-
tigkeit anzuregen. In der Summe aber ist die energetische
Gebiudesanierung in der letzten Dekade nicht vom Fleck
gekommen. Welche Ursachen dafiir im Einzelfall bei der
Entscheidung fiir oder gegen eine Investition in die ener-
getische Sanierung ausschlaggebend waren, lisst sich mit
den hier vorliegenden Daten nicht nachweisen. Wohl aber
lassen sich insbesondere aus dem zeitlichen Verlauf Hin-
weise auf mogliche auschlaggebende Determinanten finden.

Ein hiufig als Grund fiir die geringe Dynamik bei der ener-
getischen Gebdudesanierung genanntes Problem sind die
vielfiltigen Regulierungen im Mietwohnungsbau." Bei ver-
mietetem Wohnungseigentum entstehen die Kosten bei
der*dem Eigentiimer*in, die Ertrige jedoch bei der*dem
Nutzer*in der Wohnung (Nutzer-Investor-Dilemma). Die
Kosten der energetischen Gebidudesanierung miissen in
diesem Fall aus Steigerungen der Kaltmiete erwirtschaftet
werden. Ob der notwendige Anstieg der Kaltmiete erzielt
werden kann, hingt unter anderem auch von den Bedin-
gungen des jeweiligen lokalen Mietmarktes und den Miet-
regulierungen ab. Entsprechend werden auch immer wie-
der neue Modelle fiir eine von der*dem Mieter*in zu tra-
genden Heizkosten- beziehungsweise einer CO,-Umlage
diskutiert.”* Betrachtet man jedoch die Verteilung der Inves-
torenanteile von Selbstnutzer*innen und Vermieter*innen
in den letzten zehn Jahren, so hat sich diese kaum verin-
dert (Abbildung 5). Dies spricht eher dagegen, dass das Nut-
zer-Investor-Dilemma allein fiir die Schwankungen im Inves-
titionsvolumen verantwortlich und damit entscheidend die
Entwicklung der Investitionen in die energetische Wohnge-

baudesanierung blockiert hat.

Die Schwankungen der Energiepreise hingegen scheinen
teilweise deutlich mit den Anderungen der Investitionen
in die energetische Gebaudesanierung zu korrelieren. So
waren in den Jahren 2014 bis 2017 die gewichteten Energie-
preise von Gas und Ol spiirbar riickldufig.” Insbesondere im
Nichtwohnungsbau gingen die Investitionen in die Sanie-
rung der Gebiudehiille mit nachlassenden Energiepreisen
zeitgleich stark zuriick. Mit den bereits 2021 einsetzenden
Energiepreissteigerungen nahmen die Ausgaben fiir die
energetische Gebdudesanierung auf breiter Front wieder zu.

Diese Ausgabenzuwichse wurden in den letzten Jahren zu
einem wesentlichen Teil allerdings durch die Preissteige-
rungen aufgezehrt. Preisbereinigt nahmen die gesamten
Investitionen in die energetische Sanierung von 2019 bis
2021 nur miRig zu. 2022 war die Entwicklung sogar negativ.
Ein entscheidender Grund dafiir, dass die Mehrausgaben in
Preissteigerungen verpufften, lag an der hohen Auslastung

11 Blazejczak und Schill (2014), a.a. O, Institut der deutschen Wirtschaft (2012), a.a. 0.

12 Ralph Henger et al. (2022): CO,-Kosten-Stufenmodell: Richtige Logik, aber falsche Bemessung.
Institut der deutschen Wirtschaft, IW-Kurzbericht, Nr. 43 (online verfiigbar).

13 Singhal und Stede (2019), a.a.0.

Abbildung 5

Selbstnutzer*innen und Vermieter*innen als Investoren in die

energetische Wohngeb&audesanierung
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Die Anteile der investierenden Gruppen haben sich Uber die Jahre nicht wesentlich

verandert.

der Gewerke im Hochbau. Insbesondere der Wohnungs-
neubau hat in den Jahren bis 2021 immer mehr Kapaziti-
ten der Bauwirtschaft gebunden. 2022 fithrten zudem par-
tielle Materialknappheiten und Preisexplosionen zu Pro-
duktionsausfillen.™*

Fazit: Energetische Sanierung muss wieder in
Schwung gebracht werden

Als Reaktion auf den Priifbericht des Expertenrates fiir
Klimafragen hat die Bundesregierung Ansitze fiir eine
beschleunigte Verringerung der Treibhausgasemissionen
im deutschen Gebaudesektor entwickelt.” Das Klimaschutz-
sofortprogramm des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stad-
tentwicklung und Bauwesen sieht einen Schwerpunkt in der
energetischen Sanierung kommunaler Gebidude.” Gleichzei-
tig ist eine starke Aufstockung der Férdermittel fiir die ener-
getische Gebiudesanierung im Wohnungssektor geplant.
Das Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz
sieht dafiir den Einsatz von jihrlichen Férdermitteln in
Hohe von rund 13 Milliarden Euro vor.” Das wiren mehr
als dreimal so viel wie im Durchschnitt der letzten zwolf
Jahre. Zudem diirften auch die Planungen zum Wechsel

14 Martin Gornig und Laura Pagenhardt (2023): Bauboom geht zu Ende - politischer Strategie-
wechsel erforderlich. DIW Wochenbericht, Nr. 1+2, 3-14 (online verfiigbar).

15 BMWK (2023): Entwurf eines Klimaschutzprogramms 2023 der Bundesregierung, Stand
13.06.2023.

16 BMWSB (2023): Klimaschutzsofortprogramm des Bundesbauministeriums ist Teil der Klima-
schutzprogramms der Bundesregierung. Pressemitteilung vom 18. Juli (online verfiigbar).

17 Bundesregierung (2022): Forderprogramm hilft bei der energetischen Sanierung.
Gebdudeforderung fiir Sanierungen. Pressekonferenz (online verfiigbar).
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auf erneuerbare Energien bei der Heiztechnik die Investiti-
onstitigkeit anregen.’®

Die Rahmenbedingungen fiir eine Steigerung der Investitio-
nen in die Verbesserung der Energieeffizienz der Bestands-
gebdude scheinen zudem teilweise eher giinstig zu sein. Die
Energiepreise diirften auf mittlere Frist weiter hoch bleiben.
Das motiviert gerade auch private Bauherr*innen in die
energetische Gebdudesanierung zu investieren. Der Neu-
bau von Wohnungen und Nichtwohngebauden ist riicklau-
fig und diirfte so schnell nicht wieder das Niveau von Anfang
der 2020er Jahre erreichen.” Dort freiwerdende Kapaziti-
ten konnten vermehrt fiir die energetische Sanierung von
Bestandsgebauden genutzt werden.

Die Herausforderung bleibt dennoch gewaltig. Angesichts
der schwachen realen Investitionstitigkeit der letzten Jahre
scheint eine Vervielfachung der Aktivititen zur energeti-
schen Gebaudesanierung notwendig. So wird als Zielmarke
eine Steigerung der Sanierungsrate von durchschnittlich
rund einem Prozent im letzten Jahrzehnt auf kiinftig vier
Prozent als notwendig erachtet.” Wird eine Vervierfachung

18 Deutscher Bundestag (2023): Gesetzentwurf zur Anderung des Geb&udeenergiegesetzes. Bun-
destags-Drucksache 20/6875 vom 17. Mai 2023 (online verfiigbar).

19 Martin Gornig und Claus Michelsen (2022): Wohnungsbaupolitik auf dem Drahtseil. MAKRO-
NOM, 17. November (online verfiigbar).

20 Sophie M. Behr, Merve Kiiciik und Karsten Neuhoff (2023): Energetische Modernisierung von
Gebauden sollte durch Mindeststandards und verbindliche Sanierungsziele beschleunigt werden.
DIW aktuell, Nr. 87 (online verfiigbar).
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Leiter der Abteilung Unternehmen und Markte im DIW Berlin | mgornig@diw.de

JEL: E22, Q40

Keywords: Energy-efficient building renovation, construction industry, building
investment

This report is also available in an English version as DIW Weekly Report 32+33/2023:

DIW Wochenbericht Nr. 33/2023

der Sanierungsrate angestrebt, miissten die nominalen
Zuwichse noch grofler sein, da auch steigende Bau- und
Finanzierungskosten kompensiert werden miissten. Die
Bauzinsen haben sich nahezu verdreifacht. Die Baupreise
stiegen seit 2020 um rund 20 Prozent.” Entsprechend konnte
es notwendig sein, noch deutlich hohere Férdersummen ein-
zusetzen als derzeit geplant.

Auch Kapazititsengpisse stellen trotz der Flaute im Woh-
nungsneubau nach wie vor ein Problem dar. Soll verhindert
werden, dass weitere zusitzliche Férderung in Preiseffekten
verpufft, ist ein koordinierter Ausbau der Produktions- und
Installationskapazititen erforderlich. Im Sinne einer konzer-
tierten Aktion wire eine Abstimmung zwischen Produzen-
ten der Vorleistungsgiiter wie Dimmstoffen oder Fenstern,
den bauausfiithrenden Firmen und den 6ffentlichen und pri-
vaten Investoren anzustreben. Hier konnte daran gedacht
werden, eine Koordinierungsstelle einzurichten, um Forder-
mittel beim Aufbau der Material- und Handwerkerkapaziti-
ten effizient einzusetzen. Beispielhaft kénnte dafiir das Vor-
gehen der USA beim Aufbau von Impfkapazititen im Zuge
der Coronakrise sein.”

21 Martin Gornig und Laura Pagenhardt (2023): Abwartstrend im Wohnungsbau: Kein Grund zur
Panik, aber Handlungsdruck auf die Politik wachst. Ifo Schnelldienst, Zur Diskussion gestellt, Heft 1,
25-28 (online verfiigbar).

22 Heike Belitz und Martin Gornig (2021): Industriepolitik: Technologieorientierte 6ffentliche In-
vestitionsfonds als neues Element. DIW aktuell, Nr. 71 (online verfiigbar).

Katrin Klarhofer ist Projektmitarbeiterin im Bereich Marktforschung der
Heinze GmbH | katrin.klarhoefer@heinze.de
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