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ImmoScout24, ING Deutschland, Interhyp Gruppe, Sprengnetter GmbH
und die WUstenrot Bausparkasse AG verbindet das Anliegen, moglichst
viele Menschen beiihrer persdnlichen Energiewende in ihren Immobilien
sowie sie auf ihrem Weg ins Wohneigentum zu unterstUtzen. Damit dies
in Zukunft noch besser gelingen kann, bedarf es jedoch weiterer An-
strengungen aller beteiligten Akteure. Entsprechende potenzielle Mal3-
nahmen und L&sungswege werden in diesem gemeinsamen Positions-
papier aufgezeigt.

Der Status quo

Deutschland hat sich national zu Klimaneutralitdt bis 2045 verpflichtet.
Um dieses Ziel zu erreichen, ist ein substanzieller Beitrag des Wohnge-
bdudesektors notwendig. Aufgrund des Baualters dominieren die Ener-
gieeffizienzklassen D und schlechter. Zugleich werden drei Viertel der
rund 43 Millionen Wohneinheiten mit den fossilen Energietrdgern Gas
und Ol beheizt. Somit besteht sowohl im Hinblick auf die Warmeeffizienz
als auch die Warmeerzeugung ein groBes Potenzial zur Treibhausgasre-
duktion.

Um die vom Bund formulierten Klimaziele einzuhalten, ist eine jahrliche
Sanierungsquote bei Wohngebduden von rund 2 % notwendig. Die re-
alen Sanierungsquoten der letzten Jahre zeigen jedoch deutlich, dass
die Energiewende im Wohngebdudebestand zu langsam vorankommt.
Im Bereich der Gebdudehulle betrug die Sanierungsrate 2023 lediglich
rund 0,7 % und auch fur das Jahr 2024 wird ein dhnliches Niveau prog-
nostiziert.

Der Investitionsbedarf ist dementsprechend erheblich und wird von Ex-
perten bis 2045 mit rund drei Billionen Euro veranschlagt. Die wichtigste
Investorengruppe sind private Einzeleigentumsbesitzende, auf die 80 %
der Wohneinheiten entfallen. Um die gesamtgesellschaftliche Aufgabe
zu bewdltigen, sind Aufklarung, Planungssicherheit sowie finanzielle
Leistbarkeit von zentraler Bedeutung.

Losungen | MaBnahmen zur Beschleunigung der Bestandssanierung
Um die Sanierungsquote zu steigern, bedarf es neben einer klaren Kom-
munikation vor allem verldsslicher politischer Rohmenbedingungen, da-
mit ImmobilieneigentiUmerinnen und -eigentUmer die Sanierung ihres Ei-
genheims angehen. Folgende Punkte sollten im Vordergrund stehen.

» |nvestitionssicherheit: Rasch wechselnde Vorgaben und kurzfristige
Forderstopps kennzeichneten die Forderlandschaft der letzten Jahre.
Verunsicherung und Zégerlichkeit seitens der ImmobilieneigentUmerin-
nen und -eigentUmer sind die Folge. Fortan bedarf es langfristiger Pla-
nungssicherheit sowie einer ausfinanzierten Forderung.



Serielles Sanieren: Wie im Neubau liegt auch bei der Sanierung im mo-
dularen beziehungsweise seriellen Bauen ein groBes Potenzial zur Pro-
duktionssteigerung. Dies gilt es, auch angesichts des Fachkrafteman-
gels im Handwerk, unbedingt zu heben. Positive Ansatze sind erkenn-
bar, diese gilt es konsequent weiterzuentwickeln und in der Breite aus-
zurollen.

Reaktivierung und Transformation von Bestandsgebauden: Das Kon-
zept ,,Jung kauft Alt*, wird begruBt. Nach erfolgreichen Programmen
vieler Kommunen folgt nun auch ein entsprechendes KfW-Programm.
Dieses gilt es langfristig fortzufUhren und in der Breite auszurollen. Auch
die Forderung des Umbaus von Gewerbe- zu Wohngebduden sowie
vereinfachte Bauvorgaben sind notwendig.

Gebaudeenergiedaten / Energieausweise: Die derzeit mangelhafte
Verfugbarkeit energetischer Gebdudedaten ist ein Modernisierungs-
hemmnis. Die Verpflichtung der EU-Mitgliedsstaaten durch die EU-Ge-
bduderichtlinie (EPBD) zur Einrichtung entsprechender Online-Daten-
banken ist winschenswert. So kédnnen Transparenz geschaffen und Fi-
nanzierungszusagen beschleunigt werden. Auch die Daten aus den
Energieausweisen gilt es dabei zu integrieren.

Genehmigungsverfahren in der BEG: Komplexe Beantragungswege
und wenig automatisierte Prozesse erschweren bisher den Zugang zu
Fordermitteln und verzdgern die Auszahlung. Bei der Vorfinanzierung
der zugesagten Zuschusse werden Banken wie auch Immobilieneigen-
tUmerinnen und -eigentUmer vor prozessuale Herausforderungen ge-
stellt. Finanzielle Herausforderungen treffen die Immobilieneigentume-
rinnen und -eigentUmer zusatzlich. Eine automatisierte, zeithahe Zu-
sage analog der KfW-Heizungsforderung ist daher winschenswert.

KfW-Darlehen: Neu ausgegebene KfW-Darlehen werden immer kom-
plexer. Mit der Folge, dass die an sich attraktiven Férderdarlehen
durch Banken nur zeitverzogert implementiert und den Immobilienei-
gentUmerinnen und -eigentUmern angeboten werden kénnen. Neue
KfW-Produkte sollten einfach, verstdndlich und fUr die Institute schnell
integrierbar sein.

Bestehende Baufinanzierungen: Die meisten ImmobilieneigentiUmerin-
nen und -eigentUmer verfugen bereits Uber eine bestehende Immobi-
lienfinanzierung bei einem deutschen Baufinanzierer. Der Gesetzgeber
sollte ImmobilieneigentUmerinnen und -eigentUmern die Mdglichkeit
erdffnen, bestehende, mit Wohnimmobilien besicherte Baudarlehen
for ModernisierungsmaBnahmen einmalig ohne erneute Immobilien-
bewertung und Bonitatsprifung zu aktuellen Zinskonditionen ,,auffdl-
len zu kbnnen.



Losungen | MaBnahmen fur mehr klimafreundlichen & leistbaren Neu-

bau

Neu gebaute Wohnimmobilien sind fUr die meisten jungen Familien seit
der Zinswende 2022 nicht mehr leistbar. Folgende Ansdtze sollten daher
vorangetrieben werden:

Senkung der Eigenkapitalhirde: Das im Langfristvergleich erhdhte Im-
mobilienpreisniveau fuhrt in Verbindung mit hohen Erwerbsnebenkos-
ten fOr Erwerbsinteressierte zu einer erheblichen Eigenkapitalhurde. Ein
Freibetrag bei der Grunderwerbsteuer fur Ersterwerberinnen und Erster-
werber kann hier entlasten.

Energie-Effizienzstandard im individuellen Wohnungsbau: Analog zur
Anpassung des geforderten Energieeffizienzniveaus bei der Forderung
des klimafreundlichen Mietwohnungsneubaus im Niedrigpreissegment
sollte das Anspruchsniveau auch bei der Férderung des klimafreundli-
chen individuellen Wohnungsbaus angepasst werden.

Baustandards: Die Initiative zur Schaffung von mehr Rechtssicherheit
bei Unterschreitung der hohen Baustandards (,Gebdudetyp E") wird
begriBt. Das Gesetz sollte zUgig verabschiedet und kontinuierlich aus-
gebaut werden.

Losungen | Die Finanzierung: Was ImmobilieneigentUmerinnen und -ei-
gentumer brauchen

FUr die private Wohnungsbaufinanzierung sind vor allem drei Dinge
wichtig: gunstige und flexible Konditionen, umfangreiche Beratung und
digitalisierte Prozesse.

Finanzierungsprodukte: Innovative Produkte zeichnen sich durch fle-
xible Inanspruchnahme-Kriterien aus. Dies ermdglicht mehr Immobili-
eneigentUmerinnen und -eigentUmern eine Sanierung, da so etwa
eine zeitliche Entkopplung von Bestandserwerb und energetischen
MaBnahmen ermoglicht wird.

Iweckgebundenes Vorsparen: Die Vorteile des kollektiven, zweckge-
bundenen Vorsparens zeigen sich primdr bei der Finanzierung kleinerer
energetischer SanierungsmaBnahmen. Dazu gehdren gunstige, kapi-
talmarktunabhdngige Darlehenszinsen, zweitrangige Absicherung, fle-
xible Tilgungsmoglichkeiten und die Chance auf staatliche Férderung.

Beratungskompetenz: Die bestmdgliche Verzahnung von Finanzie-
rungs- und Energieberatung ist ein wesentlicher Erfolgsfaktor. Daran
wird in den Instituten intensiv gearbeitet.

Prozessexzellenz: Um das kleinteilige und beratungsintensive Geschaft
der Finanzierung energetischer SanierungsmaBnahmen effizient dar-
stellen zu kdnnen, arbeiten die Institute an schlanken und digitalen Pro-
zessen.
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1. KLIMAZIELE UND SANIERUNGSSTAU IM
WOHNGEBAUDESEKTOR

Die Energiewende im Wohngebdudebestand kommt in Deutschland zu
langsam voran. Der Sektor droht, seinen Beitrag auf dem Weg zur Kli-
maneutralitat bis 2045 zu verfehlen. Wie Abbildung 1 zeigt, weisen 42 %
der Wohnimmobilien eine Energieeffizienzklasse von E oder schlechter
auf.! Ein weiterer groBer Transformationsbedarf besteht bei den verbau-
ten Wdarmeerzeugern hin zu regenerativen Systemen, insbesondere hin
zu Warmepumpen. |lhr Anteil liegt bisher bei unter 3 %. Beheizt werden
die insgesamt Uber 43 Millionen Wohneinheiten in Deutschland noch zu
drei Vierteln mit den fossilen Energietragern Gas (56 %) und Ol (19 %) .2

Mo (o]
Alle Bavjahre | o7 | 4007 | 179 | 20% | 15% | 11% | 7% | 9%
(inkl. Neubau) ° ° ° ° o o o %
Altbau
(]850_]949) 2% 5% ]2% 20% ]7% ]5% ] ]% ]8%
Wirtschaftswun-
derzeit(1950- 2% | 6% | 14% | 22% | 18% | 15% | 10% | 13%
1975)
Vor Mauerfall
(1976.1990) 3% | 8% | 19% | 27% | 19% | 13% | 6% | 5%
Nach Mauerfall

Abbildung 1: Verteilung der Energieeffizienzklassen der Wohnimmobilien in Deutsch-
land nach Baujahr
Quelle: ImmoScout24 (2024)

Dabei sind energetische MaBnahmen aus wirtschaftlichen Grionden oft
sinnvoll und kénnen den Wohnkomfort steigern. Gerade bei selbstge-
nutzten Wohnimmobilien stellen die anfallenden Modernisierungskosten
fOr viele ImmobilieneigentUmerinnen und -eigentUmer sowie Kaufinte-
ressierte jedoch haufig eine zu hohe Zusatzbelastung dar. Die am hdu-
figsten genannten Belastungen sind: unkalkulierbare Kosten der Moder-
nisierung (67 %) und zu viel Aufwand der Modernisierung (66 %) .3 Die
Folge: eine zu geringe Sanierungsquote.

Um die vorgegebenen Klimaziele in Deutschland erreichen zu kénnen,
ist eine ja@hrliche Sanierungsrate von rund 2 % notwendig.4 Die tatsachli-
che Sanierungsrate fur Fassaden, Ddcher und Fenster lag im Jahr 2023
beinur0,7 %. Auch fir 2024 wird ein dhnliches Niveau erwartet.> Bei den

' ImmoScout24 (2024).

2 Statistische Amter des Bundes und der Lénder (2024), [Pressemitteilung]. S. 9.
3 Interhyp Gruppe (2024).

4L8schel et al. (2024), S.18.

5 Bundesverband energieeffiziente Gebdudehllle e.V. (2024).



Heizungen liegt die tatséchliche Sanierungsquote bei 3,0 % - einschlieB-
lich Wechsel zu Ol- und Gas-Brennwerttechnik. Notwendig wdren hier
3,5 %.¢ Es droht also eine Verfehlung des Emissionsminderungsbeitrags
durch den Gebdudebestand, sollten Sanierungstempo und Investitions-
volumen nicht substanziell erhdht werden. Zudem mussen ausreichend
qualifizierte Fachkrafte zur Verfugung stehen. Der Investitionsbedarf in
den Wohngebdudebestand bis zur Klimaneutralitdt 2045 wird mit rund
drei Billionen Euro veranschlagt.”

Um die gesamtgesellschaftliche Aufgabe zu bewdltigen, sind Aufkla-
rung, Planungssicherheit sowie finanzielle Leistbarkeit von zentraler Be-
deutung. Denn rund 80 % des Wohngebdudebestandes sind in Hand
privater Einzeleigentumsbesitzenden,® die neben Politik und (Bau-)Wirt-
schaft die wichtigsten Akteure fUr die Umsetzung der Energiewende in
Wohngebduden darstellen. Wie Abbildung 2 zeigt, plant jedoch die
Mehrheit der Immobilieneigentimerinnen und -eigentimer in ndchster
Leit keine SanierungsmaBnahmen. Mit Abstand am haufigsten geplant
ist die Installation einer Photovoltaik-Anlage.?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Ich plane in néchster Zeit keine Sanierungen GGG 2%
Photovoltaik-Anlage zur Stromerzeugung I 14%
Moderne (kimaschonende) Heizungsanlage M 7%
Dachdémmung I 5%
AuBenwandddmmung Il 5%
Fenster mit Doppelverglasung I 5%
Solarthermieanlage zur Warmegewinnung I 3%

D&mmung Kellerdecke/ Geschossdecke M 2%

Abbildung 2: Sanierungsplanung von ImmobilieneigentiUmerinnen und -eigentU-
mern
Quelle: ImmoScout24 (2023)

Aus diesem Grund haben sich wichtige Akteure der Branche - Im-
moScout24, ING Deutschland, die Interhyp Gruppe, die Sprengnetter
GmbH sowie die WuUstenrot Bausparkasse AG — zusammengeschlossen,
um in einem gemeinsamen Positionspapier Losungswege aufzuzeigen.

6 S&B Strategy GmbH (2024), S.16.

7 Walberg et al. (2022), S.87.

8 Statistische Amter des Bundes und der Léander (2024), [Zensus].
? ImmoScout24 (2024).
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2. LOSUNGSOPTIONEN FUR DIE GEBAUDE-
WENDE

2.1 MaBnahmen zur Beschleunigung der Bestandssanierung

Die energetische Sanierung des Gebdudebestands ist ohne Zweifel eine
der wichtigsten Sdulen zur Reduzierung der CO2-Emissionen und damit
auch der Erreichung der Klimaziele. Um die Sanierungsquote zu steigern,
bedarf es neben einer klaren, nachvollziehbaren, transparenten und vor
allem anwenderfreundlichen Kommunikationsstrategie Kontinuitat und
Verl@sslichkeit, damit ImmobilieneigentUmerinnen und -eigentiumer die
Sanierung ihres Eigenheims angehen. Aus unserer Sicht sollten hierbei
die folgenden Punkte im Vordergrund stehen:

* Planungssicherheit durch kommunale Warmeplanung: Einer der wich-
tigsten Entscheidungsfaktoren fir den Wechsel des Energietrégers be-
ziehungsweise der Heizung ist eine verl@ssliche kommunale Warmeplo-
nung. Zahlen des Bundesministeriums fur Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen bestatigen, dass sich erst knapp jede funfte Stadt (21 %)
mit der Aufstellung oder Umsetzung einer Warmeplanung befasst.10
Viele ImmobilieneigentUmerinnen und -eigentUmer zdgern daher
noch mit dem Wechsel ihres Energietragers. Aus unserer Sicht mUssen
Prozesse und Ausschreibungsverfahren dringend beschleunigt werden,
damit Staddte und Gemeinden zugig ihre Entscheidungen zur Warme-
planung freffen kbnnen. So erhalten ihre Birgerinnen und BUrger zu-
s@tzliche Planungssicherheit fUr den Umstieg auf erneuerbare Energien
im Heizungsbereich. Wir begruBen ausdrucklich das Warmeplanungs-
gesetz, das eine systematische und flichendeckende Wé&rmeplanung
in ganz Deutschland verpflichtend macht, sowie die finanzielle Unter-
stUtzung der Kommunen. Doch angesichts der geplanten Kirzungen
des Klima-Transformationsfonds ist es umso wichtiger, dass Planung, Fi-
nanzierung und Umsetzung mit hochster Prioritdt und Geschwindigkeit
vorangetrieben werden. Ein Plan, der erst in 20 Jahren umgesetzt wird,
bringt keinen wirklichen Nutzen. Es bedarf jetzt klarer Entscheidungen
und ausreichender Mittel, um die Warmeplanung in den Kommunen
erfolgreich und zeitnah zu realisieren.

» Investitionssicherheit geben: Genau wie beim Neubau bendtigen
auch Sanierungen im Bestand einen zeitlichen Vorlauf. Von der Idee
Uber die Planung und Finanzierung bis zur Umsetzung vergeht eine ge-
wisse Zeit. Nichts ist in diesem Prozess schadlicher als Unsicherheit Gber
die Rahmenbedingungen. Es ist darum entscheidend, dass Forderpro-
gramme und der politische Ordnungsrahmen langfristig und verldsslich
angelegt sind. Konkret fordern wir daher die langfristige FortfGhrung

10 Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (2023).



der BEG-Férderlandschaft auf der heutigen Grundlage. Plotzliche Fér-
derstopps oder kurzfristige Anderungen der Férderkulisse darf es nicht
geben. Hierzu gehdrt auch die langfristige Ausfinanzierung der Pro-
gramme durch die 6ffentliche Hand. Insbesondere die Férderung von
EinzelmaBnahmen ist entscheidend, da sie eine schrittweise Sanierung
ermodglicht, was fur viele ImmobilieneigentUmerinnen und -eigentUmer
leichter umsetzbar ist. Auch aus Grinden der gesellschaftlichen Ak-
zeptanzsollte die Incentivierung von SanierungsmaBnahmen immer im
Vordergrund stehen; Ordnungsrecht stellt aus unserer Sicht die Ultima
Ratio dar.

Abbildung 3 zeigt, dass in Deutschland der GroBteil der Immobilien
nach einer Sanierung die Energieeffizienzklasse D erreicht.

A 22%

B 14%

C 24%

D 40%

Abbildung 3: Auswirkungen der Sanierungen auf die Energieeffizienzklasse
Quelle: ImmoScout24 (2024)

Vereinfachungen durch serielles Sanieren: Der Ansatz des modularen
beziehungsweise seriellen Bauens wurde politisch Iangst als wichti-
ger Hebel fOr einen beschleunigten Wohnungsneubau erkannt.
Doch auch in der Bestandssanierung liegen groBe Potenziale: Um
dem immer stdrker werdenden Fachkraftemangel und dem Man-
gel an Handwerkenden entgegenzutreten, bedarf es einer hdhe-
ren Produktivitat im Sanierungsprozess. Daher sollten z0gig Techno-
logien, Produkte und Ansdtze fUr die modulare beziehungsweise se-
rielle Sanierung entwickelt werden. Auf Basis sogenannter Bautypo-
logien kdnnen darUber hinaus fur gleiche Gebdudeklassen Blau-
pausen fur SanierungsmaBnahmen entwickelt werden, welche sich
aus unserer Sicht auch positiv auf Sanierungskosten auswirken war-
den. Die zusatzliche Férderung bei der KfW fUr serielles Sanieren ist
hier schon ein erster Schritt in die richtige Richtung. Auch stimmen
erste erfolgreich durchgefUhrte Sanierungssprints optimistisch.
Diese gilt es nun, in die Breite zu tragen.



= Unterstitzung bei der Reaktivierung und Transformation von Bestands-
gebdauden: Auf kommunaler Ebene gibt es unter der Uberschrift ,,Jung
kauft Alt" zahlreiche Initiativen, um die Reaktivierung oder auch den
Abriss und Neubau alter Bausubstanz insbesondere in Iandlichen Orts-
kernlagen zu férdern. Das neu aufgelegte KfIW-Programm durch den
Bund ist daher ein erster richtiger Schritt, obwohl bei der Ausgestaltung
des Programms noch Verbesserungspotenzial besteht. Ebenso zu be-
gruBen ware ein Férderprogramm zum Umbau von nicht mehr markt-
gdngigen Gewerbegebduden (insbesondere BUrogebduden) zu
Wohnzwecken. Ein entsprechendes Programm ist von der Bundesre-
gierung bereits seit Idngerer Zeit angekundigt. Da die baurechtlichen
Anforderungen an Wohn- und BUrogebdude voneinander abwei-
chen, sind vereinfachte Bauvorgaben bei einer solchen Umnutzung
notwendig, um maglichst viel Potenzial an Wohnraum zu heben.

= Transparenz durch Datenbank fur Gebdudeenergiedaten: Die derzeit
mangelhafte Verfugbarkeit energetischer Gebdudedaten ist ein
groBBes Hemmnis fUr die Modernisierung des Gebdudebestands. Wir
begriBen daher ausdrucklich die neue europdische Richtlinie zur
Gebdudeenergieeffizienz (EPBD), welche die Mitgliedstaaten ver-
pflichtet, eine Online-Datenbank fur die Gesamtenergieeffizienz
von Gebduden einzurichten. Eine solche Datenbank, die berech-
tigten Personen einen schnellen und umfassenden Einblick in den
energetischen Zustand eines Gebdudes gibt, kdnnte beispielsweise
Finanzierungszusagen erheblich beschleunigen. Das zeigt auch der
Blick in die Niederlande, wo eine solche Datenbank schon seit Jah-
ren besteht.

= Einfacherer Zugang zu Energieausweisen fur Gebaude: Teil einer Da-
tenbank fur Gebdudeenergiedaten mussen auch die Daten des
Energieausweises werden, die in Deutschland heute das wichtigste
Instrument zur Einschatzung des energetischen Standards eines Ge-
bdudes darstellen. Die Beschaffung, der Nutzen und auch der Preis
eines Energieausweises sind zum aktuellen Stand fUr Immobilienei-
gentUmerinnen und -eigentUmer aus unserer Sicht allerdings eine
groBe Herausforderung und fUhren dazu, dass sich Genehmigun-
gen fUr Immobilienfinanzierungen und somit auch die Umsetzung
der SanierungsmaBnahmen unndtig verzdogern.

= Beschleunigte und vereinfachte Genehmigungsverfahren in der
BEG: Zugesagte Fordermittel fUr SanierungsmaBnahmen mussen
den ImmobilieneigentiUmerinnen und -eigentimern maéglichst un-
bUrokratisch und schnell zur VerfUgung gestellt werden. Aktuell er-
schweren komplexe Beantragungswege und erforderliche Bestati-
gungen durch Energieberatende den Zugang zu diesen Mitteln. Zu-
dem bemdngeln Energieberatende eine schlechte Erreichbarkeit
und Beratungsqualitdt, insbesondere beim Bundesamt for



Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle. " Nicht automatisierte Prozesse
verzbgern die Auszahlung von Zuschussen, die oft erst nach meh-
reren Monaten und nach Abschluss der MaBnahmen erfolgen. Bei
der Vorfinanzierung der zugesagten Zuschusse werden Banken wie
auch ImmobilieneigentUmerinnen und -eigentUmer vor prozessu-
ale Herausforderungen gestellt. Finanzielle Herausforderungen tref-
fen die ImmobilieneigentUmerinnen und -eigentUmer zusatzlich. So
werden diese Forderungen unattraktiv. Eine automatisierte, zeit-
nahe Zusage, dhnlich der KfW-Heizungsférderung, wdare daher
wunschenswert. Auf nachtragliche KGrzungen der Mittel sollte wei-
testgehend verzichtet werden, um die Beantragungsprozesse nicht
unnotig zu verkomplizieren. Ein Praxisdialog zwischen Férderinstitu-
tionen, Energieberatenden und finanzierenden Institfuten kdénnte
helfen, den gesamten Forderprozess von der Richtlinie bis zur Um-
setzung zu optimieren.

= Schnell zu implementierende KfW-Produkte als Darlehensforderung:
Die durchaus komplexe Foérderlandschaft Ubertragt sich aus unse-
rer Sicht zunehmend auf die Produktpalette der KfW. Neu ausge-
gebene KfW-Darlehen werden immer komplexer und hdufig mit zu
kurzem Vorlauf an Kreditgeber und Vermittler kommuniziert. Dies
fOhrt dazu, dass durchaus attraktive Férderdarlehen durch Banken
nur sehr zeitverzégert implementiert und den Immobilieneigents-
merinnen und -eigentUmern angeboten werden kdnnen. Eine zu-
satzlich immer ldnger werdende Mindestunterlagenliste fUr die Be-
antragung der KfW-Mittel erschwert zusatzlich die prozessuale In-
tegration der KfW-Darlehen in die Produktwelt der Banken. Neue
KfW-Produkte sollten einfach, verstdndlich und fUr Banken schnell
integrierbar sein.

= Birgschaften fir hohere Auslaufe und umfassende Sanierungen:
Um bei umfangreichen SanierungsmaBnahmen, bei denen die vor-
handene Baufinanzierung bereits weitgehend ausgeschopft ist, Entlas-
tung zu bieten, sollten eigenkapitalersetzende BUrgschaften durch
zum Beispiel die KfW in Betracht gezogen werden. So wdére es mdglich,
zus@tzliche Darlehen aufzunehmen, ohne weiteres Eigenkapital ein-
bringen zu muUssen. Die finanzielle Belastung wurde verringert und
gUnstigere Kreditkonditionen waren moglich. Dies wirde die Umset-
zung energetischer Sanierungsprojekte erleichtern. Im Hinblick auf die
Eigennutzersituation ist die Inanspruchnahme der Burgschaft aus Risi-
kosicht Uberschaubar.

= Anreize fur Projektentwicklerinnen und Projektentwickler sowie Bautra-
gerinnen und Baufrager: Um den Anreiz zu erhdéhen, gréBere Sanie-
rungsvorhaben z0gig in Angriff zu nehmen und die Modernisierung von
Gebduden schneller umzusetzen, sollten Projektentwicklerinnen und
Projektentwickler sowie Bautrdgerinnen und Bautrdger ebenfalls mit

11 Sirius Campus GmbH (2024), S. 74 ff.



BUrgschaften ausgestattet werden. Diese BUrgschaften, bereitgestellt
durch Institutionen wie die KfW, kdnnten das finanzielle Risiko solcher
Projekte deutlich reduzieren. Umfangreiche energetische Sanierungen
und die Schaffung zusatzlichen Wohnraumes lieBen sich so schneller re-
alisieren. Dies wurde nicht nur zur dringend notwendigen Modernisie-
rung des Gebdudebestands in Deutschland beitragen, sondern auch
dabei helfen, den in vielen Regionen dringend bendtigten Wohnraum
bereitzustellen. Aufgrund des Bedarfs an Wohnraum ist die Inanspruch-
nahme der Burgschaft aus Risikosicht Gberschaubar.

Steuerliche Anreize in Erganzung zu Fordermitteln: Seit vielen Jah-
ren ist zu beobachten, dass neue Férderungen mitunter vom Markt
eingepreist werden, da die Kapazitdten der umsetzenden Hand-
werkenden begrenzt sind. Ein starkerer Fokus auf steuerliche Forde-
rungen kénnte diesen Effekt abschwdchen. Dies kdnnte beispiels-
weise durch Steuergutschriften geschehen, wenn Gebdude ener-
getisch modernisiert wurden und eine hdhere Energieeffizienz-
klasse erreicht haben. Eine weitere Mdglichkeit waren steuerliche
Entlastungen bei der Grundsteuer fUr besonders energieeffiziente
Gebdude. Bei steuerrechtlicher Machbarkeit kdnnte im besten Fall
eine automatische Steueranpassung erfolgen, wenn eine Moderni-
sierungsmaBnahme durch die kiUnftige Gebdudeenergiedaten-
bank an die Steuerbehdérden gemeldet wird, um auf komplizierte
Beantragungsprozesse zu verzichten.

Bestehende Baufinanzierungen fir ModernisierungsmaBnahmen
akfivieren: Viele ImmobilieneigentUmerinnen und -eigentimer ste-
hen vor der Herausforderung, energetische Modernisierungen zu fi-
nanzieren. Derzeit fehlt in Deutschland ein Finanzierungsprodukt,
das einfach zu beantragen ist und gleichzeitig gunstige Konditio-
nen bietet. Hypothekendarlehen haben zwar aufgrund der Absi-
cherung durch Grundschulden attraktive Zinssdtze, sind jedoch im
Vertriebs- und Entscheidungsprozess oft kompliziert. Konsumenten-
kredite (,Ratenkredit”) sind hingegen einfacher und schneller zu
beantragen, allerdings aufgrund der fehlenden Sicherheiten deut-
lich teurer. Viele ImmobilieneigentiUmerinnen und -eigentUmer ha-
ben bereits eine bestehende Immobilienfinanzierung. Der Gesetz-
geber kdnnte die Klimawende unterstUtzen, indem er es ermdglicht,
bestehende, mit Wohnimmobilien besicherte Darlehen fir energe-
tische Modernisierungen zu nutzen. Dies kdnnte durch eine einma-
lige Aufstockung des bestehenden Darlehens zu aktuellen Zinskon-
ditionen erfolgen, ohne dass eine erneute Immobilienbewertung
und Bonitatsprofung erforderlich sind.

2.2 MaBnahmen fur mehr klimafreundlichen & leistbaren Neubau

Mit der Zinswende im FrUhjahr 2022 haben sich die Rahmenbedingun-
gen des Wohnungsbaus fur Investoren, Bautrdger sowie private Bauher-
ren fundamental verschlechtert. Der schnelle und erhebliche Anstieg




der Bauzinsen traf neben einer hohen Baukosteninflation auf erndhte
Lebenshaltungskosten fur potenzielle Selbstnutzerinnen und Selbstnutzer.
In der Folge sind die Baugenehmigungen innerhalb von zwei Jahren um
rund 40 % zuruckgegangen.'2 Mit dem fOr den Wohnungsbau typischen
Leitversatz (Planungs- und Bauphase) zeichnet sich fur 2024 ein entspre-
chender Einbruch bei den Fertigstellungszahlen ab. FUr die Folgejahre
sind weitere RUckgdnge prognostiziert.!3 FUr die allermeisten jungen Fa-
milien ist ein Neubaueigenheim oder auch eine Bautrdgerimmobilie
nicht mehr leistbar und sie nehmen entsprechend Abstand davon.

Die nachfolgenden Ansdtze kdnnten aus unserer Sicht zur Steigerung
der Leistbarkeit im Neubaubereich beitragen:

» Senkung der Eigenkapitalhirden: Aufgrund der gestiegenen Markt-
preise nehmen die sogenannten Kaufnebenkosten (Grunderwerbs-
stever, Notar- und GrundbuchgebUhren, MaklergebUhren) einen im-
mer héheren Anteil an den Gesamtkosten ein, der in der Regel von
Finanzinstituten nicht mitfinanziert und somit von jungen Familien zu-
sGtzlich zum Eigenkapitalanteil angespart werden muss. Aus unserer
Sicht kbnnte ein Freibetrag bei der Grunderwerbssteuer diese Kosten
senken und ein wesentlicher Baustein zur Erhdhung der Leistbarkeit sein.
Zusatzlich kénnte durch Verbesserungen beziehungsweise Férderun-
gen in der Ansparphase der Eigenkapitalanteil junger Familien ernéht
und somit Baufinanzierungen leichter zugdnglich gemacht werden
(insbesondere durch eine regelmdaBige Anpassung der einschlédgigen
Forderinstrumente  Wohnungsbauprémie, Arbeitnehmer-Sparzulage
auf vermdgenswirksame Leistungen, Eigenheimrente beziehungsweise
~Wohn-Riester” an die Baupreisinflation). Auch eigenkapitalergdn-
zende Férderdarlehen kdnnten helfen. Parallel dazu sollten aus unse-
rer Sicht die Anforderungen an Bonitatsunterlagen im Rahmen der
Finanzierung gelockert werden. Insgesamt muss die Erleichterung
der Wohneigentumsbildung fUr breite Teile der Bevdlkerung mit ih-
ren zahlreichen nachweislichen positiven sozial- und gesellschafts-
politischen Implikationen wieder starker und dauerhaft in den bun-
despolitischen Fokus rGcken.

= Neujustierung des geforderten Energie -Effizienzstandards im gefor-
derten Neubau: Hohe Energieeffizienzstandards sind kein Selbst-
zweck. Um die Klimaneutralitdt zu erreichen, ist die erfolgreiche
Treibhausgasreduktion entscheidend, die nur im Zusammenwirken
von Effizienzsteigerung und dekarbonisierter Energieerzeugung ge-
lingen kann. Da durch technologischen Fortschritt, Marktreife und
Skaleneffekte auch dezentrale regenerative Energieerzeugung im-
mer kostengunstiger wird, wirken Uberhdhte Wdarmeeffizienzstan-
dards mit hohen Grenzkosten, respektive einem hohen Grenz-

2 Leiss et al. (2023), S.1.
13 ifo Institut — Leibniz-Institut fOr Wirtschaftsforschung an der Universitdt MUnchen
e.V. (2023).



Ressourceneinsatz zunehmend kontraproduktiv. Grund dafur: Sie
binden unverhdaltnismdaBig viel Investitionskapital und schwdchen
die Hebelwirkung von Férderungen. Analog zur Férderung des kli-
mafreundlichen Neubaus im Niedrigmietpreissegment sollte daher
auch in der Foérderung des klimafreundlichen individuellen Woh-
nungsbaus der Effizienzstandard angepasst werden.

= Der Gebaudetyp E und weitere MaBnahmen zur Reduzierung des
Standards: Wir begriBen den Ansatz des derzeit in Vorbereitung
befindlichen Gebdudetyps E zur Schaffung von Rechtssicherheit
bei vereinbarten Unterschreitungen Ublicher und damit meist hoher
und teurer Baustandards (,Stand der Technik®). Damit erste Pra-
xiserfahrungen zeitnah gesammelt werden kdénnen, sollte das Ge-
setzesvorhaben aus unserer Sicht zeithah abgeschlossen und kon-
tinuierlich ausgebaut werden.

2.3 Die Finanzierung: Was Immobilieneigentiumerinnen und -eigentimer
brauchen

= Finanzierungslosungen als Treiber der Gebdudewende: Da die Ge-
bdudewende Uberwiegend aus privaten Mitteln finanziert werden
muss, spielen Finanzierungsprodukte eine entscheidende Rolle. Un-
abhdngig davon, ob es sich um eine Baufinanzierung im Rahmen
eines Immobilienkaufs oder um einen unbesicherten Modernisie-
rungskredit handelt, sind vor allem drei Aspekte wichtig: gunstige
und flexible Konditionen, kompetente Beratung und effiziente digi-
tale Prozesse.

= Zinsgunstige sowie flexible Finanzierungsprodukte: Bereits heute
sind Zinsvorteile fUr besonders energieeffiziente Immobilien Stan-
dard, da Kreditgeber die Treibhausgas-Emissionen ihrer Portfolios
senken mochten. Auch fUr energetische Modernisierungen (,,boraun
Zu grun*) werden zunehmend Zinsvorteile gegeben. Dies ist auch
bei Sofortdarlehen auf Basis eines Bausparvertrags der Fall, die als
sogenannte Blankodarlehen ohne Grundbucheintrag vergeben
werden. Besonders innovative Produkte zeichnen sich durch fle-
xible Inanspruchnahme-Kriterien, wie lange bereitstellungszinsfreie
Leiten oder die Mdglichkeit, einen Teil des Kredits nicht zu nutzen
(,Kreditlinie"), aus. Dies ermdglicht mehr Immobilieneigentimerin-
nen und -eigentUmern die Sanierung, da zum Zeitpunkt des Kaufs
die genauen Kosten nicht bekannt sind und sich SanierungsmagB-
nahmen aufgrund von Fachkraftemangel oder Materialknappheit
verzbgern kdnnen. Diese neuartigen Finanzierungsprodukte mus-
sen selbstverstdndlich die Erfordernisse der Kreditvergaberichtlinien
der EU-Taxonomie erfUllen.

» Iweckgebundenes Vorsparen: Das kollektive, zweckgebundene
Vorsparen bietet nach wie vor wesentliche Vorteile, insbesondere
im kleinvolumigen Bereich der Finanzierung energetischer




SanierungsmaBnahmen. Dazu z&hlen Darlehenszinsen, die unab-
hangig von der Kapitalmarktentwicklung im zweitrangig abgesi-
cherten Bereich gunstiger sein kdnnen, sowie flexible Tilgungsmog-
lichkeiten und die Aussicht auf staatliche Férderungen, insbeson-
dere fUr Haushalte mit niedrigerem und mittlerem Einkommen.

Verzahnung von Finanzierungs- und Energieberatung: Den Finan-
zierungsberaterinnen und Finanzierungsberatern kommt eine wich-
tige Rolle zu, gerade bei knappen Finanzierungen. Je gréBer das
Wissen rund um den Modernisierungsprozess, die passenden Finan-
zierungsprodukte und Forderprogramme ist, desto mehr MaBnah-
men kénnen finanziert werden. Kooperationen mit Energiebera-
tungsnetzwerken sowie der Aufbau von Energieberatungskompe-
tenz in den Finanzierungsinstituten ermdglichen Kaufinteressierten
den schnellen und einfachen Zugang zur Energieberatung und zu
den fUr Kreditgeber ndtigen Kostenaufstellungen. Es kommt auf die
bestmdgliche Verzahnung von Finanzierungs- und Energiebero-
tung an. Daran wird in den Instituten intensiv gearbeitet.

Schnelle und schlanke Prozesse: Im Vergleich zu groBvolumigen
Neubau- und Immobilienerwerbsfinanzierungen ist das Geschdaft
mit Finanzierungen energetischer SanierungsmaBnahmen deutlich
kleinteiliger sowie beratungsintensiver und damit fOr die finanzie-
renden Institute aufwdndiger. Um Immobilieneigentimerinnen und
-eigentUmern dennoch gunstige Finanzierungskonditionen bieten
zu kdnnen, arbeiten die Institute gerade hier intensiv an der Digita-
lisierung und der Exzellenz ihrer Finanzierungsprodukte und -pro-
zesse, nicht zuletzt, um ihre Beraterinnen und Berater von manuel-
lem Aufwand zu befreien.






3. STELLUNGNAHMEN DER BETEILIGTEN
UNTERNEHMEN

Dr. Gesa Crockford
GeschdaftsfUhrerin ImmoScout24

Thomas Hein
Leiter Vertrieb Immobilienfinanzie-
rung ING Deutschland

,Uber 40 Prozent der Wohnimmobi-
lien in Deutschland weisen eine
niedrigere Energieeffizienzklasse als
D auf. Angesichts der gesteckten
Klimaziele sind diese Immobilien
dringend sanierungsbeddrftig. Die
Diskussionen rund um das Gebdu-
deenergiegesetz haben die Sanie-
rungsquote jedoch eher aqusge-
bremst und zu einer Verunsicherung
gefuhrt. Was wir jetzt brauchen, sind
klare Impulse aus der Politik: Mit ver-
einfachten KfW-Darlehen, verbindli-
chen Richtlinien bei der Bestandssa-
nierung und dem Herabsetzen der
hohen Baustandards kann die Sa-
nierungsquote wieder gesteigert
und klimafreundlicher Neubau for
viele leistbar werden.*

,Ohne umfassendes Informations-
angebot, finanzielle Férderung und
Planungssicherheit auf allen Ebenen
wird die Energiewende im Gebdu-
desektor nicht gelingen. Wir mdssen
Anreize schaffen und klar machen,
dass mit Modernisierung auch Wert-
steigerung einhergeht.*



Jérg Utecht
Vorsitzender des Vorstands Internyp
Gruppe

Jan Sprengnetter
CEO Sprengnetter Gruppe

,In Deutschland sind im Wohnimmo-
biliensektor nach wie vor groBe Her-
ausforderungen zu bewdltigen. So-
wohl bei der Eigentumsquote als
auch bei der angestrebten Kli-
maneutralitat hinkt das Land hinter-
her. Das Thema Wohnen ist somit
langst eine der dringlichsten sozia-
len Fragen unserer Gesellschaft.

Die Kombination aus Kauf und Sa-
nierung von dlteren Bestandsge-
bduden stellt neben dem klima-
freundlichen Neubau aus meiner
Sicht einen der effektivsten Hebel
dar, um eine zeitnahe Verbesserung
der Lage herbeizufGhren. Dafor
muss jedoch die Leistbarkeit fir ei-
nen gréBeren Anteil der Bevdlke-
rung gewdhrleistet sein, als es der-
zeit der Fall ist.

Eine unbdurokratische, verldssliche
sowie vielfaltige staatliche Férde-
rung als Teil einer deutlich aktiveren
Wohnungspolitik ist dabei in Zukunft
ebenso notwendig wie ein starkes
Engagement der Kreditwirtschaft. *

,Die energetische Modernisierung
des Gebdudebestands ist nicht nur
eine Notwendigkeit im Kampf ge-
gen den Klimawandel, sondern
auch eine groBe Chance zur Wert-
steigerung von Immobilien. Mit ge-
zielten MaBnahmen wie dem seriel-
len Sanieren und der Reaktivierung
von Bestandsgebduden kénnen wir
die Transformation effizient voran-
freiben und gleichzeitig neue wirt-
schaftliche Potenziale erschlieBen.*



Bernd Hertweck
Vorsitzender des Vorstands der
WUstenrot Bausparkasse AG

»In der Sozialen Marktwirtschaft ist
der Erwerb von Wohneigentum ein
zentrales Aufstiegsversprechen. Ver-
mdgensanalysen zeigen immer wie-
der, dass EigentUmer in der Breite
von Immobilien-Wertsteigerungen
profitieren. Wohneigentum tragt so
entscheidend zu mehr Vermégens-
gerechtigkeit bei. Wir verfolgen hier
daher gemeinsam das Ziel, wieder
mehr jungen Familien zu den eige-
nen vier Wanden zu verhelfen. Ide-
alerweise verbindet sich dies mit der
Energiewende im Wohngebdude-
bestand, wie es etwa beim Konzept
‘Jung kauft Alt” gelingen kann.*



Bei Befragungen von ImmobilieneigentUmerinnen und -eigentUmern zu
den Hemmnissen, weshalb sie bislang noch keine (energetischen) Mo-
dernisierungsmaBnahmen an ihren Immobilien durchgefUhrt haben,
landen stets finanzielle Aspekte auf den vordersten RGngen. So auch
bei einer aktuellen reprdsentativen Befragung von EigentUmerinnen
und EigentUmern, die inre Immobilie selbst bewohnen. Befragte, die hier
angaben, dass ModernisierungsmaBnahmen ndtig wdren, um den Ener-
gieverbrauch zu senken, die jedoch in den letzten zehn Jahren keine
baulichen MaBnahmen durchfUhrten, wurden nach den Grinden dafir
gefragt. ,,Finanzielle Grinde, zu teuer”, ,Der Aufwand ist mir zu hoch*,
»Die Zinsen fur einen Kredit sind zu hoch* waren die Top-3-Nennungen,
gefolgt von ,,Es gibt derzeit zu wenig staatliche Férderung* .4

Wir werden als baufinanzierende Institute unseren Beitrag leisten, um si-
cherzustellen, dass bendtigte Finanzierungen zur VerfUgung gestellt
werden kdnnen. Wie bereits aufgezeigt, unternehmen wir erhebliche
Anstrengungen, um ,,grune* und zusdtzlich vergunstigte Darlehen an-
bieten zu kdbnnen. Dies erreichen wir, indem wir den hohen Aufwand des
beratungsintensiven, kleinteiligen und zunehmend regulierten Ge-
schafts energetischer Finanzierungen durch digitale Prozessexzellenz
kompensieren und die Finanzierungs- mit der Energieberatung optimal
verzahnen. Insbesondere sogenannte ,Refill-Produkte”, also die Nut-
zung bestehender Baufinanzierungen, kdnnte einen groBen Unterschied
machen. Voraussetzung hierfUr ist die Anderung des regulatorischen
Rahmens, der heute in diesen Fdllen eine erneute Bonitatsprofung und
Immobilienbewertung erfordert.

Doch auch seitens des Staates besteht erheblicher Handlungsbedarf,
um im Zuge der GEG-Novellierung verloren gegangenes Vertrauen zu-
rOckzugewinnen. Der Einbruch beim Absatz von Wé&rmepumpen im ers-
ten Halbjahr 2024 um Uber die Hdlfte gegenUber dem Vorjahr zeigt
exemplarisch das AusmalB der Verunsicherung an.'s ¢ Wir haben hier die
aus unserer Sicht relevantesten Hebel zur Verbesserung der staatlichen
Rahmenbedingungen aufgefihrt.

Ebenso ist die Bauwirtschaft gefragt, um mit mehr Innovationen, wie
etwa beim seriellen Sanieren, Produktivitdtspotenziale zu heben. Daran
wird insbesondere angesichts des ausgeprdagten Fachkré&ffemangels
kein Weg vorbeifGhren. Die von der Bundesregierung ins Leben geru-
fene , Allianz fOr Transformation* hat ermittelt, dass es zur Umsetzung der

14 Allensbach (2024).
15 Bundesverband Warmepumpe (BWP) e. V. (2023).
1¢ Bundesverband Wa&rmepumpe (BWP) e. V. (2024).



Energiewende insgesamt mindestens 300.000 zusatzlicher Beschaftigter
bedarf.””

Nicht zuletzt gilt: Ohne Handwerkende, die am Ende Hauswdnde und
Dacher dadmmen, Ddcher neu decken und PV-Anlagen installieren, die
alte Heizungen aus-, Warmepumpen einbauen und Fernwdrmean-
schlUsse herstellen, kann die Energiewende im Wohngebdudebestand
nicht gelingen. Das Handwerk verdient und braucht in unserer Gesell-
schaft eine ganz andere Anerkennung, als dies bisher der Fall ist.

Zu guter Letzt brauchen wir eine positive und optimistische Erz&hlung zur
Energiewende. Auf dem Weg der grinen Transformation wurde bereits
viel erreicht. Es ist beispielsweise sehr erfreulich, dass Deutschland inzwi-
schen dauerhaft Uber 50 % seines Stroms regenerativ erzeugt — Tendenz
weiter steigend — aus Wind, Sonnenlicht und Biomasse.'® Damit schaffen
wir die Voraussetzung dafir, dass der Einsatz strombetriebener Wérme-
pumpen tatsdchlich ,,gron* wird.

Lassen Sie uns — Politik, Wirtschaft und ImmobilieneigentiUmerinnen und
-eigentUmer — gemeinsam mit ganzer Kraft an den ndchsten Erfolgsge-
schichten arbeiten: Uber die Halfte der Wohneinheiten in Deutschland
soll mindestens zur Effizienzklasse D zdhlen (derzeit stehen wir bei rund
40 %) — und Uber die Halfte der Wohneinheiten in Deutschland werden
regenerativ mit Energie fUr Heizung und Warmwasser versorgt (derzeit
stehen wir inklusive Fernwd@rme bei rund 20 % — Quelle: Gebdude- und
Wohnungszdhlung 20222),

7 Fingerhut, J. (2024), S.4.

18 Statistisches Bundesamt (Destatis) (2024).

”Rau et al. (2024), S. 15.

2 Statistische Amter des Bundes und der Lander (2024) [Pressemitteilung], S.9.
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