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Herausforderung klimaneutrale Mietwohngebaude

Steven Mdrz, Stefan Thomas, Ines Stelk und Franziska Stelzer

Die Dekarbonisierung der Mietwohnungsbestdinde ist zwingende Voraussetzung fiir die Einhaltung deutscher Klimaschutz-
ziele. Hierzu ist eine schnelle und deutliche Verbesserung der Energieeffizienz unabdinglich. Aber: funktioniert der Markt fiir
Energieeffizienz bei Mietwohnungen? Eine empirische Untersuchung auf dem Wuppertaler Mietwohnungsmarkt gibt Antworten
darauf. Um die Sanierungsrate signifikant zu steigern, etwa durch eine hohere Zahlungsbereitschaft fiir Energieeffizienz,
braucht es sowohl fiir Vermieter als auch fiir Mieter verbesserte Rahmenbedingungen.

Der deutsche Wohngebaudebestand soll bis
2045 klimaneutral werden. Soweit das politi-
sche Ziel, das die Ampel-Regierung in ihrem
Koalitionsvertrag nochmals bekréftigte. Hier-
zu soll die energetische Sanierungsrate deut-
lich gesteigert werden und die Beheizung
durch erneuerbare Energien bzw. Strom aus
erneuerbaren Energien erfolgen. In der Praxis
sanken zwar die Emissionen (t COy;q) des
Gebdudebestandes zwischen 1990 und 2020
um beachtliche 43 %, doch gerade in den
letzten Jahren vergroBerte sich die Liicke
zwischen dem Ambitionsziel und der tat-
séchlichen Entwicklung kontinuierlich. Witte-
rungsbereinigt reduzierten sich die Emissio-
nen in den letzten zehn Jahren gerade einmal
um 3 % [1, S. 40], sodass der Gebaudebestand
sowohl 2020 als auch 2021 seine Klimaziele
verfehlte 2, S. 27].

Umso groBer sind die Erwartungen an die
aktuelle Ampel-Koalition. Obwohl sich so-
wohl im Koalitionsvertrag als auch in der
Eroffnungsbilanz Klimaschutz viele richti-
ge Schritte zur Dekarbonisierung abzeich-
nen, wird jedoch die Rolle der Mietmarkte
kaum explizit adressiert. Gerade hier wird
héufig das sog. Mieter-Vermieter-Dilemma
als zentrale Ursache fiir den Sanierungs-
stau benannt [3-5]. Im Kern besagt es, dass
Vermieter Investitionen in Energieeffizienz
aufgrund einer Kosten-Nutzen-Asymmetrie
scheuen. Wahrend also die Kosten bei den
Vermietern liegen, profitieren vor allem
Mieter von dem Nutzen in Form von sinken-
den Heizkosten, einem hoheren Wohnkom-
fort etc.

Dieses Dilemma impliziert zwei zentrale Fra-
gen aus Vermietersicht. Erstens, gelingt eine
Refinanzierung der Investitionskosten iiber
den Markt, d.h. liber steigende Mieten? Zwei-
tens, sind die Investitionen richtig angelegt?
Diesen beiden Fragen widmet sich der Artikel,
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indem er die Zahlungsbereitschaft auf dem
Wuppertaler Mietwohnungsmarkt empirisch
untersucht. Aufbauend auf den Analysen
werden zudem Empfehlungen fiir die Ausge-
staltung des existierenden politischen Rah-
mens gegeben.

Der Wuppertaler Wohnungs-
markt - Was Mieter wirklich
zu wollen scheinen

Die Mieten in deutschen Stadten sind in den
letzten Jahren durchweg angestiegen. Es gibt
jedoch erhebliche Unterschiede, sowohl zwi-
schen Stddten als auch auf Quartiersebene
innerhalb einer Stadt. Das Handelsblatt hat
fiir 2021 die Neuvermietungspreise verglichen
[6]. Mit 18,30 €/m’ ist Wohnraum in Miinchen

am teuersten, gefolgt von Frankfurt am Main
(15,75 €/m?) und Stuttgart (14,74 €/m’). In
Wuppertal wird Wohnraum im Mittel fiir
6,05 €/m’ (Mittelwert) angeboten (vgl. Abb. 1).
Ahnlich verhilt es sich bei der Mietpreisent-
wicklung. Die Zeit hat empirica-Daten ausge-
wertet und weist einen Preisanstieg von iiber
20 % fiir Miinchen (23,5 %), Stuttgart (22,5 %)
bzw. Berlin (25,1 %) zwischen 2014-19 aus. In
Wuppertal betrug der Anstieg im gleichen
Zeitraum 13,1 % [7].

Wihrend also in Stadten wie Berlin oder
Miinchen z.T. heftige Debatten zum Thema
Gentrifizierung entstanden sind und Ener-
gieeffizienz als ein Treiber dafiir gesehen
wird, herrscht in Wuppertal (noch) eine an-
dere Situation. Das Preisniveau sowie der

Kaltmiete
* < 5,26 Euro/gm
5,26 < 5,84 Euro/qm
5,84 < 6,58 Euro/gm
* 6,58 Euro/gm und mehr
Wohnlage
einfach
mittel
B gut
Bl exklusiv
[ ] Quartiersgrenzen

“ Mietpreisentwicklung 2012 bis 2019 in raumlicher Verteilung im Stadtgefiige

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung, Datengrundlage: IS 24
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Daten und Methodik

Die Ergebnisse basieren auf einer Auswertung von Immoscout24-Daten (n = 12.232) fiir den Zeitraum
2012 bis 2019. Anhand eines hedonischen Regressionsmodells wurde die Zahlungsbereitschaft Wupper-
taler Mieter fir unterschiedliche Wohnungsmerkmale berechnet. Hierbei wird unterstellt, dass sich der
Mietpreis aus dem Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage am Wohnungsmarkt bildet. Der Mietpreis
ist insofern eine Erwartungshaltung der Vermieter und ergibt sich aus deren Erfahrungen oder Vermutun-
gen zur Zahlungsbereitschaft fiir unterschiedliche Qualitatseigenschaften der Wohnung. In das Modell
flossen neben einem Set von Wohnungsmerkmalen (Einbaukiiche, Balkon, Gaste-WC etc.) auch Variablen
zur Beschreibung des Wohnumfelds (Bevolkerungsdichte, Arbeitslosenquote etc.) ein. Als abhéngige
Variable diente der Kaltmietpreis pro m*. Der energetische Zustand des Wohngebaudes wurde (iber den
Energiekennwert in kWh/m? gemaB Energieausweis erfasst. Die Autoren fiihrten eine raumliche Regres-
sion (Spatial Error Model, SEM) durch, da sowohl die abhéngige Variable (Moran's | = 0,493, p <,001) als
auch die Residuen raumliche Autokorrelation aufweisen (Moran's Ir = 0,32, p < 0,001):

In(Preis;) = a + BEE; + YW; + 6N; + uT; + u; ;mit u; = Aw;*u; +&;

EE; - Energieeffizienz der angebotenen Wohnung geméaB Energieverbauchs-/bedarfsausweis in kWh/m?a
W; - Wohnungsmerkmale der angebotenen Wohnung

N; - Nachbarschaftsmerkmale des Wohnumfelds

T - Jahr

u; - rdumlicher Fehlerterm

w; - Gewichtungsmatrix

€ - Fehlerterm

Details zum Modell sowie der angewandten Methodik kénnen finden sich in [8]
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Preisanstieg sind moderat. Vermieter konnen
hier also nicht per se davon ausgehen, dass
man die Investitionskosten iiber den Markt
refinanzieren kann. Anhand eines hedoni-
schen Regressionsmodells wurde daher die
Zahlungsbereitschaft fiir Energieeffizienz
sowie andere Wohnungsmerkmale ermittelt
(vgl. Kasten) [8].

Daten legen geringe Zahlungsbereit-
schaft fur Energieeffizienz nahe
Insgesamt bestdtigen die Ergebnisse andere
nationale wie internationale Studien [9-12].
Es existiert eine Zahlungsbereitschaft fiir
Energieeffizienz. Im Regressionsmodell
steigt die Zahlungsbereitschaft um 0,017 %
je kWh/m?* um die sich die Energieeffizienz

Gesamtstadt Wohnlage
Einfach Mittel Gut Exklusiv

Energy -0,00017*** 0,00014 * -0,00019 *** -0,00029*** -0,00026
Performance

(0,000023) (0,00006) (0,00003) (0,00008) (0,00023)
Wohnungs- v v v v v
merkmale
Quartier- v v v v v
merkmale
Zeit/Jahre v v v v v
n 12.232 1.545 9.260 1.260 155
Korr. R? 0,611268 0,61411 0,57407 0,68705 0,67343
*p < 0,05; **p < 0,01; ***p < 0,001;

Tab. Hedonisches Regressionsmodell fiir die Gesamtstadt und nach Wohnlagen

Quelle: eigene Berechnung, Datengrundlage: 1S24
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verbessert (vgl. Tab.). Dies bedeutet, dass
Mietwohnungen der Energieeffizienzklasse
A oder B einen Preisaufschlag von 3,15 bzw.
2,76 % gegeniiber solchen der Energieeffi-
zienzklasse G am Markt erzielen konnen,
wenn die Rohdaten um andere Merkmale
der Wohnung oder des Wohnumfelds berei-
nigt werden (vgl. Kasten zu Daten und
Methodik).

Zahlungsbereitschaft fur andere
Wohnungsmerkmale zum Teil

hoher, aber irrational

Das Modell zeigt zudem, dass die Zahlungs-
bereitschaft fiir andere Wohnungsmerk-
male hoher ist. Einbaukiichen, Balkone,
Géaste-WC oder insgesamt ein hochwertiger
Innenausbau, werden von Mietern aktuell
deutlich starker wertgeschitzt. Wer als
Vermieter eine Einbaukiiche anbieten
kann, erhélt in Wuppertal einen Preisauf-
schlag von 3,8 % (vgl. Abb. 2). Fiir densel-
ben Preisaufschlag miisste sich der energe-
tische Zustand rechnerisch um 224 kWh/m?
pro Jahr verbessern [22]. Bei heute ca. 7 Cent
pro kWh entspricht das ca. 1,30 €/m* monat-
lich. Das sind rund 20 % der durchschnitt-
lichen Kaltmiete im Untersuchungszeit-
raum - also sechs- bis siebenmal mehr als
der Aufschlag, um den nach der Analyse
die Kaltmiete der energieeffizienten Woh-
nungen hoher liegt. Selbst wenn damals
die Preise von Gas und Fernwirme etwas
niedriger lagen: Das Beispiel verdeutlicht,
dass

B die Heizkosten und deren Einsparungen
fiir Mieter offenkundig zu wenig trans-
parent sind und daher ihre empirisch
gefundene Zahlungsbereitschaft viel ge-
ringer ist, als es aus ihrer Sicht sinnvoll
ware, und dass es daher

B Opportunitdtskosten fiir Vermieter gibt
und rein betriebswirtschaftlich andere
Investitionen als in Energieeffizienz
renditetrachtiger erscheinen.

Zahlungsbereitschaft fur umwelt-
freundlichere Heizungssysteme
hoher als fiir Energieeffizienz

Aus den Daten kann jedoch nicht geschlossen
werden, dass Klimaschutz fiir die Wupper-
taler Mieter kein relevantes Mietkriterium
ist. So zeigt sich eine signifikante Zahlungs-
bereitschaft fiir umweltfreundlichere Hei-
zungssysteme. Dort wo die Beheizung durch
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Quelle: eigene Berechnung, Datengrundlage: 1S24

H Zahlungsbereitschaft fiir unterschiedliche Wohnungsmerkmale in Relation zur Energieeffizienzsteige-
rung

Wiarmepumpen, solarthermische Anlagen,
Holzpellets-/-hackschnitzelanlagen oder auch
Fernwarme/Nahwidrme erfolgt, wird dies
auch am Mietmarkt entsprechend honoriert.

Zahlungsbereitschaft variiert
zwischen den unterschiedlichen
Wohnlagen

Wahrend fiir die Gesamtstadt eine Zahlungs-
bereitschaft fiir Energieeffizienz nachgewie-
sen werden konnte, ermdglicht der Blick auf
die Wohnlagen ein differenzierteres Bild.
Denn: bei einfachen Wohnlagen kehrt sich
dieser Effekt um. Hier wird nach den vorlie-
genden Daten die Energieeffizienz vom Markt
in Form von Mietminderungen sogar bestraft
(vgl. Tab.). Die Investitionsbedingungen fiir
Vermieter scheinen damit besonders dort
ungiinstig, wo Energieeffizienz das groBSte
Potenzial fiir Zusatznutzen hat (z. B. Ver-
meidung von Energiearmut, Gesundheitsver-
besserung durch Vermeidung von Schimmel-
pilzbefall, Verringerung des Steueraufwands
fiir Sozialhilfeempfanger usw.).

Steigende Mietpreise erhohen
Segregationstendenzen innerhalb
der Stadt

Die Mietpreise sind zwischen 2012 und 2019
auch in einem eher nachfrageschwécheren
Markt wie Wuppertal kontinuierlich gestie-

48

gen, besonders stark vor allem im Bereich
der einfachen Wohnlagen, wo der Mietpreis
um 17 Prozent (gesamtstidtisch: 12 %) anstieg.
Trotz des Preisanstiegs zeigen die Modell-
daten auch, dass sich preisgilinstige Woh-
nungen hauptsdchlich in einfachen Wohn-
lagen befinden (z. B. in Gegenden mit hohem
Verkehrsaufkommen) und dass Haushalte
mit niedrigem Einkommen in diesen Gegen-
den tiberreprisentiert sind. Dies deutet auf
Segregationstendenzen in der Stadtentwick-
lungspolitik hin.

Was heiB3t das fiir die Gebaude-
energieeffizienz?

Statistische Modelle sind immer eine Verein-
fachung realer Prozesse und Entscheidun-
gen. Das BestimmtheitsmaB (korr. R?) aller
dargestellten Modelle (vgl. Tab.) deutet dar-
auf hin, dass es weitere Einflussfaktoren
gibt, die nicht abgebildet sind (z.B. Marktun-
vollkommenheiten). Dennoch lassen sich aus
den Daten einige Erkenntnisse ableiten.

Das Anreiz- um ein anreizbezogenes
Verpflichtungssystem erganzen
Betriebswirtschaftlich scheinen Investitio-
nen in Energieeffizienz in einem Markt wie
Wuppertal kein attraktives Investment dar-
zustellen. Das Risiko, die Investitionskosten

nicht am Markt durch eine entsprechend
hohere Kaltmiete oder eine einfachere Neu-
vermietung refinanzieren zu konnen, scheint
hoch. Mit der Modernisierungsumlage (§ 559
BGB) existiert ein Instrument, nach dem 8 %
der energiebedingten Mehrkosten von Inves-
titionen auf die Jahreskaltmiete umgelegt
werden konnen und damit die Refinanzie-
rung sicherstellen soll. Studien zeigen je-
doch, dass viele Vermieter meist nur bei Neu-
vermietungen Mieten anpassen bzw. diesen
Spielraum nicht oder nur teilweise nutzen
[13-15].

Zumindest in Wuppertal deutet vieles darauf
hin, dass Vermieter diesen Spielraum nicht
nutzen bzw. dass Mieter entsprechende
Preisaufschldge nicht akzeptieren wiirden.
Es braucht daher andere Refinanzierungs-
modelle. Ein Beispiel hierfiir ist das soge-
nannte ,Drittelmodell, bei dem die Sanie-
rungskosten zwischen dem Staat, den
Vermietendenen und den Mietendenen auf-
geteilt werden [16]. Vor dem Hintergrund der
gebotenen raschen Dekarbonisierung des
Gebaudebestandes erscheint zudem eine
Debatte iiber eine anlassbezogene Sanie-
rungsverpflichtung (z.B. Eigentiimerwech-
sel) oder eine Kopplung der Vermietung an
den energetischen Zustand des Mietobjekts
notwendig [17, 18]. Die Forderung nach dem
Drittelmodell wiirde diese Pflichten fiir alle
Beteiligten ohne Harten tragbar machen.

Energieeffizienz durch CO.-Beprei-
sung attraktiver machen und als
Mietkriterium starken

Zweitens braucht es stdrkere Anreize fiir
Mieter, damit Energieeffizienz als relevan-
tes Mietkriterium wahrgenommen und am
Markt eingefordert wird. Einen solchen An-
reiz liefert die zum 01.01.2021 eingefiihrte
CO.-Steuer [19]. Ein CO.-Preis von aktuell
(2022) 30 €/t CO. diirfte jedoch kaum zu
nennenswerten Verschiebungen der Zah-
lungsbereitschaft fiihren. Bezogen auf Erd-
gas erhoht sich der Endkundenpreis um
0,55 Cent pro kWh (netto), d.h. um ca. 10 %
[23]. Unterstellt man einen Jahresverbrauch
von 10.000 kWh, wiirde die Mehrbelastung
des Haushalts knapp 55 € (netto) betragen,
ein Wert, der sich vermutlich auch durch
Tarifwechsel einsparen lieBe. Es braucht
folglich einen hoheren Einstiegspreis bzw.
einen raschen Anstieg des CO.-Preises, um
signifikante Preissignale zu setzen. Bei
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dem vom UBA [20, S. 9] oder von Fridays for
Future [24] geforderten CO.-Preis von 180 €/t
CO. wiirden die CO.-Kosten in dem Beispiel
328 € betragen und die Gesamtheizkosten um
46 % steigen.

Es ist zudem zu begriiBen, dass die Bundesre-
gierung eine Aufteilung der Kosten zwischen
Vermietern und Mietern plant. Dabei sollen in
einem Stufenmodell die jeweils zu zahlenden
Anteile vom energetischem Zustand des
Gebaudes abhdangen. Bei einem nennens-
werten CO.-Preis entsteht so fiir beide Seiten
ein Preissignal [21]. Wichtig, vor allem fiir
die einkommensarmeren Haushalte, ist dann
die Rickerstattung des groBeren Teils der
Einnahmen tiber eine Klimapramie oder ein
Klimageld, das an Jede und Jeden in gleicher
Hohe ausgezahlt wird.

Zusatzlich zum Preissignal muss auch die
Transparenz der Energiekosten gestarkt wer-
den. Die Pflicht, in Immobilienanzeigen die
Energieeffizienzklasse und den Energiever-
brauchsindikator anzugeben, miisste konse-
quenter durchgesetzt werden, und es miisste
einfach zugdngliche Information zu resultie-
renden Energiekosten und Warmmieten in
vielen Sprachen bereitgestellt werden.

Energieeffizienz ist unerlasslich,

aber verstarkter Fokus auf
erneuerbare Energien geboten

Der dritte Aspekt bezieht sich auf eine Ver-
schiebung der Bedeutung von Energieeffizi-
enz und erneuerbaren Energien in Hinblick
auf einen klimaneutralen Gebdudebestand.
Beide Strategien sind fiir die Dekarbonisie-
rung des Gebdudebestandes unerlasslich.
Sie sind komplementér, das Ambitionsni-
veau kann sich jedoch unterscheiden.

Die Modelldaten legen nahe, dass auf Miet-
markten ein starkerer Fokus auf den Aus-
bau erneuerbarer Energien der einfachere
Weg hin zu einem klimaneutralen Gebau-
debestand ist. Mieter besitzen demnach
eine hohere Zahlungsbereitschaft fir er-
neuerbare Heizungstechnologien. Die In-
vestitionen kénnen folglich einfacher iiber
den Markt refinanziert werden. Daher soll-
te liber ein zeitnahes Einbauverbot fossiler
Heizungssysteme nachgedacht werden. In-
vestitionen in neue Heizungsanlagen soll-
ten jedoch stets mit Energieeffizienzinvesti-
tionen ganzheitlich betrachtet werden.

Energieeffizienz als Teil einer
zukunftsfahigen Stadtentwicklungs-
politik verstehen
Gebaudeenergieeffizienz ist mehr als ein
technischer Optimierungsvorgang, sondern
besitzt auch sozial- und stadtentwicklungs-
politische Ziele. Sie bietet direkte Co-Bene-
fits fiir die Bewohner (Heizkostenersparnis,
Wohnkomfort etc.). Die bauphysikalischen
Eigenschaften pragen genauso das Stadtbild
wie die in den Gebdauden lebenden Menschen.
SchlieBlich interagieren Gebaude mit den ent-
sprechenden Versorgungsinfrastrukturen.
Entsprechend sollten kommunale Warmepla-
nungen ein ganzheitliches Bild fiir die Dekar-
bonisierung des Gebdudebestandes aufzeigen.

Es wurde zudem deutlich, dass die Sanie-
rungsherausforderungen sich innerhalb einer
Stadt unterscheiden. Hier gilt es, den Forder-
rahmen entsprechend anzupassen, um dhn-
lich wie in der Stidtebauforderung benachtei-
ligte Quartiere besonders zu fordern. Hierbei
sollten die Stadte Fordermittel raumlich len-
ken konnen, da private Investitionen immer
auch stadtentwicklungspolitische Implikati-
onen haben. SchlieBlich geht es auch darum,
die privaten Investoren, vielfach private Klein-
vermieter, zu aktivieren. Individuelle Sanie-
rungsfahrpldne sind hier ebenso ein Ansatz
wie sogenannte One-Stop-Shops (0SS), wie sie
etwa wie im Projekt ProRetro (proretro.eu)
entwickelt werden. Sie bieten eine ganzheit-
liche Sanierungsbegleitung, was nicht nur
Aufwand sondern auch Kosten fiir die Ver-
mietenden reduziert.

Fazit

Die Dekarbonisierung des Wohngebaudebe-
standes ist ein essenzieller Schritt zur Ein-
haltung der deutschen Klimaschutzziele. Vor
allem bei Mietwohnungsbestanden bleiben
jedoch Energieeffizienzpotenziale hdufig un-
erschlossen. Die Analyse bestatigt andere
Studien. Mieter sind bereit, einen Preisauf-
schlag fiir Energieeffizienz zu zahlen. Dieser
scheint in Markten mit einem Uberangebot
an Wohnungen jedoch zu gering, als dass
entsprechende Investitionen fiir Vermieter
attraktiv sind.

Es braucht also sowohl fiir Vermieter als auch
flir Mieter veranderte Rahmenbedingungen,
damit Energieeffizienz ein relevantes Miet-/
Vermietungskriterium wird. Die Herausforde-
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rung besteht darin, die notwendige okologi-
schen Transformation mit sozialen und stadt-
politischen Zielen in Einklang zu bringen,
da nur so die notwendige Akzeptanz fiir ent-
sprechende Investitionen geschaffen werden
kann.
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