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als Haushaltsneutraler Anreize zur Gebaudesanierung
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a. Ausgangssituation

Obwohl der Warmesektor beim Endenergiever-
brauch in Deutschland mit rund 40 Prozent Ver-
brauchsanteil hoher rangiert als der Strom- und
der Verkehrssektor, fuhrt er in der offentlichen
Klima- und Energiedebatte ein relatives Schat-
tendasein. Das ist erstaunlich vor dem Hinter-
grund, dass die kostenglinstigsten Potenziale von
CO,-Minderung und die Verdrangung der spezi-
fisch teuersten Importenergien Ol und Gas gerade
diesen Bereich betreffen. Eine Einsparung von 30
Prozent bis 50 Prozent fossiler Energietrager im
Warmesektor durch energieeffizientere Gebaude
und Erneuerbare Energien ware keine Nettobe-
lastung fiir die Volkswirtschaft, sondern ein hochst
rentierliches Konjunkturprogramm mit einem Be-
schaftigungseffekt von mehreren Hunderttausend
Arbeitsplatzen.

Es gibt allerdings einige Hemmnisse, die einem
solchen hochst sinnfalligen Konjunkturprogramm
offenbar entgegenstehen.

Die offentliche Debatte zum Stromsektor be-
wegt offensichtlich mehr Emotionen, weil sich
hier spektakuldare Technologiealternativen wie
Kernenergie einerseits und Fotovoltaik oder
Windenergie andererseits gegeniiberstehen.

Im Bereich der Effizienz diskutieren wir lieber
die Abschaffung der Gliihbirne, weil die Ener-
gieform Licht sprichwortlich sichtbarer ist als
die wenig auffallige Raumwarme.

Der administrative Aufwand und die Komplexi-
tat fur gebaudebezogene EnergiemalBnahmen
sind in der Regel hoher als etwa die Beteiligung
an einem Windenergiefond oder die Bestellung
und Finanzierung einer Fotovoltaik-Anlage fir
das Hausdach.

Das Investor-/Nutzerdilemma behindert syste-
matisch wirtschaftliches Handeln bei der War-
mebereitstellung fiir vermietete Immobilien.
Da Mieter die Warmekosten tragen, haben Ver-
mieter keinen Anreiz in die energetische Sanie-
rung von Gebauden zu investieren.

Wahrend die erstgenannten Hemmnisse im Be-
reich Wahrnehmung und Administration nur lang-
wierig und miihsam angreifbar sind drangt die
Blockade wirtschaftlichen Handelns durch das
Investor-/Nutzerdilemma, welches das Verursa-
cherprinzip in Bezug auf Einsparinvestitionen ge-
radezu auf den Kopf stellt, nach einer ziigigen
gesetzlichen Losung.
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b. Losungsansatze durch Anderung der
Heizkostenverordnung

Zweifache Berlicksichtigung des Verursacher-
prinzips

Die tatsachlichen Raumwarmekosten resultieren
sowohl aus dem Nutzerverhalten als auch aus
dem technischen Gebaudezustand. Soweit es das
Nutzerverhalten betrifft, werden die Raumwar-
mekosten verursachungsgerecht dem Nutzer zu-
geordnet, auch wenn natirlich die gesamtgesell-
schaftlichen Kosten vor allem durch negative
okologische Effekte noch weit hoher sind als die
derzeit dem Nutzer in Rechnung gestellten. Die-
ser Teil einer verursachungsgerechten Kostenzu-
ordnung sollte durch eine Novelle nicht aufgeho-
ben, bzw. abgeschwacht werden. Das ware etwa
der Fall, wenn die tatsachlichen Warmekosten
prozentanteilig oder ganz dem Gebaudeeigentii-
mer zugeordnet wirden.

Die Losung muss also dahin gehen, dass der volle
wirtschaftliche Anreiz fiir ein energiesparendes
Nutzerverhalten beim Nutzer verbleibt, wahrend
gleichzeitig die wirtschaftlichen Folgen einer
mehr oder weniger effizienten Gebaudetechnik
dem Eigentumer zugeordnet werden mussen.

Der Vorschlag ist daher, abhangig von den Kenn-
werten des Gebaudes einen festen Warmekosten-
betrag pro Quadratmeter Nutzflache von der
Umlage der Warmekosten auf den Mieter auszu-
schlieBen. Dadurch dass ein Festbetrag pro Quad-
ratmeter Nutzflache statt einem prozentualen
Anteil an den Warmekosten gewalt wird, behalt
der Nutzer grundsatzlich den vollen Anreiz zu
energiesparendem Nutzerverhalten, wahrend der
Eigentimer in der wirtschaftlichen Betrachtung
unabhangig vom Nutzungsverhalten des Mieters
bleibt. Im Vergleich zur prozentualen Aufteilung
der Warmekosten hat dies den Vorteil, dass der
Anreiz fur sparsames Heizen fir den Mieter gro-
Ber ist, weil er bei durchschnittlichem Standard
der Gebaudetechnik die vollen Heizkosten tragt
und auch bei einer teilweisen Ubernahme der
Kosten durch den Vermieter Mehrkosten durch
weniger sparsames Heizverhalten nicht zum Teil
an den Vermieter abgewalzt werden konnen.

Energieverbrauchskennwerte als
Bewertungsbasis

Voraussetzung hierfiir ist eine objektive Bewer-
tung der Gebaudetechnik unabhangig vom Ver-
brauchsverhalten des privaten oder gewerblichen
Nutzers. Ein solcher objektiver Bewertungsmal-
stab steht nun nach langjahriger Debatte in Form
der Energieverbrauchskennwerte von Gebauden
(im Rahmen des Energiepasses) endlich zumin-
dest im Ansatz zur Verfiigung (auch wenn die
Einfuhrung fur alle Gebaude noch in einer lange-
ren EinfUhrungsphase ist).

Dynamischer Standard

Der Vorschlag zielt weiter darauf ab, von Anfang
an einen dynamischen Standard einzufuhren -
analog zum Top-Runner-Konzept. Die turnusmaBi-
gen Debatten liber die Anpassungen der Energie-
einsparverordnung EnEV zeigen, dass es der
Politik dabei jeweils nicht gelingt, mindestens
den Energiestandard verpflichtend zu machen,
der im erwarteten Nutzungszeitraum zu einem
Kostenminimum von Investitions- und Betriebs-
kosten fuihren wirde.

MaBstab fir die Nichtumlegbarkeit von Warme-
kosten konnte daher z.B. der statistische Mittel-
wert der in Deutschland jeweils ermittelten Ge-
baudekennzahlen sein. Bei Gebauden, die
schlechter sind als der Mittelwert der Gebaude,
soll der Eigentimer auf mittlere Sicht einen Teil
der Warmekosten selbst tragen. Dabei konnen
durchaus verschiedene Kategorien gebildet wer-
den: Ladenlokale mit hoher Besucherfrequenz
haben einen hoheren Energiekennwert als z.B.
Wohnungen.

Der nicht umlegbare Warmekostenanteil sollte
proportional sein zum Abstand der jeweiligen Ge-
baudekennzahl vom Mittelwert. Je weiter die
Gebaudetechnik unter dem mittleren Wert in
Deutschland bleibt, desto einen geringeren Be-
trag an Warmekosten darf der Eigentumer auf
den Mieter umlegen.
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Zeitliche Dimension/Progression

Die Nichtumlegbarkeit von Teilen der Warmekos-
ten auf die Mieter ist ein gravierender Schritt fir
den wirtschaftlichen Betrieb von Immobilien. Da-
her sollte die Regelung mit solchen Ubergangs-
fristen ausgestattet sein, die es dem Eigentumer
moglich machen, rechtzeitig in die Gebaudeeffi-
zienz zu investieren. Denn vorrangiges Ziel ist auf
mittlere Sicht nicht die Nettoentlastung der Mie-
ter sondern das Auslosen von Energieeffizienzin-
vestitionen.

Vorschlag fir die zeitliche Staffelung der Nich-
tumlegbarkeit:

Bis zwei Jahre nach Inkrafttreten der Anderung
bleiben alle Warmekosten umlegbar wie bisher.
Ab dem dritten Jahr tragt der Eigentimer 10
Prozent der Warmekosten, die den statisti-
schen Mittelwert Ubersteigen. Der Prozentan-
teil erhoht sich jedes Jahr um weitere 10 Pro-
zent bis zu insgesamt 100 Prozent. Neben der
aus den Kennzahlen zu ermittelnden nicht um-
legbaren Energiemenge muss fiir die Berech-
nung auch ein Energiepreis zugrunde gelegt
werden. Preisbasis sollte der tatsachliche Ener-
giepreis des fur das Gebaude genutzten Ener-
gietragers sein.

Umlegbarkeit von Einsparinvestitionen:

Zu einer ausgewogenen Gestaltung eines sol-
chen Vorschlags gehort auch die Verbesserung
der Umlagefahigkeit von Einsparinvestitionen
auf die Kaltmieten. Es sollte Uber die bisheri-
gen Regelungen hinaus maglich sein, die Inves-
titionskosten auf jeden Fall warmmietenneut-
ral auf die Kaltmiete umlegen zu konnen.

Abgrenzungen

Zu den Warmekosten gehoren auch die Kosten
der Warmwasserbereitung und die Gebaude-
klimatisierung.

Im Hinblick auf andere okologische Investitionen
sind weitere Abgrenzungen erforderlich. Sicher-
lich sind im Gebaudesektor EffizienzmaBnahmen
der zentrale Hebel zur Energie- und CO,-Reduzie-

rung. Daneben bieten aber auch Kraftwarme-
kopplung und die Umstellung auf Erneuerbare
Energien wichtige Potenziale zur CO,-Minderung
und Verdrangung fossiler Energietrager. Diese
MaBnahmen stehen oft in einem gewissen Konkur-
renzverhaltnis zu Effizienzinvestitionen. So wir-
de es zum Beispiel in der Regel keinen Sinn ma-
chen, eine Niedrigenergiehaussiedlung an ein
Fernwarmenetz anzuschlieBen, weil die Abnah-
medichte zu gering ware; oder wenn mit erhebli-
chem Aufwand in ein Warmeverteilungsnetz fiir
Warme aus Biogas-BHKW investiert wird, ware es
unwirtschaftlich, die versorgten Gebaude ener-
getisch zu optimieren, solange das Abwarmepo-
tenzial nicht ausgeschopft ist. Aber beliebig inef-
fiziente Standards zu Lasten der Mieter sollten
auch hier nicht akzeptiert werden.

Vorschlag: Bei Gebauden, die aus Kraftwarme-
kopplung versorgt werden oder zu mindestens 50
Prozent aus Erneuerbaren Energien, wird die Um-
legbarkeit der Warmekosten nur fiir den Teil aus-
geschlossen, der den statistischen Mittelwert der
Kennzahlen um mehr als 25 Prozent Uibersteigt.
Fur eine Sonderregelung zugunsten von KWK und
EE gibt es mehrere Grinde:

1. Klimapolitisch tragen KWK und EE-Versorgung
ebenso zur CO,-Minderung bei wie verbesserte
Gebaudestandards.

2. Aus Nutzer/Mieter-Sicht ist wichtig, dass die
spezifischen Kosten pro Warmeeinheit (MWh)
bei EE oft geringer sind als bei Ol und Gas.
Zumindest sind fur KWK und EE langerfristig
geringere Kostensteigerungen zu erwarten als
fiir eine Versorgung auf Basis von Ol und Gas.

c. Einordnung des Vorschlags in die

Diskussion politischer Instrumente

Die vorgeschlagene Regelung ist der Form nach
ordnungsrechtlicher Natur. Im Unterschied zur
EnEV schreibt sie aber keine bestimmten Bau-
standards vor, sondern regelt die zivilrechtlichen
Anspriiche zwischen zwei Marktpartnern im Miet-
bereich. Sie fihrt das Verursacherprinzip ein fur
marktgerechtes Investitionsverhalten im Bereich
der Gebaudeeffizienz. Die Regelung stellt quasi
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ein marktwirtschaftliches Instrument zur Uber-
windung eines wesentlichen Hemmnisses dar.
Gegenuber festen bauordnungsrechtlichen Stan-
dards wie in der EnEV hat das den Vorteil, dass
keine besonderen Durchsetzungs- und Vollzugsin-
strumente geschaffen werden missen wie be-
hordliche KontrollmaBnahmen, BuBgeldanord-
nungen etc. Da beide betroffenen Marktpartner
jeweils kontrare Interessen vertreten, erfolgt die
Durchsetzung der Regelung in zivilrechtlichen
Verfahren wie unter anderem beim Mietrecht
auch. Das gerade hier oft beklagte Vollzugsdefizit
konnte somit deutlich reduziert werden.
Gegeniiber der Festsetzung bestimmter Baustan-
dards gestattet die Regelung dem Gebaudeeigen-
tumer zwei Handlungsoptionen:

Er kann soweit in Energieeffizienz investieren,
dass er alle Warmekosten umlegen kann.

Er kann auch auf Investitionen verzichten und
einen Teil der Warmekosten selbst tragen, wenn
er diese Option fur sich als glinstiger ansieht.

Durch die zweifache Handlungsoption verbunden
mit der langen zeitlichen Staffelung bei der Ein-
fuhrung ist die Regelung in hohem MaBe fiir die

Marktteilnehmer zumutbar. Daher ist es aus der-
zeitiger Sicht nicht erforderlich, die Zumutbar-
keit in zahlreichen Anwendungsfallen erst durch
Ausnahmeregelungen herzustellen.

In der Gegenuberstellung mit haushaltsbasier-
ten FordermaBnahmen wie dem KfW-Gebau-
desanierungsprogramm zeigt sich folgendes:
Ein Forderprogramm kann sehr differenziert in
den Markt eingreifen, ist auch anwendbar auf
eigengenutzte Gebaude, ist bei Bedarf flexibel
anzupassen und hat hohe Akzeptanz auf Seiten
der Anwender.

Nachteile sind aber, dass Haushaltsmittel immer
nur begrenzt verfiigbar sind und die Hebelwir-
kung bleibt damit sehr begrenzt bleibt. Da Haus-
haltsmittel jahrlich bereitgestellt werden, ist die
erwartete Kontinuitat geringer als bei festen ge-
setzlichen Regelungen. Das fiihrt auf Seiten der
Herstellerindustrie Dammstoffe, Fassadenele-
mente, Fenster, warme- und klimatechnische
Gerate etc. zu begrenzter Investitionsbereit-
schaft. Daher halten wir die hier vorgeschlagene
Regelung fir einen intelligenten Ansatz das Mie-
ter-Vermieter-Dilemma zu losen und so einen
Beitrag zu mehr Klimaschutz, Investitionssicher-
heit und Beschaftigung zu leisten.
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