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Das neue Wohnen im Griinen

Die Plidne der Bundesregierung und der Europdischen Kommission zur griinen
Transformation des Immobilienmarktes sind, insbesondere unter Anbetracht di-
verser Friktionen, ambitioniert. Auswirkungen auf den Wohnimmobilienmarkt hat
die griine Wende dennoch bereits jetzt: hat man in der Vergangenheit fiir eine be-
sonders gute Lage draufgezahlt, werden heute Energieeffizienzprdmie und Sanie-
rungsabschlag fillig.

In der grinen Transformation, die sowohl auf EU-Ebene als auch von Seiten der Bundes-
regierung aktuell deutlich vorangetrieben wird, spielt der Gebdudesektor eine entschei-
dende Rolle. Denn auf diesen entfallen rund 35 Prozent des Endenergieverbrauchs, bzw.
30 Prozent der Treibhausgasemissionen. Der grofite Anteil am gebduderelevanten Ener-
gieverbrauch entféllt dabei auf die Raumwdrme - und genau hier planen die Regierungen
anzusetzen. Nicht nur weniger Energie soll verbraucht werden, die verbrauchte Energie
soll auch mdglichst griin sein. Davon ist Deutschland allerdings noch weit entfernt. Neben
dem Heizen der Wohnung, worauf drei Viertel des gesamten Energiebedarfs im Haus-
haltssektor entfallen, wird in diesem Bereich auch zum kthlen der Rdume, zur Warmwas-
serbereitung, zur Beleuchtung oder fiir Elektrogerdte und zum Kochen Energie benétigt.
Dabei werden drei Viertel des gesamten Energiebedarfs von Haushalten durch Gas und Ol
gedeckt, wihrend nur 18 Prozent durch erneuerbare Energien oder Wérmepumpen be-
reitgestellt werden. Damit liegt Deutschland auch im internationalen Vergleich hinten.
Noch geringer ist der Anteil der Erneuerbaren am gesamten Energiebedarf nur in Spanien,
Belgien, den Niederlanden, Luxemburg und Irland.

Hinzukommt, dass der deutsche Wohnimmobilienbestand in die Jahre gekommen ist.
Mehr als 65 Prozent aller deutscher Wohnimmobilien wurde vor 1979 erbaut. Nur 3 Pro-
zent des Hausbestands wurde nach 2011 fertiggestellt. Doch trotz des enormen Spiel-
raums flr griine Sanierungen, wurden zwischen 2012 und 2016 pro Jahr nur an durch-
schnittlich 0,1 Prozent des Hausbestands Sanierungen vorgenommen, die weitreichende
Energieeinsparungen zur Folge hatten. Um das Ziel der EU-Kommission zu erreichen, dass
bis zum Jahr 2033 alle Wohnimmobilien mindestens das Energielabel D tragen, missen
in den ndchsten 10 Jahren 64 Prozent des deutschen Wohnimmobilienbestands, rund
12,5 Millionen Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhduser, tiefgehend saniert werden. Die Rate
der tiefgehenden Sanierungen musste dazu um 65-mal héher, bei 6 Prozent des Wohnim-
mobilienbestands, liegen. Die Kosten fiir dieses Vorhaben durften, ohne Berlcksichtigung
etwaiger Férderungen, insgesamt zwischen 740 Milliarden und 1 Billion Euro betragen.
Denn die griine Transformation am Wohnimmobilienmarkt geht weit Gber den Heizungs-
tausch hinaus.

Eine Billion Euro in die Hand nehmen, um 64 Prozent des deutschen Wohnimmobilienbe-
stands zu sanieren, ist ein mehr als ambitioniertes Vorhaben. Das legt sowohl der Blick auf
die Sanierungsaktivitdt der Vergangenheit als auch auf das herausfordernde Umfeld aus
Fachkraftemangel und finanziellen Friktionen nahe. Auch auf die Wohnimmobilienpreise
wird der Weg zum griinen Wohnen Einfluss nehmen. War friher die Lage das ausschlag-
gebende Kriterium flr den Angebotspreis, dirften in Zukunft Effizienzpramien anfallen.
Die differente Entwicklung der Hauspreise, die bereits im letzten Quartal begonnen hat,
durfte sich weiter verstdrken. ,Wohnen im Grinen“ bekommt eine ganz neue Bedeutung.
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Die 2. Novelle des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) ist zwar noch nicht verabschiedet - die
Absicht, in Zukunft einen deutlich griineren und energieeffizienteren Pfad einzuschlagen,
verdeutlicht der Gesetzesentwurf aber allemal - auch wenn vieles weiterhin im Fluss ist.
Dennoch, eine ,Aufholjagd” in der Warmewende soll es in Deutschland geben und auch
auf EU-Ebene gibt man alles, um ,Fit for 55* - der Titel der grof3en europdischen Initiative
- zu werden. Deutschland setzt dabei insbesondere auf nachhaltigere Wege, Wohnimmo-
bilien zu beheizen. Die Raumwdadrme im Sektor private Haushalte trug im Jahr 2019 17,5
Prozent zum gesamten Energieverbrauch bei. Dementsprechend sollen ab 01. Januar
2024 alle Neubauten zu mindestens 65 Prozent mit erneuerbaren Energien beheizt wer-
den -im Bestand wird eine ,Entscheidungszeit” bis 2028 eingerdumt, was ein Kompromiss
der Koalition zu sein scheint, der am Ende Geschwindigkeit in der griinen Transformation
kosten durfte. Ab 2045 sollen zum Heizen keine fossilen Brennstoffe mehr genutzt werden.
Doch die griinste Heizung niitzt nur wenig, wenn dank schlechter Isolierung der Energie-
verbrauch dennoch hoch liegt - und die Energieeffizienz somit trotzdem eine schlechte
ist. Deswegen verfolgt die EU-Kommission das Ziel, dass alle Wohnimmobilien in der EU
bis 2033 mindestens das Energielabel D tragen sollen.

Das Aufholpotenzial in der Wiarmewende ist enorm

Davon ist Deutschland allerdings noch weit entfernt, wie der Blick auf den aktuellen Stand
beim Einsatz erneuerbarer Energien im Bereich Haushalte zeigt. Rund zwei Drittel des En-
denergieverbrauchs von Haushalten entfallen auf das Heizen von Rdumen. Neben dem
Heizen der Wohnung wird im Haushaltssektor auch zum kihlen der RGume, zur Warm-
wasserbereitung, zur Beleuchtung oder fiir Elektrogeréte und zum Kochen Energie bené-
tigt. In Deutschland wird mehr als jede zweite Heizung mit Gas betrieben - das ist nicht
nur fur die Klimabilanz von Nachteil, sondern durfte auch in diesem Winter noch einmal
die Notwendigkeit mit sich bringen, Energie einzusparen, um eine Gasmangellage zu ver-
meiden. Weitere 24 Prozent der deutschen Heizungen sind Olheizungen, 14 Prozent funk-
tionieren Uber Fernwdrme, was ebenfalls h&ufig Gas verlangt.

Abb. 1: Anteil erneuerbarer Energiequellen und Warmepumpen am gesamten Energieverbrauch
von Haushalten (2021)
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Quelle: Eurostat; ING-Berechnungen

Was den Einsatz erneuerbarer Energien im Wohnbereich betrifft, steht Deutschland aller-
dings nicht nur fUr sich betrachtet, sondern auch im Vergleich mit den Eurozone-Staaten
schlecht dar. Wéhrend in Slowenien die Halfte des Energieverbrauchs im Sektor Haushalte
durch erneuerbare Energien und Warmepumpen abgedeckt ist, ist es in Deutschland nicht
einmal ein Funftel.



12,5 Millionen Chancen auf Griin

Der Blick auf die in Deutschland primér zum Einsatz kommenden Heizungssysteme legt
nah, was das Alter des Wohnimmobilienbestands bestétigt. Das Sanierungspotenzial des
deutschen Wohnimmobilienmarktes ist enorm. Je dlter eine Wohnimmobilie ist, desto
eher kommen fossile Brennstoffe zum Heizen zum Einsatz. In Geb&uden, die vor 1979 fer-
tig gestellt wurden, wird gerade einmal jede hundertste Wohnimmobilie mit Erd- bzw.
sonstiger Umwelt- oder Abluftwdrme beheizt. In nach 2011 erbauten Wohnimmobilien ist
es hingegen beinahe jedes vierte Geb&ude. Zudem sind dltere Heime schlechter gedammt
oder verglast, sodass der Energieverbrauch hoch liegt und die Energieeffizienzklasse eine
schlechte ist. Einer Untersuchung des Immobilienmaklers McMakler aus dem Jahr 2021
ergab, dass nur rund 10 Prozent der Immobilien, die vor 1979 erbaut wurden, die Energie-
klassen A, A+ oder B aufweisen. In ab 2010 erbauten Wohnimmobilien liegt der Anteil bei
mehr als 70 Prozent. Dem Statistischen Bundesamt zufolge wurde in Deutschland aller-
dings ein Viertel des Hausbestands noch vor 1948 fertiggestellt. Weitere knapp 40 Prozent
des Bestands stammen aus den Jahren 1949 - 1978. Nur 3 Prozent des deutschen Haus-
bestands wurden nach 2011 fertig gestellt. Dementsprechend ist es nicht weiter verwun-
derlich, dass ein Grofteil der deutschen Wohnimmobilien ein Energielabel von E oder
schlechter erhdlt.

Abb. 2: Haufigkeitsverteilung der Effizienzklassen nach Energiebedarf des deutschen
Wohnimmobilienbestands (%)
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Quelle: BMWK; dena; ING-Berechnungen

Die Plane der EU-Kommission sehen allerdings vor, dass Wohnimmobilien bis zum Jahr
2033 auf einer auf EU-Ebene vereinheitlichten Skala, die von A bis G reichen soll, mindes-
tens die Energieeffizienzklasse D erreichen. Ausgehend von der aktuell giltigen nationa-
len Skala, die von A+ bis H reicht, bedeutet das fur den deutschen Bestand, dass in den
kommenden 10 Jahren 11 Millionen Ein- und Zweifamilienhduser sowie 1,5 Millionen
Mehrfamilienhduser, sprich, 64 Prozent des gesamten Wohnimmobilienbestands, saniert
werden missen.

Die Realitdt bleibt oft hinter den Erwartungen zuriick

Das Potenzial der griinen Transformation im Bereich Wohnen ist also enorm. Und die
deutsche Politik lobt héaufig die bereits erzielten Sanierungserfolge anderer Lander. Aller-
dings sehen wir, dass die sogenannte ,Deep Renovation Rate®, also der Anteil des Gebdu-
debestands, der innerhalb eines Jahres Sanierungsmaf3nahmen, die Energieeinsparun-
gen von Uber 60 Prozent zur Folge hatten, unterzogen wurde, in der EU durchschnittlich
nur bei 0,2 Prozent liegt. In Deutschlag lag dieser Anteil in den Jahren 2012-2016 durch-
schnittlich bei 0,1 Prozent des Gebdudebestands, sprich, bei durchschnittlich 19.500
Wohnimmobilien pro Jahr.

Der Verbraucherzentrale NRW nach entspricht allein die Steigerung von Energieeffizienz-
klasse E auf Energieeffizienzklasse D einer Energieeinsparung von 60 Prozent, was
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bedeutet, dass alle Wohnimmobilien, die aktuell ein Energielabel schlechter als D erhalten,
einer tiefgreifenden Sanierung unterzogen werden mussten.

Abb. 3: Jdhrliche Sanierungsrate pro Energieeinsparungsquote (% des gesamten Wohnimmobilien-
bestands; Durchschnitt 2012-2016)
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Quelle: Europdische Kommission

Damit das Ziel der EU-Kommission, alle Wohnimmobilien bis zum Jahr 2033 mindestens
auf Energieklasse D zu sanieren, erreicht werden kann, brduchte es daher in den kom-
menden 10 Jahren pro Jahr eine ,Deep Renovation Rate* von 6 Prozent, bzw. jahrlich 1,3
Millionen tiefgehend sanierte Wohnimmobilien. Das Tempo der griinen Sanierung in
Deutschland musste sich also ver-65-fachen.

Finanzielle Friktionen und abnehmende Arbeitskraft als Hemmnis

Doch nicht nur der Blick auf die durftige Sanierungsaktivitét der Vergangenheit spricht
dafiir, dass die Fahrt ins Grine anstatt mit Vollgas nur mit leicht angezogener Hand-
bremse unternommen werden kann. Die Sanierungswelle im Wohnimmobilienbereich er-
fordert viel zusdtzliche Arbeit - Arbeit, fur die bereits jetzt nicht ausreichend Fachkrafte
vorhanden sind. Im Mai dieses Jahres gaben mehr als 30 Prozent der Bauunternehmen
an, dass ein Mangel an Arbeitskraft die Aktivitat einschrénke. Im vergangenen Jahr kamen
auf eine als arbeitslos gemeldete Person im Tiefbau 1,5 offene Stellen, im Hochbau waren
es 0,8 offene Stellen pro als arbeitslos gemeldeter Person.

Abb. 4: Fachkrdftebedarf in verschiedenen Bereichen (2022)
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Doch nicht nur bei den Bauunternehmen ist ein Mangel an Fachkrdften problematisch. Im
Zuge der Energiewende setzt die Bundesregierung verstarkt auf Warmepumpen - Anfang
2023 waren in Deutschland rund 1,5 Millionen Warmepumpen installiert, bis 2030 sollen
es 6 Millionen werden. Um dieses Ziel zu erreichen, sollen ab dem Jahr 2024 jahrlich min-
destens 500.000 Wé&rmepumpen installiert werden. Im Jahr 2022 wurden 236.000
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Wdarmepumpen installiert, im Jahr 2021 waren es 154.000. Geht man in diesem Jahr von
einer ebenso starken Absatzsteigerung wie im Jahr 2022 aus, musste der Absatz im Jahr
2024 noch einmal um 40 Prozent steigen, um die 500.000-Marke zu knacken. In den sechs
folgenden Jahren mussten dann jdhrlich 600.000 Warmepumpen abgesetzt werden, um
das Warmepumpenziel der Bundesregierung zu erreichen. Innerhalb von finf Jahren
hatte sich der Absatz dann vervierfacht. Da die Kommunen nun allerdings Zeit bis 2028
erhalten, um eine Warmeplanung zu erarbeiten, eine ,Entscheidungszeit” fur die Besitzer
von Bestandsimmobilien in Bezug auf den Heizungstausch, ist fraglich, ob dieses Ziel mit
Prioritat verfolgt werden wird.

Und selbst wenn doch - eine solche Absatzsteigerung bedarf auch Personal - doch auch
im Bereich Klempnerei, Sanitdr-, Heizungs- und Klimatechnik fehlt es daran. Im Jahr 2022
kamen auf eine als arbeitslos gemeldete Person in diesem Bereich 2,3 offene Stellen.

Zwischen 2012 und 2022 ist die Zahl der Beschiéiftigten in diesem Bereich um mehr als 10
Prozent, auf 270.000 Beschdftigte, zurtickgegangen. Zudem war zuletzt mehr als jeder
finfte Beschdftigte dlter als 55 Jahre und wird somit in den ndchsten 10 Jahren den Ar-
beitsmarkt verlassen. In der Sanitdr-, Heizungs-, und Klimatechnik waren es 186.000 Per-
sonen, die eine Vollzeitstelle austibten. Geht man von 600.000 zu installierenden Wé&rme-
pumpen pro Jahr aus, misste jeder dieser Beschdftigten, unter der Annahme, dass alle
Beschdftigten entsprechend geschult sind, etwas mehr als 3 Warmepumpen installieren.
Die Warmewende ldge also, trotz angespannter Fachkréftelage, durchaus im Bereich des
Médglichen. Dies ergab auch eine Umfrage des Fachverband Sanitér-, Heizungs-, Klima-
und Klempnereitechnik Niedersachsen. Viele der befragten Unternehmen sahen sich dazu
in der Lage, zwischen 10 und 50 Warmepumpen pro Jahr zu installieren. Um 600.000
Wadrmepumpen pro Jahr zu installieren, mussten die knapp 49.000 Sanitdr-, Heizungs-
und Klimatechnikbetriebe, die es 2020 in Deutschland gab, nur etwas mehr als 12 War-
mepumpen pro Jahr installieren.

Abb. 5: Anteil der Wohneigentiimer mit laufendem Darlehen
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Quelle: Eurostat; ING-Berechnungen

Doch die griine Transformation im Wohnimmobilienbereich will nicht nur geleistet werden
- Wohnimmobilienbesitzer missen sie sich auch leisten kdnnen. Oftmals genlgt es nicht,
die Heizung gegen ein griines Modell zu tauschen - so richtig energetisch wird es erst,
wenn Dach und Fassade gedédmmt und die Fenster neu verglast sind, um den Warmever-
lust moglichst gering zu halten. Als Faustregel gilt, dass so eine Komplettsanierung, ohne
Beriicksichtigung etwaiger Forderungen, fur ein Haus zwischen 400 und 600 Euro/Quad-
ratmeter kostet. Bei einer durchschnittlichen Hausgréfze von 152gm ergeben sich somit
Kosten von zwischen 60.800 und 91.200 Euro. Eine Altbauwohnung zu sanieren, kommt
etwas gunstiger, da in der Regel die Fassade nicht modernisiert wird. Pro Quadratmeter
kann mit rund 505 Euro gerechnet werden, fur eine Wohnung mit durchschnittlicher

Wohnfléche von 96,2 gm ergeben sich Gesamtkosten von 49.000 Euro. Insgesamt wiirden
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sich die Kosten der Sanierung des deutschen Wohnimmobilienbestands also auf zwischen
740 Milliarden und 1 Billion Euro belaufen. Auch wenn die Sanierung durchaus wirtschaft-
lich sein kann und sich fur Hausbesitzer in der Regel nach 11 bis 17 Jahren, bzw. fir Woh-
nungseigentiimer nach rund 14 Jahren amortisiert hat: Fur die meisten Eigenheimbesit-
zer dUrfte es zundchst bedeuten, dass eine neue Finanzierung aufgenommen werden
muss, um die finanziellen Herausforderungen der griinen Wende leisten zu kénnen. In
Deutschland hat allerdings mehr als die Hdlfte der Eigentimer ein noch laufendes Darle-
hen, was die Aufnahme eines zusdatzlichen Kredits, insbesondere unter Anbetracht der ak-
tuell hohen Finanzierungskosten und strengen Kreditvergabebedingungen, erschweren
durfte.

Energieeffizienz als die neue Lage

All die beschriebenen Friktionen, von Fachkrdftemangel bis Finanzierung, sorgen dafir,
dass zwischen dem Angebot griiner Wohnimmobilien und der Nachfrage danach mo-
mentan ein deutliches Ungleichgewicht besteht. Deswegen ist es nicht weiter verwunder-
lich, dass die grine Transformation aktuell in der Immobilienpreisentwicklung sichtbarer
ist als in der Klimabilanz. War es vor kurzem noch die Lage, die sowohl Uber den Preis als
auch die Nachfrage entschieden hat, wird nun eine Effizienzprdmie gezahlt und Sanie-
rungsabschlége werden verlangt. Mit voranschreitender Regulatorik durfte die Nachfrage
nach Neubauten immer weiter zunehmen, was bei dem knappen Angebot und zeitgleich
hohen Baukosten unweigerlich zu Preissteigerungen fiihren wird. Bereits im Jahr 2021 be-
richteten wir davon, dass die gestiegenen Bau- und Materialkosten zu héheren Wohnim-
mobilienpreisen flihren werden. Die Preise fiir energetische Neubauten dirften in den
kommenden Jahren also weiter steigen, wdhrend wir fUr unsanierte Bestandsbauten
deutlichere Preisriickgdnge erwarten. Verkdufer werden ,Sanierungsabschldge” hinneh-
men mussen, die fur die nach dem Kauf anfallenden Kosten kompensieren. Dadurch wird
die negative Preisentwicklung fir Bestandsimmobilien noch starker ausfallen, als das ak-
tuelle Marktumfeld um hohe Finanzierungskosten und Reallohnverluste ohnehin nahele-
gen wirde.

Abb. 6: ,Sanierungsabschlag” von Energieeffizienzklasse A+ pro Energieeffizienzklasse
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Quelle: ING

Die Auswertung anonymisierter ING-Daten bestdtigt, dass die griine Wende am Wohnim-
mobilienmarkt ein entscheidender Faktor fir die Preisentwicklung ist. Zwischen energie-
effizienten Wohnimmobilien und den unsanierten Pendants herrscht ein starkes Preisge-
falle, welches sich zwischen 2021 und 2023 zusehends verstdrkt hat. Bereits jetzt werden
enorme Effizienzprdmien gezahlt, bzw. Sanierungsabschlége verlangt. In diesem Jahr la-
gen die Objektkosten fiir eine Wohnimmobilie mit Energielabel H durchschnittlich 45 Pro-
zent niedriger als die fiir eine Wohnimmobilie mit Energielabel A+. Im letzten Jahr lag das
Gefdlle noch bei 36 Prozent. Und auch Objekte mit Energielabel B sind in diesem Jahr

ganze 28 Prozent weniger wert, nach noch 20 Prozent Abschlag im Jahr 2022. Friher galt
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die Faustregel der drei Kriterien beim Kauf einer Immobilie: Lage, Lage, Lage. Mit der gra-
nen Wende kommen drei weitere Kriterien hinzu: Energieeffizienz, Energieeffizienz, Ener-
gieeffizienz.

Der Umzug ins Griine wird kein Spaziergang

Dass die griine Transformation am Wohnimmobilienmarkt einen entscheidenden Beitrag
zur griinen Wende der deutschen Wirtschaft leisten wird, steht auRer Frage. Der Blick auf
die Sanierungsaktivitét der vergangenen Jahre, die ,Entscheidungszeit”, die Eigentimern
einer Bestandsimmobilie in Bezug auf den Heizungstausch eingerdumt wird, der enorme
Finanzierungsbedarf von rund 1 Billion Euro und der im Bausektor herrschende Fachkraf-
temangel lasst es allerdings fraglich erscheinen, ob das ,Wohnen im Grinen“ so schnell
Realitat wird wie von Bundesregierung und EU-Kommission gewtinscht. In jedem Fall wird
es eine Aufgabe, die Politik und (Bau-)Wirtschaft in vereinter Kraft antreten missen - den
Haushalten missen Férderungen und Finanzierungen zur Verfiigung gestellt werden, um
die finanziellen Friktionen, zumindest in Teilen, abzubauen. In diesem Zusammenhang
konnte auch ein prifender Blick auf geltende Regularien nitzlich sein, die den Zugang zur
noétigen Finanzierung, und somit ein schnelles Vorankommen der griinen Transformation
am Wohnimmobilienmarkt, erschweren kénnten. Auch die Finanzbranche wird neue Pro-
dukte entwickeln (mussen). Zudem mussen Arbeitnehmer geschult werden, um die griine
Technologie installieren zu kénnen und in Bereichen, in denen der Fachkrdftemangel die
Aktivitat besonders belastet sollte die Fachkraftemigration verstdrkt vorangetrieben wer-
den. Deutlich schneller hingegen werden sich die Auswirkungen der griinen Transforma-
tion in den Wohnimmobilienpreisen zeigen. Solange sich Regularien weiter verscharfen
und sich das Angebot an energieeffizienten Wohnimmobilien nicht signifikant verstarkt,
werden fir energetische Immobilien Effizienzprdmien verlangt und fir unsanierte Be-
standsbauten Sanierungsabschlége hingenommen werden mussen. Die differente Preis-
entwicklung am Wohnimmobilienmarkt wird sich in den ndchsten Jahren noch deutlich
verstdrken.
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