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1 Zusammenfassung

Die Bundesforderung fiir effiziente Gebdude (BEG) ist das zentrale Forderinstrument fir die
energetische Modernisierung des deutschen Geb&dudebestands. Ihre Bedeutung ist hoch:
Der Gebadudesektor wird seine Klimaziele voraussichtlich verfehlen, die Sanierungsrate der
Gebaudehiille liegt weiterhin unter einem Prozent, und ein groRer Teil des Bestands weist
einen unzureichenden energetischen Standard auf. Energetische Modernisierungen sind
deshalb nicht nur fur den Klimaschutz, sondern auch fiir dauerhaft niedrige Energiekosten
und eine groRere Energiesouveranitat notwendig.

Die BEG-Reform vom Juli 2026 verbessert zwar die soziale Staffelung der Heizungsférderung
flr selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentlimer, besteht insgesamt jedoch vor allem
aus Kiirzungen. Die Forderung wird komplexer, die forderfahigen Kosten sinken und die Effi-
zienzhausforderung wird auf sehr anspruchsvolle Standards begrenzt. Besonders nachteilig
ist die Ubertragung der fiir Heizungsanlagen entwickelten Kostendegression auf MaRnah-
men an der Geb&udehiille. Ab der zweiten Wohneinheit werden die férderfahigen Kosten
halbiert, ab der siebten Wohneinheit auf ein Viertel reduziert. Damit werden die tatsachli-
chen Kosten grolRerer Mehrfamilienhduser nicht angemessen abgebildet: Fassaden-, Fens-
ter-, Dach- und Kellerdeckenflachen wachsen mit der GebaudegréRe weiter an und unterlie-
gen nur begrenzten Skaleneffekten. Die Regelung benachteiligt daher gerade ein Sanierungs-
segment, in dem mit vergleichsweise wenigen Vorhaben viele Wohnungen und hohe Ein-
sparpotenziale erreicht werden kénnen.

Zugleich verschlechtert die Reform die Bedingungen fiir pragmatische Sanierungen. Mit dem
Wegfall der Effizienzhausstandards EH 70 und EH 85 fehlt ein Forderangebot zwischen ein-
zelnen HillmaRnahmen mit geringer Grundférderung und technisch wie wirtschaftlich an-
spruchsvollen Komplettsanierungen zu EH 55 oder EH 40. In der Praxis kdnnten mit einer
etwas besseren Grundférderung haufig viele sinnvolle MaBRnahmen umgesetzt werden, auch
wenn ein (hohes) Effizienzhausniveau aufgrund geb&dudeindividueller Herausforderungen
wirtschaftlich nicht erreichbar ist. Werden solche Vorhaben nicht ausreichend gefordert, be-
steht die Gefahr, dass sie ganz aufgegeben werden.

Zudem fehlt eine vergleichbare soziale Forderung wie beim Heizungstausch sowohl fir Hill-
maBnahmen selbstnutzender Haushalte mit geringem Einkommen als auch fiir den vermie-
teten Bestand. Hier ist eine gezielte Unterstiitzung notwendig, da einkommensschwache Ei-
gentiimer*innen hohe Investitionen nicht aus eigener Kraft finanzieren kénnen und energe-
tische Modernisierungen in Gebieten mit niedrigen Mieten haufig nicht wirtschaftlich sind.
Gleichzeitig sind diese Gruppen besonders durch steigende Energiekosten belastet. Der
volkswirtschaftliche Nutzen der BEG-Forderung geht dabei liber Klimaschutz und einge-
sparte Betriebsenergiekosten hinaus. Er umfasst auch Beschaftigungs- und Wertschoépfungs-
effekte, Steuereinnahmen, vermiedene Energieimporte, geringere Gesundheitsbelastungen,
die Stabilisierung von Wohnkosten und langfristige Vorteile durch eine hohere Energieeffizi-
enz des Gebdudebestands.



Das Papier schlagt daher eine einfachere, praxisnahe und sozial ausgewogenere Férderstruk-

tur mit funf zentralen MaRBnahmen vor (siehe Abbildung):

Anpassung der Bundesférderung effiziente Gebdude:

Orientierung an gebaudeindividuellen und sozialen Beddirfnissen

Einheitliche Grundférderung

fiir Hiille, Anlagentechnik und

Heizung
Ermoglicht umfassende
Modernisierungen auf hohe
Quialitat, auch wenn nicht alle
fur EH erforderlichen
MaRnahmen durchgefiihrt

GroRer Hebel:
Mehrfamilienhduser

BEG sozial gerechter gestalten

Sozialbonus fiir vermieteten Bestand

Miete unter ortsiiblicher Vergleichsmiete
oder Hochstmiete fir Wohngeld und in
schwierigen Lagen (Klimasozialindex) bei
einer annahernden
Warmmietenneutralitdt nach der
Modernisierung

werden kénnen K?FStF“' Soziale Einkommensbonus auch fiir die
effiziente = Warme- Gebdudehiille
CO,- ' wende
Reduktion

Sachgerechte Gestaltung der
forderfdhigen Kosten

Einstufige Reduktion beim
Ubergang vom Ein- zum
Mehrfamilienhaus

Bildet Kostenverlauf besser
ab: Skaleneffekte in Planung
und Ausfithrung vs. realem
Kostenanstieg mit
wachsender Gebaudehiille

Pragmatisch
sanieren

Sanierungsfahrplan fiir
Wohnungsunternehmen

Ein Sanierungsfahrplan fir das gesamte
Portfolio erméglicht Nutzung der Vorteile
des iSFP auch fiir Wohnungsunternehmen

Zukunftsstandard Altbau:
Nullemissionsgebdude

Einheitlicher und praxisnaher Standard
fur die Effizienzhausférderung

1. Einheitliche Grundfoérderung fiir alle EinzelmaBnahmen

Fir MaRnahmen an der Gebaudehdiille, Heizungstechnik, sonstiger Anlagentechnik und Hei-
zungsoptimierung soll eine einheitliche Grundférderung von 30 Prozent gelten. Im Gegenzug
kdénnen der iSFP- und der WPB-Bonus als prozentuale Zuschlage entfallen; ihre Anreizwir-
kung bleibt Gber erhohte forderfahige Kosten erhalten. Die héhere Grundférderung starkt
MalRnahmen an der Geb&udehdille, die aktuell mit 15 Prozent haufig nicht wirtschaftlich sind.
Dies erleichtert die sinnvolle Verbindung von Hiillsanierung und Heizungstausch: Eine effizi-
entere Gebaudehiille erlaubt kleinere Heizungsanlagen, verbessert die Effizienz von Warme-
pumpen und reduziert so Energieverbrauch und Betriebskosten. Zugleich vereinfacht die
einheitliche Grundférderung die Forderstruktur und ermaoglicht pragmatische Sanierungen,
wenn ein Effizienzhausstandard technisch oder wirtschaftlich nicht erreichbar ist.

2. Sachgerechte Gestaltung der forderfihigen Kosten

Fiir die Geb3udehiille wird eine einmalige Absenkung beim Ubergang vom Ein- zum Mehr-
familienhaus vorgeschlagen: Fir die erste Wohneinheit sollen 30.000 Euro, fiir jede weitere
Wohneinheit ein einheitlicher, noch zu bestimmender Betrag unterhalb von 30.000 Euro an-
gesetzt werden. Damit werden die Vorteile kompakter Geb&dude berlicksichtigt, ohne die be-
grenzten Skaleneffekte bei HillmaRnahmen zu iberschatzen. Die héhere Kostengrenze, die
derzeit bei Vorliegen eines individuellen Sanierungsfahrplans gilt, soll auSerdem auf Worst
Performing Buildings und serielle Sanierungen ausgeweitet werden.

Perspektivisch kdnnte die Hochstgrenze der forderfahigen Kosten nicht mehr jahrlich, son-
dern bezogen auf einen Zeitraum von mindestens zehn Jahren festgelegt werden. Dadurch
entfallt der heutige Anreiz, MaRnahmen auf mehrere Férderjahre zu verteilen. Schnelle und
zusammenhangende Sanierungen wirden nicht langer gegeniiber zeitlich gestreckten Vor-
haben benachteiligt.



3. Forderung sozial gerechter gestalten

Fiir den vermieteten Bestand wird ein Sozialbonus von 15 Prozent vorgeschlagen. Er soll
energetische Modernisierungen insbesondere in Gebduden mit niedrigen Mieten und in so-
zial schwierigen Lagen wirtschaftlich ermoglichen, ohne starke Mietsteigerungen auszulo-
sen. Die Férderung sollte an eine anndhernde Warmmietenneutralitdt in Form einer klar be-
grenzten Warmmietenerhohung gekoppelt werden. Die Férderberechtigung kann zunachst
anhand einer deutlichen Unterschreitung der ortsiiblichen Vergleichsmiete oder der Miet-
hochstgrenze fir das Wohngeld festgelegt werden. Perspektivisch wird zuséatzlich eine biro-
kratiearme, adressbezogene Ausweisung von ,Klimasozialquartieren” auf Grundlage sozial-
raumlicher Indikatoren vorgeschlagen.

Ergdnzend soll ein gestaffelter Einkommensbonus fiir selbstnutzende Eigentiimerinnen und
Eigentimer nicht nur fiir den Heizungstausch, sondern fir alle EinzelmaBnahmen gelten.
Einkommensschwachere Haushalte wiirden dadurch auch bei Mallhahmen an der Gebau-
dehiille unterstitzt.

4. Portfolio-Sanierungsfahrplan fiir Wohnungsunternehmen

Als Weiterentwicklung des individuellen Sanierungsfahrplans soll ein gebdudelbergreifen-
der Sanierungsfahrplan fiir die Liegenschaften von Wohnungsunternehmen eingefiihrt und
in der BEG gleichwertig anerkannt werden. Wohnungsunternehmen planen Investitionen
sinnvollerweise nicht isoliert flir einzelne Gebadude, sondern fiir ihren gesamten Bestand. Ein
Portfolio-Plan ermdglicht es, Sanierungen mit ohnehin anstehenden Instandhaltungszyklen
zu koppeln und Investitionen dort zu priorisieren, wo kurzfristig besonders hohe Energie-
und Emissionseinsparungen erreichbar sind. So kdnnten auch Wohnungsunternehmen die
erhohten forderfahigen Kosten und die Vorteile fiir besonders ineffiziente Gebaude nutzen.

5. Nullemissionsgebdude im Bestand als neuer ,,Zukunftsstandard Altbau“

Die Effizienzhausférderung muss zukiinftig ohnehin auf das neue Referenzgebdude und Ge-
samtprimarenergie ausgerichtet werden. Wir schlagen fiir die Forderung einen Standard fir
das Nullemissionsgebaude im Bestand vor. Nullemissionsgebdude im Bestand sollen keine
fossilen CO,-Emissionen am Standort des Gebaudes verursachen, eine hohe Gesamtenergie-
effizienz erreichen und praxisnahe Anforderungen an den baulichen Bestand beriicksichti-
gen.

Insgesamt zielen die Vorschlage darauf, die BEG wieder starker auf ihre eigentliche Aufgabe
auszurichten: moglichst viele energetische Modernisierungen anzustoRen, knappe Forder-
mittel klimapolitisch effizient einzusetzen und die Warmewende sozial tragfahig zu gestal-
ten. Eine ausreichende und verlassliche Forderung der Gebaudehiille, sachgerechte Kosten-
obergrenzen flir Mehrfamilienhduser und die stirkere Einbeziehung des vermieteten Be-
stands sind dafir zentrale Voraussetzungen.



2 Hintergrund

Das Wichtigste in Kiirze

=  Der Gebaudesektor wird seine Klimaziele voraussichtlich verfehlen, die Sanierungsrate ist zu niedrig.

= Die Bundesforderung Effiziente Gebaude (BEG) ist das wichtigste Politikinstrument fiir die energetische Gebau-
demodernisierung und teilt sich in zwei Sdulen: EinzelmalRnahmen und Effizienzh&user.

= Durch die Reform der BEG im Juli 2026 verandert sich die Forderung an vielen Stellen. Das Programm wird nicht
einfacher. Die Heizungsférderung wird starker sozial gestaffelt und sinkt perspektivisch stark ab.

=  Eine starke Fordersenkung fiir die Gebaudehiille bei Mehrfamilienhausern durch degressive Ausgestaltung der
forderfahigen Kosten pro Wohnung fuhrt zu empfindlichen FérdereinbuRen.

= Die Effizienzhausforderung wird auf sehr ambitionierte Effizienzniveaus eingeschrankt und zusatzlich gekirzt.

2.1 Relevanz der BEG-Forderung

Der Gebdudesektor spielt eine zentrale Rolle fiir das Erreichen der deutschen und europai-
schen Klimaschutzziele. In Deutschland entfallen rund ein Drittel des Endenergieverbrauchs
sowie ein erheblicher Anteil der Treibhausgasemissionen auf Gebaude. Gleichzeitig weist
ein groer Teil des Gebdudebestands weiterhin einen vergleichsweise niedrigen energeti-
schen Standard auf, da viele Gebdude vor der Einfiihrung moderner Effizienzanforderungen
errichtet wurden. Die Sanierungsrate der Gebaudehidille liegt bei unter einem Prozent, und
auch die Austauschraten der Warmeerzeuger ist zu niedrig. Daher ist auch fir den Gebau-
desektor von einer erheblichen Zielverfehlung auszugehen (Expertenrat 2026).

Das wichtigste Programm zur Erreichung der Klimaschutzziele im Gebdudebereich ist die
,Bundesforderung fir effiziente Gebaude” (BEG): durch sie sollen laut Projektionsbericht
2026 bis 2045 fast die Halfte der notwendigen Treibhausgaseinsparungen im Gebadudesek-
tor erzielt werden (Projektionsbericht 2026). Die Modernisierung von Wohngebduden?! wird
in der BEG (iber zwei unterschiedliche Programme gefordert.

BEG EM - genutzt vor allem von privaten Eigentiimern, meist fiir Heizungstausch
Im Bereich EinzelmaBnahmen (BEG EM) werden einzelne MaRnahmen wie z.B. der Hei-

zungstausch, die Dammung der Fassade oder ein Fenstertausch bezuschusst. Uber 90 % der
ausgezahlten Fordermittel werden an Wohngebaude vergeben.

1 Auch Nichtwohngebaude werden liber die BEG gefordert, diese werden im vorliegenden Papier aber nicht
betrachtet.



Die BEG Forderung tber EinzelmaBnahmen findet eine breite Akzeptanz am Markt (Prognos
et al. 2026 1): im Forderjahr 2024 wurden knapp 345.000 Vorhaben mit insgesamt 4,6 Mrd.
Euro gefordert, davon gut 90 % fiir Wohngebaude mit zusammen 668.000 Wohnungen.

Dabei wurden die Férdermittel im Jahr 2024 zu Giber zwei Dritteln fiir Heizungstechnik ge-
nutzt. Die Fordermittelempfanger der EinzelmalRnahmen sind dabei vor allem private Ge-
baudeeigentiimerinnen und -eigentlimer. Auf sie entfallen rund 93 % der Férderfalle und
78 % des Investitionsvolumens. Rund 75 % der geférderten privaten Wohneinheiten werden
selbst genutzt. Gewerbliche Gebaudeeigentiimerinnen und -eigentiimer machen nur rund
5 % der Forderfalle und 16 % des Investitionsvolumens aus.

Effizienzhduser — geringe Fallzahlen und hoherer Anteil gewerblicher Antragssteller

Mit der BEG Wohngebdude (BEG WG)-Forderung fiir Effizienzhauser wird die Komplettsa-
nierung eines Gebaudes auf einen bestimmten Energieeffizienzstandard gefordert, z.B. das
Effizienzhaus 55 (EH 55) mit einem Primarenergiebedarf von 55 % eines Referenzhauses.
Daflir ist in der Regel eine Kombination mehrere SanierungsmaRnahmen, wie z.B. Fenster-
tausch, Dadmmung von AuBenwand, Keller- und oberster Geschossdecke nétig. Auch ein Hei-
zungstausch kann dazu zahlen.

Im Jahr 2024 wurden knapp 13.000 Effizienzhauser mit rund 43.400 Wohnungen mit rund
1,8 Mrd. Euro gefordert, davon 1,2 Mrd. Euro fir Tilgungszuschiisse und 0,6 Mrd. Euro fir
Zinsverbilligungen. Gewerbliche Gebaudeeigentiimerinnen und -eigentiimer haben bei den
Effizienzhdusern einen etwas hoheren Anteil von 14 % der Forderfélle sowie etwa ein Drittel
der Gesamtinvestitionen. Hier macht sich bemerkbar, dass gewerbliche Zuwendungsemp-
fangende (Wohnungsunternehmen) in der Regel groRere Gebdude mit mehr Wohneinhei-
ten sanieren (Prognos et al. 2026 11).

Zuwendungsempfinger haben tiberdurchschnittliches Einkommen

Zu beachten ist auch die soziodemographische Struktur der privaten Forderempfanger:
diese sind meist altere, hoher gebildete Berufstatige. Rund 60 % der Zuwendungsempfanger
im Bereich EinzelmalRnahmen verfligen Uber ein Giberdurchschnittliches monatliches Haus-
haltsnettoeinkommen von mehr als 4000 € (Prognos et al. 2026 |). In der Effizienzhausfor-
derung liegt der Anteil der Zuwendungsempfanger mit Gberdurchschnittlichem Einkommen
sogar bei iber 80 % (Prognos et al. 2026 I1).

Kontinuierliche Weiterentwicklung der BEG notwendig, um Sanierungsrate und soziale
Zielgenauigkeit zu erh6hen

Vor dem Hintergrund der Zielverfehlung im Gebaudebereich und der steigenden Energie-
kosten ist eine deutliche Beschleunigung der energetischen Modernisierung des Gebaude-
bestands erforderlich. Um diese Beschleunigung zu erreichen, sollte die Bundesférderung
fur effiziente Gebaude (BEG)

e einfacher ausgestaltet sein;

e pragmatische und klimaeffiziente ModernisierungsmalRnahmen angemessen for-
dern und

e eine hohere soziale Zielgenauigkeit auch im vermieteten Bestand haben.



2.2 Veranderungen durch die BEG Reform im Juli 2026

Nun wurde die BEG zum 21. Juli 2026 verandert - Abbildung 1 gibt einen Uberblick iiber die
BEG-Férderung und die vorgenommenen Anderungen:

Heizungsférderung fiir Selbstnutzer sozial gestaffelt und zeitlich absinkend gestaltet. Die
Forderung ist durch eine komplexe Boni-Struktur gepragt: Bei den Zuschissen fir Einzel-
maBnahmen konnen private selbstnutzende Eigentlimer fiir den Heizungstausch eine
Grundforderung und zwei verschiedene Boni mit einem maximalen Férdersatz von 80 % be-
antragen: zu den 30 % Grundférderung? fur jede nicht-fossile Heizungsanlage kommen ggf.
bis zu 40 % gestaffelter Einkommensbonus und 16 % Klimageschwindigkeitsbonus beim
Austausch einer mindestens 20 Jahre alten fossilen Heizung hinzu. Neu eingefiihrt wurde
die Staffelung des Einkommensbonus, welcher zudem von 30 % auf 40 % erhéht wurde, und
die progressive Reduktion des Klimageschwindigkeitsbonus von vormals 20 %. Auch die for-
derfahigen Kosten fiir die Heizungstechnik sinken nun zukiinftig immer weiter ab. Vermieter
kénnen fiir den Heizungstausch hingegen lediglich die Grundférderung von 30 % nutzen.

Gebdudehiille: nur leichte Verbesserung des Fordersatzes fiir schlechteste Gebaude. Bei
den EinzelmalRnahmen fiir die Gebaudehdiille, Anlagentechnik und Heizungsoptimierung be-
tragt die Grundférderung weiterhin nur 15 %. Die Grundfdrderung fir eine energetische Sa-
nierung der Gebaudehdiille liegt bei den EinzelmalRnahmen somit deutlich unter den hohen
Satzen fiir die Heizungstechnik. Wenn durch einen Energieberater ein individueller Sanie-
rungsfahrplan (iSFP) erstellt wird, kommt ein zusatzlicher Bonus von 5 % hinzu. Dieser ist
seit der Reform nur noch auf den Teil der forderfahigen Kosten anzuwenden, der liber die
ohne iSFP forderfahigen Kosten hinausgehen (ein iSFP verdoppelt die forderfahigen Kosten).
Effektiv verringert dies den iSFP-Bonus deutlich. Wenn das Gebdude zu den energetisch
schlechtesten Gebiuden? (,,worst performing building”) gehort, kann ab dem 1.1.2027 mit
der Reform mit einem iSFP zudem ein weiterer Bonus von 5 % genutzt werden (WPB-Bonus).

Erstmalig Degression der forderfahigen Kosten auch fiir die Gebaudehiille. Die férderfahi-
gen Kosten flir EinzelmalRnahmen an der Gebaudehille und sonstige Anlagentechnik betru-
gen bisher 30.000 € pro Wohneinheit. Mit der Reform vom 21. Juli wurde hier analog zur
Heizungstechnik eine Reduktion auf 15.000 € fiir die zweite bis sechste und 8.000 € ab der
siebten Wohneinheit eingefiihrt. Wenn die tatsachlichen Kosten der Modernisierung diese
Betrage Uberschreiten, sinkt dadurch der Anteil der Forderung an den Gesamtkosten.

Grundforderung fiir Effizienzhduser EH 70 und EH 85 gestrichen und fiir EH 40 und EH 55
deutlich gesenkt. Hohere Fordersatze fiir die Gebadudehille lieRen sich bisher im Rahmen
der Kreditforderung fir Effizienzhauser erreichen. Hier wurde die Férderung jedoch mit der
Reform deutlich eingeschrankt: Die Grundférderung fiir die Effizienzhausstandards EH 70
und EH 85 ist entfallen, und nur noch fir die deutlich aufwandigeren Effizienzstandards EH
40 und EH 55 moglich. Gleichzeitig wurde hier die Grundférderung um 10 % auf 5 % fiir das
EH 55 und 10 % fiir das EH 40 deutlich gesenkt.

Zusatzlich kdnnen fiir EH 40, EH 55 und EH 70 bis zu drei Boni genutzt werden: fiir Gebaude,
welche die Anforderungen des ,,Qualitatssiegels Nachhaltiges Gebaude” (NH-Klasse) erfiil-
len, gibt es 5 % Zuschlag, der bislang jedoch nur selten genutzt wurde (Prognos et al. Il) Der

2 Flr Warmepumpen teilt sich diese Grundférderung ab 2027 in 15 % Grundférderung und 15 % EU-Bonus
abhangig vom Warmepumpenmodell auf.

3 Energieeffizienzklasse H oder Energiebedarf > 300 kWh/m?a oder bei Gebduden mit mehr als 5 Wohnun-
gen ein Baujahr vor 1957 und im wesentlichen energetisch unsaniert.
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alternative 5 % Bonus fiir Hauser mit Beheizung durch Erneuerbarer Energien (EE-Klasse) ist
entfallen, und dies nun eine Férdervoraussetzung (auBer bei Nutzung der NH-Klasse). Fir
,worst performing building” (WPB) gibt es 10 % Bonus fiir EH 40, EH 55 und EH 70. Dieser
kann seit der Reform vollstandig mit dem Bonus fiir die Nutzung von seriell vorgefertigten
Bauteilen (Bonus Serielles Sanieren) kombiniert werden. Der Bonus fir die serielle Sanie-
rung betragt fiir EH 40 und EH 55 jeweils 15 %. Auch fiir das EH 70 ist seit der Reform nun
ein Bonus Serielles Sanieren moglich, er betradgt hier jedoch nur 5 %.

Insgesamt sind so bei Kombination aller Boni noch bis zu 40 % Férderung fiir das EH 40, 35 %
flr das EH 55, 20 % fir das EH 70 und 5 % fuir EH 85 moglich, wobei der 5 % NH-Bonus bisher
kaum genutzt wurde. Neben dem Tilgungszuschuss haben die gegenliber den Marktzinsen
leicht guinstigeren Konditionen des KfW-Effizienzhauskredites einen weiteren Fordereffekt.

Abbildung 1: Uberblick BEG fiir Wohngebaude. Anderungen hervorgehoben— EinzelmaRnahmen und Effizienzhausférderung. Eigene Dar-

stellung

Neue BEG Wohngebiude EinzelmaBnahmenférderung - Stand Juli 2026

BEG WG Effizienzhausférderung - Stand Juli 2026

Max. Forderung 80 %

Max. 40 %

IR Bonus
Klimageschwindigkeit
(ab 2027 abschmelzend)

30 % Grundforderung

oder
ur Warmepumpen ab

15 % Grundférderungj

15 % EU-Bonus fur WP

Heizung

Selbstgenutzt

Boni bis max. 80 %
Gesamtférderung
kumulierbar

Ab1.2.2027
Reduktion um 4 %
alle sechs Monate

Max. Forderung 22,5 %

5% Bonus WPB +iSFP
B 2,5% > X% EENNEIE e

15 % Grundférderung

Gebaudehiille,
sonst. Anlagentechnik,
Heizungsoptimierung

Vermietet

Max. Farderung 30 %

30 % Grundfarderung

ur Warmepumpen ab
15 % Grundforderung)

15 % EU-Bonus flr WP

Heizung

Max. Forderung 22,5 %

5% Bonus WPB +iSFP*|
| PRLTPR 4, Bonus ISFP*

undférderung

Gebaudehiille,
sonst. Anlagentechnik,
Heizungsoptimierung

Die Effizienzhausfdrderung wird als Kredit der Kivy in Hbhe
der férderfihigen Kosten vergeben, mit dem hier
aufgeflhrten Tilgungszuschuss.

Ein zusétzlicher Zinsvorteil ergibt sich aus der variablen
Differenz der Marktzinsen zum Kfw-Zinssatz.

Max.
Forﬂderung Max.
2088 Férderung
35%
Max.
Forderung
20% o
o - ax.
0FOWRE 5% SerSan Férderung
10 % WPB Max. 105
NH 10 % WPB Férderung

5% Grundf. 5 % Grundf.

EH 55 EE EH 70 EE EH85 EHDenkmalEE

EH 40 EE

Hoéchstgrenze forderféhige Kosten EinzelmaBnahmen pro Kalenderjahr

Hochstgrenze forderfahige Kosten Effizienzhaus

Heizung:

Kosten anzuwenden

28.000 € flir die erste WE / je 15.000 € fir die zweite bis sechste WE / 8.000 ab der siebten WE
Héchstgrenze fiir erste WE sinkt ab dem 1.Februar 2027 alle sechs Monate um 750 €
Gebéudehiille, sonst. Anlagentechnil¢, Heizungsoptimierung:
30.000 € pro WE / je 15.000 € fUr die zweite bis sechste WE / 8.000 ab der siebten WE

60.000 € pro WE /je 30.000 € fir die zweite bis sechste WE / 15.000 ab der siebten WE mit iSFP*
*individueller Sanierungsfahrplan, 5% iSFP-Bonus nur auf die durch den iSFP zusatzlich férderfahigen

Effizienzhaus: 150.000 € pro WE




3 Einordnung aktuelle BEG-Reform

Das Wichtigste in Kiirze

=  Komplexitat der BEG-Forderstruktur weiter erhoht: Verstandnis auch fiir Experten herausfordernd.

= Starke Reduktion der Forderung fiir Mehrfamilienhduser: Kostenstruktur bei groen Hausern nicht abgebildet

=  Pragmatische Sanierung wird schwieriger: Wegfall der EH 70 und EH 85 Forderung verscharft die Liicke zwischen
unzureichend geférderten EinzelmaRnahmen fiir die Gebaudehiille und anspruchsvollen Komplettsanierungen
mit hohen Grenzkosten

= Soziale Komponente fiir Gebaudehiillen und vermieteten Bestand fehlt.

= Reform zielt vor allem auf Fordermittel-Einsparung ab: Relevanz der Gebaudemodernisierung fiir Klimaschutz
und Energiesouveranitat nicht ausreichend beachtet.

3.1 Komplexitat erhoht sich weiter

Die Komplexitat der BEG entsteht aus dem Nebeneinander unterschiedlicher Férderlogiken,
technischer Anforderungen und zielgruppenspezifischer Voraussetzungen. Antragstellende
missen nicht nur zwischen der Férderung durch BAFA und KfW und zwischen der Forderung
von EinzelmaRnahmen und einer Sanierung zum Effizienzhaus abwagen, sondern je nach
MalRnahme, aktuellem und angestrebtem energetischen Gebdudestandard, Nutzung und Ei-
gentumsform, unterschiedliche Grundférdersatze, Boni, und Hochstgrenzen der forderfahi-
gen Kosten beriicksichtigen: Bei der Heizungstechnik gelten andere Forderbedingungen als
bei MaBnahmen an der Gebaudehdiille. Selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentliimer
erhalten bei der Heizungstechnik héhere Zuschiisse als Vermietende und Wohnungsunter-
nehmen. Einkommensbonus, Klimageschwindigkeitsbonus, iSFP-Bonus, Worst-Performing-
Building-Bonus oder die Boni fiir serielles Sanieren und das Erreichen der Nachhaltigkeits-
klassen (NH-Bonus) lassen sich nur unter jeweils eigenen Voraussetzungen nutzen und teil-
weise miteinander kombinieren. Und Boni sind teilweise abhangig vom Zeitpunkt der An-
tragstellung mit einer halbjahrigen Taktung.



Beispiel: Forderfahige Kosten fiir iSFP-Bonus und WPB-Bonus

Wenn ein individueller Sanierungsfahrplan (iSFP) fiir ein Gebaude erstellt wird, konnte
bisher ein Bonus von 5 % Zusatzférderung fur EinzelmaBnahmen in Anspruch genommen
werden. Gleichzeitig verdoppeln sich die forderfahigen Kosten. Nach der Reform werden
die 5 % Zusatzforderung nur noch auf die dadurch zusatzlich forderfahigen Kosten ge-
wahrt. Kostet z.B. eine EinzelmaBnahme an einem Einfamilienhaus mit iSFP z.B. 45.000 €,
betrug die Zusatzférderung durch den iSFP-Bonus bisher 2250 € (5% von 45.000 €). Jetzt
ergeben sich nur noch 750 € (5 % von 15.000 €, den Anteil der Kosten die zwischen den
mit und ohne iSFP férderfahigen Kosten von 30.000€ und 60.000€ liegen). Der WPB-Bo-
nus fiir besonders schlechte Gebdude mit iSFP bezieht sich wiederum auf die kompletten
forderfahigen Kosten.

Die Reform hat diese gewachsene Systematik nicht grundlegend vereinfacht. Insbesondere
die starkere Staffelung der férderfahigen Kosten nach Wohneinheiten, veranderte Bonus-
kombinationen sowie der Wegfall der Grundférderung fir die Effizienzhausklassen EH 70
und EH 85 erhdhen eher den Beratungs- und Priifbedarf. Damit bleibt die Entscheidung, ob
eine Sanierung fur ein konkretes Gebdaude umsetzbar, und welcher Forderweg wirtschaftlich
am gunstigsten ist, schwerer nachvollziehbar und erfordert haufig aufwendige Vergleichs-
rechnungen.

3.2 Starke Reduktion der Férderung fiir Mehrfamilien-
hauser

Degression der forderfahigen Kosten fiir die Gebaudehiille nicht sachgerecht

Die mit der aktuellen BEG-Reform eingefiihrte Degression der férderfahigen Kosten mit stei-
gender Anzahl der Wohneinheiten ist fiir MaBnahmen an der Gebaudehiille nicht sachge-
recht. Eine solche Staffelung lasst sich bei der Heizungstechnik grundsatzlich plausibel be-
grinden: Mit zunehmender Heizleistung sinken die spezifischen Kosten je Kilowatt Leistung
beziehungsweise je versorgter Wohneinheit deutlich. Eine gréRere Heizungsanlage fir ein
groRes Mehrfamilienhaus ist zwar absolut teurer als eine kleinere Anlage fiir ein Einfamili-
enhaus, sie ist aber in der Regel deutlich glinstiger als mehrere kleine Anlagen in mehreren
Einzelgebauden. Hier entstehen signifikante Skaleneffekte, insbesondere auch bei der Instal-
lation.

Die aktuelle BEG-Reform wendet die exakt gleiche Degression der férderfahigen Kosten fir
die Heizungstechnik* auch auf die Gebaudehiille an. Bei der Gebiudehdille ist die Logik der
abnehmenden Kosten jedoch nur sehr eingeschrankt libertragbar. Die Kosten energetischer
HallmaRnahmen hangen wesentlich von der zu bearbeitenden Bauteilflache ab: von der Fla-
che der AuRenwande, der Fenster, des Dachs beziehungsweise der obersten Geschossdecke
sowie der Kellerdecke oder Bodenplatte. Mit zunehmender Zahl der Wohneinheiten wéachst
in der Regel auch die GebaudegrofRe und damit die relevante Hullflaiche. Zwar kénnen bei
groReren Vorhaben gewisse Effizienzgewinne in Planung, Baustelleneinrichtung oder Aus-
schreibung entstehen. Diese Skaleneffekte sind jedoch deutlich geringer als bei der

4 Abgesehen von der neu eingefiihrten zeitlichen Reduktion der forderfahigen Kosten fiir die erste
Wohneinheit bei der Heizungstechnik.
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Heizungstechnik und verandern die Material- und Ausfiihrungskosten je Quadratmeter Bau-
teilfliche nur begrenzt. Zusatzliche Fenster, Fassadenflachen oder Dachflichen werden nicht
dadurch wesentlich giinstiger, dass sie zu einem Gebdude mit mehr Wohnungen gehdren.

Das Verhaltnis von Hiillflache zu Wohnflache nimmt mit steigender GebdudegrofRe zwar ten-
denziell ab, und Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind im Durchschnitt kleiner als in Ein-
familienhdusern. Dadurch kénnen die hiillflachenbezogenen Kosten je Quadratmeter Wohn-
flache bzw. Wohneinheit in groReren Gebauden tatsdchlich niedriger ausfallen. Dieser Effekt
tritt jedoch vor allem im Vergleich von Einfamilienhdusern mit kleinen Mehrfamilienhdusern
auf: hier liegen die Sanierungskosten pro Wohnflache tatsachlich deutlich geringer.

Beim Ubergang zu groRen Mehrfamilienhdusern mit mehr als sechs Wohneinheiten ist die-
ser Effekt jedoch deutlich schwacher als die in der aktuellen BEG vorgesehene Degression
der forderfahigen Kosten je Wohneinheit. Auch bei gréBeren Mehrfamilienhdusern bleiben
Fassaden, Fenster, Dach- und Kellerdeckenflaichen die maRgeblichen Kostentreiber; sie
wachsen mit der GebdudegrolRe weiter an und unterliegen nur begrenzten Skaleneffekten.

Die starke Absenkung der férderfahigen Kosten je zusatzlicher Wohneinheit um 50 % ab der
zweiten und sogar 75 % ab der siebten Wohneinheit iberschatzt daher die realen Kosten-
vorteile groRerer Gebdude. Dies fiihrt dazu, dass mit der neuen BEG insbesondere groRe
Mehrfamilienhduser gegeniiber ihren tatsachlichen Sanierungskosten systematisch unter-
fordert werden.

Beispiel: Férderfihige Kosten fiir ein Mehrfamilienhaus mit 8 Wohnungen

Kosten fiir pragmatische energetische Modernisierung® eines kleinen Mehrfamilienhau-
ses mit 8 Wohneinheiten in Heidelberg: 208.320€

=  Bisher forderfahige Kosten: 240.000 € (8 Wohnungen a 30.000 €)

= Bisherige Forderung: 31.248 € (15% von 208.320 €)

=  Forderfahige Kosten neu: 121.000 € (1 Wohnung a 30.000 €, 5 Wohnungen a
15.000 €, 2 Wohnungen a 8.000 €)

=  Forderung neu: 18.150 €

Damit fiihrt die Degression zu einer Halbierung der forderfahigen Kosten fiir dieses Bei-
spiel, und einer fast ebenso starken Reduzierung der Férderung. Fiir groflere Mehrfamili-
enhduser kann von einem noch starkeren Effekt der Fordersenkung ausgegangen werden.

Absenkung der jahrlichen forderfahigen Kosten bevorzugt langsame Sanierungen

Liegen die forderfahigen Kosten deutlich Gber den tatsdchlichen Sanierungskosten, schafft
der jahrlich geltende Férderdeckel einen Anreiz, Mallnahmen und Antrage zeitlich zu stre-
cken. Bei einem Einfamilienhaus mit typischen Sanierungskosten nach Henger et al. (2026)
kann eine Verteilung der Beantragung auf drei Jahre die Forderhéhe nahezu verdreifachen.
Wahrend die tatsachlichen Sanierungskosten bei Mehrfamilienhausern bislang meist unter-
halb der forderfahigen Kosten lagen, greift dieser ,,Langsamkeits-Bonus“ infolge der Reform
nun auch dort. Wird die Sanierung wegen nicht ausreichender Férderung nicht vollstandig
aufgegeben, kann sich dadurch ihre Umsetzung verzogern. Dies ist nicht nur klimapolitisch

5> Ddmmung AuRenwand, Glastausch, Kellerdecke. Siehe Auer et al.2024.
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das Gegenteil des gewiinschten Effekts, sondern zugleich steigert auch die Gesamtkosten,
da langsamere Sanierungsprozesse in der Regel teurer sind.

Geringere Férderung fiir Mehrfamilienhduser klimapolitisch ineffizient

Auch wenn die Sanierungskosten je Quadratmeter mit zunehmender Zahl der Wohneinhei-
ten kaum weiter sinken, liegen sie bei Mehrfamilienhdusern aufgrund der kompakteren Bau-
weise und der geteilten Hillflichen wie beschrieben in der Regel deutlich unter denen von
Einfamilienhdusern. Volkswirtschaftlich kann durch die Sanierung von Mehrfamilienhdusern
mit einem geringeren Mitteleinsatz eine groRere Wohnflache energetisch verbessert und
eine hohere Treibhausgasminderung erreicht werden. Dies ist besonders relevant, weil mehr
als die Halfte der Wohnungen in Deutschland in Mehrfamilienhdusern liegt und ein groRer
Teil des Energieverbrauchs des Wohngebdudebestands auf diesen Gebdudetyp entfallt. Mit
vergleichsweise wenigen BaumaBnahmen kénnen hier gleichzeitig zahlreiche Wohnungen
erfasst und dadurch schnell hohe Energie- und Treibhausgaseinsparungen erzielt werden.
Die starke Degression der forderfahigen Kosten bei Mehrfamilienhausern lenkt daher For-
dermittel weg von einem besonders kosteneffizienten Sanierungssegment und ist klimapo-
litisch ineffizient.

Benachteiligung von Mehrfamilienhdusern sozial kontraproduktiv

Problematisch ist die Benachteiligung von Mehrfamilienhausern durch die starke Degression
der férderfahigen Kosten auch aus sozialpolitischer Sicht: GroRere Mehrfamilienhduser sind
haufig Mietwohngebdude, in denen Forderkiirzungen die Wirtschaftlichkeit von HillmaR-
nahmen verschlechtern und die Gefahr erhéhen, dass energetische Sanierungen unterblei-
ben — und somit Mieterinnen und Mieter héhere Energiekosten zahlen miissen — oder star-
ker Gber Mieterh6hungen finanziert werden missen. Die Degression wirkt damit dem Ziel
entgegen, die Sanierungsrate im vermieteten Bestand zu erhdhen und sozialvertragliche
Modernisierungen zu ermoglichen.

Fir die Gebaudehiille ist eine aus der Heizungsférderung lGbernommene Degression je
Wohneinheit daher sowohl klima- als auch sozialpolitisch kontraproduktiv.

3.3 Verschlechterung fiir pragmatische Sanierungen

Die BEG-Reform stellt eine deutliche Verschlechterung fiir pragmatische Sanierungen dar,
weil sie die Forderung starker auf sehr ambitionierte Effizienzhausstandards verengt, ohne
zugleich wirtschaftlich tragfahige Alternativen fiir schrittweise oder auf das Wesentliche kon-
zentrierte Modernisierungen zu schaffen.

Zusatzkosten fiir hochambitionierte Effizienzhaussanierungen oft nicht verhaltnismaRig

Die Grenzkosten steigen mit zunehmender Sanierungstiefe haufig stark an: Die letzten
Schritte auf dem Weg zu einem Effizienzhaus 55 oder Effizienzhaus 40 verursachen oftmals
Uberproportional hohe Kosten, etwa aufgrund komplexer Fassadengeometrien, schwer zu
dammender Warmebriicken, begrenzter Kellerhohen oder besonderer Anforderungen an
Fenster und Bauteilanschliisse. Den zusatzlichen Investitionen stehen dabei teilweise nur
noch vergleichsweise geringe weitere Energie- und Emissionseinsparungen gegeniber. So
lag die CO,-Fordereffizienz der Effizienzhausférderung fiir Wohngebaude in 2024 fiir EH 55
und 40 mit 1095 €/tCO;, und 849 €/tCO; deutlich hoher als fiir EinzelmaBnahmen an der Ge-
baudehiille (306 €/tCO, gemaR Prognos et al. | und II).
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Beispiele: MaRnahmen mit unverhdltnismaRigen Kosten

Analysen zeigen, dass die letzten MalRnahmen auf dem Weg zu anspruchsvollen Effi-
zienzhausstandards steigende Grenzkosten verursachen konnen: Den lberproportiona-
len Mehrkosten stehen dabei oft nur geringe zusatzliche Energieeinsparungen gegen-
Uber. Beispiele nach Pehnt und Auer (2025) sind:

=  AuRenddmmung von Fassaden mit komplexen Geometrien. Ornamentierte Alt-
bau-Fassaden, Erker, hoher Denkmalwert.

=  Dammung von Balkonen und anderen Warmebriicken. Ein Abriss der Balkonplat-
ten und Ersatz durch vorgestellte Balkonkonstruktionen oder eine Dammung der
Warmebriicken der Balkonplatten fiihrt zu erh6hten Kosten, ebenso wie ein war-
mebrickenfreier Anschluss des Treppenhauses an den Keller.

= Austausch alter Fenster in denkmalgeschiitzten Gebduden bzw. im schitzens-
werten Bestand. Holz-Sprossenfenster mit Sonderformen und schmalen Profilen
kénnen nicht durch Standardfenster ersetzt werden. Spezialanfertigungen stei-
gern die Kosten.

=  Dammung der Kellerdecke bei niedriger Raumhohe. Wenn die Raumhdhe im Kel-
ler nicht ausreichend ist oder durch umfangreiche Verrohrung die Kellerdecke
nicht gut zuganglich, sind aufwandigere Losungen erforderlich. Bei seriellen Sa-
nierungen ist oft die Dammung der unteren Gebdudeabschlusses generell
schwierig, da sie nicht standardisiert werden kann.

Bei betroffenen Gebauden ware es fir eine kosteneffiziente Treibhausgaseinsparung oft
sinnvoller, diese MaRnahmen anzupassen oder wegzulassen, und Einsparungen mit an-
deren EinzelmaRRnahmen umzusetzen. Dafiir wird eine ausreichende EinzelmaRnahmen-
forderung bendtigt.

Foérderung fiir EinzelmaBnahmen an der Gebaudehiille nicht verbessert

Denn die Grundforderung von 15 % fir Einzelmallnahmen an der Gebaudehiille reicht in
vielen Fallen nicht aus, um die SanierungsmaBnahmen wirtschaftlich zu machen. Der iSFP-
Bonus von maximal 5 %° und der neu eingefiihrte 5 % WBP-Bonus gleichen dieses Defizit,
insbesondere fir Wohnungsunternehmen, nicht aus: Der iSFP-Bonus setzt einen individuel-
len Sanierungsfahrplan fiir ein einzelnes Gebadude voraus. Fiir grofRere Bestandshalter ist je-
doch eine Sanierungs- und Dekarbonisierungsstrategie fiir das gesamte Portfolio sinnvoller.
Auch der neue WPB-Bonus ist an einen iSFP gekoppelt und bleibt damit fir viele Wohnungs-
unternehmen praktisch schwer nutzbar.

Statt pragmatische, kosteneffiziente und in der Breite umsetzbare Sanierungspfade zu star-
ken, verscharft die Reform somit die Llicke zwischen einer unzureichend geférderten Einzel-
maRnahme und einer anspruchsvollen Komplettsanierung mit hohen Grenzkosten. Klimapo-
litisch ist dies kontraproduktiv, weil mit den verfiigbaren Mitteln voraussichtlich weniger Ge-
bdaude modernisiert und geringere Energie- und Treibhausgaseinsparungen erreicht werden.

5in der Praxis durch die Reform deutlich geringer, da nur noch auf den Teil der férderfahigen Kosten an-
wendbar, der durch den iSFP férderfahig geworden ist.
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3.4 Fehlende soziale Komponente fiir Gebaudehiille und
vermieteten Bestand

Positiv ist, dass die Reform die Heizungsférderung fiir selbstnutzende Eigentiimerinnen und
Eigentimer durch den erhéhten und nach Einkommen gestaffelten Einkommensbonus star-
ker sozial differenziert. Fiir MaRnahmen an der Geb&audehiille, und fir den vermieteten Be-
stand auch bei der Heizungstechnik, fehlt eine vergleichbare soziale Komponente jedoch
vollstandig. Damit bleibt ein erheblicher Teil der Haushalte unberticksichtigt: Gerade Men-
schen mit niedrigen Einkommen leben iberdurchschnittlich hdufig zur Miete. In energetisch
unsanierten Gebduden sind sie von steigenden Energiepreisen und hohen Heizkosten be-
sonders betroffen. Die geringe Forderung flir vermietete Gebaude erschwert wirtschaftlich
tragfahige und sozialvertragliche Modernisierungen. Notwendige Investitionen unterbleiben
oder fuhren zu stark erhéhten Mieten. Eine sozial ausgewogene BEG miisste deshalb nicht
nur den Heizungstausch selbstnutzender Haushalte mit geringem Einkommen, sondern auch
SanierungsmaRnahmen im Mietwohnungsbestand gezielt so unterstiitzen, dass Belastungen
durch Mietsteigerungen begrenzt werden.

Beispiel: ungerechte soziale Wirkung der BEG

Ein selbstnutzender Rentner mit geringem Einkommen kann beim Heizungstausch einen
Einkommensbonus erhalten, auch wenn moglicherweise Vermégen vorhanden ist. Ein
Haushalt mit vergleichbar geringem Einkommen, der zur Miete wohnt, profitiert dagegen
nicht vom Einkommensbonus und ist entweder weiterhin hohen Energiekosten ausge-
setzt oder wird nach einer Modernisierung der Heizung durch steigende Mietkosten be-
lastet.

3.5 Reform zielt vor allem auf Einsparungen ab

Insgesamt besteht die BEG-Reform vor allem aus Kiirzungen, obwohl die energetische Mo-
dernisierung des Gebaudebestands zwingend beschleunigt werden muss. Sie ist nicht nur
unverzichtbar, um die Klimaziele zu erreichen, sondern starkt durch einen dauerhaft gerin-
geren Energiebedarf zugleich die Energiesouveranitat und verringert die Abhadngigkeit von
importierten Energietragern. Investitionen in Gebaudehdlle und erneuerbare Warme sind
daher Zukunftsinvestitionen, die langfristig Energiekosten, Emissionen und volkswirtschaft-
liche Folgekosten senken.
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4 Anpassungsvorschlage

Das Wichtigste in Kiirze

=  Einheitliche Grundférderung fir alle EinzelmaBnahmen und das Nullemissionsgebdude als einzigem Effizienz-
hausniveau vereinfachen die Struktur der BEG-Forderung. Ausreichende Grundférderung der Gebaudehdiille er-
moglicht pragmatische Sanierungen mit einer kosteneffizienten Treibhausgasreduktion.

= Sachgerechter Verlauf der forderfahigen Kosten erleichtert Sanierungen groRer Mehrfamilienhauser.

= Soziale Warmewende: Ein Sozialbonus ermoglicht energetische Modernisierungen auch in schwierigen Lagen
ohne starke Mieterhohung. Ein Einkommensbonus auch fiir die Gebaudehlle unterstitzt Eigentiimer mit ge-
ringem Einkommen.

= Erweiterung des Konzeptes des Sanierungsfahrplans auf groRere Liegenschaften unterstiitzt kosteneffizientes
Kopplungsprinzip.

4.1 Vorschlige im Uberblick

Die folgenden Vorschlage setzen an den in Kapitel 3 herausgearbeiteten Schwachen der re-
formierten BEG an und zielen darauf, die Forderung einfacher, sachgerechter, sozial ausge-
wogener und starker auf pragmatische Sanierungspfade auszurichten. Abbildung 2 fasst die
zentralen Anpassungsbausteine mit besonderem Blick auf die Sanierung von Mehrfamilien-
hadusern zusammen.

Die sich aus den Vorschlagen ergebende neue Forderstruktur fiir die BEG fiir Wohngebaude
Uber Einzelmafnahmen und die Effizienzhausférderung ist in Abbildung 3 dargestellt. Die
einzelnen Vorschlage werden im Folgenden genauer erldutert und begriindet.

Wir fokussieren dabei auf Vorschlage, die den professionell vermieteten Gebaudebestand
betreffen. ”

7 Zusatzlich schlagen wir vor, den KfW-Erganzungskredit fir selbstnutzende einkommensschwache Haus-
halte durch eine Risikoabsicherung zu erganzen, so dass er an alle Forderempfanger entweder verpflichtend
von den Hausbanken ausgereicht oder von einer zentralen Stelle (z. B. die One Stop Shops/zentralen An-
laufstellen gemaR EPBD) bereitgestellt werden kann. Damit haben auch einkommensschwache Haushalte
oder altere Forderempfanger Zugang zu Krediten.
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Anpassung der Bundesforderung effiziente Gebdude:

Abbildung 2: Uberblick Konzept Anpassung der BEG-Férderung fiir Wohngebiude - Schwerpunkt Sanierung Mehrfamilienhiuser

Orientierung an gebaudeindividuellen und sozialen Bediirfnissen

Einheitliche Grundférderung
fir Hille, Anlagentechnik und
Heizung

BEG sozial gerechter gestalten

Sozialbonus fiir vermieteten Bestand

Miete unter ortsiiblicher Vergleichsmiete

Ermoglicht umfassende
Modernisierungen auf hohe
Qualitat, auch wenn nicht alle
fur EH erforderlichen
MaRnahmen durchgefiihrt

GroRer Hebel:
Mehrfamilienhduser

werden kdnnen Kosten- Soziale
effiziente § Warme-
€O, wende
Reduktion

Sachgerechte Gestaltung der
forderfahigen Kosten

Einstufige Reduktion beim
Ubergang vom Ein- zum
Mehrfamilienhaus

Bildet Kostenverlauf besser

Pragmatisch
sanieren

oder Hochstmiete fiir Wohngeld und in
schwierigen Lagen (Klimasozialindex) bei
einer anndhernden
Warmmietenneutralitdt nach der
Modernisierung

Einkommensbonus auch fir die
Gebaudehille

Sanierungsfahrplan fiir
Wohnungsunternehmen

Ein Sanierungsfahrplan fiir das gesamte
Portfolio ermdglicht Nutzung der Vorteile
des iSFP auch fiir Wohnungsunternehmen

Zukunftsstandard Altbau:

ab: Skaleneffekte in Planung
und Ausfiihrung vs. realem
Kostenanstieg mit
wachsender Gebaudehiille

Abbildung 3: Vorschlag: Neue Struktur BEG-Forderung fiir Wohngebaude

Nullemissionsgebdude

Einheitlicher und praxisnaher Standard
fur die Effizienzhausforderung

Vorschlag Anpassung BEG Wohngebiude EinzelmaBnahmenforderung

Vorschlag BEG WG Effizienzhausforderung

Selbstgenutzt Vermietet

Max. Férderung 80 %

Boni bis max. 80 %
Gesamtforderung
kumulierbar

Max. Férderung 45 % Max. Férderung 45 %

16 % Bonus
Klimageschwindigkeit
(ab 2027 abschmelzend)

30 % Grundforderung
oder
fir Warmepumpen ab
1.1.2027:
15 % Grundférderung
+
15 % EU-Bonus fur WP

30 % Grundforderung
oder
fUr Warmepumpen ab
1.1.2027:
15 % Grundférderung
+
15 % EU-Bonus far WP

30 % Grundférderung

30 % Grundférderung

Gebaudehiille,
sonst. Anlagentechnik,
Heizungsoptimierung

Gebaudehiille,
sonst. Anlagentechnik,
Heizungsoptimierung

Heizung Heizung

Die Effizienzhausférderung wird als Kredit der IKiwW
in Hohe der férderfdhigen Kosten vergeben, mit dem
hier aufgefilhrten Tilgungszuschuss.

Ein zusatzlicher Zinsvorteil ergibt sich aus der
variablen Differenz der Marktzinsen zum Kf\W-
Zinssatz,

Max. Forderung 35 %

10 % WPB
Grundfdrd g

Nullemissionsgebidude
im Bestand

Héchstgrenze forderfahige Kosten EinzelmaBnahmen pro Kalenderjahr

Hochstgrenze férderfahige Kosten

Heizung:
28.000 € fur die erste WE / je 15.000 € fur die zweite bis sechste WE / 8.000 ab der siebten WE

Hdochstgrenze fir erste WE sinkt ab dem 1.Februar 2027 alle sechs Monate um 750 €

Effizienzhaus: 150.000 € pro WE

Gebaudehiille, sonst. Anlagentechnik, Heizungsoptimierung:

30.000 € pro WE / je 30.000 — X € ab der zweiten WE

60.000 € pro WE / je 60.000 -2X € ab der zweiten WE mit Sanierungsfahrplan, fir WPB und serielle
Sanierung.
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4.2 Einheitliche Grundforderung fiir Gebaudehiille und
Heizungstechnik

Vorschlag

e Eine einheitliche und verlassliche Grundforderung fiir alle EinzelmaBnahmen von
30 %, sowohl fur die Heizungstechnik als auch die Gebdudehiille und sonstiger An-
lagentechnik, wie Liftungsanlagen oder Steuerungstechnik. Im Gegenzug: Abschaf-
fung des iSFP- und WPB-Bonus.

Begriindung und Erlauterung

Effiziente Erganzung der Férderung von Gebaudehiille und Heizungstechnik

Angesichts begrenzter Haushaltsmittel tendiert die Férderung dazu, insbesondere solche
MalRnahmen zu priorisieren, die kurzfristig hohe Einsparungen von Treibhausgasemissionen
und fossilen Energietragern ermdoglichen. In vielen Fallen betrifft dies vor allem den schnel-
len Ersatz fossiler Heizsysteme durch klimafreundliche Alternativen wie Warmepumpen
oder den Anschluss an erneuerbare oder dekarbonisierte (oder in naher Zukunft dekarboni-
sierte) Fernwarmesysteme. Dennoch ist es aus Gesamtsystembetrachtung in mehrfacher
Hinsicht sinnvoll, zunachst oder zugleich den Energiebedarf durch die Sanierung der Gebau-
dehiille zu senken. Ein neues erneuerbares Heizsystem kann dann kleiner und giinstiger aus-
fallen, Warmepumpen arbeiten effizienter und verbrauchen weniger Energie und Leistung
an kalten Tagen, wodurch sich der notwendige Ausbau des Stromnetzes reduziert, und fir
die Mietenden reduzieren sich Betriebskosten, ein wichtiger Beitrag fiir eine sozialvertragli-
che Warmmiete.

Deshalb sollten vor oder zusammen mit dem Heizungstausch die kostenglinstig erschlieRba-
ren Einsparpotenziale (,,Low Hanging Fruits”) der Gebaudehiille genutzt werden: Ist die neue
Heizung erst eingebaut, sinkt der Anreiz firr spatere HiillmaRnahmen deutlich, sodass aus
Sicht des Gesamtsystems ein Lock-in mit dauerhaft zu hohem Energiebedarf und iberdimen-
sionierter Anlagentechnik droht. Die richtige Reihenfolge und Balance zwischen Versorgung
und Einsparung sind im Einzelfall auszuloten.

Kopplungsprinzip fir kosteneffiziente energetische Sanierungen nutzen

Energetische Sanierungen sind haufig mit erheblichen Investitionskosten verbunden, und
sowohl private Eigentlimer als auch Wohnungsunternehmen treffen ihre Investitionsent-
scheidungen in der Regel im Kontext ohnehin anstehender Instandhaltungs- oder Moderni-
sierungsmalnahmen. Aus diesem Grund gilt in der Praxis haufig das sogenannte Kopplungs-
prinzip: Energetische MaRnahmen werden vorzugsweise dann umgesetzt, wenn Bauteile
ohnehin erneuert oder modernisiert werden mussen. Dieses Prinzip reduziert oft Kosten
und erleichtert die Integration energetischer Verbesserungen in bestehende Investitions-
zyklen. In der aktuellen BEG ist dieses Vorgehen jedoch benachteiligt, weil hohere
Fordersatze flir MaBnahmen an der Gebaudehiille haufig erst tGber die Effizienzhausforde-
rung erreichbar sind.

Die Realisierung eines Effizienzhausniveaus scheitert oft an einzelnen nicht wirtschaftlich
darstellbaren MaRnahmen. Damit ist die Férderung fiur sinnvolle MaRRnahmen an der Ge-
badudehdiille oft nicht ausreichend. In der Konsequenz wird oft ganz auf die Sanierungsmal-
nahmen verzichtet.
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Mit einer Grundférderung von 30 % wirden Sanierungen der Gebdudehiille angereizt, die
weder mit der bisherigen Einzelmalnahmen-Forderung von 15 % wirtschaftlich waren, noch
ein Effizienzhaus-Niveau wirtschaftlich erreichen kénnen.

Vereinfachte Forderstruktur

Die Umstellung auf eine einheitliche Grundférderung fir die Gebdudehiille vereinfacht zu-
dem die Forderstruktur deutlich, wahrend die Attraktivitat des iSFP und die besondere For-
derung von Worst-Performing Buildings durch héhere férderfahige Kosten erhalten bleiben.

4.3 Sachgerechte Gestaltung der forderfahigen Kosten

Vorschlag 1

e Einstufige Reduktion der forderfihigen Kosten beim Ubergang vom Ein- zum
Mehrfamilienhaus: 30.000 € fur die erste WE, (30.000 -X) € fir jede weitere WE

e Ausweitung der hheren Grenze fiir forderfahige Kosten auf WPB und serielle Sa-
nierungen

e Perspektivisch: Umstellung des Bezugszeitraums fir die forderfahigen Kosten auf
eine Zeitspanne von 10 Jahren oder hoher mit einem entsprechend hoheren Be-
trag

1. WE BEG aktuell 1. WE Reformvorschlag

ab 2. WE
2.-6. WE

ab 7. WE

Begriindung und Erlduterung

Nur einstufige Reduktion der forderfahigen Kosten bei der Gebadudehiille: Eine einmalige
Absenkung der férderfahigen Kosten beim Ubergang vom Ein- zum Mehrfamilienhaus bildet
die Kostenstruktur von HillmaBnahmen ausgewogen ab. Sie berticksichtigt, dass kompak-
tere Gebaude und groRere MalRnahmenpakete Vorteile bei Planung, Ausschreibung und
Baustellenorganisation ermoglichen, ohne diese Effekte zu Giberschatzen.

Zugleich bleibt die Férderung an den tatsachlichen Aufwand gekoppelt: Mit der GroRe des
Gebdudes nehmen auch die zu sanierenden Fassaden-, Fenster-, Dach- und Kellerdeckenfla-
chen zu. Ein einheitlicher Betrag fiir jede weitere Wohneinheit tragt diesem fortlaufenden
Kostenanstieg Rechnung und schafft eine transparente, gut kalkulierbare Forderlogik. Die
einstufige Ausgestaltung verbindet damit die anerkannten Kostenvorteile kompakter Mehr-
familienhauser mit einer verlasslichen Unterstiitzung auch gréRerer Vorhaben.

Ausweitung der hoheren Grenze fiir forderfahige Kosten bei Vorliegen eines iSFP auf WPB
und serielle Sanierungen: Bei den schlechtesten Gebduden (WPB) sind in der Regel die zu
leistenden Investitionskosten deutlich héher. Zudem kann so der Anforderung der Europai-
schen Gebauderichtlinie (EPBD), besondere MaRnahmen fir die 43 % schlechtesten
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Gebdaude zu ergreifen, genligt werden. Eine Harmonisierung der Begrifflichkeiten zu den
»Schlechtesten Gebduden” in nationalen und EU-Regelwerken ist dabei wiinschenswert.
Auch die Schaffung eines Anreizes fiir serielle Sanierungen in der EinzelmaRnahmenférde-
rung ist sinnvoll, um dieses innovative Konzept zur Beschleunigung in die Breite der Sanie-
rungen zu tragen. Durch die erhéhten forderfahigen Kosten bei Vorliegen eines iSFP bleibt
dessen Nutzung attraktiv fiir die Abstimmung mehrerer EinzelmaBnahmen.

Perspektivische Umstellung des Bezugszeitraums fiir die forderfdhigen Kosten: Werden
mehrere groRRere EinzelmaBnahmen in einem Jahr beantragt, liegt die Investitionssumme
bei einer geringen Anzahl von Wohneinheiten — wie Ein- oder Zweifamilienhdusern — oft
deutlich Uber dieser Hochstgrenze, selbst wenn sich die forderfahigen Kosten bei Vorliegen
eines iSFP fiir die erste Wohneinheit auf 60.000 € verdoppeln. Durch die neu eingefiihrte
Degression der forderfahigen Kosten mit der Zahl der Wohneinheiten, trifft dies auch hau-
figer auf Mehrfamilienhduser zu. In diesem Fall lasst sich aktuell durch eine gestreckte Be-
antragung Gber mehrere Jahre eine deutlich héhere Gesamtforderung erreichen: als Arte-
fakt des jahrlichen Forderdeckels kann ein ,Langsamkeits-Bonus” bzw. ,Geschwindigkeits-
Malus” entstehen. Daher wird vorgeschlagen, den Bezugszeitraum der Hochstgrenze der
forderfahigen Kosten von einem auf 10 Jahre umzustellen. So wird die Férdersumme unab-
hangig von der zeitlichen Verteilung der Antragsstellung und eine schnelle Komplettsanie-
rung mit EinzelmaRnahmen nicht mehr benachteiligt. Zur einfachen Umsetzung des Konzep-
tes konnten die fir ein Gebdude beantragten und ausgezahlten Férdermittel in der nach der
EPBD zu erstellenden nationalen Datenbank fiir die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden
festgehalten werden. Mit der Anderung des Bezugszeitraums miisste auch die Héhe der ma-
ximal forderfahigen Kosten angepasst werden. Ein sinnvoller Wert hierfir sollte mit Modell-
rechnungen ermittelt werden.

4.4 Angepasster Sanierungsfahrplan fiir Wohnungsun-
ternehmen

Vorschlag

e Einfihrung eines gebaudelbergreifenden Sanierungsfahrplans (Portfolio-Plan) als
Alternative zum iSFP fiir Liegenschaften von Wohnungsunternehmen

Begriindung und Erlduterung

Das Konzept des individuellen Sanierungsfahrplans greift die Vorteile des Kopplungsprinzips
von ohnehin anstehenden Malknahmen und energetischer Modernisierung auf.
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Sanierungsfahrpldne strukturieren die energetische Modernisierung eines Gebaudes tber
einen langeren Zeitraum und ermdéglichen es, einzelne Malnahmen in einer logischen und
technisch sinnvollen Reihenfolge umzusetzen. Insbesondere fir groRere Wohnungsunter-
nehmen gewinnt darliber hinaus eine Portfoliostrategie an Bedeutung, bei der Modernisie-
rungsentscheidungen nicht ausschlieRlich auf Gebaudeebene, sondern auch auf Ebene des
gesamten Gebadudebestands getroffen werden. Dadurch kénnen Investitionen dort priori-
siert werden, wo kurzfristig besonders hohe Energie- und Emissionseinsparungen erreicht
werden kdnnen.

Die BEG bietet mit dem iSFP- und dem WPB-Bonus sowie den dadurch erhéhten forderfahi-
gen Kosten Vorteile, die nur mit einem geb&dudeindividuellen Sanierungsfahrplan genutzt
werden kénnen. Fiir Wohnungsunternehmen ist es aber oft sinnvoller einen gemeinsamen
Sanierungsfahrplan fiir groBere Liegenschaften zu erstellen. Hier wird vorgeschlagen einen
auf die Bedirfnisse von Wohnungsunternehmen angepassten gebaudeibergreifenden Sa-
nierungsfahrplan zu entwickeln, welcher in der BEG als gleichwertig zum iSFP anerkannt
wird.

4.5 Sozialbonus fiir den vermieteten Bestand und die

Gebadudehiille
Vorschlag

e Es wird ein ,,Sozialbonus” fiir den vermieteten Bestand in Hohe von 15 % einge-
fahrt. Die Berechtigung wird liber ein biirokratiearmes Verfahren ermittelt, per-
spektivisch Gber die Definition von , Klimasozialquartieren”.

e Ausweitung des Einkommensbonus fiir selbstnutzende Eigentliimer auf alle Ein-
zelmaBnahmen — also auch fiir Gebdudehiille, sonstige Anlagentechnik und Hei-
zungsoptimierung

Abbildung 4: Konzept des Sozialbonus fir den vermieteten Bestand

Sozialbonus

Welche Gebaude sind fur den Sozialbonus berechtigt? An welche Bedingungen ist der Sozialbonus geknupft?

* Gebaude, in denen die durchschnittliche Miete * Anndhernde Warmmietenneutralitdt nach Sanierung
entweder deutlich unter der ortsiiblichen
Vergleichsmiete oder der nach Mietstufen regional — Berechnung der Reduktion des Energiebedarfs
angepassten Miethéchstgrenze fir das Wohngeld durch die Sanierung

liegt (festzulegender Prozentsatz, z.B. -20 %).
— Beriicksichtigung eines

und Verbrauchs/Bedarfsabgleichs

* Gebaude, die in einem ,,Klimasozialquartier* liegen. — Abschéatzung der Energiekosteneinsparung
Dieses wird — sobald er vorliegt — durch einen
»Klimasozialindex“ bewertet, der deutschlandweit — max. 0,5 €Imleonat-Erh6hung der
erhoben wird und beispielsweise jeweils die zwei Warmmiete bei umfassender Sanierung*
untersten sozial benachteiligten Dezile der
Kommunen charakterisiert. *bei geringerem Sanierungsumfang reduziert sich die maximale

Erhéhung der Warmmiete
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Begriindung und Erlduterung Sozialbonus

In der BEG in der gegenwartigen Ausgestaltung wird ein Sozialbonus nur fiir eigengenutzten
Gebauden bei niedrigen Einkommen gewéhrt (Einkommensbonus). Ein erheblicher Anteil
der Haushalte in Deutschland lebt aber zur Miete, insbesondere Menschen mit niedrigerem
Einkommen. Wenn soziale Férderbestandteile nur selbstnutzenden Eigentlimer:innen zu-
gutekommen, erreicht die Forderung viele einkommensschwéachere Haushalte nicht. Ohne
zusatzliche Unterstitzung besteht das Risiko, dass energetisch sanierte Wohnungen vor al-
lem im Eigentumssegment entstehen, wahrend Mietwohnungen energetisch zurickbleiben
oder Modernisierungen zu starken Mietsteigerungen fiihren. Ein Sozialbonus kénnte helfen,
Klimaschutz und bezahlbares Wohnen zusammenzubringen.

Gerade in Regionen mit niedrigen Mieten rechnen sich umfassende Sanierungen oft kaum.
Ein Sozialbonus kénnte Investitionen in energetisch schwachere Mietgebaude wirtschaftlich
attraktiver machen —insbesondere in strukturschwacheren oder landlichen Raumen. Damit
kann auch das ,,Mieter-Vermieter-Dilemma“ abgemildert und die Sanierungsrate im Mehr-
familienhaus-Bestand beschleunigt werden. Auch die Europaische Union betont mit der eu-
ropdischen Gebauderichtlinie zunehmend die Verbindung von Klimaschutz und sozialer Ab-
federung, etwa beim Umgang mit Energiearmut und den schlechtesten Gebauden. Ein Sozi-
albonus im Mietsegment wiirde diese Zielrichtung unterstitzen.

Der GAW hat hierzu bereits erste Vorschlage entwickelt (GdW 2021). Wir greifen diese Uber-
legungen hier auf und erganzen sie durch einige zusatzliche Ansatze (siehe Abbildung 4 fir
einen Gesamtuberblick).

Welche Gebaude sind fiir den Sozialbonus berechtigt?

Es gibt in Studien verschiedene Vorschlage, wie die Eigentiimer vermieteter Gebaude ermit-
telt werden kénnen, die einen Sozialbonus bei der Sanierungsforderung erhalten sollten (Zu-
kunft Klimasozial 2025, Oko-Institut 2026, GdW 2021), beispielsweise

e basierend auf der Unternehmensform (héhere Fordersatze bei Wohngemeinnit-
zigkeit (Zukunft Klimasozial 2025));

o basierend auf dem Anteil der mit 6ffentlichen Mitteln geférderten oder mit Beleg-
rechten ausgestatteten Wohnungen mit Bezug auf die zu fordernde Objektadresse
(wie beispielsweise im Férderprogramm von ProKlima Hannover?®)

e abhangig von der Hohe der Kaltmiete (Mietniveau unterhalb eines definierten Ni-
veaus, z. B. 7 €/m? oder

e in Bezug auf eine deutliche prozentuale Unterschreitung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete.

Diese Vorschlage haben z.T. gewisse Nachteile. Wahrend beim ersten und zweiten Vorschlag
nur ein kleiner Teil der Mietenden in den indirekten Genuss der Férderung kommt, geht der
dritte Vorschlag tber die sehr unterschiedlichen Mietniveaus in Deutschland oder in GroR-,
Mittel-, Kleinstadten und Dorfern hinweg.

Die Unterschreitung der ortsiblichen Vergleichsmiete um einen gewissen Prozentsatz ist

zwar geeignet, Gebdude mit vergleichsweise geringem Mietniveau zu identifizieren. Teil-
weise kann dieser Ansatz jedoch birokratische Herausforderung schaffen, etwa wenn kein
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Mietspiegel vorliegt, und zusatzlich zur Erhebung der Miethéhen auch die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete ermittelt werden muss.

Als zusatzliches Kriterium kénnte daher auch eine prozentuale Unterschreitung (z.B. um
20 %) der Gber die Mietstufen regional angepassten Miethochstgrenze fir das Wohngeld
dienen.

Zu beachten ist auch, dass Verfahren mit Bezug auf die Miethdhe insbesondere bei (teilwei-
sen) Wohnungseigentiimergemeinschaften nur schwierig administrierbar sind.

Grundsétzlich besteht zudem die Herausforderung, dass gerade in sozial benachteiligten
Quartieren das absolute Niveau der ortsiiblichen Vergleichsmiete / der Mietspiegel/die an-
rechenbare Hochstmiete fir das Wohngeld zu niedrig fiir eine wirtschaftliche umfassende
Sanierung sein kann.

Daher wird hier eine neue erganzende Alternative vorgeschlagen, die inspiriert ist vom
schottischen Ansatz des Scottish Index of Multiple Deprivation (SIMD). Der SIMD bewertet
Quartiere in Bezug auf verschiedene Sozialbereiche, basierend auf 32 Indikatoren, beispiels-
weise Einkommen, Arbeitslosigkeit, Ausbildung, Wohnsituation, Gesundheit, Kriminalitat
und Zugang zu 6ffentlichen Dienstleistungen. In Schottland wird der SIMD mit verschiede-
nen Sozialinstrumenten verkniipft, u. a. mit der Férderung von Kommunen.®

Ein ahnlicher Index kénnte fiir die Gewahrung eines Sozialbonus fiir vermietete Gebaude in
der BEG genutzt werden. Nicht alle Informationen liegen straRenscharf vor, insgesamt kon-
nen aber schwierige Lagen in den Kommunen abgegrenzt werden. Im Rahmen einer Riick-
meldungsfrist kdnnte den Kommunen auch gestattet werden, die Grenzen der schwierigen
Lagen zu verschieben, wenn sich dadurch die Zahl der sozialbonus-berechtigten Gebaude
nicht verandert.

Die Schritte fir eine Einflihrung waren:

e Analyse eines geeigneten Sets an Indikatoren, basierten auf dem SIMD, aber auch
weiterer Bewertungssysteme, z. B. der Stadtebauférderung (Sozialmonitoring in
verschiedenen GroRstdadten) und der Datenbank des BBSR zu abgehingten Regio-
nen.t?

e Erstellung einer stralRenscharfen Landkarte Deutschlands. In jeder Kommune
konnte beispielsweise die untersten zwei Dezile dieses Index gefordert werden.

e Rickmeldung durch Kommunen

e  Programmierung als Abfragemaske fiir den Férdermittelgeber

Eine solche Klimasozialzonierung konnte schatzungsweise innerhalb eines Jahres erstellt
werden. Im Prinzip kdnnte dann durch die Eingabe einer Adresse Uberpriift werden, ob das
Gebaude in einem ,,Klimasozialquartier” liegt oder nicht.

9 . Letzter Zu-
griff 15.5.2026

10 https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/fachbeitraege/raumentwicklung/2016-2020/abgeha-
engte-regionen/abgehaengte_regionen.html
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An welche Bedingung ist der Sozialbonus gekniipft?

Damit die Férderung ihre soziale Wirkung auch voll entfaltet, sollte sie, wie auch im GdW-
Konzept ausgefiihrt, an bestimmte Bedingungen gekniipft sein:

e Eine ,anndhernde Warmmietenneutralitat”: Die aus der Verrechnung von Moder-
nisierungsumlage und berechneten Energiekosteneinsparungen nach der Sanie-
rung ergebende Erhéhung der Warmmiete betrigt maximal 50 ct/Monat/m’. Bei
der Berechnung der eingesparten Warmekosten ist die aus der Energiebedarfsbe-
rechnung ermittelte Einsparung noch mit einem Verbrauchs-Bedarfs-Kalibrierungs-
faktor zu multiplizieren. Alternativ konnte auch eine maximale Kaltmietenerh6-
hung definiert werden.

Um sicherzustellen, dass die zu erwartenden Einsparungen bei den Betriebskosten der Hei-
zung die Erhéhung der Kaltmiete ausgleichen, wird ein Mindeststandard fiir die Anzahl und
den Umfang der durchgefiihrten MalRnahmen fiir eine umfassende Sanierung definiert. Bei
Durchfiihrung kleinere EinzelmaRnahmen reduziert sich der Aufschlag auf die Warmmiete
(z.B. mittels eines zu definierenden Katalogs/Liste).

Beim Heizungstausch wird der Sozialbonus getrennt auf den maximal umlegbaren Moderni-
sierungsanteil und die restlichen Investitionskosten angewendet, um eine anteilige Entlas-
tung fir die Mietenden sicherzustellen. Die Berechnung der Modernisierungsumlage ist
dem Fordermittelgeber darzulegen.

Begriindung und Erlduterung Einkommensbonus fiir die Gebaudehiille

Die Kosten fiir energetische SanierungsmaRRnahmen, ob fiir die Modernisierung der Gebau-
dehiille oder die Heizungserneuerung, konnen fiir Eigentiimer*innen mit geringem Einkom-
men oder Vermogen eine uniiberwindbare Hiirde sein. Dabei sind gerade diese Haushalte
von steigenden Energiekosten lGberproportional betroffen.

Der Einkommensbonus bei der Heizungsforderung wird angenommen. Der Einkommens-
bonus mit einer jetzt gestaffelten Forderung von zuséatzlich 10 % bis 40 % erleichtert den
Heizungstausch fir selbstnutzende Eigentiimer*innen mit einem zu versteuernden Einkom-
men von maximal 50.000 € bis 30.000 €.

Im Jahr 2024 wurde der Einkommensbonus zu den damaligen Konditionen von 29 % aller
selbstnutzenden Antragsstellenden fiir eine Heizungsférderung in Anspruch genommen
(Prognos et al. 1 2026). Damit tragt der Einkommensbonus zur sozialen Abfederung der War-
mewende bei.

Die Sanierung der Gebaudehiille fiir einkommensschwache Haushalte ist bisher unattrak-
tiv. Im Gegensatz zur Heizungsforderung besteht fiir die Sanierung der Gebaudehiille derzeit
in der BEG keine soziale Komponente. Die Grundférderquote betragt lediglich 15 %, welche
sich bei Nutzung eines individuellen Sanierungsfahrplans, durch den iSFP-Bonus und ggf.
den neuen WPB-Bonus noch etwas steigern lasst, aber auch bei maximaler Férderung deut-
lich unter 25 % bleibt. Eine hochinvestive Effizienzhaussanierung mit ggf. héheren Forders-
atzen wird fir einkommensschwache Haushalte in der Regel keine Option sein. Damit sinkt
gerade fir diese Gruppe das Potenzial, dass zusatzlich zur Heizungserneuerung auch eine
EffizienzmalRnahme an der Gebaudehiille durchgefiihrt wird.
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Der Einkommensbonus fiir die Gebaudehiille kann doppelt wirken. Hier kénnte eine Aus-
weitung des Einkommensbonus fiir einkommensschwache Haushalte gleich mehrfach wir-
ken: wenn eine energetische Ertiichtigung der Gebadudehiille vor oder im Zuge einer Hei-
zungserneuerung ausgefuhrt wird, kann die Heizungsanlage kleiner ausgelegt werden. Da-
mit verringern sich die Kosten fiir die Heizungsanlage. Auch die notwendige Férderung fallt
dadurch niedriger aus. Gleichzeitig reduziert sich der zukiinftige Energieverbrauch des Ge-
baudes.

Eine sinnvolle und finanziell darstellbare Hohe und Staffelung des Einkommensbonus fur die
weiteren EinzelmaRnahmen, ware zu bestimmen. Im Sinne einer einfachen Férdersystema-
tik bietet sich eine Ubertragung der Konditionen des Einkommensbonus fiir die Heizungs-
technik auf alle EinzelmaRnahmen an.

4.6 Zukunftsstandard Altbau: Null-Emissionsgebdude im
Bestand statt Effizienzhausforderung

Vorschlag

e Einflihrung eines Nullemissionsgebdudes im Bestand anstelle des Effizienzhauses

e Vereinfachung der Gesamtgebdudeférderung durch Forderung des Nullemissions-
gebaudes im Bestand

e  Grundférderung von 10 % entsprechend bisheriger EH 70 Forderung

e Beibehaltung von Boni fiir Serielle Sanierung und Worst Performing Buildings

Begriindung und Erlduterung

Die europaische Gebauderichtlinie fiihrt ab 2030 (6ffentliche Gebdude 2028) den Begriff des
Nullemissionsgebaudes ein. Dieser basiert im Wesentlichen auf folgenden Festlegungen:

e keine CO,-Emissionen aus fossilen Brennstoffen am Standort des Gebaudes;

e hohe Gesamtprimarenergieeffizienz;

e Versorgung aus klimafreundlichen Brennstoffen mit sehr niedrigen Treibhausgas-
Emissionen im Betrieb und

e niedrigen Treibhausgas-Emissionen im Lebenszyklus.

Dieses Konzept wird auch — zundchst nur fiir den Neubau ab 2030 bzw. 2028 (6ffentliche
Gebaude) — im Gebdudemodernisierungsgesetz zugrunde gelegt. Im Gebdudemodernisie-
rungsgesetzes wurde auRerdem ein neues ,baubares Referenzgebaude” eingefiihrt, mit
dem das Referenzgebdude umskaliert wird. Diese Veranderungen erfordern es ohnehin, die
Effizienzhaussystematik zu Gberarbeiten.

Wir schlagen vor, dass man parallel zu der EinzelmalRnahmenférderung nicht mehr die Viel-
zahl an Effizienzhaus-Niveaus fordert, sondern stattdessen das Erreichen des Nullemissi-
onsgebdude-Standards im Bestand. Dieses Nullemissionsgebdaude im Bestand ist derzeit
noch nicht im GModG enthalten. Zur Ableitung eines solchen Niveaus miissten praxisnahe
Modernisierungssituationen abgebildet werden. In Anlehnung an ifeu et al. (2026) schlagen
wir das folgende Vorgehen vor:
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e Das Kriterium 1, Keine CO,-Emissionen aus fossilen Brennstoffen am Standort des
Gebdudes” sollte unverandert gelten. Dies wiirde beispielsweise auf Gebdude zu-
treffen, die mit Warmepumpen oder Warmenetzen versorgt werden.

e Das Kriterium 2 an die Gesamtprimarenergie sollte bezogen werden auf das neue
Referenzgebiude, das nicht mehr den Vorfaktor ,,0,55 aufweist.! Zur Berechnung
eines angemessenen Niveaus schlagen wir vor, dass ein Gebaude mit den Kompo-
nenten der Qualitdt der KfW-EinzelmaBnahmenanforderungen ausgestattet wird.
Abweichend hiervon wird der untere Gebaudeabschluss nicht geddammt, die Luft-
dichtheit — zur Abbildung praxisnaher Schwierigkeiten —und der Warmebriickenzu-
schlag werden gelockert. Die daraus entstehende Priméarenergieanforderungen bil-
det das Niveau fiir den Nullemissionsgebaudestandard im Bestand.

e Kriterium 3, die Anforderung an die Transmissionswarmeverluste H'r, werden mit
dem gleichen Vorgehen bestimmt.

Geht man so vor, haben Wohnungsunternehmen und private Eigentiimer die Wahl, die Ein-
zelmalRnahmenférderung zu wahlen, wenn das Gebdude den Nullemissionsgebdudestan-
dard nicht erreicht, oder die Gesamtgebdudeférderung fir das Nullemissionsgebaude.

Der Vorschlag fir die Hohe der Grundforderung von 10 % fir das Nullemissionsgebadude ori-
entiert sich an der bisherigen Grundférderung fiir das EH 70, welches mit der aktuellen BEG-
Reform abgeschafft wurde. Die Boni fiir serielles Sanieren und die schlechtesten Gebaude
sollten erhalten bleiben, da sie gezielt besonders kostenintensive beziehungsweise innova-
tive Sanierungen unterstiitzen. Die maximal mégliche Férderung liegt mit 35 % zwischen den
bisherigen Maximalwerten fiir das EH 55 (40 %) und EH 70 (25 %) vor der Reform.

11 1m GEG wurde der zuldssige Primarenergiebedarf eines Gebaudes errechnet, in dem der Primarenergie-
bedarf des (veralteten) Referenzgebdudes bestimmt und dann mit 0,55 multipliziert wird. Das entspricht
auch dem Primédrenergiegrenzwert des ,,EH 55“.
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5 Forderaufwand und Finanzierung

Zur Abschétzung der notwendigen zusatzlichen Fordermittel fir die dargestellten Vor-
schlage werden die Zahlen der aktuellsten verfiigbaren BEG-Evaluation aus dem Jahr 2024
und darauf basierende Modellrechnungen verwendet.

Einheitliche Grundférderung: Kosten geringer als bisherige Effizienzhausforderung

Durch die Einfiihrung einer einheitlichen Grundférderung von 30 % auch fiir die Gebdude-
hille und sonstige Anlagentechnik ergeben sich Zusatzausgaben bei einer Fortschreibung
der Forderfalle 2024 von rund 1 Mrd. €. Durch eine Erhéhung der Forderfille um ein Drittel
ergeben sich weitere 680 Mio. €

Damit waren die Zusatzkosten fiir die Einflihrung der einheitlichen Grundférderung der Ein-
zelmalRnahmen an der Gebdudehille mit 30 % fiir insgesamt ca. 200.000 Foérderfalle — bis-
herige Forderfalle und Steigerung um ein Drittel durch die besseren Konditionen — geringer
als die Ausgaben die Forderung von 13.000 Effizienzhduser im Jahr 2024 (1,8 Mrd. €).

Sozialbonus: Ausgaben dienen vor allem vielen zusatzlich angereizten Modernisierungen

Die Kosten fiir einen Sozialbonus fiir die Gebaudehiille und sonstige Anlagentechnik, der
auf die benachteiligsten zwanzig Prozent der Mieter abzielt, werden auf rund 600 Mio. €
geschatzt. Dabei entfallen rund 480 Mio. € auf die Grundférderung und den Sozialbonus
fiir rund 19.000 zusatzlich angereizte angenommene Forderfalle mit ca. 52.000 Wohnein-
heiten und der Rest auf die Fortschreibung der Forderfalle aus 2024 und die durch eine h6-
here einheitliche Grundférderung angenommenen zusatzlich ausgeldsten Forderfalle.

Die zusatzlichen Ausgaben fiir einen Sozialbonus auf die Heizungstechnik hangen von der
stark schwankenden Anzahl der Forderfalle in diesem Bereich ab. Bei einer Fortschreibung
der Forderfalle aus 2024 ware mit rund 108 Mio. € zu rechnen.

Sachgerechte Gestaltung der forderfahigen Kosten fiir die Gebdudehiille: Aufwand gering

Grundsatzlich ist die Bestimmung der Férdermitteleinsparung durch die neu eingefiihrte De-
gression der forderfahigen Kosten fir die Gebdudehiille komplex: der Wert hangt von der
Verteilung der durchschnittlichen Investitionssumme pro Wohneinheit bei Mehrfamilien-
hausern ab. Hier wurde anhand der aus der BEG Evaluation 2024 (Prognos et al I) bekannten
Daten zur Verteilung der Forderfalle, Investitionen zwischen privaten und gewerblichen An-
tragsstellern, Anzahl der Wohneinheiten bei gewerblichen Antragsstellern in der Heizungs-
forderung, der Gesamtzahle der Wohneinheiten und dem statistischen Anteil von Ein-, Zwei-
und Mehrfamilienhdusern am Geb&dudebestand eine Modellrechnung aufgestellt, welche
die Fordermittelvergabe flir 2024 zu rd. 93 % reproduziert. Auf diese Modellrechnung wurde
dann die neu eingefiihrte Degression angewendet. Dabei wurden fir die Investitionskosten
pro Wohneinheit bei Mehrfamilienhausern nicht privater Eigentiimer einmal der aus dem
gewerblichen Investitionsvolumen abgeleiteten Durchschnittswert von ca. 21.000 € ange-
setzt, und einmal eine Aufteilung in eine giinstigere und teurere Halfte (ca. 50 % erhohtes
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Investitionsvolumen von rd. 30.000 € pro Wohneinheit) vorgenommen. Fir die im Durch-
schnitt etwas kleineren Mehrfamilienhduser im privaten Besitz wurde ein etwas (iber dem
gewerblichen Durchschnittswert liegender Wert von rd. 22.000 € pro Wohneinheit ange-
setzt.

Insgesamt lassen sich so Einsparungen durch die mit der aktuellen BEG-Reform neu einge-
fiihrte Degression von nur rund 120 bis 140 Mio. € ableiten. Die vorgeschlagene sachge-
rechtere Ausgestaltung der forderfahigen Kosten wiirde diese Einsparungen reduzieren, da-
flr aber die Modernisierung grofRer Mehrfamilienhauser weiter ermdglichen.

Null-Emissionsgebaude statt Effizienzhausférderung: Aufwand etwa wie vor der Reform

Bei einer Forderung des gleichen Investitionsvolumen wie fiir alle Effizienzhduser aus 2024
von 9,8 Mrd. € ergibt sich mit der neu vorgeschlagenen Forderung fiir das Nullemissionsge-
baude mit einer durchschnittlichen Férderquote von 20,5 % eine Férdersumme von rund
2,0 Mrd. €. Damit lage der finanzielle Aufwand fiir die Férderung des Null-Emissionsgebau-
des in etwa beim bisherigen Aufwand fiir die Effizienzhausforderung vor der aktuellen BEG-
Reform (1,8 Mrd. €). Gegenliber der aktuell reduzierten Effizienzhausférderung wird der
Mehraufwand auf Basis der Forderzahlen von 2024 auf rund 900 Mio. € geschatzt.

Finanzierung der Vorschlige

In Summe ergeben sich in der EinzelmaRnahmenfoérderung im Vergleich zu 2024 Mehraus-
gaben von 2,5 Mrd. €, die zu ca. 170.000 zusatzlich modernisierten Wohneinheiten fiihren.

In Zeiten einer schwierigen Haushaltssituation sind Aufstockungen von Férderprogrammen
schwierig durchzusetzen. Es stellt sich daher die Frage, wie die Mehrkosten der neuen For-
deransatze finanziert werden kénnen. Dabei ist zunachst anzumerken, dass die Forderung
zu weiteren essentiellen volkswirtschaftlichen Vorteilen fihrt. Kurzfristig mobilisiert die
Forderung erhebliche Investitionen, starkt die Nachfrage im Baugewerbe und sichert Ar-
beitsplatze. Insbesondere regionale Handwerksbetriebe und mittelstdndische Unterneh-
men profitieren. Entsprechende Steuereinnahmen werden generiert und Sozialkosten ge-
mildert. Mittelfristig senkt die energetische Modernisierung den Energiebedarf und damit
die Abhangigkeit von Energieimporten. Langfristig tragt die Férderung zur Vermeidung von
Klimaschdden und zur Verringerung von Versorgungsrisiken bei. Damit ist eine zusatzliche
Forderung von beispielsweise 1 Milliarde Euro im Bundeshaushalt mit deutlich weniger Euro
wirksam — umgekehrt spart auch die Kiirzung von 1 Milliarde Euro deutlich weniger.

Die beste Moglichkeit zur Gegenfinanzierung der Vorschlage besteht in zusatzlichen Einnah-
men fiir den KTF, da insgesamt die Modernisierungsrate erhoht werden muss und es daher
nicht sinnvoll erscheint, die Forderung etwa im Bereich der Nichtwohngebaude-Forderung
oder in anderen Forderbereichen zu kiirzen. Zusatzliche Einnahmen waren moglich,

- wenn es nicht zu der geplanten Entnahme von Mitteln aus dem KTF fiir den Haus-
halt kommen wiirde. Diese entsprechen in der Héhe in etwa den Mitteln, die fir
die Reform der EinzelmalRnahmenférderung notwendig ware.

- Auch eine Erhohung des CO2-Preises im Jahr 2027 in Vorbereitung auf den ETS Il

wirde die Einnahmensituation des KTF verbessern. Dies ist aber derzeit politisch
nicht abzusehen.
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- Sozial- und Einkommensbonus kdnnten zudem aus dem Klimasozialfonds der EU
finanziert werden, in dem fiir Deutschland mehrere Milliarden fir die Férderung
der durch den EU-Emissionshandel besonders belasteten vulnerablen Gruppen be-
reitstehen.

Reales Kiirzungspotenzial in der BEG ist aus Sicht der Gutachter kaum noch gegeben, da bei
der letzten Novelle bereits einige Boni gekiirzt wurden. Mit der Streichung der Grundforde-
rung fiir EH 85- und 70 und der Reduktion der Tilgungszuschiisse bei EH 40/55 besteht kein
betrachtliches Kirzungspotenzial bei der Effizienzhausforderung mehr, zumal hier vorge-
schlagen wird, diese in eine Null-Emissionsgebaude-Férderung zu tberfihren. Im Gegenteil
besteht das Ziel des Null-Emissionsgebdude-Tatbestands sogar eine bessere Abrufrate auf
Grund der dann pragmatischeren Forderbedingungen zu erzielen.

Durch das Wegschmelzen des Geschwindigkeitsbonus sinkt auch die Férdersumme fiir den
Bereich Heizungen. Schliel3lich sollten Eingriffe in die bereits angepassten BEG-Fordertatbe-
stande behutsam erfolgen, da die Kontinuitat des Forderprogrammes fiir Akzeptanz und Ver-
standnis im Markt wichtig ist.

Damit verbleibt fiir Kiirzungen aus Sicht der Gutachter nur folgendes Element:

- Die Streichung der Effizienzhaus- und EinzelmaRRnahmenférderung (ggf. Ausnahme
Warmeerzeuger) fur selbstnutzende Eigentiimer mit einem besonders hohen
Haushaltseinkommen. Diese Fordergruppen kdnnen im Grundsatz auch auf die
steuerliche Férderung zuriickgreifen. 13 % der Forderung der BEG fiir Effizienzhdu-
ser (die ja allerdings seither bereist gekiirzt wurde) und 7 % der EinzelmaBnahmen-
Forderung wird von Haushalten mit einem monatlichen Einkommen tiber 10.000 €
abgefragt. Durch diese Malinahme lieRRen sich auf Grundlage der Zahlen von 2024
ca. 260 Mio. €12 (mit Warmeerzeuger) und ca. 110 Mio.€'3 (ohne Warmeerzeuger)
in der Forderung fir Effizienzhdauser und EinzelmalRnahmen einsparen. Bei hoheren
Forderzahlen fir Warmeerzeuger ggii. 2024 erhdhen sich die Einsparungen voraus-
sichtlich.

Aus Sicht der Gutachter ware allerdings eine solche Kiirzung der Férderung nicht zu prafe-
rieren, da auch diese Mallnahme zu einem Rickgang der Modernisierungsraten fiihren
wiirde.

Angesichts der abzusehenden Uberschreitung der Jahresemissionsmengen gemiR §8 Abs.
1 Klimaschutzgesetz ist ohnehin davon auszugehen, dass nach Vorlage des Projektionsbe-
richts im nachsten Jahr zusatzliche MaBnahmen ergriffen werden missen, um die Klima-
schutzziele zu erreichen, insbesondere im Gebdudesektor. Die BEG ist das wirksamste

12 Diese Summe ergibt sich aus dem Fordervolumen rd. 1,8 Mrd. € fiir die Effizienzhausforderung und 4,2
Mrd. € fiir die EinzelmaRnahmenforderung in 2024, dem Anteil der privaten Antragssteller an diesen For-
dermitteln von 54 % bei der Effizienzhausférderung und 92 % bei der EinzelmaRnahmenférderung, sowie
dem Anteil der selbstnutzenden Antragssteller mit einem Haushaltsnettoeinkommen tber 10.000 € (46%
in der Effizienzhausforderung und 75% bei den EinzelmaBnahmen) (Prognos et al. | und II).

13 Fir den Anteil der privaten Selbstnutzer und dem Anteil der privaten Antragssteller an den Férdermitteln
bei den EinzelmaBnahmen ohne Heizungstechnik liegen keine direkten Zahlen in der BEG Evaluation vor.
Aus den Werten fiir die Anteile der Selbstnutzer und Anteil der Investitionen durch private Antragssteller
fir die Heizungstechnik und alle EinzelmaBnahmen, konnte jedoch ein Anteil der Selbstnutzer von rund
65 % und ein Investitionsanteil von rund 82 % abgeleitete werden, welcher als Naherungswert fiir den For-
dermittelanteil gesetzt wurde.
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Instrument flr kurz- und langfristigen Klimaschutz und das einzige Instrument, das die er-
forderlichen Einsparmengen erzielen kann, wenn auf Regulatorik verzichten werden soll.
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