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1 Die Highlights der Studie — fiinf Thesen zu Sanierungsentscheidungen®

| 1. Jede Sanierungsentscheidung ist anders. Sie ist individuell, situationsabhangig und multidimensional. ‘

e Entscheidungen hdngen ab vom persdnlichen Hintergrund, dem Umfeld und der Situation.

e Eswerden immer mehrere Faktoren beriicksichtigt. Dabei gibt es Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Faktoren (Motivbiindel/Motivallianzen). Daher dirfen sie nicht grundsatzlich isoliert vonei-
nander betrachtet werden.

2. Viele Faktoren entscheiden liber eine Sanierung. Aber nicht jeder Faktor ist in jeder Situation und fiir
jeden Eigentiimer relevant. Deswegen ist ihre generelle Bewertung schwierig.

e Die Interviews zeigen zwolf Gruppen von Einflussfaktoren. Ihre Bedeutsamkeit lasst sich aus Haufigkeit
der Nennung und Relevanz fiir die Eigentimer ableiten. Am haufigsten sind 6konomische Abwagungen
(in allen 32 Interviews), gefolgt von dkologischen Argumenten (31 Interviews) und Instandsetzungs-
notwendigkeiten (31 Interviews).

e Welche Faktoren wann und wie auf die Entscheidung einwirken, ist individuell und situationsabhangig.

— Allerdings finden sich 6konomische Abwagungen bei allen Eigentiimertypen (Selbstnutzer, Ver-
mieter, Sanierer, Nicht-Sanierer) an erster Stelle.

— AuBerdem geben Sanierer und Nicht-Sanierer in etwa dasselbe Kalkiil an, kommen aber zu unter-
schiedlichen Ergebnissen, da Nicht-Sanierer (Teil-)Aspekte hdufiger negativer bewerten als Sanie-
rer.

— Fir Vermieter sind 6konomische Aspekte starker maRgebend. Selbstnutzer sind eher bereit gro-
Rere Investitionen zu tatigen, wenn sie zugleich den Wohnkomfort erhéhen kdénnen.

e Jede generelle Bewertung / Priorisierung der Faktoren ist schwierig, grundsatzlich gilt aber:

— Es kommt im Einzelfall auf die individuellen Rahmenbedingungen (Gebidudebeschaffenheit) und
den personlichen Hintergrund an (Nutzungsart, -perspektive, finanzielle Situation, Einstellungen,
Anspriiche/Bedurfnisse).

— Auch das personliche Umfeld, eigene Kenntnisse und Vorerfahrungen sind entscheidend fiir die
Bewertung der Faktoren.

3. Eine Sanierungsentscheidung hat zwei Stufen und erfolgt typischerweise anlassbezogen.

e Zwei Stufen:

— Erste Stufe: Besteht ein konkreter Sanierungsanlass oder nicht? Wenn kein Anlass gegeben ist, er-
folgt haufig keine weitere Auseinandersetzung und/oder spezifische Hemmnisse werden wirksam.
— Zweite Stufe: Bei vorhandenem Anlass erfolgt eine vertiefte Beschaftigung mit dem Thema.
e Anlasse:

— Die beiden haufigsten Anlasse sind Instandsetzungsnotwendigkeit (Selbstnutzer und Vermieter)
und Erhéhung des Wohnkomforts (vor allem bei Selbstnutzern).

— Die anderen Anlasse sind hohe 6kologische Uberzeugung, Einfluss dritter Personen, Energiekoste-
neinsparung, gesetzliche Vorschriften als Denkanstol3.

— Besteht ein Sanierungsanlass werden meist auch SanierungsmalRnahmen durchgefiihrt, allerdings
variiert die Sanierungstiefe je nach Argumenten auf Stufe 2 —von vereinzelten MalBnahmen in Ei-
genleistung (z.B. Abdichtung von Fenstern) bis zur Komplettsanierung.

! Ergebnisse einer qualitativen Studie zu Sanierungsanreizen und -hemmnissen. Fragestellung: Warum saniert jemand (oder eben
auch nicht)?; Problem: Identifizierung von Sanierern und Nicht-Sanierern verschiedener Eigentlimertypen => Adressmittlungs-
verfahren als Feldzugang; 36 lange, qualitative Interviews; keine Reprasentativitat, aber gezielte Fallauswabhl.



4. Auf jeder Stufe gibt es spezifische Hemmnisse fiir eine Sanierung.

e Hemmnisse auf Stufe 1:

— Es besteht kein Anlass; insbes. wird kein Bedarf fiir eine energetische Sanierung gesehen.
— finanzielle Restriktionen auch bei Meinung, dass MaRnahmen an sich sinnvoll waren
— beflrchtete Nachteile: Feuchte/Schimmel, Brennbarkeit, Ungeziefer
— ©Okologische Bedenken: Sondermidill, Entsorgungsproblematik
— Vorgaben: Denkmalschutz; EnEV; Einspeisetarif; Forderrichtlinien; Birokratie
e Hemmnisse auf Stufe 2:

— Alle Hemmnisse der ersten Stufe sind giiltig.

—  Okonomische Aspekte: Dabei sind unterschiedliche Teilaspekte (individuelle Ausgangslage, finan-
zielle Situation und mogliche Finanzierungswege, Wirtschaftlichkeit inkl. Refinanzierung, Investiti-
onskosten) und Informationen entscheidungsrelevant.

— Geringe Relevanz/negative Bewertung 6kologischer Aspekte: Einsparpotenzial wird nicht gese-
hen/geglaubt oder ist nicht wichtig.

— Nachteilige Optik durch MaBnahmen. Seltener, aber wichtig (Optik gewinnt gegen Energieeffizi-
enz)

5. Hilfe bei der Uberwindung von Hemmnissen ist moglich. Ansatzpunkte dazu gibt es viele.

e Es muss ein groBeres Bewusstsein fiir mogliche Anlasse geschaffen werden.

e Die Meinungen (objektiver) Dritter sind wesentlich fiir die Entscheidungsfindung/Bewertung von Fak-
toren und sollten gezielt bearbeitet werden:

— Diese Meinungen kénnen auf Sanierungsanlass aufmerksam machen und helfen bei folgenden
Abschatzungen: Ist die MalRnahme sinnvoll? Gibt es ein lohnendes Einsparpotenzial? Ist die Mal3-
nahme wirtschaftlich (Amortisationszeiten)? Funktioniert die MaRnahme problemlos?

— Mogliche Dritte: Professionelle: Schornsteinfeger, Energieberater; persdnliches Umfeld: bereits
bekannte Fachhandwerker, Nachbarn, Bekannte, Verwandte

e Die Verbreitung objektiver Informationen / Schaffung erlebbarer Vorbilder ist zentral und sollte gezielt
bearbeitet werden:

— Alle Angebote hierzu sollten kostenlos sein, neben noch mehr Informationskampagnen sollten vor
allem auch die Méglichkeiten zur Energieberatung verstarkt werden (wichtig: neutrale/objektive
Beratung).

— Essollte eine spezielle Férderung fiir Personen geben, die sich nach erfolgter Sanierung als ,,Vor-
zeigeobjekt” zur Verfligung stellen.

— AuRerdem bietet sich gerade bei der Quartiersentwicklung eine engere Zusammenarbeit mit
Kommunen und Verbraucherberatern an (Vorzeigeobjekte, Netzwerke).

e Auch die — fiir beide Stufen wichtigen — 6konomischen Aspekte kénnen noch besser werden:

— Viele Eigentiimer sanieren selbst und wissen nicht, dass die KfW Materialkosten erstattet.

— Oft werden nur umfangreichere MaRnahmen geférdert, so dass es wirtschaftlicher ist, wenige
und nicht geforderte MN zu ergreifen; hier konnte mehr Flexibilitat helfen.

— Viele Eigentiimer wollen sich nicht verschulden. Hier helfen héhere Zuschisse.

— Viele Eigentiimer kdnnen sich nicht verschulden. Oft hilft hier eine Risikolibernahme.

— Winschenswert ware auch eine (unkomplizierte) Forderung fur kleinere oder sukzessive Mal3-
nahmen.

— Vermieter nennen Modernisierungsumlage nicht als Anreiz, da sie nicht anwendbar erscheint (Be-
furchtungen hinsichtl. Vermietbarkeit /Mieterverlust).

e Die Vereinfachung und Flexibilisierung der Férderung wurde mehrfach thematisiert.




2 Einleitung

Der vorliegende Bericht stellt die Ergebnisse einer qualitativen Studie vor, die im Zeitraum von Dezember
2014 bis Dezember 2015 im Auftrag der KfW-Bankengruppe durchgefiihrt wurde. Ausgangspunkt fir die
Beauftragung war die nach wie vor zu niedrige Sanierungsrate im privaten Wohngebaudebestand — trotz
aktuell glinstiger 6konomischer Randbedingungen — und der somit gewonnene Eindruck, dass gerade auch
nicht-okonomische Faktoren einen entscheidenden Einfluss auf Sanierungstatigkeiten haben. Vor diesem
Hintergrund sollte vornehmlich fir private Wohneigentiimer, nachrangiger auch fir institutionelle Vermie-
ter, untersucht werden, welche Einflussfaktoren getatigte und nicht getatigte Gebaudesanierungen befor-
dert bzw. behindert haben.

Zur Beantwortung der Forschungsfrage wurden Interviews mit insgesamt 32 Privateigentiimern, die ihre
Wohnimmobilien entweder selbst nutzen oder vermieten, und vier institutionellen Vermietern in den
Kommunen Firth (Bayern), Herne und Heidelberg durchgefiihrt. Die Auswahl der Interviewpartner stitzte
sich auf eine im Vorfeld erarbeitete Eigentlimertypologie und erfolgte liber ein Screening, wobei das soge-
nannte Adressmittlungsverfahren zur Anwendung kam. Dabei wurde der Feldzugang mit Hilfe der kommu-
nalen Grundsteuerstellen?® realisiert und erreichte auch Eigentlimer, die andernfalls schwerer — und metho-
disch ggf. zweifelhafter — zu adressieren sind (Nicht-Sanierer).

Im Zentrum der Gesprache, die weitliberwiegend personlich, nur in seltenen Fallen auch telefonisch durch-
gefiihrt wurden, standen die Rekonstruktion der jeweiligen Entscheidungssituation fiir oder gegen die
Durchfiihrung von energetischen SanierungsmafRnahmen und die dafiir relevanten Motive und Begriindun-
gen. Daher war ein qualitativer Forschungsansatz besonders geeignet, da die Gesprachspartner jeweils
eigene Relevanzsetzungen vornehmen konnten.

Der nachfolgende Bericht ist wie folgt aufgebaut: Nach einer kurzen Darstellung der Ausgangslage und Ziel-
setzung der Studie, die ebenso Ausfiihrungen zur Untersuchungsstrategie sowie zur Zielgruppe und den
Kriterien zur Fallauswahl beinhaltet (Kap. 3), wird das methodische Vorgehen im Hinblick auf Feldzugang,
Erhebungsinstrumente (Kurzfragebogen Screening, Interviewleitfaden), Durchfiihrung der Befragung und
Auswertung mit der Spezial-Software MAXQDA naher erlautert (Kap. 4). In Kap. 5 folgt dann zunachst eine
Ubergreifende Beschreibung des Interviewsamples basierend auf den Riickldufen des Screenings. AuBer-
dem findet sich dort in Form von Steckbriefen eine Kurzcharakteristik der interviewten Privateigentiimer
und institutionellen Vermieter. Die zentralen Ergebnisse der Interviews mit den privaten Wohneigentiimern
werden detailliert in Kap. 6 beschrieben. Dabei wird die vorgefundene, ausgesprochen heterogene Band-
breite an Einflussfaktoren vertiefend beleuchtet und insbesondere auch im Hinblick auf Motivallianzen
analysiert. Diese dienen wiederum als Basis fir die Ableitung von Entscheidungslogiken, die zentrale Sanie-
rungsanreize, weitere Motive, aber auch Hemmnisse in wiederkehrenden Mustern biindeln und dabei auch
Pfadabhangigkeiten bericksichtigen. In Kap. 7 wird ein kurzer Abriss tber die Befunde aus den Gesprachen
mit den vier Wohnungsunternehmen gegeben. Kap. 8 schlieft mit einer zusammenfassenden Diskussion
der Ergebnisse.

% An dieser Stelle méchten sich der Auftraggeber und die Autorinnen dieses Berichts noch einmal recht herzlich fur die freundliche
Unterstiitzung der drei Grundsteuerstellen in Firth (Bayern), Herne und Heidelberg bedanken!



3 Ausgangslage und Zielsetzung der Studie

Fiir die Erreichung der Klimaschutzziele miissen Energieeinsparpotenziale starker als bisher genutzt wer-
den. Insbesondere dem Gebaudesektor kommt dabei eine entscheidende Bedeutung zu. So werden gerade
bei Bestandsgebauden Einsparpotenziale bei Weitem nicht ausgeschdpft, was sich in einer zu niedrigen
Sanierungsrate dulert. Dies gilt trotz bestehender Forderprogramme zur Steigerung der Energieeffizienz
wie der Forderung der KfW Bankengruppe, die mit einer Férderquote von nahezu 80% unter den Wohnge-
bduden, die mit Unterstitzung von Férdermitteln 2005 bis 2009 WarmeschutzmalRnahmen durchgefihrt
haben, eine zentrale Rolle einnimmt (IWU/IFAM 2013: 9)3. Die derzeit dennoch niedrige Sanierungsrate legt
daher die Vermutung nahe, dass solche Férderprogramme den Eigentiimern zu wenig bekannt sind, Hirden
bei der Beantragung von Fordermitteln bestehen und/oder neben 6konomischen auch nicht-6konomische
Faktoren einen wesentlichen Einfluss auf Sanierungsentscheidungen haben.

Die Einflussfaktoren fiir oder gegen eine energetische Sanierung wurden in wissenschaftlich fundierten
Studien bislang tiberwiegend nur fragmentarisch untersucht. Im Vergleich von energetischen Sanierern mit
konventionellen Sanierern (selbstnutzende Eigentiimer von Ein-/Zweifamilienhdusern) wurden auf der Ba-
sis einer qualitativen und quantitativen Studie vorwiegend nicht-6konomische Griinde als ausschlaggebend
identifiziert.* Lebensphase und wahrgenommene Ressourcen stecken diesen Studien zufolge lediglich den
Rahmen fiir eine Entscheidung ab. Wie die Entscheidung letztlich ausfallt, wird hingegen auf Basis von Ein-
stellungen und den mit einer Sanierung verbundenen Erwartungen und Befilirchtungen, also subjektiven
Wahrnehmungen der Situation beeinflusst. Diese sind dann auch malgeblich fiir die Identifikation be-
stimmter Eigentimertypen, die einer energetischen Sanierung mehr oder weniger positiv gegenliber ste-
hen. Die geringe Relevanz 6konomischer Faktoren ist an dieser Stelle allerdings kaum verwunderlich.
SchlieRlich setzt die Eingrenzung der Zielgruppe auf Sanierer bereits eine gewisse Bereitschaft zur Inkauf-
nahme von Kosten voraus, da auch Sanierungen ohne energetische Modernisierung mit hohen Kosten ver-
bunden sind. Es bleibt an dieser Stelle aber offen, ob 6konomische Griinde auch bei einem Vergleich der
energetischen Sanierer mit Nicht-Sanierern wenig relevant sind.

Eine in 2014 erschienene qualitative Studie des IOW®, die sowohl Sanierer als auch Sanierungsplaner und
Nicht-Sanierer (Eigentimer von Ein- und Mehrfamilienhdusern) umfasste, lasst dies bezweifeln. Hier stell-
ten finanzielle Restriktionen wie bspw. eine mangelnde Liquiditat, ein fehlender Zugang zu Investitionskapi-
tal, aber auch die Sorge vor einer Verschuldung prominente Sanierungshemmnisse dar.

Eine repradsentative Studie des IWU (ber Privateigentimer im Mehrfamilienhaussegment identifiziert den
Substanzerhalt und Wertsteigerung bzw. Sicherstellung der Vermietbarkeit als zentrale Motive fir eine

® Diefenbach et al. (2013, korr. Fassung 2014). Gutachten Monitoring der KfW-Programme , Energieeffizient Sanieren” und ,Ener-
gieeffizient Bauen” 2012. Online-Publikation:
http://www.iwu.de/fileadmin/user_upload/dateien/energie/KfW_Monitoringbericht_fuer_2012.pdf (letzter Zugriff:
17.12.2015).

* StieR et al. (2009). ,,So ein Haus ist auch die Sparkasse von einem*“. Motive und Barrieren von Eigenheimbesitzerinnen und —
besitzern gegenlber einer energieeffizienten Sanierung: Ergebnisse einer qualitativen Untersuchung. Online-Publikation:
http://www.enef-haus.de/fileadmin/ENEFH/redaktion/PDF/isoe_ergebnisse_der_qualitativen_Interviews_Bericht.pdf. (letzter
Zugriff: 20.11.2014).

StieR et al. (2010). Handlungsmotive, -hemmnisse und Zielgruppen fiir eine energetische Sanierung. Ergebnisse einer standardi-
sierten Befragung von Eigenheimsanierern. Online-Publikation:
http://www.enef-haus.de/fileadmin/ENEFH/redaktion/PDF/isoe_Handlungsmotive__-
hemmnisse_und_Zielgruppen_Bericht_EnefHaus2010_end_kompr.pdf (letzter Zugriff: 17.12.2015).

> Gossen & Nischan (2014). Regionale Differenzen in der Wahrnehmung von energetischen Sanierungen. Ergebnisse einer qualitati-
ven Befragung von privaten Gebaudeeigentimerinnen zu energetischer Sanierung in zwei unterschiedlichen Regionen, gebau-
de-Energiewende, Arbeitspapier 1, Berlin. Online-Publikation:
http://www.projekte.iw.undko.de/data/gebEner/user_upload/Dateien/GEW_AP1_Ergebnisbericht_Interviews_final_141126.p
df (letzter Zugriff 17.12.2015).
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Sanierung.® Als entscheidendes Motiv, warum (noch) keine Sanierung vorgenommen wurde, wurde ein
fehlender wahrgenommener Investitionsbedarf identifiziert. Als wahrgenommene Hemmnisse wurden
auch hier vorwiegend 6konomische Griinde (fehlendes Eigenkapital, negative Rentabilitatsabschatzung)
und das Alter der Eigentliimer genannt.

Alle referenzierten Studien erkennen, dass Sanierungen haufig in zeitlicher Ndhe zum (investiven) Erwerb
des Gebdudes vorgenommen werden. Dies wurde auch in einer am IWU angesiedelten Diplomarbeit auf
Basis von SOEP-Daten bestatigt.” Zudem zeigte sich tiberall, dass zumeist mehrere Motive fiir die Entschei-
dung ausschlaggebend sind.

Die hier vorliegende Studie hatte zum Ziel, die bisherigen Erkenntnisse auf eine breitere Basis zu stellen und
insbesondere die konkrete Entscheidungssituation fiir oder gegen eine energetische Sanierung mit einer
empirischen, schwerpunktmaRig qualitativ ausgerichteten Studie fiir die Eigentiimergruppen ,Selbstnut-
zer”, Kleinvermieter” und , institutionelle Vermieter” zu untersuchen. Dabei sollten Sanierungsanreize und
-hemmnisse unter Einbeziehung von individuellen Kontextbedingungen identifiziert werden.

3.1 Untersuchungsstrategie und Zielgruppe

Zur Erfassung komplexer Sachverhalte, wie sie bei der Entscheidung flr oder gegen eine energetische Sa-
nierung gegeben ist, stellte eine qualitative Studie, die einer fall-basierten Erklarungsstrategie folgt, einen
zielfihrenden methodischen Ansatz dar. Der Vorteil eines qualitativen Zugangs liegt darin, dass die Befrag-
ten eigene Relevanzsetzungen vornehmen kdnnen und Abwéagungen sowie Gewichtungen verschiedener
Faktoren in ihrem Zusammenspiel erfasst werden kénnen. Somit kdénnen Kausalmechanismen und Motival-
lianzen aus der direkten Sicht der Eigentliimer rekonstruiert werden, wahrend zumindest herkémmliche
guantitative, d.h. statistik-basierte Strategien Motivallianzen und Gewichtungen allenfalls indirekt durch die
Erfassung statistischer Zusammenhdnge modellieren und auf Kausalzusammenhédnge schlieBen kdnnen.
Dieses Vorgehen ist zudem mit einem Informationsverlust verbunden. Beispielsweise werden Abwagungen
zwischen Motiven nicht mehr erfasst. Zugleich erlaubt ein qualitativer Zugang das Thema in seiner ganzen
Bandbreite zu betrachten und lauft, bei einer sorgfaltigen Umsetzung, weniger Gefahr die Entscheidungssi-
tuation nur teilweise und damit selektiv zu erfassen. Dagegen ist eine selektive Vorgehensweise bei einem
quantitativen Zugang per se gegeben und setzt umfassendes Vorwissen zum Thema voraus (z.B. durch
Formulierung von Antwortkategorien).

Der Nachteil eines qualitativen Zugangs besteht in der Tatsache, dass Reprasentativitdt kaum herstellbar
bzw. der Geltungsbereich der Ergebnisse schwerer zu ermitteln ist. Um dennoch belastbare Daten gewin-
nen zu kénnen, ist eine sorgfaltige Festlegung der Zielgruppe und Fallauswahl und eine durchdachte Befra-
gungsstrategie entscheidend. Insbesondere muss die Vergleichbarkeit einzelner Falle durch eine systemati-
sche und nachvollziehbare Vorgehensweise bei der Datenerhebung und -auswertung, die den methodi-
schen Standards der qualitativen Sozialforschung entspricht, gewahrleistet sein. Ist dies gewahrleistet, sind
mittels qualitativer Zugdange umfassende und tiefgreifende Erkenntnisse maoglich.

Uberlegungen zur Zielgruppe bezogen sich auf die Zielsetzung der Studie, sowohl Sanierungsanreize als
auch Sanierungshemmnisse identifizieren zu kdénnen. Zur Erfassung von Sanierungsanreizen ist die Ziel-
gruppe der Sanierer eine geeignete Gruppe. Sanierungshemmnisse kdnnen mit dieser Zielgruppe hingegen
nur unzureichend und allenfalls indirekt erfasst werden, da moglicherweise zwar erlebte Hemmnisse letzt-
endlich doch Gberwunden wurden. Zur Erfassung von Sanierungshemmnissen war daher zentral, auch
Nicht-Sanierer in die Untersuchung einzubeziehen. Beide stellen somit die ibergeordnete Zielgruppe oder

® BBSR (Hrsg.) (2015): Privateigentiimer von Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern, BBSR-Online-Publikation 2/2015:

http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BBSROnline/2015/0N022015.htmI?nn=439538#Download=1 (letzter
Zugriff: 28.10.2015).

7 Milojkovic, Filip (2013). The socio economic determinants of building energy retrofits: A logistic regression on SOEP survey data.
Diploma thesis. Faculty for Economics and Social Sciences, Ruprecht-Karls-University Heidelberg (Prof. Dr. Andreas LGschel).
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auch Untersuchungsgesamtheit (Menge der Elemente, Uber die Aussagen zu Sanierungsentscheidungen
getroffen werden sollen) dar. Da sich beide Eigentimergruppen, unabhangig von ihrer Sanierungsentschei-
dung, mit dem Thema Sanierung auseinandergesetzt haben sollten, was fiir die Erarbeitung von Anreizen
und Hemmnissen wesentliche Voraussetzung ist, war eine Eingrenzung der Zielgruppe auf Eigentlimer mit
grundsatzlich sanierungsbedirftigen Gebauden notwendig. Als Abgrenzungskriterium fir das Baualter der
Gebdaude dienten die Gebaudealtersklassen des Mikrozensus — und zwar solche, die vor der ersten Warme-
schutzverordnung 1979 errichtet worden sind. Diese Eingrenzung fokussiert zugleich auf eine Gruppe mit
sehr grofRen Einsparpotenzialen und ist daher fiir die Erreichung der Klimaschutzziele besonders relevant.
Zusatzlich sollte in diesem Zusammenhang sichergestellt werden, dass die Auseinandersetzung mit Thema
Sanierung erst kiirzlich erfolgte, d.h. SanierungsmaBnahmen sollten in einem Zeitraum der zuriickliegenden
etwa 5 Jahre entweder durchgefiihrt oder aber erwogen und wieder verworfen worden sein.

3.2 Kriterien fiir die Fallauswahl

Die Fallauswahl wurde durch zwei kombinierte Strategien des qualitativen Forschungsparadigmas gesteu-
ert: die Auswahl typischer Falle und die Auswahl kontrastierender Fille.

Somit diente die Erarbeitung einer Typologie an Eigentliimern der weiteren Differenzierung derjenigen
Gruppen, Uber die Aussagen getroffen werden sollen. Sie verfolgte das Ziel, solche Fille auszuwahlen, die
das Untersuchungsfeld besonders gut repradsentieren und charakteristische Eigenschaften besonders klar
zum Ausdruck bringen. Zugleich wird die Erklarungskraft der Untersuchung dadurch gesteigert, dass Falle
verglichen werden, die sich in wichtigen Merkmalsauspragungen unterscheiden. Somit kénnen vorhandene
Hemmnisse und Anreize besser in ihrer Heterogenitat erfasst werden.

Zur Charakterisierung derjenigen Falle, die typisch fiir das Spektrum der auftretenden Falle innerhalb der
Zielgruppe sind, liefert die amtliche Statistik wertvolle Informationen. So bildeten die Eigentlimerstruktur
und deren relative Bedeutung im Gebaudebestand eine wesentliche Grundlage fiir die Typisierung. Hiervon
ausgehend gibt es drei Typen von Eigentliimern, die im Zentrum der Studie stehen (vgl. Abb. 3.1):

e Privateigentimer, die ihr Eigentum selbst bewohnen (,,Selbstnutzer”)

e Privateigentliimer, die ihr Eigentum vermietet haben (,Kleinvermieter”) und

o Vermieter der Wohnungswirtschaft (6ffentliche und private Wohnungsunternehmen, Genossen-

schaften usw.), die ausschlieBlich als Vermieter auftreten (,,institutionelle Vermieter”)

Abb. 3.1: Eigentiimer- und Gebaudestrukturen des Wohngebaudebestands

Eigentiimerstruktur des Wohng

Einfamilienh@user
+ haben einen Anteil von 65 % am Wohngebaudebestand; das

® Einfamilienhaus vom Eigentimer bewohnt

Einfamilienhaus vermietet

m Zweifamilienhaus vom Eigentiimer bewohnt

Zweifamilienhaus vermietet

u Mehr il (auch) vom Ei
bewohnt

Mehrfamili von Privateigentimern
vermietet

Mehrfamilienhaus von institutionellen
Vermietern vermietet

Quelle: Zensusdatenbank 2014; teilweise eigene Berechnungen
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entspricht etwa 12,3 Mio. Gebauden

* sind zu 99% im Besitz von Privatpersonen

+ wurden zu 60% vor der ersten Warmeschutzverordnung erbaut
* sind zu 84% vom Besitzer bewohnt und zu 13% vermietet.
Selbstnutzende Eigentiimer sind zu

* 50 % Familien mit Kindern

* 23 % Haushalte, in denen ausschlieRlich Senioren wohnen

Zweifamilienhauser

« haben einen Anteil von 17 % am Wohngebaudebestand; das
entspricht etwa 3,2 Mio. Gebauden

*+ sind zu etwa 78% im Besitz von Privatpersonen und zu 20% WEG
* wurden zu 72% vor der ersten Warmeschutzverordnung erbaut

Mehrfamilienhduser

+ haben einen Anteil von 18 % am Wohngebaudebestand; das
entspricht etwa 3,3 Mio. Gebauden

» sind zu etwa 41% im Besitz von Privatpersonen, zu 33% WEG
und zu 26% im Besitz von institutionellen Vermietern

= wurden zu 73% vor der ersten Warmeschutzverordnung erbaut



Es wurde davon ausgegangen, dass alle drei Typen mit unterschiedlichen Gebaudestrukturen, aber auch
objektiven und subjektiven Kontextbedingungen verbunden sind, die in unterschiedlicher Art und Weise
relevant fur ihre Entscheidungen fir oder gegen eine Sanierung sind und somit auch unterschiedliche An-
reize und Hemmnisse fiir diese Typen bestehen. Als objektive Kontextfaktoren, die von den Betroffenen
nicht beeinflusst werden kénnen, stellen sich z.B. rdumliche Merkmale wie wachsende oder nicht-
wachsende Raume, aber auch Wohnungsmarktmerkmale wie die Nachfragesituation am ortlichen Woh-
nungsmarkt®, Immobilienpreis-/Mietpreisniveaus oder Leerstinde und Bevélkerungsstrukturmerkmale wie
Alters-, Erwerbs- und Einkommensstruktur dar. Diese wirken vermutlich auf Sanierungsentscheidungen ein,
indem sie z.B. Wiederverkaufs- oder Vermietungschancen, die Hohe der erzielbaren Mieteinnahmen usw.
mitbestimmen. Daneben existieren weitere Rahmenbedingungen, die sich forderlich oder hinderlich auf
Sanierungsentscheidungen auswirken kénnen. Fiir Vermieter konnen sich z.B. durch das Vorhandensein
eines okologischen Mietspiegels Sanierungsanreize ergeben, weil ein besserer energetischer Standard ,,be-
lohnt” wird.

Zu den subjektiven Faktoren gehoren die Wahrnehmung und Relevanzbewertung der vorgenannten Rah-
menbedingungen und die generelle Einstellung zu energetischen Modernisierungen, die eine Bewertung
des Sanierungsbedarfs des bewohnten/vermieteten Gebaudes einschlieBen ebenso wie Kenntnisse tber
bestehende Fordermoglichkeiten. Insbesondere bei Privateigentiimern kommen die Familiensituation, das
Lebensalter sowie die finanziellen Ressourcen, aber auch die Einschdtzung der eigenen Wohnperspektive
(bei Selbstnutzern) bzw. der weiteren Vermietungsabsichten (bei Kleinvermietern) als weitere subjektive
Entscheidungsfaktoren hinzu.’ Institutionelle Vermieter dagegen treffen Sanierungsentscheidungen vor
dem Hintergrund ihres Gesamtbestands an Mietwohngeb&uden, ihrer finanziellen Leistungsfahigkeit und
bestandsspezifischen Merkmalen. Dabei spielen Abwagungen zwischen Modernisierung und Instandhaltung
im Zusammenhang mit Potentialbewertungen bestimmter Wohnlagen, bestehenden Mieterstrukturen und
ggf. Versorgungsverpflichtungen gegeniiber einkommensschwachen Haushalten eine Rolle.

Tab. 3.1: Charakteristische Merkmale der ausgewahlten Kommunen

Heidelberg Fiirth (Bayern) Herne
Einwohnerzahl*’ 148.415 116.640 154.887
Wachsend/schrumpfend11 stark wachsend wachsend schrumpfend
Mietpreisniveau12 hoch (Mietenstufe 5) mittel (Mietenstufe 3) niedrig (Mietenstufe 2)
Arbeitslosenquote13 51% 6,1 % 12,6 %
energetischer Mietspiegel ja nein ja

8 Vgl. Fullnote 6.

° Vgl. FuRnoten 3 und 4.

1% Quelle: Statistisches Bundesamt, Stand 2011 (auf Grundlage des Zensus 2011).

" Quelle: Interaktive Karte des BBSR zu wachsenden und schrumpfenden Stadten und Gemeinden (Link:
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/Wachs_Schrumpf_gem/Wachs_Schrumpf_Gemei
nden_node.html; Stand: 2012).

Die Kategorisierung des BBSR basiert auf den Indikatoren Bevolkerungsentwicklung, Gesamtwanderungssaldo, Arbeitsplatz-
entwicklung, Arbeitslosenquote, Realsteuerkraft und Kaufkraft. Sie hat fiinf Auspragungen: stark wachsend, wachsend, stabil,
schrumpfend, stark schrumpfend.

2 Quelle: Mietenstufen der Gemeinden auf der Grundlage der Mieten der Wohngeldempfanger, unterteilt in Mietenstufe 1 (glins-
tigste Mietenstufe) bis Mietenstufe 6 (teuerste Mietenstufe)

(Link:
http://www.bmub.bund.de/fileadmin/Daten_BMU/Download_PDF/Wohnraumfoerderung/mietenstufen_gemeinden.pdf).

13 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand Oktober 2015.
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Aufbauend auf diesen Uberlegungen wurde die Fallauswahl mittels einer zweistufigen Vorgehensweise
konkretisiert:

Auf der ersten Stufe, die alle drei Eigentlimertypen betrifft, wurde das sozialrdumliche Merkmal Fluktuation
als wesentliches Merkmal zur Kontrastierung der objektiven Kontextbedingungen als Auswahlkriterium
angesetzt. Sinnvoll erschien die Beriicksichtigung der beiden kontrastierenden Auspragungen wachsend vs.
schrumpfend. Aus diesem Grund wurden mit Heidelberg, Firth (Bayern) und Herne drei Kommunen ver-
gleichbarer GroRe ausgewahlt, die sich in dieser Hinsicht unterscheiden (siehe Tab. 3.1).

Auf der zweiten Stufe unterscheiden sich weitere Auswahlkriterien fir die einzelnen Eigentliimergruppen.
Fiir selbstnutzende Eigentlimer wurde als weiteres wesentliches Kriterium die Familiensituation ber{icksich-
tigt, wahrend bei Kleinvermietern eine Kontrastierung (iber das Gebaudemerkmal , geteiltes” vs. , ungeteil-
tes Gebadude” erfolgen sollte (vgl. Samplebeschreibung in Abschnitt. 5.1).

Bei institutionellen Vermietern war eine Differenzierung nach Sanierer/Nicht-Sanierer nicht geeignet, da
niemals der gesamte Wohnungsbestand von einer Sanierung betroffen sein diirfte. Fiir diese Gruppe erfolg-
te eine Untergliederung nach der Art des Unternehmens in 6ffentlich und privat.

4 Methodisches Vorgehen
4.1 Feldzugang

Fiir die Umsetzung der Fallauswahl war die Ansprache von Eigentiimern, die den verschiedenen Zielgrup-
pen der Studie angehoéren, eine notwendige Voraussetzung. Da es in Deutschland keine umfassende Da-
tenbank gibt, die Gebdudeeigentiimer mit deren Kontaktdaten verlasslich listet und aus der man konkrete
Interviewpartner hatte auswahlen kdnnen, bestand im Feldzugang die zentrale Herausforderung fiir die
Konzeption der Studie.

Vorgehensweisen, die unterschiedliche Zugangswege fiir die verschiedenen Eigentimertypen vorsehen
oder einen hinsichtlich der Menge an enthaltenen Eigentiimern nur sehr begrenzten bzw. selektiven Pool
erschlieen (z.B. Teilnehmer an bestimmten Projekten oder Kampagnen; ggf. willkirliche Auswahl durch
Verbande; Rekrutierung tGber Annoncen) und damit zwischen den Subgruppen der Typologie kaum ver-
gleichbare Erkenntnisse produzieren und/oder selektive und hinsichtlich ihrer Giiltigkeit nur begrenzte Aus-
sagen ermoglichen, schieden aufgrund dieser gravierenden Einschrankungen als gangbare Moglichkeiten
aus. Sobald bei solchen Losungen Daten an die Forschungseinrichtung weitergeben werden, sind diese auch
aus datenschutzrechtlichen Griinden moglicherweise bedenklich.

Aus diesem Grund wurde das sogenannte Adressmittlungsverfahren' tUber Grundsteuerdaten (siehe
Abb. 4.1) gewahlt, das eine einheitliche Vorgehensweise fiir nahezu alle Eigentimertypen (Selbstnutzer,
Kleinvermieter) ermdglicht, flexibel im Hinblick auf eine weitere Ausdifferenzierung der Typologie anwend-
bar ist, belastbare Ergebnisse gewahrleistet und datenschutzrechtlich unbedenklich ist.

Der Zugang zu Adressdaten von Eigentiimern flhrte dabei Uber die Grundsteueramter der drei Kommunen.
Diese fuhren im Zuge der Grundsteuererhebung Listen aller grundsteuerpflichtigen Eigentimer samt voll-
standiger und aktueller Adresse. Weil die Weitergabe von Eigentliimerangaben an nicht-6ffentliche Stellen
zum Zwecke der Forschung unzuldssig ist (§ 31 Abs. 3 AO), besteht in der Anwendung des Adressmittlungs-
verfahrens ein mit dem Datenschutz kompatibles Vorgehen, um die Daten der Grundsteueramter als For-
schungseinrichtung dennoch nutzen zu kénnen. Dabei werden von der Forschungseinrichtung frankierte
Briefumschlage an die Grundsteueramter gegeben. Diese adressieren die Umschlage und leiten sie im Auf-
trag und nach Anweisung der Forschungseinrichtung an die potenziellen Zielpersonen weiter. Zudem er-
klart der Forscher den Betreffenden das Anliegen der Kontaktaufnahme bzw. Erhebung und klart ihn dar-

1 Vgl. Hader, Michael (2009): Der Datenschutz in den Sozialwissenschaften. Anmerkungen zur Praxis sozialwissenschaftlicher Erhe-
bungen und Datenverarbeitung in Deutschland; Rat fir Sozial- und WirtschaftsDaten (RatSWD) (Hrsg.), Working Paper No. 90.
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Uber auf, wie seine Adresse ermittelt wurde. Auf dieser Basis kann die Zielperson (iber ihre Teilnahme an
der Erhebung selbst entscheiden und den Bogen ggf. direkt an die Forschungseinrichtung zuriicksenden.

Auf diesem Weg war es moglich, einen Kurzfragebogen an die Privateigentimer versenden zu lassen, der
dazu diente, die einzelnen Subgruppen der entwickelten Typologie zu identifizieren und die Teilnahmebe-
reitschaft fir ein personliches Interview zu ermitteln (Screening). Diese Teilmengen stellten dann die Aus-
wahlgesamtheit fiir die konkrete Auswahl der Befragten dar.

Abb. 4.1: Arbeitsschritte bei der Fallauswahl anhand eines Adressmittlungsverfahrens
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Die Eingrenzung der Zielgruppe auf Eigentimer von Gebduden mit einem Baujahr vor 1979 und die Tatsa-
che, dass Grundsteuerstellen der Kommunen keine eigenen Stichproben ziehen diirfen, machte vorab eine
Adressrecherche notwendig. Da kein Anspruch auf eine reprasentative Stichprobe bestand, stellte eine
Recherche im Internet (Bing Maps und Google Earth), bei der Altbauten identifiziert und zugleich unter-
schiedliche Gebdudestrukturen beriicksichtigt werden konnten, einen gangbaren und zugleich kostenglins-
tigen Weg der Adressrecherche dar. Die Recherche wurde dabei auf finf Gebdude- bzw. Quartierstypen aus
dem Altbau konzentriert: Blockbebauung Griinderzeit, EFH-Siedlungen der 50er und 60/70er Jahre, inner-
stadtischer Wiederaufbau der 50er/60er Jahre, Wohnungseigentimergemeinschaften der 70er/80er Jahre.
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Eine entsprechende Identifizierung nach optischen Gesichtspunkten war auf Basis architektonischer Grund-
kenntnisse unproblematisch und schnell umsetzbar.

Als Bruttostichprobe angestrebt war ein Versand von 250 Screening-Bégen pro Kommune — 100 fir den
Ein-/ Zweifamilienhausbereich und 150 fiir den Mehrfamilienhausbereich. Aufgrund méglicher Fehlselekti-
onen®™ wurde bei der Adressrecherche ein entsprechender Puffer von +20% EFH und +50% MFH eingebaut,
so dass etwa 450 Adressen je Kommune recherchiert wurden.

Diese wurden dann in ein eigens entwickeltes Software-Tool eingespeist, welches den Grundsteueramtern
den Fragebogenversand erleichterte und zugleich der Feldkontrolle und Feldstatistik diente.

Aus dem Riicklauf des Screenings wurde dann aus den teilnahmebereiten potenziellen Interviewpartnern in
jeder Subgruppe die bendstigte Anzahl an Befragten ausgewahlt und lGber die im Screening mitgeteilte Kon-
taktmoglichkeit telefonisch oder per E-Mail kontaktiert. Als Incentive wurde den Interviewten eine Auf-
wandsentschadigung von 30 € gezahlt.

Die institutionellen Vermieter wurden demgegeniiber Gber eine Recherche der lokalen Wohnungsunter-
nehmen in den ausgewdhlten Kommunen identifiziert.

4.2 Konzeption der Erhebungsinstrumente

4.2.1 Screening-Fragebogen

Wie bereits eingefiihrt, diente der Kurzfragebogen primar zur Umsetzung der Fallauswahl und stellte die
Identifizierung der in der Typologie entwickelten Subgruppen sicher. Demzufolge wurden hier Kriterien zur
Eingrenzung der Zielgruppe und die Auswahlkriterien, (iber die sich diese Subgruppen definieren, erfasst.
Der Bogen beinhaltete daher die folgenden Aspekte:

Im Screening sollten alle Mallnahmen bezogen auf die Ddmmung der Gebaudehiille, die Erneuerung der
Fenster und Heizungsanlage, den Einbau einer PV- oder solarthermischen Anlage sowie den Einbau einer
Luftungsanlage, die wahrend der Zeit als Eigentiimer nachtraglich am Gebaude durchgefiihrt wurden und
die jeweils mindestens 1.000 € kosteten, angegeben werden. Fiir die Malnahmen sollte zudem das Jahr der
(letztmaligen) Durchfiihrung angegeben werden. Darliber hinaus sollten MaBnahmen kenntlich gemacht
werden, die sich aktuell in der Planung/Umsetzung befanden, in den letzten ca. finf Jahren zwar erwogen,
aber wieder verworfen wurden, bisher noch gar nicht erwogen wurden oder ggf. bereits von einem Vorei-
gentimer realisiert worden waren. Dies erlaubte einerseits die Identifizierung von Sanierern und Nicht-
Sanierern und stellte andererseits sicher, dass sich potenziell infrage kommende Interviewpartner zu einem
nicht allzu lange zuriickliegenden Zeitpunkt mit dem Thema energetische Sanierung ausfiihrlicher ausei-
nandergesetzt hatten.

Des Weiteren fragte der Bogen Angaben zu Gebdudemerkmalen (Typ, GroRe, Baualter, Denkmalschutz),
Eigentumsform und Eigentumserwerb (investiv/nicht-investiv), Nutzungsform (Selbstnutzer/ Vermieter/
beides), die Inanspruchnahme von Férdermitteln sowie HaushaltsgroRe und Alter der im Haushalt lebenden
Personen ab.

SchlieBlich diente der Kurzfragebogen dem Einholen der Teilnahmebereitschaft der Befragten fiir das ge-
plante Leitfadeninterview. Sie konnten ihre Zustimmung/Ablehnung signalisieren und bei Zustimmung ent-
sprechende Kontaktdaten eintragen.

13 2 B. recherchierte Adresse ist kein Wohngebaude, Mehrfamilienhaus im Besitz eines institutionellen Vermieters, Eigentiimer hat
seinen Wohnsitz im Ausland.
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4.2.2 Interviewleitfiden

Der Leitfaden im Interview stellt sicher, dass einerseits alle relevanten Informationen erhoben werden,
aber auch die Moglichkeit zu subjektiven Relevanzsetzungen seitens der Befragten besteht, und folgt daher
gewissen methodologischen Prinzipien.

So ist es notwendig, auf Basis des Vorwissens vorab Leitfragen bzw. Annahmen zu formulieren (Prinzip des
theoriegeleiteten Vorgehens) und diese in einer moglichst alltagsnahen Sprache und aus der Perspektive
des Befragten betrachtet zu formulieren, d.h. seinen persdnlichen Kontext einzubeziehen (Prinzip des Ver-
stehens). Daher ist es ratsam, den Leitfaden flr einzelne Eigentlimergruppen anzupassen. Denn beispiel-
weise ist die Perspektive eines Wohnungsunternehmens, das einen sehr groRen Bestand an Wohnungen
aufweist, eine ganz andere als diejenige eines Privateigentiimers.

Das (ibergeordnete Ziel eines qualitativen Zugangs ist es, Informationen vom Befragten mdoglichst umfas-
send zu erheben. Daher ist es von zentraler Bedeutung, den Gesprachspartner zu ausfihrlichen Erzdhlun-
gen anzuregen, d.h. moglichst offene, erzdhlgenerierende Fragen zu stellen (Prinzip der Offenheit). Trotz-
dem diirfen die spezifischen relevanten Themen nicht aus dem Blick geraten. Zugleich stellt der Leitfaden
sicher, dass Vergleichbarkeit zwischen den Interviews hergestellt wird, indem in jedem Interview gleicharti-
ge Informationen erhoben werden, und trdgt dariber hinaus zur Abgrenzung von einer alltdglichen Ge-
sprachsform bei. So wird z.B. eine feste Rollenverteilung vorgegeben und das Informationsziel festgelegt.
Im Unterschied zum standardisierten Fragebogen bildet der Leitfaden lediglich eine Art Gerust und lber-
lasst es dem Interviewer, wann und in welcher Form die Fragen gestellt werden und wann Nachfragen zur
Vertiefung notwendig sind — denn dies soll letztlich von den Antworten des Befragten abhangen.

Bei der Leitfadenkonstruktion hat es sich bewahrt den Leitfaden in mehrere Themenblocke zu gliedern.
Dabei wird jede Eingangsfrage zu einem neuen Themenblock ausformuliert. Unterthemen kénnen dann
auch stichwortartig festgehalten werden. Bei jedem Themenblock sollte Platz fiir eigene Notizen zur Verfi-
gung stehen. Hier kdnnen Auffélligkeiten und Themen notiert werden, zu denen an geeigneter Stelle im
Interview nachgefragt werden soll. Eingangsfragen zu einem Themenblock sollen méglichst erzahlgenerie-
rend gestellt werden. Auf die ersten Ausfiihrungen des Befragten konnen dann Detaillierungsfragen und
Nachfragen bzw. Bilanzierungsfragen folgen. Die Reihenfolge der Themenblocke bzw. Fragen sollte sich
nach ihrem kognitiven Kontext richten und das Erinnerungsvermogen des Gesprachspartners unterstiitzen.
Zudem sollte der Leitfaden moglichst Ubersichtlich gestaltet sein, da der Interviewer ggf. auch zwischen
einzelnen Themen springen und sich daher schnell zurechtfinden muss.

Der Leitfaden der Studie umfasste die nachfolgenden Themenbldcke:

Vorspann - erneute Information des Befragten liber das Ziel der Untersuchung, die Rolle und den
Ablauf des Interviews
- Aufklarung tber die Verwendung der Daten und die Sicherstellung der Anonymitat
- Bitte um Aufzeichnung des Gesprachs

Ausgangslage: Anlass und Ent- - gebaudebezogene Informationen (Gebdudezustand, Gebdudeerwerb, wahrgenommener
scheidungshintergrund Investitionsbedarf)16
- personlicher Hintergrund (Lebenssituation und Umfeld, Bedeutung des Gebaudes, Zu-
kunftsperspektiven)
- weitere objektive und subjektive Kontextbedingungen (z.B. Relevanzbewertung kommu-
naler Rahmenbedingungen, Wohnbedrfnisse)
- konkrete Ausldser fiir Uberlegungen zu Sanierungs-/Modernisierungsmafnahmen
- Ziele mit Eigentum
- Einstellungen zum Thema

18 Soweit moglich wurden Angaben zum derzeitigen energetischen Zustand des Gebaudes in einem zusatzlichen Kurzfragebogen
vermerkt.
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Phasen der Entscheidungsfin-
dung: Ablauf des Entschei-
dungsprozesses

Abwagung von Faktoren:
Schwierigkeiten/Bedenken und
(erwartete) Vorteile/Nutzen

Bilanzierung: Zufriedenheit mit
Ergebnis und abschlieBende
Gesamteinschatzung

alle wichtigen Stationen und Schritte der Entscheidungsfindung (z.B. Vorwis-
sen/Informationsbeschaffung/Beratung, Informationsverarbeitung, Aushandlungsprozes-
se, spezifische Planung)

Wahrnehmung und Rolle von Férdermitteln

Bedenken, Unsicherheiten, wahrgenommene Hirden und Risiken, Vorteile, Nutzen unter
Berlcksichtigung von Informationen/Informationsquellen und Einstellungen

zentrale Beweggriinde, Ausschlaggeber und Verstarker

ggf. Vertiefung von Punkten, die bereits im vorhergehenden Themenblock angesprochen
wurden

rickblickende positive/negative Erfahrungen, Erleben des Entscheidungsprozesses und
Zufriedenheit mit Entscheidung/Ergebnis
Vertiefung zur Uberwindung/Nicht-Uberwindung von Hemmnissen, die im vorigen The-

menblock genannt wurden
- Ausblick auf weitere Planungen
- Verbesserungsmoglichkeiten, auch bezogen auf Férdermaoglichkeiten

Schlussfragen - aus Sicht des Befragten wichtige, bisher nicht erorterte Aspekte

4.3 Durchfiihrung der Befragung

Wie bereits eingefiihrt, stellt die Befragungssituation eine anspruchsvolle Aufgabe dar. Um die Erzahlbe-
reitschaft des Befragten zu fordern, ist es zentral, ein gutes und vertrauensvolles Gesprachsklima zu schaf-
fen bzw. dieses fortwdhrend aufrecht zu erhalten oder herzustellen. Zugleich mussten alle zentralen Fragen
des Leitfadens erfasst werden, ohne jedoch die Erzdhllogik bzw. -chronologie des Befragten zu brechen.
Generell sollten die vier Anforderungen an Leitfadeninterviews (Reichweite, Spezifizitat, Tiefe und persona-
ler Kontext) erfillt werden. D.h. alle Entscheidungsfaktoren mussten in ihrer (ganzen) Bandbreite, aber
dennoch detailliert erfasst werden. Zugleich musste deren Bedeutsamkeit aus Sicht des Befragten rekon-
struiert und dessen personlicher Kontext einbezogen und akzeptiert werden.

Aufgrund der Notwendigkeit zur Schaffung eines personlichen, vertrauensvollen Kontakts zum Befragten
wurden weit iberwiegend personliche Einzelinterviews im Haus der Befragten (z.T. mit Beteiligung des
(Ehe-)Partners/der (Ehe-)Partnerin) durchgefiihrt, nur in wenigen Ausnahmen erfolgte das Interview auf
Wunsch des Befragten telefonisch. Um Informationsverlusten vorzubeugen und auch erfassen zu kdnnen,
wie etwas gesagt wird, wurden die Interviews aufgezeichnet.

Bei institutionellen Vermietern wurde auf Basis der Recherche und Bereitschaft entschieden, welche Per-
son/welcher Personenkreis am ehesten in Frage kommt. Hier waren auch Gruppeninterviews maglich.

4.4 Auswertungsverfahren und Umsetzung in MAXQDA

Die Auswertung erfolgte auf Basis der vollstandig transkribierten Interviews und folgte der Methode der
qualitativen Inhaltsanalyse mit Hilfe der Spezial-Software MAXQDA. Die Auswertung umfasst drei Schritte:
Im ersten Schritt (Extraktion) wurden relevante Textstellen zu a priori erstellen Kategorien zugeordnet. Im
zweiten Schritt (Aufbereitung) erfolgte eine weitere Systematisierung und Ausdifferenzierung der Katego-
rien auf Basis der bereits kodierten, d.h. zugeordneten Textstellen. Dabei wurden betreffende Textstellen
jeweils in neue Unterkategorien verschoben. Im dritten Schritt der eigentlichen Auswertung werden die
kodierten Textstellen im Hinblick auf die unterschiedlichen Sanierer- und Nutzungstypen hin analysiert.

Das urspriingliche Kategoriensystem, das zur Extraktion herangezogen wurde, bestand aus sieben Hauptka-
tegorien: Entscheidungshintergrund, Wissen/Meinungen/Einstellungen, Akteure/Informationsquellen, Ab-
wagungen/relevante Faktoren, Erfahrungen im Umsetzungsprozess, Férderinstrumente und Bilanzierung
(vgl. Abb. 4.2). Alle Hauptkategorien waren in weitere Unterkategorien untergliedert, die Kategorien wur-
den mit sogenannten Code-Memos versehen, die Zuordnungsregeln festlegen. Die Extraktion wurde von
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mehreren Auswertern durchgefiihrt, wobei ein Text immer von mindestens zwei Auswertern kodiert wur-
de. Die Ergebnisse wurden mit Hilfe der Teamwork-Funktion in MAXQDA jeweils abgeglichen und ggf. dis-
kutiert. Dieses Vorgehen stellt die Inter-Coder-Ubereinstimmung sicher. Im Zuge der Extraktion wurden
Code-Memos weiter verfeinert, um eine einheitliches Verstandnis der Codes sicherzustellen.

Abb. 4.2: Urspriingliches Kategoriensystem in MAXQDA
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Aufbereitung und Auswertung wurden mit Hilfe der Text-Retrieval-Funktionen realisiert, bei der kodierte
Textstellen fur ausgewahlte Codes, Texte und Textgruppen u.a. unter Zuhilfenahme des Code-Matrix-
Browsers als Visualisierungstool dargestellt werden kénnen.

Die Analyse von Motivallianzen erfolgte mit Hilfe weiterer Funktionen in MAXQDA auf zwei Ebenen: Zu-
nachst wurde mit Hilfe der Konfigurationstabelle in MAXQDA auf Ebene der Dokumente analysiert, welche
Motivkombinationen, ausgehend von den finf hdufigsten Einflussfaktoren, in einem Dokument vorkom-
men. Dies gibt einen ersten Einblick in die Komplexitdt von Entscheidungen. Auf der zweiten Ebene wurden
Motivallianzen auf konkrete Sinneinheiten in den AuRerungen der Eigentiimer bezogen. Dies erfolgte unter
Anwendung eines komplexen Text-Retrievals bzw. des Code-Relation-Browsers. Hierflir wurden fir jeden
Sanierertyp (Sanierer, Nicht-Sanierer/Mischtyp) ausgehend von den fiinf haufigsten Faktoren alle Motiv-
Kombinationen mit mehr als zehn Textstellen innerhalb der beiden Sanierergruppen naher analysiert und
zusammenhangende Sinneinheiten als entsprechende Motivallianz kodiert. Die konkrete Umsetzung erfolg-
te in mehreren Schritten. Im ersten Schritt wurden auf der Basis mehrfacher Nennungen an Faktoren in-
nerhalb desselben Abschnitts” Allianzen aus zwei Motiven gebildet. Diese wurde in einem zweiten Schritt
auf Kombinationen mit einem dritten Motiv gepriift und bei mehr als zehn Textstellen der entsprechenden
Tripelkombination zugeordnet. Die Arbeitsschritte wurden so lange fortgesetzt bis keine weiteren Kombi-

7 In MAXQDA 11 wurden Uberschneidungen von Faktoren mit Hilfe des Code-Relation-Browser mit der Bedingung (Nihe = ein
Absatz) auf der Ebene der Segmente fiir die einzelnen Saniergruppen identifiziert und im Falles eines Auftretens bei mehr als
zehn Textstellen im Hinblick auf die Zugehorigkeit von Entscheidungsfaktoren zu einer Sinneinheit/Thema gepruft.
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nationen mit mehr als zehn Textstellen vorzufinden waren. Dies war bei beiden Sanierertypen nach der
Erstellung verschiedener Kombinationen aus drei Motiven der Fall. Als Resultat liegen haufige Motivkons-
tellationen vor, die den wesentlichen Ausgangspunkt flr die Analyse der jeweiligen Argumente in ihrem
Zusammenspiel bilden. Dabei tritt ein Doppelmotiv nicht zugleich als Tripelmotiv auf, sondern wird als , rei-
nes” Doppelmotiv verstanden, das nur sporadisch mit weiteren Motiven auftritt.

Die Analyse (und Darstellung) der Argumente fir oder gegen energetische SanierungsmafRnahmen bzw. der
Motivallianzen orientiert sich an unterschiedlichen BezugsgrofRen. Einen Ausgangspunkt bildet dabei die
Anzahl der Interviews, in denen entsprechende Argumente angesprochen wurden, als auch die Haufigkeit
an Textstellen in den Transkripten. Ersteres bietet einen Zugang zu den duRerst heterogenen und komple-
xen Entscheidungsprozessen und ermoglicht es, eine Rangfolge an Argumenten zu bilden, davon ausge-
hend, dass Argumente, die in vielen Interviews genannt werden, wichtiger sind als selten genannte Argu-
mente. Derselben Logik, jedoch auf einer feineren Ebene, folgt die Beriicksichtigung der Anzahl an Textstel-
len. Typischerweise wurden fiir die Befragten individuell besonders wichtige Aspekte in den Interviews
mehrfach in unterschiedlichen Zusammenhingen oder bezogen auf unterschiedliche Uberlegun-
gen/MaRnahmen vorgebracht. Das bedeutet, dass auch im einzelnen Interview sowohl Pro- als auch Kont-
ra-Argumente, die ggf. der gleichen Kategorie zuzuordnen sind, vorkommen kénnen. Daher ist der Bezug
auf Textstellen besonders wichtig, um Feinheiten hinsichtlich verschiedener Entscheidungen bzw. Mak-
nahmen herausarbeiten zu kénnen. Dieses grundlegende Vorgehen wird auch bei der Darstellung der Moti-
vallianzen aufgegriffen. Um Allianzen abbilden zu kénnen ohne die Kleinteiligkeit von Argumentationslinien
aufgeben zu missen, werden Textstellen hier — wie oben beschrieben — zu Sinneinheiten geblindelt.

Bei der Analyse und Darstellung von Argumenten und Motivallianzen wurden mit Nicht-Sanierern und Sa-
nierern zudem zwei Saniertypen und mit Selbstnutzern und Vermietern zwei Nutzertypen unterschieden
(siehe auch Kapitel 5). Dabei beinhalten Nicht-Sanierer auch Mischtypen, die in ihren Entscheidungen den
Nicht-Sanierern haufig dhnlicher sind. Weiterhin werden auch Eigentliimer mit teilweise selbstgenutztem
Eigentum, die folglich Teile ihres Gebdaudes vermietet haben, den Selbstnutzern zugeordnet. Wenn sich
hinsichtlich dieser Untertypen Besonderheiten in der Argumentation ergeben, wird dies an entsprechender
Stelle kenntlich gemacht.

5 Beschreibung des Interviewsamples

5.1 Auswahl der interviewten Privateigentiimer auf Basis des Screenings

Insgesamt nahmen 180 Privateigentiimer an der Kurzbefragung des Screenings teil. Dies entspricht einem
Riicklauf von 25% der von den Grundsteuerstellen angeschriebenen 714 Adressen. Davon 71 Befragte er-
klarten sich zu einer Interviewteilnahme bereit. Mit 32 von ihnen wurde plangemaR ein Interview durchge-
flhrt.

Abb. 5.1: Riicklauf der Screening-Bégen nach Kommune (absolute Zahlen)
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Wie bei den Uberlegungen zur Fallauswahl festgelegt, handelt es sich bei den Interviewten jeweils etwa zur
Halfte um Eigentlimer von Ein-/Zweifamilienhdusern (EFH: n=16; ZFH: n=1) und Mehrfamilienhdusern
(n=15). Sie sind zu zwei Dritteln selbstnutzende Eigentiimer (n=21), die in sieben Fallen zugleich Wohnun-
gen im Gebaude vermieten, und zu einem Drittel Privatvermieter (n=11), die ihr Eigentum ausschlieRlich
vermieten. Dies entspricht im Wesentlichen auch den jeweiligen Verteilungen in der Auswahlgesamtheit
der zur Interviewteilnahme Bereiten (vgl. Abb. 5.2).

Abb. 5.2: Teilnahmebereite und Interviewte nach Nutzungs- und Geb&dudetyp (absolute Zahlen)
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Genauso zentral wie die Unterscheidung in Selbstnutzer und Vermieter war die Berlicksichtigung verschie-
dener Sanierungstypen bei der Fallauswahl — ndmlich Sanierer und Nicht-Sanierer — um Argumente fiir und
gegen energetische MalRnahmen erheben zu kénnen. Die Analyse der im Screening gewonnenen Eigentii-
merdaten zu den (nicht) durchgefiihrten MaRnahmen zeigte, dass nur sehr wenige ,idealtypische Nicht-
Sanierer” im Sample waren, dafiir aber haufiger ,,Mischtypen®, die zwar in kleinem Umfang einzelne MaR-
nahmen durchfiihren, sich aber nicht oder kaum an grofRere MaRnahmen heranwagen (vgl. Abb. 5.3).

Abb. 5.3: Verteilung des Samples nach Sanierungstypen
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* wie oben bereits eingefiihrt, sollten die Interviewten sich bereits eingehender mit der Thematik beschaftigt haben
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Wie die Definition der Sanierungstypen erfolgte, verdeutlicht Abbildung 5.4:

Abb. 5.4: Interviewte nach Sanierungstyp und durchgefiihrten MaBnahmen (in %

Danach zeichnen sich die Sanierer durch sehr umfanglich durchgefiihrte Mallnahmen aus, die etwa
bis zu 5 Jahre zuriicklagen. In allen Fallen wurden DdmmmaRnahmen der Gebaudehille durchge-
flhrt. In den allermeisten Fallen erfolgte im Zeitraum ebenfalls eine Erneuerung der Heizungsanla-
ge und der Fenster, teilweise wurden zudem solarthermische und/oder photovoltaische Anlagen
installiert
Die Nicht-Sanierer stellen demgegeniiber beinahe das genaue Gegenteil zum Sanierer dar. Sie ha-
ben alle tiber eine Ddmmung der Gebaudehiille in den letzten ca. 5 Jahren nachgedacht, sich dann
aber bewusst dagegen entschieden. Eine Erneuerung der Heizung und (von Teilen) der Fenster er-
folgte entweder durch den Voreigentiimer und lag dann bereits sehr lange zuriick oder wurde
selbst durchgefihrt und lag dann ebenfalls lange zuriick (ein Interviewter: Heizung in 1998) oder
betraf nicht die Gesamtheit der Fenster (ein Interviewter: Fenster in 2014).
Dariber hinaus finden sich auch zwei Formen von Mischtypen im Sample, die insbesondere den
MaBnahmen an der Gebaudehiille deutlich kritischer gegeniiberstehen als Sanierer, aber dennoch
weniger skeptisch sind als die Nicht-Sanierer. Es lieRen sich zwei Tendenztypen herauskristallisie-
ren, namlich:
o Tendenz Sanierer, die in jlingster Zeit alle wenigstens die Fenster und die Heizungsanlage
erneuert haben bzw. dies gerade explizit planen.
o Tendenz Nicht-Sanierer, die demgegeniiber in vergleichsweise kleinerem Umfang Fenster-
und Heizungserneuerungen vorgenommen haben, fir die aber DammmaRnahmen der Ge-
badudehiille und weitere technische Einbauten keine Rolle spielten.
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Wie die nachfolgende Abbildung noch einmal zeigt, fanden sich nach dieser Definition je zur Halfte Sanierer
und Nichtsanierer/Mischtypen im Sample. Letztgenannte werden bei den Auswertungen zumeist gemein-
sam betrachtet. Mischtypen sind gegeniber kleineren SanierungsmaRnahmen zwar aufgeschlossener als
Nicht-Sanierer, im Vergleich zu Sanierern jedoch deutlich skeptischer und zégerlicher. Eine Zusammenfas-

'8 Trotz der kleinen Fallzahlen und der unterschiedlichen GruppengroRen zur Vergleichbarkeit Angaben in %.
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sung der beiden Typen erscheint also — auch vor dem Hintergrund der kleinen Fallzahl an Nicht-Sanierern —

gerechtfertigt.

Abb. 5.5: Interviewte nach Sanierungstyp (absolute Zahlen)

M Sanierer
M Tendenz Sanierer
Tendenz Nicht-Sanierer

M Nicht-Sanierer

Bei der Auswahl der Interviewpartner wurde des Weiteren auf die Beriicksichtigung unterschiedlicher
Haushaltstypen Wert gelegt. Im Interviewsample befinden sich daher Menschen im Seniorenalter oder an
der Schwelle zum Seniorenalter™ (40%) genauso wie Familien mit Kindern (28%) und kinderlose Paare oder
Singles (25%). Im Vergleich zur Auswahlgesamtheit wurden Seniorenhaushalte bei den durchgefiihrten
Interviews zugunsten einer guten Sample-Durchmischung etwas unter- und Familien mit Kindern etwas

Uberreprasentiert.

Abb. 5.6: Teilnahmebereite und Interviewte nach Haushaltszusammensetzung (absolute Zahlen)
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Darliber hinaus fanden die unterschiedlichen Baualtersklassen der in Betracht kommenden Gebaude eine
entsprechende Beriicksichtigung bei der Auswahl der Interviewpartner.

' Die Grenze wurde etwa bei einem Alter von 60 Jahren gezogen.
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Abb. 5.7: Teilnahmebereite und Interviewte nach Baualtersklasse des Gebaudes
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Die Mehrheit der Mehrfamilienhduser des Interviewsamples (n=13; 87%) entstand vor 1919. Darunter be-
finden sich Fachwerkgebaude aus dem 17. bis 19. Jahrhundert sowie typische Griinderzeitbauten. Die Ein-
familienhduser entstanden zu knapp zwei Dritteln (n=10) in den 1930er bis 1960er Jahren. Insgesamt zehn
Gebaude stehen zumindest zum Teil unter Denkmalschutz oder Ensembleschutz.

Abb. 5.8: Interviewte nach Baualtersklasse und Typ des Gebaudes (absolute Zahlen)
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Wie Abbildung 5.9 zeigt, gehoért den Interviewten das Gebdude in der Halfte der Falle allein. Sehr haufig
sind auch beide (Ehe)Partner gemeinsame Eigentlimer der Immobilie. Bei drei Interviewten handelt es sich
um Mitglieder einer Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG).

Abb. 5.9: Interviewte nach Eigentumsform (absolute Zahlen)
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m Alleineigentum m Eigentum gemeinsam mit Partner Wohnungseigentiimergemeinschaft
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Die Mehrheit der Interviewten (62%) hat seit mehr als zehn Jahren Eigentum am Gebéaude, bei den Gbrigen
liegt der Zeitpunkt der Eigentumsiibernahme weniger lang zuriick (vgl. Abb.5.10). Bei deutlich mehr als der
Halfte der Interviewten (58%) ist die Immobilie durch Kauf (oder Errichtung) in ihren Besitz gekommen. Die
Ubrigen 42% haben das Gebaude geerbt.

Abb. 5.10: Interviewte nach Zeitpunkt der Eigentumsiibernahme
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5.2 Kurzbeschreibung der interviewten Privateigentiimer

Nach diesem Kurzliberblick iber das Interviewsample geben die im Folgenden dargestellten Steckbriefe zu
den Einzelinterviews einen detaillierten Einblick in die Familiensituation der Interviewten, wesentliche
Merkmale des Gebaudes (Haustyp, Nutzungsform, Baujahr, ggf. Denkmalschutz), Eigentumsverhaltnisse
und durchgefihrte bzw. wieder verworfene energetische Mallnahmen am Gebaude. Zur Erinnerung: Im
Screening sollten alle MaRnahmen bezogen auf die Dammung der Gebaudehdiille, die Erneuerung der Fens-
ter und Heizungsanlagen, den Einbau einer PV- oder solarthermischen Anlage sowie den Einbau einer Luf-
tungsanlage, die wahrend der Zeit als Eigentiimer nachtraglich am Gebaude durchgefiihrt wurden und die
jeweils mindestens 1.000 € kosteten, angegeben werden. Diese Informationen wurden teilweise im Inter-
view weiter erganzt und prazisiert. Zudem sollte ggf. dariber Auskunft gegeben werden, ob die genannten
Malnahmen in den letzten ca. finf Jahren zwar erwogen, aber wieder verworfen wurden.

SchlieBlich ist in den Beschreibungen kenntlich gemacht, wenn im Interview lber weitere, nicht im Scree-
ning erfasste Eigentumsobjekte berichtet wurde.

Interviews, deren ID mit einer 1 beginnt, wurden in Firth durchgefiihrt. Die Interviews in Herne beginnen
mit einer 2, die aus Heidelberg mit einer 3.

Sanierer Merkmale

1348 o Haushaltstyp: Paar nicht im Seniorenalter mit erwachsenen, nicht mehr im Haus lebenden Kindern
Gebdudemerkmale: Einfamilienhaus, freistehend, selbstgenutzt mit vermieteter Einliegerwohnung,
Eternit-AuBenfassade, Baujahr 1968
Eigentumsverhaltnisse: in 1993 erworben, im gemeinsamen Eigentum des Paares
durchgefiihrte MaBnahmen: Dammung und Erneuerung des Daches (2014), Erneuerung der Fenster,
Einbau einer PV- und Solarthermie-Anlage (2007), Erneuerung der Heizungsanlage (2005)
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Merkmale

Haushaltstyp: Paar an der Grenze zum Seniorenalter

Gebdudemerkmale: Mehrfamilienhaus mit 4 Wohnungen, ungeteilt, vermietet, Baujahr 1656 (Fach-
werk), unter Ensembleschutz stehend

Eigentumsverhaltnisse: in 1980 erworben, im gemeinsamen Eigentum des Paares

durchgefiihrte MaBnahmen: Dammung und Erneuerung des Daches, Erneuerung der Heizungsanlage
(2013), Erneuerung der Fenster in den 1980er Jahren

Besonderheiten: im Interview weitere Bezugnahme zu zweitem Eigentumsobjekt: Nachbarhaus, selbst-
genutztes EFH, dhnliches Baualter/ebenfalls Fachwerk unter Ensembleschutz stehend; Komplettsanie-
rung incl. Innenddmmung

Haushaltstyp: Paar im Seniorenalter

Gebdudemerkmale: Einfamilienhaus, Reihenendhaus, vermietet, Baujahr 1955

Eigentumsverhaltnisse: in 2010 geerbt, im gemeinsamen Eigentum des Paares

durchgefiihrte MaBnahmen: Dammung der obersten Geschossdecke (2011)

Besonderheiten: im Interview weitere Bezugnahme zu zweitem Eigentumsobjekt: selbstgenutztes Ein-
familienhaus, freistehend, kirzlich Einbau einer FuBbodenheizung mit Warmepumpe, komplette Erneue-
rung der Fenster in Planung

Haushaltstyp: Familie mit Kind(ern) unter 18 Jahren

Gebaudemerkmale: Mehrfamilienhaus mit 10 Wohnungen, geteilt, Baujahr 1905, Fassade denkmalge-
schiitzt

Eigentumsverhaltnisse: Wohnungseigentiimergemeinschaft mit acht Parteien; darin eine selbstgenutzte
Eigentumswohnung in 2011 erworben, im gemeinsamen Eigentum des Paares

durchgefiihrte MaBnahmen: Erneuerung der Fenster (2014), Dammung des Kellers (2013), Erneuerung
der Heizung (2012)

Besonderheiten: im Interview weitere Bezugnahme zu zweitem Eigentumsobjekt: Ungeteiltes MFH mit
12 Mietparteien, Baujahr 1660 (Fachwerk); keinerlei energetische Sanierung, nur Instandhaltung
Haushaltstyp: Familie mit Kind(ern) unter 18 Jahren

Gebaudemerkmale: Einfamilienhaus, Reihenmittelhaus, selbstgenutzt, Baujahr 1958
Eigentumsverhaltnisse: in 1996 erworben, im gemeinsamen Eigentum des Paares

durchgefiihrte Manahmen: Dammung der kompletten Gebdudehiille, Erneuerung des Daches und der
Fenster (2010)

Haushaltstyp: Paar nicht im Seniorenalter mit erwachsenen, nicht mehr im Haus lebenden Kindern
Gebdudemerkmale: Mehrfamilienhaus mit vier Wohnungen, ungeteilt, eine WE selbstgenutzt und drei
WE vermietet, Baujahr 1680, unter Denkmalschutz stehend

Eigentumsverhaltnisse: in 1980 erworben, im gemeinsamen Eigentum des Paares

durchgefiihrte MaBnahmen: Dammung der kompletten Gebadudehiille, Innenddmmung mit 6kologischen
Baustoffen (2014), Erneuerung der Fenster (2013), Erneuerung der Heizung/Einbau einer Wandheizung
(2008)

Besonderheiten: im Interview Bezugnahme zu weiteren alten Fachwerkhausern, die bereits energetisch
ertlichtigt wurden oder dies aktuell noch werden

Haushaltstyp: Familie mit Kind(ern) unter 18 Jahre

Gebdudemerkmale: Mehrfamilienhaus mit von der Familie selbstgenutzten 4 Wohnungen und vermiete-
ten Ladengeschaften, ungeteilt, Baujahr 1875

Eigentumsverhaltnisse: in 1996 geerbt, im Alleineigentum der befragten Person

durchgefiihrte Mafnahmen: Dammung der Daches aktuell in Planung, Erneuerung der Heizung in 2010,
Erneuerung der Fenster in 2003, Einbau einer Solarthermie-Anlage in 1998

Haushaltstyp: Single im Seniorenalter

Gebdudemerkmale: Mehrfamilienhaus mit 6 Wohnungen, ungeteilt, eine WE selbstgenutzt und finf WE
vermietet, Baujahr 1955

Eigentumsverhaltnisse: in 1977 geerbt, im Alleineigentum der befragten Person

durchgefiihrte MaBnahmen: Dammung der kompletten Gebdudehiille (2014, Teile der Fassade bereits
friher), Erneuerung der Heizung (2001), Erneuerung der Fenster (2001; z.T. bereits friiher)
Haushaltstyp: Familie mit Kind(ern) unter 18 Jahre

Gebdudemerkmale: Einfamilienhaus, freistehend, selbstgenutzt, Baujahr 1964

Eigentumsverhaltnisse: in 2009 erworben, im gemeinsamen Eigentum des Paares

durchgefiihrte MaBnahmen: Dammung der AuRenwande aktuell in der Umsetzung, Einbau einer PV-
Anlage (2011), Erneuerung des Daches (2010), Erneuerung der Heizung und der Fenster (2009)
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Merkmale

Haushaltstyp: Mehrgenerationenhaushalt

Gebdudemerkmale: Einfamilienhaus, freistehend, selbstgenutzt, Baujahr 1954

Eigentumsverhaltnisse: in 1964 geerbt, im Alleineigentum der befragten Person

durchgefiihrte MaRnahmen: Erneuerung und Dammung des Daches, Erneuerung der Fenster und der
Heizung (2013)

Haushaltstyp: Paar im Seniorenalter

Gebdudemerkmale: Einfamilienhaus, Doppelhaushilfte, selbstgenutzt, Baujahr 1934
Eigentumsverhaltnisse: in 1987 erworben, im Alleineigentum der befragten Person

durchgefiihrte Mafnahmen: Dammung des Gebaudes aktuell in der Planung (Dammung war aber auch —
wie die Erneuerung der Fenster und der Heizung - bereits in 1990 erfolgt)

Besonderheiten: im Interview Bezugnahme zu weiterem Eigentumsobjekt: vermietetes Mehrfamilien-
haus, Dammung der obersten Geschossdecke erfolgt, Austausch der dezentralen Thermen in Planung

Haushaltstyp: Paar nicht im Seniorenalter

Gebaudemerkmale: Mehrfamilienhaus mit 4 Wohnungen, ungeteilt, vermietet, Baujahr 1910
Eigentumsverhaltnisse: in 2014 erworben, im Alleineigentum der befragten Person

durchgefiihrte MaRnahmen: Dammung von Dach und Keller kurz vor der Umsetzung, Dammung der
AuBenwadnde in Planung; durch Vorbesitzer Erneuerung der Heizung (2008) und Erneuerung der Fenster
(1998)

Besonderheiten: im Interview Bezugnahme zu weiterem Eigentumsobjekt: Erneuerung des Daches in
Kombination mit Solaranlage in Planung

Haushaltstyp: Paar an der Grenze zum Seniorenalter

Gebaudemerkmale: Mehrfamilienhaus mit 3-6 Wohnungen, ungeteilt, vermietet, Baujahr 1895
Eigentumsverhaltnisse: in 2009 im Rahmen einer Zwangsversteigerung erworben, im gemeinsamen
Eigentum des Paares

durchgefiihrte MaBnahmen: Dammung des Gebaudehiille (auer Vorder-Sandsteinfassade), Erneuerung
aller Fenster und der Heizung (2010)

Haushaltstyp: Familie mit Kind(ern) unter 18 Jahre

Gebdudemerkmale: Einfamilienhaus, Reihenendhaus, selbstgenutzt, Baujahr 1978
Eigentumsverhaltnisse: in 2012 erworben, im gemeinsamen Eigentum des Paares

durchgefiihrte MaBnahmen: Dammung der Gebaudehille (2014), teilweise Erneuerung der Fenster
aktuell noch in der Umsetzung, durch Vorbesitzer Erneuerung der Heizung (2002)

Haushaltstyp: Familie mit Kind(ern) unter 18 Jahre

Gebdudemerkmale: Mehrfamilienhaus mit 3-6 Wohnungen (sehr groRe WE mit je ca. 170 m?), ungeteilt,
vermietet, Baujahr 1903, unter Denkmalschutz stehend

Eigentumsverhaltnisse: in 2005 erworben, im Alleineigentum der befragten Person

durchgefiihrte MaBnahmen: Dammung der Gebaudehdille in Planung, Erneuerung der Fenster (2010);
durch Vorbesitzer Erneuerung der Heizung (1990)

Besonderheiten: in Interview Bezugnahme zu zweitem Eigentumsobjekt: selbstgenutztes Einfamilien-
haus, komplette Ddmmung der Gebdudehlle (1995/96)

Haushaltstyp: Single im Seniorenalter

Gebdudemerkmale: Mehrfamilienhaus mit 7-12 Wohnungen, geteilt, Baujahr 1900, Fassade denkmalge-
schiitzt

Eigentumsverhaltnisse: Wohnungseigentiimergemeinschaft mit finf Parteien; darin zwei vermietete
Eigentumswohnungen (Dachwohnungen) in 2004 erworben, im Alleineigentum der befragten Person
durchgefihrte MaBnahmen: Dammung des Daches und Erneuerung der Fenster (2010)

Besonderheiten: im Interview Bezugnahme zu weiteren Eigentumsobjekten: vermietete Eigentumswoh-
nung in einer WEG mit acht Parteien, Dammung des Daches in Planung

Merkmale

Haushaltstyp: Paar an der Grenze zum Seniorenalter

Gebdudemerkmale: Einfamilienhaus, Doppelhaushélfte, vermietet, Baujahr 1934 (+ Anbau aus 1960)
Eigentumsverhaltnisse: in 1997 geerbt, im Alleineigentum der befragten Person

durchgefiihrte MaBnahmen: Erneuerung der Heizung (2010), Erneuerung der Fenster (2006), Dammung
nicht erwogen (mit Ausnahme Kellerisolierung)

Besonderheiten: im Interview Bezugnahme zu weiterem Eigentumsobjekt: selbstgenutztes Einfamilien-
haus, Baujahr 1985, mit PV-Anlage
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Merkmale

Haushaltstyp: Paar im Seniorenalter

Gebdudemerkmale: Mehrfamilienhaus mit 3 Wohnungen, zwei WE von der Familie selbstgenutzt, eine
WE als Biiro vermietet, Baujahr 1898

Eigentumsverhaltnisse: in 1981 erworben, im gemeinsamen Eigentum des Paares

durchgefiihrte MaRnahmen: Erneuerung eines Teils der Fenster (2014), Erneuerung der Heizung (2013),
teilweise Ddmmung (1984), PV-Anlage wieder verworfen

Haushaltstyp: Paar nicht im Seniorenalter

Gebdudemerkmale: Mehrfamilienhaus mit 7-12 Wohnungen, ungeteilt, vermietet, Baujahr 1902 (mit
Jugendstilelementen), denkmalgeschitzte Fassade

Eigentumsverhaltnisse: in 1999 geerbt (Teilerbschaft), nach Auszahlung der weiteren Erben im Alleinei-
gentum der befragten Person

durchgefiihrte MaBnahmen: Erneuerung der Fenster und Heizung in Planung, Ddmmung nicht erwogen
Besonderheiten: im Interview Bezugnahme auf weiteres Eigentumsobjekt: selbstgenutztes Einfamilien-
haus (Reihenendhaus)

Merkmale

Haushaltstyp: Single nicht im Seniorenalter

Gebaudemerkmale: Einfamilienhaus, freistehend, selbstgenutzt, Baujahr 1989

Eigentumsverhaltnisse: in 1989 errichtet, im Alleineigentum der befragten Person

durchgefiihrte MaBnahmen: Erneuerung der Fenster (2012), weitere MaRnahmen nicht erwogen
Haushaltstyp: Paar im Seniorenalter

Gebaudemerkmale: Einfamilienhaus, Reihenendhaus, selbstgenutzt, Baujahr 1978
Eigentumsverhaltnisse: in 1978 errichtet, im Alleineigentum der befragten Person

durchgefiihrte MaRnahmen: Erneuerung der Heizung (2012), nach Hausbau nachtragliche Dachisolie-
rung, weitere MaBnahmen nicht erwogen

Haushaltstyp: Single nicht im Seniorenalter

Gebaudemerkmale: Einfamilienhaus, Reihenendhaus, selbstgenutzt, Baujahr 1876, Fassade denkmalge-
schiitzt

Eigentumsverhaltnisse: in 2005 erworben, im Alleineigentum der befragten Person

durchgefiihrte MaBnahmen: Erneuerung der Heizung (2010), weitere MaRnahmen nicht erwogen
Haushaltstyp: Paar im Seniorenalter

Gebaudemerkmale: Einfamilienhaus, freistehend, vermietet, Baujahr 1650, mit Schindelverkleidung der
Fassade, unter Denkmalschutz stehend

Eigentumsverhaltnisse: in 1984 geerbt, im Alleineigentum der befragten Person

durchgefiihrte MaRnahmen: Erneuerung der Fenster (2015), weitere MaRnahmen nicht erwogen
Besonderheiten: im Interview Bezugnahme zu zweitem Eigentumsobjekt: selbstgenutztes Einfamilien-
haus, Einbau Erdwarmeheizung (2007)

Haushaltstyp: Single nicht im Seniorenalter

Gebdudemerkmale: Einfamilienhaus, freistehend, vermietet, Baujahr 1961

Eigentumsverhaltnisse: in 2002 geerbt, im Alleineigentum der befragten Person

durchgefiihrte MaBnahmen: Erneuerung der Fenster (2008), weitere MaRnahmen nicht erwogen
Haushaltstyp: Mehrgenerationenhaushalt

Gebaudemerkmale: Mehrfamilienhaus mit 3 Wohnungen, ungeteilt, eine WE selbstgenutzt, eine WE
vermietet, eine WE derzeit nicht vermietet, Baujahr 1956

Eigentumsverhaltnisse: in 2002 geerbt, im gemeinsamen Eigentum des Paares

durchgefiihrte MaBnahmen: Erneuerung der Fenster (2012), Erneuerung der Heizung (2002), weitere
MalRnahmen nicht erwogen

Besonderheiten: im Interview Bezugnahme auf weiteres Eigentumsobjekt: vermietetes Einfamilienhaus,
Uberlegungen zum Einbau einer solarthermischen Anlage

Haushaltstyp: Paar im Seniorenalter

Gebdudemerkmale: Mehrfamilienhaus (zwei zusammenhadngende Objekte: ehemals Vorderhaus und
Hinterhaus) mit 3 Wohnungen, ungeteilt, eine WE selbstgenutzt, zwei WE vermietet, Baujahr 1903 (Vor-
derhaus), Baujahr 1850 (Hinterhaus), unter Denkmalschutz stehend

Eigentumsverhaltnisse: in 1955 geerbt, im Alleineigentum der befragten Person

durchgefiihrte MaBnahmen: Erneuerung der Fenster (2014), Erneuerung der Heizung (2006), weitere
MaRnahmen nicht erwogen



Tendenz Nicht-
Sanierer
3405

3479

Nicht-Sanierer
1352

1372

1531

2490

Merkmale

Haushaltstyp: Paar an der Grenze zum Seniorenalter

Gebiudemerkmale: Mehrfamilienhaus mit 7-12 Wohnungen (kleine Wohnungen ca. 45 m?2), zwei Objek-
te: Vorderhaus und Hinterhaus, ungeteilt, vermietet, Baujahr 1906 (Vorderhaus) und 1970 (Hinterhaus)
Eigentumsverhaltnisse: in 2010 geerbt, im Alleineigentum der befragten Person

durchgefiihrte MaBnahmen: Anschluss an Fernwarme (Austausch der dezentralen Thermen in 2010),
zentrale Warmwasserbereitung in Planung; durch Vorbesitzer Erneuerung der Fenster, weitere MaR-
nahmen nicht erwogen

Besonderheiten: im Interview Bezugnahme zu zweitem Eigentumsobjekt: selbstgenutztes Einfamilien-
haus, Baujahr 1960er Jahre, Ddmmung der Gebaudehiille

Haushaltstyp: Paar im Seniorenalter

Gebdudemerkmale: Zweifamilienhaus, eine WE selbstgenutzt, eine WE aktuell leerstehend, Baujahr
1920

Eigentumsverhaltnisse: in 1985 geerbt, im Alleineigentum der befragten Person

durchgefiihrte MaRnahmen: Erneuerung der Heizung in Planung, Erneuerung der Fenster (1991), weite-
re MalRnahmen nicht erwogen

Merkmale

Haushaltstyp: Paar nicht im Seniorenalter

Gebdudemerkmale: Einfamilienhaus, Reihenendhaus, selbstgenutzt, Baujahr 1979
Eigentumsverhaltnisse: in 1998 erworben, im gemeinsamen Eigentum des Paares

durchgefiihrte MaRnahmen: keine; Dammung der Gebaudehiille und Erneuerung der Fenster war in den
letzten ca. 5 Jahren erwogen, aber wieder verworfen worden

Haushaltstyp: Familie mit Kind(ern) unter 18 Jahren

Gebdudemerkmale: Mehrfamilienhaus mit 4 Wohnungen, geteilt, Baujahr 1750, unter Denkmalschutz
stehend

Eigentumsverhaltnisse: Wohnungseigentiimergemeinschaft mit zwei Parteien; drei WE erworben in
2010, davon zwei WE selbstgenutzt und eine WE vermietet, im gemeinsamen Eigentum des Paares
durchgefiihrte MaRnahmen: keine; Dammung der Gebdudehille war in den letzten ca. 5 Jahren erwo-
gen, aber wieder verworfen worden; vom Vorbesitzer Erneuerung der Fenster (1995) und Heizung
(1980er Jahre)

Besonderheiten: im Interview Bezugnahme auf friiheres Eigentumsobjekt: vermietetes Mehrfamilien-
haus mit 6 Wohnungen und einer Firmeneinheit, Dammung der kompletten Gebdudehille und Erneue-
rung der Fenster

Haushaltstyp: Familie mit Kind(ern) im Alter zwischen 18 und 25 Jahren

Gebaudemerkmale: Einfamilienhaus, freistehend, selbstgenutzt, Baujahr 1936

Eigentumsverhaltnisse: in 2006 erworben, im gemeinsamen Eigentum des Paares

durchgefiihrte MaRnahmen: keine; Dammung der Gebdudehiille war in den letzten ca. 5 Jahren erwo-
gen, aber wieder verworfen worden; vom Vorbesitzer Erneuerung der Heizung und der Fenster (Ende
der 1990er Jahre)

Haushaltstyp: Familie mit Kind(ern) im Alter zwischen 18 und 25 Jahren

Gebaudemerkmale: Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte, selbstgenutzt, Baujahr 1937
Eigentumsverhaltnisse: in 2005 geerbt, im gemeinsamen Eigentum des Paares

durchgefiihrte MaBnahmen: Dammung der Gebaudehiille und Einbau einer PV-Anlage war in den letzten
ca. 5 Jahren erwogen, aber wieder verworfen worden; Erneuerung der Heizung (2007), schrittweise Er-
neuerung der Fenster (seit 2014)
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5.3 Kurzbeschreibung der interviewten Wohnungsunternehmen

Des Weiteren wurden Interviews mit vier institutionellen Vermietern durchgefiihrt. Hier wurde ebenfalls
auf eine gute Sample-Durchmischung geachtet: Es handelte sich in zwei Fallen um die ortsansassigen kom-
munale Wohnungsbaugesellschaften sowie um jeweils eine Genossenschaft und ein privates Wohnungsun-
ternehmen.

Institutionelle Vermieter Merkmale

Wohnungsbestand: ca. 7.000 WE im Stadtgebiet; vornehmlich kleine Wohnungen mit 60-65 m?
Kommunales Wohnungs- Wohnflache

unternehmen 0 Baualter: durchmischt; die Giberwiegende Mehrheit wurde in der Zeit nach 1945 bis 1970er
Jahre gebaut

Kommunales Wohnungs- o Wohnungsbestand: ca. 2.900 WE im Stadtgebiet

unternehmen o Baualter: Mischbestand

A e Wohnungsbestand: ca. 920 WE im Stadtgebiet

Baualter: Hauptanteil der Wohnungen aus den 1950-1970er Jahren, auch altere Bestdande aus

h

schaft den 1920er Jahren

Privates Wohnungsunter- *~  Wohnungsbestand: ca. 850 WE in sechs verschiedenen Kommunen
nehmen o Baualter: iberwiegend Geschosswohnungsbau aus den 1960er Jahren

6 Ergebnisse aus den Interviews mit privaten Wohneigentiimern

Im Folgenden werden die Ergebnisse aus den 32 mit Privateigentimern gefiihrten Interviews dargestellt.
Dabei werden in der Regel vier Gruppen betrachtet, die sich hinsichtlich ihres Sanierer- und Nutzerstatus
unterscheiden (siehe auch Samplebeschreibung in Kapitel 5):

e Sanierer mit selbstgenutztem Eigentum (n=10)

e Sanierer mit vermietetem Eigentum (n=6)

e Nicht-Sanierer/Mischtypen mit selbstgenutztem Eigentum (n=11)
e Nicht-Sanierer/Mischtypen mit vermietetem Eigentum (n=5)

Dabei ist voranzustellen, dass es nicht den Sanierer oder den Nicht-Sanierer gibt. Auch als Nicht-Sanierer
kategorisierte Eigentiimer, die im Ubrigen durchweg Selbstnutzer (n=4) sind, haben den Anspruch ihre Im-
mobilie instand zu halten und fihren daher im Bedarfsfall InstandsetzungsmalBnahmen durch, die sich je-
doch nicht oder nur geringfligig (z.B. Fensteraustausch) durch eine hohe energetische Qualitat auszeichnen.
Sanierer wiederum gehen zwar zumeist planvoll die umfangreiche energetische Ertiichtigung ihres Gebau-
des an, dies kann aber trotzdem dazu fiihren, dass sie sich bewusst gegen bestimmte EinzelmaRnahmen
aussprechen. Die Mischtypen schlieBlich sind in ihren Entscheidungen haufig den Nicht-Sanierern ein
Stickweit dhnlicher als den Sanierern, auch wenn sie beide Denkmuster in sich vereinen, so dass sie aus
pragmatischen Griinden — auch im Hinblick auf die Fallzahlen — den Nicht-Sanierern zugeordnet wurden.
Anzumerken ist auch, dass sich unter den Befragten mit selbstgenutztem Eigentum auch Falle befinden, die
Teile ihres Gebaudes vermietet haben (Eigentiimer mit teilweise selbstgenutztem Eigentum). Auch hier
wurde zugunsten einer hoheren Praktikabilitdt auf eine separate Darstellung verzichtet bzw. wurde die
Selbstnutzung als primar entscheidendes Merkmal angenommen. Wenn sich daraus jedoch — oder auch aus
den Gesprachen, in denen Interviewte auf weitere Eigentumsobjekte in anderer Nutzungsform Bezug ge-
nommen haben — spezifische Besonderheiten in der Argumentation ergeben haben, dann wurde dies an
den entsprechenden Stellen im Bericht kenntlich gemacht.?

% Wenn nicht anders kenntlich gemacht, bezieht sich der Begriff Nicht-Sanierer demzufolge immer auf reine Nicht-Sanierer und
Mischtypen; der Begriff Selbstnutzer bezeichnet immer reine Selbstnutzer und Eigentimer mit teilweise selbstgenutztem Eigen-
tum.
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Die nachfolgende Analyse beginnt mit einer kurzen Vorstellung der individuellen Hintergriinde, vor denen
die Befragten ihre Sanierungsentscheidungen getroffen haben (Abschnitt 6.1). lhre finanzielle Situation und
damit einhergehende mdogliche Restriktionen sind an dieser Stelle vorerst weitgehend ausgeklammert, weil
ihnen — aufgrund der hohen Brisanz in allen Gesprachen — ein spaterer separater Abschnitt gewidmet ist.
Diese 6konomischen Uberlegungen stellen nur einen — wenngleich sehr prominenten — von insgesamt zwdlf
Entscheidungsfaktoren dar, die in den Interviews identifiziert werden konnten. Nach deren Benennung und
Charakterisierung (Abschnitt 6.2) werden die relevanten Gemeinsamkeiten und Unterschiede in den Denk-
mustern der einzelnen betrachteten Gruppen mit Bezug auf die fliinf am haufigsten vertretenen Argumente
analysiert, wobei die 6konomischen Einflussfaktoren vertiefend betrachtet werden (Abschnitt 6.3). An-
schlieBend erfolgt die Herausarbeitung von Motivallianzen, also von Biindelungen an Griinden, die fiir oder
gegen die Umsetzung von bestimmten (Einzel-)MaBnahmen sprechen — zunéchst noch mit Bezug auf die
haufigsten Argumente in den Interviews und dann mit Bezug zu den vorgefundenen Textstel-
len/Sinneinheiten (Abschnitt 6.4). Auf Basis dieser Befunde werden die vorgefundenen Denkmuster im
Zusammenhang mit Sanierungsentscheidungen abstrahierend in sogenannten Entscheidungslogiken zu-
sammengefasst, die zentrale Anreize und Hemmnisse im Zusammenspiel mit weiteren Einflussfaktoren
blindeln und ggf. erkennbare Pfadabhangigkeiten beinhalten (Abschnitt 6.5). In einem weiteren separaten
Unterabschnitt folgen zudem die Befunde im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme von Fordermitteln
und den dabei gemachten Erfahrungen (Abschnitt 6.6).

6.1 Entscheidungshintergriinde

Die personliche Lebenssituation und die individuellen Ziele, die mit dem Gebaude auf lange Sicht verbun-
den werden, haben einen bedeutenden Einfluss auf die Entscheidung, das selbstgenutzte oder vermietete
Wohneigentum energetisch zu ertiichtigen oder nicht. Natdrlich spielt dabei immer der subjektiv wahrge-
nommene Zustand und ggf. Sanierungsbedarf des Gebdudes eine Rolle. Ist letztgenannter prinzipiell gege-
ben, ist ebenfalls vorweg zu stellen, dass die finanzielle Lage — also die Verfligharkeit von Eigenmitteln
und/oder der Zugang zu Fremdkapital®* —, aber auch die subjektiv bewertete Wirtschaftlichkeit von MaR-
nahmen immer einen gewichtigen Einfluss auf Sanierungsabsichten haben, dies wird jedoch im separaten
Abschnitt 6.3.2 vertiefend analysiert. Darliber hinaus sind aber weitere, teilweise sehr individuelle Rah-
menbedingungen von Belang, die energetische Modernisierungsentscheidungen beférdern oder behindern
kénnen. Die wichtigste und allgemeingiiltigste davon steht im Zusammenhang mit den (langfristigen) Nut-
zungsabsichten des Gebaudes.

Die Vorstellung, im selbstbewohnten Haus noch sehr lange Zeit bzw. auch bis ins hohe Alter zu leben, kann
die Bereitschaft erh6hen, Investitionen in energetische MaRRnahmen zu tatigen. So lasst sich zumindest das
Ergebnis interpretieren, dass acht der zehn Interviewten mit selbstgenutztem Eigentum, die ihr Haus um-
fassend energetisch modernisiert haben oder dies noch tun, von einer eigenen langen Wohnperspektive
sprechen.

,11: Wenn ich Sie jetzt richtig verstanden habe, dann war das Haus jetzt alt genug, um es mal instand zu setzen und
dann haben Sie sich gesagt "Wenn wir's schon instand setzen, dann machen wir es auch richtig", weil Sie vorhaben in
dem Haus alt zu werden?

R1: Genau, richtig. Dann machen wir es gleich richtig. Zumindest jetzt mal fiir eine nachste langere Zeit.” (ID 1508, Sa-
nierer mit selbstgenutztem Eigentum)

,11: Was haben Sie mit der Wohnung langfristig vor, also ist das dann was, wo Sie alt werden wollen?

R1: Hm, ja. Langfristig schon. Also, hm, wie gesagt, wir nutzen das jetzt seit ein paar Jahren selber, die Idee ist, dass wir
das dann zwischenzeitlich auch mal vermieten. Wir haben jetzt vor eineinhalb Jahren Nachwuchs bekommen, da soll
nochmal irgendwann ein zweiter Nachwuchs kommen, dann wird es vielleicht ein bisschen eng. Ahm, wir wollen die
Wohnung aber in der Zeit gerne behalten und vermieten, um dann irgendwann, sage ich mal, wenn die Kinder dann ir-
gendwann groRer sind und aus dem Haus sind, wieder zurlick zu ziehen.” (ID 1501, Sanierer mit selbstgenutztem Eigen-
tum)

2 Hier spielt z.B. auch noch mit hinein, ob das Gebaude kauflich erworben oder bspw. geerbt wurde.
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Die Absicht, im Haus alt zu werden, fiihrt dann bspw. auch zu Uberlegungen zur Umnutzung, wenn sich die
familidre Situation — wie hier z.B. durch den Auszug der Kinder — verandert.

,und seit zwei Jahren sind die Kinder aus dem Haus und da haben wir tGberlegt, was wir jetzt mit dem oberen Stock-
werk machen. Wir haben gemerkt, wir nutzen es nicht und dann haben wir halt iberlegt das zu vermieten, weil in un-
serem Bereich werden auch Zimmer gebraucht und bei der Gelegenheit haben wir uns dann fiir den Umbau oben ent-
schieden.” (ID 1348, Sanierer mit selbstgenutztem Eigentum)

Ist die eigene Nutzungsperspektive aufgrund des Alters der Befragten beschrankt, kdnnen klare Einschat-
zungen zum Verbleib der Immobilie im Familienbesitz einen dhnlichen Effekt haben.

»11: Was haben Sie langfristig mit dem Haus vor?
R1: Das weiB ich nicht genau. Ich wohne hier mit meiner Enkelin zusammen und wenn die eine Familie griindet, wird
sie wohl dieses Haus hier behalten so wie es ist.” (ID 2393, Sanierer mit selbstgenutztem Eigentum)

Eigentlimer, die ihre vermieteten Objekte energetisch sanieren, verbinden mit den Immobilien ebenfalls
haufig sehr langfristige Absichten. Hier nimmt die Altersabsicherung in Form von Mieteinnahmen eine vor-
dere Position ein.

,Das Ziel, warum ich das Haus an sich gekauft habe, ist es eigentlich nur meine Altersversorgung. Ich bin selbststandig
und habe dann nicht so eine hohe Rente. Ich zahle jetzt das Haus ab und das ist genauso getimt, so dass wenn ich 65
werde ist das Haus abbezahlt und dann hoffentlich erndhrt mich das. So ist es gedacht.” (ID 3402, Sanierer mit vermie-
tetem Eigentum)

In diesem Zusammenhang geht es manchmal vordergriindig um eine zu erwirtschaftende Rendite, manch-
mal spielen aber auch besondere Wertvorstellungen in die Uberlegungen hinein, die dann bspw. gegen den
moglicherweise lukrativeren Verkauf der Immobilie sprechen.

,11: Vielleicht kdnnen Sie mir nochmal genauer sagen, welches Ziel Sie vor Augen hatten, als Sie begonnen haben, sich
mit dem Thema zu beschéftigen.

R1: Also mir ging es darum, Geld anzulegen, bzw. mit geliehenem Geld mir eine attraktive Einnahmequelle aufzubauen,
sprich eine Immobilie an dem interessanten Standort zu erwerben und dann langfristig zu vermieten, in Besitz zu hal-
ten, langfristig zu vermieten und dadurch Ertrage zu erwirtschaften.” (ID 3342, Sanierer mit vermietetem Eigentum)

»Weil ich beobachte das um mich herum, wie meine Nachbarn ihre Hauser in Eigentumswohnungen umwandeln. Da
gibt es weit und breit kaum mehr jemanden, dem so ein Kasten komplett gehort. Das sind alles Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften. Und das ist der Trend, gerade im Moment, weil die Preise hoch sind, Kasse zu machen und die Buden
aufzuteilen und scheibchenweise zu verkloppen. Und das empfiehlt mir eigentlich auch jeder. Das soll ich so tun. [...]
Ich habe mich jetzt allerdings fiir einen anderen Plan entschieden. Ich will Rente aus Miete nach Einkommenssteuer
und dann noch etwas hinterlassen. Ich méchte Werterhalt auch Gber meine Zeit hinaus. Das ist mir wichtig. Obwohl ich
keine eigenen Kinder habe, sondern nur Nichten und Neffen, keine eigenen, will ich Werterhalt (iber meine Zeit hinaus.
Und deswegen habe ich mich fiir weiterhin Vermietung entschieden gegen einen einzelnen Verkauf, der wirtschaftlich
interessant ware, gerade im Moment.“ (ID 3432, Mischtyp mit vermietetem Eigentum)

Bei Interviewten mit selbstgenutztem Eigentum, die ihr Haus nicht oder nur in geringem Umfang energe-
tisch ertlichtigen, findet sich zwar grundsatzlich auch der Wunsch nach einer langfristigen Nutzung des
Gebaudes, allerdings wird hier nicht unbedingt an ein ,,Wohnen bis zum Lebensende” gedacht oder es wird
eine ,,Nachnutzung” durch die nachfolgende Generation skeptisch gesehen.

,R1: Aber sonst wollen wir es eigentlich nur erhalten und wo es geht schon durchaus auch verbessern.

I11: Und auch das Gebaude dann langfristig behalten?

R1: [zu R2] Du schon, ne? Ich nicht. (lacht)

R2: Ich wollte. Das kommt darauf an, es ist nicht seniorengerecht und ich arbeite nun mal in der Pflege...” (ID 1372,
Nicht-Sanierer mit selbstgenutztem Eigentum)

,Also ich mdchte wenigstens so 20 Jahre noch hier wohnen. Und danach, naja, je nachdem ob unsere Tochter hier
bleibt, je nachdem, wo sie mal arbeitet, wird das Haus verkauft und ich hoffe es kommt so viel bei rum, dass wir hin-
terher noch einen netten Ruhestand haben. Weil, wenn der Rentenbescheid kommt, der sieht ja nicht so rosig aus.” (ID
2490 Nicht-Sanierer mit selbstgenutztem Eigentum)

Ein zentraler Unterschied zu den befragten Sanierern liegt aber auch darin, dass aufgrund der aktuell als gut
befundenen Bausubstanz des Gebdudes und damit haufig im Zusammenhang stehenden Zweifeln an einer
Amortisation MaRnahmen in die Zukunft verlagert oder z.T. nachfolgenden Generationen (liberlassen wer-
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den — letztgenanntes ggf. auch wegen einer anderen Prioritdtensetzung, die sich aus der eigenen be-
schrankten Nutzungsperspektive der Immobilie ergibt.

,lch denke letztendlich geht's da Giber einen Anreiz oder man muss halt einfach dann letztendlich warten, dass halt ein
Stiick weit altersbedingt oder tber die Nutzung bedingt halt Reinvestitionen dann jetzt wieder notwendig sind. Also ich
denk mal vielleicht in zehn Jahren, wenn der Putz mir quasi von der Wand fallt, dass ich dann sage "Okay, da muss jetzt
vielleicht was gemacht werden" und dann ist es wieder eine ganz andere Kategorie, aber jetzt- (ID 1352, Nicht-Sanierer
mit selbstgenutztem Eigentum)

,Ja, wenn man jetzt, sagen wir mal, 30 noch war', dann sieht's vielleicht anders aus. Aber hier, ich bin jetzt 67 und, da
bringt das nicht mehr viel. Jedenfalls nichts fiir mich. Ich fahre dann lieber in Urlaub fir das Geld. Ja, ist wirklich so.
Dann sollen es die Erben machen.” (ID 1482, Mischtyp mit selbstgenutztem Eigentum)

Vermieter, die sich gegen die Durchfiihrung umfangreicher energetischer MaRnahmen in ihrem Eigentum
entschieden haben, tun dies ebenfalls haufig vor dem Hintergrund einer unklaren Nutzungsperspektive.

,Ja, also mit Sicherheit werde ich nicht da einziehen, es werden auch meine Kinder nicht einziehen, weil die beide sel-

ber woanders wohnen. Und ich personlich auch nicht unbedingt in das Haus einziehen werde. Wenn irgendwer kommt,

der das Haus kaufen wiirde, wiirde ich es verkaufen, ansonsten behalte ich es. (ID 1548, Mischtyp mit vermietetem Ei-
gentum)

,Auch keines unserer Kinder, wir haben drei Kinder in [Ort 5], [Ort 6] und [Ort 7] und die wollen weder in [Standort der
Immobilie] noch hierher in unser Haus einziehen und, joa. Damals als wir- also als du das geerbt hast, haben wir also
wirklich Uberlegt das zu verkaufen, weil wir uns Sorgen gemacht haben, wie viel wir investieren missen.” (ID 2486,
Mischtyp mit vermietetem Eigentum)

Der Zeitpunkt der Eigentumsiibernahme kann sich ebenfalls auf die Sanierungsentscheidung auswirken,
wobei durch einen kirzer zuriickliegenden Erwerb ein scheinbar giinstiges Gelegenheitsfenster fiir eine
energetische Ertlichtigung entsteht. Hierauf deutet das Ergebnis, dass fiinf von sechs Eigentlimern, deren
Eigentumsiibernahme erst bis zu finf Jahre zurickliegt, nennenswerte und gréRtenteils umfassende Sanie-
rungsmaBnahmen durchgefiihrt haben und entsprechend mehrheitlich (4 Falle) als Sanierer kategorisiert
wurden.

Weitere Aspekte, die sich auf Sanierungsentscheidungen und ggf. deren Umsetzung auswirken, sind bspw.
handwerkliche Fahigkeiten der Bewohner, die zumindest Teile der MaBnahmen in Eigenleistung erbringen
lassen. Solche Argumente finden sich vor allem im Zusammenhang mit knappen finanziellen Ressourcen.
Auch etwaige Vorerfahrungen aus friilheren Sanierungsvorhaben kdénnen sich positiv oder negativ auf aktu-
elle Uberlegungen auswirken. Ahnlich verhilt es sich mit Vorwissen, welches sich die Interviewten im Zuge
von Sanierungsgedanken angeeignet haben oder eben nicht.

6.2 Argumente fiir und gegen energetische Sanierungsmaflnahmen

Die Interviews mit privaten Wohneigentimern offenbaren eine groRe Bandbreite an Argumenten und Ein-
flussfaktoren, die im Zusammenhang mit Entscheidungen fiir oder gegen energetische Modernisierungs-
maBnahmen stehen. Insgesamt konnten zwo6lf Themen identifiziert bzw. klassifiziert werden, die sich zum
Teil weiter ausdifferenzieren. Die einzelnen Argumentationen beinhalten dabei unterschiedliche Wertun-
gen und Relevanzsetzungen, die beinahe immer im Zusammenhang mit dem persoénlichen Umfeld der Be-
fragten und ihren individuellen Entscheidungssituationen und -hintergriinden stehen. Grundsétzlich kdnnen
diese Einflussfaktoren daher je nach ihrer Bewertung bzw. Priorisierung durch die Befragten sowohl ein
Argument fir als auch eines gegen energetische MaRnahmen darstellen. Die einzelnen Argumentationsli-
nien dirfen dabei grundséatzlich nicht isoliert voneinander betrachtet werden, da zumeist mehrere von
ihnen im Einzelfall zutreffen, diese sich gegenseitig bedingen kdnnen bzw. auch nicht vollstandig trenn-
scharf sind (siehe Abschnitt 6.4 Motivallianzen). Die vorgenommene Kategorisierung dient somit vielmehr
einer systematischen Aufbereitung.

Dazu werden die in den Interviews angesprochenen Themen zunachst kurz beschrieben, um sie dann in den
darauffolgenden Abschnitten hinsichtlich der Unterschiede in den Argumentationen von Sanierern und
Nicht-Sanierern bzw. selbstnutzenden Eigentiimern und Vermietern tiefergehender zu analysieren.
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Sowohl die Anzahl der Interviews, in denen die entsprechenden Argumente angesprochen wurden, als auch
die Haufigkeit an entsprechend vorgefundenen Textstellen? in den Transkripten bietet den Ausgangspunkt
fir die erste Analyseebene, wonach haufiger genannte Aspekte als gewichtiger erachtet werden als weni-
ger haufig genannte Faktoren (siehe auch Abb. 6.1). Die gebildete Rangreihe ist sowohl im Hinblick auf die
Zahl der Interviews als auch bezogen auf die Zahl der jeweiligen Textstellen weitgehend kongruent.

1. Diein allen 32 Interviews und damit am haufigsten auftretenden Argumente beziehen sich auf éko-
nomische Uberlegungen (368 Textstellen). Hierunter fallen sowohl AuBerungen zur finanziellen Situ-
ation der Eigentiimer zum Zeitpunkt einer Sanierungsentscheidung und damit einhergehend zur Ho-
he der Investitionskosten als auch Abwdgungen und Meinungen zur Wirtschaftlichkeit von Mal3-
nahmen vor allem hinsichtlich ihrer Amortisationszeiten, aber auch im Hinblick auf erwartete Ener-
giekosteneinsparungen oder Refinanzierungsmoglichkeiten (z.B. Modernisierungsumlage). Je nach
individueller Bewertung befordern oder hemmen diese Aspekte Sanierungsentscheidungen. Die
Richtung wird dabei durch die gegenwartige finanzielle Leistungsfahigkeit der Eigentlimer und die
Einschatzungen vorgegeben, ob und inwiefern die Eigentlimer einen personlichen wirtschaftlichen
Nutzen aus der MaRnahme ziehen kénnen. Die Bandbreite der einzelnen Teilaspekte ist groll und
wird aufgrund der Bedeutsamkeit 6konomischer Argumente in Abschnitt 6.3.2 detailliert dargestellt.

2. An zweiter Stelle stehen ékologische Argumente (162 Textstellen), die in 31 Interviews vorgebracht
wurden. Sie biindeln Uberlegungen zu individuellen 6kologischen Anspriichen der Eigentiimer, zu
Moglichkeiten, aber auch Grenzen bei der Einsparung von Energie durch die anvisierten Malinah-
men als solche bis hin zu detaillierten Abwagungen von verschiedenen Materialien (z.B. Dammmal-
nahmen) oder Anlagentechnik (z.B. bei Heizsystemen). Dabei weisen 6kologische Anspriiche und
Uberzeugungen auch hinsichtlich ihrer Ausmales ein breites Spektrum auf und rangieren von einem
geringen Anspruch mit untergeordneter Relevanz, liber dezidierte Anspriiche an einen energetisch
moglichst optimalen Standard bis hin zu weitreichenden Uberlegungen zu langfristigen ékologischen
Auswirkungen insbesondere von Materialien im Zuge von DammmafRnahmen.

Sofern sich Uberlegungen rein auf einen durch die ModernisierungsmaBnahme erreichbaren ver-
besserten energetischen Standard bzw. Einsparpotenziale richten, ist ein héherer Anspruch foérder-
lich fur die Sanierungsentscheidung. Gehen Abwagungen und Anspriiche jedoch dariiber hinaus und
werden weitere auch negative Auswirkungen betrachtet (z.B. Entsorgungsaspekte), kann sich ein
hoher Anspruch auch hemmend auf die Entscheidung auswirken.

Als weiteres Argument gegen energetische MalRnahmen an sich dient die persénliche Wahrneh-
mung einer in energetischer Hinsicht ausreichend guten Beschaffenheit des Gebdudes, die somit
keinen Bedarf flir die Durchfihrung von effizienzsteigernden Sanierungsmafnahmen formuliert.

3. Einen &hnlich hohen Stellenwert haben Fragen der Instandsetzung bzw. Instandhaltung der Gebau-
de, die ebenfalls in 31 Interviews (139 Textstellen) thematisiert wurden. Solche Argumente beziehen
sich haufig auf (groRere) bauliche Mangel bzw. Schiaden oder defekte bzw. nicht mehr zeitgemaRe
baulich-technische Elemente und missen daher nicht zwangsldufig im Zusammenhang mit dem
energetischen Zustand des Gebaudes stehen. Entsprechende Uberlegungen kénnen sowohl kurzfris-
tig ausgerichtet sein bzw. eine schnelle Lésung erfordern (aktueller Defekt oder Mangel) als auch
langfristig orientiert sein (turnusmafRige Modernisierungen zum Zwecke der Instandhaltung bzw.
auch des Werterhalts/Erhalts der Vermietbarkeit).

2 Typischerweise wurden fiir die Befragten individuell besonders wichtige Aspekte in den Interviews mehrfach in unterschiedlichen
Zusammenhingen oder bezogen auf unterschiedliche Uberlegungen/MaRnahmen vorgebracht. Das bedeutet, dass auch im
einzelnen Interview sowohl Pro- als auch Kontra-Argumente, die ggf. der gleichen Kategorie zuzuordnen sind, vorkommen kén-
nen.

Im Vergleich zur Ubersicht in Abb. 6.1 fehlende 21 Textstellen stellen weitere sehr individuelle oder nicht eindeutige Argumen-
te dar, die nicht weiter spezifiziert wurden.
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Abb. 6.1: Ubersicht iiber identifizierte Argumentationslinien und deren Relevanz
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4. Mit etwas Abstand bildet der Wohnkomfort, der in 26 Interviews (94 Textstellen) angesprochen
wurde, ein weiteres gewichtiges Argument, das z.B. infolge von als kalt oder zugig empfundenen
Rdumen, von Mieterbeschwerden und/oder im Zusammenhang mit Instandsetzungsaspekten einen
entscheidenden Einfluss auf Sanierungsabsichten haben kann.

5. Die Beriicksichtigung der Meinung Dritter zum Vorhaben bzw. zum energetischen Zustand des Ge-
badudes (60 Textstellen), die ebenfalls in 26 Interviews von Relevanz und damit ein recht haufig zu
findendes Argument war, umfasst sowohl Personen aus dem privaten persdnlichen Umfeld (z.B.
Familie, Nachbarn, Bekannte, Mieterschaft) als auch professionelle Akteure (z.B. Architekten, Haus-
verwalter). Der Einfluss Dritter ist dabei unterschiedlich intensiv und reicht von Ratschlagen, die vor
dem eigenen Entscheidungshintergrund sachlich abgewogen werden, bis hin zur Delegation von
Entscheidungen, die dann nicht mehr hinterfragt werden. In Wohnungseigentiimergemeinschaften
richtet sich die Entscheidung in der Regel nach dem Mehrheitsentscheid.

6. Das Vertrauen in die Objektivitdt von Informationen (z.B. hinsichtlich des energetischen Nutzens von
MaBnahmen, Umsetzungsmaoglichkeiten und Materialien), aber auch in ausfiihrende Gewerke bzw.
die Verldsslichkeit von beratenden/ausfiihrenden Akteuren oder Informationsquellen stellen fir
25 Interviewte ebenfalls wichtige Begriindungen im Kontext von Sanierungsentscheidungen dar
(84 Textstellen). Die Bandbreite reicht von uneingeschrianktem oder groem Vertrauen in professio-
nelle Berater oder Handwerker bis hin zu offenem Misstrauen insbesondere gegeniiber ausfiihren-
den Unternehmen.

7. Ahnlich relevant sind Uberlegungen zur Umsetzbarkeit von Mafinahmen (insgesamt 78 Textstellen),
die von 22 Befragten angestellt wurden und die ihrerseits verschiedene Blickwinkel beinhalten:

a) Sie umfassen die baulich-technischen Mdéglichkeiten beginnend bei der Frage , Was ist Gberhaupt
machbar bzw. im entsprechenden Kontext (z.B. in Kombination von mehreren Einzelmafnah-
men) sinnvoll?“ (34 Textstellen), die sich hdufig im Zusammenhang mit der finanziellen Leistungs-
fahigkeit, aber auch dem Informationsniveau der Befragten stellt. Unzureichende Kenntnisse be-
zlglich der technischen Umsetzungsmoglichkeiten finden sich z.B. im Zusammenhang mit ,be-
sonderen” baulichen Merkmalen wie Fachwerkbauweise oder Denkmalschutzauflagen als Argu-
ment gegen eine Sanierung.
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b) Wenngleich seltener genannt (21 Textstellen) spielt die Einfachheit der Umsetzung ebenfalls eine
Rolle. Sie bezieht sich auf eingesetzte baulich-technische Komponenten oder Materialien und de-
ren Verarbeitungseigenschaften sowie die organisatorische Umsetzung und glinstige Gelegenhei-
ten (z.B. Mieterwechsel). Dieser Aspekt ist insbesondere auch fiir Eigentiimer relevant, die MaR-
nahmen in Eigenleistung umsetzen wollen.

c) Dasselbe gilt fiir Qualititsaspekte (17 Textstellen), die Uberlegungen z.B. zur Verwendung von
Markenprodukten, aber auch zur Langlebigkeit und Wartungsintensitat von Materialien oder An-
lagentechnik beinhalten.

d) SchlieRlich finden sich auch Argumente flr eine Umsetzung gemdfs dem technischen Standard
(6 Textstellen) — insbesondere bei Eigentlimern, die sich nicht tiefgreifend mit der Thematik be-
schaftigen wollen bzw. die konkrete Planung anderen vertrauten Akteuren (z.B. Architekt, Haus-
verwaltung) Giberlassen.

8. Mit einer Thematisierung in 19 Interviews (62 Textstellen) haben Richtlinien in Form von vor allem
Denkmalschutzauflagen, aber auch gesetzlichen Vorgaben (z.B. EnEV), Férdervoraussetzungen (z.B.
KfW-Anforderungen) oder — dies allerdings nur im Einzelfall — allgemeinen normativen Uberzeugun-
gen ebenfalls einen merklichen Einfluss auf Sanierungsentscheidungen.

9. Dariber hinaus flieRen Meinungen zu optischen Gesichtspunkten bei 17 Befragten (66 Textstellen) in
die Entscheidung mit ein. Diese reichen von ,einfachen” Erwartungen an die (Fassaden-)Optik bis
hin zu dezidierten Wiinschen wie dem Erhalt des baukulturellen, ggf. denkmalgeschiitzten Charmes
des Gebdudes.

10. In 16 Interviews als relevanter Entscheidungsfaktor genannt wurde der subjektiv empfundene Zeit-
aufwand (37 Textstellen), der mit einer energetischen SanierungsmaRnahme verbunden ist/ware.
Dabei finden sich entweder neutrale AuRerungen, d.h. der Zeitaufwand wird in Kauf genommen,
oder negative Bemerkungen, bei welchen der Zeitaufwand als zu hoch oder grenzwertig angesehen
wird. Positiv gesehen wird der Zeitaufwand zumeist dann, wenn die Planung von MalRhahmen an
Fachpersonal delegiert werden kann.

11. Befiirchtete Nachteile oder Schéden, z.B. in Form von Schimmel oder Schadlingen, stellen mit einer
Thematisierung in zehn Interviews (17 Textstellen) zwar eine vergleichsweise seltenere Argumenta-
tion dar, diese sind aber fiir die betreffenden Eigentiimer von erheblicher Entscheidungsrelevanz
und kdnnen daher ein k.o.-Kriterium darstellen (siehe dazu Abschnitt 6.5.8).

12. Die rdumliche Ndhe von Gewerken (4 Textstellen) war fur zwei Befragte von Bedeutung und ist da-
her zu vernachldssigen.

6.3 Gemeinsamkeiten und Unterschiede in den Argumenten der verschiedenen
Sanierer- und Nutzertypen

6.3.1 Die Top 5-Argumente in den betrachteten Gruppen

Die Thematisierung von okonomischen, 6kologischen und Instandsetzungs-/Instandhaltungsaspekten in
(beinahe) allen Interviews unterstreicht deren Bedeutung fiir alle betrachteten Gruppen — egal, ob Sanierer
oder Nicht-Sanierer, Selbstnutzer oder Vermieter. Betrachtet man auf Basis der Textstellen-Haufigkeit erst
einmal fir jeden Sanierer-Typ®® die Top 5-Entscheidungsfaktoren (sieche Abb. 6.2) rangieren diese drei Ar-
gumente erwartungsgemal unter den finf am haufigsten genannten GréRen. Wahrend bei den Sanierern
Uberlegungen zur Umsetzbarkeit der MaRnahmen und ein notwendiges (bzw. vorhandenes) Vertrauen in
z.B. beteiligte Akteure dazukommen, sind bei Nicht-Sanierern/Mischtypen Wohnkomfort und optische Kri-
terien prominenter. Dies bedeutet, dass 6konomische Abwagungen, dkologische Kriterien und die Kopp-

2 m Folgenden werden Nicht-Sanierer (n= 4) und Mischtypen (n=12) gemeinsam betrachtet. Wie bereits eingefiihrt, sind Mischty-
pen gegeniber kleineren Sanierungsmalnahmen zwar aufgeschlossener als Nicht-Sanierer, im Vergleich zu Sanierern jedoch
deutlich skeptischer. Eine Zusammenfassung der beiden Typen ist also — auch vor dem Hintergrund der kleinen Fallzahl an
Nicht-Sanierern — gerechtfertigt.
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lung mit Instandhaltungs-/ Instandsetzungserfordernissen sowohl als Motive fiir eine Sanierung als auch als
Hemmnisse fungieren.

Abb. 6.2: Top 5-Argumente nach Sanierer-Typ basierend auf der Haufigkeit der Textstellen

Sanierer (n=16) Nicht-Sanierer+Mischtypen (n=16)

Bei der zusatzlichen Berlicksichtigung des Selbstnutzer- bzw. Vermieterstatus wird aber deutlich, dass gera-
de auch Komfortaspekte sowohl Pro- als auch Kontra-Argumente beinhalten (vgl. Abb. 6.3):

Bei Sanierern mit selbstgenutztem Eigentum gehoren die Erhohung des Wohnkomforts und das
vorhandene Vertrauen in Beratungspersonen und/oder ausfiihrende Firmen neben den Gberall zu-
treffenden 6konomischen, 6kologischen und Instandhaltungsargumenten zu den finf wichtigsten
Entscheidungsmotiven.

Bei Sanierern mit vermietetem Eigentum nehmen dagegen gesetzliche Vorschriften und Forder-
richtlinien sowie die Orientierung an energetisch im Vergleich zum urspriinglichen Zustand besse-
ren, aber bereits bewdhrten Standardlésungen ebenso wie an durch Mieterwechsel giinstigen Ge-
legenheiten bei der Umsetzung von MaRnahmen einen groReren Stellenwert ein.**

Bei Nicht-Sanierern/Mischtypen mit selbstgenutztem Eigentum finden sich — wie auch bei den Sa-
nierern — haufig Argumente zum Wohnkomfort. Allerdings wird die bestehende Wohnsituation hier
zumeist als zufriedenstellend erlebt und stellt daher keinen Sanierungsanreiz dar oder die Eigenti-
mer haben sich aufgrund der als hoch wahrgenommenen finanziellen Hiirden mit dem Status Quo
arrangiert, so dass es nur teilweise zur Umsetzung von kleineren MalRnahmen (Austausch von Fens-
tern aufgrund von Zugluft oder zur Schallisolation) kommt. Uberlegungen zur technischen Umsetz-
barkeit bzw. zu einer mdéglichst sinnvollen Kombination von MalBnahmen werden oft von wahrge-
nommenen finanziellen Restriktionen Gberlagert, die gegen groRere Mallnahmen sprechen oder im
Ergebnis kleinere und haufig in Eigenleistung erbrachte Varianten vorziehen (z.B. Innenddmmung
Stlick fur Sttick).

Bei den interviewten Nicht-Sanierern/Mischtypen mit vermietetem Eigentum® waren optische Ge-
sichtspunkte so bedeutsam, dass sie gegen die Durchfiihrung von insbesondere Ddmmmalnahmen
sprachen, da diese dem Charme des Gebaudes abtraglich sind, weil bspw. Sandsteinfassaden nicht
erhalten werden konnten oder Dammmaterial zu dick auftragt. Dabei spielt hinein, dass sich diese
Befragten haufig der Denkmalpflege und dem Erhalt von Baukultur verpflichtet flihlen, was sich u.a.
auch bei Entscheidungen zur Erneuerung von Fenstern bemerkbar macht.

Die hier ebenfalls bedeutsame Beriicksichtigung der Meinung Dritter ist inhaltlich sehr heterogen
ausgepragt und fihrt zu unterschiedlichen Ergebnissen: Insbesondere dltere Eigentlimer Uiberlassen
die Sanierungsentscheidung gerne den (potenziellen) Nachfolgern und machen eventuelle Sanie-

** \ertrauen und Verlasslichkeit sind auch hier von Wichtigkeit, sie stehen knapp an sechster Position.
% Hierbei handelt es sich um eine Top 6-Darstellung, weil sich zwei Argumente gleichwertig darstellen.
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rungsmaBnahmen entweder abhangig von deren Entscheidung oder schieben sie ganzlich auf. Be-
folgt und in EinzelmaBnahmen auch direkt umgesetzt werden dagegen beflirwortende Hinweise
z.B. vom Schornsteinfeger zur Heizungserneuerung oder konkrete Beschwerden von Mietern z.B.
bei kaputten Fenstern.

Die Argumente zum Wohnkomfort, die in ihrer Wichtigkeit mit der Meinung Dritter gleichauf lagen,
sind zwar vornehmlich auf die Mieterschaft bezogen, dhneln aber denen im selbstgenutzten Eigen-
tum insofern, dass entweder kleinere MaRnahmen zur punktuellen Komfortverbesserung umge-
setzt werden oder kein Handlungsbedarf aufgrund zufriedenstellender Einschatzungen des beste-
henden Wohnkomforts gesehen wird.

Abb. 6.3: Top 5-Einflussfaktoren von Sanierern und Nicht-Sanierern/Mischtypen nach Selbstnutzer-
bzw. Vermieterstatus

Sanierer mit (teilw.) selbstgenutztem Sanierer mit vermietetetem Eigentum (n=6)
Eigentum (n=10)

Nicht-Sanierer/Mischtypen mit Nicht-Sanierer/Mischtypen mit
(teilw.) selbstgenutztem Eigentum (n=11) vermietetem Eigentum (n=5)

6.3.2 Charakteristik der 6konomischen Einflussfaktoren

Wie bereits eingefiihrt sind 6konomische Fragen zentral fiir alle betrachteten Gruppen — ob sie nun Sanie-
rungsentscheidungen beférdern oder behindern. Daher ist es sinnvoll sich diese Einflussfaktoren vertieft
anzuschauen.

Ausschlaggebend fiir die Sanierungsentscheidung ist immer eine subjektive Bewertung®® aller Gesichts-
punkte durch die befragten Eigentlimer. Dabei ist hervorzuheben, dass diese Bewertungen nicht unbedingt
gleichzusetzen sind mit rational-6konomischen Herangehensweisen oder Berechnungen. Stattdessen gehen
sie eher einher mit subjektiven, durch individuelle Hintergriinde gepragten Einschdtzungen und personli-
chen Sichtweisen der befragten Eigentliimer.

% Dies gilt selbstverstandlich auch fir alle anderen Aspekte und ist zentral fiir das qualitative Forschungsparadigma, bei welchem
die Rekonstruktion der subjektiven Sichtweisen von Befragten und deren Relevanzsetzung im Fokus steht.
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In der Gesamtheit der Aussagen aller Eigentiimer lassen sich die vier zentralen Teilaspekte

e Reflexion der individuellen Ausgangslage,

e Bericksichtigung der finanziellen Situation und moéglicher Finanzierungswege,

e Uberlegungen zur Wirtschaftlichkeit (inkl. ggf. Méglichkeiten der Refinanzierung) und die
e Abwagung der Investitionskosten

identifizieren. Die subjektive Bewertung der Ausgangssituation insbesondere in Verbindung mit der Beur-
teilung der finanziellen Mdglichkeiten, zu denen auch eine mogliche Inanspruchnahme von Fordermitteln
gehort, steht dabei im engen Zusammenhang mit Beurteilungen zur Wirtschaftlichkeit von MaRnahmen.
Wahrend einige Eigentiimer mehr oder weniger fundierte Abwagungen zu Amortisationszeitraumen anstel-
len, nehmen andere Eigentiimer eine eher kurzfristig ausgerichtete Perspektive ein und beschaftigen sich
Uberwiegend mit den Investitionskosten fiir eine anvisierte MalRnahme. Beides setzt jedoch immer voraus,
dass grundsatzliche Einsparpotenziale liberhaupt gesehen werden.

Auch die Bedeutung 6konomischer Abwagungen als Entscheidungsbasis fiir einen bindenden Mehrheits-
entscheid (ber SanierungsmaRnahmen bei Wohnungseigentiimergemeinschaften wird in Einzelféllen er-
wahnt. Einige Eigentimer stellen zudem Vergleiche einzelner Teilaspekte mit einem zweiten, im Gesprach
thematisierten Gebaude mit anderer Nutzungsform her und kommen dann zu teilweise anderen Bewertun-
gen und Ergebnissen.

Uberlegungen zur Ausgangslage beziehen sich auf den Gebaudezustand sowie mogliche Ziele und dafiir
notige MaRnahmen einer energetischen Ertlichtigung, aber auch auf eigene Einstellungen und Gewohnhei-
ten und stehen daher in der Regel am Anfang einer Entscheidungssituation. Hier flieBen Abschatzungen zu
moglichen Einsparpotenzialen bei Energiekosten ebenso ein wie (kostengiinstige) Moglichkeiten einer
Energieberatung zur besseren Beleuchtung des Themenkomplexes oder Uberlegungen im Zusammenhang
mit dem Werterhalt/der Vermietbarkeit des Geb3dudes. Damit im Zusammenhang stehen aber auch Ansich-
ten zur (eigenen) Nutzungsperspektive der Immobilie (siehe auch Abschnitt 6.1).

Es zeigt sich, dass hohe Nebenkosten haufig einen zentralen Impuls dafiir darstellen, sich mit dem Thema
energetische Sanierung iberhaupt auseinanderzusetzen. Ob und ggf. wie sie dann aber auch handlungslei-
tend werden, kann sich in den einzelnen betrachteten Gruppen wieder unterscheiden:

Bei Sanierern werden das Ziel und die Notwendigkeit einer Senkung der Energiekosten haufig angefiihrt.
Dieser Anreiz ist bei Sanierern mit selbstgenutztem Eigentum zumeist fiir sich genommen ausreichend und
fUhrt zur Realisierung verschiedenster energetischer MalRnahmen.

,Also prinzipiell, weil mein Mann hat ja jedes Jahr- schreibt der auf, wie sich die Energiepreise bei uns quasi entwickeln

und da hat er halt festgestellt, dass die permanent nach oben gegangen sind“. (ID 1508, Sanierer mit selbstgenutztem
Eigentum)

Als Ausgangspunkt fiir (weitere) Uberlegungen zielfiihrend scheint dabei auch der Erhalt einer (kostengiins-
tigen) Energieberatung zu sein, den Befragte mehrfach erwéhnten.

Bei Sanierern mit vermietetem Eigentum, die hohe Energiekosten als Argument benennen, stehen Mal3-
nahmenziele entweder im Zusammenhang mit eigenen 6kologischen Anspriichen oder mit Anreizen durch
eine mogliche KfW-Férderung in Form glinstiger Darlehen/Zuschisse.

,Ich habe ein, also ein bisschen ein Oko-Gewissen und mir tut’s leid, wenn Heizungskosten oder die Heizenergie ir-
gendwie verschwendet wird.“ (ID 3402, Sanierer mit vermietetem Eigentum)

,lch wusste es gibt so KfW-Programme mit glinstigen Darlehen, wenn ich bestimmte Anforderungen, was diese ener-
getische Sanierung angeht, erfiille. Und das wollte ich wahrnehmen.” (ID 3342, Sanierer mit vermietetem Eigentum)

Weitere Anreize finanzieller Art zur Beschaftigung mit dem Thema bestehen bei Vermietern im Zusammen-
hang mit InstandsetzungsmaBnahmen und dem damit einhergehenden Erhalt der Vermietbarkeit.

,11: Und hatte der Mieter sich nicht Gber die Temperaturen im Haus beschwert, dann hatten Sie nichts unternommen?
R1: Vermutlich nicht.” (ID 1478, Sanierer mit vermietetem Eigentum)
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Teile der interviewten Nicht-Sanierer/Mischtypen thematisieren ebenfalls die Senkung von Nebenkosten als
grundsatzliches oder urspriingliches Ziel bzw. Anreiz fiir SanierungsmalRnahmen. Gleichwohl entscheiden
sich diese Eigentlimer aufgrund hoher Investitionskosten oder negativer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
jedoch gegen groRere oder energetisch besonders hochwertige MalRnahmen und bevorzugen kostengiins-
tige Varianten und MalRRnahmen, die sie Stlick fiir Stiick (auch in Eigenleistung) umsetzen kénnen und pas-
sen ggf. zusatzlich ihr Verhalten an, um Energiekosten zu sparen.

,Dann war es natlrlich auch fur uns eine Motivation, weil wir fir rund 3.600 Euro alles in allem Strom, Gas, Wasser
haben. Ja, das war einfach so mal die Motivation, wir wollen da was tun, um letztendlich langfristig Geld zu sparen.
Dann habe ich mich mal so ein bisschen mit dem Thema beschaftigt und habe dann relativ schnell festgestellt: Hups, da
geht es jetzt nicht mal irgendwie um 20-30.000 Euro, sondern da geht es dann schon eher um GroRRenordnungen, die
jenseits der 50.000 Euro sind. Und dann kam mir dann halt einfach die Frage, wenn flr mich in erster Linie das letzt-
endlich ein wirtschaftliches Ergebnis sein muss, wie das dann wieder reinkommt, weil wenn ich 3.600 Euro mal 10 Jah-
re nehmen wiirde, dann komme ich gerade mal auf 36.000, wenn ich aber 60.000 investier- das heiRt, ich musste ja
null an Energiekosten bezahlen, um in 20 Jahren das wieder zurilick zu holen und dann habe ich mir einfach gedacht:
Nee, das kann ja nicht wirklich wirtschaftlich sein.” (ID 1352, Nicht-Sanierer mit selbstgenutztem Eigentum)

,Ich will halt immer wieder, jedes Jahr, fiir ein paar Tausend Euro an dem machen, dass das halt nicht verfallt, dass das
halt immer auch auf einem halbwegs guten Stand ist.” (ID 1548, Mischtyp mit vermietetem Eigentum)

Andere Befragte dieser Gruppe erkennen 6konomische Anreize, die sich bspw. aus einer Senkung von Ener-
giekosten ergeben wiirden, als Anlass zur energetischen Ertlichtigung des Gebaudes aus verschiedenen
Griinden nicht an. Sie argumentieren mit einer guten Bausubstanz des Geb&udes®’, einer ohnehin energie-
sparenden Verhaltensweise oder individuellen Anspriichen wie bspw. optischen Gesichtspunkten.

,Und Dammung wiird ich bei keinem der Hauser machen, ich sag auch ganz klar warum: Sie haben beide Ziegelmauer-
werk 36,5 cm und alle DAmmung ist was Schreckliches, ist was Kiinstliches, da atmet auch ein Haus nicht mehr, brau-
chen wir auch nicht. Also wiird ich Giberhaupt nie machen lassen, kommt Gberhaupt nicht in Frage. ...Wir haben hier die
guten breiten Ziegel und das ist vom Wohnklima her das Beste.” (ID 1570, Mischtyp mit vermietetem Eigentum)

,Die Heizungen sind ja auch alle dhm geregelt mit, mit Timer und allem, also die ballern jetzt nicht den ganzen Tag,
sondern die sind wirklich, wenn wir jetzt friih aus dem Haus gehen, gehen die aus, wenn wir am Nachmittags heim-
kommen, dann gehen sie grad an. Also das ist schon, schon SparmalRnahmen.” (ID 1531, Nicht-Sanierer mit selbstge-
nutztem Eigentum)

,Lieber zahle ich ein paar Mark fiirs Ol mehr. Als wie das Haus zu verschandeln” (ID 1482, Mischtyp mit selbstgenutz-
tem Eigentum)

Vermieter verweisen auch auf das Investor-Nutzer-Dilemma als Fehlanreiz, da sie selbst nicht von niedrige-
ren Nebenkosten profitieren.

,Naja, es sparen ja letzten Endes dann meine Mieter. Ich habe ja gar nichts davon und die haben ja schon profitiert
durch die Fenster und die Miete habe ich ja auch nicht erhoht.” (ID 2486, Mischtyp mit vermietetem Eigentum)

,Es macht fur mich als Vermieter eigentlich nicht viel Sinn, da viel Geld rein zu stecken, weil ich habe nichts davon. Das
Geld ist einfach nur weg. Weil die Einsparungen bei den Heizkosten, die kriege ich ja nicht. Die haben ja die Mieter, in-
sofern mache ich jetzt nicht von mir aus mit Gewalt iberall diese Sanierungen, sondern da wo es sich ergibt”. (ID 3402,
Sanierer mit vermietetem Eigentum)

Bestandteil der Reflexion der Ausgangslage bzw. in engem Zusammenhang mit ihr stehend ist die finanziel-
le Situation der Eigentliimer, die grundsatzlich fiir eine Sanierungsentscheidung wesentlich ist. Hier gehdren
die Analyse der eigenen verfligbaren Ressourcen genauso dazu wie Meinungen und Moglichkeiten zur Auf-
nahme von Fremdkapital und/oder Fordermitteln. Begrenzte finanzielle Moglichkeiten, eine ausgepragte
Antipathie gegeniber einer Schuldenaufnahme oder fehlende Mdoglichkeiten an Kredite heranzukommen
kénnen hier als starke Restriktionen wirken, die Sanierungsabsichten verlangsamen oder im Keim ersticken
kénnen.
»wenn wir jetzt Geld librig hatten, dann wiirden wir auch gerne mit Sicherheit das ein oder andere mehr renovieren,

weil es halt einfach, sage ich mal, von der Lage und, ahm, das Haus an sich ist wirklich ein Schmuckstiick.” (ID 1501, Sa-
nierer mit selbstgenutztem Eigentum)

7 |n zwei Fallen geht diese Erkenntnis auf eine Beratung inkl. Warmebild zuriick (IDs 1531, 2363).
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,Im Moment sind die Kreditzinsen ja sehr giinstig. Wenn ich jetzt- Wenn wir jetzt nicht diese Kredite, die so hoch sind
am Laufen hatten, hatte ich jetzt gesagt zu meinem Mann "Lass uns die Dammung machen", also es liegt rein am Fi-
nanziellen, dass wir das nur so Stiick fur Stiick machen konnen.” (ID 2366, Sanierer mit selbstgenutztem Eigentum)

,Die Kosten hatten uns aufgefressen. Ein Verdiener und ich mdchte ja wenigstens, wenn ich in die Kuhle hiipfe nicht
noch meiner Tochter Schulden hinterlassen... Ich sage, das Haus haben wir schuldenfrei lbernommen, es ist jetzt nicht
so, dass die gesagt haben "So ihr kriegt nichts", aber die haben gesagt die Summe, die 10 oder 15.000 Euro, die wir ha-
ben wollten, die wére zu wenig gewesen. Der Zinssatz zu wenig, die haben knapp gesagt "Wir verdienen daran zu we-
nig”.“ (ID 2490, Nicht-Sanierer mit selbstgenutztem Eigentum)

Eine ausreichende Decke an Eigenkapital und/oder Interesse an und Zugang zu Fremd- oder Férdermitteln
kénnen dagegen das Gegenteil bewirken.
»Auch Fordermittel muss ich zurlickzahlen und das eigene Fundament darf man auch mal anknabbern. Das ist ganz gut

so... Wir haben das Geld zur Verfligung und werden das genau so, ebenfalls nur aus eigenen Mitteln bestreiten.” (ID
2363, Mischtyp mit teilweise selbstgenutztem Eigentum)

,In meinem Gewerbe kann man nichts ansparen, als Gastwirt lebt man mehr oder minder von der Hand in den Mund
(lacht kurz). Nein, Investitionen machen wir prinzipiell mit Fremdkapital und ich leihe mir eigentlich alle paar Jahre bei
der Bank Geld, um das dann zu investieren.” (ID 1543, Sanierer mit teilweise selbstgenutztem Eigentum)

,uUnd was an der Immobilie als solches auffiel war der giinstige Preis und die potenziell relativ interessante Rendite...
Ich werde versuchen sowohl lber die KfW energetische MaBnahmen, als auch lber die Stadt eben diese Stadt-
Verschonerungsprogramm, nennt sich das, MaRnahmen, natirlich die, sage ich mal, Unterstiitzung oder Subventionen
zu optimieren. Das heif3t ich will das zusammen machen... Und das muss ich halt dann sehen, wie ich das am besten
verknlpfe.” (ID 2428, Sanierer mit vermietetem Eigentum)

Die beiden nachfolgenden Abbildungen geben einen Uberblick iber Gedanken, die hinsichtlich der Wirt-
schaftlichkeitsbewertung von Mafinahmen in Betracht gezogen werden. Diese stehen immer auch im Zu-
sammenhang mit der Ausgangslage, z.B. hinsichtlich des Gebdudezustands und ggf. besonderer baulich-
technischer Anforderungen, und der individuellen Nutzungsperspektive. Insgesamt fallt auf, dass die Wirt-
schaftlichkeit von MalRnahmen durchweg eher kritisch gesehen wird. Sowohl bei Sanierern als auch bei
Nicht-Sanierern dominiert die Meinung, dass sich MaBnahmen nicht rechnen und der 6konomische Nutzen
(zu) gering oder zumindest zweifelhaft ist. Eine zufriedenstellende Amortisation wird hingegen weitaus
seltener und dann vor allem bei Sanierern gesehen.

Abb. 6.4: Uberlegungen zur Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen von Sanierern mit selbstgenutztem
und vermietetem Eigentum
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Wirtschaftlichkeitsbedenken bei Sanierern mit selbstgenutztem Eigentum beziehen sich auf Teilaspekte
ihrer Sanierungsplane — in den vorliegenden Fallen zumeist auf AuBenwanddammung und Solaranlagen.
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Dies kann zu Abstrichen hinsichtlich des Umfangs der durchgefiihrten MalRnahmen fiihren (z.B. nur Dach-
und Kellerddmmung; z.B. siehe nachfolgende IDs 2392 oder 1478), muss es aber nicht (siehe ID 3388).

,Habe ich dran gedacht [DammmalRknahmen AuBenwand], habe mir andere Angebote eingeholt und das ist preislich
nicht moglich, das mit Heizen hier wieder raus zu kriegen. (...) Nein, das amortisiert sich absolut nicht” (ID 2393, Sanie-
rer mit selbstgenutztem Eigentum)

,Ich habe mal Uberlegt mit Solar, darum weil3 ich wie das noch besser gefordert worden ist. Aber bis sich das alles
durchrechnet- [I1: Also Photovoltaik meinen Sie?] Photovoltaik, ja. Erstens verschandelt es das Dach und zweitens hat-
te sich das irgendwann nach 18 Jahren erst einmal gerechnet. Dann hért man wieder mit den Hausern mit Photovolta-
ik, diese Paneelen, die sind auch nicht das Gelbe vom Ei. Wer weil} wie lange die halten, also ich habe mir das auch ge-
dacht. Es rechnet sich nicht.” (ID 1478, Sanierer mit vermietetem Eigentum, hier aber bezogen auf 2. selbstgenutztes
Objekt)

»Wenn Sie halt rechnen, dass Sie 30.000 Euro fiir die Isolierung investieren und Sie Uberlegen dann, dass Sie irgendwie
500 Euro Gas einsparen oder so irgendwas, dann missen Sie lang das wieder verdienen, um das wieder rauszuhaben
und wenn Sie die Zinsen rechnen- gut, jetzt im Moment gibt es zum Gllck keine, wenn man so will (lacht kurz) - wenn
Sie dann noch 3, 4 % Zinsen kriegen, kdnnen Sie von den Zinsen im Prinzip lhr Gas bezahlen, also wenn man es jetzt
rein mal aus den 6konomischen Gesichtspunkten betrachtet.” (ID 3388, Sanierer mit selbstgenutztem Eigentum)

Vermietende Sanierer sehen die Wirtschaftlichkeit von Dammmalnahmen vor allem auch wegen fehlender
Refinanzierungsmaoglichkeiten, d.h. einer nur begrenzt moglichen Modernisierungsumlage auf die Mieter-
schaft, skeptisch. Dies gilt sowohl in niedrig- als auch hochpreisigen Wohnungsmarkten.

,Da sind neue Mietparteien drin, das heift da sind neue Mietverhéltnisse und [Standort der Immobilie] ist nicht der
Markt bei dem man- Ich habe also die Miete schon optimiert und ich werde da keine weiteren Zuschlage umlegen,
auch wenn ich kénnte.” (ID 2428, Sanierer mit vermietetem Eigentum)

,Ich kriege keinen Euro mehr Miete, das Geld ist einfach weg. Ich habe ein, also so ein bisschen ein Oko-Gewissen und
mir tut's leid, wenn die Heizungskosten oder die Heizenergie irgendwie verschwendet wird, also dass man da schon
was macht, aber dieses extreme Dammen, was ich jetzt zum Beispiel hier zu Hause gemacht habe, das wirde ich jetzt
in einer Mietwohnung nie machen. Weil das ist immer, was heilt Unsinn, also es rechnet sich nicht, es dankt einem
keiner, es nitzt irgendwie nichts.” (ID 3402, Sanierer mit vermietetem Eigentum)

Diejenigen Sanierer, deren Kosten-Nutzen-Abwéagungen hinsichtlich umfangreicher Sanierungen (verschie-
dene DammmaRnahmen, Fenstererneuerung, Solarthermie) positiv ausgehen, argumentieren — wenn sie
selbstnutzende Eigentiimer sind — vor dem Hintergrund steigender Gas-/Olpreise, Vermieter sehen positive
Renditeerwartungen — beide auch im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme von Férdermitteln.

Abb. 6.5: Uberlegungen zur Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen von Nichtsanierern/Mischtypen mit
selbstgenutztem und vermietetem Eigentum
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Auch vermietende Nicht-Sanierer/Mischtypen ziehen die Wirtschaftlichkeit von verschiedenen energeti-
schen MaBnahmen (DammmafRnahmen, Umstellung des Heizsystems auf Fernwarme, Installation einer
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Photovoltaik-Anlage) in Zweifel und entscheiden sich gegen die MaRnahmen. Die Modernisierungsumlage
ist in diesem Zusammenhang ebenfalls ein Instrument, welches haufig nicht zum Einsatz kommen kann.

,R: Sie mlissen davon ausgehen die Familie, die da drin wohnt ist natirlich auch nicht unbedingt interessiert daran,
dass die Miete teurer wird, das heiRt ich lasse das immer so im Rahmen, dass das plus minus null ausgeht. Wirtschaft-
lich ist das Haus eigentlich keine groRe Ertragsquelle, sondern genau das, was sie fiir die Miete zahlen, wird wieder
reingesteckt.

I11: Also Sie erhdhen die Miete nicht, wenn Sie jetzt gréRere Mallnahmen machen?

R1: Nee, das sind auch Leute, die sozial nicht unbedingt an der obersten Leiter stehen und auch solche Leute brauchen
irgendwo eine Wohnung und das ist mehr oder weniger ein Hobby, das ist kein Geldverdienen mit dem Haus” (ID 1548,
Mischtyp mit vermietetem Eigentum)

Wenn doch, wie in einem Fall nach mehreren sukzessiven MaRnahmen (Erneuerung Fenster und Heizungs-
anlage, Kellerisolierung), die Kosten auf die Mieter umgelegt werden, kann dies durchaus mit Arger ver-
bunden sein oder gar zum Auszug von Mietern fiihren.

,Jetzt also Keller und Fenster, da habe ich ja dann auch nichts gesagt, aber als dann die Heizungsanlage kam, da haben
wir eben ganz moderat erhoht, was dann leider ein Jahr spater ungefahr dazu gefliihrt hat, dass die Mieter doch ausge-
zogen sind, weil das fiir sie zu hoch war einfach von der Miete her.” (ID 2486, Mischtyp mit vermietetem Eigentum)

Als MaRnahmen, die wirtschaftlich sinnvoll sein kdnnen, bewerten sowohl selbstnutzende als auch vermie-
tende Nicht-Sanierer/Mischtypen die Erneuerung von Fenstern oder von Heizungsanlagen. Solche MaR-
nahmen wurden — haufig jedoch ,,in frtheren Zeiten” — entsprechend auch umgesetzt.

Die Hohe der Investitionskosten ist ein Teilaspekt bei der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit einer energeti-
schen Malinahme, der jedoch fiir einige Interviewte von zentraler Relevanz ist. Generell hangt die Ent-
scheidung fiir oder gegen eine MaRnahme auch von der subjektiven Bewertung der Investitionskosten ab,
die immer im Zusammenhang mit der finanziellen Situation der Eigentimer zu sehen ist. Dabei bewerten
Sanierer die Investitionskosten auch fir umfassendere MaRRnahmen wie Dammung haufiger als vertretbar
und setzten sie daher auch eher um. Bei Nicht-Sanierern fungieren die zu hohen Investitionskosten hinge-
gen als zentrales Hemmnis gerade gegeniber groReren MaRnahmen.

Der Entscheidung auf Basis von Angeboten kommt insbesondere bei Sanierern ein hoher Stellenwert zu.
Hierbei sind verlassliche, nachvollziehbare und zufriedenstellende Angebote ausschlaggebend fiir die ei-
gentliche Sanierungsentscheidung, fir die tatsdachliche Umsetzung einer gewiinschten MaRnahme bzw. fir
die Auswahl der ausfiihrenden Handwerker.?®

,Und dann ging es erst richtig los, weil dann haben wir erst gesehen, was da so abgeht. Also da haben wir dann Ange-
bote, ich glaub wir hatten sechs oder sieben verschiedene und wir hatten von, ich weil3 nicht, von einem Angebot, was
eine Seite war, wo unten stand, es kostet 20.000 Euro, von 10 Seiten Angebot, wo dann alles detailliert aufgeschrieben
war und dann kein Mensch gewusst hat, um was es eigentlich geht.” (ID 1508, Sanierer mit selbstgenutztem Eigentum)

Sanierer erwdhnen haufig Sonderangebote, Kombiangebote oder gegenseitige Unterstiitzung als Tauschge-
schaft.

,Mein Mann hat ganz viel selbst gemacht und dadurch, dass er viele Freunde auch vom Handwerk hat, haben wir dann
halt einen Fliesenleger gehabt und einen Anstreicher oder Tapezierer. Fremdfirmen hatten wir, bis auf die Photovolta-
ik-Anlage gar keine hier drin. Haben wir alles in Eigenleistung gemacht... In Kommune ist ein Werkverkauf, wo man di-
rekt Uberschuss oder sonstige Sachen giinstiger kriegen kann “ (ID 2366, Sanierer mit selbstgenutztem Eigentum);

,Und dann haben wir eben diese Solaranlage installiert. Das war aber irgendwie ein Angebot” (ID 2349, Sanierer mit
selbstgenutztem Eigentum).

8 Bej unvorhergesehenen Schwierigkeiten werden auch wahrend des Umsetzungsprozesses Kosten erfolgreich (neu) verhandelt,
sodass die Umsetzung fortgesetzt werden kann.
,Und ich bin da, tut mir leid, ich bin da brutal. Ich bin halt hin zu ihm und habe ihm gesagt "So pass auf wir rechnen
nochmal aus (...) wir machen fifty-fifty und Du lasst die <falschen Ziegel> da und 400 Euro billiger” (ID 1508, Sanierer
mit selbstgenutztem Eigentum)
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In einem Fall wirkte sich auch das Zusammentun mit den Reihenhausnachbarn positiv auf die Kostenent-
wicklung aus.

,Da haben wir dann natdlrlich auch einen besseren Preis bekommen, wie der dann beide Dacher zusammen gemacht
hat.” (ID 1508, Sanierer mit selbstgenutztem Eigentum)

Trotz der generellen Bestrebungen, Investitionskosten maglichst gering zu halten®, nehmen Sanierer zu
Gunsten grofRerer Energieeinsparungen, geringerer Wartungs- oder Betriebskosten durchaus hohere Inves-
titionskosten in Kauf. Dies geschieht haufig im Zusammenhang mit der Erneuerung von Fenstern und Hei-
zungsanlagen.

,Wenn ich schon welche rein mache, dann mache ich auch Dreischeibenverglasung rein, ob das jetzt mehr kostet, da
soll es auch nicht daran hingen, wenn ich Fenster rein mache” (ID 3388, Sanierer mit selbstgenutztem Eigentum).

,Da gehe ich energetisch ran, habe da aber einen anderen Ansatz, da das auf dem Land liegt und ich da groRe Flachen
zur Verfigung habe, habe ich eine Heizung eingebaut und gekauft, die zwar in der Anschaffung erst mal Geld kostet,
eine Hackschnitzelheizung, die aber nachher beim Verbrauch, da da Abfallholz verfeuert wird, mehr oder minder ... fast
umsonst kriegt.” (ID 1543 Sanierer mit Bezug zu zweitem selbstgenutzten Objekt)

Vermieter versuchen generell, moglichst wenig Geld fir MaRnahmen investieren zu missen, beispielsweise
werden im Gegensatz zum selbstgenutzten Eigentum auch bei vorhandener ékologischer Uberzeugung des
Eigentiimers keine hoheren Kosten fiir besonders 6kologische Baustoffe getragen.

,Da ist es dann auch wieder eine Kostenfrage, weil ich wiirde jetzt nicht wahnsinnig viel Geld ausgeben fiir eine beson-

ders 6kologische Dammung” (ID 3402, Sanierer mit vermietetem Eigentum: im Gegensatz zum selbstgenutzten Eigen-
tum).

Bei Instandsetzungsnotwendigkeiten werden aber — zumindest teilweise — auch bessere energetische Lo-
sungen in Betracht gezogen.
,Sagen wir mal das Ziel war, das Dach zu sanieren, also die Dichtigkeit des Daches und zunachst einmal wollte ich die

alte Dammung beibehalten, da habe ich mich dann aber Gberzeugen lassen miissen, dass das nicht funktioniert.” (ID
1422, Sanierer mit vermietetem Eigentum)

Von Nicht-Sanierern/Mischtypen wurden angedachte MaRBnahmen insbesondere im zumindest teilweise
selbstgenutzten Eigentum als zu teuer wieder verworfen. Dies betrifft insbesondere DammmaRnahmen,
teilweise auch in Verbindung mit Denkmalschutzauflagen, aber auch die Kombination von MaRnahmen
hinsichtlich Fenster, Rollladen und Dammung, die dann nicht oder doch nur in Teilen oder bei der Fenster-
neuerung in einer energetisch schlechteren Variante (Vorfenster, allerdings bei Denkmalschutz) durchge-
flhrt wird.

Sofern die Nicht-Sanierer eine Investition fiir vertretbar halten, wird diese auch umgesetzt. Dies betrifft
allerdings lediglich die Erneuerung von Fenstern (drei Vermieter).

6.4 Motivallianzen

Wie bereits in den vorangehenden Abschnitten deutlich wird, ist in der Regel nicht nur ein Faktor, der fir
oder gegen die Durchfiihrung energetischer SanierungsmaBnahmen spricht, entscheidend. Vielmehr han-
gen einzelne, auch durchaus gegenliufige Uberlegungen miteinander zusammen. Solche Motivallianzen
sollen daher eingehender betrachtet werden.

Dabei wird zunachst auf Ebene der Interviews betrachtet, welche Motivkombinationen in den einzelnen
Gesprachen, d.h. noch ohne Beriicksichtigung der dort thematisierten konkreten Entscheidungssituation,
vorkommen. Da in den einzelnen Interviews insgesamt sehr viele und z.T. auch sehr verschiedene Motiv-
biindelungen identifiziert werden konnten, wird diese Ubersicht wieder auf Grundlage der jeweils fiinf hdu-
figsten Entscheidungsfaktoren und erst einmal nur bezogen auf den Sanierertyp vorgenommen. Im nachs-

* Bej zwei Sanierern filhrten als zu hoch wahrgenommene Kosten zur Nichtdurchfiihrung von DammmaRnahmen, in einem weite-
ren Fall wurden Warmebriicken am Balkon nicht behoben.
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ten Schritt werden die Motivallianzen dann bezogen auf zusammengehorende Sinneinheiten, also bezogen
auf konkrete Entscheidungssituationen fiir oder gegen einzelne SanierungsmalRnahmen, betrachtet und
zusatzlich zum Sanierertyp nach Selbstnutzer- und Vermieterstatus differenziert.

Auf der Ebene der Interviews mit Sanierern sind demnach vier verschiedene Motivkombinationen auszu-
machen (siehe Tab. 6.1). Die hadufigste besteht in der Blindelung aus vier Faktoren, die in der Halfte der
Gesprache auftreten. Hier werden 6konomische, 6kologische und Aspekte der Instandhaltung bzw. In-
standsetzung sowie des Vertrauens bzw. der Verlasslichkeit angefiihrt. In einem Viertel der Falle treten
sogar alle finf Faktoren — also inklusive der Umsetzbarkeit der MaBnahmen — auf. Weitere Kombinationen
sind zwar seltener, aber gemeinsam ist, dass in allen Gesprachen mindestens vier Entscheidungsfaktoren
auftreten, was die hohe Komplexitdt der Entscheidungssituation widerspiegelt. Argumente, die zudem im-
mer eine Rolle spielen, betreffen 6konomische Uberlegungen und Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungs-
aspekte.

Tab. 6.1: Ubersicht von Motivkombinationen in den Interviews mit Sanierern (n=16) bezogen auf die
fiinf haufigsten Faktoren
Instandhal-

Vertrauen / Anzahl Eigen-

Okonomisch tung/-setzung Okologisch Verlisslichkeit  Umsetzbarkeit tiimer
X X X X 8
X b ¢ ¢ X X 4
X b ¢ ¢ X 3
X b ¢ X X 1

Bei Nicht-Sanierern/Mischtypen sieht das Bild sehr dhnlich aus, es treten Dreifach-, Vierfach- und Fuinffach-
konstellationen auf. Die Haufigkeit der einbezogenen Argumente streut demzufolge starker als bei den
Sanierern und setzt mit den Themen Wohnkomfort und Optik auch teilweise andere Akzente (siehe Tab.
6.2). In allen Gesprachen wurden 6konomische und 6kologische Fragestellungen thematisiert.

Tab. 6.2: Ubersicht von Motivkombinationen in den Interviews mit Nicht-Sanierern/Mischtypen
(n=16) bezogen auf die fuinf haufigsten Faktoren

Okonomisch t:::;?::tllil;g Okologisch Wohnkomfort Optik Anz:il;Lilf ens
X X X X X 9
¢ X X X 5
X X X 1
X X ¢ 1

Die nachfolgende Betrachtung bezieht nun Motivallianzen auf zusammengehdrige Sinneinheiten in den
Gesprachen und unterscheidet wieder nach Sanierer- bzw. nach Nutzungstyp. Als Resultat konnten somit
die haufigsten reinen Doppel- und Tripelmotivkombinationen identifiziert werden.* Dabei findet sich so-
wohl bei selbstnutzenden und vermietenden Eigentlimern als auch bei Sanierern und Nicht-Sanierern eine
heterogene Struktur an Entscheidungsfaktoren. Dies zeigt erneut, dass Sanierungsentscheidungen hoch-
gradig individuell verlaufen, bestatigt aber auch noch einmal die Ubergreifende Relevanz 6konomischer
Faktoren, da unter den haufigsten Motivallianzen nur wenige Kombinationen auftreten, in denen diese
nicht vorkommen bzw. ausschlaggebend sind.

* zur Bildung von Motivallianzen wurden fiir jede Gruppe alle Motivkombinationen mit mehr als zehn Textstellen innerhalb der
betrachteten Gruppen naher analysiert und zusammenhangende Sinneinheiten als entsprechende Motivallianz kodiert (siehe auch
Abschnitt 4.4 zum Auswertungsverfahren). ,,Reines” Doppelmotiv bedeutet, dass ein Doppelmotiv nicht zugleich als Tripelmotiv
auftritt und auch keine weitere Tripelkombination mit mehr als 10 Textstellen innerhalb der Sanierergruppe vorliegt.
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Im Folgenden wird zunachst kurz auf Allianzen eingegangen, die in allen Gruppen gleichermalen relevant —
wenngleich mit ggf. unterschiedlichem (Sanierungs-)Ergebnis — sind. In den daran anschliefenden Unterab-
schnitten werden dann die Besonderheiten und Unterschiede in den betrachteten Gruppen detailliert her-
ausgearbeitet.

Gemein ist allen Gruppen, dass (akut) anstehende Instandsetzungsanforderungen haufig den Anlass fur
Uberlegungen hinsichtlich energetischer Sanierungen darstellen und in der Regel auch in Tripelmotiven®!
vorkommen. Sie spielen dann haufig zusammen mit 6konomischen und 6kologischen Abwagungen oder
Wohnkomfortaspekten. Bei Sanierern ist dabei — anders als bei Nicht-Sanierern — ein ausgepragter 6kologi-
scher Anspruch an ihre Gebaude festzustellen. Dieser bildet entweder den Ausgangspunkt fiir weitere
Uberlegungen hinsichtlich moglicher MaRnahmen oder wird dann relevant, wenn eine Instandsetzung in
bestimmten Bereichen ohnehin ansteht.

Bei selbstnutzenden Sanierern wird dabei die umfassendste Verbesserung des energetischen Gebdudezu-
stands angestrebt und der 6kologische Nutzen bzw. ein erhéhter Wohnkomfort mit den Investitionskosten
abgewogen. Unter Bericksichtigung der individuellen finanziellen Ausgangslage entscheiden Letztere
schlieRlich darliber, was realisierbar ist. Ein zentraler Unterschied zu vermietenden Sanierern besteht darin,
dass haufiger die Steigerung des Wohnkomforts im Vordergrund steht. Dabei wird der Instandsetzungsbe-
darf oft direkt mit einem Mangel an Wohnkomfort zusammengebracht, dem mit weitgehenden energeti-
schen Optimierungen abgeholfen werden soll.

Bei vermietenden Sanierern bildet ein auftretendes Problem (z.B. Defekt) den Ausgangspunkt fir tber die
dann ohnehin notwendige Instandsetzung hinausgehende Uberlegungen. Es werden MalRnahmen ange-
strebt und anhand ihres energetischen Nutzens und der Investitionskosten gegeneinander abgewogen, die
einem hoheren Effizienzstandard — allerdings bevorzugt mittels Standardlésungen — entsprechen. Bei der
Entscheidungsfindung haben die Eigentlimer auch die langfristige Sicherstellung der Vermietbarkeit ihres
Gebaudes im Blick. Von ihnen werden energetische Ertlichtigungen verstarkt als eine (gewinnbringende)
Investition in die Zukunft wahrgenommen. Auf dieser Basis erfolgen Entscheidungen fiir aktuell durchzu-
fihrende MalBnahmen, aber auch fiir kiinftige Entscheidungen.

Bei selbstnutzenden Nicht-Sanierern bzw. Mischtypen fallen Entscheidungsprozesse zwar insgesamt noch
heterogener aus als in den (ibrigen Subgruppen, sie sind aber bei vorliegendem akuten Instandsetzungsbe-
darf mit den Grundmustern der Sanierer vergleichbar — wenngleich sie zu einer anderen Bewertung kom-
men. Diese resultiert verstarkt in Entscheidungen fiir einzelne, kleinere und daher weniger umfassende
energetische MalRinahmen. Ansatzpunkt ist regelmaRig die Heizung. Hiervon ausgehend stellen Eigentiimer
Uberlegungen zu verschiedenen energetisch besseren Lésungen an, entscheiden sich aufgrund hoher Inves-
titionskosten oder unglinstiger Amortisationsabschatzungen jedoch dagegen.

Auch bei Nicht-Sanierern mit vermietetem Eigentum stellt — wie bei den vermietenden Sanierern — zumeist
eine zwingend notwendige Instandsetzung den Anlass fiir weitere Uberlegungen dar. Die MaRnahmen
werden aber nur dann umgesetzt, wenn die Kosten nicht hoch oder — wie z.B. bei einem Wasserschaden —
unumganglich sind. Generell besteht in dieser Gruppe die Tendenz, zwar regelmalig Geld zu investieren,
jedoch immer nur kleine und Giberschaubare Betrage in kleine und liberschaubare MaRnahmen, fiir die eine
notwendige Instandsetzung der zentrale Ausgangspunkt ist. Okologische Gesichtspunkte sind hier im Ge-
gensatz zu den Ubrigen Gruppen von stark untergeordneter Bedeutung.

Auch losgel6st von konkreten Instandsetzungsnotwendigkeiten setzen sich die Interviewten aller Gruppen
mit Fragen einer energetischen Ertlichtigung ihrer Immobilien im Zusammenhang mit 6kologischen und
o0konomischen Argumenten auseinander, jedoch nur bei einem Teil der selbstnutzenden Sanierer rangieren
o6kologische Motive mit Abwdgungen zu Investitionskosten und Wirtschaftlichkeit als gleichwertig rele-
vant. In allen anderen Fallen sind Abwagungen der MaRnahmenkosten vordergriindig. Bei Sanierern fiihrt
dies im selbstgenutztem Eigentum dann ggf. zu sukzessiven oder vorerst aufgeschobenen, aber meist ambi-

3 Ausnahme: Nicht-Sanierer mit vermietetem Eigentum (hier: Doppelmotivallianz: Instandsetzung + 6konomische Abwagungen).
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tionierteren EffizienzmaRnahmen als im vermieteten Eigentum, in dem in der Regel energetische Mindest-
standards umgesetzt werden. Dort begriindet sich dies — eine gewisse subjektive dkologische Uberzeugung
vorausgesetzt — haufig mit dem Wunsch nach langfristig garantierter Rendite. Das Interesse an und die Ver-
flgbarkeit von Fordermitteln haben bei ohnehin vorliegenden Sanierungsabsichten dann haufig einen posi-
tiven Effekt auf Sanierungsumfang und/oder -tiefe.

Bei Nicht-Sanierern mit selbstgenutztem Eigentum besteht durchaus haufig eine Einsicht in die Sinnhaf-
tigkeit einer energetischen Ertlichtigung, vergleichsweise starke finanzielle Restriktionen oder die Tendenz
des bestmoglichen Hinauszégerns von MaRnahmen sprechen dann aber gegen ein Tatigwerden. Eine solche
Einsicht fehlt bei Nicht-Sanierern im vermieteten Bereich beinahe vollig, was in der Regel in einer fehlenden
Zahlungsbereitschaft fir effizienzsteigernde Mallnahmen miindet. Interessanterweise zeigte sich in Teilen
dieser Interviews aber, dass sie im Hinblick auf ihr selbstgenutztes Eigentum haufig anderslautende Argu-
mente anflihren und dort zumindest zum Teil durchaus umfangreiche energetische Modernisierungen vor-
nehmen.

Motivallianzen, in denen Uberlegungen zum Wohnkomfort eine zentrale Position einnehmen, lassen sich
insbesondere bei Selbstnutzern ausmachen. Firr selbstnutzende Sanierer ist dabei eine bessere warme-
technische Beschaffenheit ihres Gebdudes haufig gleichbedeutend mit Komfortsteigerungen — dies resul-
tiert durchaus in der Bereitschaft, dafiir hohere Investitionskosten in Kauf zu nehmen. Selbstnutzende
Nicht-Sanierer, denen Behaglichkeit ebenfalls ein wichtiges Argument ist, sehen in energetischen Optimie-
rungen dafiir aber nicht unbedingt das Mittel zum Zweck. Es finden sich hier teilweise Vorbehalte z.B. ge-
genliber Dammmaterialien und deren (vermeintlichen) Auswirkungen auf das Wohnklima. Diese stehen
aber auch im Zusammenhang mit bspw. individuell unerschwinglichen Oko-Ddmmstoffen oder noch unaus-
gereiften und daher im Einzelfall wenig passgenauen technischen Maoglichkeiten (z.B. zu dick auftragende
Innenddmmung) oder Beflirchtungen hinsichtlich einer abtraglichen Wirkung fiir das optische Erschei-
nungsbild des Gebaudes.

Vermietern ist in der Regel an der Zufriedenheit ihrer Mieter gelegen, so dass Komfortaspekte auch hier in
die Entscheidungen einflieen und dafiir — wenn verfligbar — auch finanzielle Mittel bereitgestellt werden.
Dabei geht es allerdings haufiger um Fragen des Erscheinungsbildes, also um optische Gesichtspunkte.
Wahrend bei vermietenden Sanierern solche Verbesserungen auch, wenngleich nicht zwingend in Verbin-
dung mit energetischen MalRnahmen stehen, ist dies bei Nicht-Sanierern mit vermietetem Eigentum von
deutlich untergeordneter Bedeutung.

In den folgenden Unterabschnitten werden die vorgefundenen Motivallianzen nun fiir die betrachteten
Gruppen vertiefend dargestellt.

6.4.1 Motivallianzen bei Sanierern mit selbstgenutztem Eigentum

Die haufigsten Motivallianzen bei Eigentiimern mit selbstgenutztem und teilweise selbstgenutztem Eigen-
tum gliedern sich auf in drei Tripel- und zw6lf Doppelmotive. Spatere Ergebnisse vorwegnehmend bestehen
hier groRe Ahnlichkeiten zu Sanierern mit vermietetem Eigentum. Im Einzelnen wurden in den Gesprichen
folgende Motivkonstellationen vorgefunden:

Instandsetzungsnotwendigkeit + 6konomische Abwégungen + ékologische Uberlegungen

Wie oben bereits dargestellt ist hdufig eine aktuell notwendige Instandsetzung Ausgangspunkt fir weitere
Uberlegungen. Dabei wird eine Erhéhung des energetischen Standards angestrebt und der 6kologische
Nutzen mit den Investitionskosten abgewogen. Die finanzielle Situation bzw. Abschatzung der moglichen
Kosten entscheidet iber den realisierbaren energetischen Standard. Als Resultat werden umfassende ener-
getische MalRnahmen umgesetzt (IDs 2393, 3388).
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Instandsetzungsnotwendigkeit + 6konomische Abwdgungen + Wohnkomfort

Hier besteht der Unterschied darin, dass zunachst nicht so sehr der 6kologische Nutzen einer Malnahme,
sondern die Steigerung des Wohnkomforts im Vordergrund steht. Dabei ist der Instandsetzungsbedarf nicht
nur auf rein bauliche Notwendigkeiten bezogen, sondern direkt mit einem Mangel an Wohnkomfort ver-
bunden (z.B. Zugluft durch undichte Fenster, kalte Rdume, Schmutz durch alte Olheizung). Dieser ergibt sich
in einem Fall z.B. auch aus der Umnutzung des Dachbodens. Generell besteht das vordringliche Ziel, den
Wohnkomfort zu verbessern. Der mangelnde Wohnkomfort wird zudem im Zusammenhang mit (unnétig)
hohen Energiekosten gesehen. Vor diesem Hintergrund werden die entsprechenden Moglichkeiten hin-
sichtlich der moglichen Anschaffungskosten gegeneinander abgewogen. Die betreffenden Eigentliimer ent-
scheiden sich fiir meist umfassende SanierungsmafRnahmen (IDs 1501, 1508, 3388).

Okologische Uberlegungen + 6konomische Abwégungen + Wohnkomfort

In dieser Konstellation fihrt ein hoher 6kologischen Anspruch der Eigentiimer dazu, dass sie sich, auch oh-
ne Instandsetzungsbedarf, mit den (technischen) Maoglichkeiten ndher auseinanderzusetzen und Anschaf-
fungskosten bzw. Einsparpotenziale im Zusammenspiel mit energetischem Nutzen und Sinnhaftigkeit ab-
wagen. Dies flhrt ebenfalls zu umfassenden SanierungsmaRnahmen (DammmaRnahmen, 3-fach verglaste
Fenster, Heizungsanlage u.a. mit Solarthermie) (IDs 2349, 3388, 1348).

Abb. 6.6: Doppelmotivkombinationen bei Sanierern mit (teilweise) selbstgenutztem Eigentum
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Entscheidung durch Dritte

Hinzu kommt eine Vielzahl an Doppelmotiven, bei welchen ein dritter Einflussfaktor in den jeweiligen Text-
stellen zumindest nicht mehrheitlich thematisiert wird. Wie zuvor finden sich Motivkombinationen mit
okonomischen Abwagungen:

Okonomische Abwégungen + 6kologische Uberlegungen

Diese Doppelmotivation lieR sich am haufigsten finden, wobei sich darunter zwei unterschiedliche Denk-
weisen ausmachen lieRen — je nachdem welche Motivation die vorherrschende war: Einige Gesprachs-
partner beschreiben einen hohen 6kologischen Anspruch und beziehen daran ankniipfend Investitionskos-
ten und Einsparpotenziale in ihre Entscheidung ein. Okologische Ansichten nehmen hier mindestens den-
selben Stellenwert ein wie 6konomische Argumente, teilweise sind sie sogar wichtiger. Entscheidungen
fallen fir umfassende MaRnahmen (DdmmmaRnahmen z.T. mit Okomaterialien, Fenster, Heizungserneue-
rung). Gleichwohl bildet wieder die finanzielle Situation der Eigentimer den Rahmen fiir den realisierbaren
energetischen Standard (IDs 2366, 1348, 1543, 1508, 2349, 3402).
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Bei anderen Interviewten stehen finanzielle Uberlegungen in Form von Investitionskosten im Vordergrund.
Die beiden betreffenden Eigentiimer entscheiden sich aufgrund der fiir sie in der momentanen Situation zu
hohen Anschaffungskosten gegen die anvisierten MaBnahmen zum gegenwartigen Zeitpunkt (Fassaden-
dammung, Dachdammung). Dennoch ist deren Durchfilhrung zu einem spateren Zeitpunkt nicht ausge-
schlossen (IDs 2393, 3388). Einer der Eigentiimer verweist zudem darauf, dass das Dach vom Voreigenti-
mer bereits gerichtet wurde.

Okonomische Abwégungen + Wohnkomfort

Generell wird hier eine Erhéhung des als zu gering empfundenen Wohnkomforts angestrebt. Zumeist ste-
hen Komfortverbesserungen an erster Stelle oder werden zumindest gleichwertig insbesondere mit den
Investitionskosten abgewogen. Dabei sind die Eigentiimer mitunter auch bereit, zu Gunsten eines erhéhten
Komforts etwas hohere Anschaffungskosten in Kauf zu nehmen. Entscheidungen werden z.B. fiir eine aus-
gekligelte Innenddmmung mit Wandheizung, aber auch fiir umfangreiche konventionelle AuBendammun-
gen oder eine bessere Verglasung von Fenstern oder Kellertiiren getroffen (IDs 1508, 2349, 3388, 1543,
1348). Okonomische Argumente haben entweder eine verstirkende oder eine hemmende Funktion. Ver-
starkend wirkt die Senkung der zu hohen Energiekosten (IDs 1543, 3388), das Motto lautet dabei: Energie-
kosten senken bei hohem Komfort, der ansonsten teuer ware (ID 3388). Werden die MalRnahmenkosten
jedoch als zu hoch eingestuft, kann es zu einem zeitlichen Aufschub oder auch zum Verzicht einer geplan-
ten MaRnahme kommen. Dies betrifft in einem Fall den Austausch der Fenster, die nur sukzessive erneuert
werden konnten, oder die Dammung von Rollladenkasten, die finanziell nicht moglich war.

Okonomische Abwégungen + Instandsetzung

Wie sich oben bereits zeigte, kdnnen dringend anstehende Instandsetzungsmalnahmen oder veraltete
Bauteile zu Uberlegungen fiihren, die auf einen héheren energetischen Standard abzielen, um u.a. Energie-
kosten zu sparen. Steigende Energiekosten werden dann teilweise auch als direkter Anlass fir MaRnahmen
gesehen. In manchen Fallen wird zudem die sinnvolle Kombination von energetischen EinzelmaBnahmen
thematisiert, um Kosten zu sparen. Hierbei werden in Einzelfallen auch Forderoptionen in die Entscheidung
Uber MalRnahmenbiindel einbezogen. Entscheidungen resultieren in der Umsetzung von MaRnahmen aller
Art wie Fassaden-, Dachddammung, Erneuerung von Fenstern und Heizung (IDs 1508, 3388, 2361, 2393,
1348).

Ein Eigentimer legt die Prioritdt bei einer spezifischen Entscheidungssituation, namlich der energetischen
Verbesserung des Wintergartens, auf die anfallenden Investitionskosten, ist jedoch der Meinung, dass bes-
sere Scheiben unbezahlbar sind. Auch sind seine generell 2-fach verglasten Fenster noch in Ordnung. Er
entscheidet sich aufgrund der hohen Kosten und der fehlenden Instandsetzungsnotwendigkeit gegen ent-
sprechende MalRnahmen bzw. ist noch dabei eine fiir ihn akzeptable Loésung zu finden (zeitweise Styropor-
platten auflegen 0.4.) (1D 3402).

Okonomische Abwégungen und Vertrauen

Vertrauen ist bedeutsam in der grundlegenden Planungs- bzw. Entscheidungsphase, determiniert aber auch
die weiteren Konkretisierungen von MalRnahmen. Dabei werden wirtschaftliche Aspekte und das Vertrauen
in Architekten und Gewerke von einigen Eigentlimern als im selben AusmaR wichtig angesehen. In diesen
Fallen wird auf Basis von selbst oder durch einen vertrauenswiirdigen Architekten eingeholten Angeboten
anhand finanzieller Kriterien und dem Gesamteindruck der Angebote eine Entscheidung getroffen. Ein Ei-
gentiimer weist darauf hin, dass auch Zeitverzégerungen bei der Umsetzung, die Mehrkosten verursachen
kénnen, eingeplant werden sollten — zumindest wenn das Vertrauen in den beaufsichtigenden Architekten
nicht vollends gegeben ist. Die betreffenden Eigentliimer entschieden sich aufgrund angemessener Kosten
fir die entsprechenden vertrauenswirdigen Firmen zur Durchfiihrung von Dachddammung, Fenster-, bzw.
Heizungserneuerung und Isolation der Kellerdecke (IDs 1501, 2361).

Andere Eigentlimer stellen das Vertrauen insbesondere in die ausfilhrenden Gewerke in den Vordergrund.
In diesen Fallen bildet das vorhandene Vertrauen in bereits bekannte Firmen den Ausgangspunkt fir die
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weitere Entscheidung. Nur diese werden dann gezielt um ein Angebot angefragt. Eigentlimer erwdhnen
hier sowohl einen besonders guten Preis durch die bekannte Firma, sind jedoch auch haufig der Meinung,
dass die Kosten nachrangig gegeniiber der Beauftragung einer verlasslichen — und haufig lokal ansassigen —
Firma sind. Diese Ausgangssituation erleichtert die Entscheidungen und steht im Zusammenhang mit ver-
schiedenen und teilweise umfassenden energetische MaRBnahmen (IDs 2349, 2393, 3388, 1348, 3402).

Weitere Motive in Kombination mit 6konomischen Faktoren, die in den Gesprachen mit selbstnutzenden
Sanierern erhoben wurden, treten seltener auf, sollten jedoch dennoch nicht unterschatzt werden und
liefern weitere Hinweise auf bedeutsame, zum Teil kritische Ansichten der Eigentliimer:

e So kénnen optische Anspriiche zur Entscheidung gegen bzw. fiir eine alternative energetische Mal3-
nahme fuhren. In einem Fall erfolgte aufgrund der negativen optischen Folgen einer Dachddmmung
— das Gebadude ware dann hoher als das Nachbarhaus — und der zugleich hoheren Kosten die Ent-
scheidung gegen eine Dammung des Daches. Alternativ wurde jedoch die oberste Geschossdecke
gedammt (ID 3388). Im anderen Fall entschied sich der Eigentiimer gegen eine AuRenwanddam-
mung, da er diese — zumal es die Zerstérung des Efeubewuchses bedeuten wiirde — nur mit einer
schonen Verblendung durchfiihren wiirde. Dies wiirde jedoch noch héhere und momentan nicht
tragbare Kosten verursachen (1D 1348).

e Der Zusammenhang mit Richtlinien wird von einem Eigentlimer ebenfalls kritisch angesprochen.
Dieser mochte sich die Durchfiihrung energetischer MaBnahmen nicht vorschreiben lassen, zumal
diese ,,sehr kostspielig und der Nutzen fraglich” ist. Er mochte selbst entscheiden, was sinnvoll ist.
In der Konsequenz versuchte er beim Erwerb des Geb&dudes einen Altbau auszuwahlen, bei dem er
,hicht verpflichtet ist, jetzt sage ich mal, den Vorgaben des Staates zu folgen®, wie dies bspw. bei
einem denkmalgeschiitzten Gebdude der Fall ist. Auch kiinftig wiirde er wieder so vorgehen (ID
1501).

e In einem Fall wird die Voraussetzung fiir eine umfassende MalRnahmenrealisierung — vorbehaltlich
der zur Verfligung stehenden finanziellen Moglichkeiten — grundsatzlich darin gesehen, dass die
Enkelin das Gebdude spater Gbernimmt, die Entscheidung wird ihr iberlassen. Auch bei Nicht-
Sanierern findet sich haufig dieses Muster, Entscheidungen dritten Personen zu lberlassen, die das
Gebaude spater Gbernehmen sollen. Eine ungeklarte spatere Nutzung des Gebaudes schrankt den
Umfang bzw. die Durchfiihrung energetischer MalRnahmen demzufolge ein. Im beschriebenen Fall
entschied sich der Eigentimer dennoch fiir die Ddmmung des Daches und die Erneuerung von
Fenstern und der Heizung (ID 2393).

e Ein ggf. hoher Zeitaufwand, um sich in das Thema energetische SanierungsmaRnahmen ,reinzu-
fuchsen” wird demgegeniiber gerne in Kauf genommen, wenn dadurch eine Menge Energiekosten
eingespart werden kénnen. Der betreffende Eigentlimer entschied sich fir eine umfassende Sanie-
rung des Gebaudes (ID 1508).

Im Vergleich zu den meisten Kombinationen mit 6konomischen Argumenten zahlenmaRig deutlich seltener
waren 6kologische Ansichten in Kombination mit Instandsetzungsnotwendigkeiten und technischen Még-
lichkeiten. Einerseits bedeutet dies, dass eine anfallende Instandsetzungsnotwendigkeit Eigentlimer mit
einem hohen 6kologischen Anspruch dazu anregt einen hoheren energetischen Standard umzusetzen, was
in umfassenden MalRnahmen resultiert (IDs 1508, 2349). Andererseits werden speziell hinsichtlich einer
eingebauten Liftungsanlage die heutzutage groRRen technischen Moglichkeiten hervorgehoben. Dieser Ei-
gentiimer sieht in der automatisierten Frischluftzufuhr, die auch vor dem Hintergrund der Asthmaerkran-
kung seiner Frau von Vorteil ist, bei zugleich umgesetzter umfassender Ddmmung der Gebaudehdiille eine
, Win-Win-Situation” (ID 3402).

Schlief8lich fand sich eine Motivallianz bestehend aus der Steigerung des Wohnkomforts und der Instand-
setzung von Gebauden, die bei einem ,abgewohnten Haus” zu einer Komplettsanierung fihrte (ID 2366),
im Falle kaputter Bauteile zur Erneuerung von Fenstern (ID 3388) bzw. der Erneuerung der Heizungsanlage.
Das vordergriindige Ziel besteht dabei in der Wiederherstellung bzw. Steigerung der Behaglichkeit im Ge-
baude.
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6.4.2 Motivallianzen bei Sanierern mit vermietetem Eigentum

Die Kombinationen von Motiven, die bei Sanierungsentscheidungen eine Rolle spielen, sind bei Eigenti-
mern mit vermietetem Eigentum denen im selbstgenutzten Eigentum sehr dhnlich:

Instandsetzungsnotwendigkeit + 6konomische Abwégungen + ékologische Uberlegungen

Hier steht wieder eine ohnehin notwendige Instandsetzung am Anfang fiir weitergehende Uberlegungen.
Von den Interviewten wird ein hoherer Effizienzstandard des Gebdudes angestrebt, wobei energetischer
Nutzen und MalRnahmenkosten gegeneinander abgewogen werden Dabei finden zumindest der aktuelle
Stand der Technik, aber auch dariiber hinausgehende technische Moglichkeiten Berlicksichtigung. Bei der
Entscheidungsfindung haben die Eigentiimer die langfristige Sicherstellung der Vermietbarkeit ihres Ge-
baudes im Blick. Energetische MaRnahmen werden daher als Investition in die Zukunft wahrgenommen.
Auf dieser Basis erfolgten Entscheidungen fiir DammmalRknahmen der Geb&udehiille (Dach, AuRenwand,
Keller) sowie fur den Austausch von Fenstern oder Heizungsanlagen. Dieses Denkmuster wird auch unab-
hangig von bestimmten MaBBnahmen als grundlegende Vorgehensweise beispielsweise bei kiinftigen Ent-
scheidungen angefihrt (IDs 1422, 2428, 2407).

Okonomische Abwégungen + 6kologische Uberlegungen + technische Méglichkeiten

Bezogen auf Entscheidungen Uber die Dammung des Daches bzw. der obersten Geschossdecke, denen
nicht unmittelbar ein Instandsetzungsbedarf zugrunde lag, erfolgte in zwei Fallen (IDs 3402, 3542) eine
Sondierung der zur Verfligung stehenden technischen Moglichkeiten, die dann gleichwertig hinsichtlich
ihres energetischen Nutzens und der anfallenden Kosten abgewogen wurden. Je nach finanzieller Situation
werden unterschiedliche Messlatten an die vorstellbaren Kosten angesetzt. In einem Fall werden héhere
Kosten auch zu Gunsten einer optisch ansprechenderen Lésung erwogen (MaBnahme derzeit in Planung; ID
3402).

Darliber hinaus traten in den Gesprachen wieder unterschiedliche Motivpaarungen auf — am haufigsten
wieder im Zusammenspiel mit 6konomischen Begriindungen. Am wichtigsten sind dabei Argumente, die
auch auf 6kologischen Ansichten oder Instandsetzungsnotwendigkeiten beruhen:

Okonomische Abwdgungen + 6kologische Uberlegungen

Rein 6konomische Argumente sprechen aus Sicht vermietender Eigentiimer zumeist erst einmal gegen
energetische MaBnahmen.*” Daneben sind einigen sanierenden Vermietern 6kologische Aspekte jedoch so
wichtig, dass sie sich ndher mit dem Thema beschaftigten und damit die finanzielle Hiirde hoher Anschaf-
fungskosten durch 6kologische Uberzeugungen aufhoben. Im Ergebnis wird versucht, mit méglichst wenig
Geld moglichst viel zu bewirken. Daher werden verstarkt Standardlésungen bevorzugt, die in den Augen der
Betreffenden bezahlbar sind. Ein Eigentiimer erwahnt z.B. explizit, dass er im Vermietungsobjekt — im Ge-
gensatz zum selbstgenutzten Gebaude — kein zusatzliches Geld fiir eine 6kologisch besonders hochwertige
Dammung ausgeben wirde (ID 3402). Weitere Aspekte, die in Einzelfallen hinzukommen, sind normative
Vorstellungen (,Es ist nun mal so, dass man warmedammt”, ID 1422) oder ein langfristiger Blick hinsichtlich
des Werterhalts des Geb3udes gepaart mit der Uberzeugung, dass MaRnahmen mit geringeren Investiti-
onskosten auch in einer WEG gut durchsetzbar sind (ID 3542). Diese Uberlegungen miindeten in der Dam-
mung des Daches, auch der Austausch von Fenstern ist fiir die Betreffenden denkbar.

In zwei Fallen resultieren eindeutig 6konomische Abwagungen aber auch in der Durchfiihrung umfassender
Sanierungsmalinahmen. So sprachen ,rein wirtschaftliche Griinde”, namlich die Nutzung von KfW-Forder-
mitteln, flir eine Fassadenddmmung sowie die Fenster- und Heizungserneuerung. Ein Vorteil wird in diesem
Fall auch in der Senkung von Nebenkosten als einem wesentlichen Bestandteil der Wohnkosten gesehen (ID

32 »Weil das ist- also wirtschaftlich ist das Quatsch. Also ich kriege dadurch nicht mehr Miete oder netto kriege ich garantiert nicht
mehr raus, ob das Haus energetisch gut da steht oder nicht gut da steht und so weiter. Also aus dem Aspekt heraus- die Ver-
mietbarkeit oder sonst irgendwas, die hangt nicht vom Okostandard ab“ (ID 3402).
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3342). Im anderen Fall liegt der Schwerpunkt der Uberlegungen ebenfalls auf Einsparpotenzialen im Zu-
sammenhang mit den zu tatigenden Investitionen. Als sinnvoll erscheinen der Austausch von Fenstern, der
Heizung und eine Dachdammung, wobei nur letztgenannte bislang umgesetzt wurde (ID 1478). Beiden Fal-
len ist gemeinsam, dass sie von einer AuRenwanddammung nicht lberzeugt sind. Ein Eigentimer wirde
nicht aus rein 6kologischen Griinden ,alles ddmmen®, sondern nur, wenn dies auch wirtschaftlich sinnvoll
ist (ID 3342). Der andere Eigentimer zeigt sich gegenliber DammmalRnahmen der Fassade generell skep-
tisch und sieht bei seiner Immobilie aufgrund der dicken AulRenwande auch keinen Bedarf®, bei Gebiuden
mit diinnen AuBRenwanden miisste aber gehandelt werden.

Dies kann als Hinweis darauf gesehen werden, dass Bedenken oder auch Vorurteile speziell gegentiber Fas-
sadendammung als Hemmnis wirksam werden kdnnen, sofern die Eigentlimer hinsichtlich des wirtschaftli-
chen Nutzens nicht restlos tGberzeugt sind.

Okonomische Abwdgungen + Instandsetzung

Bei dieser Sanierungsmotivation ist in nahezu allen Fallen eine erforderliche Instandsetzung ausschlagge-
bend, die rein 6konomische Uberlegungen, die aus Sicht der Eigentiimer gegen die Durchfiihrung energeti-
scher MaRnahmen sprechen wiirden, aushebelt. Es besteht zumindest teilweise der Trend, MaBnahmen so
lange hinaus zu zogern, bis sie nicht mehr aufzuschieben sind. In einigen Fallen, in denen die Befragte meh-
rere Eigentumsobjekte besitzen, missen zudem Prioritaten bei der Durchfihrung verschiedener MaRnah-
men gesetzt werden — dabei haben selbstgenutzte Objekte dann durchaus Vorrang (ID 1501). Prioritaten
richten sich Uberwiegend nach der Dringlichkeit von MaBnahmen und der finanziellen Situation der Eigen-
tiimer. Okonomische Uberlegungen beziehen sich hier ebenfalls auf die Vermietbarkeit des Gebaudes bzw.
der Wohnungen. Problematisiert wird die Refinanzierbarkeit der MalRnahmen z.B. durch eine Umlage der
Kosten auf die Mieterschaft. Durchgefihrt werden in erster Linie eine Dammung des Daches oder der Aus-
tausch von Fenstern und der Heizung. Lediglich ein Eigentiimer stitzt sich auf eine KfW-Forderung und
sieht darin einen 6konomischen Anreiz zur Durchfiihrung einer geplanten Fassadenddammung. Ohne diese
Forderung wiirde die MaBnahme nicht durchgefiihrt werden, sondern nur das, was gesetzlich vorgeschrie-
ben ist oder im Falle einer Instandsetzung als zwingend notwendig erscheint (ID 2428).

Abb. 6.7: Doppelmotivkombinationen bei Sanierern mit vermietetem Eigentum
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33 »lch weilk nicht, ich bin ein Gegner eigentlich von dem Einpacken der Hauser mit Styropor, weil ich mir sage, das kann irgendwo
nicht gesund sein, der ganze Warmeaustausch ist ja nicht mehr vorhanden und der Warmepunkt verschiebt sich ja bloR.“ (ID
1478).
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Die Ubrigen Motivpaare spielen eine vergleichsweise untergeordnete Rolle und zeigen Entscheidungsmus-
ter, in denen 6konomische Abwagungen weniger Gewicht haben oder nicht maligeblich sind:

Wie Abb. 6.7 zeigt, treten 6konomische Faktoren

in Kombination mit optischen Gesichtspunkten auf. In diesen Fallen sind eben die dsthetischen An-
spriiche wichtiger als die jeweiligen Kosten. Uberlegungen folgen der Auffassung, dass — wenn
schon viel Geld investiert wird — das Ergebnis auch optisch ansprechend sein soll. Daflir werden
dann ggf. auch héhere Kosten in Kauf genommen. Ein Eigentimer nutzte z.B. Fordermittel zur
Durchfiihrung von Dammmalnahmen des Grof3teils der Gebaudehiille zusammen mit der Erneue-
rung aller Fenster und der Heizung, er ware jedoch nicht bereit gewesen, auch die ,schone Sand-
steinfassade” zu dammen, nur um die KfW-Foérdervoraussetzungen zu erfillen (ID 3342). Im ande-
ren Fall wird die Optik generell wichtiger angesehen als die Kosten, was in den Augen des Eigenti-
mers jedoch nicht grundsatzlich gegen DammmaRnahmen spricht. Der Eigentlimer sieht sich auf-
grund seiner guten finanziellen Situation jedoch selbst als ,Sonderfall“ (ID 3402).

Im Zusammenspiel mit Vertrauen in professionelle Berater oder Firmen riicken die Kosten fir Mal3-
nahmen zumindest zunachst in den Hintergrund. Verlasslichkeit von Handwerkern ist in diesem Fall
erst einmal wichtiger als ein gilinstiger Angebotspreis. Bestehen bereits Kontakte zu vertrauens-
wirdigen Firmen scheint auch die Hiirde flr eine umfassende Sanierung geringer. Gleichwohl ver-
weist ein Eigentlimer darauf, dass vertrauenswirdige Handwerker auch auf lange Sicht zumeist
glnstiger sind, da sie gute fachliche Beratung, saubere Ausfiihrung (ohne Reparatur-/ Korrekturbe-
darf) und geringeren Zeitaufwand seitens des Eigentliimers bedeuten (ID 2428).

Auch bestehende Kontakte zu einem vertrauenswiirdigen Architekten, der die Informationsbe-
schaffung und Planung von MaBnahmen Gbernimmt und bereits Vorentscheidungen hinsichtlich
energetisch sinnvoller MalRnahmen trifft, wird als wesentlich fiir die Durchfiihrung von Malinah-
men (in diesem Fall einer AuBRenwandddammung) erachtet. Dem Architekt wird vertraut, dass er
Materialien verwendet, die gut ddmmen, unproblematisch funktionieren und sich bereits bewahrt
haben. Erst im zweiten Schritt bezieht der Eigentlimer dann noch einmal die MaRRnahmenkosten
mit ein und entscheidet letztlich nur noch liber die Art der Ausfiihrung oder die Beauftragung von
Firmen (ID 3402).

Eine dhnliche Vorgehensweise liegt vor, wenn Ratschldge durch Dritte zunachst den AnstoR fir wei-
tere Uberlegungen geben und zugleich konkrete energetische Optionen aufzeigen. Diese Ratschli-
ge erfolgten in den vorliegenden Fallen durch einen Energieberater oder Architekten. Sie sind mal3-
geblich dafiir, welche MaRBnahmen durchgefiihrt werden, allerdings nur, wenn diese aus Sicht der
Eigentimer 6konomisch vertretbar sind. Ein Eigentimer erwdhnte zudem, dass auch gesetzliche
Verpflichtungen den AnstoR fiir die Planung weiterer, nicht vorgeschriebener, aber sinnvoller MaR-
nahmen geben kdnnen. Die aktuelle Finanzlage bestimmt hier den Zeitpunkt der Umsetzung, wobei
der betreffende Eigentiimer die (aktuellen) Forderméglichkeiten nutzen will und die Umsetzung
umfassender DammmaRnahmen mit Hilfe einer Kombination von KfW-Férderung und eines kom-
munalen Férderprogramms plant (ID 2428).

Der bendtigte, moglicherweise langere Zeitaufwand fir die Durchfiihrung von MalRnahmen wird als
nicht auschlaggebend erachtet, solange die Vermietung bereits lduft und Mieteinnahmen daher
vorhanden sind (ID 3402). Demzufolge sind 6konomische Uberlegungen in diesem Fall zwar aus-
schlaggebend, werden aufgrund der Vermietungssituation aber nicht als Hinderungsgrund angese-
hen.

Daneben gibt es in Einzelfdllen* weitere Motivpaarungen, die vor allem gemeinsam mit ékologischen Ab-
wdgungen auftreten. Vertrauen wird dabei von zwei Eigentlimern thematisiert und stellt eine zusatzliche
Komponente in deren ansonsten von dkonomischen Abwagungen gepragten Entscheidungsmustern dar.

** Sie wurden dennoch als Doppelmotive kodiert, da sie auch bei Nicht-Sanierern und/oder selbstnutzenden Eigentiimern und
daher insgesamt betrachtet haufiger vorkommen — auch wenn sie in dieser Subgruppe nur Einzelfalle darstellen.
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Flr einen Eigentlimer (ID 3402) bilden der notwendige Instandsetzungsbedarf und die gewlinschte Wieder-
herstellung einer ansprechenden Optik des Daches den Ausgangspunkt flr eine Dachddmmung, die auch
einer Erhdhung des energetischen Standards dienen soll. Wie die konkrete Umsetzung dann jedoch aus-
sieht, wird der Entscheidung eines Dritten, namlich einem vertrauenswiirdigen Architekten (iberlassen —
auch weil der 6kologische Anspruch im vermieteten Objekt im Gegensatz zum selbstgenutzten Eigentum
weniger hoch ist. Bei einem weiteren Eigentiimer (ID 3542) erfolgt die Sondierung der Umsetzungsmoglich-
keiten ebenfalls durch einen Architekten, dem lediglich die Erfiillung einer — aus energetischer Sicht — Min-
destanforderung bei der DaAmmung des Daches vorgegeben ist. In allem Anderen wird ihm nahezu blind
vertraut.”

Dies zeigt, dass die Delegation der Planung von Mallnahmen an vertrauenswiirdige Dritte die Entschei-
dungsfindung vereinfachen kann und somit auch die Entscheidung fiir die Umsetzung von MaRnahmen
begiinstigen diirfte. Dies setzt allerdings wieder voraus, dass wirtschaftliche Uberlegungen und finanzielle
Restriktionen nicht grundsatzlich gegen die anvisierte MalRnahme sprechen.

6.4.3 Motivallianzen bei Nicht-Sanierern/Mischtypen mit selbstgenutztem Eigentum

Bei Nicht-Sanierern bzw. Mischtypen mit selbstgenutztem Eigentum fallen Entscheidungsprozesse noch
heterogener aus als in den zuvor betrachteten beiden Gruppen von Sanierern. Auch hier sind einige Tripel-
motive auszumachen, die aus 6konomischen und 6kologischen Abwagungen und jeweils einem weiteren
zentralen Entscheidungsfaktor bestehen. Diese sind in ihren Grundmustern zwar mit denen der Sanierer
vergleichbar, kommen jedoch zu einer oft gegenteiligen Bewertung und resultieren vornehmlich in Ent-
scheidungen gegen umfassende, aber durchaus fiir einzelne oder kleinere (energetische) MalRnahmen.

Wohnkomfort/Optik + konomische Abwégungen + 6kologische Uberlegungen

Eine Argumentationslinie bezieht sich auf grundsitzliche Uberlegungen zur Verbesserung des Wohnkom-
forts (insbes. Schallschutz, aber auch Behaglichkeit oder altersgerechte Ausstattung) und/oder des Ausse-
hens von Gebauden. Diese Anspriiche werden hinsichtlich ihrer Investitionskosten, teilweise auch im Hin-
blick auf Folgenutzen/-kosten (z.B. Einsparpotenzial, Betriebskosten) abgewogen. Dabei geht es jedoch
vordergrindig kaum um Optimierungen in energetischer Hinsicht, wenngleich versucht wird einen ggf.
energetisch guten Standard zu halten oder diesen, wenn moglich, in kleineren Schritten zu verbessern (z.B.
im Bedarfsfall Einbau von Fenstern mit Dreifachverglasung). Auch akute Instandsetzungserfordernisse sind
hier wenig relevant, es wird lediglich vereinzelt auf verzogene Fenster oder den allgemeinen Anspruch hin-
gewiesen, das Haus ,in Schuss zu halten”. Betreffende Eigentlimer entscheiden sich fir kleinere MaBnah-
men wie die Erneuerung (einzelner) Fenster (auch Einbau von Vorfenstern im denkmalgeschiitzten Gebau-
de) oder weitere sukzessive umgesetzte MaRnahmen wie Heizkesselaustausch oder Innenddmmung in ein-
zelnen Rdumen, die auch in Eigenleistung durchflhrbar ist (IDs 1371, 3345, 2490). Bei ihnen besteht dem-
zufolge das zentrale Ziel darin, den Wohnkomfort und/oder die Optik mit moglichst geringem finanziellem
Aufwand zu verbessern. Dabei auch den energetischen Standard zu optimieren hat in diesem Zusammen-
hang erst einmal nachrangige Prioritat. Teilweise wird auBerdem auf zum Entscheidungszeitpunkt gerade
vorhandene, giinstige Angebote verwiesen.

Zum Teil sind 6kologische Uberzeugungen aber auch gewichtiger. Ein Eigentiimer vertritt z.B. die Meinung,
dass Dammmaterialien und insbesondere der Kleber Sondermiill seien und zudem das Gebdude verschan-
deln wirden. Fir ihn kommt eine nachtragliche AuRenwanddammung daher nicht in Frage und er nimmt
die hoheren Heizkosten gerne in Kauf. Hier flihren also 6kologische Vorbehalte und dsthetische Anspriiche
dazu, sich nicht weiter mit dem Thema beschéftigen zu wollen, wihrend 6konomische Uberlegungen in den
Hintergrund treten (ID 1482).

% ersoll das Richtige machen und hat es wahrscheinlich auch gemacht”. (1D 3542)
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SchlieBRlich gibt es noch den gegenteiligen Fall, in dem ein Miteigentiimer eines denkmalgeschiitzten Hau-
ses (WEG) prinzipiell gern energetisch sanieren wiirde — um zum einen Abhilfe gegen Kalte und Zugluft in-
folge von schlecht eingebauten Fenstern schaffen konnte und zum anderen um Heizkosten zu sparen. Al-
lerdings ware die notwendige Investition insbesondere auch aufgrund von Denkmalschutzanforderungen so
hoch, dass zwangslaufig eine Entscheidung gegen umfassende Mallnahmen erfolgt. Stattdessen werden je
nach Dringlichkeit kleine MaRRnahmen in Eigenleistung durchgefiihrt (z.B. Abdichtung von Fenstern) und
sich mit dem mangelnden Wohnkomfort arrangiert. Weiterhin wird versucht Energiekosten durch ein an-
gepasstes Verhalten zu sparen, in dem z.B. nur wenige Raume im Winter beheizt werden. Hier besteht die
zentrale Hirde folglich in finanziellen Restriktionen. Nichtsdestotrotz ziehen die Eigentliimer eine Dammung
des Daches in Erwdgung, was auch bereits mit dem anderen WEG-Mitglied vorbesprochen wurde und wo-
fiir gegenwartig Riicklagen gebildet werden (ID 1372).

Instandsetzungsnotwendigkeit + 6konomische Abwédgungen + ékologische Uberlegungen

Hier gibt eine notwendige Instandsetzung der Heizung den Ausschlag fiir Uberlegungen zu verschiedenen
energetischen Verbesserungen, die jedoch aufgrund der wahrgenommenen mangelnden Rentabilitat nicht
weiterverfolgt werden (IDs 1482, 1492). Die Investition scheitert demzufolge erneut an 6konomischen Ab-
wagungen. Ein weiterer Eigentiimer verweist auf genau solche Uberlegungen als allgemeine Vorgehenswei-
se und vertritt die Meinung, dass Umweltbewusstsein relevant und wichtig sei, aber nicht zu dem Preis.
Momentan habe er das Gefiihl, dass es zu jedem Preis geht (ID 1352).

Abb. 6.8: Doppelmotivkombinationen bei Nicht-Sanierern/Mischtypen mit selbstgenutztem Eigentum
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Teilbestandteile dieser Motive finden sich auch in einigen Doppelkonstellationen wieder. Zentral sind dabei
wieder 6konomische Aspekte in Verbindung mit weiteren Einflussfaktoren:

Okonomische Abwégungen + Instandsetzungsnotwendigkeit

In dieser haufig auftretenden Motivpaarung, in der — im Gegensatz zu oben — 8kologische Uberzeugungen
in den entsprechenden Textstellen/Sinneinheiten nicht direkt thematisiert werden, bildet eine dringend
notwendige Instandsetzung oder (in einem Fall) das generelle Bestreben, das Geb&dude instand zu halten,
wieder den Ausgangspunkt fiir grundsitzliche Uberlegungen. Die Eigentiimer versuchen jeweils, Instand-
setzungs- oder Instandhaltungserfordernisse mit moglichst geringen Kosten zu realisieren. Sie entscheiden
sich aufgrund hoher Investitionskosten und/oder negativer Rentabilitdtseinschitzungen gegen umfassen-
dere Malinahmen und fiihren stattdessen im Bedarfsfall kleinere MaRnahmen, bevorzugt in Eigenleistung,
durch (z.B. Austausch einzelner Fenster, Austausch von Rollladenkasten) (IDs 1372, 3479, 2562, 3345, 1482,
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2363, 1352). Dies heildt, sie verzichten bei notwendigen InstandsetzungsmalRnahmen aus Kostengriinden
auf eine bessere energetische Qualitat.

Darliber hinaus wird auch darauf verwiesen, dass aus Sicht der Eigentimer kein unmittelbarer Handlungs-
bedarf besteht, da Fassade, Fenster o.3. intakt seien, und daher auch kein 6konomischer Nutzen in einer
Modernisierung zu sehen ist. Zum Teil wird in diesem Zusammenhang auch kein Bedarf in energetischer
Hinsicht gesehen (,,gutes Mauerwerk”). Diese Argumentationen resultieren vorwiegend in Entscheidungen
gegen DammmaRnahmen (IDs 1482, 2363, 1351, 1352).

Okonomische Abwégungen und ékologische Uberlegungen

Bei solchen Uberlegungen stellen sich die betreffenden Eigentiimer die Frage, ob eine Modernisierungs-
malnahme energetisch sinnvoll und zugleich finanziell machbar bzw. rentabel ist. Insbesondere im Hinblick
auf Dammmalnahmen kommen die betreffenden Eigentlimer zwar zumeist zum Ergebnis, dass diese ener-
getisch sinnvoll sind, eine Durchfiihrung kommt aber fir sie aufgrund der hohen Investitionskosten (z.T. im
Zusammenhang mit Denkmalschutz), der bislang dafiir (noch) zu geringen Heizkosten bzw. des fehlenden
okonomischen Vorteils dennoch nicht in Frage (IDs 1352, 1531, 2490, 1372). Im Einzelfall, wenn die Investi-
tion als finanziell machbar erscheint, wird bspw. lber eine Minimallosung einer Dachdammung nachge-
dacht (ID 3345).

In einem anderen Fall erfolgte aber bspw. eine Entscheidung gegen den Einbau einer Solaranlage auch des-
halb, weil sie als energetisch nicht sinnvoll eingeschatzt wurde und daher auch der finanzielle Nutzen zu-
mindest fraglich war (1D 3479).

Okonomische Abwdgungen + Wohnkomfort

Die betreffenden Eigentlimer streben zwar eine Erhéhung des Wohnkomforts an und machen sich deshalb
Gedanken Uber die Hohe der dafir ggf. nétigen Investitionen und eventuelle Tilgungszeitrdume bei einer
Kreditaufnahme, entscheiden sich aber letztlich aufgrund der fiir sie zu hohen Kosten gegen umfassende
Malnahmen und fihren stattdessen moglichst kostenglinstige und gerne auch in Eigenleistung umsetzbare
Minimallésungen durch (IDs 3479, 3345, 1352, 1372).

Weitere Kombinationen mit ékonomischen Faktoren, die in den Gesprachen mit selbstnutzenden Nicht-
Sanierern erhoben wurden, treten zwar seltener auf, zeigen aber die vielfiltigen Facetten der Uberlegun-
gen dieser Gruppe:

e Auflagen, die sich vor allem aus dem Denkmalschutz ergeben (Richtlinien), verteuern nach Ansicht
der Interviewten mogliche MalRnahmen derartig, dass sie fir die betreffenden Eigentlimer — auch
bei teilweise vorhandener hoher 6kologischer Motivation — unattraktiv werden. Es werden in die-
sem Zusammenhang aber auch die insgesamt erschwerenden biirokratischen Abldaufe kritisiert.
Teilweise sind Eigentlimer durch weitere, nicht-energetische MaRnahmen im Sinne des Denkmal-
schutzes finanziell bereits belastet. Sie entscheiden sich in der Folge gegen umfassende Damm-
maBnahmen oder energetisch hochwertige Fensterlésungen. Eine Innenddammung scheidet auch
deswegen aus, weil sie als wenig optimal angesehen wird (IDs 3345, 1492, 1372).

Ein weiterer Eigentiimer entscheidet sich z.B. gegen eine PV-Anlage, weil er mit der Stromeinspei-
sung und der damit verbundenen Einspeisevergiitung nicht einverstanden ist. Ein komplett mogli-
cher Eigenverbrauch ware dagegen wirtschaftlich attraktiver (ID 2490).

e Mangelndes Vertrauen in Handwerker bei gleichzeitiger Skepsis hinsichtlich der Amortisation von
Dammmalknahmen, die insbesondere in der Kombination mit Liftungssystemen als sehr teuer
wahrgenommen werden, wirkt sich zusatzlich negativ aus, weil Zweifel an der fachgerechten Um-
setzung der MalRnahmen bestehen (ID 1482). Im anderen Fall wird die Unwagbarkeit der Kosten
aufgrund der alten Bausubstanz und das Fehlen verlasslicher Informationen als Hinderungsgrund
fir groRere Mallnahmen thematisiert: Kein Handwerker kénne im Vorfeld garantieren, sondern
misse erst einmal ,reinschauen und in dem Moment, wo die anfangen reinzuschauen, wird es teu-
er” (ID 1372).
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Wie zuvor auch bei den Sanierern festgestellt, werden aber auch hier — wenngleich bei deutlich
kleineren MalBnahmen (Austausch einzelner Fenster) — bereits bekannte und vertrauenswiirdige
Handwerker bevorzugt. Dabei werden dann teilweise auch etwas hohere Kosten zu Gunsten eines
Vertrauensgewinns in Kauf genommen werden (ID 2363, 2490).

e Einschatzungen von (aktuell noch) unzureichenden baulich-technischen Méglichkeiten und die
Verwerfung von etwaigen Kompromissen als zu teuer bzw. als nicht wirtschaftlich, fihren z.B. zu
Entscheidungen gegen den Einbau einer Solaranlage und die Durchfiihrung einer Innendammung,
aber auch zum Aufschub einer Komplettsanierung (IDs 3345, 1352, 1372).

e Auch der Zeitaufwand fiir die Durchfiihrung umfassender DAmmmaBnahmen kann im Zusammen-
hang mit 6konomischen Aspekten eine Hirde darstellen. Zwei Eigentiimer sehen ihn als zu hoch an
— gemessen daran, was es bringt. In einem Fall kommt hier auch wieder der hohe biirokratische
Aufwand bei Denkmalschutzauflagen ins Gesprach. Im anderen Fall wird hier ein Bezug zu Arbeiten
in Eigenleistung hergestellt (IDs 1482, 1372).

e Die Meinung dritter Personen betrifft zwar im Einzelfall vielfaltigste Aspekte. Deutlich wurde aber,
dass sie das Ergebnis von Entscheidungen wesentlich — und in dieser Gruppe meist negativ — beein-
flussen kann. Dies betrifft geduBerte Vorbehalte gegenliber Dammmalknahmen (vom Nachbarn)
bzw. dem Einbau einer Solaranlage (vom Fachmann), die jeweils im Zusammenhang mit den Kosten
bzw. der Rentabilitdt der MaRnahmen standen (IDs 1371 bzw. 1352).

In einem weiteren Fall wurden dagegen positive Vorbilder — in Kombination mit einer Beratung im
Baumarkt — als Informationsquelle genutzt und flihrten zur Entscheidung fiir eine kostenglinstige,
in Eigenleistung umsetzbare Dachddammung (1D 1482).

o Keine Notwendigkeit fiir energetische Mafinahmen sehen zwei Eigentliimer aufgrund der Ergebnisse
einer durchgefiihrten Thermografie bzw. der gegenwartig als akzeptabel eingeschatzten Nebenkos-
ten. Okonomische Aspekte kommen hier sowohl im Zusammenhang mit der Erstellung der Warme-
bilder (Wahrnehmung eines Aktionsangebotes) als auch bezogen auf die Einsparpotenziale zum
Tragen, im Ergebnis entscheiden sich die Eigentlimer gegen die Durchfiihrung umfassender
Dammmalknahmen bzw. den Fensteraustausch. In einem der beiden Falle beziehen sich die Argu-
mente allerdings auf das Gebaude, bei dem die Investitionskosten denkmalschutzbedingt sehr hoch
sind. Hier dient die Argumentation zum fehlenden Sanierungsbedarf eher als weitere Rechtferti-
gung fiur die Entscheidung nicht zu sanieren bzw. ist im Hinblick auf akzeptable Nebenkosten das
Resultat eines angepassten Nutzerverhaltens (es werden nur noch wenige Rdume beheizt) (IDs
1531, 1372).

e Die beiden (librigen Konstellationen in der Verbindung mit 6ékonomischen Abwagungen sind Rand-
phdanomene und beziehen sich auf die Schwierigkeit beim Erhalt bestimmter Fensterladen im Zu-
sammenhang mit der Fenstererneuerung und den Charme des Gebdudes, der bei vorhandenen fi-
nanziellen Moglichkeiten fiir eine Sanierung dennoch nachrangig ware (IDs 3345, 1379).

Auch in Verbindung mit zentralen Uberlegungen zum Wohnkomfort sind verschiedene Motivbiindelungen
vorhanden, die sich jedoch auf nur wenige Eigentliimer beziehen. Es wird aus den Konstellationen jedoch
deutlich, dass in diesem Kontext fur selbstnutzende Nicht-Sanierer im Wesentlichen zwei Arten von Anlas-
sen bestehen: Zum einen werden mit einer ohnehin erforderlichen Instandsetzung primar MaRnahmen zur
Verbesserung des Wohnkomforts angestrebt, die dann als ggf. nachgeordnetes Ziel auch eine energetische
Verbesserung mit sich bringen kdnnen, aber nicht missen. Solche Uberlegungen finden sich im Zusammen-
hang mit einer moglichen Dachddammung bzw. einer bereits erfolgten Kellerdimmung (IDs 1492, 1372).
Eine angestrebte Erhéhung des Wohnkomforts ist daneben aber auch selbst Anlass fiir weitere Uberlegun-
gen, die dann im Zusammenhang mit einer Verbesserung des optischen Erscheinungsbildes konkreter Kom-
ponenten (Einbau von Vorfenstern um urspriingliches Aussehen der Fassade zu erreichen) stehen oder sich
auf allgemeine Anspriiche bei baulichen Veranderungen beziehen (IDs 3479, 3345), aber ebenfalls nicht
zwangslaufig mit einer energetischen Verbesserung einhergehen missen. In einem Fall wird zudem deut-
lich, dass fir die Erhéhung des Wohnkomforts der hohe Zeitaufwand durch die Abwicklung mit der Denk-
malschutzbehoérde in Kauf genommen werden muss. In diesem Fall geht es darum, ein Fenster durch eine

57



Tur zu ersetzen. Ob dies zu einer energetischen Optimierung fihrt, ist jedoch offen (ID 1372). Im Hinblick
auf Dammmaoglichkeiten der AuRenwande fallt die Entscheidung jedenfalls gegen deren Durchfiihrung aus,
da eine AuBendammung aus Denkmalschutzgriinden nicht moglich ist, bei Durchfiihrung einer Innendam-
mung aber EinbulRen beim Wohnkomfort durch Raumverlust und Gefahr der Schimmelbildung angenom-
men werden (ID 1372).

Motivkombinationen von im Kern ékologischen Abwégungen mit weiteren Aspekten kommen ebenfalls bei
wenigen Eigentiimern vor. In Verbindung mit der Instandhaltung/-setzung von Gebauden ist das bekannte
Muster auszumachen, wonach ein akutes Problem als Anlass fiir (in diesem Fall kleinere) energetische
MaBnahmen fungiert (Dachddmmung und Ddmmung einer einzelnen kleinen Hinterhauswand; ID 3345).
Besteht keine dringende Notwendigkeit zur Instandsetzung, wird demzufolge auch keine MaRnahme
durchgefiihrt (ID 1492; Entscheidung gegen Dachddammung und Fenstererneuerung).

Ein Eigentiimer thematisierte Aspekte des Wohnkomforts gemeinsam mit dkologischen Uberlegungen im
Zusammenhang mit der Erneuerung von Fenstern. Ziel war die Erhéhung des Schallschutzes und nachrangig
der Warmeisolierung. Da durch eine aufwadndige Doppelverglasung bei Vorfenstern jedoch Fensterflache
verloren gegangen wire, erfolgte die Entscheidung fiir einfach verglaste Vorfenster. Uberlegungen zum
Wohnkomfort sprachen daher gegen die energetisch bessere Variante (ID 3345).%

In Verbindung mit Qualitdtsaspekten (bei gleichzeitiger Instandsetzungsabsicht) entschied sich ein Eigen-
timer fir eine aus energetischer Sicht bessere Heizungsanlage. Noch entscheidender war fiir ihn jedoch die
angenommene Langlebigkeit der Heizung (ID 1482).

Weitere Einzelfdlle argumentieren im Zusammenhang mit Instandsetzungsabsichten und Denkmalschutz-
richtlinien, wo z.B. ein Eigentimer derzeit noch ohne Ergebnis Gberlegt, den FuBboden des Gebaudes anzu-
gleichen und dabei moglicherweise eine Dadmmung einzuziehen, vordergriindig sind jedoch die Denkmal-
schutzauflagen (ID 1372). Ein anderer Eigentiimer setzte seine Dachterrasse instand und befolgte dabei
Ideen des Denkmalschutzbeauftragten ohne dabei energetische Aspekte zu berlicksichtigen (ID 3345).

Im anderen Fall spielt die Meinung Dritter hinein, wenn ein Eigentiimer auf Rat eines Architekten Uberlegt,
intakte Glasbausteine auszutauschen, obwohl ein Warmebild keine Auffalligkeiten zeigte (ID 1531). Dies
zeigt erneut, dass personliche Ratschldge ein groRes Gewicht fir die Entscheidung der Eigentlimer haben.

Die Bedeutsamkeit von (positiven) Meinungen dritter Personen zeigt sich indirekt auch im Zusammenspiel
von befiirchtete Nachteilen und Vertrauen in eine fachgerechte Umsetzung. Ein Eigentimer, der ein grund-
legendes Misstrauen gegeniiber der fachgerechten Durchfiihrung von Ddmmmalnahmen hegt und Beden-
ken wegen Feuchteschaden und Schimmel duRert, erwdhnt in diesem Zusammenhang auch, dass ihm posi-
tive Vorbilder fehlen. So waren ,,miindliche Empfehlungen oder jemand zu kennen, der das schon gemacht
hat, gut” (1D 1482).

6.4.4 Motivallianzen bei Nicht-Sanierern/Mischtypen mit vermietetem Eigentum

Auch in dieser Gruppe sind die identifizierten Motivkonstellationen vielfaltig. Deutlich im Zentrum stehen
aber auch hier wieder 6konomische Abwagungen vor allem im Zusammenspiel mit Uberlegungen zur In-
standhaltung/-setzung. Weitere Motivkombinationen sind seltener.

Okonomische Abwégungen + Instandsetzungsnotwendigkeit

Wie schon bei Sanierern mit vermietetem Eigentum gibt eine mehr oder weniger dringliche Instandset-
zungsnotwendigkeit auch in dieser Gruppe haufig den Impuls fiir weitergehende Uberlegungen (IDs 1570,
1548, 2486). Solche beziehen sich in den betreffenden Fallen auf die Erneuerung von alten und teilweise
undichten Fenstern, die Isolierung des Kellers infolge eines Wasserschadens oder die Dammung des Da-
ches. Die vergleichsweise kleinen MaBnahmen werden dann umgesetzt, wenn die Kosten nicht hoch sind

*® In der weiteren Argumentation erfillten diese Vorfenster zudem sowohl optische Anspriiche als auch Denkmalschutzauflagen, da
sie zum Gebdude passen und zugleich die Auflagen erfllen (ID 3345).
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(z.B. Fenster) oder unumganglich sind. Manchmal sind die Entscheidungen auch an weitere Bedingungen
geknilpft — so wird von einem Eigentlimer die DAmmung des Daches z.B. nur als sinnvoll angesehen, sofern
der Sohn das Gebdude lGbernehmen sollte, es also nicht verkauft wird. Grundsétzlich sind die Befragten in
diesem Kontext zwar bereit, regelmaRig Geld zu investieren, jedoch immer nur kleine und tiberschaubare
Betrédge fiir in der Regel kleinere oder einzelne MaRnahmen. Okologische Gesichtspunkte sind hier im Ge-
gensatz zu Sanierern von untergeordneter Bedeutung.

In einem anderen Fall waren keine (dringenden) Instandsetzungsnotwendigkeiten gegeben, sondern steu-
erliche Griinde prioritar fir die Umstellung der Warmeversorgung eines Mehrfamilienhauses auf Fernwar-
me. Nach Einschatzung des Befragten hatten die wohnungsweisen Thermen ,noch einige Jahre gehalten”
(ID 3405).

Abb. 6.9: Doppelmotivkombinationen bei Nicht-Sanierern/Mischtypen mit vermietetem Eigentum
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Darlber hinaus lieRen sich weitere Motivkombinationen finden, in den ékonomische Argumente eine zent-
rale Position einnehmen:

e Argumentationen im Hinblick auf Wohnkomfortaspekte stammen Uberwiegend von einem Vermie-
ter, dessen Ziel es ist, einen sehr hohen Wohnstandard im hochpreisigen Segment zu bieten und
der selbst sehr hohe Anspriiche an die bauliche Qualitat stellt. Er bewegt sich iberwiegend im
Spektrum zwischen 6konomischen Uberlegungen, dem Wohnkomfort und der Zufriedenheit der
Mieter und optischen Kriterien, die an vielen Stellen im Verlauf des Interviews auftreten und somit
deren Gewicht verdeutlichen. Bei Uberlegungen zur Erneuerung der Fenster bspw. sind finanzielle
Argumente wichtiger als der Wohnkomfort hinsichtlich des Schallschutzes oder der Helligkeit, die
durch verschiedene Fensterkonstruktionen unterschiedlich ausfallt. Er wahlt in Bezug auf den
Schallschutz einen Mindeststandard (2-fach verglaste Fenster) und entscheidet sich im Hinblick auf
die Konstruktion danach, was seiner Meinung nach am besten zum Geb&dude passt — ohne auf die
Meinung der Mieter zu moglichen HelligkeitseinbuRen in den Rdumen einzugehen. Der Eigentiimer
empfindet dies jedoch als anstrengende und schwierige Entscheidung. Ausléser der Uberlegungen
ist zudem die Absicht die Fenster optisch zu verbessern und mit dem Gebaude ein Stiick Baukultur
zu erhalten bzw. wieder herzustellen. Er sieht zudem keine Mdglichkeiten, die Kosten auf die Mie-
terschaft umzulegen, da bereits eine Obergrenze erreicht sei. Dies ist u.a. auch ein Argument gegen
die Innendammung der denkmalgeschiitzten Fassade, da der finanzielle Aufwand allein auf seiner
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Seite ware, vermietbare Flache verloren ginge und zudem keine Beschwerden aus der Mieterschaft
Uber Hitze oder Kalte in den Wohnungen vorliegen. Hinzu kommt, dass er selbst keinen Bedarf fur
eine Dammung sieht (ID 3432).

Zugleich spielen optische Kriterien in Entscheidungen hinein, die ggf. vorliegende finanzielle Restrik-
tionen ein Stlickweit in den Hintergrund treten lassen. Wie oben bereits angefiihrt, legt der Ver-
mieter im hochpreisigen Segment allerhéchsten Wert auf asthetische Gesichtspunkte und nimmt
dafiir sehr hohe Kosten in Kauf. Die finanzielle Hiirde Gberwindet er, indem er die Erneuerung der
Fenster sukzessive (ber viele Jahre verteilt (ID 3432). In einem anderen Fall wird nach entspre-
chenden Hinweisen aus der Mieterschaft ein zunachst vergessenes Fenster trotz erneuter hoher
Kosten nachtraglich noch ausgetauscht, wodurch die Gesamtoptik der Fassade verbessert werden
konnte (ID 2486).

In der Abwagung mit ékologischen Argumenten kommt den 6konomischen ein hoheres Gewicht zu,
wahrend die Verbesserung des energetischen Standards nachrangig ist. Daher erfolgen Entschei-
dungen entweder gegen eine MaRnahme oder fiir eine energetisch weniger hochwertige Variante
(IDs 2486, 3432).

Interessant ist dabei, dass vermietende Eigentlimer, die im Gesprach auch Bezug auf eine selbstge-
nutzte Immobilie nehmen, dort sehr wohl MaRnahmen durchfiihren, die energetisch sinnvoll und
finanziell machbar sind (ID 3405: Ddmmung der Geb&udehiille; ID 1548: Einbau einer Erdwarmehei-
zung; ID 2486: Installation einer PV-Anlage).

Ratschldge Dritter haben in diesem Kontext einen unterschiedlichen Stellenwert. In einem Fall fihrt
der Hinweis eines Schornsteinfegers letztendlich zur Entscheidung fir eine neue Heizungsanlage,
obwohl der Eigentlimer hinsichtlich der anfallenden Kosten zunachst skeptisch war (ID 2486). Im
anderen Fall sind 6konomische Aspekte wichtiger als Ratschlage aus dem Umfeld hinsichtlich der
Verglasung von Fenstern. Hier entscheidet sich der Eigentimer gegen eine Dreifachverglasung (1D
3432).

Das Vertrauen in Dritte wird von einem Eigentlimer (ID 2486) in unterschiedlichen Kontexten the-
matisiert und steht insbesondere im Zusammenhang mit Investitionskosten, die wiederum ein gro-
Res Gewicht haben. Sowohl beim Austausch der Fenster als auch bei der Erneuerung des Heizkes-
sels mit Warmespeicher entschied sich der Interviewte flir Firmen mit dem glinstigeren Angebot
und gegen Firmen, die er zwar bereits kannte und welchen er vertraute, die aber einen hoheren
Angebotspreis ablieferten. Der Wunsch nach minimalen Aufwendungen fiir Arbeiten, die gleich-
wohl zuverlassig ausgefiihrt werden sollen, zeigt sich auch bei der erforderlichen Isolierung des Kel-
lers nach einem Wasserschaden. Grof3e Teile der dafiir notwendigen Arbeiten (z.B. Freilegung des
Fundaments) wurden in Eigenleistung des — kompetenten und vertrauenswiirdigen — Mieters des
Einfamilienhauses und dessen Bekannten durchgefiihrt. Im Gegenzug erfolgte keine Erh6hung der
Miete. Der Eigentiimer hétte alternativ jedoch auch gar nicht gewusst, an welches Gewerk er sich in
diesem Fall hatte wenden kdnnen. Eine Anpassung der Miete nach der spater durchgefiihrten Er-
neuerung der Heizung und Fenster flihrte dann zum Auszug des Mieters.

Richtlinien in Form von Denkmalschutzauflagen haben in Verbindung mit 6konomischen Abwagun-
gen eine geringe Bedeutung. In zwei Fallen, bei denen es um die Erneuerung von Fenstern ging, ha-
ben die Eigentiimer keine hohe Meinung von Kompetenzen und Fordermdglichkeiten seitens des
Denkmalschutzes. Im Vorfeld wurden keine Hinweise zur Gestaltung von Fenstern gegeben. Bei ei-
ner Forderung entstiinden nach Meinung eines Befragten hohere Kosten fiir den Eigentiimer als
ohne Forderung. Beide Eigentlimer entschieden sich zwar fiir einen Fensteraustausch, aber in einer
durch Fensterart oder durch sukzessive Umsetzung kostengtlinstigsten Form (IDs 1548, 3432).
Sonstige relevante Faktoren in Verbindung mit 6konomischen Abwagungen bezogen sich auf die
Wohnungs- bzw. Gebdudenutzer und setzten in einem Fall voraus, dass der Sohn das Gebaude
Ubernimmt. In einem anderen Fall werden Entscheidungen so getroffen, dass langfristig eine gute
Rendite durch hochwertige Ausstattung und ,hochstwertiges Publikum® (ID 3432) mdglich sind. In
diesem Zusammenhang steht auch die Entscheidung gegen eine Innendammung, die zum Verlust



vermietbarer Flache fiihren wiirde — und zudem aus energetischer Sicht nicht als notwendig ange-
sehen wird.

Daneben wurden einzelne Doppelmotive in Kombination mit 6kologischen Uberlegungen thematisiert:

e Ein Zusammenhang mit optischen Kriterien oder Ratschldgen durch Dritte findet sich erneut im Fal-
le des Eigentiimers mit den hohen &dsthetischen Anspriichen an die Fenstererneuerung. Die Ein-
schatzung, dass die bisherigen Fenster sowohl hinsichtlich ihrer Optik als auch des Warmeschutzes
nicht zeitgemaR sind, bildete den Ausgangspunkt der Uberlegungen. Bei der Entscheidung ist der
asthetische Aspekt jedoch wichtiger. Zudem entscheidet sich der Eigentiimer trotz positiven Berich-
ten und hoher Zufriedenheit von Bekannten mit dreifachverglasten Fenstern gegen diese energe-
tisch hoherwertige Losung (ID 3432).

e Okologie und Wohnkomfort werden von einem Eigentiimer hinsichtlich der Entscheidung fiir eine
zentrale Warmwasserversorgung gleichwertig gewichtet. Er entscheidet sich fir die MalRnahme, da
er sie gegeniber den bisherigen dezentralen Gasthermen als energetisch sinnvoll und bequem er-
achtet und schlieBt die Wohnungen sukzessive an eine Fernwarmeversorgung an (ID 3405).

In zwei Gesprichen erfolgen zudem Uberlegungen zum Wohnkomfort gemeinsam mit Uberlegungen zur
Instandsetzung oder mit optischen Anforderungen. Beide Konstellationen beziehen sich auf die Erneuerung
von Fenstern. Im einen Fall ist die Instandsetzung der verzogenen Fenster der Ausloser mit dem Ziel den
Schallschutz wieder herzustellen. Im anderen Fall sind optische Anspriiche an die Fenster wichtiger als Mei-
nungen der Mieterschaft zu Schallschutz oder zur Helligkeit der Rdume. Der Wohnkomfort von Mietern
wird in der Entscheidung demzufolge unterschiedlich gewichtet.

6.5 Entscheidungslogiken — zentrale Sanierungsmotive, Anreize und Hemmnisse

Die bisher dargestellten Argumente und Motivallianzen zeigen, dass Sanierungsentscheidungen hochgradig
individuell verlaufen und daher zahlreiche Einflussfaktoren relevant sind, die je nach individueller Situation
unterschiedlich bewertet werden und zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren. Uber alle privaten Eigen-
tiimer hinweg lassen sich — ausgehend von den genannten initialen Sanierungsanlassen — dennoch ver-
schiedene wiederkehrende Muster (=Logiken) identifizieren. Diese gehen mit weiteren, zum Teil unter-
schiedlichen Anreizen und Hemmnissen einher. Bei nicht vorhandenem Sanierungsanlass lassen sich (weite-
re) zentrale Hemmnisse identifizieren, die eine weitere Auseinandersetzung mit dem Thema bereits im
Vorfeld weitgehend verhindern.

Im Folgenden werden zunachst Logiken mit identifizierbarem Sanierungsanlass und den damit einherge-
henden verstarkenden Anreizen und involvierten Hemmfaktoren dargestellt. Daran schliefen sich Logiken
an, die zentrale Hemmnisse bei nicht ersichtlichem Sanierungsanlass aufzeigen.

Diese Logiken stellen die zentralen und optionalen Sanierungsmotive, Anreize bzw. Hemmnisse in ihrem
Zusammenspiel dar. Diese werden in Kapitel 8 (Tab. 8.1) noch einmal zusammengefasst.

6.5.1 Instandsetzung oder Instandhaltung als Sanierungsanlass

Die Instandsetzung von Bauteilen bei (akuten) Méangeln ist Gber alle betrachteten Gruppen hinweg der hau-
figste Sanierungsanlass und folgt derselben Logik wie die Sanierungsentscheidungen im Zuge des allgemei-
nen Bestrebens, das Gebaude Instand zu halten und damit den Werterhalt des Gebaudes zu sichern.

Steht eine Instandsetzung akut oder zeitnah an bzw. wird die Instandhaltung des Gebaudes generell aktiv
verfolgt, erfolgt die Abwagung weiterer Einflussfaktoren (vgl. Abb. 6.10). Dabei kommt 6konomischen und
Okologischen Abwagungen der grofite Stellenwert zu. Beide Faktoren werden gegeneinander abgewogen,
wobei die Bewertung dieses Prozesses mafgeblich fiir die Sanierungsentscheidung ist. Werden beide Fak-
toren positiv bewertet, d.h. es bestehen hohe 6kologische Anspriiche oder das Bestreben, durch die MaR-
nahme einen energetisch optimierten Standard zu erreichen, und wird die MaBnahme zugleich auch in
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finanzieller Hinsicht als sinnvoll oder zumindest machbar angesehen, erfolgt die Entscheidung fir eine zu-
meist umfassende energetische MalRnahme, was insbesondere bei selbstnutzenden Sanieren der Fall ist.

Abb. 6.10: Instandsetzung bzw. Instandhaltung als Sanierungsanlass
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Darliber hinaus treten weitere, optionale Einflussfaktoren auf, die jedoch unterschiedliche Relevanzen auf-
weisen und auch unterschiedlich bewertet werden. Die jeweils relevanten optionalen Faktoren werden
ebenfalls gegeneinander abgewogen und auch im Zusammenhang mit den beiden zentralen Faktoren be-
wertet. Optionale Faktoren beeinflussen die Entscheidung an sich oder moderieren die Entscheidung fur
eine bestimmte technische Lésung bzw. Umsetzung.

Positive, die Sanierungsentscheidung bestarkende Faktoren in allen Gruppen sind eine erreichbare optische
Verbesserung oder zumindest keine optische Verschlechterung. Positiv verstarkend ist auch das vorhande-
ne Vertrauen in die Wirksamkeit einer MaBnahme (z.B. durch eigene Vorerfahrung, Beispiele aus der Nach-
barschaft). Hierfiir sind auch Vertrauen in beratendes Fachpersonal (z.B. Architekten, Energieberater) bzw.
bekraftigende Ratschldge von solchen Fachleuten oder aus dem Bekanntenkreis wesentlich. Insbesondere
beratendes Fachpersonal, das speziell bei Vermietern haufig zu Einsatz kommt, kann Vorentscheidungen
flr bestimmte technische Ausfiihrungen vornehmen, was sich forderlich auf die Entscheidung auswirkt.
Hinzu kommen die technische und organisatorische Umsetzbarkeit in guter Qualitdat und die neutrale Be-
wertung des Zeitaufwands bzw. die anvisierte Aufwandsreduzierung nach Umsetzung der MaBnahme als
weitere Anreize. Ein grundlegender Anreiz speziell fir selbstnutzende Eigentiimer besteht in einer durch
die energetische Sanierung erreichbaren Steigerung des Wohnkomforts oder einer im Resultat als praktisch
angesehenen Losung.
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Als hemmende Faktoren sind 6konomische Abwéagungen (z.B. in Form von Zweifeln an der Wirtschaftlich-
keit oder hohen Investitionskosten), schwicher ausgeprigte 6kologische Uberzeugungen (z.B. in Form ge-
ringerer Anspriiche an den energetischen Standard von Bauteilen), Restriktionen durch Denkmalschutzauf-
lagen, beflirchtete negative Auswirkungen von Mallnahmen auf das Erscheinungsbild des Gebdudes, auch
im Zusammenhang mit den derzeit technischen Moglichkeiten, und noch nicht getroffene Entscheidungen,
die potenziellen Nachnutzern des Gebadudes liberlassen werden, auszumachen.

Sind 6kologische Uberzeugungen schwicher ausgeprigt, die MaRnahmen erscheinen aber finanziell trag-
bar, entscheiden sich Eigentimer verstarkt flir wenig ambitionierte Standardldsungen (vermietende Sanie-
rer) oder fur kleinere, Gberschaubare MalRnahmen. Insbesondere bei Nicht-Sanierern mit vermietetem
Eigentum sind 6kologische Gesichtspunkte von untergeordneter Bedeutung. Anforderungen durch den
Denkmalschutz verhindern in Verbindung mit finanziellen Restriktionen z.B. MaBnahmen an der Fassade
oder flihren zu energetisch weniger optimalen Fensterlosungen. In manchen Fallen entsprechen die Richtli-
nien des Denkmalschutzes aber auch der inneren Uberzeugung der Eigentiimer. Hier sind also Denkmal-
schutzvorgaben nicht per se als Hemmnis auszumachen, sondern gehen einher mit der personlichen Auf-
fassung, dass (umfassende) energetische Manahmen der Optik oder dem Charme des Gebaudes abtrag-
lich wéaren (z.B. ID 1372). Dies gilt — gerade bei einem geringen Anspruch an den energetischen Standard
von Bauteilen — umso mehr bei gleichzeitig stark ausgepragten Vorstellungen bezlglich deren optischer
Gestaltung, wenn diese auch ohne einen hochwertigen energetischen Standard zufriedenstellend herstell-
bar ist. Bei einem Vermieter rangieren die optischen Anspriche — neben der Instandhaltung des Gebaudes
als Hauptanreiz — auch in Verbindung mit dem Ziel, ein Stiick Baukultur zu erhalten, woflr hohe Investiti-
onskosten in Kauf genommen werden. Dabei werden zwar sowohl die technische Umsetzung (handwerklich
hochwertige Sonderanfertigungen) als auch ein hoher Wohnkomfort der Mieter hinsichtlich des Schall-
schutzes und 6kologische Aspekte mit Blick auf eine nachhaltige Produktion in die Entscheidung einbezo-
gen. Letztlich sieht der Eigentliimer seine Anspriiche jedoch auch mit energetisch suboptimalen, zweifach-
verglasten Fenstern erfillt und lasst sich auch nicht durch positive Meinungen Dritter iberzeugen, die von
ihrer hohen Zufriedenheit mit dreifachverglasten Fenstern berichteten (ID 3432).

Haufiger jedoch deckeln die finanzielle Situation der Eigentiimer und die angenommenen Investitionskos-
ten bzw. Wirtschaftlichkeitseinschdtzungen den energetisch erreichbaren Standard. Im Zweifel oder bei
einer negativen 6konomischen Bewertung werden allenfalls kleinere Lésungen umgesetzt (z.B. energetisch
geringfligig bessere Fenster). Okonomische Abwégungen fallen hier also stirker ins Gewicht als Bestrebun-
gen zur Erhéhung der Energieeffizienz und/oder des Wohnkomforts. Diese Konstellation findet sich haufig
bei selbstnutzenden Nicht-Sanierern, die kleinere Losungen, ggf. auch in Eigenleistung, umsetzen. Gleich-
ermalen erwadhnt ein Selbstnutzer als notwendige Voraussetzung dafiir, dass eine Fassadendammung bei
einer zukinftig anstehenden Instandsetzung der Fassade (iberhaupt attraktiv erscheinen kénnte, das Vor-
handensein von erschwinglichen Dammmaterialien, die nicht so dick auftragen. Dies sieht er zum gegen-
wartigen Zeitpunkt noch skeptisch (ID 1531). Vermieter zeigen sich hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit von
Malnahmen tendenziell noch skeptischer und bevorzugen die Umsetzung von lediglich Mindeststandards,
da sie selbst nicht von Energieeinsparungen profitieren (Investor-Nutzer-Dilemma) und moglichst keine
Risiken eingehen wollen — z.B. durch ihrer Meinung nach noch wenig erprobte MaBnahmen oder Materia-
lien wie z.B. 6kologische Baustoffe. Sie versuchen mit moglichst geringen Investitionen moglichst viel zu
erreichen. Einige Vermieter betonen in diesem Zusammenhang auch ihre solide Finanzlage oder die Vo-
raussetzung einer KfW-Férderung, die eine Sanierung ermdglicht.

Insbesondere finanzielle Restriktionen sind demzufolge als zentrales Hemmnis in dieser Entscheidungslogik
anzusehen, da sie in Form von als zu hoch angesehenen Investitionskosten und/oder negativen Rentabili-
tatseinschatzungen auch bei vorhandenen 6kologischen Uberzeugungen und dem (ausdriicklichen) Bestre-
ben nach Wohnkomfortsteigerungen zu einer Entscheidung gegen (umfassende) energetische MaRnahmen
oder — im besten Fall — zu einem Aufschub von MalRnahmen fiihren. Teilweise steht eine skeptische Bewer-
tung der Investitionskosten auch in Verbindung mit einer unsicheren Nutzungsperspektive des Gebaudes.
Hier wird eine spéatere Investition abhangig gemacht von der noch zu treffenden Entscheidung zumeist
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durch die Kinder der Eigentiimer. Nur in einem Fall wiegt eine ausgeprigte 6kologische Uberzeugung in
Verbindung mit bekraftigenden Ratschldgen durch Fachleute und einer guten Finanzlage das Argument der
Unwirtschaftlichkeit auf, so dass die entsprechende MalRnahme auch bei denkmalschutzbedingten Mehr-
kosten dennoch angestrebt wird (Dachddammung, Vermieter).

In einer fehlenden Instandsetzungsnotwendigkeit von Bauteilen lasst sich ein weiteres Hemmnis erkennen,
das als solches von einigen Eigentlimern auch direkt benannt wird:

,Ich denke letztendlich geht's da liber einen Anreiz oder man muss halt einfach dann letztendlich warten, das halt ein

Stiick weit altersbedingt oder iber die Nutzung bedingt halt Reinvestitionen dann jetzt wieder notwendig sind. Also ich

denk mal vielleicht in zehn Jahren, wenn der Putz mir quasi von der Wand féllt, das ich dann sage "Okay, da muss jetzt
vielleicht was gemacht werden" (ID 1352).

Solche Eigentlimer sehen hier keine Dringlichkeit und somit auch keinen Anlass zu handeln. Dieser fehlende
Anlass fiihrt haufig schon fir sich genommen zu einer Entscheidung gegen eine Sanierung, wird teilweise
jedoch auch im Zusammenhang mit einer negativen Bewertung 6konomischer Gesichtspunkte und auch mit
einem fehlenden Bedarf in energetischer Hinsicht gesehen, die beide ebenso als negative Verstarker wir-
ken.

Die folgenden Entscheidungslogiken zeigen jedoch, dass weitere Sanierungsanldasse das Hemmnis einer
fehlenden Einsicht in eine Instandsetzungsnotwendigkeit dennoch entkraften kénnen.

6.5.2 Erhohung des Wohnkomforts als Sanierungsanlass

Die Erhohung des Wohnkomforts wurde als weiterer Sanierungsanlass fiir die Erwdgung einer energeti-
schen SanierungsmalRnahme identifiziert und ist vor allem fiir selbstnutzende Eigentiimer relevant
(10 Selbstnutzer, 3 Vermieter). Dieser steht zumeist im Zusammenhang mit einem bisherig wahrgenomme-
nen Mangel an Wohnkomfort, der zum Teil auch in Verbindung mit baulichen Méangeln steht (z.B. undichte
Fenster). Die Prioritdt der Eigentimer liegt im Gegensatz zur vorhergehenden Entscheidungslogik jedoch
deutlich auf der Verbesserung des Wohnkomforts. In manchen Fallen besteht auch das Bestreben, den
Komfort kontinuierlich Stiick fiir Stiick weiter anzuheben. Wie zuvor werden als nachster Schritt 6konomi-
sche Uberlegungen angestellt, zumeist mit dem Bemiihen die Investitionskosten méglichst gering zu halten.
Finanzielle Anreize bestehen in der Moglichkeit zur Senkung von Energie- bzw. Folgekosten und im Vorhan-
densein aktuell giinstiger Angebote. Beides wird mit den notwendigen Investitionskosten abgewogen (aus-
schlieBlich Selbstnutzer).

Weitere Einflussfaktoren treten hier nur sporadisch auf. Zusatzliche Anreize sind z.B. die ohnehin (bald)
anstehende Instandsetzung und die Realisierung einer optisch ansprechenden Lésung, die in manchen Fal-
len auBerdem kongruent zu Denkmalschutz-Aspekten ist. Abwadgungen in 6kologischer Hinsicht sind deut-
lich weniger relevant. Nur bei ausgepragtem okologischem Anspruch, der sich ausschlieRlich bei Selbstnut-
zern findet, werden zum Teil umfassende Sanierungsmallnahmen realisiert (z.B. AuBenwandddammung,
energetisch hochwertige Verglasung). Die entsprechenden Selbstnutzer sehen dies allerdings in Uberein-
stimmung mit ihrem Wunsch nach einer Komforterh6hung, woflr sie auch héhere Investitionskosten in
Kauf nehmen.

Besteht keine groRere Relevanz okologischer Aspekte, sind optische Anspriiche und die Erhéhung des
Wohnkomforts haufig auch durch kleinere MalRnahmen, die energetisch weniger optimale Losungen dar-
stellen, erreichbar.

Okologische Uberzeugungen moderieren demzufolge hier — analog zur vorhergehenden Logik — die Sanie-
rungstiefe der MalRnahmen und fungieren je nach Ausprdgung als Anreiz oder Hemmnis. Das zentrale
Hemmnis besteht jedoch erneut in zu hohen Investitionskosten oder in Unsicherheiten hinsichtlich der
Rentabilitat, in Einzelfallen auch in Verbindung mit abratenden Meinungen dritter Personen, was auch bei
vorhandener Uberzeugung beziiglich der energetischen Sinnhaftigkeit einer MaBnahme zu einem Aufschub
der MaRnahme oder zur Entscheidung gegen die MaBnahme fiihrt.
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Abb. 6.11: Erhohung des Wohnkomforts als Sanierungsanlass
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Es ist festzustellen, dass die Erh6hung des Wohnkomforts auch fiir einige Vermieter relevant ist. MalRnah-
men werden jedoch nur durchgefiihrt, sofern eine Instandsetzung ohnehin ansteht oder sich eine giinstige
Gelegenheit (z.B. Sonderangebot im Zusammenhang mit einer Fenstererneuerung) ergibt.

Gerade fir Vermieter besteht in einem fehlenden Anlass zur Erhéhung des Wohnkomforts (es gibt in dieser
Hinsicht keine Beschwerden durch die Mieterschaft) bei zugleich negativen Einschatzungen der Wirtschaft-
lichkeit ein starkes Argument gegen die Durchfiihrung einer Sanierung (in diesem Fall: gegen Innendam-
mung).

6.5.3 Okologische Uberzeugung als Sanierungsanlass

In diesem Muster bilden ausgeprigte 6kologische Uberzeugungen und Anspriiche den Ausgangspunkt fiir
Sanierungsentscheidungen.’’ Die betreffenden Eigentiimer stellen den 6kologischen Gedanken in den Mit-
telpunkt. Die Verminderung der Energieverschwendung und der Beitrag zum Klimaschutz sind ihnen wich-
tig. Daher sind sie um die energetische Optimierung ihrer Gebaude grundsatzlich bemiht und versuchen
entsprechende Méglichkeiten auch wahrzunehmen. Sie setzen sich naher mit notwendigen Investitionskos-
ten und damit erreichbaren Einsparpotenzialen auseinander und wagen beide Aspekte gegeneinander ab.
Dies umfasst in einigen Fallen auch eine eingehende Beschéaftigung mit verschiedenen technischen Umset-
zungsmoglichkeiten und Baumaterialien (insbes. bei DaAmmung). In Einzelfdllen (Vermieter) wirkt das vor-
handene Vertrauen in einen Architekten, der die Planung der MaRnahme vollstandig Gbernimmt und tber-
wacht als positiver Verstarker auf die Entscheidung.

Diese Entscheidungslogik findet sich ausschliefRlich in der Gruppe der Sanierer und liberwiegend bei selbst-
nutzenden Eigentiimern. Diese bewerten die genannten Faktoren fast durchgehend positiv oder zumindest
neutral und entscheiden sich in der Folge fiir (umfassende) energetische MaRnahmen. Ddmmmalknahmen

¥ Okologische Griinde treten in unterschiedlicher Form aber auch als zentrales Sanierungshemmnis auf (vgl. Abschnitt 6.5.9).
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werden teilweise auch mit 6kologischen Dammstoffen umgesetzt. Dabei fillt jedoch auf, dass Vermieter
sich eher an allgemeinen Standards (z.B. Ddmmstarken und erprobte Materialien) orientieren, wahrend
Selbstnutzer energetisch optimale Lésungen anstreben. Bei Vermietern ist die Bereitschaft zur Ubernahme
hoherer Investitionskosten deutlich begrenzt.

In finanziellen Restriktionen liegt aber erneut das zentrale Hemmnis. In zwei Fallen fihrt die Bewertung der
Investitionskosten als zu hoch zu einem Aufschub bzw. der Entscheidung gegen die Durchfiihrung von
Dammmalinahmen.

Abb. 6.12: Hohe 6kologische Uberzeugung als Sanierungsanlass
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6.5.4 Einfluss dritter Personen als Sanierungsanlass

Im Einfluss dritter Personen besteht ein weiterer Sanierungsanlass, der sich jedoch fiir Vermieter und
Selbstnutzer unterschiedlich gestaltet.

Bei Vermietern besteht ein direkter Einfluss dritter Personen auf die Auseinandersetzung mit maoglichen
MalRknahmen (IDs 2428, 2426). Demzufolge geht die Initiative starker von dritten Personen und weniger
vom Eigentimer aus. Dies gilt insbesondere bei Beschwerden durch die Mieterschaft, aber auch bei Hin-
weisen und Ratschlagen von professionellen Akteuren wie Schornsteinfegern. In der Folge stellen Vermie-
ter 6konomische Abwagungen an, sehen Investitionskosten bzw. Wirtschaftlichkeit jedoch skeptisch. Opti-
onal auftretende, férderliche Faktoren sind hier die Verbesserung der Gesamtoptik des Gebaudes, eine
bald anstehende Instandsetzung und das Vertrauen in beratende Akteure. In einem Fall erfolgt eine detail-
lierte Abwagung 6konomischer Faktoren, wobei Moglichkeiten giinstigerer Investitionskosten (aktuell glins-
tiges Angebot, Férdermoglichkeiten) und der Entschluss zur teilweisen Umlage der Modernisierungskosten
auf die Mieterschaft den Ausschlag geben (mit der Konsequenz, dass ein Mieter auszieht). Eigene 6kologi-
sche Abwagungen spielen keine Rolle, die Vermieter folgen den Ratschlagen professioneller Akteure (z.B.
hinsichtlich DdmmmaRnahmen, Heizung) oder setzten Mallnahmen ohne nennenswerte energetische Op-
timierung um (z.B. Fensteraustausch mit gleichbleibendem energetischem Zustand).
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Im Unterschied zu Vermietern zeigen Selbstnutzer eine grofRere Initiative bei der Entscheidungsfindung.
Hier geben bereits bestehende Kontakte insbesondere zu jeweils geeigneten und als vertrauenswirdig
angesehenen Fachhandwerkern den Impuls zu einer ndheren Auseinandersetzung mit moglichen Mafinah-
men. Diese Kontakte dienen fiir Eigentliimer als Anlaufstelle — sei es zur Information oder hinsichtlich der
Erstellung konkreter Angebote.

Die Eigentliimer vertrauen sowohl der Angebotserstellung dieser Firmen als auch der fachmannischen Um-
setzung von MaRnahmen. Wenn die Eigentliimer zudem den Eindruck haben, ein kostenglinstiges Angebot
zu bekommen und die Investition fiir sie machbar erscheint, erfolgt eine Entscheidung fiir zum Teil umfas-
sende Sanierungsmallnahmen, aber auch kleinere MaRnahmen. Einige Eigentiimer nehmen etwas héhere
Kosten in Kauf, wenn sie dafiir auf die Firma ihres Vertrauens zuriickgreifen kénnen. Okologische Abwi-
gungen spielen ebenfalls eine untergeordnete Rolle, dennoch streben Eigentlimer hdufig eine Verbesse-
rung des energetischen Standards an.

Abb. 6.13: Einfluss Dritter als Sanierungsanlass
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Insbesondere bei Vermietern erweisen sich erneut finanzielle Restriktionen als Hemmnis auch bei Entschei-
dungen im Zusammenhang mit kleineren MaRnahmen, die mit wenig ausgeprigten 6kologischen Uberzeu-
gungen zusammentreffen. Diese werden durch die entsprechenden Einfllisse durch dritte Personen im Zu-
sammenhang mit den weiteren optionalen Einflussfaktoren (Verbesserung der Optik, bald notwendig wer-
dende Instandsetzung, kostenglinstiges Angebot und Modernisierungsumlage) gegeneinander abgewogen.
Selbstnutzer thematisieren finanzielle Aspekte in dieser Konstellation nicht als Hemmnis, sie betonen viel-
mehr, dass sie ein gutes Angebot durch vertrauenswiirdige Firmen erhalten haben, das ihnen finanziell
machbar erscheint.

67



6.5.5 Energiekosteneinsparung als Sanierungsanlass

Ein weiterer Anlass zu einer vertieften Auseinandersetzung mit Moglichkeiten der energetischen Sanierung
besteht im Ziel Energiekosten einzusparen. Die betreffenden Eigentliimer stellen also das Einsparpotenzial
in den Vordergrund ihrer Uberlegungen. Hier erfolgt eine ndhere Abwigung von Investitions- und Folgekos-
ten. Alle betreffenden Eigentimer kommen zu dem Schluss, dass die erreichbare Einsparung in Relation zu
den Investitionskosten steht oder diese mit vertretbaren Investitionskosten erreichbar ist. Die Eigentiimer
beziehen sich auf ganz unterschiedliche MaBnahmen von der Dammung der kompletten Gebaudehiille bis
zur Umsetzung von (sukzessiven) EinzelmaBnahmen (Dachddmmung, Innenddmmung, Erneuerung von
Fenstern, Heizung). Einige Eigentlimer strebten eine Umsetzung in Eigenleistung an. Bekréaftigt werden Ent-
scheidungen durch die Annahme, dass die jeweiligen MaBnahmen auch energetisch sinnvoll sind. Manche
Eigentlimer lassen sich durch Bekannte oder Ratschlage im Baumarkt inspirieren.

Abb. 6.14: Energiekosteneinsparung als Sanierungsanlass
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Der erforderliche Zeitaufwand ist nicht als Hemmnis auszumachen, sondern wird zu Gunsten der Einspa-
rung in Kauf genommen. Grundsatzlich finden die Eigentiimer eine fiir sie vertretbare Losung, wodurch
finanzielle Restriktionen ebenfalls nicht als Hemmnis auszumachen sind. Allerdings finden sich unterschied-
liche Sanierungstiefen bzw. werden haufig kleinere MaBnahmen Stiick fiir Stiick durchgefiihrt. Diese Logik
findet sich fast ausschlieBlich bei Selbstnutzern, darunter auch haufig bei Nicht-Sanierern, die allenfalls
einzelne MaRnahmen durchgefiihrt haben.*

6.5.6 Gesetzliche Vorschriften als Anlass fiir weitere Uberlegungen

Ein vermietender Eigentliimer benennt gesetzliche Vorschriften den energetischen Standard von Gebaude-
teilen betreffend nicht nur als Ausgangspunkt fiir die Umsetzung dieser Vorschriften, sondern auch fir wei-
tere Uberlegungen dariiber hinaus. Wesentlich sind fiir ihn die finanzielle Machbarkeit und &kologische

38 Lediglich ein Vermieter lasst sich dieser Logik zuordnen. Er bezieht sich hier auf die Erneuerung von Fenstern und der Heizung.
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Sinnhaftigkeit der MaRnahme. Einige beflirwortete MaBnahmen wurden bereits umgesetzt (Fenstererneu-
erung, Heizungserneuerung) oder sind noch in der Umsetzung (Dammung Dach und Keller). Dariiber hinaus
plant er gerade eine Dammung der AulRenwédnde und zieht hierfir eine kombinierte Férderung durch Kfw
und Stadt (Programm zur Fassadenverschonerung) in Erwdgung. Die Férderungen sind fiir ihn aus 6konomi-
scher Sicht entscheidend fiir den weiteren Planungsverlauf. (1D 2428).

Abb. 6.15: Gesetzliche Vorschriften als AnstoR fiir weitere Uberlegungen
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6.5.7 Finanzielle Restriktionen als zentrales Hemmnis

Finanzielle Restriktionen wurden in nahezu allen bisher dargestellten Entscheidungslogiken auch bei vor-
handenen Sanierungsanldssen als zumeist zentrales Hemmnis identifiziert. Dieser Eindruck verstarkt sich
bei einer Vielzahl von Eigentimern auch bei MalRnahmen, in deren Zusammenhang kein konkreter Anlass
fir eine Sanierungsmallnahme genannt wird. Hier erweisen sich finanzielle Restriktionen in Form zu hoher
Investitionskosten, haufig auch zu groRer Unsicherheiten oder Unwagbarkeiten der Rentabilitdt von Mal3-
nahmen bis hin zu als zu gering angesehenen Einsparpotenzialen oder der derzeit schlechten Finanzlage als
zentrales Hemmnis. Dieses kommt auch zum Tragen, wenn eine MalRnahme grundsétzlich als energetisch
sinnvoll erscheint. Eine positive Bewertung einer MaRnahme in 6kologischer Hinsicht kann hier die negative
Bewertung 6konomischer Faktoren nicht aufwiegen.

Hinzu kommen je nach Eigentiimer unterschiedliche, verstarkende Hemmfaktoren. Dazu gehdren haufig
unterschiedliche, aber negative Einfliisse dritter Personen. Entweder es erfolgt ein Ratschlag, die MaRnah-
me nicht durchzufiihren, oder es fehlen positive Vorbilder bzw. Empfehlungen oder die Beteiligung des
Nachbars im Reihenhaus. In einem weiteren Fall wird die Entscheidung der Nachnutzerin (Enkelin) Giberlas-
sen. Fehlende Vorbilder stehen auRerdem im Zusammenhang mit mangelndem Vertrauen in Handwerker
bei der Umsetzung von MalBnahmen. Teilweise stehen Ratschldge von Dritten im Zusammenhang mit der
Bewertung der MaRnahme als energetisch nicht sinnvoll, andere Eigentiimer kommen jedoch auch ohne
konkrete Ratschlage zu diesem Schluss oder sehen keinen Bedarf in energetischer Hinsicht.

Davon unabhangig werden auch optische Hemmfaktoren dahingehend angefiihrt, dass eine optisch an-
sprechende Losung nicht oder nur mit Mehrkosten moglich ware oder dass der Zeitaufwand im Zusam-
menhang mit administrativen Aufgaben mit der Denkmalschutzbehérde zu hoch sind. Auch mangelnde
Informationen tber technische Moglichkeiten der Innenddammung (gerade bei Denkmalschutzauflagen, die
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einer AuRendammung der Fassade entgegenstehen) und die Machbarkeit auch bei baulich anspruchsvollen
Voraussetzungen (z.B. Holzvertadfelung) sind als optionales Hemmnis auszumachen (ID 3345).

Im Ergebnis fihren diese Hemmfaktoren zu Entscheidungen insbesondere gegen DadmmmaRnahmen, aber
auch gegen den Austausch von Fenstern oder die Installation einer Solaranlage. In manchen Fallen wird die
Entscheidung zundchst aufgeschoben oder es werden ersatzweise kleinere Mallnahmen in Eigenleistung
durchgefiihrt. Diese Entscheidungslogik findet sich iberwiegend bei Selbstnutzern und darunter verstarkt
bei Nicht-Sanierern.

Abb. 6.16: Finanzielle Restriktionen als zentrales Hemmnis
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6.5.8 Befiirchtete Nachteile oder Schaden als zentrales Hemmnis

Befiirchtete Nachteile oder Schaden durch energetische MaRnahmen kommen zwar weniger haufig in den
Argumentationen der Befragten vor (vgl. Abschnitt 6.2), haben bei ihrem Vorhandensein jedoch eine groRe
Bedeutung im Entscheidungsprozess. In den meisten Fallen stehen diesbezligliche Befiirchtungen einer
weiteren Auseinandersetzung mit dem Thema entgegen und Eigentlimer entscheiden sich in der Folge ge-
gen entsprechende MaRnahmen. Befiirchtungen finden sich lberwiegend bei selbstnutzenden Eigenti-
mern und beziehen sich in erster Linie auf die Beeintrachtigung des Luftaustauschs durch DammmaRnah-
men und damit verbundene Feuchtigkeits- und Schimmelprobleme. Dies betrifft insbesondere DammmaR-
nahmen mit Styropor. Auch bei Uberlegungen zur Umsetzung einer Innenddmmung besteht diese Befiirch-
tung neben der allgemeinen Annahme, dass eine Innenddmmung besonders heikel sei (z.B. ID 3345). Im
Zusammenhang mit 6kologischen Dammmaterialien besteht die Sorge, dass sich Ungeziefer im Ddmmma-
terial einnisten konnte. Generell wird auch die Brennbarkeit von Dammmaterialien als Hemmnis angese-
hen.

Diese Befilirchtungen stehen teilweise im Zusammenhang mit Meinungen und Informationen dritter Perso-
nen, sei es aus dem privaten Umfeld, durch Eigentiimerverbande oder sonstige Quellen. Diese Informatio-
nen sind entweder negativ belegt oder schlichtweg unzureichend vorhanden. Beides verstarkt die Befiirch-
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tungen bzw. geht einher mit dem Geflihl, durch eine MaBnahme ein Risiko einzugehen oder leicht Fehler
machen zu kénnen. In einigen Fallen werden Beflirchtungen auch durch mangelndes Vertrauen in die fach-
gerechte Umsetzung von MaRBnahmen durch Handwerker und Firmen verstarkt.

Weitere, optionale und von diesen Befiirchtungen unabhingige Hemmnisse liegen z.B. bei Uberlegungen
zur Innenddmmung im Raumverlust und dem dadurch entstehenden Verlust an Wohnkomfort (Selbstnut-
zer) bzw. vermietbarer Flache (Vermieter). Manche Eigentliimer sehen dariiber hinaus auch keinen Bedarf
in energetischer Hinsicht, da die Bausubstanz ihrer Meinung nach ausreichende Dammeigenschaften auf-
weist.

Abb. 6.17: Befuirchtete Schiden als zentrales Hemmnis
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Interessanterweise bestehen bei vielen Eigentiimern gerade gegenliber einer Innendammung erhebliche
Bedenken hinsichtlich Feuchteschdden und Schimmelgefahr, wahrend zwei Eigentlimer hingegen die Mog-
lichkeit der Innenddmmung gegeniiber einer Auenddammung bevorzugen oder als Losung fiir sich und ihre
Situation gefunden haben. So sei eine Innendammung relativ kostengiinstig und in Eigenarbeit umsetzbar,
beglinstige ein behagliches Raumklima (insbesondere bei Einbau einer Wandheizung) und sei gerade bei
alten Gebduden auch die optisch schonere Variante (IDs 1543, 3479). In einem der beiden Falle flhrten
Bedenken gegentliber einer AuRendammung in Verbindung mit den hoheren Kosten zur Entscheidung fur
die Durchfiihrung einer Innenddmmung (ID 3479), im anderen Fall ware eine AuRenddmmung aus Denk-
malschutzgriinden nicht moglich gewesen (ID 1543).
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6.5.9 Okologische Griinde als zentrales Hemmnis

Okologische Griinde sind in zwei Formen als zentrales Sanierungshemmnis auszumachen. Haufig fiihren
Uberzeugungen, dass kein Bedarf fiir energetische MaBnahmen besteht, zu einer Entscheidung gegen (wei-
tere) MaBnahmen. Viele Eigentlimer sind per se, d.h. ohne das Einbeziehen spezifischer Informationen der
Meinung, dass Bauteile einen ausreichenden und nicht verbesserungswiirdigen energetischen Zustand
aufweisen. Optional werden diese Uberzeugungen aber auch auf der Grundlage von Ratschlidgen oder In-
formationen dritter Personen, darunter auch von Fachleuten (z.B. Architekt) gefestigt oder basieren auf
Warmebildanalysen. Zum Teil wird der nicht vorhandene Bedarf auf den ausreichend guten Wohnkomfort
(eigene Erfahrung oder aufgrund fehlender Beschwerden von Mietern) und/oder vertretbare Energiekosten
zurlickgefihrt.

Abb. 6.18: Okologische Griinde als zentrales Sanierungshemmnis
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Auf der anderen Seite stehen Bedenken hinsichtlich der dkologischen Auswirkung von Dammmafnahmen,
insbesondere bei der Dammung von Aullenwdnden. Diese sind zumeist als ausschlaggebendes Argument
fir die Entscheidung gegen die Durchfiihrung von DammmalRnahmen auszumachen. Thematisiert werden
insbesondere die Bedenklichkeit von Dammmaterialien aus Styropor und dem notwendigen Kleber sowie
die Verwendung von Farbzusatzen bei geddmmten Gebauden. Styropor und Kleber seien Sondermiill und
mussten auch irgendwann wieder entsorgt werden (IDs 1482, 1508) und Farbzusatze fiihrten zu einer Ver-
seuchung des Grundwassers (ID 2363). Es wird auBerdem angesprochen, dass die Energiebilanz von Styro-
porddammung negativ sei, sofern die Herstellung des Dammmaterials mitber(cksichtigt wird (ID 1508). Vor-
behalte richten sich demzufolge insbesondere gegen die verwendeten Dadmmmaterialien.

Diese Aspekte werden zum Teil verstarkt durch weitere Hemmnisse. Ein Eigentlimer weist darauf hin, dass
Dammung zugleich das Gebaude optisch verschandelt. Zusatzliche Hemmfaktoren bestehen zudem in den
hohen Investitionskosten, aber auch den Entsorgungskosten. Insgesamt sind diese Bedenken so stark aus-
gepragt, dass auch gerne hohere Energiekosten in Kauf genommen werden (ID 1482).
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Lediglich ein Eigentliimer wiegt seine Vorbehalte gegeniiber Dammstoffen gegen das mogliche Einsparpo-
tenzial und den Gewinn an Wohnkomfort ab und fihrt infolgedessen dennoch eine Dammung der Gebau-
dehille durch (1D 1508).

6.5.10 Richtlinien als zentrales Hemmnis

Als weiteres zentrales Hemmnis lassen sich bestehende Richtlinien, insbesondere hinsichtlich Denkmal-
schutzbestimmungen ausmachen. Sofern Denkmalschutzvorgaben MaRnahmen nicht komplett verbieten,
fihren diese im Zusammenhang mit den noch hoheren Investitionskosten zur Entscheidung gegen die
Dammung von Fassaden (IDs 3345, 1492, 1372, 2490).

Abb. 6.19: Richtlinien als zentrales Sanierungshemmnis
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Zusatzliche optionale Hemmfaktoren bestehen im hohen Zeitaufwand durch den Einbezug der Denkmal-
schutzbehorde oder der Ansicht, dass kein/kaum Bedarf in 6kologischer Hinsicht besteht. Manche Eigen-
timer lehnen auch eine bei Denkmalschutz mégliche Innenddammung ab, da dies einen Raumverlust bedeu-
ten wiirde oder sonstige Befiirchtungen vorherrschen (vgl. Abschnitt 6.5.8; IDs 1492, 3345, 3432). Solche
Beflirchtungen stehen zumindest teilweise im Zusammenhang mit einem Informationsdefizit liber Moglich-
keiten der Innenddmmung, insbesondere sofern Denkmalschutzauflagen eine AufRendammung der Fassade
nicht erlauben (ID 1492). Restriktionen durch den Denkmalschutz bestehen auch hinsichtlich der Erneue-
rung von Fenstern oder des Einbaus einer solarthermischen Anlage. Im Falle eines Fensteraustauschs liegt
der Fokus eher im Einbau baugleicher Fenster. Eine energetische Optimierung ist nachrangig. Bedeutsamer
sind hingegen optische Kriterien (u.a. mit dem Ziel der Denkmalpflege auch unabhangig von Denkmal-
schutzauflagen), was nach Meinung der betreffenden Eigentlimer ebenfalls gegen eine energetisch opti-
mierte Variante spricht. Ein Eigentimer baut daher einfach verglaste Vorfenster ein (ID 3345), ein weiterer
Eigentimer hatte den Einbau isolierverglaster Scheiben zwar schon einmal in Erwdgung gezogen, sich aber
bislang nicht dazu entschlossen (ID 1492).
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Ein Eigentlimer thematisiert die Notwendigkeit der Einspeisung von Strom bei Photovoltaikanlagen als
Hemmnis fir die Entscheidung gegen eine solche Anlage. In den Regelungen bei der Einspeisung von Strom
gegen Vergltung sieht er einen zu geringen eigenen Nutzen (ID 2490). Dahinter verbirgt sich einerseits
Kritik an der zu geringen Einspeisevergitung, aber auch der Wunsch nach technisch besseren Speichermég-
lichkeiten, um den erzeugten Strom verstarkt selber nutzen zu kénnen.

Unabhangig von einer konkreten Entscheidung verweist ein weiterer Eigentlimer darauf, dass gesetzliche
Vorschriften zum energetischen Mindeststandard bei Bestandsgebduden unerwiinscht und aus 6konomi-
scher Sicht fraglich seien. Er umgeht solche Vorschriften indirekt durch eine entsprechende Gebdaudewahl
beim Erwerb von Immobilien (ID 1501).

Alle Hemmnisse im Zusammenhang mit vorherrschenden Richtlinien werden liberwiegend von Selbstnut-
zern gedulert, weisen jedoch mit Ausnahme von der Eigennutzung bei photovoltaischen Anlagen keinen
speziellen Bezug zu selbstgenutzten Gebauden auf.

6.6 Inanspruchnahme von Férdermitteln

In den Gesprachen stellte sich heraus, dass alle Interviewten iber die Forderprogramme insbesondere der
KfW*° Kenntnis hatten, wenngleich sie sich zum Teil mit unterschiedlicher Intensitdt und Tiefe damit be-
schaftigt haben. Die nachfolgenden Aussagen basieren auf insgesamt 244 Textstellen.

Gut die Halfte der Sanierer (n=9) und Teile der Mischtypen (n=3) haben fiir ihre bereits durchgefiihrten
MaRnahmen Férdermittel in Anspruch genommen und/oder haben dies fiir anstehende Projekte noch vor.
Fir Letztgenannte (n=5), die zukiinftig (weitere) Investitionen in ihr Gebadude tatigen wollen, sind Forder-
mittel eine wichtige PlanungsgroéBe, ohne die sie hdufig die geplanten MalRnahmen nicht oder erst zu einem
spateren Zeitpunkt realisieren wiirden (8 von 17 Textstellen).

In den Interviews mit denjenigen, die in der Vergangenheit bereits Fordermittel auch aufgrund deren wirt-
schaftlicher Attraktivitat abgerufen haben (n=8; insgesamt 19 Textstellen; siehe nachfolgende Abbildung),
kristallisierte sich heraus, dass die durchgefiihrten MaBnahmen ohne Fordermittel gar nicht oder in gerin-
gerem Umfang realisiert worden waren oder zeitlich vorgezogen wurden. Es fanden sich aber auch Argu-
mente, die als Mitnahmeeffekte bezeichnet werden kénnen, weil MaBnahmen in gleicher Tiefe und in glei-
chem Umfang auch ohne Férdermittel durchgefiihrt worden waren.

Diejenigen Sanierer (n=5), die sich mit dem Thema Férdermittel zwar beschaftigt haben, sie letztlich aber
fir ihre Sanierungsvorhaben nicht in Anspruch nehmen wollten, aber auch die Nichtsanierer/Mischtypen
(n=9), fur die Fordermittel keinen Anreiz hinsichtlich energetischer MaRnahmen darstellen, hatten entwe-
der ausreichend Eigenmittel zur Verfligung (Sanierer), wollen aus verschiedenen Griinden keine Schulden
aufnehmen, meinen, dass sich die Forderung fiir ihr Vorhaben nicht rechnet, oder argumentieren generell
skeptisch gegeniiber Forderprogrammen (alle Gruppen). In einem Einzelfall kam das passende Foérderpro-
gramm auch schlicht zu spat.

* von geringer Bedeutung waren auch kommunale Forderprogramme wie Stadtverschonerungsprogramme oder spezielle Férde-
rungen fiir denkmalgeschiitzte Gebadude oder einzelne MaRnahmen (Solarférderung).
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Abb. 6.20: Argumente fiir und gegen die Inanspruchnahme von Fordermitteln
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Diejenigen, die Fordermittel in Anspruch nahmen oder zumindest ernsthaft dariiber nachdachten und erste
Schritte zum anvisierten Mittelabruf (z.B. Beschaffung der Antragsunterlagen) bereits tatigten, sehen ihre
gemachten Erfahrungen rickblickend eher kritisch (49 Textstellen) als positiv (21 Textstellen) oder neutral
(24 Textstellen) an. Die geduRerten Kritikpunkte betreffen am deutlichsten das komplizierte und aufwandi-
ge Antragsverfahren, aber auch den gewonnenen Eindruck einer , Alles-oder-Nichts-Férderung”, bei der
insbesondere verhaltnismaRig kleine Darlehen im Umfang von etwa 10.000 Euro als nicht (KfW-)for-
derungswiirdig eingestuft werden wirden. Tendenziell negative Aussagen fanden sich auch dahingehend,
dass Zuschiisse oder Darlehen nicht (mehr) lukrativ seien. Als zumindest teilweise stérend wird auch die
Vorgabe gewertet, dass ein Beginn der MalRnahmen erst nach Erhalt der Férderzusage erfolgen kann. In
einem Einzelfall zeigte sich die Schwierigkeit darin, einen vertrauenswiirdigen Energieberater zu finden.

Abb. 6.21: Erfahrungen mit Forderinstrumenten
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Diejenigen, die auf positive Erfahrungen zuriickblicken, fanden Zinsniveau/Zuschusse fir ihr Vorhaben luk-
rativ und hielten das Antragsverfahren entweder zwar fir aufwandig, aber durchaus leistbar oder fiir ganz-
lich unproblematisch.

Ill

Als ,neutral” wurden vor allem solche Argumente gewertet, in denen sich Dritte — z.B. die Hausbank oder
der Architekt — und nicht die Interviewten selbst um die Antragsstellung kiimmerten, oder wo die Forde-
rung zwar erwogen wurde, aber noch keine wesentlichen Schritte in Richtung ihrer Beantragung unter-
nommen wurden.
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Verbesserungsvorschldge die Foérdermittellandschaft betreffend (51 Textstellen) fuRen auf den Argumenten
fir oder gegen die Inanspruchnahme von Férdermitteln und den gemachten Erfahrungen. Zentral sind die
Wiinsche nach héheren Zuschiissen bzw. finanziellen Anreizen (18 Textstellen), die auch steuerlicher Natur
sein kdnnen (3 Textstellen), und nach einer Vereinfachung des Antragsverfahrens (11 Textstellen). Ein ge-
ringeres Gewicht haben auch Forderungen nach einem leichteren Zugang zu Uberblicksinformationen ein-
zelne Programme betreffend (6 Textstellen) und nach einer zeitgemaReren Ausgestaltung der Forderpro-
gramme bzw. deren schnellerer Anpassung an wechselnde Rahmenbedingungen (5 Textstellen). Schlieflich
fanden sich Meinungen, die zu einer Abkehr von der verpflichtenden Energieberatung raten (4 Textstellen).

Abb. 6.22: Verbesserungsmoglichkeiten bei den Forderinstrumenten
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7 Ergebnisse aus den Interviews mit institutionellen Vermietern

7.1 Argumente fiir und gegen energetische Sanierungsmaflnahmen

Wie bei den Privateigentiimern zeichnen sich die Uberlegungen institutioneller Vermieter hinsichtlich ener-
getischer Sanierungen durch ihre Komplexitat aus. Die einzelnen Argumente sind dabei ebenfalls selten
trennscharf oder ganzlich losgeldst voneinander zu betrachten. Sie lassen sich aber dennoch wieder in un-
terschiedlichen Schwerpunktkategorien verorten. Wie die beiden nachfolgenden Abbildungen aufzeigen,
nehmen auch bei den betrachteten Wohnungsunternehmen Abwagungen dkonomischer Art den promi-
nentesten Stellenwert ein (106 Textstellen). Im Zentrum stehen dabei Einschatzungen zur Wirtschaftlichkeit
der jeweiligen MaRnahme (35 Textstellen), wobei dabei sowohl die Entwicklung der Wohnkosten (21 Text-
stellen) vor dem Hintergrund der langfristigen Vermietbarkeit, der Vermeidung von Leerstand (19 Textstel-
len) und der Mieterbindung (7 Textstellen) bedacht werden missen als auch die wirtschaftliche Situation
des Unternehmens (13 Textstellen), d.h. das zur Verfligung stehende Budget, ggf. mit Blick auf die Aufnah-
me von Fremdmitteln (4 Textstellen), Beriicksichtigung finden missen. Die Entwicklung der Wohnkosten
und die langfristige Vermietbarkeit werden dabei durch die jeweilige Mietpreissituation und Marktentwick-
lungen bestimmt. Dies fuihrt bspw. in allen betrachteten Fallbeispielen dazu, dass nur in seltenen Fallen
Modernisierungsumlagen in der vollen Hohe zur Refinanzierung der MaRBnahmen herangezogen werden
kénnen. Der zweitgewichtigste Einflussfaktor auf Sanierungsentscheidungen, auf den sich 6konomische
Uberlegungen natiirlich immer mit beziehen, sind die Anforderungen, die sich aus dem Geb&ude selbst
ergeben (50 Textstellen). Ausldser fiir eine Intensivierung der Uberlegungen bzw. fiir einen stirker wer-
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denden Investitionsdruck sind zwar oft Instandsetzungs-/ Instandhaltungserfordernisse wie bspw. defekte
Dacher, haufige Wasserrohrbriiche, gehauft auftretende Beschwerden bzgl. der Heizkostenabrechnungen
(insbesondere bei Einrohrheizungen) (9 Textstellen). Grundprinzip in allen vier Gesprdachen war aber die
Aussage, dass energetische (Einzel-)MaBnahmen immer nur einen Teil der (iblicherweise angestrebten,
ganzheitlichen Objektaufwertung (17 Textstellen) ausmachen. Dabei waren sich die Gesprachspartner
weithin einig, dass Mieter auf optische Verbesserungen und Komfortgewinne unabhangig von einer ener-
getischen Aufwertung (z.B. Erneuerung der Bader, Anbringen von Balkonen, ,schéner” Fassadenanstrich,
ansprechende Gestaltung der AufRenanlagen) mehr Wert legen als auf einen verbesserten energetischen
Standard. Dies spielt mit 6kologischen Sanierungsmotiven (siehe unten) zusammen, wonach bspw. aus
Unternehmenssicht ein Energieausweis selten von Mietinteressenten nachgefragt wird und daher kaum ein
schwerwiegendes Vermietungsargument darstellt.

Abb. 7.1: Ubersicht iiber relevante Entscheidungsfaktoren bei energetischen MaBnahmen im Bestand
institutioneller Vermieter
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Kritisch wird zudem das Wohnverhalten der Mieter in energetisch ertlichtigten Gebduden gesehen (13
Textstellen), welches (zumindest teilweise) fir Feuchteschaden verantwortlich gemacht wird oder als Erkla-
rung daflir steht, dass Verbrauchsreduktionen nicht im theoretisch angenommenen Malle eintreten
(Rebound-Effekt). Dies fuhrt im Einzelfall auch dazu, dass bestimmte MaRnahmen (wie bspw. der Einbau
von Luftungsanlagen) in ihrer Verbreitung stark zurtickgefahren wurden. Hinsichtlich der Optimierung des
Nutzerverhaltens (z.B. Aufklarung, Information, Schulung) betreiben die Befragten daher einigen Aufwand.

SchlieBlich stellt auch die Einschatzung der Zuverlassigkeit und Qualitat der ausfihrenden Gewerke (7 Text-
stellen), die ggf. auch spezielle gebdudeseitige Herausforderungen baulich-technischer Natur (4 Textstellen)
bewerkstelligen miissen, einen weiteren, allerdings weniger exponierten Aspekt der Uberlegungen dar.
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Abb. 7.2: Ubersicht 6konomische Abwigungen (mit Relevanz der Hiufigkeit des Vorkommens)
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Insbesondere das — im Regelfall begrenzte — Budget der Unternehmen ist Erklarung fiir den hohen Stellen-
wert des Uberall verfligbaren Portfoliomanagements (43 Textstellen), welches u.a. dazu dienen kann, Priori-
taten des Unternehmens in Form eines Sanierungsfahrplans festzulegen. Trotz des (iberschaubar kleinen
Auswahlsamples von vier Fallbeispielen zeigen sich hier durchaus groRe Unterschiede in der jeweiligen Un-
ternehmensphilosophie: Wahrend die untersuchte Wohnungsbaugenossenschaft beispielsweise tGberwie-
gend energetische Komplettsanierungen durchfiihrt oder auch regelmaRig Ersatzneubauten fir solche Ge-
badude erstellt, deren energetische Ertiichtigung in keinem Verhaltnis zu Abriss und Neubau stehen wiirde,
haben sich vor allem die beiden kommunalen Unternehmen entschieden, anstelle von hocheffizienter Sa-
nierung einzelner (Vorzeige-)Gebaude standardmaRig besser weniger hohe Effizienzstandards, diese dafiir
aber in der Masse zu realisieren. Dies hangt auch mit ihrem Versorgungsauftrag und der Notwendigkeit
zusammen, bestimmte — in den betrachteten Kommunen durchaus unterschiedliche — maximale Mietpreise
bzw. stark begrenzte Mieterh6hungsspielraume zu akzeptieren. Dies gilt auch fiir das private Unternehmen,
welches sich schlieBlich auf MaRRnahmen der Heizungsoptimierung konzentriert, da von den Verantwortli-
chen energetische Komplettsanierungen im Geschosswohnungsbau im Regelfall flir ein Unternehmen ihrer
GroRe und mit ihrer Mieterklientel als wirtschaftlich nicht mehr darstellbar eingeschatzt werden. In diesem
Zusammenhang interessant ist, dass alle Unternehmen einzelne Pilotprojekte durchgefiihrt haben oder
noch durchfiihren, deren Ergebnisse in die weiteren Entscheidungen fir oder gegen bestimmte Sanierungs-
strategien oder auch fir oder gegen einzelne MalBnahmen einflieBen. Dabei wird haufig auch die Mieter-
schaft analysiert, da die Mieterzufriedenheit (19 Textstellen) ebenfalls von groRer Bedeutung bei den Un-
ternehmensentscheidungen ist.

Ein weiteres Thema, welches in allen gefiihrten Gesprachen eine Rolle spielte, sind die geltenden rechtli-
chen Rahmenbedingungen (24 Textstellen). Von besonders herausgehobener Brisanz war dabei die EnEV
(16 Textstellen). Generell werden deren fortlaufende Verscharfungen mit Besorgnis wahrgenommen, da sie
nach Ansicht der Interviewten vor allem die Baukosten im Neubau, aber auch die Kosten fiir Sanierungen
derartig verteuern, dass sie kaum noch vollstandig durchfiihrbar, weil Gber Mieteinnahmen kaum bis nicht
(mehr) refinanzierbar sind. Hinsichtlich der komplexen Anforderungen der EnEV, die im privaten Immobili-
enbereich nach Meinung der Befragten vielleicht Sinn machen, ist im vermieteten Geschosswohnungsbau
bereits eine Grenze erreicht.

Kaum Gewicht bei den Unternehmensentscheidungen haben rein 6kologische Motive (15 Textstellen). Sie
schwingen zwar bei drei der vier Fallbeispiele mit, sind aber im Vergleich zu den bereits genannten Argu-
menten von deutlich nachgeordneter Bedeutung und eher mit einem kritischen Beigeschmack versehen —
im Wesentlichen aus zwei Griinden: Nach Ansicht dieser drei Unternehmen ist eine hohe energetische Qua-
litat kein Nachfragemotiv bei der Vermietung (3 Textstellen). Davon zwei Gesprachspartner sehen sich zu-
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dem zukiinftig groBen Entsorgungsproblemen insbesondere der genutzten Warmedammmaterialien ge-
geniber, die ihnen in der bisherigen Diskussion noch zu wenig Raum einnehmen (4 Textstellen). Das vierte
Unternehmen sieht 6kologische Abwagungen explizit nicht als Unternehmensziel an, sie kénnen jedoch
einer weiteren Profilierung dienen.

Weitere Aspekte, die die Sanierungsentscheidungen der beiden kommunalen Unternehmen beeinflussen,
sind gesellschaftliche Herausforderungen wie die Versorgung einkommensschwacher Bevélkerungsgruppen
(5 Textstellen), das Vorhalten altersgerechter Wohnungen (2 Textstellen) und die Unterstltzung von Stadt-
entwicklungsprozessen (2 Textstellen). Diese Aspekte nahmen in den Gesprachen wenig Raum ein, was
aber sicherlich damit zusammenhangt, dass dort vor allem ,,technische Entscheider” beisammensalen.

7.2 Inanspruchnahme von Foérdermitteln

Im Zusammenhang mit den 6konomischen Abwagungen haben sich in der Vergangenheit alle befragten
Unternehmen mit der Férderlandschaft intensiv auseinandergesetzt. Bei allerdings nur zwei Unternehmen
miindet das dann auch in eine tatsachliche Inanspruchnahme von Fordermitteln. Anhand der Standards der
KfW erfolgt eine Abwéagung, ob sich die Fordermittel fiir das jeweilige Objekt rechnen. Das fuhrt dann ggf.
auch dazu, dass weitere MaRnahmen ins Sanierungspaket aufgenommen werden, um férderungswirdig zu
werden. Beide Unternehmen sind sich dariber einig, dass bestimmte MalRnahmen in der Vergangenheit
nicht im gleichen Umfang durchgefiihrt worden waren.

Die beiden Unternehmen, die ihre Sanierungsvorhaben ohne Fordermittel bestreiten, benétigen entweder
keine Fremdmittel (Genossenschaft) oder entscheiden sich bewusst gegen solche Mittel mit der Begriin-
dung, dass die Anforderungen an die MaBnahmenumsetzung dann noch héher als von der EnEV vorgege-
ben sind.

8 Zusammenfassung

Die Studie offenbart eine Vielzahl forderlicher und hemmender Einflussfaktoren fiir die Entscheidung ener-
getischer SanierungsmalRnahmen, wobei Anreize und Hemmnisse je nach individueller Entscheidungssitua-
tion sowohl bei Sanierern als auch bei Nicht-Sanierern auszumachen sind. Die nachfolgende Ubersicht fasst
daher die wichtigsten zentralen und optionalen Sanierungsanreize bzw. -hemmnisse aus der Sicht von
selbstnutzenden und vermietenden Eigentliimern noch einmal zusammen. Dabei ldsst sich angesichts der
gewonnenen Erkenntnisse Gber Privateigentiimer, egal ob sie ihre Immobilie selbst nutzen oder vermieten,
schlieBen, dass sie sich typischerweise fiir umfangreiche energetische SanierungsmaRnahmen entscheiden,
wenn (in der Regel mehrere) der aufgelisteten positiven Anreize bestehen, die subjektiv wichtig und bedeu-
tend genug sind, um die parallel oft trotzdem bestehenden Hemmnisse zu (iberlagern. Uberwiegen aus
Sicht der Eigentliimer jedoch hemmende Faktoren, entscheiden sie sich dennoch selten komplett gegen die
Durchfiihrung von ModernisierungsmaBnahmen, sondern realisieren wenig umfingliche, nicht unbedingt
effizienzsteigernde EinzelmaRnahmen, die dann jedoch nicht die aus energetischer Sicht wiinschenswerte
Qualitat und Tiefe haben.

Alles in allem finden sich bei Selbstnutzern und Vermietern weitgehend ahnliche Anreize und Hemmnisse.
Unterschiede zwischen beiden Nutzungstypen werden haufig erst bei genauerem Hinsehen deutlich und
bestehen in der Gewichtung verschiedener Faktoren und deren Relevanz fiir die Entscheidung oder in der
Intensitat ihrer Auspragung (z.B. AusmaR des 6kologischen Anspruchs).”” Umgekehrt resultieren vorhande-
ne Unterschiede haufig aus den unterschiedlichen Kontextbedingungen beider Nutzungsgruppen, die als
Entscheidungshintergrund einen wesentlichen Einfluss ausiiben. Die jeweiligen Einflussfaktoren sind dann

“ Dennoch ist es moglich, dass in Einzelfdllen keine Unterschiede zwischen den Nutzungstypen auszumachen sind.
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zumindest grundsatzlich auch auf den jeweils anderen Nutzungstyp Ubertragbar. Darliber hinaus bestehen
weitere Unterschiede, die strukturell durch die unterschiedlichen Gebaudenutzungen bedingt sind.**

Die deutlichste Ubereinstimmung zwischen Selbstnutzern und Vermietern findet sich in Bezug auf die
Notwendigkeit einer Instandsetzung oder dem Bestreben nach einer kontinuierlichen Instandhaltung des
Gebaudes. Besteht eine entsprechende Notwendigkeit bzw. ein solches Bestreben, fungiert dies bei beiden
Gruppen als starker Anreiz. Besteht diese nicht, wirkt dies als starker Hemmfaktor. GleichermaRen verhalt
sich dies bei der Beurteilung der dsthetischen Auswirkungen von MaRnahmen. Wird eine optische Verbes-
serung angestrebt bzw. erwartet, ist dies als Anreiz auszumachen, werden negative Auswirkungen antizi-
piert, kommt der optische Aspekt als Hemmnis zum Tragen. Obwohl optische Aspekte lediglich als optiona-
ler Einflussfaktor identifiziert wurden, der in manchen Fallen zusatzlich zu anderen Aspekten Berticksichti-
gung findet, ist er bei seinem Auftreten dennoch maRgeblich fiir die Entscheidung. Weitere positive Anreize
fiir beide Nutzungsgruppen bestehen in der Bewertung der Investitionskosten fiir eine Mallnahme als fi-
nanziell machbar®’, im bestehenden Vertrauen sowohl in die anvisierten MaRnahmen als auch in beratende
oder ausfiihrende Personen/Firmen. Auch das Wissen um die (baulich-technische) Umsetzbarkeit einer
Malnahme wirkt bei beiden Nutzergruppen férderlich auf die Sanierungsentscheidung.

Tab. 8.1: Ubersicht iiber Anreize und Hemmnisse fiir private Selbstnutzer und Vermieter mit Empfeh-
lung (forder-)politischer MaBnahmen

Selbst- Ver-

Argumente nutzer mieter Empfehlung
Instandsetzung / Notwendigkeit einer + + gezielte Kampagnen fir Gebdudetypen auf
-haltung Instandsetzung / Basis Instandsetzungszyklus

aktive Instandhaltung - -
umgesetzt
Wohnkomfort Bedarf/Bestrebung i Objektive Informationen; positive Vorbilder
zur Erhohung des
Wohnkomforts . -
Beschwerden aus +
Mieterschaft
Verlust an Wohnkom- -
fort (Raumverlust)
Okologische As- AusmaB der O&kologi- i (+) Positive Vorbilder: Vermarktung weiterer
pekte schen Uberzeugung / Nutzenkomponenten
des okologischen An- -
spruchs
Bewertung einer MaB- + (+) Objektive Informationen; positive Vorbilder
nahme hinsichtlich
energetischer Sinn- . :
haftigkeit
okologische Bedenken - (=) bessere Vermarktung von 0kologischen
Dammstoffen/unbedenklichen Materialien;
positive Vorbilder; héhere finanzielle Anreize
kein Bedarf in energe- - - objektive Informationen zu nicht ausge-
tischer Hinsicht schopften Potenzialen, positive Vorbilder:

weitere Nutzenkomponenten

*! Die Einordnung ist allerdings nicht immer trennscharf.

*2 Bei 8konomischen Abwadgungen werden auch Fordermoglichkeiten und -voraussetzungen einbezogen. Diese werden daher nicht
separat angeflihrt, zumal keine ersichtlichen Unterschiede nach Nutzungstypen erkennbar sind. Spezifische Informationen zur
Inanspruchnahme von Férdermitteln und entsprechenden Erfahrungen finden sich in Abschnitt 6.6.

80



Legende: + = zentraler Anreiz; - = zentraler Hemmfaktor; + = optionaler Anreiz; - = optionaler Hemmfaktor; ( ): deutlich seltener
bzw. weniger ausschlaggebend bzw. ausgepragt als in anderer Nutzungsgruppe

Gemeinsame Hemmfaktoren liegen in der Ansicht, dass in energetischer Hinsicht kein Bedarf zu einer Ener-
gieeffizienzmalRnahme besteht, und in Unklarheiten hinsichtlich der weiteren Nutzungsperspektive der
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Immobilie insbesondere bei dlteren Eigentlimern. Beide Faktoren sind daher maRgeblich mit den jeweiligen
Kontextbedingungen und persdnlichen Lebenssituationen verkniipft, die den Hintergrund fiir Entscheidun-
gen liefern und bei beiden Nutzungstypen auftreten. Ahnlich verhilt sich dies bei der Bewertung einer
Malnahme als energetisch nicht sinnvoll, was von beiden Nutzergruppen gleichermallen als Hemmnis an-
gefiihrt wird, sofern eine engere Abwagung stattfindet. Weiterhin wirken auch Richtlinien in Form von
Denkmalschutzauflagen bei beiden Nutzungstypen als Hemmfaktor.

Dariber hinaus gibt es zwischen beiden Gruppen Unterschiede hinsichtlich der Relevanz von Einflussfak-
toren bzw. hinsichtlich der Intensitat ihrer Auspragung, auch wenn bei der Wirkungsrichtung (Anreiz bzw.
Hemmnis) Gemeinsamkeiten bestehen. Dies betrifft insbesondere 6konomische und 6kologische Aspekte.
Dabei wirkt die dkologische Uberzeugung bzw. der ékologische Anspruch an MaRnahmen zwar fiir beide
Nutzergruppen als Anreiz flir eine energetische Sanierung, dieser Anspruch ist bei Selbstnutzern jedoch
haufig starker ausgepragt bzw. fillt (insbesondere im Zusammenspiel mit anderen Faktoren) stérker ins
Gewicht. Gleichermalien verhilt sich dies bei der Bewertung einer MaBnahme als energetisch sinnvoll, die
im Zusammenhang mit dem 6kologischen Anspruch steht. Eine positive Bewertung wirkt ebenfalls als An-
reiz und fallt bei Selbstnutzern ebenfalls starker ins Gewicht als bei Vermietern. Ein weiterer, allerdings
hemmender Faktor im Zusammenhang mit der 6kologischen Uberzeugung besteht in 6kologischen Beden-
ken in Bezug auf DdAmmmaRnahmen — ein Hemmnis, das (iberwiegend von Selbstnutzern angefiihrt wird.
Unter den 6konomischen Aspekten wirkt die finanzielle Machbarkeit von MaRnahmen, die bereits als ge-
meinsamer Anreiz beider Nutzungsgruppen identifiziert wurde, zugleich auch als Hemmnis. Die hemmende
Wirkung ist hier bei Selbstnutzern tendenziell starker ausgepragt als bei Vermietern. Dies geht primar auf
deren unterschiedlichen Entscheidungshintergrund zuriick. So erscheint die persénliche finanzielle Situati-
on von Vermietern gegeniiber Selbstnutzern haufig giinstiger.

Im Zusammenhang mit dem Investor-Nutzer-Dilemma, wonach Vermieter nicht von einer Energiekosten-
einsparung profitieren, fungiert eine negative Einschatzung der Wirtschaftlichkeit gerade bei Vermietern als
Sanierungshemmnis. Zugleich sehen viele Vermieter die Anwendung der Modernisierungsumlage nicht als
real umsetzbare Option. Selbstnutzer beziehen das Argument der Wirtschaftlichkeit haufig auf einzelne
MaRnahmen und/oder Zusammenhange mit der baulichen Substanz (d.h. auch energetischen Notwendig-
keit) oder ihren aktuellen Energiekosten. Auch fiir sie stellen negative Wirtschaftlichkeitseinschatzungen
aufgrund hoher Investitionskosten und langer Amortisationszeiten ein zentrales Sanierungshemmnis dar.
Befiirchtete Schaden durch energetische MalRnahmen (speziell Schimmel-, Feuchteproblematik) werden
hingegen insbesondere von Selbstnutzern erwahnt und haben fiir diese Nutzergruppe eine ausgepragte
Hemmwirkung. Dies steht moglicherweise im Zusammenhang mit unterschiedlichen Wissensstanden zum
Thema oder unterschiedlich ausgepragten Netzwerken mit beratenden Fachleuten.*

Einige Einflussfaktoren treten nur bei einer Nutzergruppe auf oder haben je nach Nutzung eine aus-
schlieBlich hemmende bzw. forderliche Wirkung. Anreize, die nur bei einer Nutzungsgruppe auftreten,
stehen haufig im Zusammenhang mit einem unterschiedlichen Entscheidungshintergrund. Dazu gehoren
bei Selbstnutzern bestehende Kontakte zu ausfiihrenden Fachfirmen, die fir sie haufig als erste Informati-
onsquelle dienen, und bestidrkende Ratschldge von Bekannten, welchen eine groRe Bedeutung zukommt.
Die Orientierung am technischen (Mindest-)Standard ist ein Anreiz, der dagegen ausschlieRlich bei Vermie-
tern auszumachen ist. Dieser Orientierungsrahmen stellt flr sie einen haufig genannten Weg dar, der die
Entscheidung fir MalRnahmen bzw. deren Umsetzung einfach erscheinen lasst. Haufig wird die Planung auf
Basis des gédngigen Standards an vertrauenswiirdige beratende Fachleute delegiert, bedeutet haufig aller-
dings auch die Umsetzung weniger umfassender MalRnahmen. Eine vertrauenswirdige Beratung durch
Fachleute ist bei Selbstnutzern seltener und hat haufig eine hemmende Wirkung, da Ratschldge gegen eine
Malnahme sprechen oder eine unzureichende Beratung in Verbindung mit fehlenden Vorbildern als

% Zudem haben einige Vermieter Ihr Gebaude auch nicht-investiv, d.h. durch Erbschaft erworben und sind daher weniger finanziell
,vorbelastet”.
* Siehe dazu auch weitere Erlauterungen im folgenden Abschnitt.
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Hemmnis wirkt. Ein weiterer Anreiz, der allerdings ausschlieflich von einem Vermieter genannt wurde und
somit einen Einzelfall darstellt, besteht in gesetzlichen Vorschriften, die den Eigentiimer zu Uberlegungen
dariber hinausgehender MalRnahmen anregt.

Weitere Hemmfaktoren, die nur bei Selbstnutzern wirksam wurden und mit dem jeweiligen Entscheidungs-
hintergrund zu tun haben, stehen im Zusammenhang mit mangelndem Vertrauen und Wissen hinsichtlich
einer energetischen Ertlichtigung. Mangelndes Vertrauen in ausfiihrende Firmen wird haufig dann als
Hemmnis relevant, wenn wahrend der Entscheidungsfindung noch keine Kontakte zu den jeweiligen Fach-
firmen bestehen. Auch abratende Ratschldge aus dem Bekanntenkreis werden nur von Selbstnutzern als
Hemmnis thematisiert. Hinzu kommen fehlendes Wissen um die technischen Umsetzungsmaglichkeiten
und der notwendige Zeitaufwand insbesondere in der Planungsphase bzw. der Auseinandersetzung mit
Denkmalschutzbehoérden. Diese Unterschiede bei der Beratung stehen im Zusammenhang mit scheinbar
unterschiedlichen Netzwerken von Selbstnutzern und Vermietern, wobei fiir Selbstnutzer Bekannte und
ausfiihrende Firmen die erste Informationsquelle auch in der Planungsphase darstellen, wahrend Vermieter
haufiger auf Fachleute im Planungsbereich zuriickgreifen (Architekten, Schornsteinfeger).

Ein Hemmfaktor, der ausschlieBlich fiir Vermieter wirksam wurde, besteht in einer zu geringen Uberzeu-
gung, dass die Durchfiihrung energetischer MaRnahmen auch aus 6kologischer Sicht sinnvoll ist bzw. in
einer zu geringen Relevanz dieses Aspekts. Grundsatzlich hangt dies jedoch mit der persénlichen Einstellung
von Personen unabhangig von der Nutzungsform zusammen.

Darliber hinaus gibt es Unterschiede zwischen Selbstnutzern und Vermietern, die iiberwiegend strukturell
durch die Nutzungsform begriindet sind und unterschiedliche Anreize bzw. Hemmnisse nach sich ziehen.
Dazu gehoren zunachst Einflussfaktoren im Zusammenhang mit Aspekten des Wohnkomforts. Je nachdem,
ob Selbstnutzer eine Erhéhung ihres Wohnkomforts anstreben oder nicht, wirkt dieser Faktor als starker
Anreiz oder als Hemmnis. Bei Vermietern kommen derartige Uberlegungen hingegen deutlich seltener vor
und sind anders gelagert. Uberlegungen zum Wohnkomfort werden entweder nur indirekt, d.h. vermittelt
Uber Informationen aus der Mieterschaft angestellt. Dabei wird insbesondere auf Beschwerden aus der
Mieterschaft reagiert, die folglich einen Anreiz fir Sanierungen darstellen. Umgekehrt wird bei fehlenden
Beschwerden davon ausgegangen, dass es keinen Bedarf zur Verbesserung des Wohnkomforts gibt. Zusatz-
lich hat ein durch eine MaRnahme angenommener Verlust an Wohnkomfort (insbesondere Raumverlust
bei Innenddmmung) eine direkte hemmende Wirkung bei Selbstnutzern. Bei Vermietern spielt der Faktor
Raumverlust ebenfalls eine Rolle, wird aber auf das rein 6konomische Argument der verlorenen vermietba-
ren Flache bezogen. Im Hinblick auf 6konomische Abwagungen werden zwei weitere strukturelle Unter-
schiede deutlich: Zum Einen fungiert eine positive Beurteilung des Potenzials zur Einsparung von Energie-
kosten ausschlieBlich bei Selbstnutzern als Anreiz, was — wie oben beschrieben — auch eine nach Nutzungs-
typ unterschiedliche Bewertung der Wirtschaftlichkeit von MaBnahmen nach sich zieht. Zum anderen se-
hen Vermieter einen Anreiz in der langfristigen Vermietbarkeit und betrachten energetische MaRnahmen
somit verstarkt als langfristige Investition in die Zukunft.

Tabelle 8.1 liefert zudem erste Ansatzpunkte, wie die Uberwindung der vorfindlichen Hemmnisse unter-
stiitzt werden konnte. Grundsatzlich sprechen die Ergebnisse fiir ein Biindel an MaRnahmen, die dazu bei-
tragen kénnen, ein groBeres Bewusstsein fiir mogliche Anlasse zu schaffen und/oder Bedenken oder Skep-
sis bei der Bewertung von Einflussfaktoren durch objektive Informationen auszurdumen. Hierfir sind die
Meinung (objektiver) Dritter und die Schaffung erlebbarer Vorbilder zentral. Beides kann bei Abschatzun-
gen zur Sinnhaftigkeit von MaRnahmen, deren Einsparpotenzial, Wirtschaftlichkeit und problemloser Funk-
tionsweise beitragen. Hier kdnnen (kostenlose) Angebote fiir Energieberatung oder Informationskampag-
nen durch professionelle Akteure wie Schornsteinfeger oder Energieberatung einen wichtigen Beitrag leis-
ten. Erlebbare Vorbilder setzen am groRen Einfluss eigener, positiver Eindriicke aus dem persoénlichen Um-
feld an und kdnnen neben Informationen zu den oben genannten vorwiegend ékonomischen Themen dazu
beitragen, Bedenken hinsichtlich Umsetzbarkeit, Optik und moglichen Schaden bzw. Problematiken auszu-
raumen. Eine darauf ausgerichtete Quartiersentwicklung und starkere Zusammenarbeit zwischen Kommu-
nen und Verbraucherzentralen birgt groBes Potenzial zur Schaffung solcher Vorbilder fiir unterschiedliche
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Gebaudetypen. Grundsatzlich waren zum Abbau 6konomischer Hirden gréBere finanzielle Anreize und
speziell eine Starkung der Zuschussforderung und die Moglichkeit zur Férderung auch kleinerer, moglich-
erweise sukzessiver MaRnahmen sinnvoll. Die Kommunikation der Mdglichkeit einer Materialkostenerstat-
tung im Falle der Umsetzung von MaRRnahmen in Eigenleistung, wie sie bspw. die KfW bietet, stellt einen
weiteren konkreten Ansatzpunkt dar.

Die Gesprache mit den vier Wohnungsunternehmen als institutionelle Vermieter hatten in der Studie nur
einen nachrangigen Stellenwert inne und sollten als Spiegelflache zu den Argumenten von Privateigenti-
mern dienen. Zwar lieBen sich auch dort viele der fiir Privateigentiimer wesentlichen férderlichen als auch
hemmenden Einflussfaktoren fiir Sanierungsentscheidungen identifizieren. Dennoch sind die jeweiligen
Entscheidungssituationen und -prozesse kaum mit denen der Privateigentiimer vergleichbar, denn bei allen
befragten Unternehmen stellt sich nicht die Frage danach, ob liberhaupt saniert wird, sondern danach, in
welcher Reihenfolge und in welcher Tiefe EffizienzmalRnahmen in ihrem Gesamtbestand an Wohngebauden
durchgefiihrt werden. Dabei folgen sie in der Regel einem Sanierungsfahrplan, der wiederum auf einem
Portfoliomanagement fuBt und stark — dies ist allerdings auch fiir Privateigentiimer zentral — von der finan-
ziellen Leistungsfahigkeit der Unternehmen beeinflusst ist. Die Unternehmensphilosophien sind daher
durchaus unterschiedlich und reichen von regelmaligen, energetisch ambitionierten Komplettsanierungen
(gef. im Zusammenhang mit der Erstellung von Ersatzneubauten) lber in der Masse durchgefiihrte, aber
eher energetische Mindeststandards erfiillende Sanierungen bis hin zu bauteilbezogenen Strategien in Be-
zug auf eine Konzentration auf Heizungserneuerungen. Kritisch werden in diesem Zusammenhang die fort-
laufenden Verscharfungen der EnEV gesehen. Ein weiterer ernstzunehmender Aspekt, der ebenfalls direkt
die finanzielle Leistungsfahigkeit der Unternehmen bzw. deren Wirtschaftlichkeitstiberlegungen betrifft, ist
die wiederkehrende Aussage, dass das Instrument der Modernisierungsumlage kaum mehr zweckgemaly
ist, da es nur in den seltensten Fallen in vollem Umfang zur Anwendung kommen kann — was von Privat-
vermietern im Wesentlichen ganz dhnlich gesehen wird. Die Begriindung dafiir liegt unisono darin, dass die
jeweilige Mietpreissituation in Kombination mit dem Wunsch nach Mieterbindung und langfristiger Sicher-
stellung der Vermietbarkeit kaum mehr Spielrdume fiir Mieterh6hungen lasst. Dabei spielen insbesondere
bei den kommunalen Unternehmen weitere Aspekte hinein, die bspw. ihrem Versorgungsauftrag entstam-
men oder Stadtentwicklungsprozesse unterstiitzen sollen. Gemein ist allen befragten Unternehmen, dass
beinahe immer auch nicht-energetische Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt werden, was als proba-
tes Mittel gesehen wird, die Mieterzufriedenheit hoch zu halten und Fluktuation zu vermeiden — dies auch
vor dem Hintergrund, dass die Mieter aus Sicht der Unternehmen der Erneuerung von Badern oder der
Verschonerung der AuBenanlage mehr Wert beimessen als einem hohen Effizienzstandard. Als problema-
tisch erweist sich nach Meinung der befragten Unternehmen zudem in energetisch hocheffizienten Gebau-
den das wenig optimale Wohnverhalten der Mieter, welches bspw. fiir Feuchteschaden oder das Verfehlen
der theoretisch angenommenen Einsparziele verantwortlich gemacht wird — beides Themen, die in dieser
Brisanz bei Privatvermietern nicht auftraten.
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