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adelphi ist eine unabhangige Denkfabrik und fuhrende Beratungseinrichtung fur Klima,
Umwelt und Entwicklung. Unser Auftrag ist die Starkung von Global Governance durch
Forschung, Beratung und Dialog. Wir bieten Regierungen, internationalen Organisationen,
Unternehmen und zivilgesellschaftlichen Akteuren maRgeschneiderte Ldsungen fir
nachhaltige Entwicklung und unterstiitzen sie dabei, globalen Herausforderungen
wirkungsvoll zu begegnen.

Unsere rund 250 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter leisten hochqualifizierte, interdisziplinare
Forschungsarbeit und bieten strategische Politikanalysen und -beratung sowie Beratungen fr
Unternehmen an. Wir ermdglichen politischen Dialog und fihren  weltweit
TrainingsmaRnahmen fur offentliche Einrichtungen und Unternehmen durch, um sie beim
Erwerb von Kompetenzen zur Bewéltigung des transformativen Wandels zu unterstitzen. Seit
2001 haben wir weltweit mehr als 800 Projekte in den folgenden thematischen Bereichen
implementiert: Klima, Energie, Ressourcen, Green Economy, Sustainable Business,
Green Finance, Frieden und Sicherheit, Internationale Zusammenarbeit und Urbane
Transformation.

Partnerschaften sind ein zentraler Schliissel unserer Arbeit. Durch Kooperationen mit
Spezialisten und Partnerorganisationen starken wir Global Governance und fordern
transformativen Wandel, nachhaltiges Ressourcenmanagement und Resilienz.

adelphi ist eine wertebasierte Organisation mit informeller Unternehmenskultur, die auf den
Werten Exzellenz, Vertrauen und Kollegialitat ful3t. Nachhaltigkeit ist die Grundlage unseres
Handelns, nach innen und auf3en. Aus diesem Grund gestalten wir unsere Aktivitaten stets
klimaneutral und nutzen ein zertifiziertes Umweltmanagementsystem.
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INVEST ist ein vom BMWK im Rahmen des 7. Energieforschungsprogramms im Bereich
Energiewende und Gesellschaft geférdertes Forschungsvorhaben. Ziel des Projektes ist
es, Finanzierungsmodelle zu entwickeln, mit denen einkommensschwache Haushalte in
die Warmewende eingebunden werden kdnnen, ohne dass die Haushalte, der Staat
oder das Gesamtsystem Uberlastet werden. Damit soll Energieeffizienz und
Warmewende sozialvertraglich in einkommensschwachen Haushalten ermdglicht
werden. INVEST wird dabei von den Verbundpartnern adelphi research, dem Institut fir
Energiewirtschaft und Rationelle Energieanwendung der Universitat Stuttgart (IER) und
dem Institute for Future Energy Consumer Needs (FCN) and Behavior der RWTH
Aachen gemeinsam mit weiteren Praxispartner*innen durchgefiihrt. Das
interdisziplindre Team verbindet Kenntnisse aus der Politikwissenschaft, den
Wirtschaftswissenschaften und den Energiewissenschaften und nutzt ein breites
Spektrum an qualitativen sowie quantitativen Methoden der empirischen
Sozialforschung.

Weitere Informationen zum Projekt und zu Projektergebnissen lassen sich auf der
Webseite www.invest-waermewende.de finden.

Kontakt: info@invest-waermewende.de
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Diese Akteur*innenanalyse der energetischen Entwicklung des von einkommensschwachen
Haushalten bewohnten Gebaudesektors in Deutschland wurde im Rahmen des Projekts
JINVEST: Investitionsplan zur Finanzierung der Warmewende fiir einkommensschwache
Haushalte® (INVEST) erarbeitet und veroffentlicht. Sie ist Teil des Arbeitspakets ,Grundlagen®
und wurde unter Federfihrung adelphis erstellt. INVEST ist ein vom Bundesministerium fir
Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) im Rahmen des 7. Energieforschungsprogramms im
Bereich Energiewende und Gesellschaft geférdertes Forschungsvorhaben. Ziel des Projektes
ist es, Finanzierungsmodelle zu entwickeln, mit denen einkommensschwache Haushalte in
die Warmewende eingebunden werden kdnnen, ohne dass die Haushalte, der Staat oder das
Gesamtsystem Uberlastet werden. Damit sollen Energieeffizienz und Warmewende
sozialvertraglich in einkommensschwachen Haushalten ermdglicht werden. INVEST wird
dabei von den Verbundpartnern adelphi, dem Institut flir Energiewirtschaft und Rationelle
Energieanwendung der Universitat Stuttgart (IER) und dem Institute for Future Energy
Consumer Needs and Behavior (FCN) der RWTH Aachen gemeinsam mit weiteren
Praxispartner*innen durchgefiihrt. Das interdisziplinare Team verbindet Kenntnisse aus der
Politikwissenschaft, den Wirtschaftswissenschaften und den Energiewissenschaften und nutzt
ein breites Spektrum an qualitativen sowie quantitativen Methoden der empirischen
Sozialforschung. Weitere Informationen zum Projekt finden sich unter www.invest-
waermewende.de.

Die ersten Arbeiten bei INVEST zielen auf ein besseres Verstandnis des Akteur*innen- und
Stakeholder*innen-Landschaft der nationalen Warmewende ab und wurden in dieser Analyse
zusammengefasst. Gemeinsam mit einer anschlieBenden separaten Analyse der Hemmnisse
zur Umsetzung von energetischen Gebaudesanierungen und der Umstellung auf erneuerbare
Warmeversorgung und einer Ubersicht der bereits existierenden Finanzierungsmodelle, die
einkommensschwache Haushalte miteinbeziehen, werden die wissenschaftlichen Grundlagen
geschaffen, um neue Finanzierungsmodelle zu entwickeln, die an relevante Akteur*innen
angepasst sind und aufgedeckte Hemmnisse Uberwinden.

Die folgende Stakeholder*innenanalyse identifiziert die relevanten Akteur*innen der
Warmewende im  Wohngebaudebereich und fasst  Akteur*innengruppen  zur
Operationalisierung im Laufe des INVEST-Projekts zusammen. Die Analyse zeigt, welche
Akteur*innengruppen im Politikfeld der Warmewende auftreten, welche Beziehungen
zwischen den Gruppen bestehen, welche Rollen sie einnehmen, welchen Einfluss sie haben
und welches Interesse sie an einer auch einkommensschwache Haushalte
berticksichtigenden Warmewende haben.

Die Ergebnisse der Analyse zeigen neun Schllsselakteur*innen fir eine sozialvertragliche
Warmewende:

Private Wohnungsbaugesellschaften;
Kommunale Wohnungsbaugesellschaften;
Genossenschaften;

Private Vermieter*innen;

Selbstnutzende Eigentiimer*innen;
Bezirks/- und Kommunalverwaltungen;
Landes- und Bundesministerien;
Forderinstitutionen und

Private Banken.

Eine weitere auf der Schwelle zwischen Schlisselakteur*in und Akteur*in mit direktem Einfluss
stehende Gruppe sind die Energieversorger.
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Durch den besonderen Fokus der Akteur*innenanalyse auf die Sozialvertraglichkeit der
Warmewende und die Rolle von einkommensschwachen Haushalten als Zielgruppe des
Projekts und Akteur*innengruppe in der Warmewende konnte ein heuristischer Rahmen fur
weiterflhrende Analysen in der Warmewendeforschung geschaffen werden. Mit der
Stakeholder*innenanalyse als Grundlage lassen sich in den nachsten Aktivitaten des INVEST -
Projekts Hemmnisse in Verbindung mit den Akteur*innen herauskristallisieren, die der
Sozialvertraglichkeit der Warmewende entgegenstehen. Daraufhin kénnen
Finanzierungsmodelle erforscht und erprobt werden, die sich diesen Hemmnissen annehmen.
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Deutschlands Klima- und Energieziele streben eine Halbierung des Primarenergiebedarfs bis
2050, eine Senkung der Treibhausgasemissionen bis 2030 um 65 Prozent gegeniiber 1990
und Klimaneutralitédt bis 2045 an (Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz,nukleare
Sicherheit und Verbraucherschutz (BMUV) 2016). Um diese energie- und klimapolitischen
Ziele zu erreichen, spielt die energetische Sanierung des Geb&udebestandes, insbesondere
im Bereich der privaten Haushalte, eine zentrale Rolle. Nach aktuellem Stand des
Klimaschutzgesetzes muss der Gebaudesektor rund 44 Prozent der Emissionen des Jahres
2020 bis 2030 reduzieren. Allerdings stiegen die Emissionen im Gebaudebereich 2021
gegenuber 2020 um rund vier Prozent und die Ziellicke wird immer gréRer (Agora
Energiewende 2021).

Ein zentraler Grund dafir sind die geringen Raten energetischer Sanierungen. Schatzungen
zu Folge liegt die tatsachliche energetische Sanierungsrate pro Jahr unter ein Prozent des
gesamten Wohnungsbestandes (z.B. Cischinsky und Diefenbach 2018, Freudenberg et al.
2019). In einem Vergleich verschiedener Szenarioanalysen unterschiedlicher
Forschungsinstitute stellen Berneiser et al. (2021) fest, dass diese Untersuchungen eine
Erhdhung der energetischen Sanierungsrate auf tber zwei Prozent des Wohnungsbestandes
auf den Standard des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) als notwendig ansehen, um die
notwendigen Emissionseinsparungen zu erreichen. Der Verband der Elektro- und
Digitalindustrie (ZVEI) fordert sogar eine Steigerung auf drei Prozent (ZVEI e. V. 2021).

Energetische  SanierungsmalRnahmen, sprich MaRBnahmen zur Steigerung der
Energieeffizienz und zur Umstellung auf erneuerbare Wé&rmeversorgung im Gebéaude
(Warmewende), kommen allerdings nicht ohne soziale Kosten aus. Laut Studien der
Deutschen Energie-Agentur (dena), des Bundesverbands der Deutschen Industrie (BDI) und
dem Projekt ,Energiesysteme der Zukunft® (ESYS) geht eine Senkung der
Treibhausgasemissionen bis 2050 um 80 Prozent mit jéhrlichen Investitionskosten von 15 bis
70 Milliarden Euro, bei einer Senkung um 90 Prozent mit jahrlichen Investitionskosten von 30
bis 100 Milliarden Euro einher (gemeinsame Stellungnahme: ESYS, BDI, dena 2019; einzelne
Studien: dena 2018, Gerbert et al. 2018, acatech, Leopoldina, Akademieunion 2017). Diese
Kosten machen sich gerade fir einkommensschwache Haushalte bemerkbar, wenn als
Mietparteien Sanierungskosten auf sie umgelegt werden oder sie in ihre eigenen Immobilien
investieren.

Entsprechend ist die Sanierung des Gebaudesektors auch eine soziale Frage. Hinzu kommt,
dass Gebaudesanierungen hohe Investitionskosten voraussetzen. Haushalte mit niedrigeren
Einkommen kénnen diese Hiurde nicht oder nur schwer tUberwinden. Knapp zwei Drittel der
Haushalte mit niedrigem und mittlerem Einkommen leben zudem in Mietwohnungen (Destatis
2018) — haben also keine Entscheidungsgewalt tiber Sanierungsprojekte, tragen aber oftmals
durch Mieterh6hungen Teile der Sanierungskosten.

Um einkommensschwache Haushalte sozialvertraglich an der Warmewende zu beteiligen und
auch sie von den Energiekosten senkenden Effekte von EnergieeffizienzmaBnahmen
profitieren zu lassen, sind Finanzierungsmodelle notwendig, die zum einen auch
einkommensschwachen Eigentimer*innen ermdglichen, ihre Immobilien energetisch zu
sanieren, und zum anderen Anreize fir Wohnungsunternehmen und private Vermieter*innen
zu schaffen, Mietshauser mit einkommensschwachen Mieter*innen zu sanieren und zeitgleich
die Mehrkosten fir Mieter*innen zu neutralisieren.

Mit der Entwicklung genau solcher Finanzierungsmodelle beschéaftigt sich das vom
Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) geférderte Forschungsprojekt
JINVEST — Investitionsplan zur Finanzierung der Warmewende fir einkommensschwache
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Haushalten®. Es hat zum Ziel, eine umfassende Strategie zur Einfiihrung sozial und technisch
innovativer Finanzierungsmechanismen zu entwickeln.

Da der Gebaudesektor sowohl eine heterogene Gebaude- und Eigentumsrechtsstruktur als
auch eine Vielzahl an relevanten Akteur*innen fur die energetische Gebaudesanierung
aufweist, ist das Ziel der vorliegenden Analyse, die komplexe Landschaft relevanter
Stakeholder*innen in diesem Bereich mit Bezug auf einkommensschwache Haushalte zu
untersuchen.

Die zentralen Forschungsfragen dabei sind:

1. Wer sind die relevanten Stakeholder*innen in der energetischen Gebaudesanierung
in Deutschland?

2. Welche Rolle spielen die verschiedenen Stakeholder*innen fir die energetische
Gebaudesanierung in Deutschland?

3. Wie groR ist ihr Einfluss auf energetische Sanierungsprojekte?

4. Wie hoch ist ihr Interesse daran, energetische Sanierungsprojekte voranzutreiben?

5. Welche Rolle spielt die Sozialvertraglichkeit fur sie?

Um diese Forschungsfragen zu beantworten, hat das INVEST-Projektteam eine
Stakeholder*innen-Analyse durchgefihrt — eine Methode aus der Policy- und der
Managementforschung. Sie eignet sich, um Wissen Uber die relevanten Akteur*innen zu
generieren, deren Verhalten, Absichten, Zusammenhange, Agenden, Interessen und ihren
Einfluss, den sie haben beziehungsweise die Ressourcen, die sie einbringen kénnten, zu
verstehen (Brugha und Varvasovszky 2000). Auf der Grundlage der Stakeholder*innen-
Analyse werden Strategien fir den Umgang dieser Stakeholder*innen und deren Einbindung
in das Forschungsprojekt entwickelt, um den Kontext zu verstehen, in dem energetische
Gebaudesanierungen geplant und durchgefihrt oder gehemmt werden.

Hierfir werden zunachst im folgenden Kapitel (Kapitel 2) zentrale Begriffe und Konzepte
vorgestellt und geklart sowie ein Uberblick tiber die Warmewende im Gebéaudesektor
gegeben. In Kapitel 3 wird die Stakeholder*innen-Analyse als Methode und die
Datengrundlage der Analyse vorgestellt. Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht
gefunden werden. legt die Ergebnisse der Stakeholder*innen-Analyse dar. Die Arbeit
schlie3t mit Kapitel 5, in welchem die zentralen Ergebnisse zusammengefasst und diskutiert
werden.
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2 Uberblick und zentrale Begriffe

In diesem Kapitel werden die zentralen und fir das Verstandnis relevanten Begriffe des
Projektes definiert. Dies dient als Grundlage fir die Beschreibung und Einbettung der
Akteur*innen in den groReren Kontext in Kapitel 4, sowie fir Untersuchungen im weiteren
Verlauf des Projekts.

2.1 Sozialvertragliche Warmewende und energetische
Gebaudesanierungen

Laut Engelmann et al. (2021) umfasst die Entwicklung des deutschen Energie- und
Gebaudesektors zwei zentrale okologische Zielbereiche: Die Erreichung eines nahezu
klimaneutralen Gebaudebestandes und die Reduktion der Treibhausgasemissionen um 95
Prozent im Vergleich zu 1990 im Gebaudesektor. Laut Berneiser et al. (2021) benétigt es eine
vollstandige Klimaneutralitat im Gebaudesektor bis 2045, da Sektoren wie Industrie und
Landwirtschaft zu diesem Zeitpunkt immer noch Resteemissionen aufweisen, die keinen
Spielraum fir andere Sektoren zulassen. Fugt man der ¢kologischen Dimension noch die
soziale Dimension hinzu, weist das Politikfeld der nachhaltigen Bau- und Wohnpolitik einen
potentiellen Zielkonflikt auf: Die Erhéhung der Sanierungsrate auf der einen Seite und das
Ziel, dass Wohnraum bezahlbar bleiben soll auf der anderen (Schumacher und Noka 2021).
Die Spannung ist insbesondere dort gro3, wo niedrige Einkommen, hohe Energiepreise und
geringe Energieeffizienz gemeinsam auftreten (siehe Abbildung 1). Um diese beiden Ziele
miteinander zu versdhnen, ist eine sozialvertragliche Warmewende — eine Warmewende, die
keine sozialen Ungerechtigkeiten induziert - unerldsslich. Entsprechend muss in allen
Handlungsfeldern der Warmewende die Sozialvertraglichkeit mitgedacht und proaktiv in die
Politikformulierung eingewebt werden.

Hohe
Energie-
preise

Bezahlbar-

Niedrige EGeringe
Einkommen nergie-
effizienz

Abbildung 1: Darstellung zur Notwendigkeit von Sozialvertraglichkeit in der
Warmewende (nach Pye et al. 2016).
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Engelmann et al. (2021) beschreiben drei Handlungsfelder fiir den Gebaudesektor zur
Erreichung der Ziele der Warmewende, die fur INVEST besonders relevant sind:

1) Steigerung der energetischen Sanierungsrate und -tiefe;
2) Energietragerwechsel hin zu erneuerbaren Warmeversorgung;
3) Sicherstellung der Sozialvertraglichkeit der Warmewende;

Fur diese Handlungsfelder wurden unterschiedliche Instrumente zur Einzelzielerreichung
beschrieben, die im Folgenden kurz vorgestellt werden. Das erste Handlungsfeld zielt auf die
Steigerung der energetischen Sanierungsrate und -tiefe ab. Wie Berneiser et al. (2021)
feststellen, sehen zahlreiche Studien die aktuelle Sanierungsrate von ca. ein Prozent als zu
gering an, um die Klimaziele im Gebaudesektor zu erreichen und sehen den Bedarf einer
Erhéhung der Sanierungsrate auf (ber zwei Prozent (in Vollsanierungsaquivalenten).
Engelmann et al. (2021) sehen zudem einen Bedarf der Erhéhung der Sanierungstiefe und
ein Anheben der energetischen Anforderungen bei Gebaudesanierungen. So soll einerseits
eine Reduzierung des Raumwarmebedarfs erreicht, andererseits Warmepumpen effizienter
eingebunden werden. Im zweiten Handlungsfeld spielen als Instrumente die Dezentralisierung
der Warmeversorgung und die Installation von Warmepumpen in Gebauden (insbesondere in
Einfamilienhausern) eine Rolle. Mehrfamilienhduser sollen vor allem an entsprechende
Warmenetze angebunden werden (ebd.). Aullerdem soll die erneuerbare
Fernwarmeversorgung die Sanierungstétigkeiten erganzen (Berneiser et al. 2021). Die
Sozialvertraglichkeit kommt im dritten Handlungsfeld zum Tragen. Energetische
Gebaudesanierungen gehen mit steigenden Mietpreisen einher (Grossmann 2019). In
urbanen Gebieten steigen die Mieten auflerdem unabhdngig von Sanierungs- und
Modernisierungsarbeiten. Die Energiepreise steigen ebenfalls. Diese Preissteigerungen
stellen vor allem fur einkommensschwache Haushalte eine Belastung dar. Das Betrachten der
Handlungsfelder macht zudem deutlich, dass sich eine Vielzahl an Akteur*innengruppen
jenseits von Mieter*innen und Eigentimer*innen an der sozialvertraglichen Warmewende
beteiligen muss.

Da im Diskurs zu Warmewende und energetische Sanierungen oft nicht scharf zwischen
Energietragerwechseln und Energieeffizienzmallnahmen unterschieden wird (die KfwW-
Forderung fur Energieeffizienz umfassen z.B. auch die Anschaffung von PV-Anlagen und die
Umstellung auf erneuerbaren Energien basierenden Heizsysteme)?!, wird im folgenden nur
noch von energetischen Gebaudesanierungen gesprochen. Hiermit sind sowohl
Effizienzmal3Bhahmen als auch die Umstellung des Heizsystems gemeint.

Einkommensschwache Haushalte

Der Fokus von INVEST liegt auf einkommensschwachen Haushalten, da diese eine
besonders prekéare Rolle in der Warmewende einnehmen. lhnen fehlt in der Regel Kapital und
Entscheidungsmacht. Als Eigentimer*innen kdnnen sie sich ggf. energetische Sanierungen
nicht leisten, als Mieter*innen kénnen sie ggf. ihre durch eine Modernisierung erhdhte Miete
nicht zahlen, aber in der Regel auch keine Sanierungsmal3nahmen eigenstandig durchfihren.
Einkommensschwache Haushalte spielten bisher in Umsetzung der nationalen Warmewende
nur eine zu vernachlassigende Rolle, missen aber aktiv miteinbezogen werden, wenn
Deutschland seine Klimaziele erreichen mdchte.

Diese grundlegenden Problematiken offenbaren, dass es nicht nur um das verfligbare

Einkommen der Haushalte geht, sondern auch um Eigentumsverhéltnisse und andere
verbundene Faktoren. Aus diesem Grund stellt das Einkommen nur eine Achse der

1 Energieeffizient sanieren mit staatlicher Férderung | Kfw
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untersuchten Zielgruppe bei INVEST dar. Der Schwellwert fir Einkommensschwéche richtet
sich im Vorhaben nach der europaweit standardisierten amtlichen Definition von
Einkommensschwéche, bzw. Einkommensarmut und Armutsgefahrdung: LAls
einkommensarm gelten Personen mit einem Aquivalenzeinkommen? von weniger als 60
Prozent des Medians der Aquivalenzeinkommen der Bevolkerung in Privathaushalten am Ort
der Hauptwohnung* (Destatis 2020). In Deutschland entspricht dies nach Daten von 2018 des
statistischen Bundesamtes einem Schwellwert von 1135,65 Euro Aquivalenzeinkommen pro
Monat?® (Destatis 2021a).

Da die Einkommensachse nur eine von mehreren in den Konfigurationen darstellt, ist der
Schwellwert ein Richtwert und kein hartes Kriterium. Entsprechend wird die Einkommens-
Achse erganzt durch weitere relevante, im Folgenden beschriebenen Kategorien, wie z.B. das
Eigentumsverhaltnis, das Lebensformenkonzept und der Energieverbrauch. Basierend auf
verschiedener Zusammenstellungen dieser Kategorien wurden fur das Projekt INVEST
,Steckbriefe’ verschiedener Typen einkommensschwacher Haushalte erstellt. Die Typen
einkommensschwacher Haushalte wurden in den verschiedenen untersuchten
Konfigurationen qualitativ definiert und nicht ausschlieBlich anhand ihres Einkommens
beschrieben. Der Vorteil des hier gewéhlten Ansatzes ist, dass er zielgruppenorientiert und
flexibel ist und die Analyse und das Projekt nicht an einen festen Schwellwert (vgl.
Armutsgefahrdung) bindet, der aufgrund seiner methodologischen Defizite zudem auch selbst
nur eine Schatzung darstellt. Durch ein qualitativ gezeichnetes Bild entstehen genauere
Umrisse einer Zielgruppe, fur welche am Ende des Projekts auch die Produkte entwickelt
werden.

Fir die Typisierung einkommensschwacher Haushalte wurden diese zunéchst nach dem
Eigentumsverhaltnis der Haushalte zum Wohnobjekt unterschieden. Dies bestimmt darlber,
ob ein Haushalt selber eine Investitionsentscheidung trifft oder lediglich von der
Investitionsentscheidung anderer (der Vermieter*innen) und deren Folgen abhéngig ist. Es
kann also zwischen Mieter*innen und Eigentimer*innen unterschieden werden.

Angelehnt an Nothen (2005) wurden die Haushalte Uberdies anhand ihrer
Lebensformenkonzepte in drei Typen unterteilt:

(a) Haushalte von mehreren Erwachsenen;

(b) Haushalte von Alleinerziehenden und

(c) Haushalte von Alleinlebenden.
Diese Unterteilung wurde unternommen, da die Lebensformenkonzepte grundsatzlichen
Einfluss auf das Einkommen, die Wohnkostenbelastung sowie den Energieverbrauch eines
Haushalts haben (Destatis 2021a, Destatis 2021b). Typ (a) hat im Vergleich zu Typ (b) und
(c) im Mittel die hochste Kaufkraft, da es ggf. mindestens zwei Personen gibt, die Einkommen
fur den Haushalt generieren, wahrend (b) und (c) maximal eine Person aufweisen, die zum
Haushaltseinkommen beitréagt. Darliber hinaus hat Typ (a) im Mittel die geringste
Wohnkostenbelastung und im Falle von mehr als zwei Personen, den niedrigsten Pro-Kopf-
Energieverbrauch. Alleinerziehende (Typ (b)) gehéren zu den am starksten
armutsgefahrdeten Haushaltstypen in Deutschland (Destatis 2021a). Dieser Haushaltstyp
weist im Mittel ein besonders geringes Aquivalenzeinkommen auf, da mindestens zwei
Personen von einem Einkommen (oft aus Arbeit in Teilzeit) leben. Die Wohnkostenbelastung
ist zudem uberdurchschnittlich hoch, da ein hoherer Platzbedarf als bei Alleinlebenden
herrscht, aber nicht mehr Einkommen generiert wird. Der Pro-Kopf-Energieverbrauch liegt
irgendwo zwischen dem von Typ (a) und Typ (c). Typ (c) hat einen vergleichsweise grof3en

2 ,Das Aquivalenzeinkommen ist ein bedarfsgewichtetes Pro-Kopf-Einkommen je Haushaltsmitglied, das ermittelt wird, indem das
Haushaltsnettoeinkommen durch die Summe der Bedarfsgewichte der im Haushalt lebenden Personen (= Bedarfsgewicht des Haushalts) geteilt
wird. Nach EU-Standard wird zur Bedarfsgewichtung die neue OECDSkala verwendet. Danach wird der ersten erwachsenen Person im Haushalt
das Bedarfsgewicht 1 zugeordnet, fur die weiteren Haushaltsmitglieder werden Gewichte von < 1 eingesetzt (0,5 fiir weitere Personen im Alter
von 14 und mehr Jahren und 0,3 fur jedes Kind im Alter von unter 14 Jahren), weil angenommen wird, dass sich durch gemeinsames Wirtschaften
Einsparungen erreichen lassen.” (Destatis 2020)

3 Nettodquivalenzeinkommen im Jahr 2018: 22 713 Euro (Destatis 2021). Umwandlung in monatliches Schwelleneinkommen: (22 713/12)*0.6 =
1135.65 Euro.
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Pro-Kopf-Energieverbrauch, da entsprechende Haushalte einer gréReren Pro-Kopf-Flache
leben. Darlber hinaus ist die Wohnkostenbelastung, wie bei Typ (b) ebenfalls besonders
hoch, die verfligbare Aquivalenzeinkommen allerdings héher.

Die kombinierte Anwendung beider Typisierungen fuhrt zu sechs Haushaltstypen. Jedem
dieser Typen wurden Parameter zugeordnet, die das Verhaltnis zwischen Haushalt und
energetischer Sanierung beeinflussen kdnnen: Soziale Verhaltnisse, Wohnverhéltnisse und
finanzielle Verhéltnisse (siehe Abb. 1).

Die sozialen Verhaltnisse umfassen, den Rentenstatus, der im Haushalt lebenden Person(en)
sowie, ob Kinder im Haushalt leben. Kinder steigern die Wohnkostenbelastung unter sonst
gleichen Bedingungen (Sunikka-Blank und Galvin 2021, Daly und Ferragina 2017), da sie den
Bedarf an Wohnflache erhéhen und kein Einkommen fir den Haushalt generieren. Der
Rentenstatus hat Einfluss auf die Investitionsbereitschaft eines Haushalts, da éltere Personen
eine geringe Bereitschaft aufweisen, Investitionen mit langen Amortisationszeiten zu tatigen.

Die Wohnverhéltnisse umfassen die Wohnflaiche und die Effizienzklasse der bewohnten
Immobilie. Diese haben Einfluss auf den Energieverbrauch (pro Kopf) und damit auch die
Wohnkostenbelastung fiir die Haushalte.

Eigentiimer*innen

Mieter*innen

Parameter

Soziale Verhiltnisse
Kinder
Rentner

Wohnverhiltnisse
Wohnflache
Effizienzstandard

Finanzielle

Verhdltnisse
Kredit- und Férderfahigkeit
Sozialleistungen

Vglw. Hohe Kaufkraft
Valw. Geringere
Wohnkostenbelastung
Miedriger EV (pro Kopf)
= Weniger gehemmit vor
Imvestitionsentscheidung

Besonders geringes
Aquivalenzeinkommen
Hohe Wohnkostenbelastung

= Niedngste Kapazitat fir
Samerungsprojekte

Volw. Gennge Kaufkraft
Hoher EV {pro Kopf)

= Hoherer Anreiz fiir Sanierung;
weniger Kapital

Volw. Hohe Kaufkrait
Vglw. Geringers
Waohnkostenbelastung
Miedriger EV {pro Kopf)
= Weniger Belastung durch
Mieterhdhurng

+ Besonders geringe
Aquivalenzeinkommen
+* Hohe Wohnkostenbelastung

- Hohe Belastung durch
Mieferhdhumng

=  Vaglw. Geringe Kaufkraft
* Hoher EV (pro Kopf)

- Hohe Belastung durch
Mieterh.; ohe Entlastung
durch sinkende Energiekosten

Abbildung 2: Graphische Darstellung der Typen einkommensschwacher Haushalte und

der relevanten Parameter (eigene Darstellung).
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Die hier aufgenommenen Faktoren der finanziellen Verhdltnisse bestimmen, welche
Fremdmittel den Haushalten zur Verfiigung stehen. Einkommensschwache Haushalte haben
einen schlechteren Zugang zu Darlehen, aufgrund von Verschuldung oder mangelnder
Bonitét. Dies ist vor allem fur Eigentimer*innen-Haushalte relevant, da sie im Gegensatz zu
Mietparteien die Investitionen selbst tatigen. Empfangen Eigentimer*innen-Haushalte
Sozialleistungen, wie Arbeitslosengeld, kann aulerdem davon ausgegangen werden, dass
diese keine Mdoglichkeit haben, Investitionen selber zu stemmen. Mieter*innen-Haushalte
konnen aufBerdem Wohngeld beziehen und in einer Sozialwohnung leben. In diesem Fall
definiert dies auch das Verhéltnis zwischen den Mietparteien und den Vermieter*innen, da es
sich oftmals um kommunale Wohnungsunternehmen handelt, die zudem bestimmten
Auflagen unterworfen sind. Auch laufen Mietpreisentwicklungen auf dem sozialen
Wohnungsmarkt nicht parallel zu sonstigen Mietpreisentwicklungen.
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Die Wurzeln der Stakeholder*innen-Analyse liegen in der Managementtheorie, wo es sich zu
einem systematischen Werkzeug mit klar definierten Schritten und Anwendungen zum
Scannen des aktuellen und zukunftigen organisatorischen Umfelds entwickelt hat. In den
1970er und 1980er Jahren hat sie auch Einzug in die Politikanalyse gefunden. Akteur*innen
werden dabei nicht nur als Interessengruppen, sondern auch als aktive oder passive
Akteur*innen auf der politischen Biihne betrachtet, die von der Politik mitbetroffen sind. Die
Stakeholder*innen-Analyse bietet im Lichte politikwissenschaftlicher Ansatze eine
Konzeptualisierung, die bei der Analyse von Interessen und Einfluss mit einem spezifischen
Fokus auf politische Akteur*innen hilft. Sie konzentriert sich auf die Wechselbeziehungen von
Gruppen und Organisationen und deren Einfluss auf das Politikfeld in einem breiteren
politischen, wirtschaftlichen und kulturellen Kontext (siehe Brugha und Varvasovszky 2000 fur
einen vielzitierten Uberblick tiber die Urspriinge und Ziele dieses Analysetyps).

Die Stakeholder*innen-Analyse kann verwendet werden, um Wissen Uber die relevanten
Akteur*innen zu generieren, um deren Verhalten, Absichten, Zusammenhange, Agenden,
Interessen zu verstehen und ihren Einfluss, den sie auf ein Politikfeld ausiiben kénnen oder
die Ressourcen, die sie auf einbringen kdnnten, zu evaluieren (ebd.).

Diese Informationen kdnnen dann genutzt werden, um Strategien fir das Management dieser
Stakeholder*innen zu entwickeln, um die Umsetzung spezifischer Entscheidungen oder
organisatorischer Ziele zu erleichtern oder um den politischen Kontext zu verstehen und die
Machbarkeit zukinftiger PolitkmaRnahmen zu bewerten (ebd.). In diesem Vorhaben sollen
die Informationen fir letzteres verwendet werden, wobei die PolitikmaRnhahmen hier in Form
von Finanzierungsmodellen erscheinen. Politikformulierung ist ein komplexer Prozess, der
haufig in einem instabilen und sich schnell &andernden Kontext stattfindet und
unvorhersehbaren internen und externen Faktoren unterliegt (ebd.).

Im Vergleich zur Anwendung in der Management- und Organisationsforschung ist der Ansatz
in der Politikanalyse oft intuitiver und weniger systematisch (ebd.). Fir die Zwecke dieser
Studie wurde ebenfalls ein intuitiver Ansatz gewahlt, in dem Stakeholder*innen durch eine
Literaturanalyse und unter Einbezug der Praxispartner*innen identifiziert wurden. Die genauen
Rollen dieser Stakeholder*tinnen wurden auf der Grundlage der bestehenden
Forschungsliteratur anhand ihres Interesses an einer sozialvertraglichen Warmewende im
allgemeinen und der energetischen Gebaudesanierung im Besonderen und ihres Einflusses
auf den Verlauf der Warmewende und die Umsetzung von Sanierungsprojekten untersucht.
Verwendet wurde offen zugéngliche Literatur zur Durchsetzung der Warmewende in
Deutschland den dazugehérigen Akteur*innen und ihren Rollen, welche mittels einer
Suchwortrecherche in den Datenbanken von Google Scholar und Web of Science gefunden
werden konnte.

Mit den gesammelten Informationen wurde eine Einfluss-Interesse-Matrix erstellt, welche die
Akteur*innengruppen in vier Quadranten einteilt und sie anhand ihres Interesses an der
Warmewende und ihren Einfluss auf selbige visualisiert. Diese Matrix diente im nachsten
Schritt als Grundlage fiir eine Stakeholder*innen-Map, welche die geblindelten aggregierten
Informationen Uber die Akteurtinnengruppen visualisiert. Beide Veranschaulichungen
befinden sich am Ende von Kapitel 4 nach den Vorstellungen der einzelnen Akteur*innen,
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Im Folgenden werden die einzelnen Gruppen von Akteur*innen vorgestellt, die in
verschiedenen Formen und Ausprdgungen an der nationalen Warmewende beteiligt sind.
Dabei wurden ihre Rolle und ihre Schliisselkompetenzen beleuchtet. Aul3erdem wurde vor
allem ihr Interesse an einer sozialvertraglichen Wéarmewende und ihr Einfluss auf selbige in
Textform beschrieben. Abgerundet werden diese Beschreibungen durch die Visualisierung
ihrer verschiedenen Interessen und Einflussmoglichkeiten in einer Interesse-Einfluss-Matrix.
Daruber hinaus wurde ihr Einfluss auf die Entwicklung von Finanzierungsmechanismen zur
Steigerung der Energieeffizienz fur einkommensschwache Haushalte untersucht. Der
Abschluss der Analyse bildet die Darstellung der verschiedenen Akteur*innen in einer
Stakeholder*innen-Map. Ziel der Analyse ist es, die relevanten Akteur*innen fir
sozialvertragliche energetische Sanierungen zu identifizieren und darzulegen, wer bereits
treibende Kraft ist und wer noch starker fiur ein Gelingen der sozialvertraglichen
Gebéaudesanierung eingebunden werden muss. Die hier vorgenommenen Gruppierungen von
Akteur*innen sind das Ergebnis einer vorangegangenen Literaturrecherche. Die Einteilung
von Akteur*innengruppen ist idealtypisch zu verstehen und in vielen Punkten
verallgemeinernd. Eine idealtypische Vereinfachung ist jedoch nétig, da eine Darstellung der
Interessen und des Einflusses jeder*s individuellen Akteur*in den Rahmen dieses
Grundlagenteils sprengen wirden.

Gruppen von Akteur*innen

Die verschiedenen Gruppen von Akteur*innen wurden in funf Oberkategorien eingeteilt:

Wohnungswirtschaft;
Mieter*innen/ Eigentiimer*innen;
Dienstleister*innen;
Gesellschaft;

Politik und Verwaltung.

Diese funf Gruppen inklusive ihrer Unterkategorien werden in den folgenden Abschnitten
vorgestellt und beschrieben.

Die folgende zeigt die Verteilung der der bewohnten Wohnungen in Deutschland
im Jahr 2018 nach Eigentimer*innen.



adelphi » Hemmnisse der energetischen Gebaudesanierung 010

1,9

8,1

31,2

offentliche
Einrichtungen

privatwirtschaftliche
Unternehmen

selbstnutzende
46,5 Eigentiimer*innen

Wohnungs- und

12,4 Baugenossenschaften

Private Vermieter*innen

Die Wohnungswirtschaft

In die Oberkategorie Wohnungswirtschaft, fallen alle Eigentiimer*innen die mindestens eine
Wohnung oder ein Haus vermieten. Einen Sonderfall bilden die Vermieter*innen- und
Eigentimer*innenverbénde, die als Vertreter*innen dieser Gruppe fungieren. Das zentrale
gemeinsame Merkmal der Wohnungswirtschaft ist die Vermietung von Wohnraum. Die
einzelnen Akteur*innen unterscheiden sich in der Art der Bereitstellung ihres Wohnraums
(gemeinwohl-/ profitorientiert) und in der GroR3e ihrer Bestande, also ihrem wirtschaftlichen
und politischen Einfluss.

Die Ergebnisse der Literaturanalyse zur Wohnungswirtschaft missen differenziert betrachtet
werden, da es bisher nur wenige Studien gibt, die das Verhaltnis zwischen sozialvertraglicher
energetischer Sanierung und Wohnungswirtschaft untersuchen (Engelmann et al. 2021).

Die einzelnen Akteur*innengruppen der Wohnungswirtschaft sind:

Private Kleinvermieter*innen;

Private Wohnungsbaugesellschaften;

Kommunale Wohnungsbaugesellschaften;
Genossenschaften;

Vermieter*innen- und Eigentimer*innenverbande.

Private Kleinvermieter*innen

Private Kleinvermieter*innen verfligen tber kleine bis mittelgro3e Bestdande an Wohnungen
oder Hausern und vermieten diese. lhre Mieteinnahmen stellen meistens nur einen
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Nebenverdienst fur sie dar (Marz 2018). Vertreten werden sie durch Eigentiimer*innen- oder
Vermietertinnenverbande.

Private Kleinvermieter*sinnen haben einen ékonomischen Fokus (Engelmann et al. 2021).
EnergieeffizienzmalBnahmen begilnstigen meistens die Mieter*innen und sind
dementsprechend nur dann 6konomisch von Bedeutung fiir die Vermieter*innen, wenn sie die
Kosten fiir die MaRnahmen auf die Mieter*innen in Form von Mietpreissteigerungen umlegen
kénnen (Mieter-Vermieter-Dilemma). Generell werden die Investitionsentscheidungen mit
einem potenziellen Gewinn abgewogen (Engelmann et al. 2021). Laut Marz (2018) sind sie
selten bereit, sich fur ihre Immobilie zu verschulden und finanzieren energetische
Gebaudesanierungen (ber ihr Eigenkapital. Entsprechende Maflinahmen sind dann
besonders interessant fur Vermietertinnen, wenn sich diese wirtschaftlich rechnen. Die
Gruppe setzt sich gré3tenteils aus Personen lber 50 Jahren zusammen, die sich risikoavers
verhalten und aufgrund von fehlender technischer Expertise und Erfahrung schnell von
Themen wie Energieeffizienz herausgefordert sind (Marz 2018). Umso wichtiger sind
unkomplizierte Finanzierungsmdglichkeiten und Forderprogramme, mit denen sie
Investitionen umsetzten kénnen.

Energetische Sanierungen sind also keine Prioritéat der Gruppe, sie stellen sich dieser jedoch
auch nicht ganzlich entgegen. Private Kleinvermieter*innen priorisieren nicht ausschlief3lich
ihre Rendite. Viele von ihnen legen auch Wert auf ein reibungsloses Verhéltnis zu ihren
Mieter*innen (ebenda). Okologische Griinde fiir eine Sanierung spielen in dieser Gruppe eine
weniger relevante Rolle (Engelmann et al. 2021). Ihr Einfluss auf die energetische
Sanierungsrate ist grof3, da sie die MaRnahmen an ihren in der Masse grolen Bestanden
umsetzen (Riechel 2016), aber auch direkten Einfluss auf die energetische Sanierung ihres
eigenen Bestandes haben.

Private Kleinvermieter*innen konnen Férderungen der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW)
oder des Bundesamts fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) in Anspruch nehmen.
Werden diese wenig genutzt, missen die Forderinstitutionen gegensteuern. Allerdings ist der
direkte Einfluss der Gruppe auf die Schaffung neuer Finanzierungsmethoden gering.
Trotzdem verfigen sie als Gruppe Uber 31,2 Prozent der bewohnten Wohnungen in
Deutschland (siehe ) und stellen unter den Vermieter*innen die grof3te Gruppe.

Private Wohnungsbaugesellschaften

Die Gruppe der privaten Wohnungsbaugesellschaften vereint primar alle groRen privaten
Wohnungsbauunternehmen, die den Mietmarkt in Deutschland bestimmen (z.B.: Vonovia SE,
Deutsche Wohnen SE, LEG Immobilien, Vivawest etc.). Die Schlisselkompetenz der privaten
Wohnungsbaugesellschaften ist die Bereitstellung von Wohnraum fur Mieter*innen. Diese
Akteur*innengruppe ist dabei wirtschaftlich orientiert und legt ihren Fokus auf die
Gewinnmaximierung (Hertle et al. 2015; Engelmann et al. 2021).

Ihre Rolle in den in Kapitel 2.1 besprochenen Handlungsfeldern fir den Geb&udesektor ist
zentral, aufgrund groRer Bestéande, hoherem Investitionskapital und besseren Aussichten auf
Darlehen und Zuschiisse. Oft ist die energetische Gebaudesanierung jedoch nicht priorisiert,
da andere Investitionen z.B. in Barrierefreiheit oder Sicherheit der Bestdnde oder die
Erweiterung dieser fir Unternehmen relevanter erscheinen kdnnen (Riechel und Koritkowski
2016). Es liegt nahe, dass der politische und gesellschaftliche Druck der Themen
Gebéaudeeffizienz und Warmewende auch Einfluss auf die privaten
Wohnungsbaugesellschaften hat. Wenn sie Sanierungen durchfiihren, ist das wichtigste
Gebot ihre Wirtschaftlichkeit (Engelmann et al. 2021). Ausbleibende Sanierungen werden oft
mit fehlender Wirtschaftlichkeit begriindet. Dieses Argument kann jedoch laut Riechel und
Koritkowski (2016) in Teilen auch mit fehlender Handlungsbereitschaft in Verbindung gebracht
werden. Wenn MaRBnahmen durchgefuhrt werden, dann mit dem Interesse an einer
Wertsteigerung der Immobilien und mit der Bedingung, dass ein Teil der Kosten
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gewinnbringend auf die Mieter*innen abgelegt werden kann. Oftmals deckt jedoch die
Mieterh6hung die Kosten der Investitionen nicht vollstandig. Die Sozialvertraglichkeit der
Sanierungsprojekte spielt gemeinhin eine geringere Rolle. Auch ©kologische Motive sind
weniger von Bedeutung fiir die Unternehmen, es sei denn ihre Unternehmensrichtlinien legen
expliziten Wert darauf (Engelmann et al. 2021). Allerdings ist ein Trend erkennbar, dass
private Wohnungsunternehmen sich immer mehr fiir ein Vorantreiben der energetischen
Sanierung einsetzen, was zum Beispiel durch die Initiative Wohnen.2050 zum Ausdruck
kommt (Initiative Wohnen.2050 2021).

Der Einfluss der privaten Wohnungsbaugesellschaften auf die Umsetzung energetischer
Gebaudesanierungen ist grof3, da sie diejenigen sind, die letztendlich fir die Umsetzung der
MafRnahmen an ihren Bestanden und ihren Neubauten verantwortlich sind (Riechel 2016). Sie
verfligen Uber 8,1 Prozent der bewohnten Wohnungen in Deutschland (siehe )
(Statistische Amter des Bundes und der Lander 2019).

Finanzierungsinstrumente nutzen sie, wenn diese flr sie wirtschaftlich sind. Die grof3en
Wohnungsbaugesellschaften haben groRen Einfluss auf Politik, Finanzwirtschaft,
Versorgungsunternehmen und Mieter*innen.

Kommunale Wohnungsbaugesellschaften

Die kommunalen oder landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften verfigen in den
Ballungszentren der Bundeslander Uiber grof3e Wohnungsbesténde. Da sie zu grof3en Anteilen
den Kommunen gehdren, stehen sie fur die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum
besonders fir einkommensschwache Haushalte (Engelmann et al. 2021) und sind an ihre
Klimaziele gebunden (Dunkelberg et al. 2021). Sie handeln gemeinwohlorientiert und miissen
aufgrund ihrer Bindung an die Kommunen immer auf die Sozialvertraglichkeit inrer Besténde
achten. Ihr Hauptziel ist die quantitative und qualitative Bereitstellung von Wohnraum auch fiir
einkommensschwache Haushalte (Engelmann et al. 2021). Beispiele kommunaler
Wohnungsbaugesellschaften sind die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH oder die
degewo AG aus Berlin.

Die  sozialvertragliche = Warmewende und damit verbundene  energetische
Gebdaudesanierungen sind fur sie aufgrund ihres gesellschaftlichen Auftrags relevant.
Aufgrund dessen nehmen sie eine zentralle Rolle in der Warmewende ein (Hertle et al. 2015).
Der Einfluss der Gruppe auf die energetische Entwicklung des Geb&audesektors ist durch die
grofRe Zahl ihrer Bestande in Ballungszentren, wie Berlin, verhdltnismaRig grof3 (Diesenreiter
und Vollmer 2021). Laut GdW verfugen die kommunalen Wohnungsbauunternehmen tber 2,5
Millionen Wohnungen, bei einem Wohnungsbestand von 42,8 Millionen Wohnungen in
Deutschland also ca. sechs Prozent der Wohnungen (GdW 2022). In ist nicht
ganz klar zu welcher Gruppe von Eigentimer*innen sie gezéhlt werden. Sie stehen unter
anderem zwischen dem Konflikt glinstigen Mietraum bereitzustellen und zur selben Zeit
energetisch zu sanieren (Engelmann et al. 2021). Dies kdnnen sie nur durch entsprechende
Gelder und gentigend Personal bewerkstelligen.

Auch die kommunalen Wohnungsunternehmen sind direkte Nutzer der Foérder- und
Finanzierungsinstrumente. AuBerdem arbeiten sie eng mit der Politik, der Finanzwirtschaft
und den Energieversorgern zusammen.

Wohnungsbaugenossenschaften

Ahnlich wie die kommunalen Wohnungsbaugesellschaften verfiigt die Gruppe der
Wohnungsbaugenossenschaften in den Ballungszentren der Republik Uber groRRere
Wohnungsbestdnde, auch wenn diese etwas kleiner ausfallen als die der Kommunalen
(Diesenreiter und Vollmer 2021). Genossenschaften sind nicht gewinnorientiert. Sie bauen auf
langfristige Stabilitdt und Werterhalt und agieren im Interesse ihrer Mitglieder (Engelmann et
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al. 2021). Sie stellen bezahlbaren Wohnraum fur diese bereit. In diesem Sinne spielt
Wirtschaftlichkeit der Sanierungsprojekte auch fir diese Unternehmen eine Rolle. Bei
Genossenschaften ist die Bindung an die Mieter*innen noch groRer, da diese gleichzeitig
Mitglieder der Genossenschaft sind und Uber Mitbestimmungsrechte verfligen. lhre
erwirtschafteten Uberschiisse werden in Erhaltung, Modernisierung der Bestéande und in
Neubau investiert (Die Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland 2022). Beispiele fiir
Wohnungsbaugenossenschaften sind die VdK-Baugenossenschaft Baden-Wirttemberg eG
Stuttgart, die Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG oder die Kélner
Wohnungsgenossenschaft eG.

Das Interesse der Genossenschaften an energetischen Sanierungen ist eher grol3, da sie eine
sozial und wirtschaftlich nachhaltige Pramisse verfolgen (Engelmann et al. 2021). Diese
werden mit den Zielen der Energieeinsparungen und der Erhéhung des Wohnwertes geplant
und durchgefiihrt. Da Genossenschaften keinem gesellschaftlichen Auftrag verpflichtet sind,
sondern den Nutzen ihrer Mitglieder maximieren wollen, werden entsprechende Projekte,
dann umgesetzt, wenn sie im Interesse ihrer Mitglieder sind (Engelmann et al. 2021) und
entsprechend der finanziellen Mdglichkeiten der Mitglieder gestaltet (Initiative Genossenschaft
von unten 2020). Laut den statistischen Amtern des Bundes und der Lander verfiigen
Wohnungs-/ Baugenossenschaften Uber einen Anteil von 12,4 Prozent der bewohnten
Wohnungen in Deutschland (siehe Abbildung 3) (Statistische Amter des Bundes und der
Lander 2019). Dabei wird jedoch nicht direkt klar, ob auch kommunale
Wohnungsbaugesellschaften unter diese Zahl fallen. Aus der selben Quelle lasst sich
entnehmen, dass offentliche Einrichtungen einen Anteil von 1,9 Prozent stellen. Zu welcher
Gruppe kommunale Wohnungsbaugesellschaften zugeordnet werden, wird nicht deutlich.

Erkennbar ist jedoch, dass private Vermieter*innen den mit Abstand grof3ten Anteil aller
bewohnten = Wohnungen  stellen. Die  Genossenschaften, kommunalen  und
privatwirtschaftlichen Wohnungsbaugesellschaften sind jedoch zu beachtende Akteur*innen,
die in eine sozialvertragliche Warmewende eingebunden werden missen. Einem
Unternehmen oder einer Genossenschaft steht mehr Kapital zur Verfligung und sie verfligen
so Uber eine grol3ere Hebelkraft, als einzelne Haushalte.

Vermieter*innen- und Eigentimer*innenverbande

Unter dem Sammelbegriff Vermietertinnen- und Eigentimer*innenverbande, werden alle
Verbande und Interessenvertretungen der privaten und kommunalen Immobilienbranche
zusammengefasst. Prominente Vertreter*innen sind z.B. Haus und Grund e.V., der
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. (GdW) oder der
Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e.V. (BFW). Diese
Akteur*innen handeln im Interesse der Wohnungseigentimer*innen (Reichel 2016). Sie
haben den Schutz und die Férderung des privaten Grund-, Haus- und Wohnungseigentums
zu ihrem Hauptziel erkoren und unterstiitzen Eigentimer*innen in allen Vermietungs-,
Verkaufs- und Verwaltungsfragen zu ihren Immobilien, also auch bei Fragen zur
energetischen Sanierung.

Ihr Interesse an energetischen Geb&udesanierungen ist vorhanden, diese sollten laut
Angaben des GdW sozialvertraglich und gleichzeitig 6konomisch gestaltet sein. Ist das nicht
der Fall, sehen die Verbande hier den Staat in der Verantwortung, mit Hilfe von Férderungen
und Finanzierungen nachzusteuern (GdW 2022, Initiative Wohnen.2050). Ihr Einfluss auf die
energetische Entwicklung des Gebaudesektors ist sehr grol3, da sie sowohl die
privatwirtschaftlichen als auch kommunalen Wohnungseigentimer*innen vertreten und diese
in Sachen energetische Sanierung beraten. AuBerdem stehen sie in Kontakt mit der Politik,
den Energieversorgern und der Finanzwirtschaft und haben Einfluss auf diese Gruppen.

Aus den genannten Griinden koénnen sie Einfluss auf das Vorantreiben von
Finanzierungsinstrumenten nehmen.
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Mieter*innen/ Eigentimer*innen

Die Oberkategorie Mieter*innen/ Eigentimer*innen umfasst alle Menschen, die in
Wohnobjektion leben. Entsprechend umfasst diese Kategorie sowohl Mieter*innen als auch
selbstnutzende Eigentimer*innen. lhr grof3ter gemeinsamer Nenner ist der Verbrauch von
Energie zum Heizen. AuBerdem handeln beide Gruppen im Kontext der Warmewende zu
ihrem eigenen Vorteil und verfolgen im Allgemeinen weder renditenorientierte noch
gesellschaftliche Ziele. Die Kategorie enthalt beide Hauptzielgruppen des INVEST-Projekts:
Einkommensschwache  Mietertinnen  und  einkommensschwache  selbstnutzende
Eigentimer*innen. AuBerdem enthdlt diese Kategorie die Mieter*innenvereine, da diese die
Mieter*innen vertreten.

Die Oberkategorie der Mieter*innen und Eigentimer*innen wird fur die Analyse in folgende
Akteur*innengruppen eingeteilt:

Mieter*innen;

Einkommensschwache Mieter*innen;
Mieter*innenvereine;

Selbstnutzende Eigentimer*innen;

¢ Einkommensschwache selbstnutzende Eigentiimer*innen.

Mieter*innen

Mieter*innen sind die Endverbraucher*innen von Energie und Wéarme und Nutzer*innen von
Wohnungen und Hausern. Bundesweit gibt es mehr Mieter*innen (53,5 Prozent) als
Eigentimer*innen. Mieter*innen leben vor allem in Ballungszentren. In den sieben gréf3ten
Stadten Deutschlands des Landes lag die Zahl der Mieter*innen 2018 bei 78 Prozent (Krieger
etal. 2021). Mieter*innen haben ein Interesse an maoglichst geringen Mietkosten. Sie sind aber
oft durch Mietsteigerungen nach Sanierungen betroffen (Riechel 2016). Modernisierungen im
Bestand haben in der Vergangenheit immer wieder dazu gefiihrt, dass Mieter*innen aufgrund
zu hoher Mieten aus ihren Wohnungen ausziehen mussten. Dies ist vor allem in
Ballungszentren der Fall (Voigtlander 2018).

Bei Modernisierungen im Bestand kénnen Vermieter*innen jahrlich acht Prozent ihrer Kosten
auf die Mieter*innen umlegen. Viele Mieter*innen flrchten diese Mieterh6hungen und vor
allem den Verlust ihrer Wohnung (ebenda). Ihr Interesse an der Sozialvertraglichkeit der
Warmewende ist also gro3, jedoch herrscht  gegeniber  energetischen
Sanierungsmalnahmen meist Skepsis. Je mehr finanzielle Ressourcen den Mieter*innen zur
Verfiigung stehen, desto weniger Relevanz konnte die Sozialvertraglichkeit fir sie haben.
Mieter*innen haben Interesse daran, dass die Einsparungen von Energiekosten durch
EnergieeffizienzmalRnahmen auch die erhéhte Miete ausgleichen kénnen. Aul3erdem sollten
Umbauten nicht mit langen Larm- und Feinstaubbelastungen verbunden sein. Ist das nicht der
Fall, wenden Mieter*innen sich eher gegen energetische Sanierungsprojekte, vor allem in
Hinblick auf die aktuell sehr angespannte Lage auf den Mietmérkten der deutschen
Ballungszentren. Der Bedarf an bezahlbaren Wohnungen ist hoch, wéhrend das Angebot eher
knapp bemessen ist und dadurch die Mietpreise vor allem in den groRen Stadten immer weiter
ansteigen (Krieger et al. 2021). Mieter*innen sind in dieser Situation schneller dazu geneigt,
schlechte energetische Zustédnde in Hausern zu akzeptieren (Engelmann et al. 2021). Der
Einfluss der Mieter*sinnen auf die energetische Entwicklung des Geb&udesektors und auf
energetische Sanierungsprojekte ist eher gering. Sie haben keinen direkten Einfluss auf die
Art der Warmeversorgung (Engelmann et al. 2021) oder der energetischen Sanierung der
Wohnung in der sie leben (Schwalbe 2019). Sie kdnnen in gewissen Fallen eine
Hartefallregelung geltend machen, wenn z.B. die Mieterh6hungen sie unangemessen
belasten wirden. Andersherum, kénnen Mieter*innen ihre Vermieter*innen auf Férderungen
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oder  Finanzierungsinstrumente  hinweisen. lhr  Einfluss auf die privaten
Wohnungsbaugesellschaften, Politik und Finanzwirtschaft ist gering.

Einkommensschwache Mieter*innen

Einkommensschwache Mieter*innen sind Energieendverbraucher*innen und leben in
gemieteten Wohnungen oder Hausern. Sie werden von Mieter*innenschutzvereinen vertreten.
Aufgrund ihres geringen Einkommens sind sie noch mehr auf geringe Mietkosten angewiesen.
Energetische Sanierungen spielen fir diese Akteur*innengruppe eine untergeordnete Rolle,
da ihr tatsachlicher Energieverbrauch oft geringer ist als angenommen (Sunikka-Blank und
Galvin 2012). Durch eine energetische Sanierung werden ihre vorher variablen Heizkosten zu
festen Fixkosten in Form einer hoheren Miete (Wolff et al. 2016). Sie verbrauchen im Schnitt
weniger Energie als andere Haushalte, tragen jedoch anteilig mehr Kosten in Anbetracht ihres
Einkommens als einkommensstarke Gruppen (Schumacher und Noka 2021).

Entsprechend stehen sie energetischen Sanierungen eher skeptisch gegeniiber, auch weil die
Vermietung diese zu acht Prozent auf ihre Miete umlegen kann. lhre Heiz- und Warmekosten
sinken durch solche EnergieeffizienzmalRhahmen nicht stark genug, um die Mietsteigerung
abzufedern (Wolff et al. 2016). Hinzu kommen je nach Art der MalRnahme L&rm- und
Feinstaubbelastigungen, die sich negativ auf ihre Lebensqualitat auswirken kdnnen. Eine
sozialvertragliche Warmewende durfte sie dann interessieren, wenn sie einen monetaren
Nutzen erkennen. Ihr Einfluss auf energetische Sanierungsprojekte im Einzelnen und die
energetische Entwicklung des Gebaudesektors im Allgemeinen, ist so gering, wie bei den
Ubrigen Mieter*innen. Sie ist von den Investitionsentscheidungen ihrer Vermieter*innen
abhéangig. Die Gruppe kann jedoch in manchen Fallen hemmend wirken, in dem sie einen
Hartefallantrag stellt, der verhindert, dass Vermieter*innen aufgrund von Modernisierungen
die Miete erhdhen. Menschen mit geringem Einkommen kdnnen ihre Vermietung auf
Forderungen oder Finanzierungsinstrumente hinweisen. lhr Einfluss auf die privaten
Wohnungsbaugesellschaften, Politik und Finanzwirtschaft ist gering.

Die Gruppe der einkommensschwachen Mieter*innen ist eine der beiden Hauptzielgruppen
des INVEST Projekts. Die in Kapitel 2.2 beschriebenen Haushaltstypen Mieter*innen
Haushalte von mehreren Erwachsenen, Alleinerziehenden und Alleinlebenden gehdren dieser
Gruppe an.

Mieter*innenvereine

Mieter*innenvereine vertreten und beraten Mieter*innen in jeglichen mietrechtlichen
Angelegenheiten. Die Vereine agieren ahnlich wie Anwaltsbiiros, versuchen allerdings immer
eine aul3ergerichtliche Losung zu finden. Sie finanzieren sich und ihre Dienstleistungen durch
die Beitrage ihrer Mitglieder.

Mieter*innenvereine haben Interesse an energetischen Sanierungen und vor allem an der
sozialvertraglichen Ausgestaltung dieser. Sie vertreten oft sehr vulnerable Gruppen von
Mieter*innen. Besonders bei energetischen Sanierungen setzen sie sich dafur ein, dass diese
maglichst wenig auf die Mieter*innen umgelegt werden. Klimaneutralitat im Gebaudebestand
wird als wichtig angesehen, es sollten laut eigenen Forderungen jedoch nur diese
Sanierungen gefdrdert werden, die dem Ziel der Sozialvertraglichkeit entsprechen (Berliner
Mieterverein 2020). Die Vereine haben Einfluss auf die Politik, sind oft gut mit
Verbraucher*innenschutzverbénden, wissenschaftlichen Einrichtungen oder Gewerkschaften
vernetzt, kdbnnen Mieter*innen aber durch rechtliche Beratung schitzen und weisen kritisch
auf Probleme hin. Auch auf die Entwicklung von Férderinstrumenten haben sie begrenzten
Einfluss auf die wichtigen Stakeholder*innen der Politik und der Finanzwirtschaft, sie kdnnen
jedoch Programme und Finanzierungsmodelle vorschlagen, denen sich diese annehmen
konnen.
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selbstnutzende Eigentimer*innen

Unter der Gruppe der selbstnutzenden Eigentimer*innen werden Haushalte, die in ihren
eigenen Immobilien wohnen, zusammengefasst. Diese werden durch
Eigentumer*innenverbande wie Haus und Grund e.V. oder Verein deutscher
Wohnungseigentiimer e.V. vertreten. Sie kdnnen sich in Eigentimer*innengemeinschaften
organisieren. In diesen stimmen sie z.B. Reparaturen, Sanierungen und alle weiteren Belange
ihrer Immobilien ab. lhre Hauptmotivationen sind der Erhalt und die Wertsteigerung ihrer
Immobilie (Hertle et al. 2015). Oftmals sind Entscheidungsprozesse in
Eigentimer*innengemeinschaften schwieriger, als bei Einzeleigentimer*innen (Engelmann et
al. 2021).

Das Interesse der Eigentimer*innen an energetischen Sanierungen ist besonders bei
selbstnutzenden Eigentiimer*innen grofl3, da diese selbst flur ihre Energiekosten aufkommen
mussen und daran interessiert sind, diese niedrig zu halten (Hertle et al. 2015). Allerdings
mussen entsprechende Investitionen fur Sie auch wirtschaftlich sein und entsprechende
Haushalte missen uber die nétigen finanziellen Mittel verfugen, um so solche Investitionen
tatigen zu kdnnen (Engelmann et al. 2021). Férderungs- und Finanzierungsmdglichkeiten sind
fur sie dementsprechend wichtig. Im Verband verfiigen sie tber gro3en Einfluss auf Politik
und Finanzwelt. AuBerdem sind sie unter anderem die grof3ten Entscheidungstrager*innen bei
der Umsetzung hdherer energetischer Standards und somit bedeutend fiir die Warmewende.

Nutzen nur wenige Eigentiimer*innen existierende Finanzierungsmethoden und Férderungen,
missen diese von den entsprechenden Institutionen und Banken angepasst und besser auf
die Eigentimer*innen zugeschnitten werden (Statista Research Departement 2022). Hier
besteht also ein gewisser indirekter Einfluss auf den Prozess der Schaffung neuer
Finanzierungsmittel.

Einkommensschwache selbstnutzende Eigentimer*innen

Eigentimer*innen mit niedrigen Einkommen verfligen tber eine eigene Immobilie und sind die
Endverbraucher*innen von Energie. Sie werden von Eigentiimer*innenvereinen vertreten.
Selbstnutzende Eigentimer*innen mit niedrigen Einkommen treten, wie Eigentimer*innen
generell, weniger in gréReren Ballungszentren auf (Verband der Sparda-Banken e.V. 2021).
Energetische Sanierungen sind fur diese Akteur*innengruppe von Interesse, da sie direkt von
Energiekosteneinsparungen profitieren kénnen. Ahnlich wie bei Mieterfinnen mit geringen
Einkommen, konnte aber der tatsachliche Einsparungseffekt bei Mal3ihahmen niedriger sein,
als erwartet, da einkommensschwache Haushalte andere Ausgaben oft priorisieren und
generell weniger Energie verbrauchen (Wolff et al. 2016). Energetische Sanierungen sind
dann interessant fir diese Gruppe, wenn diese einen klaren Nutzen in Form von sinkenden
Wohnkosten und erhéhtem Wohnkomfort fur sie haben.

Ihr Einfluss auf eine sozialvertragliche Warmewende ist gréRer als der der Gruppe der
einkommensschwachen Mieter*innen. Sie setzten die MalRhahmen an ihren Immobilien um,
bendtigen daflir jedoch finanzielle Unterstiitzungen, da sie sich grof3e Investitionen in
Energieeffizienz nicht leisten kénnen. Hinzu kommt, dass sie wegen fehlender Bonitat oft
keine Mdglichkeiten haben Darlehen oder Zuschisse zu erhalten, mit denen sie MalRnahmen
umsetzen koénnten. Sie konnen Uber die Vertretung der Eigentimer*innenverbande
Forderungen fir sozialvertraglichere Férderungen stellen.

Die einkommensschwachen selbstnutzenden Eigentiimer*innen sind eine weitere Zielgruppe
des INVEST Projekts. Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, gehdren der Gruppe die Haushaltstypen
Haushalte von mehreren Erwachsenen, Haushalte von Alleinerziehenden und Haushalte von
Alleinlebenden an.
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Dienstleister*innen

In dieser Kategorie werden alle Akteur*innengruppen zusammengefasst, die jegliche Form
von Dienstleistungen im Rahmen der Warmewende anbieten. Darunter z&hlt auch die
generelle Energieversorgung. Die Gruppen verbinden ein gewinnorientiertes Interesse am
Verkauf ihrer Dienstleistungen und ein vor allem technisches und wirtschaftliches Know-how
Zu energetischen Sanierungen.

In diese Oberkategorie fallen folgende Akteur*innengruppen:

e Energieversorger;

e Contracting-Anbieter*innen;

e Planungsbiros & Energieberatende und
e Baudienstleister*innen.

Energieversorger

Energieversorger versorgen Haushalte mit Warme und Strom. Sie sind Inhaber*innen der
Energieinfrastruktur und Expert*innen im Thema Energieeffizienz. Sie handeln
gewinnorientiert, verkaufen Energieeffizienzprodukte und bieten Energiedienstleistungen an.
AuBerdem verfigen sie Uber ein Angebot von Finanzierungsmodellen wie z.B. das
Contracting. Ihre Hauptmotivation in der Warmewende sind langfristige Kundenbindungen und
die ErschlieBung neuer nachhaltiger Geschéftsfelder (Hertle et al. 2015). Zu nennen wéren
Fern- und Nahwarme und Produkte wie Warmepumpen. Beispiele flr Akteur*innen in der
Energieversorgung sind die Berliner Stadtwerke GmbH, Vattenfall Europe Sales GmbH und
die RWE AG.

Ihr Interesse an energetischen Sanierungen ist grol3, da sie sich mittlerweile auf den Vertrieb
von Energieeffizienzprodukten und die Nutzung erneuerbarer Energien eingestellt haben
(Engelmann et al. 2021). Die Sozialvertraglichkeit dieser spielt dabei nicht unbedingt eine
Rolle (Riechel und Koritkowski 2016). Die Energieversorger koénnen Einfluss auf diese
nehmen, indem sie z.B. glinstigere Leistungen fir einkommensschwache Haushalte anbieten,
sie treffen Investitionsentscheidungen, wie z.B. fir den Warmenetzausbau und bieten
unterschiedliche Energieversorgungsarten an (Engelmann et al. 2021). Energieversorger
kénnen in Zusammenarbeit mit der Finanzwirtschaft und dem Staat Finanzierungsmodelle
entwickeln und anbieten, die EffizienzmaRnahmen in Gebauden fur Eigentimer*innen
attraktiver machen und damit die Sozialvertraglichkeit der Eingriffe ermoglichen. Aul3erdem
kénnen sie Energie aus nachhaltigen Quellen anbieten.

Contracting-Anbieter*innen

Anbieter*innen von Contracting-Modellen (die nicht selber Energieversorger sind) bieten
zusatzlich Beratung durch Experttinnen an und haben oft direkten Zugang zu
Energieversorgern. Sie Ubernehmen Energiedienstleistungen fur ihre Kund*innen. Sie sind
gewinnorientiert und konzentrieren sich vor allem auf die Vermarktung ihrer Produkte. Auch
Handwerksbetriebe kdnnen Contractoren sein (Engelmann et al. 2021). Beispiele fir
Contracting-Anbierter*innen sind ENGIE Deutschland GmbH oder EnBW Energie Baden-
Wirttemberg AG.

Dementsprechend ist ihr Interesse an energetischen Sanierungen grof3, auch wenn sie nicht
zwingend sozialvertraglich sein muss. Den Fokus legen sie auf ihre Kund*innen. Dabei wird
nicht priorisiert, ob ihre Angebote auch von einkommensschwachen Haushalten genutzt
werden. Sie nehmen Einfluss auf Sanierungsprojekte, indem sie spezielle Produkte auf
einkommensschwache Haushalte zuschneiden koénnen. Sie treffen ebenfalls keine
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Investitionsentscheidungen an Immobilien. Sie treiben Finanzierungsmodelle wie das
Contracting voran und versuchen die Popularitat dieser in Deutschland zu steigern. Dabei
richten sich ihre Angebote vor allem an die Wohnungswirtschaft. AuRerdem arbeiten sie eng
mit Energieversorgern und Dienstleister*innen in der Energiebranche zusammen.

Planungsbuiros & Energieberater*innen

Die Hauptkompetenz dieser Gruppe ist die Expertise zu Energieeffizienztechnologien und
Finanzierungsmodellen (Riechel 2016). Diese versuchen sie gewinnorientiert als
Dienstleistungen in Form von Beratung oder Energieeffizienzmalinahmen Eigentiimer*innen
oder Kommunen anzubieten. Es existieren jedoch auch institutionelle und meist kostenlose
Energieberatungsangebote (Engelmann et al. 2021). Unter diese Gruppe zéhlen z.B. GIH
Gebaudeenergieberater Ingenieure Handwerker e.V. Baden-Wiurttemberg,
Architektenkammer Nordrhein-Westfalen (AKNW) oder NRW Energieberatung.

Ihr Interesse an energetischen Sanierungen ist grof3, da sie finanziell von ihr profitieren. Ob
die Sozialvertraglichkeit dabei eine Rolle fir diesen Akteursgruppe spielt, hédngt von ihrem
Produktangebot ab und worauf es zugeschnitten ist. Der Einfluss der Gruppe auf eine
sozialvertragliche Warmewende ist moderat. In Ihrer Funktion als Dienstleister*innen beraten
sie die die einflussreicheren Akteur*innen, wie die Wohnungswirtschaft,und kénnen so
Einfluss auf die einzelnen Sanierungsprojekte nehmen (Hertle et al. 2015). Wenn ihre
Dienstleistungen wahrgenommen werden, konnen sie die Nutzung von neuen
Finanzierungsmaglichkeiten bei ihren Kund*innen durch bestmdgliche Beratung vorantreiben.
Ihre Angebote richten sich hauptsachlich an die Wohnungsbaugesellschaften, die
Eigentumer*innen, die Politik und die Mieter*innen.

Baudienstleister*innen

Die Gruppe der Baudienstleister*innen besteht aus verschiedenen Anbieter*innen im
Bausektor, die auf Energiedienstleistungen spezialisiert sind. Sanierungsfirmen,
Heizungsbauer*innen, Installateur*innen und weitere fallen in diese Gruppe. Je nach
Spezialisierung ist der Kontakt zu den Abnehmer*innen ihrer Produkte gréRer oder kleiner. So
haben z.B. Installateurtinnen  stdrkeren Kontakt zu ihren Kund*innen als
Heizungsbauer*innen. Sie stehen oftmals in direktem Kontakt zu Eigentimer*innen und
Ubernehmen erste Beratungstétigkeiten zu Sanierungsoptionen. lhre Hauptkompetenz sind
ihre Expertise und die hochwertige Umsetzung von Gebaudemodernisierungen (Riechel
2016).

Die Dienstleister*innen haben Interesse an energetischen Sanierungen, da sie die Produkte
und Dienstleistungen anbieten, mit denen solche Projekte realisiert werden sollen. Sie setzen
Sanierungen um. Dabei spielt die Sozialvertraglichkeit eine untergeordnete Rolle, da sie in
erster Linie wirtschaftlich orientiert sind (Hertle et al. 2015). Ihr Einfluss auf die energetische
Entwicklung des Gebaudesektors ist @hnlich moderat wie der der Planungsbiros &
Energieberatenden, da sie ebenfalls eher eine ausfihrende und beratende Rolle einnehmen.
Trotzdem koénnen sie Einfluss auf die einzelnen Sanierungsprojekte ausiiben, indem sie sie
zu Produkten oder Finanzierungsmdglichkeiten beraten. Sie verfiigen Uber Einfluss auf
Finanzierungsmoglichkeiten fir Energieeffizienzprodukte, da sie Kooperationsvertrage mit
den Forderinstitutionen eingehen kénnen.

Finanzierung

In die Kategorie Finanzierung fallen alle staatlichen und privatwirtschaftlichen Finanzinstitute,
die sich an der Finanzierung der Warmewende beteiligen. Ein gemeinsames Merkmal dieser
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Akteur*innen ist die Bereitstellung und Entwicklung von Férderprodukten zur Umsetzung von
energetischen Gebaudesanierungen.

In diese Oberkategorie gehdren die folgenden Akteur*innengruppen:

e Staatliche Forderinstitutionen
e Private Banken

Staatliche FOrderinstitutionen

Diese Akteur*innengruppe umfasst das BAFA, die KfW sowie die einzelnen
Investitionsbanken der Bundeslander. Mit der Bereitstellung von Foérderprodukten fir
energetische Sanierungsprojekte wollen die Institute Lenkungswirkungen erzielen, die den
durch Bund und Lander bestimmten Vorgaben entsprechen. Die Forderprogramme der
Institutionen werden aus o6ffentlichen Geldern und internationalen Kapitalmérkten gespeist.
Die Gruppe handelt wirtschaftlich, hat im Vorantreiben der Warmewende aber einen
gesellschaftlichen Auftrag inne (KfW 2022). Die Forderinstitutionen sind staatliche
Institutionen.

Das Interesse an einer sozialvertraglichen Warmewende und energetischen
Gebaudesanierungen ist grof3. Die Akteur*innen sind die staatlich finanziellen Treiber*innen
der Debatte und tGben durch die Finanzierung von Sanierungsprojekten grof3en Einfluss aus.
Sie stellen ihre Produkte hauptsachlich fir Eigentimer*innen (selbstnutzende
Eigentimer*innen, private Vermieter*innen, Wohnungsbaugesellschaften, etc.) bereit und
finanzieren einen groBen Teil der durchgeflhrten Sanierungen in Deutschland. Aul3erdem
fordern sie die Entwicklung und Bereitstellung von Finanzierungsmodellen, wie etwa die
Beratungen zu Contracting-Modellen des BAFA.

Banken

Die Banken stellen eigene Finanz- und Fordermittel (Darlehen, Zuschusse) fir
EnergieeffizienzmaRnahmen in Gebauden zur Verfigung oder reichen Fordermittel der Kfw
an ihre Kund*innen weiter (Engelmann et al. 2021). AuRerdem k&nnen sie eigene
Finanzierungsmodelle anbieten oder dazu beraten. Sie handeln gewinnorientiert und ihr
Hauptinteresse besteht in der Vermarktung ihrer Produkte. lhre Produkte zur Finanzierung
von energetischen Sanierungen richten sich vor allem an Eigentiimer*innen.

Banken haben ein grof3es Interesse an energetischen Sanierungen, da die Finanzierung
entsprechender Projekte einen Geschéftsbereich vieler Banken darstellt. Dabei spielt die
Sozialvertraglichkeit eine untergeordnete Rolle, da Banken in ihrem Unternehmensziel an
dem Verkauf Ihrer Produkte interessiert sind und weniger an der sozial gerechten Verteilung
von Kosten energetischer Sanierungen. Dennoch verpflichten sich Banken immer mehr zur
Sozialvertraglichkeit. Der Einfluss der Banken ist grol3, da sie Fordermittel bereitstellen und
zu Finanzierungen beraten. Auch bei den Finanzierungsmodellen hat diese
Akteur*innengruppe grof3en Einfluss, da sie diese entweder selbst anbieten oder ihre
Entwicklung finanzieren kénnen.

Gesellschaft

Die Kategorie Gesellschaft setzt sich auch verschiedenen nichtstaatlichen Akteur*innen
zusammen. lhr gemeinsamer Nenner besteht aus der Bereitstellung und Verbreitung von
Informationen zum Thema energetische Sanierungen. Aullerdem nehmen sie fir
unterschiedliche Akteur*innengruppen beratende Tatigkeiten ein.
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Unter Gesellschaft werden folgende Akteur*-innen zusammengefasst:

Verbraucher*innenschutzverbande;
Medien;

Wissenschaft und
Energieagenturen.

Verbraucher*innenschutzverbande

Verbraucher*innenschutzverbédnde schiitzen und beraten Nutzer*innen von Produkten und
Dienstleistungen. Sie agieren verbraucher*innenorientiert. Bezlglich energetischer
Sanierungen beraten sie zu Preisen von Energie und Energiedienstleistungen und prifen die
Sozialvertraglichkeit der Produkte und Angebote. Dies gilt sowohl fir Mieter*innen als
Verbraucher*innen, als auch fir Eigentumer*innen als  Nutzer*innen von
Energieeffizienzprodukten.

Ihr Interesse an energetischen Sanierungen ist grof3. Die Verbande setzen sich fir héhere
Standards bei der Energieeffizienz von Gebauden ein, sehen aber staatliche Institutionen in
der Pflicht, diese durch die Bereitstellung von Foérdergeldern zu unterstiitzen
(Verbraucherzentrale Bundesverband e.V. 2021). Besonderes Interesse haben die Verbénde
durch Ihre Funktion vor allem auch an der Sozialvertraglichkeit entsprechender Projekte. Die
Verbraucher*innenverbdnde haben einen gewissen Einfluss auf die Politik. Zu
Finanzierungsmodellen kdnnen sie beratend tatig sein, auf ihre Entwicklung oder ihren Einsatz
haben sie aber daruber hinaus keinen Einfluss.

Medien

Die Medien  thematisieren den Zusammenhang zwischen Energie und
einkommensschwachen Haushalten und weisen 6ffentlich auf Investitionshtirden hin.

Sie sind keine aktiven Akteur*innen in der Warmewende in Deutschland, nehmen aber indirekt
Einfluss als Informationskanal Uber die Entwicklungen dieser. Sie kbnnen auf mdgliche
Missstéande oder aber auch Errungenschaften aufmerksam machen und so in Teilen die
Debatte in eine Richtung stoRen. Sie kdnnen bestimmten, wie prasent das Thema
sozialvertragliche Warmewende in ihren Sendungen vertreten ist und beispielsweise auch
Uber welche Finanzierungsmaglichkeiten berichtet wird.

Wissenschaft

Forschungseinrichtungen  verfiigen  Uber  Expertise zu  Energieeffizienz  und
Finanzierungsmodellen. AuRerdem arbeiten sie stetig an der Verbesserung bestehender
Lésungen und widmen sich der Suche neuer Ansétze. Sofern eine Forschungseinrichtung
unabhéngig ist, kann von ihr eine objektive Einschatzung zu Forschungsthemen wie der
Warmewende erwartet werden. Die Wissenschaft kann jedes Feld der Warmwende abdecken
und forscht je nach Forschungsinteresse sowohl zu Sozialvertraglichkeit als auch zu Effizienz
und Wirtschaftlichkeit. Die Hauptkompetenz wissenschaftlicher Institutionen ist inre Expertise,
die sie beratend einsetzen (Riechel 2016).

Das Interesse an energetischen Gebaudesanierungen bei unabhangigen Instituten ist grof3.
Wissenschaftliche Institutionen sind Treiber der Debatte iber Warmewende (FVEE 2015) und
Energiearmut. Sie verflgen Uber einen gewissen Einfluss auf die Politik, nehmen jedoch eher
eine beratende oder kritisierende Rolle ein. Beziglich der Finanzierungsmodelle kann die
Wissenschaft ein Treiber sein, indem sie neue Modelle erforscht, Empfehlungen ausstellt und
ihre Anwendungsmaglichkeiten pruft.
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Energieagenturen

Energieagenturen wie die Deutsche Energieagentur (dena) auf Bundesebene haben das
Voranbringen der Energie- und Warmewende als ihr angestrebtes Hauptziel erkoren (dena
2022). Sie koordinieren und fordern Innovationsprojekte, beraten zu Energieeffizienz und
Finanzierungsmodellen, vermitteln zwischen den einzelnen Akteur*innen, forschen zu neuen
Standards und Rahmenbedingungen und entwickeln Lésungen und Anreizmodelle. Sie
handeln gemeinwohlorientiert und verstehen das Ziel der Energieverbrauchsreduzierung und
nachhaltigen Energieversorgung als gesellschaftlichen Auftrag. Neben der dena existieren
noch viele weitere auf Landes- oder Kommunalebene agierende Energieagenturen, wie z.B.
die Landesenergieagentur Sachsen-Anhalt oder die Berliner Energieagentur.

Dementsprechend ist das Interesse an energetischen Geb&audesanierungen grof3. Sie stoRen
die Debatte an, sind aber bei der finalen Umsetzung nur bedingt als beratende Institutionen
beteiligt, weswegen ihr Einfluss grof3 ist, sie allerdings nicht die einflussreichste
Akteur*innengruppe sind. Die Energieagenturen sind wichtiger Treiber in der Entwicklung und
Prifung neuer Finanzierungsmodelle. Sie vernetzen die beteiligten Akteur*innen und geben
Leitfaden und Handlungsempfehlungen heraus.

Politik und Verwaltung

In die Oberkategorie Politik und Verwaltung fallen alle legislativen internationalen und
nationalen Akteur*innen. lhre Schlisselkompetenz ist die Gesetzgebung, mit der sie
Vorgaben zu Energieeffizienz, Warmewende und Sozialvertraglichkeit schaffen kénnen, an
denen sich Akteur*innen wie die Wohnungswirtschaft orientieren miussen. Des Weiteren
verwalten sie offentliche Gelder, mit denen sie Anreize schaffen und Lenkungswirkungen
erzielen kdnnen. AulRerdem verfligen sie Uber eine Exekutive, die die Nichteinhaltung von
Gesetzen und Regelungen sanktionieren kann.

In die Kategorie fallen folgende Akteur*innengruppen:

e Europaische Union;
e Landes- und Bundesministerien und
¢ Kommunal- und Bezirksverwaltungen.

Européaische Union

Die Europaische Union (EU) beschliel3t Richtlinien bezlglich Energieeffizienz, an die sich EU-
Mitgliedsstaaten halten mussen. AuRerdem verfiigt sie Uber Fordergelder mit denen sowohl
Energieeffizienz im Allgemeinen, aber auch die sozialvertragliche Warmewende gefdérdert
werden sollen (Hertle et al. 2015). Beispiele fur die Energie- und Warmewende betreffende
Richtlinien sind: Effort Sharing Regulation (ESR), Energieeffizienz-Richtlinie (EED),
Renovation Wave. Ihre Foérdergelder werden z.B. den Kommunen bereitgestellt.

Ihr Interesse an energetischen Geb&dudesanierungen ist gro3 und drickt sich auch in
Programmen aus, die extra hierfur geschaffen wurden, wie der EU Social Climate Fund. lhr
Einfluss ist ebenfalls grof3, in dem sie die Regierungen der Mitgliedstaaten verpflichtet, sich
an EU Richtlinien zu halten und Fordergelder vergibt. Sie kann Regierungen sanktionieren,
die sich nicht an diese Regelungen halten und somit Druck auf diese austiben, die Richtlinien
in ihren Landern durchzusetzen. Kritiker*innen beméngeln jedoch die Flexibilitat dieser
Regelungen.

Auch auf die Entwicklung und die Umsetzung neuer Finanzierungsmdéglichkeiten hat sie
Einfluss, in dem sie Akteur*innen férdert und vernetzt.
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Landes- und Bundesministerien

Die Landes- und Bundesministerien gehdren zu den Hauptakteuren der Warmewende. Sie
schaffen den rechtlichen Rahmen fir sémtliche energetische Vorgaben an Gebauden in
Deutschland, regeln die CO2-Bepreisung, schaffen Quoten fir erneuerbare Energien und
verwalten Forderprogramme fur jegliche Themen der Warmewende (Hertle et al. 2015). Das
bedeutet, dass sie sowohl Anreize schaffen in Energieeffizienz zu investieren, als auch
Vorgaben machen, die Eigentimer*innen dazu verpflichten. Auf Bundesebene sind das
BMWK, das BMUV und das BMWSB die Hauptakteure. Sie sind sowohl wirtschaftlich- als
auch gemeinwohlorientiert und verstehen die sozialvertragliche Warmewende und das
Erreichen von Klimaneutralitdt im Gebaudebereich als gesellschaftlichen und politischen
Auftrag (SPD, Bundnis 90/ Die Griinen, FDP 2021). Gleichzeitig méchten sie wirtschaftliches
Wachstum generieren.

Das Interesse der Ministerien an energetischen Sanierungen und ihrer sozialvertraglichen
Ausgestaltung ist grol3. Sie arbeiten als gewahlte Vertreter*sinnen fur die Bevoélkerung und
mochten sowohl o©kologisch als auch sozial nachhaltige Losungen finden. Gleichzeitig
beriicksichtigen sie auch die Interessen der Wohnungswirtschaft und der Energieversorger,
die wirtschaftlich einflussreiche Sektoren bilden. Die Akteur*innengruppe verflgt Uber sehr
viel Einfluss auf energetische Sanierungen und deren Sozialvertraglichkeit. Sie schafft den
gesetzlichen Rahmen (Mietrecht, Baurecht, Umweltrecht, Wohngeld), kontrolliert ihre
Umsetzung und kann im Falle von einer Nicht-Einhaltung sanktionieren. Aul3erdem schafft sie
Anreize, indem sie Fordergelder bereitstellt oder Steuererleichterungen ermdglicht. Die
Ministerien férdern auch die Entwicklung und Umsetzung neuer Finanzierungsmodelle, die es
ermoglichen, die Warmewende sozialvertraglich zu gestalten. Au3erdem stellen sie selber
Fordermittel bereit, die dasselbe Ziel haben.

Kommunal- und Bezirksverwaltungen

Kommunen haben eine zentrale Rolle in der Warmewende inne (Riechel 2016). Die
Kommunal- oder Bezirksverwaltungen kontrollieren die von den Ministerien vorgegebenen
gesetzlichen Rahmenbedingungen, sind fir ihre Umsetzung verantwortlich und verwalten
teilweise die Fordergelder. Sie sind ebenfalls wirtschaftlich- und gemeinwohlorientiert und
sehen die sozialvertragliche Warmewende als gesellschaftlichen Auftrag. Gleichzeitig sind sie
an einem wirtschaftlichen Wachstum der Regionen interessiert. Kommunen haben direkten
Kontakt zu den Akteur*innen und sie nehmen eine Vermittlungsrolle zwischen den
Partner*innen in der Region ein (Hertle et al. 2015). Zum Teil setzen sie auch die Verscharfung
von Bundesvorgaben auf Regionalebene durch, wie z.B. der Stadtische Energieerlass der
Stadt Stuttgart, der hohere Standards fur Neubauten und Bestandsgebaude festlegt
(Landeshauptstadt Stuttgart. Referat Stadtebau, Wohnen und Umwelt 2020). Ihr Interesse an
energetischen Sanierungen ist gro3 und oft versuchen sie eine Vorbildfunktion in der Region
einzunehmen.

Ihr Einfluss als Kontroll- und Sanktionierungsorgan ist grof3 und sie nutzen dafir die ihnen zur
Verfigung stehenden Instrumentarien (wie z.B. die Bauleitplanung) (Riechel 2016). Aufgrund
einer oft unsicheren Finanzierungssituation in den Kommunen, handeln diese teilweise
zuriickhaltend bei der Finanzierung der Warmewende (Baur et al. 2016). Auch auf die
Entwicklung von Finanzierungsmoglichkeiten haben sie durch Férdergelder Einfluss. Sie
fordern die Umsetzung von energetischen Sanierungen oder andere Malinahmen zur
Reduzierung von COz-Verbauchen (Riechel 2016). Kommunen verfigen auch tber Anteile
bei Wohnungsbaugesellschaften und Energieversorgern und kénnen Uber diese eine
sozialvertragliche Warmewende fordern (Hertle et al. 2015; Riechel 2016).
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Stakeholder*innen-Map und Einfluss-Interesse-Matrix

Nach Einordnung und Beschreibung der verschiedenen Akteur*innen findet sich im Folgenden
ihre Verortung in einer Einfluss-Interesse-Matrix und einer Stakeholder*innen-Map zur
Veranschaulichung der bisherigen Untersuchungen.

Einfluss-Interesse-Matrix

In der folgenden Einfluss-Interesse-Matrix werden das in den Rollenbeschreibungen bereits
erwdhnte Interesse und der Einfluss der einzelnen Akteur*innengruppen an und auf
energetische Sanierungen dargestellt. Sie dient der ersten Darstellung und Verortung der
beteiligten Gruppen und als Orientierungshilfe fur die Erstellung der Stakeholder*innen-Map.
Ziel der Matrix war es, die Stakeholder*innen einordnen zu kénnen, damit ihre Interessen
proaktiv berticksichtigt und projektgefahrdende Konflikte vermieden werden koénnen, indem
bei der  Entwicklung neuer  Finanzierungsmodelle auf sie  abgestimmte
Einbindungsmechanismen und Informationsvermittiungsoptionen entwickelt werden kénnen
Die Akteur*innengruppen wurden entsprechend der Beschreibungen im vorigen Kapitel in der
Matrix verortet. Die Matrix verdeutlicht, dass das Interesse unter den Akteur*innengruppen
insgesamt relativ hoch ist — die meisten sind in den rechten beiden Quadranten.



adelphi « Hemmnisse der energetischen Geb&audesanierung

024

Wohnungsbauge-
‘sellschaften (privat)

Hoch

private
Vermieter*innen

Einflussmoglichkeiten

Gering

[\ Planungsbiiros und

© ﬂgenmmeﬁ‘nm - -

Vermieter*innen-/

| Wohnungsbaugesell-
Emgﬂm;:ﬂ""“ schaften (kommunal)
einkommensschwache

Eigentiimer*innen

Contractor*innen

Baudienst-
leister*innen

WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Abbildung 4: Einfluss-Interesse-Matrix (eigene Darstellung).

v

Gering Intrinsisches Interesse Hoch



adelphi » Hemmnisse der energetischen Gebaudesanierung 025

Die Verteilung der verschiedenen Stakeholder*innen in dieser Matrix ermdglicht es, auf einen
Blick zu erkennen, welche Akteur*innengruppen auf welche Weise in die Entwicklung und
Kommunikation neuer Finanzierungsmodelle eingebunden werden mussen. Im Quadranten
oben rechts finden sich Akteur*innen wieder, die ein grol3es Interesse an einer
sozialvertraglichen Warmewende haben und gleichzeitig Uber einen groRen Einfluss verflgen.
Dieser Quadrant beinhaltet die Akteur*innen mit Schlisselrolle (Key Player*in). Sie gilt es bei
der Planung und Entscheidungen aktiv einzubinden.

Im Quadranten und rechts befinden sich Stakeholder*innen, die zwar viel Interesse fur die
sozialvertragliche Wéarmewende mitbringen, aber vergleichsweise wenig Einfluss auf sie
haben. Sie gilt es uUber Projektfortschritte zu informieren und als Verbiindete bei
Entscheidungen oder zur Unterstiitzung in (wenig riskanten) Projektbereichen heranzuziehen.

Die Quadranten auf der linken Seite beinhalten Stakeholder*innen mit vergleichsweise
geringem Interesse an einer sozialvertraglichen Wéarmewende. Im klassischen Management
von Projekt-Stakeholder*innen wiirde der obere linke Quadrant bedeuten, dass die dort
verorteten Stakeholder*innen ,zufriedenzustellen® sind. Man soll Ihre Bedurfnisse erfillen, mit
Ihnen in Verbindung bleiben, sich bemuhen, ihr Interesse am Projekt zu erhéhen und sie bei
fur sie relevanten Entscheidungen einzubinden

Im Quadranten oben links befinden sich Stakeholder*innen, die zwar ein vergleichsweise
geringes Interesse an einer sozialvertraglichen Waéarmewende haben, jedoch einen
erheblichen Einfluss auf das Vorantreiben selbiger. Sie missen daher in die Entwicklung von
Finanzierungsmodellen eingebunden werden und im besonderen Mal3e Uber die Vorteile einer
sozialvertraglichen Warmewende und den Nutzen solcher Finanzierungsmodelle informiert
werden. Hinzu kommt, dass in diesem Quadranten Stakeholder*innen der
Wohnungswirtschaft verortet sind. lhre Verortung kommt dadurch zustande, dass sie im
Vergleich zu kommunalen Wohnungsunternehmen formal und intrinsisch keinen
gesellschaftlichen Auftrag haben und im Vergleich zu den Genossenschaften nicht den Nutzen
der Bewohner*innen maximieren, sondern vor allem an Rendite interessiert sind, da sie auf
dem Markt bestehen mussen (Wohnungsunternehmen) oder z.B. fur Ihre Altersvorsorge eine
Wohnung vermieten (private Eigentimer*innen). Wenn es sich bei den Unternehmen um
Aktiengesellschaften handelt, missen sie dariiber hinaus Mehrwert fir die Shareholder*innen
erwirtschaften. Sie gehéren flr die Umsetzung von energetischen Sanierungen und der
sozialvertraglichen Warmewende als Politikfeld dennoch zu den Key Player*innen. Diese
Gruppe muss also eigentlich ahnlich, wie die Gruppen im oberen rechten Quadranten eng
eingebunden werden. Da es alle Gruppen und so auch diese heterogen sind, sollte der Fokus
auf Einbindung der doch eher interessierten Unternehmen und Eigentiimer*innen liegen. Bei
den weniger Interessierten sollte das Stakeholder-Management vor allem auf die Erhéhung
des Interesses abzielen.

Im Quadranten unten links liegen die einkommensschwachen und weniger
einkommensschwachen Mieter*innen. Dies haben zwar Interesse an der Sozialvertraglichkeit
der Warmewende aber nicht an energetischen Sanierungsprojekte per se. Die klassische
Strategie zum Umgang mit Stakeholder*innen dieses Quadranten gibt vor, dass in diese
Gruppe wenig Aufwand investiert werden, sie lediglich allgemein informiert werden solle. Da
es sich bei den einkommensschwachen Haushalten aber um die Zielgruppe des Projektes
handelt, sind ihre Perspektiven von besonderer Bedeutung. Von daher sollte sie in
Erhebungen eingebunden werden und ihr Vertrauen in Finanzierungsmodelle fir eine
sozialvertragliche Warmewende gesteigert werden, sodass sie mit der Zeit in den unteren
rechten Quadranten ,wandern®.

Bei INVEST hat bereits in der Konzeptionsphase ein Einbezug von Vertretertinnen der
relevanten Stakeholder*innen bei der Projektplanung stattgefunden. Von Beginn an war klar,
dass die Entwicklung neuer Finanzierungsmodelle, die auf einkommensschwache und sozial-
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benachteiligte Haushalte ausgerichtet sind, nur dann Erfolg kann, wenn sie gemeinsam mit
den Akteur*innen der sozialvertraglichen Warmewende erarbeitet wurden.

Die Erkenntnisse aus der im ersten Schritt aufgestellten Einfluss-Interesse-Matrix wurden im
zweiten Schritt mit der Stakeholder*innen-Map vereint. In der Auswertung der
Stakeholder*innen-Map finden sich weitere Ansétze und Strategien zum Umgang mit den
verschiedenen Akteur*innen bei der Entwicklung von Finanzierungsmodellen fir
einkommensschwache Haushalte.

Stakeholder*innen-Map

Die im Rahmen des Grundlagenteils des INVEST-Projekts entstandene Stakeholder*innen-
Map ( ) stellt in erster Linie den Einfluss der verschiedenen Akteur*innengruppen
auf energetische Sanierungen dar. Die im zentralen Kreis positionierten Gruppen beziehen
eine Schlisselrolle, die Gruppen im mittleren Kreis konnen direkten Einfluss ausuben,
wahrend die Akteur*innen im auReren Kreis indirekten Einfluss haben. AuRerhalb der Kreise
befinden sich die in der vorangegangenen Beschreibung der Akteur*innen eingefiihrten
Oberkategorien. Die Akteur*innengruppen, die zu diesen Kategorien gehéren werden in
derselben Farbe dargestellt. Mieter*innen und Eigentimer*innen sind in dieser Darstellung
nicht weiter nach Einkommen differenziert, da diese Unterscheidung hier keinen analytischen
Unterschied macht. Im Gegensatz zur Einordnung der Gruppen in die Einfluss-Interesse-
Matrix, wirden die ausdifferenzierten Gruppen hier an derselben Position auftauchen.

Die Umrandungen der einzelnen Gruppen zeigen ihr intrinsisches Interesse an der
Sozialvertraglichkeit energetischer Sanierungen. Eine durchgehende Umrandung bedeutet
grolRes Interesse, eine gestrichelte Line bedeutet moderates Interesse und keine Umrandung
bedeutet wenig Interesse.

Akteur*innengruppen mit einer Schlisselrolle, im zentralen Kreis der Grafik, sind zu einem
groBen Teil der Oberkategorie der Wohnungswirtschaft zuzuordnen. Explizit sind es
selbstnutzende Eigentimer*innen, private Vermieter*innen, Wohnungsbaugenossenschaften,
kommunale Wohnungsbaugesellschaften und private Wohnungsbaugesellschaften. Aus der
Oberkategorie Politik/ Verwaltung nehmen die Bezirks- und Kommunalverwaltungen sowie die
Landes- und Bundesministerien eine Schllsselrolle ein. Auferdem zahlen auch die
Forderinstitutionen und private Banken als maf3gebliche Finanzierer*innen zu den wichtigsten
Akteur*innen. Bei der Betrachtung der Umrandungen der einzelnen Gruppen im zentralen
Kreis zeigt sich, dass besonders private Wohnungsbaugesellschaften und private
Vermieter*innen weniger Interesse an der Sozialvertraglichkeit energetischer Sanierungen
aufweisen, als andere Akteur*innen und noch besser eingebunden werden mussen, damit
eine sozialvertragliche Wéarmewende gelingt. Dies konnte durch Anreizsysteme und
Finanzierungsmechanismen erfolgen, die ihr Interesse steigern. Dabei ist wichtig, dass die
Finanzierungsmechanismen Anreize schaffen und gleichzeitig einkommensschwache
Haushalte — sowohl Mieter*innen und Selbstnutzer*innen — berlicksichtigen. Eine weitere
Moglichkeit waren gesetzliche Vorgaben. Diese kénnten jedoch auch zu weniger Akzeptanz
der Warmewende fuhren. Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Wohnungswirtschaft
als einflussreichste Gruppe von Akteur*innen betrachtet werden kann, da sie fur die
Umsetzung energetischer Malinahmen an ihren Bestanden zustandig ist. Energieversorger
liegen auf der Schwelle zwischen Schlisselrolle und direktem Einfluss. Sie kdnnten z.B.
preislich Einfluss auf die Sozialvertraglichkeit der Warmewende nehmen, indem sie ihre
Versorgungsleistungen glnstiger anbieten. Gleichzeitig sind sie aber auch an Marktpreise
gebunden und handeln wirtschaftlich. Letztlich sind sie nicht dafiir verantwortlich, wie
energieeffizient Immobilien gestaltet sind, aber durchaus aus welchen Quellen sie ihre Energie
beziehen.
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Die Akteur*innengruppen des zweiten, zwischen dem inneren und &uReren gelegenen Kreises
in der Grafik, Uben direkten Einfluss auf die Warmewende aus und sind wichtige Akteur*innen,
die durch INVEST adressiert und eingebunden werden sollten. Zu den Gruppen gehéren die
Vermieter*innenverbénde und Eigentiimer*innenverbande, die Mieter*innenverbénde, die EU,
die Energieagenturen und die Verbraucher*innenschutzverbande. Der Hauptteil dieser
Akteur*innen weif3t ein groRes Interesse an der Sozialvertraglichkeit der Warmewende auf.
Eine Ausnahme bilden die Eigentimer*innenverbande, die durchaus Interesse zeigen,
gleichzeitig aber immer die Relevanz der Wirtschaftlichkeit fir die Gruppe der
Wohnungswirtschaft hervorheben. Die Einbindung der Gruppe in das INVEST-Projekt
erscheint vor allem wichtig, da Uber sie private Vermietersinnen, selbstnutzende
Eigentimer*innen und Wohnungsbaugesellschaften gut zu erreichen sind. Die Untersuchung
und Erprobung neuer Finanzierungsmodelle erfordert, aufgrund ihrer Kontakte und ihres
Know-hows, ihre Kooperation. Verbraucher*innenschutzverbande, Energieagenturen und
Mieter*innenverbande konnen direkten Einfluss auf Akteur*innen in einer Schllisselposition
ausuben. Durch ihre gesellschaftlichen und politischen Netzwerke kénnen sie nicht nur auf
Themen wie die Relevanz der Berticksichtigung einkommensschwacher Haushalte hinweisen,
sondern uben direkten Druck auf die Schlisselakteur*innen aus.

Im &uRReren Kreis der Grafik befinden sich Akteur*innen, die nur indirekten Einfluss auf die
Warmewende nehmen kdnnen. Die Akteur*innen der Kategorie Gesellschaft — Medien und
Wissenschaft — fungieren als Berater*innen der Akteur*innen der ersten beiden Kreise,
informieren oder weisen auf Missstande in Verbindung mit der Warmewende hin. Sie werden
z.B. durch die Politik und Verwaltung, die Wohnungswirtschaft, die finanzierenden
Akteur*innen oder die Mieter*innen beauftragt zu beraten, Informationen einzuholen oder
Publik zu machen oder zu bestimmten Themen zu forschen. Schliisselakteur*innen kdnnen
ihre Argumentationsgrundlage so auf die gesammelten Informationen, Ergebnisse und Daten
stitzen. Die Gruppen der Kategorie Dienstleistungen — Contracting, Baudienstleister*innen
und Planungsbiros & Energieberatung — kdnnen indirekten Einfluss nehmen, indem sie ihre
Produkte und Dienstleistungen Akteur*innen der Wohnungswirtschaft anbieten. Contractoren
stehen aul3erdem in einem ungleichen Konkurrenzverhdltnis mit den Energieversorgern, da
sie zum Teil ahnliche Produkte anbieten und gleichzeitig auf die Energiedienstleistungen
angewiesen sind. Mieter*innen stehen auf der Schwelle zwischen direktem und indirektem
Einfluss, da sie im Kollektiv Wirkungen erzielen kénnen, die Schlisselakteur*innen, wie die
Wohnungswirtschaft oder die Politik und Verwaltung, unter Handlungsdruck setzen. Hier
werden sie meist durch Mieter*innenvereine vertreten. Individuell haben sie jedoch wenig
Mdoglichkeiten Einfluss zu nehmen und sind abhangig von Akteur*innen aus der
Wohnungswirtschaft, den Dienstleister*innen und der Politik und Verwaltung.
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Die vorangegangene Stakeholder*innenanalyse hatte das Ziel die relevanten Akteur*innen
der Warmewende im Wohngebdudebereich zu identifizieren und fir eine weitere
Operationalisierung im Laufe des INVEST-Projekts zu Akteur*innengruppen
zusammenzufassen. Es wurde gezeigt, welche Akteur*innengruppen im Politikfeld der
Wéarmewende auftreten, welche Beziehungen zwischen den Gruppen bestehen, welche Rolle
sie einnehmen, welchen Einfluss sie haben und welches Interesse sie an einer auch
einkommensschwache Haushalte berucksichtigenden Wé&rmewende haben. Mit der
Stakeholder*innenanalyse als Grundlage lassen sich in den nachsten Aktivitdten des INVEST -
Projekts Hemmnisse in Verbindung mit den Akteur*innen herauskristallisieren, die der
Sozialvertraglichkeit der  Warmewende entgegenstehen. Daraufhin koénnen
Finanzierungsmodelle erforscht und erprobt werden, die sich diesen Hemmnissen annehmen.

Die Ergebnisse der Analyse zeigen neun Schlisselakteur*innen fiir eine sozialvertragliche
Warmewende:

e Private Wohnungsbaugesellschaften;

¢ Kommunale Wohnungsbaugesellschaften;
Genossenschaften;

Private Vermieter*innen;

Selbstnutzende Eigentiimer*innen;
Bezirks/- und Kommunalverwaltungen;
Landes- und Bundesministerien;
Forderinstitutionen und

Private Banken.

Eine weitere auf der Schwelle zwischen Schllisselakteur*in und Akteur*in mit direktem Einfluss
stehende Gruppe sind die Energieversorger.

Die Wohnungswirtschaft ist als Bereitstellerin von Wohnraum und Umsetzerin von
EnergieeffizienzmalRnahmen die relevanteste Akteur*innengruppe in der Warmewende. Um
einkommensschwache Mieter*innen vor hohen Energiepreisen oder erhdhten Mieten zu
schitzen, missen sowohl private als auch kommunale und genossenschaftliche
Vermieter*innen in die Entwicklung von Finanzierungsmodellen eingebunden werden. Auch
fur einkommensschwache Eigentimer*innen missen Modelle gefunden werden, die Anreize
und Hilfestellung schaffen Investitionen in Energieeffizienz zu gewahrleisten. Dabei spielen
sowohl Akteur*innen aus der Kategorie Politik und Verwaltung wie Kommunen und die
Landes- und Bundesministerien sowie aus der Kategorie Finanzierung wie staatliche
Forderinstitutionen und private Banken eine bedeutende Rolle. Energieversorger sind in ihrer
Rolle als primare Zulieferer von Energie ebenfalls wichtig in die Gestaltung von
Finanzierungsmodellen einzubinden. Mit der Visualisierung der Akteur*innengruppen in der
Einfluss-Interesse-Matrix und in der Stakeholder*innen-Map lasst sich verstehen, welche der
Gruppen aktiver in den Prozess der Gestaltung der sozialen Warmewende eingebunden
werden mussen. Trotzdem ist die Skalierung des Interesses der einzelnen Akteur*innen mit
Vorsicht zu betrachten und kann nicht allzu stark verallgemeinert werden. Private
Wohnungsbaugesellschaften, private Vermieter*innen, Energieversorger und private Banken
bedirfen in dieser Hinsicht besonderer Aufmerksamkeit. Sie nehmen alle eine Schlisselrolle
fur Projekte der energetischen Gebaudesanierung ein. Um ihr Interesse daran zu steigern,
missen monetére Anreize geschaffen werden. Die weiteren Akteur*innengruppen, die
direkten oder indirekten Einfluss auf die Warmewende nehmen, spielen fir die Einbindung in
das INVEST-Projekt ebenfalls eine bedeutende Rolle.
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Wichtig ist zu erwahnen, dass dies eine vereinfachte Darstellung idealtypischer Gruppen ist.
Da es sich um heterogene Gruppen handelt, kann sowohl die Rolle, das Interesse als auch
der Einfluss der unterschiedlichen Akteur*innen innerhalb der Gruppen variieren. So muss z.
B. nicht jedes private Wohnungsunternehmen wenig Interesse an der Sozialvertraglichkeit
energetischer Sanierungen aufweisen. Eine Vereinfachung und Zusammenfassung der
Akteur*innen in Gruppen ist jedoch hilfreich, da eine zu starke Ausdifferenzierung der
Akteur*innengruppen zu einem hohen Grad an Komplexitat im weiteren Verlauf des Projekts
fuhren wirde, der das Ziel, die Erarbeitung von Finanzierungsmaéglichkeiten fiir eine
sozialvertragliche Warmewende deutlich erschweren kénnte.

Durch den besonderen Fokus der Akteur*innenanalyse auf die Sozialvertraglichkeit der
Warmewende und die Rolle von einkommensschwachen Haushalten als Zielgruppe des
Projekts und Akteur*innengruppe in der Warmewende konnte ein heuristischer Rahmen fur
weiterfihrende Analysen in der Warmewendeforschung geschaffen werden. Auf dieser
Grundlage werden im nachsten Schritt des INVEST-Projekts eine Analyse der Hemmnisse
der sozialvertraglichen Warmewende durchgefiihrt sowie ein erster Katalog relevanter
Finanzierungsmodellen erarbeitet, welche die hier beleuchteten Akteur*innen entsprechend
einbinden.
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