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Wohngebéaude als Energieverbraucher
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Berechnungen: IWU (Nichtwohngebaude: Schatzung)
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Energetischer Zustand nach Baualter IWU e
(Beispiel einer Stadt in Bawi)
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« Mengenmaliige Dominanz der Nachkriegsjahrzehnte
e Guter Zustand im Neubau
 Umfangreiche Modernisierungstatigkeit in den Bestanden der 50er Jahre

Quelle: Mietspiegelerhebungen des IWU



Warmeschutz im Altbau: IWU e
modernisierte Bauteilflache (IV) ”
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Mehrfamilienhduser (ABL): Nachtraglich gedammte Aul3enwandwandflache

— Nach Standort Nach Art des Eigentiimers
20 % l I -[
10 %
stagnierend  wachsend Privatpers. WEG's WU's

Quelle: Projekt Datenbasis Gebaudebestand des IWU



Rechtliche Anforderungen - (Technische) Losungen




Rechtlicher Rahmen 2020 — 2050 nach IWU sttt
dem Energiekonzept der Bundesregierung
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Bis 2050: nahezu klimaneutraler Gebaudebestand mit geringem
Energiebedarf , gedeckt durch erneuerbare Energien (EnEV 2012)

Bis 2020 Reduktion des Warmebedarfs um 20%:
Bis 2050 80% Reduktion des Primarenergiebedarfs (Basisjahr 2008)
Bis 2020 Gebaudesanierungsrate von 1% - 2%

Wahl zwischen MalRnhahmen an
Gebaudehille, Anlagentechnik, Einsatz erneuerbarer Energien

Forderprogramme starken:
CO2 Sanierungsprogramm, Energetische Stadtebausanierung

Steuerliche Anreize geplant

2020 Evaluation von Zielen und Malihahmen
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7 Liftungsanlage mit
WérmerUckgewinnung

n > 60 %
bzw. n > 80 %

Warmeschutz-
verglasung

2 bzw. 3 Scheiben
Im warme-
gedammten
Rahmen

Hochwirksamer
warmeschutz
Dammstéarke

15 bis 30 cm bzw.
25 bis 40 cm



Nutzerverhalten und Bedingungen fur o
Verhaltensanderungen |WU Wohnen und
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(Dis-) funktionales Nutzerverhalten

Temperaturwahl

Laftungsverhalten
Auswahl der Elektrogerate
Gewohnheiten bei Wasser- und Energieverbrauchen

Informationsdefizite

e Geringe Kenntnisse Uber den eigenen Energieverbrauch

e Ungenugende Kenntnisse Uber die Moglichkeiten im Haushalt
Energie zu sparen

Motivationsmangel

e Unterschiedliche Motive und Komfortansprtche
« Finanzielle Anreize Uberwiegen dkologisches Verhalten



Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
fur die Sanierung




Eigentiimerstruktur in Deutschland -

Bund / Land

Selbstnutzer 0.5% Kommunale

(Geschoss- Eigentimer Private

wohnungen) 5 49, Professionell-
7,9% — gewerbliche
Eigentimer

10,2%

Selbstnutzer Sonstige

(1-2 professionell-
Familienhduser) gewerbliche
32,3% Eigentimer
5,8%
Private

Kleineigentimer /
nicht gewerbliche
Vermieter
37,8%
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Quelle: BBR
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ESAM Analysis
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Kostenstruktur Aul3enwand
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Kostenstruktur

ohnehin erforderliche MaBnahmen: 52 €m*

Sonstiges
Aukenleuchten, Steckdosen, Hausnumimer,
Briefkasten, Klingel, ...
2%

Spengler
Fallrohre, Ortgangbleche, Balkongeldnder,

Fenstergitter, ...
Fenster, Gesimse

Ohnehin o

. Anstriche
erforderliche ¥
Kosten

saie & Fensterleibungen
Anschlussleisten, Dichthander,
Zierelemente, Haftorund, Deckpitz, —
Fensterfaschen, Anstrich, Farbtonzulage
25%

Grundputz & Armierung: 23 £m*

Fassaie & Fensterleibungen -
Armierung, Gewebelagen,
Eckschutzschienen, Armierungspmtz
19%

Ahschlagen, systemgeraechte setzen

Vorarbeiten -
Hichen ahdecken, Altpintz abschlagen,

15 cm Warmedammverbundsystem
im Zuge einer

Fassade reinigen, tragfihiger ohnehin
Untergrundes, Demontagen erforderlichen
5% Sockel - Instandsetzung
Feuchtigkeitsabdichtung, Sockelputz _
4% Vollkasten 125 €/m* (brutto)

zusatzliche Mafnahmen fiir das WDVS: 50 £im*

Sockel & Fassaie & Fensterleibungen -
Sockelschiene, Dammung, Momtageplatten,
Verdiibelung, Dachiiberstande &
Ortgangbleche
32%

Fassaile

Energiebedingte
{Bramlsclllﬁ:ﬂlsblltlllllﬂ} M e h rkOSte n

Fensterbanke -

6%

| Situationsabhangiger Antell




Institut
Wohnen und
Umwelt

Instrumente im Mietwohnungsmarkt

* Energetische Differenzierung von Mietspiegeln
e Kosten der Heizung bei Transferleistungsempfangern
« Warmmietenmodelle im Passivhaus



Ausgangssituation Vermietung: |WU institut
Wohnen und
Investor-Nutzer-Dilemma ?
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Energiesparmal3nahmen

/\

Nutzen Aufwand
» Geringere Heizkosten » Organisatorische Belastung
* H6herer Wohnkomfort * Finanzielle Belastung

energiebedingte Mieterhéhung
§ 558 — 559 BGB



Die Meinung der Mieter WU wermen e
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Notwendigkeit von energetischen
Sanierungsmafnahmen am Gebaude

Gesamtmiete dafrf
steigen

Quelle: IWU-Mieterbefragung in einem kommunalen Wohnungsbauunternehmen in Stidhessen



Energetische Differenzierung 5 institut
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ohne "warmetechnische Beschaffenheit" im Mietspiegel
Erh6hung nach 8 559 BGB (11% der Modernisierungskosten)

Energetische
Modernisierung

I Heizkosten

[—energiebedingte Mehreinnahmen

[ Nettomiete

—— Nettomiete+Heizkosten (ohne Energiesparmal3nahmen)

Zahlungen in € pro m2 Wohnflache und Monat
(6]

= ortsuibliche Vergleichsmiete

1999 2004 2009 2014 2019 2024
Jahre

Quelle: IWU



Energetische Differenzierung = |W et
von Mietspiegeln

Umwelt

mit "warmetechnsicher Beschaffenheit” im Mietspiegel
Erhéhung nach $ 558 BGB (neue ortstbliche Vergleichsmiete)

10

9
Energetische
8 - | Modernisierung

B Heizkosten

[—Jenergiebedingte Mehreinnahmen

[ Nettomiete

—— Nettomiete+Heizkosten (ohne Energiesparmalinahmen)

Zahlungen in € pro m2 Wohnflache und Monat
(&)

- Ortsibliche Vergleichsmiete

1999 2004 2009 2014 2019 2024
Jahre

Quelle: IWU



Energetische Differenzierung IWU .
von Mietspiegeln
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7.25
7 - Spreizung der
N ortsubli
c% 675 rgleichsmiete
<
o
L 6,5
=
6,25 -
6
Durchschnitt aller Unsanierte Sanierte
Wohnungen Wohnungen

2005 2009



Energetische Differenzierung IWU institut
5 - c c ohnen un
von Mietspiegeln: Beispiel Darmstadt U d
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Wichtig: Mietspiegel sind
empirisch, nicht normativ!

Mietspiegel fiir Darmstadt 2008

Gebaudemerkmale €/m?

Warmetechnische Beschaffenheit

Die warmetechnische Beschaffenheit eines Gebaudes wird iber den Primarenergiekennwert
bewertet. Ein geringer Primdrenergiekennwert entspricht einer guten warmetechnischen
Beschaffenheit und damit in der Regel geringeren Heizkosten. Informationen zur Ermittlung
des Primarenergiekennwerts werden auf den Seiten 23 bis 25 gegeben.

m Mittlere warmetechnische Beschaffenheit

(Primarenergiekennwert unter 250 bis 175 kWh/(m=a)) 0,37
oder
m Verbesserte wiarmetechnische Beschaffenheit 0,49

(Primarenergiekennwert unter 175 kWh/(m=2a))

Quelle: Mietspiegel Darmstadt



Angemessene Kosten der Unterkunft |WU sttt
(KDU) fur , Hartz-IV*-Empfanger
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SGB I SGB Xl
3,759 Mio. HH 0,515 Mio. HH

Quelle: BBSR / BMVBS / A&K 2010

Bedarfe fur Unterkunft und Heizung werden in Hohe der tatsachlichen
Aufwendungen anerkannt, soweit diese angemessen sind.

SGB 11 § 22 (1)

Angemessen sind die Aufwendungen flr eine Wohnung nur dann, wenn
diese nach Ausstattung, Lage und Bausubstanz einfachen und
grundlegenden Bedurfnissen genlgt und keinen gehobenen
Wohnstandard aufweist. BSGE B 7b AS 18/06 R

Die Bildung einer Gesamtangemessenheitsgrenze fir Unterkunfts- und
Heizkosten (...) wirde (...) die Festlegung eines als abstrakt angemessen
anzusehenden Heizkostenpreises (...) erfordern. Es ist nicht

erkennbar, wie ein solcher abstrakter Wert (...) verlasslich ermittelt
werden kdnnte. BSGE B
14 AS 33/08 R



Angemessene Kosten der Unterkunft

[ | Institut
. “ . Wohnen und
(KDU) far , Hartz-IV*-Empfanger Umnwelt
Baujahr
bis 1918 1919 bis 1945 1946 bis 1990 nach 1990
A B C D
Ausstattungsklasse Wohnlage =
9 9 Wohnungsgrofie
24-50m* [51-75m* [ab76m?* |24-50m? [51-75m? |ab76m* |[24-50m?* |51-75m? |ab76m? |24-50m* |51-75m* |ab 76 m*
A1 A2 A3 B1 B2 B3 C1 c2 c3 D1 D2 D3
1 Wohnungen ohne Bad einfach 195-281
und ohne Sammelheizung (SH)/ mittel =5 ;38'
Wohnungen ohne IWC gut ! [ Hinweise
2 Wohnungen mit Bad/ohne SH irfach Die in der Tabelle ausgewiesenen Miet-
oder ohne Bad/mit SH miylie 2,56 - 3,57 2,56 — 3,58 preise (Spanne und Mittehvert) beruhen
e 3’ 1 1
oder mit Bad und SH, ";5?' 296 3,12 aul einer reprisentaliven Slichprobe des
: : Metwohnungsbestandes der Landes-
beide nicht zeitgemal hauptstadt Dresden und siellen die ortsib-
3 liche Vergleichsmiete auf der Grundlage
& :V:-l r‘lzwégenmrlnm umf-l, ] der in den letzten vier Jahren in Dresden
d Sl'ﬂ erBadOd gH _;naeég_ versinbarten oder gefindeden Misten fiir
] o Sk zegemas: sinfach 3,05-4,36 SO 08 5 AR B IRl 7" Proiegenundenan Wohnraum e
(=] : mittel = Sl ) Sy, _In die Erstellung der M|etprersiab_eile sind
Sammelheizung T 3.7 3,54 3,55 341 insgesamt 4.661 Datensadtze eingegan-
Fenster 9 gen. Erhoben wurden die zum 01.06.2005
Auenwandwarmedammung gezahiten Mieten in € (EURQ).
i i Bai der Einordnung in die Wohnungsgré-
Elekirainstallation Ren ist aul volla m? auf- oder abzurunden.
i So ist zum Beispiel bei einer Wohnungs-
g \;Vlggnf&g;n TOT“ ;I::nur[;d;::m e einfach gréifte von 50,49 m? auf 50 m? abzurunden
g8 R S und die Wohnung in die Grofienklasse 24
(d‘amnter Bad oder SH) zeitgemafi: - 50 m? sinzuordnen. Bei siner Groke ab
= Bad ittel 4, 4,0 3,73-4 50.50 m? wird aufgerundel und es erolgl
=% Sammelheizung Ul 4,20 Ml die Einordnung in die Gralienklasse 51 -
Fenster 75 m*.
Aulenwandwarmedammung
% Elektroinstallation qut
5 Wohnungen mit Bad und SH, infach 4, 3;
alle 5 der folgenden Merkmale A
zeitgemal:
= Bad "
< Sammelheizung mittel
=" Fenster
“ AuBenwandwarmedammung
Elektroinstallation gut
Legende:  innerhalb der Angemessenheitsgrenze (Grundmiete 4,34 EUR/m?)

I “unangemessene” Grundmiete (> 4,34 EUR/m?)

Problem: Energetische Sanierungen erzeugen unangemessene Wohnungen

Quelle der Darstellung: Pflugk 2007 auf Basis des Mietspiegels Dresden 2006




Angemessene Kosten der Unterkunft |WU e
(KDU) far , Hartz-IV*-Empfanger ohnen un
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Vorteile einer energetischen Differenzierung von Richtwerten

« Umweltpolitisch: Verhinderung eines Anreizes zur
Unterlassung energetischer Sanierungen

o Stadtentwicklungspolitisch: Verhinderung von fuel poverty und
energetischer Segregation

« Fiskalpolitisch: Reduzierung des Kostenrisikos im Falle
von Energiepreissteigerungen

« Mehr Anreiz an die Nutzer zum energiesparenden Heizen



KDU: Warmmietenneutrale Losung IWU e
der Stadt Offenbach (Energiekostenansatz)

Umwelt

Beispiel: Angemessene Monatsmiete (kalt) Wohnung fiir 3 Personen, max. 72 qm

550

500 +—

@ ohne Energiepass :
oep { Heizkosten-

0175-125 kWh / gm / Jahr ersparnis

I
[l
=]

W 125-75 kWh / gm / Jahr

a00 | @E<75kWh/gm/Jahr

350

Euro / Monat (ohne Umlagen)

300

250 . .
Baujahr bis 1948 Baujahr 1949-1960 Baujahr 1961-1978 Baujahr ab 1979

MainArbeit GmbH / Gf. Alle Betrage gerundet 02.10.2009



Mietrecht im Passivhaus: |WU sttt
Vertragsfreiheit statt HeizkostenVVO

Umwelt

Passivhaus / gut gedammtes Niedrigenergiehaus:

« Erlaubt Abschied von der Heizkostenverordnung
(811 HeizKostenV )

« Daflr Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten nach
mietrechtlichen Vereinbarungen (Pauschale oder m2-Umlage)
ohne individuelle Mess- und Ablesetechnik
(88 556, 560 BGB)

« \orteile:
« Kostenersparnis (bis 100€ pro Jahr/WE),
 einfache Abrechnung,

e geringe Streitanfalligkeit



Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

Dr. Christian v. Malottki
c.v.malottki@iwu.de



