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Vorstellung IWU
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➢ Gemeinnützige Forschungseinrichtung (seit 1971)

➢ Institutionelle Förderung durch die Gesellschafter  
Stadt Darmstadt & Land Hessen

➢ Interdisziplinäre Forschung

➢ ca. 40 Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeiter

➢ Drittmittel: Hessen, Bund, EU, 
Kommunen, Unternehmen…



Vorstellung IWU
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➢ 4 Forschungsfelder:

• Wohnungspolitik & Wohnungsmärkte 

• Energetische Gebäudebewertung und -optimierung

• Strategische Entwicklung des Gebäudebestands

• Handlungslogiken von Akteuren im Gebäudebestand



Agenda
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1. Fragestellungen/Hintergrund
2. Katalog Prüfkriterien (Entwurf)
3. Ökonomische Anreizwirkung 
4. Annahmen - Beispiel
5. Warmmietenentwicklung - Beispiel
6. Wirtschaftlichkeit - Beispiel
7. Ausblick



Fragestellungen/Hintergrund
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➢ Untersuchung der Wirtschaftlichkeit einer energetischen 
Modernisierung (Vermieter- / Mietersicht) für:

1. Kaltmietenmodell (Status Quo) mit 8 % Modernisierungsumlage

2. Warmmietenmodell  (Wegfall Modernisierungsumlage)

3. Teilwarmmiete (Prozentmodell) mit 8 % Modernisierungsumlage

4. Teilwarmmiete (Prozentmodell) mit 4 % Modernisierungsumlage

➢ Berechnungen mit einem Tool aus dem Projekt „RentalCal“

➢ Vergleich mit den Ergebnisse aus Klinski et al. (2021) S. 22 ff.



Fragestellungen/Hintergrund
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■ Abbildung 1: Ergebnisse aus Klinski et al. (2021), S. 22 ff. 



Katalog Prüfkriterien (Entwurf)
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Ökonomische Anreizwirkung (allgemein) 
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Annahmen Beispiel
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Annahmen Beispiel
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Annahmen Beispiel
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Kaltmietenmodell - Sonstige Randbedingungen:

Mieterhöhung nach § 559 BGB (vollständig durchsetzbar), Ausgangsmiete: 7,0

€/m²Monat, dauerhafter Mehr-Mietertrag, 30 % Eigenkapital, Steuersatz: 15 %, 2%

lineare Abschreibung, Leerstand vor und nach Mod.: 3%/a, Mietpreissteigerung: 1,5

%/a, Energiepreissteigerung: 1,5 %/a, CO2-Bepreisung zu 100 % vom Mieter

getragen (im Energiepreis enthalten)

Warmmiete - Geänderte Randbedingungen zum Status-Quo:

Warmmietensystem, Wegfall § 559 BGB, Ausgangswarmmiete: 8,63 €/m²Monat, 

Einsparung laufende Kosten bei Verzicht auf Wärmemengenzähler, Ablesung und 

Abrechnung: 1.000 €/a (ca. 0,20 €/m²Mon), Steigerung der Kosten für 

Instandhaltung und Verwaltung: 1,5 %/a

Prozentmodell: Geänderte Randbedingungen zum Status-Quo:

Teil-Warmmiete Prozentmodell (50%/50%), Ausgangsgrundmiete: 7,81 €/m²Monat 

inkl. Grundheizkosten: 0,81 €/m²Monat, Grundmiete inkl. Grundheizkosten und 

Energiepreise steigen mit 1,5%/a, mit § 559 BGB (8%/4%-Modernisierungsumlage)



Warmmietenentwicklung Beispiel
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Warmmietenentwicklung Beispiel
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Warmmietenentwicklung Beispiel
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Refinanz.
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Wirtschaftlichkeit Beispiel
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➢ Ergebnisse ohne Förderung ähnlich wie in Klinski et al. (2021) S. 22 ff.



Ausblick
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➢ Berücksichtigung von Förderung

➢ Diskussion der Annahmen (z.B. Kaltmietenmodell)

➢ Diskussion der Methodik (Kapitalwert statt VoFI?)

➢ Betrachtung der Warmmietenneutralität bei Umstellung auf 

Wärmeservice-Modelle bei Aufhebung der Annahme 

(angepasster Bedarf = tatsächlicher Verbrauch) => Papier Prof. Gill

➢ Betrachtung weiterer Modelle (Differenzierung der Modelle)

➢ …
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