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Bisherige Modellauswahl und Ergebnisse

Ergebnisse mit CO,-Kostenaufteilung

Weitere Modellgebdaude und Mallnahmen

Analyse der Annahmen zum Status Quo (Kaltmiete; § 559 BGB)
a. Aktualisierung der Kostendaten RentalCal
b. Mietverlaufsmodelle

Ausblick




odellauswahl Geb3audeebene

Untersuchung der Wirtschaftlichkeit einer umfangreichen
energetischen Modernisierung (auf Gebdaudeebene) fiir:

1. Kaltmietenmodell (Status Quo) mit 8 % Modernisierungsumlage

2. Prozentmodell (angelehnt an Klinski et al. 2021) ohne
Modernisierungsumlage

3. Ausgleichsmodell (angelehnt an Braungardt et al. 2022) ohne
Modernisierungsumlage

4. Aufteilungsmodell (modifiziertes Prozentmodell; angelehnt an CO,-
KostAufG) ohne Modernisierungsumlage
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odellgebaude und MaBnahmenpaket

Modellgebiiude

MFH

Baualter 1969-1978 (TABULA-Typologie),
gaszentral-beheizt (NT-Kessel)

426 m? Wohnfliche

Modernisierungsmafinahmen

TABULA StandardmalBnahmenpaket
entspricht etwa Umsetzung der bedingten
Anforderungen GEG fiir die Bauteile
Dach/Obergeschossdecke, Fenster,
Kellerdecke und Aullenwand + Gas-
Brennwertkessel

Modernisierungskosten

410 €/m?* Vollkosten

202 €/m? energiebedingte Mehrkosten und
208 €/m Ohnehin-Kosten (andere Aufteilung
denkbar)

Institut
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rtschaftlichkeit Beispiel (ohne / mit Forderung)

Wirtschaftlichkeit | Wirtschaftlichkeit | Warmmieten- Warmmieten-
(Vermieter) (Vermieter) entwicklung entwicklung
EK-Rendite EK-Rendite (Mieter) (Mieter)
ohne Férderung mit Férderung +/-% nach Mod. +/-% nach Mod.
ohne Forderung mit Férderung
Kaltmiete Positiv Positiv Warmmiete steigt | Warmmiete steigt
Status Quo (+4,59 %) (+3.,87 %) (+7,8 %) (+3,87 %)
8 % Mod.umlage
Prozentmodell Negativ Negativ Warmmiete sinkt | Warmmiete sinkt
(50/50) (-204,76 %) (-200,42 %) (-3,9 %) (-3,9 %)
Ohne Mod.umlage
Ausgleichs- Negativ Negativ Warmmiete Warmmiete
modell (-198,88 %) (-3,21 %) konstant konstant
Ohne Mod.umlage (+0,0 %) (+0,0 %)
Aufteilungs- Negativ Negativ Warmmiete steigt | Warmmiete steigt
modell (-198,19 %) (-2,41 %) leicht leicht
(60/40) / (30/70) (+0,23 %) (+0,23 %)
Ohne Mod.umlage

W
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ucksichtigung CO,-Aufteilungsgesetz (Gebdudeebene)

» Kostenbelastung fiir Vermieter in Abhangigkeit von der konkreten
Kostenaufteilung (vor Mod.)

» Warmmiete der Mieter (vor Mod.) sinkt in Abhangigkeit von der
konkreten Kostenaufteilung

» Der Anreiz zur Modernisierung wird auf Vermieterseite erhoht
(zusatzlich: eingesparte CO,-Kosten)

> die Renditen der Modernisierungsinvestition steigen in
Abhangigkeit von Annahmen Uber die zuklinftige Entwicklung des
CO,-Preises

CO2-Preise (nominale Werte)
Jahr 2023 2024 2025 2026 2030 2035 2040 2050 2053
gtco2l 0 | a4 | s 65 115 200 300 300 30 |
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schaftlichkeit Beispiel (ohne / mit Férderung) mit CO,-

fteilung und stark steigendem CO,-Preis bis 2035)

Wirtschaftlichkeit | Wirtschaftlichkeit | Warmmieten- Warmmieten-
(Vermieter) (Vermieter) entwicklung entwicklung
EK-Rendite EK-Rendite (Mieter) (Mieter)
ohne Forderung mit Forderung +/-% nach Mod. +/-% nach Mod.
ohne Forderung mit Forderung
Kaltmiete Positiv Positiv Warmmiete steigt | Warmmiete steigt
Status Quo (+6,31 %) (+5,79 %) (+8,52 %) (+4,67 %)
8 % Mod.umlage
Prozentmodell Negativ Negativ Warmmiete sinkt | Warmmiete sinkt
(50/50) (-202,10 %) (-188,80 %) (-3,39 %) (-3,39 %)
Ohne Mod.umlage
Ausgleichs- Negativ Positiv Warmmiete steigt | Warmmiete steigt
modell (-7,30 %) (+1,92 %) leicht leicht
Ohne Mod.umlage (+0,58 %) (+0,58 %)
Aufteilungs- Negativ Positiv Warmmiete steigt | Warmmiete steigt
modell (-5,55 %) (+2,24 %) leicht leicht
(60/40) / (30/70) (+0,82 %) (+0,82 %)
Ohne Mod.umlage
[ ] Institut
IWU iy 13



itere Modellgebaude und MaRnahmen

Modellgebaude TABULA

Beheizung
IST-Zustand

MaBnahmenpaket
»,Gering investiv"

MaBnahmenpaket
,Standard"

MaBnahmenpaket
»Zukunft®

MFH (klein)
Baualtersklasse 1969-1978
426 m2 Wohnflache

8 Wohneinheiten

Gas-Zentral-
heizung (NT-
Kessel)

Dammung der
Obergeschossdecke
(12 cm) und der
Kellerdecke (8 cm).

Optional: Zusatzlich
wird das
Heizungssystem
erneuert (mit
StandardmaBnahme
oder
Warmepumpe).

Umsetzung der
bedingten
Anforderungen GEG
fur die Bauteile
Dach/OG, Fenster,
Haustur,
Kellerdecke und
AuBenwand.
Zusatzlich wird ein
Gas-Brennwert-
Kessel eingebaut.

Umsetzung der
Anforderungen an
ein KFW EH 55 fiir
die Bauteile
Dach/OG, Fenster,
Haustdr,
Kellerdecke und
AuBenwand.
Zusatzlich werden
ein Gas-Brennwert-
Kessel, eine
Solaranlage und
eine Liftungsanlage
mit WRG eingebaut.
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itere Modellgebaude und MaRnahmen

Modellgebaude TABULA

Beheizung
IST-Zustand

MaBnahmenpaket
»Gering investiv"

MaBnahmenpaket
,Standard"

MaBnahmenpaket
~Zukunft®

MFH (groB)
Baualtersklasse 1958-1968
3.534 m2 Wohnflache

48 Wohneinheiten

Zentralheizung
Fernwdrme

Dammung der
Obergeschossdecke
(12 cm) und der
Kellerdecke (8 cm).

Optional: Zusatzlich
wird die
Fernwarme-
Ubergabestation
erneuert
(Fernwarme).

Umsetzung der
bedingten
Anforderungen
GEG fiir die
Bauteile Dach/OG,
Fenster, Haustlr,
Kellerdecke und
AuBenwand.
Zusatzlich wird die
Fernwarme-
Uibergabestation
erneuert
(Fernwédrme).

Umsetzung der
Anforderungen an
ein KFW EH 55 fiir
die Bauteile
Dach/OG, Fenster,
Haustdr,
Kellerdecke und
AuBenwand.
Zusatzlich wird die
Fernwarme-
Uibergabestation
erneuert
(Fernwarme).
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itere Modellgebaude und MaRnahmen

Modellgebdude TABULA Beheizung MaBnahmenpaket MaBnahmenpaket MaBnahmenpaket
IST-Zustand | ,Gering investiv" ~Standard" ~Zukunft®

EFH (DHH) Ol-Zentral- Einbau neuer Umsetzung der Umsetzung der

Baualtersklasse 1919-1948 | heizung (NT- | Fenster (2-WSV) bedingten Anforderungen an

275 m2 Wohnflache Kessel) und Dammung der | Anforderungen GEG | ein KFW EH 55 fiir

2 Wohneinheiten

Kellerdecke (8 cm).

Optional: Zusatzlich
wird das

flr die Bauteile
Dach/OG, Fenster,
Haustiir, Kellerdecke
und AuBenwand.

die Bauteile
Dach/OG, Fenster,
Haustir, Kellerdecke
und AuBenwand.

Umwelt

W

Heizungssystem Zusatzlich werden Zusatzlich werden
erneuert (mit ein Ol-Brennwert- ein Holz-Pellet-
StandardmaBnahme | Kessel und eine Kessel, eine
oder Solaranlage Solaranlage und
Warmepumpe). eingebaut. eine Liftungsanlage
mit WRG eingebaut.
{Ir\lli)t}lltrllj;n und 22




Analyse der Annahmen zum Status Quo (Kaltmiete; § 559

BGB)

Anreizwirkung 559 BGB abhangig von:

» Ausmal der Mieterh6hung
= Hohe der Modernisierungskosten
= Kappungsgrenzen
= Abzug von Drittmitteln

» Dauerhaftigkeit des zusatzlichen Mietertrags

= Lage der Ausgangsmiete im Vergleich zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete
=  energetische Differenzierung im Mietspiegel

= Steigerungsrate der ortsuiblichen Vergleichsmiete
Betrachtungsze|traum

) IWU s
Umwelt
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Euro/m? Wohnfliche

ualisierung Kostendaten (Beispiel MFH)
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MFH_1859
Standardpaket

Kosten energetischer Modernisierungen MFH (RentalCal 2024)

MFH_1859 MFH_18 MFH_18 MFH_48

EH 55

EH 55

977
819
522
| 411

MFH_48 MFH_57 MFH_57 MFH_68

B Sowieso-Kosten (Summe)

EH 55 Standardpaket EH 55

883
818
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668
573
524
| 478

MFH_68 MFH_78 MFH_78
EH 55 EH 55

M Energiebedingte Mehrkosten (Summe)

Gesamte Kosten (Summe)

MFH_83
Standardpaket

MFH_83
EH 55

MFH_94
Standardpaket

MFH_94
EH5S



lalisierung Kostendaten (Beispiel MFH - erhohte

odernisierungskosten)

Kosten energetischer Modernisierungen MFH (RentalCal 2024)
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ultierende Mieterh6hungen (Beispiel MFH)

Mieterh6hungen nach § 559 BGB (RentalCal 2024)

3,50
3,00
2,50
Q
S
@ 2,00
=
[
<
2
E
S~
o 1,50
<
=}
w
1,00
0,50
0,00
MFH_1859 MFH_1859 MFH_18 MFH_18 MFH_48 MFH_48 MFH_57 MFH_57 MFH_68 MFH_68 MFH_78 MFH_78 MFH_83 MFH_83 MFH_94 MFH_94
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mmm Mieterh6hung § 559 BGB Beispielgebdude (ohne Kappung) Kappung bei Ausgangsmiete < 7,0 €/m?Monat === Kappung bei Ausgangsmiete > 7,0 €/m2Monat



uiltierende Mieterhohungen (Beispiel MFH — erh6hte

odernisierungskosten)

Mieterhohungen nach § 559 BGB (RentalCal 2024)

MFH_1859  MFH_1859 MFH_18 MFH_18 MFH_48 MFH_48 MFH_57 MFH_57 MFH_68 MFH_68 MFH_78 MFH_78 MFH_83 MFH_83 MFH_94 MFH_94
Standardpaket EHS55  Standardpaket EHS55  Standardpaket EHS55  Standardpaket EH S5 EH S5 EHS55  Standardpaket EHS55  Standardpaket EH 55
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mmmm Mieterh6hung § 559 BGB Beispielgebadude (ohne Kappung) Kappung bei Ausgangsmiete < 7,0 €/m>Monat ~ e====Kappung bei Ausgangsmiete > 7,0 €/m*Monat



se der Annahmen zum Status Quo (Kaltmiete; § 559

Anreizwirkung 559 BGB abhangig von:

» Ausmal} der Mieterh6hung
= Hohe der Modernisierungskosten
= Kappungsgrenzen
= Abzug von Drittmitteln

» Dauerhaftigkeit des zusatzlichen Mietertrags
= Lage der Ausgangsmiete im Vergleich zur ortsiblichen
Vergleichsmiete
= energetische Differenzierung im Mietspiegel
= Steigerungsrate der ortsublichen Vergleichsmiete
= Betrachtungszeitraum
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Mietverlaufsmodelle — ,,Dauerhaft | - Vermieterperspektive

Kaltmiete im Zeitverlauf Projekt: Beispiel
Mietverlaufsmodell | Mehrfamilienhaus MFH 6 WE

Betrachtungszeitraum 20 a

—e—alte Miete

—=&— ortsiibliche
Vergleichsmiete

—e—neue Miete

[Euro/m?Monat]

N
[=3
=3

Dauerhafte zusatzliche Mieteinnahmen aus der Modernisierung

Mietsteigerung > 0,0 %/a (hier: 1,5 %/a)

Keine Begrenzung durch ortstibliche Vergleichsmiete

Markt unterscheidet zwischen energetisch modernisierten und nicht modernisierten
Gebduden / Ausgangsmiete unterhalb der Vergleichsmiete (bisheriger Fall)
EK-Rendite (20 a): 4,59 % (o. Férderung und CO,-Aufteilung) / 6,07 % (25 a)




Mietverlaufsmodelle — ,,Dauerhaft I1“ - Vermieterperspektive

Kaltmiete im Zeitverlauf Projekt: Beispiel
Mietverlaufsmodell | Mehrfamilienhaus MFH 6 WE

Betrachtungszeitraum 20 a

—e—alte Miete

—=&— ortsiibliche
Vergleichsmiete

K
[=]
o

—e—neue Miete

[Euro/m?Monat]

Dauerhafte zusatzliche Mieteinnahmen aus der Modernisierung

Mietsteigerung 0,0 %/a

Begrenzung durch ortstibliche Vergleichsmiete nicht wirksam

Relevant fur strukturschwache Markte ( ,landlich gepragt” vgl. Henger et al. 2023)
EK-Rendite (20 a): 2,58 % (o. Férderung und CO,-Aufteilung) / 4,51 % (25 a)




Mietverlaufsmodelle — ,,Dreieck” - Vermieterperspektive

Kaltmiete im Zeitverlauf Projekt: Beispiel
Mietverlaufsmodell | Mehrfamilienhaus MFH 6 WE

Betrachtungszeitraum 20 a

—e—alte Miete

—=&— ortsiibliche
Vergleichsmiete

K
[=]
o

—e—neue Miete

[Euro/m?Monat]

Keine dauerhaften zusatzlichen Mieteinnahmen aus der Modernisierung
Mietsteigerung > 0,0 %/a (hier: 1,5 %/a)

Begrenzung durch ortsubliche Vergleichsmiete

Relevant fur dynamische Markte (,,stadtisch gepragt” vgl. Henger et al. 2023)
EK-Rendite (20 a): -203,19 % (o. Forderung und CO,-Aufteilung) /-203,20 % (25 a)




Mietverlaufsmodelle — ,,Dauerhaft ll11“ - Vermieterperspektive

Kaltmiete im Zeitverlauf Projekt: Beispiel

Mietverlaufsmodell | Mehrfamilienhaus MFH 6 WE
Betrachtungszeitraum 20 a

—e—alte Miete

—a— ortslibliche
Vergleichsmiete

Ko
=3
o

—e—neue Miete

[Euro/m2Monat]

N
[=3
=3

Dauerhafte zusatzliche Mieteinnahmen aus der Modernisierung
Mietsteigerung > 0,0 %/a (hier: 1,5 %/a)

Begrenzung durch ortstibliche Vergleichsmiete

Relevant z.B. fir Markte mit energetischer Differenzierung im Mietspiegel
EK-Rendite (20 a): -190,96 % (o. Forderung und CO,-Aufteilung) /-2,10 % (25 a)




rtschaftlichkeit Beispiel (ohne / mit Forderung)

Wirtschaftlichkeit | Wirtschaftlichkeit | Warmmieten- Warmmieten-
(Vermieter) (Vermieter) entwicklung entwicklung
EK-Rendite EK-Rendite (Mieter) (Mieter)
ohne Forderung mit Férderung +/-% nach Mod. +/-% nach Mod.
ohne Forderung mit Forderung
Kaltmiete Negativ Negativ Warmmiete steigt | Warmmiete steigt
Status Quo (-190,96 %) (-1,80 %) (+7,8 %) (+3,87 %)
8 % Mod.umlage
,Dauerhaft ITT*
Prozentmodell Negativ Negativ Warmmiete sinkt | Warmmiete sinkt
(50/50) (-204,76 %) (-200,42 %) (-3,9 %) (-3,9 %)
Ohne Mod.umlage
Ausgleichs- Negativ Negativ Warmmiete Warmmiete
modell (-198,88 %) (-3,21 %) konstant konstant
Ohne Mod.umlage (+0,0 %) (+0,0 %)
Aufteilungs- Negativ Negativ Warmmiete steigt | Warmmiete steigt
modell (-198,19 %) (-2,41 %) leicht leicht
(60/40) / (30/70) (+0,23 %) (+0,23 %)
Ohne Mod.umlage

W
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» Auswahl von relevanten Mietverlaufsmodellen fir den
Referenzfall (§ 559 BGB)

» Berechnungen mit aktualisierten Kostendaten und
Betrachtungszeitraum 25 Jahre?

» Durchfihrung der Berechnungen fiir weitere ausgewahlte
Modellgebaude und MaRnahmen

» Berucksichtigung weiterer Warmeservice-Modelle auf
Gebaudeebene (,Flatrate-Modell“, ,, Bedarfsmodell)

» Berucksichtigung , Drittelmodell 2.0 als weiterer Referenzfall?

Institut
a IW Wohnen und 34
Umwelt




en Warmeservice-Modelle

Bestimmung der Grundheizkosten bei Umstellung (physikalisches Modell, Energiebedarfsausweis,
Verbrduche von z.B. 3 Referenzperioden bewertet mit dem aktuellen Energiepreis bei Umstellung
oder mit den Energiepreisen der Referenzperioden etc.)?

Fixierung oder Anpassung der Grundheizkosten im Zeitverlauf (Energiepreisschwankungen = Risiko
Vermieter ohne Anpassung, Anderungen allg. Lebenshaltungskosten bzw. Mietniveau, Klima- und
Nutzungsanderungen)?

Wenn eine Anpassung vorgesehen wird, wie erfolgt diese?

Nach Modernisierung: wie lange bleiben die erhéhten Grundheizkosten bestehen (20, 25 Jahre)?

Welche zusatzlichen Anreize missen gesetzt werden (abgesenkte Modernisierungsumlage, erhéhte
Forderung etc.), damit die Anreizsituation auf Vermieterseite verbessert wird?

Blrokratischer und vertragstechnischer Aufwand bei Umstellung (Anpassung aller
Wohnungsmietvertrage)?

Anpassung bei Sozialleistungen erforderlich (KdU/KdH, Wohngeld)?

Institut
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Dr. Andreas Enseling
Institut Wohnen und Umwelt (IWU), Darmstadt

a.enseling@iwu.de

26. Juni 2024
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