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

2. Projekttreffen InWaMod
Jena, 13./14. Februar 2024

Gefordert durch:

* Bundesministerium
fidr Wirtschaft
und Klimaschutz

aufgrund eines Beschlusses
des Deutschen Bundestages
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» Gemeinnutzige Forschungseinrichtung (seit 1971)

» Institutionelle Forderung durch die Gesellschafter
Stadt Darmstadt & Land Hessen

» Interdisziplindre Forschung

> ca. 40 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter

» Drittmittel: Hessen, Bund, EU,
Kommunen, Unternehmen...
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» 4 Forschungsfelder:

Wohnungspolitik & Wohnungsmarkte

Energetische Gebaudebewertung und -optimierung
Strategische Entwicklung des Gebaudebestands
Handlungslogiken von Akteuren im Gebaudebestand
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Fragestellungen/Hintergrund
Modellauswahl

Annahmen - Beispiel
Warmmietenneutralitat - Beispiel
Wirtschaftlichkeit - Beispiel
Ausblick
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agestellungen/Hintergrund

» Untersuchung der 6konomischen Anreizwirkung von
,Warmeservice-Modellen“:

» Vergleich mit Status-Quo (,,Kaltmieten-Modell“ mit § 559
BGB)

» 2 Sichtweisen (Vermieter / Mieter)
» 2 Zeitpunkte (bei Umstellung / nach Modernisierung)

> 2 Ebenen (Gebdudeebene / Wohnungsebene)
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odellauswahl

» Untersuchung der Wirtschaftlichkeit einer energetischen
Modernisierung (auf Gebaudeebene) fir:

1. Kaltmietenmodell (Status Quo) mit 8 % Modernisierungsumlage
2. Prozentmodell (angelehnt an Klinski et al.) ohne Modernisierungsumlage

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

4. CO2-Modell (angelehnt an CO2-KostAufG) ohne Modernisierungsumlage
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nahmen - Beispiel

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)
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nahmen - Beispiel

Energieverbrauch
fiir Heizung und Warmwasser

Vor Modernisierung: 208 kWh/m?2a
(entspricht Verbrauch der letzten drei
Jahre)

Nach Modemisierung: 119 kWh/m?a
Bezug: Wohnfliche

Energiepreise

Erdgas: 9,2 Cent/kWh
Strom: 30 Cent/kWh

Forderung

Ohne Forderung:
Mit den MaBnahmen wird kein
forderfihiger KfW-Standard erreicht.

Methodik

Vollstiandiger Finanzplan

VoFI-Zins-Soll: 4,0%

VoFI-Zins Haben: 2,0 %
Betrachtungszeitraum: 20 Jahre

ohne Exit-Value

Berechnung der Eigenkapitalrendite (RoE
- Return on Equity)

Benchmark Wirtschaftlichkeit: RoE > 3%
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nahmen - Beispiel

Kaltmietenmodell - Sonstige Randbedingungen:

Mieterhéhung nach § 559 BGB (vollstindig durchsetzbar), Ausgangsmiete: 7,0
€/m?Monat, 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, Energiekosten (Mieter) vor. Mod.: 1,63 €/m>Monat,
CO,-Bepreisung zundchst zu 100 % vom Mieter getragen (im Energiepreis enthalten).

Prozentmodell - Geéinderte Randbedingungen:

Teilwarmmiete, Prozentmodell (Annahme: 50%/50%), Wegfall § 559 BGB,
Ausgangsgrundmiete: 7,81 €/m?Monat inkl. Grundheizkosten: 0,81 €/m*Monat,
Grundmiete (inkl. Grundheizkosten) und Energiepreise steigen mit 1,5%/a.
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nahmen - Beispiel

Ausgleichsmodell - Geéinderte Randbedingungen:

Warmmiete mit Beibehaltung Abrechnung, Wegfall § 559 BGB, Ausgangswarmmiete:
8,63 €/m?Monat inkl. Grundheizkosten: 1,63 €/m2Monat, Grundmiete (inkl.
Grundheizkosten) und Energiepreise steigen mit 1,5%/a.

CO2-Aufteilungsmodell - Gednderte Randbedingungen:

Teil-Warmmiete: Verbrauchskosten werden entsprechend dem Energieverbrauch wie im
CO,-Aufteilungsgesetz zwischen Vermieter und Mieter aufgeteilt (vor Mod.: 60%/40%;
nach Mod. 30%/70%), Wegfall § 559 BGB, Ausgangsgrundmiete: 7,98 €/m2Monat inkl.
Grundheizkosten: 0,98 €/m?Monat, Grundmiete (inkl. Grundheizkosten) und
Energiepreise steigen mit 1,5%/a.
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Euro/m?Monat
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armmietenneutralitat nach Mod. (Gebaudeebene)

Modelle nach Modernisierung (berechneter Bedarf = tatsachlicher Verbrauch)
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Refinanzierung Vermieter 1. Jahr

Einsparung Vermieter:
1,63 €/m*Mon
(Grundheizkosten) minus
0,96 €/m*Mon (100 % der
Energiekosten)

Kaltmietenmodell Ausgleichsmodell

Einsparung Vermieter:
0,98 €/m*Mon
(Grundheizkosten) minus
0,29 €/m*Mon (30 % der
Energiekosten)

Einsparung Vermieter:
0,81 €/m*Mon
(Grundheizkosten) minus
0,48 €/m*Mon (50 % der
Energiekosten)

Prozentmodell (50/50) CO2-Aufteilungsmodell (30/70)

W Mieterh6hung § 559 BGB m Differenz Grundheizkosten und Energiekosten



rtschaftlichkeit Beispiel (ohne Forderung)

Wirtschaftlichkeit Warmmieten-
(Vermieter) entwicklung
EK-Rendite (Mieter)
ohne Forderung +/-% nach Mod.
ohne Forderung
Kaltmiete Positiv Warmmiete steigt
Status Quo (+4,59 %) (+7,8 %)
8 % Mod.umlage
Prozentmodell Negativ Warmmiete sinkt
(50/50) (-204,76 %) (-3,9 %)
Ohne Mod.umlage
Ausgleichs- Negativ Warmmiete
modell (-198,88 %) konstant
Ohne Mod.umlage (+0,0 %)
CO,-Auf- Negativ
teilungsmodell (-198,19 %)
(60/40) / (30/70)
Ohne Mod.umlage
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ucksichtigung von Forderung (Gebaudeebene)

» Annahme 1: MaBnahmenpaket forderfahig
» Annahme 2: Forderung betragt 12% der Gesamtkosten (Zuschussvariante)

» Forderung wirkt sich grundsatzlich positiv auf die Wirtschaftlichkeit aus
Vermietersicht aus

» Im Kaltmietenmodell muss die Forderung bei der Mieterh6hung
berlicksichtigt werden (Anrechenbarkeit von Drittmitteln; =>
Mieterhohung fallt kleiner aus: negativer Einfluss auf die
Wirtschaftlichkeit, Warmmiete steigt weniger stark)
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rtschaftlichkeit Beispiel (mit Forderung)

Wirtschaftlichkeit | Wirtschaftlichkeit | Warmmieten- Warmmieten-
(Vermieter) (Vermieter) entwicklung entwicklung
EK-Rendite EK-Rendite (Mieter) (Mieter)
ohne Férderung mit 12% Forderung +/-% nach Mod. +/-% nach Mod.
ohne Forderung mit 12% Forderung
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 %)
CO,-Auf- Negativ Negativ
teilungsmodell (-198,19 %) (-2,41 %)
(60/40) / (30/70)

Ohne Mod.umlage
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Auf Gebaudeebene sind die betrachteten Modelle bei Umstellung per se
kosten- und warmmietenneutral (Unterschiede erst bei wohnungsweiser
Betrachtung).

Die betrachteten Modelle sind im Vergleich zum bestehenden
Kaltmietenmodell aus Mietersicht warmmietenneutral (und besser).

Die betrachteten Modelle bieten im Vergleich zum bestehenden
Kaltmietenmodell ohne Forderung aus Vermietersicht keine
ausreichenden Anreize fiir eine Modernisierung (keine Wirtschaftlichkeit).

Forderung verbessert aus Vermietersicht die Renditen der betrachteten
Modelle, ist aber in der angenommen Hohe im Beispiel nicht ausreichend,
um eine vergleichbare Wirtschaftlichkeit wie im Kaltmietenmodell zu
erreichen.
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ucksichtigung CO2-Aufteilungsgesetz (Gebaudeebene)

» Fiir die Energietrager Heizol, Erdgas, Kohle und fir Warmenetze

» Kostenbelastung fir Vermieter bzw. Kostenentlastung fir Mieter in
Abhangigkeit von der konkreten Kostenaufteilung (vor Modernisierung)

» Der Anreiz zur Modernisierung wird erhoht (zusatzlich eingesparte CO2-

Kosten) in Abhangigkeit von Annahmen Uber die zukiinftige Entwicklung
des CO2-Preises

» Die Warmmietenentwicklung nach Modernisierung ist ungiinstiger als
ohne Kostenaufteilung (weniger eingesparte CO2-Kosten)

CO2-Preise (nominale Werte)
Jahr 2023 2024 2025 2026 2030 2035 2040 2050 2053

€tco2l 30 | s | s5s | e | 115 | 200 | 30 | 300 300
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CO2-Aufteilungsgesetz (Gebdaudeebene)

CO2-Kosten ohne Kostenaufteilung pro m? und Monat im Beispiel
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Euro/m?Monat

CO2-Aufteilungsgesetz (Gebdaudeebene)

Aufteilung der CO2-Kosten (2023) pro m? und Monat im Beispiel
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rtschaftlichkeit Beispiel (mit Aufteilung CO2-Kosten)

Wirtschaftlichkeit | Wirtschaftlichkeit | Warmmieten- Warmmieten-
(Vermieter) (Vermieter) entwicklung entwicklung
EK-Rendite EK-Rendite (Mieter) (Mieter)
ohne Férderung mit 12% Forderung +/-% nach Mod. +/-% nach Mod.
ohne Forderung mit 12% 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
modell (-7,30 %) (+1,92 %)
Ohne Mod.umlage
CO,-Auf- Negativ Positiv
teilungsmodell (-5,55 %) (+2,24 %)
(60/40) / (30/70)

Ohne Mod.umlage
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» Aus der TABULA-Datenbasis sollte ein weiteres MFH-Modellgebaude
ausgewadhlt werden.

» Neben einem weiteren forderfahigen Standard, sollte auch ein ,,gering
investives” MaBBnahmenpaket (ohne Dammung der Fassade) in die Analyse
einbezogen werden. Zusatzlich konnten weitere Warmeversorgungs-
systeme (Fernwarme, Warmepumpe) betrachtet werden.

» Szenariobetrachtungen fiir das Kaltmieten-Modell und die Warmeservice-
Modelle z.B. fiir Energiepreise und Kosten.

» Abgleich von Daten und Szenarien zwischen Gebdudeebene und
Wohnungsebene.

[ ] Institut
Wohnen und 26
Umwelt



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

a.enseling@iwu.de
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