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Zusammenfassende Bewertung der Ergebnisse der Studie

Um die notwendigen Fortschritte beim Klimaschutz zu erreichen, entwickelt
die Bundesregierung das bestehende Instrumentariums aus gesetzlichen Vor-
gaben, Forderprogrammen und weiteren Malinahmen zur Schaffung von
Markttransparenz sowie zur Information und Motivation der Geb&udeeigenti-
mer kontinuierliche weiter. Die Mindestanforderungen an energiesparende
Modernisierungen im Geb&udebestand werden dabei durch die Energieein-
sparverordnung (EnEV) festgelegt. Zum 01.01.2009 soll eine novellierte EnEV
mit ca. 30% hoéheren Anforderungen in Kraft treten. Dies wirft die Frage auf,
ob die damit definierten MalRnahmen auch wirtschaftlich realisiert werden
konnen. Eine Kosten-Nutzen-Analyse fir vermietete Wohnungen wurde durch
die Bundesregierung bisher nicht vorgelegt und erfolgt somit erstmals mit der
hier vorgelegten Studie. Wirtschaftlichkeitsberechnungen fiir vermietete Ge-
baude mussen bertcksichtigen, dass die Investitionskosten nicht Uber einges-
parte Energiekosten, sondern nur Uber erhéhte Mieteinnahmen refinanziert
werden koénnen.

Die Ergebnisse der Studie lassen sich wie folgt bewerten:

Fir das vermietete Gebaude ergeben sich fir die untersuchten energetischen
Modernisierungsmalnahmen in Abhéangigkeit von den Randbedingungen zur
Umsetzung der Malinahmen sehr differenzierte Ergebnisse von ganz unwirt-
schaftlich bis wirtschaftlich. Voraussetzung fiir Wirtschaftlichkeit ist dabei im-
mer die Durchsetzbarkeit der vollen Mieterhhung nach BGB, so dass sich
aus nicht erzielbaren Mieterh6hungen erhebliche Hemmnisse ergeben kén-
nen.

Fur den Selbstnutzer ergibt sich Gber 20 Jahre rein rechnerisch eine Wirt-
schaftlichkeit der energiesparenden MalRnahmen, der Umsetzung der Mal3-
nahmen stehen jedoch erhebliche Hemmnisse bei deren Finanzierung entge-
gen.

Zunehmende Anforderungen an die energiesparende Modernisierung ver-
teuern die bereits sehr geldintensiven Malinahmen weiter. Aufgrund

- meist fehlender Mieterh6hungsspielrdume im vermieteten Bestand und
- oft fehlender Finanzierungsmaoglichkeiten bei Selbstnutzern

besteht die Tendenz, mit einer Erh6hung der Mindestanforderungen an das
energiesparende Bauen auch neue Hemmnisse zu schaffen. Gleichzeitig wird
deutlich, dass es keine wirtschaftlich begriindbare Basis fiir eventuelle Nach-
rustverpflichtungen im Gebaudebestand gibt.

Fur den ab 2009 verbindlichen Standard missen, um eine grél3ere Breite
energiesparender Modernisierungen zu erreichen, Losungen gefunden wer-
den, welche
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- Eigentimern die Refinanzierung der Investition und
- Selbstnutzern das Tatigen der hohen Investition

ermdglichen.

Die ab 2009 geltenden Mindestanforderungen an das energiesparende Bauen
sind anspruchsvoll. Fiir noch bessere energetische Niveaus sollten mit der
Gewahrung von Fordermitteln Anreize gesetzt werden. Diese sollten bereits
jetzt ber 2011 hinaus geplant werden. Gebaudeeigentiimer brauchen Pla-
nungssicherheit sowohl bei den gesetzlichen Anforderungen als auch bei den
Anreizen, um ihre Investitionstatigkeit im Bereich Energieeinsparung und Kili-
maschutz fortzusetzen und auszuweiten.

Eine sofort einsetzende Diskussion um weitere Verscharfungen der Anforde-
rungen bei gleichzeitiger Unsicherheit fur die Forderung tber 2011 hinaus,
ggf. noch verbunden mit einer Verschlechterung der Fordermittel, schafft da-
gegen Unsicherheit und Zurtickhaltung bei den Gebaudeeignern und wird wei-
tere Investitionen in den Klimaschutz im Gebaudebestand erheblich behin-
dern.

Die BSI lehnt daher die fur 2012 geplante weitere Erhdhung energetischer
Anforderungen an Gebaude ab.

Bewertung der Ergebnisse: Vermietete Wohngebéaude

Um praxisnahe Berechnungsergebnisse zu gewahrleisten, wurden die Be-
rechnungen der Wirtschaftlichkeit auf Basis dynamischer Investitionsrechnung
(vollstandige Finanzplane) durchgefiihrt Sie erfolgten fir instandgehaltene,
vollkommen unsanierte Objekte, deren Miete auf dem Niveau der Vergleichs-
miete liegt. Als energetische Anforderung wurden die Bauteilanforderungen
der EnEV 2009 herangezogen. Die Ergebnisse gelten fir den Fall, dass

- die zulassigen Mieterhéhungen komplett erzielbar sind,

- die bisherige Miete die Erwirtschaftung der Instandhaltungsanteile er-
laubte und

- nach Modernisierung langfristig die entsprechende Nachfrage nach
diesen Wohnungen vorhanden ist.

In Regionen, in denen die ortstbliche Vergleichsmiete stark steigt und durch
die Malinahmen kein Leerstand reduziert wird (sog. dynamische Region) sind
die Malinahmen fur den Vermieter (unter den gegebenen Rahmenbedingun-
gen) auf Basis einer Mieterh6hung nach § 559 BGB nicht wirtschaftlich. Im
Vergleich zu einem nicht energiesparend modernisierten Gebaude besteht
kein wirtschaftlicher Vorteil fur den Vermieter.
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Wenn die ortsubliche Vergleichsmiete im Betrachtungszeitraum nur wenig
steigt und durch die MaRnahmen dauerhaft Leerstand reduziert wird (z.B. in
strukturschwachen Regionen), sind die MaRnahmen fir den Vermieter rein
rechnerisch wirtschaftlich. Zu berticksichtigen ist jedoch, dass die vollstandige
Durchsetzbarkeit der zulassigen Mieterh6hung notwendig ist. Die erhéht die
bisherige Miete um fast ein Viertel. Gleichzeitig erhéht sich die Bruttowarm-
miete fUr die Mieter, denn die Kostenentlastung durch die Energieeinsparung
liegt in den ersten Jahren unter der Kaltmieterhdhung . Dies kann im struktur-
schwachen Markt trotz rechnerischer Wirtschaftlichkeit eine Umsetzung der
Mafinahme verhindern.

In Regionen, in denen die ortstibliche Vergleichsmiete moderat steigt und
durch die MalRnahmen in geringem Umfang Leerstand reduziert wird (konsoli-
dierten Regionen) sind die MaBnhahmen fir den Vermieter teilweise wirtschaft-
lich. Zum Teil erweist sich auch eine Alternativanlage des Eigenkapitals - trotz
positivem Vermdgensendwerts der Investition - als wirtschaftlicher. Damit ist
die Investition aus betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht empfeh-
lenswert.

Neben diesen Ergebnissen ist fir die Umsetzung einer Modernisierungsmal-
nahme entscheidend, ob der Anteil der Instandsetzungskosten an der Moder-
nisierungsmalfinahme (sog. Sowieso-Kosten) Uber die bisherigen Mieteinnah-
men finanzierbar sind. Dies betrifft insbesondere strukturschwache Regionen
mit unterdurchschnittlichen Mieten.

Haupthemmnis im vermieteten Bestand ist jedoch in der Regel fehlender
Spielraum zur Mieterhéhung. In den ersten Jahren nach Modernisierung ist
die notwendige Mieterhohung gréRer als die mdgliche Betriebskosteneinspa-
rung, d.h. fir den Mieter erhéht sich die Gesamtbelastung. Bei dem unter-
suchten unsanierten 50-er Jahre Gebaude mit einem Potenzial von 161
kwh/(m2a) Energieeinsparung (bezogen auf die Wohnflache bzw. 131
kwh/(m2a) bezogen auf die Nutzflache) betragt

- die Energiekosteneinsparung 0,80 € pro gm und Monat und

- die Mieterhéhung durch Modernisierung entsprechend EnEV 2009 ca.

1,02 € pro gm und Monat.

Bei einer Miete vor Modernisierung von 4,20 € pro gm mdsste allein durch
energiesparende MalRnahmen die Miete um 23% erhdht werden, die anfangli-
che Mehrbelastung des Mieters betriige 0,22 € pro gm und Monat. Im Fall
einer Klinkerfassade verteuert sich die Investition, und die Mieterh6hung be-
tragt zusatzliche 0,10 € pro gm und Monat, ohne dass eine zusatzliche Ener-
gieeinsparung erreicht werden kann. Dazu kommen noch Mieterhéhungen aus
weiteren notwendigen, aber nicht energiesparenden Modernisierungen, z.B.
im Sanitarbereich oder durch Balkon- oder Fahrstuhlanbau.

Bei dem vermieteten Einfamilienhaus erfolgt In den ersten Jahren eine erheb-
liche Hoherbelastung des Mieters mit Bruttowarmmiete, die notwendige Miet-
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erhdhung bei der umfassenden MalRnahme betragt 1,87 EUR pro gm und Mo-
nat (das ist eine Steigerung um 44 Prozent) und die Energiekosteneinsparung
im ersten Jahr betragt 1,34 EUR pro gm und Monat.

Bewertung der Ergebnisse: selbstgenutzte Einfamilienh&auser

Fur den selbst nutzenden Eigentimer stellen sich die untersuchten energeti-
schen Modernisierungsmafinahmen ber einen Zeitraum von 20 Jahren rein
rechnerisch wirtschaftlich dar. Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass die Mal3-
nahmen mit immens hohen Gesamtinvestitionen von tber 45 T€ verbunden
sind. Weitere nichtenergetische MaRnahmen, wie die Erneuerung des Sani-
tarbereiches, erhéhen die Investitionskosten weiter. Die MalRnahmen kénnen
nur ausgefihrt werden, wenn die Investitionsfahigkeit und die Kreditwirdigkeit
des Eigentiimers gegeben sind.

Die annuitétische Belastung fur den Eigentiimer zur Finanzierung allein des
Investitionsanteils, der der Energieeinsparung zugerechnet wird (50% der
Gesamtkosten) betragt 1.875 € pro Jahr (Gesamte annuitatische Belastung
aufgrund der Kreditaufnahme 3.750 € pro Jahr). Die Energiekosteneinsparung
bei voller Realisierung des Einsparpotenzials von 265 kWh/(m2 Wohnflache
(bzw. 208 kWh/(m? Nutzflache) betragt im ersten Jahr 1.765 €. Somit verbleibt
beim Eigentimer eine zusatzliche jahrliche Belastung aus der Mal3hahme in
Hohe von 1.985 €.

Wahrscheinlich ist jedoch eine geringere Energieeinsparung als im unterstell-
ten Gebaudemodell berechnet, da die Studie als Ausgangspunkt der Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen beim theoretischen Energiebedarf festgelegter
Mustergeb&dude ansetzt. Eine aktuelle Auswertung von Energieausweisen der
Arbeitsgemeinschaft fir zeitgeméafRes Bauen zeigt, dass der tatsachliche
Energieverbrauch in der Praxis erheblich niedriger ist, als der theoretische
Energiebedarf. Eine Sanierung, die sich bei einem hohen Energiebedarf fur
den Eigentiimer ,theoretisch® rechnet, kann praktisch trotzdem unwirtschaft-
lich sein. Eine um 20 Prozent geringere Energieeinsparung bedeutet fir den
Eigentiimer im ersten Jahr weitere Mehrkosten von 350 €/a.

Es ist erkennbar, dass sich fir jeden Eigentiimer die Notwendigkeit einer be-
lastbaren gebéaudespezifischen Ermittlung des tatsachlichen Einsparpotenzials
ergibt, die auch den gegenwartigen tatsachlichen Energieverbrauch in Bezug
nimmt. Zur Sicherstellung der tatsachlichen Erzielung der ermittelten Energie-
einsparung ist eine Planung und Bauausfiihrung in hoher Qualitat notwendig.
Energieberatung, Planung und Qualitatskontrolle sind in den Investitionskos-
ten der Studie nicht veranschlagt.
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Zusammenfassung

Gegenstand der Untersuchung

Der Klimaschutz stellt Deutschland vor erhebliche Herausforderungen. Kurzfristig sind vor allem
die Ziele des Kyoto-Protokolls zu erfullen. Dazu muss die Bundesrepublik im Rahmen der EU-
Lastenverteilung im Zielzeitraum 2008 - 2012 eine Reduzierung der Treibhausgasemissionen um
21 % gegenuber 1990 erreichen. Langfristig ist bis 2050 gemaR den Klimaschutz-
Enquetekommissionen des Bundestages eine Absenkung der CO,-Emissionen um mindestens
80 % anzustreben.

Wenn Uber Klimaschutzstrategien fiir den Gebaudesektor gesprochen wird, missen bereits heute
neben den kurzfristigen auch die langfristigen Ziele in die Uberlegungen einbezogen werden. Dies
gilt vor allem auf Grund der hohen Lebensdauer baulicher MaRnahmen und der groRen Zeitraume,
die die breite Einfihrung neuer Technologien benotigt.

Die gegenwartigen Energiesparaktivitditen im Gebaudesektor entsprechen bei weitem noch nicht
den aus den genannten Verpflichtungen resultierenden Notwendigkeiten, und zwar weder in
gualitativer noch in quantitativer Hinsicht:

e Selbst Neubauten und energetisch sanierte Altbauten erreichen nicht den energetischen
Qualitatsstandard, der zur Einhaltung der langfristigen Klimaschutzziele notwendig ware. Der
Primérenergiebedarf dieser Gebaude ist im Allgemeinen noch mehr als doppelt so hoch wie
eigentlich erforderlich.

e Die energetische Erneuerungsrate der Gebaudehlle ist mit grob geschétzt 1 % pro Jahr zu
niedrig, um die gegebenen langfristigen Klimaschutzziele zu erreichen.

Vor diesem Hintergrund hat die Bundesregierung am 5.12.2007 ihr Energie- und Klimaprogramm
beschlossen und dabei auch Eckpunkte fur eine Novellierung der Energieeinsparverordnung
(EnEV) festgelegt.

Die Erreichung der Klimaschutzziele wirft die Frage auf, ob die aus den oben angegebenen
Grunden erforderlichen MafRnahmen auch wirtschatftlich realisiert werden kénnen. Im Auftrag der
BSI wurde deshalb eine Studie zur Wirtschaftlichkeit energiesparender MalRBhahmen erstellt, die
insbesondere auch die Refinanzierung von Investitionen in vermieteten Gebauden bericksichtigt.

Pramissen und Rahmenbedingungen der Studie
Fur die Studie wurde von folgenden Pramissen und Rahmenbedingungen ausgegangen:

e Grundlage der Berechnungen sind die Datensatze von zwei Gebauden aus der
Gebaudetypologie Deutschland im energetisch unsanierten Zustand: Ein Einfamilienhaus aus
der Baualterklasse 1958 bis 1968 sowie ein Mehrfamilienhaus aus der Baualterklasse 1958 bis
1968. Beide Geb&aude sind reprasentativ fir jeweils ca. 2,2 Mio. Wohneinheiten.

e Basis der durchgefiihrten Untersuchung sind Energiebilanzberechnungen nach EnEV 2007
(Monatsverfahren, Randbedingungen geméaf DIN V 4108-6, Anlagenbewertung nach DIN V
4701-10 bzw. DIN V 4701-12 bzw. PAS 1027).

e Die hier untersuchten energiesparenden Mallnahmen entsprechen einer etwa 30 %igen
Verscharfung der bauteilbezogenen Anforderungen nach EnEV 2007, Anlage 3, Tabelle 1. Um



diese Anforderungen zu erfillen, gentgen handelsibliche Fenster mit 2-Scheiben-
Warmeschutzverglasung. Die Dammdicken der AufRenwénde liegen bei etwa 15 cm, im
Steildach bei etwa 20 cm Zwischen- und z. B. Aufsparrendammung, auf der obersten
Geschossdecke bei ca. 12 bis 14 cm und bei der Kellerdecke etwa bei 8 cm. Einzige
anlagetechnische MalRnahme ist der Austausch der alten zentralen Heizungsanlage
(Niedertemperaturkessel) durch eine neue zentrale Heizanlage mit Gas-Brennwertkessel.

Der Betrachtungszeitraum der Wirtschaftlichkeitsberechnungen ist 20 Jahre. Restwerte von
Bauteilen am Ende des Betrachtungszeitraums werden nicht berilicksichtigt, obwohl die
technischen Lebensdauern der MaRnahmen zum Teil erheblich gré3er sind.

Es wird mit einem heutigen Energiepreis von 6,00 Cent/kWh und einem mittleren Energiepreis
von 9,56 Cent/kWh Uber den Betrachtungszeitraum von 20 Jahren gerechnet.

Auf Wunsch des Auftraggebers werden bei der AuRenwand 70 % der Vollkosten als
(mieterhbhungsrelevante) energiebedingte Mehrkosten und 30 % als Instandsetzung
angesetzt. Bei den Fenstern werden 30 % der Vollkosten als (mieterhbhungsrelevante)
energiebedingte Mehrkosten und 70 % als Instandsetzung angesetzt. Diese Aufteilung stellt fir
den Auftraggeber den immobilienwirtschaftlich tblichen Fall dar. Das IWU geht dagegen
normalerweise von niedrigeren Modernisierungsanteilen aus®. Eine entsprechende Variante ist
im Anhang, Kapitel 9.7 berechnet.

Bei den vorliegenden Berechnungen wird ein sog. Mehrertragsansatz verwendet. Beim
Mehrertragsansatz wird der durch die EnergiesparmafRnahmen erzielte Mehrertrag den
Mehrkosten gegeniibergestellt, die durch die Energiesparmal3inahmen verursacht wurden. Bei
der selbst genutzten Immobilie bilden die eingesparten Energiekosten den Mehrertrag. Bei der
vermieteten Immobilie besteht der Mehrertrag aus den zusatzlichen Mieteinnahmen infolge der
energetischen Modernisierung.

Eine Mehrertragsrechnung ist bei vermieteten Immobilien nur fir den Fall der Modernisierung
bei bestehenden Mietverhaltnissen sinnvoll, da hier der Mehrertrag, d. h. die zuséatzlichen
Mieteinnahmen, ursdchlich der energetischen Modernisierung zugeordnet und den
energiebedingten Mehrkosten gegenibergestellt werden kann. Neuvermietungen werden in
der vorliegenden Studie nicht betrachtet, da hierzu im Rahmen einer Gesamtertragsrechnung
eine Vielzahl weiterer Parameter berticksichtigt werden musste.

Die Mehrertragsrechnung fir den vermieteten Bereich wird fir drei Teilméarkte durchgefiihrt
(,dynamische Region“, ,konsolidierte Region®, ,strukturschwache Region“). Die Teilmarkte
unterscheiden sich dabei hinsichtlich der Ausgangsmieten, der erwarteten Entwicklung der
ortsiblichen Vergleichsmieten und der Mdglichkeit, durch die energiesparenden MafRnahmen
vorhandene Leerstdnde zu reduzieren (siehe Tabelle 2).

Die Ublichen Ansatze des IWU sind: AuRBenwand: 50 % Modernisierung / 50 % Instandsetzung; Fenster: 10 %
Modernisierung / 90 % Instandsetzung. Diese Ansatze des IWU basieren auf dem sog. Kopplungsprinzip:
MaRnahmen zur Energieeinsparung werden nur dann ergriffen, wenn am Bauteil ohnehin aus Grinden der
Bauinstandhaltung bzw. Verkehrssicherungspflicht groRere MaRnahmen erforderlich werden (eine Auenwand wird
z.B. nur dann nachtraglich gedammt, wenn ohnehin eine umfangreiche Putzerneuerung erforderlich wird).



Auf Wunsch des Auftraggebers erfolgen die Berechnungen fur vermietete Wohngebaude auf
Basis einer Mieterhdhung nach 8§ 559 BGB (Erh6éhung der Jahresmiete um 11 % der
umlagefahigen Kosten), wobei die Miete vor der Modernisierung auf dem Niveau der
ortsuiblichen Vergleichsmiete liegt. Varianten mit alternativen Mietverlaufsmodellen sind in
Kapitel 9.2 im Anhang dargestellt.

Die Berechnungen gehen zudem davon aus, dass in Mietspiegeln weder kurz- noch mittelfristig
zwischen energetisch modernisierten Gebauden mit relativ niedrigen Energiekosten und
energetisch nicht modernisierten Geb&uden mit relativ hohen Energiekosten unterschieden
wird.

Es wird angenommen, dass die zuldssigen Mieterhdhungen komplett erzielbar sind, die
bisherige Miete die Erwirtschaftung der Instandhaltungsanteile erlaubt hat und nach der
Modernisierung die entsprechende Nachfrage vorhanden ist.

Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsberechnungen

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsberechnung zusammenfassend
dargestellt. Dabei wird grundsétzlich zwischen dem selbst genutzten Eigentum und dem
vermieteten Bestand unterschieden. Alle rechnerischen Ergebnisse gelten jeweils unter Beachtung
der getroffenen Annahmen und der gewéhlten Rechenparameter. Im Einzelnen lassen sich
folgende Ergebnisse festhalten:

Fir den selbst nutzenden Eigentimer sind die untersuchten energetischen
ModernisierungsmaRnahmen wirtschaftlich?,

Fir den Fall der Vermietung ergeben sich fur die untersuchten energetischen
Modernisierungsmafinahmen differenzierte Ergebnisse:

o Die MalBnahmen sind fiir den Vermieter unter den gegebenen Rahmenbedingungen auf
Basis einer Mieterh6hung nach 8 559 BGB nicht wirtschaftlich, wenn die ortsubliche
Vergleichsmiete stark steigt und durch die MalRnahmen kein Leerstand reduziert wird.
Dies gilt annahmegemal in der dynamischen Region.

o Die MaBRnahmen sind fir den Vermieter unter den gegebenen Rahmenbedingungen auf
Basis einer Mieterhbhung nach 8 559 BGB wirtschaftlich, wenn die ortsibliche
Vergleichsmiete im Betrachtungszeitraum nur wenig steigt und durch die MaBhahmen
dauerhaft Leerstand reduziert wird. Dies gilt annahmegeman in der strukturschwachen
Region.

o Die MaBRnahmen sind fiir den Vermieter unter den gegebenen Rahmenbedingungen auf
Basis einer Mieterh6hung nach 8§ 559 BGB teilweise nicht wirtschaftlich bzw. teilweise
wirtschaftlich, wenn die ortsiibliche Vergleichsmiete im Betrachtungszeitraum moderat

Die einzige Ausnahme bildet hier die Fenstererneuerung im Einfamilienhaus bei einem angesetzten
Modernisierungsanteil von 30 %. Dabei ist allerdings zu beachten, dass heute praktisch nur noch Fenster mit
Warmeschutzverglasungen erhdltlich sind. Das heildt unabhéngig davon, aus welchen Griinden ein
Fensteraustausch vorgenommen wird (auch z. B. wenn aus reinen Instandhaltungsgriinden ein defektes Fenster
ersetzt werden muss), besteht ohnehin keine Alternative zum Einsatz eines Warmeschutzfensters.



steigt und durch die MalRnahmen in geringem Umfang Leerstand reduziert wird. Dies
gilt annahmegemal in der konsolidierten Region.

o Die Wirtschatftlichkeit fiir den Vermieter verbessert sich grundsatzlich, wenn alternative
Mietverlaufsmodelle angenommen werden, die die Dauerhaftigkeit des zusatzlichen
Mietertrags gewahrleisten. Dies gilt insbesondere, wenn die Ausgangsmiete unterhalb
der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt und eine Mieterhbhung nach & 558 BGB
(Mieterh6hung bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete) erfolgen kann.

Bewertung der Ergebnisse
Selbst genutztes Eigentum

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass sich die Mehrinvestitionen fur die untersuchten
Energiesparmalinahmen an den beiden Gebaudemodellen Uber die Energiekosteneinsparungen
im Betrachtungszeitraum refinanzieren lassen. Die untersuchten MafRnahmen sind fir den
Gebaudeeigentiimer wirtschaftlich. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund der aktuell
erheblich gestiegenen Energiepreise, die den in der Studie angesetzten Energiepreis von 6
Cent/kWh bereits heute deutlich tbertreffen.

Hemmnisse fur die Umsetzung der Mal3nahmen kénnen fir den selbst nutzenden Eigentiimer z.B.
in der Finanzierung der Gesamtinvestitionen (unzureichender Zugang zu Krediten, fehlendes
Eigenkapital) liegen. Hier ist es Aufgabe von Politik und Verbdnden Mafl3nahmenbundel (z.B.
Informationskampagnen, Finanzierungslésungen) zu schaffen, die dem selbst nutzenden
Eigentimer eine Umsetzung der an sich wirtschaftichen MalRhahmen erleichtern. Eine
Untersuchung dieser Hemmnisse ist nicht Gegenstand dieser Studie.

Vermieteter Bestand

Energiesparende MalRnahmen im Mietwohnungsbestand sind durch das sog. ,Investor-Nutzer-
Dilemma"“ gekennzeichnet. Der Nutzen energiesparender MaRnahmen in Form einer Reduktion
der Heizkosten kommt primar dem Mieter und nicht dem investierenden Vermieter zugute. Der
Vermieter kann in der Regel nur indirekt Uber zusatzliche Mieteinnahmen von seinen Investitionen
profitieren. Das Auseinanderfallen von Investor und Nutzer fuhrt dazu, dass fur den vermieteten
Bereich differenzierte Aussagen zur Wirtschaftlichkeit notwendig werden.

Es kommt hierbei entscheidend auf die individuellen Rahmenbedingungen in den betrachteten
Markten bzw. Teilmarkten an. Dabei ist zu beachten, dass sich die oben dargestellten
rechnerischen Ergebnisse fir die drei Teilmarkte andern konnen, wenn es in der Praxis zu
Abweichungen von den gewdahlten Rahmenbedingungen kommt. In strukturschwachen Gebieten
kann sich beispielsweise die Wirtschaftlichkeit schlechter darstellen, wenn es nicht gelingt
Leerstand zu reduzieren oder wenn die angenommenen Mieterh6hungen nicht vollstandig
durchgesetzt werden konnen. Demgegentber kann es gerade fiir Vermieter in dynamischen
Markten vorteilhaft sein, EnergiesparmalRnahmen durchzufiihren, wenn in Teilsegmenten des
Marktes im Gegensatz zu den getroffenen Annahmen zukinftig Leerstand vermieden werden kann
oder wenn Neuvermietungen im Anschluss an eine umfassende Gesamtmodernisierung méglich
werden.

Ein wesentlicher Einflussfaktor auf die Wirtschaftlichkeit der Mal3Bhahmen ist die Zeitdauer mit der
ein zusatzlicher Mietertrag realisiert werden kann. Im vermieteten Wohnungsbestand liegen hier



unter anderem mietrechtliche Rahmenbedingungen vor, die eine langfristige Refinanzierung der
energiesparenden MalRRnahmen erschweren. Die Rahmenbedingungen kdnnten zum Beispiel
durch die Einfuhrung des Kriteriums der ,warmetechnische Beschaffenheit® in Mietspiegeln
verbessert werden. Durch einen empirisch nachgewiesenen Zuschlag in Mietspiegeln fir
energetisch modernisierte Gebaude koénnte eine Mieterhéhung nach § 558 BGB umgesetzt
werden, welche die Refinanzierbarkeit der Investitionen fir die Vermieter wesentlich verbessert.



1 Aufgabenstellung

Der Klimaschutz stellt Deutschland vor erhebliche Herausforderungen. Kurzfristig sind vor allem
die Ziele des Kyoto-Protokolls zu erfullen. Dazu muss die Bundesrepublik im Rahmen der EU-
Lastenverteilung im Zielzeitraum 2008 - 2012 eine Reduzierung der Treibhausgasemissionen um
21 % gegenuber 1990 erreichen. Langfristig ist bis 2050 gemall den Klimaschutz-
Enquetekommissionen des Bundestages eine Absenkung der CO,-Emissionen um mindestens
80 % anzustreben.

Wenn Uber Klimaschutzstrategien fiir den Gebaudesektor gesprochen wird, missen bereits heute
neben den kurzfristigen auch die langfristigen Ziele in die Uberlegungen einbezogen werden. Dies
gilt vor allem auf Grund der hohen Lebensdauer baulicher MaBnahmen und der groRen Zeitraume,
die die breite Einfihrung neuer Technologien bendtigt.

Die gegenwartigen Energiesparaktivitaiten im Gebaudesektor entsprechen bei weitem noch nicht
den aus den genannten Verpflichtungen resultierenden Notwendigkeiten, und zwar weder in
gualitativer noch in quantitativer Hinsicht:

e Selbst Neubauten und energetisch sanierte Altbauten erreichen nicht den energetischen
Qualitatsstandard, der zur Einhaltung der langfristigen Klimaschutzziele notwendig ware. Der
Primarenergiebedarf dieser Gebaude ist im Allgemeinen noch mehr als doppelt so hoch wie
eigentlich erforderlich.

¢ Die energetische Erneuerungsrate der Gebaudehlle ist mit grob geschétzt 1 % pro Jahr zu
niedrig, um die gegebenen langfristigen Klimaschutzziele zu erreichen.

Vor diesem Hintergrund hat die Bundesregierung am 5.12.2007 ihr Energie- und Klimaprogramm
beschlossen und dabei auch Eckpunkte fiir eine Novellierung der Energieeinsparverordnung
(EnEV) festgelegt.

Die Erreichung der Klimaschutzziele wirft die Frage auf, ob die aus den oben angegebenen
Grinden erforderlichen MalRnahmen auch wirtschaftlich realisiert werden kdnnen. Die
Refinanzierung energiesparender Modernisierungen unterscheidet sich wesentlich bei selbst
genutzten und vermieteten Objekten. Wahrend bei selbst genutzten Objekten die eingesparten
Energiekosten fur die Refinanzierung der MalBnahmen dienen, kann dies bei vermieteten
Wohnungen nur die Erhdhung der Kaltmiete sein.

Im Auftrag der BSI soll deshalb eine Studie zur Wirtschaftlichkeit energiesparender MaRnahmen
vorgelegt werden, die insbesondere auch die Wirtschaftlichkeit von Investitionen in vermieteten
Gebduden bertcksichtigt. Die Untersuchung soll fir ein Einfamilienhaus und fir ein
Mehrfamilienhaus erfolgen.



2 Ermittlung der Energieeinsparung

Basis der durchgefihrten Untersuchung sind Energiebilanzberechnungen nach EnEV 2007
(Monatsverfahren, Randbedingungen geman DIN V 4108-6, Anlagenbewertung nach DIN V 4701-
10 bzw. DIN V 4701-12 bzw. PAS 1027).

2.1 Gebaudedatensatze fur den unsanierten Zustand

Grundlage der Berechnungen sind die Datenséatze von zwei Gebauden aus der Gebaudetypologie
Deutschland®: Einfamilienhaus (EFH-E) aus der Baualterklasse 1958 bis 1968, Mehrfamilienhaus
(MFH-E) aus der Baualterklasse 1958 bis 1968. Beide Gebaude sind repréasentativ fur jeweils ca.
2,2 Mio. Wohneinheiten. Sie weisen keine wesentlichen Vor- und Rickspriinge sowie Balkone
oder Loggien auf.

In den Energiebilanzberechnungen wird die thermische Hille durch die Bauteile AufRenwand,
Steildach bzw. oberste Geschossdecke, EG-FuRboden und Fenster beschrieben. Es wird pauschal
mit einem Warmebrtickenzuschlag von 0,10 W/(m2,uimacheK) gerechnet. Die Gebdude werden frei
beluftet. Die Beheizung und Warmwassererzeugung erfolgt dber einen zentralen
Niedertemperaturkessel. Die Heizanlage steht beim Einfamilienhaus innerhalb der thermischen
Hulle, beim Mehrfamilienhaus auRerhalb der thermischen Hulle. Die beiden Geb&ude werden mit
den Pauschalwerten der Warmedurchgangskoeffizienten (U-Werte) der im Zusammenhang mit der
EnEV vom BMVBS herausgegebenen ,Regeln zur Datenaufnahme und Datenverwendung im
Wohngeb&udebestand“ vom 26.7.2007 gerechnet®. Die Abbildungen 1 und 3 enthalten eine
Kurzbeschreibung der Heizanlage sowie der Bauteile flir den vollstandig unsanierten Zustand. Die
FETT gedruckten U-Werte entsprechen den Rechenwerten der Studie.

2.2 Bau- und anlagentechnische Mal3nhahmen

Bei der Diskussion um die Novelle der EnEV wird von einer etwa 30 %igen Verscharfung der
bauteilbezogenen Anforderungen nach EnEV 2007, Anlage 3, Tabelle 1 ausgegangen. Um diese
Anforderungen  zu  erfullen, genidgen  handelsubliche  Fenster mit  2-Scheiben-
Warmeschutzverglasung. Die Dammdicken der AulRenwénde liegen bei etwa 15 cm, im Steildach
bei etwa 20 cm Zwischen- und z. B. Aufsparrenddmmung, auf der obersten Geschossdecke bei
ca. 12 bis 14 cm und bei der Kellerdecke etwa bei 8 cm.

Einzige anlagetechnische Malinahme ist der Austausch der alten zentralen Heizungsanlage
(Niedertemperaturkessel) durch eine neue zentrale Heizanlage mit Gas-Brennwertkessel inkl. der
erforderlichen Schornsteinsanierung und einem neuen Warmwasserspeicher.

Vgl. [IWU; 2003a]

Der U-Wert der obersten Geschossdecke im MFH wurde zu 1,7 W/(m2K) angesetzt. In den ,Regeln zur
Datenaufnahme" wird dagegen urspringlich, ebenso wie in der Geb&udetypologie, von einem U-Wert von groR3er als
2,0 W/(m2K) ausgegangen. Dies entsprache einer ungedammten Obergeschossdecke. Der niedrigere Wert, der hier
verwendet wird, spiegelt dagegen den Fall wider, dass bereits eine geringfiigige Dammung mit Holzwolle-
Leichtbauplatten vorliegt. Fir die Wirtschaftlichkeit nachtraglicher WarmeschutzmaRnahmen ergeben sich dadurch
keine entscheidenden Unterschiede.



Die untersuchten MaflRnahmen mit einer kurzen textlichen Beschreibung und den resultierenden
neuen U-Werten nach Modernisierung sind in den Hausdatenblattern der Geb&ude fur den
modernisierten Zustand dargestellt (Abbildungen 2 und 4).

2.3 Ergebnisse der Energiebilanzberechnungen

In den Abbildungen 2 und 4 sind zudem die Ergebnisse der Energiebilanzberechnungen
dargestellt: Die Grafik links oben zeigt den Endenergiebedarf fir Heizung & Warmwasser im
unsanierten sowie im vollstandig modernisierten Zustand. In der Grafik rechts oben sind die
jeweiligen Sparpotenziale der Einzelmaf3nahmen Aul3enwand, Steildach/oberste Geschossdecke,
Kellerdecke, Fenster und Heizung dargestellt.

Endenergiebedarf Heizung & Warmwasser

Fur das EFH bzw. MFH ergibt sich ein Endenergiebedarf Heizung & Warmwasser im vollstandig
unsanierten Zustand von ca. 310 kWh/(m2a) bzw. ca. 212 kWh/(m2a) und im vollstandig
modernisierten Zustand von ca. 100 kWh/(m?2a) bzw. ca. 80 kWh/(m2a) bezogen auf die Flache A,
nach EnEV.

CO,-aquivalente Emissionen

Das IWU rechnet in der Studie nach GEMIS fir den Endenergietrager Erdgas mit einem CO,-
Aquivalent-Emissionsfaktor von 270 g/kWh Endenergie. Die auf die Wohnflache bezogenen CO,-
aquivalenten Emissionen aus dem Bedarf an Endenergie Heizung & Warmwasser betragen im
unsanierten Zustand fir das EFH bzw. MFH 114 kg/(m?a) bzw. 73 kg/(m?a). Die Abbildungen 6
und 7 zeigen die auf die Wohnflache bezogenen Einsparungen an CO,-aquivalenten Emissionen
durch die energiesparenden MalRnahmen: Die Emissionen lassen sich fur das EFH bzw. MFH um
75 kg/(m?a) bzw. 45 kg/(m2a) verringern. Damit werden die CO,-&quivalenten Emissionen bei
beiden Geb&uden um nahezu 2/3 reduziert.



3 Investitionskosten

Mehrertragsansatz

Bei den vorliegenden Berechnungen wird grundsatzlich ein Mehrertragsansatz verwendet. Beim
Mehrertragsansatz wird der durch die EnergiesparmalBnahmen erzielte Mehrertrag den
Mehrkosten gegenibergestellt, die durch die zusatzlichen Energiesparmal3nahmen verursacht
wurden. Der Mehrertragsansatz ist geeignet zur Berechnung von energiesparenden Mal3nahmen,
die im Zuge einer ohnehin anstehenden Instandhaltung bzw. Instandsetzung erforderlich sind. Der
Mehrertragsansatz bedingt eine Aufteilung der Vollkosten in energiebedingte Mehrkosten und in
ohnehin erforderliche Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungskosten.

Bei der selbst genutzten Immobilie besteht der Mehrertrag aus den durch die
Energiesparmalinahmen ausgeltsten Energiekosteneinsparungen. Fir die vermietete Immobilie
muss mit den aus der energetischen Modernisierung resultierenden Mieterh6hungen anstelle der
Energiekosteneinsparungen gerechnet werden. Eine Mehrertragsrechnung ist hier nur fir den Fall
der Modernisierung bei bestehenden Mietertragen angezeigt, da hier die Mieterhhung ursachlich
der energetischen Modernisierung zugeordnet und den energiebedingten Mehrkosten
gegenibergestellt werden kann. Neuvermietung und Wertsteigerungen des Gebaudes durch die
energetische Modernisierung werden im Rahmen der vorliegenden Studie nicht beriicksichtigt®.

Vollkosten

Die Festlegung der Investitionsvollkosten fir die energiesparenden Maflihahmen an beiden
Geb&udemodellen basiert im Wesentlichen auf folgenden Studien:

[IWU; 2007] Knissel, J.; Diefenbach, N.; Born; R.; ,Investive Mehrkosten und
Wirtschaftlichkeit von energieeffizienten Neubauten und
Bestandsgebauden®; Institut Wohnen und Umwelt; Darmstadt; 2007

[dena; 2007] Deutsche Energie-Agentur GmbH; ,Besser als ein Neubau: ,EnEV minus
30 %" Planungshilfe zur energetischen Sanierung im Rahmen des KfW-CO2-
Gebaudesanierungsprogramms"; dena; Berlin; 2007

[HMWVL; 2007] Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung;
.Kostenvergleich (Richtwerte) verschiedener Heizsysteme fiir eine
Einfamilienhaus (Stand November 2007)"; Wiesbaden; 2007

[HMWVL; 2005] Hessisches Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung;
.Ratgeber zur energetischen Modernisierung“; Wiesbaden; 2005

[IWU; 20064a] Hinz, E.; ,Gebaudetypologie Bayern“; Institut Wohnen und Umwelt;
Darmstadt; 2006

Fir solche Falle sind inshesondere im Rahmen von Portfolioanalysen cashflow-orientierte Gesamtertragsrechnungen
empfehlenswert (Vgl. Kap. 7).



Energiebedingte Mehrkosten

Die in der Studie angesetzten Vollkosten mit den anteiligen Kosten fir die energetische
Modernisierung sind in den Hausdatenblattern der Gebaude je m? Bauteilflache (brutto) dargestellt
(Abbildungen 3 und 5)°. Komplexer strukturierte Gebaude erfordern gegebenenfalls héhere
Investitionskosten.

Fur die Kellerdecke und die oberste Geschossdecke ist in der Regel Uber die Lebensdauer des
Gebdudes keine Instandsetzung erforderlich. Fir diese Bauteile werden in den
Wirtschaftlichkeitsberechnungen die Vollkosten angesetzt.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden auf Wunsch des Auftraggebers beziglich der
anteiligen Kosten fir die energetische Modernisierung bei der Auenwand 70 % der Vollkosten als
Modernisierung und 30 % der Vollkosten als Instandsetzung angesetzt. Bei den Fenstern werden
30 % der Vollkosten als Modernisierung und 70 % der Vollkosten als Instandsetzung angesetzt.
Diese Aufteilung stellt aus Sicht des Auftraggebers den immobilienwirtschaftlich tblichen Fall dar.

Im Hinblick auf die Energieeinsparverordnung ist zu beachten, dass dort beim baulichen
Warmeschutz weitgehend nur so genannte bedingte Anforderungen definiert werden, d. h. die
Vorgaben greifen erst zu dem Zeitpunkt, wenn entsprechende MaflRnahmen am jeweiligen Bauteil
durchgefihrt werden; eine Vorgabe fir den Zeitpunkt der Erneuerungsmalnahmen besteht
dagegen nicht’. Die ublichen Ansatze des IWU fiir Berechnungen im Rahmen des
Kopplungsprinzips sind fur die Aul3enwand 50 % Modernisierungsanteil und fur die Fenster 10 %
Modernisierungsanteil®.

Die energiebedingten Mehrkosten der Gesamtmodernisierung entsprechen sowohl im EFH als auch im MFH nicht
der Summe der energiebedingten Mehrkosten der Einzelmalnahmen. Sie liegen etwas darunter, da bei der
Gesamtmodernisierung ein  Gas-Brennwertkessel mit geringerer Kesselleistung ausreichend ist. Die
energiebedingten Mehrkosten dieses Kessels liegen unter denen des Kessels der Einzelma3nahme.

Ausnahme sind bestehende Nachrustverpflichtungen fiir bestimmte Obergeschossdecken. Dieser Fall ist im
vorliegenden Zusammenhang aber irrelevant, da bei Obergeschossdecken in den Berechnungen generell ein
Modernisierungsanteil von 100 % angesetzt wird.

Diese Ansatze des IWU basieren auf dem Kopplungsprinzip: Malinahmen zur Energieeinsparung werden nur dann
ergriffen, wenn am Bauteil ohnehin aus Griunden der Bauinstandhaltung bzw. Verkehrssicherungspflicht gréRere
MaRnahmen erforderlich werden (eine AuBenwand wird z.B. nur dann nachtrdglich gedammt, wenn ohnehin eine
umfangreiche Putzerneuerung erforderlich wird).

-10 -



Worhandene Konstruktion/Heiztechnik

‘l W U Haustyp Einfamilienhaus

Baualtersklasse 1958 his 1963

Wohnflache 111 m?
Endenergiebedarf
Heizung & Warmwasser 310 KWhi{m?2a)

Bedeutung in Deutschland
Wohnflache ca. 235000 m?
Anzahl Wohneinheiten ca. 2,27 Mio

Bauteilskizze Beschreibung
[k
Aulen-
wand
24 cm Hohlblockmauerwerk aus Bimsbeton, 14
Hittenbimsbeton oder Schlackenkbeton, beidseitg verputzt !
Keller-
decke
12 bis 16 cm Stahlbeton- oder Betondecke mit schwimm 10
Estrich auf 2 cm Trittschalldammung !
Dach-
schrage
13his 13
2 bis 4 cm Mineralwolle zZwischen den Sparren,
Gipskartonplatten
1.4
Fenster
Einfachverglasung, Holzrahmen 5.0
2-5cheiben-lsolierverglasung, Holzrahmen 27
Heizungstechnik
Heizsystem
Miedertemperatur - Gaskassel innerhalb der therm. Hille,
Baualtersklasse 1978 bis 1986
optimierter Betrieh
Warmwasserbereitung
Warmwasserbereitung Uber den Heizkessel mit
beigestelitern Speicher innerhalb der thermischen Hille

Abbildung 2: Hausdatenblatt Einfamilienhaus (EFH), vollstandig unsanierter Zustand. Die fett gedruckten U-Werte sind Rechenwerte
der Studie.
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Verbesserer WarmeschuzHeiztechnilk
Endenergiebedarf H H .
vornar - Nachhar Sparpotential der EinzelmaBmahmen |W U
350
0 100
300
80
,_.250 B ;t-u- 50
[
£ 200 1 5
£ 150 | £ 40
= 102 =
100 H
20 —
50 H H ’—‘
D 0 T T T T
fetzustand - voltandlg AuRenwand Dach/OG Kellerdecke Fenster nn Heizung
Darmmkonstruktion Beschreibung U-WWert vollkosten energie- | Kosten der
neu bedingte Bin-
hehr- gesparten
kaosten 1) kA
AR [€] [E/m? Bt | [€/m? Bt |[Cent/kvh]
AuRen- T
wand o
v
e
e|” 15 em Warmedammwarbunc-
o systemn (0,04 Wimi)) auf Altputz, 0,22 16632 120 84 1) T3
P | gewebearmierter Neuputz
27
=
> I
Keller-
decke & ern Darmung (0,035 Wik,
unterseitig, geklebt oder gedibelt
0,30 2532 20 30 6.8
ader bel Ermeusrung des
Bodenbelages oberseitig
Dach-
schrage
14 cm D@mmung Zwil . den Sparren, 024 11412 120 45 39
6 cm Dammung auf den Sparren
Fenster
2-ScheibenWarmeschutzglasung, 1,40 8880 400 120 1) 112
Holzrahmen
L)
Wall- Mehr-
Modernisierung der Heizungstechnik und der Warmwasserbereitung kasten kosten
[£] [€]
Heizsystem
Einbau eines neuen Gas—Brennwertke_sse\s inkl 6277 1569 23
Scharnsteinsanierung und neuem Speicher
Warmwasserbereitung
Warmwasserbersitung Uber den Heizkessel mit
beigesteltern Speicher innerhalb der - - --
thermischen Hille
Alle MaRnahmen 6,4
ausgehend von 6 CentlkWh betragt der mittlere Energiepreis bei 20 Jahren Betrachtungszeitraum und:
5,0 % Energiepreissteigerung: 96
Die MaBnahmen sind rentabel, wenn die Kosten der eingesparten kWh % Energiepreissteigerung: --
kleiner sind als der mittlere Energiepreis Uber den Betrachtungszeitraum! % Energiepreissteigerung: --

1) Die Festsetzung der energisbedingten Mehrkosten erfolgte nach Vorgaben des Auftraggebers. Dies betrifft insbesondere die Festlegungen fir die Fenster und
die Autenwand. Das WU rechnet Oblicher Weise mit anderen Ansatzen im Rahmen des Kopplungsprinzips.

Abbildung 3: Hausdatenblatt Einfamilienhaus (EFH), Einzelmanahmen sowie vollstéandig sanierter Zustand
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Vorhandene Konstruktion/Heiztechnik

| W U Haustyp Mehrfamilienhaus

Baualtersklasse 1958 bis 1968

Wohnflache 857 m?
Endenergiebedarf
Heizung & Warmwasser 212 kWh/(m?2a)

Bedeutung in Deutschland
Wohnflache ca. 150.000 m?
Anzahl Wohneinheiten ca. 2,21 Mio

Bauteilskizze Beschreibung
[Wi(m2K)]
Aulen-
wand
24 cm oder 30 cm Hohlblockmauerwerk aus Bimsbeton oder 14
Schlackenbeton, beidseitg verputzt '
Keller-
decke 12 bis 16 cm Stahlbetondecke mit schwimm. Estrich ohne .
~ 1,5 bis 2,0
Dammmung
12 bis 16 cm Stahlbetondecke mit schwimm. Estrich auf 2 cm .
- 1,0 bis 1,3
Dammmung
oberste
Geschoss-
decke
15 cm Stahlbetondecke, 17
Dammung mit Holzwolle-Leichtbauplatte ’
Fenster
Holzrahmen mit Einfachverglasung 5,0
2-Scheiben-Isolierverglasung, Kunststoffrahmen 3,0

Abbildung 4: Hausdatenblatt Mehrfamilienhaus (MFH), vollstédndig unsanierter Zustand. Die fett gedruckten U-Werte sind Rechenwerte

der Studie.

-13-



Verbesserter Warmeschutz/Heiztechnik
End iebedarf - -
Forher —Nachhar Sparpotential der EinzelmaBmahmen U
250
212 60
200 1 50
750 U ® 40
i 150 "E
= = 30
£ 100 1 é
=z 20 —
%0 B i 10 -
O T 0 T T T
Iststang wollstanoly AuRenwand  Dach/OG  Kellerdecke Fenster nn Heizung
Dammkonstruktion Beschreibung U-wert Vollkosten energie- | Kosten der
neu bedingte ein-
Mehr- gesparten
kosten 1) kwwh
[Tk £ [€ /B | [E /2 B | [Centidivh]
AuBen-
wand
15 cm Warmedammverbund-
systern (0,04 Wimk)) auf Altputz, 0,22 65304 120 g4 1) 70
gewebearmierter Neuputz
Keller- Z
decke ‘ . 8 cm Dammung (0,035 Wi(mik)),
i ¥ F unterseitig, geklebt oder gedibslt
0,30 11297 30 30 82
oder bei Emeusrung des
Bodenbelages oberseitig
oberste
Geschoss-
decke
14 cm CDammung (0,035 Wimk)),
oberseitig, begehbarer Bodenbelag 0,22 15196 40 40 82
Fenster
o
Wl 2-ScheibenWarmeschutzglasung, 140 58560 400 120 1) 80
1 Kunststoffrahmen
15
Vall- ehr-
Modernisierung der Heizungstechnik und der Warmwasserbereitung kosten kosten
[€] €]
Heizsystem
Einbau eines neuen Gas-Brennwertkessels inkl 17254 4238 15
Schormsteinsanierung und neuem Speicher
Warmwasserbereitung
Warmwasserbereitung Uber den Heizkessel mit
beigestelltem Speicher auferhalb der
thermischen Hulle
Alle MaBnahmen 58
ausgehend von 6 CentfkWh betrigt der mittlere Energiepreis bei 20 Jahren Betrachtungszeitraum und:
5,0 % Energiepreissteigerung: 96
Die MalRhahmen sind rentabel, wenn die Kosten der eingesparten kWh % Energiepreissteigerung: -
kleiner sind als der mittlere Energiepreis Uber den Betrachtungszeitraum! % Energiepreissteigerung: -

1) Die Festsetzung der energiebedingten Mehrkosten erfolgte nach Yorgaben des Auftraggebers. Dies betrifft insbesondere die Festlegungen fur die Fenster und
die Aukerwand. Das WU rechnet dblicher Weise mit anderen Ansatzen im Rahmen des Kopplungsprinzips.

Abbildung 5: Hausdatenblatt Mehrfamilienhaus (MFH), EinzelmalRnahmen sowie vollstandig sanierter Zustand
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Die in den Hausdatenblattern beschriebenen MalRnahmen fir das Ein- und das Mehrfamilienhaus
werden in den nachfolgenden Grafiken wie folgt bezeichnet:

MaRRnahme Dammung neue Dammung Dammung Neuer Gesamt-
AufRenwand Fenster Steildach bzw. | Kellerdecke Kessel modernisierung
oberste
Geschossdecke
EFH EFH - AW EFH- F EFH - DS EFH - K EFH - BW EFH - Alle
MFH MFH- AW MFH - F MFH - OG MFH - K MFH - BW MFH - Alle
Tabelle 1: MalRnahmenbezeichnung in den Grafiken
Projekt: BSI

Jahrliche CO,-Einsparung bezogen auf die Wohnflache

Einfamilienhaus EFH - E

Abbildung 6: CO,-aquivalente Einsparungen, Einfamilienhaus (EFH), EinzelmaRnahmen sowie vollsténdig sanierter Zustand

wu

80

Jahrliche CO,-Einsparung bezogen auf die Wohnflache

Projekt: BSI Studie
Mehrfamilienhaus MFH - E

Abbildung 7: CO,-aquivalente Einsparungen, Mehrfamilienhaus (MFH), EinzelmalRnahmen sowie vollstandig sanierter Zustand
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4 Methodik der Wirtschaftlichkeitsberechnungen

4.1 Selbstnutzer — Kosten der eingesparten kWh Endenergie / Annuitatischer
Gewinn

Kosten der eingesparten kWh Endenergie

Die 6konomische Bewertung der MaRnahmen erfolgt fir den Fall der selbst genutzten Immobilie
zunéchst Uber die Kosten der eingesparten kWh Endenergie®. Die Kosten der eingesparten kWh
Energie ergeben sich, wenn man die energiebedingten Mehrkosten mit dem Annuitatenfaktor
multipliziert und durch die jahrliche Energieeinsparung dividiert. Die Malnahme ist dann
wirtschaftlich, wenn die Kosten der eingesparten kWh kleiner sind als der (berechnete) mittlere
zuklnftige Energiepreis im Betrachtungszeitraum, d. h. wenn es billiger ist, eine kWh Endenergie
(Liter Heizol, kwh Strom, ...) einzusparen als tUber den Energiemarkt zu beziehen.

Annuitatischer Gewinn

Zusatzlich kann auch der annuitatische Gewinn betrachtet werden. Ist der annuitatische Gewinn
d. h. der gemittelte jahrliche Gewinn (die Differenz aus Energiekostenersparnis und
energiebedingten Mehrkosten) Uber den Betrachtungszeitraum grof3er als 0, ist die MalRBhahme
wirtschaftlich. Bei einem Vergleich von Alternativen ist diejenige Variante vorzuziehen, die den
grol3ten annuitatischen Gewinn verspricht.

Ein Alternativenvergleich sollte ausschlie3lich Uber den annuitatischen Gewinn erfolgen. Die
Kosten der eingesparten kWh sind dafir nicht geeignet, da in diesem Verfahren nicht
bertcksichtigt wird, wie viel kWh Endenergie durch die Mal3nahmen insgesamt eingespart werden.
Die Variante mit den geringsten Kosten der eingesparten kWh ist nicht zwangslaufig diejenige mit
dem gréf3ten annuitatischen Gewinn im Betrachtungszeitraum.

4.2 Vermieter — Vollstandiger Finanzplan

Die 6konomische Bewertung der MalRBnahmen erfolgt fir den Fall der vermieteten Immobilie auf
der Basis sog. vollstandiger Finanzplane. Das Konzept vollstandiger Finanzplane bildet alle mit der
Investition verbundenen Zahlungen explizit ab. Auf diese Weise werden eine vergleichsweise
exakte und transparente Erfassung samtlicher Zahlungsreinen und der sich ergebenden
finanzwirtschaftlichen Alternativen erméglicht. Anders als bei den barwertig orientierten Verfahren
(z. B. Kapitalwertmethode) werden alle Zahlungen statt auf den Investitionszeitpunkt auf das Ende
des Betrachtungszeitraums bezogen. Der Zeitpraferenz des Entscheiders wird dementsprechend
Uber die Dauer der mdglichen Wiederanlage bzw. der notwendigen Zwischenfinanzierung explizit
Rechnung getragen. Die Zinssatze zu dem diese Wiederanlagen oder Zwischenfinanzierungen
erfolgen, kdnnen frei und an der tatsachlichen Situation orientiert gewéhlt werden.

Als Entscheidungskriterium wird im Rahmen der vorliegenden Untersuchung der sog.
Vermogensendwert (die liquiden Mittel am Ende des Betrachtungszeitraums) verwendet. Der

Vgl IWU; 2003b]
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Vermogensendwert der Investition in eine bestimmte MalRBhahme wird im Rahmen eines
Alternativenvergleichs mit dem Vermodgensendwert einer alternativen Finanzanlage des
eingesetzten Eigenkapitals verglichen. Ubersteigt der Vermdgensendwert der untersuchten
Investition den Vermogensendwert der alternativen Finanzanlage, ist die Investition aus
betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zu empfehlen.
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5 Rahmenbedingungen der Berechnungen

5.1 Mietverlaufsmodelle

Die im Folgenden dargestellten Mietverlaufsmodelle beziehen sich alle auf den Fall einer
energetischen Modernisierung im vermieteten Wohngebaudebestand ohne Neuvermietung. Die
Mal3nahmen werden folglich alle im Rahmen bestehender Mietverhaltnisse durchgefihrt. In der
Studie wird fur den Fall der Vermietung angenommen, dass es im Anschluss an die energetische
Modernisierung zu einer Mieterhbhung kommt, die vollstandig durchgesetzt werden kann'.
Prinzipiell lassen sich unterschiedliche Mietverlaufsmodelle unterscheiden:

1. Mietverlaufsmodell I: Mieterhéhung nach § 559 BGB (Erh6hung der Jahresmiete um 11 % der
umlageféhigen Kosten - Ausgangsmiete auf dem Niveau der ortsublichen Vergleichsmiete

2. Mietverlaufsmodell II: Mieterhbhung nach 8§ 558 BGB (Anhebung auf die ortsibliche
Vergleichsmiete) - Ausgangsmiete unter dem Niveau der ortsublichen Vergleichsmiete

3. Mietverlaufsmodell 1ll: Mieterhbhung nach § 559 BGB (Erh6hung der Jahresmiete um 11 % der
umlageféhigen Kosten) - Ausgangsmiete unter dem Niveau der ortsiiblichen Vergleichsmiete

4. Mietverlaufsmodell IV: Mieterhéhung nach 8§ 559 BGB (Erh6hung der Jahresmiete um 11 %
der umlagefahigen Kosten) - Ausgangsmiete Uber dem Niveau der ortsiblichen
Vergleichsmiete

Belastbare Untersuchungen bezuglich des Umfangs der dargestellten Mietverlaufsmodelle liegen
nicht vor. In den folgenden Berechnungen aus Vermietersicht wird auf Wunsch des Auftraggebers
das Mietverlaufsmodell I: Mieterhdhung nach 8 559 BGB - Ausgangsmiete auf dem Niveau der
ortsiiblichen Vergleichsmiete dargestellt. Falle mit Abweichungen von den hier unterstellten
Randbedingungen werden im Anhang dargestellt**.

Im Mietverlaufsmodell | gilt die Annahme, dass die Nettomiete vor Modernisierung auf dem Niveau
der ortsuiblichen Vergleichsmiete liegt. Weiterhin wird angenommen, dass im Mietspiegel eine
energetisch verbesserte Qualitat nicht zu einer hdheren Vergleichsmiete fuhrt, da entsprechende
energetische Kriterien in Mietspiegeln derzeit noch nicht Ublich sind. Es bleibt in diesem Fall im
Rahmen bestehender Mietverhdltnisse nur die Erhéhung nach § 559 BGB (11 % der
umlagefahigen Modernisierungskosten kénnen auf die Jahresnettomiete umgelegt werden).

10 Insbesondere in entspannten Markten kann aus Sicht des Auftraggebers entgegen der hier gemachten Annahmen

die Gefahr bestehen, dass bei Erh6hung der Bruttowarmmieten Mietverluste entstehen.

1 Aus Sicht des Auftraggebers entspricht das Mietverlaufsmodell | den tblichen Gegebenheiten. Berechnungsbeispiele

fur das alternative Mietverlaufsmodell 1I: Mieterh6hung nach § 558 BGB - Ausgangsmiete unter dem Niveau der
ortsublichen Vergleichsmiete und das Mietverlaufsmodell 1V finden sich im Anhang, Kap. 9.2.
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Wird die Miete nach § 559 BGB erhoht, liegt die neue Miete Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete
(siehe Abbildung 8). Die neue Miete darf erst dann wieder erhoht werden, wenn die ortsubliche
Vergleichsmiete durch den allgemeinen Mietpreisanstieg auf das Niveau der neuen Miete
angestiegen ist. Der zusatzliche Ertrag aus der energiesparenden Investition entspricht also dem
Dreieck zwischen der Kurve ,alte Miete* = ,ortslibliche Vergleichsmiete* und der Kurve ,neue
Miete Variante Standard".

Miete im Zeitverlauf

5,25

5,00 -

4,75 A

alte Miete

= = ortsubliche Vergleichsmiete

—>—neue Miete Variante Standard

ettomiete [Euro/(m2Mon)]

Abbildung 8: Mietverlaufsmodell I: Mieterhéhung nach § 559 BGB, Ausgangsmiete auf dem Niveau der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Der zusatzliche Mietertrag infolge der energetischen Modernisierung (z. B. Warmedammung der
AulRenwand) kann nicht dauerhaft erzielt werden, da der unterstellte Anstieg der ortstblichen
Vergleichsmiete den zusatzlichen Mietertrag ,auffrisst“. Trotz der deutlich héheren Investitionen in
die energetische Modernisierung (gegenuber der reinen Instandhaltungsmalinahme) hat der
Investor aufgrund der mietrechtlichen Situation nur einen relativ geringen Mehrertrag.

Im Mietverlaufsmodell | unterscheidet der Markt nicht zwischen energetisch modernisierten
Gebauden mit relativ geringen Energiekosten und energetisch nicht modernisierten Gebauden mit
relativ hohen Energiekosten: Nach einigen Jahren (in Beispiel aus Abbildung 8: nach 9 Jahren) hat
der Investor keinen Vorteil mehr gegenitber einem Vermieter, der lediglich in die relativ
kostenglinstige Instandhaltung investiert.

Fur die Refinanzierbarkeit der energiesparenden MafRnahmen ist die gewahlte Ausgangssituation

daher prinzipiell unginstig. Insbesondere im alternativen Mietverlaufsmodell 11 sind wesentlich
glnstigere Voraussetzungen fur die Refinanzierbarkeit gegeben (siehe Anhang, Kapitel 9.2).
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5.2 Teilméarkte - regionale Differenzierung

Die Mehrertragsrechnung fur den vermieteten Bestand soll im Rahmen der vorliegenden Studie fur
drei Teilmarkte durchgefuhrt werden:

¢ dynamische Region mit geringer Arbeitslosenquote, positiver Bevolkerungsentwicklung und
Nachfragetberhang

e konsolidierte Region mit hoher Arbeitslosenquote und unterdurchschnittlicher Kaufkraft

e strukturschwache Region mit Gberdurchschnittlicher Arbeitslosenquote, unterdurchschnittlicher
Kaufkraft und Angebotstiberhang

Die Unterschiede in den Regionen werden Uber die Parameter Ausgangsmieten, ortsibliche
Vergleichsmieten, erwartete Steigerungsraten der ortstiblichen Vergleichsmieten sowie Leerstand
vor und nach der energetischen Modernisierung erfasst (vgl. Tabelle 2).

5.3 Eingabeparameter

Bei den verwendeten Berechnungsmethoden handelt es sich um dynamische Verfahren der
Investitionsrechnung, in die eine Reihe von Parametern zur Beschreibung der jeweiligen
Rahmenbedingungen eingehen. Die der Studie zugrunde liegenden Parameter sind in der
folgenden Tabelle zusammengefasst.
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| Parameter

Einheit

Stand 13.02.2007

\ Eingabeparameter Rahmenbedingungen Selbstnutzer

Vollkosten der energiesparenden Malinahmen [€]

davon "Sowiesokosten"
Betrachtungszeitraum
Kalkulationszins
Energietrager

aktueller Energiepreis
Teuerung Energie

[€]

[a]

(%]

[-]
[€/kWh]
[%/a]

siehe Abbildungen 3 und 5
siehe Abbildungen 3 und 5

20
5,5 (Sensitivitat 4,5 ... 6,5)
Fernwarme Gas/Ol
0,079 0,060

3 5

Eingabeparameter Rahmenbedingungen Vermietung

Umlagefahige Kosten (8 559 BGB)

[€]

energiebedingte Mehrkosten

Eigenkapitalanteil [%0] 20

Zins Annuitatendarlehen bis Periode 10 [Y%/a] 5,5

Zins Annuitdtendarlehen ab Periode 11 [%/a] 5,5

Sollzins Zwischenfinanzierung [%0/a] 6

Habenzins Kapitalanlage [Y%/a] 4,0

Afa auf Modernisierung [%0] 2

Kdrperschaftssteuersatz [%0] 0/15

Regionale Differenzierung Vermietung Dyn. Kon. Str.schw.
Leerstand in unsaniertem Zustand [%] 2 6 10
Miete vor Sanierung [€/(m2Mon)] 5,50 4,50 4,20
ortsubliche Vergleichsmiete [€/(m2Mon)] 5,50 4,50 4,20
Teuerung Mieten™ [%/a] 1,5 1 0,5
Leerstand nach Sanierung [%] 2 4 6

Tabelle 2: Eingabeparameter der Berechnungen

12
13
14

Vom Auftraggeber mit Finanzinstituten abgestimmt.

AGFW-Fernwarmepreisvergleich 2007

Durchschnitt alte Lander 3,3 %, Durchschnitt neue Lander 12,4 %, in den neuen Landern hohe Leerstande vor allem

in Objekten, die nicht mehr modernisiert werden (Stadtumbau).
GdW-Jahrespressekonferenz 2007: Durchschnitt Deutschland 8 % in 7 Jahren, also 1,14 % p.a.
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6 Ergebnisse der Berechnungen

6.1 Selbstnutzende Eigentimer

Die Wirtschaftlichkeit der MalRRnahmen fir den Selbstnutzer wird auf Basis der Kosten der
eingesparten kWh Endenergie und des annuitatischen Gewinns diskutiert (siehe Kapitel 3.1). Die
Berechnungen erfolgen ausgehend von einem aktuellen Energiepreis von 6 Cent/kWh und einer
angenommenen jahrlichen Energiepreissteigerung von 5 %/a im Betrachtungszeitraum.

6.1.1 Einfamilienhaus

Die Berechnungen basieren auf dem Gebaudemodell fir das Einfamilienhaus und den
unterstellten energiesparenden bau- und anlagetechnischen MalRnahmen sowie auf den
angenommenen energiebedingten Mehrkosten (siehe Kapitel 2 und 3)*°.

e Kosten der eingesparten kWh Endenergie

Die Berechnungen zeigen, dass sich bis auf den Fensteraustausch sowohl alle Einzelmaf3nahmen
als auch die Gesamtmodernisierung fir den Selbstnutzer im EFH rechnen. Die Kosten der
eingesparten KWh Endenergie liegen bei allen Varianten aul3er dem Fensteraustausch unter dem
mittleren zukunftigen Energiepreis von 9,56 Cent/kWh (Abbildung 9). Die Kosten der eingesparten
kWh liegen fir den Fensteraustausch mit 11,16 Cent/kWh Uber dem mittleren zukinftigen
Energiepreis von 9,56 Cent/kWh (ausgehend von einem heutigen Energiepreis von 6 Cent/kwh).
Diesen Berechnungen liegen auf Wunsch des Auftraggebers 120 €/m2 energiebedingte
Mehrkosten fir eine 2-Scheiben-Wéarmeschutzverglasung zu Grunde, d. h. diese Kosten missen
explizit mehr aufgewendet werden, um eine Standard-Warmeschutzverglasung mit Uy = 1,4
W/(m2K) einzusetzen.

16 Zum Fall, dass die Energieeinsparungen im Einfamilienhaus um 20 % geringer ausfallen als im unterstellten

Gebaudemodell, siehe Anhang Kap. 9.1
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Kosten der eingesparten kWh Endenergie Einfami”enh';[;jeEk;;'BSE'
15,00 T T T T
! ! ! ! Betrachtungszeitraum 20 a
L : ”””” : ”””” : ”””” 4‘ ”””” Kalkulationszins 5,5 %/a
1800+ — - - - I, [P [, oo
! ! ! ! aktueller Energiepreis: 6 Cent/kWh
12004 — — — — m : 77777777 : 77777777 : o 7: 77777777 Teuerung Energie (nominal): 5 %/a|
11,16 I I I I
AN oo o oo B Wirtschaftlichkeitskriterium
10.00 1 | | | | mittl. zukunftiger Energiepreis:
! . . . . 9,56 Cent/kWh
900+ -----------------SEEN - - - oo R
800~~~ ——————-—————— S : 7777777 T‘ 77777777 Mod.anteile Fenster: 30 % u.
| AuBenwand: 70 %
|
I
I
I
I

Abbildung 9: Kosten der eingesparten kWh Endenergie: Selbstnutzer (EFH)
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e Annuitatischer Gewinn

Bei der unterstellten Energiepreissteigerung von 5 %/a sind die Investitionen in die untersuchten
Energiesparmallinahmen fir das selbst genutzte Einfamilienhaus vorteilhaft. Die 6konomisch
optimale Variante ist die Gesamtmodernisierung, die unter Berticksichtigung von energiebedingten
Investitionskosten und Energiekostenersparnissen uber 20 Jahre jahrlich einen Gewinn von 935 €
erzielt (Abbildung 10). Die optimale Einzelmafinahme ist die Dachdammung mit einem jahrlichen
Gewinn von 512 €. Die Variante ,Fensteraustausch (EFH-F)* produziert Uber den
Betrachtungszeitraum einen geringen jahrlich Verlust von 32 €. Dabei sind allerdings die oben
gemachten Anmerkungen zu beachten.

R q Projekt: BSI
U Annuitétischer Gewinn Einfamilienhaus EFH - E
1.000

935 Betrachtungszeitraum 20 a

Kalkulationszins 5,5 %/a

aktueller Energiepreis: 6 Cent/kWh

800 - ——-—----—----- ° >
Teuerung Energie (nominal): 5 %/a

Mod.anteile Fenster: 30 % u.
AuRenwand: 70 %

600 - -~ - ——— - -

[Euro/a]

Abbildung 10: Annuitétischer Gewinn: Selbstnutzer (EFH)
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e Energiekostenersparnis

In Abbildung 11 werden die Energiekostenersparnis im Jahr der MaRnahme und der Barwert der
Energiekostenersparnis tber den Betrachtungszeitraum (20 Jahre) fur das EFH ausgewiesen.
Beide Angaben beziehen sich auf den Quadratmeter Wohnflache.

U Energiekosteneinsparung EFH Projekt: BSI
320 Einfamilienhaus EFH - E

303,0
300 Betrachtungszeitraum 20 a
Kalkulationszins 5,5 %/a

280+ ———— - — - — - —— - ———— e ——— oo

T
|
|
|
I
|
I
|
2 e : ******** l‘ ************ - aktueller Energiepreis: 6 Cent/kWh
| | Teuerung Energie (nominal): 5 %/a|
| |
| |
| |
| |
| |
| |

L i e e e e e -

[Euro/m2 Wfl.a] bzw. [
= I =

M Energiekosteneinsparung im
Jahr der MaRnahme

W Energiekosteneinsparung
Uber die Lebensdauer der
MaRnahme (Barwert)

Abbildung 11: Energiekostenersparnis: Selbstnutzer (EFH)

Fur die Gesamtmodernisierung ergibt sich bei einem anfanglichen Energiepreis von 6 Cent/kWh
eine Energiekostenersparnis im Jahr der Malinahme von insgesamt 1.765 Euro. Unterstellt man im
Rahmen eines Mehrertragsansatzes, dass die Mehrkosten der MalRnahmen (22.410 Euro) zu 100
% durch einen annuitatischen Kredit (Laufzeit 20 Jahre, Zins 5,5,%) finanziert werden und die
ohnehin anfallenden Instandhaltungskosten (22.217 Euro) durch Eigenkapital finanziert werden,
ergibt sich eine Belastung aus Zins und Tilgung von jahrlich 1.875 Euro. Die
Energiekostenersparnis ist bei einer angenommenen Energiepreissteigerung von 5 %/a mit 1.947
Euro bereits im dritten Jahr héher als die Belastung aus Zins und Tilgung. Bei einem anfénglichen
Energiepreis von 6,5 Cent/kWh Ubersteigt die Energiekostenersparnis (1.912 Euro) die Belastung
aus Zins und Tilgung bereits im Jahr der MaRnahme.
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6.1.2 Mehrfamilienhaus — Selbst genutzte Eigentumswohnungen

Die Berechnungen basieren auf dem Gebaudemodell fir das Mehrfamilienhaus und den
unterstellten energiesparenden bau- und anlagetechnischen MalRRnahmen sowie auf den
angenommenen energiebedingten Mehrkosten (siehe Kapitel 2 und 3).

Das ausschlie3lich selbst genutzte Mehrfamilienhaus ist in der Praxis eher selten zu finden. Bei
Mehrfamilienhdusern mit Eigentumswohnungen sind nach Angaben des Auftraggebers
durchschnittlich 60 % vermietet und 40 % selbst genutzt. Die Wirtschaftlichkeiten aus Selbstnutzer
bzw. Vermietersicht stellen sich hierbei unterschiedlich dar (zur Wirtschaftlichkeit im MFH aus
Vermietersicht siehe Kapitel 6.2.2). Dies kann die Umsetzung von Modernisierungsmafinahmen,
die zum Gemeinschaftseigentum gezahlt werden, im konkreten Fall erschweren. Bei den
folgenden Berechnungen wird ein durch eine Wohnungseigentiimergemeinschaft ausschlie3lich
selbst genutztes Mehrfamilienhaus unterstellt.

e Kosten der eingesparten kWh Endenergie

Die Berechnungen zeigen, dass sich sowohl die EinzelmaRnahmen als auch die
Gesamtmodernisierung fir die selbst genutzten Eigentumswohnungen im MFH rechnen. Die
Kosten der eingesparten KWh Endenergie liegen bei allen Varianten unter dem angenommenen
mittleren zukunftigen Energiepreis Uber den Betrachtungszeitraum von 20 Jahren von 9,56
Cent/kWh (ausgehend von einem aktuellen Energiepreis von 6 Cent/kWh) (Abbildung 12).

. f Projekt: BSI Studie
U Kosten der eingesparten kWh Endenergie Mohrfamilien haus MEE = E

Betrachtungszeitraum 20 a
Kalkulationszins 5,5 %/a

aktueller Energiepreis: 6 Cent/kWh
————————————————————————————————— Teuerung Energie (nominal): 5 %/a|

Wirtschaftlichkeitskriterium
mittl. zukunftiger Energiepreis:
9,56 Cent/kWh

Mod.anteile Fenster: 30 % u.
AuRenwand: 70 %

[Cent/kWh]

Abbildung 12: Kosten der eingesparten kWh Endenergie: Selbst genutzte Eigentumswohnungen (MFH)
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e Annuitatischer Gewinn

Bei der unterstellten Energiepreissteigerung von 5 %/a sind die Investitionen in die untersuchten
EnergiesparmalRnahmen fir die selbst genutzten Eigentumswohnungen im Mehrfamilienhaus
vorteilhaft. Die aus 6konomischer Sicht optimale Variante ist die Gesamtmodernisierung, die unter
Berlicksichtigung von Investitionskosten und Energiekostenersparnissen bezogen auf das
Gesamtgebaude jahrlich einen Gewinn von 5.200 € erzielt (Abbildung 13). Die 6konomisch
optimale EinzelmalRnahme ist die DA&mmung der obersten Geschossdecke mit einem jahrlichen
Gewinn von 2.495 €.

. A q Projekt: BSI Studie
|W U 5,000 Annuitatischer Gewinn L by = oo
. : ‘

! ! Betrachtungszeitraum 20 a
: : Kalkulationszins 5,5 %/a
| | 5.200

50004 - — — — — -« - - _ _ _ _______ . _______L_________________ _ aktueller Energiepreis: 6 Cent/kWh
Teuerung Energie (nominal): 5 %/a

| |

| |

| |

| |

| | Mod.anteile Fenster: 30 % u.
4.000 - | | AuRenwand: 70 %

| |

| |

| |

| |

| |

[Euro/a]
w
8
o

Abbildung 13: Annuitatischer Gewinn: Selbst genutzte Eigentumswohnungen (MFH); bezogen auf das Gesamtgebaude
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e Energiekostenersparnis

In Abbildung 14 werden die Energiekostenersparnis im Jahr der MaRnahme und der Barwert der
Energiekostenersparnis Uber den Betrachtungszeitraum (20 Jahre) fir das MFH ausgewiesen.
Beide Angaben beziehen sich auf den Quadratmeter Wohnflache.

M Energiekosteneinsparung
im Jahr der MalRnahme

U Energiekosteneinsparung MFH FroiE PSS
320 T T T T T T Mehrfamilienhaus MFH - E
I I I I I I
g : : : : : : Betrachtungszeitraum 20 a
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Abbildung 14: Energiekostenersparnis: Selbst genutzte Eigentumswohnungen

Fur die Gesamtmodernisierung ergibt sich eine Energiekostenersparnis im Jahr der MalRnahme
von insgesamt 8.279 Euro. Unterstellt man im Rahmen eines Mehrertragsansatzes, dass die
Mehrkosten der MaRnahmen (95.385 Euro) zu 100 % durch einen annuitatischen Kredit (Laufzeit
20 Jahre, Zins 5,5,%) finanziert werden und die ohnehin anfallenden Instandhaltungskosten
(75.117 Euro) durch Eigenkapital finanziert werden, ergibt sich eine Belastung aus Zins und
Tilgung von jahrlich 7.982 Euro. Die Energiekostenersparnis ist bei einem anfanglichen
Energiepreis von 6 Cent/kWh damit bereits im ersten Jahr hoher als die Belastung aus Zins und
Tilgung.
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6.1.3 Fazit — Selbst nutzende Eigentimer

Die Berechnungen zeigen, dass sich die Mehrinvestitionen fir die untersuchten
Energiesparmallnahmen durch die Energiekosteneinsparungen innerhalb des gewahlten
Betrachtungszeitraums von 20 Jahren refinanzieren lassen, wobei die technische Lebensdauer der
energiesparenden MaRnahmen zum Teil deutlich gréRer ist. Fir den selbst nutzenden Eigentimer
sind die hier untersuchten energetischen Modernisierungen damit wirtschaftlich. Am
vorteilhaftesten ist im EFH und im MFH jeweils die Gesamtmodernisierung. Die vorteilhafteste
EinzelmalRhahme ist im EFH die Dachddmmung und im MFH die Dammung der obersten
Geschossdecke.

Die einzige Ausnahme bildet hier die Fenstererneuerung im Einfamilienhaus bei dem angesetzten
Modernisierungsanteil von 30 %. Dabei ist allerdings zu beachten, dass heute praktisch nur noch
Fenster mit Warmeschutzverglasungen erhaltlich sind. Das heif3t unabhéngig davon, aus welchen
Grinden ein Fensteraustausch vorgenommen wird (auch z.B. wenn aus reinen
Instandhaltungsgriinden ein defektes Fenster ersetzt werden muss), besteht ohnehin keine
Alternative zum Einsatz eines Warmeschutzfensters. Energiebedingte Mehrkosten entstehen
tatsdchlich nur in geringem Umfang. Wird auf dieser Basis gerechnet, ist auch der
Fensteraustausch im EFH wirtschaftlich (siehe Berechnungen im Anhang Kapitel 9.7).

Fur den Fall, dass die Energieeinsparungen im Einfamilienhaus um 20 % geringer ausfallen als im
unterstellten Gebaudemodell, verschlechtert sich die Wirtschaftlichkeit der untersuchten
Maflnahmen. Sie bleibt aber weiterhin bei allen MalRnahmen (Ausnahme Fensteraustausch)
gegeben (siehe Anhang Kapitel 9.1).

Eine Sensitivitatsanalyse hinsichtlich des unterstellten Kalkulationszinssatzes (siehe Anhang
Kapitel 9.6) ergibt sowohl fir das Einfamilienhaus als auch fir das Mehrfamilienhaus keine
Anderung der oben getroffenen Grundaussagen.

Energiesparinvestitionen sind beim selbst genutzten Eigentum immer im Vergleich zu den sonst
entstehenden Energiekosten zu sehen. Die untersuchten MalRnahmen sind flr den
Gebaudeeigentiimer wirtschaftlich, weil die gewiinschte Energiedienstleistung durch sie nicht
teurer erbracht wird als durch den alternativen Energiebezug ohne Durchfihrung der Maflinahme.
Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund der aktuell erheblich gestiegenen Energiepreise, die
den in der Studie angesetzten Energiepreis von 6 Cent/kWh bereits heute deutlich Gbertreffen
(Stand 4.6.2008: Durchschnittspreis Bundesgebiet: 9,02 Cent/kWh fur Heiz6l, Abnahme 3000 I,
[www.TECSON.de]).

Hemmnisse fir die Umsetzung der MaRnahmen kénnen fiir den selbst nutzenden Eigentiimer z.B.
in der Finanzierung der Gesamtinvestitionen (unzureichender Zugang zu Krediten, fehlendes
Eigenkapital) liegen. Hier ist es Aufgabe von Politik und Verbdnden MalRhahmenbiindel (z.B.
Informationskampagnen, Finanzierungslésungen) zu schaffen, die dem selbst nutzenden
Eigentimer eine Umsetzung der an sich wirtschaftlichen MalRnahmen erleichtern. Dieser
Themenkomplex ist nicht Gegenstand der vorliegenden Studie.
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6.2 Vermietung

Die Wirtschaftlichkeit der MaBhahmen aus Vermietersicht wird auf Basis vollstandiger Finanzplane
und der daraus resultierenden Vermodgensendwerte diskutiert (siehe Kapitel 4.2). Es wird
unterstellt, dass die Mehrkosten der Mal3nahmen jeweils zu 20 % mit Eigenkapital und zu 80 % mit
Fremdkapital finanziert werden'’. Unterschiedliche Ergebnisse fir EFH und MFH ergeben sich
aufgrund der unterschiedlichen energiebedingten Mehrkosten (umlageféahigen Kosten) fur die
unterstellten bau- und anlagetechnischen MaRnahmen in den beiden Gebaudemodellen.

6.2.1 Einfamilienhaus

Die Mieterh6hungen nach 8§ 559 BGB betragen fir die Variante Au3enwand 0,96 €/m2Monat, fur
die Variante Fenster 0,22 €/m2Monat, flr die Variante Dach 0,35 €/m2Monat, fur die Variante
Kellerdecke 0,21 €/m2Monat, fur die Variante Brennwertkessel 0,13 €/m2Monat und fur die Variante
Gesamtmodernisierung (alle) 1,85 €/m2Monat. Bezogen auf die Ausgangsmieten in den
untersuchten Teilmarkten muss gemall den getroffenen Annahmen demnach maximal (fir die
Gesamtmodernisierung) eine Mieterhdhung zwischen 34 % (dynamischer Markt) und 44 %
(strukturschwacher Markt) durchgesetzt werden kdénnen.

Die Energiekostenersparnis der Mieter im Jahr der MaBnahme betragt durch die Dammung der
AuBenwand 0,61 €/(m2Mon), durch den Fensteraustausch 0,09 €/(m2Mon), durch die
Dachdammung 0,41 €/(m2Mon), durch die Dammung der Kellerdecke 0,14 €/(m2Mon), durch die
Modernisierung der Heizanlage 0,26 €/(m2Mon) und durch die Gesamtmodernisierung 1,33
€/(m2Mon).

Waéhrend bei den Varianten Dach und Brennwertkessel bereits im Jahr der MalRhahme eine
Entlastung der Mieter (die Energiekostenersparnis ist grof3er als die Mieterhéhung) eintritt, besteht
bei den Varianten AuRenwand, Fenster, Kellerdecke und der Gesamtmodernisierung eine
anfangliche  Hoéherbelastung der Mieter (die Mieterhbhung ist groBer als die
Energiekostenersparnis im Jahr der MalRnahme). Dabei ist jedoch zu beachten, dass auch die
Ausgangsmiete ohne Modernisierung im Zeitverlauf steigen wirde (mit der ortstblichen
Vergleichsmiete) und dass in den Folgejahren aufgrund der angenommenen
Energiepreissteigerungen die Energiekostenersparnis zunimmt. Fir die Gesamtmodernisierung ist
z.B. im konsolidierten Markt (Steigerung der ortsiiblichen Vergleichsmiete 1 %) im 6. Jahr ein
Nettoentlastungseffekt fur die Mieter festzustellen.

Setzt man den anféanglichen Energiepreis mit 8,4 Cent/kWh an, tritt der Nettoentlastungseffekt bei
der Gesamtmodernisierung bereits im 1. Jahr ein. Das heil3t, die MalBnahmen der
Gesamtmodernisierung sind bei einem  Ausgangsenergiepreis von 84 Cent/kWh
warmmietenneutral zu realisieren.

o Zu den sonstigen Eingabeparametern der Berechnungen aus Vermietersicht siehe Tabelle 2.
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¢ Dynamische Region - Mietverlaufsmodell I: Mieterhéhung nach § 559 BGB

Die Ausgangsmiete liegt vor der Modernisierung auf dem Niveau der ortsiblichen Vergleichsmiete
von 5,50 €/(m2Mon). Auf Basis des Mietverlaufsmodells | kdnnen die Zuschldge nicht dauerhaft
erwirtschaftet werden (vgl. Kapitel 5.1): Das energetisch modernisierte Gebaude erzielt in der
dynamischen Region dauerhaft keinen Mehrertrag am Markt gegenliber einem energetisch nicht
modernisierten Gebaude, annahmegemal} auch nicht in Bezug auf einen verringerten Leerstand.
In dieser Situation reichen die erzielbaren zusétzlichen Mieteinnahmen nicht aus, um die
MaRnahmen in die Wirtschaftlichkeit zu bringen. Die Vermdgensendwerte aller Malinahmen sind
negativ, die Finanzanlage des eingesetzten Eigenkapitals ware unter betriebswirtschaftlichen
Gesichtspunkten die bessere Alternative (Abbildung 15).
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Abbildung 15: Vermdgensendwerte EFH: Mietverlaufsmodell I: Mieterhdhung nach § 559 BGB - Ausgangsmiete auf dem Niveau der
ortsublichen Vergleichsmiete (Dynamische Region)

Im dargestellten Fall zeigt sich deutlich das sog. Investor-Nutzer-Dilemma: Ein energetisch
modernisiertes Gebdude erzielt keinen Marktvorteil gegeniber einem energetisch nicht
modernisierten Gebaude, weder durch Leerstandsreduzierung noch durch eine dauerhaft héhere
Nettomiete. Der Vermieter muss in diesem Modell die zusétzlichen energiesparenden Mal3hahmen
ausschlie3lich auf Basis der Mieterhbhungen nach BGB § 559 refinanzieren. Dies reicht bei
weitem nicht aus, da der Modernisierungszuschlag im Zeitverlauf durch den Anstieg der
ortsiiblichen Vergleichsmiete kompensiert wird (siehe Kapitel 5.1, Abb. 8) und definitionsgemar3
keine Leerstandsreduzierung erfolgt. Gleichzeitig profitiert der Mieter von den energiesparenden
MalBnahmen durch eine nachhaltige Energiekostenersparnis bei deutlich verbessertem
Wohnkomfort.
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e Konsolidierte Region - Mietverlaufsmodell I: Mieterh6hung nach § 559 BGB

Die Nettomiete fir das Einfamilienhaus liegt vor der Modernisierung auf dem Niveau der
ortsuiblichen Vergleichsmiete von hier 4,50 €/(m2Mon). Die Mieterh6hung erfolgt gemal § 559
BGB.

Auf Basis dieses Mietverlaufsmodells kdnnen die Zuschlage definitionsgemal nicht dauerhaft
erwirtschaftet werden (vgl. Kapitel 5.1). Allerdings wird in der konsolidierten Region - im Gegensatz
zur dynamischen Region - mit einem um 2 % verringerten Leerstand infolge der energetischen
Modernisierung und mit einem im Vergleich zur dynamischen Region moderateren Anstieg der
ortsublichen Vergleichsmiete gerechnet (1 %/a). Gleichzeitig wird jedoch die ortsubliche
Vergleichsmiete um 1,00 €/(m2Mon) gegeniber der dynamischen Region niedriger angesetzt.

Die Wirtschaftlichkeit der MaflRnahmen stellt sich hier unterschiedlich dar. Wahrend die Varianten
Aulenwand, Fenster, Dach und Kellerdecke geringere Vermégensendwerte als die alternative
Finanzanlage aufweisen, weisen die Varianten Brennwertkessel und die Gesamtmodernisierung
hohere Vermdgensendwerte als die Finanzanlage auf, d. h. sie sind wirtschaftlich (Abbildung 16).
Verantwortlich hierfir ist die Kombination aus einem moderaten Anstieg der Vergleichsmiete
(1 %/a) und der Leerstandsreduzierung (2 %).
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Abbildung 16: Vermdgensendwerte EFH: Mietverlaufsmodell I: Mieterhdhung nach § 559 BGB - Ausgangsmiete auf dem Niveau der
ortsiiblichen Vergleichsmiete (Konsolidierte Region)
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e Strukturschwache Region - Mietverlaufsmodell I: Mieterhéhung nach § 559 BGB

Die Nettomiete fir das Einfamilienhaus liegt vor der Modernisierung auf dem Niveau der
ortsuiblichen Vergleichsmiete von hier 4,20 €/(m2Mon). Die Mieterh6hung erfolgt gemafR § 559
BGB.

Auf Basis dieses Mietverlaufsmodells konnen die Zuschlage aus der energetischen
Modernisierung definitionsgemal nicht dauerhaft erwirtschaftet werden (vgl. Kapitel 5.1).
Allerdings wird in der strukturschwachen Region - im Gegensatz zur dynamischen Region - mit
einem um 4 % verringerten Leerstand infolge der energetischen Modernisierung und mit einer im
Vergleich zur dynamischen Region noch geringeren Mietsteigerung von 0,5 %/a statt 1,5 %/a
gerechnet. Gleichzeitig wird jedoch die ortsuibliche Vergleichsmiete mit 4,20 €/(m2Mon) um 1,30
€/(m2Mon) gegenliber der dynamischen Region niedriger angesetzt.

In der strukturschwachen Region sind im Mietverlaufsmodell I: Mieterhdhung nach 8§ 559 BGB
unter den gewahlten Rahmenbedingungen alle Varianten wirtschaftlich, die Vermégensendwerte
Ubersteigen die Endwerte der alternativen Finanzanlage deutlich (Abbildung 17). Verantwortlich
hierfir ist die Kombination aus einem geringen Anstieg der Vergleichsmiete (0,5 %/a) und der
Leerstandsreduzierung (4 %).
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Abbildung 17: Vermdgensendwerte EFH: Mietverlaufsmodell I: Mieterhdhung nach § 559 BGB - Ausgangsmiete auf dem Niveau der
ortsiiblichen Vergleichsmiete (Strukturschwache Region)
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6.2.2 Mehrfamilienhaus

Die erzielbaren Zuschlage nach § 559 BGB auf die Nettomiete betragen fur die Aul3enwand 0,49
€/(m2Mon), die Fenster 0,22 €/(m?Mon), die oberste Geschossdecke 0,16 €/(m2Mon), die
Kellerdecke 0,12 €/(m2Mon) und die Modernisierung der Heizanlage 0,05 €/(m2Mon). Fir die
umfassende Gesamtmodernisierung betragt der Mieterh6hung 1,02 €/(m2Mon). Bezogen auf die
Ausgangsmieten in den untersuchten Teilméarkten muss gemall den getroffenen Annahmen
demnach maximal (fir die Gesamtmodernisierung) eine Mieterhhung zwischen 19 %
(dynamischer Markt) und 24 % (strukturschwacher Markt) durchgesetzt werden kdnnen.

Beim MFH betragt die Energiekostenersparnis fur die Mieter im Jahr der Malinahme fur die
Dammung der Aul3enwand 0,32 €/(m2Mon), bei den Fenstern 0,13 €/(m2Mon), fur die Dammung
der obersten Geschossdecke 0,23 €/(m2Mon), fur die Dammung der Kellerdecke 0,09 €/(m2Mon),
fur die Modernisierung der Heizanlage 0,15 €/(m2Mon) und fir die Gesamtmodernisierung 0,81
€/(m2Mon).

Wahrend bei den Varianten oberste Geschossdecke und Modernisierung der Heizanlage
(Brennwertkessel) bereits im Jahr der MalRBnahme eine Entlastung der Mieter (die
Energiekostenersparnis ist grof3er als die Mieterh6hung) eintritt, besteht bei den Varianten
AuBenwand, Fenster, Kellerdecke und der Gesamtmodernisierung eine anfangliche
Hoherbelastung der Mieter (die Mieterhdhung ist gréRer als die Energiekostenersparnis im Jahr
der MalRnahme). Dabei ist jedoch zu beachten, dass auch die Ausgangsmiete ohne
Modernisierung im Zeitverlauf steigen wirde (mit der ortsiiblichen Vergleichsmiete) und dass in
den Folgejahren aufgrund der angenommenen Energiepreissteigerungen die
Energiekostenersparnis zunimmt. Fur die Gesamtmodernisierung ist z.B. im konsolidierten Markt
(Steigerung der ortsiiblichen Vergleichsmiete 1 %) im 4. Jahr ein Nettoentlastungseffekt fir die
Mieter festzustellen.

Setzt man den anféanglichen Energiepreis mit 7,6 Cent/kWh an, tritt der Nettoentlastungseffekt bei
der Gesamtmodernisierung bereits im 1. Jahr ein. Das heifl3t, die MalRnahmen sind bei einem
Ausgangsenergiepreis von 7,6 Cent/kwWh warmmietenneutral zu realisieren.
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¢ Dynamische Region - Mietverlaufsmodell I: Mieterhéhung nach § 559 BGB

Die Ausgangsmiete liegt vor der Modernisierung auf dem Niveau der ortsiblichen Vergleichsmiete
von 5,50 €/(m2Mon). Auf Basis des Mietverlaufsmodells | kdnnen die Zuschldge nicht dauerhaft
erwirtschaftet werden (vgl. Kapitel 5.1): Das energetisch modernisierte Gebaude erzielt in der
dynamischen Region dauerhaft keinen Mehrertrag am Markt gegenliber einem energetisch nicht
modernisierten Gebaude, annahmegemal} auch nicht in Bezug auf einen verringerten Leerstand.
Die erzielbaren zusatzlichen Mieteinnahmen im Rahmen bestehender Mietverhéltnisse reichen
nicht aus, um die MalRnahmen in die Wirtschaftlichkeit zu bringen. Die Vermdgensendwerte aller
MaflRhahmen sind negativ, die Finanzanlage des eingesetzten Eigenkapitals ware unter
betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten die bessere Alternative (siehe Abbildung 18).
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Abbildung 18: Vermdgensendwerte MFH: Mietverlaufsmodell I: Mieterhhung nach § 559 BGB - Ausgangsmiete auf dem Niveau der
ortsublichen Vergleichsmiete (Dynamische Region)

Im dargestellten Fall zeigt sich wieder deutlich das sog. Investor-Nutzer-Dilemma: Ein energetisch
modernisiertes Gebdude erzielt keinen Marktvorteil gegeniber einem energetisch nicht
modernisierten Gebaude, weder durch Leerstandsreduzierung noch durch eine dauerhaft héhere
Nettomiete. Der Vermieter muss in diesem Modell die zusétzlichen energiesparenden Mal3hahmen
ausschlie3lich auf Basis der Mieterhbhungen nach BGB § 559 refinanzieren. Dies reicht bei
weitem nicht aus, da der Modernisierungszuschlag im Zeitverlauf durch den Anstieg der
ortsiiblichen Vergleichsmiete kompensiert wird (siehe Kapitel 5.1, Abb. 8) und definitionsgemar3
keine Leerstandsreduzierung erfolgt. Gleichzeitig profitiert der Mieter von den energiesparenden
MalBnahmen durch eine nachhaltige Energiekostenersparnis bei deutlich verbessertem
Wohnkomfort.
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e Konsolidierte Region - Mietverlaufsmodell I: Mieterh6hung nach § 559 BGB

Die Nettomiete flr das Mehrfamilienhaus liegt vor der Modernisierung auf dem Niveau der
ortsuiblichen Vergleichsmiete von hier 4,50 €/(m2Mon). Die Mieterh6hung erfolgt gemal § 559
BGB.

Auf Basis dieses Mietverlaufsmodells kdnnen die Zuschlage definitionsgemal nicht dauerhaft
erwirtschaftet werden (vgl. Kapitel 5.1). Allerdings wird in der konsolidierten Region - im Gegensatz
zur dynamischen Region - mit einem um 2 % verringerten Leerstand infolge der energetischen
Modernisierung und mit einem im Vergleich zur dynamischen Region moderateren Anstieg der
ortsublichen Vergleichsmiete gerechnet (1 %/a). Gleichzeitig wird jedoch die ortsubliche
Vergleichsmiete um 1 €/(m2Mon) gegenliber der dynamischen Region niedriger angesetzt.

Aufgrund dieser gednderten Rahmenbedingungen stellt sich die Wirtschaftlichkeit der MaRnahmen
gegenuber der dynamischen Region differenzierter dar (Abbildung 19): Wahrend die DAmmung
der AuRenwand, der Fensteraustausch und die Gesamtmodernisierung unter dem
Mietverlaufsmodell |: Mieterhéhung nach § 559 BGB in der konsolidierten Region geringere
Vermdgensendwerte als die alternative Finanzanlage aufweisen, sind die neue Heizanlage, die
Dammung der obersten Geschossdecke und die Dammung der Kellerdecke gegeniuber der
alternativen Finanzanlage oOkonomisch vorteilhaft und damit fir den Vermieter wirtschaftlich.
Verantwortlich hierfir ist die Kombination aus einem moderaten Anstieg der Vergleichsmiete
(1 %/a) und der Leerstandsreduzierung (2 %).
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Abbildung 19: Vermdgensendwerte MFH: Mietverlaufsmodell I: Mieterhhung nach § 559 BGB - Ausgangsmiete auf dem Niveau der
ortsiiblichen Vergleichsmiete (Konsolidierte Region)
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e Strukturschwache Region - Mietverlaufsmodell I: Mieterhéhung nach § 559 BGB

Die Nettomiete flr das Mehrfamilienhaus liegt vor der Modernisierung auf dem Niveau der
ortsuiblichen Vergleichsmiete von hier 4,20 €/(m2Mon). Die Mieterh6hung erfolgt gemafR § 559
BGB.

Auf Basis dieses Mietverlaufsmodells konnen die Zuschlage aus der energetischen
Modernisierung definitionsgemal nicht dauerhaft erwirtschaftet werden (vgl. Kapitel 5.1).
Allerdings wird in der strukturschwachen Region - im Gegensatz zur dynamischen Region - mit
einem um 4 % verringerten Leerstand infolge der energetischen Modernisierung und mit einer im
Vergleich zur dynamischen Region noch geringeren Mietsteigerung von 0,5 %/a statt 1,5 %/a
gerechnet. Gleichzeitig wird jedoch die ortsuibliche Vergleichsmiete mit 4,20 €/(m2Mon) um 1,30
€/(m2Mon) gegenliber der dynamischen Region niedriger angesetzt.

In der strukturschwachen Region sind im Mietverlaufsmodell I: Mieterhdhung nach 8§ 559 BGB
unter den gewahlten Rahmenbedingungen alle Varianten wirtschaftlich, die Vermégensendwerte
Ubersteigen die Endwerte der alternativen Finanzanlage deutlich (Abbildung 20). Verantwortlich
hierfir ist die Kombination aus einem geringen Anstieg der Vergleichsmiete (0,5 %/a) und der
Leerstandsreduzierung (4 %).
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Abbildung 20: Vermdgensendwerte MFH: Mietverlaufsmodell I: Mieterhbhung nach § 559 BGB - Ausgangsmiete auf dem Niveau der
ortsiiblichen Vergleichsmiete (Strukturschwache Region)
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6.2.3 Fazit — Vermietung

Fur den vermieteten Bereich ergeben sich fur die untersuchten energetischen Modernisierungen
folgende Ergebnisse:

e Die MalRnahmen sind fir den Vermieter unter den gegebenen Rahmenbedingungen auf Basis
einer Mieterh6hung nach 8 559 BGB nicht wirtschaftlich, wenn die ortstibliche Vergleichsmiete
stark steigt und durch die MalBhahmen kein Leerstand reduziert wird. Dies gilt annahmegemani
in der dynamischen Region.

e Die MalRnahmen sind fir den Vermieter unter den gegebenen Rahmenbedingungen auf Basis
einer Mieterh6hung nach 8§ 559 BGB wirtschaftlich, wenn die ortsiibliche Vergleichsmiete im
Betrachtungszeitraum nur wenig steigt und durch die MalRnahmen dauerhaft Leerstand
reduziert wird. Dies gilt annahmegemal in der strukturschwachen Region.

e Die Malnahmen sind fur den Vermieter auf Basis einer Mieterhdhung nach § 559 BGB
teilweise nicht wirtschaftlich bzw. teilweise wirtschaftlich, wenn die ortsiibliche Vergleichsmiete
im Betrachtungszeitraum moderat steigt und durch die MaRBnahmen in geringem Umfang
Leerstand reduziert wird. Dies gilt annahmegemal in der konsolidierten Region.

e Die Wirtschaftlichkeit fir den Vermieter verbessert sich grundsatzlich, wenn alternative
Mietverlaufsmodelle angenommen werden, die die Dauerhaftigkeit des zusatzlichen
Mietertrags gewahrleisten. Dies gilt insbesondere, wenn die Ausgangsmiete unterhalb der
ortsiblichen Vergleichsmiete liegt und eine Mieterhbhung nach 8§ 558 BGB erfolgt (siehe
Anhang Kapitel 9.2).

Energiesparende MalRnahmen im Mietwohnungsbestand sind durch das sog. ,Investor-Nutzer-
Dilemma*“ gekennzeichnet. Der Nutzen energiesparender MaRnahmen in Form einer Reduktion
der Heizkosten kommt primar dem Mieter und nicht dem investierenden Vermieter zugute. Der
Vermieter kann in der Regel nur indirekt Uber zusatzliche Mieteinnahmen von seinen Investitionen
profitieren. Das Auseinanderfallen von Investor und Nutzer fuhrt dazu, dass fir den vermieteten
Bereich differenzierte Aussagen zur Wirtschaftlichkeit notwendig werden.

Es kommt hierbei entscheidend auf die individuellen Rahmenbedingungen in den betrachteten
Markten bzw. Teilmarkten an. Dabei ist zu beachten, dass sich die oben dargestellten
rechnerischen Ergebnisse fir die drei Teilmarkte @&ndern kénnen, wenn es in der Praxis zu
Abweichungen von den gewahlten Rahmenbedingungen kommt. In strukturschwachen Gebieten
kann sich beispielsweise die Wirtschaftlichkeit schlechter darstellen, wenn es nicht gelingt
Leerstand zu reduzieren oder wenn die angenommenen Mieterhdhungen nicht vollstandig
durchgesetzt werden koénnen. Demgegeniber kann es gerade fur Vermieter in dynamischen
Markten vorteilhaft sein, Energiesparmalinahmen durchzufiihren, wenn in Teilsegmenten des
Marktes im Gegensatz zu den getroffenen Annahmen zukinftig Leerstand vermieden werden kann
oder wenn Neuvermietungen im Anschluss an eine umfassende Gesamtmodernisierung moglich
werden.

Ein wesentlicher Einflussfaktor auf die Wirtschaftlich der MaZnahmen ist die Zeitdauer mit der ein
zusatzlicher Mietertrag realisiert werden kann. Im vermieteten Wohnungsbestand liegen hier unter
anderem mietrechtliche Rahmenbedingungen vor, die eine langfristige Refinanzierung der
energiesparenden MalRRnahmen erschweren. Die Rahmenbedingungen kdnnten zum Beispiel
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durch die zeitnahe Einfihrung des Kriteriums der ,warmetechnische Beschaffenheit* in
Mietspiegeln flankierend zur Novellierung der EnEV verbessert werden. Durch einen empirisch
nachgewiesenen Zuschlag in Mietspiegeln fur energetisch modernisierte Geb&ude konnte eine
Mieterh6hung nach § 558 BGB (Mieterhéhung bis zur ortsublichen Vergleichsmiete) umgesetzt
werden, welche die Refinanzierbarkeit der Investitionen flr die Vermieter wesentlich verbessert.
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7 Portfoliobezogene Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Ziel des strategischen Managements in der  Wohnungswirtschaft ist es,
Unternehmensentscheidungen zu unterstiitzen und angesichts knapper finanzieller Mittel
Fehlinvestitionen z. B. in Bestdnde ohne Zukunftschancen zu vermeiden, andererseits aber auch
die Bestdnde genau zu prifen, Potenziale als solche zu erkennen und zu nutzen und
Desinvestitionen auszuschlieen. Bestehende Portfoliomanagementsysteme arbeiten dabei jedoch
meist ohne die Beriicksichtigung energetischer Fragestellungen.

Energetisches Portfoliomanagement

Das energetische Portfoliomanagement ermoglicht Gestaltungsspielraume, die von einer
ausschlieRlichen strategischen Ubersicht iiber die energetische Qualitat des Gebaudebestandes
(,Energiekataster”), tber die partielle Beriicksichtigung von Energie in ausgewdéhlten Stufen des
Prozesses bis hin zur vollstandigen Integration in allen Stufen des Portfoliomanagements reichen.
Eine Entscheidung fur eine dieser Vorgehensweisen muss unternehmensspezifisch erfolgen und
hangt im Einzelfall von den jeweiligen Rahmenbedingungen (Markt), Datenerfordernissen und
Voraussetzungen im Unternehmen ab.

Energieausweis

Durch die Einflhrung von Energieausweisen bei  Wohngebduden stehen den
Wohnungsunternehmen zukinftig erhebliche Datenmengen tber den energetischen Zustand des
Gebaudebestandes zur Verfugung. Zudem werden Energieausweise zukinftig mehr Transparenz
in Bezug auf die energetische Qualitdt von Wohngebauden schaffen. Damit wird langfristig der
Marktdruck auf energetisch nicht modernisierte Geb&ude steigen.

Die Unternehmen haben die Chance, die neu gewonnen Daten in ihren Managementprozess zu
integrieren. Die Frage ,Was ist zukunftig bei welchen Geb&uden energetisch zu tun® ist aufgrund
der langen Erneuerungszyklen von Gebauden, der begrenzten finanziellen Mittel der
Wohnungsunternehmen und der sich ver&dndernden Marktsituation besonders bedeutsam.

Energetisches Portfolio-Management anstelle objektbezogener Betrachtung

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht muss daher die rein objektbezogene Betrachtung der
Wirtschaftlichkeit im Rahmen eines energetischen Portfoliomanagements erganzt werden.
Investitionen wie z. B. Dach- und Fassadenddmmung, Warmeschutzverglasung etc. kénnen die
Rendite-Risiko-Position einer Immobilie deutlich verbessern. Die energetische Modernisierung
kann z. B. zu einer Erhohung der Mietzahlungsbereitschaft durch geringere Betriebskosten, zu
einer geringeren Fluktuation oder zu einer Verlangerung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer einer
Immobilie fuhren: In Konsequenz wirde der zur Verflgung stehende Reinertrag aus der
Bewirtschaftung der Immobilie steigen.
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Energetische Modernisierung als Absicherung gegen zuklnftige Risiken

Hohe zukinftige  Energiepreise  beeinflussen dariber hinaus das Risiko von
Wohnungsunternehmen und Mietern: die energetische Sanierung fihrt zu einem zukinftig
geringeren Anstieg der Wohnkosten und stellt damit eine Absicherung gegen zuklnftige
Energiepreissteigerungen dar. Die energetische Modernisierung tragt so zur Ausschdpfung von
o6konomischen Effizienzsteigerungspotenzialen und zum Aufbau von Wettbewerbsvorteilen bei.
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9 Anhang

9.1 EFH - Endenergieeinsparung 20 % reduziert

An dieser Stelle wird im Sinne einer Sensitivitatsbetrachtung der Fall untersucht, dass die
Energieeinsparungen um 20 % geringer ausfallen als berechnet (vgl. Kapitel 2.3). Damit wird dem
Fall Rechnung getragen, dass der tatsachliche Energieverbrauch und auch die Energieeinsparung
vom Nutzerverhalten abhéngig sind und daher haufig nicht den Normwerten entsprechen.

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass ein niedrigerer Energieverbrauch im Ursprungszustand nicht
notwendig zu niedrigeren Energieeinsparungen fihren muss. Es kommt dabei auf die Ursache an:
Wenn z. B. die Raumtemperaturen niedriger sind, als in der Berechnung angesetzt, sind die
Einsparungen durch Warmeschutzmalinahmen tatsachlich entsprechend geringer. Wenn
allerdings die Ursache des geringeren Energieverbrauchs darin besteht, dass weniger geliftet
wird, der Brauchwarmwasserbedarf niedriger ist oder die Warmeverteilungsverluste niedriger
ausfallen als in den Berechnungsansatzen, so ist die absolute Hohe der Energieeinsparung durch
Warmeschutzmalinahmen hiervon zumindest naherungsweise nicht betroffen.
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Abbildung 21: Kosten der eingesparten kWh Endenergie (EFH) — Endenergieeinsparung um 20 % reduziert

Fur den Fall, dass die Energieeinsparungen im Einfamilienhaus um 20 % geringer ausfallen als im
unterstellten Gebaudemodell (vgl. Kapitel 2.1 und 2.2), verschlechtert sich die Wirtschaftlichkeit
der untersuchten MafRnahmen fir den selbst nutzenden Eigentiimer. Sie bleibt aber weiterhin — bis
auf den Fensteraustausch - bei allen Einzelmal3hahmen und insbesondere bei der
Gesamtmodernisierung gegeben. Die Kosten der eingesparten KWh Endenergie liegen bei allen
Varianten auf3er dem Fensteraustausch unter dem mittleren zukinftigen Energiepreis von 9,56
Cent/kWh (Abbildung 21). Die Kosten der eingesparten kWh liegen fur den Fensteraustausch mit
14,35 Cent/kWh deutlich Gber dem mittleren zuklnftigen Energiepreis von 9,56 Cent/kWh.
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Fir die Gesamtmodernisierung ergibt sich bei einem anfanglichen Energiepreis von 6 Cent/kWh
eine Energiekostenersparnis im Jahr der Malinahme von insgesamt 1.412 Euro. Unterstellt man im
Rahmen eines Mehrertragsansatzes, dass die Mehrkosten der MalRnahmen (22.410 Euro) zu 100
% durch einen annuitatischen Kredit (Laufzeit 20 Jahre, Zins 5,5,%) finanziert werden und die
ohnehin anfallenden Instandhaltungskosten (22.217 Euro) durch Eigenkapital finanziert werden,
ergibt sich eine Belastung aus Zins und Tilgung von jahrlich 1.875 Euro. Die
Energiekostenersparnis ist bei einer angenommenen Energiepreissteigerung von 5 %/a mit 1.894
Euro im siebten Jahr hoher als die Belastung aus Zins und Tilgung. Bei einem anfanglichen
Energiepreis von 8,0 Cent/kWh Ubersteigt die Energiekostenersparnis (1.883 Euro) die Belastung
aus Zins und Tilgung bereits im Jahr der MaRnahme.

An dieser Stelle muss jedoch nochmals betont werden, dass bei den Fenstern mit 30 %
Modernisierungsanteil und der Aulienwand mit 70 % Modernisierungsanteil gerechnet wurde. Dies
entspricht nicht den Ublichen Ansatzen des IWU im Rahmen des Kopplungsprinzips (Siehe dazu
auch die Anmerkungen in Kapitel 6.1.1).

9.2 Alternative Mietverlaufsmodelle

In Kapitel 6.2 wurde unterstellt, dass sich die Ausgangsmiete auf dem Niveau der ortsiblichen
Vergleichsmiete befindet und die Mieterhbhung nach 8 559 BGB erfolgt. Die
Refinanzierungsbedingungen sind fir den Vermieter unter diesen Voraussetzungen prinzipiell
ungunstig. Im Folgenden werden zwei alternative Mietverlaufsmodelle diskutiert, bei denen sich die
Refinanzierungsbedingungen fir den Vermieter wesentlich glinstiger darstellen.

e Mieterhohung nach 8§ 558 BGB — Ausgangsmiete unter dem Niveau der ortsublichen
Vergleichsmiete (dauerhaft warmmietenneutral)

Im Mietverlaufsmodell 1l wird davon ausgegangen, dass die ortsubliche Vergleichsmiete zwar
ausgewiesen wird, in der Praxis aber nicht erzielt werden kann. Das Modell geht davon aus, dass
sich erst infolge einer z. B. energetischen Modernisierung dauerhaft Mieterhéhungen durchsetzen
lassen. Im Mietverlaufsmodell 1l soll diese definitionsgemaf fir den Mieter warmmietenneutral
sein, d. h. die Mieterh6hung entspricht der Heizkostenersparnis im Jahr der MaRnahme (Abbildung
22). Die (fur den Mieter im Jahr der Mainahme warmmietenneutrale) Mieterhéhung nach § 558
BGB betragt z. B. fur eine AuBRenwanddammung 0,32 Euro/(m2Mon). Die Ausgangsmiete liegt mit
3,88 Euro/(m2Mon) genau um diesen Betrag unterhalb der ortstblichen Vergleichsmiete von hier
beispielhaft 4,20 Euro/(m2Mon). Wie in Abbildung 9 dargestellt, kann der Zuschlag daher dauerhaft
realisiert werden: Die gesamte Flache zwischen der Kurve ,neue Miete Variante Standard” und der
Kurve ,alte Miete" steht dem Vermieter zur Refinanzierung zur Verfligung.
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Miete im Zeitverlauf

alte Miete

= = ortsubliche Vergleichsmiete

neue Miete Variante

omiete [Euro/(m2Von)]

Abbildung 22: Mietverlaufsmodell 1l: dauerhaft warmmietenneutrale Mieterhdhung nach § 558 BGB, Ausgangsmiete unter der
ortstiblichen Vergleichsmiete

Im Mietverlaufsmodell Il unterscheidet der Markt zwischen energetisch modernisierten Gebauden
mit relativ geringen Energiekosten und energetisch nicht modernisierten Gebauden mit relativ
hohen Energiekosten: Das energetisch modernisierte Gebaude erzielt dauerhaft einen Marktvorteil
gegeniber dem energetisch nicht modernisierten Gebaude: Fir die Refinanzierbarkeit der
energiesparenden Maflnhahmen ist diese Ausgangssituation daher prinzipiell ginstig. Das
Mietverlaufsmodell Il wird im Folgenden exemplarisch fiir das vermietete MFH in der konsolidierten
Region betrachtet. Beim MFH betragt die warmmietenneutrale Mieterh6hung fur die Dammung der
AuRenwand 0,32 €/(m2Mon), bei den Fenstern 0,13 €/(m2Mon), fir die Dammung der obersten
Geschossdecke 0,23 €/(m2Mon), fur die Dammung der Kellerdecke 0,09 €/(m2Mon), fir die
Modernisierung der Heizanlage 0,15 €/(m2Mon) und fir die Gesamtmodernisierung 0,81
€/(m2Mon)™*®.

18 Im EFH betragt die warmmietenneutrale Mieterhdhung fir die Dammung der Auenwand 0,61 €/(m2Mon), bei den

Fenstern 0,09 €/(m2Mon), fiir die Dachdémmung 0,41 €/(m2Mon), fiur die Dammung der Kellerdecke 0,14 €/(m2Mon),
fur die Modernisierung der Heizanlage 0,26 €/(m2Mon) und fir die Gesamtmodernisierung 1,33 €/(m2Mon).
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U Vermdégensendwerte Projekt: BSI Studie

Betrachtungszeitraum: 20 [a]

Rahmenbedingungen der Berechnungen:
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Abbildung 23: Vermogensendwerte MFH: Mietverlaufsmodell II: Mieterhéhung nach § 558 BGB - Ausgangsmiete unter der ortstiblichen
Vergleichsmiete (Konsolidierte Region)

Abbildung 23 zeigt am Beispiel des konsolidierten Marktes deutlich: Besteht die Mdglichkeit einer
dauerhaft warmmietenneutralen Mieterh6hung, so verbessert sich die Situation fiir einen Vermieter
bei sonst gleichen Rahmenbedingungen im Vergleich zum Mietverlaufsmodell | (siehe Abb. 19):
Die Vermdgensendwerte aller MaRnahmen sind nun positiv. und (Obersteigen die
Vermdgensendwerte der alternativen Kapitalanlage erheblich. Alle MaBnahmen sind wirtschaftlich.

Ein ahnlicher Effekt wiirde sich z.B. auch bei Vorliegen eines Kriteriums ,warmetechnische
Beschaffenheit* im Mietspiegel einstellen. Die Miete kdnnte auch in diesem Falle nach § 558 BGB
(Anhebung auf die ortstbliche Vergleichsmiete) erhdht werden. Der dauerhaft erzielbare
Mehrertrag orientiert sich dann an dem entsprechenden Zuschlag im Mietspiegel. Der Mietspiegel
Darmstadt enthdlt ein solches Kriterium: Fir eine gute warmetechnische Beschaffenheit ergibt sich
auf Basis des Mietspiegels ein Zuschlag von 0,37 Cent/(m2Monat) bei einem Primarenergiebedarf
von maximal 250 kWh/(m2a) (Berechnet nach EnEV) und ein Zuschlag von 0,49 Cent/(m2Monat)
bei einem Primarenergiebedarf von maximal 175 kWh/(m2a) (Berechnet nach EnEV)™.

19 Vgl. [IWU; 2003c] und zum aktuellen Mietspiegel [www.darmstadt.de]
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Mieterhdhung nach & 559 BGB — Ausgangsmiete Uber dem Niveau der ortsiblichen
Vergleichsmiete

Liegt die Ausgangsmiete Uber dem Niveau der ortsublichen Vergleichsmiete und erhoht der
Vermieter die Miete nach § 559 BGB, so ergibt sich das in Abbildung 24 dargestellte
Mietverlaufsmodell.

Miete im Zeitverlauf

alte Miete

= = ortsiibliche Vergleichsmiete

3,

[Euro/(m2Mon)]
3 8

|
|
|
: —— neue Miete Variante Standard
|
|
|

Abbildung 24: Mietverlaufsmodell IV: Mieterh6hung nach § 559 BGB, Ausgangsmiete Uiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Die Flache zwischen der Kurve ,alte Miete* und der Kurve ,neue Miete Variante Standard” steht
zur Refinanzierung zur Verfligung. Sie ist im Allgemeinen grof3er als im ersten Mietverlaufsmodell.
D. h. die Refinanzierungssituation ist fir den Vermieter gunstiger, da es langer dauert, bis der
Modernisierungszuschlag vom allgemeinen Mietpreisanstieg ,aufgefressen* wird®.

20 Im Einzelfall muss bei der Bestimmung der Mieterhéhung nach Modernisierung auf mdgliche Begrenzungen der

Mieterh6hung geachtet werden. Zudem wird vorausgesetzt, dass bei einer bereits oberhalb der Vergleichsmiete
liegenden Ausgangsmiete eine weitere Mieterhéhung am Markt durchsetzbar ist.
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Abbildung 25 zeigt das Berechnungsergebnis am Beispiel des vermieteten MFH im konsolidierten
Markt: Es wird angenommen, dass die Ausgangsmiete um 0,10 €/(m2Mon) Uber der ortsiiblichen
Vergleichsmiete von 4,50 €/(m2Mon) liegt. Im Vergleich zum Mietverlaufsmodell | (siehe Abb. 19)
verbessert sich die Wirtschaftlichkeit fir alle Varianten, zusatzlich werden der Fensteraustausch
und die Gesamtmodernisierung wirtschaftlich. Lediglich bei der Dammung der AuRenwand liegt
der Vermogensendwert der MaRnahme noch unter dem Vermdgensendwert der alternativen
Finanzanlage des Eigenkapitals.

U Vermdgensendwerte Projekt: BSI Studie
160.000 ‘ ‘ ' Betrachtungszeitraum: 20 [a]
Rahmenbedingungen der Berechnungen: Steuersatz: [%]

*"Konsolidierte Region” Afa-Satz: 2 [%]

140.000 1- * Mod.anteile Fenster: 30 % u. AuBenwand: 70% - - - - ——————————

*BGB § 559 (11 % Mod.-umlage), Ausgangsmiete tiber dem Niveau der ortsiiblichen X .
Vergleichsmiete in allen Varianten

Leerstand in unsaniertem Zustand: 6 [%)]
*************** Nettomiete vor Sanierung: 4,6 [€/(m2Mon)]
ortsiibliche Vglsmiete: 4,5 [€/(m2Mon)]

120.000 + - - — — — = — e L

Teuerung Mieten (nominal): 1 [%/a]

B e e Leerstand nach Sanierung [%]

|
|
|
|
|
[
| MFH - AW: 4
| MFH - F: 4
80.000 1~ — =~ = = - SIm - - - m s s s L e MFH - OG: 4
I MFH - K: 4
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

[Euro]

MFH - BW: 4
n MFH - Alle: 4
60000 + - — — — — — |- — - — — — - — L
Nettomiete nach Sanierung [€/(m2Mon)]
MFH - AW: 5,09

MFH - F: 4,82

T 13513
10.2969 014 |

B Vermogensendwert (MaBnahme) [€]
W Vermogensendwert (Anlage Eigenkapital) [€]

Abbildung 25: Vermdgensendwerte MFH: Mietverlaufsmodell 1V: Mieterh6hung nach § 559 BGB - Ausgangsmiete Uber der ortsublichen
Vergleichsmiete (Konsolidierte Region)

9.3 Fernwéarmeversorgung (MFH)

In einer weiteren Variante wurde ein zentral versorgtes Mehrfamilienhaus mit Fernwarme anstelle
von Erdgas berechnet. Ein Energietragerwechsel vom IST-Zustand zum modernisierten Zustand
wurde nicht angenommen. Der aktuelle Fernwarmepreis wurde mit 7,9 Cent/kWh angesetzt bei
einer Energiepreissteigerung von 3 %/a. Uber den Betrachtungszeitraum ergibt sich damit ein
mittlerer Energiepreis von 10,4 Cent/kWh. Fur den Fall der Fernwarmeversorgung ergeben sich fir
das MFH die in den Abbildungen 26 und 27 dargestellten Hausdatenblatter. Fir die selbst genutzte
Immobilie sind alle energiesparenden MalRnahmen wirtschaftlich (siehe Kosten der eingesparten
kWh im Hausdatenblatt Abbildung 27).
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| Yorhandene KonstruktionHeiztechnik

U Haustyp Mehrfamilienhaus

Baualtersklasse 1858 bis 18963

Wohnflache 857 m?
Endenergiebedarf
Heizung & Warmwasser 184 KWhifm=a)

Bedeutung in Deutschland
Wohnflache ca. 150.000 m®
Anzahl Wohneinheiten ca. 2,21 Mio

Bauteilskizze Beschreibung
[
AuBen- 7
wand JH[;:P
111
2 g*' 24 cm oder 30 cm Hohlblockmauerwerk aus Bimsbeton 14
A1 v oder Schlackenbeton, beidseitg verputzt !
7 ].?é:'}
Ei
T
Keller-
decke 12 bis 16 cm Stahlbetondecke mit schwimm. Estrich ohne
15bis 20
Dammmung
12 bis 16 cm Stahlbstondecke mit schwimm. Estrich auf 2 ]
. 10hbis 13
cm Dammmung
oberste
Geschoss-
decke
15 cm Stahlbetondecke, 17
Dammung mit Holzwolle-Leichtbauplatte !
Fenster
Holzrahmen mit Einfachverglasung S0
2-5Scheiben-lsolierverglasung, Kunststoffrahmen 3,0
Heizungstechnik
Heizsystem
Fernwarme
Warmwasserbereitung
Fernwarme

Abbildung 26: Hausdatenblatt Mehrfamilienhaus (MFH), vollstandig unsanierter Zustand. (Fernwarme).
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Verbesserter Warmeschutz/Heiztechnik
End iebedarf . -
oty Sparpotential der EinzelmaBmahmen U
200 152
180 50
160 —
140 = 40
= 4
NE, 120 "E 30
=100 1 g E
E 804 £ 20
60 M H =
40 B i 10
20 H M
0 . 0 T T T
fstzustand wallstandia AuRenwand  Dach/OG  Kellerdecke Fenster nn nn
Dammkonstruktion Beschreibung U-Wert Wollkosten energie- | Kosten der
newu bedingte ein-
hehr- gesparten
kosten 1) kb
PR 1€] [€/m2 Bt | [€/m? Bt |[Centlinh]
Aullen-
wand
15 cm Warmedammverbund-
system (0,04 Wimk)) auf Altputz, 0,22 65304 120 g4 1) 8,1
gewebearmierter Neuputz
Keller-
decke & o Dammung (0,035 Wimk)),
unterseitig, geklebt oder gedibelt
0,30 11397 30 30 8,0
oder bel Erneusrung des
Bodenbelages oberseitig
oberste
Geschoss-
decke
991 14 cm Dammung {0,035 WHEmk)),
7 ‘ oberseitia, begehbarer Bodenbelag 0,22 15198 40 40 28
Fenster
o
Wl 2-ScheibenWarmeschutzalasung, 140 63560 400 120 1) 96
i Kunststoffrahmen
5
Modernisierung der Heizungstechnik und der Warmwasserbereitung
Heizsystem
Fermwarme 4] 4] - 0o
Warmwasserbereitung
Femwarme
Alle MaBnahmen 7.0
ausgehend von 7,9 Cent/kWh betragt der mittlere Energiepreis bei 20 Jahren Betrachtungszeitraum und:
3,0 % Energiepreissteigerung: 10,4
Die Mainahmen sind rentabel, wenn die Kosten der eingesparten kWh % Energiepreissteigerung: -
kleiner sind als der mittlere Energiepreis (ber den Betrachtungszeitraum! % Energiepreissteigerung: -

1) Die Festsetzung der energiebedingten Mehrkosten erfolgte nach Vorgaben des Auftraggebers. Dies betrifft insbesondere die Festlegungen fur die Fenster und
die Aukenwand. Das MU rechnet Oblicher Weise mit anderen Ansatzen im Rahmen des Kopplungsprinzips

Abbildung 27: Hausdatenblatt Mehrfamilienhaus (MFH), EinzelmaRnahmen sowie vollstandig sanierter Zustand (Fernwéarme).
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Fir den Fall des vermieteten MFH erfolgt die Berechnung exemplarisch nur fir den konsolidierten
Markt und das Mietverlaufsmodell I: Mieterhéhung nach § 559 BGB — Ausgangsmiete auf dem
Niveau der ortsublichen Vergleichsmiete. Im Vergleich zu Abbildung 19 &ndert sich durch die
angenommene Fernwarmeversorgung nur der Vermdgensendwert der Gesamtmodernisierung
bzw. der alternativen Finanzanlage des Eigenkapitals. Beide Werte verringern sich, durch den
Wegfall des rentablen Kesselaustausches wird die Differenz zwischen beiden Werten jedoch
groler.

U Vermogensendwerte Projekt: BSI Studie
160.000 T - Betrachtungszeitraum: 20 [a]
Rahmenbedingungen der Berechnungen: Steuersatz: [%]

140.000 - Konsolidierte Region” Afa-Satz: 2 [%]

[ * Mod.anteile Fenster: 30 % u. AuRenwand: 70 %
*BGB § 559 (11 % Mod.-umlage), ausgehend vom Niveau der ortsiiblichen
Vergleichsmiete in allen Varianten
120000 +~ S s s s s s m Leerstand in unsaniertem Zustand: 6 [%]
| Nettomiete vor Sanierung: 4,5 [€/(m2Mon)]
| ortstibliche Vglsmiete: 4,5 [€/(m2Mon)]
100000 4 — — — — — — == — — — — e Teuerung Mieten (nominal): 1 [%/a]

Leerstand nach Sanierung [%]
MFH - AW (FW): 4

o _____ L _______
- 80.000 ! MFH - F (FW): 4
5 | MFH - OG (FW): 4
w

L AT T T TS TS T T T T T T MFH - nn (FW): 6

! MFH - Alle (FW): 4

I
I
I
I
I
I
|
I
| | MFH - K (FW): 4
I
I
I
I
I
I
I
I

B Vermogensendwert (MaBnahme) [€]
W Vermdgensendwert (Anlage Eigenkapital) [€]

Abbildung 28: Vermdgensendwerte MFH: Mietverlaufsmodell I: Mieterh6hung nach § 559 BGB - Ausgangsmiete auf dem Niveau der
ortsiiblichen Vergleichsmiete (Konsolidierte Region, Fernwarmeversorgung)
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9.4 Sonderfall: Klinkerfassade (MFH)

Als Sonderfall wurde ein Mehrfamilienhaus mit einschaliger Klinkerfassade gerechnet. Um das
auRRere Erscheinungsbild nach der Modernisierung nicht zu veradndern, wurde als energetische
Modernisierung ein Warmedammverbundsystem mit Riemchen angesetzt. Die Vollkosten fir das
System wurden in Abstimmung mit dem Auftraggeber zu 145 €/m2 und damit 25 €/m2 Uber den
Kosten fir ein Warmedammverbundsystem mit Putzfassade festgelegt; die energiebedingten
Mehrkosten zu 70 % der Vollkosten. Eine zusatzliche Energieeinsparung im Vergleich zum
Standardfall wird nicht erreicht.

Im Ergebnis andern sich fur den Fall der selbst genutzten Immobilie die Kosten der eingesparten
kWh Endenergie fur die Varianten AuRenwand und die Gesamtmodernisierung. Sie liegen fir die
AuBBenwand (Klinker) nun bei 8,43 Cent/kWh statt 6,98 Cent/kWh und far die
Gesamtmodernisierung (Alle) bei 6,36 Cent/kWh statt 5,79 Cent/kWh (Abbildung 29). Beide
Varianten bleiben wirtschatftlich, da die Kosten der eingesparten kWh Endenergie weiterhin kleiner
sind als der mittlere Energiepreis Uber die Nutzungsdauer (9,56 Cent/kWh).

q f Projekt: BSI Studie
.|WU 1000 Kosten der eingesparten kWh Endenergie e
) T T

Betrachtungszeitraum 20 a
Kalkulationszins 5,5 %/a

aktueller Energiepreis: 6 Cent/kWh
777777777777777777777777777777777 Teuerung Energie (nominal): 5 %/a

Wirtschaftlichkeitskriterium
mittl. zuktnftiger Energiepreis:
9,56 Cent/kWh

Mod.anteile Fenster: 30 % u.
AuRenwand: 70 %

500+ --—-----—-- S - - - - - - ----- -+ - - - - - - - - - - - - --

[Cent/kWh]

Klinkerfassade

Abbildung 29: Kosten der eingesparten kWh Endenergie: Selbst genutzte Eigentumswohnungen (MFH); Klinkerfassade

Fur das vermietete MFH wird exemplarisch der konsolidierte Markt betrachtet (Mieterhéhung nach
§ 559 BGB). Bei sonst gleichen Rahmenbedingungen erhdhen sich die energiebedingten
Mehrkosten fur die AuRenwand und die Gesamtmodernisierung sowie infolgedessen die
Mieterhdéhungen fur beide Varianten (Mieterhéhung fir die AuRenwand 0,59 €/m2Monat statt 0,49
€/m2Monat, Mieterh6hung fur die Gesamtmodernisierung 1,12 €/m2Monat statt 1,02 €/m2Monat).
Es ergeben sich dadurch im Vergleich zu Abbildung 19 verénderte Vermdgensendwerte fur beide
Varianten sowie verénderte Vermdgensendwerte der alternativen Finanzanlage des eingesetzten
Eigenkapitals. Die Vermogensendwerte beider MaRnahmen bleiben jedoch wie im Standardfall
unter den Vermogensendwerten der Anlage des Eigenkapitals (Abb. 30). Die AulRenwand stellt
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sich dabei geringfugig schlechter, die Gesamtmodernisierung geringfiigig besser dar als in

Abbildung 19.

.U Vermdgensendwerte

160.000 ‘

* Konsolidierte Region

140.000 + * Klinkerfassade

*Mod.anteile Fenster: 30 % u. AuRenwand: 70 %

*BGB § 559 (11 % Mod.-umlage), ausgehend vom Niveau der

120.000 - ortsiiblichen Vergleichsmiete

80.000

9.014 7.063 6.658

100000 + - - - - ——— - — - — - — — e it e

Projekt: BSI Studie
Betrachtungszeitraum: 20 [a]

Steuersatz: [%]
Afa-Satz: 2 [%]

in allen Varianten

Leerstand in unsaniertem Zustand: 6 [%]
Nettomiete vor Sanierung: 4,5 [€/(m2Mon)]
ortsiibliche Vglsmiete: 4,5 [€/(m2Mon)]
Teuerung Mieten (nominal): 1 [%/a]

Leerstand nach Sanierung [%]
MFH - AW: 4

ogensendwert (MaRnahme) [€]

ermégensendwert (Anlage Eigenkapital) [€]

Abbildung 30: Vermdgensendwerte MFH: Mietverlaufsmodell I: Mieterh6hung nach § 559 BGB - Ausgangsmiete auf dem Niveau der

ortstiblichen Vergleichsmiete (Konsolidierte Region; Klinkerfassade)
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9.5 Berucksichtigung von Korperschaftssteuer (MFH)

Die mit der Modernisierung verbundenen Steuerzahlungen ergeben sich aus den zusatzlichen
Mieteinnahmen, den Einnahmen  aus  (kurzfristigen) Kapitalanlagen  und  den
Absetzungsmadglichkeiten. Die Investitionen in die energetische Modernisierung werden im
Folgenden als nachtragliche Herstellung betrachtet und linear mit 2 %/a uUber die
Restnutzungsdauer abgeschrieben?.

Zu Steuerminderungen kommt es nur, wenn hinreichend hohe Verlustausgleichsmdglichkeiten
bestehen. Dabei ist zwischen horizontalem und vertikalem Verlustausgleich zu unterscheiden. Der
horizontale Verlustausgleich mit anderen Einkinften der gleichen Art ist in unbeschrankter Héhe
moglich, der vertikale Verlustausgleich zwischen unterschiedlichen Einkunftsarten wurde dagegen
eingeschrankt.

Bei groBen Wohnungsbestanden und bei diversifizierten Unternehmen ist der Verlustausgleich
auch bei der Vollmodernisierung in der Regel nicht problematisch. Es kann deswegen davon
ausgegangen werden, dass alle Verluste gegen entsprechende Gewinne verrechnet werden
kénnen. In diesem Fall tritt die maximale Steuerminderung auf. Als Steuersatz fir die
Korperschaftssteuer wurden in Absprache mit dem Auftraggeber 15 % angesetzt®.

Die als ,Benchmark® zu erreichenden Vermdgensendwerte der Finanzanlage werden durch die
Steuerpflicht gemindert. Die Untersuchung erfolgt lediglich fir das Mietverlaufsmodell I:
.Mieterhbhung nach 8 559 BGB - Ausgangsmiete auf dem Niveau der ortsublichen
Vergleichmiete".

21 Absetzbar sind auRerdem die Zinszahlungen (fir lang- und kurzfristige Finanzierungen). Finanzierungsnebenkosten

werden bei der Berechnung nicht berlcksichtigt.
22 Private Vermieter miissten nach Maf3gabe ihres personlichen Einkommenssteuersatzes besteuert werden. Dieser

Fall wird hier nicht betrachtet.
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¢ Dynamische Region - Mietverlaufsmodell I: Mieterhéhung nach § 559 BGB

Die Steuerpflicht bewirkt eine geringfiigige Verbesserung im Vergleich zur Situation ohne Steuern.
Fir den Fall der Dammung der AufRenwand kommt es z.B. aufgrund der zuséatzlichen
Mieteinnahmen lediglich in den ersten Jahren zu Steuerzahlungen, wahrend es ab dem 4. Jahr zu
Steuererstattungen kommt. Der Vermdgensendwert steigt, bleibt aber weiterhin deutlich negativ.
Die Steuerpflicht filhrt somit nicht zu einer grundlegenden Anderung der Aussagen fiir den
dynamischen Markt: Die erzielbaren Zuschlage im Rahmen bestehender Mietverhéaltnisse reichen
nicht aus, um die MalRnahmen in die Wirtschaftlichkeit zu bringen. Die Vermdgensendwerte aller
Maflhahmen sind negativ, die Finanzanlage des eingesetzten Eigenkapitals ist auch bei
Berlicksichtigung von Steuern unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten die bessere
Alternative.

U Vermdgensendwerte Projekt: BSI Studie
160.000 ‘ ' Betrachtungszeitraum: 20 [a]
Rahmenbedingungen der Berechnungen: Steuersatz: 15 [%]

*"Dynamische Region"” Afa-Satz: 2 [%]

* Mod.anteile Fenster: 30 % u. AuBenwand: 70 %
*BGB § 559 (11 % Mod.-umlage), ausgehend vom Niveau der ortsiiblichen

110.000 + Vergleichsmiete in allen Varianten

Leerstand in unsaniertem Zustand: 2 [%]
; ; Nettomiete vor Sanierung: 5,5 [€/(m2Mon)]
| | ortsiibliche Vglsmiete: 5,5 [€/(m2Mon)]
| | Teuerung Mieten (nominal): 1,5 [%/a]
| |
| !

60000 - — — — — — — — — — — — = =~ — — — — — — — — — — — — — - — Leerstand nach Sanierung [%]
MFH - AW: 2

MFH - F: 2
MFH - OG: 2

MFH - K: 2
MFH - BW: 2
10000+ - - - - - ___ : - 4 MFH - Alle: 2

[Euro]

Nettomiete nach Sanierung [€/(m2Mon)]

W Vermodgensendwert (MaBnahme) [€]
W Vermdgensendwert (Anlage Eigenkapital) [€]

Abbildung 31: Vermdgensendwerte MFH: Mietverlaufsmodell I: Mieterhhung nach § 559 BGB - Ausgangsmiete auf dem Niveau der
ortsiiblichen Vergleichsmiete (Dynamische Region, Steuerpflicht, Afa 2 %)
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¢ Konsolidierte Region - Mietverlaufsmodell I: Mieterh6hung nach § 559 BGB

Die Steuerpflicht fiihrt bei der linearen Abschreibung lediglich fir den Fall der obersten
Geschossdecke zu einer nennenswerten Verdnderung. Die in der Situation ohne Steuern knapp
wirtschaftliche MaBnahme, erzielt nach Steuern einen geringfiigig niedrigeren Vermogensendwert
als die alternative Eigenkapitalanlage.

U Vermégensendwerte Projekt: BSI Studie
160.000 T - Betrachtungszeitraum: 20 [a]
Rahmenbedingungen der Berechnungen: Steuersatz: 15 [%]

140,000 | *Konsolidierte Region™ ] Afa-Satz: 2 [%)]

* Mod.anteile Fenster: 30 % u. AuRenwand: 70 %
*BGB § 559 (11 % Mod.-umlage), ausgehend vom Niveau der ortsiiblichen

Vergleichsmiete in allen Varianten

777777777777777 Leerstand in unsaniertem Zustand: 6 [%)]

! ! Nettomiete vor Sanierung: 4,5 [€/(m2Mon)]
ortsiibliche Vglsmiete: 4,5 [€/(m2Mon)]
Teuerung Mieten (nominal): 1 [%/a]

120.000 -

100000 4 - - - ————----—--~— B e e

! ! Leerstand nach Sanierung [%]

| |
MFH - AW: 4
80.000 f — — - ——————————— B e b e e — - - i

[Euro]

| 9.889
5676 5935 | ﬂg
|

|

|

|

B Vermogensendwert (MaBnahme) [€]
W Vermogensendwert (Anlage Eigenkapital) [€]

Abbildung 32: Vermégensendwerte MFH: Mietverlaufsmodell |: Mieterh6hung nach § 559 BGB - Ausgangsmiete auf dem Niveau der
ortsiiblichen Vergleichsmiete (Konsolidierte Region, Steuerpflicht, Afa 2 %)
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o Strukturschwache Region - Mietverlaufsmodell I: Mieterh6hung nach § 559 BGB

Die Wirtschaftlichkeit der untersuchten MafRnahmen verschlechtert sich durch die Steuerpflicht in
der strukturschwachen Region. Die grundsétzlichen Aussagen bleiben davon aber unberdhrt:
Aufgrund der Leerstandsreduzierung und des geringen Anstiegs der ortstiblichen Vergleichsmiete
sind alle Malnahmen auch bei Steuerpflicht fir den Vermieter wirtschaftlich. Die
Vermogensendwerte der Investition in die EnergiesparmalBnahmen Ubersteigen die
Vermogensendwerte der alternativen Finanzanlage weiterhin deutlich.

U Vermdgensendwerte Projekt: BSI Studie
160.000 ‘ ' Betrachtungszeitraum: 20 [a]
Rahmenbedingungen der Berechnungen: Steuersatz: 15 [%]

*"Strukturschwache Region" Afa-Satz: 2 [%]
140.000 - * Mod.anteile Fenster: 30 % u. AuRenwand: 70% - - — - - —————————+
*BGB § 559 (11 % Mod.-umlage), ausgehend vom Niveau der ortsiiblichen

Vergleichsmiete in allen Varianten

Leerstand in unsaniertem Zustand: 10 [%]
120000 - — = =~ == = — = — = — — — —; e e ;— ——————————————————————— Nettomiete vor Sanierung: 4,2 [€/(m2Mon)]
| | ortsiibliche Vglsmiete: 4,2 [€/(m2Mon)]
| | Teuerung Mieten (nominal): 0,5 [%/a]
| |

100.000****************T*******””””:’ 777777777777777777 Leerstand nach Sanierung [%]

! | 85.828 MFH - AW: 6

= | | MFH - F: 6
5 80000+ —————~————~~~—~— B = — == = -—--- MFH - OG: 6
) | | MFH - K: 6

| | MFH - BW: 6
MFH - Alle: 6

W Vermodgensendwert (MaBnahme) [€]
W Vermdgensendwert (Anlage Eigenkapital) [€]

Abbildung 33: Vermégensendwerte MFH: Mietverlaufsmodell I: Mieterh6hung nach § 559 BGB - Ausgangsmiete auf dem Niveau der
ortsiiblichen Vergleichsmiete (Strukturschwache Region, Steuerpflicht, Afa 2 %)
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9.6 Variation Kalkulationszins Selbstnutzende Eigentiimer

9.6.1 Einfamilienhaus

Kalkulationszins 4,5 %

Durch die Wahl eines niedrigeren Kalkulationszinssatzes  werden  zukunftige
Energiekostenersparnisse weniger stark abgezinst d. h. fallen stéarker ins Gewicht als bei einem
hoheren Kalkulationszinssatz. Die Wirtschaftlichkeit stellt sich somit fur alle Mal3nahmen besser
dar als in der Referenzsituation (5,5 %), sogar der Fensteraustausch gelangt in die Nahe der
Wirtschaftlichkeitsschwelle. Die Kosten der eingesparten kWh Endenergie sinken, der berechnete
mittlere zukinftige Energiepreis steigt auf 9,71 Cent/kWh und der annuitatische Gewinn der
MalRnahmen wird grofier.

i i Projekt: BSI
.|WU Lo Kosten der eingesparten kWh Endenergie e L
! T

! Betrachtungszeitraum 20 a

T T

| | |
1400 - - - - - - - - - - - - - - - : ”””” : ”””” : ”””” 4‘ ”””” Kalkulationszins 4,5 %/a
1800+ — - - [ [ [

! ! ! ! aktueller Energiepreis: 6 Cent/kWh
12,00 - : : : : Teuerung Energie (nominal): 5 %/a|

| | | |
SLCOh 10,25 : : : : Wirtschaftlichkeitskriterium
10,00 1 | | | | mittl. zukinftiger Energiepreis:

9,71 Cent/kWh

Mod.anteile Fenster: 30 % u.
AuBenwand: 70 %
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Abbildung 34: Kosten der eingesparten kWh Endenergie EFH — Kalkulationszinssatz 4,5 %
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Kalkulationszins 6,5 %

Durch die Wabhl eines héheren Kalkulationszinssatzes werden zukinftige
Energiekostenersparnisse starker abgezinst d. h. fallen weniger ins Gewicht als bei einem
niedrigeren Kalkulationszinssatz. Die Wirtschaftlichkeit stellt sich somit schlechter dar, als in der
Referenzsituation (5,5 %), bleibt aber weiterhin bis auf den Fensteraustausch deutlich gegeben.
Die Kosten der eingesparten kWh Endenergie steigen, der berechnete mittlere zukinftige
Energiepreis sinkt auf 9,42 Cent/kWh und der annuitdtische Gewinn der Malnahmen wird
geringer.

q f Projekt: BSI
.|WU 100 Kosten der eingesparten kWh Endenergie S =<
" T

Betrachtungszeitraum 20 a

T
|

14,00 4 : Kalkulationszins 6,5 %/a
13,00 A !

12,11 ! aktueller Energiepreis: 6 Cent/kWh

12,00 - : Teuerung Energie (nominal): 5 %/a|
|

11,00 : Wirtschaftlichkeitskriterium

mittl. zuktnftiger Energiepreis:

9,42 Cent/kWh

Mod.anteile Fenster: 30 % u.
AuBenwand: 70 %

[Cent/kWh]
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Abbildung 35: Kosten der eingesparten kwWh Endenergie EFH — Kalkulationszinssatz 6,5 %
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9.6.2 Mehrfamilienhaus — Selbst genutzte Eigentumswohnungen

Kalkulationszins 4,5 %

Durch die Wahl eines niedrigeren  Kalkulationszinssatzes  werden  zukinftige
Energiekostenersparnisse weniger stark abgezinst d. h. fallen starker ins Gewicht als bei einem
hoheren Kalkulationszinssatz. Die Wirtschaftlichkeit stellt sich somit noch besser dar als in der
Referenzsituation (5,5 %). Die Kosten der eingesparten kWh Endenergie sinken, der berechnete
mittlere zukinftige Energiepreis steigt auf 9,71 Cent/kWh und der annuitatische Gewinn der
Mafnahmen wird gréf3er.

q f Projekt: BSI Studie
.|WU 1000 Kosten der eingesparten kWh Endenergie e e
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' |
|
|
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800 - — — — — — — —— — — — — — — m — — — m — - Teuerung Energie (nominal): 5 %/a|

Wirtschaftlichkeitskriterium
| | mittl. zuktnftiger Energiepreis:
| | 9,71 Cent/kWh
| !

|
|
|
7001 - - ----- R
|
|
6001 - - —— -~ - - - ---. - - - - - - - e

Mod.anteile Fenster: 30 % u.
AuBRenwand: 70 %

[Cent/kWh]

Abbildung 36: Kosten der eingesparten kWh Endenergie selbst genutzte Eigentumswohnung — Kalkulationszinssatz 4,5 %
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Kalkulationszins 6,5 %

Durch die Wabhl eines héheren Kalkulationszinssatzes werden zukinftige
Energiekostenersparnisse starker abgezinst d. h. fallen weniger ins Gewicht als bei einem
niedrigeren Kalkulationszinssatz. Die Wirtschaftlichkeit stellt sich somit schlechter dar als in der
Referenzsituation (5,5 %), bleibt aber weiterhin deutlich gegeben. Die Kosten der eingesparten
kWh Endenergie steigen, der berechnete mittlere zuklinftige Energiepreis sinkt auf 9,42 Cent/kWh
und der annuitatische Gewinn der MaBhahmen wird geringer.

. . Projekt: BSI Studie
.|WU 1000 Kosten der eingesparten kWh Endenergie s e ST

T
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: : aktueller Energiepreis: 6 Cent/kWh
800 - - —-—-—-—-—-— e . e e i e e Teuerung Energie (nominal): 5 %/a|
| | |
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7004+ - ------ - - - - - - - - - - - - - - FE - —F-———————————— - ) i i
| mittl. zukinftiger Energiepreis:
| 9,42 Cent/kWh
600+ - —————— B B e e I --

Mod.anteile Fenster: 30 % u.
AuRenwand: 70 %

[Cent/kWh]

Abbildung 37: Kosten der eingesparten kWh Endenergie selbst genutzte Eigentumswohnung — Kalkulationszinssatz 6,5 %
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9.7 Berechnungsergebnisse Kopplungsprinzip

Die folgenden Berechnungen basieren auf den vom IWU (blicherweise verwendeten Anséatzen im
Rahmen des Kopplungsprinzips: AulRenwand: 50 % Modernisierung / 50 % Instandsetzung;
Fenster: 10 % Modernisierung / 90 % Instandsetzung.

9.7.1 Selbstnutzer

Die Vorteilhaftigkeit der Mal3nahmen fur den Selbstnutzer wird exemplarisch auf Basis der Kosten
der eingesparten kWh Endenergie fur das EFH diskutiert. Der Ansatz geringerer energiebedingter
Mehrkosten verbessert fur den Selbstnutzer die Wirtschaftlichkeit fir den Fensteraustausch, die
Dammung der AuRenwand und die Gesamtmodernisierung®.

e Kosten der eingesparten kWh Endenergie

Die Berechnungen zeigen, dass sich sowohl die EinzelmaBnahmen als auch die
Gesamtmodernisierung fur den Selbstnutzer im EFH rechnen. Die Kosten der eingesparten KWh
Endenergie liegen bei allen Varianten unter dem mittleren zukinftigen Energiepreis von 9,56
Cent/kWh (Abbildung 38). Bis auf die Variante ,Kellerdeckendammung (EFH - K)“ liegen die
Kosten der eingesparten KWh Endenergie sogar noch unter dem angenommenen heutigen
Energiepreis von 6,0 Cent/kWh. Diese Investitionen waren also auch wirtschaftlich, wenn man
erwartet, dass sich der angesetzte Energiepreis im Mittel Gber die nachsten 20 Jahre nicht &ndert.
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U Kosten der eingesparten kWh Endenergie EEmiTCn e E.
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|
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Abbildung 38: Kosten der eingesparten kWh Endenergie: Selbstnutzer (EFH); Kopplungsprinzip

23 Bei der vom Auftraggeber gewilinschten immobilienwirtschaftlich tUblichen Aufteilung der Vollkosten stellt sich die

Wirtschaftlichkeit fir den Selbstnutzer im Vergleich zur vom IWU ansonsten verwendeten Aufteilung fur die Varianten
AuRBenwand, Fenster und Gesamtmodernisierung schlechter dar, da hier héhere energiebedingte Mehrkosten bei
gleicher Energiekosteneinsparung in die Berechnung einfliel3en.
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9.7.2 Vermietung

Die Berechnungen erfolgen exemplarisch flir das MFH im konsolidierten Markt und das
Mietverlaufsmodell I. Fir den Fall der Vermietung reduziert sich die Mieterh6hung nach § 559 BGB
fur die Varianten AulRenwand, Fenster und die Gesamtmodernisierung. Demgegentber stehen
geringere energiebedingte Mehrkosten fur diese Varianten. Durch die reduzierten Mehrkosten und
die geringere Mieterh6hung andern sich auch die Vermégensendwerte der Mallnahmen und die
Vermogensendwerte der alternativen Finanzanlage (diese sinken, da weniger Eigenkapital
eingesetzt werden muss). Ob dadurch die Wirtschaftlichkeit der MalRnahmen verbessert oder
verschlechtert wird, hangt letztlich von den Rahmenbedingungen des Mietverlaufsmodells in den
jeweiligen Regionen ab. Im gewahlten Beispiel (Abbildung 39) wird im Vergleich zu Abb. 19 (Kap.
6.2.2) zusatzlich der Fensteraustausch wirtschaftlich.

IWU

160.000

Vermdgensendwerte

140.000 1 * "Konsolidierte Region"

Rahmenbedingungen der Berechnungen:

Projekt: BSI Studie
Betrachtungszeitraum: 20 [a]

Steuersatz: [%]
Afa-Satz: 2 [%]

* MaBnahmen im Zuge einer ohnehin anstehenden Instandsetzung (Kopplungsprinzip)
*BGB § 559 (11 % Mod.-umlage), ausgehend vom Niveau der ortsiiblichen Vergleichsmiete in allen Varianten
Leerstand in unsaniertem Zustand: 6 [%]
Nettomiete vor Sanierung: 4,5 [€/(m2Mon)]
ortsiibliche Vglsmiete: 4,5 [€/(m2Mon)]
Teuerung Mieten (nominal): 1 [%/a]

120.000 +

100000 + — — - — —— — — — — — — — —

Leerstand nach Sanierung [%]
MFH - AW: 4

MFH - F: 4

MFH - OG: 4

MFH - K: 4

MFH - BW: 4

MFH - Alle: 4

80000 - — — — — — — — — — — — — — —

[Euro]

600004 — — - ——————— — — — —

Nettomiete nach Sanierung [€/(m?a

W Vermdgensendwert (MaBnahme) [€]
W Vermdgensendwert (Anlage Eigenkapital) [€]

Abbildung 39: Vermdgensendwerte MFH: Mietverlaufsmodell I: Mieterhhung nach § 559 BGB - Ausgangsmiete auf dem Niveau der
ortsiiblichen Vergleichsmiete (Konsolidierte Region; Kopplungsprinzip)
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