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Energieeffizienzziele der deutschen N
Bundesregierung GdW

= Reduktion des TreibhausgasausstofRes um 40% unter
den Stand von 1990 bis 2020

= Verdopplung der Energieproduktivitat (Wirtschaftsleistung
pro Primarenergieeinsatz) in Deutschland von 1990 bis 2020

= Steigerung des Anteils der Erneuerbaren Energien an der
Stromerzeugung auf 30% bis 2020

= Steigerung der Erneuerbaren Energien im Warmesektor auf
14% bis 2020

= Steigerung des Anteils der Biokraftstoffe bei den Kraftstoffen
auf 17% (energetisch) bis 2020

= Steigerung des Anteils von Strom aus KWK an der
Stromerzeugung auf 25% bis 2020




Sehr grol3e Einsparpotenziale im 379
Wohngebaudebestand GdW

Jéhrliche Einsparungen

Neubau

Sanierung
Wohngeb.

<
g ENWG: Sanierung
100

W Wohnen: 50 kWh/m?a Sanierung

: 2
120 W Wohnen: 70 kWh/m?a Sanierung

EWohnen: 100 kWh/m?a Sanierung

-140 EWohnen: 140 kWh/m?a Sanierung .
Sanierung
DOEinsparung Neubau (Effizientere Baustandards) NWG
-160

DODifferenz aus Neubau (Baustandard 2005) und Abriss

-180 -
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Quelle: dena Effizi ie: Sanier P 1ziale bis 2020.
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Energieverbrauch im vermieteten 179
Wohnungsbestand Gdw

Endenergieverbrauch der privaten Haushalte

= Behauptung: Gebaudebereich bendtigt 40% des gesamten
Energieverbrauchs in Deutschland?

= Aber: nur 21% des Endenergiebedarfs fir Raumwarme
entfallen auf den Wohngebéudebestand

= die daraus resultierenden CO,-Emmissionen betragen ca.
13% der energiebedingten CO,-Emmissionen

= bezogen auf den vermieteten Geschosswohnungsbau entfallt
ca. 1/3 der energiebedingten CO,-Emmissionen

= bezogen auf die GdW-Unternehmen entfallen nur 2% der
energiebedingten CO,-Emmissionen in Deutschland
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Anbieterstruktur auf dem deutschen Wohnungsmarkt 'y’

GdW

Wohnungsbestand in Deutschland
39.617 Tsd. Wohnungen

|
| | |
Professionell-gewerbliche Private Kleinanbieter/
N . Selbstnutzer
Anbieter Amateurvermieter 15.893 Tsd. Wohnungen
9.217 Tsd. Wohnungen 14.507 Tsd. Wohnungen i : ung
Genossenschaften

2.217 Tsd. Wohnungen

K le Wol

2.434 Tsd. Wohnungen

nehmen

Offentliche Wohnungsunternehmen
206 Tsd. Wohnungen

Privatwirtschaftliche professionell-

Ein- und Zweifamilienhauser
5.421 Tsd. Wohnungen

Geschosswohnungen
9.089 Tsd. Wohnungen

Ein- und Zweifamilienhauser
12.812 Tsd. Wohnungen

Geschosswohnungen
3.081 Tsd. Wohnungen

gewerbliche Eigentiimer *
4.059 Tsd. Wohnungen

Kirchen und sonstige WU

301 Tsd. Wohnungen

Quelle: IfS-Berechnungen und Schatzungen auf Grundlage der GdW-Jahresstatistik, Wohnungsbestandsfortschreibung sowie
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Entwicklung der Energiepreise und Wohnkosten 39

2003 - 2007

E
Gdw
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Energieeinsparverordnung - EnEV

= Kabinettsbeschluss 18.06.08
= keine Beteiligung des Bundestages
= Zustimmung Bundesrat mit Anderungswiinschen

= Inkrafttreten: realistisch ab Oktober 2009

= Stichtag fur
= Bauantrag oder Bauanzeige
= Kenntnisgabe an die Behdrde

Verscharfung EnEV und Wirtschaftlichkeit ’

Klimaschutz vs. Wirtschaftlichkeit

= Wie lasst sich die Wirtschaftlichkeit nachweisen?

= Wodurch entsteht das Nutzer — Investor — Dilemma?
Mieter vs. Eigentimer von Wohnraum

= Was sind die eigentlichen Hemmnisse?

= Wie konnte eine Win-Win-Situation entstehen?
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Ausgangssituation e k¢

Wie lasst sich die Wirtschaftlichkeit nachweisen?

= 8§85 Abs. 1 EnEG verlangt, dass die in den Rechts-VO aufgestellten
Anforderungen nach dem Stand der Technik erfillbar und
wirtschaftlich vertretbar sein missen

=  Wirtschaftlichkeit ist damit zwingende Voraussetzung fir die
VerfassungsmaBigkeit der EnEV, da ansonsten schwerwiegender
Eingriff in das Eigentumsrecht nach Art. 14 GG

= Bundesregierung: den erhdhten Kosten stehen erhebliche
Einsparungen an Energie und Energiekosten gegeniber

= Grundlage dieser Einschatzung: externe Gutachten
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BMVBS: Beauftragung von Gutachtern zum Ry
Nachweis der Wirtschaftlichkeit GdW ’

Passivhaus Institut, Darmstadt: Bewertung energetischer
Anforderungen im Lichte steigender Energiepreise fur die
EnEV und die KfW-Fdrderung

= Ziel dieser Studie ist die Ermittlung einer Entscheidungsgrundlage fur
eine Fortschreibung der Energieeinsparverordnung.

= Rentabel ist eine EffizienzmalRnahme genau dann, wenn die

gewiinschte Energiedienstleistung durch sie nicht teurer erbracht wird
als durch den alternativen Energiebezug.”
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Nutzer — Investor — Dilemma 'y !

Wodurch entsteht das Nutzer — Investor — Dilemma?

= Verschiedene Sichtweisen:

= Selbstnutzer — Kosteneinsparung, wenn der Barwert
zukunftige Energiekosten > heutige Investitionskosten

= Vermieter — Investition rechnet sich nur, wenn sie tber
zukunftig (héhere) Mieteinnahmen refinanziert werden
kann und eine Mindestverzinsung erwirtschaftet
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Passivhaus Institut, Darmstadt 'y

Rechenmethodik

= dynamische Annuitdtenmethode

Die jahrlichen Kapitalkosten K, (Zins
und Tilgung) flr eine Investition |
ergeben sich - bei Uber die Nutzungs-
dauer der MaRnahme konstanten Raten
- als das Produkt aus dem Annuitats-
faktor a und der Investition I

Ki= a*l
p
a =
1-(1+p)"
Dabei sind:
p Zinssatz

Quelle: Passivhaus Institut, Darmstadt:

9 im Lichte stei
fiir die EnEV und die KfW-Férderung, S. 20

Nutzungsdauer
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Rechenmethodik

Annahmen

Annahme dieser Studie:

Effektivzins fiir Hypothekendarlehen P 5,03 %
Inflationsrate i 1.70 %
Realzins = (1+Ppominay) / (1+i) - 1 Preat 3,27 %

Quelle: Passivhaus Institut, Darmstadt:

9 im Lichte
fiir die EnEV und die KfW-Férderung, S. 22
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Kopplung an Ohnehin-MalRBhahme:

Neuanstrich AuRenfassade

Warmedamm- Warmedamm-
Auft d
verputze Ausenfassade Verbundsystem Verbundsystem
U-Wert: 1,41 WI(m™K) 1,41 Wilm*K) 0,16 Wim*K) 0,11 W/{m*K)
- 1 - 1 - I - I I
| | —
! L |-
T T :
|
LT 1 L
| |
T | U | | | |
22 cm Dammung (040) 32 cm Dammung (040)
mit R-Wert = 5,50 m3 mit R-Wert = 8,00 m3/W
Innenoberflichentemperatur 145°C 19,4°C 19,6 °C
bei-10 *C Aulienluft
Bauliche Investitionskosten 20 €/im* 106 €/m* 115 €m*
Investitionskosten der bedingten Energiesparmainahme
=Kosten, die der Energieeinsparung zugerechnet werden: 86 €/m? 95 €m*
Restwert der Energiesparmaltnahme bei 50 Jahren
Lebensdauer 4% 41%
Restwert der bedingten Energieeinsparmafnahme nach
dem Kalkulationszeitraum 35 €m* 39 €m®
Kosten d. Energiesparmaftnahme abziiglich des Restwerts: 51 €m? 57 €im*
Annuitat K: 1 fr die Energiesparmatnahme 3,51 €/{m?a) 3,90 €llma)
Jahrliche Heizkosteneinsparung: 7,40 €/(m*a) 7,68 €/(ma)
(mit mittl. Energiepreis inkl. HE s.0.)
jahrlicher Gewinn: 3,88 €/(m*a) 3,78 €/(m*a)
Quelle: Passi Institut, Bewertung ischer im Lichte fiir die EnEV und die KfW-Férderung, 5. 73 16




Ermittlung des jahrlichen Gewinns 'y

Investitionskosten
- _Kosten, die ohnehin fir eine Reparatur anfallen wirden
= Kosten der Energiesparmal3nahme

- Restwert der Energiesparmal3nahme nach 20 Jahren
(i.d.R. 41% bei Lebensdauer von 50 Jahren)
= Verbleibende Kosten

Umrechnung in mittlere Kapitalkosten
- Mittlere jahrliche Heizkosteneinsparung
= Jahrlicher Gewinn
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Passivhaus Institut, Darmstadt 'y

Ergebnis:
= MalRnahme ist wirtschaftlich!
= Anforderungen der EnEV 2009 genugen den

gesetzlichen Vorgaben an die wirtschaftliche
Vertretbarkeit

18




Passivhaus Institut, Darmstadt

Wohnungswirtschaftliche Kritikpunkte

= Selbstnutzermodell-Berechnung

= Keine betriebswirtschatftliche Investitionsrechnung

= zu lange Lebensdauer der Komponenten

(z.B. Warmedammung: Lebensdauer 50 Jahren) sind

wirtschaftlich unrealistisch

= Amortisationszeit der Investitionen ist zu lang
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Energiesparende Modernisierung im
Wohnungsbestand

Was sind die eigentlichen Hemmnisse?

20

10



Die Wirtschaftlichkeit hangt ab von... ,j‘

21

Das Investor-Nutzer-Dilemma

1
Gdw

Die Wohnungsunternehmen missen die Investitionen in
Energieeffizienz tGber die Amortisationszeit refinanzieren
kdnnen

= Probleme:

Hohe der Investitionskosten, wegen der neuen Standards
sich verschlechternde Finanzierungsbedingungen
Immer kiirzere Amortisationszeitraume

Mietrecht bietet keine ausreichende
Refinanzierungsmaoglichkeit oder Markt begrenzt die
Maglichkeiten

Nutzniel3er der Energieeinsparungen ist der Mieter

22
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Energiesparende Modernisierung im

Wohnungsbestand

Ergebnisse des BSI-Gutachtens zur
» Wirtschaftlichkeit energiesparender MaRnahmen fir
die selbst genutzte Immobilie und den vermieteten

Bestand*“

23

Definition der Eingabeparameter

| Eingabeparameter Rahmenbedingungen Vermietung

Umlagefahige Kosten (§ 559 BGB)

€

energiebedingte Mehrkosten

Eigenkapitalanteil [%] 20
Zins Annuitdtendarlehen bis Periode 10 [%/a] 55
Zins Annuititendarlehen ab Periode 11 [%fa] 55
Sollzing Zwischenfinanzierung [%/a] 6
Habenzins Kapitalanlage [%/a] 40
Afa auf Modernisierung [%] 2
Korperschaftssteuersatz [%] 15

\ Regionale Differenzierung Vermietung Dyn. Kon. Str.schw.
Leerstand in unsaniertem Zustand™ [%] 2 8 10
Miete vor Sanierung [€/(m®Mon)] 550 450 420
ortstibliche Vergleichsmiete [E/(m®Mon)] 550 450 420
Teuerung Mieten™ [%/a] 15 1 05
Leerstand nach Sanierung [%] 2 4 8

12



Mietverlaufsmodelle ﬁ?%

Mietverlaufsmodell I: Mieterh6hung nach § 559 BGB (11%
Modernisierungsumlage) — Ausgangsmiete auf dem
Niveau der ortsiblichen Vergleichsmiete
Mietverlaufsmodell II: Mieterhéhung nach 8 558 BGB
(Anhebung auf die ortsuibliche Vergleichsmiete) -
Ausgangsmiete unter dem Niveau der ortsiiblichen
Vergleichsmiete

Mietverlaufsmodell Ill: Mieterhéhung nach § 559 BGB
(11% Modernisierungsumlage) — Ausgangsmiete unter dem
Niveau der ortsuiblichen Vergleichsmiete
Mietverlaufsmodell IV: Mieterh6hung nach § 559 BGB
(11% Modernisierungsumlage) — Ausgangsmiete tber dem
Niveau der ortsuiblichen Vergleichsmiete

Energiebedingte Mehrkosten ﬁ?
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Ergebnisse des Gutachtens ¢ ks

Dynamische Region

= Das energetisch modernisierte Gebaude erzielt in der
dynamischen Region dauerhaft keinen Mehrertrag am
Markt gegenuber einem energetisch nicht
modernisierten Gebaude.

= Die Vermdgensendwerte aller MalRnahmen sind
negativ, die Finanzanlage des eingesetzten
Eigenkapitals ist unter betriebswirtschaftlichen
Gesichtspunkten die bessere Alternative.

Ergebnisse des Gutachtens ¢ ks

Konsolidierte Region

= Das energetisch modernisierte Geb&ude erzielt in der
konsolidierten Region ebenfalls dauerhaft keinen
Mehrertrag am Markt gegeniiber einem energetisch
nicht modernisierten Gebaude.

= Allerdings ist der Vermdgensendwert aller Ma3nahmen
aufgrund des moderaten Anstiegs der Vergleichsmiete
und infolge des verringerten Leerstands positiv

14



Ergebnisse des Gutachtens ¢ ks

Strukturschwache Region

= Das energetisch modernisierte Gebaude erzielt in der
strukturschwachen Region im Gegensatz zu den
anderen Regionen einen Mehrertrag am Markt
gegenuber einem energetisch nicht modernisierten
Gebéaude.

= Voraussetzung ist allerdings, dass der Leerstand
erheblich reduziert wird und die Zuschlage aus der
energetischen Modernisierung dauerhaft erwirtschaftet
werden kdnnen.

W dere Gutachter? ’
as sagen andere Gutachter Gdw

» |InWIS-Gutachten im Auftrag BMVBS und DENA zu
Niedrigenergiestandard

= Wirtschaftlichkeit noch schwieriger!
» |InWIS-Gutachten im Auftrag DGfM zu

Wirtschaftlichkeit der neuen EnEV-Anforderungen
= Wirtschaftlichkeit nicht gegeben!

30
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Energiesparende Modernisierung im 9
Wohnungsbestand GdWwW

Wie kdnnte eine Win-win-Situation entstehen?

= Verbesserung der Refinanzierung der Investitionen durch
sachgerechte Anreize im Mietrecht

= Verbesserung der Rahmenbedingungen fur Modernisierungen

(z.B. Ankundigungsverfahren fir Modernisierungsmafinahmen)

= Ziel: warmmietenneutrale (energetische) Modernisierung

31

Grenzen der Refinanzierung energiesparender 39
MalRnahmen GdWwW

€/m? Monat
[4,]

4 ———— ——Mietspiegelwert

= = Kaltmiete nach Modernisierung ohne Zuschlag
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o N N N N N
U A O
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Mogliche Losung , Okoeffizienzzuschlag®

Gdw
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Weitere Vorschlage q
Gdw

= Quartiersbezogene Losungen mussen starker bertcksichtigt
werden

= |st die Wirtschaftlichkeit nicht herstellbar, miussen niedrigere
Standards zur Anwendung kommen
(statt der Alternative: Nichts zu tun)

= Angemessene Forderung und sachgerechte
Forderbedingungen (KfW-Forderprogramme)

= ErmaRigte Mehrwertsteuerséatze flir energiesparendes Bauen
und Modernisierung senken die Investitionskosten

= Erneuerbare Energie nicht steuerlich benachteiligen

34
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Wirtschaftlichkeit energetischer Sanierungen ’j”

Gdw

§ 25 Energieeinsparverordnung — unbillige Harte

= Eine unbillige Harte liegt insbesondere vor, wenn die
erforderlichen Aufwendungen innerhalb der Ublichen
Nutzungsdauer, bei Anforderungen an bestehende
Gebaude innerhalb angemessener Frist durch die
eintretenden Einsparungen nicht erwirtschaftet werden
kdnnen.

35
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Energieeffizientes Bauen und Sanieren it
\Neue Programmstruktur ab 01.04.2009 =" BANKENGRUFFE

y

/ 2
Neubau Gebdudebestand

»Energieeffizientes Bauen und
Sanieren®
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Bereich Wohnen

\.

o
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. ’
Fazit by )

Energetische Sanierung sichert den Unternehmensbestand

= Werterhalt und Wertsteigerung der Immobilien

= Sicherung der Zukunftsfahigkeit des Unternehmens

= Wettbewerbsvorsprung und Imagegewinn sowie
Klimaschutz

Rahmenbedingungen fur wirtschaftliche Umsetzung
wichtig:
= Standortentwicklung, Demografische Entwicklung
= Mietmarkt
= Zustand des Gebaudes
= Forderung
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39. Sitzung des Arbeitskreises Technik in der AGW 39
vom 26. — 27. Méarz 2009 in Halle/Saale Gdw

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit
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