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Vorwort

Seit fast 20 Jahren beschédftigen mich empirische Werte zum Energieverbrauch. Mein
zweites Berufsleben habe ich 1995 mit einem Vergleich von berechneten und gemessenen
Energiekennwerten von Wohngebauden bei Wohnungsunternehmen begonnen. Wahrend
meiner Tatigkeit beim Institut fiir Erhaltung und Modernisierung von Bauwerken be-
schiftigte mich zunehmend die Frage, warum energetische Modernisierung nicht in dem
Umfang erfolgt, in dem sie moglich erscheint. Meine Tatigkeit der vergangenen neun Jah-
re fiir die Wohnungsunternehmen hat mir etliche Aufschliisse iiber die Moglichkeiten der
Bewirtschaftung und Modernisierung vermieteter Wohnungen gegeben. Als ein wesentli-
cher Parameter spielt immer wieder die Bezahlbarkeit von Wohnraum eine Rolle. Aus
dem Wunsch heraus, die Zusammenhange besser zu verstehen, entstand diese Arbeit. Ich
hatte dabei die Moglichkeit und das Gliick, auf die statistischen Daten der GdW-
Unternehmen zurtiickgreifen zu konnen und mit Entscheidern tiber die energetische Mo-

dernisierung in Wohnungsunternehmen sprechen zu kénnen.

Vielen Menschen bin ich dankbar, dass diese Arbeit neben meiner beruflichen Tatigkeit
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Kurzfassung

Die langfristig sichere und bezahlbare Versorgung von Mietern mit Wohnraum ist ein
wichtiger Gesichtspunkt bei der Entscheidung von Wohnungsunternehmen, welche Ob-
jekte in welchem Umfang und wann energiesparend modernisiert werden. Eine integrier-
te Analyse der Wohnkostenbelastung (= Quotient aus Bruttowarmmiete und Haushalts-
nettoeinkommen) im Zeitverlauf wurde bislang fiir die GdW-Wohnungsunternehmen

noch nicht vorgenommen.

Diese Arbeit schafft ein Modell fiir die Darstellung der zeitlichen Entwicklung der Wohn-
kostenbelastung. Ziel ist es, die Auswirkungen von Investitionsentscheidungen fiir ener-
getische Modernisierungen besser zu verstehen. Als Eingangsdaten wurden soweit wie
moglich empirische Daten fiir alle Bestandteile der Wohnkosten sowie fiir die entspre-
chenden Preissteigerungsraten und Einkommensentwicklungen zusammengestellt, die

nun auch fiir die weitere Forschung zur Verfiigung stehen.

Es werden in der Arbeit 18 Gebaudetypen definiert, die sich nach Stand der energetischen
Modernisierung und nach Energietrager unterscheiden und die 97% der durch GdW-
Unternehmen bewirtschafteten Wohnungen abbilden. Fiir diese Typen wird die Entwick-
lung der Wohnkostenbelastung in verschiedenen Szenarien diskutiert. Besonders ausfiihr-
lich werden Entwicklungen der Wohnkostenbelastung bei iiberdurchschnittlicher An-

fangswohnkostenbelastung analysiert.

Abstract

The long-term secure and affordable supply of tenants with housing is an important point
in the decision of housing companies. They have to decide which buildings will be ener-
getic modernized and to what extent and when. A holistic analysis of housing cost bur-
dens (= ratio of monthly gross rent to monthly household income) over time has not yet

been researched from the view of the GAW housing companies.

This work creates a model for the presentation of the temporal development of housing
cost burdens. The aim is a better understanding of the impact of investment decisions on
the housing cost burden. As far as possible empirical data has been compiled for the com-
ponents of housing costs as well as for the corresponding price rises and developments in

incomes. These data are now available for further research.

In this paper 18 building types are defined, which differ in terms of energy modernization
state and in terms of the energy source. The cases cover 97 % of the flats from the GAW
housing companies. For these types of buildings the development of housing cost burdens
is discussed in various scenarios. Detailed developments are analysed for housing cost

burdens based on initial housing cost burden above-average.

I






Inhaltsverzeichnis

1.

EINI@ITUNEG .. 1
1.1. Problemstellung ...........coeueiiiiiii s 1
1.2. Politischer Rahmen der Energieeffizienz von Wohngebauden....................... 5
1.3. Geschichtliches zur Wohnkostenbelastung und Energieeffizienz ................. 8
MOl 13
2.1. Randbedingungen fiir die Modellbildung...........ccccccceevviriiiinniinniiiinnnnes 13
2.1.1. Nominale und reale Entwicklungen............cccoooviinninne 13
2.1.2. WOhNKOSEEN ... 14
2.1.3. Haushaltsnettoeinkommen.............cccccoviiiiiiiiinii 16
2.1.4. Wohnkostenbelastung ...........cccccoveeiviiiiiiiniiiiiiciiccccces 16
2.1.5. Nicht betrachtete Elemente............cccccoeueiiiiiice 17
2.2. ModellbesChreibung............ccoueuiiiiiiiiiiiiiiiiii e 19
2.3. Energieverbrauch statt Energiebedarf............ccoooonii 29
Empirische Daten fiir die Bestandteile der Wohnkostenbelastung........................ 34
3.1. Nettokaltmiete und Mietentwicklung ..........cccccceiviiiiiininiiniinie, 34
3.1.1. EINEItUNG ...oviiiiiiiiic e 34
3.1.2. Nettokaltmiete ..o 34
3.1.3. Kosten energiesparender Mafinahmen und MieterhShung................ 38
3.14. Vergleichsmiete / Erhchung der Nettokaltmiete...............ccocovurvnnnnnes 44
3.2. BetriebSKOSten ........cciiiiiiiiiiicic e 46
3.2.1. AllGEMEINES.......c.ovviiiiiiiiiicic e 46
3.2.2. Kalte Betriebskosten...........ccccouvuriiiiiiiniciiiciciccccccccces 47
3.2.3. Warme Betriebskosten ..., 50
3.2.4. Warme Betriebskosten - Nebenkosten ............cccccoviiinniiiniiinnninns 52
3.3. Beheizung der Wohnungen in den Bestanden der
Wohnungswirtschaft...........ooooiiiii 54
3.4. Energieverbrauch ... 56
3.4.1. Energieverbrauch in den Bestdnden der
WohnuNgsWirtschaft ..........ccccovviiiiiiiiiiiii e 56
3.4.2. Ausgangswerte fiir den Energieverbrauchs nach
Modernisierungszustand ............cociiiiiiiiiiii e 59
3.4.3. Einsparung durch Modernisierung...........cccocoeveveveveieieieieieicieicccccnnes 64
3.5. Energiepreise und Energiepreisentwicklung ...........ccccccoeviviiiniiniiniinnns 70
3.5.1. BINfURIUNG ..o 70
3.5.2. Fernwarme ... 73
3.5.3. Erdgas ....coouiiiiiiiiiiiici e 81
3.5.4. KORI@ ..o 82
3.5.5. HEIZOL ... 84
3.5.6. HeEIZStIOM ..o 85
3.5.7. Haushaltsstrom..........cccccvviiiiniiiiiniiiiicccc e 86
3.6. EinkommensentwicklUng...........ccccoviiiiiniiiiiniiiiiiiincccicceeee 87
3.7. Allgemeine Preisentwicklungen...........cccccovviiininiiiniiiiniiccnn 88
3.8. Wohnkostenbelastung ... 91
3.9. Wohnungsmarkte ...........ooueiiiii 96



4. ErgebniSse ........ovovovoioieiieiiccc s 99

4.1. Zusammenstellung der empirischen Daten fiir die
MoOdellreChIUNG.......c.ooviiiiiiiiicc s 99
4.2. Darstellung der Ergebnisse ..........cccoceiviviiiiiiniiiininiiiiicccincccccnes 105
4.3. Ergebnisse fiir den derzeitigen Zustand ..o 105
44. Ergebnisse FernwWarme............ccooeiviviiiiiiniiiiniiiicccccccnns 108
44.1. Fernwarme ABL........ccoooiiiiiccc 108
4.4.2. Fernwarme NBL ..., 116
4.5. Ergebnisse Erdgas.........ccceiiiiiiiiiiiniiiiiici 117
4.5.1. Gaskessel.........coouiiiiiiiii s 117
45.2. Gasetagenheizung ... 120
4.6. Ergebnisse KORIe..........cccccviiiiiiiiiiiiiiciccs 121
4.7. Ergebnisse Heizol .........cccuiiiiiiiii s 123
4.8. Ergebnisse Nachtspeicherheizung ...........cccoccoviiniiniininiiiiiicice, 126
5. Wohnungswirtschaftliche Ergebnisse..........ccccoceivniiiininiiiniiciccccceene 131
5.1. Allgemeine wohnungswirtschaftliche Bewertung...........c.cccccccvviiinnnnine. 131
5.2. BeiSPiele .....c.oiiiiiiiiiii s 134
52.1. Beispielmarkte..........cccooiviviiiiiiiiiiiiii 134
52.2. Potsdam ..o 135
5.2.3. WIENDEIE ... 140
52.4. Hoyerswerda..........cccociiiiiiiiiniiiiiicic s 142
5.2.5. MUNChEN ... 145
5.2.6. Bremen ... 148
527. GelSenKiIrChen..........ccuvueiriiiienieiiicicccce e 151
6. Zusammenfassung der Ergebnisse..........cccoovoieiiiiiiii 154
6.1. Modell und Eingangsdaten...........cccccocoiiiiiniiiiiiiiniiniiicccc 154
6.2. Entwicklung der Wohnkostenbelastung.............ccccocccvviiiiiniiinnnn 156
6.2.1. Aus Sicht des energetischen Ist-Zustandes...........ccoocceiniviiininnnnne. 156
6.2.2. Aus Sicht der anfanglichen Wohnkostenbelastung...............cccc....... 157
6.2.3. Aus Sicht zukiinftiger Modernisierungsmafinahmen........................ 159
6.2.4. Aus Sicht der Energiepreisentwicklung............cocooeevienicccnnne. 160
6.2.5. Aus Sicht der Einkommensentwicklung.............cocooeiiiiinnnnne. 161
6.2.6. Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht..........ccccooeviinniinniine. 161
6.3. SchlussfolZerungen ... 162
6.4. Weiterer Forschungsbedarf .............cccooiiiiiiniiiiciccce, 163
LiteraturverZeiChnis ..ot e 165
AbbildungsverzeiChnis. ... 191
Tabellenverzeichnis...........ccccociiiiiiiiiiiii s 196
ADbKUrzungsverzeichmis. ..o 199
Anhang: Verteilungsfunktionen fiir Energieverbrauchskennwerte ............ccccceeeinnnnae. 201

VI



1. Einleitung

1.1. Problemstellung

"Wohnen" hat viele Funktionen in der Gesellschaft. Wohnen und damit die Wohnung ist
zuerst der Mittelpunkt unseres Lebens. Sie bietet Schutz gegen aufsen, d. h. die Witterung
und unerwiinschte Eindringlinge. Sie ist ein Aufbewahrungsort fiir den personlichen Be-
sitz der Bewohner, fiir die Dinge des taglichen Gebrauchs wie fiir materielle Besitztiimer
oder personliche Erinnerungsstiicke. Sie hat in diesem Sinne eine hohe soziale Bedeutung,
ist Sozialgut [Jenkis 1996b], [Weichhart 1989].

Die Wohnung ist aber gleichzeitig auch ein Wirtschaftsgut [Jenkis 1996b] und hat in der
Wirtschaft 6konomische Bedeutung: "Von der Verwendung des Bruttoinlandsprodukts
entfielen 2011 rund 560 Mrd. Euro oder 22 Prozent auf Immobilien. Das sind zum einen
Hochbauinvestitionen und zum anderen Konsumausgaben der privaten Haushalte fiir
das Wohnen. Fiir die privaten Haushalte sind die Ausgaben fiir das Wohnen der grofite
Einzelposten ihrer Konsumausgaben." [Deutscher Bundestag 2012]. Der Wert einer Woh-
nung entspricht dem Mehrfachen des Jahreseinkommens eines durchschnittlichen Haus-
halts. Die Bewirtschaftung von Wohnungen ist auflerdem auch durch die laufenden Kos-
ten der Bewirtschaftung, durch Instandhaltung und Instandsetzung wie durch

Modernisierungsarbeiten Teil der Wirtschaft.

Die Umweltwirkung von Gebauden - z.B. Ressourcenverbrauch, Schadstoffe, Abfall -
wird zunehmend detaillierter betrachtet. Insbesondere dem Energieverbrauch von
Wohngebauden kommt wegen der Sicherstellung der Versorgungssicherheit (Endlichkeit
fossiler Energietrager und hohe Importabhangigkeit) und der Klimapolitik zur Vermei-
dung von CO:-Emissionen eine hohe Bedeutung zu. Er hat aber auch Bedeutung fiir die
Eigentiimer von Wohngebauden wegen der Gesamtkosten des Wohnens und wegen der
politischen Anspriiche an die energetische Modernisierung, die sich auf die Vermietbar-
keit der Wohnungen auswirken. Nicht zuletzt hat der Energieverbrauch ganz personliche
Bedeutung fiir jeden Wohnungsmieter im Zusammenhang mit der Preisentwicklung bei
den Energietragern und der Erhhung der Kaltmiete bei modernisierenden Investitionen
zur Vermeidung von Energieverbrauch, letztendlich also im Zusammenhang mit den
Wohnkosten.

Aus der Mehrfachfunktion von Wohnungen als Umwelt-, Wirtschafts- und Sozialgut ent-
stehen Spannungsfelder: zwischen umweltpolitischen Anspriichen, dem Wunsch nach
bezahlbarem Wohnen in guter Wohnqualitat und der Notwendigkeit rentierlicher Bewirt-
schaftung durch den Eigentiimer. Mit der vorliegenden Arbeit soll ein Beitrag zur Erhel-
lung dieser Spannungsfelder geleistet werden. Ins Zentrum werden hier Energiever-
brauch und Energiekosten von vermieteten Mehrfamilienhdusern, speziell der
Wohnungsunternehmen im GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobi-

lienunternehmen, und deren Einfluss auf die Wohnkosten gestellt.



In den letzten Jahren sind die Wohnkosten insgesamt verstarkt in die Diskussion zurtick-
gekehrt: "Im Low-Budget-Bereich des Wohnungsmarktes geht es zunehmend wieder um
die Wohnkosten, die der Mieter maximal aufbringen kann." [Weeber et al. 2008, S. 7].

In einer Studie der TU Darmstadt schédtzen Stakeholder zur Aufgabe kommunaler Woh-
nungsunternehmen ein, dass angemessene Mieten und Nebenkosten das Thema Nummer
Eins sind [Heitel et al. 2012, S. 32]. In einem Interview kommentiert Pfniir: "Wir waren
schon sehr tiberrascht, mit welcher Deutlichkeit sich abzeichnete, dass die Bereitstellung
bezahlbaren Wohnraums in Darmstadt derzeit die iiberragende Bedeutung fiir die
Stakeholder hat." [Bauverein Darmstadt 2011, S. 41].

Dies ist nicht verwunderlich angesichts der zunehmenden technischen Anforderungen in
allen Bereichen des Wohnens (z. B. Warmeschutz, Schallschutz, Brandschutz, Qualitat der
technischen Anlagen, Elektro- und Sanitdrausstattung) und der modernen individuellen
Anforderungen an die Wohnqualitat (z. B. FufSboden, Bad- und Kiichenausstattung, Bal-

kon bzw. Freisitz, Aufzug) sowie angesichts steigender (Energie-) Preise.

In den letzen Jahren sind eine grofse Anzahl Studien und Berichte entstanden, die ver-

schiedene Einzelfragen behandeln, so z. B. Fragen

- des Energieverbrauchs und der Energieeinsparung bzw. CO2-Minderung im Gebau-
debestand, z. B. [McKinsey & Company 2007], [Schroder et al. 2009], [Selk und
Griechwitz 2009], [Pfniir 2009], [IWH 2010], [Selk 2010], [Walberg 2010], [GAW 2011],
[Mailach et al. 2011], [Vogler 2011a]), [Bigalke et al. 2012], [Erhorn und Hoier 2013],
[GdW 2013],

- der Kosten und der Wirtschaftlichkeit energiesparender Mafinahmen, z. B. [[IWU
2008], [Hinz 2009], [Siemons und Baum 2010], [Schulze Darup und Neitzel 2011],
[Rehkugler et al. 2012],

- und der Wohnkosten, speziell bei Haushalten mit geringem oder Transfereinkommen,
z. B. [Jacobs et al. 2010], [Bodelschwingh et al. 2013].

Eine Reihe von Arbeiten beschiftigen sich mit den solitaren Auswirkungen, die sich aus
der Energiepreisentwicklung ergeben (z.B. [Seefeldt et al. 2007], [Passivhaus Institut
2008], [Nitsch et al. 2010], [Enseling et al. 2012]. Insgesamt werden nominale oder reale
Energiepreis-Entwicklungen betrachtet, ohne gleichzeitig die Entwicklung der gesamten

Lebenshaltungskosten bzw. der Einkommen mit zu untersuchen.

Im Zusammenhang mit Eigentiimerhaushalten wird der Frage nachgegangen, inwiefern
die mit einer energetischen Modernisierung verbundenen Kosten in einem angemessenen
Verhiltnis zur Wohnkaufkraft und der Lebenssituation verschiedener Eigentiimerhaus-
halte stehen [Neitzel und Lindert 2011]. Das Wuppertal Institut analysiert Strategien zur
ﬂberwindung von Energiearmut bei der Heizung, ohne die Entwicklung der Brutto-
warmmiete zu vertiefen [Kopatz et al. 2010]. Eine Untersuchung der IG Bauen-Agrar-
Umwelt betrachtet die Wirkungen energetischer Modernisierung auf Beschaftigung,
Staatsbudget, Ressourcenverbrauch und Heizenergieeinsatz und COz-Emissionen - aber
nicht auf die Mieter [Liedke et al. 1999].



Eine erste Untersuchung, die energetische Modernisierung in Zusammenhang mit der
Wohnkostenbelastung bringt, findet sich in [Neitzel 2011]. Die Studie analysiert diese
Frage aber nicht systematisch. Pfniir hat zuletzt eine Analyse der finanziellen Belastungen
fiir Eigentiimer und Mieter bis 2050 vorgelegt [Pfniir und Miiller 2013]. Diese behandelt
(wie die vorliegende Arbeit) die reale Wohnkostenbelastung. Im Unterschied zur vorlie-
genden Arbeit betrachtet Pfniir die Auswirkungen fiir Mieter ausschliefdlich anhand eines
durchschnittliches Beispielgebdaudes! und differenziert nicht nach verschiedenen Aus-
gangszustanden, energetischen Modernisierungsmafinahmen und Energietragern. Be-
trachtet werden auf letztendlich volkswirtschaftlicher Ebene die durchschnittlichen Aus-
wirkungen verschiedener Politiken fiir Mieter und Eigentiimer. Keine der Studien fiihrt
konsequent die Fragen der energetischen Modernisierung, der Mieterh6hung, von Ener-
giekosten und von Energiekostenentwicklungen mit der zeitlichen Entwicklung der

Wohnkostenbelastung der Mieter aus Vermietersicht zusammen.

Diese integrierte Sicht wird in der vorliegenden Arbeit untersucht. Die Wohnkostenbelas-
tung als Quotient aus Bruttowarmmiete und Haushaltsnettoeinkommen wird jeweils in
ihrer zeitlichen Entwicklung untersucht. Sie bewegt sich in einem Schnittfeld aus objekti-
ven (Wohnkosten) und subjektiven (Einkommen) Faktoren und bildet eine reale Entwick-

lung? ab.

Wohnkosten kénnen schneller als die allgemeine Inflation und als die Einkommen stei-
gen. Zwei Griinde sind hauptursachlich: tiberproportional steigende Energiepreise und
Erhohungen der Kaltmiete wegen (energetischer) Modernisierungen. Das fiithrt zu stei-
genden Wohnkostenbelastungen. Dies stellt aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ein Risi-
ko dar, weil Mietausfalle und/oder nichtvermieteter Wohnraum infolge Umzug von Mie-
tern entstehen konnen. Bei Mieterwechsel entstehen dem Vermieter Kosten, die z. B. in
einer Studienarbeit mit 103 EUR/m? angegeben werden [Lober und Lorenz 2007]. Dies
entspricht in dem zitierten Beispiel fast 18 Nettokaltmieten, obwohl der direkte Leerstand
nur mit 1,7 Monaten angesetzt wurde. Zu den Kosten des direkten Leerstands hinzu
kommen Betriebskosten fiir die Zeit des Leerstandes, Kosten fiir die Herrichtung der
Wohnung fiir den niachsten Mieter (z. B. Malerarbeiten, Sanitararbeiten, Fufibodenbelédge,
Leitungen), Vermarktungskosten, Anreize fiir den neuen Mieter, wie mietfreie Zeiten,

Zuschuss zum Umzug usw.

Zu den Bewirtschaftungszielen von Wohnungsunternehmen gehort u. a. die vollstandige
Vermietung. Das bedeutet: es bestehen keine Leerstande tiber das in der Miete kalkulierte
Mietausfallwagnis hinaus. In [Cordes 1999a] werden die Bewirtschaftungsziele pragnant

in einem Satz zusammengefasst: "Vollvermietung technisch intakter Bestainde zu mindes-

! Baujahr 1965, Fenster und NT-Kessel Baujahr 1997, Ol- oder Gasverbrauch 276 kWh/m?a (bezogen auf die
Wohnflache), in zwei Szenarien Reduktion um 80% auf 60 kWh/m?a oder um 87% auf 36 kWh/m?a, jeweils
durch Dammung der Geb&dudehiille im Jahr 2015, neue Heizungstechnik 2027 und neue Fenster 2033.

2 "real" wird hier im volkswirtschaftlichen Sinne verwendet und steht dafiir, wie viel Konsum sich jemand fiir
sein Einkommen leisten kann.



tens kostendeckenden Mieten bei einer guten sozialen Durchmischung einer zufriedenen
Mieterschaft."

Wohnungsunternehmen miissen entscheiden, bei welchen Objekten, in welchem Umfang
und wann energiesparende Mafinahmen durchgefiihrt werden. Die Grundthese ist, dass
steigende Wohnkostenbelastungen - d. h. steigende Anteile vom Nettoeinkommen, die
tiir das grundlegende Bediirfnis "Wohnen" aufgewendet werden miissen - fiir Mieter wie
Vermieter problematisch werden konnen, wenn Mieter die gestiegenen Wohnkosten nicht
aus dem Verzicht auf anderen Konsum oder auf das Sparen finanzieren konnen. Dies be-
trifft als Vermieter insbesondere die Wohnungsunternehmen, die zu einem grofien Anteil
Wohnungen fiir Haushalte mit geringen Einkommen oder Transfereinkommensbezieher
zur Verfligung stellen. Die Auswirkungen fiir den Nutzer bzw. Mieter werden zu Aus-
wirkungen fiir den Gebdudeeigentiimer, wenn der Mieter die Wohnkosten nicht mehr
bezahlen kann. Daraus resultieren Mietschulden und/oder Umzug in ein Objekt mit nied-
rigeren Kosten. Objekte mit niedrigeren Wohnkosten sind meist weniger bis nicht moder-
nisierte Wohnungen in geringerem Standard. Aus derartigen Umziigen resultieren Segre-

gationsprozesse und im Ergebnis Gentrifikation.

Ergebnis dieser Arbeit sollen Hinweise auf die zukiinftige Entwicklung der Wohnkos-

tenbelastung sein:
- flir Mieterhaushalte im Geschosswohnungsbau,

- unterschieden nach verschiedenen Ausgangssituationen (u. a. Energieverbrauch,

Energiepreis, Hohe der Kaltmiete),

- fiir verschiedene Szenarien der weiteren Entwicklung des Gebdudes (Investition in

energiesparende Mafinahmen durch den Eigentiimer oder nicht).

Diese Betrachtung soll bei allen notwendigen Vereinfachungen moglichst wirklichkeits-
nah sein. Es soll exemplarisch fiir verschiedene reprasentative Szenarien untersucht wer-
den, welche Modernisierungen mittel- und langfristig fiir die durch GAW-Unternehmen
bewirtschafteten Bestande zu den geringsten Wohnkostenbelastungen fithren. Die Ergeb-

nisse lassen sich auf andere Bestdande iibertragen.

Zuerst wird ein Modell fiir die zeitliche Entwicklung der Wohnkostenbelastung entwi-
ckelt. Damit wird eine im volkswirtschaftlichen Sinne reale Entwicklung der meist als
Wohnkaufkraft® bezeichneten Anteile des Haushaltsnettoeinkommens, die fiir das Woh-
nen ausgegeben werden, beschrieben. Die Beschreibung des Modells befindet sich in Ka-
pitel 2.

3 Als Wohnkaufkraft wird iiblicherweise der Betrag (in EUR) des verfiigbaren Einkommens (=Nettoein-
kommen, auch als Gesamtkaufkraft angegeben) bezeichnet, der fiir das Wohnen zur Verfiigung steht. Neben
Wohnungsmieten gehéren dazu Energiekosten, Instandhaltung und Reparatur der Wohnung [Heyn et al.
2013],[ Landestreuhandbank Rheinland-Pfalz (LTH) 2011]. Die Wohnkostenbelastung unterscheidet sich nicht
prinzipiell von der Wohnkaufkraft, aber im Detail: sie wird in % des Haushaltsnettoeinkommens angegeben
und enthalt nicht die Kosten der Instandhaltung und Reparatur der Wohnung, dafiir zusatzlich die kalten
Betriebskosten.



Eine wirklichkeitsnahe Betrachtung moglicher zukiinftiger Entwicklungen setzt eine em-
pirische Datenbasis voraus. Empirische Daten werden in dieser Arbeit soweit wie moglich
tiir alle Bestandteile der Wohnkosten sowie fiir die entsprechenden Preissteigerungsraten
und Einkommensentwicklungen zusammengestellt und verwendet. Die Daten beziehen
sich vor allem auf die Bestdnde von ca. 3.000 genossenschaftlichen, kommunalen und pri-
vaten Wohnungsunternehmen, die im GdW organisiert sind. In Kapitel 3 werden Daten
aus der Statistik des GdW, aus Statistiken des Deutschen Bundesamtes fiir Statistik, aus
Forschungsberichten und Studien zusammengetragen und ausgewertet. Im Ergebnis
werden Datensédtzen mit typischen Werten fiir die Wohnkosten zusammengestellt, die die
Arten der Energieversorgung und jeweils verschiedene energetische Modernisierungszu-

stinde sowie verschiedene Modernisierungsmafsnahmen abbilden.

In Kapitel 4 sind die Ergebnisse der Untersuchungen unterschieden nach Energietrager

detailliert dargestellt.

Eine erste Bewertung der Ergebnisse aus wohnungswirtschaftlicher Sicht findet sich in
Kapitel 5, sowie die Anwendung des Modells auf Beispiele aus unterschiedlichen Mark-

ten.

In Kapitel 6 werden die Ergebnisse aus unterschiedlichen Sichtweisen diskutiert. Schluss-

folgerungen aus der Arbeit und Hinweise zum Forschungsbedarf schliefien das Kapitel
ab.

In dieser Arbeit geht es nicht darum, Wirtschaftlichkeiten zu untersuchen. Die Frage, ob
eine energetische Sanierung wirtschaftlich ist, kann nur anhand einer konkreten techni-
schen und kaufmannischen Situation entschieden werden. Diese Arbeit konzentriert die
Diskussion energetischer Modernisierung auf die Wohnkostenfrage. Das heifdt aber nicht,
dass es nicht wesentliche weitere Griinde fiir energetische Modernisierung gibt. Insbe-
sondere auch die Herstellung eines modernen Komforts und die Beseitigung oder Ver-

meidung von Bauschdden sind wesentliche Griinde fiir energetische Modernisierungen.

1.2. Politischer Rahmen der Energieeffizienz von Wohngebauden

Im Rahmen der Umweltpolitik wie der Energie- und Klimapolitik spielt heute der Res-
sourcenverbrauch allgemein und speziell der Energieverbrauch fossiler Brennstoffe bei
der Planung, Errichtung und Bewirtschaftung von Wohngebauden eine wesentliche Rolle.
Umweltpolitische Anforderungen richten sich auch an den mit dem Wohnen verbunde-
nen Energieverbrauch sowie die damit verbundenen CO:-Emissionen, beides soll ver-
mindert werden. Aktuell werden 40 % des deutschen Endenergieverbrauchs fiir Heizung,
Warmwasserbereitung und Elektroenergie in Gebauden benétigt. Der dem Wohngebau-
debestand zuordenbare Endenergieverbrauch fiir Beheizung und Warmwasserbereitung
betrdgt ca. 21 % des deutschen Endenergieverbrauchs. Auf den vermieteten Geschoss-

wohnungsbau entféllt davon flaichengewichtet etwa ein Drittel [Vogler 2009].

Seine Wurzeln hat das energiesparende Bauen in den hygienischen Fragen der Vermei-
dung von Feuchte in Rdumen. Ende des 19. Jahrhunderts wurden Mindestdicken von

Vollziegelmauern angegeben, die neben Festigkeit und schlechter Schallleitung auch



Trockenheit und schlechte Warmeleitung sicherstellen sollten, z. B. [Esmarch 1896]. Die
Energie- und Rohstoffknappheit nach dem ersten Weltkrieg fiihrte in den 1920-er Jahren
zu Uberlegungen iiber wirtschaftliches und energiesparendes Bauen und zur Griindung
des Deutschen Ausschusses fiir wirtschaftliches Bauen e.V. (1921) und der Reichsfor-
schungsgesellschaft fiir Wirtschaftlichkeit im Bau- und Wohnungswesen e.V. (RFG, 1927-
1931) und damit zum Beginn der systematischen Bauforschung [Kiinzel 2002].

Die erste DIN-Norm zum Warmeschutz im Hochbau [DIN 4108] verfolgte 1952 mit der
Einfithrung eines "Mindestwarmeschutzes" fiir Bauteile die Ziele Gesundheit der Bewoh-
ner, Verminderung der Bewirtschaftungskosten der Bauten (Kohleersparnis) sowie der
Herstellungskosten. Damit waren (noch auf Bauteilebene) bereits bis heute wesentliche

Punkte benannt.

Die sogenannte Olkrise von 1973/74, d. h. das damalige Ol-Embargo der arabischen Staa-
ten gegeniiber den USA und den Niederlanden, die damit verbundene Drosselung der
Olexporte in die anderen westlichen Industrielinder und die anschliefende drastische
Erhohung der Olpreise, riickte die volkswirtschaftliche Perspektive der Energieeinspa-
rung in den Vordergrund. In der Bundesrepublik bestehen seit 1978 explizite Anforde-
rungen an die Energieeffizienz von Gebduden, die nicht durch hygienische Anforderun-
gen, sondern wegen der hohen Importabhidngigkeit Deutschlands an Energietrdgern
wirtschaftspolitisch aus der Notwendigkeit der Energieeinsparung begriindet sind. Basis
der Anforderungen ist das Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden EnEG, [EnEG
1976], zuletzt gedandert am 04.07.2013. Die Begriindung zum Entwurf des EnEG sagt dazu:
"Die auf langere Sicht begrenzte Verfligbarkeit der Energie, die hohe Importabhangigkeit
der Bundesrepublik und die zunehmende Verteuerung der Energie erfordern energiepoli-

tisch einen rationelleren und sparsameren Einsatz." [EnEG 1975, S. 7].

Auch in der DDR erfolgten ab dieser Zeit verstarkte Anstrengungen fiir Energieeinspa-
rung und rationellen Energieeinsatz, nicht zuletzt aufgrund der Erfahrungen des harten
Winters 1978/79. Im September 1979 beschloss der DDR-Ministerrat iiber "Mafinahmen
zum rationellen Einsatz und zur Einsparung von [...] Warme [...] und zur Beseitigung der
Energieverschwendung noch im Jahre 1979" [ND 1979]. Neue Normen, z. B. die Warme-
verbrauchsnormative fiir Raumheizung, bertiicksichtigten eine energiewirtschaftliche
Sicht, die tiber den Warmeschutz an Bauteilen hinausging [TGL 27520/01].

Im Laufe der 1990-er Jahre erganzten Klimaschutzfragen die Energieeffizienzdiskussion.
Der 1988 gegriindete IPCC (Intergouvernemental Panel on Climate Change - Zwischen-
staatlicher Ausschuss zu Klimadnderungen) verodffentlichte seinen ersten Bericht zum
Klimawandel 1990. Der zweite IPCC-Report 1995 lieferte Material fiir die Verhandlungen
zum sog. Kyoto-Protokoll, in dem sich die Vertragsstaaten zur Reduktion von sechs
Treibhausgasen verpflichten [IPCC (Hg.) o.].].

In der Bundesrepublik wurden daraufthin Klimaschutzziele in mehreren Beschliissen und
Klimaschutzprogrammen formuliert ([Deutscher Bundestag 1992], [Deutscher Bundestag
1994], [Deutscher Bundestag 1997], [BMU 2000], [BMU 2005]). Seit 2007 werden beide Fel-

der Energieeffizienz und Klimaschutz gemeinsam betrachtet: im Integrierten Energie- und



Klimaschutzprogramm von 2007 [Bundesregierung 2007] bzw. im Energiekonzept der
Bundesregierung von 2010 [Bundesregierung 2010]. Die sog. Energiewende 2011 [Bundes-
regierung 2011a] basiert auf dem Energiekonzept 2010 und entwickelt dieses erganzt um

den Atomenergieausstieg weiter.

Durch die oberhalb der allgemeinen Preissteigerung gestiegenen Energiekosten und die
damit verbundenen steigenden Betriebskosten der Wohnungen sind die energetische
Modernisierung bzw. die Energiefrage im Laufe der letzten 20 Jahre zu einem der zentra-
len Themen bei der Bewirtschaftung von Wohnungen geworden. Weitere Energiepreis-
steigerungen sind absehbar, sei es aus Griinden steigender Nachfrage im Zusammenhang
mit der Endlichkeit fossiler Energietrdger, sei es auf Basis spekulativer Entwicklungen
oder zunehmender staatlicher Steuern und Abgaben. Im Ergebnis ist ein Teil der Wohn-
gebdude bereits teilweise oder umfassend energetisch modernisiert. Mit Blick auf eine
langfristig sichere und bezahlbare Versorgung der Mieter mit Wohnraum muss im Rah-
men der Investitionsplanung entschieden werden, bei welchen Objekten, in welchem Um-

fang und wann energiesparende Mafsnahmen durchgefiihrt werden.

Zeitweise wurde und wird politischer Druck zur Erreichung von Energieeinsparungs-
und CO:z-Einsparungszielen im Gebdudesektor entwickelt. Dies verbindet sich mit der
Diskussion um Verscharfung der Anforderungen der Energieeinsparverordnung und
hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien. Hinsichtlich der Schnelligkeit und der
Tiefe energetischer Modernisierung bestehen jedoch bei vermietenden Wohnungsunter-

nehmen wirtschaftliche Grenzen.

"Einer Verscharfung von Standards im Wohnungsbestand steht aber zum einen das Wirt-
schaftlichkeitsgebot des § 5 Absatz 1 Energieeinspargesetz EnEG entgegen. Zum anderen
verschwinden dadurch die Kosten der Sanierung nicht. Eigentlich notwendige Investitio-
nen werden verzogert. Selbst kleine und kostengiinstige Sanierungsschritte — wie der
Austausch von alten Heizkesseln — werden moglichst lange aufgeschoben.” [Adolf et al.
2011, S. 81].

Die Forderung nach moglichst schneller und moglichst tiefgreifender energetischer Mo-
dernisierung des Wohngebaudebestands kollidiert mit dem Wunsch nach bezahlbarem
Wohnen. Da nicht auf die Losung der einen Frage zu Gunsten der anderen verzichtet
werden kann, bleibt nur der Kompromiss. Bindeglied ist neben der Wirtschaftlichkeit fiir
den investierenden Vermieter vor allem die Wohnkostenbelastung der betroffenen Haus-
halte, denn gerade die Wohnungsunternehmen stellen Wohnungen fiir Haushalte mit

mittleren und geringen Einkommen zur Verfiigung.

Zunehmend wird der Fokus hinsichtlich der Reduktion des Energieverbrauchs auf ener-
gieeffiziente Stadtquartiere gelegt [Erhorn-Kluttig 2011], [Koziol 2011], [KfW 2012]. Dies
ist ein richtiger Ansatz, weil die Energieversorgung der Gebdaude nur im Zusammenhang
mit der stadtebaulichen Struktur und der Energienachfrage beantwortet werden kann.
Energetische Quartiersentwicklung betrachtet neben den Einsparpotentialen der Gebaude
z.B. auch die Umriistung der Infrastrukturen, insbesondere Leitungsnetze, die

(Nach)Nutzung von Brachen und Riickbauflachen, die Effizienzsteigerung vorhandener



Versorgungssysteme, die Implementierung von erneuerbaren Energien in vorhandene
Systeme, die Nutzung erneuerbarer Energien bei Systemwechsel oder bei Neubaupla-
nungen und die Beachtung der Wechselwirkungen zwischen Systemen der Energiebereit-
stellung [Koziol 2011, S. 14]. In der vorliegenden Arbeit werden - trotz des notwendigen
grofleren Zusammenhangs - die einzelnen Gebaude direkt betrachtet, denn es soll die ge-

baudespezifische Entwicklung der Wohnkosten betrachtet werden.

1.3. Geschichtliches zur Wohnkostenbelastung und Energieeffizienz

Die Kosten fiir das Wohnen im Zusammenhang mit den Lebenshaltungskosten sind eine
sehr alte Frage, die sogar bis ins alte Rom zuriickverfolgt werden kann. Im Rom der aus-
gehenden Republik (bis 27 v.u.Z.) wohnte die Mehrzahl der stadtromischen Bevolkerung
zur Miete: ,Mehrstockige Mietshduser dienten als Wohnunterkiinfte fiir die Mehrzahl der
stadtromischen Bevolkerung: der plebs urbana.” und die Miete war der grofite Einzelpos-
ten der Lebenshaltungskosten [Bottke 1999]. Allerdings besaien die damaligen mehrge-
schossigen Mietshduser mindestens in den oberen Etagen keine Heizung, weswegen zur
Hohe der Heizkosten keine Aussagen gemacht werden konnen, auch nicht zu den sonsti-

gen Betriebskosten.

Ab Mitte des 19. Jahrhunderts sind Untersuchungen iiber das Verhaltnis von Einkommen
zu Miete nachweisbar. Zuerst wurde die These vertreten, dass alle Einkommensklassen
durchgehend etwa 12 % ihres Einkommens fiir das Wohnen ausgeben. Alternativ bestand
auch die These, dass mit zunehmendem Einkommen auch die Ausgaben fiir das Wohnen
zunehmen. Der Statistiker Schwabe hat dann in einer Auswertung statistischer Daten die
Beobachtung gemacht, dass der Anteil des Einkommens, der fiir das Wohnen ausgegeben
werden muss, umso hoher ist, je drmer jemand ist. Dies wird als ,Schwabesches Gesetz”
bezeichnet. [Liitge 1949], [Jenkis 1996a]

Fiir 1927/28 werden fiir Wohnungsmiete, Heizung und Beleuchtung in den unteren Ein-
kommensklassen fiir Arbeiterhaushalte 14 - 16 % und fiir Angestelltenhaushalte 16 - 19 %
des Jahreseinkommens angegeben [Liitge 1949]. Liitge erlautert dazu, dass diese Zahlen
auch Ausdruck der ,bestehenden Wohnungszwangswirtschaft” seien und die Aufwen-
dungen unter ,normalen” Verhéltnissen allenfalls hoher seien. Ende der 1930er Jahre
wird davon ausgegangen, dass eine auf Dauer tragbare Hohe der Miete dann gegeben ist,
"wenn die jahrliche Belastung ein Fiinftel des voraussichtlich dauernd gesicherten baren
Reineinkommens der Bevolkerungskreise, fiir welche die Wohnungen bestimmt sind,
nicht tiberschreitet.” [Runderlass 1939, S. 1] zit. in [Liitge 1949].

In diesem Bereich bewegen sich auch die Angaben fiir die Werkssiedlung in Piesteritz in

den 1920-er Jahren. Die Miete wird mit etwa 12 bis 17 %, max. 25 % des Familieneinkom-

mens angegeben [Kegler]. Allerdings wird nicht klar, ob das Brutto- oder Nettoeinkom-



men gemeint war!. Zu beriicksichtigen ist weiter, dass die Mieten in der Piesteritzer

Werkssiedlung als subventioniert angegeben werden.

Dies scheint regelmaflig der Fall gewesen zu sein. Zur Zschornewitzer Werkssiedlung
(zwischen 1915 und 1925 ca. 1.000 Wohnungen fiir Arbeiter und Angestellte des Kraft-
werkes) wird berichtet, dass der laufende Unterhalt durch die Mieten nicht einzubringen
war. Weiter wird darauf verwiesen, dass die Hohe der Mieten durch die Kaufkraft der
Belegschaft begrenzt wird. Es sei bisher den Arbeiter-Siedlungen noch nicht gelungen,
durch die Miete (die hoher sei als die von den Bergmanns-Siedlungen festgesetzte) auch
nur die reinen Unterhalts- und Betriebskosten der Hauser zu decken. An eine Verzinsung
und Amortisation des aufgewendeten Kapitals konne nicht gedacht werden: "Das ganze
Wohnungswesen stellt sich eben nicht als ein geschiftliches, sondern als ein soziales Un-
ternehmen dar, das letzten Endes immer einen Minusposten in der Bilanz der Gesellschaft
bilden wird. Die positiven Werte, die fiir derartige Ansiedlungen sprechen, liegen in der
Erhohung ihrer Arbeitsfreudigkeit durch angenehme Wohnungen und Verschonerung
ihrer Umgebung." [Hilb 1926, S 57]

Anfang der Dreifsiger Jahre des 20. Jahrhunderts wurden bereits die Heizkosten als Teil
der Wohnkosten betrachtet, und zwar wiederum wegen der Frage der Zahlungsfahigkeit
der Mieter: "Die Wahl des Heizungssystems fiir Wohnungsbauten erfordert eine Untersu-
chung der technischen und wirtschaftlichen, wie auch der hygienischen und kulturellen
Grundlagen der bisher {iblichen Anlagen. Wo die Frage fiir zahlungsfahige Warmeab-
nehmer zu entscheiden ist, wird meistens der Wunsch nach neuzeitlicher Ausgestaltung
der Wohnung ausschlaggebend sein, so dass eine besondere Priifung der Wirtschaftlich-
keit vernachlassigt wird. Im gemeinniitzigen Wohnungsbau ist es jedoch von grofiter Be-
deutung, die wirtschaftlichste Heizungsart zu finden, weil die Mieter, die fiir derartige
Neubauwohnungen in Frage kommen, meist minderbemittelt und nur begrenzt zahlungs-
fahig sind." [Waloschek 1931, S. 174]

Nach dem 2. Weltkrieg wurden die Wohnkosten im Zusammenhang mit dem notwendi-
gen Wohnungsneubau diskutiert [Brecht und Klabunde 1950]. Es wurde z. B. gefordert
mehr billigere Neubauwohnungen mit Ofenheizung zu bauen, statt sie mit den kosten-
und mieterhohenden Zentralheizungen auszustatten. Neue Wohnungen mit Zentralhei-
zung seien um bis zu mehr als ein Drittel teurer als ofenbeheizte Neubauwohnungen
[Hanauske 1995]. Fiir 1958/59 von der GEWOBAG Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Ber-

lin errichtete Wohnungen werden z. B. folgende Mieten angegeben:

- mit Ofenheizung 1,19 DM/m?,

- mit Etagenheizung 1,54 DM/m?

- mit Sammelheizung 1,59 - 1,65 DM/m? [Hanauske 1995, S. 530-531].

4 Steuern und Sozialabgaben werden fiir die zweite Halfte der 1920-er Jahre mit 22 bis 25 % des Volksein-
kommens angegeben [Mai 2009].



In [Pergande 1951] wird die Kostenmiete fiir einen typischen Neubau Anfang der 1950-er
Jahre (ohne zentrale Beheizung) in einer Beispielrechnung mit 1,34 DM/m? angegeben.
Die Betriebskosten (mit Ausnahme der Kosten fiir den Betrieb einer zentralen Heizung
und eines Fahrstuhls) waren zu dem Zeitpunkt Bestandteil der Kostenmiete. Sie sind im
selben Beispiel mit 0,14 DM/m?, also mit 10 % der Kostenmiete (entspricht der heutigen

Bruttokaltmiete) angegeben.

Seit der Olkrise 1973 und mit den Energiepreissteigerungen der letzten Jahre sind die
Energiekosten als Teil der Wohnkosten stiarker in den Fokus der Forschung gertickt: "Die
iiberwiegende Mehrheit der Wohnungen in der Bundesrepublik Deutschland sind in ei-
ner Zeit geplant worden, als die Betriebskosten noch deutlich weniger ins Gewicht fielen
und sind daher auf den Preisanstieg schlecht vorbereitet. Gebdude und Netze waren da-
mals noch wenig energiesparend konzipiert. In dlteren Bestinden mit giinstigen Kaltmie-
ten wohnen viele Haushalte, die wenig finanziellen Spielraum haben. Eine ausgewogene
soziale Mischung zu erhalten, wird in eher einfach gebauten Siedlungen schwieriger. Ein
besonderes Augenmerk im Forschungsprojekt galt diesen alteren Bestanden, die fiir die
Bewohner attraktiv und bezahlbar bleiben sollen." [Weeber et al. 2008, S. 2].

In der Wohnungswirtschaft wird das Thema Energieeinsparung bereits seit der ersten
Olkrise im Herbst 1973 im Zusammenhang mit den Gesamtwohnkosten diskutiert. In ei-
nem Artikel, der die Moglichkeiten erhohten baulichen Warmeschutzes behandelt, wurde
bereits gefragt: "Ob und in welchem Mafie lassen sich der Warmebedarf der Wohn- und
anderen Bauten und mit ihm der Verbrauch an Heizenergie senken, ohne wesentliche
Mehrkosten und ohne zusétzliche Belastung der Verbraucher zu verursachen?" [Triebel
1974, S. 264].

Der gleiche Artikel stellte fest: "Ein Grad des erhohten Warmeschutzes und des vermin-
derten Energie-Verbrauchs, der das optimale Maf$ tibersteigt, bringt in der Summe Mehr-
kosten. Er ist unwirtschaftlich." [Triebel 1974, S. 266].

Von einkommensschwachen Haushalten wird angenommen, dass sie von stark kurzfris-
tigem Denken gepragt seien, um "iiber die Runden zu kommen". So wiirden Haushalte
mit geringem Einkommen dazu tendieren, die Kaltmiete als 6konomisches Entschei-
dungskriterium fiir die Wahl von Mietraum zu wahlen. Die Bruttokaltmiete ist dann Maf3
fiir die Kalkulation monatlichen Fixkosten und die Beheizung wird ggf. an das angepasst,
was man sich dariiber hinaus noch leisten kann. Vor diesem Hintergrund sei anzuneh-
men, dass einkommensschwache Haushalte nur eine geringe Bereitschaft bzw. Moglich-
keit haben eine Sanierung, die auch nur teilweise auf die Kaltmiete umgelegt wird, mit zu
tragen. "Sofern Alternativen fiir Wohnraum mit giinstigeren Kaltmieten verfiigbar sind,
ist daher zu erwarten, dass ein Abzug aus sanierten Bestdnden bei steigenden Kaltmieten
erfolgt, woraus dann die Gefahr grofierer Leerstandsraten bei saniertem Bestand resul-
tiert. So steigt zwar die Nachfrage nach unsaniertem Wohnraum, jedoch (gerade in konso-
lidierten und strukturschwachen Raumen) nur durch einkommensschwache Haushalte."
[Gerth et al. 2011, S. 29].

10



In der Wohnungswirtschaft wird deshalb seit Beginn der energetischen Modernisierung
die finanzielle Umsetzbarkeit energiesparender Mafinahmen diskutiert. Gleichzeitig wird
aber auch deren Notwendigkeit konstatiert, wie z. B. im Tatigkeitsbericht Niedersachsi-
scher Wohnungsunternehmen fiir 1973: "Steigende Energiepreise generell und der hohe
Heizolanteil an der Raumheizung speziell zwingen die Wohnungsunternehmen im Zei-
chen einer sich verscharfenden Konkurrenzsituation, durch entsprechende energiespa-
rende und energieumstellende Mafsnahmen sowohl im Bereich des Wohnungsbestandes
als auch des Wohnungsneubaus das von ihnen angebotene Produkt "Wohnung" qualitativ
zu verbessern." [GWW 1974, S. 573].

Im Ergebnis dieser Entwicklung fanden bereits in den 70-er und 80-er Jahren in erhebli-
chem Umfang energiesparende Mafinahmen in der Wohnungswirtschaft statt. So hatte
z. B. die GBW AG Bayerische Wohnungs- Aktiengesellschaft mit Unterstiitzung des 1978
erlassenen Modernisierungs- und Energieeinsparungsgesetzes, das Warmedammungs-
mafinahmen forderte, zwischen 1970 und 1986 insgesamt 4.286 von 13.400 Wohnungen
(d- h. 32% der WE) mit Vollwarmeschutz versehen [GBW AG 2005]. Die Neue Heimat
berichtete, dass fiir 21 % ihrer Wohnungen zwischen 1975 und 1981 energiesparende

Mafsnahmen realisiert wurden [Denker 1982].

Mit dem Modernisierungs- und Energieeinsparungsgesetz (ModEnG) wurden ab 1978
Mafsnahmen zur Warmedammung, zur Verminderung des Energieverbrauchs zentraler
Heizungsanlagen, die Umstellung auf Fernwarme, Warmeriickgewinnung, Warmepum-
pen und Solaranlagen gefordert [ModEnG 1978]. Fiir die Jahre 1978 bis 1982 wurden 2,34
Mrd. DM zur Verfiigung gestellt. Fiir die o.g. Mafinahmen wurden Zuschiisse von 25 %
gezahlt, hochstens 3.000 DM pro WE. Gleichzeitig wurden alternativ Steuervergiinstigun-
gen fiir energiesparende Mafsnahmen aufgelegt, die insgesamt ca. 2 Mrd. DM betrugen.
Die Forderung sollte ausdriicklich gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen helfen, ener-
giesparende Mafinahmen zugunsten ihrer Mieter zu finanzieren und so untragbare Miet-

erhohungen verhindern.

In den Jahren 1978 bis 1983 erhielten von den damals 3,4 Mio. Wohnungen der gemein-
niitzigen Wohnungsunternehmen insgesamt 21,5 % der WE neue Fenster und 9,5 % der

WE eine Warmedammung [Bartholomai et al. 1986].

Durch den Preisanstieg von Ol 1973 stand vor allem die Olheizung bei den Wohnungsun-
ternehmen zur Diskussion. ,Der Preisanstieg beim Heizol hat seit 1973 im Wohnungsbau
zu einer Verdreifachung der Heizkosten gefiihrt. Wahrend in der Heizperiode 1972/73 bei
Wohnungen mit Olzentralheizungen der Betriebskostenanteil "Heizung" etwa 14 Prozent
der Kaltmiete betrug, liegt er heute bereits bei 50 %, obwohl die Kaltmiete in diesem Zeit-
raum um rund ein Drittel gestiegen ist. Diese Verteuerung des warmen Wohnens fiihrt

bei vielen Sozialmietern zu einer unertraglichen Belastung.” [Tepper 1979, S. 638]

Die Neue Heimat berichtete ebenfalls von einer Verdreifachung der Heizkosten von 1973
bis 1982 [Denker 1982]. In der Pauschbetragsverordnung vom 30.07.1982 waren fiir Hei-
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zung und Warmwasser 1,90 DM/m? Monat vorgegeben [AFWoG]. In einem Forschungs-
vorhaben von GEWOS® wurden 18 Objekte analysiert und Heizkosten fiir einzelne ver-
schiedene Objekte dokumentiert [Westphalen et al. 1982, S. 58-59]. Eine Auswertung der
Energiekosten vorher/nachher war in der Studie allerdings nicht mdglich, da die vor-
her/nachher-Daten nicht gleichzeitig vorlagen. Die durchschnittlichen Energiekosten nach
Modernisierung betrugen 1,35 DM/m? Monat (arithmetisch). Die Kaltmiete der zentralbe-
heizten WE lag vor Modernisierung bei durchschnittlich 3,66 DM/m? und danach bei 4,56
DM/m?2.

Die durchschnittlichen Energiekosten im Zusammenhang mit der Durchschnittsmiete von
4,56 DM/m? Monat fithren zu dem verbliiffenden Ergebnis, dass die Heizkosten dieser
Beispielgebdaude (teilw. ohne Warmwasserkosten) im Jahr 1981 30 % der Kaltmiete ent-

sprachen, wahrend es 2011 im Durchschnitt 22 % waren (15 % der Bruttowarmmiete).

Heute wird die Hohe der Wohnkosten in einem komplexen Zusammenhang diskutiert:
hohe Wohnkosten schranken einerseits den finanziellen Spielraum von Mietern insgesamt
ein und belasten andererseits die kommunalen Haushalte. Aus wohnungswirtschaftlicher
Sicht wird auf die bereits angesprochene Problematik verwiesen, dass Mietausfille
und/oder nichtvermieteter Wohnraum wegen Umzug des Mieters entstehen konnen, wo-

raus Segregationsprozesse und andere Ungleichgewichte entstehen.

Die Kosten fiir den Verbrauch an Elektroenergie (Stromkosten der Mieter) werden in den
Analysen trotz ihrer zunehmenden Bedeutung nicht weiter betrachtet, da sie nicht bzw.
nur marginal durch die Wohnungsunternehmen beeinflusst werden konnen. Da die
Stromkosten im Geschosswohnungsbau aber bereits oft die Warmekosten erreichen, ha-

ben sie ebenfalls erheblichen Einfluss auf die Bezahlbarkeit des Wohnens.

Anzumerken ist, dass steigende Wohnkosten auch hinsichtlich der von der offentlichen
Hand iibernommenen Sozialleistungen zu Schwierigkeiten fithren. So beklagt z. B. die
Stadt Koln einen Zuwachs bei den Kosten der Unterkunft pro Bedarfsgemeinschaft um
7 % allein von 2005 bis 2008. Bei stidtischen Unterstiitzungsleistungen wie Ubernahme
von Mietriickstanden seien die Leistungen der Stadt Kéln von 2000 bis 2008 um rund 12 %
gestiegen, ohne dass die Fallzahl zugenommen hitte. Weiter werden die konkreten Aus-
wirkungen hoherer Wohnkosten auf die lokale Wirtschaft beschrieben: ein verminderter
finanzieller Spielraum von Mietern fithre zu Konsumverzicht in anderen Bereichen, z. B.
bei Handel, Gastronomie, Kultur, Tourismus, Mobilitdt. Dariiber hinaus wiirden Sparquo-
ten reduziert und steige die Gefahr der Verschuldung [Stadt Koln 2009].

Die Fragen der Erstattung der Kosten der Unterkunft in den Kommunen folgen anderen
Gesetzmafiigkeiten als die in dieser Arbeit betrachtete Wohnkostenbelastung. Sie haben
auch Auswirkungen auf die Wohnungsunternehmen und ihre energetischen Modernisie-

rungen, konnen aber im Rahmen dieser Arbeit nicht diskutiert werden.

5 GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH.
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2. Modell

2.1. Randbedingungen fiir die Modellbildung

2.1.1.Nominale und reale Entwicklungen

Bei den Entwicklungen von Preisen werden nominale und reale Entwicklungen unter-
schieden. Nominale Entwicklungen beschreiben absolute Entwicklungen, wahrend reale

Entwicklungen relative Entwicklungen darstellen.

Die Entwicklungen von Preisen oder von Einkommen sind z. B. nominale Entwicklun-
gen. Nach [Meyers 1999] heifit nominal in der Wirtschaft "auf den Nennwert bezogen".
Eine reale Entwicklung ergibt sich aus dem Verhailtnis des Preises zum Einkommen, d. h.
daraus, wie viel Konsum sich jemand fiir sein Einkommen leisten kann. Nach [Meyers
1999] heifit real im Bereich der Wirtschaft "unter Berticksichtigung der Kaufkraft ausge-
driickt".

Es handelt sich also bei der Entwicklung der Kaltmieten, der kalten Betriebskosten, der
Energiekosten und der Einkommen jeweils um nominale Entwicklungen. Diese nomina-
len Entwicklungen allein sind {iber langere Zeitraume jedoch wenig aussagekriftig

[Matthes 2010] S. 11. Dies soll an zwei Beispielen erlautert werden.

Erstes Beispiel

Der jahresmittlere Rohdlpreis stieg nominal von 1960 bis 2010 von ca. 5 $ je Barrel auf fast
80 $ je Barrel und hat sich damit versechzehnfacht. Der reale Preis hingegen stieg von ca.
5% je Barrel 1960 auf ca. 20 $ je Barrel 2010 und hat sich damit vervierfacht, siehe Abb. 1.
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Abb. 1: Nominale und reale Entwicklung des Olpreises von 1960 bis 2010. Bild-
quelle [Jank 2011]

Die Abbildung zeigt auch, dass die "zweite Olpreiskrise" Mitte der 80er Jahre real gesehen

gravierender war als der jiingste Olpreisanstieg von 2008 [Jank 2011].
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Zweites Beispiel

Wenn im Jahr 2000 die Preise und die Einkommen mit 100 % angesetzt werden, und im

Jahr 2010 die Preise auf 115 % und die Einkommen auf 110 % gestiegen sind, dann
- sind die Preise nominal um 15 % gestiegen,

- die Einkommen sind nominal um 10 % gestiegen aber

- real ist die Kaufkraft auf 96 %, d. h. um 4 % gesunken (110 % / 115 % = 0,96)

Die Notwendigkeit realer Betrachtungen wird von anderen Untersuchungen bestatigt.
"Die [...] Preisentwicklungen bediirfen aber — vor allem mit Blick auf die Ableitung von
Energiepreisprojektionen fiir die Zukunft — hinsichtlich zweier Einflussgrofsen einer Ei-
nordnung. Erstens ist fiir langere Zeitrdume die Preisentwicklung in nominalen Preisen
wenig aussagenkraftig und zweitens handelt es sich bei allen drei hier betrachteten Pri-
marenergietragern um Giiter, die auf den globalen Brennstoffmarkten in US-Dollar ge-
handelt werden. Damit kommt der Entwicklung der Wechselkurse zwischen US-Dollar
und Euro sowie den Deflatoren® zur Umrechnung nominaler in reale Preise eine besonde-
re Bedeutung zu." [Matthes 2010, S. 11]

In Bezug auf die Wohnkaufkraft wird die reale Entwicklung durch die Wohnkostenbelas-
tung abgebildet, siehe Kapitel 2.1.4. Eine andere reale Betrachtung im Sinne einer allge-
meinen Inflationsbereinigung der Wohnkosten kommt im Rahmen dieser Arbeit nicht in
Betracht, weil gerade die Unterschiede in der Entwicklung der einzelnen Wohnkostenbe-
standteile betrachtet werden und in Bezug zu den Nettoeinkommen und deren Entwick-
lung gesetzt werden sollen. Die Preissteigerungen fiir die einzelnen Wohnkostenbestand-

teile und das Einkommenswachstum werden in Kapitel 3 betrachtet.

2.1.2. Wohnkosten

Die "Kosten des Wohnens", also die "Wohnkosten" setzen sich im Fall des Wohnens zur
Miete - und nur das wird hier betrachtet - aus einer Reihe von Bestandteilen zusammen,
die zusammen die sog. Bruttowarmmiete bilden. Diese einzelnen Bestandteile werden im
Mietrecht [BGB] behandelt: § 535 BGB verwendet den Begriff der Miete fiir das Entgelt
zur Gebrauchsiiberlassung; im allgemeinen Sprachgebrauch wird die Miete auch als

Grundmiete oder Nettokaltmiete bezeichnet [I[mmobilienscout 24 o. J. b].

Neben der Nettokaltmiete entstehen aus dem Eigentum (z. B. Grundsteuer) und der Nut-
zung des Gebdudes (z. B. Wasserverbrauch) Betriebskosten. Nach § 556 BGB konnen
Vermieter und Mieter vereinbaren, dass der Mieter die Betriebskosten tragt. Dies ist der
tibliche praktische Fall. In der Betriebskostenverordnung (BetriebskostenV, [BetrKV]) ist
geregelt, was alles unter die Betriebskosten fillt. Demnach gehoren dazu z. B. die Kosten

fur:

¢ Deflator: Kennziffer zur Inflationsbereinigung. Volkswirtschaftlich gesehen nimmt der Deflator die Rolle der
Bereinigung fiir die Kaufkraft ein.
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- die Grundsteuer, die Sach- und Haftpflichtversicherung,

- die Wasserversorgung und Entwasserung,

- den Betrieb eines Aufzugs,

- die Straflenreinigung, Gebaudereinigung, Gartenpflege, Beleuchtung,
- den Betrieb von Antennenanlagen und Breitbandkabelnetzen,

- den Hauswart,

- den Betrieb der zentralen Heizungsanlage und der zentralen Warmwasserversor-
gungsanlage, dazu gehoren u. a. auch die Kosten fiir Betriebsstrom, Uberwachung
und Pflege, fiir Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, und fiir Um-
setzung der verbrauchsabhangigen Abrechnung nach der Verordnung tiber Heizkos-
tenabrechnung (HeizkostenV, [HeizkostenV 2009]) (bzw. die Kosten einer eigenstan-

dig gewerblichen Lieferung von Warme und Warmwasser),
- sonstige Betriebskosten, die in der BetriebskostenV nicht ausdriicklich erwahnt sind.

Die Kosten fiir die Beheizung und Warmwasserbereitung werden im allgemeinen
Sprachgebrauch als warme Betriebskosten bezeichnet, die Summe aller anderen Betriebs-
kosten als kalte Betriebskosten. Laufende Kosten fiir dezentrale Beheizung (z. B. Ofenhei-
zung) und/oder dezentrale Warmwasserbereitung (z. B. Durchlauferhitzer) fallen nicht
unter die Betriebskostenverordnung. Sie werden nicht als Betriebskosten umgelegt, son-
dern vom Mieter direkt bezahlt, in dieser Arbeit aber mitbetrachtet. Die Begriffe werden

deshalb im Folgenden wie in Abb. 2 dargestellt verwendet.

-
Miete - I
(Entgelt zur Gebrauchsuberlassung) }l Nettokaltmiete

Betriebskosten nach BetriebskostenV
ohne Kosten einer zentralen | Bruttokaltmiete |
Heizungs- und Warmwasseranlage

Kosten einer zentralen Heizungs-
undioder Warmwasseranlage - I Bruttowarmmiete |

Kosten einer dezentralen Heizungs-
und/oder Warmwasseranlage

-

Abb. 2: Verwendung der Begriffe Nettokalt-, Bruttokalt- und Bruttowarmmiete

In Abb. 3 sind die einzelnen Bestandteile der Bruttowarmmiete und ihre wichtigsten
Abhidngigkeiten dargestellt, grau markiert sind diejenigen Bestandteile, die im Folgenden
detailliert in ihrer Entwicklung betrachtet werden. Dabei werden in Erganzung zu einer
Betrachtung auf Basis der BetriebskostenV, die nur die Kosten einer zentralen Beheizung
und Warmwasserbereitung beriicksichtigt, hier auch die Kosten dezentraler Beheizung
und dezentraler Warmwasserbereitung einbezogen, da sie fiir Mieter als Wohnkosten an-

fallen.
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I Baualter, Ausstattung II Markt I I Modernisierungsstand I

Nettokaltmiete

Wohnkosten / Bruttowarmmiete

Betriebskosten (BK)

Wasser, Abwasser, Grundsteuer, Energieverbrauch Heizung
Versicherung, Reinigung usw. und Warmwasser
Allgemeinstrom (Beleuchtung, Energiepreis

Aufzug usw.) (Mischpreis Leistung und Arbeit)
Wartung “ Schornsteinfeger. Messdienst usw. I

Abb. 3: Vereinfachte Darstellung der betrachteten Wohnkostenbestandteile. Die
in ihrer einzelnen Entwicklung im Folgenden betrachteten Bestandteile sind grau
markiert.

Empirische Werte fiir die einzelnen Wohnkostenbestandteile werden in Kapitel 3.1 bis 3.5
betrachtet.

2.1.3. Haushaltsnettoeinkommen

Die Entwicklung der Haushaltsnettoeinkommen spielt fiir ein Modell zur Wohnkostenbe-
lastung eine wesentliche Rolle. Der Bezug der Wohnkosten auf das Haushaltsnettoein-
kommen liefert die reale (im Vergleich zu einer nominalen) Betrachtung der Wohnkauf-
kraft. In dieser Arbeit wird auf die

- mittleren Haushaltsnettoeinkommen fiir Mieterhaushalte, die durch das Sozio-
Oekonomische-Panel SOEP des DIW erfasst werden [SOEP 2013] und

- Daten des statistischen Bundesamtes zur Verteilung der Haushaltsnettoeinkommen in

verschiedenen Einkommensklassen [Destatis 2011]
zuriickgegriffen, siehe Kapitel 3.6.
2.1.4.Wohnkostenbelastung

Werden die Wohnkosten, d. h. die Bruttowarmmiete, auf das Haushaltsnettoeinkommen
bezogen, entsteht aus zwei nominalen Entwicklungen eine reale Entwicklung: die Wohn-

kostenbelastungsquote bzw. Wohnkostenbelastung, siehe Abb. 4.
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[ Nettokaitmiete | + | kalte BK I + | warme BK |

Wohnkostenbelastung | =

I Haushalts-Nettoeinkommen |

| Bruttowarmmiete |

Wohnkostenbelastung I =

| Haushalts-Nettoeinkommen |

Abb. 4: Erlauterung der Verwendung des Begriffs Wohnkostenbelastung

Dies entspricht der Definition durch Eurostat (ohne Beriicksichtigung von Wohngeld).
Die Wohnkostenbelastung ist danach definiert als Verhaltnis zwischen den monatlichen
gesamten Wohnkosten multipliziert mit 12 (vermindert um Wohngeld (brutto)) und dem
verfligbaren Einkommen (vermindert um Wohngeld). (The housing cost burden "is de-
fined as the ratio between the monthly total housing costs [...] multiplied by 12 and dimin-
ished by gross housing allowances [...], and the annual total disposable household income
diminished by gross housing allowances"), [Eurostat 2010].

Empirische Werte der Wohnkostenbelastung werden in Kapitel 3.8 erldutert.

2.1.5.Nicht betrachtete Elemente

Verschiedene individuelle Faktoren beeinflussen die Hohe der Wohnkostenbelastung von
Haushalten. So kann sich ein Gebaude im Mittel vergleichsweise unkritisch hinsichtlich
der Wohnkostenbelastung entwickeln, fiir einen konkreten Haushalt jedoch eine kritische

Situation eintreten. Individuelle Faktoren sind vor allem

- das individuelle Haushaltsnettoeinkommen und seine Entwicklung,
- die nachgefragte Wohnfldche,

- der individuelle Heizenergie- und Warmwasserverbrauch.

Diese individuellen Faktoren kénnen im konkreten Fall von deutlich grofierem Einfluss
sein als die mehr oder weniger stetigen Entwicklungen der Rahmenbedingungen. Sie sind
aber nicht Gegenstand der vorliegenden Arbeit. Sie sollen angesprochen sein, werden
aber nicht vertiefend untersucht. Dies sollte Gegenstand weiterer Untersuchungen sein,

die starker sozialwissenschaftlich ausgerichtet sind.

Die wachsende durchschnittliche Wohnungsgrofie, die komfortablere Ausstattung und
bessere Bauwerksqualitdt sowie die Abnahme der durchschnittlichen Personenzahl pro
Haushalt werden als Faktoren fiir steigende Mietbelastung in Bezug auf die Bruttokalt-
miete in [Kiefdling 2008, S. 30-33] thematisiert. Auch [Heising und Baba 2011] fiihrt die
weiter fortschreitende Verteuerung des Wohnens besonders auf gestiegene gesellschaftli-
che Anspriiche, wie Barrierefreiheit und Klimaschutz sowie zentral Wohnen, Aufzug,
Balkon zuriick; neben steigenden Preisen bzw. Kosten (fiir Grundstiicke, Bau- und Bau-
nebenkosten, Energie und andere Wohnnebenkosten) und zunehmend unterschiedlichen

Erwerbsbiografien als noch vor einigen Jahren.
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Entwicklung des individuellen Haushaltsnettoeinkommens

Die individuelle Entwicklung des Haushaltseinkommens kann sich in besonderer Weise
auf die Wohnkostenbelastung auswirken. Besonders Spriinge durch Wegfall von Ein-
kommensanteilen (zweiter Verdiener, Stellenwechsel, Arbeitslosigkeit, Geburt und Erzie-
hung von Kindern) kénnen katastrophale Auswirkungen haben. Insbesondere konnen
Rentnerhaushalte betroffen sein, denn das Rentenniveau ist in Deutschland in den letzten
10 Jahren preisbereinigt, d. h. real, stetig gesunken [Universitdt Duisburg-Essen]. Fiir die
Jahre 2010 bis 2014 wurde fiir einen "Standardrentner” mit 45 Versicherungsjahren eine
Rentensteigerung um 3 bis 4 % prognostiziert, was voraussichtlich einer realen Verminde-
rung entsprechen wird. Fiir die zukiinftigen Altersrenten wird (insbesondere fiir die neu-
en Bundeslinder) eine individuelle Minderung aufgrund prekdrer Arbeitsverhéltnisse
und von Arbeitslosigkeit erwartet [Haupt 2011]. Die damit verbundenen Fragen der
Wohnkostenbelastung werden in dieser Arbeit nicht behandelt, sie sollten aber weiter

untersucht werden.

Wohnflichennachfrage

Wohnkostenbelastungen hangen bei gleicher Bruttowarmmiete pro m? und gleichem Ein-
kommen wesentlich von der nachgefragten Wohnflache ab. Zwar sind die spezifischen
Kosten kleinerer Wohnungen hoher als bei groffen Wohnungen, aber die Gesamtbelas-
tung ist bei kleineren Wohnungen geringer. Beispielsweise verringert bei einem monatli-
chen Haushaltsnettoeinkommen von 2.000 EUR und einer Bruttowarmmiete von
8 EUR/m? die Verminderung der Wohnfldche von 100 m? auf 80 m? die Wohnkostenbelas-
tung um ein Fiinftel von 40 % auf 32 %. Die Einsparung betrdgt bezogen auf die alte
Wohnflache von 100 m? monatlich 1,60 EUR/m?2. Durch Energieeinsparung kann eine sol-

che Geldsumme praktisch nicht erwirtschaftet werden.

Individueller Energieverbrauch

Innerhalb eines Mehrfamilienhauses differieren die Verbrduche iiblicherweise deutlich.
Ein Faktor fiinf (vom 0,4-fachen bis zum 2-fachen des Gebaudedurchschnitts) ist durchaus
tiblich [Loga et al. 2003]. Damit kann bei gleichen Randbedingungen die Wohnkostenbe-
lastung, die fiir den Durchschnittsverbrauch bei 30 % liegt, z. B. zwischen 27 % und 35 %
schwanken. Je hoher die Kaltmiete und je geringer der Energieverbrauch des Gebaudes,
desto geringer wird der Einfluss allerdings (z. B. bei einem Neubau in Miinchen 29,5 % bis
31,5 %).

Besonders hohen Einfluss auf die Wohnkostenbelastung hat der individuelle Energiever-
brauch in Kombination mit niedrigen Einkommen. Eine Studie iiber Energiearmut kommt
zu dem Schluss, dass sich "... meist die Erkenntnis durchgesetzt (hat), dass die Linderung
von Energiearmut sozial und 6kologisch am effektivsten gelingen kann, wenn die Betrof-
fenen ihren Energieverbrauch durch Effizienzmafsnahmen verringern." [Kopatz et al.
2010, S. 50].
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Einkommensschwache Haushalte

Einkommensschwache Haushalte werden oft falschlich als sozialschwache Haushalte be-
zeichnet. Unter die einkommensschwachen Haushalte fallen vor allem Haushalte, die Hil-
fen zum Lebensunterhalt erhalten, wie Wohngeld oder Erstattung der Kosten der Unter-
kunft. Fiir die Erstattung der Kosten der Unterkunft gelten feste Satze. Von einer
Wohnkostenbelastung kann man hier bestenfalls rechnerisch sprechen, denn {iblicherwei-
se werden die tatsdchlichen Kosten der Unterkunft (einschliefslich Heizkosten) erstattet.
Etwas anderes ist es nur, wenn der Mieter aus dem Regelbedarf eine hohere Brutto-
warmmiete finanziert, als sie {ibernommen wird. Es kann aber keine Aussage dazu getrof-
fen werden, in welchem Umfang dies erfolgt. Die speziellen Fragen staatlicher Transfer-
zahlungen bzw. von Subjektforderung haben spezielle Wirkungen auf dem

Wohnungsmarkt und sind nicht Thema der vorliegenden Arbeit.

2.2. Modellbeschreibung
Das nachfolgend dargestellte Modell wurde konzipiert, um Entwicklungen der Wohnkos-

tenbelastung abzubilden. Die Wohnkostenbelastung stellt die reale Belastung von Mietern
dar, denn sie ist der Anteil, den ein Haushalt von seinem Netto-Einkommen fiir Wohnen

aufwenden muss, siehe Kapitel 2.1.4.

In der Entwicklung der Wohnkostenbelastung sind die nominalen Steigerungen der Prei-
se (Energie) und Kosten (Kaltmiete, Betriebskosten) sowie des Netto-Einkommens enthal-
ten. Das Modell greift alle Bestandteile der Wohnkostenbelastung auf und berticksichtigt

dariiber hinaus die mietrechtlichen Gegebenheiten

- Vergleichsmiete nach § 558 (2) i.V.m. § 558c BGB,

- Mieterh6hung nach § 558 BGB,

- Mieterh6hung nach Modernisierung nach § 559 BGB.

Da das Modell mégliche Entwicklungen aufzeigen soll, werden fiir alle Variablen jahrli-
che Steigerungen angesetzt. Bei der Kaltmiete - sowohl unmodernisiert’, als auch im mo-
dernisierten Zustand - ist zusatzlich zu bertiicksichtigen, dass eine mogliche Steigerung
auch vom Verhiltnis der Kaltmiete zur jeweiligen ortsiiblichen Vergleichsmiete abhangt:

liegt die Kaltmiete (z. B. durch Modernisierung) {iber der ortsiibliche Vergleichsmiete, so

ist keine weitere Erh6hung moglich.

Betrachtungszeitraum

Alle Betrachtungen werden iiber einen Zeitraum von 20 a durchgefiihrt. Bereits fiir diesen
Zeitraum bestehen erhebliche Prognoseunsicherheiten, z. B. hinsichtlich der Marktent-

wicklung und der Entwicklung der Energiepreise. Fiir langere Zeitrdume als 20 a ist von

7 In dieser Arbeit werden die Begriffe "saniert” und "modernisiert" weitgehend synonym verwendet: moderni-
siert wird vor allem dann verwendet, wenn die auf Grund einer Modernisierung erhéhte Nettokaltmiete eine

Rolle spielt. Saniert wird verwendet, wenn vor allem der verbesserte Zustand eines Gebdudes im Zusammen-
spiel von Instandsetzungs- und ModernisierungsmafSnahmen gemeint ist.
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noch starkerer Prognoseunsicherheit auszugehen. Wahrend die technische Lebensdauer
eingebauter Bauteile 40 a und mehr betragen kann, werden betriebswirtschaftliche Be-
trachtungen auf 20 bis max. 25a begrenzt [Kiefiling 2008, S. 135], [Neitzel 2011, S. 94].
Mafsnahmen, die in diesem Zeitraum keine ausreichende Rentabilitat erwirtschaften kon-
nen, sind wohnungswirtschaftlich als zu risikoreich einzuschatzen.

Konkrete Planungszeiten fiir mittel- und langfristige Planungen sind in der Wohnungs-
wirtschaft gewohnlich noch kiirzer. In [Cordes 1999b] wird die mittelfristige Planung mit
5 a und die Perspektivplanung mit 10 a angegeben.

Analytische Modellbeschreibung

Die Parameter werden im Folgenden entsprechend Tabelle 1 verwendet.

Tabelle 1: Verwendete Parameter mit Formelzeichen und Einheit

Verwendetes Parameter Einheit

Formelzeichen

KMa Kaltmiete vor einer Modernisierung EUR/m? 8

Y%KMat Faktor der jahrlichen Steigerung der Kaltmiete, -
unmodernisiert’

KMplus Erhdhung der Kaltmiete durch energetische Modernisierung EUR/m?

KMmod Kaltmiete nach einer Modernisierung EUR/m?

%KMmod Faktor der jahrlichen Steigerung der Kaltmiete, modernisiert -

VM Vergleichsmiete EUR/m?2

% VM Faktor der jahrlichen Steigerung der Vergleichsmiete -

BKalt Kalte Betriebskosten EUR/m?

%BKlalt Faktor der jahrlichen Steigerung der kalten Betriebskosten -

BKhneben Warme Betriebskosten auflerhalb der reinen Energiekosten EUR/m?
(Wartung, Schornsteinfeger, Heizkostenabrechnung usw.)

%BKneben Faktor der jahrlichen Steigerung -

BKenergie Warme Betriebskosten - nur Energiekosten EUR/m?

WMatt Brutto-Warmmiete unmodernisiert EUR/m?

WMinod Brutto-Warmmiete modernisiert EUR/m?

EV Energieverbrauch allgemein kWh/m?a

EVait Energieverbrauch vor Modernisierung kWh/m?2a

EVmod Energieverbrauch nach Modernisierung kWh/m?2a

EPer Energiepreis fiir den Energietrager ET EUR/kWh

%EPer Faktor der jahrlichen Energiepreissteigerung -

%EK Einkommenswachstum des verfiigbaren Nettoeinkommens -

WK Wohnkostenbelastung -

0 Index fiir Anfangsjahr -

i Index fiir Jahre, z. B. i=1..20 -

ET Index fiir Energietrager (z. B. Fernwarme, Gas, Ol) -

Mit Tabelle 1 ergeben sich folgende Zusammenhéange:

8 Mieten werden typischerweise pro Monat angegeben, genauso Betriebskosten. Wegen der uniiblichen
Schreibweise EUR/(m? Monat) wird vereinfacht nur EUR/m? verwendet.

9 Beispiel: Eine jahrliche Steigerung um 3% entspricht einem Faktor von 1,03.
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Fiir alle jahrlichen Steigerungen, die nur von einem Faktor abhédngen, gilt allgemein:
X, =X, %X!
Dieser Zusammenhang gilt fiir BKxar, BKneven VM und EK, siehe Abb. 3, z. B.

BKkaIt,i = BKkaIt,O '%BKkan

3,0
. |5% p.a.
2,5
4% p.a.
2,0
X 3% p.a.
; 2% p.a.
9]
7 15
N 1% p.a.
1,0
o5+—//—rm——————7T—T—T—T—T—T—
012 3 456 7 8 9 10111213 14151617 1819 20
Jahr

Abb. 5: Kostenentwicklung fiir Kostenbestandteile in Abhéngigkeit von der jahr-
lichen Steigerungsrate in Prozent pro Jahr, Funktion gilt auch fiir die Einkom-
mensentwicklung

Fiir die Entwicklung der Kaltmiete ohne Modernisierung gilt:

if (KM alt,i %KM ar <VM; )
then(KM aivn = KM g -%KM alt)
else(KM alti+1 — KM alt,i )

Solange die Kaltmiete unterhalb der Vergleichsmiete liegt und nur entsprechend der all-
gemeinen Preissteigerungsrate erhoht wird, gilt die in Abb. 5 dargestellte Entwicklung

sowohl fiir die Kaltmiete als auch fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete.

Ein alternatives Modell zeigt die prinzipielle Steigerungsmoglichkeit der Kaltmiete, so-
lange diese unterhalb des Mietspiegels liegt. Nach § 558 BGB ist es zuldssig, innerhalb von
drei Jahren die Miete um bis zu 20 % zu erhdhen, solange diese unterhalb der ortstiblichen
Vergleichsmiete liegt'?. Im Modell werden diese 20 % vereinfacht auf drei Jahre aufgeteilt,
obwohl nach § 558 (1) die Miete nur erhoht werden darf, wenn sie seit 15 Monaten unver-
andert ist. Dieses Modell fiihrt bei Mieten unterhalb des Mietspiegels zu einem Heranfiih-

ren an die ortsiibliche Vergleichsmiete, siehe Abb. 6.

10 Nach § 558 kann der Vermieter die Zustimmung zu einer Erhhung der Miete bis zur ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erh6hung eintreten soll, seit 15 Mona-
ten unverandert ist. Die Miete darf sich innerhalb von drei Jahren, von Erh6hungen nach den §§ 559 bis 560
abgesehen, nicht um mehr als 20 vom Hundert erhohen (Kappungsgrenze). Am 01.05.2013 trat das Miet-
rechtsanderungsgesetz in Kraft, nach dem die Lander fiir Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten die
Kappungsgrenze von 20 % auf 15 % absenken diirfen.
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2 = = Kaltmiete unmodernisiert

0 L L B e o L A e e e B LA B
01 2 3 45 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Jahr

Abb. 6: Beispiel fiir den Verlauf der Kaltmietentwicklung im Verhéltnis zur Ver-
gleichsmiete bei Ausschopfung der Mieterhohung 20 % in drei Jahren, d. h. 6, 7 %
p- a. bis zur Erreichung der Vergleichsmiete ;VM 4,70 EUR/?, %VM 1,011, KMaio
4,00 EUR/m?, %KM 1,067.

Zu berticksichtigen ist, dass dieses Modell nur bei giinstigen Marktlagen moglich ist. Bei
Wohnungen unterhalb des tiblichen Standards und in entspannten Markten ist diese Er-
hohung aus Marktgriinden i. A. nicht moglich, es erfolgen typischerweise Mieterhohun-
gen die sich an der allgemeinen Preisentwicklung orientieren und meist unter dieser lie-
gen. Die Erhohung bis auf die Hohe der Vergleichsmiete wird allerdings nach

Modernisierungen alternativ zur Mieterh6hung nach § 559 BGB angewandyt.

Das iibliche Modell fiir die Erh6hung der Kaltmiete besteht also darin, dass sich die Miete
eines konkreten Gebaudes etwa entsprechend der Steigerung der Vergleichsmiete entwi-

ckelt, mit leichten Schwankungen nach oben oder unten, siehe Abb. 7.

—— Vergleichsmiete, Steigerung 1,1% p.a.

= = Kaltmiete unmodernisiert, Steigerung 1,1% p.a.
1 —e— Kaltmiete unmodernisiert, Steigerung 1,7% p.a.
—e— Kaltmiete unmodernisiert, Steigerung 2,0% p.a.

01 2 3 45 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Jahr

Abb. 7: Beispiel fiir den Verlauf der Kaltmietentwicklung im Verhaltnis zur Ver-
gleichsmiete bei verschiedenen jéhrlichen Steigerungsraten der Kaltmiete

Die Kaltmiete nach einer energetischen Modernisierung {ibersteigt iiblicherweise die
ortsiibliche Vergleichsmiete. Der Einzelfall, dass die Kaltmiete nach der Modernisierung
weiter kleiner als die Vergleichsmiete ist, tritt nur in speziellen Fillen auf. Die Kaltmiete

nach einer Modernisierung muss dann so lange konstant bleiben, bis die Vergleichsmiete
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diesen Wert erreicht hat und entspricht dann der Vergleichsmiete. Fiir die Entwicklung
der Kaltmiete nach Modernisierung gilt:

KM mod — (KM + KM plus)

alt
if (KM,.i; >VM, )
then(KM oq 101 = KM 1)
if (KM g - %KM oy ) > VM,
then(KM KM oa)
else(KM KM og; - %KM, o)

mod,i+1 =
mod,i+1 = mod,i

Ein Beispiel ist in Abb. 8 dargestellt.

7

T

© 4

>

w,

% 3 —Vergleichsmiete

= 2 = = Kaltmiete modernisiert
l,
oO+—F/——F7———7T————— T 7T T T T T T T T T T T T

01 2 3 45 6 7 8 9 101112 13 14 15 16 17 18 19 20

Jahr

Abb. 8: Beispiel fiir den Verlauf der Kaltmietentwicklung im Verhéltnis zur Miet-
spiegelmiete nach Modernisierung; KMaio0 4,00 EUR/m?, KMmoda 5,20 EUR/m?,
%KM 1,022, VM 4,70 EUR/m2, %VM 1,011

Vergleichbare Mietentwicklungsmodelle fiir die Kaltmiete beschreiben [Siemons und
Baum 2010] und [IWU 2008].

Fiir den Teil der warmen Betriebskosten, der auf dem Energieverbrauch basiert, gilt:
BK cnergie.att 71 = EVay - EPer - (YEP:; )’

und entsprechend fiir EKsan:

BK cnergiesan.e7i = EVaan - EPer - (YEP:; )’

Fiir die Entwicklung der Bruttowarmmiete gilt:

WM alt,ET,i = KM alt,i + BKkalt,i + BKneben,i + BKenergie,aIt,ET,i
bzw.
WM san,ET i = KM san,i + BKkalt,i + BKneben,i + BKenergie,san,ET,i

Ein beispielhafter Verlauf fiir die Bruttowarmmiete ist in Abb. 9 dargestellt.
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Abb. 9: Verlauf der Warmmietentwicklung modernisiert und unmodernisiert;
KMaito 4,00 EUR/m2, KMmod 5,20 EUR/m?2, %KM 1,011, VM 4,70 EUR/m?2, % VM
1,011, BKneben 0,15 EUR/m?, %BKneben 1,01, BKxait 1,19 EUR/m?2, %BKxart 1,01,

EVait 160 kWh/(m?2a), EVmod 90 kWh/(m?2a), EP 0,09 EUR/m?2, %EP 1,05, %EK 1,01

Die Wohnkostenbelastung ergibt sich aus dem Verhéltnis der Bruttowarmmiete zum ver-
fiigbaren Nettoeinkommen. Da im Modell die Warmmiete vorgegeben und von einer ge-
gebenen Anfangswohnkostenbelastung ausgegangen wird, ergibt sich im Jahr 0 ein ver-

fiigbares Haushalts-Nettoeinkommen:
EK, =WM, /WK,
mit z. B. WK, =0,3

Dies ist eine rein rechnerisch bedingte Annahme. In der Realitat ist umgekehrt das Netto-

einkommen gegeben und die Wohnkostenbelastung ergibt sich daraus:
WK, =WM, /EK,

Da nicht nur die Mietbestandteile einer jahrlichen Steigerung unterliegen sondern {ibli-
cherweise auch das Nettoeinkommen, muss auch die jahrliche Entwicklung der Einkom-
men betrachtet werden. Fiir die einzelnen Jahre ergibt sich das Nettoeinkommen {iber die

jahrlichen Steigerungsraten:
EK, = EK, - [%EK]

Somit entwickeln sich im Modell die verschiedenen Mietbestandteile sowie das Nettoein-
kommen mit jeweils angesetzten spezifischen Wachstumsfaktoren, woraus sich schlief3-

lich fiir die Folgejahre die jeweilige Wohnkostenbelastung ergibt.

Wenn alle Bestandteile der Wohnkostenbelastung, also sowohl alle Bestandteile der
Wohnkosten als auch das Nettoeinkommen, die gleiche jahrliche Steigerung aufwiesen,
bliebe die Wohnkostenbelastung trotz steigender Wohnkosten konstant. D. h. absolut ge-
sehen stiegen sowohl die Wohnkosten als auch die Einkommen in gleichem Mafie, die
reale Wohnkostenbelastung d@nderte sich daher nicht, siehe Abb. 10.
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Abb. 10: Verlauf der Wohnkostenentwicklung, alle Steigerungsraten gleich

In der Realitat entwickeln sich die Bestandteile unterschiedlich. Damit verandert sich die

Wohnkostenbelastung;:

- wenn die Bruttowarmmiete starker steigt, als das Nettoeinkommen, so erhoht sich die

Wohnkostenbelastung und

- steigt das Nettoeinkommen starker als die Bruttowarmmiete, so sinkt die Wohnkos-

tenbelastung.

Im Folgenden werden verschiedene prinzipielle Entwicklungspfade gezeigt. Die Wohn-
kostenbelastung wird jeweils tiber 20 a und fiir die Ausgangsfalle WKo = 0,20; 0,30; 0,40
betrachtet. Steigen z. B. die Einkommen schneller als die Wohnkosten, so sinkt die Wohn-
kostenbelastung, siehe Abb. 11.
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Abb. 11: Verlauf der Wohnkostenentwicklung unmodernisiert, Steigerungsrate
Nettoeinkommen {iberproportional; Steigerungsraten des Nettoeinkommens 1,05,
Steigerungsrate aller Wohnkostenbestandteile 1,011

Steigen die Nettokaltmieten und die Einkommen unterhalb der allgemeinen Preisentwick-
lung, wahrend die Steigerung der Energiepreise dartiber liegt, so steigt die Wohnkosten-
belastung kontinuierlich an, insbesondere bei hohem Energieverbrauch und hohen Ener-

gietragerkosten, siehe Abb. 12.
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Abb. 12: Verlauf der Wohnkostenentwicklung, Steigerungsrate Nettoeinkommen
unterproportional; Steigerungsrate Energiekosten 1,05, der kalten Betriebskosten
1,017, der Kaltmiete und der Einkommen je 1,010

In der Realitét steigt die Wohnkostenbelastung selbstverstandlich nicht stetig an, sondern

mal mehr und mal weniger, was aber im Ergebnis nach 20 a zum selben Ergebnis fiihrt.

Es lasst sich feststellen, dass eine Anderung der Wohnkostenbelastung aus einer un-
gleichmafiigen Entwicklung von Bestandteilen der Wohnkosten und des Nettoeinkom-

mens entsteht.

Deutlich sichtbar ist (siehe Abb. 12), dass prinzipiell bei einer steigenden Wohnkostenbe-
lastung anfanglich hohere Wohnkostenbelastungen auch starker von einer Steigerung
betroffen sind: wenn eine anfiangliche Wohnkostenbelastung von 20 % um 5 % ihres Aus-
gangswertes steigt (d. h. um ein Viertel), so erhoht sich unter gleichen Verhaltnissen eine

anfangliche Wohnkostenbelastung von 40 % ebenfalls um ein Viertel, ndmlich um 10 %.

Die Zusammenhange sind allerdings komplex, denn eine starke Steigerung der Energie-
kosten (z.B. nominal 8 % p. a.) konnte z. B. durch eine tiberdurchschnittliche Einkom-
menssteigerung (z. B. nominal 2 % p. a.) ausgeglichen werden. Unterhalb der allgemeinen
Preisentwicklung steigende Einkommen fiihren andererseits zu dhnlichen Wohnkosten-
steigerungen, wie Energiepreise, die oberhalb der allgemeinen Preisentwicklung steigen.
Kommen beide Effekte zusammen, verlauft die Steigerung der Wohnkostenbelastung be-
sonders schnell, sieche Abb. 13.
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Abb. 13: Verlauf der Wohnkostenentwicklung fiir verschiedene Steigerungsrate
der Kaltmiete, der Energiekosten und der Einkommen; KMar0 4,00 EUR/m?, %KM
1,02, VM 4,70 EUR/m2, % VM 1,02, BKneben 0,15 EUR/m?, %BKneben 1,02, BKkart 1,19
EUR/m?2, %BKuait 1,02, EVait 160 kWh/(m?2a), EP 0,09 EUR/m2, %EP 1,05 und 1,08,
%EK 1,01 und 1,02.

Bis hierhin wurden Varianten fiir die Entwicklung eines Ist-Zustandes aufgezeigt. Im Fol-
genden sollen prinzipielle Entwicklungen der Wohnkostenbelastung im Zusammenhang

mit einer energetischen Modernisierung an zwei Beispielen erldutert werden.

Beispiel 1

In diesem Beispiel erfolgt mit der energetischen Modernisierung wegen der daraus fol-
genden Mieterh6hung trotz Energiekosteneinsparung ein Sprung in der Bruttowarmmiete
(siehe Abb. 14) und damit der Wohnkostenbelastung (siehe Abb. 15). Nach der energeti-
schen Modernisierung steigt die Bruttowarmmiete geringer, weil erst im Jahr 16 nach der
Modernisierung die Vergleichsmiete soweit gestiegen ist, dass auch die Nettokaltmiete
wieder steigt. Die Wohnkostenbelastung sinkt deshalb nach dem Sprung in den folgenden
16 Jahren wegen der fehlenden Erhohung der Kaltmiete leicht ab, bis sie wieder steigt,
siehe Abb. 15. Der Vorteil der energetischen Modernisierung liegt nach 20 Jahren bei 1-3%
in der Wohnkostenbelastung.
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o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Jahr

Abb. 14: Entwicklung der Bruttowarmmiete fiir Beispiel 1; KMaio 4,05 EUR/m?,
KMmod 5,97 EUR/m2, %KM 1,011, VM 5,00 EUR/m?2, % VM 1,011, BKxeben 0,15
EUR/m?, %BKneben 1,01, BKkait 1,19 EUR/m?, %BKiaie 1,01, EVare 180 kWh/(m?a),
EVmod 90 kWh/(m2a), ET FW, EP 0,09 EUR/m?, %EP 1,05, %EK 1,01.
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Abb. 15: Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir Beispiel 1

Eine Betrachtung tiber 40 a wiirde fiir die zweiten zwanzig Jahre fiir die Variante umfas-
sende energetische Modernisierung einen deutlich flacheren Anstieg der Wohnkostenbe-
lastung zeigen, siehe Abb. 16. Die derart langfristige Betrachtung ist aber wohnungswirt-

schaftlich als Modernisierungsanlass nicht realistisch.
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Abb. 16: Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir Beispiel 1 iiber 40 a

Beispiel 2

Wiirde nur ein Teil der nach § 559 BGB zuldssigen Mieterh6hung umgesetzt, konnte der
anfangliche Sprung bei der Bruttowarmmiete und der Wohnkostenbelastung praktisch
vermieden werden, wenn die Energiekosteneinsparung etwa der Mieterhchung ent-
spricht. Wenn die Miete aber dadurch unterhalb der Vergleichsmiete bleibt, sind weitere
Kaltmieterhohungen zuldssig (und aus wirtschaftlichen Griinden i. A. auch notwendig),
so dass der Gesamtvorteil nach 20 a gegentiber der Variante mit vollstandiger Mieterho-
hung nicht wesentlich grofier ausfallt, sieche Abb. 17 und Abb. 18.
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Abb. 17: Entwicklung der Bruttowarmmiete fiir Beispiel 2; KMaio 4,05 EUR/m?,
KMmod 4,95 EUR/m2, %KM 1,011, VM 5,00 EUR/m2, %VM 1,011, BKueben 0,15
EUR/m?, %BKneben 1,01, BKkait 1,19 EUR/m?, %BKiaie 1,01, EVar 180 kWh/(m?a),
EVmod 90 kWh/(m2a), ET FW, EP 0,09 EUR/m?, %EP 1,05, %EK 1,01.
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Abb. 18: Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir Beispiel 2

2.3. Energieverbrauch statt Energiebedarf

Die Energiekosten fiir die Beheizung und Warmwasserbereitung ergeben sich neben dem
Energiepreis mafigeblich aus der Hohe des Energieverbrauchs. Aus einer Verbrauchsre-

duktion ergibt sich eine Verminderung der Energiekosten.

Oft werden Energieverbrauchsreduktionen fiir verschiedene Modernisierungsmafinah-
men als berechneter Energiebedarf angegeben [HMWYVL 2002], [Schulze Darup 2003],
[IWU 2008], [BMVBS 2010], [Discher et al. 2010], [Siemons und Baum 2010].

Fiir die reale Wohnkostenbelastung spielt aber der gemessene Verbrauch die entschei-
dende Rolle, nicht der berechnete Bedarf. Bereits Mitte der 1990-er Jahre wurde eine Un-
tersuchung von Differenzen zwischen gemessenem Energieverbrauch und berechnetem
Energiebedarf an 69 Wohngebduden iiberwiegend des industriellen Wohnungsbaus
durchgefiihrt [Vogler 1995]. Darunter befanden sich offensichtlich sowohl bereits moder-
nisierte als auch unmodernisierte Objekte (klimabereinigter Energieverbrauch zwischen
85 und 330 kWh/m?a). Die damals {iblichen Rechenverfahren "energiebewusste Gebaude-
planung" des IWU, "Berechnungsverfahren fiir Energiekennzahlen" nach Hauser und
Hausladen und VDI 2067 Blatt 2 fiihrten in dieser Reihenfolge zu um 11% / 15% / 7 %
niedrigeren Rechenwerten im Vergleich zum Verbrauch [Vogler 1995]. Mitte der 90-er
Jahre war allerdings die Berechnung von Anlagenverlusten, insbesondere des

Verteilnetzes, noch nicht detailliert moglich, lediglich die Erzeugungsverluste konnten
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mehr oder weniger pauschal beriicksichtigt werden. So ldsst sich erkldren, dass der Ver-

brauch iiber dem rechnerischen Bedarf lag.

Tabelle 2 zeigt anhand einer Reihe neuerer Untersuchungen, dass mit den heute tiblichen
Rechenverfahren der Energieverbrauch fiir unmodernisierte Gebaude typischerweise un-

ter dem berechneten Bedarf liegt wéahrend fiir modernisierte Gebaude der Energiever-

brauch typischerweise iiber dem berechneten Bedarf liegt.

Tabelle 2: Zusammenstellung von Quellen zu Unterschieden zwischen Bedarf und Verbrauch

Unmodernisiert

Bedarf iiber dem Verbrauch
um

Energetisch modernisiert
(oder Neubau)

Verbrauch tiber dem Bedarf
um

Quelle

40-60 kWh/m?2a!!

20-30 kWh/m?a

Allg. Feststellung, [Raschper
2011] und
15 Gebaude, [Raschper 2013]

40 % (KfW 60) 49 Geb&dude Neubau, Heizung
91 kWh/m?2a zu 65 kWh/m?2a und WW
[Selk 2010]
30-40 % 14 Passivhauser, Neubau, Hei-
entspricht ca. 15-20 kWh/m?a zung und WW, [Walberg 2010]
Gebdude vor 1978: Gebadude nach 1995: 22 bzw. 14 Gebaude, Heizenergie
10-20 % 20-30 %

entspricht ca. 20-40 kWh/m?2a

entspricht ca. 10-25 kWh/m?a

[Wolff 2006]

18 % -19 % (EnEV 2007) Drei Gebédude, Endenergie Hei-
276 kWh/m?2a 108 kWh/m?2a zu 134 kWh/m?2a zung und WW
zu 234 kWh/m?a +11% (ESH 60) | [GroBklos et al. 2008, S. 131-133]
111 kWh/m?2a zu 100 kWh/m?2a
+13 % (ESH 40)
86 kWh/m?2a zu 76 kWh/m?2a
25 % 26 % (KfW 70) Zwei MFH-Typgebaude, End-
entspricht ca. 50 kWh/m?a 11 kWh/m?2a energie Heizung und WW [Wal-

(Bedarf vs. "Verbrauchsprognose")

berg et al. 2011b] S. 80-82

Nachtspeicherheizung Einbau einer zentralen Heizung Unmodernisiert: 66 Gebédude,
(ohne WW) (ohne WW) Modernisiert: 40 Gebaude, End-
33 % -13% energie Heizung
29 kWh/m2a -12 kWh/m?2a [Hartmann et al. 2013]
117 kWh/m?2a zu 88 kWh/m?a 77 kWh/m?a zu 89 kWh/m?2a
40 % (EnEV 2009) Ein Gebédude, Endenergie Hei-

zung [EnEff.Stadt o. J. a]

Bei Bigalke ergibt sich in einer Auswertung von 874 Energieausweisen, fiir die Bedarfs-
und Verbrauchswerte vorlagen, unabhéngig vom energetischen Zustand am héaufigsten
ein Energieverbrauchskennwert von 70 % des Energiebedarfskennwertes [Bigalke 2012].
Dartiber hinaus wird festgestellt, dass das Verhaltnis zwischen Energieverbrauch und
Endenergiebedarf im Durchschnitt mit hoherem Endenergiebedarf eines Gebdudes sinkt.
Unterhalb von ca. 96 kWh/m?a kehrt sich das um'. Diese Befunde werden mit [Bigalke et

al. 2012] noch einmal bestatigt. Auch Auswertungen von Energieverbrauchskennwerten

11 Korrekt wiére die Schreibweise kWh/(m2a). Die Schreibweise ohne Klammern wurde der besseren Lesbarkeit
wegen gewahlt.

12In der Quelle bezogen auf die Nutzflache An angegeben mit 80 kWh/(m2Ana)
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durch Messdienstunternehmen belegen diesen Zusammenhang: "Fiir Anlagen mit einem
hohen Raumheizwarmebedarf ist der tatsdchliche Verbrauch deutlich geringer als der
errechnete Bedarf. [...] Der Verlauf der Ausgleichsgeraden [...] legt die Vermutung nahe,
dass im Bereich der Niedrigenergie- und Passivhduser eine Umkehrung erfolgt und dort

der tatsachliche Verbrauch den errechneten Bedarfswert tiberschreitet.” [techem AG 2011]
In [Walberg et al. 2011a] wird fiir ein Mehrfamilienhaus mit 12 WE aus den 1960-er Jah-

ren'® eine tatsdchliche Verbrauchseinsparung erwartet, die etwa ein Drittel unter der
rechnerischen liegt. Eine Analyse mehrerer deutscher Quellen stellt eine Differenz zwi-
schen gemessenen und berechneten Energiekennwerten zwischen 0,57 und 0,80 fest
[Sunikka-Blank und Galvin 2012]. Es werden Behaglichkeitseinschrankung, man konnte
auch sagen rdaumliche und zeitliche Teilbeheizung, in energetisch unmodernisierten
Wohngebauden als eine Ursache angegeben. Dies wird "Prebound-Effekt" genannt. Wei-
ter fithrten feste Annahmen in Rechenverfahren dazu, dass vor einer Modernisierung der
gemessene Energieverbrauch deutlich unter dem rechnerischen Energiebedarf liegt. Dies

betrifft z. B. Luftwechsel, Klimadaten, Warmwasserverbrauch.

Eine Untersuchung der mittleren Raumtemperaturen bei verschiedenem Energieeffizi-
enzniveau bestatigt Effekte der raumlichen und zeitlichen Teilbeheizung: typische Innen-
raumtemperaturen iiberdurchschnittlich energieeffizienter Gebaude lagen im Median
und Mittelwert bei ca. 20°C (haufigster Wert 21°C). Statistische Mitteltemperaturen des
Gesamtmietwohnungsbestandes lagen im Median und Mittelwert bei ca. 18,5°C (haufigs-
ter Wert 19°C) [Schroder et al. 2011b].

-
o
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Abb. 19: Tages-Raumtemperaturen in deutschen Mietwohnungen wahrend der
Heizperiode, Messungen aus den Jahren 2000 bis 2008 [Schroder et al. 2011b]

Der "Prebound"-Effekt wird in auch fiir weitere Lander belegt, mit Differenzen zwischen
Messung und Berechnung von 0,7 fiir die Niederlande, 0,6 fiir Frankreich sowie qualitativ

fiir das Vereinigte Konigreich und fiir Belgien [Sunikka-Blank und Galvin 2012]. "This

13 Ausgangszustand: Niedertemperaturkessel, 3 cm Dammung der obersten Geschossdecke, 55% der Fenster
mit Warmeschutzverglasung, sonst Isolierverglasung.
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suggests that variations in the actual consumption compared with the EPR" (with contri-
butions from ‘prebound” and rebound effects) are likely to swallow up a significant por-
tion of the calculated gains in energy saving." [Sunikka-Blank und Galvin 2012, S. 268]'%,
siehe auch Abb. 20.

space heating energy
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200 — effect
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rating (EPR) 1 ]
calculated actual >< --------

energy energy
saving saving
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post-refit

3
energy rating >< ---------------------

0—

Abb. 20: Schematische Beschreibung der Prebound- und Rebound-Effekte welche
die theoretische Energieeinsparung verringern [Sunikka-Blank und Galvin 2012,
S. 269]

Die Autoren kommen zu folgenden Schlussfolgerungen:

- es scheint einen weiten Bereich ("large range") fiir den Energieverbrauch bei identi-

schen EPR zu geben,

- der gemessene Energieverbrauch tendiert dazu, 30 % unter dem berechneten Energie-
bedarf zu bleiben,

- das durchschnittliche Gap zwischen tatsachlicher und berechneter Energieperfor-
mance steigt mit steigendem Energiebedarf (von 17 % bei berechneten 150 kWh/m?2a

bis zu 60 % bei einem berechneten Energiebedarf von 500 kWh/m?a,

- bei einem berechneten Energiebedarf unter 100 kWh/m?2a geht der Faktor ins Entge-
gengesetzte, weil die Bewohner dazu tendieren, mehr Energie als berechnet zu ver-
brauchen. [Sunikka-Blank und Galvin 2012]

Fiir die Niederlande wird in einer Auswertung von ca. 200.000 Wohnungen der gleiche
Effekt festgestellt [Majcen et al. 2013]:

- der gemessene Energieverbrauch liegt bei hoheren Verbrauchen um bis zu 50 % unter

dem berechneten Bedarf,

- der gemessene Energieverbrauch liegt bei kleinen Verbrauchen um bis zu 20 % tiber
dem berechneten Bedarf, siehe Abb. 21.

14 EPR - Energy Performance Ratio — Energiebedarfswert.

15 "Dies deutet darauf hin, dass Unterschiede im aktuellen Verbrauch, verglichen mit dem Energiebedarfswer-
ten (unter Beriicksichtigung von "prebound" und "rebound" Effekten) wahrscheinlich einen bedeutenden Teil
der berechneten Effekte der Energieeinsparung zunichte machen."
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Abb. 21: Tatsédchlicher Verbrauch und theoretischer Bedarf an Gas nach Energie-
klassen, bezogen auf die Wohnfldche [Majcen et al. 2013]

Ein allgemeineres Statement zum Rebound-Effekt schitzt sogar ab: "Nur als Anhaltspunkt
kann daher die Faustformel abgeleitet werden, dass langfristig und im Mittel mit ge-
samtwirtschaftlichen Rebound-Effekten von mindestens 50 % gerechnet werden darf. Mit
anderen Worten, im Schnitt werden Effizienzmafinahmen hochstens 50 % der Einsparung
realisieren, die sie versprechen, haufig sogar noch weniger." [Santarius 2012, S. 17-18]

Speziell zum Rebound-Effekt bei der energetischen Modernisierung wurde in einer ande-
ren Studie abgeschitzt: Bei Modernisierungsprojekten mit rechnerischen Ausgangswerten
von z. B. 200 kWh/m?a miisse mit einem Reboundeffekt von 15 - 20 % gerechnet werden
und bei Gebduden mit ausgesprochen schlechter Ausgangssituation von 400 kWh/m?2a
und dariiber seien Reboundeffekte von 50 % und mehr moglich [Biermayr et al. 2005, S.
131].

Diese Befunde fiihrten zu der ironischen Bemerkung: "Wenn die aus Bedarfsrechnungen
ermittelte Einsparung grofler ist als der derzeitige Verbrauch sollte man aufhorchen!"
[Wolff 2006, S. 8]. Fiir die Energieberatung wird inzwischen empfohlen, verbrauchsange-
passte Bedarfsanalysen durchzufiihren, um die beste Sicherheit iiber eine Investitionsent-
scheidung zu erhalten [Erhorn 2007].

Auch Verbrauchswerte konnen fehlerbehaftet sein, je nachdem, wie die Gradtags-
korrektur erfolgt, wie der Anteil fiir die Warmwasserbereitung ermittelt wird und welche
Flache angesetzt wird. Dariiber hinaus weisen auch Warmemengenzéhler und sonstige
Messeinrichtungen Fehlertoleranzen auf. In [BMVBS 2011] wird in einer Review von
Energieausweisen festgestellt, dass 66 % der Verbrauchsausweise einen Fehler von max.

+/-5 % aufwiesen, aber nur 29 % der Bedarfsausweise.

Weil die berechneten Bedarfswerte also den Verbrauch nicht gut genug abbilden und weil
der Verbrauch (und nicht der berechnete Bedarf) iiber die Heizkosten eines Gebaudes
entscheidet (selbstverstandlich neben dem Energiepreis und weiteren Faktoren) baut die

vorliegende Arbeit im Folgenden auf empirischen Verbrauchswerten auf.
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3. Empirische Daten fiir die Bestandteile der Wohnkostenbelastung

3.1. Nettokaltmiete und Mietentwicklung

3.1.1.Einleitung

Verschiedene Statistiken geben mittlere Werte fiir die Bestandteile der Wohnkosten an. In
Tabelle 3 sind fiir das Jahr 2010 die Durchschnittswerte fiir vermietete Wohnungen in

Deutschland und bei GdW-Unternehmen angegeben.

Tabelle 3: Durchschnittliche Wohnkostenbestandteile 2010

Wohnkostenbestandteil Bundesdurchschnitt 2010 GdW 2010

[Bundesregierung 2011b] [GdW 2011]

20,5 Mio. WE 5,2 Mio. eigene WE

EUR/m? im Monat EUR/m? im Monat
Nettokaltmiete 4,96 4,86
Kalte Betriebskosten 1,63 1,36
Warme Betriebskosten 1,14 1,08
Gesamt 7,73 7,30
Wohnungsgrofse 67 m? 61 m?
Wohnkosten 518 EUR 445 EUR

Im Durchschnitt lagen 2010 die Wohnkosten der GdW-Wohnungsunternehmen pro m?
um 6 % unter dem bundesdeutschen Durchschnitt. Unter Beriicksichtigung der kleineren
durchschnittlichen Wohnungsgrofie waren die absoluten Wohnkosten in den Wohnungen
der GAW-Unternehmen im Mittel um 14 % geringer. Diese Durchschnittswerte sind je-
doch fiir detailliertere Betrachtungen ungeeignet. Deshalb werden in den weiteren Kapi-
teln die Wohnkostenbestandteile fiir typische Falle getrennt betrachtet. Wenn im Folgen-
den manchmal verkiirzt von Miete (wie im BGB) gesprochen wird, ist damit immer die

Nettokaltmiete gemeint.

3.1.2. Nettokaltmiete

Fiir die GAW-Unternehmen betrug die mittlere Nettokaltmiete im Dezember 2010:

- 4,86 EUR/m? in Deutschland,

- 5,05 EUR/m? in den Alten Bundeslandern (ABL)'* und

- 4,60 EUR/m?in den Neuen Bundeslandern (NBL). [GdW 2011]

Die Nettokaltmieten liegen in der GAW-Statistik als unternehmensdurchschnittliche Mie-

ten vor. Deshalb erfolgt eine Untergliederung der Nettokaltmieten nach Versorgungsfal-
len fiir Unternehmen, in denen ausschliefdlich oder dominierend bestimmte Energiever-

sorgungen vorhanden sind, siehe Abb. 22 bis Abb. 24. Durch die teilweise geringe Zahl

16 Obwohl es 22 Jahre nach dem Einigungsvertrag eigenartig klingt, von "Neuen Bundeslandern" zu sprechen,
werden in der Arbeit die Begriffe "Alte Bundeslander" bzw. ABL und "Neue Bundeslander" bzw. NBL ver-
wendet. Aufgrund der Geschichte unterscheidet sich der von GAW-Unternehmen bewirtschaftete Bestand
nach wie vor in einer grofien Zahl von Kennzahlen. So werden beispielsweise 74% der bewirtschafteten Woh-
nungen in den NBL iiber Fernwérme beheizt und 27% der bewirtschafteten Wohnungen in den ABL.
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der Unternehmen werden jedoch die Vertrauensbereiche der Mittelwerte bei Untergliede-
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rung grofler.

Unternehmens-Durchschnitt der
Nettokaltmiete [EUR/m?]

Abb. 22: Unternehmensdurchschnittliche Nettokaltmieten, bestimmte Energie-
versorgungssituationen, NBL und ABL"”
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Abb. 23: Unternehmensdurchschnittliche Nettokaltmieten, bestimmte Energie-
versorgungssituationen NBL
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Abb. 24: Unternehmensdurchschnittliche Nettokaltmieten, bestimmte Energie-
versorgungssituationen ABL

17 Vertrauensbereich fiir das Konfidenzniveau 95 %, gilt fiir Abb. 22 bis Abb. 24.
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Es sollten sich weiter unterschiedliche Kaltmieten aufgrund des unterschiedlichen Stan-
des der energetischen Modernisierung ergeben. Bei energietrager-unabhéangiger Auswer-
tung lasst sich zumindest fiir die neuen Bundesldander ein signifikanter Unterschied der
Kaltmiete fiir tiberwiegend energetisch modernisierte und iiberwiegend energetisch

unmodernisierte Bestande feststellen, siche Abb. 25.

ernehmen

Nettokaltmiete [EUR/m?]
w

ABL ABL NBL NBL

< 20 % energetisch > 80 % energetisch < 20 % energetisch | > 80 % energetisch
umfassend mod. umfassend mod. umfassend mod. umfassend mod.

Abb. 25: Kaltmiete fiir iiberwiegend energetisch modernisierte und {iberwiegend
energetisch unmodernisierte Bestande

Da die Nettokaltmieten sich aber aus unternehmensdurchschnittlichen Mieten ergeben, ist
deren Aussagekraft begrenzt. Dazu kommt, dass energetisch nicht umfassend moderni-
sierte WE anderweitig modernisiert sein konnen und dass der Standort (Markt) eine we-
sentliche Rolle spielt, dazu siehe spater.

In den Abb. 26 und Abb. 27 ist die Nettokaltmiete in Bezug zu einem Sanierungsmaf dar-
gestellt. Das Sanierungsmafs wird gebildet aus "Prozent energetisch umfassend moderni-
siert plus 1/3 mal Prozent energetisch teilmodernisiert". Diese Auswertung zeigt im We-
sentlichen fiir die NBL (ohne statistische Signifikanz), dass die Nettokaltmiete energetisch
mehr modernisierter Bestinde hoher ist, als die weniger energetisch modernisierter Be-

stande. Fiir die ABL sind zwei Ausreifler sichtbar, deren Datenqualitit allerdings auch

gering ist.
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Abb. 26: Zusammenhang zwischen Nettokaltmiete und Sanierungsmaf fiir ver-
schiedene Beheizungsformen, NBL
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Abb. 27: Zusammenhang zwischen Nettokaltmiete und Sanierungsmas fiir ver-
schiedene Beheizungsformen, ABL

Eine Auswertung des IVD ergab, dass die Unterschiede der Nettokaltmiete nach Wohnla-
ge grofier sind als die Differenz der Mieten zwischen unmodernisierten und energetisch
modernisierten Objekten [Rehkugler et al. 2012].

Fiir den stadtischen Markt ist der Zusammenhang in Abb. 28 dargestellt. Die Mieten zwi-
schen unsanierten und (energetisch) sanierten Gebauden unterscheiden sich nach Anga-
ben der IVD-Fachleute um 15-17 %, je nach Wohnlage. Allerdings weisen unsanierte
Wohnungen der jeweils besseren Wohnlage stets hohere Mieten auf, als sanierte der
schlechteren Wohnlage. Dies gilt nach der Umfrage auch fiir landliche Raume, nur dass
die Mieten absolut niedriger angegeben werden und die Unterschiede zwischen sanierten
und unsanierten Wohnungen etwas geringer ausfallen. Dies unterstreicht die Bedeutung

von Marktbetrachtungen, siehe Kapitel 5.2.
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Abb. 28: Durchschnittliche Mieten im stadtischen Teilmarkt nach Zustand und
Lage [Rehkugler et al. 2012]
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3.1.3.Kosten energiesparender Mafinahmen und Mieterh6hung

Energiesparende Mafsnahmen sind Modernisierungsmafinahmen im Sinne von § 559 BGB.
Die Investitionskosten dieser Mafinahmen diirfen mit 11 % auf die Jahresmiete aufge-
schlagen werden. Gleiches gilt fiir Modernisierungsmafinahmen, die den Wohnwert ver-

bessern. Zuschiisse und Zinsverbilligungen sind anzurechnen’®.

Allerdings zeigt die Praxis, dass nicht 100 % der umlagefdhigen Kosten auch umgelegt
werden. In vielen Fillen wiirde dadurch die Mietzahlungsfahigkeit der Mieter {iberschrit-
ten. Mieterhohungen bleiben daher teilweise spateren Neuvermietungen vorbehalten.

Nachfolgend sind in Tabelle 4 empirische Werte fiir die Kosten der energetischen Moder-

nisierung zusammengestellt.

Tabelle 4: Kosten verschiedener energetischer Mafinahmen, Bezug Wohnflache

Mafinahme Kosten Kostenart Preis- Quelle
stand

Sanierung Plattenbau 335 EUR/m? Vollkosten Energie 2003 [Griindler 2006]
11 Geschosse unter
EnEV 2002 130 EUR/m? | Kosten Gebaude-

hiille
Sanierung auf Vollkosten Energie 2007 [GroBklos et al.
EnEV 2007 395 EUR/m? 3 Gebaude 2008, S. 141]
ESH 60 mit Abluft 468 EUR/m?
ESH 40 mit WRG 542 EUR/m?
140 % EnEV 2009 291 - 349 EUR/m? | Vollkosten Energie 2010 [Walberg et al.
Effizienzhaus 115 358 - 428 EUR/m? | Ausgangslage: 2011b, S.79]
Effizienzhaus 100 380 - 451 EUR/m2? | hicht mod.
Effizienzhaus 70 490 - 574 EUR/m2 | MFH 3-12 WE

60-er Jahre
140 % EnEV 2009 262 - 315 EUR/m?2 Vollkosten Energie 2010 [Walberg et al.
Effizienzhaus 115 311 - 375 EUR/m?2 Ausgangslage: 2011b, S. 79]
Effizienzhaus 100 333 - 399 EUR/m?2 gering mod.
Effizienzhaus 70 490 - 574 EUR/m?2 MFH 3-12 WE

60-er Jahre
130 % EnEV 2009 313-437 EUR/m? Vollkosten 2006 [Schulze Darup
Effizienzhaus 115 326-450 EUR/m? | Energie gnglsNeltzel 2011,
Effizienzhaus 100 339-462 EUR/m? | 8 Gebaude -3
Effizienzhaus 70 405-528 EUR/m?
Effizienzhaus 55 438-565 EUR/m?
EnEV 100 275 EUR/m? Vollkosten 2007- [Discher et al.
EnEV 85 310 EUR/m?2 Energie 2010 2010]
EnEV 70 355 EUR/m2 | Ca.200 Objekte
EnEV 55 420 EUR/m?
Erneuerung Kessel im Ca. 20 EUR/m? Vollkosten 2009 [Hinz 2009, S. 22]
MFH (1.000 m2 WF)
Erneuerung Kessel im Ca. 40 EUR/m? Vollkosten 2009 [Hinz 2009, S. 23]
MFH plus Solaranlage (1.000 m? WF)
zur WW-Bereitung
Ersatz Olkessel und 33 EUR/m? Investitionskosten 2009 [Oberzig 2011]
GEH durch Fw und Mieterhohung fiir
Solar (SEZ) in einem

18 Siehe § 559a BGB.
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Mafinahme Kosten Kostenart Preis- Quelle
stand
Griinderzeithaus 0,30 EUR/m? solaren Anteil
Thermische Solaranla- Ca.30-15 EUR/m? | Kosten fiir den 2008- [Vogler 2010, S.
ge (ca. 1 m? pro WE) solaren Investiti- 2009 22]
onskostenanteil
6 Gebaude,
1.000 - 5.000 m?
Erneuerung Kessel im Ca. 100 EUR/m? Vollkosten 2009 [Hinz 2009, S. 24]
MFH plus Solaranlage (1.000 m? WF)
zur Beheizung und
WW-Bereitung
Einbau zentrale Hei- 90 EUR/m?2 10 Vollkosten, 2010 [Hartmann et al.
zungsanlage (vorher 9 MFH mit Gaskes- 2013] S. 81 umge-
Nachtspeicherheizung) sel, rechnet auf
Wohnfldche
Einbau Heizungsanla- 183 EUR/m2? 2 Vollkosten, 2010 [Hartmann et al.
ge einschliefllich zent- 5 MFH mit Gaskes- 2013] S. 81 umge-
raler WW-Bereitung sel rechnet auf
Wohnfldche
Abluftanlage 49,4 EUR/m? Kosten der 2007 [Grofiklos et al.
Liiftungsanlage 2008, S. 142]
1 Gebaude
Abluftanlage 20-55 EUR/m?2 Kosten der Liif- 2009 [Hinz 2009, S. 31]
tungsanlage,
6 Anlagen
Abluftanlage 25-45 EUR/m? Kosten der Liif- 2007 - [Discher et al.
tungsanlage 2010 2010, S. 34]
Anzahl nicht be-
nannt
Zu- und Abluftanlage 67,1 EUR/m?2 Kosten der Liif- 2007 [Grof3klos et al.
tungsanlage 2008, S. 142]
1 Gebaude
Zu- und Abluftanlage 55-95 EUR/m?2 Kosten der Liif- 2009 [Hinz 2009, S. 31]
tungsanlage
11 Anlagen
Anlagenoptimierung 2 EUR/m? bis Planung und Um- 2010 [Rehberg 2011]
13 EUR/m? | setzung
Mittel 6,5 EUR/m? | 9 Objekte
Anlagenoptimierung 3,65 EUR/m? Umsetzung bei 31 2004 [Wolff]
Gebauden
Anlagenoptimierung Bis 6 EUR/m? 2010 [Miiller 2010]

Neben den energetischen Mafinahmen fallen weitere MafSinahmen bei einer umfassenden

Sanierung eines Gebaudes an. In [Schulze Darup und Neitzel 2011, S. 39] werden typi-

scherweise angegeben:

- ca. 100 EUR/m? fiir Baderneuerung,
- ca. 20 - 80 EUR/m? fiir Balkone,

- ca. 200 - 250 EUR/m? fiir Anpassungen in den Wohnungen.

19 Spannweite 34 - 199 EUR/m? .

2 Spannweite 65 - 477 EUR/m?2. Die meisten Anlagen mit Solaranlage. Wurde mit 30 EUR/m? herausgerechnet.
Weitere Untersuchungen sind notwendig.
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Die Spannweite fiir klassische wohnwertverbessernde Mafsnahmen in 8 Projekten wird
mit 240 - 640 EUR/m? angegeben (ebenda S. 63). Diese zusétzlichen wohnwertverbessern-
den MafSnahmen werden in ihrer Auswirkung in der vorliegenden Arbeit nicht betrach-
tet.

Nach [Neitzel 2011] sind rund 60 % der gesamten Aufwendungen fiir energetische Er-
neuerungsmafinahmen als umlagefahig einzuschitzen. Der mietrechtlich mogliche Mie-
terhohungsspielraum entspricht dabei nahezu den Mindestanforderungen an die Wirt-
schaftlichkeit der MafSnahmen: bei einer Laufzeit von 25 a liege die Eigenkapitalrendite
bei 3,5 % pro Jahr?'. Die Studie konstatiert gleichzeitig, dass mangelnde Wirtschaftlichkeit
umfassender energetischer Sanierung kein Vermieter-Mieter-Dilemma darstellt, sondern
ein Dilemma mangelnder Wirtschaftlichkeit energetischer Sanierungen an sich sei. Die
Investitionsaufwendungen fiir energetische Sanierungen liefSen sich iiber einen Planungs-
horizont von 25 - 30 a aus einer Energiekostenersparnis allein nicht refinanzieren bzw.
amortisieren. Deshalb liegt die Bruttowarmmiete nach energetischer Modernisierung

praktisch immer tiber derjenigen vor der Maffnahme.

Der wichtigste Faktor fiir die Wirtschaftlichkeit einer energetischen Modernisierung ist
also der zusitzliche Mietertrag. Er ergibt sich insgesamt aus dem Modernisierungszu-
schlag fiir Bestandsmieter, dem Zuschlag bei der Neuvermietung und der Reduktion von
Leerstandskosten. Die Wirtschaftlichkeit hangt daher am Ende davon ab, welche Wohn-
kostenbelastung Mieterhaushalte in der Lage und bereit sind zu tragen. Weil auch Uber-
legungen zur Neuvermietung und die Leerstandsverminderung in das Kalkiil eingehen
kann im konkreten Fall offenbar auf die volle zuldssige Mieterhohung fiir Bestandsmieter
verzichtet werden. Eine allgemeine Losung ist dies aber nicht, denn die Neuvertragsmie-
ten miissen umso hoher ausfallen, je geringer Bestandsmieter belastet werden. [Kiefsling
2008, S. 181]

Auch Forderungen reduzieren die Mieterhdhung nach Modernisierung. So erhielt z. B.
die Passivhausmodernisierung in Frankfurt Weingarten neben der zinsverbilligten Finan-
zierung und dem Tilgungszuschuss zum KfW-Kredit auch eine Férderung durch das
Bund-Lander-Programm "Soziale Stadt" [EnEff.Stadt o. J.b]. Das Niedrigenergiehaus der
HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft in Berlin Lichtenberg erhielt als Pilotobjekt im Pro-
gramm "Niedrigenergiehaus im Bestand" einen um 200 EUR/m? erhohten zinsverbilligten
Kredit und einen Tilgungszuschuss in Hohe von 15 % der Investitionskosten [HOWOGE
o.].].

Die zuldssige Modernisierungserh6hung im Bestand wird aus unterschiedlichen Griinden
nur zu einem geringen Teil genutzt [Clar 2012]. Mieterh6hungen nach Modernisierungs-
mafsnahmen werden insbesondere entsprechend der oberen vertraglichen Grenze fiir die

Mieter bzw. Nutzer durchgefiihrt, d. h. die Marktlage beschriankt den Erhohungsspiel-

2l Anmerkung: tiber die Wirtschaftlichkeit fiir den Investor entscheidet nicht die Unterteilung in
"Ohnehinkosten" und "energiebedingte Mehrkosten" (siehe z. B. Discher et al. 2010), sondern stets die Zuord-
nung zu "nicht umlageféhigen" und "umlagefahigen"Kosten.
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raum [Neitzel 2011], [Testorf et al. 2010, S. 33]. Die Deutsche Annington gibt im Ergebnis
von Gesprachen mit Mietern und Mietervertretungen an, dass fiir ca. 50 % ihrer Mieter
Mieterhéhungen von 0,50 EUR/m? bis 1 EUR/m? gerade noch tragbar seien. Die Angabe
wird fiir die Nettokaltmiete gemacht, eventuelle Einsparungen an Energiekosten sind
nicht mit betrachtet [Beck 2012].

Nach [Enseling et al. 2012] haben Vermieter angegeben, dass

- in strukturschwachen Markten Mietanpassungen?? schwer durchzusetzen sind, der
Erhohungsspielraum betrage maximal 0,50 EUR/m? (es wird davon ausgegangen, dass
in strukturschwachen Markten lediglich eine Modernisierung umsetzbar ist, die die

Bruttowarmmiete nicht wesentlich verdandert),

- in konsolidierten Mérkten Erh6hungen von mehr als 0,50 EUR/m? erreicht werden
konnen, Mieterhohungen von mehr als einem Euro pro m? seien aber eher bei Neu-

vermietungen erzielbar,

- in dynamischen Markten Mieterh6hungen nach Modernisierung bis zu 1,50 EUR/m?

moglich sind.

Tabelle 5 gibt Beispiele fiir konkrete Modernisierungsvorhaben.

Tabelle 5: Beispiele fiir Kaltmiete und Heizkosten einiger Modernisierungsprojekte, Bezug Wohnflache

Vor Mod. Nach Mod. Veranderung Mehrbelas-

Netto-Kaltmiete Netto-Kaltmiete Netto-Kaltmiete tung

/ Heizkosten / Heizkosten / Heizkosten

[EUR/m?] [EUR/m?] [EUR/m?] [EUR/m?]
[Emmerich et al. 2008] 3,39/7? 4,80/? 1,41/-0,2 +1,21
Beispiel Marienhohe [Behr 3,52/1,20 492/0,42 1,40/-0,78 +0,62
et al. 2012
Beispiel Berlin Attila- +1,20% / -0,65 +0,55
strafle [Schmitt 2012]
Beispiel Solarsiedlung 4,00/0,82 5,602/ 0,22 +1,60/-0,60 +1,00
KoIn-Riehl [Neuhaus 2008]
Sanierung Plattenbau 3,6/- 46/- +1,00/- -
[Griindler 2006]

In Abb. 29 sind 11 Modernisierungsprojekte aus Berlin/Brandenburg? dargestellt. Die
Mieterh6hung nach energetischer Modernisierung betrug zwischen 0,23 EUR/m? und 1,60
EUR/m?, im Mittel 0,72 EUR/m?2. Die maximal mdgliche Mieterh6hung wurde fiir die Be-

standsmieter bei umfassenden Mafinahmen

- ohne erstmaligen Einbau einer zentralen Heizung zu 31 % bis 66 % genutzt,

22 Es ist davon auszugehen, dass hier die Anpassungen der Nettokaltmiete gemeint sind.
2 Mogliche Modernisierungsmieterhchung wére 3,26 EUR/m? gewesen.
245,60 EUR/m? fiir Bestandsmieter. Neuvermietung 6,90 bis 8,10 EUR/m?.

% Interne Auswertung des BBU Verband Berlin Brandenburgischer Wohnungsunternehmen, nicht verdffent-
licht.
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- mit erstmaligem Einbau einer zentralen Heizung zu 86 % bis 93 % genutzt.

Die resultierende Mehrbelastung der Mieter liegt unter Annahme eines Energiepreises

von 0,06 EUR/kWh
- ohne erstmaligen Einbau einer zentralen Heizung zwischen 0,04 und 0,53 EUR/m?,
- mit erstmaligem Einbau einer zentralen Heizung zwischen 1,25 und 1,30 EUR/m?2.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die vor der Modernisierung kohlebeheizten
Objekte eine entsprechend geringe Kaltmiete aufwiesen, die die Mieterh6hung erlaubte.

2,20
2,00 - EMdgliche Mieterhthung nach § 559 BGB
1,80 +=— ETatsachlich durchgefuhrte Mieterh6hung
O Kosteneinsparung bei 0,06 ct’/kWh

B Resultierende Mehrbelastung

EUR/m2Monat
o
@
o

1 1 1 1 2 3 4 1 2 3 4

Berlin | Berlin | Berlin | Berlin | Berlin | Berlin | Berlin | Brbg | Brbg | Brbg | Brbg | @
1 2 3 4 4 4 4

Abb. 29: Mogliche und tatsachliche Mieterh6hung nach energetischer Moderni-
sierung, rechnerische Kosteneinsparung bei einem Mischpreis von 0,06 EUR/kWh
und resultierende Mehrkosten.

In Tabelle 6 werden fiir 7 untersuchte Projekte Mieterhdhungen angegeben.

Tabelle 6: Kaltmiete vor Modernisierung und Mieterhchungen durch Modernisierung fiir 7 Objekte nach
[Schulze Darup und Neitzel 2011]

Bielefeld | Bochum Dortmund | Essen | Karlsruhe | Niirnberg | Potsdam

Kaltmiete vor der
Mafinahme 4,69 3,70 4,5 5,71 421 4,69 3,61

Mieterhchung 0,81 1,1 0,7 0,29 1,59 1,81 3,89

Danach scheint es tendenziell einen Zusammenhang zwischen der Miete vor einer Mafs-

nahme und der Mieterhohung zu geben, siehe Abb. 30.
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Abb. 30: Mieterhohung im Verhiltnis zur Kaltmiete vor der Modernisierung.fiir 7
Objekte, nach [Schulze Darup und Neitzel 2011], exponentielle Trendlinie

Fiir die Berechnungen in Kapitel 4 ergeben sich aus den Analysen die in Tabelle 7 darge-
stellten Ansatze fiir die nach BGB umlagefahigen Kosten verschiedener Mafinahmen und
die daraus resultierenden Erhchungen der Nettokaltmiete sowie die typischen Mieterho-

hungen.

Tabelle 7: Typische Mieterhohungen durch typische Modernisierungen abgeleitet aus empirischen Daten. Es

werden Heizung und Warmwasserbereitung betrachtet.

Mafinahme Umlagefahige Kosten Zulassige Typische
MieterhShung Mieterh6hung
[EUR/m?] [EUR/m?]
Fernwirme: Durchschnittliche 60 % von 350 EUR/m?, 1,92 0,65 bis
umfassende energetische Moder- d. h. 210 EUR/m? 150
nisierung nach EnEV, Standard !
2009, 140 % bis 100 % Neubau- (140 EUR/m? Inst)
standard?
Kessel: Durchschnittliche umfas- 60 % von 370 EUR/m?, 2,04 0,65 bis
sende energetische Modernisie- d. h. 222 EUR/m? 1,50
rung nach EnEV, Standard 2009, !
140 % bis 100 % Neubaustandard (148 EUR/m? Inst)
Typische Modernisierung auf das 352 EUR/m? 3,23 1,65
energetische Niveau Passivhaus /
EnEV 55 (500 EUR/m2, minus
148 EUR/m? Inst wie
oben)
Anlagenoptimierung 10 EUR/m? 0,09 0
Austausch Nachtspeicherheizung 90 EUR/m? 0,83 0,83
(oder Einzel6fen) gegen zentrale
Gasheizung ohne energetische
Modernisierung (nur Heizenergie)
Austausch Nachtspeicherheizung 65 EUR/m? 27 0,60 0,60
(oder Einzelofen) gegen zentrale
Fernwarme-Beheizung ohne ener-
getische Modernisierung
(nur Heizenergie)

% Aus den empirischen Daten zur Energieeinsparung durch energetische Modernisierung ergeben sich gewis-
se Bandbreiten. Bei Berechnungen zur Energieeinsparung konnten scheinbar genauer die Ergebnisse zwischen
140% EnEV und 100% EnEV unterschieden werden, dies ist aber nicht Gegenstand der vorliegenden Arbeit,
die sich bewusst auf empirische Daten stiitzt.

27 Geschatzt.
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Mafinahme Umlagefahige Kosten Zulassige Typische
MieterhShung Mieterhohung
[EUR/m?] [EUR/m?]

Austausch Kohleéfen gegen zent- 76 EUR/m? 28 0,70 0,70

rale Fernwarme-Beheizung (ein-

schlieSlich WW) ohne energetische

Modernisierung

Ersatz Kohle6fen gegen Gas mit 210 +90 EUR/m2 = 2,75 0,65 bis

energetischer Modernisierung 300 EUR/m?2 1,5

Ersatz Kohle6fen gegen FW mit 210 + 76 EUR/m?2= 2,62 0,65 bis

energetischer Modernisierung 286 EUR/m? 1,5

Zu- und Abluftanlage mit WRG 60 EUR/m? 0,55 0,55

3.1.4. Vergleichsmiete / Erh6hung der Nettokaltmiete

Bei Betrachtungen zur Entwicklung der Nettokaltmiete muss zwischen der Entwicklung
der durchschnittlichen Mieten bzw. Vergleichsmieten einerseits und der Entwicklung der

konkreten Miete eines Objektes andererseits unterschieden werden.

Zur allgemeinen Mietentwicklung im vermieteten Geschosswohnungsbau liegen vor al-

lem folgende bundesweiten Informationsquellen vor:

- Mietenindex im Rahmen des Verbraucherpreisindex des statistischen Bundesamtes
[Destatis 2013¢]

- BBSR Angebotsmieten und Angebotspreise [Schiirt 2010]
(durchschnittliche Angebotsmieten in EUR/m? (nettokalt) fiir Geschosswohnungen)

- Mietentwicklung bei den GdAW-Unternehmen [GdW 2011]
(tatsachliche Nettokaltmieten)

Vergleichsmiete
Die ortstibliche Vergleichsmiete wird entsprechend § 558 Abs. 2 BGB ermittelt:

"Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den iiblichen Entgelten, die in der
Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, Grofle,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Er-
hoéhungen nach § 560 abgesehen, geandert worden sind. Ausgenommen ist Wohnraum,
bei dem die Miethohe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage fest-
gelegt worden ist." [BGB]

Damit bildet die Vergleichsmiete die Marktmiete bzw. Neuvertragsmiete in Form der

Miethohe der letzten vier Jahre. Die Miethdhe in vermietetem Zustand wird durch die

GdW-Statistik und den Verbraucherpreisindex des statistischen Bundesamtes abgebildet.

2 Geschatzt.

2 Anmerkung: betrifft Verdnderungen von Betriebskosten.
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Die Vergleichsmiete (bei Vorliegen eines Mietspiegels im Folgenden auch als Mietspie-
gelmiete bezeichnet) ist mafigeblich fiir mogliche Mieterhhungen nach § 558 BGB und
fiir Betrachtungen, wie sich Modernisierungen auf die Nettokaltmiete auswirken. Wenn
durch eine Mieterhohung aufgrund Modernisierung die Nettokaltmiete einer Wohnung
iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete steigt, so sind weitere Mieterh6hungen ausgeschlos-
sen, bis eine gestiegene Vergleichsmiete die Miete der modernisierten Wohnung wieder

ubersteigt.

Eine Mieterh6hung bis zur Vergleichsmiete kann nach § 558a BGB erfolgen tiber

- einen Mietspiegel,

- eine Auskunft aus einer Mietdatenbank,

- ein mit Griinden versehenes Gutachten eines offentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen oder

- die Benennung der Miete fiir drei vergleichbare Wohnungen.

Entsprechend Mietspiegelindex 2009 von F & B verfiigen

- 85 % der Stadte tiber 500.000 Einwohner (11 von 13),

- 87 % der Stadte mit 100.000 bis 500.000 Einwohnern (58 von 67),

- 75 % der Stadte mit 50.000 bis 100.000 Einwohnern (78 von 105) und

- 40 % der Stadte mit 20.000 bis 50.000 Einwohnern (206 von 512)

tiber einen Mietspiegel [Clar und Stiidemann 2009].

Uber Mietspiegel erhilt man am schnellsten einen Uberblick iiber die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete. Innerhalb der Bundesrepublik besteht eine erhebliche Spannweite bei der
Vergleichsmiete. So weist der Mietspiegel Miinchen im Jahr 2011 fiir eine 60 m? grofse
Wohnung je nach Baujahr einen Grundpreis der Nettomiete zwischen 9,62 EUR/m? und
10,50 EUR/m? aus [Landeshauptstadt Miinchen 2011a]. Dazu kénnen Zu- bzw. Abschladge
kommen. In Eberswalde liegt die Vergleichsmiete fiir eine 60 m? grofle unsanierte Woh-
nung mittlerer Ausstattung je nach Baualter bei 3,06 EUR/m? bis 3,38 EUR/m? und saniert
bei 4,34 EUR/m? bis 5,45 EUR/m? [Stadt Eberswalde 2010].

Erh6hung der Nettokaltmiete

Die durchschnittlichen Nettokaltmieten aller Mietwohnungen in Deutschland stiegen
2000 bis 2008 lediglich um 9 % (d. h. 1,1 % p. a.) und damit weniger stark als die Inflati-
onsrate [Weeber et al. 2008, S. 15]. Die Daten des statistischen Bundesamtes liefern fiir die
Steigerung der Nettokaltmiete 2005 bis 2011 ebenfalls 1,1 % p. a. [Destatis 2012d]. Sie lag
um 0,6 % p. a. unter der durchschnittlichen Steigerung der Verbraucherpreise, siehe Kapi-
tel 3.7.

Bei den GdW-Unternehmen stiegen die Nettokaltmieten von 2005 bis 2011 um durch-
schnittlich 1,9 % p. a., siehe auch Tabelle 8. Fiir diese Steigerungsrate tiber dem deutsch-
landweiten Mittel diirften zwei Effekte mafigeblich sein: zum einen liegt die Modernisie-
rungsrate bei den GdW-Wohnungsunternehmen iiber dem bundesweiten Durchschnitt.

Weiter investieren Wohnungsunternehmen pro Modernisierungsfall mehr und erhéhen
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dadurch auch die Miete starker als private Vermieter [Testorf et al. 2010]. Ein weiterer
Effekt diirfte aus dem Auslaufen der sozialen Wohnraumforderung folgen. Von 2005 bis
2011 sind die Wohnungen mit Mietpreis und/oder Belegungsbindung von 1,47 Mio. auf
1,02 Mio., d. h. um mehr als 30 % zuriickgegangen.

Tabelle 8: Mittlere jahrliche Steigerung der Sollmiete bei den GdAW-Unternehmen [GdW 2012]

ABL NBL
mittlere Steigerung 1994 bis 2011 2,5% p. a. 3,0% p. a.
mittlere Steigerung 2005 bis 2011 2,1% p. a. 1,5% p. a.
Steigerung 2011 zu 2010 2,4% p. a. 1,5% p. a.

Aus diesen Griinden wird im Weiteren davon ausgegangen, dass die jahrliche Mieterho-
hung bei Wohnungen von GdW-Unternehmen, die keine Mieterh6hung wegen einer Mo-
dernisierung oder dem Auslaufen einer Bindung aufweisen, im Mittel dem Marktdurch-

schnitt von 1,1 % p. a. entspricht.

3.2. Betriebskosten

3.2.1. Allgemeines

Wesentlichen Anteil an den Wohnkosten haben mit ca. einem Drittel die Betriebskosten.
Die GdW-Wohnungsunternehmen nutzen seit langem Instrumente zum Betriebskosten-
management mit dem Ziel, deren Hohe und insbesondere Wachstum zu begrenzen. Be-
reits 1971 erschien ein Plddoyer fiir innerbetriebliche und unternehmensiibergreifende
Betriebskostenvergleiche, verbunden mit Hinweisen auf steigende Betriebskosten
[Zwanck 1971]. In den 1990-er-Jahren erschien ein Betriebskosten-Leitfaden [Bohleber und
Rehberg 1997] und seit 2007 ist die "Geislinger Konvention" Branchenstandard fiir das
Betriebskosten-Benchmarking [HFWU o. J.]. Derzeit fithren Gebaudeeigentiimer fiir ca.
3,5 Mio. Wohneinheiten ein Betriebskosten-Benchmarking auf der Grundlage der

"Geislinger Konvention" durch.

Betriebskosten wurden in der ferneren Vergangenheit im Wesentlichen als "durchlaufen-
der Posten" gesehen. Bei den gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen wurden sie bis
Ende der 1960-er Jahre nicht einzeln mit den Mietern abgerechnet, erst 1970 erschien eine
entsprechende gesetzliche Regelung [Zwanck 1971]. Die einzelnen Betriebskostenbestand-
teile waren auch einer Wandlung unterworfen. So fanden sich in den 1960-Jahren unter
den Betriebskosten Positionen, wie "Klargrubenreinigung" und "Miillverbrennung". Irri-
tierend wirken aus heutiger Sicht Aussagen wie ,Erst dann, wenn die niedrigen Bauten
samtlich mit Zentralheizung versehen werden, die Verbrennung von Miill im Haushalt
also nicht mehr moglich ist, wird sich die technische Vollkommenheit der Miillbeseiti-
gung bei Hochbauten kostensparend auswirken.” [Zwanck 1971, S. 180]. Der Beitrag
stammte von einem Hamburger Wohnungsunternehmen, das nicht benannt wurde. Je-
doch findet sich darin (bereits 1971!) auch die Klage, dass die Betriebskosten durch Preis-
erhohungen gestiegen seien, insgesamt in fiinf Jahren um den Faktor 1,48; auffallig be-
sonders die Preisanstiege bei Miillabfuhr (1,65), Sachversicherung (3,37) und
Kehrgebiihren (1,59).
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Ein "durchlaufender Posten" sind Betriebskosten heute nicht mehr, wie Aussagen aus der
Wohnungswirtschaft selbst wie von Externen zeigen: "Es sind die Gesamtkosten, die fiir
den Mieter zahlen: Miete netto/kalt plus Betriebskosten plus Heizkosten. Alles zusammen
ist seine Wohnungs-Belastung, deren Angemessenheit er beurteilt. Damit entscheiden die
Betriebskosten und die Heizkosten wesentlich mit iiber die Attraktivitit der Wohnung

und iiber die Vermietungschancen des Wohnungsunternehmens." [Rehberg 2012, S. 3].

"Vor dem Hintergrund stetig ansteigender Betriebskosten und ihrer sprunghaft zuneh-
menden Bedeutung sind sechs bedeutsame Aspekte zu benennen, welche eine erhebliche
Reduzierung von Betriebskosten, insbesondere bei Wohngebauden, erfordern. Dazu zih-

len:

a) Wettbewerbsfahigkeit

b) struktur- und sozialpolitische Bedeutung,

c) offentliches Interesse: Energieeinsparung und Ressourcenschonung,

d) Verbraucherinteresse: Transparenz der energetischen Gebaudequalitat,
e) hoher Preisanstieg verbrauchsabhangiger Kosten und

f) Handlungsspielraume." [Moller 2011, S. 89]

3.2.2.Kalte Betriebskosten

Kalte Betriebskosten sind laut BetriebskostenV [BetrKV] "die Kosten, die dem Eigentiimer
oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder Erbbaurecht am Grundstiick oder
durch den bestimmungsmafsigen Gebrauch des Gebaudes, der Nebengebaude, Anlagen,

Einrichtungen und des Grundstiicks laufend entstehen." Dazu gehoren die Kosten fiir
- die laufenden oOffentlichen Lasten des Grundstiicks (namentlich die Grundsteuer),
- die Wasserversorgung und der Entwasserung,

- den Betrieb des Personen- oder Lastenaufzugs,

- die Straflenreinigung und Miillbeseitigung,

- die Gebdudereinigung und Ungezieferbekampfung,

- die Gartenpflege,

- die Beleuchtung,

- die Schornsteinreinigung,

- die Sach- und Haftpflichtversicherung,

- den Hauswart,

- den Betrieb der Gemeinschafts-Antennenanlage und

- sonstige Betriebskosten, die nicht in der Betriebskostenverordnung erfasst sind.

Die kalten Betriebskosten sind seit den 1990-er Jahren vor allem wegen steigender kom-
munaler Gebiihren in der Kritik. In [Eekhoff et al. 2002] wurden Handlungsempfehlungen
erarbeitet, die sich vor allem an die Kommunen als Leistungsanbieter fiir z. B. Miillabfuhr

und Abwasserbeseitigung richteten. Kommunale Gebiihren machen einen Grofdteil der
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Wohnnebenkosten aus. Die kommunalen Gebiihren werden auch in einem nachfolgenden

Forschungsvorhaben aufgegriffen [Eeckhoff et al. 2006].

In [Moller 2011] werden fiir 74 Gebaude des industriellen Wohnungsbaus (Plattenbauten)
mittlere kalte Betriebskosten von 1,33 EUR/m? angegeben (Auswertejahr 2007).

Der GdW gibt fiir den vermieteten Geschosswohnungsbau fiir 2007 im Durchschnitt fiir
Deutschland vorausgezahlte kalte Betriebskosten von ebenfalls 1,33 EUR/m? an [GdAW
2011], fiir 2012 von 1,39 EUR/m? (davon ABL 1,50 EUR/m? und NBL 1,26 EUR/m?), [GAW
2012]. Eine Aufgliederung der abgerechneten kalten Betriebskosten liefert ebenfalls die
GdW-Statistik, siehe Tabelle 9.

Tabelle 9: Mittlere abgerechnete Kosten einzelner Betriebskostenarten im Mittel fiir das Jahr 2009
[GAW 2011, S. 62]

Betriebskostenart ?g%&l{e/ﬁzlfosten
Lfd. offentliche Lasten 0,23
Wasserversorgung und Entwasserung 0,45
Fahrstuhl/Aufzug 0,14
Strafienreinigung 0,04
Miillbeseitigung 0,19
Gebaudereinigung/Ungezieferbekampfung 0,13
Gartenpflege 0,09
Beleuchtung 0,04
Schornsteinreinigung 0,02
Sach- und Haftpflichtversicherung 0,10
Hauswart 0,14
Antennenanlage/Breitbandkabelanschluss 0,10
Sonstige Betriebskosten 0,02

Diesen Werten aus dem Betriebskostenbenchmarking gemafd Geislinger Konvention lie-
gen Daten von rund 10 % des Bestandes der Wohnungsunternehmen zugrunde. Die Mit-
telwerte einzelner Betriebskostenarten beziehen sich auf eine jeweils unterschiedliche An-
zahl von Wohnungen, deshalb diirfen die einzelnen Durchschnittswerte nicht einfach zu
den kalten Betriebskosten oder den Gesamtbetriebskosten addiert werden, sondern gehen
entsprechend ihres Gewichtes in den Gesamtwert ein. Sie diirfen nicht zu Gesamtbe-
triebskosten addiert werden [GAW 2011, S. 62]. Die prozentuale Aufteilung dieser kalten
Betriebskosten zeigt Abb. 31.
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Abb. 31: Prozentualer Anteil der einzelnen Betriebskostenbestandteile an den ge-
samten Betriebskosten. Abgerechnete Betriebskosten 2009 nach Geislinger Kon-
vention fiir 594.000 WE. Bestandteile konnen weder direkt addiert noch direkt
mit den GdW-Daten fiir die vorausgezahlten Betriebskosten verglichen werden
[GdW 2011]

Insgesamt machten die vorausgezahlten kalten Betriebskosten in den GdW-Bestanden im
Jahr 2012 mit 19 % etwa ein Fiinftel der Wohnkosten aus, in den ABL (19,1 %) wie in den
NBL (17,8 %). Niedrigeren Kaltmieten stehen in den NBL auch niedrigere kalte Betriebs-
kosten gegeniiber [GAW 2012]. Im Zeitverlauf ist der Anteil der kalten Betriebskosten an
der Bruttowarmmiete praktisch konstant, Tendenz leicht sinkend, siehe Abb. 32.
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Abb. 32: Anteil der vorausgezahlten kalten Betriebskosten an der Bruttowarm-
miete im Zeitverlauf. Datenquelle [GAW 2012], eigene Darstellung

Dies ist auch Ergebnis eines praktizierten Betriebskostenmanagements. Die Moglichkeiten

zur Kontrolle und Einsparung von Betriebskosten umfassen z. B.:
- Vertragsmanagement zur Optimierung von Aufwand und Preisen,

- Mafinahmen zur Beeinflussung des Nutzungs- und Verbrauchsverhaltens der Bewoh-
ner: verbrauchsabhdngige Messung und Abrechnung, Information, aktive Belegungs-

politik,
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- Mafsnahmen zur Starkung der Akzeptanz von Betriebskosten beim Mieter: Informati-

on und Service,

- integriertes Betriebskosten-Controlling, Betriebskosten-Management und Betriebskos-
ten-Benchmarking [Weeber et al. 2008, S. 129].

Es erscheint allerdings unsicher, ob sich die bisherigen Erfolge beim Betriebskostenmana-
gement auch zukiinftig weiterfithren lassen. Wenn Betriebskostenmanagement eine all-
gemeine Praxis geworden ist und die Optimierungsspielraume ausgeschopft sind kénnen

Preissteigerungen 1:1 durchschlagen.

Die einzelnen Bestandteile der kalten Betriebskosten spielen im Detail im Folgenden keine

Rolle. Alle kalten Betriebskosten werden zu einer Kostengruppe zusammengefasst.
Die durchschnittliche jahrliche Steigerungsrate der kalten Betriebskosten betrug

- bei den GdAW-Unternehmen von 2005 bis 2011 1,2 % p. a. [GAW 2012] (0,5 % unter der
durchschnittlichen Steigerung der Verbraucherpreise),

- allgemein von 2005 bis 2011 1,3 % p. a. [Destatis 2012d] (0,4 % p. a. unter der durch-
schnittlichen Steigerung der Verbraucherpreise).

Da im vermieteten Geschosswohnungsbau bereits iiberwiegend ein Betriebskostenmana-
gement erfolgt und die Optimierungspotentiale weitgehend ausgeschopft sind, wird die

Steigerungsrate fiir die kalten Betriebskosten nominal mit 1,3 % p. a. angesetzt.

3.2.3. Warme Betriebskosten

In den warmen Betriebskosten bildet sich das Produkt aus Energieverbrauch und Kosten
pro bezogener Energiemenge ab, sowie die warmen Nebenkosten fiir Schornsteinfeger,

Messdienst usw.

In den 1970-er Jahren fanden erstmals erhebliche Anstiege der Energiekosten statt. Es
wird berichtet, dass in der Heizperiode 1978/79 gegeniiber der vorherigen Heizperiode
die Kosten fiir die mit Ol betriebenen zentralen Heizungsanlagen um rund 16 % gestiegen
seien. Durch friihzeitigen Oleinkauf sei die Kostenlage trotzdem giinstig gewesen. Die

warmen Betriebskosten werden mit
0,90 DM/m? fiir Ol,
1,02 DM/m? fiir Erdgas und
- 1,11 DM/m? fiir Fernwarme angegeben [Heizkosten 1979].
Nach [Bundesregierung 2011b] stiegen die warmen Betriebskosten in den Mietwohnun-
gen zwischen 2007 und 2010 um 3,3 % p. a. nominal.

Fiir die von Wohnungsunternehmen bewirtschafteten Wohnungen konnen die reinen
Energieverbrauchskosten nicht aus der Statistik enthommen werden. Es sind nur die ge-
samten warmen Betriebskosten (Summe aus Energieverbrauch und Nebenkosten) verfiig-
bar und dies auch nur als jeweils im Dezember vorausgezahlte Kosten. Diese entwickelten
sich in den ABL und NBL unterschiedlich, siehe Abb. 33. Gut sichtbar ist der Riickgang
der warmen Betriebskosten in den NBL in den 1990-er Jahren aufgrund der energetischen

Modernisierungen. In den ABL sind in dieser Zeit die warmen Betriebskosten bei etwa
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gleichbleibenden Energiepreisen fast konstant. Im Jahr 2000 erreichen die warmen Be-
triebskosten in den neuen Lindern ihr Minimum mit 0,82 EUR/m?2. Seit 2000 steigen die
warmen Betriebskosten in den NBL wie ABL aufgrund steigender Energiepreise an. Die
energetische Modernisierung kann diesen Effekt nicht mehr ausgleichen. Zwischen 2000

und 2010 betrug der mittlere jahrliche Anstieg bei den warmen Betriebskosten
- inden NBL 2,5 % p. a. und
- inden ABL 4,2 % p. a.

Insgesamt liegt im Zeitraum 2000 bis 2010 wie zu erwarten der nominale Anstieg der
warmen Betriebskosten mit 3,5 % p. a. unter den durchschnittlichen nominalen Energie-
preissteigerungen von 4,8 % p.a. Wird von umgerechnet durchschnittlich 0,51 EUR/m?
Heizkosten fiir 1979 ausgegangen [Heizkosten 1979], so entspricht das bis 2010 einer lang-

fristigen durchschnittlichen jahrlichen Heizkostensteigerung um 2,5 % p. a.
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Abb. 33: Entwicklung der vorausgezahlten warmen Betriebskosten bei GAW-
Wohnungen. [GAW 2012], eigene Darstellung

Der Anteil der vorausgezahlten warmen Betriebskosten an den Mieten hat sich in den

letzten Jahren eher wenig verandert, siehe Abb. 34.
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Abb. 34: Anteil der vorausgezahlten warmen Betriebskosten an den Wohnkosten
bei GAW-Wohnungen. [GAW 2012], eigene Darstellung
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Es muss jedoch betont werden, dass die dargestellte Entwicklung eine durchschnittliche
Entwicklung ist. Das Einzelgebaude kann giinstiger oder ungiinstiger in der individuellen

Betriebskostenentwicklung liegen.

Etwas detaillierter wird die Aussage, wenn Wohnungsunternehmen miteinander vergli-
chen werden, die jeweils weniger als 20 % bzw. mehr als 80 % ihrer Bestande energetisch
umfassend modernisiert haben. Es lasst sich zumindest fiir die neuen Bundesldnder ein
signifikanter Unterschied der vorausgezahlten warmen Betriebskosten fiir {iberwiegend
energetisch modernisierte und itiberwiegend energetisch unmodernisierte Bestdnde fest-
stellen, siehe Abb. 35. Allerdings beruhen diese Werte auf unternehmensdurchschnittli-

chen Angaben und unterschiedlichen Energietragerstrukturen.
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Abb. 35: Mittlere vorausgezahlte warme Betriebskosten 2010 mit Angabe des Ver-
trauensbereiches, Konfidenzintervall 0,95

Fiir die spdteren Berechnungen werden die warmen Betriebskosten ermittelt, indem der
Energieverbrauchs mit den Energiekosten kombiniert wird und die Kosten, die zu den
warmen Betriebskosten zdhlen, aber nicht durch den Energieverbrauch bestimmt sind,

addiert werden, siehe folgendes Kapitel.

3.2.4.Warme Betriebskosten - Nebenkosten

Zu den Nebenkosten des Energieverbrauchs, die zusammen mit dem Energieverbrauch

abgerechnet werden, zahlen bei zentralen Heizungsanlagen die Kosten fiir:
- Betriebsstrom,
- Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage,

- regelmafiige Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschliefdlich

der Einstellung durch eine Fachkraft,
- Reinigung der Anlage und des Betriebsraums,
- Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz,

- Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiiberlassung einer Ausstattung zur Ver-

brauchserfassung,
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- Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschliefilich Eichung so-

wie Berechnung und Aufteilung [BetrKV].

Zu diesen Kostenarten liegen keine Daten aus der GdW-5tatistik vor, sie sind dort Teil der
warmen Betriebskosten. Analysen zu diesen Nebenkosten legt die jahrliche Veroffentli-
chung "Energiekennwerte - Hilfen fiir den Wohnungswirt" des Messdienstleisters Techem
vor [techem AG 2012], siehe Tabelle 10.

Tabelle 10: Durchschnittliche Nebenkosten fiir die Beheizung und ggf. Warmwasserbereitung im Jahr 2011
nach [techem AG 2012]

Fernwarme Gas zentral Ol zentral

[EUR/m?] [EUR/m?] [EUR/m?]
Nur Heizung 0,10 0,14 0,15
Heizung und Warmwasserberei- 0,15 0,21 0,22
tung

Die Nebenkosten bei Gasversorgung sind u. a. wegen der zusatzlichen Kosten fiir Kes-
selwartung und Schornsteinfeger hoher als bei Fernwéarmeversorgung. Die Kosten mit
Warmwasserversorgung sind u. a. hoher wegen der Kosten fiir die Zirkulationspumpen

und die Verbrauchsausstattung sowie Abrechnung fiir die Warmwasserkosten.

Im Zusammenhang mit der Umstellung einer dezentralen auf eine zentrale Heizung ist
auch von Interesse, in welchem Umfang Kosten fiir die verbrauchsabhingige Abrechnung
auftreten. Diese sind in den Werten in Tabelle 10 enthalten und nicht extra ausgewiesen.
Die Kosten fiir verbrauchsabhédngige Abrechnung hangen im konkreten Fall stark von der
messtechnischen Ausstattung (z. B. Verdunster, Funktechnologie oder Warmemengen-
zdhler) und der Anzahl der Messstellen ab. Hinweise auf mittlere Werte gibt eine Studie
von 2004 [BMVBS/BBR 2004]. Die dort fiir die verbrauchsabhédngige Abrechnung ange-
setzten Kosten sind in Tabelle 11 zusammengefasst. Es wird davon ausgegangen, dass
durch Rationalisierung der Abrechnung und Masseneinsatz insbesondere der Funk-

Heizkostenverteiler die 2004 genannten Preise trotz allgemeiner Preissteigerung so etwa

bis heute gelten.
Tabelle 11: Kosten fiir die verbrauchsabhédngige Abrechnung nach [BMVBS/BBR 2004]
Technologie Kosten Kosten

[EUR/m?a] [EUR/m?]
Verdunster 0,55 0,046
Elektronische Heizkostenverteiler 0,80 0,067
Funk-Heizkostenverteiler 0,90 0,075

Fiir die Zukunft wird die Annahme getroffen, dass sich diese Nebenkosten entsprechend

der Steigerung der kalten Betriebskosten entwickeln.
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3.3. Beheizung der Wohnungen in den Bestinden der Wohnungswirtschaft

Statistische Daten zur Beheizungsstruktur der GAW-Wohnungen liegen aus den Jahren
2002 und 2007 vor. Insgesamt haben 2063 Unternehmen fiir 3,9 Mio. WE Angaben zur
Beheizung ihrer Bestande gemacht, das sind 67 % der Bestande.

Im Durchschnitt wurde 2007 etwa jede zweite Wohnung durch Fernwéarme beheizt. Die
Kosten und die Preisentwicklung der Fernwarme sind daher von besonderer Bedeutung
fiir die Wohnungswirtschaft. Weitere 38,5 % der Wohnungen wurden - zentral oder de-
zentral - durch Gas beheizt. Lediglich 12 % der Wohnungen wurden durch einen der an-

deren Energietréger versorgt, siehe Tabelle 12.

Tabelle 12: Beheizungsstruktur der GAW-Unternehmen

ABL NBL Deutschland

2002 2007 2002 2007 2002 2007
Fern-/Nahwéarme 236% | 273% | 709% | 73,8% | 450% 49,2 %
Gaskessel zentral im Gebaude 33,7 % 37,3 % 13,1 % 14,5 % 24,4 % 26,6 %
Etagenheizung bzw. Gastherme 18,0 % 17,5 % 5,6 % 5,6 % 12,4 % 11,9 %
Ofenheizung (Einzel6fen) 12,7 % 6,7 % 5,4 % 3,0% 9,4 % 5,0 %
Olkessel zentral im Gebiude 7,0 % 5,7 % 1,1 % 0,9 % 43 % 3,5%
Elektrospeicherheizung 3,8 % 31% 0,6 % 0,6 % 2,3% 2,0%
Blockheizkraftwerke - 1,4 % - 1,3 % - 1,4 %
zentrale Biomassenbeheizung - 0,7 % - 0,2 % - 0,4 %
Warmepumpensystem - 0,1% - 0,1% - 0,1%

Tendenziell hat von 2002 zu 2007 die Versorgung mit Fernwarme und durch zentralen
Gaskessel zugenommen, sowie bei Gasetagenheizungen, Olkesseln, Ofenbeheizung und
Elektrospeicherheizung abgenommen. Die Versorgung durch Biomasseheizung wurde
2007 erstmals abgefragt. Bei den Versorgungslosungen "Warmepumpe" und "BHKW" wa-
ren fehlerhafte Angaben fiir 2002 enthalten.

Die Beheizungsstruktur bei den einzelnen Unternehmen ist sehr unterschiedlich. Eine
Reihe von Unternehmen beheizen ihre Bestdnde derzeit allein mit einem Energietrager.
Dies betrifft 11 % der Unternehmen, die allerdings nur 3,3 % der Wohnungen bewirtschaf-
ten, siehe Tabelle 13.

Tabelle 13: Anzahl der Wohnungsunternehmen (WU) und der durch diese Unternehmen bewirtschafteten
WE, die allein durch einen Energietrager beheizt werden

ABL NBL Deutschland

WU %Esend WU %Elsend WU Fl;/?]%send
11\? g}:@gfrﬁ?e- / 16 22,9 65 85,0 81 107,9
igg’:ﬁ)aﬁ?rikéZi?ude 37 7,9 46 7,7 86 15,7
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ABL NBL Deutschland
Tausend Tausend Tausend
WU WE WU WE WU WE
100 % Etagenheizung bzw. 17 29 28 28 45 50
Gastherme , ’ ,
100 % Ofenheizung (Ein- 1 0.05 1 0.02 2 0.07
zelofen) ¢ ¢ ¢
100 % Olkessel
zentral im Gebédude 7 04 8 10 15 14
100 % Elektroheizung 0 0 0

Es sind eher kleinere WU, die eine monovalente Warmeerzeugung in ihren Bestdnden
haben: die durchschnittliche Zahl der WE liegt bei den Unternehmen mit 100 % Fernwar-
me bei 1.300 WE, bei 100 % Gaskessel bei 182 WE, bei 100 % Gasetagenheizung bei 111 WE
und bei 100 % Olkessel bei 93 WE. Bei Elektrospeicherheizung gibt es zwar kein Unter-
nehmen, das ausschliefSlich damit beheizt, aber 16 WU mit 11,8 Tausend WE beheizen
mehr als 66 % ihrer Bestande elektrisch. Mit durchschnittlich 740 WE pro WU sind auch
dies eher kleine WU, zu 50 % in Nordrhein Westfalen und vereinzelt in Sachsen, Sachsen-

Anhalt, Berlin, Hessen, Bayern und Baden Wiirttemberg.

Mehr als 66 % ihrer Bestande beheizen 26 WU mit 11,2 Tausend WE durch Kohle. Mit
durchschnittlich 430 WE pro WU sind dies ebenfalls kleine WU, zu 90 % in Bayern. Ein
grofier Teil der Unternehmen beheizt die Bestdnde tiberwiegend, d. h. zu mehr als 50 %,

mit einem Energietrdger. Insgesamt sind dies 81 % der Unternehmen mit 77 % der WE.

Tabelle 14: Anzahl der Unternehmen und der durch diese Unternehmen bewirtschafteten WE, die zu mehr als
50 % durch einen Energietrager beheizt werden

ABL NBL Deutschland
Tausend Tausend Tausend
WU WE WU WE WU WE
>50 % Fern-/Nahwirme 106 456,2 514 1550,5 620 2006,7
(o)
>50 % Gaskessel 389 5108 | 197 1160 | 586 626,9
zentral im Gebadude
>50 % Etagenheizung bzw. | 5,9 226,0 87 31,9 | 316 257,9
Gastherme ’ 4 ’
>50 % Ofenheizung (Ein- 58 366 3 13 61 379
zelofen) ! ! !
>50 % Olkessel
zentral im Gebaude 45 27,9 25 80 70 359
>50 % Elektroheizung 22 33,8 3 0,7 25 34,4

Speziell bei der Beheizung von mehr als 50 % der WE durch Elektrospeicherheizung fin-
den sich mehr als 50 % der Unternehmen in NRW, durchschnittlich bewirtschaften die
WU 1.380 WE.

Aus speziellen Beheizungsstrukturen konnen sich spezielle Fragen bei der weiteren Ent-

wicklung der Wohnkosten ergeben:
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- Bei der grofSen Anzahl fernwéarme- und gasbeheizter WE wére ein Umstieg wegen
steigender Energiepreise auf andere Energietrager nur in grofien Zeitraumen investiv

zu bewaltigen.

- Hinsichtlich Gasetagenheizung werden Vor- und Nachteile des Umstiegs auf zentrale

Beheizung derzeit wohnungswirtschaftlich noch diskutiert.

- Bei Ofenheizung kann sich ein Leerstandsrisiko aus zuriickgehender Nachfrage erge-
ben, allerdings weisen diese Wohnungen geringere Kaltmieten auf. (Mittlere Kaltmie-
te der WU mit mehr als 66 % Ofenheizung: 3,85 EUR/m? (Konfidenzintervall*

0,26 EUR/m?) im Vergleich zum Gesamtdurchschnitt 4,74 EUR/m?
(Konfidenzintervall® 0,04 EUR/m?).

- Bei Elektrospeicherheizung ist ein Vermietungsrisiko derzeit nur schwer zu benennen.
Einerseits sind die Preise fiir Nachtstrom in den letzten Jahren stark gestiegen und
konnten weiter steigen. Desweiteren hat die Nachtspeicherheizung nicht zuletzt durch
die zeitweise in der EnEV 2009 verankerte Pflicht zur AufSerbetriebnahme ab 2020 in
der Mieterschaft ein schlechtes Image. Andererseits hat eine Diskussion um Nutzung
von Speicherheizungen zur Speicherung von Okostrom begonnen. Ein Modellprojekt

dazu lauft bereits seit mehreren Jahren bei RWE unter dem Stichwort "Windheizung".

Es bestehen in der Wohnungswirtschaft zum Teil spezielle einseitige Beheizungsstruktu-
ren. Aus Sicht der Wohnkostenbelastung und damit der Vermietung bzw. des
Leerstandsrisikos konnen sich daraus Risiken fiir unvertragliche Entwicklungen ergeben.

Dies wird anhand der verschiedenen Energietrager in Kapitel 4 untersucht.

3.4. Energieverbrauch

3.4.1.Energieverbrauch in den Bestinden der Wohnungswirtschaft

Von den Wohnungsunternehmen wurden im Jahr 2010 iiber 5,8 Mio. WE bewirtschaftet,
davon 5,2 Mio. eigene WE mit tiber 350 Mio. m2.

Mit der Jahresstatistik 2010 wurden zum zweiten Mal die Energieverbrauche der zentral-
beheizten Wohnungen der GdAW-Unternehmen erfragt (Verbrauchsdaten des Jahres 2009).
Fiir die Energieverbrauchsstatistik liegen Daten von ca. 127 Mio. m? zentralbeheizter Fla-
che vor. Da ca. 80 % der Wohnungen der Wohnungsunternehmen zentralbeheizt sind,
liegen damit Verbrauchsdaten fiir 45 % der zentralbeheizten Flachen vor. Auf der Basis
der fiir die Heizkostenabrechnung hinterlegten Abrechnungsdaten wurden wohnungsun-
ternehmensweise fiir die Summe der jeweils versorgten Wohnflachen kumulierte Ener-
gieverbrauche nach Energietrdagern erfasst. Die Energieverbrauche beinhalten bei zentra-

ler Warmwasserbereitung auch deren Energieverbrauch.

In der Statistik kann nur summarisch erfasst werden, wie viel Prozent der Wohnungen

zentral bzw. dezentral mit Warmwasser versorgt werden. Die Endenergie fiir dezentrale

30 95 % Sicherheit.

56



Warmwasserbereitung wurde pauschal mit 18 kWh/m2?a angenommen. Der Anteil de-
zentraler Warmwasserbereitung bei zentralbeheizten Gebauden bei den Wohnungsunter-

nehmen betrug im Durchschnitt ca. 25 %.

Aus den reinen Abrechnungsdaten wurden vergleichbare Energieverbrauchskennwerte
ermittelt. Dazu wurden die Heizenergieverbrauche temperaturbereinigt und Daten fiir

die dezentrale Warmwasserbereitung erganzt, siehe auch [Vogler 2011b].

Gewichtet nach Anteilen der einzelnen Energieversorgungslosungen ergibt sich fiir die
Wohnungsunternehmen fiir das Jahr 2009 ein gradtagsbereinigter mittlerer Energiever-
brauch fiir Heizung und Warmwasser fiir Gebaude mit zentraler Beheizung von
137 kWh/m?a. Werden die dezentral beheizten Gebaude mit ihrem geschatzten Verbrauch
anteilig hinzugerechnet, ergibt sich ein gradtagsbereinigter mittlerer Energieverbrauch fiir
Heizung und Warmwasser — alle Gebaude (GdAW) — von 143 kWh/m?a.

Im Detail ergeben sich fiir die Gebaude mit zentraler Beheizung die in Tabelle 15 darge-
stellten gradtagsbereinigten Kennwerte fiir Heizung und Warmwasser (Werte enthalten

auch den Energieverbrauch dezentraler Warmwasserbereitung).

Tabelle 15: Endenergieverbrauchskennwerte fiir die zentralbeheizten Wohnungen der Wohnungsunterneh-
men einschlieSlich Endenergieverbrauch fiir dezentrale Warmwasserbereitung [GdW 2011]

ABL NBL Alle

[kWh/m?2a] [kWh/m?a] [kWh/m?2a]
Fernwarme 140 110 121
Gaskessel 166 134 159
Olkessel 177 130 173
Dezentral beheizte ge- 167 167 167
schétzt und gewichtet
Alle 143

Der vergleichsweise geringe spezifische Energieverbrauch der GAW-Wohnungen ist zum
einen auf den guten Modernisierungsstand zuriickzufiihren — ca. 60 % der Wohnungen
sind energetisch voll- oder teilmodernisiert. Zum anderen spielt aber auch die giinstige
Energietragerstruktur der GAW-Wohnungen mit einem hohen Anteil von Fernwarme
(50 %) und die an sich hohere Energieeffizienz einer kompakten Bauweise des Geschoss-

wohnungsbaus eine wesentliche Rolle.

Die Energieverbrauche differieren bei unterschiedlichem Sanierungsstand in den Unter-

nehmen, siehe Tabelle 16.
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Tabelle 16: Mittlerer Energieverbrauch in Wohnungsunternehmen nach Sanierungsstand und Energietrager
einschliellich Angabe des Konfidenzintervalls 95 %

Wohnungsunternehmen, die weniger Wohnungsunternehmen, die mehr als
als 20 % ihres Bestandes umfassend 80 % ihres Bestandes umfassend energe-
energetisch modernisiert haben tisch modernisiert haben
Kennwert Konfidenzintervall3! Kennwert Konfidenzintervall
[kWh/mZa] [KWh/mZa] [kWh/m?a] [KWh/mZa]
Fernwédrme 129 103
Gaskessel 167 130
Olkessel 166 106

Die Unternehmen mit dem hoheren energetischen Sanierungsgrad erreichen signifikant
niedrigere energetische Kennwerte, als die Unternehmen mit geringerem Sanierungs-
stand. Allerdings konnen nur Unternehmensmittelwerte wiedergegeben werden. Einzel-
werte fiir energetisch modernisierte und energetisch nicht modernisierte Gebdude werden

im Folgenden diskutiert.

Vergleich mit Angaben in Studien und Gutachten

Zum Vergleich werden im Folgenden zuerst Energiekennwerte weiterer Gebaudebestan-
de angegeben. Dabei findet eine Beschrankung auf Studien statt, die Verbrauchskennwer-

te auswerten.

In den letzten Jahren haben Messdienstleister und Institute Auswertungen des Energie-
verbrauchs fiir grofle Datenbestdnde durchgefiihrt, die bis zu mehreren 100.000 Kennwer-
te umfassten, wie “Universelle Energiekennzahlen fiir Deutschland” der Metrona Waér-
memesser Union GmbH und BRUNATA Warmemesser GmbH & Co. KG, [Schroder et al.
2011a], [Greller et al. 2010], "ista-IWH-Energieeffizienzindex" des Instituts fiir Wirtschafts-
forschung Halle und ista Deutschland GmbH [IWH 2010], “Energiekennwerte — Hilfen fiir
den Wohnungswirt" der Techem GmbH, [techem 2010]. Allerdings wurden die Daten
nicht in einer einheitlichen Systematik ausgewertet. In [Vogler 2011a] werden die ver-
schiedenen Quellen zusammengefasst und insbesondere auf eine vergleichbare Grundla-
ge hinsichtlich Bezugsflache, Einbezug des Warmwassers und Temperaturbereinigung
umgerechnet. Diese Auswertungen erfolgten fiir zentralbeheizte Gebaude auf Basis der
Daten fiir Energieverbrauchsausweise oder der Heizkostenabrechnungen. Im Ergebnis
weisen die Studien gut vergleichbare Ergebnisse von ca. 155 kWh/m?a fiir zentralbeheizte

Mehrfamilienhauser aus.

31 Bei den statistischen Analysen werden, wo moglich, Konfidenzintervalle angegeben. Diese beruhen auf der
Anzahl der Daten und der Standardabweichung der Daten. Streng genommen konnen fiir die Datenmittel-
werte keine Standardabweichungen bestimmt werden, denn die Daten sind nicht normalverteilt. Insbesonde-
re Energieverbrauchskennwerte weisen regelméflig rechtsschiefe Verteilungen auf. Die Konfidenzintervalle
dienen trotzdem dem Uberblick, wie genau die Mittelwerte bestimmt werden konnten. Insbesondere bei we-
nigen Daten zeigt sich die Unsicherheit anhand grofier Vertrauensintervalle fiir den Mittelwert. Es wird stan-
dardmaéfig mit einer Sicherheit fiir den Mittelwert von 95% gearbeitet.
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Die BMWi-Statistik gibt fiir 2008 als Durchschnitt des Heizenergieverbrauchs der Haus-
halte 155 kWh/m?a an [BMWi 2012], Tabellenblatt 8b. Die Statistik beriicksichtigt alle
Energietrager einschliefdlich Strom fiir Warmeanwendungen. Dazu kommen 27 kWh/m?2a
fiir die Warmwasserbereitung von Haushalten (Tabellenblatt 7a). Der Durchschnittsver-
brauch aller Wohngebdude in Deutschland fiir Beheizung und Warmwasser fiir 2008 lag
somit bei 182 kWh/m?a.

3.4.2. Ausgangswerte fiir den Energieverbrauchs nach Modernisierungszustand

Der Energieverbrauch von Gebduden ist abhdngig von einer Vielzahl von Faktoren, von
denen der energetische Zustand des Gebaudes und der Anlagentechnik den grofsten Ein-
fluss haben diirfte. Eine grofle Anzahl von Energiekennwerten ergibt eine Verteilungs-

funktion.

Verteilungsfunktionen von Energieverbrauchskennwerten sind erfahrungsgemafs schiefe
Verteilungen: nach unten ist durch Null eine natiirliche Grenze gesetzt, nach oben ist der
spezifische Energieverbrauch zumindest theoretisch offen. Die typische Verteilung von
Energieverbrauchskennwerten ist stets "rechtsschief": der rechte Teil der Verteilung ist
flacher als der linke. In der Literatur wird auf die Schiefe hingewiesen, die Verteilungen
werden aber iiblicherweise wie eine (symmetrische) Gaufiverteilung behandelt, es werden
meist der arithmetische Mittelwert und die Standardabweichung angegeben. Um der
schiefen Verteilung gerecht zu werden, werden teilweise zusatzlich weitere Werte ange-
geben, wie Modalwert (haufigster Wert der Verteilung) und/oder Median (teilt die Beo-
bachtungswerte in zwei gleich grofse Teile) [Vogler und Rommling 2004], [VDI-Richtlinie
3807], [Fisch et al. 2012]. In [Schroder et al. 2011a] wird dariiber hinaus vermutet, dass die
Verteilung am ehesten der Poissonverteilung nahekame, die mathematische Verteilungs-
Charakteristik spiele jedoch fiir die praktische Interpretation keine Rolle. Diese Aussage
zur mathematischen Beschreibung ist bei einer vorliegenden empirischen Verteilung
nachvollziehbar. Vorteile kénnen sich aus der mathematischen Beschreibung der Vertei-
lung jedoch ergeben, wenn {iiber eine mathematische Funktion aus einem mittleren Ver-

brauch auf eine konkrete Verteilung geschlossen werden kann.

In Anhang 1 wird gezeigt, dass sich die Verteilung von Energieverbrauchskennwerten
besser durch eine inverse Gaufiverteilung als durch eine Poissonverteilung beschreiben
lasst. Diese Verteilungsfunktion wird daher hier angenommen, um die Energiever-

brauchskennwerte von GAW-Gebauden zu beschreiben.

Mit den Erkenntnissen aus der mathematischen Darstellung der Verteilungsfunktion (sie-
he Anhang 1) lassen sich nun nicht nur aus den Mittelwerten fiir den Energieverbrauch
der GAW-Unternehmen Verteilungen darstellen, sondern es ldsst sich darauf aufbauend
auch der Energieverbrauch nach energetischem Modernisierungszustand abschatzen.
Dies ist notwendig, weil fiir die spédteren Berechnungen Energieverbrauchskennwerte fiir
energetisch umfassend modernisierte, teilmodernisierte und unmodernisierte Gebaude

verwendet werden sollen.

Vom GdW wird die Anzahl energetisch modernisierter WE getrennt nach ABL und NBL
angegeben, siehe Tabelle 17.
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Tabelle 17: Stand der energetischen Modernisierung bei den Wohnungsunternehmen 2009 [GdW 2012]

ABL NBL Deutschland
Seit 1990 energetisch umfassend modernisiert 20 % 51 % 35%
Seit 1990 energetisch teilweise modernisiert 24 % 31 % 27 %
Seit 1990 neu errichtet® 10 % 3% 7%
Seit 1990 energetisch unmodernisiert 46 % 15% 31%
(als Differenz ermittelt)

Aus dem Modernisierungszustand, der Energietragerstruktur und der anteiligen Zuord-

nung zu den ABL und NBL ergeben sich folgende Anteile nach Energietrager:

- Anteil umfassend modernisierter oder neuerrichteter WE 43,5 % (Fernwarme) bzw.
28,5 % (Gas),

- Anteil der seit 1990 energetisch teilmodernisierten WE 29 % (Fernwarme) bzw. 25 %
(Gas),

- Anteil der seit 1990 energetisch noch nicht modernisierten WE 27,5 % (Fernwarme)
bzw. 46,5 % (Gas).

Als Energieverbrauch fiir die verschiedenen energetischen Modernisierungszustande
wird immer der Mittelwert des jeweiligen Anteils an der Verteilung der Energiever-
brauchskennwerte angesetzt, bei Fernwarme z. B. der Mittelwert der 43,5 % niedrigsten
Kennwerte, der 29 % mittleren Kennwerte und der 27,5 % hochsten Kennwerte. Zwar
tiberschneiden sich die Verteilungen verschieden modernisierter Gebaude in der Praxis
erfahrungsgemaf - ein energetisch unmodernisiertes Gebaude kann im Einzelfall einen
geringeren Energieverbrauchskennwert aufweisen, als ein energetisch teilmodernisiertes.
Die Spreizung der Werte ist also praktisch grofler, als der Wertebereich, der fiir die Er-
mittlung des mittleren Verbrauchskennwertes genutzt wird. Die Mittelwerte sollten aber
eine plausible Naherung darstellen. Fiir die Schiefe der Verteilung werden die in Anhang

1 angegebenen Werte angesetzt®.

Es ergeben sich die in Abb. 36 bis Abb. 41 dargestellten Verteilungen mit den entspre-

chenden Mittelwerten nach Modernisierungszustand.

%2 Die konnen jedoch nicht den Energietragern zugeordnet werden. Vereinfacht wird angenommen, dass die
neuerrichteten WE zur Halfte mit Fernwéarme und zur Halfte mit Gas versorgt werden. In den Verbrauchs-
kennwerten sind die neuerrichteten Gebaude enthalten.

3 Verteilung von Gasverbrauchskennwerten: Schiefe 0,93, Verteilung von Fernwarmekennwerten: Schiefe
0,91.
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Abb. 36: Verteilung der Energieverbrauchskennwerte fiir fernwéarmeversorgte
Objekte ca. 2,9 Mio. WE bei den Wohnungsunternehmen, einschliefSlich mittlerer
Energieverbrauchskennwerte fiir seit 1990 neuerrichtete oder umfassend energe-
tisch modernisierte / energetisch teilmodernisierte / energetisch unmodernisierte
Objekte, inverse Gaufverteilung, Mittelwert 121 kWh/m?a, Schiefe 0,91
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Abb. 37: Verteilung FW NBL normiert
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Abb. 38: Verteilung FW ABL normiert
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Abb. 39: Verteilung der Energieverbrauchskennwerte fiir gaskesselversorgte Ob-

jekte, ca. 1,5 Mio. WE bei den Wohnungsunternehmen, einschliellich mittlerer

Energieverbrauchskennwerte fiir seit 1990 neuerrichtete oder umfassend energe-
tisch modernisierte / energetisch teilmodernisierte / energetisch unmodernisierte
Objekte, inverse Gaufsverteilung, Mittelwert 159 kWh/(m?), Schiefe 0,93

Verbrauchsken

0,13

0,12

0,11

0,10

0,09

w 0,08

2

T 007

S

3 0,06

5

< 0,05

0,04

0,03

0,02 I

0,01 I

0,00 .I IIII.I--
o o 9 o o olole 9 9 o 2@ 9 2 o o o g o o
& § 88 8§88 8gg g8 8§ s g g s

SS9 3F 3R AJI I ST B S I FS

nwert [kWh/mz2a]

Abb. 40: Verteilung Gas NBL normiert
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Fiir dezentral beheizte Objekte sind Analysen zu Energieverbrauchskennwerten weitge-
hend auf Einzelstudien angewiesen, reprasentative Daten liegen im Gegensatz zu Objek-

ten, die der Heizkostenverordnung unterliegen, nicht vor.

Fiir Gasetagenheizungen (GEH) bieten die Berliner GASAG bzw. die NBB Netzgesell-
schaft seit 2008 die Datenzusammenstellung fiir Verbrauchsausweise an [GASAG o. ].].
Berliner Wohnungsunternehmen haben davon Gebrauch gemacht. Aus einer internen
Berliner Analyse ergeben sich die in Abb. 42 dargestellten Energieverbrauchskennwerte
fiir Gebaude mit GEH [BBU 2013]. Die Stichproben fiir 2008 und 2010 unterscheiden sich,
so dass aus den Kennwerten nicht direkt auf einen Trend geschlossen werden kann. Der
starke Riickgang der Verbrauche in dem Unternehmen, fiir das beide Kennwerte vorlie-
gen, ist mit einem Riickgang der durch GEH beheizten Flache um fast ein Drittel verbun-

den.
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Abb. 42: Mittlere Energieverbrauchskennwerte fiir Gebédude mit Gasetagenhei-
zung in Berliner Wohnungsunternehmen, gradtagsbereinigt. Datengrundlage
2008: 3 Unternehmen, 270.000 m2 mit GEH, 2010: 7 Unternehmen, 300.000 m? mit
GEH,

Im Unternehmen Nr. 6 findet sich ein energetisch umfassend modernisierter Gebaudebe-
stand. Alle Gebaude haben u.a. eine Warmedammung. In den Kennwerten ist die
Warmwasserbereitung enthalten. Fiir energetisch teilmodernisierte Gebdude wird von
einem Mittelwert zwischen 110 und 140 kWh/m?a ausgegangen, geschatzt 125 kWh/m?a
im Mittel. Fiir energetisch nicht modernisierte Gebaude mit GEH wird von 175 kWh/m?2a
ausgegangen.

Es verwundert nicht, dass die Kennwerte trotz wahrscheinlich schlechterer Wirkungsgra-
de der Gasetagengerate etwas niedriger sind, als bei zentraler Beheizung. Zum Einen fal-
len keine Verluste fiir die Speicherung und Zirkulation von Warmwasser auf dem Niveau
von 60°C an (Legionellenvermeidung). Zum anderen ist erfahrungsgemafs das Heizver-
halten bei wohnungsweiser Beheizung sparsamer und es fallen keine Verteilverluste au-
Berhalb der Wohnungen an, so dass von einer durchschnittlich etwas geringeren Gebau-

detemperatur ausgegangen werden kann.
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Erganzt werden muss, dass der Energieverbrauch stark vom individuellen Verhalten ab-
hangig ist. Dies wird in der vorliegenden Arbeit nicht weiter betrachtet. Die Auswirkung
des individuellen Energieverbrauchs auf die Wohnkosten sollte Gegenstand weiterer Un-

tersuchungen sein.

3.4.3.Einsparung durch Modernisierung

Fiir Wohnungsunternehmen sind Messwerte des Energieverbrauchs das Mafs der Dinge,
siehe auch Kapitel 2.3. Der gemessene Energieverbrauch ist Grundlage der Energiekos-
tenabrechnung und damit neben dem Energietarif bzw. den Energiepreisen bestimmend
fiir die Kosten der Heizung und Warmwasserbereitung. Deswegen werden im Folgenden

die Einsparungen durch energetische Mafinahmen anhand gemessener Projekte bewertet.

Umfassende Mafinahmen

In Tabelle 18 sind Ergebnisse fiir die Energieeinsparung durch energetische Modernisie-
rung zusammengestellt. Die Beispiele sind nicht reprasentativ, sie liefern aber typische
Werte.

Tabelle 18: Energieeinsparung durch energiesparende Mafsnahmen, messtechnische Ergebnisse fiir umfassen-
de energetische Modernisierungen. Energieverbrauch fiir Heizung und Warmwasserbereitung, Flachenbezug

Wohnflache, klimabereinigt.

Nr. Mafsnahme Einsparung Einsparung um Quelle
134 Energetische Sanierung eines P2 - von 47 % [Flirst 1999]
Blockes 235 kWh/m?a bzw.
auf 112 kWh/m?2a
123 kWh/m?2a
2 Energetische Sanierung Albert- von [Kerschberger et. al.
Schweitzer-Str. Berlin 214 kWh/m?2a 2004]
Wiérmeddmmung auf 42 % bzw.
124 kWh/m?2a 90 kWh/m?2a
Warmedammung + AbluftWP + auf 57 % bzw.
Einzelraumregel%ng 92 kWh/m?a 122 kWh/m?a
. . auf 59 % bzw.
W.armedammung + WGR + ther- 88 kWh/m?2a 126 KWh/m?2a
mische Solaranlage
Energetische Sanierung eines 11- von 50 % [Griindler 2006]
geschossigen Plattenbaus 822 MWh
auf
414 MWh
3 Energetische Sanierung 2004 von 48 % [Stubbe 2006]
Dammung Fassade, Kellerdecke, 183 kWh/m?a bZ";"
Drempel, Erneuerung Heizungs- a121f 88 kWh/m?a
anlage (FW), Solaranlage WW, 95 kWh/m?a
Erneuerung Abluftanlage
4 Energetische Sanierung von 127 von 35 % [Wankendorfer
Wohngebauden zwischen 1994 143 kWh/m?a bzw. 2007]
und 2004 auf 50 kWh/m2a
93 kWh/m?a

3% Diese Nummerierung dient der Zuordnung der Quelle in Abb. 43.
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Nr. Mafinahme Einsparung Einsparung um Quelle
5 Energetische Sanierung Hochhaus von 31 % [Emmerich et al.
Goerdelerstrafse 12 Karlsruhe 2001 160kWh/m? bzw. 2008]
auf 50kWh/m?2a3
110 kWh/m?2a
Mit Stromgut-
schrift auf
37 kWh/m2a
6 Energetische Sanierung 14 MFH Gesamt von 60 % [Neuhaus 2008]
KoIn-Riehl 2004: Warmedam- 192 kWh/m?2a bzw.
mung Auflenwénde und Dach, auf 117 kWh/m?2a
neue Fenster, Gas- 75 kWh/m?2a
Brennwertkessel, thermische So-
laranlage
7 Energetische Sanierung 2007 von 57 % [WOGE Saar 2008]
173 kWh/m?2a bzw.
auf 98 kWh/m?2a
75 kWh/m?2a
8 Energetische Sanierung Liibbe- von [WIS Liibbenau
nau, 2004 120 kWh/m?2a 2009]
Str. der Jugend 1-3 auf 29 % bzw.
(EnEV 2002) 85 kWh/m?2a 35 kWh/m?2a
Str. der Jugend 7-9 auf 37 % bzw.
(KfW 60) 76 kWh/m?2a 44 KkWh/m?2a
9 Energetische Sanierun Heizung von [degewo 2010]
Graunstrafle in 2008 (EnEV): 185 kWh/m?2a
Wiarmedammung Auflenwande o
und Dach, neue Fenster, thermi- auf gﬁ Vj’
sche Solaranlage (0,9 m*WE) 71 kWh/m?2a 114 KWh /m2e;
WW von 31%
45 kWh/m?2a bzw.
auf 14 kWh/m2a
31 kWh/m?2a
Gesamt von 56 %
230 kWh/m2a bzw.
auf 128 kWh/m?2a
102 kWh/m?2a
10 Sanierung Durchschnitt 14 MFH von 174 kWh/m?2a [Walberg 2010] S. 26
auf auf
EnEV 2009 120 kWh/m?2a 54 kWh/m?2a
auf 31 %
KfW 85 116 kWh/m?2a 58 kWh/m?a
auf 33 %
KfW 70 76 kWh/m?2a 98 kWh/m?2a
56 %
11 Energetische Modernisierung von von 43 % [Vogler 2013c]
11 Objekten zwischen 1995 und 156 kWh/m?a bzw.
2008 auf 68 kWh/m2a
89 kWh/m?

% "Der Anteil des Energieverbrauchs fiir die Warmwasserbereitung ist unerwartet hoch. Er lag vor der Sanie-
rung bei 30 % und stieg durch die Verringerung des Heizbedarfs nach der Sanierung auf 44 % bzw.

43,8 kWh/m?a. Hierin sind 39 % an Verlusten fiir Verteilung und Zirkulation enthalten, d. h. der ,echte” Ver-
brauch von Brauchwarmwasser liegt bei 28 kWh/m?a. [Emmerich et al. 2008, S. 138].
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Nr. Mafinahme Einsparung Einsparung um Quelle

12 Mittlere Differenz zwischen 200-2000 m? [Fisch et al. 2012]
"komplett unsanierten” und von
"komplett sanierten" MFH, Gas 167 kWh/m?2a 27 % bzw.
oder Ol auf 45 kWh/m2a
Je mehrere tausend Objekte3® 122 kWh/m?2a

>2000 m?
von
164 kWh/mza 28 % bzw.
auf 46 KWh/m?
119 kWh/m?2a fm’a

13 Mittlere Differenz zwischen 200-2000 m? [Fisch et al. 2012]
"komplett unsanierten” und von
"komplett sanierten" MFH, Fern- 166 kWh/m?a 38 % bzw.
wiérme auf 64 kWh/m?2a
Je mehrere tausend Objekte 102 kWh/m?2a

>2000 m?
von 25 % bzw.
133 kWh/m?2a 33 kWh/m?2a
auf
100 kWh/m?2a

14 Modellprojekte NEH im Bestand von geschatzt 68 % [Bigalke 2012]
52 MFH, 11 EFH/ZFH 206 kWh/m?2a bzw.

auf 141 kWh/m?2a
65 kWh/m2a%

15 Sanierung Durchschnitt 14 MFH von 174 kWh/m?2a 64 % [Walberg 2010]
auf auf bzw. S.26
Passivhaus 63 kWh/m?a 111 kWh/m?a

16 Passivhaus - Sanierung Niirnberg Von unbekannt [Schulze Darup

auf 63 kWh/m?2a 2011]
17 Passivhaus Freiburg von 43 % [EnEff.Stadt o. ].b]
84 KkWh/m2a bzw. [Kagerer und
auf 36 kWh/m?a | Herkel 2013]
48 kWh/m2a3®

Im Ergebnis der (nicht reprasentativen) empirischen Befunde zur energetischen Moderni-

sierung ist sichtbar, dass der Energieverbrauch folgende Werte annimmt (siehe Abb. 43):

nach Modernisierung insgesamt zwischen 50 und 125 kWh/m?a,
ohne Passivhauser und NEH im Bestand im Durchschnitt 95 kWh/m?2a,
bei Passivhausern und NEH im Bestand durchschnittlich 60 kWh/m?a.

% Alle Werte umgerechnet auf Wohnflache. Im Bericht sind alle Werte auf A~ bezogen.
% Angegeben in Bezug auf die Nutzflache An mit 54 kWh/(m?ana).
3 Messwert 2012: Heizenergie 17,2 kWh/m?2a, Klimafaktor Freiburg: 1,23; Warmwasser: 26,5 kWh/m?Za.
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vor Modernisierung mit wenigen Ausnahmen zwischen 150 und 200 kWh/m?a, im
Mittel 168 kWh/m?a,




350 * Energieverbrauch vor der Mafinahme
= Energieverbrauch nach der MaRnahme
300 — Durchschnitt vor der MaRnahme

'NE = Durchschnitt nach der Manahme - ohne Passivhéuser und NEH
£ —— Durchschnitt nach der MaBnahme, nur Passivhauser und NEH
= 250
= .
=, ¢ o o R
— 200 n
S . . .~ a .
© ° MK
o 150 . *
] .
% == - * o g g
gn 100 " 5 T & s - ~= R
o Y m n
T [ I -

50 =

0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
12223456 7 88 9101010111212131314151617
Nummer der Quelle

Abb. 43: Energieverbrauch vor und nach energetischer Modernisierung entspre-

chend der in Tabelle 18 analysierten Quellen

Diese Ergebnisse bestdtigen die Analyse der Objekte der GdW-Unternehmen, die fiir

energetisch voll modernisierte Objekte mittlere Energieverbrauche von 87 kWh/m?a bei

fernwarmeversorgten Objekten (siehe Abb. 36) bzw. 105 kWh/m?a bei gasversorgten Ob-

jekten (siehe Abb. 39)

Teilmafinahmen

erreichten.

Im Folgenden werden Daten zu energetischen TeilmafsSnahmen zusammengetragen, siehe

Tabelle 19.

Tabelle 19: Energieeinsparung durch energiesparende Mafinahmen, messtechnische Ergebnisse fiir Einzel-
mafinahmen zur energetischen Verbesserung. Flachenbezug Wohnflache, klimabereinigt

Mafinahme Einsparung Einsparung um Quelle
Anlagenoptimierung 15 % [Rehberg 2011]
Durchschnittlich bei 9 Ob-
jekten
Anlagenoptimierung von 5% [Jagnow et al. 2012]
8 MFH mit Gaskessel 125 kWh/m?2a bzw.
6,1 kWh/m?2a
Anlagenoptimierung 19 % [Donath 2010]
42 Heizungsanlagen
Anlagenoptimierung bei 6,3 % [Fielenbach 2009]
5 Objekten mit 130 WE
Anlagenoptimierung bei 12 kWh/m?a [Wolff]
12 MFH
Anlagenoptimierung Von 119 kWh/m?a 37 % bzw. [Miiller 2010]
Einzelobjekte auf 75 kWh/m?a 44 kWh/m?a
Von 139 kWh/m?2a 23 % bzw.
auf 107 kWh/m?2a 32 kWh/m?a
Von 128 kWh/m?2a 20 % bzw.
auf 102 kWh/m?a 26 kWh/m?a

67




Mafinahme Einsparung Einsparung um Quelle
Austausch von Nachtspei- Endenergieverbrauch [Hartmann et al. 2013] S:
cherheizungen ohne oder Heizung® -1% bzw. 7140
mit punktueller Wéarme- von 88 kWh/m?2a - 0,9 kWh/m?2a
dammung auf 88,9 kWh/m?2a bei grofier
Streuung der
Einzelwerte
Austausch von Nachtspei- Endenergieverbrauch [Hartmann et al. 2013] S.
cherheizungen plus signifi- Heizung 71
kante Warmedammung von 91 kWh/m?2a 54 % bzw.
auf 42 kWh/m?2a 49 kWh/m?a
Griinderzeitbau von 36 % [Oberzig 2011]
Umstellung von Heiz6l und 190 kWh/m?a bzxgv.
GEH auf Fernwiarme und a121f 50 kWh/m?a
solar 140 kWh/m?a
Ofenheizung

Bei der Umstellung von kohlebeheizten Gebduden auf Zentralheizung steigt der Energie-
verbrauch typischerweise an, weil die ofenbeheizten Gebdude eine deutlich geringere
mittlere Gebaudetemperatur aufweisen (teilweise nur 16 — 17 °C) als zentralbeheizte Ge-
baude. Der Energieverbrauch energetisch unmodernisierter Gebaude wird mit ca. 140
kWh/(m?) angegeben [Borges et al. 1996, S. 61]. Nach einer energetischen Modernisierung
einschliefslich Umstellung auf zentrale Beheizung ist davon auszugehen, dass iibliche
Energieverbrauchskennwerte erreicht werden, also ca. 85 kWh/m?2a bei Fernwéarme und
etwa 100 kWh/(m?) bei Gasversorgung. Das Einsparpotenzial ist zumindest endenerge-

tisch deutlich geringer, als bei vergleichbaren zentralbeheizten Gebauden.

Liiftungsanlagen

Es konnten keine Quellen recherchiert werden, die den direkten energiesparenden Effekt
von Liiftungsanlagen empirisch ausweisen. Liiftungsanlagen werden erfahrungsgemafs
im Zusammenhang mit weiteren energetischen MafSnahmen gebaut und der energetische
Effekt ist somit im Messwert nach einer umfangreicheren Mafinahme enthalten. Von
Wohnungsunternehmen gibt es Hinweise, dass im vermieteten Geschosswohnungsbau
der tatsdchliche Einspareffekt geringer ausfallt, als erwartet [Vogler 2013b]. Als Hauptur-
sache wird das Nutzerverhalten benannt: Fenster werden trotz Liiftungsanlage oft geoff-
net oder in Kippstellung gestellt: "Es ist somit festzustellen, dass im Gebaude nach ESH 40
Standard und mit Liiftungsanlage ungefdhr so viel geliiftet wurde, wie im EnEV-Neubau-
Gebdude ohne Liiftungsanlage." [Grofiklos et al. 2008, S. 71].

"In der Gebaudehalfte mit der Zu- und Abluftanlage wurden in der Heizperiode deutlich
ofter die Fenster gedffnet als in der anderen Blockhalfte." [Kerschberger et. al. 2004, S. 41].

% Bei Modernisierungen von Nachtspeicherheizungen wird nur die Veranderung des Heizenergieverbrauchs
betrachtet, weil die Warmwasserbereitung typischerweise nicht zentralisiert wird. [Hartmann et al. 2013].

4 Angaben im Bericht pro m? Nutzflache.
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Mit dem Einbau einer Liiftungsanlage entstehen aber Kosten, die hier betrachtet werden.
Fiir einen hygienischen Betrieb von Zu- und Abluftanlagen ist eine regelmafliige Wartung
unerldsslich. Deshalb fallen neben den Stromkosten fiir die Ventilatoren noch Kosten fiir

den regelmafigen Filterwechsel (ein- bis zweimal im Jahr) an, siehe Tabelle 20.

Tabelle 20: Strom- und Wartungskosten von Liiftungsanlagen mit WRG

Stromverbrauch Wartungskosten Quelle
2,8 kWh/m?2a 0,78 EUR/m?2a [SAGA GWG 2009], 9 WE
5,6 kWh/m?2a 0,54 EUR/m?2a [WIS Liibbenau 2009], 42 WE
0,84 EUR/m?a, 0,72 EUR/m?2a [Walberg 2010]
(ca. 4 kWh/m?a)
2,05 kWh/m?a k. A. [WBG Weiflenfels] 1 WE
3,1 kWh/m?2a k. A. [Schulze Darup 2011] 72 WE
5,67 kWh/m?2a 0,21 EUR/m?2a [Kerschberger et. al. 2004]
1,9 kWh/m2a (Durchschnitt k. A. [Grofsklos et al. 2008]
aus zwei Jahren)
3,4 kWh/m2a k. A. [Schmidt et al. 2007]
3 kWh/m2a 0,90 EUR/m2a [Hermelink 2008]
2,9 kWh/m?2a 1,08 EUR/m?2a [K&hler 2013]
0,85 EUR/m?a (2010) 1,22 EUR/m?a [Fritzsche und Bernhard 2010]
6 kWh/m?a 0,72 EUR/m?a [VNW 2009]

Zu den Kosten fiir umfangreiche Wartungsarbeiten bestehen bislang keine Erfahrungen.
Die Kosten einer griindlichen Systemreinigung - Rohre, Warmetauscher - sind in den o.g.
Kosten noch nicht enthalten. Ein Forschungsergebnis zeigt, dass bei regelméfiigem Filter-
wechsel aber ohne Grundreinigung der Rohre nach 25 a Betriebszeit von 5 Liiftungsanla-
gen ein leichter Belag in den Rohren bestand aber keine erkennbaren negativen Einfliisse
aus dem hygienischen Zustand der Liiftung fiir die Bewohner erkennbar waren. [Heise et
al. 2009]

Zusammenfassung

Die analysierten empirischen Daten stellen eine Stichprobe dar und erheben keinen An-
spruch auf Représentativitdt. Ergebnisse energetischer Modernisierung sind individuell,
weil sich die Gebdude und die Auswahl der Mafinahmen voneinander unterscheiden.
Trotzdem lassen sich aus den empirischen Daten Tendenzen erkennen, die als tibliche
Abschitzung dienen konnen. Aus den empirischen Daten sind in Tabelle 21 typische
Energieeinsparungen und in Tabelle 22 zusédtzliche Betriebskosten bei Liiftungsanlagen

zusammengestellt. Diese Daten bilden die Grundlage fiir die spateren Berechnungen.
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Tabelle 21: Typische Einsparungen durch typische Modernisierungen abgeleitet aus empirischen Daten. Es
werden Heizung und Warmwasserbereitung betrachtet.

Mafinahme Typischer Verbrauch nach Mag-
nahme* in kWh/m?a
oder typische Einsparung

Durchschnittliche umfassende energetische Modernisie- ca. 87 kWh/m?a
rung - Fernwérme - nach EnEV, Standard 2009,
140 % bis 100 % Neubaustandard

Durchschnittliche umfassende energetische Modernisie- ca. 105 kWh/m?2a
rung - Kessel - nach EnEV, Standard 2009,
140 % bis 100 % Neubaustandard

Typische Modernisierung auf das energetische Niveau ca. 60 kWh/m?a
Passivhaus / EnEV

Anlagenoptimierung 15%
Austausch Nachtspeicherheizung gegen zentrale Behei- +/-0

zung ohne energetische Modernisierung
(nur Heizenergie)

Ersatz Kohle6fen gegen Gas -20%
ohne energetische Modernisierung 140 kWh/m?a zu 170 kWh/m?a
Ersatz Kohledfen gegen Gas 30 %
mit energetischer Modernisierung 140 kWh/m?2a zu 100 kWh/m?a

Tabelle 22: Typischer Stromverbrauch und typische Wartungskosten fiir Liiftungsanlagen

Zusatzlicher Stromver- Zusatzliche Wartungskos-
brauch ten

Zu- und Abluftanlage mit WRG 0,84 EUR/m?2a*? 0,80 EUR/m?2a

3.5. Energiepreise und Energiepreisentwicklung

3.5.1.Einfiihrung

Energiepreise iiben in der Wirtschaft je nach Anteil an Produktionskosten oder Ausgaben
einen unterschiedlichen Einfluss aus. So betrugen in der Industrie die Energiekosten im
Jahr 2004 im Durchschnitt nur rund 2 % des Bruttoproduktionswertes. Sie waren fiir sich
allein genommen und von den energieintensiven Industrien abgesehen*, kein starker
"Treiber" [Seefeldt et al. 2007, S. 115].

Anders bei den Wohnkosten: beim Wohnen hat die Entwicklung der Energiepreise erheb-
lichen Einfluss auf die Wohnkosten-, speziell die Betriebskostenentwicklung. Energieprei-
se, die schneller als die allgemeine Preisentwicklung steigen, tragen in besonderem MafSe
zur Erhohung der Wohnkosten bei. Dabei folgen die verschiedenen Anteile der Wohnkos-
ten - Nettokaltmiete, kalte Betriebskosten, warme Betriebskosten - unterschiedlichen Ent-

wicklungen. Wahrend der Index der Nettokaltmiete und der kalten Betriebskosten unter-

41 Bei zentralen Anlagen immer Heizung und Warmwasserbereitung.
42 3 kWh/(m?a) bei einem Strompreis von 28 ct/kWh.

# Z.B. im Jahr 2004: Zement 17,5%, Metalle, Gief3ereien 7,4%, Keramik und Ziegel 6,4%, Glas 5,9%. Aber:
Fahrzeugbau 0,6%, Maschinenbau 0,8%, [Seefeldt et al. 2007, S. 120].
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halb des allgemeinen Verbraucherpreisindex liegt, liegen die Energiepreisentwicklungen
deutlich dartiber, siehe Abb. 44.
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Abb. 44: Durchschnittlicher jahrlicher Verbraucherpreisindex 2005 — 2011 allge-
mein und fiir einzelne Giiter [Destatis 2012d], eigene Darstellung.

Die Anderungen bei Betrachtung des Zeitraumes 2005 bis 2012 sind marginal: der durch-
schnittliche Verbraucherpreisindex bleibt bei 1,017 p. a., die Bruttowarmmiete bleibt bei
1,021, die Nettomiete bleibt bei 1,012, die Nebenkosten sinken wenig auf 1,012, Gas steigt
auf 1,039 und Fernwarme auf 1,051 [Destatis 2013c].

Die Energiepreise sind wesentlicher Bestandteil der warmen Betriebskosten. Ebenfalls zu
den warmen Betriebskosten zdhlen Kosten fiir den Betrieb der Heizungsanlage (wie

Schornsteinfeger, Betriebsstrom) und fiir die Verteilung der Kosten (i. A. Messdienst).

Die bei den Wohnungsunternehmen vorausgezahlten warmen Betriebskosten betragen
durchschnittlich 15 % der Wohnkosten, siehe Abb. 34.

Die Hohe der warmen Betriebskosten wird neben dem Energieverbrauch wesentlich
durch die Energiepreise bestimmt. Die Verbraucherpreise fiir Energie folgen dabei nicht
direkt dem Weltmarktpreis oder dem Grenziibertrittspreis oder dem Spotmarkt. Dies ist
darin begriindet, dass der Beschaffungspreis fiir den Energietrager nur ein Teil des End-
verbraucherpreises fiir Energie ist. Bestandteile z. B. des Erdgaspreises sind neben dem

Grenziibergangspreis (Gasbezugskosten inkl. Vornetzkosten)
- die Netznutzungskosten,

- die Mehrwert- und die Erdgassteuer,

- die Konzessionsabgabe,

- die Forderabgabe* und

# Die Forderabgabe ist fiir die Férderung von Erdgas im Inland zu zahlen, d. h. fiir das Recht, Erdgas zu for-
dern.
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- die Vertriebskosten sowie das Vertriebsergebnis.

Nach Angaben des BDEW [BDEW] bestand der Gaspreis 2010 nur zu 71 % aus den Kos-
tenbestandteilen Import/Produktion, Transport, Speicherung, Verteilung (und Gewinn).
In [Leipziger Institut fiir Energie GmbH 2009] wird die Zusammensetzung genauer auf-

geschliisselt. Danach entfielen 2009 in Baden-Wiirttemberg fiir Haushaltskunden
- 52 % des Gaspreises auf die Gasbezugskosten und weitere

- 21 % auf Netzkosten inkl. Messung und Abrechnung, Vertriebskosten und Vertriebs-
ergebnis.

Steuern und Abgaben betrugen 27 %.
In Abb. 45 sind fiir die Jahre 1991 bis 2010 die nominalen Einfuhr- und die Endverbrau-

cherpreise fiir Gas dargestellt. Trotz steigender Steuern und Abgaben ist der Verbrau-
cherpreis seit 1991 bis 2010 "nur" auf das doppelte gestiegen, wahrend sich die Einfuhr-
preise etwa verdreifachten.
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Abb. 45: Einfuhr- und Verbraucherpreise nominal, einschliefllich MwSt. in
Deutschland fiir Erdgas. Datenquelle [BMWi 2013], eigene Darstellung

Die Dramatik der Energiepreisentwicklung wird in Studien meist anhand des Olpreises

dargestellt oder wie in [dena 2012] als gewichteter Energiepreis, sieche Abb. 46.
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Abb. 46: Darstellung der Entwicklung der gewichteten Verbraucherpreise fiir
Energie im Vergleich zur Entwicklung der Nettokaltmieten, [dena 2012]

72



Die von der dena angesetzte Gewichtung ist nicht bekannt, die damit ermittelte Energie-
preissteigerung betragt im Mittel nominal 6,5% p. a. Dies ergibt sich durch eine hohe
Wichtung der Olpreissteigerung. Bei einer Wichtung anhand der Beheizungsstruktur des
GdW ergibt sich eine weniger dramatische Entwicklung. Der Verbraucherpreisindex fiir
die gewichteten Verbraucherpreise fiir Energie betragt 190 % von 1995 bis 2011 oder 4,1 %

p- a. nominal.

Der Fernwarmepreis setzt sich im Allgemeinen aus einem Grundpreis fiir die Bereitstel-
lung der Warmeleistung, einem Arbeitspreis fiir die bezogene Energie und einem Ver-
rechnungspreis fiir die fiir die Bereitstellung und Unterhaltung des Warmemengenzahlers
zusammen. Der Anteil der Verbrauchskosten am gesamten Fernwdrme(misch)preis un-
terscheidet sich nach Tarif und individuell nach Gebédude. Er lag in vielen Féllen bei ca.
50 % des Mischpreises, wird aber in den Fernwarmeliefervertragen zunehmend hoher
angesetzt. Nur in diesem Preisbestandteil wirken sich entsprechend der Preisanderungs-

klauseln nach AVB Fernwiarme [AVBFernwarme] die Bezugskosten der Energie aus.

Fiir die Wohnungswirtschaft sind vor allem die Energiepreise fiir Fernwarme und Erdgas
von Bedeutung - fast 90 % der Bestinde werden durch diese beiden Energietrager mit
Wairme versorgt, siehe Tabelle 12. Die zukiinftige Preisentwicklung fiir Energie ist des-
halb vor allem fiir die Energietrager Fernwarme und Gas von Interesse. Zur Abschitzung
der Entwicklungen fiir bestimmte Bestiande soll jedoch auch die voraussichtliche Preis-

entwicklung fiir Kohle, Heiz6l und Nachtstrom untersucht werden.

Die zukiinftige Energiepreisentwicklung lasst sich nicht voraussagen, sondern nur an-
hand von Szenarien abschitzen. Die meisten Quellen beschiftigen sich mit der Energie-
preisentwicklung von Ol oder Gas. Fiir Fernwirme, Kohle und Nachtstrom sind nur we-
nige Preisentwicklungsszenarien verfiigbar. Im Folgenden werden entsprechende Studien
zusammengestellt. Zum Vergleich ist es wichtig zu unterscheiden, ob eine nominale oder

reale Entwicklung angegeben wird*.

3.5.2.Fernwiarme

Allgemeines

Die Fernwarmepreise sind eng verbunden mit der Investitions- und Erzeugerstruktur der
Fernwarmeversorgungsunternehmen. Die Erzeugung der Fernwadrme in Deutschland ist
fiir die Unternehmen, die Mitglied im Branchenverband AGFW sind, gut statistisch do-
kumentiert. 2010 erfolgte die Erzeugung der Fernwdrme zu 90 % in Heizkraftwerken

(KWK) und zu 10 % in Heizwerken. Als Energietrdger wurden eingesetzt

- in Heizkraftwerken:
44 % Erdgas, 34 % Stein- und 11 % Braunkohle, 8 % Miill und sonstiges, 2 % Biomasse
und 1% O,

4 Nominale Entwicklungen beschreiben immer absolute Entwicklungen, wéhrend reale Entwicklungen rela-
tive Entwicklungen sind, siehe Kapitel 3.7.
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- in Heizwerken:
67 % Erdgas, 18 % Miill oder sonstiges, 6 % Stein- oder Braunkohle und 7 % Ol und
2 % Biomasse [AGFW 2011a].

Der Mischpreis fiir gelieferte Fernwarme enthélt nicht nur die Verbrauchskosten, sondern
insbesondere im Grundpreis auch die Investitions- und Netzbetriebskosten. Damit bilden
Fernwarmepreise die Vollkosten der Warmeversorgung ab. Fernwarmepreise differieren
lokal sehr stark, insbesondere unterscheiden sich ABL und NBL. Unterschiedliche Quel-
len kommen deshalb zu abweichenden Ergebnissen fiir die Preise und Preisentwicklung,
je nachdem welche Versorgungsunternehmen und Regionen in die Statistik einbezogen
werden. Fiir die prozentualen Preisentwicklungen geben verschiedene Quellen fiir die

letzten Jahre aber sehr dhnliche Entwicklungspfade an, siehe Tabelle 23.

Tabelle 23: Preisentwicklung fiir Fernwérme in der Vergangenheit - Durchschnittswerte

Zeitraum Jahrliche Preis- nominal oder Quelle
entwicklung real
2000 - 2010 4,8% nominal [BMWi 2013]
2000 - 2012 5,3 %
2007 - 2012 3,9 %
2000 - 2010 4,7 % nominal [Destatis 2013b]
2000 - 2012 5,2 % Verbraucherpreisindex Belieferung
2007 - 2012 3,8% MFH
2000 - 2010 ABL 4,2 % nominal [WIBERA 2012], eigene Auswertung
2000 - 2010 NBL 4,7 % Nettopreise (ohne MwSt.)
2000 - 2011 ABL 4,7 %
2000 - 2011 NBL 5,0 %

Fiir die Prognose der zukiinftigen Entwicklung der Fernwarmepreise konnte nur eine

Quelle ermittelt werden, siehe Tabelle 24.

Tabelle 24: Prognosen fiir die zukiinftige Entwicklung der Fernwarmepreise

Zeitraum Jahrliche Preis- nominal oder Quelle
entwicklung real

2012 - 2026 3,3 % nominal [Verbraucherzentrale Nordrhein-

Prognosebasis: Westfalen]

1995 - 2011

2012 - 2026 6,0 %

Prognosebasis:

2004 - 2011

2013 - 2027 5,6 %

Prognosebasis:

2004 - 2012

Diese hier anhand von Quellen dokumentierte Entwicklung weicht von der allgemeinen
Annahme zur Entwicklung der Fernwarmepreise ab, weil die durchschnittliche Preisstei-
gerung in den letzten Jahre oberhalb der Preissteigerung fiir Gas lag, siehe Kapitel 3.5.3.
Weil sich der Fernwéarmepreis aus Grund- und Arbeitspreis zusammensetzt und damit
einen mit der Grundinvestition verbundene Kostenbestandteil aufweist (der sich nicht
entsprechend der volatilen Energiebezugspreise entwickelt) und weil Fernwarme teilwei-

se aus Kohle erzeugt wird ist die gangige Annahme, dass sich die Fernwarmepreise (deut-
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lich) unterhalb der Steigerung des Gaspreises entwickeln miissten. Dies wird auch von
der AGFW entsprechend kommuniziert: "Das bewihrte Preissystem aus Grund- und Ar-
beitspreis sorgt dafiir, dass die Preisentwicklung bei der Fernwarme wesentlich gedampf-

ter ausfallt, als sie bei den reinen Brennstoffpreisen zu beobachten ist." [AGFW o. ].].

Diese Auffassung wird auch von Dritten vertreten: "Infolge von Energiepreisentwicklun-
gen fiir Ol und Gas zeigt sich die Fernwarme als iiberaus wettbewerbsfihig und preis-
stabil. Da ein Fernwarmepreis einen hohen Anteil kapitalgebundener Kosten fiir Netz-
und Erzeugeranlagen umfasst, bewirken Brennstoffpreisanstiege zwar einen Fernwarme-
preisanstieg, der jedoch deutlich gedampfter als der eigentliche Brennstoffpreisanstieg
ausfallt" [Bohm und Epple 2008, S. 32].

In den letzten vier Jahren galt dies in Bezug auf Erdgas nicht mehr, wie Abb. 47 zeigt. Die
durch Destatis ermittelten Verbraucherpreisindizes beinhalten alle Verbrauchssteuern,
steuerdhnliche Abgaben und die Mehrwertsteuer.
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Abb. 47: Entwicklung der Verbraucherpreisindizes fiir ausgewéahlte Energietrager
[Destatis 2013b], eigene Darstellung.

Eine Auswertung von Fernwarmepreisvergleichen [WIBERA (Hg.)] zeigt, dass

- im April 2012 der Anteil des Arbeitspreises am Mischpreis 82 % (ABL) bzw. 75 %
(NBL) betrug,

- der nach Leistung gewichtete Mittelwert der Mischpreise im Jahr 2010 7 % unter dem
arithmetischen Mittelwert (nach Anzahl der Unternehmen) liegt. Daraus kann ge-
schlussfolgert werden, dass tendenziell die kleineren Fernwarmeunternehmen die ho-

heren Mischpreise haben,

- von 2010 und 2011 die gewichteten Mischpreise um 2 % starker gestiegen sind als die
arithmetischen Preise - die grofien Fernwéarmeversorger also aufgeholt haben und de-
ren gewichteter Mittelwert nur noch 5 % unter dem arithmetischen Mittelwert lag,

2012 sogar nur noch 4 %.
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Fernwérme aus iiberwiegend mit Kohle versorgten Anlagen wies von 2010 zu 2011 im
Mischpreis mit +9 % fast den gleichen Preisanstieg auf wie Fernwérme aus liberwiegend
Gas/Ol-versorgten Anlagen mit +10 %. Die Verbraucherpreise fiir Gas bzw. Ol stiegen im
gleichen Zeitraum um +4 % (Gas) bzw. +25 % (Ol) [BMWi 2012].

Nach [WIBERA 2012] betrug der mittlere Fernwarme-Mischpreis fiir ein Wohngebaude
mit 30 WE zum 01.04.2012:

- inden ABL 7,64 ct/kWh und
- in den NBL 8,53 ct/kWh.

Der Mittelwert des Fernwarmepreises fiir Haushalte wird in der BMWi-Statistik fiir 2012
mit 8,9 ct/kWh angegeben [BMWi 2013]. Er liegt iiber den von WIBERA angegebenen
Werten. Eine mogliche Erklarung liegt darin, dass die WIBERA-Ubersicht ein groferes
Mehrfamilienhaus (30 WE) zu Grunde legt, wahrend die BMWi-Statistik alle (auch kleine)
Gebaude berticksichtigt. Die Fernwarmemischpreise 2011 lagen nach [AGFW 2011b] fiir
den Abnahmefall 160 kW, 1.800 Vollbenutzungsstunden, bei im Mittel 7,69 ct/kWh. Die
Abweichungen im Bundeslandmittel betrugen +/- 11 %, von 6,875 ct/kWh (Berlin) bis 8,58
ct/kWh (Thiiringen). In die Statistik der AGFW gehen vor allem grofiere Fernwarmever-
sorger ein. Fiir Mehrfamilienhduser der Wohnungsunternehmen werden die WIBERA-

Werte als beste Quelle eingeschatzt.

Wegen der grofien Streuung der Fernwéarmepreise weisen eine Reihe von Fernwarmenet-
zen deutlich vom Mittelwert abweichende Mischpreise auf. In Brandenburg lag der
Mischpreis der 15 % teuersten Fernwarmenetze 2012 bei durchschnittlich 12,89 ct/kWh
[BBU 2012] und in Thiiringen bei 12,44 ct/kWh [WIBERA 2012]. In Nordrhein-Westfalen
und Rheinland-Pfalz lagen die 15% preiswertesten Fernwarmenetze 2012 bei 6,596
ct/kWh [WIBERA 2012].

Eine umfassende Darstellung zu den Fernwarmepreisen hat fiir das Jahr 2008 das Bun-
deskartellamt gegeben [Bundeskartellamt]. Die Untersuchung konstatierte erhebliche
Preisunterschiede von bis zu 100 % zwischen verschiedenen Netzgebieten*. Im Folgenden
werden deshalb wegen der Wichtigkeit der Fernwarmeversorgung fiir die Wohnungsun-

ternehmen noch einige Detailbetrachtungen durchgefiihrt.

Fernwiarmepreise im Detail

Die durchschnittliche Entwicklung der Fernwarmepreise setzt sich aus sehr verschiede-
nen Entwicklungen des Fernwarmepreises bei verschiedenen Versorgern zusammen. Als

Ursachen fiir Preisunterschiede bei Fernwarme werden Unterschiede bei Anlagentypen

4 Dem dadurch begriindeten Anfangsverdacht auf Preish6henmissbrauch geht das Bundeskartellamt nach.
Im Mairz 2013 wurden Verfahren wegen des Verdachts tiberhohter Fernwarmepreise gegen sieben Versor-
gungsunternehmen eingeleitet. Weiter wurde festgestellt, dass ein kommunalrechtlicher Anschluss- und Be-
nutzungszwang oder eine vergleichbar wirkende privatrechtliche Verpflichtung zur Fernwarmeabnahme in
einem bestimmten Gebiet den Systemwettbewerb verhindert, da der Fernwéarmeversorger insoweit iiber eine
rechtlich abgesicherte Monopolstellung verfiigt. Die Sektoruntersuchung hat gezeigt, dass in solchen Gebieten
im Durchschnitt etwas hohere Erlose erzielt werden.
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und Brennstoffen (Erzeugerstrukturen und Brennstoffmix) und den daraus anfallenden
Kosten angegeben sowie das Alter der Anlage [Moller 2011, S. 149], [AGFW 2011b].

Als weitere wichtige Einfliisse werden die Kundenstruktur des Netzes, geologische oder
stadtebauliche Verhiltnisse, die Erzeugungstechnologie, die Investitionstatigkeit in der
Vergangenheit, die Tiefe von Dienstleistungen und die Netzauslastung sowie die Netz-
grofle selbst benannt. Die Festsetzung eines Fernwarmepreises hiangt auch von der be-
trieblichen Praxis der Preisbildung ab. [Richter 2007] unterscheidet eine

- kostenorientierte Preisbildung (Preisorientierung an den Produktionskosten),

- nachfrage- bzw. kundenorientierte Preisbildung (Preisakzeptanz, Kaufkraft, Image)

und

- konkurrenzorientierte Preisbildung (Orientierung am Branchenpreis bzw. am Preis-

fiithrer, an der Konkurrenz oder am entsprechenden Substitutionsmarkt).

In [Bundeskartellamt] werden fiir verschiedene Netzgrofien fiir 2008 die durchschnittli-

chen Fernwarmepreise (aus Sicht des Versorgers: Erlose) angegeben:
- 10,1 ct/kWh bei Netzen bis 10 km Lange,

- 8,9 ct/kWh fiir Netze von 10 bis unter 100 km Lange und

- 7,0 ct/kWh fiir Netze ab 100 km Lange.

Allerdings wiesen alle Preise erhebliche Bandbreiten auf. Auch die Frage von Abnahme-
pflichten wirkt auf die Fernwadrmepreise ein. Entsprechend der Sektoruntersuchung des
Bundeskartellamtes fallen die durchschnittlichen Preise in Netzgebieten, in denen ein An-
schluss- und Benutzungszwang besteht, hoher aus als in Gebieten ohne Anschluss- und
Benutzungszwang. Fiir kleine und mittlere Netze sei der Unterschied bei den Preisen sig-
nifikant, er betrage ca. 10,5 ct/kWh mit Anschluss- und Benutzungszwang gegeniiber et-
wa 9,2 ct/kWh ohne dergleichen.

Da die Sektoruntersuchung auf das Jahr 2008 bezogen war, weist sie keine Preisentwick-
lungen aus. Diese konnen aus verschiedenen Preisuntersuchungen des Verbandes Berlin
Brandenburgischer Wohnungsunternehmen BBU, der WIBERA und der AGFW entnom-
men werden. Diese Untersuchungen belegen die deutlichen Unterschiede einzelner

Fernwarmepreisentwicklungen.

Beispielsweise stieg der Mischpreis bei zehn Versorgern in Brandenburg vom 1.1.2008 bis
1.1.2012 - ausgehend von einem {iberdurchschnittlichen Fernwdrmemischpreis von
91,94 EUR/MWh - im Mittel um nominal 13 %, d. h. 3 % p. a., auf 104,01 EUR/MWh?. Ext-
remfille liegen bei -9 % (d. h. -2% p. a.) fiir eine Fernwarmeversorgung iiber einen mit

Braunkohlenstaub befeuerten Heizkessel, und bei +33 % (+7 % p. a.) fiir eine Fernwarme-

¥ Interne Auswertung der BBU-Preisdatenbanken 2008 bis 2012 fiir die Stadte Bernau, Finsterwalde, Frankfurt
(Oder), Jiiterbog, Konigs-Wusterhausen, Lauchhammer, Oranienburg, Prenzlau, Rathenow, Strausberg. Alles
Sondervertrage, Haussanschlussstation im Eigentum der Versorger.
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versorgung iiber gasbefeuerte BHKW, erganzt um kohle- und gasbefeuerte Spitzenlast-
kessel, siehe Abb. 48.
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Abb. 48: Entwicklung des Fernwarmemischpreises in vier ausgewéhlten Brand-

enburger Stadten, Mischpreis fiir Mehrfamilienhaus mit 30 WE, Hausanschluss-
station (HAST) im Eigentum der Versorger, Anschlusswert 160 kW, Fernwéarme-
verbrauch von 288 MWh p. a. [BBU 2011], eigene Darstellung

Im selben Zeitraum stieg der Fernwarmemischpreis in zehn deutschen Grofsstadten aus-
gehend von einem niedrigeren Niveau von 73,03 EUR/MWh um nominal 28 %, d. h. 6 %
p. a., auf 93,48 EUR/MWh?*. Extremfélle liegen bei lediglich +9 % (d. h. +2 % p. a.) fiir eine
Fernwarmeversorgung iiber anteilig mit Braunkohlenstaub befeuerte KWK und bei +40 %
(+9 % p. a.) fiir eine Fernwdrmeversorgung vorwiegend iiber Miillheizkraftwerk sowie
tiber gasbefeuerte BHKW, siehe Abb. 49.
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Abb. 49: Entwicklung des Fernwarmemischpreises in ausgewéahlten Beispielen
fiir deutsche Grofistadte (Hamburg, Berlin, Kéln, Magdeburg) von 01.01.2008 bis
01.01.20012, Mischpreis fiir Mehrfamilienhaus mit 30 WE, Hausanschlussstation
(HAST) im Eigentum der Versorger, Anschlusswert 160 kW, Fernwarmever-
brauch von 288 MWh p. a. [BBU 2011], eigene Darstellung

48 Interne Auswertung der BBU-Preisdatenbanken 2008 bis 2012 fiir die Stadte Berlin, Bremen, Dresden, Diis-
seldorf, Essen, Hamburg, Kéln, Magdeburg, Miinchen, Stuttgart. Acht Standardvertrage, zwei Sondervertra-
ge, Haussanschlussstation im Eigentum der Versorger.
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Vergleichbare Ungleichzeitigkeiten bei der nominalen Entwicklung der Fernwarmepreise
belegt auch [Weber et al. 2007], siehe Abb. 50. Die jahrliche Preissteigerung tiber die drei
ausgewerteten Jahre lag zwischen -1,3 % p. a. bis +6,6 % p. a., mit einem Mittelwert von
+3,8 % p. a.
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Abb. 50: Entwicklung der Fernwérmepreise in den Bundeslandern Datenquelle
[Weber et al. 2007], eigene Darstellung, Mischpreise fiir Wohngebaude mit 200
kW Anschlusswert bei 1.500 Ausnutzungsstunden.

Nach [Weber et al. 2007] werden mit einer Verteuerung der fiir die Fernwarmeerzeugung
benotigten Einsatzenergietrager in den kommenden Jahren die Preise fiir Fernwarme aller
Voraussicht nach weiter steigen. Dies auch vor dem Hintergrund, dass fiir Mehrfamilien-
haduser (Abnahmefall 160 kW) im Jahr 2010 der Arbeitspreisanteil bereits 79 % betrug
[AGFW 2011b].

Es werden weitere preissteigernde Komponenten angegeben, die sich aus den Mafinah-

men des Stadtumbaus ergeben:

"Unterauslastung der Versorgungssysteme auf Grund eines dramatischen Anstiegs

des Wohnungsleerstandes in den Satellitenstddten und Grofssiedlungen
- Abriss/Riickbau von Gebauden

- Zusatzinvestitionen durch Veranderungen an den Versorgungssystemen (Errichtung

von Stichleitungen, neue bzw. kleinere Umformerstationen u. a.)

- Amortisation der getatigten Investitionen zur Modernisierung der Versorgungssyste-
me durch eine deutlich geringere Fernwarmemenge, d. h. Anstieg der fixen Kosten"
[Weber et al. 2007]

Sinkende Verbrauchsabnahme wegen Stadtumbau, Riickbau, Bevolkerungsriickgang und
ggf. Energietragerwechsel diirfte sich am ehesten in Ballungszentren durch Netzerweite-
rung bzw. Anschluss zusédtzlicher Verbraucher oder Erweiterung des Angebots auf Fern-
kalte ausgleichen lassen. Gelingt dies z. B. in Kleinstdadten nicht, miissen die Netzkosten
auf eine sinkende Fernwarmeabnahmemenge umgelegt werden, was die Fernwarme

tiberproportional verteuern kann. Dadurch kénnte dann auch eine Entwicklung zur Um-
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stellung auf Eigenversorgung der Gebaude, z. B. {iber Pelletkessel oder BHKW, befordert

werden.

Die bisherigen Entwicklungen der Fernwarmepreise im Mittel waren auch durch Anbin-
dungen der Preisanpassungsklauseln an die Entwicklung des Olpreises bestimmt. Der
Bundesgerichtshof hat 2011 geurteilt, dass zur Wahrung der kostenmafligen Zusammen-
hange als Bemessungsgrofie ein Indikator verwendet werden muss, der an die tatsachli-
che Entwicklung des bei der Warmeerzeugung tiberwiegend eingesetzten Brennstoffs
ankntiipft [Bundesgerichtshof, Urteil zur Rechtméfiigkeit von Preisanpassungsklauseln bei
Fernwarmevertragen vom 13.07.2011 vom 2011]. Damit konnen tiberwiegend durch Gas
versorgte Fernwarmeversorgungen zukiinftig nicht mehr an die Preisentwicklung bei

Heizol ankoppeln.

In der Zukunft konnte die Fernwarme einen weiteren verbrauchsbezogenen Faktor erhal-
ten: den abzurechnenden Emissionspreis. Die Zuteilungsverordnung sieht fiir 2013 eine
kostenlose Zuteilung von Berechtigungen fiir die Warmeversorgung von Privathaushal-
ten vor, ab 2014 aber auch deren jahrliche Verringerung. Damit miissten Berechtigungen
ggf. zugekauft werden. Deren Kosten werden erfahrungsgemafs mit der wirtschaftswis-
senschaftlichen Begriindung der Opportunitatskosten auf die Preise iibergewalzt. Das
Preisblatt von Vattenfall fiir die Warmeversorgung in Berlin und Hamburg preist 2013
den Emissionspreis fiir "nicht private Haushalte" mit 0,026 ct/kWh brutto ein, das ent-
spricht ca. 0,4 % des Fernwarmepreises [Vattenfall Berlin 2013].

Preisdampfend konnte sich eine Liberalisierung der Fernwarmenetze auswirken. Im De-
zember 2011 hat das Bundeskartellamt der Verbraucherzentrale Hamburg in Antwort auf
eine Beschwerde mitgeteilt: "Jedes warmeerzeugende Unternehmen im Netzbereich hat
gegeniiber Vattenfall Anspruch auf diskriminierungsfreien Zugang zum Fernwarmenetz
und Durchleitung der erzeugten Warme an Abnehmer auf dem nachgelagerten Fern-

warme-Vertriebsmarkt (gegen angemessenes Entgelt)." [Bundeskartellamt 2011, S. 2]

Fazit Fernwiarmepreisentwicklung

Es gibt insgesamt betrachtet wenig Anlass zu einer Annahme von sehr giinstigen Preis-
entwicklungen fiir Fernwérme in einem Niedrigpreisszenario (wie bei Gas, siehe Kapitel
3.5.3).

Im Ergebnis der Analyse wird davon ausgegangen, dass der Mischpreis von Fernwarme

mittelfristig um 1 % p. a. starker steigen kann als der Gaspreis.

Fiir die weiteren Untersuchungen werden drei Preisentwicklungspfade fiir die weitere

nominale Preisentwicklung der Fernwarmemischpreise gebildet:
- Minimum: 3,3 % p. a.

- "weiter s0":4,5% p. a.

- Maximum: 6 % p. a.

Der Mittelwert des Fernwarmepreises wird fiir 2012 fiir ein Wohngebaude mit 30 WE in
den ABL 7,64 ct/kWh und in den NBL 8,53 ct/kWh angesetzt. Weil die Fernwarmepreise
stark streuen wird fiir eine Variante mit hohem Ausgangspreis 12,5 ct/kWh angesetzt (ca.
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45 % tiber Durchschnitt, betrifft NBL) und fiir eine Variante mit niedrigem Ausgangspreis
6,6 ct/kWh (ca. 15 % unter Mittelwert, betrifft ABL).

3.5.3.Erdgas

Fiir die Entwicklung der Verbraucherpreise bei Erdgas gibt die Statistik Werte an, siehe
Tabelle 25.

Tabelle 25: Preisentwicklung der Verbraucherpreise fiir Erdgas in der Vergangenheit

Zeitraum Jahrliche Preis- nominal oder Quelle
entwicklung real

2000 - 2010 4,9 % nominal [BMWi 2013]

2000 - 2012 4,9 %

2007 - 2012 1,5%

2000 - 2010 4,9 % nominal [Destatis 2013d]

2000 - 2012 4,9 %

2007 - 2012 1,5%

Die Erdgaspreisentwicklung hat sich in den letzten Jahren verlangsamt, der Hohepunkt
von 2008 wurde im Gegensatz zur Entwicklung bei den Heizolpreisen noch nicht wieder

erreicht.

Mit der Analyse sowie Prognose des Gaspreises beschéftigen sich eine Reihe von Studien,
siehe Tabelle 26.

Tabelle 26: Prognosen fiir die zukiinftige Entwicklung der Erdgasverbraucherpreise

Zeitraum Jéhrliche Preis- nominal oder Quelle
entwicklung real
2011 - 2025 3,0% nominal [Verbraucherzentrale Nordrhein-
Prognosebasis: Westfalen]
1995 - 2011
2011 - 2026
Prognosebasis: 3,9%
2004 - 2012
2012-2020 1,7 % nominal [Leipziger Institut fiir Energie GmbH
2012]
2008 - 2030 Ziel- 2,1% nominal [Schlesinger et al. 2010]
szenario
2008 - 2030 Ziel- 0,5 % real [Schlesinger et al. 2010]
szenario
2000 - 2030 1,3 % real [Schulz et al. 2005]
2010 - 2030 1,4 % real [Schulz et al. 2005]
2010 - 2030 2,8% real [EU-Kommission 2010]
2010 - 2030 2,8% real [EU-Kommission 2012]

Die Einschdtzungen fiir zukiinftige Szenarien liegen in einer Reihe Quellen deutlich unter
der bisherigen langfristigen realen Preisentwicklung. Die Erdgaspreisentwicklung wird
wie folgt erlautert: Wegen der zunehmenden Abkopplung vom Olpreis folgen die Gas-
und Fernwarmepreise dem Heizol nicht mehr so deutlich wie zuvor [W.E.N. Consulting
GmbH 2011]. "Die Erdgasschwemme wird insbesondere in Europa den Druck auf die

Gasexporteure aufrechterhalten, die Bindung an den Erdélpreis aufzugeben. Dies konnte
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zu niedrigeren Preisen und folglich zu einer hoheren Nachfrage nach Gas fiihren als
prognostiziert." [IEA 2010]

Die letzte Erdgaspreisentwicklung und deren absehbare weitere Entwicklung ermoglichte
Ende 2010 sogar den Vertragsschluss mit fiir drei Jahre stabilen Preisen [StadtSpuren
Potsdam]. Der Terminmarkt der EEX erlaubte im August 2013 den Einkauf von Gas fiir
2016 praktisch zum gleichen Preis wie fiir den September 2013 (ca. 2,5 ct/kWh,

www.eex.com am 21.08.2013).

Der Preis fiir Erdgas zu einem bestimmten Zeitpunkt unterscheidet sich je nach Lieferant
und Ort (allerdings nicht so stark wie der Fernwarmepreis). So gab der Gaspreisvergleich
des Bundeskartellamtes fiir den Stichtag 15.11.2006 und den Abnahmefall 90.000 kWh (50
kW, 6 WE) fiir den Mischpreis eine Bandbreite von 4,28 ct/kWh (Stadtwerke Lippstadt
GmbH, NRW) bis 6,21 ct/kWh (Stadtwerke Walldorf, BW) an, was einem Unterschied von
fast 50 % entspricht [Bundeskartellamt 2007]. Die Preisdatenbank des BBU weist fiir den
Stichtag 01.01.2012 in Brandenburg Spannen von 5,3 ct/kWh bis 7 ct/kWh aus (Sonderver-

trage der Wohnungsunternehmen, Unterschied ca. 30 %).

Der Verbrauchspreis fiir Haushalte lag fiir Erdgas 2011 bei im Mittel 6,66 ct/kWh [BMWi
2012]. Wegen der gewerblichen Abnahme und durch Biindelung kénnen Wohnungsun-
ternehmen geringere Preise erzielen. Die BBU-Preisdatenbank gibt fiir den 01.01.2012
Mischpreise in Brandenburg zwischen 5,33 ct/kWh und 7,01 ct/kWh an, fiir Grofistadte
zwischen 5,63 und 6,79 ct/kWh.

Eine Abfrage beim Vergleichsportal www.verivox.de am 10.02.2013 lieferte fiir das Stan-
dardhaus mit 30 WE und gewerblicher Abnahme Preise zwischen 4,33 und 5,3 ct/kWh.

Fazit Gaspreisentwicklung

Aus diesen Ergebnissen werden fiir die weiteren Untersuchungen drei Preisentwick-

lungspfade fiir die weitere nominale Preisentwicklung bei Erdgas gebildet:
- Minimum: 2 % p. a.
- "weiter so": 3 % p. a.
- Maximum: 5 % p. a.

Als Gaspreis fiir die Abnahme von Haushalten mit Gasetagenheizung werden 6,66
ct/kWh angesetzt (Haushaltspreis 2011 nach [BMWi 2013]), fiir die Abnahme durch Woh-

nungsunternehmen fiir Gaskessel ein um 10 % reduzierter Preis von 6 ct/kWh.

3.5.4.Kohle

Bei der bisherigen Preisentwicklung der Braunkohlepreise gibt es eine Statistik fiir Haus-
haltspreise, die aber 2009 endet. Bei den Erzeugerpreisen finden sich nach einem Sprung
2010 wieder geringere Preissteigerungen und im Zeitraum Okt. 2012 bis Okt 2013 sogar

eine Preissenkung, siehe Tabelle 27.
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Tabelle 27: Preisentwicklung fiir Braunkohle in der Vergangenheit

Zeitraum Jahrliche Preis- nominal oder Quelle
entwicklung Real

2000 - 2009% 1,2 % nominal [BMWi 2013]

Haushaltspreises

2000 - 2009 1,6 % | nominal [Destatis 2013d], Erzeugerpreise

2000 - 2012 2,4 %

2007 - 2012 3,6%

2010 - 2011 10,8 % nominal [Destatis 2013a]

2011 - 2012 1,3% Erzeugerpreise

Okt 2012 - Okt -0,1%

2013

Fiir Steinkohle bestehen ebenfalls nur wenige Studien mit Aussagen zur Preisentwick-

lung, siehe Tabelle 28, die auch nur den Weltmarktpreis fiir Steinkohle betreffen, siehe

Tabelle 28.

Tabelle 28: Prognosen fiir die zukiinftige Entwicklung der Steinkohlepreise, Weltmarktpreise

Zeitraum Jahrliche Preis- nominal oder Quelle

entwicklung real
2010 - 2030 2,7 % real [EU-Kommission 2010]
Szenario bis 2030 2,0 % real [EU-Kommission 2012]

Aktuell wird von einem weitgehend stabilen Kohlepreis fiir die ndchsten Jahre ausgegan-
gen. Nach Terminmarkt der EEX ist mit Handelstag 22.11.2013 Kohle fiir das Jahr 2014 um
2 -7 % preiswerter als aktuell [EEX 2013]. Wegen der Schiefergasférderung exportiert die
USA Kohle, was sinkende Weltmarktpreisen erwarten lasst [Albrecht]. Ein direkter Zu-
sammenhang des Weltmarktpreises fiir Steinkohle mit den Inlandpreisen fiir Braunkohle

besteht nicht, aber eine Synchronizitit ist sichtbar.

Fazit Kohlepreisentwicklung

Fiir die weiteren Untersuchungen werden fiir Braunkohle fiir Haushalte drei Preisent-
wicklungspfade fiir die weitere nominale Preisentwicklung gebildet:

- Minimum: 1 % p. a.

- "weiter s0":2 % p. a.

- Maximum: 3,5 % p. a.

Der Haushaltspreis fiir Briketts wird in [BMWi 2013] fiir 2009 mit 31,83 EUR pro 100 kg
angegeben, neuere Daten liegen nicht vor. Das entspricht 5,87 ct/kWh* bei dem vom

BMWi angegebenen durchschnittlichen Energiegehalt von 5,52 kWh/kg fiir Braunkohle-
briketts.

# Keine neueren Daten als 2009 angegeben.

5% Im November 2013 wurden Braunkohlebriketts im Einzelhandel fiir 22 EUR pro 100 kg angeboten, [Horn-
bach (Hg.) 2013].
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3.5.5.Heizol

Heizol spielt in allen Energie(preis)prognosen die herausragende Rolle - fiir die Behei-
zung von Mehrfamilienhdusern besitzt Heizdl jedoch nur eine untergeordnete Bedeutung.
Im Jahr 2007 wurden nur noch ca. 3,5 % der von Wohnungsunternehmen bewirtschafteten
Wohnungen tiber Heizol beheizt. Die Heizolpreise sind sehr volatil, auch unterjahrig. So
stieg der Verbraucherpreis fiir Heizol im ersten Halbjahr 2008 um 40 % an und sank im 2.
Halbjahr 2008 um 70 %. Die Preise und die Preissteigerungen fiir leichtes Heizol liegen
seit drei Jahren auflerdem im Durchschnitt deutlich {iber den Werten fiir Erdgas. Tabelle
29 zeigt die Preisentwicklung der letzten Jahre, Tabelle 30 die Prognosen verschiedener
Studien.

Tabelle 29: Preisentwicklung fiir Heizdl in der Vergangenheit

Zeitraum Jahrliche Preis- nominal oder Quelle
entwicklung real

2000 - 2010 4,8 % nominal [BMWi 2013]

2000 - 2012 6,7 %

2007 - 2012 8,7 %

2000 - 2010 4,7 % nominal [Destatis 2013d]

2000 - 2012 6,6 %

2007 - 2012 8,4 %

Tabelle 30: Prognosen fiir die zukiinftige Entwicklung der Heizolpreise

Szenario Jahrliche ange- nominal oder Quelle

nommene Preis- real

entwicklung
2008 - 2030 Ziel- 2,8 % nominal [Schlesinger et al. 2010]
szenario
2013 - 2027 45 % nominal [Verbraucherzentrale Nordrhein-
Prognosebasis: Westfalen]
2000 - 2012
2011 - 2026 6,9 %
Prognosebasis:
2004 - 2012
2000 - 2030 0,8 % real [Schulz et al. 2005]
2008 - 2030 1,2% real [Schlesinger et al. 2010]
Zielszenario
2006 - 2030 1,5% real [Bergs et al. 2007]
Al
2010 - 2030 2,0 % real [EU-Kommission 2010]
2005 - 2035 2,2% real [Passivhaus Institut]
2006 - 2030 2,6 % real [Bergs et al. 2007]
A2
2010 - 2030 2,8 % real [EU-Kommission 2012]

Es wird auch weiter mit grofer Volatilitit beim Olpreis gerechnet. Die internationale
Energieagentur warnt davor, dass Verbraucher mit einem erheblichen kurzfristigen An-
stieg der Olpreise konfrontiert werden konnen, z. B. wenn die Investitionen im Nahen
Osten und in Nordafrika geplante Werte unterschreiten [IEA 2010].

84



Fazit Heizolpreisentwicklung

Aus diesen Ergebnissen werden fiir die weiteren Untersuchungen drei Preisentwick-

lungspfade fiir die weitere nominale Preisentwicklung fiir Heizdl gebildet:
- Minimum: 3 % p. a.

- "weiter so": 5% p. a.

- Maximum: 10 % p. a.

Der Olpreise kann innerhalb eines langfristigen Preistrends kurzfristig stark ansteigen
aber ebenso wieder kurzzeitig abfallen. Im Jahr 2011 lag der durchschnittliche Heizolpreis
bei 8,16 ct/kWh [BMWi 2012].

3.5.6. Heizstrom

Fiir Heizstrom gibt es nur wenige Datenquellen fiir die bisherige Entwicklung, wie fiir

Prognosen fiir die weitere Entwicklung, siehe Tabelle 31 und Tabelle 32.

Tabelle 31: Preisentwicklung fiir Heizstrom in der Vergangenheit

Jahrliche Preis- nominal oder Quelle
entwicklung real
2003 - 2007 e.on 51 % nominal [VZBV NRW o. ].], eigene Umrech-
nung
2003 - 2007 RWE 8,3 % nominal [VZBV NRW o. ].], eigene Umrech-
nung

Tabelle 32: Prognosen fiir die zukiinftige Entwicklung der Heizstrompreise

Jahrliche Preis- nominal oder Quelle

entwicklung real
2011 - 2025 4.6 % nominal [Verbraucherzentrale Nordrhein-
Prognosebasis: Westfalen]
1995 - 2011
2012 - 2025 7,8 % nominal [Verbraucherzentrale Nordrhein-
Prognosebasis: Westfalen]
2004 - 2011

Nicht erfasst von diesen Preisentwicklungen sind die sog. Deputate, die Mitarbeiter der
grofien Energieversorgungsunternehmen erhalten. Diese bestehen in stark verbilligtem
bis hin zu kostenfreiem Strombezug. Die Deputate werden zwar zuriickgefahren, aber
obwohl neue Mitarbeiter keine Deputate mehr erhalten, bezogen z. B. bei RWE im Jahr
2009 noch 70.000 Berechtigte Deputate [Gosmann und Honing 2009]. Viele Energieversor-
ger weisen in ihren Bilanzen Riickstellungen fiir Stromdeputatsanspriiche aus, wie z. B.
die E.ON Westfalen Weser GmbH in ihrem Geschaftsbericht 2011 in Hohe von 19 Mio.
EUR [E.ON Westfalen Weser AG]. Ein Uberblick {iber den Umfang, in denen iiber Strom-
deputate fiir den Betrieb von Nachtspeicherheizungen verwendet werden, besteht nicht.

Fazit Preisentwicklung Heizstrom

Die Verbilligung von Heizstrom gegeniiber dem normalen Haushaltsstrom resultiert aus

verringerten Netznutzungsentgelten. Die Erhohung von Steuern und Abgaben erfolgt

85



aber fiir Heizstrom genauso wie fiir Haushaltsstrom. Deshalb ist eine Preisentwicklung in
einer Minimalvariante, wie sie fiir die anderen Energietrager betrachtet wird, unwahr-
scheinlich. Deshalb werden fiir die weiteren Untersuchungen nur zwei Preisentwick-

lungspfade fiir die weitere nominale Preisentwicklung fiir Nachtspeicherstrom gebildet:
- "weiter so": 5% p. a.
- Maximum: 8 % p. a.

Nach [Hartmann et al. 2013] lag der mittlere Arbeitspreis fiir Heizstrom 2010 bei 16,4
ct/kWh. Dazu kommt der Grundpreis fiir den erforderlichen Zweitarifzahler, der brutto
mit 94,24 EUR/a angegeben wird. Als Mischpreis kann somit von 17,4 ct/kWh ausgegan-

gen werden.

3.5.7.Haushaltsstrom

Haushaltsstrompreise spielen eine Rolle fiir die elektrische Warmwasserbereitung und
den Strom fiir Ventilatoren von Liiftungsanlagen. Bisherige Preisentwicklungen und Sze-
narien fiir die Zukunft sind in Tabelle 33 und Tabelle 34 dargestellt.

Tabelle 33: Preisentwicklung fiir Haushaltsstrom in der Vergangenheit

Jahrliche Preis- nominal oder Quelle
entwicklung real
2000 - 2010 4,6 % nominal [BMWi 2013]
2000 - 2012 4,7 %
2007 - 2012 5,0 %
Tabelle 34: Szenarien fiir die Entwicklung Haushaltsstrom
Jahrliche Preis- nominal oder Quelle
entwicklung real
2010 bis 2030 1,45 % nominal [EU-Kommission 2012]
(ohne Steuererhohungen)
2012 - 2026, 3,9 % nominal [Verbraucherzentrale Nordrhein-
Prognosebasis: Westfalen]
2004 - 2012
2011-2020 2,8 % nominal [Leipziger Institut fiir Energie GmbH
2012]

Fazit Entwicklung Haushaltsstrom

Zum Zeitpunkt dieser Prognosen hatte die Diskussion um die Stromkosten im Rahmen
der Energiewende noch nicht begonnen. Diese begann im Herbst 2012 aus Anlass der er-
heblichen Erhéhung der EEG-Umlage fiir 2013 und der Einfithrung weiterer neuer
Strompreisbestandteile, wie der Offshore-Umlage. Der Anfang 2013 erreichte Strompreis
fiir Haushaltskunden von ca. 28 ct/kWh wurde in den Prognosen durchgangig erst fiir
2016 und spater erwartet. Deshalb wird das obere Szenario mit 6 % etwas oberhalb der

historischen Entwicklung angesetzt.
- Minimum: 3 % p. a.

- "weiter s0": 4,5 % p. a.
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- Maximum: 6 % p. a.

Zu dem in Preisbldttern genannten Strom-Arbeitspreis kommen anteilig Kosten fiir den
Anschluss, die typischerweise bei ca. 2-3 ct/kWh liegen. Bei einem Arbeitspreis von
knapp 26 ct/kWh entsteht deshalb ein Mischpreis von ca. 28 ct/kWh. Der Mischpreis fiir
Haushaltsstrom durch Grundversorger lag z. B. in Brandenburg bereits zum 01.01.2012 im
Durchschnitt bei 27,9 ct/kWh [BBU 2012]. Als Mischpreis kann somit von 28 ct/kWh aus-

gegangen werden.

3.6. Einkommensentwicklung

In den Jahren 2000 bis 2010 ist das reale Nettoerwerbseinkommen aller abhdngig Beschaf-
tigten um insgesamt 1,8 % (Durchschnitt aller Einkommen) bzw. 2,2 % (Median aller Ein-
kommen) gesunken [Brenke und Grabka 2011, S. 12]. Dies entspricht einem jahrlichen
Riickgang um 1,06 % p. a. (durchschnittlich) bzw. 1,08 % p. a. (Median). Am starksten sind
die Nettoerwerbseinkommen in den untersten drei Dezilen zuriickgegangen - um durch-
schnittlich 16,5 % oder 1,3 % p. a. Diese drei Dezile umfassen die Nettoerwerbseinkom-
men bis 714 EUR/Monat. Als alleiniges Haushaltseinkommen reichen diese Nettoein-
kommen auch fiir Einzelpersonen kaum aus, sie werden durch Leistungen zur
Grundsicherung aufgestockt [BMAS 2012]. Fiir die Wohnkostenbelastung sind daher eher
Einkommen ab dem 4. Dezil von Bedeutung. Hierfiir werden folgende Entwicklungen fiir

das Nettoerwerbseinkommen angegeben, siehe Abb. 51:

- 4./5. Dezil -7 % bzw. -1,21 % p. a.
- 6.-9.Dezil -0,2 % bzw. -0,08 % p. a.
- 10. Dezil +2,7 % bzw. +1,08 %p. a.

Veréanderung des Nettoerwerbseinkommens [%)]

-25 -20 -15 -10 -5 0 5

1. Dezil bis 217 EUR
2. Dezil bis 440 EUR
3. Dezil bis 714 EUR
4. Dezil bis 972 EUR
5. Dezil bis 1200 EUR
6. Dezil bis 1412 EUR
7. Dezil bis 1612 EUR
8. Dezil bis 1833 EUR
9. Dezil bis 2207 EUR
2,70 10.Dezil bis 3512 EUR
Mittelwert

Median

Abb. 51: relative Verdnderung des durchschnittlichen realen Nettoerwerbsein-
kommens im Monat je Dezil von 2000 bis 2010, [Brenke und Grabka 2011], eigene
Darstellung
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Der o. g. DIW-Wochenbericht kommt zu der Einschiatzung, dass

- Erwerbsunterbrechungen geringere Realeinkommen nach sich ziehen,

- die Vergiitungen derjenigen Personen zunahmen, die relativ hoch entlohnt waren,

- Personen, die iiber mehrere Jahre durchweg als Arbeitnehmer beschaftigt waren, auf
Zuwaichse bei den Monatslohnen kamen und,

- die Wohlfahrtsgewinne sich im vergangenen Jahrzehnt vorrangig bei den Einkommen
aus Kapitalertragen und aus Selbstandigkeit niederschlugen.

Aus den Daten des sozio-oekonomischen Panels SOEP ergeben sich detailliertere Aussa-
gen, da zwischen Eigentiimer- und Mieterhaushalten und nach ABL und NBL unter-
schieden wird. Zwischen 2000 und 2011 sind die erganzten> Haushaltsnettoeinkommen

von Mieterhaushalten (Hauptmieter) jahrlich nominal gestiegen [SOEP 2013]
- inden ABLum 1,1 % p. a. und
- inden NBL um 0,9 % p. a.

Wird in derselben Quelle der kiirzere Zeitraum der letzten finf Jahre betrachtet, so betru-

gen die jahrlichen Steigerungen des Haushaltsnettoeinkommens
- inden ABLum 1,5 % p. a. und
- inden NBLum 1,5 % p. a.

Es wird daher in den Analysen von zwei verschiedenen Einkommensentwicklungen aus-
gegangen: im niedrigen Pfad von 1,1 % p. a. in den ABL und 0,9 % p. a. in den NBL und in
einem optimistischen Pfad von 1,7 % p. a. entsprechend der durchschnittlichen Preisent-

wicklung, siehe Kapitel 3.7.

3.7. Allgemeine Preisentwicklungen

Inflation wird in der vorliegenden Arbeit wie {iblich als durchschnittliche Entwicklung
der Verbraucherpreisindizes (VPI) angegeben [Destatis o. J.b]. Berechnet wird die Inflati-

onsrate z. B. fiir die Jahre x bis x+n wie folgt:
Inflationsraten Jahre = (VPIX+H'VPIX)/VPIX
Aus den Daten des statistischen Bundesamtes fiir die Verbraucherpreise kann so die Infla-

tionsrate bestimmt werden, siehe Abb. 52. Diese Ermittlung stimmt weitgehend mit der

vom statistischen Bundesamt selbst angegebenen Inflationsrate iiberein, siehe Abb. 53.

51D. h. einschliefilich arbeitgeberseitige Sondervergiitungen.
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Abb. 52: Verbraucherpreisindex - Veranderung zum Vorjahr [Destatis 2012c], ei-
gene Darstellung
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Abb. 53: Inflationsrate - gemessen am Verbraucherpreisindex fiir Deutschland,
[Destatis 2012b], eigene Darstellung

Der Verbraucherpreisindex entwickelt sich fiir einzelne Warengruppen unterschiedlich.
In [Destatis 2012¢] sind die Entwicklungen gegeniiber dem Vorjahr neben dem allgemei-
nen Verbraucherindex auch fiir ,Mieten und Energie” (werden zusammen angegeben)
und , weitere Dienstleistungen” angegeben. Unter , weitere Dienstleistungen” fallen auch
die Nebenkosten fiir die warmen Betriebskosten, wie Messdienstleistung und Schorn-
steinfeger. Allerdings ist keine klare Entwicklung im Verhaltnis zueinander erkennbar,
siehe Abb. 54. Klarer wird das Bild, wenn die durchschnittlichen jahrlichen Veranderun-
gen liber mehrere Jahre betrachtet werden, siehe Tabelle 35. Die jahrliche Steigerung des
Preisindex fiir Dienstleistungen lag 2011 genau wie im mehrjdhrigen Durchschnitt bei
1,7% p. a., die jahrliche Steigerung des Preisindexes fiir Miete und Energie nahm 2011

gegeniiber dem mehrjahrigen Durchschnitt zu und betrug 3,1 % p. a. Preistreiber waren
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2011 neben den Energiepreisen aber auch die Preise fiir Nahrungsmittel und der Verkehr,
siehe Abb. 55.
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@ Andere Waren- und Dienstleistungen

Abb. 54: Verbraucherpreisindex - Verdnderung zum Vorjahr [Destatis 2012c], ei-
gene Darstellung
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Abb. 55: Veranderung des Preisindex 2011 im Vergleich zu 2010 fiir 12 Waren-
gruppen Datenquelle [Destatis 2012c], eigene Darstellung

Tabelle 35: Steigerung von Verbraucherpreisindizes insgesamt, fiir Wohnen und andere Waren und Dienst-
leistungen

Verbraucherpreis- | Wohnungsmiete, | Andere Waren- und

index insgesamt Wasser, Energie Dienstleistungen
gglt’;lere Steigerung 1994 bis 15% p. a. 2,1%p.a. 17% p. a.
;r(l)ilt’;lere Steigerung 2005 bis 17% p. a. 2,0% p. a. 17% p. a.
Steigerung 2011 zu 2010 2,3% p. a. 3,1%p.a. 1,7 % p. a.
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3.8. Wohnkostenbelastung

In Bezug auf das Wohnen ist die Wohnkostenbelastung eine reale Kennziffer, weil sie
darstellt, wie viel Wohnen sich jemand im Verhiltnis zum Nettoeinkommen "leisten"
kann, bzw. wie hoch die Wohnkaufkraft ist. In der vorliegenden Arbeit wird untersucht,
inwieweit bestimmte Szenarien die Wohnkostenbelastung verandern. Wenn eine konstan-
te oder nur unwesentlich steigende Wohnkaufkraft als giinstig interpretiert wird heifst

das, dass dies ein Baustein hinsichtlich stabiler Vermietbarkeit ist.

Das sozio-oekonomische Panel fiihrt seit {iber 25 a im Auftrag des DIW eine reprasentati-
ve Wiederholungsbefragung durch® und erfasst dabei auch die Wohnkosten. Nach SOEP
beurteilten von den Mieterhaushalten im Jahr 2011 ihre Wohnkosten als zu hoch [SOEP
2013]:

- in Westdeutschland 21% der Haushalte und
- in Ostdeutschland 25 % der Haushalte.

Diese Werte sind seit 2005 etwa konstant. Vorher lagen sie in Westdeutschland niedriger
und in Ostdeutschland hoher, siehe Abb. 56.
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Abb. 56: Anteile der Mieterhaushalte, die ihre Wohnkostenbelastung als ,,zu
hoch” beurteilen in %, [SOEP 2013], eigene Darstellung

SOEP greift hinsichtlich der Wohnkostenbelastung auf die statistischen Definitionen von
Eurostat zurtick, siehe Kapitel 2.1.4.

Nach Destatis empfinden knapp 20 % aller Haushalte die Wohnkosten als starke finanzi-
elle Belastung. Bei der armutsgefdhrdeten Bevolkerung sind es jedoch 33 % der Haushalte
[Destatis o. J.].

Diese Angaben sind subjektiver Natur. Objektiv ldsst sich die Wohnkostenbelastung an-
hand der Wohnkosten im Verhaltnis zum Haushaltsnettoeinkommen darstellen, siehe
Abb. 57. Im SOEP werden fiir Mieterhaushalte bruttowarme Wohnkosten ausgewiesen

(umfassen die Wohnkosten (bruttokalt) plus die Kosten fiir Heizung und Warmwasser).

52 http://www.diw.de/de/diw_02.c.221178.de/ueber_uns.html.
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Das sogenannte erganzte Haushaltsnettoeinkommen umfasst den monatlichen Netto-
Betrag nach Abzug von Steuern und Sozialabgaben und unter Zurechnung von regelma-
figen Zahlungen wie Renten, Wohngeld, Kindergeld, BAf6G, Unterhaltszahlungen usw.
sowie unter Zurechnung eines Zwolftels arbeitgeberseitiger Sondervergiitungen, die i. d.
R. nur einmal jahrlich gezahlt werden (z. B. 13. Monatsgehalt, Weihnachtsgeld, Urlaubs-
geld, Pramie, Gratifikation usw.). Die Wohnkostenbelastung stellt den Anteil der Wohn-
kosten (bruttokalt bzw. bruttowarm) am erganzten Haushaltsnettoeinkommen dar, siehe
Abb. 57.
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Abb. 57: Wohnkostenbelastung (bruttowarm und bruttokalt) in % des erganzten
(d. h. um Sondervergiitungen erganzten) Haushalts-Nettoeinkommens bei Mie-
terhaushalten. [SOEP 2013], eigene Darstellung.

In Deutschland erhielten 2009 21 % der 21,5 Mio. Mieterhaushalte Leistungen zur sozialen
Absicherung des Wohnens. Dies ist ganz iiberwiegend Grundsicherung fiir Arbeitssu-
chende (15 %), gefolgt von Wohngeld (4 %) und Sozialhilfe (2 %). In den ABL erhielten
19 % der Mieterhaushalte Leistungen zur sozialen Absicherung des Wohnens, in den NBL
26 % [BBSR 2011a]. Im Rahmen des SGB II werden festgelegte Kosten der Unterkunft so-
wie der Bedarf zur Sicherung des Lebensunterhalts erstattet, was z. B. fiir Berlin zu den in

Tabelle 36 dargestellten rechnerischen Wohnkostenbelastungen fiihrt.

Tabelle 36: Erstattung der Kosten der Unterkunft in Berlin, Regelbedarf und "rechnerische" Wohnkostenbelas-
tung

Personen Richtwert Regelbedarf zur Rechnerische
Bruttowarm, Fernwarme Sicherung des "Wohnkostenbe-
in einem MFH > 1.000 m2 Lebensunterhalts lastung”

[Land Berlin 2012] [BMAS 2012]

1 Erwachsener (Erw.) 396 374 51 %

2 Erw. 475 711 40 %

2 Erw. und 1 Kind 6-137]. 590 962 38 %

2 Erw. und 2 Kinder 6-13J. 669 1.213 36 %

Zur Wohnkostenbelastung konnten auch die Kosten fiir den Verbrauch an Elektroenergie
gerechnet werden (Stromkosten der Mieter). Diese werden im Folgenden - trotz ihrer zu-
nehmenden Bedeutung - aber nicht weiter betrachtet, da der Verbrauch nicht bzw. iiber
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Beratung nur marginal durch die Wohnungsunternehmen beeinflusst werden kann. Kos-
tengtinstiger lokal erzeugter Strom wird Mietern zum Zeitpunkt der Arbeit nur in weni-

gen Fallen und fast immer von Dritten angeboten.

Statistisch gesehen wird der Stromverbrauch mit 14 % des Endenergieverbrauchs von
Wohngebauden angegeben [Bigalke et al. 2012]. Im Geschosswohnungsbau sind die Ver-
héltnisse zunehmend zu Lasten des Stromverbrauches verschoben. Das wird anhand ei-
ner Kostenbetrachtung deutlich. So ermittelt [Moller 2011] in der Analyse von 74 Wohn-
gebduden des industriellen Wohnungsbaus in Brandenburg fiir Strom 9,90 EUR/m?a und
fiir Fernwarme 7,45 EUR/m?a. Die Stromkosten der Mieterhaushalte liegen in diesen Ge-
bauden deutlich iiber den Kosten fiir Heizung und Warmwasserbereitung. Des Weiteren
belegen statistische Auswertungen [BMWi 2012] einen Anstieg der Stromverbrauche im

Vergleich zu einem Absinken der Verbraduche fiir Heizenergie, siehe Abb. 58.
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Abb. 58: Entwicklung des Endenergieverbrauchs (EEV) fiir Raumwérme pro m?
Wohnflache und des Stromverbrauchs privater Haushalte je Einwohner seit 1990,
[BMWi 2013], eigene Darstellung

Wiirde man die Stromkosten bei der Wohnkostenbelastung mit betrachten, ware die Be-
lastungsquote der Mieter hoher, als nur fiir Miete und Nebenkosten (warme und kalte).
Andererseits kann der Stromverbrauch vom Mieter iiber die Wahl und Nutzungsdauer
elektrischer Gerdte weitgehend beeinflusst werden und ist nicht von der Gebadudehtille
und der Effizienz der Anlagentechnik fiir Heizung und Warmwasserbereitung abhangig
(mit Ausnahme der elektrischen Warmwasserbereitung). Auch hat der Nutzer Einfluss

auf den Strompreis durch Anbieterwechsel.

Haushaltsnettoeinkommen und Wohnkostenbelastung

Um die Entwicklung der realen Wohnkostenbelastung darzustellen, konnten auch verein-
fachte reale Wohnkosten angegeben werden. Piniir arbeitet damit, indem er die Energie-
preisentwicklung real betrachtet, die Kaltmiete als konstant ansetzt und die kalten Be-
triebskosten nicht einbezieht [Pfniir und Miiller 2013]. Fiir die vorliegende Arbeit sollen

gerade die Unterschiede in der Entwicklung der einzelnen Wohnkostenbestandteile be-

93



trachtet werden. Damit miissen fiir alle einzelnen Bestandteile (unterschiedliche) jahrliche
Steigerungsraten angesetzt werden. Eine reale Betrachtung entsteht dadurch erst mit dem

Bezug auf das Nettoeinkommen.

Wird eine Wohnkostenbelastung bei gegebenen Wohnkosten angenommen, so steht da-
hinter ein rechnerisches Netto-Haushaltseinkommen. Es ergeben sich mit typischen An-
nahmen fiir die Bruttowarmmiete, die Wohnflache und die Wohnkostenbelastung rechne-
rische Haushaltsnettoeinkommen zwischen 500 EUR pro Monat und 4.400 EUR pro
Monat, siehe Abb. 59.
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Abb. 59: Resultierendes Haushaltsnettoeinkommen aus Annahmen zur Brutto-
warmmiete, zur nachgefragten Wohnflache und zur Wohnkostenbelastung

Tragbarkeit der Wohnkostenbelastung

Eurostat definiert eine "Housing cost overburden rate" (Wohnkosten-Uberlastungs-Quote)
wie folgt:

"This indicator is defined as the percentage of the population living in a household where
the total housing costs (net of housing allowances) represent more than 40 % of the total
disposable household income (net of housing allowances)." [Eurostat 2010, S. 75]. Eurostat
sieht also 40 % Wohnkosten als kritische Grenze an. Fiir die EU-27 wird angegeben, dass
dies auf 26 % der Mieterhaushalte zutrifft, die Wohnraum zu Marktpreisen angemietet
haben und auf 14 % der Mieter, die Wohnraum zu ermafSigten Preisen angemietet haben.
Fiir Deutschland werden 21 % respektive 16 % angegeben. In 10 europdischen Landern ist

die Rate kleiner als in Deutschland [Eurostat].

Nach [Neitzel 2011] S. 20, unter Verweis auf [Neitzel und Lindert], ist ein Anteil der ge-
samten Wohnkosten (bruttowarm) am Haushaltsnettoeinkommen oberhalb von 36 bis

40 % als kritisch anzusehen.

Das sozio-oekonomische Panel gibt fiir 2011 durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen
fiir Hauptmieter von 2067 EUR (ABL) bzw. 1.656 EUR (NBL) an und gleichzeitig eine
mittlere Wohnkostenbelastung von 34 % (ABL) bzw. 33 % (NBL) [SOEP 2013].
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Aus den Daten des statistischen Bundesamtes ldsst sich eine Wohnkostenbelastung in
Abhangigkeit vom Haushaltsnettoeinkommen ermitteln sowie der Anteil der Haushalte

mit einem bestimmten Haushaltsnettoeinkommen [Destatis 2012a], siehe Abb. 60.%
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Abb. 60: Einnahmen und Ausgaben von Mieterhaushalten nach Haushaltsnetto-
einkommen, Mikrozensus 2010, [Destatis 2012a], eigene Darstellung

Tabelle 37: Einkommensverteilung in Deutschland, alle Haushalte sowie der Mieter- und Eigentiimerhaushal-
te, [Destatis 2012a], eigene Darstellung

<900 >900 bis >1.300 bis >1.500 bis | >2.000 bis | >3.200 bis | >4.500

EUR 1.300 EUR | 1.500 EUR | 2.000 EUR | 3.200 EUR | 4.500 EUR | EUR
Alle 11 % 14 % 7 % 16 % 25 % 12% 8%
Hauptmieter 17 % 18 % 9 % 17 % 22 % 7 % 3%
Eigentiimer 4% 9% 6% 14 % 28 % 17 % 13 %

Die Wohnkostenbelastung steigt typischerweise mit sinkendem Einkommen. Je hoher das
Haushalts-Nettoeinkommen ist, desto leichter diirften Erh6hungen der Wohnkosten und
damit der Wohnkostenbelastung zu verkraften sein, weil die Wohnkostenbelastung ten-
denziell geringer ist. Im Umfeld von ca. 20 % Wohnkostenbelastung sollten Erhéhungen
der Wohnkostenbelastung deshalb in bestimmtem Umfang tragbar sein. Im Bereich um
ca. 30 % Wohnkostenbelastung sollten Erhohungen der Wohnkostenbelastung im gewis-
sen Umfang tragbar sein. Bei ca. 40 % Wohnkostenbelastung ist meist auch das Haus-
haltsnettoeinkommen gering, Mittel fiir hohere Wohnkosten diirften kaum vorhanden

sein.

5 In den Wirtschaftsrechnungen des statistischen Bundesamtes werden ebenfalls Haushaltsnettoeinkommen
sowie Haushaltsausgaben fiir Wohnen und Energie angegeben. Im Vergleich mit dem Mikrozensus ergeben
sich daraus erheblich geringere Wohnkostenbelastungen. Da fiir die Wirtschaftrechnung ca. 7.700 Haushalte
freiwillig befragt wurden, fiir den Mikrozensus jedoch 380.000 Haushalte pflichtweise, werden hier die aufbe-
reiteten Daten aus dem Mikrozensus verwendet.
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Bei den geringen Haushaltseinkommen unter 1.300 EUR/Monat ist noch zu beriicksichti-
gen, dass ein Grofiteil der Haushalte Grundsicherung im Rahmen des SGB II erhilt und
dass in diesen Fallen spezielle Regeln gelten.

Hanauske stellt fest, dass es eine allgemeingiiltige, feste Obergrenze der Mietbelastung in
Prozent des Einkommens nicht gibt und nicht geben kann [Hanauske 1995], da dies von
Einkommensdifferenzierung zu jedem gegebenen Zeitpunkt und den wirtschaftlichen
Veranderungen im Zeitlauf abhdangt [Hanauske 1995, S. 892]. Um vergleichende Aussagen
machen zu konnen, sei es gleichwohl sinnvoll, fiir einen bestimmten Zeitraum "prozentu-
ale Grenzen festzulegen, mit deren Hilfe Mietbelastungsquoten als "niedrig" oder "hoch"

definiert werden konnen.

Fiir die vorliegende Arbeit werden ausgehend von einer durchschnittlichen Wohnkosten-
belastung von 33 bis 34 % und auf Basis der vorangegangenen Betrachtung die in Tabelle
38 dargestellten Bewertungen vorgenommen.

Tabelle 38: Annahmen zur Tragbarkeit von Erhdhungen der Wohnkostenbelastung in Abhdngigkeit von der
Ausgangs-Wohnkostenbelastung

Ausgangs-Wohnkostenbelastung (vereinfacht) Noch "tragbare" Erhhung
40 % (geringes Einkommen) max. um 5 %% auf 42 %
30 % (mittleres HH-Einkommen) max. um 20 % auf 36 %
20 % (hohes HH-Einkommen) max. um 60 % auf 32 %

3.9. Wohnungsmarkte

Besonderen Einfluss auf Variablen wie Miethohe und Mieterh6hung haben die Markte.
Diese haben sich in den letzten Jahren immer mehr ausdifferenziert. Bereits 2011 stellte

das BBSR in seiner Immobilienmarktbeobachtung fest, dass
- wachsende und schrumpfende Wohnungsmarktregionen nebeneinander existieren,

- sich die Unterschiede zwischen den regionalen Immobilienmaérkten, zwischen "giins-

tigen" und "teuren" Kreisen, vergrofsern und

- dieser Trend bei den Angebotsmieten fiir Wohnungen seit 2006 erkennbar sei. [BBSR
2011b]

2012 konstatiert das BBSR, dass die deutschen Wohnungs- und Immobilienmaérkte sich
ausgesprochen unterschiedlich darstellen: "lIhre Strukturen und Entwicklungen unter-
scheiden sich grofiraumig, teilweise aber auch kleinraumig und in verschiedenen Markt-
segmenten. Es besteht ein Nebeneinander von wachsenden und schrumpfenden Regionen

. mit jeweils spezifischen Gunstfaktoren und Problemkonstellationen." [BBSR 2012b,
S. 3], siehe Abb. 61.

5 Die Summen sind kleiner Eins, weil einige Haushalte nicht geantwortet haben und Haushalte mit mind.
einem Selbststandigen in der Landwirtschaft kein Haushaltsnettoeinkommen angeben.

% ...der Ausgangswohnkostenbelastung. Bei 40 % Ausgangswohnkostenbelastung bedeutet eine Erh6hung
um 5 % eine Erhohung auf 42 %.
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Abb. 61: Darstellung der Stadte und Gemeinden nach Entwicklungstyp wachsend
oder schrumpfend, [BBSR 2012b, S. 3]

Wachsande und Stadt- und
schrumpfendes Gemeindan Gameindetyp . Grolistadiragionsn
B stk wachsend @ CGroBsiade
[ wachsend #® Mitelstadie
stabil i Groltere Kleinstadie
B schumplend 4 Kleine Kleinstadte
B sterk schrumptend " Landgemeinden

Datenbasis: Laufende Raumbecbachiung des BBSR, Geomelrische Grundlage: BKG, Gemeindeverbdnde, 31122010

Die Bestande der Wohnungsunternehmen wurden durch den GdW den einzelnen Mark-
ten zugeordnet, siehe Tabelle 40. Die Einordnungen "hoher Modernisierungsstand" und
"mittlerer Modernisierungsstand" stehen synonym fiir die NBL (39 % der Bestande) und
ABL (61 % der Bestdnde).
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Tabelle 39: Zuordnung der Bestande der Wohnungsunternehmen zu Markten [Vogler 2013a]

Stand der energetischen Marktdynamik Anteil der GAW-

Modernisierung Bestdnde in %
Markt 1 hoch wachsend 11 %
Markt 2 hoch stabil <1%
Markt 3 hoch schrumpfend 27 %
Markt 4 mittel wachsend 43 %
Markt 5 mittel stabil 3%
Markt 6 mittel schrumpfend 15 %

Fiir die einzelnen Markte bestehen unterschiedliche Erwartungen fiir die Einkommens-
wie fiir die Mietentwicklungen. In Kapitel 5.2 werden Entwicklungen der Wohnkostenbe-

lastung beispielhaft fiir verschiedene Markte dargestellt.
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4. Ergebnisse

4.1. Zusammenstellung der empirischen Daten fiir die Modellrechnung

In diesem Kapitel werden die typischen Ausgangswerte fiir die Berechnungen zur Ent-
wicklung der Bruttowarmmiete und der Wohnkostenbelastung fiir die typischen Fille bei
den Wohnungsunternehmen zusammengetragen. Die Daten entstammen den Betrach-

tungen aus folgenden Kapiteln:

- Miete und Betriebskosten: Kapitel 3.1 und 3.2

- Energieversorgungsarten: Kapitel 3.3
- Energieverbrauche: Kapitel 3.4
- Energiepreise: Kapitel 3.5

In den folgenden Tabellen sind die typischen Ausgangssituationen zusammengestellt.
Hinsichtlich Fernwarme wird zwischen den ABL und NBL unterschieden, da die Fern-
warmepreise sich in den ABL und NBL im Mittel unterscheiden. Fiir die Energietrager
Gaskessel und Gasetagenheizung, Olkessel, Ofenheizung und Nachtspeicherheizung

werden die Berechnungen fiir einen bundesdeutschen Durchschnitt durchgefiihrt.

Fiir die Varianten Olkessel, Ofenheizung und Nachtspeicherheizung wird erfahrungsge-
mafl angenommen, dass praktisch keine umfassende energetische Modernisierung vor-

liegt, dafiir ein grofierer Anteil teilmodernisierter Gebaude.

Damit ergibt sich die im Folgenden dargestellte differenzierte Verteilung der Bestdnde.
Sie ist fiir Fernwarme und Gas aus der Verteilungsanalyse abgeleitet, siehe Abb. 37 bis
Abb. 39. In Tabelle 40 ist die differenzierte Verteilung fiir die drei hdufigsten Energiever-
sorgungsarten dargestellt, etwa 86 % der WE werden dadurch abgebildet. In Tabelle 41
sind die Anteile der Energieversorgungsarten Ofenheizung, Olkessel und Nachtspeicher-
heizung dargestellt, die etwa 11 % der WE abbilden. Die an 100 % fehlenden Energiever-
sorgungsarten sind nach Statistik Gebaude mit Blockheizkraftwerken, Biomasseheizun-
gen und Warmepumpen. Fiir diese Gebaude werden in der vorliegenden Arbeit keine

Aussagen gemacht.

Tabelle 40: Anteile der Ausgangsvarianten fiir die Energietrager Fernwarme, Gaskessel und Gasetagenhei-

zung
Energietrager Modernisierungszustand Anteil innerhalb des Anteil innerhalb
Energietragers aller WE
[%] [%e]
Fernwdrme Energetisch umfassend moder- 43 20
nisiert oder Neubau
(NBL/ABL) (53/27) (15/5)
Energetisch teilmodernisiert 29 13
(NBL/ABL) (31/25) 9/4)
Energetisch unmodernisiert 28 13
(NBL/ABL) (16 /48) (5/8)
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Energietrager Modernisierungszustand Anteil innerhalb des Anteil innerhalb

Energietragers aller WE

[%] [%]

Gaskessel zentral im Energetisch umfassend moder- 28 8
Gebéude nisiert oder Neubau

Energetisch teilmodernisiert 25 7

Energetisch unmodernisiert 47 13

Gasetagenheizung Energetisch umfassend moder- 25 3

nisiert
Energetisch teilmodernisiert 25 3
Energetisch unmodernisiert 50 6

Tabelle 41: Anteile der Ausgangsvarianten fiir die Energietrager Ofenheizung, Olkessel und Nachtspeicher-
heizung

Energietrager Modernisierungszustand Anteil innerhalb des Anteil innerhalb
Energietragers aller WE
[%] [%]
Ofenheizung Energetisch teilmodernisiert 50 2,6
Energetisch unmodernisiert 50 2,6
Olkessel Energetisch teilmodernisiert 50 1,9
Energetisch unmodernisiert 50 1,9
Nachtspeicherhei- Energetisch teilmodernisiert 50 1,1
zung
Energetisch unmodernisiert 50 1,1

Ausgehend von den beschriebenen Féllen werden in den folgenden Tabellen die fiir die
Berechnungen notwendigen Ausgangsdaten zusammengestellt. Dabei erweist es sich ins-
besondere als schwierig, Aussagen iiber die Hohe der Nettokaltmiete zu machen. Wah-
rend die Energieverbrdauche recht gut aus den Verteilungen erschlossen werden konnen
(siehe Kapitel 3.4.2), liegen fiir die Kaltmieten keine Verteilungsfunktionen vor. Die in
Kapitel 3.1.2 analysierten Kaltmieten nach Energietrdger werden als Miete fiir den teil-
modernisierten Fall angesetzt, weil sich der Bestand zu unterschiedlichen Anteilen aus
unterschiedlich modernisierten Gebduden zusammensetzt. Fiir eine umfassende Moder-
nisierung wird die Kaltmiete als Schatzwert jeweils um 1 EUR/m? Monat hoher angesetzt,
fiir unmodernisierte um 0,5 EUR/m? Monat niedriger. In der Wichtung aller Varianten
und unter Hinzurechnung von 3 % der WE mit einer Kaltmiete von 6 EUR/m? entsteht so
eine mittlere Kaltmiete von 4,83 EUR/m?2. Diese entspricht etwa dem Wert 4,86 EUR/m?
aus der GdW-Statistik, siehe Kapitel 3.1.2.

In der folgenden Tabelle 42 werden die Kiirzel fiir die einzelnen Gebaudearten nach Be-
heizungsart und Modernisierungsstand erklart, wie sie in Tabelle 43 und im Weiteren

verwendet werden.
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Tabelle 42: Zusammenstellung der Kiirzel der verwendeten Varianten

Kiirzel theizungsart bzw. Energie- Stand der energetischen Moderni-
trager sierung

FW-ABL-voll Fernwéarme ABL umfassend modernisiert

FW-ABL-teil Fernwarme ABL teilmodernisiert

FW-ABL-un Fernwarme ABL unmodernisiert

FW-NBL-voll Fernwarme NBL umfassend modernisiert

FW-NBL-teil Fernwarme NBL teilmodernisiert

FW-NBL-un Fernwarme NBL unmodernisiert

Gas-voll Gaskessel umfassend modernisiert

Gas-teil Gaskessel teilmodernisiert

Gas-un Gaskessel unmodernisiert

GEH-voll GEH umfassend modernisiert

GEH-teil GEH teilmodernisiert

GEH un GEH unmodernisiert

Kohle-teil Ofenheizung teilmodernisiert

Kohle-un Ofenheizung unmodernisiert

Ol-teil Olkessel teilmodernisiert

Ol-un Olkessel unmodernisiert

NSP-teil Nachtspeicherheizung Verbrauch niedrig

NSP-un Nachtspeicherheizung Verbrauch hoch

Tabelle 43: Werte der verwendeten Parameter fiir den Ausgangszustand, zentrale Beheizung, Varianten fiir
die Energietrager Fernwarme, Gaskessel und Gasetagenheizung, Datenstand 2011/ 2012

Kiirzel Kaltmiete Kalte BK Warme BK Energie- Energiepreis
0. Brennstoff verbrauch
[EUR/m?] [EUR/m?] [EUR/m?] [kWh/m?a] [ct/kWh]

FW-ABL-voll 6,20 1,50 0,15 87 7,64
(Schétzung) (Kap.3.2.2) (Tabelle 10) (Abb. 36) (Kap. 3.5.2)

FW-ABL-teil 5,20 1,50 0,15 119 7,64
(Abb. 24) (Kap. 3.2.2) (Tabelle 10) (Abb. 36) (Kap. 3.5.2)

FW-ABL-un 4,70 1,50 0,15 165 7,64
(Schatzung) (Kap. 3.2.2) (Tabelle 10) (Abb. 36) (Kap. 3.5.2)

FW-NBL-voll 5,55 1,25 0,15 87 8,53
(Schatzung) (Kap. 3.2.2) (Tabelle 10) (Abb. 36) (Kap. 3.5.2)

FW-NBL-teil 4,55 1,25 0,15 119 8,53
(Abb. 23) (Kap. 3.2.2) (Tabelle 10) (Abb. 36) (Kap. 3.5.2)

FW-NBL-un 4,05 1,25 0,15 165 8,53
(Schétzung) (Kap. 3.2.2) (Tabelle 10) (Abb. 36) (Kap. 3.5.2)

Gas-voll 5,89 1,39 0,21 105 6,0
(Schétzung) (Kap. 3.2.2) (Tabelle 10) (Abb. 39) (Kap. 3.5.3)

Gas-teil 4,89 1,39 0,21 140 6,0
(Abb. 22) (Kap. 3.2.2) (Tabelle 10) (Abb. 39) (Kap. 3.5.3)

Gas-un 4,39 1,39 0,21 190 6,0
(Schétzung) (Kap. 3.2.2) (Tabelle 10) (Abb. 39) (Kap. 3.5.3)

GEH-voll 5,03 1,39 0,16 88 6,66
(Schétzung) (Kap.3.2.2) (Tabelle 10) (Abb. 42) (Kap. 3.5.3)
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Kiirzel Kaltmiete Kalte BK Warme BK Energie- Energiepreis
0. Brennstoff verbrauch
[EUR/m?] [EUR/m?] [EUR/m?] [kWh/m?2a] [ct/kWh]
GEH-teil 4,03 1,39 0,16 125 6,66
(Abb. 22) (Kap. 3.2.2) (Tabelle 10) (Abb. 42) (Kap. 3.5.3)
GEH un 3,53 1,39 0,16 175 6,66
(Schétzung) (Kap. 3.2.2) (Tabelle 10) (Abb. 42) (Kap. 3.5.3)

Tabelle 44: Werte der verwendeten Parameter fiir den Ausgangszustand, dezentrale Beheizung, Varianten fiir

die Energietrager Ofenheizung, Olkessel und Nachtspeicherheizung, Datenstand Ende 2011/Anfang 2012

Kiirzel Kaltmiete Kalte BK Warme BK Energie- Energiepreis
0. Brennstoff verbrauch
[EUR/m?] [EUR/m?] [EUR/m?] [kWh/m?a] [ct/kWh]
Kohle-teil 3,85 1,39 0,02 120 5,87
+15 WW 0,28
(Abb. 22) (Kap. 3.2.2) (Tabelle 9) (Schitzung) (Kap. 3.5.4)
Kohle-un 3,35 1,39 0,02 140 5,87
+15 WW 0,28
(Schatzung) (Kap. 3.2.2) (Tabelle 9) (Kap. 3.4.3) (Kap. 3.5.4)
Ol-teil 4,34 1,39 0,22 150 8,16
(Abb. 22) (Kap. 3.2.2) (Tabelle 10) (Schétzung (Kap. 3.5.5)
nach Tabelle
15)
Ol-un 3,84 1,39 0,22 180 8,16
(Schétzung) (Kap.3.2.2) (Tabelle 10) (Schétzung (Kap. 3.5.5)
nach Tabelle
15)
NSP-teil 4,71 1,39 - 107 17,4
+15 WW 0,28
(Abb. 22) (Kap. 3.2.2) (*) (Kap. 3.5.6)
NSP-un 4,71 1,39 - 145 17,4
+15 WW 0,28
(Abb. 22) (Kap. 3.2.2) ) (Kap. 3.5.6)

In Abb. 62 sind die einzelnen Bestandteile der Bruttowarmmiete fiir die betrachteten Ge-
baudearten nach Energietrager und energetischem Modernisierungszustand zusammen-

fassend dargestellt.

% Hartmann et al. 2013, eigene Berechnung fiir MFH, Bezug Wohnflache.

5 In Hartmann et al. 2013 wird festgestellt, dass in den 66 untersuchten Gebauden der Energieverbrauch nicht
wie erwartet mit steigendem Warmeschutz fallt. Als Ursache wird das Nutzerverhalten vermutet (Komfort-
einbufle bei geringem Warmeschutz wegen geringerer Beheizung - Preboundeffekt, siehe Abb. 20). Als Maxi-
mum fiir den Energieverbrauch bei niedrigem Warmeschutz werden 138 kWh/m?a angegeben.
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Abb. 62: Bestandteile der Bruttowarmmiete fiir die betrachteten Gebdudearten

Bei den Mieterh6hungen nach einer energiesparenden Modernisierungsmafinahme wird

unterschieden zwischen der maximal zuldssigen Mieterh6hung nach BGB und empirisch

belegten typischen mittleren und geringen Mieterh6hungen, siehe Tabelle 45. Die Mieter-

hoéhung nach Modernisierung wurde in Kapitel 3.1.3 diskutiert. Es ist mit dieser Unter-

scheidung aber keine Aussage zur Wirtschaftlichkeit der Mafinahmen verbunden.

Tabelle 45: Zulassige und typische Mieterhchungen bei verschiedenen energiesparenden Modernisierungs-

mafinahmen, *Erganzung durch Schiatzung

Mieterh6hung in [EUR/m?]
Mafinahme zuldssig mittel gering
Fernwarmeversorgtes Gebaude, Standard 140 % bis 1,92 1,50 0,65
100 % EnEV
Fernwarmeversorgtes Gebaude, bereits teilmoderni- 1,50 - 0,65
siert, Standard 140 % bis 100 % EnEV
Fernwarmeversorgtes Gebaude, energetische Teil- 1,00 - 0,40
mafsSnahmen
gasversorgtes Gebaude, Standard 140 % bis 100 % 2,04 1,50 0,65
EnEV
gasversorgtes Gebaude, bereits teilmodernisiert, 1,65 - 0,65
Standard 140 % bis 100 % EnEV
+Liiftungsanlage mit WRG +0,55 - -
Mod. fernwérme- bzw. gasversorgter Gebaude auf 3,23 1,65 -
Standard Passivhaus / EnEV 55
Anlagenoptimierung 0,09 - 0
Austausch GEH gegen zentrale Gasheizung bzw. FW, 2,29 (Gas) 1,50 0,65
mit en. Mod. (Heiz. + WW) 2,17 (FW)
Austausch NSP gegen zentrale Gasheizung bzw. FW 0,83 (Gas) - -
ohne en. Mod. (nur Heizung) 0,60 (FW) -
Mit WW 1,68 (Gas) 1,19 (Gas)
Austausch NSP gegen zentrale Gasheizung bzw. 2,75 (Gas)* 1,50 0,65
Fernwarme mit energetische Modernisierung (nur 2,52 (FW)*
Heizung)
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Neben der Erhohung der Kaltmiete nach energetischer Modernisierung entstehen zusatz-
liche Betriebskostenbestandteile. In Tabelle 46 sind diese als Ubersicht zusammengestellt.

Tabelle 46: Verdnderung von Betriebskostenbestandteilen, +X = zusétzlicher Betriebskostenbestandteil, (-X) =

Verminderung eines Betriebskostenbestandteils

Messung Verbrauchs- Betriebsstrom, Strom und
nach abhéngige Wartung An- Wartung Liif-
BImschV Abrechnung lage tungsanlage

Von Gasetagenheizung auf

Gaskessel X X X)

¥0n Gasetagenheizung auf (X) X (X)

ernwarme

Von Einzel6fen oder Nacht-

speicherheizung auf Gaskessel X X X

Von Einzel6fen oder Nacht-

speicherheizung auf Fernwar- -X) +X

me

Einbau Liiftungsanlage +X

In den folgenden Tabellen sind weitere Eingangsdaten fiir die Berechnungen zusammen-
gestellt: Tabelle 47 enthdlt die angesetzten Preissteigerungsraten fiir die Kaltmiete, die

kalten Betriebskosten und die Einkommen und

Tabelle 48 stellt die angesetzten Energiepreise und deren Preissteigerungen zusammen.

Tabelle 47: Jahrliche Steigerungsraten fiir Mieten, kalte Betriebskosten und Einkommen

Parameter Min Mittel Max
[% p.a.] [% p. a] [% p. a]
Steigerung der Kaltmiete bzw. der Vergleichsmiete 0 1,1 1,7
Steigerung der kalten Betriebskosten 1,3
Einkommenswachstum 0 1,1 1,7
Tabelle 48: Ubersicht iiber die Energiepreise und ihre angenommene nominale Preisentwicklung
Parameter Preis Steigerung Steigerung Steigerung
Min Mittel Max
[ct/kWh] [% p.al] [% p.a] [% p.a]
Fernwarme ABL 7,64 3,3 4,5 6
Fernwarme NBL 8,53 3,3 4,5 6
Erdgas / zentraler Kessel 6,0 3 4 5
Erdgas / GEH 6,6 3 4 5
Heizol 8,16 3 5 10
Heizstrom 17,4 - 5 8
Braunkohlebrikett 5,87 1 2 3,5
Haushaltsstrom 0,28 3 45 6
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4.2. Darstellung der Ergebnisse
Die Entwicklung der Wohnkostenbelastung kann in zwei Varianten ausgedriickt werden:

- als relative Erhohung:
Steigerung in Prozent der Anfangsbelastung (Prozent von Prozent). Diese Darstellung
hat den Vorteil, dass sie fiir alle Anfangswohnkostenbelastungen gilt. Wenn sich z. B.
die anfangliche Wohnkostenbelastung um 10 % erhoht, dann werden aus 20 % Wohn-
kostenbelastung 22 %, aus 30 % werden 33 % und aus 40 % werden 44 %.

- als absolute Erh6hung:

Steigerung einer Anfangswohnkostenbelastung von z. B. 30 % um 5 % auf dann 35 %.

Im Folgenden werden die Varianten anhand der relativen Erhohung diskutiert, d. h. an-
hand der Steigerung der Anfangswohnkostenbelastung. Das hat den Vorteil, dass die Er-

gebnisse unmittelbar auf alle Anfangswohnkostenbelastungen tibertragbar sind.

Es werden verschiedene Mafinahmen untersucht:

- fiir energetisch bereits vollstaindig modernisierte Gebaude mit zentraler Heizungsan-

lage eine zusatzliche Anlagenoptimierung,

- fiir energetisch teilmodernisierte Gebaude eine Anlagenoptimierung und eine voll-

standige energetische Modernisierung und

- fiir energetisch unmodernisierte Gebdude eine Anlagenoptimierung, eine energetische
Teilmodernisierung und verschiedene vollstindige Modernisierungen betrachtet (mit
und ohne Liiftungsanlage mit Warmeriickgewinnung (WRG) und als Niedrigstener-
giegebaude).

Die Entwicklung der Wohnkostenbelastung in verschiedenen Fallen wird im Kapitel 4.4.1

fiir Fernwarme ABL sehr ausfiihrlich dargestellt, damit in den weiteren Kapiteln darauf

Bezug genommen werden kann. Die Ergebnisse werden am Schluss jedes Kapitels tabella-

risch dargestellt.

4.3. Ergebnisse fiir den derzeitigen Zustand

Die im Kapitel 3 zusammengestellten Wohnkostenbestandteile fiihren zu Bruttowarm-
mieten fiir die beschriebenen Ausgangszustande der Gebaude. Zusammen mit eine ange-
nommenen Grofie der Wohnfliche und einer angenommenen Wohnkostenbelastung
ergibt sich das (zur Wohnkostenbelastung gehdrende) Nettoeinkommen. Es ldsst sich also
einschéitzen, mit welchem Nettoeinkommen bei welcher Wohnfldche in welchem Gebau-
detyp welche Wohnkostenbelastungen entstehen. In Abb. 59 ist der Zusammenhang zwi-
schen Bruttowarmmiete, Wohnkostenbelastung und Haushaltsnettoeinkommen am Bei-
spiel von 60 m? Wohnflache aufgezeigt. Fiir die folgenden Darstellungen werden die
Wohnkosten der 18 einzelnen Varianten aus Tabelle 43 und Tabelle 44 aufsteigend nach
Bruttowarmmiete geordnet, siehe Abb. 63 und Tabelle 49. Gleichzeitig wird der Anteil am
gesamten Bestand entsprechend Tabelle 40 und Tabelle 41 dargestellt.
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Abb. 63: Gebaudebestand nach Beheizungsart und Modernisierungsstand, nach
Bruttowarmmiete und Anteil am Gesamtbestand der GAW-Unternehmen gemaf
Tabelle 40, Tabelle 41, Tabelle 43 und Tabelle 44

Tabelle 49: Tabellarische Daten zu Abb. 63

Variante Bruttowarmmiete | Anteil am Bestand

Nr.

- - EUR/m?2 %

1 Kohle-un 5,79 2,6
2 GEH-un 6,04 6
3 Kohle-teil 6,20 2,6
4 GEH-teil 6,27 3
5 FW-NBL-un 6,62 5
6 Ol-un 6,67 1,9
7 FW-NBL-teil 6,80 9
8 Gas-un 6,94 13
9 Ol-teil 6,97 1,9
10 GEH-voll 7,06 3
11 Gas-teil 7,19 7
12 FW-ABL-un 7,40 8
13 FW-NBL-voll 7,57 15
14 FW-ABL-teil 7,61

15 NSP-teil 8,00 1,1
16 Gas-voll 8,02

17 FW-ABL-voll 8,40

18 NSP-un 8,55 1,1

In den Abb. 64 bis Abb. 66 werden in Abhangigkeit von der Wohnflache die resultieren-
den Wohnkostenbelastungen fiir verschiedene Einkommen angegeben. Die Abbildungen
untersuchen drei verschiedene Wohnflachen. Fiir einen Haushalt mit einem Haushalts-
nettoeinkommen von 1.300 EUR/Monat (35 % der Mieterhaushalte, siehe Tabelle 37) wiir-

den bei Anmietung von 60 m? nach derzeitigem Stand die Varianten 1 bis 12 zu einer
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Wohnkostenbelastung bis zu 34 % fiihren, das entspricht nach vorliegender Betrachtung
63 % der Bestande der GdAW-Unternehmen.
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Abb. 64: Zusammenhang zwischen Bruttowarmmiete, Wohnkostenbelastung und

Haushaltsnettoeinkommen,
GdW-Unternehmen

60 m2 Wohnflache, bezogen auf den Bestand der

Werden bei gleichen Bruttowarmmieten andere Wohnfldchen zu Grunde gelegt, so ent-
stehen geringere (40 m? Wohnfldche, siehe Abb. 65) bzw. hohere (80 m? Wohn(flache, siehe

Abb. 66) Wohnkostenbelastungen.
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Abb. 65: Zusammenhang zwischen Bruttowarmmiete, Wohnkostenbelastung und
Haushaltsnettoeinkommen, 40 m? Wohnfldche, bezogen auf den Bestand der

GdW-Unternehmen
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Abb. 66: Zusammenhang zwischen Bruttowarmmiete, Wohnkostenbelastung und
Haushaltsnettoeinkommen, 80 m? Wohnfldche, bezogen auf den Bestand der
GdW-Unternehmen

4.4. Ergebnisse Fernwirme

4.4.1.Fernwarme ABL

Vollstindig energetisch modernisierte Gebdude

Eine vollstindige Modernisierung auf heute in der Breite tiblichen energetischen Standard
wiirden im Referenzfall (mittlere Energiepreissteigerung) in 20 a zu einem Anstieg der
Bruttowarmmiete von derzeit 8,44 EUR/m2 um 2,54 EUR/m? auf 10,94 EUR/m? fiihren,
siehe Abb. 67, "ohne Mafinahme". Eine Anlagenoptimierung wiirde den Anstieg um 0,20

EUR/m? vermindern.
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Abb. 67: Entwicklung der Bruttowarmmiete, energetisch modernisiertes Gebau-
de, fernwéarmeversorgt, ABL, optionale Mafinahme: Anlagenoptimierung (gestri-
chelt dargestellt)

Dies ist allerdings eine nominale Erhohung, die noch nichts iiber die Entwicklung der rea-
len Wohnkostenbelastung aussagt. Die reale Wohnkostenbelastung erhoht sich innerhalb
von 20a um 5% der Ausgangsbelastung, also z.B. von 30 % Ausgangsbelastung auf
31,4 % nach 20 a, siehe Abb. 68. Wichtige Ursache fiir diese Entwicklung ist die Tatsache,

dass die Energiekosten in diesem Fall nur 7 % der Bruttowarmmiete betragen. Dariiber
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hinaus liegt die Kaltmiete des energetisch vollstindig modernisierten Gebaudes leicht
tiber der Vergleichsmiete, weswegen in den ersten Jahren keine weitere Erhchung der
Kaltmiete erfolgt. Eine Anlagenoptimierung hat einen geringen mindernden Einfluss auf
Bruttowarmmiete und Wohnkostenbelastung, unabhingig davon ob eine Mieterh6hung
(+0,09 EUR/m?) erfolgt. Da die Nettokaltmiete bereits {iber der Mietspiegelmiete liegt,
werden beide Kaltmieten erst von der Vergleichsmiete , eingeholt"®, anschlieffend entwi-
ckelt sich die Kaltmiete mit wie ohne Anlagenoptimierung laut Modell wie die Ver-
gleichsmiete. Die Bruttowarmmiete steigt mit Anlagenoptimierung aufgrund der geringe-
ren Energiekosten in 20a um 0,20 EUR/m? weniger, die Wohnkostenbelastung um 3 %
statt 5 %.
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Abb. 68: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, energetisch modernisiertes Ge-
baude, fernwéarmeversorgt, ABL, optionale Mafsnahme: Anlagenoptimierung

Wenn die Fernwarmepreise starker steigen wiirden (nominal 6 % p. a. statt 4,5 % p. a.), so
wiirde die Wohnkostenbelastung tiber 20 a um 9 % der Ausgangsbelastung steigen (ohne

Anlagenoptimierung) bzw. um 6 % (mit Anlagenoptimierung).

Steigen gleichzeitig die Mieten stirker (1,7 % p.a. statt 1,1 % p. a.), so erhoht sich die

Wohnkostenbelastung um 18 % ihres Anfangswertes.

Steigen die Nettoeinkommen starker als die Kaltmiete, z. B. genauso wie die mittlere
Preisentwicklung (1,7 % p. a. statt 1,1 % p. a.), so ergibt sich trotz der nominal innerhalb
von 20 a um 2,54 EUR/m? steigenden Bruttowarmmiete real eine um 7 % sinkende Wohn-
kostenbelastung. Dies ist darin begriindet, dass die Bruttowarmmiete wegen des geringen
Anteils der Energiekosten gewichtet nur um 1,4 % p. a. steigt, das Haushaltsnettoein-

kommen aber definitionsgemafs um 1,7 % p. a.

Energetisch teilmodernisierte Gebaude

In energetisch teilmodernisierten Gebauden mit einem hoheren Anteil der Energiekosten
an der Bruttowarmmiete (10 %) erhoht sich die Wohnkostenbelastung im Referenzfall um
10 % der Ausgangs-Wohnkostenbelastung. Eine Anlagenoptimierung wirkt wie bei be-

reits vollmodernisierten Gebauden: sie reduziert die Steigerung der Wohnkostenbelas-

% Ohne Anlagenoptimierung: nach 3 Jahren; mit Anlagenoptimierung: nach 5 Jahren.
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tung nach 20 a, hier auf +8 % der Ausgangs-Wohnkostenbelastung (statt +10 % ohne An-
lagenoptimierung).

Alle weiteren Varianten verhalten sich qualitativ wie bei dem vollstandig energetisch
modernisierten Gebdaude, nur dass alle Steigerungen der Wohnkostenbelastungen nach

20 a um ca. 5-7 % hoher ausfallen.

Die vollstindige energetische Modernisierung eines teilmodernisierten Gebdudes stellt
aus Sicht der Wohnkostenbelastung eine Herausforderung dar, da den vergleichsweise
hohen Kosten der energetischen Modernisierung vergleichsweise geringe Energieeinspa-
rungen gegeniiberstehen. Dies fiihrt zum Zeitpunkt der Mafinahme zu einem Sprung in
der Wohnkostenbelastung um 16 %, siehe Abb. 69. Nach 20 a fallt die Steigerung der
Wohnkostenbelastung mit +15 % immer noch héher aus, als ohne Mafsnahme (+10 %). Der
Sprung in der Wohnkostenbelastung durch die Mieterh6hung nach der Modernisierung
wird durch die geringere Steigerung der Energiekosten aufgrund des geringeren Energie-

verbrauchs nicht kompensiert.
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Abb. 69: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, energetisch teilmodernisiertes
Gebaude, fernwarmeversorgt, ABL, Mafinahme: vollstdndige energetische Mo-
dernisierung, zulassige Mieterh6hung

Nur wenn es geldnge, eine deutlich geringere Mieterhdhung nach Modernisierung durch-
zufiihren (was aber fiir den Gebdaudeeigentiimer zu wirtschaftlichen Schwierigkeiten fiih-
ren kann), wire die Steigerung der Wohnkostenbelastung im Vergleich zum Fall "keine
Mafsnahme" minimal und der Anfangssprung in der Wohnkostenbelastung nur 5 % grofs,
siehe Abb. 70.
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Abb. 70: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, energetisch teilmodernisiertes
Gebaude, fernwarmeversorgt, ABL, Mafinahme: vollstandige energetische Mo-
dernisierung, geringe Mieterh6hung

Energetisch unmodernisierte Gebiaude

Energetisch unmodernisierte Gebdude steigen iiber 20a in der Wohnkostenbelastung
mehr als teilmodernisierte Gebaude, weil der Anteil der Energiekosten an der Brutto-
warmmiete hoher ist (er betrdgt ca. 14 %). Die Wohnkostenbelastung erhoht sich im Refe-
renzfall um 14 %, sie wird durch Anlagenoptimierung um 3 % auf eine Erhéhung um
11 % gedampft. Sollten die Energiepreise starker steigen und dazu starker steigende Mie-
ten kommen, so erhoht sich die Wohnkostenbelastung iiber 20 a um fast ein Drittel. Eine

Anlagenoptimierung dampft dann auf eine Erh6hung um 26 %.

Bei der teilweisen energetischen Modernisierung eines bislang energetisch
unmodernisierten Gebaudes tritt wiederum der Fall ein, dass nach der MafSnahme ein
Sprung in der Wohnkostenbelastung auftritt (hier um 8 % der Ausgangsbelastung, die
Energiekosteneinsparungen sind geringer, als die Mieterhohung). Insgesamt steigt die
Wohnkostenbelastung nach 20 a um 16 %, siehe Abb. 71.
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Abb. 71: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, energetisch unmodernisiertes
Gebaude, fernwarmeversorgt, ABL, Mafinahme: teilweise energetische Moderni-
sierung, zuldssige Mieterh6hung

Wird die Miete nur um den niedrigeren Betrag erhoht, so entsteht gegeniiber dem Verlauf
beim unmodernisierten Gebaude ein Vorteil von 9 % bei der Wohnkostenbelastung nach

20 a und es tritt kein Sprung nach der MafSnahme auf.
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Starker steigende Einkommen wiirden die Situation deutlich verbessern. Bereits im
unmodernisierten Zustand bleibt die Wohnkostenbelastung praktisch gleich. Bei Durch-
fithrung einer Anlagenoptimierung sinkt sie nach 20 a sogar leicht um 2 % ab, bei Durch-
fiihrung einer Teilmodernisierung (mit zuldssiger Mieterhohung) springt die Belastung
nach der Mafinahme um 7 % und sinkt dann innerhalb von 20 a auf eine Erh6hung um
3 % gegeniiber dem Ausgangswert. Bei niedriger Mieterhohung sinkt die Wohnkostenbe-

lastung sofort um 1 % und innerhalb 20 a um 4 %.

Die umfassende energetische Modernisierung fiihrt bei vollstindiger Mieterh6hung
(1,92 EUR/m?) zu einem Sprung in der Wohnkostenbelastung nach der Mafinahme um
18 %. AnschliefSend sinkt die Wohnkostenbelastung solange die Kaltmiete oberhalb der
Vergleichsmiete liegt und nicht erh6ht werden kann, um dann bis zum Jahr 20 wieder auf

eine Erhchung um 18 % anzusteigen, siehe Abb. 72.
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Abb. 72: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, energetisch unmodernisiertes
Gebaude, fernwarmeversorgt, ABL, Mafinahme: vollstdndige energetische Mo-
dernisierung, zuldssige Mieterh6hung

Bei einer geringeren Mieterhohung (1,5 EUR/m?) fallt der Sprung mit 13 % geringer aus,
nach 20 a besteht jedoch die gleiche Steigerung der Wohnkostenbelastung um 18 % wie
bei voller Mieterhohung, weil die Kaltmiete irgendwann das Niveau der Vergleichsmiete
erreicht und sich dann entlang dieser entwickelt. Wird eine noch geringere Mieterhchung
durchgefiihrt (0,65 EUR/m?, was hier aus Sicht der Wirtschaftlichkeit nicht bewertet wird),
so findet kein Sprung statt und nach 20 a liegt die Wohnkostenbelastung mit einer Erho-
hung um 9% um 5% unter der Variante ohne Mafsnahme, siehe Abb. 73. Steigen die

Energiekosten starker, so erhoht sich der Vorteil nach 20 a auf 9 %.
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Abb. 73: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, energetisch unmodernisiertes
Gebaude, fernwarmeversorgt, ABL, Mafinahme: vollstandige energetische Mo-
dernisierung, sehr geringe Mieterh6hung

Beinhaltet die umfassende energetische Modernisierung den Einbau einer Liiftungsanlage
mit Warmeriickgewinnung, so erhdhen sich die Investitionskosten und damit die Mieter-
hohung. Gleichzeitig steigt auch die Energieeinsparung und zusatzlich entstehen Kosten
fiir die Wartung der Anlage und den Liifterstrom. Mit 28 % fallt der Sprung in der Wohn-
kostenbelastung nach der Mafsnahme bei vollstindiger Umlage der zuldssigen Mieterho-
hung hoher aus als ohne Liiftungsanlage (Sprung um 18 %). Anschliefend fallt die
Wohnkostenbelastung ab und erreicht nach 20 a mit einer Steigerung um 19 % fast den-
selben Wert wie ohne Liiftungsanlage, sieche Abb. 74.
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Abb. 74: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, energetisch unmodernisiertes
Gebaude, fernwarmeversorgt, ABL, Mafinahme: vollstandige energetische Mo-
dernisierung einschliefflich Liiftungsanlage mit WRG, zuléssige MieterhShung

Bei einer verringerten Mieterhohung (in gleicher Hohe wie bei vollstindiger Modernisie-
rung, ohne Bertiicksichtigung der Kosten der Liiftungsanlage) fallt der Sprung mit 13 %
deutlich geringer aus, nach 20 a ergeben sich gleichfalls +19 %.

Bei deutlich verringerter Mieterhchung entsteht mit +2 % praktisch kein Sprung mehr in
der Wohnkostenbelastung und nach 20 a eine Erhdhung der Wohnkostenbelastung um
nur 9 %. Insgesamt unterscheidet sich die Entwicklung der Wohnkosten - mit Ausnahme
des hoheren Sprunges nach umfassender Modernisierung bei voller zuldssiger Mieterho-
hung - praktisch kaum von der Variante ohne Liiftungsanlage. Eine starkere Erhohung
der Stromkosten fiir den Liifterstrom wirkt sich innerhalb von 20 a in einer zusétzlichen

Wohnkostensteigerung um 0,5 % aus, kann also vernachlassigt werden.
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Eine energetische Modernisierung auf ein energetisches Niveau, das als Passivhausniveau
oder Niedrigstenergiegebaude beschrieben werden kann (Endenergieverbrauch Heizung
und Warmwasser ca. 60 kWh/m?Za) fiihrt bei vollstandiger Mieterh6hung trotz der hdhe-
ren Energieeinsparung auch nach 20 a nicht zu niedrigeren Wohnkostenbelastungen als
die "normale" energetische Modernisierung. Der Sprung nach der Mafinahme betragt we-
gen der hoheren Investitionskosten 35 %. Eine geringere Mieterhohung fiihrt in der
Wohnkostenbelastung nach der Mafsnahme zu einem geringeren Sprung (um 14 %) und
nach 20 a zu einer geringeren Steigerung (15 %) im Vergleich zu "normaler" energetischer
Modernisierung (18 %). Bei starker steigenden Energiepreisen werden aber deutliche Vor-
teile sichtbar, wenn nur die mittlere Mieterhohung umgesetzt wird: bei einem Sprung der
Wohnkostenbelastung um 14 % nach Modernisierung erfolgt iiber 20 a nur noch ein sehr
geringer Anstieg auf dann +18 %. Gegeniiber dem unmodernisierten Gebaude ist das ein

um 5 % geringerer Anstieg.

Insgesamt unterscheidet sich die Entwicklung der Wohnkosten nach Modernisierung auf
Passivhaus- bzw. Niedrigstenergie-Niveau - mit Ausnahme des hoheren Sprunges bei
voller zuldssiger Mieterhdhung - wenig von den anderen Varianten vollstandiger energe-
tischer Modernisierung. Einen vollstindigen Uberblick iiber alle Ergebnisse enthilt die
folgende Tabelle 50.

Tabelle 50: Ergebnisse fiir die Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir fernwarmeversorgte Gebaude in
den ABL, ausgehend von der anfanglichen Wohnkostenbelastung (Erhdhung um x %), verschiedene Szenari-
en

energetisch |energetisch teilwei- . .. Mieter-
> energetisch unmodernisiert ..
vollmod. |se modernisiert héhung
* +en.
+ + + + ar ar en. Voll d.
Anla- Anla- | en. Anla- |en. en. |Voll- . oMo
gen- gen- |Voll- gen- |Teil- [Voll |mod ..
opt. opt. |mod opt. |mod |mod |+ Niedrigst
WRG energie
% % % % % % % % % % %
Referenz: 3 8 15 11 16 18 19 20 |zulassig
Energie 4,5% p.a. _ _ N N - :
Miete 1,1% p.a., 5 10 14 18 19 15 |mittel
Eink. 1,1% p.a. 3 7 12 9 8 9 9 - |niedrig
) 6 13 20 18 22 23 23 23 |zuldssig
gf/(frr‘)“;arme o - | -1 -] | - - 23| 23 18 | mittel
6 12 17 17 14 14 13 - |niedrig
Fernwairme 15 21 30 26 31 33 33 28 |zulassig
6% p.a. und 18 - 25 - - 31 - - 33 33 28 |mittel
Miete 1,7% p-a. 15 20 | 26 25| 2| 2| 2 - |niedrig
5 0 4 13 6 13 16 17 19 |zuldssig
Wermaiine 2 - 6 - - 9 - -1 16 17 16 |mittel
3,3% p.a.
0 3 10 5 5 6 - |niedrig
. -9 -4 2 -2 3 5 5 7 |zulassig
B i ) 7 2 B I ; 5 5 2 |mittel
1,7% p.a.
-9 -5 0 -3 -4 -3 -3 - |niedrig
Strom 6% p.a. - - - - - - - 19 20 |zulassig

Weicht der Ausgangsenergiepreis nach unten oder oben ab, so verlduft die Entwicklung

der Wohnkostenbelastung innerhalb von 20 a wie in Tabelle 51 gezeigt.
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Tabelle 51: Verdnderungen der Wohnkostenbelastung nach 20 a bei anderen Ausgangsenergiepreisen

Abweichung des Ausgangsenergiepreises
-30 % -15% +15 % +30 %
Umfassend energetisch modernisiertes 2% -1 % +0,5 % +1 %
Gebaude
Energetisch unmodernisiertes Gebaude -4 % 2% +1 % +2 %

Bei umfassender energetischer Modernisierung wirken sich anfangs niedrigere Energie-
preise ungiinstig aus: die Steigerung der Wohnkostenbelastung nach 20 a wird um 1 %
hoher, d. h. der Unterschied zur Entwicklung des energetisch unmodernisierten Geb&u-
des steigt. Anfangs hohere Energiepreise vermindern den Unterschied: bei 30 % héherem
Energiepreis liegen das unmodernisierte und das energetisch umfassend modernisierte
Gebdude nach 20 a gleichauf bei einer Steigerung um 18 % der Ausgangs-Wohnkosten-
belastung.

Je hoher der Energiepreis am Anfang, desto geringer fallt auch der Sprung in der Wohn-
kostenbelastung nach Modernisierung aus (z. B. Energiepreis 30 % hoher: Sprung in der
Wohnkostenbelastung 16 % statt 19 %).

Zusammenfassend kann fiir fernwarmeversorgte Gebdude in den ABL festgestellt wer-

den:

- Die Wohnkostenbelastung unter den Referenzbedingungen steigt unabhangig davon

ob energetische Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt werden oder nicht.

- Anlagenoptimierung reduziert den Anstieg der Wohnkostenbelastung um 2 bis 3 %,

bei hohen Energiepreissteigerungen um 4 bis 5 %.

- Die Steigerung der Wohnkosten betragt in allen Fallen maximal ein Drittel der Aus-

gangs-Wohnkosten, auch bei hoherer Energiepreis- und Kaltmietensteigerung.

- Energetische Modernisierung ist bei tiberdurchschnittlichen Anfangswohnkostenbe-
lastungen keine Losung, wenn nicht Wege gefunden werden, den Sprung in der
Wohnkostenbelastung durch energetische Modernisierung fiir diese Haushalte sehr
stark zu vermindern, ohne den Gebaudeeigentiimer in wirtschaftliche Schwierigkeiten

zu bringen.

- Je hoher die Kaltmieterh6hung durch die energetische Modernisierung, desto grofier

der Sprung in der Wohnkostenbelastung unmittelbar nach der Modernisierung.

- Nach 20 a bestehen nur geringe Unterschiede in der Wohnkostenbelastung zwischen
energetisch modernisierten und unmodernisierten Gebauden: modernisierte Gebaude
weisen einen Wohnkostensprung nach Modernisierung auf und dann gleichbleibende
bis fallende Wohnkostenbelastungen, unmodernisierte Gebaude weisen kontinuierlich

steigende Wohnkostenbelastungen auf.

- Sollte die Vergleichsmiete energetisch modernisierter Gebaude starker steigen, wiir-
den sich die Wohnkosten energetisch modernisierter Gebaude ungiinstiger entwi-
ckeln. Wiirde die Vergleichsmiete nur der energetisch nicht modernisierten Gebaude

weniger steigen, so wiirde die Wohnkostenbelastung energetisch unmodernisierter
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44.

Gebaude deutlich giinstiger verlaufen. Damit wiirde die Schere zwischen den Ent-

wicklungen grofier werden.

Geringere Mieterh6hungen als zuldssig (z. B. 1,5 EUR/m? statt 1,92 EUR/m? oder

1,65 EUR/m? statt 3,23 EUR/m?) reduzieren den Sprung der Wohnkostenbelastung er-
heblich um bis zu 20 %, fithren aber langfristig zu keinen Vorteilen. Irgendwann er-
reicht die Vergleichsmiete die Kaltmiete. Ab diesem Zeitpunkt folgt die Kaltmiete der
Entwicklung der Vergleichsmiete. Am Ende haben alle Varianten die gleiche Kaltmie-
te. Allerdings beantwortet die vorliegende Arbeit die Frage nicht, unter welchen Be-

dingungen eine geringere Mieterh6hung wirtschaftlich vertretbar ist.

Nur bei sehr geringen Mieterhohungen (0,65 EUR/m? statt 1,92 EUR/m?) ergeben sich
aus Sicht der Wohnkostenbelastung Vorteile: der Sprung bleibt (fast) aus und die
Entwicklung in den néchsten 20 a erfolgt giinstiger, als ohne Mafsnahme. Allerdings
beantwortet die vorliegende Arbeit auch hier die Frage nicht, unter welchen Bedin-

gungen eine derart geringe Mieterhohung wirtschaftlich vertretbar ist.

2.Fernwirme NBL

Der Verlauf der Entwicklung der Wohnkostenbelastung tiber 20 a fiir fernwarmeversorgte

Gebaude in den NBL ist in Bezug auf die anfangliche Wohnkostenbelastung im Vergleich

zur

Entwicklung in den ABL

bei mittleren Energiepreisentwicklungen fiir energetisch vollmodernisierte Gebaude

etwas glinstiger und

fiir energetisch teil- und unmodernisierte Gebaude ungiinstiger.

Grund sind die hoheren Fernwarmepreise zusammen mit einer geringeren Kaltmiete und

damit einem etwas hoheren Anteil der Energiekosten an der Bruttowarmmiete. Bei ener-

getischen Modernisierungen treten etwas hohere Spriinge der Wohnkostenbelastung auf,

weil bei gleichen Modernisierungskosten die Bruttowarmmieten vor der Maffinahme in
den NBL geringer sind als in den ABL, siehe Tabelle 52.

Tabelle 52: Wohnkosten-Sprung nach verschiedenen vollstandigen energetischer Modernisierung , bislang
unmodernisierte Gebdude, Anfangswohnkostenbelastung von 30 %, verschiedene Mafinahmen und Héhen

der Mieterhohung

Sprung der Wohnkostenbelas-

tung um

ABL NBL
Vollst. en. Modernisierung, Mieterhéhung 1,92 EUR/m? 18 % 20 %
Vollst. en. Modernisierung, Mieterh6hung 1,50 EUR/m? 13 % 14 %
Vollst. en. Modernisierung. Mieterhhung 0,65 EUR/m? 1% 1%
Vollst. en. Mod + Liiftungsanlage mit WRG, Mieterh6hung 2,58 EUR/m? 28 % 31%
Vollst. en. Mod + Liiftungsanlage mit WRG, Mieterhhung 1,50 EUR/m? 13 % 14 %
Vollst. en. Mod + Liiftungsanlage mit WRG, Mieterhhung 0,65 EUR/m? 1% 1%
Vollst. en. Mod zu Niedrigstenergiegebaude, Mieterh6hung 3,23 EUR/m? 35 % 38 %
Vollst. en. Mod zu Niedrigstenergiegebaude, Mieterhhung 1,65 EUR/m? 14 % 14 %

Einen vollstandigen Uberblick {iber alle Ergebnisse enthilt Tabelle 53.
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Weicht der Ausgangsenergiepreis 45 % nach oben (oder 15 % nach unten) ab, so verlauft
die Entwicklung der Wohnkostenbelastung innerhalb von 20 a fiir modernisierte Gebaude
um 3 % ungiinstiger (oder 2 % giinstiger) und fiir unmodernisierte Gebdude um etwa 6 %
unglinstiger (oder 2 % giinstiger). Bei umfassender energetischer Modernisierung wirken
sich anfangs 30 % hohere Energiepreise giinstig aus: die Wohnkostenbelastung nach 20 a
ist 1 % geringer und gleichzeitig reduziert sich der Sprung in der Wohnkostenbelastung
um 5 % (von 20 %, siehe Tabelle 52, auf 15 %). Anfangs 15 % niedrigere Energiepreise fiih-
ren zu einem hoheren Sprung in der Wohnkostenbelastung (um 22 %).

Tabelle 53: Ergebnisse fiir die Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir fernwéarmeversorgte Gebaude in

den NBL, ausgehend von der anfanglichen Wohnkostenbelastung (Erh6hung um x %), verschiedene Szenari-
en

energetisch |energetisch teilwei- energetisch unmodernisiert Mieter-
voll mod. |se modernisiert & hohung
+en.
+ + + + + + +en.
Anla- Anla- |en. Anla- len. |en. |Voll- Yollmod.
gen- gen- |Voll- gen- |Teil- |Voll |mod Niedrigst
opt. opt. |mod opt. 'mod |mod |+WRG. energi eg
% % % % % % % % % % %
Referenz: 0 11 18 15 21 17 25 29 | zulassig
Energie 4, 5% - - - Y 17 12 | mittel
p-a.
Miete 0,9% p.a. 3 14 20 o
Einkommen 0 10 17 14 12 12 12 - | niedrig
0,9% p.a.
~ . 5 18 25 25 28 23 30 33 | zulassig
f)egnwarme e 8 -] 23 - -] 32 - - | 23 22 16 | mittel
- 5 17 | 24 24 | 19 | 18 17 - | niedrig
Fernwirme 6% 16 29 | 37 35 | 40 | 36 35 33 | zuldssig
p-a. und 19 - 34 - - 42 - - 36 35 29 | mittel
Miete 1,7% p-a. 16 28 | 37 34 | 30 | 29 28 - | niedrig
~ -3 7 14 9 16 13 22 27 | zuldssig
ge;or/lwarme 1 - 9 - -] 12 - -] 13 14 10 | mittel
,0 /0 P.a. - -
-3 6 13 8 7 8 8 - | niedrig
-15 -2 -5 1 2 -2 3 0 7 10 | zuldssig
Einkommen - : B : : B 0 0 4 | mittel
1,7% p.a. 12
-15 -6 0 -3 -5 -5 -5 - | niedrig

4.5. Ergebnisse Erdgas

4.5.1. Gaskessel

Fiir die Gebaude mit Gaskessel wird keine Unterscheidung zwischen ABL und NBL
durchgefiihrt, weil der Gaspreis im liberalisierten Markt nicht (wie der Fernwarmepreis)

ortlichen Gegebenheiten zuordenbar ist.

Vollstindig energetisch modernisierte Gebaude

Die Wohnkostenbelastung von bereits vollstindig energetisch modernisierten Gebauden
mit Gaskessel ist im Referenzfall iiber 20 a praktisch stabil, siehe Abb. 75. Hauptgrund ist

die tiber der Vergleichsmiete liegende Kaltmiete.
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Abb. 75: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, energetisch vollmodernisiertes
Gebaude, gasversorgt, Mafsnahme: Anlagenoptimierung

Eine Anlagenoptimierung wirkt sich in einer Verringerung der Wohnkostenbelastung
nach 20 a um 2 % aus. Ein geringer steigender Gaspreis (3 % p. a.) fithrt {iber 20 a zu leicht
sinkenden Wohnkosten (um 1 %), ein starker steigender Gaspreis (5 %) zu leicht steigen-
den Wohnkostenbelastungen 5 %).

Energetisch teilmodernisierte Gebaude

Energetisch teilmodernisierte Gebdude steigen in der Wohnkostenbelastung {iber 20 a um
8 % und damit starker, als vollmodernisierte. Eine Anlagenoptimierung kann den Anstieg
der Wohnkostenbelastung um ca. 2 % dampfen. Eine umfassende energetische Moderni-
sierung fiihrt bei vollstindiger zuldssiger Mieterhohung zu einem Sprung der Wohnkos-
tenbelastung um 19 %. Sie sinkt dann ab, bis nach 20 a eine Wohnkostenbelastung leicht
uber der Variante "keine Mafsnahme" entsteht, siehe Abb. 76. Ursache ist die nach der

Mafsnahme tiber der Vergleichsmiete liegende Kaltmiete.
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Abb. 76: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, energetisch teilmodernisiertes
Gebaude, gasversorgt, Mafinahme: vollstandige energetische Modernisierung

Die geringere Mieterhchung (deren Wirtschaftlichkeit nicht betrachtet wird) fiihrt zu ei-
nem geringeren Sprung um 6 % und nach 20 a ebenfalls zu einer Erh6hung der Wohnkos-

tenbelastung um 12 %.

118



Energetisch unmodernisierte Gebdude

Energetisch unmodernisierte Gebaude steigen in der Wohnkostenbelastung innerhalb von

20 a um 11 % bzw. mit Anlagenoptimierung um 8 %.

Eine energetische Teilmodernisierung fiihrt bei voller zuldssiger Mieterhohung zu einem
Wohnkostensprung um 10 % und nach 20 a zu einer Erhéhung der Wohnkostenbelastung
um 19 %. Nur wenn die Mieterhchung geringer erfolgt, wird der Sprung mit +2 % fast
vermieden und die Wohnkostenbelastung steigt in 20 a um 10 %. Auch bei hoherer Gas-
preissteigerung (5% p. a.) ist die energetische Teilmodernisierung gegeniiber dem Ist-

Zustand nur giinstiger, wenn weniger Mieterhohung als zulassig erfolgt.

Die umfassende energetische Modernisierung zeigt das schon bekannte Muster: nur bei
der Variante "geringe Mieterhohung" wird ein grofier Sprung in der Wohnkostenbelas-
tung nach der Mafinahme vermieden (+2 % vs. +22 %), und nach 20 a ist die Wohnkosten-

belastung leicht geringer als ohne die Modernisierung (+9 % vs. +11 %).

Die energetisch umfassende Modernisierung einschliefllich Liiftungsanlage fiihrt im
Referenzfall bei voller zuldssiger Mieterhohung zu einem hdheren Sprung der Wohnkos-
ten um 32 % mit Absinken bis zum 20. Jahr auf +19 %. Die Modernisierung auf einen
Niedrigstenergiestandard fiihrt zu einem Sprung um 38 % und zu einem Absinken bis
zum 20. Jahr auf +23 %. Einen vollstindigen Uberblick {iber alle Ergebnisse enthlt Tabelle
54.

Tabelle 54: Ergebnisse fiir die Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir Gebaude mit Gaskessel, ausgehend
von der anfanglichen Wohnkostenbelastung (Erhéhung um x %), verschiedene Szenarien

energetisch |energetisch teilwei- . .. Mieter-
. energetisch unmodernisiert ..
vollmod. |se modernisiert héhung
+ +en.
+ + + + + +
Anla- Anla- |en. Anla- en. |en. %ISH_ Yollmod.
gen- gen- |Voll- gen- |Teil- |Vollm mod Niedrigst
opt. opt. |mod opt. |mod |od y '8
+WRG |energie
% % % % % % % % % % %
Referenz: -1 6 12 8 19 16 19 23 | zulassig
Energie 4% p-a. _ _ . . . 16 16 14 ittel
Miete 1,1% p.a. 1 8 1 e
‘fli},foﬁmen -1 5| 12 7 10 | 9 14 - | niedrig
, 17 p.a.
1 9 14 13 22 19 21 24 | zuldssig
Gas 5% p.a. 3 - 12 - - 16 - - 19 18 15 | mittel
1 8 14 11 14 11 11 - | niedrig
Gas 5% p.a. 10 17 24 20 31 29 28 25 | zuldssig
+ Miete 1,7% 12 - 20 - - 24 - - 29 28 25 | mittel
e 10 16 23 19 22 20 20 - | niedrig
-3 4 10 5 15 14 17 21 | zuldssig
Gas 3% p.a. -1 - 5 - - 7 - - 14 15 12 | mittel
-3 2 9 3 7 6 7 - | niedrig
-12 -4 -6 -1 -1 -4 5 3 6 9 | zulassig
Einkommen - 1 ittel
1,7% p.a. 10 | - i -] 3 3 mitte
-12 -7 -1 -5 -2 -4 -3 - | niedrig
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4.5.2. Gasetagenheizung

Energetisch umfassend modernisiert

Gebdude mit Gasetagenheizung weisen im angesetzten Referenzfall, wenn sie energetisch
vollmodernisiert sind, mit +6 % in 20 a groflere Steigerungen der Wohnkosten auf als Ge-
baude mit zentralem Gaskessel (+1 %). Dies ist deshalb der Fall, weil in der Referenz die
Kaltmiete geringer und der Energiepreis (wegen der kleineren Liefermengen) um 10 %
hoher als bei Gaskessel angesetzt ist. Eine Optimierung der Anlagentechnik scheint bei
Gasetagenheizung nicht praktikabel, weil in allen Wohnungen einzeln optimiert werden

maiisste.

Energetisch teilweise modernisiert

Eine umfassende energetische Modernisierung bereits teilmodernisierter Gebaude ein-
schliefslich Umstellung auf zentrale Beheizung fiihrt zu einem hohen Sprung in der
Wohnkostenbelastung, weil neben der energetischen Modernisierung der Gebaudehiille
auch noch der Einbau eines Kessels und zentralen Warmwasserbereitung und einer zent-
ralen Verteilung erfolgt. Anschlieffend sinkt die Wohnkostenbelastung iiber die Jahre.
Nur eine starke Einschrankung der Mieterhéhung vermindert den Sprung. Die Erhhung

der Wohnkostenbelastung ist auch nach 20 a grofler als ohne Mafsnahme.

Eine umfassende Modernisierung einschliefflich Umstellung auf Fernwarme ist umso un-
glinstiger je mehr die Fernwarmepreise schneller steigen als die Gaspreise. ABL und NBL

unterscheiden sich wenig in der Entwicklung.

Eine reine Umstellung auf zentralen Gaskessel erhoht die Wohnkostenbelastung wegen
der Mieterhohung und weil auch nach Mieterhohung die Vergleichsmiete nicht erreicht
wird. Der Verbrauch vermindert sich annahmegemaf} nicht. Einem erhdhten Nutzungs-
grad des zentralen Kessels stehen zusatzliche Verteilverluste fiir Heizung und Warmwas-
serzirkulation und eine insgesamt etwas hohere Gebdaudetemperatur gegeniiber. Sollte
sich der Energieverbrauch mit der Umstellung erhéhen, kommt eine geringe weitere Stei-

gerung dazu.

Energetisch unmodernisiert

Ein energetisch unmodernisiertes Gebaude mit GEH verhalt sich wegen der vergleichs-
weise geringen Gaspreissteigerung nur wenig ungiinstiger, als das teilmodernisierte.
Energetische Teilmodernisierung ohne Umstellung der Heizung auf ein zentrales Heiz-
system ist hi sichtlich der Wohnkostenbelastung etwas giinstiger, als Vollmodernisierung
mit Umstellung auf zentralen Kessel. Am ungiinstigsten fiir die Entwicklung der Wohn-
kosten ist eine reine Umstellung auf zentralen Gaskessel unter der Annahme, dass damit

keine Energieeinsparung verbunden ist, siehe Tabelle 55.
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Tabelle 55: Ergebnisse fiir die Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir Gebaude mit GEH, ausgehend von
der anfanglichen Wohnkostenbelastung (Erhhung um x %), verschiedene Szenarien

en.

voll energetisch teilweise modernisiert energiascl} . }I\:.I.lﬁter_
mod unmodernisiert o6hung
+ + + + + +
steig. | en. en. en. en. en.
Ver- Voll- | Voll- | Voll- Teil | Voll
br. mod mod. | mod. mod | mod
Umst. | Umst. | Umst. Wit | Lt L L
Gas Gas Gas W FW st. st.
NBL ABL Gas Gas
% % % % % % % % % % %
Referenz: 21 23 28 32 30 24 21 33 | zulassig
Energie 4% - - 28 31 29 - - 24 | mittel
p-a.
Miete 1,1% 6 9 13
[Pl - - 14 18 16 - 11 11 iedri
Einkommen niedrig
1,1% p.a.
25 26 31 37 35 30 25 37 | zuldssig
Gas 5% p.a. -
FW 6% p.a. 9 13 - - 31 37 34 19 - - 30 | mittel
- - 17 23 21 - 15 16 | niedrig
Gas 5% p.a. 34 35 42 48 46 38 34 48 | zuldssig
EW 6% p.a. 18 21 - - 41 47 43 | 26 - - 40 | mittel
und Miete
1,7% p.a. - - 26 32 30 - | 23 | 24 | niedrig
G 18 19 38 39 38 20 17 29 | zulassig
as 3% p.a. . : . . :
FW 4% p.a. 4 6 38 39 38 8 22 | mittel
- - 34 35 34 - 8 8 | niedrig
: 7 9 14 16 14 11 7 17 | zulassig
B 6 | -3 - - 14 15 14 | 1 - - |11 | mittel
1,7% p.a.
- - 2 4 2 - -1 -2 | niedrig

4.6. Ergebnisse Kohle

Gebaude, die mit Kohle versorgt werden, befinden sich noch in geringem Umfang in den
Bestinden der GdW-Wohnungsunternehmen (ca. 5% der Wohnungen, fast alle in den
ABL). Kohlebeheizte Gebaude weisen {iblicherweise einen geringen Modernisierungs-
stand und eine geringe Kaltmiete auf. Dazu kommt, dass Kohle ein Energietrager mit ver-
gleichsweise geringer Energiekostensteigerung ist. Sowohl im energetisch teilmoderni-
sierten als auch im unmodernisierten Fall ist der Wohnkostenanstieg innerhalb von 20 a
im Referenzfall trotz der elektrischen Warmwasserbereitung vergleichsweise gering
(+9 % bzw. +8 %). Erkauft ist dieser geringe Wohnkostenanstieg jedoch mit einer einge-
schrankten Wohnqualitat.

Umstellung des Energietriagers

Wird die Ofenheizung in einem teil- bzw. unmodernisierten Gebaude auf Gaskessel um-
gestellt, entsteht mit der Umstellung ein Wohnkostensprung um 12 % bzw. 16 %. Dieser
Wohnkostensprung setzt sich im betrachteten Referenzfall aus unterschiedlichen Entwick-

lungen zusammen:

- die Kaltmiete steigt wegen der Mieterhhung,
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- die Brennstoffkosten sinken zunédchst trotz etwas htherem Energieverbrauchs we-

gen des Wegfalls der elektrischen Warmwasserbereitung,

- die Betriebskosten erhohen sich wegen zusitzlicher Kosten fiir die Wartung der

Anlage und die verbrauchsabhangige Abrechnung.
Nach der Umstellung wird die Vergleichsmiete noch nicht erreicht. Die Wohnkostenbe-

lastung steigt weiter und erreicht nach 20 a eine Erh6hung um 20 % bzw. 26 %, siehe Abb.

77 fur das unmodernisierte Gebaude.
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Abb. 77: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, energetisch unmodernisiertes
Gebaude, Kohle, Mainahme: Umstellung auf Gaskessel mit zentraler WW-
Bereitung

Eine Umstellung auf Fernwarme verandert das Ergebnis nur unwesentlich. Der Sprung
bleibt etwa gleich (teilmodernisiert: +10 % ABL/ +12 % NBL, unmodernisiert: +16 % ABL/
+18 % NBL). Die Kosten der Umstellung und damit die Mieterhdhung sind etwas gerin-
ger, aber auch der Energieverbrauch nach Umstellung ist etwas geringer als bei Umstel-
lung auf Gas. Dafiir sind die spezifischen Kosten des Energietragers sowie die Energie-

kostensteigerung etwas hoher.

Energetisch umfassende Modernisierung

Im Fall einer energetisch umfassenden Modernisierung eines teilmodernisierten Gebau-
des entsteht bei vollstandiger zuldssiger Mieterhohung ein deutlicher Sprung in der
Wohnkostenbelastung um 37 %, dem dann ein kontinuierliches Absinken der Wohnkos-
tenbelastung auf +30 % folgt, denn die Miete liegt nach der Mafinahme weit iiber dem
Mietspiegelwert. Eine reduzierte Erhohung der Kaltmiete reduziert zwar den Sprung auf
20 %, fiihrt aber nach 20 a ebenfalls zu einer Erhohung der Wohnkostenbelastung um
27 %. Nur wenn die Mieterhohung sehr gering ausfillt, ist ein Sprung um nur 6 % und
nach 20 a eine Erh6hung der Belastung um 13 % zu verzeichnen. Fiir Fernwarme sind die

Ergebnisse wieder vergleichbar.

Die umfassende Modernisierung eines bisher unmodernisierten Gebadudes fiihrt jeweils
zu noch hoheren Spriingen der Wohnkostenbelastung nach der Mafsnahme (+40 %) bzw.
zu noch hoheren Steigerungen Wohnkostenbelastungen nach 20a (+38 %). Einen voll-
standigen Uberblick iiber die betrachteten Falle gibt Tabelle 56.
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Tabelle 56: Ergebnisse fiir die Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir Gebaude mit Kohleheizung (Einzel-
o6fen), ausgehend von der anfanglichen Wohnkostenbelastung (Erhchung um x %), verschiedene Szenarien

energetisch teilweise modernisiert energetisch unmodernisiert Mleter-
héhung
+ + + +
en. en. en. en.
Voll Voll Teil | Voll
mod. mod. mod | mod
Um
Umst. E\f\/n =t Umst. gvr\r; i b st. |
Gas Gas st. W st. st.
ABL ABL Gas Gas | Gas
ABL
% % % % % % % % % %
Referenz: 20 19 29 30 26 29 31 38 | zuldssig
Kohle 2% p.a., Gas - - 26 57 B - - 26 | mittel
4% p.a.,
FW 4,5 % p.a. 8 9
Miete 1,1% Pp-a. _ _ 12 13 _ _ 16 11 iedri
Einkommen 1,1% fiedrig
p-a.
Kohle 3,5% p.a. 24 26 32 35 33 39 36 42 | zuldssig
Gas 5% p.a. 12 - - 29 32 14 - - - 29 | mittel
FW 6% p.a. - - 15 18 - - | 21 | 14 | niedrig
Kohle 3,5% p.a. 33 35 44 46 41 48 46 54 | zuldssig
Gas 5% p.a. - - 39 42 - - - 39 ittel
FW 6% p.a. 20 21 e
+Miete 1/7% p-a. - - 24 27 - - 29 23 niedrig
e 16 15 27 26 22 22 28 36 | zulassig
ohle 1% p.a. . : . . . :
FW oder Gas 3% p.a. 6 23 23 6 23 | mittel
- - 10 9 - - 13 9 | niedrig
: . 6 6 15 15 12 15 17 23 | zulassig
Elgkomme“ L7% -4 - - 12 12| 3 - - - | 12 | mittel
- - 0 0 - - 3 -1 | niedrig

4.7. Ergebnisse Heizol

Gebiude, die mit Olkessel versorgt werden, befinden sich noch in geringem Umfang in
den Bestanden der Wohnungsunternehmen (unter 4 % der Wohnungen, fast alle in den
ABL). Die Gebéaude mit Olkessel konnen in die Kategorien energetisch teilmodernisiert
und energetisch unmodernisiert geteilt werden. Fiir vollstandige energetische Moderni-

sierungen wird eine Umstellung auf Gas oder auf FW betrachtet.

Energetisch teilmodernisierte Gebdaude

Im Referenzfall verhalten sich Olversorgte energetisch teilmodernisierte Gebdaude etwa
wie teilmodernisierte fernwarmeversorgte Gebaude in den NBL, aber deutlich ungtinsti-
ger als gasversorgte Gebaude. Die Wohnkostenbelastung steigt innerhalb von 20a um
17 %. Eine Anlagenoptimierung kann diese Erhohung um 4 % auf 13 % dampfen.

Der Energietriger Ol beinhaltet das besondere Risiko hoher Volatilitit aber auch hoher
Preissteigerungen. Eine dauerhafte Olpreissteigerung von 10 % p. a. wiére aus Sicht der
Wohnkosten nicht beherrschbar. Die Anfangswohnkostenbelastung wiirde in 20a um
65 % der Ausgangs-Wohnkostenbelastung steigen. Bereits nach etwa 7a wiirde die
Wohnkostenbelastung um 10 % gestiegen sein und ab da dramatisch wachsen. Anlagen-

optimierung wiirde den Anstieg um 9 % mindern, siehe Abb. 78.
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Abb. 78: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, energetisch teilmodernisiertes
Gebaude, Olkessel, Mafinahme: Anlagenoptimierung

Wiirde der Olpreis nur um 3 % p. a. steigen, so wiirde sich die Wohnkostenbelastung in
20 a um 8 % erhchen. An diesem Vergleich wird der grofle Einfluss der angenommenen

Energiepreisentwicklung auf die Wohnkostenentwicklung deutlich.

Im Falle einer 10-prozentigen jahrlichen Erhohung des Olpreises wiirde auch eine hohere
Einkommensentwicklung (1,7 % p. a.) nicht wesentlich dampfend wirken (Anstieg der
Wohnkostenbelastung nach 20 a +47 %).

Eine vollstandige energetische Modernisierung einschliefSlich Umstellung auf Gaskessel
wiirde einen Sprung der Wohnkostenbelastung nach Mieterh6hung um 21 % bedeuten,
nach 20 a etwa zur gleichen Wohnkostenbelastung wie ohne Mafinahme fiihren (+16 %).
Im Vergleich mit einem Szenario mit einer jahrlichen Olpreissteigerung von 10 % bleibt
zwar der Sprung der Wohnkostenbelastung der gleiche, aber ab etwa dem 7. Jahr, wenn
die Wohnkostenbelastung bei Olversorgung deutlich steigen wiirde, wire der Vorteil er-
heblich und nach 20 a wiirde die Steigerung der Wohnkostenbelastung nur 20 % statt 65 %
betragen, siehe Abb. 79.
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Abb. 79: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, energetisch teilmodernisiertes
Gebaude, Olkessel, hohe Energiepreissteigerung, Manahme: umfassende ener-
getische Modernisierung

Bei niedriger Mieterhohung gibe es im Szenario "hohe Energiepreissteigerung” mit +1 %
praktisch keinen Sprung, die Mafinahme wére von Anfang an giinstiger und nach 20 a

wiirde die Erh6hung der Wohnkostenbelastung 12 % betragen.
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Eine Umstellung auf Fernwarme verlauft um etwa 5 % ungiinstiger als eine Umstellung
auf Gas, weil sowohl der Fernwarmepreis als auch die Preissteigerung fiir Fernwéarme im

Referenzfall {iber den Werten fiir Gas liegt.

Energetisch unmodernisierte Gebdude

Ein energetisch unmodernisiertes dlversorgtes Gebdude steigt im Referenzfall innerhalb
20 a in der Wohnkostenbelastung um 22 %, mit Anlagenoptimierung um 17 %. Bei einer
jahrlichen Olpreissteigerung von 10 % wiirde die Wohnkostenbelastung bereits nach 12 a
um ein Drittel steigen und nach 20 a eine Steigerung um 82 % erreichen. Da dies nicht rea-
listisch ist, wiirden vorher Mafinahmen am Geb&ude erfolgen, evtl. auch Mieter mit tiber-
durchschnittlicher Wohnkostenbelastung aus- und Mieter mit hoherem Einkommen (und

damit geringerer Wohnkostenbelastung) einziehen.

Eine reine Umstellung auf Gaskessel wiirde die Wohnkostenbelastung in 20a um 10 %

(statt 22 %) ansteigen lassen, ohne einen Sprung zu verursachen.

Im Referenzfall bringt energetische Teilmodernisierung wie eine Vollmodernisierung
Vorteile fiir die Wohnkostenbelastung, wenn nur ein Teil der zuldssigen Mieterhohung
erfolgt. Bei einem Szenario mit stark steigenden Olpreisen ist energetisch umfassende
Modernisierung langfristig in jedem Fall vorteilhaft. Der Wohnkostenanstieg nach 20 a
reduziert sich von +82 % auf +31 % (Sprung 19 %) bzw. bei geringer Mieterhohung auf +
16 % (Sprung 1 %).

Eine vollstandige energetische Modernisierung und Umstellung auf Fernwarme verlauft
aus Sicht der Wohnkostenbelastung wieder etwas ungiinstiger als bei Umstellung auf

Erdgas.
Einen vollstandigen Uberblick iiber alle Ergebnisse enthalt Tabelle 57.

Tabelle 57: Ergebnisse fiir die Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir Gebaude mit Olkessel, ausgehend
von der anfanglichen Wohnkostenbelastung (Erh6hung um x %), verschiedene Szenarien

energetisch teilweise moder- energetisch unmodernisiert Mieter-
nisiert & héhung
+ + + gnla + + + Niedr
Anl | en. en. on- en. en. en. igst-
age | Vollm | Vollm § t Teil | Voll | Vollm | ener-
nopt | od. od. Pt mod | mod | od gie
Umst. | Umst. Umst Umst | Umst. | Umst
Gas FW Gas .Gas | FW .FW
% % % % % | % % % % % %
Referenz: 13 16 21 17 10 27 21 26 22 | zuldssig
Energie 5% _ - - - - - 18 23 18 | mittel
p.a.
Miete 1,1% 17 22
[k 12 1 1 - 1 11 - iedri
Einkommen 8 3 5 8 5 niedrig
1,1% p.a.
. 54 20 26 69 21 74 25 31 25 | zulassig
OI'10% p-a. 65 | _ - - | 82 - - - 2 28 21 | mittel
Gas 5% p.a.
53 12 18 66 - 65 9 16 - | niedrig
5 15 19 6 8 18 20 25 21 | zulassig
O13% p.a. 8 - - -1 9 - - - 17 21 17 | mittel
4 7 11 5 - 9 4 9 - | niedrig
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4.8. Ergebnisse Nachtspeicherheizung

Die Gebaude mit Nachtspeicherheizung werden nicht nach ihrem Modernisierungszu-
stand, sondern anhand ihres Energieverbrauches unterschieden. In [Hartmann et al. 2013]
wird festgestellt, dass in den untersuchten Gebauden der Energieverbrauch nicht wie er-
wartet mit steigenden Warmeschutz fillt. Als Ursache wird das Nutzerverhalten vermu-

tet (Komforteinbufle bei geringem Warmeschutz wegen geringerer Beheizung).

Niedriger Energieverbrauch

Gebdude mit Nachtspeicherheizung weisen im Referenzfall wegen des grofieren Anteiles
der Energiekosten an den gesamten Wohnkosten (24 % in der Referenz) eine Steigerung
der Wohnkosten innerhalb von 20a um 27 % auf. Eine Umstellung auf zentrale Gashei-
zung - bei Beibehaltung der dezentralen elektrischen Warmwasserbereitung - kann prak-
tisch wohnkostenneutral erfolgen, in den Folgejahren steigt die Wohnkostenbelastung
geringer als ohne Umstellung (um 9 % in 20 a), siehe Abb. 80.
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Abb. 80: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, Nachtspeicherheizung, niedri-
ger Verbrauch, Mafinahme: Umstellung auf Gaskessel, WW bleibt dezentral
elektrisch

Eine Umstellung auf Gas einschliefSlich zentraler Warmwasserbereitung bringt einen
Sprung in der Wohnkostenbelastung von 8 % und fiihrt tiber 20 a zu einer Erhéhung der
Wohnkosten um 6 %, siehe Abb. 81. Dabei ist aber vorausgesetzt, dass der Kostenansatz
fiir den Einbau des zentralen Warmwassernetzes passt. Hier bestehen noch grofle Unsi-

cherheiten.
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Abb. 81: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, Nachtspeicherheizung, niedri-
ger Verbrauch, Mainahme: Umstellung auf Gaskessel einschliefSlich WW

126



Bei Umstellung auf Fernwarme ergibt sich ein vergleichbares Bild, aber einem geringeren
Umstellungsaufwand und geringerem Heizenergieverbrauch stehen dann hohere Ener-

gietrdgerkosten und eine etwas hoher angesetzte Energiepreissteigerung gegeniiber.

Die Umstellung auf Gaskessel (ohne WW) verbunden mit einer vollstindigen energeti-
schen Modernisierung fiihrt zu einem Wohnkostenbelastungssprung um 22 % und an-
schliefiend sinkenden Wohnkostenbelastungen, etwa ab dem 14. Jahr wéare die Wohnkos-
tenbelastung geringer als ohne Mafsnahme, siehe Abb. 82.
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Abb. 82: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, Nachtspeicherheizung, niedri-
ger Verbrauch, Mafinahme: umfassende energetische Modernisierung, Umstel-
lung auf Gaskessel, WW bleibt dezentral elektrisch

Erfolgt eine geringere/ sehr geringe Kaltmieterhohung, so ist der Wohnkostensprung
deutlich geringer (+6 %/ -4 %), und bereits ab dem etwa 5. Jahr/ sofort ware die Wohnkos-
tenbelastung geringer als ohne Mafinahme. Eine Umstellung auf Fernwarme verhalt sich

in der Summe vergleichbar.

Umfassendere energetische Modernisierungen wiirden zwar nach 20a zu giinstigeren
Wohnkostenbelastungen fiithren als ohne Mafinahme, waren aber bei zuldssiger Mieter-
hohung mit grofien Spriingen bei der Wohnkostenbelastung nach Mafinahme verbunden,

und zwar um
- 25 % bei Umstellung auf Fernwarme + Liiftungsanlage,
- 29 % bei Umstellung auf Gas + Liiftungsanlage,
- 33 % bei Umstellung auf FW + Niedrigstenergiegebaude,
- 37 % bei Umstellung auf Gas + Niedrigstenergiegebaude.

Mittlerer Energieverbrauch

Gebaude mit Nachtspeicherheizung und mittlerem Energieverbrauch weisen im Refe-
renzfall {iber 20 a Steigerungen der Wohnkostenbelastung um 32 % auf. Diese lassen sich
durch Energietragerumstellung auf Gas oder FW deutlich mindern, ohne dass ein Sprung
auftritt. Die Umstellung auf Fernwadrme mit energetischer Modernisierung (WW bleibt
elektrisch) fithrt zu einem Sprung der Wohnkostenbelastung nach Mafsnahme um 10 %
und anschlieSend bis zum Jahr 20 zu einem Absinken auf 3 %, weil die Kaltmiete oberhalb
der Vergleichsmiste liegt. Bei Umstellung auf FW und Modernisierung zu einem Nied-

rigstenergiegebdaude entsteht ein Sprung um 25 % und eine gestiegene Wohnkostenbelas-
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tung nach 20a um 13 %. Die gleichzeitige Umstellung des Warmwassers auf zentrale
WW-Bereitung fiihrt hier aber zu einem grofieren Sprung der Wohnkostenbelastung (um
30 %) und zum selben Ergebnis nach 20a. Das Warmwasser hat anteilig bei hoherem
Heizenergieverbrauch einen geringeren Einfluss und die Umstellung wird daher durch

die Mehrkosten fiir das Warmwassernetz bestimmt®.
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Abb. 83: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, Nachtspeicherheizung, mittle-
rer Verbrauch, Mafinahme: Umstellung auf FW einschliellich WW, energetische
Modernisierung zum Niedrigstenergiegebaude

Bei Nachtspeicherheizungen besteht nach [Hartmann et al. 2013] kein direkter Zusam-
menhang zwischen baulichem Warmeschutz und Energieverbrauch. Deshalb ist es von
besonderer Wichtigkeit, vor der MafSnahmenplanung den tatsdchlichen Energieverbrauch
zu ermitteln. Einen vollstindigen Uberblick {iber alle Ergebnisse enthalten Tabelle 58 und
Tabelle 59.

Tabelle 58: Ergebnisse fiir die Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir Gebaude mit Nachtspeicherhei-

zung, niedriger Energieverbrauch, ausgehend von einer anféanglichen Wohnkostenbelastung (Erhéhung
um x %), verschiedene Szenarien

niedriger Anfangsenergieverbrauch Mieter-
héhung
+ + + + +
en. en. en. en. en.
Voll- | Voll- | Voll- | Voll- | Voll-
mod mod mod mod mod
FW Gas
Umst. Umst. | FW . i
st | pyr | Ut | | Nidr | Nied
ABL ABL | WRG | '8 5
en. en.
% % % % % % % %
Referenz: 10 8 13 10 16 21 23 | zulassig
Nachtstrom 5% p.a., - - 7 6 7 4 4 ittel
Gas 4% p.a., 27 e
FW 4,5 % p.a. -
Miete 1,1% p.a., Ein- - - 4 4 4 - - | niedrig
kommen 1,1% p.a.
Nachtstrom 8 % p.a. 15 14 16 14 19 22 25 | zuldssig
Gas 5% p.a. 58 - - 10 10 10 5 5 | mittel
FW 6% p.a. - - 7 8 7 - - | niedrig

% Spannweite 65 - 477 EUR/m? [Hartmann et al. 2013].
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Tabelle 59: Ergebnisse fiir die Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir Gebaude mit Nachtspeicherhei-
zung, mittlerer Energieverbrauch, ausgehend von einer anféanglichen Wohnkostenbelastung (Erhdhung um
x %), verschiedene Szenarien

Anmerkung: Die Ergebnisse gelten fiir einen Anfangs-Nachtstrompreis von 17,4 ct/kWh.
Es gibt Haushalte, insbesondere wenn Deputatstrom bezogen wird, die wesentlich gerin-
gere Strompreise bezahlen. Die Ergebnisse fiir die Entwicklung der Wohnkostenbelastung
gelten deshalb nicht, wenn die Nachtspeicherheizung iiber Stromdeputate betrieben wird.
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5. Wohnungswirtschaftliche Ergebnisse

5.1. Allgemeine wohnungswirtschaftliche Bewertung

Die wohnungswirtschaftliche Bewertung basiert auf den in Tabelle 38 definierten Grenzen

fiir die Tragbarkeit von Erhohungen der Wohnkostenbelastung.

Beim gegenwartigen Gebdudezustand und einem Normalszenario fiir die Energiepreise
bleiben mittelfristig (iiber 10 a) ca. 63 % der WE der Wohnungsunternehmen fiir Haushal-
te mit derzeit bereits 40 % oder mehr Wohnkostenbelastung vertraglich (Anstieg um max.

5 %). Dazu gehoren
- alle energetisch umfassend modernisierten Gebéude,
- teilmodernisiert die Gebaude mit Fernwarme in den ABL und mit GEH, und
- alle Gebaude mit Gaskessel oder Kohledfen.

Die fernwarmeversorgten teil- und unmodernisierten Gebaude in den NBL gehoren nicht
dazu, konnen aber durch Anlagenoptimierung dahin gebracht werden. Durch Anlagen-

optimierung kann der Anteil auf ca. 70 % der WE erhoht werden.

Langfristig (iiber 20 a) verbleiben jedoch - unabhéngig von einer eventuellen Anlagenop-
timierung - weniger als 30 % der WE fiir Haushalte mit derzeit 40 % Wohnkostenbelas-
tung vertraglich. Bereits mittelfristig sind fiir Objekte mit Nachtspeicherheizung und
langfristig fiir Objekte mit Olkessel aufgrund von Energiepreissteigerungen Wohnkosten-
belastungssteigerungen zu erwarten, die auch fiir Haushalte mit 30 % Wohnkostenbelas-
tung kritisch werden (gilt nicht fiir Haushalte mit Betrieb der Nachtspeicherheizung iiber
Stromdeputate). Fiir Haushalte mit 20 % Wohnkostenbelastung sind alle langfristigen Va-
rianten vertrdglich wenn man davon ausgeht, dass bis zu 26 % Wohnkostenbelastung ge-

tragen werden konnen.
Bei einem Hochpreisszenario fiir Energiepreissteigerungen verschlechtert sich die Situa-
tion:
Mittelfristig (iiber 10 a) bleiben ca. 41 % der WE der Wohnungsunternehmen fiir Haus-
halte mit 40 % Wohnkostenbelastung vertraglich. Dazu gehdren

- alle energetisch umfassend modernisierten Gebaude und

- teilmodernisiert die Gebaude mit Gaskessel oder Kohletfen.
Die fernwarmeversorgten teil- und unmodernisierten Gebdaude in den NBL wie ABL ge-
horen nicht dazu, kénnen aber in den ABL durch Anlagenoptimierung dahin gebracht
werden. Durch Anlagenoptimierung kann der Anteil auf ca. 52 % der WE erhoht werden.
Langfristig (iiber 20 a) bleiben nur noch weniger als 8 % WE der Wohnungsunternehmen
fiir Haushalte mit derzeit 40 % Wohnkostenbelastung vertraglich. Bereits mittelfristig sind
fiir unmodernisierte Objekte mit Fernwéarme in den NBL, fiir Objekte mit Nachtspeicher-
heizung und mit Olkessel Wohnkostenbelastungssteigerungen zu erwarten, die auch fiir

Haushalte mit 30 % Wohnkostenbelastung kritisch werden und langfristig auch fiir
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Haushalte mit 20 % Wohnkostenbelastung. Dies gilt aber nicht, wenn und solange ein

Haushalt iiber Stromdeputate verfiigt.

Teil- und unmodernisierte fernwarmeversorgte WE steigen in den NBL schneller in der
Wohnkostenbelastung als in den ABL, weil ein hoheres Preisniveau fiir Fernwarme und
geringere Kaltmieten zu hoheren Energiekostenanteilen an der Bruttowarmmiete fithren

und weil im Modell ein geringeres Einkommenswachstum angesetzt ist.

Energetische Teil- oder umfassende Modernisierung hilft nur dann zu einer Verminde-
rung der Wohnkostenbelastung wenn es gelingt, die Mafinahmen im Bereich etwa kon-
stanter Bruttowarmmiete durchzufiihren. Die ansonsten sich einstellenden Spriinge in der
Wohnkostenbelastung konnen so erheblich sein, dass die Wohnkostenbelastung trotz der
Energiekostensteigerung zumindest in den betrachteten 20 Jahren im unmodernisierten

Gebaude geringer bleibt.

Bei Olkesseln und Nachtspeicherheizung ist aus Sicht der Wohnkostenbelastung eine
Umstellung auf Gas oder FW sinnvoll. Bei Nachtspeicherheizung mit hohem Energiever-
brauch (der gebaudekonkret zu ermitteln ist) sollte eine Modernisierung auf
Niedrigstenergiegebaudestandard in Erwagung gezogen werden, ggf. indem die WW-
Bereitung dezentral elektrisch belassen wird. Allerdings muss geklart werden, wie mit
dem Wohnkostenbelastungssprung nach der Modernisierung umgegangen wird. Fiir

Nachtspeicherheizungen, die iiber Stromdeputate betrieben werden, gilt das nicht.

Eine energetische Modernisierung auf Niedrigstenergieniveau bringt dann langfristig

Vorteile fiir die Wohnkosten gegeniiber einer Standardmodernisierung, wenn

- das Gebaude einen hohen Energieverbrauch aufweist, d. h. bislang moglichst wenig

energiesparende Modernisierungsmafinahmen stattgefunden haben,
- die Energiepreise im oberen hier angesetzten Bereich steigen und
- nicht die volle zuldssige Mieterhohung durchgefiihrt werden muss.

Allerdings erhdhen steigende Modernisierungskosten entweder den Wohnkostenbelas-
tungssprung nach der Mafsnahme oder die Liicke zwischen der praktisch am Markt reali-
sierbaren Mieterhchung und der zur Erzielung einer wirtschaftlichen Mafinahme not-
wendigen Mieterhohung. Kann die notige Mieterhohung nicht sofort im Bestand

umgesetzt werden, muss sie in der Zukunft {iber Neuvertragsmieten erzielt werden.

In Tabelle 60 sind die Erhchungen der Ausgangs-Wohnkostenbelastung in einer mittel-
fristigen Sicht (10 a) und einer langfristigen Sicht (20 a) fiir den Ist-Zustand der Gebaude -
ohne zusétzliche Mafinahmen, aber mit Anlagenoptimierung — zusammengestellt und in
Abb. 84 kumuliert dargestellt.
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Tabelle 60: Zusammenstellung der mittel- und langfristigen Erh6hungen der Ausgangs-Wohnkostenbelastung

Erhohung der Ausgangs-Wohnkostenbelastung

Die Schattierungen bedeuten:

I:l Erh6hung um max. 5 % der Ausgangs-Wohnkostenbelastung

[ Erh6hung um max. 20 % der Ausgangs-Wohnkostenbelastung

] Erhohung um mehr als 20 % der Ausgangs-Wohnkostenbelastung

Energiepreis- Energie-
Normalszenario Hochpreisszenario
Ist-Zustand ?Iiltlagenopt. Ist-Zustand Ktiltlagenopt.
Energie- An |energetischer Modernisie- nach |nach |nach |nach |nach |nach |nach |nach
trager teil |rungs-zustand 10a 20a |10a |20a |10a [20a |10a |20a
in um um um um um um um um
% % % % % % % % %
Fernwérme 5 |umfassend oder Neubau 1 5 -1 3 2 9 6
ABL teilweise 10 8 6 17 13
8 |unmodernisiert 14 4 11 9 18
Fernwérme 15 |umfassend oder Neubau -2 3 -3 0 0 m -1 5
NBL teilweise 6 14 4 11 9 6 18
5 |unmodernisiert 8 20 5 15 12 9 -I
Gaskessel 8 |umfassend oder Neubau -2 1 -4 -1 -2 3 -3 1
zentral im 7 |teilweise s 8] 2 50 12] 3] o
13 |unmodernisiert 5 11 3 7 16 4 13
Gasetagen- 3 |umfassend oder Neubau 3 3 4 9 4 9
heizung 3 |teilweise 4 4 6| 13| 6| 13
6 |unmodernisiert 6 13 6 13 8 19 8 19
Ofenheizung | 2,6 |teilweise 4 4 5 12 5 12
2,6 |unmodernisiert 4 4 6 14 6 14
Olkessel 1,9 [teilweise 7 5
1,9 [unmodernisiert 9 6
Nachtspei- 1,1 |geringer Verbrauch 11 11 ‘
cherheizung 1,1 |mittlerer Verbrauch 13 13 ‘
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Abb. 84: Zusammenfassung zur Erhéhung der Ausgangs-Wohnkostenbelastung
wie viele % der durch Wohnungsunternehmen bewirtschafteten WE steigen in
welchem Szenario um wie viel % der Ausgangs-Wohnkostenbelastung

5.2. Beispiele

5.2.1.Beispielmarkte

Wie in Kapitel 3.9 beschrieben haben sich die Wohnungsmarkte in den letzten Jahren im-
mer mehr ausdifferenziert. Deshalb werden im Folgenden Beispiele aus verschiedenen
Markten vorgestellt. Neben der generellen Entwicklung (wachsend oder schrumpfend),
die sich z. B. auf die Miethohe, die Mietentwicklung und die Einkommensentwicklung
auswirkt, spielt aus wohnungswirtschaftlicher Sicht auch der energetische Modernisie-
rungsstand eine Rolle. In den NBL mit hohem energetischem Modernisierungsstand geht
es eher um die Frage, wie sich bereits modernisierte Gebdude entwickeln. In den ABL mit
mittlerem Modernisierungsstand ist es eher die Frage, wie sich energetisch teilmoderni-
sierte Gebaude durch vollstandige Modernisierung oder unmodernisierte Gebaude durch
Teilmodernisierung entwickeln. Stabile Markte sind nur vereinzelt vorhanden und wer-
den nicht betrachtet. Die Beispiele fiir Markte sind in Tabelle 61 dargestellt.

Tabelle 61: Mérkte und Beispiele fiir die Méarkte

Markt Beispiel
Wachsend, NBL, hoher energetischer Modernisierungsstand Potsdam
Schrumpfend, NBL, hoher energetischer Modernisierungsstand Wittenberg
Stark schrumpfend, NBL, hoher energetischer Modernisierungsstand Hoyerswerda
Stark wachsend, ABL, mittlerer energetischer Modernisierungsstand Miinchen
Schrumpfend (bis stabil), ABL, mittlerer energetischer Modernisierungs- Bremen

stand

Schrumpfend, ABL, mittlerer energetischer Modernisierungsstand Gelsenkirchen

Die folgenden Beispiele orientieren sich an konkreten Objekten und an den typischen

Kennwerten des jeweiligen Marktes. Zusatzliche Datenquellen waren Gesprache mit Ge-
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schiftsfithrern und Vorstanden aus Wohnungsunternehmen in den benannten Stadten

sowie - soweit vorhanden - die aktuellen Mietspiegel der Stadte.

5.2.2.Potsdam

Die Stadt Potsdam ist ein Beispiel fiir einen wachsenden Markt in den NBL, siehe Abb. 85.

Name Potsdam, Stadt
Stadt- und Gemeindetyp Grofistadt

Status wachsend
Bevolkerungszahl 156.906

2010

Bevolkerungsentwicklung 6,3

2005-2010 in %

Wanderungssaldo 2008/09/10 |10,8
je 1000 EW

Beschaftigtenentwicklung 11,3
2005-2010 in %

Arbeitslosenquote 2009/10 in 8,3
%

Realsteuereinkommen 218
2009/10 in EUR je Einwoh-
ner®0

Kaufkraft 2009 je Einwohner 3. Quintil
(Quintile)

Abb. 85: Strukturindikatoren fiir Potsdam, wachsender Markt [BBSR 2012a]

Die Mieten sind in den letzten beiden Jahren in nahezu allen Bereichen gestiegen, egal ob
man das Baujahr einer Wohnung oder deren Grofie als Mafistab nimmt. Im durchschnitt-
lichen Mittel betrug die Steigerung knapp 7,7 % [Landeshauptstadt Potsdam 2012], [Peer
Straube 2012]. Allerdings bestehen fiir unterschiedliche Wohnsegmente erhebliche Unter-

schiede bei der Mietentwicklung.

Einerseits betrugen Mietsteigerungen in unmodernisierten Altbauwohnungen in den letz-
ten beiden Jahren 3 % p.a. (40 - 60m?) bis 7,5% p. a. (bis 40 m?). Andererseits war die
Mietsteigerung der letzten beiden Jahre im modernisierten Plattenbau moderat, mit -0,5 %
p- a. (40 - 60 m?, Baujahre 1949 - 1970) bis 3 % p. a. (40 - 60 m?, Baualter 1971 - 1990) und

durchschnittlich tiber alle Wohnungsgrofien und Baualter von 1,5 % p. a.

Die Mieterhohungen werden vor allem durch die kleinen Wohnungen forciert (4 % p. a.
fiir unter 40 m?i. V. zu 1,7 % p. a. fiir alle grofieren WE im Durchschnitt). Dies fiihrte da-
zu, dass im Mietspiegel 2012 fiir unmodernisierte Altbau-Wohnungen zum Teil hohere
Mieten ausgewiesen werden, als fiir energetisch voll modernisierte Wohnungen des in-

dustriellen Wohnungsbaus. So werden:

60 Als "Realsteuereinkommen" oder "Realsteuerkraft" wird die Summe der kommunalen Steuereinnahmen in
Euro geteilt durch Einwohnerzahl bezeichnet.
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- fiir unmodernisierte, voll ausgestattete®® Wohnungen mit 40 - 60 m? Wohnflache mit
Baujahr vor 1948 im Mittel 6,38 EUR/m? angegeben und

- fiir voll (auch energetisch) modernisierte Wohnungen (EnEV-Standard mindestens
2002) der Baujahre 1971 - 1990 nur 5,69 EUR/m? [Landeshauptstadt Potsdam 2012].

Die ProPotsdam GmbH ist durch die ,Potsdamer Mietenbremse” verpflichtet, Mietsteige-
rungen auf max. 15 % in vier Jahren zu beschranken, d. h. auf max. 3,75 % p. a. [Westphal
2012]

Der Fernwdrmepreis ist in Potsdam seit 2010 nicht gestiegen [BBU 2012], deshalb liegt es
nahe, im Beispiel von einer moderaten durchschnittlichen jahrlichen Energiepreiserho-
hung auszugehen. Allerdings ist damit zu rechnen, dass in den Folgejahren Nachholun-

gen erfolgen, weswegen keine unterdurchschnittliche Entwicklung angesetzt wird.

Beispielhaft werden typische Gebaude der ProPotsdam GmbH betrachtet. Fast 60 % der
bewirtschafteten Gebdude der ProPotsdam sind vollstindig energetisch modernisiert,
weitere 14 % energetisch teilmodernisiert. Zwei Drittel der Bestande wurden zwischen
1971 und 1990 errichtet. Fernwarme ist der dominierende Energietrager. Laut Mietspiegel
stiegen die Mieten fiir energetisch mindestens nach EnEV 2002 modernisierte Wohnungen
der Baualtersklasse 1971-1990 in den letzten beiden Jahren um durchschnittlich 1,5 % p. a.

Beispiel 1: Energetisch vollstindig modernisiertes Gebaude

Die folgende Tabelle 62 beschreibt die Randdaten des Beispiels.

Tabelle 62: Beschreibung fiir ein Beispielobjekt fiir den Markt Potsdam, Beispiel 1, Preisstand 2012

Markt Potsdam
Beispielobjekt B;j. 1}19%6, Eenergetisch vol.lmodernisiert

nach EnEV 2002, fernwarmeversorgt
Mafsnahme Anlagenoptimierung
Kaltmiete Beginn EUR/m?2 6,10
Mietsteigerung nach Mafinahme EUR/m? 0,09
Vergleichsmiete EUR/m?2 5,69
Erhohung der Vergleichsmiete % p. a. 1,5
Kaltmieterhhung % p. a. 1,5
Kaltmieterhthung nach Mafinahme % p. a. 1,5
Warme Nebenkosten ohne Energie EUR/m? 0,15
Steigerung warme NK ohne Energie % p. a. 1,3
Kalte BK EUR/m? 1,25
Steigerung kalte NK % p. a. 1,3
Energiepreis EUR/kWh 0,0843
Energiepreiserh6hung % p. a. 4,5
Energieverbrauch kWh/m?a 85
Energieverbrauch nach Mafinahme kWh/m?a 72

¢! Laut Potsdamer Mietspiegel haben vollausgestattete Wohnungen Sammelheizung und Bad und WC inner-
halb der Wohnung.
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Markt

’ Potsdam

Beispielobjekt

Bj. 1986, energetisch vollmodernisiert
nach EnEV 2002, fernwarmeversorgt

Netto-Einkommenswachstum % Pp. a.

| 17

Abb. 86: Beispiel fiir ein energetisch vollstindig modernisiertes Gebdude aus den

el el SRR m i e -

1980-er Jahren, (Bildquelle: ProPotsdam)

Fiir ein energetisch vollstindig modernisiertes Gebaude, dessen Miete oberhalb des Miet-

spiegels liegt, wiirde unter den gegebenen Bedingungen die Wohnkostenbelastung lang-

fristig praktisch gleich bleiben. Erthchungen der Kaltmiete sind nicht moglich, solange die

Kaltmiete oberhalb der Mietspiegelmiete liegt, was anfanglich sogar zu einer sinkenden

Wohnkostenbelastung fiihrt, siehe Abb. 87. Eine Anlagenoptimierung, die auf die Miete

umgelegt wird, ist hinsichtlich der Bruttowarmmiete neutral. Sie fiihrt zu einem Vorteil in

den Energiekosten von 10 ct/m2. Das scheint wenig, summiert sich aber fiir eine 60 m?
grofle Wohnung im Jahr zu iiber 70 EUR. Ab dem dritten Jahr nach der Mafinahme spie-
gelt sich dieser Vorteil auch in der Bruttowarmmiete. Die Anlagenoptimierung reduziert

die steigende Wohnkostenbelastung langfristig um 2 % des Ausgangswertes (also z. B.

nach 20 a eine Abnahme um 6 % der Ausgangsbelastung statt um 4 %).

Wohnkostenbelastung [-]

0,60
0,50
0,40

0,30

0,10

0,00

ohne Malnahme — — mit MaBnahme \

0o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Jahr

Abb. 87: Beispiel 1 Potsdam: Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir ein
energetisch vollstindig modernisiertes Gebaude, Mafinahme = Anlagenoptimie-

rung

In Abb. 88 ist die Entwicklung der Bruttowarmmiete dargestellt.
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14 — OKalte BK ohne MaBnahme

Bwarme NK ohne Energietrager

B Energiekosten mit MaRnahme

OKaltmiete mit MaBnahme

Miete [EUR/m?2 Monat]

o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Jahr

Abb. 88: Beispiel 1 Potsdam: Entwicklung der Bruttowarmmiete mit Entwicklung
der einzelnen Mietbestandteile, mit Anlagenoptimierung.

Fazit: Das Beispiel weist langfristig eine stabile Wohnkostenbelastung auf, weil anfangs
die fehlende Erhéhung der Kaltmiete und das Einkommenswachstum die Energiekosten-

steigerung mehr als ausgleichen.

Beispiel 2: Energetische Modernisierung eines unmodernisierten Altbaus mit Kohle-

heizung (teilausgestattet), Umstellung auf Fernwarme

Die folgende Tabelle 63 beschreibt die Randdaten des Beispiels.

Tabelle 63: Beschreibung fiir ein Beispielobjekt fiir den Markt Potsdam, Beispiel 2, Preisstand 2012

Markt Potsdam
B 1900 Telavesatung mergotah
Energetische

Mafinahme Vollmodernisierung
Kaltmiete Beginn EUR/m?2 3,70
Mietsteigerung nach Mafinahme EUR/m? 2,80 /1,80 (gefordert)
Vergleichsmiete EUR/m?2 8,21
Erhohung der Vergleichsmiete % p. a. 1,5
Kaltmieterhhung % p. a. 1,5
Kaltmieterh6hung nach Mafsnahme % p. a. 3
Warme Nebenkosten ohne Energie EUR/m? 0,02/0,15
Steigerung warme NK ohne Energie % p. a. 1,3
Kalte BK EUR/m? 1,25
Steigerung kalte NK % p. a. 1,3
Energiepreis EUR/KWh 0,0587 / 0,0843
Energiepreiserh6hung % p. a. 2/45
Energieverbrauch kWh/m2a 140 + 15 (Strom WW)
Energieverbrauch nach Mafinahme kWh/m?a 72
Netto-Einkommenswachstum % p. a. 1,7

Durch die energetische Modernisierung erfolgt fiir Bestandsmieter ein erheblicher Sprung
in der Wohnkostenbelastung, insbesondere wenn die Modernisierung nicht gefordert
wird, siehe Abb. 89 und Abb. 90. Die Miete liegt auch nach energetischer Modernisierung
noch unterhalb der Vergleichsmiete 2012. Unter Berticksichtigung der Potsdamer Mieten-
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bremse wird von einer jahrlichen Steigerung der Kaltmiete von 3 % p. a. ausgegangen

(iberdurchschnittliche Fluktuation, z.B. fiir die kleine Wohnung unter 40 m?). Bei voller

Mieterhohung erreicht die Kaltmiete im 8. Jahr die Vergleichsmiete und steigt dann an-

nahmegemafs geringer, siehe Abb. 89.

0,70

ohne Manahme

— — mit MaBnahme

0,60

pE———

0,50 7

yA
0,40 7

Wohnkostenbelastung [-]

0,00 T T T T T T T T T T

0O 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Jahr

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Abb. 89: Beispiel 2 Potsdam: Entwicklung der Bruttowarmmiete mit Entwicklung
der einzelnen Mietbestandteile fiir einen kohlebeheizten Altbau, energetisch um-
fassende Modernisierung, vollstaindige Mieterh6hung.

Bei (gefordert) geringerer Mieterhchung fallt der Sprung in der Mietbelastung durch die

Mafsnahme geringer aus. Weil die Kaltmiete aber deutlich unter der Vergleichsmiete zu-

riickbleibt, sind jahrliche Erh6hungen moglich, so dass bei Variante 2b die Mietbelastung

langfristig auf das gleiche Niveau steigt, wie bei Variante 2a, sieche Abb. 90 und Abb. 91.

0,70
0,60
0,50
0,40
0,30

0,20

Wohnkostenbelastung [-]

0,00

ohne MalRnahme — — mit MaBnahme \

0O 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Jahr

Abb. 90: Beispiel 2 Potsdam: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, energetisch
umfassende Modernisierung, Mieterh6hung durch Férderung reduziert. Ohne

Mafsnahme.
14
OKaltmiete mit MaBnahme
12 + M Energiekosten mit MaBnahme
T OKalte BK ohne MaRhahme
S 107 mwarme NK ohn i
=
I
g
z °
]
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=
2%
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Jahr

Abb. 91: Beispiel 2 Potsdam: Entwicklung der Bruttowarmmiete mit einzelnen
Mietbestandteilen, energetische Vollmodernisierung.
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Fazit: Es kann eingeschatzt werden, dass die Modernisierung fiir Haushalte mit einer un-
terdurchschnittlichen Wohnkostenbelastung zu einer deutlichen Erhéhung der Mietbelas-
tung fiihrt, die aber angesichts der erheblichen Komfortverbesserung vermutlich in den
Féllen getragen wird, wo diese nicht zu sehr tiber 30 % hinausgeht. 20 % Wohnkostenbe-
lastung vor Mafinahme entsprechen bei 60 m? Wohnfldche einem Haushaltsnettoeinkom-
men von ca. 1.800 EUR. Fiir Haushalte, deren Wohnkostenbelastung bereits vor der Maf3-
nahme tiberdurchschnittlich war (40 % Wohnkostenbelastung ohne MafSnahme ent-
sprechen einem Haushaltseinkommen von ca. 900 EUR) ist die Mieterhdhung

voraussichtlich nicht finanzierbar.

5.2.3. Wittenberg

Der Markt Wittenberg gilt als schrumpfender Markt, sieche Abb. 92. Ein offizieller Miet-
spiegelwert existiert in Wittenberg nicht. Der Auswertung eines Immobilienportals kann
ein Mietspiegelwert 4,57 EUR/m? fiir Wohnungen der Grofse 60 m? entnommen werden
[PWIB 2012]. Ein zweites Immobilienportal benennt mit 4,70 EUR (ohne Groflenangabe
der Wohnung) einen dhnlichen Mietmittelwert [Immobilienscout 24 o. J. a]. Typisch fiir
einen stadtischen Markt in den neuen Landern ist der hohe Sanierungsstand. Fiir Witten-
berg wird fiir 2007 angegeben: 74 % der Wohnungen gelten als voll saniert, 22 % als teil-

saniert und nur 4 % als unsaniert [Wallraf et al. 2010].

Name Wittenberg, Lutherstadt
Stadt- und Gemeindetyp Mittelstadt \.
Status schrumpfend

Bevolkerungszahl 2010 49496
Bevolkerungsentwicklung 2005- -5

2010 in %

Wanderungssaldo 2008/09/10 je -3,7

1000 EW

Beschiftigtenentwicklung 2005- 2,7

2010 in %

Arbeitslosenquote 2009/10 in % 13,7

Realsteuereinkommen 2009/10 in 357

EUR je Einwohner

Kaufkraft 2009 je Einwohner 1. (unterstes)

(Quintile) Quintil

Abb. 92: Strukturindikatoren fiir Wittenberg, schrumpfender Markt [BBSR 2012a]

Beispielhaft wird ein typisches Gebdude der Piesteritzer Werkssiedlung betrachtet. Pieste-
ritz ist ein Ortsteil von Wittenberg. Die Werkssiedlung wurde zwischen 1916 und 1925
errichtet. Sie steht unter Denkmalschutz und wurde zwischen 1995 und 2000 behutsam
und umfassende denkmalgerecht und soweit mdglich auch energetisch instandgesetzt
und modernisiert (d.h. "voll saniert"). Die Energieversorgung erfolgt zum Teil durch

Gaskessel und zum Teil tiber Fernwarme, es wird der Fall Gas betrachtet, siehe Tabelle 64.
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Tabelle 64: Beschreibung des Beispielobjektes aus einer sanierten denkmalgeschiitzten Siedlung fiir den Markt
Wittenberg, Basisjahr 2012

Markt Piesteritz/Wittenberg

Beispielobjekt ‘?ér;l;g?l, Bj. ca. 1920, modernisiert, gas-

Mafsnahme Anlagenoptimierung

Kaltmiete Beginn EUR/m?2 47
Mietsteigerung nach Mafinahme EUR/m? 0,09
Vergleichsmiete EUR/m?2 47
Erhohung der Vergleichsmiete % p. a. 1,1
Kaltmieterhhung % p. a. 1,1
Kaltmieterhthung nach Mafinahme % p. a. 1,1
Warme Nebenkosten ohne Energie EUR/m?2 0,10
Steigerung warme NK ohne Energie % p. a. 1,3
Kalte BK EUR/m? 0,96
Steigerung kalte NK % p. a. 1,3
Energiepreis EUR/kWh 0,06
Energiepreiserhhung % p. a. 1,04
Energieverbrauch kWh/m?a 146
Energieverbrauch nach Mafinahme kWh/m?a 124
Netto-Einkommenswachstum % p. a. 1,1

Abb. 93: Denkmalgeschiitzte Werkssiedlung Piesteritz

Fiir die nachsten 20 a ergibt sich fiir das Beispiel eine Steigerung der Bruttowarmmiete
um 2,33 EUR/m?, das entspricht unter Einrechnung des Einkommenswachstums einem
Anstieg der Wohnkostenbelastung um 9 %, siehe Abb. 94 und Abb. 95. Eine Anlagenop-
timierung wiirde den Anstieg langfristig mindern. Die Bruttowarmmiete wiirde in 20 a

um 2,09 EUR/m? steigen, die Wohnkostenbelastung um 6 % des Ausgangswertes.
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Fazit: Die Randbedingungen fiihren im Beispiel sowohl mittel- als auch langfristig zu ei-

nem vergleichsweise geringfiigigen Anstieg der Wohnkostenbelastung. Eine Anlagenop-

0,70

ohne Manahme — — mit MaBnahme

0,60

0,50 ~

040  ————————————————— e e e T &

0,30 A = — - -

0,20 ~

Wohnkostenbelastung [-]

0,10 -

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Jahr

Abb. 94: Beispiel Wittenberg: Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir ein
energetisch modernisiertes Denkmal, MafSnahme = Anlagenoptimierung, Basis:
Tabelle 64

14 1 gKaltmiete ohne MaBnahme

M Energiekosten ohne MalRnahme
OKalte BK ohne MaBnahme
10 | Bwarme NK ohne Energietrager

12

Miete [EUR/m2 Monat]

0 T T T T — T T T T — T ; ; ; ; — ;
0O 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Jahr

Abb. 95: Beispiel Wittenberg: Entwicklung der Bruttowarmmiete mit Entwick-
lung der einzelnen Mietbestandteile, ohne Mafinahme. Basis: Tabelle 64

timierung wiirde zusatzlich dimpfend wirken.

5.2.4.Hoyerswerda

Hoyerswerda ist eine der am stdrksten schrumpfenden Stadte in Deutschland, siehe
Abb. 96. Seit 1990 ist die Einwohnerzahl der Stadt um ca. 40 % gesunken. Es wird erwartet
dass die Stadt weiter Einwohner verliert, wenn auch abgeschwacht [Grobe 2009]. Seit 1990
wurde ca. ein Viertel der Wohnungen zuriickgebaut, weitere Riickbauten sind geplant.

Die Fernwarme in Hoyerswerda gehort zu den preisgiinstigsten in den NBL, die Preis-

steigerung in den letzten zwei Jahren betrug jeweils 3 % p. a. [WIBERA 2012].
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Name

Hoyerswerda, Stadt

Einwohner (Quintile)

Stadt- und Gemeindetyp Mittelstadt

Status Stark schrump-
fend

Bevolkerungszahl 2010 37.379

Bevolkerungsentwicklung -12,3

2005-2010 in %

Wanderungssaldo 2008/09/10 |-17,6

je 1000 EW

Beschiftigtenentwicklung -13,1

2005-2010 in %

Arbeitslosenquote 2009/10in  [17,1

%

Realsteuereinkommen 132

2009/10 in EUR je

Einwohner

Kaufkraft 2009 je 1. (unterstes)

Quintil

Abb. 96: Strukturindikatoren fiir Hoyerswerda, stark schrumpfend [BBSR 2012a]

Der Mietspiegel Hoyerswerda ist zuletzt fiir 2008 verfiigbar. Er galt bis 2012. Der Miet-
spiegel weist - mit Ausnahme der nach 1990 errichteten Gebaude einiger grofier Woh-
nungen in guter Qualitdit und guter Lage - Mieten zwischen 3,29 EUR/m? und
4,88 EUR/m? aus [Stadt Hoyerswerda 2008]. Aktuelle Internetauswertungen geben fiir
Neuvertragsmieten 2013 fiir 60 m? grofie Wohnungen 4,77 EUR/m? an [PWIB 2013]. Tabel-
le 65 beschreibt die Randdaten des Beispiels.

Tabelle 65: Beispiel Hoyerswerda, Preisstand 2012

Markt ‘ Hoyerswerda
Beispielobjekt Sert,formwirmeversorgt
Mafsnahme Anlagenoptimierung
Kaltmiete Beginn EUR/m?2 4,45
Mietsteigerung nach Mafinahme EUR/m?2 0
Vergleichsmiete EUR/m?2 4,36
Erhohung der Vergleichsmiete % p. a. 0
Kaltmieterhhung % p. a. 0
Kaltmieterhdhung nach Mafsnahme % p. a. 0
Warme Nebenkosten ohne Energie EUR/m? 0,27
Steigerung warme NK ohne Energie % p. a. 1,3
Kalte BK EUR/m? 0,99
Steigerung kalte NK % p. a. 1,3
Energiepreis EUR/kWh 0,0746
Energiepreiserh6hung % p. a. 3
Energieverbrauch kWh/m?a 105
Energieverbrauch nach Mafinahme kWh/m?a 89
Netto-Einkommenswachstum % p. a. 0
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Abb. 97: Vollstindig modernisiertes Gebaude in Hoyerswerda

Die Wohnkostenbelastung steigt im angenommenen Fall in 20 a um 14 %, siehe Abb. 98.
Wenn weder die Einkommen noch die Mieten steigen, ergibt sich die Wohnkostensteige-
rung aus den Erhohungen der Nebenkosten und Energiekosten, siehe Abb. 98. Gelingt es,
eine Anlagenoptimierung ohne Kaltmieterhohung umzusetzen, so sinkt die Brutto-
warmmiete um 10 ct/m? und erreicht erst nach vier Jahren wieder den Ausgangswert, in
20 a wird der Anstieg der Wohnkostenbelastung leicht gedampft auf 11% des Ausgangs-

wertes.

Bei teilmodernisierten Gebauden steigen die Wohnkosten langfristig starker: um 19 % des
Ausgangswertes (mit Anlagenoptimierung um 15 %). Allerdings ist die Bruttowarmmiete
im Beispiel geringer (Anfangs 5,37 EUR/m? im Vergleich zu 6,66 EUR/m?) als fiir ein voll-
modernisiertes Gebaude, und sie bleibt es auch tiber 20a (6,78 im Vergleich zu 7,26
EUR/m?).

Eine energetisch umfassende Modernisierung eines teilmodernisierten Gebaudes ist bei
fehlender Moglichkeit zur Erhdhung der Bruttowarmmiete (und damit der Wohnkosten-

belastung) nicht realistisch umsetzbar.
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Abb. 98: Beispiel Hoyerswerda: Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir ein
energetisch vollstindig modernisiertes Gebaude, Mafinahme = Anlagenoptimie-
rung, Basis: Tabelle 65
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14 1 gKaltmiete ohne MaBnahme

B Energiekosten ohne MaBnahme
OKalte BK ohne MaBnahme

10 | Bwarme NK ohne Energietrager
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Abb. 99: Beispiel Hoyerswerda: Entwicklung der Bruttowarmmiete mit Entwick-
lung der einzelnen Mietbestandteile, vollstandig energetisch modernisiertes Ge-
baude, ohne Mafinahme. Basis: Tabelle 65

14 7 gKaltmiete ohne MaBnahme

B Energiekosten ohne MalRnahme
OKalte BK ohne MaBnahme

10 1 Bwarme NK ohne Energietrager

12 4

Miete [EUR/m2 Monat]

0 7 7 ; ; — 7 7 7 7 — ; 7 7 7 7 — ;
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Jahr

Abb. 100: Beispiel Hoyerswerda: Entwicklung der Bruttowarmmiete mit Entwick-
lung der einzelnen Mietbestandteile, teilweise energetisch modernisiertes Gebau-
de, ohne Mafsnahme. Basis: Tabelle 65

Fazit: Wohnkostensteigerungen ergeben sich bei stagnierenden Einkommen und Mieten
allein aus den Steigerungen der Energie- und Nebenkosten. Dies fithrt im Beispiel mittel-
fristig zu geringen und langfristig zu starkerem Anstieg der Wohnkostenbelastung, wobei
teilmodernisierte Gebaude zwar die starkere Steigerung der Wohnkostenbelastung, aber

absolut eine geringere Bruttowarmmiete aufweisen.

5.2.5.Miinchen

Miinchen weist eine stetig wachsende Nachfrage nach Wohnungen auf [Landeshaupt-
stadt Miinchen 2011b] und gilt als stark wachsender Markt, siehe Abb. 101. Wesentliches
Merkmal sind vergleichsweise hohe Neubauzahlen im Geschosswohnungsbau. In den
Jahren 2011 und 2012 wurden entsprechend statistischem Amt Miinchen zusammen 850
Geschossbauten mit 8.500 WE fertiggestellt. Zum Vergleich: in Berlin wurden entspre-
chend Amt fiir Statistik Berlin/Brandenburg im selben Zeitraum 280 Geschossbauten mit
4.100 WE fertiggestellt. Die Stadt Miinchen betont, dass sich der Miinchener Wohnungs-

markt wegen der ungebrochenen wirtschaftlichen Attraktivitit immer weiter anspannt.
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Neuvermietungsmieten liegen durchschnittlich {iber 13 EUR/m? [Landeshauptstadt Miin-
chen 2011b].

Name

Stadt- und Gemeindetyp Grof3stadt

Status Stark wachsend

Bevolkerungszahl 1.353.186
2010

Bevolkerungsentwicklung 7,4
2005-2010 in %

Wanderungssaldo 2008/09/10 7,5
je 1000 EW

Beschiftigtenentwicklung 4,4
2005-2010 in %

Arbeitslosenquote 2009/10 in 5,8
%

Realsteuereinkommen 631
2009/10 in EUR je EW

Kaufkraft 2009 je 5. (oberstes) Quintil
Einwohner (Quintile)

Abb. 101: Strukturindikatoren fiir Miinchen, stark wachsende [BBSR 2012a]

Beispielhaft wird ein typischer Neubau der GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miin-
chen mbH betrachtet. Mehr als ein Viertel der Gebdaude der GWG wurden nach 1990 er-
richtet. Uber die Halfte des Bestandes wird iiber Gaskessel versorgt, ein weiteres Drittel
durch Fernwédrme. Die Miete fiir eine 60 m® groffe Wohnung mit Baujahr 2000 ist in den
letzten zwei Jahren entsprechend Mietspiegel als Neuvertragsmiete um 4,5 %, d. h. 2,2 %

p. a. gestiegen. Die GWG bleibt im Bestand unterhalb des Mietspiegels, siehe Tabelle 66.

Tabelle 66: Beispiel Miinchen, Preisstand 2012

Markt Miinchen
Beispielobjekt Neubau, Bj. 2000, gasversorgt

Mafinahme keine

Kaltmiete Beginn EUR/m?2 9,13
Mietsteigerung nach Mafinahme EUR/m? -
Vergleichsmiete EUR/m?2 10,44
Erhohung der Vergleichsmiete % p. a. 2
Kaltmieterhhung % p. a. 2
Kaltmieterh6hung nach Mafsnahme % p. a. -
Warme Nebenkosten ohne Energie EUR/m?2 0,20
Steigerung warme NK ohne Energie % p. a. 1,3
Kalte BK EUR/m? 1,55
Steigerung kalte NK % p. a. 1,3
Energiepreis EUR/kWh 0,06
Energiepreiserh6hung % p. a. 4
Energieverbrauch kWh/m?a 105
Energieverbrauch nach Mafinahme kWh/m?a -
Netto-Einkommenswachstum % p. a. 1,7
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Abb. 102: Neubau der GWG, Foto: Ingrid Scheffler

Bei einem jahrlichen Mietwachstum von 3 % und einer Energiepreissteigerung von 4 %
p- a. wiirde die Wohnkostenbelastung in 20 a um 25 % ihres Ausgangswertes steigen, sie-
he Abb. 103. Nur 4 % davon sind energiebedingt, sieche Abb. 104. Die deutliche Steigerung
der Wohnkostenbelastung ergibt sich in diesem Fall aus der Steigerung der Kaltmiete, die

oberhalb der Einkommensentwicklung liegt.
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Abb. 103: Beispiel Miinchen: Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir einen
Neubau aus dem Jahr 2000, Basis: Tabelle 66

20 + OKalte BK ohne MaBnamhe
18 + Ewarme NK ohne Energietrager
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Abb. 104: Beispiel Miinchen: Entwicklung der Bruttowarmmiete mit Entwicklung
der einzelnen Mietbestandteile. Neubau, ohne MafSinahme. Basis: Tabelle 66

Fazit: Die Wohnkostenbelastung steigt bei einer Mieterh6hung, die unterhalb des Miet-
spiegels verbleibt (aber oberhalb der Einkommenssteigerung liegt), innerhalb von 20 a um
6 %. Durch den geringen Anteil der Energiekosten fallen die Energiepreissteigerungen

kaum ins Gewicht.
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5.2.6.Bremen

Die BBSR Strukturindikatoren verweisen fiir Bremen auf einen schrumpfenden Markt,

siehe Abb. 105. Sinkender Leerstand und wachsende Bevolkerung in den letzten Jahren

weisen aber zumindest aktuell eher in Richtung eines stabilen Marktes [Gewoba 2012].

Fiir Bremen besteht derzeit kein Mietspiegel. Ein Immobilienportal gibt z. B. fiir das
Wohngebiet Vahr Mieten im Bereich 4,01 EUR/m? bis 5,5 EUR/m? an [Scout24 o. ].]. Die

Fernwarmepreise wurden in den beiden letzten Jahren um 18 % bzw. um 14 % angehoben

[BBU 2012].

Name Bremen
Stadt- und Gemeindetyp Grofistadt o e Vil “\\ﬂ
Status schrumpfend
Bevolkerungszahl 547340

2010

Bevolkerungsentwicklung 0,1
2005-2010 in %

Wanderungssaldo 2008/09/10 2,4

je 1000 EW

Beschiftigtenentwicklung 4,6
2005-2010 in %

Arbeitslosenquote 2009/10 in 11,1

%

Realsteuereinkommen 385

2009/10 in EUR je EW

Kaufkraft 2009 je Einwohner 3. Quintil

(Quintile)

Abb. 105: Strukturindikatoren fiir Bremen, schrumpfend [BBSR 2012a]

Beispielhaft wird ein typisches Gebaude der GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und
Bauen Bremen betrachtet. Fast 40 % der bewirtschafteten Gebaude sind energetisch teil-
modernisiert, weitere 12 % energetisch vollstandig modernisiert. Mehr als 80 % der Be-

stande wurden zwischen 1949 und 1970 errichtet. Fernwarme ist der dominierende Ener-

gietrager. Wegen der hohen Preissteigerungen der letzten Jahre wird im Beispiel von

einer vergleichsweise hohen Steigerung der Fernwarmepreise um 6 % p. a. ausgegangen,
vergleiche Tabelle 48. Die Randdaten des Beispiels zeigt Tabelle 67..

Tabelle 67: Beschreibung des Beispielobjektes fiir den Markt Bremen, Preisstand 2012

Markt Bremen
Beispiclobjek e irmeversorgt

Vollstandige energeti-
Mafinahme sche Modernisierung
Kaltmiete Beginn EUR/m? 4,23
Mietsteigerung nach Mafinahme EUR/m? 0,55
Vergleichsmiete EUR/m?2 4,75
Erhohung der Vergleichsmiete % p. a. 1,1
Kaltmieterhchung % p. a. 1,1
Kaltmieterhchung nach Mafinahme % p. a. 1,1
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Markt Bremen

Beispiclobjekt Kmciimeverorgt

Warme Nebenkosten ohne Energie EUR/m?2 0,15
Steigerung warme NK ohne Energie % p. a. 1,3
Kalte BK EUR/m? 1,46
Steigerung kalte NK % p. a. 1,3
Energiepreis EUR/kWh 0,0994
Energiepreiserhhung % p. a. 6
Energieverbrauch kWh/m?a 154
Energieverbrauch nach Mafinahme kWh/m?a 87
Netto-Einkommenswachstum % p. a. 1,1

Abb. 106: Teilmodernisiertes Gebéude in Bremen, Bildquelle: GEWOBA

Die Wohnkostenbelastung des teilmodernisierten Gebaudes steigt unter den angenom-
menen Randbedingungen bis 2020 um 28 % der Ausgangsbelastung an. Eine energetisch
umfassende Modernisierung bei gleichzeitig minimaler Kaltmieterhdhung verandert die
Bruttowarmmiete und damit Wohnkostenbelastung zum Zeitpunkt der MafSsnahme prak-
tisch nicht und fiihrt anschlieffend zu einem fast halbierten Anstieg der Wohnkostenbelas-
tung im Vergleich zum teilmodernisierten Gebaude, siche Abb. 107 bis Abb. 109. Weil die
Kaltmiete nach der Mafinahme die {ibliche Miethdhe nicht erreicht, kann sie in den Folge-
jahren weiter angehoben werden. Eine Diskussion der Wirtschaftlichkeit der energiespa-
renden Mafinahme bei der angenommenen geringen Kaltmieterhohung erfolgt an dieser
Stelle nicht. Dies wird oft im Zusammenhang mit der gesamten Unternehmensfinanzie-
rung betrachtet. Abb. 110 zeigt die Entwicklung der Bruttowarmmiete, wenn die volle
zuladssige Mieterh6hung durchgefiihrt wird.
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Abb. 107: Beispiel Bremen: Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir ein ener-
getisch teilweise modernisiertes Gebdude, Mafinahme = vollstandige energetische
Modernisierung, Basis: Tabelle 67

14 7 gKaltmiete ohne MaBnahme

B Energiekosten ohne MalRnahme
OKalte BK ohne MaBnahme

10 4 Ewarme NK ohne Energietrager

12

Miete [EUR/m?2 Monat]

0O 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Jahr

Abb. 108: Beispiel Bremen: Entwicklung der Bruttowarmmiete mit Entwicklung
der einzelnen Mietbestandteile, ohne Mafinahme. Basis: Tabelle 67

14 — OKaltmiete mit MaBnahme

B Energiekosten mit MaRnahme
121 OKalte BK ohne MaBnahme
10 -~ m@warme NK ohne Energietrager

Miete [EUR/m2 Monat]

0O 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Jahr

Abb. 109: Beispiel Bremen: Entwicklung der Bruttowarmmiete mit Entwicklung
der einzelnen Mietbestandteile bei minimaler Mieterh6hung , mit vollstandiger
energetischer Modernisierung. Basis: Tabelle 67
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Abb. 110: Beispiel Bremen: Entwicklung der Bruttowarmmiete mit Entwicklung
der einzelnen Mietbestandteile bei normaler MieterhShung, mit vollstandiger
energetischer Modernisierung. Basis: Tabelle 67, aber Mieterhohung nach Mo-
dernisierung 1,92 EUR/m?

Fazit: Die hohe Energiekostensteigerung dominiert bereits mittelfristig den Anstieg der
Wohnkostenbelastung. Eine energetische Vollmodernisierung wirkt deutlich dampfend.
Voraussetzung ist, dass die geringe Erhchung der Kaltmiete durch das Unternehmen
wirtschaftlich tragbar ist. Die volle Modernisierungsmieterhohung wiirde zu einem

Sprung in der Wohnkostenbelastung um fast 20 % bzw. um 1,28 EUR/m? fiihren.

5.2.7.Gelsenkirchen

Gelsenkirchen zdhlt zu den schrumpfenden Markten, siehe Abb. 111. Die Prognosen fiir
die Anzahl der Haushalte sind weiter riicklaufig. Der Wohnungsmarktbericht aus dem
Jahr 2010 konstatiert von 2006 zu 2011 um 1 % gesunkene Angebotsmieten [Richau und
Feldmann 2011]. Die Durchschnittsmieten im o6ffentlich geférderten Wohnungsmarkt und
bei den Wohngeldempfangern haben sich entsprechend Wohnungsmarktbericht in den
letzten Jahren kaum verandert. Der Mietspiegel Gelsenkirchen weist Steigerungen um 3 %
zwischen 2008 und 2012, d. h. von 0,75 % p. a. aus.

Name Gelsenkirchen
Stadt- und Gemeindetyp Grofsstadt
Status schrumpfend
Bevolkerungszahl 2010 257.981
Bevolkerungsentwicklung 2005- -3,8
2010 in %

Wanderungssaldo 2008/09/10 je -3,6
1000 EW

Beschaftigtenentwicklung 2005- 1,4
2010 in %

Arbeitslosenquote 2009/10 in % 14,7
Realsteuereinkommen 2009/10 in 264
EUR je EW

Kaufkraft 2009 je 2. Quintil
Einwohner (Quintile)

Abb. 111: Strukturindikatoren fiir Gelsenkirchen, schrumpfend [BBSR 2012a]
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Der Wohnungsbestand in Gelsenkirchen wurde zu 47 % zwischen 1950 und 1969 errichtet.
25.000 WE in Gelsenkirchen (18 % aller WE) werden iiber Fernwarme versorgt. Beispiel-
haft wird ein typisches Gebaude betrachtet, siehe Tabelle 68.

Tabelle 68: Beispiel Gelsenkirchen, Preisstand 2012

Markt ’ Gelsenkirchen
Beispiel Unmodernisiert, Bj 1951, teilweise Moder-
nisierung, fernwarmeversorgt
Kaltmiete Beginn EUR/m?2 4,57
Mietsteigerung nach Mafinahme EUR/m? 1,20
4,60
Vergleichsmiete EUR/m?2 nach Mod: 4,85
Erhoéhung der Vergleichsmiete % p. a. 0,75
Kaltmieterhchung % p. a. 0,75
Kaltmieterhdhung nach Mafsnahme % p. a. 0,75
Warme Nebenkosten ohne Energie EUR/m?2 0,15
Steigerung warme NK ohne Energie % p. a. 1,3
Kalte BK EUR/m? 1,61
Steigerung kalte NK % p. a. 1,3
Energiepreis EUR/kWh 0,079
Energiepreiserh6hung % p. a. 5
Energieverbrauch kWh/m?a 187
Energieverbrauch nach Mafinahme kWh/m?a 120
Netto-Einkommenswachstum % p. a. 0,75

Abb. 112: Beispielobjekt Gelsenkirchen, Baujahr 1951, Bildquelle: Deutsche
Annington

Mit Riicksicht auf die Einkommenssituation der Haushalte wird von einer behutsamen
teilweisen energetischen Modernisierung ausgegangen, bei der der Endenergieverbrauch
um etwa ein Drittel reduziert wird. Die Erhéhung der Kaltmiete fiihrt im Beispiel trotz-
dem zu einer Steigerung der Bruttowarmmiete um 0,40 EUR/m?.

Im unmodernisierten Zustand bestimmen die Energiepreissteigerung sowie die Steige-
rung der weiteren Nebenkosten die Entwicklung der Wohnkostenbelastung, die niedrige
Kaltmieterhohung federt die Wohnkostensteigerung ab. In 20 a wiirde die Wohnkostenbe-

lastung des noch nicht modernisierten Gebaudes um 24 % des Ausgangswertes steigen.
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Die energetische Teilmodernisierung wiirde zu einem Wohnkostensprung um ca. 10 %
der anfanglichen Wohnkostenbelastung fiihren. Ab dem 12. Jahr nach Modernisierung
wiirde die Wohnkostenbelastung unterhalb derjenigen fiir das unmodernisierte Gebaude
liegen. Da die Kaltmiete nach der Modernisierung deutlich iiber der Mietspiegelmiete
liegt kann sie nicht weiter erhcht werden. Dies sorgt trotz steigender Energiepreise fiir
eine fast gleichbleibende Wohnkostenbelastung, siehe Abb. 113.

0,70 7
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. 0,60
2 0,50
3| — e — — -
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Jahr

Abb. 113: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, Teilmodernisierung eines
unmodernisierten Geb&audes, Beispiel Gelsenkirchen

Hohere Energieeinsparungen bei umfassender energetischer Modernisierung waren mit
deutlich hoheren Investitionskosten verbunden. Im Ergebnis wiirde die Bruttowarmmiete
um fast 1,30 EUR/m? steigen und damit ein Sprung in der Wohnkostenbelastung nach der
Mafinahme um 16 % erfolgen, siehe Abb. 114. Nach 20 a liegt die Wohnkostenbelastung

leicht unter der des teilmodernisierten Gebaudes.
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Abb. 114: Entwicklung der Wohnkostenbelastung, umfassende Modernisierung
eines unmodernisierten Gebaudes

Fazit: Die Wohnkostenbelastung in diesem Beispiel wird vor allem durch die Steigerung
der Energiekosten bestimmt. Sie steigt im unmodernisierten Beispiel langfristig erheblich.
Eine teilweise energetische Modernisierung fithrt zwar zum Zeitpunkt der Mafsnahme zu
einer Steigerung der Wohnkostenbelastung, diese bleibt aber anschlieffend fast gleich.
Dies beruht mafigeblich darauf, dass keine Erhohung der Kaltmiete moglich ist, weil diese
nach Modernisierung oberhalb des Mietspiegels liegt. Eine umfassende energetische Mo-
dernisierung wiirde den Sprung in der Wohnkostenbelastung vergrofiern und erst spater

zu Vorteilen gegeniiber der Variante unmodernisiert fiihren.
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6. Zusammenfassung der Ergebnisse

6.1. Modell und Eingangsdaten
Das fiir diese Arbeit entwickelte Modell erlaubt die Betrachtung der Wohnkostenbelas-

tung im Zeitverlauf. Damit wird eine im volkswirtschaftlichen Sinne reale Entwicklung
der oft als Wohnkaufkraft bezeichneten Anteile des Haushaltsnettoeinkommens, die fiir
das Wohnen ausgegeben werden, beschrieben. Die Wohnkostenbelastung als Quotient
aus Bruttowarmmiete (objektiver Faktor) und Haushaltsnettoeinkommen (subjektiver
Faktor) stellt eine integrierte Sicht von energetischer Modernisierung, Energiekosten, Mie-
te und Einkommen dar. Das Ziel der Arbeit ist die Darstellung von Szenarien der zukiinf-
tigen Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir Haushalte, die im Geschosswohnungs-

bau zur Miete wohnen.

Die Wohnkostenbelastung wird in der Arbeit in den Fokus gestellt, weil steigende Brut-
towarmmieten allein keine Aussage iiber die Wohnkaufkraft gestatten. Auch die Entwick-
lung der Haushaltsnettoeinkommen muss betrachtet werden. Ohne diese Annahmen
kann keine Diskussion realer Entwicklungen erfolgen. Was sagt eine absolute Erhohung
der Bruttowarmmiete um 5 EUR/m? innerhalb von 20 Jahren aus? Dahinter kann sowohl
eine katastrophale Zunahme der anfanglichen Wohnkostenbelastung stehen (wenn das
Einkommen stagniert) als auch eine Abnahme (wenn das Einkommen deutlich oberhalb
der allgemeinen Preisentwicklung steigt). Die grofse Bedeutung der Einkommensentwick-

lung wird so deutlich.

Hinsichtlich der zu erwartenden Preisentwicklung fiir Energie wurden eine Reihe Studien
analysiert. Die Verhéltnisse bei den Fernwarmepreisen wurden genauer analysiert, weil
die Entwicklung der Fernwadrmepreise von herausragender Bedeutung fiir die Woh-
nungsunternehmen ist. Dies trifft besonders auf die NBL zu, in denen iiber 70 % der WE
tiber Fern- oder Nahwéarme beheizt werden und in denen die Fernwarmepreise oberhalb

der Fernwarmepreise in den ABL liegen.

Diese Betrachtung soll bei allen notwendigen Vereinfachungen moglichst wirklichkeits-
nah sein. Deshalb wurden als Eingangsdaten soweit wie moglich empirische Daten fiir
alle Bestandteile der Wohnkosten sowie fiir die entsprechenden Preissteigerungsraten
und Einkommensentwicklungen zusammengestellt. Wichtigste Datenbasis ist die Statistik
des GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen, der Kalt-

mieten und Energieverbrauche sowie kalte Betriebskosten entnommen wurden.

Aus der GdW-Statistik stehen zwar durchschnittliche Energiekennwerte zur Verfiigung,
aber keine einzelnen Kennwerte von Gebduden. Es kann somit keine empirische Vertei-
lungsfunktion dargestellt werden. Da Verteilungsfunktionen von Energieverbrauchs-
kennwerten immer eine typische rechtsschiefe Form aufweisen, liegt es nahe, die Vertei-
lung iiber eine analytische Funktion zu beschreiben. Fiir die Verteilungsfunktion von
Energieverbrauchskennwerten wird hier erstmals die inverse Gaufsverteilung als guter Fit
vorgeschlagen. Die Verteilungsfunktion erlaubt es, aus statistischen Mittelwerten der

GdW-Statistik, die iiber Unternehmensmittelwerte ermittelt werden, eine Verteilungs-
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funktion wie von Einzelkennwerten zu erstellen. Die Verwendung der inversen Gaufiver-
teilung zur mathematischen Abbildung von Energieverbrauchskennwerten wurde an-
hand einiger empirischer Verteilungen getestet und bildet diese gut ab. Eine umfassende
analytische Untersuchung von Verteilungsfunktionen war im Rahmen dieser Arbeit nicht
moglich.

Eine umfangreiche Literaturrecherche fiihrte zu weiteren empirischen Daten aus Studien

und Gutachten
- zur Hohe der Kosten energetischer Modernisierung,

- zu den Anteilen der Kosten energetischer Modernisierung, die entsprechend der

Rechtslage zu Mieterhohungen fiihren diirfen,
- zu tatsdchlich durchgefiihrten Mieterhohungen und
- zu Energiepreisen und ihren Entwicklungen.

Zur allgemeinen Preisentwicklung und zur Entwicklung der Haushaltsnettoeinkommen

wurden Daten vom statistischen Bundesamt verwendet.
Die betrachteten Szenarien zur Wohnkostenentwicklung bilden folgende Varianten ab:

- drei Modernisierungszustande im derzeitigen Ist-Zustand (energetisch

unmodernisiert, teilmodernisiert bzw. umfassend (oder voll) modernisiert),

- sechs Arten der Warmeversorgung (durch Fernwarme, Gaskessel, Gasetagenheizung,
Kohleofen, Olkessel und Nachtspeicherheizung, diese Energieversorgungen decken

97 % der Bestande der Wohnungsunternehmen ab),

- fiinf verschiedene energetische Modernisierungen (Anlagenoptimierung, Teilmoder-
nisierung, Vollmodernisierung, Vollmodernisierung mit Liiftungsanlage, Vollmoder-
nisierung als Niedrigstenergiegebaude) mit jeweils drei verschieden hohen Mieterho-

hungen,

- drei Szenarien fiir zukiinftige Energiepreissteigerungen (geringer, mittlerer und hoher
Pfad).

Bei den Analysen zu den verschiedenen Fallen zeigte sich, dass sich die Problematik zwar
theoretisch analytisch 16sen liefSe. Wegen der grofsen Anzahl wesentlicher Variablen lasst
sich aber eine analytische Losung nicht sinnvoll darstellen. Insgesamt gehen neun wesent-
liche Variablen in die Berechnung® ein sowie bis zu 14 weiteren Variablen. Die Entwick-
lungen sind stark vom Verhaltnis der neun Hauptvariablen zueinander abhangig. Des-

halb wurde die Betrachtung anhand praxisrelevanter Beispiele durchgefiihrt.

Es wurde die Entwicklung der Wohnkostenbelastung fiir 18 Gebdaudetypen, die 97 % der
WE der GAW-Wohnungsunternehmen abdecken, anhand von 82 Féllen auf Basis des der-

zeitigen energetischen Zustandes und in 553 Modernisierungsvarianten betrachtet.

62 Kaltmiete vor der MafSinahme, Mieterhchung durch Modernisierung, Vergleichsmiete, Energieverbrauch
vor und nach der Mafinahme, Energiepreis und Energiepreissteigerung, Steigerung der Kaltmiete und Ein-
kommenssteigerung.
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6.2. Entwicklung der Wohnkostenbelastung

6.2.1. Aus Sicht des energetischen Ist-Zustandes

Anhand der Ergebnisse wird sichtbar, dass fiir Wohnungen im vermieteten Geschoss-
wohnungsbau der GAW-Wohnungsunternehmen im derzeitigen energetischen Moderni-
sierungszustand nicht pauschal von steigenden Wohnkostenbelastungen durch steigende
Energiekosten ausgegangen werden kann. Steigerungen der Wohnkostenbelastung treten
auf, wenn die Wohnkosten starker steigen, als das Nettoeinkommen. Typischerweise sind
vor allem steigende Energiepreise fiir steigende Wohnkosten verantwortlich. Es kann aber
auch vor allem die Kaltmiete sein, insbesondere wenn der Anteil der Kaltmiete an den

Wohnkosten hoch und der Anteil der Energiekosten niedrig ist.

Fiir die weitere Entwicklung der Wohnkostenbelastung der Gebaude im derzeitigen Zu-
stand ist das Verhaltnis von Kaltmiete zu Energiekosten sowie das Verhiltnis von Kalt-
mietsteigerung zu Energiekostensteigerung wesentlich: Je hoher der Anteil der Energie-
kosten an der Bruttowarmmiete ist, desto starker erhoht sich die Wohnkostenbelastung,
wenn die Energiekosten oberhalb der allgemeinen Preissteigerung steigen. Je hoher der
Anteil der Kaltmiete an der Bruttowarmmiete ist, desto geringer erhoht sich die Wohn-

kostenbelastung bei steigenden Energiekosten.

Ein weiterer wichtiger Parameter ist neben dem Anteil der Energiekosten an den gesam-
ten Wohnkosten das Verhaltnis der Kaltmiete zur Vergleichsmiete. Liegt die Kaltmiete
(z. B. durch Modernisierungsmafinahmen) oberhalb der Vergleichsmiete, kann sie nicht
weiter erhoht werden, solange die Vergleichsmiete nicht entsprechend gestiegen ist. Je
hoher eine Kaltmiete (durch Modernisierung) oberhalb der Mietspiegelmiete liegt, desto
geringer steigt die Wohnkostenbelastung in der Zukunft (d.h. desto spater wird die
Kaltmiete von der Mietspiegelmiete "eingeholt" und steigt wieder). Wiirde die Ver-
gleichsmiete energetisch modernisierter und energetisch unmodernisierter Gebaude diffe-
renziert, so entstiinden einerseits wirtschaftliche Vorteile fiir die Investition in die Mafs-
nahme, andererseits wiirden sich die Unterschiede in der Wohnkostenbelastung zwischen
energetisch modernisierten und nicht modernisierten Gebauden zu Ungunsten energe-
tisch modernisierter Gebaude erhohen: die Wohnkostenbelastung stiege fiir energetisch
modernisierte Gebdaude weiter an und ware fiir energetisch unmodernisierte Gebaude

konstant bis sinkend.

63 % der WE der GAW-Wohnungsunternehmen bleiben mittelfristig (iiber 10 a) unterhalb
einer Wohnkostensteigerung von 5 % des Ausgangswertes. Dies sind alle bereits energe-
tisch umfassend modernisierten Gebaude, teilmodernisierte Gebaude mit Fernwarme in
den ABL und mit GEH sowie alle Gebaude mit Gaskessel oder Kohle6fen

Mit Anlagenoptimierung erhoht sich der Anteil auf 83 %, dazu kommen nun noch
unmodernisiert Gebaude mit Fernwarme in den ABL und NBL sowie teilmodernisierte

Gebiude mit Fernwarme in den NBL sowie Gebaude mit Olkessel.

156



Um mehr als 5 % der Anfangswohnkostenbelastung steigt die Wohnkostenbelastung bei
unmodernisierten Gebduden mit GEH oder Olkessel und Gebauden mit Nachtspeicher-
heizung.

Vollstindig energetisch modernisierte Gebaude mit Fernwarme oder Gaskessel (dies sind
28 % der WE) weisen auch langfristig (iiber 20 a) Steigerungen der Wohnkostenbelastung
von weniger als 5% auf. Dies gilt auch fiir Neubauten, denn es hiangt vom Anteil der
Energiekosten an der Bruttowarmmiete ab, der in diesen Fallen typischerweise 5 bis 7 %
betragt. Treiber fiir die Wohnkosten waren hier eher die Kaltmieten als die Energiekosten,

wenn diese starker als die Haushaltsnettoeinkommen steigen wiirden.

Aufler unmodernisierten Gebauden mit Olheizung und Gebduden mit Nachtspeicherhei-
zung bleiben aber alle weiteren WE unterhalb einer Erhchung der Wohnkostenbelastung
um 20 %.

Eine deutliche Erh6hung der Wohnkostenbelastung tiber die Zeit ergibt sich aus
- Energiepreissteigerungen von mehr als 3 % oberhalb der allgemeinen Preissteigerung,

- in Verbindung mit einem hohen Anteil der Energiekosten an der Bruttowarmmiete
(mehr als 15 %),

- Nettoeinkommen, die mehrere Zehntelprozent geringer steigen, als die Kaltmiete.
Die Steigerung der Wohnkostenbelastung fallt dagegen kaum ins Gewicht
- bei Energiepreissteigerungen bis zu ca. 3 % oberhalb der allgemeinen Preissteigerung,

- bei einem kleinen Anteil der Energiekosten an der Bruttowarmmiete (weniger als

10 %), das sind i. A. energetisch umfassend modernisierte oder neuerrichtete Gebaude,
- wenn die Einkommen mehrere Zehntelprozent starker steigen als die Nettokaltmiete.

Abweichende Energiepreise, die bei Fernwarme in den ABL -15 % und in den NBL +45 %
gegeniiber dem untersuchten Durchschnittswert erreichen konnen, verdndern die Ent-
wicklungen. Niedrigere Energiepreise zu Beginn fithren zu niedrigeren Steigerungen der
Wohnkosten iiber 20 a, in den ABL im Umfang von 1 bis 2 % Unterschied bei 15 % gerin-
gerem Energiepreis. Hohere Energiepreise fithren zu héheren Steigerungen der Wohnkos-
ten {iber 20 a (ohne Modernisierung) und zu sinkenden Wohnkostenspriingen bei energe-
tischer Modernisierung; in den NBL im Umfang von 3 bis 6 % Unterschied in 20 a bei 45 %
hoherem Energiepreis (ohne Modernisierung) und bei Modernisierung zu 15 % statt 20 %
Wohnkostensprung (ohne dass sich die Wohnkostenbelastung nach 20 a wesentlich an-
dert).

6.2.2. Aus Sicht der anfianglichen Wohnkostenbelastung

Die durchschnittliche Wohnkostenbelastung bei Mietern in Deutschland betragt derzeit
34 %. Als zu hoch werden hier wie auch in anderen Quellen Wohnkostenbelastungen
oberhalb von 40 % angesehen. Dies betrifft ca. 35 % der Mieterhaushalte. Weitere Erho-
hungen der Wohnkostenbelastungen sind fiir diese Haushalte nur in kleinstem Umfang

moglich, hier mit +5 % der Ausgangsbelastung angesetzt. Dabei ist zu bertiicksichtigen,
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dass 17 % der Mieterhaushalte Grundsicherung fiir Arbeitssuchende oder Sozialhilfe be-

ziehen. Fiir diese Haushalte gelten spezielle Regeln.

Generell steigen anfanglich hohere Wohnkostenbelastungen starker, als anfanglich nied-
rigere. Wenn sich die Wohnkostenbelastung wegen der Entwicklung ihrer einzelnen Be-

standteile um 20 % der anfanglichen Belastung erhoht, so bedeutet das:
- bei anfanglich 20 % eine Erhchung um 4 % auf 24 %,
- bei anfanglich 40 % aber eine Erhohung um 8 % auf 48 %!

Bei einer Anfangs-Wohnkostenbelastung von 20 % und unter der Annahme, dass eine
Erhohung bis etwa zur durchschnittlichen Wohnkostenbelastung noch tragbar ist, sind
alle denkbaren Varianten bei fernwarmeversorgten und gasversorgten Gebauden (auch
GEH) sowie Gebduden mit Kohleheizung langfristig (iiber 20 a) unkritisch. Nur bei ener-
getisch un- oder teilmodernisierten Gebauden die mit Olkessel oder Nachtspeicherhei-
zung beheizt werden und unter Annahme sehr hoher Energiepreissteigerungen (10 % p. a.
bei Ol bzw. 8 %p. a. bei Nachtstrom) entstehen zwar nicht mittelfristig (nach 10 a), aber

langfristig Steigerungen der Wohnkostenbelastung von mehr als 50 %.

Bei einer Anfangs-Wohnkostenbelastung von 30 % entsteht ein differenziertes Bild: Bei
einem Energiepreis-Normalszenario steigt bei Olkessel und Nachtspeicherheizungen iiber
20 a die Wohnkostenbelastung um mehr als 20 % der Ausgangs-Wohnkostenbelastung an,
bei einem Energie-Hochpreisszenario betrifft das langfristig auch energetisch unmo-
dernisierte Gebaude mit Fernwarme in den ABL wie NBL und in den NBL auch energe-

tisch teilmodernisierte Gebaude mit Fernwarme.

Bei einer Anfangs-Wohnkostenbelastung von 40 % werden langfristig viele Szenarien kri-
tisch. Nur 28 % der WE bleiben im Energiepreis-Normalszenario unterhalb einer Steige-
rung der Ausgangs-Wohnkostenbelastung um 5 %, im Energie-Hochpreisszenario nur
noch 8 %, die allerdings durch Anlagenoptimierung auf 23 % gesteigert werden konnen.
Mittelfristig (bis in 10 a) verbleiben zwischen 41 % und 87 % unterhalb einer Steigerung
von 5 %, je nach Szenario. Da vermutlich gerade die energetisch un- und teilmodernisier-
ten Gebaude, die besonders stark von Steigerungen der Wohnkostenbelastung betroffen
sein konnen, von Haushalten mit niedrigen Einkommen bewohnt werden (die dann
trotzdem eine hohe Wohnkostenbelastung aufweisen), miissen an diesem Punkt zukiinf-

tig mehr Uberlegungen ansetzen.

Steigende Wohnkostenbelastungen stellen aus wohnungswirtschaftlicher Sicht das Risiko
dar, dass Haushalte die Miete und/oder Betriebskosten nicht mehr bezahlen kénnen. Da-
mit entstehen Mietausfdlle und/oder wegen Umzug des Mieters nichtvermieteter Wohn-

raum.
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6.2.3. Aus Sicht zukiinftiger Modernisierungsmaffinahmen

Die energetisch umfassend modernisierten Gebdaude mit Fernwéarme oder Gaskessel stei-
gen langfristig in der Wohnkostenbelastung um max. 3 %, mit GEH um 6 %. Bei diesen
Gebduden ist aus Griinden der Wohnkostenbelastung keine weitere energetische Moder-
nisierung notwendig. Fiir energetisch teil- oder unmodernisierte Gebaude stellt sich aber

die Frage einer energetischen Modernisierung.

Energetisch unmodernisierte Gebdude steigen langfristig am meisten in der Wohnkosten-
belastung, um bis zu 20 %. Hier entsteht aber ein Dilemma fiir Haushalte mit bereits jetzt
hohen Wohnkostenbelastungen. Eine energetische Modernisierung energetisch unmo-
dernisierter Gebdude fiihrt je nach Mafsnahme bei vollstaindiger Mieterhohung trotz
Energiekostensenkung zu hohen Spriingen der Wohnkostenbelastung um 18 % bis 38 %.
Je hoher die Modernisierungskosten, desto hoher ist der Sprung in der Wohn-
kostenbelastung. Wahrend bei den Energiekosten tiblicherweise 0,40 bis 0,80 EUR/m? ein-
gespart werden konnen, betragen vollstindige Mieterh6hungen bis tiber 3 EUR/m?2. Der
hohe Wohnkostensprung fiihrt zu einer deutlichen Erhéhung der Wohnkostenbelastung,
die angesichts der erheblichen Komfortverbesserung vermutlich dann getragen wird,

wenn die Wohnkostenbelastung nicht zu sehr tiber 30 % hinausgeht.

Energetische Modernisierung ist bei iiberdurchschnittlichen Anfangswohnkostenbelas-
tungen keine Losung gegen steigende Wohnkostenbelastungen durch steigende Energie-
preise, wenn nicht Wege gefunden werden, den Sprung in der Wohnkostenbelastung
durch energetische Modernisierung fiir diese Haushalte sehr stark zu vermindern, ohne

den Gebaudeeigentiimer in wirtschaftliche Schwierigkeiten zu bringen.

Nach dem Sprung bleibt die Wohnkostenbelastung meist konstant oder sinkt, weil die
Kaltmiete typischerweise oberhalb der Vergleichsmiete liegt und solange nicht weiter er-
hoht werden kann, bis die Vergleichsmiete das Niveau der Kaltmiete erreicht hat. Gelingt
also aus Sicht der Wohnkostenbelastung der Einstieg in ein bereits modernisiertes Ge-
baude, so bleibt die Wohnkostenbelastung mittel- bis langfristig nahezu konstant. Dies
zeigen auch die bereits energetisch modernisierten Gebaude: sie weisen im Vergleich zu
nicht oder teilmodernisierten Gebduden hohere Bruttowarmmieten auf, aber im Folgen-
den geringer steigende Wohnkostenbelastungen. Allerdings ist die Wohnkostenbelastung
auch nach 20 a oft nicht geringer, als ohne Mafinahme. Eine verminderte Mieterh6hung
reduziert zwar den Wohnkostensprung nach der MafSsnahme, aber nicht die Wohnkosten-
belastung nach 20 a. Der Grund dafiir ist, dass die Miete des modernisierten Gebaudes
wieder steigt, wenn die Vergleichsmiete das Niveau der Miete nach Modernisierung er-
reicht hat.

Anlagenoptimierung reduziert den Anstieg der Wohnkostenbelastung bei energetisch

unmodernisierten Gebauden bis zum Jahr 20 um bis zu 5 %.

Eine energetisch umfassende Modernisierung teilmodernisierter Gebdude verlduft in
der Entwicklung vergleichbar, aber aus Sicht der Wohnkostenbelastung etwas giinstiger.
Aus Griinden der Wohnkostenbelastung empfiehlt sich fiir energetisch teilmodernisierte

Gebdude eine Anlagenoptimierung, die um bis zu 3 % dampfend wirkt.
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Eine energetische Modernisierung auf Niedrigstenergieniveau bringt dann langfristig

Vorteile fiir die Wohnkosten gegeniiber einer Standardmodernisierung, wenn

- das Gebédude einen hohen Energieverbrauch aufweist, d. h. bislang keine oder we-

nig energiesparende Modernisierungsmafinahmen stattgefunden haben,

- die Energiepreise mehr als 3 % oberhalb der allgemeinen Preisentwicklung stei-

gen,
- nicht die volle zuldssige Mieterhohung durchgefiihrt werden muss.

Dann entwickeln sich diese Gebaude aus Sicht der Wohnkostenbelastung giinstiger, als
"normal" energetisch vollstindig modernisierte Gebdaude, bei denen eine vollstindige
Mieterhohung stattfindet.

Der Einbau einer Liiftungsanlage zusatzlich zu einer umfassenden energetischen Moder-
nisierung erhoht die Modernisierungskosten, dazu kommen zusatzliche Kosten fiir War-
tung und Liifterstrom, die durch die zusatzliche Energieeinsparung nahezu kompensiert
werden. Im Ergebnis erhoht sich aber der Sprung der Wohnkostenbelastung. Das fiihrt
nur dann nicht zu Nachteilen bei der Wohnkostenbelastung, wenn auf Teile der Mieter-

hoéhung verzichtet werden kann.

6.2.4. Aus Sicht der Energiepreisentwicklung

Im Modell wird ein durchschnittliches Szenario fiir Energiepreissteigerungen angesetzt,
bei dem die Energiepreise um 2 bis 3 % oberhalb der allgemeinen Preisentwicklung stei-
gen (Ausnahme Kohle mit nur 0,3 %). In einem Hochpreisszenario liegen die Preissteige-
rungen fiir Gas und Fernwédrme bei 3 bis 4 % iiber der allgemeinen Preissteigerung, fiir
Kohle um etwa 2 % und fiir Ol und Nachtstrom um ca. 8 bzw. ca. 6 %. Die Energiepreise
in einem Minimalszenario steigen um 1 bis 2 % oberhalb der allgemeinen Preissteigerung
(Ausnahme Kohle -0,7 %).

Das Energie-Hochpreisszenario fiihrt dazu, dass ohne Mafinahme mittelfristig nur noch
28 % der WE und langfristig nur noch 8 % (mit Anlagenoptimierung 23 %) der WE in der
Wohnkostenbelastung um weniger als 5% der Ausgangsbelastung steigen. Hohere an-
fangliche Fernwarmepreise, wie in den NBL, kénnen bei hoherer Steigerung der Fern-
warmepreise die Wohnkostenbelastung energetisch unmodernisierter Gebaude langfristig
um bis zu einem Dirittel steigen lassen. Anlagenoptimierung reduziert den Anstieg der
Wohnkostenbelastung im Energie-Hochpreisszenario bei energetisch unmodernisierten
Gebduden um 5 bis 7 %.

Wenn Energiepreise starker steigen, wird eine energetische Modernisierung bei Geb&u-
den mit hohem Energiekostenanteil an der Bruttowarmmiete und héheren Ausgangsprei-
sen fiir Energie (z. B. Fernwarme NBL) attraktiver, weil sie den Anstieg der Wohnkosten-
belastung {iiber die Zeit reduziert. Bei gasversorgten Objekten tritt dieser Effekt
entsprechend der Szenarien kaum ein. Auch bei starker steigenden Energiekosten bleibt
das Problem, dass der Anfangssprung in den Wohnkosten durch die Mieterh6hung nach
energetischer Modernisierung bewiltigt werden muss. Dies kann insbesondere fiir Haus-

halte mit tiberdurchschnittlichen Wohnkostenbelastungen ein Ausschlusskriterium sein.
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Wenn die Energiepreise im Niedrig-Szenario steigen, wird energetische Modernisierung
aus Sicht der Wohnkostenbelastung unattraktiver als im Normalszenario, weil die Brut-
towarmmiete energetisch modernisierter Gebaude nach 20 a noch deutlicher oberhalb der

Bruttowarmmiete unmodernisierter Gebaude liegt.

6.2.5. Aus Sicht der Einkommensentwicklung

Die Einkommensentwicklung spielt eine entscheidende Rolle bei der Entwicklung der
Wohnkostenbelastung. Bei Einkommenssteigerungen in Hohe der mittleren jahrlichen
Preisentwicklung (und oberhalb der Steigerung der Kaltmiete) fiihrt selbst eine energeti-
sche Modernisierung auf einen Niedrigstenergiestandard nach 20 a nur zu maximalen
Wohnkostenerhohungen um 10 % der Ausgangs-Wohnkostenbelastung, die anderen
Mafsnahmen zu Erhéhungen nur um bis zu 5 % Ausgangs-Wohnkostenbelastung. Aber
auch hier ist der Sprung in der Wohnkostenbelastung nach Mafinahme entscheidend.

In Regionen, in denen weder Einkommen noch Kaltmieten wesentlich steigen, treiben die
Energiepreise die Wohnkostenbelastung selbst bei energetisch modernisierten Gebauden,

in einem der untersuchten Beispiele um 14 % der Ausgangsbelastung innerhalb von 20 a.

Weil die Kaltmiete der grofite Bestandteil der Wohnkosten ist sind die Erhéhungen der
Wohnkostenbelastungen erheblich, wenn Einkommen geringer als die Kaltmiete steigen.
Selbst energetisch umfassend modernisierte Gebaude erreichen dann innerhalb von 20 a
Steigerungen der Wohnkostenbelastung von bis zu 15 %, energetisch unmodernisierte bis
25 % der Ausgangsbelastung. In Kombination mit einem Energie-Hochpreisszenario er-
reichen die Steigerungen der Wohnkostenbelastung energetisch modernisierter Gebaude
bis zu 20 %, energetisch unmodernisierter bis 40 % der Ausgangsbelastung. Aus Sicht der
Wohnkostenbelastung geben deshalb real sinkende Einkommen insbesondere bei den

niedrigeren Einkommen deutlichen Anlass zur Sorge.

6.2.6. Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht

Mieterhaushalte weisen hohere Wohnkostenbelastungen auf, als Eigentiimerhaushalte.
Im Durchschnitt liegt die Wohnkostenbelastung fiir Mieterhaushalte bei 34 %, die der Ei-
gentiimerhaushalte (einschliefilich der Aufwendungen fiir Zinsen und Tilgung von Kredi-
ten) bei 18 %.

Wahrend bei Mieterhaushalten in der Vergangenheit Wohnkostenbelastungen von ca.
20 % als "normal" galten, liegt heute der Durchschnitt bei 33 %. 35 % der Mieterhaushalte
haben Wohnkostenbelastungen von 40 % und mehr (darunter fallen allerdings auch die-
jenigen Haushalte, denen die Kosten der Unterkunft erstattet werden). Steigt diese
Wohnkostenbelastung aus welchem Grund auch immer weiter an, so werden die Wohn-
kostenbelastungen in einer Reihe von Gebauden fiir Haushalte mit bereits jetzt hohen
Wohnkostenbelastungen (von ca. 40 %) langfristig kritisch. Dies betrifft nicht bereits um-

fassend modernisierte Gebaude.

Energetische Teil- oder umfassende Modernisierung hilft nur dann zu einer Verminde-
rung der Wohnkostenbelastung, wenn es gelingt die Mafsnahmen im Bereich etwa gleich-

bleibender Bruttowarmmiete durchzufiihren. Die ansonsten sich einstellenden Spriinge in
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der Wohnkostenbelastung konnen erheblich sein und werden oft durch die Energiekos-
tensteigerung zumindest in den betrachteten 20 a nicht wieder eingeholt, d. h. die Wohn-
kostenbelastung kann auch nach 20a noch hoéher sein, als in energetisch unmoder-

nisierten Gebauden.

Die Entwicklungen der Wohnkostenbelastung unterscheiden sich nach energetischem
Modernisierungsstand im Ist-Zustand und nach Energietrager. Die Wohnungsunterneh-
men bewirtschaften sehr unterschiedliche Bestande hinsichtlich dieser Parameter. Unter
anderem werden bei 70 Unternehmen die Gebdude iiberwiegend durch Olkessel beheizt
und bei 25 Unternehmen tiberwiegend mit Nachtspeicherheizung. Eine Analyse "einseiti-
ger" Bestande hinsichtlich der zu erwartenden Entwicklung der Wohnkostenbelastung ist

empfehlenswert, denn sie hilft ,Klumpenrisiken” zu vermeiden.

6.3. Schlussfolgerungen

Die Energiepreise steigen erfahrungsgemafs seit Jahren oberhalb der allgemeinen Preis-
entwicklung und werden dies nach allgemeiner Einschatzung in unterschiedlichem Mafie
auch weiter tun. Auch Einkommen und Kaltmieten steigen aber, so dass nicht pauschal
aus der Energiepreisentwicklung auf die Bezahlbarkeit des Wohnens geschlossen werden
kann. Nominal steigende Bruttowarmmieten sagen daher erst im Zusammenhang mit der
nominalen Entwicklung der Haushaltsnettoeinkommen etwas tiber die reale Entwicklung

der Wohnkostenbelastung aus.

Aus Sicht der Wohnkostenbelastung geben die langjahrig real sinkenden Einkommen ins-
besondere bei den niedrigeren Einkommen deutlichen Anlass zur Sorge. Ausbleibende
Einkommenssteigerungen wirken sich genauso auf die Wohnkostenbelastung aus, wie
stark iiber der allgemeinen Preissteigerung steigende Energiepreise. Kommt beides zu-
sammen, konnen wegen zu hoher Steigerung der Wohnkostenbelastung bereits mittelfris-

tig erhebliche Probleme resultieren.

Die Halfte der WE mit den kleineren Bruttowarmmieten sind gerade die Wohnungen, die
noch energetisch unmodernisiert oder teilmodernisiert sind. Die energetisch un- und
teilmodernisierten Gebdaude konnen besonders stark von Steigerungen der Wohnkosten-
belastung betroffen sein. Konkret ist etwa das Viertel mit den geringsten Bruttowarmmie-
ten wegen des hoheren Anteils der Energiekosten an den Wohnkosten am starksten von
dem Risiko steigender Wohnkostenbelastungen betroffen. Es ist zu vermuten, dass genau
in diesen Gebduden die Haushalte mit den hochsten Wohnkostenbelastungen wohnen,
die weder Energiepreissteigerungen noch Spriinge in der Wohnkostenbelastung nach ei-

ner energetischen Modernisierung tragen konnen.

Gerade diese Gebdude werden vermutlich iiberwiegend von Haushalten mit niedrigen
Einkommen bewohnt (die dann trotzdem eine hohe Wohnkostenbelastung aufweisen).
Deshalb miissen Wege gefunden werden, diese Gebdaude mit minimalen Erh6hungen der
Bruttowarmmiete zu modernisieren, ohne den Gebdudeeigentiimer in wirtschaftliche

Schwierigkeiten zu bringen.
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Energetische Modernisierungen haben Vorteile, wenn der Sprung in der Wohnkostenbe-
lastung einmal bewaltigt ist: die Wohnkostenbelastung bleibt dann stabil oder steigt ver-

gleichsweise gering. Dies resultiert aus folgendem:

In den meisten Fillen steigt die Nettokaltmiete nach einer umfassenden Modernisierung
durch die Mieterhchung tiber die Vergleichsmiete. Dann konnen fiir eine Reihe von Jah-
ren keine weiteren Erhohungen der Kaltmiete vorgenommen werden. Dieser Effekt kann
sich (nach dem anfanglichen Sprung der Wohnkostenbelastung durch die héhere Brutto-
warmmiete nach einer Modernisierung) durch eine sinkende Wohnkostenbelastung aus-
wirken. Die Hohe der Mieterh6hung im Vergleich zur Kosteneinsparung und im Ver-
gleich zur Vergleichsmiete bestimmt, wie sich die Wohnkostenbelastung prinzipiell
entwickelt. Aufierdem verandern sich mit der energetischen Modernisierung die Bestand-
teile der Miete: die Energiekosten haben einen geringeren Anteil an der Bruttowarmmiete

als vor der Modernisierung, so dass Energiepreissteigerungen weniger ins Gewicht fallen.

Soweit Haushalte mit hohen Wohnkostenbelastungen bereits in energetisch umfassend
modernisierten Gebduden wohnen®, besteht wenig Risiko hinsichtlich einer weiteren
Steigerung der Wohnkostenbelastung, es sei denn das Haushaltsnettoeinkommen sinkt

real gegeniiber der Kaltmieterh6hung.

Eine energetische Modernisierung auf Niedrigstenergieniveau bringt in einigen Fallen
langfristig Vorteile fiir die Wohnkosten gegeniiber einer Standardmodernisierung. Dies
ist dann der Fall, wenn das Gebdude vor der Modernisierung einen hohen Energiever-
brauch aufweist, die Energiepreise im oberen hier angesetzten Bereich steigen und nicht

die volle zulassige Mieterhohung durchgefiihrt werden muss.

Bei zukiinftigen Betrachtungen zur Wirtschaftlichkeit energetischer MafSinahmen und zur
Steigerung der Energieeffizienz miissen immer auch die Auswirkungen auf die Wohnkos-
tenbelastung mit betrachtet werden. Gesellschaftspolitisch werden zukiinftig eine grofie
Zahl von sozialen Fragen hinsichtlich der Wohnkostenbelastung zu kldaren sein, die sich

nicht iiber energetische Modernisierung nach bisherigem Muster 16sen lassen.

6.4. Weiterer Forschungsbedarf

Fragen hinsichtlich der Entwicklung der Wohnkostenbelastung ergeben sich aus weiteren,
hier noch nicht betrachteten Faktoren. So sollten die mit der zukiinftigen Rentenentwick-
lung und mit der Erstattung der Kosten der Unterkunft verbundenen Fragen der Wohn-
kostenbelastung untersucht werden. Die Entwicklung der Wohnkostenbelastung sollte
unter Berticksichtigung des Stromverbrauchs und der Stromkosten untersucht werden,
auch hinsichtlich neuer Modelle der lokalen Stromerzeugung, der Stromzwischenspeiche-
rung und der Stromverwendung fiir Warmezwecke. Der Einfluss individueller Faktoren,
wie Wohnflachennachfrage, individueller Energieverbrauch und individuelles Haushalts-

einkommen mit ggf. sprunghafter Entwicklung wurden in der vorliegenden Arbeit nicht

6 z. B. Haushaltsnettoeinkommen 1135 EUR pro Monat, vollstindig energetisch modernisierten Wohnung in
den NBL mit 60 m? Wohnfldche, 40% Wohnkostenbelastung
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untersucht. Die Umstellung auf erneuerbare Energien und komplexe bi- bzw. multivalen-
te Systeme wurde in der vorliegenden Arbeit nicht betrachtet und sollte Gegenstand wei-
terer Forschung sein, auch hinsichtlich der anzunehmenden Energiepreissteigerungen fiir
regenerative Brennstoffe (wie Biogas, Holzpellets oder Warmepumpen-Stromtarife) sowie
hinsichtlich der notwendigen Hilfsenergien (z. B. der Pumpen bei thermischen Solaranla-
gen). Losungen mit real stabilen Energiepreisen konnten die Wohnkostenbelastung stabi-
lisieren. Der Ansatz einer inversen Gaufiverteilung fiir die analytische Beschreibung der

Verteilungsfunktion von Energieverbrauchsverteilungen bedarf weiterer Validierung.
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Anhang: Verteilungsfunktionen fiir Energieverbrauchskennwerte

Energieverbrauchskennwerte bilden erfahrungsgemafd rechtsschiefe (=linkssteile) Vertei-
lungen. In den folgenden Abb. 115 bis Abb. 118 werden vier Verteilungen von Energie-

verbrauchskennwerten dargestellt.
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Abb. 115: Histogramm Verbrauchswerte Heizung und Warmwasser, Gas und 01
57.562 Gebaude aller GrofSen, (< 200 m? bis >2.000 m?), arithmetischer Mittelwert
138 kWh/m?2a%, Bezug Nutzflache. [Fisch et al. 2012], Nachbildung, eigene Dar-
stellung.
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Abb. 116: Histogramm Verbrauchswerte Heizung und Warmwasser, Fernwarme
6.320 Gebaude aller Groflen, (< 200 m?2 bis > 2.000 m?), arithmetischer Mittelwert
108 kWh/m?a, Bezug Nutzflache. [Fisch et al. 2012], Nachbildung, eigene Darstel-
lung.

¢ Fiir die nachgebildete Verteilung ermittelt. Leicht abweichend vom in der Studie ermittelten arithmetischen
Mittelwert der Originaldaten von 134 kWh/(mZa) (Gas/OL) bzw. 105 kWh/(mZa) (Fernwéarme).
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Abb. 117: Histogramm Verbrauchswerte Heizung und Warmwasser, Gas 27.261
Gebaude > 800 m?, arithmetischer Mittelwert 173 kWh/m?2a, Bezug Wohnflache,
nach [Vogler und Rémmling 2004], eigene Darstellung
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Abb. 118: Histogramm Verbrauchswerte Heizung und Warmwasser, Fernwarme
13.083 Gebaude > 800 m?, arithmetischer Mittelwert 126 kWh/m?a, Bezug Wohn-
flache, nach [Vogler und Rommling 2004], eigene Darstellung

In der Literatur wird als Verteilungsfunktion die Poissonverteilung vorgeschlagen
[Schroder et al. 2011a]. Eigene Gesprache mit Statistikern legen die These nahe, dass die
Verteilung von Energieverbrauchskennwerten einer inversen Gaufiverteilung folgt. Beide

Thesen werden im Folgenden untersucht.
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Inverse Gaufiverteilung

Die inverse Gaufiverteilung wurde erstmals im Zusammenhang mit den Diffusionsvor-
gangen bei der Brownschen Molekularbewegung beschrieben. Vereinfacht: wahrend die
Gaufdsche Normalverteilung die Entfernung vom Startpunkt darstellt, den ein Teilchen
bei der Diffusion in einer festen Zeit zuriicklegt, stellt die inverse Gaufsverteilung die Zeit
dar, in der ein Teilchen eine bestimmte Entfernung diffundiert. Die Verteilung wird durch
zwei Variablen beschrieben: den (arithmetischen) Mittelwert # und den Parameter A,
genannt Ereignisrate. Fiir 4 scheint eine analytische Ermittlung nicht ohne weiteres mog-
lich zu sein [Seshadri 1999]

A = Ax— )
f(x,u,1)= exp éyzxﬂ)

273

Die Schiefe y der Verteilung wird beschrieben durch

U
=3 £
-2y

Siehe [Weisstein o. ].b].

Eine symmetrische Verteilung weist eine Schiefe von Null auf.

Poissonverteilung

Die Poissonverteilung wird typischerweise verwendet zur Beschreibung der Anzahl des
Auftretens eines Phianomens in einer Zeit-, Gewichts- oder sonstigen Einheit.
i X

f(X, ,u): ,'u mit x als Klasse (0,1,2,3,...) und uals Klasse mit den meisten Werten
X!

(und hier: mean). Die Verteilung hangt nur von einem Parameter ab, liefert bei gleichem

mean also immer die gleiche Verteilungsform.

Die Schiefe y der Verteilung wird beschrieben durch

siehe [Weisstein o.].a].

Anwendung der Verteilungsfunktionen auf die o. g. Verteilungen von Energiever-

brauchskennwerten

Im Folgenden werden beide Verteilungen - inverse Gaufsverteilung und
Poissonverteilung - auf die in Abb. 119 bis Abb. 122 dargestellten Verteilungen von Ener-
gieverbrauchskennwerten aus [Fisch et al. 2012] und [Vogler und Rommling 2004] ange-

wandt.
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Abb. 120:Verteilung aus Abb. 116, ergéanzt um inverse GaufSverteilung und
Poissonverteilung jeweils angepasst mit den geringsten Abweichungsquadraten

(best fit)
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In Tabelle 69 wird die Anpassung der beiden Verteilungen an die empirischen Verteilun-
gen dargestellt. Anhand des eingeschriankten Tests an vier Verteilungen scheint es so, als
ob die zweiparametrige inverse GaufSverteilung empirische Verteilungen von Energiever-
brauchskennwerten besser abbilden kann, als eine Poissonverteilung. Zum einen ist die
Ubereinstimmung zwischen empirischer Verteilung und inverser GauBverteilung besser
als zwischen empirischer Verteilung und Poissonverteilung: die Wurzel aus der Summe
der Abweichungsquadrate ist geringer. Zum anderen weist die Poissonverteilung eine
geringere Schiefe auf, als die inverse Gauf3verteilung, sie ist der Standardnormalvertei-
lung dhnlicher. Dies fiihrt insbesondere dazu, dass mit der Poissonverteilung die Zahl
von hohen Energieverbrauchskennwerten deutlich unterschitzt wird. Nach inverser
Gaufsverteilung liegen wie in allen vier empirischen Verteilungen jeweils 6 - 7% der
Kennwerte oberhalb 150 % des arithmetischen Mittelwertes der Verteilung. Nach
Poissonverteilung sind es in allen vier Verteilungen nur jeweils zwischen 1 % und 3 %.

Tabelle 69: Parametervergleich fiir die Anpassung von inverser Gaufiverteilung und Poissonverteilung an die
empirischen Verteilungen

Inverse Gaufsverteilung Poissonverteilung

Wurzel Abwei- Schiefe Wurzel Abwei- Schiefe

chungsquadrate chungsquadrate
Abb. 119 835 0,90 1.602 0,29
Abb. 120 181 0,91 295 0,33
Abb. 121 244 0,93 1.711 0,26
Abb. 122 294 0,91 517 0,30

Fiir die Generierung einer Verteilungsfunktion aus mittleren Energieverbrauchskennwer-
ten fiir die Gebaude der GdW-Unternehmen wird deshalb in dieser Arbeit die inverse

Gaufsverteilung verwendet.

Die Verwendung der inversen Gaufiverteilung zur mathematischen Abbildung von Ener-
gieverbrauchskennwerten ist eine Hypothese. Eine weitergehende Untersuchung war im

Rahmen dieser Arbeit nicht moglich.
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