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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Zusammenfassung der Projekt-Ergebnisse

Einheitliche Methode und Excel-Tool zur Bewertung der
Wirtschaftlichkeit und CO,-Einsparpotentialen von
SanierungsmalRnahmen im Gebdudebestand entwickelt

Anwendbarkeit auf Einzelgebdude und Gebdudeportfolios
demonstriert. Detaillierte Analyse des IDA-Portfolios durchgefihrt

Analyse zur langfristigen Klimastrategie ins Verhaltnis gesetzt und
Sanierungsfahrplan erarbeitet

Ubertragbarkeit der Ergebnisse auf andere Portfolios im deutschen
Kontext geprUft

Vorschlag fir ndachste Schritte erarbeitet:
 Verankerung Modell und Sanierungsfahrplan beim bauverein

« Kommunikation der Ergebnisse extern




Agenda

Projektiberblick: Ziele, Annahmen, Einordnung Portfolio
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Im Pilotprojekt WoWi wird ein einfacher Bewertungsmechanismus fur
warmmietenneutrale ModernisierungsmalRnahmen erarbeitet

Hemmnis Innovative Lésung: Pilotprojekt Wohnungswirtschaft
* Intransparenz von Pilotprojekt Innovative Komponenten
Effizienzpotenzialen
« Probleme, + Unter der Pramisse der + Entwicklung eines einfachen
Handlungsfelder Warmmietenneutralitdt: Analyse Bewertungsmechanismus far
einfach zu der Wirtschaftlichkeit von energetische Modernisierungen
priorisieren energetischen Modernisierungs-
malknahmen auf das Niveau der « Aufzeigen der Diskrepanz zwischen
EnEV 2014und KfW-55 flr ein wirtschaftlich sinnvoller und aus
Portfolio Klimaschutzsicht erforderlicher

energetischer Modernisierung

+ Aufbau eines

Modernisierungsfahrplans
Potenzial entsprechend der
Wirtschaftlichkeit

Die Verankerung des Modells in der

« Die durch den bauverein genutzten IT-
Wohnungswirtschaft Infrastruktur soll im Anschluss an das
bietet bislang ein Projekt erfolgen
nicht erschlossenes
Potenzial von Uber 4 Stakeholder
2 e - [
2 DENEFF - -
Modernisierung E Egtﬂ}ggreln AG el b b THE QOHRM

Quelle: The CO-Firm; WWF; DENEFF; bauverein; HSE; CalCon
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Das IDA-Portfolio ist im Vergleich zum deutschen Durchschnitt dlter und in
einem schlechteren energetischen Zustand

- IDA-Portfolio |:| Durchschnitt Deutschland

Gebaudecluster IDA- Verteilung Gebdude nach Altersklassen [%]
Portfolio

65

|:| EinzelmalRnahmen*
- Vollmodernisierung
- Keine Beriicksichtigung**

20
17
14 14 14 5
Gesamt: 83 10 8 .
6
4 4 .
o’_‘ ! ! 0

vor 1918 1918- 1949- 1958- 1969- 1979- 1984- 1995- ab 2002
1948 1957 1968 1978 1983 1994 2001

Durchschnittlicher Endenergiebedarf [kWh/m?23]

0 50 100 150 200 250 300 350

W 1 -

Betrachtete
Grund- Durchschnitt
gesamtheit: 78 Deutschland 216 4G IDA-Portfolio

* Heizungsaustausch erforderlich. Die energetische Modernisierung anderer Bauteile ist bei diesen WE erst mittelfristig notwendig **Da teilweise schon
energetisch modernisiert oder keine detaillierten Gebdudedaten vorlagen. WE werden in nachfolgende Analysen nicht einbezogen.
Quelle: Dr. Schénberger; bauverein; IWU (2011); dena; The CO-Firm
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Die Sozialcharta-Vereinbarung der Stadt Darmstadt und des bauvereins sichert
den Mietern u. a. Warmmietenneutralitat im Falle von Modernisierungen zu

Projektrelevante Inhalte der Sozialcharta

« Warmmietenneutralitat bei (energetischen)
Modernisierungen

» Begrenzung der Grundmiete auf ,Kosten d.
Unterkunft™ gemal SGB Il & Xl

« Mieterh6hung nur in Hohe des Preisindex
fur die Lebenshaltung

» Keine Luxusmodernisierungen

Gilt je bis zum Ende der

Restnutzungsdauer des
Gebdudes

Quelle: bauverein; The CO-Firm; umweltministerium.hessen.de
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Die Annahmen zur Wirtschaftlichkeitsrechnung sind mit dem bauverein
abgeStimmt Die Hohe der EK-Verzinsung

wird im Rahmen der Rendite
ausgewiesen
Betrachtungs-/ Tilgungszeitraum bei
Vollmodernisierung

Betrachtungs-/ Tilgungszeitraum bei

Parameter Wert Grund

25 Jahre Annahme bauverein

Entspricht minimaler Lebensdauer

Einzelmallnahmen 15 Jahre Anlagentechnik
Letzter moglicher Modernisierungszeitpunkt auf Grund 2025 Annahme bauverein auf Grund
- des baulichen Zustands der WE Modernisierungsbedurftigkeit des Portfolios
‘o
§ Anteil Eigenkapital; Fremdkapital 40, %; 60 % Annahme bauverein
32
8 Zinsen Fremdkapital ohne Férderung 4.8 % Annahme bauverein:
C
()} . .
Verringerter Aufwand aus Regelinstandhaltung p. a (Voll-;
£ g g gp : : .
< Teilmodernisierung) fiir 10 Jahre 9 €/m?a; 3 €/m?a Annahme bauverein
=
§ Aufschl_ag Planungskosten (in % der 15 Annahmen bauverein
= Investitionskosten)
S Mietsteigerung im Bestand p. a. geférderter; nicht 16%: 18 Begrenzt durch Lebenshaltungsindex;
r= geforderter Wohnraum R Mietsteigerungen Darmstadt 2011-2013
[1°)
§ Fluktuation Mieter p. a. 10 % Annahmen bauverein
";z B ) _ _ 6€ Begrenzt durch Sozialcharta. Hohe des
HEhe Kaltmiete bei Neueinzug Wohnzuschuss bei ALG-2-Empféngern
Erlésschmalerung offene Forderungen; Leerstand 2%;1% Annahme bauverein

Auszugsquote bestehender Mieter ab Jahr 10 wenn nicht _
modernisiert wird p. a*;; Erzielbare Kaltmiete bei 20 %; 2€ Annahme bauverein
Neueinzug wenn nicht modernisiert wird

Kosten fir allgemeine Wohnungsrenovierung
* Nicht bei EinzelmaRnahmen, da WE in baulichem Zustand ist, der keine Entmietung nach sich zieht [eJgeRiTe]alat=N(a1a Tl A R N =1 0) oD} SN (o1 (=Yg WOVLEI e [S13)
Quelle: bauverein; The CO-Firm nach folgendem Schlissel in die
Pe emn Wirtschaftlichkeitsrechnung einbezogen: 20 %
der Investitionskosten im Jahr der

Modernisierung, danach je 10 % Uber 8 Jahre.




Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Die Annahmen zu den zu betrachtenden Mallnahmen und dem
wirtschaftlichen Rahmen sind mit dem bauverein abgestimmt prssm——m—

6 Warmeinseln

tzbar*
Parameter Wert Grund HMeCr2na
uJ .
qé) c T Betrachtete EinzelmalRnahmen Anlagentechnik Annahme bauverein
9
Eec
% L
cC o
E o ?0 Anzahl wirtschaftliche Warmeinseln 1 mit 6 WE Annahme HSE
O
Inflationsrate p. a. 2% Angelehnt an Inflationsziel der EZB von

knapp unter 2 %

Konservative Annahme: Entspricht
historischen Steigerungsraten aller
Energietrager in den letzten 10 Jahren
von 6 % gemal dena

Steigerung Energiepreise p. a. 5%

Zinsen Fremdkapital bei KfW-Férderung fir

0,
die ersten 10 Jahre 1%

KfW-Férderprogramm 151/152

5%; 17,5 % der
Tilgungszuschuss KfW-Férderung EnEV; KFW 55 |nvestitions-

Annahmen wirtschaftlicher Rahmen

KfW-Férderprogramm 151/152

summe Energiepreissteige-
rungen konnen auf

*Die heterogene Heizungsstruktur verhindert momentan die Umsetzung weiterer Warmeinseln. die Mieter umgelegt

Quelle: bauvepajm The CO-Firm: RWE werden. Rechtliche
é e‘ I in Moglichkeiten zu

prifen. 8



Pilotprojekt Wohnungswirtscahft

Die Investitionskosten fir berlcksichtigte MaRnahmen liegen pro m2 fir das

EnEV 2014-Niveau bei 671 € und fir das KfW-Niveau bei 1049 €
VOLLMODERNISISIERUNG — 38 WE

Weitere MaRnahmen, nicht Investitionskosten

Bauteil Effizienzrelevante Malnahmen effizienzrelevant [EUR/m?]
Dach + Warmedammung Dach & » Tragwerk Dach/ Tragkonstruktion
Dachgauben » Dachdeckung o
« Schornsteine @
» Dachabschlisse Gesamt: 671
+ Nebennutzfldche Dachraum - effizienz-
_____________________________________________________________________________ relevant: L7 4
- Nicht effizienz.-
Wand auBen | « Warmedammung Fassade * Wiederherstellung AuBBenflachen relevant: 197
+ Bei KfW 55: Neubau Balkone » Dekorationen an Fassaden
(thermisch getrennt) « Wetterschutz

+ GerUste und Baustelleneinrichtung
» Bei EnEV 2014: Wiederherstellung Balkone

Fenster und » Austausch Fenster + Kellertiren und -fenster
Tdren « Austausch Hauseingangstiir Ellzienzhaus
Gesamt: 1049
"""""""" . T T T T T T T T T T - effizienz-
Kellerdecke + Warmedammung Kellerdecke relevant: 879
_____________________________________________________________________________ - Nicht effizienz.-
Heizungund | « Wadarmeerzeugung Gas-Brennwertkessel ~ « Warmeverteilung relevant: 170
Warmwasser |« Zusatzlich bei KfW 55: Liftungsanlage mit « Wiederherstellung Rohrleitungen fir
WRG und solarthermische Untertitzung Wasserentsorgung
fir Warmwasserbereitun
g Zusatzlich: Kosten der
Quelle: Dr. Schénberger; The CO-Firm allgemeinen
P m Wohnungsrenovierung:
e Cllln 20 TEUR pro 0

Wohneinheit.




Agenda

a Wirtschaftliche Modernisierungspotenziale und Fahrplane

@ effin
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Executive Summary — Wirtschaftliche ModermSIerungspoten21ale im IDA-

EnEV 2014 %

Portfolio

Gesamtportfolio-Betrachtung im Jahr 2015 (78 WE)

KfW 5 5 Eﬂizicnzhaus

Anzahl WE; 51 (65 %) 38 (49 %)
Durchschnittliche Eigenkapitalrendite 43,7 % 18,1 %
Investitionssumme: knapp 7Mio. € Uber 9 Mio. €
Eingesparte CO,-Emissionen 16 % 30 %
Portfoliosegment Vollmodernisierung

im Jahr 2015 (38 WE)

Anzahl WE: 18 (47 %) 14 (37 %)
Durchschnittliche Eigenkapitalrendite 70 % 54 %
Investitionssumme: Knapp 6 Mio. € 6,8Mio. €
Eingesparte CO,-Emissionen 10 % 14 %
Portfoliosegment EinzelmaBnahmen/

Heizungsaustausch im Jahr 2015 (40 WE)

Anzahl WE:

o : : : 33 (83 %) 24 (60 %)
l[i}t:/recsflistcizgét;tﬂrcnhrieli.1genkapltalrendlte 638 % 254 % |
Eingesparte CO -Erﬁissionen ca. 1 Mio. € ca. 2,5 Mio. €

gesp 2 6 % 16 %
Sanierungsfahrplan Gesamtportfolio bis zum Jahr 2025
Zusatzlich im Zeitraum 2015 - 2025 3 8

wirtschaftlich modernisierbare WE:
The CO-Firm

@ effin

11



Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

In 2015 konnen 87% des IDA-Portfolios wirtschaftlich und warmmietenneutral
teils oder ganzheitlich auf EnEV- und 69 % auf KfW 55 modernisiert werden

GESAMTPORTFOLIO - 78 WE

Wirtschaftlich/ nicht wirtschaftlich Kumulierte CO,-Emissionen INDIKATIV
modernisierbare WE in 2015 [tCO2p.a]
- . . CO,-Emissionen
27 Bl Wirtschaftlich =2 .
|:| Series vor Moderni- ’
sierung

Durchschnittliche
EK-Rendite™:
43,7 %

COZ_
Einsparungen™

Kumulierter NPV Verbleibende
Uber den Betrach- 6.129.323% €z Kumulierte CO,-Emissionen
tungszeitraum* Investitionskosten®: | im Gesamtbestand 1.723 |
6.739.329 € nach Moderni- . |
____________________________________________________________ sierng | e——=—=C22%)

N

e

- Wirtschaftlich CO,-Emissionen
. . . im Gesamt- 5197
|:| Nicht wirtschaftlich bestand _

Effizienzhaus 49% vor Modernisierung
Durchschnittliche o
3 V. 2"
EK_lee:T%]/te : Einsparungen™ 642
.1 %
Kumulierter NPV . _ Verbleibende
Uber Betrach- 5413776 €Z I<gmul1erte e COZ—Emlsbsmner:j
tuneszeitraum® Investitionskosten*: | im Gesamtbestan
g 9 295 734 € nach Moderni-
* Wirtschaftlich modernisierbare WE sierung

Quelle: The CO-Firm; bauverein; ; http://deutsche-goeb.de; http://krefeld-energieausweis.de
P’ emn Bei Berucksichtigung der angestrebten EK-Verzinsung von 4% wadren ber den Betrachtungszeitraum

von 25 Jahren bzw. 15 Jahren noch 45 % (EnEV) bzw. 36 % (KfW 55) der WE wirtschaftlich -

modernisierbar.



Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

In 2015 konnen 92% der Wirtschaftseinheiten die vollmodernisiert werden
auf den EnEV- und 79 % auf den KfW 55-Standard modernisiert werden
VOLLMODERNISISIERUNG — 38 WE

Wirtschaftlich/ nicht wirtschaftlich Kumulierte CO,-Emissionen
modernisierbare WE in 2015 [tCO2p.a] INDIKATIV

) . CO,-Emissionen
19 Bl Wirtschaftlich i, Gesamtbestand

|:| Nicht wirtschaftlich ~ vor Moderni-
sierung

2.197

Durchschnittliche
EK-Rendite™:
7,0 %

COZ_
Einsparungen™

Verbleibende
K lierter NPV Kumulierte CO,-Emissionen :
sumuierter i 2.947.679 € Investitionskosten*: | im Gesamtbestand 1.845
Uber 25 Jahre* '

nach Moderni- !
_______________________________________ O | sewnel @

24 Bl Wirtschaftlich CO,-Emissionen
. . . im Gesamtbestand 2197
M— : |:| Nicht wirtschaftlich  \or Moderni- .

Effizienzhaus sierung
Durchschnittliche o
3 V. 2"
EK'EGAHS/WG : Einsparungen* =
4 %

1 Verbleibende
Kumulierter NPV 2 449737 € z Kumulierte CO,-Emissionen :
Uber 25 Jahre* B Investitionskosten*: | Im Gesamibestand 1.900
6.784.253 € nach Mocernt- S

* Wirtschaftlich modernisierbare WE sierung ﬂ—z

Quelle: The CO-Firm; bauverein; http://deutsche-goeb.de; http://krefeld-energieausweis.de

Pe emn Bei Berlcksichtigung der angestrebten EK-Verzinsung von 4% wadren Gber den Betrachtungszeitraum
von 25 Jahren noch 21% (EnEV 2014 und KfW 55) der WE wirtschaftlich modernisierbar. 13




Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

In 2015 kdnnen 83 % der WE aus dem Teilsegment EinzelmaRnahmen auf
den EnEV-und 60 % auf den KfW 55-Standard modernisiert werden
EINZELMARNAHMEN/ HEIZUNGSTAUSCH — 40 WE

Wirtschaftlich/ nicht wirtschaftlich Kumulierte CO,_Emissionen
modernisierbare WE in 2015 [tCO2p.a] INDIKATIV

g <

. . CO,-Emissionen
- Wirtschaftlich im Gezsamtbestand
[ Nicht wirtschaftlich ~ vor Moderni-

sierung

2.197

Durchschnittliche

83% EK-Rendite*: Emspamnggnz;
63,8 %
Verbleibende
K lierter NPV Kumulierte CO,-Emissionen .
cumutierter e 3.181.644 € Investitionskosten*: | im Gesamtbestand 2.071
Uber 15 ]ahre“ 1 041 448 € nach Moderni- ? E
ey SO Eifr_uf‘g__________________________f_‘_‘f_.®

2 "

e

- Wirtschaftlich ~ COy-Emissionen
) ) . im Gesamtbestand
[ Nicht wirtschaftlich  vor Moderni- 2.197

Effizienzhaus sierung
Durchschnittliche o
] o 2"
EK_ZRseg(il/te . Einsparungen* 345
0 (0]

1 Verbleibende
Kumulierter NPV 2964039 € z Kumulierte CO,-Emissionen ;
(ber 15 Jahre* oo Investitionskosten*: |im Gesamtbestand 1.852
2.511.481 € nachfocernr- S

* Wirtschaftlich modernisierbare WE s1erung D —

Quelle: The CO-Firm; bauverein; http://deutsche-goeb.de; http://krefeld-energieausweis.de

Pe emn Bei Berlcksichtigung der angestrebten EK-Verzinsung von 4% waren Uber den Betrachtungszeitraum
von 15 Jahren noch 68% (EnEV) bzw. 50% (KfW 55) der WE wirtschaftlich modernisierbar. 14




Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Die Steigerung der Energiekosten tiber Zeit ldsst vor allem Modernisierungen
auf den KfW 55-Standard wirtschaftlich werden

Wirtschaftlich/ nicht wirtschaftlich
Wirtschaftliche (Voll-)Modernisierungen Gber Zeit modernisierbare WE in 2025

- Wirtschaftlich modernisierbar

EnEV 2014 = KfW 55 [ Nicht wirtschaftlich modernisierbar

80 -
70 -
w60 -
E 5 _
n L 38 39
=z .0
=5 30- Gesamt: 78
3%
<CE > 20 A Effizienzhaus

10

2015

Quelle: The CO-Firm
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Auch unter Einbeziehung von ZusatzmalRnahmen u. a. fir die Renovierung
von Wohnungen ware die Sanierung fir WE 762 wirtschaftlich  exempLARISCH
Betrachtungsdauer 25 Jahre

B Opportunitstskosten: Leerstand/ offene Forderungen I Opportunititsgewinn: ZUSATZKOSTEN
[ Fremdkapitalkosten Verringerter Aufwand aus Regelinstandhaltung
Rhnring 19 I Zusatzkosten Wohnungsrenovierung Il Opportunitstsgewin durch Modernisierung
S B Modernisierungskosten (nicht effizienzrelevant) Ml KfW-Férderung
o 4 [] Modernisierungskosten (effizienzrelevant) Bl Mietpreissteigerung bei Neuvermietung
[ Energiebedingte Mehrosten Il ingesparte Energiekosten
- Eigenkapitalrendite
Modernisierung auf EnEV . Modernisierung auf KfW 55- CO,-Emissionen
2014- Niveau [EUR/m?] ' Niveau [EUR/m?] [kg/m?23a]
|
Kosten Einnahmen i Kosten Einnahmen
1
' Ist-
1
45
| 5% zusang _
|
Modernisie- ! '
rung im Jahr | Einsparung .
2015 unter | EnEV 2014
I
Standard- !
|
annahmen ! Einsparung 19
! Kfw 55
I ) 1
1 ; '
1 ; !
1 : '
| Rest - 14
1
= = |

Quelle: The CO-Firm; bauverein

@ etfin
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Agenda

Sensitivitdten und Implikationen der Ergebnisse

@ effin
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Executive Summary — Sensitivitaten und Implikationen der Ergebnisse

CO,-Vermeidungskosten

« Uber den Betrachtungszeitraum ergeben sich aus der CO,-Vermeidung Ertrage von 790 EUR (EnEV
2014) bzw. 364 EUR (KfW 55) pro Tonne CO, aus der Modernisierung
Sensitivitaten

* Die nach der energetischen Modernisierung mogliche Mieterhéhung hat relativ die groRte Auswirkung
auf die Wirtschaftlichkeit der Investition, im Vergleich zu, z. B. einer Verlangerung des
Betrachtungszeitraums oder der Annahme von héheren Energiepreissteigerung.

Auswirkung der energetischen Modernisierung fir die Stakeholder

* Der Mieter und die Kommune haben aus energetischer Modernisierung keine Mehrkosten, nur aus der
Mieterhdhung bei Neuvermietung.

Potenzielle Lock-in-Effekte

+ Eine frihzeitige energetische Modernisierung auf KfW 55 ist zu empfehlen, da die Modernisierung
auf EnEV-2014 weitere Modernisierungen innerhalb des Lebenszyklus der Bauteile erforderlich
machen kann (Lock-in und regulatorischer Druck) und einen Anstieg der Energiekosten auf ein
unattraktives Niveau bewirken kann.

Einordnung der Ergebnisse

« Die Ergebnisse der Analyse des IDA-Portfolios lassen sich wirtschaftlich auf ca. 47 % des WoWi-
Bestands in Deutschland Gbertragen.

The CO-Firm

@ effin
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Bei Einbeziehung direkter Effekte der Modernisierung sind die Kosten der

eingesparten Tonne CO, beim KfW 55-Standard geringer INDIKATIV
Kosten/Ertrage Gber 25 Jahre*
[EUR/tCO,]
e =
EnEV 2014 @ - e
Investitionskosten** -898 676

Gewinn aus Mieterhdhung in Hohe der

; ; +425 +370
Energiekosteneinsparungen 19 13 |
Direkte Kosten der CO,-Vermeidung 473 EUR/tCO, p. a. 206 EUR/tCO,p. a
IDA-Portfolio bauverein

‘Zusatzgewinnaus
Modernisierung*** +1192 +660
Ertrage der CO,-Vermeidung inkl.
indirekter Effekte +719 +354
Absolute CO,-Reduktionen durch
wirtschaftliche Modernisierungen Uber 8.815 16.042
25 Jahre Tonnen CO, Tonnen CO,

Auf Grund der héheren CO,-Einsparungen ist der gesellschaftliche Nutzen aus der CO,-Einsparung beim KfW 55-
Standard hoher. Auch der direkte Nutzen fir den bauverein kann bei einer Modernisierung auf den KfW 55-Standard

hoher sein, weil z. B. potenzielle Lock-ins vermieden werden

Forderung, reduziert um Leerstand und offene Forderungen
Quelle: The CO-Firm; bauverein; Umweltbundesamt (2012)

@ effin
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Die nach der energetischen Modernisierung mogliche Mieterhdhung hat
relativ die grofRte Auswirkung auf die Wirtschaftlichkeit der Investition

Sensitivitdtentest: Veranderung der Eigenkapital-Verzinsung bei einer jeweils 10%-igen Veranderung

der Parameter

Modernisierungs- Betrachtungszeitraum: Energiepreisteigerung:
standard 28/ 17 Jahre* 55%p.a.
EnEV 2014

" % +13%

KfW 55

KIW-55 %

—

Effizienzhaus

+149 %

*28 Jahre bei Vollmodernisierung, 17 Jahre bei Teilmodernisierung
Quelle: The CO-Firm

@ effin

+2 9%

+33 %

Miete bei Neueinzug;
6,60 EUR

+48 %

+238 %

20



Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Der Mieter und die Kommune haben aus energetischer Modernisierung keine
Mehrkosten, nur aus der Mieterh6hung bei Neuvermietung ILLUSTRATIV

Entwicklung Einzelposten der Warmmiete
[EUR/m?]

B Heizung und Warmwasser [l Kalte Betriebskosten [] Kaltmiete
8,25

7,25

500 6,00 Erhdhung Kaltmiete
4,20 ' auf ALG-Il-Regelsatz
bei Neuvermietung
Vor Sanierung Nach Sanierung flr Nach Vermietung
Bestandsmieter fur Neumieter
Auswirkung der : B .
Modernisierung auf . Warmmiete Erhohung Kaltmiete
konstant um 1 € auf den

Mieter /Kommune
aktuellen Hartz-1V-

Regelsatz

Quelle: The CO-Firm

@ cffin )



Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Eine energetische Modernisierung auf das EnEV-2014-Niveau kann zu

negativen Lock-in-Effekten aus Klimasicht fihren... L g
ock-in bei
" . Moglicher Lock-in bei -
. Lebenszyklus Investitionszeitraum o : Modernisierung auf
Bautelle (Max/ Min) DA Portiolio [ Modermisierung autricht [N nicht dima-neutrates
Niveau
2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

_________ ) J

Gebaude-
dédmmung*

Heizungs-
aus-

Klimaziel:

- % Kein Lock-in, da mit Klimaziel weitestgehend kompatibel! -80 % CO2-
Effizienzha Emisisonen

zwischen 15 und 25 Jahren
Quelle: The CO-Firm; bauverein; BTE (o.].); BMVB (2001); Fraunhofer IBP (0. J.); WWF

@ effin
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

... Der durch weiteren regulatorischen Druck gestarkt wird

ILLUSTRATIV
Klimaschutzperspektive 2050
Treibhausgasemissionen [kg CO,/a] I
Ggf. erneute
Erhohter regulatorischer @ Komplettmoderni-
Druck durch Verfehlen der sierung bzw. Abriss/
Klimaschutzziele (-80 %) Neubau vor Ablauf der
------------- | bis 2050 technischen
@ Nutzungsdauer der
17300 l Bauteile

7.405

. 4

% Ggf. Ersatzinvestitionen
Effizienzhaus . . L
in die Anlagentechnik im

Geringer regulatorischer

IST-Zustand ~ EnEV-2014 KfW 55 Druck, da Klimaschutzziele Zuge von ohnehin
2050 (-80 %) in anstehenden
Reichweite Austauschzyklen

Klimaziel: p
-80 % CO2-1"

Emisisonen

Quelle: The CO-Firm

@ effin
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Zudem kann die Modernisierung auf EnEV 2014 die Energiekosten fir die
Mieter oder die Kommune auf ein unattraktives Niveau steigen lassen

ILLUSTRATIV

Mieterperspektive/ Perspektive der Kommune bei ALG II-Empfdngern* —_—
Energiekosten fir eine 60 m2 Wohnung [EUR] 2050

300 - EnEV 2014 —— KfW 55 585 Gef. hohere Ggf. erneute
~ o Komplettmoderni-
o Leerstande . :
sierung bzw. Abriss/
auf Grund
250 A 204 hoher Neubau vor Ablauf der
Inflations- Energie- techmdschenCI
bereinigt* +114% Nutzungsdauer der
— 200 7 C) kosten Bauteile
c
§ 150
% R Geri i %
w 133 L er]ngerde Effizienzhaus|
100 eerstande :
87 auf Grund Ger]nger
Inflations- niedrigerer Handlungsdruck
50 bereiniet®* Energie-
ereinigt |
=24 Kosten
0 T T T T T T 1
2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050
Annahme: Energiepreis-

* Annahme: Allgemeine Inflationsrate: 2 % steigerung + 5 % p. a.
Quelle: The CO-Firm
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Die Ergebnisse der Analyse des IDA-Portfolios lassen sich wirtschaft- _INDIKATIV

lich ca. 47 % des WoWi-Bestands in Deutschland tbertragen ZUR DISKUSSION

Ubertragbarkeit der Ergebnisse auf den durch WoWi-Unternehmen gehaltenen Gebaudebestand

[Anzahl Gebdude in Tsd.]

225
WoWi Nein Ja Nein Ja
Gesamt Technisch vergleichbar* Wirtschaftlich vergleichbar**

Der Einzelfall ist je zu prifen. Basis kann das effin-Modell sein

* Annahme: Gebdude ab Baujahr 1995 sind in einem Zustand;, der in den kommenden 10 Jahren keine energetische Modernisierung erforderlich macht; Im
sozialen Wohnungsbau gibt es bislang kaum Modernisierungsaktivitat; Die Modernisierungsaktivitat in wenig dynamischen Wohnungsmarkten ist mit der
Sanierungsaktivitdt in dynamischen Wohnungsméarkten vergleichbar (ca. 30 % Gebdude im sanierte Bestand); Gleichverteilung der Bauaktivitdt in
dynamischen und weniger dynamischen Wohnungsmarkten ** 100 % der Wohnungen kdénnen in dynamischen Wohnungsmarkten kénnen auf das
durchschnittliche Mietniveau angehoben werden; Im sozialen Wohnungsbau nehmen heute schon ca. 50 % der Eigentiimer eine dem ALG-Satz
vergleichbare Miete; Bei 30 % der Gebdude in weniger dynamischen Wohnungsmarkten kann die Miete erhéht werden

Quelle: The CO-Firm; IWU (2010); IWU (2011); BMVBS/ Parlamentarische Anfrage Caren Lay, MdB (2012) landkartenindex.de; statista (2012)

@ etfin
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Agenda

a Erfahrungen aus dem Projekt und externe Kommunikation

@ effin
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Insbesondere die Orientierung am Kerngeschaft der Stakeholder war ein
Erfolgsfaktor des Projekts ZUR DISKUSSION

Erfahrungen aus dem Prozess

Klares, auch wirtschaftliches Interesse der Projektpartner

Zusammenarbeit mit Experten innerhalb und aullerhalb des
Kernprojektteams

Orientierung an den individuellen Herausforderungen und Gegebenheiten des
Immobilienportfolios bei gleichzeitigem Aufbau eines allgemein glltigen Modells

Beleuchtung aller Stakeholder-Perspektiven zur Vereinfachung der anschlieRenden
Kommunikation und Durchfihrung der Modernisierung

Validierung Portfoliostrategie mit Langfristeffekten

Quelle: The CO-Firm

@ etfin




Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Die Ergebnisse des Projektes haben verschiedene Vorteile fir die
Stakeholder

« Transparenz Uber Effizienzpotenziale - auch Gber Gebaude und
Gebdudetypen hinweg

* Individuell kalibrierbares Modell zur einfachen Ermittlung der
Wirtschaftlichkeit von Modernisierungsmalinahmen fir jeden Gebdudetyp

Wohnungs- « Umfassende Datengrundlage fir die Argumentation mit Kommune und

unternehmen Mietern

» Gestiegene Kompetenz zur systematischen und langfristigen Entwicklung
des gesamten Portfolios

« Starkung der Mieterbindung bei warmmietenneutralen Modernisierungen

 Positiver Imageeffekt

+ Starkung Kundenbindung mit dem Wohnungsunternehmen

Energieversorger * Erprobunginnovativer und quartiersumfassender Warmekonzepte

 Ggf. stabile und langfristige Cashflows bei Contractinglosungen bei
Umsetzung

_ Erhdhter Komfort durch Modernisierungen
Mieter  Keine Erhdhung der Warmmieten

. « Erhdhung der Lebensqualitdt und Attraktivitdt der Stadt durch
Offentliche Hand Modernisierung
+ Langfristig geringere Heizkostenzuschisse bei ALG-Il Empfdngern

Quelle: The CO-Firm

@ etfin
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Die Inhalte der externen Kommunikation bzgl. Portfolio und
Wirtschaftlichkeitsrechnung werden mit dem bauverein abgestimmt

Abzustimmende Inhalte fir die externe
Kommunikation in Innovationsleitfaden

« Grundpramissen und Hintergrinde zum Immobilienportfolio

« Grundpramissen und Hintergrinde zur
Wirtschaftlichkeitsberechnung

 Anteil wirtschaftlich modernisierbarer Gebaude fir beide
Zielszenarien

« Wirtschaftliche Effekte der modellierten Modernisierungen
« Potenzielle lock-in-Effekte

« Klimawirkung der modellierten Modernisierungen

@ effin

Finanzforum Energieeffizienz
in Gebauden

Quelle: The CO-Firm

@ effin
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Der Innovationsleitfaden wiirde neben Best Practices das Projekt vorstellen,
sowie verwendete Innovationstechniken ENTWURF

7 Leitfaden fir die Wohnungswirtschaft zur Entwicklung innovativer Finanzierungsansatze und
LTl Ty o = USSR U U USSR &7

7.1 Innovationen im Segment Wohnungswirtschaft ermdelichen die Bewertung der Wirtschaftlichkeit

einer energetischen Modernisierung innerhalb von Immobilienpordfolios. ..o &7
7.2 Potenzial im Segment Wohnungswirsohaft. .o 68
7.3 Marktsicht der Akteure im Segment Wohnungswirtschaft ..o 68
7.4 Best Practices aus dem effin Modellprojekt und Schritte zur eigenen Innovation.............. &9
75 Steckbrief Losungsansatz in effin: Erarbeitung eines einfachen Bewertungsmechanismus der

Wirtschaftlichkeit energetischer Modernisierungen in der Wohnungswirtschaft...oeeee 70
TB WEItere imnMovaTive AMSEIEE ..o e ceea 75
7.7 Exkurs: Einsatz von Innovationstechini kem i effim. .. 7

T71  Empathische EXploration.. ..o 7
I 1 (] 1 T T = 7
I T A g g e e ] g g 78
T4 ANAIOEIETRCIMIK .ot ee e e se e e e s se s see e et sennrne 78
775  Gallery Walk [GalerieTBrhMiK] ...t e e 79
TTE AT MBIWOTKITE oo e e e e e e e BO
I A - e o = U S SUSSOOS £0
TTB DBNRRIIER oot e e e e e e B1

Quelle: effin

@ effin
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Folgende Projektinhalte wiirden z. B. im Innovationsleitfaden verdffentlicht
werden ENTWURF ZUR DISKUSSION

Vorgesehene Kommunikation Innovationsleitfaden (1/3)

Kooperationspartner:

— bauverein Darmstadt AG: Groter Immobiliendienstleister SGdhessens mit mehr als 10.000 Wohnungen in seinem Bestand
— HEAG SUdhessische Energie AG: Mehrheitlich in kommunaler Hand befindliches, Energieversorgungsunternehmen aus
Darmstadt. Uber ihr Tochterunternehmen entega versorgt die HSE Gber 350.000 Kunden mit - laut eigenen Angaben -
6kologischer Energie
» Innovationscharakter/ Wettbewerbsvorteil des Projekts/ Angebots:

— Ermittlung der Wirtschaftlichkeit energetischer Modernisierungen exemplarisch fir ein spezielles Portfolio des bauvereins und
fur die Standards EnEV 2014 und KfW Effizienzhaus-55, die Festlegung eines wirtschaftlichen Sanierungsfahrplans und die
Ermittlung der CO,-Wirkung der Malinahmen. Im Anschluss an das Projekt soll eine Verankerung des Bewertungsmechanismus in
der seitens des bauverein genutzten IT-Infrastruktur erfolgen.

» Zielgruppenbeschreibung und Bedarfsanalyse:

— Das Projekt richtet sich an professionelle Wohnungswirtschaftsunternehmen und Genossenschaften. Fir viele ist zu komplex zu
verstehen, wann welche Gebdude aus dem Portfolio wirtschaftlich auf einen Standard zu sanieren sind. Dies kann dazu fihren,
dass viele erst handeln, wenn sie aus anderen Grinden handeln midssen.

Kurzbeschreibung des neuen Angebotes:

— Entwicklung eines Modernisierungsfahrplans auf Basis eines Modells zur Berechnung der Wirtschaftlichkeit der
Modernisierungen auf die Standards EnEV 2014 und KfW Effizienzhaus-55. Bewertung der CO,-Wirkung der wirtschaftlich
durchfihrbaren Modernisierungsmalinahmen zur Schaffung von Transparenz. Analysebasis ist ein spezielles Portfolio mit 78
Wirtschaftseinheiten unter der Pramisse der Warmmietenneutralitat.

Quelle: effin
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Folgende Projektinhalte wiirden z. B. im Innovationsleitfaden verdffentlicht
werden ENTWURF ZUR DISKUSSION

Vorgesehene Kommunikation Innovationsleitfaden (2/3)

* Problemldsungsstrategie:

Bestimmung und Analyse statistischer ModernisierungsmaRnahmen hinsichtlich Art, Kosten und Einsparpotenzial fir EnEV 2014
und KfW Effizienzhaus-55 (Research, wissenschaftliche Daten)

Aufbau statistisches Modell zur Wirtschaftlichkeitsberechnung auf EnEV 2014 und KFW Effiezienzhaus-55
Validierung Kosten mit externen wissenschaftlichen Daten

Entwicklung Modernisierungsfahrplan entsprechend der Wirtschaftlichkeit (Analyse)

Bewertung der CO, Wirkung (Analyse)

Schaffung Grundlage fur externe IT-Verankerung des Modells

» Exkurs Warmmietenneutralitdt im effin Modellprojekt
* Mehrwert des Angebotes aus Sicht der Akteure

» Erfolgsfaktoren

+ Ausblick:

« Bestimmung finaler Umsetzungsplan durch die bauverein Darmstadt AG

* Einbindung Modell in bauverein-Prozesse, ggf. Integration durch IT-Einbindung

» Konkrete Analyse gebdudeindividueller Handlungsoptionen

* Durchflhrung energetische Modernisierungen

* Kommunikation der Ergebnisse in der Breite im Rahmen der effin Roadshow Ende Januar bis Ende Marz 2015
+ Veroffentlichung des Modells

+ Abschitzung der Ubertragbarkeit und der Ausstrahlungswirkung des Projektes

Quelle: effin

@ effin
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Folgende Projektinhalte wiirden z. B. im Innovationsleitfaden verdffentlicht
werden ENTWURF ZUR DISKUSSION

Vorgesehene Kommunikation Innovationsleitfaden (2/3)

* Als Grundlage fir Ihre weitere Innovationstatigkeit kdnnen Sie nutzen :

— Bewertungsmodell in Excel
— Illustrativer Sanierungsfahrplan
— Best Practices in der Modernisierung (Einbeziehung Fordermittel, ...)
— Backup: Annahmen
+ Kontakt:
* bauverein Darmstadt AG, HEAG Stdhessische Energie AG
e Anschrift (StralRe, Nummer, Postleitzahl, Stadt)
* Name/ n des/ r Vertretungsberechtigten
« Kontaktdaten (E-Mail, Telefonnummer)

Quelle: effin

@ effin
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e Ndchste Schritte

@ effin
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Nachste Schritte beim bauverein

£
R

" < Sla X

Quelle: The CO-Firm

@ effin

35



Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Ndchste Schritte im Gesamtprojekt

Quelle: The CO-Firm

@ effin
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

@ effin

BACKUP
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Fokus des effin-Projekts ist die Finanzierung langfristig wirkender BACKUP
EffizienzmalRnahmen in den einzelnen Segmenten des Immobilienmarkts

Es existieren nur wenige probate Ansatze, die den unterschiedlichen Herausforderungen in den

einzelnen Sektoren Rechnung tragen.
m
Al pS I 2 g [ ) = .

=g ety e 11 sall g = OO\l ey
L U ARHEK R g TR S W PR

o e L s | I
-.-'if--ln::ul...;rﬁ!!!:: ol L
WOHNEN

NICHT:WOHNEN
Eigenheim Wohnungswirtschaft Gewerbeimmobilien Liegenschaften der &ffentlichen Hand

Zum Beispiel: Zum Beispiel: Zum Beispiel: Zum Beisplel:

+Vertreter privater Bauherren us nd « Offentliche und private i ickler von Gewerbei il « Vertreter der Gffentlichen Hand und Immobilien-
o Eigenheimbesitzer und -genassenschaften (2B Ei i il des ichen Sektors
H und Pri « Finanzierer der i und Ce e AL T 3 « Private Dienstleister mit Schwerpunkt
= + Effizienzanbieter mit Endkunden- « Contracting- und Effizienadienstleister : 100G und Offeruticher Sekaor/Public Services
= Fondsgesellschaften

produkten

« Férderbanken und Bffentliche Banken

und Facility « Anbieter von Einsparcontracting und spezialisierte
Beratungsunternehmen

. q
Dienstleister

Energiesparverirag? Energiesparversicherung?

Mehrgenerationenkredit? NaChha"igBI‘ ImmObl |ienf0nds

2 Energieeffizienz-Anleihe?

Finanzierungsfahrplan abgeleitet aus Sanierungsfahrplan?
Biirgerbeteiligung?

MaBnahmen- & Technologie-Pooling?
Energieeffizienz-Benchmarking? Re-Kommunalisierung?
Datamining ,,Sanierungswillige“?

Beispiele fiir nachhaltige Finanzierungsansétze

NEUE GESCHAFTSOPPORTUNITATEN ~ WISSENSVORSPRUNG LOSUNGSKOMPETENZ

. ieflen neuer 2B. durch isierbare + Besseres Markt-, Risiko- und Kundenverstandnis «Impulse fiir interne Geschaftsoptimierung

und skalierbare Geschaftsmodelle Bad [P bal i — Praxdisbeisplele und Modellierung
mit i Kunden und L&

Qﬁlle: WWF tschland, http://www.wwf.de/klima2050

e cilin
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

effin ist konzeptioniert als Forum zur Entwicklung neuer passgenauer

Finanzierungsansatze fur Gebaudeenergieeffizienz BACKUP
Arbeitsschritte im Projekt

Projektziele .

- Energetische Modernisierungen werden verstarkt 1. Potenziale untersuchen
durchgefiihrt - Marktsegmentierung aus Sicht des Finanzierers

- Bestehende Hirden bei der Finanzierung entwickeln
energetischer MaRnahmen werden abgebaut - Technische MaBnahmen systematisieren

- Bestehende Finanzierungsangebote werden noch - (Ungenutzte) Opportunitatsfenster fur
kundenorientierter — neue Ansatze fillen energetische Malinahmen aufdecken

bestehende Marktlicken

2. Barrieren identifizieren

- Herausforderungen im Entscheidungs- und
Umsetzungsprozess bestimmen

- Llcken in der Wertschopfungskette eruieren

Projektansatz

- Gemeinsam mit beteiligten Unternehmen
entwickelt effin vorwettbewerbliche Lésungen .
- effin unterstutzt so beim Erreichen der 3. Ldsungen entwickeln & pilotieren
Klimaschutzziele - Innovative Finanzierungsansatze
] segmentspezifisch entwickeln
- Ansatze in Modellvorhaben erproben
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Pilotprojekt Wohnungswirtschaft

Gemeinsam mit Marktakteuren arbeitet effin an der Entwicklung neuer
Losungsansatze zur Finanzierung von EffizienzmalRnahmen BACKUP

Arbeitsgruppe

Arbeitsgruppe

Arbeitsgruppe

Arbeitsgruppe Gewerbe-

immobilien

Wohnungs-
wirtschaft

Offentliche Hand

Eigenheim

Unterstltzt durch l l l Unterstltzt durch

Beraterkonsortium Projektteam PR
L ]
. Hecrschule W iic
THESCCSDFIRMEN CM'S' Hasche Sigie BRI Techr / 3 crondl PePPerRMINT 8 sunbeam
. B Stuttgart WWF
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