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Energetische Modernisierung von
Wohnimmobilien — Wie kann eine
faire Lastenverteillung aussehen?
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* Modernisierung von Mietwohnungen
— weitgehende Gestaltungsfreiheit des Vermieters
— weitgehende Duldungspflicht des Mieters

* Negative Auswirkungen
— wirtschaftliche Schwierigkeiten der Mieter

— Verdrangung, Gentrification

— energetische Modernisierungen:
Heizkostenersparnis > Modernisierungsumlage
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e Leitfragen:

— Wie profitabel sind energetische
Modernisierungen fur die Eigentiimer?

— Ist die Verteilung der Lasten des
gebaudebezogenen Klimaschutzes effizient und

fair?
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Hochschule TRAWOS

Zittau/Gérlitz Statische Rendite

1100 €
Tstat = 70,000 €

X 100 =11%

Probleme:

« CF nicht konstant

* CF nicht ewig

« Senkung laufender Instandhaltungsaufwand
» Nicht umlagefahige Instandsetzungskosten
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Hochschule TRAWOS
Zittau/Gorlitz Abgrenzung Anfangsauszahlung und Cash flow

* Gesamtkapitalperspektive:
— A, = GK (EK + FK)

— Cash flow: Mieteinzahlungen und den minus
laufende Auszahlungen fir die Bewirtschaftung
(Verwaltung, Instandhaltung, Erlosschmalerungen)

* Eigenkapitalperspektive:
— A, = EK

— Cash flow: noch Zins- und Tilgungszahlungen von
den Mieteinzahlungen abziehen

STUDIEREN_OHNE_GRENZEN



Hochschule . TRAWOS
Zittau/Gérlitz Gebaudesubstanz und Bodenwert

e Bruttomethode:

— Cash flow: Mieteinzahlungen minus laufende
Auszahlungen fir die Bewirtschaftung der Immobilie

— Anfangsauszahlung AO: Modernisierungskosten
(Herstellungskosten) plus Wert der unsanierten Immobilie
(Gebaudesubstanz und Bodenwert)

e Nettomethode:

— Cash flow: nur zusatzliche Mieteinzahlungen und
Bewirtschaftungskostenminderungen

— Anfangsauszahlung AO: nur Herstellungskosten der
ModernisierungsmalRnahme
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Objekt

Sanierungsbedurftiges Mehrfamilienhaus
mit 800 m? Wohnflache (10 Wohneinheiten)
Mikrostandort: gute Wohnlage

Makrostandort: wachsende Bevolkerung,
unter 1 % Leerstand
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Hochschule TRAWOS
Zittau/Gorlitz

Aktueller Marktwert unsaniert € 440.000

Sanierungskosten (energ. Hillensanierung) € 480.000, entspricht € 600 / m?

Davon Instandsetzungskosten € 144.000, entspricht € 180/ m?
Davon Modernisierungskosten € 336.000, entspricht € 420 / m?
Haltedauer 20 Jahre

Erwarteter Verkaufspreis nach 20 Jahren €799.416

Derzeit vollvermietet flr € 43.200 / Jahr, entspricht 4,50 € / m? / Monat

Vergleichsmiete nach Modernisierung € 7,00 pro Monat und m?

Modernisierungsumlage € 36.960 / Jahr, entspricht 3,85 € / m? / Monat
Miete nach Modernisierung € 80.160 / Jahr, entspricht 8,35 € / m? / Monat

€3.700/ Jahr (+1,5% jahrich)
€8.000/ Jahr

€4.500/ Jahr (+1,5% jahrich)
3% der Sollmiete

35% / 50%
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Hochschule _ _ TRAWOS
Zittau/Gorlitz Statische Bruttorendite

brutto Miete — Verw — Inst — ESS
Istat = MW + SK

bruteo _ €80.160 — €3.700 — €4.500 — €2.404,80
stat €920.000

X 100 = 7,56%

Wobei:

* Miete: Sollmieten in Euro / Jahr

* Verw: Verwaltungskosten in Euro / Jahr

* Inst: Instandhaltungskosten in Euro / Jahr

« ESS: Erlosschmalerungen in Euro / Jahr

 MW: Aktueller Marktwert der unsanierten Immobilie
« SK: Sanierungskosten in Euro / Jahr
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Hochschule _ _ TRAWOS
Zittau/Gorlitz Statische Nettorendite

AMiete + AInst

netto __

Tstat — 9%
£36.960 + €3.500
nhetto — X 1 — 4 0
Istat €480.000 00 = 8,43%
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Hochschule _ _ . TRAWOS
Zittau/Gorlitz Rendite ,Weiter so

rutto _ €43:200 — €3.700 — €8.000 ~ €129
Istat = €440.000 = 0,677
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Hochschule TRAWOS
Zittau/Gorlitz

VERSI OF APPLIED SCIENCES

t ARy Yolmists Mete Wertet Woertentw. Kapital Yerw. net.hait Aufal Bew. OF Az, Barwerts L4

0 -440.000 ©20.000 0 0 1.0000 -920000 -R20.000
1 81.020 80180 8440 #3.380 10.805 &9.588 O.M882 E7al 89.503
p 85.030 80180 -8.308 #07.168 10.726 &R.432 0.%630 8468 a0.452
3 84199 50190 -2.300 @000 10.805 20507 0.W19 820 20,307
4 85.324 50120 -8.308 GR4.300 10.07¢ @161 0.67114 80267 8015
8 — e 000 30180 3282  G60.246 11.106 &R.082 0.8420 GB6140 80,082
8 67208 80190 8218  682.050 11.23¢ &8.021 0.80130  G58.063 8021
7 86.106 80180 -8.174  G70.856 11.571 &8.7@ 0.7680  (B4.088 8.7
B 86.023 80180 8181  BBe.720 11.508 &8.884 0.70R4  B21%F 85.804
¢ .78 50180 -8.088  B83.357 11.542 88.818 0.7337  G30.274 88.5"8
10 T0.067 s0.180 -.040  GO7.001 11,781 @597 07060 48470 35,970
11 T.011 80180 -B.0083  B51.588 11.021 88.2% 0.8840 48740 88.2%
12 T1.437 80180 -§.@81 848527 12084 88,008 0.8318 45083 88,008
13 71.665 80180 @10  G30.708 12200 &F.ed 0.8504 43448 &7.ed
14 72.208 80.180 -0.6786  833.830 12.558 &7.804 0.8178  41.668 &7.504
18 72.730 80.180 -B.837  E27.%08 12.005 &7.880 0.0 40363 &7.800
18 T2.730 80180 -B.708  @22.107 12.857 &7.503 0.0787 38030 &7.503
17 T2.7%0 80180 -0.700 @1@.441 12610 @730 0.0072  97.0%7 7.3
18 72.730 80180 -AHME&  810.728 12.987 &7.1e3 0.0584 38174 87,163
1) 72.730 80180 8673  60G.051 18,1286 &7.058 0.8202 34660 &7.058
iy TRRA418 7270 80180 5830 2 Tee.418 19.256 05.674 0.0026 43538 585.2#0

484370 0,0M401R0
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ﬁ | /Ge Zwischenfazit e
* Unter gunstigen Bedingungen dynamische
Gesamtkapitalrenditen energetischer

Hullensanierungen zwischen 7 und 8 Prozent

* An angespannten Wohnungsmarkten
— UberméaRige Modernisierungsanreize
— weitgehend risikolose Extragewinne

— Steigende Marktpreise unsanierter
Mietwohnimmobilien: zusatzlicher Verkaufs- und

Verwertungsdruck

* Indexierung des Umlagesatzes, bspw.
Inflationsrate plus X Prozentpunkte?
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~E Zteucaic  Die Mietersicht

Auszahlungsseite: Barwert der zuklnftig zu
zahlenden Modernisierungsumlagen

Einzahlungsseite: Barwert der zuklnftigen
Heizkostenersparnisse: Heizkosten im
unmodernisierten Zustand minus Heizkosten
im modernisierten Zustand pro Periode
(,Heizkostendelta®)

Barwert der ersparten Heizkosten > Barwert
der zu zahlenden Modernisierungsumlagen

F ( R 7 A
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Hochschule . . :
Zittau/Gérlitz Die Mietersicht: Annahmen

KalkZins
Gasverbrauch vor Mod. kWh/a
Gasverbrauch nach Mod. kKWh/a

Gaspreis Haushalte Cent’kWh
Wachstumsrate Gaspreis Haushalte %

_ STUDIEREN_OHNE_GRENZEN

0,030
240.000
120.000

6,5
4,5
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Hochschule
Zittau/Gorlitz

TRAWOS

f Hod.Umiage Gackeneum unmeod. @eckoneummed. Gacprele Heizkosten anmeod. Hekkoeten mod. Helzkostend CF Az,

0
1 36,9680
2 36,980
3 36,880
4 36,880
g 36,880
8 36,980
T 36 980
g 36,960
g 36,980
10 36 R0
11 36,880
12 36,880
13 36.980
14 36,980
18 36,9680
18 36,080
17 36,880
18 36,880
19 6. 980
20 36,980

_ STUDIEREN_OHNE_GRENZEN

240000
240000
240.000
240000
240.000
240000
240000
240000
240000
240000
240.000
240.000
240000
240000
240000
240000
240.000
240.000
240000
240000

120000
120000
120.000
120.000
120.000
120.000
120,000
120000
120000
120 000
120.000
120.000
120.000
120.000
120000
120.000
120.000
120.000
120.000
120.000

8.5
8.8
7.1
74
7.8
.1
B.5
g.e
8.2
a7
10.1
10.5
11.0
11.8
12.0
12.8
13.1
13.7
14.4
15.0

16.800
16.302
17.038
7. 802
16.603
18.440
20315
21,228
22185
73 1R3
24.228
22,317
28,458
27.648
28,880
30.100
31.548
32868
34,452
36.003

7.800

.15

B.&18

8.801

8.302

8.720
10.158
10618
11.082
11 a2
12113
12658
13.228
13.823
14.445
16,008
18.774
18,484
17,220
18.001

1.0000

7.0 -28.180 0.9708
8121 -26.809 0.9428
8518 -28.442 09181
8801 -28.050 0.6E85
9,502 -27.658 0.8620
8.720 -27.240 0,B375
10128 -28 802 0.8131
10,615 -28.345 0,784
11.082 -25.868 0,764
11 582 .25 3R 0.7441
12115 -24.84T7 0,724
12658 -24.302 0,7014
13.22¢ .23.732 0.68810
15,825 -Z23.157 0,681
14.445 -22815 0,8419
16.005 -21.885 0,8232
18.774 -21.168 0,80%0
16.484 -20.478 0,5874
17.228 -19.704 0,5700
18.001 -18.858 0,6837

Barverne
D
-28.311
-21 . 155
-20.028
-24.830
-23.858
-22.813
-21.783
-20.7897
-18.825
-1R AT7
-17.850
-17.045
-18.180
-16.288
-14.451
-13.625
-12.818
-12.027
-11.254
-10.487
312
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[ &_] Hochschule . . TRAWOS
W Zittau/Gorlitz Zwischenfazit

e fur jede Mietpartei finanzmathematisch
vergleichbar mit einer sofortigen Auszahlung
von 37.500 Euro ohne jede Gegenleistung

* Wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit durch
Variation der Annahmen?

— Gaspreise +15 Prozent jahrlich (Vervierzehnfachung in 20
Jahren)

— Annahmen Uber den mengenmalligen Verbrauch: Bei
Gasverbrauch von Null sanke, wirde jede Mietpartei
immer noch 20.000 Euro verlieren.

— Senkung des Umlagesatzes auf 3,5 Prozent erforderlich fir
Kapitalwert von O Euro

STUDIEREN_OHNE_GRENZEN



'. Zwischenfazit

TRAWOS

Die Modernisierungsmallihahme im Beispiel ...

... hat fur den Vermieter also in Abhangigkeit
vom Kalkulationszins einen deutlich positiven
Barwert (rund 450.000 Euro bei i=3,5%), ...

... wahrend sie die Mieter wirtschaftlich
betrachtet um einen Barwert von 375.000
Euro armer macht.

Tendenziell ist der Profit des Vermieters der
Verlust des Mieters



Hochschule TRAWOS

Zittau/Gérlitz Inhalt

1. EinfUuhrung

2. Vermietersicht

3. Mietersicht

4. Bewertung der derzeitigen Lastenverteilung
5

Schlul$folgerung

__ STUDIEREN_OHNE_GRENZEN 24




Hochschule TRAWOS
Zittau/Gorlitz

e Klimaschutz: globales 6ffentliches Gut

* Ohne staatliche Interventionen wird zu wenig
Investiert.
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TRAWOS

Kalkul des Eigenheimbesitzers als Mal3stab:
DCF der ersparten Heizkosten minus
anfangliche Investitionskosten

Bei positivem Kapitalwert, wird er investieren.

Es liegen jedoch aus volkswirtschaftlicher oder
globaler Sicht externe Effekte oder
Marktversagen vor, d.h. es wird zu wenig
Investiert



Hochschule TRAWOS
Zittau/Gorlitz

UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES

4+ Beitrag zur
Verringerung
der Heizkosten

Privater
Kalkulationszins

Sozialer
Kalkulationszins

GN GNsozial

privat

v

lsozial EinzelmaRnahmen
bzw. Investitions-
volumen

privat
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®_] Hochschule RAWOS
—— Zittau/Gorlitz

Finanzierung der energetischen Modernisierung von
Mietwohngebauden findet fast ausschlieldlich durch
die Mieter statt (auch ineffiziente MalBnahmen)

Lastenverteilung: wohlfahrtsokonomisch nicht
begriundbar, regressive Verteilungswirkungen,
Verdrangungsmodernisierungen

Klimaschutz als Feigenblatt

Mieter finanzieren bereits als Steuerzahler die
Klimaschutzsubventionen mit: keine
Doppelbelastung, keine Schlechterstellung
gegenuber den Selbstnutzern
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TRAWOS

e Rationales Verhalten der Vermieter:
— |nvestition im Hinblick auf die hoheren Mieteinnahmen.

— Die Auswirkungen auf die Heizkosten sind fir sie
nebensachlich.

* Gesamtwirtschaftlich ein energetisches
Investitionsprogramm, das gegen das
dkonomische Prinzip verstof3t: mit einem
gegebenen Investitionsvolumen eine
moglichst grolde Emissionsverringerung zu
erzielen.
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e | Hochschule RAWOS
= i Zi'i_.:'i.:;?:‘ u 0 Die Heilung
* Keine Mieterhohung nach energetischer
Modernisierung

* Der Vermieter mufte vollumfanglich in den
Genul} der ersparten Heizkosten und auch der
von der Hohe der Einsparung abhangigen
Subvention kommen.

* Folge:
— Einfrieren oder Pauschalieren der Heizkosten

— Heizkostenpauschale fur das gesamte Gebaude
oder die Wirtschaftseinheit, die gleichwohl
verbrauchsabhéngig verteilt wird
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