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Problem: Der Klimawandel ist da "V
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« 4, Bericht des IPCC (Februar 2007)

— Aufgabe ,Weltklimarat": Risiken der globalen
Erwarmung zu beurteilen und Vermeidungsstrategien zu
entwickeln (Friedensnobelpreis 2007)

— Die Erwarmung des Klimasystems ist ,ohne jeden
Zweifel vorhanden® und es ist ,sehr wahrscheinlich®,
dass der Mensch der Verursacher ist*

* Prognosen bis 2100:
— Erderwarmung zwischen 1,1 °C bis 6,4 °C
— Anstieg des Meeresspiegels (18-59 cm)
— Veranderung der Niederschlagsmengen
— Kriege ums Wasser




Geschieht zu wenig ... WS
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 klimatische Folgen

— Anstieg der Durchschnittstemperatur um mehr als 3°C
— Wabhrscheinlichkeit > 50 %, dass der Temperaturanstieg 5°C

— Dieser Anstieg entspricht dem Anstieg der
Durchschnittstemperatur seit der letzten Eiszeit

« ,Der Klimawandel ist eine Bedrohung des
Lebens auf der Erde.”

sind in Gefahr, © picture-alliance / dpa Uberflutung im stidindischen Andhra Pradesh, © picture-alliance / dpa)
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Was iIst erforderlich
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* Noch kann praventiv gehandelt werden

— wenn Konzentration von Treibhausgasen kleiner 550 ppm
— Anstieg der weltweiten Durchschnittstemperatur max. 2°C bis 3°C

 Dazu erforderlich

— Anstieg der CO,_,, Emissionen innerhalb von 15 Jahren stoppen
— danach Emissionen jahrlich um rund 2 % reduzieren




wirtschaftliche Folgen S
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o« ,Stern Report” 2006

— ehemaliger Weltbank Chefékomon

— Leiter des volkswirtschaftlichen Dienstes der britischen
Regierung

« Bericht Uber die wirtschaftlichen Folgen der
globalen Erwarmung

DER SPIEGEL




Kosten des Klimawandels WU
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* wenn nicht gehandelt wird ...
— Verlust von wenigstens 5 % des globalen Bruttoinlandsprodukts
— Dbei konservativen Berechnungen

* .. und zusatzliche Risiken bertcksichtig werden

— Schéaden von 20 % oder mehr des erwarteten globalen
Bruttoinlandsprodukts zu erwarten

* Die Verlierer sind:
— Entwicklungs- und Schwellenlander,

— die die 6konomischen Folgen
des Klimawandels tberdurch-
schnittlich stark zu spiren
bekommen.
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Unser Auftrag!

Aufnahmefahigkeit 1tCO,/a 10tCO,/a

10 Milliarden t CO,/a pro Person pro Person

ke A Faktor 10
= & '
J
Im Jahr 2050 Deutschland

10 Milliarden Menschen SOLL IST wl



Ausgangslage zur IWU-Studie Y
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* Meseberger Energie- und Klimaprogramm
— Steigerung der Energieeffizienz im Neubau / Bestand

e Malshahmen u. a.:

— Primarenergiebedarf um 30 % verringern
— bauteilbezogene Anforderungen um 15 % verscharfen

e ... unter Wahrung der
wirtschaftlichen
Vertretbarkeit”

— Pramisse nach 8§ 4,5
Energieeinspargesetz



Ausgangslage / Zielsetzung

IWU

Wohnen und
Umwelt GmbH

Meseberger Energie- und Klimaprogramm
— Steigerung der Energieeffizienz im Neubau / Bestand

Maldhahmen u. a.:

— Primarenergiebedarf um 30 % verringern

— bauteilbezogene Anforderungen um 15 % verscharfen

,... unter Wahrung der
wirtschaftlichen
Vertretbarkeit”

— Pramisse nach 8§ 4,5
Energieeinspargesetz

realisierbar?
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« Unterscheidung in Nutzung
— selbstgenutzte Gebaude
» Heizkosteneinsparungen kommen dem Investor zu Gute
» Refinanzierung uber Energiekosteneinsparung

— vermietete Objekte
» Heizkosteneinsparungen kommen dem Nutzer zu Gute

« Refinanzierung tber erh6hte Mietertrage, vermiedene
Leerstande (jeweils objektbezogen, Basis BGB)

« Unterscheidung in Marktsegmente
— dynamisch / konsolidiert / strukturschwach



systematische Untersuchung: W
nicht direkt quantifiziert wurden...|

Komforterh6hungen
— angenehmeres Raumklima, bequemere Bedienung

Sicherheitsgesichtspunkte
— hdohere Versorgungssicherheit durch geringeren Energiebedarf

Umweltkriterien
— geringere Emission, Schutz der Gesundheit und der Okosysteme

Wertsteigerungen
— Erhalt von Bausubstanz, kinstlerische Gestaltung, Neuvermietung!

Soziale Auswirkungen
— Verbesserung des Wohnumfeldes
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Welches Verfahren fur wen?
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« Kosten der eingesparten kWh

— fur Selbstnutzer geeignet (40 % des Wohnungsbestandes)
— energiebedingte Mehrkosten <-> Energiekosteneinsparung

« Kapitalwertbetrachtung

— fur Vermieter geeignet (60 % des Wohnungsbestandes)

— energiebedingte Mehrkosten <-> Mieterh6hungen im Rahmen
bestehender Mietverhaltnisse (Ansatz der Studie)



IWU
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Allermotivprogramen [0 kimogeschadiale Landwirte



U Endenergiebedarf Vorher - Spary ial der Einzelmakmah
Haustyp EFH Nachher
250 a5 a0 5
Baualtersklasse 1969 bis 1978 70 +— T
Bezugsflache 240 rm? 200 1 ad
Heizenergiebedarf: 207 KWhi{m?a) 150 4 50— —
Warmwasser: 28 kKiwh/(m?a) E t 0l
£ 2
: ] = 100 H a7 = 3
Heizspiegel Manchen: Ol 23
Heizenergieverbrauch (ohne Warmwasser) o0 4—| - - [
durchschnittich: 188 kwhi(m?a) o M 1 ol L.
erhoht: 189 KIh(ma) bis 274 kWWhi(m?a) | |
extremn hoch. > 274 KWhi(m?a) 0 v T T ‘ ‘ ‘
ST Alle Aurienwe. Steildach Keller Fenster BW BWeé.Sol
Bauteilskizze Beschreibung ; Tl y Dammkonstruktion Beschreibung U-Wert ollkosten energie- | Kosten der
neu bedingte Ein-
Mehr- gesparten
kosten Kvh
[Wim2K)] DK Gl [€/m? Bt | [€/m? Bl |[Centkwvh]
AuBen- Yl Y AuBen- 1
wand g 24 cm oder 30 cm Hochlochziegel, beidseitig verputzt 1.1bis 1,3 |wand
H
3
2 ; i 16 cm Warmedammywerbund-
4 loch: | 4 .
3 2dicmodersd.emHochiochziogelmitZbigemDAmmUNg, | o5 ici0ig system (0,035 Wil aut Alputz, | 048 | 32091 | 114 57 66
4 beidseitig verputzt X
'ﬁ gewshearmierter Neupuz
&1 .
g 30_crn OQer 36 cm Porotonziegel- oder Gasbetonmauenwerk, 0,6bis 0.7
& beidseitig verputzt
Keller- Keller-
decke 15 cm Stahlbetondecke mit schwimm. Estrich auf 2 bis 4 cm ; decke
3 08bis 1.1
Polystyrol- oder Mineralfaserdammung
§ cm Dammung (0,035 Wilmk)),
unterseitig, geklebt oder gedibelt 028 8715 52 2 98
Steildach Steildach
Gipskartonplatten oder Profilbretter, 4 bis 6 cm
< % 09hbis11
Mineralfaserdammung zwischen den Sparren
24 cm Zwischer- und
Aufsparrendammung bei 0,15 17.802 126 34 60
MNeueindeckung des Daches
Fenster Fenst:
2-Scheiben-lsolierverglasung, Holzrahmen 28 enster
2-Scheiben-Warmeschutzglasung, 130 16800 150 35 a5
.# Holzrahmen
. . Vol Mehr-
Heizungstechnik Modernisierung der Heizungstechnik und der Warmwasserbereitung kosten kosten
€] [€]
Heizsystem Niedertemperatur - Olkessel auterhalb der therm. Hille Hei s
Baualtersklasse 1978 bis 1956 elzsystem
tnischer Betrieh Einbau eines neuen Ol-Brenmwertkessels inkl
. 5.604 1881
Schornsteinsanierung und neusm biv. Speicher
i ] ] - 31
Warmwasserbereitung Warmwasserbereitung (ber den Heizkessel mit Warmwasserbereitung
beigestelitem Speicher auerhalb der thermischen Hulle Solarthermische Anlage zur Unterstiung der
4400 4400
Warmwasserbersitung
Alle Manahmen 80412 31973 84
ausgehend von 8,5 Centik'Wh betrégt der mittlere Energiepreis bei 25 Jahren Betrachtungszeitraum und:
2,0 % Energiepreissteigerung: 10,5
Die MaRnahmen sind rentabel, wenn die Kosten der eingesparten kWh 30 % Energiepreissteigerung: 118

kleiner cind ale der mittlere Eneraienreic (iher den Retrachtuinaszeitranml 40 % Enerdiepreissteideruna: 132



W

Kosten je eingesparter kWh End. ..
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* Energiekosten vor Sanierung K,=P * E,

e P mittlerer Preis flr die Endenergieeinheit
* E, jahrlicher Endenergieverbrauch vor Sanierung

* Energiekosten nach Sanierung K, = a*l + P*E_ + Z

e a Annuitat

o | Investitionskosten

« E jahrlicher Endenergieverbrauch nach Sanierung
e 7 eventuell erforderliche Zusatzkosten
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Kosten je eingesparter kWh End. ..
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 Wirtschaftlichkeitskriterium
Kein <(a*|+z)/(EO_Es) <P

¢ Kgi Kosten je eingesparter kWh Endenergie
« K mittlerer Preis fur die bezogene kWh Endenergie
* Vortelle

« unmittelbare Vergleichbarkeit mit Energiepreis

 unsichere zukuinftige Energiepreisentwicklung beeinflusst
ausschliellich die Vergleichsgrof3e K

 Nachtell

e nur relevant fur ,Selbstnutzer®



Kosten der eingesparten kWh
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[Cent/kWh]

Kosten der eingesparten kWh Endenergie

12,00

11,00

10,00 -

9,00

8,00

7,00 +

6,00 -

5,00 -

..................................................................................................................................................

Projekt: Wirtschaftlichkeit EnEV
Einfamilienhaus EFH

Betrachtungszeitraum 25 a
Kalkulationszins 5,5 %/a

aktueller Energiepreis: 8,5 Cent/kWh
Teuerung Energie (nominal): 2 %/a

Wirtschaftlichkeitskriterium

mittl. zuklnftiger Energiepreis:
10,52 Cent/kWh
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Kosten der eingesparten kWh
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[Cent/kWh]

Kosten der eingesparten kWh Endenergie

12,00

11,00

10,00 -

9,00

8,00

7,00 +

6,00 -

5,00 -

..................................................................................................................................................

Projekt: Wirtschaftlichkeit EnEV
Einfamilienhaus EFH

Betrachtungszeitraum 25 a
Kalkulationszins 5,5 %/a

aktueller Energiepreis: 8,5 Cent/kWh
Teuerung Energie (nominal): 2 %/a

Wirtschaftlichkeitskriterium

mittl. zuklnftiger Energiepreis:
10,52 Cent/kWh
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Fazit Selbstnutzer
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« Kosten der eingesparten kWh Endenergie

— Fur das gesamte MalRnahmenpaket knapp tber dem
Niveau des heutigen Energiepreises (Dez. 2008) mit ca.
6,0 Cent/kWh

« Kostenim 1. Jahr
— Zins/Tilgung fur energiebedingte Mehrkosten: 9,93 €/(m?2a)
— Energiekosteneinsparung: 13,1 €/(m2a) beiheute: 8,5 Cent/kWh
— MalRnahmen rechnen sich bereits im 1. Jahr



Vermieter (objektbezogen) WU
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tadt Erlange
U {4 Umweltamt Endenergiebedarf Vorher - Spary ial der Einzelmakmak
Haustyp MFH Nachher
250 80
72
Baualtersklasse 1969 bis 1978 21 70 ]
Bezugsflache 1145 m2 2007 604
52
Heizenergiebedarf. 175 KWhi{m?2a) = 150 1] .50 4+—
Warmwasser: 36 KWhi(mza) E £ a0
z 100 g
=7 ~ 30
Heizspiegel Minchen: Gas 74 7 z
Heizenergieverbrauch (ohne Warmwasser) all Ll I A ! s
durchschnittlich: 168 kihi{m?a) 10 +—
erhoht: 169 kKwhf{m?a) bis 254 Kiwhi{m?2a) 0 0
A T T - -
extrem hoch: > 254 kWh'/(m a) 15T Alle Aultenwand Flachdach Keller Fenster BW BwWeéSol
Bauteilskizze Beschreibung Dammkenstruktion Beschreibung U-Wert Viollkosten energie- | Kosten der
neu bedingte Ein-
Wehr- gesparten
kosten kvh
[WHmM2K)] D] [ [E /iR Bt | [€/m2 Bt |[Centkivh]
AuBen- T AuBen- -
wand ! 30 c¢m bis 36 cm Hochlochziegel, beidseitig verputzt 0,8bis 1,1 |wand %
3 18 cm W, d bund
e cm Warmedammywerbund-
20 cyoder 3 crn oder 38 om Honblockmanenielkcals | ogibist;3 o system (0,035 W) auf Alpuz, | 049 | 101013 | 114 | 57 48
imsbeton oder Schlackenbeton, beidseitg verpu :f gewebearmierter NeupLz
30 cm Porotonziegel oder Gasbetonmauenwerk, beidseitig 07 4
. 4
verputzt o®
Keller- Keller-
T
decke decke & cm Dammung (0,035 W),
. unterseitig, geklebt oder gedibelt
14 cm Stahlbeton mit schwimm. Estrich auf 3 bis 4 cm 0.8bis 1.0 030 12182 32 32 50
Polystyrol oder Minerahwolle
99000 EEE O oder bei Emeuerung des
LAALILLL LI LL LAY Bodenbelages oberssitig
T S T S s b 9
Flach- Flach-
dach =% j}‘fgﬂ:ﬁr iﬁg 23 dach
‘ﬁ%fﬁ 7 ~3§(‘/}'IAW
C_X X X 5 ¢
5 Ay Flachdach, 15 cm Stahlbetondecke + 6 cm Schaumglas + 06 24 cm Dammung (0,035 WHmK)) 012 51775 136 24 50
Dachhaut
Fenster Fenster
2-Scheiben-Isolierverglasung, Kunststoffrahmen 27 2-Scheiben-Vameschutzglasung, 1,30 20150 350 35 24
# Kunststoffrahmen
Vol Mehr-
Heizungstechnik Modernisierung der Heizungstechnik und der Warmwasserbereitung kosten kosten
€] [€]
Heizsystem Heizsystem
Niedertemperatur - Gaskesselauferhalb der therm. Hulle Einba eines neuen Gas-Brenmwerkessels inkl
Baualtersklasse 1978 bis 1986 ) X 15.924 4777
: : Schornsteinsanierung und neuem biv. Speicher
typischer Betrieb
= - 43
Warmwasserbereitung Warmwasserbereitung
Warmwasserbereitung Uber den Heizkessel mit Solarthermische Anlage zur Unterstitzung der 1200€je 38.800
beigestelltemn Speicher auferhalb der thermischen Hulle Warmwasserbersitung WE
Alle Manahmen 289.949 117277 5,6
ausgehend von 7,5 Centik'Wh betrégt der mittlere Energiepreis bei 256 Jahren Betrachtungszeitraum und:
2,0 % Energiepreissteigerung: 93
Die MaRnahmen sind rentabel, wenn die Kosten der eingesparten kWh 30 % Energiepreissteigerung: 104
kleiner sind als der mittlere Energiepreis liber den Betrachtungszeitraum! 4,0 % Energiepreissteigerung: 11,7




Zur Erinnerung: WU
Vorgehen

« Unterscheidung in Nutzung

— vermietete Objekte
» Heizkosteneinsparungen kommen dem Nutzer zu Gute

« Refinanzierung tber erh6hte Mietertrage, vermiedene
Leerstande (jeweils objektbezogen, Basis BGB), ...

« Unterscheidung in Marktsegmente
— dynamisch / konsolidiert / strukturschwach



Mietverlaufsmodell ,worst case® ..
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WU

e [Euro/(m=Mon])]

Projekt: Wirtschaftlichkeit EnEV
Betrachtungszeitraum: 25 [a]

Miete im Zeitverlauf

8,00
7,50 -
7,00 -

6,50 -




Mietverlaufsmodell ,best case”
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WU

te [Euro/{mzMon}]

Miete im Zeitverlauf

8,00
7,50 -
7,00 -

6,50 -

Projekt: Wirtschaftlichkeit EnEV
Betrachtungszeitraum: 25 [a]




Mietverlaufsmodelle im Uberblick ..
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,worst case”

— Nettomiete vor Modernisierung gleich ortsublicher Vergleichsmiete
— Zuschlag nach § 559 BGB (11% der Modernisierungskosten)
— fir die Refinanzierbarkeit schlechtester Fall

et M Vo EFH -

,best case” eeeeasdiiinii

— Nettomiete vor Modernisierung unter ortsiblicher Vergleichsmiete
— Zuschlag ,warmmietenneutral” auf Basis § 558 BGB
— fir die Refinanzierbarkeit bester Fall I

Relevanz der Falle EERE

— keine statistisch belastbaren Untersuchungen, aber
— Mietverlaufsmodelle decken mogliche Extreme
— Im Rahmen der systematischen Untersuchung ab.



Marktsegmente

* Dynamisch
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— Vollvermietung, hohe ortstibl. Vergleichsmiete und Mietsteigerung

« Konsolidiert

— mittlerer Leerstand, mittlere Vergleichsmieten und Mietsteigerung

o Strukturschwach

— hohe Leerstande, geringe Vergleichsmieten und Mietsteigerung

Marktsegmente: Dynamisch Konsolidiert Strukturschwach
Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 1 bis 10) [%0] 2 6 10
Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 11 bis 25) [%] 6 8 12
Leerstand nach vollstandiger energetischer Modernisierung [%] 2 3 7
ortsubliche Vergleichsmiete [€/(m2Mon)] 5,50 4,50 4,20
Teuerung Mieten [%0/a] 15 1,0 0,5




Kapitalwertmethode Y
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« Kapitalwert K =BWg,—BW,, —EK
— BWg,, Barwert der Einnahmen tber Betrachtungszeitraum
(Mieten bzw. eingesparte Heizkosten, Leerstande, ...)

- BW,, Barwert der Ausgaben tber Betrachtungszeitraum
(Zins, Tilgung, Wartung, Instandhaltung, Verwaltung, ...)
— EK eingesetztes Eigenkapital

* Wirtschaftlichkeitskriterium
— ,Realisiere niemals eine Investition mit negativem Kapitalwert"



Kapitalwert Vermieter (Investor) [1000 €]

KW Vermieter - Instandhaltung S
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Instandhaltung
(Verkehrssicherungspflicht)
90 : : :
dynamisch
g0 +—2ynam!
70 - konsolidiert
60
50
40
30
20
10
-30
=40 ) iy
Marktsegmente: Dynamisch Konsolidiert Strukturschwach
-50 Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 1 bis 10) [%] 2 6 10
-60 Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 11 bis 25) [%0] 6 8 12
20 Leerstand nach vollstandiger energetischer Modernisierung [%)] 2 3 7
: ortsiibliche Vergleichsmiete [€/(m2Mon)] 5,50 4,50 4,20
Teuerung Mieten [%/a] 1,5 1,0 0,5




Kapitalwert Vermieter (Investor) [1000 €]

KW Vermieter — worst case W
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Instandhaltung alle MaBnahmen
(Verkehrssicherungspflicht)| worst case (11% Regelung)
90 : : : ‘ . . ‘
80 dynamisch
70 - konsolidiert
60
50
40
30
20
10
-30
=40 ) L
Marktsegmente: Dynamisch Konsolidiert Strukturschwach
-50 Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 1 bis 10) [%] 2 6 10
-60 Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 11 bis 25) [%0] 6 8 12
20 Leerstand nach vollstandiger energetischer Modernisierung [%)] 2 3 7
: ortsiibliche Vergleichsmiete [€/(m2Mon)] 5,50 4,50 4,20
Teuerung Mieten [%/a] 1,5 1,0 0,5




Kapitalwert Vermieter (Investor) [1000 €]

KW Vermieter — worst case W
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Instandhaltung alle MaBnahmen
(Verkehrssicherungspflicht)| worst case (11% Regelung)
90 : : : ‘ . . ‘
80 dynamisch
70 - konsolidiert
60
50
40
30
20
10
-30
=40 ) L
Marktsegmente: Dynamisch Konsolidiert Strukturschwach
-50 Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 1 bis 10) [%] 2 6 10
-60 Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 11 bis 25) [%0] 6 8 12
20 Leerstand nach vollstandiger energetischer Modernisierung [%)] 2 3 7
: ortsiibliche Vergleichsmiete [€/(m2Mon)] 5,50 4,50 4,20
Teuerung Mieten [%/a] 1,5 1,0 0,5




Kapitalwert Vermieter (Investor) [1000 €]

KW Vermieter — worst case W

Wohnen und
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Instandhaltung alle MaBnahmen
(Verkehrssicherungspflicht)| worst case (11% Regelung)

90 : : : ‘ . . ‘

80 dynamisch

70 - konsolidiert

60

50

40

30

20

10

-30

-40 . -
Marktsegmente: Dynamisch Konsolidiert Strukturschwach

-0 Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 1 bis 10) [%] 2 6 10

-60 Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 11 bis 25) [%] 6 8 12

70 Leerstand nach vollstandiger energetischer Modernisierung [%] 2 3 7
ortsiibliche Vergleichsmiete [€/(m2Mon)] 5,50 4,50 4,20
Teuerung Mieten [%/a] 15 1,0 0,5




Kapitalwert Vermieter (Investor) [1000 €]

KW Vermieter — best case W

Wohnen und
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Instandhaltung alle MaBnahmen alle MaRnahmen
(Verkehrssicherungspflicht)| worst case (11% Regelung) best case (warmmietenneutral)

90 : : : ; : . ‘ . . . ‘

80 dynamisch

70 - konsolidiert

60

50

40

30 ——

20 —

10 ——
-30
=40 ) L

Marktsegmente: Dynamisch Konsolidiert Strukturschwach
-50 Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 1 bis 10) [%] 2 6 10
-60 Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 11 bis 25) [%0] 6 8 12
20 Leerstand nach vollstandiger energetischer Modernisierung [%)] 2 3 7
: ortsiibliche Vergleichsmiete [€/(m2Mon)] 5,50 4,50 4,20
Teuerung Mieten [%/a] 1,5 1,0 0,5




Kapitalwert Vermieter (Investor) [1000 €]

KW Vermieter — best case W

Wohnen und
Umwelt GmbH
Instandhaltung alle MaBnahmen alle MaRnahmen
(Verkehrssicherungspflicht)| worst case (11% Regelung) best case (warmmietenneutral)

90 : : : ; : . ‘ . . . ‘

80 dynamisch

70 - konsolidiert

60

50

40

30 ——

20 —

10 ——
-30
=40 ) L

Marktsegmente: Dynamisch Konsolidiert Strukturschwach
-50 Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 1 bis 10) [%] 2 6 10
-60 Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 11 bis 25) [%0] 6 8 12
20 Leerstand nach vollstandiger energetischer Modernisierung [%)] 2 3 7
: ortsiibliche Vergleichsmiete [€/(m2Mon)] 5,50 4,50 4,20
Teuerung Mieten [%/a] 1,5 1,0 0,5




Kapitalwert Vermieter (Investor) [1000 €]

KW Vermieter — best case W

Wohnen und
Umwelt GmbH
Instandhaltung alle MaBnahmen alle MaRnahmen
(Verkehrssicherungspflicht)| worst case (11% Regelung) best case (warmmietenneutral)

90 : : : ; : . ‘ . . . ‘

80 dynamisch

70 - konsolidiert

60

50

40

30 ——

20 —

10 ——
-30
=40 ) L

Marktsegmente: Dynamisch Konsolidiert Strukturschwach
-50 Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 1 bis 10) [%] 2 6 10
-60 Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 11 bis 25) [%0] 6 8 12
20 Leerstand nach vollstandiger energetischer Modernisierung [%)] 2 3 7
: ortsiibliche Vergleichsmiete [€/(m2Mon)] 5,50 4,50 4,20
Teuerung Mieten [%/a] 1,5 1,0 0,5




Kapitalwert Vermieter (Investor) [1000 €]

KW Vermieter — break even W

Wohnen und
Umwelt GmbH
Instandhaltung alle MaBnahmen alle MaRnahmen alle MaBRnahmen
(Verkehrssicherungspflicht)| worst case (11% Regelung) best case (warmmietenneutral) break even
80 dynamisch
70 - konsolidiert
60
50
40
30 ——
20 —
10 ——
. DN
i Kalkulationszins 5:,5 %,
E Betrachtungszeitra:um 25a
-30
=40 ) L
Marktsegmente: Dynamisch Konsolidiert Strukturschwach
-50 Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 1 bis 10) [%] 2 6 10
-60 Leerstand in unsaniertem Zustand (Periode 11 bis 25) [%0] 6 8 12
20 Leerstand nach vollstandiger energetischer Modernisierung [%)] 2 3 7
: ortsiibliche Vergleichsmiete [€/(m2Mon)] 5,50 4,50 4,20
Teuerung Mieten [%/a] 1,5 1,0 0,5




Kapitalwert Mieter [€/m?]

KW Mieter — worst case

Instandhaltung alle MaRnahmen
(Verkehrssicherungspflicht)| |worst case (11% Regelung)

120

IWU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

dynamisch

110

konsolidiert

100 +—

90

80

70

60

30

40

30

20

10




Kapitalwert Mieter [€/m?]

KW Mieter — best case

120

IWU

Instandhaltung
(Verkehrssicherungspflicht)

alle MaRnahmen
worst case (11% Regelung)

alle MaRnahmen
best case (warmmietenneutral)

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

dynamisch

110

100 -

konsolidiert

90

80

70

60

30

40

30

20

10




Kapitalwert Mieter [€/m?]

KW Mieter — break even

120

IWU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

Instandhaltung
(Verkehrssicherungspflicht)

alle MaRnahmen
worst case (11% Regelung)

alle MaRnahmen
best case (warmmietenneutral)

alle MaRnahmen
break even

dynamisch

110

100 -

konsolidiert

90

80

70

60

30

40

30

20

10




Zusammenfassung (objektbez.) WY

Wohnen und
Umwelt GmbH

« Mietverlaufsmodell worst case

— dynamischer / konsolidierter Markt: z. T. deutlich negative KW
— strukturschwacher Markt: positiver KW nur flr das MalRnahmenpaket
— Abbild des ,Investor-Nutzer-Dilemmas”

 Mietverlaufsmodell best case

— in allen Markten fir alle Mal3nahmen z. T. deutlich positive KW
— warmmietenneutral im Jahr der Mal3hahme (per Definition)

* Mietverlaufsmodell break even
— KW = 0 (per Definition) -> Mieterh6hung ca. 0,55 €/(m2Mon)
— Mieternohung deutlich geringer als Energiekostenersparnis
— ,Win-Win-Situation®



Konsequenz WK

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

* Aufnahme des Kriteriums der ,warmetechnischen
Beschaffenheit® in Mietspiegel flankierend zur
Verscharfung der EnEV

— Markttransparenz und Wettbewerbsvorteil gegeben

* bel Zuschlag von ca. 50 Cent/(m2Mon) Win-Win-

Situation fur Vermieter und Mieter

— Wirtschaftlichkeitsgebot des Energieeinspargesetzes auch
objektbezogen im worst case erfillt



Mietspiegel Darmstadt

Mietspiegel fiir Darmstadt 2008

Zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir

nicht preisgebundenen Wohnraum

Qualifizierter Mietspiegel im Sinne des § 558 d BGB

Gebaudemerkmale

Warmetechnische Beschaffenheit

Die wérmetechnische Beschaffenheit eines Gebaudes wird {iber den Primarenergiekennwert
bewertet. Ein geringer Primarenergiekennwert entspricht einer guten warmetechnischen
Beschaffenheit und damit in der Regel geringeren Heizkosten. Informationen zur Ermittlung
des Primarenergiekennwerts werden auf den Seiten 23 bis 25 gegeben.

m Mittlere warmetechnische Beschaffenheit
(Primarenergiekennwert unter 250 bis 175 kWh/(m?Za))

€/m?

0,37

Ubertrag

IWU

oder

m Verbesserte warmetechnische Beschaffenheit
(Primarenergiekennwert unter 175 kWh/(m?2a))

0,49

Amt fir Wohnungswesen Wissenschaftsstadt
Darmstadt

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH



IWU

Institut
Wohnen und

Wohnungswirtschaft




Zusammenfassung -
Einflussfaktoren auf die Rendite

e

Miethdhe, -entwicklung und
Immobilienpreise

IWU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

/\

Leerstandsquote
Transaktionshaufigkeit

o~

Kaufkraft

Nachfrage
Qualitat

\/

Wirtschaft

\/

Rendite \
- >
Konsum- Nachfrage
neigung (Menge)
» Wanderung

/\

Branchen-
struktur

Trend

> Bevolkerung

/\

Altersstruktur

Bev.-Stand

Angebotsentwicklung




W

Wohnungswirtschatft

Institut

Wohnen u

U

nd

Umwelt GmbH

« Zlel: Nachhaltige Entwicklung des Unternehmens?

— Wertschopfung aus der Summe der Investitionen
— Okologisch vertretbar
— sozial

« Konsequenz: Gesamtoptimierung des Bestandes
— Portfolioanalyse anstelle objektbezogener Bewertung

* Voraussetzung
— Markttransparenz gegeben <-> Wettbewerbsvorteil erzielbar



UaSSN|JuI8a( NZ UswWyauJlalun WOA Jeganiwun

Portfolio-Management in der
Wohnungswirtschaft

‘uajopealgqo

sehr gut
Qualitat der Immobilie
@ technisch Standard halten

deinvestieren

Standard halten, investieren oder
abreien?

® @
@
@
®
. ® technisch
investieren
(o o

I
schlecht

Lage, Infrastruktur und soziale Position

Standortfaktoren:

nur bedingt vom Unternehmen zu beeinflussen

sehr gut

IWU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH



Schlusswort

IWU

Wohnen und
Umwelt GmbH

Selbstnutzer
— alle untersuchten Mal3nahmen wirtschaftlich vertretbar

Vermieter im ,worst case”

— Energiesparen wirtschaftlich nicht vertretbar
— typisches ,Investor-Nutzer-Dilemma”

Vermieter im ,break even®
— Malnahmen per Definition ,Break even” wirtschaftlich vertretbar
— ,Win-Win-Situation® fur Vermieter und Mieter
— erforderliche Mieternéhung ca. 0,55 €/(m2Mon)

Wohnungswirtschaft
— Ansatz der Studie im Prinzip zu eng (,energ. Portfolio-Management®)
— EIE-Projekte: ,Epi-Soho”, ,ESAM"



Zum Schluss ein WU

Institut
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Lois Jesner, Linz



