Ergebnisse: Kosten der klimaneutralen Sanierung
des Berliner Wohngebdudebestands

Berlin, 10.06.2020
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Ausgangslage und Zielsetzung

Der Berliner Warmemarkt steht im Konflikt zwischen Mietendeckel und Klimaschutzzielen

» Das Berliner Abgeordnetenhaus hat Ende Januar 2020 einen Mietendeckel beschlossen, der die Umlage von Modernisierungs-
malinahmen durch den Vermieter auf monatlich 1 EUR pro m2 begrenzen soll

» Vor dem Hintergrund der deutschen Klimaschutzziele besteht zugleich die Vorgabe eines klimaneutralen Gebdudebestands bis
2050, die auf Landesebene durch den Senatsbeschluss einer ,Klimanotlage” flankiert wird

» Um den Berliner Wohngebaudebestand klimaneutral zu gestalten, sind umfangreiche Sanierungsmafnahmen notwendig

» Ziel dieser Kurzstudie ist es, die Kosten einer klimaneutralen Sanierung des gesamten Berliner Wohngebdudebestands zu
ermitteln und die Ergebnisse in Relation zur vorgesehenen Modernisierungsumlage des Mietendeckels zu setzen

» Grundlage fur die Berechnung ist ein Modell des Berliner Wohngebdudebestands (Datenstand zum 31.12.2018), in dem sechs
verschiedene Einfamilienhaustypen und neun verschiedene Mehrfamilienhaustypen in unterschiedlichen Sanierungszustanden
enthalten sind

» Spezifische Sanierungskosten werden auf Basis von IST-Daten sowie verschiedenen Annahmen und Literaturangaben
abgeleitet, differenziert nach Baualtersklassen und Gebdudetyp (EFH/MFH). Als klimaneutral werden hierbei Gebdude
angesehen, die auf KfW-40-Standard saniert werden
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Zusammenfassung der Ergebnisse

Eine klimaneutrale Sanierung des Berliner Wohngebdudebestands ist mit einer Umlage von 1 EUR/m2 und Monat nicht moglich

» Fr eine einmalige Sanierung aller Wohngebdude auf klimaneutrales Niveau (KfW-40) werden alleine fir die energetischen
Mafsnahmen Investitionen von ca. 91 Mrd. EUR (brutto, ca. 63 % der Gesamtsanierungskosten von 145 Mrd. EUR) bendtigt. Das
entspricht rd. 3,0 Mrd. EUR (brutto) bzw. 2,5 Mrd. EUR/a (netto) pro Jahr bis 2050. Bis dahin ggf. notwendige mehrfache
Heizungswechsel bzw. -erneuerungen sind hierbei noch nicht bertcksichtigt. Inwieweit dieses Auftragsniveau vom Berliner
Handwerk auch zu leisten ware, ist nicht Gegenstand der Studie

» Unter Berucksichtigung einer angenommenen Umlagefshigkeit der Baukosten von 70 % der energetischen Kosten im
vermieteten MFH-Bereich ergibt sich eine monatliche Umlage von rund 2,89 EUR/m2 (bei jéhrlich 8%iger Umlage der
umlagefahigen Kosten). Fir den Eigentumer sind bei 8 % p. a. monatliche Vollkosten von rund 4,13 EUR/m2 zu bericksichtigen

» Im Einfamilienhausbereich mussten vom Eigentimer nur fir den energetischen Anteil einer Komplettsanierung monatlich rund
4,37 EUR/m2 zuruckgelegt werden bzw. monatlich ca. 561 EUR im durchschnittlichen EFH (Basis 100 % der energetischen
Kosten, verteilt Gber 15 Jahre) bzw. eine Investition von rund 101 Tsd. EUR getatigt werden

» Finanzierungskosten sind durch die Annahme von zinslosen Krediten durch die KfW nicht in obigen Kosten enthalten. Wirden
Zinsen angesetzt, wirde die Umlage hoher ausfallen, unter Beriicksichtigung von Tilgungszuschissen leicht sinken (vgl. S. 19)

» Diese Ergebnisse machen die Herausforderungen der notwendigen Malsnahmen zur Erreichung des angestrebten
klimaneutralen Gebdudebestandes in 2050 deutlich. Eine tempordre Deckelung der Modernisierungsumlage fuhrt lediglich zu
einer Verschiebung der Mafsnahmen und zu noch gréferen Problemen zu einem spéteren Zeitpunkt
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Vorgehensweise

Zentrale Grundlage fur die Umlagenberechnung sind spezifische Investitionskosten fur die klimaneutrale Sanierung

D

\%

Spezifische Sanierungskosten

» Als  Klimaneutralitétskriterium — wird
der Standard KfW-40 angesetzt
» Dieser Standard ist ggf. fir eine
tatsachliche Zielerreichung der CO,-
Ziele nicht ausreichend, die weiterhin
bestehenden Energiebedarfe werden
erneuerbar zu decken sein
» Die  spezifischen  (energetischen)
Sanierungskosten (EUR/m?) werden
in Abhdngigkeit von Baualtersklassen
definiert und nach Gebdudegrofe
differenziert
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Berliner Wohngebdudemodell

» Aufbauend auf der IWU-Gebdude-
typologie sowie dem Zensus werden

Mustergebdude unterschiedlicher
Grolke bercksichtigt
» Den  Mustergebduden  werden

unterschiedliche Sanierungszustande
gemald IWU zugeordnet

» Abriss und Neubau werden ab 2012
(nach  Zensus-Stichtag) bis 2018
vereinfacht dargestellt

» Die Energieverbrduche der Muster-
gebdude werden ebenfalls gemals
IWU angenommen
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Umlageberechnung

» Uber Hochrechnung der spezifischen
Sanierungskosten (Uber Flachen und
Mengengerist des Berliner Wohnge-
baudemodells) erfolgt die Ableitung
einer Umlage fur den Zeitraum 2021

bis 2050

» Sensitivitatsanalysen

Einfluss
Parameter

der

und

zeigen  den
verschiedenen
moglicher

Verdnderungen dieser auf die Hohe

der Umlage

s OO



Ableitung von spezifischen Sanierungskosten fur EFH/MFH

Grundlage fur die Vollkosten sind Erfahrungswerte aus tatsdchlich durchgefuhrten Sanierungen, wobei diese noch keine
klimaneutrale Sanierung beinhalten. Rund 63 % der Gesamtkosten werden dem energetischen Bereich zugeordnet

Grolssiedlung
70er Jahre

689 EUR/m? | /N
/ A i/

Energetische
Kosten
702 EUR/m?2

Siedlungstyp
50er Jahre

850 EUR/m2 |

Grunderzeit
und 20er Jahre

927 EUR/m2 1
MFH
Energetische
Kosten
580 EUR/m?

532 EUR/m? 644 EUR/m2
~ 90 9 2
478 EUR/m? [

580 EUR/m2
~ 100 0o 2
431 EUR/m2 [

1 Orientierung an Ist-Daten der Arbeitsgemeinschaft groBer Wohnungsunternehmen, GroRenordnung der Sanierungskosten tber weitere Quellen und Erfahrungswerte der Initiative
Warmewende plausibilisiert 2 | Annahmen nsb 3 | dena 2010/2011 inkl. Hochrechnung auf 2019 mittels Baupreisindex 4 | betrifft im Modell insb. Gebéude der 1970er und 1980er Jahre

580 EUR/m?

100 % 2

532 EUR/m2 431 EUR/m2

Altersklassen

vor 1950

1950er bis 100 % 2

A

1970er Jahre

ab 1980

271 % Aufschlag fur EFH

Grolsiedlung *
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Ableitung von spezifischen Sanierungskosten fur Klimaneutralitat

Es sind hohere Kosten durch klimaneutralen Standard sowie die teilweise bessere Ausgangslage der Gebdude zu beriicksichtigen

ﬂﬁ ? Beriicksichtigung Sanierung auf KfW-40 durch Aufschlage ?ﬂﬁ Reduktion Kosten bei besserem Ausgangszustand
EUR/m2 gesamt  |energetisch
Sanierungsniveau MFH:| 689 -927 | 431-580 Gebdude vor T —
Beispielprojekte EFH:| 927 -1.123 | 580 - 702 Sanierung

‘ + 10 % energiebedingte Mehrkosten

MFH:| 758 -1.020 | 474 - 638

KIW-=55 EFH:| 1.020 - 1.236 | 638773

Gebaude vor konventionell
Sani = - -10 % 1 <
anierung modernisiert
Gebaude vor zukunftsweisend
Sani = - -40 01 <«
anierung modernisiert

1| Annahme nsb 2 | gemaB IW Koln 2012 rund 20 %, hier konservativ mit 15 % abgeschatzt

------------------

MFH:| 872 -1.173 |1545~-733 _
EFH:| 1.173 - 1.4271 |1 733 - 888

------------------
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Sonstige Parameter

Fur die Berechnung der Gesamtkosten sowie der Umlage kommen die folgenden weiteren Parameter zum Einsatz

» Inhalt der Kurzstudie:
» Betrachtungszeitraum 2021 - 2050: 30 Jahre, innerhalb derer die Sanierung des Gebdudebestands erfolgt

» Heizungswechsel /-erneuerungen werden nur einmal in den Kosten beriicksichtigt, auch wenn diese innerhalb des
Betrachtungszeitraums tendenziell ca. zwei mal erfolgen wirde (konservative Abschatzung)

» Vereinfachend werden Mehrfamilienhduser als vollstandig vermietet, EFH/ZFH als vollstandig selbstgenutzt angesehen

» Finanzierungskosten:

» Es wird angenommen, dass die Finanzierung der Sanierungsmafnahmen vollstandig aus zinslosen Kfw-Krediten erfolgt,
so dass auf den Ansatz von Finanzierungskosten im Base-Case verzichtet wird

» Als Sensitivitdaten werden zusatzliche Tilgungszuschisse von 10 % einerseits sowie Finanzierungskosten von 3 % tber 15
Jahre andererseits betrachtet

» Berechnung der Umlage:
» Es werden jahrlich 8 % der umlagefahigen Kosten fur die Umlage bertcksichtigt
» Die umlagefahigen Kosten der Klimaneutralitat werden mit 70 % der energetischen Sanierungskosten angenommen 2

1| Annahme nsb 2 | Umlage von 70 % analog Durchschnittswerten der Wohnungswirtschaft
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Modell des Berliner Wohngebdudebestands (15) /ﬁ"

Die Modellierung des EFH-/ZFH-Bestands basiert auf dem Zensus 2011 sowie dem Neubau bis zum 31.12.2018 EFH,/ZFH
RH_C EFH_F
1919-1948 el 1969-1978
m 1 WE iu'j!; 1 WE
103 m? 158 m?

Anzahl Geb3ude’
Bauiahr vor 3 1950 - c | = 1980 - 1990 - 2000 - 2006 - 2012 - S
J 1919 1959 1989 1999 2005 2011 PAONES
1 \/\lohnung 9.473 13.592 18.342 18.499 21.209 14.795 9.981 10.037

872 1.640 1.511 1.823 2.313 919 507 463 186.9222
10.345 15.232 19.853 20.322 23.522 15.714 10.488 10.500

2 Wohnungen
Summe EFH/ZFH 8.472 52.474

EFH_B EFH D EFH_H EFH_J
1860-1918 % 1949-1957 =R 1984-1994 & 2002-2009

1 WE . = ' 1 WE 1 WE 1 WE

= 129 m? 101 m2 137 m2 133 m?2

1| Datenquelle: bis 2011 Zensus, 2012 -2018 Nettozubau gemal eigener Berechnung auf Basis Bestand 2018 gemaR stat. Landesamt (ggu. Mittelwert 2011/2012).
2 | Der Gesamtbestand an EFH/ZFH betragt zum 31.12.2018 It. Statistischem Landesamt 186.577 Gebaude; auf die gesonderte Modellierung des Abrisses von 345 Gebauden wurde aus Vereinfachungsgrinden verzichtet
3 | Gegentiber dem bisherigen Modell wurden alle EFH der Altersklasse 1919 bis 1949 uber das RH_C abgebildet (bisher teilweise EFH_C)
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Modell des Berliner Wohngebdudebestands (2/5) /ﬁ"

Mit den angenommenen Sanierungsanteilen ergibt sich fur EFH/ZFH ein Endenergieverbrauch von ca. 200 kWh/m2 WF geyy 7ey

beheizte Endenergiebedarf fur Heizung und Warmwasser™ korrigiert auf bliche Verbrduche
g%g;tuege \al;chhne- Ist-Zustand konventionell modernisiert? Zukunftsweisend modernisiert?
(m?2) Anteil kwh,/m?a Anteil kWh/m?a Anteil kWh/m?2a
EFH B 129 95 % 266,8 5% 144,2 0 % 52,5
RH C 103 95 % 216,7 5% 115,6 0 % 36,3
EFH D 101 95 % 267,6 5% 161,6 0 % 57,7
EFH_F 158 95 % 236,9 5% 138,71 0 % 54,3
EFH H 137 95 % 214,2 5% 142,6 0 % 52,6
EFH_] 133 65 % 125,0 30 %* 92,4 5% 50,2

1| Endenergieverbrauche gemaR IWU (2015) bei fossilen Brennstoffen; bezogen auf oberen Heizwert und beheizte Wohnflache
2 | Dach/0GD 12 cm Dammung, Wande 8-12 cm Dammung, Kellerdecke 8 cm Ddmmung, Fenster mit 2-Scheiben WSV

3| Dach/0GD 30 cm Dammung, Wande 24 cm Dammung, Kellerdecke 12 cm Dammung, Fenster mit 3-Scheiben WSV

4 |Hoherer Anteil an sanierten Gebauden zur Abbildung des Neubaus seit 2012

nymoen|strategieberatung

con|energy gruppe

Kosten der klimaneutralen Sanierung des Berliner Wohngebaudebestands 12 (O Q)



Modell des Berliner Wohngebdudebestands (3|5)

Die Modellierung des MFH-Bestands basiert auf dem Zensus 2011, dem Neubau seit 2011/2012 bis 31.12.2018 sowie  peH
einer Annahme bezUglich des Rickbaus von WE vor 1980 von ca. 3,5 % des Bestands zwischen 2011 und 2018

MFH_B MFH_D MFH_F — MFH_H
1861-1918 l 1949-1957 * 1969-1978 v 1984-1994
4 WE 9 WE 8 WE i 10 WE
284 m? 575 m? 426 m? 707 m2

Anzahl Geb3ude’

2000 - 2006 - 2012 - summe
2005 PANN PANESS
684 341

3-6 Wohnungen | 8.250 3.284 3.547
7-12 Wohnungen 18.625 10.184 3.536 7.044 5.033 506 256 3.067 e
> 13 Wohnungen 15.034 4.788 4.839 4.834 2.817 350 228 '
Summe MFH 9 14.567 18.256 3 5 11.397 1.540 825 3.067
GMH_B GMH_C % GMH_F NBL_GMH_H . MFH_I*
[ aitd L N L g L _GMA_| R—— L
n 1861-1918 a0 | 1919-1948 | 1969-1978 1984-1994 .- oa o 1995-2001
G 11 WE gL 15 WE 48 WE 48 WE2 1T we
© 754 m? Sl 1349 m? 3.020 m? 2.825 m? 759 m?

1| Datenquelle: bis 2011 Zensus, 2012 -2018 Nettozubau gemal eigener Berechnung auf Basis Bestand 2018 gemal stat. Landesamt (ggu. Mittelwert 2011/2012)
2 | Abweichend von der IWU-Gebdudetypologie wird von 48 WE ausgegangen (59 m2/WE)

3 | Der Gebaudebestand 2018 laut stat. Landesamt betragt 140.305 (inkl. Wohnheime), so dass zur Korrektur in allen Kategorien vor 1980 von einem Abriss von 3,5 % des Bestands seit 2011 ausgegangen wird
4 | Im aktuellen Modell erganzt zur besseren Abbildung der Neubautatigkeit 5 | Annahme nsb: 11 WE bei 759 m2
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Modell des Berliner Wohngebdudebestands (4/5)

Unter Beriicksichtigung der Sanierungszustande ergibt sich fir MFH ein Endenergieverbrauch von ca. 148 kWh/m2 WF— peqy

beheizte Endenergiebedarf fur Heizung und Warmwasser™ korrigiert auf bliche Verbrduche
g%g;tuege \al;chhne- Ist-Zustand konventionell modernisiert? zukunftsweisend modernisiert3
(m?2) Anteil kwh,/m?a Anteil kWh/m?a Anteil kWh/m?2a
MFH_B 284 50 % 222,3 50 % 125,3 0 % 45,4
GMH_B 754 50 % 200,0 50 % 116, 0 % 40,8
GMH_C 1.349 50 % 219,8 50 % 114,8 0 % 47,5
MFH_D 575 50 % 232,1 50 % 124,0 0 % 53,9
MFH_F 426 50 % 208,7 50 % 118, 0 % 50,4
GMH_F 3.020 10 % 190,9 90 % 104,4 0 % 41,6
MFH_H 707 50 % 195,6 50 % 116,6 0 % 49,6
NBL GMH_H 2.825 10 % 162,4 90 % 98,0 0 % 38,6
MFH_| 759 25 % 136,9 70 %* 941 5 % 431
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1 | Endenergieverbrauche gemaR IWU (2015) bei fossilen Brennstoffen; bezogen auf oberen Heizwert und beheizte Wohnflache
2| 2-Scheiben WSV und Dammung: Dach/0GD 12 cm, Wande 8-12 cm, Keller 8 cm 3 | 3-Scheiben WSV und Dédmmung: Dach/0GD 30 cm, Wénde 24 cm, Keller 12 cm
4 |Hoherer Anteil an sanierten Gebauden zur Abbildung des Neubaus seit 2012



Modell des Berliner Wohngebdudebestands (5(5)

Zusammenfassung und Model-Fitting

» Es wurden leichte Anpassungen ggi. dem

Ursprungsmodell  zur Aktualisierung und
insbesondere  hinsichtlich ~ Abriss  und
Neubau vorgenommen

@ i | g o
Het] podel podel
327

»Insgesamt  entspricht  der  modellierte

Anzahl Gebdude (Tsd.) 187 187 140 140 327
Wohngebaudebes’[and in Ber“n in Bezug Wohneinheiten (I\/\lO) 0,192 0,20 1,71 1,72 1,90 1,92
auf Anzahl Wohngebdude und Wohnflache ) o
den statistischen Werten fiir 2018 Wohnflache (Mio. m2) 24 24 116 116 140 140

» Die modellierten EFH/ZFH sind im Durchschnitt 128 m? grofs und passen damit sehr qut zu den stat. Daten (129 m2). Die
durchschnittliche WohnungsgroRe im MFH passt exakt zu den Ist-Werten (68 m?)

Datenstand

31.12.2018

» Bezogen auf die Wohnfldche betragt der mittlere Endenergieverbrauch der modellierten Wohngebdude 200 kWh/m? im
EFH/ZFH bzw. 148 kWh/m? im MFH. Diese Werte sind vergleichbar zu einer klimabereinigten Abschdtzung auf Basis der
Techem-Auswertung zum Jahr 2018, die fir Gebdude kleiner als 200 m2 rund 203 kWh/m2 und im Mittel fur alle MFH im Jahr
2018 rund 152 kWh/mz2 fir MFH ausweist (jeweils unter Bertcksichtigung der Verteilung von Gas, Ol und Fernwarme gemals
BDEW-Bericht ,Wie heizt Berlin®)3

1| Werte fur 2018 gemaR statistischem Bericht Berlin Brandenburg; Wohnheime wurden mit zu MFH gezahlt

2| Die fur den EFH/ZFH-Bereich angesetzten, beispielhaften Mustergebaude haben jeweils nur eine WE, konnen in der Realitat jedoch teilweise zwei WE umfassen, was die Differenz in den Wohneinheiten EFH/ZFH teilweise erklart
3 | GemaR ISTA betragt fur MFH in Berlin der Endenergieverbrauch fur Heizung (ohne Warmwasser) im Jahr 2018 rund 135 kwh/m2, fur EFH wurden keine Werte erhoben
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Ergebnisse und Sensitivitaten (1|3)

Die vollstandige Sanierung des Berliner Wohngebdudebestands verursacht insgesamt Baukosten von rund 145 Mrd. EUR (brutto)

160 37 % Sonstige Kosten z. B. fur ~ Werden anteilig ebenfalls
140 ~ T Brandschutz, Bader, » umgelegt '
120 altersgerechtes Wohnen, Dadurch wird der Spielraum
Barrierefreiheit, ... der 1 EUR/m2 reduziert
100 .
80 145 S 30 % der energetischen Kosten
Mrd. 91 ) nicht umlagefahig
60 EUR - 63 % fir 64
40 Mrd. energet. d 70 % der energetischen Kosten
20 EUR MaRnahm- Mrd. werden fir die Umlage angesetzt
en EUR?
O —
Gesamtkosten Energetische Kosten Umlagefdhige Kosten

Die Kosten fir die Klimaneutralitat (energetische Kosten der Komplettsanierung) umfassen fir
den Berliner Wohngebdudebestand rund 91 Mrd. EUR

1 | Sowiesokosten/Instandhaltungskosten sind in den Gesamtinvestitionen ebenfalls enthalten, werden aber nicht umgelegt
2| Beispielhafte Grole bei einer einheitlichen Umlage von 70 % der gesamten energetischen Kosten, auch wenn die Kosten im EFH/ZFH
tendenziell nicht umgelegt werden, sondern vollstandig vom Eigentimer zu tragen sind (in selbstgenutzten EFH/ZFH)
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Ergebnisse und Sensitivitaten (2|3)

Bei einer Umlage von 8 % p. a. liegen die monatlichen Kosten weit Gber den im Mietendeckel festgeschriebenen 1 EUR/m?2

Gesamtkosten einmalige Sanierung Lo x4 ciie e » Auftragsvolumen: 4,1 Mrd. EUR/a
(inkl. Instandhaltungsanteil) :r 30,2 Mrd. EUR :r 15,2 find. B (netto, alle MaBnahmen)
1
@ Energetische Kosten der Sanierung '-63-0/-°+ 189 Mrd. EUR S0, 751 Mrd. EUR Auftragsvolumen: 2,5 Mrd. EUR/a
(inkl. Instandhaltungsanteil) T i ' ' (netto, nur energetische Mal3n.)
Il 'I
| 1
Umlageféhige, energetische Kosten 2 1,70 % 1 70 % 44 % der Gesamtsanierungs-
@ﬁ (ohne Instandhaltungsanteil) ir ------ >13,7 Mrd. EUR ir ------ - St IR kosten als umlagefahig angesetzt
1 |
I| 1]
Umlage der energetischen Kosten 8 % 2 >3 M8up.a . 8 % der umlagef./energ. Kosten
@Hﬂ pro Monat (Mietersicht) SoT B R ) RS 288 ARy « verteilt auf Fldche und 12 Monate

Energetische Gesamtkosten 1 ImveEsiian, 18%p.a 53 FUr EFH/ZFH: Investitionskosten
%(Eigenmmersicht) »2I0% 1017sd EUR L2228 413 EUR/m « im durchschnittlichen EFH

Angaben inkl. Mehrwertsteuer 1| Umlagefahige Gesamtkosten sind nur in der Vermietung relevant, werden hier aber auch fir den gesamten EFH-Bestand (der groBtenteils
selbstgenutzt ist) ausgewiesen 2 | Fir Gebdude, die im Ausgangszustand bereits als zukunftsweisend modernisiert angenommen werden, werden keine umlagefahigen
Modernisierungen angenommen, sondern die Kosten zu 100 % als Instandhaltungskosten interpretiert (im Modell betrifft dies ca. 0,3 Mrd. EUR)

3 | Jeweils bezogen auf die Gesamtwohnflache in Berlin: in EFH/ZFH rund 24 Mio. m2 sowie in MFH rund 116 Mio. m?2
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Ergebnisse und Sensitivitaten (3|3)

Sensitivitaten der zentralen Parameter wurden fur die Umlage im MFH sowohl einzeln als auch aggregiert betrachtet

Einzelsensitivitaten:

Einzelsensitivitaten:
Parameter : .
Kosten Eigentimer

Mischzinssatz Finanzierung 3 % uber 15 Jahre statt 0 %

Erhéhung aller Sanierungskosten um 20 %

5,19 EUR /m2
4,96 EUR /m?2

Kosten MFH-Mieter

3,63 EUR/m2
3,47 EUR/m?

4,36 EUR/m2
3,47 EUR/m?

Aggregierte Sensitivitaten:
Kosten MFH-Mieter

Worst-Case

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Reduktion aller Sanierungskosten um 20 %
Tilgungszuschuss 10 % (zinsfreie Finanzierung)
Vollkosten bei konventionell modernisiert 80 % statt 90 %

Umlage jahrlich nur 6 % statt 8 % der umlagefahigen Kosten

3,31 EUR/m2
3,72 EUR/m2
3,87 EUR/m?
4,13 EUR/m2 "

2,31 EUR/m2
2,60 EUR/m?2
2,71 EUR/m?2
2,17 EUR/m2

2,31 EUR/m2
2,08 EUR/m2
1,95 EUR/m?2
1,46 EUR/m?2

Best-Case

Die Sensitivitatsanalyse zeigt, dass eine klimaneutrale Sanierung im vermieteten MFH-Bereich
bei einer monatlichen Umlage im Bereich von 1 EUR/m2 nicht realisierbar ist

1| Die reduzierte Umlage hilft nur dem Mieter. Fur den Eigentimer sind mi

nymoen‘ strategieberatung

nnnnnnn 9y gruppe

Kosten der klimaneutralen Sanierung des Berliner Wohngeb3dudebestands

t einer Umlagenreduktion keinerlei Kostensenkungen verbun

den

19 OO



Analyse der Ergebnisse (1/2)

» Die Kurzstudie zeigt den fUr die Sanierung des Berliner Wohngebdudebestandes auf KfW 40-Standard notwendigen
Investitionsbedarf bis 2050 auf

» Dieser betragt fur den MFH-Bereich rd. 115 Mrd. Euro. Davon sind rd. 72 Mrd. Euro energetische Kosten, von denen wiederum
rund 70 % umlagefdhig sind (ca. 50 Mrd. EUR), was zu einer monatlichen Modernisierungsumlage von 2,89 EUR/m?2 fihren
wirde Diese liegt am oberen Ende der Obergrenze von 2 bzw. 3 EUR/m2 ' gemadls Mietrechtsanpassungsgesetz und weit iber
den 1 EUR/m2 des Berliner Mietendeckels

» Im Ergebnis wird deutlich, dass die Deckelung der Modernisierungsumlage auf 1 EUR/m?2 durch das Land Berlin den
klimapolitisch notwendigen klimaneutralen Gebdudebestand unmaglich macht

» Auch basierend auf einem Drittel-Modell, bei dem Mieter, Vermieter und offentliche Hand jeweils ein Drittel der energetischen,

umlagefdhigen Kosten tragen wurden, ldgen die Kosten je Gruppe im MFH-Bereich noch bei rund 0,96 EUR/m?2 und Monat.
Hierbei sind noch nicht berGcksichtigt:

» Auf Seite der Mieter: in der Modernisierungsumlage umlagefahige Kosten fir Barrierefreiheit und /oder Aufzugseinbau
» Auf Seite der offentlichen Hand: Wert der zinslosen Darlehen fur die Finanzierung der Mafsnahmen

1] abhangig von der Hohe der Ursprungsmiete, vgl. MietAnpG, Artikel 1, Absatz 5
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Analyse der Ergebnisse (2/2)

» Mit der Sanierung auf KfW-40-Niveau sind erhebliche Endenergieeinsparungen verbunden. Diese liegen nach vollstandigem
Abschluss der Sanierungen in einer Gréfenordnung von mehr als 70 % . Gleichwohl wird weiterhin Endenergie benotigt. Die
noch verbleibenden Endenergieverbrauche sind fir einen tatsachlich klimaneutralen Wohngebdudebestand durch Erneuerbare
Energien zu decken, was mit weiteren Mehrkosten verbunden ist, die im Rahmen dieser Studie nicht ndher untersucht wurden

» Die Endenergieeinsparungen fihren auch zu Energiekosteneinsparungen. Bei monatlichen Kosten fir Heizung und Warmwasser
gemals Techem von ca. 0,5 bis 0,8 EUR/m?2 fur Berlin 2 sind diese Einsparungen jedoch bei weitem nicht ausreichend,
Modernisierungsumlagen in der Hohe von mehreren EUR/m2 aufzufangen. Damit wird auch das Wirtschaftlichkeitsgebot der
EnEV bzw. zukinftig des GEG verletzt

» Der in den kommenden Jahrzehnten erfolgende Abriss und (Ersatz-)Neubau wurde in der Kurzstudie nicht betrachtet. Fur die
Hohe der spezifischen Umlage besteht daher ggf. ein entlastender Effekt durch den Abriss von energetisch besonders
schlechten bzw. besonders teuer zu sanierenden Gebduden. Da die Sanierungskosten jedoch auf tatsachlich durchgefuhrten
Sanierungen basieren, ist davon auszugehen, dass die verwendeten Sanierungskosten auch als reprasentativ fir zukinftig zu
sanierende (und nicht abzureillende) Gebaude anzusehen sind

Ohne weitere Zuschiisse - ber die bereits unterstellte 100%ige zinslose Finanzierung hinaus -
ist ein klimaneutraler Wohngebdudebestand innerhalb des Mietendeckels nicht darstellbar

1| Eigene Berechnung auf Basis der Energieverbrauche der IWU-Mustergebaude im Mittel des Berliner Wohngeb&udemodells im Vergleich zum zukunftsfahig modernisierten Zustand
2 | Techem Energiekennwerte 2018, je nach Energietrager
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