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Disclaimer

Die vorliegende Studie betrachtet den ,Ist-Zustand“ zum Zeitpunkt der Erstellung (1. Quartal
2025) im Hinblick auf Investitionskostenniveau, Férderbedingungen und gesetzliche
Rahmenbedingungen. Die Randbedingungen sind, wo moglich, speziell angepasst worden,
um die Bedingungen in Munchen abzubilden.

Die Ergebnisse sind fir Typengebaude und Typenhaushalte ermittelt worden. Diese sind
moglichst reprasentativ fur Munchen gewahlt worden und eignen sich daher zur Ableitung
allgemeiner Handlungsempfehlungen. Projektspezifische Besonderheiten konnen aber nicht
abgebildet werden, sodass die Ergebnisse nicht ohne weiteres auf andere Gebaude oder
Haushalte Ubertragen werden kénnen.

In der Studie wird davon ausgegangen, dass alle Akteure die rechtlichen Auflagen, z.B.
hinsichtlich der Umlagepraxis und des Gebaudeenergiegesetztes, einhalten.

\




Kurzfassung

Munchen ist eine Stadt der Mietenden, in der rund 75 % der Einwohner*innen zur Miete
leben [1]. Die hohe Mietquote trifft auf das hochste Mietpreisniveau und die lokal hochsten
Baukosten in Deutschland. Diese besonderen Randbedingungen sind Anlass dafir, dass in
dieser Studie der Einfluss von energetischen Modernisierungsmafl3nahmen fur Mieter*innen
speziell fur Munchen untersucht wird. Zum einen wird dabei der Einfluss von mdglichen
Modernisierungsumlagen und Heizkosteneinsparungen auf das Warmmietenniveau
gegenubergestellt, zum anderen wird auch speziell Augenmerk auf Mieter*innen mit
geringerem Einkommen gelegt. Hier ist der finanzielle Spielraum besonders gering, sodass
schon moderate Mieterhfhungen nicht tragbar sein kdbnnen. Auch wohnen Haushalte mit
geringerem Einkommen Uberproportional haufig in Geb&uden, die in schlechtem
energetischem Zustand sind [2]. Das macht sie besonders anfallig fir Energiearmut und
maogliche Energiepreisschwankungen, da die Heizkosten im Ausgangszustand des
Gebaudes sehr hoch sind. Ebenso stehen in solchen Gebauden dringend energetische
Sanierungen an, die Wahrscheinlichkeit einer Modernisierungsumlage ist also ebenfalls
erhoht.

Um die Einflisse zu quantifizieren, werden in dieser Studie zwei Typengebaude untersucht:
Eines in ,schlechtem” energetischem Ausgangszustand (Energieeffizienzklasse G,
Typengebaude 1) und eines, das bereits moderate Anforderungen an den Warmeschutz
erfullt (Energieeffizienzklasse D, Typengebaude 2). Als Sanierungsoptionen werden
Komplettsanierungen (mit vier unterschiedlichen Warmeerzeugern), vier Varianten zum
Heizungstausch (Luft-Warmepumpe, Grundwasser-Warmepumpe, Fernwarmeanschluss,
Biomassekessel) sowie verschiedene EffizienzmalRnahmen an der Gebaudehdille (Ddmmung
und Fenstertausch) betrachtet. Es wird jeweils dargestellt, wie sich die Warmmiete fir die
Mietenden andert, also wie sich Mietererhéhungen aufgrund von Modernisierungsumlagen
und maogliche Heizkosteneinsparungen aufgrund der Sanierung gegenuberstehen. Ziel zum
Schutz von Mieter*innen ist es, dass die Warmmiete unverandert bleibt
(Warmmietenneutralitat). Auch moderate Mieterh6hungen von unter 0,10 €/m? sind
insbesondere immer dann, wenn kein Hartefall-Haushalt vorliegt, als in der Regel tragbar zu
beurteilen.

Die Ergebnisse sind in Tabelle 1 dargestellt und zeigen, dass unter bestimmten Umstanden
energetische Sanierungen warmmietenneutral (oder nahezu warmmietenneutral) fir die
Mietenden umsetzbar sind. Der energetische Ausgangszustand, die Art und der Umfang der
energetischen Sanierung sowie die Inanspruchnahme von Férdermitteln beeinflussen das
Ziel einer warmmietenneutralen Umsetzung. Gleichzeitig stellen sich die MalRnahmen auch
in vielen Fallen fir die Vermietenden wirtschaftlich dar, wie sich in einer Betrachtung der
Vermietenden-Perspektive zeigt.

In der Regel gehen energetische Sanierungsmaflinahmen mit zuséatzlichem Nutzen fur die
Mietenden einher, der Uber die Heizkosteneinsparungen hinausgeht. Insbesondere in
Gebauden mit energetisch schlechtem Ausgangszustand werden die Wohnqualitat und
Wohngesundheit deutlich verbessert. Langfristig werden durch energetische
Sanierungsmaflnahmen auch das Risiko fur Energiearmut und die Anfalligkeit gegenuber
Energiepreisschwankungen verringert.

Generell zeigen sich bei Gebauden mit ,schlechtem® energetischem Ausgangszustand
(Typengebaude 1) insbesondere Komplettsanierungen zum Effizienzhaus 55 als vorteilhaft.
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Hierbei sind die Varianten mit Warmepumpe bei einer Inanspruchnahme der Férderung als
warmmietenneutral zu bewerten, auch die anderen Warmeerzeuger sind als nahezu
warmmietenneutral zu bezeichnen und fuhren gleichzeitig zu einer umfassenden
Verbesserung der Wohnqualitat fur die Mietenden. Fir den reinen Heizungstausch werden
bei Typengebaude 1 keine Warmepumpen betrachtet, da der energetische Ausgangszustand
des Gebaudes ohne Sanierungsmalnahmen keinen effizienten Einsatz gewahrleistet. Die
anderen betrachteten Warmeerzeuger verursachen Mehrkosten von 0,17 — 0,56 €/m? fur die
Mietenden.

Bei Typengebaude 2 mit moderatem Warmeschutz im Ausgangszustand stellt sich hingegen
ein reiner Heizungstausch als positiv dar. Bei einer Inanspruchnahme der Férderung fuihren
beide Warmepumpen-Varianten sowie der Biomassekessel zu einer Warmmietenneutralitat.
Der Fernwarmeanschluss |6st ebenfalls nur moderate Mehrkosten von 0,13 €/m? aus.
Effizienzhaussanierungen sind bei diesem Typengebdude aus Mietenden-Sicht hingegen
deutlich unvorteilhafter und I6sen Mehrkosten von 0,76 — 0,96 €/m? aus.

Keine der dargestellten Effizienzmalinahmen (Dammung und Fenstertausch) ist fur die
untersuchten Typengebaude warmmietenneutral fur die Mietenden. Jedoch gehen
insbesondere geringinvestive MalRnahmen wie die Dammung der Kellerdecke oder der
obersten Geschossdecke nur mit moderaten Mieterhéhungen von 0,01 — 0,06 €/m? einher.
Die ubrigen Effizienzmallnahmen liegen bei Inanspruchnahme der Férderung zwischen

0,20 - 0,49 €/m2. Welche EffizienzmalRnahmen an der Gebaudehille notwendig bzw. sinnvoll
sind, z.B. da Bauteile ihre technische Lebensdauer erreicht haben oder um die
Voraussetzungen fur den Einsatz von Warmepumpen zu schaffen, sollte individuell fur jedes
Gebaude anhand eines Sanierungsfahrplans untersucht werden.

Tabelle 1 Kurzfassung: Anderung der Warmmiete fiir Mietende
(Modernisierungsumlage — Heizkosteneinsparungen) in €/m? fur die
unterschiedlichen Typengebaude und Sanierungsoptionen

Typengebaude 1 Typengebadude 2
(Effizienzklasse G) (Effizienzklasse D)
. . mit Forderung ohne mit Forderung ohne
Anderung Warmmiete (BEG+FKG) | Férderung | | (BEG+FKG) | Férderung |
aktueller Zustand
€/m* WFL €/m* WFL €/m* WFL €/m* WFL
EH55 Luft-WP 0,76
Komplett- | EH55 GW-WP 0,01 0,84
sanierung | EH55 FW 0,18 0,96
EH55 Biomasse 0,04 0,83
Luft-WP
Heizungs- | GW-WP
tausch | Fernwarme 0,42 0,56 0,13 0,23
Biomasse 0,17 0,21 0,01 0,07
AuRenwand 0,21 0,58 0,20 042
Effizienz- |Fenster 0,39 0,75 0,24 0,52
maR- | AW+Fenster 0,49 1,16 0,37 0,81
nahmen | p,eh 0,01 0,18 0,40 0,75
Kellerdecke 0,03 0,15 0,06 0,13
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Zusammenfassend lassen sich demnach jedoch auch Varianten feststellen, die zu deutlichen
finanziellen Mehrbelastungen bei den Mietenden fiihren. Hier zeigen die Ergebnisse, wie
wichtig die Inanspruchnahme der Férderung durch die Vermietenden-Seite fur die Dampfung
der Modernisierungsumlage auf der Mietenden-Seite sein kann. Die héchste
Warmmietenerhéhung ohne Inanspruchnahme von Forderung liegt bei knapp Gber zwei Euro
pro Quadratmeter Wohnflache. Mit Forderung wird dieser Worst-Case deutlich reduziert auf
knapp unter einem Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Demnach sollten die nétigen Anreize
fur Vermietende geschafft werden, um moglichst alle zur Verfigung stehenden Fordermittel
in Anspruch zu nehmen. Mit den aktuellen Randbedingungen zur Modernisierungsumlage ist
dies nicht der Fall, sodass bei Sanierungsvorhaben in vermieteten Gebduden deutlich
seltener Fordermittel beantragt werden, als in selbstgenutzten Gebauden [3].

Insgesamt senkt die Inanspruchnahme der Férderung die Modernisierungsumlage deutlich.
Sie tragt damit zu einer Stabilisierung der ortstiblichen Vergleichsmiete und zum Abpuffern
von sozialen Harten bei. Als Hartefalle wurden in dieser Studie 23 % der zur Miete lebenden
Haushalte in Minchen identifiziert. Erhoht ist das Hartefall-Risiko bei allein lebenden
Senior*innen sowie bei Mietenden, die sich noch in Ausbildung befinden oder tber keinen
Berufsabschluss verfligen. Ebenso korreliert das Hartefall-Risiko mit steigernder Zahl der im
Haushalt lebenden Kindern. 81 % der Hartefélle beziehen ihre Wohnungen Gber den freien
Markt, 19 % leben in Sozialwohnungen oder Minchen-Modell-Wohnungen.

Insgesamt ist das Spannungsfeld von Mietenden und Vermietenden bezliglich energetischer
Sanierungen nicht auf kommunaler Ebene |6sbar. Hierzu ware eine Reform der
Bundesgesetzgebund mit einer Anpassung der Umlagebedingungen notwendig. Die
kommunalen Handlungsspielrdume sind begrenzt und werden zum Grof3teil bereits
ausgenutzt. So existiert beispielweise bereits ein kommunales Férderprogramm flr
energetisches Sanieren (FKG) sowie ein qualifizierter Mietspiegel, der zur Stabilisierung des
Mietniveaus beitragt. Ebenso sind bereits zahlreiche Erhaltungssatzungen zum Schutz von
besonders verdrangungsgefahrdeten Mietenden erlassen. Die stadtische
Wohnbaugesellschaft in Minchen obliegt zum Schutz von besonders vulnerablen Gruppen
strengeren Auflagen hinsichtlich der Modernisierungsumlage.



Einfiihrung

1 Einfuhrung

Der Gebaudesektor ist in Deutschland fur rund 30 % der verbrennungsbedingten
Treibhausgasemissionen verantwortlich und spielt daher eine zentrale Rolle bei der
Erreichung nationaler und kommunaler Klimaschutzziele [4]. Insbesondere im Bereich der
Warmeversorgung sind tiefgreifende Veranderungen erforderlich, um von fossilen auf
regenerative Energietrager umzusteigen. Vor diesem Hintergrund hat sich die Stadt
Minchen das Ziel gesetzt, bis spatestens 2035 klimaneutral zu werden [5].

Ein wichtiges Instrument zur Zielerreichung ist die kommunale Warmeplanung. Sie
bertcksichtigt die aktuelle Warmeversorgung im Stadtgebiet und zeigt zugleich auf, wie eine
kiinftige klimaneutrale Versorgung gestaltet werden kann. Gemaf dem
Warmeplanungsgesetz missen Grol3stadte bis Mitte 2026 einen solchen Warmeplan
vorlegen [6]. MUnchen nimmt hierbei eine Vorreiterrolle ein und hat bereits im Mai 2024
einen entsprechenden Warmeplan im Stadtrat beschlossen [7], der allen Birger*innen
zuganglich ist [8].

Im zugehdrigen Stadtratsbeschluss (Nr. 20-26 /V 11411) wird das Referat fir Klima- und
Umweltschutz (RKU) beauftragt, die finanziellen Auswirkungen der gesetzlichen Vorgaben
aus dem Heizungsgesetz und der Warmeplanung auf Minchner Mieter*innen zu
untersuchen. Dartber hinaus sollen Optionen aufgezeigt werden, um vor allem Menschen
mit geringem und mittlerem Einkommen bei den Investitionskosten zu entlasten. Mit der
vorliegenden Studie kommt das RKU diesem Auftrag nach.

Die Umstellung auf regenerative Energietrager und die dafir teilweise notwendige
energetische Sanierung der Gebaudehdille bringen jedoch erhebliche Kosten mit sich, die
durch Forderprogramme auf Bundes- und kommunaler Ebene teilweise abgefedert werden
kénnen. Auf Bundesebene existiert die Bundesférderung fir effiziente Gebaude (BEG), die
Zuschusse oder zinsgunstige Darlehen fur energetische Sanierungsmallnahmen bereitstellt
[9]. In MUnchen unterstitzt zusatzlich das Férderprogramm Klimaneutrale Gebaude (FKG)
die Umsetzung von energetischen Modernisierungsmafinahmen [10]. Dennoch besteht die
Gefahr, dass Mieter*innen trotz dieser Férdermdglichkeiten finanziell belastet werden.

Dies ist umso relevanter, da in Minchen die grof3e Mehrheit der Bevdlkerung in
Mietverhaltnissen lebt: Rund 75 % der Minchner*innen wohnen zur Miete [1]. Damit
korrespondiert, dass vor allem Menschen mit geringem bis mittlerem Einkommen in
Mietwohnungen wohnen [11], wahrend Wohneigentum in der Landeshauptstadt haufig
finanziell schwer zu realisieren ist. Da Vermietende die Investitionskosten fur energetische
Sanierungen im Rahmen der Modernisierungsumlage gemaf § 559 BGB anteilig auf die
Miete umlegen kdnnen [12], entstehen fur Mietende haufig hdhere Kaltmieten. Dies wird
kritisch, wenn die durch die Sanierung hervorgerufenen Heizkosteneinsparungen nicht die
steigenden Kaltmieten ausgleichen und damit zu hdheren Warmmieten fihren. Somit besteht
das Risiko, dass die Warmewende gerade von jenen finanziert wird, die Uber ein
vergleichsweise geringes Einkommen verfigen und infolgedessen besonders
preisempfindlich sind.



Einfiihrung

1.1 Stand der Forschung und Forschungsliicken

Mehrere Studien haben sich bereits mit den Auswirkungen energetischer Sanierungen auf
die Wohnkostenbelastung von Mieter*innen befasst. So hat das ifeu in einer aktuellen
Untersuchung zwei unsanierte Gebaude — ein Worst Performing Building und ein Gebaude
der Effizienzklasse E — hinsichtlich der finanziellen Folgen fur Mieter*innen analysiert, wenn
diese Objekte auf das Niveau eines Effizienzhauses (EH) 70 EE bzw. 55 EE saniert werden
[13]. Die Ergebnisse zeigen, dass es unter den derzeitigen Rahmenbedingungen zu einem
Anstieg der Warmmiete zwischen 1,17 € und 2,19 € pro Quadratmeter kommt. Werden
jedoch Fordermittel genutzt, lassen sich alle betrachteten Sanierungsfalle
warmmietenneutral gestalten.

Ahnliche Befunde liefert eine Studie des Oko-Instituts, in der die Sanierung eines Worst
Performing Buildings auf ein EH 70 unter Einsatz einer Luft-Wasser-Warmepumpe
untersucht wurde [11]. Auch dort zeigt sich, dass die Einhaltung der mietrechtlichen
Vorgaben, wonach nur energiebedingte Mehrkosten umgelegt werden dirfen, zu einer
warmmietenneutralen Situation flihrt, sofern die Vermietenden BEG-Férdermittel in Anspruch
nehmen. Ohne Férderung hingegen steigt die Warmmiete.

Auch Analysen im Rahmen des Kopernikus Projektes Ariadne bestatigen diese Erkenntnisse
[14]. In einem Beispielszenario wird ebenfalls eine warmmietenneutrale Sanierung auf EH 70
Niveau erreicht, sobald Férderprogramme genutzt werden. Darlber hinaus hat das
Wouppertal Institut berechnet, dass sich ein Mehrfamilienhaus mit einem spezifischen
Warmebedarf von 146 kWh/m? pro Jahr ab einem Foérdersatz von 30 % warmmietenneutral
auf ein EH 55 sanieren lasst und so den Warmebedarf des Gebaudes um 90 kWh/m?
reduziert [15].

Zusammengefasst kommen alle genannten Studien zu dem Schluss, dass eine energetische
Sanierung eines Mehrfamilienhauses auf Effizienzhausniveau unter bestimmten
Fordervoraussetzungen warmmietenneutral realisierbar ist. Allerdings sind diese Ergebnisse
nicht ohne Weiteres auf die Landeshauptstadt Mldnchen Ubertragbar. Folgende
Besonderheiten sind hier maf3geblich, welche in Kapitel 1.2 ausfuhrlich erlautert werden:

1. Hohe Baukosten: Die Baukosten liegen in Minchen deutlich tuber dem
Bundesdurchschnitt, was zu entsprechend héheren Kosten fir energetische
Sanierungen flhrt [16].

2. Uberdurchschnittliche Mietpreise: Miinchen weist bundesweit die héchsten
Durchschnittsmieten auf [17] [18].

3. Zusatzliches Férderprogramm: Mit dem FKG steht in Minchen eine weitere
finanzielle Unterstitzung zur Verfigung.

4. Uberdurchschnittlich hoher Anteil an Mietenden: In Miinchen wohnen rund 75% der
Burger*innen zur Miete, deutschlandweit sind es nur ca. 52% [19] (,Vermietermarkt®)

Daruber hinaus fokussieren sich die meisten vorliegenden Untersuchungen bislang auf
Komplettsanierungen zu Effizienzhdusern, ohne nach verschiedenen Warmeerzeugern zu
unterscheiden. In Miinchen hingegen spielen sowohl Fernwarmeanschlisse als auch
Warmepumpen eine zentrale Rolle in der Warmeplanung, weshalb eine differenzierte
Betrachtung erforderlich ist.

SchlieBlich besteht eine weitere Forschungsliicke darin, dass die Umsetzung von
EinzelmalRnahmen — beispielsweise ein reiner Heizungstausch oder einzelne
Dammmafnahmen —in bisherigen Studien kaum bericksichtigt wird, obwohl solche
Teilsanierungen in der Praxis die haufigste Form der energetischen Modernisierung
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darstellen. So wurden beispielsweise bei der BEG-Fdrderung im Jahr 2023 etwa 20-mal so
viele Einzelmallnahmen wie Komplettsanierungen beantragt [20].

1.2 Munchen-spezifische Besonderheiten

Wie oben beschrieben gibt es derzeit zahlreiche Studien, die sich mit dem Thema der
sozialen Vertraglichkeit von energetischen Modernisierungsmafnahmen befassen. Allerdings
bilden diese die Situation ab, die sich im bundesdeutschen Durchschnitt ergibt. In der
Landeshauptstadt Minchen (LHM) gibt es jedoch eine Reihe von lokal spezifischen
Besonderheiten, die eine gesonderte Betrachtung sinnvoll machen. Dies sind unter anderem:

Erhohte Investitionskosten: Minchen gilt in vielerlei Hinsicht als teuerste Stadt
Deutschlands. Auch bei den Baukosten schlagt sich dies nieder. Laut
Baukosteninformationszentrum [16] wird flr die Stadt Minchen ein Regionalfaktor von
1,549 ausgewiesen, was dem hochsten Wert in ganz Deutschland entspricht. Dies
bedeutet, dass die Baupreise in Munchen um fast 55 % hoher liegen als im
Bundesdurchschnitt.

Die erhohten Investitionskosten fihren im Hinblick auf eine Modernisierungsumlage
dazu, dass mogliche Kappungsgrenzen (3 €/m? bzw. speziell fur Heizungstausch

0,50 €/m?) schneller erreicht werden und Vermieter*innen damit einen Teil ihrer Kosten
moglicherweise nicht auf die Mieter*innen umlegen kdnnen. Dies kann zum einen als
Hemmnis flr energetische Modernisierung aus Sicht der Vermietenden angesehen
werden. Zum anderen kann dies jedoch dazu flihren, dass mégliche Férderzuschisse
auch aus Vermietenden-Perspektive attraktiver werden, da diese Kosten tber dem
Umlagedeckel abfedern kdnnen.

Erhohte Mietkosten: Den lokal héchsten Baukosten in Deutschland stehen die hdchsten
Durchschnittsmietpreise gegenuber, welche weiterhin steigen. Seit 2019 ist eine
Mietpreisbremse fur Minchen eingefiihrt, nach der zu Beginn des Mietverhaltnisses die
ortsubliche Vergleichsmiete um héchsten 10 % Uberschritten werden darf. Ausgenommen
hiervon sind Neubauten (ab Baujahr 2014) sowie Wohnungen, die umfassend saniert
wurden (Modernisierungsaufwand muss ca. ein Drittel des Neubauaufwands erreichen).
Der Mietspiegel ist eine Ubersicht iber die ortsiibliche Vergleichsmiete. Diese wird
gebildet aus den ublichen Entgelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren
Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage einschliel3lich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten
sechs Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 BGB abgesehen, geandert
worden sind. Fur den Mietspiegel fir Minchen ist ein Online-Berechnungstool [21]
vorhanden. Der Mietspiegel wurde im Marz 2025 auf den aktuellen Stand angepasst und
weist eine durchschnittliche Nettokaltmiete von 15,38 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache aus [21]. Demgegenuber stehen durchschnittliche Angebotsmieten (Stand 4.
Quartal 2024) von rund 19,79 Euro Nettokaltmiete pro Quadratmeter Wohnflache (siehe
Abbildung 1). Hierbei werden diejenigen Mieten ausgewertet, die unmittelbar aus
offentlich zuganglichen Wohnungsinseraten gewonnen werden kénnen (Neubau und
umfassend sanierte Wohnungen inklusive). Zum Vergleich hierzu lag die
durchschnittliche Angebotsmiete in den 14 gréfliten deutschen Stadten mit Gber 500.000
Einwohner*innen bei 13,43 Euro Nettokaltmiete pro Quadratmeter Wohnflache [22].

Das hohe Mietpreisniveau fiihrt bereits im Ausgangszustand (also ohne
Modernisierungsumlage) zu hohen Wohnkostenbelastungen bei Mietenden.
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Abbildung 1 Vergleich durchschnittlicher Mietspiegel und durchschnittlicher

Angebotsmieten fiir Miinchen im zeitlichen Verlauf nach [17] und [18]

Forderkulisse: Aus Sicht der Férderung gibt es in Minchen ebenfalls einige
Besonderheiten, die zu beachten sind. Grundsétzlich zur Verfugung stehen die BEG
sowie das Minchen-spezifische FKG. Bei der BEG ist die mdgliche Férderung in der
Regel auf einen Maximalbetrag je Wohneinheit gedeckelt. Dieser Maximalbetrag ist
bundesweit einheitlich und wird damit aufgrund der erhéhten Baupreise in Miinchen
schneller erreicht als in anderen Regionen Deutschlands. Zur Folge hat dies, dass in
Midnchen zum Teil ein geringerer Anteil der tatsachlichen (nicht gedeckelten)
Investitionskosten geférdert wird als anderswo.

Auf der anderen Seite gewahrt das FKG je nach MaRnahme zusatzliche Férderung,
diese liegt in der Regel bei 10 — 15 % der férderfahigen Investitionskosten und soll die
erhdhten Baukosten in Minchen zum Teil ausgleichen.

Die in dieser Studie angesetzten Forderbedingungen fir BEG und FKG sind Kapitel 2.2.5
zu entnehmen.

Erhaltungssatzungsgebiete: Zur Vermeidung von Verdrangungsprozessen und zum
Erhalt von gewachsenen Bevolkerungsstrukturen hat die LHM insgesamt 36
Erhaltungssatzungsgebiete erlassen, welche tber 200.000 Wohnungen in Minchen
erfassen [23]. In Erhaltungssatzungsgebieten sind Modernisierungen
genehmigungspflichtig. Dabei sind energetische Vorhaben, die Uber die gesetzlichen
Mindestanforderungen hinausgehen, grundsatzlich nicht genehmigungsfahig. Dies betrifft
beispielsweise Effizienzmallnahmen (Dammung und Fenstertausch), die Uber die in
Anlage 7 Gebaudeenergiegesetz (GEG) definierten U-Wert-Anforderungen (,gesetzlicher
Mindeststandard®) hinausgehen. Dazu zahlt auch die férderfahigen Standards nach BEG.
Das fur den Vollzug der Erhaltungssatzungen zustandige Sozialreferat (SOZ) der LHM
kann hier mit dem Vorbehalt, dass Mehrkosten des forderfahigen Standards gegenuber
den gesetzlichen Mindestanforderungen nicht auf die Mietenden umgelegt werden
didrfen, dennoch eine Genehmigung erteilen. Hierzu missen Vermietende einen
speziellen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag unterzeichnen.

Durch diese bundesgesetzlichen Zwange entstehen weitere Hemmnisse flr
Vermietende, den forderfahigen Standard umzusetzen und die Férderung in Anspruch zu
nehmen. In einem Exkurs (Kapitel 4.3) wird untersucht, welchen Einfluss die Umsetzung
des gesetzlichen Mindeststandards bei EffizienzmalRnahmen im Vergleich zum
férderfahigen Standard inklusive Inanspruchnahme der Férderung auf die Mietenden hat.
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» Munchner Wohnen: Die stadtische Wohnbaugesellschaft Miinchner Wohnen unterliegt
mit Stadtratsbeschluss vom 24.07.2019 zur stadtischen Mietpreisbremse und stadtischen
Mietenstopp in Minchen (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 15518) folgenden
Sonderregelungen hinsichtlich der Modernisierungsumlage [24]: Es durfen jahrlich
maximal 5 % der Modernisierungskosten umgelegt werden bis zu einem maximalen
Deckel von 2 €/m2. Nach Amortisierung der MalRnahme entfallt die
Modernisierungsumlage.

In einem Exkurs (Kapitel 4.4) wird dargestellt, welche Auswirkungen diese von der
Bundesgesetzgebung abweichenden Regelungen auf die Mietenden haben.

1.3 Soziale Aspekte

In Deutschland lebt mehr als die Halfte aller Haushalte in Mietverhaltnissen [19], in Miinchen
liegt dieser Anteil sogar bei rund 75 % [1]. Abbildung 2 zeigt den Anteil von Mieter*innen und
Eigentimer*innen, aufgeschliisselt nach Einkommensdezilen. Insbesondere in den unteren
Einkommensdezilen ist der Anteil der Mieter*innen tiberdurchschnittlich hoch. Bundesweit
leben Uber 90 % aller Haushalte des ersten Einkommensdezils zur Miete. Mit steigenden
Einkommensdezilen nimmt dagegen der Anteil der Mietenden stetig ab, wahrend der Anteil
der Eigentimer*innen kontinuierlich zunimmt. Unter Haushalten mit dem héchsten
Einkommen liegt der Anteil der Mieter*innen nur noch bei etwa 20 % [11].
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m Eigentimer*innen = Mieter*innen Mietfrei

Abbildung 2 Bundesweite Wohnverhaltnisse nach Einkommensdezilen (1. Dezil =
niedrigste Einkommen; 10. Dezil = hochste Einkommen) nach [11]

Obwohl die Daten dieser Auswertung bundesweit erhoben wurden, kann davon
ausgegangen werden, dass sich die generellen Schlussfolgerungen auf Minchen
Ubertragbar sind. Daraus folgt, dass Mieter*innen durchschnittlich tber ein geringeres
Haushaltseinkommen verfligen als Eigentimer*innen. Haushalte mit geringem Einkommen
wohnen zudem haufig in Mehrfamilienhdusern, die noch vor der ersten
Warmeschutzverordnung 1977 errichtet wurden und daher in energetisch schlechtem
Zustand sind [2]. Angesichts des hohen Heizwarmebedarfs und stetig steigender
Energiepreise besteht daher fir diese Haushalte ein erhéhtes Risiko, von Energiearmut
betroffen zu sein. Dies hat zur Folge, dass die Haushalte nicht mehr in der Lage sind, ihre
Wohnungen angemessen zu heizen.
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Gleichzeitig haben Mieterinnen nur begrenzte Mdglichkeiten, die Heizkosten zu senken, da
die Umsetzung energetischer Sanierungen ausschlieRlich durch die Eigentimer*innen
beschlossen und durchgefiihrt werden kann. Vermietende profitieren jedoch nicht unmittelbar
von den durch eine bessere Gebaudehiille oder eine effizientere Heizungsanlage erreichten
Heizkosteneinsparungen. Diese kommen in erster Linie den Mietenden zugute.
Infolgedessen besteht haufig nur ein geringer finanzieller Anreiz, eine umfassende Sanierung
vorzunehmen. Um Vermieter*innen dennoch zu einer energetischen Modernisierung zu
motivieren, beteiligt das CO,-Kostenaufteilungsgesetz sie an den CO2-Kosten des
Gebaudes, wobei der Kostenanteil in Abhangigkeit vom energetischen Zustand des
Gebaudes variiert. Je schlechter der energetische Zustand, desto héher ist der Anteil der
CO2-Kosten, den Vermietende zu tragen haben. Auf diese Weise wird ein Anreiz fir
Eigentiumer*innen geschaffen, Gebdude auf einen besseren energetischen Standard zu
bringen.

Eine energetische Sanierung von Bestandsgebauden bietet fir Mieterinnen die Méglichkeit,
das Risiko weiter steigender Energiekosten durch einen niedrigeren Heizwarmebedarf
abzufedern. Allerdings stehen den erzielbaren Heizkosteneinsparungen erhdhte Kaltmieten
durch die Modernisierungsumlage gegenuber. Wie in Kapitel 1.1 erlautert, kommen
zahlreiche Studien zu dem Ergebnis, dass energetische Sanierungen zwar
warmmietenneutral gestaltet werden kénnen, hierfiir jedoch die Inanspruchnahme von
Fordermitteln erforderlich ist. Die Beantragung und Nutzung dieser Férderungen obliegt den
Gebaudeeigentimer*innen. Da nach § 559a BGB erhaltene Fordergelder von den
umlagefahigen Sanierungskosten abzuziehen sind [12], fehlt Vermietenden oft ein
hinreichender wirtschaftlicher Anreiz, entsprechende Férdermittel zu beantragen. Folglich
werden bei energetischen Sanierungsvorhaben in vermieteten Gebauden deutlich seltener
Fordergelder in Anspruch genommen als im selbstgenutzten Bereich. Das Warme- und
Wohnen-Panel des Kopernikus-Projekts Ariadne [3] kommt zu dem Ergebnis, dass seit dem
Jahr 2000 bundesweit lediglich etwa 5 - 10 % der Vermieter*innen Fordermittel fur
energetische Sanierungen in Anspruch genommen haben. Bei der Umsetzung wenig
effektiver Mallnahmen und bei einer Nichtinanspruchnahme der Férderung kann damit sogar
die Gefahr entstehen, dass Energiearmut nicht reduziert, sondern sogar verstarkt wird.

1.4 Ziel der Studie

Diese Studie verfolgt das Ziel, die finanziellen Auswirkungen energetischer Sanierungen auf
Mieter*innen in Minchen zu untersuchen und Handlungsfelder zu identifizieren, um die
Warmewende sozialvertraglich zu gestalten. Zu diesem Zweck werden zwei Wohngebaude
ausgewahlt, die den Gebaudebestand in Minchen mdglichst reprasentativ abbilden.

Fir beide Gebaude werden unterschiedliche Sanierungsoptionen — von Einzelmallnahmen
Uber Heizungstausch bis hin zur vollstandigen Modernisierung auf EH 55 Niveau —
energetisch bilanziert und mit den jeweils anfallenden Kosten hinterlegt. Die Veranderung
der Warmmiete wird ermittelt, indem die zu erwartenden Heizkosteneinsparungen den durch
die Modernisierungsumlage entstehenden Mietsteigerungen gegenibergestellt werden.

Tabelle 2 gibt eine Ubersicht tiber alle in dieser Studie betrachteten Sanierungsoptionen. Die
Komplettsanierung umfasst die Modernisierung auf EH 55 Standard, wobei verschiedene
Warmeerzeuger — Fernwarme, Luft-Wasser-Warmepumpe, Grundwasser-Warmepumpe
sowie Pelletkessel — untersucht werden. Dartiber hinaus wird auch die Auswirkung eines
Heizungstauschs ohne vorherige Sanierung der Gebaudehdille analysiert. Auerdem flief3t
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die Betrachtung einzelner Dammmalnahmen — AuRenwand, Dach, Kellerdecke sowie der

Austausch von Fenstern und AuRentiiren — in die Bewertung ein.

Tabelle 2 Uberblick tber die in dieser Studie betrachteten Sanierungsoptionen

Sanierungsoption Abkirzung
EH55 - Luft-Warmepumpe EH55 - L-WP
Komplettsanierung EH35 — Grundwasser-Warmepumpe EH55 - GW-WP
zum EH55 EH55 — Fernwarme EH55 — FW
EH55 — Biomasse EH55 - Bio
Luft-Wéarmepumpe L-WP
. Grundwasser-Warmepumpe GW-WP
Heizungstausch —
Fernwarme FW
Biomasse Bio
AuRenwanddammung AW
Fenstertausch Fenster
EffizienzmalRnahmen AulRenwanddammung + Fenstertausch AW + Fenster
Dachdammung Dach
Kellerdeckendammung KD

Die Kosten und Nutzen (Energie-, CO2- und Heizkosteneinsparungen) der
ModernisierungsmafRnahmen werden quantifiziert und daraus abgeleitet, welche
Auswirkungen die méglichen Modernisierungsumlagen sowohl auf Mietende als auch auf
Vermietende in Miinchen haben kénnen. Daraus werden entsprechende Handlungsfelder flr
die kommunale Ebene identifiziert.
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2 Methodik und Randbedingungen

Im Folgenden werden die angesetzten Randbedingungen hinsichtlich energetischer
Bilanzierung, 6konomischer Betrachtung aber auch fur die Perspektive der Mietenden und
Vermietenden dargestellit.

2.1 Energetische Berechnungsgrundlagen

Der Einfluss von ModernisierungsmafRnahmen auf das Mietpreisniveau soll zunachst
unabhangig von der Wohnungsgrofle, der Kaltmiete oder dem in der Wohnung lebenden
Haushalt quantifiziert werden. Dabei spielt es eine Rolle, wie sich sowohl die Kaltmiete
aufgrund von Modernisierungsumlagen als auch die Warmmiete aufgrund von
Heizkosteneinsparungen verandern. Um diese darzustellen, ist zunachst eine Auswahl von
Typengebauden notwendig. Fur diese kann dann ermittelt werden, wie hoch die
Investitionskosten und die Energieeinsparungen der Sanierungsmalnahmen sind.

2.1.1 Auswahl der Typengebaude

Die Berechnung der Investitionskosten und Energieeinsparungen erfolgt flr typische
Muanchner Mehrfamilienhauser. In einer 2021 durchgefihrten Studie des FIW Miinchens [25]
in Auftrag des Referats fir Stadtplanung und Bauordnung (PLAN) und in Zusammenarbeit
mit der Minchner Wohnen wurden vier reprasentative Mehrfamilienhdauser (MFH) zur
Abbildung des Minchner Gebaudebestandes definiert. Die Berechnungen in dieser Studie
wurden an allen vier Gebauden aus dieser Studie durchgefuhrt. Dabei stellte sich heraus,
dass eine detaillierte Betrachtung der zwei im Folgenden beschriebenen Typengebaude
ausreicht, um die Bandbreite der erzielten Ergebnisse und Aussagen darzustellen.

2.1.1.1Typengebaude 1 — 24 Wohneinheiten, Baujahr 1955

Beim ersten Gebaude handelt es sich um einen einfachen Geschosswohnungsbau aus dem
Baujahr 1955. Damit wurde es zu einem Zeitpunkt errichtet, zu dem es noch keine
verbindlichen energiesparrechtlichen Regelungen in Deutschland gab und erfullt lediglich die
Anforderungen an den Mindestwarmeschutz. Alle Randbedingungen sind in Tabelle 3
zusammengefasst.

Das Gebaude umfasst 24 Wohneinheiten (WE) mit rund 1.650 m? Wohnflache und ist
unterkellert. Der Dachboden ist unbeheizt, weshalb sich bei der Sanierung eine
kostengtinstige Dammung der obersten Geschossdecke anbietet. Es wird davon
ausgegangen, dass Auflenwand, oberste Geschossdecke und Kellerdecke sich noch im
energetischen Ausgangszustand aus dem Jahr 1955 befinden und keine Malihahmen zur
Verbesserung der energetischen Qualitat durchgefihrt wurden. Fenster und Heizung wurden
hingegen bereits einmal ausgetauscht (Annahme 1990). Die U-Werte der Aul3enbauteile
wurden dem Baujahr entsprechend den ,Regeln zur Datenaufnahme und Datenverwendung
im Wohngebaudebestand® [26] entnommen, um mdglichst reprasentativ fir die
Baualtersklasse zu sein. Die realen U-Werte des Gebaudes weichen ggf. leicht ab. Beheizt
wird das Gebaude Uber einen Gas-Niedertemperaturkessel (Baujahr 1990), die
Warmelbergabe findet Gber Radiatoren statt. Mit den getroffenen Annahmen erreicht das
Gebaude im Ausgangszustand die Energieeffizienzklasse G (Bedarf) bzw. F (Verbrauch) und
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ist damit als dringend sanierungsbedurftig einzustufen. Weitere detaillierte
Berechnungsergebnisse sind in Anhang A.3 tabellarisch dargestellt.

Tabelle 3 Typengebaude 1 (24 WE 50er Jahre) - Beschreibung des energetischen
Ausgangszustands

Typengebaude 1: Erfiillt lediglich Mindestwarmeschutz

Baujahr 1955 4

Wohneinheiten 24

Gebaudenutzflache 1.970 m?

Wohnflache 1.650 m?

Geschosszahl 3 il

Dachform Steildach mit unbehei ahraum
Gebaudehiille Hullflache U-Werte unsanierter Zustand
Dach 708 m? 1,6 W/(m?-K)
Kellerdecke 708 m? 1,6 W/(m?-K)
AuBenwand 1018 m? 1,5 W/(m?-K)
Fenster 187 m? 2,9 W/(m?-K)

Anlagentechnik

Warmeerzeugung Gas-Zentralheizung (Niedertemperaturkessel),
Aufstellort Keller; Baujahr Heizung 1990

Warmeverteilung und - Zentrale Verteilung Vorlauftemperatur 75 ° C,

ubergabe Rucklauftemperatur 55 °C; Ubergabe tiber Radiatoren

mit Thermostat-Regelung

Trinkwarmwasser Erzeugung Uber Gas-Zentralheizung,
Trinkwarmwasserspeicher vorhanden

Energieeffizienz im Ausgangszustand

Endenergiebedarf 221 kWh/(m?-a) (Effizienzklasse G)

Endenergieverbrauch 170 kWh/(m?-a) (Effizienzklasse F)

2.1.1.2 Typengebaude 2 — 32 Wohneinheiten, Baujahr 1980

Das zweite Typengebaude wurden im Jahr 1980 errichtet und erfillt damit bereits die
moderaten Anforderungen an die Energieeffizienz, die in der 1. Warmeschutzverordnung von
1977 (WSchVO77) gestellt wurden. Das Gebaude umfasst 32 Wohneinheiten auf rund

1.900 m? Wohnflache. Es verfugt Gber ein beheiztes und bewohntes Dachgeschoss, was
eine kostenintensivere Steildachsanierung mit sich bringt.

Die AuRenbauteile befinden sich noch im Ausgangszustand aus dem Baujahr. Die U-Werte
der AuRenbauteile sind wiederum der Baualtersklasse entsprechend den ,Regeln zur
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Datenaufnahme und Datenverwendung im Wohngebaudebestand“ [26] enthommen und
weichen daher ggf. von den realen U-Werten des Gebaudes ab. Es wird davon
ausgegangen, dass das Gebaude Uber einen Gas-Niedertemperaturkessel verfigt. Die
Warmeulbergabe findet Uber Radiatoren aus dem Baujahr statt.

Mit den getroffenen Annahmen erreicht das Gebaude im Ausgangszustand
Energieeffizienzklasse D (Bedarf und Verbrauch). Fenster und Heizung haben ihre
technische Lebensdauer erreicht bzw. Uberschritten und sind daher dringend
sanierungsbedurftig. Die restlichen Bauteile erfillen moderate Warmeschutzanforderungen,
entsprechen aber keinem modernen Standard. Auch hier ist davon auszugehen, dass
mindestens InstandhaltungsmaRnahmen notwendig sind. Ein Uberblick Gber die wichtigsten
Gebaudekennwerte ist in Tabelle 4 gegeben. Weitere Berechnungsergebnisse flr
Typengebaude 2 sind in tabellarischer Form in Anhang A.4 dargestellt.

Tabelle 4 Typengebaude 2 (32 WE 80er Jahre) - Beschreibung des energetischen
Ausgangszustands

Typengebaude 2: Erfullt Anforderungen der Warmeschutzverordnung 1977

Baujahr 1980 T : N f
Wohneinheiten 32 '
Gebaudenutzflache 2.280 m? R
Wohnflache 1.900 m? _.
Geschosszahl 4 :’:\‘\
Dachform Steildach mit beheiztem Dachraum
Gebaudehiille Hullflache U-Werte unsanierter Zustand
Dach 546 m? 0,6 W/(m2-K)
Kellerdecke 546 m? 0,7 W/(m?-K)
AuBRenwand 750 m? 0,7 W/(m?-K)
Fenster 165 m? 2,9 W/(m?-K)
Anlagentechnik
Warmeerzeugung Gas-Zentralheizung (Niedertemperaturkessel),
Aufstellort Keller
Warmeverteilung und - Zentrale Verteilung Vorlauftgmperatur 75 °C,
ubergabe Rucklauftemperatur 55 °C; Ubergabe iber Radiatoren
mit Thermostat-Regelung
Trinkwarmwasser Erzeugung Uber Gas-Zentralheizung,
Trinkwarmwasserspeicher vorhanden
Energieeffizienz im Ausgangszustand
Endenergiebedarf 114 KWh/(m?-a) (Effizienzklasse D)
Endenergieverbrauch 107 kWh/(m?-a) (Effizienzklasse D)
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2.1.2 Sanierungsoptionen

Fur beide Gebaude sollen unterschiedliche Sanierungsoptionen untersucht werden, die
Komplettsanierungen, einen reinen Heizungstausch und EffizienzmalRnahmen an der
Gebaudehlille umfassen. Es wurde angenommen, dass bei der Sanierung der einzelnen
Bauteile technisch weit verbreitete Standardlésungen mit herkémmlichen Materialien zum
Einsatz kommen (z.B. Warmedammverbundsystem mit Mineralwolle-Dammung fur die
Aulenwand-Sanierung). Genauere Angaben zu den einzeln verwendeten Komponenten und
Lésungen sind in Anhang A.1 zusammengefasst. Die betrachteten Sanierungsoptionen
umfassen:

Komplettsanierung zum Effizienzhaus: Betrachtet werden sollen jeweils vier
Heizungsoptionen im sanierten Zustand: Luft-Warmepumpe, Grundwasser-
Warmepumpe, Fernwadrme und Biomasse-Kessel. Es wird grundsatzlich davon
ausgegangen, dass neben der Erneuerung des Warmeerzeugers auch, wo nétig, eine
Optimierung der bestehenden Warmeverteilung und Warmelbergabe stattfindet.

Die fur das Erreichen des EH-Niveaus erforderlichen Malinahmen (z.B. Dammdicken)
sind fUr die verschiedenen Typengebaude individuell ermittelt worden. Es wird das

EH 55 EE mit den entsprechenden Foérderbedingungen untersucht. Weitere EH-Niveaus
werden nicht untersucht, da sie sich aufgrund der vorherrschenden Forderbedingungen
(weniger BEG-Zuschuss, kein FKG-Zuschuss) als weniger wirtschaftlich eingestuft
werden.

Einzelmallinahmen — nur Heizungstausch: Betrachtet werden sollen jeweils vier
Heizungsoptionen im sanierten Zustand: Luft-Warmepumpe, Grundwasser-
Warmepumpe, Fernwarme und Biomasse-Kessel. Wie auch bei den Effizienzhausern
wird auch hier davon ausgegangen, dass neben der Erneuerung des Warmeerzeugers
auch die bestehende Warmeverteilung und Warmeubergabe optimiert wird. Alle
betrachteten Warmeerzeuger sind nach BEG férderfahig. Im FKG sind sowohl die
Warmepumpen als auch die Fernwarme-Variante férderfahig, wahrend der Biomasse-
Kessel hier keine Férderung erfahrt.

Hinweis: Fir Warmepumpen wird vereinfachend davon ausgegangen, dass ein Betrieb
mit sinnvollen Vorlauftemperaturen immer dann madglich ist, wenn das Gebaude im
Ausgangszustand eine Effizienzklasse von D oder besser erreicht (,Niedertemperatur-
Readiness®). Liegt die Effizienzklasse daruber, sollten zuerst Sanierungsmafnahmen an
der Gebaudehille durchgeflhrt werden, um einen effizienten Betrieb mit Warmepumpe
zu gewabhrleisten [27]. Dies ist der Fall fir den oben beschriebenen Gebaudetypen 1 aus
dem Baujahr 1955.

EinzelmaRnahmen — nur EffizienzmaRnahmen: Betrachtet werden die Dammung von
AuRenwand, Dach und Kellerdecke sowie der Austausch von Fenstern und AuRentiiren
als EinzelmalRnahme. Zusatzlich wird eine Kombination aus Auflenwanddammung und
Fenstertausch betrachtet, da diese Ma3nahmen auch in der Praxis haufig gleichzeitig
durchgefiihrt werden. Standardmalig wird davon ausgegangen, dass bei den
EinzelmalRnahmen die nach BEG foérderfahigen U-Werte erreicht werden. Fir
Effizienzmalnahmen wird vergleichend eine Sanierung auf den gesetzlichen
Mindeststandard nach Anlage 7 Gebaudeenergiegesetz (GEG) [28] fur das
Investitionskostenniveau (Kapitel 3.1.3) sowie die Betrachtungen zu
Erhaltungssatzungsgebieten (Kapitel 4.3) dargestellt. Die zu erreichenden U-Werte flr
beide Standards sind in Tabelle 5 dargestellt.
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Tabelle 5 Anforderungen an die U-Werte der AuRenbauteile

Bauteilanforderungen an »Forderfahiger »Gesetzlicher

den U-Wert in W/(m?-K) Standard“ nach BEG- Mindeststandard” nach
Richtline Anlage 7 GEG

AuRenwand 0,20 0,24

Fenster 0,95 1,30

Turen 1,30 1,30

Dach 0,14 0,20

Kellerdecke 0,25 0,30

2.1.3 Energetische Bilanzierung

Die energetische Bilanzierung des Zustandes vor und nach Sanierung erfolgt durch das
Verfahren der 4108-6 ,Warmeschutz und Energieeinsparung in Gebauden — Teil 6:
Berechnung des Jahresheizwarme- und des Jahresheizenergiebedarfs“ [29] und DIN 4701-
10 ,Energetische Bewertung von heiz- und raumlufttechnischen Anlagen — Teil 10: Heizung,
Trinkwassererwarmung, Luftung“ [30]. Dieses Berechnungsverfahren ist seit 01.01.2024 laut
GEG [28] nicht mehr fur die Erstellung von éffentlich-rechtlichen Nachweisen (z.B.
Energieausweisen) zulassig, eignet sich aber aufgrund der einfachen Umsetzung in
Microsoft Excel nach wie vor gut fur die hier durchzufuhrende Parameterstudie. Die
Abweichungen, die sich bei diesem Berechnungsverfahren gegeniiber dem weitaus
komplexeren Verfahren nach DIN V 18599 [31] fur die zu betrachtenden Typengebaude im
Ausgangszustand ergeben, liegen im GréRRenbereich von 5 %, eine Validierung ist erfolgt.
Diese Abweichung ist fur die Zwecke der Studie als akzeptabel einzuordnen.

Folgende Randbedingungen fir die energetische Bilanzierung wurden den ,Regeln zur
Datenaufnahme und Datenverwendung im Wohngebaudebestand“ [26] enthommen:

» Typische U-Werte der AuRenbauteile nach Baualtersklasse

- Erzeugeraufwandszahlen, Hilfsenergiebedarfe, Warmeverluste und Warmegewinne
durch Anlagentechnik nach Baualtersklasse, Gebdudenutzflache, Art des
Warmeerzeugers und Zustand der Warmeverteilung und -speicherung

Lediglich fur die Luft-Wasser-Warmepumpe wurde die Erzeugeraufwandszahl nicht aus den
,Regeln zur Datenaufnahme und Datenverwendung fir den Wohngebdudebestand“ [26]
Ubernommen. Dort wird fiir den Heizbetrieb bei einer maximalen Vorlauftemperatur unter
40 °C lediglich eine Jahresarbeitszahl von etwa 2,6 angegeben. Stattdessen wird in der
vorliegenden energetischen Bilanzierung eine Erzeugeraufwandszahl von 0,28 verwendet,
was einer Jahresarbeitszahl von etwa 3,5 entspricht. Dieser Wert basiert auf einer
Berechnung nach VDI 4650 [32]. Fur die Brauchwassererwarmung der Luft-Wasser-
Warmepumpe wird eine Erzeugeraufwandszahl von 0,34 angesetzt.

Die energetische Bilanzierung erfolgt fur den Standort Minchen. Die dafir erforderlichen
Klimadaten stammen aus dem ,IWU-Tool Gradtagzahlen® [33]. Fur verschiedene
Heizgrenztemperaturen wird darin das langjahrige Mittel der Gradtagzahl, der Lange der
Heizperiode sowie der Globalstrahlung fir alle Himmelsrichtungen ermittelt.
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Zur Dimensionierung der Warmeerzeuger wird die Norm-Heizlast mithilfe des vereinfachten
Verfahrens nach DIN EN 12831 berechnet [34]. Fir den Standort Miinchen wird dabei eine
Norm-AuRentemperatur von —12 °C zugrunde gelegt.

2.1.4 Verbrauch-Bedarfs-Abgleich

Mit dem beschriebenen Berechnungsverfahren wird der zu erwartende Energiebedarf der
Gebaude anhand standardisierter Randbedingungen hinsichtlich Raumklima und Nutzung
bestimmt. Dieser errechnete Energiebedarf kann signifikant vom realen Energieverbrauch
abweichen. Dieser Unterschied ergibt sich z.B. aus dem individuellen Nutzerverhalten
hinsichtlich der Anwesenheiten, der eingestellten Raumtempertaturen und der Liftung. So
kann insbesondere bei schlecht gedammten Gebauden oft der Effekt beobachtet werden,
dass einzelne Raume oder auch die gesamte Wohneinheit auf niedrigere Raumtemperaturen
eingestellt werden, als von der Norm vorgesehen, um Heizkosten einzusparen. Dies
resultiert in deutlich geringeren Energieverbrauchen als normativ berechneten Bedarfen
(siehe Beispiel Gebaudetyp 1 im Ausgangszustand: errechneter Bedarf 221 kWh/(m?-a),
geschatzter Verbrauch 170 kWh/(m?-a)), wie dargestellt in Abbildung 3. Ebenso kénnen im
Verbrauch sogenannte Rebound-Effekte nach energetischer Sanierung auftreten (z.B. die
Erhéhung der Raumtemperatur gegeniiber dem Ausgangszustand), welche im Verbrauch-
Bedarfs-Abgleich pauschalisiert berlicksichtigt werden.

Um méglichst genau reale Verbrauche und damit Energie- und Heizkosteneinsparungen
abzuschéatzen, wird daher in Anschluss an die normative Berechnung des Energiebedarfs ein
sogenannter ,Verbrauchs-Bedarfs-Abgleich“ durchgefihrt. Hierfur wird die Methode des IWU
zur ,Berucksichtigung des Nutzerverhaltens bei energetischen Verbesserungen® [35]
angewandt.

Endenergiebedarf und Endenergieverbrauch

400
c
= 350 == Geschéatzter
§ 300 Verbrauch
©
2 %‘ 250 Zugehdoriger
2= 200 errechneter
()]
53 150 Bedarf
S 100
S p
g 0 7
w 0

0 100 200 300 400
Endenergiebedarf in kWh/m?a

Abbildung 3 Gegeniiberstellung von errechnetem Bedarf (orange Linie) und dem
dazugehorigen geschatzten Verbrauch (griine Linie); Modell nach IWU
[33]
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2.2 Okonomische Berechnungsgrundlagen

Im Folgenden sind die Randbedingungen zusammengestellt, die fur die Darstellung der
finanziellen Auswirkungen energetischer Sanierungsmal3nahmen auf Mietende und
Vermietende notwendig sind.

2.2.1 Aktuelle und 20-jahrige Betrachtung

In dieser Studie werden die finanziellen Auswirkungen energetischer SanierungsmafRnahmen
auf Mieter*innen anhand zweier dkonomischer Szenarien untersucht, die sich vor allem in
ihrem zeitlichen Horizont und den angenommenen Energiepreisen unterscheiden. Beide
Szenarien sind notwendig, um ein umfassendes Bild der finanziellen Auswirkungen auf
Mieter*innen zu erhalten. Wahrend das erste Szenario den unmittelbaren Effekt auf die
Warmmiete beleuchtet, hilft das zweite Szenario dabei, langfristige Einsparungen oder
Mehrbelastungen der Sanierungsmalnahmen zu erfassen.

Aktuelle Betrachtung: In diesem Szenario wird die unmittelbar auftretende Veranderung
der Warmmiete betrachtet, nachdem die Modernisierung abgeschlossen ist. Dabei wird
angenommen, dass die Sanierung Anfang 2025 fertiggestellt wird. Folglich werden sowohl
die aus der Modernisierung resultierende Umlage als auch die Energiepreise auf dem im
ersten Quartal 2025 in Minchen geltenden Niveau angesetzt. Dieses Szenario ist
insbesondere fur Haushalte mit geringem Einkommen relevant, da eine Erhéhung der
Wohnkostenbelastung dieser Haushalte zu erheblichen finanziellen Engpassen flihren kann.

20-jahrige Betrachtung: Dieses Szenario fokussiert sich auf die langfristigen finanziellen
Auswirkungen energetischer Sanierungen. Die Modernisierungskosten werden wie im ersten
Szenario auf Anfang 2025 datiert, wahrend fur die Energiepreise ein durchschnittlicher Wert
uber den Zeitraum von 2025 bis 2044 herangezogen wird. Die langfristige Betrachtung ist
besonders wichtig, da sich zunachst héhere Kosten durch steigende Preise fossiler
Energietrager perspektivisch relativieren kdnnen. So kann eine Sanierung, die kurzfristig zu
einer hdheren Warmmiete fuhrt, langerfristig zu finanziellen Einsparungen fur Mieter*innen
fUhren.

2.2.2 Investitionskosten der SanierungsmaBnahmen

Die Kosten der baulichen ModernisierungsmalRnahmen werden auf Basis der statistischen
Kostenkennwerte des BKI 2024 [16] und unter Berlcksichtigung des Regionalfaktors flr
Munchen abgeschéatzt. Bei Bedarf wurden sie durch weitere statistische Kennwerte erganzt.

Es handelt sich um eine Abschatzung der reinen Baukosten, welche auch fur die
Berechnung der Modernisierungsumlage oder der Forderhohe relevant sind. Etwaige
Mietminderungen oder Mietausfalle aufgrund von Modernisierungsmaflnahmen werden nicht
berucksichtigt.

Im BKI werden typische Baupreise positionsweise, auf einer Analyse real abgerechneter
Vergleichsobjekte basierend ermittelt und jahrlich aktualisiert. Der Kostenstand aller
Kennwerte im BKI 2024 bezieht sich auf das 3. Quartal 2023. Um die zeitliche Entwicklung
der Baupreise seit Veroffentlichung zu berticksichtigen, wird der Baupreisindex des BKI
verwendet [36], welche die Baupreisentwicklungen gegeniiber dem Basisjahr 2015
quartalsweise ausgibt. Die Baupreissteigerung seit dem Bezugszeitpunkt der Daten (3.
Quartal 2023) und dem aktuellsten Wert (3. Quartal 2024) betragt rund 3,2 %.
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Die im BKI dargestellten Daten beziehen sich auf bundesdurchschnittliche Baupreise. Um
Besonderheiten regionaler Baumarkte abzubilden (Verfugbarkeit von Handwerkern und
Materialien, Einkommensniveau, etc.), werden zusétzlich fir alle Stadte und Landkreise
sogenannte Regionalfaktoren jahrlich aktualisiert zur Verfiigung gestellt. Diese geben an, um
wie viel Uber oder unter dem Bundesdurchschnitt die Baupreise an einem bestimmten
Standort erwartungsgeman liegen. Der Regionalfaktor fir Minchen liegt laut BKI 2024 bei
1,549, was dem hochsten Wert in ganz Deutschland entspricht. Dies bedeutet, dass die
Baupreise in Minchen um fast 55 % héher liegen als im Bundesdurchschnitt.

Alle Investitionskosten in dieser Studie verstehen sich in Euro und als Bruttopreise und
werden anhand von fiur diese Studie ermittelten Kostenfunktionen in Abhangigkeit
bestimmter funktionaler Einheiten (z.B. Bauteilflache, Dammstoffdicke, kW-Heizlast, beheizte
Flache) berechnet. Die Kostenfunktionen sind tabellarisch in Anhang A.1 dargestellt.

Eine Validierung der Kostenfunktionen hat stattgefunden, indem die statistischen Daten mit
Rechnungen von Projekten verglichen wurden, die in Minchen real umgesetzt und durch
das FKG geférdert wurden. Die Validierung konnte nur fur diejenigen MalRnahmen
durchgefiuhrt werden, die zum einen im FKG férderfahig sind und zum anderen bereits in
ausreichender Anzahl bewilligt wurden. Daher konnte beispielweise fur Biomasse- oder
Gaskessel (im FKG nicht férderfahig) oder fur die Dammung der Kellerdecke
(keine/ungenugend bewilligte Antrage) keine solche Validierung stattfinden.

2.2.3 Jahrliche Fixkosten fiir Wartung und Betrieb

Die jahrlichen anfallenden Kosten fur Wartung und Inspektion der Warmeerzeuger werden
als prozentualer Anteil (Tabelle 6) der Investitionskosten berechnet. Die hinterlegten Werte
stammen aus der VDI 2067 [37].

Tabelle 6 Aufwand fur Instandsetzung, Wartung und Inspektion der
Warmeerzeuger [37]

Warmeerzeuger Aufwand fiir Wartung und Inspektion in
Prozent pro Jahr

Biomasse-Kessel 3
Fernwarme 1
Gas-Niedertemperaturkessel 1,5
Grundwasser-Warmepumpe 1,5
Luft-Warmepumpe 1,5

Es wird vereinfachend davon ausgegangen, dass die betrachteten baulichen MalRnahmen
(Dammung, Fenstertausch) nicht zu einer Veranderung der jahrlichen Wartungskosten im
Zustand nach Sanierung gegeniiber dem Zustand vor Sanierung fiihren. Daher fuhren sie
nicht zu einer Veranderung des Mietpreisniveaus und werden vernachlassigt.
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2.2.4 Energietragerpreise

Fur das Szenario mit aktueller Betrachtung werden sowohl die Investitionskosten als auch
die Energiepreise auf dem Anfang 2025 in Miinchen vorliegenden Preisniveau berticksichtigt.
Tabelle 7 zeigt eine Ubersicht der fir alle Energietrager zugrunde gelegten Preise. Bei den
vom Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) betroffenen Energietragern — Erdgas und
Fernwarme — ist der CO»-Preis von 55 €/t bereits in den angegebenen Preisen eingerechnet
[38].

Tabelle 7 Energiepreise der betrachteten Energietrager (Stand Marz 2025,
inklusive CO.-Kosten)

Energietrager Kosten in ct/kWh Quelle
Erdgas 1,2 [39]
Fernwarme 13,5 [40]
Haushaltsstrom 34,6 [41]
Pellets 8,0 [42]
Warmepumpenstrom 23,0 [43]

Auf Grundlage des Gesetzes zur Aufteilung der Kohlendioxidemissionen wird dieser CO»-
Preis zwischen Vermietenden und Mietenden aufgeteilt [44]. Das konkrete
Aufteilungsverhéltnis richtet sich dabei nach den Treibhausgasemissionen des jeweiligen
Gebaudes (Tabelle 8). Je héher die emittierten Treibhausgase, desto groRRer ist der
Kostenanteil der Vermieter*innen. Damit wird ein Anreiz geschaffen, Gebaude mit
klimafreundlichen Heizsystemen auszustatten. Gebaude, welche nach dem 1. Januar 2023
an ein Warmenetz angeschlossen werden, fallen nicht in den Anwendungsbereich des CO»-
Kostenaufteilungsgesetzes. Daher tragen die Mieter*innen bei einem neuen Anschluss an
ein Fernwarmenetz die gesamten CO»-Kosten.

Tabelle 8 Aufteilung der CO.-Kosten zwischen Mietenden und Vermietenden
gemal dem Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidemissionen [44]

CO,-AusstoR des vermieteten Gebaudes Anteil Mieter*innen Anteil Vermieter*innen
in kg CO2/m?a in % in%
<12 100 0
12 bis 17 90 10
17 bis 22 80 20
22 bis 27 70 30
27 bis 32 60 40
32 bis 37 50 50
37 bis 42 40 60
42 bis 47 30 70
47 bis 52 20 80

> 52 5 95
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Fur das Szenario mit 20-jahriger Betrachtung werden Mittelwerte der Energiepreise Uber
einen 20-jahrigen Prognosezeitraum bertcksichtigt. Dabei stlitzt sich die Studie auf die in der
Minchner Warmeplanung hinterlegten Preisprognosen. Bei den CO»-Kosten wird ein

mittlerer Preis von 110 €/t CO, Uber denselben Zeitraum angesetzt. Sowohl fur Fernwarme

als auch fur Strom sind Dekarbonisierungspfade beriicksichtigt.

2.2.5 Forderung

Sofern Vermietende 6ffentliche Fordermittel fir energetische Sanierungsmaflnahmen in
Anspruch nehmen, kénnen diese eine malgebliche Rolle fur die Héhe der
Modernisierungsumlage darstellen: Férdergelder missen nach §559 BGB von den
umlageféahigen Kosten abgezogen werden, weshalb geringere Modernisierungsumlagen die

Folge sind. Fur die Varianten, in denen einen Inanspruchnahme von Férderung betrachtet
wird, ist davon auszugehen, dass Vermietende alle herkdmmlich zur Verfugung stehenden

Férdermittel beantragen. Malkgeblich fir energetische Sanierungen in Minchen sind hierbei
die BEG sowie das Miinchen-spezifische FKG.

Die Forderbedingungen beider Programme werden auf dem Stand von 2025 betrachtet und
sind in Tabelle 9 dargestellt. Da im FKG neue Férderbausteine fur Mitte 2025 beschlossen

sind (z.B. eine Zusatzférderung fur Grundwasserwarmepumpen), werden diese bereits im
Vorfeld mitbetrachtet. Fur Kreditforderungen (Komplettsanierungen BEG) werden keine
eventuellen Zinsverglnstigungen berucksichtigt, Tilgungszuschisse werden wie
Sofortzuschiisse behandelt.

Tabelle 9

Angesetzte Forderbedingungen Stand 2025 fur BEG und FKG

MaRnahme

BEG

FKG

Komplettsanierung zum
EH 55 EE

20 % von maximal 150.000 € je
Wohneinheit (Kreditférderung)

Gof. zusatzlich ,Worst Performing
Building Bonus” von 10 %

10 % von maximal 150.000 € je
Wohneinheit

Komplettsanierung zum
EH 70 EE

15 % von maximal 150.000 € je
Wohneinheit (Kreditférderung)

Gof. zusatzlich ,Worst Performing
Building Bonus” von 10 %

Keine

Heizungstausch

Grundférderung 30 %

Fiar Warmepumpe zusatzlich 5 %
Effizienz-Bonus

Maximal 30.000 € fur die 1. WE,
15.000 € fur die 2.-6- WE, 8. € ab
der 10. WE

Far Luft-Warmepumpe,
Grundwasser-Warmepumpe,
Fernwarme Anschluss 15 %
Grundférderung

Fir Grundwasser-Warmepumpe
gof. 30 % Zusatzférderung fir
Kosten oberhalb der BEG-
Deckelung

EffizienzmalRnahmen

15 % + 5 % iSFP-Bonus von
maximal 60.000 € je Wohneinheit

10 % von maximal 60.000 € je
Wohneinheit
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2.2.6 Modernisierungsumlage

Grundlage flur das Zustandekommen einer Modernisierungsumlage in Deutschland ist der
§559 BGB ,Mieterhéhung nach Modernisierungsmafnahmen®. Unter anderem ist eine
Mietererhéhung immer dann maoglich, wenn im Bezug auf die Mietsache Endenergie
nachhaltig eingespart werden kann (z.B. bei DammmalRnahmen) oder eine neue Heizung
eingebaut wird, die die Anforderungen des GEG §71 [28] erfiillt. Die hier betrachteten
Sanierungsoptionen (siehe Kapitel 2.1.2) fallen somit alle unter die Regelungen nach §559
BGB und sind umlagefahig.

Ebenso ist eine Modernisierungsumlage aber auch bei MaBhahmen mdglich, die keine
Verbesserung der energetischen Qualitat des Gebaudes mit sich bringen. Hierzu zéhlen z.B.
auch ein Glasfaseranschluss oder solche Malihahmen, die allgemein die Wohnverhéltnisse
auf Dauer verbessern (z.B. Badsanierungen, Erneuerungen der Elektrik, Einbau eines
Fahrstuhls, etc.). Derartige Malinahmen sind in dieser Studie nicht betrachtet und sollten klar
von energetische ModernisierungsmalRnahmen abgegrenzt werden.

Modernisierungsumlagen mussen den Mietenden mindestens 3 Monate vor Beginn der
Umsetzung schriftlich angekiindigt werden. Grundsatzlich gelten folgende Randbedingungen
fur die Umlage (siehe auch Abbildung 4):

» Allgemeiner Fall: Es sind 8 % der Modernisierungskosten pro Jahr umlegbar, jedoch nur
bis zu einer Kappungsgrenze von maximal 3 €/m? innerhalb von 6 Jahren (betragt die
Kaltmiete vor Modernisierung unter 7 €/m? sind maximal 2 €/m? erlaubt; dieser Fall wird in
Midnchen als kaum relevant betrachtet)

+ Sonderfall Heizungstausch (§559e, neu seit 2024): Falls BEG-Fordermittel in
Anspruch genommen werden, sind 10 % der Modernisierungskosten pro Jahr umlegbar,
ohne Inanspruchnahme der Férderung nur 8 %; die Kappungsgrenze betragt in beiden
Fallen 0,50 €/m?

Die umlagefahigen Modernisierungskosten berechnen sich wie folgt:

Modernisierungskosten = Investitionskosten - Erhaltungskosten - (ggf.) staatliche Férderung

Mit:

* Investitionskosten: Die Kosten der energetischen Sanierungsmal3nahme wie
beschrieben in Kapitel 2.2.2

+ Erhaltungskosten: Diejenigen Kosten, die ohnehin fur Instandhaltung, Reparatur, Pflege
oder Instandhaltung des Gebaudes notwendig gewesen waren, missen von
Vermietenden getragen werden und sind nicht umlagefahig.

Beispiel: Ein Gebaude erhalt eine Fassadenddmmung. Jedoch war der Ausgangszustand
der Fassade so schlecht, dass mindestens ein neuer Anstrich notwendig gewesen ware.
Die Kosten fir Anstrich inklusive Gerustaufbau muissten als Erhaltungskosten von den
umlagefahigen Kosten abgezogen werden.

Eine klare Trennung von Erhaltungskosten und Modernisierungskosten stellt sich in der
Praxis oft als undurchsichtig heraus. Daher ist laut §559¢ BGB ein vereinfachtes
Verfahren flr die Bestimmung der Erhaltungskosten mdéglich: Sofern die
Modernisierungskosten je Wohneinheit 10.000 € nicht Ubersteigen, kann vereinfachend
ein pauschaler Erhaltungskostenanteil von 30 % der Investitionskosten angenommen
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werden. Auch hier gibt es im seit 2024 neuen §559e BGB eine Sonderregelung fiir den
Heizungstausch: Hier kdnnen pauschal 15% der Investitionskosten als Erhaltungskosten
abgezogen werden, unabhangig von der Hohe der Investitionskosten je Wohneinheit.

+ Staatliche Forderung: Falls staatliche Férderung beansprucht wird, muss diese bei der
Berechnung der Modernisierungskosten abgezogen werden.

In dieser Studie wird davon ausgegangen, dass alle Akteure die rechtlichen Auflagen
einhalten. Somit wird unterstellt, dass die Vermietenden die umlagefahigen Kosten korrekt
berechnen und Erhaltungskosten und staatliche Férderung entsprechend abziehen. Es wird
angenommen, dass die Vermietenden die vereinfachten Verfahren fur die Ermittlung des
Erhaltungskostenanteils anwenden (30 % bzw. 15 % fur Sonderfall Heizungstausch).
Vereinfachend wird die Pauschale auch dann angesetzt, wenn die Investitionskosten 10.000
€ je Wohneinheit Ubersteigen. Hier ware in der Realitat jedoch eine detaillierte Berechnung
der Erhaltungskosten notwendig.

Abbildung 4 Ubersicht zur Berechnung der umlagefihigen Kosten nach §559 BGB

2.3 Weitere Randbedingungen Mietenden-Perspektive

Im Folgenden wird dargestellt, welche Randbedingungen fiur die Darstellung der Mietenden-
Perspektive notwendig sind.

2.3.1 Einfluss auf das Warmmietenniveau

Mit den getroffenen Annahmen kann die H6he der Modernisierungsumlage fur die
verschiedenen Sanierungsoptionen und Typengebaude zunachst unabhangig vom
Kaltmieten-Niveau, der Wohnungsgréf3e oder der soziodemografischen Verhaltnisse der
Mietenden in Euro pro Quadratmeter Wohnflache und Monat abgeschatzt werden. Die Hohe
der Modernisierungsumlage wird den zu erwartenden Heizkosteneinsparungen
gegenubergestellt, die sich aus der energetischen Bilanzierung und den
Energietragerpreisen ergeben.

Ziel aus der Mietenden-Perspektive ist die sogenannte Warmmietenneutralitat bei einer
energetischen Modernisierung. Dies bedeutet, dass die Hohe der Modernisierungsumlage
durch die moglichen Heizkostenersparnisse vollstandig abgedeckt wird. Ist die
Modernisierungsumlage hoher als die Heizkostenersparnisse, ergibt sich gegenuber dem
Ausgangszustand eine erhdhte Warmmiete fir Mietende. Falls andersherum die méglichen

19



Methodik und Randbedingungen

Heizkostenersparnisse die Modernisierungsumlage Ubersteigen, ergibt sich eine
Reduzierung der monatlichen Warmmiete.

2.3.2 Hartefall Betrachtung

Im nachsten Schritt soll untersucht werden, welche Bevdlkerungsgruppen besonders von
einer Erhdhung der Warmmieten infolge von Modernisierungsmaflinahmen betroffen sind und
gegebenenfalls zu Hartefallen werden. Hierbei dient als Datengrundlage die
Bevolkerungsbefragung 2021 zur Stadtentwicklung bzw. die daraus abgeleitete Studie zur
Wohnkostenbelastung in Minchen [45]. Hierbei wurden Mietenden in Minchen verschiedene
Fragen zu ihrer Wohnsituation und ihren Wohnkosten, aber auch zu ihrer Person bzw. ihrem
Haushalt (Alter, Geschlecht, Bildung, Beruf, Einkommen, etc.) gestellt. Der vollstandige
Datensatz ist dem RKU fur die Zwecke dieser Studie vollstandig vom PLAN zur Verfugung
gestellt worden. Um Verzerrungen der Daten durch unterschiedliches Antwortverhalten
hinsichtlich verschiedener soziodemografischer Merkmale (z.B. Alter, Geschlecht,
Schulabschluss, Stadtbezirk, Migrationshintergrund, Staatsangehdrigkeit) zu vermeiden,
wurden dieselben Gewichtungsfaktoren berlcksichtigt, die auch in der Studie zur
Wohnkostenbelastung angewandt wurden.

Hinweis: Die Bevolkerungsbefragung zur Stadtentwicklung fand von Mitte Januar bis Ende
Februar 2021 statt. Die Daten zu den Wohnkosten, zum Einkommen und zu weiteren
soziodemografischen Merkmalen befinden sich auf diesem zeitlichen Stand. Aufgrund
mangelnder Datengrundlage hat keine Umrechnung auf den heutigen Stand (1. Quartal
2025) stattgefunden. Somit ist es mdglich, dass die Daten von 2021 noch Besonderheiten
aus der Corona-Pandemie beinhalten (z.B. geringere Einkommen aufgrund von Kurzarbeit).
Eine erneute Bevdlkerungsbefragung zur Stadtentwicklung ist flr das Jahr 2026 geplant (mit
Finanzierungsvorbehalt).

Es sollen bestimmte Typenhaushalte betrachtet werden, die wie folgt definiert werden:

» Single-Haushalte (keine Senior*innen)

» Single-Haushalte (ausschliel3lich Senior*innen)

* Paare ohne Kinder (keine Senior*innen)

« Paare ohne Kinder (ausschlieB3lich Senior*innen)
* Paare mit Kind(ern)

* Alleinerziehende

95 % der befragten Mietenden lassen sich einem dieser Typenhaushalte zuordnen. Um die
Wohnsituation mit der Einkommenssituation in Verbindung zu bringen und daraus eine
Hartefall-Definition vorzunehmen, ist eine Begriffsdefinition notwendig. Zunachst wird die
Hohe der Wohnkosten fur die verschiedenen Haushalte ermittelt.

Die Wohnkosten setzten sich zusammen aus:

* Nettokaltmiete

+ Zuzlglich Kalte Nebenkosten (Versicherung, Schornsteinfeger, Aufzug, Millabfuhr,
Gartenpflege, etc.)

» Zuzuglich Heizkosten

» Zuzlglich Stromkosten

Im nachsten Schritt wird bestimmt, wie hoch das zu Verfiigung stehende (Netto-)Einkommen
nach Abzug der Wohnkosten ist (Resteinkommen, RE). Dabei ist von groRer Bedeutung, wie
viele Personen sich das Resteinkommen teilen missen. Auch ist zu beachten, dass die
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gemeinsame Nutzung von Wohnraum bei groReren Haushalten gewisse Einspareffekte mit
sich bringt (z.B. durch gemeinsame Nutzung von Haushaltsgeraten). Daher soll fir die
Bewertung sozialer Harten das sogenannte ,Aquivalenzresteinkommen* (AqRE) als Indikator
herangezogen werden, welches ein bedarfsgewichtetes pro Kopf Einkommen nach Abzug
der Wohnkosten darstellt und daher den Vergleich unterschiedlicher
Haushaltskonstellationen méglich macht.

Das AqRE errechnet sich wie folgt [46]:

AqQRE= RE / (1,0*[Erster Erwachsener im Haushalt] + 0,5*[Anzahl aller weiteren
Haushaltsmitglieder tiber 14 Jahren] + 0,3*[Anzahl aller weiteren Haushaltsmitglieder unter
14 Jahren])

Rechenbeispiel: Eine vierkdpfige Familie (2 Erwachsene, 1 Kind iiber 14 Jahre und 1 Kind unter
14 Jahre) vertfiigt liber ein Nettohaushalts-Einkommen von 4.000 € und iiber Wohnkosten von
1.500 €. Das Resteinkommen berechnet sich zu 4.000 € - 1.500 € = 2.500 €. Das
Aquivalenzresteinkommen entspricht 2.500 € / (1,0*1 + 0,5*2 + 0,3*1) = 1.087€.

Um die Einkommenssituation der Haushalte zu bewerten, werden die Befragten in Gruppen
eingeteilt, die sich am Median des AqRE bemessen: Dabei gelten im Sinne dieser Studie als
~-arme Haushalte* bzw. ,Hartefalle“ diejenigen Haushalte, denen weniger als 60 % des
Median-AqRE zur Verfiigung steht. Stand 2021 betrug das Median-AgRE von Mietenden in
Miinchen 1.667 € [45]. Als Hartefalle zéhlen somit alle Haushalte mit einem AqRE von

1.000 € oder weniger.

Auf dieser Grundlage kann flr die verschiedenen Typenhaushalte ausgewertet werden, wie
hoch der Anteil an Hartefallen unter ihnen ist und wie sich ihre Ubliche Wohnsituation
darstellt (Wohnungsgréfe und Kaltmietenniveau). Daraus lasst sich die Héhe der zu
erwartenden Modernisierungsumlage fur bestimmte MalRnahmen abschatzen und einordnen.

Zusatzlich lassen die Daten der Bevolkerungsbefragung eine Auswertung weiterer moglicher
soziodemografischer Faktoren zu. Diese kdnnen daraufhin untersucht werden, ob sie das
Hartefall-Risiko generell erhdhen oder abschwachen. Dazu zahlen beispielweise die
Wohnsituation (Wohnflache, Anzahl an Zimmern, Kaltmietenniveau, Wohndauer), die
Einkommenssituation (Einkommen, Inanspruchnahme von Sozialwohnungen oder Minchen-
Modell), das Geschlecht, der Bildungsabschluss, das Alter der Haushaltsmitglieder und die
Anzahl von Kindern.

Die Auswertung der soziodemografischen Faktoren findet zum Zweck dieser Studie nur
qualitativ und nur fur die Gesamtheit der befragten Mietenden statt, nicht fir die einzelnen
Typenhaushalte. Fir eine dezidiertere Auswertung nach Haushaltstyp sind zum Teil nicht
ausreichend grofRe Stichprogengréfien vorhanden.

AnschlieRend kann fir die verschiedenen Typenhaushalte berechnet werden, wie hoch die
zu erwartenden Modernisierungsumlagen bei der Umsetzung bestimmter
Sanierungsoptionen sind. Zusatzlich wird bestimmt, wie viel ein bestimmter Typenhaushalt
mindestens verdienen muss, um vor bzw. nach der Sanierung auf Grundlage des
Aquivalenzresteinkommens nicht zum Hartefall zu werden (,Hartefall-Grenzeinkommen*).
Dabei werden zu erwartende Wohnungsgréflien und Kaltmietenniveaus aus der
Bevolkerungsbefragung Minchen verwendet.
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2.4 Weitere Randbedingungen Vermietenden Perspektive

Eine energetische Sanierung kann nur von den Eigentimer*innen veranlasst werden,
weshalb ihre Realisierung stark von der Wirtschaftlichkeit aus Vermietendensicht abhangt.
Obwohl die Studie primar die Folgen einer Sanierung fur Mieter*innen untersucht,
bertcksichtigt sie daher ebenso die finanziellen Effekte verschiedener Sanierungsoptionen
fur Vermietende. Diese Eigentimergruppe ist jedoch dul3erst heterogen: Ihre
Renditeerwartungen und Ziele unterscheiden sich betrachtlich. Um dieses Spektrum
abzubilden, werden in Abschnitt 2.4.2 drei Varianten herangezogen, die typische
Vermietungstrategien modellieren. Eine mdgliche Wertsteigerung der Gebaude durch die
Sanierung wird dabei bewusst ausgeklammert und flie3t nicht in die Berechnungen ein.

2.4.1 Berechnungsgrundlagen

Um die langfristigen Folgen der Modernisierungsumlage zu ermitteln, werden in der
Wirtschaftlichkeitsbewertung die Zahlungsstrome Uber einen Zeitraum von 20 Jahren
abgebildet. Den durch die Umlage entstehenden Mehreinnahmen steht die
Anfangsinvestition zu Beginn der SanierungsmalRnahme gegenuber. Dabei werden lediglich
Modernisierungs- und nicht Instandsetzungskosten berucksichtigt. Zudem sind weder
Kapitalkosten noch Zinseffekte Teil der Berechnungen. Berlicksichtigt wird hingegen die
durch die Sanierung erzielte Einsparung bei den CO»-Kosten im Vergleich zum unsanierten
Zustand. Bei einer Komplettsanierung oder dem Austausch des Heizsystems fallen nach
Abschluss der MaRnahme keine CO2-Kosten mehr fur die Vermietenden an. Gleiches gilt fir
die Umstellung auf Fernwarme, sofern das Gebaude nach dem 1. Januar 2023 an ein
Warmenetz angeschlossen wurde und damit nicht unter das Gesetz zur Aufteilung der
Kohlendioxidemissionen fallt [44]. Bei der Umsetzung einzelner Effizienzmalinahmen bleibt
die Heizung des Ausgangszustands, also eine Gasheizung, bestehen. Daher missen
Vermietende weiterhin einen Teil der CO,-Kosten tragen, welcher durch den aufgrund der
Sanierung bewirkten geringeren CO»-Ausstol’ des Gebaudes im Vergleich zum
Ausgangszustand niedriger ausfallen kann.

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung erfolgt ohne Berlicksichtigung des

Zahlungszeitpunkts. Dementsprechend werden keine Abzinsungen oder Inflationsraten
angewendet. Damit haben klnftige Zahlungen den gleichen Wert wie im Jahr 2025. Eine
Ausnahme bildet die Bewertung des Restwerts fur Sanierungsmaflinahmen mit einer
Lebensdauer, die tGber 20 Jahre hinausgeht. Die ersten 20 Jahre werden linear
abgeschrieben, wahrend fir den restlichen Zeitraum ein Kapitalwert Uber die verbleibende
Nutzungsdauer angesetzt wird. Diese Methode reduziert den moglichen Restwert gegenuber
einer rein linearen Abschreibung, da ein Nutzen in weiter Zukunft nicht in voller Héhe den
aktuellen Investitionskosten gleichgestellt wird [13].

2.4.2 Mehreinnahmen durch die Modernisierungsumlage

Unabhangig von ModernisierungsmalRnahmen sind Vermietende gemaf § 558 BGB
berechtigt, die Miete an die ortsiibliche Vergleichsmiete anzupassen, sofern die Miete
mindestens 15 Monate unverandert geblieben ist. In Gemeinden mit Gber

50.000 Einwohner*innen bietet der Mietspiegel, der alle zwei Jahre an die Marktentwicklung
angepasst wird, eine Orientierung fur die ortstibliche Vergleichsmiete. Allerdings darf die
Miete — abgesehen von Erhéhungen aufgrund der Modernisierungsumlage — innerhalb von
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drei Jahren héchstens um 20 % angehoben werden [12]. In Minchen ist diese
Kappungsgrenze aufgrund des angespannten Wohnungsmarkts auf 15 % reduziert [47].

Die Dauer, Uber die Eigentimer*innen mithilfe der Modernisierungsumlage zusatzliche
Erlose erzielen kdnnen, wird vor allem von der Ausgangsmiete und der kinftigen
Mietpreisentwicklung bestimmt. Um unterschiedliche Renditeziele und Vermietungsstrategien
abzubilden, werde drei Varianten analysiert, die in Abbildung 5 veranschaulicht sind und
jeweils ein charakteristisches Vermieter*innen-Profil reprasentieren.

Variante 1 (Miete unter Mietspiegel): Hier liegt die Ausgangsmiete im unsanierten
Zustand bei 80 % des aktuellen Mietspiegels. Dies beschreibt Vermietende, die die
Mieten nicht konsequent auf das Niveau der ortsliblichen Vergleichsmiete anheben.
Entsprechend wird in dieser Variante alle drei Jahre eine moderate Mieterhéhung von
5 % angenommen. Die nach einer energetischen Sanierung erzielten
Mehreinnahmen entsprechen in Abbildung 5 der Flache zwischen der
durchgezogenen und der gepunkteten griinen Kurve. Mit der beispielhaften
Modernisierungsumlage von 2 €/m? lassen sich demnach Mehreinnahmen tber den
gesamten Betrachtungszeitraum erzielen.

Variante 2 (Miete entspricht dem Mietspiegel): In dieser Variante entspricht die
Ausgangsmiete im unsanierten Zustand bereits dem Mietspiegel (blaue Kurve).
Basierend auf den letzten beiden veroffentlichten Mietspiegeln in Minchen wird far
die kommende Entwicklung eine Mietspiegelsteigerung von 5,5 % alle zwei Jahre
angesetzt [21]. Durch die Modernisierungsumlage springt die Miete zunachst tUber
diesen Vergleichswert hinaus (gepunktete blaue Kurve). Weitere regulare
Erhéhungen sind erst wieder zulassig, sobald die Miete unter den jeweils gultigen
Mietspiegel zurlickgefallen ist. In der Wirtschaftlichkeitsrechnung wird daher nur der
Abstand zwischen den beiden blauen Kurven als Zusatzerlés gewertet. Demnach
generieren in dieser Variante die Vermietenden nur im Zeitraum von 2025 bis 2031
Mehreinnahmen durch die Modernisierungsumlage von 2 €/m?2.

Variante 3 (Miete unter Mietspiegel, jedoch starkere Mietsteigerung): In dieser
Variante liegt die Ausgangsmiete, wie in Variante 1, bei 80 % des aktuellen
Mietspiegels. Allerdings wird die starke zukinftige Mietsteigerung aus Variante 2
unterstellt. Das bedeutet, dass bis zum Erreichen des Mietspiegels alle drei Jahre
eine Mieterhdhung um 15 % erfolgt, wodurch die Miete langfristig an den Mietspiegel
herangefuhrt wird. Wie die gelben Kurven in Abbildung 5 zeigen, werden bei dieser
Variante aufgrund der Modernisierungsumlage von 2 €/m? Mehreinnahmen im
Zeitraum von 2025 bis 2037 erzielt.
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Abbildung 5 Entwicklung der Nettokaltmieten im Betrachtungszeitraum fiir die
einzelnen Varianten. Die durchgezogenen Linien zeigen die
prognostizierten Mietpreise im unsanierten Zustand, die gepunkteten
Linien den Mietverlauf nach einer energetischen Modernisierung. Fur
alle Varianten wird beispielhaft eine Modernisierungsumlage von 2 €/m?
dargestellt.

Die drei Varianten verdeutlichen die Spanne méglicher Mehreinnahmen durch die
Modernisierungsumlage. Wahrend in Variante 1 die zusétzlichen Erlése Gber den gesamten
Betrachtungszeitraum anfallen, sind sie in Variante 2 nur fir einen kurzen Zeitraum

verfugbar. In Variante 3 sind die durch die Modernisierungsumlage erzielten Mehreinnahmen

zwar nicht Uber den gesamten Betrachtungszeitraum verfugbar, halten aber ldnger an als in
Variante 2.
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3 Kosten und Nutzen der SanierungsmafRnahmen

Im Folgenden soll analysiert werden, welche Investitionskosten auf Seite der Vermietenden
durch die SanierungsmalRnahmen entstehen. Demgegeniber werden die Kosten und Nutzen
der MalRnahmen gestellt, die auf Seite der Mietenden und Vermietenden entstehen. Hierbei
handelt es sich um Energie-, CO2-Emissions- und Heizkosteneinsparungen, aber auch
zusatzliche Nutzen von Sanierungsmalnahmen wie beispielsweise verbesserter thermischer
Komfort oder eine Steigerung des Immobilienwerts. Die vermiedenen gesellschaftlichen
Kosten durch die Senkung von CO»-Folgekosten werden in dieser Studie nicht betrachtet.

3.1 Investitionskosten

Die Investitionskosten werden im Folgenden getrennt fur die Betrachtung von
Komplettsanierungen, Heizungstausch oder einzelnen Effizienzmalnahmen dargestellt.

3.1.1 Komplettsanierungen

Die Investitionskosten der Einzelkomponenten wurden anhand der in Kapitel 2.2.2
beschriebenen Kostenfunktionen bestimmt. Fir die Effizienzhaussanierungen wurden hierbei
die Kosten fur die Dammung der gesamten Gebaudehtille (Aullenwande, oberer
Gebaudeabschluss, Kellerdecke, Austausch der Fenster und AulRenturen) berticksichtigt. Da
es sich um eine umfassende Sanierung handelt, wird neben dem Warmeerzeuger (Luft-
Warmepumpe, Grundwasser-Warmepumpe, Fernwarme, Biomassekessel) auch die
Heizungsperipherie erneuert (Heizkdrper, Thermostate, Warmespeicher,

Umwalzpumpe) und ein hydraulischer Abgleich durchgefiihrt. Zuséatzliche Kosten, die durch
eine detaillierte Warmebruckenplanung und eine Luftdichtheitsprifung entstehen, wurden
ebenfalls beriicksichtigt. Ein Uberblick tiber die resultierenden Investitionskosten beider
Typengebaude ist in Abbildung 6 gegeben.
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Abbildung 6 Investitionskosten Komplettsanierungen mit verschiedenen
Warmeerzeugern je Quadratmeter Wohnflache; links: Typengebaude 1
(MFH 24 WE, Baujahr 1955), rechts: Typengebaude 2 (MFH 32 WE,
Baujahr 1980)
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Fur das Typengebédude 1 ergeben sich je nach Warmeerzeuger Investitionskosten zwischen
610 — 650 €/m? Wohnflache, wovon 40 % férderfahig sind (20 % BEG-Grundférderung, 10 %
BEG-Worst-Performing-Building-Bonus, 10 % FKG-Férderung). Als Worst-Performing-
Building und den dazugehdrigen BEG-Bonus qualifziert sich das Typengebédude lber sein
Baujahr (alter als 1957) und seine bisher unsanierte AuRenwand.

Das Typengebaude 2 hat aufgrund des etwas besseren Ausgangszustands ein etwas
geringeres Investitionskostenniveau von 550 — 600 €/m? Wohnflache. Jedoch sind hier nur
ingesamt 30 % forderfahig (20 % BEG-Grundférderung, kein Worst-Performing-Building-
Bonus, 10 % FKG-Grundférderung). Nach Abzug einer méglichen Férderung bleiben damit
fur beide Gebaudetypen etwa gleichhohe Investitionskosten von um die 400 €/m?
Wohnflache.

Die Mehrkosten von Typengebaude 1 aufgrund des schlechteren energetischen
Ausgangszustands werden durch den Worst-Performing-Building-Bonus gegeniber
Typengebaude 2 kompensiert. Die Wahl des Warmeerzeugers spielt bei der
Effizienzhaussanierung eine eher untergeordnete Rolle fiir die Gesamtkosten.

3.1.2 Heizungstausch

Bei der Betrachtung eines alleinigen Heizungstausches werden vier Optionen inklusive der in
Tabelle 10 dargestellten Kostenkomponenten fir die Erneuerung der Heizungsperipherie
berlcksichtigt. Welche Komponenten der Warmeverteilung, -speicherung und -Gbergabe
erneuert werden, hangt hierbei von den technischen Notwendigkeiten beim Einsatz der
verschiedenen Warmeerzeuger ab.

Tabelle 10  Berucksichtigte Kostenkomponenten der Heizungsperipherie fur die
verschiedenen Warmeerzeuger

Darstellung der Austausch Austausch Austausch E;?nt;asu Hydraulisc
betrachteten der der des TWW- Puffer- her
Kostenkomponenten Heizkdérper  Pumpen Speichers . Abgleich
speichers
Luft-Warmepumpe X X X X X
GW-Warmepumpe X X X X X
Fernwarmeanschluss X X X
Biomassekessel X X X X

Die Investitionskosten fir die verschiedenen Heizungstausch-Varianten in beiden
Typengebauden sind in Abbildung 7 dargestellt. Da sich Typengebaude 1 in einem
schlechten energetischen Ausgangszustand befindet ist davon auszugehen, dass es ohne
moderate energetische Sanierungsmaflnahmen nicht ,Niedertemperatur-Ready* ist und
somit keine ausreichend geringen Vorlauftemperaturen méglich sind, um einen Betrieb mit
Warmepumpen sinnvoll zu erméglichen. Die beiden Warmepumpen-Varianten werden daher
fur dieses Gebaude nicht dargestellt. Typengebaude 2 befindet sich hingegen bereits in
einem energetisch ausreichenden Zustand flur den Betrieb mit Warmepumpen.

Fur beide Gebaude |6st ein Fernwdrmeanschluss die geringsten Investitionskosten aus (ca.
60 bzw. 40 €/m? Wohnflache), gefolgt vom Einbau eines Biomassekessels (100 bzw. 65 €/m?
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Wohnflache). Die beiden Warmepumpen-Varianten liegen mit ca. 100 €/m? fur die Luft-
Warmepumpe und fast 150 €/m? fur die Grundwasser-Warmepumpe deutlich dartiber. Dies
liegt nicht allein an den Preisen fiur die Warmeerzeuger, sondern auch daran, dass fur die
Warmepumpen ein kostenintensiver Austausch der Heizkérper mitbetrachtet wurde.

Jedoch sind bei den beiden Warmepumpen-Varianten die hdchsten Fordersatze von 50 %
mdglich (30 % BEG-Grundférderung, 5 % BEG-Warmepumpen-Effizienzbonus und 15 %
FKG-Férderung). Fur den Fernwdrmeanschluss sind 45 % Férderung méglich (30 % BEG-
Grundférderung und 15 % FKG-Férderung), fur den Biomassekessel lediglich 30 % (nur
BEG-Grundférderung). Damit bleibt auch nach Abzug der Férderung der
Fernwarmeanschluss die kostengiinstigste Variante. Die Warmepumpen und der
Biomassekessel bewegen sich auf einem dhnlichen Niveau von 45 — 60 €/m2.
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Abbildung 7 Investitionskosten Heizungstausch mit verschiedenen Warmeerzeugern
je Quadratmeter Wohnflache; links: Typengebaude 1 (MFH 24 WE,
Baujahr 1955), rechts: Typengebaude 2 (MFH 32 WE, Baujahr 1980)

3.1.3 EffizienzmaRnahmen

Fur die Effizienzmallinahmen ist neben dem ,férderfahigen Standard® laut BEG-Richtlinie in
der Praxis auch der ,gesetzliche Mindeststandard“ nach Anlage 7 GEG [28] von Bedeutung.
Die U-Wert-Anforderungen sind in Tabelle 5 dargestellt.

Die unterschiedlichen Kostenniveaus zwischen dem forderfahigen Standard und dem
gesetzlichen Mindeststandard ergeben sich im Berechnungsmodell hauptsachlich aus
héheren Dammstoffdicken bzw. im Fall von Fenstern durch den Einsatz einer 3-Scheiben
statt einer 2-Scheiben-Verglasung.

Es sei darauf hingewiesen, dass es in der Realitat auch zu weiteren Mehrkosten bei der
Umsetzung eines ambitionierteren U-Wertes kommen kann, z.B. aufgrund von
komplizierteren Bauteilanschliissen bei groReren Bauteildicken. Allerdings ist das Auftreten
bzw. die H6he von solchen zusatzlichen Mehrkosten stark abhéngig von projektspezifischen
Gegebenheiten. Diese lassen sich im Berechnungsmodell Gber statistische Kostenfunktionen
nicht abbilden und mussten daher vernachlassigt werden.
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In Abbildung 8 sind die Investitionskosten in €/m? Wohnflache fur die verschiedenen
EffizienzmalRnahmen dargestellt. Fur das Typengebdude 1 ergeben sich aufgrund des
schlechteren energetischen Ausgangsniveaus durchweg hdhere spezifischen Kosten fiur die
jeweilige MaRnahme, als fur das Typengebaude 2. Fur alle Effizienzmalnahmen ist eine
Férderung in H6he von 30 % mdglich (15 % BEG-Grundférderung, 5 % BEG-iSFP-Bonus,
10 % FKG-Foérderung). Es ist deutlich erkennbar, dass die Mehrkosten des férderfahigen
Standards gegeniber dem gesetzlichen Mindeststandard durch die Inanspruchnahme der
Férderung mehr als kompensiert werden.

Die Dammung der Kellerdecke ist fur beide Gebaude als geringinvestive MalRnahme
einzustufen. Da Typengebaude 1 Gber einen unbeheizten Dachstuhl verfligt, kann hier die
oberste Geschossdecke gedammt werden, was ebenfalls mit recht geringen
Investitionskosten einhergeht. Bei den restlichen MalRnahmen (AuRenwandddmmung,
Fenstertausch, Steildachddammung) handelt es sich hingegen um umfassendere
Sanierungsmalnahmen.
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Abbildung 8 Investitionskosten von EffizienzmaRBnahmen je Quadratmeter
Wohnflache; links: Typengebaude 1 (MFH 24 WE, Baujahr 1955),
rechts: Typengebaude 2 (MFH 32 WE, Baujahr 1980); Vergleich
zwischen forderfahigem Stand und gesetzlichem Mindeststandard

3.2 Einsparungen

Den oben beschriebenen Kosten fir die Sanierungsmalinahmen stehen verschiedene
Nutzen gegeniiber, die im Folgenden beschrieben werden.

3.2.1 Endenergie

Wie in Kapitel 2.1.4 beschrieben wurde zunéchst der Endenergiebedarf der beiden
Typengebaude berechnet und daraus eine Abschéatzung tber den in Realitat zu erwartenden
Endenergieverbrauch getroffen. Typengebaude 1 aus dem Baujahr 1955 weist im
Ausgangszustand einen Endenergieverbrauch von rund 170 kWh/m?a (Effizienzklasse F)
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auf, was einem berechneten Bedarf von 221 kWh/m?a (Effizienzklasse G) entspricht. Das
energetisch bessere Typengebaude 2 weist einen Endenergiebedarf von 114 kWh/m?a auf
(Klasse D), was mit dem zugrunde gelegten Berechnungsmodell nach IWU (siehe Kapitel
2.1.4) [35] einem geschéatzten Verbrauch von 107 kWh/m2a entspricht. Da der geschéatzte
Verbrauch ndher an der Realitét liegt als der normativ berechnete Bedarf, werden im
Folgenden die Einsparpotenziale fir den Endenergieverbrauch genauer analysiert. Alle
nachfolgenden Ergebnisse, z.B. die Heizkosteneinsparungen, beziehen sich ebenfalls auf
den Verbrauch, nicht auf den berechneten Bedarf. Die Endenergieverbrauche und
einhergehenden Einsparungen fir die verschiedenen Sanierungsoptionen sind in Tabelle 11
dargestellt (Typengebédude 1 links, Typengebdude 2 rechts).

Tabelle 11 Endenergieverbrauch und geschatzte Einsparungen in kWh/m?a
Typengebaude 1 Typengebaude 2
Ver- Ein- [ Effizienz- Ver- Ein- |Effizienz-

Endenergie brauch |sparung| klasse brauch |sparung| klasse
kWh/m3a % - kWh/m*a % -
Ausgangszustand 0 F 107 0 D
EH55 Luft-WP 90% A+ 85% A+
Komplett- [ EH55 GW-WP 90% A+ 86% A+
sanierung | EH55 FW 56 67% B 50 53% B
EH55 Biomasse 65 62% B 57 47% B
Luft-WP 72% A
Heizungs- | GW-WP 76% A+
tausch | Fernwarme 150 12% E 87 19% C
Biomasse 3% F 97 9% C
AuBenwand 141 ] 7% E 98 8% c
Effizienz- | Fenster 5% F 96 10% C
maR- | AW+Fenster 130 24% D 86 19% C
nahmen |pach 147 13% E 101 5% D
Kellerdecke 158 7% E 103 3% D

Fur die Komplettsanierungen zum Effizienzhaus ergeben sich fur beide Typengebdude
ahnlich geringe Endenergieverbrauche im Zielzustand. Fur die beiden Warmepumpen-
Varianten wird jeweils die beste Energieeffizienzklasse A+ erreicht. Aufgrund der
schlechteren Erzeugeraufwandszahlen erreichen die Varianten mit Fernwarmeanschluss und
Biomassekessel lediglich Effizienzklasse B. Die Einsparpotentiale sind fir Typengebaude 1
aufgrund des schlechteren Ausgangszustand jedoch durchweg etwas hdher als die fur
Typengebaude 2 und erreichen im besten Fall bis zu 90 %.

Wird ein reiner Heizungstausch durchgefiihrt, werden wie bereits beschrieben fur
Typengebaude 1 keine Warmepumpen-Varianten dargestellt (fehlende Niedertemperatur-
Readiness). Fur Typengebédude 2 ergeben sich fur die Warmepumpen-Varianten sehr gute
Ergebnisse mit einer Effizienzklasse A bzw. A+ und Endenergieeinsparungen im Bereich von
70 — 80 %. Fur beide Gebaude ergibt sich eine moderate Verbesserung im Bereich von 10 —
20 % bei einem Anschluss an das Fernwarmenetz und nur geringflige
Endenergieeinsparungen (< 10 %) fir den Einsatz eines Biomassekessel.
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Bei den EffizienzmalRnahmen ist wiederum zu erkennen, dass die prozentualen
Einsparungen bei Typengebaude 1 aufgrund seines schlechteren energetischen
Ausgangszustand héher sind als bei Typengebaude 2. Die hdchsten Einsparpotentiale bieten
bei Typengebaude 1 die Dammung der AuRenwand, die Dammung der obersten
Geschossdecke sowie eine Kombination von AuRenwanddammung und Fenstertausch. Bei
Typengebaude 2 sind es der Fenstertausch, die Dammung der AuRenwand sowie die
Kombination der beiden MalRnahmen.

3.2.2 Betriebsbedingte CO2-Emissionen

Die betriebsbedingten CO,-Emissionen sowie die méglichen Einsparungen, die sich durch
die Sanierungsvarianten erzielen lassen, sind fir die beiden Typgengebaude in

Tabelle 12 dargestellt. Die Berechnung der CO2-Emissionen erfolgt auf Basis des
Energieverbrauchs. Fir die Emissionsfaktoren wurde ein Mittelwert Gber die nachsten 20
Jahre abgeschéatzt. Dies spielt insbesondere bei den Energietragern Strom (Warmepumpe)
und Fernwarme eine Rolle, da es hier in den nachsten Jahrzehnten zu einer deutlichen
Dekarbonisierung kommen soll. Typengebédude 1 weist im Ausgangszustand (Gas)
Emissionen von 41 kg/m?a auf, Typengebaude 2 verfligt bereits tiber einen deutlich
geringeren Ausstol in H6he von 26 kg/m?a.

Tabelle 12 COz2-Emissionen und Einsparungen in kg/m?a, Emissionsfaktoren
gemittelt uber die nachsten 20 Jahre

Typengebaude 1 Typengebaude 2
g'?‘f;imﬁssfi:;tz':érgg:rre Emissionen | Einsparung Emissionen | Einsparung
20 Jahre) pro Jahr pro Jahr pro Jahr pro Jahr

kg/m*a kg/m*a| % kg/m®a kg/m*a| %

Ausgangszustand (Gas) 26

EH55 Luft-WP 37 191% 22 |87%
Komplett- | EH55 GW-WP 38 [92% 23  |88%
sanierung | EH55 FW 36 |187% 21 81%

EH55 Biomasse 39 |96% 24 195%

Luft-WP o ere e . 19 [76%
Heizungs- | GW-WP e 20 [79%

% lean| | 8 | 17 |et%

tausch | Fernwarme

Biomasse 37  190% 23 |191%
AuRenwand 7 17% 24 2 8%

Effizienz- | Fenster 2 5% 23 3 10%
mal- | AW+Fenster 10 |24% 21 5 19%
nahmen | p,ch 5  [13% 24 1| 5%
Kellerdecke 3 7% 25 1 3%

Fur die Komplettsanierungen sind in allen Varianten sehr geringe CO»-Emissionen von
weniger als 5 kg/m?a zu erreichen. Das groRte Einsparpotential bietet hierbei der Einsatz
eines Biomassekessels (ca. 95 %) aufgrund des sehr geringen Emissionsfaktors fir
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Biomasse, wahrend sich die anderen betrachteten Energietrager erst im Laufe der Jahre
immer weiter dekarbonisieren. Fur die Warmepumpen werden sehr hohe Einsparungen von
um die 90 % erreicht, fur die Fernwarme liegen die Ergebnisse zwischen 80 — 90 %.

Dasselbe gilt, wenn man den reinen Austausch der Heizung betrachtet: Auch hier werden mit
dem Einsatz eines Biomassekessels sehr gute Ergebnisse erzielt (CO2-Einsparungen um die
90 %). Auch die Warmepumpen-Varianten (nur Typengebaude 2) weisen ein hohes
Einsparpotential auf (70 — 80 %). Mit einem Fernwarmeanschluss werden ebenfalls gute
Einsparungen in Héhe von 60 — 70 % erreicht.

Fur die Effizienzmalinahmen gelten dieselben Rickschlisse, wie schon bei den
Endenergieeinsparungen: Grundsatzlich sind die prozentualen Einsparungen bei
Typengebaude 1 héher als bei Typengebaude 2. Insgesamt fallen hier die CO»-
Emissionseinsparungen jedoch deutlich geringer aus als bei den Komplettsanierungen oder
dem Heizungstausch. Fur Typengebaude 1 liegen die Einsparungen im Bereich von 5 —

24 %, fur Typengebaude 2 zwischen 3 — 19 %.

3.2.3 Heizkosten

Die monatlich auf die Mietenden entfallenden Heizkosten sowie die mdglichen
Einsparungen, die sich durch die Sanierungsvarianten erzielen lassen, sind flr die beiden
Typgengebaude in Tabelle 13 dargestellt. Alle Ergebnisse beziehen sich auf das
Energiepreisniveau von 2025. Die Berechnung erfolgt auf Basis des Energieverbrauchs.
Typengebaude 1 weist im Ausgangszustand monatliche Heizkosten von ca. 1,86 €/m? auf,
Typengebaude 2 von 1,22 €/m?2.

Wie in Tabelle 11 dargestellt, kommt es fur alle Sanierungsoptionen in beiden Gebauden zur
Reduzierung des Endenergieverbrauchs, was in der Regel Heizkosteneinsparungen mit sich
bringt. Diese kénnen dadurch gedampft werden, dass bei einer Verbesserung des
energetischen Niveaus gemafy CO,-Kostenaufteilungsgesetz ein hdéherer Anteil der CO»-
Kosten auf die Mieter*innen entfallt (siehe Tabelle 8). Bei einem Wechsel des Energietragers
(Komplettsanierungen zum Effizienzhaus und Heizungstausch) spielt ebenfalls eine Rolle,
wie sich die Preise des neuen Energietragers gegenuber dem alten Energietrager (Gas)
verhalten. Mehrkosten fir Mietende sind demnach maglich, wenn der Preis des neuen
Energietragers den von Gas Ubersteigt und gleichzeitig keine grof3en Energieeinsparungen
erzielt werden.

Fur alle Komplettsanierungen ist eine deutliche Reduktion der monatlichen Heizkosten zu
erkennen. Fur Typengebaude 1 liegt diese in einer Grékenordnung von 1,05 — 1,35 €/m?2. Fir
Typengebaude 2 sind die moglichen Heizkosteneinsparung aufgrund des besseren
Ausgangsniveaus bei gleichen Zielniveau etwa um die Halfte verringert und liegen im
Bereich von 0,49 — 0,77 €/m?2.

Fir den reinen Heizungstausch spielt der Energietrager nach Sanierung eine grof3e Rolle fur
das Ergebnis. So werden mit dem Einsatz von Warmepumpen (nur Typengebaude 2) gute
Einsparungen von 0,45 — 0,48 €/m? erzielt. Die hohe Effizienz der Warmepumpen gleicht den
deutlich héheren Preis je kWh von Strom im Vergleich zu Gas also mehr als aus. Fur
Fernwarme gilt ebenfalls, dass der Arbeitspreis hoher ist als der von Gas. Da es hier im
Gegensatz zur Warmepumpe aber nicht gleichzeitig zu einer deutlichen Effizienzsteigerung
kommt, kommt es zu keinen Heizkosteneinsparungen (Typengebaude 2) bzw. sogar zu
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Mehrkosten furs Heizen (Typengebaude 1) fur die Mietenden. Mit dem Einbau eines
Biomassekessels sind fur beide Gebaude Einsparungen von um die 0,30 €/m? mdglich.

Bei den EffizienzmalRnahmen wird eine Heizkosteneinsparung nicht durch einen
Energietragerwechsel, sondern allein durch die verbesserte Dammung der Gebdudehille
erzielt. Fur Typengebéaude 1 sind Einsparungen in Héhe von 0,13 — 0,39 €/m?, fur
Typengebaude 2 sind es 0,04 — 0,21 €/m2.

Tabelle 13  Heizkosten und geschatzte Einsparungen in € je Monat (aktuelles
Energiepreisniveau)

Typengebaude 1 Typengebaude 2
Kosten pro | Einsparung Kosten pro | Einsparung
Heizkosten pro Monat Monat pro Monate Monat pro Jahr
€/m? €/m* % €/m* €m* | %
Ausgangszustand 1,22

EH55 Luft-WP 1,35 [ 73% 0,77 | 63%
Komplett- | EH55 GW-WP 1,33 [ 72% 0,74 | 61%
sanierung | EH55 FW 0,81 1,05 [ 56% 0,49 | 40%
EH55 Biomasse 1,21 | 65% 0,65 | 53%

Luft-WP Zunéchst moderate energetische 0,83 0,39 | 32%

Heizungs- | GW-WP oaernisierung notwenaig 0,78 0,44 | 36%
tausch | Fernwarme -0,23 [-12% 1,22 0,00 | 0%
Biomasse 0,29 15% 0,94 0,28 | 23%
AuRenwand 0,28 | 15% 1,13 0,10 | 8%

Effizienz- | Fenster 0,09 5% 1,10 0,12 | 10%
maR- | AW+Fenster 1,47 0,39 | 21% 1,01 0,21 | 18%
nahmen | p,ch 022 | 12% 1,16 0,06 | 5%
Kellerdecke 0,13 7% 1,18 0,04 | 3%

3.3 Zusatzliche Nutzen der SanierungsmafRnahmen

Energetische Sanierungen bringen neben Energie- und Heizkosteneinsparungen in der

Regel auch noch weitere Vorteile mit sich. Diese kédnnen ebenso wichtig oder sogar wichtiger

sein als die eigentliche Energieeinsparung. Hierzu gehéren:

« Verbesserter thermischer Komfort: Relevant bei Dammmalnahmen und
Fenstertausch aufgrund von héheren Bauteiltemperaturen

- Sommerliche Warmeschutz: Kann durch verschiedene EffizienzmafRnahmen verbessert

werden, z.B. durch einen Fenstertausch (bessere Verglasungen, Einbau von
Sonnenschutz-Vorrichtungen); Warmepumpen kdnnen im Sommer ggf. im
Umkehrbetrieb genutzt werden und daher zum Kihlen verwendet werden

« Schallschutz: Insbesondere beim Fenstertausch durch bessere Verglasungen

+  Wohngesundheit: Relevant, wenn durch Dammmalnahmen oder Fenstertausch die
Bildung von Tauwasser oder Schimmelpilz vermieden werden kann

- Immobilienwert: Steigerung i.d.R. durch alle energetischen Sanierungen; laut [48] liegt
in Minchen der durchschnittliche Kaufpreis fur Eigentumswohnungen mit guten

Energieeffizienzklassen (A+ bis D) bei 9.805 €/m?, bei schlechten Effizienzklassen (E bis
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H) bei 8.077 €/m? (Stand 2023). Die Effizienzklasse hat also signifikanten Einfluss auf
den Immobilienwert

- Sicherheit: Zum Beispiel erhdhte Einbruchsicherheit durch den Einbau neuer Fenster

» Architektonische Qualitat: i.d.R. bei einer Sanierung von AuRenbauteilen wie
AuRenwand, Dach oder Fenstern, wenn diese renovierungsbedurftig sind

- Barrierefreiheit: Zum Beispiel beim Einbau von neuen, barrierefreien Eingangs-,
Terrassen- oder Balkontlren

Wie in Tabelle 14 dargestellt profitieren von allen diesen Vorteilen mit Ausnahme des
Immobilienwerts die Mietenden einer Wohnung. Méglichen Modernisierungsumlagen stehen
also nicht nur Heizkosteneinsparungen, sondern auch viele weitere positive Nutzen
gegeniber.

Tabelle 14  Ubersicht zusatzlicher Vorteile von energetischen
SanierungsmafBnahmen und deren Nutzen fur Mietende und Vermietende

Welchen zusatzlichen Nutzen gibt es?

Wem nutzen dies? Mietende Vermietende
Thermischer Komfort X

Sommerlicher Warmeschutz X

Schallschutz X

Wohngesundheit X

Immobilienwert X
Sicherheit X

Architektonische Qualitat X

Barrierefreiheit X
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4 Auswirkungen der Modernisierungsumlage

Im Folgenden wird untersucht, welche Auswirkungen eine Modernisierungsumlage auf die
Mietenden, aber auch auf die Vermietenden hat. Dabei wird der Einfluss des Gebaudetyps,
der verschiedenen Sanierungsoptionen und einer méglichen Inanspruchnahme der
Forderung berticksichtigt.

4.1 Mietenden-Perspektive

Aus Mietenden-Perspektive werden zwei Aspekte untersucht: Zum einen, wie sich die
Modernisierungsumlage und Heizkosteneinsparungen aus Sicht der Mietenden
gegenuberstehen und die monatliche Warmmiete beeinflussen. Zum anderen, welche
vulnerablen Gruppen durch eine mégliche Warmmietenerhéhung besonders belastet werden
und wie hoch die Belastungen einzuschatzen sind.

4.1.1 Auswirkungen auf die Warmmiete

Fur die Perspektive der Mietenden spielt es eine Rolle, wie sich die monatliche Warmmiete
durch eine Modernisierungsumlage verandert: Die Modernisierungsumlage erhdht zunachst
die monatliche Kaltmiete, wahrend gleichzeitig die in Kapitel 3.2.3 beschriebenen
Heizkosteneinsparungen erzielt werden konnen, die die Warmmiete verringern. In den
nachfolgenden Tabellen ist sowohl fiir das aktuelle Preisniveau (Energiepreise, CO2-Preis)
sowie fir eine geschatzte Preisentwicklung Uber die nachsten 20 Jahre dargestellt, wie sich
die Warmmiete in €/m? verandert. Erstrebenswert sind hierbei negative Werte
(Heizkosteneinsparung Ubersteigt Modernisierungsumlage), wahrend zunehmend positive
Werte eine Mehrbelastung fir die Mietenden darstellen (Modernisierungsumlage Ubersteigt
Heizkosteneinsparung).

4.1.1.1 Aktuelle Betrachtung

Die Anderung der Warmmiete aus Mietenden-Perspektive fiir das aktuelle Preisniveau ist in
Tabelle 15 dargestellt. Fur beide Typengebaude ist jeweils untersucht worden, wie eine
mdgliche Inanspruchnahme der Foérderung durch die Vermietenden die Hohe der
Modernisierungsumlage und damit die Warmmietenanderung beeinflusst.

Die héochste Warmmietenveranderungen ergeben sich fir beide Gebaude bei
Komplettsanierungen ohne Inanspruchnahme der Férderungen (Typengebaude 1 = 1,65 —
1,82 €/m?, Typengebaude 2 = 1,90 — 2,06 €/m?). Hier wird deutlich, dass Typengebaude 2
trotz etwas geringerer Investitionskosten (siehe Abbildung 6) aufgrund der deutlich
geringeren Heizkostenersparnisse hdhere Mietkostensteigerungen auslést. Es sei an dieser
Stelle darauf hingewiesen, dass eine Sanierung auf das Effizienzhausniveau 55 in aller
Regel mit der Intention der Vermietenden einhergeht, die Forderungen in Anspruch zu
nehmen. Ohne Inanspruchnahme der Férderung ist eine Sanierung auf den gesetzlichen
Mindeststandard bzw. eine Durchfihrung von EinzelmaRnahmen die deutlich
wahrscheinlichere Variante. Daher sind die Ergebnisse fur Komplettsanierungen ohne
Inanspruchnahme der Férderung in Klammern dargestellt und als in der Praxis nicht relevant
einzuordnen.
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Nehmen Vermietende bei Komplettsanierungen die Férderung in Anspruch, so sind fir die
Mietenden deutlich bessere Ergebnisse zu erzielen: Fir das Typengebaude 1 ergibt sich fir
die Option mit Luft-Warmepumpe sogar eine leichte Absenkung der Warmmiete. Auch die
Optionen mit Grundwasser-Warmepumpe und Biomasse sind nahezu warmmietenneutral.
Eine Komplettsanierung mit Anschluss an das Fernwarmenetz 16st moderate Mehrkosten
von 0,18 €/m? aus. Insgesamt stellt sich die Komplettsanierung zum EH 55 fir das
Typengebaude 1 aus Mietenden-Sicht also als sehr sinnvolle MalRnahme dar, sofern von
Vermietenden die Forderung beansprucht wird.

Fur das Typengebaude 2, das im Ausgangszustand Uber ein deutlich besseres
energetisches Niveau verflgt als Typengebaude 1, entstehen bei einer Sanierung zum
Effizienzhaus 55 durchweg monatliche Mehrkosten fur die Mietenden. Grund hierfur ist das
bei Typgengebaude 2 geringere Potenzial flir Heizkosteneinsparungen gegentber dem
Ausgangszustand. Die Mehrkosten liegen im Bereich von 0,76 — 0,96 €.

Gute Ergebnisse lassen sich beim Typengebaude 2 hingegen bei einem reinen
Heizungstausch erzielen. Bei Inanspruchnahme der Férderung durch die Vermietenden
stellen sich die Warmepumpen-Varianten hier als vorteilhaft fir die Mietenden heraus und
gehen mit einer leichten Absenkung der Warmmiete einher. Auch die Variante mit
Biomassekessel ist warmmietenneutral, der Fernwarmeanschluss flihrt zu moderaten
monatlichen Mehrkosten (0,13 €/m?). Ohne Inanspruchnahme der Férderung liegen die
Mehrkosten fir die Mietenden fiir die verschiedenen Heizungstausch-Optionen im Bereich
von 0,06-0,23 €/m?. Ein alleiniger Heizungstausch stellt sich im Fall von Typengebaude 2
demnach als vorteilhafter fur Mietenden heraus als eine Komplettsanierung zum EH55.

Anders stellt sich der reine Heizungstausch flr Typengebaude 1 dar: Wahrend die beiden
Warmepumpen-Optionen aufgrund der fehlenden Niedertemperatur-Readiness des
Gebaudes gar nicht dargestellt werden, gehen auch die beiden anderen Warmeerzeuger mit
héheren Warmmietensteigerungen einher, als bei der Komplettsanierung. Insgesamt spielt
aus Mietenden-Sicht die Inanspruchnahme der Férderung hier aber eine geringere Rolle als
bei anderen Sanierungsmalnahmen. Dies hat damit zu tun, dass die Kappungsgrenze der
Modernisierungsumlage beim Heizungstausch deutlich abgesenkt ist (0,50 €/m? im Vergleich
zu bis zu 3,0 €/m? fur andere ModernisierungsmalRnahmen). Wird diese Kappungsgrenze
sowohl mit als auch ohne Inanspruchnahme der Férderung Gberschritten, hat die Férderung
keinen Einfluss mehr auf die HOhe der Modernisierungsumlage. Lediglich die Vermietenden
kénnen die nicht umlagefahigen Kosten oberhalb der Kappungsgrenze mit Férderung
deutlich absenken, was flr sie ein Anreiz fur die Inanspruchnahme der Férderung sein kann.

Bei der Umsetzung von einzelnen EffizienzmalRnahmen stellen sich fir Typengebaude 1 mit
Inanspruchnahme der Férderung moderate Mehrkosten fir die Mietenden ein (0,01 —

0,49 €/m?), wobei die Dammung der Kellerdecke und der obersten Geschossdecke sich als
beinahe warmmietenneutral darstellen. Die Inanspruchnahme der Forderung bringt hierbei
wiederum deutliche Vorteile flr die Mietenden, ohne Férderung liegen die monatlichen
Mehrkosten im Bereich von 0,15 — 1,16 €/m?2.

Fir Typengebaude 2 lassen sich bei der Umsetzung von EffizienzmalRnahmen &hnliche
Schlisse ziehen: Die Inanspruchnahme der Férderung flhrt dazu, dass es nur zu moderaten
Mehrkosten fiir die Mietenden kommt (0,06 — 0,37 €/m?). Ohne Inanspruchnahme der
Forderung liegen die Mehrkosten im Bereich von 0,13 — 0,81 €/m2.
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Tabelle 15 Mietenden-Perspektive: Anderung der Warmmiete

(Modernisierungsumlage — Heizkosteneinsparungen) in €/m? fur das
aktuelle Preisniveau; Werte in Klammern zeigen Optionen an, bei denen
davon auszugehen ist, dass sie in der Praxis (fast) nie ohne
Inanspruchnahme von Forderung umgesetzt werden

Typengebaude 1 Typengebaude 2
. . mit Férderung ohne mit Férderung ohne
Anderung Warmmiete (BEG+FKG) | Férderung | | (BEG+FKG) | Férderung |
aktueller Zustand
€/m* WFL €/m* WFL €/m* WFL €/m* WFL
EH55 Luft-WP 0,76
Komplett- | EH55 GW-WP 0,01 0,84

sanierung | EH55 FW 0,18 0,96
EH55 Biomasse 0,04 0,83
Luft-WP
Heizungs- | GW-WP
tausch | Fernwarme 0,42 0,56 0,13 0,23
Biomasse 0,17 0,21 0,01 0,07
AuRenwand 0,21 0,58 0,20 0,42
Effizienz- | Fenster 0,39 0,75 0,24 0,52
mal- | AW+Fenster 0,49 1,16 0,37 0,81
nahmen | pach 0,01 0,18 0,40 0,75
Kellerdecke 0,03 0,15 0,06 0,13

Aus Sicht der Mietenden ergeben sich folgende Sanierungsempfehlungen:

Typengebaude 1 (schlechter energetischer Ausgangszustand): Die fur die
Mietenden vorteilhafteste Option ist die Komplettsanierung zum EH 55 (mit
Inanspruchnahme der Férderung). Hier werden neben geringen bzw. keinen
monatlichen Mehrkosten auch noch zahlreiche weitere Vorteile fur die Mietenden
erzielt. Wie in Kapitel 3.3 erlautert zahlen dazu beispielweise ein verbesserter
thermischer Komfort, eine bessere Wohngesundheit, besserer Schall- und
Einbruchschutz und allgemein eine héhere Qualitat des Wohnraums. Wird in
EinzelmalRnahmen saniert, ist es insbesondere fur den Einsatz von Warmepumpen
zunéchst notwendig und sinnvoll, zumindest moderate Modernisierungsmalnahmen
an der Gebaudehille durchzufuhren. Welche MaRnahmen genau sinnvoll sind, hangt
individuell vom Gebaude und dem Zustand der jeweiligen AuRenbauteile ab. Im
konkreten Fall von Typengebdude 1 bieten sich die Dammung der obersten
Geschossdecke und der Kellerdecke an, hierbei handelt es sich um niedriginvestive
MaRnahmen aus Vermietenden-Sicht, die auch aus Mietenden-Sicht nahezu
warmmietenneutral sind. Welche weiteren Sanierungsmalnahmen an der Huille
notwendig bzw. sinnvoll sind, sollte im Rahmen eines individuellen
Sanierungsfahrplans genau untersucht werden.

Typengebaude 2 (moderater Warmeschutz im Ausgangszustand): Die flur die
Mietenden vorteilhafteste Option ist ein reiner Heizungstausch. Warmepumpen
gehen im betrachteten Fall bei Inanspruchnahme der Férderung sogar mit geringen
monatlichen Ersparnissen fir die Mietenden einher. Auch die anderen
Warmeerzeuger bzw. eine fehlende Inanspruchnahme der Férderung auf
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Vermietenden-Seite fihren nur zu moderaten Mieterhéhungen bei einer
gleichzeitigen Umrlstung auf erneuerbare Energietrager. Niedriginvestive
Hullenmalnahmen, z.B. die Dammung der Kellerdecke, kdnnen sinnvoll sein. Auch
werden Hullenbauteile im Laufe der nachsten Jahre ihre technische Lebensdauer
erreichen bzw. Uberschreiten, was z.B. einen Fenstertausch notwendig machen kann.

Fur beide Typengebaude und alle Modernisierungsoptionen gilt, dass eine Inanspruchnahme
der Forderung durch die Vermietenden einen deutlichen Vorteil fir die Mietenden mit sich
bringt, da sie die Modernisierungsumlage deutlich dampft.

4.1.1.2 Betrachtung tUber 20 Jahre

Diese Betrachtung untersucht die langfristigen finanziellen Auswirkungen energetischer
Sanierungen auf Mieter*innen. Wahrend die Modernisierungskosten auf Anfang 2025 datiert
werden, werden Uber die Entwicklung der Energie- und CO2-Preise Uber die nachsten 20
Jahre Annahmen getroffen (Kapitel 2.2.4). Daraus ergeben sich infolge der
Modernisierungsmaflnahmen die in Tabelle 16 dargestellten monatlichen
Warmmietenanderungen gemittelt Gber die nachsten 20 Jahre. Grundsatzlich lassen sich
ahnliche Aussagen und Empfehlungen treffen, die auch fir das aktuelle Preisniveau gelten.
Jedoch unterscheiden sich die absoluten Werte zum Teil deutlich, da sich zunachst hohere
Mietkosten nach der Sanierung durch steigende Preise fossiler Energietrager perspektivisch
teilweise relativieren.

So fuhrt eine Komplettsanierung langfristig zu geringerer Warmmietenerhéhung als im
Szenario mit aktueller Betrachtung; bei Typengebaude 1 ist sogar eine
Warmmietenreduzierung um bis zu 0,21 €/m? moglich. Der Heizungstausch auf
Warmepumpen (Typengebaude 2) senkt die Warmmiete langfristig noch deutlicher. Mit
Inanspruchnahme von Férdermitteln lassen sich Einsparungen von bis zu 0,30 €/m? erzielen,
und selbst ohne Zuschusse ist ein Ruckgang der Warmmiete zu erwarten. Beim
Fernwarmeanschluss bleibt die Warmmietenerhéhung langfristig in etwa auf dem Niveau des
Jahres 2025. Demgegenuber dirfte der Einbau eines Biomassekessels aufgrund steigender
Pelletpreise eher zu weiter wachsenden Warmmieten flihren.

Effizienzmalnahmen ohne Heizungstausch verursachen langfristig eine ahnliche
Warmmietsteigerung wie im Jahr 2025, da weiterhin Erdgas genutzt wird und das
prognostizierte Gaspreisniveau nur moderat Uber dem von 2025 liegt. Diese
Gaspreisprognose ist konservativ. Hohere CO,-Kosten oder kiinftige Versorgungsengpasse
koénnten die Preise deutlich starker steigen lassen, wie die Energiekrise nach Beginn des
Ukraine-Krieges gezeigt hat. Unter diesen unglinstigeren Gaspreisannahmen wiirden
energetische Sanierungsmaflinahmen, die den Gasverbrauch eliminieren oder zumindest
verringern, langfristig geringere Mehrbelastungen fir Mieter*innen bewirken als hier
ausgewiesen.
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Tabelle 16  Mietenden-Perspektive: Anderung der monatlichen Warmmiete
(Modernisierungsumlage — Heizkosteneinsparungen) in €/ m? abgeschatzt
fur ein uber 20 Jahre gemitteltes Preisniveau; Werte in Klammern zeigen
Optionen an, bei denen davon auszugehen ist, dass sie in der Praxis
(fast) nie ohne Inanspruchnahme von Forderung umgesetzt werden

Typengebaude 1 Typengebaude 2
. . . mit Forderung ohne mit Forderung ohne
Anderung Warmmiete (BEG+FKG) | Férderung | | (BEG+FKG) | Férderung |
20-jahriger Mittelwert
€/m? WFL €/m* WFL €/m* WFL €/m* WFL
EH55 Luft-WP 0,62
Komplett- [EH55 GW-WP 0,69
sanierung | EH55 FW 0,88
EH55 Biomasse 0,95
Luft-WP
Heizungs- | sv-wp T ;j N f . )
tausch :
Fernwarme 0,35 0,49 0,06 0,15
Biomasse 0,69 0,74 0,27 0,34
AuRenwand 0,21 0,59 0,19 041
Effizienz- |Fenster 0,39 0,75 0,24 0,51
mal- AW+Fenster 0,50 117 0,36 0,80
nahmen | pach 0,02 0,19 0,40 0,75
Kellerdecke 0,03 0,14 0,06 0,13

4.1.2 Hartefall-Betrachtung

Die bisher gezeigten Ergebnisse fiir die Anderung der Warmmietenniveaus infolge von
energetischen Modernisierungen sind zunachst unabhangig von der Einkommens- und
Wohnsituation der betroffenen Mietenden dargestellt worden. Jedoch ist es zur besseren
Einordnung der Ergebnisse sinnvoll, auch Faktoren wie die WohnungsgréRle, das
Kaltmietenniveau sowie das nach Abzug der Wohnkosten noch zur Verfiigung stehende
Einkommen der Mietenden mit zu betrachten.

Hierbei ist es wichtig klarzustellen, dass fir Haushalte mit geringen Einkommen schon sehr
moderate Modernisierungsumlagen nicht mehr tragbar sein kénnen, wahrend andere
Haushalte hohe Modernisierungsumlagen gut verkraften kénnen. Ziel des folgenden Kapitels
ist es also, die Wohn- und Einkommenssituation der sogenannten ,Hartefalle zu
identifizieren und fur diese die H6he der Modernisierungsumlage bei verschiedenen
MaRnahmen zu quantifizieren.

4 1.2.1 Einkommens- und Wohnsituation

In Tabelle 17 ist fur die verschiedenen Typenhaushalte jeweils dargestellt, wie hoch
durchschnittlich Kaltmiete, Wohnflache und Einkommen fiir alle Einkommensgruppen im
Vergleich zu den identifizierten Harteféllen ist, deren Aquivalenzresteinkommen unter 60 %
des Medians liegt. Ebenso ist der Anteil der Hartefélle fur den jeweiligen Typenhaushalt
angegeben. Alle zugrunde gelegten Daten stammen aus der Bevdlkerungsbefragung zur
Wohnkostenbelastung in Miinchen [1].
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Deutlich erkennbar ist, dass Harteféalle fur alle Typenhaushalte tendenziell in guinstigeren
Wohnungen bezogen auf die Kaltmiete pro Quadratmeter leben als der Durchschnitt der
Gruppe. Ein Grund hierfur kann der erkennbare Einfluss geférderter Wohnmodelle sein
(Sozialwohnungen, Minchen Modell), jedoch kénnen auch andere Faktoren eine wichtige
Rolle spielen, beispielsweise die Mikro- und Makrolage und der Zustand der jeweiligen
Wohnungen. Die durchschnittliche Wohnflache und das monatliche zur Verfugung stehende
Nettoeinkommen sind jedoch bei den Hartefallen deutlich reduziert gegeniiber dem
Gruppendurchschnitt (Wohnflache je nach Typenhaushalt 6 — 18 % geringer, Einkommen 28
— 58 % geringer).

Grundsétzlich sind die geringsten durchschnittlichen Kaltmieten in den Typenhaushalten zu
erkennen, die nur aus Senior*innen bestehen. Hier spielen die zum Teil sehr lange
bestehenden Mietverhéltnisse eine groRe Rolle. Die hdchsten Kaltmietenniveaus finden sich
bei Single-Haushalten (keine Senior*innen), einer Gruppe die gepragt ist von recht jungen,
zum Teil noch in Ausbildung befindlichen Mietenden mit erst seit kurzer Zeit bestehenden
Mietverhéltnissen in kleinen Wohnungen.

Der héchste Hartefallanteil ist mit 51 % in der Gruppe von alleinstehenden Senior*innen zu
erkennen. Diese Gruppe wird gleichzeitig aufgrund der erhéhten pro Kopf-Wohnflache (56 m?
gegeniber lediglich 40 m? bei jingeren Single-Haushalten) Gberdurchschnittlich stark von
einer Modernisierungsumlage getroffen, da diese pro Quadratmeter Wohnflache erhoben
wird. Der geringste Hartefallanteil ist mit 13 % in der Gruppe der Paare ohne Kinder (keine
Senior*innen) zu verzeichnen. Der Hartefallanteil der Gbrigen untersuchten Typenhaushalte
liegt zwischen 22 % und 27 %.

Tabelle 177 Wohn- und Einkommenssituation verschiedener Typenhaushalte nach
[1]; Vergleich Durchschnitt aller Einkommensgruppen und Durchschnitt
der identifizierten Hartefalle (Aquivalenzresteinkommen <= 60 % des

Medians)
- B Hartefalle
\?Vl:)rr?:sﬁ'r:zmh(:he Alle Einkommensgruppen (AgRE <= 60 % Median)
Kalt- Wohn- Ein- Kalt- Wohn- Ein- Hartefall

Einkommenssituation miete flaiche kommen miete flache kommen Anteil

Single-Haushalte

(keine Senior‘innen) 149€/m*> 48m> 2768€ 144€m> 40m? 1.337 € 22%

Single-Haushalte

e 10,6 €m* 60m*> 1.952€ 10,6€/m*> 56m? 1414 € 51%
(nur Senior*innen)

Paare ohne Kinder

(keine Senior‘innen) 144€m> 72m*> 4790€ 133€m> 63m? 2.026 € 13%

Paare ohne Kinder

e 10,0€/m* 79m*> 3353€ 96€m* 75m? 2.037 € 27%
(nur Senior*innen)

Paare mit Kindern 136€m*> 91m*> 5194€ 119€m> 83m? 2936 € 24%

Alleinerziehende 11,6€m> 75m> 3462€ 118€m> 68m? 2.076 € 24%

Gesamt 13,7€/m*> 70m> 4.059€ 125€m> 63m? 2.042 € 23%

39



Auswirkungen der Modernisierungsumlage

Unter den in allen Gruppen identifizierten Hartefallen gaben nur 19 % an, ihre Wohnung tber
das Sozialreferat vermittelt bekommen zu haben. Lediglich 2 % verfugen Gber einen
Minchen-Pass. Im Rickschluss bedeutet dies, dass der weitaus Uiberwiegende Teil der
Hartefalle (79 %) Wohnungen Uber den freien Mietmarkt bezieht. Demnach sind samtliche
Maflinahmen, die auf eine bessere Sozialvertraglichkeit von Modernisierungsumlagen
abzielen, unbedingt auf den gesamten Mietmarkt anzuwenden.

Uber alle Typenhaushalte hinweg ergab sich zudem ein deutlich erhdhtes Hartefallrisiko
immer dann, wenn die Mietenden sich noch in der Ausbildung befinden, Gber keinen
Berufsabschluss verfligen oder eine abgeschlossene Berufsausbildung haben. Ein
universitarer Abschluss hingegen senkt das Hartefallrisiko deutlich. Beim Durchschnittsalter
der erwachsenen Haushaltsmitglieder ergaben sich erhdhte Hartefallrisiken bei unter 25-
Jahrigen und Uber 67-Jahrigen. Besonders gering ist das Hartefall-Risiko in der Gruppe der
25-35-Jahrigen. Eine Korrelation des Hartefallrisikos mit dem Geschlecht der Mietenden lief3
sich Uber alle Typenhaushalte nicht feststellen. Jedoch ist die Hartefallgefahrdung mit
steigender Anzahl an Kindern erhdht.

4.1.2.2 Auswirkungen der Modernisierungsumlage auf Hartefalle

In Tabelle 18 und Tabelle 19 ist flr zwei Typenhaushalte an der Armutsgrenze dargestellt,
welche monatlichen Mehrkosten durch Modernisierungsumlagen entstehen kénnen. Dabei
wurden die Typenhaushalte mit der geringsten durchschnittlichen Wohnflache (40 m? fir
Single-HH, keine Senior*innen) und der hdchsten durchschnittlichen Wohnflache (83 m?
Familien mit Kindern) im Hartefall dargestellt. Die durchschnittlichen Wohnflachen der
ubrigen Typenhaushalte liegen zwischen diesen beiden Werten, daher liegt auch die Hohe
der Modernisierungsumlage zwischen den hier dargestellten Mehrkosten. Die genauen
Ergebnisse fur alle Typenhaushalte sind einsehbar in Anhang A.2.

Fur den Single-HH wird eine WohnungsgroéRe von 40 m? bei einer Nettokaltmiete von

14,4 €/m? angenommen (siehe Tabelle 17). Daraus resultieren monatliche Wohnkosten von
725 € vor Sanierung. Der Haushalt muss Uber ein Nettoeinkommen von mindestens 1.725 €
verfigen, um nicht zum Hartefall zu werden (Hartefall-Grenzeinkommen). Fir Typengebaude
1 fallen ohne eine Inanspruchnahme der Férderung im schlimmsten Fall
(AuBRenwanddammung + Fenstertausch) 50 € an monatlichen Mehrkosten an (Hinweis:
Komplettsanierungen ohne Inanspruchnahme von Forderung werden als nicht realistischer
Fall angenommen). Dies entspricht einer Steigerung der monatlichen Kaltmiete um ca. 9 %.
Wird die Forderung hingegen in Anspruch genommen, liegt die héchste mogliche
Kostensteigerung (AuRenwandddmmung + Fenstertausch) bei lediglich 21 €, was einer
Steigerung der monatlichen Kaltmiete von 3,5 % bedeuten wirde. Insbesondere positiv
stellen sich fur Typengebaude 1 mit Inanspruchnahme der Forderung die
Komplettsanierungen dar, die alle weniger als 10 € an Kostensteigerungen auslésen bzw. im
Falle der Warmepumpenvarianten sogar in leichten Einsparungen resultieren kénnen.
Gleichzeitig wird durch die Sanierung des Worst Performing Buildings zum Effizienzhaus
eine deutliche Erhéhung der Lebensqualitat der Mietenden in diesem Typengebaude
geschaffen.

Fir Typengebaude 2 kommt es zu Mehrkosten von bis zu 35 € pro Monat (entspricht einer
Kaltmietenerhdhung von ca. 6 %). Besonders vorteilhaft stellt sich jedoch der
Heizungstausch fur die Mietenden dar. Hier werden sowohl mit als auch ohne Fdrderung
maximale Kostensteigerungen von 10 € monatlich erreicht. Die Warmepumpenvarianten mit
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Inanspruchnahme der Férderung durch die Vermietenden stellt sich sogar positiv fur die
Mietenden dar.

Tabelle 18  Beispielhafte monatliche Mehrkosten aufgrund energetischer
Sanierungen fiir einen Single-Haushalt an der Armutsgrenze in Miinchen

Wohn- und Einkommenssituation fiir einen Single-HH an der Armutsgrenze:
Wohnflache = 40 m?

Nettokaltmiete = 14,4 €/m?

Wohnkosten vor Sanierung = 725 €

Grenzeinkommen fiir Armutsgeféahrdung vor Sanierung = 1.725 €

Typengebaude 1 Typengebaude 2
: < mit Férderung ohne mit Férderung ohne
A (BEG+FKG) | Férderung | | (BEG+FKG) | Férderung
€/Monat €/Monat €/Monat €/Monat

EH55 Luft-WP 33
Komplett- | EH55 GW-WP 36
sanierung | EH55 FW
EH55 Biomasse
Luft-WP
Heizungs- | GW-WP
Biomasse 7 9 0 3
Aulenwand 9 25 9 18
EfﬁZienZ- Fenster 17 32 10 22
maR-  [AW+Fenster 21 50 16 35
nahmen Dach 1 8 17 32
Kellerdecke 1 6 3 6

Fur die Familie mit Kindern wird eine Wohnungsgré3e von 85 m? bei einer Kaltmiete von
14,2 €/m? angenommen (siehe Tabelle 17), was insgesamt vor Sanierung Wohnkosten von
1.263 € bedeutet. Die Familie muss Uber ein monatliches Nettoeinkommen von mehr als
3.164 € verfugen, um nicht zum Hartefall zu werden. Fur Typengebaude 1 kénnen flr
energetische Sanierungen ohne Inanspruchnahme der Férderung Mehrkosten von bis zu 98
€ anfallen, was eine Kaltmietenerhéhung von rund 8 % entspricht. Mit Férderung sind es
maximal 42 € bzw. 3,5 %. Die Komplettsanierungen resultieren bei gleichzeitig deutlicher
Steigerung des Wohnkomforts in maximal 15 € Mehrkosten, bei den
Warmepumpenvarianten sogar in potentiellen Einsparungen.

In Typengebdude 2 kommen maximale Mehrkosten von 69 € pro Monat auf die Familie zu
(Dammung der AuRenwand + Fenstertausch, falls Férderung nicht beansprucht wird). Dies
entspricht einer Kaltmietenerhéhung von rund 6 %. Wird Férderung beantragt, sind es
maximal 34 € pro Monat (3 %). Der Heizungstausch fuihrt zu maximalen Mehrkosten von

20 €, bei Inanspruchnahme der Férderung sind es lediglich maximal 11 € bzw. kénnen sogar
Einsparungen in Héhe von 8 € pro Monat auftreten (Warmepumpen-Varianten).
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Tabelle 19  Beispielhafte monatliche Mehrkosten aufgrund energetischer
Sanierungen fir eine Familie mit Kindern an der Armutsgrenze in
Miinchen

Wohn- und Einkommenssituation fir ein Paar mit Kindern an der Armutsgrenze:
Wohnflache = 85 m?

Nettokaltmiete = 14,2 €/m?

Wohnkosten vor Sanierung = 1.263 €

Grenzeinkommen fiir Armutsgefahrdung vor Sanierung = 3.164 €

Typengebdude 1 Typengebdude 2
Mieterhéhung durch mit Férderung ohne mit Férderung ohne
Modernisierung (BEG+FKG) | Forderung | [ (BEG+FKG) Forderung |
€/Monat €/Monat €/Monat €/Monat
EHS55 Luft- WP 64
Komplett- | EH55 GW-WP 0 71
sanierung |EH55 FW 15 82
EH55 Biomasse 3
Luft-WP
Heizungs- | GW-WP
tausch | Fernwirme 36 47 1" 19
Biomasse 15 18 1 6
AuRenwand 18 50 17 36
Effizienz- | Fenster 33 64 21 44
maBR- | AW+Fenster 42 98 32 69
nahmen |p,.h 1 16 34 64
Kellerdecke 3 13 S 11

4.2 Vermietenden-Perspektive

Neben den Auswirkungen auf Mieter*innen untersucht diese Studie auch die finanziellen
Effekte verschiedener Sanierungsoptionen aus Sicht der Gebdudeeigentimer*innen. Diese
werden Uber einen Zeitraum von 20 Jahren betrachtet und hangen — neben den
Modernisierungskosten und der daraus resultierenden Modernisierungsumlage sowie dem
CO,-Kostenanteil der Vermietenden — maRRgeblich von der Ausgangsmiete sowie méglichen
Mieterhéhungen ab, die unabhéangig von der Sanierung erfolgen kénnen. Um diese Einflisse
zu erfassen, werden die Ergebnisse fur die in Kapitel 2.4.2 beschriebenen drei Varianten
ausgewertet.

Tabelle 20 zeigt die erzielten Mehreinnahmen bei Typengebaude 1 und Tabelle 21 bei
Typengebaude 2. Positive Werte stellen Zusatzerldése dar, negative Werte hingegen Verluste.
In beiden Tabellen wird zudem angenommen, dass die Vermietenden Férdermittel in
Anspruch nehmen.

Ergebnisse fiir Typengebaude 1

e Variante 1 (niedrige Ausgangsmiete, moderate Mieterhohung): In Variante 1
erzielen alle betrachteten Sanierungsoptionen fir die Vermietenden Mehreinnahmen.
Die héchsten Zusatzerlése werden mit Komplettsanierungen zum EH 55 erreicht und
kénnen bis zu 1,13 €/m? pro Monat betragen. Urséachlich dafur ist die vergleichsweise
hohe Modernisierungsumlage dieser MalRnahme, die jedoch gleichzeitig die héchsten
Anfangsinvestitionen erfordert. Reine EffizienzmalRnahmen flihren zwar ebenfalls zu
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zusatzlichen Einnahmen, jedoch auf einem geringeren Niveau, da die
Modernisierungsumlage in diesen Fallen niedriger ausféllt. Im Gegenzug sind die
dafir erforderlichen Anfangsaufwendungen ebenfalls geringer.

Besonders niedrig fallt das Ergebnis bei der Kellerdeckendammung mit 0,13 €/m?
aus. Zwar ist ein Heizungstausch auf Fernwarme mit niedrigeren Investitionskosten
verbunden, jedoch bringt der Fernwarmeanschluss eine CO,-Kosteneinsparung fur
Vermietende von 0,22 €/m? mit sich. Bei einer Kellerdeckenddammung lassen sich die
CO,-Emissionen nur geringfligig senken, sodass sich der Vorteil gegeniiber dem
Ausgangszustand lediglich auf 0,2 €/m? belauft und damit 20 Cent unter den CO,-
Kosteneinsparungen der Fernwarme liegt. Wahrend Komplettsanierungen und
Heizungstauschvarianten CO»-Kosteneinsparungen von bis zu 0,22 €/m?
ermoéglichen, liegen die Werte bei einzelnen Damm- und Fenstertauschmalnahmen
zwischen 0,01 €/m? (Fenstertausch) und 0,11 €/m? (AuRenwand + Fenster).

e Variante 2 (Miete entspricht dem Mietspiegel): In Variante 2 fallen die
Mehreinnahmen deutlich geringer aus, da die Vermietenden nicht Gber den gesamten
Zeitraum von 20 Jahren von der Modernisierungsumlage profitieren kénnen (siehe
Abbildung 5). Die héchsten Zusatzerlése werden durch den Anschluss an das
Fernwarmenetz erzielt und liegen bei etwa 0,20 €/m? pro Monat. Viele andere
Sanierungsoptionen generieren nur minimale Zusatzerlése oder fihren sogar zu
Verlusten, wie beim alleinigen Fenstertausch. Wiurden die CO2-Kosteneinsparungen
nicht bertcksichtigt, waren in Variante 2 bei sédmtlichen Sanierungsoptionen negative
Ergebnisse zu verzeichnen.

e Variante 3 (Miete unter Mietspiegel, jedoch starkere Mietsteigerung): In dieser
Mischform zwischen Variante 1 und 2 resultieren fur alle Sanierungsoptionen
zusatzliche Einnahmen, die allerdings geringer sind als bei Variante 1, da die
Modernisierungsumlage nicht durchgéngig tber die gesamten 20 Jahre zusatzliche
Einnahmen generiert. Jedoch liegen die Mehreinnahmen héher als in Variante 2, weil
die Zusatzerlése der energetischen Sanierung im Vergleich langer zur Verfugung
stehen (vergleiche Abbildung 5). Wie in Variante 1 erzielen Komplettsanierungen zum
Effizienzhaus 55 die hochsten Zusatzerlése, wahrend DammmaRnahmen wie die
Kellerdeckendammung vergleichsweise geringe Mehreinnahmen erzielen.

Tabelle 20 Zusatzliche Einnahmen aus energetischen Sanierungen (Vermietenden-
Perspektive) bei Typengebaude 1 im 20-jahrigen Betrachtungszeitraum

in €/ m?
Mehreinnahmen Typengebaude 1
Vermietenden-Perspektive Variante 1 Variante 2 Variante 3
€/m* WFL €/m* WFL
EH55 Luft-WP 0,09 043
Komplett- | EH55 GW-WP 0,09 0,44
sanierung | EH55 FW 0,10 0,42
EH55 Biomasse 0,10 0,42
Luft-WP
Heizungs- | GW-WP
tausch Fernwdrme 0,32 0,17 0,22
Biomasse 0,45 0,10 0,22
Aullenwand 0,42 0,04 0,17
Effizienz- | Fenster 0,30 | 007 | 0,05
maf- AW+Fenster 0,74 0,05 0,28
nahmen |Dach 0,23 0,05 0,11
Kellerdecke 0,13 0,01 0,05
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Ergebnisse fir Typengebaude 2

Die in Typengebdude 1 beobachteten Trends zeigen sich grundséatzlich auch bei
Typengebaude 2. Allerdings fallen die Mehreinnahmen in allen Varianten insgesamt etwas
geringer aus, da Typengebaude 2 bereits vor der Sanierung energetisch in einem besseren
Zustand ist und somit geringere CO,-Kosteneinsparpotenziale bestehen. Diese betragen
maximal 0,07 €/m? gegenuber 0,22 €/m? bei Typengebaude 1.

e Variante 1: Alle Sanierungsoptionen fuhren zu positiven Ergebnissen. Die héchste
Mehreinnahme (1,02 €/m?) wird bei der Sanierung zum EH 55 mit Grundwasser-
Warmepumpe erzielt, wahrend die Kellerdeckendammung mit 0,07 €/m? am
niedrigsten ausfallt.

e Variante 2: Vermietende, welche die Mietpreise nach dieser Variante gestalten,
erzielen bei Typengebaude 2 lediglich mit dem Anschluss an das Fernwarmenetz
Mehreinnahmen. Alle anderen Sanierungsoptionen fuihren zu finanziellen Verlusten.

e Variante 3: Wie bei Typengebaude 1 enden alle betrachteten Sanierungsoptionen im
Plus, wobei die Zusatzerlése aufgrund des Zeitraumes, in welchem die
Modernisierungsumlage Mehreinnahmen generiert, unter denen von Variante 1
liegen, aber Uber den Resultaten aus Variante 2.

Tabelle 21  Zusatzliche Einnahmen aus energetischen Sanierungen (Vermietenden-
Perspektive) bei Typengebaude 2 im 20-jahrigen Betrachtungszeitraum

in €/m?
Mehreinnahmen Typengebaude 2

Vermietenden-Perspektive Variante 1 Variante 2 Variante 3
€/m* WFL €/m* WFL €/m* WFL

EH55 Luft-WP 0,99 0,20

Komplett- [ EH55 GW-WP 0,20

sanierung | EH55 FW 0,95 0,19

EH55 Biomasse 0,96 0,19

Luft-WP 0,22 0,06

Heizungs- GW-WP 0,25 0,06

tausch Fernwdrme 0,14 0,07

Biomasse 0,21 0,06

AulRenwand 0,22 0,06

Effizienz- |Fenster 0,23 0,04

maf- AW+Fenster 045 0,15

nahmen |Dach 0,34 0,10

Kellerdecke 0,07 0,02

Die Auswertung zeigt, dass energetische Sanierungen fur Vermietende grundsatzlich
rentabel sein kdnnen, ihr wirtschaftlicher Erfolg jedoch stark vom Ausgangsmietniveau und
der gewahlten Anpassungsstrategie abhédngt. Eigentimer*innen, die ihre Bestandsmieten
nicht konsequent auf Mietspiegelniveau anheben und somit langerfristig unter der
ortstiblichen Vergleichsmiete bleiben (Varianten 1 und 3), profitieren von einer energetischen
Sanierung. In beiden Gebaudetypen erzielen sie bei einer Komplettsanierung auf EH 55
Standard beachtliche Zusatzerldse. Fur Mieter*innen im energetisch schlechteren
Typengebaude 1 ist dieselbe MalRnahme ebenfalls am vorteilhaftesten, da sie zu den
geringsten Warmmietsteigerungen fihrt. Hier decken sich also die Interessen beider Seiten,
und die Komplettsanierung stellt die gunstigste Option dar.
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Im energetisch besseren Typengebaude 2 zeigt sich hingegen ein Zielkonflikt. Fur
Vermietende liefert die Komplettsanierung weiterhin die hochsten Mehreinnahmen, wahrend
sie fUr die Mietparteien die groRte Warmmietbelastung bedeutet. Aus Mieter*innensicht ware
hier ein reiner Heizungstausch deutlich gunstiger, der fir Eigentimer*innen jedoch geringere
Erlése generiert.

Besonders eingeschrankt ist die Profitabilitat fir Vermietende der Variante 2, also dann,
wenn die Ausgangsmiete bereits dem Mietspiegel entspricht und Vermietende kinftig jede
regulare Erhéhung ausschopfen. Weil der Mietaufschlag aus der Modernisierungsumlage in
dieser Variante schneller durch die allgemeine Mietsteigerung aufgezehrt wird, schrumpft der
Uberschuss deutlich. Dennoch entstehen im schlechteren Typengebaude 1 selbst unter
diesen Bedingungen kaum Verluste, und auch im besseren Typengebaude 2 bleiben
mogliche Negativeffekte auf moderatem Niveau.

Insgesamt bestatigt die Analyse, dass sich energetische Sanierungen flr Vermietende am
ehesten lohnen, wenn zwischen Ausgangsmiete und Mietspiegel noch Spielraum besteht,
wahrend zugleich die sozialen Auswirkungen fir Mieter*innen sorgfaltig abgewogen werden
mussen. Daruber hinaus ist zu berucksichtigen, dass eine energetische Sanierung von
Gebauden zu einer Wertsteigerung der Immobilie fuhrt. Diese Wertsteigerung ist jedoch in
der Wirtschaftlichkeitsberechnung Studie nicht bertcksichtigt. Aus den vorliegenden
Ergebnissen lasst sich daher schlieen, dass sich eine energetische Sanierung in den
meisten Fallen ohne finanzielle Einbul3en flr Vermietende umsetzen lasst.

4.3 Exkurs: Erhaltungssatzungsgebiete

In § 172 Baugesetzbuch [49] wird Kommunen die Moglichkeit gewahrt, bestimmte Gebiete
zum Erhalt von stadtebaulicher Gestalt und Zusammensetzung der Bevdlkerung zu
Erhaltungssatzungsgebieten auszuweisen. In Minchen existieren Stand 2025 insgesamt 36
Erhaltungssatzungsgebiete, in denen rund 351.000 Einwohner*innen leben [23].

Das stadtebauliche Instrument der Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
(sog. ,Milieuschutzsatzung®) zielt darauf ab, die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung in
einem Gebiet zu erhalten, soweit dies aus besonderen stadtebaulichen Grinden erforderlich
ist. Negative stadtebauliche Folgen durch eine Anderung der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung sind zu beflirchten, wenn eine Aufwertung des Gebaudebestandes
mdglich bzw. wahrscheinlich ist (,Aufwertungspotenzial®) und die im Gebiet lebende
Bevolkerung oder zumindest relevante Teilgruppen davon verdrangungsgefahrdet sind
(,Verdrangungsgefahr). Steigende Attraktivitat und Gentrifzierungsdynamiken kénnen
ebenfalls zu sozialer Segregation und Veranderung des Charakters eines Gebietes flhren.
Die Ermittlung der Erhaltungssatzungsgebiete erfolgt anhand eines Kriterienkatalogs, der die
Attraktivitat des Gebiets, das Aufwertungspotenzial des Gebaudebestandes, die
Gentrifizierungsdynamik und die Verdrangungsgefahr der Bevolkerung im
Untersuchungsgebiet abbildet. Indikatoren fur das Aufwertungspotenzial sind z.B. das
Baualter, die Wiedervermietungsmieten oder der Anteil des privaten
Mietwohnungsbestandes im Gebiet. Fir die Bewertung der Gentrifizierungsdynamik werden
u.a. die Umbauaktivitdten und die Wohnflachenentwicklung im Gebiet betrachtet. Indikatoren
wie z.B. der Anteil der Alleinerziehenden, alteren Menschen und Haushalten mit geringen
und mittleren Einkommen geben Aufschluss Uber verdrangungsgefahrdete
Bevolkerungsgruppen im Gebiet.
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Fur diese Studie sind Erhaltungssatzungen somit von besonderer Bedeutung: Zum einen
sind die betroffenen Gebiete aufgrund ihres hohen Sanierungspotenzials essenziell zum
Erreichen der Klimaziele der LHM und energetische Sanierungen somit dringend notwendig.
Zum andern sind die hier lebenden Mietenden aufgrund der vorliegenden
Bevdlkerungsstruktur besonders haufig Teil von vulnerablen Gruppen und damit gefdhrdet,
maogliche Modernisierungsumlagen nicht tragen zu kénnen [23].

In Erhaltungssatzungsgebieten gilt laut §172 Baugesetzbuch grundsatzlich, dass Riickbau,
Anderungen oder Nutzungsénderungen einer Genehmigung [49] bediirfen. Genehmigungen
sind zu erteilen, wenn die Anderungen der Herstellung eines zeitgemaRen
Ausstattungszustands einer durchschnittlichen Wohnung unter Berlicksichtigung der
bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen dienen. Bei Effizienzmalinahmen wird der
gesetzliche Mindeststandard Uber die in Anlage 7 GEG [28] definierten U-Werte bestimmt.
Die U-Wert-Anforderungen der BEG-Férderung gehen lber diese Anforderungen hinaus und
sind damit in Erhaltungssatzungsgebieten zunachst nicht genehmigungsfahig.

Die unterschiedlichen Dammdicken (bzw. Arten der Fensterverglasung), die fur den im
gesetzlichen Mindeststandard und férderfahigen Standard resultieren, sind in Tabelle 22
dargestellt.

Tabelle 22  Erforderliche Dammdicken bei Warmeleitfahigkeit von 0,035 W/mK des
Dammstoffs bzw. Art der Fensterverglasung bei forderfahigem Standard
und gesetzlichem Mindeststandard

Typengebaude 1 Typengebaude 2
Forderfahiger Mindest- Forderfahiger Mindest-
Notwendige Standard standard Standard standard
Dammdicken cm cm cm cm
Dammstoff Dammstoff Dammstoff Dammstoff
. AuRenwand 15 12 12 9
Eff;zau[a&rjz- Fenster 3-Scheiben 2-Scheiben 3-Scheiben 2-Scheiben
nahmen |Dach 22 16 19 12
Kellerdecke 12 10 9 7

Es ist festzustellen, dass sich die beiden Standards nur um wenige Zentimeter
Dammestoffdicke unterscheiden. Auch eine 3-Scheiben-Verglasung ist heutzutage Stand der
Technik und nur unwesentlich teurer als eine 2-Scheiben-Verglasung [16]. Wie bereits in
Kapitel 3.1.3 gezeigt, lassen sich die nur gering hdheren Investitionskosten des férderfahigen
Standards bei Inanspruchnahme der Férderung mehr als kompensieren.

Durch die Inanspruchnahme der Férderung werden die leicht erhéhten
Modernisierungskosten des férderfahigen Standards (iber)kompensiert, was geringere
umlagefahige Kosten zur Folge hat. Gleichzeitig fuhrt das verbesserte energetische Niveau
auch zu héheren Heizkosteneinsparungen beim férderfahigen Standard. Damit ergeben sich,
wie dargestellt in Tabelle 23, durchweg geringere Warmmietendnderungen fur
EffizienzmalRnahmen bei der Umsetzung des férderfahigen Standards statt des gesetzlichen
Mindeststandards (Hinweis: Bei dieser Betrachtung wird unterstellt, dass alle Vermietenden,
die den férderfahigen Standard umsetzen, auch Férderung in Anspruch nehmen; diese
Betrachtung wird als realitédtsnah eingeschatzt, da Vermietende ohne Férderung kaum Anreiz
dazu haben, einen besseren Standard umzusetzen als gesetzlich vorgeschrieben).
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In Erhaltungssatzungsgebieten mit ihrem hohen Sanierungsbedarf aber gleichzeitig auch
hohem Anteil an vulnerablen Bevdélkerungsgruppen ist es daher umso wichtiger einen Anreiz
fur Vermietende zu schaffen, den ehrgeizigeren férderfahigen Standard umzusetzen
(Klimaschutz) und gleichzeitig die Férderung in Anspruch zu nehmen (Mieter*innenschutz).

Tabelle 23 Anderung der Warmmiete (Modernisierungsumlage —
Heizkosteneinsparungen) in €/m? fur das aktuelle Preisniveau bei
Umsetzung der forderfahigen Standards (mit Inanspruchnahme der
Forderung) bzw. des gesetzlichen Mindeststandards

Typengebaude 1 Typengebaude 2
.. i Forderfahiger Mindest- Forderfahiger Mindest-
Anderung Warmmiete Standard standard Standard standard
aktueller Zustand
€/m* WFL €/m* WFL €/m*> WFL €/m*> WFL
AuRenwand 0,21 0,50 0,20 0,37
Effizienz- | Fenster 0,39 0,70 0,24 0,48
mal- | AW+Fenster 0,49 1,03 0,37 0,73
nahmen [no 0 0,01 0,09 0,40 0,69
Kellerdecke 0,03 0,14 0,06 0,13

Um eine Genehmigung des foérderfahigen Standards mdglich zu machen, arbeitet das SOZ
mit éffentlich-rechtlichen Vertragen, die Vermietende unterzeichnen kénnen, um eine
Genehmigungsfahigkeit férderfahiger MalRnahmen zu erreichen. Hierbei wird die Umsetzung
des férderfahigen Standards ausnahmsweise immer dann genehmigt, wenn Vermietende
sich verpflichten, Mehrkosten gegentiber dem gesetzlichen Mindeststandard nicht auf die
Mietenden umzulegen.

Damit ist die Umsetzung des férderfahigen Standards zwar grundsatzlich rechtlich machbar,
das RKU sieht in dem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag jedoch ein weiteres Hemmnis far
Vermietende, den flr alle Seiten sinnvollen férderfahigen Standard umzusetzen bzw.
Uberhaupt energetische Sanierungsmaflnahmen durchzufihren.

4.4 Exkurs: Minchner Wohnen

Die Munchner Wohnen GmbH z&hlt zu den gréRten kommunalen Wohnungsunternehmen in
Deutschland. Als Wohnungsbaugesellschaft der LHM ist sie aus der zum 1. Januar 2024
erfolgten Fusion der beiden stadtischen Wohnungsbaugesellschaften GWG und GEWOFAG
hervorgegangen. Die Minchner Wohnen verflgt Giber einen Bestand von circa 70.000
eigenen Wohnungen. Damit wohnen rund 13% der Minchner Mietenden in Wohnraum der
Miinchner Wohnen [50].

Die Munchner Wohnen unterliegt laut Beschlusspunkt 2 des Stadtratsbeschlusses vom
24.07.2019 zur stadtischen Mietpreisbremse und stadtischen Mietenstopp in Miinchen
(Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 15518) folgenden Sonderregelung hinsichtlich der
Modernisierungsumlage [24]:

Die Modernisierungsumlage fiir die Wohnungen der Wohnungsbaugesellschaften
GEWOFAG Holding GmbH und GWG Stéadtische Wohnungsgesellschaft Minchen mbH
sowie fiir die Wohnungen des Kommunalreferats wird ab 01.08.2019, neben den bereits
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geltenden 5 %, auf 2 € pro m? innerhalb eines Zeitraums von 6 Jahren begrenzt. Die
Modernisierungsumlage ist von der Grundmiete zu trennen und fallt nach der Amortisierung
weg.

Der stadtische Mietenstopp wurde mit Beschluss vom 20.12.2023 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26
/' V 11300) fortgesetzt und gilt explizit auch fur den Heizungstausch [51]. Wie sich diese
veranderte Umlagepraxis auf die Veranderung der Warmmiete aus Mietenden-Perspektive
auswirkt, ist in Tabelle 24 dargestellt.

Tabelle 24  Mietenden-Perspektive bei Umlagepraxis nach Auflagen der Miinchner
Wohnen: Anderung der Warmmiete (Modernisierungsumlage —
Heizkosteneinsparung) in €/m? fur das aktuelle Preisniveau

Typengebadude 1 Typengebaude 2
Anderung Warmmiete mit Férderung ohne mit Forderung ohne
aktueller Zustand (BEG+FKG) Forderung | | (BEG+FKG) Forderung |
Miinchner Wohnen €/m* WFL €/m* WFL €/m* WFL
EH55 Luft-WP (0,53) 0,18 (0,90)
Komplett- | EH55 GW-WP (0,62)
sanierung | EH55 Fw (0,74)
EH55 Biomasse (0,61)
Luft-WP
Heizungs | GW-WP
-tausch | Fernwarme 0,44
Biomasse 0,07 -
AuRenwand 0,03 0,26 0,09 0,23
Effizienz- [Fenster 0,21 044 0,11 0,28
maB- | AW+Fenster 0,58 0,15 043
nahmen Ipach - 0,03 0.23 0.45
Kellerdecke 0,05 0,02 0,07

Es wird deutlich, dass die verringerte Umlage (5 %) sowie die Absenkung der
Kappungsgrenze durchweg zu einer Entlastung der Mietenden gegeniiber den bundesweit
geltenden Regelungen, wie dargestellt in Tabelle 15, fuhrt. So lohnt sich bei
Inanspruchnahme der Férderung (Standardfall bei Minchner Wohnen) die Modernisierung
fur Mietende aus finanzieller Sicht sogar, da die mdglichen Heizkosteneinsparungen die
Modernisierungsumlage Ubersteigen. Dies ist fur Typengebaude 1 der Fall fur alle
betrachteten Komplettsanierungen, den Einbau eines Biomassekessel, die Dammung der
obersten Geschossdecke oder die Kellerdeckendammung. Fir Typengebaude 2 tritt dieser
Fall beim Heizungstausch (Warmepumpen-Varianten und Biomassekessel) ein. Es gibt
jedoch auch fur die veranderte Umlagepraxis Sanierungsoptionen, die sich als nicht
warmmietenneutral herausstellen. Jedoch erhdht sich fir Typengebdude 1 die monatliche
Miete um maximal 0,21 €/m?, bei Typengebdude 2 um 0,42 €/m?. Im Zusammenhang mit
dem in der Regel niedrigeren Kaltmietenniveau bei Bestandswohnungen der Minchner
Wohnen im Vergleich zum freien Wohnungsmarkt ist davon auszugehen, dass die meisten
Mietenden durch die geltenden Sonderregelungen gut geschutzt sind vor untragbaren
Mieterhéhungen aufgrund von energetischen Modernisierungen.

Auf der anderen Seite ist klar anzumerken, dass die angepasste Umlagepraxis weitere
Hemmnisse zur Umsetzung von ModernisierungsmafRnahmen aus Sicht der Vermietenden
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(Minchner Wohnen) mit sich bringt. Die Minchner Wohnen ist grundsatzlich dazu
verpflichtet, bei der Umsetzung von ModernisierungsmafRnahmen wirtschaftlich zu handeln.
Dies wird zusatzlich erschwert durch das zum einen niedrige Mietniveau und die zum
anderen sehr begrenzten Mdglichkeiten zur Mietsteigerung. Zur Folge hat dies eine
verzogerte Umsetzung von Modernisierungen in Gebauden mit hohem Sanierungsbedarf
und COz-Einsparpotential.
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5 Fazit

Die Untersuchungen belegen, dass es unter bestimmten Umstanden auch in Minchen
moglich ist, energetische Sanierungen warmmietenneutral zu gestalten. Dabei senkt die
Inanspruchnahme von Férdermitteln die Modernisierungsumlage deutlich. Je héher die
Fordersatze sind, desto starker wirkt dieser dampfende Effekt. Zusatzlich ist das Erreichen
einer warmmietenneutralen Sanierung abhangig vom energetischen Ausgangszustand des
Gebaudes sowie der Art und dem Umfang der MaRnahmen. So sind beim Typengebaude 1
z.B. Komplettsanierungen zum EH 55 warmmietenneutral bzw. nahezu warmmietenneutral.
Beim Typengebaude 2 gilt dies flr den alleinigen Heizungstausch. Die Einbindung eines
Energieeffizienzexperten zur ldentifikation der sinnvollsten Sanierungsoptionen fiir ein
bestimmtes Gebaude ist daher in jedem Fall unerlasslich.

Neben dem reinen Effekt auf die Warmmiete (Mieterhéhung durch Modernisierungsumlage
vs. Heizkosteneinsparungen) sind energetische Sanierungsmalnahmen auch noch mit
weiteren Vorteilen flr Mietende verbunden. Insbesondere in Gebduden mit energetisch
schlechtem Ausgangszustand werden die Wohnqualitat und die Wohngesundheit deutlich
verbessert. Langfristig werden durch energetische SanierungsmalRnahmen auch das Risiko
fur Energiearmut und die Anfalligkeit gegenuber Energiepreisschwankungen verringert.

Fordermittel flr energetische Sanierungen tragen nicht nur zu einer Senkung der
Modernisierungsumlage bei, sie stabilisieren dadurch auch das Mietpreisniveau und kénnen
soziale Harte abfedern. Ob Mieter*innen von Férdermitteln fir energetische
Sanierungsmalnahmen profitieren, hangt jedoch allein davon ab, ob die Eigentiumer*innen
sie beantragen. Zu dieser Beantragung sind Vermietende nicht verpflichtet. Férdergelder
missen von den umlagefahigen Kosten abgezogen werden, sodass die gesamte finanzielle
Entlastung letztlich den Mietparteien zugutekommt. Tatsachlich werden bei energetischen
Sanierungsvorhaben in vermieteten Gebauden nur selten Férdermittel beantragt [3]. Dieses
strukturelle Problem lasst sich auf kommunaler Ebene nicht I6sen, sondern erfordert eine
Korrektur auf Bundesebene.

Deshalb ist eine Reform der Modernisierungsumlage nach § 559 BGB empfehlenswert. In
ihrer heutigen Ausgestaltung walzt sie den grof3ten Teil der Sanierungskosten auf die
Mietenden ab, wirkt unbefristet und verursacht zugleich einen erheblichen
Verwaltungsaufwand, der Investitionen in einen klimaneutralen Gebaudebestand verzdgert
[14]. Eine mogliche Anpassung ist beispielsweise das sogenannte ,Drittelmodell, das die
Kosten einer energetischen Sanierung gerecht zwischen Mietenden, Vermietenden und der
offentlichen Hand verteilen soll [13]. Dabei wirde die Modernisierungsumlage abgesenkt,
wahrend Fordermittel vollstandig bei Vermietenden verbleiben kénnen. Auf diese Weise
entstlinde fur Eigentimer*innen ein Anreiz, Zuschisse in Anspruch zu nehmen, wahrend
Mietende nicht langer davon abhangig waren, ob Vermietende Forderungen beantragen.

Wie wirksam eine solche Korrektur sein kann, zeigt die Veranderung der
Modernisierungsumlage im Rahmen der Reform des Gebdudeenergiegesetzes. Seit 2024 ist
die Modernisierungsumlage bei einem Heizungstausch auf 0,50 €/m? monatlich gedeckelt.
Uberschreitet die Umlage diese Kappungsgrenze, profitieren Vermietende anteilig von der
Foérderung, was einen klaren Anreiz zur Antragstellung schafft und anteilig den Mietenden
zugutekommt. Gleichzeitig wird durch die niedrige Kappungsgrenze die
Warmmietenerhdhung in Folge eines Heizungstausches auch ohne Inanspruchnahme von
Fordermitteln begrenzt. AulRerdem ist die Wirkung des CO,-Kostenaufteilungsgesetz als
positiv zu bewerten. In energetisch schlechten Gebauden schitzt es Mietende vor hohen
CO2-Kosten und erzeugt zugleich einen spirbaren wirtschaftlichen Anreiz fir Vermietende,
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energetische Sanierungen durchzufihren. Die in Kapitel 4 gezeigten Ergebnisse bestatigen,
dass diese Kostenaufteilung einen wirkungsvollen Investitionsimpuls setzt und damit
langfristig auch die Heizkosten der Mietparteien senkt. Aufgrund der zu erwartenden
Steigerung des CO»-Preises wird dieser Effekt kiinftig noch deutlicher sein.

Auch auf kommunaler Ebene lassen sich Instrumente identifizieren, die das Spannungsfeld
von Mietenden und Vermietenden bezlglich energetischer Sanierungen adressieren.

Handlungsfeld FKG

Die LHM verfugt mit dem FKG bereits Uber ein wirksames Instrument, das energetische
Modernisierungen finanziell unterstutzt. Um den sozialen Schutz zu verstarken, kdnnte das
Programm noch starker auf vermietete Objekte ausgerichtet werden und gezielt dort
ansetzen, wo die Gefahr einer Warmmietenerhdhung besonders grof} ist. Dies trifft vor allem
auf Gebaude der schlechten Effizienzklassen zu, denn dort wohnen statistisch
uberdurchschnittlich viele Haushalte mit geringem Einkommen, die zusatzliche
Mietbelastungen kaum tragen kénnen. Zugleich liegt hier das gréfite Potenzial zur
Einsparung von Treibhausgasen. Eine Schwerpunktsetzung auf diese Bestande wurde also
sowohl soziale als auch klimapolitische Ziele bedienen.

Handlungsfeld Mietspiegel Miinchen

Der Mietspiegel soll im angespannten Minchner Wohnungsmarkt zur Schaffung und Erhalt
von kostengunstigem, bezahlbarem Wohnraum beitragen. Er ist ein wichtiges Instrument zur
Einhaltung der gesetzlichen Mietpreisbremse. Am 26. Marz 2025 wurde fur die LHM ein
neuer qualifizierter Mietspiegel anerkannt. Fur die Berechnung der mdglichen Kaltmiete
werden Merkmale wie die Wohnungsgrofie, Wohnlage, Gebaudetypen, Baualter und
Ausstattungsmerkmale (z.B. der Kiiche, des Bads, Vorhandensein von elektrischen
Rollladen oder FuRbodenheizung...) bertcksichtigt.

Eine Beurteilung des Warmeschutzes oder der Nutzung von erneuerbaren Energien im
Gebaude kann bisher nicht als Zu- oder Abschlagsmerkmal flir den qualifizierten Mietspiegel
berlcksichtigt werden. Hierfir musste im Rahmen der wissenschaftlichen Auswertung der
zuvor erhobenen Daten zunachst ein signifikanter Einfluss auf den Mietpreis festgestellt
werden . Dieser konnte trotz intensiver Bemuhungen nicht in den Mieten nachgewiesen
werden.

Das Merkmal ,Warmedammung der Auflenwande” konnte zumindest als sogenannte
,oegrundete Abweichung® fur die Anwendung der im Mietspiegel ausgewiesenen Spannen
abgeleitet werden. Die begriindeten Abweichungen stellen jedoch lediglich eine
Orientierungshilfe dar und sind nicht mehr Teil des qualifizierten Mietspiegels.

Oben genannte Ausfiihrungen zeigen deutlich, dass in Minchen weiterhin zunachst
.bezahlbarer Wohnraum® Prioritat hat und die Energieeffizienz eines Gebaudes eher eine
untergeordnete bzw. gar keine Rolle fiir eine Anmietung spielt. Fur die Berticksichtigung des
energetischen Niveaus bestehen somit derzeit keine weiteren Handlungsspielraume im
qualifizierten Mietspiegel fur Minchen.

Handlungsfeld Erhaltungssatzungen

Als weiteres stadtebauliches Instrument im Hinblick auf sozialgerechte energetische
Modernisierungen ist die Erlassung von Erhaltungssatzungsgebieten zu sehen. Wie in
Kapitel 4.3 ausfihrlich erlautert handelt es sich hierbei um Gebiete, in denen zum einen das
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Sanierungspotenzial zum anderen aber auch das Verdrangungspotenzial vulnerabler
Gruppen besonders hoch ist. Da sich die Gebietskulisse standig verandert, kbnnen zum
Schutz der Mietenden in Zukunft weitere Erhaltungssatzungen erlassen werden.

Das RKU sieht dabei jedoch grundséatzlich kritisch, dass laut Baugesetzbuch energetische
Sanierungsmaflinahmen mit ,Luxussanierungen® gleichgestellt werden. GEG §1 [28] besagt
klar, dass Effizienzmalinahmen in Gebauden im Uberragenden 6ffentlichen Interesse liegen
und der offentlichen Sicherheit dienen. Auch kann die energetische Sanierung unter
bestimmten Umstanden (z.B. Sanierung von energetisch sehr schlechten Gebauden,
Umsetzung besonders effizienter Mallnahmen, Inanspruchnahme der Férderung) sogar dazu
beitragen, Mietende vor Energiearmut zu schiitzen und zu keinen oder sehr geringen
Mehrkosten durch Modernisierungsumlagen fihren.

Zusatzlich fuhrt die Erlassung von Erhaltungssatzungen zu grofden Hemmnissen auf Seiten
der Vermietenden: Im ersten Schritt stellt die grundsatzliche Genehmigungspflicht von
energetischen Sanierungsmafnahmen ein zusatzliches Hindernis fir deren Umsetzung dar.
Im zweiten Schritt missen Vermietende, sofern sie den insbesondere fur die Mietenden
sinnvollen forderfahigen Standard umsetzen wollen, in der LHM fiir eine Genehmigung einen
vom SOZ vorbereiteten, zusatzlichen Vertrag unterschreiben. Dies kann Unmut oder
Verunsicherung hervorrufen und dazu fihren, dass stattdessen der weniger sinnvolle
gesetzliche Mindeststandard durchgefiihrt oder gar nicht saniert wird.

Es ist verstandlich, das bundesgesetzliche Auflagen in Erhaltungssatzungsgebieten
eingehalten werden mussen. Auch ist es gutzuheilen, dass die LHM (SOZ) mit den
offentlich-rechtlichen Vertragen Gberhaupt eine Mdoglichkeit geschaffen hat, den férderfahigen
Standard ausnahmsweise genehmigungsfahig zu machen. Dennoch bleiben die
beschriebenen Hemmnisse auf Vermietenden-Seite mit den méglichen resultierenden
Nachteilen auf Mietenden-Seite bestehen. Daher sollten in der Bundesgesetzgebung
energetische Sanierungen wie Effizienzmalinahmen grundsatzlich von echten
,Luxussanierungen“ unterschieden werden. Dies liegt jedoch nicht im kommunalen
Einflussbereich.

Handlungsfeld Forderung von Mietenden

Bisher werden bei energetischen Sanierungen an Geb&auden grundsatzlich die
Gebaudeeigentimer*innen (also die Vermietenden) geférdert (BEG + FKG). Die Férderung
wird indirekt an die Mietenden weitergegeben, da staatliche Forderungen von den
umlagefahigen Kosten abzuziehen sind.

Problem hierbei ist jedoch, dass Vermietende nur selten die Férderung in Anspruch nehmen.
Das gréfte Hemmnis ist der erhéhte burokratische und planerische Aufwand bei der
Beantragung von Férderung, ohne dass Vermietende direkten Nutzen daraus ziehen
(Ausnahme: Uberschreitung der Kappungsgrenze der Modernisierungsumlage). Eine Nicht-
Inanspruchnahme der Forderung durch den Vermietenden resultiert fir die Mietenden in
héheren Modernisierungsumlage (wie gezeigt in Kapitel 4.1). Jedoch kénnen auch bei
Inanspruchnahme der Férderung insbesondere bei Haushalten mit geringem Einkommen
bereits nicht tragbare Erhéhungen der Warmmiete resultieren.

Daher kdnnte zuklnftig Uber Moglichkeiten nachgedacht werden, um einkommensschwache
Mietende, die von einer Modernisierungsumlage betroffen sind, direkt zu férdern. Eine solche
Forderung ist nicht mit dem existierenden FKG vereinbar (hier werden Gebaude Uber
Einmalzuschusse gefordert), auch steht hierfir derzeit kein Budget bereit. Daher wére hier
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Fazit

zunachst Grundlagenarbeit fir die Erkenntnis notwendig, ob eine solche Malinahme sinnvoll
und umsetzbar ist.

Handlungsfeld Umlagepraxis Miinchner Wohnen

Wie in Kapitel 4.4 beschrieben flhren die strengeren Auflagen der Minchner Wohnen
hinsichtlich der Umlagepraxis (maximal 5 % der umlagefahigen Kosten pro Jahr und maximal
2 €/m?) zu einem sehr guten Schutz von besonders vulnerablen Mietenden. In vielen Fallen
wird hierbei die Modernisierungsumlage durch die moglichen Heizkosteneinsparungen mehr
als kompensiert. Gleichzeitig erschwert die sehr eingeschrankte Mdglichkeit zur
Mieterhéhung jedoch ein wirtschaftliches Handeln der Minchner Wohnen und verzégert
daher dringend notwendige Sanierungsmaflnahmen. Im Sinne dies Klimaschutzes sollte
daher abgewogen werden, ob eine Lockerung der Auflagen flr den frei finanzierten Teil der
Wohnungen unter bestimmten Bedingungen auch im Sinne des Mieter*innenschutzes
tragbar ist.

Quartiers- und Kampagnenarbeit

Wie bereits mehrfach in dieser Studie erwahnt, ist die Inanspruchnahme von Férderung
durch die Vermietenden essenziell fir die Senkung von Modernisierungsumlagen fur die
Mietenden. Griinde flr eine Nicht-Inanspruchnahme auf Vermietenden-Seite knnen
vielfaltig sein, in vielen Fallen werden aber mangelndes Wissen Uber verfigbare Férdermittel
oder Sorgen angesichts des burokratischen Aufwands fur die Antragstellung eine Rolle
spielen.

Zum Abbau dieser Hemmnisse auf Vermietenden-Seite kbnnen Quartiers- oder
Kampagnenarbeit auf kommunaler Ebene beitragen. Ziel hierbei ist, einen besseren
Wissenstand und mehr Motivation zur energetischen Sanierung an sich und auch zur
Inanspruchnahme von Férdermitteln hervorzurufen. Das RKU ist bereits an mehreren
solcher Kampagnen beteiligt, die aus Sicht des Klima- und Mietenden-Schutzes unbedingt
sinnvoll weiterzufiihren sind:

- Integrierte Quartierskonzepte (iQK) des RKU und PLAN
- Aufsuchende Energieberatung im Quartier (EBQ) des RKU
- Kommunikationsmarke Re:think Munchen des RKU
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Anhang

A.1 Kostenfunktionen Investitionskosten

Alle Kostenfunktionen nach BKI 2024 und ggf. ergdnzende Literatur wie angegeben; alle

Preise in EUR Brutto und exklusive BPI/Regionalfaktor

Bauteil Kostenfunktion Enthaltene Kosten
GEBAUDEHULLE

AuRenwand- y=(m-Xx +1) Untergrundvorbereitung,
dammung mit o _ Ausgleichsputz, Grundierung,

y = Baupreis in €/m® Bauteilflache WDVS inklusive Befestigung,

x = mm Dammstoffdicke Armierung und AuRenputz

m [min, mittel, max] = [0,65; 0,70; 0,82]

t [min, mittel, max] = [42; 46; 53]

y=(m-x+t) Abriss von Altkomponenten,

mit Dachd@mmung inkl. Beschichtung
Dachdammung | y = Baupreis in €/ m? Bauteilflache und Befestigung, Dachlattung,
(Steildach) X =[ mm DémP5t°ﬁ?i°Tg 29: 0,33 0.40] Dachschalung, Dachabdichtung,

m [min, mittel, max] = [0,29; 0,33; 0,

t [min, mittel, max] = [47: 50; 57] Dachdeckung

y=(m-x+t) Abriss von Altkomponenten,
Dachdammung | mit Vorbereitung des Untergrunds,
(oberste y = Baupreis in €/m? Bauteilflache Dachdammung inkl. begehbarem
Geschoss- X =mm ngmstoffdl_cke . . FuRbodenbelag
decke) m [min, mittel, max] = [0,35; 0,36; 0,47]

t [min, mittel, max] = [281; 314; 365]
Dammung y=(m-x +1t) Reinigung und Ausgleichsspachtel
Kellerdecke mit Bestandputz, Dammung inkl.

y = Baupreis in €/m? Bauteilflache Befestigung, Innenputz

x = mm Dammestoffdicke

m [min, mittel, max] = [0,21; 0,21; 0,21]

t [min, mittel, max] = [55; 62; 70]
Fenstertausch | y=t Ausbau und Entsorgung der alten
(2-fach mit Fenster, Montage und Material
Verglasung) y = Baupreis in €/m? Bauteilflache neue Fenster

t [min, mittel, max] = [573; 662; 765]
Fenstertausch | y=t Ausbau und Entsorgung der alten
(3-fach mit Fenster, Montage und Material
Verglasung) y = Baupreis in €/m? Bauteilflache neue Fenster

t [min, mittel, max] = [612; 724; 858]
Austausch y=t Ausbau und Entsorgung der alten
Haustiir mit Haustiir, Montage und Material

y = Baupreis in € je Stiick neue Haustir

t [min, mittel, max] = [3423; 3775; 4788]
Fassaden- y=(m-x+t) Gerust Aufbau, Abbau und
gerust mit Gebrauchsuberlassung

y = Baupreis in €/m? Fassadenflache

x = Wochen Gebrauchsiiberlassung

m [min, mittel, max] = [0,50; 0,60; 0,80]
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| t[min, mittel, max] = [14; 16; 18]

WARMEERZEUGER
Gas- y = (a-x"b) Ausbau Altkessel,
Brennwert- mit Neutralisationsanlage, Montage
kessel y = Baupreis in €/kW Heizlast und Material neuer
x = kW Heizlast Brennwertkessel
a [min, mittel, max] = [2574;2523;2871]
b [min, mittel, max] = [0,42;0,45;0,45]
Pelletkessel y = (a-x"b) Ausbau Altheizung, Pellet-
mit Fordersystem, Brennstoff-
y = Baupreis in €/kW Heizlast Lagerbehalter, Montage und
x = kW Heizlast Material Heizkessel
a [min, mittel, max] = [2581;2614;1415]
b [min, mittel, max] = [0,68;0,69;0,90]
Fernwarme- y = (a-x"b) Hausanschluss und
anschluss mit Ubergabestation, OHNE
y = Baupreis in €/kW Heizlast ErschlieRungskosten auRRerhalb
x = kW Heizlast des Grundstucks
a [min, mittel, max] = [4474;4877;5420] Zusatzliche Quelle: IWU Kosten-
b [min, mittel, max] = [0,47;0,47;0,47] funktionen [53] mit BPI 1,18
Luft- y = (a-x"b) Ausbau Altheizung, Montage,
Warmepumpe mit Material und Inbetriebnahme Luft-
y = Baupreis in €/kW Heizlast Warmepumpe
x = kW Heizlast
a [min, mittel, max] = [5180;6005;6805]
b [min, mittel, max] = [0,63;0,59;0,57]
Grundwasser- | y =(a-x"b) Ausbau Altheizung,
Warmepumpe mit Brunnenanlage, Montage, Material
y = Baupreis in €/ kW Heizlast und Inbetriebnahme Grundwasser-
x = kW Heizlast Warmepumpe

a [min, mittel, max] =
[15347;15653;16197]
b [min, mittel, max] = [0,40;0,44;0,47]

Solarthermie
TWW +
Heizungs-
unterstiitzung

y=(m-Xx+t)

mit

y = Baupreis in €/m? Aperturflache

X = m? Aperturflache

m [min, mittel, max] = [7808;9441;10965]
t [min, mittel, max] = [640; 646; 824]

Kollektoren, Montage, Befestigung,
Solarpumpenregelung

Solarthermie
nur TWW

y=(m-x +1t)

mit

y = Baupreis in €/m? Aperturflache

X = m? Aperturflache

m [min, mittel, max] = [5307;6941;8465]
t [min, mittel, max] = [640; 646; 824]

Kollektoren, Montage, Befestigung,
Solarpumpenregelung

HEIZUNGSOPTIMIERUNG

Umwalzpumpe

y=(m-x+t)

mit

y = Baupreis in € je kW Heizlast

x = kW Heizlast

m [min, mittel, max] = [236; 299; 429]
t [min, mittel, max] = [13; 14; 15]

Kosten fir Umwalzpumpen
urspringlich in Abhangigkeit der
Pumpenleistung in m*h
angegeben, unter Annahmen in kW
Heizlast umgerechnet

Heizkorper
inkl.
Thermostate
(VLT <= 55 °C)

y=(m-x +t)

mit

y = Baupreis in € je kW Heizlast
x = kW Heizlast

Kosten fiir Heizkérper urspriinglich
in Abhangigkeit der
HeizkorpergréRe je Stiick
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m [min, mittel, max] = [129; 157; 233]
t [min, mittel, max] = [0,32; 0,34; 0,38]

angegeben, unter Annahmen auf
m? Wohnflache umgerechnet

Heizkorper
inkl.
Thermostate
(VLT > 55 °C)

y=(m-x+t)

mit

y = Baupreis in € je kW Heizlast

x = kW Heizlast

m [min, mittel, max] = [129; 157; 233]
t [min, mittel, max] = [0,16; 0,17; 0,19]

Kosten flr Heizkérper urspriinglich
in Abhangigkeit der
Heizkorpergrée je Stiick
angegeben, unter Annahmen auf
m? Wohnflache umgerechnet

Hydraulischer | y=(m-x+t) Zusatzliche Quelle:
Abgleich mit Kostenfunktionen TGA [54] mit BPI
y = Baupreis in €/m? Wohnflache 1,88
x = m? Wohnflache
m [min, mittel, max] = [111; 124; 136]
t [min, mittel, max] = [2; 3; 3]
Trinkwarm- y = (a-x"b) Zusatzliche Quelle: FfE
wasser- mit Kostenanalyse Warmespeicher [55]
speicher y = Baupreis in €/m? Wohnflache mit BP1 1,56
x = m? Wohnflache
a [min, mittel, max] = [439;375;326]
b [min, mittel, max] = [0,16;0,21;0,24]
Heizungs- y = (a-x"b) Zusatzliche Quelle: FfE
Pufferspeicher | mit Kostenanalyse Warmespeicher [55]

y = Baupreis in €/ m? Wohnflache

x = m? Wohnflache

a [min, mittel, max] = [28;29;29]

b [min, mittel, max] = [0,84,0,85;0,86]

mit BPI 1,56

SONSTIGE KOSTEN
Detaillierte y=t
Warmebriicken | mit ta
planung y = Planungspreis in €/m? Hullflache
t [min, mittel, max] = [23;29;34]
Luftdichtheits- | y=t
prifung mit
y = Preis in €/ Wohneinheit
t [min, mittel, max] = [2000;2200;2600]
SKALIERUNGSFAKTOREN
BPI 1,03 Von Stand BKI 2024 (3. Quartal
2023) auf aktuellsten Stand (3.
Quartal 2024)
Alle oben angegebenen
Kostenfunktionen exklusive BPI
Regionalfaktor 1,55 Von Miinchen gegeniiber

Bundesdurchschnitt

Alle oben angegebenen
Kostenfunktionen exklusive
Regionalfaktor
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A.2 Hartefall-Betrachtung — alle Typenhaushalte

Wohn- und Einkommenssituation fiir einen Single-HH (keine Senior*innen) an der
Armutsgrenze:

Wohnflache = 43 m?

Nettokaltmiete = 16,2 €/m?

Wohnkosten vor Sanierung = 725 €

Grenzeinkommen fiir Armutsgeféahrdung vor Sanierung = 1.725 €

Typengebaude 1 Typengebaude 2
Mieterhdhung durch mit Férderung ohne mit Férderung ohne
Modernisierung (BEG+FKG) | Forderung (BEG+FKG) Forderung
€/Monat €/Monat €/Monat €/Monat
EH55 Luft-WP 33
Komplett- | EH55 GW-WP 0 36
sanierung | EH55 FW 8 41
EH55 Biomasse 2 36
Luft-WP 5
Heizungs- | GW-WP 3
tausch Fernwarme 18 24 6 10
Biomasse 7 9 0 3
AuRenwand 9 25 9 18
Effizienz- Fenster 17 32 10 22
maR- | AW+Fenster 21 50 16 35
nahmen Dach 1 8 17 32
Kellerdecke 1 6 3 6
Wohn- und Einkommenssituation fiir einen Single-HH (nur Senior*innen) an der
Armutsgrenze:
Wohnflache = 58 m?
Nettokaltmiete = 11,5 €/m?
Wohnkosten vor Sanierung = 705 €
Grenzeinkommen fiir Armutsgeféhrdung vor Sanierung = 1.706 €
Typengebaude 1 Typengebaude 2
: < mit Férderun ohne mit Forderun ohne
A (BEG+FKG) | Forderung | | (BEG+FKG) | Forderung
€/Monat €/Monat €/Monat €/Monat
EH55 Luft-WP 44
Komplett- [ EH55 GW-WP 49
sanierung | EH55 FW 56
EH55 Biomasse
Luft-WP
Heizungs- | GW-WP € C endic
tausch | Fernwarme 25 32 8 13
Biomasse 10 12 0 4
AuRenwand 12 34 11 24
Effizienz- | Fenster 23 44 14 30
maB- | AW+Fenster 29 67 2 47
nahmen | pach 1 " 23 44
Kellerdecke 2 9 3 8
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Armutsgrenze:
Wohnflache = 65 m?
Nettokaltmiete = 15,1 €/m?

Wohnkosten vor Sanierung = 1.025 €
Grenzeinkommen fiir Armutsgefdhrdung vor Sanierung = 2.525 €

Wohn- und Einkommenssituation fiir Paare ohne Kinder (keine Senior*innen) an der

Typengebaude 1 Typengebaude 2
Mieterhshung durch | | "BELrk)” | Ferdenung | | (BEGSFKG) | Forderang
€/Monat €/Monat €/Monat €/Monat
EH55 Luft-WP 49
Komplett- [EH55 GW-WP 55
sanierung | EH55 FW 63
EH55 Biomasse
Luft-WP Z e ene e
Heizungs- | GW-WP enaic
tausch  |Fernwarme 28 36 9 15
Biomasse 11 14 0] 5
AufRenwand 14 38 13 27
Effizienz- |Fenster 25 49 16 34
maf- AW+Fenster 32 75 24 53
nahmen | p,ch 1 12 26 49
Kellerdecke 2 10 4 9
Wohn- und Einkommenssituation fiir Paare ohne Kinder (nur Senior*innen) an der
Armutsgrenze:
Wohnflache = 76 m?
Nettokaltmiete = 11,3 €/m?
Wohnkosten vor Sanierung = 909 €
Grenzeinkommen fiir Armutsgefahrdung vor Sanierung = 2.409 €
Typengebaude 1 Typengebaude 2
Mieterhshung durch | | "BELrk)” | Ferdenung | | (BEGSFKG) | Forderang
€/Monat €/Monat €/Monat €/Monat
EH55 Luft-WP 57
Komplett- [EH55 GW-WP 64
sanierung | EH55 FW 73
EH55 Biomasse 63
Luft-WP 7 e ene e
Heizungs- | GW-WP - enaig
tausch | Fernwarme 32 42 10 17
Biomasse 13 16 1 6
AufRenwand 16 44 15 32
Effizienz- LFenster 30 57 19 39
maB- | AW+Fenster 37 88 28 62
nahmen | p,ch 1 14 31 57
Kellerdecke 2 11 5 10
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Wohnflache = 85 m?
Nettokaltmiete = 14,2 €/m?

Wohn- und Einkommenssituation fir ein Paar mit Kindern an der Armutsgrenze:

Wohnkosten vor Sanierung = 1.263 €
Grenzeinkommen fiir Armutsgefahrdung vor Sanierung = 3.164 €

Typengebaude 1 Typengebaude 2
. . mit Férderung ohne mit Férderung ohne
""':,,‘3;,';‘;,’,‘;’;3,3:;°“ (BEG+FKG) | Forderung | | (BEG+FKG) | Férderung
€/Monat €/Monat €/Monat €/Monat
EH55 Luft-WP 64
Komplett- | EH55 GW-WP 0 71
sanierung | EH55 FW 15 82
EH55 Biomasse 3 71
Luft-WP Z -8
Heizungs- | GW-WP ernisierung notwendic =i
tausch Fernwiarme 36 47 1" 19
Biomasse 15 18 1 6
AuRenwand 18 50 17 36
Effizienz- | Fenster 33 64 21 44
maf- AW+Fenster 42 98 32 69
nahmen Dach 1 16 34 64
Kellerdecke 3 13 5 "

Wohnflache = 74 m?
Nettokaltmiete = 13,3 €/m?

Wohn- und Einkommenssituation fiir Alleinerziehende Eltern an der Armutsgrenze:

Wohnkosten vor Sanierung = 1.033 €
Grenzeinkommen fiir Armutsgefahrdung vor Sanierung = 2.434 €

Mieterhéhung durch
Modernisierung

Typengebaude 1 Typengebaude 2
mit Férderung ohne mit Férderung ohne
(BEG+FKG) Forderung (BEG+FKG) Forderung
€/Monat €/Monat €/Monat €/Monat

EH55 Luft-WP 56
Komplett- [EH55 GW-WP 62
sanierung | EH55 FW 71
EH55 Biomasse
Luft-WP
Heizungs- | GW-WP -
tausch  |Fermnwarme 31 41 10 17
Biomasse 13 16 1 6
AuRenwand 16 43 15 31
Effizienz- | Fenster 29 56 18 38
maR- | AW+Fenster 36 86 27 60
nahmen | pach 1 14 30 56
Kellerdecke 2 11 4 10
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A.3 Dokumentation der Berechnungsergebnisse — Typengebaude 1

SR——— U-Werte in W/m2K HT zin H e Nutz o ergzi - Endenergiebedarf | Endenergieverbrauch COz-E_mi T
Dach | kD | AW [Fenster| Taren| WM K| KW [ inkWhima -\ Whimea | Kiasse | in kwhim?a | Kiasse in tia
Ausgangszustand 1,60 1,63 1,46 2,85 2,90 1,57 163 192 221 G 170 F 67
EH55 Luft-WP 0,14 0,25 0,19 0,95 1,30 0,25 46 50 16 A+ 18 A+ 6
Komplett- | EH55 GW-WP 0,14 0,25 0,19 0,95 1,30 0,25 46 50 15 A+ 16 A+ 6
sanierung | EH55 FW 0,14 0,25 0,19 0,95 1,30 0,25 46 49 54 B 56 B 9
EH55 Biomasse | 0,14 0,25 0,19 0,95 1,30 0,25 46 50 63 B 65 B 3
Luft-WP
Heizungs- | GW-WP
tausch Fernwéarme 1,60 1,63 1,46 2,85 2,90 1,57 163 175 182 F 150 E 24
Biomasse 1,60 1,63 1,46 2,85 2,90 1,57 163 177 212 G 166 F 7
AuRenwand 1,60 1,63 0,20 2,85 2,90 1,09 122 145 167 F 141 E 56
Effizienz- | Fenster 1,60 1,63 1,46 0,95 1,30 1,43 135 176 203 G 161 F 64
maR- AW+Fenster 1,60 1,63 0,20 0,95 1,30 0,94 93 128 148 E 130 D 51
nahmen |Dach 0,14 1,63 1,46 2,85 2,90 1,18 130 154 178 F 147 E 58
Kellerdecke 1,60 0,25 1,46 2,85 2,90 1,35 1534 170 197 F 158 E 62
Warmmietenanderung Warmmietenanderung (20-
Investitionskosten Modernisierungsumlage (aktuelle Betrachtung) jahrige Betrachtung)
Typengebéaude 1 Heizkosten nach ohne mit ohne mit ohne
monatlich in vor Forderung | Férderungin | mit Férderung | Férderungin | Férderungin | Férderung in | Férderung in | Férderung in
€/m2WFL in €/m2WFL €/m?WFL in €m2WFL €/m2WFL €/m?WFL €/m2WFL €/m2WFL €/m2WFL
Ausgangszustand 1,86
EH55 Luft-WP 0,51 644 387 1,29 3,00 -0,06 1,65 -0,21 1,50
Komplett- | EH55 GW-WP 0,53 669 401 1,34 3,00 0,01 1,67 -0,14 1,52
sanierung | EH55 FW 0,81 614 368 1,23 2,86 0,18 1,82 0,11 1,74
EH55 Biomasse 0,65 623 374 1,25 2,91 0,04 1,70 0,19 1,85
Luft-WP
Heizungs- | GW-WP
tausch [ Fernwérme 2,09 58 32 0,19 0,33 0,42 0,56 0,35 0,49
Biomasse 1,57 100 70 0,46 0,50 0,17 0,21 0,69 0,74
AuRenwand 1,58 186 130 0,50 0,87 0,21 0,58 0,21 0,59
Effizienz- | Fenster 1,76 181 127 0,48 0,85 0,39 0,75 0,39 0,75
mag- AW+Fenster 1,47 332 232 0,88 1,55 0,49 1,16 0,50 1,17
nahmen | Dach 1,64 86 61 0,23 0,40 0,01 0,18 0,02 0,19
Kellerdecke 1,73 60 42 0,16 0,28 0,03 0,15 0,03 0,14
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A.4 Dokumentation der Berechnungsergebnisse — Typengebaude 2

) U-Werte in W/m2K HTin | Heiziast | Nutzenergie Endenergiebedarf Endenergieverbrauch CO>-Emissionen
Typengebdude 2 Wm?K | inkw | in kwh/m?a in t/a
Dach | KD AW | Fenster| Tlren in kWh/m?a | Klasse | in kWh/m?a | Klasse
Ausgangszustand 0,58 | 0,72 | 0,68 2,85 2,90 0,87 101,38 99 114 D 107 D 49
EH55 Luft-WP 0,14 | 0,25 | 0,19 0,95 1,30 0,26 46,01 44 15 A+ 16 A+ 6
Komplett- | EH55 GW-WP 0,14 | 0,25 | 0,19 0,95 1,30 0,26 46,01 44 14 A+ 15 A+ 6
sanierung | EH55 FW 0,14 | 0,25 | 0,19 0,95 1,30 0,26 46,01 44 48 A 50 B 9
EH55 Biomasse | 0,14 | 0,25 | 0,19 0,95 1,30 0,26 46,01 44 55 B 57 B 3
Luft-WP 0,58 | 0,72 | 0,68 2,85 2,90 0,87 101,38 84 28 A+ 30 A 12
Heizungs- | GW-WP 0,58 | 0,72 | 0,68 2,85 2,90 0,87 101,38 84 24 A+ 26 A+ 10
tausch | Fernwarme 0,58 | 0,72 | 0,68 2,85 2,90 0,87 101,38 83 88 C 87 C 16
Biomasse 0,58 | 0,72 | 0,68 2,85 2,90 0,87 101,38 84 101 D 97 C 4
AuRenwand 0,58 | 0,72 | 0,20 2,85 2,90 0,69 89,78 88 102 D 98 C 45
Effizienz- | Fenster 0,58 | 0,72 | 0.68 0,95 1,30 0,71 71,56 86 100 C 96 C 44
mapR- AW+Fenster 0,58 | 0,72 | 0,20 0,95 1,30 0,53 59,96 75 88 C 86 C 39
nahmen |Dach 0,14 | 0,72 | 0,68 2,85 2,90 0,75 93,78 92 107 D 101 D 46
Kellerdecke 0,58 | 0,25 | 0,68 2,85 2,90 0,80 98,93 94 109 D 103 D 47
Warmmietené@nderung Warmmietenanderung (20-
Investitionskosten Modernisierungsumlage (aktuelle Betrachtung) jéhrige Betrachtung)
Typengebéaude 2 Heizkosten vor nach ohne mit ohne mit ohne
monatlich in Férderung in | Férderung in | mit Férderung | Férderung in | Férderungin | Férderungin | Férderungin | Férderung in
€/m>WFL €/m>WFL €/m>WFL in_€/m>WFL €/m>WFL €/m>WFL €/m>WFL €/m2WFL €/m>WFL
Ausgangszustand 1,22
EH55 Luft-WP 0,45 573 401 1,53 2,67 0,76 1,65 -0,21 1,50
Komplett- [ EH55 GW-WP 0,48 594 416 1,58 2,77 0,84 1,67 -0,14 1,52
sanierung | EH55 FW 0,73 547 383 1,46 2,55 0,96 1,82 0,11 1,74
EH55 Biomasse 0,57 556 389 1,48 2,59 0,83 1,70 0,19 1,85
Luft-WP 0,83 101 50 0,29 0,50 -0,09 0,49 0,12 0,12
Heizungs- [ GW-WP 0,78 122 61 0,36 0,50 -0,09 0,05 -0,27 -0,25
tausch | Fernwérme 1,22 40 22 0,13 0,23 0,13 0,56 0,35 0,49
Biomasse 0,94 62 44 0,29 0,35 0,01 0,21 0,69 0,74
AuRenwand 1,13 111 77 0,29 0,52 0,20 0,58 0,21 0,59
Effizienz- | Fenster 1,10 136 95 0,36 0,63 0,24 0,75 0,39 0,75
magR- AW+Fenster 1,01 219 154 0,59 1,02 0,37 1,16 0,50 1,17
nahmen | Dach 1,16 174 122 0,46 0,81 0,40 0,18 0,02 0,19
Kellerdecke 1,18 37 26 0,10 0,17 0,06 0,15 0,03 0,14

61




Anhang

Abkurzungsverzeichnis

Abkirzung

AgRE Aquivalenzresteinkommen

AW AulRenwand

BEG Bundesforderung effiziente Gebaude
BEHG Brennstoffemissionshandelsgesetz
BGB Burgerliches Gesetzbuch

Bio Biomasse

BKI Baukosteninformationszentrum

EE Erneuerbare Energien

EH Effizienzhaus

FKG Férderprogramm Klimaneutrale Gebaude
FW Fernwarme

GEG Gebaudeenergiegesetz

GW-WP Grundwasser-Warmepumpe

HH Haushalt

iISFP Individueller Sanierungsfahrplan

KD Kellerdecke

LHM Landeshauptstadt Minchen

L-WP Luft-Warmepumpe

MFH Mehrfamilienhaus

PLAN Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
RE Resteinkommen

RKU Referat fur Klima- und Umweltschutz
SOz Sozialreferat

TWW Trinkwarmwasser

WE Wohneinheit
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