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ITG Dresden Gutachten zu § 556¢ BGB und zur Warmelieferverordnung

Executive Summary

Das ,,Heizungsgesetz” (§ 71 GEG) schreibt beim Neueinbau einer Heizung zukiinftig die Nutzung von 65 % erneu-
erbaren Energien vor. Neben der Option des Einbaus einer Warmepumpe ist auch der Anschluss an ein Warmenetz
eine pauschale (bevorzugte) Erflllungsoption. Die Verantwortung fiir die Umstellung liegt im Mietwohnbereich bei den
Vermietenden. Eine Umstellung muss daher nicht nur ékologisch, sondern auch finanziell sinnvoll sein. Aktuell besteht
die Mdglichkeit der Férderung (iber die Bundesférderung fiir effiziente Gebaude — Einzelmalnahmen (BEG 2024). Fur
Vermietende bilden die beiden Optionen Einbau einer Warmepumpe und Anschluss an ein Warmenetz zwei grundle-

gend verschiedene Mdglichkeiten zur Nutzung von 65 % erneuerbare Energien fir die Bereitstellung von Warme.

Den Einbau einer Warmepumpe miissen Vermietende zunachst selbst finanzieren. Erfilillt die neu eingebaute Hei-
zung die Anforderungen an § 71 GEG konnen Vermietende die Investitionskosten in Form einer Modernisierungsum-
lage durch eine Kaltmieterh6hung auf die Mietenden umlegen. Diese Modernisierungsumlage ist aktuell auf 0,50 €/(m?
und Monat) begrenzt. Die Modernisierungsumlage flir eine Heizungsumstellung darf nur einmal innerhalb von 6 Jahren

zur Mieterh6hung angewendet werden.

Wird allerdings eine gewerbliche Warmelieferung in Form eines Anschlusses an ein Warmenetz oder eines Um-
stiegs auf Contracting zur Erflillung der Anforderungen an die Nutzung von 65 % erneuerbare Energien fiir die Bereit-
stellung von Warme gewahlt, sind die auf Mietende umlegbaren Kosten in der Warmelieferverordnung beziehungs-
weise § 556¢ BGB geregelt. Grundsétzlich gilt in diesem Fall die Anforderung einer Kostenneutralitét. Die von Mieten-
den zu tragenden Betriebskosten dirfen die bisherigen Betriebskosten nicht tbersteigen. Darliber hinausgehende
Kosten sind von den Vermietenden zu decken. Anders als beim Einbau eines Warmeerzeugers durch die Vermie-
tenden werden die auftretenden Mehrkosten fiir die Effizienzsteigerung beziehungsweise den Klimaschutz

allein von den Vermietenden getragen.

Die Kosten der Umstellung fiir ein reprasentatives Mehrfamilienhaus werden im vorliegenden Kurzgutachten ge-
genlbergestellt. Es zeigt sich, dass die Umstellung auf die Nutzung von 65 % erneuerbare Energien zum Zeitpunkt
der Umstellung in nahezu allen Fallen mit Mehrkosten verbunden ist. Im Fall einer Eigenversorgung konnen die Mehr-
kosten teilweise durch Forderung gedeckt und durch die Modernisierungsumlage auf die Mietenden umgelegt werden.
Die Modernisierungsumlage von 0,50 €/(m? und Monat) ist in allen betrachteten praxistypischen Fallen ausreichend
zur Deckung der Mehrkosten.

Fur die gewerbliche Warmelieferung miissen die Mehrkosten auf Basis der aktuellen Gesetzeslage von den Vermie-
tenden getragen werden. Ohne eine Mdglichkeit der Umlage dieser Mehrkosten auf die Mietenden ist zu erwar-
ten, dass Vermietende eine entsprechende Umstellung im Regelfall nicht durchfiihren. Ein Vorschlag einiger
Verbande aus dem Bereich der Fernwarme sieht daher eine Moglichkeit der Erhohung der maximal umlegbaren Be-
triebskosten ebenfalls in Hohe von maximal 0,50 €/(m? und Monat) vor. Die Berechnungen haben gezeigt, dass diese
Erhdhung in vielen Fallen bei der Umstellung auf den Anschluss an ein Warmenetz ausreicht. Die Begrenzung auf
0,50 €/(m? und Monat) stellt den Mieterschutz sicher, da die von den Mietenden zu tragenden Mehrkosten in der Gré-

Renordnung einer Modernisierungsumlage bei einer Anschaffung des Warmeerzeugers durch den Vermietenden liegt.
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Kosten, die dartiber hinausgehen sind vom Vermietenden zu tragen, wodurch Netzbetreiber weiterhin wirtschaftlich

arbeiten mussen, um Vermietende als Kunden zu gewinnen.

Wird anstelle eines vom Vermietenden finanzierten Einbaus einer Warmepumpe, der Einbau im Rahmen eines
Contractings betrachtet, spielen insbesondere die Gewinnerwartungen der Contractoren und die Laufzeit der Vertrage
eine wichtige Rolle. Eine Erhdhung der maximal zulassigen Vertragslaufzeiten gemeinsam mit der Nutzung der Erhé-
hung der maximal umlegbaren Betriebskosten um bis zu 0,50 €/(m? und Monat) kénnte es Vermietenden ermdglichen
auch mit Hilfe von Contracting eine wirtschaftlich sinnvolle Umstellung auf die Nutzung von 65 % erneuerbare Energien

Zu erreichen.

Die aktuelle Warmelieferverordnung stellt zusammen mit § 556¢ BGB ein bedeutendes Hemmnis bei der Umstel-
lung auf eine gewerbliche Warmelieferung dar, da die fir den Klimaschutz notwendigen Mehrausgaben nahezu
vollstandig durch Vermietende zu tragen sind. Eine Umstellung findet zu Lasten des Klimaschutzes daher in der Regel
nicht statt. Die im Kurzgutachten betrachtete Moglichkeit einer Erhohung der Betriebskosten um maximal 0,50 €/(m?
und Monat) flhrt zu Mehrkosten bei Mietenden sowie Vermietenden in einer ahnlichen GréRenordnung wie bei einer
Eigenversorgung unter Einhaltung der Vorgaben zur Nutzung von 65 % erneuerbare Energien bei der Bereitstellung

von Warme.
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1. Hintergrund und Aufgabenstellung

Mit der Novelle des Gebaudeenergiegesetzes (GEG), die zum 1. Januar 2024 in Kraft getreten ist, werden Anforderungen an
den Einbau neuer Warmeerzeuger auch in bestehenden Geb&uden gestellt. Spatestens mit dem Vorliegen der kommunalen
Warmeplane Mitte 2026 (in Kommunen mit mehr als 100.000 Einwohnern) bzw. 2028 (in Kommunen mit weniger als 100.000
Einwohnern) soll jede neu eingebaute Heizung mit mindestens 65 Prozent erneuerbaren Energien betrieben werden (§ 71 GEG).
Dies erfordert in vielen Fallen zusétzliche Investitionen durch die Gebaudeeigentliimer, die (iber die bisherigen Kosten fiir einen
Austausch eines defekten fossilen Warmeerzeugers hinausgehen.
Wird der Warmeerzeuger im Mietmarktsegment von den Vermietenden selbst angeschafft und betrieben (Eigenversorgung),
werden die durch die Modernisierung entstehenden Mehrkosten weitgehend mit Hilfe der Modernisierungsumlage auf die Mie-
tenden umgelegt. Einen geringen Anteil der Mehrkosten, z.B. ein pauschaler Anteil fir Erhaltungsmafinahmen wird durch die
Vermietenden selbst getragen. In Fallen, in denen eine Bereitstellung der Warme durch einen Warmelieferanten erfolgt (gewerb-
liche Warmelieferung, d.h. Contracting oder Anschluss an Fernwarme), wird die Umlage der Kosten im Rahmen von § 556¢ BGB
und der Warmelieferverordnung (WarmeLV) geregelt.
§ 556¢ BGB schreibt vor, dass die auf den Mietenden umzulegenden Kosten, die bisherigen Betriebskosten nicht lbersteigen
durfen. Anders als bei einer Eigenversorgung ist die Weiterreichung der Mehrkosten aus der Warmelieferung an die Mietenden
im Zuge einer Modernisierungsumlage 0.4. aktuell nicht méglich. Die Modernisierungsumlage kann ausschliellich auf Kosten
angewendet werden, die von den Vermietenden selbst gezahlt wurden.
Die Anwendbarkeit der WarmeLV und § 556¢ BGB in Zusammenhang mit der Novellierung des GEG 2024 ist zentraler Gegen-
stand aktueller warmepolitischer Diskussionen.
Die Auswirkungen der aktuellen Regelungen sowie einer mdglichen Uberarbeitung der WarmeLV sollen im Rahmen dieser Un-
tersuchung betrachtet werden. Dazu wird zunéchst eine Vollkostenrechnung fir verschiedene Warmeversorgungsoptionen
durchgefuhrt, die sich an den Erfiillungsoptionen des § 71 GEG orientieren Die Kosten werden anschliefend auf Mietende sowie
Vermietende aufgeteilt. Als Erfiillungsoptionen beriicksichtigt werden dabei:

e Anschluss an ein Warmenetz (§ 71b GEG)

o Einbau einer Warmepumpe (Luft-Wasser und Sole-Wasser) (§ 71¢ GEG)

o Einbau eines Gas-Brennwertkessels mit 65 % Biomethan (§ 71f GEG)

o Einbau eines Gas-Brennwertkessel mit variierten Biomethananteil von 50 % bzw. 100 %

o  Einbau einer Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h GEG)

o Einbau eines Pelletkessels (§ 71g GEG)

o Einbau eines Brennwertkessels und Betrieb mit Biodl (§ 71f GEG)

o Einbau eines Brennwertkessel mit variierten Anteil Biodl von 50 % bzw. 100 %

o \Warmecontracting mit einer Luft-Wasser-Warmepumpe
In der Vollkostenrechnung werden Investitions-, Wartungs-, Instandhaltungs- und Energiekosten beriicksichtigt. Sofern zutref-

fend, wird eine Férderung nach den aktuellen Bedingungen der BEG 2024 einbezogen.
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2. Randbedingungen der Kostenberechnung

2.1. Gebaude
Die Berechnungen werden fir ein Beispielgebaude durchgefiihrt. Bei dem Beispielgebdude handelt es sich
um ein grofkeres Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten mit einer mittleren Wohnflache von
jeweils 67m#Wohnung. Das Gebaude wurde nach Warmeschutzverordnung 95 (WSchVO 95) errichtet und
weist im Ausgangszustand einen Energieverbrauch von 100 kWh/m?a auf. Die Heizlast fiir das Gebaude
betragt 160 kW.

2.2. Energieverbrauche der untersuchten Varianten

Eine Ubersicht {iber die betrachteten Varianten ist in Tabelle 1 dargestellt. Des Weiteren sind in Fallen mit
Warmepumpe die berticksichtigten Jahresarbeitszahlen aufgefiihrt. Zusatzlich ist der Endenergieverbrauch
dargestellt. Dieser umfasst die Energiemenge, die in Form des jeweiligen Energietragers ins Gebaude ge-
langt und von den Vermietenden bezahlt werden muss. Alle Energieverbrauche ergeben sich aus der Ein-
sparung gegenuber dem Altkessel (siehe Werte in Klammern). In den Fallen mit Warmepumpen ist aus-
schlieBlich der Strombedarf dargestellt. Dazu wird die Warmeabgabe der Warmepumpe mithilfe der Jahres-
arbeitszahl in die Stromaufnahme umgerechnet.

Zusatzlich wird beim Contracting eine Reduktion des Energieverbrauchs aufgrund eines energieeffizienteren

Betriebs durch die Contractoren einbezogen.

Tabelle 1: Ubersicht {iber die verwendeten Varianten und die zugehérigen Energieverbrauche

Variante Jahresarbeitszahl Endenergieverbrauch in kWh/a
Altkessel - 340.000 (100%)
Anschluss an ein Warmenetz - 289.000 (- 15 %)
Luft-Wasser-Warmepumpe 2,8 103.000 (- 15 %)
Luft-Was.ser-Wérmepumpe 3,0 94.000 (- 15 % - 7,5 %)
(Contracting)
Sole-Wasser-Warmepumpe 3,5 83.000 (- 15 %)
Gas-Brennwertkessel - 272.000 (- 20 %)
Pelletkessel - 323.000 (- 5 %)
Ol-Brennwertkessel - 272.000 (- 20 %)
I 59.000 (Strom) + 95.000 (Gas)
Hybridheizung - (insgesamt -20%)
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2.3. Kostenberechnung
2.3.1.Allgemein

Grundlage fir die Berechnungen bildet die in VDI 2067-1: 2012-09 (VDI 2067-1: 2012-09) beschriebene
Annuitatenmethode. Die Kosten werden dabei aus kapitalgebundenen Kosten basierend auf den Investiti-
onskosten, bedarfs- bzw. verbrauchsgebundenen Kosten sowie betriebsgebundenen Kosten zusammenge-
setzt.

Die Berechnungen erfolgen mit Nominalpreisen zum Umstellzeitpunkt 2026 und daher ohne Berticksichti-
gung der Inflation. Sofern zutreffend wird eine Férderung entsprechend der aktuellen Forderbedingungen
nach BEG 2024 ber(cksichtigt. Alle Kosten werden aus Sicht des Endverbrauchers, also inklusive Mehrwert-
steuer, betrachtet.

Im Rahmen der VDI 2067-1:2012-09 ist es zulassig fur alle Warmeerzeuger eine einheitliche Lebensdauer

von 20 Jahren anzusetzen, was in dieser Kurzstudie angewendet wird.

2.3.2.Kapitalgebundene Kosten (Investitionskosten)
Grundlage fur die Berechnung der kapitalgebundenen Kosten bilden Investitionskosten basierend auf aktu-
ellen Marktpreisen. Es ist allerdings zu beachten, dass insbesondere bei groBen Mehrfamilienhdusern und
Nichtwohngeb&uden in den meisten Fallen eine Planung durch einen Planer stattfindet. Da im Rahmen die-
ser Studie kein konkretes Gebaude betrachtet wird, findet diese Planung nicht statt und die verwendeten
Investitionskosten stellen Annahmen dar.
Auch die GroRe der jeweils notwendigen Lagerkapazitaten (feste Biomasse) kann nur tiberschlagig bestimmt
werden. Es wird davon ausgegangen, dass ein Aufflillen des Pelletlagers maximal viermal jahrlich stattfinden
muss.
Fur Falle mit Warmepumpen wird davon ausgegangen, dass flir die angenommenen Jahresarbeitszahlen
ein teilweiser Austausch von Heizflachen notwendig ist. Flir das Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten
Wohneinheiten wird von einem Austausch von 25% der Heizflachen ausgegangen. Durch diesen Austausch
kann das Temperaturniveau in den Fallen mit Warmepumpen von 70°C Vorlauf- und 55°C Riicklauftempe-
ratur auf 60°C Vorlauf- und 40°C Rucklauftemperatur abgesenkt werden.
Fur den Fall mit Fernwarme wird zugrunde gelegt, dass Vermietende eine Hauslbergabestation anschaffen.
Daraus ergeben sich flr Vermietende Investitionskosten, wahrend die verbrauchsgebundenen Kosten flir die
Mietenden etwas niedriger sind. Alternative Preismodelle, wie z.B. der Verbleib der Hausiibergabestation im

Eigentum des Versorgers, werden im Rahmen dieses Kurzgutachtens nicht betrachtet.

T Ab Mitte 2026 mussen bei einem Heizungsaustausch auch Bestandsgebaude in Kommunen mit mehr als 100.000 Einwohnern
§ 71 GEG (,65 %-EE-Vorgabe®) einhalten.
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Weitere MalRnahmen zur Verbesserung der Effizienz des Systems z.B. hydraulischer Abgleich, werden als
geringinvestive Malnahmen zusammengefasst.

Wie bereits beschrieben sind flr groke Mehrfamilienhduser individuelle Planungen notwendig. Die Kosten
werden in Form eines Aufschlags auf die Investitionskosten beriicksichtigt. Fur diese Studie wird ein Pla-
nungszuschlag von 10 % auf die Kosten fir den Wé&rmeerzeuger, angelehnt nach Leistungsphase 4 fiir die
Anlagenplanung nach HOAI 2021 (HOAI, 2021), verwendet. Die Planungskosten liegen dann zwischen
1.700 € (flr Fernwarme) und 20.000 € (Warmepumpe).

Forderung wird entsprechend dem aktuellen Bundesférderung fiir effiziente Gebaude — Einzelmalnahmen
(BEG 2024) (Stand: 21.12.2023) beriicksichtigt. Fur Falle mit Luft-Wasser-Warmepumpe sowie Pelletkessel
wird eine Forderung von 30 % bertcksichtigt. Im Fall von Contracting erfolgt die Antragsstellung durch den
Contractor inklusive aller UmfeldmalRnahmen (z.B. Heizkorpertausch, hydraulischer Abgleich). Bei Fallen mit
Sole-Wasser-Warmepumpe werden zusatzlich 5 % Effizienzbonus, also insgesamt 35 % Forderung bertck-
sichtigt. Es wird in den Berechnungen davon ausgegangen, dass sich bei einem Anschluss an ein Warme-
netz die Hauslbergabestation im Eigentum des Vermietenden befindet. Antragsberechtigt flr eine Forderung
ist daher der Vermietende. Vereinfacht wird zusatzlich angenommen, dass die Kosten flr den Hausanschluss
zu 2/3 auf dem Grundstlck und zu 1/3 aulerhalb des Grundstlcks auftreten. Eine Forderung des Hausan-
schlusses erfolgt daher nur fiir 2/3 der Kosten. Fur die Haustbergabestation kdnnen die Gesamtkosten fur
die Forderung angesetzt werden. Die fiir das Gebaude maximal mdgliche Férdersumme in Hohe von
393.000 € wird in keiner Variante erreicht.

Fur die Umrechnung der Investitionskosten in kapitalgebundene Kosten wird ein Basiszinssatz von 5 %/a?
und eine Laufzeit von 20 Jahren verwendet. Die Annuitat fiir Kosten, die der Vermietende selbst tragt, betragt
somit 0,0802. Handelt es sich um ein Contracting von Warmepumpen wird anders als bei der Eigenversor-
gung von einem derzeit marktlblichen Zinssatz von 8 %/a und einer aufgrund rechtlicher Vorgaben Gblichen
Vertragslaufzeit von 10 Jahren ausgegangen. Anders als bei der Eigenversorgung und dem Anschluss an
ein Warmenetz wird damit nicht die technische Nutzungsdauer der Anlage flir die Abschreibung herangezo-
gen. Diese abweichenden Randbedingungen filhren zu einem deutlich kiirzeren Betrachtungszeitraum fiir
Contractingsprojekte und daher hoheren kapitalgebundenen Kosten. Die Annuitét in diesem Fall betragt
0,1490. Die Vergleichbarkeit der kapitalgebundenen Kosten der Varianten ist daher nur bedingt gegeben. In

Kapitel 3.4 wird der Einfluss der Randbedingungen flir das Contracting aufgezeigt.

2 Als Zinssatz werden in diesem Projekt 5%/a zugrunde gelegt. Dieser Zinssatz beinhaltet eine Eigenkapitalrendite wie sie fir das
betrachtete Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten bei gewerblichen Eigentiimern zu erwarten ist. Im Einzelfall kann

es zu anderen Zinssatzen kommen, welche eine Abweichung der Ergebnisse zur Folge hat.
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Tabelle 2: Ubersicht (iber die Investitionskosten und die resultierenden kapitalgebundenen Kosten ohne Férderung sowie die
Férderquote zum Umstellzeitpunkt 2026

. Investitionskosten kapitalgebundene | staatliche Forderung
Variante . . .
in € Kosten in €/a in %
Anschluss an ein Warmenetz 58.900 4.726 30
Luft-Wasser-Warmepumpe 275.525 22.109 30
Luft-Wasser-Wa_rmepumpe 261,390 38.955 30
(Contracting)
Sole-Wasser-Warmepumpe 448.925 36.023 35
Gas-Brennwertkessel 58.300 4.678 0
Pelletkessel 132.700 10.648 30
Ol-Brennwertkessel 79.600 6.387 0
0,
Hybridheizung 136.200 10.929 30 auf 65% der
Kosten

2.3.3.Verbrauchsgebundene Kosten

In den verbrauchsgebundenen Kosten werden die direkt vom Verbrauch abhangigen Energiekosten betrach-
tet. Grundlage dafiir bilden die in Tabelle 1 angegebenen Energieverbrauche. Die verwendeten Energie-
preise sind in Tabelle 3 dargestellt.

Die Preise sind angelehnt an den BDEW Heizkostenvergleich 2024 (BDEW, 2024). Erganzend zu den dort
angegebenen Preisen werden die Preise fur Holzpellets von C.A.R.M.E.N (C.A.R.M.E.N, 2024) fir das Jahr
2024 Ubernommen. Die Preise flr Fernwarme basieren auf den Angaben in der Preistransparenzplattform
(AGFW, BDEW und VKU, 2024) der Verbande AGFW, BDEW und VKU fiir Oktober 2024. Es erfolgt dabei
eine Begrenzung auf Tarife, bei denen die Haustbergabestation im Eigentum des Vermietenden ist. Fir alle
Preise erfolgt eine Umrechnung auf den Umstellungszeitpunkt 2026 mittels einer jahrlichen Inflation von
2,2%la angelehnt an die Inflation im Jahr 2024.

Tabelle 3: in der Studie verwendete mittlere Energiepreise zum Umstellzeitpunkt 2026

Energietrager Grundpreis in €/a Arbeitspreis in ct/kWh
Erdgas 195 11,4
Biomethan 195 245
Heizol 0 10,7
Biodl 0 231
Haushaltsstromtarif* 0 40,8
Warmepumpenstromtarif 130 30,3
Holzpellets 0 5,6
Fernwarme** 16,6
* Stromvertrag bereits vorhanden. Es fallt keine weitere Grundgebuhr an.
** Die Fernwarme wird haufig als Mischpreis angegeben. Dieser setzt sich zusammen aus: Arbeitspreis,
Grundpreis (pauschal) oder Leistungspreis, gegebenenfalls Emissionspreis, Messpreise sowie Abrech-
nungspreise.
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2.3.4.Betriebsgebundene Kosten
Unter den betriebsgebundenen Kosten werden Wartungs- und Instandhaltungskosten zusammengefasst.
Des Weiteren gehdren Geblhren z.B. flir Schornsteinfeger oder Heizkostenverfassung / Heizkostenvertei-
lung in diese Kategorie.
Die Instandhaltungskosten konnen nach VDI 2067-1:2012-09 anhand der in dieser Richtlinie genannten Pro-
zentsatze aus den Investitionskosten ermittelt werden. Instandhaltungskosten fallen auch fiir den bisherigen
Kessel an. Sie werden in der Berechnung des Referenzfalls eines Gaskessels ebenfalls berlicksichtigt.
Wartungskosten werden gemeinsam mit den Investitionskosten aus einer Marktrecherche ermittelt. Sie ori-
entieren sich ebenfalls an den Werten aus dem BDEW Heizkostenvergleich (BDEW, 2024) fir ein Mehrfa-
milienhaus mit 12 Wohneinheiten. Es wird angenommen, dass fur groRere Mehrfamilienhauser kein signifi-
kanter Anstieg der Wartungskosten zu erwarten ist. Fir die Berechnung erfolgt eine Umrechnung auf den
Umstellzeitpunkt 2026 mit Hilfe der jahrlichen Inflation von 2,2 %/a.
Fur das betrachtete Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten ist eine Heizkostenerfassung in
allen Fallen gleichermalRen notwendig. Fur den Vergleich mit dem Referenzfall konnen die Kosten daher
vernachlassigt werden.

Die verwendeten Kosten sind in Tabelle 4 dargestellt.

Tabelle 4: Ubersicht (iber die mittleren betriebsgebundenen Kosten

Variante Wartungskosten in €/a Instandhallltungskos- Schorrli'stellnfegerge-
tenin €/a biihr in €/a
Altkessel 585 490 75
Anschluss an ein War- 385 450 0
menetz
Luft-Wasser-Warme- 540 2150 0
pumpe
Luft-Wasser-Warme- 540 2 040 0
pumpe (Contracting)
Sole-Wasser-Warme- 540 3.930 0
pumpe
Gas-Brennwertkessel 565 490 40
Pelletkessel 745 2.720 135
Ol-Brennwertkessel 565 720 45
Hybridheizung 815 1.530 40
* Die Wartungskosten bei Anschluss an ein Warmenetz basieren, abweichend von den weiteren War-
tungskosten auf Angaben von AGFW e.V. und VKU e.V.

Randbedingungen der Kostenberechnung
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2.3.5.C0O-Kosten
Seit 2021 mlssen nach Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) Unternehmen, die z.B. mit Heiz6l oder
Erdgas handeln, auf diese einen CO,-Preis zahlen. Der Preis ergibt sich aus den Treibhausgasemissionen
des gewahlten Energietragers und dem Preis flir CO2. Die in Tabelle 5 angegebenen CO.-Preise fir die
betroffenen Energietrager sind jeweils fir den Umstellungszeitpunkt 2026 zu sehen. Fiir 2026 stehen aktuell
noch keine festgelegten CO2-Kosten zur Verfiigung. Es ist davon auszugehen, dass der CO,-Preis gegen-

Uber den bisherigen Kosten von 55 €/t weiter steigt. Die Berechnungen erfolgen flir das Jahr 2026 mit 60 €/t.

Tabelle 5: CO2-Preise der berlicksichtigten, fossilen Energietrdger

Energietrager CO,-Preis inkl. MwSt. in ct/kWh
Erdgas 1,4
Heizol 1,9
FUr die betrachteten biogenen Brennstoffe (Biomethan, Biodl und Holzpellets) wird angenommen, dass die

Nachhaltigkeitsanforderungen, wie sie in § 7 BEHG zur Befreiung der CO-Bepreisung gefordert sind, ein-

gehalten werden.

2.4. Aufteilung der Kosten auf Mietende und Vermietende
Bei dem betrachteten Mehrfamilienhaus mit 42 Wohneinheiten handelt es sich um ein Gebaude, dessen
Wohnungen vermietet sind. In diesem Fall missen die Kosten durch Vermietende und Mietende gemeinsam
getragen werden.
Die kapitalgebundenen Kosten missen durch die Vermietenden getragen werden. Bei der Modernisierung
einer Heizungsanlage darf eine Modernisierungsumlage von 8% (ohne staatliche Forderung) bzw. 10% (mit
staatlicher Férderung) auf die Mietenden umgelegt werden, solange diese 0,50 €/(m? und Monat) nicht tiber-
steigt. Erhaltene Drittmittel, wie z.B. Férderungen nach BEG 2024, dlrfen hierbei gemal § 559e BGB nicht
in Ansatz gebracht werden.
Ein Grolteil der betriebsgebundenen Kosten kann auf die Mietenden umgelegt werden. Lediglich die In-
standhaltungskosten sind von den Vermietenden zu tragen
Verbrauchsgebundene Kosten sind vom Mietenden zu tragen. Eine Ausnahme bilden hierbei CO2-Kosten,
die in Abhangigkeit vom Energieverbrauch des Gebaudes anteilig vom Vermietenden getragen werden ms-
sen. Die jeweiligen Anteile an den CO.-Kosten sind in Tabelle 6 zu finden.
Eine Zusammenfassung der Kostenaufteilung ist in Tabelle 7 zu finden. Im Fall einer gewerblichen Warme-
lieferung liegen die Kosten haufig nicht derart aufgeschliisselt vor, sodass fur die Aufteilung der Kosten
§ 556¢ BGB und die Warmelieferverordnung genutzt werden muss. Kosten, die die bisherigen Betriebskos-
ten der Mietenden Ubersteigen und nicht als Investitionskosten der Mietenden auf Basis der Modernisie-
rungsumlage auf die Mietenden umgelegt werden kdnnen, missen von den Vermietenden getragen werden.

Es wird davon ausgegangen, dass diese Kosten ebenfalls monatlich gedeckt werden.

Randbedingungen der Kostenberechnung 11



Tabelle 6: Aufteilung der CO2-Kosten nach CO,-Kosten-Aufteilungsgesetz bezogen auf die verwendeten Energietrager

Anteil der Anteil der Mietenden Erdgasverbrauch in Heizolverbrauch in
Vermietenden in % in % kWh/m?a kWh/m?a
0 100 <60 <42
10 90 <85 <59
20 80 <110 <77
30 70 <134 <94
40 60 <159 <112
50 50 <184 <129
60 40 <209 <146
70 30 <234 <164
80 20 <259 <181
95 5 > 259 > 181

Tabelle 7: Ubersicht der Aufteilung der Kosten auf Vermietende und Mietende

: . V h Kos-
kapitalgebundene Kosten | Betriebsgebundene Kosten tet;rbrauc sgebundene Kos
Wartungs-
Instandhal- kosten und Energiekos-
ggaf. Schorn- | CO,-Kosten 9
tungskosten . ten
steinfeger-
gebuhr
Mietende Modernisierungsumlage | nein ja anteilig ja
Vermietende | 2029 Modernisierungs- ja nein anteilig nein
umlage

Nach § 2 CO2KostAufG Absatz 3 ist eine Aufteilung von CO2-Kosten bei Warmelieferung flr Gebéude, die
erstmalig einen Warmeanschluss nach dem 01. Januar 2023 erhalten, nicht vorgesehen. Fir den Fall des
Anschlusses an ein Warmenetz wird daher keine Aufteilung der CO2-Kosten ber(icksichtigt.

Kosten, die vom Vermietenden zu decken sind, werden von ihm aus der Kaltmiete gedeckt. Die Vermieten-

den mussen die anfallenden Kosten daher bei der Berechnung der Kaltmiete bereits bertcksichtigen.

2.5. Verbandevorschlag
Neben der Darstellung der aktuellen Rechtslage soll auch der von AGFW e.V. und VKU e.V. (VKU e.V.)
unterbreitete Vorschlag zur Novellierung von § 556¢ BGB und WarmeLV untersucht werden.
Die beiden Verbande schlagen vor, dass die Umstellung auf eine gewerbliche Warmelieferung zuléssig ist,
wenn die Kosten der Warmelieferung die bisherigen Betriebskosten zum Umstellungszeitpunkt um maximal
50 ct/(m? und Monat) Ubersteigen. Dieser Wert orientiert sich an der Grenze der Modernisierungsumlage fir
den Einbau einer neuen Heizungsanlage in Eigenregie. Die Angebotspreise der Fernwarmeversorger ent-

sprechen dabei ihren Ublichen, offentlich-einsehbaren Preisen.

Randbedingungen der Kostenberechnung 12



Grundsatzlich sind dann zwei Szenarien denkbar:

1. Die neuen Kosten fiir den Mietenden liegen unterhalb der oder gleich den bisherigen Betriebskosten
inkl. der Berticksichtigung der maximalen Erh6hung von 50 ct/(m?und Monat). In diesem Fall werden
die Kosten der Warmelieferung als Betriebskosten vollstandig vom Mietenden getragen (siehe Ab-
bildung 1 innerhalb des griinen Bereichs).

2. Die Kosten der Warmelieferung liegen oberhalb der bisherigen Betriebskosten zuz(glich 50 ct/(m?
und Monat). Der Mietende tragt die Kosten bis zu einem maximalen Betrag, der hdchstens 50 ct/(m?
und Monat) dber den bisherigen Betriebskosten liegt. Weitere anfallende Kosten tibernimmt der Ver-
mietende (siehe Abbildung 1 oberhalb des griinen Bereichs).

2,50

Bandbreite bei einer Erhéhung der Betriebskosten um maximal 0,50 €/(m*und
Monat) bei einer Umstellung Warmelieferung entsprechend Verbandevorschlag

2,00

50ct Ansatz wird
nicht
ausgeschopft

=
<
S

Kosten in €/(m? und Monat)

0,50

o
o
o

0,00

niedrig mittel
Altkessel Fernwéarme
mmm Fernwérme Kosten nach aktueller WarmelLV zusatzlich vom Vermietenden zu tragen ~ «eeeee bisherige Kosten

Abbildung 1: Beispielhafte Darstellung der Auswirkungen des Verbandevorschlags auf die Kosten fiir Mietende Preisinformatio-
nen ((,niedrig*, ,mittel", ,hoch*) basieren auf den Verdffentlichungen auf der Preistransparenzplattform Fernwarme)

Abbildung 1 zeigt beispielhaft flr ein Gebaude sowie auf Basis der auf der Preistransparenzplattform Fern-
warme veroffentlichten Preisinformationen, dass die Obergrenze von 50 ct/(m? und Monat) weder bei ,nied-
rigen” noch bei ,mittleren” Preisen vollstandig ausgeschépft wird. Bei ,hohen® Preisen miissten die Vermie-
tenden hingegen einen Kostenbeitrag leisten, damit die Umstellung auf Fernwérme im bestehenden Mietver-
haltnis erfolgen kann. Tun sie dies nicht, kann keine Umstellung auf Fernwarme erfolgen, weil die Kosten-

beitrage der Mietenden im Vorschlag von AGFW e.V. und VKU e.V. (VKU e.V.) nach oben hin ,gedeckelt’
sind.
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3. Ergebnisse

3.1. Mittlere Gesamtkosten gemaR aktueller Rechtslage
Die Gesamtkosten aller betrachteten Varianten sind in Abbildung 2 dargestellt. Im Anhang in Kapitel 6.1 ist
beispielhaft fir die Luft-Wasser-WP mit WP-Strom die vollstandige Berechnung aufgezeigt.
In Abbildung 2 erfolgt eine Unterteilung in Kosten, die basierend auf der aktuellen Rechtslage von den Mie-
tenden bzw. den Vermietenden zu tragen sind, sowie die staatliche Férderung. Die Aufteilung der Kosten auf
Mietende und Vermietende fir Warmelieferung basiert ausschlie3lich auf den bisherigen Betriebskosten,

weshalb die Kosten in Abbildung 2 entsprechend dargestellt sind.

Sonderrolle

|
1
1
1
L] 1
|
1
1
) I
|
1
5 i
1
1
0,00 L. _

w
S

Kosten in €/(m* und Monat)

0

=]

mit 85% mit 50% mit 100% mit 65% mit 50% mit100% Haushaltstram WP-Strom Haushaltstrom WP-Strom Haushaltstrom WP-Strom
Biomethan Biomethan Biomethan Bioal Biodl Biool

Altkessel ~ Warmenetz | Luft-Wasser- Brennwertkessel Brennwertkessel Luft-Wasser-WP Sole-Wasser-WP Hybridheizung Pelletkessel

WP
Contracting
mmm Mietende (Energiekosten, Wartungskosten, Schornsteinfeger, Modernisierungsumlage) nach aktueller WarmeLV zusatzlich vom Vermietenden zu tragen
mmm \Vermietende (kapitalgebundene Kosten, CO2-Kosten, Instandhaltungskosten) W Staat (Forderung)
«+:: bisherige Betriebskosten Mietende Staat (Farderung bei Contracting)

Abbildung 2: Gesamtkosten aller Varianten unterteilt in Kosten, die durch den Mietenden und Kosten, die durch den Vermietenden
zu tragen sind, sowie die staatliche Forderung gemal aktueller Rechtslage

In Abbildung 2 ist zu erkennen, dass bei nahezu allen Warmeerzeugungsvarianten zur Erflllung der 65%
EE-Vorgabe die Kosten fiir Mietende (dargestellt in dunkelblau) unmittelbar nach dem Wechsel des Warme-
erzeugers Uber den bisherigen Kosten (dargestellt als gestrichelte rote Linie) liegen. Eine Ausnahme hiervon
bildet lediglich der Pelletkessel sowie teilweise der Einsatz von Hybridheizungen. Es muss allerdings beach-
tet werden, dass der flachendeckende Einsatz von Pelletkesseln aufgrund der begrenzten Verfiigbarkeit
nachhaltiger Holzmengen sowie technischer Einschrankungen, wie der erforderlichen Lagerkapazitat und
potenzieller Schadstoffemissionen, nicht realistisch ist. Dieses Gutachten definiert Kachel- oder Grundéfen
explizit nicht als Pelletkessel. Zudem geht es bei einem Pelletkessel von einer eigenstandigen gebaudeindi-
viduellen Lésung flir ein Mehrfamilienhaus ohne Anschluss oder Einspeisung in ein Warmenetz aus.

Neben Pelletkesseln nehmen auch Hybridheizungen eine Sonderrolle ein. Der Einsatz von Hybridheizungen

ist im Allgemeinen mit der Investition in zwei Warmeerzeuger verbunden. Deshalb spielt das Verhaltnis der
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Investitionskosten der beiden Warmeerzeuger eine wichtige Rolle. Des Weiteren ist der Energieverbrauch
entscheidend. Eine Wirtschaftlichkeit im Einzelfall, wie im beispielhaft ausgewahlten Mehrfamilienhaus mit
42 vermieteten Wohneinheiten, 1asst daher nur eingeschrankt Rickschlisse auf Gebaude anderer GroRe
oder mit anderem baulichem Warmeschutz zu.

In Fallen, in denen Vermietende den Einbau eines neuen Warmeerzeugers eigenverantwortlich vornehmen,
betreffen die zu erwartenden Mehrkosten zu einem groRRen Teil die Mietenden. Die Kosten fiir die Vermie-
tenden (dargestellt in orange) liegen, insbesondere bei Berticksichtigung der Modernisierungsumlage in den
meisten Fallen unter den bisherigen Kosten. Eine Ausnahme hiervon bildet lediglich die Sole-Wasser-War-
mepumpe. Aufgrund der hohen zu erwartenden Investitionskosten liegen die kapitalgebundenen Kosten
oberhalb der maximalen Modernisierungsumlage von 0,50 €/(m? und Monat), sodass Vermietende einen
Beitrag zu den kapitalgebundenen Kosten leisten missen.

Erfolgt die Warmeversorgung allerdings mittels Warmelieferung (Warmenetz oder Contracting) findet die
Aufteilung der Kosten nicht Uber die unterschiedlichen Kostenkategorien (kapitalgebundene, verbrauchsge-
bundene und betriebsgebundene Kosten) statt, sondern erfolgt ausschlieflich auf Basis der bisherigen Kos-
ten. Die bisherigen Kosten enthalten allerdings keine Mdglichkeit, die Kosten flir eine neue gebaudeweise
Warmeversorgung mit Beriicksichtigung der Vorgabe zur Nutzung von 65 % erneuerbare Energien zu be-
ricksichtigen. Betriebskosten, die tber die bisherigen Kosten hinausgehen sind vom Vermietenden zu tragen
(dargestellt in hellorange). Eine Ausnahme hiervon bildet nur die Modernisierungsumlage fr Investitionskos-
ten, die Vermietende selbst, z.B. fiir eine Hausanschlussstation, tatigen. In diesen Fallen liegen die durch
die Vermietenden zu tragenden Kosten deutlich Uber den bisherigen Kosten, wahrend die Mietenden durch
die Nutzung von 65 % erneuerbare Energien zum Zeitpunkt der Umstellung keine Mehrkosten tragen mis-
sen.

Die im Rahmen dieser Betrachtungen durchgefiihrten Berechnungen lassen keine Rickschlisse auf die zu-

kiinftige Preisentwicklung zu.

Auffallig in Abbildung 2 ist, dass die staatliche Férderung der Luft-Wasser-Warmepumpe im Fall des Contrac-
tings aufgrund der unterschiedlichen Verzinsung einen groReren Einfluss als im Fall der durch die Vermie-
tenden eigenverantwortlich vorgenommen Warmeversorgung hat.

Tatsé&chlich sind die Investitionskosten fir das Contracting sogar etwas niedriger angesetzt als die Investiti-
onskosten im Fall der Eigenversorgung, da davon ausgegangen wird, dass die Contractoren aufgrund der
Vielzahl der zu versorgenden Gebaude glinstigere Angebote von den Herstellern und Handwerkern erhalten

(»Skaleneffekte®). Der Abzug der staatlichen Forderung erfolgt dann unmittelbar von den Investitionskosten
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vor der Berechnung der kapitalgebundenen Kosten. Aufgrund der unterschiedlichen Zinssatze sowie Anla-
gen-/Vertragslaufzeiten und der daraus resultierenden unterschiedlichen Annuitat wirkt sich eine Reduktion

der Investitionskosten um die Fordersumme daher in Abbildung 2 unterschiedlich aus.

In Abbildung 3 und Abbildung 4 (inkl. Contracting) ist ein Auszug aus Abbildung 2 dargestellt, der den Fokus
auf praxistypische Varianten legt.

In den typischen Fallen liegen die zu erwartenden Mehrkosten fiir Mietende zwischen 0,30 und 0,65 €/(m?
und Monat). Auerdem zeigt sich, dass die zu erwartenden Mehrkosten flir eine Warmelieferung tber War-
menetze und die Warmeversorgung Uber eine Luft-Wasser-Warmepumpe in einer ahnlichen GroRenordnung
liegen. Die Nutzung von Brennwertkesseln mit 65 % Biomethan stellt tendenziell die teuerste Losung dar.
Zusatzlich ist diese Losung mit einer besonders groRen Unsicherheit behaftet, da aktuell noch keine Tarife

existieren, die die Versorgung mit 65 % Biomethan flachendeckend ermdglichen.

2,50

2,00

1,50

=
=3
S

Kosten in €/(m* und Monat)

0,

v
=]

0,00

mit 65% WP-Strom
Biomethan
Altkessel Brennwertkessel Luft-Wasser-WP Warmenetz
mmm Mietende nach aktueller WarmeLV zusatzlich vom Vermietenden zu tragen
mm Vermietende I Staat (Forderung)

------ bisherige Betriebskosten Mietende

Abbildung 3: Gesamtkosten praxistypischer Varianten unterteilt in Kosten, die durch den Mietenden und Kosten, die durch den
Vermietenden zu tragen sind, sowie die staatliche Forderung gemal aktueller Rechtslage
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mmm Vermietende s Staat (Forderung)
------ bisherige Betriebskosten Mietende Staat (Forderungbei Contracting)

Abbildung 4: Gesamtkosten praxistypischer Varianten inkl. Contracting unterteilt in Kosten, die durch den Mietenden und Kosten,
die durch den Vermietenden zu tragen sind, sowie die staatliche Férderung gemaR aktueller Rechtslage

Abbildung 4 zeigt, dass Contracting mit hoheren Kosten verbunden ist. Eine Ursache dafiir sind die aufgrund
von Gewinnerwartungen (héherer Zinssatz von 8 %/a) und rechtlich vorgeschriebenen maximalen Vertrags-
laufzeiten (10 Jahren) sehr hohen Annuitaten. Eine Moglichkeit stellt daher eine Reduktion des Zinssatzes
(z.B. durch politische MaBnahmen) auf 6 %/a oder eine Verlangerung der rechtlich maximal zul&ssigen Ver-
tragslaufzeit auf 15 Jahre dar. Die Auswirkungen der Reduktion des Zinssatzes sowie der Verlangerung der
Vertragslaufzeit auf die resultierenden Kosten sind in Abbildung 5 dargestellt.

Sowohl eine Begrenzung des Zinssatzes auf 6 %/a als auch eine Verlédngerung der Vertragslaufzeit auf
15 Jahre reduzieren die Kosten flir das Contracting deutlich. Die von den Vermietenden nach aktueller War-
melLV zusatzlich zu tragenden Kosten liegen zwischen 0,30 und 0,50 €/(m? und Monat) wahrend diese bei

einem Zinssatz von 8 %/a und einer Vertragslaufzeit von 10 Jahre bei etwa 0,60 €/(m? und Monat) liegen.
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I Mietende nach aktueller WarmeLV zusatzlich vom Vermietenden zu tragen
mmm Vermietende m Staat (Forderung)

------ bisherige Betriebskosten Mietende Staat (Forderung bei Contracting)

Abbildung 5: Gesamtkosten der Contracting-Varianten bei Variation des Zinssatzes sowie der Vertragslaufzeit fiir Contracting
unterteilt in Kosten, die durch den Mietenden und Kosten, die durch den Vermietenden zu tragen sind, sowie die Férderung geman
aktueller Rechtslage

3.2. Mittlere Kosten Mietende gemaR aktueller Rechtslage

In Abbildung 6 wird ein besonderer Fokus auf die Kosten der Mietenden bei einer Heizungsumstellung gelegt.
Es zeigt sich deutlich, dass die Mietenden in nahezu allen Fallen zur Einhaltung der Vorgabe zur Nutzung
von 65 % erneuerbaren Energien bei der Bereitstellung von Warme Mehrkosten zu erwarten haben. Im Fall
der Umstellung auf eine Warmelieferung missen nach aktueller Warmelieferverordnung die Mehrkosten na-
hezu vollstandig vom Vermietenden getragen werden. Lediglich Investitionskosten, die Vermietende tatigen
mussen, kdnnen im Rahmen der Modernisierungsumlage zusétzlich auf die Mietenden umgelegt werden.

Die Mehrkosten der Mietenden belaufen sich in der Mehrheit der Félle zur Erfllung der 65 % EE-Vorgabe
in Eigenversorgung auf etwa 0,20 bis 0,65 €/(m? und Monat). Lediglich bei einem Einsatz von 100 % Biome-
than oder Biodl und damit einer Ubererfiillung der Anforderung zur Nutzung von mindestens 65 % erneuer-
baren Energien fiir die Bereitstellung von Warme ist ein Anstieg der Betriebskosten um bis zu 1,00 €/(m? und
Monat) mdglich. Nach aktueller Rechtslage sind die Mehrkosten im Fall einer gewerblichen Warmelieferung
Uberwiegend oder sogar ganz von den Vermietenden zu tragen. Fiir Mietende belaufen sich die Mehrkosten

nach aktueller Rechtslage daher auf maximal 0,10 €/(m? und Monat).
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Abbildung 6: Kosten der Mietenden aller Varianten gemaf aktueller Rechtslage

3.3. Mittlere Kosten Mietende bei Anwendung des Verbandevorschlags ,,50 ct-Ansatz”
Der Verbandevorschlag sieht vor, dass auch im Fall einer gewerblichen Warmelieferung Mehrkosten auf die
Mietenden umgelegt werden konnen. Die Auswirkungen des Verbandevorschlags (siehe Kapitel 2.5) auf die
durch die Mietenden zu tragenden Kosten, insbesondere in Fallen der Warmelieferung, sind in Abbildung 7
und Abbildung 8 (inkl. Contracting) dargestellt. Die Diagramme sind um weitere bei einem Umstieg auf 65 %
erneuerbare Energien flir die Warmeversorgung von Wohngebauden typische Varianten sowie den Altkessel
als Ausgangsfall erganzt. Zur Verdeutlichung des Einflusses des Verbandevorschlags, der eine Erhéhung
der von Mietenden zu tragenden Kosten um maximal 0,50 €/(m? und Monat) vorsieht, ist im Diagramm ein
griner Balken zwischen den bisherigen Betriebskosten und einer maximalen Erhéhung um 0,50 €/(m? und
Monat) dargestellt. Die Berechnungen werden mit mittleren Kosten durchgefiihrt. Eine detaillierte Untersu-
chung des Einflusses verschiedener Preisniveaus auf die flr Mietende zu erwartenden Mehrkosten und die

eventuell vom Vermietenden zu tragenden Kosten sind in Kapitel 6.3 im Anhang zu finden.
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Abbildung 7: Kosten der Mietenden praxistypischer Varianten bei Anwendung des Verbéndevorschlags
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Abbildung 8: Kosten der Mietenden praxistypischer Varianten inkl. Contracting bei Anwendung des Verb@ndevorschlags
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3.4. Mittlere Kosten Mietende bei Anwendung des Verbandevorschlags ,,50 ct-Ansatz" - Sensiti-
vitatsbetrachtung fiir gewerbliche Warmelieferung

Erfolgt die Warmeversorgung mit Hilfe von gewerblicher Warmelieferung sind nach § 556¢ BGB und War-

melLV die Kosten zum Umstellzeitpunkt entscheidend. Diese bilden auch die Grundlage fiir den ,50 ct-An-

satz’. In Abbildung 9 ist eine Umstellung bei ,niedrigen®, ,mittleren“ sowie ,hohen* Kosten dargestellt. Es

zeigt sich, dass eine Umlage von 0,50 €/(m? und Monat) bei ,niedrigeren” und ,mittleren“ Kosten nicht aus-

geschopft wird, wahrend diese bei ,hohen“ Kosten nicht ausreichend ist.

2,50

Bandbreite bei einer Erh6hung der Betriebskosten um maximal 0,50 €/(m2 und
Monat) bei einer Umstellung Warmelieferung entsprechend Verbandevorschlag

2,00

50ct Ansatz wird
nicht

ausgeschopft

=
S 1,50
=
=
c
E
£
@
R IR IOSSUSUSUSGNENRIE RIS
5]
£ 1,00
N

0,50

0,00

niedrig mittel hoch
Altkessel Fernwarme
mmm Fernwdrme Kosten nach aktueller WarmeLV zuséatzlich vom Vermietenden zu tragen ~ «eeeee bisherige Kosten

Abbildung 9: Kosten der Mietenden bei Anschluss an ein Warmenetz bei unterschiedlichen Fernwérmepreisen ((,niedrig®, ,mit-
tel*, ,hoch®) basieren auf den Veréffentlichungen auf der Preistransparenzplattform Fernwarme)

Einen groRen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit von Contracting haben die konkreten Rahmenbedingun-
gen. Die aktuell Gblichen Marktgepflogenheiten mit einem Zinssatz von 8 %/a und einer rechtlich maximal
zulassigen Vertragslaufzeit von 10 Jahren flihren dabei zu Kosten, die oberhalb des 0,50 €/(m? und Mo-
nat)-Ansatzes liegen und daher von den Vermietenden zu tragen sind.

Grundsatzlich stehen zwei Mdglichkeiten zur Reduktion der Kosten zur Verfligung. Dabei ist entweder eine
Senkung des Zinssatzes und damit der Gewinnerwartung auf 6 %/a oder eine Erhdhung der Vertragslauf-
zeit z.B. auf 15 Jahre denkbar. Beide MaBnahmen fiihren dazu, dass eine Erhdhung der Betriebskosten fiir
die Mietenden bei einem Umstieg auf gewerbliche Warmelieferung von maximal 0,50 €/(m? und Monat) not-
wendig wird. Der Verbandevorschlag fihrt in diesem Fall also ebenfalls dazu, dass die Malknahmen flr

Vermietende wirtschaftlich sind.

Ergebnisse 21



2,50
Bandbreite bei einer Erhéhung der
Betriebskosten um maximal0,50 €/(m?und
Monat) bei einer Umstellung Warmelieferung
entsprechend Verbandevorschlag
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Zinssatz6 % Zinssatz 8 % Zinssatz 8 %, 15 Jahre
Altkessel Luft-Wasser-WP Contracting Luft-Wasser-WP Contracting Luft-Wasser-WP Contracting
mm Mietende nach aktueller WarmeLV zusatzlich vom Vermietenden zu decken ~ ««--- bisherige Betriebskosten Mietende

Abbildung 10: Kosten der Mietenden bei gewerblicher Warmelieferung durch Warmepumpen-Contracting bei unterschiedlicher
Preisgestaltung (Zinssatz 6%/a und Vertragslaufzeit 10 Jahre, Zinssatz 8%/a und 10 Jahre Vertragslaufzeit (Referenzfall), Zins-
satz 8%/a und Vertragslaufzeit 15 Jahre)

3.5. Mittlere Kosten Vermietende gemaR aktueller Rechtslage
Die Verantwortung einer Entscheidung Uber die Umrlistung der Warmeversorgung liegt in den allermeisten
Fallen bei den Vermietenden. Die von den Vermietenden zu tragenden Kosten spielen daher bei der Ent-
scheidung eine ausschlaggebende Rolle. Die Ergebnisse der Kosten fir die Vermietenden flr die betrachte-
ten Varianten sind in Abbildung 11 dargestellt. Nach aktueller WarmeLV mlssen Mietende Kosten in Hohe
der bisherigen Betriebskosten tragen, sodass Vermietende Kosten zwischen 0,39 €/(m? und Monat) (Fern-

warme) und 0,61 €/(m? und Monat) (Contracting) tragen miissen.
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Vermietende (kapitalgebundene Kosten, CO2-Kosten, Instandhaltungskosten)

2,00

0,50
0,00 — I — — — -— | -_—
mit 65% mit 50% mit 100% mit 5% mit 50% mit 100%
Biomethan  Biomethan Biomethan Biodl Biodl Biool
Altkessel ~ Warmenetz Luft-Wasser- Brennwertkessel Brennwertkessel

wp
Contracting

Abbildung 11: Kosten der Vermietenden aller Varianten

Haushaltstrom WP-Strom Haushaltstrom WP-Strom Haushaltstrom WP-Strom

Luft-Wasser-WP Sole-Wasser-WP Hybridheizung Pelletkessel

Die Kosten des Vermietenden in praxistypischen Varianten sind in Abbildung 12 dargestellt. Die nach aktu-

eller WarmeLV vom Vermietenden zu tragenden Kosten sind in Abbildung 12 heller dargestellt. Uberstei-

gen diese Kosten 0,50 €/(m? und Monat), misste der dariiber hinausgehende Teil auch bei Beachtung des

Verbandevorschlags von den Vermietenden getragen werden. Kosten, die unterhalb dieser Grenze liegen,

kénnten auf die Mietenden umgelegt werden.
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4. Fazit

4.1. Einordnung der Ergebnisse
Eine Heizungsmodernisierung mit dem Ziel der Einhaltung der Vorgaben zur Nutzung von 65 % ermeuerbare
Energien flr die Bereitstellung von Warme flihrt fiir das betrachtete Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten
Wohneinheiten in fast allen praxistypischen Féllen zu einer finanziellen Mehrbelastung. Bei einer Umstellung
in Eigenversorgung betrifft diese Mehrbelastung insbesondere die Mietenden.
Die aktuelle Forderung begrenzt diesen Effekt, sodass er flir Mietende selten Gber 0,50 €/(m? und Monat),
also der maximal zulassigen Modernisierungsumlage, liegt.
Ein Vorschlag der Verbande sieht vor, dass bei einer Umstellung auf eine Warmelieferung, entweder bei
einem Anschluss an ein Warmenetz oder bei einer Umstellung auf Contracting, eine Erhdhung der zukinfti-
gen Kosten der Mietenden gegeniiber den bisherigen Kosten um maximal 0,50 €/(m? und Monat) zum Zeit-
punkt der Umstellung zuléssig ist.
Erfolgt ein Anschluss an ein Warmenetz zur Erfillung der Anforderungen aus § 71 GEG steigen die Kosten
in den meisten Fallen um weniger als 0,50 €/(m? und Monat).
Bei einer Umstellung auf ein Contracting Ubersteigen die zukunftigen Kosten des Mietenden die bisherigen
Kosten im Mittel um mehr als 0,50 €/(m? und Monat). In diesen Fallen muss auch unter Beachtung des Ver-
bandevorschlags ein Teil der Mehrkosten von Vermietenden getragen werden. Vermietende missen die
Kosten dabei aus den Kaltmieteinnahmen decken. Ursachen dieser hohen Kosten liegen in den speziellen
Rahmenbedingungen des Contractings. Dies sind zum einen aufgrund von Gewinnerwartungen erhéhte
Zinssatze und zum anderen aufgrund von rechtlichen Vorgaben beschrankte Vertragslauf- und damit Ab-
schreibungszeiten. Eine Reduktion des Zinssatzes oder eine Verlangerung der Vertragslaufzeiten konnte die
Wirtschaftlichkeit von Contracting flir groRe Mehrfamilienhauser verbessern.
Die in diesen Betrachtungen dargestellten Analysen beschranken sich, wie auch die Warmelieferverordnung,
ausschlielich auf den Umstellungszeitpunkt 2026. Eine Berlicksichtigung mdglicher Kostensteigerungen
z.B. aufgrund der Energiepreisentwicklung bzw. der Entwicklung der CO2-Preise ist nicht Gegenstand der

Analysen.

4.2. Auswirkungen der aktuellen WarmeLV
Nach § 556 ¢ BGB zusammen mit der WarmeLV sind die umlegbaren Warmekosten im Fall einer Umstellung
auf Warmelieferung auf die bisherigen Betriebskosten begrenzt (,Kostenneutralitat®). Mehrkosten, die dar-
uber hinaus entstehen, sind vom Vermietenden zu decken. Daher ist der Warmenetzanschluss flr Vermie-
tende haufig aus wirtschaftlichen Griinden nicht attraktiv. Eine Umstellung auf eine Warmelieferung erfolgt

daher in der Regel nicht. Fiir die Mietenden hingegen ist die Umstellung meist kostengiinstiger als eine
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Umstellung auf eine Warmeversorgung mit Nutzung von 65 % erneuerbare Energien in Eigenversorgung.
Hintergrund ist, dass jedwede Umstellung auf eine GEG-konforme-Heizung gegentber der bisherigen Ver-
sorgung ebenfalls mit Mehrkosten verbunden ist. Eine Ursache der Mehrkosten fir die Mietenden liegt in der
Maglichkeit, Investitionskosten bei einer Umstellung auf die Mietenden im Rahmen einer Modernisierungs-
umlage umzulegen. Diese Mehrkosten sind nach § 559 e BGB auf maximal 0,50 €/(m? und Monat) begrenzt.
Die Modernisierungsumlage fiir eine Heizungsumstellung darf nur einmal innerhalb von 6 Jahren zur Mieter-

hohung angewendet werden.

4.3. Auswirkungen einer mdglichen Anderung der WirmeLV

Der Verbandevorschlag zur mdglichen Anderung der WarmeLV sieht vor, dass in Anlehnung an die in Ab-
schnitt 2.4 beschriebene Modernisierungsumlage eine Mieterhhung um maximal 0,50 €/(m? und Monat) bei
einer Umstellung auf eine Warmelieferung stattfinden darf, um eine Gleichstellung mit der Eigenversorgung
zu schaffen. Diese Anderung der WarmelLV fiihrt bei einem Anschluss an ein Warmenetz dazu, dass die
Losung fr Vermietende in vielen Fallen wirtschaftlich ist. Die fur die Mietenden zu erwartenden Mehrkosten
liegen in einer mit der Umstellung in Eigenversorgung zur Nutzung von 65 % erneuerbare Energien fur die
Bereitstellung von Warme vergleichbaren Groenordnung.

Bei einer Umstellung auf Contracting ist nach aktueller WarmeLV teilweise auch fur Vermietende mit Mehr-
kosten zu rechnen, da die Mieterhéhung in Form der Umlage von maximal 0,50 €/(m? und Monat) nicht aus-
reicht, um alle Mehrkosten zu decken. Eine Anpassung der Vertragslaufzeiten und Verzinsung wiirde die

Wirtschaftlichkeit dieser Lésung fiir Vermietende erhohen.

4.4. Besonderheiten einzelner Warmeerzeuger (Warmepumpen, Hybridheizung und Biomasse)
Eine Besonderheit stellt der Einsatz von Warmepumpen dar. In den Berechnungen wird davon ausgegangen,
dass 25 % der Heizflachen ausgetauscht werden und so eine Absenkung der Heizungstemperatur ohne
weitere bauliche MaBnahmen mdglich ist.

Dennoch kénnen zusétzliche Investitionen in eine Verbesserung des baulichen Warmeschutzes oder ggf.
der Austausch weiterer Heizflachen zu einer weiteren Absenkung der Vorlauftemperatur und des Energie-
bedarfs flihren, wodurch die Warmepumpe eine hohere Effizienz erreichen kann. Eine Untersuchung der
Wirtschaftlichkeit der Kombination mit zusatzlichen Bau- und Sanierungsmafinahmen ist nicht Bestandteil
dieser Kurzstudie.

Der Einsatz von Hybridheizungen ist im Allgemeinen mit der Investition in zwei Warmeerzeuger verbunden.
Deshalb spielt das Verhéltnis der Investitionskosten der beiden Warmeerzeuger eine wichtige Rolle. Des

Weiteren ist der Energieverbrauch entscheidend. Eine Wirtschaftlichkeit im Einzelfall, wie im beispielhaft
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ausgewahlten Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten, lasst daher nur eingeschrankt Rick-
schlisse auf Gebaude anderer GroRe oder mit anderem baulichem Wérmeschutz zu.

Die Kosten bei Einbau eines Pelletkessels zur Warmeversorgung des betrachteten Mehrfamilienhauses mit
42 vermieteten Wohneinheiten liegen unter den betrachteten Randbedingungen unter den Kosten des Alt-
kessels, allerdings ist die Warmeversorgung mit Holz nicht in der Breite umsetzbar. Eine Ursache ist, dass
die nachhaltige Bereitstellung von Pellets nur in einem begrenzten Umfang maglich ist. Hinzu kommen tech-
nische Restriktionen, wie die Verfligbarkeit von Lagerraum, die dem Einsatz von Pelletkesseln entgegenste-

hen konnen. Sie stellt daher keine realistische flichendeckende Erfiillungsoption nach dem GEG dar.
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6. Anhang

6.1. Beispielrechnung zur Ermittlung der Vollkosten und Aufteilung der Kosten auf Mietende und
Vermietende bei Warmeversorgung mit Luft-Wasser-Warmepumpe mit Warmepumpenstrom-
tarif

Die Investitionskosten flr eine Luft-Wasser-Warmepumpe kénnen Tabelle 2 in Kapitel 2.3.2 entnommen
werden. Fir die Luft-Wasser-Warmepumpe belaufen sich diese auf 275.525 €. Bei einer Forderquote von
30 % reduzieren sich die vom Vermietenden fiir den Einbau zu tragenden Kosten auf 192.825 €. Im Fall der
Eigenversorgung wird mit einem Zinssatz von 5 %/a und einer Anlagenlaufzeit von 20 Jahren gerechnet. Die
Annuitat betragt dann 0,0802. Aus den Investitionskosten konnen dann die kapitalgebundenen Kosten be-
rechnet werden 192.825 € - 0,0802 = 15.473 €/a . Alle Ergebnisse sind in Tabelle 8 zusammenge-
fasst.

Die verbrauchsgebundenen Kosten ergeben sich aus dem Energieverbrauch und den Energiekosten. Der
Energieverbrauch der Luft-Wasser-Warmepumpe ist in Tabelle 1 in Kapitel 2.2 mit 103.000 kWh/a Strom
angegeben. Die Energiepreise fir den Umstellungszeitpunkt 2026 sind in Tabelle 3 in Kapitel 2.3.3 angege-
bene. Flr einen Warmepumpenstromtarif belaufen sie sich auf einen Grundpreis von 130 €/a und einen

Arbeitspreis von 30,3 ct/kWh. Die verbrauchsgebundenen Kosten ergeben sich zu
KWh

103.000 == -30,3 ——+ 130~ = 31.339 =

Die betriebsgebundenen Kosten setzen sich aus den Instandhaltungskosten und den Wartungskosten zu-
sammen. Schornsteinfegergeblhren fallen bei einer Warmeversorgung mittels Warmepumpe nicht an. Die
Instandhaltungskosten kénnen nach VDI 2067 flr eine Luft-Wasser-Warmepumpe mit 1 % der Investitions-
kosten jahrlich angesetzt werden. Die Instandhaltungskosten belaufen sich daher auf 2.150 €/a (siehe Ta-
belle 4). Die Wartungskosten sind in Tabelle 4 mit 540 €/a angegeben. Die betriebsgebundenen Kosten be-

laufen sich daher auf 2.690 €/a.

Tabelle 8: Ubersicht iiber die Kostenberechnung fiir das Beispiel 1: Luft-Wasser-Warmepumpe mit Warmepumpenstromtarif

kapitalgebundene Kosten 15.473 €/a (0,46 €/(m? und Monat))
verbrauchsgebundene Kosten 31.339 €/a (0,93 €/(m? und Monat))
betriebsgebundene Kosten 2.690 €/a (0,08 €/(m? und Monat))

Gesamtkosten 49.502 €/a (1,47 €/(m? und Monat))

Nach § 559e BGB sind Kosten, die fir die Erhaltung der Anlage aufzuwenden gewesen waren in Hohe von
15 % nicht im Rahmen der Modernisierungsumlage auf die Mietenden umlegbar. Von den kapitalgebunde-
nen Kosten tragen Mietende daher 13.144 €/a (0,39 €/(m? und Monat)) und Vermietende 2.329 €/a. Die ver-
brauchsgebundenen Kosten werden ausschliellich vom Mietenden getragen. Eine Umlage fir CO.-Kosten

erfolgt bei der Warmeversorgung Uber eine Warmepumpe nicht.
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Die Instandhaltungskosten (2.150 €/a) tragen Vermietende, wahrend Mietende die Wartungskosten in Hohe
von 540 €/a zu tragen haben. Somit ergeben sich die in Tabelle 9 dargestellten Kosten fir Mietende und

Vermietende.

Tabelle 9: Ubersicht (ber die Aufteilung der Kosten auf Mietende und Vermietende Beispiel 1: Luft-Wasser-Warmepumpe mit
Warmepumpenstromtarif

Kosten Mietende

13.144 €/a + 31.339€/a + 540€/a = 45.023 €/a
(1,34 €/(m? und Monat))

2.329 €/a +2.150 €/a = 4.479 €/a

(0,13 €/(m? und Monat))

Flr Varianten der Warmelieferung ist eine Umlage (ber die Kostenkategorien nicht méglich. Die Aufteilung

Kosten Vermietende

erfolgt ausschlieRlich tber die Kosten flir den bisherigen Altkessel sowie, sofern zu treffend, eine Moderni-

sierungsumlage flir Investitionskosten des Vermietenden.

6.2. Randbedingungen bei der Betrachtung der Bandbreite der zu erwartenden Kosten
6.2.1.

Die im Hauptteil des Berichts dargestellten Berechnungen beriicksichtigen ausschlielich die aktuellen Kos-

Variation der Kosten

ten. Fir die Betrachtungen wird allerdings ein fiktives Beispielgebaude verwendet, sodass die Kosten mit
Unsicherheiten behaftet sind. Um diese Unsicherheit sowie die Unsicherheit bezlglich des Einflusses des
konkreten Geb&udestandortes abbilden zu kénnen werden die Berechnungen auch mit etwas reduzierten
bzw. etwas erhdhten Kosten durchgeflihrt. Die dafur verwendeten Auf- bzw. Abschlage sind gemeinsam mit

den verwendeten Investitionskosten in Tabelle 10 dargestellt.

Tabelle 10: Ubersicht iiber die Investitionskosten und die resultierenden kapitalgebundenen Kosten

. Auf-/Abschlag
- kapitalgebun- . . ; .
. Investitions- fr Preis- Forderung in
Variante . dene Kosten
kosten in € . schwankun- %
in €/a o
genin %

Anschluss an ein Warmenetz 58.900 4726 10 30
Luft-Wasser-Warmepumpe 275.525 22.109 25 30
Luft-Wasser-Warmepumpe 261.390 38.955 +25 0

(Contracting)
Sole-Wasser-Warmepumpe 448.925 36.023 +25 30
Gas-Brennwertkessel 58.300 4678 10 0
Pelletkessel 132.700 10.648 10 30
Ol-Brennwertkessel 79.600 6.387 +10 0
0
Hybridheizung 136.200 10.929 £10 30 auf 6% der
Kosten
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Die Bandbreiten fir die Energiekosten sind in Tabelle 11 dargestellt. Fur Fernwarme wurden ebenfalls die
auf der Preistransparenzplattform (Stand: 10/2024) genannten Daten zugrunde gelegt. Extremwerte werden
nicht berticksichtigt. Es ergibt sich daraus eine Bandbreite von £ 50% um den Mittelwert. Die Bandbreite wird

fir die anderen Energietrager ibernommen.

Tabelle 11: in der Studie verwendete Energiepreise

- Grundpreis in €/a Arbeitspreis in ct/kWh
Energietrager — . . — . .
minimal mittel maximal minimal mittel maximal
Erdgas 95 195 290 57 11,4 171
Biogas 95 195 290 12,3 245 36,9
Heizol 0 0 0 53 10,7 16
Biodl 0 0 0 11,6 23,1 34,7
Haushaltsstrom- 0 0 0 20,5 40,8 61,3
tarif*
Warmepumpen- 65 130 195 15,1 30,3 454
stromtarif
Holzpellets 0 0 0 2,8 5,6 8,4
Fernwarme** 12,7 16,6 24,6
* Stromvertrag bereits vorhanden. Es fallt keine weitere Grundgebuhr an.
** Die Fernwarme wird haufig als Mischpreis angegeben. Dieser setzt sich zusammen aus: Arbeitspreis,
Grundpreis (pauschal) oder Leistungspreis, gegebenenfalls Emissionspreis, Messpreise sowie Abrech-
nungspreise.

6.2.2. Methodik der Kostenkombinationen (Monte-Carlo-Simulation)

Mit der beschriebenen Vorgehensweise einen Auf- bzw. Abschlag zu berticksichtigen, ergibt sich eine grofle
Bandbreite von Ergebnissen. Ein Vergleich hoher Kosten fur den Altkessel mit niedrigen Kosten fiir den
neuen Warmeerzeuger sowie niedriger Kosten fiir den Altkessel mit hohen Kosten fur den neuen Warmeer-
zeuger zeigt die beiden Extreme der auftretenden Differenz zwischen den aktuellen und den zukiinftig zu
erwartenden Kosten. Die Wahrscheinlichkeit, dass die tatsachliche Kostendifferenz in diesem Bereich liegt,
ist sehr hoch, allerdings sind mittlere Kosten deutlich haufiger zu erwarten. Um eine Aussage uber die Wahr-
scheinlichkeit des Auftretens der einzelnen berechneten Kostendifferenzen treffen zu kénnen wird eine
Monte Carlo — Simulation mit insgesamt 1.000.000 Kombinationen (500 Werte in einem Durchgang und
2.000 Durchgéange) durchgefiihrt.
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6.2.3. Darstellung der Ergebnisse der Kombination der Kosten (Boxplot)
Die Darstellung der Ergebnisse erfolgt mit Hilfe von Boxplots. Die Bedeutung der einzelnen Bestandteile ist
in Abbildung 13 dargestellt. Die Perzentile beschreiben dabei tatsachlich berechnete Werte. So zeigt z.B.

das 25 % einen tatséchlich berechneten Wert, der grofer als 25 % der Werte ist.

<= 90%-Perzentil

<+— 75%-Perzentil

<+— Median (50%-Perzentil)

<+ 25%-Perzentil

<+ 10%-Perzentil

Abbildung 13: Beispiel Boxplot mit Erlauterung der Bedeutung der einzelnen Bestandteile
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6.3. Ergebnisse der Betrachtung der Bandbreite der zu erwartenden Kosten
6.3.1. Mehrkosten bei einer Umstellung der Warmeversorgung

Als Mehrkosten werden in Abbildung 14 alle Kosten zusammengefasst, die tGber die bisherigen Kosten hin-
ausgehen. Aus Sicht der Mietenden z&hlt dazu auch die Modernisierungsumlage und aus Sicht des Vermie-
tenden auch der Pauschalbetrag fir ErhaltungsmalRnahmen.

In Abbildung 14 ist deutlich zu erkennen, dass die Umstellung der Warmeversorgung mit Nutzung von 65 %
erneuerbaren Energien immer mit Mehrkosten verbunden ist. Diese liegen in den meisten Fallen zwischen
0,30 und 1,00 €/(m? und Monat). Lediglich die Umstellung auf die Nutzung von 100 % Biomethan bzw. 100 %
Biodl weist in mehr als 50 % der Falle eine Kostensteigerung von mehr als 1,00 €/(m? und Monat) auf.
Nach aktueller Gesetzeslage dirfen notwendige Investitionskosten, die eine Steigerung der Effizienz der
Heizungsanlage bewirken in Form einer Modernisierungsumlage auf die Kaltmiete umgelegt werden. Die
Umlage betragt 8 % (ohne Forderung) bzw. 10 % (mit Férderung). Sie darf 0,50 €/(m? und Monat) in einem
Zeitraum von 6 Jahren nicht tbersteigen. Die Modernisierungsumlage fiihrt zu einer Verschiebung der Mehr-
kosten von den Vermietenden auf die Mietenden. Die Mehrkosten gegeniber der bisherigen Versorgung

sind davon allerdings unverandert.

Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten, WSchV095,
Differenz der Gesamtkosten gegenlber bisherigen Kosten bei Versorgung mit Altkessel
ohne zusatzliche Beteiligung der Vermietenden
ohne Berlicksichtigung der Modernisierungsumlage
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Abbildung 14: Mehrkosten bei einer Umstellung der Warmeversorgung
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Der Austausch eines defekten Gaskessels ohne Steigerung der Effizienz darf durch Vermietende nicht in
Form einer Mieterhdhung im Rahmen einer Modemisierungsumlage finanziert werden. Dieses Geld missen
Vermietende bereits in der Kaltmiete bertcksichtigen. Eine Moglichkeit die Mehrkosten zu decken, ist daher
die Nutzung der vom Vermietenden bereits berlcksichtigten Mittel. Die Ergebnisse sind in Abbildung 15
dargestellt. Der Beitrag der Vermietenden ist gering, sodass weiterhin eine Kostendifferenz vorhanden ist,
die gedeckt werden muss.

Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten, WSchVQ095,
Differenz der Gesamtkosten gegeniber bisherigen Kosten bei Versorgung mit Altkessel
Beteiligung der Vermietenden in Héhe der 'Sowieso-Kosten'
Beteiligung der Mietenden in Héhe der bisherigen Kosten unter Beriicksichtigung der Modernisierungsumlage
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Abbildung 15: Mehrkosten bei einer Umstellung der Warmeversorgung unter Berticksichtigung der Beteiligung des Vermietenden
in Hohe der fiir ihn bei Ersatz des Altkessels sowie zu erwartenden Kosten

Wird davon ausgegangen, dass sowohl die Modernisierungsumlage als auch die auf dem Verbandeentwurf
stammende Umlage nicht als ungedeckte Mehrkosten zu betrachten ist, ergeben sich die in Abbildung 16

dargestellten ungedeckten Mehrkosten. Sie liegen in den meisten Féllen zwischen 0 und 0,50 €/(m? und
Monat).
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Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten, WSchvQ95,
Differenz der Gesamtkosten gegeniiber bisherigen Kosten bei Versorgung mit Altkessel
ohne Beteiligung der Vermietenden
unter Abzug der Modernisierungsumlage sowie einer Umlage flir Warmelieferung
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Abbildung 16: Mehrkosten bei einer Umstellung der Warmeversorgung unter Beriicksichtigung der aktuellen Gesetzeslage (Mo-
dernisierungsumlage) fir Eigenversorgung und des Verbandevorschlags fir Warmelieferung

In Abbildung 17 ist ein Auszug aus Abbildung 16 dargestellt. Der Fokus liegt auf Varianten, die praxistypisch
zur Einhaltung der Anforderungen an die Nutzung von 65 % erneuerbare Energien fir die Bereitstellung von
Warme verwendet werden. Es zeigt sich, dass bei allen Varianten Mehrkosten in einer ahnlichen Grofen-

ordnung zwischen 0 und 0,50 €/(m? und Monat) im Median zu erwarten sind.
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Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten,
Differenz der Gesamtkosten gegeniber bisherigen Kosten bei Versorgung mit Altkessel
ohne Beteiligung der Vermietenden
unter Abzug der Modernisierungsumlage sowie einer Umlage fir Warmelieferung
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Abbildung 17: Mehrkosten praxistypischer Varianten bei einer Umstellung der Warmeversorgung unter Beriicksichtigung der ak-
tuellen Gesetzeslage (Modernisierungsumlage) fiir Eigenversorgung und des Verbandevorschlags fir Warmelieferung

Eine Variation des Zinssatzes sowie der Vertragslaufzeit beim Contracting zur Darstellung des Einflusses
auf die Wirtschaftlichkeit ist in Abbildung 18 dargestellt.
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Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten,
Differenz der Gesamtkosten gegenlber bisherigen Kosten bei Versorgung mit Altkessel
ohne Beteiligung der Vermietenden
unter Abzug der Modernisierungsumlage sowie einer Umlage fur Warmelieferung
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Abbildung 18: Mehrkosten praxistypischer Varianten bei einer Umstellung der Warmeversorgung unter Berlicksichtigung der ak-
tuellen Gesetzeslage (Modernisierungsumlage) fir Eigenversorgung und des Verbandevorschlags fir Warmelieferung fir War-
melieferung bei einer Variation des Zinssatzes sowie der Vertragslaufzeit fiir das Contracting

6.3.2. Kosten flr Mietende bei einer Umstellung der Warmeversorgung
In Abbildung 19 sind die fir die Mietenden zu erwartenden Kosten dargestellt. Sie liegen fur den Altkessel
zwischen 1,00 und 1,30 €/(m? und Monat). Fur eine Umstellung auf eine Warmelieferung werden sie basie-
rend auf der aktuellen Gesetzeslage auf die bisherigen Kosten begrenzt.
Bei einer Umstellung auf die Nutzung von 65 % erneuerbare Energien in Eigenversorgung steigen die Kosten

fUr die Mietenden an.
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Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten, WSchv095,
Kosten der Mietenden ohne Beriicksichtigung der bisherigen Kosten
ohne Berlcksichtigung der Modernisierungsumlage
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Abbildung 19: Kosten der Mietenden bei einer Umstellung der Warmeversorgung unter Beriicksichtigung der aktuellen Gesetzes-
lage (Modernisierungsumlage)

In Abbildung 20 sind die resultierenden Kosten fiir die Mietenden dargestellt, wenn neben der Modermisie-
rungsumlage auch die Umlage bei einer Umstellung auf eine Warmelieferung entsprechend dem Verbande-
vorschlag berucksichtigt wird.
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Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten, WSchvV095,
Kosten der Mietenden
ohne Beteiligung der Vermietenden
unter Abzug der Modernisierungsumlage sowie einer Umlage fur Warmelieferung
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Abbildung 20: Kosten der Mietenden bei einer Umstellung der Warmeversorgung unter Beriicksichtigung der aktuellen Gesetzes-
lage (Modernisierungsumlage) fiir Eigenversorgung und des Verbandevorschlags fiir Warmelieferung

Eine Zusammenfassung der praxistypischen Beispiele und der flr diese zu erwartenden Kosten fir die Mie-

tenden ist in Abbildung 21 dargestellt.
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Kosten der Mietenden
ohne Beteiligung der Vermietenden

Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten,

unter Abzug der Modernisierungsumlage sowie einer Umlage fir Warmelieferung

Kosten in €/(m? und Monat)
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Abbildung 21: Kosten der Mietenden praxistypischer Varianten bei einer Umstellung der Warmeversorgung unter Beriicksichtigung
der aktuellen Gesetzeslage (Modernisierungsumlage) fiir Eigenversorgung und des Verbandevorschlags fiir Warmelieferung

Wird anstelle eines Zinssatzes von 8 %/a ein Zinssatz von 6 %/a flir das Contracting angesetzt, ergeben sich

die in Abbildung 22 dargestellten Ergebnisse. Zusatzlich ist eine Variante dargestellt, wenn bei einem Zins-

satz von 8 %/a eine Vertragslaufzeit von 15 Jahren anstelle von 10 Jahren angesetzt wird.
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Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten,

Kosten der Mietenden

ohne Beteiligung der Vermietenden

unter Abzug der Modernisierungsumlage sowie einer Umlage flir Warmelieferung
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Abbildung 22: Kosten der Mietenden praxistypischer Varianten bei einer Umstellung der Warmeversorgung unter Berlicksichtigung
der aktuellen Gesetzeslage (Modernisierungsumlage) fiir Eigenversorgung und des Verbandevorschlags fir Warmelieferung bei

einer Variation des Zinssatzes fiir das Contracting

6.3.3. Kosten flir Vermietende bei einer Umstellung der Warmeversorgung

Neben den Kosten flir die Mietenden spielen bei einer Entscheidung bezuglich einer Umstellung der War-

meversorgung insbesondere die Kosten fiir die Vermietenden eine Rolle, da diese in den meisten Fallen fiir

die Umstellung verantwortlich sind. Die zu erwartenden Kosten fiir die Vermietenden nach aktueller Rechts-

lage sind in Abbildung 23 dargestellt.
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Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten, WSchv0Q95,

Kosten der Vermietenden bei Versorgung mit Altkessel
Beteiligung der Vermietenden in Héhe der 'Sowieso-Kosten'
Beteiligung der Mietenden in Héhe der bisherigen Kosten unter Berlcksichtigung der Modernisierungsumlage
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Abbildung 23: Kosten der Vermietenden bei einer Umstellung der Warmeversorgung unter Berlicksichtigung der aktuellen Geset-

zeslage (Modernisierungsumlage)

Wird bei einer Umstellung auf eine Warmelieferung die im Verbandevorschlag enthaltene Umlage beriick-
sichtigt, ergeben sich die in Abbildung 24 dargestellten Kosten fur die Mietenden. In etwa 50 % der Falle ist
die Umlage von 0,50 €/(m? und Monat) bei einer Umstellung auf Fernwarme ausreichend. Bei Umstellung
auf Contracting ist mit einer deutlich gréieren Bandbreite der Kosten zu rechnen, sodass die Wirtschaftlich-

keit der MaBnahme nur im Einzelfall bewertet werden kann.
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Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten, WSchVv095,
Kosten der Vermietenden bei Versorgung mit Altkessel
ohne Beteiligung der Vermietenden
unter Abzug der Modernisierungsumlage sowie einer Umlage flir Warmelieferung
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Abbildung 24: Kosten der Vermietenden bei einer Umstellung der Warmeversorgung unter Berlicksichtigung der aktuellen Geset-
zeslage (Modernisierungsumlage) fiir Eigenversorgung und des Verbandevorschlags fiir Warmelieferung

In Abbildung 25 sind die zu erwartenden Kosten fiir die Vermietenden fir die praxistypischen Varianten zu-

sammengefasst.
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Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten,
Kosten der Vermietenden bei Versorgung mit Altkessel
ohne Beteiligung der Vermietenden
unter Abzug der Modernisierungsumlage sowie einer Umlage fir Warmelieferung
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Abbildung 25: Kosten der Vermietenden praxistypischer Varianten bei einer Umstellung der Wérmeversorgung unter Berlicksich-
tigung der aktuellen Gesetzeslage (Modernisierungsumlage) fiir Eigenversorgung und des Verbandevorschlags fiir Warmeliefe-

rung

Und in Abbildung 26 die Kosten bei einer Variation des Zinssatzes bzw. der Vertragslaufzeit im Fall des

Contractings.
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Mehrfamilienhaus mit 42 vermieteten Wohneinheiten,
Kosten der Vermietenden bei Versorgung mit Altkessel
ohne Beteiligung der Vermietenden
unter Abzug der Modernisierungsumlage sowie einer Umlage fir Warmelieferung
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Abbildung 26: Kosten der Vermietenden praxistypischer Varianten bei einer Umstellung der Warmeversorgung unter Berticksich-
tigung der aktuellen Gesetzeslage (Modernisierungsumlage) fiir Eigenversorgung und des Verbandevorschlags fiir Warmeliefe-
rung bei einer Variation des Zinssatzes fiir das Contracting
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