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Energieverbrauch e.V.

AVBFernwarmeV Verordnung Uber Allgemeine Bedingungen flr die Versorgung mit
Fernwarme

BBSR Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung

BDEW Bundesverband der Energie- und Wasserwirtschaft e. V.

BEE Bundesverband Erneuerbare Energie

BEG Bundesforderung fir effiziente Gebaude

BEHG Brennstoffemissionshandelsgesetz

BetrkV Betriebskostenverordnung

BF Betriebsfuhrung

BF-Contracting

Betriebsfuhrungs-Contracting

BfEE Bundesstelle fur Energieeffizienz

BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen
e. V.

BGB Burgerliches Gesetzbuch

BHKW Blockheizkraftwerk

BMV Berliner Mieterverein e. V.

BMVBS Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(heute: BMVI)

BMWi Bundesministerium fur Wirtschaft und Energie

BVI Bundesfachverband der Immobilienverwalter

CO2 aq Kohlenstoffdioxid-Aquivalent (MaReinheit fiir Treibhausgas-Emis-
sionen)

DENEFF EDL_HUB Deutsche Unternehmensinitiative Energieeffizienz-Energiedienst-
leistungsnetzwerk

DENEFF Deutsche Unternehmensinitiative Energieeffizienz e.V.

DMB Deutscher Mieterbund

EBZ Europaisches Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft

EC Energie-Contracting

EDL Energiedienstleistung

EEG Erneuerbare-Energien-Gesetz

EZFH Ein- und Zweifamilienhauser

ELC Energieliefer-Contracting
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prognos

Eigenversorgung (haufig auch: Eigenregie)
Erneuerbare-Warme-Gesetz

Fernwarme- oder Fernkalte-Verbrauchserfassungs- und -Abrech-
nungsverordnung

Fernwarme

Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men

Gewerbliche Warmelieferung (als Geschaftsmodell)
Zentralverband der Deutschen Haus-, Wohnungs- und Grundei-
gentimere. V.

Verordnung Uber Heizkostenabrechnung

Heizdl extra leicht (Brennstoff)

Interview

Institut Wohnen und Umwelt

Jahresarbeitszahl

Jahresnutzungsgrad

Kilowattstunde

KEA Klimaschutz- und Energieagentur Baden-Wirttemberg GmbH
Kraft-Warme-Kopplung

Kraft-Warme-Kopplungsgesetz

Mehrfamilienhauser

Mietrechtsanderungsgesetz

Modernisierungsumlage nach § 559 BGB

(Expert:innen der) Mietervereine und Verbraucherberatungen
Megawattstunde

Nettokaltmiete

Primérenergie

Priméarenergiefaktor

Preisgleitklauseln

Photovoltaik

Treibhausgase

Umweltbundesamt

Verband der Immobilienverwalter Deutschland e. V.

Verband fur Energiedienstleistungen, Effizienz und Contracting
e.V.

Verband kommunaler Unternehmen e. V.

Verbraucherzentrale Schleswig-Holstein e.V.
Warmelieferverordnung, Erlass im Juni 2013 auf Basis des Miet-
rechtsénderungsgesetzes (MietRAndG) und dem dadurch einge-
fugten § 556¢ BGB

Wohneinheit

Wohnungseigentumergemeinschaft, auch: Gesetz uber das
Wohneigentum und das Dauerwohnrecht
Wohneigentum-Modernisierungs-Gesetz

Warmelieferer (als Anbieter, in Abgrenzung zu gWL)
Warmeliefer-Contracting

Wohnungsunternehmen und Wohnungseigentimer:innen
Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.

Zentralverband Elektrotechnik- und Elektronikindustrie e. V.
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Definitionen

§ 556¢ BGB und Warmelieferverordnung (WarmeLV): Die WarmeLV enthalt Vorgaben dafur, wie
die Warme- und Warmwasserversorgung von Mietgebauden von der Eigenversorgung durch den
Vermietenden auf eine gewerbliche Warmelieferung (Contracting) umgestellt werden kann. Ge-
genstand der WarmeLV sind zum einen Vorschriften zum Abschluss sowie zum Inhalt von Warme-
liefervertragen, die bei einer Umstellung auf eine Warmelieferung zur Versorgung von Mietwohn-
raum mit Warme oder Warmwasser i.S.d. § 556¢ BGB geschlossen werden. Zum anderen konkre-
tisiert die Verordnung die mietrechtlichen Vorgaben des § 556¢ Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BGB, indem
der Kostenvergleich zwischen Eigenversorgung und Warmelieferung zur Sicherstellung der Kos-
tenneutralitat und die Umstellungsankindigung nach § 556¢ Abs. 2 BGB naher erlautert wird.

Gewerbliche Warmelieferung (gWL): Bei der gewerblichen Warmelieferung werden Warme
und/oder Warmwasser nicht durch den Vermietenden selbst (Eigenversorgung, kurz: EV), sondern
durch einen Dritten bereitgestellt.

Warmeliefer-Contracting (Nahwarme, Energieliefer-Contracting, Anlagen-Contracting, Kessel-
Contracting) ist eine areal- bzw. objektbezogene Versorgung aus dezentralen Anlagen. Die Versor-
gung kann Uber ein Warmenetz oder auch direkt aus einer Warmeerzeugungsanlage (Kessel) in
der Heizzentrale des Objekts erfolgen. Warmeliefer-Contracting umfasst in der Regel die Finanzie-
rung/Investition und den Betrieb der Warmeerzeugungsanlage.

Betriebsfiihrungs-Contracting umfasst dagegen nur den Betrieb, ohne Eigentumstbergang und
Finanzierung.

Fernwarme: Fernwarme ist die leitungsgebundene Warmeversorgung mehrerer Objekte Uber ein
(ausgedehntes) Warmenetz, in der Regel tber 6ffentliches StraRenland (im Gegensatz zur Areal-
oder Objektversorgung). Die Einzelversorgung der Gebaude erfolgt in der Regel mit Hausan-
schluss-Stationen (HASt) in der Regel zur Versorgung mit Heizwarme und Warmwasser.

Zusammenfassend konnen folgende Formen der gWL ,rdumlich” wie folgt abgegrenzt werden:

e Gewerbliche Warmelieferung (gWL)
o Fernwarme: gewerbliche Lieferung aus einem Fernwarmenetz
(Stadt, Stadtteil, Quartier Uber 6ffentliches StraRenland)
o Warmeliefer-Contracting, auch Energieliefer-Contracting (kurz: WL Contracting),
= Anlagen-Contracting (Kesselanlage im Objekt)
= Lieferung aus einem Nahwarmenetz (Areal oder Quartier)
e Betriebsfiihrungs-Contracting (kurz: BF-Contracting)

Seite IX
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1 Fragestellung und Uberblick

Auf Grundlage des Mietrechtsdnderungsgesetzes (MietRAndG) und dem dadurch eingefiigten

§ 556¢ BGB wurde im Juni 2013 die Warmelieferverordnung (WarmeLV) erlassen. Ziel der Geset-
zesanderung war es, die Umstellung auf eigenstandige gewerbliche Warmelieferungen (im Fol-
genden: gWL) zu erleichtern, dadurch die Modernisierung der Warmeversorgung im Gebaudebe-
stand erheblich zu beschleunigen und zugleich die Umstellung auf Contracting als Instrument zur
Verbesserung der Energieeffizienz zu nutzen. Gleichzeitig sollen Mietenden vor finanziellen Nach-
teilen geschitzt werden, durch Vertrage, die Dritte unter Umstanden zu ihren Lasten abschlief3en.
Im Rahmen der hier beschriebenen Arbeiten soll Uberprift werden, ob die genannten Ziele der
WarmelLV erreicht wurden.

Die Arbeiten starteten im November 2020. Ein erstes Treffen (online) zwischen Auftraggeber und
Auftragnehmer fand noch im November statt, ein weiterer Workshop mit Stakeholdern im Dezem-
ber 2020. Der vorliegende Endbericht gibt einen kompakten Uberblick tiber das methodische
Konzept und die wesentlichen Ergebnisse der Evaluierung der WarmeLV.

Seite 1
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2 Evaluationskonzept und angewendete Methodik

2.1 Daten- und Methodentriangulation

Fur die Beantwortung der Fragestellung wurde ein Evaluierungskonzept gewahlt, welches sich
aus einem Methodenmix zusammensetzt. Aus dem Evaluierungskonzept geht hervor, welche
Frage mit Hilfe welcher Methode (Methodentriangulation) zu beantworten ist. Folgender Metho-
denkatalog wurde gewahlt:

Expert:innengruppe
Literatur-Recherche

Statistische Datenbasis
Online-Erhebung

Qualitative Interviews

Eigene Analysen & Berechnungen

Abbildung 1: Daten- und Methodentriangulation

Expertiinnen-gruppe

Eigene Analysen &

Berechnungen Literatur-recherche

Analyse und
Zusammenfiihrung

Qualitative Interviews
Statistische Datenbasis

Online-Erhebung
Datentriangulation Methodentriangulation

Eine Fragestellung wird auf Eine Fragestellung wird mit
Basis unterschiedlicher unterschiedlichep
Datenquellen bearbeitet Methoden bearbeitet

| Quelle: eigene Darstellung © Prognos AG, 2020

Seite 2
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2.2 Methoden-Matrix

Die so identifizierten Methoden konnten wiederum - mit unterschiedlichen Schwerpunkten - den
Untersuchungsfragen zugeordnet werden. Die Datenlicken, die nach einer ersten Auswertung der
Datenbasis erkannt werden, kénnen so in der Online-Erhebung bzw. in den qualitativen Interviews
verstarkt adressiert werden. Beispielsweise lassen sich Fragen zur Dynamik des Marktes in aus-
reichender Qualitat auf Basis der Datenbasis bzw. der Markterhebung zu Energiedienstleistungen
(EDL) beantworten. Auf der anderen Seite lassen sich quantitative Angaben nur bedingt aus der
Online-Erhebung bzw. qualitativen Interviews ermitteln.

Seite 3
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Tabelle 1: Methoden-Matrix
Welche Fragen beantwortet welche Methode?

Fragenkomplex DB EDL LIT ERH INT Herausforderungen

Nur wenige differenzierte Erhebung

i v v v v
Dynamik des Marktes ) () zum Thema Contracting speziell

v Grundsatzlich geringe Informiert-

P v v
Folgen fur Mietenden () heit/Wissen zum Thema Contracting

(Relativ) professionelle Befassung
Folgen flr Vermietenden 4 4 mit Contracting nur bei den groRe-
ren WU (Sammelbesitz)

Klagen Uber Marktbeeintrachtigung,
Folgen flr Contractoren ) v v Einengung Spielrdume, Suche nach
Workarounds

(unterschiedlich fir Mietenden, Ver-

I v
Praktikabilitat mietenden, Contractoren (s.0.)

Syntax: Ermittlung aus... DB: Datenbasis; EDL: EDL Marktmonitoring; LIT: Literaturanalyse; ERH: Befragung; INT: Interviews.
Quelle: eigene Darstellung © Prognos AG, 2020

In den folgenden Abschnitten wird auf die einzelnen angewendeten Methoden naher eingegan-
gen.

2.3 Literaturrecherche

In die Literaturrecherche wurden Gutachten, Studien, Leitfaden, Presseverdffentlichungen, Verof-
fentlichungen von Marktforschungsinstituten, Dokumente der Legislative, von unabhangigen
Energieagenturen sowie der einschlagigen Verbande und andere Quellen einbezogen. Diese Quel-
len thematisieren mit unterschiedlichen Schwerpunkten sowohl praktische Anwendungen als
auch problematische Punkte der Warmelieferverordnung aus unterschiedlicher Zielgruppenper-
spektive.

Zur Quellensuche wurden, neben klassischen Suchmaschinen, akademisch orientierte Online-Re-
chercheplattformen, wie bspw. EBSCO host oder das Rechtsportal Juris, eingesetzt. Weiterhin
wurden zahlreichen Expert:innen der verschiedenen Zielgruppen die Moglichkeit gegeben, aus
personlicher Sicht thematisch wichtige Literatur zu empfehlen. Zusatzlich wurden die Archive ein-
schlagiger Zeitschriften ab dem Jahr 2012 bis 2021 durchsucht, sodass ein breites Literaturport-
folio zusammengestellt werden konnte. Insgesamt sind Uber 150 potenziell interessante Quellen
identifiziert worden, die anschlieRend nach Schlagwértern durchsucht wurden. Letztlich wurden
65 Quellen als relevant fur die Evaluierung eingestuft. Die Auswahl erfolgte insbesondere hin-
sichtlich der Relevanz flr die Beantwortung der Leitfragen und dem Erscheinungsdatum (nach
Erlass der WarmeLV 2013).

Far die Literaturanalyse wurde die Software Mendeley Reference Manager zur Literaturverwal-
tung und Wissensorganisation verwendet.

Somit konnte aus einer grofien Breite an Literaturquellen ein umfassendes Gesamtbild aus spezi-

fischen Handhabungsthemen der WarmeLV in der Praxis und zielgruppenbezogenen Einschatzun-
gen zusammengestellt werden.

Seite 4
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2.4 Statistische Datenbasis

Die verwendete statistische Datenbasis und die entsprechenden Inhalte kdnnen der folgenden
Tabelle entnommen werden. Bis auf die EDL-Markterhebung ist das Thema Contracting in den
Daten bzw. Fragebdgen der unterschiedlichen Erhebungen nicht explizit enthalten. Dennoch kann
eine Analyse der Marktdynamik im Idealfall ein Gesamtbild liefern, wo die Wirksamkeit der War-
meLV trotz fehlender Kausalitat bewertet oder eingeordnet werden kdnnte. Nach einer ersten
Analyse des Wechselgeschehens von Warmeerzeugern seit 2010 aus der IWU-Datenbasis vom
Jahr 2016/2017wurde erkannt, dass eine zusatzliche Auswertung der alteren IWU-Datenbasis
vom Jahr 2011 weitere Erkenntnisse liefern kdnnen. Die zeitliche Erweiterung ist insbesondere
fUr den Vergleich zu einer kontrafaktischen Welt vor Einfihrung der WarmeLV von Bedeutung.

Die Auswertung der statistischen Datenbasis erfolgte sukzessiv. Im Rahmen der verwendeten Me-
thoden-Triangulation wurden die Erkenntnisse der unterschiedlichen Methoden und Quellen
schrittweise konsolidiert.

Tabelle 2: Inhalte der benutzten statistischen Datenquellen

Datenquelle Inhalte Zeitraum
Marktanalyse Energiedienstleistungen e  Entwicklung der Marktvolumina  (2013), 20162020
(BfEE, Prognos et al.) und der Vertrage aus Anbieter-

sicht

e  Einschatzungen zum Markt aus
Anbieterseite

° Inanspruchnahme von EDL aus
Nachfrageseite (begrenzte Repra-
sentativitat in der Immobilienwirt-

schaft)
Datenbasis Gebaudebestand 2016/2017 e  Wechseldynamik der Heizarten 2016/2017
(IwWu) bzw. Warmeerzeuger seit 2010  (Angaben zur Dynamik seit
e differenziert nach Eigenti- 2010)
merstrukturen
Datenbasis Gebaudebestand 2011 e  Wechseldynamik vor 2010 2011
(IWU) (Dynamik vor 2010)
Mikrozensus Zusatzerhebungen und Son- ° Mietkostenangaben 2006, 2010, 2014 und
derauswertungen (Destatis) e Differenziert nach Regionen 2018
e  begrenzte zeitliche Vergleichbar-
keit
| Quelle: eigene Darstellung © Prognos AG, 2020

Der Mikrozensus ist die grofte jahrliche Haushaltsbefragung, die durch das Statistische Bundes-
amt und die Landesamter flr Statistik (Destatis) durchgeflihrt wird. Alle vier Jahre werden the-
menspezifische Zusatzerhebungen durchgefluhrt. Eine dieser Zusatzerhebungen widmet sich ge-
zielt dem Thema Gebaude und Wohnen, wodurch auch einige Fragen zur Beheizung und Mietkos-
ten abgedeckt werden.

Zu wesentlichen Fragen rund um die Beheizungsstruktur in Gebauden finden sich hier aktuelle

und detaillierte Informationen. Unter anderem werden gebaudespezifische Informationen (Bau-
jahr, genutzte Energietrager, Wohnungsgréfie etc.) sowie Angaben zu Mietkosten abgefragt. Im
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Rahmen dieser Evaluierung ist es von besonderer Relevanz, einen Zusammenhang zwischen
Mietkostenbestandteilen und Warmeversorgungsoptionen herzustellen. Dementsprechend wur-
den Sonderauswertungen in einem hohen Detailgrad beim Destatis beantragt und nach passen-
der Aggregation in dieser Evaluierung ausgewertet.

2.5 Entwicklung und Vorbereitung der Online-Erhebung

Bei naherer Analyse des Untersuchungsgegenstandes wurden flr dieses Forschungsvorhaben
drei wesentliche Zielgruppen identifiziert:

m Contractoren bzw. Anbieter von Warmelieferung (WL)
m Vermietende im Contracting
m  Mietende im Contracting

Bei den genannten Zielgruppen wurde eine Online-Erhebung auf Basis eines standardisierten Fra-
gebogens durchgeflhrt. In einem zweiten Arbeitsschritt wurden die Erkenntnisse der Befragung
durch qualitative Interviews erganzt.

2.5.1 Expertiinnen-Workshop

Am 15. Dezember 2020 wurde ein Expert:innen-Workshop durchgefuhrt, der vorrangig der Kriti-
schen Erorterung der Vorgehensweise, der Zuordnung der anzuwendenden Methoden zu den For-
schungsfragen diente. Erfreulicherweise konnten Teilnehmer:innen aus allen relevanten Gruppen
insbesondere von folgenden Verbanden und Institutionen gewonnen werden:

AGFW | Der Energieeffizienzverband fur Warme, Kalte und Kraft-Warme-Kopplung (KWK)
Bundesverband der Energie- und Wasserwirtschaft e.V. (BDEW)

Bundesstelle fur Energieeffizienz (BfEE)

Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e.V. (BFW)

Berliner Mieterverein e.V. (BMV)

Deutsche Unternehmensinitiative Energieeffizienz e.V. (DENEFF)

Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW)

Haus & Grund Deutschland - Zentralverband der Deutschen Haus-, Wohnungs- und Grundei-
gentumer e.V.

Verband der Immobilienverwalter Deutschland e.V. (VDIV)

Verband kommunaler Unternehmen e.V. (VKU)

Verbraucherzentrale Schleswig-Holstein e.V. (VZ SH)

Verband fur Energiedienstleistungen, Effizienz und Contracting e.V. (vedec)

Ein Vertreter des Deutschen Mieterbunds, der eine zentrale Rolle bei der Erhebung der Gber 300
Mietervereine zusagte, konnte durch ein bilaterales Telefonat auf den Stand der Planungen ge-
bracht werden.

Insgesamt konnten im Rahmen des ca. 3-stiindigen Gesprachs wertvolle Erkenntnisse bzgl. des
Forschungsgegenstandes und der entscheidenden Fragen gesammelt werden. Ferner haben im
Rahmen der Veranstaltung alle Vertreter:innen der Zielgruppen zugesagt, die Online-Erhebung
auch aktiv zu unterstutzen, sowohl bei der Verbreitung der Erhebung Uber die verbandseigenen
Medien / Verteiler wie auch bei der Kommentierung, ggf. auch Verbesserung der bis dahin vorge-
legten Fragen.
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2.5.2 Fragebogen

Bereits im Vorfeld des Expert:innen-Workshops wurden insgesamt 3 Fragebdgen im Entwurf vor-
gelegt und vom Grundsatz her mit dem BMJV abgestimmt, die sich jeweils an die drei Zielgruppen
richten und dabei auch die wesentlichen Forschungsfragen des Vorhabens aufgreifen. Dabei
wurde folgendes Erhebungskonzept zugrunde gelegt:

m Sicht der Vermietenden
m  Gewerbliche und private Eigentimer:innen, Verwalter:innen
m ca. 50 % Wohnungswirtschaft (div. Verbande),
m ca. 25 % private Vermietenden (z. B. Haus & Grund Verband) und
m ca. 25 % Hausverwaltungen (Bundesfachverband der Immobilienverwalter BVI, sowie di-
verse VDIV-Landesverbande).
m Ziel-Stichprobe: mind. 100
m  Sicht der Mietenden
®m nichtreprasentative Befragung Uber das Netzwerk des DMB
m Ziel-Stichprobe: mind. 100
m Mieter-Expertiinnen (Uber Mietervereine)
m Fokus: Contracting-Nutzer:innen
m Sicht der Anbieter gewerblicher Warmelieferung
m Verbandsansprache
m Ziel-Stichprobe: mind. 100
m groRe und kleine Contractoren, Energieversorger, Stadtwerke, Fernwarme-Betreiber
m Ansprache Uber Branchenverbande, wie bspw. AGFW, BDEW, DENEFF EDL-HUB, vedec,
VKU
m Fokus: WL fur Wohngebaude

Anfang Januar wurden die Fragebdgen jeweils an die Vertreter:innen der einzelnen Zielgruppen
zur Kommentierung versendet. Das eingehende Feedback wurde eingearbeitet, mit dem Ziel, ei-
nen konsolidierten Stand zu erarbeiten, der schlieflich in der ersten Februar-Woche program-
miert wurde. Den Rickmeldungen der Vertreter:innen zufolge war es erforderlich, die Fragen
und/oder Antwortoptionen zu vereinfachen. Wie bei jeder Erhebung galt an dieser Stelle, dass
eine Reduzierung der Komplexitat zu einer breiteren Teilnahme bzw. Erh6hung der Fahlzahlen
fuhren wirde. Die Vereinfachungen erfolgten hauptsachlich in den Fragebdgen zur Mietenden-
und Vermietenden-Sicht. Dartuber hinaus wurden mehrere Fragen quantitativer Art (Zahlenein-
gabe) in eine Abfrage qualitativer Art (,sehr selten®, ,eher haufig“, ,sehr haufig“ etc.) umgewan-
delt. AuBerdem ergaben sich natirliche Grenzen, die zum Streichen einzelner Fragen fuhrte. Bei-
spielsweise haben Mietervereine selten Einsicht (und Anbieter keine Einsicht) in die Unterlagen
der Vermietenden und kdnnen damit einzelne komplexe Fragen nicht beantworten. Vertreter:in-
nen der vermietenden Seite kdbnnen wiederum Fragen, beispielsweise rund um die Bestimmung
des Jahresnutzungsgrades, schlecht beantworten. Insgesamt lasst sich festhalten, dass die Fra-
gen auf die einzelnen Zielgruppen verscharft wurden. Nach Einarbeitung der zahlreichen Ruck-
meldungen wurden die drei Fragebodgen, die im jeweiligen Anhang 10.2, 10.3 und 10.4 zu finden
sind, finalisiert. Anschlieffend wurden sie in dieser Form online programmiert.

Die Links zur Online-Erhebung wurden am 22.02.2021 an die Verbande verteilt. Zur Vermeidung
einer Verzerrung der Ergebnisse wurde die Wiederteilnahme der Befragten nicht gestattet. Leider
erfolgt die Verteilung Uber sehr unterschiedliche Kanale, auch was die zeitliche Taktung anbe-
langt: wahrend einige Verbande die Befragung bereits am selben Tag Uber einen eigenen exklusi-
ven E-Mail-Verteiler vertrieben haben (z. B. vedec, DMB), gehen andere Uber ihre Mitgliederzeit-
schriften und Printmedien, leider teilweise mit erheblichem Vorlauf: Haus & Grund z. B. konnte
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den Link aus redaktionellen Grinden erst im April-Heft veréffentlichen. Der Riucklauf wurde damit
erst in der zweiten Aprilhalfte ausgewertet. Auf den Rucklauf wird im folgenden Unterkapitel ein-
gegangen.

2.5.3 Riicklauf der Online-Erhebung

In Tabelle 3 ist eine Ubersicht zum Riicklauf der Online-Befragung zusammengestellt. Die Online-
Erhebung fur Anbieter gWL (gWL) wurde am 31.03.2021 beendet, da der Ricklauf mit 158 voll-
standigen Abgaben zufriedenstellend war. Die Anzahl der Befragten aus der Online-Befragung ist
nahezu identisch mit den befragten Energie-Contracting-Anbietern aus der EDL-Markterhebung
(BfEE 2021). Aufgrund einer zuerst niedrigen Resonanz aus den Verteilern der Wohnungsunter-
nehmen/Immobilieneigentimer:innen (WU) und der Mietervereine (MT) wurde die Befragung er-
neut verteilt und die Befragungsdauer verlangert. Dies erhohte die Teilnahme bei der WU-Befra-
gung, damit wurde eine Fallzahl von 52 erreicht. In Anbetracht der Tatsache, dass fur die Erhe-
bung ein breiter Verteiler zur Verfigung stand, lag die Beteiligung unter der erwarteten bzw. ge-
zielten Stichprobe. Das Gleiche gilt fur die MT-Befragung, bei der die Fallzahl in Héhe von 16
deutlich niedriger liegt als zuvor erwartet. Die niedrige Beteiligung zeigt die geringe Bekanntheit
und Relevanz auf der Nachfrageseite fir das Thema WL. Dennoch wurden trotz niedriger Fallzah-
len wertvolle Aussagen von Expert:innen der Nachfrageseite gesammelt. Entsprechende Licken
wurden identifiziert und in den qualitativen Interviews starker in den Fokus geruckt.

Tabelle 3: Riicklaufergebnisse der Online-Befragung differenziert nach Zielgruppen

Riicklauf, Riicklauf,

Befragte Befragungsdauer verwertbare esamt !
Teilnahmen g

. 22.02.2021 bis

Anbieter gWL (WL) 31.03.2021 158 388

Wohnungsunternehmen und Immobilieneigentimer:innen 22.02.2021 bis 52 110

(WU) 13.04.2021

Expert:innen der Mietervereine und Verbraucherberatungen 22.02.2021 bis 16 37

(MT) 13.04.2021

| Quelle: Online-Befragung der jeweiligen Zielgruppen © Prognos AG, 2021

Die Kategorien, denen die Befragten aus der WL- und WU-Befragung sich zuordneten, kdnnen je-
weils der Abbildung 2 und der Abbildung 3 entnommen werden. Bei den Anbietern waren ca. zwei
Drittel der Befragten Energieversorgungsunternehmen/Stadtwerke, was ein leichtes Ubergewicht
von ca. +15 % im Vergleich zum EDL-Markterhebung darstellt (BfEE 2021). Reine Contractoren
stellen 20 % der Befragten dar. Daruber hinaus gaben 35 % der Befragten an, dass sie Uberwie-
gend Fernwarme fir Wohngebaude anbieten, gegen 48 % fur Nahwarme/WL-Contracting. Fern-
warme-Anbieter sind damit eher Gberproportional vertreten. Bei der WU-Befragung definieren sich
63 % der Befragten als Wohnungsunternehmen gefolgt von 23 % als Hausverwaltung mit mehre-
ren vermieteten Einheiten.
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Abbildung 2: Branchenverteilung der Befragten in der Zielgruppe ,,Anbieter gWL*
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n =157
Frage: Welcher Branche bzw. Kategorie ordnen Sie |hr Unternehmen zu?
Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Anbietern gewerblicher Warmelieferung © Prognos AG, 2021

Abbildung 3: Branchenverteilung der Befragten in der Zielgruppe ,,Wohnungsunternehmen und Immo-
bilieneigentiimer:innen“

Hausverwaltung mit

mehreren Bautrage_r/ Projektent
: : - wickler
vermieteten Einheiten s
23% 4%
vermietender Wohnungsunter Bes_tandhalter
Eigentimer in einer nehmen (Bewurtscl1a@1ng
Wohneigentimergem 63% eigener Bestande)
einschaft (WEG) 57%
6%
Fremdverwalter

T (Bewirtschaftung

Eigentimer mit fremder Bestande)
mehreren 2%
vermieteten Einheiten
8% n=52

Frage: Welcher der folgenden Kategorien ordnen Sie sich primar zu?
Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Wohnungsunternehmen und Immobilieneigentiimer:innen © Prognos AG, 2021

2.6 Qualitative Interviews

In den qualitativen Interviews wurden einzelne Themen vertieft, die sowohl in der Literaturrecher-
che als auch in der Online-Erhebung nicht abschliefend eruiert werden konnten. Daher wurden in
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den Interviews themenspezifische Fragen und Hintergrinde angesprochen, die sich im Kontext
mit gesetzlichen, 6konomischen, sozialen und administrativen Rahmenbedingungen ergeben. Im
Vordergrund standen Fragen nach praktischen Erfahrungen der Interviewpartner:innen bei der
Anwendung der WarmeLV, um so fir die Evaluierung eine umfassende Einschatzung durch die
involvierten Zielgruppen zu erhalten und Rickschlisse auf funktionierende und weniger praxisge-
rechte Regelungen der WarmelLV, auf Konfliktlinien und auf ,weiche Themen* ziehen zu kénnen.

Vielfach wurden in den Interviews praktische Probleme in der Anwendung der WarmeLV ange-
sprochen und von den Interviewpartner:innen Anregungen fur die Anpassung der WarmelLV einge-
bracht. Daher wurden diese Losungsvorschlage themenbezogen dokumentiert und in einigen
Punkten vertieft.

Bei der Auswahl der Interviewpartner:innen wurden fir jede Zielgruppe Vertreter:innen der jeweili-
gen Interessenverbande als auch der einzelnen Unternehmen interviewt, um sowohl die Ver-
bande als Interessenvertretung vieler Mitglieder als auch den direkten Praxisbezug Uber die ein-
zelnen Akteure einzubinden. Nur auf Seiten der Mietenden wurden ausschliefllich Verbandsver-
treter:innen bzw. ein von dieser Gruppe benannter Anwalt interviewt. Damit konnten die wichtigs-
ten Akteursgruppen eingebunden werden, sodass die Interviews ein breites Meinungsbild der je-
weiligen Zielgruppen wiedergeben und alle relevanten Akteure angemessen vertreten werden.

Insbesondere seitens der Mieterverbande und der Verbraucherzentralen war es schwierig, An-
sprechpersonen zu gewinnen, da flr diese Zielgruppe Contracting noch ein ausgesprochenes
Randthema ist. Auch seitens privater Vermietenden und WEG-Verwalter gestaltete sich die Verein-
barung von Interviewterminen zunachst schwierig. So wurden sukzessive weitere Personen kon-
taktiert, um eine hinreichende Anzahl an fachkundigen Interviewpartner:innen der Praxisseite flur
alle Zielgruppen zu gewinnen. In Summe wurden 91 Interviewanfragen gestellt, um 25 Interview-
termine zu vereinbaren.

Als Absagegrinde wurden hauptsachlich fehlende Erfahrungen mit der gWL im Wohnungsbestand
oder mangelnde zeitliche Kapazitaten benannt.

Nach Vorliegen der ersten Ergebnisse aus der Online-Umfrage sowie aus der Literaturrecherche
wurde der Interview-Leitfaden fir die einzelnen Zielgruppen zusammengestellt. Ein Interview
konnte bereits Ende Marz 2021 geflihrt werden, die restlichen Interviews fanden zwischen dem
26.4.2021 und dem 25.5.2021 statt.

Insbesondere bei den Verbandsvertreter:innen wurde im Vorfeld abgefragt, ob sie selbst fur das
Interview zur Verfugung stehen oder sie ggf. eine Praxisvertretung benennen moéchten. Sofern
Verbandsvertreter:innen an den Interviews teilnahmen, haben sie das Meinungsbild ihrer Mitglie-
der wiedergegeben. Die interviewten Unternehmen wiederum haben vor allem spezifische Punkte
aus einzelnen Praxisprojekten eingebracht.

Mit folgenden Personen wurden schliefllich die Interviews gefuhrt:
1. Mietenden, Mieterverbande

Dietmar Wall, Deutscher Mieterbund

Sebastian Bartels, Stefan Schetschorke, Peter Riehl, Berliner Mieterverein
Werner Dorf3, Rechtsanwalt (empfohlen von Verbraucherzentrale SH)
Julia Buchweitz, Verbraucherzentrale Schleswig-Holstein

Leonora Holling, Bund der Energieverbraucher e.V.
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m Matthias Bauer, Verbraucherzentrale Baden-Wirttemberg
Wohnungswirtschaft Sammelbesitz

Dr. Ingrid Vogler, Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
Petra Memmler, Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen

Tim Roder, Zentraler Immobilien Ausschuss Deutschland

Lars Grothe, Verband berlin-brandenburgischer Wohnungsunternehmen

Sven Winkler, Verband sachsischer Wohnungsgenossenschaften

Karsten Mitzinger, Gewobag ED

Wohnungswirtschaft Streubesitz

m Corinna Kodim, Haus und Grund Deutschland

Ottmar Wernicke, Haus und Grund Baden-Wurttemberg

m Gerald Lipka, Landesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen Baden-Wurt-
temberg, ehem. Verband der Immobilienverwalter Hessen

m Rainer Schule, Oekogeno AG

Hausverwaltungen

m Alois Reutlinger, Immobilienverband Deutschland IVD, Bundesverband der Immobilienbera-
ter, Makler, Verwalter und Sachverstandigen e.V., prcw Steuerberatungsgesellschaft mbH

m  Rainer Hummelsheim, Immobilienverband Deutschland IVD Mitte-Ost e.V.

Uwe Strittmatter, Strittmatter Hausverwaltung und Baubetreuung GmbH

m Christoph Minch, Helmut Langbein, Lechner GmbH

Contractoren

m Tobias Dworschak, vedec - Verband fur Energiedienstleistungen, Effizienz und Contracting
e.V.

m Hartmut Kdmper, BDEW Bundesverband der Energie- und Wasserwirtschaft e. V.

m Stefan Scherz, EWUS Effiziente Warme- und Stromlieferung GmbH

m Jens GroBmann, AGFW - Der Energieeffizienzverband
far Warme, Kalte und KWK e. V., Stadtwerke Leipzig

m Anett Tast, Sandra Schulze, Ramona Pdhler, AGFW - Der Energieeffizienzverband fur Warme,
Kalte und KWK e. V., EVH GmbH

Die Verbandsvertreter:innen haben haufig vorbereitend auf das Interview Meinungsbilder und Er-
fahrungswerte von ihren Mitglieder eingeholt, sodass bereits verdichtete Informationen vorhan-
den waren. Auch einzelne Beispielfalle wurden zu Verstandnis- und Erlauterungszwecken doku-
mentiert.

Allen Interviewpartner:innen wurde zugesichert, dass die Inhalte nur anonymisiert verwendet wer-
den. Fir jedes Interview wurde ein Ergebnisprotokoll angefertigt, welches von den Inter-
viewpartner:innen erganzt und redigiert werden konnte. Die Antworten wurden anschliefiend, un-
tergliedert in die jeweiligen Themengebiete, in einer Ergebnistabelle zusammengefihrt. Auf dieser
Grundlage wurden nachfolgend die Gemeinsamkeiten, die Unterschiede und gegebenenfalls auch
differierende Ansatze, Bewertungen und Positionen herausgearbeitet.
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Da die Interviews offen gefuhrt wurden, kamen von den Interviewpartner:innen teilweise kon-
forme, aber teilweise auch divergierende Angaben, selbst innerhalb der gleichen Akteursgruppe.
So konnte ein breites Meinungsbild zu den jeweiligen Sachverhalten erfasst und verschiedene
Gesichtspunkte aufgenommen werden. Diese werden nachfolgend thematisch dargestellt, wobei
wir hierbei jeweils von Seite der Mietenden, Vermietenden und Contractoren (oder Anbieter) spre-
chen.

Da aus jeder Zielgruppe nur 4-6 Personen interviewt wurden, wurden bei der Auswertung auch
Einzelmeinungen berucksichtigt. Quantitative Einschatzungen, die in den Interviews gegeben wur-
den, beruhen nicht auf empirischen Analysen und sind damit statistisch nicht signifikant, sondern
kdnnen lediglich als Schatzung betrachtet werden. Unterschiedliche Einschatzungen zwischen
den Zielgruppen als auch innerhalb einer Zielgruppe werden nachfolgend jeweils beschrieben,
sodass die Bandbreite in der Bewertung einzelner Themen deutlich wird.

In den folgenden Kapiteln werden die Ergebnisse analysiert und ausgewertet. Daflir wurden die
zu beantwortenden Leitfragen funf Kapiteln und mehreren jeweiligen Unterkapiteln thematisch
zugeordnet. Innerhalb der Unterkapitel wird auf die Ergebnisse der relevanten, angewendeten
Methoden eingegangen und daraus ein Fazit abgeleitet.

Seite 12



KEA-BW prognos

DIE LANDESENERGIEAGENTUR

3 Dynamik des Marktes

3.1 Allgemeine Entwicklung des Marktes

Leitfragen

?  Wie haben sich die Markte fir Warmelieferung seit Einfiihrung der WarmeLV
entwickelt?

?  Wie viele Anlagen sind insgesamt bei bundesweiter Betrachtung nach Einflih-
rung der Regelung von Eigenversorgung (EV) auf Contracting (gWL) umgestellt
worden?

Methodische Hinweise

Insgesamt gibt es keine offizielle Erhebung bzw. Regelung, die Marktteilnehmer:innen zu einer
regelmafiigen Auskunft zu Fragen der gWL verpflichten wirde. Entsprechend gibt es keine offizi-
elle Statistik zur gWL. Auch im Mikrozensus wird das Thema gWL nicht abgefragt. Nichtsdestot-
rotz wurden hierfur Daten aus dieser Quelle so ausgewertet, dass Warmeversorgungsoptionen,
die bei der gWL in Frage kommen, besonders hervorgehoben werden.

Zusatzlich zu den Ergebnissen der Befragung und Interviews werden die EDL-Markterhebung
(BfEE 2021, 2020, 2019, 2018; Prognos et al. 2013), die vedec-Mitgliederbefragung (Vedec
2020b) und eine Sonderauswertung vom GdW zur Quantifizierung herangezogen.

Statistische Analyse

Entwicklung der Umsétze

Die Marktdynamik der gWL insgesamt? lasst sich aus den absoluten jahrlichen Marktvolumina,
die im Rahmen der EDL- Markterhebungen seit 2017 ermittelt werden (BfEE 2021, 2020, 2019,
2018, 2017) ableiten (siehe Abbildung 4). In einer ahnlichen Studie wurde das Marktvolumen im
Jahr 2011 und vor 2009 mit weniger aufwendigen Methoden ermittelt (Prognos et al. 2013).
Trotz der methodischen Anderungen und Unsicherheiten kann festgehalten werden, dass sich der
Contracting-Markt nach einem vor 2011 recht dynamischen Aufwuchs in den letzten Jahren eher
stabil notiert, bei insgesamt sehr moderaten Wachstumsquoten.

1 Nicht nur fir Wohngebaude
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Abbildung 4: Ermittelte Marktvolumina aus den EDL-Markterhebungen
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| Quelle: (BfEE 2021, 2020, 2019, 2018; Prognos et al. 2013) © Prognos AG, 2021

Daruber hinaus zeigt die regelmafige Befragung des Verbands fur Energiedienstleistungen, Effizi-
enz und Contracting e.V. (vedec) eine dhnliche Dynamik. Diese entspricht zwar nicht dem gesam-
ten Contracting-Markt, stellt allerdings eine Entwicklung aus Sicht der vedec-Mitgliedsunterneh-
men dar, die der Abbildung 4 entnommen werden kann. Allgemein lasst sich feststellen, dass seit
2011 keine zweistelligen Wachstumsraten mehr erreicht wurden. Der Energie-Contracting-Markt
ist ein relativ junger Markt. In diesem Zusammenhang ist der Ruckgang der Vertragswachstums-
raten aufgrund von Sattigungseffekten ein zu erwartender Effekt. Dennoch Iasst sich festhalten,
dass die Einfihrung der Warmelieferverordnung zu keiner ausgepragt grolen Zunahme der wirt-
schaftlichen Aktivitat gefuhrt hat.
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Abbildung 5: Entwicklung der Vertrige von 2005 bis 2019 auf Basis der vedec-Mitgliederbefragung
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|  Quelle: (Vedec 2020b) © Prognos AG, 2021

Einen optimistischen Ausblick ergeben die in der EDL-Markterhebung erhobenen Zukunftserwar-
tungen der Contracting-Anbieter (EC-Anbieter): 71 % gehen von einem Wachstum aus, bezogen
auf Energieliefer-Contracting sind es sogar 80 % (darunter die Halfte von einem starken Wachs-
tum) (BfEE 2021). Dieser Wert blieb in den letzten finf Erhebungsjahren stabil und lag stets Uber
70 %. Allerdings betrifft diese Zukunftserwartung den gesamten Contracting-Markt (und nicht nur
den Wohnungssektor?). Wie der Markt fur gewerbliche Warmelieferung (gWL) eingeschatzt wird,
wird nachfolgend beleuchtet.

Entwicklung der Nachfrage

In der EDL Erhebung wird auch regelmafig die Nachfrageseite erhoben. Abbildung 6 zeigt die In-
anspruchnahme unterschiedlicher Energiedienstleistungen seitens der Privathaushalte. Wahrend
die Mehrheit keine EDL in Anspruch nimmt, findet die Energieberatung bei ca. ein Drittel der Be-
fragten Verwendung. Das Energieliefer-Contracting hingegen wird von einem kleineren Anteil (un-
ter 7 %) in Anspruch genommen. Ein leichter Rickgang ist in den letzten zwei Jahren zu verzeich-
nen. Daruber hinaus fallt der in Abbildung 6 abgebildete Wert in H6he von 4,4 % flr das Jahr
2020 grofdtenteils (2,6 %) auf nicht vermietende Eigentimer:innen; d. h. lediglich 1,9 % sind von
den Regelungen der WarmeLV betroffen.

2 Die Einschatzung zur Marktentwicklung wird regelméagig nach Produktgruppen (Energie-Contracting, Energieberatung, Energiema-
nagement etc.) abgefragt. Diese wird allerdings nicht nach Kundenkategorien/nachfragenden Sektoren differenziert. Aus diesem
Grund liegt keine separate Einschatzung fir den Wohnungsmarkt vor.
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Abbildung 6: Inanspruchnahme von Energiedienstleistungen im Bereich Private Haushalte (Eigentii-
mer:innen) in den Jahren 2016 bis 2020
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Die Nachfragesicht der Unternehmen der Branche ,Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft” ist
unter Abbildung 7 dargestellt (BfEE 2021). Nach Energieberatung und Fachplanungsinformatio-
nen wird das Energieliefer-Contracting an dritter Stelle in Anspruch genommen (24 %, vgl. hierzu
auch die Infobox zur Befragung des GdW 2021). Im Vergleich dazu belduft sich der Wert bei Un-
ternehmen aller Branchen auf 11-12 % im gleichen Jahr (BfEE 2021). Dementsprechend ist Ener-
gieliefer-Contracting besonders relevant fur den Bereich vermieteter Bestande. Diese Aussage
wird auch aus Anbietersicht bestatigt: wichtigste Kund:innengruppe der Energie-Contracting-An-

bieter ist die Immobilienwirtschaft, gefolgt von der 6ffentlichen Hand.
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Abbildung 7: Inanspruchnahme von Energiedienstleistungen im Bereich Unternehmen der Branche
Wohnungswesen und Immobilienwirtschaft, im Jahr 2020
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Relevanz des Contracting-Marktes aus Sicht der Wohnungsunternehmen

Erganzend zu den Erhebungen im Rahmen dieses Vorhabens hat der GAW im 1. Halb-
jahr 2021 eine Zusatzbefragung im Rahmen seiner jahrlichen statistischen Erhebung
zum Stichtag 31.12.2020 durchgefuhrt. Diese bestatigt die Relevanz des Marktseg-
ments vor allem aus Sicht gréferer Unternehmen. Hierzu haben 404 Wohnungsunter-
nehmen ca. 493.600 Wohneinheiten (WE) als durch ,einen Contractor versorgt” gemel-
det. Das sind knapp 14 % der ca. 3.000 Unternehmen, die fast 2 Mio. von insgesamt

6 Mio. der von GdW-Mitglieder bewirtschafteten Wohnungen reprasentieren (33 %).

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Beantwortung der Zusatzumfrage freiwillig ist und
nicht alle WU die Zusatzumfrage ausgefullt haben - die Stichprobe reprasentiert mit ei-
nem Schnitt von 5000 WE pro Unternehmen eher die groleren Unternehmen. Ferner ist
nicht auszuschlieflen, dass dabei auch fernwarmeversorgte Bestande als ,versorgt
durch einen Contractor” eingestuft wurden. Die Bestande der GAW Unternehmen sind
zu 46 % durch Fernwarme und zu 3 % durch Nahwarme beheizt (GdW 2021).

Grundsatzlich bestatigt dies die Relevanz der gWL fur die Wohnungsunternehmen.

Seite 17



'KEA-BW prognos

_ DIE LANDESENERGIEAGENTUR

N

Befragung

Wie die vorausgehenden Analysen zeigen, entwickelt sich der Contracting-Markt durchaus robust,
wenn auch nicht mehr mit den Wachstumsraten wie vor 2011. Dennoch sehen vor allem Anbieter
die Situation im Marktsegment ,,Wohnungsbestand“ eher zuriickhaltend.

Den Ergebnissen der Abbildung 8 zufolge sieht genau die Halfte der befragten Anbieter eine Ver-
schlechterung der Marktsituation der gWL fur Wohngebaude seit Einfihrung der WarmeLV, wah-
rend eine Verbesserung des Marktes lediglich von 12 % der Befragten gesehen wird. Auffallig ist
die Diskrepanz zwischen dem zuvor gezeigten Optimismus in Bezug auf den Gesamtmarkt und
der hier abzulesenden Skepsis in Bezug auf WL fiir den Wohnraum. Dies stellt nicht unbedingt ein
Widerspruch dar, sondern zeigt deutlich, dass das spezifische Marktsegment WL fir den Wohn-
raum auf Hurden stof3t, die es im Gbrigen Markt nicht zu geben scheint.

Abbildung 8: Einschitzung zur Marktsituation seit Einfiithrung der WirmeLV

hat sich verbessert
ist gleichgeblieben
hat sich verschlechtert
hat sich deutlich verschlechtert
weif3 nicht
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
Veranderung in % n =141

Frage: Hat sich die Marktsituation im Segment ,Warmelieferung an Wohngeb&ude“ mit Einflihrung der WarmeLV (im Vergleich zu
vorher) verandert?
Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Anbietern gewerblicher Warmelieferung © Prognos AG, 2021

Literaturanalyse

Mit Einfuhrung der WarmeLV wurde von Contracting-Anbietern eine deutliche Zunahme an
Contracting-Projekten aufgrund des geklarten Zuganges zur Wohnungswirtschaft erwartet bzw.
sogar festgestellt (Scherz 2015). Dies wird unter anderem auch mit neuen Kooperationen zwi-
schen Unternehmen der Wohnungswirtschaft und Energiedienstleister begriindet (Scherz 2015).
Ein Vertreter des GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen) beur-
teilt den Contracting-Markt nach EinfGhrung der WarmeLV allerdings skeptisch und sieht keine
Anderungsansatze fiir die Folgejahre (Schiirmann 2014).

Vier Jahre nach EinfUhrung der WarmeLV wird konstatiert, dass selbst bei groferen Gebauden die

Marktdurchdringung hinter den Erwartungen zurlickbleibe (BfWE 2017). Energiedienstleister re-
sumieren ein Jahr spater, dass viele kostenneutrale und klimaschonende Contracting-Projekte
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nicht umgesetzt wurden (Lutsch et al. 2018). Dennoch nutzen ca. 60 % der Unternehmen in der
Wohnungswirtschaft das WL-Contracting und haben Liefervertrage fir etwa 30 % des Gebaude-
portfolios abgeschlossen (BBH 2019).

Als Grund fur das Ausbleiben eines ,Contracting-Booms* in der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft werden die Regelungen der WarmeLV angesehen (Behrmann et al. 2021). Der vedec (Ver-
band fur Energiedienstleistungen, Effizienz und Contracting e.V.) reklamiert, dass neben dem ak-
tuellen Zinsniveau und den niedrigen Energiepreisen die WarmelLV inklusive der geforderten Kos-
tenneutralitat die Umsetzung von Contracting im Gebaudebestand deutlich einschranken (Vedec
2020a). Daher fallen die geschaftlichen Erwartungen mit einem Wert von 6,0 auf einer Skala von
1 bis 10 in einer Mitgliederbefragung fur das Jahr 2019 des vedec nur verhalten positiv aus
(Vedec 2020a; Behrmann et al. 2021).

Betrachtet man speziell den Fernwarmeabsatz in Deutschland, so stagniert dieser seit Jahren.
Zwar gibt es aufgrund der Verdichtung bestehender Netze einen leichten Anstieg der angeschlos-
senen Gebaude, der den geringeren Warmeverbrauch in den Gebauden kompensiert. Dennoch
hat auch in diesem Sektor die WarmeLV keinen Schub gebracht. Als Griinde fur die Stagnation
werden u. a. die fehlende Regulierung des Fernwarmesektors, die damit verbundene kritische
Haltung von Verbrauchern sowie wiederum die Anforderungen der WarmeLV benannt (UBA
2020).

Qualitative Interviews

Contractoren bewerten die Marktentwicklung eher kritisch: vor allem die mit dem Kostenneutrali-
tatsnachweis verbundenen Anforderungen erschwerten Projekte im vermieteten Bestand, dazu
kédmen Engpasse auf Seiten der ausfuhrenden Firmen. Seitens der gewerblichen und privaten
Vermietenden als auch der Contractoren wurde berichtet, dass eine Marktverschiebung in Rich-
tung des Neubaubereichs zu beobachten sei, da fur diese Projekte die Kostenneutralitatsregelun-
gen der WarmelLV nicht greifen. Seitens einzelner Anbieter wurde angefuhrt, dass neben Neubau-
projekten vermehrt Contracting-Projekte fur Nichtwohngebaude auf den Weg gebracht wiirden,
um Wachstumschancen auf3erhalb des vermieteten Bestands zu nutzen.

Zusammenfassende Einordnung

Nach Einfuhrung der WarmeLV erwarteten Marktakteure positive Marktimpulse, die allerdings in
der Folge so nicht eingetreten sind. Bei insgesamt rucklaufigen Wachstumsraten wachst der
Markt nur noch langsam. Auch wenn die Halfte der befragten Anbieter die Einflhrung der War-
meLV mit einer Verschlechterung der Marktsituation verbinden, kann die rlucklaufige Entwicklung
bei den Wachstumsraten nicht allein auf die WarmeLV zurlckgefuhrt werden, denn Sattigungsef-
fekte und lange Reinvestitionszyklen im Heizungsmarkt spielen ebenfalls eine Rolle bei der Ent-
wicklung des Marktvolumenss.

3 Diese Erkenntnisse basieren auf der langjahrigen Marktbeobachtung der Autor:innen dieser Evaluierung: die Sattigung beschreibt
die mit Warmelieferung erzielte Marktdurchdringung (im Vergleich zur maximal erzielbaren Marktdurchdringung) wahrend die Re-
investitionszyklen die generelle Umsetzungsrate im Heizungsmarkt bestimmt (vgl. u. a. BfEE 2017ff).
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3.2 Arten der gewerblichen Wirmelieferung

Leitfrage

?  Welche Formen von Contracting (Anlagen-Contracting, Lieferung aus einem War-
menetz, Betriebsfuhrungs-Contracting) wurde dabei jeweils gewahlt und aus
welchen Grinden?

Methodische Hinweise vorab

Eine quantitative Antwort auf diese Leitfrage liefert insbesondere die durchgeflihrte Befragung.
Dazu stehen verwertbare Aussagen sowohl aus Anbietersicht als auch Nachfragesicht zur Verfu-
gung. Wie bereits im Unterkapitel 2.5.3 erwahnt sind Fernwarmeanbieter in der Befragung stark
vertreten, was bei der Interpretation der folgenden Ergebnisse mitbedacht werden soll.

Daruber hinaus sind die Produkte der gWL nicht immer eindeutig definiert. Dementsprechend
kdnnte einem Teil der Befragten der Unterschied zwischen Produkten unklar sein. Die folgende
Abgrenzung der Produkte wurde den Befragten zur Verfugung gestellt. AuBerdem wurde auf den
Unterschied zwischen Nah- und Fernwarme in den Fragebdgen gesondert eingegangen.

Lieferung aus einem Fernwarmenetz (Stadt oder Stadtteil)

Lieferung aus einem Nahwarmenetz (Areal oder Quartier, kurz WL-Contracting)
Anlagen-Contracting (Kesselanlage im Objekt, kurz WL-Contracting)
Betriebsfluhrungs-Contracting (kurz BF-Contracting)

Sonstige

Befragung

Die Abbildung 9 zeigt aus Anbietersicht (WL) und Nachfragesicht (WU), welche Formen von gWL
uberwiegend angeboten bzw. in Anspruch genommen werden. Bei ca. der Halfte der Falle geht es
um Warme, die mit Hilfe von Fernleitungen transportiert wird. Auch wenn bei der WL-Befragung
Uberproportional viele Fernwarmeanbieter teilgenommen haben, wird hier aus Nachfragesicht der
Wert bestatigt bzw. sogar héher eingeschatzt (63 %). Die am zweithaufigsten genutzte Form stellt
das Anlagen-Contracting dar, bei dem es sich um eine dezentrale, objektorientierte Warmeversor-
gung handelt. An dritter Stelle kommt die quartierorientierte Warmebereitstellung mit 20 % (WL)
gegenuber 5 % (WU). Bemerkenswert ist, dass bei der WL-Befragung die Lieferung aus einem
Nahwarmenetz eine deutliche Streuung aufwies. Sechs Befragte gaben an, dass sie 70 bis 100 %
Nahwarmevertrage anbieten. Bis auf diese Falle scheint die Lieferung aus der Nahwarme ein Ne-
bengeschaft fir die Anbieter zu sein. Das BF-Contracting spielt hingegen kaum eine Rolle (unter
3 %).
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Abbildung 9: Angebotene oder in Anspruch genommene Formen von gWL fiir Wohngebiude,
gemittelte Werte

=

= Anlagen-Contracting (Kesselanlage im
Objekt)

Lieferung aus einem Nahwarmenetz
(Areal oder Quartier)

= Lieferung aus einem Fernwarmenetz
(Stadt oder Stadtteil)

Betriebsfihrungs-Contracting

= Sonstige

innen: CT-Befragung, n=139
auen: WU-Befragung, n=44

Frage: Welche Form von gewerblicher Warmelieferung wurde in Ihren Vertragen fir Wohngebaude gewahlt? Schatzen Sie bitte die

Anteile in lhren Vertragen der letzten 5 Jahre (jeweils: % (0-100%, Summe max. 100)
Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Anbietern gewerblicher Warmelieferung und von Wohnungsunternehmen und Immo-
bilienverwaltende © Prognos AG, 2021

Qualitative Interviews

Fernwarme wird vorrangig von gewerblichen Vermietenden in urbanen Rdumen genutzt, da hier
die notwendige Warmedichte fur grélere Netze gegeben sei. Insofern ist sie haufig in grofReren
Stadten, in den neuen Bundeslandern allerdings auch in kleineren Stadten anzutreffen.

Das WL-Contracting (auch Voll-Contracting) wird insbesondere deshalb haufig durch Vermietende
genutzt, weil es ein vollumfangliches Servicepaket inklusive der Finanzierung der Investitionskos-
ten fur die neuen Anlagen, die komplette Instandhaltung und die WL bietet. Berichtet wurde sei-
tens der Wohnungsverwalter von Projekten, die nach Implementierung durch die Wohnungsver-
waltung nachtraglich ins WL-Contracting Uberfuhrt wurden, weil der Betreuungsaufwand von Woh-
nungsverwaltenden nicht geleistet werden konnte. Daneben gibt es Sonderformen, beispiels-
weise wird bei Kraftwarme-Kopplung- Lésungen (KWK) nur das neue BHKW- durch den externen
Dienstleister installiert und betrieben, wahrend der vorhandene, zumeist gasbefeuerte Spitzen-
lastkessel weiterhin vom Vermietenden betrieben wird4 (sogenanntes Beistell-Contracting).

Contractoren hatten ebenfalls ein besonderes Interesse am WL-Contracting, da die Wertschop-
fungstiefe hier grofRer sei als beim BF-Contracting. Zudem betreiben sie in diesem Modell die von
ihnen selbst geplante und installierte Anlage. Bei der gWL ist der Contractor Ublicherweise nur bis

4 Aus technischer Sicht ist die Trennung der Warmeerzeuger problemlos machbar, insbesondere wenn die gelieferte Warmemenge
aus beiden Warmeerzeugern getrennt erfasst wird, bevor die Warme in den gemeinsamen Vorlauf fur die Heizungs- und Warm-
wasserbereitung eingespeist wird. In der Regel wird das BHKW eher klein dimensioniert und in der Grundlast betrieben, sodass es
auf lange Laufzeiten kommt. Nur an Zeiten, an denen die Warmeleistung des BHKWs nicht ausreicht (z. B. an kalten Wintertagen),
schaltet sich der sog. Spitzenlastkessel automatisch zu. Dieser ist durchweg so grof} dimensioniert, dass er die Beheizung des
Gebdaudes auch alleine sicher stellen kann. Dafur wird meist der bereits vorhandene Kessel genutzt.-Die Investition des Contrac-
tors betrifft in diesem Fall nicht den Kessel, sondern lediglich das BHKW, welches quasi ,neben der bestehenden Anlage“ betrie-
ben (,beigestellt”) wird.
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zum Warmemengenzahler (Primarnetz) zustandig, Betrieb, Wartung und Instandhaltung des ge-
samten Sekundarnetzes (also die Verteilung im Gebaude) obliegt dem Eigentumer.

Daneben werden teilweise Pacht- und Betriebsfliihrungsmodelle fir BHKWs genutzt, bei denen
die gWL mit einer Stromlieferung kombiniert wird. Ein Treiber fur diese Modelle ist eine Ungleich-
behandlung im EEG: wahrend Contractoren die volle EEG-Umlage auf den produzierten und gelie-
ferten Strom entrichten missen, missen Vermietende lediglich einen ermafigten Satz entrich-
ten. Es ist davon auszugehen, dass dieses Modell weniger verbreitet ist, denn die Abgrenzung
zum Finanzierungsleasing als genehmigungspflichtiges Finanzierungsgeschaft ist bisher nicht ein-
deutig entschieden. Empirische Datenquellen zur Verbreitung von Pacht- und Betriebsfihrungs-
modellen liegen nicht vor.

BF-Contracting wiirde von der Wohnungswirtschaft auch als strategische Vorstufe fiir die Ubertra-
gung der Anlagen in Voll-Contracting genutzt. Im Wesentlichen kbénne dabei das Anlagenportfolio
systematisch analysiert und im Contracting strategisch optimiert werden (hierzu naheres im Kapi-
tel 7.4).

Seitens der privaten Vermietenden mit Streubesitz, aber auch der Verwaltenden wird angefuhrt,
dass aufgrund nicht eindeutig regelbarer Schnittstellen zwischen Eigentimer:innen und Contrac-
tor beim BF-Contracting insbesondere Haftungsfragen zu Konflikten fuhren kdnnen und daher
das BF-Contracting weniger genutzt wiirde. Denn anders als beim klassischen WL-Contracting ge-
hére die Warmeerzeugungsanlage inklusive der Peripherie dem Eigentlimer; sei also bereits in-
stalliert und wirde vom Contractor betrieben und optimiert werden.

Letztendlich wird das BF-Contracting mitunter auch angewendet, wenn der Warmeliefer-Vertrag
ausgelaufen ist, die Anlagen aber weiterhin durch den Contractor in Verbindung mit einer gWL be-
treut warden.

Literaturanalyse

Der Berliner Mieterschutzbund kritisiert, dass beim Umstieg auf WL haufig nur die ,(Bestands-)
Technik Gbernommen werde*“ und die Warmeversorgungsanlagen nicht ausgetauscht wirden
(Schneller et al. 2017)5. Eine teilweise Erneuerung der Anlagen sei in der WarmelV gesetzlich
nicht vorgesehen, sondern nur eine ,Alles- oder Nichts-Losung” (Harz und Schmid 2014)s, d. h. es
sei zweifelhaft, wie mit Teilerneuerungen von Anlagen umgegangen wird.

Zusammenfassende Einordnung

Das Geschaftsmodell ,WL-Contracting” ist -aufRerhalb der Fernwarmegebiete- das (bevorzugte)
Kerngeschaftsmodell der gWL im Markt (,Voll-Contracting®). Es wird Uberwiegend angewendet, da
es die grofite Wertschopfungstiefe bei einer gleichzeitig klar definierten Schnittstelle ermdoglicht.

BF-Contracting kann als eine ,Variante“ betrachtet werden, die haufiger als Vorstufe zum WL
Contracting (oder auch als ,,gWL light*) genutzt wird, insbesondere wenn geltende Rahmenbedin-
gungen das Voll-Contracting erschweren (z. B. die Ungleichbehandlung der Stromlieferung bei der

5 Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass geméafd § 556¢ Abs. 1 die Umstellung auf ein BF-Contracting mdéglich ist, sofern der Jahresnut-
zungsgrad der Bestandsanlage mindestens 80 Prozent betragt Mit dieser Regelung wird bezweckt, dass nur neuere Anlagen in
das BF-Contracting uberfiihrt werden [Anm. d. Verf.].

6  Die These ,alles oder nichts“ ist aus unserer Sicht nicht ganz nachvollziehbar, immerhin sind z. B. im Rahmen einer ,Beistellung*
auch Teilldsungen maéglich, wenn auch vertraglich komplex [Anm. d. Verf.].
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EEG-Umlage 7). In Kapitel 7.4 wird im Zusammenhang mit BF-Contracting noch weiteren Hinwei-
sen nachgegangen, die das BF-Contracting als Vorstufe zur gWL beleuchten.

Die Grunde fur ein Ausweichen vom Kernmodell sind nach vorliegenden Erkenntnissen nicht al-
lein aber auch in der WarmelLV, zu sehen. Zumindest scheint ein zunachst nicht-investiver Ein-
stieg im Sinne einer ,,gWL light“ zur weiteren Auslotung der Kostenneutralitatsvorgabe (vgl. hierzu
Kap. 7.4) einen pragmatischen Ansatz zu bieten. Weitere Schwierigkeiten kdnnen z. B. beim Ei-
gentumsubergang, bei der Finanzierung, aber auch bei der Gestaltung von Abgaben, Umlagen
etc. bei einer mit der gWL verbundenen Stromlieferung auftreten (vgl. hierzu Kap. 3.1).

33 Kund:innenstruktur der gewerblichen Wirmelieferung

Leitfrage

?  Wie verteilt sich die Zahl der erfolgten Umstellungen auf gewerbliche Vermie-
tende (z. B. Wohnungsbaugesellschaften) und private Vermietende?

?  Sind regionale Unterschiede erkennbar?

Statistische Analyse

Regionale Unterschiede bei der Umstellung auf WL kdnnen mit den verfugbaren statistischen Da-
ten nur bedingt abgeleitet werden. Allerdings liefert die EDL-Markterhebung eine regionale Vertei-
lung der Inanspruchnahme von Energie-Contracting Uber alle Branchen (nicht nur Wohnungswirt-
schaft) wertvolle Hinweise. Absolut betrachtet kommt fast 60 % der Nachfrage aus den drei ein-
wohnerreichen und wirtschaftlich starken Bundeslandern Nordrhein-Westfalen, Bayern und Ba-
den-Wirttemberg. Diese Verteilung wird durch die in dieser Studie durchgefuhrte Online-Befra-
gung der Anbieter bestatigt. Dementsprechend gaben 24 %, 14 % und 16 % der Befragten an, je-
weils in Nordrhein-Westfalen, Bayern und Baden-Wurttemberg Uberwiegend aktiv zu sein, 11 %
hingegen ohne regionalen Schwerpunkt bzw. Uberregional aktiv. Setzt man hingegen, wie in Abbil-
dung 10, die Verteilung ins Verhaltnis zur Einwohnerzahl der jeweiligen Bundeslander, lasst sich
eine deutlich gleichmagigere Verteilung mit Werten zwischen 3 % und 10 % aller Befragten fest-
stellen, die Contracting in Anspruch nehmen.

7 Bei einer Stromlieferung an Letztverbraucher:innen wird regelmafig die volle EEG-Umlage in Hohe von (derzeit ca.) 6,5 ct/kWh
fallig. Diese ist bei einer Stromlieferung durch den Contractor vom Abnehmer in jedem Fall zu erheben und an die Ubertragungs-
netzbetreiber abzufihren. Dagegen verringert sich bei einer sog. ,Eigenversorgung” (Deckung des eigenen Strombedarfs durch
eine eigene EEG- oder eine eigene hocheffiziente KWK-Anlage) die EEG Umlage auf 40% der vollen Umlage, bzw. sie entfallt ganz
bei einem Eigenbedarf von bis zu 30 MWh. Bei dem Kriterium der ,Eigenversorgung” wird streng auf die Personenidentitat zwi-
schen Versorger und Abnehmer geachtet. Die betrachtliche Differenz in der EEG-Umlage fiihrt dazu, dass sich eine Stromversor-
gung im Contracting regelmafig unvorteilhafter als die Eigenversorgung darstellt. Im Rahmen eines Betriebsflihrungs-Contractings
wird dagegen die ,Belieferung durch Dritte“ vermieden und der Status als ,Eigenversorger” gewahrt, insbesondere wenn das wirt-
schaftliche Betriebsrisiko der Anlage weiterhin auf seiten des Abnehmers liegt und die Versorgung des Abnehmers durch eine
Anlage im (engeren) raumlichen Zusammenhang erfolgt.
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Abbildung 10: Regionale Verteilung der Energie-Contracting-Nachfrage (Unternehmen, brancheniiber-
greifend®) im Jahr 2020

Absolute
Verteilung

| Quelle: (BfEE 2021) © Prognos AG, 2021

Insofern lassen sich fur das Segment Wohnungsbestand nur bedingt Ruckschlisse auf die regio-
nale Verteilung ziehen. Offenbar sind es vielmehr lokale Kriterien, die gWL attraktiv machen: bei-
spielsweise grofle Liegenschaften, groRe Bestande im Sammelbesitz, Verfligbarkeit von Infra-
strukturen bzw. Warmenetzen etc. Dies spiegelt sich in der GdW-internen Zusatzbefragung zum
Contracting wider. Diese zeigt regionale Schwerpunkte in Ballungsraumen (z. B. Berlin und Ham-
burg) fur das WL-Geschaft und in den neuen Bundeslandern, wo Fernwarmeversorgung und gro-
Bere Bestande im Sammelbesitz traditionell weiter verbreitet sind. Allerdings handelt es sich, wie
bei der Online-Befragung, um eine nicht-reprasentative Erhebung innerhalb der Wohnungswirt-
schaft, starke Streuung bei den einzelnen Regionen hangt dabei auch vom Rucklauf ab.

8  Eine Reduzierung auf die Branche ,Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft“ wiirde zu geringen Fallzahlen fiihren und keine repra-
sentativen Ergebnisse liefern.
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Tabelle 4: Zusatzbefragung vom GdW zur "Anzahl der eigenen Wohnungen in Gebiuden, fiir die Thr
Unternehmen die Wirmeversorgung auf einen Contractor iibertragen hat* (umgerechnete Werte)

Verteilung Anzahl von Wohnungen

Bundesland im Contracting je 1 Mio. Einwohner
Schleswig-Holstein 2%
Hamburg 24%
Niedersachsen 2%
Bremen 14%
Nordrhein-Westfalen 1%
Hessen 1%
Rheinland-Pfalz 1%
Baden-Wurttemberg 1%
Bayern 1%
Berlin 15%
Brandenburg 3%
Mecklenburg-Vorpommern 9%
Sachsen 6%
Sachsen-Anhalt 15%
Thiringen k. A.

| Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von (GdW 2021)

Einen interessanten Einblick bietet die Verteilung der Eigentumsstrukturen nach Beheizungsart
aus der statistischen Analyse (siehe Abbildung 11), auch wenn sie keine direkten Ruckschlisse
auf Contracting zulasst. Auffallig ist, dass die Fernwarme besonders stark im Sammelbesitz ver-
treten ist. DarUber hinaus besteht innerhalb des vermieteten Bereiches ein Verhaltnis von 1:3
von privaten Vermietenden zu gewerblichen Vermietenden.
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Abbildung 11: Bewohnerstruktur nach Art der Beheizung

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m vom Eigentimer bewohnt m vermietet, Eigentimer ist: Privatperson
m vermietet, Eigentimer ist: privatwirtschaftliches Unternehmen = vermietet, Eigentimer ist: 6ffentliche Einrichtung
m vermietet, Eigentimer ist: Wohnungs-/Baugenossenschaft

| Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von (Statistisches Bundesamt 2019) © Prognos AG, 2021

Befragung

Die zuvor festgestellte Aufteilung auf private und gewerbliche Vermietende wird auch von der Be-
fragung der Anbieter bestatigt (siehe Abbildung 12), wobei hier der Anteil der privaten Vermieten-
den leicht hdher liegt. Welche Art von Gebauden uberwiegend in Frage kommen, kann auch der
Abbildung 12 entnommen werden. Besonders interessant flir die WL sind mittlere bis grofle
Mehrfamilienhauser (grofer als 12 Einheiten), die zusammen mehr als zwei Drittel der Projekte
der befragten Anbieter abdecken. Lediglich 14 % der Projekte fallen auf Ein- und Zweifamilien-
hauser. Letztere entsprechen 59 % der Wohnflache in Deutschland (Dena Gebaudereport 2016).
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Abbildung 12: Verteilung der Vertrige auf gewerbliche und private Zielgruppen sowie auf Gebiudety-
pen

» Wohnungsunternehmen

Private Vermieter:innen

m Sonstige

= Ein- oder Zweifamilienhauser (EFH, ZFH)

kleine Mehrfamilienhauser (MFH mit bis zu 12 WE)

m mittlere Mehrfamilienhauser (MFH mit ca. 12 bis 20 WE)

n=135 groRere Mehrfamilienhduser (MFH mit mehrals 20 WE) N = 137

Frage: Wie verteilt sich die Zahl Ihrer Vertrage auf gewerbliche Vermietenden (z. B. Wohnungsunternehmen) und private Vermieten-

den? (links) Welche Gebaudetypen beliefern Sie? Schatzen Sie bitte die Haufigkeitsverteilung in Prozent. (rechts); jeweils: %

(0-100%, Summe max. 100)

Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Anbietern gewerblicher Warmelieferung © Prognos AG, 2021
Literaturanalyse

WL eignet sich eher fur groflere Gebaude oder Quartiere, die Angaben hierzu reichen von ca.
1.000 Quadratmetern bis 2500 Quadratmetern, jahrlichen Energiekosten ab 10.000 Euro/Jahr
(Autenrieth 2015; BMVBS/BBSR 2009; Huskic 2017) bzw. einer Mindestanzahl von 13 Wohnein-
heiten (Scharmann 2014). Insofern ergibt sich allein aus der Struktur des Geschaftsmodells ein
deutlicher Schwerpunkt auf grélere Bestande in der Hand eines Eigentimers (,Sammelbesitz*).

Zwar gibt es Autoren, die Contracting bereits ab vier bis sechs Wohneinheiten als anwendbar se-
hen (Kaiser et al. 2018), jedoch schatzt Gerold Happ, Geschaftsfuhrer fur Immobilien- und Um-
weltrecht beim Verband Haus und Grund Deutschland, die Situation so ein: ,Im Gegensatz zu den
grofRen Vermietern mit mehreren Hundert oder Tausend Wohnungen, spielt das WL-Contracting
flr unsere Mitglieder, die in der Regel nur wenige Mietshauser besitzen (,Streubesitz“), eine ge-
ringere Rolle." (Schirmann 2014) Kleinere privat Vermietende machen etwa 2/3 aller Vermieten-
den aus, doch gerade sie nutzen Contracting kaum (Lammel 2017). Es wird angeflihrt, dass es
Lfur knapp 90 % der Wohngebaude ... wegen der fehlenden Profitabilitat keine Contracting-Ange-
bote“ gab. Ein mdglicher Ausweg aus diesem Dilemma wird in der Bundelung der Projekte gese-
hen, um GrofRenvorteile zu generieren, Risiken zu verteilen und um Uber die gWL attraktivere Pro-
jekte zu bieten (Kholodilin et al. 2016; DGB 2015).

Qualitative Interviews

Seitens der Wohnungswirtschaft und der Contractoren wurde hervorgehoben, dass aufgrund der
Warmedichten die gWL eher in Ballungsraumen vertreten sei als im landlichen Bereich (siehe
hierzu auch
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Tabelle 4). Aus Sicht der Contractoren seien Eigentimer:innen mit groSen Wohnungsbestanden
besonders attraktiv. Die Wirtschaftlichkeit bei kleinen Objekten und Bestanden, damit auch der
Nachweis der Kostenneutralitat, leide unter dem vergleichsweise hohen Anteil der Transaktions-
kosten. Im Hinblick auf den hohen Anteil gasbasierter Versorgungstechnik (siehe Kap. 4.1) ste-
hen zudem Gebiete mit einem verfugbaren Gasnetz im Fokus der WL. Daher gibt es im Iandlichen
Bereich ohne Gasnetz nur vereinzelt Nahwarmeprojekte mit starkerem Schwerpunkt auf erneuer-
baren Energien (,Bioenergie-Dorfer*).

Von Seiten der Contractoren wird Ubereinstimmend geaufert, dass die gWL bei privaten Vermie-
tenden anteilig eher weniger am Markt vertreten sei, da vor allem die schwierigere Ansprache die-
ser Kund:innengruppe, héhere Transaktionskosten und geringere Warmemengen die Projekte er-
schweren. Zwar seien Entscheidungsprozesse mit gewerblichen Vermietenden (auch) langwierig,
aber die Projekte aufgrund héherer Investitions- und Dienstleistungsvolumina und der geringeren
spezifischen Kosten (€/kW) viel attraktiver. Kleinere Anbieter wurden bereits in Projekten ab 12
Wohneinheiten aktiv, grofiere Anbieter sogar erst ab 30 Wohneinheiten pro Gebaude. Gebaude
dieser Grof3e gehoren Uberwiegend gewerblichen Vermietenden. Dies wird auch von Vermieten-
den im Streubesitz bestatigt, denn sie konstatieren, dass Contractoren eher gewerbliche Vermie-
tende adressieren.

WEGSs werden seitens der Contractoren als die problematischste Kund:innengruppe betrachtet,
da die Entscheidungsfindung als schwierig und langwierig wahrgenommen wird. Andererseits
wurde seitens der Verwalter:innen berichtet, dass gerade Eigentimer:innen bzw. WEGs mit klei-
nen Wohnungsbestanden die Expertise und die personellen Kapazitaten von Contractoren sehr
gut gebrauchen kénnten, da sie mit anspruchsvolleren Technologien meist Uberfordert seien. (vgl.
hierzu Kap. 7.3).

Regionale Unterschiede hinsichtlich der Umstellung auf WL nach Einfihrung der WarmeLV sind
nicht erkennbar. Zwar wurde darauf hingewiesen, dass Fernwarme deutlich starker in den neuen
Bundeslandern verbreitet sei und dort haufig sehr alte, mit hohen Netzverlusten behaftete, Lei-
tungen genutzt wirden. Mitunter spielten auch Leerstand, Uberdimensionierte Heizzentralen und
damit verbundene hohe Kosten fur die Anschlussnehmenden eine Rolle.

Zusammenfassende Einordnung

Das Segment der Wohnungswirtschaft ist das wichtigste Marktsegment fir die gWL. Das Ge-
schaftsmodell eignet sich insbesondere fur ObjektgroSen mit deutlich mehr als 10 Wohneinhei-
ten in der Hand eines Eigentimers. Die Projektentwicklung erfordert gegentber der Eigenversor-
gung einen planerisch-technischen, kaufmannischen, rechtlichen und einen akquisitorischen Zu-
satzaufwand, der sich vor allem bei gréferen Projekten mit einem allein vertretungs- bzw. ent-
scheidungsbefugten Ansprechperson wirtschaftlich darstellen lasst. Bei mehreren Ansprechperso-
nen (z. B. bei WEGs oder zwei benachbarten Objekten mit privaten Eigentimer:innen) kénnen
diese sog. ,Transaktionskosten“ die Wirtschaftlichkeit (und damit auch den Nachweis der Kosten-
neutralitat) gerade bei kleinen Projekten deutlich erschweren. Insofern ergibt sich allein aus dem
Geschaftsmodell ein deutlicher Schwerpunkt auf gréRere Bestande in der Hand eines Eigentu-
mers (,Sammelbesitz*).

Die wenigen Erhebungen, die einen Aufschluss Uber die regionale Verteilung der Projekte erlau-
ben, weisen nur bedingt auf regionale Unterschiede hin. Offenbar hangt es vielmehr von lokalen
Kriterien ab, ob gWL attraktiv ist: forderlich sind grofRe Liegenschaften, Bestande im Sammelbe-
sitz, hohe Warmedichten, Verflgbarkeit von Warme- oder Gasnetzen. Dies spiegelt sich ebenfalls
in einer GAW-internen Zusatzbefragung zum Contracting wider.
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Daruber hinaus gibt es Hinweise, dass die gesetzlichen Rahmenbedingungen eine wichtige Rolle
bei den Projekten spielen kdnnen, wie etwa das EWarmeG in Baden-Wurttemberg (siehe Kap.
4.1). Neben der WarmeLV sind auch die Regelungen des EEG relevant, wie im folgenden Kapitel
noch ausgefuhrt wird.

Dennoch sind nach den wenigen, verfigbaren Auswertungen keine grundsatzlichen regionalen
Unterschiede bei der gWL erkennbar; z. T. spiegeln die Ergebnisse eher strukturelle Merkmale,
wie z. B. die Verbreitung von Fernwarme in urban verdichteten RGumen, wider.

34 Einfluss der Gesetzesinderung

Leitfrage

? In wie vielen Fallen ware eine Umstellung auf Contracting auch ohne die Geset-
zesanderung erfolgt?

? Beim Anlagen-Contracting: In wie vielen Fallen ware die Anlage ohne Einschal-
ten von Contracting trotzdem modernisiert worden?

?  Wenn eine Modernisierung auch ohne Contracting erfolgt ware - ware die glei-
che (bzw. ahnliche) Anlage oder eine andere Anlage eingebaut worden?

Methodische Hinweise vorab

Die Ursachlichkeit einer MafSnahme ist in der Praxis kaum durch Statistiken zu belegen, die von
der Sache her zwar Korrelationen, aber keine Kausalitdten spiegeln kdnnen. Meist spielen fur
eine Entwicklung im Markt mehrere Faktoren eine Rolle, die sich gegenseitig aufheben oder auch
verstarken kénnen. Daher werden fur diese Leitfragen keine weiteren statistischen Analysen her-
angezogen, sondern direkte Einschatzungen von Marktakteuren zu einer konkreten Frage einge-
holt. Solche Befragungen spiegeln keine objektivierbare Faktizitat, sondern eine subjektive Ein-
schatzung. Dennoch kdnnen angesichts der guten Beteiligung Trendaussagen abgeleitet werden.
Ferner kbnnen Einschatzungen durch die qualitativen Interviews validiert werden.

Befragung

In Bezug auf die Umstellungen schatzen mehr als Dreiviertel der Befragten ein, dass eine Umstel-
lung auch ohne EinfUhrung der WarmelLV stattgefunden hatte (vgl. hierzu Abbildung 13).
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Abbildung 13: Umstellung auf WL ohne Einfiihrung der WirmeLV
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n=142

Frage: Hatten Ihre Kund:innen die Umstellung auf Warmelieferung Giberwiegend auch ohne die Einfuhrung der Warmelieferverord-
nung im Jahr 2013 durchgefihrt?
Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Anbietern gewerblicher Warmelieferung © Prognos AG, 2021

Qualitative Interviews

Beurteilung der Gesetzesdnderung

Aus Sicht der Vermietenden wurden etwas mehr Contracting-Projekte nach EinfUhrung der War-
meLV umgesetzt, da die zuvor bestandenen Rechtsunsicherheiten (verschiedene Mietvertrage im
Bestand, Zustimmungserfordernis durch Mietende) durch die WarmelLV beseitigt wurden. Auf der
anderen Seite wurde in Interviews mit der Wohnungswirtschaft geauflert, dass die Mietvertrage
bereits so ausgestaltet waren, dass auch ohne die Regelungen der WarmelLV eine Umstellung auf
die WL médglich gewesen war?. Ubereinstimmend war jedoch die Aussage, dass die WarmeLV
nicht zu einer splrbaren Zunahme neuer Vertragsabschlisse gefuhrt habe.

Fur grofle Wohnungsunternehmen ergab sich nunmehr die Méglichkeit, den Gesamtbestand bzw.
grofie Immobilienportfolios in die gWL zu tberfihren. Dies wurde flr grofle Portfolios z. T. durch
Umstellung auf BF-Contracting praktiziert, tendenziell weniger durch die Umstellung auf Voll-
Contracting (vgl. hierzu Kap. 7.4).

Anbieter haben in den Interviews einerseits die Meinung vertreten, dass die WU nach Einfihrung
der WarmeLV schneller auf gWL umgestellt haben. Andererseits seien nach Einfihrung der War-
meLV weniger Contracting-Projekte im vermieteten Bestand umgesetzt worden. Nach Aussage ei-
nes Anbieters hatten ohne die WarmeLV wahrscheinlich mehr Neuvertrage abgeschlossen wer-
den kbénnen, da die vor Einfuhrung der WarmeLV relevanten mietvertragsrechtlichen Themen von

9 In dieser auf den ersten Blick kontrovers erscheinenden Aussagen kann evtl. mit der unterschiedlichen Vertragssituation in den
neuen und alten Bundeslandern erklart werden: Wahrend in den neuen Bundeslandern mit einer gréfleren Anzahl von neuen
Mietvertragen Umstellungen auch ohne WarmeLV mdglich waren, hinderte die grofRe Zahl an alten Mietvertragen die Umstellung
in den alten Bundeslandern.
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der gewerblichen Wohnungswirtschaft weitestgehend geklart waren, aber der Kostenneutralitats-
nachweis eine neue Hurde darstelle (siehe Kap. 5).

Wesentliche Griinde fiir/gegen die Umstellung auf Contracting nach Einfithrung der WérmeLV

Beim WL-Contracting kamen im Zusammenhang mit dem Kostenneutralitdtsnachweis neue Anfor-
derungen hinzu, die von den konkreten Rahmenbedingungen der einzelnen Projekte abhangen
und mit gewisser Vorsicht verallgemeinert werden kdnnen: Der Contractor muss die Investitions-
und Kapitalkosten, die Kosten fir den Betrieb, die Wartung der Anlage sowie den Brennstoffbe-
zug in den Warmepreis einkalkulieren und darf die Betriebskosten fir die bisherige Eigenversor-
gung mit Warme oder Warmwasser nicht Ubersteigen. Die eher praxisfernen, aber anerkannten
Pauschalwerte fur die Bewertung des Jahresnutzungsgrades der Bestandanlagen (Bundesbaumi-
nisterium 2009) werden als grofRes Hindernis angesehen (siehe Kap. 6.2), sodass einige Unter-
nehmen der Wohnungswirtschaft von einer Umstellung auf die WL absahen, da die wirtschaftli-
chen Risiken als zu hoch bewertet wurden. Dies flhrte dazu, dass einige grole Wohnungsunter-
nehmen, aber auch viele Eigentiimer:innen kleinerer Gebaude bzw. WEGs die Warmeerzeugungs-
anlagen weiterhin selbst betreiben bzw. ohne Umstellung auf WL erneuert haben.

Seitens der Contractoren wird das Kostenneutralitatsgebot nach § 556¢ BGB / der WarmeLV wie-
derholt als wesentlicher Grund dafur genannt, dass viele neue Projekte nicht umgesetzt werden
kénnen (vgl. Kapitel 6.2).

Zusammenfassende Einordnung

Aus methodischen Grinden kénnen die direkt der WarmeLV zuordbaren Effekte der WarmeLV nur
begrenzt aus der Statistik abgeleitet werden. Die Evaluierung ist hier vornehmlich auf Auskiinfte
der Marktakteure angewiesen. Je nach Perspektive ergibt sich eine unterschiedliche Einschat-
zung. Dies mag den unterschiedlichen Ausgangsvoraussetzungen in den alten und neuen Bun-
deslandern geschuldet sein.

Insgesamt kann konstatiert werden, dass das Marktgeschehen in erster Linie dem Heizungs-
markt folgt (,nur wenn Kessel ausgetauscht werden muissen, entstehen Gberhaupt Handlungs-
notwendigkeiten bzw. Gelegenheiten zur Umstellung®). In diesen Fallen kbnnen Angebote von
Contractoren zu Vorzieheffekten oder - im Vergleich zu marktublichen ,Durchschnittslésungen”
zur Realisierung komplexerer Losungen fuhren (siehe hierzu auch Kapitel 4)

Die WL-Anbieter sehen zur Halfte eher eine Verschlechterung der Marktsituation im Wohnungsbe-
stand, ferner sehen sie auf Seiten ihrer Kund:innen nur geringe zusatzliche Impulse zur Umset-
zung. Die Wohnungsunternehmen scheinen diese eher zuriickhaltende Einschatzung zu bestati-
gen.
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4 Energieeinsparung & Klimaschutz

4.1 Beheizungsarten und eingesetzte Energietriger

Leitfrage

?  Mit welchem Energietrager (z. B. Ol, Gas, Fernwarme) wurde jeweils vor und
nach der Umstellung die Warmeversorgung sichergestellt?

Methodische Hinweise vorab

Zur Beantwortung dieser Frage muss die Energietragerstruktur der gWL im gesamten Gebau-
deenergiemarkt kontextualisiert werden. In diesem Zusammenhang wird erstens anhand von sta-
tistischen Daten der allgemeine Energiemix im Wohngebaudesektor und die allgemeine Wechsel-
dynamik unabhangig von der gWL in der letzten Dekade analysiert. Anschlieend wird der Ener-
giemix vor und nach der Umstellung auf gWL analysiert und mit dem zuvor beschriebenen Allge-
meingeschehen verglichen. Da es keine amtlichen Daten zu den eingesetzten Energietragern in
der gWL gibt, werden daflir die Befragungsergebnisse der Anbieter von gWL herangezogen. Auf-
grund der fehlenden Informationen zu den gelieferten Warmemengen konnten die quantitativen
Angaben der Anbieter zu den Energietragern nicht gewichtet werden, was die Unsicherheit der
Quantifizierung bezuglich der Umstellung auf gWL erhdht. Daher sind die nachfolgenden Berech-
nungen mit Vorsicht zu geniefRen und dienen in erster Linie dazu, einen groben Richtwert darzu-
stellen.

Statistische Analyse und Befragung

Allgemeine Energietrédgerstruktur im Wohngebaudesektor

Im Schnitt ist der im Wohngebaudesektor meist eingesetzte Energietrager Gas (52 %), gefolgt von
Heizodl (24 %) und Fernwarme (14 %). Allerdings unterscheidet sich der vorfindliche Energiemix
stark nach Baujahr der Gebaude, insbesondere nach Alt- und Neubau. Aktuell kommen Warme-
pumpen hauptsachlich in Gebauden zum Einsatz, die in den letzten zwei Dekaden errichtet wur-
den. Auch Biomasse (Holz, Holzpellets) spielt in neueren Gebauden eine grofiere Rolle. Die Fern-
warme hingegen findet auch in alteren Bestéanden Einsatz. (Statistisches Bundesamt 2019).

Allgemeine Wechseldynamik im Wohngebaudesektor

Die Abbildung 14 zeigt die Wechseldynamik der Warmeversorgung seit 2010 auf Basis der Wohn-
gebaudedatenbank vom Institut fir Wohnen und Umwelt (IWU) (Cischinsky und Diefenbach
2018). Abgebildet ist das Wechselgeschehen fur Wohngebaude, bei denen der Hauptwarmeer-
zeuger nach 2010 neu eingebaut oder das Gebaude erstmalig an Fernwarme angeschlossen
wurde. Aufféllig ist, dass der grofte Anteil der Gas- und Ol-Heizkesseln nach dem Wechsel mit
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dem gleichen, weiterhin fossilen Energietrager weiterbetrieben wird. Dieser Anteil entspricht ca.
70 % der Falle, was als reiner ,1:1-Ersatz” der alteren Heizungsanlage interpretiert werden kann.
Dennoch wird ein zunehmender Anteil der alteren Ol-Heizungsanlagen nach dem Wechsel mit ei-
ner erdgas- oder holzbetriebenen Anlage ausgetauscht. Gerade Biomasse hat im Zuge der abge-
bildeten Wechselfalle deutlich zugelegt. Eine leichte, aber weniger bedeutende, Zunahme der
Fernwarme kann auch abgelesen werden.

Abbildung 14: Wechseldynamik der Wirmeerzeuger vor dem Austausch (links) hin zu den
verwendenten Energietrigen nach dem Austausch (rechts)

Verteilung in % nach Warmeerzeuger vorm Wechsel und Energietrager nach dem Wechsel

B Warmepumpe B
e ——— -
D Fernwérme Fernwarme-bzw. keine Angabe
I Biomasse-Heizkessel e — U
— S—— — —— g M
— ——— B >
I Sonstiges oder nicht zutreffend: - —_— — Strom
—m = = — —_—— -
—= e B W e =
Ofen/Ofen N i et o —

e W 7 7
Helektr. Heizgerat —t\\?_;‘%@ e -

Erdgas

Ol-Heizkessel

e

— _

Holz, Holzpellets

e

Gas-Heizkessel
Heizdl
Fiﬂssiggasl
L =]
| Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis von (Cischinsky und Diefenbach 2018) © Prognos AG, 2021

Vergleich zum Wechselgeschehen in der gWL

Nachdem die allgemeine Wechseldynamik im Mark beleuchtet wurde, wird hier der Vergleich zur
gWL gezogen. Wie bereits erwahnt wird auf die Befragungsergebnisse der Anbieter gWL zurickge-
griffen, die auf eine grobe Einschatzung der Befragten basieren. Als Vergleich dazu sind die zuvor
analysierten Zahlen aus der Literatur (siehe Tabelle 5) aufgelistet. Zwischen dem Energiemix vor
der Umstellung und dem Energiemix aus der aktuellen Literatur ist kein gravierender Unterschied
festzustellen - die Befunde bestatigen sich.
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Abbildung 15: Energietrigerverteilung vor und nach der Umstellung auf WL (nicht gewichtete Mittel-
werte)

Vor der Umstellung, n =137 27% 65% I#
Nach der Umstellung, n = 14 78% t?’/:L%z

0% 20% 40% 60% 80% 100%
H Heizol Gas (Erdgas, Biogas, Flussiggas)
m Kohle Strom (z.B. Warmepumpe, Nachtspeicher)
m Feste Biomasse (Holz, Holzpellets) Solarthermie

m Sonstige

Frage: Schatzen Sie bitte, zu welchen Anteilen welche Energietrager VOR/NACH der Umstellung auf Warmelieferung durchschnitt-
lich eingesetzt wurden? (0-100%, Summe max. 100)
Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Anbietern gewerblicher Warmelieferung © Prognos AG, 2021

Den Angaben der Befragten zufolge erfolgt im Fall der gWL eine deutliche Verschiebung zu Gas
als Energietrager, dessen Anteil Uberdurchschnittlich hoch liegt. Heizdl hingegen wird dagegen so
gut wie gar nicht mehr verwendet. Daflr wird einerseits Uberwiegend auf Gas und andererseits
auf Holzpellets und sonstige (innovative) Energietrager (Abwarme aus nahliegender Industrie oder
Mullverbrennungsanlagen, Fernwarme usw.) umgestellt. Auffallig ist, dass der Kohleanteil im
Zuge der Umstellung um knapp zwei Prozentpunkte steigt. Das liegt vermutlich am immer noch
erheblichen Einsatz von Kohlekraftwerken in ausgewdahiten Regionen mit 6ffentlicher Fernwarme-
versorgung. Schliefdlich bewirkt die Umstellung auf WL zwar einen zunehmenden Einsatz von bio-
genen Energietragern (Biomasse, Solarthermie) und eine effizientere Nutzung von lokalen vorhan-
denen Warmepotenzialen (Industrieabwarme und KWK), aber fossile Energietrager, insbesondere
Erdgas, dominieren weiterhin die Warmebereitstellung.

Diese Aussage wird durch die Ubersetzung dieser Zahlen in durchschnittliche THG-Faktoren, die
auf Basis spezifischer Emissionsfaktoren berechnet wurden, deutlicher (siehe Tabelle 6). Die Be-
rechnung ergibt einen THG-Faktor in Hohe von 261 g CO2aq/kWh vor der Umstellung. Dieser Wert
liegt hdher als der durchschnittliche Emissionsfaktor des Energiemix aus der Literatur. Nach der
Umstellung sinkt dieser Wert um ca. 16 % und liegt demnach unter dem Durchschnitt. Wie bereits
erwahnt, sind diese Ergebnisse nicht mengengewichtet, was zu einer Verzerrung des Ergebnisses
fuhren kénnte. Ob ein Anbieter mehrere grofle Quartiere beliefert oder wenige Einzelgebaude ver-
sorgt, konnte im Rahmen der durchgefihrten Befragung nicht erhoben werden.

Seite 34



v KEA-BW

\\Q DIE LANDESENERGIEAGENTUR

prognos

Tabelle 5: Energietrigerstruktur im Rahmen der Umstellung auf gWL (Erhebungsergebnisse) und im

Vergleich zu Literaturwerten

Energiemix im Wechseldynamik im Wechseldynamik bei der Umstellung
Gebaudesektor Gebaudesektor auf gewerbliche Warmelieferung 2
Mikrozensus
Bezugsquelle 2018 IWU 2010-2016 Vor der Umstellung Nach der Umstellung
Gas 52 % 67 % 65 % 78 %
Heizol 24 % 17 % 27 % 0,8 %
Holz, Holzpellets 4% 8% 0,9 % 8%
Poasse (UBT o4 - -
Strom 4% 3%1 3%1 2%1
Fernwarme 14 % 4% unter Sonstige unter Sonstige
FlUssiggas - 0,8 % - -
Kohle 0,1 % 0% 0,8 % 3%
Solarthermie 0,1% - 0,4 % 1%
Evgjr-n:lgd Umwelt- 29 ) ) )
Sonstige - - 3% 7%

1 Auch bei elektrischen Warmepumpen

2 Online-Befragung der Anbieter, Gemittelte Werte aus den Fragen WL11 & WL12, siehe Fragebogen im Anhang
N. B.: Die Bezeichnung der Energietrager kann von Quelle zu Quelle leicht variieren. Eine Aggregation wurde zum Teil unternommen.
Die Bewertung der Freitextangabe unter Sonstige zur Ermittlung des THG-Faktors in der folgenden Tabelle wurde einzeln betrachtet,

gerechnet und anschlieRend summiert.

© Prognos AG, 2021

Spalte 2, eigene Berechnung auf Basis von (Cischinsky und Diefenbach 2018; Diefenbach, N., Cischinsky et al. 2010)

Spalte 2, (Statistisches Bundesamt 2019)
Spalte 4 und 5, Ergebnisse der Online Erhebung (n= 134)

Tabelle 6: Ermittelte THG- und PE-Faktoren im Rahmen der Umstellung auf gWL (Erhebungsergeb-
nisse, nicht gewichtete Mittelwerte) und auf Basis von Literaturwerten

Energiemix im

Wechseldynamik

Wechseldynamik bei der Umstel-

Gebaudesektor im Gebaudesektor lung auf gWL
Nach der Um-
Bezugsquelle Mikrozensus 2018 IWU 2010-2016 |Vor der Umstellung stellung
THG-Faktor nach Verursacher-
bilanz [CO24q/kWh] 235 230 261 218
PE-Faktor 1,05 1,03 1,08 0,97

(nicht erneuerbarer Anteil)

| Quelle: eigene Berechnungen auf Basis von Tabelle 5
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Literaturanalyse

Far das Ziel der Kostenneutralitat spielt der bisherige Zustand der Heizungsanlage eine entschei-
dende Rolle. Kostenneutralitat wurde nach Einfuhrung der WarmeLV eher erreicht, wenn mit
Heizol oder Kohle befeuerte Warmeerzeugungsanlagen erneuert wurden, schwieriger war es nach
Einflhrung der WarmeLV bei der Umstellung von gasbefeuerten Anlagen (Fricke 2014). Dies
durfte vor allem mit dem Alter der Bestandsanlagen und den Brennstoffpreisen zusammenhan-
gen [Anm. d. Verf.].

Eine weitere Hirde stellt die Einhaltung der Kostenneutralitat unter Berlcksichtigung des EWar-
meG in Baden-Wirttemberg dar, welches vorschreibt, dass mindestens 10 % (2008-2015) bzw.
zumindest 15 % (ab 2015) [Anm. d. Verf.] des Warmeenergiebedarfs u. a. in Bestandswohnge-
bauden Uber erneuerbare Energien zu decken ist (Fricke 2014). Diese Regelung bewirke zwar
eine Dynamik des Ausbaus erneuerbarer Energien in der Warmeversorgung in Baden-Wurttem-
berg, jedoch aufgrund der damit verbundenen hdheren Investitionskosten auch eine Schlechter-
stellung der gWL im Rahmen des Kostenvergleichs mit den Betriebskosten der Bestandsanlage,
sofern kein Investitionskostenzuschuss durch Vermietende Ubernommen wird.

Von Seiten der Verbrauchenden wird zudem bemangelt, dass es derzeit kein System zur Kenn-
zeichnung des Anteils erneuerbarer Energien fur die gelieferte Warme und auch keine Auswei-
sung der verwendeten Brennstoffe gibt. Daneben werden die mit der gWL verbundenen CO2-Emis-
sionen nicht beziffert. Teilweise werden zwar die Primarenergiefaktoren von den Warmelieferan-
ten benannt, aber diese waren ,kein geeigneter Indikator, um Verbrauchende Uber die 6kologi-
sche Eigenschaft - insbesondere also Uber den zur Warmmeerzeugung verwendeten Brennstoff
und die spezifischen CO2-Emissionen der Fernwarme - zu informieren (Verbraucherzentrale
Hamburg 2015).

Die Effizienzverbesserung durch die Anlagenerneuerung oder den Anschluss an ein Warmenetz
nach § 556¢ Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BGB ist eine der Umstellungsvoraussetzungen auf
Contracting, gleichzeitig ist die Kostenneutralitat in der Regel nur bei einer sehr groflen Energieef-
fizienzsteigerung zu erreichen (Die Wohneigentimer e.V. 2013).

Qualitative Interviews

Aus den Interviews mit Mietenden, Vermietenden und Contractoren ging hervor, dass vor allem
gasbefeuerte Warmeerzeuger Uber Contracting eingebaut wurden. Fast ausschliefllich wurden vor
Umstellung auf die gWL fossile Brennstoffe genutzt. Fernwarme wirde eher in urbanen Regionen
genutzt, die verwendeten Brennstoffe seien aus Sicht der Mietenden allerdings intransparent
(siehe Kap. 6.5).

Sowohl die Mietenden- als auch die Vermietenden merkten an, dass Contractoren potenzielle
Kund:innen aktiv ansprechen und dadurch die Modernisierung des Anlagenbestandes beschleu-
nigen wurden. Selbst in groBen Wohnungsbauunternehmen wirden Anlagen Uber Contracting fri-
her erneuert, insbesondere wenn die strategische Planung bereits die Erneuerung der Warmeer-
zeugungsanlagen beinhalte.

Sofern kein Contracting- oder Fernwarme-Angebot vorlage, wirden Kessel haufig so lang betrie-
ben, bis sie ausfallen und die Reparaturkosten zu hoch wirden. Vermietenden scheuten dabei
die Investitionen, zumal nicht immer genug liquide Mittel verfliigbar seien. Vielmehr erfolgten ins-
besondere bei privaten Vermietenden reine Austauschmafinahmen (alter Kessel - neuer Kessel)
um Investitionskosten zu reduzieren.
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Auch die Seite der Contractoren betont, dass die Expertise flr Planung, Installation und Betrieb
zukunftsorientierter Warmeversorgungskonzepte zwar grundsatzlich vorhanden sei, insofern gabe
es auch viele innovative Projekte in EV. Tendenziell wiirden komplexere Projekte mit erneuerba-
ren Energien oder KWK jedoch seltener in Eigenversorgung umgesetzt.

Insgesamt stellten alle drei Akteursgruppen in den Interviews klar, dass erneuerbare Energien in
der gWL derzeit eine untergeordnete Rolle spielen, da die Dekarbonisierung des Gebaudebestan-
des bisher nicht im Fokus stand und die mit Mehrkosten verbundenen Anlagen fur erneuerbaren
Energien nicht kostenneutral dargestellt werden kénnen (siehe Kap. 5.2). Daher missten die
Rahmenbedingungen so gestaltet werden, dass Contractoren Anreize erhalten, erneuerbare Ener-
gien in der gWL zu nutzen. Die Kosten hierflr missen fair verteilt werden. Contractoren unter-
streichen, dass heutzutage die neue Heizung nicht mehr mit demselben fossilen Brennstoff wie
vorher und der gleichen Leistung ausgelegt werde sollte. Der Fokus muss auf den CO2-Einsparun-
gen liegen und die Regelungen der WarmeLV mussen diese Umstellung unterstitzen.

Hinsichtlich der durch Contractoren eingebauten Technik ergibt sich ein differenziertes Bild: Ei-
nerseits wird durch die Vermietenden angeflihrt, dass Contractoren bedarfsbezogene innovati-
vere Warmeversorgungskonzepte umsetzen. Begrindet wurde diese Einschatzung mit der Ruck-
zahlung der Investitionskosten Uber den Grundpreis (gegebenenfalls zuziglich eines Investitions-
kostenzuschusses durch den Vermietenden), sodass der Vermietende nicht einmalig einen hohen
Betrag fur die Investition aufbringen muss. Andererseits gab es auch gegenteilige Aussagen,
Contractoren bauen weniger innovative Warmetechnik ein, was u. a. dem Kostenneutralitatsge-
bot (siehe Kap. 5.2 und Kap. 6.2) geschuldet sei.

Zusammenfassende Einordnung

Gegenuber dem Markttrend, der aus der allgemeinen Statistik abgeleitet werden konnte, lasst
sich fur gWL eine positive Tendenz beim erzielten Energietragermix feststellen. Laut der hier vor-
gelegten statistischen Analyse wird eine deutlich wahrnehmbare THG-Einsparung durch die Um-
stellung auf gWL erzielt.

Es gibt Hinweise, dass Contractoren durch ihre Marktbearbeitung potenzielle Kund:innen bei den
WU aktivieren und fir innovative Losungen gewinnen kdnnen - tendenziell werden komplexere
Projekte eher in der gWL als in der Eigenversorgung umgesetzt. Ferner kbnnen Angebote zur gWL
die Zurtickhaltung bei Modernisierungsinvestitionen auflésen und zu Vorziehungseffekten fuhren.
Allerdings wird von Seiten der Anbieter der enge Investitionsspielraum im Rahmen der WarmeLV
kritisiert - ein Thema, welches im Kap. 6.2 weiter vertieft wird.

Angesichts der ambitionierten Klimaschutzziele muss konstatiert werden, dass die Dekarbonisie-
rung des Warmemarkts noch deutlich weiter gehen musste. Allerdings spielen sowohl die be-
grenzten Umlagespielraume wie auch die generelle Tragheit des Heizungsmarkts und die techni-
sche / vertragliche Komplexitat eine Rolle: Bei anspruchsvolleren Losungen, wie z. B. der Integra-
tion von Solarthermie oder von Warmepumpen, sind zusatzliche Dach- und Gartenflachen zu nut-
zen; dadurch entstehen zusatzliche vertragliche und technische Schnittstellen. Auch wenn
Contractoren diese Losungen aus technischer Sicht gut realisieren kdnnen, bedeutet das vor al-
lem auch fur die Gebaudeeigentimer:innen immer einen zusatzlichen Aufwand bei begrenztem
Nutzen (Vermieter/Mieter-Dilemma). Dies sind Herausforderungen, die allerdings nicht allein im
Rahmen der WarmeLV adressiert werden kdnnen, sondern unter anderem auch einer weiteren
Entwicklung des Geschéaftsmodells bzw. einer weiteren Zurtckdrangung fossiler Lésungen (z. B.
durch CO2-Preise oder Ordnungsrecht) bedurfen.
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4.2 Energieeinsparung

Leitfrage

? Welche Energieeinsparungen haben sich aufgrund der Umstellung auf Contrac-
ting ergeben?

Methodische Hinweise vorab

Wahrend sich der Fokus im vorher gehenden Abschnitt Uberwiegend auf den Energietrager-Mix
gerichtet hat, wird im Folgenden die Frage erortert, ob auch die Energie eingespart werden kann.
Dabei muss zwischen der an den Gebaudeeigentumer:innen gelieferten Endenergie (meistens in
Form von Heizd6l oder Erdgas) und der den Mietenden zur Verfigung stehenden Nutzenergiel© un-
terschieden werden. Dabei ist von Bedeutung, dass a) die Nutzenergie nur sehr selten systema-
tisch erfasst wird (auBer im Fall der WL) und b), dass Mietenden ohnehin wenig Kenntnis von den
im Objekt eingesetzten Versorgungsvarianten haben. Wenn im vorliegenden Gutachten an ver-
schiedenen Stellen mangelnde Transparenz festgestellt wird, dann liegt das unter anderem da-
ran, dass die bestehenden Regelungen generell ein Transparenz-Problem haben. Wenn Mietende
generell nur Nutzenergie beziehen, aber fir Endenergie bezahlen, dann wird diese Situation auch
durch die WL nicht grundlegend geheilt.

Befragung

Sowohl Wohnungsunternehmen als auch Anbieter von gWL wurden gefragt, ob sich messbare
Energieeinsparungen im Zuge der Umstellung ergeben haben (siehe Abbildung 16). Mehrheitlich
wird eingeschatzt, dass dies der Fall ist. Allerdings zeigt sich die Anbieterseite (WL) optimistischer
als die Nachfrageseite (WU). Darlber hinaus kann dies ein bedeutender Anteil (ca. ein Viertel bei
beiden Zielgruppen) nicht einschatzen.

10 Die Energie, die beim Endverbraucher nach Transport- und Umwandlungsverlusten ankommt, nennt sich Endenergie. Zur Warme-
bereitstellung findet in den meisten Fallen eine Verbrennung von Energietragern (Ol oder Gas) oder eine Warmeiibertragung ans
Haus (Hausubergabestation im Fall der Fernwarme) statt und bedeutet weitere Verluste. Der eigentliche Nutzen abzlglich aller
Verluste wird als Nutzenergie definiert. Im Beispiel der Beheizung von Gebauden besteht der Nutzen in der erzielten Raumtempe-
ratur bzw. dem gelieferten Warmwasser.
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Abbildung 16: Energieeinsparungen im Zuge der Umstellung auf WL
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Frage: Haben sich durch die Umstellung auf gWL messbare Energieeinsparungen ergeben?
Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Anbietern gewerblicher Warmelieferung (dunkelblau) und von Wohnungsunterneh-
men und Immobilienverwaltende (hellblau) © Prognos AG, 2021

Literaturanalyse

Die Effizienzverbesserung durch die Anlagenerneuerung oder den Anschluss an ein Warmenetz
nach § 556¢ Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BGB ist eine der Umstellungsvoraussetzungen auf
Contracting, gleichzeitig ist die Kostenneutralitat in der Regel nur bei einer grolen Energieeffi-
zienzsteigerung, also vor allem bei besonders schlechten Altanlagen zu erreichen (Die
Wohneigentimer e.V. 2013).

Generell kann bei mit einer Anlagenerneuerung verbundenen gWL von einem Effizienzanstieg
ausgegangen werden [Anm. d. Verf.: konkrete Einsparungen werden in aktuellen Verbffentlichun-
gen nicht beziffert], so verbessert sich Uber das BF-Contracting die Energieeffizienz um einige
Prozent (BBU et al. 2015), andere Autoren sprechen von 10-20 % bei besserer Betriebsfihrung
(NuBbaum 2019).

Qualitative Interviews

Hinsichtlich der erzielten Energie-Einsparungen durch die Umstellung auf WL sind die Einschat-
zungen aufgrund nicht vorhandener Messtechnik eher vage und grundsatzlich von der Perspek-
tive des Interviewpartner:innen abhangig. Insofern sind alle getroffenen Angaben Schatzwerte.
Sie reichen von 5 bis 20 % fir das BF-Contracting durch die gewerblichen Vermietenden bis hin
zu der Aussage, dass bei Ubernahme der Betriebsfiihrung keine Einsparungen erzielt wiirden, da
dieselbe Technik genutzt wirde (Interview private Vermietenden). Hierbei wirde allerdings nicht
berlcksichtigt, dass ein BF-Contracting inklusive Anlagen-Ferniberwachung und regelmafiiger
Einstellung der Anlagenparameter durchaus Einsparungen gegenuber dem weniger auf Energieef-
fizienz ausgerichteten Betrieb durch die Gebaudeeigentimer:innen erzielen kann.
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Die geschatzten Energieeinsparungen beziehen sich meist auf die Endenergie, die allerdings in
der Warmekosten-Abrechnung durch den Contractor nicht ausgewiesen werden. Die Effizienzver-
besserung wurde lediglich in der Umstellungsankindigung angegeben, aber wahrend der nachfol-
genden gWL nicht transparent gemacht. Fliir das WL-Contracting werden die Endenergie-Einspa-
rungen seitens der Vermietenden als auch der Contractoren mit rund 10 bis 20 % beziffert. Aller-
dings liegen keine empirischen Untersuchungen zu den tatsachlichen Effizienzverbesserungen
durch Contracting vor. Dies wird auch deutlich in dem Fakt, dass die Wohnungswirtschaft (Uber-
wiegend) keine Energie- und Emissionsbilanzen aufstellt, sodass Einsparungen nur schwer bezif-
fert werden kénnen.

Seitens der Verwaltenden wurde darauf hingewiesen, dass die Endenergieeinsparungen nur eine
untergeordnete Rolle fir die Eigentimer:innen spielten, dass bei Umstellung auf Contracting viel-
mehr das Hauptargument die Finanzierung der neuen Anlage ist. Die Anlagenerneuerung und da-
mit verbundene Energieeinsparungen sollen die gesetzlichen Vorgaben erflllen, werden aber
nicht als zentraler Vorteil von Contracting-Projekten angesehen.

Seitens der Vermietenden wird angeflihrt, dass die HOhe der Energieeinsparungen und damit die
Bewertung der Energieeffizienz von der Anlagenkonfiguration, der eingesetzten Mess-, Steue-
rungs- und Regelungstechnik sowie vom Sekundarnetz abhange. Prinzipiell sei das Einsparpoten-
zial Uber Contracting hoch. Seitens der privaten Vermietenden wurde berichtet, dass die Warme-
erzeugungsanlagen (in EV) haufig mit Werkseinstellungen betrieben wirden und in der Folge sel-
ten optimiert wirden. Gerade in diesen Fallen bietet die gWL besondere Mehrwerte. Diese The-
matik stellt sich jedoch tendenziell seltener bei gewerblichen Vermietenden, da diese eher Gber
technisches Personal verfligen, das sich zumindest teilweise um den Anlagenbetrieb kimmert.

In den letzten Jahren werden von Mietenden die Art der Warmeerzeugung, die verwendeten
Brennstoffe und die CO2-Emissionen zunehmend thematisiert. Mietende erwarten nicht nur mehr
Transparenz, sondern sie erwarten auch konkrete Kosteneinsparungen bzw. Schutz vor steigen-
den Energiepreisen. Die vom Mietenden verbrauchte Nutzwarmemenge bleibt jedoch im Rahmen
der gWL gleich, wahrend die Endenergieeinsparungen von den Contractoren zur Deckung der Ka-
pital-, Betriebs- und Energiekosten sowie der Gewinnmarge genutzt wirden. Die Endenergie-Ein-
sparungen wurden durch die Contractoren nicht offengelegt, da diese eng mit der internen Kos-
tenkalkulation verknipft seien. Zudem wurde in einzelnen Interviews von den Mietenden berich-
tet, dass Hausmeister die Heizkreise teilweise so einregulieren, dass Innenraumtemperaturen
von 24 bis 26 C° erreichbar seien, um jederzeit Beschwerden aus dem Weg zu gehen. Dem Ver-
mietenden obliegt der Betrieb des Sekundarnetzes!:, er ist jedoch oft Uberfordert. Der Contractor
verdient an der gWL, dem Mietenden werden die Kosten in Rechnung gestellt. Um diesen Interes-
senkonflikt etwas aufzuldésen und die Warmeverluste zu reduzieren, geben Vermietenden zum
Teil vor, wie die Warmeerzeuger zu betreiben sind (z. B. Heizkennlinie12, Innenraumtemperatur,
Lange der Heizperiode und Nachtabsenkung). Diese Vorgaben werden jahrlich auf Basis eines
Monitorings angepasst. Die Abstimmungen hierzu werden im Vertrag festgeschrieben.

Daneben wurde von Verwalterseite berichtet, dass Effizienzverbesserungen nicht einfach waren,
wenn bereits vorab ein BHKW installiert und energieeffizient betrieben wurde, also wenn der Effi-
zienzstandard bereits sehr hoch ist. Sollte ein WU zum Beispiel anstreben, ein neues BHKW als

11 Mit Sekundarnetz wird das Warmenetz im Gebaude hinter der Hausubergabestation bzw. dem Warmemengenzahler bezeichnet.
Es umfasst in der Regel die Steigestrange, Wohnungsverteilung. Heizkérper bzw. -flachen sowie die zugehdrigen hydraulischen
Gerate (Heizungspumpen- und -ventile).

12 Die Heizkennlinie gibt den Zusammenhang zwischen Auentemperatur und Vorlauftemperatur und damit die an das Geb&aude
Ubergebene Heizleistung vor. Bei niedrigen Auflentemperaturen wird so eine ausreichende Heizleistung, bei gemafigten AufRen-
temperaturen dagegen ein moglichst energiesparender Betrieb gewahrleistet.
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gWL umzusetzen, so stofde die Regelung nach § 556¢ Abs. 1 BGB an Grenzen. Angesichts der nur
noch geringen zusatzlichen Effizienzgewinne gabe es nur (noch) geringe Spielrdume fur die Kos-
tenverteilung (siehe Kap.5.2 sowie 6.2).

Zusammenfassende Einordnung

Die Einschatzungen zu den Energieeinsparungen unterliegen haufiger Schatzungen als systemati-
schen Messungen. Dies liegt grundsatzlich an den nicht vorhandenen Messeinrichtungen fur War-
memengen. Ferner sind Einschatzungen naturgemaf abhangig von der Rolle der Befragten und
dem damit verbundenen Informationsstand. Warmelieferanten verfligen naturgemaf Uber die
besten Informationen zum Verhaltnis von genutzter Endenergie (Brennstoffe) zur bereit gestellten
Nutzenergie (Warme). Vermietende verfligen Uber die besten Informationen zur abgerechneten
Warmemenge und ihrer Verteilung, wahrend bei den Mietenden Uberwiegend die Informationen
zu den Kosten ankommen. Naturgemaf sind die Anbieter optimistischer, Vermietende eher zu-
ruckhaltend, was die Hohe der eingesparten Energie anbelangt.

Beim Ersatz eines alten Kessels kdnnen Energieeinsparungen erzielt werden. Diese kommen
aber nur zum Tragen, wenn die Anlage auch entsprechend parametriert und in der Folge auch re-
gelmafig uberwacht wird. Grundsatzlich besteht Einigkeit darliber, dass die Hohe der Energieein-
sparungen und damit die Bewertung der Energieeffizienz sehr stark von der Anlagenkonfigura-
tion, der eingesetzten Mess-, Steuerungs- und Regelungstechnik, vom Sekundarnetz und insbe-
sondere von einer auf alle Komponenten abgestimmten Betriebsweise abhangt. Contractoren
sind darauf spezialisiert und kénnen durch die verbesserte Abstimmung der Systemkomponenten
Einsparungen erzielen.

4.3 Allgemeine Aspekte der Innovation und Transformation

In den Erhebungen und bei den Interviews fanden dartber hinaus eine Reihe von Themen Erwah-
nung, die weniger konkrete Fragen der Evaluierung betreffen, sondern eher allgemeinere Aspekte
der Innovation und Transformation thematisieren. Damit diese nicht verloren gehen, wurde hier
eine Auswahl zusammengestellt.

Befragung

Einer dieser Aspekte betraf die Frage nach der Projektverteilung auf Neubau und Gebdudebe-
stand. Im Mittel verteilen sich die Projekte auf 48 % und 52 %, jeweils im Neubau und Bestand.
Da der aktuelle Neubauanteil (Baujahr nach 2000) bei ca. 13 % liegt (Prognos und Ifeu 2019), ist
der Neubau in diesem Geschaftsmodell Uberproportional vertreten. Da die Regelungen der War-
meLV beim Anschluss eines neugebauten Hauses nicht gelten, ist an dieser Stelle eine Ausweich-
bewegung festzustellen.
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Abbildung 17: Belieferte Gebidudetypen differenziert nach Gebiudebestand/Neubau

B im Neubau M im Gebaudebestand

100

90

80

70

60

50

Prozent [%]

40

30

20

10

0 n =134

Frage: Wie hoch ist der aktuelle Anteil an folgenden Projekten bei gewerblicher Warmelieferung? (jeweils: % (0-100%,
Summe max. 100)
Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Anbietern gewerblicher Warmelieferung © Prognos AG, 2021

Literaturanalyse

Das Kostenneutralitdtsgebot behindere ,,den Einsatz innovativer Technologien wie Solarthermie,
Warmepumpen sowie die Nutzung regenerativer Energietrager und der Kraft-Warme-Kopplung*
(Aichele und Doleski 2014) sowie den Anschluss an Fernwarme (EHP 2021; HIC und FfE 2021),
da die Investitionskosten deutlich héher sind und in den Warmepreis einkalkuliert werden mus-
sen (BBU et al. 2015; BfWE 2017). In der Folge werden durch das Kostenneutralitatsgebot einge-
baute fossile Warmeerzeuger (mit geringeren Investitionskosten - Anm. d. Verf.)] mittelfristig zu
hohen Warmekosten (inklusive der CO2-Kosten) flr die Mietenden fuhren (Thamling et al. 2020;
HIC und FfE 2021). Denn ein Anstieg der 2021 eingefihrten CO2-Bepreisung nach BEHG in den
nachsten Jahren ist absehbar. Hinsichtlich der Kostenneutralitat wird hierbei der derzeit politisch
diskutierte Umlageschlussel fur die CO2>-Kosten eine wesentliche Rolle spielen. So fordert der
Zentrale Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA) fur Fernwarme-versorgte Gebaude, dass die CO>-Kosten
weiterhin vollstandig umgelegt werden kdnnen, da Vermietende bei der leitungsgebundenen War-
meversorgung keine Moglichkeit haben, den eingesetzten Brennstoff festzulegen bzw. zu wech-
seln (ZIA 2021a).

Obwohl eine CO>-freie, auf Abwarme und erneuerbaren Energien basierende Warmeversorgung
uber Warmenetze volkswirtschaftlich erstrebenswert ist, werden solche Konzepte bislang ,konse-
quent ausgeblendet” (Thamling et al. 2020), es geht von den einschlagigen Anbieterverbanden
~Kein wesentlicher Impuls zur Integration von erneuerbaren Energien und Niedertemperaturwar-
mestromen aus” (UBA 2020). Dies hange mit dem oben beschriebenen Kostenneutralitatsgebot
bei Umstellung auf WL zusammen. In diesem Zusammenhang wird ebenfalls thematisiert, dass
es im Fernwarmebereich keinen Abnahme- und Vergitungsanspruch fur Fernwarme aus erneuer-
baren Energien und keinen ausdifferenzierten Netzzugangsanspruch gibt (Verbraucherzentrale
Hamburg 2015). Die bisher nur sehr zégerliche Umstellung der Fernwarmenetze auf erneuerbare
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Energien durfte insbesondere mit den hohen Investitionskosten zusammenhangen, die trotz For-
derung die Kosten fur fossil beschickte Neuanlagen ubersteigen, und deren Inkludierung in den
Kostenneutralitatsnachweis, der auch fur den Anschluss des vermieteten Gebaudebestands an
Warmenetze zu erbringen ist. Mit Anderung der politischen Rahmenbedingungen wie dem CO--
Preis nach BEHG ist ein Umdenken seitens der Lieferanten und Contractoren tendenziell abseh-
bar.

Qualitative Interviews

Aktuell befasst sich die Wohnungswirtschaft intensiv mit der Dekarbonisierung des Gebaudebe-
standes, dem Einsatz erneuerbaren Energien und den CO2-Kosten. Zwecks Risikominimierung
durch nicht absehbare, steigende CO2-Preise ist laut der Vermietenden eine CO>-freie Energieer-
zeugung zukinftig unabdingbar. Aufgrund der Einschrankungen durch das Kostenneutralitatsge-
bot ist es fur gewerbliche Vermietende derzeit nur Uber einen Investitionskostenzuschuss mog-
lich.

Ein Anbietervertreter betont, dass bei grofieren Projekten wie auch bei Nah- und Fernwarmepro-
jekten innovative Technologien eingesetzt und Kostendegressionen genutzt werden kénnen,
was bei dezentralen Technologien in diesem Maf nicht moglich ist3.

Hinsichtlich zukunftsorientierter Technologien wurde in einem Interview mit Vermietenden ange-
merkt, dass Eigentiimer:innen und Contractoren schlieflich vor denselben wirtschaftlichen und
technischen Hurden stehen, die eine Umstellung auf emissionsarme Technologien im Wohnungs-
bestand erschweren: hohe Investitionskosten, fehlende bauliche Voraussetzungen, bspw. fir den
Einsatz von Warmepumpen (sekundarseitige Niedrigtemperatur-Heizsysteme, wie z. B. FufSboden-
heizungen), oder Solarthermie (Dachsanierung notwendig) oder hohe Betriebskosten fur Bio-
masseheizungen.

Um weitere Einsparpotenziale im Gebaudebestand zu heben, sollten laut der Wohnungswirtschaft
und der Contractoren der hydraulische Abgleich des Sekundarnetzes und weitere Effizienzmaf3-
nahmen auf der Sekundarseite ins Contracting einbezogen werden kénnen. Zwar gibt es bereits
Projekte, in denen diese MafSnahmen umgesetzt und tber den Grundpreis refinanziert werden,
dies ist jedoch haufig mit einer Verlangerung der Vertragslaufzeit auf 15-20 Jahre verbunden. Da-
mit mehr Manahmen auf der Sekundarseite in den Contracting-Projekten realisiert werden kén-
nen, waren die damit einhergehenden Nutzwarmeeinsparungen beim Kostenneutralitatsvergleich
zu berucksichtigen.

Eine Sondersituation wurde in einem Interview mit der Wohnungswirtschaft in den neuen Bun-
deslandern beschrieben: Fur die Gebaude, die in den 90er bzw. frihen 2000er Jahren warme-
technisch saniert wurden, stiinden in den nachsten Jahren keine Hullflachensanierungen an.
Gleichwohl seien haufig die Warmeerzeuger zu ersetzen. Die WL kdnnte hierflr noch starker ge-
nutzt werden. Andererseits verhindere auch hier das Kostenneutralitdtsgebot eine Projektanbah-
nung, da viele der Wohnungsunternehmen nicht in der Lage sind, einen Investitionskostenzu-
schuss zu Ubernehmen.

13 Hierbei spielen Skaleneffekte eine nachvollziehbare Rolle: generell kénnen bei grofen Projekten die operativen Fixkosten und
einmalige Transaktionskosten auf mehrere Einheiten umgelegt und gering gehalten werden [Anm. d. Verf.].
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Zusammenfassende Einordnung

Vielfach wird die Vorgabe der Kostenneutralitat als ein zu enger Rahmen flir zukunftsweisende
Investitionen in der Warmeerzeugung kritisiert. Nahere Ausfihrungen finden sich dazu in den Ka-
piteln 5.2 und 6.2, ergdnzende Anregungen Dritter im Anhang 10.1. Dabei sind generell zwei
Dinge zu unterscheiden:

m (kunftige) Herausforderungen und Kosten bei der Errichtung zukunftsweisender Energiever-
sorgungslosungen - hier bietet die gWL vielversprechende Ansatze;

m Herausforderungen bei der Kostentragung und Transparenz der gWL - hier ist die gWL auf
verlassliche und funktionierende Mechanismen angewiesen, damit fir alle Beteiligten die
Mehrwerte der gWL sichtbar werden und die Mietenden verlasslich vor (Uberhdhter) Kosten-
tragung geschutzt werden.

Innovative Lésungen stoflen nicht nur bei der gWL auf Restriktionen, die Integration erneuerbarer
Energien (wie z. B. im Falle von Solarthermie, Warmepumpen oder Biomasse-Kessel) erhéht gene-
rell die technische wie auch die organisatorische Komplexitat von Projekten. Dies ist eines der
zentralen Hemmnisse der Warmewende, weil aus Grinden der Komplexitat notwendige Investitio-
nen haufig ganz unterbleiben. Es sollte daher vorrangig daran gearbeitet werden, dass kunftig
professionell und transparent agierende Energiedienstleister:innen die Komplexitat reduzieren
und Projekte im Sinne von Vermietenden und Mietenden implementieren.

Unabhangig von der WarmelLV gibt es im vermieteten Bestand haufig keine ausreichenden An-
reize fur die Umstellung auf eine zukunftsgerichtete Warmeversorgung. Grundsatzlich stehen
zwar umfangreiche Fordermittel bereit, aber nach wie vor ist das Vermieter-Mieter-Dilemma ent-
scheidend. Die Betriebskosten werden uberwiegend von Mietenden getragen, wahrend Investiti-
onskosten Uberwiegend bei Gebaudeeigentimer:innen liegen. In einer solchen Situation ist die
Gefahr grof3, dass aufwendige energetische Investitionen unterbleiben und die Mietenden das Ri-
siko steigender Energiekosten weiterhin tragen, ohne diesen Risiken wirklich ausweichen zu kon-
nen.
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5 Kostenverteilung und -entwicklung

5.1 Einordnung der Mietkostendynamik

Leitfrage

?  Wie haben sich die Situation der Mietkosten in den letzten Jahren (iberhaupt
entwickelt?

Methodische Hinweise vorab

Eine statistische Erhebung eigens zum Thema Kosten der gWL gibt es nach aktuellem Stand
nicht. Eine beim Statistischen Bundesamt beantragte Sonderauswertung (Statistisches
Bundesamt 2021) der letzten vier Zusatzerhebungen des Mikrozensus liefert die Verteilung der
spezifischen Mietkostenbestandteile differenziert nach Beheizungsart seit 2006. Die Zahlen sind
mit gewisser Vorsicht zu geniefien, da sich die Methodik zur Befragung der Mietkosten im Laufe
der Erhebungsjahre tlw. gedndert hat.

Statistische Analyse

Aus der Sonderauswertung lassen sich allgemeine Aussagen zur Entwicklung der Mietkosten zie-
hen (vgl. hierzu Abbildung 18). Zunachst ist innerhalb der 12 Jahre eine deutliche Steigerung der
Warmmiete zu beobachten. Dahinter steckt hauptsachlich eine Steigerung der Kaltmiete. Beson-
ders betroffen scheinen Objekte zu sein, die mit Fernheizung versorgt werden. Allerdings ware die
Annahme einer Kausalitat vorschnell bzw. unzulassig: vielmehr muss davon ausgegangen wer-
den, dass Fernwarme Uberwiegend in urban verdichteten RGumen anzutreffen ist und genau in
diesen Regionen in den letzten Jahren die grofiten Steigerungsraten der Anzahl der Mietenden zu
beobachten waren.

Die Zuwéachse bei den Betriebskosten sind in allen Bestanden gestiegen, allerdings im Durch-
schnitt mit einer moderaten Steigerungsrate von ca. 1,2 % p. a. - nahe an der Inflation. Leicht
Uberdurchschnittlich liegen die Zuwachse bei Fernheizung (ca. 2 % p. a.) bzw. deutlicher bei Woh-
nungen mit Einzel-/Mehrrauméfen (ca. 3 % p. a.). Auch hier ist eine Interpretation nur mit Vorsicht
maoglich: am ehesten ist die Zunahme mit der Entwicklung der Brennstoffpreise zu erklaren. Hier
reagieren Bestande mit Heizdl- oder Gasversorgung (z. B. Etagenheizungen) offenbar schneller
auf die Entwicklung der Energiepreise auf dem Weltmarkt, wahrend Fernheizungen hier trager
wirken.
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Abbildung 18: Entwicklung der spezifischen Mietkostenbestandteile in €/m?, dunkel: Warmiete
abziiglich warme Nebenkosten, hell: warme Nebenkosten
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N. B.: Von einem Vergleich der Mietkostenbestandteile zwischen den Jahren wird seitens des statistischen Bundesam-
tes aufgrund unterschiedlicher eingesetzten Plausibilisierungsmethoden abgeraten. Daher sollte der Vergleich mit
Vorsicht erfolgen.

| Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von (Statistisches Bundesamt 2021) © Prognos AG, 2021

Daruber hinaus zeigt die Abbildung 19 fur das Bezugsjahr 2018 eine Differenzierung nach dem
zur Beheizung Uberwiegend verwendeten Energietrager. Auffallig ist, dass die innovativen CO2-
armen Energietrager (Sonne, Umweltwarme bzw. Warmepumpen usw.) sich in den - von der Miete
her - teuersten Bestanden befinden. Vermutlich handelt es sich hier uberwiegend um neuere Bau-
altersklassen, in denen sich auch nicht-energetische Komfortmerkmale (moderne Ausstattung)
widerspiegeln.

Ein Blick auf die Betriebskosten zeigt ein grofReres Mittelfeld mit mittleren Betriebskosten von ca.
1,40 EUR/m?2 (Erd-, Fernwarme, Gas, Heiz0l), ein nur knapp dahinterliegendes Feld

(1,30 EUR/m?2) mit sehr giinstigen Energietragern (Holz, Kohle). Uberdurchschnittlich zeigt sich
die Biomasse (ohne Holz, 1,60 EUR/m?2), deutlich Uber dem Durchschnitt liegen die Betriebskos-
ten in strombeheizten Wohnungen (Speicherheizungen, Direktstrom, ohne Warmepumpen:

1,80 EUR/m?2). Allerdings hat hier - neben den Energiepreisen - die energetische Qualitat des Ge-
baudes haufig einen noch deutlicheren Einfluss.
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Abbildung 19: Spezifische Mietkostenbestandteile in €/m? differenziert nach iiberwiegend verwendeter
Energieart der Beheizung, grau: Warmiete abziiglich warmen Nebenkosten, blau: warme Nebenkosten,
Bezugsjahr 2018

Sonnenenergie 9.1¢€ 14€
Erd- und andere Umweltwarme, Abluftwarme 80€
Fernwarme TSRS 14€
Elektrizitat, Strom (ohne Warmepumpe) 74€
Gas 715€ 14€
Heizol 6.9€
Biomasse (aufer Holz), Biogas 65€ 16€
Holz, Holzpallets 56€ 13€
Koks, Steinkohle 54€
Briketts, Braunkohle 47¢€ 13€
0€ 2€ 4€ 6€ 8€ 10€ 12€

Spezifische Mietkosten in € pro m2

Warmmiete abziglich warme Nebenkosten mWarme Nebenkosten

| Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von (Statistisches Bundesamt 2021) © Prognos AG, 2021

Zusammenfassende Einordnung

Leider gibt es keine Statistiken, die Miet- und Betriebskosten direkt mit dem Merkmal ,gWL" oder
~Contracting” verbinden. Insofern kdnnen auf Basis von Sonderauswertungen des Mikrozensus
Einblicke in die allgemeine Kostenentwicklung in vermieteten Bestanden gewonnen sowie indi-
rekte Rlickschlisse darauf gezogen werden, wie weit diese Kostenentwicklung mit der Behei-
zungsart korreliert.

Aus der verfugbaren Statistik kbnnen zunachst keine signifikanten Unterschiede nach der Behei-
zungsart abgelesen werden. Der treibende Faktor bei der Entwicklung der Nettokaltmieten bildet
vorrangig die Lage der Bestande (z. B. etwas starkerer Anstieg in urban verdichteten Rdumen)
oder die Ausstattung ab (tendenziell bessere Ausstattung in jingeren Bestanden bzw. im Neu-
bau).

Die Entwicklung der Betriebskosten, die flir das Thema gWL entscheidend sind, zeigen ein breites
Mittelfeld von Standard-Heizarten mit einer sehr ahnlichen Kostenentwicklung. Auch die Kosten-
struktur der mit Fernwarme versorgten Besténde zeigt keine signifikanten Auffalligkeiten. Nur
Stromheizungen haben deutlich hdhere warme Betriebskosten, wahrend Heizungen mit Energie-
trager Kohle und Holz leicht nach unten abweichen.
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5.2 Kostenstrukturen: Entstehung oder Wegfall von Kostenbestandteilen

Leitfrage

? Sind fir die Vermietenden durch die Umstellung auf Contracting Kosten wegge-
fallen, die sie zuvor nicht auf die Mietenden umlegen konnten (z. B. Reparatur-
kosten)?

?  Falls ja, welche und in welcher Hohe?

?  Sind den Vermietenden durch die Umstellung auf Contracting Kosten entstan-
den, die sie nicht auf die Mietenden umlegen kénnen? Falls ja, welche und in
welcher Hohe?

Befragung

Fur alle Projekte der gWL ist inharent, dass sich Kostenstrukturen andern - das gilt gleicherma-
3en fir die Fernwarme wie auch fur WL-Contracting. Um eine maéglichst objektive Sicht auf diese
Frage zu erhalten, ist es zunachst erforderlich, einen Blick auf die Kostenstrukturen zu werfen.
Die Projekte beinhalten in der Regel eine Verlagerung von Kapitalkosten (fur die Warmeerzeu-
gung) weg vom Vermietenden hin zur gWL, wobei der WL seine Kapitalkosten regelmafig in Form
eines Grundpreises geltend macht, der wiederum von den WU (als Vertragsperson) direkt an die
Mietenden weitergeleitet wird.

Abbildung 20: Ausweisung von Preisbestandteilen in den Wirmeliefervertrigen

Preisgleitungsklauseln 9%

: o o
Arbeitspreis 36% 79 9% 9%

09
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ni=E:

Frage: Wie haufig werden in den Warmeliefervertragen folgende Preisbestandteile getrennt ausgewiesen?
Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Mietervereinen und Verbraucherberatungen © Prognos AG, 2021
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Ubliche Preisstrukturen und der (mehr oder weniger) transparente Umgang finden sich in Abbil-
dung 20. Kritisch aus Sicht der Mietenden wird dabei wiederholt das Thema der Preisgleitung the-
matisiert (vgl. hierzu Kap. 5.3, Preisgleitklauseln)

Wie die Befragung zeigt, sind allerdings noch zwei weitere Kostenarten aus Sicht von Vermieten-
den und Mietenden relevant: es kann davon ausgegangen werden, dass Wartungs- und Repara-
turkosten an den WL Ubertragen werden, wahrend die Wohnungsunternehmen vor allem auch
den zusatzlichen Aufwand fur die Vorbereitung und Verwaltung der gWL sehen. Nur in Einzelfallen
werden investive Zusatzaufwendungen benannt, wie Investitionskostenzuschlisse oder die Not-
wendigkeit der Ertlichtigung des Sekundarsystems.

Mietenden befurchten vor allem insgesamt (eher vage:) hdhere Gesamtkosten bzw. héhere Heiz-
kosten, sehen vereinzelt auch einen erhdhten Aufwand in der Komplexitat bzw. mangelnden
Transparenz der Preisgestaltung bzw. Kostentragung.

Tabelle 7: Durch die Umstellung entstandene Kostenbestandteile aus Sicht der Vermietenden und Mie-
tenden

Eingesparter Aufwand / eingesparte Kosten Entstandener Aufwand / entstandene Kosten

é § ° Investitionskosten (6x) ° Mehraufwand fur die Verwaltung (4x)

S % e  Wartungs- und Reparaturkosten (Kaminkehrer, e (dagegen: Aufwand ahnlich wie bei der Pla-

% § Handwerker etc.) (5x) nung eigener Heizungsanlagen.

§ = e Verminderung des finanziellen Ausfallrisikos (1x) e Keine (2x)

‘uéjn h e  Kostenzuschusse (1x)

E e Neue Leitungsstrange fur Kalt- u. Warmwas-

§ ser (1x).

.% e  Wartungskosten und Betriebskosten (2x) e Hohere Gesamtkosten (4x)

§ ° Keine (6x) ° hohere Heizkosten (4x)

9 ° Kosten far Wartung (1x)

% e extrem hoher Aufwand zum Nachvollziehen
des Wéarmepreises, selbst fur Mietrechtexper-
ten (1x)

Frage: Welchen Aufwand/welche Kosten (Kostenart) konnten die Vermietenden (Zeile 2)/Mietenden (Zeile 3) durch die Umstellung
einsparen?

Welchen Aufwand/welche Kosten (Kostenart) sind den Vermietenden (Zeile 2)/Mietenden (Zeile 3) durch die Umstellung entstan-
den?

Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Mietervereinen und Verbraucherberatungen und von Wohnungsunternehmen und
Immobilienverwaltende © Prognos AG, 2021

Literaturanalyse

GemafR der Uberwiegenden Einschatzung in der Literatur profitieren private und gewerbliche Ver-
mietende durch den Wegfall von (Re-)Investitionen und Instandhaltung flr die Anlagentechnik, da
die Kaltmiete (in der Regel) unverandert von Mietenden weitergezahlt wird (BBH 2019; Geiler
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2015; Lammel 2017; Mieterschutz e. V. 2021). Hierbei ist jedoch ein eventuell zu zahlender In-
vestitionskostenzuschuss durch die Vermietenden zu berlcksichtigen [Anm. d. Verf.]. Aus Sicht
der Mietervertreter:innen wird folgerichtig kritisiert, dass Vermietende letztlich , die Kosten fur die
von ihnen in Anspruch genommene Dienstleistung ... an den Mieter“ weitergeben
(Mieterschutzbund Berlin e.V. 2014). Kritisiert wird, dass Vermietende die Kaltmiete nicht um ei-
nem dem Kapitaldienst entsprechenden Betrag reduzieren, den nunmehr der Contractor uber-
nimmt und als Grundpreis an die Mietenden weiter reicht.

Die Ubernahme eines Teils der Investitions- oder Warmelieferkosten durch Vermietende wird zum
Teil skeptisch gesehen, da trotz eingesparter Verwaltungs- und Wartungskosten [sowie Investiti-
onskosten - Anm. d. Verf.] sich dieses Modell fiir Vermietende nicht rechnen wirde (Beyer 2014;
Miinch 2014).

Qualitative Interviews

Die Kosten sind -wenig Uberraschend- eines der am meisten diskutierten und kritisierten Themen
in den Interviews. Daher wird in der Zusammenfassung der Interviews auch versucht, zwischen
strukturellen Anderungen (in der Regel wird nach Grund- und Arbeitspreis, tlw. auch nach Leis-
tungs- und/oder Messpreisen abgerechnet) und den darin enthaltenen bzw. entfallenen Aufwen-
dungen zu unterscheiden. Die allgemeine Kostendynamik (also Anderungen tber die Vertrags-
laufzeit) und das Thema der Preisgleitung wird dagegen im Kapitel 5.3 vertieft.

Die Kostenstrukturen fuhrten laut der Interviews zu kritischen Nachfragen der Mietenden. Die
Hohe des Grundpreises kann nicht nachvollzogen werden, da Investitions- und Finanzierungskos-
ten nicht separat ausgewiesen wirden. Auch sei der Anstieg des Grundpreises fur Mietenden
nicht klar und somit intransparent, da die Mietenden meist nicht wussten, dass neben den Kapi-
talkosten auch die Instandhaltungskosten in den Grundpreis einkalkuliert werden und auch im
Grundpreisanteil eine Lohn- und Investitionskosten-Indexierung erfolgt. Preisgleitklauseln im Kap.
5.3.)

Auch Leistungspreise seien aus Mietendensicht nicht immer plausibel, da mitunter in Vergleichs-
rechnung und in den Warmeliefer-Vertragen eine hdhere Heizleistung angesetzt wirde, die nicht
der tatsachlich eingebauten Kesselleistung entsprache. Dies fuhrt zu einem héheren Leistungs-
preis und damit hdheren Kosten, obwohl die Anschlussleistung geringer sei. Wenn Gebaude ge-
dammt wurden und dadurch die Heizlast sinkt, akzeptieren einige Warmelieferanten keine gerin-
geren Leistungsansatze. Dies stof3t auf Unverstandnis seitens der Mietenden, zumal Mehrkosten
immer die Mietenden zu tragen haben.

Das Contracting-Servicepaket enthalte die kompletten Betriebsfiihrungs-, Instandhaltungs- und
Risikokosten. Instandhaltungskosten, die vorher die Vermietenden zu tragen hatte, wirden in
den Warmepreis eingerechnet und auf die Mietenden umgelegt. Dasselbe gelte flr die Investiti-
ons-, Finanzierungs- sowie Verwaltungskosten (z. B. Angebotseinholung flr Brennstoffbezug), die
ebenfalls in den Warmepreis einkalkuliert werden. Die Mietendenseite vertritt diesbezuglich un-
terschiedliche Meinungen: in einigen Interviews wurde die Ansicht gedufiert, dass Vermietende
die Kaltmiete reduzieren mussten, um den Anteil der nunmehr tber den Warmepreis auf die Mie-
tenden umgelegten Kosten, die vorher Vermietende zu tragen hatten. Es wird aber durch die Mie-
tendenseite auch die Meinung vertreten, dass eine Minderung der Kaltmiete um die Kosten, die
Vermietende nicht mehr zu tragen hatten, nicht notwendig sei, sofern die Kostenneutralitat einge-
halten wird.
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Die Vermietenden vertreten die Auffassung, dass in die Kaltmiete einkalkulierte Kosten, die Ver-
mietende vorher selbst Gbernehmen mussten und die beim Contracting von dem externen Dienst-
leister getragen und auf die Mietenden Uber die Warmekosten umgelegt wirden, vor dem Hinter-
grund einer 6konomisch auskdémmlichen Bewirtschaftung des Immobilienbestandes durch Ver-
mietende gesehen werden mussten. Eine Absenkung der Kaltmiete k6nne dazu fuhren, dass
Contracting-Projekte im vermieteten Wohnungsbestand nicht umgesetzt werden. Zu berlcksichti-
gen sei auch, dass Vermietenden haufig einen Investitionskostenzuschuss (siehe unten) Ubernah-
men, der nicht auf die Mietenden umgelegt wirde.

Von Seiten der Vermietenden wird weiter ausgefliihrt, dass fur die Projekte der Vorbereitungsauf-
wand einzukalkulieren sei (siehe Kap. 3.3, Stichwort ,Transaktionskosten“, auf Seiten der Ver-
mietenden in der Regel die technisch-wirtschaftliche Konzeption, Variantenvergleich durch ex-
terne Berater:innen, ggf. juristische Beratung, Angebotseinholung, Kostenneutralitidtsnachweise
fir Mietenden, ggf. Mietendenversammlungen, Vertragsverhandlung mit Contractor etc.). Eine Ar-
beitshilfe von BBU, VfW und ZVEI wurde 2015 verdéffentlicht, um Wohnungsunternehmen bei der
Umstellung auf die WL zu unterstutzen.

Hingewiesen wurde in diesem Zusammenhang auf Konfliktlinien durch kalkulationsrelevante,
aber falsche Ansatze von Fachplanern in der Vorbereitungsphase und in der Leistungsbeschrei-
bung, sodass die Kalkulation der Contractoren spater geandert werden musse und dies bis zu ei-
nem Projektabbruch fliihren kdnne. Allerdings kalkulieren in den meisten Projekten die Contrac-
toren die Dimensionierung der Anlagen, sodass diese Risiken reduziert werden kénnten.

Allerdings gibt es nach Aussage der Vermietenden auch Vertrage, in denen vereinbart ist, dass
Vermietende Reparaturkosten oder kleinere Ersatzinvestitionen Gbernenmen. Dies kdnnte mit
der Kostenneutralitdt oder auch mit vorhandenem gewerblichem Personal (Hausmeister) zusam-
menhangen.

Seitens einiger Contractoren werden die monetaren Einsparungen der Vermietenden als Ver-
triebs-Argument gegenuber der Vermietendenseite genutzt und konkret beziffert. Denn flr einige
Vermietenden ist aus Sicht der Contractoren nicht die externe Finanzierung der MaSnahmen das
Hauptargument fir Contracting, sondern die eingesparten Planungs-, Reparatur-, Investitions-
und Finanzierungskosten. Zudem werden die Vermietenden personell entlastet, da die Betriebs-
fihrung beim Contractor liegt.

Da haufig nicht nur die Warmeerzeugungsanlage erneuert wird, sondern im Zuge der Umstellung
auf die WL weitere technische Anlagen (z. B. Warmwasserbereitung, Heizkreisverteilung) moderni-
siert werden, hatten Vermietende hierfir die zusatzlichen Investitionskosten zu ibernehmen.

Investitionskostenzuschiisse

In Abhéangigkeit von der Liquiditat des jeweiligen Vermietenden und der damit verbundenen Zah-
lungsbereitschaft gibt es in der Praxis unterschiedliche Modelle, die den Vermietenden durch die
Contractoren angeboten werden, um eine fur Mietenden, Vermietenden und Contractor faire L6-
sung fur die Kostenneutralitat zu finden:

a) der Vermietende Ubernimmt Einzelinvestitionen bzw. einen Investitionskostenzuschuss
fir die Mehrkosten, die Uber der Kostenneutralitat liegen,-aber nicht umlegbar sind (BBU
et al. 2015; Fricke 2014) und/oder

b) es wird ein gesplitteter Grundpreis vereinbart, d. h. neben dem Grundpreis 1 innerhalb
des Warmepreises, der auf die Mietenden umgelegt wird, gibt es einen Grundpreis 2 fur
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die Kosten, die Uber der Kostenneutralitatsgrenze liegen, dieser ware von den Vermieten-
den zu tragen (BBU et al. 2015).

In allen Interviews wurde diese Praxis bestatigt und auf Investitionskostenzuschisse verwiesen,
die Vermietendenseite haufig Ubernahme, um die Kostenneutralitat fir die Mietenden zu gewahr-
leisten. Mitunter wurden die Investitionskostenzuschusse Uber die Vertragslaufzeit aufgeteilt oder
als zweiter Grundpreis in Rechnung gestellt. In einem Interview mit der Vermietendenseite wurde
geauflert, dass dieser Investitionskostenzuschuss die bisher von Vermietendenseite zu tragenden
und nunmehr in den Warmepreis einkalkulierten Kostenanteile in der Kaltmiete (Investitions- und
Finanzierungskosten, Reparaturkosten) ausgleiche. Die Hohe der Zuzahlung hangt vom Energie-
verbrauch, dem Jahresnutzungsgrad der Altanlage und den damit verbundenen Effizienzpotenzia-
len, dem technischen Konzept und Gesamtkosten ab, wobei hierbei insbesondere die (notwendi-
gen) Investitionskosten eine Rolle spielten.

Hinsichtlich der H6he des Investitionskostenzuschusses liegen keine empirischen Daten vor. Sei-
tens der Akteure waren die Angaben unterschiedlich, sie reichten von 20 bis 60 % der Investiti-
onskosten. Die Zahlung eines Investitionskostenzuschusses sei aber in vielen Projekten sowonhl
flr gewerbliche als auch fur private Vermietenden auch ein Hinderungsgrund, um auf Contrac-
ting umzusteigen. Denn nicht jede:r Eigentimer:in sei finanziell in der Lage bzw. gewillt, diese Zu-
zahlungen zu Ubernehmen.

Zusammenfassende Einordnung

Grundsétzlich liegt eine Anderung von Kostenstrukturen in der Natur der Sache, wenn Eigentum
und Betrieb der WL an einen Dritten Ubertragen werden. Dies ist fur Vermietende ein wichtiges
Motiv, gleichzeitig die zentrale ldee des Geschaftsmodells der gWL. Vorrangig geht es um eine
Verschiebung von Investitionskosten, Gblicherweise werden dabei Aufwendungen, die sich aus
den Betreiberpflichten ergeben (Instandhaltung, Betrieb der Warmerzeugung) ebenfalls an den
Contractor Ubertragen.

Aus energiewirtschaftlicher Sicht ist es naheliegend, im Warmepreis strukturell nach einmaligen
und nach wiederkehrenden Aufwanden sowie nach der gelieferten Menge zu unterscheiden. Ei-
gentlich fuhrt eine solche Aufgliederung der Warmepreise zu mehr Transparenz und kann davor
schutzen, dass WL zum Schutz vor Preisrisiken unnétig hohe Preisaufschlage kalkulieren. Aller-
dings zeigt sich in den Interviews gerade auf Seiten der Mietenden eine grofie Skepsis gegenuber
komplexen Preis- und Kostenstrukturen.

Der Begriff ,Reparatur” ist dabei leider nicht trennscharf, sachgerecht musste eher nach ,War-
tung” (regelmafige, kleinere Reparaturen) und ,Instandsetzung” (unregelmafige, grofRere Maf-
nahmen zur Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit der Anlage) unterschieden werden: Gbli-
cherweise werden Wartung und Instandsetzung im Rahmen der gWL vom Lieferanten Gbernom-
men. In diesem Fall entstehen seitens der WU keine Instandsetzungskosten.

Vorbereitungs- oder Transaktionskosten sind Aufwendungen, die auf beiden Seiten entstehen:
sowohl auf Seite der Vermietenden (,Suchkosten®) wie auch auf Seiten der Anbieter (,Vertriebs-
kosten®). Es liegt auf der Hand, dass sich diese Aufwendungen nur dann lohnen, wenn auf der an-
deren Seite entsprechende Einsparungen aufgrund der Spezialisierung gegenuberstehen. Das ist
bei kleineren Projekten Uberwiegend nicht der Fall, bei grofReren Projekten hingegen haufig sinn-
voll. Dass im Rahmen der Spezialisierungsvorteile auch ein branchendblicher Erlés, bzw. eine
branchenubliche Kapitalverzinsung fir die gWL enthalten sein muss, liegt in der Natur der Ar-
beitsteilung.
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Die Befragung und die Interviews haben gezeigt, dass es -rund um dieses Kernmodell- eine grofie
Bandbreite moglicher vertraglicher Vereinbarungen gibt, die ggf. abweichende oder daruber hin-
aus gehende Kosten betreffen. Am Ublichsten erscheinen - insbesondere angesichts der ver-
gleichsweise eng gesetzten Grenzen der WarmelLV - Investitionskostenzuschiisse seitens der
Vermietenden, die insbesondere dann erforderlich sind, wenn die Effizienzvorteile nicht ausrei-
chen bzw. wenn besonders aufwandige Losungen realisiert werden (z. B. mit Erneuerbaren Ener-
gien). Diese Investitionen kdnnen auch Uber einen zweiten, vom Vermietenden zu tragendem,
Grundpreis refinanziert werden. Dennoch erscheint ein Investitionskostenzuschuss flr einige Ver-
mietende ein Hinderungsgrund fur die Umstellung auf gWL, obwohl es (eigentlich) Aufgabe der
Vermietenden ist, eine funktionsfahige Heizungsanlage zu stellen und zu betreiben.

5.3 Kosteninderung fiir Mietenden

Leitfragen

?  Wie haben sich die Kosten fiir die Warmeversorgung fiir die Mietenden auf-
grund der Umstellung auf Contracting geandert?

? In welchem Umfang weichen die Kosten fiir die Warmeversorgung der Mieten-
den nach Umstellung auf Contracting von den Kosten gemaf § 8 Nr. 2 War-
meLV ab?

?  Wie haben sich in diesen Fallen jeweils die Kosten fiir die Warmeversorgung der
Mietenden aufgrund der Vertragsumstellung geandert?

Methodische Hinweise

Wie im vorhergehenden Kapitel bereits erlautert, gibt es keine spezifisch statistischen Daten zu
Kosten, bei denen nach dem Merkmal gWL (ggu. EV) unterschieden wird. Um Kostenveranderun-
gen fundiert beurteilen zu kbnnen, waren bei vergleichenden Betrachtungen zwischen Eigenver-
sorgung und gWL auch Preisanderungen zu berlcksichtigen, die ohne Modernisierung der Hei-
zungsanlage bzw. bei Ersatz der Heizungsanlage durch den Eigentimer:innen (unter Berlcksichti-
gung etwaiger Modernisierungsumlagen) auf Mietenden zugekommen waren. Ferner kann nur
dann eine faire Beurteilung stattfinden, wenn gleichzeitig Informationen zur Entwicklung aller
Kostenbestandteile (Nettokaltmiete, Wartungskosten etc.) vorliegen. Nur in wenigen Fallen liegt
dazu eine umfassende Einschatzung vor. Die vorliegende Untersuchung ist daher ausschlieflich
auf Einschatzungen Dritter angewiesen, sodass die folgenden Aussagen zur Preisentwicklung wie-
derholt von subjektiven Eindricken gepragt sein durften.

Befragung

Wie und ob die Kosten sich im Zuge der Umstellung auf WL verandern, wurden sowohl die Vertre-
ter:innen der Vermietenden als auch der Mietenden gefragt. Die entsprechenden Ergebnisse sind
in der Abbildung 21 dargestellt. Interessanterweise sind beide Zielgruppen der Meinung, dass in
der Mehrheit der Falle die Kosten nicht gleichbleiben, wie das in den Regelungen der WarmeLV
eigentlich vorgesehen ist.
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Wie in den einleitenden methodischen Hinweisen bereits erlautert, ist es fur die Befragten
schwierig, eine kontrafaktische Referenzentwicklung (gWL vs. EV, also ,mit vs. ohne Umstellung®)
abzuschatzen. Dennoch ist eine deutliche Skepsis von Seiten der Mieter- und Verbraucherver-
bande abzulesen. Wahrend sich 86 % der MT-Befragten eine Kostensteigerung sehen, sind es bei
der WU-Befragung (immerhin noch) 38 %. Dabei vermuten fast dreiviertel dieser WU eine starke
bzw. sogar sehr starke Kostensteigerung. Trotz der geringen Fallzahlen der Antwortenden lasst
sich auch hier eine gewisse Skepsis ablesen, die von Seiten der WU umso erstaunlicher ist, da
viele WU eine gWL nutzen14.

Abbildung 21: Mietkosteniinderung im Laufe der Umstellung auf WL

msind gestiegen m moderat (unter 5 %)
sind gleichgeblieben stark (5-10 %)
sind gesunken innen: MT-Befragung, n=12 m sehr stark (uber 10 %)
auRen: WU-Befragung, n=18 weif} nicht WU-Befragung, n = 11

Frage: Wie haben sich die Kosten fir die Mietenden fir die Warmeversorgung aufgrund der Umstellung auf WL verandert? Schat-
zen Sie bitte die Haufigkeit der Falle in Prozent

Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Mietervereinen und Verbraucherberatungen und von Wohnungsunternehmen und
Immobilienverwaltende © Prognos AG, 2021

Literaturanalyse

Von der Mietendenseite wird auch in der aktuellen Literatur vermutet, dass eine Umstellung auf
gWL [eher regelmaRig, Anm. d. Verf.] mit einer Kostenerh6hung einhergeht (Mieterschutz e. V.
2021). Dabei wird die Ansicht vertreten, dass die Warmmietenneutralitat nur flr das erste Jahr
nach der Umstellung gilt (Bund der Energieverbraucher 2013). In den Folgejahren wird ,,nach An-

14 Aus der Befragung geht nicht hervor, ob die antwortenden WU eher Vermutungen anstellen oder Uber eigene konkrete Erfahrun-
gen sprechen.
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sicht der Contracting-Branche weder eine Kostenneutralitat verlangt noch garantiert [...] Der Mie-
ter muss daher auf Dauer mit Kostensteigerungen rechnen“1s (Bund der Energieverbraucher
2013).

Die genannten Bandbreiten fur den Warmepreis sind sehr grofs und lagen bspw. 2015 zwischen
60 Euro/MWh und 400 Euro/MWh in Einzelfallen (Geiler 2015). Aus Sicht der Verbrauchenden
werden die Fernwarmepreise mitunter als unangemessen und intransparent bewertet, zumal an-
dere 6Offentliche Angebote (Nahverkehr, Bader) teilweise aus Gewinnen lokaler Stadtwerke quer-
subventioniert und durch die fehlende Wettbewerbssituation ,ungerechtfertigt hohe Renditen*
erzielt werden (Verbraucherzentrale Hamburg 2015)16 .

Seitens der Energiedienstleister wird hingegen darauf verwiesen, dass gerade "die Fernwarme in
der Vergangenheit preisstabiler" gewesen sei (siehe hierzu Kap. 5.4).

Hinzuweisen ist auf die Kostenveranderungen aufgrund der Verteilungsschlissel flr die Betriebs-
kosten. Ist z. B. der Flachenschlussel hoch angesetzt worden, der Mietenden aber oft abwesend,
so hatte er ggf. dennoch héhere Kosten als Mietenden mit hoheren Warmeverbrauchen. Dies ist
jedoch nicht den Warmekosten der Contracting- Abrechnung anzulasten, sondern im Verteilungs-
schlissel begrindet (Fricke 2017). Demgegenuber wird konstatiert, dass sich im Contracting
energiesparendes Verhalten fur die Mietenden durch die Abrechnung nach Warmemenge lohnt
(Ewi und FiFo 2019).

Qualitative Interviews

Kostenénderungen bei Umstellung

Laut der Mietendenseite habe sich durch die Einfuhrung des § 556¢ BGB in Verbindung mit der
WarmeLV durch das Kostenneutralitatsgebot die Kosten der gWL fur Neuvertrage reduziert. Auch
wenn die Kosten der gWL im Vergleich zu den Vertragen vor der WarmeLV gesunken sei, so sei
nach Wahrnehmung der Mietendenseite die Kosten der gWL im Vergleich zur vorherigen Ei-
genversorgung héher, was mit den im Contracting implementierten Servicepaket begriindet wird.
Die Angaben zu den Kostensteigerungen seien sehr unterschiedlich und grob aufgrund der unter-
schiedlichen Ausgangslagen und nicht empirisch untersucht, sondern Schatzungen, die von 20-
30 % bis zu 50-60 % Mehrkosten Uber die Vertragslaufzeit reichen.

Die Vermietendenseite schatzt dies anders ein. So wird einerseits die Aussage vertreten, dass die
Warmekosten glinstiger seien im Vergleich zu den vorher abgerechneten Betriebskosten. Ande-
rerseits gibt es die Auffassung, dass aufgrund der in den Warmepreis einzukalkulierenden Kos-
ten, die vorher nicht auf Mietende umgelegt werden konnten, entsprechende Kostensteigerungen
unausweichlich seien. Diese werden aber aufgrund des Kostenneutralitatsgebots gekappt und
Uber einen Investitionskostenzuschuss der Vermietenden abgefedert.

Contractoren geben hinsichtlich einer Beurteilung der Kostenanderungen zu bedenken, dass
diese sehr projektspezifisch seien und nicht pauschalisiert werden kdnnten. Mietende wiirden
verkennen, dass bei einem Kesseltausch durch Vermietende die Kosten ebenfalls steigen und
beachten nicht, dass durch Contracting die Mietenden von Kostenreduktionen, wie z. B. besseren

15 Zu berucksichtigen ist auch bei dieser Betrachtung, dass sich die Betriebskosten flr die Mietenden ohne Contracting ebenfalls
haufig nach oben entwickeln. Ferner wird der Kostenneutralitatsvergleich vor Projektbeginn erstellt, bildet also regelmafig eine
Prognose, die sich aufgrund von Preisanderungen andern kann [Anm. D. Verf.].

16 Das Phanomen der Quersubventionierung im Bereich der kommunalen Daseinsvorsorge ist bekannt. Ob sich damit ungerechtfer-
tigt hohe Renditen verbinden, erscheint eher als Spekulation, zumal sich die gewerbliche Warmelieferung sowohl im direkten Kos-
tenvergleich mit der Eigenregie wie auch wettbewerblich gegen alternative Versorgungsangebote durchsetzen muss.
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Einkaufskonditionen des Contractors profitieren. Daneben bieten Contractoren auch Warme-
preise unterhalb der Kostenneutralitatsgrenze an, sofern dies wirtschaftlich darstellbar sei. Die
Vertreter:innen der Mietendenseite wiederum gehen davon aus, dass Contractoren immer die
Kostenneutralitatsgrenze ausschépfen und keinen geringeren Preis anbieten. Empirische Daten
hierzu liegen nicht vor.

Kostendnderungen in der Vertragslaufzeit

In den Interviews mit der Mietendenseite wurde zugestanden, dass die Kosten im ersten Abrech-
nungsjahr die in der Kostenneutralitdtsrechnung ausgewiesenen Warmekosten meistens nicht
Uberschritten, aber dass sich das im zeitlichen Verlauf andere. In anderen Interviews mit der Mie-
tendenseite wies diese allerdings auch auf Projekte hin, in denen die Kosten bereits zu Beginn
deutlich héher waren als im Kostenvergleich angegeben. Sie verbinden dies allerdings mit der An-
merkung, dass dies laut Contractoren mit hdheren Energiebezugskosten zusammenhange, so-
dass es auch bei Eigenversorgung zu einer entsprechenden Preiserhdhung gekommen ware. Aus
Sicht der Mietendenseite seien Kostensteigerungen Uber die Laufzeit aufgrund héherer Brenn-
stoffbezugskosten zwar plausibel, es wird aber der Verdacht geaufert, dass der Warmepreis im
Servicepreis auch nicht-umlegbare Kosten oder eine hohe Marge fir den Contractor einkalkuliert
sei, die zu Lasten der Mietenden ginge.

Seitens der Vermietenden wird festgestellt, dass es im ersten Abrechnungsjahr keine Auffalligkei-
ten gab bzw. die Warmekosten fur das erste Jahr entsprechend den Regelungen im Warmeliefer-
Vertrag abgerechnet wurden. Die Kosten aus dem Kostenvergleich kdnnten ohnehin nicht mit den
Kosten aus dem ersten Abrechnungsjahr verglichen werden, da volatile Brennstoffpreise und ge-
andertes Nutzerverhalten berucksichtigt werden muissten. Seitens der Vermietenden wird eher
als schwierig empfunden, die Kosten mit und ohne Contracting Uber die Vertragsjahre zu verglei-
chen, da die Kosten flr die Eigenversorgung rein hypothetisch waren. Es wurde dabei eher auf
die Vorteile des Contractings sowie auf die vereinbarten Preisindizes verwiesen. Ein Wohnungs-
verwalter auflerte, dass die Kostenentwicklung bei der gWL nicht transparent sei und regt an, ver-
tragliche Bonus-/ Malusregelungen abhangig von der Kostenentwicklung in der Betriebszeit ein-
zufUhren. Hierbei mussten allerdings Preisanderungen aufgrund gesetzlicher Anforderungen her-
ausgerechnet und transparente Preisindizes als Bewertungsmafistab definiert werden.

Aus Sicht der Contractoren werden im Kostenneutralitatsvergleich die Kosten fur das erste Jahr
bilanziert, obwohl der Contractor die Preisentwicklung noch nicht genau kennt. Neben Brennstoff-
kosten und Nutzerverhalten spielten hierbei auch die unterschiedliche Belegung, Witterungsein-
flusse sowie geanderte Steuern, Abgaben und Umlagen eine Rolle. Daher seien Abweichungen
der ersten Abrechnung zu den Kosten aus dem Kostenvergleich in beide Richtungen méglich.

Preisgleitklauseln

In vielen Gesprachen wurde das Thema der Preisgleitklauselnt? (im Weiteren kurz: PGK) kritisch
thematisiert. Aus energiewirtschaftlicher Sicht handelt es sich insbesondere bei Vertragen mit
langerer Laufzeit um standardmagige Regelungen, die vor allem Preisrisiken an globalen Energie-
markten oder die Kostenrisiken bei lohn- oder materialbezogenen Preisen abbilden sollen. Aller-
dings stellen diese PGK fur energiewirtschaftliche Laien eine besondere Herausforderung dar.

17 Preisgleitklauseln bilden bei langfristigen Vertragen Preisanderungen ab, die durch die Vertragsperson nicht oder nur in geringem
Mafe beeinflusst werden kénnen (z. B. Anderungen des allgemeinen Preisniveaus auf den globalen Energiemarkten, Anderungen
des Lohnniveaus etc.). Damit werden pauschale Preiszuschlage vermieden, die ein wenig kalkulierbares Risiko ,einpreisen” und
damit zu einer unnétigen Verteuerung flhren wirden. Sie werden in den Vertragen regelmagig in (fur Laien weniger zugéanglichen)
mathematischen Formeln abgebildet.
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Seitens der Mieterverbande wird kritisiert, dass die Abrechnung der Warmekosten zu komplex
ware und insbesondere die PGK nicht durchschaubar seien.

Um die Auswirkungen der PGK abschatzen zu kdnnen, missten die Anpassungszyklen der Preise,
die Preisindizes sowie die Kostenbestandteile [= Gewichtungsfaktoren - Anm. d. Verf.] von den
Mietenden betrachtet werden (Lutzenkirchen 2014). Diese Komplexitat durfte viele Mietenden
uberfordern [Anm. d. Verf.]. Zwar werde die Kostenneutralitat zu Projektbeginn meistens einge-
halten, aber die Preise stiegen - laut der Mietendenseite - im Laufe der Zeit, weil:

m die Preisindizes greifen, die mitunter zu schnellen Teuerungen und sogar zu vierteljahrlichen
Preisanpassungen fuhren

m Vermietende die Vertragspersonen wechseln oder Anderungsvertrage mit den Contractoren
mit neuen Konditionen vereinbaren

m PGK wahrend der Vertragslaufzeit mitunter angepasst werden, sodass sich das Verhaltnis
Grund- und Arbeitspreis verandert

m Vertrage mit sehr kurzen Vertragslaufzeiten zum Einstieg vereinbart und in den Folgevertra-
gen dann hdhere Preise festgelegt werden

Zudem wurde moniert, dass in PGK Preisindizes flr den Arbeitspreis benutzt wurden, die nicht die
tatsachlich eingesetzten Brennstoffe abbilden18. Ein zentraler Kritikpunkt ist, dass die Mietenden
oft nicht wissen, welcher Brennstoff eingesetzt wird und daher PGK nicht Gberprifen konnten.
Ein:e Mieter:in kdnne zudem nicht beurteilen, ob Gewichtungsfaktoren fir die einzelnen Indizes
den verwendeten Brennstoffmix sachgerecht abbildeten. Kritisiert wird zudem, dass Anderungen
der Brennstoffzusammensetzung wahrend der Vertragslaufzeit nicht zu Anpassungen der Indizes
bzw. der jeweiligen Gewichtungsfaktoren in den Preisgleitformeln fUhrten. Mitunter warden Indi-
zes fur nicht mehr genutzte Brennstoffe (z. B. HEL) zum Nachteil der Mietenden nicht angepasst.
Mietenden wiederum haben insbesondere bei Nah- und Fernwarme keine Chance, Informationen
iber die Anderungen des Brennstoffmixes zu erhalten und auf dieser Basis die Abrechnung zu
prufen?s,

In einzelnen Interviews mit der Vermietendenseite wurde gedufert, dass die PGK und die darin
enthaltenen Indizes Kostenanderungen sehr transparent dargestellt und nachprifbar seien.

Contractoren wiederum betonen, dass die Kosten in Contracting-Projekten geringer steigen als
ohne Contracting, da sich der Warmepreis aus Grund- und Arbeitspreis zusammensetzt, der
Grundpreis aber durch einen hohen Fixanteil ohne Preisgleitung die Kostenentwicklung wesent-
lich dampft. Weiterhin wird angefuhrt, dass neben der schwierigen Vergleichbarkeit der dynami-
schen Kosten fur die WL mit den Kosten der Eigenversorgung Uber die Laufzeit die Betriebskos-
tenabrechnungen erst mehrere Monate nach dem Abrechnungsjahr erstellt werden, sodass die
Kosten zeitlich versetzt dargestellt werden.

Seitens eines Contractors wurde angefuhrt, dass es vereinzelt Anbieter gabe, die aufgrund der
Kostenneutralitat im ersten Jahr niedrige Kosten auswiesen und sich in den Folgejahren Uber die
steigenden Kosten aufgrund der Preisgleitklauseln die Verluste des ersten Jahres wieder reinho-
len.

18 Diese einzelnen Sachverhalte sind -ohne eine vertiefende Fallstudie- kaum zu verifizieren. Vermutlich bezieht sich der Vorwurf auf
den Ublichen Umstand, dass auch bei gasformigen Energietragern das Preisniveau am Heizdlmarkt als ein Index abgebildet wird.

19 Der Wunsch nach mehr Transparenz, insbesondere, dass die PGK von Mietenden oder Mieterverbanden auch im energiewirt-
schaftlichen Detail nachzuvollziehen sein musste, ist zwar verstandlich, fihrt aber offensichtlich in eine falsche Richtung. Mdéglich-
erweise muss an dieser Stelle noch mehr Gber anerkannte und vertrauenswiirdige Standards nachgedacht werden.
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Zusammenfassende Einordnung

Wie bereits in Kapitel 5.2 zu den Anderungen der Kostenstrukturen festgestellt, gehéren Preisan-
derungen Uber die Zeit auf der einen Seite zur normalen wirtschaftlichen Entwicklung. Auf der an-
deren Seite fuhren diese im Fall der gWL wiederholt zu einer kritischen Auseinandersetzung. Auf-
grund der begrenzten Datenlage kann die vorliegende Untersuchung dazu keine abschlieRende
Beurteilung vornehmen.

Wahrend die WL und WU diese Frage gelassener, z. T. auch differenzierter sehen, herrscht Seiten
der Mieter- und Verbraucherverbande eine deutliche Skepsis vor. Dies ist auf eine generelle
Asymmetrie der (zuganglichen) Informationen und fehlendes Know-how zurlickzuftihren, zum Teil
auf Intransparenz und zum Teil auch schlechte Beispiele. Allerdings dirften die negativen As-
pekte langst nicht auf alle Contracting- und Fernwarmeprojekte zutreffen, allerdings tragen sie
eher zu einem allgemeinen Misstrauen bei.

Ein Grundproblem, das auch in der vorliegenden Untersuchung nicht geldst werden konnte, ist die
Unterscheidung der Kosten zu unterschiedlichen Zeitpunkten. So wird von den meisten Ge-
sprachspartner:innen bestatigt, dass die Kostenneutralitat bei Umstellung Uberwiegend eingehal-
ten wird. Unsicherheit besteht eher bei der Beurteilung der Kostenentwicklung Gber die weitere
Vertragslaufzeit. Wahrend in der Eigenversorgung die Preisentwicklung am Weltmarkt mehr oder
weniger als ,gegeben” hingenommen wird, werden die teilweise speziellen und fir Laien schwer
verstandlichen vertraglichen Regelungen der gWL als intransparent empfunden, insbesondere bei
PGK. Obwonhl es fir PGK energiewirtschaftliche Sachgrinde gibt und diese teilweise eher zu einer
Dampfung kurzfristiger Preisausschlage fuhren, sind sie fur Laien schwer nachvollziehbar. Dies
fuhrt insgesamt zu einer geringen Akzeptanz der gWL. Eine Objektivierung kénnte hier helfen,
maoglicherweise eine Standardisierung von (staatlich) gepruften und (auch von Mietendenseite)
zertifizierten ,marktublichen’ Regelungen.

5.4 Sondersituation der Fernwiarme

Methodische Hinweise vorab

Im Gegensatz zur Nahwarme werden Ulber die Fernwarme (FW) grofRere Bereiche, haufig auch
Uber offentliches StraRenland hinweg, versorgt. Auch, wenn die Abgrenzung in der Praxis nicht im-
mer eindeutig ist, wird beim Contracting die gWL idealtypisch mit einer Anlage in einem Objekt ei-
nes:einer konkreten Eigentimers:in umgesetzt, wahrend bei der FW mehrere Anlagen mehrere
Objekte mit mehreren Eigentumer:innen Uber ein verzweigtes Netz versorgen. Wahrend fur Ab-
nehmer und deren Mietende kein splrbar technischer Unterschied zwischen beiden Versorgungs-
arten besteht, unterscheiden sich die vertraglichen und preislichen Regelungen sowie die Risi-
ken: aufgrund der Risikostreuung entstehen bei der FW Versorgung geringere Ausfallrisiken, Kir-
zere Vertragslaufzeiten sind moéglich, wahrend das Netz hohe Vorleistungen und eine langere Bin-
dung des Kapitals erfordert. In beiden Fallen wird daher mit Preisgleitklauseln gearbeitet.

Literaturanalyse

In der Literatur werden Preissteigerungen in der Vertragslaufzeit problematisiert, die zwar Uber

§ 24 Abs. 4 AVBFernwarmeV begrenzt, aber kaum Uberprifbar sind (Geiler 2015). Bedenken be-
stehen auch hinsichtlich von Sonderfallen: der WL Gbernimmt die Bestandsanlagen und kalkuliert
"Preise unter Einschluss des Investitionsrisikos" (Mieterschutzbund Berlin e.V. 2014).
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Die Kostenanderung nach Auslaufen der Erstvertrage zeigt insbesondere im Fernwarmebereich
eine vielschichtige Situation. Vertreter:innen der Verbrauchenden beklagen die Intransparenz der
Kostenstruktur daher auch bei der Fernwarme: Zum einen kénne man davon ausgehen, dass bei
bestehenden Netzen geringere Kosten zum Werterhalt zu tragen seien. Flr die Beurteilung des
Warmepreises spiele jedoch eine erhebliche Rolle, ob das ,Netz [und ggf. die Warmeerzeuger -
Anm. d. Verf.] neu gebaut wurde und noch refinanziert werden musse oder ob es bereits abge-
schrieben sei” (Verbraucherzentrale Hamburg 2015)20. Bezuglich der Kostenstruktur sei zu be-
rdcksichtigen, welche Brennstoffe [bzw. Warmequellen - Anm. d. Verf.] eingesetzt werden, welche
Warmedichte vorhanden und wie grofs das Netz sei (Verbraucherzentrale Hamburg 2015). Diese
Betrachtung sei jedoch sehr komplex und fiir den Fernwarmekund:innen nicht transparent [Anm.
d. Verf.].

Ein objektiver MaRstab, mit dem die Angemessenheit eines Warmepreises beurteilt werden kann,
ist generell schwer zu definieren (Verbraucherzentrale Hamburg 2015). In den Warmekosten sind
die Kosten flr Betrieb, Brennstoffe, Ricklagen, Finanzierung, Pacht, Gewinnanteile und Steuern
einkalkuliert (Mieterschutz e. V. 2021). Diese differenzierte Kostenstruktur bedingt, dass die Kos-
tenentwicklung nach Umstellung auf gWL nur eingeschrankt mit den Kosten vor der Umstellung
verglichen werden kénnen [Anm. d. Verf.].

Seitens der WL wird hingegen darauf verwiesen, dass gerade "die Fernwarme in der Vergangen-
heit preisstabiler" gewesen sei und "teilweise deutlich geringer ansteigende Heizkosten" im Ver-
gleich zu anderen Beheizungsoptionen zu verzeichnen waren. Die Arbeitspreise werden entspre-
chend AVBFernwarmeV jeweils bei steigenden und sinkenden Brennstoffpreisen angepasst
(AGFW 2018).Seitens der Versorger wird hingegen darauf verwiesen, dass gerade "die Fernwarme
in der Vergangenheit preisstabiler" gewesen sei und "teilweise deutlich geringer ansteigende Heiz-
kosten" im Vergleich zu anderen Beheizungsoptionen zu verzeichnen waren.

Mit Verweis auf das einseitige Preisdnderungsrecht der Fernwarmelieferanten nach

§ 4 Abs. 2 AVBFernwarmeV wird seitens der Verbraucherzentralen reklamiert, dass sich auch
hierdurch die Warmepreise erhdhen konnen (Verbraucherzentrale 2018). Teilweise wirden in
den Fernwarmevertragen hohe Grundpreise vereinbart, die aus Sicht der Verbraucherzentralen zu
Preiserhdhungen fuhren kdnnen, bei hohen Grundpreisen zahlt sich sparsames Heizen fur die
Verbrauchenden kaum aus.

Qualitative Interviews

Hinsichtlich der Auswahlentscheidung kritisch gesehen wird der Anschluss an ein Fernwarmenetz,
da es (meist) nur einen Anbieter vor Ort gibt und daher keine Auswahl von Anbietern bzw. Versor-
gungsoptionen gibt. Die Alternative ware nur eine dezentrale Kesselanlage im Gebaude oder der
Aufbau eines Nahwarmenetzes (auch in Form einer gWL), was aber meist nicht betrachtet wird.
Sofern die Gebaude in einem Gebiet mit Anschluss- und Benutzungszwang lagen, kdnnten Ver-
mietenden keine alternativen, dezentralen Versorgungslésungen umsetzen, sondern waren auf
die Nutzung der Fernwarme angewiesen. In diesem Zusammenhang wurde die Offnung der Fern-
warmenetze fur weitere Anbieter thematisiert (siehe Kap. 5.4).

20 Anm. d. Verf.: dies trifft von der Sache her zu, entspricht aber nicht ganz der betriebswirtschaftlichen Kalkulation eines FW-Versor-
gers. Netze werden meist Uber langere Zeitrdume als die Ublichen Vertragslaufzeiten nach AVBFernwarmeV abgeschrieben. Der
Investor geht dabei Ublicherweise in Vorleistung, tragt dabei u. a. langfristige Absatzrisiken. Falls vollstédndige Kostentransparenz
im FW-Bereich geschaffen werden soll, dann missten FW-Netze in die Regulierung der BNetzA Uberflhrt werden.
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Bei Fernwarmevertragen sei die Situation aufgrund der unterschiedlichen und dynamischen Er-
zeugungs- und Abnahmestrukturen vielschichtiger. Anbieter geben zu bedenken, dass Preis-
sprunge bspw. in Form einer Verringerung des Warmepreises nach dem Erstvertrag und einer er-
neuten Anhebung des Warmepreises nach dem Folgevertrag den Kund:innen gegenlber schwie-
rig zu kommunizieren seien und daher auf einheitliche Tarife abgestellt wirde. Die Lieferanten
passten die Tarife regelmafig an, sodass bei Vertragsende im Folgevertrag der aktuelle Tarif an-
gesetzt wurde. So fuhrte ein Lieferant aus, dass die im dreijahrigen Erstvertrag vereinbarten
Preise individuell kalkuliert wirden und mitunter bis zu 50 % unter dem Standard-Fernwarme-
preis liegen. Die Fernwarmepreise werden innerhalb von weiteren Drei- Jahresvertragen sukzessiv
erhdéht und an den Standard FW Preis fur das Versorgungsgebiet angeglichen.

Zusammenfassende Einordnung

Die in den vorhergehenden Abschnitten getroffenen Feststellungen zu Kostenstrukturen und Kos-
tenanderungen gelten generell auch fur die Fernwarme. Auch hier scheint es zunachst geringere
Probleme zum Zeitpunkt der Umstellung zu geben, kritisch wird eher die weitere Entwicklung der
Preise wahrend der Vertragslaufzeit gesehen.

Strukturell wird von Seiten der Mietenden beklagt, dass unterschiedliche Kostenbestandteile ein-
kalkuliert werden. Dabei wird haufig nicht betrachtet, dass entsprechende Kosten Uberwiegend
auch in Eigenversorgung anfallen. Ferner werden Kostenstrukturen als intransparent bzw. kom-
plex beklagt, die (eigentlich) zu mehr Transparenz fuhren sollen. Die FW Versorger wiederum ar-
gumentieren, dass die Preisstabilitat eher hoher sei und die Preissteigerungen nicht so dyna-
misch wie bei anderen Energietragern. Letztlich kdbnnen diese Behauptungen im Rahmen der vor-
liegenden Untersuchung nicht abschlieRend verifiziert werden.

Ebenfalls nicht abschlieRend geklart werden kann der Ruf nach mehr Transparenz im Bereich der
Fernwarme. Allerdings stellt sich die Situation bei der Fernwarme (derzeit) nicht ganz so kritisch
dar, weil aufgrund der jahrelangen Praxis im Endkund:innengeschaft bereits ein héheres Maf an
Standardisierung und an Vereinheitlichung, wie z. B. im Rahmen der AVBFernwarmeV, vorliegt.
Solche standardisierten Regelungen und Mechanismen kénnten vermutlich ein Weg sein, der
sich auch fir den bislang weniger standardisierten Markt der Nahwarme empfiehlt, zumal bereits
in vielen Contracting-Vertragen auf Regelungen der AVBFernwarmeV abgestellt wird.

Allerdings sollte vor dem Hintergrund, dass Fernwarme (und Nahwarme) in Zukunft in vielen Quar-
tieren, die angesichts steigender Anforderungen an den CO2-Gehalt einzige verfligbare Versor-
gungsalternative darstellt, geklart werden, ob FW-Netze sukzessiv in eine Regulierung -vergleich-
bar zu Strom- und Gasnetzen- Uberfuhrt werden sollten oder zumindest nach Wegen flr eine
deutlich verbesserte Preistransparenz gesorgt werden kann.
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6 Konformitit, Prozess & Transparenz

6.1 Rechtskonformitit und Umstellung

Leitfrage

?  Wurden die Vorgaben gemaf § 11 WarmeLV (Umstellungsankindigung) regel-
mafig eingehalten?

Methodische Hinweise vorab

Insgesamt gab es in den letzten Jahren sowohl laut Aussagen der Mieterverbande, der Verbrau-
cherzentralen wie auch des Bundes der Energieverbraucher eher wenig Beratungsanfragen in
Verbindung mit der WarmelLV. Beispielsweise fanden seit 2013 nur zwei Beratungen zu Contrac-
ting-spezifischen Regelungen beim Berliner Mieterverein statt, beim Bund der Energieverbraucher
waren es nach Inkrafttreten der WarmeLV zunachst auch nur wenige Anfragen, 2016/2017 dann
jeweils ca. 20-25 Anfragen und 2020 etwa 10 Anfragen (bundesweit). Auch bei der Verbraucher-
zentrale in Baden-Wurttemberg gab es seit Einfuhrung der WarmeLV wenig Beschwerden bezlig-
lich der gWL im vermieteten Wohnungsbestand, die meisten Beratungsfalle betrafen Fernwarme-
vertrage von Eigentimern, die in selbstgenutzten Gebauden wohnen.

Generell werden diese Einschatzungen auch von den Ergebnissen der Erhebung gestutzt (siehe
Abbildung 22). Folgende Einschrankungen sind jedoch aus methodischer Sicht zu machen:

m Die Zahl der Antwortenden ist klein, méglicherweise auch deswegen, weil es bundesweit nur
wenige Expert:innen gibt, die sich mit dem Thema umfassend auskennen.

m Die wenigen Expert:innen (meist Vertreter:innen der Mieter- und Verbraucherverbande) wie-
derum konzedieren sehr offen, dass sie nur in den (problematischen) Fallen hinzugezogen
werden, wenn sich Mietenden aktiv an sie wenden. Naturgemaf fehlt die Sicht auf die Falle,
die keine Probleme hervorrufen.

m Dieser Umstand und der Fakt, dass diese wenigen Expert:innen eher wenige Anfragen zum
Thema haben, ist grundsatzlich ein gutes Zeichen, was die absolute Zahl der Probleme mit
der WarmeLV aus Mietendensicht anbelangt. Dennoch sollte man dabei auch im Kopf behal-
ten, dass viele Mietenden gar nicht wissen, wie ihr Haus versorgt wird (vgl. hierzu Kap. 6.5.:
Transparenz der Regelungen in der Praxis).
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Abbildung 22: Haufigkeit der Beratungsfille rund um die gWL seitens der Mietervereine
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MT-Befragung, n = 13

Frage: Wie haufig haben Sie in Ihrer Beratungspraxis mit Fragen und Problemen rund um die gewerbliche Warmelieferung zu tun?
Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Mietervereinen und Verbraucherberatungen © Prognos AG, 2021

Literaturanalyse

In § 11, Abs.1 WarmelV ist festgelegt, dass dem Mietenden die Umstellungsankindigung drei
Monate vor der Umstellung auf WL zugehen muss. Es ist jedoch nicht eindeutig formuliert, wie ge-
nau der geplante Umstellungszeitpunkt nach § 11 Abs.2 Nr.4 in der Umstellungsankundigung an-
zugeben ist (Beyer 2014). Zudem wird nicht genau bestimmt, wie der ,Zeitpunkt der Umstellung*
definiert ist. Es kann damit der Zeitpunkt der erstmaligen gWL gemeint sein oder aber der Zeit-
punkt des Beginns der Umbaumafinahme (Beyer 2014).

An anderer Stelle wird darauf verwiesen, dass im Falle eines Ausfalls der Heizungsanlage die
starre Dreimonatsfrist fir die Umstellungsankindigung des Vermietenden und die damit verbun-
dene um ggf. drei Monate verschobene Kostenweitergabe an die Mietenden nicht interessenge-
recht ist. Fur diese Falle sollte es Ausnahmeregelungen geben, sodass die Kosten direkt mit Be-
ginn der gWL an die Mietenden weitergegeben werden kdnnen. Vermietende sollten die Umstel-
lungsanklndigung sofort nach Ausfall der Heizungsanlage und der Beauftragung des Warmeliefe-
ranten an die Mietenden versenden (DENEFF et al. 2018).

Sollten Vermietende die Umstellungsankindigung unterlassen und bereits auf WL umgestellt ha-
ben, so kann er nachtraglich den Mietenden die Umstellungsankindigung zukommen lassen
(BBU et al. 2015). Der Zeitpunkt der méglichen Abrechnung der gWL verschiebt sich dann jeweils
auf drei Monate nach der Umstellungsankiundigung. Enthalt die Umstellungsankundigung Fehler,
so beginnt die Widerspruchsfrist nach § 556 Abs.3 Satz 5 BGB erst, wenn die Umstellungsankin-
digung formgerecht nachgeholt wurde (BBU et al. 2015).

Diese umfassen die Brennstoff- und Wartungskosten, jedoch nicht die sonstigen Kosten der Ener-
giedienstleister (BBU et al. 2015). Sofern die Umstellungsankundigung zwar fehlerfrei ist, die Um-
stellung auf die WL aber nicht die Voraussetzungen nach § 556¢ BGB und der WarmeLV erfullt
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und der:die Vermietende dennoch umstellt, so kann er die Warmelieferkosten nicht auf den Mie-

tenden umlegen. In diesem Fall kann der:die Vermietende nur die vom Energiedienstleister nach

§ 5 WarmeLV anzugebenden Kosten abrechnen, die den umlegbaren Betriebskosten nach

8 7 Absatz 2 und § 8 Absatz 2 der HeizkostenV entsprechen. Diese umfassen die Brennstoff- und
Wartungskosten, jedoch nicht die sonstigen Kosten der WL (BBU et al. 2015).

Um in den Fallen, in denen die Umstellungsvoraussetzungen nach § 556¢ Absatz 1 BGB nicht er-
fallt sind, den Auskunftsanspruch nach § 5 WarmeLV gegenuber dem Contractor durchzusetzen,
werden Preisoffenlegungsklauseln fur die Contracting-Vertrage empfohlen. Denn die WL mussten
in diesem Fall einen Teil ihrer Kalkulation offenlegen (Die Wohneigentimer e.V. 2013).

In der Umstellungsanklndigung sind gemaf § 11 Abs. 2 Nr. 5 WarmelV auch die vorgesehenen
Preise und ggf. die vorgesehenen Preisanderungsklauseln offenzulegen. Allerdings Uberfordere
dies die Mietenden, da sich die Angaben ,uber mehrere Seiten erstrecken kdnnen und nur noch
flr den Spezialisten nachvollziehbar sind.” (Lammel 2017). Um in den Fallen, in denen die Um-
stellungsvoraussetzungen nach § 556¢ Absatz 1 BGB nicht erfullt sind, den Auskunftsanspruch
nach § 5 WarmeLV gegentiber dem Contractor durchzusetzen, werden Preisoffenlegungsklauseln
fUr die Contracting-Vertrage empfohlen. Denn die Energiedienstleister:innen muissen in diesem
Fall einen Teil ihrer Kalkulation offenlegen (Die Wohneigentimer e.V. 2013).

Qualitative Interviews

Die Vermietenden bestatigen, dass die Regelungen zum Warmeliefer-Vertrag nach § 2 WarmeLV
in der Regel eingehalten werden. Contractoren bestatigen ebenfalls, dass die Anforderungen
nach § 11 WarmelLV eingehalten werden und sie die Umstellungsanklndigungen meistens kom-
plett vorbereiten, da die Vermietenden in der Regel Uberfordert waren. Weniger als 1 % der Um-
stellungsankindigungen wurden nicht sofort akzeptiert; Ruckfragen beruhen meist auf Desinfor-
mation und kénnen zlgig ausgeraumt werden.

Die Mietendenseite berichtet davon, dass einerseits die Vorgaben nach § 11 WarmelLV eingehal-
ten werden, dass aber andererseits Mietende mitunter keine Umstellungsankundigungen erhal-
ten bzw. diese teilweise IUicken- und fehlerhaft seien. In einem Interview wurde eine geschatzte
Fehlerquote von ca. 50 % angegeben, empirische Daten hierzu liegen aber nicht vor. Jedoch wur-
den in der Regel diese Fehler nicht auffallen, da einerseits die Mietenden Uberfordert seien und
die beratenden Mietervereine zwar die Kostenneutralitat prifen, aber bzgl. der weiteren, sehr
komplexen Regelungen der WarmeLV oft keine Expertise haben. Als haufige Fehlerquellen in den
Umstellungsankundigungen wurden die Preisgleitklauseln benannt. Da der Kostenvergleich meis-
tens von den Contractoren vorbereitet wird, gabe es hierzu keine Beanstandungen der Mieten-
denseite. Zudem wurde eingebracht, dass Mietenden oft nur wissen, dass auf WL umgestellt
wurde, aber insbesondere Uber das Modell Contracting keine Informationen bekommen. Zudem
seien die Folgekosten unklar, Mietende wundern sich in den Folgejahren Gber héhere Preise.

Nach Einschatzung der Mietendenseite gingen groRe Wohnungsbauunternehmen professionell
mit den Umstellungsankindigungen um und halten meistens auch die Anforderungen ein. Priva-
ten Vermietenden fehle es oft an Know-how und der hohe burokratisch-formelle Aufwand kénne
von ihnen oft nicht geleistet werden, sodass die Vorgaben nach § 11 WarmeLV nicht immer ein-
gehalten werden. Um dies auszuschliefRen, fordert die Mietendenseite scharfere Konsequenzen
bei Nichteinhaltung der Vorgaben zur Umstellungsankindigung, um die Mietenden besser zu
schitzen.
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Die Vermietendenseite vermittelt hierzu ein anderes Meinungsbild: Vermietenden aus dem Sam-
melbesitz gaben durchweg an, dass die Vorgaben nach § 11 WarmeLV eingehalten wiurden. Auch
private Vermietenden bestatigen dies, raumen aber ein, dass sie teilweise das Verfahren nicht
kennen, die Zusammenhange nicht Uberblicken und daher auf die Kompetenz des Energieliefe-
ranten oder auf juristische Beratung angewiesen sind, z. B. bei ihnrem Haus & Grund-Verein.

Eine Sondersituation entsteht, wenn Kessel abgangig sind und zlgig eine neue Warmeversorgung
aufgebaut werden muss. In diesem Fall kdnnen die Warmekosten nicht sofort auf die Mietenden
umgelegt werden, sondern es werden zunachst nur die Betriebskosten abgerechnet und nach
den 3 Monaten Ankundigungszeitraum der gesamte Warmepreis umgelegt. Eine Regelung in der
WarmeLV bzgl. eines flexibleren Vorgehens in solchen Fallen wéare aus Sicht der Contractoren
wunschenswert.

Zusammenfassende Einordnung

Von Seiten der Befragten wird bestatigt, dass die Regelungen der WarmeLV regelmafig berlck-
sichtigt und ganz Uberwiegend eingehalten werden. Laut Aussagen sowohl der Mieterverbande,
der Verbraucherzentralen wie auch des Bundes der Energieverbraucher insgesamt gab es in den
letzten Jahren eher wenig Beratungsanfragen in Verbindung mit der WarmeLV. Auch wenn das
auf wenig grundsatzliche Probleme schlieflen Iasst, so gibt es dennoch Probleme bei der Praktika-
bilitdt und Handhabung, also eine Ebene tiefer.

Dies gilt grundsatzlich auch fir die Umstellungsankiindigungen. Sie werden nach bestem Wissen
verfasst und umgesetzt, allerdings werden diese als aufwandig und komplex empfunden, sodass
sich sowohl Vermietende wie auch Mietende Uberfordert zeigen. Privaten Vermietenden fehlt es
an Know-how, Zeit und Ressourcen fir den burokratisch-formellen Aufwand. Insofern ist es nicht
Uberraschend, dass hier Fehler gemacht werden. Die Beratenden der Mietervereine fuhlen sich in
bestimmten Details der WarmeLV ebenfalls Uberfordert. Dies mag auch dem Umstand geschuldet
sein, dass insgesamt eher wenige Anfragen zum Thema kommen und die Expertise nur bedingt
vorhanden ist. Vermutlich bedarf es hier erlauternder Klarstellungen, wie z. B. zum Umstellungs-
zeitpunkt und zu vertraglichen Standards. Moéglicherweise bedarf es (einer) zentrale(n)r Kompe-
tenzstelle(n), die flir alle Parteien die Expertise blindelt und bereithalt.

6.2 Nachweis der Kostenneutralitit

Leitfrage

? In wie vielen Fallen wurde der Jahresnutzungsgrad der Altanlage beim zu erstel-
lenden Kostenvergleich vor Umstellung auf Warmelieferung jeweils anhand der
fortlaufend gemessenen Warmemenge durch Kurzzeitmessung oder mit aner-
kannten Pauschalwerten ermittelt (vgl. § 10 Absatz 2 WarmelV)?
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Befragung

Zu den zentralen Vorgaben der WarmeLV gehort die Kostenneutralitat. Als Vergleichsmafistab ist
der Jahresnutzungsgrades (JNG) der Altanlage zu ermitteln. Die Halfte der Anbieter nutzt hierfur
die anerkannten Pauschalwerte, wahrend ein Drittel den Jahresnutzungsgrad anhand der fortlau-
fenden gemessenen Warmemenge bestimmt. Die Kurzzeitmessung spielt hingegen eine vernach-
lassigbare Rolle (siehe Abbildung 23).

Abbildung 23: Ermittlung des Jahresnutzungsgrades der Altanlage, gemittelte Werte

m anhand der fortlaufend
gemessenen Warmemenge

= durch Kurzzeitmessung

= mit anerkannten
Pauschalwerten (vgl. § 10
Absatz 2 WarmeLV)
anhand der AGFW-Richtlinie FW
314

m Sonstige

n=139

Frage: Wie wurde der Jahresnutzungsgrad der Altanlage beim zu erstellenden Kostenvergleich vor Umstellung auf Warmelieferung
jeweils ermittelt? Schatzen Sie bitte die Anteile auf Basis Ihrer Vertrage der letzten 5 Jahre.
Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Anbietern gewerblicher Warmelieferung. © Prognos AG, 2021
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Abbildung 24: Problemsituation im Geschiift der Anbieter von gWL
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Frage: Auf welche Probleme stof3t die gesetzliche Regelung (insb. § 556¢ BGB und WarmeLV) in Ihrem Geschaft?
Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Anbietern gewerblicher Warmelieferung © Prognos AG, 2021

Als weitere, wesentliche Erkenntnis zum Thema Kostenneutralitat sollte vorangestellt werden,
dass es sich bei den damit verbundenen, engen Investitionsspielraumen - aus Sicht der Anbieter
um die eigentliche Herausforderung der WarmeLV handelt. Dies gilt umso mehr, als dass die
weiteren Fragen z. T. eng mit der Vorgabe der Kostenneutralitat logisch verknUpft sind, wie etwa
die ,Umstellung auf CO2>-armere Technologien“ oder den Umstand, dass ,bestimmte Geschafts-
modelle nicht umsetzbar” seien (Abbildung 24: Problemsituation im Geschaft der Anbieter von
gWL). Aus diesem Grund wurde das Thema gesondert beleuchtet (vgl. hierzu ,Fehlende Investiti-
onsspielrdume’) und die zahlreichen Anregungen dazu aufgenommen (siehe Anlage 10.1).

Literaturanalyse

Nachweis der Kostenneutralitét

Far den Nachweis, dass die Voraussetzungen fir die Umstellung auf WL nach § 556¢ Abs. 1 er-
fallt sind, sind, wie oben bereits erwahnt, die voraussichtliche Effizienzverbesserung anzugeben
und der Kostenneutralitdtsnachweis zu fuhren. Diese Angaben mussen Vermietende den Mieten-
den mit der Umstellungsankindigung zur Verfugung stellen. Es wird darauf hingewiesen, dass
Vermietende diese Nachweise nicht selbst flihren kénnen, daher hat der Anbietende diese Unter-
lagen gemaf § 2 Abs. 2 Warme LV vorzubereiten (BBU et al. 2015).

Im Kostenneutralitatsvergleich werden in der Kaltmiete einkalkulierte Investitionskosten fur die
Warmeerzeugung sowie Instandsetzungskosten nicht bertcksichtigt. Diese Kosten darf der Ver-
mietende nicht als Betriebskosten auf die Mietenden umlegen (Beyer 2014; BfWE 2017). Im War-
melieferpreis wie auch in den Nah- und Fernwarmepreisen werden diese Kosten eingerechnet,
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sodass der Warmepreis trotz Effizienzgewinn die Betriebskosten der bisherigen Warmeversor-
gung haufig Ubersteigt. Dies ist die zentrale Herausforderung des Berechnungsverfahrens, was
gleichzeitig die Umstellung auf WL und den Anschluss an Warmenetze deutlich erschwert (Riechel
et al. 2016; UBA 2020).

Die Kostenneutralitat fur die Umstellung auf WL als zwingende Voraussetzung nach

§ 556¢ Abs. 1 kann haufig nicht nachgewiesen werden (Beyer 2014; Schneller et al. 2017). Im
Kostenneutralitatsvergleich werden die Kosten auf Basis der ,,den bisherigen Betriebskosten zu-
grunde liegende Warmemenge im Wege der Warmelieferung® (§ 8 Nr. 2 WarmeLV) den ,Betriebs-
kosten der bisherigen Versorgung mit Warme oder Warmwasser” (§ 8 Nr. 1 WarmeLV) gegenuber-
gestellt, d. h. es werden nicht vergleichbare Kostenpositionen zum Zeitpunkt der Umstellung be-
trachtet (BfWE 2017). Hiermit durften neben den oben erwahnten Investitions- und Instandset-
zungskosten, die von Vermietenden vor der gWL nicht umgelegt werden kénnen, Kostenpositio-
nen wie das Energiecontrolling, die Betriebsfuhrung und die Brennstoffbeschaffung gemeint sein,
die der:die Energiedienstleister:in in den Warmepreis einkalkulieren muss.

Verfahren zur Ermittlung des Jahresnutzungsgrades

Die Energieeffizienz einer Warmeerzeugungsanlage wird Uber den Jahresnutzungsgrad abgebil-
det. Die H6he des angesetzten Jahresnutzungsgrads fur die Bestandsanlage ist daher fur den
Kostenneutralitatsvergleich wichtig, denn mit inm wird letztlich die Warmemenge bestimmt, die
die Bestandsanlage geliefert hat (BfWE 2017).

Zur Ermittlung des Jahresnutzungsgrades der Altanlagen sind Langzeitmessungen, die meist ei-
ner Vorlaufzeit von einem Jahr bedurfen, problematisch, zumal keine teuren eichpflichtigen War-
memengenzahler fur die Raumwarmemessung im Wohnungsbestand installiert wurden (BfWE
2017; Schirmann 2014; ZVEI 2016).

Der Kostenneutralitatsnachweis in seiner derzeitigen Form wird als sehr kompliziert und nur an-
nahernd genau eingeschatzt (Heix 2014). Die dena (Deutsche Energieagentur) und der vedec
(Verband fur Energiedienstleistungen, Effizienz und Contracting e.V.) stellen je ein Berechnungs-
tool zum Nachweis der Kostenneutralitat zur Verfugung (Bund der Energieverbraucher 2013),
welche der:die Energiedienstleister:in unterstitzen, die den Kostenvergleich hauptsachlich vorbe-
reiten, und weniger die gesetzlich vorgegebene Komplexitat des Verfahrens auflésen kdnnen.

Fur die Kurzzeitmessung wurde bisher kein rechtssicheres Verfahren definiert, bislang in Fach-
kreisen diskutierte Messverfahren gehen von Messungen Uber 24 Stunden bis hin zu mehreren
Monaten aus. Fir kurze Messintervalle bestehen zudem grofRe Unsicherheiten hinsichtlich der
Extrapolation auf lange Zeitraume unter Berulcksichtigung der Witterungsbedingungen (BfWE
2017). Es sollte daher ein Mindest-Messzeitraum fur die Kurzzeitmessung vorgegeben (DENEFF
et al. 2018) bzw. konkrete ,Empfehlungen zur Steigerung der Signifikanz von Kurzzeitmessun-
gen“ zusammengestellt werden (BfWE 2017). Hinzu kommen bei Kurzzeitmessungen weitere Un-
wagbarkeiten wie das mogliche Verstellen von Anlagenregelwerten durch Unbefugte und unver-
tretbar hohe Kosten flr die Messung (ZVEI 2016).

In der Praxis wurden mit Einflhrung der WarmeLV die anerkannten Pauschalwerte nach dem Re-
ziprokverfahren gemaf3 der "Bekanntmachung der Regeln zur Datenaufnahme und Datenverwen-
dung im Wohngebaudebestand" des Bundesbauministeriums vom 30. Juli 2009 genutzt
(Schurmann 2014; ZVEI 2016; BfWE 2017). In die aktualisierte Fassung des Dokuments vom

7. April 2015 wurden die Werte aus 2009 unverandert Gbernommen, sodass selbst Anlagen, die
zwischenzeitlich sechs Jahre in Betrieb waren, kein schlechterer JNG zugewiesen wurde (BfWE
2017). Laut der Wohnungswirtschaft als auch der Energjiedienstleister:innen werden die JNG von
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Altanlagen uber diese anerkannten Pauschalwerte als deutlich zu glnstig bewertet, sodass die
Refinanzierungsspielrdume fur die Investitionen geringer sind als sie Uber den tatsachlichen JNG
der Anlagen waren und damit den Abschluss von Contracting-Vertragen erschweren (BBU et al.
2015; BDEW 2014; Behrmann et al. 2021; BfWE 2017; ZVEI 2016). Dies ist eine wesentliche Ur-
sache daflr, dass die Kostenneutralitat nicht eingehalten werden kann und dementsprechend
Anlagenerneuerungen verschoben werden, da nicht umlegbare Investitionskostenzuschisse nicht
immer von den Vermietenden Gbernommen werden (BDEW 2014). Die anerkannten Pauschal-
werte fur die Bestandsanlagen sind [durch die reduzierten Effizienzgewinne und dem damit ver-
bundenen schwierigeren Kostenneutralitatsnachweis - Anm. d. Verf.] ein Faktor, der die Umstel-
lung auf erneuerbare Energie in der gWL deutlich erschwert (Schneller und Frank 2018).

Far die Kalkulation mdglicher Energieeinsparungen ist die richtige Bezugsbasis elementar. Denn
werden anerkannte Pauschalwerte genutzt, die den Jahresnutzungsgrad der Bestandsanlagen zu
positiv darstellen, so werden dadurch die méglichen Einsparungen unterschatzt (BDEW 2014).

Im Vergleich zu den BMVBS-Werten werden die Uber die Regressionsberechnung der EBZ Busi-
ness School ermittelten Pauschalwerte als wesentlich genauer betrachtet (Grinewitschus und
Lepper 2015). Seit Oktober 2017 kénnen neben den BMVBS-Werten auch diese Ansatze, die im
AFGW Arbeitsblatt 314 ,Berechnung des Jahresnutzungsgrades von Warmeerzeugungsanlagen in
der Wohnungswirtschaft” verdffentlicht wurden, fir den Kostenneutralitdtsnachweis verwendet
werden (AGFW 2017). Dies ist ,gelebte Praxis“, aber aktuell nicht in der Begriindung der War-
meLV hinterlegt.

Kostenneutralitit: Grenzen der Wirtschaftlichkeit

Die Kostenneutralitat der gWL ist vor allem fur kleinere und mittlere Gebaude aus wirtschaftli-
chen Grinden nur schwer realisierbar, obwohl diese Gebaude mehr als 2/3 des Gebaudebestan-
des ausmachen. Auch der nachtragliche Anschluss an ein Warmenetz kann haufig nicht kosten-
neutral dargestellt werden. Vermietenden bleibe dann nur die Méglichkeit, einen Teil der Kosten
selbst zu Ubernenmen (DGB 2015; Haus & Grund 2017).

Ferner wird darauf hingewiesen, dass in einigen Projekten selbst bei vollstdndiger Ubernahme der
Investitionskosten durch Vermietende das Kostenneutralitdtsgebot nicht immer eingehalten wer-
den kann (BDEW 2014).

Die in den letzten Jahren niedrigen fossilen Brennstoffpreise erschweren eine Umstellung auf
Fernwarme (UBA 2020). Die Vergleichskosten nach§ 8 Nr.1 WarmelLV sind dadurch niedriger, so-
dass die Kostenneutralitat noch schwieriger zu erreichen ist (Firnis 2015).

Aus Sicht des GdW ,wirkt sich [die WarmeLV- Anm. d. Verf.] eher bremsend auf die Umsetzung
von WL-Lésungen aus*, da [...] die Kostenneutralitdt mitunter nicht nachgewiesen werden kann.
Kritisiert wird neben dem komplizierten Berechnungsverfahren, dass mit der Umstellung auf
Contracting verbundene Kosten nicht angerechnet werden (Autenrieth 2015; Schurmann 2014).
Dies durfte sich beispielsweise auf Kosten flir externe Beratungen beziehen.

Qualitative Interviews

Hingewiesen wurde aber darauf, dass aufgrund des Kostenneutralitatsgebotes Fernwarmenetze
tendenziell weder neu errichtet noch erweitert wurden. Auch Nahwarmeprojekte werden eher fur
Neubaugebiete als flir Gebiete mit Bestandsbebauung implementiert.
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Nachweis der Kostenneutralitét

Sowohl Vermietenden als auch WL heben hervor, dass die Kostenneutralitat in den Projekten auf-
grund der vorgegebenen Ansatze fur das Berechnungsverfahren sehr haufig nicht nachgewiesen
werden kann und daher viele Warmeerzeugungsanlagen nicht erneuert werden, obwohl ihre tech-
nische Nutzungsdauer bereits abgelaufen ist.

Laut der Mietendenseite gibt es Projekte, in denen die Kostenneutralitat nicht eingehalten wird
und der hohe Nachfragedruck am Wohnungsmarkt dazu fuhrt, dass Mietenden keine Einspruche
dagegen erheben und Kostensteigerungen akzeptieren.

Vermietende bewerten es als grundsatzlich positiv, dass der Kostenneutralitatsnachweis die Mie-
tenden vor Kostensteigerungen schutzt. Andererseits sei der Kostenvergleich ein theoretisches
Konstrukt, da sich viele Einflussfaktoren Uberlagern und die im Kostenneutralitatsvergleich ange-
gebenen Warmekosten nach § 10 WarmeLV nicht mit den tatsachlichen Abrechnungskosten des
ersten Jahres verglichen werden kénnen, denn Witterungseinfllsse, volatile Brennstoffkosten etc.
seien zu berlcksichtigen (siehe unten). Das Kostenneutralitatsgebot gebe die Grenzkosten fur
den Contractor statisch vor, sodass bei hoheren Kosten das Projekt nur Uber einen Investitions-
kostenzuschuss des:der Eigentimers:in realisiert werden kann.

Praktische Handhabung

Einige Vermietende, auch Wohnungsbauunternehmen, fihlen sich im Umgang mit dem Kosten-
neutralitatsnachweis sehr unsicher, da sie einerseits keine Erfahrung haben und andererseits
durch Fehler im Kostenneutralitatsnachweis angreifbar werden und sich das Projekt verzogert.
Zudem wird kritisiert, dass der statische Kostenneutralitdtsnachweis den Wohnungsbauunterneh-
men keine Sicherheit Uber die Kostenentwicklung in der Vertragslaufzeit gibt (siehe Kap 7.1).

Seitens einzelner Vermietenden als auch Contractoren wird zudem am Kostenneutralitatsnach-
weis bemangelt, dass flr die Eigenversorgung die Betriebskosten nach § 9 WarmelLV herangezo-
gen werden, die jedoch nicht alle Kostenpositionen der zukinftigen Warmeversorgung enthalten.
So kommt es vor, dass die Bestandsanlage kaum gewartet wurde und insofern fur die Eigenver-
sorgung wenig Betriebskosten anfielen, die Wartungskosten jedoch beim Contracting vollumfang-
lich zu berucksichtigen sind.

Contractoren geben an, dass in der Praxis oft Brennstoff- oder Wartungsabrechnungen fehlen, die
Verwalter:innen wechseln oder die Belegungen schwanken. Daher ist der Bezug auf die letzten
drei Abrechnungszeitrdume sehr fehlerbehaftet und sollte flexibler gestaltet werden. Eine Grad-
tagsbereinigung?2? sollte zu einem valideren Vergleich warmer und kalter Jahre eingesetzt werden.
Daneben gabe es in der Praxis viele Anwendungsfalle, die durch den Kostenneutralitatsvergleich
nicht abgebildet werden und daher rechtlich unklar sind (z. B. Stromzusatzheizungen fur die
Warmwasserbereitung, Nahwarmeversorgung in Projekten mit Bestandsgebauden und Neubau-
ten). Vertreter:innen der Mietenden benennen eine Anwendungsunsicherheit in Gebauden, bei
denen ein Teilbereich modernisiert wurde und dadurch eine geringere Heizlast und ein spezifisch
geringerer Warmeverbrauch vorliegt. Der Kostenneutralitatsvergleich umfasst das gesamte Ge-
baude, die Mietenden sind jedoch je nach Lage der Wohnung unterschiedlich von einzelnen Kos-
tenbestandteilen (z. B. Leistungspreise) betroffen.

21 Gradtage, praziser: Heizgradtage, sind ein Maf firr das AuRentemperaturniveau (im Vergleich zur Raumtemperatur) in einem be-
stimmten Zeitraum in einer bestimmten Region. Damit lassen sich Wetterbedingungen aus heiztechnischer Sicht Uber unter-
schiedliche Zeitraume oder an unterschiedlichen Orten vergleichen bzw. auf ein einheitliches Niveau normieren.
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Zwar wurde durch die Verodffentlichung des AGFW Arbeitsblattes 314 ,Berechnung des JNG von
Warmeerzeugungsanlagen in der Wohnungswirtschaft” im Oktober 2017 die Bewertung des JNG
der Bestandsanlagen angepasst. Dennoch wird seitens der Vermietenden das in der WarmelLV
verankerte Kostenneutralitatsgebot Uberwiegend als Investitionshemmnis gesehen, welches nur
durch einen Investitionskostenzuschuss des Vermietenden aufzulésen sei und die zukinftige Um-
stellung auf einen klimaneutralen Gebaudebestand mittels gWL massiv erschwere.

Kurz- und Langzeitmessungen spielen laut der Contractoren in der Praxis keine Rolle, da keine
Warmemengenzahler verbaut sind bzw. diese fir die Bestimmung des JNG im Rahmen einer
Kurzzeitmessung zu teuer waren.

In einem Interview mit der Mietendenseite wurde in diesem Zusammenhang kritisiert, dass die
2017 verodffentlichten Regeln des AGFW zur Kalkulation des JNG der Anlagen seitens des BMJV
nie Uberpruft wurden. Eine Prufung der Mietendenseite ergab, dass die Bandbreite der JNG bei
Anwendung dieses Berechnungsverfahrens fur verschiedene Anlagen und Rahmenbedingungen
nur bei etwa 80 bis 85 % liegt, was unrealistisch ist. Die anerkannten Pauschalwerte des BMVBS
von 2009 sind zwar fir Altanlagen haufig zu hoch, weisen aber eine deutlich gréflere Bandbreite
auf. Zudem wird angefuhrt, dass je niedriger der JNG sei, desto wirtschaftlicher das Projekt fur
den Contractor ist und er entsprechend den spezifischen Arbeitspreis erhéhen kann.

Fur WL-Contracting wirden laut Mietendenseite haufig die neuen AGFW-Werte genutzt, damit sich
das Projekt wirtschaftlicher darstelle. Andererseits verwendeten nach Ansicht eines Vertreters der
Mietenden Contractoren bei BF- Contracting eher die Werte des BMVBS von 2009, damit der
nach § 556¢ Abs. 1 Satz 2 BGB vorgeschriebene JNG von mindestens 80 % erreicht und damit
BF-Contracting mdglich wirde. Dieses ambivalente Vorgehen wird von der Mietendenseite kritisch
hinterfragt.

Auch Vertreter:innen der Vermietenden bestatigen, dass die anerkannten Pauschalwerte des
BMVBS fur den JNG der Altanlagen zu hoch seien, sie geben die Differenz mit ca. 5 bis 6 % an. Da
derzeit die BMVBS sowie die AFGW-Ansatze gelten und hierzu noch keine Rechtsprechung vor-
liegt, sollte nach Ansicht der Vermietenden, aber auch der Contractoren, eine rechtssichere Be-
wertungsgrundlage des JNG mit plausiblen Ansatzen in die WarmeLV zukunftig aufgenommen
werden. Contractoren sehen es als hilfreich an, wenn in der Begrindung der WarmelLV explizit auf
die AGFW-Werte verwiesen wurde.

Zusammenfassende Einordnung

Der Nachweis der Kostenneutralitat sowie die zugehdrigen Verfahren bilden zweifelsfrei die Kern-
herausforderung bei der Umstellung auf WL. Selbst wenn eine novellierte Regelung zu anderen
Grundsatzen gelange (z. B. eine Anpassung des zulassigen Umlagerahmens nach oben oder un-
ten), ware im Kern das Problem zu I6sen, wie ein transparenter und fairer Kostenbenchmark vor
Umstellung auf WL belastbar ermittelt werden kann.

Allerdings kristallisiert sich die Kritik der Kostenneutralitat an unterschiedlichen Stellen:

die notwendigen Daten stunden gar nicht bzw. nicht zeitnah zur Verfugung

die Vorgaben der Regelung seien zu komplex

die Nachweisverfahren seien unsicher bzw. ungenau

die bestehende Regelung lasse zu wenig Spielraum fur Investitionen...

m weil sich im Rahmen des gewahrten Spielraums keine Neuanlage refinanzieren lieRe
m weil sich der Spielraum nur an Benchmarks der Vergangenheit orientiere
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m weil im Rahmen des gewahrten Spielraums keine Modernisierungszuschlage enthalten
seien

Datengrundlage

Eine entscheidende Herausforderung beim Nachweis der Kostenneutralitat liegt in der fehlenden
Datengrundlage fur Vergleichskennwerte. In der Uberwiegenden Zahl der Bestande wird der Jah-
resnutzungsgrad nicht ermittelt - daher gibt es fur die Umstellung auch keinen individuellen Ver-
gleichsmafdstab. Auch die Ermittlung zuverlassiger Pauschalwerte, die bei fehlender individueller
Ermittlung herangezogen werden kdnnte, leidet an der Verfligbarkeit von konkreten gemessenen
Erfahrungswerten. Dieser Umstand ist an sich zu beméangeln, da er im Prinzip bedeutet, dass die
Effizienz der Warmeerzeugung nicht systematisch erhoben22 und vermutlich damit auch nicht
wirklich Gegenstand einer systematischen Verbesserung ist.

Komplexitdt und Genauigkeit

Der Wunsch nach Genauigkeit, bzw. die Anforderung, eine faire Loésung fur alle individuellen Le-
benslagen zu finden, fihrt unweigerlich zur Komplexitat. Insgesamt wird die bestehende Rege-
lung auf Seiten der Mietenden fur zu kompliziert gehalten. Vermietende, auch Wohnungsbauun-
ternehmen, fihlen sich im Umgang mit dem Kostenneutralitdtsnachweis sehr unsicher, da sie ei-
nerseits keine Erfahrung haben und andererseits durch Fehler im Kostenneutralitdtsnachweis an-
greifbar werden und sich das Projekt verzogert.

Eine Quelle fur die Ungenauigkeit mag generell dem Vergleich unterschiedlicher Zustande und
Kosten geschuldet sein (Kosten der Warmeversorgung in Eigenversorgung vs. Kosten der gWL:
eine Grundsatzentscheidung, die allerdings einmal so getroffen wurde - siehe hierzu die Diskus-
sion Kap. 5.2). Allerdings gibt es neben dieser Setzung weitere technische und prozessbedingte
Quellen der Ungenauigkeit, sodass man eine héhere Genauigkeit nur mit weiteren Vorgaben bzw.
héherer Komplexitat erkaufen kann. Dies wiederum fuhrt zu weiteren Verlusten bei Verstandlich-
keit und Transparenz.

Am ehesten kdnnte ein (mdglichst einfacher) Vergleichskennwert fur eine praktikable Handha-
bung sorgen. Fur die aktuelle Praxis kann festgehalten werden, dass am ehesten eine Regelung
mit anerkannten Pauschalwerten den Anforderungen der Praxis gerecht wird. Bei einer zuneh-
menden Ausstattung der Bestande mit Warmemengenzahlern sollten méglichst einfache Verfah-
ren fUr die Kurzzeitmessung festgelegt werden.

Fehlende Investitionsspielrdume

Eine grundlegende Feststellung sei hier vorangestellt: die WarmelLV ist ihrem Wesen nach keine
Regelung, die Investitionsspielrdaume festlegt, einengt oder ausweitet, sondern eine grundsatzli-
che Regelung zur (fairen23) Kostenverteilung zwischen Vermietenden und Mietenden. Insofern ist
die - auch im Rahmen der Untersuchung - haufig geduflerte Kritik, dass sich mit der Vorgabe der
Kostenneutralitat in der Uberwiegenden Zahl der Falle keine Altanlage durch eine zukunftsorien-
tierte Neuanlage refinanzieren lief3e, der Sache nach zwar absolut zutreffend. Allerdings ist sie an

22 Rein sachlich mag die fehlende Warmemengenmessung gerade bei kleineren Gebauden (EFH/ZFH) mit einem unglnstigen Kos-
ten/Nutzenverhaltnis begriindet werden. Bei Liegenschaften mit mehreren Wohneinheiten ist das allerdings kaum noch zu halten.
Aus technischer Sicht wird deutlich mehr Aufwand bei der Heizkostenverteilung und -abrechnung betrieben als bei einer War-
memengenzahlung notwendig wére.

23 Die Beurteilung, was genau ,fair“ ist kann nicht im Rahmen eines wissenschaftlichen Projekts geklart werden, sondern nur im
Rahmen einer gesellschaftlichen Ubereinkunft (konkret: einer demokratisch legitimierten Beschlussfassung).
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der eigentlichen Frage der WarmeLV: wie kann eine faire Kostenverteilung gewahrleistet werden
- eher Ubergeordnet und vorgelagert 24.

Fur die Realisierung der Kostenneutralitat spielt vor allem der bisherige Zustand der Heizungsan-
lage eine entscheidende Rolle: ein grofierer Spielraum flr innovative LOsungen ist nur dann gege-
ben, wenn die bestehende Anlage sehr alt ist bzw. sehr schlecht funktioniert. Ein Anreiz fUr inno-
vative Loésungen im Rahmen der gWL ergibt sich nur dann, wenn Férdermittel genutzt und/oder
Vermietende einen Zuschuss an den Contractor weiterreichen kann. Dies erhdht die Komplexitat,
beruhrt aber vor allem eine fundamentale Frage der Kostentragung im Bestand.

Sobald man sich auf einen Kostenvergleichswert als Richtwert fir die Kostenverteilung zwischen
Vermietenden und Mietenden einlasst, sollten die Diskussionen in der Tat entlang folgender Li-
nien gefihrt und entschieden werden:

B Zu welchem Zeitpunkt bzw. Gber welchen Zeitraum soll der Kostenvergleich gefiuhrt werden?

m  Kdénnen moderate Modernisierungskosten (wie z. B. im Rahmen einer energetischen Sanie-
rung Ublich) geltend gemacht werden?

m  Konnen/durfen diese Modernisierungskosten ggf. auch direkt fur die Modernisierung der
Warmeanlage (im Warmepreis) vereinnahmt werden?

m  Welche energetischen Modernisierungsmerkmale werden dabei in den Vordergrund gestellt
(Einsparungen THG (COz2), Primar-, End- oder Nutzenergie oder -kosten)

m  Soll der Kostenvergleich eher die Kosten der Vergangenheit oder die Kosten der Zukunft be-
trachten?

Wie oben beschrieben scheitern Lang- und Kurzzeitmessungen u. a. auch daran, dass keine War-
memengenzahler im Bestandswohngebauden installiert sind. Warmemengenzahler fur die
Raumheizung sollten daher zwingend in Neubauten und Bestandsgebauden ab 100 kW Heiz-
leistung bzw. in Gebauden ab 24 Wohnungen vorgeschrieben werden, um den Jahresnutzungs-
grad der Bestandsanlagen zu Uberprifen (BfWE 2017; VfW 2020). Wird die Installation von War-
memengenzahler im Mietrecht verankert, kann [mittelfristig - Anm. d. Verf.] auf die Verwendung
pauschaler Anlagenaufwandszahlen fur die Ermittlung des Jahresnutzungsgrades verzichtet wer-
den (Schneller und Frank 2018).

Sofern Storungen an der Heizungsanlage vorliegen, so sind flr die Mietenden die Vermietenden
die Ansprechpartner:innen (Kaiser et al. 2018), da diese auch nach der Umstellung auf gWL flr
die Warmeversorgung der Wohnungen der Mietenden verantwortlich sind (Lammel 2017). Ver-
mietende mussen sich also um die Mangelbeseitigung kimmern und sind Adressat einer Miet-
minderung durch die Mietenden (Kaiser et al. 2018). Energiedienstleister:innen wiederum uber-
nehmen im Rahmen des Warmeliefer-Vertrages Aufgaben des Vermietenden (Geuder 2015),
kommunizieren jedoch meist nicht direkt mit den Mietenden.

24 Die WarmelLV kénnte diesen Investitionsspielraum zwar vordergriindig weiten oder einengen, indem sie monetare Belastungen
einseitig Richtung Mietenden oder Vermietenden verschiebt, allerdings wiirde damit aus ein oder derselben Kesselmodernisie-
rung kein wirtschaftlicheres Projekt.

Seite 72



KEA-BW prognos

DIE LANDESENERGIEAGENTUR

6.3 Vertragslaufzeiten

Leitfrage

?  Wie lang ist die Laufzeit der Contracting-Vertrage (einerseits der Erstvertrage,
die nach der Umstellung geschlossen wurden, andererseits etwaiger Folgever-
trage mit derselben Vertragsperson)?

?  Wie viele Falle sind feststellbar, in denen mit demselben Contractor bereits ein
Folgevertrag geschlossen worden ist?

?  Wie viele Félle sind feststellbar, in denen nach Ablauf eines Erstvertrages nach
Umstellung bereits ein neuer Vertrag mit einem neuen Contractor abgeschlos-
sen wurde?

Befragung

Bezuglich der Lange der Erstvertrage und deren potenziellen Verlangerung liefert die Abbildung
25 einen Einblick in die Praxis. Im Mittel sind sich die Befragten einig, dass der Erstvertrag eine
Laufzeit von ca. 10 Jahren aufweist, die meistens verlangert werden. Nichtdestotrotz wird von ein
paar Ausnahmefallen bzw. Ausreifiern mit einer Laufzeit von 20 Jahren berichtet. Darlber hinaus
wurde auf Seiten der WU von unausgewogenen Vertragsverhaltnissen, intransparenten Be-
schlussfassungen und unzuladnglicher Aufklarung der Eigentimer:innen (vermutlich bei WEG) be-
richtet.

Von einem Mieterverein wurde erwahnt, dass es sich in nahezu allen dort auflaufenden Fallen,
um ein BF-Contracting handelt. Auflerdem sei der Regelfall, dass die Warmelieferanten von den
WU selbst gegrindete Firmen oder mit diesen eng verbundenen Firmen entsprechen (vgl. hierzu
auch Kap. 7.4).
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Abbildung 25: Laufzeit der Erstvertrige und Verlingerung der Folgevertrige
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Frage (links): Wie lange ist im Mittel die Laufzeit Ihrer Erstvertrage bei der "Warmelieferung an Wohngebaude"?

Frage (rechts): Ist die Laufzeit Ihrer Erstvertrage in von lhnen versorgten Objekten schon einmal abgelaufen und wurde der Vertrag
anschlieend verlangert?

Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Anbieter gewerblicher Warmelieferung (CT) und von Wohnungsunternehmen und Im-
mobilienverwaltende (WU) © Prognos AG, 2021

Literaturanalyse

Die Laufzeit der Warmeliefer-Vertrage betragt meistens 10-15 Jahre. Gemaf § 32 Abs. 1 AVB-
FernwarmeV darf keine langere Laufzeit als 10 Jahre vereinbart werden. Vertrage mit langeren
Laufzeiten bedurfen einer individuell ausgehandelten Vereinbarung, was voraussetzt, dass die
jeweiligen Preise fur die unterschiedlichen Laufzeiten und entsprechende vertragliche Regelun-
gen zur Auswahl gestellt werden. Im Fernwarmesektor sind Vertrage mit Laufzeiten von 15 oder
20 Jahren in der Praxis zu finden, die bei nicht rechtzeitiger Kuindigung standardmafig um wei-
tere 5 Jahre verlangert werden (Verbraucherzentrale Hamburg 2015). Laut VKU gibt es gute Er-
fahrungen mit ein- bis flinfjahrigen Vertragslaufzeiten. Hingegen kritisiert der Bund der Energie-
verbraucher, dass sich kurzere Vertragslaufzeiten nachteilig auf die Verbrauchenden auswirken
kdnnen, da die Preise mit jedem neuen Vertragsabschluss neu festgelegt werden durfen (Ver-
braucherzentrale 2018). Haufig werden in Vertragen mit kurzen Vertragslaufzeiten, zum Beispiel
fur 2 Jahre, keine Preisgleitklauseln genutzt (Verbraucherzentrale Hamburg 2015).

Die funfjahrige Maximallaufzeit von Vertragsverlangerungen wird als ausreichend betrachtet (BBU
et al. 2015). Kurzere Vertragszeiten als die 10 bzw. 5 Jahre werden hier als mdglich angegeben,
sind aber aufgrund héherer Grundpreise [seitens der Kund:innen und der Contractoren - Anm. d.
Verf.] nicht erwlinscht (BBU et al. 2015).

Bzgl. der Vertragslaufzeit des Erstvertrages ist allerdings juristisch zu klaren, ab wann der Tatbe-
stand eines Umgehungsgeschaftes besteht, wenn danach ein nicht mehr kostenneutraler Folge-
vertrag als rechtwirksam anzuerkennen ist (Beyer 2014). Denn wird ein kurzfristiger Vertrag mit
gunstigen Konditionen fur den Vermietenden abgeschlossen, der nach ,vorgefasster Absicht nach

Seite 74



KEA-BW prognos

DIE LANDESENERGIEAGENTUR

kurzer Zeit durch einen fur den Warmelieferanten gunstigen Vertrag ersetzt wird“, so ist dies ein
Umgehungsgeschaft (Harz und Schmid 2013).

BF-Contracting wird geméaf § 309 Ziffer 9 BGB auf zwei Jahre begrenzt. Sofern nach dem Ablauf
eines BF-Contractings auf ein WL-Contracting umgestellt wird, so mussen die Voraussetzungen
nach § 556¢ BGB nicht erfullt sein. Inwiefern dies als unzulassiges Umgehungsgeschaft anzuse-
hen ist, ist unter Mietrechtlern umstritten (Minch 2014) (vgl. hierzu auch Kap. 7.4).

Qualitative Interviews

Mietenden, Vermietenden und Contractoren geben an, dass die Warmeliefer-Vertrage (Contrac-
ting) meist auf 10 Jahre geschlossen wurden, konform zur AVBFernwarmeV. Vertrage mit kirzerer
Vertragsdauer seien aufgrund des Risikos, dass dies als Umgehungsgeschaft eingestuft wirde,
eher unublich. Bei BF-Contracting seien kurzere Vertragslaufzeiten von 2-3 Jahren Ublich. In Fern-
warmevertragen wuarden Ublicherweise Laufzeiten von 2-10 Jahren vereinbart. Kirzere Vertrage
wlrden bspw. angewandt, wenn Lieferanten Brennstoffchargen einkaufen und Uber eine Ver-
tragsdauer von 2-3 Jahren feste Arbeitspreise mit den Kund:innen fixieren (siehe Kap. 5.2).

Die Mietendenseite weist darauf hin, dass Contractoren eher Interesse an langfristigen Vertragen
hatten und die Preisrisiken Uber Preisgleitklauseln abfedern. So wirden mitunter auch Individual-
vereinbarungen bis zu 15 Jahren Erstvertragslaufzeit getroffen, um den jahrlichen Grundpreis
niedrig zu halten. Dies sei moéglicherweise ein Mittel, um Kostenneutralitat zu erreichen bzw. ei-
nen Investitionskostenzuschuss zu vermeiden. Vermietenden geben sogar Vertragslaufzeiten von
bis zu 20 Jahren an. Sie weisen jedoch darauf hin, dass geringere Grundpreise zwar angestrebt
wirden, aber Wohnungsunternehmen intern abwagen mussten, ob sie so lange vertraglich ge-
bunden bleiben wollen. Nach Ansicht eines Vermietenden seien Laufzeiten der Vertrage mit 10
Jahren zu kurz, sodass Projekte bei hohen Investitionskosten nicht realisiert werden.

Zusammenfassende Einordnung

Im Mittel laufen die Vertrage etwas Uber 10 Jahre, im WL-Contracting teilweise auch etwas langer.
Dies wird von Seiten der Befragten und Interviewten wie auch in der Literatur bestatigt. Einzelne
Ausreifder gibt es nach oben (bis zu 20 Jahre) sowie (eher bei der Fernwarme Ublich) von zwei bis
drei Jahren. Beim BF-Contracting sind dies Ublicherweise zwei bis drei Jahre (vgl. hierzu auch Kap.
7.4).

6.4 Folgevertrige

Leitfrage

?  Wie viele Falle sind feststellbar, in denen mit demselben Contractor bereits ein
Folgevertrag geschlossen worden ist?

?  Wie viele Falle sind feststellbar, in denen nach Ablauf eines Erstvertrages nach
Umstellung bereits ein neuer Vertrag mit einem neuen Contractor abgeschlos-
sen wurde?
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?  Wie haben sich in diesen Fallen jeweils die Kosten fiir die Warmeversorgung der
Mietenden aufgrund der Vertragsumstellung geandert?

? Lasst sich in den Fallen, in denen noch die Erstvertrage in Kraft sind, bereits ab-
schatzen, wie die Kostensituation fur die Mietenden nach Auslaufen dieses Erst-
vertrags sein wird?

Qualitative Interviews

Die Folgevertrage liefen laut der Vermietendenseite in der Regel funf bis zehn Jahre, dies sei ab-
hangig von eventuellen Neuinvestitionen. Da die meisten Warmeliefervertrage eine Laufzeit von
zehn Jahren haben (siehe Kap. 6.3) und die WarmeLV erst 2013 in Kraft trat, gibt es flr die nach
WarmeLV abgeschlossenen Erstvertrage meist noch keine Folgevertrage. Daher wurden in den
Interviews die Folgevertrage thematisiert, die nach Erstvertragen mit kirzerer Laufzeit bzw. nach
Erstvertragen folgten, die vor der WarmeLV abgeschlossen wurden.

Folgevertrage allgemein

In einem Interview mit der Vermietendenseite (Sammelbesitz) wurde von einer Vertrags-Verlange-
rungsquote von 85 % berichtet. Wohnungsunternehmen gingen aktuell davon aus, dass in sechs
bis sieben Jahren die CO2-Preise und damit die Brennstoffkosten fur fossile Energien so hoch
seien, dass anstehende Vertragsverlangerungen inklusive Anlagenmodernisierung verhandelt
werden kdonnten. Dann misse keine Warmmietenneutralitat mehr nachgewiesen werden.

Aus Sicht der privaten Vermietenden sei es nicht sinnvoll, nach Auslaufen eines Contracting-Ver-
trags die Heizung wieder selbst zu betreiben. Sofern ein Vertrauensverhaltnis zum Contractor auf-
gebaut wurde und die Mietenden zufrieden seien, wirden die Vertrage verlangert. Wohnungsver-
walter beurteilen Folgevertrage kritischer, sie befurchten Kostensteigerungen durch héhere Ener-
giepreise. Einzelne Verwalter:innen geben an, dass sie die Vertrage aufgrund unzureichender Ver-
tragserfullung (z. B. zu wenig Erdwarmesonden und damit zu geringe Vorlauftemperaturen) nicht
verlangern werden.

Letztendlich wird das BF-Contracting mitunter auch angewendet, wenn der Warmeliefer-Vertrag
ausgelaufen ist, die Anlagen aber weiterhin durch den Contractor in Verbindung mit einer gWL be-
treut wurden.

Dauer der Folgevertrige

Folgevertrage wirden gemaf der Contractoren meist fir finf Jahre befristet, haufig greife auch
die automatische Vertragsverlangerung nach AVBFernwarmeV § 32 Abs.1. Nach einem flnf-jahri-
gen Folgevertrag miusse meist eine neue Warmeversorgungsanlage installiert und der Warme-
preis neu kalkuliert werden. Allerdings wird auch die Meinung vertreten, dass Preisspringe bspw.
in Form einer Verringerung des Warmepreises im Folgevertrag und einer erneuten Anhebung im
zweiten Folgevertrag sehr schwierig gegenlber Vermietenden und Mietenden zu kommunizieren
seien und daher die Preise meist nicht verandert wirden.
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Kosten in Folgevertragen

Die Mietendenseite berichtet von unterschiedlichen Handhabungen: Zum einen wurde geaufert,
dass Folgevertrage mit denselben Konditionen des Erstvertrages weiterlaufen. Zum anderen gibt
es Folgevertrage, in denen die Preise aufgrund von Neuinvestitionen angepasst werden. Insofern
hangen die in den Folgevertragen vereinbarten Preise sehr stark von den technischen Mafinah-
men und deren Refinanzierung im Erstvertrag bzw. spater im Folgevertrag ab. Aus Mietendensicht
mussten dennoch Regelungen gefunden werden, dass nach Auslaufen der Vertrage bei Vorliegen
der Voraussetzungen in den Folgevertragen gunstigere Grundpreise vereinbart werden mussen.

Dies bestatigen auch die Vermietenden. Aus ihrer Sicht mussten die Grundpreise ,theoretisch® im
Folgevertrag sinken, sofern keine Neuinvestitionen erfolgen und die Anlagen bereits komplett
uber den Grundpreis im Erstvertrag refinanziert wurden. Teilweise werden aus Sicht der Vermie-
tendenseite in den Folgevertragen gunstigere Grundpreise vereinbart, damit der Eigentimer den
Folgevertrag abschlieft. Auch Restwerte aus dem Erstvertrag werden im Folgevertrag eingepreist.
Meistens gibt es aber anlasslich eines Vertragswechsels Ersatzinvestitionen.

Contractoren geben an, dass in den Folgevertragen teilweise der Grundpreis reduziert wird, so-
fern die Anlagen abgeschrieben sind. Zudem sinkt mitunter der Arbeitspreis aufgrund derzeit ge-
ringerer Brennstoffpreise.

Reduzierte Grundpreise im Folgevertrag werden laut der Anbieter vor allem beim WL-Contracting
angeboten. Es wurde allerdings auch eingeraumt, dass manche Contracting-Anbieter die Preise in
den Folgevertragen nicht reduzieren und daran sehr gut verdienen.

Zusammenfassende Einordnung

In zahlreichen Fallen werden nach Ablauf der regularen Vertragslaufzeit Folgevertrage ausgehan-
delt. Die Laufzeit der Folgevertrage ist etwas kurzer, meist funf Jahre bis maximal zehn Jahre
Laufzeit. Die Konditionen sind offenbar sehr unterschiedlich. Sie hangen zum einen von der (Re-
)Investitionserfordernis, von der weiteren Entwicklung der gesetzlichen Rahmenbedingungen so-
wie von strategischen Uberlegungen der WU ab (vgl. zum Thema Fernwdrme auch Kap. 5.4)

Auch wenn an der bunten und eher situationsbedingten Handhabung grundsatzlich nichts Fal-
sches oder Gesetzwidriges liegen muss, erscheint die Praxis nach erster Anschauung eher in-
transparent. Eine néhere Beurteilung von Einzelfallen allein im Rahmen von Interviews ist aller-
dings schwierig - fur vertiefende Erkenntnisse mussten Fallstudien angefertigt werden.

6.5 Transparenz der Regelungen in der Praxis

Leitfrage

? Sind die Regelungen zum Contracting (§ 556¢ BGB und WarmelLV) den Akteu-
ren (Mietende, Vermietende und Contractoren) bekannt und in der Praxis hand-
habbar, oder auf welche Probleme stoft die gesetzliche Regelung?
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Befragung

Grundsatzlich fallt auf, dass die Regelungen zur WarmelLV einer breiten Mehrheit nicht und selbst
einer Reihe von gezielt angesprochenen Expert:innen nur bedingt in den jeweiligen Details be-
kannt sind. Der Mangel an Transparenz und die hohen Kosten werden daher auch als Hauptprob-
leme Seiten der Mietenden genannt (siehe Abbildung 26).

Abbildung 26: Problemsituation aus der Beratungspraxis der Mietervereine
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Die Kosten sind zu hoch : 25% 13% &4
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Frage: Wie wiirden Sie die Probleme konkret charakterisieren?
Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Mietervereinen und Verbraucherberatungen © Prognos AG, 2021

Auch, wenn die antwortende Stichprobe nur gering ist, bestatigt sich die Tendenz auch auf Seiten
der Vermietenden, wie in Abbildung 27 zu sehen ist. 58% der Befragten teilen mit, dass ihnen die
Regelung nur ,teilweise” bekannt sei, mehr als einem Viertel der Befragten (26 %) ist die Rege-
lung ,Uberwiegend nicht“ bekannt.
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Abbildung 27: Bekanntheit der WiarmeLV bei Vermietenden
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Frage: Sind lhrer Einschatzung nach den Vermietenden die Regelungen zum Contracting (§ 556¢ BGB und Warmelieferverordnung)
bekannt?
Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Wohnungsunternehmen und Immobilienverwaltende © Prognos AG, 2021

Literaturanalyse

Von Verbraucherschutzseite wird bemangelt, dass es derzeit kein System zur Kennzeichnung des
Anteils erneuerbarer Energien fur die gelieferte Warme und auch keine Ausweisung der verwen-
deten Brennstoffe gibt. Daneben werden die mit der gWL verbundenen CO2-Emissionen nicht be-
ziffert. Teilweise werden zwar die Primarenergiefaktoren von den Warmelieferanten benannt,
aber diese waren ,kein geeigneter Indikator, um Verbraucher Uber die 6kologische Eigenschaft -
insbesondere also Uber den zur Warmmeerzeugung verwendeten Brennstoff und die spezifischen
CO2-Emissionen der Fernwarme - zu informieren (Verbraucherzentrale Hamburg 2015).

In der Betriebskostenabrechnung wird das Gesamtentgelt fur den:die Effizienzdienstleister:in, ggf.
aufgeschlisselt in Grundpreis und Arbeitspreis, aufgefihrt und nach dem mafRgebenden Vertei-
lungsschlissel umgelegt (Beyer 2014). Mietenden kdnnen dieses Gesamtentgelt kaum tGberpri-
fen, da die Kapitalkosten, Abschreibungen, Instandhaltungskosten, der Unternehmergewinn, die
Energiekosten u. a. in Summe einkalkuliert sind (Mieterschutzbund Berlin e.V. 2014).

Bemangelt wird die fehlende Vergleichsmdglichkeit der Fernwarmepreise u. a. aufgrund der kom-
plexen Preisformeln, die zu einem Akzeptanzverlust der Fernwarme fihren (Verbraucherzentrale
2018). Zwar muss die Kostenneutralitat vor der gWL nachgewiesen werden, allerdings ist diese
Betrachtung nur statisch und schitzt die Mietenden nicht vor spateren Kostensteigerungen Uber
die Preisanpassungsklauseln. In § 3 WarmeLV wird auf § 24 Absatz 4 Satz 1 und 2 der AVBFern-
warmeV verwiesen, ,in der Praxis fuhrt dies jedoch zu einer Verpflichtung zur Verwendung kompli-
zierter Rechenmodelle, die von Fachfremden nicht nachvollzogen werden kdnnen. Die Regelun-
gen zu den Anpassungsklauseln schaffen durch ihre Ausgestaltung also erneute Informationsas-
ymmetrien zugunsten des Energiedienstleisters.” (Geuder 2015).

Qualitative Interviews

Verteter:innen der Mietenden bemangeln, dass Contracting bei Mietenden kaum bekannt sei
und daher von unabhangiger Seite mehr Aufklarung betrieben werden musse. Zudem habe
Contracting teilweise ein schlechtes Image (teilweise aus friheren Projekten), Fernwarme wirde
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von Mietenden generell als sehr teuer angesehen. Insofern mussten den Mietenden mehr Infor-
mationen Uber die WL bereitgestellt werden (siehe Kap. 6.1)

Gute Erfahrungen gibt es bei groRen Wohnungsbaugesellschaften mit Informationsveranstaltun-
gen im Vorfeld der Umstellung, bei der Vermietende und Contractor das Modell, das Vorgehen
etc. erlautern und Mieterfragen beantworten. Seitens der WEG-Verwalter wurde angefuhrt, dass
Informationsveranstaltungen fur die Mietenden bisher kaum stattfanden, aber sicher hilfreich wa-
ren. Hierbei sollten Contractoren das Projekt vorstellen und fr technische und preisbezogene
Ruckfragen zur Verfugung stehen.

Die Kostenvergleichsrechnung nach §§ 8-10 WarmeLV wird als fir die Mietenden nicht durch-
schaubar beurteilt. Der Kostenneutralitatsvergleich auf Gebaudeebene sorge fur Intransparenz.
Zudem wissen Mietenden nicht, welche Folgekosten auf sie zukommen. Anwendungsfehler der
WarmelLV im Kostenvergleich wurden meistens nicht offengelegt, da Mietenden keine Expertise
haben, um die Kostenneutralitatsrechnung zu prufen. In den Beratungen der Mietenden gab es
u. a. Falle, in denen in den Kostenvergleichsrechnungen nur die Jahre mit hohen Endenergiever-
brauchen angesetzt wurden bzw. nicht die tatsachlichen Brennstoffkosten des letzten Abrech-
nungsjahres einflossen, sondern der hohe Tarif des ortlichen Grundversorgers. Andererseits wird
von der Mietendenseite berichtet, dass die Mitarbeitenden in den Mietervereinen mit der Prifung
der Kostenneutralitatsvergleiche oft GUberfordert sind, da die Detailregelungen der WarmeLV nicht
bekannt sind.

Inwiefern Defizite bei der Informationsvermittlung seitens der Anbieter vorliegen, hangt sicher
vom Einzelfall ab. Aus Sicht der Contractoren stinden den Kund:innen viele differenzierte Infor-
mationsmaterialien zur Verfugung und werden durch die Contractoren direkt an die Kund:innen
weitergegeben. So berichtete ein Lieferant, dass im Kund:innengesprach die FAQs, ein Flyer, aus
dem die Vorteile der Fernwarme hervorgehen sowie Verweise auf die Unternehmens-Website mit
Detailinformationen ausgehandigt werden.

Daneben wird durch Mietende und Vermietende angefiihrt, dass die aktuelle Abrechnungssyste-
matik einer Dekarbonisierung des Gebaudebestandes entgegensteht. Auf Basis dieser Abrech-
nungssystematik ist eine sukzessiven Bedarfsreduzierung durch WarmeschutzmaSnahmen fir
Vermietenden wahrend der Vertragslaufzeit wirtschaftlich schwierig, da die Grund- bzw. Leis-
tungspreise weiterhin gezahlt werden mussen. Andererseits muss der Contractor seine Kosten
refinanzieren kdnnen. Daher braucht es entsprechende Regelungen in die WarmeLV, die einen
Interessenausgleich ermdglichen.

Aus Sicht privater Vermietenden fehle es fur die Entscheidungsfindung an konkreten Berech-
nungsbeispielen flr den Vergleich von gWL mit der EV. Solch einen Vergleich liefern die Contrac-
toren mit dem Angebot meistens nicht, ggf. auf Nachfrage. Sinnvoll waren hierfur Musterkalkulati-
onstools von unabhangiger Seite. Daneben besteht besonders seitens der privaten Vermietenden
aber auch der Wohnungsverwaltung ein Bedarf an Mustervorlagen von neutralen Stellen fir die
Vertrage und fur die Umstellungsankindigungen sowie an Berechnungsbeispielen, die Vermieten-
den bei der Entscheidungsfindung unterstitzen kénnten.

Zusammenfassende Einordnung

Die Transparenz der Regelung wird insbesondere aus Sicht der Mietenden kritisch gesehen. Im
Wesentlichen scheitert die Transparenz an der Frage,

a) dass der Sachverhalt, ob eine gWL oder eine EV vorliegt, selten bekannt ist.
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b) dass die an das Gebaude gelieferte Warmemenge vor Umstellung nicht bekannt ist

c) dass gerade Laien aber auch private Vermietende die Regelungen der WarmeLV nicht
kennen und

d) selbst, wenn sie sie kennen, nur bedingt verstehen.

Dies sind gleich mehrere Hurden. Die Intransparenz betrifft nicht allein die Regelungen der War-
meLV, sondern betrifft auch vertragliche Regelungen der gWL wie Preisgleitklauseln und die sich
daraus ergebenden Betriebs- und Heizkostenabrechnungen.

Grundsatzlich sollte es inhdrentes Anliegen der WL und WU sein, fir Qualitat der gWL und die no6-
tige Transparenz zu sorgen. Es kann weder im Interesse der Vermietenden noch der Anbieter
sein, dass die Mietenden das Gefuhl haben, die Mehrwerte der gWL nicht zu verstehen bzw. noch
schlimmer, dabei Ubervorteilt zu werden. Insofern sollte gepruft werden, wie mehr Transparenz
und Kompetenz her- bzw. bereitgestellt werden kann25.

25 Die Entwicklung von konkreten Vorschlagen war nicht Teil des Evaluierungsauftrages, allerdings bieten sich aus Sicht des Evalua-
tions-Teams verschiedene Ansatze an, die idealerweise im Diskurs mit den beteiligten Verbanden vertieft und entwickelt werden
sollten:

e eine gemeinsam von Mieterverbanden, Vermietenden & Contractoren getragene Initiative, die einen Transparenz-Standard
definiert und diejenigen Anbieter, Vertrage und Projekte zertifiziert, die sich diesem Transparenz-Standard unterwerfen.

e Bereitstellung & Zertifizierung von standardisierten Ausschreibungsverfahren und Muster-Vertragen, die eine hohe Transpa-
renz gewahrleisten.

e eine neutrale ,Beratungs- und Schlichtungsstelle“, ahnlich der Schlichtungsstelle flir den 6ffentlichen Personenverkehr e. V.
(s6p). Dabei ist zu berucksichtigen, dass eine Schlichtung erst bei Streitigkeiten benétigt wird. Eine im Vorfeld beratende
Stelle kdnnte dagegen auch die Aufgabe Ubernehmen, die Multiplikatoren bei Mietervereinen und Verbraucherverbanden
systematisch zu unterstltzen und zu schulen, bzw. die oben genannten Standards zu entwickeln und bereitzustellen.
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7 Sonstige Praxisaspekte

7.1 Beschaffung aus Sicht der Vermietenden

Leitfrage

? In wie vielen Fallen haben sich die Vermietenden mehr als ein Vertragsangebot
zum Contracting unterbreiten lassen?

? Ist dem Vermietenden auf Grund der vom Contractor gelieferten Informationen
eine wohluberlegte Auswahlentscheidung maoglich?

Literaturanalyse

Das Wirtschaftlichkeitsgebot nach § 556 Abs. 2 BGB gibt dem Vermietenden bei der Umstellung
auf gewerbliche Warmeversorgung keinen Vergleich mit den Kosten anderer Beheizungsvarianten
auf (Bongardt 2013). Es ist jedoch immer bei der Umstellung nach § 556c¢ zu beachten. "Die
Frage nach der Beachtung des Wirtschaftlichkeitsgebotes stellt sich also formal nicht bei der Ent-
scheidung, die Warmeversorgung einer Immobilie in den Bereich der gewerblichen Warme zu
uberfuhren. Fur diesen Fall normieren § 556¢ BGB und die Vorgaben der WarmeLV das Wirt-
schaftlichkeitsgebot flir den Umstellungs-Warmelieferungsvertrag in absoluter Form.” (BBU et al.
2015). Hierbei wird Bezug auf § 556¢ Abs 1 Nr. 2 sowie den in den §§ 8-10 WarmelV geregelten
Kostenneutralitatsvergleich genommen, nach dem die WL nicht teurer sein darf als die Betriebs-
kosten fur die bisherige Eigenversorgung (BBU et al. 2015). Das Wirtschaftlichkeitsgebot ist aller-
dings bei der Auswahl des Anbieters zu berucksichtigen (BBU et al. 2015; Bongardt 2013), d. h.
es sind mehrere Angebote einzuholen [Anm. d. Verf.]

Qualitative Interviews

Von der Vermietendenseite wurde bestatigt, dass durch die WL grundsatzlich ausreichend Infor-
mationen zur Verfligung gestellt wirden, um auf dieser Basis eine fundierte Entscheidung fur
oder gegen die WL treffen zu kdnnen. Allerdings veranderten sich die Rahmenbedingungen fur
die Wohnungswirtschaft derzeit stark, sodass sich die Frage ergibt, mit welchem Referenzzustand
die Angebote der gWL zu vergleichen sind.

So ist fur die Wohnungswirtschaft eine technisch-wirtschaftliche Gesamtbetrachtung der Ge-
baude elementar, damit in Summe fir die Mietenden gunstigere Warmmieten kalkuliert werden
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konnen. Dies ist derzeit durch die Systematik der WarmelLV mit Bezug auf die Warmeerzeugung
nur bedingt moglich2e.

Mietende geben an, dass einerseits Vergleichsangebote durch Vermietende eingeholt werden, es
aber mitunter auch zur Beauftragung von Contractoren ohne Prifung von anderen Angeboten
kommt, da Contractoren direkt auf die Vermietenden zugingen. Insbesondere kleinere Vermie-
tende holen nicht immer mehrere Angebote ein und erfullen damit nicht das Wirtschaftlichkeits-
gebot nach § 556 Abs. 3 BGB. Auch wenn Contractoren zwischengeschaltet wirden, die vom ortli-
chen Versorger tber Rahmenvertrage Warme abkaufen und weitervermarkten, werde haufig kein
Vergleichsangebot abgefragt.

Die Angaben der Vermietenden ergeben ein anderes Bild: fast alle befragten Expert:innen der Ver-
mietendenseite gaben an, dass es keine Direktbeauftragungen ohne Vergleichsangebot gibt. Laut
der WU wird die Leistung (regelmafig) ausgeschrieben. Hierzu seien 6ffentliche Wohnungsbauun-
ternehmen laut Vergaberecht verpflichtet, aber auch private Unternehmen schreiben aus bzw. be-
sorgen sich mehrere Angebote. Mindestens ein Vergleichsangebot wirde eingeholt, auch wenn
ein Contractor in Direktakquise auf das Wohnungsunternehmen zukame. Ausnahmen gebe es
nur in dem Fall, wenn ein Wohnungsbauunternehmen eine gemeinsame Tochterfirma mit einem
Contractor hat/grindet und dieses direkt beauftragt. Mitunter wirden bei kommunalen Woh-
nungsunternehmen auch inhouse-Vergaben an die ortlichen Stadtwerke praktiziert.

Private Vermietende holten ebenfalls mehrere Angebote ein, sofern diese verfligbar seien. Denn
sie stlinden oft vor der Schwierigkeit, dass sie keine Anbieter finden, die eine WL fur kleinere Ge-
baude anbieten (siehe Kap. 7.2). Ein:e Vermietende:r duflerte, dass oft der Anbieter feststehe,
aber noch zwei weitere Angebote eingeholt werden, die aber nicht immer vergleichbar sind.

Wohnungsverwalter:innen mussten allein schon wegen der Beschlussfassung mehrere Angebote
abfragen, da ansonsten die Beschlussfassung angefochten werden kénne. In kleineren Gebau-
den stinden sie jedoch mitunter vor demselben Problem wie private Vermietende und bekamen
nicht gentugend Angebote.

Grundséatzlich geben die Vermietenden zu bedenken, dass die Angebotseinholung bzw. Ausschrei-
bung zeitaufwandig ist und Kosten verursacht. Da kleinere Wohnungsunternehmen, Verwaltun-
gen und private Vermietenden meistens keine Erfahrung mit der Bewertung der Contracting-Ange-
bote haben, waren Checklisten flr den Angebotsvergleich hilfreich. Bei Folgeprojekten wird der
Anbieter sehr selten gewechselt und meist kein Vergleichsangebot abgefragt. Keine Versorgungs-
alternativen bestehen bei Nah- und Fernwarmeanschlissen, daher gibt es fir diese Projekte auch
keine Vergleichsangebote.

Zusammenfassende Einordnung

Vermietende sind nach § 556 BGB gehalten, ,im Rahmen eines gewissen Ermessensspielraums
moglichst wirtschaftlich vorzugehen“27. Es ergibt sich je nach Akteursgruppe eine unterschiedli-
che Praxis der Beschaffung bzw. Vergabe von Leistungen zur gWL. In der Praxis der gréf3eren,

26 Der Punkt adressiert die wichtige, aber bislang wenig durchdachte, Frage der Gesamtkostenoptimierung bei der Gebaudesanie-
rung, die zunachst unabhangig von Verteilungsfragen geklart werden sollte. Wenn eine Kostenoptimierung jeweils nur aus Vermie-
tenden- oder nur aus Sicht der Mietenden erfolgt, wird (nach derzeit geltenden Regelungen) das Kostenoptimum im Allgemeinen
nicht erreicht.

27 OLG Rostock Urteil vom 27.09.2012 - 3 U 65/11
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uberwiegend professionell agierenden Wohnungsunternehmen ist die Einholung von Vergleichs-
angeboten geubte Praxis. Dies gilt ebenso fur Berufsgruppen, die zur sorgfaltigen und wirtschaftli-
chen Praxis verpflichtet seien, wie etwa Wohnungsverwaltungen.

Problematischer erscheint die Vergabepraxis bei kleinen, vermutlich Gberwiegend privaten Ver-
mietenden. Dies ist méglicherweise auch der Objektgrofle geschuldet, die per se ein attraktives
Angebot erschwert. Ungeklart ist die Frage, ob im Einzelfall auch Vertrage geschlossen werden,
die 6konomisch eigentlich wenig attraktiv sind. Dabei kann davon ausgegangen werden, dass das
Kostenneutralitatsgebot bei Umstellung der Warmeversorgung eine sehr ambitionierte Wirtschaft-
lichkeits-Vorgabe darstellt, wahrend unklar bleibt, wie die Praxis bei der Vergabe von Folgevertra-
gen aussieht.

Neben der wettbewerblichen Ausschreibung gWL kdnnte eine entscheidende Referenz der Kos-
tenvergleich mit der Eigenversorgung sein, idealerweise zum IST-Zeitpunkt und ggf. auch zu ei-
nem kalkulierten PLAN-Zeitpunkt zehn Jahre spater. Hierzu bedarf es allerdings weiterer Festle-
gungen.

7.2 Motivation & Hemmnisse aus Sicht der Vermietenden

Leitfrage

?  Aus welchen Griinden haben Vermietenden bislang noch keine Umstellung auf
WL vorgenommen?

Befragung

Als besonderes Hemmnis wird auf Seiten der Vermietenden Uberwiegend die Verursachung von
héheren Kosten beflrchtet (siehe Abbildung 28). Der Mangel an Informationen, aufwandige Ab-
stimmungsprozesse, der burokratische Aufwand und die politischen Rahmenbedingungen stellen
fur die vermietende Seite ebenfalls ein bedeutendes Hemmnis dar. Ein Mangel an Anbietern
scheint es hingegen nicht zu geben.
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Abbildung 28: Problemsituation im Geschéft der Wohnungsunternehmen und -verwalter:innen
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Frage: Auf welche Probleme stoft die gesetzliche Regelung (insb. § 556¢ BGB und WarmeLV) in Ihrem Geschaft?
Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Wohnungsunternehmen und Immobilienverwaltende © Prognos AG, 2021

Daruber hinaus wurde sowohl in der WU- als auch MT-Befragung gefragt wie die Problemsituation
der Mietenden im Zuge der Umstellung auf WL eingeschatzt wird. Ein deutlicher Konsens herrscht
daruber, dass Mietende die Regelungen zur gWL nicht kennen. Weiterhin sind die Mietervereine
Ofter der Meinung, dass Mietende nicht von der gWL wissen oder Probleme bei der Umstellungs-
ankindigung und der Abrechnung haben. Probleme bei der Beheizung der Rdume oder bei der
Suche nach Beratungen scheinen hingegen eine untergeordnete Rolle zu spielen (vgl. hierzu Kap.
7.5).
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Abbildung 29: Problemsituation der Mietenden im Zuge der Umstellung auf WL
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Frage: Wie schatzen Sie die Problemsituation der Mietenden im Zuge der Umstellung auf WL ein?

Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Mietervereinen und Verbraucherberatungen (MT) und von Wohnungsunternehmen
und Immobilienverwaltende (WU) © Prognos AG, 2021

Literaturanalyse

Aus Sicht der Vermietenden gibt es unterschiedliche Beweggrinde, die aus ihrer Sicht einer Um-
stellung auf WL entgegenstehen. Insbesondere fur gewerbliche Vermietenden bestehen folgende
Hinderungsgriinde:

Fehlende Bereitschaft der Vermietenden, den Anlagenbesitz/-betrieb an Dritte abzugeben
Vermietenden mdchten ihren Einfluss auf Vorgaben in Ausschreibungen und in der Betriebs-
fihrung nicht aus der Hand geben

Es werden zu komplizierte Kostenvergleiche zwischen einzelnen Versorgungsoptionen ange-
fuhrt, d. h. es mangelt an Kompetenz hinsichtlich der Kostenberechnungen und -vergleiche.
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m Das Insolvenzrisiko des Energiedienstleisters und damit verbundene Betriebsunterbrechun-
gen werden als kritisch eingeschatzt.

m Hinzu kommt ein besonderes Vertrauensverhaltnis, welches im Kontext der WL notwendig ist
und eine sozio-psychologische Basis brauche.

m Die lange Vertragsbindung erschwert einen eventuellen Wechsel der Vertragsperson.

m Es gibt kein einheitliches, systematisches Vorgehen, sodass Contracting nicht in jedem Fall
gepruft wird.

m Eine eigene Fachabteilung bzw. ein ,Haus-und-Hof-Dienstleister” sind vorhanden, es werden
keine Alternativen gepruft.

m Mitarbeitende mdchten eigene Kompetenz nicht schlechter dargestellt sehen, bisherige Ver-

saumnisse nicht aufdecken und selbst Wissen aufbauen.

Mitarbeitende kennen die eigenen Liegenschaften und Spezifika besser.

Technische Fehler des Contractors in anderen Projekten.

Arbeitsplatze im Unternehmen sind abzusichern (BMVBS/BBSR 2009)

Hoéhe der Investitionen schrecken ab (Becker 2009) [Anm. d. Verf.: daraus abgeleitet auch

die Hohe eines eventuell zu zahlenden Investitionskostenzuschusses]

Qualitative Interviews

In den Interviews wurden die unterschiedlichen Hemmnisse zusammengetragen, die seitens der
Vermietenden einer Umstellung auf die WL entgegenstehen. Teilweise wurden im Zusammen-
hang mit einzelnen Hemmnissen erste Losungen benannt, dies jedoch nicht abschliefend, da
dies zu weit gefuhrt hatte und sich auf die Fragestellung fokussiert wurde.

Fur die Wohnungswirtschaft, private Vermietende und WEG-Verwaltungen bestehen &hnliche Vor-
behalte gegentber der gWL, die dazu fiihren kénnen, dass Projekte nicht umgesetzt werden:

m Zu zahlender Investitionskostenzuschuss bzw. zweiter Grundpreis kdnnen nicht aufgebracht
werden bzw. ist der:die Eigentimer:in nicht bereit, zu Gbernehmen. Oft stehen andere Investi-
tionsvorhaben an, sodass ein Investitionskostenzuschuss nicht in Frage kommt.

m Aktuelle Geschaftsmodelle bilden Warmebedarfs-Reduzierung im Gebaude wahrend der Ver-
tragslaufzeit nicht ab; keine Preisanpassungen durch den Contractor, da die Investitionen in
die Anlagen uber den Grundpreis refinanziert werden muss

m  Mietausfallrisiko liegt bei Vermietenden, da Grundpreiszahlung vertraglich zwischen Vermie-
tenden/Contractor vereinbart wird

m Teilweise schlechtes Image des Contractings und negative Beispiele (insbesondere aus frihe-
ren Jahren) sowie Vorbehalt, dass Contracting / Fernwarme teurer sind als die Eigenversor-
gung

m Schlechtere Verkaufbarkeit der Immobilie, ggf. mit Wertabschlag und Notwendigkeit, in den
Kaufvertrag Regelungen zum Contracting einzubeziehen

m Ubertragung der Warmeerzeugungsanlagen an den Contractor und damit eingeschrénkte Ent-

scheidungshoheit in Verbindung mit fremdem Eigentum im Gebdude und einzutragenden

Dienstbarkeiten in das Grundbuch

Schlechte Angebotskonditionen des Contractors

Eigeneinbau als gewohntes Vorgehen ist vertrauter

Lange Vertragslaufzeiten und damit Bindung an den Contractor Uber viele Jahre

Kein Vertrauen in externe Dienstleister wie Contractoren und ihre technische Unterstutzung,

z. B. bei Stérungen

m Insolvenzrisiko des Contractors und maoglicher Ausfall der gwWL
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m In dlteren Bestandsimmobilien mussten die Investitionsstrategien sorgfaltig abgewogen wer-
den. So kbnnen weitreichende, langfristig angelegte Sanierungen die eher mittelfristig ange-
legten Investitionen in die Heizungstechnik entwerten.

[Anm, d. Verf.:] Bezuglich des letztgenannten Punktes besteht das Dilemma, dass es aus techni-
scher Sicht sinnvoll ist, zunachst tiefgreifende WarmeschutzmaRnahmen an der Gebaudehiille
und weitere Energiesparmafinahmen im Gebaude durchzuflihren und erst auf Basis des vermin-
derten Energiebedarfs die Warmeversorgungsanlagen auszulegen. In der Praxis jedoch liegt es
haufig an der Liquiditat der Vermietenden, wann welche MafSnahme erfolgt. So wird eine notwen-
dige Kesselsanierung haufig vorgezogen (z. B. wenn Kessel defekt ist), die sehr viel teurere Sanie-
rung der Hulle jedoch aufgeschoben.

Um diese Hemmnisse abzubauen, wurde angeregt, dass den Vermietenden Informationsmateria-
lien und Beratungsangebote von neutraler Seite zur Verfugung gestellt werden, beispielsweise in
Form von Mustervertragen, Checklisten, Beispielkalkulationen etc. Hierbei sollten verstarkt die
Verbande von Vermietenden und Verwaltenden als auch unabhangige Einrichtungen wie Energie-
agenturen einbezogen werden.

Daneben wurden weitere spezifische Hemmpnisse der einzelnen Vermietendengruppen benannt:

Wohnungswirtschaft (Sammelbesitz)

m Angste des technischen Personals in den Wohnungsbauunternehmen um den eigenen Ar-
beitsplatz und um Kompetenzverlust

m Keine Passung der Umstellung auf WL in die strategische Planung der Unternehmen, denn
Mietenden sollen durch UmbaumafRnahmen wenig belastet werden

m  Kostenvergleich mit der Eigenversorgung bezieht sich auf unterschiedliche Ansatze, da Woh-
nungsunternehmen eher ohne Finanzierungskosten und Eigenkapitalverzinsung, ohne Be-
triebsfihrungskosten etc. rechnen; die Kalkulationsergebnisse des Vergleichs Eigenversor-
gung / Contracting sind damit nicht vergleichbar

Erste Anzeichen fur ein Umdenken hinsichtlich der Unsicherheiten des technischen Personals
werden wahrgenommen, denn angesichts der bevorstehenden Aufgaben hinsichtlich des klima-
neutralen Umbaus des Gebaudebestandes und im Kontext eines Fachkraftemangels ist eine Ent-
lastung des Personals durch die WL eher zu begriuflen, sodass sich diese Personen anderen tech-
nischen Aufgaben widmen kénnen.

Private Vermietende (Streubesitz)

m Oft keine oder sehr wenige Contracting-Angebote verfugbar

m  Komplexe betriebswirtschaftliche und juristische Zusammenhange und damit verbundene
Unsicherheiten beim Vermietenden, bspw. bezliglich des Kostenneutralitatsvergleiches nach
8§ 8-10 WarmelV, den Folgen bei Nichtvorliegen der Umstellungsvoraussetzungen nach
§ 11 Abs. 3 WarmeLV und méglichen Konflikten mit Mietenden, den Kosten- und Effizienzvor-
teilen fUr die Folgejahre, der Auswahl der wirtschaftlichsten Umsetzungsvariante sowie ver-
tragliche Regelungen.

m hoher Vorbereitungs- und Einarbeitungsaufwand sowie grofier Erklarungsbedarf seitens der
Mietenden, Kosten flr externe fachliche Beratung

m Contracting ist nicht ausreichend bekannt, sodass es als Umsetzungsoption nicht gepruft
wird
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Private Vermietenden bedurfen insbesondere klar und pragnant formulierter Informationsmateri-
alien zum Thema Contracting, die die einzelnen Themen sehr verstandlich darstellen (siehe oben
Vorschlage fur alle Vermietenden).

WEG-Verwaltungen

Oft keine oder sehr wenige Contracting-Angebote verfugbar (kleine Gebaude)

Komplexe betriebswirtschaftliche und juristische Zusammenhange und damit verbundene
Unsicherheiten bei Vermietenden, bspw. bezlglich des Kostenneutralitdtsvergleiches nach
88§ 8-10 WarmelLV, den Folgen bei Nichtvorliegen der Umstellungsvoraussetzungen nach

8§ 11 Abs. 3 WarmeLV und mdéglichen Konflikten mit Mietenden, den Kosten- und Effizienzvor-
teilen fur die Folgejahre, Auswahl der wirtschaftlichsten Umsetzungsvariante sowie vertragli-
che Regelungen

Hoher Vorbereitungs- und Einarbeitungsaufwand sowie grofer Erklarungsbedarf seitens der
Mietenden, Kosten flr externe fachliche Beratung

Intensiver Kommunikationsbedarf zwischen Verwaltungsbeirat, Verwalter:innen, WEG-Ver-
sammlung und Contractor, der zusatzlich zu den sonstigen Aufgaben der Verwaltungen hinzu-
kommt

Unterschiedliche Interessenlagen in der WEG kann zu ausbleibender Beschlussfassung fuh-
ren; es gibt Selbstnutzer, die Kapitalanleger (=Vermietende) und die Eigentimer:innen, die in
Kurze ihre Wohnung verkaufen wollen; Kapitalanleger wollen ggf. mehr investieren, da sie
Werbekosten nach § 35¢ Einkommenssteuergesetz geltend machen kénnen; Eigentimer:in-
nen, die kurz vor dem Wohnungsverkauf stehen, wollen nichts mehr investieren

Fehlende Hilfestellung fur die vermietenden Eigentimer:innen kann zu ausbleibender Be-
schlussfassung fuhren; sie fuhlen sich bzgl. ihrer Pflichten gegenlUber den Mietenden laut
WarmelV uberfordert; WEG-Verwalter unterstitzen diese Eigentiumer:innen nur, wenn sie mit
der Mietverwaltung beauftragt sind

Bei akutem Reparaturbedarf gibt es nur ein sehr kurzes Zeitfenster, sodass die Contractoren
mitunter zu spat in den Kontakt mit der Verwaltung/ der WEG kommen und dann durch die
WEG eher die aus ihrer Sicht unkomplizierte Eigenversorgung gewahlit wird

Keine gesonderte Vergutung der Verwalter:innen fur den Mehraufwand bei der Vorbereitung
von Contracting-Projekten

Risiko der Auflésung des Verwaltungsvertrages, sofern Verwaltung Contracting entgegen der
WEG-Absicht vorantreiben

Contracting ist nicht ausreichend bekannt, sodass es als Umsetzungsoption nicht geprift
wird

Gelegenheitsfenster

Im Zusammenhang mit den oben aufgefuhrten Hemmnissen ist zu berucksichtigen, dass die Um-
stellung auf die WL erfolgversprechend ist, wenn bestimmte Gelegenheitsfenster genutzt werden.
Seitens Vermietenden/Contractoren wurden genannt:

Komplettsanierung der Gebaude und Quartierssanierungen der Anlagen am Ende der Sanie-
rungszyklen (in diesem Zusammenhang wurde u. a. auf gewerbliche Vermietenden verwie-
sen, deren Fremdfinanzierungspotenzial ausgeschopft ist)

Erwerb von Immobilien

Verscharfung von gesetzlichen Vorgaben und der Frist zur energetischen Sanierung von Be-
standsgebauden

hoher Instandhaltungsaufwand sowie haufige Heizungsausfalle

Im Zuge anderer Investitionen ins Gebaude, z. B. Elektromobilitat, Glasfaserkabel, Solaranla-
gen

kommunaler Klimanotstand

Seite 89



KEA-BW prognos

DIE LANDESENERGIEAGENTUR

Zusammenfassende Einordnung

Aus Sicht von Vermietenden steht vor der Entscheidung fir oder gegen gWL die strategische Kla-
rung, ob die Warmeversorgung Uberhaupt in fremde Verantwortung gegeben wird. Seitens der WU
liegt der grofite Vorteil einer gWL in der Nutzung der personellen Kapazitaten des Anbieters und
deren Expertise, da diese (gerade bei kleineren Unternehmen und privaten Vermietenden) nur be-
grenzt vorhanden ist. Diejenigen (grofReren) Unternehmen, die Immobilien aktiv bewirtschaften
und Contracting / Fernwarme bereits eingefihrt haben, kennen sich meist mit der gWL aus. Klei-
nere Unternehmen bzw. private Vermietende fuhlen sich angesichts der Komplexitat schnell Gber-
fordert.

Fur eine wohl Uberlegte Auswahlentscheidung benétigten Vermietende Informationen zur Versor-
gungssicherheit, zur Liquiditat des Contractors sowie Referenzen des Unternehmens, um das In-
solvenzrisiko abzuschatzen und zu prufen, ob eine vertrauensvolle Zusammenarbeit mit dem An-
bieter aufgebaut werden kann. Daneben gibt es mitunter Klarungsbedarf hinsichtlich méglicher
Rucktrittsregelungen im Falle von Einsprichen seitens der Mietenden oder bei Nichteinhaltung
der Kostenneutralitat.

Als Handlungsvorschlage wurde die starkere Unterstutzung der Vermietenden bei Vorbereitung
der Vergabe, der wettbewerblichen Auswahl und vor allem in der Kommunikation mit den Mieten-
den benannt. Ferner wurde angeregt, dass die Vorbereitung von Contracting-Projekten und die
Unterstutzung der Vermietenden zu den Aufgaben des:der Verwalters:in gehdren und entspre-
chend honoriert werden sollte; Verwalter:innen sollten ebenfalls entsprechende Unterstutzungs-
angebote erhalten.

7.3 Sondersituation der WEG

Literaturanalyse

Eine gewisse rechtliche Unklarheit wird fur die WL in Wohnungseigentimergemeinschaften mit
vermieteten Eigentumswohnungen gesehen. Denn die Wohnungseigentimergemeinschaft als
Vertragsperson des Contractors ist im Innenverhaltnis nicht an § 556¢ BGB gebunden, hingegen
vermietende Wohnungseigentimer im Verhaltnis zu Mietenden schon. Wenn die WEG die Umstel-
lung der Warmeversorgung beschliefit, obwohl Voraussetzungen des § 556¢ Abs.1 BGB nicht er-
fullt sind, so kdnnen die vermietenden Wohnungseigentimer:innen Mehrkosten fir die gWL nicht
auf Mietende abwalzen. Sie kdnnen in diesem Fall nur die Kosten auf Mietende umlegen, die den
bisher umgelegten Betriebskosten gemafs § 5 WarmelLV entsprechen (Beyer 2014).

Allerdings sollte in den Warmeliefer-Vertrag eine Klausel zum Auskunftsanspruch der vermieten-
den Wohnungseigentiumer:innen eingefugt werden, denn nach § 1 Nr. 1 WarmelLV gilt die Verord-
nung nur fur Warmeliefer-Vertrage, die gemafs § 556¢ BGB geschlossen werden. Daher greife die
Regelungen der WarmeLV nur fur Vertrage, in denen der:die Vermietende als Kund:in des Warme-
lieferanten beteiligt ist, was fur Warmeliefervertrage mit Eigentimergemeinschaften nicht an-
wendbar sei. Die Eigentimergemeinschaft sollte am besten bereits vor Abschluss des Warmelie-
fervertrages intern klaren, wie viele Wohnungen vermietet sind und dies den Energiedienstleis-
ter:innen mitteilen (Beyer 2014).

Hinzu kommt, dass vermietende Wohnungseigentiimer:innen keinen Anspruch darauf haben,
»dass die Eigentumergemeinschaft ihnen die Einhaltung der Dreimonatsfrist [Zeitspanne fir die
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Umstellungsankundigung nach § 11 Abs. 1 WarmeLV- Anm. d. Verf.] ermdglicht.“ Da jedoch da-
von auszugehen ist, dass die Projekte eher langere Vorbereitungszeiten haben, durfte die
Fristeinhaltung weniger kritisch sein. Sollte allerdings die Heizungsanlage ausfallen und eine
schnelle Entscheidung fir gWL getroffen werden, so ist der Schaden fur vermietende Eigentl-
mer:innen eingrenzbar, denn laut des Kélner Fachanwalts fur Miet- und Wohnungseigentums-
recht, Thomas Brandt, kdnnen sie die WL-Kosten dann eben etwas spater auf die Mietenden um-
legen (Die Wohneigentimer e.V. 2013).

Qualitative Interviews

Seitens der WEG-Verwaltung wird kritisiert, dass die Warmeliefer-Vertrage nicht immer auf die
Sondersituation in WEGs zugeschnitten sind, da nicht zwischen einer WEG und einem Wohnungs-
bauunternehmen unterschieden wird. So wirden die Warmeliefer-Vertrage mitunter auf die WEG-
Verwaltungen und nicht auf die WEG-Mitglieder:innen ausgelegt. Zudem gebe es z. T. Defizite bei
der Beschlussfassung, da die WEG-Verwaltungen nicht ausreichend Uber die Regelungen der
WarmelV informiert sind, z. B. Uber die Vorgaben zum Kostenneutralitdtsvergleich oder Uber die
Zusammenhange mit der Zahlung eines Investitionskostenzuschusses (siehe Kap 5.2).

Fir WEGSs ergibt sich durch die Umstellung auf Contracting der Vorteil, dass keine Sonderumlage
zur Finanzierung der Investitionskosten notwendig wird, denn diese wirden zumindest fur die ver-
mieteten Wohnungen durch Mietende Uber den Warmepreis getragen. In der Folge mussten ver-
mietende Eigentimer:innen keine Instandhaltungsricklage (fur die Warmeversorgung) entrich-
ten. Die Zahlung eines anteiligen Investitionskostenzuschusses ist in WEGs aufgrund der differen-
zierten Eigentimerstruktur und der damit verbundenen unterschiedlichen Interessen zwar
schwieriger, aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen. Inwiefern dies durch das WeMoG einfacher
wird, kann noch nicht abgeschatzt werden.

WEG- Verwaltungen fuhren an, dass aufgrund der Komplexitdt meistens nur die Kostenneutralitat
gepruft warde, weniger die vertraglichen Details. Auch Mustervertrage wirden die vermietenden
Eigentiumer:innen Uberfordern. Viele WEG-Verwaltungen unterstitzten die selbstvermietenden
Vermietenden bei der Umstellungsankindigung haufig nicht, es sei denn, es gabe einen Son-
dereigentums-Verwaltungsvertrag. Dies sei jedoch nicht die Regel.

Eingeraumt wird seitens der Verwaltung, dass mitunter die Frist nach § 11 Abs. 1 nicht eingehal-
ten wird, eine konkrete Erfassung hierzu liegt aber nicht vor. Da aber auch Mietende nicht aufge-
klart seien, gabe es so gut wie keine Rugen.

Seitens der WEG-Verwalter wurde explizit auf lange Entscheidungsprozesse in WEGSs hingewiesen,
diese dauern von der Idee bis zum Beschluss mitunter 2-3 Jahre. Die zur Umsetzung des Contrac-
tings und Einhaltung der WarmeLV notwendigen Informationen mussen vor den Beschlussfassun-
gen bereitgestellt werden, dies ist derzeit nicht immer der Fall. Haufig ist ein zweistufiger Prozess
in zwei Jahreseigentimerversammlungen notwendig, mitunter werden Sonderversammlungen
einberufen. Als hilfreich werden Checklisten fur die Beschlussfassungen in den WEGs sowie
Merkblatter oder Leitfaden zur Kostenvergleichsrechnung und -umlage angesehen. Derzeit be-
steht bei vielen Verwalter:innen die Unsicherheit, wie die Beschllisse gemaf der aktuellen
Rechtslage vorzubereiten sind. Verwalter:innen mussen wissen, welche Informationen sie den
Contractoren fur ihre Kalkulation zur Verfugung stellen mussen. Erwlinscht sind klare Ablaufvor-
gaben fir die Verwalter:innen, die dieser dann einfach abarbeiten kann (z. B. Vorplanung, Ange-
botseinholung, Informationen zur Weitergabe an die WEG, Vertragsvorlage vor Beschlussfassung,
Anfechtungsrisiken).
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Zudem sind den Vermietenden in WEGSs die steuerrechtlichen Themen im Zusammenhang mit der
gWL nicht bekannt, wie beispielsweise die steuerliche Absetzbarkeit der nicht umlegbaren
Contracting-Kosten nach § 35¢ Einkommenssteuergesetz, die Abrechnung der Warmelieferungs-
kosten des Vermietenden mit den Mietenden mit Vorsteuerabzug (siehe Urteil EuGH vom
17.12.2020) und reduzierte Abschreibungszeiten von 10 Jahren aufgrund der Einbauten der Mie-
tenden statt 50 Jahre.

Eine Sondersituation existiert in Baden-Wurttemberg durch das Erneuerbare Warme Gesetz
(EWarmeQ): Dieses Gesetz wirkt laut der Anbieterseite als Beschleuniger fur die WL, da der Hand-
lungsdruck aufgrund der Anforderungen des EWarmeG (Nachweis Einsatz erneuerbare Energien
bzw. der vorgegebenen Erfullungsoptionen) fur die Vermietenden hoch ist und sie daher eher be-
reit seien, einen Investitionskostenzuschuss zu leisten. Laut der WEG-Verwaltung kann das EWar-
meG haufig nur erfullt werden, wenn das Gebaude an ein Warmenetz angeschlossen oder ein
BHKW installiert wird. Vermietende Eigentimer:innen mussen die Kostenneutralitat einhalten,
sodass sie die Mehrkosten Uber hdhere Investitionskostenzuschusse tragen mussen.

Zusammenfassende Einordnung

WEGS gelten grundsatzlich als eine problematische Gruppe der Vermietenden, da die Entschei-
dungsfindung bei der Umstellung zu gWL als schwierig und langwierig wahrgenommen wird. Das
Marktsegment erscheint daher aus Sicht der WL eher unbedeutend. Umgekehrt kdnnten gerade
private Eigentimer:innen bzw. WEGSs von der Expertise und den personellen Kapazitaten von
Contractoren profitieren, da sie mit anspruchsvolleren Technologien meist Uberfordert sind, wie
das Beispiel aus Baden-Wurttemberg zeigt.

Das entscheidende Hemmnis in diesem Marktsegment liegt jedoch nicht in der WarmelLV, son-

dern bei grundlegenden Merkmalen des Geschaftsmodells: Wie bereits in Kap. 3.2 und 3.3 be-

schrieben, erschweren die Transaktionskosten (Aufwand der Projektentwicklung) gerade kleine

Projekte mit mehreren Eigentumer:innen. Die Anforderungen und die Komplexitat der WarmelLV
kommen zusatzlich dazu. Inwiefern die jungsten Anpassungen des WEMoG die gWL fir WEGS in
Zukunft erleichtern werden, bleibt abzuwarten.

Bei der Fernwarme liegt das Geschaftsmodell etwas anders, auch wenn Einmalkosten, wie z. B.
die ErschlieBung eines Grundstlicks, kleinere Projekte ebenfalls 6konomisch unattraktiv machen,
so erscheinen die Geschaftsprozesse bei der Fernwarme starker standardisiert, tendenziell wirkt
sich das auch vorteilhaft bei der Betreuung von WEGS aus.

Eine gewisse rechtliche und prozedurale Unklarheit entsteht bei WEGs im Nebeneinander von
selbstnutzenden Eigentimer:innen und Mietenden im selben Objekt. Als Nutzende tragen grund-
satzlich alle dieselben umlegbaren Kosten der gWL, wahrend insbesondere die Eigentiimer:innen
von leicht verminderten Instandsetzungsrucklagen profitieren.
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7.4 Hinweise auf Umgehung

Leitfrage

? Gibt es Hinweise auf Umgehung der Regelungen?

Methodische Hinweise vorab

Im Rahmen einzelner Erhebungen bzw. der Literatur wurde erwahnt, dass anstelle einer Umstel-
lung auf gWL (bzw. Voll-Contracting) zunachst die Umstellung auf BF-Contracting gewahlt werde.
Erst zu einem spateren Zeitpunkt erfolge die Umstellung auf Voll- bzw. WL-Contracting, z. B. wenn
die Kesselanlage ersetzt werden musse. Dieses Vorgehen muss nicht zwingend eine Umgehung
der WarmeLV bedeuten, sondern kann durchaus sachgerecht sein: ein Contractor kann so wah-
rend der Betriebsfuhrung Expertise einbringen ggf. auch wichtige Erkenntnisse zur optimalen Be-
triebsweise der Anlage sammeln. Allein aufgrund der Hinweise in Literatur, Befragung und Inter-
views ist nicht zu entscheiden, ob es sich dabei um ein sachgerechtes Vorgehen oder eher um ein
Umgehungsgeschaft handelt.

Befragung

Von einem Mieterverein wurde in einem Freitextfeld berichtet, dass es sich in nahezu allen dort
auflaufenden Fallen um ein BF-Contracting handelt. AuRerdem sei es in diesen Fallen haufig so,
dass die gWL durch von den WU ausgegrindeten Tochtern oder mit diesen eng verbundenen Fir-
men durchgefihrt werde (vgl. hierzu auch Kap. 7.4, Qualitative Interviews).

Literaturanalyse

Der Berliner Mieterschutzbund kritisiert, dass beim Umstieg auf gWL ,in der Regel die (veraltete)
Technik Ubernommen werde” und die Warmeversorgungsanlagen nicht ausgetauscht werden
(Schneller et al. 2017). Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass gemaf § 556¢ Abs. 1 BGB die Um-
stellung auf ein BF-Contracting grundsatzlich moglich ist, sofern der JNG der Bestandsanlage min-
destens 80 % betragt. Mit dieser Regelung wird bezweckt, dass nur neuere Anlagen in das BF-
Contracting Uberfuhrt werden.

Eine teilweise Erneuerung der Anlagen ist gesetzlich nicht vorgesehen, sondern nur eine ,Alles-
oder Nichts-Losung* (Harz und Schmid 2013), d. h. entweder es werden die Bestandsanlagen in
das BF-Contracting Ubernommen oder die Warmeerzeugung wird im Rahmen eines Energieliefer-
Contractings komplett erneuert bzw. das Gebdude wird an ein Nah- oder Fernwarmenetz ange-
schlossen.

Qualitative Interviews

In Interviews mit der gewerblichen Wohnungswirtschaft wurde erwahnt, dass nach Einfihrung der
WarmeLV grofle Wohnungsunternehmen Tochterunternehmen gemeinsam mit Contractoren ge-
grundet und ihre Anlagen auf Contracting umgestellt haben. Eines der zentralen Argumente hier-
fUr sei, dass die Wohnungswirtschaft die Hoheit Uber die Anlagen nicht vollig aus der Hand gibt
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und mit mindestens 51 % an den Unternehmen beteiligt ist. Diese Wohnungsunternehmen gin-
gen bei der Modernisierung des Gebaudebestandes strategisch vor und stellten die Liegenschaf-
ten sukzessive vom BF-Contracting auf WL-(Voll)-Contracting um. Diese Wohnungsunternehmen
hatten sich explizit fir dieses Vorgehen entschieden, weil sie davon Uberzeugt seien, dass der
Contractor Uber das BF-Contracting die Anlagen am besten analysieren und auf dieser Basis bes-
ser planen und betreiben kénnten. Dabei behielte man sich die Entscheidung vor, die Warmever-
sorgung auch wieder in den eigenen Bestand zu tberfuhren.

Die Seite der Contractoren beschrieb neue Geschaftsmodelle aufgrund des engen Rahmens
durch das Kostenneutralitdtsgebot. Beim sogenannten Service-Contracting werden die Anlagen
durch den Contractor erneuert und eine Servicepauschale in Rechnung gestellt, der Vermietende
uberndahme die Investitions- und Instandsetzungskosten, die Wartungskosten sowie alle sonsti-
gen umlagefahigen Kosten hat der Mietende zu tragen. Eine gWL ist bei diesem Modell nicht in-
begriffen.

Zusammenfassende Einordnung

In Interviews mit Vertreter:innen der gewerblichen Wohnungswirtschaft wurde berichtet, dass ins-
besondere grofRe private Wohnungsunternehmen nach Einfuhrung der WarmeLV gemeinsame
Tochter mit Contractoren grundeten und zunachst den Wohnungsbestand in das BF-Contracting
uberfuhrten. Ferner behielte man sich die Entscheidung vor, die Warmeversorgung auch wieder in
eigene Verantwortung zu Uberfuhren.

Wohnungsunternehmen hatten sich explizit flr dieses Vorgehen entschieden, weil sie davon
Uberzeugt seien, dass der Contractor (oder eine gemeinsam gegrindete Tochter) tber die BF-
Phase die Anlagen am besten analysieren und auf dieser Basis besser planen und betreiben
kdonne. Nach WarmeLV ware insoweit nichts an dieser Vorgehensweise auszusetzen - es stellt
sich eher die grundsatzliche Frage nach der Auswahl des Anbieters. Eine abschlieende Beurtei-
lung des Vorgehens kann nur im Rahmen einer Einzelfallprifung erfolgen.

7.5 Sicherstellung der vollumfinglichen Beheizung

Leitfrage

Sind Falle bekannt, in denen Warmelieferanten keine ausreichenden Kapazitaten be-
reitgestellt haben und damit Vermietende ihrer Pflicht zur ausreichenden Beheizung der
Mietrdume nicht vollumfénglich nachkommen konnten?

Befragung

Den Befragungsergebnissen der Abbildung 30 zufolge wird sowohl aus WU- als auch aus MT-Sicht
eingeschatzt, dass die Sicherstellung der vollumfanglichen Beheizung der Mietrdume durch die
gWL in den meisten Fallen gegeben ist.
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Abbildung 30: Sicherstellung der vollumfinglichen Beheizung
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Frage: Wie haufig sind Falle, in denen der Warmelieferant die Beheizung der Mietrdume nicht vollumféanglich sicherstellen konnte?
Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Mietervereinen und Verbraucherberatungen (MT) und von Wohnungsunternehmen
und Immobilienverwaltende (WU) © Prognos AG, 2021

Qualitative Interviews

Mehrheitlich wurde in den Interviews geduflert, dass unterdimensionierte Warmeerzeugungsanla-
gen in der Praxis der gWL nicht vorkommen. In einem Interview mit der Verwalterseite wurde be-
richtet, dass Kessel zu klein ausgelegt waren.

Hingewiesen wurde jedoch in diesem Zusammenhang auf das Problem, dass in der Vorplanung
Heizlastberechnungen nach DIN EN 12831 durchgefihrt werden inklusive von Risikozuschlagen,
die zu Uberdimensionierten Heizungsanlagen fuhren. Diese werden so ausgeschrieben.

Contractoren ist dieses Problem bewusst. Daher berechnen die meisten Contractoren die Anla-
gendimensionierung selbst und legen aus Grinden der Kosten- und Energieeffizienz die Kessel
so grof3 wie nétig aus. Dies sieht ein Experte der Mietendenseite allerdings anders, denn eine
Uberdimensionierung der Anlagen von mehr als 30 % komme regelmasig vor.

Zusammenfassende Einordnung

Aus den Befragungen wie auch aus den qualitativen Interviews ergeben sich keine Hinweise auf
besondere bzw. systematische Probleme bei der Sicherstellung der Beheizung bzw. der Bereitstel-
lung von Versorgungskapazitaten.
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7.6 Forderprogramme
Leitfrage

? In wie vielen Fallen wurden im Rahmen der Umstellung auf Contracting Forder-
programme genutzt?

Befragung

Der Abbildung 31 zufolge scheinen Forderprogramme eine geringe Rolle zu spielen. Fast 80 %
der Anbieter schatzen eine Inanspruchnahme in 25 % der Falle oder weniger ein und zwei Drittel
der Befragten aus der Wohnungswirtschaft geben eher bis sehr selten an.

Abbildung 31: Inanspruchnahme von Férderprogrammen
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Frage: Wurde im Rahmen der Umstellung auf WL Ublicherweise ein oder mehrere Férderprogramme in Anspruch genommen?
Hinweis: die Antworten der Fragen wurden in der WU-Befragung vereinfacht, um eine moglichst grofe Teilnahme zu gewahrleisten.
Die Items ,haufig, sehr haufig etc.” wurden nicht angeklickt und sind daher in der Abbildung nicht enthalten.

Quelle: Ergebnisse der Online-Befragung von Anbieter gewerblicher Warmelieferung (CT) und von Wohnungsunternehmen und Im-
mobilienverwaltende (WU) © Prognos AG, 2021

Literaturanalyse

Daneben konnen die Energiedienstleister gesetzlich garantierte Einspeisevergutungen aus dem
Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) in Anspruch nehmen. In den meisten Férderprogrammen wird
Contracting mittlerweile als gleichwertige Umsetzungsalternative zur Eigenfinanzierung durch Ge-
baudeeigentimer:innen anerkannt [die Aussage durfte sich auf Bundesprogramme beziehen -
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Anm. d. Verf.] (BBU et al. 2015). Daneben kénnen die WL gesetzlich garantierte Einspeisevergu-
tungen aus dem Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG). sowie die gesetzlich garantierte Forderung
nach dem Kraft-Warme-Kopplungs-Gesetz (KWKG) nutzen (BBU et al. 2015).

Qualitative Interviews

Inwiefern Fordergelder in die Projekte einflielen, hangt aus Sicht der Contractoren vor allem von
den geplanten MaRnahmen ab. Seit einigen Jahren sind Contractoren in den meisten Bundespro-
grammen fur Gebaudesanierung, erneuerbare Energien und Energieeffizienz antragsberechtigt,
wobei es im Detail einige Ausnahmen gibt. Contractoren verfugen Uber Fordermittelexpertise und
versuchen schon wegen des Kostenneutralitatsgebots, alle verfigbaren Forderprogramme zu nut-
zen.

Allerdings sind die meisten Forderprogramme im Warmemarkt vorrangig auf den Einsatz erneuer-
barer Energien zugeschnitten. Da in den Contracting-Projekten bisher mehrheitlich fossile Brenn-
stoffe eingesetzt wurden, haben in diesen Projekten Fordermittel kaum eine Rolle gespielt. Eher
war dies bei KWK-Projekten der Fall, bei denen die Férderung Uber die KWK-Zulage geregelt ist.
Insbesondere die attraktiven Konditionen der BEG kdnnten in aktuelle und kommende Projekte
einbezogen werden.

Wie in Kap. 6.2 beschrieben, behindert das Kostenneutralitatsgebot in Verbindung mit hdheren

Investitionskosten trotz Férderung die verstarkte Nutzung erneuerbarer Energien in der gWL. So-
fern diese Projekte mit einem Investitionskostenzuschuss der Vermietenden doch realisiert wer-
den kénnen, so werden verfugbare Fordermittel genutzt.

Zusammenfassende Einordnung

Grundséatzlich ist die Inanspruchnahme von Foérdermitteln im Rahmen der gWL eher gering. Am
ehesten werden Betriebsbeihilfen aus dem KWKG und dem EEG genutzt.

Grundsatzlich ware noch mehr Einsatz von Erneuerbare Energien im Warmebereich winschens-
wert. Die Forderkulisse hat sich mit der neuen Férderstrategie (insbes. Férderrichtlinie BEG fur
Gebaude) deutlich gebessert, da diese Richtlinie beihilferechtlich freigestellt wurde - eine we-
sentliche Verbesserung flr Contractoren. Zu berucksichtigen sind allerdings vielfach Detailrege-
lungen in den einzelnen Férderprogrammen, wie z. B. Auflagen aus dem Zuwendungsrecht, die
die Implementierung von Fdrdermitteln verkomplizieren, wenn ein (gewerblich tatiger) Dritter in-
vestiv tatigt wird. Das sollte jedoch im Zusammenhang mit den jeweiligen Forderrichtlinien geklart
werden.

Im Fokus der WarmelLV sollte vorrangig die ausgewogene Kostenverteilung auch bei zukunftsge-
richteten Warmeversorgungskonzepten stehen.
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7.7 Energieberatung

Leitfrage

?  Wie viele Vermietenden haben im Rahmen der Umstellung auf Contracting eine
Energieberatung in Anspruch genommen?

Die konkretesten Hinweise zu dieser Frage kommen aus den qualitativen Interviews: Inwieweit
Energieberatende von der Wohnungswirtschaft einbezogen werden, hangt den Interviews zufolge
neben den Mafinahmen vor allem von den internen personellen Ressourcen ab. Private Vermie-
tenden nutzen teilweise Energieberatende, ebenfalls Wohnungsverwaltende. Je nach Sanierungs-
konzept warden auch Planungsburos beauftragt.

Gewerbliche Vermietenden berichten einerseits, dass Contractoren haufig das technische Kon-
zept erarbeiteten und daher Energieberatende vor Contracting-Projekten meist nicht eingeschal-
tet werden. Andere gewerblich Vermietende erarbeiteten verschiedene Versorgungsvarianten
eher hausintern (bzw. schalten Planungsburos ein) und vergleichen diese Versorgungsvarianten
Uber einen Vollkostenvergleich. Ein:e Vermieter:in bestatigte, dass bei Komplettsanierungen Ener-
gieberatende einbezogen wurden, aber nicht bei der Erneuerung der Warmeerzeugungsanlage.
ZukUnftig wirden voraussichtlich - abhangig von den geplanten Manahmen - im Rahmen der
Bundesforderung Energieeffizienz Sanierungsfahrplane tber den Contractor bzw. dessen Beauf-
tragte erstellt.

Allerdings geben die Vermietenden zu bedenken, dass die wenigstens Energieberatenden und
Planenden uber Contracting-Expertise verfugen. Contractoren sehen es als sinnvoll an, Energiebe-
ratende flur die WL zu sensibilisieren und das Thema Contracting auch in individuellen Sanie-
rungsfahrpldnen zu berucksichtigen.

Neben Energieberatenden gibt es auch Projektentwickelnde fur Contracting-Projekte, die spezi-
elle Expertise im Bereich der gWL haben und von neutraler Seite Projekte sowohl technisch-wirt-
schaftlich konzipieren kénnen als auch juristische Kenntnisse besitzen.

7.8 Weitere Probleme aus Sicht der Mietenden

Leitfrage

?  Welche Probleme sind im Zuge einer erfolgten Umstellung aus Sicht der Mieten-
den ggf. aufgetreten (z. B. Unverstandlichkeit der Betriebskostenabrechnung)?
Hierbei sind Erfahrungen von einschlagigen Verbanden, wie z. B. dem Deut-
schen Mieterbund, Mietervereinen sowie dem Bundesverband der Verbraucher-
zentralen e.V. und Verbraucherzentralen zu berucksichtigen.
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In Literaturanalyse und bei den Interviews finden und fanden - haufig auf Initiative der Befragten
- zahlreiche Themen Erwahnung, die eher kleinere Problem thematisieren, die sich allerdings we-
niger konkret einer der gestellten Leitfragen zuordnen lassen. Damit diese nicht verloren gehen,
wurde hier eine Auswahl zusammengestellt

Literaturanalyse

Eine immer wieder berUhrter Themenkomplex dreht sich um das Dreier-Verhaltnis zwischen WL,
Vermietenden und Mietenden. Sofern z. B. Stérungen an der Heizungsanlage vorliegen, so ist fur
die Mietenden der Vermietende die Ansprechperson (Kaiser et al. 2018), da er auch nach der
Umstellung auf WL flr die Warmeversorgung der Wohnung der Mietenden verantwortlich ist
(Lammel 2017). Der:die Vermietende muss sich also um die Mangelbeseitigung kimmern und ist
ggf. Adressat einer Mietminderung durch die Mietenden (Kaiser et al. 2018). Der:die Energie-
dienstleister:in wiederum Ubernimmt im Rahmen des Warmeliefer-Vertrages Aufgaben des Ver-
mietenden (Geuder 2015), kommuniziert jedoch meist nicht direkt mit den Mietenden.

Sinkt der Warmebedarf durch energetische Modernisierungsmafnahmen und reduziert sich
dadurch die Heizlast, so ist "eine hydraulische Optimierung der Fernwarmeubergabestationen ....
angezeigt" (UBA 2020). Dies bieten einige Energiedienstleister:innen an und reduzieren die ange-
setzte Leistung (kW) in der Abrechnung bzw. dem Warmeliefervertrag, andere wiederum nicht
(UBA 2020), was u. a. der unterschiedlichen Kostenstruktur bei Fernwarmelieferungen und der
Refinanzierung der Investitionskosten geschuldet sein durfte.

Qualitative Interviews

Seitens der Mietenden wurden neben den oben benannten Problemen folgende Punkte themati-
siert:

m Da der Vertrag zwischen Vermietenden und WL geschlossen wird, sind die vertraglichen Re-
gelungen den Mietenden nicht bekannt. Dies fuhrt zu Unsicherheit und Unzufriedenheit.

m Zwischen Vermietenden und Contractor wird oft nicht klar geregelt, wer bei Stérungen und
Anlagenausfallen zu kontaktieren ist. Mietende wissen in diesen Fallen nicht, wer die zustan-
dige Ansprechperson ist.

m Zudem werden Mietenden oft nicht ausreichend informiert, beispielsweise lUber einen Wech-
sel des Contractingpartners.

m Die Warmekosten und Kostenerhdhungen sind fur Mietenden nicht nachvollziehbar und wer-
den den Mietenden nicht erlautert.

m Der Mietende kann zur Uberpriifung der Betriebskostenabrechnung fordern, den Warmelie-
fer-Vertrag einzusehen. Eine detaillierte Kostenkalkulation, aus der die Kalkulation der einzel-
nen Kostenbestandteile hervorgeht, ist jedoch im Warmeliefer-Vertrag nicht hinterlegt.

m Die Preisanderungsklauseln in den Vertragen sind viel zu komplex und unverstandlich.

m Ein grofles Problem stellt flir Mietenden die intransparente und nicht durchschaubare War-
mekostenabrechnung dar, die Gber die Betriebskostenabrechnung auf die Mietenden umge-
legt wird. Mietenden erhalten mit dieser Abrechnung keine Auskunft Uber die eingesetzten
Brennstoffe, CO2-Emissionen, Effizienzverbesserungen und kdnnen aufgrund komplexer
Preisgleitformeln preisliche Veranderungen nicht nachvollziehen. Hinzu kommen keine ange-
passten Leistungspreise trotz energiebedarfsmindernder Manahmen des Vermietenden,
keine Abrechnungsprufung durch Vermietenden und damit das Gefuhl, der Kostenkalkulation
des Contractors ausgeliefert zu sein (siehe hierzu Kap. 5.2).
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m Vermietende haben als Vertragsperson der Contractoren die Pflicht, die Einhaltung der Ver-
tragsparameter, wie z. B. die Leistung der installierten Anlagen, zu kontrollieren. Private Ver-
mietende als auch Verwalter:innen haben jedoch hierfur nicht immer die Kompetenz und
sind durch die Komplexitat der technischen und vertraglichen Regelungen Uberfordert, so-
dass in einigen Fallen kleinere Anlagen installiert, jedoch héhere Leistungen Uber den Leis-
tungspreis abgerechnet wurden.

m  Mietende tragen momentan die mit gesetzlichen Anpassungen und allgemeinen Preissteige-
rungen verbundener Preisrisiken. Inwiefern bspw. der CO2-Preis zwischen Vermietenden und
Mietende aufgeteilt wird, ist aktuell noch nicht entschieden. Eine faire Kostenaufteilung ist
wlnschenswert.

m Die WarmelV zielt nur auf bestehende Mietverhaltnisse, die WL bei neuen Mietvertragen wird
nicht in der WarmeLV berucksichtigt. Damit sind diese Mietenden nicht vor hohen Betriebs-
kosten geschitzt und sind oft Gberrascht Uber die Héhe der ersten Abrechnung. Zwar gilt in
jedem Fall der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit nach § 556 Abs. 3 BGB. Da jedoch die Mie-
tenden in der Nachweispflicht sind, mussten sie andere Contracting-Angebote einholen, um
die Angemessenheit der Preise zu prufen. Die sei unrealistisch.

Zusammenfassende Einordnung

In den hier erganzten und dargestellten Problemen spiegelt sich wiederholt die Herausforderung
der Dreier-Konstellation: zwei Vertragspersonen schliefen eine Vereinbarung, wobei sich aber
Auswirkungen auf Dritte ergeben, die nicht mit am Tisch sitzen. Es liegt auf der Hand, dass von
Seiten der Vertragsperson hdchste Sorgfalt und Transparenz geboten ist, damit die Interessen der
dritten Partei gewahrt bleiben. Allerdings besteht diese Sorgfaltspflicht nicht allein im Falle der
gWL, sondern gilt fir jedes Dienstleistungsverhaltnis, was Vermietende eingehen und fur die sie
ihre Mietenden mit Kosten belasten.

Mietende tragen derzeit die Risiken der weiteren Preisentwicklung, denen sie aber nur begrenzt
ausweichen konnen. Dies gilt fur gesetzlich bedingte Anpassungen (wie derzeit im Rahmen des
BEHG) wie auch fur globale Preisentwicklungen auf den Energiemarkten.
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8 Zusammenfassung

Warmelieferung: Geschaftsmodell und Marktentwicklung

Die Wohnungswirtschaft bildet das wichtigste Marktsegment fur die gewerbliche Warmelieferung
(8WL). Dabei erfolgt die Warmelieferung aus einer Warmeerzeugung (und -verteilung), die im wirt-
schaftlichen Eigentum Dritter steht und von diesen auch im eigenen Risiko betrieben wird. Die
Projektentwicklung erfordert gegenuber der Eigenversorgung einen planerisch-technischen, kauf-
mannischen, rechtlichen und einen akquisitorischen Zusatzaufwand, dem auf der Nutzenseite
Skaleneffekte, Professionalisierungs- und Effizienzgewinne bei Vorleistungen, Investitionen und
Betrieb der Anlage gegenuberstehen. Das Geschaftsmodell eignet sich insbesondere fur Objekt-
grofden mit deutlich mehr als 10 Wohneinheiten in der Hand eines Eigentimers. Unter gunstigen
Voraussetzungen, insbesondere bei einer hohen Standardisierung der Geschaftsprozesse, kon-
nen gWL-Projekte auch in (noch) kleineren Objekten umgesetzt werden.

Das Geschaftsmodell hat sich seit den 90er Jahren zunehmend dynamisch verbreitet, in der ers-
ten Dekade waren regelmafig zweistellige Wachstumsraten zu beobachten, die bereits zum Ende
der Dekade langsam in den einstelligen Bereich tendierten. Im vermieteten Bestand werden da-
bei Vertrage zur gWL zwischen einem Wohnungsunternehmen/Vermietenden (WU) und einem
Warmelieferer (WL) geschlossen. Ahnlich wie bei der Lieferung von Gas oder Heizdl liegen diese
Liefervertrage in der Verantwortung des WU und sind (in der Regel bzw. vor Einfuhrung der War-
meLV abhangig vom geltenden Mietvertrag) seitens der Mietenden nicht zustimmungspflichtig.
Allerdings haben die Mietenden nach geltenden Regeln (BetrkV, HeizkostenV) die Kosten der Be-
heizung zu tragen. Im Gegensatz zur Eigenversorgung entfallen fur das Wohnungsunternehmen
im Falle der gWL die Kosten flr die Investition und Instandhaltung der Warmeerzeugungsanlage.
Die WarmeLV wurde 2013 eingefuhrt, um vor allem die faire Kostenverteilung zwischen Vermie-
tenden und Mietenden zu regeln und um zu vermeiden, dass im Rahmen der gWL ein Vertrag zu
Lasten der Mietenden geschlossen wird. Zusatzlich sollten die seinerzeit in den Mietvertragen be-
stehenden Unsicherheiten bzgl. einer Zustimmungserfordernis zur Umstellung auf gWL seitens
der Mietenden ausgeraumt werden.

Nach EinfUhrung der WarmelLV erwarteten Marktakteure positive Marktimpulse, die allerdings in
der Folge so nicht eingetreten sind. Bei insgesamt rucklaufigen Wachstumsraten wachst der
Markt nur noch langsam. Auch wenn die Halfte der befragten Anbieter die Einfuhrung der War-
meLV mit einer Verschlechterung der Marktsituation verbinden, kann die rucklaufige Entwicklung
bei den Wachstumsraten nicht allein auf die WarmeLV zurtckgefiuhrt werden: marktwirtschaftli-
che Sattigungseffekte, lange Reinvestitionszyklen im Heizungsmarkt, Engpasse bei ausfihrenden
Firmen und nicht zuletzt die Komplexitat des Geschaftsmodells sind ebenfalls entscheidende
Grunde, warum die zweistelligen Wachstumsraten der ersten Dekade auf einen einstelligen Wert
zurickgegangen sind.

BF-Contracting kann als eine ,Variante* der gWL betrachtet werden, die haufiger als Vorstufe zum
WL Contracting (oder auch als ,gWL light*) genutzt wird, insbesondere wenn geltende Rahmenbe-
dingungen das Voll-Contracting erschweren. Im Rahmen der vorliegenden Evaluierung ergaben
sich Einblicke in die Praxis des BF-Contracting als Vorstufe zur gWL. Ohne vertiefende Einzelfall-
prufung lasst sich allerdings nicht entscheiden, ob es sich dabei um eine Umgehung bestehender
Regelungen handelt.
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Energieeinsparung & Klimaschutz

Gegenuber dem Markttrend, der aus der allgemeinen Statistik abgeleitet werden konnte, lasst
sich fur gWL eine positive Tendenz beim erzielten Energietragermix feststellen. Laut der hier vor-
gelegten statistischen Analyse wird eine deutlich wahrnehmbare THG-Einsparung durch die Um-
stellung auf gWL erzielt.

Den Einschatzungen zu den Energieeinsparungen liegen haufiger Schatzungen als systemati-
schen Messungen zugrunde. Dies liegt grundsatzlich an den nicht vorhandenen Messeinrichtun-
gen fur Warmemengen. Ferner sind Einschatzungen naturgemafd abhangig von der Rolle der Be-
fragten und dem damit verbundenen Informationsstand.

Es gibt Hinweise darauf, dass Contractoren durch ihre Marktbearbeitung potenzielle Kund:innen
bei den Vermietenden aktivieren und flr innovative Losungen gewinnen kdnnen - tendenziell
werden komplexere Projekte eher in der gWL als in der Eigenversorgung umgesetzt. Ferner kon-
nen Angebote zur gWL die Zuruckhaltung bei Modernisierungsinvestitionen auflésen und zu Vor-
ziehungseffekten fuhren.

Unabhangig von der WarmelLV gibt es im vermieteten Bestand allerdings keine ausreichenden An-
reize fur die Umstellung auf eine zukunftsgerichtete Warmeversorgung. Grundsatzlich stehen
zwar umfangreiche Fordermittel bereit, aber nach wie vor ist das Vermieter-Mieter-Dilemma ent-
scheidend. Die Betriebskosten werden Uberwiegend von Mietenden getragen, wahrend Investiti-
onskosten Uberwiegend bei Gebaudeeigentimer:innen liegen. In einer solchen Situation ist die
Gefahr grof3, dass aufwandige energetische Investitionen unterbleiben und die Mietenden das Ri-
siko steigender Energiekosten weiterhin tragen, ohne diesen Risiken wirklich entscheidend aus-
weichen zu kdnnen. Obwohl WL Uber Expertise und finanzielle Ressourcen verfluigen, werden die
derzeitigen Regelungen der WarmelLV bei der Implementierung zukunftsweisender Losungen als
hinderlich empfunden (siehe hierzu weiter unten die Ausfliihrungen zu Investitionsspielrdume im
Rahmen der WarmeLV).

Kostentragung & Kostenverteilung

Die Fragen der Kostenverteilung und -entwicklung betreffen den Kern der WarmelLV. Leider gibt
es keine Statistiken, die Miet- und Betriebskosten direkt mit dem Merkmal ,,gWL*“ oder ,Contrac-
ting“ verbinden. Insofern kdnnen auf Basis von Sonderauswertungen des Mikrozensus lediglich
indirekte RuckschlUsse auf die Kostenentwicklung in vermieteten Bestanden gezogen werden.
Die Kostenstruktur der mit Fernwérme versorgten Bestande zeigt keine signifikanten Auffalligkei-
ten. Nur Stromheizungen zeigen deutlich héhere, warme Betriebskosten, wahrend Heizungen, die
mit Kohle und Holz betrieben werden, leicht hach unten abweichen. Bei der Entwicklung der Net-
tokaltmiete wiederum ist die Lage der Bestande (z. B. etwas starkerer Anstieg in verdichteten, ur-
banen Raumen) oder die Ausstattung (tendenziell bessere Ausstattung in moderneren Bestanden
bzw. Neubau) entscheidend.

Grundsétzlich liegt die Anderung von Kostenstrukturen in der Natur der Sache, wenn Eigentum
und Betrieb der WL an einen Dritten Ubertragen werden. Vorrangig geht es um eine Verschiebung
von Investitionskosten, Ublicherweise werden dabei Aufwendungen, die sich aus den Betreiber-
pflichten ergeben (Instandhaltung: Wartung, Inspektion und Instandsetzung) ebenfalls an den
Contractor Ubertragen. Unstrittig erscheint, dass -wie im Rahmen der BetrKV vorgegeben- kleinere
und regelmafiige Reparaturen im Rahmen der Wartung der Heizungsanlage an die Mietenden
weitergegeben werden. Kontrovers ist dies flr grofiere Reparaturen (,Instandsetzung”) zu sehen,
da diese ublicherweise Uber die Nettokaltmiete abgegolten werden sollten.
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Die Befragung und die Interviews haben gezeigt, dass es rund um dieses Kernmodell eine grofRe
Bandbreite moglicher vertraglicher Vereinbarungen gibt, die ggf. abweichende oder daruber hin-
aus gehende Kosten betreffen. Am Ublichsten erscheinen - insbesondere angesichts der ver-
gleichsweise eng gesetzten Grenzen der WarmelLV - Investitionskostenzuschiisse seitens der
Vermietenden, die insbesondere dann erforderlich sind, wenn die Effizienzvorteile nicht ausrei-
chen bzw. wenn besonders aufwandige Losungen realisiert werden (z. B. mit erneuerbaren Ener-
gien). Diese Investitionen kdnnen auch Uber einen zweiten vom Vermietenden zu tragendem
Grundpreis refinanziert werden. Dennoch erscheint ein Investitionskostenzuschuss flr einige Ver-
mietende ein Hinderungsgrund fur die Umstellung auf gWL, obwohl die Erneuerung der Heizungs-
anlage in die Zustandigkeit des Vermietenden fallt.

Preisanderungen, vor allem auch Preissteigerungen Uber die Zeit, gehdren auf der einen Seite zu
einer normalen wirtschaftlichen Entwicklung, zum anderen fuhren diese im Fall der gWL wieder-
holt zu einer kritischen Auseinandersetzung. Dies ist auf eine generelle Asymmetrie der (zugangli-
chen) Informationen und auf fehlendes Know-how zurtickzufiihren, zu einem weiteren Teil auf In-
transparenz und Komplexitat und zuletzt leider auch auf schlechte Beispiele.

Unsicherheit besteht vor allem bei der Beurteilung der Kostenentwicklung Uber die Vertragslauf-
zeit. Wahrend die Preisentwicklung am Weltmarkt Ublicherweise (mehr oder weniger) als ,gege-
ben“ hingenommen wird, werden die teilweise speziellen und fur Laien schwer verstandlichen
Kostenbestandteile der gWL als intransparent empfunden, insbesondere bei den Mechanismen
der Preisgleitung. Obwohl es fur PGK energiewirtschaftliche Sachgrinde gibt und diese eher zu
einer Dampfung kurzfristiger Preisausschlage fuhren, sind sie fur Laien schwer nachvollziehbar.
Dies fuhrt insgesamt zu einer geringen Akzeptanz der gWL. Eine Objektivierung kdnnte hier hel-
fen, moéglicherweise eine Standardisierung von (staatlich) gepruften und (auch von Mietenden-
seite) zertifizierten ,marktiblichen‘ Regelungen.

Im Bereich der Fernwarme gibt es bereits staatliche Vorgaben fiir Vertrage und Tarife - im Rah-
men der AVBFernwarmeV. Diese finden auch heute bereits Anwendung in vielen Vertragen zum
Contracting. Insofern erscheint es naheliegend, dass entsprechende Standardregeln auch fur den
Bereich der Nahwarme weiterentwickelt werden. Vor dem Hintergrund, dass Fernwarme (und
Nahwarme) in manchen Quartieren angesichts steigender Anforderungen an die Minimierung von
CO2-Emissionen perspektivisch die einzig verfligbare Versorgungsalternative darstellt, sollte ge-
klart werden, ob Warmenetze (vor allem in wettbewerbsfernen Bereichen) sukzessive in die staat-
liche Regulierung Uberfuhrt werden sollten.

Rechtskonformitat & Prozess

Von Seiten der Befragten wird bestatigt, dass die Regelungen der WarmeLV regelmafig berlck-
sichtigt und grundsatzlich eingehalten werden. Laut Aussagen sowohl der Mieterverbande, der
Verbraucherzentralen als auch des Bundes der Energieverbraucher gab es in den letzten Jahren
eher wenig Beratungsanfragen in Verbindung mit der WarmelLV. Allerdings werden Mieter- und
Verbraucherschutzer haufig erst dann hinzugezogen, wenn es zu ernsthaften Konflikten kommt.
Die Untersuchung zeigt auch, dass bestimmte Vorgaben, wie z. B. formgerechte Umstellungsan-
kundigungen, die Mehrheit der Akteure Gberfordert.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung gab es an unterschiedlichen Stellen Hinweise darauf,
dass vor einer Umstellung auf gWL Phasen mit BF-Contracting vorgeschaltet wirden. Wohnungs-
unternehmen hatten sich explizit fir dieses Vorgehen entschieden, weil sie davon Uberzeugt
seien, dass der Contractor (oder eine gemeinsam gegrundete Tochter) Uber die BF-Phase die An-
lagen am besten analysieren und auf dieser Basis besser planen und betreiben kdnnten. Diese
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Vorgehensweise erscheint im Sinne der WarmeLV sinnvoll und nachvollziehbar, es stellt sich eher
die Frage, ob attraktive Warmepreise auch dann erzielt werden, wenn der Wettbewerb durch in-
house-Vergaben ausgeschlossen wird. Eine abschlieffende Beurteilung des Vorgehens kann nur
im Rahmen einer Einzelfallprifung erfolgen.

Der Nachweis der Kostenneutralitat sowie die zugehdrigen Verfahren bildet die Kernherausfor-
derung bei der Umstellung auf WL. Selbst, wenn eine novellierte Regelung zu anderen Grundsat-
zen gelange (z. B. eine Anpassung des zulassigen Umlagerahmens nach oben oder unten) ware
im Kern dasselbe Problem zu losen: wie kann ein transparenter und fairer Kostenbenchmark vor
Umstellung auf WL belastbar ermittelt werden? Eine entscheidende Herausforderung beim Nach-
weis der Kostenneutralitat liegt in der fehlenden Datengrundlage fir Vergleichskennwerte. In der
uberwiegenden Zahl der Bestande wird der Jahresnutzungsgrad nicht ermittelt - daher gibt es fur
die Umstellung auch keinen individuellen Vergleichsmafstab. Hier kdnnte zumindest fir die Zu-
kunft Abhilfe geschaffen werden, wenn in grofReren Objekten eine Warmemengenmessung ver-
pflichtend eingefihrt wirde.

Fur die aktuelle Praxis kann festgehalten werden, dass am ehesten eine Regelung mit anerkann-
ten Pauschalwerten den Anforderungen der Praxis gerecht wird - am ehesten kdénnte eine (mog-
lichst einfache, verdffentlichte) Tabelle von Vergleichskennwerten flr eine praktikable Handha-
bung sorgen. Bei einer zunehmenden Ausstattung der Bestande mit Warmemengenzahlern soll-
ten moglichst einfache Verfahren fur die Kurzzeitmessung festgelegt werden.

Investitionsspielraume im Rahmen der WarmelLV

In Verbindung mit dem Gebot der Kostenneutralitat stehen die damit verbundenen (bzw. fehlen-
den) Investitionsspielrdume in besonderer Kritik. Der - auch im Rahmen dieser Untersuchung -
haufig geduBerte Vorwurf, dass sich mit Vorgabe der Kostenneutralitat in der Gberwiegenden
Zahl der Falle keine Altanlage durch eine zukunftsorientierte Neuanlage ersetzen liefe, ist der Sa-
che nach absolut zutreffend.

Allerdings ist die WarmeLV ihrem Wesen nach keine Regelung, die Investitionsspielraume fest-
legt, einengen oder ausweiten soll, sondern eine grundsatzliche Regelung zur Kostenverteilung
zwischen Vermietenden und Mietenden. Die Frage der Investitionsspielrdume erscheint [aus
Sicht der Verfasser:innen] der Verteilungsfrage eher lbergeordnet.

(1) erstens sollte eine Entscheidung getroffen werden, welche energetische Qualitat grundsatz-
lich fur den zukunftsgerichteten Betrieb eines Gebaudes erforderlich ist (diese Festlegung er-
folgt derzeit nach GEG)

(2) zweitens sollte geklart werden, wie grundsatzlich eine faire Kostenverteilung zwischen Ver-
mietenden und Mietenden (unter Einbeziehung der Mieterhdhungsspielraume, kiunftiger CO2-
Preise sowie etwaiger staatlicher Zuschiisse) aussieht und

(3) erstim dritten Schritt sollte daflir gesorgt werden, dass die gleichen Grundsatze der Kosten-
verteilung auch im Falle der gWL angewendet werden (und nur letzteres ist Gegenstand der
WarmelLV)

Auch wenn die Frage des Investitionsspielraums an anderer Stelle als in der WarmeLV geklart
werden sollte, kann der Grundsatz der Kostenneutralitat als Maf3stab fiir Verteilungsfragen
durchaus hinterfragt werden: nach aktueller Vorgabe musste eine Anlage sehr alt sein und ineffi-
zient betrieben werden, damit allein aus den sich ergebenden Effizienzgewinnen eine zukunfts-
weisende Warmeerzeugung unter Einbeziehung von erneuerbaren Energien errichtet werden
kann. In dieser Hinsicht ist eher grundsatzlich zu hinterfragen, ob es Gerechtigkeitsgrundsatzen
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entspricht, wenn grundlegende Verteilungsfragen vom IST-Zustand einer Anlage abhangig ge-
macht werden.

Zumal im Fall der Eigenversorgung andere Grundsatze gelten: hier besteht nach BGB grundsatz-
lich ein moderater Umlagespielraum auch fiir energetische Modernisierungsinvestitionen, so-
bald eine energetische Verbesserung herbeigefuhrt wird. Alternativ kdnnten auch andere Vertei-
lungsmafdstabe herangezogen werden, z. B. absolute Kostenbenchmarks, BedUrftigkeit oder ein
Mietspiegel, der die warmetechnische Beschaffenheit als ein zusatzliches Merkmal enthalt.

Im Fokus der WarmelLV sollte vorrangig die ausgewogene Kostenverteilung auch bei zukunfts-
gerichteten Warmeversorgungskonzepten stehen. Viele der zukunftsweisenden Lésungen sind
bei aktuell geltenden Preisniveaus nicht wirtschaftlich und lassen sich daher auch nicht kosten-
neutral umsetzen. Daran andert auch die aktuell angepasste Forderkulisse wenig, zumal die Inan-
spruchnahme von Fdrderangeboten im Rahmen der gWL eher gering scheint - Ausnahmen sind
dabei die Betriebszuschisse im Rahmen der KWK-G und EEG. Eine neue Perspektive bietet die
seit Beginn des Jahres geltende CO2-Bepreisung von Brennstoffen. Es erscheint naheliegend,
Kostenneutralitat (oder einen alternativen Verteilungsmafistab) nicht allein retrospektiv zum Zeit-
punkt der Umstellung, sondern auch prospektiv (z. B. nach 10 Jahren) inklusive einer unterstell-
ten Preisentwicklung zum Mafstab einer fairen Verteilung zu machen. Allerdings steht hierzu eine
grundsatzliche Entscheidung aus, wie die Kostentragung zwischen Mietenden und Vermietenden
bei den CO2-Preisen geregelt wird.

Wirtschaftlichkeit und wettbewerbliche Ausschreibung

In vielen der hier untersuchten und dargestellten Aspekte spiegelt sich wiederholt die Herausfor-
derung der asymmetrischen Dreier-Konstellation: zwei Vertragspersonen schlielen eine Vereinba-
rung, wobei sich Auswirkungen auf Dritte ergeben. Vermietende sind nach § 556 BGB gehalten,
-im Rahmen eines gewissen Ermessensspielraums moglichst wirtschaftlich vorzugehen®. Dies be-
trifft auch die Bewirtschaftung der Nebenkosten und -in modifizierter Form- auch die Vergabe von
gWL. Allerdings ergibt sich je nach Akteursgruppe eine unterschiedliche Praxis der Beschaffung
bzw. Vergabe von Leistungen zur gWL.

In der Praxis der grofReren, Uberwiegend professionell agierenden Wohnungsunternehmen sei die
Einholung von Vergleichsangeboten -nach eigenem Bekunden - geubte Praxis. Dies reklamieren
ebenso Wohnungsverwaltungen fur sich, die per se zur sorgfaltigen und wirtschaftlichen Praxis
verpflichtet seien. Problematischer erscheint die Vergabepraxis bei kleinen, vermutlich Gberwie-
gend privaten, Vermietenden. Die beschrankte Befassung in diesem Segment ist moglicherweise
auch der Objektgrofie geschuldet, die per se die Einholung von mehreren (attraktiven) Angeboten
und die Wirtschaftlichkeit erschwert. Allerdings bleibt in Einzelfallen auch bei gréeren Unterneh-
men unklar, wie die Vergabepraxis im Rahmen von inhouse-Vergaben (z. B. an eigens gegriundete
Tochter) aussieht.

WEGs gelten aus wirtschaftlicher Sicht als eine problematische Zielgruppe, da die Entscheidungs-
findung bei der Umstellung auf gWL als schwierig und langwierig wahrgenommen wird. Das ent-
scheidende Hemmnis liegt bei WEGs weniger in der WarmelLV, sondern in den hohen Transakti-
onskosten. Das Segment erscheint aus Sicht der WL daher eher unbedeutend. Umgekehrt konn-
ten gerade private Eigentiumer:innen bzw. WEGs von der Expertise und den personellen Kapazita-
ten von Contractoren profitieren. Inwiefern die jungsten Anpassungen des WEMoG die gWL fur
WEGSs in Zukunft erleichtern werden, bleibt abzuwarten.
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Unterstitzung bei der Projektvorbereitung und transparenten Vergabe kénnten neutrale (von
staatlicher Seite geprufte und geforderte) Vermittler:innen bieten, die die Vermietenden bei der
wettbewerblichen Auswahl und vor allem in der Kommunikation mit den Mietenden unterstutzen.
Verwalter:innen sollten ebenfalls entsprechende Unterstltzungsangebote erhalten, bzw. Kompen-
sationen erhalten, wenn sie entsprechende Leistungen erbringen.

Transparenz

Die Transparenz der Regelung wird insbesondere aus Sicht der Mietenden kritisch gesehen. Dies
lasst sich in gleicher Weise auch auf kleinere (private) Vermietende Ubertragen, die sich ebenfalls
mit Regelungen der WarmeLV Uberfordert fihlen bzw. einzelne Regelungen nicht kennen oder
nicht verstehen. Dies wiederum fuhrt in zahlreichen Interviews zum nachvollziehbaren Wunsch
nach mehr Transparenz, ganz konkret bis hin zu dem Wunsch, Einsicht in die Einzelheiten der
Kalkulation zu nehmen. Es liegt auf der Hand, dass beim Einblick in die Kalkulation das Gefunhl
der Uberforderung eher noch zunehmen diirfte, aber es liegt ebenso auf der Hand, dass die Be-
flrchtungen einer Ubervorteilung ernst genommen werden sollten.

Die Intransparenz betrifft nicht allein die Regelungen der WarmeLV, sondern auch vertragliche
Regelungen der gWL wie Preisgleitklauseln und die sich daraus ergebenden Betriebs- und Heiz-
kostenabrechnungen. Ferner verbindet sich ein Teil der Intransparenz mit dem Umstand, dass in
der Uberwiegenden Zahl der (deutschen) Gebaude die gelieferte Warmemenge nicht systematisch
ermittelt wird. Insofern werden Unsicherheiten bzgl. des Mehrwertes der gWL kaum auszuraumen
sein. Eine systematische Warmemengenmessung insbesondere in grofReren Objekten kénnte hier
Abhilfe schaffen.

Grundséatzlich sollte es inharentes Anliegen der WL und WU sein, fir Qualitat der gWL und die n6-
tige Transparenz zu sorgen. Es kann weder im Interesse der Vermietenden noch der Anbieter
sein, dass die Mietenden das Gefuhl haben, die Mehrwerte der gWL nicht zu verstehen bzw. be-
flrchten Ubervorteilt zu werden. Insofern sollte nach Auffassung des Evaluationsteams darUber
nachgedacht werden, wie grundsétzlich mehr Vertrauen und mehr Transparenz im Markt herge-
stellt werden kann. Daflir ergeben sich unterschiedliche Ansatzpunkte (standardisierte Verfahren,
geprufte Vertrage & Abrechnungsformulare, zertifizierte Dienstleistungen bzw. zertifizierte Anbie-
ter, neutrale Beratungsstellen, Bundelung von Kompetenzen etc.). Entscheidend fur den Erfolg ist
jedoch, dass diese Ansatze und Instrumente von allen Marktbeteiligten in gleichem Mafe entwi-
ckelt und getragen werden.
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10 Anhang

10.1  Anregungen Dritter

In der Literaturanalyse und bei den Interviews fanden - meist auf Initiative der Befragten - zahl-
reiche Themen Erwahnung, die eher zukunftsweisende Empfehlungen fur eine Weiterentwicklung
der WarmelLV darstellen. Damit diese nicht verloren gehen, wurde hier eine Auswahl zusammen-
gestellt.

Anregungen bzw. Grundsatzliches zum Geschaftsmodell

[Interviews] Seitens der Wohnungswirtschaft wurde angeregt, die vorhandenen Geschaftsmodelle
S0 anzupassen, dass sie noch besser den Bedarf der Vermietenden decken. Da aufgrund der Kili-
mapolitischen Rahmenbedingungen die Energie- und Emissionseinsparungen starker in den Vor-
dergrund rlcken, sollte ein politischer Rahmen geschaffen werden, damit Einspar-Contracting im
Wohnungsbau genutzt werden kann. Daneben sollten Vermietende die Mdglichkeit haben, ein
Lcontracting light* (Energiemanagement in Verbindung mit einer Einspargarantie) zu vergeben.
Zudem wird vorgeschlagen, die WarmeLV (Kostenneutralitatsvergleich) dahingehend anzupassen,
dass Beistell-Contracting erleichtert wird (siehe Kap. 3.2).

[Interviews] Die Wohnungsbauunternehmen kénnen auf Basis des Kostenneutralitatsvergleichs
nicht abschatzen, mit welchen Kosten sie bzw. die Mietenden zukunftig zu rechnen haben und
wie sich die Kosten im Vergleich zur Eigenlésung voraussichtlich entwickeln werden. Daher wurde
in einzelnen Interviews der Vermietendenseite vorgeschlagen, dass zwei Kostenrechnungen auf-
gestellt werden: a) die Kostenneutralitatsrechnung fir die Mietenden und b) eine Vollkostenrech-
nung bzgl. der zuklnftigen Kosten flr die Vermietenden. (siehe Kap.5.2).

Zwar betonen einzelne Contractoren, dass Vermietenden die Risiken und voraussichtlichen Kos-
ten aufgezeigt werden, die durch die Installation bzw. den Verbleib bei fossilen Energien bestehen
und mit welchen voraussichtlichen Folgekosten bei der Umstellung auf WL zu rechnen ist. Die
Aussagen der Vermietenden belegen jedoch, dass dieses Vorgehen in der Contracting-Branche
noch nicht die Regel sein durfte.

Preissteigerungen in der Vertragslaufzeit (siehe Kap.5.3) werden zwar uber § 24 Abs. 4 AVBFern-
warmeV begrenzt, sind aber kaum Uberprifbar (Geiler 2015). Bedenken bestehen insbesondere
hinsichtlich zweier Sonderfalle: Der Energiedienstleister Ubernimmt die Bestandsanlagen und
kalkuliert "Preise unter Einschluss des Investitionsrisikos" (Mieterschutzbund Berlin e.V. 2014).
Daneben tritt der Fall auf, dass der Vermietende die Anlage zunachst modernisiert und selbst be-
treibt und hierfur eine Modernisierungsumlage erhebt. Danach Ubergibt er die Anlage dem:der
Energiedienstleister:in, sodass Mietende Uber den "Warmepreis etwaige nicht erforderliche und
tatsachlich nicht geleistete Investitionen fur die Heizungsanlage" zahlen. (Mieterschutzbund
Berlin e.V. 2014).

In Kap. 5.4 wurde bereits auf die Auswirkung hoher Grundpreise eingegangen. Es gibt aber auch
Vertrage mit sehr niedrigen Grundpreisen und dementsprechend einem hdéheren Arbeitspreisan-
teil, sodass ein geringerer Nutzwarmeverbrauch [ unter Berlcksichtigung des Verteilungsschlts-
sels- Anm. d. Verf.] sich fir die Mietenden positiv auswirkt (Verbraucherzentrale Hamburg 2015).
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Die Vermietendenseite weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass die Anforderungen laut
WarmelV nicht erweitert werden sollten, sondern dass es zusatzlicher Unterstiitzungsangebote
fUr die Vermietenden bedarf, z. B. in Form von Mustervertragen mit Ausfullhilfen, Muster-Preis-
gleitklauseln sowie Checklisten flr die notwendigen Vertragsunterlagen. Vom BMJV konkret emp-
fohlene Mustervertrage werden als hilfreich angesehen.

Erwahnt wird auch, dass es mehr unabhangige Beratende geben sollte, die die Vermietenden bei
dem Abschluss von Contracting- und Fernwarmevertragen unterstitzen, da Einzelprifungen auf-
wandig sind und zusatzliche Kosten entstehen.

Die Mietendenseite kritisiert, dass Vermietenden aufgrund mangelnden Wissens nicht die Einhal-
tung der Vertragsparameter, wie z. B. die installierte Leistung kontrollieren, obwohl sie als Ver-
tragsperson hierzu verpflichtet seien. Laut der Contractoren werden alle Vorgaben zum Warmelie-
fervertrag eingehalten, da sowohl Vermietenden als auch Contractoren rechtssicher agieren wol-
len. Fechten die Mietenden die Umstellung auf die WL an, so wirden wegen der langen Laufzei-
ten der Vertrage nahezu untragbare finanzielle Risiken entstehen.

Von Vermietendenseite wurde darauf hingewiesen, dass bei Neu- und Folgevertragen Vermie-
tende immer vorab prufen sollten, ob und wie der Immobilienbestand in den nachsten Jahren
energetisch ertlchtigt werden kdnne und ob dadurch ein stark verminderter Warmebedarf ent-
steht. Angeregt wurde, dass diesbezuglich ein Hinweis in der WarmeLV aufgenommen wird und
Contractoren die Vermietenden bei der strategischen Planung unterstitzen kénnten.

Anregungen zu Energiewende und Klimaschutz

Grundsatzlich sieht die Mehrzahl der Akteure (Mietende, Vermietende und Anbieter) die klimapoli-
tische Ausrichtung der WarmelLV als Notwendigkeit, hierzu waren die Mehrwerte fur den Klima-
schutz offensiver zu kommunizieren. Mehrere Akteure regen an, dass in Zukunft Mietrecht sowie
Energie- und Klimarecht enger abzustimmen seien und die Regelungen der WarmelV in diesem
Kontext angepasst werden sollten. Betont wurde Ubereinstimmend, dass angesichts der enormen
Herausforderung, den Wohnungsbestand zu dekarbonisieren, die damit verbundenen Kosten
ausgewogen und fair zu verteilen sind. Zielkonflikte wie sozialvertragliche Wohnkosten versus
Kostensteigerungen durch den klimagerechten Umbau des Gebaudebestandes mussten dabei
abgewogen, bewertet und politisch geldst werden. Fur einkommensschwache Haushalte sollten
Ausgleichsregelungen gefunden werden.

Der CO2-Preis (siehe Kap. 4.3) fihrt laut Aussagen der Mietenden- und Vermietendenseite zum
politisch gewollten Handlungsdruck, alte, fossile Heizungsanlagen missen modernisiert werden.
Damit die gWL unter den sich andernden Rahmenbedingungen (sinkender Warmebedarf, neue
Technologien, Emissions-Einsparung als Dienstleistung etc.) weiterhin eine mafigebliche Rolle
spielen kann, seien aus Mietendensicht die Tarifstrukturen fir die gWL auch bei der Fernwarme
anzupassen. Dies sei auch bei der Novellierung der AVBFernwarmeV zu berlcksichtigen.

Die Regelungen nach § 556¢ BGB leisten keinen wesentlichen Beitrag zur CO2>-Emissionsminde-
rung im Wohngebaudebestand und zur Erreichung der Klimaschutzziele (Minch 2014) 28. Daher
,Sollte § 556¢ BGB der Verordnungsermachtigung fur die Warmelieferverordnung so gestaltet
werden, dass Effizienz und Klimawirkung (CO>-Minderung) der Versorgung in den Berechnungen
gegenuber den Mietenden berucksichtigt werden.” (dena 2019).

28 |eider ohne weitere Herleitung
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Ferner Uberwiegt die Einschatzung, dass die ambitionierten Klimaschutzziele im Gebaudebestand
nicht kostenneutral erreicht werden kdnnen. So solle zumindest die zuklinftige Kostenentwick-
lung inklusive der CO2-Kosten abgebildet werden. Diese wirde in einem statischen Kostenneutra-
litatsvergleich nicht abgebildet, sodass dieser hierfir keine sinnvolle Entscheidungsgrundlage lie-
fere.

Im Mittelpunkt steht wiederholt die Anregung, dass das Effizienzkriterium durch ein Klima-
schutzkriterium zu erganzen bzw. zu ersetzen sei. So wurden derzeit weder in der Umstellungs-
ankundigung noch mit der jahrlichen Abrechnung der gWL die jahrlichen CO2- Einsparungen und
der CO2-Emissionsfaktor der gelieferten Warme ausgewiesen. Diesbezliglich wird seitens der Mie-
tenden und Vermietenden ein grofler Anpassungsbedarf fur die WarmeLV gesehen.

Die Vermietenden beanstanden, dass die Kostenneutralitdtsrechnung eine rein monetare Bewer-
tung der gWL impliziere, sodass erneuerbare bzw. ,grine“ Warme aufgrund der Mehrkosten als
gWL kaum verbreitet sei, obwohl jetzt hierfur die Weichen gestellt werden mussten (siehe Kap.
4.3). Denn fur ,grune”“ Warme wurden die Kosten auch ohne Contracting steigen.

In diesem Kontext ist zu berucksichtigen, dass im Rahmen der Novelle der Verordnung Uber die
verbrauchsabhangige Abrechnung von Heiz- und Warmwasserkosten (HeizkostenV) derzeit mogli-
che Anreizsysteme fur den effizienten Betrieb von Heizungsanlagen diskutiert werden
(DENEFF/vedec 2021). Daher sollten eventuelle Anpassungen der WarmeLV eng mit der Novelle
der HeizkostenV abgestimmt werden [Anm. d. Verf.].

Generell wurde von Vermietenden und Contractoren hervorgehoben, dass bei einer Anpassung
der WarmeLV und insbesondere der Kostenneutralitatsrechnung keine Rechtsunsicherheit ent-
stehen durfe, da dies die Umsetzung von Projekten stark bremsen wirde. Insbesondere Contrac-
toren betonen generell, dass die WarmeLV und weitere gesetzliche Regelungen so gestaltet wer-
den mussen, dass Vermietenden und Contractoren ein Interesse daran haben, den Nutzenergie-
verbrauch der Gebdude deutlich zu reduzieren2°.

Auch Vermietende wunschen, dass der Contractor durch Regelungen in der WarmeLV vorrangig
motiviert werden sollte, den Energieverbrach im Gebaude zu reduzieren. Derzeit habe der
Contractor ein hohes Interesse, viel Warme zu verkaufen. Die WarmelLV sollte so ausgestaltet
werden, dass ein Anreiz daflr geschaffen wird, dass der Energieverbrauch und die damit verbun-
denen Kosten fur die Mietenden sinken.

Anregungen zur Verbesserung der Position der Mietenden

Eine Herausforderung, die nicht nur bei der gwL, sondern im Mietrecht generell und wiederholt zu
Kritik fuhrt, ist die geringe Beeinflussbarkeit der Kostensituation durch die Mietenden. Da die
Warmelieferkosten generell auf die Mietenden umgelegt wiirden, seien Vermietende von steigen-
den Warmekosten nicht (bzw. nur indirekt) bertuhrt. Da Vermietende aber Vertragspersonen sind,
mussten sie sich in diesen Fallen fur korrekte Abrechnungen einsetzen, was in der Praxis nicht
immer der Fall sei. Die komplexen Vertragsbeziehungen Mietende/Vermietende sowie Vermie-
tende/Contractor wirken hierbei nicht forderlich. Vermietende haben keine ausdruckliche Pflicht,
die Warmekostenabrechnung des Contractors zu prufen. Dies gilt insbesondere bei Preiserh6hun-

29 [Anm. d. Verf.:] Das ist sicherlich eine berechtigte Anforderung und zukunftsweisende Vision. Allerdings ist zu hinterfragen, ob
diese Anforderung sinnvollerweise an die WarmeLV zu richten ist, oder sich nicht doch eher an ordnungsrechtliche Vorgaben
(GEQG), an die Forderung (BEG) oder an Preisgestaltung (BEHG in Verbindung mit einer verteilten Kostentragung) inklusive einer
Auflésung des Investors/Nutzer-Dilemmas richten musste.
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gen. Daher wurde seitens der Mietenden die Forderung erhoben, eine Prufpflicht der Vermieten-
den fir die Warmeabrechnung sowie eine Auskunftspflicht des Contractors gegenltber dem Ver-
mietenden bei Kostenerhéhungen einzuflihren.

Gefordert wird von der Mietendenseite ein Einsichtsrecht der Mietenden gegentber den Vermie-
tenden in den Brennstoffbezugsvertrag des Contractors. Zudem bedarf es laut der Mietenden-
seite einer Regelung bezuglich einer Ankundigung der Preisanderungen. Gewunscht werden au-
Berdem nachvollziehbare Kalkulationsbeispiele, aus denen klar hervorgeht, welche Indizes fur
welche Preiskomponenten verwendet werden.

Ein Energieeffizienznachweis durch den Contractor wird derzeit nicht geflihrt. Daher fordert die
Mietendenseite, dass in den Vertragen energiesparende Betriebsfuhrung als Leistung des
Contractors definiert wird.

[Literatur] Sofern Storungen an der Heizungsanlage vorliegen, so sind fur die Mietenden die Ver-
mietende Ansprechpartner (Kaiser et al. 2018), da er auch nach der Umstellung auf WL fir die
Warmeversorgung der Wohnung der Mietenden verantwortlich ist (Lammel 2017). Vermietende
mussen sich also um die Mangelbeseitigung kimmern und sind ggf. Adressaten einer Mietminde-
rung durch die Mietenden (Kaiser et al. 2018). Energiedienstleister:innen wiederum Ubernehmen
im Rahmen des Warmeliefer-Vertrages Aufgaben der Vermietenden (Geuder 2015), kommunizie-
ren jedoch meist nicht direkt mit den Mietenden.

Da fir Gewerberaume nach § 578 Abs. 2 BGB die Regelungen gemaf § 556¢, Abs. 1-3 sowie der
WarmelV zwar anzuwenden sind, aber abweichende Vereinbarungen getroffen werden kdnnen,
wird das Kostenneutralitatsgebot bei der Umstellung von Gewerbeimmobilien auf die WL haufig
nicht eingehalten. Die Regelungen der WarmelLV sollten auch fur Gewerbeimmobilien zwingend
vorgeschrieben werden.

Generell wird von der Mietendenseite eine hohere Verbindlichkeit der Regelungen gewlnscht,
insbesondere bei Nichteinhaltung der Regelungen zu den Inhalten des Warmelieferungsvertrags
(§ 2 WarmelLV). zur Umstellungsankindigung (§ 11 WarmelV), sowie zur Kostenneutralitat

(88§ 8 10 WarmelLV).

Fur Mietende in der Grundsicherung ergibt sich das Problem, dass die Warmekosten mit einem
bestimmten Betrag angerechnet werden. Wird dieser im Zuge von Warme-Preissteigerungen Uber-
schritten, muss ein Sonderantrag gestellt werden, ansonsten mussen die Mehrkosten durch die
Mietenden selbst iGbernommen werden. Es werden durch die Sozialdmter zwar die Nebenkosten
bezahlt, dabei wird allerdings von ortsublichen Kosten ausgegangen, die z. B. bei Fernwarmever-
tragen nicht immer gegeben sind. Die Regelungen fur die Preisanderungen missen mit den An-
forderungen im Sozialgesetzbuch in Einklang gebracht werden.

Anregungen zur Praktikabilitat & Transparenz

[Literatur] Um die Transparenz zu verbessern, fordert der Verbraucherzentrale Bundesverband in
seinem Marktwachter Energie fur die Fernwarme, dass die vertraglichen Punkte wie die Versor-
gungsbedingungen, Preisregelungen und Preislisten im Internet verdffentlicht werden und dass
es ein Informationsrecht fir Mietende gibt (Verbraucherzentrale 2018). In die ahnliche Richtung
zielt ein Vorschlag der Vermietendenseite: Es wird ebenfalls flr eine transparente Verdffentli-
chung der Fernwarmepreise pladiert, wobei z. B. mindestens als Untergrenze fur das Veroffentli-
chungsgebot funf versorgte Gebaude benannt wird. Demgegenuber wird bspw. durch den VKU
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eine Ausweisung von Primarenergiefaktoren und Preisen im Internet als auch eine Auskunfts-
pflicht des Fernwarmelieferanten gegenlber Dritten (keine Vertragsperson) ,,aufgrund daten-
schutzrechtlicher und prozessualer Bedenken* abgelehnt (Verbraucherzentrale 2018).

Die Regelungen der WarmelV gelten sowohl fur Contracting-Projekte als auch fur Fernwarmeliefe-
rung im vermieteten Wohnungsbestand. In der HeizkostenV §§ 7 und 9 werden als umlagefahige
Kosten u. a. die ,Kosten der Warmelieferung” benannt. Bei vielen Abrechnungen ist fur die Mie-
tenden nicht klar, ob es sich um Fernwarme oder um Contracting handelt. In der Abrechnung
sollte daher genau angeben werden, welche Versorgungsform vorliegt (UBA 2016).

[Interviews:] Mit Bezug auf die in Kap 5.2 dargelegten Themen betont die Contractorenseite, dass
ein ,level-playing-field“ fir Eigenversorgung und Contracting dringend umzusetzen ist. Die War-
meLV in ihrer bisherigen Form verhindert gleiche Wettbewerbsbedingungen flur die Umsetzung
mit und ohne WL und damit die ErschlieBung von Effizienzpotenzialen im Wohngebaudebestand.

Hinsichtlich der Komplexitat und der von den Mietenden wahrgenommene Intransparenz der Ab-
rechnungen (siehe Kap. 6.5) wies die Mietendenseite darauf hin, dass eine Entscheidung fir ei-
nen Fernwarmeanschluss gut Uberlegt sein musse, da man sich fur viele Jahre an einen ,Mono-
polanbieter bindet. Um dieses Dilemma aufzuldsen, sollten aus Sicht der Mietenden und einzel-
ner Vermietenden die Fernwarmenetze zumindest fiir weitere Anbieter geodffnet werden, um
mehr Wettbewerb zu ermdglichen und die Kosten fur die Mietenden zu senken.

Aus Sicht der Mietenden und Vermietenden ware es wiinschenswert, die CO2-Einsparungen, die
CO2-Kosten, den Primarenergiefaktor sowie Angaben zum Brennstoffmix in die Umstellungsan-
kiindigung aufzunehmen, um die Transparenz zu verbessern und damit dem Bedurfnis der Mie-
tenden nachzukommen, mehr Uber die Brennstoffzusammensetzung und die CO2-Emissionen zu
erfahren (siehe Kap. 6.4).

Daneben wurde in Interviews vorgeschlagen, in die Umstellungsankindigung nach § 11 WarmelLV
folgende erganzende Informationen aufzunehmen:

Angabe des Contractingpartners

Erlduterung des Contracting-Modells

Hinweise auf die rechtlichen Anforderungen

Erlauterung des Kostenvergleiches und der verwendeten Grundlagen
Vorteile der Umstellung auf WL

Transparente Ausweisung der Preisgleitung inklusive der Folgekosten
Ausweisung des Brennstoffs

Damit Mietende nicht Uberfordert werden, sollten diese Informationen in einfacher Sprache und
gut verstandlich zur Verfugung gestellt werden.

Seitens der Vermietenden wurden weitere Vorschlage fur Regelungen im Warmeliefervertrag un-
terbreitet:

m Jahrlicher Nachweis der CO2-Emissionen, des CO2-Preises und des CO2-Emissionsfaktors fiir
die gelieferte Warme durch den Contractor (siehe Kap. 4.2)

m Jahrlicher Nachweis Uber die Zusammensetzung der Energietrager, Brennstoffart sowie Ei-
generzeugung / Fremdbezug (siehe Kap. 6.5)

m  Quotenregelung fur KWK, erneuerbare Energien und Abwarme
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m Auslesung der Warmemengenzahler durch den Contractor und Ubermittlung der Monatsda-
ten an die Vermietenden

m Pflicht des Contractors wahrend der Vertragslaufzeit weitere EffizienzmafSnahmen zu identifi-
zieren und mit den Vermietenden abzustimmen

m RegelmafBige Abstimmung mit den Vermietenden

Mitunter wurden zwischen Contractor und Vermietenden Kellerraummieten vereinbart, die teil-
weise Uberhoht sind und eine indirekte Provisionszahlung darstellen. Diese Zahlungen fliefen in
den Warmepreis ein und werden auf die Mietenden umgelegt. Es sollte daher in der WarmeLV
bzw. in der AVBFernwarmeV geregelt werden, dass nur angemessene Kellerraummieten verein-
bart werden durfen. Dies gilt sowohl fiir den Mietwohnungsbereich als auch fur vermietete Gewer-
beimmobilien.

Sonderfalle stellen Ankaufvertrage fur gewerbliche Warmebelieferungsrechte dar. Die Ankauf-
summen werden in den Warmepreis vom Contractor einkalkuliert und fiihren in den einzelnen
Fallen zu erheblichen finanziellen Nachteilen fur die betroffenen Mietenden. Solche Vertrage soll-
ten ausdrucklich verboten werden.

Anregungen zur Modernisierungsumlage

Aus Sicht der Anbieter werden sowohl Contracting-Projekte als auch die Fernwarmelieferung im
Mietrecht gegenuber der Heizungssanierung durch Vermietende zudem schlechter gestellt, da die
Investitionskosten fur die neue Anlage nicht Gber eine Modernisierungsumlage umgelegt werden
kénnen (AGFW 2018; BDEW 2014). Denn Vermietende kdnnen bei der Modernisierung der Hei-
zungsanlage eine Modernisierung nach § 555b BGB geltend machen und eine Mieterhéhung im
Zuge der §§ 559 ff. BGB durchsetzen (Verbraucherzentrale SH 2020). Anbieterseitig wird ange-
regt, dass die Vermietenden einen Investitionskostenzuschuss auf die Mietenden umlegen kon-
nen, wobei die Umlage zum Beispiel auf die Halfte der gesetzlichen Modernisierungsumlage ge-
deckelt und auf die Laufzeit des Contracting-Projektes begrenzt werden konnte (BfWE 2017).

In einzelnen Interviews mit Vermietenden wurde geaufiert, dass zumindest fir die Investitions-
kostenzuschiisse der Vermietenden in Verbindung mit Modernisierungsmafnahmen bzw. einem
KfW-Mindeststandard die Modernisierungsumlage angerechnet werden sollte.

Andere Vermietende auferten, dass die Nichtanrechnung der Modernisierungsumlage bei der
gWL kein Hindernis darstelle. Vermietende wurden die Modernisierungsumlage mitunter nicht
nutzen, obwohl sie erhoben werden kdnnte, weil ihnen der Mieterschutz wichtig sei oder sie Kun-
digungen der Mietvertrage vorbeugen wollten. Berichtet wurde auch davon, dass sich Wohnungs-
baugesellschaften verpflichtet hatten, nicht die volle Modernisierungsumlage fur die Mietenden
anzusetzen, was dazu fuhre, dass die Modernisierungsumlage bei Erneuerung der Warmeerzeu-
gung entfallt. Inwiefern diese Praxis verallgemeinert werden kann, konnte im Rahmen der Inter-
views nicht verifiziert werden.

Mietende hingegen fordern Schutz vor Doppelbelastung: sofern Vermietende die Heizung selbst
erneuern, eine Modernisierungsumlage erheben, danach die Heizung vom Contractor betrieben

wird und sich dadurch die Betriebskosten flr den Mietenden erhéhen, wirden sie doppelt belas-
tet. Dies sollte ausgeschlossen werden. 30

30 |Inwiefern eine Doppelbelastung entsteht ist unklar, da die Investitionskosten im beschriebenen Fall (,BF Contracting”) nicht im
Warmepreis enthalten sein sollten. Ferner ware flr den Kostenvergleich nach § 9 (2) WarmelLV der Energieverbrauch der moder-
nisierten Anlage heranzuziehen. Moglicherweise eher ein Hinweis auf mangelnde Transparenz [Anm. der Verf.].
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Anregungen zu Preisgleitklauseln

Da die Anbieter trotz vergleichbarer Erzeugungstechnologien haufig unterschiedliche Preisgleit-
klauseln nutzen, wird seitens der Vermietenden eine Vereinheitlichung und mehr Transparenz
angemahnt. Die Anpassungen der WarmeLV sollten laut aller Expert:innen mit der geplanten No-
vellierung der AVBFernwarmeV abgestimmt werden.

Hinsichtlich der Tauglichkeit der Preisanpassungsklauseln werden unabhangig oder amtlich er-
stellte, aligemein anwendbare Preisindizes thematisiert, die Uber Mustervorlagen zur Verfugung
gestellt und freiwillig genutzt werden kdnnten, sodass auch projektspezifische Formeln moéglich
waren (Ewi und FiFo 2019).

Anregungen zur Kostenneutralitat

Bezuglich des Kostenneutralitatsvergleich (siehe Kap. 5.2) wurden von verschiedenster Seite Vor-
schlage vorgelegt. Sie reichen von der Anpassung einzelner Elemente des Kostenneutralitatsver-
gleiches Uber ein komplett neues Berechnungsverfahren bis zum hin zum ganzlichen Verzicht:
[Literatur] Haus und Grund schlagt zur Auflésung dieses Dilemmas vor, dass auf die Kostenneut-
ralitat fur die Mietenden ganzlich verzichtet wird (DGB 2015). Auch der nachtrdgliche Anschluss
an ein FW Netz ist eine Herausforderung. Daher fordert Haus & Grund, dass ,,der nachtragliche
Anschluss an ein Warmenetz ... aus dem Anwendungsbereich der WarmelLV herausgenommen*
wird (Haus & Grund 2017)31.

Anregungen zur Jahresnutzungsgrad-Berechnung

Da das AGFW Arbeitsblatt 314 offiziell bisher nicht als rechtsverbindlich deklariert wurde, emp-
fiehlt bspw. der AGFW, dass anstatt auf die anerkannten Pauschalwerte des Bundesbauministeri-
ums in § 10 Abs.2 WarmelLV auf das Arbeitsblatt 314 verwiesen wird (AGFW 2018).Der JNG fur
die Warmeerzeugungsanlage hangt nicht nur vom Alter und Typ der Heizungsanlagen, sondern
mafgeblich von der Betriebsflihrung, der Einregulierung aller Anlagenkomponenten sowie vom
Sekundarnetz ab (Giel 2018; NuRbaum 2019).

Da der Energieverbrauch der letzten drei Abrechnungszeitraume nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 WarmeLV
in der Praxis z. B. bei einem Verkauf von Liegenschaften mitunter nicht zu ermitteln ist, sollte in
begriundeten Ausnahmefallen nur ein Abrechnungszeitraum oder anerkannte Schatzmethoden
zugelassen werden (DENEFF et al. 2018).

Insbesondere fiir kleinere Liegenschaften sowie zur Uberbriickung der Zeitspanne bis zur flachen-
deckenden Ausstattung der Liegenschaften mit Warmemengenzahlern (s. u.) sollten regelmafig
uberprifte und korrigierte pauschale JNG nach dem Regressionsverfahren oder ggf. qualifi-
zierte Verfahren zur Kurzzeitmessung zugelassen werden (BfWE 2017). Das impliziert, dass diese
Pauschalwerte auf der Grundlage konkreter Anlagendaten dynamisch fortgeschrieben werden
(ZVEIl 2016).

Um Effizienz- und Kostensenkungspotenziale zu heben (siehe Kap. 4.2), missen Energiedienst-
leister Lésungen fur verbrauchssenkende MaRnahmen und flr die effiziente Bereitstellung von
Nutzenergie anbieten kbnnen (Aichele und Doleski 2014). Daher sollte die ,Bemessungsgrenze
bei der Ermittlung der Kostenneutralitat auf MaBnahmen hinter dem Warmemengenzahler, die zu
nachweisbaren Einsparungen von Energie fihren und welche unabhangig vom Nutzerverhalten

31 Systematisch unklar, wie eine grundsatzlich andere Behandlung eines nachtréglichen Anschlusses an ein bestehendes Warme-
netz gegenliber einem aktuellen Anschluss (z. B. an ein aktuell errichtetes Warmenetz) gerechtfertigt werden kann. In beiden Fal-
len handelt es sich um einen Ubergang zu einer gewerblichen Warmelieferung [Anm. d. Verf.].
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sind“ (BfWE 2017), erweitert und sichergestellt werden, dass die diese Effizienzmainahmen von
Effizienzdienstleister umgesetzt und die im Kostenvergleich angesetzten Energieeinsparungen
auch tatsachlich erzielt werden (BfWE 2017). Vorgeschlagen wird die Anpassung des

8 8 Abs. 2 WarmelLV wie folgt: ,Eine Reduzierung der zugrunde liegenden Warmemenge kann
vorgenommen werden, soweit sie vom Warmelieferanten vertraglich garantiert wird.” (DENEFF
et al. 2018) Die Verwendung von anerkannten Pauschalwerten flr EffizienzmafRnahmen an der
Sekundaranlage werden angeregt, daneben kdnnten Energieeinsparungen auf Basis einer ver-
traglichen Garantie des Contractors oder Uber Pauschalen flir EinsparmafSinahmen in die Kosten-
vergleichsrechnung nach § 8 Nr. 2 und § 10 Abs. 1 WarmelLV aufgenommen werden (DENEFF et
al. 2018).

Ein weiterer Vorschlag flir die Bewertung sekundarseitiger EffizienzmafRnahmen befasst sich mit
einem Gebaudeautomationsfaktor nach DIN EN 15232 im Zusammenhang mit vier Effizienzklas-
sen, die mittels des ,Gebaudeeffizienz-Inspektors” des Instituts flir Gebaudetechnologie ermittelt
werden (Behrmann et al. 2021). Betont wird, dass die Berlcksichtigung der Einsparungen auf der
Sekundarseite in der Kostenneutralitatsberechnung nicht zu héheren Kosten fir die Mietenden
fUhrt, daflr aber zu geringeren CO2-Emissionen im Gebaudebestand (DENEFF et al. 2018).

[Literatur] Hinsichtlich der in Kap.6.2 beschriebenen Thematik der Lang- und Kurzzeitmessungen
wird empfohlen, Warmemengenzahler fir die Raumheizung zwingend in Neubauten und Be-
standsgebauden ab 100 kW Heizleistung bzw. in Gebauden ab 24 Wohnungen vorzuschreiben,
um den JNG der Bestandsanlagen zu Uberprifen (BfWE 2017; VFW 2020). Wird die Installation
von Warmemengenzahlern im Mietrecht verankert, kann [mittelfristig - Anm. d. Verf.] auf die Ver-
wendung pauschaler Anlagenaufwandszahlen fur die Ermittlung des JNG verzichtet werden
(Schneller und Frank 2018).

Anregungen aus der Literatur zum Kostenneutralitdtsvergleich

[Literatur] Damit erneuerbare Energien und andere CO2-arme Brennstoffe vermehrt eingesetzt
werden kdnnen, wird u. a. seitens des Energieeffizienzverbandes fur Warme, Kalte und KWK e. V.
(AGFW) ein Effizienzfaktor fur die Bestandsanlagen (§ 9, Abs. 1 Nr. 2 und 3 WarmelLV) fur Pro-
jekte mit mindestens 50 % KWK-, Abwarme- und Erneuerbare-Energien-Anteil in Hohe von 8 %
vorgeschlagen (AGFW 2018). Ein weiterer Vorschlag beinhaltet eine rechnerische Minderung der
Contracting-Investitionskosten fur gesetzlich geforderte EffizienzmaSnahmen bzw. fur die gesetz-
lich vorgeschriebene Nutzung erneuerbarer Energien (BfWE 2017).

Da die Betriebskosten der Bestandsanlage insbesondere durch die zunehmende Wartungsbe-
durftigkeit steigen werden, wird ein Korrekturfaktor fir den Preis des letzten Abrechnungsjahres
nach § 9, Abs. 1 Nr. 2 in H6he von 1,1 empfohlen. Dieser entspricht einer zehnprozentigen Stei-
gerung dieser Betriebskosten im Vergleich zu der Uber das Contracting installierten Neuanlage
(BfWE 2017).

Zudem treten unterschiedliche Einzelfalle auf, die durch die Vorgaben nach § 9 Abs. 1 WarmelLV
nicht abgebildet werden. So gibt es Projekte, in denen bisher keine zentrale Warmwasserberei-
tung existiert, die aber im Zuge des Contractings auf eine zentrale Warmwasserbereitung umge-
stellt werden. Fir solche und andere Féalle sollten zwecks einfacher Handhabung pauschale An-
satze fiir die Mengen- und Kostenermittlung der Warmwasserbereitung genutzt werden kdnnen
(DENEFF et al. 2018).

Daneben wird angeflhrt, dass fur die bisher zugrunde gelegten drei Abrechnungszeitrdume nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 WarmelLV keine Witterungsbereinigung nach VDI 3807 Blatt 1 Part 1 Ziffer
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4.3.2 vorgesehen ist, auch wenn die Notwendigkeit einfacher, transparenter Berechnungsalgo-
rithmen durchaus eingeraumt wird (BfWE 2017).

[Literatur] Zur Auflésung des Investitionshemmnisses sollen das Kostenneutralitatsgebot Uber-
steigende Kosten anerkannt werden, wenn...

a) Investitionen in eine neue Anlage oder eine energetische Modernisierung der bestehen-
den Anlage getatigt werden,

b) die Kosten fur Betriebsfihrung und gelieferte Energie durch die Umstellung sinken,

c) die CO2-Emissionen der Warmeversorgung um deutlich mehr als 10 % (eher 30 %) sinken
und

d) die Gesamtkosten der Warmeversorgung fur Mietende, um nicht mehr als 5 % steigen,
sowie

e) eine verbindliche Garantie zur Erreichung der Gesamtkosten mit Ausgleichsregelung im
Fall der Nichterreichung getroffen wird (einschliellich Indexierung)“(BfWE 2017; VfW
2020).

[Literatur] Seitens des ZIA wird darauf hingewiesen, dass durch die CO2-Bepreisung ein Wechsel
zu einer dkologisch sinnvollen gWL durch Dritte gehemmt wird. So wirden beim Kostenneutrali-
tatsvergleich die zum Zeitpunkt der Umstellung geltenden CO2-Zertifikatspreise nicht abgebildet
werden, sodass bei gleichem Endenergieverbrauch bereits in der ersten Stufe der CO2-Bepreisung
Mehrkosten von rund 10 % fir die WL entstehen. Folglich wird vorgeschlagen, dass die zum Zeit-
punkt der Umstellung gultigen Kosten flr die CO2-Emissionen auch bei den zurickliegenden Kos-
ten aufgeschlagen werden, sodass die CO2-Kosten in der Berechnung der Kostenneutralitat keine
Vergleichsvariante benachteiligen (ZIA 2021b).

[Literatur] Anders als die bisherige retrospektive Kostenbetrachtung wird angeregt, die kiinftige
Kostenentwicklung unter Zugrundelegung der bisherigen Eigenversorgung zu bericksichtigen®
(BfWE 2017; EHP 2021). Diskutiert wird ein Bezug auf ein Referenz-Warmesystem, fur das ,von
staatlicher Seite auf der Grundlage von Markt- und Preismodellen ein ,erwarteter’ Preispfad fur
fossile Brennstoffe und CO2 nach dem BEHG bestimmt wiirde und hieraus ein Mittelwert gebildet
wird, der auf die jahrlichen Kosten der Warmeversorgung in den letzten Jahren aufgeschlagen
wird.“ (Thamling et al. 2020) So wird vom Informationsprogramm , Zukunft Altbau“ des Landes
Baden-Wirttemberg ein solcher erwarteter CO2-Preis Uber die Lebensdauer einer jetzt zu erneu-
ernden Heizungsanlage mit 100 €/t angegeben.

Ein ahnlicher Ansatz wird mit einem Vollkostenvergleich verfolgt, der die ,Kosten bei Eigenver-
sorgung zu den Contracting-Kosten Uber die gesamte Normstandzeit der Anlage” gegenuberstellt
und hierbei die Optimierungspotenziale berucksichtigt (Dehli 2020).

In dem Vollkostenvergleich sind die vertriebs-, kapital- und verbrauchsgebundenen Kosten anzu-
setzen, sodass auch Fernwarme mit anderen Energietragern verglichen werden kann
(Verbraucherzentrale Hamburg 2015). Die Vollkostenbetrachtung impliziert einen Perspektiv-
wechsel von den Betriebskosten der Bestandsanlage hin zu den Warmegestehungskosten des
zuklnftigen Versorgungssystems (HIC und FfE 2021).

Allerdings wirde eine auf die antizipierten zukinftigen Kosten ausgerichtete Kalkulation erhebli-
che Prognoserisiken beinhalten (BfWE 2017), sodass die Kalkulationsansatze regelmafig tber-
pruft und angepasst werden mussten (Thamling et al. 2020).
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Auflerdem werden in der Literatur Benchmarkansatze flr die zuklnftigen Kosten diskutiert. Es
kdnnten standardisierte Referenz-Benchmarks anhand der Vollkosten fur eine kinftige Warme-
versorgung mit einem bestimmten Mindestanteil fir erneuerbare Warme festgelegt werden.
~Sieht beispielsweise ein Fernwarmeversorger in einem Warmenetz-Transformationsplan vor,
dass der Anteil klimaneutraler Warmequellen innerhalb der nachsten flnf Jahre auf z. B. 25 %
steigt, kdnnte als Preis-Referenz z. B. der Preis der letzten Jahre flir den Erdgasbezug sowie eines
gedachten Anteils von 25 % ,griner Gase' genutzt werden.” (Thamling et al. 2020).

Anregungen aus den Interviews zum Kostenneutralititsnachweis

Anstatt retrospektiv auf Basis der Kosten fur die Bestandsanlage zu kalkulieren, wurde in einzel-
nen Interviews mit der Mietendenseite, Vermietendenseite und Contractorenseite vorgeschlagen,
dass die Warmelieferkosten mit einer Modernisierungsvariante in Eigenversorgung verglichen
werden sollten. Denn der Umstieg auf Contracting erfolge im Rahmen von Sanierungszyklen, so-
dass in den meisten Fallen die Vermietenden sowieso in eine neue Anlage investieren wirde. Ein
Contractor merkte an, dass sich die Kostendegression durch den Einsatz erneuerbarer Energien
(Wegfall CO2-Kosten) Uber die Vertragslaufzeit auswirke und daher der nur auf ein Jahr bezogene
Kostenneutralitatsvergleich dies nicht abbilde. Einige Contractoren wiederum vertreten die Auf-
fassung, dass im Kostenvergleich die zuklnftigen energie- und klimapolitischen Veranderungen
berucksichtigt werden mussen. Der Kostenvergleich sollte eher eine Vorschau auf zehn Vertrags-
jahre inklusive der Energie- und CO2-Preise sowie Lohn- und Instandhaltungskosten- umfassen.
Auch Seiten der Wohnungsverwaltungen wurde darauf hingewiesen, dass eine dynamische Be-
trachtung aus o. g. Grunden sinnvoll ist und in anderen Bereichen bereits umgesetzt wird, so
mussen beispielsweise fur die staatliche Finanzverwaltung Prognoseberechnungen fur Einnah-
men und Ausgaben Uber zehn Jahre bilanziert werden. Diese Berechnungen sind jedoch sehr
komplex.

In anderen Interviews sahen Contractoren und Vermietende diesen Ansatz kritisch, da eine zu-
kunftsbezogene dynamische Kostenvergleichsrechnung zu viele Risiken und Annahmen impli-
ziert, die einer verlassliche Prognose der Kostenentwicklung mit und ohne Contracting entgegen-
stehen. Daher pladiert z. B. vedec fur eine adaptierte Kostenvergleichsrechnung auf Basis der
bisherigen Kalkulation inklusive vorgeschlagener Anpassungen (Gebaudeautomatisierungsfaktor,
Erneuerbare-Energien-Faktor).

Von der Mietendenseite kam die Anregung, den Kostenneutralitatsnachweis zumindest fiir die
ersten zwei bis drei Vertragsjahre durchzufiihren. Einbezogen werden wirden die Preissteige-
rung durch die vereinbarten Preisgleitklauseln und die Preissteigerung, die es ohne Contracting
geben wurde. Fur die Preissteigerung der einzelnen Indizes kdnnten Vorgaben bzw. Verweise defi-
niert werden, damit diese einheitlich angesetzt werden. So kénnten die Gewichtungen in den
Preisgleitklauseln besser validiert werden.

Fernwarmelieferanten wiederum argumentieren, dass die Begrenzung der Fernwarme durch das
Kostenneutralitdtsgebot nicht sachdienlich ist. Da Fernwarme wie Gas eine leitungsgebundene
Energie ist und in den Gaspreisen ebenfalls Netznutzungsentgelte einkalkuliert werden, sollte aus
ihrer Sicht die Fernwarme vom Kostenneutralitatsgebot ausgenommen werden.

Von der Mietendenseite wird ebenfalls bemangelt, dass Mafinahmen im Gebaude durch die
Schnittstelle Warmemengenzahler und den in der WarmeLV definierten Nutzwarmebedarf vor-
her=nachher nicht umgesetzt werden. Es wird allerdings darauf verwiesen, dass bei der Beruck-
sichtigung der von weiteren Effizienzmaf3nahmen eine ausgewogene Lastenverteilung angestrebt
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werden sollte. Zu klaren ist in diesem Zusammenhang, wie die Einsparungen konkret abgerech-
net werden, da neben den technischen MafSnahmen auch das Nutzerverhalten und die Witterung
eine Rolle spielen.

Die Vermietendenseite wies darauf hin, dass bisher nur die warmebezogenen Kosten in den Kos-
tenneutralitatsvergleich einbezogen werden, obwohl die Stromlieferung in Kombination mit der
gWL (BHKW, PV und Warmepumpe...) an Bedeutung zunehmen wird. Daher sollte die Einbezie-
hung der Stromkosten in den Kostenneutralitatsvergleich erwogen werden.

Zudem verhindert aus Sicht von Vermietenden und Contractoren das Kostenneutralitatsgebot der
WarmelLV derzeit, dass dringend notwendige Komplettsanierungen in Kombination mit der gWL
durchgefihrt und so hohe Energie- und Emissionseinsparungen in den Gebauden generiert wer-
den. Ein reduzierter Energiebedarf zum Beispiel durch WarmeschutzmaRnahmen kann nicht in
den Kostenneutralitatsvergleich einbezogen werden. Nach § 9 Abs. 2 darf nur der Endenergiebe-
darf nach Modernisierung der Heizung oder der Warmwasserbereitung angesetzt werden. Eine
Anpassung der WarmeLV in diesem Punkt ist ebenfalls geboten, damit Effizienzhausstandards im
Gebaudebestand und gebaudeseitige Energiesparmafinahmen umgesetzt und die Vorteile des
Contractings in diese Projekte einflieflen kénnen.

In einem Interview mit der Contractorenseite wurde in diesem Zusammenhang jedoch unterstri-
chen, dass der kalkulatorische Heizwarmebedarf, der z. B. bei komplexen Warmedammprojekten
berechnet wird, haufig vom tatsachlichen Warmeverbrauch deutlich abweicht, sodass bei der An-
lagenauslegung grofie kalkulatorische Risiken bestehen. Insofern wird ein bedachtes Vorgehen
empfohlen, um neue Fallstricke in der Kostenvergleichsrechnung auf jeden Fall zu vermeiden.

Damit insbesondere fur kleinere Liegenschaften die Kostenneutralitat eher erreicht bzw. die In-
vestitionskostenzuschiisse durch die Vermietenden reduziert werden kénnen, empfehlen Woh-
nungsverwalter Pool-Losungen, die auch in der WarmeLV abgebildet werden sollten. Die Bunde-
lung der Projekte kann die Investitions-, Betriebs- und Transaktionskosten senken, wenn auch der
Kostenneutralitatsvergleich weiterhin auf Gebdudeebene bezogen werden sollte.

Um die Qualitat der gelieferten Warmeeinheit in die Kostenvergleichsrechnung einzubeziehen,
wurde in einem Interview mit der Vermietendenseite ein Bonus- bzw. CO2-Faktor fiir den Kosten-
neutralitatsnachweis vorgeschlagen. Dekarbonisierte Warme darf laut einzelner Vermietenden in
Grenzen teurer sein, sofern die Kosten fair aufgeteilt werden zwischen Staat (Forderung), Mieten-
den und Vermietenden. ,Grine Warme* ist zwar investiv teurer, aber die Folgekosten sind im Ver-
gleich zu fossilen Brennstoffen deutlich geringer. Die hoheren Investitionen flur ,grine Warme*
sind sowohl bei der Eigenrealisierung als auch beim Contracting anzusetzen. Daher ware es aus
Sicht der Vermietenden hilfreich, die Vorteile des Contractings mit der anstehenden Dekarboni-
sierung des Gebaudebestandes zu verbinden und die WarmeLV so anzupassen, dass zukinftig
solche Konzepte umgesetzt werden kénnen.

Einen ahnlichen Ansatz verfolgen Contractoren: Investitionskosten fur CO2-arme Technologien
kdnnen zwar aktuell durch sehr attraktive Forderprogramme reduziert werden, dennoch kdnnen
Projekte mit erneuerbaren Energien nach wie vor nicht kostenneutral dargestellt werden. Ein Al-
ternativmodell ist, dass Vermietenden die Anlagen finanzieren und installieren lassen und
nachfolgend die Betriebsfiihrung an den Contractor Ubergeben. Zudem flihren Contractoren an,
dass bei der Inanspruchnahme von Foérderprogrammen, mit denen die Komplettsanierung zu ei-
nem Effizienzhausstandard unterstitzt wird, teilweise ein hoher Anteil erneuerbarer Energien ein-
zuplanen ist. Dies wird jedoch durch das Kostenneutralitatsgebot erschwert, sodass Contracting
und Fernwarme benachteiligt wurden.
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Um erneuerbare Energien fur alle Formen der gWL zu nutzen, sollte laut der Contractorenseite
der Vorteil der geringeren Folgekosten uber einen ,,Erneuerbare-Energien-Faktor“ in den Kosten-
neutralitadtsvergleich aufgenommen werden:

Betriebskosten(neu) = Betriebskosten(historisch) + Erneuerbare Pauschale

Dieser ,Erneuerbare-Energien-Faktor” kdnnte Uber einen gesunkenen Primarenergiefaktor (PEF)
bei Umstellung auf die WL nachgewiesen und dann z. B. mit 10 % zusatzlich auf die Betriebskos-
ten vorher angerechnet werden. Durch dieses Vorgehen werden besonders klimaschonende
Technologien besonders honoriert, allerdings ist eine fundierte Datenbasis notwendig, um den
Vorteil der Erneuerbaren Energien in der Vergleichsrechnung abzubilden.

In einem Interview mit der Vermietendenseite wurde angeregt, die Kostenneutralitat nur fir
gleichwertige Anlagen anzuwenden. Sofern die Warmeerzeugungsanlage modernisiert und in
diesem Zug CO2 eingespart wird, so sollte ein Mindestkriterium wie z. B. der Anteil von 25 % oder
55 % erneuerbarer Energien definiert werden (in Anlehnung an Fordersatze der KfW) und bei Er-
fullung des Mindestkriteriums die Kostenneutralitat entfallen.

Ein weiterer Vorschlag der Contractorenseite zielt darauf ab, sowohl einen Kosten- als auch einen
CO2-Emissionsvergleich zwischen Eigenversorgung und gWL vorzunehmen.

Die Bewertung der Auswirkungen des CO2>-Preises fur die WL insbesondere durch Vermietenden
und Contractoren ist innerhalb der Akteursgruppen sehr heterogen. Einzelne Contractoren fihren
an, dass sich mit steigenden CO2-Preisen fur fossile Brennstoffe die Spielrdume flr den Kosten-
neutralitadtsvergleich verbessern werden. Zudem sei durch die Indexierung des Warmepreises auf
den letzten Abrechnungszeitraum nach § 10 WarmeLV eine Vergleichsbasis der CO2-Kosten zwi-
schen Eigenversorgung und gWL gegeben. Einzelne Vermietenden vertreten die Meinung, dass
durch die Art der Betrachtung im Kostenneutralitatsnachweis, die zum Zeitpunkt der Umstellung
geltenden CO2-Preise nicht abgebildet werden kénnen. Daher wird von diesen Vermietenden vor-
geschlagen, dass die C02- Kosten im Kostenvergleich nicht berucksichtigt werden oder das fik-
tive CO2-Preise fur die Bestandsanlage und Contracting, z. B. ein Mittelwert fur die nachsten 3
Jahre, angesetzt werden. Hinsichtlich der CO2-Bepreisung fiir die WL wird der aktuell politisch dis-
kutierte Verteilungsschltssel zwischen Vermietenden und Mietenden zu bericksichtigen sein.
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10.2  Fragebogen — Anbieter gewerblicher Wirmelieferung (WL)

Diese Umfrage wird von mehreren energiewirtschaftlichen Verbanden unterstitzt, moglicherweise
erreicht Sie diese Bitte bzw. diese Umfrage mehrmals. Selbstverstandlich reicht es, wenn Sie nur
einmal teilnehmen.

WL1:

Bitte helfen Sie uns, den Riicklauf zu kontrollieren: Uber welchen Verteiler hat Sie diese Um-
frage erreicht?

(Mehrfachnennung méglich)

Bitte wahlen Sie die zutreffenden Antworten aus:

1 AGFW

2: BDEW

3: DENEFF

4. EDL HUB

5: VEDEC (VfW)
6: VKU

7: Sonstige

8: weif nicht
WL2:

In welcher Region ist lhr Unternehmen iiberwiegend aktiv?
(Mehrfachnennung méglich)

1 Uberwiegend auflerhalb Deutschlands
2: Uberregional (kein besonderer regionaler Schwerpunkt)
3: Baden-Wurttemberg

4. Bayern

5: Berlin

6: Brandenburg

7: Bremen

8: Hamburg

9: Hessen

10: Mecklenburg-Vorpommern

11: Niedersachsen

12: Nordrhein-Westphalen

13: Rheinland-Pfalz

14 Saarland

15: Sachsen

16: Sachsen-Anhalt

17: Schleswig-Holstein

18: Thuringen

WL3:

Welcher Branche bzw. Kategorie ordnen Sie Ihr Unternehmen zu?

(Nur eine Nennung maoglich, bitte wahlen Sie den Schwerpunkt lhrer Unternehmenstatigkeit!)
Energieversorgungsunternehmen / Stadtwerk

Contractor

Mess- und Abrechnungsdienstleister

Hersteller/Ausruster von technischen Anlagen

IT- oder Softwareanbieter

Immobilienwirtschaft / Facility Management

oakhwnE
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7: Energieagentur
8: weif’ nicht
9: Sonstige, und zwar: [Freitext-Antwort]

wWL4:

*(Pflichtfrage) Bietet Ihr Unternehmen gewerbliche Warmelieferung @ fiir Wohngebaude an?
(Nur eine Nennung maglich)

Hinweis: Wenn Sie mit dem Mauszeiger auf das Fragezeichensymbol gehen, werden weiterfuh-
rende Erlauterungen angezeigt.

1: Ja, Gberwiegend im Rahmen von Nahwarme/Warmeliefer-Contracting @
2: Ja, Gberwiegend im Rahmen von Fernwarme @

3: Ja, aber mit keinem besonderen Schwerpunkt

4. nein

WL5:

Welche Form von gewerblicher Warmelieferung wurde in lhren Vertragen fiir Wohngebaude
gewahlt? Schatzen Sie bitte die Anteile in lhren Vertragen der letzten 5 Jahre.

(jeweils: % (0-100%, Summe max. 100)

(Schatzwerte sind hier ausreichend)

1 Anlagen-Contracting (Kesselanlage im Objekt)

2 Lieferung aus einem Nahwarmenetz (Areal oder Quartier)
3: Lieferung aus einem Fernwarmenetz (Stadt oder Stadtteil)
4. Betriebsfluhrungs-Contracting

5: Sonstige

Gesamt: %

WL6:

Wie hoch ist Ihr Umsatz (€/a) im Segment ,,gewerbliche Warmelieferung"?

1: bis zu 500.000 Euro

2: bis zu 2 Millionen Euro
3: bis zu 5 Millionen Euro
4. bis zu 10 Millionen Euro
5: bis zu 20 Millionen Euro
6: bis zu 50 Millionen Euro
7: uber 50 Millionen Euro
WL7:

Welche Gebaudetypen beliefern Sie? Schatzen Sie bitte die Haufigkeitsverteilung in Prozent.

(jeweils: % (0-100%, Summe max. 100)

(Schatzwerte sind hier ausreichend)

1 Ein- oder Zweifamilienhauser (EFH, ZFH)

2: kleine Mehrfamilienhduser (MFH mit bis zu 12 WE)

3: mittlere Mehrfamilienhauser (MFH mit ca. 12 bis 20 WE)
4. grolere Mehrfamilienhauser (MFH mit mehr als 20 WE)
Gesamt: %

WLS:

Hat sich der Anteil des Neubaugeschafts seit der Einfilhrung der WarmeLV im Jahr 2013 ver-
andert?

1 deutlich erhoht

2: moderat erhéht
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3: in etwa gleich geblieben
4. moderat gesunken
5 stark gesunken

WL9:
Wie hoch ist der aktuelle Anteil an folgenden Projekten bei gewerblicher Warmelieferung © ?

(jeweils: % (0-100%, Summe max. 100)
(Schatzwerte sind hier ausreichend)

1: im Neubau

2: im Gebaudebestand
Gesamt: %

Einleitung: Im Folgenden beziehen sich alle Fragen nur auf gewerbliche Warmelieferung in Wohn-
gebauden. Dies kann in Einzelfallen auch gemischt genutzte Gebaude mit Wohnnutzung betref-
fen. Bitte antworten Sie entsprechend immer nur fUr diesen Teil Ihres Geschafts.

WL10:
Wie verteilt sich die Zahl Ihrer Vertrage auf gewerbliche Vermietende (z. B. Wohnungsunter-
nehmen) und private Vermietende?

jeweils: % (0-100%, Summe max. 100)
(Schatzwerte sind hier ausreichend)

1 Wohnungsunternehmen
2: private Vermietende

3: Sonstige

Gesamt: %

WL11:

Schatzen Sie bitte, zu welchen Anteilen welche Energietrager VOR der Umstellung auf Warme-
lieferung durchschnittlich eingesetzt wurden?

jeweils: % (0-100%, Summe max. 100)

(Schatzwerte sind hier ausreichend)

1 Heizol

2: Gas (Erdgas, Biogas, Fllssiggas)
3 Kohle

4. Strom (z.B. Warmepumpe, Nachtspeicher)
5: Feste Biomasse (Holz, Holzpellets)
6: Solarthermie

7: Sonstige

Gesamt: %

WL12:

Welche Energietrager stellen die Erzeugung (NACH Umstellung auf Warmelieferung) im Durch-
schnitt uiber all Ihre Warmelieferprojekte?

jeweils: % (0-100%, Summe max. 100)
(Schatzwerte sind hier ausreichend)
: Heizol
Gas (Erdgas, Biogas, Fllssiggas)
Kohle

Strom (z.B. Warmepumpe, Nachtspeicher)
Feste Biomasse (Holz, Holzpellets)
Solarthermie

oakhwnE
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7: Sonstige
Gesamt: %

WL13:
Wie grof} ist der KWK-Anteil Ihrer gewerblichen Warmelieferung?

1: unter 20 %
2: bis zu 40 %
3: bis zu 60 %
4. bis zu 80 %
5: uber 80 %
WL14:

Hatten lhre Kund:innen die Umstellung auf Warmelieferung iiberwiegend auch ohne die Ein-
fuhrung der Warmelieferverordnung im Jahr 2013 durchgefiihrt?

1: ja, fast immer
2: ja, eher haufig
3: ja, eher selten
4. nein

5: weifd nicht
WL15:

Wie wurde der Jahresnutzungsgrad der Altanlage beim zu erstellenden Kostenvergleich vor
Umstellung auf Warmelieferung jeweils ermittelt? Schatzen Sie bitte die Anteile auf Basis lh-
rer Vertrage der letzten 5 Jahre.

(jeweils: % (0-100%, Summe max. 100)

(Schatzwerte sind hier ausreichend)

1 anhand der fortlaufend gemessenen Warmemenge

2 durch Kurzzeitmessung

3: mit anerkannten Pauschalwerten (vgl. § 10 Absatz 2 WarmeLV)
4: anhand der AGFW-Richtlinie FW 314

5: Sonstige

Gesamt: %

WL16:

Gab es Anfragen zur Umstellung auf gewerbliche Warmelieferung, die Sie aufgrund der Anfor-
derungen der WarmelV nicht bedienen konnten?

1: sehr selten
2: selten

3: eher selten
4: eher haufig
5: haufig

6: sehr haufig
7: weifd nicht
WL17:

Haben sich durch die Umstellung auf Warmelieferung messbare Energieeinsparungen erge-
ben” Schatzen Sie bitte den Mittelwert auf Basis lhrer Vertrage der letzten 5 Jahre.

nein

ja, biszu5 %

ja, bis zu 10 %

ja, bis zu 15 %

R

Seite XXVIII



5: ja, bis zu 20 %
6: ja, uber 20 %
7 weifd nicht
WL18:

Hat sich die Marktsituation im Segment ,Warmelieferung an Wohngebaude“ mit Einfithrung
der WarmelLV (im Vergleich zu vorher) verandert?
1 hat sich stark verbessert

2: hat sich verbessert

3: ist gleichgeblieben

4. hat sich verschlechtert

5: hat sich deutlich verschlechtert
6: weifd nicht

WL19:

Hat sich die die Dauer der Projektanbahnung ,Warmelieferung an Wohngebaude“ mit Einfiih-
rung der WarmelLV (im Vergleich zu vorher) verandert?

1: hat sich nicht verandert

2: hat sich eher verklrzt

3: hat sich eher verlangert

4. hat sich deutlich verlangert
5: weifd nicht

WL20

Wie lange ist im Mittel die Laufzeit Ihrer Erstvertrage bei der "Warmelieferung an Wohnge-
baude"?

Angabe in Jahren

[Freitext-Antwort]

WL21:

Ist die Laufzeit Ihrer Erstvertrage in von lhnen versorgten Objekten schon einmal abgelaufen
und wurde der Vertrag anschlief3end verlangert?

Antworten Sie bitte, welche Falle dann am haufigsten vorliegen.

1 ja, haufig verlangert

2: ja, jedoch meist mit einem anderen Contractor verlangert
3: ja abgelaufen, aber meist nicht verlangert

4. nein, Erstvertrage laufen Uberwiegend noch

5: weif3 nicht

WL22

In wie vielen Fallen wurde ein Baukostenzuschuss im Warmeliefervertrag vereinbart? Schat-
zen Sie bitte die Haufigkeitsverteilung in Prozent.

(jeweils: % (0-100%, Summe max. 100)

1: mit Baukostenzuschuss Uber die vollen Investitionskosten der Warmeer-
zeugung (100% Invest)

2: mit Baukostenzuschuss uber einen Teil der Investitionskosten der War-
meerzeugung

3: ohne Baukostenzuschuss

Gesamt: %
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WL23:
Auf welche Probleme stof3t die gesetzliche Regelung (insh. § 556¢ BGB und WarmeLV) in lh-
rem Geschaft?

stimme . stimme stimme
stimme . . .

vollkom- teils/teils | eher gar nicht
eher zu .

men zu nicht zu Zu

aufwandige Abstimmung mit Eigentu-
mer:innen und Hausverwaltungen

bestimmte Geschaftsmodelle sind
dadurch nicht umsetzbar

Spielraum flr innovative Investitionen
ist zu gering

Inanspruchnahme von Férdermitteln
wird gehemmt

Aufwand flr die Datenermittlung
steigt

Baukostenzuschisse schrecken Haus-
eigentimer ab

Umstellungen auf bestimmte CO2-ar-
mere Technologien wird erschwert

Verdichtung bzw. Umstellung von Be-
standsgebauden wird behindert

Zeitliche Umsetzung der Projekte ver-
zOgert sich

WL24:

(Optional) Mochten Sie weitere Hemmnisse, auf die die gesetzliche Regelung (insh. § 556¢
BGB und WarmelV) in lhrem Geschaft stofdt, erganzen?

[Freitext-Antwort]

WL25:

In wie vielen Fallen wurden im Rahmen der Umstellung auf Warmelieferung Forderprogramme
genutzt?

: in 10 % der Falle

in 25 % der Falle

in 50 % der Falle

in 75 % der Falle

in nahezu allen Fallen

aR®NE
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Erlauterung zum WL-Fragebogen (wird mit Bewegung des Mauszeigers auf das Fragezeichensym-
bol @ sichtbar):

gewerblichen Warmelieferung: Bei der gewerblichen Warmelieferung werden Warme und/oder
Warmwasser nicht durch den Vermietenden selbst (Eigenversorgung), sondern durch einen Drit-
ten bereitgestellt.

Nahwarme/Warmeliefer-Contracting: Energieliefer-Contracting (unter anderem auch: Warmelie-
fer-Contracting, Anlagen-Contracting, Kessel-Contracting, Betriebsfihrung, Nahwarme) ist eine
areal- bzw. objektbezogene Versorgung aus dezentralen Anlagen. Die Versorgung kann uber ein
Warmenetz oder auch direkt aus einer Warmeerzeugungsanlage (Kessel) in der Heizzentrale des
Objekts erfolgen.

Fernwarme: Fernwarme ist die leitungsgebundene Versorgung mit Warme. Die Versorgung erfolgt
Uber ein Warmenetz, in der Regel mit Hausanschluss-Stationen (HASt) zur Versorgung des einzel-
nen Gebaudes oder Aufgangs. Die erzeugte Warme wird durch Zwei- oder auch Dreileiternetze zu
den Kund:innen transportiert.

10.3  Fragebogen — Expert:innen der Mietervereine und Verbraucherberatungen
(MT)

MT1:
In welchem Bundesland befinden sich die Mietobjekte, fiir die Sie hier antworten?
(Mehrfachnennung méglich)

1 uberregional (kein besonderer regionaler Schwerpunkt)
2: Baden-Wurttemberg

3 Bayern

4. Berlin

5: Brandenburg

6: Bremen

7 Hamburg

8 Hessen

9 Mecklenburg-Vorpommern
10: Niedersachsen

11: Nordrhein-Westphalen

12: Rheinland-Pfalz

13: Saarland

14 Sachsen

15: Sachsen-Anhalt

16: Schleswig-Holstein

17: Thuringen

MT2:

Im Folgenden bitten wir Sie um eine Schatzung zu den von lhnen beratenen/bearbeiteten Fal-
len. Um wie viele Falle geht es ungefahr pro Jahr?
[Freitext-Antwort]

MT3:

Wie haufig haben Sie in lhrer Beratungspraxis mit Fragen und Problemen rund um die energe-
tische Modernisierung zu tun?

Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

1 sehr selten

2: selten
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3. eher selten
4. eher haufig
5. haufig

6: sehr haufig
7 weifd nicht

MT4:

3% (Pflichtfrage) Wurden in den von lhnen betreuten Fallen nach Einfiihrung der Warmelie-
ferverordnung im Jahr 2013 Wiarmeerzeugungsanlagen auf gewerbliche Warmelieferung @
umgestellt?

Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

1: ja
2: nein
MT5:

Wie haufig haben Sie in lhrer Beratungspraxis mit Fragen und Problemen rund um die gewerb-
liche Warmelieferung @ zu tun?
Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

1: sehr selten
2: selten

3. eher selten
4: eher haufig
5. haufig

6: sehr haufig
7: weifd nicht
MTé:

Sind lhrer Einschatzung nach den Mietenden die Regelungen zur gewerblichen Warmeliefe-
rung ® (§ 556¢ BGB und Wirmelieferverordnung @) bekannt?
Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

1 uberwiegend bekannt

2: teils/teils

3. uberwiegend nicht bekannt
4: weif3 nicht

MT7:

Wie schatzen Sie die Problemsituation der Mietenden in Verbindung mit einer Umstellung auf
gewerbliche Warmelieferung @ ein?

1: die Uberwiegende Zahl der Mietenden hat keine Probleme

2: eine sehr geringe Zahl von betroffenen Mietenden hat Probleme
3. eine eher geringe Zahl von betroffenen Mietenden hat Probleme
4. eine eher groflere Zahl von Mietenden hat Probleme

5. weif3 nicht

MT8:

Mit welcher Ausgangssituation sehen Sie sich in lhrer Beratungspraxis konfrontiert?

Seite XXXII



stimme . stimme | stimme
stimme . . .
vollkom- teils/teils | eher gar nicht

eher zu .
men zu nichtzu | zu

Mietenden wissen nicht, dass sie von
gewerblicher Warmelieferung versorgt | j i i i i
werden

Mietenden kennen die Regelungen
zur gewerblichen Warmelieferung i i i i i
nicht

Mietenden haben Probleme bei der
Umstellung/Ankundigung

Mietenden haben Probleme bei der
Abrechnung

Mietenden haben Probleme mit der
Beheizung

Mietenden wissen nicht, an wen sie
sich bei Problemen wenden sollen

MT9:
Wie wiirden Sie die Probleme konkret charakterisieren?

stimme . stimme stimme
stimme . . )

vollkom- teils/teils | eher gar nicht
eher zu .

men zu nicht zu Zu

Die Betriebskostenabrechnung ist un-
verstandlich

Der burokratische Aufwand ist zu . . ) . .
hoch i i i i i

Die Kosten sind zu hoch i i i i i

Die Transparenz ist mangelhaft i i i i i

Ansprechpersonen fehlen i i i i i

Der Service ist mangelhaft i i i i i

MT10:

Wie haufig sind Falle, in denen der Warmelieferant die Beheizung der Mietraume nicht vollum-
fanglich sicherstellen konnte?

Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:
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sehr selten
selten

eher selten
eher haufig
haufig
sehr haufig
weif nicht

NookrwNME

=
|
=
=

Wie haben sich die Kosten fiir die Mietenden fiir die Warmeversorgung aufgrund der Umstel-
lung auf gewerbliche Warmelieferung verandert? Schatzen Sie bitte die Haufigkeit der Falle in
Prozent

(jeweils: % (0-100%, Summe max. 100)
(Schatzwerte sind hier ausreichend)

1 sind gestiegen

2: sind gleichgeblieben
3. sind gesunken
Gesamt: %

MT12:

Welchen Aufwand/welche Kosten (Kostenart) konnten die Mietenden durch die Umstellung
einsparen?

[Freitext-Antwort]

MTA13:

Welchen Aufwand/welche Kosten (Kostenart) sind den Mietenden durch die Umstellung ent-
standen?
[Freitext-Antwort]

MT14:
Wie haufig werden in den Warmeliefervertragen folgende Preisbestandteile getrennt ausge-
wiesen?

sehr eher eher sehr weifd

selten seften selten haufig haufig haufig nicht

Arbeitspreis i i i i i i i

Grundpreis i i i i i i i

Messpreis i i i i i i i

Preisgleitungs-
klauseln

MT15:

(Optional) Mochten Sie weitere Probleme, mit denen Sie sich in Ihrer Beratungspraxis kon-
frontiert sehen, erganzen?

[Freitext-Antwort]
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Erlauterung zum MT-Fragebogen (wird mit Bewegung des Mauszeigers auf das Fragezeichensym-
bol @ sichtbar):

gewerblichen Warmelieferung: Bei der gewerblichen Warmelieferung werden Warme und/oder
Warmwasser nicht durch den Vermietenden selbst (Eigenversorgung), sondern durch einen Drit-
ten bereitgestellt.

§ 556¢ BGB und Warmelieferverordnung: Die WarmelLV enthalt Vorgaben daflr, wie die Warme-
und Warmwasserversorgung von Mietgebauden von der Eigenversorgung durch den Vermieten-
den auf eine gewerbliche Warmelieferung (Contracting) umgestellt werden kann. Gegenstand der
WarmelLV sind zum einen Vorschriften zum Abschluss sowie zum Inhalt von Warmeliefervertra-
gen, die bei einer Umstellung auf eine Warmelieferung zur Versorgung von Mietwohnraum mit
Warme oder Warmwasser i.S.d. § 556¢ BGB geschlossen werden. Zum anderen konkretisiert die
Verordnung die mietrechtlichen Vorgaben des § 556¢ Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BGB, indem der Kosten-
vergleich zwischen Eigenversorgung und Warmelieferung zur Sicherstellung der Kostenneutralitat
und die Umstellungsankiindigung nach § 556c¢ Abs. 2 BGB naher erlautert werden.

10.4 Fragebogen — Wohnungsunternehmen und Immobilieneigentiimer:innen (WU)
Wuil:

In welchem Bundesland befinden sich die Immobilien, fiir die Sie hier antworten?
(Mehrfachnennung méglich)

1 Uberregional (kein besonderer regionaler Schwerpunkt)
2: Baden-Wurttemberg

3 Bayern

4: Berlin

5: Brandenburg

6: Bremen

7 Hamburg

8 Hessen

9 Mecklenburg-Vorpommern

10: Niedersachsen

11: Nordrhein-Westphalen

12: Rheinland-Pfalz

13: Saarland

14. Sachsen

15: Sachsen-Anhalt

16: Schleswig-Holstein

17: Thiringen

wu2:

Welcher der folgenden Kategorien ordnen Sie sich primar zu?

1 Wohnungsunternehmen

2: Eigentimer mit mehreren vermieteten Einheiten

3: vermietender Eigentimer in einer Wohneigentimergemeinschaft (WEG)
4. Hausverwaltung mit mehreren vermieteten Einheiten
5: Sonstige

6: weif3 nicht

wus3:

Wie viele Wohneinheiten besitzen oder verwalten Sie insgesamt?
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(Eine Schatzung ist ausreichend)
[Freitext-Antwort] Wohneinheiten (freie Zahlennennung)

wu4:
Zu welchen Teilen sind dies folgende Gebaudetypen?

(jeweils: % (0-100%, Summe max. 100)

(Schatzwerte sind hier ausreichend)

1: Ein- oder Zweifamilienhauser (EFH, ZFH)

2: kleine Mehrfamilienhauser (MFH mit bis zu 12 WE)

3: mittlere Mehrfamilienhauser (MFH mit ca. 12 bis 20 WE)
4. grofiere Mehrfamilienhauser (MFH mit mehr als 20 WE)
Gesamt: %

WUus:

Welcher Anteil vom Gebaudebestand wurde in den letzten 10 Jahren bereits teilweise oder
vollstandig energetisch modernisiert?

1: unter 10 %
2: bis zu 20 %
3: bis zu 40 %
4. bis zu 60 %
5: bis zu 80 %
6: uber 80 %
WU6:

3% (Pflichtfrage) Wurden in dem von Ihnen vermieteten/verwalteten Bestand nach Einfiihrung
der Warmelieferverordnung im Jahr 2013 Warmeerzeugungsanlagen auf gewerbliche Warme-
lieferung ® umgestellt?

1 ja, Gberwiegend Umstellung auf Nahwarme/Warmeliefer-Contracting @
2: ja, Gberwiegend Umstellung auf Fernwarme @

3: ja, ohne besonderen Schwerpunkt

4. nein

WUu7:

Wie haufig haben Sie in lhrer vermietenden/verwaltenden Tatigkeit mit Fragen und Proble-
men rund um die gewerbliche Warmelieferung @ zu tun?
Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

1 sehr selten

2: selten

3: eher selten

4: eher haufig

5: haufig

6: sehr haufig

7 weifd nicht

Wus:

Sind lhrer Einschatzung nach den Vermietenden die Regelungen zum Contracting (§ 556¢

BGB und Warmelieferverordnung @) bekannt?

1 uberwiegend bekannt

2: teils/teils

3: uberwiegend nicht bekannt
4: weif’ nicht
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Wu9:

Auf welche Probleme stof3t die gesetzliche Regelung (insh. § 556¢ BGB und WarmeLV) in lh-

rem Geschaft?

stimme
vollkom-
men zu

stimme
eher zu

teils/teils

stimme
eher
nicht zu

stimme
gar nicht
Zu

Burokratischer Aufwand ist zu hoch

Die Umsetzung wird durch gesetzliche
Rahmenbedingungen gehemmt

Abstimmungsprozesse zwischen meh-
reren Eigentimer:innen sind schwierig

Hohere Kosten werden dadurch verur-
sacht

Die Akzeptanz bei den Mietenden ist
Zu gering

Es liegen zu wenige Informationen
dazu vor

Es ware unwirtschaftlich

kein Anbieter gefunden

Die Warmeversorgung erfolgt aus stra-
tegischen Grinden in Eigenregie

Wu10:

Wie wiirden Sie lhren Umgang mit den Regelungen der WarmeLV am ehesten charakterisie-

ren? Bei der Umstellung auf gewerbliche Warmelieferung @ ...

stimme
vollkom-
men zu

stimme
eher zu

teils/teils

stimme
eher
nicht zu

stimme
gar nicht
Zu

... haben uns die Regelungen der War-
meLV Rechtssicherheit gegeben

... weichen wir fir die Umstellung zu-
nehmend auf den Neubau aus

... hutzen wir Uberwiegend Baukosten-
zuschusse
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... sehen wir zu wenig Spielraum fir in-
novative Projekte

... haben wir unsere Aktivitaten im Be-
stand zurtckgefahren

... haben wir unsere Umstellungen im
Bestand ausgebaut

... sehen wir Uberwiegend rechtliche
Risiken

wuii:

(Optional) Mochten Sie weitere Probleme, mit denen Sie sich in diesem Zusammenhang kon-
frontiert sehen, erganzen?

[Freitext-Antwort]

wu12:

Welche Form von gewerblicher Warmelieferung @ wurde in Ihren Vertragen fiir Wohngebéaude
gewahlt? Schatzen Sie bitte die Anteile in lhren Vertragen der letzten 5 Jahre.

(jeweils: % (0-100%, Summe max. 100)

(Schatzwerte sind hier ausreichend)

1 Anlagen-Contracting (Kesselanlage im Objekt)

2 Lieferung aus einem Nahwarmenetz (Areal oder Quartier)
3: Lieferung aus einem Fernwarmenetz (Stadt oder Stadtteil)
4: Betriebsfluhrungs-Contracting

5: Sonstige

Gesamt: %

wuis:

Schatzen Sie bitte, zu welchen Anteilen welche Energietrager VOR der Umstellung auf Warme-
lieferung durchschnittlich eingesetzt wurden?

(jeweils: % (0-100%, Summe max. 100)

(Schatzwerte sind hier ausreichend)

1 Heizol

2: Gas (Erdgas, Biogas, Fllssiggas)
3 Kohle

4. Strom (z.B. Warmepumpe, Nachtspeicher)
5: Feste Biomasse (Holz, Holzpellets)
6: Solarthermie

7: Sonstige

Gesamt: %

wuig:

Welche Energietrager stellen die Erzeugung (NACH der Umstellung auf Warmelieferung) im
Durchschnitt iiber all Ihre Falle?

(jeweils: % (0-100%, Summe max. 100)
(Schatzwerte sind hier ausreichend)

1: Heizol

2: Gas (Erdgas, Biogas, Fllssiggas)
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3 Kohle

4. Strom (z.B. Warmepumpe, Nachtspeicher)
5: Feste Biomasse (Holz, Holzpellets)

6: Solarthermie

7: Sonstige

Gesamt: %

Wu1s:

Haben sich durch die Umstellung auf gewerbliche Warmelieferung @ im Durchschnitt mess-
bare Energieeinsparungen ergeben? Schatzen Sie bitte den Mittelwert auf Basis lhrer betreu-
ten/verwalteten Fille der letzten 5 Jahre.

1 nein

2: ja, biszu 5 %
3: ja, bis zu 10 %
4. ja, bis zu 15 %
5: ja, biszu 20 %
6: ja, Uber 20 %
7 weifd nicht
WU16:

Wie haben sich die Kosten fiir Mietenden fiir die Warmeversorgung aufgrund der Umstellung
auf gewerbliche Warmelieferung verandert? Schatzen Sie bitte die Haufigkeit der Falle in Pro-
zent.

(jeweils: % (0-100%, Summe max. 100)
(Schatzwerte sind hier ausreichend)

1 sind gestiegen

2: sind gleichgeblieben
3: sind gesunken
Gesamt: %

Wwuiz:

Wie schatzen Sie die Problemsituation der Mietenden im Zuge der Umstellung auf gewerbli-
che Warmelieferung ein?

stimme . stimme stimme
stimme . . .

vollkom- teils/teils | eher gar nicht
eher zu .

men zu nicht zu Zu

Mietenden wissen nicht, dass sie von
gewerblicher Warmelieferung versorgt | i i i i i
werden

Mietenden kennen die Regelungen
zur gewerblichen Warmelieferung i i i i i
nicht

Mietenden haben Probleme bei der . . ) . .
Umstellung/Ankindigung : ! l I l
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Mietenden haben Probleme bei der
Abrechnung

Mietenden haben Probleme mit der
Beheizung der RGume

Mietenden wissen nicht, an wen sie
sich bei Problemen wenden sollen

wuis:

Welchen Aufwand/welche Kosten (Kostenart) konnten Sie als Vermieter:in durch die Umstel-
lung einsparen?

[Freitext-Antwort]

wu1i9:

Welchen Aufwand/welche Kosten (Kostenart) sind lhnen als Vermieter:in durch die Umstel-
lung entstanden?

[Freitext-Antwort]

WUu20:
Wie lange ist im Mittel die Laufzeit Ihrer Erstvertrage bei der gewerblichen Warmelieferung @
l,

[Freitext-Antwort] Jahre

wu21.:

Ist die Laufzeit Ihrer Erstvertrage in manchen Wohneinheiten/Objekten schon einmal abge-
laufen und wurde der Vertrag anschlief3end verlangert?

Antworten Sie bitte, welche Falle dann am haufigsten vorliegen.

1 ja, haufig verlangert

2: ja, jedoch meist mit einem anderen Contractor verlangert
3: ja, abgelaufen, aber meist nicht verlangert

4. nein, Erstvertrage laufen Gberwiegend noch

5: weif3 nicht

wu22:

In wie vielen Fallen wurde ein Baukostenzuschuss im Warmeliefervertrag vereinbart? Schat-
zen Sie bitte die Haufigkeitsverteilung in Prozent.

(jeweils: % (0-100%, Summe max. 100)

1: mit Baukostenzuschuss uber die vollen Investitionskosten der Warmeer-
zeugung (100% Invest)

2: mit Baukostenzuschuss Uber einen Teil der Investitionskosten der War-
meerzeugung

3: ohne Baukostenzuschuss

Gesamt: %

WwWu23:

Wurde im Rahmen der Umstellung auf gewerbliche Warmelieferung iiblicherweise ein oder
mehrere Forderprogramme in Anspruch genommen?

1 sehr selten

2: selten
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3: eher selten
4. eher haufig
5: haufig

6: sehr haufig
7 weifd nicht

wu24:
Wie haufig haben Sie sich mehr als ein Vertragsangebot zur gewerbliche Warmelieferung un-
terbreiten lassen?

1: sehr selten
2: selten

3: eher selten
4. eher haufig
5: haufig

6: sehr haufig
7 weifd nicht
Wu25:

Wie haufig sind Falle, in denen der Warmelieferant die Beheizung der Mietraume nicht vollum-
fanglich sicherstellen konnte?

: sehr selten

selten

eher selten

eher haufig

haufig

sehr haufig

weif’ nicht

NoghkwdhRE

Erlduterung zum WU-Fragebogen (wird mit Bewegung des Mauszeigers auf das Fragezeichensym-
bol @ sichtbar):

gewerblichen Warmelieferung: Bei der gewerblichen Warmelieferung werden Warme und/oder
Warmwasser nicht durch den Vermietenden selbst (Eigenversorgung), sondern durch einen Drit-
ten bereitgestellt.

Nahwarme/Warmeliefer-Contracting: Energieliefer-Contracting (unter anderem auch: Warmelie-
fer-Contracting, Anlagen-Contracting, Kessel-Contracting, Betriebsfihrung, Nahwarme) ist eine
areal- bzw. objektbezogene Versorgung aus dezentralen Anlagen. Die Versorgung kann uber ein
Warmenetz oder auch direkt aus einer Warmeerzeugungsanlage (Kessel) in der Heizzentrale des
Objekts erfolgen.

Fernwarme: Fernwarme ist die leitungsgebundene Versorgung mit Warme. Die Versorgung erfolgt
Uber ein Warmenetz, in der Regel mit Hausanschluss-Stationen (HASt) zur Versorgung des einzel-
nen Gebaudes oder Aufgangs. Die erzeugte Warme wird durch Zwei- oder auch Dreileiternetze zu
den Kund:innen transportiert.

§ 556¢ BGB und Warmelieferverordnung: Die WarmelLV enthalt Vorgaben daflr, wie die Warme-
und Warmwasserversorgung von Mietgebauden von der Eigenversorgung durch den Vermieten-
den auf eine gewerbliche Warmelieferung (Contracting) umgestellt werden kann. Gegenstand der
WarmelLV sind zum einen Vorschriften zum Abschluss sowie zum Inhalt von Warmeliefervertra-
gen, die bei einer Umstellung auf eine Warmelieferung zur Versorgung von Mietwohnraum mit
Warme oder Warmwasser i.S.d. § 556¢ BGB geschlossen werden. Zum anderen konkretisiert die
Verordnung die mietrechtlichen Vorgaben des § 556¢ Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BGB, indem der Kosten-
vergleich zwischen Eigenversorgung und Warmelieferung zur Sicherstellung der Kostenneutralitat
und die Umstellungsankundigung nach § 556¢ Abs. 2 BGB naher erlautert werden.
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