b whg Nirmberg GmbH

W g Immobilienunternehmen

NAG Niirnberger
Aufbaugesellschaft mbH

FWG| ;s
| Energieeffiziente

Dienstleistungen GmbH Wohngebéudesanierung
- die Strategie der wbg Nirnberg GmbH
zur Reduzierung von CO,

08.11.2007, Peter H. Richter
Stuttgart Geschéftsfihrer der wbg Nirnberg GmbH
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WBG Niirnberg Gruppe
- unsere Unternehmensstruktur

stadtische Werke

Niimberg GmbH Stadt Nurnberg

60% 40%

wbg Nirnberg GmbH

I I I |
NAG FWG ISG sonstige
GmbH GmbH GmbH

NORIMA
Grnorl
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WBG Niirnberg Gruppe
- Daten Ende 2006

Umsatz ~ 100 Mio. € Mitarbeiter ~ 200
Bilanzsumme ~ 500 Mio. € verwaltete

[ ili inheit ~ 26.
EBIT 16,8 Mio. € mmobilieneinheiten 6.600

) ) . davon eigene Mietwohnungen 18.300
Eigenkapital ~ 106,5 Mio. € (entspricht 11% der Niirnberger Mietwohnungen)

Datenstand Jahresabschluss 2006

Investitionsvolumen p.a. ~ 50 Mio. €

Wi gestalten Ledens Renoe
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WBG Niirnberg Gruppe
- das sind wir...

Wir sind die fiuhrende Unternehmensgruppe
der Wohnungswirtschaft in der Region Nordbayern.
Unsere Aufgabe ist es,

Lebens Bdiume fiir Menschen zu gestalten und

Problemléser kommunaler Wohnungspolitik
mit gesellschaftlicher Verantwortung und
sozialem Auftrag zu sein und

als wirtschaftlich handelndes Unternehmen,
leistungsfahig, modern und unabhangig zu sein,

sowie o6kologische Verantwortung zu zeigen.
Wi gestalten Ledens Renoe
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WBG Niirnberg Gruppe
unsere Vision

Es gibt in Deutschland
rund 40 Mio. Wohnungen,

davon sind etwa
24 Mio. Wohnungen Mietwohnungen.

Etwa

35 Mio. Wohnungen
sind &lter als 10 Jahre.

Wi gestalten Ledens Renoe
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Wohnungsbestand in Deutschland

ca. 40 Mio. Wohnungen )
Selbstnutzer
ca. 15 Mio. WE

Wohnungsunternehmen
(im weitesten Sinne)
ca. 24 Mio. WE
Genossenschaften Einlieger bei Selb zern Ein- und Zweifamilienhduser
~ 2 Mio. Wohnungen ~ 3,5 Mio. WE ~12,2 Mio. WE
K Amateurvermieter Geschosswohnungen
~ 3 Mio. Wohnungen ~10,5 Mio. WE ~ 2,8 Mio. WE
Offentliche Wohnungsunternehmen
~ 0,5 Mio. Wohnungen
Privatwirt. Wohnungsunternehmen
~ 2,5 Mio. Wohnungen
Sonstige Anbieter
(Kirchen, Banken, Fonds,...)
~ 2 Mio. Wohnungen
Wi gestalten Ledens Renoe
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( Wohnungsunternehmen )

Investor

Auftragnehmer Nutzer

Wi gestalten Ledens Renoe
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( Selbstnutzer )
Auftragnehmer ﬁ Investor = Nutzer

Wi gestalten Ledens Renoe
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WBG Niirnberg Gruppe
unsere Vision

Es gibt in Deutschland

rund 3,28 Mrd. m? Wohnflache

(Basis: 82 Mio. Einwohner x 40 m? Wohnflache)

mit der Folge eines Energieverbrauches
von rund

50 Mrd. Litern Heizol je Heizperiode
(Basis: @ 15,3 Liter Heizdl / m* Wohnflache / Jahr;
Techem-Studie zum Heiz6lverbrauch 2005/2006 in 122
deutschen Stadten)

Das entspricht : 500 Mrd. kWh /a
oder 150 Mio. t CO,/a

Wi gestalten Ledens Renoe
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unsere Vision

Wenn es gelingt, du
alle Wohnungen a
Heizwarmebedarf (
bekommen, spart da:
Heizol (300 Mrd. k
Tonnen CO, jahrlic

Das entspricht 1,2 Mio. Sattelschleppern a 25 Tonnen Heizdl,
die aufgereiht eine Lange von ca. km ergeben.

bo geatalion Lobiens Raume
WBG Niirnberg Gruppe 12
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WBG Niirnberg Gruppe
unsere Vision

Wir wollen bis zum Jahr 2012

in unserem Bestand
(18.300 WE, ca. 1,1Mio. m? Wil.)

durchschnittlich den Standard

eines 7-Liter-Hauses
(70 kWh / m?/ a, oder 21 kg/ a/ CO,)

erreichen.

1999: @ 16l =17,6 Mio. | Heizol / a
2012: @ 71= 7,7 Mio. | Heizol / a
Ersparnis: 9,9 Mio. | Heizol / a

entspricht:

Das entspricht einer Verringerung @
von ca. 30.000 Tonnen CO, — Emissionen jahrlich!

Wi gestalten Ledens Renoe
WBG Niirnberg Gruppe 13
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z.B. Lichtenstein

WBG Niirnberg Gruppe
unsere Vision... und was haben wir bisher erreicht haben

oko-effiziente Modernisierungs- eingesparter Heizwarmebedarf
und Umbauprojekte in kWh / Jahr, rd.
* Modernisierung St. Johannis 8.077.000

(7 Liter-Standard, 1.005 WE, 2000-2004)
* Umbau Ingolstadter Str. 131-137 227.000

(6 Liter-Standard, 24 WE, 2003)
* Umbau Eythstr. 31-51, Hansastr. 24-58 1.026.000

(5 Liter-Standard, 95 WE, 2001 u. 2003)
* Umbau Ingolstadter Str. 139/141 149.000

(4 Liter-Standard, 12 WE, 2004)
* Modernisierung Jean-Paul-Platz 4 159.000

(3 Liter-Standard, 6 WE, 2004)
* Modernisierung Bernadottestr. 42-48 271.500

(3 Liter-Standard, 24 WE, 2006)
* Umbau Stadtteil Nordostbahnhof 3.175.000

(379 WE, 1989 - 2006)
» weitere Umbau- u. Mod.-maRnahmen 7.287.000

(1.741 WE, 1989 - 2006)

Wi gestalten Ledens R
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WBG Niirnberg Gruppe
unsere Vision... und was haben wir bisher erreicht haben

eingesparter Heizwarmebedarf

bei 3.286 Wohneinheiten gesamt rd. 20.371.500 KkWh/ Jahr
entspricht:

eingesparter CO, Ausstol} rd. 6.100.000 kg/ Jahr
entspricht:

eingesparter Heizdlbedarf rd. 2.037.000 I/ Jahr
entspricht:

eingesparte Heizkosten derzeit rd. 1.324.500 €/ Jahr

Quelle: aktueller, durchschnittlicher Preis pro Liter inkl. MwSt. bei 3000 Liter Abnahme fiir Heizol EL nach
DIN 51603-1 mit max. Schwefelgehalt von 0,2%: 65,0€/1001; Stand 09/2007, Quelle: www.tecson.de

87 kg/ a
folglich: CO,-Reduzierung
eingesparte Heizkosten fiir unsere Kunden 3
je modernisierter oder umgebauter Mieteinheit /(e
im Durchschnitt etwas iliber ‘

P.S.: Wir haben in den ersten Jahren unserer Vision (1990 bis Ende 2006)
den Heizenergiebedarf unserer Immobilien bereits um 20 % reduziert!

Wi gestalten Ledens Renoe
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aktuelle Modellprojekte
Bernadottestr. 42-48: Modernisierung und Aufstockung

Erstellung eines Rahmenplanes zur Stadtteilerneuerung
fiir die Fugrios

Parkwohnanlage (PWA)
Niirnberg

Praambel zur
Nachhaltigkeit:

Optimierung:

« Okologie/Energie
* Denkmalschutz

+ Okonomie

» Soziale Aspekte

(cyStadt Mirnberg

Wi gestalten Ledens Renoe
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aktuelle Modellprojekte
Bernadottestr. 42-48: Modernisierung und Aufstockung

Kurzbeschreibung:

24 Wohnungen, ca. 1.560 m? Wohnflache
Baujahr 1964

seit Sommer 2006: Denkmalschutz

durchgefiihrte MaRnahmen:

— Okologische Sanierung EnEV minus 50%

im bewohnten Zustand
(Vollwarmeschutz, neue Fenster, Dachsanierung, Liftungsanlage)

— Fernwarme mit Kraftwarmekopplung,
Einbau Heizzentrale

— Aufstockungsmalinahme 6 neue Lofts

nach Passivhausstandard
Wi gestalten Ledens Renoe
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aktuelle Modellprojekte
Bernadottestr. 42-48: Modernisierung und Aufstockung

Das Ergebnis:

24 moderne Wohnungen
ca. 1.560 m? Wohnflache
3-Liter-Standard nach PHPP

Wi gestalten Ledens Renoe
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aktuelle Modellprojekte
Bernadottestr. 42-48: Modernisierung und Aufstockung

Das Ergebnis:

ca. 500 m? Wohnflache

Passivhaustechnologie
Wi gestalten Ledens Renoe
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aktuelle Modellprojekte
Bernadottestr. 42-48: Modernisierung und Aufstockung

Baukosten ModernisierungsmalRnahme m

60 1 L0
— ca. 920.000 € ol Berechnung
— Das entspricht etwa 550 €/m? Baukosten s —HCO kglmia)——

kg/(m?Za)

zuzlgl. 40 €/m? Denkmalschutzmalinahmen | 2 *} ¢,

Baukosten Aufstockungsmalnahme
— ca. 425.000 €

— Das entspricht etwa 850,- €/m?

(Kostengruppe 300/400 nach DIN 276) ==

Resultat: A '

— unter Niedrigenergiestandard (etwa Kfw-40-Haus) e ,

— gunstige Finanzierung durch Nutzungsméglichkeit von Kfw-Mitteln oA &

— Wohnwertverbesserung, Erhéhung des Wohnstandards,

Sicherung der Nachhaltigkeit
Wi gestalten Ledens Renoe
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Bernadottestr. 42-48: Modernisierung und Aufstockung
Sanierungsergebnis: energetisches Ergebnis

Das Ergebnis -
.. CO2 - AusstoB (kgim? a)
der Modernisierungsmaflnahme: w0
3 Liter-Standard (gem. WSVO), A{
verbesserte Wohnqualitat, E ]
gesicherte Nachhaltigkeit und S
eine CO,-Reduzierung | oe2 19,6 -

vor der nach nach
von I'd. 90% (FAKTOR 10)! Modernisierung Modernisierung Modernisierung
gem. dt. iber dt.
Mind dard Mind dard
(EnEV) (EnEV) hinaus;
hier: 3I-Haus
Wi gestalten Ledens Renoe
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Bernadottestr. 42-48: Modernisierung und Aufstockung
Sanierungsergebnis: CO,-Bilanz / AusstoR

Einsparung von CO, nach
Modernisierung geman
deutschem Standard (EnEV)

ca. 41,6 kg/m?>a CO,

und

nach Modernisierung tber
deutschem Standard hinaus
Bernadottestralie 42-48 —

3 Liter-Haus

ca. 54,2 kg/m? a CO,

kg/ m? a

70

60

50

40

30

20

eingesparter CO2 - AusstoR (kg/m?a)

61,2

vor der
Modernisierung

nach

Modernisierung

gem. dt.

d

"

nach
Modernisierung

iber dt.
Mind dard

(EnEV)

(EnEV) hinaus;
hier: 3I-Haus

Wi gestalten Ledens Renoe
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Bernadottestr. 42-48: Modernisierung und Aufstockung
Sanierungsergebnis: CO,-Bilanz / Kosten

Bei einer Betrachtung - _
der MaRnahme Kosten eingesparter CO2 - AusstoR (kgim?a)
Bernadottestrale 42-48 I
uber 25 Jahre 1 I
betragen die Kosten pro o]
eingespartem kg/ CO,: 2 Wl I
€
* Mindeststandard: 0,28 €/ kg CO, 2 | I
* dartber hinausgehende | I
Modernisierung: 0,30 €/ kg CO,
Herausforderu ng. ' vor der nach nach
F | na nZie ru ng Modernisierung Modgeer::‘s:ie:ung Modiejll;r:rs;et‘rung
der Investitionen fur die vl el
freiwillige CO,-Einsparung! hier: 31-Haus
Wi geatalten Ledens Renoe
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Wirtschaftlichkeit oko-effizienter MaBnahmen

Um die Vermietbarkeit nachhaltig zu sichern,
werden folgende Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt:

*Heizungsmodernisierung
*Fassadenddmmung / VWS
*Fenster

*Dachsanierung, Dachdammung
*Balkonsanierung

Wi gestalten Ledens Renoe
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Wirtschaftlichkeit oko-effizienter MaBRnahmen

Investitionsvolumen
fur ModernisierungsmafRnahme Bernadottestr. 42-48 (ohne Aufstockung):

Mod.-Anteil: 160 € / m? Investitionsvolumen Investitionsvolumen
bei Mod.-MaBnahme bei Mod.-MaRnhahme
gem. EnEV: > Uber EnEV hinaus:

525€/ m? 590 € / m?

Wi gestalten Ledens Renoe
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Wirtschaftlichkeit oko-effizienter MaBRnahmen

Mietpreisberechnung:
3,80 € jem* Miete vor Modernisierung

5,27 € je m* rechtl. mogliche Miethdhe nach Standard-Modernisierung

(Mietanpassung gem. § 559 BGB und regionalem Mietenspiegel;
Modernisierung gem. EnEV)

- Mieterhdéhung: 1,47 € / m?

5,87 € jem? rechtl. mégliche Miethéhe nach Oko-Modernisierung

(Mietanpassung gem. § 559 BGB und regionalem Mietenspiegel;
Modernisierung uber EnEV hinaus)

- Mieterhéhung: 2,07 €/ m?

(aktuelle durchschnittliche Miete 11/2007: 5,93 €/m?)
Wi gestalten Ledens Renoe
WBG Niirnberg Gruppe 28

© Copyright by WBG Niimberg Gruppe Allrights reserved




Wirtschaftlichkeit oko-effizienter MaBRnahmen
Einstufung gemal Nurnberger Mietenspiegel 2006

Mietenspiegelobergrenze

Baujahr 1960 — 1976
normaler Standard, 60-80m? WHl.

Wi gestalten Ledens Renoe
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Wirtschaftlichkeit oko-effizienter MaBnahmen

Um feststellen zu kénnen, Beispieldarstellung »
ob sich die Malinahme nicht nur aus - [
Okologischer, |
sondern auch aus wirtschaftlicher g
Sicht positiv darstellt, — N
fuhren wir dynamische pe e
Investitionsberechnungen durch. _:‘; L =
W GuzuBuchwerr M Liguidtatshetrachtung ¥ —BWLzuBuchwert  s= = s g sse s am e m e e
Wi gestalten Ledens Renoe
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Wirtschaftlichkeit oko-effizienter MaBRnahmen
WIN — WIN — WIN ?

Wie kann erreicht werden,

dass zukunftig mehr dko-effiziente ModernisierungsmafRnahmen
Uber den gesetzlichen Mindeststandard (EnEV) hinaus
durchgefiihrt werden?

Optimal ware eine WIN = WIN i WIN - Situation...

Umwelt Kunde Investor

Wi gestalten Ledens Renoe
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Wirtschaftlichkeit oko-effizienter MaBRnahmen
Vorschlag ,0ko-Zuschlag*

Ziel des ,Oko-Zuschlags*® ist es,

fur Objekte, bei denen MaBnahmen tiber EnEV hinaus durchgefuhrt wurden,

ein Mietniveau zu erreichen, das oberhalb des zugewiesenen Mietspiegels liegt.
Diese Mietmehreinnahmen dienen der Finanzierung

der zusiatzlich aufgewendeten Mittel.

Bsp: 65€ jem? Oko-Anteil (Mod.-Anteil Giber ENEV hinaus)

Bei Finanzierung dieses Anteils (5,50%)
ergibt sich folgender Zinsaufwand, der dem ,Miet-Okozuschlag* entspricht:

0,30 € jem? Miet-Okozuschlag (Mehrkosten iiber EnEV hinaus)

Dieser Zuschlag wird als konstanter Wert der Miete zugerechnet. Aufterhalb des
Mietspiegels. > BGB Anderung erforderlich

Wi gestalten Ledens Renoe
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Wirtschaftlichkeit oko-effizienter MaBRnahmen
Mietersicht

Der Oko-Zuschlag ist ein Anreiz fiir den Vermieter,
Modernisierungsmafinahmen tber die Anforderungen der EnEV hinaus
durchzufiihren.

Aus 06kologischer und wirtschaftlicher (Vermieter-) Sicht
erscheint die Anwendung eines ,Miet-Okozuschlags*® richtig und wichtig.

Aber wie stellt sich der Miet-Okozuschlag fiir den Kunden dar?

Wi gestalten Ledens Renoe
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*Q‘
s WBG Niirnberg Gruppe

Fazit zum Thema ,energetische Modernisierungen®

Wirtschaftlichkeit
unter Berucksichtigung des Nachhaltigkeitsprinzips:

Der ,,Break-Even“ zwischen Kosten und Nutzen
auf Basis der Okologie und Okonomie ist zu finden!

Was ist sinnvoll? Okongmie = Kosten
3 Liter-, }

4 Liter-, ;

5 Liter-,

6 Liter-

oder 7 Liter-Haus? Broloai
ologie

Wi gestalten Ledens Renoe
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&Q‘

s WBG Niirnberg Gruppe
Fazit zum Thema ,energetische Modernisierungen®
Okonomie

€/m?

125 - zusitzliche Kosten
flir energetische
L— Elemente

/ 100 im Rahmen einer

Modernisierungs- bzw.
75 Umbaumalnahme

in €/m?
/ 50
25

0

25 15 7 s 5 4 3 6-Liter-Standard (Okologie)
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" WBG Niirnberg Gruppe
Fazit zum Thema ,energetische Modernisierungen®
rd
Okonomie
Schul-
note €/m?
6 125 - zusitzliche Kosten
. _ fur energetische Elemente
L— im Rahmen einer
5 / 100 Modernisierungs- bzw.
’ Umbaumafinahme
4 75 in €/m?
\ - zusitzlicher Nutzen:
3 - 50 ersparte Kosten fiir
Warmebedarf (70%),
N~ Kundennutzen, Wohnwert
2 A —— 25 u. Wobhlfiihlfaktor (30%,
N A L~ gem. Kundenbefragung)
Break r
1 ﬁ Even 0 (nach Schulnotensystematik)

25 15 7 6 5 4 3 6-Liter-Standard (Okologie)
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WBG Niirnberg Gruppe
Fazit zum Thema ,energetische Modernisierungen®

rd

Okonomie zusitzliche Kosten
Schul- fur energetische Elemente
note €/m? mit Berlicksichtigung des
6 125 Benefits durch den
Oko-Zuschlag in €/m?
\ — zusitzliche Kosten

5 / | 100 fur energetische Elemente
: L] im Rahmen einer
Modernisierungs- bzw.
4 . 75 Umbaumalnahme
\ in €/m2

50 - zusétzlicher Nutzen:
ersparte Kosten fiir
. Warmebedarf (70%),
2 A — | 25 Kundennutzen, Wohnwert
r u. Wohlfiihlfaktor (30%,

ée?k gem. Kundenbefragung)
Even 0 (nach Schulnotensystematik)

25 15 7 6 5 4 3 6-Liter-Standard (Okologie)
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Aber, wer sagt:

,,Die Bruttomiethohe bleibt nach
Oko-Modernisierung gleich.*

... ist nicht ganz ehrlich...

Wi gestalten Ledens Renoe
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=
" WBG Nurnberg Gruppe
Fazit: WIN — WIN — WIN - Situation

4

Hoher Wohnwert

und hohe Lebensqualitat

in energetisch sanierten Immobilien
- mit tragbaren Mieten fir unsere Kunden

und unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten fiir die WBG.
Wi gestalten Ledens Renoe
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@ie scheinbaren Mehrkosten

eines Okologisch gesunden Hauses 't
oder eines menschlichen Hauses
sind gar keine.
Denn sie werden durch
eine hohere Lebensqualitat,
durch eine hohere Wohnqualitat
und durch Glicklichsein amortisiert.
Seelische Depressionen
und Unkritischsein
kosten viel mehr Geld!

Friedensreich Hundertwasser

Zitat: ,Rede auf der Schmelz“, 1981/1983
Bild: ~Schneckenhauser”,1987




