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Die GESOBAU AG

Historische Entwicklung

= Eines von 6 grol3en stadtischen Wohnungsunternehmen
in Berlin

= Rund 37.000 Wohnungen im Eigenbestand
= Vor 111 Jahren als Eisenbahnbauunternehmen gegrindet

= 1962 als Sanierungstrager mit der Errichtung des
Markischen Viertels betraut

= 1997/98 mit Wohnbau Pankow und Wohnungsbau-
gesellschaft Weil3ensee fusioniert

4 13. Oktober 2011, AGW-Tagung
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Wohnungsportfolio
Mitte-Wedding /Reinickendorf mit . /”Igankow mit
' Borsigwalde: 15.908! / : . j
Friedrichshain- Wohr?ungen WeilRensee: 14.927//
Kreuzberg " K ~\\j\!f)hnungen

~< _ -

Pankow

Charlottenburg-

Wilmersdorf /" Weddingund

Wilmersdorf: 5.699 |
*._ Wohnungen v

’

Spandau

\

~ -

Steglitz-Zehlendorf

Schoneberg-Tempelhof

Neukdlln

\

(', Hellersdorf
‘. Marzahn: 347 /
‘Wohnungen -~

Treptow-Kopenick
Marzahn-Hellersdorf*
Lichtenberg

Reinickendorf

* Streubesitz 13. Oktober 2011, AGW-Tagung
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Die GESOBAU AG
Die GESOBAU im Uberblick
Jahr 2006 2007 2008 2009 2010
Umsatzerlose Mio. € 212,0 214,4 216,0 220,4 211,9
gesamt
EBITDA Mio. € 70,1 66,4 48,7 66,1 59,2
Jahresergebnis  Mio. € 15,3 3,6 4,0 9,9 6,0
nach Steuern
Eigenkapital Mio. € 237,0 242,8 248,2 260,3 267,1
Eigenkapital- % 21,7 22,1 20,3 21,1 21,9
quote

Bilanzsumme Mio. € 1.091,1 1.098,3 | 1.224,6 1.236,3 1.221,2

6 13. Oktober 2011, AGW-Tagung



Die GESOBAU AG

Die GESOBAU im Uberblick

GESOBAU
T Wbt ~Exueto

Vorstand

Geschéftsbereich 1
Markisches Viertel / Wedding

a ich2
Pankow / WeilRehsee

Technik )

Rechtund Personal

aktiva

Finanz- und
Rechnungswesen

Portfoliomanagement

Informationstechnologie

Mieten und Nebenkosten

Einkauf

13. Oktober 2011, AGW-Tagung



Wir schaffen Werte

Die GESOBAU AG

GESOBAU
Tt Llbtesfiihl — Exprtese-

Mittelfristplanung 2011 - 2015

Die Gesobau auf einen Blick IST IST

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Jahresiberschuss in Mio. € 9,9 6,0 6,1 6,3 6,7 7,0 7,1
Umsatzerlése gesamt in Mio. € 220,4 2119 2124 216,5 220,4 225,5 229,4
EDITDA in Mio. € 66,1 59,2 54,7 56,9 61,9 65,8 70,3
Eigenkapital in Mio. € 260,3 267,1 272,2 280,6 287,2 294,2 301,4
Eigenkapitalguote in % 21,1 219 22,6 219 21,8 22,0 22,7
Bilanzsumme in Mio. € 1.236,3 [1.2212 [1.2045 [1.2785 13171 |1.336,5 |1.3320
Anzahl eigene Wohnungen per31.12. | 37.118 | 36.953 | 36.925 | 36.879 | 36.841 | 36.803 | 36.765
Mitarbeiter It. BBU (31.12.) Anzahl 254 248 254 247 247 247 247
Instandhaltung, Instandsetzungund e e | 1177 | 1225 | 1070 | 1227 | 1295 | 946 | 1134
Modernisierungskosten
Instandhaltung, Instandsetzung und ;.\ ¢/, 4526 | 4898 | 429 | 4923 | 5201 | 3804 | 4563
Modernisierungskosten

13. Oktober 2011, AGW-Tagung
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Bl Dic GESOBAU AG

#2229 Wir schaffen Werte

Unternenmensstrategie:

< Ausrichtung auf nachhaltige Wertsteigerung

- Im operativen Geschaft
- in der Investitionstatigkeit
- in der Personalpolitik

9 13. Oktober 2011, AGW-Tagung
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Die GESOBAU AG

Wir schaffen Werte

Operative Strategie:

Seit 2007 grof3tes Modernisierungsprogramm in der
deutschen Wohnungswirtschaft

- ausschlie3lich KomplettmalRnahmen (innen + aul3en)
- stringent energieeffiziente MalRnahmen

< Durchfuhrung nur von wirtschaftlichen MalRhnahmen
< Nachhaltig Kundenorientiert
< Okologisch / Innovativ

10 13. Oktober 2011, AGW-Tagung



GESOBAU
Die GESOBAU AG

Wir schaffen Werte

Okologisch / Innovativ \\a\\.

- CO,- Einsparuw“@c\\
- Okostrom_ g\

- FHW (M
@3& “Meter
POQ- Schadensmeldung per Internet und App

11 13. Oktober 2011, AGW-Tagung
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Die GESOBAU AG

Wir schaffen Werte

Investitionstatigkeit der GESOBAU AG ‘

unternernehmensweit (Pankow We
Wedding, Borsigwalde, W|I arkisches Viertel)

Insgesamt 985 Mio. %@& Bestande

2015 Werdqg? und dieser Investitionen 20.515
Wohn omplett modernisiert sein.

Die GESOBAU AG investiert von 2006 bga%@*e

pos!

12 13. Oktober 2011, AGW-Tagung
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Die GESOBAU AG

Wir schaffen Werte

Personalstrategie:

Mitarbeiter gesamt: Anteil Frauen rd. 53,7% v\e\“
FUhrungskrafte: Anteil Frauen rd. 66 7%\&\9

Aktuell: 17 Mitarbeiter in langfri elterblldungs-
malinahmen (z. B. MBA Q&aate Management (BBA)

Seit 2006 Ausblld@@a'(\lote immer 10-15%

Ubernaexg\»n Azubis (z.B. 2010: 11 von 18)

PU ‘léungsplatzpaten (1. Platz BBU- Wettbewerb ,Wir machen
nt

ernehmen®; Marz 2011)

13 13. Oktober 2011, AGW-Tagung
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Die GESOBAU AG

Wir schaffen Werte

siisssncnEsERE
TEELIETIIION

Soziale Verantwortung:

- Unterstitzung sinnvoller Sozialprojekte in den@ den

Integrationsprojekt ,Gut miteinandeQ/\\Ls\K)Q

Kooperation mit Schulen ao\\

Nachbarschaftsetag%\j)‘den Bestanden (Stadtteillotsen,
Sprachkurse “@)

- Netz gr Isches Viertel (NWMV)

- ng BAU- Stiftung

14 13. Oktober 2011, AGW-Tagung
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Die GESOBAU AG

Wir schaffen Werte

Zusammengefasst:

Seit 2009 ist die Unternehmensstrategie in allen
Bereichen strukturiert auf Nachhaltigkeit ausgerichtet.

Wir verstehen Nachhaltigkeit als unverzichtbar,
aber niemals als Selbstzweck.

Man kann nur nachhaltig agieren, wenn die
Wirtschaftlichkeit sichergestellt ist.

15 13. Oktober 2011, AGW-Tagung
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Wir schaffen Werte

- Die GESOBAU AG ist mit ihrer Strategie der 6konomischen,
energetischen, 6kologischen und sozialen Ausrichtung
zukunftsfahig.

- Die Rahmenbedingungen sind derzeit politisch und wirtschaftlich
optimal.

- Nachhaltigkeit dient keinem medialen Selbstzweck, sondern ist
auch wirtschatftlich erfolgreich umsetzbar.

2010: Gesobau gewinnt den Deutschen Nachhaltigkeitspreis fur
die nachhaltigste Zukunftsstrategie bei kleinen und mittleren
Unternehmen

16 13. Oktober 2011, AGW-Tagung
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Die GESOBAU AG

Wir schaffen Werte

GESOBAU Nachhaltigkeitsreport 2010

- Ermittlung, Veroffentlichung und Rechenschaftslegung der
unternehmerischen Leistung gegeniber internen und
externen Stakeholdern im Hinblick auf Ziele einer
nachhaltigen Entwicklung

- umfasst sowohl 6kologische, als auch 6konomische und
gesellschaftliche Auswirkungen

- 4 Dimensionen

17 13. Oktober 2011, AGW-Tagung
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Die GESOBAU AG

Modernisierungsschwerpunkte der GESOBAU AG

Ausgaben der GESOBAU AG fur Instandhaltung, Instandsetzung und
Investitionen im Zeitraum von 2008 his 2015 - unternehmensweit

Plan Plan =] Plan Plan Gesamt
Ist 2008 | 1st2009 | 1st2010 | 5044 2012 2013 2014 2015 | 2008-2015
Stadtteil
Mio.€ | Mio.€ | Mio.€ | Mio.€ | Mio.€ | Mio.€ | Mio.€ | Mio € s
Markisches
Viertel / 36,7 70,4 90,3 63,6 86,4 85,8 65,4 71,6 570,2
Borsigwalde
Wedding/ 95| 88 76| 103 124| 169 57 6.6 778
Wilmersdorf
Pankow 33,2 23,9 12,7 18,7 11,9 1,7 16,7 24,2 153,0
Weillensee 3,7 14,6 11,9 14,3 12,0 15,1 6,8 11,0 89,4
83,1 17,7 122,5 106,9 122,7 129,5 94,6 13,4 890,4

18 13. Oktober 2011, AGW-Tagung
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Die GESOBAU AG

Ausrichtung der Instandhaltung auf Nachhaltigkeit

70.000 T T 60,00
60.000 T 4 5000
50.000 T
+ 40,00
40.000 -
+ 30,00
30.000 + __ 18 8
18,24 [ N ,
. 16,841 (15,73 15,82 - 20,00
20.000 T
10.000 + r 10,00
0 1 1 1 1 1 1 1 - 0,00
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
C— Laufende Instandhaltung T Investitionen im Anlagevermdégen (Bauplan)
B GroRinstandsetzungen =@ Durchschnittswert gesamt pro m2/Jahr

- Budgetierung nach Portfoliostrategie / - Nachhaltige KomplettmalRnahmen
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Beispiel in Wilmersdorf: WHG 334, Koblenzerstr. 1

Markt: Wilmersdorf Zentrum

WE/GE: 18 (fertiggestellt 2010)
Baukosten: rd. 1 Mio. € (803 €/m?)

(2 AR
gaapaiitt
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Beispiel in Pankow: WHG 12166, MlUhlenstr. 2, 2a

Modernisierungsschwerpunkte der GESOBAU AG

Markt: Pankow Zentrum-Nord
WE/GE: 48 (fertiggestellt: 2010)
Besonderheit: Denkmalschutz
Baukosten: rd. 5,7 Mio. € (1.374 €/m?)
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Beispiel in Pankow: WHG 3001, Grumbkow Stralfde

Modernisierungsschwerpunkte der GESOBAU AG

Markt: Pankow Ost
WE/GE: 490 (fertiggestellt 2010)

Baukosten:
rd. 15,6 Mio. € (571 €/m?)
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Beispiel in Pankow: WHG 3269, Neumagener Str.19

Modernisierungsschwerpunkte der GESOBAU AG

Markt: Weil3ensee Mitte
WE/GE: 122
Baufertigstellung: 2010

Baukosten:
rd. 5,4 Mio. € (898 €/m?)
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WHG 3444, 3470, Pistoriusstralde/Am Steinberg

Modernisierungsschwerpunkte der GESOBAU AG

Markt: WeilRensee Nord
WE/GE: 200
Baufertigstellung: 2010

Baukosten:
WHG 3444: rd. 1,4 Mio. € (437 €/m?)
WHG 3470: rd. 3,5 Mio. € (477 €/m?)




GESOBAU
Wir schaffen Werte

Innovation und Okologie

Carbon-Footprint

- Jahrliche Uberprufung des Energieeffizienzkonzeptes
durch den Carbon-Footprint

- Jahrliche Aufstellung der CO,-Bilanz des MV
- Identifikation der grof3ten CO,-Quellen

- Verringerung der CO,-Emissionen durch gezielte
Optimierungsmal3nahmen

- Beitrag zum Klimaschutz und Entwicklung eines dkologischen
Bewusstseins bei Mietern und Mitarbeitern

Zertifizierung des Carbon-Footprint im
Juni 2011 far die Jahre 2008 und 2009 als
erstes Wohnungsunternehmen

13. Oktober 2011, AGW-Tagung
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Wir schaffen Werte

Innovation und Okologie
Smart Meter und Energieberatung

- Einbau von rund 10.000 Smart Metern in modernisierten und
unmodernisierten Bestanden im Markischen Viertel

- 3 Visualisierungstechniken verflugbar

In-House-Technik: TV oder iPhone

Online (Uber Vattenfall-Rechenzentrum)

Ablesung am Zahler

- Ziel:  Optimierung des Stromverbrauchs
durch detaillierte Verbrauchsauswertung

Energieberatung fur Mieter (EU-FG6rderprogramm)

26 13. Oktober 2011, AGW-Tagung
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Wir schaffen Werte

Innovation

lie-l'd‘lietesrvice
sl Online- und Mobile-Mieterservices
10439 Mietvertrag xxxxxxx

0002

Was wollen Sie tun? - Schadensmeldungen kénnen seit April 2011 online
 Mietsache aufgegeben werden

Beschwerde

- Ausweitung der mobilen Dienste (Schadensmeldung,
Wohnungsangebote, Mieteranliegen) auf iPhone und
weiteren Smartphones per ,App“ seit 17.08.2011

Schadensmeldung

090880 AD

[ Y - T SEgrereramrs

]
Herzlich Willkommen bei der GESOBAU GESORM (9

Dienstprogra App Store "GESOB...vice

o — 2 N
, fy=+) Wohnung der Woche 27 13. Oktober 2011, AGW-Tagun
S =7y (T
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Wir schaffen Werte

Innovativ und sozial

TUV-gepruft — ,,Wohnkomfort 50+

- Beddrfnisorientierte, seniorengerechte Wohnungen
erganzt um ein differenziertes Service- & Dienst-
leistungsangebot

- Zertifiziert durch den TUV-Rheinland

- Kriterien fur Wohnungszertifizierung:

barrierearmer Wohnungs- & Badeingang
bodengleiche Dusche

Badtlrbreite mind. 78 cm

barrierearmer Balkon

sehr gute Erreichbarkeit und Nahversorgung

28 13. Oktober 2011, AGW-Tagung
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Wir schaffen Werte

Innovativ und sozial

Connected Living: Kommunikation der intelligenten Art

Optionen durch Technikausstattung ,,Komfort und Senioren*

= Generationsubergreifende Wohnungsausstattung ; Ziel:
Energieeffizienzerhéhung und Komfort

= Erweiterungsmodul Senioren; Ziel: selbstbestimmtes Wohnen
durch Kopplung von multimedialen Systemlésungen mit
Dienstleistungen

= Erweiterungsmodul Pflegeunterstttzung fur Senioren durch
Notruf- und Sicherheitssysteme (Bsp. Neumagener Str. 19)

Optionen durch Technikausstattung ,,Energieeffizienz*

= Untersuchung von mdglichen Wohnungssteuerungen.
Zwecks Optimierung der betriebskostenrelevanten Verbrauche

= Optimierung Schnittstelle Wohnungsmonitoring u. Anlagenmonitoring

= Einbeziehung von z.B. Techem (Messleistungen) und Vattenfall
(smart metering) und 2Fga. ATL (Monitoring Heizungsanlagen MV)
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Vorstellung des Bereiches Technik der gmw

GESOBAU AG

Aufbau der Abteilung Technik

I Georg Unger
I 1 Mitarbeiter

Instandhaltungsmanagement Investitionsmanagement

Projektleitung

1 Gruppenleiter
|

Gewahrleistung

2 Mitarbeiter

Verkehrssicherung Projektcontrolling

1 Mitarbeiter

Projektleiter

4 Mitarbeiter
Administration

1 Mitarbeiter

Umsatz 2010: rd. 6 Mio. EUR Umsatz 2010: rd. 100 Mio. EUR

32 13. Oktober 2011, AGW-Tagung

Bautechnik

1 Mitarbeiter

2 Mitarbeiter

1 Gruppenleiter

Bautechniker

7 Mitarbeiter




Vorstellung des Bereiches Technik der gﬁfﬁw
GESOBAU AG

TE-Bautechnik

1 Gruppenleiter & 7 Mitarbeiter

* Techn. Verantwortung fir GESOBAU-Bestande
(rd. 5.200 WE/MA)

« Beratung der Geschaftsbereiche bei technischen
Fragestellungen
« Behdrdenauflagen, Vereinbarungen
« Wartungs- und Servicevertragen
» FUhrung externer Dienstleister und Lieferanten

|« Mitwirkung bei gréReren (= 2.500 EUR)
Instandsetzungsmalfinahmen

.+ Prufung der Objekte auf Verkehrssicherheit gem.
Pflichtenheft

33 13. Oktober 2011, AGW-Tagung




Vorstellung des Bereiches Technik der 2%%
GESOBAU AG

TE-Haustechnik

2 Mitarbeiter

« Analyse und Optimierung haustechnischer Anlagen und
deren Betriebskosten

« Beratung der Mitarbeiter Technik

« Monitoring und Analysen der Energieverbrauche und
CO,-Emissionen

« Erarbeitung von Unternehmensstandards im
Haustechnikbereich

34 13. Oktober 2011, AGW-Tagung



Vorstellung des Bereiches Technik der gﬁfﬁw
GESOBAU AG

TE-Verkehrssicherung

1 Mitarbeiter

* Festlegung von Unternehmensstandards fir die
Verkehrssicherung

» Erstellung und Aktualisierung der Geschaftsanweisung
Verkehrssicherung

e Stichproben und Dokumentation von MalRnahmen der
Verkehrssicherung

« Beratung der Unternehmensbereiche bei VS-relevanten
MalRnahmen

35 13. Oktober 2011, AGW-Tagung



Vorstellung des Bereiches Technik der gﬁfﬁw
GESOBAU AG

TE-Projektleitung

1 Gruppenleiter & 4 Mitarbeiter

« Umsetzung des Bauplans (geplante MalRnahmen)

- Anleiten und Uberwachen externer Projektbeteiligter
(Generalplaner und Projektsteuerer) in den
| Leistungsphasen 1-9 der Baumalinahmen
'l 2
" e

e—

« Sicherstellung der Einhaltung von Terminen, Kosten
und Qualitaten

« Permanente wirtschaftliche Plausibilisierung samtlicher
geplanten MalRnahmen

 Regelmalige interne Berichterstattung zu den
Projekten

36 13. Oktober 2011, AGW-Tagung




Vorstellung des Bereiches Technik der GESOBAU
GESOBAU AG

et Wolofisht - Evperteoe

TE-Gewaéahrleistungsmanagement

2 Mitarbeiter

« Durchsetzen von Ansprichen gegeniber Firmen im
Rahmen der LP 9

« Durchfiihrung von Ersatzvornahmen

« Einleitung und Begleitung von gerichtlichen
Auseinandersetzungen
« Koordination der
» Planer
* Firmen und
* Rechtsanwalte
Im Rahmen der Gewaéhrleistung

« Abschlieliende Qualitatssicherung und Bewertung der
Ingenieurbtros und bauausfihrenden Firmen

37 13. Oktober 2011, AGW-Tagung




Vorstellung des Bereiches Technik der 2%%

GESOBAU AG

TE-Projektcontrolling

1 Mitarbeiter

« Controlling und Benchmarking der Investitionsobjekte

« Reporting, Erstellung und Pflege der
Statusberichte/Mittelabflussplanung

- .. . . = EngeZusammenarbeit mit dem Finanz- und
SR P BT Rechnungswesen

-~ =/ -« Informationsversorgung der Unternehmensbereiche
= — tber Intranet

« Konfiguration/Administration der virtuellen Projektraume

38 13. Oktober 2011, AGW-Tagung




Vorstellung des Bereiches Technik der 2552%@2

GESOBAU AG

TE-Kennzahlen

Umsatz IV

Projekte WE Projekte WE
Geschaftsjahr 2010 2011

In Planung 25 2.440 25 7.200
Im Bau 13 4.900 17 2.480
Nach Abschluss 6 2.550 9 2.050

Umsatz IH ohne Bremer Modell:

rd. 6 Mio. EUR
Betreute WE pro Bautechniker:

5.200
Verkehrssicherungsbegehung:

In 2.850 Hausaufgangen

39 13. Oktober 2011, AGW-Tagung
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Energetische Komplettmodernisierung im MV s sgus-Gpck

Konnen GroRwohnsiedlungen aus den 70er Jahren nachhaltig marktfahig
modernisiert werden?

Gibt es Investitionsbegrenzungen zur Absicherung des wirtschaftlichen Erfolges?

Konnen Komplettmodernisierungen im bewohnten Zustand durchgefuhrt werden?




GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MY 2« pte

Entstehung des Markischen Viertels

= 1962 Stadtebaulicher Masterplans fur das Markische Viertel (MV) in Berlin-
Reinickendorf durch die Architektengemeinschaft Muller/Heinrichs,
Senatsbaudirektor Werner Dittmann

= Planung der einzelnen Geb&ude durch insgesamt 20 Architekten

= Bauherr von rd. 90% der Gebaude:
Gesellschatft fur sozialen Wohnungsbau GESOBAU

= Bauzeit: 1963 — 1974

41 13. Oktober 2011, AGW-Tagung



GESOBAU

Energetische Komplettmodernisierung im MY s épse

Das Markische Viertel - heute

rd. 17.000 Wohnungen, davon 15.000 Wohnungen im Eigentum der
GESOBAU AG

rd. 50.000 Bewohner
18 Kindergéarten, 13 Schulen, 7 Freizeitstatten fur Kinder, ...
samtliche notwendige Infrastruktureinrichtungen

verschiedene Freizeit- und Kultureinrichtungen, ein Hallenbad

— ein funktionierender Stadtteil/ eine Stadt in der Stadt

42 13. Oktober 2011, AGW-Tagung



GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MV H#«f-érke

Das Markische Viertel




GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MV H#«#arte

Qualitaten des Markischen Viertels — nach 45 Jahren

= ausgewogener Wohnungsmix
= gute soziale Durchmischung in der Bevdlkerungsstruktur

= sehr gutes Infrastrukturangebot

JULERERRRNES
"CECIEILILE

i
-
]
-
-
==
-
-
sedih

= grolRer Grunflachenanteil
= hoher Freizeitwert aufgrund der Stadtrandlage
= sehr gute Anbindung an das Stadtzentrum (OPNV)

= normale Kriminalitatsrate

44 13. Oktober 2011, AGW-Tagung



GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MYV - pte

Das Markische Viertel — nach 45 Jahren

= Sanierungs-/Modernisierungsbedarf, hohe Beko (rd. 3,50 €/m?)
= Kkein zeitgemaler energetischer Standard

= Keine zeitgemalde Ausstattung der Wohnung und
ErschlielBungsbereiche

= Drohende Veranderung der Sozialstrukturen
= Keine demographischen Anpassungen

= Weiterhin negatives Bild von GroRsiedlungen in der Offentlichkeit

— Steigende Leerstandsquote, steigende Fluktuation

45 13. Oktober 2011, AGW-Tagung



GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im My #«“« &

Defizite des Méarkischen Viertels vor Modernisierungsbeginn

B optimierte Fassaden

46 13. Oktober 2011, AGW-Tagung



GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MY s épse

Defizite des Méarkischen Viertels vor Modernisierungsbeginn

Energetisch nicht
optimierbare
Einrohrheizungen,
Schlechte Abrechenbarkeit
der Heizkosten (50/50)

energetisch
mangelbehaftete Fenster

47 13. Oktober 2011, AGW-Tagung



GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MYV et

Defizite des Markischen Viertels vor Modernisierungsbeginn

Dunkle,
angstbehaftete
Eingangsbereiche

“““““
\\\\\\\\\\

48 13. Oktober 2011, AGW-Tagung



GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MV - Gpte

Defizite des Méarkischen Viertels vor Modernisierungsbeginn

Nicht marktgerechte
Bader/Ausstattung




GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MV - arte

Chancen durch die Modernisierung des Markischen Viertels

Komplettmodernisierung von rd. 13.000
Wohnungen als Chance zur Realisierung

= von marktgerechten Wohnungen

= eines nachhaltigen energetisches Konzepts zur
Optimierung der warmen und kalten Betriebskosten

= eines zeitgemalen Erscheinungsbildes der
Gebaude, Eingangsbereiche und Aul3enanlagen

= zeitgemalier ErschlielBungsbereiche

= eines sozial ausgewogenen Wohnangebotes fur
gemischte Zielgruppen

50 13. Oktober 2011, AGW-Tagung




GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MY s épse

Modernisierungsziele Markisches Viertel

Ziel: warmmietenneutrale Modernisierung

Kaltmiete  Betriebs- Kaltmiete Betriebs- vorher nachher
vorher kosten nachher kosten Bruttowarmmiete

i Nettokalt- mkalt =warm
miete
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GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MV ##psépbe

Modernisierungsziele Markisches Viertel

Erreichung von zeitgemalen energetischen Standards:
= Neubaustandard — 30% (EnEV 2007) S
= Effizienzhaus 100-85 (EnEV 2009) |

ENERGIEAUSWEISf - Wohgebiue }
darf des El @

Endenergiebedarf
85,7 ko
0 50 100 450 204 250 500 ii dlii i

GHa
Primaren rgbd‘fG terergieelfizienz"

v
Nachwais der Einhaltung des § 3 oder § 9 Aks. 1 EnEY ?)
JE———" Ermennlinriin i e Gatgurtahil
Gubins it 47.3 e u; by o b
SEv—

wesentliche Reduzierung des Endenergiebedarfs:  |smmsr — g
= mindestens die Halbierung von Em— T L F

Sanslige Angaben v i to

@ 174 kWh/(m2a) auf @ 78 kWh/(m?2a) = || - =

o Energlebecart

Dk e
k. .71 WhnPK

S | RNy
e ? Jf;f;’

wesentliche Reduzierung des Primarenergiebedarfs

= von @ 225 kWh/(m2a) auf @ 56 kWh/(mZa)

= wesentliche Reduzierung der CO,-Emissionen:
Absenken der CO,-Emissionen um jahrlich rd. 23.000 t nach
Abschluss der baulichen MalRihahmen

52 13. Oktober 2011, AGW-Tagung



250

kWh/(m?2a)

200

150

100

50

GESOBAU

Energetische Komplettmodernisierung im MV - éprk

Modernisierungsziele Markisches Viertel

Energiebedarf

o)
A
| N
. =« Primérenergiebedarf
- =4 Endenergiebedarf
©
m
| o
Tp)
MV vorher Berlin* MV nachher

Werte aus Wettbewerbsunterlagen ,Energetische Sanierung von GroRwohnsiedlungen auf der
Grundlage von integrierten Stadtteilentwicklungskonzepten®

* Stadtische Berliner Gesellschaften
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Energetische Komplettmodernisierung im MV sk

Modernisierungsziele Markisches Viertel

CO,- Neutral

Durch Umstellung des Fernheizwerkes auf ein
Fernheizkraftwerk mit KWK auf Biomasse wird das
MV eine neutrale CO,-Bilanz aufweisen.

Intensive, partnerschaftliche und I6sungsorientierte
Zusammenarbeit mit dem FHW-MV GmbH

Vertragliche Abkopplung der Ubergabestationen
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Energetische Komplettmodernisierung im MV sk

Modernisierungsziele Markisches Viertel

Sicherstellung der Wirtschaftlichkeit
aller MalRhahmen:

= mindestens 6% Rendite nach
VoFi (vollstandiger Finanzplan)

= Projektkosten 500 €/m2 fir KomplettmalRnahmen mit
15 % Leerwohnungsanteil

Realisierung der Komplettmodernisierung
iIm bewohnten Bestand.:

= 2 Wochen maximale Bauzeit in jeder Wohnung

13. Oktober 2011, AGW-Tagung




GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MY s épse

Modernisierungsstatus Markisches Viertel

Pilotprojekt:
2007-2008

Bauzeit bis
2015

Investitions-
volumen:

479 Mio. €

Modernisierung
im bewohnten
Zustand

& . :'_ _-'__f—- ‘ g 3 ) .-{ ww : I“

_Privatisierungsobjekte .
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GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MV ##psépbe

Modernisierungsumfang Markisches Viertel

Gebaudehille

Fenster: Einbau von 2-Scheiben Kunststoff-
Isolierglasfenstern mit U-Wert von 1,3 W/m2K
(im eingebauten Zustand)

Fassade: WDVS bis zur Hochhausgrenze Polystyrol mit
horizontalen Brandriegeln aus Mineralwolle, Hochhauser
werden mineralisch gedammt

Dach: Dammung und Neueindeckung

Loggien/Balkone: Instandsetzung/Abdichtung, Dammung
wenn energetisch erforderlich
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GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MV - Gpte

Modernisierungsumfang Markisches Viertel

ErschlieBungsbereiche

Erdgeschoss: Fahrradraume, Kinderwagenabstellraume,
Mullraume, Raume mit Rollstuhlladestationen, ...

Eingangsvorbauten: Individuelle, optische Aufwertung
und Erweiterung

Treppenhauser, Flure: Turen abdichten und malern,
Bodenbelage/Treppen erneuern/aufarbeiten, Wande und
Decken instand setzen und malerméalig aufarbeiten
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GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MV - Gpte

Modernisierungsumfang Markisches Viertel

Wohnungen

Unterscheidung in bewohnte Wohnungen und
Leerwohnungen

Bad: zeitgemale Sanitarausstattung nach GESOBAU-

Standard (Wandhangendes WC, Wanne oder Dusche),
vollkommende Erneuerung der Installationsstrange
WM-Anschluss, Boden- und Wandfliesung

Kiliche: Fliesenspiegel, GS-Anschliisse

Wohnung (Leer): Erneuerung des Bodenbelages,
Elektroanlage nach VDE neu, Malerarbeiten
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GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MV ##psépbe

Modernisierungsumfang Markisches Viertel

Haustechnik

Heizung: Umristung der Heizung von einem Einrohr- auf
Zweirohr-System, Erneuerung der Heizzentralen, Installation
von fernablesbaren Heizkostenverteilern

Sanitar: warm- und Kaltwasserinstallation, Ab- und
Regenwasserleitungen, Liftungsanlage bei innenliegenden
Badern

Elektro: Erneuerung der Steigeleitungen und
Unterverteilungen, Videoanlage, Telefonnetz und BK-
Anlage, Zahlerzentralisation
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GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MV - Gpte

Modernisierungsumfang Markisches Viertel

Energie

« Erneuerung der Heizungsanlage, Heizungssteiger und
der Radiatoren

 Erneuerung der Ubergabestationen
« Einbeziehung des FHW-MV in die Planung

« Zeitgemal3e Heizungssteuerung

« Umstellung von WW-Lieferung auf zentrale WW-
Erwarmung

« Komplette Hullenddmmung
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GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MY 2« pte

Gestaltungsgrundlagen — Farbleitkonzept MV

Markisches Viertel « Berlin MV_Quartier « Lageplan
FARBMASTERPLAN

Stand 17.11.2008 | GESOBAU AG - Wilhemsruher Damm 142 - 13439 Berlin
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Gestaltungsgrundlagen — Farbleitkonzept MV

GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MY 2« pte

MV_Quartier « Farbrange - Quantitativ

Gebiudetyp Fassade

905
906
907
908
909
910N
9108

m

912

914

915

916

97

918

919

Fenster

MV_Gebéudetyp 911 + Vor- und Querbauten « Impulskomposition . ‘

Farbkomposition_Fassade

Fassade
> Flache

HMLasCs

> Akzent 1
WO Lo

> Nizent 1

HEOLSSCS

> Akzent 2

H20 Lo C7

> Fenster

PAL 5013 Kotmbiny

Erdgeschoss/Sockel
> Flache

Briistungen/Balkone

H® LB Cs

HR LR Cs

Mo Les €3

Hao L@ Cs

Hi7Leo €2

Holecs

HaoL®Cs

HaoL®Cs

Bauherr: GESOBAU AG
Wilbelmsruher Damm 142
13439 Berlin

Projekt: Farb- und Materiaimasterplan
Markisches Viertel
Berlin - Reinickendorf

Farbrange

Datum: 25.11.2008 Seite 7

Planung: IT- HAWK
Institute International Trendscouting
Hochschule fiir angewandte Wissen-
schaften und Kunst, Hildesh
Prof. MSchlegel
Kaiserstr, 43-45
31134 Hildesheim

Bauherr: GESOBAL AG
Wilhelmsiuher Damm 142
12439 Berlin

Projekt Farb- und Materialmaster plan
Markisches Viertel
Berlin- Reinickend

Planung: I - HAWK
Institute intemational Trendscouting
Hochschule fur angewandte Wissen:

Gebaudetyp 911

Seite 32

Kaiserstr, 4345
31134 Hildesheim

en und Kunst, Hildesheim
Mchlegel
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Gestaltungsgrundlagen - Ausstattungsstandards

Farbe: weiB /2 Ziele:
.~ + Sortiment handhabbar gestalten

 Kostentreiber minimieren
e -~ * Instandhaltung optimieren

a/T\ | Ausstattungsstandards in drei Komfort -
stufen in den Gewerken/Bauteilen:
« Bad
4 « Bodenbelag
« Elektroanlage
* Heizung
©+ Kiche
« Treppenhaus/Hauseingang/Keller
1= * Wand- und Deckenbelag

e e T Die Standards sind tagesaktuell im Internet abrufbar

Farbe: weiB
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Energetische Komplettmodernisierung im MYV s bpbe

Gestaltungsgrundlagen - WHG-individuelle Eingangssituationen
" ..
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Energetische Komplettmodernisierung im MYV #«#ufucapoie

Gestaltungsgrundlagen - Licht-Leitsystem
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GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MV - Gpte

Modernisierungsprozess — Projektteam und Informationsverteilung

| ernkurve

2007 2011
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GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MV ##psépbe

Modernisierungsprozess — Projektteam und Informationsverteilung

MV-Projektteams: Generalplaner und Projektsteuer
Auswahl der Fachplaner erfolgt durch GP

Das Baubdro ist in der WHG angesiedelt

Alle Projektbeteiligte haben gemeinsamen Zugriff auf die
Projektunterlagen tber einen virtuellen Projektraum
(keine manuelle Dateiverteilung tber Outlook, etc.)

) Hohe Kommunikationssicherheit
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Energetische Komplettmodernisierung im MY s épse

Modernisierungsprozess — Mieterinformation

Integration der Mieter in das
Baugeschehen

Frihzeitige Einbeziehung der
Mieter und Mieterbeirate

Spezielles Team fir individuelle
Fragen der Mieter rund um die
Themen der Modernisierung

Anlaufpunkt flr allgemeine und
tbergeordnete Informationen
tber das Markische Viertel

inFobox Umfangreicher Service
wahrend der Modernisierung

Mieterfeste
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Energetische Komplettmodernisierung im MYV s Gpuoke

Modernisierungsprozess — Mieterinformation

* Modernisierungsankindigung/-abrechnung
» Rechtlich gepriftes Schreiben
» Einheitliche Steuersatzdatei fiir Serienbrief (vom GP geflit)

» Mieterbetreuung
* Durch Generalplaner + GESOBAU AG

« Standige Mietersprechstunde 2x pro Woche im Baubtiro
vor und wahrend der Modernisierung

* Durch OSA-Team (GESOBAU-Mitarbeiter spezialisiert auf
Modernisierung)

» Mieterfeste mit Mod.-Informationen und Musterwohnung ,zum
Anfassen® zur Mod.-Anklndigung

* Mobelrickhilfe
« Personlicher Kontakt mit Mieter kurz vor Strango6ffnung

70 13. Oktober 2011, AGW-Tagung



(<

LP 1-5

(e

GESOBAU

Energetische Komplettmodernisierung im M\ e opeie

Modernisierungsprozess — Mieterinformation

\/

X-6 Mo
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Weit Vorher: Info Gber Modernisierung aus Mieterzeitung
Informationsmaoglichkeit in der INFObox und Kundencenter

Ankindigung der Begehung

Wohnungsbegehung : Erhebung des Bestandes und der
Sozialfaktoren

Einbindung der Mieterbeirate in die Planung
Mieterversammlungen/Hoffeste

Mod.-Versand, Einrichtung Bauburo, Mietersprechstunde, Muster-WE
(bis zu 6 Monate vor Baubeginn)

Finale Wohnungsbegehung 1-2 Wochen vorher, Verteilung Infoblatt
Ein Tag vorher, (Verteilung von Abdeckfolien)

Baubeginn

71 13. Oktober 2011, AGW-Tagung



. - _ GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MYV s Gpuoke

Modernisierungsprozess — Losgrofde

Verweildauer in den Wohnungen
 Pro Wohnung 10 Tage Bauzeit (15 Tage angekiindigt)
« Puffer zwischen den Strangen

« Leerwohnungen flr nachgelagerte Gewerke als zusatzlicher
Puffer

- Kapazitaten flr maximale Kundenzufriedenheit:
/ +«  Nur wenige Wohnungen gleichzeitig in der Modernisierung
« Optimum liegt bei 32 bis 40 WE

« Bauleitung hat bei dieser Menge ausreichend Kapazitat
* Mieter kdnnen optimal individuell betreut werden

Sicherheit
 Externer Sicherheitsdienst
 Baustellenkalfaktor
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GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MV - Gpte

Modernisierungsprozess — zusatzliche Qualitatskontrollen

« Plausibilisierung der LVs durch externe Revision

* Projektsteuerer mit rd. 10 %-iger Kontrolle der LVs in
der Planungs- und Ausftihrungsphase

* Bei Wohnungsabnahmen stichprobenartige
Kontrolle (10 %) durch den Projektsteuerer

* Punktuelle Kontrolle mit Schwerpunkt Haustechnik in
der LP 8 durch einen externen Ingenieur

« Erweiterung der SiGeKo-Aufgaben auf
sicherheitsrelevante Themen fur Mieter in den
Wohnungen
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GESOBAU
Energetische Komplettmodernisierung im MY - arte

Modernisierungsprozess — Projektnachbereitung

 Professionelle Ubergabe der Projektdokumentation in
definierter Form mit definiertem Inhalt (vorab
kontrollierbar im PKM)

| /  LP 9 wird vom Generalplaner betreut, dieser wird in den
SAP-Mangel-Workflow eingebunden

« Monitoring: Gewahrleistungsphase wird durch eigenes
Team Uberwacht

« Mieterberatung
|« Energieberatung

« Einpflegen der baulichen Veranderungen in das
GESOBAU-System

 Bereitstellen von Kurzdokumentationen fur Mitarbeiter
und Besucher
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Kosten der Modernisierung
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GESOBAU

Energetische Komplettmodernisierung im MV dwbspuc-Gpute

Kosten der Modernisierung

L[| E
iy
| O
L F=ily;
Kosten EUR/m? |relativ
Kostengruppe 200 - Herrichten und ErschlieRen 2.500 0,04 0%
Kostengruppe 300 - Baukonstruktion
3.1. |Fassade, Balkonsanierung 7.410.281 108 19%
3.3. |[Dacharbeiten, incl. Dachdeckendammung 1.090.376 16 3%
3.4. [Bauhaupt allgemein / Kellerdeckendammung 1.176.894 17 3%
3.5. |Metallbau-/Schlosserarbeiten 431.516 6 1%
3.6. |Trockenbauarbeiten / Bauhaupt Strangsanierung 1.596.186 23 4%
3.7. |Tischlerarbeiten 561.235 8 1%
3.8. |Fliesenlegerarbeiten 2.001.749 29 5%
3.9. |Maler- und Bodenbelagsarbeiten Strang/Treppen 1.014.997 15 3%
3.10. [Fenstererneuerung 3.029.871 44 8%
3.11. |Feinreinigung WE/Sicherheit/Keinstbauarbeiten 460.012 7 1%
3.12. |Orientierungssysteme/SMART Meetering/Muster/etc. 138.748 2 0%
Summe KG 300 18.911.865 277

76

980 WE/GE
313 LeerWE
68.307 m?

CO, -Emission

Reduzierung um
3.817 t/a

Reduzierung
der Endenergie
von 177 auf 51

kWh/(m?2a)

Reduzierung

der Primérenergie
von 237 auf4l
kWh/(m?2a)
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Kosten der Modernisierung

=B
[“] 980 WE/GE
£ il 313 LeerWE
| O 68.307 m?
\ =il
Kosten EUR/m? |relativ ..
CO, -Emission
Kostengruppe 400 - Bauwerk - Technische Anlagen .
4.1. |Sanitar und Luftung 4.112.449 60 10% Redu2|erung um
4.2. |Heizungsinstallation 3.452.203 51 9% 3.817 t/a
4.4. |Elektro 2.987.954 44 8% _
4.8. |Aufzugsanlagen 575.902 8 1% Redu2|erung
4.11 |Grundleitungssanierung 630.000 9 2% der Endenergie
S4.13 SoKnGstligoes 379.372 138 31]‘-33 von 177 auf 51
umme 12.137.880 0
kWh/(m?2a)
Kostengruppe 500 - AuBenanlagen 587.156 9 1%
Leerwohnungen 3.403.421 50 9% Reduzierung
Kostengruppe 700 - Baunebenkosten 4.425.109 65 11% der P”marenergle
Baukosten gesamt 39.467.931 578 | 100% von 237 auf 41
. 5 0
kWh/(m?2a)
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Energetische Komplettmodernisierung im MV - Gpte

Die Wahrnenmung der GESOBAU AG

SR ejleistung Stadtteilzeitung »Dein MV«

SydiemeuelWerbekampagne.

Diverse Interviews im Radio

Unterstltzung von
Dokumentationen/Filmen

Reichweitenstarke Kampagnen

Nachhaltigkeitsreport

Eigene Mieterzeitung

Sofortige Reaktion auf
Presseanfragen

SR
Marketing

AFA‘A &

"Mieter Presse Offentlichkeitsarbeit | Wettbewerbe
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Die Wahrnenmung der GESOBAU AG

Offentlichkeitsarbeit

Einbeziehung der
Politik in aktuelle
Ablaufe

Flhrungen

Oﬁent[i\c?\keitsarbeit
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Die Wahrnehmung der GESOBAU AG

e e I ¢

UK H Y \ [,t MMOBI
URKUNDE

I Ratwn das burdeyavesn WePlemens

Energetische Sanierung
von GroBwohnsiedlungen

GESOBAU AG, Berlin

‘ Vovrimsare '(Y:Q'I:‘.-.“.h !
S e KlimaSchutzPartner ‘ |
| Re-Skinning das Tahres 2010
Award es Jahres
e GESOBAU AG
| GESOBAU AG 1 Fernheizwerk Markisches Viertel GmbH = = ™ i,- mm = -”
Large Residential Category LW Jammer* "“M""‘ °"° ertel _'S:—:UQE_E; lk-b:-::)} Famlllen-
| £ p— e e Freunde 09
Qi—J Klima 3iTiiv: Partner i | AI_‘ ,, iond n % .

Urkunde Urkunde

Marketlng — -

4r HE W
Wettbergrbe ”
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Ein Viertel Freiheit. Ganzes Gliick.

GESOBAU

| WIir schaffen Werte T bl - Gspacho

Modernisierungsschwerpunkt Markisches Viertel
Zwischenbilanz 2011

- Produkt wird am Markt gut angenommen

¢ - Leerstandsabbau von rd. 30 % auf unter 5 %
WHG 908: 1,8 %
WHG 913: 4,1 %
WHG 905: 1,1 %
WHG 916: 4,7 %
WHG 911: 6,7 %

- Nachweisliche Reduktion der Verbrauche nach erster
Abrechnungsperiode

- Neukundenanteil von 40-50 % spricht flr Image-
wandel

- Sozialstruktur der Neukunden erfreulich;
rd. 90 % der Neukunden sind Selbstzahler

- Hohe Kundenzufriedenheit nach Mieterbefragungen
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Energetische Komplettmodernisierung im MV s sgus-Gpck

Konnen GroRwohnsiedlungen aus den 70er Jahren nachhaltig marktfahig
modernisiert werden?

Gibt es Investitionsbegrenzungen zur Absicherung des wirtschaftlichen Erfolges?

Konnen Komplettmodernisierungen im bewohnten Zustand durchgefuhrt werden?




GESOBAU
e bl -Eurh

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit
Fragen?




