Wohnen und Energie
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Die WBG Nurnberg Gruppe und ihre Aufgaben

Die WBG Nurnberg Gruppe ist die grof3te wohnungswirtschatftliche
Unternehmensgruppe in der Metropolregion Nurnberg.

Gegenstand des Unternehmens ist die Wohnungsversorgung breiter Schichten der
Bevolkerung und die Ubernahme damit zusammenhangender wirtschaftlicher
Aufgaben. Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet, vermittelt und verwaltet
- auch fur Dritte - Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenheime
und Eigentumswohnungen.

Umweltschutz, Nachhaltigkeit und Innovationen

Die WBG Nurnberg Gruppe sieht Umweltschutz als bedeutende Fuhrungsaufgabe
an. Der Umweltschutzgedanke beschrankt sich dabei nicht allein auf kommunale und
regionale Aspekte, sondern erfasst auch globale Problemfelder wie den Klimaschutz.
Die Einhaltung aller gesetzlichen und behérdlichen Vorgaben ist fur die
Unternehmensgruppe die Grundlage des Handelns im Umweltschutz. Uber diese
Mindestanforderung hinaus werden gesonderte Mal3nahmen ergriffen, soweit dies
technisch méglich und wirtschaftlich vertretbar ist. So wird beispielsweise in den
Bereichen Neu- und Umbau bei allen BaumalRnahmen ein grof3es Augenmerk auf die
Verwendung umweltvertraglicher Baumaterialien sowie die Einhaltung der
energetischen und 0kologischen Standards gelegt.

Nachhaltiges Wirtschaften im Sinne von sustainable development ist seit Jahren eine
der Grundlagen fir das Handeln im Wohnungsbestand der WBG Nurnberg Gruppe.
Unter dem Nachhaltigkeitsprinzip wird die Senkung der absoluten Verbrauche der
Ressourcen durch einen Ausgleich zwischen 6konomischen, 6kologischen und
sozialen Zielen der Unternehmensgruppe unter zusatzlicher Beachtung der
Generationengerechtigkeit verstanden. Es ist Ziel der Unternehmensgruppe, den
Wohnungsbestand bis 2015 im Durchschnitt auf einen Niedrigenergiehaus-Standard
("7-Liter-Haus", 70 kWh/m?2 Wil.) dkoeffizient zu modernisieren.*

Dabei orientiert sich die WBG Nurnberg Gruppe auch an dem ehrgeizigen Ziel der
Bundesregierung, 40% der CO,-Emissionen bis 2020 zu verringern (Ausgangswert
1990). In absoluten Zahlen bedeutet dies eine Reduzierung um 260 Millionen
Tonnen CO, gegeniiber heutigen Werten.?

Bereits jetzt spart die WBG Nurnberg Gruppe uber 13.400t CO, gegenuber 1990 ein,
dies Entspricht einer Verminderung von 21,3%.

Alle weiteren Ausfihrungen betreffen ausschliel3lich die Modernisierung von
Mietwohnungen im Bestand.

! Organisationshandbuch; Umweltschutz, Nachhaltigkeit und Innovationen
2 Energie- und Klimaprogramm der Bundesregierung vom 04.07.2008, siehe auch
http://www.bundesregierung.de/Content/DE/Artikel/2007/12/2007-12-05-energie-klima-programm.html
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WBG Nirnberg Gruppe
unsere Vision... wird langsam Wirklichkeit

CO2 -Betrachtung - WBG Gruppe 1990 - 2008

Das haben wir bereits erreicht:

1990 63.000t/a CO,
21,0 Mio. Liter Heizél p.a.

2007 49.600 t/a CO,
16,5 Mio. Liter Heizél p.a.

Einsparung (1990-2007)
ca.13.400 t/a CO, = 21,3%
4.5 Mio. Liter Heizdl p.a.

Heizélverbrauch | COZ- Emission
1890 | WEG- Bestand:
~ 12300 WE, £a.1.100.000 m3 i F
1.100.000 m? WiF 19 Liter’ m?a 20,900,000 Literss| 62 700,000 kgia
Ausgangswert 1380 20,900,000 Liter/a| 62,700,000 kgia| 100"
Reduzierung durch
Umbau (1990-1294) 10 Liter
~ 500 WKE, ca. 37.000 m? WiF
L4
B7.000 M3 F o 9 Liter! m?a 268000 Literia TET 0 kgéa
bis | Umbau (1995-2005)5 Liter
2005 |~ 850 WHE, ca 54000 m? WEF
L4
BA.000 m3 W F 3 13 Liter/ m?a 704000 Literia 2.112.000 kgta
Hansa-/ Eythetr, (2001-2003) 5 Liter
95 WE, ca. 7.125 m? WF
7126 mF WF =15 Liter! m?a 108 875 Liter/a BA B3 kgia
JeanP aubP latz (2002)
Ingalstddter Str. (200d) + 3 Liter
Bemadottestr. (2008)
42 WE, £22.600 m* W F
2600 M= W 15 Liter/ mia 57500 Liter/a 172,800 kata
Modernisienng (1985-2008) 7 Liter
~ 1.FFOWE, caB2.200 m? WF
B2.200 mWF x 12 Liter! m?a 965,400 Liter/a 2.953.200 kgia
Teimodemis ierung (1923 FF) 13 Liter
~ 2200 WE, £2.138.000 m? WF
138.000 mf WF x B Liter/ m?a 822000 Literia 2.484.000 kgta
Johannis (2000-2004) 7 Liter
1005 WE, £2,80.300 m2Wi F
B0.300 m2 W F 3 12 Liter/ m?a T22E00 Literia 2.170.200 kgta
F /% 1.8A(2006)8 Liter
3844/ E, £2.26.900 m? WF
2E3.000 Literia B07 000 kgéa
354475 Litersa | 11.003.425 kgia| 18,8
15,965,525 Liter/a | 50.856.575 ko/a| 81,2

Energiesparen und Wohnen

Bei der Realisierung der Vision, den Wohnungsbestand bis 2015 im Durchschnitt auf

einen Niedrigenergiehaus-Standard ("7-Liter-Haus", 70 kWh/m2 Wfl.) 6koeffizient zu
modernisieren, missen wir neben den Zielen, die wir uns gesteckt haben, auch
weitere gesetzliche und gesellschaftliche Vorgaben beachten.

Zu diesen gehoren:

1. Anforderungen bei energetischen Modernisierungen

(Entwicklung der EnEV bis zur EnEV 2009)

2. energetische Modernisierungen im offentlich geférderten Wohnungsbau

(Beispiel Nurnberg, Langwasser F/G)

3. energetische Modernisierungen bei Einsatz von Mitteln nach den Regeln der
Einkommensorientierten Férderung (EOF) des Freistaates Bayern

(Beispiel Nurnberg, Kollwitzstral3e)

4. energetische Modernisierungen im preisfreien Wohnraum

(Mietpreisproblematik und ,Richtersche Formel®)

5. weitere Uberlegungen

Auf diese Vorgaben gehen wir in der weiteren Ausfiihrung ein.
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1 Anderung der Energieeinsparverordnung (EnEV 2009)
und die Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft

1.1 Zielsetzung der EnEV

Dem Gebéaudebereich kommt mit einem Anteil von rund 40% am gesamten
Energieverbrauch im Hinblick auf die Ziele Energieeinsparung und Klimaschutz eine
zentrale Rolle zu.

Angesichts der weltweit steigenden Nachfrage nach Energie ist eine nachhaltige und
sichere Versorgung mit Energie zu tragbaren Preisen dringlicher denn je.
Hinzukommen die wachsenden Herausforderungen des Klimawandels. Als Teil des
Gesamtkonzepts flr eine Energie- und Klimapolitik sollen im Geb&udebereich
wirtschaftlich nutzbare Potentiale zur Verbesserung der Energieeffizienz erschlossen
werden. Ziel der Anderung der Energieeinsparverordnung ist es, den Energiebedarf
im Gebaudebereich nachhaltig zu senken. Als Folge der Senkung des
Energiebedarfs kdnnen fossile Brennstoffe eingespart und der Ausstol3
klimaschadlicher Treibhausgase erheblich verringert werden.?

Um die notwendigen Fortschritte beim Klimaschutz zu erreichen, entwickelt die
Bundesregierung gesetzliche Vorgaben, Férderprogramme (zinsgunstige Darlehen
iiber das KfW CO,-Gebaudesanierungsprogramm?) und weitere MalRnahmen zur
Schaffung von Markttransparenz sowie zur Information und Motivation der
Gebaudeeigentumer kontinuierlich weiter. Die Mindestanforderungen an
energiesparende Modernisierungen im Geb&audebestand werden dabei durch die
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) festgelegt.

1.2 EnEV 2007

Am 27. Juni 2007 hat die Bundesregierung diese Energieeinsparverordnung (EnEV)
verabschiedet und dabei den vom Bundesrat vorgeschlagenen Anderungen zur
Novelle der Energieeinsparverordnung zugestimmt.

Seit dem 1. Juli 2008 haben potenzielle Mieter und Kéufer das Recht, die Vorlage
eines Energieausweises vom Vermieter oder Verkaufer einzufordern. Dies gilt vorerst
nur fir Hauser, die bis 1965 gebaut wurden®. Betroffen sind nach Schatzungen etwa
8 Millionen Wohngebaude. Prognosen gehen davon aus, dass jahrlich bis zu einer
Million Energieausweise ausgestellt werden.

1.3 EnEV 2009/ (2012)

Zur Erreichung der Klimaschutzziele hat die Bundesregierung bereits im August 2007
29 Eckpunkte des Integrierten Energie- und Klimaprogramms (IEKP) in Meseberg
vorgestellt und deren Umsetzung beschlossen. Durch die Novellierung der EnEV und
der Heizkostenverordnung sollen die Beschlisse der Bundesregierung in Meseberg
sowie die sich daran anschlieRenden Eckpunkte vom Dezember 2007 zum

8 http://www.bmvbs.de/Anlage/original_1047108/Energieeinsparver-ordnung-Fassung-vom-18.06.2008.pdf, Seite 1
http://www.KfW-foerderbank.de/DE_Home/Bauen_Wohnen_Energiesparen/Darlehensprogramme_fuer_Wohnimmobilien/CO,-

Gebaeudesanierungprogramm_neu/Zuschussvariante/Kategorie_B._Massnahmenpakete.jsp

® Ab Anfang 2009 ist der Energieausweis in Vermietungs- und Verkaufsfallen auch bei allen tibrigen Wohngebauden Pflicht.

Gewerbebauten und andere Geb&ude, die nicht tberwiegend dem Wohnen dienen, so genannte Nichtwohngeb&aude, benétigen

ab Juli 2009 einen Energieausweis. Fur Neubauten ist der Energieausweis bereits seit 2002 vorgeschrieben.
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Integrierten Energie- und Klimaprogramm im Geb&udebereich umgesetzt werden.
Ziel ist es, den Energieverbrauch fur Heizung und Warmwasser im Gebaudebereich
um etwa 30 % zu senken. In einem weiteren Schritt sollen ab 2012 die energetischen
Anforderungen an Neubauten nochmals um bis zu 30 % gesenkt werden.®

Zu den geplanten Anderungen der EnEV 2009 gehort unter anderem die
Verscharfung der energetischen Anforderungen um 30 Prozent, die Dammung der
obersten Geschossdecke und die Entfernung von Nachtstromspeicherheizungen, die
alter als 30 Jahre sind.

1.3.1 Wie st dies wirtschaftlich umsetzbar?

Dies wirft die Frage auf, ob die definierten Malinahmen auch wirtschaftlich realisiert
werden konnen. Wirtschaftlichkeitsberechnungen fur vermietete Gebaude missen
berticksichtigen, dass die Investitionskosten nicht Uber eingesparte Energiekosten,
sondern nur tber erhthte Mieteinnahmen gemaR BGB’ und Mietenspiegel (MSP)
refinanziert werden konnen.

Die Verscharfung der Anforderungen um 30 % wird zu héheren Baukosten bei der
energetischen Modernisierung fihren. Wir schatzen aufgrund unserer langjahrigen
Erfahrung bei rund 3.000 energetisch modernisierten Wohnungen, dass die Kosten
fur den Investor gegenuber der EnEV 2007 um etwa 50 €/m? steigen werden.

Parallel dazu sinkt das Fordervolumen des Bundes. Wurden fir das Jahr 2006 noch
1,5 Mrd. € fur das CO,-Programm zur Verfliigung gestellt, sind es in diesem Jahr nur
noch 900 Mio. €.2

Gravierender jedoch ist der sprunghafte Anstieg der Zinsen fur die Férderdarlehen
der KfW. Der Effektivzins stieg von 1,76 % im November 2007 auf nun 3,39 %. (20
Jahre Laufzeit, 3 tilgungsfreie Jahre).® Die Zinsbelastung hat sich also verdoppelt.

Die Wirtschatftlichkeit fur eine Investition wird durch die veranderten Bedingungen
stark gefahrdet.

Das Mietrecht und folglich die H6he der Miete wurde nicht angepasst.

Voraussetzung fur eine Wirtschaftlichkeit ist immer die Durchsetzbarkeit der
Mieterhthung nach § 559 BGB' und die Férderung aus dem KfW-CO,-Programm.

Die Mieten fur bestehende Objekte werden regelmafig an die Marktgegebenheiten
angepasst, orientieren sich normalerweise am Mietenspiegel (MSP) oder der
Vergleichsmiete. Nach Modernisierungen (im bewohnten Zustand) ist eine Erh6hung
der Miete aufgrund des erhdhten Standards méglich (gemal MSP und BGB).
Allerdings ist der Mieterh6hungsspielraum aufgrund des Personenkreises, den

° http://lwww.bmvbs.de/dokumente/-,302.7567/Artikel/dokument.htm

7 § 559 BGB Mieterhohung bei Modernisierung: (1) Hat der Vermieter bauliche Manahmen durchgefihrt, die den
Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erh6hen, die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder nachhaltig
Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken (Modernisierung), oder hat er andere bauliche MaBnahmen auf Grund von
Umsténden durchgefihrt, die er nicht zu vertreten hat, so kann er die jahrliche Miete um 11 vom Hundert der flr die Wohnung
aufgewendeten Kosten erhdhen.

(2) Sind die baulichen MaRnahmen fur mehrere Wohnungen durchgefiihrt worden, so sind die Kosten angemessen auf die
einzelnen Wohnungen aufzuteilen.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

8 Zeitung: Horizonte20xx/Dr. Klein — 2/2008

® www.KfW.de
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kommunal-verbundene Wohnungsunternehmen versorgen (niedrige Einkommen), in
der Regel geringer als die rechtlich mdgliche Mietanpassung gemaf 8 559 BGB.

Des Weiteren sind u. U. Aspekte wie z. B. die soziale Vertraglichkeit der
Mieteranpassung zu beachten.

Auf das Ihnen bekannte ,Investor — Nutzer Dilemma“ weisen wir hiermit ausdricklich
hin:

Je hoher die Investitionskosten
und je geringer das Mieterh6hungspotential,
desto unwirtschaftlicher ist die Investition.

Fur den Vermieter schafft damit die Erhdhung der Mindestanforderungen durch die
EnEV an das energiesparende Bauen wirtschaftliche Hemmnisse und
Weitervermietungsprobleme.

1.3.2 Mietersicht

Auch fur den Mieter erhéht sich — trotz der Energie- und damit
Betriebskosteneinsparung — die Gesamtbelastung. In den ersten Jahren nach der
Modernisierung ist die notwendige Mieterh6hung hoher als die mdgliche
Betriebskosteneinsparung. Diese BK-Einsparung wird durch Gebihrenerhéhungen
der Energieversorger wieder aufgezehrt (siehe nachstehendes Beispiel).

Beispielrechnung:

Ein Beispielobjekt mit einem Energiekennwert von 160 kWh/m2/a (entspricht einem
16-Liter-Haus) und einer Miete von 4,20 €/m?/Monat wird energetisch modernisiert. In
dieser Beispielrechnung unberticksichtigt bleiben Investitionen, die energetisch nicht
relevant sind (z. B. wohnwertverbessernde Mal3nahmen wie Balkonanbau).

Bei einer Sanierung gem. EnEV-Standard-Neubau entspricht das Haus nach der
Malinahme etwa einem 7-Liter-Standard; folglich werden bei einem aktuellen Preis je
kWh von 0,06 €'° etwa 0,61 €/m2?/Monat an Heizkosten eingespart. Dies kompensiert
jedoch nicht die angenommene Mieterhdhung i. H. v. 1,03 €/m2/Monat**, es reduziert
diese lediglich. Folglich steigt die zusétzliche Belastung des Mieters nach der
ModernisierungsmalRnahme auf 1,78€/m2/Monat. Dies entspricht einer Erh6hung der
Warmmiete®® um 11 %.

Bei einer Modernisierung nach EnEV-Standard-30 entspricht das Haus etwa dem 4-
Liter-Standard, allerdings ist auch der Anteil der Modernisierungskosten etwa 40 %
hoher als bei einer Modernisierung nach EnEV-Standard®®.

10 Gaspreis je kWh des Energieversorgers N-Ergie in Nurnberg zum 01.08.08

" Modernisierungsanteil firr die energetische MaRnahme 112€/m?

2 Warmmiete hier: Kaltmiete plus warme Betriebskosten; kalte Betriebskosten (z.B. Miill, Wartungen, ...) bleiben bei dieser
Berechnung unberiicksichtigt, da keine Anderung durch die energetische Modernisierung angenommen wird.

¥ Modernisierungsanteil fir die energetische MaRnahme 157€/m?
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Schema:
Darstellung der Entwicklung der warmen Betriebskosten (Zukunftsszenario)

o) m

energet?s.che 2% > T

Modernisierung o =5 o5

. . (o) ! —

aus Mietersicht 2o = oS

: S

S

oo |Mieterhéhung in €/m2 mtl. 0,00 € 1,03 € 1,44 €
8 Heizkosten in €/m2 mtl. 1,16 € 0,55 € 0,34 €
N |Ergebnis €/m2 mtl. 1,16 € 1,58 € 1,78 €
o |Mieterhéhung in €/m2 mtl. 0,00 € 1,03 € 1,44 €
= |Heizkosten in €/m2 mtl. 1,69 € 0,79 € 0,49 €
N |Ergebnis €/m2 mtl. 1,69 € 1,82 € 1,93 €
oo |Mieterhéhung in €/m2 mtl. 0,00 € 1,03 € 1,44 €
S [Heizkosten in €/m? mtl. 2,22 € 1,03 € 0,64 €
N |Ergebnis €/m2 mtl. 2,22 € 2,06 € 2,08 €

Annahme: Verdopplung des Energiepreises Mitte 2008 - 2018

MERKE:

Erst bei einer Verdopplung der Energiepreise wirde sich die energetische
Modernisierung auch fuir den Mieter wirtschaftlich positiv darstellen, d. h. die
Bruttomiete bleibt unverandert.

Fazit:

Die stetig steigenden Anforderungen an energetische Modernisierungen bei den
Investoren durch die EnEV fuhren zu erheblichen Kostensteigerungen. Diesen
Kostensteigerungen stehen keine angemessenen Mehreinnahmen (Nettomiete)
gegenuber. Es ist deshalb fur die Wohnungswirtschaft mittelfristig nicht darstellbar,
energetische Modernisierungen in gréRerem Umfang wirtschaftlich durchzuftihren.
Unseres Erachtens wird das Ziel der EnEV — die Reduzierung des
Energieverbrauchs — flachendeckend wohl nicht erreicht.

Fur den Mieter im modernisierten Haus erhoht sich trotz gesunkener Heizmengen die
monatliche Belastung. Fraglich ist, ob Mieter bereit und in der Lage sind, die héheren
Wohnkosten zu zahlen.
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Energiesparprojekte
MIETER WOLLEN NICHT ZAHLEN

+ Gerade mal ein halbes Prozent der Deutschen
wiirde Energiecinsparprojekte ihres Vermieters
mit hsherer Miete unterstiitzen — zu diesem Ergebnis
kommt eine reprisentative Umfrage des VdW Bayern
(Verband bayerischer Wohnungsunternehmen). Der
Staat und nicht der Mieter solle hier finanziell férdern,
dieser Meinung ist jeder vierte Befragte. Immerhin 22,6
Prozent sprechen sich fiir energieeinsparende Mafnah-
men aus, solange fiir sie keine Kosten entstehen. Dage-
gen kann sich mehr als die Hilfte der Befragten vorstel-
len, strom- oder wassersparende Haushaltsgerdte zu
kaufen — vor allem in Haushalten mit einem Netto-Ein-
kommen von weniger als 1,000 Euro.

Quelle: gm-Immobilienmagazin, 11/2005
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2 Energetische Modernisierungen im 6ffentlich geforderten
Wohnungsbau (Bsp. Niurnberg-Langwasser F/G)

2.1 Allgemein

Die zweckmafige und wirtschaftliche Modernisierung der im friheren sozialen
Wohnungsbau geforderten Miet- und Genossenschaftswohnungen ist eine
wohnungs-, sozial- und energiepolitisch wichtige Aufgabe. Vor allem die
Sozialmietwohnungen, die in den Nachkriegsjahren bis weit in die 70er Jahre
errichtet wurden, entsprechen vielfach nicht dem heutigen gewiinschten
Energiestandard. Diese Wohnungen an den aktuellen Wohnstandard heranzufihren,
liegt im 6ffentlichen Interesse sowie im Interesse von Vermietern und Mietern. Hierzu
ein Beispiel zur Verdeutlichung.

Baugebiet Langwasser F/IG, 1.BA

- e 1

Imbuschstrafie 5357 |\,
.Y 48 WE, 3.008,82m? <.

N

Imbuschstrafie 48-50
54 WE, 3.80349m?*

Imbuschstrafie 34-40
90 WE. 6.574.59m*

Imbuschstrafie 28-30
54 WE, 3.803.,49 WE

Giesbertsstrafie 7-13 A4 . F & e
66 WE, 4.522,32m? : . \

Py, } "W Imbuschstrane 20-24
Q@;ﬁl X - . O\ Wl 72 WE, 5.189.04m?

1971 wurden in der Wohnanlage Langwasser F/G rund 900 Wohnungen erstellt.
Aufgrund der Bewilligung 6ffentlicher Mittel (6ffentliche Baudarlehen) gelten diese

Wohnungen als ,6ffentlich gefordert'*. Offentlich geférderte Wohnungen diirfen nicht

gegen ein hdéheres Entgelt vermietet werden, als zur Deckung der laufenden
Aufwendungen erforderlich ist™.

2.2 Modernisierung

2005 wurde in dieser Wohnanlage®® in 384 Mietwohnungen eine energetische
Modernisierung durchgefuhrt. Dabei wurde das bestehende Einrohr-
Warmeverteilnetz (Fernwéarme) einschliel3lich der Heizkorper auf ein Zweirohrsystem
umgestellt. GemaR Gutachten ist allein hierdurch eine Energieeinsparung zwischen
35 und 49% eingetreten. Des Weiteren wurden im Rahmen der Modernisierungs-

“§1 Abs. 3 Wohnungshindungsgesetz
'* Kostenmiete, §§ 8 und 8a Wohnungsbindungsgesetz
'® Imbuschstr. 20-24, 28, 30, 34-40, 48, 50, 53-57 und Giesbertstr. 7-13
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mafinahme die vorhandenen Holz- gegen Kunststofffenster ausgetauscht,
Dachabdichtungs- und -warmedammarbeiten durchgefiihrt sowie das Treppenhaus
und der Eingangsbereich Uberarbeitet. Nach erster Kalkulation betrugen die
Gesamtkosten der MalRnahme 5,5 Mio. €, davon 3,9 Mio. € mietrechtliche
Modernisierungsanteile gem. 8§ 559 BGB.

Eine Erhéhung der Kostenmiete aufgrund baulicher Anderungen ist gem. § 6 der
Neubaumietenverordnung und § 11 der Il. Berechnungsverordnung bei
ModernisierungsmalRnahmen unter bestimmten Grinden und mit Zustimmung der
Bewilligungsstellen mdglich.

Modernisierungen sind bauliche Mal3nahmen, die den Gebrauchswert des
Wohnraums nachhaltig erhdhen, die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer
verbessern oder nachhaltig die Einsparung von Energie oder Wasser bewirken®’. Bei
dem verbleiben Rest der MaRnhahmen handelt es sich um
Instandhaltungsmafinahmen, die lediglich den bereits vorhandenen Standard
erhalten.

Bsp.: Bei Reparatur, Ausbesserungs- und Malerarbeiten an Fenstern handelt es sich
um Instandhaltungsmafnahmen. Werden Fenster gegen hoherwertige Fenster (z. B.
Holz- gegen Kunststofffenster mit hoherer Energieeffizienzklasse) ausgetauscht, sind
die Kosten, abzuglich der fiktiven Instandhaltungskosten, als Modernisierungskosten
zu bewerten.

2.3 Mietpreissituation

Im Fall der Mal3nahme in Langwasser F/G wurden @ 70 % der Investition als
Modernisierung angesetzt. Es ergab sich, auch unter Berlcksichtigung der
sozialvertraglichen Obergrenze von 4,75 €/m?, eine Mieterh6hung von 0,52 €/m?2
(nach Wirtschaftlichkeitsberechnung gem. II. BV und Genehmigung durch
Bewilligungsstelle).

Die Akzeptanz fur diese Modernisierungsmalinahme war sehr hoch, alle Mieter
stimmten der MaRnahme und der daraus resultierenden Mietanpassung zu.

Die Zustimmung zur Mieterhéhung aus der energetischen Modernisierungs-
mafinahme Fenster und Heizung wurde am 09.09.2005 durch das Amt fir Wohnen
und Stadterneuerung der Stadt Nurnberg verweigert.

Als Begriindung fir die Ablehnung wurde angebracht, dass es sich bei den
Malinahmen, die Heizung betreffend, um ,gleichwertige, wenn auch unterschiedliche
Systeme einer Sammelheizung” handele. Der Nachweis einer zusatzlichen
Energieeinsparung der Zweirohrheizung wurde als nicht maf3geblich betrachtet.

Als Begrindung fur die Ablehnung der Modernisierungsmaf3nahmen Fenster wurde
angebracht, dass die neuen Fenster den Anforderungen der EnEV entsprechen,
diese jedoch nicht Giberschreiten. ,Der Einbau von Isolierglasfenstern, die dem zum
Zeitpunkt der Erneuerung vorgeschriebenen Mindeststandard entsprechen, stellt
keine Modernisierung im Sinne des § 11 Abs. 6 Il. BV dar, weil hier bereits

" gem. § 11 Abs. 6 der Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV); analog zum Modernisierungsbegriff gem. § 559 Abs. 1 BGB

Copyright WBG Nurnberg Gruppe 10 von 25



vorhandene Bauteile lediglich durch gleichwertige ersetzt werden. Die feststellbare
Verbesserung gegentber den urspringlich vorhandenen Fenstern ergibt sich
zwangslaufig aus der allgemeinen technischen Weiterentwicklung und aus den
gesetzlichen Anforderungen, die jeweils aktuell beim Einbau der neuen Fenster
einzuhalten sind.“*®

2.4 Folgen far den Investor

Die Ablehnung der Genehmigung hat zur Folge, dass statt der geplanten max.

0,52 €/m2/Monat Mieterh6hung lediglich 0,10 €/m2/Monat mieterhéhend wirksam
werden. Die Investitionshthe bleibt jedoch gleich! Folglich muss die Investition i. H. v.
204 €/m2 Wohnflache tber einen Mehrertrag i. H. v. 0,10 €/m?/Monat refinanziert
werden, das entspricht Ubrigens einer Amortisationszeit von ca. 170 Jahren (ohne
Abzinsung). Der Mieter spart aber dennoch fast 50 % des ursprtinglichen
Energiebedarfs ein. Dieser Sachverhalt ist an Unlogik nicht zu tberbieten!

Fazit:

Mieterh6hungen nach energetischen Modernisierungen sind im preisgebundenen
Wohnraum trotz scheinbar eindeutiger rechtlicher Regelungen fiir den Investor sehr
riskant. Es kann — wie in unserem Fall — geschehen, dass der Modernisierungsbegriff
besonders definiert wird mit der Folge einer nicht angemessenen Mietanpassung.

Ohne eine angemessene Mietanpassung sind Modernisierungsmafinahmen fir
Wohnungsunternehmen allerdings wirtschaftlich nicht tragbar. Da eine Verpflichtung
zur Modernisierung nicht besteht, missen zukinftig MalRnahmen tber den
Bestandserhalt (Instandhaltung) hinaus bei preisgebundenem Wohnraum
wirtschaftlich grindlich tGberlegt werden.

In Deutschland gibt es noch ca. 1 Mio. preisgebundene Wohnungen.

18 Schreiben ,Vollzug der Zweiten Berechnungsverordnung Il. BV), hier: 6ffentlich geférderte Anwesen Imbuschstr. 20-24, 28,
30, 34-40, 48, 50, 53-57 und Giesbertsstr. 7-13" der Stadt Nurnberg, Amt fir Wohnen und Stadterneuerung,
Verwaltungsdirektor Hr. Haslbauer, vom 09.09.2005
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3 Energetische Modernisierungen mit einkommensorientierter
Forderung (Bsp. KollwitzstralR3e, Nirnberg)

3.1 Allgemein

Die WBG Nurnberg Gruppe verfolgt trotz der schwierigeren Ausgangssituation das
Ziel, den Gebaudebestand stetig energetisch zu verbessern. Im Jahr 2008/2009 wird
die wbg so zum Beispiel in der Kollwitzstral3e 2-6, 1-17 in Nurnberg insgesamt 4
Blocke nachhaltig sanieren.

Die drei- bis
viergeschossigen
Gebaude aus dem

@ Jahr 1959 verflugten
vor der Sanierung uber
78 3-Zimmer-
Wohnungen mit je
etwa 60 m?2
Wohnflache.

3.2 Modernisierung

Um die Zukunftsfahigkeit der Gebaude zu gewahrleisten, werden im Rahmen der
Sanierung neben energetischen Malinahmen auch Grundrissanderungen
(Generierung von 2-, 3- und 4-Zimmer-Wohnungen) und wohnwertverbessernde
Malinahmen (z. B. Anbau Balkon) durchgefuihrt. Die Hauser der Kollwitzstral3e 1-17
werden aulRerdem aufgestockt.

Die KollwitzstralR3e 2-6 wird nach EnEV-Standard -30 % umgebaut, die Kollwitzstral3e
1-17 nach EnEV-Standard -50 %. Beide Objekte nutzen die Fordermittel des Kfw-
CO,-Programmes und werden weiterhin durch EoF-Mittel (Einkommensorientierte
Forderung mit Belegungs- und Mietpreisbindung) finanziert.

Die EoF-Mittel setzen sich aus 2 unterschiedlichen Darlehen zusammen:

- Die Hohe des objektabhéngigen Darlehens (Objektférderung) richtet sich nach dem
Wohnungstyp, der Darlehenslaufzeit (15 oder 25 Jahre) und der Belegung.

- Das belegungsabhangige Darlehen (Subjektférderung) richtet sich nach dem
Einkommen der Mieter. Der Investor stellt die geférderten Wohnungen zu einer Miete
am unteren Rand der ortsuiblichen Erstvermietungsmiete bereit und verpflichtet sich
zu einer festgelegten Belegung. Die Mieter kdnnen einen einkommensabhangigen
Zuschuss (Subjektférderung) erhalten, der ihre Mietbelastung auf eine tragbare Hohe
senkt. Die erste Mietergruppe (1/3) wird vom Amt fur Wohnen und Stadterneuerung
vorgeschlagen, bei der andere Gruppe (2/3) kann der Vermieter selbst aussuchen.
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Je nach Einkommen werden die Mieter durch einen Unterschiedsbetrag unterstitzt.
Fur NUrnberg wurde die zumutbare Erstvermietungsmiete auf 6,75 €/m? festgelegt,
unabhangig vom energetischen Standard.

Kollwitzstral3e 2-6 Kollwitzstralle 1-17

EnEV -30% EnEV -50%
Wohnungen 24 72
Flache 1.536 m2 5.016 m2
Baukosten 2.545.000 € 9.227.500 €
Baukosten €/m2 Wfl. 1.657 € 1.840 €
Zumutbare Kaltmiete 4,60 €/m?2 4,75 €/mz2
Einkommensstufe 1 (zzgl. 2,15 € (zzgl. 2,00 €
Zuschuss) Zuschuss)
Einkommensstufe 2 5,60 €/m?2 5,75 €/m2
(zzgl. 1,15 € (zzgl. 1,00 €
Zuschuss) Zuschuss)
Einkommensstufe 3 6,75 €/m? 6,75 €/m?

3.3 Folgen fur den Investor

Die WBG Nurnberg Gruppe erhalt somit - unabhangig von der Qualitat des
energetischen Standards - eine einheitliche Miete von 6,75 €/m2 (Miete + Zuschuss).
Die tatsachlich zu zahlende Miete (nach Einkommensstufe) ist fir die Mieter
annahernd gleich; d. h. die Mieter der Kollwitzstral3e 2-6 werden unter Einbeziehung
der hoheren Heizkosten klar benachteiligt.

Fazit:

Lediglich das KfW- CO,-Programm bertcksichtigt den energetischen Standard des
modernisierten Objektes.

Fur Wohnungsunternehmen, die Wohnraum fiir Mieter mit geringerem Einkommen
schaffen und EoF-Mittel nutzen, ist der energetische Standard nicht relevant. Den
hoheren Baukosten bei energetischen Modernisierungen stehen keine zusatzlichen
Mieteinnahmen gegentber.

Der Mieter wird auch benachteiligt, schlie3lich zahlt der Nutzer die gleiche Kaltmiete
bei unterschiedlichen energetischen Standards.
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4  Energetische Modernisierungen im preisfreien Wohnraum und
» Richtersche Formel*®

4.1 Allgemein

Im Westen Nurnbergs liegt im Stadtteil Stindersbunhl
die sogenannte ,Parkwohnanlage West* (PWA
West), die um 1964 konzipiert wurde. Die 3- bis 4-
geschossigen Anwesen stehen seit Sommer 2006
unter Ensemble- und Denkmalschutz.

4.2 Modernisierung

Das Anwesen Bernadottestral3e 42-48 wurde als
erstes Objekt der Wohnanlage im Jahr 2006
umfassend energetisch modernisiert und entspricht
jetzt dem 3-Liter-Standard nach PHPP*®. Durch
Aufstockung wurden zusatzlich 6 Lofts mit insgesamt
ca. 500 m? Wohnflache im Passivhaus-Standard
geschaffen.

Die Baukosten der Modernisierung (ohne
Aufstockung) beliefen sich auf 1.300.000 €, das
entspricht rund 635 €/m2. Darin enthalten sind
40 €/m? fur Denkmalschutzmaflinahmen.

Folgende Modernisierungsarbeiten wurden
durchgefuhrt:

- Heizungsmodernisierung

- Fassadendammsystem

- Fenster

- Dachsanierung, Dachdammung

- Balkonsanierung

Der mogliche Modernisierungsanteil fiir eine Mieterhohung gem. 8§ 559 BGB belief
sich auf 320 €/m?, das entspricht einer moglichen Mieterh6hung von

2,93 €/m?/Monat. Die durchschnittliche Miete vor Modernisierung betrug

3,80 €/m2/Monat. Die theoretische neue Miete wéare also 6,73 €/m2/Monat.

Gemald Nurnberger Mietenspiegel ist die Wohnung bei 4,80 €/m2/Monat vor und
6,25 €/m2/Monat nach Modernisierung eingestuft.

Unter Berlcksichtigung des Mieterklientels ist unstrittig, dass eine Mietanpassung
Uber MSP nicht denkbar ist. Statt der erforderlichen und rechtlich méglichen
Mietanpassung i. H. v. 6,73 €/m?/Monat konnten nur 5,60 €/m?/Monat realisiert
werden. Selbst wenn eine Anpassung der Miete zum MSP-Oberwert

(6,25 €/m3/Monat) moglich gewesen wére, hatte die WBG Nurnberg Gruppe auf
0,48 €/m2/Monat verzichtet.

9 PHPP = Passivhaus Projektierungs Paket, entspricht EnEV -50
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Anmerkung:

Hatte die WBG Nurnberg Gruppe ,nur“ eine normale - nicht energetische -
Modernisierung durchgefuhrt, ware der Mietertrag der Gleiche gewesen

(5,60 €/m3/Monat). Die héheren Kosten fur den energetischen EnEV-Standard -50
lieRen sich weder rechtlich, noch wirtschaftlich auf die Nettomiete umlegen. - Nur der
Mieter profitiert vom niedrigen Energieverbrauch.

Auch wenn sich im Falle der Modernisierung fur die energetischen Zusatzkosten
weitere Mieterhdhungen durchsetzen lie3en: spéatestens bei der nachsten
Anpassung des Mietenspiegels wére der Vorteil wegen der MSP-Regelungen und
der richterlichen Entscheidungen gegenuber einer ,normalen* Modernisierung
aufgebraucht.

Beispieldarstellung:
10,00

Nach einer tko-effizienten Modernisierung

(U ber EnEV hinaus) —a—ietspiegel-Wert nach der
950 - - . - - Mad., Baujahres-
ist die neue Miete zunachst héher . o Neusinstufung
als nach einer klassischen Modernisierung -—s
300
. (nach EnEV).
H * o
L
= . o ——Klassische Modermnisierung
2 (nach EnEV)
2 800 .
=
S * @
Z m
T . o
=) i} 7
T | A" Nach bereits 5 Jahren g .
! N -~ = N Modernisierung mit
ist der Vorteil* der héheren Miete energetischen
™ . Komponenten (0ber EnEV-
e fur den Vermieter verbraucht! Mattnahmen hinase), ohne

6,00

/ Oko-Zuschlag
1

2 3 4 5 6 7 8 9 W 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Jahre
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4.3 ,Richtersche Formel*

Eine mogliche Lésung des Problems ware aus unserer Sicht ein vom Mietenspiegel
unabhangiger ,Oko-Zuschlag” auf die Grundmiete. Nur dann wéare eine Abgrenzung
zu Wohnraum mit geringerer energetischer Ertlichtigung maglich. Somit wirde
zumindest ein Teil der Energieeinsparung dem Investor zugutekommen.

Beispieldarstellung:
10,00

Der "éko-zuschlag" —s—Mietspiegel-Wert nach der
. 0 0 Mod., Baujahres-
950 ~erhéht die Miete ~— Neueinstufung
konstant.
9,00 . &
B ——Klassische Modemisierung|
S ¢ & (nach EnEV)
= 8s0
: . o
@
2 sm LR
=
= e o Modem!swrung mit
= energetischen
o 750 — Komponenten (iber EnEV-
b A MalRnahmen hinaus), chne
:E G o Oko-Zuschlag
7,00
Modernisierung mit
energetischen
6,50 Komponenten (Uber EnEV-
Manahmen hinaus), mit
Oko-Zuschlag
6,00 . . —— —
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 M 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Jahre

Die Hohe des Oko-Zuschlages sollte sich dabei an der Hohe der Zinsaufwendungen
fur Fremdmittel orientieren, die durch die zusatzlichen (Uber EnEV-Standard hinaus)
Investitionen fir energetische MaRnahmen entstehen.

Fazit:

Derzeit gibt es (mit Ausnahme des KfW-CO,-Programmes) fir die
Wohnungswirtschaft keine wirklich wirtschaftlichen Anreize, die gesetzlichen
Anforderungen der neuen EnEV 2009 zu erfillen. Die Mietpreise und das Mietrecht
berlcksichtigen den energetischen Standard eines Hauses in der Regel nicht.
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5 Uberlegungen

5.1 Allgemein

Das Ziel der Bundesrepublik Deutschland, den CO»-Ausstol3 um 40 % bis 2020 zu
vermindern, ist nur zu realisieren, wenn alle am Markt Beteiligten ihren Beitrag zur
CO,-Minderung und der Kostensituation leisten.

Anzustrebende Partnerschaft:

Umwelt, Staat, Gesellschaft:
Politische Diskussion zu Wert der Energieeinsparung
- zur Verfugungsstellung von Fordermitteln

ausfihrende und Wirtschaftlichkeit
herstellende energetischer Eigentimer,
Unternehmen, Modernisierungen Investor

Bau- und
Baustoffindustrie

Mieter, Nutzer, Kunde

Der optimale Interessenausgleich am energetischen Standard einer Immobilie ist
dann gegeben, wenn sich die MaRhahme sowohl fir den Investor, als auch fur den
Kunden (Mieter) wirtschaftlich darstellt. Dies wirde einer klassischen

WIN (Umwelt, Staat, Gesellschaft)

WIN (ausfuhrende Unternehmen, Bauindustrie, Forschung und Entwicklung)
WIN (Investor, Eigentimer)

WIN (Kunde, Nutzer, Mieter)

— Situation

entsprechen.

Es wird nicht funktionieren, die energetischen Anforderungen an

Modernisierungsmafinahmen zu erhohen und damit den Investor einseitig zu
belasten, um den Mieter zu entlasten.
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Um durchzusetzen, dass weiterhin energetische Modernisierungsmaflinahmen
durchgefuihrt werden, miussen folgende Elemente Bertcksichtigung finden:

- preisstabile Bauteile und Baukosten

- Wirtschaftlichkeit der Malinahme (fur den Investor)

- technische Machbarkeit

- Mietpreisstrategien, Mietrecht, Marktmietenentwicklung

- Zahlungsfahig- und —willigkeit der Kunden

- Rolle der ausfihrenden Unternehmen Bauindustrie, Forschung und Entwicklung

Grafik: Optimaler Interessenausgleich bei energetischen Modernisierungen

Schul-
note €/m?
6 125 . zusitzliche Kosten
1. fur energetische Elemente
- im Rahmen einer
J / 100 Modernisierungs- bzw.
Umbaumafinahme
4 75 in €/m?
\ . zusatzlicher Nutzen:
3 50 ersparte Kosten fiir
Warmebedarf (70%),
N~ Kundennutzen, Wohnwert
2 = ——l | 25 u. Wohlfiihlfaktor (30%,
e R Qk gem. Kundenbefragung)
1 I Even I 0 (nach Schulnotensystematik)
25 15 7 6 5§ 4 3 o0 -Liter-Standard (Okologie)

5.2 Wirtschaftlichkeit der MalRnahme

Die Wirtschaftlichkeit baulicher MalRnahmen wird entscheidend von der Hohe und
den Amortisationszeiten der Investitionen bestimmt. Investitionen zur Verbesserung
der Energieeffizienz beanspruchen vergleichsweise lange Amortisationszeiten.
Grundsatzlich sollten diese immer deutlich kirzer sein als die Lebens-/
Nutzungsdauer der Investitionen.

Fur die WBG Nurnberg Gruppe sollte die Amortisationszeit fir bauliche MaRnahmen
bei unter 25 Jahren liegen. Dies ist sinnvoll und beachtet den Gedanken der
Nachhaltigkeit.

Nach dem heutigen ,Stand der Technik und einem sehr strengen , Target Costing*
sind Investitionen in Wohngeb&ude bis zu dem Ziel ,6-Liter-Standard” wirtschaftlich
realisierbar. Die Ressourcenallokation dariber hinausgehender energetischer
Standards (z. B. 3-Liter-Standard) wird durch wesentlich héhere Investitionen ohne
hohere Ruckflisse (Miete) in der Regel negativ sein (siehe Grafik oben).

Mit der Verscharfung der geltenden Mindestanforderungen ab 2009 wird das Planen
und Bauen noch anspruchsvoller mit einer h6heren Herausforderung. Damit diese
noch besseren energetischen Niveaus erreicht werden, missen mit der Gewahrung
von planbaren, sicheren und langfristigen Férdermitteln die richtigen Anreize gesetzt
werden. Gebaudeeigentimer brauchen Planungssicherheit sowohl bei den
gesetzlichen Anforderungen als auch bei den Anreizen, um ihre Investitionstatigkeit
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im Bereich Energieeinsparung und Klimaschutz fortzusetzen und auszuweiten.

5.3 Die Phase der ,Leuchtturmprojekte” ist unverziglich zu beenden!

Bei gleichen Investitionshohen kénnen entweder viele Objekte mit einem schlechten
energetischen Standard schrittweise auf einen mittleren energetischen Standard
gebracht werden oder ein Objekt auf einen sehr guten energetischen Standard. Bei
sukzessiver Vorgehensweise wird wesentlich mehr Energie eingespart und damit die
Umwelt deutlich stéarker entlastet. Deshalb ist es aus unserer Sicht sinnvoller, den

Energiebedarf der Immobilien schrittweise zu reduzieren.

Nach einer Auswertung der bisher erstellten Energieausweise der WBG Nurnberg
Gruppe fur ihren Bestand stellt sich die Situation wie folgt dar:

Energie-Portfolio

Energierklasse kWh pro m?/a

Anteil an der Flache

Anteil am Verbrauch

Verbrauch in kWh/a

<200-160 <160-120 <120-71 <71-0
10% 34% 35% 8%
12% 35% 25% 3%
16.223.151 45.742.604 33.040.722 4.287.714

5.4 Forderung

Die derzeitige Forderung (aul3er Sonderprojekte, sog. ,Leuchtturmprojekte” mit
zusatzlichen Fordermitteln) wird durch ein zinsverbilligtes Darlehen und, je nach
energetischem Standard, einen Tilgungszuschuss durch die KfW-Bank (KfW-CO,-
Programm) erzielt. Das Darlehen wird in Hohe des Anteils der energetischen Kosten

an den Gesamtkosten gewahrt.

Das Darlehen wird derzeit zu folgenden Konditionen angeboten:?

a) 30-jahrige Laufzeit: 5-jahrige Tilgungsaussetzung, 10 Jahre Zinsbindung, 3,55%

eff. Jahreszins

b) 20-jahrige Laufzeit: 3-jahrige Tilgungsaussetzung, 10 Jahre Zinsbindung, 3,39%

eff. Jahreszins

c) Weiterhin wird nach Prifung durch einen Sachverstandigen je nach Erreichen des
energetischen Standards ein Tilgungszuschuss (Bsp. ENEV-30 % etwa 12,75%
Zuschuss; EnEV-50 % nur im Rahmen der DENA etwa 20 % Zuschuss) gewahrt.

Ohne eine angemessene Forderung der zusatzlichen energetischen Baukosten ist
die Investitionsbereitschaft der Wohnungsunternehmen stark eingeschrankt. Wir
fordern daher eine Neugestaltung des Forderprogrammes mit folgenden Eckpunkten:

1.) Erh6éhung der Zinsbindung auf 25 Jahre (entspricht der Amortisationszeit)

2.) dauerhafte Senkung des Zinssatzes auf mind. unter 2%

3.) pauschale Gewahrung eines Tilgungszuschusses fur die energetische

Ertlichtigung (Vermeidung von ,Leuchttiirmen®)

2 Quelle: www.KfW.de, Stand 01.07.2008
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4.) Verzicht auf die Eintragung des Darlehens als Grundschuld

bei kommunal-verbundenen Wohnungsunternehmen (Ermaglicht giinstigere
Kapitalmarktdarlehen fir die restlichen Investitionskosten, Einsparung von Zusatzkosten und
Verwaltungsaufwand)

5.) Durch Komplementarprogramme von Land, Kommune und Energieversorgern
muss die Breitenwirkung verstéarkt werden.

5.5 Technische Machbarkeit

Die deutsche Wohnungswirtschaft hat sich technisch mit dem Problem der Oko-
Modernisierung und des Oko-Neubaus auseinandergesetzt und so viele Erfahrungen
gesammelt, dass es fast kein technisch unlésbares Problem mehr gibt.

Anmerkung:

Bei allen Uberlegungen ist der ,Phaetoneffekt“**

ZUu vermeiden.

5.6 Mietpreisstrategien, Mietrecht, Marktmietenentwicklung

Die Wirtschatftlichkeit der Objekte/ Mietwohnanlagen und damit verbunden die
Mietanpassungsmaoglichkeit ist durch das Mietrecht zu sichern.

Anmerkung:
Insolvente Wohnungsunternehmen/Investoren leisten keinen Beitrag zum
Umweltschutz.

5.7 Zahlungsfahig- und —willigkeit der Kunden

Alle am Markt Beteiligten und die politischen Krafte missen verstehen, dass auch
der Wohnungsmarkt mit der Beziehung Angebot und Nachfrage nicht auszuhebeln
ist.

Alle Beteiligten mussen verstehen, dass es im Bereich der rd. 24 Mio.
Mietwohnungen Unterschiede, sogar kontrare Interessenlagen gibt: Nach einer
reprasentativen Umfrage sind nur 5 % aller Mieter bereit, fir eine 6ko-modernisierte
Wohnung eine hohere Miete zu zahlen. (Umfrageergebnis Herbst 2007)

Alle Beteiligten und Meinungstrager bzw. -macher missen dem Burger ehrlich
sagen: okologisches Wohnen zum Nulltarif ist nicht méglich. Der ,,Oko-Zuschlag”
(siehe Seite 14/15) ist aus unserer Sicht eine zwingende Notwendigkeit.

Anmerkung:
Mieten in Hohe von 10,50 €/m2 sind nicht in allen Regionen durchsetzbar.

I Beim VW Phaeton handelt es sich um umfassend ausgestattetes Fahrzeug der Premiumklasse mit entsprechendem Preis,
VW konnte die Marke Phaeton nicht im Hochpreissegment etablieren, da er als ,Volkswagen“ angesehen wurde und somit
keine Konkurrenz fiir z.B. Mercedes S-Klasse und Jaguar. — Es ist auch in der Wohnungswirtschaft zu vermeiden
.Leuchtturmprojekte“ am Markt vorbei zu produzieren.
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5.8 Rolle der am Prozess Beteiligten
Subventionsmittel des Staates |6sen Mitnahmeeffekte und Kostensteigerungen aus.

Anmerkung:

Bisher werden ausschlie3lich wohnungswirtschaftliche Investoren
(Wohnungsunternehmen) durch Veranderungen des Rechts zur Verbesserung der
Umwelt gefordert. Das Mietrecht (Nutzer) ist an diesen sinnvollen
UmweltmalRnahmen noch nicht angepasst.

Unternehmen die am wohnungswirtschaftlichen Umweltschutz verdienen
(Architekten, Hersteller von Isoliermaterial, Hersteller von Luftungstechnik) erhalten
indirekt Gber Subventionen zuséatzliche Auftrage, mit der Folge steigender Preise.
Diese am Markt Beteiligten sollten kraft Gesetzes ebenfalls zu Leistungen fur den
Umweltschutz herangezogen werden.

,Die groRte Olquelle liegt unter Deutschland: Es ist die Energie-Effizienz.”
Jiurgen Hambrecht — BASF-Vorstandschef

Die Investitionen, die wir tatigen, kommen nur den Mietern und der Umwelt zugute.
Die Frage ist allerdings, ob die Lage am regionalen Wohnmarkt dies erlaubt. Die im
Interesse der Mieter und zur Minderung der Nebenkostenbelastung getatigten
Investitionen werden von den Versorgern Uber hohere Energiepreise sehr schnell
absorbiert. Das heil3t, dass unsere Investitionen auf den Gewinnkonten der
Energielieferanten landen. Sie liefern weniger Leistung fir mehr Geld. Das ist eine
sehr argerliche Situation, die der Staat durch eine wirksame Wettbewerbspolitik
beeinflussen sollte.

Wir wollen unseren Kunden nicht nur tiber eine angemessene Kaltmiete gutes
Wohnen ermoglichen, sondern auch tber bezahlbare Nebenkosten (in erster Linie
warme Betriebskosten).

Fest steht: Der Staat muss den Burgern klarmachen, dass Klimaschutz Geld kostet.
— Dazu ist die Wohnungswirtschaft allein nicht in der Lage.

Im konkreten Fall Wohnungswirtschaft heil3t das: Energetische Investitionen, von
denen der Mieter profitiert, sind nicht umsonst zu haben. Eine energetisch effiziente
Mietwohnung kostet mehr, zumindest kurz- und mittelfristig (h6here Nettomiete,
weniger Energieeinheiten)?.

22 Aus einem Interview mit Lutz Freitag, BSI-Vorsitzender und Prasident des GDW
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6 Fazit

Nur schnelle und nachhaltige Senkungsstrategien von Treibhausgasemissionen
kénnen die Risiken aus den Folgen der Erderwarmung mindern. Es kommt jedoch
auf den richtigen technologischen und 6konomischen Ressourceneinsatz an. So
werden in der Treibhausbilanz weniger die ,Leuchtturmprojekte”, also das 3- oder 4-
Liter Haus, fur wesentliche Einsparungen sorgen. Mit dem richtigen Mal3 zwischen
Okologischer Notwendigkeit und wirtschaftlicher Mdglichkeit kbnnen mehr
Maflinahmen durchgefuhrt werden und die Umwelt wird starker entlastet.

In Deutschland wird derzeit jahrlich etwa 1 % des Wohnungsbestandes energetisch
modernisiert, das sind etwa 400.000 Wohnungen.

Um das Ziel der Bundesregierung — Verringerung der CO,-Emissionen bis 2020 um
40 % - zu unterstitzen, muss es Ziel sein, die Anzahl der energetischen
Modernisierungen schrittweise auf 5 % zu erh6hen. Dies wirde bedeuten, dass in
Deutschland jahrlich 2.000.000 Wohnungen energetisch modernisiert werden, hierfur
wiirden (EnEV Standard 2009) Investitionen in Hohe von ca. 60 Mrd. € gebraucht.”

Wenn der EnEV-Standard 2007 weiter gelten wirde, konnten 10 % mehr
Wohnungen (+200.000 WE) mit Fordermitteln in gleicher Héhe energetisch
modernisiert werden!

Warum werden derzeit — trotz intensiver Offentlichkeitsarbeit und bestehender
Forderprogramme — nur so wenige Wohnungen energetisch modernisiert?

= Die hohen Anforderungen der EnEV behindern positive
Investitionsentscheidungen.

= Im preisgebundenen Wohnraum sind Investitionen u. U. wirtschatftlich nicht
tragbar!

= Bei Neubauten mit EoF-Mitteln und Modernisierungen im preisfreien
Wohnungsbestand lohnt es sich nicht, energetisch zu modernisieren!

= Die Investitionen, die wir tatigen, kommen nur den Mietern, der Bauindustrie, den
Energieversorgern und der Umwelt zugute.

= Faktist:
Energetische Modernisierungen werden nur dann verstarkt vorgenommen,
wenn sie sich fur den Investor wirtschaftlich (auch bei kleiner Marge)
darstellen.

23 (40 Mio. Wohnungen, davon 5% jahrlich = 2 Mio. Wohnungen;
2 Mio. WE * @ 60m2 = 120 Mio. m2 * @& 500€/m? energetische Ertlichtigung
= 60 Mrd. €/jahrlich)
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Was muss passieren, damit mehr Wohnungen energetisch modernisiert
werden?

Dabei muss die Menge der CO,-Einsparung in der Summe im Vordergrund stehen,
nicht die maximal mdgliche Einsparung je Objekt. Es ist sinnvoller, mehrere Objekte
mit schlechtem energetischen Standard (z. B. 30-Liter-Haus) auf einen mittleren
Energiestandard (z. B. 16-Liter-Haus) zu bringen als ein Haus auf den 7-Liter-
Standard.

Wenn die Bundesregierung langfristig Erfolg in der Klimaschutzpolitik haben will,
muss sie auf der Basis einer konzertierten Aktion die Industrie, die
Energieversorgungsunternehmen und die Verbande der Immobilienwirtschaft und
Nutzergruppen starker und verpflichtend in den Entscheidungsprozess einbinden.

=  Wir mussen endlich weg von der Produktion von ,Leuchttirmen®. Die
Anforderungen der EnEV mussen reduziert werden.

= Energetische Modernisierungen mussen fur normale Einkommensbezieher
tragbare Miethohen sicherstellen. Die Politik muss die Bevolkerung aber auch
dartber aufklaren, dass Umweltschutz nicht kostenlos ist.

= Energetische Modernisierungen mussen sich auch fur den Investor wirtschaftlich
positiv darstellen. Der Oko-Zuschlag ist daher unvermeidlich! Das Mietrecht muss
angepasst werden.

= Forderprogramme mussen zielorientiert (Breitenwirkung) und verstetigt (durch
Haushaltsmittel iber mehrere Wahlperioden) werden und fur Investoren echte
Anreize schaffen, energetisch zu modernisieren (z. B. geringe Zinsen mit langer
Zinsbindung, hohe Zuschusse). — Forderungen wie EoF, die energetische
Standards in keinster Weise berticksichtigen, sind kontraproduktiv.

= Bei allen energetischen Baumal3nahmen im preisfreien- und preisgebundenen
Wohnraum muss Rechtssicherheit fur den Investor bestehen
(Mietanpassungsmaglichkeit nach Modernisierungen).
= Und wir brauchen einen ,Solidarpakt”, denn...
...alle an dem Thema Beteiligten

sollten zum Wohle der Umwelt
nicht samtliche wirtschaftlichen Marktchancen ausnutzen.

Nurnberg, 01.08.2008
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7 Aktueller Auszug aus Zeitschrift ,Die Immobilienwirtschaft”

(Ausgabe 30/2008
E -y ‘
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Kllmapaket wird zum Kraftakt

Angesichts des geltenden Mietrechts
sowie steigender Bau- und Finanzie-
rungskosten dréngt sich die Frage
auf: Wie sind die Anforderungen der
2009 in Kraft tretenden Energieein-
sparverordnung (EnEV) zu stemmen?
Vor allem durch gezielteres Investie-
ren, sind sich Brancheninterne einig.
Und auch darin: Fiir die Rentabilitit
von Teilbestinden, letztlich fiir diese
Bestinde selbst, kann die EnEV der
Genickbruch sein. ,Auch Vermieter
werden in Riickenlage kommen”,
meint Herbert Reif}, geschiftsfithren-
der Partner bei Deloitte Real Estate.

Aufler Zweifel steht, dass energetische
Modernisierungen - allein schon aufgrund
der kriftig steigenden Energiepreise, natiir-

- notwendig sind. ,Die Nachfrage nach

wird stark steigen. Es gilt, die Wettbewerbs-

lich aber auch um des Klimaschutzes willen

Wohnungen mit geringem Energiebedarf-

Verscharfte Energleanforderungen bel stelgenden Bau- und Flnanzmrungskosten Da kommt mancher ins SchW|tzen

fahigkeit der Bestinde zu erhohen”, sagt
Mathias Miiller, Geschiftsfithrer der CWW,
der stadtischen Wiesbadener Wohnungsge-
sellschaft. Herbert Reif3 legt eins drauf: ,Nur
die Sieger im Qualitidtskampf werden in
einem Markt, der insgesamt schrumpft, eine
auskommliche Rendite von 5% plus erwirt-
schaften.”

Vom deutlichen Plus per EnEV
ins Rendite-Minus

Erst einmal aber sieht manch ein Unter-
nehmenschef hie und da ein Minus, wo vor-
her keines war. Gerhard Rohde zum Bei-
spiel, Geschiftsfithrer der Genossenschaft
Spar- und Bauverein in Solingen (SBV), die
derzeit die 20er-Jahre-Siedlung Weegerhof
saniert. Ein durchschnittliches Mehrfami-
lienhaus dort bringt bei giiltiger EnEV, 25%
Eigenkapitaleinsatz und einem KfW-Zins-
satz von 1,65% eine Verzinsung des Eigen-
kapitals von 6,7%. Mit der EnEV 2009 und
unter Beriicksichtigung eines auf 3,35%
gestiegenen nominalen KfW-Zinssatzes ist

Bild: imago/Magic

die Rentabilitat dahin: Unterm Strich stehen
-1,2%. Bei spiiter errichteten Hiusern werde
es noch unwirtschaftlicher, da bei gleichen
Kosten noch die yerbleibende Finanzierung
Zu tragen sei.

In die Minusobjekte im Weegerhof inves-
tiert Rohde dennoch. Gespart wird an ande-
rer Stelle, an anderen Gebduden; vielleicht
streckt er auch das bis 2011 angelegte Sanie-
Tungsprogramm um ein, zwei Jahre. Andere
‘Wohnungsunternehmen wie die GWW oder
die GAG Koln handeln dhnlich. ,Wir miis-
sen noch innovativer und kostenoptimie-
render unterwegs sein”, meint zudem GAG-
Vorstand Giinter Ott. ,Wichtig ist ein sehr
dezidiertes Portfoliomanagement”, ist
Mathias Miiller iberzeugt.

»Kosten und Anforderungen steigen, aber
die der Wohnungswirtschaft zur Verfligung
stehenden Mittel werden nicht mehr”, er-
kldrt Rohde die Zwickmiihle. Die Branchen-
experten sind iiberzeugt: Das Ziel der Regie-
rung, den CO,-Ausstof} flichendeckend zu
senken, werde mit dem Klimapaket nicht’
erreicht. Weiter auf Seite 5
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Klimapaket wird zum

Kraftakt

«Viele energeti-
sche Low-Level-
Objekte werden
nur mit hohem
Abschlag zu
verkaulen sein.”

Mathias Miller

T

. Wir werden
kiinftig eine
energetische
Segregation
bekommen.”

Rudolf Ridinger

Das Ziel der Bundesregierung ist es, bis
2020 die CO,-Emissionen hierzulande
gegenfiber 1990 um 40% zu senken. Uber
das Heizen und die Warmwasserbereitung
in Wohn- und Nichtwohngebauden sollen
48 Mio. 1 CO, eingespart werden; dafiir
hefft die Politik auf Investitionen von etwa
150 Mrd. Euro.

Das Vorhaben ist ehrgeizig. Das wird
anhand von Zahlen des Instituts der deut-
schen Wirtschaft in Koln dewtlich, die auf
eigenen Berechnungen sowie Daten von
McKinsey und dem Statstischen Bundesamt
beruhen: Demnach liefen sich mit 164,5
Mrd. Euro und unter Annahme einer Sanie-
rungsqucr.e von ?D% al]e var 1979 in
D biude aufl
einen gut den Enw-Anl’urdcnmgcn entspre-
chenden Verbrauch.von jihrlich 7 1 Heizdl
pro Quadratmeter bringen; derzeit modemni-
sieren Wohnungsunternehmen hiufig auf
10-Liter-Standard. Gerechnet wird in dem
Modell allerdings mit von McKinsey eher
niedrig EnEV-2009-bedi

Eine EnEV-bedingte Steigerung der Kosten
um im Schnitt 10% und paar Prozent kén-
nen bestitigen. Giinther O, Vor-
stand der CAC Immuobilien in Kaln, die in
den Jahren 2003 bis Ende 2007 von insge-
samt rund 42,000 Wohnungen mehr als
8.000 energetisch auf Vordermann gebracht
hat und 2008 bis 2012 noch weitere 4.900
maodernisieren will, kommt auf 10% bis
12% hohere Kosten bzw. auf 230 Mio. Euro
Investitionen fiir diese noch aussiehenden
Einheiten. SBV-Geschiftsfihrer Gerhard
Rohde hat +15% ermechnet.

GroBer Hemmschuh
Investor-Mutzer-Dilemma

[Ther den EnEV-Anforderungen steht das
\'\Fnsdna&l:chl(eltsgeboL Laut Siegfried Reh-
berg, Le:lne.rdu Technik im Verband

wHart ist der
Dreiklang aus
EnEV, Zins-
schranke und
steigendem
Instandset-
zungsbedarf.”
Herbert Relt

notwendigen umgelegt, milssten dem GdW
zufolge nicht selten Mietsteigerungen von

30% bis 50% realisiert werden. Uber die
Energieeinsparung wiirden aber haufig noch
nicht einmal die Kosten fiir die energetische
Modernisierung aufgefangen: Laut dem mit
210 Euro/m? gerechneten TWU-Beispiel lie-
fien sich dem 1 Euro/m’, der an die Mieter
infolge des energetischen Aufpappelns
weitergegeben werden kann, im besten Fall
80 Cent/m? eingesparte Energiekosten
gegenrechnen.

Obendrein ist Umfragen zufolge der Wil-
le, sich an Investitionskosten zu beteiligen,
unter der Mieterschaft gering. So ist laut
einer reprisentativen Gfii-Umfrage im Auf-
trag des Verbands bayerischer Wol
unternehmen (Vdw Bayem] nur jeder filnf-
te Mieter bereit, zumindest einen Teil der

Berlin-B her Wal

nehmen (BBU), gcht die Bundcsrcglerung

1edoch von Selbstnutzern aus, fiie die sich
1p Mafl i uber indri

ten Nebenkosten auf die Kal
anrechnen zu lassen.
Gerhard Rohde jedenfalls wird in dem
Weegerhol’ Objekt, bei dem er aufgrund

Mehrkosten: Far ein Drei- his Sechsfami-
lienhaus werden 96 Furofm’ angesetzt, fiir
grifiere Gebdude 55 Euro/m’,

Realistisch sind 10% Mehrkosten
plus ein paar Prozent

In einer fir die Bundesvereinigung Spit-
zenverbinde der Immobilienwirtschaft
(BSI) erstellten Studie kommt das Institut
Wohnen und Umwelt (IWL) - wenngleich
nur fiir eine Bavaltersklasse gerechnet — auf
deutlich hohere Werte, Demzufolge fallen in
einem zwischen 1958 und 1968 emrichteten
Mehrfamilienhaus im Schnitt 210 Euro/m?
Mehil (fiir die E der Gebiu-
dehiille und der Heizung) an.

Ist sich die Fachwelt noch nicht einmal
einig dariiber, wie viel Geld in die Hand

TE i i Der‘

éih EnEV- Anfotderungen auf -1,2%
PR =

miisse seine Kosten iiber

keine Mieterhd-

refinanzieren; doch die Krux dabei sei und
bleibe aufgrund einer nicht zu erwartenden
Andening des Mietrechts das Investor-MNut-
zer-Dilemma: Der Mieter profitiert, die
Zeche zahlt der Vermieter. Investitionen kiin-
nen in der Regel nur bedingt und indirekt
tiber die 11%-Modernisierungsumlage in der
Netto-Kaltmiete abgebildet werden. ,Etliche
Investitionen rechnen sich nicht mehr®, ist
GWW-Chef Miiller itberzeugt

In der IWU-Studie wird durchgerechnet, in
welchen Fillen Mafnahmen nach EnEV 2009
und unter bestimmten Annahmen — ua. dass
die 11%-Umlage moglich ist, die Miete aber
vor der Modernisierung auf onsiiblichem
Miveau liegt - ich sind: Der Fall ist
das, wenn die onsiibliche Vergleichsmiete im

genommen werden muss? , Es ver-
schiedene Zahlen, die auf unterschiedlichen
Annahmen - zum Beispiel im Hinblick auf
die Frage, welche Mafnahmen der energeti-
schen Modernisierung zugerechnet werden
- heruhen®, erklirt Rudolf Ridinger, Vor-
stand des GdW- Mttglledmrbandes vdw
Siidwest, Im Schniu sel von einer Steiger

Betracht itraum von 20 Jahren nur
‘wenig steigt “und durch die Mainahmen dau-

erhaft Leerstand reduzien werden kann. .Das
gilt am ehesten fiir Objekte in strukwurschwa-
chen Regionen”, erklint Rehberg, figt aber
hinzu: ,Auch in anderen Mirkien kiinnen
sich je nach Lage und Zustand des Objekts

sowie rechnen.”

der EnEV-bedingten Mehrkosten um durch-
schnittlich 10% auszugehen. Entstehen
Folgekosten, muss beispielsweise aufgrund
einer dickeren Aufienwanddimmung auch
das Dach angepackt werden, kdnne der Pro-
zentsatz auch deutlich hoher liegen.

Die Frage sei aber auch, ob die Mieter Erho-

hungen stemmen konnen. Auch Miller ist

skeptisch: .Die Voraussetzung sind Reallohn-
zuwiichse; und die hat es kaum gegeben.”

WUIdCTI t‘hc energetischen Modernisie-
mit and

hungen «Weil wir diese Woh-
nungen komplett neu vermieten, gibt das
Mietrecht eine Steigerung her - aber der
Markt wohl nicht.* Hart treffen kénnte esipri-
vate Vermieter. Einer Smidie des Bundesamits
fiir B und Raumord (BBR)

iiberzeugt. . Nicht allein wegen der gestiege-
nen energetischen Anforderungen. Es ist das
Zusammentreffen von EnEV, Zinsschranke
und aufgrund der Baualtersklasse zu titi-
genden Investitionen,”

Noch dicker komme es laut Rehberg,
wenn 2012 die zweite EnEV-Stufe in Kraft
wreten und die energetischen Anforderungen
nochmals um 30% nach oben schrauben
sollte. ,Das ist keinesfalls mehr rentabel.”
Das Karussel wird sich weiter drehen, meint
VdW-Vorstand R.ldlngel mit B]lck auf die
Pline der U der et
und auch der EU-Kommission, die Anforde-
rungen dariiber hinaus zu verschirfen. .\Was
ein Vermieter heute baut, ist womdglich
2020 vollig iiberholt. Das nenne ich Vermi-
gensvernichung *

Portfollomanagement
mehr denn je das ARO

Was alw tuni Wichtig ist ein differenzier-
tes Portf das Fok TEN
auf einen definierten zukunfisfihigen Kern-
bestand, sind sich die Experten einig. . Etli-

_che Obijekte oder Teilbestinde werden kiinf-

tig nicht oder kaum mehr angepackt®, er-
Lkliint Milller. Denn wer nur den Putz an der
Fassade erneuere, sei schon zum Diammen
verpflichtet, Ridinger spricht deshalb von
.energetischer Segregation®, Was heifit:
‘Wenig zahlungsfihige Mieter werden sich
im Winter kiinftig einen Pullover mehr
iiberziehen miissen.

GAG-Vorstand Guinther O will Giber eine

igerung der Effektivitit Kosten
wenn not:s wie SBV-Chef Rohde den Sanie-
rungsplan zeitlich entzerren. ,Natirlich
wirkt sich die EnEV zundchst auf die Rendi-
te aus”, erklart Ott. ,Aber mit zu erwarten-
den Renditen von etwa 4,3% - die keinen
privaten Investor vor Begeisterung auf-
srhmen lassen werden - geben sich unsere

zufolge im Untersuck
2002 bis 2006 lediglich 40% mit ihren ver-
mieteten Wohnungen einen Gewinn,

Mit steigenden Baukosten, Zinsgn
und Zinsschranke kommt's dick

Neben den EnEV-Anforderungen belasten
die allein 2007 um 7,2% gestiegenen Bau-
preise und die nach oben gegangs Zin-

angenchl.s der Aufgabenstellung
zufrieden.” Rohde hat auch den Abriss und
den Verkauf von Hiusern auf der Liste ste-
hen, doch Letzteres sei nur bedingt tauglich,
meint GWW-Chef Miiller. . Viele energeti-
sche Low-Level-Objekte, noch dazu in magi-
gen Lagen, werden nur mit hohem Abschlag
zu verkaufen sein.”
Das Ziel der Regierung, den COj-Ausstoff
ﬂadlended(end zu senken, werde mit dem

SE. So hat dle KW den Zinssatz des CO,-
Geb Mitte Juni
zum vierten Mal mm:rhalh von sieben Mo-
naten angehoben - von 1,76% auf 3,39%.

ket nicht erreicht, meint Rohde.
.Kunfug werden jihrlich weniger Hauser
saniert und obendrein mit mehr Mitteln
weniger Einsparung erreicht als bisher.” (o)

EnEV-Versch B osowie pestieg Bau-
und Finanzierungskosten gehen ins Geld,
rechnet Mathias Miller vor: Das energeti-
sche Flottmachen einer Wohnung kostet
demnach 60% mehr als zu Beginn eines
2004/05 g

Ungemach kommt auch von andmr Sei-
te auf Vermieter zu, nimlich in Gestalt der
Zinsschranke, die die Abzugsfahigkeit des
Zinsaufwands seit Beginn des Jahres be-
grenzt gibt Deloite-Experte Herbert Reiff zu

.Dle Klimaziele
der Bundesregie-
rung werden so
keinesfalls
erreicht.”

Gerhard Rohde

Unsere Aktio-
nére geben sich
mit einer Rendi-
te von 4% bis
5% zufrieden.”

Giinther Ott

ken, , Fiir U i der Wohni
mobilienwirtschaft, deren Geschift von
hohen Fremdfinanzierungsquoten und ent-
sprechenden Zlnsaufwe‘ndungen stpragt ist,
kann die Zinsschranke Steuer

EnEV 2009: zentrale Vorgaben
fiir Bestandsgebiude

= Zentraler Punk{ der am 1. Januar 2009 in
Kraft

(EnE\l’) ist die Wlschar{ung der energeti-
schen Anforderungen: Die Anforderung an
die G el d

on
objekten wird um durchschnittlich 30%
nach oben geschraubt; ebenso um 30%
verscharft werden die Vorgaben fiir Aulien-
bauteile bei wesentlichen Anderungen Irn
Bestand u: 30% bei G

elhzsenz, 15% I:el Aultenbauteilen).

ng oberste
Ge;chossdechen missen unter bestimmien

nach sich ziehen, obwohl sie nicht ausrei-
chend Gewinne erwinschaftet oder gar Ver-
luste geschrieben haben.”

Zudem weist Reifs auf dw in dm nichsten
Jahren deutlich steigend

werden.

* Stufenweise  Auberbetriebnal
Machtstromspeicherheizungen.

* Malinahmen zum Vollzug der \nunrm“ng
werden Es
ger; zudem werden Na(hwelse bei der

von

kosten hin, die vor allem auf West-Vermieter
mit einem in der Regel hohen Anteil an in
den GOer und 70er Jahren errichteten
Objekten zukommen. .Es werden einige
Unternehmen ins Trudeln geraten”, ist er

von Arbeiten im Gebaudebe-
stand und bchcldlicht Stichprobenkontrol-
len eingefiihrt, Zudem sollen einheitliche
Buligel hriften eingefiihrt werden,
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