Effizientes Energiemanagement in Immobilienunternehmen

Energetische Sanierung -
Betriebskosten senken — Ertrage steigern

Die Energiepreise werden nicht mehr auf das Niveau der 90er Jahre fallen. Aktuell betragt der Anteil der Heiz- und Betriebs-
kosten an der Gesamtmiete durchschnittlich rund 38 %. Vergleichsrechnungen des Deutschen Mieterbundes zeigen, dass
ein 3-Personen-Haushalt im Jahr 2005 mit einer Mehrbelastung von durchschnittlich 170 Euro im Vergleich zum Jahr 2000

rechnen muss.

ie drastisch steigenden Heiz- und Be-
Dtriabskosten fuhren dazu, dass der

Werteilungskampf” zwischen Heiz- und
Betriebskosten auf der einen Seite sowie Net-
tokaltmiete auf der anderen einen erhohten
Druck auf die Nettokaltmiete ausiibt, Damit
wird die Ertragskraft der Immobilienunter-
nehmen belastet. Neben den Einflussfaktoren
des Marktes zwingen zudem die gesetzlichen
Rahmenbedingungen die Immobilienunter-
nehmen dazu, unter energetischen Gesichts-
punkten zu handeln, Denn im Rahmen der
Novellierung des Energieeinspargesetzes und
der Energieeinsparverordnung werden Ener-
giepésse auch fiir Bestandsgebdude im Laufe
des Jahres 2006 verpflichtend.

Im Gegenzug dazu stellen sich die derzeitigen
Finanzierungsbedingungen positiv dar. Neben
dem generell niedrigen Zinsniveau stehen zur
Finanzierung der Modermisierungsmalnah-
men von Gebduden die Férderprogramme der
Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) zur Ver-
fugung. Der Effektivzinssatz betragt beispiels-
weise ca. 2,0 % p. a im Rahmen des KfW-CO,-
Gebaudesanierungsprogramms. Zudem ist mit
Baupreissteigerungen und der Mehrwertsteu-
ererhohung im Jahr 2007 zu rechnen,

Energetische Sanierung in der
Praxis - schon heute auf morgen
vorbereitet

Jiirgen Baldauf, Geschéftsfilhrer der Aspera
technics GmbH, ist tberzeugt, dass eine kom-
plette Gebdudesanierung mit energetischem
Schwerpunkt, erganzt um weitere wohnwert-
verbessernde MalRnahmen, bereits fir 335 €/
gm Wohnflache brutto Gesamtkosten umsetz-
bar ist. Der Warmebedarf [dsst sich durch diese
MalBnahmen um bis zu 50 % reduzieren.

Die Aspera technics GmbH fithrte basierend
auf einer differenzierten Ermittlung der In-
vestitionskosten (mit Target Costing und
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Notwendigkeiten umfang-
reiche Sanierungsarbeiten in
mehreren Wohnungsunterneh-
men durch. Intention der Sa-
nierung war, die Marktfahigkeit
der Bestdnde zu erhéhen und
die lokalen Mietpotenziale aus-
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zuschopfen. Von Mai 2002 bis
November 2003 wurden die 1978 bis 1982 er-
richteten 11-geschossigen Gebdude mit 1,396
Wohnungen der horizont Wohnungsgenossen-
schaft eG saniert.

Sechs Monate dauerte der 1. Bauabschnitt
mit 468 Wohnungen. Die Sanierung umfass-
te MaBnahmen am Gebdude (Warmeddmm-
verbundsystem, Loggiensanierung mit neuen
Briistungen, Fenster, Dach, Keller, Strangsanie-
rung, Treppenhaus, Aufziige, Hauseingangs-
bereiche) und in den Wohnungen (Bader und
Kiichen, Liiftung, Wohnungseingangstiiren).
Die SanierungsmaBnahmen in den Wohnun-
gen erfolgten in finf Tagen plus einem Tag
Fensterwechsel.

Der 2. Bauabschnitt mit 735 unsanierten und
143 teilsanierten Wohnungen wurde nach
rund sieben Monaten im November 2003 fer-
tig gestellt. Hierbei wurden zusétzliche Maf-
nahmen in das Sanierungsprogramm aufge-

nommen: bei 44 5-Raum-Wohnungen wurde
ein Balkon angebaut. 50 5-Raum-Wohnungen
wurden zu 100 2-Raum-Wohnungen umge-
baut. Trotz des komplexen MaBnahmenumfan-
ges und zusatzlicher Manahmen wurde das
urspriingliche Budget um 11 % unterschritten,
bei einer Nachtragsquote von 2 %. Die Mo-
dernisierungsquote liegt bei 36 % imunsanier-
ten Bestand. Die Gesamtkosten betrugen rd.
335 €/agm brutto inkl. Baunebenkosten,

Infolge der Sanierung konnte der Leerstand
von Dezember 2003 bis Dezember 2005 um
16 % reduziert werden. Cleichzeitig war es
maglich, die durchschnittliche Nettokaltmiete
um einen Euro von 3,60 €/gm Wohnflache
im Dezember 2002 auf 4,60 €/gm Wohn-
fliche im Dezember 2005 zu steigern. Zur
Optimierung der Instandhaltung wurden u. a.
eine finfjahrige Gewahrleistungsdauer verein-
bart und Kostenkataloge eingefiihrt, so dass
die Kosten der laufenden Instandhaltung in

Entwicklung des Warmebedarfs sowie der Verbrauchskosten

900.000 827.828 €

800,000
700.000
600.000
500,000
400.000
300.000
200.000
100,000

0

Werte in kWh/m?

900.000 €
800.000 €
700.000 €
600.000 € 5
500.000€ ¢
400.000 € i

583.930 €

300.000 €
200.000 €
100.000 €
0€

2002

2006

Jahres- Helzwirmebedar! kWh/Jahr
== Kosten Heizung + Warmwasser in EUR pro Jahr

Quelle: Aspera technics GmbH

Die Wohnungswirtschaft — 3/2006 J




diesem Zeitraum auf 1,60 €/qm Wohnfliche
p. a. reduziert werden,

Die Energieeinsparverordnung wird infolge der
Sanierung eingehalten (Energieeffizienzklasse
,B" gem. Energieausweis) mit dem Ergebnis,
dass sich der Warmebedarf um 49 % verrin
gert hat. Um 29,5 % verringerten sich auch
die Kosten fiir Heizung und Warmwasser von
827828 € im Jahr 2002 auf 583,930 € im
Jahr 2005, Somit konnte eine vollstandige
Kompensation der Preissteigerungen der letz-
ten Jahre durch die Energieeinsparung erfol-
gen. In die Gebdudeh(ille wurde ein Anteil von
brutto 130 €/qm Wohnflache mit folgenden
energetischen Ergebnissen investiert:

Ertrdge steigern durch
verbesserte Energieeffizienz

MaBnahmen zur Verbesserung der Energie
effizienz von Gebduden sind ein wichtiger
Schliissel zur Sicherung der Ertragskraft, Die
Investitionsstrategie muss dafiir auf langfris-
tig positive betriebswirtschaftliche Ergebnisse
{Zeitraum von mindestens zehn Jahren) abstel-
len, Sie sollten im Gleichklang zur Verringerung
des Energieverbrauchs, zu hohen Betriebskos-
teneinsparungen sowie zur Ausschépfung der
uklnftigen Mietsteigerungspotenziale unter
strikter Beachtung der Markterfordernisse
flihren.

Die Einbeziehung altemnativer Energietrager
(z. B. Sonne, Holzpellets) in das Malnahmen
konzept ist dann sinnvoll, wenn die Wirtschaft-
lichkeit dieser Anlagen tatsichlich gesichert
Ist.

Mit der besseren Energieeffizienzklasse steigt
in der Regel auch die Investitionssumme
deutlich. Das Verhdltnis der eingesparten
Energiekosten zu den Investitionskosten re-
duziert sich von Energieeffizienzklasse ,B" zur
Energieeffizienzklasse ,A" spiirbar. Dies fiihrt
hdufig zu der Entscheidung, dass die Klasse
8", und nicht die Klasse ,A" unter Beriick-
sichtigung der genannten Faktoren das Opti-
mum darstellt. Die insgesamt zur Verfiigung
stehenden Investitionssummen sollten daher
nicht vollstandig in die Erhéhung der Energie-
effizienz, sondern auch in die [ rhohung der
Marktfdhigkeit der Bestédnde (z. B. Wohnungs-
sanierung) investiert werden,

Fazit -
energetische Sanierung jetzt

m Wirtschaftlich maximal verkraftbare Inves-
titionen ermitteln (Target Costing)

m Energieeffizienzklasse ,B" als primares Ziel
der Sanierung

® Marktfahigkeit der Bestande erhéhen
(durch Wohnungssanierung)

W Optimierung der Instandhaltungskosten
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Sanierte Wohngebéude in der horizont Wohnungsgenossenschaft eG

u.a. durch innovative Instandhaltungs-
modelle; ,Bremer Modell”, Rahmenverein
barungen, Kostenkataloge, ,VERA-Verfah
ren”

m Die MalBnahmen 2006 durchfithren, da das
Zinsniveau niedrig ist und

W glnstige Forderprogramme der Kreditan-
stalt fur Wiederaufbau (KfW) zur Moderni
sierung zur Verfligung stehen

® nvestitionskostenwerdensichimJahr 2007
mindestens um 4 % verteuern (Mehrwert-
steuererhdhung, ansteigendes Zinsniveau,
hohere Baustoffpreise)
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