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6��5�2�&��"�%������1�������������
������������������������<�!�������"������������#�����<����:�%�����

>�
�� ������ %���������<� ����� 1����������������� ����������������� ���� ������������������������� ����

��������������
��������������������������� +������%�����2� G���� ���� &������ ���� ��<� ����� ��������������

!���F��� ���� ��������������������%��� ���� �������������� 
������������������� �������� �?
D�� +��

���������� ���� ������ ��� -����)������ 3����������
������������������� �����1A������@�����A���� +��

%�1�����2��

H���+�� 1������ +����� ���� ���� !��������%��� �%���������� 5����� +�� �%�������������� %+12� ������A�����

�����%��������=��I�3����%���������������������������
�������������������������������%���1��������

���%��� 3���������� @�������������������� ��� 5����������� �%�������2� G��� !%������ 1������ ���� ����

.���������E������ %�3������ !%���������3������ ���� !�%������������������� �������


��������������������!@
�������+�2�

5���!%������%�+�������������=�+��������6�������������$%�������%������������@�%A���<����������������������

*��+����<���������D����������������E��������������������E�����������������5�����$������=��+����2��

5��� �������������� ?��������� ���� 5����� �������� ����� ���� *��I�3��������� ������<� 1��� +�� ������

*��I�3�����A�������� ��� ������ 
������ �$����2� 6�� 9���%���� 1������ ���� ���� ��������������


������������������� �������� (>� ���� ���� ���%��� @�������������������� >�� *��I�3��� ���������2� 5���

&��1��=��3�� ���� %��� ���� �������������� 
������������������� �������� ��� &������� ����

@�$����+���%�����<� %��� ���� @�������������������� 1��� ��� ��� &������� ���� ������������

@�%A����������+3������>�J�@�%A������������B��������'����,������J�+��������2��

:��������1�������-����������������������3����������������������������C%I�3��	�

�� 5���?���������%�������?
D�%����������,����������������������������������������3$��������
'�

K� ��� @�������+� +��� ���� @�������������������<� %��� ������ ���� ?��������� '� K� ��� ���������

G��������%�����2�

�� 5������������������+��%��������������
��������� ��������@��������� �����������������%�������

����������������������+�������D����+������3�����2�

�� 5���������������������!�+��������
���������=���H��������%�������?
D�1�����������"��������%���

����@�������������������2�6��@����+�������������������������������
���������"����%�������

@�����A��������"��������%�������?
D2�5���
���������)�%�������?
D�1����� ������+����������


�����������������%�������@�������������������2��

�� ��������?
D�1���������#���������������������������+��A�+������
�����A���������������<�����

��� &����� I������ ���� ></B� K� ���� ��������� %������������ 
�����A���� %�������� ���� ������
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6�� 
�������� 1������ ���� ������������A���� I�� *��I�3�� ����������2� 6�� 9���%���� ���������� ����� �����

������������ *��I�3��� �������A���� ���� ����� �������������� ;������� ��� !%�A����3���� ������ &��������� � ����

���������������3������I��L������������
�����A������M�
��2�2�5���������	�

�� ��%$�������9��+������������NB���O4�M�
��2<��

�� ���������������=�3����PQB���O4�M�
��2�N
2����O4�M�
��2������

�� @��������������������PQ�
2����O4�M�
��2�

5���1�������D���������������� +�� ���� 9���%���� ���$���<� �����@�$����+����%I�3��� ��� ���� &������� ����

@��������������������$%��������������������A�������������������2�
A����������@9&C�!D���������� ���

�������� ���� @�$����+�����%A���� �3���� ���<� ���� ���� 
��� ������ &��1��=��3�� %��� ���� ��%$��������

9��+�����������2�5���@���������������������������%�������������������A������������������������

��������?
D2�

��������� 6������� ���� ������� �������������� ���3������ ������� ��� ����3���� !%�A����3���2� ���� ����

D����������������%���������6������������������+����<���������K�����+�����A�������������������%�������

?
D�����@�����������������������3���������������2�9���1������������D�����������%������������<������

������������� 9��������� ��� ���� 
��������� %��� ���� ?
D� ��������� �A������� ���������� ����� ���� %��� ����

@�������������������2� 5��� 
�������� 1������ ����������������� %�������� ���������� %��� ���� %������

���������������==��� ��������+����<� ���� ��������� ������������ �%1������2� &��������������� 3���� �������

1�����<�������������������������������?
D�������.������1���5��3��������+<�-�%����<�&����������<�

H��+3�������==��������������!��+$��������������������������%�������@�������������������2�

6���������A�������&�������1���������+���������9��������������������2�5���?
D���%���=��+����������������

�����*��I�3�������������������������R>B�K����������@�������������������2�5���*��I�3����������+������

�����%�������?
D����5������������+������������A���������%�������@�������������������2�5�������������

5������������1�����%�������?
D�1��������������������1������������9���������1����������!@
��%2��

5���D������������������������D���������������1��������*��I�3�����������������$�����+������������

9���%���	�5��������%����������$%��1����������9��+����1��3��2�5������������������1�������!%�A����3����

��������*��I�3���"����������%����������������2�5���?
D����+����A��������)��������������������J������%���

�����������������������A�����J���������@�������������������2�

9��� 1�������� ������������ 1��� ���� !%�����%���3� +�� ���� D������ ���� ������E������ ����

������E������������������5�����$������=��+�����2�H����1���������������&��������������������+����	�

�� 5���7����������������E�����%�����������������%����������&�������������%�������?
D����������

���=����������������%�������@�������������������2�

�� ������E�����%���A��������%�������@������������������������+���������)������2�5���9��%�������

����������E�����%���A��������%�������?
D����=���������<�1����������E�����%���A����������������

����2�5�������%���>>�K�����������������*��I�3�������:���2�

�� 6���������������������������������%�������� ����� ���@�������+� +������@��������������������

%�������?
D������
�K�1�������%������2�

�� 6�� @�������+� +�� ���� @�������������������� �$����� ����� ���� ?
D� ���� HA����A����� ����
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5��� @�������+��� +�� ���� D������ ���� ������E������ ���� ���� ������E������������������

5�����$������=��+������ ���<� ����� ��� @�������+� +�� ���� @�������������������� ���� ?
D� ����%������

!��1��������������������������������������$����2�

5����A������9���%������1��=��3��1��������������������������3�����	�9��1���������&F�������3�����!@
�

+�� !��������� ���� %��������� 6������� ���� ���� ���3������ �����+�2� ���3������ �A����� ����3�� ���� ����

�������+���� %��������� 6�������� +�������2� 6�� @�������+� +��� 7��%��� ����� ���� �"��������

!���$���������������� ������������ ���� 3"����� ������ +�� ����%������� &=���+������ %��� ���� ���3������

�$����2� 5��� ���������� ���� ���3������ ���� ����������%���� +����� %��� ���� ?
D� ���"����

5������������1����2� 
������ ������ !%1���������� ������ ���� !�=�3���� ���� %��������� 6������� ���� ����

���+���3������� S����������� ����F�����<� ����� ���� ������������ 
����� ���� ?
D� =�����%��� ���� �������� 3�����

����A������ -�����$%������������� ���2� 6�� ���� 
�������1���������� %������� ���� 
����������<� ����� ����

���3������$%����������3���������)�����&���������������������������������������2�����������1���������

���� 9���%������ 3������ ������ .�����+� �$�� ������� %���A����� 1�����2� !��� @����� ���� ����������������

&F�������3�����9���������������������������%��3�������!%��������������HC!6���2�&��%��3�����������%���

���������%������&=���+������%�����������������%�����������$%��������.���������E����������&���������1��2�

6���������A�������&�������1�������������%�A����<�������%�3�������������������1��3���������������2�5���

#$�3������������@��������������������1�������������+��$�3�������<��������3�����%�����%�����!��������

+�����������5�������==����%����%���1������3"����2�&�����%�+���������������9���%��������������!���%���

����?
D2�5����������������������������������������������������������*��I�3�����������@���������5��3��=��+�

��������
�������������%���������1������������������
��������������������1��������������������������

�����������
���������"�����2�9�������������%��3����������������������%��<�1�������%������1������%������

,������ ����� ���� ��������������� ���� C%I�3��� ���������2� 9�� ����� ���������� #���3������� ������ ����

��������������� %��� ���� ?
D� ��� H"��� ���� >B� K� %��� ���� 1������ ������%�3������ ��+����� 1�����2� 5���

����������������������1������������ ��������������D����������������� ������A�������������"=��2� 6��

@�������+� +�� ���� @�������������������� %��$�3���������� ���� ?
D� ���� H�����������3������ %��� ����

:������+���� ���� ��������+��� ��� ����%������� D�����2� 5��� ?
D� %���%��� %��� ���� ��������������� �����

����������������������������������+�����������������+�������@���+��2�5��������������������������������

�����������������������������1�������������2�5����������������������
������������%���B<���O4�M�
��2�����

���������������+��B<(��O4�M�
��2��������������������2�

G���!%������������&������1���������������9�=����������������=������	�

9�� 1���� ��=������<� ���� ���� @��������� ���� ����� ��������$������ &�����<� +�3$������ ���� ������A������

�����������+��������������2�H���+��1�����������������������������������9��������������������=������

5��������3��������������������������&������%��������2�

6����+�����������D������������������%�����!�������������J�+�������=������������������%$����������

����-��=��������������%������J���=�������������$�������=��������7��+���������&�����������������$�������

?
D2��

9��������-�����=���������� ������<�����@�����=��������%���������������?
D� �������:�3��� +��������2�

5��$%��� 3"����� I���� @�%A������������ ��������+����� 1�����<� ��� ������ ������ ������ !�+���� ����


������������������� ���2�5��������������1������$����1�����������9��+��%������������������"�������

����������������A�������&�����������9��1��3�������+����������������������������������$�����������������

����%�������&����������������"�3����������3������$��������
�������2�
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5����� ��+������ -������3������ 3"������ ������ @�%A������������ +�3$������ ��� ���� :�3��� ����


�����������������!3���������$�3��1�����2�H���������������H�����������%�����<����������������9��+���A����

�������������$����������������������������:������������������2�

!����%������������9�=�����������������������1������������<�����%�����������#����������+���D������

����������E��������������7������+��������<�+���������������?
D���������?����%����������=�����������%��2�
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Anlage 1 

Ausschreibung Modernisierungsstrategien 



 

Fahrverbindungen:    3, 7 Fehrbelliner Platz    101, 104, 115 Fehrbelliner Platz  
Internet  http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraum/wohnungsbaugesellschaften/de/anstalt.shtm 

 
 
 
 
 
 

 

 
Wohnraumversorgung Berlin - AöR 
Württembergische Straße 6, 10707 Berlin              

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Aufforderung zur Abgabe eines Angebots 
für die Erhebung einer wissenschaftlichen Vergleichsstudie von Sanierungsmaßnahmen der 
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften Berlins. 
 
 
Sehr geehrte Damen und Herren, 
 
wir bitten Sie, für die oben aufgeführte Leistung ein Angebot abzugeben. Die Leistungsbe-
schreibung sowie die Bewerbungsbedingungen entnehmen Sie bitte diesem Schreiben sowie 
den angeführten Anlagen. 
 
1. Auftraggebende Stelle  
 
Wohnraumversorgung Berlin  Anstalt öffentlichen Rechts 
Vorstand, Württembergische Str. 6  
10707 Berlin 
 
2. Art der Leistung: Erstellung einer wissenschaftlichen Studie  
 
3. Ort der Leistung: Berlin 
 
 
4. Wesentlicher Leistungsumfang/Leistungsverzeichnis:  
 
 

Ziel und Anliegen der Studie 
 
Es soll eine vergleichende Analyse von Sanierungsvorhaben der landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaften Berlins erstellt werden und diese einerseits im Kontext anderer Unterneh-
men in Berlin  Brandenburg und andererseits mit kommunalen Wohnungsunternehmen aus-
gewählter Großstädte bewertet werden. Unter Beachtung mieter*innenfreundlicher Durchfüh-
rungsprozesse sowie sozialer Effekte auf die wohnenden Haushalte ist das Ziel der Studie, 
die Ergebnisse so aufzubereiten, dass umsetzungsfähige Elemente einer Strategie kosten-
günstigen behutsamen und Sanierens für die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften 
Berlins identifiziert werden können.  
 

Bearbeiterin Frau Nora Schröter 

       

Zeichen WVB 3 

Dienstgebäude:  
Württembergische Straße 6 

10707 Berlin-Wilmersdorf  

Zimmer 815 

Datum 29.11.2017 
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Hierfür ist nach Auswertung der Maßnahmen der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften 
ein Vergleich zu erarbeiten, mit dem ähnliche Objekte anderer Wohnungsbaugesellschaften 
und -genossenschaften aus dem gleichen räumlichen Marktumfeld Berlin  Brandenburg ge-
genüber gestellt werden und ebenfalls Sanierungsvorhaben anderer kommunaler Wohnungs-
baugesellschaften aus ausgewählten Großstädten vergleichend einbezogen werden. 
 
 

Konzeption der Studie 
 
Als wesentliches Element des Angebots soll ein Studiendesign vorgelegt werden, welches 
nach wissenschaftlichen Kriterien konzipiert ist. Es sollen damit sowohl quantitative als  quali-
tative Daten angemessen erhoben werden können. Als Arbeitsergebnisse werden auch eine 

behutsame und kostengünstige Modernisierung und Sanie-
 Erläuterung der Relevanz der zu untersuchenden Fragestellungen erwartet. 

In einem Kapitel ist das Studiendesign und die Methodik der Studie zu erläutern. Bei Nutzung 
der Stichprobenerhebung ist die Repräsentativität der Stichprobe zu gewährleisten und nach-
zuweisen.   
 
Bezüglich eines Vergleichs der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften untereinander, ist 
eine Erhebung derjenigen Vorhaben in dem Zeitraum von 2015 bis 2017 durchzuführen, die 
zu einer Mieterhöhung führen werden oder geführt haben. Alternativ kann auch eine, konzep-
tionell dem Forschungsziel entsprechende, repräsentative Teilerhebung (Stichprobe) entwor-
fen werden. Dies gilt ebenso für die Erhebung von Daten anderer Unternehmen aus Berlin  
Brandenburg sowie für die zu untersuchenden kommunalen Wohnungsbaugesellschaften der 
ausgewählten Großstädte.  
 
Die Auswahl, welche Unternehmen aus Berlin  Brandenburg und kommunale Unternehmen 
aus anderen Großstädten in die Untersuchung einbezogen werden sollen, ist Teil des Ange-
bots. Insgesamt sollen sechs Brandenburger und Berliner Unternehmen untersucht werden. 
Hierbei ist die Pro Potsdam/GEWOBA zu berücksichtigen. Die fünf anderen Wohnungsunter-
nehmen bzw. Wohnungsbaugenossenschaften hat der bzw. die Auftragnehmer*in vorzu-
schlagen und mit dem Auftraggeber abzustimmen. Bezüglich der Auswahl der kommunalen 
Wohnungsbaugesellschaften der ausgewählten Großstädte ist pro Stadt jeweils ein kommu-
nales Wohnungsbauunternehmen zu erfassen. Auch hier erfolgt eine abschließende Festle-
gung in Abstimmung mit dem Auftraggeber. Die ausgewählten Großstädte sind: Köln, Ham-
burg, Leipzig, Bremen, Dortmund und Frankfurt/Main.  
 
Welche Daten in Bezug auf die jeweiligen Unternehmen erhoben werden sollen, ist der Anla-

Für die Erforschung mieter*innenfreundlicher Durchfüh-
rungsprozesse der jeweiligen Vorhaben ist ein Erhebungsinstrument einzusetzen, mit dem 
mieter*innenfreundliche Durchführungsprozesse identifiziert und beispielhaft analysiert wer-
den können. Für die Analyse der Strategien zur Bestandsentwicklung ist ferner ein repräsen-
tatives qualitatives Erhebungsinstrument einzusetzen. 
 
Für das gesamte Studiendesign ist ein Vorschlag  (auf ca. 1-4 Seiten) im Angebot skizzenhaft 
vorzustellen. Dieser Entwurf aufgegliedert zu 50 Prozent in die Bewertung des gesamten An-
gebots ein.  
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Inhaltliche Schwerpunkte und Fragestellungen 
 

Es sollen Sanierungsvorhaben verschiedener Wohnungsbauunternehmen erfasst und hin-
sichtlich ihrer kostenrelevanten Faktoren analysiert werden (siehe Anlage Indikatorenkatalog). 
 
Neben dem Aspekt der Kosten und der Wirtschaftlichkeit der Maßnahme soll außerdem un-
tersucht werden, wie sich Sanierungsprozesse mieter*innenfreundlich gestalten lässt und mit 
welchen sozialen Implikationen die Vorhaben durchgeführt werden (z.B. Auswirkungen auf die 
soziale Struktur der Mieterschaften sowie Wirkungen auf Warm- und Kaltmieten). Bestehende 
Beratungsangebote der Eigentümer*innen sollen hinsichtlich ihrer Effekte ebenfalls miteinbe-
zogen werden.  
Ziel der Studie ist es einerseits, eine vergleichende Analyse der genannten Aspekte zwischen 
den landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften Berlins  und anderen Unternehmen aus Ber-
lin  Brandenburg sowie  kommunalen Wohnungsbaugesellschaften aus ausgewählten Groß-
städten zu erarbeiten. Hierbei sollen Beispiele für kostengünstige Sanierungsvorhaben identi-
fiziert und dargestellt werden, die sowohl mieter*innenfreundliche Durchführungsprozesse 
beachten als auch hinsichtlich der künftigen Entwicklung von Kalt- und Warmmieten beispiel-
gebend sind. 
 
Vertiefende Fragestellungen sind: 
 

(1.) Wie kostengünstig sanieren und modernisieren die Berliner landeseigenen Woh-
nungsbaugesellschaften im Vergleich zu anderen Unternehmen in Berlin  Branden-
burg und anderen kommunalen Modernisierungs- und Sanierungsvorhaben? 

(2.) Welche Vorhaben können als kostengünstig identifiziert werden und warum?  
(3.) Inwieweit gestalten sich Durchführungsprozesse mieter*innenfreundlich? 
(4.) Welche sozialen Implikationen hat die durchgeführte Sanierungsmaßnahme? 
(5.) Welche Vorhaben können mit ihren Verfahrensweisen als beispielhafte Modernisie-

rungs- und Sanierungsvorhaben verstanden werden und warum? 
(6.) Welche Elemente einer Strategie kostengünstigen Sanierens können, unter Beachtung 

mieter*innenfreundlicher Durchführungsprozesse, als beispielgebend für die landesei-
genen Wohnungsbaugesellschaften identifiziert werden?  

 
Die genannten Fragen sollen unter Einbeziehung der Vorhaben der Berliner landeseigenen 
Wohnungsbaugesellschaften, von Unternehmen aus Berlin  Brandenburg sowie von kom-
munalen Unternehmen anderer Großstädte erhoben, analysiert und bewertet werden.  
 
 
Praxis der sechs landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften Berlins  
 
Folgende Projekte der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften sollen hinsichtlich der zu 
erhebenden Daten (siehe Indikatorenkatalog) in die Analyse einbezogen werden:  
 

1) Analyse der Strategien zur Bestandsentwicklung, Entwicklung von Kriterien für eine 
stichprobenhafte Projektauswahl 

2) Analyse der  zwischen dem 01.01.2015 und 2017 abgerechneten oder vergebenen 
Projekte 

3) Darstellung der Erneuerungsinvestitionen  der Jahre 2015 bis 2017 (Instandhaltung 
oder aktivierte und nicht aktivierte Modernisierung bzw. Großinstandhaltung) und Aus-
wirkungen auf die Kalt- und die Warmmiete 

4) Analyse des jeweils gewählten Verfahrens für die Beauftragung der Planungs- und 
Bauleistungen und dessen Einfluss auf die Gesamtkosten des Vorhabens 
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Praxis von sechs Unternehmen bzw. Wohnungsgenossenschaften in Berlin  Brandenburg 
 
Neben der Pro Potsdam/GEWOBA sollen fünf weitere Unternehmen bzw. Wohnungsgenos-
senschaften aus den Ländern Berlin oder Brandenburg in die Analyse einbezogen werden. 
Hinsichtlich der zu erhebenden Daten (siehe Indikatorenkatalog) sollen folgende Aspekte un-
tersucht werden: 
 

1) Analyse der Strategien zur Bestandsentwicklung,  
2) Analyse von repräsentativ ausgewählten Projekten des jeweiligen Unternehmens seit 

dem 01.01.2015  
3) Darstellung des gesamten Erneuerungsaufwands, jeweils der Jahre 2015 bis 2017 

(aufgeteilt in Instandsetzung, aktivierte und nicht aktivierte Modernisierung bzw. Groß-
instandhaltung)  

4) Analyse des jeweils gewählten Verfahrens für die Beauftragung der Planungs- und 
Bauleistungen und den Einfluss auf die Gesamtkosten des Vorhabens 
 

 
 
Praxis kommunaler Unternehmen in vorgegebenen Großstädten  
 
Bei den zum Vergleich heranzuziehenden kommunalen Wohnungsbaugesellschaften aus 
Köln, Hamburg, Leipzig, Bremen, Dortmund und Frankfurt/ Main sind hinsichtlich der zu erhe-
benden Daten (siehe Indikatorenkatalog) folgende Aspekte zu untersuchen: 
 

1) Analyse der Strategien zur Bestandsentwicklung 
2) Analyse von repräsentativ ausgewählten abgerechneten Projekten seit dem 

01.01.2015 
3) Darstellung des gesamten Erneuerungsaufwands der Jahre 2016 und 2017 (aufgeteilt 

in Instandsetzung, aktivierte und nicht aktivierte Modernisierung bzw. Großinstandhal-
tung) 

4) Analyse des jeweils gewählten Verfahrens für die Beauftragung der Planungs- und 
Bauleistungen und dessen Einfluss auf die Gesamtkosten des Vorhabens 
 

 
Vergleich der Ergebnisse  
 
In einem weiteren Schritt sollen die erhobenen Daten, ggf. unter Herausarbeitung unterschied-
licher Qualitäts- und Ausstattungsmerkmale sowie angestrebter Energieeinsparziele, folgen-
dermaßen miteinander verglichen werden:  
 

1) Vergleich der Ergebnisse der sechs Berliner landeseigenen Wohnungsbaugesellschaf-
ten untereinander  

2) Vergleich der Ergebnisse der sechs Berliner landeseigenen Wohnungsbaugesellschaf-
ten mit den Ergebnissen der ausgewählten Unternehmen aus Berlin  Brandenburg 

3) Vergleich der Ergebnisse der sechs Berliner landeseigenen Wohnungsbaugesellschaf-
ten mit den Ergebnissen kommunaler Wohnungsbaugesellschaften der vorgegebenen 
Großstädte 

 
Auf der Grundlage dieser ausgewerteten Daten sollen Elemente und Verfahren identifiziert 
werden, die unter Beachtung mieter*innenfreundlicher Prozesse sowie sozialer Effekte auf die 
Mieterschaften zu einer Strategie kostengünstigen Sanierens der landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaften beitragen könnten. Hierzu sollen Musterbeispiele identifiziert und vorge-
stellt werden.  
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Aufbereitung der Ergebnisse 
 
Die Studie soll als Tabellen- und Dokumenten-Dateie und im PDF-Format übermittelt, und mit 
sechs Exemplaren in gedruckter Form übergeben werden. Damit das abgegebene Angebot in 
die Wertung einbezogen werden kann, muss hierfür Papier gemäß den Bestimmungen der 
VwVBU verwendet werden. Dies muss ausdrücklich in der Angebotsbeschreibung vermerkt 
sein.  
 
 
Die Studie soll im Rahmen von mindestens zwei Veranstaltungen anhand von Kernaussagen 
der Arbeitsergebnisse in Thesenform präsentiert und diskutiert werden. Der bzw. die Auftrag-
nehmer*in verpflichtet sich zur eigenständigen Darstellung der Ergebnisse in Rücksprache mit 
dem Auftraggeber.  
 
 

Zeitlicher Ablauf der Leistung 
  

Die Studie soll zum 30.04.2018 vorliegen. 
Es ist ein Zwischenbericht der Studie bis zum 30.01.2018 anzufertigen.  
 
 
 
5. a) Ablauf der Angebotsfrist: 15.12.2017, 24:00 Uhr 
 b) Stelle, bei der die Angebote verschlossen einzureichen sind: 
 
Senatsverwaltung für Stadtentwicklung und Wohnen 
Wohnraumversorgung Berlin  Anstalt öffentlichen Rechts 
Württembergische Str. 6  
10707 Berlin 
Tel.: 9(0)139- 4810 
 
Die als Angebot gekennzeichneten Unterlagen sind in einem fest verschlossenen Umschlag 

 - -
gebote sind Bieter*innen nicht zugelassen. Alle angeforderten Unterlagen sind dem Angebot 
beizulegen. 
 
 
6. Inhalt der Angebote: 
 
Für die angebotene Leistung sind Arbeitsstunden und eine preisliche Kalkulation abzugeben. 
Es ist eine Darstellung der kalkulierten Stundenzahlen sowie der Stundenlöhne gemäß der 
Qualifizierung der Mitarbeitenden beizufügen. Die Preise sind in Euro ohne Umsatzsteuer 
anzugeben; die Umsatzsteuer (Mehrwertsteuer) sowie gewährte Skonti und Rabatte sind se-
parat einzutragen. Die Angaben müssen zweifelsfrei sein. Die Angebote sind dokumentenecht 
auszufüllen und zu unterschreiben. Der Name des Unterzeichners bzw. der Unterzeichnerin 
muss zweifelsfrei aus dem Angebot hervorgehen, z. B. durch maschinenschriftliche Hinzufü-
gung zur Unterschrift. 
 
Der bzw. die Bieter*in ist verpflichtet, alle verlangten Erklärungen und Nachweise vorzulegen 
sowie alle verlangten Angaben zu machen. Änderungen und Ergänzungen an den Vergabe-
unterlagen sind unzulässig und führen zum Ausschluss vom Vergabeverfahren. 
 
Es wird gebeten, Referenzen für die Durchführung gleichwertiger Studien anzugeben. 
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7. Auskunft über die Vergabeunterlagen: 
 
Wohnraumversorgung Berlin - AöR 
Württembergische Str. 6, 10707 Berlin 
Nora.Schroeter@senSW.berlin.de 
 
       oder bei der auftraggebenden Stelle  s.1.) 
 
Enthalten die Vergabeunterlagen nach Auffassung des Bieters bzw. der Bieterin Unklarheiten, 
wird der bzw. die Bieter*in gebeten sich umgehend mit der hier genannten Ansprechpartnerin 
in Verbindung zu setzen. 
 
8. Auftragserteilung: 
 
Zuschlagskriterium ist das wirtschaftlichste Angebot: 
 Preis          50% 
 Konzeption und Erhebung der Studie/n      50 % 

(Plausibilität des Konzeptes kann u.a. mit einschlägigen Erfahrungen begründet wer-
den    
 

Im Falle der Gleichheit mehrerer Angebote entscheidet das Los. 
 
 
9. Ablauf der Zuschlags- und Bindefrist:     31.12.2017 
 
10. Hinweis  
 
Der Name des erfolgreichen Anbieters bzw. der erfolgreichen Anbieterin wird den unterlege-
nen Bietenden mitgeteilt. 
 
Dem Auftraggeber wird vor Vertragsschluss in Bezug auf den erfolgreichen Bieter bzw. die 
erfolgreiche Bieterin eine Abfrage beim Korruptionsregister durchführen. Vor Zuschlagsertei-
lung wird außerdem eine Auskunft aus dem Gewerbezentralregister von dem Auftraggeber 
angefordert.  
 
Bei der Vergabe dieses Auftrags erhalten, im Rahmen der geltenden vergaberechtlichen Best-
immungen bei den Regelungen der §§ 1,7 und 8 (BerlAVG) entsprechenden und sonst 
gleichwertigen Angeboten, die Unternehmen bevorzugt den Zuschlag, die Ausbildungsplätze 
bereitstellen, sich an tariflichen Umlageverfahren zur Sicherung der beruflichen Erstausbil-
dung oder an Ausbildungsverbünden beteiligen. Als Nachweis ist von den Unternehmen eine 
Bescheinigung der für die Berufsausbildung zuständigen Stelle vorzulegen.  
 
Falls Sie kein Angebot abgeben wollen, wird um eine entsprechende Mitteilung gebeten. Hie-
raus werden Ihnen hinsichtlich künftiger Vergabeverfahren keine Nachteile entstehen. 
 
 
Mit freundlichen Grüßen 
 
Wohnraumversorgung Berlin 
Vorstand 
 
 
 
Jan Kuhnert I Philipp Mühlberg 
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Anlagen 
 
 Anlage Indikatorenkatalog 

 
Einzureichende Anlagen, die dem Angebot beigefügt werden müssen (sowie besondere Ver-
tragsbedingungen, die Bestandteil des Vertrags zwischen dem Auftraggeberund dem Auftrag-
nehmer bzw. der Auftragnehmerin werden): 
 
 Wirt 321 Eignererklärung zur Eignung 
 Wirt 322 Besondere Vertragsbedingungen zu Tariftreue, Mindestlohnung und Sozial-

versicherungsbeiträgen 
 Wirt 326 Eigenerklärung zur Einhaltung der ILO-Kernarbeitsnormen  
 Wirt 359 Erklärung und Besondere Vertragsbedingungen zur FFV und zum BerlAVG  
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Anlage Indikatorenkatalog Modernisierung 

 
 

1.1. Projektbeschreibung dazu zählen insbesondere 
- Zeitlicher Verlauf 
- Größe des Vorhabens mit Anzahl von Wohneinheiten nach verschiedenen Katego-
rien 
- Angaben zum Bestandsgebäude 
- Auflagen aufgrund in Anspruch genommener Fördermittel 
Umfang geschätzt mit rd. 40 Datensätzen, z.B. Datum der Baugenehmigung, 
Wohneinheiten und -größen 

1.2. Maßnahmenumfang und Verfahren u.a. 
- Anlass für ModInst-Maßnahme 
- Angaben zum Verfahren 
Umfang geschätzt mit  rd. 30 Datensätzen, z.B. Erfordernisse aufgrund rechtlicher Vor-
gaben, Vermietbarkeit, Modernisierungsquote 

1.3. Projektdurchführung und Kosten u.a. 
- Vergabeverfahren und Art 
- Projektsteuerung 
- Bau- und Baunebenkosten 
- ModAnteil an Gesamtkosten 
Umfang geschätzt mit rd. 10 Datensätzen, z.B. Einzelgewerke, Kosten Sozialma-
nagement 

1.4. Energieverbrauch und Miethöhen u.a. 
- Energieverbrauch vor und nach ModInst-Maßnahme 
- Nettokaltmiete (NKM) vor und nach ModInst-Maßnahme 
Umfang geschätzt mit rd. 10 Datensätzen; z.B. minimale Anpassung NKM 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

Anlage 2 

Identifikatorenkatalog 



1. Name des LWU

drop down 

Menü Nr. 

(Spalte I) Spalte II Spalte III

Datum Erhebung

Probleme der Vermietbarkeit wg. baulichem Zustand 11

Einsatz von Fördermitteln z.B. KfW-Schallschutz 11

Wohnumfeld 11

Denkmalschutz

Andere Gründe (benennen) Textfeld

2.2. Verfahrensfragen

erstmalige Einbeziehung der Mieterbeiräte Datum

Bewohnerinformation / -beteiligung : Beginn am Datum

Quote der individuellen Modernisierungsvereinbarungen in %

Anzahl Widersprüche Anzahl

davon positiv erledigt in %

davon per Klage erledigt in %

Anzahl Härtefälle Anzahl

Anzahl > 30% vor Maßnahme in %

Anzahl > 30% nach Maßnahme in %

abschnittsweise Sanierung / Modernisierung 11

3. Projektsteuerung, Maßnahmen und Kosten

3.1. Vergabeart 1

3.2. Projektsteuerung

Bauleitung 12

Projektsteuerung 12

Kooperation mit anderen Wohnungsunternehmen 11

Sonstige Textfeld

3.3. Baukosten brutto inkl. MWSt

Maßnahme gesamt inkl. MWSt �

davon Baunebenkosten �

davon Kosten Sozialmanagement/Mieterberatung �

davon ModUmlage-umlagefähig �

davon umgelegt �

3.4. Objektdaten und Bauzustand

Objektdaten

Energie vor Maßnahme Verbrauchsausweise

Verbrauch in kWh/m² p.a. kWh/m²/p.a.

Kosten in �/m²/Monat �/m²/Monat

Energie nach Maßnahme Bedarfsausweis

Verbrauch in kWh/m² p.a. kWh/m²/p.a.

Kosten in �/m²/Monat �/m²/Monat

durchschnittliche Miete (NKM) vor Maßnahme �/m²/Monat

Mietanpassung nach Maßnahme 11

durchschnittliche Anpassung Nettokaltmiete in  �/m²/Monat

minimale Anpassung Nettokaltmiete in  �/m²/Monat

maximale Anpassung Nettokaltmiete in  �/m²/Monat

2 von2



 

 

 

 

 

 

 

 

Anlage 3 

Matrix Modernisierung neu_180328_8 
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0. Ausgangssituation 

Das Ingenieurbüro Dr. Schönberger erstellen zurzeit im Auftrag des Landes Berlin, im Detail der 
Wohnraumversorgung Berlin (WVB)  Anstalt des öffentlichen Rechts, eine Vergleichsstudie zum 
Modernisierung. Die Autorisierung und Bitte um Mithilfe findet sich in Form eines Schreibens der WVB in 
Anlage 1. Ziel der Studie ist eine vergleichende Analyse von realisierten Mietwohnungsmodernisierungs-
projekten der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften untereinander sowie mit anderen 
Modernisierungsvorhaben in von kommunalen Gesellschaften in sieben ausgewählten deutschen 
Großstädten.  

Die Aufgabe des IB Dr. Schönberger besteht darin, die Informationen zu Modernisierungsvorhaben von den 
Gesellschaften abzufragen. Wir bitten Sie darum, uns dabei zu unterstützen, indem Sie Projektinformationen 
und Kostendaten von abgerechneten (Kostenfeststellung) und vollständig vergebenen (Kostenanschlag) 
Modernisierungsprojekten aus den Jahren 2015, 2016 und 2017 zu der Studie beisteuern. 

Wir haben uns dazu Folgendes überlegt, damit Ihnen das mit sehr begrenztem Zeitaufwand bis 13. April 
2018 möglich ist: 

Teilweise haben Sie bereits in den Jahren 2015, 2016 bzw. 2017 an dem AGW-Baukostenbenchmark 
Modernisierung teilgenommen. Wir übersenden Ihnen anbei die Ihnen bekannten Excelvorlagen mit den 
bereits von Ihnen ausgefüllten Daten der Vorjahre und Sie würden nur die zusätzlichen Felder befüllen. Wenn 
Sie in den Vorjahren noch keine Daten geliefert haben, bitten wir Sie, eine beigefügte Exceldatei pro Projekt 
auszufüllen und uns zurück zu senden. Wir haben eine Kollegin hier bei uns abgestellt, die Ihnen vorrangig 
für diese Aufgabe als Unterstützung in den kommenden Wochen zur Verfügung steht. 

Warum sollten Sie das tun?  

 Die von Ihnen gelieferten Daten werden ohne Namensnennung der Unternehmen anonymisiert in der 
Studie verarbeitet.  

 Sie bekommen über uns die Ergebnisse der Vergleichsstudie nach Gremiendurchlauf und Freigabe 
durch den Auftraggeber. Gern stellen wir Ihnen diese auch persönlich vor. 

 Wenn Sie Daten von neuen Projekten liefern, die Sie auch für das AGW-Baukostenbenchmark 2018 
melden wollen, schreiben wir Ihnen die dafür zu entrichtende Gebühr für die Teilnahme am AGW 
Baukostenbenchmark 2018 gut.  

 

Wie funktioniert das im ersten Schritt praktisch? 

Ihr Kontakt in unserem Haus ist Frau Paul. Für das Befüllen der Daten steht Sie Ihnen gern zur Verfügung 
und begleitet diesen Vorgang aktiv.  

Im Anschluss werten wir die Daten und Informationen aus, normieren diese und fragen bei Implausibilitäten 
nochmals in Ihrem Haus nach. Die Ergebnisse fließen dann in die Studie ein und sollen dem Auftraggeber 
einen Überblick darüber geben, wie in anderen Städten zu welchen Kosten gebaut wird und wie die 
unterschiedlichen Unternehmensstrategien bei der Modernisierung sind.  

Sie helfen uns, in dem Sie so viele abgerechnete bzw. vollständig vergebene Modernisierungsprojekte wie 
möglich liefern. 

Wir möchten uns im Namen der Wohnraumversorgung Berlin und BBU für Ihre Mitarbeit herzlich bedanken.  

Mit freundlichen Grüßen 

 

Dr.- Ing. Karsten Schönberger.   
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1. Vorgehensweise 

Nachfolgend wird die beigefügte Datenerfassungsdatei erläutert. Die Beschreibung der abgefragten Daten 
und Informationen soll Ihnen bei der Bearbeitung der Datenmatrix behilflich sein. 

Bitte scheuen Sie sich nicht mit uns Kontakt aufzunehmen, um mögliche Fragen beim Ausfüllen der 
Datenblätter mit uns zu besprechen. Bedenken Sie, dass nur eine breite Datenbasis ermöglicht, belastbare 
Aussagen zu Vergleichswerten der Baukosten in der Modernisierung treffen zu können. Die Ergebnisse 
werden Ihnen bei der Vor- und Nachkalkulation Ihrer zukünftigen Projekte behilflich sein.  

Wir bitten Sie, uns die ausgefüllten Datenblätter bis Freitag, den 13. April 2018, per E-Mail zurückzuschicken. 
Bei Fragen können Sie sich jederzeit an folgende Kontaktadresse wenden: 

Projektbearbeitung:  
Christin Paul 
IB Dr. Schönberger  
Beratung im Immobilienmanagement 
Neuwerkstraße 6 
99084 Erfurt 
Telefon: 0361 - 38 03 97 72 
E-Mail: paul@drschoenberger.com  

 

Was geschieht mit den gesammelten Daten? In einem ersten Schritt werden die eingereichten 
Datenerfassungsblätter auf Plausibilität und Vollständigkeit überprüft. Im nächsten Schritt werden die 
Kostenkennwerte in eine Datenbank übernommen. Die gelieferten Baukosten werden in Bezug auf das 
Modernisierungsjahr und die Region auf das Niveau Berlin 2018 normiert und die Baukostenbenchmarks auf 
Ebene der Kostengruppen 200, 300, 400, 500 und 700 gemäß DIN 276 ermittelt.  

 

2. Datenerfassung 

Hinweise: 

 Es werden schlussgerechnete Modernisierungsmaßnahmen der Jahre 2015, 2016 und 2017 in die 
Vergleichsstudie aufgenommen (Kostenfeststellung), und die Projekte, deren Leistungen vollständig 
vergeben sind (Kostenanschlag).  

 Das müssen nicht ausschließlich Großmodernisierungen sein. Zulässig sind auch Projekte, bei denen 
geplanten Maßnahmenpakete durchgeführt wurden, wie zum Beispiel, Fassade und Fenster, 
Strangsanierung mit Nassstrecken und Wärmeerzeugung mit Wärmeverteilung, etc. 

 Bitte füllen Sie für jedes Modernisierungsprojekt eine separate Datenerfassungsdatei aus. Bitte 
senden Sie pro Modernisierungsprojekt mehrere Bilder im jpg-Format mit. Diese stellen bestmöglich 
die Modernisierungsmaßnahme, den Gebäudekörper auf dem Grundstück (Kataster- oder Lageplan) 
und eine Ansicht des Objekts dar. (Geht natürlich nur bei fertiggestellten Projekten.) 

 Bitte achten Sie darauf, die Datenmatrix vollständig auszufüllen, um spätere Nachbearbeitung zu 
vermeiden. Sollte es Felder geben, die Sie nicht ausfüllen können/wollen, vermerken Sie dies bitte in 
der Erfassungsmatrix. 

 Für einige Felder sind Drop-Down-Listen vorbereitet, aus denen Sie die entsprechende Antwort für 
Ihr Modernisierungsprojekt auswählen können. Sollte es vorkommen, dass Ihre Antwort nicht 
enthalten ist, können Sie uns dies gern mitteilen und wir berücksichtigen diese in der nächsten 
Projektstufe. 

Die Angaben, welche wir zur Auswertung der Modernisierungsprojekte benötigen, sind in den nachfolgenden 
Abschnitten kurz beschrieben.  
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2.1. Register Objektübersicht 

Die Abbildung zeigt einen Auszug des Registerblattes Objektübersicht , beispielhaft ausgefüllt: 

 

 

 

Das Datum der Erhebung, das Modernisierungsjahr und die Leerstandsquote werden automatisch befüllt und 
müssen nicht eingetragen werden.  

 

2.2. Register Maßnahmen-/ Kostenmatrix (MKM) 

Im Registerblatt MKM werden die Baukosten der Modernisierungsmaßnahme (Kostenfeststellung) bzw. bei 
noch nicht fertiggestellten Modernisierungsprojekten die Kosten der vollständig vergebenen Bauleistungen 
(Kostenanschlag) erfasst. Dies wurde vereinbart, um eine größere Zahl an Modernisierungsobjekten in die 
Studie mit aufzunehmen. Aus diesem Gru
Aussage darüber zu treffen, ob die Kostendaten aus dem Kostenanschlag oder der Kostenfeststellung 
stammen. 

Als Mindestangabe ist die Auswahl auf Maßnahmenebene zu treffen, sowie die Kosten dafür anzugeben 

einzutragen. Weiterhin können auch 
pro Maßnahme eingetragen werden.   

Ziel dieser Erhebung ist es, alle Kosten, welche im Zusammenhang mit der Modernisierungsmaßnahme 
entstanden sind, in der Matrix abzubilden. Dies gilt gleichermaßen für die Baukosten der Kostengruppen 200-
500 und die Baunebenkosten der KG 700. 
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Die MKM ist wie folgt aufgebaut: 

 Die Spalten Nummer und Maßnahmen der Matrix bilden die möglichen Modernisierungsmaßnahmen 
ab, welche im Rahmen des Baukostenbenchmark Modernisierung erfasst und ausgewertet werden.  

 

 Die Vorgabemenge wird aus den Angaben im Registerblatt Objektübersicht übernommen. Die 
Baukostenbenchmarks werden in den Einheiten m² Wohn- und Gewerbefläche oder Stück 
ermittelt.  

 In der Spalte Gesamtkosten (inkl. MwSt.) werden die abgerechneten Kosten der 
Modernisierungsmaßnahme eingetragen. Alle Kosten sind als Bruttokosten inkl. MwSt. anzugeben. 

 Sind im Rahmen der Modernisierungsmaßnahme Sonderkosten angefallen, wird die Höhe der 
Sonderkosten sowie eine kurze Beschreibung zur Art der Sonderkosten in der Matrix auf 
Maßnahmenebene ergänzt. Als Sonderkosten sind die Kosten zu verstehen, die aufgrund besonderer 
Begebenheiten des betreffenden Objektes zusätzlich entstanden und keinem Standard zuzuordnen 
sind. Hierunter sind zum Beispiel Kosten für aufwendige Pfahlgründungen, Abfangungen, 
Wasserhaltungen, Bodenschadstoffe, Lärmschutz, etc. zu verstehen. Weitere Beispiele für 
Sonderkosten sind in dem Registerblatt Soko Auswahl aufgeführt. Wir haben hier unterschiedliche 
Sonderkosten aufgeführt, die nicht ausschließlich in der Modernisierung, sondern auch im Neubau 
anfallen. Bitte orientieren Sie sich an den für die Modernisierung relevanten Positionen. 

 

In der Matrix ist der Betrag der Sonderkosten anzugeben, der von den Gesamtkosten auf die 
Sonderkosten entfällt.  

 

Maßnahmenebene 
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 In der Spalte  - und Gewerbefläche bzw. 
 

 Auch hier gilt: Sollten Sie bereits schon einmal an der Benchmarkstudie der AGW teilgenommen 
haben, sind die bereits gelieferten Werte schon hinterlegt. Sie können diese Werte allerdings ändern. 

 

Besonderheit der Kostengruppe 700 

Es hat sich in anderen Projekten zu Baukostenerhebungen gezeigt, dass die Baunebenkosten (BNK) von den 
Projektteilnehmern unterschiedlich dokumentiert sowie abgerechnet werden und damit die Vergleichbarkeit 
untereinander erschweren.  

Die Baunebenkosten werden in der Praxis auf unterschiedliche Bezugswerte ermittelt und ausgewiesen. 
Dabei sind weder die Berechnungsgrundlagen noch die Prozentwerte einheitlich.  

So sind zum Beispiel die Baunebenkosten bei den Normalherstellungskosten (NHK 2010) im Kostenkennwert 
eingerechnet und werden als Prozentwerte der Bauwerkskosten ausgewiesen (Von-Hundert-Rechnung). Die 
Baunebenkosten stellen dabei ausschließlich die Architekten- und Ingenieurleistungen (KG 730) sowie 
Prüfungen und Genehmigungen (KG 771) nach DIN 276 dar und betragen gemäß Sachwertrichtlinie 19 % für 
Mehrfamilienhäuser.1 

Bei BKI werden die Baunebenkosten ohne Finanzierungskosten (KG 760) auf 21 % bis 38 % geschätzt, 
bezogen auf die Bauwerkskosten KG 300 und 400. Die nachfolgende Tabelle stellt Orientierungswerte für die 
Baunebenkosten dar, in Bezug auf die Bauwerkskosten (KG 300+400, ohne KG 200, 500 und 600) von 
Gebäuden (Honorarzone II bis IV). 2 

Kostengruppen nach DIN 276 Von-bis-Werte 

710 Bauherrenaufgaben 2 % - 8 % 

720 Vorbereitung der Objektplanung 0 % - 2 % 

730 Architekten- und Ingenieurleistungen 17 % - 22 % 

740 Gutachten und Beratung 1 % - 3 % 

750 Künstlerische Leistungen hier vernachlässigt 

760 Finanzierungskosten hier vernachlässigt 

770 Allgemeine Baunebenkosten 1 % - 3 % 

790 Sonstige Baunebenkosten Keine Angabe 

700 Baunebenkosten (ohne KG 760) 21 % - 38 % 

Abbildung in Anlehnung an BKI (2016): Baukosten Gebäude Neubau 2016, S. 87. 

In der Studie der Arbeitsgemeinschaft für zeitgemäßes Bauen e. V. (ARGE e.V.) zum bautechnisch und 
kostenoptimierten Mietwohnungsbau in Deutschland werden die Baunebenkosten der KG 700 mit 19,9 % 
(Median) in Bezug auf die Kostengruppen 300 bis 600 ausgewiesen.3 

Aus diesem Grund bitten wir Sie bei der Angabe der Baunebenkosten, zu überprüfen, ob die von Ihnen 
eingetragenen Werte der internen + externen Baunebenkosten gegenüber den dargestellten 
Literaturwerten plausibel sind. 

Sollten sich Fragen im Rahmen der Erfassung von Modernisierungsprojekte ergeben, scheuen Sie sich bitte 
nicht, Kontakt mit uns aufzunehmen. 

  

                                                
1 Vgl. BKI (2016): Baukosten Gebäude Neubau 2016, S. 76. 
2 Vgl. BKI (2016): Baukosten Gebäude Neubau 2016, S. 87. 
3 Vgl. ARGE e.V. (2014): Untersuchung und Umsetzungsbetrachtung zum bautechnisch und kostenoptimierten Mietwohnungsbau in 

Deutschland, http://www.impulse-fuer-den-wohnungsbau.de/fileadmin/images/Studien/mietwohnungsbau-2-0/arge-praxis-
untersuchungt-optimierter-wohnungsbau.pdf, S. 25, zuletzt abgerufen am 01.05.2017. 
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2.3. Register Differenz 

Dieses Register dient dazu, Ihnen die Möglichkeit zu geben, Informationen zu Betriebskosten und Mieten vor- 
und nach der Modernisierungsmaßnahme zu einzugeben. Bitte nehmen Sie die Möglichkeit wahr. 

 

 

2.4. Beschreibung der Felder 

Die von uns abgefragten Daten werden in nachfolgender Liste kurz erklärt und diesen als Hilfe zum 
Nachschlagen, wenn einzelnen Positionen nicht selbsterklärend sind. 
 

Nummer Bezeichnung Erklärung 

Register Objektübersicht 

1 Unternehmensname 
Bitte geben Sie den Namen Ihres 
Wohnungsunternehmens an. 

2 Projektname Bitte geben Sie, falls vorhanden, den Projektnamen an. 

3 Straße Hausnummer 
Bitte geben Sie die vollständige Adresse des 
betreffenden Modernisierungsprojektes an. Hier können 
auch mehrere Straßen genannt werden. 

4 PLZ/Ort 
Bitte tragen Sie die Postleitzahl und den Ort 
betreffenden Modernisierungsprojektes ein.  

5  7 Ansprechpartner/ Telefon/ email 
Bitte tragen Sie hier die Kontaktdaten des 
Ansprechpartners ein, der die Erfassungsmatrix 
ausgefüllt hat. 

8 Bemerkungen zum Projekt 
Sie haben hier die Möglichkeit, ergänzende 
Informationen zum Projekt einzutragen. 

9 Datum der Erhebung Dieses Feld wird automatisch befüllt. 

10 Projektstand 
Bitte wählen Sie aus, ob das Projekt vollständig 
beauftragt (Kostenanschlag) oder vollständig 
abgerechnet ist (Kostenfeststellung). 

11 Dateiname Luftbild 

Ein Luftbild benötigen wir, um für die Plausibilisierung der 
Daten eine visuelle Unterstützung zu haben. Das Luftbild 
kann durchaus ein Screenshot aus Google Maps oder 
Bing Maps sein. Folgende Links können Sie dafür nutzen: 
http://maps.google.de/maps/, http://www.bing.com/maps/ 
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Nummer Bezeichnung Erklärung 

12 Dateiname Katasterauszug 

Ein Katasterauszug oder Lageplan mit Abbildung des 
Objekts hilft uns, die Angaben zu den Außenanlagen in 
ein passendes Verhältnis zu setzen. Bitte übersenden 
Sie die Datei bestmöglich im jpg-Format. 

13 Dateiname Ansicht vorher Die Ansichten vor und nach der Modernisierung 
ermöglichen, sich ein Bild von den durchgeführten 
Maßnahmen in ihrem Endergebnis zu machen und ggf. 
bestimmte Gebäude-merkmale zu plausibilisieren. Eine 
eindeutige Bezeichnung der Dateien erleichtert uns die 
spätere Zuordnung des Bildmaterials in der Datenbank 
und dem Benchmark-Bericht.  

14 Dateiname Ansicht nachher 

15 Erfordernis Bauantrag 
Geben Sie hier bitte an, ob für die Umsetzung des 
Modernisierungsprojektes ein Bauantrag notwendig war. 

16 Bauantrag gestellt am 
Tragen Sie hier bitte Monat und Jahr ein, in dem der 
Bauantrag gestellt wurde.  

17 Baugenehmigung erteilt am 
Tragen Sie hier bitte Monat und Jahr ein, in dem die 
Baugenehmigung erteilt wurde.  

18 Baubeginn am 
Tragen Sie hier bitte Monat und Jahr des Baubeginns 
ein. Bleibt frei, wenn der Bau noch nicht begonnen hat.  

19 Modernisierungsankündigung 
Bitte geben Sie hier an, ob eine 
Modernisierungsankündigung für die Maßnahme 
notwendig war. 

20 Fertigstellung 
Tragen Sie hier bitte Monat und Jahr der Fertigstellung 
ein. Bleibt frei, wenn der Bau noch nicht fertiggestellt ist.  

21 Gesamt-Wohnfläche Summe der vermietbaren Wohnfläche im Objekt. 

22 Wohneinheiten Summe der vermietbaren Wohneinheiten im Objekt. 

23 
davon gebundene 
Bestandswohnungen 

Geben Sie hier bitte an, auf wie vielen der Wohnungen 
noch eine Mietpreisbindung aus vorhergegangenen 
Förderprogrammen liegt. 

24 
davon geförderte 
Wohneinheiten 

Geben Sie hier bitte an, wie viele Wohnungen gefördert 
sind. 

25 Art der Förderung 

Wir haben hier eine Auswahl von Fördermaßnahmen 
aufgeführt. Bitte wählen Sie eine davon aus. Ist die auf 
den Wohnungen befindliche Förderung nicht aufgeführt, 
wählen Sie bitte sonstiges. 
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Nummer Bezeichnung Erklärung 

26 davon barrierearm 

Bitte geben Sie die Anzahl der Wohnungen an, die 
barrierearm sind. Barrierearm bedeutet eingeschränkt 
barrierefrei. E  entspricht der 
DIN 18040-2 mit folgenden wesentlichen 
Einschränkungen: 

 Reduzierte Verkehrs- und Bewegungsflächen, 

 Einschränkung bei den Bedienhöhen von Türen, 

 Fenstern, Schaltern, Armaturen, 

 Überschreitung von Schwellenhöchstmaßen, 

 Einschränkung in der Ausstattung, wie zum Beispiel 

 bei Handläufen in Wohnungen und Hilfen zur 

 Barrierefreiheit in Bädern, 

 Eingeschränkter Automatisationsgrad beim Zugang 

 zu den Häusern, 

 Einschränkung in der Kommunikationstechnik in den 

 Wohnungen (Notruf etc.). 

27 
davon ohne 
Balkon/Terrasse/Loggia 

Bitte geben Sie die Anzahl der Wohnungen ohne 
Balkon/Terrasse/Loggia an. 

28 Gewerbeeinheiten 
Summe (Anzahl) der vermietbaren Gewerbeeinheiten im 
Objekt. 

29 Gewerbefläche Summe der vermietbaren Gewerbeflächen im Objekt. 

30 
Summe Wohn- und 
Gewerbefläche 

Das Feld wird automatisch berechnet. 

31 Bis 2 Räume  
Bitte geben Sie die Anzahl der WE für Wohnungen mit 
bis zu 2 Räumen an. 

32 
Durchschnittsgröße (Summe 
WFL für WE 1R in m²) 

Bitte geben Sie die Durchschnittsgröße (Summe 
Wohnfläche/Anzahl Wohneinheiten) der bis zu 2-Raum- 
Wohnungen an. 

33 
rollstuhlgerecht 18040-2R 
(Anzahl WE) 

Bitte geben Sie hier die Anzahl der Wohnungen aus der 
der bis zu 2-Raum- Wohnungen an, die rollstuhlgerecht 
nach 18040-2R sind 

34 
barrierefrei 18040-2R (Anzahl 
WE) 

Bitte geben Sie hier die Anzahl der bis zu 2-Raum- 
Wohnungen an, die barrierefrei nach 18040-2 sind 

35  46  
bis 3 Räume, bis 4 Räume, ab 4 
Räumen 

Analog zu 30  34 
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Nummer Bezeichnung Erklärung 

47 Referenzgebäudeklasse 

Bitte wählen Sie eine Referenzklasse aus: 

Gründerzeit: Beinhaltet Gebäude des Historismus, 
Gründerzeit, Jugendstil (1850-1920) 
R1: Gebäude der 1920er Jahre 
R2: Gebäude der 1950er Jahre 
R3: Gebäude der 1970er Jahre, Hochgeschosser 
Ab 1990 

48 Baujahr Bitte geben Sie das Baujahr an. 

49 Modernisierungsjahr Dieses Feld wird automatisch befüllt. 

50 
Leerwohnungen (1 Jahr vor 
Mod-Ankündigung) 

Bitte geben Sie die Anzahl der leer stehenden 
Wohnungen ein Jahr vor der 
Modernisierungsankündigung bzw. wenn keine Mod-
Ankündigung erfolgt ist vor Baubeginn an. 

51 
Leerstandsquote (1 Jahr vor 
Mod-Ankündigung) 

Dieses Feld wird automatisch befüllt. 

52 
Energie vor Maßnahme 
[Verbrauch in kWh/m² p.a.] 

Bitte geben Sie den energetischen Verbrauch vor Beginn 
der Maßnahme an. Angaben nach 
verbrauchsorientiertem Energieausweis. Wenn nur 
Angaben des bedarfsorientierten Energieausweises 
vorliegen, auch gerne diese Werte.  

53 
warme Betriebskosten [Kosten 

 

Bitte geben Sie an, wie hoch die Betriebskosten für 
Heizung und Warmwasser vor der 
Modernisierungsmaßnahme waren. 

54 
Durchschnittliche Miete vor 

 
Bitte geben Sie die Kaltmiete vor der 
Modernisierungsmaßnahme an. 

55 Treppenhäuser 
Bitte geben Sie an, wie viele Treppenhäuser das Objekt 
hat. 

56 Aufzüge Bitte geben Sie an, wie viele Aufzüge das Objekt hat. 

57 Stockwerke 

Hier interessiert die Anzahl der Vollgeschosse, die durch 
Wohnungen/Gewerbe genutzt sind. Das bedeutet, ohne 
Keller und ohne ausgebautes Dachgeschoss (Steildach). 
Ein zurückgesetztes Penthouse mit Flachdach zählt hier 
mit dazu. 

58 Geschosse inkl. KG und DG 

Geben Sie hier bitte die Anzahl der Vollgeschosse des 
Objektes an. Bei Giebeldächern zählt ein unausgebautes 
Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss, ist es ausgebaut, 
auch in Teilen, gilt es als Vollgeschoss. 

59 Denkmalschutz 
Bitte geben Sie an, ob denkmalrelevante Anteile bei der 
Sanierung berücksichtigt werden mussten. 
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Nummer Bezeichnung Erklärung 

60 Dachform 

Bitte geben Sie an, welche Dachform für das Objekt 
zutreffend ist. Bitte entscheiden Sie je nach 
Dachneigung (bspw. bei Pultdach), zu welcher Dachform 
das Objekt zugeordnet werden kann. Dies dient der 
Plausibilisierung der Kosten für die Maßnahmen ME2 
und ME3. 

61 Heizung vor Modernisierung 
Bitte wählen Sie die Art der Heizung vor der 
Modernisierung aus. 

62 Fassadenanschluss 

Bitte geben Sie an, ob das Objekt freistehend ist oder an 
einer bzw. zwei Seiten an ein Nachbargebäude 
anschließt, welches nicht zu diesem Sanierungsobjekt 
gehört. 

63-80 Bemerkungen 
In den Anstrichen werden unterschiedliche Bauspezifika 
abgefragt. Bitte ergänzen Sie Ihre Antworten in kurzen 
Stichworten. 

63 
Sicherheitsrelevante 
Maßnahmen 

Wurden Maßnahmen realisiert, die auf Grund von 
sicherheitsrelevanten Umständen erforderlich wurden? 
Hier fallen vor allem Maßnahmen rein, die zur 
Verbesserung der Verkehrssicherungspflicht in die 
Umsetzung gekommen sind. 

64 
Gesetzlich/baurechtliche 
notwendige Maßnahmen 

Diese Frage zielt auf Notwendigkeiten auf Grund von 
gesetzlicher Vorgaben, wie zum Beispiel Vorgaben der 
Landesbauordnung zum Brandschutz oder Vorgaben 
aus der Betriebssicherheitsverordnung bei Aufzügen. 

65 EnEV 
Wählen Sie bitte aus, ob nach EnEV 2014 oder EnEV 
2016 saniert wurde, falls zutreffend. 

66 Fenster 
Bitte wählen Sie die Art der Maßnahme die Fenster 
betreffend aus. 

67 Holzdoppelkastenfenster 
Wurde auf den Ersatz von funktionsfähige 
Holzkastenfenster grundsätzlich verzichtet? 

68 
Sanierung asbesthaltiger 
Baustoffe 

Bitte führen Sie hier auf, wenn im Rahmen der 
Sanierung asbesthaltige Baustoffe ausgebaut und 
entsorgt wurden. 

69 
Behebung sonstiger 
Schadstoffbelastungen 

Bitte führen Sie hier auf, wenn im Rahmen der 
Sanierung sonstige Schadstoffbelastungen vorgefunden 
wurden und ausgebaut und entsorgt wurden. 

70 Anlass für Sanierung Bitte wählen Sie den Anlass der Sanierung. 

71 Nachrüstung Balkone 
Bitte geben Sie an, ob Balkone nachgerüstet wurden 
und wenn ja, wie viele das waren (in den Bemerkungen) 

72 
Altersgerechter Umbau - 
barrierearm/-frei 

Wurden altersgerechte Umbauten vorgenommen bis hin 
zur Rollstuhlgerechtigkeit? 

73 Grundrissanpassung Wurden Grundrisse angepasst? 
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Nummer Bezeichnung Erklärung 

74 

Maßnahmen mit 
Mietsteigerungspotenzial - 
ortsübliche Vergleichsmiete 
(OVM-Potenzial) 

Wurde die Modernisierungsmaßnahme durch den 
Ansatz getrieben, die maximale ortsübliche 
Vergleichsmiete zu erzielen? 

75 
Energieverbrauch - Senkung 
Betriebskosten: 

Wurden durch die Maßnahmen Betriebskosten gesenkt, 
Wenn ja, um wieviel im Bereich der warmen 
Betriebskosten (bitte in Bemerkungen 
eintragen.) 

76 
Synergien mit anderen 
Baumaßnahmen - Bündelung 

Wurden im Rahmen der Sanierungsmaßnahmen 
benachbarte Gebäude ebenfalls saniert? Wurden 
Neubaumaßnahmen oder Aufstockungen im Rahmen 
einer Nachverdichtung durchgeführt? 

77 
Probleme der Vermietbarkeit 
wegen baulichem Zustand 

War der bauliche Zustand und damit verbunden eine 
Einschränkung der Vermietbarkeit der Grund für die 
Modernisierungsmaßahme? 

78 
Einsatz von Fördermitteln z.B. 
KfW-Schallschutz 

Wurden Fördermittel aus Förderprogrammen in 
Anspruch genommen, wenn ja, welche? 

79 Wohnumfeld 
Wurden Maßnahmen im Wohnumfeld vorgenommen, die 
über das Herrichten der hausnahen Bereiche hinaus 
gehen? 

80 Andere Gründe benennen 
Falls zutreffend, ergänzen Sie bitte weitere Gründe für 
das Modernisierungsvorhaben. 

81 
erstmalige Einbeziehung der 
Mieterbeiräte 

Bitte geben Sie Monat und Jahr der erstmaligen 
Einbeziehung der Mieterbeiräte an. 

82 
Bewohnerinformation/-
beteiligung - Beginn am 

Bitte geben Sie Monat und Jahr des Beginns der 
Bewohnerinformation bzw. der Bewohnerbeteiligung an. 

83 
Quote der individuellen 
Modernisierungsvereinbarungen 
[%] 

Wie hoch war die Quote der individuellen 
Modernisierungsvereinbarungen? 

84 Anzahl der Widersprüche Folgende Fragen beziehen sich auf Widersprüche 

85 davon positiv erledigt [%]  

86 davon per Klage erledigt [%]  

87 Anzahl Härtefälle Folgende Frage bezieht sich auf aufgetretene Härtefälle 

88 Härtefälle vor Maßnahme [%]  

89 Härtefälle nach Maßnahme [%]  

90 
Abschnittsweise 
Sanierung/Modernisierung 

Erfolgte die Sanierung/Modernisierung abschnittsweise, 
so zum Beispiel in Maßnahmenpaketen? 

91 Beschreibung der Vergabe Bitte wählen Sie die Vergabeart aus. 
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Nummer Bezeichnung Erklärung 

92 Bauleitung 
Bitte wählen Sie aus, ob die Bauleitung intern, extern 
oder partiell intern erfolgte. 

93 Projektsteuerung 
Bitte wählen Sie aus, ob die Projektsteuerung intern, 
extern oder partiell intern erfolgte. 

94 
Kooperation mit anderen 
Wohnungsunternehmen 

Hier ist die Aussage ja/nein über die Auswahl im 
Listenfeld ausreichend. 

95 sonstige 
Falls sonstige Informationen zum 
Modernisierungsvorhaben aus Ihrer Sicht zu ergänzen 
sind, ist diese Zeile dafür geeignet. 

96-108 
Fragen zu 
Durchführungsprozessen 

Wir bitten um Beantwortung der Fragen, über die 
Listfelder und einer kurzen Bemerkung in den dafür 
vorgesehenen Feldern. 

Register MKM 

109 Energetische Maßnahmen (ME) 
Bitte bedienen Sie sich der Listfelder, über die Sie die 
unterschiedlichen Ausprägungen der einzelnen 
energetischen Maßnahmen benennen können. 

110 
Maßnahmen in Wohnungen 
(MW) 

Bitte bedienen Sie sich der Listfelder, über die Sie die 
unterschiedlichen Ausprägungen der einzelnen 
Maßnahmen in den Wohnungen benennen können. 

111 
Maßnahmen in 
Allgemeinbereichen (MA) 

Bitte bedienen Sie sich der Listfelder, über die Sie die 
unterschiedlichen Ausprägungen der einzelnen 
Maßnahmen in den Außenbereichen benennen können. 

112 Baunebenkosten (MB) 
Bitte bedienen Sie sich der Listfelder, über die Sie die 
unterschiedlichen Ausprägungen der einzelnen 
Baunebenkosten benennen können. 

113 
Baunebenkosten  
Mieterberatung 

Wenn für die Mieterberatung bzw. Mieterbetreuung 
Kosten angefallen sind, bitten wir Sie hier eine Aussage 
zu treffen, ob diese intern oder extern angefallen sind. 

114 
davon Mod.-umlage 
umlagefähig 

Bitte geben Sie an, wie hoch die Modernisierungskosten 
sind, die Sie hätten umlegen können. 

115 davon umgelegt 
Bitte geben Sie an, wie hoch die Modernisierungskosten 
sind, die Sie tatsächlich umgelegt haben. 

116 Gesamtkosten 
Die Gesamtkosten der Modernisierungsmaßnahme 
werden automatisch berechnet.  
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Register Differenz 

117  119 Energie vor Maßnahme 

Es sollen energiespezifische Kenngrößen vor und nach 
den Modernisierungsmaßnamen gegenübergestellt 
werden. Hier werden die Angaben zu dem Verbrauch in 
kWh/m² p.a. und die warmen Betriebskosten in 

aus dem Register Objektübersicht angezeigt. 

120  122 Energie nach Maßnahme 
Bitte geben Sie hier analog den Verbrauch in kWh/m² 

nach der Modernisierung angefallen sind, an. 

123  125 Energie  Differenz 
Die Differenz im Verbrauch und der warmen 
Betriebskosten vor und nach der Modernisierung wird 
automatisch berechnet. 

126  127 Miete vor Maßnahme 

Die Mieterträge nach der Maßnahme sollen den 
Mieterträgen vor der Maßnahme gegenübergestellt 
werden. Hierbei wird die durchschnittliche Netto-
Kaltmiete (NKM) betrachtet. Das Feld der 
durchschnittlichen Miete (NKM) vor der Maßnahme wird 
automatisch befüllt. 

128 Miete nach Maßnahme  

129 Mietanpassung 
Bitte wählen Sie aus, ob eine Mietanpassung nach 
Modernisierung stattgefunden hat. 

130 
durchschnittliche Miete (NKM) 

 

Bitte geben Sie an, zu welcher durchschnittlichen 
Mieterhöhung pro Monat die 
Modernisierungsmaßnahme geführt hat. 

131 Miete - Differenz  

132 
Ø Anpassung Nettokaltmiete 

 
Die durchschnittliche Anpassung der NKM wird 
automatisch berechnet. 

133 
min. Anpassung Nettokaltmiete 

 
Bitte geben Sie die minimale Anpassung der 
Nettokaltmiete an.  
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WVB Wohnraumversorgung Berlin - AöR 

Vorstand: Jan Kuhnert | Philipp Mühlberg 

E-Mail:      jan.kuhnert@sensw.berlin.de | philipp.mmuehlberg@sensw.berlin.de 

www.berlin.de/wohnraumversorgung   

Wohnraumversorgung Berlin 

Anstalt öffentlichen Rechts 

 
 
 
 

 
 
 
Wohnraumversorgung Berlin  AöR    Vorstand 
Württembergische Straße 6, 10707 Berlin              

 
Frau Stefanie Frensch 
Herrn Thomas Felgenhauer 
Geschäftsführung 
HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH 
Ferdinand-Schultze-Str. 71 
13055 Berlin      
 

 

Zwischenstand zum Projektverlauf 
zur Vergleichsstudie Sanierungsstrategien 
 

 
Sehr geehrte Frau Frensch,  
sehr geehrter Herr Felgenhauer,  
 
das Team von Dr. Schönberger führt in unserem Auftrag die Vergleichsstudie zu Sanierungs-
strategien durch. Wir haben uns am 02.05.2018 von Herrn Dr. Schönberger einen Zwischen-
bericht zu dem Stand des Projektverlaufs und zu ersten tendenzielle Aussagen geben lassen. 
Demnach liegen von den sechs landeseigenen Unternehmen Daten von 52 Sanierungsmaß-
nahmen vor. Wir möchten Ihnen an dieser Stelle für Ihre Unterstützung danken. 
 
Zur weiteren Sicherung der Güte der getroffenen Aussagen und Empfehlungen der Analyse 
wäre es jedoch notwendig, dass weitere Instandsetzungs- und Modernisierungsprojekte der 
letzten drei Jahre ebenfalls in die Studie einfließen. Nach unseren Auswertungen wäre ca. die 
doppelte Maßnahmenzahl möglich. So dass ca. 50 weitere Projekte in die Erfassung aufge-
nommen werden könnten. Das Team von Dr. Schönberger steht mit Ihnen hierfür bereits in 
Verbindung. 
 
Es ist in unserem gemeinsamen Interesse, die Sanierungsstrategien auf einer umfassenden 
Datengrundlage mit vielen Projekten analysieren zu können, um praxisnahe Handlungsemp-
fehlungen zu bekommen. Da Sie sich in unserer gemeinsamen Arbeitsgruppe im Rahmen der 
Zusammenstellung der Indikatoren bereits intensiv in den Prozess mit eingebracht haben, 
gehen wir von einem begrenzten zusätzlichen Arbeitsaufwand aus und danken für Ihre Mithil-
fe.  
 
Wir freuen uns auf den gemeinsamen Austausch zu den ersten Ergebnissen am 26. Juni 2018 
um 10 Uhr in Räumen der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung und Wohnen. Einen Be-
richtsentwurf werden wir Ihnen vor dem Termin zukommen lassen.  
 
Mit freundlichen Grüßen 
 
Vorstand der Wohnraumversorgung Berlin 
 
 

Jan Kuhnert | Philipp Mühlberg 

Bearbeiterin Frau Katharina Berten 

Zeichen WVB 2 

       

Dienstgebäude:  
Württembergische Straße 6 

10707 Berlin-Wilmersdorf  

Zimmer 815 

Telefon  030 90139 4890 
E-Mail katharina.berten@sensw.berlin.de 

Datum .05.18 
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Verteilung der Gesamtkosten nach Maßnahmenumfang 



 



 

 

 

 

 

 

 

 

Anlage 8 

Durchgeführte Maßnahmen auf Projektebene 
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Vorschlag Monitoring 








