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A. Management Summary

IB Dr. Schénberger wurde von der Wohnraumversorgung Berlin, Anstalt 6ffentlichen Rechts, im Februar
2018 damit beauftragt, eine wissenschaftliche Vergleichsstudie von Modernisierungsmallinahmen der
landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins zu erarbeiten. Ziel der Studie ist es, eine vergleichende
Analyse von Modernisierungsvorhaben der landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins (LWU) zu
erstellen und diese im Kontext mit kommunalen Wohnungsunternehmen ausgewahlter GroRstadte zu
bewerten.

Hierzu wurden zuvor mit dem Auftraggeber abgestimmte Daten zu abgeschlossenen bzw. vollstandig
vergebenen Bauprojekten bei den sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins und bei weiteren
sieben kommunalen GroRstadtunternehmen in Deutschland abgefragt. Zur Abfrage wurden von den
Teilnehmer*innen bekannte Abfragestrukturen der Arbeitsgemeinschaften groRer
Wohnungsunternehmen (AGW) genutzt.

Die Abfrage bezog sich auf spezifische Informationen Gber die betreffenden Gebaude, auf organisatorische
Prozesse, auf den Umgang mit Mieter*innen und auf mieter*innenfreundliche Durchfiihrungsprozesse.

Die fristgerechte Lieferung der Daten stellte sich als Projekthemmnis heraus, was zu einer
Projektverlangerung um sechs Wochen fiihrte. Im Ergebnis wurden von den landeseigenen
Wohnungsunternehmen Berlins 72 und von sieben GroRstadtunternehmen 28 Projekte geliefert. Der
Schwerpunkt lag bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins im Segment der
Grinderzeitbauten, bei den Grofstadtunternehmen war er im Segment der sogenannten
Gebdudereferenzklasse 2 — Gebadude aus den 50er und 60er Jahren — zu finden.

Folgende weitere Kerninformationen charakterisieren die untersuchten Objekte:

e Der Leerstand bei den LWU betrug ein Jahr vor Versendung der Modernisierungsankiindigung 16
% im Gegensatz zur den GrofRstadtunternehmen, bei denen der Leerstand 6 % im gleichen
Zeitraum betrug.

e Die Modernisierung zu barrierefreien Wohnungen ist auf Grund der technischen Vorgaben aus
dem Bestand nur vereinzelt in Umsetzung gekommen.

e Die durchschnittliche Anzahl der Wohnungen pro Haus ist bei den LWU wesentlich hoher als bei
den Grof3stadtunternehmen. Im Gegenzug sind die durchschnittlichen Wohnungsgréfien bei den
Grof3stadtern groRRer als bei den LWU. Der Wohnungsmix bei den LWU weist tendenziell mehr
Wohnungen auf als bei den Gro3stadtunternehmen.

e Beiden LWU wurden im Rahmen der Modernisierungen zusatzliche Wohnflachen geschaffen, die
in Summe jedoch nur 2,35 % der gesamten betrachteten Wohnflache betrugen und daher
vernachldssigt wurden.
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Im Weiteren wurden die Mallnhahmenumfange je Projekt untersucht. Im Ergebnis verteilen sich alle
gelieferten Projekte gleichméaRig auf drei vordefinierte Cluster in Abhangigkeit ihrer Sanierungs- und
Modernisierungskosten je Quadratmeter Wohnflache (m? Wfl.). Diese sind:

e gebilindelte EinzelmaBnahmen <500 €/m? Wfl.,
e Modernisierungspakete >=500 €/m? Wfl. <1.000 €/m? Wfl. und
e GroBmodernisierungen >= 1.000 €/m? WHfl.

Die weitere Untersuchung hat zu dem Ergebnis gefiihrt, dass Griinderzeitobjekte in dem Segment der
GroBmodernisierungen Uberdurchschnittlich haufig vertreten sind. Wahrend die GESOBAU vermehrt im
Bereich der Grinderzeitgebaude aktiv ist, hat die WBM ihren Schwerpunkt bei den gebiindelten
EinzelmaBnahmen. Die Grof3stadtunternehmen liegen bei den MaRBnahmenumfangen deutlich niedriger
als die LWU.

Bauliche Inhalte und daraus resultierende Baukosten stehen in direkter Abhédngigkeit. Bei der
Untersuchung der baulichen Inhalte hat sich gezeigt, dass 80 % der zehn haufigsten MaBnahmen bei den
LWU und GrofR3stadtunternehmen deckungsgleich sind. Ein wesentlicher Unterschied besteht darin, dass
umfangreiche Eingriffe in die Wohnungen bei den LWU deutlich h&ufiger vertreten sind als bei den
Grof3stadtunternehmen. Des Weiteren wurden unterschiedliche bauliche MalRnahmen bei den beiden
Betrachtungsgruppen identifiziert, die deutlich voneinander abweichen. Schlussfolgernd kann gesagt
werden, dass die Modernisierungen der LWU durch Themen wie Denkmalschutz, Kubatur, Schadstoffe,
Holzkastendoppelfenster und Aufzlige umfangreicher sind als bei den GroRstadtunternehmen.

In einem ndchsten Schritt wurde die zeitliche Einordnung untersucht. Die LWU haben prozentual deutlich
mehr Projekte mit Baugenehmigungen (+25 %) als die GroRstadtunternehmen. Die Projektdurchlaufzeiten
sind bei den LWU im Durchschnitt zehn Monate langer als bei den GroRstadtunternehmen. Die genannten
Durchschnittswerte bei den LWU weichen nicht nennenswert von den Erfahrungswerten der AGW ab.

Die Untersuchung der von den Unternehmen angewendeten Projektorganisationen fiihrte zu folgendem
Ergebnis: Die Vergabe erfolgt Giberwiegend in Einzelgewerken. Die Modernisierung wird in Abhdngigkeit
von der ProjektgroBe in Bauabschnitte geteilt. Die LWU setzen haufiger externe Bauleiter ein — auch bei
geringeren MaRnahmenumfangen — als die Grof3stadtunternehmen.

Ein weiterer Bestandteil war der Abfrageblock zu dem Umgang mit Mieter*innen und
mieter*innenfreundlichen Durchfiihrungsprozessen. Hier wurden folgende Sachverhalte identifiziert:

e Das Niveau der Mieter*innenbetreuung in den abgefragten Segmenten ist bei den LWU deutlich
anspruchsvoller als bei den GroRstadtunternehmen.

e Mieter*innenbeirate sind bei den GrofRstadtunternehmen nahezu nicht existent. Die Einbindung
von Mieter*innenbeiraten ist bei den LWU verpflichtend, wenn Mieter*innenbeirate eingerichtet
sind. Das ist bei 22 % der gelieferten Projekte der Fall.

e Individuelle Modernisierungsvereinbarungen sind im Gegensatz zu den GroRstadtunternehmen
bei den LWU mit 81 % weit verbreitet.

e Im Gegensatz zu den Grofstadtunternehmen missen sich die LWU mit Hartefdllen und
Widersprichen (jeweils 4 % der aktiven Mietverhaltnisse) auseinandersetzen.
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Das Gesamtfazit zu dem Umgang mit Mieter*innen und den mieter*innenfreundlichen
Durchfiihrungsprozessen ist, dass im Gegensatz zu den Grollstadtunternehmen die LWU erhebliche
Aufwendungen in diesem Bereich schultern missen.

Der nachste Ergebnisschwerpunkt war die Betrachtung der Baukosten: Es wurde die Systematik der AGW
zu Aufnahmen der baulichen Inhalte und der Baukosten genutzt. Baukosten hangen direkt mit den
umgesetzten baulichen Inhalten zusammen. Im Gegensatz zum Neubau sind die moglichen
Ausfiihrungsvarianten umfangreich und kénnen daher zu erheblichen Spreizungen bei den Baukosten
fihren. Der Vergleich der Baukosten auf MaRnahmenebene zeigt bei den LWU erhohte
Durchschnittswerte. Werden diese Abweichungen unter den Aspekten der baulichen Inhalte und den
Bauzeitklassen quantitativ analysiert, sind die gelieferten Werte der LWU plausibel und stellen keine
auffillige Kostenliberschreitung dar. In der Wohnungswirtschaft besteht die Wahrnehmung, dass die
Baukosten Uber den Baukostenindex des Statistischen Bundesamtes gestiegen sind. Bei den Bewertungen
der Ergebnisse konnte diese Tendenz fir Berlin bestatigt werden. Auf Grund der uneinheitlichen
Systematik der Erfassung der internen Baunebenkosten (Abrechnung nach HOAI vs. Selbstkosten) ergeben
sich erhebliche Spreizungen bei der Vergleichsbetrachtung tber alle Teilnehmer*innen der Studie hinweg.

In einem nachsten Schritt wurden die Verbrauche, Betriebskosten und Mietenentwicklung untersucht. Die
Rickmeldung der GroRstadtunternehmen war hier sehr zuriickhaltend, sodass keine belastbaren Aussagen
zu den drei Datengruppen abgegeben werden kénnen. Somit beziehen sich die Ergebnisse auf die Angaben
der LWU. Der Vergleich des energetischen Verhaltens der gelieferten Projekte ist auf Grund der Diskrepanz
aus den Werten des Verbrauchsausweises vor und den Werten des Bedarfsausweises nach Modernisierung
nicht ohne Weiteres moglich. Eine Vergleichbarkeit ist erst dann gegeben, wenn Verbrauchswerte ab drei
Jahren nach der Modernisierung der Objekte vorliegen. Es sind deutliche Reduktionen durch die
Modernisierung bei den LWU in Hohe von 25 % bei den warmen Betriebskosten erzielt worden. Die
Modernisierungsumlage wird von den teilnehmenden Unternehmen nicht vollstandig ausgeschopft. Im
Gegensatz zu den GroRstadtunternehmen berlicksichtigen die LWU die Haushaltseinkommen bei der
Festsetzung der Mietgrenzen in erheblichem Umfang. Die LWU bleiben bei der Mietsteigerung nach
Modernisierung deutlich unter den zugelassenen gesetzlichen Grenzen. Das durchschnittliche Mietniveau
nach Modernisierung ist nach wie vor gering. Die durchschnittlichen Werte liegen bei 5,00 €/m? Wfl. vor
Modernisierung zu 5,78 €/m? Wfl. nach Modernisierung.

Zum Abschluss der Studie werden folgende Empfehlungen ausgesprochen:

Es wird empfohlen, auf der Grundlage der hier durchgefiihrten Studie, zukiinftig ein regelmaRiges
Monitoring zu organisieren. Hierzu wurde auf der Basis der gesammelten Erfahrungen eine angepasste
Datenstruktur vorgeschlagen und der Studie beigelegt.

In Bezug auf den Umgang mit den gegebenen Anforderungen — zum Beispiel aus dem Mietenbilindnis und
der Kooperationsvereinbarung — empfiehlt sich fiir die operative Nutzung eine Standardisierung fiir alle
LWU.

Eine der Kernempfehlungen ist es, die Gesamtportfoliobetrachtung der LWU in den Fokus zu nehmen.
Dartber konnen jene Gebdudesegmente identifiziert werden, in denen einen groRe Anzahl von
Wohnungen vorhanden ist. Diese Vorgehensweise fiihrt weg von der Einzelbetrachtung und ermdoglicht
daher in einem nachsten Schritt die Entwicklung gezielter Modernisierungsstrategien fiir die Versorgung
von breiten Schichten der Bevélkerung mit kostengiinstigem Wohnraum.
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Durch gezielte Kommunikation koénnten diese Gebdudesegmente zukiinftig in den Fokus der
Wahrnehmung aller Akteure geriickt werden. Hiermit ist die Hoffnung verbunden, dass nicht nur Einzelfalle
als Vorlage fiur grundlegende strategische Festlegungen dienen.

Als abschlieende Empfehlung des Verfassers wird angeregt, die bestehenden Regelungen zum Umgang
mit Mieter*innen auf dem Niveau zu halten, zu dem sich die LWU mit dem Land bereits verpflichtet haben.

B. Ziel und Anliegen der Studie

Ziel der Studie ist es, eine vergleichende Analyse von Modernisierungsvorhaben der landeseigenen
Wohnungsunternehmen Berlins (im Folgenden LWU) zu erstellen und diese im Kontext mit kommunalen
Wohnungsunternehmen ausgewahlter GroRstadte zu bewerten. Unter Beachtung
mieter*innenfreundlicher Durchfiihrungsprozesse liegt ein weiteres Ziel der Studie darin, die Ergebnisse
so aufzubereiten, dass umsetzungsfahige Elemente einer Strategie kostenglinstigen und behutsamen
Sanierens fiir die LWU durch den Auftraggeber identifiziert werden konnen. Die Aufgabenstellung von
Seiten der Wohnraumversorgung Berlin - Anstalt 6ffentlichen Rechts (im Folgenden WVB) findet sich in
Anlage 1.

C. Studiendesign und Methode

Die methodische Vorgehensweise wird als Studiendesign bezeichnet und gliedert sich wie folgt:

. Startworkshop mit dem Auftraggeber (AG)

. Erarbeitung strukturierter Abfrageindikatoren

o Erstellen Abfragematrix mit Beschreibung und Abstimmung der Abfrageinhalte mit AG
. Erstansprache 6x Landeseigene, 7x GroRstadte

. Aktive Begleitung der Datensammlung in Form eines gemanagten FAQ-Prozesses

o Datenauswertung

. Abgleich mit Bestandsdaten IB Dr. Schdonberger

] Vergleich und Bewertung der Ergebnisse mit Dokumentation

. Vorstellung der Ergebnisse mit Diskussion

1. Startworkshop mit dem Auftraggeber

Der Startworkshop wurde zweigeteilt durchgefiihrt. Der erste Teil erfolgte am 01.02.2018 in Form einer
Telefonkonferenz.

12



Vergleichsstudie von ModernisierungsmaBnahmen | Studiendesign und Methode

Der zweite Teil wurde am 15.02.2018 in Berlin bei der WVB durchgefiihrt. Diese Auftaktveranstaltung
diente dazu, den Auftraggeber in den genauen Projektablauf einzufiihren. In einem ersten Schritt wurde
das Projektteam vorgestellt. Des Weiteren wurden die angebotenen und beauftragten Leistungen
detailliert durchgesprochen. Zu diesem Termin wurden die einzelnen Projektschritte zeitlich abgestimmt
und notwendige Zwischentermine mit dem Auftraggeber vereinbart.

2. Erarbeitung strukturierte Abfrageindikatoren

Der Auftraggeber hat den Identifikatorenkatalog Modernisierung vorgegeben (siehe Anlage 2), der die
Grundlage zur Abfrage unterschiedlicher Daten bildet. Dieser wurde zuvor zwischen dem Auftraggeber und
den LWU inhaltlich abgestimmt. Im Rahmen des Aufgabenpakets wurde auf der Grundlage des
Identifikatorenkatalogs eine strukturierte Abfrage der Indikatoren erarbeitet. Hierbei wurde auf die
Erfahrung der Identifikatoren des Baukostenbenchmarks Modernisierung der Arbeitsgemeinschaft grofler
Wohnungsunternehmen (AGW) zuriickgegriffen. In diesem Projekt sammelt IB Dr. Schonberger seit 2012
strukturierte  Baukostendaten fir abgerechnete GroRmodernisierungen und umfangreiche
EinzelmaBnahmen in ganz Deutschland ein, schafft durch Normierung eine Vergleichbarkeit und stellt die
gelieferten Daten den ermittelten Baukostenbenchmarks fir die einzelnen teilnehmenden AGW-
Mitglieder gegeniber. Mit Stand 12/2017 verflgt IB Dr. Schénberger tber Vergleichsdaten von rund 415
abgerechneten Malnahmen im oben genannten Segment von 36 Wohnungsgesellschaften
deutschlandweit. Somit wurde auf eine systemseitig erprobte und durch die Wohnungswirtschaft
anerkannte Methodik zum Einsammeln von Daten zurlickgegriffen.

Neben dem gerade dargestellten Inhaltsblock der Anlage 2 wurden erganzend dazu die organisatorischen
Inhalte und Fragen zu den mieter*innenfreundlichen Durchfiihrungsprozessen formuliert. Diese Abfrage
hatte folgendes Ziel: Die Ergebnisse sollen die Grundlage bilden, auf der die WVB mit den
Mieter*innenrdten gemeinsame Modernisierungsstrategien fur die LWU erarbeitet. So ist es zum Beispiel
von Interesse, ob neben der GroBmodernisierung auch reduzierte MaBnahmenpakete zur Ausfiihrung
kommen. In Deutschland werden von den einzelnen Unternehmen nicht nur wertsteigernde MaBnahmen
in der Modernisierung durchgefiihrt, sondern zum Beispiel auch ,,nur” werterhaltende Instandsetzungen.
Andere wiederum verfolgen die Strategie, MaBnahmenpakete zeitlich mittel- und langfristig zu verteilen,
um sowohl die wirtschaftliche Belastung der Unternehmen, als auch die finanzielle Belastung der
Mieter*innen zu begrenzen.

Nicht nur die unterschiedlichen Strategien der Unternehmen wurden beleuchtet, sondern auch die
baulich-wohnungswirtschaftlichen Auswirkungen dieser MaBnahmen fiir die Mieter*innen. Neben den
Ablaufen rund um das Bauen standen hier natirlich die Auswirkungen auf die Mieten im Mittelpunkt. Des
Weiteren war es das Ziel, herauszufinden, wie die unterschiedlichen nicht landeseigenen
Wohnungsunternehmen die Mieter*innen bei den Entscheidungen einbeziehen bzw. mitnehmen.

Hierbei konnte das IB Dr. Schonberger Erfahrungen einbringen, die es im Rahmen einer Untersuchung der
Optimierungsmoglichkeiten von Prozessen fiir Neubau und Modernisierung im Zusammenspiel mit der
Blirgerbeteiligung fir ein namhaftes Wohnungsunternehmen erlangt hat. Diese vorhergegangene
Auseinandersetzung mit dem Thema ermaoglichte eine Prazisierung der Aufgabenstellung.
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3. Erstellen Abfragematrix

Im nachsten Schritt wurden die zuvor erarbeiteten Inhalte in einer Abfragematrix umgesetzt. Hier wurden
drei Teile vorgesehen: Der erste Teil beinhaltet die Daten und Fakten zu den Modernisierungsobjekten.
Der zweite Teil umfasst die Daten zu MaBnahmen und Kosten in einer wohnungswirtschaftlich typischen
Orientierung nach Referenzgeb&duden. Folgende Referenzgeb&dudeklassen wurden gewahlt:

Bestandsgebaude

I 1 1
| unsaniert | | teilsaniet | | saniert |

Griinderzeit - Bauten
—| Siedlungsbautyp 1920er Jahre — R1

) B
—| Siedlungsbautyp 1950er Jahre—R2 |

GroRsiedlungsbautyp 1970er Jahre — R3

— Neubautyp ab 1990er Jahre |

Abbildung 1 Unterteilung Referenzklassen

Referenzgebdudeklasse Griinderzeit:

Der Begriff Griinderzeit wird als Synonym fiir die Gebaude mit den Baujahren 1850 bis zu Beginn des ersten
Weltkriegs verwendet. Die Gebdude sind den Epochen des Historismus und des Jugendstils zuzuordnen.
Die Gebaude zeichnen sich durch den Anspruch aus, reprasentativ zu erscheinen.

Referenzgebdudeklasse Griinderzeit
Bautyp 1850 bis Ende des ersten Weltkriegs
Stadtebauliche Figur: Blockbauweise
Geschossigkeit: 3 bis 4 Geschosse
Dachform: Steildach
Erschliefungstyp: unterschiedliche
Auspragungen
Wohneinheiten je Haus: 8 bis 20 Wohnungen
durchschn. Wohnungsgrofe : 80 m?

Abbildung 2 Darstellung Referenzgebdudeklasse Griinderzeit
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Referenzgebdudeklasse R1:

Die Referenzgebdudeklasse R1 stellt den Siedlungsbautyp der 1920er Jahre dar. Diese Referenzklasse
beinhaltet Bauwerke, die bis zu Beginn des Zweiten Weltkrieges erbaut wurden. Folgende Schautafel fasst
die markanten Auspragungen dieser Gebdudeklasse zusammen:

Referenzgebdudeklasse R1
Siedlungsbautyp 1920erJahre '
Stadtebauliche Figur: Blockbauweise
Geschossigkeit: 3 bis 4 Geschosse
Dachform: frihe 1920er Satteldach
spate 1920er Flachdach
ErschlieBungstyp: 2-Spanner, teilw. 3-Spanner
Wohneinheiten je Haus: 6 bis 12 Wohnungen
durchschn. Wohnungsgrofe : 2-Spanner: 60 bis 70 m?
3-Spanner: 30 bis 40 m?

Abbildung 3 Darstellung Referenzgebdudeklasse R1

Referenzgebadudeklasse R2:

Bestandteil der Referenzgebaudeklasse R2 sind Objekte, welche nach dem Zweiten Weltkrieg bis Ende der
1960er Jahre erbaut wurden. Auch hier zeigt das folgende Schaubild die charakteristischen Eigenschaften
dieser Referenzgebaudeklasse:

Referenzgebdudeklasse R2
Siedlungsbautyp 1950erJahre

Stadtebauliche Figur Zeilenbauweise
Geschossigkeit 4 Geschosse

Dachform Satteldach
ErschlieBungstyp 2-Spanner, teilw. 3-Spanner
Wohneinheiten je Haus 6 bis 12 Wohnungen

durchschn. WohnungsgroRe: 60 m?

Abbildung 4 Darstellung Referenzgebdudeklasse R2
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Referenzgebdudeklasse R3:

In der Referenzgebaudeklasse R3 sind Objekte zusammengefasst, die dem Siedlungsbautyp der 1970er
Jahre entsprechen. Dies sind iblicherweise Hochgeschosser mit mehr als sechs Stockwerken und mehr als
Das Schaubild verdeutlicht die charakteristischen Eckwerte:

100 Wohnungen.

Referenzgebdudeklasse R3

Grofsiedlungsbautyp 1970er Jahre

Stadtebauliche Figur
Geschossigkeit

Dachform
ErschlieBungstyp

Wohneinheiten je Haus
durchschn. Wohnungsgrofie

Aufzug

hochgeschossig
mehr als 6 Geschosse

Flachdach

Mehrspanner

> 100
65 m?

Abbildung 5 Darstellung Referenzgebdudeklasse R3

Referenzgebadudeklasse ab 1990:

Objekte des Neubautyps werden in der Referenzgebaudeklasse ab 1990 gefiihrt. Gebdude dieser Klasse
sind in ihrer Typologie und Bauform zu heterogen, so dass keine weiteren Einschrankungen gelten sollen.

Referenzgebaudeklasse ab 1990

Neubautyp ab 1990

Stadtebauliche Figur:
Geschossigkeit:

Dachform:
Erschlieungstyp:

Wohneinheiten je Haus:
durchschn. Wohnungsgrofe :

heterogene Kubaturen
3 bis 6 Geschosse

uberwiegend Flachdach

Mehrspanner

6 bis 20 Wohnungen
ab 70 m?
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Die Abfragematrizen wurden in Microsoft Excel 2016 erstellt. Folgende Abbildung zeigt diese Matrizen in
Ausschnitten:

Modernisierungsstudie
Stammdaten

STADT UND LAND Wohnbauten-G
Proektname i 0 Adetgestell 231
Strafle Hausnummer | Adsigestel 281

PLZIOR 12489 [Berin-Treptow
Ansprechpanner [Heke Jung E-Mad *[heske pno@: dland de | Telefon ' [030 68 92 6126

142 B Mlssarncarungiumisgs Gadesiel T Vann @ B meiihe Hona 7Y | I T— Meparmastung
Mnmmwumuﬂw | nee ]
Barug o s e Lad | - ] | fevetriche Regung

Mu&mw-“' | SN EE— |

Ween -cnu—-ﬂﬂ‘ —— == |
(Wirde day Gebiduce ! - S| Leenitand wibeiod dor Qaumaplingteny
D ————— |
e Vedarren - _— |
VWerden Wotmrgubenuche angetoten mru--lh-uu--s‘" e | |
| Wie ectakgt dw Detreasng der Mot i | sonitas ! | Leeritand mahend der Baynalashre, Npwarstong.
mmummrmum’mn-umumha-mﬂm- " ! i { Moty gre fitunde .
Wierden d angeboten? Wenn . weiche Sorachen?™" 11
maumumw?‘ s ] |
STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH
Adlergestell 281
R3 Gebaude der 1970er Jahre Projekstatus: volistandig abgerechnet

Malnahmen-Kostenmatrix (MKM)

i
N - =l e

Energetische MaBinahmen (ME)"™

Abbildung 7 Ausschnitt Abfragematrix

In Anlage 3 findet sich die vollstdndige Abbildung zu den Matrizen.

Der dritte Teil der Abfragematrix beschaftigt sich mit den Fragestellungen zu den Themen der
mieter*innenfreundlichen Durchfiihrungsprozesse. Diese wurden als Interviewfragen formuliert. Im
Weiteren wurde fir die Abfragematrix eine Beschreibung erarbeitet, mit dem Ziel, den Teilnehmer*innen
die Beantwortung der Fragen zu erleichtern. Die Beschreibung findet sich in Anlage 4. Die zu den drei
Blocken erarbeiteten Abfrageindikatoren in  Form der Abfragematrix wurden mit der
Wohnraumversorgung Berlin am 15.02.2018 diskutiert, am 01.03.2018 mit einem Erganzungsvorschlag
durch die WVB freigegeben (Anlage 5) und in seiner Endfassung am 23.03.2018 der WVB vorgelegt.

4. Erstansprache 6x Landeseigene, 7x GroRstadte

Auf Grund des knappen Zeitrahmens fiir das Projekt kam dem Arbeitsschritt der Erstansprache eine
besondere Bedeutung zu. Ziel war es, sieben kommunale Unternehmen, bestehend aus sechs
GroRstadtunternehmen zuziiglich des Unternehmens Pro Potsdam, zu motivieren, an dem Projekt
teilzunehmen. Es wurde davon ausgegangen, dass die sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen
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Berlins durch den Auftraggeber involviert und zur Mitarbeit mit einem schnellen Start hinreichend
sensibilisiert waren.

Die Bereitschaft der GroRstadtunternehmen, an der Studie teilzunehmen, war begrenzt. Neben den
angespannten personellen Ressourcen im Zeitfenster der Datenabgabe (Ql, Jahresabschluss) stellten die
Vorbehalte der Unternehmen hinsichtlich des Schutzes der zu liefernden unternehmensinternen Daten ein
weiteres Hemmnis bei der Umsetzung des Projektes dar. Aus diesem Grund wurde mit den Unternehmen
nach Freigabe durch die WVB vereinbart, dass alle Daten der gelieferten Projekte anonymisiert werden.
Konkret bedeutet das, es werden keine

e Unternehmensnamen,
e Projektbezeichnungen,
e Adressen,

e Bilder,

die Aufschluss Gber den Datenlieferanten geben kénnten, an den Auftraggeber weitergegeben bzw. in dem
Gutachten veroffentlicht.

Nur durch personliche Gesprdache zwischen den einzelnen Geschéaftsfihrer*innen der betreffenden
Wohnungsunternehmen und Herrn Dr. Schonberger konnte diese Vereinbarung mit den
GroRBstadtunternehmen getroffen werden. Dieser Vorgang war zeitintensiv, wodurch die zuvor vereinbarte
Terminplanung gestort wurde.

5. Aktive Begleitung der Datensammlung (Format aktive Fernabfrage)

Allen Teilnehmer*innen wurde die Abfragematrix, bestehend aus Objektdaten, Malnahmen-Kosten-
Matrix und Interviewteil zur Organisation, inkl. der Fragen zu den mieter*innenfreundlichen
Durchfiihrungsprozessen, der zugehorigen Beschreibung zur Beantwortung aus den Ergebnissen der
vorausgehenden Abschnitten 2 und 3 sowie ein Empfehlungsschreiben der WVB lbersendet.
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Abbildung 8 Unterlagen Datenerhebung
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Danach wurde der gesamte Prozess der Datenerhebung durch das IB Dr. Schénberger begleitet. Das heilit,
IB Dr. Schénberger hat Mitarbeiter*innen dafiir vorgehalten, samtliche Fragen der Teilnehmer*innen zu
beantworten und beim Beflllen der Matrizen umfanglich behilflich zu sein. Die Vorgehensweise wurde
sowohl bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen als auch bei den GroRstadtunternehmen
angewendet.

Um die Erfolgsaussichten fur eine moglichst umfangreiche Datenmenge abzusichern, wurde wie folgt
vorgegangen: Sowohl die LWU als auch ein GroRteil der Unternehmen aus den GroRstadten haben in den
vergangenen drei Jahren eine Vielzahl an Projekten in den AGW-Baukostenbenchmark geliefert. Diese
Daten wurden fiir die Vergleichsstudie wiederverwendet, indem die Abfragematrix fiir diese Studie seitens
des IB Dr. Schonberger bereits um die vorhandenen Daten je Unternehmen und Projekt vorbefiillt wurde.
So konnte der Aufwand fiir die Beflllung der Datenmatrizen fir die Unternehmen reduziert werden.
Folgende Tabelle zeigt den Vorbefiillungsgrad in Vorbereitung der Datenabfrage.

Ifd. Nr. |Unternehmen Ort Cluster Status Teilnahme |vorbefiillte
Matrizen
1|GESOBAU AG Berlin [landeseigen [geliefert 8
2|Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin Berlin Ilandeseigen geliefert 3
3|HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH Berlin [landeseigen [geliefert 1
4|STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH Berlin |landeseigen geliefert 2
5|WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH Berlin Ilandeseigen geliefert 1
6|Degewo Berlin landeseigen |geliefert 0
7|Unternehmen 1 Ort1 Groistadter [geliefert ja
8|Unternehmen 2 ort2 GroBstadter |geliefert ja
9|Unternehmen 3 Oort3 GroRstadter |geliefert ja
10{Unternehmen 4 Oort4 GroRstadter |geliefert ja
11{Unternehmen 5 orts GroRstadter [geliefert nein
12|Unternehmen 6 ort6 GroBRstadter |geliefert nein
13{Unternehmen 7 ort7 GroRstadter |geliefert nein
landeseigene gesamt 15
grofistadter gesamt 22
Summe gesamt 37

Tabelle 1 Ubersicht vorbefiillte Matrizen aus Datenbank

Trotz der mehrstufigen Vorgehensweise, mit Erstansprache, Vorbefiillung der Datenmatrizen,
umfangreicher Beschreibung, aktiver Unterstiitzung bei der Befilllung und entsprechend konsequentem
Nachfassen bzgl. des gesetzten Abgabetermins waren zu dem vereinbarten Stichtag, 23.04.2018, noch
nicht die notwendigen 65 % der zu erwartenden Datenlieferungen eingetroffen. Aus diesem Grund nahm
das IB Dr. Schonberger die Verlangerungsoption des Projektes vom 30.06.2018 auf den 31.07.2018 in
Anspruch.

6. Datenauswertung

Zeitlich Giberlappend zu der Datensammlung und den Interviews wurden die eingesammelten Daten und
Informationen ausgewertet. Im Mittelpunkt der Auswertung stand die Plausibilisierung der Objektdaten
und der MaBnahmen mit zugehérigen Kosten. Bei auftretenden Implausibilitdten wurde hierzu schriftlich
Rucksprache mit den jeweiligen Sachbearbeiter*innen der teilnehmenden Unternehmen gehalten und im
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Anschluss wurden diese Fragen telefonisch oder per Mail geklart. Diese Vorgehensweise hat sich seit
Jahren im Bereich des Baukostenbenchmarks der AGW in der Praxis bewdahrt.

7. Abgleich mit verdichteten AGW-Bestandsdaten

Die Ergebnisse aus der Datenerhebung wurden im Anschluss den verdichteten Modernisierungsdaten aus
dem AGW-Baukostenbenchmark Projekt Modernisierung 2017 gegenlibergestellt, um die Datenqualitat
durch zusatzliche Plausibilisierung weiter verbessern zu konnen. Gegeniiber dem Auftraggeber und Dritten
ist dieser Abgleich in Bezug auf die AGW-Daten wiederum anonymisiert erfolgt, da hier entsprechende
Vereinbarungen zwischen dem IB Dr. Schonberger und der AGW bestehen.

8. Vergleich und Bewertung der Ergebnisse mit Dokumentation

In einem weiteren Schritt des Studiendesigns wurden die Ergebnisse verglichen und bewertet. Hier wurden
die Anforderungen an die Teilnehmer*innen und deren Unternehmen dargestellt, die sich aus der
Aufgabenstellung ergaben. Die Zwischenergebnisse wurden der WVB und den Geschéftsfiihrer*innen und
Vorstanden der LWU am 26.06.2018 vorgestellt und mit ihnen diskutiert. Aus dieser Diskussion heraus
ergaben sich einige zusatzliche Anforderungen an die zu erhebenden Dateninhalte. Diese wurden definiert
und durch eine ergidnzende Abfrage bei den LWU bis zum 06.07.2018 eingesammelt. Aufgrund der
nochmals durch den Auftraggeber geforderten Nachlieferung wurde der Abgabetermin des Entwurfs der
Studie einvernehmlich auf den 10.08.2018 verschoben. Die finale Fertigstellung inkl. einer
Zusammenfassung flr die Mieter*innenrate und -beirdte wurde fiir Oktober 2018 vereinbart.

Der hier vorliegende Schriftsatz mit den Ergebnissen der wissenschaftlichen Vergleichsstudie von
ModernisierungsmalRnahmen der LWU bildet den Abschluss des Projektes. Nachlaufend nach Abgabe der
Studie werden einzelne Gremienveranstaltungen durch Herrn Dr. Schénberger begleitend unterstitzt.
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D. Ergebnisse

1. Mengengeriist

Die Grundlage fur die Auswertung und Bewertung der gelieferten Daten sind die Mengengeriiste dessen,
was von den Teilnehmer*innen geliefert wurde. Die Darstellung erfolgt immer getrennt zwischen den LWU
und den GroR3stadtunternehmen. Bereits an dieser Stelle wird auf Besonderheiten des Datenportfolios und
auf Auswirkungen in der weiteren Betrachtung, die sich daraus ergeben, eingegangen.

Projekte der landeseigenen Wohnungsunternehmen (LWU)

In der Aufgabenstellung von Seiten der WVB waren folgende wesentlichen Randbedingungen fiir die
einzusammelnden Daten formuliert:

e Anzustrebende Datenmenge: 100 Modernisierungs-/Sanierungsprojekte
o Zeitfenster 2015-2017 schlussgerechnet (Status Kostenfeststellung) oder vollstandig vergeben
(Status Kostenanschlag)

Die sechs LWU haben in Summe 74 Projekte geliefert. Zwei der gelieferten Projekte waren 2013
abgeschlossen worden, sodass diese in die weitere Betrachtung nicht mit einbezogen wurden. Somit sind
in der finalen Betrachtung der Gruppe der LWU 72 Modernisierungs-/Sanierungsprojekte enthalten. Trotz
kontinuierlicher Ansprache und Nachfrage bei den Unternehmen wurde die ZielgrofRe von 100 Projekten
nicht erreicht. Im laufenden Prozess der Datensammlung wurde der Auftraggeber regelmafig Gber den
Sachstand informiert. Das fiihrte dazu, dass die WVB am 18.05.2018 die LWU nochmals kontaktierte, mit
der Bitte, der Datenlieferung nachzukommen (siehe Anlage 6). Auch diese unterstiitzende MalRnahme
flhrte nicht dazu, dass die Erwartungen des Datenumfangs bei den LWU erfillt wurden. Als Begriindung
hierfir wurde angefiihrt, dass keine weiteren Projekte durchgefiihrt worden waren, die sich fir die
Erhebung eigneten.

Nach Einschatzung des Verfassers spiegeln die von Seiten der LWU gelieferten Projekte und die
zugehorigen Daten die tatsdchlichen Modernisierungsaktivitdten der Teilnehmer*innen wider. Es war
keine Blindelung bei wenig komplexen Modernisierungsprojekten festzustellen.

Die Meldung der einzelnen Unternehmen lag zwischen 10 und 19 Projekten. Aussagegemald wurde der
Bestand der HOWOGE durchmodernisiert, so dass in dem Zeitfenster nur das Projekt 2103 Frankfurter
Allee 163-167, Ruschestralie 2-4, DottistraRRe 7 fiir die Betrachtung herangezogen werden konnte. Hierbei
handelte es sich um den Ankauf eines leerstehenden Gebaudes, das von der HOWOGE modernisiert wurde.
Folgende Abbildung zeigt die Verteilung der Nennungen in Bezug auf die einzelnen LWU.
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Ausgewertete Projekte LWU
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Abbildung 9 Anzahl ausgewerteter Projekte LWU

Im nachsten Schritt wurde die Frage beantwortet, um welche Bauzeitaltersklassen es sich bei den
gelieferten Objekten handelt. Hierzu wurde zwischen fiinf Bauzeitaltersklassen unterschieden. Diese sind:

e Griunderzeit

e RI1
e R2
e R3
e Ab 1990.

Die Referenzklassen R1-R3 basieren auf den Bauzeitklassen der Datenerhebung des AGW-
Baukostenbenchmarks. Die Griinderzeitobjekte wurden erganzend mit hinzugenommen, da in Berlin diese
Bauzeitaltersklasse eine wichtige Rolle spielt. Die Objekte ab 1990 wurden ergdnzt, da die Erstellung der
Objekte bald 30 Jahre her ist und somit auch dort Modernisierungsbedarfe zu erwarten sind.

Die genannten Mengen sind die Angaben vor Modernisierung. Dies bedeutet, dass Aufstockungen und
Nachverdichtung nicht mitbericksichtigt sind. Das Ergebnis dieser Detailuntersuchung stellt sich wie folgt
dar:
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Anteil Referenzklassen LWU
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Abbildung 10 Anteil der Projekte nach Referenzklassen LWU
Der grofRte Anteil der gelieferten Projekte der LWU in Bezug auf die Anzahl sind mit 40 % die

Grinderzeitobjekte, gefolgt von den R3-Objekten mit 35 %. Die Gebdudealtersklassen R1, R2 und ab 1990
stellen 25 % der Datenlieferung dar.

Die Verteilung der gelieferten Projektdaten pro Unternehmen und Referenzklasse stellt sich wie folgt dar.

Anzahl der Projekte nach Referenzklasse
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Abbildung 11 Anzahl der Projekte nach Referenzklassen LWU

Im nachsten Schritt wurde die Gesamtwohnflache betrachtet, auf die sich die gelieferten Daten beziehen.
Dabei ist die Gesamtwohnflache als die vorhandene Mietvertragsflaiche definiert, inkl. Gewerbe. Als
EingangsgroRe fiir die Datennennung wurden sogenannte Gewerbeunterlagerungen mit nicht mehr als 10
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% Mietflachenanteil in Bezug auf das gesamte Gebdude als oberer Grenzwert definiert. Dies erfolgte vor
dem Hintergrund, dass aus Sicht des Verfassers Gewerbeflachen dieser GréRe in Bezug auf z.B. die
Baukosten oder die Organisation des Bauens sowie die Ansprache der Mieter*innen keinen
nennenswerten Einfluss haben.

Die Betrachtung der Wohnflache in Abbildung 12 fihrt zu dem Ergebnis, dass sich 63 % der
Gesamtwohnflache in dem Segment R3 befinden, diese jedoch nur 35 % der gelieferten Projekte
ausmachen. Bei der dargestellten Wohnflache handelt es sich um die Gesamtwohnflache. Das bedeutet
nicht automatisch, dass die summierten Wohnflachen im Rahmen der Malnahmen vollstandig saniert
wurden. Siehe hierzu auch Abschnitt Leerstand.

Eine Besonderheit des betrachteten Portfolios weist das Verhaltnis zwischen der Anzahl der genannten
Projekte und der Summe der dort zu findenden Gesamtwohnflache im Segment der Griinderzeitbauten
auf. Hier sind knapp 10 % der Flachen in 40 % der betrachteten Gebaude verortet.

Gesamtwohnflache LWU
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Abbildung 12 Gesamtwohnfléche in m? LWU

Die Besonderheit liegt darin, dass die Grinderzeitbauten in Bezug auf den technischen Zustand vor
Modernisierung, Anforderungen des Denkmalschutzes, Grundrisskonfigurationen, anzeigepflichtigen
Bauschaden, etc. mit den anderen Baualtersklassen nicht unmittelbar vergleichbar sind.

Auf diese Besonderheit wird im Weiteren bei der Aus- und Bewertung der Daten gesondert geachtet.

Fiir folgende Abbildung wurden die Durchschnittswerte Anzahl Wohnungen und Gesamtwohnflache je
Unternehmen gebildet.
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Durchschnittliche Wohn- und Gewerbefldche und durchschnittliche Anzahl der
Wohnungen LWU
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Abbildung 13 Durchschnittliche Wohn- und Gewerbefldche und durchschnittliche Anzahl der Wohnungen LWU

Fazit aus der Betrachtung der gelieferten Mengengeriiste und deren baulicher Auspragung ist, dass die
GESOBAU mit in Summe 19 Projekten Uberwiegend Daten aus Modernisierungsprojekten im
Grinderzeitbestand geliefert hat. Auf Grund der Charakteristika dieses Gebdudetyps ist die
durchschnittliche Anzahl der Wohnungen und damit auch die durchschnittliche Gesamtwohnflache pro
Projekt gering. Die Werte der HOWOGE resultieren aus einem Objekt und bilden den oberen Rand bei den
Durchschnittswerten in Bezug auf die Anzahl Wohnungen und die Gesamtwohnflache. Degewo, Gewobag,
STADT UND LAND und WBM bewegen sich zwischen den beiden Eckpunkten.

Dadurch, dass die HOWOGE nur Daten fir ein Projekt geliefert hat, wird im Folgenden bei der Bewertung

der Ergebnisse darauf geachtet, wie reprasentativ die Aussagen sind.

= Fazit Projekte LWU: Es wurden 72 Projekte geliefert. Der Anteil der Griinderzeitgebaude
ist mit 40 %, gemessen am gesamtdeutschen Wohnungsbestand,

hoch. Gleiches gilt fiir die Referenzklasse R3 mit 35 %. Hierbei
handelt es sich um Hochgeschosser mit mehr als 6 Geschossen.

GroRstadtunternehmen

Ein Bestandteil der Aufgabenstellung der WVB ist es gewesen, die GroRRstadtunternehmen so auszuwahlen,
dass sie von ihrem gesellschaftlichen Auftrag den LWU &hneln. Aus diesem Grund wurden bei den
GroRBstadtunternehmen Unternehmen angesprochen, die in Bezug auf die Gesellschafterstruktur einen
kommunalen Hintergrund haben.

Wie bereits in den vorherigen Abschnitten erldutert, wurde mit den Unternehmen unterschiedlicher
deutscher GroRstadte vereinbart, dass alle Daten, die einen Riickschluss auf die Datenlieferanten zulassen,
anonymisiert werden.
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Sieben kommunale Unternehmen aus unterschiedlichen Grof3stddten haben Daten von 28 Projekten
geliefert. Die involvierten GroRRstadte haben zwischen 150.000 und 1.430.000 Einwohner. Die Stadte unter
250.000 Einwohner befinden sich in unmittelbarer Nahe zu Metropolregionen mit (ber 500.000
Einwohnern.

In der Aufgabenstellung von Seiten der WVB waren folgende wesentlichen Randbedingungen fiir die
einzusammelnden Daten der GroRstadtunternehmen formuliert:

e Anzustrebende Datenmenge: rund 20 Modernisierungs-/Sanierungsprojekte
o Zeitfenster 2015-2017 schlussgerechnet (Status Kostenfeststellung) oder vollstandig vergeben
(Status Kostenanschlag).

Mit 28 Projekten von sieben Unternehmen wurden die genannten Grenzen in Bezug auf die Anzahl der
Projekte Uberschritten.

Folgende Abbildung zeigt die sieben Unternehmen mit der jeweiligen zugearbeiteten Anzahl an Projekten.

Ausgewertete Projekte GS
30 28

Abbildung 14 Anzahl ausgewertete Projekte Grofistddter

Vier Unternehmen haben, trotz intensivster Bemiihungen, jeweils nur ein Projekt geliefert. Dies spiegelt
die Bereitschaft anderer Grof3stadte wider, sich an dem Projekt zu beteiligen. Somit relativiert sich die
Aussage zu der erreichten Datenmenge. Bei den folgenden Auswertungen wird auch hier berlicksichtigt,
inwieweit die Daten dieser vier Unternehmen fiir reprasentative Aussagen geeignet sind.

Im nachsten Schritt wird betrachtet, in welche Baualtersklasse sich die gelieferten Projekte einsortieren
lassen. 61 % der gelieferten Projekte sind dem Segment des Referenzhauses R2 zuzuordnen, die
verbleibenden Projekte sind in dem Segment R1 und R3 verortet.
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Anteil Referenzklassen GS
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Abbildung 15 Anteil der Projekte und Gesamtwohnflédche nach Referenzklassen Grofsstddter

Das Flachenverhaltnis der gelieferten Projekte zwischen den Typen R1/R2/R3 verteilt sich entsprechend
dem Verhéltnis 20 %/54 %/26 %, also ahnlich der Zuordnung der jeweiligen Anzahl der Projekte zu den
Referenzklassen.

Die Verteilung der gelieferten Projektdaten pro Unternehmen und Referenzklasse stellt sich wie folgt dar.
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Anzahl der Projekte nach Referenzklasse GS
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Abbildung 16 Anzahl der Projekte nach Referenzklassen GrofSstéidter

Dass keine Gebaude aus der Griinderzeit und nach 1990 in der Betrachtung enthalten sind, ist der Tatsache
geschuldet, dass diese Haustypen in der Betrachtung der AGW-Systematik nicht enthalten sind. Welche
Logik steht aus Sicht der AGW dahinter? Griinderzeitobjekte unterliegen in der Regel Anforderungen des
Denkmalschutzes, der technische Zustand vor Modernisierung ist zumeist als sehr schlecht zu bezeichnen,
die Grundrissgegebenheiten miissen angepasst werden, und es bestehen nicht selten anzeigepflichtige
Bauschaden. Daher stellen diese Bautypen in der Regel individuelle Einzelprojekte dar, die nur bedingt
vergleichbar sind. Die Gebdude nach 1990 werden bei der AGW-Systematik nicht betrachtet, da der
Modernisierungsumfang altersbedingt noch iberschaubar ist.

Im Gegensatz zu den LWU ist die durchschnittliche Gesamtwohnflache und der Durchschnitt der Anzahl
der Wohnungen je Unternehmen recht homogen. Unternehmen 3 sticht mit seinem Projekt mit knapp
11.000 m? Gesamtwohnflache hervor. Wie in den Abbildungen zuvor bereits dargestellt, handelt es sich
dabei, analog zur HOWOGE um nur ein Projekt.
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Durchschnittliche Wohn- und Gewerbeflache und durchschnittliche Anzahl der
Wohnungen GS
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Abbildung 17 Durchschnittliche Wohn- und Gewerbefldche und durchschnittliche Anzahl der Wohnungen Grofsstddter
Eine weitere Fragestellung im Zusammenhang mit der Beschaffenheit der Daten der gelieferten Hauser

war die Situation, welche Forderkulissen bei den Bestandsobjekten vor Modernisierung vorzufinden
waren.

= Fazit Projekte kommunaler | Es wurden 28 Projekte bereitgestellt. Die Nennung von

Grof3stadtunternehmen: Unternehmen 3 besteht aus nur einem Projekt. Dies wird bei
weiteren Querschnittsbetrachtungen bericksichtigt.

Mietpreisbindungen/Férderungen

Sowohl bei den LWU als auch bei den kommunalen Wohnungsbaugesellschaften aus GroRstadten spielten
Mietpreisbindungen auf vorhergehende BaumaRBnahmen keine nennenswerte Rolle. Bei der Betrachtung
der geférderten Wohneinheiten ist die Gewobag in Bezug auf das Thema Modernisierung mit Forderung
zu nennen. Aussagegemal handelt es sich dabei um die Nutzung von KfW-Férderprogrammen. Das ist aus
Sicht des Verfassers plausibel, da die Nutzung von KfW-Férderung zu der energetischen
Modernisierungsplanung passen muss. So sind zum Beispiel bei denkmalgeschiitzten Griinderzeitobjekten
mit weiter nutzbaren Holzkastendoppelfenstern energetische Modernisierungsmanahmen stark
begrenzt, was die sinnvolle Nutzung von KfW-Forderungen einschrankt.

Die betreffenden Wohnungen finden sich in der folgenden Abbildung unter dem Begriff geférderte
Wohneinheiten.

Bei allen anderen Unternehmen — seien es LWU oder kommunale GroRstidter — spielt die
Wohnraumférderung keine nennenswerte Rolle. Folgende Abbildung zeigt die Situation:
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Abbildung 18 Summe Wohn- und Gewerbeeinheiten LWU / Grofstddter

Wie aus Abbildung 18 Summe Wohn- und Gewerbeeinheiten LWU / GroRstadter ersichtlich wird, sind die
Gebaude der LWU deutlich gréRer.

Die nachfolgende Grafik zeigt die GroRstadtunternehmen detaillierter.
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Abbildung 19 Summe Wohn- und Gewerbeeinheiten Grofsstddter

= Fazit Belegungsbindung/ Belegungsbindung aus vorherigen Modernisierungen oder dem

Forderung: Neubau spielen keine Rolle. Bei den LWU hat die Gewobag KfW-
Forderungen in Anspruch genommen.

Schaffung zusatzlicher Wohnflache

Bei der Vorstellung der Zwischenergebnisse mit den Vorstanden und Geschéftsfiihrer*innen der LWU am
26.06.2018 hat sich die Fragestellung ergeben, welchen Einfluss die Schaffung zusatzlicher Wohnflache —
wie zum Beispiel der Ausbau von Dachgeschossen bzw. Aufstockung — auf die Auswertung der Daten hat.
Es wurde mit dem Auftraggeber vereinbart, dass hierzu bei den LWU eine Datennacherhebung in diesem
Punkt erfolgt, welche Aussagen darliber ermoglicht, wie viel Wohnflache vor und nach Modernisierung zur
Verflgung gestanden hat bzw. steht. Folgende Abbildung zeigt das Ergebnis der 16 Projekte, bei denen sich
die Gesamtwohnflache nennenswert, das bedeutet um mehr als 10 m? der Gesamtwohnflache pro Projekt,
verdndert hat.
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Wohnflachenerweiterung LWU
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Abbildung 20 Wohnfldchenénderungen nach Referenzklassen LWU

Bei rund 78 % der genannten Projekte erfolgte keine Anderung der Wohnfldchen. Dies ist nur bei 22 % der
genannten Objekte der Fall. In vorstehender Abbildung ist zu erkennen, dass die Nachverdichtung in
nennenswertem Umfang nach Stiickzahlen im Segment der Griinderzeitgebaude erfolgte. Das ist in sich
plausibel, da in diesen Objekten haufig die zuvor ungenutzten Dachgeschosse zu Wohnraum umgebaut
werden.

Im nachsten Schritt war die Fragestellung von Interesse, wie viel Wohnflache bei den Objekten mit
Nachverdichtungen generiert wurde.
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Abbildung 21 Wohnfldchendnderungen nach Projekten LWU
In der Gesamtbetrachtung Uber alle 72 Projekte nehmen die nachverdichteten Flachen einen Anteil von

2,35 % ein. Von Seiten des Verfassers wurde dieser Flachenanteil als unwesentlich eingestuft und findet
nur bei Bedarf im Weiteren eine Erwdhnung.

= Fazit Nachverdichtung: Die Nachverdichtung durch Aufstockung oder Ausbau von
Dachgeschossen spielt mit 2,35 % in Bezug auf die

Gesamtwohnflache aller 72 Objekte eine untergeordnete Rolle und
wird daher in der weiteren Betrachtung vernachlassigt.
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Leerstand

Im nachsten Schritt wurde erhoben, wie viele Wohnungen ein Jahr vor Versendung der
Modernisierungsankiindigung leer gestanden haben. Bei den LWU waren es 16 %, bei den
Grofistadtunternehmen nur 6 % der Wohnungen.

Leerstandsquote
0% 25%
25%
o0
S 20% 16%
T 15%
t
g 10% 6%
5%
- =
1 Jahr vor Mod- Beginn 1 Jahr vor Mod-
Ankiind. BaumaRnahme Ankiind,
LWUuU GS

Abbildung 22 Leerstandsquote LWU / Grofstddter

Im Rahmen der bereits benannten Nacherhebung wurde bei den LWU zusatzlich abgefragt, wie die
Leerstdande direkt zu Beginn der Modernisierungsmallnahme waren. Die Abfrage erfolgte nach
Wohneinheiten und filihrte zu einer Leerstandsquote von 25 %. Der Leerstand zu Beginn der
Modernisierung spielt eine entscheidende Rolle bei spateren Fragestellungen zu dem Umgang mit
Mieter*innen und den mieter*innenfreundlichen Durchfiihrungsprozessen. Aus diesem Grund wurden die
Objekte der LWU identifiziert, die mit Beginn der Modernisierung leer oder nahezu leer gestanden haben.
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Folgende Abbildung zeigt die Antwort auf diese Fragestellung:

Anteil Leerstand zu Gesamtwohnflache und Gesamtwohneinheiten
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Abbildung 23 Anteil Leerstand Gesamtwohnfldche und -einheiten LWU

Das bedeutet, dass 5,3 % der Leerstandsquote von 25 % aus den leerstehenden Hausern resultieren. Dies
bedeutet umgekehrt, dass durchschnittlich rund 20 % der Leerstinde in den nicht leerstehenden
Gebauden zu verzeichnen sind. Diese Aussage deckt sich mit den Erfahrungen aus dem AGW-Benchmark
Projekt. Auch hier wird mit einem modernisierungsbedingten Leerstand von 20 % gerechnet.

= Fazit Leerstand: Sechs Objekte mit rund 5 % der gesamten betrachteten
Wohneinheiten standen zu Beginn der Modernisierung leer. Der

Durchschnitt der leerstehenden Wohnungen der verbleibenden 68
Objekte liegt bei 20 %. Das entspricht den wohnungswirtschaftlichen
Erfahrungswerten der AGW.

Barrierefreiheit

Vor dem Hintergrund der alternden Bevdlkerung ist von Interesse, wie sich im Rahmen der Modernisierung
der altersgerechte Umbau bzw. die Barrierefreiheit nach DIN 18040-2 bzw. DIN 18040-2R fir die Nutzung
der Wohnungen fiir Rollstuhlfahrer auswirkt. Folgende Abbildung zeigt das Ergebnis:
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Verteilung barrierearme, barrierefreie, rollstuhlgerechte und
sonstige Wohneinheiten
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Abbildung 24 Verteilung barrierearme, barrierefreie, rollstuhlgerechte und sonstige Wohneinheiten LWU/ Grofstédter

Die Eignung der Wohnungen zum Leben mit einem Rollstuhl ist bei den untersuchten Projekten nur sehr
vereinzelt anzutreffen. 12 % der Wohnungen der LWU sind barrierefrei nach DIN 18040-2. Hierbei handelt
es sich im Wesentlichen um Wohnungen der Gewobag im Wohnpark Mariendorf und dem Seniorenhaus
(Betreutes Wohnen ,Wohn!Aktiv“). Die Unternehmen der teilnehmenden GroRstadte liegen hier mit 5 %
deutlich darunter. Ein kleiner Anteil mit 6 % bzw. 7 % ist dem Segment barrierearm zuzurechnen. Hier
konnten nicht alle Anforderungen aus der DIN umgesetzt werden. Der verbleibende Rest der Wohnungen
mit 81 % bzw. 88 % erfiillt die Anforderungen der DIN nicht.

Das Bild deckt sich mit den Erkenntnissen, die im Rahmen des AGW Baukostenbenchmarks gesammelt
wurden. Auch hier ist eine Umsetzung der Anforderungen der DIN zur Barrierefreiheit nur in
Ausnahmefallen moglich, da die baulichen Gegebenheiten dies mit akzeptablem Aufwand nur
eingeschrankt zulassen.

= Fazit Barrierefreiheit: Der Anteil der barrierearmen bzw. -freien Wohnungen liegt bedingt
durch die baulichen Gegebenheiten bei den LWU bei 18 %, bei den

Groflstadtunternehmen bei 12 %. Das entspricht den
Erfahrungswerten aus der AGW-Datenerhebung.

WohnungsgréoRen und Wohnungsmix

Im nachsten Schritt wurden die durchschnittlichen WohnungsgréRen und die Anzahl an Wohnungen sowie
der Wohnungsmix nach Referenzklassen betrachtet. Abbildung 25 zeigt die durchschnittliche Anzahl der
Wohnungen nach Referenzklassen im Vergleich zwischen LWU und GroRstadtern:
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Durchschnittliche Anzahl der Wohnraume
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Abbildung 25 Durchschnittliche Anzahl der Wohnungen nach Referenzklasse
Die durchschnittliche Anzahl der Wohnungen in den vergleichbaren Referenzklassen R1-R3 sind bei den
LWU deutlich groRRer, was bedeutet, dass die Kubaturen der betrachteten Projekte erheblich gréoRer sind

als bei den GroRstadtern. Die Betrachtung der DurchschnittsgroRe der Wohnungen zeigt im Gegensatz
dazu, dass die Wohnungen der GroRstadter im Durchschnitt deutlich groRer sind als bei den LWU.
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Abbildung 26 Durchschnittliche Wohnungsgréfie in m? LWU / Grofstddter
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Der Vergleich des Wohnungsmix fiihrt zu folgendem Bild:

Durchschnittliche Verteilung nach Anzahl der Wohnraume
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Abbildung 27 Durchschnittliche Verteilung nach Anzahl der Wohnrdume je Referenzklasse

Bei den LWU liegen in der Referenzklasse R2 und R3 die Anteile der Gruppen Uber drei Rdume deutlich
Uber denen der Grol3stadter. Das hat im Weiteren eine Auswirkung auf die Kosten bei der Modernisierung
der Leerstandswohnungen. Da diese nicht nach der Wohnflache, sondern nach Stiick ausgewiesen sind,
bedeutet das, je grolRer der Anteil der groRen Wohnungen umso teurer der Durchschnittswert je Wohnung.

= Fazit WohnungsgrofRRen, Die durchschnittliche Anzahl der Wohnungen pro Objekt ist bei den
Wohnungsmix: LWU wesentlich héher als bei den GroRstadtunternehmen. Die
durchschnittlichen WohnungsgroRen sind bei den

GroRstadtunternehmen gréRer als bei den LWU. Der Wohnungsmix
bei den LWU ergibt tendenziell mehr Wohnungen mit einer gréReren
Anzahl an Rdumen als bei den Grof3stadtern.
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2. Bau und Organisation

Uberblick der MaRnahmenumfinge nach Projekten

In diesem Abschnitt wird abgebildet, welche baulichen Inhalte im Rahmen der Modernisierung realisiert
wurden. Um einen Uberblick zu bekommen, wurde die Aussage der MaRnahmenumfinge nach Projekten
Uber die Baukosten abgeleitet. Wie war die Vorgehensweise? Alle gelieferten Baukosten wurden normiert,
so dass diese zueinander vergleichbar sind. Die gelieferten Baukosten der GroRstadtunternehmen wurden
Uber die Regionalfaktoren des Baukosteninformationszentrums Deutscher Architektenkammern (BKI) auf
das Niveau von Berlin gebracht.! Um ein gleiches Preisniveau in Bezug auf die Bauzeit zu erhalten, wurden
alle gelieferten Baukosten auf das Niveau des ersten Quartals 2018 gehoben. Als Hebefaktoren wurde die
Baupreisentwicklung des Statistischen Bundesamtes? genutzt. Die Darstellung der Baukosten und die
daraus resultierende ProjektgroBe erfolgte nach €/m? Wohnflidche. Die Kostenangaben beinhalten die
gesetzliche Mehrwertsteuer.

Folgende Abbildung zeigt die Verteilung nach den MaRnahmenumfangen. In der Darstellung sind alle 100
Projekte, sowohl die der landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins als auch die der
Grof3stadtunternehmen enthalten.

Verteilung der Gesamtkosten nach MaRnahmenumfang
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Abbildung 28 Verteilung nach Mafnahmenumfang LWU / Grofsstddter; Anlage 7

Die Einteilung nach gebiindelten EinzelmalRnahmen, Modernisierungspaketen und GroBmodernisierungen
wurde in Abhangigkeit der Kostengrenzen gewahlt. Folgende Gruppierungen wurden verwendet:

! Landkarte BKI Baukosten Regionalfaktoren 2015, 2016, 2017 fiir Deutschland und Europa
2 https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Indikatoren/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html ,
abgerufen am 07.05.2018
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e Gebiindelte EinzelmaRnahmen: <500€/m? Wfl.
e Modernisierungspakete: 500-1.000€/m? Wfl.
e GroRmodernisierung: >1.000€/m? Wfl.

Die Projekte, deren MaRnahmenumfang iber 1.500 €/m? lag, wurden in einem weiteren Schritt gesondert
betrachtet, um festzustellen, ob die Ergebnisse plausibel sind. Die Ursachen fir die 10 Projekte der LWU,
die Gber 1.500 €/m? WHIl. liegen, stellen sich wie folgt dar:

Gesamtkosten
€/Einheit Referenzklasse  Ursache Kosten
1.623 € Grunderzeit Dachgeschossausbau
1.587 € Grinderzeit schlechter Zustand
2.016 € R2 Dachgeschossausbau
2.233 € Grinderzeit schlechter Zustand
1.904€ Grunderzeit Dachgeschossausbau, Grundrissanderung, schlechter Zustand, Schwammsanierung
2.018 € Grinderzeit schlechter Zustand, Grundrissanpassung
12.098€ Grinderzeit  schlechter Zustand, Grundrissanpassung.
1.805€ R1 Dachgeschossausbau
1533€ Grinderzeit Dachgeschossausbau
1.693€ R3 Betoninstandsetzung an der Fassade

Tabelle 2 Ursachen Mafinahmenumfang iiber 1.500 €/m?

Sieben der zehn benannten Projekte sind Griinderzeithauser. Die Ursachen fir die Kosten sind neben dem
schlechten baulichen Zustand vor allem Grundrissanderungen und Nachverdichtung durch Ausbau der
Dachgeschosse. Die gelieferten Aussagen, die zu diesem Ergebnis gefiihrt haben, sind plausibel und
entsprechen den Erfahrungen aus dem AGW-Baukostenbenchmark.

Des Weiteren wird die Frage beantwortet, wie sich die Mallnahmenumfinge nach Projekten auf die
betrachteten Bauzeitaltersklassen verteilen. Auch hier ist zu erkennen, dass die Projekte, die dem Segment
der GroBmodernisierung zugeordnet wurden, Uberproportional haufig aus dem Cluster der
Griinderzeitbauten stammen.

Verteilung der Gesamtkosten nach Referenzklasse
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Abbildung 29 Verteilung der Gesamtkosten nach Referenzklasse
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Im nachsten Schritt soll die Frage beantwortet werden, wer in welchem Umfang modernisiert. Die folgende
Abbildung gibt Aufschluss dariber. Die WBM hat ihren Schwerpunkt in den gebindelten
EinzelmaBnahmen. Die Griinderzeitthemen der GESOBAU wurden schon hinlanglich aufgefiihrt. Degewo,
STADT UND LAND und Gewobag sind aus Sicht der Zuordnung der Projekte zu den drei

Modernisierungsgruppen in etwa vergleichbar. Die HOWOGE ist auf Grund der geringen Projektanzahl (ein
Projekt) nicht vergleichbar.

Verteilung der Gesamtkosten bei den LWU
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Abbildung 30 Verteilung der Gesamtkosten je LWU
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Abbildung 31 Durchschnittliche Gesamtkosten LWU
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Die gleiche Betrachtung wurde fiir die Grof3stadtunternehmen durchgefiihrt. Das Bild hierzu sieht wie folgt

aus:
Verteilung der Gesamtkosten bei den GS
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Abbildung 32 Verteilung der Gesamtkosten je GrofSstédter

Im Gegensatz zu den LWU sind die GroRstadtunternehmen in der Regel in dem Segment der
Modernisierungspakete tatig. Diese Feststellung ist in sich schlissig, da die eingesammelten Daten der
GroRstadtunternehmen nicht in dem Segment der Griinderzeitbauten angesiedelt sind.

= Fazit MaRnahmenumfinge: | Die MaBnahmenumfédnge nach Projekten wurden in die Bereiche
gebiindelte  EinzelmaBnahmen, Modernisierungspakete  und
GroBmodernisierung geteilt. Der Anteil der Griinderzeitobjekte ist in
dem Segment der GroBmodernisierungen Uberdurchschnittlich

haufig vertreten. Wa&hrend die GESOBAU im Bereich der
Grinderzeitgebaude vermehrt aktiv ist, hat die WBM ihren
Schwerpunkt bei den gebindelten EinzelmalRnahmen. Die
Grof3stadtunternehmen liegen bei den MalRnahmenumfingen
deutlich niedriger als die LWU.

Darstellung der baulichen Inhalte

Neben der Verteilung der ProjektgrofRen sind die baulichen Inhalte von Interesse. Hierzu wurden die
gelieferten Daten dahingehend untersucht, welche 10 baulichen MaRnahmen am haufigsten benannt
wurden. Auch hier wird wieder zwischen den LWU und den Grol3stadtunternehmen unterschieden.
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Die TOP-10 der MaRnahmen der LWU stellen sich wie folgt dar:

durchgefiihrte MaRnahmen LWU
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Abbildung 33 Durchgefiihrte Modernisierungsmafinahmen LWU

Die Haufigkeit der Positionen Bdder komplett und Leerwohnungsmodernisierung trifft eine Aussage
dariber, dass bei den LWU im Rahmen der Modernisierung der Eingriff bis in die Wohnungen stattfindet.
Das lasst sich wiederum mit dem hohen Anteil an Grinderzeithdusern begriinden. Erganzend hierzu
wurden fir die einzelnen Objekte der LWU die umgesetzten Mallnahmen je Objekt abgebildet.
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Abbildung 34 Durchgefiihrte Mafsnahmen auf Projektebene

Die vollstandige Abbildung inklusive Legende findet sich in Anlage 8.
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Die gleiche Betrachtung wird fiir die MalRnahmen der GroRstadtunternehmen durchgefiihrt. 80 % der TOP-
10 MaRnahmen sind identisch.

durchgefiihrte MaRnahmen GS

F

AuBenanlagen hausnahe Bereiche
Fassade WDVS - komplett
Fenster Erneuerung

iy

[ e ]

e
g Dach Erneverung I T 7
£ Instandsetzung Balkone D 7
% Kellerdeckenddammung I 7
= Treppenhaus Uberarbeitung S ——p O 8

Fernwdrme SIS 15
Keller Uberarbeitung Iyoes—— 16
Dachdimmung I 17
0 5 10 15 20 25 30

Anzahl der Nennungen
H Nennung keine Nennung

Abbildung 35 Durchgefiihrte ModernisierungsmafSnahmen GrofSstédter

Auffallig ist, dass Malnahmen, die einen Eingriff in die Wohnungen darstellen, bei den
GroBstadtunternehmen nicht so haufig sind. Daflir sind viele MalRnahmen zum Thema Erneuerung der
Fernwdrme und Dachdammung zu finden. Dass der Schwerpunkt auf der Fernwarme liegt, ist dadurch zu
erklaren, dass zwei der benannten Grol3stadtportfolien Quartiere enthalten, die fernwarmelastig sind. Die
Anbindung an die Fernwadrme wird durch sogenannte Fernwarmesatzungen der einzelnen Kommunen und
deren Stadtwerke geregelt. Fernwarme ist also keine MaRnahme, die malgeblich durch das
Wohnungsunternehmen vorgegeben wird, sondern stellt eine Rahmenbedingung dar, auf die ein
Wohnungsunternehmen in der Regel keinen nennenswerten Einfluss hat.

Bauliche Inhalte und Baukosten gehen immer miteinander einher. Um ein Gefiihl dafiir zu entwickeln, was
die beiden Betrachtungsgruppen modernisieren, wurde als kleines Vergleichsmodell ein sogenanntes
Durchschnittshaus definiert. Das bedeutet, es wurde aus den Nennungen zu den MaBnahmen je Haus der
Median bzw. der Mittelwert gebildet, um einen Eindruck tber die beinhalteten MaRnahmen zu gewinnen.
Das Ergebnis ist in folgender Abbildung zu finden:
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'GréRe Wohn- und Gewerbefliche (Median) 2.372m’ 1.350m*
Anzahl Treppenhduser (Median) 2 2
Aufziige w = |bei 36 % vorhanden = bei 1l % vorhanden
Anzahl Stockwerke (Median) 5 4
Anzahl Geschosse inkl. KG und DG (Median) 7 5
Denkmalschutz (Einzeldenkmal und Ensambleschutz) bei 14 % vorhanden bei 11 % vorhanden
Dachform (Flachdach oder Steildach) 54 % Flachdach 71 % Steildach
N Molarsaiing 38 % Fernwarme — 57 % Fernwarme
18 % Gasetagenheizung 29 % Gasetagenheizung
38 % zweiseitig eingeschlossen .
Fassadenanschluss o] stehei d . w68 % freistehend
EnEV 51 % EnEV 2014 64 % EnEV 2014
‘Fenster (MaRnahme) 64 % Austausch 82 % Austausch
Holzkastendoppelfenster == |35 % w=pr |7 %
Sanierung asbesthaltiger Bauteile 2% 21%
Behebung sonstiger Schadstoffbelastungen == |47 % (Uberwiegend Hausschwamm) = 7%
Nachriistung Balkone bei 22% bei 18 %
Grundrissanpassung ==y (bei 39 % =iy |bei7%

Tabelle 3 Gegeniiberstellung Durchschnittshaus LWU / Grofstédter

Im nachsten Schritt wurden die Positionen mit einem gelben Pfeil gekennzeichnet, bei denen der Vergleich
deutliche Abweichungen erkennen lasst. Folgende Positionen sind auffallig:

e Bei den LWU gibt es bei der MaBnahme Aufziige dreimal mehr Nennungen als bei den
GroRstadtunternehmen.

e Beim Denkmalschutz liegen die LWU um 25 % vor den GroRstadtunternehmen.

e Fernwdrme und Gasetagenheizungen sind bei den GroRstadtunternehmen deutlich haufiger
anzutreffen als bei den LWU.

e Die Fassadenanschliisse bei den LWU sind aufwendiger als bei den GroRstadtunternehmen. Die
Anzahl der freistehenden Objekte sind bei den Grof3stadtunternehmen nahezu doppelt so haufig
anzutreffen wie bei den LWU.

e Das Thema der Instandhaltung von Holzkastendoppelfenstern ist bei den GroRstadtunternehmen
deutlich unterreprasentiert.

e Die Behebung von Schadstoffen ist bei den LWU fiinffach so hoch wie bei den
GroRstadtunternehmen.

e Die Nennung von Grundrissanpassungen ist bei den LWU mehr als 5-mal hoher als bei den
Grof3stadtunternehmen.

Auf die Auswirkungen der Unterschiede auf die Baukosten wird in dem gleichnamigen Kapitel eingegangen.
= Fazit bauliche Inhalte: Im Grof3en und Ganzen sind die baulichen Inhalte zwischen den LWU

und den GroBstadtunternehmen vergleichbar. Wesentliche
Unterschiede finden sich bei den LWU in der groReren Eingriffstiefe

bei den Wohnungen, hinsichtlich umfangreicher Schadstoffthemen,
hinsichtlich Abhdngigkeiten vom Denkmalschutz und hinsichtlich
einer grofBeren Anzahl an Modernisierungen von Aufziigen.
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Zeitliche Einordnung

Fir weiterfUhrende Aussagen, vor allem zu dem Umgang mit Mieter*innen und zu
mieter*innenfreundlichen Durchflihrungsprozessen ist es von erheblicher Bedeutung, zu welchem
Zeitpunkt die Modernisierung durchgefiihrt wurde. Die nachfolgend obere Abbildung dient dazu, eine
Aussage hieriber zu treffen.

Modernisierungsjahr
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Abbildung 36 Modernisierungsjahr und Projektstand LWU / Grofstddter

Das Zeitfenster der zu betrachtenden Modernisierungsjahre war laut Aufgabenstellung auf die Jahre 2015-
2017 begrenzt. Um eine Aussage dariiber treffen zu kénnen, wie sich die Baukosten in den letzten 24
Monaten entwickelt haben, wurde die Aufgabenstellung dahingehend ged6ffnet, dass auch
Modernisierungsmallinahmen zugelassen wurden, die vollstandig vergeben, zurzeit in der Ausfiihrung und
noch nicht schlussgerechnet sind. Rund ein Viertel der Nennungen der gelieferten Projekte sind aus diesem
Zeitfenster. Im Jahr 2018 gibt es eine leichte Uberlappung von Projekten, die im Jahr 2018 schlussgerechnet
wurden. Daher sind die beiden Abbildungen zu den Prozentangaben nicht ganz deckungsgleich.

Ein weiterer Fokus wurde auf das Thema Bauantrag gelegt. Hier war von Interesse, fiir welche Anzahl der
benannten Projekte eine Baugenehmigung erforderlich war.
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Erfordernis Bauantrag
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Abbildung 37 Erfordernis Bauantrag LWU / Grofistddter

Die LWU sind bei Gber der Halfte der gelieferten Projekte durch ein Baugenehmigungsverfahren gegangen.
Bei den Grof3stadtunternehmen sind nahezu 70 % der gelieferten Projekte genehmigungsfrei gewesen.

Im ndchsten Schritt war von Interesse, in welcher Baualtersklasse Baugenehmigungen welche Haufigkeit
haben. Hierzu wurde die Notwendigkeit von Baugenehmigungen auf die Baualtersklassen verteilt.

Erfordernis Bauantrag
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Abbildung 38 Erfordernis Bauantrag nach Referenzklassen LWU / Grofsstddter
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Die Abbildung zeigt auch hier wieder deutlich: Ein groRer Teil der Baugenehmigungen findet sich bei den
Projekten in dem Segment Griinderzeit und R1 wieder. Der Grund dafir sind die wesentlichen und damit
genehmigungspflichtigen Eingriffe in die Bausubstanz (z.B. Ausbau von Dachgeschossen, 2. Rettungsweg
durch Grundrissdanderungen etc.). Die Genehmigungsprozesse haben im Weiteren Auswirkungen auf die
Projektlaufzeiten und damit auch Auswirkungen auf die Projektkosten. Die Auswirkungen auf die
Projektlaufzeit verdeutlicht folgende Darstellung:

Baugenehmigung,
GroBmodernisierung,

GroRe Wohnanlagen/

abschnittsweise Sanierung

Zeitfenster bis zupFertigstellung
51
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Abbildung 39 Durchschnittliche Projektlaufzeiten LWU / Grofstddter

Als Grundaussage des Vergleiches zwischen LWU und Grof3stadtunternehmen ist deutlich zu erkennen,
dass die Grofstadtunternehmen auf Grund der geringeren ,Genehmigungsdichte” deutlich kiirzere
Projektlaufzeiten haben als die LWU. Bei den LWU ist ein Projekt mit einer Projektlaufzeit von einem Monat
abgebildet. Inhaltlich wurde hier eine Fassade saniert. Die Werte der Projektlaufzeiten berechnen sich von
Bauantragstellung bis Fertigstellung der BaumaRnahme, wenn keine Baugenehmigung nétig ist, hilfsweise
von Baubeginn bis Fertigstellung. Hierdurch erklart sich der Wert von einem Monat.

In der Gesamtbetrachtung wird die durchschnittliche Projektdurchlaufzeit von deutlich unter zwei Jahren
vom Verfasser als liblich eingeschatzt.

= Fazit zeitliche Einordnung: Die LWU haben prozentual deutlich mehr Projekte mit

Baugenehmigungen (+25 %) als die GroRstadtunternehmen. Die
Projektdurchlaufzeiten dauern bei den LWU im Durchschnitt zehn
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Monate langer als bei den GroRstadtunternehmen. Die genannten

Durchschnittswerte bei den LWU weichen nicht nennenswert von
den Erfahrungswerten der AGW ab.

Organisation

Der nachste Abschnitt beschaftigt sich damit, wie die beiden Betrachtungsgruppen die Baumalnahme
organisieren. Im ersten Schritt wurde die Vergabeart betrachtet. Die Vergabe erfolgte bei tiber 90 % der
Projekte, sowohl bei den LWU als auch bei den GroRRstadtunternehmen, in Einzelvergabe. Das entspricht
der Teilnehmergruppe, da diese in der Regel 6ffentliche Auftraggeber sind.

Des Weiteren wurde abgefragt, ob die Projekte in Bauabschnitten erstellt wurden. Ob ja oder nein hangt
von der ProjektgrofRe ab. Gravierende Unterscheidungen zwischen den beiden Betrachtergruppen waren
nicht zu erkennen.

Deutliche Unterscheidungen sind bei dem Einsatz von externen Bauleitern zu erkennen, siehe hierzu auch
Abbildung 41 mit zugehoriger Erlauterung. Bei dem Einsatz von externen Projektsteuerern in Abhangigkeit
der ProjektgrofRe sind die LWU und die GroRstadtunternehmen vergleichbar.

Folgende Grafik zeigt die Verteilung des Einsatzes der Bauleitung:

Bauleitung
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Abbildung 40 Bauleitung nach Referenzklassen LWU / Grofsstddter
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Im ndchsten Untersuchungsschritt war von Interesse, ob der Einsatz einer externen Bauleitung im
Zusammenhang mit der ProjektgrolRe steht. Folgende Abbildung zeigt das Untersuchungsergebnis:

Bauleitung nach MaRnahmenumfang

2,500
WBM Stadt und Land GESOBAU

2.000 Fassaden- Gelbes Viertel VinetastraRe
- sanierung
:;,E- 1.500 Platz der Ver.
g Nationen /
=
2 1000 /
o
-4

Lt T
Gesamtkosten
LWU GS

mextern = (partiell) intern
Abbildung 41 Bauleitung nach Mafnahmenumfang LWU / Grof3stddter
Es ist zu erkennen, dass die LWU die Bauleitung deutlich haufiger auch bei geringeren

Malnahmenumfangen komplett extern vergeben.

= Fazit Organisation: Die Vergabe erfolgt Uberwiegend in Einzelgewerken. Die
Modernisierung wird in Abhangigkeit der Projektgrofe in
Bauabschnitte geteilt. Die LWU setzen nahezu bei allen gelieferten

Projekten externe Bauleiter  ein, auch wenn die
MaBnahmenumfange gering sind. Hier unterscheidet sich die
Vorgehensweise deutlich von den GroRstadtunternehmen.

3. Umgang mit Mieter*innen, mieter*innenfreundliche
Durchfiihrungsprozesse

Am 08.12.2016 wurden unter der Uberschrift Bezahlbares Wohnen fiir alle in der Koalitionsvereinbarung
der regierenden Parteien flr die Legislaturperiode 2016-2021 unterschiedliche MaRnahmenpunkte zum
Umgang mit Mieter*innen definiert. Unterschiedliche Vorgaben zu dem Thema stammen auch aus dem
Gesetz zur Neuausrichtung der sozialen Wohnraumversorgung vom 01.01.2016 (Berliner
Wohnraumversorgungsgesetz, WoVG).

Aus diesem Grund ist es erforderlich zu prifen, ob zum Zeitpunkt des Beginns der flankierenden
MaBnahmen bzw. zu Beginn der Ausfiihrung die betreffenden Objekte der LWU vermietet waren oder leer
gestanden haben. Bei Objekten, die im Rahmen des Betrachtungszeitraums nicht vermietet waren, deren
Projektplanung und flankierenden MaRRnahmen fiir die Mieter*innen vor dem Zeitpunkt der Vorgaben aus
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dem Koalitionsvertrag bzw. vor dem Berliner Wohnraumversorgungsgesetz lagen, greifen unterschiedliche
Punkte, die im Rahmen der Studie abgefragt wurden, nicht zwingend. Nicht zwingend bedeutet, dass die
LWU sich schon im September 2012 im Rahmen des Biindnisses flr soziale Wohnungspolitik und
bezahlbare Mieten, dem so genannten Mietenbindnis zu einzelnen MaRRnahmen zum
mieter*innenfreundlichen Umgang verpflichtet haben3. Diese Aktivitdten spiegeln sich in den Antworten
zu der Fragestellung wider, ob bei den LWU strukturierte Verfahren zu Beteiligungs-, Informations- und
Betreuungsangeboten bei Modernisierungsvorhaben zur Anwendung kommen. Diese Frage wurde von
allen LWU, deren Projektbeginn der Modernisierung nach Abschluss dieser Vereinbarung gelegen hat, mit
ja beantwortet.

Mieter*innenbetreuung

Erstes Betrachtungsfeld ist die Betreuung der Mieter*innen. Es wurde abgefragt, ob mehrsprachige
Betreuungsangebote rund um das Thema der Modernisierung bestehen. Bei rund einem Drittel der
teilnehmenden Projekte — sowohl bei den LWU als auch bei den GroRstadtunternehmen — wird eine
mehrsprachige Betreuung angeboten. Die Aussage lasst jedoch keinen Schluss darauf zu, ob dieser Punkt
verbesserungswiirdig ist oder nicht. Wenn Gebdude modernisiert werden, die zuvor leer stehen oder in
denen nur deutschsprachige Mieter*innen wohnen, ist diese Art von Betreuungsangebot hinfallig. Sind die
Mieter*innen des betreffenden Geb&dudes jedoch mehrsprachig, macht das Betreuungsangebot Sinn, da
das Angebot die Kommunikation erleichtert und somit z.B. individuelle Modernisierungsvereinbarungen
zwischen Vermieter*innen und Mieter*innen erst moglich werden.

Im nachsten Schritt wurde abgefragt, wie diese Mieter*innenbetreuung organisiert ist. Im Detail, ob hier
interne oder externe Ressourcen zum Einsatz kommen. Hier unterscheiden sich die Antworten zwischen
den beiden Betrachtungsgruppen dahingehend, dass die LWU sich haufiger externe Unterstitzung fiir den
Durchlauf dieser Prozesse bedienen. Folgende Abbildung zeigt den Vergleich:

3 https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnungsbau/de/mietenbuendnis/; abgerufen am
02.08.2018
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Wie ist die Betreuung der Mieter*innen organisiert?
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Abbildung 42 Betreuung der Mieter*innen LWU / Grofstddter

Dartber hinaus bestehen Betreuungsangebote fiir die Mieter*innen, je nach Bedarf, um einen
reibungslosen Ablauf der Durchfiihrung zu gewahrleisten. Hierzu zdhlen zum Beispiel das Angebot von
Mieter*innensprechstunden, die Bereitstellung von Ausweichwohnungen und in Einzelfallen der Einsatz
von Sozialarbeiter*innen.

Bei der Frage, ob Mieter*innenversammlungen organisiert werden oder nicht, sind die Antworten auf der
Ebene der Betrachtungsgruppen recht dhnlich.
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Gibt es eine Mieter*innenversammlung?
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Abbildung 43 Mieter*innenversammlung LWU / Grofstddter

Die Antworten wurden in Bezug auf die LWU detaillierter betrachtet. Da die WBM Uberwiegend in dem
Segment der gebilindelten EinzelmaBnahmen tatig war, sind bei diesem Unternehmen keine
Mieter*innenversammlungen durchgefiihrt worden (siehe Abbildung 30 Verteilung der Gesamtkosten je
LWU). Bei der degewo wurden die Versammlungen nur bei groReren Bauprojekten durchgefiihrt. Die
STADT UND LAND setzt diese MaRnahme zur Einbindung der Mieter*innen haufig ein.

Im Gegensatz zu den GroRstadtunternehmen ist das Angebot zur Durchfiihrung von Wohnungsbesuchen
deutlich ausgepragter. 92 % der LWU bieten gegeniber 68 % der Grol3stadtunternehmen
Wohnungsbesuche an.

Eine weitere Fragestellung bezog sich auf das Mitspracherecht der Mieter*innen bei den
Modernisierungsinhalten. Die Fragen wurden von den Teilnehmer*innen so interpretiert, dass die
Mieter*innen zum Beispiel bei der Auswahl der Wohnungsausstattungen wie zum Beispiel Fliesen und
Bodenbeldgen mit eingebunden wurden. Im Ergebnis waren bei 58 % der LWU-Projekte die Mieter*innen
in skizziertem Umfang mit eingebunden. Bei den GroR3stadtunternehmen waren das mit 11 % deutlich
weniger.

Im Weiteren wurde abgefragt, ob und wie eine Betreuung der Mieter*innen nach Durchfihrung der
Modernisierung erfolgt. Hier wurde die Antwort gegeben, dass bei Bedarf Betreuungsangebote in Form
von Information zur Nutzung der verbauten Technik gegeben wird. Als Beispiel kann hier eine schriftliche
Information zum richtigen Heizen und Luften genannt werden. Die Antworten zwischen den beiden
Betrachtungsgruppen differieren in den beiden Themenfeldern wenig.
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= Fazit Mieter*innenbetreuung: Das Niveau der Mieter*innenbetreuung in den abgefragten
Segmenten ist bei den LWU deutlich anspruchsvoller als bei den

GrolR3stadtunternehmen.

Mieter*innenbeirate

Die nachste Fragestellung bezog sich auf die Einbindung von Mieter*innenbeirdten. Bei den
Grolistadtunternehmen ist dieses Instrument nahezu unbekannt. Bei den LWU wird nur in 21 % der Falle

der Mieter*innenbeirat mit eingebunden.

Sind in dem Quartier Mieter*innenbeirate
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Abbildung 44 Einrichtung Mieter*innenbeirdte LWU / Grofstddter

Diese Aussage wurde im Weiteren detailliert untersucht. Im Ergebnis ist festzustellen, dass bei 79 % in dem
betreffenden Quartier keine Mieter*innenbeirdte eingerichtet sind. Folgende Abbildung zeigt die
objektkonkrete Zuordnung zu der Aussage, ob Mieter*innenbeirdte eingerichtet sind oder nicht. Hierbei
sind tlrkis die Objekte, bei denen keine Mieter*innenbeirate eingerichtet waren und gelb die Objekte, in

dessen Quartieren Mieter*innenbeirate existieren.
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Abbildung 45 Objektbezogene Darstellung eingerichteter Mieter*innenbeirdte LWU

Des Weiteren wurde untersucht, ob es Quartiere gibt, in denen Mieter*innenbeirdte eingerichtet sind,
jedoch diese nicht eingebunden waren. Hier konnten drei Falle identifiziert werden. Bei der zeitlichen
Betrachtung, wann Projekte gestartet wurden und wann die Mieter*innenbeirate eingerichtet wurden,
wurde erkannt, dass in allen drei Fallen das Einrichten der Mieter*innenbeirdte deutlich nach dem
Projektstart erfolgte.

= Fazit Mieter*innenbeirate: Mieter*innenbeirate sind bei den GroRstadtunternehmen nahezu
nicht existent. Die Einbindung von Mieter*innenbeirdten ist bei den

LWU verpflichtend, wenn Mieter*innenbeirdte eingerichtet sind.
Das ist bei 21 % der gelieferten Projekte der Fall.

Individuelle Modernisierungsvereinbarung

Einen wesentlich deutlicheren Unterschied sieht man bei der Fragestellung zu individuellen
Modernisierungsvereinbarungen. Auch dieses Instrument wird im deutlichen Gegensatz zu den LWU bei
den GroRstadtunternehmen nur in geringem Umfang zur aktiven Einbindung der Mieter*innen genutzt.
Nachfolgend zeigt die obere Grafik den Unterschied:
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Bieten Sie individuelle Modernisierungsvereinbarungen
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Abbildung 46 Akzeptanz von Modernisierungsvereinbarungen

Des Weiteren wurde im Rahmen der Nacherhebung abgefragt, wie hoch die Quote der angenommenen
individuellen Modernisierungsvereinbarungen gewesen ist. An Hand der Antworten ist zu erkennen, dass
diese Vorgehensweise bei den Mieter*innen eine hohe Akzeptanz findet. Dass WBM und HOWOGE nicht
aufgeflhrt sind, ist in sich auch wieder plausibel, da die geblindelten EinzelmalRnahmen bei WBM und die
Modernisierung von unbewohnten Objekten wie bei der HOWOGE keine Modernisierungsvereinbarungen
fir die Mieter*innen nach sich ziehen.

= Fazit individuelle Diese individuellen Vereinbarungen sind im Gegensatz zu den

Modernisierungs- Grofistadtunternehmen bei den LWU mit 81 % weit verbreitet.
vereinbarung:
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Hartefalle/Widerspriiche

Um das Betrachtungssegment der direkten Klarung von Modernisierungen und deren Folgen mit den
Mieter*innen zu vertiefen, wurde abgefragt, wie viele Hartefdlle und Widerspriiche es gegeben hat und
wie viele davon positiv und/oder per Klage erledigt wurden. Die Aussage in Bezug auf die LWU hat als
betrachtete Grundmenge 5.166 Mietvertrage zu Beginn der Modernisierung. Folgende Tabelle zeigt das

Befragungsergebnis:

Anzahl der Hartefalle 191 0
Anzahl der Widerspriiche 204 5
- daven positiv erledigt 85 % 100 %

Tabelle 4 Gegeniiberstellung Hértefdlle und Widerspriiche LWU / Grof3stddter

Der erste Blick auf die Tabelle verdeutlicht den Unterschied zwischen den LWU und den GroRstadtern.
Hartefalle, Widerspriiche und Klagen gegen Modernisierungsvorhaben sind zumindest bei den gelieferten
Projekten der GrofRstadtunternehmen kein Thema. Die LWU missen sich im Rahmen von
Modernisierungsprojekten mit jeweils rund 4 % Hartefdllen und Widerspriichen auseinandersetzen. Vor
dem Hintergrund, dass Widerspriiche und Klagen ein Modernisierungsvorhaben in seinem zeitlichen
Verlauf negativ beeinflussen konnen, stellt der dargestellte Zustand ein Hemmnis bei der
Projektabwicklung der landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins dar. Diese Aussage korrespondiert
mit der Darstellung der zeitlichen Verlaufe aus Abbildung 39 Durchschnittliche Projektlaufzeiten LWU /
GroRstadter.

= Fazit Widerspriiche, Im Gegensatz zu den GroRstadtunternehmen missen die LWU sich

Hartefalle: mit Hartefdllen und Widerspriichen (jeweils 4 % der aktiven
Mietverhaltnisse) auseinandersetzen.

4. Baukosten
Das folgende Kapitel widmet sich den Baukosten der gelieferten Modernisierungsprojekte. Hierzu wird im
ersten Schritt nochmals kurz auf die gewahlte Methodik eingegangen:
Methodik

Um die Baukosten unter den einzelnen Projekten vergleichen zu kdnnen, missen sie auf ein Niveau
gebracht werden. Auf das gleiche Niveau bringen bedeutet, das gleiche zeitliche Niveau darzustellen und
die Objekte aus Sicht der Region vergleichbar zu machen.
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Zur Vergleichbarkeit des zeitlichen Niveaus wurden alle gelieferten Baukosten auf das Niveau QI/2018
gebracht. Die Umrechnungsfaktoren stammen vom statistischen Bundesamt®.

Baupreisindex

Jahr Quartal Wohngebdude
2018 I 120

w07 W 118

2017 mn 117,2

2007 0 116,4

2017 I 115,4 )

Tabelle 5 Auszug Baupreisindex Statistisches Bundesamt

Um den Vergleich Uber die regionalen Grenzen hinaus zu erméglichen, wurden die Regionalfaktoren des
Baukosteninformationszentrums BKI der Deutschen Architektenkammer aus den jeweiligen Jahren der
Modernisierung genutzt.®

Abbildung 47 BKI Baukosten Regionalfaktoren

Zum Einsammeln der Kosteninformationen wurde die Struktur des Benchmark Projektes der
Arbeitsgemeinschaft der grofen Wohnungsunternehmen genutzt. Diese Struktur wurde in einer
Arbeitsgruppe des AGW-Arbeitskreises Technik im Jahr 2010 entwickelt und seitdem mit Daten von rund
415 Modernisierungsprojekten befillt. Die Struktur hat den Vorteil, dass sie sich entgegen der klassischen

4 https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Indikatoren/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html,
abgerufen am 07.05.2018

> Landkarte BKI Baukosten Regionalfaktoren 2015, 2016, 2017 fiir Deutschland und Europa
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Struktur der DIN 276 an den ausfiihrungsnahen Baugruppen orientiert. Die Struktur ist bei den
Teilnehmer*innen bekannt und ermoglichte daher eine Lieferung detaillierter Kosteninformationen auf
der sogenannten MaRnahmenebene. Ein GroRstadtunternehmen, das in der Vergangenheit noch nicht an
dem AGW-Baukostenbenchmark-Projekt teilgenommen hat, tat sich schwer mit der Lieferung von Daten
nach der benannten Struktur. Folgende Abbildung zeigt die Datenmatrix zur Abfrage der Kostendaten.
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Abbildung 48 Datenmatrix der Kostendaten

Baukosten hdangen immer direkt mit baulichen Inhalten zusammen. Hier unterscheidet sich methodisch die
Betrachtung von Neubauinhalten und -kosten zu Modernisierungsinhalten und -kosten. Der Unterschied
liegt darin, dass Modernisierungen inhaltlich groRen Spreizungen unterliegen kénnen. Als ein Beispiel sei
die Position Fassade WDVS-komplett genannt. Der Komplexitatsgrad einer Fassadenddmmung hangt
immer von den bestehenden Untergriinden ab. Wahrend im Neubau das WDVS auf einen glatten
Untergrund aus Beton oder Formsteinen aufgebracht wird, gibt es bei Bestandsgebauden im Rahmen der
Modernisierung unterschiedlichste Varianten. Wenn die bestehende Fassade das WDVS nicht ohne
Weiteres tragt, werden die Dammplatten mit deutlich mehr Aufwand verdiibelt oder die Platten miissen
auf Schienensystemen befestigt werden. Ist die Fassade stark untergliedert oder sind auf den Fassaden
Applikationen oder Steinfensterbdanke vorhanden, sind diese mit zusatzlichem Aufwand vorzubereiten
oder zu entfernen. Das Beispiel zeigt, dass unter einer Modernisierungsmalnahme die unterschiedlichsten
baulichen Inhalte subsummiert sein kénnen, die dann auch zu einer weiteren Spreizung der Baukosten
flihren kénnen.

Durch eine entsprechend grofe Datenmenge werden diese Unterschiede statistisch ausgeglichen. Die
Anzahl der Datenlieferung im Rahmen dieser Vergleichsstudie hat jedoch aus Sicht des Verfassers keinen
hinreichenden Umfang, um diese Spreizungen zu egalisieren. Aus diesem Grund wurden die erzielten
Ergebnisse der Datenlieferungen der LWU und der Grofstadter bei der Auswertung den AGW-
Baukostenbenchmarkwerten aus dem Jahr 2017, normiert auf QI/2018 und Berlin gegenlibergestellt. Diese
Gegenlberstellung erlaubt dem Leser die Bewertung, ob die ausgewerteten Baukostendaten in die
allgemeine Modernisierungswelt der deutschen Wohnungswirtschaft passen.
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Es wurde die Systematik der AGW zur Aufnahme der baulichen
Inhalte und der Baukosten genutzt. Baukosten hangen direkt mit den

umgesetzten baulichen Inhalten zusammen. Im Gegensatz zum
Neubau sind die moglichen Ausfiihrungsvarianten umfangreich und

konnen daher zu erheblichen Spreizungen bei den Baukosten fiihren.

Vergleich der Baukosten auf MaRnahmenebene

Gruppe

Bezeichnung

Einheit

1|MEL: WDVS Fassade WDVS - komplett 47| 183¢ 6€| 7a9¢| 23 137¢ sag| 236€| 1s1¢|m’
2|ME2: Dach |Dach Erneverung as|  o7e| 15e| ane| |  77e a¢| 20e| 72¢|w
3|ME3: Dachdsmmung | Dachdammung 14 30€ 7€ 108¢€| 11  25¢ 3e| s3e| 26e|m
Dammung obere
4/ME3: Dachdsmmung | Geschossdecke 21|  10€ 4€ 2a€| 8  16¢ 7¢| 31e| 18e|m
5|ME4: Kellerdsmmung | Kellerdeckendammung | 1¢ a€ el 21 14¢ 12¢ 3¢ 15¢ |m?
6/ MES: Fenster Fenster Emeuerung 49| o0e| a1e¢| 333e| 2 mae| a9¢| 1mae| e
7|MES: Fenster AN o o 0 3 18e€| 73¢| 189€| 87€|m
Erneuerung
8| MES: Heizung BHKW/Nahwarme 2|  ac 19¢ 63€| o 75€ |m’
9| MES: Heizung Fernwarme 26  83¢ 12¢| 270€| 13|  ese 10€| 203¢| 78¢|m’
10/ ME6: Heizung Gas-Zentral 15 101€ sse| 162€| 1| 70e| 70e| 70€| 101¢|m’
11|ME6: Heizung Ol-Zentral 2l ¢ 16€ 28¢| 0 89 ¢ [m’
12| ME6: Heizung Sonstige Heizung 1 86€| s86€ gs€| o 3s¢|m’
13| MET7: Liiftung Ersteinbau Entliftung 22 2¢€ 4€ 66€| 5 24€ 10€ 44€ 22€|m’
14| ME7: Liftung Aol s FU- Y 82¢€ s2¢| 1| 43¢ a3¢ 43¢ a8 € |m?
15| MW1: WE-Tiiren WE-Tiiren Emeuerung 7| 1072€| 333€| 3339€| 11| 1640€| 602€| 3171€| 1.267¢€]stk
16/ MW2: Bader |Bader komplett 51 13.601€| 933€| 46.442€| 3| 7.507€| 2.388€| 17.012€| 13.170€ [tk
17/MW3: Balkone instandsetzung Balkone 38 2.346€| 282€ | 6.601€| 21| 2711€| S41€| 7.751€| 3.104€ Stk
18/ MWa4: Balkone |Balkone neu 16| 8.373¢| 3.916€| 17.873€| 3| 7.443€| 7.194€| 7.691€| 7.628¢€|stk
19|MWS: Leerwohnung | Leerwohnungsmodernisierung | 45| 30.893€ | 3.920€ | 221.051€| 2 38.925€ | 31.575€ | 46.275€ | 19.750 € |5tk
20|MAL: Treppenhaus  |Treppenhaus Uberarbeitung | 50|  41€ 6€, 22€| 20 s7¢ 13¢| 140€| a1¢|m’
21|MA2: Aufzige |rsteinbau Aufzug 2| 58.089€ | 40.000€ | 76.178€| 0 - € |stk
22|MA2: Aufziige |Kabine 1| a1131¢ | 41.131€ | 41.131€| 1| 17.301€ | 17.301€ | 17.301 € | 40.982 € Stk
23|MA2: Aufziige |antriebesKabinessteverung | 10| 91.977€ | 55.314€ | 178.237¢| o0 93.827 € | stk
24|MA3: Keller |Keller Uberarbeitung as| 25¢ 1€| 1e5¢| 12 a1e 9¢| 9ge| 30¢|m
25|MA%: Aubenaniagen  [\uSenaniagen hausnahe a7|  2ae 2¢|  13a€| 24 ae 1€| 13¢|  saelw
Bereiche
26/ MAS: Millstandplstze | Mallstandplétze neu 13|  10¢ 1€ s0¢e| 7 7¢ 1€ 13¢|] 1elm
27| externe BNK* externe Baunebenkosten 72|  138¢ oe| a7e| 271 s9¢ oe| 327¢|  75¢|m
28/interne BNK* interne Baunebenkosten 5| 23¢ o€| 105€| 17  a9¢ 10e| 18¢| s2¢|n’

Tabelle 6 Ergebnisse auf MafSinahmenebene LWU / Grofstédter . ) )
* interne/ externe BNK siehe Abschnitt ,Baunebenkosten

Die Tabelle zeigt die Ergebnisse auf MaBnahmenebene mit Minimum-, Maximum- und
Durchschnittswerten fir die LWU, die GroRstadtunternehmen und im Vergleich dazu die Mittelwerte der
AGW 2017, normiert auf QI/2018. Im Vorfeld wurde mit dem Auftraggeber aus methodischer Sicht
diskutiert, ob mit dem Mittelwert oder dem Median gearbeitet wird. Hierzu wurde der jeweilige Median
dem Mittelwert gegenibergestellt. Im Ergebnis war zu erkennen, dass die Abweichungen zwischen den
beiden Wertetypen weniger auffallig waren als erwartet. Daher wurde entschieden, bei der Auswertung
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der Ergebnisse den Mittelwert zu nutzen. Bei Bedarf kdnnen die Darstellungen Median-orientiert beim
Verfasser eingesehen werden.

Die Abweichungen zwischen den einzelnen Werten sind den baulichen Inhalten geschuldet, wie bereits bei
der Darstellung der Methode im vorherigen Abschnitt abgebildet. Die konkreten Abweichungen der TOP -
10 Malnahmen sind im Folgenden grafisch dargestellt. Die beiden Abbildungen lesen sich wie folgt: Der
griine Balken stellt die durchschnittlichen Kosten pro Einheit bezogen auf die betrachtete MalRnahme dar.
Gelb sind die Durchschnittskosten der GroRRstadtunternehmen und tirkis die Durchschnittskosten nach
AGW-Baukostenbenchmark. Die Prozentangaben liber den GS- und AGW-Balken stellen die Abweichung
zu den LWU-Kosten dar.

Abweichungen,
Durchschnittliche Modernisierungskosten LWU = Basis 100
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Abbildung 49 Gegenliberstellung durchschnittliche Modernisierungskosten wesentlicher Bauteile
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Abweichungen,

Durchschnittliche Modernisierungskosten LWU = Basis 100
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Abbildung 50 Durchschnittliche Modernisierungskosten Béder, Balkone, Leerwohnungsmodernisierung

Des Weiteren hangen die Baukosten von den Gebdudetypen ab. Folgende Abbildung verdeutlicht das:

Kosten nach Gebaudeklassen bei den LWU

lhm_iu .

Kosten je m* Wohn- und Gewerbefliche
&
-
-

-

Fassade WOVS Diach Emeuerung Dachdimmung  Kellerdockendimmung Fenster E T hatis Keller Uberarbeitung . AuBenanlagen
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Abbildung 51 Modernisierungskosten nach Referenzklassen LWU
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Abbildung 52 Modernisierungskosten nach Referenzklassen Béder, Balkone, Leerwohnungsmodernisierung LWU

Die Objekte ab 1990 wurden aus der Betrachtung entfernt, da sie auf Grund der Anzahl der Nennungen
mit zwei Projekten keine belastbare Aussage zulassen. Wird das Beispiel des WDVS wieder aufgegriffen,
zeigt sich, dass die Kosten im Gebdudesegment Griinderzeit und R1 deutlich Giber den Kosten der Gruppe
R2 liegen. Das bedeutet, dass die Fassaden der Gebaude der Gruppe R2 deutlich glinstiger zu ddmmen sind
als die restlichen Gebaudetypen. Auch die Darstellung der Gruppe R3 ist nachvollziehbar: In der Regel
handelt es sich dabei um industriell gefertigten Geschosswohnungsbau, der Gblicherweise mehr Geschosse
hat als die sonstigen Gebaudetypen. Je hdher die Gebaude sind, desto hoher sind aus technischen Griinden
die Kosten fir Warmedammverbundsysteme pro m?/Wfl. Diese Tatsache resultiert aus den hohen
Brandschutzanforderungen an Gebaude wie zum Beispiel Hochhaduser. Somit ist auch diese Position
plausibel.

Ein weiterer Aspekt ist bei dem hier durchgefiihrten Baukostenvergleich zu beriicksichtigen: In den
Baukosten der LWU sind Kosten fiir Nachverdichtungen wie zum Beispiel dem Ausbau von Dachgeschossen
bzw. die Aufstockung von Gebduden mit enthalten. Von Seiten der Teilnehmer*innen konnten die Kosten
hierfiir nicht differenziert ausgewiesen werden. Daher sind die Kosten fir Nachverdichtungen in den
Malnahmenkosten enthalten, was sich in den Vergleichen durch hohere Kosten bei den LWU
niederschlagt. Siehe hierzu Abschnitt Nachverdichtung.

Die AGW-Werte wurden zum Vergleich beigestellt. Diese stellen die Durchschnittswerte Uber die
Referenzklassen R1-R3 dar.
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= Fazit MalBnahmenkosten: Der Vergleich der Baukosten auf MalRnahmenebene zeigt bei den
LWU erhohte Durchschnittswerte. Werden diese Abweichungen

unter den Aspekten der baulichen Inhalte und den Bauzeitklassen
quantitativ analysiert, sind die gelieferten Werte der LWU plausibel
und stellen keine auffallige Kosteniberschreitung dar.

Baukostenentwicklung

Aus Sicht der Akteure der Wohnungswirtschaft sind die Baukosten in den letzten Jahren deutlich
angestiegen. Ein Indikator hierfir ist der Baukostenindex des statistischen Bundesamtes. Ein weiteres Ziel
der Vergleichsstudie war es, zu prifen, ob zu dem Thema Baukostensteigerungen aus den gesammelten
Baukostendaten weitere Indizien fir eine Baukostensteigerung ableitbar sind. Dies war der Grund dafir,
dass auch BaumalRnahmen in die Betrachtung aufgenommen wurden, die noch nicht schlussgerechnet,
aber vollstandig vergeben waren.

Fir diesen Vergleich wurden die Daten der Studie nicht nach der Zeitschiene normiert, das bedeutet, die
Baukosten wurden in Bezug auf ausgewéahlte MaRBnahmen in dem Jahr dargestellt, aus dem sie stammen.
Gleiches erfolgte mit den AGW-Daten, welche jedoch auf Berlin normiert wurden. Folgende Abbildung
zeigt das Ergebnis:

Kostenentwicklung der LWU von 2015 - 2018

160¢€
'Eu 140 €
i)
'g 120€
]
5 100¢€ — +26%
© : —~—~— +18%
c
T 80¢
e
£
o
2 60¢€
"~
E
@ 40¢
c
%
8 20¢
=
0c
2015 2016 2017 2018
w— ME1: Fassade WDVS - komplett wesME 2: Dach Emeuerung
e MEA4: Kellerdeckendammung o MES: Fenster Ermmeuerung
w—— MAL: Treppenhaus Uberarbeitung m—MA3: Keller Uberarbeitung

e MAY: AuBenanlagen hausnahe Bereiche

Abbildung 53 Kostenentwicklung MafSnahmen LWU 2015 - 2018

Fir die kostenintensiven MaBRnahmen WDVS, Dach- und Fenster-Erneuerung sind von 2017 auf 2018
Preissteigerungen von rund 50, 25 und 20 % erkennbar. Die Indexsteigerung des Baupreises liegt in dieser
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Zeit bei 4 %. Diese Analyse ldsst die Aussage zu, dass sich aus Sicht der Modernisierungskosten
nennenswerte Bauteile von 2017 nach 2018 deutlich Gberproportional entwickelt haben.

= Fazit Baukostenentwick- Die Aufsplittung nach den Jahren bestatigt die Wahrnehmung, dass
lung: die Baukosten bei ausgewahlten MaRnahmen von 2017 auf 2018

Uber den Baukostenindex des Statistischen Bundesamtes gestiegen
sind.

Baunebenkosten

Baunebenkosten der Kostengruppe 700 nach DIN 276 sind auch in dieser Studie differenziert zu
betrachten. Bereits bei vergleichbaren Studien oder auch dem Projekt AGW-Baukostenbenchmark ist diese
Abfrageposition in ihrem Aussagewert hinterfragungswirdig. Im Rahmen der Abfrage der Daten wurde
nach internen und externen Baunebenkosten gefragt. Fir die Teilnehmer*innen stellt es in der Regel kein
Problem dar, die externen Baunebenkosten zu liefern, da diese durch Rechnungen belegt sind. Die Position,
die zu erheblichen Spreizungen fihrt, sind die internen Baunebenkosten. Dies ist der Tatsache geschuldet,
dass die Unternehmen mit der Bewertung dieser Position unterschiedlich umgehen. Der schwierigste Fall
ist, wenn Unternehmen die internen Baunebenkosten nicht erfassen. Das Argument hierzu ist, dass ein Teil
der Tatigkeiten der Kostengruppe 700 durch Mitarbeiter*innen der technischen Abteilungen ausgefiihrt
wird, dieser aber nicht projektkonkret mitgeschrieben wird. In diesem Fall liegt der Anteil der internen
Nebenkosten bei null, obwohl hier Kosten entstanden sind. Eine weitere Maoglichkeit ist die
Aufwandsmitschreibung der Mitarbeiter*innen auf das jeweilige Projekt, um die internen Baunebenkosten
zu ermitteln. Die auf diese Weise geschriebenen Stunden sind mit den Vollkostenstundensdtzen der
einzelnen Mitarbeiter*innen zu multiplizieren. Ein dritter Ansatz ist die Abschatzung der durch die eigenen
Mitarbeiter*innen geleisteten Projektaufgaben nach der HOAI. Das bedeutet, dass die Projektaufgaben
der internen Mitarbeiter*innen nach den Inhalten der Kostengruppe 700 und den Leistungsphasen 1-9 der
HOAI definiert werden und eine interne Honorierung nach gangigen Literaturwerten festgelegt wird.
Dieses Verfahren ist dahingehend schwierig, da die internen Baunebenkosten jedoch in diesem Fall nicht
die tatsachlich entstandenen Kosten darstellen und daher bei der Betrachtung der Abschreibung auf die
Baunebenkosten zu Verzerrungen fiihren.

Die Diskussion wurde in den letzten Jahren in der AGW bereits intensiv geflihrt, mit dem Ergebnis, dass die
Teilnehmer*innen zu diesem Thema bereits ein Stlick weit sensibilisiert wurden. Jedoch wurde auch hier
die Durchgangigkeit einer einheitlichen Systematik noch nicht erzielt.
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Die Ergebnisse der Datenabfrage fiihren zu folgender Darstellung:
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Abbildung 54 Gegenliberstellung Baunebenkosten

Auf Grund genannter Systemansatze liegen die Baunebenkosten bei den LWU bei 15 % der Herstellkosten,
die sich aus der Summe der angegebenen Mallnahmenkosten berechnen. Die GroRstadtunternehmen
liegen bei 14 % und der Gesamtdurchschnittswert der AGW aus den Jahren 2011-2017 bei 13 %. Die
Betrachtung wurde dahingehend vertieft, dass zusatzlich nach den ProjektgrofRen aufgesplittet wurde. Hier
erfolgte wieder die Aufteilung in die drei ProjektgroRen-Gruppen gebiindelte Einzelmalinahmen,
Modernisierungspakete und GroBmodernisierung.

Folgende Abbildung bestatigt die Aussagen zu der Entwicklung bei der AGW.
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Abbildung 55 Baunebenkosten nach Mafinahmenumfang
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= Fazit Baunebenkosten: Auf Grund der uneinheitlichen Systematik der Erfassung der internen

Baunebenkosten ergeben sich erhebliche Spreizungen bei der
Vergleichsbetrachtung.

5. Verbrauche, Betriebskosten, Mieten

Die Inhalte wurden zusammengefasst, da sie einen direkten Einfluss auf die Kosten fiir die Mieter*innen
haben.

Verbrduche

Im Rahmen der Vergleichsstudie wurden die Energiekennzahlen der Energieausweise vor und nach der
Modernisierung abgefragt. Bei dem Vergleich der Verbrauche liegt folgende Besonderheit vor: Es gibt zwei
Arten von Energieausweisen. Das sind der:

e Verbrauchsausweis und der
e Bedarfsausweis.

Die Werte des Verbrauchsausweises berechnen sich aus den Verbrauchswerten der Immobilien der
vorhergegangenen drei Jahre. Bei dem Bedarfsausweis wird der theoretische Energiebedarf eines
Gebadudes in einem aufwendigen Berechnungsverfahren ermittelt. Hier spielen die Kubatur, die
Modernisierungsart des Gebadudes und die verbauten Materialien eine wesentliche Rolle.

Alle gelieferten Energiewerte vor Modernisierung sind Verbrauchswerte. Die Werte nach Modernisierung
sind die theoretisch berechneten Energiebedarfe, da erst nach drei Jahren verlassliche Verbrauchswerte
der Gebaude vorliegen. Es wurden also Verbrauchswerte vor der Modernisierung mit Bedarfswerten nach
der Modernisierung verglichen. Das stellt aus methodischer Sicht eine Unscharfe dar, die erst behoben
werden kann, wenn die Verbrauchswerte der Gebaude nach drei Jahren nach Fertigstellung der
Baumalinahme vorliegen.

Die Grolstadtunternehmen haben die Werte fiir ein Drittel der Objekte geliefert. Diese Daten wurden
ausgewertet, haben jedoch zu keinem erkennbaren Muster gefiihrt, das eine brauchbare Aussage zulassen
wirde. Aus diesem Grund wurden die Verbrauche der Grol3stadtunternehmen nicht weiterverfolgt. Bei
den LWU wurden nur diejenigen Projekte berlcksichtigt, von denen die Energieverbrdauche vor
Modernisierung und die Energiebedarfe nach Modernisierung vorliegen.
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Folgende Abbildung zeigt die Ergebnisse der Energieverbrauche mit genannter Unscharfe vor und nach der
Modernisierung der LWU.
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Abbildung 56 Energieverbrduche /-bedarfe vor und nach Modernisierung LWU

Bei verschiedenen Objekten sind keine Anderungen der Energiewerte vor und nach Modernisierung zu
erkennen. Dies sind die Objekte, die der Gruppe der gebiindelten EinzelmaBnahmen zuzuordnen sind und
keine energetischen MalRnahmen beinhaltet haben. Die hoheren Energiewerte der Projekte 4, 20 und 21
nach Modernisierung ergeben sich aus der Diskrepanz aus Verbrauchsausweis und Bedarfsausweis, bzw.
aus der Tatsache, dass vor der Modernisierung die Warmeerzeugung dezentral erfolgte und somit nicht
gewahrleistet war, dass die Energiekennwerte vollsténdig in den Verbrauchsausweis mit eingeflossen sind.
Diese Aussage ist plausibel, wenn im folgenden Abschnitt die warmen Betriebskosten betrachtet werden.

Es wurde darauf verzichtet, eine Aussage zu den Verringerungen der Energiewerte zu treffen, da auf Grund
der systemischen Voraussetzungen die Aussage ein verzerrtes Bild liefern wirde.

Folgender Exkurs zu dem Thema Energieausweise an dieser Stelle: In der Immobilienwirtschaft wird haufig
diskutiert, welche Art von Energieausweis mehr oder weniger geeignet ist, um eine Aussage zu dem
energetischen Verhalten von Gebauden zu treffen. Aus technischer Betrachtungsweise dirfte das der
Bedarfsausweis sein. Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht hat jedoch der Verbrauchsausweis den Vorteil,
dass die Verbrduche sich 1:1 in den warmen Betriebskosten widerspiegeln. Vor dem Hintergrund der
Diskussion, was Wohnen in Deutschland kostet, wird empfohlen, die verbrauchsorientierte Variante der
Energiekennzahlen weiter zu verfolgen.

= Fazit Verbrauche: Der Vergleich des energetischen Verhaltens der gelieferten Projekte
ist auf Grund der Diskrepanz aus den Werten des
Verbrauchsausweises vor und den Werten des Bedarfsausweises

nach Modernisierung nicht ohne Weiteres maoglich. Eine
Vergleichbarkeit ist erst dann gegeben, wenn Verbrauchswerte ab
drei Jahre nach der Modernisierung der Objekte vorliegen.
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Warme Betriebskosten

Die Auswertung der Entwicklung der warmen Betriebskosten vor und nach der Modernisierung wurde
ebenfalls nur fir die LWU vertieft, da die Anzahl der Nennungen der Grof3stadtunternehmen mit einem
Viertel zu keinen belastbaren Aussagen fiihrt. Bei den LWU wurden nur die Projekte bericksichtigt, fur die
bereits eine Betriebskostenabrechnung nach der Modernisierung vorliegt. Das ist fiir 49 Geb&dude der Fall.
Aus Griinden der Ubersichtlichkeit werden von den 72 Projekten nur die dargestellt, von denen die warmen
Betriebskosten vor und nach der Modernisierung vorliegen. Abbildung 57 zeigt das Ergebnis der
Auswertung dieser Gebaude:

Fenster und ua.
Fassaden- Fassaden- Griinderzeit
sanierung sanierung (20 WE)

{60 WE-R3) (70WE-R3)

Griinderzeit
(10 WE)

Warme Betriebskosten vor und nach Modernisi
€2,50

Moderni-
gebiindelte EinzelmaRnahmen sisrungs- GroBmodernisierung
€2,00 pake‘te

b
c
20 €1,50
2
oy €1,00
£
E
-
o

€-

3 45 6 7 8 9 101112131415 1617 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49
B warme Beko vor MaRnahmen = warme Beko nach MaBnahmen

Abbildung 57 Warme Betriebskosten vor und nach Modernisierung LWU

Tendenziell kann auch hier wieder die Aussage getroffen werden, dass die Objekte, bei denen gebiindelte
EinzelmaBnahmen bzw. MaRnahmen ohne energetische Verbesserungen durchgefiihrt wurden, auch
keine Anderungen bei den warmen Betriebskosten haben. Im Durchschnitt haben die LWU durch ihre
Modernisierungsmallnahmen rund 25 % der warmen Betriebskosten eingespart.

= Fazit Betriebskosten: Bei den LWU wurden durch die Modernisierung bei den warmen
Betriebskosten deutliche Reduktionen in Hohe von 25 % erzielt.

Modernisierungsumlage

Ein weiterer Abfragepunkt bei den beiden Betrachtungsgruppen war der Umgang mit
Modernisierungsumlagen bzw. mit Mietobergrenzen. Die erste Frage in diesem Zusammenhang an die
Teilnehmer*innen war, ob die Mieten gedeckelt wurden. Das bedeutet, ob die volle
Modernisierungsumlage von 11 % bei den Mieter*innen gezogen wurde. Bei 95 % der LWU-Projekte bzw.
93 % der GroRstadter-Projekte haben die Teilnehmer*innen angegeben, dass die Modernisierungsumlage
unter der gesetzlich zugelassenen 11 %-Grenze gedeckelt wurde. Das hat unterschiedliche Griinde.
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So sind zum Beispiel bei einem Teilportfolio eines Grof3stadtunternehmens die Mieten vor Modernisierung
bereits auf einem Niveau gewesen, bei dem die volle Umlegung der gesetzlich zuldssigen
Modernisierungsumlage den am Markt erzielbaren Preis deutlich Uberschritten hatte. Bei den LWU gibt es
in dem bereits benannten Mietenbindnis aus dem Jahre 2012 die Vereinbarung, die
Modernisierungsumlage auf 9 % zu kappen. In der Kooperationsvereinbarung aus 04/2017° wurde hier
nochmals eine weiterfiihrende Kappung auf 6 % vereinbart.

Folgende Abbildung zeigt die Ergebnisse:
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Abbildung 58 Kappung Modernisierungsumlage

Ein weiteres Instrumentarium zum mieter*innenschonenden Umgang mit Modernisierungen ist die
Beriicksichtigung der Haushaltseinkommen und die Ergebnisse der individuellen
Modernisierungsvereinbarungen mit den Mietern bei der Festsetzung der neuen Mieten nach
Modernisierung. Im Vergleich zu den Grol3stadtunternehmen mit 11 % ist bei den LWU der Einsatz dieses
Instrumentes mit 83 % weit verbreitet.

6

http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraum/wohnungsbaugesellschaften/download/kooperat
ionsvereinbarung.pdf, abgerufen 07.08.2018
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Mietgrenzen in Abhangigkeit des Haushaltseinkommens
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Abbildung 59 Mietgrenzen in Abhdngigkeit des Haushaltseinkommens

= Fazit Modernisierungsum- Die Modernisierungsumlage wird von den Teilnehmer*innen nicht
lage: vollstandig ausgeschopft. Im Gegensatz zu den

GroRstadtunternehmen bericksichtigen die Lwu die
Haushaltseinkommen bei der Festsetzung der Mietgrenzen in
erheblichem Umfang.

Mietenentwicklung

Die Entwicklung der Mieten vor und nach Modernisierung war eine weitere Abfrageposition bei den beiden
Betrachtungsgruppen. Da auch hier der Meldungsumfang der GroRstadtunternehmen bei gut einem Drittel
lag und damit keine belastbaren Aussagen zu der Mietenentwicklung moglich war, wurden nur die
Angaben der LWU kommentiert. Von den 72 eingereichten Projekten der LWU wurden nur diejenigen
bericksichtigt, von denen die Mieten vor und nach der Modernisierung vorlagen.
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Auf Grund der bereits genannten Regularien, wie dem Mietenblindnis aus 2012 und der
Kooperationsvereinbarung aus 2017, fiel die tatsdchliche Mieterhéhung nach Modernisierung jedoch mit
im Durchschnitt 16 % deutlich geringer aus. Eine Ermittlung, wie hoch die Modernisierungsumlage hatte
sein kdnnen, ist nicht moglich. Hierfur fehlen Informationen zur nachhaltigen Erhéhung der Wohnqualitat,
da nicht jede bauliche Anderung umlagefihig ist.

Einzelne Objekte haben auch deutlich héhere Mietsteigerungen nach der Modernisierung. Diese wurden
identifiziert. Es handelt sich dabei um Objekte, die auf Grund des technischen Zustandes sehr niedrige
Mieten vor der Modernisierung hatten, zu Beginn der Modernisierung leer standen und nach
Modernisierung mit Marktmieten vermietet wurden. Grundsatzlich ist bei Betrachtung der
Durchschnittsmieten vor Modernisierung (5,00 €/m?Wfl.) und nach Modernisierung (5,78 €/m?Wfl.)
festzustellen, dass das Gesamtmietniveau im Vergleich zu dem aktuellen Mietspiegel gering ist.

= Fazit Mietenentwicklung: Die LWU bleiben bei der Mietsteigerung nach Modernisierung
deutlich unter den zugelassenen gesetzlichen Grenzen. Das

durchschnittliche Mietniveau nach Modernisierung ist nach wie vor
gering.
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E. Empfehlungen

Die hiermit vorliegende Studie stellt zum einen eine Bestandsaufnahme dar. Es wurde dargestellt, welche
Malknahmenumfange nach Projekten in welchen Baualtersklassen von welchen LWU im Rahmen von
Modernisierungen bearbeitet werden. Es wurde dargestellt, welche baulichen Inhalte zu welchen Kosten
umgesetzt werden, welche Verbrauche, welche Betriebskosten fiir die Warmeerzeugung das nach sich
zieht und wie sich die Mieten nach der Modernisierung entwickeln. Ein weiterer Bestandteil der Studie war
der Umgang mit den Mieter*innen und deren Einbindung, die auf Vereinbarungen zwischen dem Land
Berlin und den LWU bestehen.

In diesem abschlieBenden Abschnitt werden von Seiten des Verfassers Empfehlungen ausgesprochen, die
sich aus den gesammelten Erkenntnissen aus dem Zeitraum der Studienerstellung speisen.

1. Empfehlung: Monitoring mit standardisierter Datenabfrage

Auf der Grundlage dieser Studie sollen nach Angaben der WVB zukiinftig die Entwicklungen der LWU im
Themenfeld der Modernisierung beobachtet werden. Wahrend der Bearbeitung der Studie wurde
festgestellt, dass die Nutzung der bereits eingefiihrten Struktur der Erfassung der Daten nach der AGW-
Systematik ausgesprochen hilfreich war, da die Struktur bei den Teilnehmer*innen bekannt war. Dennoch
ist es flr eine zukinftige Beobachtung der Unternehmen — das Monitoring — empfehlenswert, die
Datenabfrage weiter zu standardisieren.

Besonderer Klarungsbedarf wird bei dem Umgang der Berechnung der internen Baunebenkosten gesehen.
Die Empfehlung hierzu lautet, den Aufwand fir die internen Baunebenkosten mitzuschreiben und Uber
qualifikationsabhéngige Vollkostensatze die internen Baunebenkosten zu berechnen. Des Weiteren ist es
fiir einen sinnvollen Vergleich der Verbrduche notwendig, die tatsdchlichen Verbrduche ab drei Jahren
nach Fertigstellung der Modernisierungsmalinahme einzusammeln und auszuwerten, um eine Aussage
dariber treffen zu kdnnen, welche Auswirkung die ModernisierungsmalRnahmen auf die tatsachlichen
Verbrauche gehabt haben.

In Anlage 9 findet sich eine angepasste Datenmatrix als Monitoring-Vorschlag, die zukinftig fur die
Datenabfrage bei den LWU genutzt werden konnte. Hier sind bereits die Informationen aus der
Nacherfassung an Hand dieser Studie eingeflossen.

Im Weiteren ist darauf zu achten, dass die zugehorige Beschreibung auf der Basis der bei der Auswertung
gesammelten Erkenntnisse kontinuierlich fortgeschrieben wird. In diesem Zusammenhang wird zusatzlich
empfohlen, die gesammelten Daten und die Ergebnisse in einer zentralen Datenbank durch die WVB zu
pflegen und den LWU den Zugang zu dieser Datenbank zu erméglichen.

2. Empfehlung: Einheitlicher Umgang mit Mietenbiindnis und Kooperationsvereinbarung

Im Rahmen der wahrend der Bearbeitung gefiihrten Gesprache auf Ebene der Sachbearbeiter*innen und
in der Diskussion mit den Vorstanden und Geschaftsfihrer*innen war aus Sicht des Verfassers der
durchgangige Umgang mit den Vorgaben aus dem Mietenbiindnis und der Kooperationsvereinbarung nicht
eindeutig. Zu nennen sind hier der Umgang mit leerstehenden Gebduden zu Beginn der Modernisierung,

74



Vergleichsstudie von ModernisierungsmaBnahmen | Empfehlungen

die Einbindung von Mieter*innenbeiraten, die Hohe der Kappung der Modernisierungsumlage, etc. Der
Grund fur die verbesserungswirdige Transparenz bei dem angesprochenen Umgang mit den bestehenden
Regularien ist womoglich in der Abhangigkeit der unterschiedlichen Projektstarts mit der Giltigkeit der
bestehenden Vereinbarungen zu suchen. Hier wird empfohlen, den LWU eine Checkliste an die Hand zu
geben, die die Zuordnung der jeweiligen Projektstarts, die Vermietungssituation zu Projektbeginn und die
Einordnung in Mieter*innenbeiratsquartiere, etc. zu den Parametern aus Mietenbiindnis und
Kooperationsvereinbarung ermoglicht. Die Auseinandersetzung mit dieser Thematik dirfte weitere
Klarheit in den Umgang mit den Anforderungen aus genannten Regelungen bringen.

3. Empfehlung: Entwicklung einer einheitlichen Strategie fiir den Berliner Wohnungsbestand

Die gelieferten Projekte der LWU sind aus unserer Sicht reprasentativ fur die Modernisierungsaktivitaten
der einzelnen Unternehmen. Da es sich dabei um eine Momentaufnahme der letzten drei Jahre handelt,
empfehlen wir fiir die Entwicklung einer langfristigen Strategie einige Indikatoren des gesamten LWU-
Portfolios in den Fokus zu nehmen. Welche Indikatoren sind gemeint? Im Folgenden findet sich eine
Auswahl moglicher Indikatoren:

e Anzahl der Gebaude je Baualtersgruppe

e Anzahl der Wohnungen je Baualtersgruppe

e Anzahl der Wohnflachen je Baualtersgruppe

e Zuordnung der Modernisierungszustande: Hier ist es von besonderer Bedeutung, die
Modernisierungszustande Uber sinnvolle Cluster zu definieren. Aus wohnungswirtschaftlicher
Sicht werden heute zum Beispiel die nach der Wende in den Jahren 1995-2000 modernisierten
Plattenbaubestande, bei denen die Fassade Uberarbeitet wurde, die Fenster getauscht, die
allgemeinen Bereiche aulRerhalb der Wohnung renoviert wurden und bei denen die Steigstrange
bei Hochgeschossern modernisiert wurden, haufig als vollmodernisiert gefiihrt. Trotz des Wissens
zu den allgemeinen Bewertungsansdtzen und den damit verbundenen Abschreibungspositionen
wird eine dringende Notwendigkeit gesehen, lber diese Clusterdefinition die Realitdt des
technischen Gebdudezustandes abzubilden.

e Zuordnung von groben Lageindikatoren

e [st-Mieten je Gebdude.

Weitere Portfolioindikatoren sollten mit den LWU besprochen werden.

Im nachsten Schritt sollten den Gebaudesegmenten, die sich aus der Bewertung der Indikatoren ergeben,
Mietpreisniveaus zugeordnet und fir die Segmente unterschiedliche Strategien definiert werden. Im
Rahmen der Studie wurden die Strategien der landeseigenen Wohnungsunternehmen eingesehen. Hier
wurden individuelle Cluster gebildet und fiir jedes Cluster eine Strategie abgebildet. Die dahinterstehenden
Mengenansatze waren nicht ersichtlich.

Wozu soll die Bildung von Gebdudesegmenten, die Zuordnung von Mietpreisniveaus und die Definition der
Strategien nach Gebdudesegmenten/Mietpreisniveaus gut sein? Aus Sicht des Verfassers dienen die
Aktivitdten des Landes Berlin, wie zum Beispiel das Mietenbiindnis oder die Kooperationsvereinbarung
dazu, den ureigensten Aufgaben von kommunalen Wohnungsunternehmen nachzukommen und breite
Schichten der Bevélkerung mit kostengiinstigem Wohnraum zu versorgen. Nach der Betrachtung des
Gesamtportfolios der LWU gibt es vielleicht einzelne Gebaudesegmente, die einen Uberproportionalen
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Ansatz an Wohnungen bieten, die auf Grund ihres technischen Zustandes durch gebiindelte
EinzelmaBnahmen soweit ertiichtig werden kdnnen, dass sie in ihrem Wert erhalten werden und somit flr
ein mietenfreundliches Angebot sorgen.

4. Kommunikation

Vielleicht gelingt es, durch eine Gesamtportfoliobetrachtung mit zugehorigen Gebaudesegmentstrategien,
wie unter Pkt.3 dargestellt, die o6ffentliche Diskussion zu versachlichen. Bei der Recherche
unterschiedlicher Presseveroffentlichungen der letzten Jahre war festzustellen, dass einzelne Projekte in
den Fokus geraten sind, obwohl die Mengenansatze in der Relation zu dem Gesamtbestand verschwindend
gering waren. Zukinftig helfen moglicherweise die nach Pkt. 3 identifizierten Strategien einen Grof3teil des
Gebadudebestandes marketingseitig in den Vordergrund zu riicken.

5. Mieter*innenfreundliche Umsetzungsprozesse

Die Vergleichsstudie von Modernisierungsmallnahmen hat gezeigt, dass im Gegensatz zu den
GroRBstadtunternehmen auf die LWU durch den Umgang mit Mieter*innen und mieter*innenfreundlichen
Durchfiihrungsprozessen eine tragende Rolle zukommt. Diese Aktivitaten haben, gekoppelt mit den
Anforderungen aus dem Mietenbilindnis und der Kooperationsvereinbarung, Auswirkungen auf die
Projektlaufzeit und den Aufwand fiur die LWU. Die LWU haben sich zu diesen Vorgaben verstandigt. Aus
Sicht des Verfassers wird empfohlen, die bestehenden Regelungen zum Umgang mit Mieter*innen auf dem
heutigen Niveau zu halten.
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Wirttembergische Stralle 6, 10707 Berlin
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Dienstgeb&ude:
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Datum 29.11.2017

Aufforderung zur Abgabe eines Angebots
fir die Erhebung einer wissenschaftlichen Vergleichsstudie von SanierungsmafBnahmen der
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften Berlins.

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bitten Sie, fir die oben aufgeflhrte Leistung ein Angebot abzugeben. Die Leistungsbe-
schreibung sowie die Bewerbungsbedingungen entnehmen Sie bitte diesem Schreiben sowie
den angefthrten Anlagen.

1. Auftraggebende Stelle

Wohnraumversorgung Berlin — Anstalt 6ffentlichen Rechts
Vorstand, Wirttembergische 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-
gewahlter GroBstadte bewertet werden. Unter Beachtung mieter*innenfreundlicher Durchfih-
rungsprozesse sowie sozialer Effekte auf die wohnenden Haushalte ist das Ziel der Studie,
die Ergebnisse so aufzubereiten, dass umsetzungsféhige Elemente einer Strategie kosten-
glnstigen behutsamen und Sanierens fir die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften
Berlins identifiziert werden kénnen.

Fahrverbindungen: M 3, 7 Fehrbelliner Platz =5 101, 104, 115 Fehrbelliner Platz
Internet http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraum/wohnungsbaugesellschaften/de/anstalt.shtm
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Hierflr ist nach Auswertung der MaBnahmen der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften
ein Vergleich zu erarbeiten, mit dem ahnliche Objekte anderer Wohnungsbaugesellschaften
und -genossenschaften aus dem gleichen rdumlichen Marktumfeld Berlin — Brandenburg ge-
genuber gestellt werden und ebenfalls Sanierungsvorhaben anderer kommunaler Wohnungs-
baugesellschaften aus ausgewahlten Gro3stéadten 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 kdnnen. Als Arbeitsergebnisse werden auch eine
Kontextualisierung des Themas ,behutsame und kostenglinstige Modernisierung und Sanie-
rung“ sowie eine Erlauterung der Relevanz der zu untersuchenden Fragestellungen erwartet.
In einem Kapitel ist das Studiendesign und die Methodik der Studie zu erlautern. Bei Nutzung
der Stichprobenerhebung ist die Reprasentativitat der Stichprobe zu gewéhrleisten und nach-
zuweisen.

Bezliglich eines Vergleichs der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften untereinander, ist
eine Erhebung derjenigen Vorhaben in dem Zeitraum von 2015 bis 2017 durchzuflhren, die
zu einer Mieterhéhung fihren werden oder gefuhrt haben. Alternativ kann auch eine, konzep-
tionell dem Forschungsziel entsprechende, reprasentative Teilerhebung (Stichprobe) entwor-
fen werden. Dies gilt ebenso flr die Erhebung von Daten anderer Unternehmen aus Berlin —
Brandenburg sowie flir die zu untersuchenden kommunalen Wohnungsbaugesellschaften der
ausgewahlten GroBstadte.

Die Auswahl, welche Unternehmen aus Berlin — Brandenburg und kommunale Unternehmen
aus anderen GroB3stadten 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 berucksichtigen. Die finf anderen Wohnungsunter-
nehmen bzw. Wohnungsbaugenossenschaften hat der bzw. die Auftragnehmer*in vorzu-
schlagen und mit dem Auftraggeber abzustimmen. Bezlglich der Auswahl der kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften der ausgewahlten GroBstadte ist pro Stadt jeweils ein kommu-
nales Wohnungsbauunternehmen zu erfassen. Auch hier erfolgt eine abschlieBende Festle-
gung in Abstimmung mit dem Auftraggeber. Die ausgewahlten GroBstadte sind: KéIn, Ham-
burg, Leipzig, Bremen, Dortmund und Frankfurt/Main.

Welche Daten in Bezug auf die jeweiligen Unternehmen erhoben werden sollen, ist der Anla-
ge ,Indikatorenkatalog“ zu entnehmen Fir die Erforschung mieter*innenfreundlicher Durchfih-
rungsprozesse der jeweiligen Vorhaben ist ein Erhebungsinstrument einzusetzen, mit dem
mieter*innenfreundliche Durchfihrungsprozesse identifiziert und beispielhaft analysiert wer-
den kénnen. Fur die Analyse der Strategien zur Bestandsentwicklung ist ferner ein reprasen-
tatives qualitatives Erhebungsinstrument einzusetzen.

Flr 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 MaBnahme soll auBerdem un-
tersucht werden, wie sich Sanierungsprozesse mieter*innenfreundlich gestalten lasst und mit
welchen sozialen Implikationen die Vorhaben durchgefiihrt werden (z.B. Auswirkungen auf die
soziale Struktur der Mieterschaften sowie Wirkungen auf Warm- und Kaltmieten). Bestehende
Beratungsangebote der Eigentimer*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 ausgewahlten Grof3-
stadten zu erarbeiten. Hierbei sollen Beispiele fur kostengunstige Sanierungsvorhaben identi-
fiziert und dargestellt werden, die sowohl mieter*innenfreundliche Durchflihrungsprozesse
beachten als auch hinsichtlich der kiinftigen Entwicklung von Kalt- und Warmmieten beispiel-
gebend sind.

Vertiefende Fragestellungen sind:

(1.) Wie kostenguinstig 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 kénnen als kostengiinstig identifiziert werden und warum?

(3.) Inwieweit gestalten sich Durchfliihrungsprozesse mieter*innenfreundlich?

(4.) Welche sozialen Implikationen hat die durchgefiihrte SanierungsmafBnahme?

(5.) Welche Vorhaben kénnen mit ihren Verfahrensweisen als beispielhafte Modernisie-
rungs- und Sanierungsvorhaben verstanden werden und warum?

(6.) Welche Elemente einer Strategie kostenglinstigen Sanierens kénnen, unter Beachtung
mieter*innenfreundlicher Durchfihrungsprozesse, als beispielgebend flr 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 GroB3stadte 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 fiir eine
stichprobenhafte Projektauswabhl

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. GroBinstandhaltung) und Aus-
wirkungen auf die Kalt- und die Warmmiete

4) Analyse des jeweils gewahlten Verfahrens fur 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 finf weitere Unternehmen bzw. Wohnungsgenos-
senschaften aus den Landern 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 reprasentativ ausgewdhlten 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. Grof3-
instandhaltung)

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

Praxis kommunaler Unternehmen in vorgegebenen Gro3stddien

Bei den zum Vergleich heranzuziehenden kommunalen Wohnungsbaugesellschaften aus
Kéln, 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 reprasentativ ausgewahlten 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. GroBinstandhal-
tung)

4) Analyse des jeweils gewahlten Verfahrens fur 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 Qualitats- und Ausstattungsmerkmale sowie angestrebter Energieeinsparziele, folgen-
dermafen 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 ausgewahlten Unternehmen aus Berlin — Brandenburg

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

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 kostengiinstigen Sanierens der landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaften beitragen kénnten. 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 Gbermittelt, und mit
sechs Exemplaren in gedruckter Form Ubergeben werden. Damit das abgegebene Angebot in
die Wertung einbezogen werden kann, muss hierfir Papier geméan den Bestimmungen der
VwVBU verwendet werden. Dies muss ausdrtcklich in der Angebotsbeschreibung vermerkt
sein.

Die Studie soll im Rahmen von mindestens zwei Veranstaltungen anhand von Kernaussagen
der Arbeitsergebnisse in Thesenform prasentiert und diskutiert werden. Der bzw. die Auftrag-
nehmer*in verpflichtet sich zur eigenstandigen Darstellung der Ergebnisse in Ricksprache 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 fir Stadtentwicklung und Wohnen
Wohnraumversorgung Berlin — Anstalt 6ffentlichen Rechts
Wirttembergische Str. 6

10707 Berlin

Tel.: 9(0)139- 4810

Die als Angebot gekennzeichneten Unterlagen sind in einem fest verschlossenen Umschlag
einzureichen und mit der Aufschrift zu versehen: ,Angebot - nicht 6ffnen!“ Zur Offnung der An-
gebote sind Bieter*innen nicht zugelassen. Alle angeforderten Unterlagen sind dem Angebot
beizulegen.

6. Inhalt der Angebote:

FUr die angebotene Leistung sind Arbeitsstunden und eine preisliche Kalkulation abzugeben.
Es ist eine Darstellung der kalkulierten Stundenzahlen sowie der Stundenléhne geman der
Qualifizierung der Mitarbeitenden beizufigen. Die Preise sind in Euro ohne Umsatzsteuer
anzugeben; die Umsatzsteuer (Mehrwertsteuer) sowie gewahrte Skonti und Rabatte sind se-
parat einzutragen. Die Angaben missen zweifelsfrei sein. Die Angebote sind dokumentenecht
auszufillen und zu unterschreiben. Der Name des Unterzeichners bzw. der Unterzeichnerin
muss zweifelsfrei aus dem Angebot hervorgehen, z. B. durch maschinenschriftliche Hinzufl-
gung zur Unterschrift.

Der bzw. die Bieter*in ist verpflichtet, alle verlangten Erklarungen und Nachweise vorzulegen
sowie alle verlangten Angaben zu machen. Anderungen und Erganzungen an den Vergabe-
unterlagen sind unzuldssig und fiihren zum Ausschluss vom Vergabeverfahren.

Es wird gebeten, Referenzen fir die Durchflihrung gleichwertiger Studien anzugeben.
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7. Auskunft Gber die Vergabeunterlagen:
Wohnraumversorgung Berlin - AGR
W rttembergische 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 %
(Plausibilitat des Konzeptes kann u.a. mit einschlagigen Erfahrungen begriindet 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 durchfihren. Vor Zuschlagsertei-
lung wird auBerdem 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 Ausbildungsplatze
bereitstellen, sich an tarifichen Umlageverfahren zur Sicherung der beruflichen Erstausbil-
dung oder an Ausbildungsverbiinden beteiligen. Als Nachweis ist von den Unternehmen eine
Bescheinigung der fir die Berufsausbildung zustandigen Stelle vorzulegen.

Falls Sie kein Angebot abgeben wollen, wird um eine entsprechende Mitteilung gebeten. Hie-
raus werden lhnen hinsichtlich kinftiger Vergabeverfahren keine Nachteile entstehen.
Mit freundlichen GriBen

Wohnraumversorgung Berlin
Vorstand

Jan Kuhnert | Philipp Muhlberg
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Anlagen
. Anlage Indikatorenkatalog
Einzureichende Anlagen, die dem Angebot beigefligt werden missen (sowie besondere Ver-

tragsbedingungen, die Bestandteil des Vertrags zwischen dem Auftraggeberund dem Auftrag-
nehmer bzw. der Auftragnehmerin werden):

. Wirt 321 Eignererklarung zur Eignung

. Wirt 322 Besondere Vertragsbedingungen zu Tariftreue, Mindestlohnung und Sozial-
versicherungsbeitragen

. Wirt 326 Eigenerklarung zur Einhaltung der ILO-Kernarbeitsnormen

. Wirt 359 Erklarung und Besondere Vertragsbedingungen zur FFV und zum BerlAVG
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Anlage Indikatorenkatalog Modernisierung

1.1.  Projektbeschreibung dazu zahlen insbesondere
- Zeitlicher Verlauf
- GréBe des Vorhabens mit Anzahl von Wohneinheiten nach verschiedenen Katego-
rien
- Angaben zum Bestandsgebaude
- Auflagen aufgrund in Anspruch genommener Férdermittel

Umfang geschéatzt mit rd. 40 Datenséatzen, z.B. Datum der Baugenehmigung,
Wohneinheiten und -gré3en
1.2.  MaBnahmenumfang und Verfahren u.a.

- Anlass fir ModInst-MaBnahme
- Angaben zum Verfahren

Umfang geschatzt mit rd. 30 Datenséatzen, z.B. Erfordernisse aufgrund rechtlicher Vor-
gaben, Vermietbarkeit, Modernisierungsquote
1.3.  Projektdurchfiihrung und Kosten u.a.

- Vergabeverfahren und —Art
- Projektsteuerung

- Bau- und Baunebenkosten

- ModAnteil an Gesamtkosten

Umfang geschatzt mit rd. 10 Datensatzen, z.B. Einzelgewerke, Kosten Sozialma-
nagement
1.4.  Energieverbrauch und Miethéhen u.a.

- Energieverbrauch vor und nach ModInst-MaBnahme
- Nettokaltmiete (NKM) vor und nach ModlInst-MaBnahme
Umfang geschétzt mit rd. 10 Datenséatzen; z.B. minimale Anpassung NKM
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drop down
Menii Nr.
1.  Name des LWU (Spalte 1) Spalte Il Spalte Il
Datum Erhebung
Probleme der Vermietbarkeit wg. baulichem Zustand 11
Einsatz von Férdermitteln z.B. KfW-Schallschutz 11
Wohnumfeld 11
Denkmalschutz
Andere Griinde (benennen) Textfeld
2.2. Verfahrensfragen
erstmalige Einbeziehung der Mieterbeirate Datum
Bewohnerinformation / -beteiligung : Beginn am Datum
Quote der individuellen Modernisierungsvereinbarungen in%
Anzahl Widerspriiche Anzahl
davon positiv erledigt in%
davon per Klage erledigt in%
Anzahl Hartefélle Anzahl
Anzahl > 30% vor MaRnahme in %
Anzahl > 30% nach MaRnahme in%
abschnittsweise Sanierung / Modernisierung 11
3. Projektsteuerung, MaBnahmen 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
MaRnahme gesamt inkl. MWSt €
davon Baunebenkosten €
davon Kosten Sozialmanagement/Mieterberatung €
davon ModUmlage-umlagefahig €
davon umgelegt €
3.4. Objektdaten und Bauzustand
Objektdaten
Energie vor MaRnahme
Verbrauch in kWh/m? p.a. kWh/m?/p.a.
Kosten in €/m?/Monat €/m?/Monat
Energie nach MaRRnahme
Verbrauch in kWh/m? p.a. kWh/m?/p.a.
Kosten in €/m?/Monat €/m?/Monat
durchschnittliche Miete (NKM) vor MaRnahme €/m?/Monat
Mietanpassung nach MaRnahme 11

durchschnittliche Anpassung Nettokaltmiete
minimale Anpassung Nettokaltmiete
maximale Anpassung Nettokaltmiete

in €/m?/Monat
in €/m?/Monat
in €/m?/Monat

Verbrauchsausweise

Bedarfsausweis
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Modernisierungsstudie
Stammdaten

Unternehmensnarme: Bitte auswahlen

Projektname:* Testprojekt

Strafte Hausnummer:* Teststrale 1234

PLZIOM:* 12345 [

Ansprechpartner:” [Name E-Mail® |E-Mail Telefon? | Telefon

Bemerkungen zum Projekt:®

Datum der Erhebung:” Projektstand:™

Beigefiigte Bilder zum Objekt und zur Lage

[ viteauswahlen |

Dateiname Luftbild (jpg):"" Luftbild jpg
Dateiname Katasterauszug (jpg):'* Kataster.jpg
Dateiname Ansicht vorher (jpg):' Ansicht_vorher.jpg
Dateiname Ansicht nachher (jpg):'* |Ansicht_nachher.jpg

Angaben zur zeitlichen Einordnung

Erfordernis Bauantrag:'® bitte auswahlen
Baugenehmigung erhalten [Monat/Jahr]: "

Modernisierungsankiindigung: **

Bauantrag gestellt [Monat/Jahr]:"®
Baubeginn [Monat/Jahr]:"®
Fertigstellung [Monat/Jahr]:*

bitte auswahlen

Gesamt-Wohnflache [m?]:2

Wohneinheiten [Anzahl}:?

davon gebundene Bestandswohnungen (z.B. Erster Férderweg) [Anzahl]:**

davon geférderte Wohneinheiten [Anzahl]:>*

Art der Férderung:>® bitte auswahlen

davon barrierearm [Anzahl]*®

davon ohne Balkon/Terrasse/Loggia [Anzahl)?”

Gewerbeeinheiten [Anzahi]:

2
[

Summe Wohn- und Gewerbefliche:* [

Wohnungsschliissel

bis 2 Réume [Anzahl]:*'

DurchschnittsgroRte [Summe WFL fiir WE 1R in m?):

rolistuhigerecht 18040-2R [Anzahl WE]:

barrierefrei 18040-2 [Anzahl WE:**

3 Réume [Anzahl]:**

Durchschnittsgrofe [Summe WFL fiir WE 2R in m: *

rolistuhigerecht 18040-2R [Anzahl WE]: 7

barrierefrei 18040-2 [Anzahl WE]:*

is 4 Réume [Anzahl]: *

DurchschnittsgroRte [Summe WFL fiir WE 3R in m2): **

rolistuhigerecht 18040-2R [Anzahl WE]: *'

barrierefrei 18040-2 [Anzahl WE]:*?

ab 4 Réumen [Anzahl]:*

Durchschnittsgrofte [Summe WFL fiir WE 4R und >4R in m?: *

rolistuhigerecht 18040-2R [Anzahl WE]: **

barrierefrei 18040-2 [Anzahl WE]:**

Klassenmerkmale

Referenzgebaudeklasse:"”

bitte auswahlen

Merkmale vor MaBnahme

Leerwohnungen (1 Jahr vor Mod-Ankiindigung) [Anzahl}:** [Anzahi]:*®
L (1 Jahr vor %" #DIV/0! Aufziige [Anzahl]:*

Energie vor MaBnahme [Verbrauch in kWh/m? p.a.J:* Stockwerke [Anzahl]
Geschosse inkl. KG und DG [Anzahl]:®

warme Betriebskosten [Kosten in €/m?/Monat]:*
Durchschnittiiche Miete vor Mainahme [€/m?/Monat]:>*

Bereiche und Griinde fiir das Mod-Inst.-Vorhaben

D ° bitte auswahlen
Dachform:** Bitte auswahlen
Heizung vor o Bitte auswahlen

52 Bitte auswahlen

Sicherheitsrelevante MaRnahmen:* bitte auswahlen

notwendige o bitte auswahlen
EnEV:*® bitte auswahlen
Fenster.** bitte auswahlen
Holzdoppelkastenfenster” bitte auswahlen
Sanierung asbesthaltiger Bauteile:*® bitte auswahlen
Behebung sonstiger Schadstoffbelastungen:* bitte auswahlen
Anlass fiir Sanierung:™ bitte auswahlen
Nachriistung Balkone:"" bitte auswahlen
Altersgerechter Umbau - barrierearm/-frei’” bitte auswahlen
Grundrissanpassung: ™ bitte auswahlen
MaRnahmen mit Mietsteigerungspotenzial - OVM-Potenzial:"* bitte auswahlen
Energieverbrauch - Senkung Betriebskosten:’® bitte auswahlen
Synergien mit anderen Baumafinahmen - Biindelung:™ bitte auswahlen
Probleme der Vermietbarkeit wegen baulichem Zustand:”" bitte auswahlen
Einsatz von Fo itteln z.B. Kf 2 bitte auswahlen
Wohnumfeld:™ bitte auswahlen
sonstige Bereiche/Griinde:* bitte auswahlen

der te [Monat/Jahr]*'
beteil - Beginn [Monat/Jahr]
Quote der indiy [0
Anzahl der Widerspriiche:**
davon positiv erledigt [%]:**

davon per Klage erledigt [%]:**
Anzahl der Hértefélle:””
Hartefélle vor MaRinahme (%]:**
Hartefélle nach MaRnahme [%]:*

bitte auswahlen

Abschnittsweise Sanierung/Modernisierung:*

Beschreibung der Vergabe:®' bitte auswéhlen
Bauleitung:* bitte auswéhlen
Projektsteuerung:”’ bitte auswéhlen
mit anderen £ bitte auswahlen sonstige:*®

Ist die Modemisierungsumlage gedeckelt? Wenn ja, auf welche Hohe?*®

Gibt es eine weitere Grenze der Mieten nach Modernisierung?”

Bieten Sie sozialvertrégliche Misten dahingehend an, dass Grenzwerte in Bezug auf das Nettohaushaltseinkommen zur Anwendung kommen?*®
Bieten Sie individuelle Modernisierungsvereinbarungen an?®

Haben die Mieter ein Mitspracherecht? Wenn ja, wie ist es organisiert?'™
Wurde das Gebéude im iiberwiegend bewohntem Zustand modemisiert? "'
Gibt es eine Mieterversammlung?'®

Gibt es ein Verfahren zu s und
Werden Wohnungsbesuche angeboten, um Fragen der Mieter zu klaren? '*

Wie erfolgt die Betreuung der Mieter wéhrend der Modemisierungsmafinahme?'**

Wie erfolgt die Mi nach Fertigstellung der Werden sie in der Nutzung der neuen Technik eingefiihrt? Wenn ja, wie?'*®
Werden die fir die Mieterinnen angeboten? Wenn ja, welche Sprachen? '’

Wie ist die Betreuung der Mieter organisiert?'**

Verfahrensfragen

Projektsteuerung

Fragen zu den Durchfiihrungsprozessen

bitte auswahlen

bitte auswahlen

bitte auswahlen

bitte auswahlen

bitte auswahlen

bitte auswahlen

bitte auswahlen

bitte auswahlen

bitte auswahlen

bitte auswahlen

bitte auswahlen

bitte auswahlen

bitte auswahlen
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Modernisierungsprojekt

Bitte auswahlen
TeststraRe 1234
bitte auswahlen Projektstatus bitte auswahlen

MaBnahmen-/Kostenmatrix (MKM)

Nummer MaRnahmen Gesamtkosten | Vorgabemengen aus abweichende davon Sonderkosten Bemerkuna Soko Einheit €/Einheit
inkl. MwSt.. Objektiibersicht Menge* Soko 9 ohne Soko

Energetische MaRnahmen (ME)109

ME1: Fassade Bitte auswahlen - € 0 - € m? Wohn- und Gewerbefl. #DIV/0!
ME2: Dach Bitte auswahlen - € 0 - € m? Wohn- und Gewerbefl. #DIV/0!
MES: Dachddmmung Bitte auswahlen - € 0 - € m? Wohn- und Gewerbefl. #DIV/0!
ME4: Kellerdecke Bitte auswahlen - € 0 - € m? Wohn- und Gewerbefl. #DIV/0!
MES5: Fenster Bitte auswahlen - € 0 - € m? Wohn- und Gewerbefl. #DIV/0!
MES: Heizung Bitte auswahlen - € 0 - € m? Wohn- und Gewerbefl. #DIV/0!
ME?7: Liftung Bitte auswahlen - € 0 - € m? Wohn- und Gewerbefl. #DIV/0!
MW1: WE-Tiiren Bitte auswahlen - € 0 - € Stiick #DIV/0!
MW?2: Bader Bitte auswahlen - € 0 - € Stiick #DIV/0!
MW3: vorhandene Balkone Bitte auswahlen - € 0 - € Stiick #DIV/0!
MW4: neue Balkone Bitte auswahlen - € - € Stiick - €
MWS5: Leerwohnungen Bitte auswahlen - € 0 - € Stiick #DIV/0!
MA1: Treppenhauser Bitte auswahlen - € 0 - € m? Wohn- und Gewerbefl. #DIV/0!
MAZ2: Aufziige Bitte auswahlen - € 0 - € Aufziige - €
MAS: Keller Bitte auswahlen - € 0 - € m? Wohn- und Gewerbefl. #DIV/0!
MA4: AuBenanlagen Bitte auswahlen - € 0 - € m? Wohn- und Gewerbefl. #DIV/0!
MAS5: Miillstandplétze Bitte auswahlen - € 0 - € m? Wohn- und Gewerbefl. #DIV/0!
Baunebenkosten (MB)'"?

MB1: Externe Baunebenkosten bitte auswéhlen - € 0 - € m? Wohn- und Gewerbefl. #DIV/0!
MB2: Interne Baunebenkosten bitte auswahlen - € 0 - € m? Wohn- und Gewerbefl. #DIV/0!
Baunebenkosten - Mieterberatung'™ - € 0 - € m? Wohn- und Gewerbefl. #DIV/0!
)3 Gesamtkosten'"® - € 0|m? Wohn- und Gewerbefl. #DIV/0!
davon Mod.-umlage umlagefshig'™ - € 0 - € m?2 Wohn- und Gewerbefl. #DIV/O!
davon umgelegt''® - € 0 - € m? Wohn- und Gewerbefl. #DIV/O!

Alle internen Baunebenkosten konnten in der Position MB2 vollsténdig in EUR benannt werden? Bitte auswahlen

Die Baunebenleistungen wurden

Kostengruppe nach DIN 276 Bezeichnung der Baunebenkosten e ] o A Soko in € Soko Beschreibung

710 ohne 712 Allgemeine Bauherrenaufgaben intern
712 Projektsteuerung intern
Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 1 intern

Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 2 intern

Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 3 intern

Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 4 intern

730* Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 5 intern
Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 6 intern

Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 7 intern

Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 8 intern

Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 9 intern

740 Gutachten und Beratung extern

770 Allgemeine Baunebenkosten intern

790 Sonstiie Baunebenkosten intern

* siehe auch § 15 HOAI
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Modernisierungsprojekt

Bitte auswahlen
Teststrale 1234
bitte auswahlen

Objektdaten und Bauzustand

Energie vor Malnahme:"""

Verbrauch [KWhim2p.a]:'"
warme Betriebskosten [€/mz/Monat]:""®

Miete vor Maknahme:'*®
durchschnittliche Miete (NKM) [€/m2/Monat]: ="

Energie nach MaBnahme: "
Verbrauch [KWh/mz p.a.]:"*!
warme Betriebskosten [€/mzMonat]:'**

Miete nach MaRnahme:'#®
Mietanpassung:'*®
durchschnittliche Miete (NKM) [/m#Monat]: "

bitte auswahlen

Energie - Differenz:'#*
Verbrauch [KWh/im? p.a ] '
warme Betriebskosten [€/m2Monat]:'*®

Miete - Differenz: "'
@ Anpassung Nettokaltmiete [E/m#/Monat]: "2
min. Anpassung Nettokaltmiete [€/m2Monat]:'**
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0. Ausgangssituation

Das Ingenieurblro Dr. Schoénberger erstellen zurzeit im Auftrag des Landes Berlin, im Detail der
Wohnraumversorgung Berlin (WVB) — Anstalt des 6&ffentlichen 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 ausgewdahlten deutschen
GroBstadten.

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

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

Teilweise haben Sie bereits in den Jahren 2015, 2016 bzw. 2017 an dem AGW-Baukostenbenchmark
Modernisierung teilgenommen. Wir Gbersenden lhnen anbei die lhnen bekannten Excelvorlagen mit den
bereits von lhnen ausgeflillten Daten der Vorjahre und Sie wiirden nur die zuséatzlichen Felder beflllen. Wenn
Sie in den Vorjahren noch keine Daten geliefert haben, bitten wir Sie, eine beigefligte Exceldatei pro Projekt
auszufillen und uns zurlck zu senden. Wir haben eine Kollegin hier bei uns abgestellt, die Ihnen vorrangig
fir diese Aufgabe als Unterstitzung in den kommenden Wochen zur Verfigung steht.

Warum sollten Sie das tun?

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

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

e Wenn Sie Daten von neuen Projekten liefern, die Sie auch fir das AGW-Baukostenbenchmark 2018
melden wollen, schreiben wir Ihnen die daflrr zu entrichtende Gebuhr flir die Teilnahme am AGW
Baukostenbenchmark 2018 gut.

Wie funktioniert das im ersten Schritt praktisch?

Ihr Kontakt in unserem Haus ist Frau Paul. Fir das Befillen der Daten steht Sie Ihnen gern zur Verfligung
und begleitet diesen Vorgang aktiv.

Im Anschluss werten wir die Daten und Informationen aus, normieren diese und fragen bei Implausibilitaten
nochmals in Inrem Haus nach. Die Ergebnisse flieBen dann in die Studie ein und sollen dem Auftraggeber
einen Uberblick darliber geben, wie in anderen Stadten zu welchen Kosten gebaut wird und wie die
unterschiedlichen Unternehmensstrategien bei der Modernisierung sind.

Sie helfen uns, in dem Sie so viele abgerechnete bzw. vollstdndig vergebene Modernisierungsprojekte wie
maglich liefern.

Wir méchten uns im Namen der Wohnraumversorgung Berlin und BBU fir Ihre Mitarbeit herzlich bedanken.

Mit freundlichen GriiBen

[(MB(‘(M SO(A.J/—Z-\r

Dr.- Ing. Karsten Schénberger.
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1. Vorgehensweise

Nachfolgend wird die beigefligte Datenerfassungsdatei erlautert. 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 mdgliche Fragen beim Ausfiillen der
Datenblatter mit uns zu besprechen. Bedenken Sie, dass nur eine breite Datenbasis ermdglicht, belastbare
Aussagen zu Vergleichswerten der Baukosten in der Modernisierung treffen zu kdnnen. Die Ergebnisse
werden Ihnen bei der Vor- und Nachkalkulation Ihrer zuklinftigen Projekte behilflich sein.

Wir bitten Sie, uns die ausgeflllten Datenbléatter bis Freitag, den 13. April 2018, per E-Mail zuriickzuschicken.
Bei Fragen kénnen Sie sich jederzeit an folgende Kontaktadresse wenden:

Projektbearbeitung:

Christin Paul

IB Dr. Schonberger

Beratung im Immobilienmanagement
NeuwerkstraBe 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
Datenerfassungsblatter auf Plausibilitdit und Vollstéandigkeit Gberpriift. Im n&chsten Schritt werden die
Kostenkennwerte in eine Datenbank Ubernommen. 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 geman DIN 276 ermittelt.

2. Datenerfassung
Hinweise:

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

¢ Das muissen nicht ausschlieBlich GroBmodernisierungen sein. Zulassig sind auch Projekte, bei denen
geplanten MaBnahmenpakete durchgefiihrt wurden, wie zum Beispiel, Fassade und Fenster,
Strangsanierung mit Nassstrecken und Warmeerzeugung mit Warmeverteilung, etc.

e Bitte fullen Sie fiir jedes Modernisierungsprojekt eine separate Datenerfassungsdatei aus. Bitte
senden Sie pro Modernisierungsprojekt mehrere Bilder im jpg-Format mit. Diese stellen bestmdglich
die ModernisierungsmaBnahme, den Gebaudekdrper auf dem Grundstiick (Kataster- oder Lageplan)
und eine Ansicht des Objekts dar. (Geht natlrlich nur bei fertiggestellten Projekten.)

e Bitte achten Sie darauf, die Datenmatrix vollstdndig auszufiillen, um spéatere Nachbearbeitung zu
vermeiden. Sollte es Felder geben, die Sie nicht ausfillen kénnen/wollen, vermerken Sie dies bitte in
der Erfassungsmatrix.

e Fr einige Felder sind Drop-Down-Listen vorbereitet, aus denen Sie die entsprechende Antwort fiir
Ihr Modernisierungsprojekt auswahlen kdénnen. Sollte es vorkommen, dass lhre Antwort nicht
enthalten ist, kdnnen Sie uns dies gern mitteilen und wir berlicksichtigen diese in der nachsten
Projektstufe.

Die Angaben, welche wir zur Auswertung der Modernisierungsprojekte bendtigen, sind in den nachfolgenden
Abschnitten kurz beschrieben.
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2.1. Register Objektlibersicht
Die Abbildung zeigt einen Auszug des Registerblattes ,Objektibersicht”, beispielhaft ausgefullt:

Modernisierungsstudie

Stammdaten

Untemenmensname:’ [Eite auswahizn

Projekiname:’ Tasiprojeid

Stralie Hausnummer:* Testsirafie 1234

PLZIOI 12345 [Musterstadt

Ansprechpariner® Hame | E-mait*[E-weail | Telsfon[Telefon

Bemerkungen zum Projeit® |

Datum der Erhebung’ 14022018 Projektstand:" vollstangig abgerachnal
Beilgefigte Bilder zum Objekt und zur Lage
Datsiname Ldtbild (pg):'" Luftbild.jpg
Dateiname Katasterauszug (pg) ™ Katastarjpg
Diateiname Ansichtvorher (agk™ Ansichi_vorherpg
Dateiname Ansicht nachher (jpgi™ Ansichi_nachher jpg
Angaben zur zeilichen Einordnung
Erfordemis Bauantrag:™ ia Bauantrag gestelit am [Daturm]: ™ Oktoner 14
Baugenehmigung ertelit am: [Datum]"” Januar 15 Baubeginn am [Daturn} ™ Warz 15
Modemisisrungsankindigung ™ nein Fartigstallung [Datum]™ Seoi 15
GCesamtWohnfache [m 1000
‘Wohneinheiten [Anzahl= 20
davon gebundena Bestandswohnungen (ZB. Erster Forderweg) [Anzah(:™ 2
davon gefarders Wohneinhaiten 5Anzahl]:” 1

Art der Fardenung:™ KIY-Altarsgeracht umbausn
davon barrierearm [Anzahi}™ 1
davon chne BalkonTemassefLoggia [Anzahl} ™ 0
Gewerbeeinhelten [Anzahi}™ 0
Cewerbehache [mi™ [1]

Das Datum der Erhebung, das Modernisierungsjahr und die Leerstandsquote werden automatisch beflllt und
mussen nicht eingetragen werden.

2.2. Register MaBnahmen-/ Kostenmatrix (MKM)

Im Registerblatt MKM werden die Baukosten der ModernisierungsmaBnahme (Kostenfeststellung) bzw. bei
noch nicht fertiggestellten Modernisierungsprojekten die Kosten der vollstandig vergebenen Bauleistungen
(Kostenanschlag) erfasst. Dies wurde vereinbart, um eine gréBere Zahl an Modernisierungsobjekten in die
Studie mit aufzunehmen. Aus diesem Grund die Bitte, unter dem Feld 10/ Tabellenblatt ,Objektlbersicht* eine
Aussage darlber zu treffen, ob die Kostendaten aus dem Kostenanschlag oder der Kostenfeststellung
stammen.

Als Mindestangabe ist die Auswahl auf MaBnahmenebene zu treffen, sowie die Kosten dafliir anzugeben
(Felder mit ,bitte eintragen®). Sollte die Einheit (wie zum Bsp. die m? oder die Stlickzahl) einer MalRinahme
vom Vorschlagswert abweichen, ist die Anzahl der abweichenden Einheit bei ,abweichende Menge®
einzutragen. Weiterhin kénnen auch die ggf. anfallenden Sonderkosten im Feld ,davon Sonderkosten (Soko)*
pro MaBBnahme eingetragen werden.

Ziel dieser Erhebung ist es, alle Kosten, welche im Zusammenhang mit der ModernisierungsmafBnahme
entstanden sind, in der Matrix abzubilden. Dies gilt gleichermalBen flr die Baukosten der Kostengruppen 200-
500 und die Baunebenkosten der KG 700.
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MW4: neve Balkone Bitte auswahien
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MAT Treppeniviuses e auswahlen

€
€
Balkone Bitte auswahien £
€
€

Bitte auswahien

Bitte auswahien

MAY Aullenanlagen Bitte suswihien

L
Bitte auswahlen =&
€
€

Bitte auswahlen

bitte auswahlen € - €
MEZ Inteme Baunebenkasien - € | |rr® Wihn- und Gewerbell 3
Bawr - Misterberstung™ € | ] o Whn. und Gewerbenl €
E Gesamtkosten'™ [3 1.000 m* Wohn- und Gewerbefl. €
S P P S e 1 = Thnal T T T —— =

Die MKM ist wie folgt aufgebaut:

Die Spalten Nummer und MaBnahmen der Matrix bilden die mdglichen ModernisierungsmaBnahmen
ab, welche im Rahmen des Baukostenbenchmark Modernisierung erfasst und ausgewertet werden.

Mummer Malknahmen

ME1: Fassade Bitte auswahlen
MEZ: Dach Bitte auswahlen
ME3: Dachdammung Bitte auswahlen
ME4: Kellerdecke Bitte auswahlen
MES: Fenster Bitte auswahlen

Die Vorgabemenge wird aus den Angaben im Registerblatt Objektlbersicht Gbernommen. Die
Baukostenbenchmarks werden in den Einheiten m2 Wohn- und Gewerbeflache oder Stiick
ermittelt.

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

Sind im Rahmen der ModernisierungsmaBnahme Sonderkosten angefallen, wird die Héhe der
Sonderkosten sowie eine kurze Beschreibung zur Art der Sonderkosten in der Matrix auf
MaBnahmenebene erganzt. Als Sonderkosten sind die Kosten zu verstehen, die aufgrund besonderer
Begebenheiten des betreffenden Objektes zusatzlich entstanden und keinem Standard zuzuordnen
sind. Hierunter sind zum Beispiel Kosten fir aufwendige Pfahlgrindungen, Abfangungen,
Wasserhaltungen, Bodenschadstoffe, Larmschutz, etc. zu verstehen. Weitere Beispiele fir
Sonderkosten sind in dem Registerblatt Soko Auswahl aufgefiihrt. Wir haben hier unterschiedliche
Sonderkosten aufgefiihrt, die nicht ausschlieBlich in der Modernisierung, sondern auch im Neubau
anfallen. Bitte orientieren Sie sich an den flir die Modernisierung relevanten Positionen.

Gesamikosten | Vorgabemengen aus | abweichende | davon Sonderkosten
Hummer Matirahmen i WSt " i oo Bemerkung Sokn Einhwet EEinhet
ME1 Fassade Eitte uswabien € 1.000] m? Wabe. und Gewerbell - &
WEZ Dach [Eitte suswahlen -~ € 1.000) [3 m* Wohn- und Gewerbaf. -
ME3 D [Extte auswablon - 1.000) =l m? Wohn- und Gewerbefl - €
ME4_ Kellerdecks Bt i - € 1000 - € i Wohn. und Gewerben - €
MES: Fenster Fenster Emeverung 50000 € 1.000] 500 10,000 € [Larmschutzfenster Inﬂwnm.mmm a0€
MR Hecunn LT - # |ﬁ| 4 Winhn. =] - &

In der Matrix ist der Betrag der Sonderkosten anzugeben, der von den Gesamtkosten auf die
Sonderkosten entféllt.
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e In der Spalte €/Einheit ohne SoKo werden die Baukosten in €/m? Wohn- und Gewerbeflache bzw.
€/Stuck bzw. €/Aufzug abzuglich der Sonderkosten ausgewiesen.

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

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 ausschlieBlich die Architekten- und Ingenieurleistungen (KG 730) sowie
Prafungen und Genehmigungen (KG 771) nach DIN 276 dar und betragen gemaf Sachwertrichtlinie 19 % flr
Mehrfamilienhauser.!

Bei BKI werden die Baunebenkosten ohne Finanzierungskosten (KG 760) auf 21 % bis 38 % geschétzt,
bezogen auf die Bauwerkskosten KG 300 und 400. Die nachfolgende Tabelle stellt Orientierungswerte fiir die
Baunebenkosten dar, in Bezug auf die Bauwerkskosten (KG 300+400, ohne KG 200, 500 und 600) von
Gebauden (Honorarzone Il bis 1V). 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 Kinstlerische Leistungen hier vernachlassigt
760 Finanzierungskosten hier vernachlassigt
770 Allgemeine Baunebenkosten 1%-3%

790 Sonstige Baunebenkosten Keine Angabe

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

Abbildung in Anlehnung an BKI (2016): Baukosten Geb&ude Neubau 2016, S. 87.

In der Studie der Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemaBes 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 Uberprifen, ob die von lhnen
eingetragenen Werte der internen + externen Baunebenkosten gegeniber 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 Gebéude Neubau 2016, S. 76.
2 Vgl. BKI (2016): Baukosten Gebaude 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 Mdglichkeit zu geben, Informationen zu Betriebskosten und Mieten vor-
und nach der ModernisierungsmaBnahme zu einzugeben. Bitte nehmen Sie die Mdglichkeit wahr.

Modernisierungsprojekt

Bitte auswahien
Teststratle 1234
bite auswahien
Objektdaten und Bauzustand
Energie vor Mainahme """ Energie nach Mafinahme: = Energie - Differenz"**
Verbrauch (KW pa )™ 19 Verbraueh VM p.a] = Vestrauch [Whine p.a ] '** 0
warme Betriebskosten [€/miMaonal] ' [ 9 warme Betriebskosten [€m*Monat] ' | warme [EimEMonat] ' L 1
Miete vor Malinahme: "= Miete nach Malnahme: ' Miete - Differenz.'*"
durchschniiche Miele (M) [ErmiMonat}™™ [ 0] Mietarpassung ' - @ Anpassing Nettokaltmvele [EimManal] ™
durchschnittiche Miste (MKM) [E/m3Monat] '* min. riede [E/mAMonat] '

2.4. Beschreibung der Felder

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

Nummer Bezeichnung Erklarung
Register Objektiibersicht
Bitte geben Sie den Namen lhres
1 Unterehmensname Wohnungsunternehmens an.
2 Projektname Bitte geben Sie, falls vorhanden, den Projektnamen an.

Bitte geben Sie die vollstandige Adresse des
3 StraBe Hausnummer betreffenden Modernisierungsprojektes an. Hier kbnnen
auch mehrere StraBen genannt werden.

Bitte tragen Sie die Postleitzahl und den Ort

4 PLZ/Ort betreffenden Modernisierungsprojektes ein.

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

Sie haben hier die Méglichkeit, erganzende

8 Bemerkungen zum Projekt Informationen zum Projekt einzutragen.

9 Datum der Erhebung Dieses Feld wird automatisch bef(llt.

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

Ein Luftbild bendtigen wir, um flr die Plausibilisierung der
Daten eine visuelle Unterstiitzung zu haben. Das Luftbild
11 Dateiname Luftbild kann durchaus ein Screenshot aus Google Maps oder
Bing Maps sein. Folgende Links kénnen Sie dafir nutzen:
http://maps.google.de/maps/, http://www.bing.com/maps/
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Nummer Bezeichnung Erklarung
Ein Katasterauszug oder Lageplan mit Abbildung des
12 Dateiname Katasterauszu Objekts hilft uns, die Angaben zu den AuBBenanlagen in
9 ein passendes Verhaltnis zu setzen. Bitte Ubersenden
Sie die Datei bestméglich im jpg-Format.
13 Dateiname Ansicht vorher Die Ansichten vor und nach der Modernisierung
ermdglichen, sich ein Bild von den durchgefihrten
MaBnahmen in ihrem Endergebnis zu machen und ggf.
bestimmte Gebaude-merkmale zu plausibilisieren. Eine
14 Dateiname Ansicht nachher eindeutige Bezeichnung der Dateien erleichtert uns die
spatere Zuordnung des Bildmaterials in der Datenbank
und dem Benchmark-Bericht.
15 Erfordernis Bauantra Geben Sie hier bitte an, ob fir die Umsetzung des
9 Modernisierungsprojektes ein Bauantrag notwendig war.
Tragen Sie hier bitte Monat und Jahr ein, in dem der
16 Bauantrag gestellt am Bauantrag gestellt wurde.
17 Baugenehmiauna erteilt am Tragen Sie hier bitte Monat und Jahr ein, in dem die
9 gung Baugenehmigung erteilt wurde.
18 Baubeainn am Tragen Sie hier bitte Monat und Jahr des Baubeginns
9 ein. Bleibt frei, wenn der Bau noch nicht begonnen hat.
Bitte geben Sie hier an, ob eine
19 Modernisierungsankindigung Modernisierungsankindigung fir die MaBnahme
notwendig war.
0 Fertiastellun Tragen Sie hier bitte Monat und Jahr der Fertigstellung
9 9 ein. Bleibt frei, wenn der Bau noch nicht fertiggestellt ist.
21 Gesamt-Wohnflache Summe der vermietbaren Wohnflache im Objekt.
22 Wohneinheiten Summe der vermietbaren Wohneinheiten im Objekt.
davon aebundene Geben Sie hier bitte an, auf wie vielen der Wohnungen
23 Bestan%swohnun en noch eine Mietpreisbindung aus vorhergegangenen
9 Forderprogrammen liegt.
davon geférderte Geben Sie hier bitte an, wie viele Wohnungen geférdert
24 A .
Wohneinheiten sind.
Wir haben hier eine Auswahl von FérdermaBnahmen
o5 Art der Férderung aufgeflhrt. Bitte wahlen Sie eine davon aus. Ist die auf

den Wohnungen befindliche Férderung nicht aufgeflhrt,
wahlen Sie bitte sonstiges.
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Nummer

26

Bezeichnung

davon barrierearm

Erklarung

Bitte geben Sie die Anzahl der Wohnungen an, die
barrierearm sind. Barrierearm bedeutet eingeschrankt
barrierefrei. ,Eingeschrankt barrierefrei® entspricht der
DIN 18040-2 mit folgenden wesentlichen
Einschrankungen:

e Reduzierte Verkehrs- und Bewegungsflachen,

e Einschrankung bei den Bedienhéhen von Tiren,

e Fenstern, Schaltern, Armaturen,

o Uberschreitung von Schwellenhéchstmafen,

e Einschrankung in der Ausstattung, wie zum Beispiel
e bei Handlaufen in Wohnungen und Hilfen zur

e Barrierefreiheit in Badern,

e Eingeschrankter Automatisationsgrad beim Zugang

e zu den Hausern,

e Einschrankung in der Kommunikationstechnik in den

e Wohnungen (Notruf etc.).

57 davon ohne Bitte geben Sie die Anzahl der Wohnungen ohne
Balkon/Terrasse/Loggia Balkon/Terrasse/Loggia an.
o8 Gewerbeeinheiten Summe (Anzahl) der vermietbaren Gewerbeeinheiten im
Objekt.
29 Gewerbeflache Summe der vermietbaren Gewerbeflachen im Objekt.
Summe Wohn- und . .
30 Gewerbeflache Das Feld wird automatisch berechnet.
. .. Bitte geben Sie die Anzahl der WE fiir Wohnungen mit
31 Bis 2 Raume bis zu 2 Raumen an.
. . Bitte geben Sie die DurchschnittsgréBe (Summe
32 \?V“Frff}z‘r"\‘,’\}'gﬁgé"iﬁem(g“mme Wohnflache/Anzahl Wohneinheiten) der bis zu 2-Raum-
Wohnungen an.
Bitte geben Sie hier die Anzahl der Wohnungen aus der
33 [erlwszt;m%(\alrg)cht 18040-2R der bis zu 2-Raum- Wohnungen an, die rollstuhlgerecht
nach 18040-2R sind
34 barrierefrei 18040-2R (Anzahl Bitte geben Sie hier die Anzahl der bis zu 2-Raum-
WE) Wohnungen an, die barrierefrei nach 18040-2 sind
35 _4¢ | DiS 3 Raume, bis 4 Raume, ab 4 Analog zu 30 — 34

R&umen
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Nummer

47

Bezeichnung

Referenzgebaudeklasse

Erklarung

Bitte wahlen Sie eine Referenzklasse aus:

Grinderzeit: Beinhaltet Geb&aude des Historismus,
Griinderzeit, Jugendstil (1850-1920)

R1: Gebaude der 1920er Jahre

R2: Gebaude der 1950er Jahre

R3: Gebaude der 1970er Jahre, Hochgeschosser
Ab 1990

48

Baujahr

Bitte geben Sie das Baujahr an.

49

Modernisierungsjahr

Dieses Feld wird automatisch befullt.

Leerwohnungen (1 Jahr vor

Bitte geben Sie die Anzahl der leer stehenden
Wohnungen ein Jahr vor der

50 Mod-Ankundigung) Modernisierungsankindigung bzw. wenn keine Mod-
Ankindigung erfolgt ist vor Baubeginn an.
Leerstandsquote (1 Jahr vor . . . .
51 Mod-Ankiindigung) Dieses Feld wird automatisch befllt.
Bitte geben Sie den energetischen Verbrauch vor Beginn
. der MaBnahme an. Angaben nach
Energie vor MaBBnahme C . .
52 . verbrauchsorientiertem Energieausweis. Wenn nur
[Verbrauch in kWh/m2 p.a.] o ! .
Angaben des bedarfsorientierten Energieausweises
vorliegen, auch gerne diese Werte.
. Bitte geben Sie an, wie hoch die Betriebskosten flr
53 yvarm92 Betriebskosten [Kosten Heizung und Warmwasser vor der
in €/m2/Monat] M "
odernisierungsmafBnahme waren.
54 Durchschnittliche Miete vor Bitte geben Sie die Kaltmiete vor der
MaRnahme [€/m?/Monat] ModernisierungsmaBnahme an.
55 Treppenhauser Eg:e geben Sie an, wie viele Treppenhauser das Objekt
56 Aufzlige Bitte geben Sie an, wie viele Aufzlige das Objekt hat.
Hier interessiert die Anzahl der Vollgeschosse, die durch
Wohnungen/Gewerbe genutzt sind. Das bedeutet, ohne
57 Stockwerke Keller und ohne ausgebautes Dachgeschoss (Steildach).
Ein zurlckgesetztes Penthouse mit Flachdach zahlt hier
mit dazu.
Geben Sie hier bitte die Anzahl der Vollgeschosse des
. Objektes an. Bei Giebeldachern zahlt ein unausgebautes
58 Geschosse inkl. KG und DG 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 berlcksichtigt werden mussten.
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Nummer Bezeichnung Erklarung
Bitte geben Sie an, welche Dachform fiir das Objekt
zutreffend ist. Bitte entscheiden Sie je nach
Dachneigung (bspw. bei Pultdach), zu welcher Dachform
60 Dachform das Objekt zugeordnet werden kann. Dies dient der
Plausibilisierung der Kosten fiir die MaBnahmen ME2
und MES3.
61 Heizung vor Modernisierung Bitte wa_h!en Sie die Art der Heizung vor der
Modernisierung aus.
Bitte geben Sie an, ob das Objekt freistehend ist oder an
einer bzw. zwei Seiten an ein Nachbargebaude
62 Fassadenanschluss anschlieBt, welches nicht zu diesem Sanierungsobjekt
gehort.
In den Anstrichen werden unterschiedliche Bauspezifika
63-80 Bemerkungen abgefragt. Bitte ergénzen Sie lhre Antworten in kurzen
Stichworten.
Wurden MaBnahmen realisiert, die auf Grund von
. . ) . "
Sicherheitsrelevante spherheﬂsrelevanten Umstanden erlfordgerllch wurden?
63 MaBnahmen Hier fallen vor allem MaBnahmen rein, die zur
Verbesserung der Verkehrssicherungspflicht in die
Umsetzung gekommen sind.
Diese Frage zielt auf Notwendigkeiten auf Grund von
64 Gesetzlich/baurechtliche gesetzlicher Vorgaben, wie zum Beispiel Vorgaben der
notwendige MaBnahmen Landesbauordnung zum Brandschutz oder Vorgaben
aus der Betriebssicherheitsverordnung bei Aufzligen.
65 EnEV Wabhlen Sie bitte aus, ob nach EnEV 2014 oder EnEV
2016 saniert wurde, falls zutreffend.
66 Fenster Bitte wahlen Sie die Art der MaBnahme die Fenster
betreffend aus.
Wourde auf den Ersatz von funktionsféhige
67 Holzdoppelkastenfenster Holzkastenfenster grundsétzlich verzichtet?
. . Bitte flihren Sie hier auf, wenn im Rahmen der
68 Sanierung asbesthaltiger Sanierung asbesthaltige Baustoffe ausgebaut und
Baustoffe
entsorgt wurden.
. Bitte flihren Sie hier auf, wenn im Rahmen der
69 Behebung sonstiger Sanierung sonstige Schadstoffbelastungen vorgefunden
Schadstoffbelastungen
wurden und ausgebaut und entsorgt wurden.
70 Anlass fur Sanierung Bitte wahlen Sie den Anlass der Sanierung.
71 Nachriistung Balkone Bitte geber_1 Sle. an, ob Balkone nac_:hgerustet wurden
und wenn ja, wie viele das waren (in den Bemerkungen)
Altersgerechter Umbau - Wurden altersgerechte Umbauten vorgenommen bis hin
72 . . N
barrierearm/-frei zur Rollstuhlgerechtigkeit?
73 Grundrissanpassung Wurden Grundrisse angepasst?
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Nummer Bezeichnung Erklarung
Miae?;]tae?rgi:]nmslt otenzial - Wurde die ModernisierungsmafBnahme durch den
74 Stelg 9spo . Ansatz getrieben, die maximale ortstbliche
ortstibliche Vergleichsmiete Veraleichsmiete zu erzielen?
(OVM-Potenzial) 9 '
Wurden durch die MaBnahmen Betriebskosten gesenkt,
75 Energieverbrauch - Senkung Wenn ja, um wieviel im Bereich der warmen
Betriebskosten: Betriebskosten (bitte € und kWh/m? Wfl. in Bemerkungen
eintragen.)
Wurden im Rahmen der SanierungsmaBnahmen
76 Synergien mit anderen benachbarte Gebaude ebenfalls saniert? Wurden
BaumafBnahmen - Blindelung NeubaumaBnahmen oder Aufstockungen im Rahmen
einer Nachverdichtung durchgefiihrt?
. . War der bauliche Zustand und damit verbunden eine
77 \IIDVreobelingzjirh\éﬂr;fsttbaanﬂgelt Einschréankung der Vermietbarkeit der Grund fir die
9 ModernisierungsmaBahme?
78 Einsatz von Férdermitteln z.B. Wurden Foérdermittel aus Forderprogrammen in
KfW-Schallschutz Anspruch genommen, wenn ja, welche?
Wurden MaBnahmen im Wohnumfeld vorgenommen, die
79 Wohnumfeld Uber das Herrichten der hausnahen Bereiche hinaus
gehen?
. Falls zutreffend, ergénzen Sie bitte weitere Griinde flr
80 Andere Griinde benennen das Modernisierungsvorhaben.
81 erstmalige Einbeziehung der Bitte geben Sie Monat und Jahr der erstmaligen
Mieterbeirate Einbeziehung der Mieterbeirate an.
82 Bewohnerinformation/- Bitte geben Sie Monat und Jahr des Beginns der
beteiligung - Beginn am Bewohnerinformation bzw. der Bewohnerbeteiligung an.
g | saote derindviduellen | Wie hoch war die Quote der individuellen
[%] 9 9 Modernisierungsvereinbarungen?
84 Anzahl der Widerspriiche Folgende Fragen beziehen sich auf Widerspriiche
85 davon positiv erledigt [%]
86 davon per Klage erledigt [%]
87 Anzahl Harteféalle Folgende Frage bezieht sich auf aufgetretene Hartefélle
88 Hartefélle vor MaBnahme [%]
89 Hartefélle nach MaBnahme [%]
920 Abschnittsweise Erfolgte die Sanierung/Modernisierung abschnittsweise,
Sanierung/Modernisierung so zum Beispiel in MaBnahmenpaketen?
91 Beschreibung der Vergabe Bitte wahlen Sie die Vergabeart aus.
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Nummer Bezeichnung Erklarung
92 Bauleitung Bitte wah_len.S|e aus, ob die Bauleitung intern, extern
oder partiell intern erfolgte.
93 Projektsteuerung Bitte wéhlen Sle. aus, ob die Projektsteuerung intern,
extern oder partiell intern erfolgte.
94 Kooperation mit anderen Hier ist die Aussage ja/nein Uber die Auswahl im
Wohnungsunternehmen Listenfeld ausreichend.
Falls sonstige Informationen zum
95 sonstige Modernisierungsvorhaben aus lhrer Sicht zu erganzen
sind, ist diese Zeile daflir geeignet.
Fragen zu Wir bitten um Beantwortung der Fragen, Uber die
96-108 9 Listfelder und einer kurzen Bemerkung in den dafur

Durchflihrungsprozessen

vorgesehenen Feldern.

Register MKM

Bitte bedienen Sie sich der Listfelder, Uiber die Sie die

109 Energetische MaBBnahmen (ME) | unterschiedlichen Auspradgungen der einzelnen
energetischen MaBnahmen benennen kénnen.
MaBnahmen in Wohnungen Bitte bed_len_en Sie sich d__er Listfelder, Qber die Sie die
110 (MW) unterschiedlichen Auspragungen der einzelnen
MaBnahmen in den Wohnungen benennen kdnnen.
Allgemeinbereichen (MA) MaBnahmen in den AuBenbereichen benennen kdnnen.
Bitte bedienen Sie sich der Listfelder, Uber die Sie die
112 Baunebenkosten (MB) unterschiedlichen Auspragungen der einzelnen
Baunebenkosten benennen kénnen.
B Wenn fur die Mieterberatung bzw. Mieterbetreuung
113 Bgunebenkosten Kosten angefallen sind, bitten wir Sie hier eine Aussage
Mieterberatung . . .
zu treffen, ob diese intern oder extern angefallen sind.
davon Mod.-umlage Bitte geben Sie an, wie hoch die Modernisierungskosten
114 oy s . S . .
umlagefahig sind, die Sie hatten umlegen kénnen.
Bitte geben Sie an, wie hoch die Modernisierungskosten
15 davon umgelegt sind, die Sie tatsachlich umgelegt haben.
116 Gesamtkosten Die Gesamtkosten der ModernisierungsmaBnahme

werden automatisch berechnet.

14.03.2018
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Register Differenz
Es sollen energiespezifische KenngréBen vor und nach
den ModernisierungsmaBnamen gegenibergestellt

117 — 119 | Eneraie vor MaBnahme werden. Hier werden die Angaben zu dem Verbrauch in

9 kWh/m2 p.a. und die warmen Betriebskosten in
€/m?/Monat, die vor der Modernisierung angefallen sind,
aus dem Register Objektiibersicht angezeigt.

Bitte geben Sie hier analog den Verbrauch in kWh/m?

120 — 122 | Energie nach MaBnahme p.a. und die warmen Betriebskosten in €/ m?/Monat, die
nach der Modernisierung angefallen sind, an.

Die Differenz im Verbrauch und der warmen

123 — 125 | Energie — Differenz Betriebskosten vor und nach der Modernisierung wird
automatisch berechnet.

Die Mietertrage nach der MaBnahme sollen den
Mietertragen vor der MaBnahme gegenibergestellt
. werden. Hierbei wird die durchschnittliche Netto-

126 —127 | Miete vor MaBnahme Kaltmiete (NKM) betrachtet. Das Feld der
durchschnittlichen Miete (NKM) vor der MaBnahme wird
automatisch befiillt.

128 Miete nach MaBnahme

129 Mietanpassun Bitte wahlen Sie aus, ob eine Mietanpassung nach

P 9 Modernisierung stattgefunden hat.
. . Bitte geben Sie an, zu welcher durchschnittlichen
130 Eg:ﬁgi;fg:::]mhe Miete (NKM) Mieterhdhung €/m? WA pro Monat die
ModernisierungsmaBnahme gefuhrt hat.

131 Miete - Differenz

132 & Anpassung Nettokaltmiete Die durchschnittiche Anpassung der NKM wird
[€/m?/Monat] automatisch berechnet.

133 min. Anpassung Nettokaltmiete | Bitte geben Sie die minimale Anpassung der
[€/m*Monat] Nettokaltmiete an.

14.03.2018 Seite 15 von 15
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Karsten Schonberger

Von: Karsten Schonberger

Gesendet: Dienstag, 6. Marz 2018 16:13

An: Katharina.Berten@SenSW.berlin.de

Betreff: AW: Vergleichsstudie Sanierung/Modernisierung teilnehmende

Unternehmen Leipzig vs. Miinchen, Status

Hallo Frau Berten,

vielen Dank fiir die Information. Wir haben das schon so weit vorbereitet, dass wir ohne gréBere Verzégerungen
weiter arbeiten kdnnen. Wir haben heute die Erfassungsmatrix inkl. der Fragen zu den mieter*innenfreundlichen
Durchfiihrungsprozessen sowie sozialer Effekte auf die wohnenden Haushalte fertiggestellt. Zurzeit arbeiten wir noch
an der Beschreibung fiir die Teilnehmer und an der Zuordnungshilfe fiir die Sonderkosten. Ich hoffe, dass die
krankheitsbedingten Ausfalle hier nicht noch groBer werden, so dass wir das wie geplant diese Woche an alle
Teilnehmer rausschicken kdnnen.

Auf bald.

Herzliche GriiBe

Dr.- Ing. Karsten Schénberger

Von: Katharina.Berten@SenSW.berlin.de [mailto:Katharina.Berten@SenSW.berlin.de]

Gesendet: Dienstag, 6. Marz 2018 16:00

An: Karsten Schonberger <Schoenberger@drschoenberger.com>

Cc: Jan.Kuhnert@SenSW.berlin.de; Philipp.Muehlberg@SenSW.berlin.de

Betreff: AW: Vergleichsstudie Sanierung/Modernisierung teilnehmende Unternehmen Leipzig vs. Mlnchen

Sehr geehrter Herr Dr. Schonberger,

der Vorstand hat in seiner heutigen Sitzung Ihrem Vorschlag, die Volkswohnung Karlsruhe, die wbg Niirnberg und die
GEWOFAG Miinchen als Vergleichsunternehmen in die Studie aufzunehmen, zugestimmt.

Mit freundlichen GriiRen

im Auftrag

Katharina Berten

Referentin des Vorstandes

WVB Wohnraumversorgung Berlin - AGR

Raum 815, 8. Stock

Wirttembergische Str. 6, 10707 Berlin

Katharina.berten@sensw.berlin.de
03090139 4890

Wohnraumversorgung Berlin b i
Anstalt &ffentlichen Rechts 'e mrm

Vorstand Jan Kuhnert | Philipp Mihlberg 1




Von: Karsten Schonberger [mailto:Schoenberger@drschoenberger.com]

Gesendet: Donnerstag, 1. Marz 2018 15:16

An: Berten, Katharina

Betreff: AW: Vergleichsstudie Sanierung/Modernisierung teilnehmende Unternehmen Leipzig vs. Miinchen

Hallo Frau Berten,

Danke, wir nehmen das so auf uns stellen die Matrix fertig. Damit sind wir in dem Vorgang ,,Ubersendung
Abfragematrix an die Teilnehmer" nach wie vor in unserem Zeitplan. Die Freigabe der Nachriicker der sechs + eins
GroBstadte muss dann halt noch warten.

Herzliche GriiBe

Dr.- Ing. Karsten Schénberger

Von: Katharina.Berten@SenSW.berlin.de [mailto:Katharina.Berten@SenSW.berlin.de]

Gesendet: Donnerstag, 1. Marz 2018 15:09

An: Karsten Schonberger <Schoenberger@drschoenberger.com>

Cc: Jan.Kuhnert@SenSW.berlin.de; Philipp.Muehlberg@SenSW.berlin.de

Betreff: AW: Vergleichsstudie Sanierung/Modernisierung teilnehmende Unternehmen Leipzig vs. Mlnchen

Sehr geehrter Herr Dr. Schonberger,

vielen Dank fiir die aktuellen Informationen. Fiir die Freigabe der weiteren GroRstadte waren wir noch auf eine
Bestatigung von Herrn Mihlberg, der leider erkrankt ist.

Zu lhren ausformulierten Fragen zu den mieter*innen freundlichen Durchfiihrungsprozessen gibt von unserer Seite
noch einen Erganzungsvorschlag:

NEU 8.
Gibt es ein strukturiertes Verfahren zu Beteiligung-, Informations- und Betreuungsangeboten bei
Modernisierungsvorhaben?

Mit freundlichen GriiRen

im Auftrag

Katharina Berten

Referentin des Vorstandes

WVB Wohnraumversorgung Berlin - AGR
Raum 815, 8. Stock

W rttembergische Str. 6, 10707 Berlin

Katharina.berten@sensw.berlin.de
030 90139 4890

Wohnraumversorgung Berlin . b al
Anstalt &ffentlichen Rechts e mrm




Vorstand Jan Kuhnert | Philipp Mihlberg

Von: Karsten Schonberger [mailto:Schoenberger@drschoenberger.com]

Gesendet: Donnerstag, 1. Marz 2018 14:25

An: Berten, Katharina

Cc: Kuhnert, Jan; Miihlberg, Philipp; Schroter, Nora; Katrin Niehoff

Betreff: Vergleichsstudie Sanierung/Modernisierung teilnehmende Unternehmen Leipzig vs. Miinchen

Sehr geehrte Frau Berten,

die LWB Leipzig hat auf Grund fehlender Objekte (hatte ich bereits auf der Tonspur angedeutet) abgesagt. Gerne
wirde ich als Teilnehmer die GEWOFAG in Miinchen annoncieren. Ich hatte hierzu gestern ein entsprechendes
Telefonat mit dem Prokuristen Herr Hardi. Daher bitte ich um Freigabe.

Danke.

Herzliche GriiBe

Dr.- Ing. Karsten Schénberger

= Dr. Schonberger

Beratung im Immaobilienmanagement

!

NeuwerkstraBe 6
99084 Erfurt

Tel. 0049 -361-38039773
Mobil 0049 - 178 - 148 48 14

schoenberger@drschoenberger.com
www.drschoenberger.com
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s LAt Berlin

Wohnraumversorgung Berlin
Anstalt 6ffentlichen Rechts

Wohnraumversorgung Berlin — A6R Vorstand
Wiirttembergische StraBe 6, 10707 Berlin

Bearbeiterin  Frau Katharina Berten

Frau Stefanie Frensch Zeichen WVB 2

Herrn Thomas Felgenhauer

Geschaftsfiihrung Dienstgebaude: &
Wiirttemb he Strale 6

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH 101170; geﬁir,?_l\s,;”;ersrjo;

Ferdinand-Schultze-Str. 71 Zimmer 815

13055 Berlin Telefon 030 901394890

E-Mail katharina.berten@sensw.berlin.de

Zwischenstand zum Projektverlauf Datum 05.18
zur Vergleichsstudie Sanierungsstrategien

Sehr geehrte Frau Frensch,
sehr geehrter Herr Felgenhauer,

das Team von Dr. Schénberger flhrt in unserem Auftrag die Vergleichsstudie zu Sanierungs-
strategien durch. Wir haben uns am 02.05.2018 von Herrn Dr. Schénberger 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 Sanierungsmaf3-

nahmen vor. Wir méchten lhnen an dieser Stelle flr Ihre Unterstiitzung danken.

Zur weiteren Sicherung der Gite der getroffenen Aussagen und Empfehlungen der Analyse
waére es jedoch notwendig, dass weitere Instandsetzungs- und Modernisierungsprojekte der
letzten drei Jahre ebenfalls in die Studie einflieBen. Nach unseren Auswertungen wére ca. die
doppelte MaBnahmenzahl méglich. So dass ca. 50 weitere Projekte in die Erfassung aufge-
nommen werden kénnten. Das Team von Dr. Schénberger steht mit lhnen hierfir bereits in
Verbindung.

Es ist in unserem gemeinsamen Interesse, die Sanierungsstrategien auf einer umfassenden
Datengrundlage mit vielen Projekten analysieren zu kénnen, 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 zusatzlichen Arbeitsaufwand aus und danken fur lhre Mithil-
fe.

Wir freuen uns auf den gemeinsamen Austausch zu den ersten Ergebnissen am 26. Juni 2018
um 10 Uhr in R&umen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen. Einen Be-
richtsentwurf werden wir [hnen vor dem Termin zukommen lassen.

Mit freundlichen Grii3en

Vorstand der Wohnraumversorgung Berlin

Jan Kuhnert | Philipp Mahlberg

WVB Wohnraumversorgung Berlin - AGR

Vorstand: Jan Kuhnert | Philipp Mihlberg

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

1.500

Gesamtkosten in €/m?
—t

g

= GESOBAU

Verteilung der Gesamtkosten nach MalRnahmenumfang

gebindelte EinzelmaRnahmen
' bis 500 €/m?

u'WBM “ STADT UND LAND

Modernisierungspakete
zwischen 500 €/m? und
1.000 £/m?

Gesamtkosten
Projekte der LWU und GS

®m degewo  ®m Gewobag

Grofmodernisierungen
ab 1.000 €/m?

®mHOWOGE © GroRstiadter




Dr. Schonberger

Beratung im Immobilienmanagement

)

Anlage 8

Durchgefiihrte MaBnahmen auf Projektebene
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Modert rungsstudie
Stammdaten

Unternehmensname:' [Bitte auswahlen

Proiektname:* Testprojekt

Strae Hausnummer:* Teststrale 1234

PLZ/Ort* 12345 [Musterstadt

Ansorechpartner:* Name | E-Mail*[E-Mail Telefon:’ | 1elefon

Bemerkunaen zum Proiekt:®

7578 P——"
Beigefiiate Bilder zum Obiekt und zur Lage

Datum der Erhebun

Dateiname Luftbild (ioa):"" Luftbild jpg
Dateiname Katasterauszua (ioa): Kataster jpg
Dateiname Ansicht vorher (ioa):' Ansicht_vorher.jpg
Dateiname Ansicht nachher (ioa):"* Ansicht_nachher.jpg

Angaben zur zeitlichen Einordnuna
Erfordernis Bauantraa:'* bitte auswahlen Bauantraa aestellt IMonat/Jahrl:'*

Bauaenehmiauna erhalten Monat/Jahrl:"

[ 1 Baubeainn Monat/Jah:"*
Modemisierunasankiindiauna:'® bitte auswahlen Fertiastelluna Monat/Jahrl:**

Gesamt-Wohnflache m?1:%! opt. zusétzliche Abfrage nach Aufstockungen/ Dachausbauten
Wohneinheiten [Anzahil:**
davon (z.B. Erster Férderwea) [Anzahll:**
davon aeférderte Wohneinheiten [Anzahil:**
Art der Férderuna®® bitte auswahlen

davon barrierearm [Anzahll:**

davon ohne Balkon/Terrasse/Loaaia [Anzahil:*"
Gewerbeeinheiten [Anzahll:**

Gewerbefléche m?1:**

Summe Wohn- und Gewerbeflzche:* 0

Wohnunasschliissel

bis 2 Réume [Anzah1:*!

DurchschnittsardRe [Summe WFL fiir WE 1R in m:
rollstuhlaerecht 18040-2R [Anzahl WEI:*

barrierefrei 18040-2 [Anzahl WET:**

bis 3 Réume [Anzahll:**

Durchschnittsarée [Summe WFL fiir WE 2R in m?1:%*
rolistuhlaerecht 18040-2R [Anzahl WEL""

barrierefrei 18040-2 [Anzahl WE1:*®

bis 4 Raume Anzahl1: **

Durchschnittsarée [Summe WFL fiir WE 3R in m21:%*
rolstuhlaerecht 18040-2R Anzahl WEL*!

barrierefrei 18040-2 [Anzahl WEI:**

ab 4 Raumen [Anzahl1:**

Durchschnittsardfe [Summe WFL fiir WE 4R und >4R in m?:**
rolistuhlaerecht 18040-2R [Anzahl WEL:*®

barrierefrei 18040-2 [Anzahl WEI:*®

Klassenmerkmale

Referenzaebéudeklasse:* bitte auswahlen

Bauiahr:** Modemisierunasiahr:**

Merkmale vor MaRnahme

L (1 Jahr vor Mod i TAnzahil:* Treppenhéuser [Anzahll:** D 3 bitte auswahlen
L (1 Jahr vor Mod: 191" 0% Aufziiae [Anzahll:** Dachform:*' Bitte auswahlen
Eneraie vor Malinahme [Verbrauch in kWh/m? p.a.1: Stockwerke [Anzahll:” Heizuna vor i = Bitte auswéhlen
warme Betriebskosten [Kosten in €/m*/Monat]:** Geschosse inkl. KG und DG [Anzahil:* ® Bitte auswahlen
D Miete ) vor [€/m?/Monatl:* Leerwohnungen (zu Mod.-Beginn) [Anzahll:*
Sicherheitsrelevante Manahmen:** bitte auswahlen
i (i bitte auswahlen
EnEV:® bitte auswahlen
Fenster:*’ bitte auswahlen
Holzdoopelkastenfenster:*® bitte auswahlen
Sanieruna asbesthalticer Bauteile:* bitte auswéhlen
Behebung sonstiger Schadstoffbelastungen:70 bitte auswahlen
Anlass fiir Sanieruna:”" bitte auswahlen
Nachriistuna Balkone:"> bitte auswéhlen
Altersaerechter Umbau - barrierearm/-frei:™* bitte auswahlen
Grundrissanpassuna:™ bitte auswahlen
- Senkuna Betri ° bitte auswahlen
Svneraien mit anderen Baumalinahmen - Biindeluna:" bitte auswéhlen
Probleme der Vermietbarkeit weaen baulichem Zustand:"” bitte auswahlen
Einsatz von Férdermitteln z.B. KfW-Schallschutz:™® bitte auswéhlen
Wohnumfeld:™ bitte auswahlen
sonstice Bereiche/Griinde:*’ bitte auswahlen

erstmaliae Einbeziehuna der Mieterbeiréite Monat/Jahrl:*!
52

Bewohnerinformation/-beteiliauna - Beainn [Monat/Jahrl:

Quote der indi 1%1:% opt. zusatzlich Quote der
Anzahl der Widersriiche:**
davon positiv erlediat:*® opt. Abarenzuna genauer beschreiben

davon per Klage erlediat:** opt. Abarenzuna genauer beschreiben
Anzahl der Hartefalle:""
Hrtefalle vor MaBnahme:*

Hartefalle nach MaBnahme:*

%0 bitte auswahlen oot od.
Proiektsteueruna

Beschreibuna der Veraabe:*! bitte auswahlen

Bauleituna:® bitte auswahlen

Proiektsteueruna:** bitte auswahlen

mit anderen £ bitte auswahlen sonstiae:®®

Sind fiir das Quartier. in dem das Obiekt lieat. Mieterbeiréte einreichtet?*®

Ist die Modernisierunasumlace aedeckelt? Wenn ia. auf welche Hohe?"7 bitte auswahlen
Gibt es eine weitere Grenze der Mieten nach Modernisieruna?® bitte auswahlen
Bieten Sie ! Mieten an. dass in Bezua auf das 2ur kommen?*® bitte auswahlen
Bieten Sie i i an?100 bitte auswahlen
Haben die Mieter ein Mitsoracherecht? Wenn ia. wie ist es oraanisiert?'"’ bitte auswahlen
Wurde das Gebéude im iberwi Zustand isiert?'” bitte auswahlen
Gibt es eine Mieterversammiuna?'®® bitte auswahlen
Gibt es ein Verfahren zu . und bei i i) bitte auswahlen
Werden Wohnunasbesuche anaeboten. um Fracen der Mieter zu kléren?'®® bitte auswahlen
Wie erfolgt die Betreuung der Mieter wahrend der Modernisierungsmafinahme?'® bitte auswahlen
Wie erfolat die Mi nach der Werden sie in der Nutzuna der neuen Technik einaefiirt? Wenn ia. wie?'*" bitte auswahlen
Werden die L fiir die ia anaeboten? Wenn ia. welche Sorachen?'® bitte auswahlen
Wie ist die Betreuuna der Mieter oraanisiert?'* bitte auswahlen

10.08.2018



Modernisierungsprojekt

Bitte auswahlen
TeststralRe 1234
bitte auswahlen

MaRnahmen-/Kostenmatrix (MKM)

Nummer

Energetische MaBRnahmen (ME)"°

Projektstatus

[inkl. MwSt.] Obiektiibersicht Menge* (Soko) ohne Soko

ME1: Fassade Bitte auswahlen - € 0 € |m? Wohn- und Gewerbefl. - €
ME2: Dach Bitte auswahlen - € 0 € |m? Wohn- und Gewerbefl. - €
ME3: Dachddmmung Bitte auswahlen - € 0 € |m? Wohn- und Gewerbefl. - €
ME4: Kellerdecke Bitte auswahlen - € 0 € |m? Wohn- und Gewerbefl. - €
MES5: Fenster Bitte auswahlen - € 0 € |m? Wohn- und Gewerbefl. - €
MES6: Heizung Bitte auswahlen - € 0 € |m? Wohn- und Gewerbefl. - €
ME?7: Luftung Bitte auswahlen - € 0 € |m? Wohn- und Gewerbefl. - €
MaRnahmen in Wohnungen (MW)""

MW1: WE-Tiiren Bitte auswahlen - € 0 € |Stiick - €
MW2: Bader Bitte auswahlen - € 0 € [Stlick - €
MW3: vorhandene Balkone Bitte auswahlen - € 0 € |Stiick - €
MW4: neue Balkone Bitte auswahlen - € € [Stlick - €
MWS5: Leerwohnungen Bitte auswahlen - € 0 € [Stlick - €
MA1: Treppenhauser Bitte auswahlen - € 0 € |m? Wohn- und Gewerbefl. - €
MA2: Aufziige Bitte auswahlen - € 0 € |Aufziige - €
MAZ3: Keller Bitte auswahlen - € 0 € |m? Wohn- und Gewerbefl. - €
MA4: AuRenanlagen Bitte auswahlen - € 0 € |m? Wohn- und Gewerbefl. - €
MADS: Miillstandplatze Bitte auswahlen - € 0 € |m? Wohn- und Gewerbefl. - €
Baunebenkosten (MB)m

MB1: Externe Baunebenkosten bitte auswahlen - € 0 € |m? Wohn- und Gewerbefl. - €
MB2: Interne Baunebenkosten bitte auswahlen - € 0 € |m? Wohn- und Gewerbefl. - €
Baunebenkosten - Mieterberatung'"™* - € 0 € |m? Wohn- und Gewerbefl. - €
b3 Gesamtkosten'"” € 0[{m? Wohn- und Gewerbefl. €
davon Mod.-umlage umlageféhig'*® - € 0 € |m? Wohn- und Gewerbefl. - €
davon umgelegt116 - € 0 € |m? Wohn- und Gewerbefl. - €

Alle internen Baunebenkosten konnten in der Position MB2 vollsténdig in EUR benannt werden?

Kostengruppe nach DIN 276

Bezeichnung der Baunebenkosten

Bitte auswahlen

Die Baunebenleistungen wurden
iiberwiegend ... erbracht?

710 ohne 712 Allgemeine Bauherrenaufgaben intern
712 Projektsteuerung intern
Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 1 intern

Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 2 intern

Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 3 intern

Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 4 intern

730* Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 5 intern
Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 6 intern

Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 7 intern

Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 8 intern

Architekten- und Ingenieurleistungen der Lph. 9 intern

740 Gutachten und Beratung extern
770 Allgemeine Baunebenkosten intern
790 Sonstige Baunebenkosten intern

* siehe auch § 15 HOAI
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Modernisierungsprojekt

Bitte auswahlen
Teststralle 1234
bitte auswahlen

Objektdaten und Bauzustand

Energie vor MaBnahme:"'"®
Verbrauch [kWh/m? p.a.]:""® [ 0
warme Betriebskosten [€/m?/Monat]: 2 | 0
Miete vor MaRnahme: '?"
durchschnittiiche (Bestandsmieter) Miete (NKM) [€m?Mo________ 0]

Energie nach MaRnahme:'?'

Verbrauch [kWh/m? p.a.]:'?

warme Betriebskosten [€/m?Monat]:'"

Miete nach MaRnahme: '?
Mietanpassung:'®
durchschnittliche (Bestandsmieter) Miete (NKM) [€/m?/Monat]:"*'
mogliche Modernisierungsumlage (NKM) [€/m2]:132
davon tatsachliche umgelegt (NKM) [€/m?]:'*

durchschnittliche Neuvermietungsmiete (NKM) [€/m?Monat]:'**

Klarung des Themas
Verbrauch vs. Bedarf

bitte auswahlen

Energie - Differenz:'®*
Verbrauch [kWh/m? p.a.]: 9
warme Betriebskosten [€/m?Monat]: ' . 0

Miete - Differenz:'*®

@ Anpassung Nettokaltmiete [€/m?Monat]:'*®
min. Anpassung Nettokaltmiete [€/m?/Monat]:"™’




