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Ziel und Anliegen der Studie B e gemen

Aufgabenstellung und Ziel:

= 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 GroBstadte zu bewerten.

Zeitplanung und Umsetzung:

= IB Dr. Schénberger wurde von der Wohnraumversorgung Berlin, Anstalt des 6ffentlichen
Rechts (WVB) im Februar 2018 damit beauftragt, eine wissenschaftliche Vergleichsstudie
von ModernisierungsmaBnahmen der landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins zu
erarbeiten.

= Der Entwurf der Studie wurde im »
August 2018 an die WVB iibergeben. =

= Der finale Abschluss des Projektes mit
den Gremiensitzungen erfolgt im Oktober/
November 2018.

- Studie im Auftrag der Wohnraumversorgung Berlin
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Studiendesign und Methode SR SO0 esenen

Abfragematrix:

= Die Abfragekriterien wurden nach vorheriger Zuarbeit der LWU durch die WVB
vorgegeben.

= Die Abfragestruktur orientierte sich an der Systematik der Arbeitsgemeinschaft der
groBen Wohnungsunternehmen.

= Die Befullung der Daten durch die Teilnehmer wurde durch eine umfangreiche
Beschreibung und persdnliche Begleitung flankiert.
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Ergebnisse

Welche Modernisierungsprojekte wurden von
den Teilnehmern geliefert?

" Studie im Auftrag der Wohnraumversorgung Berlin
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Mengengerust LWU:

= 72 Projekte wurden von den sechs LWU geliefert.

Durchschnittliche Wohn- und Gewerbefliche und durchschnittliche Anzahl der
Wohnungen LWU
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* Die Durchschnittwerte resultieren aus 1 Objekt

— Es wurden 72 Projekte geliefert. Der Anteil der Griinderzeitgebaude ist mit 40% gemessen am
gesamtdeutschen Wohnungsbestand hoch. Gleiches gilt fiir die Referenzklasse R3 (Siedlungsbautyp
der 1970er Jahre) mit 35%.
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Ergebnisse

Mengengertust GroBstadtunternehmen:

= 28 Projekte wurden von sieben Gesellschaften geliefert. Die involvierten GroBstadte haben zwischen
150.000 und 1.430.000 Einwohner. Die Stadte unter 250.000 Einwohner befinden sich in
unmittelbarer Nahe zu Metropolregionen mit tber 500.000 Einwohnern.
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* Die Durchschnittwerte resultieren aus 1 Objekt

— Es wurden Daten von 28 Projekten bereitgestellt. Die Verteilung Gber die Referenzklassen entspricht
dem Gebdudebestand der deutschen Wohnungswirtschaft.
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Was wurde modernisiert?

8 Studie im Auftrag der Wohnraumversorgung Berlin

© 2018 Dr. Schénberger Anstalt éffentlichen Rechts



Ergebnisse

MaBnahmenumfange:

2.500

[~ .
—==—=22 Dr. Schoénberger
-=—=E= Beratung im Immobilienmanagement

Verteilung der Gesamtkosten nach MalRnahmenumfang

:
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Unterschiede in den baulichen Inhalten:

Merkmal LWu GS

GrofRe Wohn- und Gewerbeflache (Median) 2.372 m? 1.350 m2

Anzahl Treppenhauser (Median) 2 2

Aufziige > bei 36 % vorhanden =) bei 11 % vorhanden

Anzahl Stockwerke (Median) 5 4

Anzahl Geschosse inkl. KG und DG (Median) 7 5

Denkmalschutz
(Einzeldenkmal und Ensembleschutz)

bei 14 % vorhanden

bei 11 % vorhanden

Dachform (Flachdach oder Steildach) 54 % Flachdach

71 % Steildach

Heizung vor Modernisierung =

38 % Fernwarme
18 % Gasetagenheizung

=) 57 % Fernwarme
29 % Gasetagenheizung

Fassadenanschluss =)

38 % zweiseitig eingeschlossen

= 68 % freistehend

38 % freistehend
EnEV 51 % EnEV 2014 64 % EnEV 2014
Fenster (MaBnahme) 64 % Austausch 182 % Austausch
Holzkastendoppelfenster == 35 % = 7%
Sanierung asbesthaltiger Bauteile 22 % 21%
Behebung sonstiger Schadstoffbelastungen == 47 % (iiberwiegend Holzschwamm) |:>‘7 %
Nachriistung Balkone bei 22 % bei 18 %
Grundrissanpassung == | bei 39 % = | bei 7 %
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Unterschiede bei den Projektdauern

Baugenehmigung,
GroBmodernisierung,
GrofRe Wohnanlagen/
Zeitfenster bis zur Fertigstellung| abschnittsweise Sanierung
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Wie wurden die Mieter*innen eingebunden?
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Ergebnisse

Mieter*innenbetreuung:
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Es wurde abgefragt, mit welchen MaBnahmen die Mieter*innen im Rahmen der Modernisierung

betreut wurden.
Bei Notwendigkeit gibt es mehrsprachige Angebote.

In Abhangigkeit der Komplexitat wird bei der
Moderation der Prozesse mit den Mieter*innen
externe Unterstltzung eingesetzt.

Die Mitwirkung der Mieter*innen ist bei den LWU
in Bezug auf Ausstattungsmerkmale der Wohnung

im Gegensatz zu den GroBstadtern stark ausgepragt.

Wohnungsbesuche sind ein weiteres Instrument,
das bei den LWU verstarkt zum Einsatz kommt.

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

© 2018 Dr. Schénberger 13

Verteilung

Verteilung

Wie ist die Betreuung der Mieter*innen organisiert?
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Sind in dem Quartier Mieter*innenbeirate
N - P . H = ht t‘"
Mieter*innenbeirate: cneenene

100%

79%

80%

Es wurde abgefragt, inwieweit Mieter*innenbeirate
eingebunden wurden.

Verteilung

400

Im Rahmen der Nachbefragung wurde abgefragt, bei der 20%
Modernisierung welcher Projekte Mieter*innenbeirdte o .
eingerichtet waren. .LWU = GS

Mieter*innenbeirate sind bei den GroB-
stadtunternehmen nahezu nicht existent.

Die LWU haben die Mieter*innenbeirate
immer dann eingebunden, wenn zum
Zeitpunkt der Projektplanung diese

in den betreffenden Quartieren einge-
richtet waren.

Das war bei 21% der Fall.

© 2018 Dr. Schénberger 14 Studie im Auftrag der Wohnraumversorgung Berlin
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Bieten Sie individuelle Modernisierungsvereinbarungen
Individuelle Modernisierungsvereinbarung: o

B1%
a80%

= Es wurde abgefragt, welchen Umfang individuelle
Modernisierungsvereinbarungen einnehmen und wie
hoch die Akzeptanz bei den LWU-Mieter*innen hierzu ist.

Verteilung
=)
E:

A0%
19%

nein

mLWU mGS

— Diese individuellen Vereinbarungen sind im Gegensatz zu N
den GroBstadtunternehmen bei den LWU mit 81% weit
verbreitet. Die Akzeptanz bei den Mieter*innen liegt zwischen 77% und 98%.

Hartefalle/Widerspriiche:

= Es war von Interesse zu hinterfragen, wie viele Hartefalle und Widerspriiche (bei rund 5.200 aktiven
Mietvertragen zu Modernisierungsbeginn) bei den LWU anhangig waren.

Anzahl der Hartefdlle 191 0
Anzahl der Widerspriiche 204 5
- davon positiv erledigt 85 % 100 %

— Im Gegensatz zu den GroBstadtunternehmen mussen sich die LWU mit Hartefallen und
Widerspriichen (jeweils 4% der aktiven Mietverhdltnisse) auseinandersetzen.

- Studie im Auftrag der Wohnraumversorgung Berlin
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Welche Baukosten sind angefallen?

16 Studie im Auftrag der Wohnraumversorgung Berlin
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Kosten je m? Wohn- und Gewerbelliche

Ergebnisse

Vergleich der Baukosten auf MaBnahmenebene:

160¢C

140¢

20¢€

© 2018 Dr. Schéonberger

Fassade WOVS -
komplett

MEL: WDVS

Dach Emeverung

ME2: Dach

Dachdimmung

ME3: Dachdammung = ME4: Kellerdimmung

Durchschnittliche Sanierungskosten

1 8};’30%

Kellerdeckendimmung Fenster Emeuerung

Femwairme

MES: Fenster MEG: Heizung

BLWU BGS ®mAGW 2017
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Durchschnittliche Sanierungskosten

45.000 €

40,000€ +26%

35.000C

30.000€
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& 25.000C
e
S 20000€ -36%
g

15.000€

10.000 €

5.000¢€ +16% +32%

- €
Bader komplett Instandsetzung Balkone  Leerwohnungssanierung*
MW?2: Bader MW3: Balkone MW35: Leerwohnung
BLWU EGS WAGW 2017
+40%
+1% +64% 38%
T
IlS% +2 S%I
Treppenhaus Keller Uberarbeitung AuBenanlagen
Uberarbeitung hausnahe Bereiche

MA1: Treppenhaus

MA3: Keller MA&: AvBenaniagen
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Ergebnisse

Baukostenentwicklung:

= Prifung, ob zu dem Thema
Baukostensteigerungen aus
den gesammelten Baukosten-
daten weitere Indizien fur
eine Baukostensteigerung
ableitbar sind.
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Kostenentwicklung der LWU von 2015 - 2018
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80€ —
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40€

20€ \

Kosten je m? Wohn- und Gewerbeflache

0€
2015 2016 2017 2018
e ME1: WDVS Fassade WDVS - komplett e ME2: Dach Dach Erneuerung
e ME4: Kellerddmmung Kellerdeckendammung s MES: Fenster Fenster Erneuerung
e \A1: Treppenhaus Treppenhaus Uberarbeitung e \IA3: Keller Keller Uberarbeitung

e \A4: AuRenanlagen AuRenanlagen hausnahe Bereiche

— Die Aufsplittung nach den Jahren bestatigt die Wahrnehmung, dass die Baukosten bei ausgewahlten
MaBnahmen von 2017 auf 2018 starker gestiegen sind als der Baukostenindex des Statistischen

Bundesamtes.

© 2018 Dr. Schéonberger
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Ergebnisse

Wie haben sich die Betriebskosten und die
Mieten entwickelt?

Studie im Auftrag der Wohnraumversorgung Berlin
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Betriebskostenentwicklung:

Fenster und u.a.
Fassaden- Fassaden- Grlnderzeit Grlnderzeit
sanierung sanierung (20 WE) (10 WE)
(60 WE — R3) (70 WE — R3)

Warme Betriebskosten vor und nach Modehniki

2,50€

Moderni- .
gebiindelte Einzelmalnahmen . GroBmodernisierung
sierungs-

pakete

2,00€

1,50€

1,00€

12 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

€/m?pro Monat

o

B warme Beko vor MaBBnahmen m warme Beko nach MaRnahmen

= Es wurden die warmen Betriebskosten vor und nach der Modernisierung abgefragt.

— Durch die Modernisierung wurden bei den LWU deutliche Reduktionen in Héhe von 25% bei den
warmen Betriebskosten erzielt.

" Studie im Auftrag der Wohnraumversorgung Berlin
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Mietenentwicklung:

Mieten vor und nach Modernisierung LWU
€10
. gebiindelte EinzelmaRnahmen Modernisierungspakete GroRmodernisierung
€8
€7

€6 . 578¢€

s Bhells - INIIE g
€
€

£- | | |

€
€
1 3 5 7 9 11 13 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45 47 49 51 53 55 57 59 61 63

=~

€/ m? pro Monat

L

m Mieten vor MalRnahmen m Mieten nach MalBnahmen

= Es wurden die Mieten vor und nach der Modernisierung abgefragt.

— Die LWU bleiben bei der Mietsteigerung nach Modernisierung deutlich unter den zugelassenen
gesetzlichen Grenzen. Das durchschnittliche Mietniveau nach Modernisierung ist mit durchschnittlich
5,78 €/m2 Wfl. nach wie vor gering.

- Studie im Auftrag der Wohnraumversorgung Berlin
© 2018 Dr. Schonberger 2 1 Anstalt 6ffentlichen Rechts



Empfehlungen

Dr. Schonberger

Beratung im Immobilienmanagement

o
)
n

Empfehlungen zur weiteren Vorgehensweise:

© 2018 Dr. Schonberger

Es wird empfohlen, auf der Grundlage der hier durchgeflihrten Studie zukinftig ein regelmaBiges
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 Mietenblindnis
und der Kooperationsvereinbarung — empfiehlt sich fiir die operative Nutzung eine Standardisierung
fur alle LWU.

Eine der Kernempfehlungen ist es, die Gesamtportfoliobetrachtung der LWU in den Fokus zu nehmen,
um Uber Portfolioindikatoren jene Gebdaudesegmente zu identifizieren, die es zukiinftig ermdglichen,
gezielte Entwicklungen fir die Versorgung von breiten Schichten der Bevdlkerung mit
kostenglinstigem Wohnraum voranzutreiben.

Durch gezielte Kommunikation kdnnten diese Gebaudesegmente zukiinftig in den Fokus der
Wahrnehmung aller Akteure gertickt werden. Hiermit ist die Hoffnung verbunden, dass nicht nur
Einzelfélle als Vorlage fir grundlegende strategische Festlegungen dienen.

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