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Ein- und Zweifamilienhauser: Wie gut wird BUSINGSS SCHOOL
sich so etwas noch verkaufen lassen? University of Applied Sciences
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Steigerwald: EFH + 220gm

Grundstiick fur 19.0004 BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

*Zwangsversteigerung: Kleines EFH + Scheune in Schénbrunn/ Leer/ Erwerb

vor Versteigerung mal.

(E; Drucken
1 = Weiterleiten
El' Merken

@ Motz

Facehook

<= Alle 3 Bilder ansehen =

Zimmer: 400

2 0z

19.000,00 EUR

Wiohnflache ca.:

kaufpreis:

Finanzierungsrechner eI

Maonatliche Rate™® 60,72 EUR
B Meine Rate anpassen

B Finanzieren

Haustyp: Einfamilienhaus (freistehend)
Grundsticksflache ca.: 220,00 m=
Baujahr: 1900

Heizungsart: Etagenheizung

www.ebz-business-school.de

Steinsdorfer Str.
056185 Schanbrunn, Schidnbrunn im Steigerwald

B Karte ansehen
B Infos zum Wohnort
Fragen zur Machbarschaft?

Socout-I0: 508243885

Angeboten von

Herr Peter Durmler Immobilien

wiview . durnler-immobilien.de 8 alle Details

( Telefon: 0911-6002730
o

Anfrage senden (1)
Mit einern * gekennzeichnete Felder sind Pflichtangaben.

Marne™®: Varname:

| | | |
Telefon: E-Mail*:

[ Besichtigungstermin erwinscht
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Ein ganzes Haus im Ortskern fur
, BUSINESS SCHOOL
5 . OOO U University of Applied Sciences

PROVISIONSFREI! Alteres Einfamilienhaus (DHH) mit Sanierungsbedarf im
Ortskern von Burbach-Lippe

& Drucken ~ 57299 Burbach Lippe
e e T Die vDIISté_ndige f-‘u:lre_SSE der Immobilie
= erhalten Sie vom Anbieter,
Ef Merken
Notiz B Karte ansehen
@ B Infos zum Wohnort
] Facebook Fragen zur Machbarschaft?
= i Anbieter kontaktieren
42 Alle 5 Bilder ansehen = Scout-10 47435251
Anbieter-0Objekt-Mr.: 96228
Zimmer: 5,00 Angeboten von
Waohnflache ca.: 116,000 m®

Herr Michael Wiesendorf

Kaufpreis: 5.000,00 EUR Michael Wiesendorf und W, Geblonsky ® alle Details

Immobilien GhE

Haustyp: Einfamilienhaus (freistehend) hitkp: ffwewew wiesendarf-immobilien.de
Grundsticksflache ca. 162,00 m= :
Etagenanzahl: 2 \ Telefon: 02241 250584-0
W

Schlafzimmer:; 3
Badezimmer: 1 Anfrage senden ':::'
Objektzustand: Renovierungsbedirftig o _ _ _

. . Mit einem * gekennzeichnete Felder sind Pflichtangaben.
Heizungsart: Zentralheizung

e
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Die Ursache: Rluckgang der
BUSINESS SCHOOL

B eVO | ke rU n g University of Applied Sciences
Bevdlkerungzahlvon 1950 bis 2060
Ab 2009 Ergebnisse der 12, koordinierten Bevolkerungsvorausherechnung
Millionen Personen Millionen Personen
20 20
85 85
=0 —mittlere* Bevalkerung, — a0
Dbergrenze
75 )
,mittlere” Bevalkerung,
Unterzrenze
70— — 70
65 — 65
60 &0
= -
I:' IIIIIIIII|IIIIIIIII|IIIIIIIII|IIIIIIIII|IIIIIIIII|IIIIIIIII|IIIIIIIII|IIIIIIIII|IIIIIIIII|IIIIIIIII|IIIIIIIII| I:' Que”e:
1950 60 70 g0 G0 2000 10 20 30 40 50 60 Statistisches
2009-15-082% |Bundesamt
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Die Bevolkerung schrumpft, die
. . BUSINESS SCHOOL
Wohnungsleerstande steigen University of Applied Sciences

2002 bis 2020

Szczecin

ankturt {Oder)

Verdnderung der Bevdlkerungszahl
2002 bls 2020 In %

. bis unter -10 . 4 bie : .
. -10 bis unter -3 . 10 un ;

D -3 bis unter 3

Leerstandsquote

\ | bis unter 2%

| 2% bis unter 3%

a
é I 36 bis unter 4%
< I % bis unter 5%
& - 5% bis unter 6%
& AR Lt _ I cver 65

) ; 0 R L L [ | keine Angabe
100 km - . Innsbruck H ' 4 www.empirica-institut.de

Verbandsgemeinden, Stand 31. 12. 2003

Quelle: BBR, empirica
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Leerstandsgefahrdete
Bestandstypen BUSINEeSS SCHOOL

University of Applied Sciences
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Was macht man mit so etwas? BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

A schlechter Makrostandort (schrumpfende Bevolkerung).
A schlechter Mikrostandort (peripher, Migranten, sozial Schwache).
A

massiver Instandsetzungsbedarf (schadhafte Dacher,
Steigleitungen, Aufzlige, schlechte Dammung).
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Perspektiven fur die Modernisierung:
. . BUSINESS SCHOOL
Wie geht man mit so etwas um? University of Applied Sciences
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Modernisierungsfahig? BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

n E ‘ ' "'-*ﬂ(I
BERR: b JE5i

{

| ¥ !
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i eB/Z
. ohnt sich das? r. BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences
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Erste Herausforderung:
: .. BUSINESS SCHOOL
Die Energieeinsparverordnung University of Applied Sciences

Bundesrat Drucksache 589/08
0E.08.08

Wo - Fz - U - Wi

Verordnun 1]
der Bundesregierung

Verordnung zur Anderung der Energieeinsparverordnung

A. Zielsetzung

Angesichts der welbweit steigenden Machfrage nach Energie ist eine nachhati-
ge und sichere Versorgung mi Energie zu tragbaren Preissn dringfcher denn
je. Hinzu kommen die wachsenden Herausforderungen des Klimawandels. &ls
Teil des Gesamtkonzepts fir eine Energe- und Elimapolitik sofen im Gebau-
debereich wirtschaftich nuizbare Potentiale zur Verbesserung der Energiesffi-
zienz erschlossen werden. Zizl der Anderung der Energiesinsparverordnung ist
es, den Energiebedar’ im Gebaudebereich nachhaltig zu senken. Als Folge der
Senkung des Energiebedarfs konnen foss'e Brennstofie eingespart und der
Aussiol klimaschadlicher Trelvhausgase erheblich verringert werden.

BE. Lasung

Anpassung snergetischer Anforderungen an Meubauten und den Gebiudebe-
stand im Rahmen der wirschafilichen Verretbarkeit an den Stand der Technik
und die Energiepreisentwickiung.

m Rahmen der Movellierung der Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) sind
folgende Malinahmen vorgesshen

Verschirfung der primarenergetischen Anforderungen (Gesamtenengiesffi-
zenz) um durchschnittlich 30 %,

Verscharfung der energetischen Anforderungen an Aulenbauteile 'm Fale
wesenilicher Bnderungen im Gebdudebestand um ebenfals durchschnit-
lich 30 %.

Auswetung einzelner Machristpflichten bei Anlagen und Gebauden,

Repelungen zur langfristigen, stufenweisen Aulerbetrebnahme von Nacht-
stromspeicherheizungen zur Erzeugung von Raumwarme,
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Herausforderungen an die
Modernisierung: Energieeffizienz Universty of Appled Sciences

A
A
A

> > D> D> D>

BUSINeSS SCHOOL

Austausch der Fenster erforderlich.
Dammung der Aul3enwande erforderlich.

Dammung des Dachs erforderlich (Sonderproblem
Mansardenwohnungen).

Dammung der Kellerdecke erforderlich (Problem Raumho6he).
Beseitigung von Warmebrucken erforderlich (z.B. Balkone).
Neue Heizungsanlage erforderlich.

Erganzung durch regenerative Energie erforderlich.
Warmertckgewinnung aus kontrollierter Luftung erforderlich.

Modernisierung auf EnEV 2009-Standard ist extrem aufwendig i

auf EnEV 2012 haufig praktisch unmaoglich
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Zwelte Herausforderung: Die
. BUSINESS SCHOOL
Alterung der Bevolkerung University of Applied Sciences

35,0%

30,0%

25,0%

20,0%

a5+
15,0% e=80+

10,0%

5,0%

0,0% . | . . .
2008 2020 2030 2040 2050
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Wer eine seniorengerechte o ess seHool
Ausstattung der Wohnung winscht: "5 unvesty of applies sciences

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

unter 30

30-44

45-59

ab 60

Quelle: Wohntrends 2020, n=1.500
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ASeniorengerecht iflelredeut
. . BUSINeSS SCHOOL
barrl e refrel University of Applied Sciences

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Barrierearmer Zugang

i

Barrierearme Wohnung

Seniorengerechtes Bad/WC

Behindertengerechte Wohnung

24-Stunden-Notruf

Pflegeangebot

Serviceleistungen

Gemeinschaftsraum

Quelle: Wohntrends 2020, n=1.500
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Wohnen im Alter: Treppen und
Bader sind das Problem

Toiletten benutzen
Setzen/Aufstehen

Bett besteigen/verlassen
Umhergehen

Heizen
Duschen/Waschen
Mahlzeiten zubereiten
Baden

Treppensteigen

0,0%

BUSINeSS SCHOOL

University of Applied Sciences

www.ebz-business-school.de

5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0%

35,0% 40,0%

O 65- bis 79jahrige B 80jahrige und altere
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Quelle: BMFSJ
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Herausforderungen an die
. _ : G BUSINESS SCHOOL
Modernisierung: Barrierefreiheit Universty of Appled Sciences

A Stufen an Haustiiren miissen durch
Rampen tberwunden werden.

A Treppenstufen kbnnen nicht vermieden
werden 1 auch nicht bei Einbau eines
Aufzugs (Aufzugstiren an
Treppenabsatzen).

A Normgerechte Bewegungsflachen in
Badern erfordern massive
Grundrissanderung.

Barrierefreiheit kann haufig durch Modernisierung nicht oder nur

unzureichend erreicht werden
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Alle wollen einen Aufzug BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

unter 30

30-44

45-59

ab 60

Quelle: Wohntrends 2020, n=1.500
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Aufzlge schon bel drel
BUSINESS SCHOOL
Geschossen (Neubau) Universty of Appled Sciences
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Ein Aul3enaufzug hilft oft nicht
. BUSINeSS SCHOOL
WI rkl IC h University of Applied Sciences
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Erforderliche Bewegungsflachen flr
: : g BUSINESS SCHOOL
barrierefreie Bader University of Applied Sciences
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Dritte Herausforderung: Qualitat BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

o
X

20% 40% 60% 80% 100%

Ich will nicht nur duschen, sondern mich
auch wohlfuhlen

Geb&ude mit Niedrigenergiestandard

Techn. Losungen fur hausinterne
Sicherheit

Balkon

Heizung mit erneuerbarer Energie

il

Verwendung 0kologischer Baustoffe

(Dach-) Terrasse

Garten

Das Badezimmer sollte so grol3 wie
maoglich sein
Ein Badezimmer mit Sauna wirde mir
gefallen

|

Quelle: Wohntrends 2020, n=1.500
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Herausforderungen an die
. _ e BUSINESS SCHOOL
Modernisierung: Qualitat University of Applied Scince

A Badezimmer sind zu klein und nicht mehr zeitgeman:
Grundrissanderung erforderlich.

A Grundrisse passen nicht mehr zu modernen
Wohnbedurfnissen (zu kleine Raume): Grundrissanderung,
Zusammenlegung der Wohneinheiten (horizontal oder vertikal
zur Maisonette).

A Balkone sind heute Standard i Anbau erforderlich.
A Zeitgemale Ausstattung: Bodenbelage, Tiren, Einbauten.

A ZeitgemaRe Anforderungen an Larmschutz haufig nicht
realisierbar.

Realisierung zeitgemalier Wohnqualitat erfordert zusatzlich zur

energetischen Sanierung hohen Investitionsaufwand.
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Problemobjekte: Was tun? BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Nichts tun: Wachsende Leerstande.

Modernisieren: Sinkende Mieten amortisieren die Investition
nicht, nutzt nichts an schlechten Standorten.

Verkaufen: Wenn Uberhaupt, werden nur noch niedrige Preise
geboten.

A Abreil3en: Gibt es eine Nutzungsmaglichkeit flr das
Grundstick?

A Restnutzung: Desinvestition, Vermietung an Problemmieter.

T\
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Portfoliomanagement: Eine Matrix
.- o : BUSINESS SCHOOL
far die Immobilienwirtschatft University of Applied Sciences

Objektqualitat h verkaufen,
och
Standort . hal:e "
aufwerten investieren
Kauf Fehler suchen
........................ q ver al:_en 5 Preise erhdhen
Rentabilitat einvestieren i Marketing verbessern
noen ernten Modernisierung
- - verkaufen
niedri . ) '
............... 9. deinvestieren vorbereiten
verkaufen :
deinvestieren i modernisieren
niedrig AWeg mit Séchadenn
niedrig hoch
Standortqualitat
Pl www.ebz-business-school.de Prof. Dr. Volker Eichener © 2011 Folie 27
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Das energetische Portfolio BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

energetischer gut _ N
Sustand . kein Investitions-
ustan . bedarf
lekosten
etische f .
energetische
rung .
. Sanierung
tisiert sich e L
amortisiert sich Uber
Mietsteigerungen
schlecht

niedrig hoch

Objekt- und Standortpotential
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_K.O.—I_(rlterlen fir energetische Best"ands— BUSINESS SCHOOL
Investitionen auf schrumpfenden Markten University of Applied Sciences

A unkorrigierbare Standortprobleme: Verkehrslarm,
fehlende Infrastruktur, stadtebauliche Defizite,
Sozialstrukturprobleme

A erhebliche Grundrissprobleme: gefangener Raum,
fensterloses Badezimmer

A unattraktiver Gebaudetyp: GrofR3siedlung, Hochhaus
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Das Vermieter-Mieter-Dilemma BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Mieter profitiert von Energieeinsparungen.

Vermieter fuhrt die Mal3nahme durch und
tragt die Investitionskosten.

A Refinanzierung der Investitionskosten des Vermieters
indirekt nur durch Mietanpassung nach A 559 BGB mdglich.

A Nur die Kosten, die auf energetische Verbesserung und/oder
Gebrauchswertsteigerung entfallen, sind ansetzbar.

A Von diesen Kosten sind Forderbetrage (z.B. Zinsvorteil von KfWw-
Darlehen) abzuziehen.

A Die jahrliche Miete kann um 11% von den verbleibenden Kosten erhht
werden.

>
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Problem Nr. 1: Bel
Komplexmodernisierung ist nur ein Tell
der Kosten umlegbar

Tab. 5:

BUSINeSS SCHOOL

University of Applied Sciences

Beispiel aus dem Landkreis Oberberg; Kostenplanung fir eine

umfassende Modernisierung eines Gebdudes aus den 1950er

Jahren
Gewerk / Bauteil (::::z?ie:e Umlagefﬁhiger Prozentl..laler
Nebenkosten Mod. Anteil Anteil
1 Dach 94 650,00 € 16.100,00 € 17,0%
2 Fassade + Balkone 214.400,00 € 79.987 50 € 37 3%
3 Fenster 45.000,00 € 22.500,00€ 50,0%
4 Keller 2445000 € 16.800,00 € 68, 7%
5 Hauseingidnge 832500 € 142500€ 17.1%
5] Treppenhauser 13.950,00 € 000€ 0.0%
i Helzung 69.750,00 € 69.750,00 € 100,0%
8 Sanitar + Wohnung 126.000,00 € 0,00€ 0,0%
9 Elektro 60.000,00 € 4.500,00 € 7.5%
10 Aulenanlagen 20.750,00 € 0,00€ 0,0%
11 Baustelleneinrichtung 1.500,00 € 450,00 € 30,0%
Zwischensumme 1 678.775,00 € 211.512,50 € 31.2%
15,0% | Baunebenkosten 101.816,25 € 31.726 88 €
Zwischensumme 2 780.591,25 € 243.239,38 €
19,0% | Umsatzsteuer 148.312,34 € 4621548 €
Gesamtsumme 928.903,59 € |  289.454,86 € m
Gesamtkosten je m? Wohnflache 71034 € 22135 €

www.ebz-business-school.de

Prof. Dr. Volker Eichener © 2011

Im Schnitt 60% umlegbar

Quelle: INWIS Forschung&Beratung: Wege
aus dem Vermieter-Mieter-Dilemma.
Konzeptstudie im Auftrag des GdW.
Bochum 2011.
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Problem Nr. 2: MieterhGhung ist am

BUSINeSS SCHOOL

Markt nicht durchsetzbar Universty of Appled Sciences
A Kaltmiete vor Modernisierung: 3,77 u/gm

A Zulassiger Erhéhungsbetrag: 2,02 G/gm

A Energieeinsparung fiir Mieter: 0,70 U/gm

A Kaltmiete nach Erhohung: 5,79 04/gm

A Ortliche Kaltmiete fiir Neubauten: 5,60-6,30 U/gm

™

Nach der Modernisierung zahlt der Mieter genauso viel wie fur
eine Neubauwohnung mit hoherer Qualitat und noch
niedrigerem Energiebedarf.

Der Mieter wird per Saldo mit 1,32 u/gm mehr belastet.
Die meisten Mieter konnen Mehrbelastung nicht tragen.

Fazit: gesetzliches Mieterh6hungspotential ist am Markt nicht
durchsetzbar.
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Hohe Anspriche an 0kologische o ess scHool
Standards belm WOhnen University of Applied Sciences

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Gebaude mit Niedrigenergiestandard

Regenwassernutzungsanlage

Heizung mit erneuerbarer Energie
Verwendung 6kologischer Baustoffe

Solarenergie fur Warmwasser

Quelle: Wohntrends 2020, n=1.500
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Fur den Umweltschutz gilt das
: . BUSINESS SCHOOL
Sankt-Florians-Prinzip University of Applied Sciences

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Industrie und Energieversorger
sollen umweltfreundlicher
produzieren

89%

ich beziehe Okostrom 8%

ich leiste Ausgleichszahlungen flr

Klimaschadigung .

Quelle: Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit Umweltbewusstsein in Deutschland 2010
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Durchschnittskaltmieten in den €BRZ
. . , IBUSINeSS SCHOOL
meisten Regionen unter 5,50u

University of Applied Sciences

Mietpreise =
@ Kaltmiete pro gm, 2010

N - 4.0 EUR pro m=2

B 4,1-55EUR pro m2

[ 5,6 - 6,5 EUR pro m2
B &,6- 8,0 EUR pro m2
[] 8,1 - 10,0 EUR pro m2
B 10,1 - 12,0 EUR pro m2
M - 12,0 EUR pro m2

[] keine Angabe

Quelle: Immobilienscout24
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Mietenentwicklung in Wuppertal BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

9

8 v \

7 u/ ___________ E——

6 e 'o """ " TTTTeeee-
ol -

4

3

2

1 #

0 + T T T T T T T T T T T T T T T

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Wohnungsmieten - Fertigstellung nach 1948 mittlerer Wohnwert
= = = Wohnungsmieten - Fertigstellung nach 1948 guter Wohnwert
Wohnungsmieten - Neubau mittlerer Wohnwert
Wohnungsmieten - Neubau guter Wohnwert Quelle: RDM/VDM/IVD,

INWIS
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Mietzahlungsfahigkeit: Entwicklung der LUSINGSS SCHOOL
relativen Armutsquote in Deutschland University of Applied Sciences

20%

18%

16%

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

O% T T T T T T T
1973 1978 1983 1988 1993 1998 2003 2005

Quelle: Armuts- und Reichtumsberichte der Bundesregierung
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Antell der Jugendlichen ohne
. BUSINeSS SCHOOL
B e rUfsaU S bl I d U n g University of Applied Sciences

18,00%

16,00%

14,00%
12,00%
10,00%
8,00%
6,00%
4,00%
2,00%
0,00% . . . . . . . . .

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Quelle: Berufsbildungsberichte 2006 und 2008
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Bereits beschlossene
y BUSINESS SCHOOL
Rentenklrzungen Universty of Appled Sciences

Entwicklung des Rentenniveaus 1970 - 2018
65

60
“l\._ _./. . ‘
s m ._ ._'\\‘ INettnrentenni'.'eau vor Steuernl
e
\ / \ "'"}\- e wNy

50 SRSV S an S T =
AN / RMAFH*EH\ l-\'\'"-ma-ﬂ

| Bruttorentenniveau |

45 .

—1'—t—ih~i—1h_’ﬁ1Lﬂ.
40
35
et
- - - - - - - - & - & - -2 & MEEEM
$ § % ¥ § E B E 8 E B B o3 g EE EE 8 gz oEoZoC

Quelle: Ab 2003 Schatzwerie,
Mettorentenniveau vor Steuern: Rentenwversicherungsbericht 2004; Bruttorentenniveauw: VDR

Sazialpolitik-
akiueil e
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Wirtschaftlichkeit einer
S . BUSINESS SCHOOL
Immobilieninvestition University of Applied Sciences

Der klassische Fall auf einem intakten Markt:
35.000

Avietausfall 20% in Jahr 1, danach

30.000 konstant 2%.

25.000

AMietsteigerungen ab Jahr 6 5%
unterhalb der Inflationsrate.

20.000

15.000

10.000 e Ergebnis

5.000 @esmErgebnis kum.

4 7 10 13 16 19 22 27728 31 34 37 40

-5.000

-10.000

-15.000 ~

-20.000

ASteigende Mieten und sinkender Zinsaufwand filhren nach 13 Jahren in die
schwarzen Zahlen.

A<umuliertes Ergebnis mit Zinseffekt erst nach 28 Jahren positiv.
Acriiher hat § 7 Abs. 5 EStG iiber die ersten Jahre geholfen.
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Wirtschaftlichkeit einer
BUSINeSS SCHOOL

Immobilieninvestition University of Applied Sciences
Der Markt kippt nach 20 Jahren:
2.000
IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII Avietausfall steigt auf Jahr 20 um
1 9 111315171921232527293133353739 jahrlich 1 Prozentpunkt.
-2.000
4000 AFur leerstehende
6.000 - | Wohneinheiten muss die Miete
8000 %" um 5% gesenkt werden.
-10.000
-12.000
-14.000
-16.000
-18.000

AMietausfall steigt ab 20. Jahr von 2% um jahrlich 1 Prozentpunkt.
ADas Jahresergebnis wird negativ, wenn der Leerstand 19% erreicht.

ADas kumulierte Ergebnis wird nicht mehr positiv und liegt bei -3.975,320
im Jahr 40.
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Wirtschaftlichkeilt einer
Immobilieninvestition

BUSINeSS SCHOOL

University of Applied Sciences

Der Markt kippt nach 20 Jahren + Modernisierung im 30. Jahr:

5.000

0

-5.000 -

-10.000

3 5 7 9111315171921232527293133353739

-15.000 -

-20.000

-25.000

Ergebnis

e Gewinn kum.

Anvahrend Modernisierung %
Jahr Mietausfall.

Aanach wieder Vollvermietung.

AVietsteigerung um 10/gm am
Markt durchsetzbar.

AJahresergebnis wird durch Modernisierung negativ, verbessert sich dann
durch Tilgung und Mietsteigerung langsam.

AKumuliertes Ergebnis -19.341,41 G und verschlechtert sich weiter.
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Wirtschaftlichkeit einer
S . BUSINESS SCHOOL
Immobilieninvestition University of Applied Sciences

Abgeschriebener und getilgter Altbau mit steigendem Leerstand ab 10. Jahr:

60.000

A\b Jahr 10 Anstieg des
Leerstands um 1 Prozentpunkt
jahrlich auf 20%.

50.000

40.000

ASinkende Mietertrage.

es=wErgebnis

30.000

esmsKum. Ergebnis

20.000

10.000

1 35 7 9111315171921232527293133353739

-10.000

APositives jahrliches Ergebnis, weil ohne Belastung durch Zinsen,
Tilgung, AfA.

ATrotz hohen Leerstands und absoluter Mietsenkung noch 27 Jahre lang
positive Jahresergebnisse.
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Wirtschaftlichkeit einer
Immobilieninvestition University of Applied Sciences

BUSINeSS SCHOOL

Abgeschriebener und getilgter Altbau mit steigendem Leerstand ab 10. Jahr:

45.000

40.000

35.000

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000 -

-5.000

A\b Jahr 10 Anstieg des

Leerstands um 1 Prozentpunkt

jahrlich auf 20%.

Am Jahr 20 Modernisierung,

—=trgebnis  danach Vollvermietung und

@ Gewinn kum. Mietsteigerung um 1U/qm

1 357 9111315171921232527293133353739

ADas Ergebnis wird durch die Modernisierung negativ und verbessert sich
am Ende nicht mehr.
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Eln S_tuc:k harte Arbeit und ein Guttell [y ziisiness scrool
PrInZ|p Hoﬁnung University of Applied Sciences

ASind hohere Mietertrage realisierbar (Mietsteigerung p.a. 1,2
Prozent)?

ABleiben die Instandhaltungsaufwendungen auf einen Niveau von 2,64
Euro/m? und Jahr? Werden die Kostensteigerungen bei maximal 1,9
Prozent p.a. liegen?

AWas ist, wenn Bauteile schneller als geplant defekt sind?
AWas ist mit Vandalismusschaden etc.?

AWerden die Wohnungen auch tiber mindestens 20 Jahre gut
angenommen werden? Wird das Quartier so attraktiv bleiben wie
bisher?

AWie wird sich die Fluktuation entwickeln und welche Kosten fallen bei
Mieterwechseln an?

AWie hoch werden Mietausfille liegen (ca. 4,3 Prozent p.a. auf
Nettokaltmiete alte Lander, 10,7 % neue Lander)?

AAkzeptiert die ARGE das hohere Mietenniveau?
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Wie wird sich der Energiepreis o ess seHool
e ntWI Cke I n ’? (Stan d 1979) University of Applied Sciences

P -
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