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1.1.

Stadtische Werke
Nurnberg GmbH

100%

wbg nuirnberg gmbh

A

60%

Stadt Nurnberg

40%

wbg N Urnberg GmbH - Immobilienunternehmen

WBG
Kommunal
GmbH

NAG
GmbH

FWG
GmbH

— 25.1 % ImpleaPlus GmbH

— 51.0 % Immo Solution GmbH

— 13.1 % BZG GmbH
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NOFIMIA
Grnom

— 5.1 % PEG GmbH
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Geschaftsfelder der WBG Nurnberg Gruppe

Betreuung des eigenen Bestandes
(Wohnungen/Gewerbeobjekte)

Fremdbetreuung
Bautragerschaft

Verwaltung von Wohnungseigentum (WEG)
Dienste um die Immobilie (Versicherungen u.a.)

OPP Projekte (PPP)

© Copyright by Peter H. Richter Eolie 4 all rights reserved



Wirtschaftsdaten der WBG Nurnberg Gruppe
(2009)

Umsatz ~ 102 Mio. €| Mitarbeiter ~ 230

Bilanzsumme ~ 503 Mio. € |verwaltete

Inst.halt./Mod. 30 Mio. € Immobilieneinheiten ~27.000

davon eigene Mietwohnungen ~ 18.000
(entspricht 11% der Nurnberger Mietwohnungen)

Eigenkapital 131 Mio. €

Invest.vol. p.a. ~ 67 Mio. €
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1.2. ENERGIEregion Darstellung

Geschaftsfelder
It. Satzung

ENERGIE ‘ ‘)
region

Wir gestalten Energie.
Gemeinsam.
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1.2. ENERGIEregion Darstellung
Die ENERGIEregion als Dienstleister und Projekttrager

Aktivitatenuberblick - Beispiele

Projekttrager des Energie-Technologischen Zentrums in
Nurnberg und der AuBBenstelle in Westmittelfranken

Initilerung, Antragstellung und Durchfiihrung von
Forschungsvorhaben aus Bundes-, Landes- und EU-Mitteln

Durchfiihren von innovativen Dienstleistungen fiir Gewerbe,
Industrie und Kommunen, so z.B.

Erstellen von Klimabilanzen fir Stadte, Landkreise und Gewerbe/
Industrie

Durchfiihren von Detailstudien fur Neubaugebiete

Erstellen von Sanierungskonzepten fur groBe Mehrfamilienhauser
oder gesamter Areale

Technisch-, wirtschaftliche Konzepte flr Energielésungen
Durchftihren von regionalen und Uberregionalen Veranstaltungen
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2. Wohnungswirtschaft
2.1. Wohnungsbestand in Deutschland

1990 2009

34 Mio. Anzahl WE 40,1 Mio.
82 gm Wohnflache je WE @ 86 gm @
1,8 Raume |e Einwohner 2,2 Raume

2,8 Mrd. gm Gesamtwohnflache in D 3,5 Mrd. gm

420 WE je 1.000 Einwohner 488

(1) Statistisches Bundesamt
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2. Wohnungswirtschaft
2.2. Neubedarf in Deutschland

2010 2015 2020
bis 2015 2020 2025

EH/ZFH 122 000 115 000 107 000
MFH 71 000 /70 000 62 000

Summe 193 000 185 000 169 000

Quelle: BBSR-Berichte Kompakt 1/2010
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2. Wohnungswirtschaft

2.3. Prozentuale Entwicklung der Energiekosten

je Haushalt im Vergleich zur Mietentwicklung
(Basis 2005 = 100%)

Jahr Energiekosten % Nettomiete %

1995 68,5 86,7

2005 100,0 100,0

2009 124,3 104,9

Quelle: Stat. Bundesamt
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2. Wohnungswirtschaft 2

2.4. Energieverbrauch und CO2-Emissionen

Energieverbrauch 1995 2000 2005 2007
(Angaben in Petajoule)

Gesamt 9322 9235 @@ 8920 8573
davon Wohnen 2.582 2.520 2.512 2.168

CO, Emissionen (Temperaturbedingt, direkt) durch das
Wohnen:
(in Mio. Tonnen) 213 213 200 195

Quelle: Stat. Bundesamt, umweltokonomische Gesamtrechnungen
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2. Wohnungswirtschaft
2.5. Energiekostensteigerungen 2005 - 2010

Jahr 2005 = 100 %

Heizol + 33,6 %
Gas + 20,6 %

feste Brennstoffe + 19,7 %

Zentralheizung,
Fernwarme, etc. + 24 .8 %

Mieten (netto) + 6,4 %

Quelle: VdW Bayern, Zeitschrift ,Wohnen* 02/2011
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2. Wohnungswirtschaft

2.6. Energetischer Zustand 1)

Durchschnittlicher Energieverbrauchskennwert

EFH/ZFH 172 KWh/m?2a

MFH 145 KWh /m? a

Anmerkung:
Wohngebaude éalter als Baujahr 1978

<4% Zustand © nicht modernisiert
17 % Zustand = mittel oder gro3tenteils modernisiert

D Quelle: ARGE fur Zeitgemafles Bauen e.V., 2011
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2. Wohnungswirtschaft

2.7. Kosten der energetischen Modernisierung

Grundlage: Rein energetische Modernisierung ohne weitere
Sanierungs- /Umbaumal3inahmen auf Standard
EnEV 2009

Ausgangslage:
Nicht modernisiert

EFH / ZFH 485 — 792 € / m?2 Wohnflache
= 31 - 51 % der Neubaukosten

MFH 395 — 532 € / m2 Wohnflache
= 29 - 40 % der Neubaukosten

Quelle: ARGE fur Zeitgemaldes Bauen e.V., 2011
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2. Wohnungswirtschaft

2.7. Kosten der energetischen Modernisierung
Fortsetzung...

Grundlage: Kosten der Teillmodernisierung (EnEV 2009,
Heizungssanierung, Balkonnachristung oder
—sanierung, Elektroinstallation)

EFH / ZFH 550 — 860 € / m2 Wohnflache
= 36 - 56 % der Neubaukosten

MFH 540 — 750 € / m2 Wohnflache
= 40 - 56 % der Neubaukosten

Quelle: ARGE fur Zeitgemal3es Bauen e.V., 2011
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2. Wohnungswirtschaft

2.8. Geschatzte Kosten der bundesweiten energetischen
Modernisierung (Investitionskosten)

Ausgangsbasis:

= 25 Mio. WE m dssen modernisiert werden
= Modernisierungskosten m 2/ Wfl. =500 €, 400 €, 250 €
= Durchschnittliche WohnungsgroBe =86 m 2

25.000.000 WE x 86 m2 = 2,15 Mrd. m?2/ Wil.

gesamt Investition verteilt in
jem? Mrd. € Mrd. pro Jahr
15 20 25
500 € 1.075 71,6 53,75 43
400 € 860 57,3 43 34,4
250 € 537,5 35,8 26,9 21,5

(bei Preisstabilitat)
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3. Beispiele einer energetischen
Modernisierung — wbg Ni.i_ljnf!perg Gruppe

Vision o

Die wbg will bis zum Jahr 2015
Im Bestand
(18.000 WE, ca. 1,1Mio. m2 Wfl.)

durchschnittlich den Standard

eines 7-Liter-Hauses
(70 kWh / m?/ a, oder 21 kg/ a/ CO,) ==
erreichen. |

L Das Mirnberger 3-Liter-Haus I i
Jean-Paul-Platz 4
Niedngenergighaus

1990: @ 19l = 21,0 Mio. | Heizdl / a entspricht:
2015: @ 71= 7,7 Mio. | Heizol / a
Ersparnis: 13,3 Mio. | Heizdl / a @
146,3 Mio. KWh / a ; .
43.9 Mio. kg / a Co, z.B. Lichtenstein

© Copyright by Peter H. Richter Folie 18 all rights reserved



3. Beispiele einer energetischen
Modernisierung — wbg Nurnberg Gruppe

Vision
Auswertung Bestand der wbg nach Verbrauchskategorie n
(heute)
Deutschland WBG Nirnberg Gruppe Vision 2015
600 @ 200 KWh/m?z 2008 @ 125 KWh/mz 2008 a70 KIWh/m2
500 : : :
400 1 1 1
| 1 1
300 >220 <320 Kwh | | 1 1
1 1 I
200 1 >120 <220 KWh 1 1
| | I
100 1 1 | -
H\HHHHHHHHHHH\HH\HHHHHHH\HHHH HH\}H\
o Y
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Verteilung der Hauserblécke nach Verbrauchskategorien
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3. Beispiele einer energetischen
Modernisierung — wbg Nurnberg Gruppe

Vision

Das haben wir bereits erreicht:;

Ausstol3:

1990 rd. 62.700 t/a CO, oder
rd. 20,9 Mio. Liter Heiz6l p.a.
2008 rd. 27.500 t/a CO, oder

rd. 9,2 Mio. Liter Heiz6l p.a.

Einsparung (1990-2008)

Gebaudedammung
Heizungsumstellung
Photovoltaik

rd. 13.200 t/a CO,
rd. 20.000 t/a CO,
rd. 2.000 t/a CO,

rd. 35.200 t/a CO,

=~ 56% Einsparung oder
~rd. 11,7 Mio. Liter Heizol p.a.

© Copyright by Peter H. Richter
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CO2 - Betrachtung - WBG Gruppe 1890 - 2008

200 KW x S50 KW Kwpa =
= 150,000 KWhAa

Welzirvorbrauch | COZ - Emisaion
1580 | B - Bostang
= TACEN WE, ca. 1. 100000 m WE
* i
A 10000 ' WE 19 Literd m*a ICCH00.000 Liters ummhnn_?
Ausgangswort 1590 20.900.000 Liters|  B2.700.000 kgla] 100%
Fdurisnng dsnch:
1890~
A0S | Gesamtrodurkening 1H00-2008 3.034.478 Liter'a TLADIAZS kgla] 18.8%
Fwischenstand 2006 | 6545 WE § 16.965.525 Liter’a B0_BO6.5TE kgla| #1,2%
Umbsy [2007) 5 Liter
2007 | BDWE ca. 4.500 m* WF
4500 m" WF x 14 Lot mfn 63.000 LAadra 189000 kp/a
Modermmsienung (200T) 6 Litar
338 'WE, ca 18,880 m* WF
8
A5 A0 ™ WE x 13 Litet! m®s I55.840 LRera TET.50 k
G g H00T 318,840 Litorra; $56.870 kpla|  15%
Zwinchomitand 2007 [ 6834 WE | 16.5446.585 Ligorfa 49.540,055 kg's T8, T%
Lremitzan (2004}
Z008 | 36 WE + 5TEF, ca 3200 m* Wr
L
3.300 m* WF « 14 Liter! m*a 44 8O0 Licora 134,400 kgla
Modernisisnang [(T008) 6 Liter
120 WE, ca T 200 m* WF
&
T. 200 m* W 8 13 Libeeri s : SLE0D Litera] AE0.B00 ke |
Genamtraduziorung 2008 418,400 Litorla 415200 kgfal  0,7%)|
Ewischenstand 2008 | TO80 WE | 16,508,285 Liter/a | 49,574,855 kis| T9,0%
Fhatovaltaik (mt 1PG)
2004 | =B.000 mt = =500 KWVp
bin 500 EVvip x 850 R¥Wh Kwpa =
2007 = 570,000 Kvihia 2850000 kgla
2008 | =1000m® = =200 Kvp

Zwischenstand 2008 (ca, T600m")

B0
15000 rir-] 0,6%|
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3. Beispiele einer energetischen
Modernisierung

Modernisierungsprojekt

o

Bernadotte-Stral3e 42-48: Modernisierung und Aufstockung
1.1 ez .- > :_ 7 f' T H q‘#_’m’ ) .I_;‘:"' s i R

L, r o A
= .'i e e --. ¥ an,

Nach Aufstockung

Modernisierung
Im bewohnten Zustand

Laftung mit WRG
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3. Beispiele einer energetischen
Modernisierung

Modernisierungsprojekt

Bernadotte-Stral3e 42-48: Modernisierung und Aufstockung
Kurzbeschreibung:

24 Wohnungen, ca. 1.580 m2 Wohnflache
Baujahr 1964
seit Sommer 2006: Denkmalschutz

durchgefthrte Mal3nahmen:

Okologische Sanierung EnEV minus 50%
Im bewohnten Zustand _
(Vollwarmeschutz, neue Fenster, Dachsanierung,
Liftungsanlage)

Fernwarme mit Kraftwarmekopplung,
Einbau Heizzentrale

AufstockungsmalRnahme 6 neue Lofts
nach Passivhausstandard

© Copyright by Peter H. Richter Folie 22
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3. Beispiele einer energetischen
Modernisierung

Modernisierungsprojekt

Bernadotte-StraRe 42-48: Modernisierung und Aufstockung
Folgende Modernisierungsarbeiten
wurden durchgeflhrt:

Heizungsmodernisierung

Fassadendammung / VWS
Fenster |
Dachsanierung, Dachdammung [
Balkonsanierung

(Modernisierung nach § 559 BGB)

© Copyright by Peter H. Richter Folie 23



3. Beispiele einer energetischen
Modernisierung

Modernisierungsprojekt

Bernadotte-Stral3e 42-48: Modernisierung und Aufstockung
Das Ergebnis:

24 moderne Wohnungen
P ca. 1.580 m2 Wohnflache
et ot L LR 3-Liter-Standard nach PHPP*

o .pHpp =
Passivhaus Projektierungs Paket

© Copyright by Peter H. Richter Folie 24 all rights reserved



3. Beispiele einer energetischen
Modernisierung

Modernisierungsprojekt
Bernadotte-Stral3e 42-48: Modernisierung und-Aufstockung—

70

Baukosten Modernisierungsmafinahme . co.-
ca. 1.003.000 € .

Das entspricht etwa 635 €/m2 Baukosten iy
darin enth. 40 €/m2 Denkmalschutzmal3n. 2

kg/(m2a)

612 BB g B

Baukosten Aufstockungsmal3nahme
ca. 445.000 €

Das entspricht etwa 890,- €/m?2
(Kostengruppe 300/400 nach DIN 276)

Resultat:

unter Niedrigenergiestandard
(etwa KfW-40-Haus)

Wohnwertverbesserung, Erh6hung des Wohnstandards
Sicherung der Nachhaltigkeit

© Copyright by Peter H. Richter Folie 25 all rights reserved



3. Beispiele einer energetischen

Modernisierung

Modernisierungsprojekt

Bernadotte-Stral3e 42-48: Modernisierung und Aufstockung

Das Ergebnis

der Modernisierungsmalinahme:

3 Liter-Standard (gem. WSVO),
verbesserte Wohnqualitat,

gesicherte Nachhaltigkeit und
eine CO ,-Reduzierung

von rd. 90% (FAKTOR 10)!

© Copyright by Peter H. Richter Folie 26
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CO2 - AusstoRR  (kgim2a)

so

vor der
Modernisierung

theoretisch nach tatsachlich nach
Modernisierung Modernisierung
gem. dt. Uber dt.

Mindeststandard Mindeststandard
(EnEV) (EnEV) hinaus;
hier; 3-Haus
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3. Beispiele einer energetischen
Modernisierung

Beispiel: energetische Modernisierung Bernadottestr. 42-48

Investor-Nutzer Dilemma
Investitionsvolumen (Aufteilung nach BGB)

Mod.-Anteil: 255 € / m2
nach 8559 BGB Mieterhohun
(entspr. 2,34 €/m?/mtl.)

Investitionsvolumen
bei Mod.-MalRnahme:

570 €/ m?

© Copyright by Peter H. Richter Folie 27

Investitionsvolumen
bei 6ko-effizienter
>Mod.-MaBnahme:

635 €/ m?
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3. Beispiele einer energetischen
Modernisierung

Beispiel: energetische Modernisierung Bernadottestr. 42-48
Investor-Nutzer Dilemma

Mietpreisberechnung : (Netto-Kalt-Miete)

3,80 € jem? Miete vor Modernisierung

6,14 € je m2 rechtl. mogliche Mieth6he nach Standard -Modernisierung

(Mietanpassung gem. § 559 BGB; Modernisierung gem.
EnEV)

- MieterhOhung: 2,34 € / m2 auf Basis 255 €/m?
Modernisierungsanteil

6,73 € jem?2 rechtl. mogliche Miethohe nach EnEV Oko -Modernisierung

(Mietanpassung gem. § 559 BGB; Modernisierung tber
EnEV hinaus)

- MieterhOhung: 2,93 € / m? auf Basis 320 €/m?
Modernisierungsanteil

© Copyright by Peter H. Richter Folie 28 all rights reserved



3. Beispiele einer energetischen
Modernisierung

Beispiel: energetische Modernisierung Bernadottestr. 42-48
Investor-Nutzer Dilemma

Einstufung gem af Nurnberger Mietenspiegel 2006 (MSP 2006)

Einstufung vor Einstufung nach
Modernisierung: Modernisierung:

Mietenspiegelobergrenze

Baujahr 1960 — 1976
normaler Standard, 60-80m2 Wfl.

modernisiert

max 6,25 €/m2

© Copyright by Peter H. Richter
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3. Beispiele einer energetischen
Modernisierung

Beispiel: energetische Modernisierung Bernadottestr. 42-48
Investor-Nutzer Dilemma

Marktfahige erzielbare Miete : (Netto-Kalt-Miete)
,S0ll-Mieten-Betrachtung"

N

3,80€+293€= 6,7/73€jem? Miete beli 100% Umlage der
Modernisierungskosten

tatsachlich realisierbare Neumiete: (Ist-Miete)
Bestandsmieter. 5,80 € je m? (0,93 €/m2 Differenz )

Neumieter: 6,25 € jem? (0,48 €/m2 Differenz !l!)
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3. Beispiele einer energetischen
Modernisierung

Beispiel: energetische Modernisierung Bernadottestr. 42-48
Investor-Nutzer Dilemma

stetig steigende Anforderungen an energetische
Modernisierungen durch die EnEV fuhren bei den Investoren zu

erheblichen Kostensteigerungen  Uber die Preissteigerungen am
Bau hinaus.

Diesen Kostensteigerungen stehen keine angemessenen
Mehreinnahmen (Nettomiete) gegeniber.

Fur den Vermieter schafft damit die Erhdhung der Mindestanforder-
ungen durch die EnEV an das energiesparende Bauen..

...wirtschaftliche Hemmnisse
und Weitervermietungsprobleme

© Copyright by Peter H. Richter Folie 31 all rights reserved



3. Beispiele einer energetischen
Modernisierung

Wirtschaftlichkeit energetischer Modernisierungen

Wirtschaftlich fur wen?
Staat / Gesellschaft;

Politische Diskussion zu Wert der Energieeinsparung
zur Verfugungsstellyng von Fordermitteln

ausfuhrende Wirtschatftlichkeit
Unternehmen, energetischer Eigentimer )
Bauindustrie \/ Modernisierungen

Mieter 7

© Copyright by Peter H. Richter Folie 32 all rights reserved



3. Beispiele einer energetischen

Modernisierung

U

Wirtschaftlichkeit energetischer Modernisierungen

Wirtschaftlich fur Mieter?

Eine Wirtschaftlichkeit flr den Mieter ist gegeben wenn:

Wert der
Energieeinsparung

2

Netto-Mieterh6hung nach
der Oko-effizienten
Modernisierung

© Copyright by Peter H. Richter
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3. Beispiele einer energetischen
Modernisierung

Wirtschaftlichkeit energetischer Modernisierungen

Wirtschaftlich far Mieter?
...S0 sieht jedoch die Realitat aus: 1)

Mieterh6hung
aufgrund energetischer
Modernisierung

0,45 €/m2* 1,03 €/m?2 **

Wert der
Energieeinsparung <

* Einsparung (nach Reduzierung von 16l- zu 7I-Haus),
0,06 €/ KwH * 90 KwH/ m? = 0, 45 € / m? monat|.
**ca. 160 €/m? Investition und 70% Modernisierungsanteil

Nach einer reprasentativen Umfrage sind nur 5% aller Mieter
bereit, fur eine 6ko-modernisierte Wohnung eine héhere Miete zu
zahlen. (VdW Bayern Herbst 2007)

1) Mengeneinsparungen werden durch Preiserh6hungen teilweise wettgemacht.
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4. FAZIT

Um Wirtschaftlichkeit energetischer Modernisierungen flr den
Eigentiimer zu erreichen, ist differenziertes Vorgehen notwendig.

Oft rechnen sich Modernisierungsmaf3nahmen, wo ein hohes Miet-
erhdhungspotential besteht

(groRe Differenz zwischen Miete vor der Modernisierung und Miete nach der
Modernisierung)

Undifferenzierte energetische Modernisierungen des Gesamtbestandes
stellen sich — zumindest bei den jetzigen Rahmenbedingungen — nicht
als wirtschatftlich dar.

Nicht jedes Objekt eignet sich fiir energetische Mod ernisierung — aus ganz
unterschiedlichen Grinden!

© Copyright by Peter H. Richter FoBé 35 all rights reserved



4. FAZIT

Wer sagt

.Die Bruttomieth 0©he bleibt z. Zt. nach

Oko-Modernisierung gleich.*

... Ist nicht vielleicht ganz ehrlich

© Copyright by Peter H. Richter FoBé 36 all rights reserved



4. FAZIT

Der bayerische Stadtetag meint:

Wohnungsversorgung ist Teil der Kommunalen Daseinsvorsorge

KWUs sollten als Vorbild vorausgehen (rund 10% des Mietwohnungs-
bestandes)

= Finanzierung der Modernisierung wg. Mieterschaft (wirtschaftliche
schwachere Bevolkerungsschichten) und der daraus resultierenden
Miethohe problematisch

= Bilndnisse erforderlich z.B. mit Haus- und Grundbesitzervereinen

= Okologischer Mietspiegel

© Copyright by Peter H. Richter FoBé 37 all rights reserved



Das war s

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit.

Peter H. Richter
Email: peter.richter@energieregion.de 9 @ &

Tel.. 0911-25 29 624
Kompetenzinitiative ENERGIEregion Nirnberg e.V.
Landgrabenstral3e 94 — 90443 Nurnberg
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