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Die IBB hat eine Studie veroffentlicht, die die Wirtschaftlichkeit energetischer
SanierungsmaBnahmen im Berliner Mietwohnungsbestand untersucht. "Mit Ausnahme der
Dammung zuganglicher oberer Geschossdecken ist aber keine MaBnahme allein durch die
Energiekosteneinsparung und die steuerliche Forderung so wirtschaftlich, dass die
Rendite wettbewerbsfahig gegeniiber alternativen Anlagenformen, wie z. B. einem
Sparbuch, festverzinslichen Anleihen oder Tagesgeld, ware. Da der Eigentlimer sich
zudem einem erheblichen Aufwand gegeniibersieht (Organisation der Sanierung,
Mieterhéhung im Rahmen der Heizkostenreduktion) und die Kosten- und Ertragsrisiken
der Investition tragt, kann zunachst nicht davon ausgegangen werden, dass die
Sanierungsgeschwindigkeit in Berlin zunimmt. Weiterhin durften bestenfalls nur dann
energetische Sanierungen vorgenommen werden, wenn ohnehin eine Sanierung des
Gebaudes oder der Bauteile ansteht." Diese Schlussfolgerungen ziehen die Autoren der
Studie, Empirica Berlin und LUWOGE consult Ludwigshafen. Die Studie wurde von der
Investitionsbank Berlin beauftragt und am 10. August 2010 zur Veroffentlichung
freigegeben. Der BBU hatte im zweiten Quartal 2010 Gelegenheit, sich in
Fachdiskussionen mit der IBB von der Tragfahigkeit der Aussagen zu liberzeugen.Die
Studie geht von der politischen Forderung nach einer Erhéhung der Sanierungsquote von
Wohnimmobilien aus und untersucht aus Sicht der Eigentiimer, welche MaBnahmen
wirtschaftlich sind. Wirtschaftlichkeit ist danach die Voraussetzung fiir eine hohere
Sanierungsquote und muss im Sinne einer betriebswirtschaftlichen Rentabilitat
verstanden werden. Die Ertrage aus der energetischen Sanierung missen mindestens die
Investitionskosten inklusive aller dadurch entstehender weiteren Kosten
(Baufinanzierungskosten, Managementkosten und einen Ausgleich fiir die
Ertragssicherheit) decken. Im Gegensatz dazu steht die volkswirtschaftliche Rentabilitat,
die in der Regel hoher liegen durfte, als die betriebswirtschaftliche Rentabilitat.Die
volkswirtschaftlichen Ertréage eines geringeren KohlendioxidausstoBes einzelner
Immobilien nach Sanierung sind aber zum einen kaum zu beziffern, zum anderen verteilen
sie sich weltweit und sind flr den einzelnen Investor praktisch null. Die Wirtschaftlichkeit
der energetischen Sanierung ist daher von vornherein eingeschrankt, da das Hauptziel
nicht zur Refinanzierung der Investitionen beitragt, wie die Verfasser der Studie
darstellen.In einem ersten Abschnitt der Studie werden mit groben Faustrechnungen die
Dimensionen verschiedener Ertragsbeitrage (gesparte Energiekosten, steuerliche
Subventionen, Erhéhung der Warmmieten im Rahmen der Wohnwerterhéhung)
abgeschatzt. Diese Berechnungen dienen dem Ziel, die Suche nach der Wirtschaftlichkeit
einzugrenzen. Es zeigt sich, dass die eingesparten Energiekosten allein niemals
ausreichen, die Investitionen zu refinanzieren. Deshalb sind weitere Ertragsquellen hinzu
zu ziehen, wobei diskutiert werden: Steuerliche Férderung durch die Absetzbarkeit der
Investitionen als Werbungskosten; Mieterh6hungen im angemessenen Verhaltnis zur
Wohnwerterhéhung durch die energetische Sanierung; Moglichkeiten weiterer
Mieterhdéhungen in Bestandsvertragen; Leerstandsreduktion; Mieterhdhungen durch
Mieteraustausch und Verminderung der Kosten durch Instandhaltungsaufwendungen.Das
entwickelte Berechnungsverfahren wird hinsichtlich Kosten und Ertrédge verschiedener
MaBnahmen in verschiedenen Gebauden und verschiedenen Gebietstypen sehr detailliert
berechnet: Es werden flinf Gebaudetypen (vom Jahrhundertwendegebaude bis zum
Plattenbau), sechs Modernisierungsvarianten, vier Gebietstypen, vier Finanzierungsfalle
und flinf Eigentiimertypen betrachtet.Basis fiir alle Berechnungen ist ein vollstéandiger
Finanzplan. Ein wesentlicher Bestandteil ist die periodenbezogene Erfassung aller im
Zusammenhang mit der Investition stehenden Zahlungsstréme wahrend des



Betrachtungszeitraumes von 30 Jahren.Die IBB hat die Studie im Internet zur Verfligung
gestellt (www.ibb.de > Service > Downloadcenter > Berliner Wohnungsmarkt >Trends &
Analysen). Die Studie steht auch im BBU-Internet zum Download zur Verfligung. Download
der Studie
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