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Kurzbericht

Aktuelle Marktbedingungen erfordern flexible Erneuerungsstrategien

Uber lange Zeit war der Wohnungsmarkt in Deutschland weithin ein Vermietermarkt. Seit Mitte der
90er Jahre zeichnet sich am Wohnungsmarkt jedoch ein Wandel ab. Die Nachfrage schwécht sich ab,
und erstmals ist Leerstand ein nicht nur theoretisches Problem; in Ostdeutschland riihrt es bereits an
die wirtschaftliche Existenz von Wohnungsunternehmen. Um sich bei scharferem Wettbewerb am
Markt zu behaupten, miissen die Wohnungsunternehmen ihr Angebot an eine veranderte Nachfrage
und deren absehbare Entwicklung anpassen. Ein Blick auf die Struktur ihrer Wohnungsbestande zeigt,
dass grof3e Teile Uber die Jahre hinter der allgemeinen Entwicklung im Neubau ins Hintertreffen gera-
ten sind und immer weniger den heutigen Anspriiche von Haushalten erwerbstétiger deutscher Woh-
nungssuchender entsprechen.

Fir die Wohnungsunternehmen stellen sich damit bel der Bewirtschaftung und der Erneuerung des
Wohnungsbestandes neue Aufgaben. Mit Blick auf die Nachfrage ist Gber Bedarf und Umfang von
Erneuerungsmalinahmen nicht mehr allein nach der technischen Dringlichkeit baulicher Maf3nahmen
oder nach Ausstattungsdefiziten gegenliber heute Ublichem Standard zu entscheiden, sondern wesent-
lich nach der Finanzierbarkeit und der Perspektive der aktuellen wie langerfristigen Vermietbarkeit.
Fir die Erneuerung des Wohnungsbestandes sind daher differenzierte Konzepte spezifischer Mal3-
nahmenbtndel flr eingegrenzte Erneuerungsziele gefragt, um bel begrenzten Mitteln Wohnungen,
Wohngebaude und Wohnanlagen bedarfsgerecht, kundenorientiert und werthaltig zu erneuern. Die
durchgreifende ,,Vollmodernisierung”, Leitvorstellung friherer Sanierungsprogramme, kommt allen-
falls bei sehr hohem Instandhaltungsriickstand in Frage.

Fragestellung der Forschungsarbeit

Sachlich eingegrenzte Erneuerungsmal3nahmen erfordern aus technischer Sicht andere Uberlegungen
und ein anderes Vorgehen als bei einer ,Voll*-Modernisierung'. Die vorgesehenen Verbesserungs-
mal3nahmen missen mit der vorhandenen Bausubstanz, die (zundchst) nicht modernisiert wird, zu-
sammenpassen und dirfen Optionen fir kunftige Erneuerungsmal3nahmen nicht verbauen. In einer
Studie fur das Rationalisierungs- und Innovationszentrum der deutschen Wirtschaft (RKW), Eschborn,
»Stufenlésungen bei der Altbaumodernisierung” sind die technischen Bedingungen fir definierte , Stu-
fen" von Erneuerungsmalinahmen detailliert dargestellt> In der vorliegenden Forschungsarbeit wurden
demgegentiber wirtschaftliche und organisatorische Fragen der Optimierung der stufenweisen Erneue-
rung des Wohnungsbestandes sowie marktstrategische Uberlegungen der Wohnungsunternehmen un-
tersucht®

1 Frihere Arbeitshilfen zur technischen Durchfiihrung von Erneuerungsmal3nahmen hatten demgegentiiber in der Regel die durchgreifende
Vollmodernisierung im Blick. Vgl. z.B. Gesamtverband der Wohnungswirtschaft (GdW) (Hrsg.): Modernisierung und Entwicklung des
Wohnungsbestandes. Ziele, Verfahren, Standards, Techniken, Kosten, Akzeptanz. GdW Schriften 43, K6ln 1994

2 Krings, Edgar: Stufenlésungen bei der Altbaumodernisierung. Hrsg. vom Bundesverband Freier Wohnungsunternehmen (BFW) und der
Rationalisierungsgemeinschaft Bau im Rationalisierungs- und Innovationszentrum der Deutschen Wirtschaft (RG-Bau im RKW); Esch-
born 2000

3 Empirische Grundlagen der Arbeit sind eine schriftliche Befragung aller Wohnungsunternehmen des Verbandes der Siidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft sowie weiterer Wohnungsunternehmen in Nord- und Ostdeutschland und 24 ausfihrliche Expertengespréache in
ausgewdhlten Unternehmen, die sich an der schriftlichen Befragung beteiligt hatten. Die empirischen Arbeiten wurden im Jahr 2001
durchgefiihrt und abgeschlossen.
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Wie planen Wohnungsunternehmen die Erneuerung ihrer Wohnungsbestande?

Zunehmend wird in den Wohnungsunternehmen strategi sches Management betrieben, um durch einen
maoglichst effektiven Einsatz der verfigbaren Mittel die Ertragssituation im Gesamtbestand zu opti-
mieren. Dazu missen die Unternehmen den Zustand ihres Wohnungsbestandes méglichst genau ken-
nen. Der Einsatz moderner Informationstechnologie zur detaillierten, objektiven und effizienten Erfas-
sung und der Aufbau digitalisierte Dateien Uber alle Gebaude, steht jedoch erst am Anfang. Naturge-
mal3 sind es zunachst die groferen Wohnungsunternehmen, die erste Schritte unternommen haben.
Und noch tberwiegen die Erwartungen den praktischen Nutzen. Die Entwicklung ist aber vorgezeich-
net.

Zu bedenken sind bei der Nutzung moderner Informationstechnologien die erheblichen Grofenunter-
schiede der Unternehmen bzw. ihrer Wohnungsbestande. Bei den kleineren und kleinsten Wohnungs-
unternehmen mit einigen Hundert Wohnungen sind Aufsichtsréte und haufig auch Geschéaftsfihrer
zumeist ehrenamtlich tétig, kennen aber in der Regel jedes einzelne Haus des Unternehmens. Auch die
Zahlen und Positionen des Haushaltsplans sind tberschaubar. Dabei kdnnen grobe Richtwerte fur die
Planung de Erneuerungsinvestitionen hilfreich sein: z.B. rund ein Drittel fir geplante Erneuerungs-
mal3nahmen, rund ein weiteres Drittel — nach den Erfahrungen der letzten Jahre — fir Renovierungen
nach Mieterwechsel und der verbleibende Betrag fir ungeplante Erneuerungsmal3nahmen d.h. fir
zwingend erforderliche Reparaturen bel Schadensféllen. Von diesen hangt dann letztlich ab, in wel-
chem Umfang die geplanten Mal3hahmen durchgefiihrt werden kénnen.

Ganz anders sind die Verhdltnisse bel den grofRen und wegen ihrer Grélie auf professionelle Arbeit
angewiesene Wohnungsunternehmen. Entscheidungen Uber Investitionen in Erneuerungsmal3nahmen
in zweistelliger Millionenhthe bedirfen differenzierter Grundlagen wie sorgféltige Bestandsanalysen,
Kostenermittlungen und Marktanalysen, um Entscheidungen nach wirtschaftlichen Unternehmenszie-
len objektivieren zu kénnen.

Mdglichkeiten der Rationalisierung der Investitionsentscheidungen durch immobilienwirtschaftliche
Optimierungsmodelle

Seit wenigen Jahren bedient man sich z.B. bel einem der grofiten der befragten Wohnungsunterneh-
men der Prinzipien des Portfolio-Managements. Es beruht auf einem formalisierten Bewertungsver-
fahren nach gewichteten Standort- und Objektfaktoren. Die Portfolio-Analyse” ist aber nur ein Hilfs-
mittel bei der Entscheidung. Weiterhin werden Techniker und Kaufleute nach ihren Préferenzen fir
anstehende Investitionen gefragt. Und modernisiert wird auch, wenn bestimmte Gruppen von Mietern
aus unterschiedlichen Griinden fir das Unternehmen besonders wichtig sind. Das Ergebnis dieser Be-
fragungen und Uberlegungen wird dann mit der Portfolio-Bewertung abgeglichen.

Zudem sind vor dem Hintergrund Ubergeordneter wohnungswirtschaftlicher Unternehmensziele bei
der Portfolio-Analyse auch soziale Aspekte zu beachten. Ist die Miete fir die Klientel des Unterneh-
mens nach der Modernisierung fir die Mieter noch bezahlbar? Die Analyse des 6rtlichen Wohnungs-
markts sowie relevanter Teilméarkte ist daher ebenso eine wichtige Entscheidungsgrundlage fir Erneu-
erungsinvestitionen. Die Konsequenz daraus kann sein, nicht allgemein vorrangig im Hinblick auf
hohe Mieten zu modernisieren, sondern zur Optimierung des wirtschaftlichen Gesamtergebnisses ab-
gestimmt auf die Zahlungsfahigkeit der jeweiligen Klientel an Mietern.

4 Grundlageist die Erfassung der relevanten Daten aller Gebaude des Unternehmens nach einheitlichen Kriterien. Die Bewertung erfolgt
dann nach einem 4-Felder-Schema: Investieren, Halten, Analysieren, Verkaufen. Standortfaktoren werden auf der y-Achse, Objektfakto-
ren auf der x-Achse aufgetragen. Die Standortfaktoren werden von Kaufleuten des Wohnungsunternehmens ermittelt und betreffen die
nachhaltige Vermietbarkeit, die Ausstattung des Standortes mit Infrastruktur etc. Die Objektfaktoren werden von den Technikern ermit-
telt und betreffen Zustand, Ausstattung, Funktionalitét etc. Maximal werden 100 Punkte vergeben; mindestens 25 Punkte sind erforder-
lich, damit ein Gebaude in das Feld ,, Investieren” einsortiert wird. Nach der Bewertung erfolgt ein Ranking der Gebaude.
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Andere Ansétze und Optimierungsmodelle zur Rationalisierung der Instandhaltung sind eher von theo-
retischer Bedeutung. z.B. wenn es darum geht, den optimalen Zeitpunkt der Erneuerung eines Gebau-
des zu bestimmen, bel dem zu minimalen Kosten modernisiert werden kann. Sie haben bisher auch bei
den grofRen Wohnungsunternehmen keine praktische Bedeutung erlangt. In der Praxis dominiert insbe-
sondere bel kleineren Wohnungsunternehmen langjahrig aufgebautes Erfahrungswissen. Haufig be-
steht ohnehin keine Notwendigkeit, Bestandsinvestitionen mit Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen zu
fundieren, da die Erneuerung der Wohnungen keine zusétzlichen Ertrage mit sich bringt, wenn diese
ausschliefdich instand gehalten bzw. instand gesetzt werden.

Durchfiihrung von Erneuerungsmal3nahmen in einem Zug oder in Stufen?

Bel der Erneuerung ,,in einem Zug" folgen die fur die Erneuerung eines Wohngebaudes vorgesehenen
Bauarbeiten einer Erneuerungsmal®nahme in der technisch und sachlich gebotenen Abfolge unverziig-
lich aufeinander und werden abschlief3end fertig gestellt. Aber nicht immer sollen Gebaude so umfas-
send modernisiert werden, dass sie nach Abschluss der Mal3nahmen Neubauqualitét haben. Aus Grin-
den der Vermietung oder wegen fehlender Finanzierungsmittel kann dieses Zid unter Umstanden auf
einen sehr langen Zeitraum aufgeschoben werden. Auch solche Teilmodernisierungen gelten im fol-
genden als Erneuerung in einem Zug, wenn darauf folgende Malinahmen nicht geplant sind.

Dagegen wird bel einer Erneuerung in Stufen die Erneuerungsmal3nahme - VVoll- oder Teilmodernisie-
rung - in ihrem geplanten Umfang aus bestimmten Griinden in einzelne zeitlich und sachlich begrenzte
Mal3nahmenblindel aufgeteilt. Dabei kann es sich bei einer Stufe um kleinere Tellmal3nahmen (, Ein-
zelstufen) oder auch um grofiere Mal3nahmenbiindel (, Hauptstufen*) handeln (s.u. Tab.). Nach jeder
Stufe ist bei dieser Organisation der Erneuerung das Gebaude wieder uneingeschrankt funktionsfahig,
wenn es auch nicht insgesamt Neubauqualitét hat.

Tab.: Gliederung der Erneuerung alterer Wohngebaude in Stufen

Einzelstufen Hauptstufen
1 Dachsanierung 1 AuRere Hille
2 Fenstererneuerung
3 Fassadensanierung
4 Treppenhaus 2 Heizung und
5 Innerer Warmeschutz Allgemeinbereiche
6 Heizungseinbau
7 Grundrissveranderung 3 Innere Modernisierung und
8 Sanitarinstallation und Bader Wohnumfeld
9 Elektroinstallation
10 Wohnumfeld

Quelle: nach Krings/RKW 2000, Zusammenfassung der Tabellen®

Grunde flr eine Erneuerung in einem Zug

Fur die Wohnungsunternehmen gibt es unterschiedliche Griinde, in Stufen oder in einem Zug zu er-
neuern. Fir die Erneuerung in einem Zug sprechen unter technischen Gesichtspunkten im wesentli-
chen folgende Kostengriinde (vgl. Krings/RKW 2000, S. 62):

o Kosten fur einzelne Bauleistungen kénnen bei der Ausfihrung in Stufen mehrfach anfallen; z.B.
fur Geruiste, Baustelleneinrichtung etc.

5 DieKonzeption der Stufen folgt allgemeinen praktischen Erfahrungen, ist aber im konkreten Fall zu Uberpriifen; insbesondere die Auf-
teilung von Heizungseinbau und Sanitérinstallation auf zwei Hauptstufen erscheint nicht generell als sinnvoll.
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e Bei der Bauausfuhrung besteht die Gefahr, dass in vorangegangenen Stufen durchgefiihrte Mal3-
nahmen Schéaden erleiden; z.B. bel der Renovierung des Treppenhauses vor der Renovierung in
den Wohnungen etc.

e Die Baunebenkosten steigen durch einen htheren Verwaltungsaufwand des Bauherrn sowie durch
hohere Honorare der Architekten und Ingenieure.

Nach den Ergebnissen der schriftlichen Befragung der vorliegenden Untersuchung spielen diese Kos-
tenvorteile bei der Baudurchfiihrung fir die Entscheidung zu einer Erneuerung in einem Zug aber
keineswegs eine herausragende Rolle, sie werden nur am zweithaufigsten als Begriindung genannt
(34% der Nennungen). Die Unternehmen schauen sehr viel mehr auf ihre Mieter und die Vermie-
tungsbedingungen als auf die Kosten (vgl. auch MichelsNaarmann 1999, S.23). So stehen bei der
Erneuerung in einem Zug Mieterinteressen oben an (42%) mit der Uberlegung, die Mieter nur einmal
Zu belastigen. Und auch der dritte fir die Wohnungsunternehmen entscheidende Grund, die wirtschaft-
liche Vermietbarkeit - wenn sie nur durch eine abschlief3ende Erneuerung in einem Zug zu erreichen
ist - steht in diesem Zusammenhang (21%). Weitere Griinde, wie z.B. die Nachhaltigkeit der Mal3-
nahmen, Mieterwechsel sowie ,,um im Stadtteil bzw. in der Stral3e nur eine Baustelle zu haben”, spie-
len nur eine untergeordnete Rolle (3%).

Grinde fur eine Erneuerung in Sufen

Dem steht eine Reihe von Griinden entgegen, die im Einzelfall bestimmend sein kdnnen, eine Erneue-
rung in Stufen vorzuziehen (vgl. Krings/RKW 2000, S.65):

e Einedurchgreifende, Voll“-Modernisierung ist nicht finanzierbar.

¢ In einzelnen Wohnungen kann nicht modernisiert werden, weil die Mieter nicht zustimmen.

¢ Einzelne Mal3nahmen kdnnen die Vermietbarkeit Uberproportiona erhéhen.

e Aus steuerlichen Griinden sollen Investitionen auf mehrere Jahre verteilt werden.

e Gesetzliche Vorschriften erfordern Mal3nahmen bis zu einem bestimmten Termin.

e FOrdermittel stehen nur begrenzt und nur innerhalb bestimmter Fristen zur Verfligung.

e Unaufschiebbare Reparaturen werden trotz knapper Mittel ggf. zu einer , Teil-, oder ,, Hauptstufe'
(aber nicht zu einer Vollmodernisierung) erganzt.

Auch diese Begrindungen lassen sich nach den Ergebnissen der schriftlichen Umfrage in eine Rang-
folge bringen: Mieterbelange stehen auch bei der Entscheidung fur eine Erneuerung in Stufen obenan
(31% der Nennungen); danach folgen Kapitalmangel (24%) und die Dringlichkeit der Mal3nahmen
(20%). Sonstige Motive (9%) fur eine Erneuerung in Stufen bezogen sich hauptséchlich auf den Um-
fang und die Grofie der Gesamtmal3nahmen, die eine Stufenerneuerung notwendig machte. Mit jewells
7% bzw. mit 6% der Nennungen erreichen das Mietrecht und die Inanspruchnahme von Forderpro-
grammen noch eine gewisse Bedeutung. So gut wie keine Rolle spielen die Begrenztheit der Forder-
mittel sowie steuerliche Uberlegungen (2 bzw. 1% der Nennungen) und nur in einem Fall wurden
bilanzliche Erwégungen genannt.

Wichtigstes Entscheidungskriteriumist die Berticksichtigung von Mieterbelangen

Bei anstehenden grof3eren Erneuerungsvorhaben stellt sich die Frage, wie diese in finanziell wie per-
sonell bewadltigbare Abschnitte aufgeteilt werden kdnnen. Mdglich ist sowohl eine Abfolge von Stufen
Uber den gesamten Bestand oder eine Abfolge von Vollsanierungen einzelner Wohngeb&ude. Dabel
konnten die erforderlichen jahrlichen finanziellen Aufwendungen im Prinzip gleich hoch veranschlagt
werden, sich der gleiche Arbeitsaufwand fur die Mitarbeiter des Unternehmens ergeben und die Ge-
samtmal3nahme zum gleichen Zeitpunkt abgeschlossen sein. Ein Wohnungsunternehmen mit rund
5 000 Wohneinheiten wéahite fir die Erneuerung eines Bestandes von 500 Wohnungen — also rund ein
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Zehntel des Gesamtbestandes — demgegeniiber eine Aufteilung in drei Stufen Uber drei Jahre. Dabei
hatte man die Aufenwirkung auf die Mieter in den umliegenden Wohngebauden des Unternehmens im
Blick. Man wollte eine gréfere Zahl von Mietern in den Erneuerungsprozess einbeziehen, um sich
nicht dem Vorwurf aussetzen zu muissen, die Mieter, die spater dran wéren, zu benachteiligen. Tat-
sachlich hauften sich mit dem Beginn der Mal3nahmen Anfragen von Mietern, die ebenfalls entspre-
chende Erneuerungsmal3nahmen wiinschten: auch ein Zeichen fur die Wahrnehmung der Aktivitaten
des Unternehmens in der Nachbarschaft. Zu bedenken ist, dass zu Beginn der Erneuerungsmalinahmen
keinesfalls immer alle Mieter mit der Modernisierung einverstanden sind; so auch die Erfahrung in
diesem Fall. Die Uberzeugungsarbeit, die in der ersten Erneuerungsstufe zu leisten ist, zahlt sich beim
Fortschreiten der Mal3nahmen aus, da die Mieter dann das Ergebnis der Erneuerung des ersten Ab-
schnitts vor Augen haben.

Ohnehin sind Vollmodernisierungen gegen den Willen von Mietern nicht realisierbar. Zwar mussen
die Mieter die Durchfiihrung von Erneuerungsmal3nahmen im Haus und auch in ihren Wohnungen
dulden, in den Expertengesprédchen wurde aber deutlich, dass die Wohnungsunternehmen Konflikte
mit den Mietern scheuen. Bei Vollmodernisierungen wéren ale Mieter betroffen — und eine einheitli-
che Einstellung zu Erneuerungsmal3nahmen ist der eher unwahrscheinliche Fall.

Aber auch die Entscheidung fur eine Modernisierung in einem Zug wird mit Blick auf die Mieter ge-
troffen. Bei durchgreifenden Modernisierungsmal3nahmen kdnnen die Belastungen der Mieter erheb-
lich sein, wenn in bewohnten Wohnungen modernisiert wird. Was fur ertraglich gehalten wird, hangt
natirlich auch davon ab, wie sehr die Mieter an den Mal3nahmen interessiert sind. So wurde fir die
Verhdltnisse in Ostdeutschland nach der Wende berichtet, dass die Mieter an Erneuerungsmalnahmen
sehr interessiert waren und es erheblichen Druck auf die Wohnungsunternehmen gegeben habe, die
Verhdltnisse moglichst bald zu verbessern. Entsprechend waren die Mieter auch bereit, Entbehrungen
und unumgangliche Belastigungen in Kauf zu nehmen. Das habe sich aber mittlerweile — auch wegen
der veranderten Bedingungen des Wohnungsmarktes — gewissermal3en ,, normalisiert.

Schlechte Erfahrungen mit der Erneuerung in (drei) Stufen bei einem Wohngebaude aus der Grinder-
zeit hatte ein ostdeutsches Wohnungsunternehmen gemacht. Die Vorgehensweise war zwar fir das
Unternehmen ,finanziell angenehm", aber die Bewohner wurden dreimal belastigt und es gab Be-
schwerden: ,, Warum habt Ihr das nicht gleich mitgemacht?* Die Konsequenz daraus ist, die Gebaude
leer zu ziehen und die Mieter anderswo zwischenzeitlich oder besser endgliltig unterzubringen. Das
kann unter Nutzung der Fluktuation und bei mieternaher Arbeit einer Wohnungsgenossenschaft mit
600 Wohnungen auch in westdeutschen Ballungsgebieten mit hoher Wohnungsnachfrage gelingen.

Bei einer hohen Leerstandsguote musste ein anderes ostdeutsches Wohnungsunternehmen bei einer
vorgesehenen Vollmodernisierung allerdings die Erfahrung machen, dass ein Grofdteil der Mieter nach
der Ankindigung von Modernisierungsmal3nahmen von ihrem Recht auf Sonderkiindigung Gebrauch
machte. Dies flhrte zu der Entscheidung, grundsétzlich nur die Gebaude und nicht die Wohnungen zu
sanieren. Deren Modernisierung bleibt weitgehend den Bewohnern Uberlassen; im Ubrigen werden die
Wohnungen alenfalls bei Mieterwechsel bzw. bei Leerstand zur besseren Vermietbarkeit auf konkrete
Nachfrage hin erneuert®.

Kapitalmangel, Dringlichkeit der Mal3nahmen und weitere Griinde flr eine Erneuerung in Sufen
Wenn Erneuerungsmal3nahmen wegen ihrer Dringlichkeit keinen Aufschub dulden, die erforderlichen

Mittel aber fehlen, um eigentlich dazu gehdrende Mal3nahmen gleich mit erledigen zu kdnnen, kann
die Aufteilung auf mehrere Stufen — und die Verteilung der Haushaltsansétze tUber mehrere Jahre - die

6 Wegener, Sylke, und Carmen Sagert / Team Lernendes Unternehmen / Wohnungsbaugenossenschaft Chemnitz West e.G.: Nach dem
etwas anderen Leerstandscontrolling nun das etwas andere Sanierungskonzept. in Die Wohnungswirtschaft (2000) 11, 48f.

5



IWU

Losung des Problems sein. Aber auch komplexe Mal3nahmen in gréferen Wohnanlagen, die den
Haushaltsrahmen eines Jahres sprengen wirden, kénnen so auf die budgetéren und Moglichkeiten
eines Unternehmens angepasst werden.

Aspekte der Unternehmensbilanz bzw. steuerliche Griinde haben dem gegenliber relativ wenig Bedeu-
tung. Hier zahlt vor alem die Unternehmensphilosophie, die Unternehmensform und das algemeine
wirtschaftliche Umfeld. Zur Erhéhung der Aktivain der Bilanz - d.h. zur ,, Aktivierung” - kdnnen Mo-
dernisierungsmal3nahmen nur dann genutzt werden, wenn sie tber blof3e Instandsetzung hinausgehen
und der Wert der Immobilie tatsachlich erhoht wird’. Hohere Aktiva— ein héherer buchméRiger Wert
des Unternehmens — sind bisher vor allem fir die Kreditwirdigkeit relevant. Fir viele kaufmannische
Mitarbeiter der Wohnungsunternehmen ist es allerdings auch eine schlichte Selbstversténdlichkeit,
»dass das Unternehmen gut dastehen und Gewinne ausweisen muss‘. Bei der Vergabe von Krediten
z&hit aber auch die Einschétzung des Unternehmens in seinem spezifischen Umfeld. Ortlichen Kredit-
gebern ist die wirtschaftliche Lage der Unternehmen zumeist aus langjahriger geschéftlicher Verbun-
denheit vertraut. Im Zusammenhang mit BASEL Il gewinnen fur die Kreditvergabe solche qualitati-
ven Aspekte, die Zukunftsbezogenheit und die allgemeine Situation des Unternehmens an Bedeutung,
die sich in der ausgewiesenen Bilanz nur bedingt widerspiegeln.

Soweit bei ehemals gemeinntitzigen Unternehmen aufgrund hoher Verlustvortrage keine Steuerpflicht
besteht, sind steuerlich sofort absetzbare Erhaltungsaufwendungen ohne Belang. Vorrang hétte dann
die Moglichkeit einer langfristigen Abschreibung. Aber auch das ist fur viele Wohnungsunternehmen
nicht besonders attraktiv, weil sie Uber ausreichendes Abschreibungsvolumen verfiigen. Die woh-
nungspolitischen Aufgaben der Unternehmen stehen aso klar im Vordergrund, steuerliche und bilanz-
liche Uberlegungen kénnen allenfalls modifizierend hinzutreten.

Auch die Nutzung von Forderprogrammen kann Auswirkungen auf den Umfang der Erneuerungs-
mal3nahmen haben. Soweit die Hohe der Férderung an den baulichen Aufwand gekniipft ist, ist in der
Regdl die Durchfiihrung mdglichst umfangrei cher Mal3nahmen — ggf. bis zu einem vorgegebenen Kos-
tendeckel - am attraktivsten und vereinfacht den birokratischen Aufwand von Antragstellung und
Leistungsnachweis. Dies konnte ggf. dazu fuhren, in eéinem Zug zu modernisieren. Die Forderung
kann sich aber auch auf spezifische Mal3nahmen beziehen wie z.B. bei der Forderung energetischer
Verbesserungen durch die Kreditanstalt fur Wiederaufbau. In diesem Fall kdnnten die energetischen
Maf3nahmen z.B. eine Stufe eines umfangreicheren Modernisierungsvorhabens sein.

Konzeption von Sufen nach technischer und wirtschaftlicher ZweckmaRigkeit

Bei einer Erneuerung in Stufen werden die einzelnen bautechnischen Mal3nahmen nach den Erfahrun-
gen des Unternehmens unter Gesichtspunkten der technischen ZweckmaRdigkeit und Durchflhrbarkeit
gebiindelt. Besonders bewdahrt haben sich nach den Ergebnissen der Expertengespréache folgende Stu-
fen:

e die Modernisierung einzelner Wohnungen nach Mieterwechsel,
e die Erneuerung des Treppenhauses, und
o die energetische Erneuerung des Hauses, ggf. untergliedert in weitere Teilstufen.

Fast ausnahmslos sind die Wohnungsunternehmen in den letzten Jahren dazu Ubergegangen, Wohnun-
gen aus &lteren Bestdnden vor Neuvermietungen auf heutigen Standard zu bringen. Dies betrifft im
wesentlichen die Wohnungen aus den 60er, 70er Jahren. Die Bausubstanz der Gebaude ist in der Regel

7 Diesist nach der Erfahrung der meisten Gespréchspartner bei Stufenldsung héufig strittig und wére ein Argument, den Umfang der
Malnahmen so zu erweitern, dass sie aktivierungsféhig wirden. Bei der géngigen Praxis, bei Mieterwechsel die Wohnungen komplett
zu erneuern, wird in der Regel nur Erhaltungsaufwand betrieben, der sofort abgeschrieben werden muss. Nur in Einzelféllen — z.B. beim
erstmaligen Einbau einer Gasetagenheizung als Ersatz fir Einzel6fen kann aktiviert werden.
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gut, so dass die Erneuerung der Gebaudehille und des Treppenhauses nicht dringlich ist. Zumeist wa-
ren einfach verglaste Holzfenster bereits in den vergangenen Jahrzehnten aufgrund spezifischer For-
derprogramme erneuert worden. Die Erneuerung kann sich daher auf das Herrichten im Innern be-
schrénken. Fast alle Wohnungsunternehmen lassen dabei Kiichen und Béder sowie die Oberflachen
von Decken, Wénden und Bdden erneuern.

Dementsprechend haben einige Wohnungsunternehmen die Mittel fir diesen Zweck auch als ,,KU-
chen-und-Bad-Programm* bezeichnet. Es greift zumeist nicht nur bei Mieterwechsel; auch wenn Mie-
ter von sich aus eine Modernisierung winschen, wird dem entsprochen. Eine der befragten Woh-
nungsunternehmen bietet ihren Mietern diese Leistungen allerdings nur auf dem Wege des Wohnungs-
tauschs an. Dadurch wird nicht nur potentieller Arger beim Arbeiten in bewohnten Wohnungen ver-
mieden, sondern es ergibt sich auch eine neue Vermietungssituation mit neuen, an heutige Bedingun-
gen angepassten Vertragen (z.B. Vereinbarung einer Kaution, Umlage aller Betriebskosten etc.).

Bel der Modernisierung von Badern und WCs liegt haufig auch die Erneuerung der vertikalen Versor-
gungsleitungen an. Hier geht man zumeist pragmatisch vor. Entweder werden diese in alen Uberein-
ander liegenden Wohnungen erneuert - mit der Konsegquenz, dass dann in den nicht modernisierten
Wohnungen zusétzliche Kosten fir die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands anfallen — oder
die vertikalen Versorgungsleitungen werden belassen wie sie sind und es werden ausreichend Fliesen
aufbewahrt, um nach einer kinftigen Strangsanierung die Oberflachen entsprechend wiederherstellen
zu kénnen.

Eine weitere haufig praktizierte Stufe ist die Erneuerung des Treppenhauses, zumeist einschliefdlich
des Hauseinganges und haufig auch der Auf3enanlagen im unmittelbaren Eingangsbereich (V ordécher,
Mlltonnenstandplétze etc.). Die Haustiren werden dabei Ublicherweise unter Sicherheitsgesichts-
punkten mit Schlief3anlagen ausgestattet, was den Einbau von Gegensprechanlage nach sich zieht.
Dass hierflr neue Leitungen zu verlegen sind, ist dann kein besonderer K ostenfaktor, wenn im Trep-
penhaus zugleich auch neue Elektro-Steigleitungen verlegt werden sollen. Dies kann z.B. erforderlich
werden, wenn bel der Wohnungsmodernisierung die Energieversorgung der Kiichenherde von Gas auf
Strom umgestel It werden soll.

Schliefdlich wird auch die energetische Modernisierung der Gebaude nicht immer mit allen Kompo-
nenten in einem Zug durchgefiihrt. Eine sinnvolle Aufteilung der erforderlichen Teilaufgaben auf ins-
gesamt drei Stufen kann z.B. folgendermal3en aussehen:

1. Dammung der obersten Geschossdecken und der Kellerdecken,

2. Dammung der AuRBenwande mit einem Warmedammverbundsystem und Einbau neuer Fenster mit
Warmeschutzverglasung,

3. Einbau von Zentralheizungen und Verstarkung der Elektrosteigleitungen.

Aus technischer Sicht sind die Arbeiten der drei Stufen unabhangig voneinander, d.h. auch in anderer
Reihenfolge auszufiihren. Bel vorgezogenem Einbau der Heizungsanlage muss allerdings beriicksich-
tigt werden, dass diese auch ohne folgende Warmeddmmmal3nahmen ausreichend leistungsfahig ist.

Besonderheiten bei der Erneuerung des Wohnungsbestandes in Ostdeutschland.

Die politischen Vorgaben fir die Wohnungswirtschaft waren zu DDR-Zeiten wesentlich durch quanti-
tative Ziele bestimmt. Um den Bestand an Wohnungen und Wohnflachen erhdhen zu kénnen, war
nahezu ausschliefdlich auf Neubau gesetzt worden. Der Preis dafir war die Vernachléassigung des
Wohnungsbestandes mit der Folge schwerwiegender Instandhaltungsméngel. Die befragten Woh-
nungsunternehmen in Ostdeutschland hatten schon bald nach der Wende mit Erneuerungsmal3nahmen
begonnen. Im Vordergrund stand dabel zunéchst die reine Substanzerhaltung. Entsprechend galt das
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Motto: aulen anfangen! Zunéchst wurden die Décher, danach AulRenwénde und Fenster, dann die
Heizungsanlagen und erst danach Béder und K lichen erneuert. Die hohe Dringlichkeit der Mal3nahmen
fUhrte — zumindest im Bestand an Wohngebauden in Plattenbauweise - fast durchweg zu Stufenl 6sun-
gen. Nur so konnte auf breiter Front Instandhaltung zur Sicherung der Bausubstanz betrieben werden.

Bei der Frage, ob in Stufen oder in eéinem Zug erneuert wird, besteht in vielen Aspekten bei ost- und
westdeutschen Wohnungsunternehmen Ubereinstimmung. Der iiberkommene Instandhal tungsriick-
stand, eine geringere Kapitalausstattung der Unternehmen, Belastungen aus dem Altschul denhilfege-
setz, vor allem aber die deutlich geringere zahlungsfahige Nachfrage nach Mietwohnungen bringen es
mit sich, dassin Ostdeutschland die Inanspruchnahme staatlicher FOrderprogramme eine grof3ere Rolle
spielt und Kapitalmangel haufiger zur einer Erneuerung in Stufen fuhrt. Ungeachtet des L eerstandes
der die meisten Wohnungsunternehmen in Ostdeutschland betriebswirtschaftlich schwer belastet, muss
weiter modernisiert werden, um sich am 0rtliche Wohnungsmarkt zu behaupten und die Wohnungen
auch weiterhin vermietbar zu halten. Vor allem der Stufe ,, Erneuerung nach Mieterwechsel kommt
dabei ein Schlisselrolle zu.

Ausblick

Bel Erneuerung ihrer Wohnungsbestande richtet sich der Blick der Unternehmen auf die Nachhaltig-
keit der Investitionen: Die Wohnungen sollen langfristig mit anderen Angeboten konkurrenzfahig
bleiben. Eine der Optionen bei dieser Perspektive ist die an Bausubstanz und Marktgegebenheiten
angepasste Erneuerung in Stufen.

Die Ausrichtung der Unternehmen auf ein wirtschaftlich optimales Ergebnis ist nicht ausschliefdlich
als Ausrichtung auf die zahlungsféhige Nachfrage am Markt zu verstehen: nach ihrem wirtschaftlichen
Umfeld als kommunale, genossenschaftliche oder industrieverbundene Unternehmen orientieren sich
die Unternehmen durchaus auch an Zielen, die nicht allein von der allgemeinen Nachfrage bestimmt
und nicht alein an der Renditemaximierung orientiert sind. So sehen es kommunale Unternehmen
durchaus auch als ihre Aufgabe an, Wohnungssuchende unterer Einkommensschichten oder — in Ab-
sprache mit der Kommune — auch Haushalte mit sozialen Problemen unterzubringen. Die Erneuerung
in Stufen kann daher auch ein Mittel sein, um Erneuerungsmal3nahmen auf ein bestimmtes Nachfrage-
segment von Haushalten zuzuschneiden, die auf preiswerte Wohnungen angewiesen sind.

Es zeigt sich das Bild eines pragmatischen V orgehens der Wohnungsunternehmen, bei dem die soziale
Aufgabe der Wohnungsversorgung weiterhin erfllt wird, auch wenn sie zunehmend in marktwirt-
schaftliche Begriffe gekleidet wird. Erkennbar hat der Mieter an Bedeutung gewonnen, die sich fir ihn
u.a im Service und in differenzierteren Angeboten auswirkt. Bei dieser an Mieterinteressen ebenso
wie am wirtschaftlichen Ertrag orientierten V orgehensweise wurden von den einzelnen Unternehmen
situationsbezogen ganz unterschiedliche Ansitze entwickelt, die as , best practice” Beispiele Hinwei-
se auf geeignete V orgehenswei sen geben kdnnen.

Darmstadt, im, Mai 2002

Institut Wohnen und Umwelt
Dr. Andreas Enseling, Dr. Rainer Greiff, Eberhard Hinz
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