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Stellungnahme im Ausschuss fur Bauen, Wohnen und Verkehr am 14.05.2014

Der Umfang der Baumal3inahmen bei den Modernisierungen der Gesobau im Altbaubestand widerspricht
dem Rahmenvertrag zwischen Bezirk und Gesobau und dem Mietenbiindnis. Die hier anhand einer
Wohnhausgruppe angefiihrten Betrachtungen sind exemplarisch und lassen sich so auch bei weiteren
Altbau-Sanierungsobjekten der Gesobau machen.

1) Die Gesobau geht Uber die Anforderungen der EnEV hinaus

Im Rahmenvertrag heif’t es, dass ,die Modernisierungsmafinahmen so behutsam und giinstig wie
mdglich durchzuflhren sind“ und dass ,die Regelungen der jeweils geltenden ENEV [..] zu Grunde
gelegt und eingehalten werden.*

Im Mietenblindnis heil’t es, dass ,die Standards fir derartige Malinahmen so festzulegen sind, dass die
sich aus ihnen ergebenden Mietumlagen die Mietzahlungsféhigkeit der Bezieher unterer und mittlerer
Einkommen nicht Uberfordern® und dass ,alle erforderlichen MaRnahmen sozialvertraglich und mdglichst
mietenneutral umgesetzt werden muissen®.

Die Gesobau modernisiert ihre Altbauten aber nicht nach dem gesetzlich vorgeschriebenen und
rahmenvertraglich vereinbarten EnEV-Standard fir modernisierte Altbauten, sondern nach dem

ungleich scharferen Zielwert KfW-100 fur Neubauten. Dies geschieht aufgrund von Kreditrichtlinien.

Beispiel Energieausweis und Mod.-Ankindigung Trelleborger Str./Hallandstr.:

94 kWh/ m2a
55 kWh/ m2a

EnEV-Anforderung
Modernsierungsziel gemar Kfw-100

Laut Rahmenvertrag und Mietenbindnis muss der Standard ,EnEV fur modernisierten Altbau®

(= Faktor 1,4) strikt eingehalten werden; eine Ubererfiillung bzw. weitergehende MaRnahmen sind
ausgeschlossen. Es ist durchaus méglich, dass eine Dammung nach EnEV gar nicht erforderlich ist.
Dies kann jedoch nur objektiv und glaubhaft durch eine UNABHANGIGE Instanz ermittelt werden.

2) Die Fassadendammung ist im Altbau sehr unwirtschaftlich

Alle fachlich fundierten, 6ffentlich-rechtlichen Reportagen zum Thema Fassadendammung nennen als
Einsparpotential 10-15 % Heizenergie durch die Fassadenddmmung im Altbau.

Betrachtet man Kosten und Nutzen dieser Malinahme, ergibt das z.B. bei einer Altbauwohnung mit
85 m? dieses Verhaltnis:

822 €/ Jahr
82 €/ Jahr (ca.)

Jahrliche Umlage It. Mod.ankiindigung 2014
Jahrliche Heizkosteneinsparung

Nach dem Wirtschaftlichkeitsgebot der EnEV (§25) ist eine Befreiung von Maflnahmen mdglich und
geboten, deren Amortisation nicht innerhalb von 10 Jahren eintritt.

Eine Malinahme wie die Fassadendammung im Altbau, die ca. zehn mal mehr kostet als sie einspart,
kann sich niemals amortisieren. Eine Befreiung von dieser Malinahme ist nach EnEV mdglich und
geboten.


http://www.gesobau.de/fileadmin/user_upload/Medienverwaltung/3000_Mieten/3100_Wohnquartiere/pankow/dokumente/2014_GESOBAU_Pankow_Rahmenvertrag.pdf.pdf
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnungsbau/download/mietenbuendnis/buendnis_wohnen_broschuere.pdf
http://www.pankower-mieterprotest.de/
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3) Die hohe Diskrepanz bei den IST-Verbrauchswerten

Die in den Energiepassen zugrunde gelegten IST-Verbrauchswerte (theoretisch ermittelte
Endenergieverbrauche vor Modernisierung) sind unrealistisch hoch. Beispiel Wohnobjekt Trelleborger
Str./ Hallandstr.:

Endenergieverbrauch It. Energiepass ,Bestand® = 283 kWh/ m?a
Durchschnittlicher Energieverbrauch It. Gasrechnungen = 109,5 kWh/ m?a

Der anhand von Gasrechnungen mehrerer Mietparteien und mehrerer Jahre ermittelte durchschnittliche
IST-Verbrauch vor Modernisierung betragt 109,5 kWh/ m2a (incl. Kochen) und weicht damit um den
Faktor 2,6 vom errechneten Wert (283 kWh/ m?a) im Energiepass ab.

In dieser hohen Diskrepanz zwischen theoretischen und tatsachlichen IST-Verbrauchswerten liegt der
wesentliche Fehler, der bedingt, dass es in der Praxis nicht zu den erwarteten Einsparungen kommen
kann. Die in den Modernisierungsankiindigungen genannten Einsparungen von 60 - 70 - 80% sind
demnach bei weitem nicht erzielbar.

Fazit

Bei der Modernisierung des Altbaubestandes der Gesobau werden durch die nicht objektive Auslegung
der EnEV und die Missachtung des Wirtschaftlichkeitsgebotes der EnEV sehr hohe umlagefahige
Modernisierungskosten erzeugt, die einem ,so behutsam und gunstig wie méglich® widersprechen.

Da ein kommunales Wohnungsunternehmen die Aufgabe hat, mietpreisdampfend zu wirken, miissen die
MafRnahmen bei einer Modernisierung dementsprechend sein. Das MaRhahmenpaket der Gesobau ist
es offensichtlich nicht.

Solange nicht zu erkennen ist, dass die Gesobau als kommunales Wohnungsunternehmen tatsachlich
sozial-vertraglich und behutsam saniert/modernisiert und dabei den Ma3nahmenumfang nicht nach
mietpreisdampfenden Gesichtspunkten entsprechend anlegt, wird es seiner Aufgabe nicht gerecht
werden kénnen, mietpreisdampfend zu wirken.

Eine kritische Auseinandersetzung mit der Wirtschaftlichkeit von Baumalnahmen, auf das jeweilige
Objekt bezogen, ist Uberfallig. Mieter sollen nicht fir Umlagen bezahlen, die im Gegenzug keine
adaquaten Einsparungen fir den Mieter erbringen. Hierbei ist die rein theoretische Betrachtung tber die
Energieausweise irrefliihrend, wie die enormen Abweichungen zwischen theoretischen und realen IST-
Verbrauchswerten zeigen.

Nur der Einbezug der tatsachlichen Ist-Verbrauchswerte und eine echte Kosten-Nutzen-Analyse kann
hier eine realistische Betrachtung erreichen und den tatsachlichen Nutzen fur Mieter und Umwelt
feststellen.



