Unternehmens-Portrits

GEWOBA nutzt KIW-Programm
Oko-Plus im groBen Stil

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

2008 investierte die bremische GEWOBA Mittel in Hohe von 13,8 Millionen Euro aus dem Kf W-Programm
Oko Plus fiir energetische Mafinahmen. Doch leider scheint die Zeit der giinstigen Zinskonditionen vorerst vor-
bei zu sein. In Zeiten nahezu ungebremst steigender Energiekosten ist das vor allem fiir die Mieter ein Argernis.

Die GEWOBA aus Bremen ist einer der grofiten Kreditnehmer von KfW-Mitteln fir
Wohnraumprogramme in Deutschland. Seit 2003 belduft sich das in Anspruch genom-
mene Kreditvolumen auf gesamt 145,7 Millionen Euro. Dr. Volker Riebel, Vorstandsvor-
sitzender des Unternehmens, sieht allerdings Handlungsbedarf: ,,Anfang 2008 konnte
die GEWOBA noch von den giinstigen Zinskonditionen profitieren. Diese steigen jedoch
zurzeit kontinuierlich an, beziehungsweise sie schwanken sehr stark. Alleine im letzten
Jahr gab es acht Zinsanpassungen. Der nominale Zinssatz schwankte dabei zwischen 3,85
und 4,85 Prozent.” Langfristig, so appelliert der promovierte Okonom, miisse die Politik
dafiir Sorge tragen, dass deutsche Wohnungsunternehmen auch weiterhin unter Wah-
rung der Wirtschaftlichkeit zum Klimaschutz beitragen kénnen. Beispiel GEWOBA: In
Tonnen gerechnet, kann sich die CO 2-Einsparung durchaus sehen lassen. Durch das
Dimmen von Fassaden und Dachern sowie der Anpassung von Heizungsanlagen hat sich
der Kohlendioxid-Ausstof$ der Bestandsgebdude um durchschnittlich 3.000 Tonnen pro
Jahr reduziert. Ein Auto miisste rund 20 Millionen Kilometer fahren, um eine dhnlich
hohe Menge zu emittieren.

Klimaschutz mit Tradition

Schon seit mehr als zwei Jahrzehnten ist die GE-
WOBA auf dem Feld des Klimaschutzes aktiv. 1980
wurden die ersten Warmeddmmungen im Bestand
vorgenommen, 1998 erfolgte die erste transparen-
te Warmeddmmung - solarthermische Kollektoren
wurden in dafiir geeignete Fassaden eingebaut. Im
selben Jahr wurden Photovoltaik-Module in Balkon-
briistungen integriert sowie auf diverse Flachddcher
im Stadtteil Bremen Vahr aufgebracht. Drei Jahre spater ging eine zweite Photovoltaik-
Anlage mit einer Leistung von 16 kWhp im selben Quartier in Betrieb, 2005 baute die
GEWOBA die ersten Niedrigenergiehduser.

Die Mafinahmen schlagen sich nicht nur in einem betrichtlichen Imagegewinn fiir
das Wohnungsunternehmen nieder. Sondern GEWOBA-Mieter profitieren in barer
Miinze von den Aktivititen ihres Vermieters. Dank der umfangreichen Warmedamm-
mafinahmen sanken zum Beispiel im Jahr 2007 die durchschnittlichen Heizkosten fiir
die Mieter in Bremen Vahr um 17 Prozent, obwohl die Marktpreise um fiinf Prozent
stiegen. Unterm Strich fiel die durchschnittliche Bruttomiete fiir die GEWOBA-Mieter in
Bremen von 7,23 Euro auf 7,07 Euro je Quadratmeter.
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Riume zum Leben.

Die Politik dafiir Sorge tragen,
dass deutsche Wohnungsunter-
nehmen auch weiterhin unter
Wahrungder Wirtschaftlichkeit
zum Klimaschutz beitragen
konnen.

Ein Jahr spéater das erste
Passiv-Wohnhaus im Land
Bremen, im Hollergrund in
Horn-Lehe (Foto). Das Doppel-
haus mit je 138 Quadratmetern
Wohnflache.
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Als Ergebnis der langfristigen
Investitionsstrategie sind GE-
WOBA-Wohnungen bestens aus-
gestattet: von rund 40.000 Wohn-
einheiten verfiigen 11 Prozent
tiber einen Aufzug, 33 Prozent
iiber ein modernes Bad, tiber 41
Prozent iiber eine Wirmedam-
mung und mehr als 85 Prozent
iiber einen Balkon. Hier nicht
nachzulassen, ist fiir Dr. Volker
Riebel ein beharrlich verfolgtes
Ziel. ,Wir haben alle Unternehmensaktivitaten, insbesondere die Investitionspolitik der
GEWOBA im Bereich der Bestandsverbesserung und -erhaltung durch Modernisierung
und Instandhaltung, stirker auf Wertorientierung ausgerichtet.”, sagt der Vorstands-
vorsitzende. Als kommunales Wohnungsunternehmen gilt es Zeichen zu setzen auf den
Feldern Stadtentwicklung, Projektentwicklung und Neubautitigkeit. Riebel: ,,Mit einem
Marktanteil von knapp 20 Prozent spielt die GEWOBA eine wichtige wohnungswirt-
schaftliche Rolle mit grofer Verantwortung fiir die Entwicklung und Stabilisierung gro-
Ber Wohnquartiere.”

Energetisch bewusst auch beim Mill

Die GEWOBA war zudem das erste Wohnungsunternehmen im Land Bremen, das ein
verursachergerechtes Abfallmanagementsystem - Partner ist die Firma Innotec - ein-
fithrte. Das System refinanziert sich allein aus einer Beteiligung an den gemeinsam er-
zielten Einsparungen bei den Entsorgungskosten. So stellt das Unternehmen sicher, dass
die Gesamtkosten fiir die Mieter nicht ansteigen. Bisher wurden insgesamt Miillschleusen
fiir 644 Wohnungen aufgestellt. Jetzt ist geplant, tiberall dort Miillschleusen einzufiihren,
wo zurzeit die Miillgebithren nach Anzahl der Personen im Haushalt berechnet werden.
Dabei handelt es sich um einen Bestand von rund 20.000 Wohnungen. Bei den Mietern
kommt das verursachergerechte Abrechnungssystem gut an. Auch mit klassischem Miill-
management erzielt die GEWOBA gute Ergebnisse. Bereits seit April 2007 eingefiihrt,
evaluiert das Unternehmen Quartier fiir Quartier, was ein solches Management de facto

2005 2006 2007 |2008 (Plan)

laufende Instandhaltungl 14.3 14.4 14,1 13.9

Vermietungsunterstitzende 25
Instandhaltung| )

GroB]nstandhaltungI 22.9 24.8 18,6 9.5

nichtaktivierungsféhige 19 11 55 59

Modernisierung|
aktivierungsfahig
Modernisierung 22 e i Shs
Bestandsinvestitionen| 64.2 63.1 62,3 68.1
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Vor dem Passivhaus Senator
Dr. Loske und Dr. Riebel

Miillschleusen dort, wo zurzeit
die Miillgebiihren nach Anzahl
der Personen im Haushalt be-
rechnet werden.

Investitionen in Tausend € der
GEWOBA in in Neubauten

2005 — 8.335
2006 — 8.527
2007 — 5.922
2008 — 12.200
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leisten kann. Ein erstes Ergebnis: im Biirgerpark-Siid, in Bremerhaven, ist eine Ersparnis
von 20 Prozent zu verzeichnen.

Die Devise fiir die GEWOBA heif3t: Energie ist kostbar - und teuer. Deshalb kontrolliert  Energie ist kostbar - und teuer.
das Unternehmen mit Hilfe einer umfangreichen Software bis ins Detail, wo welcher Ver-

brauch anfillt. Ein Baustein des tibergeordneten Priifungs- und Steuerungsinstruments

(TOM) ist das so genannte Energieinformationssystem EIS. Mit ihm werden alle Infor-

mationen iiber den energetischen Verbrauch und die bereits investierten Mittel in einzel-

ne Wohnungen bis hin zum Gebéude erfasst. Im Abgleich mit dem Porfoliomanagement-

System weif§ die GEWOBA am Ende, wo und wann sie als nachstes zu investieren hat. In

Zeiten der Banken- und Wirtschaftskrise bleibt zu hoffen, dass die KfW-Férderbank in

naher Zukunft wieder zu einer relativ schwankungsfreien Zinspolitik zuriickfinden wird.

Die Bevolkerung diirfte es ihr danken.

Kirstin Ruge

Erfahrene Spezialisten
schaffen Praxislésungen
nach MaB.
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