Wertanalyse - Modernisierung von Plattenbauten

Die 30 a alte Plattenbau-Wohnsiedlung einer Baugenossenschaft in einem attrakti-
ven Randgebiet von Berlin steht zur Entscheidung fur die nachsten 20 a an:

Variante I:  Keine groReren Verdnderungen gegenluber dem derzeitigen Stand.
Normale Instandhaltung ohne gré3ere SanierungsmalRnahmen bei
mittleren Instandhaltungs- aber hohen Mietnebenkosten flr
Heizung-, Warmwasser- und sonstigen Verbrauchskosten.

Variante Il:  Vollstandige Modernisierung des Gebaudes und der Haustechnik
Hierdurch Reduzierung der Mietnebenkosten auf die Halfte, aber
drastische Erhohung der Kaltmiete flir Neumieter (50%) und langsame
Anpassung fur Altmieter im gesetzlichen Rahmen.
Instandhaltungskosten fur die ndchsten 20 a sehr niedrig.

Variante Ill:  Abriss der gesamten Plattenbauten mit mittleren Abriss- und Entsor-
gungskosten. AnschlieRender Verkauf des Grundstickes an einen
sehr interessierten Kaufer mit hohem Verkaufserlds.

Die Versammlung der Genossenschaftsmitglieder (Zusammensetzung siehe unten!)
fahrt zur Entscheidung eine Wertanalyse durch.

Erarbeiten Sie aus Sicht der Genossenschaftsmitglieder die Gewichtungsfaktoren g
(in %) far die Bewertungskriterien durch gegenseitige Bewertung (2 = hoher, 1 =
gleichwertig, O = geringer) in einer Matrix:

e Geb&dude- und Grunstucks- bzw. Vermietungswert
Instandhaltungsaufwand

e Zusatzlicher Investitionsaufwand bzw. Kapitalrendite der Genossenschaftsmit-
glieder

e Sozialvertraglichkeit (Mietrecht) gegenuber den unterschiedlichen Mietern.

e Langfristig End- und Primarenergieaufwand Uber den gesamten Lebenszyklus

Erstellen Sie eine Bewertungstabelle der Nutzwertanalyse als ,Mischkalkulation“ der
drei Gruppen der Wohnbaugenossenschaft (s.u. unter 1.!) fur die drei Alternativen.

Folgende Randbedingungen sind bei der WA zu berlcksichtigen und im Anschluss
an die Gewichtungsfaktoren-Tabelle und an die Bewertungstabelle der WA kurz zur
Begriindung zu nennen.

1. Die Wohnbaugenossenschaft besteht zu 30% aus Mietern/Wohnungs-

eigentimern der Siedlung, zu 30% aus Investoren. 40% hat die Kommune als

Anteil.

Die Wohnungen sind derzeit und mittelfristig zu 97% belegt.

Die Mieter sind zu 50% Arbeitnehmer bzw. Rentner mit geringem Einkommen,

zu 50% Angestellte und Beamte mit mittlerem Einkommen.

4. 25% der Mieter sind Rentner mit einem Alter Gber 75 a und mit geringem Ein-
kommen

5. Bei Modernisierung (Variante Il) gibt es einen Foérderzuschuss von 25% der
Investition durch den Staat.
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6. Durch externe Einflisse wird mit einem hohen Anstieg der Energiepreise ge-
rechnet. Gleichzeitig ist die kommunale Politik sehr an Umweltschutz und E-
nergieeinsparung interessiert, was sich auch im Bewusstsein der Einwohner
niederschlagt.

7. Es besteht eine hohe Nachfrage durch neu hinzu gezogene Angestellte und
Beamte der Regierungshauptstadt nach komfortablen Wohnungen.

a)
Fuhren Sie die Wertanalyse durch. Kommentieren Sie das Ergebnis jeweils aus
Sicht der drei Gesellschaftergruppen der Wohnbaugenossenschaft. (Kurz und

knapp!).

b)

Neben der Wertanalyse soll eine Wirtschaftlichkeitsberechnung durchgefihrt
werden. Welche Wirtschaftlichkeitsdaten muassten hierzu bekannt sein? Nennen
Sie die aus lhrer Sicht zehn wichtigsten Kenndaten und bewerten Sie diese hin-
sichtlich ihrer langfristigen Prognosesicherheit mit:

1: wenig prognostizierbar, 2: einigermalden prognostizierbar, 3: gut prognostizier-
bar!

c)
Wie hatte sich das Ergebnis der Wertanalyse fur einen Standort mit sehr geringer
Wohnungsnachfrage verandert?
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