NERTHUS

Immobilien-Verwaltung

Miethaus ... Mlnchen
Grundlagen-Information an die Mieter zur Energetischen Sanierung nach Kfw 261

Sehr geehrte Damen und Herren,
mit den nachfolgenden Ausfiihrungen wollen wir Sie auf anstehende Sanierungsmafnahmen vorbereiten und unser
Vorgehen fiir Sie plausibel darstellen.

Anforderungen an moderne Wohnkonzepte

Moderne Wohnkonzepte erfordern heute nachhaltige Energieeffizienz, flexible Raumgestaltung fir Homeoffice und
verschiedene Lebensphasen, Integration von Technologie und Smarthome-Funktionen, sowie eine &sthetische,
zeitlose Gestaltung mit klaren Linien und naturlichen Materialien. Zusétzliche Anforderungen sind gemeinschaftliche
Wohnformen, die soziale Nahe fordern, gute Anbindung an Infrastruktur, und eine wachsende Bedeutung von
Fahrradabstellflachen und E-Lademdglichkeiten.

In einer Bestandsimmobilien kénnen diese Anforderungen freilich nur eingeschrankt umgesetzt werden; Grundrisse
lassen sich nur bei leerstehenden Objekten mit gréfReren Eingriffen in die Bausubstanz verandern. Anforderungen
an die Entwicklung der Infrastruktur sind Sache der 6éffentlichen Hand, wahrend Smarthome-Funktionen sich teils
bereits von den Bewohnern selbst realisieren lassen ohne Eingriff in gemeinschaftliche Gebaudetechnik.

Der erstgenannte und kostentechnisch wohl bedeutenste Punkt — die bessere Energieeffizienz — kann durch eine
gut geplante Kombination von EinzelmaRnahmen auch fir bestehende Hauser realisiert werden.

Die beiden Hauser Melchiorstrae 35 und 37 wurden Anfang der 90er Jahre errichtet. Wir waren bei Ubernahme der
Verwaltung aufgefordert, uns Uber die Entwicklung dieser Immobilie gemeinsam mit Eigentimern, Energieberatern
und Fachplanern Gedanken zu machen, um die Werte und eine komfortable Nutzung der Hauser fur die néchsten
Jahrzehnte sicher zu stellen.

Die aufReren Umstande und einhergehenden Energiekrisen haben den Druck erhdht, insbesondere den Aspekt der
Energie-Effizienz sorgsam zu prifen.

Energiekosten privater Haushalte

Seit Jahrzehnten beobachten wir einen stetigen Anstieg bei den Energiekosten, also den Ausgaben fir Heizdl,
Erdgas, Strom. Nach den Hochststanden von 2023 (Energiekrise/Ukraine-Krieg) sind die Preise 2024 wieder etwas
gesunken. Aber die in 2023 einmalig gewéhrte Entlastungen der privaten Haushalte aus Bundesmitteln sind entfallen,
so dass die Energiekosten in 2024 weiterhin hoher ausfielen als noch im Jahr 2022.

Die Heizkosten (Heizwarme, Warmwasser-Aufbereitung) werden teils verbrauchsabhéngig, teils flachenbezogen auf
Sie als Mieter umgelegt und jahrlich durch BRUNATA abgerechnet. lhren Einzelabrechnungen konnten Sie
entnehmen, dal} die Kosten stets gestiegen sind, obgleich die erfassten Verbrauche sich kaum veréndert haben.

Diese Entwicklung ist Uber Jahrzehnte zu beobachten. Wéhrend einer Energiekrise kommt es dabei zu intensiven
Diskussionen und politischem Aktionismus. Nach Abklingen akuter Umstande, verbleibt es bei der ,schleichenden®
Kostenerhthung in diesem Sektor, deren Anpassungen meist deutlich tiber der Inflationsrate der Lebenshaltung aller
privaten Haushalte liegt. Hier zur Orientierung die Preise fur Strom u. Gas der letzten Jahre, bezogen auf private
Haushalte in Deutschland:
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Jahr Strom je kWh Erdgas je m3 Kostenanstieg Inflation LHK
(Privathaushalt bis 5000 kWh p.a.) (Wohnhauser bis 55.600 kWhp.a.) bei Erdgas (zum Vorjahr)

2019 28,78 ct 5,88 ct 14 %

2020 28,00 ct 6,20 ct 5,44 % 0,5%

2021 29,41 ct 6,92 ct 11,61 % 31 %

2022 29,94 ct 9,41 ct 35,98 % 6,9 %

2023 37,67 ct 40,00 ct 59 %

2024 36,14 ct 11,98 ct 27,31 % (zu2022) | 2,2%

2025 41,20 ct 12,36 ct 3,17 % (nur 1. HJ)

(Durchschnittswerte, Quelle: Statistisches Bundesamt) (Legende: LHK = Lebenshaltungskosten aller priv. Haushalte)

Aufgrund  globaler Umstdnde und den  politischen
Rahmenbedingungen ist mit einem weiteren = Entwicklung des (COY-Preises
Uberdurchschnittlichen Anstieg der Energiekosten in den
nachsten Jahren zu rechnen.

Dabei erhdhen sich nicht allein die Bezugskosten der
Priméarenergie sondern auch darauf erhobene Umweltabgaben " '
(z.B. CO2-Steuer auf Erdgas; nebenstehende Tabelle zeigt die o = o e o

CO2-Abgaben je Tonne).

Fazit: Ohne Gegensteuerung ist in den néchsten Jahren weiter mit erheblichen Preissteigerungen fir Energiekosten
zu rechnen.

Bauliche Situation (beispielhaft an einem Referenzobjekt in Miinchen-Solln)

Die Heiztechnik wurde in den letzten beiden Jahren aus zwingenden Griinden bereits erneuert. Der Anschluss an
das Fernwarmenetz der SWM war nicht moglich (kein Ausbau in dieser Region). Betrieben werden aktuell zwei
moderne Gas-Brennwert-Technik-Anlagen; Primérenergie: Erdgas. Die Warmwasser-Bereitung erfolgt zentral. Die
beiden Gerate sollen deshalb zur Unterstiitzung der zukiinftig zu installierenden Heiztechnik beibehalten werden
(Spitzenlasten; Back-Up-System).

Fenster u. Balkon-/Terrassentiren sind veraltet. Die Dammwerte der Holzfenster entsprechen nicht mehr den
Standards neuerer Gebéaude.

Fassade und Dach sind nur gering gedammt. Die Kellerdecke ist nicht gedammt. Teils ist Kondensfeuchte am
Mauerwerk bedingt durch Warmebriicken zu erkennen.

Die Hauseingangselemente sind optisch veraltet, aber noch funktionstiichtig.

Die Beleuchtung im Treppenhaus wird aktuell auf LED-Leuchten umgerustet, gesteuert durch Bewegungsmelder.
Die Luftungsanlage in der Tiefgarage wurde auf3er Betrieb genommen, da die natirliche Be- und Entluftung der
Garage ausreicht. Beide MaRnahmen reduzieren zukunftig die Kosten fur Allgemeinstrom.

Energieberatung

Nach eingehenden Beratungen mit Fachleuten der Bau- und Energiebranche haben wir uns gemeinsam mit den
Eigentimern dazu entschlossen, eine ganzheitliche — serielle — Sanierung nach den Grundzigen der KfwW
Kreditanstalt fir Wiederaufbau, Programm 261 vorzunehmen. (vgl. Anlage: Info KfW 261)

Insbesondere die intensiven Beratungen und Formalitédten zur ErschlieBung der Férdermittel hatte die Mal3nahme
Uber mehrere Monate verzogert. Ohne diesen Mitteln ist die energetische Gesamtsanierung weder fir Sie (Mieter)
noch fur die Vermieter wirtschaftlich auf mittlere Frist tragbar, weshalb die Zusage der KfW fir dieses Projekt
vorausgesetzt werden musste.
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Energetische SanierungsmaRnahmen

Gegenstandlich sind dabei insbesondere folgende Leistungen am Gebéaude:
e Erneuerung der Fenster und Fenstertiiren; Fenster mit auBenliegendem Sonnenschutz
e Herstellung einer hochwertigen Auliendédmmung
e Herstellung einer mechanischen Wohnraumliiftung (Zu- u. Abluft)
e Dammung Dach, teils Verlangerung der Dachsparren
e Dammung KellergeschoRdecke
e bauphysikalische Trennung der Balkone vom Gebaude; Errichtung einer freistehenden Balkonanlage
e Herstellung einer Hochleistungs-Photovoltaik-Anlage
¢ Nachriistung von Stromspeichermodulen
e Herstellung einer Heiztechnik mit Luft-W&arme-Pumpe; die vorhandene Gas-Brennwert-Technik verbleibt
zum Ausgleich von Spitzenlasten

Fur dieses Vorhaben werden erhebliche Summen in die Modernisierung der beiden Wohngeb&ude investiert — Uiber
1,2 Mio. Euro je Haus. Die Finanzierung erfolgt durch Eigenmittel der Eigentimer, ein KfW-Darlehen und 6ffentliche
Fordermittel.

Auf3enanlagen

Nach Fertigstellung der Arbeiten am Gebaude werden die AuRenanlagen im geplanten Umfang fertiggestellt — u. a.
mit neuer Hecke, Spielplatz mit Zuwegung, Fahrradabstellplatzen, Auf3enbeleuchtung im Garten.

Bauausfiihrung

Die bauliche MalZnahme wird durch einen Generalunternehmer durchgefihrt:

In deren Verbund wurde letztes Jahr bereits die Tiefgarage erfolgreich saniert. Zusétzlich involviert ist unsererseits
ein externer Bauleiter:

Der Baubeginn wird — nach langwieriger Vorbereitung - in den nachsten Tagen erfolgen. Uber das online-Portal
(casavi) werden wir Sie zur Entwicklung des Baubetriebes auf dem Laufenden halten.

Im ersten Schritt werden die noch unbearbeiteten Haussockel freigelegt und abgedichtet. AnschlieRend erfolgt die
Aufstellung des Baugertistes auf allen Fassadenseiten.

Bitte rAumen Sie daher bereits jetzt die Balkone und Terrassen frei, damit bspw. die Geriist-Aufstellung ungehindert
erfolgen kann. Das Baugeriist wird fir ca. 5 Monate verbleiben. Sonnenschutzmarkisen bitte demontierten; auf
Wunsch erfolgt die Demontage auch durch die Handwerker des GU.

Wir erwarten eine gesamte Bauzeit von nur 6 bis 8 Monaten (witterungsbedingt). Der konkrete Bauzeitenplan wird
Ihnen noch im Verwalter-Portal bekannt gegeben. Geplante Fertigstellung: Ende ...

Wohnungsbegehung: Zur Aufnahme baulicher Details im Inneren Ihrer Wohnung sollen alle Wohnungen durch die
Bauleitung des GU und unsere eigene Bauleitung im Beisein der Verwaltung aufgenommen werden. Dabei haben
Sie auch die Mdglichkeit individueller Fragestellungen.

Bitte beachten Sie die Terminvorschlage im Aushang und Portal sowie etwaige Einwurfe/Anschreiben hierzu.

A\
34% casavi

\‘
3% casavi
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Zuklnftige Energieversorgung Ihrer Wohnung

Vor dem Hintergrund der o.g. MaBhahmen ist es zukinftig mdglich, lhnen aus der Photovoltaik-Anlage sowohl
Warmestrom fir die zukinftig verwendeten Warmepumpen zu liefern, als auch Strom fur Ihren Privathaushalt in der
Wohnung; ggf. erweitert um Ladestationen in der Tiefgarage.

Sie profitieren bei Interesse von dem gunstigen PV-Strom fur lhren Haushalt. Geplant sind derzeit rd. € 25 ct / kWh
(noch unverbindlich) bei einer Leistung von etwa 3000 kWh jéhrlich je Wohnung. Sie werden hierzu noch separat
kontaktiert und kénnen dann in Ruhe entscheiden, ob Sie auf diese Offerte zurlickgreifen wollen. Ergéanzend verbleibt
die Belieferung durch lhren derzeitigen Stromversorger, wodurch bei nicht ausreichendem PV-Strom die
ausreichende Stromversorgung erhalten bleibt. (Mieterstrom-Modell)

Desweiteren kann als Primérenergie zur Warmeversorgung nach Inbetriebnahme der Warmepumpe auf den
ebenfalls eigenerzeugten Heizstrom umgestellt werden. Mit den vorgenannten Damm-MaRnahmen und der
Umristung auf die moderne Heiztechnik werden sich Ihre Heizkosten erheblich reduzieren. Erwartet werden
Einsparungen von Uber 80%; Sie bewohnen damit nach Inbetriebnahme der neuen Technik ein Passivhaus nach
Kfw-Standard.

Mietvertrage — Anpassung nur nach Mietspiegel

Bei alteren Mietverhaltnissen, bei denen lange keine Mietanpassungen vorgenommen wurden, behalten sich die
Eigentimer Erh6hungen nach dem Miinchner Mietspiegel vor. Die Nebenkostenpauschalen bleiben unverandert, da
diese auch bislang verbrauchsunabhé&ngig begriindet sind.

Einer etwaigen Mieterhthung stehen die Einsparungen bei Energie fur Heizwarme und Haushaltsstrom entgegen.
Es ist zu erwarten, dass sich hieraus per Saldo keine oder nur geringe Mehrbelastungen fiir Sie als Mieter ergeben.
Zusatzlich profitieren Sie von einer stabilen Kostenentwicklung durch die Entkoppelung von den Marktpreisen und
den politisch gewollten Zuschlagen (COy) fur Strom u. Gas.

Schlu3betrachtung

Ohne oder nur mit geringen (temporaren) Mehrbelastungen wohnen Sie nach Abschluss der Baumafinahme in einem
top-renoviertem Haus und werden unabhéngig von zukiinftigen Energiepreis-Entwicklungen. Sie genief3en zukinftig
den héheren Wohnkomfort und Uberzeugen nach Auf3en durch ein nachhaltiges Energiekonzept

Durch das Vorhaben werden heutige Standards an Umwelt und Soziales vorbildlich erfillt.

Wir bemihen uns, die Beeintrachtigungen wahrend der Bauzeit so gering, wie méglich zu halten. Gleichwohl wird es
zu Larm- und Staubemissionen kommen, einer vorubergehenden Einristung des Geb&audes und kurzfristigen
Unterbrechnungen in der Wasser-, Strom- u. Warmeversorgung (bei Inbetriebnahme der neuen Gebaudetechnik).

Die Verwaltung wird knapp 3 Jahre nach Abschluf? der Mal3nahme — etwa im Sommer 2029 - fir jedes Mietverhéltnis
eine Zwischenbilanz ziehen und sich mit jedem Mieter nochmals individuell beraten.

Wir hoffen auf Ihre Unterstiitzung und Kooperation zur Umsetzung dieser energetischen Gesamtsanierung.

gez. Jurgen Briiggemann
NERTHUS GmbH - info@nerthus-immobilien.de - FN ... - Portal: #...



