Bezahlbar & Energetisch



Intelligent investieren: So

trans

rmieren Sie Wert und

Verantwortung.

Sie méchten lhre Immobilie fur die Zukunft
absichern, Klimaneutralitat erreichen und
gleichzeitig bezahlbaren Wohnraum fiir
breite Schichten der Bevélkerung in NRW
schaffen?

Der kluge Weitblick zahlt sich aus: Das
Férderkonzept des Landes NRW kombiniert
einen attraktiven Sanierungskredit mit
einem Zuschuss von bis zu 55%.

Werden Sie Teil der Lésung: Prifen Sie, wie
die Transformation in ein zukunftsfahiges
Effizienzhaus (KfW 80/85) Ihre Rendite
durch maximale Férderung und langfristige
Absicherung optimiert.

Ausgangssituation:
* Mehrfamilienhaus
* 43 Wohneinheiten
» GroBe der Einheiten: 49-67m?
Wohnflache
* Gesamtwohnflache: 2467m?
e Baujahr: 1967
* Der derzeitige Warmeschutz entspricht
der DIN 4108-2
* Heizung ist eine Gaszentralheizung
* Mietniveau:
o 22 Wohnungen: 5,5€/m?
o 11 Wohnungen: 6€/m?
o 5 Wohnungen: 6,5€/m?
o 5 Wohnungen 7€/m?
* Die Nebenkosten belaufen sich auf:
4,9€ /m? inkl. Heizkosten und
Hausmeister (Nebenkosten nach BetrkV)

Gewiinschtes Ergebnis:

Effizienzstatus nach Effizienzhaus 85
oder besser

Dachsanierung: Isolierung und
Herstellung von Luftdichtheit, ggf.
Installation von PV-Anlagen
Fenster-/Tirentausch: UW-Wert von
0,90, 3-Scheiben-Verglasung,
Mehrkammer Rahmenprofil

Fassade: Installation eines WDVS-
Systems (Warmedammverbundsystem)
Kellerdeckendammung: Isolierung der
Kellerdecke mit geeignetem
Dammsystem

Anlagentechnik: Warmepumpen-Hybrid-
Heizung mit einem zusatzlichen
Gasbrenner. Austausch der Heizventile
mit Smart-Thermostat-Ventile (elek.
Steuerbar)

Stromspeicher zur Speicherung von
Strom, der durch flexible Marktpreis-
Stromliefervertrage an der Energiebdrse
eingekauft wird. Errichtung von
Ladestationen fir E-Autos und E-Bikes.



The Way To Green.

Kreditkonditionen fiir die Modernisierung - So funktioniert’s mit der NRW-Bank

Die NRW-Bank unterstitzt Hausbesitzer dabei, ihre Mehrfamilienh&user energetisch auf
Vordermann zu bringen - und das zu wirklich attraktiven Konditionen. Pro Wohnungseinheit
kannst du einen Kredit von bis zu 220.000 Euro erhalten, mindestens aber 5.000 Euro pro
Einheit.

Das Besondere: Diese Kredite sind zundchst zinslos, das heiBt, du zahlst keine Zinsen. Hinzu
kommt, dass es einen Tilgungsnachlass von 40 bis 55 Prozent gibt, wenn du im Anschluss die
Wohnungen an Menschen mit Wohnberechtigungsschein vermietest. Das heifBt, ein Teil der
Kreditsumme wird dir einfach erlassen.

Die Auszahlung ist zu 100 Prozent gesichert und tber zehn Jahre hinweg gut kalkulierbar.
Zwar kénnen die Verwaltungskosten im Laufe der Zeit leicht ansteigen, aber das bleibt im
minimalen Rahmen. So wird die Modernisierung deines Hauses nicht nur finanziell machbar,
sondern auch sozial nachhaltig.

Mietgebiet 4 - Was bedeutet das eigentlich?

In der sffentlichen Wohnraumférderung in NRW werden Regionen in verschiedene
Mietgebiete eingeteilt, je nachdem, wie angespannt der Wohnungsmarkt vor Ort ist.
Mietgebiet 4 steht dabei fir ein Gebiet mit einem erhéhten Wohnraumbedarf, aber noch
nicht so angespannt wie zum Beispiel in Stadten wie Dusseldorf, KéIn oder Miinster, die als
Sonderbedarfsgebiete gelten.

Die Héhe der maximal zulassigen Bewilligungsmiete ist in Mietgebiet 4 beispielsweise auf
8,40 Euro pro Quadratmeter festgelegt in der Preisklasse B. In weniger angespannten
Gebieten (wie Mietgebiet 1) fallt diese Obergrenze niedriger aus. Wenn du es ganz genau
wissen mochtest, kannst du die aktuellen Werte fir alle Mietgebiete einfach im Internet
nachschlagen.

Wer bekommt einen Wohnberechtigungsschein?

Ein Wohnberechtigungsschein (WBS) ist der Schlussel, um in den Genuss von éffentlich
getérdertem Wohnraum zu kommen. Dabei wird grob nach zwei Einkommensgruppen
unterschieden: Gruppe A und Gruppe B. Die Einteilung richtet sich im Wesentlichen nach
dem Bruttojahreseinkommen, das je nach HaushaltsgréBe und Einkommensklasse variiert.
In der Einkommensgruppe A darf zum Beispiel ein Alleinstehender bis zu 38.000 Euro brutto
im Jahr verdienen, um einen WBS fiir die guinstigere Preisgruppe A zu erhalten. Diese
Wohnungen haben eine noch niedrigere Miete als die, die in der Preisgruppe B vergeben
werden. In der Einkommensgruppe B liegt die Grenze fir einen Alleinstehenden bei etwa
52.700 Euro brutto im Jahr. Fir einen Vier-Personen-Haushalt mit zwei Kindern liegt die
Grenze in der Gruppe A bei rund 68.600 Euro brutto und in der Gruppe B bei etwa 95.500
Euro brutto.

Kurz gesagt: Ein WBS ist langst nicht nur fiir sozial schwacher Gestellte gedacht. Viele
Menschen mit ganz normalen Einkommen haben Anspruch darauf, denn der Staat méchte
bezahlbaren Wohnraum fiir alle erméglichen. Und genau darum geht es bei diesen
Preisgruppen.
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Wie errechnet sich die Bewilligungsmiete?

Die sogenannte Bewilligungsmiete ist die zulassige Miete im Rahmen der &ffentlichen
Wohnraumférderung und setzt sich aus verschiedenen Faktoren zusammen. Zunéchst wird
die Kaltmiete herangezogen, die Sie zuletzt fiir die Wohnung vereinbart haben - nehmen wir
als Beispiel 7 Euro pro Quadratmeter. Hinzu kommen die Kapitalkosten aus dem
Modernisierungskredit, die pro Quadratmeter umgelegt werden.

Insgesamt darf die Bewilligungsmiete jedoch eine festgelegte Obergrenze nicht
ubersteigen, beispielsweise 8,40 Euro pro Quadratmeter. Zusétzlich kénnen Sie fur
durchgefiihrte energetische MaBnahmen einen Aufschlag von bis zu 80 Cent pro
Quadratmeter im Monat ansetzen, da dadurch Heizkosten eingespart werden. In lhrem
Rechenbeispiel kénnten Sie etwa 50 Cent zusatzlich berucksichtigen.

Wichtig ist: Die Bewilligungsmiete gilt vor allem bei einem Mieterwechsel. Bestehende
Mietvertrage bleiben unberiihrt und werden in Absprache mit dem értlichen Wohnungsamt
schrittweise angepasst, um eine sozial vertragliche Entwicklung zu gewahrleisten. Dariiber
hinaus ist vorgesehen, dass Vermieter im Rahmen des Programms die Miete jahrlich in einem
festgelegten Rahmen (etwa 1,7 bis 2 Prozent) anpassen durfen.
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Die Mathematik

Der zulassigen Miete nach birgerlichem Gesetzbuch (BGB) (88 559 bis 559d BGB,
Modernisierungsumlage). Die Bewilligungsmiete von 8,40 €/qm der Preisklasse B zzgl.

0,50€/gm ersparte Heizkostenzuschlag. Die 8,90€/gm stellt die Obergrenze dar,

unabhangig davon, welche Erhéhung nach BGB theoretisch zulassig ware. Da die

Modernisierungsmiete héher ist als alle aktuellen Bestandsmieten (von 5,50 €/gm bis 7,00

€/qm), bietet die Férderung einen groBen Spielraum fur Mieterhhungen, sofern diese die

BGB Vorschriften einhalten. Die Modernisierungskosten von 900 €/gm, abzuglich des

Tilgungszuschusses von 360 €/gm (Basis-Tilgungsnachlass 15 %,Standard fir

Einkommensgruppe B; Zusatz fur Effizienzhaus 55, + 15 %: +5 % fur EH 85, +5 % fur EH 70, +5
% tur EH 55; Zusatz fur 30-jahrige Zweckbindung, + 5 %, Nur bei Mietwohnraumférderung;

Zusatz fur dkologisches Dammen + 5 %, Nur bei ausschlieBlicher Verwendung nicht

mineraldlbasierter Dammstoffe. Gesamttilgungszuschuss 40 %), ergeben einen nicht
ruckzahlbaren Kostenanteil von 540 €/qm. Diese 540 €/gm dienen als Basis fir die BGB-
Modernisierungsumlage.

J— Differenz zur
Aktuelle W Zh Bewilligungs | Gesamtmiete | Gesamtmiete
ohnungen
Miete (€/qm) /Fl'cheg miete (8,90 | Vorher: Nach Sanierung
€)
22 WE
0€ ' 3,40 € .941€ 11.231,8€
55 1262 qm +3, /am | 6 ,
1TWE,
6,00 € W +290€/gm | 3.786€ 5.615,9€
631 gm
5 WE,
6,50 € 286 qm +2,40 €/gm 1.859€ 2.545,4€
5 WE,
7,00 € 288 qm +190 €/gm 2.016€ 2.563,2€
Gesamt: 14.602€ 21.956,3€

Die tatsachliche Steigerung bis zur Obergrenze von 8,90 €/gm muss im Rahmen der

sozialen Vertraglichkeit (Tragbarkeit fur die Mieter) und der BGB-Regelungen zugelassen

werden. Mieter, die die Wohnung bereits vor der Férderung bewohnen, brauchen die

Einkommensgrenzen nicht einzuhalten, aber die Belegungsbindung gilt bei Neuvermietung.

Die Miete von 8,90 €/qm erhsht sich zudem ab Erteilung der Férderzusage alle zwélf

Monate um 2 Prozent.
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Mégliche Wertentwicklung lhrer Immobilie nach Sanierung

Ein Beispiel aus der Praxis zeigt eindrucksvoll, wie sich energetische Sanierungen auf den
Marktwert eines Mehrfamilienhauses auswirken kénnen:

Vor der Sanierung lag die monatliche Mieteinnahme bei rund 14.602 €, was einer
Jahresmiete von etwa 175.224 € entspricht. Bei einem konservativen Kaufpreisfaktor von 14
ergab sich ein damaliger Marktwert von ca. 2.453.000 €.

Nach einer umfassenden Sanierung und Anpassung an die ESG-Kriterien stiegen die
monatlichen Mieteinnahmen auf 21.956 €, also auf 263.472 € pro Jahr. Unter
Beruicksichtigung eines erhdhten ESG-Faktors von 16,75 errechnet sich daraus ein neuer
Marktwert von ca. 4.413.000 €.

Nach Abzug der verbleibenden Investitionskosten in Héhe von rund 1.331.000 € ergibt sich ein
realistischer Netto-Marktwert von etwa 3.082.000€ - also ein Plus von ca. 628.000€
gegeniiber dem Ausgangswert.

Diese Beispielrechnung zeigt: Wer heute klug in Energieeffizienz investiert, steigert nicht nur
die Attraktivitat und Nachhaltigkeit seiner Immobilie, sondern profitiert auch wirtschaftlich
von einer spirbaren Wertsteigerung.

Vor der Sanierung:
* Aktuelle monatliche Gesamtmiete: 14.602 Euro
e Jahresmiete: 14.602 Euro x 12 = 175.224 Euro
* Kaufpreisfaktor vor Sanierung: 14-fache Jahresmiete
* Marktwert vor Sanierung: 175.224 Euro x 14 = 2.453.136 Euro
Nach der Sanierung:
* Neue monatliche Gesamtmiete: 21.956 Euro
e Jahresmiete nach Sanierung: 21.956 Euro x 12 = 263.472 Euro
* Kaufpreistaktor nach Sanierung: 16,75-fache Jahresmiete (da ESG-konform)
* Marktwert nach Sanierung: 263.472 Euro x 16,75 = 4.413.154 Euro
Abzuglich verbleibender Investitionskosten:
* Verbleibende Rickzahlung: 540 Euro pro Quadratmeter x 2.467 gm = 1.331.180 Euro
* Netto-Marktpreis nach Abzug der Restschuld: ca. 4.413.154 Euro - 1.331.180 Euro =
3.081.974 Euro
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Priifung durch die Bewilligungsbehdrde und unser Vorab-Check-Angebot

Bevor Ihr Darlehen von der NRW-Bank bewilligt wird, prift das értliche Wohnungsamt
sorgfaltig die wirtschaftliche Tragfahigkeit Ihres Objekts sowie lhre persénlichen
Voraussetzungen gemdB den ublichen Standards der Kreditwirtschaft. Nur wirtschaftlich
tragfahige Objekte werden in das Férderprogramm aufgenommen.

Wir bieten Ihnen dariber hinaus einen kostenpflichtigen Vorab-Check an, um im Vorfeld zu
klaren, ob Ihre Immobilie fur das Férderprogramm geeignet ist. Die Kosten dafiir sind
individuell und héngen von Faktoren wie GréBe, Lage und Zustand ab.

Sichern Sie sich jetzt lhre Beratung: Wenn Sie die Zukunft lhrer Immobilie aktiv gestalten
méchten, sprechen Sie uns an! Rufen Sie uns einfach an und lassen Sie uns gemeinsam den
Weg zu einer geférderten und wirtschaftlich sinnvollen Modernisierung ebnen.

lhre Vorteile auf einen Blick

1.Wertsteigerung durch Sanierung: Umfangreiche ModernisierungsmaBnahmen
steigern nachhaltig den Wert lhres Mehrfamilienhauses.

2.Sozialer Beitrag: Sie tragen zur Bereitstellung von preisgebundenem Wohnraum
bei und leisten damit einen wertvollen gesellschaftlichen Beitrag.

3.Klimaschutz und Energieeffizienz: Durch die energetische Modernisierung
reduzieren Sie den CO,-AusstoB und tragen aktiv zur Energiewende und zum
Klimaschutz bei.

4.Steigerung der Mieteinnahmen: Durch die kontinuierliche Anpassung der Mieten
im Rahmen der gesetzlichen Mdglichkeiten erhshen Sie lhre Netto-
Mieteinnahmen.

5.Erhéhter Wohnkomfort und bessere Vermietbarkeit: Modernisierte und
energetisch optimierte Wohnungen bieten lhren Bewohnern mehr Komfort und
machen lhre Immobilie gleichzeitig attraktiver fiir potenzielle Mieter.

lhr Ansprechpartner:
Andreas Seipp
0202-74700262
a.seippekultm?2.de
kultm2.de
Friedrich-Ebert-StraBe 90
42103 Wuppertal

Hinweis zum Haftungsausschluss
Alle in diesem Prospekt enthaltenen Informationen und Rechenbeispiele wurden nach bestem Wissen und Gewissen sowie
auf Basis der uns vorliegenden Unterlagen erstellt. Bitte beachten Sie jedoch, dass sich Forderbedingungen oder
gesetzliche Vorgaben im Laufe der Zeit andern kdnnen. Daher dienen die dargestellten Beispiele lediglich zur
Veranschaulichung des Systems und stellen keine verbindlichen, auf ein konkretes Projekt anwendbaren Berechnungen
dar.
Wir ibernehmen keine Haftung daflr, dass die im Prospekt dargestellten Ergebnisse unter veranderten Bedingungen oder
zukUnftigen Richtlinien in dieser Form erreichbar sind. Wir empfehlen lhnen, sich vor einer endgultigen Entscheidung
individuell beraten zu lassen und aktuelle Informationen einzuholen.



