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Das Berliner Immobilien-Interview

Die Serie iber die fihrenden Kopfe der Berliner Immobilienwirtschaft.
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EIN GESPRACH MIT ANDREAS TIED, BEREICHSLEITER IMMOBILIEN- UND STADTENTWICKLUNG IN DER INVESTITIONSBANK BERLIN (IBB)
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Herr Tied, mit welcher besonde-
ren Finanzierungsproblematik
sieht sich die Immobilienwirtschaft
derzeit angesichts der Wirtschafts-
und Finanzkrise konfrontiert?

Alle Marktteilnehmer sehen seit
Ende des vergangenen Jahres,
dass die Banken begonnen haben,
ihre Kreditvergabe deutlich restrik-
tiver zu fahren; es gab Phasen,

da haben einige Kreditinstitute
streckenweise gar keine Finanzie-
rungen mehr herausgereicht.

Vor einer ungewissen Zukunft
stehen die Landesbanken.

Einige Institute befinden sich
unter dem sogenannten Rettungs-
schirm der Bundesregierung.
Deshalb gibt es im Moment nur
eine kleine Zahl von Banken, die
der Immobilienwirtschaft bei
Neukrediten behilflich ist.

Auch Umschuldungen werden
zum Teil schwieriger. Wir nehmen
wabhr, dass einige Banken versu-
chen, sich auf bestimmte Kunden-
segmente zu konzentrieren, wih-
rend sie andere Kundensegmente
gerne abbauen wollen. Auf jeden
Fall registriert die Branche -
bedingt durch hohe Refinanzie-
rungs- und steigende Risikokos-
ten - hohere Margen und damit
hohere Kreditzinsen trotz sinken-
der Leitzinsen. Wir stellen fest,
dass die Banken vor allem seit
dem Jahreswechsel 2008/2009
auRerhalb des pfandbrieffihigen
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Geschifts langfristige Refinan-
zierungen teils nur noch mit
hohen Aufschligen am Kapital-
markt erhalten.

Wohin geht die Reise?
Fiir das 2. Halbjahr 2009 sowie
fiir 2010 erwarten wir insge-
samt keine Entspannung.
Griinde dafiir sind die steigen-
den Anforderungen, die die Auf-
sichtsbehdrden an das Eigen-
kapital der Banken stellen.
Zudem besteht fiir einige Insti-
tute weiter die Notwendigkeit,
den Bankenrettungsschirm des

in dem sie seit kurzem die Kre-
ditrisiken, die sonst die Haus-
banken iibernommen haben,
zu einem Grofteil selbst tiber-
nimmt.

Bei den Landesforderinstituten
und bei der IBB ist diese Praxis
seit lingerem gang und géibe.
Wir unterstiitzen die Berliner
Immobilienwirtschaft, in dem
wir den Hausbanken gemaf
unserem Forderauftrag giinstige
und auch langfristige Refinan-
zierungen fiir neue Immobilien-
kredite anbieten. Dabei verein-
baren wir mit den Banken, dass

»Wir wirken der Kreditklemme
mit attraktiven Forderbedingungen entgegen.«

Bundes in Anspruch zu nehmen.
Dariiber hinaus ist abzusehen,
dass die sich verschlechternden
Unternehmenskennzahlen und
die groferen Insolvenzgefahren
schlechtere Ratings zur Folge
haben werden. Dies wird sich
wiederum mit gewissen Ver-
zogerungen restriktiv auf die
Kreditvergabe der Banken aus-
wirken. Da die derzeit immobi-
lien finanzierenden Institute
sich die gegenwirtig besten

Finanzierungen am Markt aussu-

chen konnen, besteht die Gefahr,
dass die Immobilien-Branche
nicht hinreichend mit Krediten
zu adiquaten Konditionen und
Modalititen bedient werden
kann.

Was kann ein Forderinstitut
wie die Investitionsbank Berlin
in einer solchen Situation tun?
Die KfW-Mittelstandsbank wie
auch die Landesforderinstitute
sind bestrebt, im Rahmen ihrer
Moglichkeiten einer Kredit-
klemme entgegen zu wirken.
Wir sehen konkret, dass auch
die KfW mit ihrem Sonderpro-
gramm neue Wege einschlégt,

die Zinsvergiinstigungen den

Endkreditnehmern zu Gute kom-

men. Zusitzlich unterstiitzen
wir die Hausbanken durch
Ubernahme von Kreditrisiken
bei neuen Investitionen.

Dies geschieht etwa tiber das
Eingehen von Konsortialfinan-
zierungen.

Sollte sich die Kreditklemme
weiter verscharfen und Immo-
bilieneigentiimer, die unter nor-
malen Marktbedingungen bei
ihren Hausbanken durchaus
finanziert worden wiren, krisen-
bedingt keine Kredite mehr
bekommen oder diese nur zu
sehr ungiinstigen Bedingungen
erhalten, sind wir grundsitzlich
in der Lage, temporér auch an
diese Kunden Kredite direkt zu
vergeben. Hierbei wollen wir
aber nicht in Konkurrenz zu den
Geschaftsbanken treten.
Vielmehr versuchen wir in
Zeiten der Krise mit den uns
gebotenen Mitteln eventuelles
Marktversagen zu verhindern.
Immobilieneigentiimern wie
auch den Hausbanken stehen
wir fiir individuelle Losungen
jederzeit zur Verfiigung.

Die Wurzeln der IBB
liegen im Jahr 1924.

o Geschichte

Die Wurzeln der IBB gehen auf
das Jahr 1924 zuriick, als zur
Finanzierung des Berliner
Wohnungsbaus die Wohnungs-
Siirsorgegesellschaft Berlin
mbH gegriindel wurde.

1937 erfolgte die Umwandlung
zur Wohnungsbau-Kreditan—
stalt der Reichshauptstadt
Berlin (als rechisfihige Ge-
meindeanstalt). 1965 kam es
zur Umwandlung zur Woh-
nungsbau-Kreditanstalt Berlin
(WBK) als Anstalt des offentli-
chen Rechts. Die Wohnungs-
bau-Kreditanstalt Berlin
wurde Kapitalsammelstelle
fiir Darlehen nach § 17 Berlin-
Jforderungsgeselz zur Forde-
rung des Berliner Wohnungs-
baus. 1993 ging die Investitions-
bank Berlin aus der WBK her-
vor. Dabei wurden die Aufga-
ben der IBB auf die Wirtschaffis-
Sforderung erweitert und das
Institut in die Landesbank
Berlin als selbststindige
Abteilung integriert.

Im Jahr 2004 erfolgte die Aus-
griimdung aus der Landes-
bank. Die neue verselbststin-
digte IBB ist eine Anstali des
offentlichen Rechts mit An-
staltslast und Refinanzierungs-
garantie des Landes Berlin.

o Geschift

Inder Wirtschaftsforderung
liegen die Aufgaben der IBB
vor allem in der Unterstiit-
zung des Berliner Mittelstan-
des mit monetdren Produkien.
In der Immobilienforderung
ist sie Ansprechpartner in
allen immobilienbezogenen
Finanzierungsfragen.
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IBB hilftbei der Gebidudesanierung

‘X Tenn es um die Erstellung
modernen Wohnraums geht,

kommt man an zwei Gebieten
heute nicht mehr vorbei.
»Altersgerechtes Wohnen«und
»Energetische Gebdudesanierung«
sind die Bereiche, mit denen sich
Politik und Immobilienwirtschaft
inzwischen intensiv auseinander-
setzen.

In beiden Bereichen spielt Berlins
Landesforderbank, die Investi-
tionsbank Berlin (IBB), eine grofie
Rolle. Mit ihren Programmen
»IBB-Altersgerecht Wohnen« und
»IBB-Energetische Gebiude-
sanierung« begleitet sie die not-
wendigen Investitionen von pri-
vaten Investoren, Wohnungsbau-
gesellschaften und -genossen-
schaften sowie Wohnungsbau-
unternehmen.

»Im Rahmen des Programms
IBB-Altersgerecht Wohnen: for-
dert die IBB durch zinsgiinstige
Kredite Manahmen zur
Barrierereduzierung im Sinne
aller Altersgruppen, vor allem
aber zur Unterstiitzung von
Eltern mit kleinen Kindern bis
hin zu Seniorenc, sagt Andreas
Tied, Bereichsleiter Immobilien-
und Stadtentwicklung in der IBB.
Ziel ist die Schaffung barrierear-
mer und behindertengerechter

|BB BerlinINCITY
Andere investieren irgendy
St in der Houptstadt.

W bieten im Immobikenbeerich e
PN Firannenungangetote fi investersn
Wohtergsuntemenmen Sprechen Sie

Wohnungen, der Einbau von
Fahrstiithlen sowie die Bereit-
stellung der notwendigen Infra-
strukturen im Wohnumfeld.
Generell basiert das IBB-Pro-
gramm auf dem KfW-Programm
»Wohnraum Modernisieren -
Standard und Altersgerecht
Umbauenc.

Das Kreditvolumen betragt
maximal 50.000 Euro pro Wohn-
einheit. Dabei werden die
bereits zinsgiinstigen Darlehen
der KfW von der IBB mit einem
zusatzlichen Fordermehrwert
in Form einer weiteren Zinsver-
gunstigung ausgestattet.

Klare Planung mit der IBB. (Foto: Plainpicture)

Durchleitung entsprechender
KfW-Programme iiber eigene
Programme mit zusitzlicher

»Hohe Kredite fiir altersgerechte Wohnsanierung
und fiir bessere Energieeffizienz«

Prinzipiell kann das Programm
auch mit anderen Fordermitteln
kombiniert werden, sofern die
Gesamtsumme die tatsdchlichen
Aufwendungen nicht iibersteigt.
Die Herstellung altersgerechten
Wohnraums ist ein Sektor, den
die IBB fordert. Das zweite
groBe Ziel, das die Bank aktiv
unterstiitzt, ist die Steigerung
der Energieeffizienz in Wohn-
gebduden. Dazu stehen verschie-
dene Finanzierungsangebote
zur Verfiigung - von der reinen

Zinsverbilligung bis hin zu Zu-
schiissen fiir Dimm-Manah-
men an der AuRenfassade von
vermieteten Mehrfamilienhdu-
sern aus dem Berliner Programm
»Qualifizierung und Beschifti-
gung am Bau« (Quab).

Esist kein Geheimnis, dass Eigen-
timer von vermieteten Wohn-
immobilien den Wert ihrer
Immobilien mit energetischen
Sanierungen erheblich erhohen.
Zugleich senken sie den Bewirt-
schaftungsaufwand und steigern

die Attraktivitit der Wohnungen
firr die Mieter. Denn angesichts
der hohen Energiekosten orientie-
ren sich die Berliner bei der Aus-
wahl eines neuen Domizils

lingst auch an der »zweiten
Miete«. Die Bedeutung der Heiz-
kosten ist ihnen bewusst. Einen
Hinweis darauf bot auch das »IBB
Wohnungsmarktbarometer«im
vergangenen Jahr.

Gefragt wurde darin, welche kon-
kreten Manahmen aus Sicht von
Experten die Marktgingigkeit der
Wohnungen verbessern konnen.
Bereits an dritter und vierter Stel-
le wurden zwei energetische Maf3-
nahmen genannt: »Neue Fenster«
(52 Prozent) und »Wirmedim-
mung« (44 Prozent). Ein Drittel der
befragten Experten erklirte, dass
die Erneuerung der Heizung (und
Heizkorpersteuerung) eine geeig-
nete Manahme sei.
»Energieeffizient Bauen« (Woh-
nungsneubau) und »Energie-
effizient Sanieren< (Wohnungs-
bestand) heifen die aktuellen
wohnwirtschaftlichen Programme
der KfW, die dem Thema Energie-
effizienz zuzuordnen sind«, sagt
Andreas Tied.

Neben allgemeinen Verbesserun-
gen wie eine Verlidngerung der
Abruffrist auf bis zu 36 Monate
wurden vor allem im Programm
»Energieeffizient Sanieren« grofe
Anpassungen vorgenommen.

Aus diesem Programm werden
jetzt alle Gebdude gefordert, fiir

Wie hier auf den »Berliner Energietagens,
sind die Berater der IBB stets nahe am Kunden.
(Foto: IBB)

Berlins erste Adresse fiir Immobilien.
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die der Bauantrag vor dem

1. Januar 1995 gestellt wurde.
Dariiber hinaus wurde bei Sanie-
rungen auf Neubauniveau der

Forderhochstbetrag pro Wohnein-

heit auf 75.000 Euro angehoben.
»Und wer keine Komplettsanie-
rung seines Objektes beabsichtigt,
sondern vielleicht nur die Fenster
tauschen oder die Fassade dim-
men mdchte, profitiert vom
Entfall der MafRnahmenpakete«
erklirt der IBB-Experte.

»Seit dem 1.April 2009 kdnnen
auch Einzelmafnahmen gefordert
werden.«

Fiir beide Programme gilt: Je ge-
ringer der Energiebedarf nach
Abschluss der forderfihigen Bau-
mafinahmen ist, umso niedriger
istauch der Zinssatz. Die IBB un-
terstiitzt die Sanierung von ver-
mieteten Bestandsgebdudenin
Berlin im Programm »IBB-Energe-
tische Gebdudesanierung« durch
eine zusatzliche, bonititsabhin-
gige Zinssubvention von bis zu
0,6 Prozent jihrlich auf den je-
weiligen Programmzins der KfW.
Auch fiir den Eigenheimbereich

bietet die IBB seit dem 1. April
2009 verschiedene Programme
der KfW neu an.

Private Bauherren und Moderni-
sierer konnen jetzt die KfW-Pro-
gramme »Energieeffizient Sanie-
ren«und »Wohnraum Moderni-

sierenciiber die IBB beantragen.

Besonders interessant fiir IBB-
Kunden, die sich mit dem Kauf
eines sanierten Objektes
beschiftigen: Gefordert werden
kann jetzt auch der Ersterwerb
einer Immobilie (z.B.Eigentums-

wohnung), die auf »KfW-Effizienz-
haus-Niveau« saniert wurde.
Dabei konnen bis zu 75.000 Euro
pro Wohneinheit mit einem Zins
ab 1,41 Prozent effektiv bei zehn
Jahren Laufzeit (Stand: 26. Juni
2009) gefordert werden.

ung der Marktgd

Neues Bad

Anbau von Balkonen/
Dachterrassen

Neue Fenster

Wirmedammung

Hochwertige Bodenbelige

Einbau von Aufziigen

Neue Heizung
(Heizkérpersteuerung)

Neue Einbaukiiche

Miet-Stellplitze/Garagen

Wohnungsnahe Dien:

Private Te en/
Gérten in den Erdgeschossen
Fahrradraum

Aligemeiner Mietergarten/
Mieterhof

Concierge/
Empfangsdienst

Géstewohnung

Gemeinschaftsraum

0%
Mehrfachnennungen méglich

Quelle: IBB-Wohnungs-
marktbarometer 2008

IBB-Finanzierungsangebote fiir Eigenheimer

ie Berliner Landesregierung

hat im Bereich Bauen und
Wohnen eine CO2-Minderung von
30 % bis 2010 zum Ziel gesetzt.
Das bedeutet, dass rund 1,0 Mio.

Erh6hung der Lebensqualitit.
Seit 1. April 2009 werden Eigen-
tiimer von selbstgenutzten Ein-
und Zweifamilienhdusern sowie
Eigentumswohnungen durch die

»Sanierung und Modernisierung fiir Eigenheime -
50.000 Euro ohne Grundschuldeintragung«

Tonnen COz bis 2010 eingespart
werden miissen. Um dieses Ziel
zu erreichen, wird die Energieein-
sparverordnung (EnEV) zum

1. Oktober 2009 nochmals ver-
schirft. Kein Zweifel: Mit energe-
tischen Sanierungen kann man
nicht nur den Wohnkomfort erhé-
hen. Jede Manahme im Rahmen
einer energetischen Sanierung
fithrt auch zu Kostenersparnis
und einer nachhaltigen Aufwer-
tung der Immobilie. Sanierungs-
mafinahmen an Gebduden bewir-
ken somit eine effizientere Nutzung
von Energie bei gleichzeitiger

IBB iiber die KfW Programme
»Energetisch Sanieren«und
»Wohnraum Modernisieren« ge-
fordert. Bei Eigenheimbesitzern
stot das neue Finanzierungsan-
gebot der IBB auf reges Interesse,
dabei ist die schnelle und unkom-
plizierte Antragsbewilligung von
hoher Bedeutung. Um eine noch
ziigigere Bearbeitung zu gewihr-
leisten, verzichtet die IBB im
Eigenheimbereich bis zu einer
Darlehenshohe von 50.000 Euro
bewusst auf die Eintragung einer
Grundschuld und stellt in der
Kreditentscheidung allein auf die

Bonitit ab. Neben der Zeiter-
sparnis durch den Wegfall der
Grundschuldeintragung bzw.
Auflassungsvormerkung wer-
den dadurch auch Notar- und
Gerichtskosten gespart.
Interessant ist auch, dass die
Sanierer fiir die Baubegleitung,
den Austausch von Nachtstrom-
speicherheizungen oder die
Heizungsoptimierung eine
Sonderforderung in Form von
Zuschiissen direkt bei der KfW
beantragen kdnnen.

Wenn es um die Wirmedimmung
geht, zahlt sich auf jeden Fall eine
Eigenheimsanierung aus.

Nicht nur wegen der deutlichen
Reduktion der Heizkosten, auch
der Wohnkomfort und die Behag-
lichkeit werden deutlich ver-
bessert. Gerade iltere Gebdude
verfiigen sehr oft iiber eine un-
zureichende Wirmedimmung.
Kein Wunder also, wenn die

Jetzt buchen unter: www.immonet.morgenpost.de

Energiekennzahl dieser Hiuser
bei 200 kWh/m?/Jahr (=20 Liter
extraleichtes Heizol) und sogar
noch dariber liegt.
Im Vergleich dazu erreichen
z.B. Niedrigenergiehiuser Wer-
te von unter 50 kWh/ m?/Jahr
(=5 Liter extraleichtes Heizol).
Nun kann man durch Optimie-
rung der Wiarmeddmmung an-
nihernd auf das Niveau eines
Niedrigenergiehauses kommen.
Speziell, wenn man
e einen entsprechenden Voll-
wirmeschutz der Aulen-
winde anbringt,
o Energie-Sparfenster mit einem
sehr guten U-Wert montiert
o die oberste Geschofdecke
ordentlich isoliert,
o die Kellerdecke gegen unné-
tige Energieverluste schiitzt,
kann der Nutzwéirmebedarf des
Gebaudes um bis zu mehr als
die Hilfte reduziert werden.
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BEISPIEL FUR EIN EINFAMILIENHAUS MIT 125 M? WOHNFLACHE

Kosten der Eigenheimsanierung 50.000 Euro
Vollwiarmeschutzfassade 17.460 Euro
Erneuerung der Fenster 12.300 Euro
Erneuerung Dach mit Dimmung 20.240 Euro
Finanzierung der Eigenheimsanierung: 50.000 Euro
Abdeckung durch Eigenkapital: (kein Eigenkapital)
Forderdarlehen der IBB: 50.000 Euro
Laufzeitdes Darlehens: 10 Jahre/Verzinsung effektivmit1,1%
Tilgungszuschuss: 5,00 %
Jahrliche Riickzahlung: 5.842 Euro oder 486 Euro/Monat

Abziglich Tilgungszuschuss: 2.500 Euro (5% von 50.000 Euro)
Riickzahlung nach 10 Jahren: 47.500 Euro
Zinskosten nach 10 Jahren 2.878 Euro
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wohnen & modernisieren

Wir beraten Sie gern:
Telefon: 030/ 2125-2662
E-Mail: immobilien@ibb.de

Das wirkt sich natiirlich auf das
Haushaltsbudget, den Wohn-
komfort und die Umwelt aus.
Darum wird auch die Eigenheim-
sanierung iber die IBB durch
attraktive Forderungen unter-
stutzt!

Beispiel:

Familie »Energiebewusst« aus
Berlin saniert ihr Eigenheim
auf Neubau-Niveau KfW 100
(Vollwirmeschutz, Energie-Spar-
fenster und Isolierung der ober-
sten Gescho3decke), ldsst einen
Energieausweis erstellen, nimmt
eine Energieberatung und das

o
® © Investitionsbank
® ® ¢ Berlin

Leistung fiir Berlin.

www.ibb.de/wohnen_modernisieren

geforderte Darlehen iiber die IBB
in Anspruch.

Das Ganze konnte man unter die
Uberschrift stellen:

»Ohne Eigenkapitalaufwand
zur >Wohlfiihloase:.

Bei einer angenommenen Ener-
giepreissteigerung von 3 % pro
Jahr amortisieren sich die Bau-
maRnahme-Kosten durch die
eingesparten Energiekosten be-
reits nach 20 Jahren.

Weitere Details zu den einzelnen
Forderangeboten finden Sie auf
den Internetseiten der IBB im
Bereich »Immobilienc.

Kontakt:

Investitionsbank Berlin

Bundesallee 210 - 10719 Berlin
Mietwohnungsbau: Hotline 030/2125-2662
Eigenheimbesitzer: Hotline 030/2125-3488
Internet: www.ibb.de

MIT DER iBB

Andere erhéhen die Nebenkosten —
Sie steigern lhre Mietrendite.
Mit uns wirken Sie steigenden Energiekosten effektiv entgegen.

Eine energetische Sanierung tragt nicht nur maRgeblich zum Werterhalt
Ihrer Immobilie bei, sondern kann auch die Mietrendite erhéhen.

Investitionsbank
Berlin

Leistung fur Berlin.

* Der Zinssatz ist abhangig von der Bonitatseinordnung. Bei einem Nominalzinssatz von 0,8 % p. a. betragt der effektive Jahreszins 0,8 % (Zinsstand: 26.06.2009; Konditionen
freibleibend, es gelten die Konditionen zum Zeitpunkt des Antragseingangs bei der KfW). Die Zinsbindungsdauer betragt 10 Jahre bei einer Gesamtlaufzeit von 30 Jahren.

Der Auszahlungskurs betrdgt 100 %. Es fallen keine Bearbeitungsgebiihren an.
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