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Schaffung von Transparenz ist seit vielen 
Jahren ein wichtiges Thema in der Woh-
nungswirtschaft. Die derzeitige Banken-
krise rückt den Besitz fundierter Be stands-
informationen noch weiter in den Fokus. 
Im zweiten Halbjahr 2008 ist auch bei der 
iwb eine verstärkte Nachfrage nach Be-
standsinformationen zu verzeichnen.

Die Gründe sind vielfältig. Neben der 

Unterstützung operativer, für die Technik be-

deutsamer Prozesse – Überwachung von Ver-

kehrssicherungspflichten, Unterstützung der 

Wohnungsübernahme und -übergabe, Ver-

gabe von Auftragskontingenten – rücken für 

die Führungskräfte wirtschaftliche und strate-

gische Fragestellungen in den Mittelpunkt:

–  Bleibt meine Bonität bestehen? 
Die Ver gabe von Krediten und deren Kon   -

di tionen werden an strengere Richtlinien 

geknüpft. Transparenz über den Zustand 

der Objekte und der Substanz des Unter-

nehmens erleichtert und beschleunigt den 

Vergabe prozess.

–  Welche Investitionsrisiken birgt mein 
Bestand? Investitionsnotwendigkeiten der 

nächsten Jahre müssen erkannt und das er-

forderliche Kapital bereits heute disponiert 

werden. Überschüsse sind sorgfältig zu 

verplanen, die Notwendigkeit von Fremd-

kapital ist abzuschätzen und dessen Be-

schaf fung bereits heute zu durchdenken.

–  Wie hoch ist die Beleihungsfähigkeit 
meiner Objekte? Der Beleihungsspielraum 

wird durch die Bankenkrise geringer: Je 

nach Marktlage können Beleihungswerte 

sinken, Anschlussfinanzierungen sind da-

her kein Selbstläufer. Darüber hinaus wer-

den Investitionen nur noch zu geringeren 

Teilen finanziert.

Leitet man die Risiken aus dem Ist-Zustand 

oder der Extrapolation von Vergangenheits-

werten ab, entsteht schnell ein verzerrtes 

Bild: Niedrige Investitionen in den letzten 

Jahren lassen den Abbau eines Instand-

haltungsstaus notwendig erscheinen. Eine 

hohe Zahl seit Jahrzehnten bestehender 

Mietverträge kann kurzfristig zu demogra-

fisch bedingter Fluktuation führen. Der für 

diese Gruppe ausreichende Ausstattungs-

standard wird für neue Zielgruppen häufig 

inakzeptabel sein.

>  Bestandsinformationen – ja, aber 
welche?

Bestandsinformationen sind vielfältig und 

mehr als rein technische Informationen zum 

Bestand.

Technische Informationen: Welche Bauteile 

sind vorhanden und in welchem Zustand be-

Transparenz durch 
Bestansinformationen  1

Portfolio-Bereinigung in 
schwierigen Zeiten 3

EnEV 2009 – was ist neu?  4

Die iwb hilft gern 4

FÜR SIE IN DIESER AUSGABE:

Transparenz durch Bestandsinformationen

w
w

w
.iw

b-
e.

de

Das Wissen um die eigenen Stärken sichert 

den Unternehmenserfolg. Dies erfordert 

Transparenz und detailliertes Wissen über 

die Bestände. Das Interesse an Be stands-

informationen und energetischen Bench-

mark- und Portfolioanalysen ist stark ge-

stiegen.

In der vorliegenden iwb aktuell zeigen wir 

Ihnen Ansätze, wie Sie Bestandstrans pa-

renz gewinnen und behalten, wie Sie 

selbst in diesen Zeiten Ihr Portfolio nutz-

bringend bereinigen 

können und welche 

verschärften ener-

getischen He raus-

forde rungen die 

EnEV 2009 für Sie 

bringt.

Wir stehen Ihnen zur Seite – dauerhaft, 

verlässlich und hoch motiviert. Zur Ab-

sicherung Ihrer Marktposition.

Dr. Norbert Raschper

Jede Krise beinhaltet eine Chance! Die-
ser Ausspruch gilt auch für die aktuelle 
Finanzkrise. Denn sie zeigt sehr deut-
lich, dass überzogene Gewinn erwar-
tungen und kurzfristige Geschäfts mo-
delle am Immobilienmarkt scheitern. 
Die erfolgreichen Geschäftsmodelle der 
Wohnungswirtschaft zeigen jetzt Stär-
ke. 

Immobilien sind verlässliche Investments 

mit guten Renditen – mittel- und lang-

fristig. Kurzfristige 

Er folge und zwei-

stellige Renditen da-

ge gen sind seltene 

Ausnah men.

Aber unsere Immo-

bilienmärkte sind 

stark regional ge-

prägt. Erfolgreiche 

Ge schäfts modelle 

er fordern daher detaillierte regionale 

Marktkenntnisse, nachhaltige Unter neh-

mens strategien und die permanente An-

passung der Bestände an die Markt an-

forderungen. Und der Anpassungsdruck im 

Bestand ist sehr groß:

–  Veränderungen der Mieteranforderungen 

durch demographischen Wandel

–  Energetische Verbesserung der Bestände

–  Optimierung des eigenen Portfolios und 

Bereinigung um belastende Immobilien

Finanzkrise stärkt Wohnungswirtschaft 

Wählen Sie den richtigen Weg.



Abb. 1: Flexible Darstellung im Portfoliowürfel 

finden sich diese? Derartige Informationen 

müssen nicht nur vorgehalten werden, son-

dern strukturiert auswertbar sein. Zur Fest-

stellung der daraus resultierenden Investi ti-

onserfordernisse der nächsten Jahre werden 

aus den Bestandsinformationen konkrete 

Maßnahmen mit Dringlichkeiten ab geleitet.

Bestandsstruktur: Wie sehen die Mieter-

zielgruppen von morgen aus? Kann unser 

Bestand die Bedürfnisse dieser Gruppen 

erfüllen? Ist ein gesunder Zielgruppenmix 

möglich? Kriterien hierfür sind die Bandbreite 

der Wohnungsgrößen, der Zuschnitt der 

Grund  risse, die Erschließung der Wohnungen 

sowie die Verfügbarkeit von Dienst- und 

Service leistungen am Makrostandort.

Wettbewerb: Welche Zielmieten sind für un-

ser Unternehmen nachhaltig generierbar? 

Welche Warmmieten werden derzeit gezahlt? 

Wo stehen diese im Vergleich zum Wett-

bewerb im Mikromarkt? Wo bestehen Ein-

sparpotenziale bei Heiz- und Betriebs kosten?

Diese Informationen bilden die Basis für eine 

zukunftsorientierte Risikoanalyse. So können 

risikoarme Objekte weiter ausgebaut werden 

und das Fundament eines gesunden Unter-

nehmens bilden. Die Verwendung risiko-

reicher Objekte muss sorgfältig geprüft wer-

den. Ersatzbauten, preiswerter Wohnraum 

oder ein Verkauf können mögliche Optionen 

sein.

> Grundlagen der Datenerfassung

Art und Umfang der aufzunehmenden Daten 

müssen so individuell sein wie die Stärken 

und Schwächen des Bestandes. Andererseits 

gilt es bei der Festlegung der Datentiefe so 

viele Informationen wie nötig und so wenige 

wie möglich vorzuhalten. Schließlich muss 

jeder Datensatz zukünftig gepflegt werden 

und erzeugt somit dauerhaften Aufwand. Zur 

Vermeidung eines „Datenfriedhofs“ ist also 

bereits bei der Festlegung der Datentiefe ein 

Datenpflegekonzept zu erstellen, welches 

fortlaufend Revisionen zu unterziehen und 

zu optimieren ist.

Der Aufwand zur Datenerhebung selbst 

hängt einerseits von der Datentiefe und an-

dererseits von der bereits vorhandenen 

Daten grundlage ab. Die Migration gepflegter 

Bestandsdaten von einem System zum an-

deren ist meist mit wenig Aufwand möglich. 

Die Nachverdichtung mit Einzel infor mationen 

können häufig von den Technikern/Ver-

mietern mit vertretbarem Aufwand vom 

Schreibtisch aus vorgenommen werden.

Ist hingegen noch keine oder eine veraltete 

Datengrundlage vorhanden, empfehlen wir 

eine Bestandserfassung. Ein solches Be-

stands erfassungsprojekt kann jedoch nicht 

„nebenbei“ erledigt werden. Es sind Projekt-

strukturen analog anderer Groß pro jekte zu 

schaffen: Benennung und Freistellung des 

Projektleiters und der Projektbearbeiter, Be-

schaffung von Arbeitsmitteln (Kameras, Dis-

tometer, mobile Erfassungsgeräte), Fest-

legung und Überwachung von Terminplänen 

und nicht zuletzt die Qualitätskontrolle. Da-

bei sind die aufgenommenen Daten stich-

probenartig zu prüfen und die Datenaufnahme 

bei mehreren Erfassern regelmäßig zu syn-

chronisieren.

>  Unterstützung durch 
IT-Werkzeuge

Die iwb bietet Ihnen neben der Projekt-

unterstützung leistungsstarke Werkzeuge zur 

Bestandsdatenhaltung und -auswertung. Das 

neuentwickelte IGIS 5 – seit 2008 schon bei 

verschiedenen Kunden erfolgreich installiert 

– bietet Ihnen zukunftsorientierte Möglich-

keiten:

–  Das Modul Technische Analyse (TA) ist 

nicht nur ein Bestandsinformationssystem 

mit übersichtlicher Datendar stel l ung, ein-

facher Pflege und nahezu unbegrenzten 

Aus wertungs möglichkeiten. Es ermittelt 

dazu auto matisch die Investitionsbedarfe 

der nächsten Jahre.

–  Die Module Kaufmännische Analyse (KA) 
und Portfolio-Planung (PP) berechnen 

die Wirtschaftlichkeit unterschiedlicher 

Inves ti tions stufen pro Gebäude, den liqui-

ditätsoptimierten Investi tions zeitpunkt 

und die Aus wirkung der Investition auf die 

Ertrags kraft des Gesamtunternehmens. 

–  Das IGIS 5-Scoringmodell bietet ziel-

gruppenorientierte Auswertungen und 

Berech nungsalgorithmen für Standorte 

und Märkte. Sie gehen weit über andere 

Scoring-Modelle hinaus, so dass realisti-

sche Bewertungen vorgenommen werden 

können.

–  Die Energetische Analyse (EA) erzeugt 

Benchmarkgrößen für Ist-Verbräuche an 

Energie- und Heizkosten. In Verbindung 

mit fundierten Erfahrungswerten werden 

bautypenabhängige, realistische Soll-

Verbräuche  nach Modernisierung mit mög-

lichen Ein sparungen an Energie und CO
2
 

prognostiziert.

–  In IGIS 5-Cockpit können die Ergebnisse 

tabellarisch, graphisch oder als individuell 

programmierte Reporte dargestellt wer-

den. Erfolge (oder Soll-Ist-Ab weichungen) 

werden sofort sichtbar.

Die iwb unterstützt Sie gerne in allen Phasen 

Ihrer Projekte. Bei Bedarf führen wir Bestands-

erfassungen mit eigenen Mitarbeitern mit 

mehrjähriger Erfassungserfahrung durch.

Ihr Ansprechpartner zum Thema 

„Bestandsinformationen“:

> Oliver Helms

Bereichsleiter Portfoliomanagement

Tel. 0531/23808-55

o.helms@iwb-e.de
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Abb. 2: Modul Technische Analyse – effiziente Investitionsermittlung
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Die Zeit großer Paketverkäufe von Wohn-
immobilien ist vorbei. Kleinere Pakete von 
bis zu 500 WE werden im Zuge von 
Portfoliobereinigungen jedoch nach wie 
vor gehandelt. Doch die Bankenkrise wirkt 
sich auf diese Transaktionen aus: Die 
Banken werden vorsichtiger und die Risi-
ken müssen für eine Finan zierungs zusage 
klarer herausgearbeitet werden.

Die Finanzkrise hat die Immobilienwirtschaft 

in Deutschland erreicht. Immobilienkäufe 

werden von Banken nur dann gegenfinan-

ziert, wenn das Bankenrisiko gering und vor 

allem transparent ist. Die Banken haben jetzt 

weitaus höhere Ansprüche an eine Fi nan-

zierung als vor der 

Krise: Jede Unbekannte 

wird mit einem Risiko-

aufschlag bewertet. Die 

Zeiten grober Risiko-

bewertungen mit Ver-

weis auf zukünftige 

Potenziale sind vorbei.

Der Bestandsdokumentation und -bewertung 

wird jetzt wieder große Bedeutung beige-

messen. Denn je größer die Transparenz für 

einen potenziellen Käufer ist, desto geringer 

wird sein Risikoabschlag und desto höher der 

mögliche Verkaufspreis bzw. die Kreditzusage 

einer Bank.

>  Technische Due Diligence

Der Markt geht davon aus, dass in Zukunft 

weiterhin Wohnungspakete bei Portfolio-

Bereinigungen von bis zu 500 WE gehandelt 

werden. Zur Darstellung der Bestandsrisiken 

ist eine fundierte (und nicht wie früher 

gängige eine eher oberflächliche) technische 

Due Diligence erforderlich. Die iwb kann mit 

ihrer Erfahrung bei Immobilienbewertungen 

eine aussagekräftige technische Due Diligence 

– auf Grundlage einer 100 %-igen Begehung 

von außen und einer stichprobenhaften Woh-

nungsbegehung – in kurzer Zeit zu einem 

güns ti gen Preis durchführen und den Daten-

raum entsprechend aufbereiten. 

In dieser Analysestufe können und sollten be-

reits Entwicklungsoptionen für den Bestand 

dargestellt werden: Wie hoch sind die In ves-

titionskosten, wenn zukunftssicher moderni-

siert werden soll? Was passiert, wenn nur das 

„Nötigste“ getan wird?

Neben der flächendeckenden Bewertung der 

Bausubstanz und des Modernisierungsgrades 

des zu verkaufenden Bestandes gehören 

punktuelle Risikobewertungen – wie mög-

liche Asbestbelastungen einzelner Objekte – 

zur technischen Due Diligence. Speziell in 

diesem Bereich hat die iwb langjährige 

Projekterfahrung, die auf über 70 Port folio-

analysen und Due Diligencen von Immobilien-

beständen beruht.

>  Kaufmännische Bewertung

Bei der kaufmännischen Due Diligence wird 

der zukünftige Cashflow möglichst realitäts-

nah abgebildet. Die statische Bewertung über 

einen Maklerfaktor reicht bei Weitem nicht 

mehr aus. Schließlich möchten die geld-

gebenden Banken möglichst genau wissen, 

wie gesichert die Rückzahlung der Kredite 

auch bei unterschied-

lichen Szenarien in der 

Zukunft ist.

Dabei darf nicht nur 

eine Möglichkeit der 

Be standsentwicklung 

be trachtet werden. Viel mehr sollten diverse 

Strategien – Mo der nisieren, Instandhalten und 

Exit – durchgespielt werden. Die Chancen und 

Risiken der einzelnen Strategien gilt es nach-

vollziehbar und anschaulich in einem Verkauf-

memo ran dum festzuhalten.

>  Wie sicher ist die Vermietung?

Diese Frage ist die Grundlage für die kauf-

männischen Szenarien und wird mit der 

Standortanalyse beantwortet. Nicht nur die 

subjektiven Lagekriterien sind hierbei zu 

berücksichtigen. Vielmehr müssen die „Hard-

Facts“ wie Bevölkerungsentwicklung, wirt-

schaftliche Entwicklung der Region und Infra-

strukturen im Mikrobereich beleuchtet und 

bewertet werden. Hier haben sich grafische 

Darstellungen in Landkarten als effektiv und 

anschaulich gezeigt. Welche Faktoren in der 

Standortbewertung die wichtigsten sind, kann 

jedoch nicht pauschal gesagt werden. Es 

hängt vom jeweiligen Standort selbst ab.

> Investorensuche

Nachdem die Grundlage für die Vermarktung 

des Verkaufsbestandes gelegt ist, müssen 

potenzielle Käufer gefunden werden. Die 

schwierige Marktsituation erfordert eine per-

sönliche Investorenansprache statt Massen-

anschreiben. Die iwb kann auf eine große Zahl 

möglicher Investoren zurückgreifen und be-

gleitet sowohl Käufer als auch Verkäufer in 

allen Phasen eines Verkaufsprozesses.

> Fazit

Die Transaktionsbegleitung beginnt nicht erst 

bei der Verhandlung mit den potenziellen 

Käufern. Die Weichen für einen erfolgreichen 

Handel insbesondere in schwierigen Zeiten 

werden bereits bei der Auswahl der Objekte, 

der technischen und kaufmännischen Be-

wertung sowie der Standortanalyse gestellt. 

Je transparenter die Daten und Zu sam men-

hänge aufbereitet sind, desto größer ist der 

Kreis potenzieller Käufer und damit die Chance 

auf einen hohen Verkaufserlös.

Wir unterstützen Sie bei Ihrer Portfolio-

Bereinigung und stärken Ihr Portfolio.

Ihr Ansprechpartner zum Thema 

„Portfolio-Bereinigung“:

> Holger Wendt

Bereichsleiter Transaktionsbegleitung

Tel. 0531/23808-40

h.wendt@iwb-e.de

Portfolio-Bereinigung in schwierigen Zeiten 

Abb. 3: Auszug der technischen Informationen aus der Objektdokumentation
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