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Energieeinsparpotenziale unter der Lupe

Die meisten Wohnungsunternehmen
besitzen inzwischen ihre Energieaus-
weise. Diese sollen den Mietern Informa-
tionen iiber den Energieverbrauch sowie
dem Eigentiimer Anhaltspunkte fiir eine
Modernisierung geben - so der Wille des
Gesetzgebers.

In der Praxis hat sich herausgestellt, dass
Mieter/Mietinteressenten praktisch gar nicht
nach dem Energieausweis fragen. Auch wird
bemangelt, dass die Aussagekraft des Ener-
gieausweises gering sei. Handelt es sich al-
so um eine Fehlinvestition? Wir sagen: Nein!
Denn es kommt darauf an, was man daraus
macht. Aus den Energieausweisen lasst sich
ein beachtlicher Nutzen fur Ihr Unternehmen
generieren.

Die iwb hat ca. 2.500 Energieausweise selbst
erstellt und noch einmal 2.500 Ausweise
fur lhre Kunden ausgewertet. Bereits nach
Ausstellung der ersten Energieausweise er-
kannten wir Gberraschend: Die Endenergie-
kennzahlen liegen nahezu alle im ,griinen
Bereich” des Bandtachos (vgl. Abb. 1). Sind
folglich nur vereinzelt energetische Moderni-
sierungsmalnahmen erforderlich? Hier lohnt
es sich, die Zahlen genauer zu betrachten.

» Energieausweise lesen

Folgende Erkenntnisse haben sich u. a. bei
der Auswertung von Energieausweisen er-
geben:

- Der Bedarfswert iibersteigt haufig
den Verbrauchswert.

- Ein hoher Bedarfswert kann durch verein-
fachte Annahmen zur Altbausubstanz und
damit schlechteren Eingangsparametern
berechnet worden sein.
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- Ein hoher Verbrauchswert der letzten
Abrechnungsperioden kann in kleinen
Hausern durch Mietereinzelverhalten
bedingt sein, nicht zwingend durch die
Bausubstanz.

- Mit Nachtspeicherofen beheizte Gebaude
weisen i. d. R. einen sehr geringen Ver-
brauchskennwert auf. Dieser liegt haufig
sogar unter dem Verbrauchswert energe-
tisch sanierter, zentralbeheizter Gebdude.

Mieter wie Vermieter miissen mit Nacht-
speicherofen jedoch Nachteile in Kauf
nehmen, wie z. B. héhere Energiekosten je
kwh, Abstriche in der Behaglichkeit, hohen
Reparatur- bzw. Austauschaufwand.

- Mit Gasetagenheizungen beheizte
Gebdude weisen i. d. R. einen geringeren
Verbrauchskennwert auf als mit Gaszen-
tralheizungen beheizte. Der Mieter kann
individuell bestimmen, wann und mit

Die zukiinftigen Aufgaben der Immobi-
lienwirtschaft sind klar erkennbar. Doch
der Spagat zwischen Gesetzesauflagen
und Wirtschaftlichkeit sowie zwischen
Marktanforderungen und Bestandsrea-
litat fordert strategische Weitsicht, das
Hinterfragen liebgewonnener Traditio-
nen, die Neudefinition der Geschafts-
modelle - und kluge Kopfe.

Der Umbau unserer
Bestande in zukunfts-
fahige  Immobilien
benotigt  vielerorts
deutlich hohere Inve-
stitionen: in die Wohnungen zur Steige-
rung der Wohnqualitat und zur Anpassung
an den demografischen Wandel, in die
Gebdude zur Beseitigung baulicher Defizi-
te und zur Erfallung gesetzlicher Auflagen.

So sind vielschichtige Aufgabenstellungen
zu losen. Ob Bestandsentwicklung, Quar-
tiersmanagement, Mieterbetreuung, Pro-
zessoptimierung oder Bestandsmoderni-
sierung - tragfdhige Modelle sichern lhre
Marktanteile in sich verandernden Mark-
ten. Und kluge Kopfe werden auch zukinf-
tig alle Immobilienaufgaben meistern -
z.B. mit Unterstitzung der iwb-Erfah-
rungen.

Die iwb engagiert sich schon viele Jahre in
der Ausbildung erfolgreicher Nachwuchs-

BUSINESS SCHOOL
University of Applied Sciences und

Lehrstuhl fir technisches
Immobilienmanagement

Kluge Kopfe braucht das Land!

krafte fur die Immobilienwirtschaft. Und
so freut es mich besonders, dass ich in der
2008 gegriindeten EBZ Business School in
Bochum das iwb-Wissen nun auch in der
akademischen Ausbildung weitergeben
kann.

Zusétzlich zu meiner Tatigkeit als Ge-
schaftsfuhrer der iwb lehre ich seit
September 2009 in
den Studiengdngen
Bachelor Real Estate
Master  Real
Estate. Als Professor
fur technisches Im-
mobilienmanagement verantworte ich die
Bautechnik. So kann ich das in der Immo-
bilienwirtschaft gewonnene Wissen an
diese zuriickgeben. Und in der Verknipfung
von Forschung und Praxisanwendung kon-
nen wir neue Lésungen fir unsere zukinf-
tigen Aufgaben erdenken und erproben.

Ich freue mich auf eine weiterhin erfolg-
reiche Zusammenarbeit mit Ihnen - in der
iwb Entwicklungsgesellschaft und in der
EBZ Business School.

qs
/@2@@*{

Prof. Dr. Norbert Raschper




2 iwb

ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT

M B H

welcher Vorlauftemperatur er seine Woh-
nung heizt.

Der Energiekennwert gibt folglich noch kei-
nen Aufschluss iber die Notwendigkeit oder
gar die Wirtschaftlich-
keit einer energe-
tischen Sanierung. Mit
einfachen Mitteln kann
er jedoch zum Aus-
gangspunkt von Inves-
titionsstrategien  auf
Basis realer Daten werden.

Vor einer Modernisierung mit einer ,warm-
mietneutralen Mieterh6hung” sind daher
folgende Fragen zwingend abzuklaren: Wie
stellen sich die derzeitigen Heizkosten
tatsachlich dar? Welche Heizkosten sind
nach der Sanierung der nicht selbst ge-
nutzten Immobilien zu erwarten? Es sind
massive Widerstande der Mieter gegen ho-
he Mieterhohungen zu befiirchten (und hau-
fig schon existent), wenn sich im Gegen-
zug nicht die entsprechende Ersparnis in den
Heiz- und Betriebskosten einstellt. Wie kann
ein realistisches Einsparpotenzial ermittelt
werden?

» Einsparpotenziale einschatzen

Modernisierungsvorschlage mit potenziellen
Bedarfswerten nach Sanierung gehen von
einem Optimum der Materialeigenschaften,
der Bauausfihrung und des Mieterver-
haltens aus. In nicht vom Investor selbst be-
wohnten Immobilien wird die prognosti-
zierte Energieeinsparung oft nicht erreicht.
Eine Berechnungskette ,Bedarfswerte -
Heizkosteneinsparung - Mieterhdhungs-
potenzial - Wirtschaftlichkeitsberechnung”
birgt hohe Risiken und ein enormes Konflikt-
potenzial mit dem Mieter.

Detailwissen macht
wirtschaftliche
Entscheidungen maglich

Die iwb hat aus statistischen KenngroBen
einen Gebaudetypenkatalog entwickelt, aus
dem hervorgeht, welche Energiekennwerte
nach einer Sanierung tatsachlich erreich-
bar sind. Diese Werte liegen aus den bereits
genannten  Griinden
deutlich hoher als die
Bedarfsberechnung,
stellen aber eine rea-
listische Kalkulations-
grundlage dar. Abb. 2
zeigt die Systematik
der Berechnung der Einsparpotenziale je Ge-
baude. Diese sind je nach Einsparungsziel
nach verschiedenen Kennzahlen auswertbar:

- Endenergie: Vergleich des Wertes im Ener-
gieausweis mit der Menge Energie, die der
Kunde auf seiner Heizkostenabrechnung
wiederfindet und tatsachlich bezahlt

- Primdrenergie: Energiekennwert, der
die Erzeugungs- und Transportverluste
des Energietragers bericksichtigt. Dieser
Wert liegt fur die klassischen Energie-
trager leicht (Gas) bis bedeutend (Strom)
héher als der Endenergiewert. Fir die
sogenannten CO,-neutralen Energietrager
wie z. B. Holzpellets ist er hingegen we-
sentlich geringer. So ist es mit dieser GroRRe
maglich, eine Primarenergieeinsparung
von 90 % zu erreichen, ohne den Mieter
um einen Cent zu entlasten.

- €0,: Theoretischer Wert, dem eine
definierte Annahme des CO,-AusstoBes
je kwh Endenergie und Energietrager
zugrunde liegt. Einsparungen kénnen
analog des Primarenergiewertes be-
rechnet werden. Diesem Wert kommt
jedoch eine besondere Bedeutung zu,
da er - ungeachtet aller anderen Werte -
die Grundlage fiir die Erreichung von
Klimaschutzzielen bildet.
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Abb. 1: Verteilung der Energieausweis-Kennwerte

- Heizkosten: Die GroRe, die fir den Mieter
tatsachlich sparbar ist. Nur eine deut-
liche Entlastung in den Heizkosten schafft
die Akzeptanz fur Mieterhohungen. Die
Bedeutung der tatsachlichen Heizkosten
nimmt in der EnEV leider nur eine unter-
geordnete Bedeutung ein.

Mit diesen KenngréBen - aus Mietersicht im
Idealfall die Endenergie- oder die Heizko-
steneinsparungen - kénnen im Unterneh-
men die Handlungsfelder identifiziert wer-
den (vgl. Abb. 3).

» Integration in die
Portfolio-Analyse

Werden den Einsparpotenzialen die poten-
ziellen  energetischen  Investitionskosten
gegenlbergestellt, ergeben sich weitere
Anhaltspunkte fir Investitionsstrategien.
Abb. 4 zeigt diese Werte jeweils in einer
Abstufung von niedrig (1) bis hoch (3):

- griine Felder (energetische Gruppe 1):
Diese Objekte weisen ein nur geringes
Einsparpotenzial auf, ggf. auch dann, wenn
noch keine energetischen Sanierungen
vorgenommen wurden. Es besteht aus
energetischer Sicht kein Handlungsbedarf.

- gelbe Felder (energetische Gruppe 2):
Die Objekte besitzen ein hohes Einspar-
potenzial, obwohl méglicherweise schon
energetische MaBnahmen durchgefihrt
wurden. Hier kann ggf. mit wenig Nach-
besserung (hydraulischer Abgleich, Beseiti-
gung punktueller Schwachstellen) ein iber-
durchschnittlicher Erfolg erzielt werden.

- rote Felder (energetische Gruppe 3):
Hohe Einsparpotenziale sind nur mit ho-
hem finanziellem Aufwand realisierbar.

Letztere Objekte bedirfen einer gesonderten
Betrachtung: Ein hoher finanzieller Aufwand
lasst sich nur dann rechtfertigen, wenn lang-
fristig sichere Ertrage generiert werden.

Die iwb-Erfahrung aus iiber 70 Port-
folio-Analysen zeigt, dass nach wie vor
eine Badsanierung bei Neukunden einen
hoheren Stellenwert einnimmt als eine
energetische Optimierung. In der Praxis
lassen sich Leerstande in gedédmmten, aber
im  Wohnungsinneren unsanierte  Woh-
nungen deutlich haufiger finden als um-
gekehrt. Fur die Erarbeitung einer Investi-
tionsstrategie mussen die Kosten fir eine
Aufwertung der Wohnungen zwingend mit
beriicksichtigt werden.

Ferner stellt sich die Frage nach der zukinf-
tigen Vermarktbarkeit der Immobilie an
ihrem Standort. Da die Amortisationszeit
einer energetischen Vollsanierung haufig
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iiber 30 Jahre betrdgt, muss die Markt-
gangigkeit iber diesen Zeitraum gesichert BauLashhrA‘é%s,
sein. Niedrige Deckenhohen, gefangene GasZH mit WW Gebéude- Modernisierungs- | Verbrauchs-/
. . - . . . stammdaten angaben Bedarfsdaten
Raume und Kleinstbader konnen die Wie- m
dervermietbarkeit ebenso gefahrden wie v v
ein schlechtes Image des Quartiers oder eine Typ ,M48 " Anpassung des
fehlende Infrastruktur. | Gebaudetyp Gebzudetyps

Erst wenn ein sinnvoll umzusetzender In-
vestitionsbedarf ermittelt wurde, eine kauf-
mannische  Refinanzierung  realisierbar
scheint und Vermarktungsrisiken  Uber
30 Jahre kaum zu erwarten sind, steht
einer energetischen  Vollmodernisierung
nichts mehr im Wege.

Sollte einer dieser drei Aspekte mit Risi-
ken behaftet sein, empfehlen sich kosten-
glnstigere MaBnahmen:

- hydraulischer Abgleich der Heizanlage,
sofern sinnvoll

- Heizungsoptimierung oder -austausch
am Ende ihrer Lebensdauer

- Aufbringen einer Kellerdecken- und Dach-
bodendammung (fur letztere besteht in
den meisten Fallen eine Nachrstpflicht
bis 2011 gemal EnEV 2009)

- Erneuerung der Fenster im Rahmen des
zyklischen Austausches

» Fazit

Die ganzheitliche, nachhaltige Betrach-
tung energetischer Sanierungen ist wichtig.
Sie gewdhrleistet einerseits zielgerichtete
Investitionen, insbesondere an Objekten mit
hohem Handlungsdruck. Andererseits erhal-
ten Ihre Kunden Transparenz bezglich realer
Energieeinsparungen und  Heizkostener-
sparnissen. BaumaRnahmen und Mieterho-
hungen werden so besser akzeptiert.

PS: Haben Sie schon dariber nachgedacht,
wie Sie die Vielzahl von Daten, die Sie fir
den Energieausweis mihevoll gesammelt
haben, nachhaltig nutzen kénnen? Heizungs-
daten und -baujahre, Bauteilausfiihrungen
und -flaichen und weitere Daten konnen
strukturiert aufbereitet werden. Integriert
in unser Bestandsinformationssystem 1GIS 5
erzeugen sie Mehrwert und unterstitzen zu-
kinftig Ihre Geschaftsprozesse. Sprechen Sie
uns an!

Ihr Ansprechpartner zum Thema
,Energie”:

» Oliver Helms

Bereichsleiter Portfoliomanagement
Tel. 0531/23808-55
o.helms@iwb-e.de
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Abb. 3: Auswertung der Einsparpotenziale
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Abb. 4: Handlungsbedarf nach Einsparpotenzialen







