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aktuell

Die meisten Wohnungsunternehmen 
besitzen inzwischen ihre Energieaus-
weise. Diese sollen den Mietern Informa-
tionen über den Energieverbrauch sowie 
dem Eigentümer Anhaltspunkte für 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 

bemängelt, 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 lässt sich 

ein beachtlicher Nutzen für Ihr Unternehmen 

generieren.

Die iwb hat ca. 2.500 Energieausweise selbst 

erstellt und noch einmal 2.500 Ausweise 

für Ihre Kunden ausgewertet. Bereits nach 

Ausstellung der ersten Energieausweise er-

kannten wir überraschend: Die Endenergie-

kennzahlen liegen nahezu alle im „grünen 

Bereich“ des Bandtachos (vgl. Abb. 1). Sind 

folglich nur vereinzelt energetische Moderni-

sierungsmaßnahmen 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 übersteigt häufig 

den Verbrauchswert.

– �Ein hoher Bedarfswert kann durch verein-

fachte Annahmen zur Altbausubstanz und 

damit schlechteren Eingangsparametern 

berechnet  worden sein.

– �Ein hoher Verbrauchswert der letzten  

Abrechnungsperioden kann in kleinen 

Häusern durch Mietereinzelverhalten  

bedingt sein, nicht zwingend durch die 

Bausubstanz.

– �Mit Nachtspeicheröfen beheizte Gebäude 

weisen i. d. R. einen sehr geringen Ver-
brauchskennwert auf. Dieser liegt häufig 

sogar unter dem Verbrauchswert energe-

tisch sanierter, zentralbeheizter Gebäude. 

Mieter wie Vermieter müssen mit Nacht-

speicheröfen jedoch Nachteile in Kauf 

nehmen, wie z. B. höhere Energiekosten je 

kWh, Abstriche in der Behaglichkeit, hohen 

Reparatur- bzw. Austauschaufwand.

– �Mit Gasetagenheizungen beheizte 

Gebäude weisen i. d. R. einen geringeren 
Verbrauchskennwert auf als mit  Gaszen-

tralheizungen beheizte. Der Mieter kann 

individuell bestimmen, wann und mit 
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kräfte für die Immobilienwirtschaft. Und 

so freut es mich besonders, dass ich in der 

2008 gegründeten EBZ Business School in 

Bochum das iwb-Wissen nun auch in der 

akademischen Ausbildung weitergeben 

kann.

Zusätzlich zu meiner Tätigkeit als Ge-

schäftsführer der iwb lehre ich seit 

September 2009 in 

den Studiengängen 

Bachelor Real Estate 

und Master Real 

Estate. Als Professor 

für technisches Im

mobilienmanagement verantworte ich die 

Bautechnik. So kann ich das in der Immo

bilienwirtschaft gewonnene Wissen an 

diese zurückgeben. Und in der Verknüpfung 

von Forschung und Praxisanwendung kön-

nen wir neue Lösungen für unsere zukünf-

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.

Prof. Dr. Norbert Raschper

Die zukünftigen Aufgaben der Immobi-
lienwirtschaft sind klar erkennbar. Doch 
der Spagat zwischen Gesetzesauflagen 
und Wirtschaftlichkeit sowie zwischen 
Marktanforderungen und Bestandsrea-
lität fordert strategische Weitsicht, das 
Hinterfragen liebgewonnener Traditio
nen, die Neudefinition der Geschäfts
modelle – und kluge Köpfe.

Der Umbau unserer 

Bestände in zukunfts- 

fähige Immobilien 

benötigt vielerorts 

deutlich höhere Inve-

stitionen: in die Wohnungen zur Steige-

rung der Wohnqualität und zur Anpassung 

an den demografischen Wandel, in die 
Gebäude zur Beseitigung baulicher Defizi-

te und zur Erfüllung gesetzlicher Auflagen.

So sind vielschichtige Aufgabenstellungen 

zu lösen. Ob Bestandsentwicklung, Quar-

tiersmanagement, Mieterbetreuung, Pro-

zessoptimierung oder Bestandsmoderni-

sierung – tragfähige Modelle sichern Ihre 

Marktanteile in sich verändernden Märk-

ten. Und kluge Köpfe werden auch zukünf-

tig alle Immobilienaufgaben meistern –  

z. B. mit Unterstützung der iwb-Erfah-

rungen. 

Die iwb engagiert sich schon viele Jahre in 

der Ausbildung erfolgreicher Nachwuchs- 

Kluge Köpfe braucht das Land!

Lehrstuhl für technisches  
Immobilienmanagement 



Detailwissen macht  
wirtschaftliche 

Entscheidungen möglich

welcher Vorlauftemperatur er seine Woh-

nung heizt.

Der Energiekennwert gibt folglich noch kei-

nen Aufschluss über 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 Mieterhöhung“ sind daher 

folgende Fragen zwingend abzuklären: Wie 
stellen sich die derzeitigen Heizkosten 
tatsächlich dar? Welche Heizkosten sind 
nach der Sanierung der nicht selbst ge-
nutzten Immobilien zu erwarten? Es sind 

massive Widerstände der Mieter gegen ho-

he Mieterhöhungen zu befürchten (und häu-

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 einschätzen

Modernisierungsvorschläge mit potenziellen 

Bedarfswerten nach Sanierung gehen von 

einem Optimum der Materialeigenschaften, 

der Bauausführung 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 – Mieterhöhungs-

potenzial – Wirtschaftlichkeitsberechnung“ 

birgt hohe Risiken und ein enormes Konflikt-

potenzial mit dem Mieter.

Die iwb hat aus statistischen Kenngrößen  

einen Gebäudetypenkatalog entwickelt, aus 

dem hervorgeht, welche Energiekennwerte 

nach einer Sanierung tatsächlich erreich-

bar sind. Diese Werte liegen aus den bereits 

genannten Gründen 

deutlich höher als die 

Bedarfsberechnung, 

stellen aber eine rea-

listische Kalkulations-

grundlage dar. Abb. 2 

zeigt die Systematik 

der Berechnung der Einsparpotenziale je Ge-

bäude. 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 tatsächlich bezahlt

– �Primärenergie: Energiekennwert, der 

die Erzeugungs- und Transportverluste 

des Energieträgers berücksichtigt. Dieser 

Wert liegt für die klassischen Energie

träger leicht (Gas) bis bedeutend (Strom) 

höher als der Endenergiewert. Für die 

sogenannten CO2-neutralen Energieträger 

wie z. B. Holzpellets ist er hingegen we-

sentlich geringer. So ist es mit dieser Größe 

möglich, eine Primärenergieeinsparung 

von 90 % zu erreichen, ohne den Mieter 

um einen Cent zu entlasten.

– �CO2: Theoretischer Wert, dem eine 

definierte Annahme des CO2-Ausstoßes 

je kWh Endenergie und Energieträger 

zugrunde liegt. Einsparungen können 

analog des Primärenergiewertes be-

rechnet werden. Diesem Wert kommt 

jedoch eine besondere Bedeutung zu, 

da er – ungeachtet aller anderen Werte – 

die Grundlage für die Erreichung von 
Klimaschutzzielen bildet.

– �Heizkosten: Die Größe, die für den Mieter 

tatsächlich spürbar ist. Nur eine deut-

liche Entlastung in den Heizkosten schafft 

die Akzeptanz für Mieterhöhungen. Die 

Bedeutung der tatsächlichen Heizkosten 

nimmt in der EnEV leider nur eine unter

geordnete Bedeutung ein.

Mit diesen Kenngrößen – aus Mietersicht im 

Idealfall die Endenergie- oder die Heizko-

steneinsparungen – können im Unterneh-

men die Handlungsfelder identifiziert wer-

den (vgl. Abb. 3).

> �Integration in die 
Portfolio-Analyse

Werden den Einsparpotenzialen die poten-

ziellen energetischen Investitionskosten  

gegenübergestellt, ergeben sich weitere  

Anhaltspunkte für Investitionsstrategien. 

Abb. 4 zeigt diese Werte jeweils in einer  

Abstufung von niedrig (1) bis hoch (3):

– �grüne 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 möglicherweise schon 

energetische Maßnahmen durchgeführt 

wurden. Hier kann ggf. mit wenig Nach-

besserung (hydraulischer Abgleich, Beseiti-

gung punktueller Schwachstellen) ein über-

durchschnittlicher Erfolg erzielt werden.

– �rote Felder (energetische Gruppe 3): 
Hohe Einsparpotenziale sind nur mit ho-

hem finanziellem Aufwand realisierbar.

Letztere Objekte bedürfen einer gesonderten 

Betrachtung: Ein hoher finanzieller Aufwand 

lässt sich nur dann rechtfertigen, wenn lang-

fristig sichere Erträge generiert werden.

Die iwb-Erfahrung aus über 70 Port-
folio-Analysen zeigt, dass nach wie vor 
eine Badsanierung bei Neukunden einen 
höheren Stellenwert einnimmt als eine 
energetische Optimierung. In der Praxis 

lassen sich Leerstände in gedämmten, aber 

im Wohnungsinneren unsanierte Woh-

nungen deutlich häufiger finden als um-

gekehrt. Für die Erarbeitung einer Investi-

tionsstrategie müssen die Kosten für eine 

Aufwertung der Wohnungen zwingend mit 

berücksichtigt werden.

Ferner stellt sich die Frage nach der zukünf-

tigen Vermarktbarkeit der Immobilie an  

ihrem Standort. Da die Amortisationszeit 
einer energetischen Vollsanierung häufig 
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Abb. 1: Verteilung der Energieausweis-Kennwerte
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über 30 Jahre beträgt, muss die Markt

gängigkeit über diesen Zeitraum gesichert 

sein. Niedrige Deckenhöhen, gefangene 

Räume und Kleinstbäder können die Wie-

dervermietbarkeit ebenso gefährden wie 

ein schlechtes Image des Quartiers oder eine 

fehlende Infrastruktur.

Erst wenn ein sinnvoll umzusetzender In

vestitionsbedarf ermittelt wurde, eine kauf-

männische Refinanzierung realisierbar 

scheint und Vermarktungsrisiken über  

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

günstigere Maßnahmen:

– �hydraulischer Abgleich der Heizanlage,  

sofern sinnvoll

– �Heizungsoptimierung oder –austausch  

am Ende ihrer Lebensdauer

– �Aufbringen einer Kellerdecken- und Dach-

bodendämmung (für letztere besteht in 

den meisten Fällen eine Nachrüstpflicht  

bis 2011 gemäß EnEV 2009)

– �Erneuerung der Fenster im Rahmen des  

zyklischen Austausches

> Fazit

Die ganzheitliche, nachhaltige Betrach-

tung energetischer Sanierungen ist wichtig. 

Sie gewährleistet einerseits zielgerichtete 

Investitionen, insbesondere an Objekten mit 

hohem Handlungsdruck. Andererseits erhal-

ten Ihre Kunden Transparenz bezüglich realer 

Energieeinsparungen und Heizkostener-

sparnissen. Baumaßnahmen und Mieterhö-

hungen werden so besser akzeptiert.

PS: Haben Sie schon darüber nachgedacht, 

wie Sie die Vielzahl von Daten, die Sie für 

den Energieausweis mühevoll gesammelt 

haben, nachhaltig nutzen können? Heizungs-

daten und -baujahre, Bauteilausführungen 

und -flächen und weitere Daten können 

strukturiert aufbereitet werden. Integriert 

in unser Bestandsinformationssystem IGIS 5 

erzeugen sie Mehrwert und unterstützen zu-

künftig Ihre Geschäftsprozesse. Sprechen Sie 

uns an!

Ihr Ansprechpartner zum Thema 

„Energie“:

 
> Oliver Helms

Bereichsleiter Portfoliomanagement

Tel. 0531/23808-55

o.helms@iwb-e.de

Abb. 2: Berechnung Einsparpotenziale je Gebäude

Abb. 3: Auswertung der Einsparpotenziale

Abb. 4: Handlungsbedarf nach Einsparpotenzialen
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