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– ein Schwerpunkt: Energieeffiziente Gebäude
– ein Teilaspekt: Verbesserung der Energieeffizienz im 

Mietwohnungsbestand (Social Housing)

– Energy Strategic Asset Management (ESAM)
– Energy Performance Integration in Social Housing 

(EPI-SoHo)
– …

Programm Intelligent Energy Europe
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Europaweite Herausforderungen an eine
nachhaltige Wohnungswirtschaft

• Gesetze und Verordnungen zur Energieeffizienz
– Richtlinie 2002/91/EG über die Gesamteffizienz von Gebäuden (EPBD) 
– Energieeinsparverordnung

• Verbesserung der energetischen Qualität des Bestandes

• Energieausweiserstellung ist Pflicht

• Energieausweise nicht in der Schublade verschwinden
lassen

• Mieter, kommunale Behörden, Energieversorger etc. 
nicht vergessen
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Ziele ESAM und EPI-Soho

• Energieausweiserstellung ist Pflicht: 
– Entwicklung von Verfahren zur kostengünstigen Erfassung der 

energetischen Gebäudequalität in großem Umfang

• Energieausweise nicht in der Schublade
verschwinden lassen:
– Integration energierelevanter Aspekte ins Management großer 

Wohnungsbestände (Portfoliomanagement)

• Mieter, kommunale Behörden, Energieversorger etc. 
nicht vergessen:
– verbesserte Kooperation zwischen Wohnungsunternehmen, 

Mietern und externen Partnern 



Arbeitskreis Energieberatung 22.10.2008 23. Oktober 2008 5
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Strategische Entwicklung
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Strategische Bestandsentwicklung durch 
Strategisches Management / Portfolio-Management

• Ansatz
• Zusammensetzung des Bestandes analysieren
• vergleichende Bewertung im einheitlichen Analyseraster
• optimale Investitionsstrategie für das Unternehmen

• Konsequenzen für das Unternehmen
• nicht angebot- sondern nachfrageorientiert
• von Einzel- zu Portfoliobetrachtung
• statt Vermietung/Verwaltung zukunftsorientiertes Handeln

• Voraussetzung
• fundierte Kenntnisse des Marktes und ...
• des eigenen Bestandes
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Strategisches Management – Portfoliomanagement
in 8 Schritten

1. Überprüfung des strategischen Rahmens

2. Messung der Produktleistung

3. Marktanalyse

4. Segmentierung des Bestandes

5. Ableitung von Produktstrategien

6. Finanzieller Rahmen und Investitionsplan

7. Risikoanalyse

8. Projektvorbereitung und -durchführung
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Beispiel Messung der Produktleistung

z.B. IWU-
Kurzverfahren
Energieprofil
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Beispiel Segmentierung und Strategieableitung: 
Portfoliomatrix ohne Energie

Standortfaktoren: nur bedingt vom Unternehmen zu beeinflussen

O
bjektfaktoren: unm

ittelbar vom
 U

nternehm
en zu beeinflussen
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Beispiel Segmentierung und Strategieableitung: 
Portfoliomatrix mit Energie

z. B. Energie als 
zusätzliche 
Dimension in der 
Portfolio-MatrixObjektqualität

Standortqualität

Energetische Qualität

gut

gut

gut

schlecht

schlecht

schlecht
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Beispiel Segmentierung und Strategieableitung: 
Gebäudetypologie und Maßnahmen
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Einstellungen

Excel Berechnung

Überwachungsfenster Monitor

Vergleichsvariante

Neues Projekt / Laden von Vorlagen

Auswahl Vorlage

Laden

Filter

Datensatz-Name (ID)

Datum

Status Datensatz

Ort

Straße und Hausnummer

Datensatz aus Datenbank laden:
5000.S1071.001 - - Frankfurt - Karbener Straße 8-10

'[EProf-Templates.xls]DB Templates General'!$A$11:$A$1010

neuer Datensatz (EnEV)

5000.S5606.001  -  25.06.2008 17:32:53  -  Bad Homburg  -  Fischbacher Straße 5,7
5000.S5607.001  -  25.06.2008 16:25:29  -  Bad Homburg  -  Hofheimer Straße 24,26
5000.S1865  -  01.07.2008 13:53:45  -  Bad Homburg  -  Fischbacher Straße 9,11
5000.S1234.004  -  16.07.2008 18:18:35  -  Frankfurt  -  Am Waldgraben 10, 12
5000.S1234.005  -  16.07.2008 18:26:35  -  Frankfurt  -  Zum Heidebuckel 1-17
5000.S1235.003  -  16.07.2008 19:09:46  -  Frankfurt  -  Bickenbacher Weg 11
5000.S1235.005  -  16.07.2008 19:14:23  -  Frankfurt  -  Zum Heidebuckel 2-4
5000.S1235.004  -  16.07.2008 19:02:01  -  Frankfurt  -  Bickenbacher Weg 13-19
5000.S1235.006  -  16.07.2008 19:17:59  -  Frankfurt  -  Zum Heidebuckel 6-10
5000.S1454.002  -  17.07.2008 14:18:44  -  Frankfurt  -  Adolf-Miersch-Straße 40A
5000.S1655.003  -  17.07.2008 15:51:13  -  Frankfurt  -  Ingelheimer Straße 51-57
5000.S1236.008  -  17.07.2008 17:32:38  -  Frankfurt  -  Straßburger Straße 19
TEST 5000.S1439.002  -  10.09.2008 08:23:22  -  Frankfurt  -  Heinrich-Seliger-Straße 85-89
Test 4  -  07-07-2008 22:33  -  Darmstadt  -  Teststraße
esam.5000.S1439.002  -  02.10.2008 15:14:41  -  Frankfurt  -  Heinrich-Seliger-Straße 85-89
esam.5000.S1652.001  -  02.10.2008 16:53:59  -  Frankfurt  -  Rheinlandstraße 52,54
esam.5000.S1651.002  -  08.10.2008 09:48:46  -  Frankfurt  -  Silcherstraße 33-35
esam.5000.S1230.001  -  02.10.2008 14:40:58  -  Frankfurt  -  Zur Frankenfurt 199-205
esam.5000.S1231.001  -  02.10.2008 15:35:54  -  Frankfurt  -  Henriette-Fürth-Straße 14
esam.5000.S1234.001  -  02.10.2008 15:41:00  -  Frankfurt  -  Am Försterpfad 24-28

Filter automatisch 

Überwachung aktiv

Var. 1  -  Present State

Heizwärmebedarf 

Endenergiebedarf Gesamt (H+W, ohne Hilfsstrom)

Vollkosten der energiesparenden Maßnahmen

Kosten der eingesparten kWh

Beispiel Risikoanalyse

Szenarioberechnungen bezüglich Energieeinsparung und 
Wirtschaftlichkeit

Kapitalwert nach Steuer (Mehrertragsrechnung)

14.858

35.217

8.786

-80.218

-100.000

-80.000

-60.000

-40.000

-20.000

0

20.000

40.000

60.000

Standard 7-Liter 4-Liter 3-Liter

[E
ur

o]

ohne Förderung

Projekt: LUWOGE
3-Liter-Haus

Betrachtungszeitraum 25 a
Kalkulationszins 5 %/a

in allen Varianten
Leerstand in unsanierten Zustand: 20 [%]

Nettomiete vor Sanierung: 4,2 [€/(m²Mon)]
ortsübliche Vergleichsmiete (untere 

Bandbreite): 4,2 [€/(m²Mon)]
Teuerung Mieten (nominal): 1 [%/a]

Nettomiete nach Sanierung (Rechenwerte)
Standard: 4,58 [€/(m²Mon)]

7-Liter: 5,14 [€/(m²Mon)]
4-Liter: 5,27 [€/(m²Mon)]
3-Liter: 5,33 [€/(m²Mon)]

Steuersatz:  [%]

Leerstand nach Sanierung
Standard: 14 [%]

7-Liter: 6 [%]
4-Liter: 4 [%]
3-Liter: 3 [%]

Heizwärmeb ed arf  in kW h/ ( m²a)

0 50 100 150 200 250 300

Variante 8

Variante 7

Variante 6

Variante 5

Variante 4: M od Low Energy

Variante 3: M od Advanced

Variante 2: M od Standard

Variante 1: Present State
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Projektpartner EPI-SoHo

• Beteiligte Partner
– 7 Wohnungsunternehmen
– Stadt Tilburg (NL)
– 5 Forschungs- bzw. Beratungseinrichtungen

• Beteiligte Länder
– Frankreich / Italien 
– Deutschland / Niederlande / Dänemark

• Projektlaufzeit
– 1.1.2006 – 31.12.2008
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– Erstellung von Energieausweisen
– min. 2.500 durch Bauverein AG
– bedarfsorientiert nach EPI-SoHo-Ansatz
– durch epiqr energy

– Integration zusätzlicher energierelevanter 
Informationen ins Portfolio Management

– Schnittstelle epiqr energy <-> PM-System 

– Nutzung der zusätzlichen Informationen in der 
Diskussion mit externen Akteuren

– z.B. Klimaschutzkonzept Darmstadt
– z.B. „Ökologischer“ Mietspiegel Darmstadt

Nationales Pilotprojekt 
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EPi-SoHo-Ansatz

Initiative

Vorbereitung

Erstellung der 
Energieausweise

Unternehmenspolitik  

Modernisierungs-
maßnahmen

Verankerung im 
Unternehmen 

Datenaktualisierung
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Projektpartner ESAM

• Beteiligte Partner
– 6 Wohnungsunternehmen
– 3 Verbände
– 5 Forschungs- bzw. Beratungseinrichtungen

• Beteiligte Länder
– Frankreich / Deutschland / Italien 
– Estland / Österreich / Tschechische Republik

• Projektlaufzeit
– 1.1.2006 – 31.12.2008
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- Vereinfachte Bewertung der energetischen 
Gebäudequalität

• Anpassung IWU-Kurzverfahren Energieprofil an die 
Anforderungen der NH 

• Verbindung IWU-Kurzverfahren mit Wirtschaftlichkeitstool 
• Auswahl Testgebiet

- Integration energierelevanter Informationen ins    
Portfoliomanagement

• Definition verschiedener Maßnahmenpakete und 
Investitionskosten 

• Definition der Schnittstelle zum PM-System

Nationales Pilotprojekt 
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• Möglichkeiten der Berücksichtigung von Energie im 
Strategischen Management (SAM): 

– in allen Schritten des Strategischen Managements (ESAM in 
SAM)

– hauptsächlich in der Projektdurchführungsphase (Energy 
after SAM)

– ausschließlich zur Unterstützung strategischer
Entscheidungen zur energetischen Modernsierung (Energy 
alone)

ESAM-Ansatz


