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Programm Intelligent Energy Europe IWU

Schwerpunkt: Energieeffiziente Gebaude

ein
— ein Teilaspekt: Verbesserung der Energieeffizienz im
Mietwohnungsbestand (Social Housing)

— Energy Strategic Asset Management (ESAM)

— Energy Performance Integration in Social Housing
(EPI-SoHo0)
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Europaweite Herausforderungen an eine WU
nachhaltige Wohnungswirtschaft

Gesetze und Verordnungen zur Energieeffizienz

— Richtlinie 2002/91/EG uber die Gesamteffizienz von Gebauden (EPBD)
— Energieeinsparverordnung

Verbesserung der energetischen Qualitat des Bestandes

Energieausweiserstellung ist Pflicht

Energieausweise nicht in der Schublade verschwinden
lassen

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

IWU

 Energieausweiserstellung ist Pflicht:

— Entwicklung von Verfahren zur kostenginstigen Erfassung der
energetischen Gebaudequalitat in grol3em Umfang

 Energieausweise nicht in der Schublade
verschwinden lassen:

— Integration energierelevanter Aspekte ins Management grol3er
Wohnungsbestande (Portfoliomanagement)

 Mieter, kommunale Behorden, Energieversorger etc.
nicht vergessen:

— verbesserte Kooperation zwischen Wohnungsunternehmen,
Mietern und externen Partnern
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Verbesserung der energetischen Qualitat des WU
Wohnungsbestandes

Jahr 1 Strategische Entwicklung Jahr 1+ X
Energetisch schlechter Energieeffizienter
Wohnungsbestand Wohnungsbestand
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Strategische Bestandsentwicklung durch
Strategisches Management / Portfolio-Management

 Ansatz
e Zusammensetzung des Bestandes analysieren
 vergleichende Bewertung im einheitlichen Analyseraster
« optimale Investitionsstrategie fur das Unternehmen

« Konsequenzen fur das Unternehmen

 nicht angebot- sondern nachfrageorientiert

e von Einzel- zu Portfoliobetrachtung

o statt Vermietung/Verwaltung zukunftsorientiertes Handeln
e Voraussetzung

e fundierte Kenntnisse des Marktes und ...
» des eigenen Bestandes
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Strategisches Management — Portfoliomanagement
In 8 Schritten

Uberprifung des strategischen Rahmens
Messung der Produktleistung
Marktanalyse

Segmentierung des Bestandes
Ableitung von Produktstrategien
~inanzieller Rahmen und Investitionsplan

Risikoanalyse

O T

Projektvorbereitung und -durchfihrung

Arbeitskreis Energieberatung 22.10.2008

23. Oktober 2008 7



Beispiel Messung der Produktleistung

fig. 1: Guestionnaire for the simplified data collection — thermal envelope
Gebdude % Eigenuimer |Anmon Jedermann
Hauptstrabs | 1z Hauptstrafe [ 1z
12345  [Musterstade T 12345  [Musterstadt

1) Anzshl Wellgeschosse & 50 Bamsjahr 1934
Anzanl Wehrungen 10

i behaizte Wohnflache 1000 m= &) lichte Raumhdhe (ca.) 2,50

=70 direkt angrensende Machbargebaud — 8 Grundriss

Jecines [freistehend) ‘ ® kompakt |_| Z.B. IWU'
wuf e ‘,‘; SO — Kurzverfahren

®  auf nwsi Seiten

— = [CLA Epergieprofil

Hachdach oder nicht urterkallart

flach geneigtes Dach _ _
® Dachgeschoss ®  Kellergeschoss

unbeheizr unbsheizt E

Dachgeschoss Kellergescheoss

teihweise behsim weilweize beheim n

Dachgesdhoss Kellergeschoes

wvoll beheize woll beheizt

Dachgauben oder andsre
Dachaufoauten vorhandan

== i Konsouktionsart und nachordghche DEmmung
Komstuktionsart nachtriglich aufgebrachts DEmmmung

massiv Holz Dammstarkes
Darchi (wenn Dachgeachoss belheirt) cm auf oL der Hadhe
EI‘EEI'SJZE' Geschossdecke " = cm auf| 100 2% der Hache
AuBermwanda =1 [ oo auf 2z der Aache
Fufboden zum Kelar oder Erdreich = [ =17 =T 5 der ASdche
3 Fenster
Jshr des Fenstereinbaus (ca.) Holzferster, sinfach wairglast
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Beispiel Segmentierung und Strategieableitung:

Portfoliomatrix ohne Energie

sehr gut
Qualitat der Immobilie

technisch
deinvestieren

Standard halten

@ @
@
@
@
. ® technisch
investieren

<,

Standard halten, investieren oder
abreifen?

|
schlecht

uassN|juIaag Nz uswyauialun WOoA Jeq@niwun :uaiopealqo

Lage, Infrastruktur und soziale Position

Standortfaktoren: nur bedingt vom Unternehmen zu beeinflussen
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Beispiel Segmentierung und Strategieableitung: IWU
Portfoliomatrix mit Energie

z. B. Energie als
gut zusatzliche
Dimension in der
Objektqualitat [~ ) Portfolio-Matrix
gut
schlecht
Energetische Qualitat

> schlecht

h -
schlec tStandortqualltat gut
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Beispiel Segmentierung und Strateg

Gebaudetypologie und Malinahmen

leableitung:

YE 1230

YWorhandene Konstruktion/Heiztechnik

Haustyp Mehrfamilienhaus, 32%WE

Baualtersklasse 1958 bis 1968

Wohnflache 2384 m?
Endenergiebedarf
Heizung & YWarmwasser 259 KWWhi{mza)

Bauteilskizze

Beschreibung

[/

AuBen-
wand

Eeton-Sandwich-Bauweise 140

Holzmann-Coignet16-Sthi3-WDis-Sth !
Keller-
decke

Stahlbetondecke mit unters. Holzwolleleichtbaupl. 15-Sthid 5-

1,00

HwwlL
Flachdach

Stahlbetondecke mit PS und Korkdammplatten, 510

bit. Abdichtung 15-Sth/2-PSi2-Kork/Bitumen '
Fenster

Isolierverglasung im Kunststoffrahmen {1891) an
im Treppenhaus

Doppelschaliges Profilglas 30

Heizungstechnik

Heizsystem

Fermwarme Heizwerk Miederrad K<

Warmwasserbereitung

ATDEISKTETS ENErgren

eratarnyg ZZ.10.Z00U38

Speicher indirekt beheizt

i ter WarmeschutzHeide chnik. WE 1230
Sparpotantial . .
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= — ‘
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E ) .
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Auien- o ]
wand B i
S
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=1 i Lamda 0,085, gewobeanmicnes 0,24 175000 107 54 BT
z:‘ i Meuputz
~ §
52 B |
Heller-
decke
1,00 O O 0 0o
Flachdach
Flachdachdammung 16 cm 035
0z Ta00n 100 a0 42
Fenster
Kunststoff. Fanstanslemant 140 27000 57 28 A0
Vol Mhr-
Modermnisiarung der Helzungstechnik und der Warmwassesrbereitung kastan kastan
[€] Kl
Heizsystem
Regeungs- und Hydraukk-anpassung 12400 18400 M
Warmwasssrberaitung
Installation iner termischen Solaraniage
0 0 A
Declkungsagrad ca S0%
Alle MaBnahmen 6,2
ausgehend von 5.9 CentfkWh belragt der mittlere Energiepreis bei 20 Jahren Betrachtungszeitraum und
3% Enearglepraisstaigarung 79
Die MaRnahmen sind rentabel, wenn die Kosten der eingesparten kWwh 4% Energlspraissteigerung 68,7
kleiner sind als der mitlere Energiepreis liber den Betrachtungszeitraum! § % Energlspraisstaigarung 2.6
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Beispiel Risikoanalyse

Heizwéarmebedarf in kWh/(mz2a)

Variante 1 Present State
Variante 2: Mod Standard
Variante 3: Mod Advanced
Variante 4: Mod Low Energy
Variante 5

Variante 6

Variante 7

Variante 8

0 50 100 10 200 250 300

Einstellungen

Kapitalwert nach Steuer (Mehrertragsrechnung) Projekt: LUWOGE

3-Liter-Haus
60.000 T T :
Betrachtungszeitraum 25 a
! ! Kalkulationszins & %/
EE 35217 : : Steuersatz: [%d
| | in allen Varianten
| | Leerstand in unsanierten Zustand: 20 [%]
20000 14858 | 8.786 | Nettomiete vor Sanierung: 4,2 [€/(m2Mon)]
| . | ortsiibliche Vergleichsmiete (untere
. I [ I Bandbreite): 4,2 [€/(m?Mon)]
| | Teuerung Mieten (nominal): 1 [%/a]
= | | Leerstand nach Sanierung
5 -20.000 | | Standard: 14 [%)]
o R
. | | piesd
| | 4-Liter: 4 [%
-40.000 | | 3-Liter: 319
| |
| |
-60.000 | |
: : Nettomiete nach Sanierung (Rechenwerte)
-80.000 Standard: 4,58 [€/(m2Mon)]
! ! -80.218 7-Liter: 5,14 [€/(m>Mon)]
! ! 4-Liter: 5,27 [€/(m=Mon)]
-100.000 ! ! 3-Liter: 5,33 [€/(m?Mon)]

Standard 7-Liter 4-Liter 3-Liter

Excel Berechnung

Uberwachungsfenster Monitor

D Uberwachung aktiv ‘ Heizwarmebedarf v
‘ Endenergiebedarf Gesamt (H+W, ohne Hilfsstrom) ¥

Vergleichsvariante ‘ Vollkosten der energiesparenden Manahmen v

Var. 1 - Present State v ‘ ‘ Kosten der eingesparten kWh v

Neues Projekt / Laden von Vorlagen

Auswahl Vorlage neuer Datensatz (EnEV)

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

Filter Filter automatisch
Datensatz-Name (ID)

Datum

Status Datensatz

Ort

StraBe und Hausnummer

5000.55606.001 - 25.06.2008 17:32:53 - Bad Homburg - Fischbacher StraRe 5,7 Iﬁ1
5000.85607.001 - 25.06.2008 16:25:29 - Bad Homburg - Hofheimer StraBe 24,26
5000.51865 - 01.07.2008 13:53:45 - Bad Homburg - Fischbacher StraRe 9,11
5000.51234.004 - 16.07.2008 18:18:35 - Frankfurt - Am Waldgraben 10, 12
5000.51234.005 - 16.07.2008 18:26:35 - Frankfurt - Zum Heidebuckel 1-17
5000.51235.003 - 16.07.2008 19:09:46 - Frankfurt - Bickenbacher Weg 11
5000.81235.005 - 16.07.2008 19: 3 - Frankfurt - Zum Heidebuckel 2-4
5000.51235.004 - 16.07.2008 19: 1 - Frankfurt - Bickenbacher Weg 13-19
5000.51235.006 - 16.07.2008 19:17:59 - Frankfurt - Zum Heidebuckel 6-10
5000.51454.002 - 17.07.2008 14 4 - Frankfurt - Adolf-Miersch-Strae 40A
5000.51655.003 - 17.07.2008 15 3 - Frankfurt - Ingelheimer StraRe 51-57
5000.51236.008 - 17.07.2008 17:32:38 - Frankfurt - StraRburger StraBe 19

TEST 5000.51439.002 - 10.09.2008 08:23:22 - Frankfurt - Heinrich-Seliger-Strale 85-89
Test4 - 07-07-2008 22:33 - Darmstadt - Teststrale

esam.5000.51439.002 - 02.10.2008 15:14:41 - Frankfurt - Heinrich-Seliger-Stralle 85-89
€sam.5000.51652.001 - 02.10.2008 16:53:59 - Frankfurt - RheinlandstraRe 52,54
€sam.5000.51651.002 - 08.10.2008 09:48:46 - Frankfurt - Silcherstrale 33-35
€sam.5000.51230.001 - 02.10.2008 14:40:58 - Frankfurt - Zur Frankenfurt 199-205
€sam.5000.51231.001 - 02.10.2008 15:35:54 - Frankfurt - Henriette-Firth-StraBe 14
esam.5000.51234.001 - 02.10.2008 15:41:00 - Frankfurt - Am Forsterpfad 24-28 Jaa

Datensatz aus Datenbank laden:
5000 $1071 001 - - Frankfurt - Karhener StraRe 8-10

Szenarioberechnungen bezuglich Energieeinsparung und

Wirtschaftlichkeit
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Projektpartner EPI-SoHo @ bauverein AG

darmstadt

WU

* Betelligte Partner

— 7 Wohnungsunternehmen
— Stadt Tilburg (NL)
— 5 Forschungs- bzw. Beratungseinrichtungen

e Betelligte Lander
— Frankreich / Italien
— Deutschland / Niederlande / Danemark

* Projektlaufzeit
— 1.1.2006 — 31.12.2008

EPI-S19,| lo
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Nationales Pilotprojekt @ bauverein AG

darmstadt

— Erstellung von Energieausweisen
— min. 2.500 durch Bauverein AG
— bedarfsorientiert nach EPI-SoHo-Ansatz
— durch epigr energy

— Integration zusatzlicher energierelevanter

Informationen ins Portfolio Management
— Schnittstelle epigr energy <-> PM-System
— Nutzung der zusatzlichen Informationen in der

Diskussion mit externen Akteuren
— z.B. Klimaschutzkonzept Darmstadt
— z.B. ,Okologischer* Mietspiegel Darmstadt

EPI-Sﬂlgl lo

W




EPi-SoHo-Ansatz Eﬁfﬁﬁlf IWU
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UNTERNEHMENSGRUPPE

NASSAUISCHE HEIMSTATTE
WOHNSTADT

Projektpartner ESAM ﬁ

o Betelligte Partner

— 6 Wohnungsunternehmen
— 3 Verbande
— 5 Forschungs- bzw. Beratungseinrichtungen

« Betelligte Lander
— Frankreich / Deutschland / Italien
— Estland / Osterreich / Tschechische Republik

* Projektlaufzeit
— 1.1.2006 — 31.12.2008

esam
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UNTERNEHMENSGRUPPE lWU

NASSAUISCHE HEIMSTATTE
WOHNSTADT

Nationales Pilotprojekt ﬁ

- Vereinfachte Bewertung der energetischen
Gebaudequalitat

o Anpassung IWU-Kurzverfahren Energieprofil an die
Anforderungen der NH

e Verbindung IWU-Kurzverfahren mit Wirtschaftlichkeitstool
* Auswahl Testgebiet

- Integration energierelevanter Informationen ins
Portfoliomanagement

« Definition verschiedener Mallhahmenpakete und
Investitionskosten

o Definition der Schnittstelle zum PM-System

esam
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ESAM-Ansatz

 Maglichkeiten der Berlcksichtigung von Energie im
Strategischen Management (SAM):

— In allen Schritten des Strategischen Managements (ESAM in

SAM)

— hauptsachlich in der Projektdurchfihrungsphase (Energy
after SAM)

— ausschlieldlich zur Unterstitzung strategischer
Entscheidungen zur energetischen Modernsierung (Energy

alone)

esam
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