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Klimaschutz und Bestands-
modernisierung ganzheitlich denken
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Lebenszykluskosten je TGA-Variante je Gebdudetyp

Die ostdeutsche Wohnungswirtschaft
steht vor einer doppelten Herausforde-
rung: Klimaschutz und 2. Sanierungs-
welle treffen zeitgleich aufeinander.
Unsere Studie fiir den VdWg Sachsen-
Anhalt
Bestandsgebdude” zeigt, wie anspruchs-
voll die wirtschaftliche Umsetzung tech-
nischer Anforderungen ist.

,Dekarbonisierung typischer

Die untersuchten Gebaudetypen — WBS
70, Blockbau sowie konventionelle Bau-
ten der 1930er- und 1960er-Jahre —
weisen mit 75 - 130 kWh/(m2Wfl.a)
vergleichsweise moderate Endenergie-
verbrduche auf. Wirtschaftlicher Klima-
schutz bedeutet daher vor allem die
Dekarbonisierung der Anlagentechnik
statt zusatzlicher Dammung. Eine Schlis-
selrolle spielt Fernwarme, an die rund
zwei Drittel der genossenschaftlichen
Wohnflache angeschlossen sind.

Die energetischen Investitionskosten bis
2045 liegen ohne zusatzliche Fassaden-
dammung im Mittel bei rund 342 €/m?,
mit weitergehender Dammung bei bis
zu 820 €/m?. Noch gravierender sind die
Kosten der anstehenden 2. Sanierungs-
welle: Zwingende Instandsetzungen und
KlimaschutzmaBnahmen  verursachen

kurzfristig 900 - 2.100 €/m?2.

B Kosten nicht energetisch [ Kosten Energetik

Bei umfassender Modernisierung inklu-
sive Wohnungsmodernisierung, Barrie-
rereduzierung und Aufzligen steigen die
Gesamtkosten auf 2.000 - 3.600 €/m?2.

Die Wirtschaftlichkeitsanalysen zeigen:
Bei heutigen und realistisch erzielbaren
Mieten sind umfassende Modernisierun-
gen weder im stadtischen noch im land-
lichen Raum kostendeckend darstellbar.
Besonders im landlichen Bereich fiihren
niedrige Mietniveaus und hohe Leer-
stande zu strukturell negativen Renditen.

Wohnungsunternehmen sind daher ge-
fordert, Investitionen gebaudespezifisch
zu bewerten und zu priorisieren, Ziel-
standards zu prifen und Klimaschutz
sowie Bestandsentwicklung in integrierten
Portfoliostrategien zusammenzufiihren®

Prof. Dr.
Norbert Raschper
Vorsitzender

des iwb-Beirats
E-Mail: n.raschper@iwb-e.de

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

politische Unsicherheiten dampfen
den Optimismus in der Wirtschaft.
Umso wichtiger sind jetzt Zuver-
sicht und strategischer Weitblick.

In dieser Ausgabe stellen wir
unsere gemeinsam mit dem
VdWg Sachsen-Anhalt erarbeitete
Studie zur langfristigen Investi-
tionsplanung vor. Sie unterstitzt
eine zielorientierte Entschei-
dungsfindung — ebenso wie unser
360°-Planer

Bestandsdaten. Auch die Bewer-

und transparente
tung der Klimaresilienz gewinnt
flir Banken und Versicherer an
Bedeutung; hierzu zeigen wir

einen praxisnahen Ansatz.

Bei der iwb haben wir eben-
falls die Zukunft im Blick: Mit
Jan-Niklas Biermann als neuem
Bereichsleiter Portfoliomanage-
ment und Janina Wrobel als Pro-
kuristin und Bevollmachtigte der
Geschéftsfihrung sind wir bes-
tens aufgestellt. Janina Wrobel
verantwortet zudem das Marke-
ting und wird Sie daher hier im
Wechsel mit mir begriRen®

Viel Spal beim Lesen!
Herzlichst,

e

Oliver Helms
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Klimaresilienzkataster:
Risiken erkennen, Werte sichern

Extremwetterereignisse nehmen zu
und mit ihnen die Anforderungen an
Wohnungsunternehmen. Ein Klimare-
silienzkataster schafft belastbare Ent-
scheidungsgrundlagen fiir Pravention,

Finanzierung und Versicherung.

Die Folgen des Klimawandels sind im
Gebdudebestand deutlich zu spiiren und
fliihren zu Sachschaden und steigenden
Kosten. Wohnungsunternehmen stehen
vor der Aufgabe, diese Risiken systema-
tisch zu bewerten und Strategien zu
entwickeln. Dies fordern auch Wirt-
schaftsprifer im Rahmen des Risikoma-

nagements.

schafft
eine fundierte, individualisierte Position

Unser Klimaresilienzkataster

gegenliber Banken und Versicherern —
als Alternative zu pauschalen Bewer-

tungen. Grundlage ist eine strukturierte
Bestandsanalyse: Wir clustern Gebdude
Standort,
alter, Baukonstruktion, Topografie sowie

nach Gebdudetyp, Bau-

Sanierungs- und Anpassungsmafinahmen.
Statt jedes Objekt einzeln zu betrachten,
analysieren wir diese Bestandscluster.
Das reduziert den Aufwand und ermog-
licht wirtschaftliche Beratungskosten bei
belastbarer Aussagekraft.

Auf dieser Basis bewerten wir dann kli-
mabedingte Risiken: von Sturm- und
Starkregenschaden bis zu maoglichen
Langzeitschaden durch Materialermi-
dung und Durchfeuchtung. Die Ergeb-
nisse werden anschlieBend in einer
Resilienzmatrix zusammengefihrt, unter
Bericksichtigung von Bauzustand und

Investitionsplanung.

Ein solches Kataster haben wir gemein-
sam mit dem GWU Eckernfoérde eG erar-
beitet. Der Vorstand, Dr. Stefan Seliger,
hat daflir wichtige strategische Impulse
eingebracht.

Das Praxisbeispiel zeigt: Die Gebadude
des GWU haben ein deutlich geringeres

Risiko flr Elementarschdden als die
Regionalklassen der Versicherer, die pro
Landkreis festgelegt sind.

Gefdahrdete Quartiere
MaRnah-
men priorisiert und Investitionen gezielt

Der Mehrwert:
werden frihzeitig erkannt,

gesteuert. Gleichzeitig starkt die trans-
parente Risikobewertung die Position
gegenliber Versicherern, Finanzierungs-
partnern und Prifern.

Klimaresilienz wird so zum strategischen
Instrument fur nachhaltige Bestandsent-
wicklung und langfristige Wertstabilitat —
mit Uberschaubarem Aufwande

Brigitte Wiblishauser
Prokuristin,

Bereichsleiterin
Organisationsberatung
E-Mail: b.wiblishauser@iwb-e.de

,Mit der iwb verbindet uns eine lange,
vertrauensvolle Zusammenarbeit. Das
Klimaresilienzkataster konnten wir dank
des strukturierten Fragenkatalogs mit
liberschaubarem Aufwand erstellen und
haben nun eine fundierte Grundlage fiir
unser Risikomanagement sowie flir
Verhandlungen mit Versicherungen.”

Dr. Stefan Seliger, Vorstand GWU Eckernférde eG
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360°-Planer: Verknupfung aus Technik,
Energetik und Wirtschaftlichkeit

Seit seiner Einfiihrung wird der 360°-

Planer in Unternehmen unterschiedli-
cher GroBe eingesetzt — von kleineren
Wohnungsunternehmen mit unter
1.000 Mieteinheiten bis hin zu groRen

Wohn- und Gewerbeportfolios.

Viele Unternehmen verfligen tber einen
Klimapfad oder eine Dekarbonisierungs-
strategie. Diese legt fest, welche ener-
getischen MalRnahmen sinnvoll sind, in
welcher Reihenfolge saniert wird, wel-
cher Energietrager genutzt und welche
Dammstandards erforderlich sind, um
die Ziele zu erreichen. Technische und
wirtschaftliche Herausforderungen wer-
den dabei jedoch nicht immer ausrei-
chend bericksichtigt.

Neben
bestehen konkrete technische Notwen-

energetischen  MaRnahmen
digkeiten. Aufgrund des Zustands ein-
zelner Bauteile kénnen Investitionen
oft nicht weiter aufgeschoben werden.
Es geht um reale Zustande, begrenzte
Lebensdauern und daraus resultierende
MaRnahmen — unabhéngig von energe-

tischen Zielen.

Zudem spielt der regionale Markt eine
zentrale Rolle. Eine energetisch moder-
nisierte Einheit im Leerstand ist wirt-
schaftlich wenig sinnvoll. Markt, Wirt-
schaftlichkeit,
energetische Strategie missen daher

Gebaudezustand  und

gemeinsam betrachtet werden.
Fir die langfristige Zukunftsfahigkeit
eines Portfolios ist es entscheidend,
Wirtschaftlichkeit, notwendige Investi-
tionen auf Basis des Bauzustands und
die Vereinbarkeit mit dem Mietmarkt
zusammenzufiihren. Nur so entstehen
tragfdhige Entscheidungen.

Hier setzt der 360°-Planer an. In der kauf-
mannischen Analyse wird gepruft, bei
welcher Modernisierungsstufe die ange-
strebte Rendite erreicht wird — ohne,
mit teilweiser oder mit umfassender
sich

Modernisierung. Daraus lassen

Prioritdten ableiten und Investitionen

strukturiert bewerten.

Der 360°-Planer verknlipft technische Be -
standsdaten, den energetischen Fahrplan
und die Wirtschaftlichkeit systematisch.
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So entsteht ein ganzheitlicher Investi-
tionsplan fiir 15 bis 20 Jahre unter Berlick-
sichtigung eines definierten Budgets. Er
legt die Reihenfolge der Objekte fest,
priorisiert MaBnahmen und zeigt deren
Auswirkungen auf Rendite und Wirt-
schaftlichkeit. Umgesetzt wird nur, was
wirtschaftlich tragfahigist — eine wesent-
liche

Weiterentwicklung  gegeniber

der reinen Dekarbonisierungsstrategie.

Der 360°-Planer ist als eigenstandiges
Modul nutzbar und fiir Kunden mit tech-
nischen, energetischen und kaufmanni-
schen Modulen kostenfreier Bestandteil
des Gesamtsystems.

So werden Technik, Energetik, Markt und
Wirtschaftlichkeit in einer belastbaren
Gesamtplanung vereinte

Janina Wrobel
Prokuristin,
Bevollmachtigte der

Geschaftsfiihrung
E-Mail: j.wrobel@iwb-e.de
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Aus der Praxis - von der Datenaufnahme
bis zur strategischen Entscheidung

Exemplarisches Wohngebdude der Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft mbH

Die Aachener Siedlungs- und Woh-
nungsgesellschaft mbH gestaltet ihren
Gebadudebestand aktiv und voraus-
schauend weiter. Gemeinsam mit uns
wird derzeit ein bundesweit angelegtes
Projekt umgesetzt, das Bestandserfas-
sung und Verkehrssicherungsbegehung
intelligent miteinander verbindet. So
entstehen wertvolle Synergien: Wenn
Expertinnen und Experten ohnehin vor
Ort sind, werden mehrere Perspektiven
gebiindelt - fiir mehr Effizienz, Transpa-
renz und Zukunftssicherheit.

Im Zeitraum von August 2025 bis Januar
2026 wurden uUber 2.000 Gebdude mit
rund 20.000 Mieteinheiten sowie Tiefga-

ragen, Stellplatze, Garagen und Gewer-
beflachen geprift. Der Bestand ist tGber
ganz Deutschland verteilt, mit einem
Schwerpunkt in der Rhein-Ruhr-Region.
Damit entsteht ein belastbarer Uber-
blick Gber den baulichen Zustand und die
Handlungsbedarfe im gesamten Portfolio.

Besonders hervorzuheben ist der hohe
Qualitats- und Nachhaltigkeitsanspruch
der Aachener. Bereits in der Vorberei-
tung wurde das Pflichtenheft aktualisiert
und der Fokus gezielt erweitert: Zusatzli-
che Positionen zur Barrierefreiheit, etwa
fir Hauseingange, Aufzliige oder Erd-
geschosswohnungen, wurden bewusst
aufgenommen. Damit setzt die Aache-
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ner ein klares Zeichen fiur langfristige
Wohnqualitat, soziale Teilhabe und die
zukunftsfahige Weiterentwicklung ihrer
Quartiere.

Die Ergebnisse bilden nun die Grund-
lage fir strategische und ganzheitliche
Entscheidungen: Welche Investitionen
erzielen den hdochsten Kosten-Nutzen-
Faktor? Welche Prioritdten sollten bei
Instandhaltung, Modernisierung oder
energetischen MaRRnahmen gesetzt wer-
den? Und wie lassen sich Klimaziele, ver-
fligbare finanzielle Mittel und aktuelle
Bauzustdnde in einem integrierten Plan
zusammendenken?

Mit der mobilen Dokumentation lber
IGISOntire werden alle Daten zentral zusam-
mengefiihrt und transparent aufbereitet.
Erganzend hat die iwb die Aachener auch
bei Prozessen beraten, die optimal zur
Einflhrung des neuen Systems passen.
So entsteht nicht nur Datentransparenz,
sondern auch eine tragfahige Grundlage
fir nachhaltige Investitions- und Port-
folioentscheidungen in den kommenden
Jahrene

Jan-Niklas Biermann
Bereichsleiter

Portfoliomanagement
E-Mail: j.biermann@iwb-e.de

Alle aktuellen Termine zu unseren
Foren und Seminaren finden Sie
auf unserer Website:
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https://iwb-e.de



