
Energieeffizienz im 
Gebäudebestand

Vorteile energetischer Sanierung aus Sicht einer 
Wohnungsgesellschaft

Beispiel- Pasteurstraße, VÖLKLINGEN
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Drastische Energiepreissteigerungen prägen die 

Entwicklung im beginnenden 21. Jahrhundert –

Wenn die aktuellen Trends anhalten, liegt vor uns 

eine schmutzige, unsichere und teure Energie-

Zukunft…



Klimaschutz in der Wohnungswirtschaft 

Appetitzügler für Energiefresser - Energetische Mode rnisierungen 
sind teuer!

� Breite Spanne des Investitionsaufwandes

� Entscheidung der Maßnahme von Fall zu Fall – unter Berücksichtigung
der Nutzungsstrukturen

Sogenannte „geringinvestive“ Maßnahmen sind effizien t:

� Bieten gleichrangigen Beitrag zu Energieeffizienz und Klimaschutz wie
die Nutzung erneuerbarer Energien

� z.B. durch Optimierung und Effizienzsteigerung vorhandener
konventioneller Anlagen (Optimierung Heizungsanlagen, Erneuerung
Heizungskesseln, -brennern, Pumpen, Regelungstechnik).



Quelle: BBU /  wi 15/2010)

Optimierung von Heizungsanlagen an 1,1 Mio. 
Wohnungen

- 224.000 Tonnen CO2

Erneuerung von Heizungsanlagen an 0,3 Mio. 
Wohnungen

- 192.000 Tonnen CO2

Thermische Solaranlagen für 0,4 Mio. Wohnungen - 61.000 Tonnen CO2

Investition von 500 Mio. € führt bei verschiedenen M aßnahmen zu sehr 
unterschiedlichen Ergebnissen:

Mit Maßnahmen zur Verbesserung bestehender Heizungs anlagen lässt 
sich im Vergleich zu Investitionen in thermische So laranlagen also drei-
bis fast viermal so viel CO 2 einsparen.

Klimaschutz in der Wohnungswirtschaft 



Energetische Modernisierung von Mietwohnungsbeständen 

Durch Energieeinsparung die Attraktivität steigern

Steigende Energiekosten spielen gerade für die eink ommensschwächere 
Bevölkerung eine immer größere Rolle:

� 100 Milliarden Euro werden jährlich für Energie in den deutschen 
Haushalten ausgegeben.

� Die wirtschaftlich erschließbaren Einsparpotentiale sind gewaltig.

� Nutzung ein „Muss “ auch im Hinblick auf die Auswirkungen des 
Klimawandels.

Modernisierungsmaßnahmen - Chance zur nachhaltigen E ntwicklung des 
Wohnungsbestandes:

� Möglichkeit den Wohnungsbestand in sozialer Hinsicht zu stabilisieren. 

� Anpassung durch bedarfsgerechte Anpassung an gewandelte 

Wohnbedürfnisse.
� Wirtschaftliche Aufwertung und ökologische Verbesserung durch 

energiesparende Maßnahmen.



Strukturholding Saar 
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WOGE-Saar
Wohnungsgesellschaft Saarland mbH
• Wohnungswirtschaft

- 5.500 Wohnungen im Bestand
- 360 Wohnungen für Dritte

• Immobilienhandel

100%

99,9 %94,91 % 100 %

94,68 %

LEG Saar
Landesentwicklungsgesellschaft Saarland  
mbH

SHS-Strukturholding Saar GmbH
Zentrale Besitz-, Steuerungs- und Dienstleistungsges ellschaft der 

Unternehmen 
der SHS-Gruppe
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Projektgesellschaft ���

Tätigkeitsbereiche



Wirtschaftliche Fakten:

� Anzahl der Mitarbeiter:   54 (+ 5 Auszubildende)

� Bilanzvolumen 2009:    ca. 180 Mio. €

� Umsatzvolumen 2009:    ca. 30 Mio. €

Bestandsdaten:
� Wohnungsbestand von ca. 5.500 Wohnungen im Saarland und in  

Rheinland-Pfalz 

� Zusätzlich ca. 360 Wohnungen zur Bewirtschaftung für Dritte.
� Bestände befinden sich überwiegend im Stadtverband Saarbrücken 

und in Trier

Aufsichtsrat und Geschäftsführung:
� Vorsitzender Aufsichtsrat WOGE-Saar

Staatssekretär Grünewald (Ministerium für Umwelt, Energie und Verkehr )

� Geschäftsführung
Reinhold Jäger (Sprecher)
Rita Gindorf-Wagner

WOGE Saar



Guter Vermietungserfolg und 
nicht so guter Objektzustand

Schlechter Objektzustand und 
schlechter Vermietungserfolg

Warum Pasteurstraße? - PORTFOLIOMANAGEMENT
Bestandssegmentierung

Pasteurstraße 12

Guter Objektzustand und trotzdem 
keine gute Vermietung (singuläre 
Probleme z.B. schlechte Lage)

Zusatzsegmentierung Kein Bedarf

Guter Objektzustand und 
guter Vermietungserfolg



Objektstandard

Objektstandard Objektqualität Objektstruktur

Punkte Punkte Punkte

290
450

320
480

250
400

Vermietungserfolg

Vermietungserfolg Fluktuation Leerstand
Sollmiete pro 

m²

Punkte Text Punkte Punkte

290
430

500
500

200
350

225
350

Standortqualität

Standortqualität Makrostandort Mikrostandort Infrastruktur

Punkte Punkte Punkte Punkte

328
335

255
245

282
300

330
330

Portfoliomanagement – Kriterien:

vorher
nachher

vorher
nachher

vorher
nachher



Pasteurstraße 12, 14, 16

SHG-Klinik

Standort



Bestand vor der Renovierung



Mikrostandort und Gebäudestruktur

Standort:

• Zentrumsnah

• gute öffentliche Verkehrsanbindung

• Einkaufsmöglichkeiten für den tägl. Bedarf

• unmittelbar zwischen zwei Krankenhäusern

• umgeben von Mehrfamilien- und Mietshäusern

Gebäudestruktur eines Gebäudes:

• kompakt mit Loggien

• 9 Geschosse á 4 Wohnungen

• Wohnungsgrößen 34 – 110 qm 

• Wohnfläche = 2.790 qm

• ursprünglich Mitarbeiter der damaligen Völklinger Hütte



Finanzierungsplan / Förderfähigkeit prüfen

Nicht förderfähig:

• Dach: 0,00 €

• Decken: 0,00 €

• Wände: 5.250,00 €

• Fenster: 0,00 €

• Türen: 18.300,00 €

• Sonstiges: 8.450,00 €

Netto: 82.480,00 €

Brutto: 112.873,00 €

KFW-förderfähig (CO2-Programm):

• Dach: 54.580,00 €

• Decken: 21.000,00 €

• Wände: 418.600,00 €

• Fenster: 64.272,00 €

• Türen: 18.732,00 €

• Sonstiges:  86.580,00 €

Netto: 663.764,00 €

Brutto: 908.361,00 €



DCF-Wert (LL)

DCF-Wert (H)

Kapitalwert Investition  

T€

T€

T€ vorteilhaft

295,7

2030,4

974,7

LL = Liegenlassen    H = Handeln

81,5 82,2

13,415,5

Var. Handeln T€ 30,7 76,3 76,9 77,5 78,1 78,8 79,4 79,4

21,8 21,8 17,6

80,8

2010 2011 2012 20132007 2008 2009 2014 2015 2016 2017

Var. Liegenlassen T€ 34,4 32,3 30,2 28,1 26,0 23,9

2009 2010 20112007 2008 2012 2013 2014 2015 2016 2017

28,9 26,8 24,7 22,6 20,5 18,4 16,3 14,2 12,1 10,0 7,9Erg. vor Steuern T€ (LL)

36,2 37,4 38,7

Freier Cashflow T€  (LL)

Erg. vor Steuern T€ (H) -12,4 33,7 34,9

Freier Cashflow T€ (H)

EBIT T€ (LL)

EBIT T€ (H)

40,0

34,4 32,3 30,2 28,1 26,0 23,9

41,4 42,7 44,1 45,5

21,8 19,7 17,6 15,5 13,4

-14,5 31,1 31,7 32,3 32,9 33,5 34,2 34,9 35,5 36,2 36,9

28,9 26,8 24,7 22,6 20,5 18,4 16,3 14,2 12,1 10,0 7,9

2,4 48,0 48,6 49,2 52,5 53,1 53,949,8 50,5 51,1 51,8

Liquiditätsüberschuss 
aus Bewirtschaftung

Unternehmenszahlen

Investitionszahlen

Ergebnis
Investition ist vorteilhaft
Kapitalwert Investition  T€974,7

Finanzierungsplan
Investitionsrechnung – 1. Teil
Vergleich zwischen Liegenlassen und Investition



Finanzierungsplan
Investitionsrechnung – 2. Teil / Rendite der Investit ion



Die Meinung unserer Mieter ist uns wichtig!

WOGE Saar geht neue Wege...
… Mieterbeteiligung - Mieterbeirat

Mieterinformationen - Schritte bei der Durchführung einer innovativen 
Maßnahme wie die energetische Sanierung:

��� � Vorabinformationen über die Maßnahme

��� � Mietereinbindung organisieren

��� � Mieterinformation und Betreuung

��� � Ansprechpartner bei der WOGE Saar 

��� � Frühzeitige Information der Mieter durch 
Anschreiben und Mieterversammlung

��� � Gründung eines Mieterbeirates

��� � Terminliche Absprachen mit jeder Mietpartei



Eine energetische Komplettsanierung 
Völklingen - Pasteurstraße

Umfassende Mieterbetreuung - Voraussetzung für Akzep tanz der 
Maßnahmen

��� � Umfassende bauliche Maßnahmen - Absprache mit den Mietern 

��� � Mieter frühzeitig in die Planung einbinden (vermeidet 
Unstimmigkeiten und Mietminderungen oder sogar ein Wegziehen)

��� � Mieter das Gefühl geben, dass sie von den geplanten Maßnahmen
profitieren (große Belastungen während der Bauphase und/oder
Umsiedlung sowie anschl. Mieterhöhung)

��� � Weitere geregelte Mieterbetreuung (auch wg. evtl. Mängel,
Planungsfehlern, etc.)

WOGE Saar geht neue Wege...
… Mieterbeteiligung - Mieterbeirat



Renovierungsphase



Energieeffizienz
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Energieeffizienz
Energiekosten nach Sanierung

15.550 € weniger 
pro Jahr

24.150 €

8.600 €

0
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Heizkosten - Euro pro Jahr



Mietenvergleich Völklingen Pasteurstraße 

Vor und nach energetischer Sanierung
108 Wohnungen, 8.370 m²
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Sollmieten IstmietenT€

Wirtschaftlichkeit 



Ergebnis der Maßnahmen in der Presse 
(„Warmer Mantel für die Hochhäuser“):

� Energieeinsparung und besseres Wohnkomfort

� Reduzierung des CO2-Ausstoßes und damit 
sinnvoller  Umweltbeitrag

� Optische Aufwertung der Wohngebäude

Imagegewinn

� Teilnahme an 
Ausstellungen  
und Wettbewerben

� Vorzeige- und 
Modellobjekt

� Positive Presse



Forschungsinitiative – Zukunft Bau 

Forschungsprojekt : ImmoWert –Wert- und Risikoanalyse nachhaltiger Immobilien   
(Abschluss: April 2010)

gefördert durch: Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)

Partner: Uni Stuttgart, 
Karlsruhe Institut für Technologie KIT (ehem. Uni Karlsruhe)
LBBW (Immobilien der Landesbank Baden-Württemberg)

Vorteile für Immobilienunternehmen:

- Steigerung der Mieterträge

- geringere Leerstandsquote

- höheres Ansehen des Unternehmens durch aktiven Beitrag zum
Umweltschutz

- Zukunftsfähigkeit und damit Nachhaltigkeit des
Gebäudebestandes 



„ Anforderungen an Immobilien sind 
zunehmend einem Wandel aus dem 
ökologischen und sozialem Umfeld 

ausgesetzt…“

„ …energieeffiziente und nachhaltige
Gebäude erfahren steigende

Aufmerksamkeit!“

Forschungsinitiative – Zukunft Bau 
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