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Kurzbeschreibung

Eine permanente Portfolioanalyse ist die Basis fir die zielgerichtete Weiterentwicklung des
vorhandenen Gebdudebestandes in Richtung eines zukunftsfahigen Campus. Hilfreich ist die
Herausarbeitung und Beurteilung der Gebaudemerkmale und -eigenschaften, die eine Einschatzung
der Erfullung heutiger und kinftiger Nutzeranforderungen erlauben. Die Ergebnisse der
Portfolioanalyse kénnen eine Grundlage fur die Festlegung von Reihenfolge, Art und Umfang von
MaRnahmen am Gebdudebestand liefern.

Zum Betrieb und zur Bewirtschaftung gréRerer Gebaudebestdnde wird empfohlen, die funktionalen
und energetischen Eigenschaften aller Objekte systematisch zu erfassen, zu strukturieren und zu be-
werten. Portfoliomanagement-Modelle gewinnen dabei an Bedeutung. Im Folgenden soll Portfolio-
analyse im Zusammenhang mit der energetischen Portfolioanalyse einer Forschungseinrichtung dar-
gestellt werden. Entscheidend ist hierbei, die Reihenfolge der dargestellten Schritte besonders zu be-
achten, um zunachst Gebaude zu identifizieren, bei denen erhdhter Handlungsbedarf besteht, z. B.
durch mangelnden baulichen Brandschutz oder das Vorhandensein von Schadstoffen, die jedoch an-
sonsten den Anforderungen der Betreiber und Nutzer fir eine weitere Verwendung entsprechen. Die-
se Vorgehensweise erdffnet gleichzeitig die Chance, als zukunftsféhig identifizierte Bestandsgebaude
auch systematisch energetisch zu verbessern.

Mdgliche Entscheidungen und Handlungsalternativen beim Betrieb und der Bewirtschaftung von Ge-
baudebestanden ergeben sich aufgrund der vielféaltigen zu bertcksichtigenden Kriterien meist als
MaRnahmenbindel. Dabei ist zu unterscheiden, ob die Malinahmen nur objektspezifisch oder organi-
sationsspezifisch erfolgen sollen. Organisationsspezifische MalRnahmenbiindel sind u. a. abhangig
von den allgemeinen Rahmenbedingungen der Organisation und ihrem Leitbild oder einer Mission.
Letzteres kann einen entscheidenden Einfluss darauf nehmen, ob bei energetischen Verbesserungs-
mafnahmen nur die gesetzlichen Vorgaben unter Berticksichtigung einer ékonomischen Vorteilhaf-
tigkeit erflllt werden sollen oder ob das ,technisch Machbare“ angestrebt werden soll.

Erfolgreiches Portfoliomanagement, unter Berlcksichtigung energetischer Gesichtspunkte, kann zu

zahlreichen Vorteilen fuhren:

e vorausschauende Weiterentwicklung des Gebaudebestandes bei neuen Anforderungen und damit
Sicherung der Zukunftsfahigkeit,

o hoheres Ansehen der Organisation durch Wahrnehmung von Verantwortung gegentber Gesell-
schaft und Umwelt,

e hohere Arbeitsplatzqualitat,

o hohere Attraktivitat des Standorts bzw. der Standorte.

Zur Untersuchung der 6konomischen Vorteilhaftigkeit von MalBhahmen bzw. MalRnahmenbindeln
sind verschiedene betriebswirtschaftliche Berechnungsansétze mit statischen oder dynamischen Ver-
fahren moglich. An dieser Stelle soll eine Auswahl nur kurz angesprochen werden. Zur Vertiefung
wird auf die entsprechende Literatur und auf den Kurzbericht zu Lebenszykluskosten (Life Cycle
Costing - LCC) verwiesen. Dynamische Verfahren erlauben es, auch Preis- und Zinsentwicklungen
Uber mehrjahrige Betrachtungszeitraume zu beriicksichtigen (basierend auf der Kapitalwertmethode).
Der vollstandige Finanzplan (VoFi) umfasst und visualisiert innerhalb des gewahlten Betrachtungs-
zeitraums alle jahrlichen Ein- und Auszahlungen. Neben den Investitionen und den Betriebskosten
(u.a. fur Energie- und Instandhaltung) sowie aus den Investitionen resultierenden Ruckflisse werden
weitere Zahlungsstrome, die sich aus Finanzierungsstrategien und Steuerbelastungen ergeben, be-
ricksichtigt. Eine vorausschauende Planung der notwendigen Budgets und die sich daraus ergeben-
den Mdglichkeiten zur Realisierung verschiedener MaRnahmenbiindel werden so unterstitzt. Zudem
kénnen aus der geschaffenen Datengrundlage, je nach Informationsbedarf, 6konomische und 6kolo-
gische Kennwerte, wie z.B. fiir Kosten, Energieaufwand und Emissionen, gebildet werden. Diese wie-
derum stehen als Indikatoren fir die Portfolioanalyse zur Verfligung.
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Zustandigkeiten

Administrative Handlungstrager Handlu_ngsebene _ :
normativ strategisch operativ

Dachorganisation X

Zentren X

Institute X

Abteilungen X

Schnellcheck

Die Bestandsanalyse und -entwicklung werden erlautert.

Die systematische Herangehensweise in Schritten von der Grob- zur Feinanalyse wird dargestellt.

Bezlige zu den Dimensionen der Nachhaltigkeit

X] 6konomische Dimension: Entscheidungen fir einzelne MaRnahmen und MaRnahmenbiindel wir-
ken sich unmittelbar auf die Bau- und Nutzungskosten aus. Beeinflusst werden unter anderem die Be-
triebskosten sowie das Budget fir die Instandhaltung. Eine zukunftsféahige Liegenschaftsentwicklung
bzw. ein zukunftsfahiger Campus wirken sich positiv auf die Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit
und damit auch auf den wirtschaftlichen Erfolg der Organisation aus.

X 6kologische Dimension: Entscheidungen fur einzelne MaRnahmen und MaRnahmenbiindel wirken
sich im Zusammenhang mit der Errichtung, Modernisierung und Nutzung von Gebduden und bauli-
chen Anlagen auf die Energie- und Stoffstrome sowie die Wirkungen auf die Umwelt aus.

X soziale Dimension: Entscheidungen fiir einzelne MaRnahmen und MaRnahmenbiindel beeinflus-
sen das stadtebauliche und gestalterische Konzept der Forschungseinrichtung und damit die Qualitat
der gebauten Umwelt. Die stetige Weiterentwicklung und Verbesserung der Arbeits- und Lernbedin-
gungen kann zu einer hohen Mitarbeiter- und Nutzerzufriedenheit! beitragen. In der Gebaude- und
Freiflachengestaltung tragen Art und Umfang der Barrierefreiheit zu einem gleichberechtigten Mitei-
nander bei.

Inhalte

Zur Entwicklung und Realisierung eines flir Forschungsorganisationen nutzbaren Portfoliomanage-
ments ist das allgemeine Portfoliomanagement den spezifischen Anforderungen anzupassen, indem
darin die funktionalen Besonderheiten, wie sie z.B. bei Labor- und Versuchseinrichtungen auftreten
kénnen, und die energetischen Merkmale von Gebauden flr Forschung und Lehre mit den dazugeho-
rigen Berechnungs- und Bewertungsmethoden eingeordnet werden. Durch ein Portfoliomanagement
kann einerseits ein strategischer Uberblick tiber die funktionale und energetische Qualitat des Ge-
baudebestandes geschaffen werden und kénnen andererseits fur verschiedene Ebenen der Organisa-
tion konkrete Malnahmen(-biindel) hergeleitet werden. Zur Beschreibung technischer und funktiona-
ler Eigenschaften der einzelnen Gebaude im Bestand liefern u. a. die Kurzberichte zur Instandhaltung
und zur Barrierefreiheit die notwendigen Informationen. Erhéhter Handlungsbedarf lasst sich mit den
Ausfihrungen im fact sheet zur Bauwerksdiagnose feststellen. Zur Beschreibung, Einordnung und
Bewertung der energetischen und 6kologischen Qualitat der einzelnen Gebaude im Bestand wird auf
den Kurzbericht zu Kennwerten und BezugsgréRen verwiesen. Hierin finden sich auch zahlreiche Bei-
spiele fur Flachen- und Nutzungsarten zur Einordnung und Unterscheidung der Gebaudetypen.

Eine Portfolioanalyse ist ein Instrument des Portfoliomanagements. In einer Portfoliomatrix werden
die unterschiedlichen Bewertungsaspekte zusammengefihrt und mehrdimensional dargestellt. Ziel ist
es, einzelne Objekte zu identifizieren, die vergleichbare Merkmale bzw. eine vergleichbare Bewer-
tung aufweisen und fur die &hnliche Strategien, sogenannte Basisstrategien, angewandt werden kon-
nen.

! Es sind immer alle Geschlechter gleichberechtigt gemeint, auch wenn im Text im fachlichen Zusammenhang oder bei
Fachbegriffen stellvertretend nur die méannliche Form genutzt wird. Dies geschieht, um den Text besser lesbar zu machen und um
Platz zu sparen.

» _Lehfdst_ul?'l " Ausgabedatum: Version: 1.0
Okonomie und Okologie des 15.07.2016 letzte Uberarbeitung: 11.07.2016 Seite: 3

Wohnungsbaus




Gebaude und Infrastrukturen
’ fact sheet
LeNa Portfolioanalyse

technisch desinvestieren Standard halten

O

o O @
B
J
K £
T 38
Q I
u
A
L QJ
|
T
A Standard halten, investieren oder technisch investieren
T abreiBen? & -

. ©

8

z

Niedrig Hoch
STANDORTQUALITAT

Abbildung 1: Aufbau einer Portfoliomatrix (allgemeine Darstellung)

Aus der Abbildung gehen in Abhangigkeit von der Objekt- und Standortqualitat vier wesentliche Ba-
sisstrategien hervor, die fur jedes Objekt des Portfolios ergriffen werden kénnen:

o Hohe Objektqualitat, hohe Standortqualitat (oben rechts): Diese Immobilien weisen die héchste
Zukunftsfahigkeit auf (sofern idealerweise die Beurteilung mehrerer objektbezogener Parame-
ter gleichzeitig positiv ausfallt). Hier sollte der Standard gehalten werden, damit die Objekte
weiterhin sinnvoll nutzbar bleiben.

¢ Hohe Objektqualitat, niedrige Standortqualitat (oben links): In diese Kategorie fallen z.B. Objek-
te, die schlecht erreichbar sind oder sich fiir das Arbeitsumfeld in ungtinstigen Lagen befinden
(z.B. wegen hoher Larmbelastungen). Die Planung von Modernisierungen und Sanierungen
sind unter Einbeziehung aller Aspekte und Gebaudeeigenschaften sorgfaltig abzuwagen und
u.U. Desinvestitionen nicht auszuschlie3en.

¢ Niedrige Objektqualitat, hohe Standortqualitat (unten rechts): In dieser Gruppe sind haufig Alt-
bauten in fir die Forschungsorganisation glinstigen Lagen vertreten, die bisher noch nicht oder
nur teilweise modernisiert wurden. Angesichts der hohen Standortqualitat ist eine Modernisie-
rung vielversprechend, wenn das Gebaude gut nutz- bzw. umnutzbar ist. Dabei gilt auch, dass
der Modernisierungsaufwand umso héher sein kann, je héher die Standortqualitat ist.

o Niedrige Objektqualitat, niedrige Standortqualitat (unten links): Objekte in diesem Quadranten
befinden sich in einer schwierigen Situation. Es lohnt sich u.U. nicht, die Objekte zu moderni-
sieren, ohne den Standort zu verandern. In dieser Konstellation ist eine differenzierte Vorge-
hensweise erforderlich, die u.U. auch die Aufgabe eines Standorts in Betracht zieht.

Bei samtlichen Analysen ist zu beriicksichtigen, dass die Objektqualitat neben energetischen Eigen-
schaften auch technische, funktionale, asthetische und andere Aspekte umfasst, die Uber die weitere
Nutzbarkeit des Gebaudes entscheiden.
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Gesetze, Normen und Richtlinien

VDI 3807 Blatt 1 "Verbrauchskennwerte fir Gebadude; Grundlagen”

VDI 3807 Blatt 2 "Verbrauchskennwerte fir Geb&ude; Heizenergie, Wasser und Strom

Energieeinsparverordnung (EnEV)

Vorgehensweise

Es wird zunachst die Durchfihrung einer Grobdiagnose mit anschlieRender Feindiagnose des Ge-
baudebestandes empfohlen. Die Schritte 1 bis 3 umfassen die Grobdiagnose und liefern die Voraus-
setzung fur die Feindiagnose in Schritt 4.

Schritt 1:

Zur Portfolioanalyse ist eine systematische Beschreibung des Bestands erforderlich. Die Erfassung
energetischer, technischer und funktionaler Merkmale der betrachteten Geb&aude steht i.d.R. im Vor-
dergrund. Verbrauchsdaten zur Beurteilung der energetischen Qualitat sind auf Basis des vorhande-
nen Messkonzepts bzw. vorliegender Energieverbrauchsausweise oder Energiekostenabrechnungen
zu erheben. Als Hilfsmittel zur Einschatzung des laufenden Gebaudebetriebs wird auch auf das BNB-
Modul ,Nutzen und Betreiben* hingewiesen.

Schritt 2:

Einteilung des Portfolios in Gruppen von Gebaudetypen und Nutzungsarten. Unterscheidung nach
Qualitat und Ausflihrung der Gebaudehille (energetischer Standard, saniert, unsaniert, ...). Unter-
scheidung nach eingesetzten Energietragern, Anlagentechnik und Ausstattungsgrad. Berlcksichti-
gung von Nutzungsparametern (Intensitat, Belegungszeiten, ...). Sichtung vorhandener Energieaus-
weise, dabei Unterscheidung zwischen Bedarfs- und Verbrauchsausweisen. Sichtung von Energiekos-
tenabrechnungen.

Schritt 3:

Erfassung weiterer Gebaudeeigenschaften. Hierzu kann ein sogenannter ,Quick-Check” durchgefihrt
werden, der die Grobdiagnose vervollstandigt. Neben den oben genannten energetischen und techni-
schen Daten, die teilweise auch ohne aufwendige Begehung der Objekte erfasst werden kdnnen, sind
beim ,Quick-Check® objektspezifische Kriterien hinsichtlich Standort, Bauzustand, zur Verfiigung ste-
hender Budgets und globaler Daten der Organisation abzufragen. Hinsichtlich des Bauzustandes fal-
len dann weitere Handlungserfordernisse auf, wie z. B. noch offene Nachristverpflichtungen (Dam-
mung der obersten Gescholddecke, ...), Mangel im vorbeugenden baulichen Brandschutz, Schad-
und Gefahrstoffbelastungen oder funktionale Defizite. Zudem besteht die Moglichkeit, evtl. bereits
vorliegende Handlungsempfehlungen aus den Energieausweisen, die rein energie- und objektbezo-
gen sind, auf Objekte mit erhéhtem Handlungsbedarf prioritar anzuwenden. Auch erste Abschatzun-
gen, ob niedriginvestive MalRnahmen (z.B. Betriebsoptimierung durch Anpassung der Einstellung
haustechnischer Systeme) zunachst ausreichend oder umfangreiche Investitionen notwendig sind,
werden moglich.

Schritt 4:

Nun sind die wesentlichen Voraussetzungen fir eine Feindiagnose des Bestands, der eigentlichen
(energetischen) Portfolioanalyse, gegeben. Objekte, die im Rahmen der libergeordneten Zielsetzun-
gen als verbesserungsbedirftig und vor allem als weiterhin sinnvoll nutzbar identifiziert wurden, kén-
nen nun einer energetischen Detailanalyse zur Entwicklung von Investitions- und Budgetierungspla-
nen sowie Liquiditatsanalysen unterzogen werden.

Schritt 5:

Nach abgeschlossener Portfolioanalyse stellen die Investitionsplane den Rahmen fir das Portfolio-
management dar. Ziel des beschriebenen schrittweisen Vorgehens ist es zu vermeiden, dass Objekte,
die schon friihzeitig als nicht verbesserungsbedirftig oder -fahig erkannt werden, einer tiefergehen-
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den und damit zeit- und kostenintensiven Analyse unterzogen werden. Als konkrete Anwendung der
Portfoliomatrix ~ fur die zweidimensionale Darstellung der Handlungsalternativen und
-strategien zur Bewirtschaftung eines Gebaudebestandes wird im Kontext von Forschungseinrichtun-
gen die Nutzbarkeit von Gebauden ihrer energetischen Qualitat gegeniibergestellt. Dabei sollte die
energetische Qualitat fir jedes Geb&aude des Portfolios mindestens in Form eines Energiekennwertes
vorliegen. Als aggregierte GréRRe eignet sich hierzu beispielsweise der Priméarenergieaufwand (nicht
erneuerbar), der in der Portfoliomatrix horizontal aufgetragen wird. Soll dieser nun der Nutzbarkeit ei-
nes Gebaudes gegenlber gestellt werden, ist eine geeignete Skalierung der Achse fir die Nutzbarkeit
erforderlich, die ein qualitatives, aus mehreren Faktoren bestehendes Kriterium darstellt. Hierfur ist
eine Kennzahl anzuwenden, die in der Portfoliomatrix vertikal aufgetragen wird. Dabei kénnen die
einzelnen Faktoren (Standortqualitat, Barrierefreiheit usw.) gewichtet berticksichtigt werden (z.B. mit
einem Scoring-Modell, das auf Basis von bisher gesammelten Erfahrungen oder Expertenwissen den
jeweiligen Grad der Bedeutung fir die Organisation zuordnet). Die Gewichtungen héngen wesentlich
von den Zielen (siehe auch Kurzbericht Zielfindung und fact sheet Masterplan) der Organisation ab
und sind vorab festzulegen. Die folgende Abbildung stellt vereinfacht mogliche konkrete Basisstrate-
gien dar. Dabei kann zwischen investiven und nicht investiven MalRnahmen unterschieden werden.
Die Betriebsoptimierung (z.B. sorgfaltiges Abstimmen von Heizungsregelungen oder Anpassung von
Betriebszeiten technischer Anlagen an die tatsachliche Belegung) ist ein Beispiel fir eine nicht inves-
tive Mallnahme, die insbesondere bei Gebauden, die weitergenutzt werden sollen, bzgl. derer aber
noch keine Investitionsentscheidungen getroffen wurden, erste Verbesserungen erzielen kann.
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Abbildung 3: Anwendung der Portfoliomatrix mit Basisstrategien unter Einbeziehung der energeti-
schen Qualitat)
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Arbeitshilfsmittel und Tools

Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen (BNB), Modul Nutzen und Betreiben: www.bnb-
nachhaltigesbauen.de/bewertungssystem/bnb-buerogebaeude/bnb-bb-2013-3/kriterien-bnb-nutzen-
und-betreiben-bnb-bb.html

Energetische Grobanalyse: www.iwu.de/forschung/energie/laufend/kurzverfahren-energieprofil/

Leitfaden Portfolio-Management (Teil 1), 2003, Markt-, Objekt- und Standortbewertung, Projekt ,Nied-
rigenergiehaus im Bestand® im Auftrag der dena — Deutsche Energie Agentur, Bochum

Leitfaden Portfolio-Management (Teil 2), 2003, Anwendung der Portfolio-Matrix und operative Um-
setzung, Projekt ,Niedrigenergiehaus im Bestand® im Auftrag der dena — Deutsche Energie-Agentur,
Bochum

Raschper, Energetische Portfolioanalyse — vom Energiebenchmark zur energetischen Gebaudeauf-
wertung, in: iwb aktuell, Nr. 31, April 2007

Lideke, H.: Portfoliobetrachtungen in der Bestandsverwaltung, Leipziger Wohnungs- und Baugesell-
schaft mbH, in: Die Wohnungswirtschaft 2 bis 4, Mai bis Juli 2002

Schulte, K.-W. (Hrsg.); Thomas, M.: Handbuch Immobilien-Portfoliomanagement, Immobilien Mana-
ger Verlag, 2007

Dokumentation und Berichterstattung

In Abh&ngigkeit der Analysephase sind fiir die Grobdiagnose Ubersichtstabellen und fur die Feindiag-
nose Einzeldokumentationen, z.B. in Form von Gebaudesteckbriefen zu erstellen. Die einzelnen Ge-
baude kénnen in der Portfoliomatrix als Punkte aufgetragen werden, um die Situation im Gesamtbe-
stand grafisch zu visualisieren.

Bezlige zu anderen fact sheets (fs) und Kurzberichten (KB)

Bauwerksdiagnose (fs)

Benchmarks (KB)

Energiekonzept — Einzelbauwerk Bestand (fs)

Energiekonzept — Einzelbauwerk Neubau (fs)

Energiekonzept Liegenschaften (fs)

Kennwerte und Bezugsgrofien (KB)

Masterplan (fs)
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