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Aktuelles Marktumfeld

GEG / Heizungs-

gesetz
Soziale 

Verantwortung
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05.06.20

23

2023

seit 1.1.2023 ist EH 55 
Neubaustandard

Teilung CO2-Preis Mieter/Vermieter 
(Stufenmodell nach 
Gebäudeenergieklasse)

2025

EH 40 soll Neubaustandard 
werden

EU-weite Harmonisierung der 
Skala für Effizienzklassen

2028

Alle Neubauten
„emissionsfrei“

2030

Bestand Wohngebäude
Erreichung Effizienzklasse E1

2033

Bestand Wohngebäude 
Erreichung Effizienzklasse D1

Solar(-pflicht) für Wohngebäude 
bei größeren Sanierungen

2024

Jede neu eingebaute Heizung soll 

mindestens 65 % erneuerbare 

Energien nutzen

Auszutauschende Bauteile bei 

Einzelmaßnahmen müssen den 

Anforderungen nach EH 70 

entsprechen

2029

Solar(-pflicht) für Neubauten 

Wohngebäude (WG)

Die EU-Kommission hat am 15. Dezember 2021 im Rahmen des „Fit for 55“-

Programms einen Vorschlag für eine Neufassung der EU-Gebäuderichtlinie 

(EPBD) vorgelegt. Der europäische Rat hat am 25.Oktober 2022 eine Einigung 

der wesentlichen Punkte erzielt. Die Fraktionen des EU Parlaments haben sich 

am 30. Januar 2023 auf einen Revisionskompromiss geeinigt und am 09. Februar 

2023 wurde dieser vom Ausschuss für Industrie, Forschung und Wirtschaft (ITRE) 

der EU-Kommission angenommen. Das EU-Parlament hat am 14. März 2023 

seine Position für die abschließende Beratung zur Novelle der EU-

Gebäuderichtlinie im „Trilog“ mit dem Rat und Kommission festgelegt.

Darstellung angelehnt an Veröffentlichungen von EY | 1 Maßnahme der EU-Gebäuderichtlinie (EPBD) und aktuelle Effizienzklassen nach dem GEG. 

ESG / Neues aus der Regulatorik – Was kommt als nächstes ?
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GAU?
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Abwertungs-GAU Ja / Nein ???

Zugegeben, die Überschrift klingt nach Clickbait1, ist es aber nicht.

Wenn Sanierungskosten den Immobilienwert überschreiten und Millionen von Immobilien betreffen, ist dies 

dramatisch.

Betrachtet man den Immobilienbestand in Deutschland, liegen ungefähr 44 Prozent in der Energieklasse F 

und schlechter, knapp ein Fünftel sogar in der Klasse H.

Was heißt das nun genau für das Management von Wohnimmobilien in den nächsten 10 Jahren ?

Leerstand kaum vorhanden, steigende Mieten und trotzdem ein Anlagedesaster bei höheren Zinsen und 

gewaltigen Sanierungskosten ?

.

1 Der Begriff Clickbaiting beschreibt im Grunde die Verwendung von reißerischen Überschriften im Online- und insbesondere

 Social-Media-Umfeld, die den Nutzer dazu bewegen sollen, einen Artikel anzuklicken.
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Über was sprechen wir heute „NICHT“ ! (oder nur ganz kurz zur Einordnung der Lage)

Einfamilienhäuser (alt, neu), Eigentumswohnungen (alt, neu),

Projektentwickler im ETW Bereich (und die dortigen aktuellen Themen) !
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Über was sprechen wir heute „NICHT“ ! (oder nur ganz kurz zur Einordnung der Lage)
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Von was sprechen wir „HEUTE“ !

Dem klassischen Deutschen Mietwohnungsbereich,

Bestand und Neubau!
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Abwertungs-GAU Ja / Nein ?

GAU?
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GAU „Größter anzunehmender Unfall“
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Abwertungs-GAU Ja / Nein???

GAU?
▪ Wann wurde überwiegend angekauft, zu welchen Faktoren und an welchen Standorten?

▪ Welche Qualitäten wurden erworben ?

▪ Wurden Bestände saniert und das kontinuierlich ?

▪ Energetische Qualität ? „Know how“ des Managers ? 

▪ Wie haben sich Bewertungen entwickelt und wo stehen Faktoren und Liegenschaftszinsen aktuell ?

▪ Wie ist das Portfolio aktuell gestreut und an welchen Standorten ? Diversifikation ? 
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Abwertungs-GAU Ja / Nein???

GAU?
▪ Werden zukünftige Sanierungen regelmäßig neu geplant und wurden deren Kosten in den Bewertungen 

schon berücksichtigt ?

▪ Einbehalte / Abzüge ?

▪ Wurden bei Ankauf Sanierungskosten in den Budgets berücksichtigt - sprich eingepreist ?

▪ Wie wirken sich Sanierungen auf die Objektwerte aus ?

▪ Sprich, kompensieren die Werterhöhungen die Kosten ? Mietsteigerungen, Bestand und 

Neuvermietung ? 
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Abwertungs-GAU Ja / Nein???

GAU?
▪ Wie wirken sich die Neuregelungen des CO2KostAufG aus ?

▪ Sprich das Gesetz zur Aufteilung der CO2 Kosten / Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz

▪ Gültig ab 01.01.2023, erstmalige Berücksichtigung in den Nebenkostenabrechnungen 2024 für 2023

▪ Wie geht das Fondsmanagement damit um ? Gibt es schon Kennzahlen ?

▪ Wie entwickelt sich die Förderlandschaft ?

▪ Wie handelt der Staat, um seine selbstgesteckten Ziele zu erreichen ? 

▪ Chancen für Investoren ?
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Aktuelles Beispiel:

WERTGRUND WohnSelect D, Berlin Schloßstraße,  Sanierung Heizung
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Aktuelles Beispiel:

WERTGRUND WohnSelect D, München Jagdstraße,  Nachverdichtung, 

Aufstockung, Sanierung
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Vom „stranded Asset“ zum zukunftsfähigen Bestand
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Vom „stranded Asset“ zum zukunftsfähigen Bestand
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Vom „stranded Asset“ zum zukunftsfähigen Bestand
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Vom „stranded Asset“ zum zukunftsfähigen Bestand
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WERTGRUND WohnSelect D / aktueller Stand der ESG Auswertung

05.06.20

23

nach 1990 

energetisch sanierte 

Wohnungen

100,0 %

vor 2002 

errichtete 

Wohnungen

91,0 %

Schwellenlos 

erreichbare 

Wohnungen

29,6 %

Geförderte /  

preisreduzierte 

Wohnungen

1,5 %

203020334

1| bei mehreren Energieausweisen pro Wirtschaftseinheit nach 

Nutzflächenangabe gewichteter Durchschnitt der Primärenergieangaben, 

Datenstand Mai 2023

2| Für das Objekt Hansemannplatz liegen derzeit keine Primärenergiedaten vor.

3| Gewichtung nach Gebäudenutzflächenangaben (m²)

4| Maßnahme der EU-Gebäuderichtlinie (EPBD) und aktuelle Effizienzklassen 

nach dem GEG. Die Effizienzklassen des GEG entsprechen jedoch noch nicht 

den Vorgaben der EPBD und die Klasseneinteilung kann sich ändern.

3▪ Objektplanungen nach ESG Gesichtspunkten

▪ Düstemichstraße (Klasse G, 6,5 %) und 

Gottesweg (Klasse F, 2,3 %) – Gasthermen → 

Konzept zur Errichtung einer zentralen Heizanlage 

mit Strangverteilung über Backpacker-Lösung

▪ Schloßstraße (Klasse F, 2,8 %) – Ölheizung → 

Konzept zum Austausch der Heizungsanlage mit 

regenerativem Anteil in Planung

▪ Jagdstraße (Klasse F, 1,6 %) → Konzept zur 

energetischen Sanierung und Nachverdichtung in 

Planung

▪ Scharfenberger Straße (Klasse E, 3,4 %) → PV 

und Wärmepumpe möglich, aktuell noch keine 

Planung 

Auswertung Energieausweise1, Basis Primärenergie2

mit Gewichtung nach Gebäudenutzflächenangaben

A+ A B C D E F G H
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Aussichten / Chancen

▪ Vielleicht der 

spannendste Zyklus in 

dem wir uns gerade 

befinden! 

▪ WARUM ?
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Aktuelle Situation: Bevölkerung in Deutschland deutlich gestiegen/Tendenz
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2023+ Weitere Erhöhung auf 90 Mio. 

seitens Regierung erforderlich

2022 Deutsche Bevölkerung auf 84,3 Mio. 

Menschen gestiegen 

2022 Zuzug von rd. 1,5 Mio. Menschen 

(insbesondere Ukraine)
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Warum aktuell Wohnimmobilien
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2021 Regierung verspricht jährlich 

400.000 neue Wohnungen

2022 Lediglich 295.300 Wohnungen 

fertig gestellt + 1.900 Wohnungen zum Vorjahr

2023 Wohnungsbedarf steigt auf geschätzt 

700.000 Wohnungen p.a.  

2023/

2024

Voraussichtliche Fertigstellungen:

ca. ??? WE / ca. ??? WE 
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Aus Investoren- / Anlegersicht:

„Gefühlt“ spricht alles gegen den (privaten) Wohnungsmarkt !

„Aber“ spricht wirklich alles gegen den (gewerblichen) Wohnungsmarkt ?

Zinsen Baukostenanstieg / 

Förderungsstopp

Bewertungen

Verteuerung der 

Finanzierungen

Bauen rechnet sich 

nicht mehr – 

vermehrter Baustopp

Angst vor 

Wertverlust der 

Immobilien

Inflation / Mieten 

steigen

Energiekrise 

Nebenkosten steigen
Politik / ESG / 

Regulatorik

Wie soll das alles 

funktionieren und 

wer finanziert das?

Wo führt das noch 

hin?

Wer kann sich das 

noch leisten?



Wohnimmobilien: Von der Sanierungspflicht zum Abwertungs-GAU

WERTGRUND Immobilien AG Seite 30

Aus Fondsmanagersicht:

Objektivität vs. Subjektivität

Enorme Mietnachfrage, bei sinkender Bautätigkeit

Steigende Mieten vs. teilweise rückläufiger Wertentwicklung

Stabilisierung/Rückgang der Preisentwicklung am Bau

Projektannullierungen führen zu verbesserter Handwerker- Materialverfügbarkeit

Auswirkungen der Energiethematik auf Wirtschaft

Problemlöser: „Privates Kapital“

Wahrnehmung sozialer Verantwortung

Professionelles Management unabdingbar
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Abwertungs-GAU Ja / Nein (wer seine Hausaufgaben ordentlich macht bzw. gemacht hat) !
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Wichtige Hinweise

WERTGRUND Immobilien AG
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Wichtige Hinweise: Die Angaben wurden mit Sorgfalt zusammengestellt. Für die Richtigkeit der Information und Inhalte wird jedoch keine Gewähr und keine Haftung übernommen. Bei dieser 

Übersicht handelt es sich ausschließlich um eine unverbindliche Information zu Marketingzwecken, die kein vertraglich bindendes Dokument und kein Angebot für den Erwerb eines 

Fondsanteils oder sonst ein Beteiligungsangebot darstellt. Verbindliche Grundlage für den Kauf von Fondsanteilen sind der jeweils gültige Verkaufsprospekt (nebst Anhängen), der zuletzt 

veröffentlichte und geprüfte Jahresbericht und - soweit bereits nach dem letzten Jahresbericht veröffentlicht - der letzte ungeprüfte Halbjahresbericht und die wesentlichen 

Anlegerinformationen. Bitte lesen Sie den Verkaufsprospekt und die wesentlichen Anlegerinformationen, bevor Sie eine endgültige Anlageentscheidung treffen. Der Verkaufsprospekt, die 

Anlagebedingungen sowie der aktuelle Jahres- und Halbjahresbericht und die wesentlichen Anlegerinformationen sind in deutscher Sprache kostenlos erhältlich bei der WohnSelect 

Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Kapstadtring 8, 22297 Hamburg und der Verwahrstelle sowie auf der Homepage des WERTGRUND WohnSelect D unter www.wohnselect.de abrufbar. 

Zusätzliche Informationen über die Anlagegrenzen des Risikomanagements dieses Sondervermögens, die Risikomanagementmethoden und die jüngsten Entwicklungen bei den Risiken und 

Renditen sind in elektronischer Form auf der vorgenannten Homepage erhältlich. Bitte beachten Sie, dass die Kapitalverwaltungsgesellschaft beschließen kann, den Vertrieb zu widerrufen. 

Informationen über die nachhaltigkeitsrelevanten Aspekte gemäß der Offenlegungsverordnung (Verordnung (EU) 2019/2988) finden Sie auf der Website  https://www.wohnselect.de/offizielle-

dokumente/ unter Nachhaltigkeit. Bei der Entscheidung, in den Fonds zu investieren, sollten alle Eigenschaften und Ziele des Fonds gemäß des Verkaufsprospekts berücksichtigt werden. Die 

Einstufung des Fonds als Finanzprodukt i.S.v. Art. 8 der Offenlegungsverordnung kann sich durch Änderung oder Konkretisierung der aufsichtsrechtlichen Vorgaben ändern.

https://www.wohnselect.de/offizielle-dokumente/
https://www.wohnselect.de/offizielle-dokumente/
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