


Der Immobiliensektor ist das aktive Element in der Energiewende. Portfoliohalter:innen
sind gefordert, den Wandel zur nachhaltigen Immobilie mitzugestalten - und stehen dabei
vor dringlichen Herausforderungen. Die Politik gibt klar die Richtung zu mehr nachhaltigen
Investitionen vor; gleichzeitig miissen die finanziellen Risiken, die sich aus dem Klima-
wandel und aus sozialen Anomalien ergeben, bewiltigt werden. Die gute Nachricht lautet:
Dieser Spagat kann gelingen, wenngleich er groBer Anstrengungen bedarf.

Nachhaltigkeit soll uns starker verbin-

den - um diesen Verdnderungsprozess

zu beschleunigen, hat die Européische
Union (EU) in den vergangenen Monaten
eine Reihe neuer Regelungen auf den Weg
gebracht. Inzwischen gut bekannt unter
den Stichwortern Environmental, Social
und Governance (ESG). Der Impact auf

die gesamte Wirtschaft ist enorm und
macht selbstredend vor dem Finanzdienst-
leistungssektor nicht halt. Die Offen-
legungsverordnung (Sustainable Finance
Disclosure Regulation (SFDR)) aus dem
November 2019 und die Taxonomie-Ver-
ordnung aus dem Juni 2020 gehdéren zu den

elementaren Bausteinen des EU-Aktions-
plans fur nachhaltige Finanzen. Mit der
Offenlegungsverordnung will die EU die

Transparenz in der Finanzbranche erhéhen:

Ziel ist es, Anleger:innen eine schnelle und
zuverlassige Einschatzung zu ermoglichen,
in welchem AusmaB ihr Investment auf
Nachhaltigkeit einzahlt.

Dabei haben sich die Artikel 8 SFDR

- Bewerbung 6kologischer oder sozialer
Merkmale - und Artikel 9 SFDR - Verfol-
gen nachhaltiger Investitionen - mittler-
weile in der Branche etabliert. Ab dem
Jahreswechsel 2022/2023 wird zudem

der Artikel 7 SFDR Anwendung finden.

Er besagt, dass die nachteiligen Auswir-
kungen von Produkten auf Nachhaltig-
keit offenzulegen sind. Man spricht von
,Principal Adverse Impact-Indikatoren
(PAI)“ - derzeit 18 Key Performance Indi-
katoren (KPI) aus den Bereichen Umwelt
und Soziales sowie 46 weitere, freiwillige
ESG-Indikatoren, die nachteilige Auswir-
kungen des Anlagenproduktes auf Umwelt
und Gesellschaft abbilden.

Prinzip kostet Geld
Far die Immobilienbranche bedeutet das
derzeit, einen Marathon mit viel Verant-



wortung zu absolvieren. Wie kann eine
Immobilie ESG-konform dekarbonisiert,
gebaut und betrieben werden? Diese
Frage beschéftigt Projektentwickler:in-
nen, Asset und Fonds Manager:innen
sowie Immobilienhalter:innen europaweit.
Klar ist: Der Wertewandel, den die Regula-
torik zwangslaufig nach sich zieht, bringt
zusatzliche Kosten mit sich. Denn: ,Prinzip
kostet Geld.“ Im Falle der Betroffenheit
eines Unternehmens durch die EU-Taxo-
nomie flir den Sektor Baugewerbe und
Immobilien sind die Anforderungen im
Bereich der Bestandsrenovierung ebenso
wie im Bereich des Neubaus sehr hoch.
Das flihrt zu erheblichen Investitionen
und beeintrachtigt somit die Rendite.
Zwar gibt es keine Verpflichtung, Gebaude
Taxonomie-konform zu sanieren. Doch
allein die mit der Nachweispflicht ein-
hergehende Transparenz, den Anteil der
Taxonomie-konformen Capex/Opex-Aus-
gaben darzulegen, fiihrt bei Unternehmen
zur Selbstreflektion - und zu der Frage-

stellung: ,Wie méchte ich am Markt wahr-
genommen werden?”

Im operativen Geschéft sehen sich Immo-
bilienhalter:innen dabei einem bunten
BlumenstrauB an méglichen MalZnahmen
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Der Wertewandel, den die
Regulatorik zwangslaufig nach
sich zieht, bringt zusatzliche
Kosten mit sich.

gegenliber - von Recycling und Mobilitat
Uber smarte Technologien und nachhalti-
ges Bauen bis hin zu Ratings und Scorings.
Immobilieninvestor:innen, Pensionskassen,
Versicherungskassen, Asset Manager:innen
- kurzum: alle Finanzakteur:innen - wie-
derum stehen vor der Herausforderung,
diesen Wandel zur nachhaltigen Immobilie

aktiv mitzugestalten. Andernfalls droht
ihnen als Konsequenz, vom Kapitalmarkt
abgeschnitten zu werden. Daher wundert
es wenig, dass Investor:innen Transaktions-
sicherheit im Ankaufsprozess wiinschen
und daher das ESG-Rating einer Immobilie
eingehend prifen - inklusive akuter und
chronischer Klimarisiken und der Option
einer flexiblen Nutzung der Immobilie als
Standortpotenzial fiir die Zukunft, auch
bekannt als ESG Due Dilligence.

Transparenz als Herzstiick einer
Immobilienstrategie

Insgesamt flhrt die Offenlegungsverord-
nung dazu, dass heute mehr Transparenz
Giber Immobilienportfolien hergestellt
werden muss. Dies geschieht mittels der
Datenaufbereitung tber alle relevanten
KPI und mittels der CO,-Bilanzierung.
Dabei werden diverse Kennzahlen zur
Immobilie erhoben: von Treibhausgas-
emissionen Uber die Energieintensitat und
Informationen zu verwendeten Materialien
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und Ressourceneinsatz beim Bau sowie
Wasser und Abfallaufkommen bis hin zu
anfallenden Betriebskosten und Ausgaben
flir den Werterhalt. Fir Portfolioeigentii-
mer:innen wird es deshalb immer wichtiger,
diese Kennzahlen unabhangig von einem
moglichen Verkaufsprozess zu erheben und

die Portfolien zu klassifizieren. Denn diese
Transparenz ist das Herzstlick der weiteren
Immobilienstrategie.

Um das ESG-Alignement zu erreichen
und zu bewerten, ist ebenso ressourcen-
effizientes Bauen mit nachwachsenden,
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recyclingfahigen und langlebigen Baumate-
rialien wichtig. Zudem werden die Verwen-
dung nachhaltiger Baustoffe, die bei einem
Abbau Wiederverwendung finden kénnten,
und die Arbeitsbedingungen wahrend

des Baus hinterfragt. Die ESG-konforme
Immobilie bemisst sich im Idealfall an den
Sustainable Development Goals (SDGs)
und versucht, diese Ziele im Rahmen einer
Wesentlichkeitsanalyse in die DNA der
Immobilie zu integrieren.

Der Gebaudewerterhalt im Fokus

Eine Bestandsimmobilie auf das Niveau
einer ESG-konformen Immobilie zu brin-
gen, bedeutet in vielen Féllen, beachtens-
werte Investitionen in das Objekt tatigen
zu mussen. Dabei werden nicht nur 6ko-
logische Aspekte und die CO,-Neutralitat
eines Gebaudes untersucht; beispielsweise
kommt bei einer Zertifizierung nach dem
,Geb3ude im Betrieb“-Standard der Deut-
schen Gesellschaft flir nachhaltiges Bauen
(DGNB) Klimaschutz und Energie mit rund

CNGiIiC



men. Weiterhin hat die DGNB in ihrem
Kriterienkatalog fiir die Zertifizierung
,Gebiude im Betrieb“ dem Bereich Nutzer-

30 Prozent der Lowenanteil in der Bewer-
tung zu. GleichermafBen sind die Summen
der restlichen Aspekte relevant. Diese
setzen sich aus Mobilitat, digitaler Trans- zufriedenheit, Innenraumkomfort sowie
parenz und der Steuerung von Gebaude- Risiko- und Wertstoffmanagement einen

performance und Anlagentechnik zusam- hohen Stellenwert eingerdaumt, da diese
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Grafik 1: Gebiuderelevante CO,-Emissionen - sektoriibergreifend; Quelle: Energieeffizienz in Zahlen 2020 (bmwk.de)
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Aspekte ebenfalls ausschlaggebend fir die
Zukunftsfahigkeit einer Immobilie sind. In
der Folge kommt dem Facility Management
beziehungsweise dem Gebaudebetrieb und
somit dem kontinuierlichen Gebdudewert-
erhalt eine zentrale Rolle zu.

Dazu kommt: Sowohl im Bestand als auch
im Neubau ist die Nachfrage nach den
derzeit anerkannten Zertifizierungen

wie DGNB, LEED und BREEM auf einem
Rekordniveau. Unternehmen setzen immer
mehr Scoring- und Rating-Tools, Bewer-
tungssysteme wie GRESB und ECORE und
Klimapfade beispielsweise nach CRREM
ein, um dem Stand und dem Standard der
Klimaneutralitat ihrer Immobilie einen
offiziellen Charakter zu verleihen und dies
bestmoglich flr ihre AuBenwirkung zu nut-
zen. Das hat den Vorteil, dass Investor:in-
nen mit den vorliegenden Verfahren und
der Datenbasis eine Immobilie einfacher
bewerten kénnen - und somit Vorteile am
Finanzmarkt erzielen.
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Immobiliensektor auf dem Weg zu
Klimaneutralitat

Reichen diese Mal3nahmen aus? Wo stehen
wir derzeit? Ein Blick auf die Datenlage
zeigt: Die gebauderelevanten CO,-Emis-
sionen, also die CO,-Emissionen der Wohn-
und Nichtwohngeb&ude in allen Sektoren,
summierten sich laut Angaben des Bundes-
ministeriums fiir Wirtschaft und Klima-
schutz (BMWK) im Jahr 2018 auf insgesamt

187 Millionen Tonnen CO;, (Grafik 1, Seite 5).

Zudem lag nach vorlaufigen Angaben des
Umweltbundesamts im Jahr 2020 der Anteil
des gebauderelevanten Endenergiever-
brauchs am gesamten Endenergieverbrauch
bei 44 Prozent (Grafik 2, Seite 6, Grafik 3,
Seite 7). Somit ist der Gebdudesektor
weiterhin ein wesentlicher Treiber der CO,-
Bilanz in Deutschland. Die Umweltauswir-
kungen des Handlungsfelds ,Errichtung und
Nutzung von Hochbauten“ sind immens.

Das heif3t: Vor uns liegt noch ein wei-
ter Weg. Aber die Immobilienbranche

ist in Bewegung, die Unternehmen sind
unterwegs in Richtung Klimaneutralitat.
Beispielsweise schreiten Handelsunter-
nehmen in Sachen Klimaschutzmanage-
ment vorbildhaft voran. Viele von ihnen
investieren flichendeckend fir alle
Standorte in eine Warmepumpen-Photo-

Industrie
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Grafik 2: Geb3uderelevanter Endenergieverbrauch
Quelle: Energieverbrauch nach Energietragern und
Sektoren | Umweltbundesamt
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voltaik-Kombination. Eine klimafreund-
liche Beleuchtungssanierung, Dachflachen-
und Anlagenbegriinungen, zum Teil sogar
mit Anbau von Krautern und Pflanzen

fir den Verkauf, stehen im Vordergrund.
Die Unternehmen investieren in klima-
freundliches Kiihlen und klimatisieren mit
natirlichen Kaltemitteln. Regenwasser-
aufbereitung etabliert sich immer mehr in
die Klimaschutzstrategie. Griinflichen und
Bluhwiesen fiir Insekten werden systema-
tisch am Leben gehalten. Und Ladesaulen
fiir Elektroautos und Elektrofahrrader
sowie das dynamische Lastmanagement
runden das Profil ab.

Gebaudeautomation schiitzt Klima
Buroimmobilien sowie Pflege- und
Seniorenheime setzen neben CO,-neu-
traler Energieversorgung mit innovativen
Technologien auf die Digitalisierung des
Gebaudebestands. Ziel ist es, Fehlfunktio-
nen zu erkennen, bevor sie entstehen. Dazu
gehoren unwirtschaftliche Betriebszeiten
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von Anlagen, durchlaufende Pumpen und
Fehler in der Messtechnik; Letztgenannte
missen, wenn sie eintreten, miihselig

mit dem ortlichen Netzbetreiber geklart
werden. Das Einsparpotenzial des Energie-
verbrauchs kann bei optimierter Betriebs-
flhrung bis zu 30 Prozent betragen - ein
enormer Anteil. Deshalb ist die Gebaude-
automation mit entsprechendem Moni-
toring einer der wichtigen Bausteine fiir
die nachhaltige Senkung des Energiever-
brauchs und damit einhergehend der CO.-
und Energiekosten.

Nicht umsonst wird die Gebdudeautoma-
tion verpflichtend: Gemaf der Energy Per-
formance of Buildings Directive (EPBD)
2018/844/EU missen alle bestehenden
und neuen Nichtwohngeb&dude mit einer
Nennleistung von mehr als 290 Kilo-

watt bis zum Jahr 2025 mit bestimmten
Gebaudeautomationsfunktionen ausge-
stattet werden. So missen entsprechende
Automations- und Steuerungssysteme
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Grafik 3: Gebauderelevanter Endenergieverbrauch; *inkl. Erneuerbare Energien
Quelle: Energieverbrauch nach Energietragern und Sektoren | Umweltbundesamt



Kriterien wie die kontinuierliche Uber-
wachung, Protokollierung und Analyse
des Energieverbrauchs und die Erkennung
von Effizienzverlusten gebaudetechni-
scher Systeme erfiillen. Weiterhin sind
Bewegungsmelder, pradiktive Heizung und
Luftung auf Basis der Informationen des
Deutschen Wetterdienstes Hebel fir die
nachhaltige Bewirtschaftung der Immo-
bilie. Diese wetterprognoseorientierte
Steuerung von Klima, Kélte und Heizung
riickt derzeit im Facility Management
immer mehr in den Vordergrund und
dient neben Energiekostenreduzierung
auch zur Kappung der Lastspitzen und
damit einhergehend Kostensenkung im
Energiebezug.

Energy Efficiency first

In Blrogebauden stehen die Nutzerzu-
friedenheit und die angenehme Arbeits-
platzgestaltung im Fokus; so werden diese
Lweiche" Faktoren sogar in Zertifizie-
rungsprozessen von den filhrenden Stellen

eingehend untersucht. Luftwechselrate
und Luftfeuchte des Gebaudes, individu-
elles Einstellen der Warme, das Visualisie-
ren der Luftqualitat und der Temperatur
sowie Benchmarks der Raumlichkeiten
sind zentrale Umwelt- und Sozialaspekte,

»

Jede Kilowattstunde an
Energie, die nicht verbraucht
wird, ist der beste Beitragim

Kampf gegen den Klimawandel.

mit denen sich Immobilienhalter:in-

nen auseinandersetzen massen. Ist am
Arbeitsplatz ausreichend nattrliches Licht
fir die Nutzer:innen vorhanden, ohne von
der Sonne geblendet zu werden? Ist die
AuBenbeleuchtung im Dunklen ausrei-
chend, damit die Nutzer:innen den Weg
zum Auto sicher beschreiten zu kénnen?

Sind ausreichend viele Baume fir die
Reduzierung des Hitzestresses und der
CO,-Aufnahme um das Gebaude herum
berilcksichtigt?

Diese und dhnliche Fragestellungen
zahlen mit entsprechenden Antworten
auf die ESG-Konformitat einer Immobi-
lie ein. Zwar existiert kein Patentrezept
fiir eine ESG-konforme Immobilie. Doch
beim Aufbau der Strategie kdnnen aus
einer Vielzahl an Méglichkeiten geeignete
Kombinationen durchdacht und umge-
setzt werden, um Okonomie, Okologie
sowie soziokulturelle und funktionale
Qualitaten zu implementieren. Die Kunst
besteht darin, diese unterschiedlichen
Eigenschaften im harmonischen Einklang
miteinander einzusetzen. Dabei ist und
bleibt der Tenor: ,Energy Efficiency first".
Jede Kilowattstunde an Energie, die nicht
verbraucht wird, ist der beste Beitrag im
Kampf gegen den Klimawandel. Zusam-
mengefasst gehdren dazu MaBnahmen



zur Reduzierung der Gebdudeenergie, der
Einsatz von erneuerbaren Energien, opti-
mierte Versorgungs- und Betriebssysteme
sowie die Reduzierung der Nutzenergie.
Rebound-Effekte sollten dabei weitest-
gehend berlicksichtigt und ausgeschlossen
werden.

Gemeinsam gegen den Klimawandel
Kurzum: Das generationsiibergreifende
Projekt ,Energiewende” zieht sich heute
durch die gesamte Immobilienbranche und
die gesamte Finanzwelt. Diese Entwicklung
ist erstaunlich und interessant gleicher-
mafen - wiare sie doch vor wenigen Jahren
fiir die meisten noch kaum vorstellbar
gewesen. Dennoch ist dies gut und richtig,
denn schon Darwin wusste: ,Alles, was
gegen die Natur ist, hat auf Dauer keinen
Bestand.” Das heiBt konkret, dass Finanz-
und Wirtschaftstatigkeiten im Sinne aller
Beteiligten unserer Gesellschaft trans-
parent und langfristig gestaltet werden
mussen - also Wirtschaften mit Nachsten-
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verantwortung. Jedes Unternehmen ist
gefordert, dazu einen Beitrag zu leisten
und diesen Marathon erfolgreich zu meis-
tern; innovative Ansatze und technologi-
sche Moglichkeiten dafir gibt es auf dem
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Markt bereits viele. Denn Nachhaltigkeit
muss uns alle verbinden, damit diese Welt
flir kommende Generationen noch sehr
lange das Zuhause bleiben kann.
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