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Nachhaltige Gebaude — eine Versicherung
gegen Immobilienkrisen?

Bauen flr die Zukunft — nachhaltig und energieeffizient
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Klimawandel: Kein Blick in die ferne Zukunft

Es wird warmer auf der Erde
Abweichung der globalen Durchschnittstemperatur vom Mittelwert 1961-1990 in °C
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Klimatisch-natirliche Dimension

B Groler Einfluss menschlicher Aktivitaten auf Klimawandel von Mehrheit der
Naturwissenschaftler anerkannt

B Grol3e Unsicherheiten Gber Tempo, Ausmald und konkrete Folgen des
Klimawandels, aber einige Trends gelten als wahrscheinlich:

— Anstieg der weltweiten Durchschnittstemperatur
— Veranderung der Niederschlagsmuster
— Zunahme extremer lokaler Wetterereignisse

B Erwartete negative Folgen umfassen z.B. Schaden an Gebauden und
Infrastruktur, Ernteeinbul3en, Wistenbildung

B Klimawandel kann in den nachsten zwei Jahrzehnten allenfalls verlangsamt,
aber nicht gestoppt werden

— Globale Energienachfrage wachst, Fokus liegt auf fossilen Energietragern
— Wirkungsverzogerung der bereits ausgestol3enen Treibhausgase
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Regulatorisch-marktwirtschaftliche Dimension

B Sowohl aus der Gefahr des Klimawandels als auch aus den sich a&ndernden
Rahmenbedingungen bei der Energieversorgung resultiert enormer politischer
Handlungsbedarf

B Breiter umwelt- und energiepolitischer Instrumentenmix steht zur Verfigung
und wird kilinftig verstarkt genutzt

B Unterschiedliche Politikschwerpunkte in EU, USA oder Emerging Markets

B Generelle Trends zeichnen sich jedoch ab; Beispiele:
— Verbrauch (fossiler) Energien soll tendenziell verteuert werden
— Subventionen flr kohlenstoffarme Energietrager werden zunehmen

— Forderung der Energieeffizienz und von MalRnahmen, die Klimawandel verlangsamen
und seine negativen Folgen abmildern

B Unsicherheit Uber konkrete Mal3nahmen, aber Klimapolitik kein Strohfeuer
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Bauwirtschaft und verwandte Branchen sind Gewinner

40% aller CO,-Emissionen
kommen aus Gebauden
Anteil an CO,-Gesamtemissionen, 2004

Nichtwohngebaude (Warme) 7%

Nichtwohngebdude
(Strom) 7%

Wohngebaude
(Strom) 6%

Wohngebaude
(Warme) 17%

Sonstige CO,-Emissionen 63%
Quelle: IWU
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B Erhebliches CO,-Einsparpotenzial durch
energetische Sanierung von Gebauden
im Bestand

Durch staatliche Férderprogramme und
private Initiativen werden Investitionen in
Gebaudedammung rasant zunehmen

Viele Investitionen rentieren sich nach kurzer
Zeit (vorausgesetzt es gibt Uberwalzungs-
maoglichkeiten)

Niedrige CO,-Vermeidungskosten

Energiekosten kdnnen in Deutschland laut
BMU durch bessere Isolierung und
Heizungsanlagen halbiert werden

B Aber: Wird Zersiedelung in Zukunft
weniger gefordert, hat dies negative
Auswirkungen auf einige Baubereiche
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Enormes Einsparpotenzial im Gebaudebestand

Mittlerer Energiebedarf
Heizung plus Warmwasser, kWh/m2 Jahr
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Quelle: Fraunhofer Institut fir Bauphysik, 2007
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Alle Branchen, die Beitrag zur Steigerung
der Energieeffizienz von Gebauden
leisten, zahlen zu Gewinnern des
Klimawandels, z.B.

— Hersteller von DAmmstoffen

— Bauhandwerk (z.B. Heizungsbauer,
Dachdecker, Fenster- und Fassadenbauer)

— Architekten und Ingenieurbiros mit
Fokussierung auf Energieberatung

— Angebote aus einer Hand sind fir Kunden
attraktiv — Kooperationen machen fur
mittelstandische Unternehmen sehr viel Sinn

Grundsatzlich gelten ahnliche Einspar-
potenziale im Bestand von Gewerbe-
immobilien
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Schatzung fur das gesamte Baupotenzial

Mehr Bauleistungen durch Klimawandel und Umweltpolitik
Durch Klimawandel und -politik bewirkte Bauleistungen bis 2030 in DE, Mrd. EUR, heutige Preise

Bau-
leistungen
Gesamt

Bau von
Kraftwerken

Status-quo-Szenario

Bau-
leistungen
Gesamt

Bau von
Kraftwerken

Ausgabenlimit-Szenario

B \Wohnungsbau m Sonstiger Hochbau B Infrastruktur

Quelle: DB Research
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Bau-
leistungen
Gesamt

Bau von
Kraftwerken

Klimaschock-Szenario

B Schaden Kraftwerke
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Beispiel: Die Doppeltirme werden zu “Green Towers”

Die Aktionsfelder fur nachhaltiges Gebaude-Management: 1. zur Senkung des Verbrauchs
an Ressourcen und 2. zugleich Steigerung des Nutzerkomforts:

Heizenergie: CO, Emissionen:
Minus 67% Minus 55%
Stromverbrauch: Wasserverbrauch:
Minus 55% Minus 43%

Wiederverwendung:
30% der Einbauten

Liftungsenergie:
Minus 60%

Recycling:
98% der Materialien

Warmeinsel Effekt:
Minus 50%

e ) ji" o

Hohere Qualitat fir Besucher

und Mitarbeiter vor Ort
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Viele Hindernisse auf dem Weg zu grinen Gebauden

B Die Ausgestaltung des Mietrechts erschwert die energetische Sanierung, well
die investierenden Eigentimer nicht immer die Moéglichkeit haben, die
Investitionen Uber steigenden Mieten zu finanzieren. Dann fehlt der Anreiz fir
den Investor. Zwang hilft hier allenfalls voribergehend, denn zukilnftige
Investoren werden abgeschreckt

B Altere Eigentimer haben geringere Anreize, eigene Immobilien zu sanieren,
falls der Amortisationszeitraum sehr lang ist. Hier waren Finanzierungsmodelle
wunschenswert, die den Zahlungsstrom in der Zeit verandern (héhere
Auszahlungen am Anfang, geringere spater)

B Energieeinspar-Contracting wird fir Wohnungsunternehmen durch enge
rechtliche Grenzen limitiert
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Aktuelle Marktentwicklung als zusatzliches Hemmnis

B Die Rezession drangt fur viele die langfristigen Herausforderungen in den
Hintergrund. Aber Warten vergrof3ert die Probleme in der Zukunft nur, denn
Treibhausgase reichern sich an. Schnelles Handeln ist daher sinnvoll

B Die Energiepreise sind aufgrund der Abschwachung stark gesunken, das
verlangert Amortisationszeiten (wenn man mit geringeren Preisanstiegen in
der nahen Zukunft rechnet)

B Die CO,-Zertifikatspreise sind zuletzt deutlich gesunken. Auch das reduziert in
einer Volkswirtschaft die Einsparbemthungen (trifft den Gebaudesektor freilich
nur mittelbar, da Immobilien- und Bauwirtschaft nicht am Zertifikatehandel
teilnehmen)
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Nachhaltige Gebaude als sichere Anlagen?

Es ist richtig, dass ...

B ... immer mehr Gebaude
Mindeststandards erfiullen werden, weil
es sich rechnet

B ... immer mehr Immobilieninvestoren
nach grinen Immobilien suchen, denn
zweite Miete wird wichtig

B ... die Nachhaltigkeitslabels (LEED,
BREEAM) und das Giitesiegel der
Deutschen Gesellschaft fur nachhaltiges
Bauen wichtige Transparenzsignale sind

M ... staatliche Férderung von nachhaltigen
Geb&auden gerade jetzt ein zusatzlicher
Konjunkturstimulus ware
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Allerdings gilt auch, dass ...

B ... nachhaltige Gebaude keinen

definitorischen Schutz vor Ubertreibungen
bieten

... die Vielfalt der Nachhaltigkeitslabels zu
babylonischer Sprachverwirrung flhren
kann; hinzu kommen
immobilienspezifische Transparenz-
probleme (Vergleichbarkeit von
Immobilien)

... Staatliche Interventionen auf den
Immobilienmarkten immer wohl dosiert
sein mussen und keinen heftigen
Schwankungen unterworfen sein sollten.
Uberkapazitaten bleiben sehr lange
marktwirksam
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Schlussbemerkungen

B Nachhaltiges Bauen darf nicht einseitig die Okologie in den Vordergrund
stellen. Mal3hahmen missen sich wenigstens mittelfristig rechnen, sonst
fehlen Investoren. Energieeffizienz bedeutet immer ein Optimierungskalkail:
Minimiere den Energieverbrauch unter der Nebenbedingung der knappen
Finanzmittel. Das heil3t, nicht jede MalRnahme, die Energie spart, ist sinnvoll

B Staatliche Eingriffe (Forderung/Steuern oder Zertifikate) lasst sich durch
externe Effekte des Klimawandels rechtfertigen. Hierbei handelt es sich um
Storungen, die der Marktmechanismus nicht allein beheben kann

B Die Diskussion um die Nachhaltigkeit von Geb&uden darf nicht an der
AulRenwand des jeweiligen Gebaudes aufhdren. Es geht um die energetische
Sanierung von Quartieren, Stadten und Infrastrukturen (z.B.
Verkehrsinfrastruktur sowie leitungsgebundene Infrastruktur)
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