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Optimale Immobiliennutzung
bleibt Daueraufgabe

Energieeffizienz und Klimaschutz stellen Management vor neue Herausforderungen —

Coronakrise durfte aktuelle Trends verstarken und beschleunigen

Borsen-Zeitung, 4.7.2020
Aktivitdten rund um Immobilien ge-
horen zu den grofdten Verursachern
von klimaschédlichen Emissionen.
Der gesamte Lebenszyklus, die Er-
richtung, der Betrieb und schlie8lich
der Riickbau einer Immobilie sind
nicht nur mit Kosten, sondern auch
mit erheblichen Belastungen fiir das
Klima verbunden. Die wirtschaftli-
che Optimierung des Immobilienbe-
stands gehort seit jeher zu den
Hauptaufgaben des aktiven Immobi-
lienmanagements. Dabei werden Er-
trage und Kosten nachhaltig und
langfristig optimiert. Die Energieef-
fizienz spielt hier als wesentlicher
Kostentreiber eine bedeutende Rol-
le. Mit der wirtschaftlichen Optimie-
rung sind auch nachhaltig positive
Effekte fiir das Klima verbunden.

Lebenszyklusmanagement

Zu den systematisch werterhalten-
den und -schépfenden Immobilien-
strategien gehort das Lebenszyklus-
management. Kern der Strategie ist,
dass der Wert beziehungsweise die
Ertragskraft einer Immobilie {iber
den gesamten Zeitraum der Haltepe-
riode zu betrachten ist. Im Lebenszy-
klusmanagement steckt somit ein er-
heblicher Werthebel.

Das Lebenszyklusmanagement ist
die Anwendung des Prinzips der
nachhaltigen Bewirtschaftung auf
den Immobilienbestand. Bereits
1713 erkannte Hans Carl von Carlo-
witz die Bedeutung der Nachhaltig-
keit in Bezug auf die Forstwirtschaft.
Ubertragen auf den Immobilienbe-
stand ist die sehr lange wirtschaftli-
che Betrachtung entscheidend.
Letztlich geht es in der Forst- wie
auch in der Immobilienwirtschaft
um die optimale langfristige Nut-
zung einer Lage. Dazu gehort auch
die energetische Bilanzierung einer
Immobilie.

Aus Investoren- und Bestandshal-
tersicht ist das Nutzerverhalten eine
zentrale Komponente fiir ein gutes
energetisches Nachhaltigkeitsergeb-
nis einer Immobilie. Die Gebaude
miissen den Bediirfnissen ihrer Nut-
zer entsprechen, ebenso muss das
Nutzerverhalten mit den gebdude-
spezifischen technischen Konzepten

in Einklang stehen. Diese Symbiose
zwischen Gebdude und Nutzer kann
durch entsprechende Vereinbarun-
gen, beispielsweise in Form von
,Green Leases“, dokumentiert wer-
den. Sofern Mieter und Vermieter
das gleiche (Umwelt-)Ziel verfolgen,
stehen im Rahmen griiner Mietver-
trage Moglichkeiten zum Energieda-
tenaustausch und -monitoring und
zum umweltbewussten Umgang des
Mieters mit dem Gebaude in Abhédn-
gigkeit mit Energieeinsparzielen
oder der Vereinbarung zur Aufrecht-
erhaltung eines bereits erteilten Zer-
tifikates.

Griine Regelungen sollten nicht
als starres Korsett gesehen werden,
sondern sollten variabel je nach Be-
darfund Motivation der Vertragspar-
teien einsetzbar sein. So lassen sich
in der Praxis die hochsten Gewinne
nicht nur fiir die beteiligten Ver-
tragsparteien, sondern auch fiir Kli-
ma und Umwelt erzielen.

Die Nachhaltigkeit steht in einem
ambivalenten Verhéltnis zur Technik
nach neuestem Stand. Die Zusatzko-
sten fiir modernste Gebdudeausstat-
tung und -technik zur Steigerung
der Energieeffizienz konnen erheb-
lich sein. Je komplexer die Gebdude-
technik, desto haufiger und teurer
sind die laufende Wartung und die
spater anfallenden Instandhaltungs-
maf-nahmen. Daraus resultiert hdu-
fig eine kiirzere wirtschaftliche Le-
bensdauer der Technik, die das Ge-
b&ude schneller altern l4sst. Die Fra-
ge, ob diese Kosten innerhalb der Le-
bensdauer durch hohere Mietein-
nahmen kompensiert werden kon-
nen, ist sicherlich entscheidend fiir
die Beurteilung der Nachhaltigkeit
—ebenso sollten auch der potenzielle
Mehrwert der MaRnahmen fiir den
Mieter und deren Wirtschaftlichkeit
aus Sicht des Vermieters in die Ana-
lyse mit einflieRen.

Gerade die Technologie zur Ver-
besserung der Energieeffizienz
macht derzeit grofle Fortschritte,
was sehr zu begriifden ist, aber eben
auch bedeutet, dass die technische
und  wirtschaftliche  Verfallsge-
schwindigkeit steigt. Besonders in
Deutschland besteht eine starke Ten-
denz, Gebiaude immer auf dem letz-

ten Stand der Technik zu halten —
unter der Perspektive der Nachhal-
tigkeit und einer energetischen Bi-
lanzierung zu hinterfragen.

Aus der Perspektive des Lebenszy-
klusmanagements ist jedes Objekt
individuell zu analysieren und zu
optimieren. Gleichwohl tun grof3e
Bestandshalter von Immobilien gut
daran, einen synoptischen Uberblick
ihrer Objekte zu haben. Dieser ist
nicht nur geeignet, die gesamten Ak-
tivitdten und den Entwicklungs-
stand hinsichtlich der energetischen
Modernisierung abzubilden, er hilft
auch Potenziale hinsichtlich der
wirtschaftlichen und nachhaltigen
Optimierung zu identifizieren.

Wertvoll fiir Stakeholder

Vor dem Hintergrund der klimati-
schen Herausforderungen und der
sich daraus ableitenden Regulatorik
zum Beispiel im Rahmen der EU-Ta-
xonomie stellt sich die Frage nach
der Quantifizierbarkeit von Nach-
haltigkeit im Immobilienportfolio.
Sollen zur Messung und Optimie-
rung der Nachhaltigkeitsperforman-
ce im Bestand ,,fertige” Systeme an-
gewandt oder eigene Scoring-Instru-
mente zur quantitativen und qualita-
tiven Beurteilung der Nachhaltigkeit
entwickelt werden? Erstgenannte
Ansétze bauen auf einem standardi-
sierten Normengeriist auf, welches
sich von unternehmensindividuellen
Ansétzen unterscheiden wird. Eige-
ne Scoring-Instrumente sind fiir die
Stakeholder wertvoll, allerdings er-
schweren sie die Harmonisierung
von Beurteilungskriterien und damit
die Schaffung iibergreifender Markt-
transparenz.

Ruf nach mehr Transparenz

Der Ruf vieler Marktteilnehmer
nach mehr Transparenz und besse-
rer Vergleichbarkeit ,,griiner” Port-
folien wird lauter. Einheitliche Beur-
teilungskriterien fiir ein Benchmar-
king werden zwar aus verschiedenen
Positionen heraus erarbeitet, aber
noch stehen sie aus. Fiir stark trans-
aktionsorientierte, zumal internatio-
nal ausgerichtete Unternehmen oder
im Rahmen der externen Berichter-



ID: 2020126806

stattung steht eine standardisierte
Vergleichbarkeit umweltrelevanter
Faktoren deutlich im Vordergrund.
Dagegen werden bestandsorien-
tierte Unternehmen ohne gréBere
externe Berichtserfordernisse der in-
ternen Steuerungsfunktion den Vor-
zug geben und deswegen ein eigenes
mafdgeschneidertes Modell wéhlen.
Auf diese Weise lassen sich im Rah-
men der Nachhaltigkeitsbeurteilung
individuelle Schwerpunkte setzen.
Beide Ansitze haben ihre Berechti-
gung.

Die an Energieeffizienz orientierte
Instandhaltung hat unter den Instru-
menten zur Optimierung der Um-
weltperformance des Gesamtportfo-
lios an Bedeutung gewonnen. In die-
sem Zusammenhang sind auch bei
der Auswahl von Dienstleistern, Pro-
perty und Facility Managern nach-
haltige Kriterien entscheidend. Im
Rahmen von Sanierungs- und Revi-
talisierungsprojekten hat die Meag
einen anspruchsvollen Kriterienka-
talog entwickelt, der verbindlich an-
zuwenden ist. Die aktuelle Pande-
mie beschleunigt und verstarkt ei-
nen bereits ldnger anhaltenden
Trend bei Biiroimmobilien: Viele
Nutzer verzichten mehr und mehr
darauf, jedem Mitarbeiter einen ei-
genen Schreibtisch zur Verfiigung
zu stellen. Auch vor Corona hatte
das mobile Arbeiten bereits kontinu-
ierlich zugenommen. Entsprechend
hat sich die Biirofldche pro Arbeit-
nehmer in den vergangenen zehn
Jahren nahezu halbiert. Gro3e Be-
standshalter von Biiroimmobilien
setzen sich intensiv mit diesem
Trend auseinander, der mittelbar er-
hebliche unternehmensspezifische
und gesellschaftliche Klimaeffekte
hat.

Bislang arbeitet gerade einmal je-
der Zehnte der 32 Millionen Biirobe-
schiftigten in Deutschland manch-
mal oder regelméfig zu Hause. Die-

ser Wert diirfte jedoch steigen, der
Biirobedarf der Wirtschaft entspre-
chend sinken. Der Flidchenbedarf
konnte deutlich zuriickgehen, wenn
Unternehmen jedem Mitarbeiter er-
lauben, an einem oder zwei Tagen
in der Woche mobil auBerhalb des
Biiros zu arbeiten. Dies hat auch
Auswirkungen auf die Entscheidung
des Wohnortes relativ zum Standort
des Arbeitgebers.

Positive Erfahrungen

Viele Unternehmen haben in der
Coronakrise {iberaus und iiberra-
schend positive Erfahrungen mit
dem mobilen Arbeiten von Zu Hause
gemacht, trotz der plotzlichen und
unvorbereiteten Einfithrung auf-
grund der Pandemie und ungeachtet
der Belastungen, denen die Beschaf-
tigten aufgrund zusatzlicher Betreu-
ungsaufgaben mit Blick auf Kinder
oder andere schutzbediirftige Perso-
nen ausgesetzt waren. Beim mobilen
Arbeiten von zu Hause entfallen We-
gekosten, die mit klimaschédlichen
Emissionen verbunden sind.

Gleichzeitig hat die IT die Bewah-
rungsprobe Corona und mobiles Ar-
beiten sehr gut gemeistert. Der Pra-
xistest hat gezeigt, mobiles Arbeiten
funktioniert technisch auch breitfla-
chig und auf Zuruf ohne ldngere Vor-
bereitung.  Anlaufschwierigkeiten
aufgrund knapper Bandbreite der
Internetverbindungen lieen sich
schnell iiberwinden. Die fiir die
Fernarbeit notigen technischen
Hilfsmittel wie Zoom oder Skype
diirften einen dhnlichen Effekt auf
den Bedarf an Biirofldchen haben,
wie ihn Online-Bestellungen auf
den Einzelhandel hatten. Entspre-
chend diirfte Corona auch einen
nachhaltigen Effekt auf Geschifts-
reisen haben und dariiber die Klima-

bilanz vieler Unternehmen deutlich
verbessern.

Klimabilanz der Branche

Grof3e Bestandshalter der Immo-
bilienwirtschaft kénnen mit einem
ganzheitlichen Lebenszyklusmana-
gement erhebliche Wertpotenziale
im Bestand heben. Bei der Optimie-
rung ist entsprechend der Halte- und
Nutzungsdauer der Objekte immer
auf eine sehr langfristige Betrach-
tung abzustellen. Entsprechend
nachhaltig und zukunftsfiahig wer-
den Immobilien bewirtschaftet,
auch mit Blick auf die Energiebilanz,
die in einem engen Zusammenhang
mit den klimarelevanten Emissionen
steht.

Gleichwohl im Lebenszyklusma-
nagement jedes Objekt fiir sich er-
fasst und individuell optimiert wird,
wird ein groller Bestandshalter im-
mer darauf achten, ein umfassendes
Bild seines Bestands zu haben, auch
um im Quervergleich Signale fiir un-
genutzte Potenziale zu erhalten. Die
noch nicht ausgestandene Corona-
krise wird voraussichtlich keine we-
sentlichen neuen Erkenntnisse fiir
die Immobilienwirtschaft liefern,
diirfte aber aktuelle Trends verstar-
ken und beschleunigen. Die Effekte
der hoheren Tendenz zum mobilen
Arbeiten und die damit zusammen-
héngende Entflechtung der Wohn-
ortentscheidung des Arbeitnehmers
von der Standortentscheidung des
Arbeitgebers sind noch nicht voll-
staindig von den Marktteilnehmern
erfasst. Die optimale Bewirtschaf-
tung von Immobilien bleibt eine
Daueraufgabe mit stets neuen Her-
ausforderungen.

Hans-Joachim Barkmann, Global
Head of Real Estate bei der Meag



