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Transformation des
Gebdudesektors gelingt

gemeinsam

Hierflir mussen alle an einem Strang ziehen — und das moglichst in dieselbe Richtung
— Optimales Mittelmal der einzelnen ESG-Komponenten finden

Borsen-Zeitung, 7.11.2020
Unsere grofite gesellschaftliche Her-
ausforderung stellt der Klimawandel
dar. Die Folgen daraus sind langfri-
stig betrachtet wohl eine der grof3-
ten Gefahren fiir das Okosystem
und die Weltwirtschaft. Entspre-
chend gilt es, das europiische Ziel,
Klimaneutralitdt bis 2050 zu errei-
chen, mit allen Mitteln zu unterstiit-
zen.

Auf den Gebaudesektor in
Deutschland entfallen 30 bis 40 %
der CO,-Emissionen. Hier liegt ein
groller Hebel auf dem Weg hin zur
Klimaneutralitit. Aufgrund des bis-
lang hohen Energieverbrauchs und
hohen Anteils an Treibhausgasemis-
sionen sind die Einsparpotenziale
enorm. Wie im Klimaschutzplan
2050 und in der Energieeffizien-
zstrategie Gebdude verankert, ist
das Ziel ein klimaneutraler Gebau-
debestand bis 2050. Im Neubau lasst
sich Energieeffizienz schon pro-
blemlos realisieren, aber auch neu
bauen ist zundchst sehr CO,-emissi-
onsintensiv und kann nicht die ein-
zige Losung sein. Der Fokus muss da-
her verstarkt auf Bestandsimmobi-
lien gelegt werden. Bei diesen, ins-
besondere bei &dlteren Gebauden, ist
der Einsatz von Energie meist wenig
effizient. Wie gehen wir mit diesem
Bestand um?

Um die Klimaziele zu unterstiit-
zen, sollte ein attraktives Investiti-
onsklima fiir energetische Sanie-
rungsmalinahmen geschaffen wer-
den. Auf weniger als 1 % beléuft sich
aktuell die Sanierungsquote im Im-
mobilienbestand Deutschlands pro
Jahr. Notig wéren Schitzungen zu-
folge 2 bis 3 %, um die gesetzten Kli-
maziele bis 2050 erreichen zu kon-
nen. Diese minimale Sanierungs-
quote muss folglich dringend gestei-
gert werden, aber wie kann das rea-
lisiert werden? Bei den Akteuren der
Immobilienwirtschaft liegt die Auf-
gabe lédngst auf dem Tisch. Das The-
ma ,,Nachhaltigkeit im Gebaudesek-
tor“ muss jedoch noch breiter in der
Gesellschaft ankommen. Es sollte
Aufklarung dariiber geleistet wer-
den, wie relevant Sanierungen von
Gebduden fiir den Klimawandel

sind. Zusétzlich muss es den Men-
schen wichtiger werden, dass das
Gebiude, in dem sie leben oder ar-
beiten, ein nachhaltiges ist.

Letztlich miissten die Anstrengun-
gen in Richtung klimaneutraler Ge-
baudebestand gerecht verteilt wer-
den: Wir brauchen Konzepte fiir
Public Private Partnerships, so dass
Eigentlimer, Vermieter, Mieter und
Staat angemessen an den Kosten so-
wie an den Ertrdgen und Vorteilen
energetischer Sanierungen beteiligt
werden.

Immer klarere Worte und Ziele

Die Politik reagiert mittlerweile
mit immer klareren Worten und Zie-
len: Die ehrgeizigen nationalen und
internationalen Ziele der Reduzie-
rung der CO,-Emissionen sind ohne
Energiesparmalinahmen im Gebé&u-
debestand nicht zu erreichen. Der
Immobiliensektor wird infolgedes-
sen kiinftig von diesen Zielen immer
starker beeinflusst werden. Aktuell
liegt der Fokus beim Klimaschutzge-
setz, mit verbindlichen jahrlichen
Sektorzielen bis 2030 sowie der Ein-
fiihrung des CO,-Preises fiir Warme-
und Transportsektoren ab 2021. Das
Gebdudeenergiegesetz 2020 fasst
auflerdem Anforderungen an Neu-
bauten und Bestandsgebdude zu-
sammen. Die aktuellen Mafnahmen
werden aber sicher nicht ausreichen,
um die ambitionierten Zielsetzun-
gen der Bundesregierung zu errei-
chen, somit wird es gegebenenfalls
mittelfristig weitere Anpassungen
geben.

Wie auch immer sich die regulato-
rischen Herausforderungen aber
entwickeln: Es wird sich fiir die Ak-
teure am Markt auszahlen, schon
heute bei allen Entscheidungen die
langfristigen Klimaziele im Blick zu
haben. Zudem sind sich Akteure am
Markt immer haufiger einig dartiber,
dass der Energieverbrauch einer Im-
mobilie sowie physische und transi-
torische Klimarisiken den Immobi-
lienwert sehr wahrscheinlich signifi-
kant beeinflussen konnen. Somit
werden sich nachhaltige Gebédude

langfristig als resilienter am Markt
positionieren kénnen.

Um das CO,-Einsparpotenzial der
Immobilienwirtschaft in Deutsch-
land nutzen zu konnen, sollte die Po-
litik noch stérker die Weichen fiir
Anderungen in der Immobilienbran-
che stellen. Es miissen klare finan-
zielle Anreize fiir die Gebaudewirt-
schaft geschaffen werden. Gleich-
zeitig bedeutet das Bekenntnis zu ei-
ner klimaneutralen Europdischen
Union (EU) aber auch, dass noch ei-
niges passieren muss, damit grof3e
Schritte in Sachen CO,-Reduzierung
gelingen konnen. Dieser Wider-
spruch muss seitens der Politik auf-
gelost werden, denn es ist unmog-
lich, das Klima zu retten, ohne bei
den aktuellen energetischen Anfor-
derungen nachzubessern.

Der Transformationsprozess zu ei-
ner nachhaltigeren Immobilienwirt-
schaft muss auerdem finanzierbar
sein — den Banken kommt in diesem
Zusammenhang eine entscheidende
Rolle zu. In der Praxis sehen wir,
dass in vielen Instituten entspre-
chende Prozesse dazu etabliert wer-
den. Die grof3e Herausforderung in
diesem Zusammenhang besteht je-
doch in der mangelnden Transpa-
renz beziehungsweise Datenverfiig-
barkeit zur Nachhaltigkeit einer Im-
mobilie. Es ist aktuell noch schwie-
rig, die Effizienz von Sanierungs-
malnahmen im Sinne des Gesetzge-
bers zu bewerten und zu dokumen-
tieren. Noch ndhern sich viele Akteu-
re am Immobilienmarkt diesem The-
ma auf ihre Weise, ein verbindliches
sowie einheitliches Framework ist
derzeit nicht vorhanden. Mit der
Einfiilhrung der EU-Taxonomie ab
dem Jahr 2021 wird es eine Grund-
lage fiir die Beurteilung einer nach-
haltigen Immobilie geben.

Die Berlin Hyp als Immobilien-
bank hat kiirzlich eine Nachhaltig-
keitsagenda verabschiedet und hier
ein ganzes Malinahmenpaket ge-
schniirt. Mit den gesetzten Klimazie-
len schlagt die Bank ein neues Kapi-
tel der griinen Transformation auf.
Den Klimapfad der Bundesregierung
will die Berlin Hyp so mit jhrem Ge-
schéft aktiv unterstiitzen.
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Das Thema Nachhaltigkeit ist seit
Jahren fest in der Unternehmens-
strategie der Bank verankert. Kun-
denseitig wird die Finanzierung von
Green Buildings seit einigen Jahren
mit einem Zinsabschlag geférdert.
Der Green-Building-Anteil im Darle-
hensportfolio soll sukzessive immer
weiter erhoht werden. Die Refinan-
zierung dieser energieeffizienten
Gebdude erfolgt bereits seit 2015
iiber Green Bonds.

Ehrgeizige Plane

Bis 2025 soll ein Drittel des Finan-
zierungsportfolios aus Green Buil-
dings bestehen. Zudem sollen Ge-
baude, die heute noch nicht den
Green-Building-Kriterien  entspre-
chen, gemeinsam mit den Kunden
transformiert werden. Hierzu arbei-
tet die Bank derzeit an neuen Pro-
dukten, unter anderem einem Trans-
formationskredit. Dieser Kredit soll
die Finanzierung von Transformati-
onsmafnahmen im Gebaudesektor,

wie beispielsweise energetischen
Modernisierungsmalsnahmen, er-
moglichen. Um die gesetzten Klima-
ziele erreichen zu konnen, bedarf es
zudem auch einer klaren Transpa-
renz iber die tatsdchlichen CO,-
Emissionen des Finanzierungsport-
folios. Bisher wird innerhalb der
Bankenbranche die Energieeffizienz
der finanzierten Gebdude haupt-
sdchlich geschatzt.

Die Berlin Hyp hat es sich zum Ziel
gesetzt, zu einer 100-prozentigen
Transparenz zu gelangen. Mit dieser
soll mittelfristig der CO,-Emissions-
wert des gesamten Portfolios be-
rechnet und die Ermittlung von Kli-
marisiken unterstiitzt werden.

,Der Klimawandel steht nicht vor
der Tiir, er sitzt bereits im Wohnzim-
mer,“ wie es Justus Vogt formulierte.
Uns kann die Transformation inner-
halb der Immobilienbranche aber
nur gemeinsam gelingen. Hierfiir
miissen wir alle an einem Strang zie-
hen — und das méglichst in dieselbe
Richtung! Aber ein ganzheitlicher

Blick darf nicht verloren gehen.
,,Cherry Picking", also das Finanzie-
ren von ausschliel3lich bestbewerte-
ten, griinen Gebduden wiare langfri-
stig betrachtet auch nicht zielfiih-
rend. Schlieflich enthélt eine ganz-
heitliche ESG-Betrachtung (ESG
steht fiir Environment, Social, Go-
vernance) auch die ,,Social“-Kompo-
nente. Die Betrachtung sozialer
Aspekte bleibt gleichermalien wich-
tig, wenn es beispielsweise um be-
zahlbaren Wohnraum, Bildungsein-
richtungen oder Ahnliches geht.
Ziel sollte es daher sein, ein opti-
males Mittelmald der einzelnen
ESG-Komponenten zu finden, bei
dem die positiven Ergebnisse maxi-
miert werden. Nachhaltigkeit im
Sinne des ESG-Ansatzes ergibt sich
letztlich aus einer sinnvollen Kombi-
nation von Manahmen, die in ihrer
Summe die gewiinschten ganzheitli-
chen Vorziige entfalten.
Sascha Klaus, Vorstandsvorsitzen-
der der Berlin Hyp AG



