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 Die Immobilienwirtschaft steht in den kom-
b menden Jahren und Jahrzehnten vor einer
kunftsweisenden Aufgabe: Sie muss
1altig werden. Trotz dieser Gewissheit
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Herausforderung
Gesellschaft

und Wirtschaft

Die Wirtschaft im Zeichen
des Klimawandels

Karibische Temperaturen nordlich des Polarkreises, eine
weit schnellere Erderwdrmung infolge der CO,-Emissio-
nen als bislang angenommen, neue Hitzerekorde welt-
weit — 2020 konnte zum warmsten Jahr seit Beginn der
Temperaturaufzeichnungen im 19. Jahrhundert werden.

Schon im Januar 2020 fiihrte das Weltwirtschaftsforum
in seinem jahrlichen ,Global Risks Report” erstmals aus-
schlieBlich okologische Risiken unter den Top 5. Dem-
nach haben Extremwetter, Scheitern im Klimakampf,
Naturkatastrophen, Reduktion der biologischen Vielfalt
und vom Menschen verursachte Umweltkatastrophen
die hochste Eintrittswahrscheinlichkeit — noch vor
Datenbetrug und -diebstahl, Cyberattacken oder Vermao-
gensblasen.

Zwar sind der Klimawandel und seine Folgen zuletzt
verstarkt ins Bewusstsein der Menschen weltweit ge-
langt, getragen vor allem von jingeren Generationen im
Rahmen der Fridays-for-Future-Bewegung. Auch das Pa-
riser Abkommen und der Green Deal der Europaischen

Kommission haben Klimawandel und Nachhaltigkeit zu
Aufmerksamkeit verholfen und konkrete Zielsetzungen
hervorgebracht.

2020 konnte zum
warmsten Jahr
seit Beginn der
Temperaturauf-

zeichnungen
im 19. Jahr-
hundert werden.
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Dass dies jedoch vielfach nicht oder zu langsam in der
Praxis ankommt, belegen unter anderem Aussagen des
deutschen Wirtschaftsministers Peter Altmaier Anfang
August 2020, in denen er Versdumnisse in der Klima-
schutzpolitik einrdumt. Man musse daflir sorgen, dass
der Weg zur CO,-Neutralitdt in den kommenden Mo-
naten unumkehrbar wiirde. Dafir missten Politik und
Wirtschaft zusammenwirken.

Dabei haben sich bereits viele Unternehmen dem Klima-
schutz verschrieben und MaRnahmen eingeleitet. Apple
etwa betreibt schon heute alle Buros, Rechenzentren
und Produktionsstatten mit erneuerbaren Energien.

Bis 2030 will das Technologieunternehmen komplett
klimaneutral arbeiten und jedes Gerat CO,-neutral her-
stellen. Microsoft kiindigte Anfang 2020 an, bis 2030
CO,-negativ zu sein, also mehr Kohlendioxid aus der
Atmosphare zu entfernen, als es verursacht. Bis 2050
will das Unternehmen den gesamten Kohlenstoff aus
der Atmosphéare entfernt haben, den es seit seiner Grin-
dung im Jahr 1975 entweder direkt oder durch seinen
Stromverbrauch emittiert hat. Der Vermdgensverwalter
Blackrock liel® im Juli Taten auf die Ankiindigung zu Jah-
resbeginn folgen, wonach ESG-Kriterien starker in den
Fokus riicken sollen. So seien zahlreiche Konzerne, bei
denen Blackrock teilweise gewichtiger Aktionar ist, an-
gemahnt worden, weil ihr Fortschritt beim Klimawandel
nicht gendige.

Der ,Global Risks
Report” flhrt
erstmals aus-
schliel3lich oko-
logische Risiken
unter den Top 5.




>I\/?ensteine und Impuls-

geber im Uberblick

Mit dem im Pariser Abkommen am Ende der UN-Klima-
konferenz 2015 steckten sich fast 200 Staaten ein gemein-
sames Ziel:

Die Erderwarmung soll auf deutlich unter
zwei Grad Celsius (idealerweise sogar 1,5
Grad Celsius) gegeniber dem vorindustriel-
len Niveau begrenzt werden. Die Verringe-
rung von Emissionen ist dabei von grolter
Bedeutung.

Im Rahmen ihres Green Deal hat die Europaische Union Ende
2019 Investitionen von bis zu einer Billion Euro fir die Klima-
neutralitat bis 2050 veranschlagt. Das Konzept der EU folgt
dem Trend hin zu nachhaltigen Investments und fordert diese.

Die ab 2022 anzuwendende EU-Taxonomie wiederum legt die
Kriterien fir klimavertragliche Investments fest. Die EU-Ver-
ordnung definiert dazu Vorgaben fir nachhaltige Investments
und zur Offenlegung. Betroffen sind alle Marktteilnehmer, die
Finanzprodukte in der EU anbieten, insbesondere auch Fonds-
anbieter.

Als Reaktion auf die Corona-Pandemie hat die Bundesre-
gierung im Juni 2020 ein Konjunkturpaket verabschiedet.

In dessen Rahmen ist ein Zukunftspaket in Hohe von tber

50 Milliarden Euro vorgesehen. Mit den Mitteln sollen in den
kommenden Jahren Zukunftsinvestitionen und Investitionen in
Klimatechnologien unterstitzt werden.

Fir das CO,-Gebadudesanierungsprogramm
ist fir 2020 und 2021 eine Aufstockung um
eine Milliarde Euro auf 2,5 Milliarden Euro
vorgesehen.



Das Einspar-

otenzial im
GeEéudesektor
iIst enorm —
groBer noch
als etwa im

Transportwesen.

Jens Mueller, CEO BuildingMinds




Die Immobilienwirtschaft
in der Pflicht

Und die Immobilienwirtschaft? Wie in anderen Branchen
ist auch hier Nachhaltigkeit in den Fokus geriickt. Teil-
weise ist dies auf eine intrinsische Motivation einzelner
Akteure zuriickzufihren, vor allem aber stellen gesell-
schaftliche und regulatorische Faktoren wichtige Treiber
dar. Nicht jedes Unternehmen hat jedoch die finanziellen
Maoglichkeiten von Konzernen wie Apple oder Microsoft.
Zudem sind die Zusammenhange aullerst komplex.

Ein Beispiel: Da ein Groliteil der gebaudebezogenen Emissionen aus
der Verbrennung fossiler Energietrager zum Heizen stammit, sind

Unternehmen auch nach einem Wechsel auf ,Griin-Strom" vom gro-
en Ziel der CO,-Neutralitat noch weit entfernt. Zudem ist die insge-

samt verfligbare Menge an nachhaltig erzeugtem Strom begrenzt.

Es flhrt folglich kein Weg an einer Verringerung des Energiebedarfs —
im Neubau, insbesondere aber bei Bestandsgebauden — vorbei.

Dass die notwendigen Sanierungsmalinahmen in vielen Fallen unter-
bleiben, ist unter anderem auf die unzureichenden Moglichkeiten fur
Eigentlimer zurlickzuflhren, die Investitionskosten dber Mietanpas-

sungen wieder zu erwirtschaften, wahrend der Mieter einseitig von
den verringerten Betriebskosten profitiert. Dieses ,Investor-Nutzer-
Dilemma“ aufzulsen ist Aufgabe der Politik im Zusammenwirken
mit der Immobilienwirtschaft.

Die Fortschritte innerhalb der Immobilienbranche erscheinen vor
dem Hintergrund zahlreicher und komplexer Fragestellungen ahnlich
wie in vielen anderen Branchen vielfach zu gering. Dabei entfallen
auf Gebaude gegenwartig rund 39 Prozent der energiebedingten
Kohlendioxidemissionen — und damit mehr als im Verkehrssektor.
Nach Angaben der Coalition for Urban Transitions sind Gebaude
fur 58 Prozent der stadtischen Emissionen verantwortlich.
Zum Vergleich: Verkehr verursacht 21 Prozent.

Nur ein Prozent der
Gebaude weltweit
gilt als CO_-neutral.

Auch der Energieverbrauch im Gebaudesektor ist enorm.
Gebaude sind heute fir etwa 30 Prozent des Endenergie-
verbrauchs und Uber 55 Prozent des weltweiten Stromver-
brauchs verantwortlich.



Gebaudesektor mit groRtem
okologischem FuBabdruck

39 %

der energiebezogenen Kohlendioxidemissionen

30 %

des Energieverbrauchs

99 7%

des weltweiten Stromverbrauchs

20 %

des Verbrauchs naturlicher Ressourcen durch Bauen
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lhr enormer
okologischer
Fulabdruck
verpflichtet die
Immobilien-

branche
zum Handeln.




Herausforderung
in der Praxis

Unternehmen, die sich offiziell zur Einhaltung des Pariser Klimaabkommens ver-
pflichtet haben, standen bisher in der Regel vor dem Problem fehlender Klarheit
dariiber, wie eine Ubertragung des ibergeordneten Zieles einer Begrenzung der
Erderwarmung auf zwei oder 1,5 Grad Celsius auf die tatsachliche Unternehmens-

praxis aussehen kann.

Immer mehr Immobilienunternehmen
erfassen und reporten zwar die von
Gebauden ausgehenden Treibhaus-
gasemissionen, es fehlt jedoch an
klaren Zielvorgaben.

Ist ein jahrlicher Ausstol} von beispielsweise 60 Kilo-
gramm CO, pro Quadratmeter nun viel oder wenig und
wie stark muss dieser Wert in Zukunft gesenkt werden,
um noch als ,Paris proof” zu gelten? Das von der EU
und einem Konsortium aus hochrangigen Immobi-
lieninvestoren unterstitzte CRREM-Projekt (Carbon
Risk Real Estate Monitor) schafft diesbeziglich mehr
Transparenz. Ausgehend von wissenschaftlichen
Erkenntnissen zum maximal verfligbaren globalen
Emissionsbudget, das mit den Pariser Klimazielen ver-
einbar ist, wurden lander- und nutzungstypspezifische
Dekarbonisierungspfade berechnet, die es der Branche
erstmals ermdglichen, Klimarisiken (,Carbon Risk") zu
identifizieren und entsprechende MalRnahmen zu ihrer
Vermeidung anzugehen.

Doch auch mit dieser Hilfestellung bleibt die Reduktion
der hohen Emissionen des Gebaudesektors eine enor-
me Herausforderung, die nicht durch nachhaltigen Neu-
bau allein zu stemmen ist, sondern auch in der heute
bereits gebauten Umwelt realisiert werden muss.

Etwa 80 Prozent des Gebaudebestands im Jahr 2050
sind bereits gebaut.

Um das Pariser Klimaabkommen ein-
zuhalten, miissen laut World Green
Building Council alle neu errichteten
Gebaude ab 2030 CO,- neutral sein,
ab 2050 gilt dies fiir den gesamten
Gebaudebestand.

Die Zeit drangt also und es sind dringend mehr Investi-
tionen in den Gebaudebestand notwendig.

Der Begriff des ,nachhaltigen Neubaus" darf auBerdem
nicht nur auf den Aspekt maglichst geringer Emissio-
nen im Geb&udebetrieb reduziert werden (,Operatio-
nal Carbon Footprint"). Vielmehr wird bereits bis zur
Inbetriebnahme des Gebaudes fir die Produktion der
notwendigen Baumaterialien, ihren Transport etc. eine
riesige Menge an Treibhausgasen emittiert (,Embodied
Carbon Footprint”), welche die jahrlichen Emissionen
der Nutzungsphase um ein Vielfaches bersteigen. Hier
muss also bereits in der Planung weniger CO,-intensi-
ven (und Ubrigens auch wiederverwendbaren) Materia-
lien, Prozessen und Transportketten nach Moglichkeit
der Vorzug gegeben werden.
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Emissionsver-
meidung setzt
dynamische
Erfassung und
prazises Moni-
toring voraus.
Excel kann das
nicht leisten.

Dr. Jens Hirsch,
Domain Expert Sustainability
BuildingMinds



Nachhaltigkeitsbemiihungen

der Immobilienbranche

Zertifikate: Begrenzte Wirkung

Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft ist kein neues
Thema. Bereits seit den friihen 1990er-Jahren wurde
eine Vielzahl von Green-Building-Zertifizierungssystemen
entwickelt — sie summieren sich inzwischen weltweit auf
mehr als 50.

Mehr als
50 Zertifikate
weltweit.

Diese hohe Zahl ist vor allem darauf zurtickzufihren,
dass sich die einzelnen Systeme mit ihren lander- und
assetklassenspezifischen Profilen selten fiir den flachen-
deckenden, geschweige denn globalen Einsatz eignen.
Weitere Probleme schmalern die Vergleichbarkeit und
damit den Nutzen: Nachdem die ersten Zertifikate vor
allem darauf angelegt waren, Nachhaltigkeit aus einer
vornehmlich 6kologischen Perspektive zu bewerten,
flihrte das immer breitere Verstandnis von Nachhaltig-
keit zu einer kontinuierlichen Erweiterung der Bewer-
tungskataloge und starkeren Gewichtung ckonomischer
und sozialer Aspekte. Der haufig gebrauchte Begriff der
,Green Building“-Zertifikate sollte demnach nicht dari-
ber hinwegtauschen, dass die Umweltkomponente und
insbesondere Treibhausgasemissionen nur einen kleinen
Teil zur Gesamtbewertung beitragen und sich die rest-
lichen Einflussfaktoren je nach Label mitunter sehr stark
voneinander unterscheiden. Zudem konnen Entwickler
und Eigentlimer bei der Zertifizierung grundsatzlich das
Siegel wahlen, das ihre Immobilie ins beste Licht rtickt
und ihnen die beste Nutzen-Kosten-Rechnung einbringt.

Die von manchen Marktteilnehmern entsprechend be-
mangelte Beliebigkeit der Zertifikate limitiert insbeson-
dere ihren Einsatz beim Management von Klimarisiken,
wo Treibhausgasemissionen naturgemafs die wichtigste
Rolle spielen. Eine aktive Strategie zur Emissionsvermei-
dung (,Mitigation”) setzt eine nach Mdglichkeit dynami-
sche Erfassung und ein prazises Monitoring voraus. Es
liegt auf der Hand, dass eine in der Regel im Abstand
von mehreren Jahren erhobene — namlich punktlich zum
Auslauftermin einer bestehenden Zertifizierung — und
auf eine bestimmte Punktzahl normierte Bewertung der
Emissionen letztlich unzureichend ist.

Wo neben Energieverbrauchen bereits heute auch Treib-
hausemissionen regelmaRig erfasst werden, dominieren
in der Regel immer noch Einzelldsungen, basierend

auf Excel-Tabellen mit all den sich daraus ergebenden
Problemen flr ein effektives Versionenmanagement,
Berechtigungsverwaltung, Interoperabilitat und nicht
zuletzt Skalierbarkeit. Auch wenn viele Zertifizierungen
ebenso wie Energieausweise mittlerweile Empfehlungen
zur Verbesserung der Punktzahl in den unterschiedlichen
Bewertungen geben, handelt es sich doch immer noch
um eine Momentaufnahme: Es fehlen einerseits Informa-
tionen dartber, wie sich die Emissionen einer Immobilie
in Zukunft aufgrund veranderter klimatischer Bedingun-
gen sowie durch die Dekarbonisierung der Energienetze
verandern werden. Andererseits muss auch die ZielgroRe
der Dekarbonisierung dynamisch betrachtet werden.

Die immobilien- und landesspezifischen Dekarbonisie-
rungs- und Energiereduktionspfade des CRREM-Projekts
ermoglichen genau diese dynamische Sichtweise und
erlauben eine Abschatzung der Klimavertraglichkeit von
Immobilieninvestitionen Uber den Status quo hinaus.

Nachhaltigkeitszertifikate: Kleinteiligkeit verhindert
Vergleichbarkeit

Die bestehenden Zertifikate decken jeweils nur einen
Bruchteil des globalen Immobilienbestandes ab. In den
USA dominieren drei Systeme: LEED (Leadership in
Energy and Environmental Design), GPR (Global Property
Research) und EDGE (Excellence in Design For Greater
Effiencies). In China gibt es mehr als fiinf Labels, die
nach Gebaudetyp ausgewiesen sind. Australien und
Neuseeland wiederum haben jeweils ihre eigenen ,Green
Star"-Bewertungssysteme.

Unter den europaischen Normen ist das britische
BREEAM (Building Research Establishment Environ-
mental Assessment Method) flihrend. Als &ltestes Siegel
wird es in fast 80 Landern auch am haufigsten umge-
setzt — 65 Prozent der zertifizierten Gebaude innerhalb
der Europaischen Union tragen ein BREEAM-Label.
Obwohl das breiter gefacherte LEED in rund 170 Landern
weltweit angewendet wird, belduft sich sein Marktan-
teil in Europa auf gerade einmal gut finf Prozent. EDGE
findet in nahezu 30 Landern Anwendung. Es folgt DGNB
(Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen) —
angewendet in 25 Landern.
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Ohne DekarbonisierungsmafBnahmen droht die Mehrheit der Immobilien

zu ,Stranded Assets” zu werden

Treibhausgas-Intensitat
(kgCO,e / (m?a))

Baseline
Treibhausgas-

Intensitat des Assets .

1
1
1
1
SANIERUNG
1
1
1
1

TRANDIN
S ¢ Effekt des Klimawandels

Erwartete Anderung infolge
verstarkten Heizens und Kihlens

Effekt von Energienetz-
Dekarbonisierung
CO,-BEPREISUNG/
STRAFZAHLUNGEN

t Dekarbonisierungspfad

Quelle: CRREM

Die Nachhaltigkeitszertifikate haben sich nicht als
adaquates Mittel erwiesen, um die beschriebenen
Herausforderungen in all ihren Dimensionen zu meis-
tern. Schlimmer noch: Nach Aufkommen der Zertifika-
te wurde es um den Themenkomplex Nachhaltigkeit
zunachst wieder still. Erst die jungste Klimabewegung
hat das Thema Nachhaltigkeit und insbesondere die mit
einer schlechten Energie- und Klimabilanz verbundenen
Risiken wieder verstarkt in den Fokus geruckt — auch
und besonders bei (institutionellen) Immobilieninvesto-
ren. Der enorme okologische Fultabdruck des Gebau-
desektors verpflichtet die Branche nicht nur moralisch
zum Handeln. Auch die dadurch hervorgerufene Re-
gulierung, Stichwort: EU-Taxonomie, und die drohende
CO,-Bepreisung erhéhen den Druck. Neben direkten
regulatorischen Eingriffen zwingt auch die Nachfrage
auf dem Immobilienmarkt zum Umdenken, denn die Kli-
mavertraglichkeit eines Gebaudes spielt hier eine immer
grofRere Rolle — und sei es aufgrund selbst auferlegter
Verpflichtungen oder schlichtweg durch die Antizipation
maglicher zukiinftiger Risiken.

Ein hohes Maf} an Verantwortung und Betroffenheit er-
gibt sich im Immobiliensektor nicht zuletzt aufgrund der
hohen wirtschaftlichen Lebensdauer von Gebauden und
des langen Anlagehorizonts insbesondere bei institutio-
nellen Investoren. Antworten auf die inzwischen immer

gemaB Pariser Abkommen

2050

drangenderen Fragen werden diesmal nicht in Nachhal-
tigkeitszertifikaten gesucht, sondern in ESG-Strategien
und neuen Standards. Wahrend einerseits etablierte
Kataloge wie GRESB (Global Real Estate Sustainability
Benchmark) herangezogen werden, um existierende
Strategien um den Dreiklang Umwelt, Soziales und
Unternehmensfiihrung in die Praxis zu tbersetzen, ist
andererseits eine Flut an individuellen Modellen und
Standards zu beobachten.

Welche Standards sich durchsetzen werden, ist offen.
Eine Konsolidierung erscheint jedoch erstrebenswert

— zumal sich die meisten Standards in ihren Details
kaum unterscheiden und viele Eigentimergruppen je
nach Adressaten aufgrund der Regulatorik Reportings
nach verschiedenen Standards erstellen missen. Zu-
dem ist insbesondere die Sinnhaftigkeit jener Modelle
zu hinterfragen, die auf die Sammlung und Auswertung
von Nachhaltigkeitsdaten fokussieren. Angesichts der
Tatsache, dass Nachhaltigkeit mittels Regulatorik un-
ausweichlich Eingang in die betriebswirtschaftlichen
Kernbereiche von Unternehmen finden wird, muss jedes
Modell, jeder Standard, jedes Tool tUber eine entspre-
chende hohe Kompatibilitat verfiigen, etwa mit Blick
auf Risikomanagementprozesse. Ohne eine solche
Anschlussfahigkeit dirfte eine eher kurze Halbwertszeit
beziehungsweise ein eingeschrankter Nutzen die Folge
sein. Beides kann sich die Branche im Grunde nicht
leisten.
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Die Brisanz und Tragweite haben die Akteure erkannt.
Die Real-Estate-Asset-Management-Studie 2020 von EY
Real Estate etwa ergab, dass mit 85 Prozent eine groe
Mehrheit der auf dem deutschen Markt aktiven Asset
Manager eine signifikante Erhohung von Investitionen

in nachhaltige Immobilien erwartet. Die Autoren der
Studie betonen: ,Nachhaltigkeit ist nunmehr ein fester
Bestandteil auf der strategischen Agenda der Asset-Ma-
nagement-Branche.”

Auf welchem Niveau sich die Entwicklung von Nach-
haltigkeitsstrategien bewegt, ist jedoch hochst unter-
schiedlich. Rund ein Viertel der Befragten befindet sich
laut EY Real Estate noch in der Orientierungsphase,
beobachtet also Uberwiegend das Geschehen. Mit mehr

als einem Drittel ist der groRte Teil der Studienteilneh-
mer schon weiter und arbeitet bereits an einer Strategie,
definiert konkrete Ziele und prift die daflir notwendige
Datenerhebung. Nur knapp ein Viertel der Unternehmen
verfligt Uber eine Nachhaltigkeitsstrategie mit konkre-
ten Kennzahlen und erhebt aktuell die notwendigen
Daten. Immerhin 15 Prozent der Teilnehmer geben an,
eine Nachhaltigkeitsstrategie als festen Bestandteil der
Unternehmensprozesse etabliert zu haben.

Ein Blick auf die praktische Umsetzung ist erntichternd:
Nur rund ein Drittel der Befragten erhebt den CO2-Aus-
stoR gebaudeweise, und noch weniger (30 Prozent)
kontrollieren den AusstoR. Die Grundlage einer ESG-kon-
formen Portfoliosteuerung muss in vielen Fallen erst
noch geschaffen werden: Die konsistente und vollum-
fangliche Datenerhebung auf Objektebene ist demnach
aktuell die grofite Herausforderung — das gaben fast 90
Prozent der befragten Unternehmen an. Als Herausfor-
derung werden weiterhin von 84 Prozent der Befragten
die fehlenden Marktstandards hinsichtlich ESG-Kenn-
zahlen sowie von 76 Prozent die ebenfalls fehlenden
Benchmarks auf Objektebene identifiziert.

EY Real Estate: Datenerhebung und fehlende Marktstandards als grof3te
Herausforderungen fiir Asset Manager

Datenerhebung auf Objektebene

Fehlende Marktstandards hinsichtlich ESG-Kennzahlen

Fehlende ESG-Benchmarks auf Objektebene zur Steuerung

Fehlende personelle Ressourcen

Fehlende ESG-Benchmarks zur Steuerung
des Unternehmens

Fehlendes Budget flr Investitionen fir
die Umsetzung einer ESG-Strategie

Datenerhebung auf Unternehmensebene
Noch keine konkreten regulatorischen Vorgaben

Unklarheit Uber die strategische Ausrichtung
des Unternehmens im Hinblick auf ESG

. starke Zustimmung
Quelle: EY Real Estate

. Zustimmung

36%

30%

wenig Zustimmung keine Zustimmung
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Heterogene
Datenerhebung
und fehlende
Marktstandards
bremsen die
Branche beim
Erreichen von
Klimazielen.

Jens Mueller, CEO BuildingMinds



Digitalisierung und
/ Daten als Schiiissel
zu Nachhaltigkeit.

Eine nachhaltige Immobilienwirtschaft ist
ohne Digitalisierung nicht denkbar. Das be-
statigt auch die Digitalisierungsstudie 2020
von EY Real Estate und ZIA Zentraler Im-
mobilien Ausschuss. So gaben 84 Prozent
. der Befragten an, dass Digitalisierung der
Schlissel fur ein professionelles ESG-Ma-
nagement ist. Rund 93 Prozent der Teilne
mer sind sich einig, dass Datentra renz
die Chancen fur eine erfolgreiche Integration
von ESG-Kriterien &hen kann. Daten

und deren ertung sind flir 87 Prozent
“f der Teilnehmer Basis fiir ein zielfihrendes

/
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Professionelles ESG-Management
setzt Datentransparenz und
digitale Technologien voraus

Datentransparenz erhoht aus unserer Sicht die Chancen,
ESG-Kriterien zu integrieren.

Daten bzw. die Auswertung von Daten bilden die Basis fir
ein zielflihrendes ESG-Management.

Digitale Technologien und Anwendungen sind der Schlissel fiir
ein professionelles ESG-Management.

Wir verfolgen aktiv eine Strategie zur Integration von ESG-Kriterien,
zu der auch der Einsatz digitaler Losungen gehort.

Uns fehlt bislang das Verstéandnis, wie wir in unserem Unternehmen
ESG-Kriterien mittels Digitalisierung integrieren konnen.

In unserem Unternehmen werden Mitarbeitern Anséatze hinsichtlich
Integration von ESG-Kriterien aufgezeigt.

Wir haben uns noch nicht mit dem Thema ESG beschaftigt.

Quelle: EY Real Estate, ZIA . Ich stimme zu . Ich stimme eher zu Ich stimme eher nicht zu Ich stimme nicht zu

Anders ausgedruckt: Der Schltssel liegt in Daten, die
mittels geeigneter gemeinsamer Standards zielfihren-
des Benchmarking erlauben. Daflir gilt es, die Daten

zu harmonisieren und zu demokratisieren. Denn sie
stammen aus unterschiedlichsten Quellen und liegen in
verschiedener Form vor — analog und digital, strukturiert
und unstrukturiert. Und es werden immer mehr ange-
sichts des verstarkten Einsatzes etwa von Sensorik,
loT-Technologien und Gebaudemanagementsystemen.
Im Zusammenspiel der unterschiedlichen Formate

und Systeme kommt es dabei immer wieder zu Uber-
tragungsfehlern oder Schnittstellenproblemen. Bereits
die Art und Weise, wie Daten vorgehalten werden, fiihrt
haufig zu Problemen, wie die Corona-Pandemie ein-
drlcklich gezeigt hat. Da in naher Zukunft eher nicht mit
einer Konsolidierung auf dem breiten Markt an Zerti-
fikaten und Standards zu rechnen ist und die Branche
neuen Offenlegungspflichten im Nachhaltigkeitsbereich
nachkommen muss, fiihrt an einem integrierten Daten-
management kein Weg vorbei. Klimarelevanten Kenn-
grolRen wie Energieverbrauchen und Treibhausgasemis-
sionen muss dabei endlich die gleiche Aufmerksamkeit
zukommen wie klassischen, finanziellen Kenngrol3en.
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Lehren aus

der Corona-Krise:
ist die

beste Pravention

Die Corona-Pandemie hat eindrtcklich
gezeigt: Risikofaktoren frihzeitig zu
identifizieren und Szenarien vorzube-
reiten ist unerlasslich. Der Wechsel ins
Remote-Working von heute auf morgen
hat jedoch auch offenbart, dass die
Strukturen der Immobilienwirtschaft
dies oftmals nicht zulassen. Statische,
in verschiedenen, zum Teil in nicht kom-
patiblen Systemen vorgehaltene Daten
standen der Bewertung von Risiken von
Einzelobjekt- bis hin zu Portfolioebene
und dem zielgerichteten Gegensteuern
im Wege. Umgekehrt bedeutet das: Die
Branche muss konsistente, qualitative
Daten zu jeder Zeit verfligbar machen,
um Risiken richtig einschatzen und ent-
sprechend schnell handeln zu konnen.

Dabei sollten Daten nicht zweckgebun-
den, sondern immer agil betrachtet
werden. Diese Agilitat muss vor allem
im Datenmanagement dargestellt
werden. Entscheidend sind dynamische
Verknipfungen. Sprich: Eine Anderung
einer Information hat Auswirkungen
auf die damit in Beziehung stehenden
anderen Informationen. Sind die fur
Risikomanagement notwendigen Daten
erst einmal erhoben und identifiziert, so
lassen sich auf dieser Basis theoretisch
unendlich viele Anwendungsfalle reali-
sieren — und das binnen kurzester Zeit.
Voraussetzung daftr wiederum sind
eine geeignete technologische, agile
Infrastruktur und insbesondere ein zeit-
gemalies Datenmodell.

Strategien
realisieren

Die Erfahrungen wéhrend der Pandemie, die Ergebnisse
zahlreicher Marktuntersuchungen und der Blick auf die
anstehenden Aufgaben insbesondere in puncto Nach-
haltigkeit zeigen: Eine der groBten Herausforderungen
der Immobilienbranche liegt darin, strategische und
ganze Portfolios betreffende Fragestellungen mit
Hilfe von Daten (-verkniipfungen) in konkretes Han-
deln zu iibersetzen. Die vom CRREM-Projekt vorgeleg-
ten und in zunehmendem Male von der Industrie als
Standard akzeptierten Dekarbonisierungspfade sind ein
erster wichtiger Schritt bei der Beurteilung der Klimaver-
traglichkeit von Immobilien. Erst die daraus resultieren-
de Transparenz ermoglicht die notwendigen Preissigna-
le und Nachfrageeffekte, die letztlich zur Reduzierung
des CO,-Fulbabdrucks der ganzen Branche beitragen
werden.

Wahrend manche Unternehmen auf dem Weg zu einer
nachhaltigkeitsorientierten Wirtschaftsweise noch eher
am Anfang stehen, ist die Integration des Themas und
der zugehdrigen Daten bei einigen Vorreitern bereits im
Tagesgeschaft angekommen. In der Praxis kann dies
als ein mehrstufiger Prozess aufgefasst werden, der
durch Fragen zum Ausdruck kommt wie:

Wie l&asst sich der CO,-Fullabdruck
einer Immobilie/eines Portfolios/eines
Unternehmens liberhaupt messen?

Welche monetaren Risiken ergeben
sich aus diesen Emissionen?

Welche (mdglichst effizienten) Mal3-
nahmen zur Emissions- und Risiko-
reduzierung lassen sich ableiten und
wie konnen diese umgesetzt werden?
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,2Jm Immobilien(-portfo-
lios) intelligent und nach-
haltig zu managen, flihrt
kein Weg daran vorbei,
die Vielzahl von Daten-
quellen, Systemen und
globalen Gebaudestan-
dards auf einer Plattform
zu vereinheitlichen.”

Jens Mueller, CEO BuildingMinds

Konigsweg Plattform

Die Antworten auf all diese Fragen konnen Daten liefern
— jedoch nur unter bestimmten Voraussetzungen. Es
bedarf der (digitalen) Strukturierung und Systematisie-
rung von Uberwiegend statischen Geb&ude- und zu gro-
Ben Teilen dynamischen Bewirtschaftungsinformatio-
nen. Daraus erwachsen nicht nur enorme Vorteile in der
Einzelobjektbetrachtung, angefangen beim Vertrags-
management Uber vorausschauende Wartungen und
reduzierte Betriebs- und Energiekosten bis hin zu einer
in vielerlei Hinsicht gréeren Effizienz. Indem die Daten
von Objekten eines Portfolios verkniipft, auswert- und
justierbar werden, entstehen auch vollkommmen neue
Analysemaglichkeiten fir die Entwicklung und Umset-
zung beispielsweise von Dekarbonisierungsstrategien.

Die Basis all dessen:
eine Plattform und ein
gemeinsames Datenmodell.

Nur mittels Datenstandardisierung in Form eines Com-
mon Data Models gelingt es, neben Gebaudeinforma-
tionen eine Vielzahl globaler Gebdudestandards zu kon-
solidieren und auswertbar zu machen. Das Common
Data Model dient dabei als universelle Datensprache
fur alle immobilienbezogenen Geschaftsprozesse und
bildet die Grundlage fir die digitale Plattform. Indem
sie alle Daten zusammenfuhrt, eroffnet sie Investoren,
Eigentimern und allen Stakeholdern jederzeit die beno-
tigten Informationen. Ob aus holistischer Portfolioper-
spektive oder granular auf Einzelobjektebene werden
Nachhaltigkeitsstrategien, Nutzerzufriedenheits- und
Profitabilitatsziele kombiniert. Das Common Data Mo-
del vereint dabei sowohl nationale als auch internatio-
nale Standards. Sein Konzept ist von Microsofts Open
Data Initiative abgeleitet und in anderen Industrien

wie der Automobilbranche oder im Gesundheitssektor
bereits etabliert. Hier zeigt sich nicht nur, dass mittels
eines Common Data Models bestehende Geschafts-
modelle optimiert und neue entwickelt werden konnen.
Wohl deutlich greifbarere und unmittelbarere Vorteile
sind effizientere Prozesse und die Sicherstellung von
Compliance. Vor allem aber wird durch eine gemein-
same Datenplattform eine vorher nicht dagewesene
Datenqualitat und damit auch die optimale Basis be-
reitet, um Kinstliche Intelligenz und Machine Learning
einzusetzen, die wiederum vollig neue Dimensionen
fur intelligente Analysen eroffnen und damit den wohl
grofliten Mehrwert flr datengetriebenes Immobilien-
und Portfoliomanagement als Ganzes stiften.
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Das Potenzial
von Daten zu

erschlieflen ist
ein vielstufiger
Prozess

Energie- Kohlenstoff- Operativer Kohlenstoff- Kohlenstoff- | Risikobewer- | Kl-gesteuerte
verbrauch messung Kohlenstoff- Bepreisung Risikobe- tung ,Graue Planung zur
FulRabdruck wertung Energie” Reduzierung
des Kohlen-

stoffrisikos

/
O—O—"
Reporting Ableitung
Emissions- Integrierte loT-Integra- von Malf3-
Excel-basier- Energie- und Scopes digitale tion / nahmen zur
te Daten- Kohlenstoff- (Treibhausgas-  Datenplatt- Intelligente Emissions-
erfassung Monitoring Protokoll) form Zahler minderung
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Digitaler Gebaudezwilling
als Nukleus

Damit das keine Theorie bleibt, missen die Daten den
Weg auf die Plattform finden. Wie der Blick auf andere
Branchen zeigt, hat sich dafir das Konzept des digitalen
Zwillings bewahrt. Im Automotive-, Energie- und Ge-
sundheitsbereich etwa kommt es bereits verstarkt zum
Einsatz und hier insbesondere in komplexen Anlagen
sowie sogenannten ,High Value Assets" wie Flugzeug-
triebwerken oder Windradern. Die Idee dahinter: Mittels
Daten erhalt ein physisches Asset sein virtuelles Abbild.

Das Konzept des ,Digitalen Zwillings” fasste Dr. Michael
Grieves, Pionier des ,Product Lifesycle Managements®,
2002 erstmals in Worte. Angewendet wurde es bereits
deutlich friher: Als die Nasa-Mission ,Apollo 13" im Jahr
1970 auf unvorhergesehene technische Probleme stieR,
diente der Simulator auf der Erde, in erster Linie fur

das Training der Astronauten flir die Reise zum Mond
konzipiert, nunmehr dazu, um unter realistischen Be-
dingungen verschiedene Szenarien fir die Rickkehr der
Raumkapsel durchzuspielen.

In der Immobilienbranche kommt der digitale Zwilling
bislang kaum zum Einsatz und wenn berhaupt, fast
ausschlieBlich beim Neubau. Dabei konnte er gerade im
laufenden Gebaudebetrieb enormes Potenzial entfalten,
das in erster Linie aus der dadurch entstehenden Trans-

parenz resultiert. Um sie herzustellen, bedarf es aus
Sicht von BuildingMinds folgender fiinf Hauptelemente:

- Die Architektur beziehungsweise bauliche Struktur
einer Immobilie liegt als ein zentraler Baustein des
digitalen Zwillings auf der Hand.

- Neben den Gebaudeeigenschaften bilden die Auf-
schliusselung der Flachen, etwa nach Miet- oder
Gemeinschaftsflachen, sowie

- die Ausstattung, beispielsweise technische Anlagen
zum Brandschutz und Aufzlige, weitere zentrale
Elemente.

Diesen drei Elementen — Gebaudestruktur, Flachen und

Ausstattung — ist ihr statischer Charakter gemein. Eben-
so wichtig ist es, im digitalen Zwilling auch dynamische

Faktoren abzubilden.

- Daflir sorgen vor allem (Echtzeit-)Informationen von
Sensoren, etwa zu Raumauslastung, Luft-, Tempera-
tur- oder Beleuchtungsverhaltnissen im Gebaude.

- Das fiinfte Hauptelement sind Dokumente, die be-
kanntermafen in grol3er Fille, aus verschiedensten
Quellen und in unterschiedlicher Form existieren.
Die darin enthaltenen Informationen gilt es zu
extrahieren.
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Der digitale Zwilling von BuildingMinds -
mehr als ein Spiegelbild physischer Assets

Die Kombination der statischen und dynami-
schen Hauptelemente ergibt ein ganzheitliches
digitales Abbild einer Immobilie, was wiederum
eine Art Immobilien-Logbuch ermaglicht, in dem
alle Informationen zusammenlaufen. Dadurch
wird der digitale Zwilling fiir alle Beteiligten
vom Portfolio- und Asset-Manager iiber den
Property- und Facility-Manager bis hin zu
Mieter, Eigentiimer, Wirtschaftspriifer, Versi-
cherer usw. zur zentralen und einzigen Quelle
- dem Nukleus oder der sogenannten ,single
source of truth“ — von Gebaudedaten jedwe-
der Art. In 2D oder 3D visualisiert lokalisiert der
digitale Zwilling beispielsweise technische Pro-
bleme und Optimierungspotenzial bei Flachen
und fuhrt das Zusammenspiel verschiedenster
Informationen im wahrsten Wortsinn vor Augen.




International Building
Performance & Data
Initiative (IBPDI)

Im Méarz 2020 haben BuildingMinds, Microsoft, RICS
und pom+ die International Building Performance &
Data Initiative (IBPDI) vorgestellt. Die Unternehmen
entwickeln gemeinsam einen ,International Building
Performance & Data Standard", der auf dem ,Interna-
tional Building Operations Standard” (IBOS) und dem
Common Data Model fir die Immobilienwirtschaft
basiert.

Die Motivation

In Deutschland ist eine regelrechte ,Standardisie-
rungs-Wut" zu beobachten, womit die Branche den
zahlreich existierenden Datensilos zu begegnen ver-
sucht. Informationen in den Systemen von Immobi-
lienunternehmen kénnen nicht miteinander verknipft
werden, weil ihnen kein standardisiertes Schema
zugrundeliegt. Zwar hat beispielsweise die gif etwa
Standards zum Datenaustausch entwickelt. Unter-
nehmen sind jedoch zunehmend auf eine internatio-
nale Losung angewiesen.

DECWAL|

Durch den International Building Performance &
Data Standard erhalten Immobilienunternehmen die
Maoglichkeit, die Performance ihrer Gebaude medien-
bruchfrei zu benchmarken. So konnen sie detailliert
erkennen, wo sich Potenziale zur Steigerung der cko-
logischen und 6konomischen Effizienz finden. IBPDI
besteht besteht aus einem Kernteam, dessen Ziel es
ist, den International Building Operations Standard
stetig zu erweitern, zu verbessern und vor allem fiir
den gesamten Markt zuganglich zu machen. Im
Rahmen von regelmaBigen, offenen Events werden
stetig Ergebnisse geteilt, Fragestellungen definiert
und Strategien diskutiert.

www.ibpdi.org

%"ﬂ suiLbingminos  POM +

@ Microsoft ((\Q RICS

>

Auf dem
Weg zum
gemein-
samen
Standard




Transparenz und Szenarioanaly-

Transparenz aIS sen werden erfolgsentscheidend:
Das Sustainability-Dashboard

oberste Pramisse auf der BuildingMinds-Plattform

Zusammengefasst: Eine mit digitalen Zwillingen (Daten-)Transparenz ist entscheidend, um die aus
operierende umfassende digitale Gebaudema- dem Klimawandel resultierenden Herausforderun-
nagement-Plattform kann in Verbindung mit einem gen im doppelten Wortsinn nachhaltig zu bewal-
einheitlichen Datenmodell dazu beitragen, die immer tigen — nicht nur, um gesetzlichen und regulatori-
komplexer werdenden Anforderungen an Immobilien- schen Auflagen nachzukommen, sondern auch um
unternehmen zu meistern, auch und vor allem unter bisher unzugangliche Potenziale und Chancen zu
dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit. Immer mehr heben. Immobilien(-unternehmen) generieren auch
Unternehmen haben sich beispielsweise zu einer uber Nachhaltigkeitsaspekte hinaus unzahlige stati-
Offenlegung ihrer Emissionen gemall Greenhouse sche und dynamische Daten. Indem die bisherigen
Gas Protocol verpflichtet und missen dazu deutlich physischen und digitalen Datensilos aufgebrochen
mehr Informationen erfassen und effizient verarbei- werden, treten diese Potenziale zutage. Aus den
ten. Hier spielt es zum Beispiel eine Rolle, ob der in Daten lassen sich neue Erkenntnisse gewinnen und
einem Gebdaude verbrauchte Strom vom Vermieter auch solche, die dem menschlichen Auge bisher
oder dem Mieter bezogen wird, um die entsprechen- verwehrt blieben: durch den Einsatz smarter Algo-
den Emissionen einem der sogenannten ,Emission rithmen, Kinstlicher Intelligenz (K1) und maschinel-
Scopes” zuzuordnen. Neben Energieverbrauchen lem Lernen.

und Treibhausgasemissionen wird auch das Thema

Wasserverbrauch und Mll(-unternehmen) in Zukunft Eine Untersuchung an der stdkoreanischen Sung-
eine deutlich groRere Rolle einnehmen, was sich kyunkwan University Uber aktuelle Building Energy
bereits heute in Reporting-Standards wie dem der Performance Simulation (BEPS)-Tools belegt, dass
Global Reporting Initiative GRI ausdruckt. moderne Energieanalysen von Gebauden durch
datengesteuerte Modelle wie maschinelles Lernen
klassischen Modellen Uberlegen sind. In der Im-
mobilienbranche kommt der Einsatz dennoch nur
langsam voran. Eine Umfrage von BNP Paribas aus
dem Jahr 2019 bestatigt zwar, dass Investoren und
Vermogensverwalter KI- und/oder Machine-
Learning-Systeme erwerben wollen, um ihre
ESG-Investitionen zu unterstutzen. Und 35

SUSTAINABILITY Prozent der Immobilieninvestoren weltweit
geben an, dass in der erhohten Granulari-
a E tat und Detaillierung von ESG-spezifischen

Daten der Haupttreiber flir Technologiein-
vestitionen liegt. Die Digitalisierungsstudie
fur die Immobilienwirtschaft von EY Real
Estate und ZIA attestiert jedoch auch, dass
immerhin 21 Prozent der Befragten im
Einsatz digitaler Technologien und Anwen-
dungen (noch) keine Chance sehen, Ener-
gie- und Ressourceneffizienz zu erzielen.
Die Autoren der Studie mahnen jedoch zu
Recht, dass gerade Kl und Machine Learning
neben Robotics besonders grolles Potenzial
verheilRen. Dieses Potenzial nicht zu nutzen
und sich nicht so schnell wie maglich zu
erschlieen, kann sich die Immobilienwirt-
schaft nicht leisten.
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Praxisbeispiel

In zahlreichen Studien kommt zum Ausdruck: Die wurden. Das folgende Praxisbeispiel zeigt sie in aller
Herausforderung wurde Gberwiegend erkannt, doch die Deutlich- und Dringlichkeit. Der Beispielrechnung wurde
Umsetzung fallt schwer. Das vielfach zogerliche Handeln  ein 1980 errichtetes Biirogebdude mit 2.000 Quadratme-
liegt auch darin begrtindet, dass die potenziellen Aus- tern Brutto-Grundflache in Berlin zugrunde gelegt.

wirkungen noch nicht in ihrer vollen Dimension erfasst

Bereits in wenigen Jahren drohen Gebaude zu Stranded Assets
zu werden und hohe Kosten zu verursachen
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Kosten fuir Emissionstberschiisse (1.5°C-Ziel) Kosten fiir Emissionsiiberschiisse (2°C-Ziel)
Treibhausgas-Intensitdt des Gebaudes —— 1.5°C Dekarbonisierungsziel
———2°C Dekarbonisierungsziel O Stranding-Moment bei 2°C-Ziel

O Stranding-Moment bei 1.5°C-Ziel

Eigene Berechnung, nach CRREM

Kapitalwert (2019) der Kosten Objektdetails

fiir Emissionsiiberschiisse Lage: Berlin, Deutschland

Berechnung bei 1,5°C und 2°C CRREM-Dekarbonisie- Brutto-Grundflache: 2.000 m? (IPMS 2)
rungsziel und 226 € (268 S) pro Tonne Emissionen tiber  Baujahr: 2.000

Zielwert gemall New Yorker Gebaudeemissionsgesetz Nutzung: Biro

Kapitalwert 1,5°C: 172.376 € Marktwert: 6.000.000 €

Kapitalwert 2°C: 98.796 €

Carbon penalty risk CPR

Verhaltnis zwischen dem Kapitalwert der Kosten
der Emissionslberschiisse und dem Marktwert
des Gebaudes

CPR1,5°C: 2,87 %

CPR 2°C: 1,65 %




Perspektive

Die Immobilienwirtschaft steht vor enormen Heraus-
forderungen. Die Anforderungen von Nutzern, Investoren
und Politik an die Branche andern sich stetig und in
immer schnellerem Tempo. Dadurch wachsen auch die
Anspriche an Gebaude und Flachen. Zu den starksten
Treibern gehort das Thema Nachhaltigkeit. In den kom-
menden Jahren wird es zum Dreh- und Angelpunkt des
Immobilienmanagements.

- Es zeigt sich immer deutlicher, dass ein aktives
Nachhaltigkeitsmanagement erheblich zur Reduzie-
rung von Risiken, zu Optimierungen und letztlich
sogar zu Rentabilitatssteigerungen beitragen kann.

- Zudem belegen Untersuchungen, dass in den kom-
menden Jahren Kapitalumschichtungen hin zu
»griinen” Investments zu erwarten sind.

- Im Umkehrschluss wird das Wertverluste bis hin
zur Unverkauflichkeit nicht-nachhaltiger Produkte
nach sich ziehen.

Die Immobilienwirtschaft hat Nachhaltigkeit lange Zeit
vernachlassigt oder in erster Linie zu Marketingzwecken
genutzt. Dass sich die Erkenntnis durchgesetzt hat, dass
Nachhaltigkeit auch und vor allem aus Investmentsicht
entscheidend sein wird, ist zu begriRen.

- Es darf nicht bei Wortbekenntnissen etwa in Form
von ESG-Strategien oder neuen, zuweilen austausch-
bar erscheinenden Initiativen und Standards bleiben.

- Die praktische Umsetzung und die letztlich fiir
das Klima entscheidende Reduktion von Energiever-
brauch und Treibhausgasemissionen muss Fahrt
aufnehmen. Dieses libergeordnete Ziel darf
die Branche bei allen Losungsansatzen nicht aus
den Augen verlieren.

- Zertifikate und Insellésungen, etwa aus dem Prop-
Tech-Spektrum, mogen ihre Berechtigung haben,
sie tragen jedoch mehr zu einer weiteren Hetero-
genisierung, denn zu Transparenz, Standardisierung
und Benchmarking bei.

Die Immo-
bilienwirt-
schaft steht
VOr enormen
Herausfor-
derungen.
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