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I PMRE MONITOR 2021

Der Klimawandel

als Chance

Wie wirkt sich der Klimawandel auf die Immobilienwirtschaft aus
und welche Potenziale ergeben sich daraus fir die Branche, den
Immobilienbestand und die einzelnen Akteure? Antworten gibt die
aktuelle Studie ,PMRE Monitor 2021: Klima. Wandel. Chance."”.

Der Weg zur Erreichung der Klimaneu-
tralitdt beinhaltet fur die Immobilien-
wirtschaft nicht nur Kosten, sondern auch
lukrative Chancen. Das ist eines der Ergebnisse
der neuen Marktanalyse ,PMRE Monitor
2021: Klima. Wandel. Chance.”, die das
Competence Center Process Management
Real Estate (CC PMRE) zusammen mit der
HTW Berlin und der cctm real estate &
infrastructure AG aus Basel im Marz ver-
offentlicht hat. ,Es ist Zeit, dass die Immo-
bilienwirtschaft aktiv wird, um Treibhaus-
gasemissionen konsequent zu reduzieren”,
betont die Studienautorin Prof. Dr.-Ing.
Regina Zeitner. Und die Mitherausgeberin
Prof. Dr. Marion Peyinghaus erganzt mit
Blick auf den gesellschaftlichen Wandel:
.Mieter sind bereit, fur den Klimaschutz
zu zahlen. Zudem sehen wir eine Wertstei-
gerung von CO,-neutralen Gebauden oder
Immobilien auBerhalb von Klimarisikolagen.”

Sicht der Generation Z

An der Befragung fur den PMRE Monitor
2021 nahmen sowohl 219 Experten der
deutschsprachigen  Immobilienwirtschaft
als auch 191 Studierende aus immobilien-
nahen Studiengangen auf vier Kontinenten
teil. Insbesondere die Ergebnisse der Gene-
ration Z nehmen deshalb einen besonderen
Stellenwert ein. Denn sie sind die Nutzer
von morgen, ihre Bedrfnisse pragen das
kinftige Leben, Wohnen und Arbeiten. Die

hohe Relevanz des Klimawandels bewegt
dabei auch die Fuhrungsebenen in der
Immobilienwirtschaft. Florian Bauer, Head
Real Estate Business & Product Management
von Swiss Life Investment Management
Holding AG, bestatigt: ,Der Klimawandel
ist ein zentraler Aspekt unserer Immobilien-
strategie. Die Ausrichtung auf Nachhaltig-
keit ist maBgeblich fir unsere Neubauten
und unseren Immobilienbestand.”

Die Ergebnisse der Marktstudie fassen Zeitner
und Peyinghaus in 10 Punkten zusammen:

1. Klimaschutz lohnt sich, denn der
Mieter ist bereit, dafiir zu zahlen
Wohnungsmieter sind bereit, fir klimaneu-
trales Wohnen einen Aufpreis zu zahlen.
Eine Mietpreissteigerung von rund 5,2 %
wird akzeptiert. Mehr noch: Je jinger die
Wohnungsmieter, desto hoher die Zahlungs-
bereitschaft. Bei Wohnungen mit Balkon
oder Garten wird die hochste Differenz
akzeptiert (+7,5 %). Auch fiur die Nahe zu
Wasserflachen und eine optimale Raum-
kiihlung wird eine héhere Miete in Kauf
genommen (+5,9 % bzw. +5,7 %). Auf
Platz 4 folgt der Wunsch nach einer Woh-
nung mit erhohter Energieeffizienz. Der
potenzielle Aufpreis liegt bei +5,6 %.
Klimaneutrales Wohnen ist demnach eine
klare Chance und eine groBe Motivation fur
die Immobilienwirtschaft.
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2. Hitze verandert Biirowelten und
Wohnformen

Hitze verringert die Leistungsfahigkeit im
Blro. Arbeitgeber mussen dementspre-
chend fur Raumkihlung sorgen. Denn far
die Arbeitnehmer sind angenehme Raum-
temperaturen das dringlichste Anliegen
(76 %). Der globale Temperaturanstieg
wirkt sich auch auf das Wohnumfeld aus.
Zukinftig kommen Wohnungen ohne
Balkon mehrheitlich nicht mehr infrage.
Wohnungen in Stadtzentren verlieren an
Attraktivitat, denn die innerstadtischen Hitze-
inseln reduzieren die Aufenthaltsqualitat.

3. Gewerbemieter haben hohe
Erwartungen: digital, flexibel und
klimafreundlich

Die Pandemie hinterlasst ihre Spuren: Mieter
investieren in virtuelle Birowelten (79 %),
die Internet-Konnektivitdt ihrer Standorte
(80 %) und Homeoffice-Losungen fur ihre
Mitarbeiter (75 %). Ein Glasfaseranschluss
ist damit wettbewerbsentscheidend fir
Immobilien und fir Stadte als Wirtschafts-
standort. Auch erhoffen sich Mieter durch
die Digitalisierung mehr Spielraum in ihren
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Mietvertragen. Sharing-Plattformen fir Miet-
flachen sind notwendig, um den eigenen
Flachenbedarf flexibel zu gestalten (60 %).
Darin liegt eine klare Botschaft an die
EigentUmer, die sich auch an anderer Stelle
beweglich zeigen mussen: Mieter erwarten
vom Immobilieneigentiimer neben Lésungen
zum klimaneutralen Gebdudebetrieb (70 %)
auch konkrete Investitionen in den Klima-
schutz (66 %). Das weil auch Aydin
Karaduman, Managing Director Europe von
ISG: , Investitionen in den Klimaschutz sind
tiefgreifend, aber lohnend. Investoren und
Mieter haben einen zunehmenden Bedarf
an nachhaltigen Immobilien. Die Immo-
bilienwirtschaft wird sich auf diese wach-
senden Kundengruppen ausrichten.”

4. Stadte im Wandel: Klima erfordert
neue Lageklassen und Bewertungs-
modelle

Die Formel ist einfach: weniger Flache =
weniger CO,-Emissionen. Flachen werden
verdichtet, die Flacheneffizienz nimmt zu
(59 %). Auch das Stadtbild wandelt sich:
Windschneisen oder Wasserflachen sorgen
fur Kohlung (58 %), Innenstadte werden
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.griner”. Blros mit Zugang zu AuBen-
flachen wie bspw. Grundachern sind be-
sonders beliebt (69 %). Diese stadtebau-
liche Transformation erfordert auch die
Anpassung der Lageklassen (62 %). Doch
die klimabedingte Neuausrichtung der
Bewertungsmodelle wurde bisher straflich
vernachlassigt (25 %).

5. Klimaneutralitat mit Verspatung

Der Gebaudebestand wird sich massiv ver-
andern. Die anstehenden klimaorientierten
MaBnahmen im Bestand stellen dabei eine
doppelt so hohe Herausforderung dar wie
im Neubau. Daher rechnen die Teilnehmer
mit Klimaneutralitat des Immobilienbe-
stands frihestens im Jahr 2064 — 14 Jahre
spater als im Klimaschutzplan der Bun-
desregierung gefordert. Fir mehr Tempo
mochte auch der Zentrale Immobilien Aus-
schuss e. V. (ZIA) sorgen. Aygil Ozkan,
ZIA-Geschaftsfuhrerin, betont: , Wir sehen
unsere Verantwortung darin, das Thema
Klimaschutz voranzutreiben. Dabei setzen
wir auf Sanierung und Modernisierung der
bestehenden Gebaude und unterstitzen
innovative Konzepte. Es lohnt sich, das Thema
so anzugehen, dass es breite Akzeptanz
findet und sozialvertraglich ist.”

6. Stranded Assets: Wertverluste von
rund 20,5%

Klimarisiken fthren zu ,Stranded Assets”,
Immobilien, die aufgrund mangelnder CO,-
Bilanz oder einer Klima-Risikolage nicht
mehr zu vermarkten sind. Die ausbleibende
Nachfrage fuhrt automatisch zum Wert-
verlust. Ursachen daflr sind insbesondere
Uberschwemmungen (-25,1 %), Erdrutsche
(-23,0 %), Waldbrande (-22,9 %), Durren
(-22,5 %) oder eine unzureichende CO,-
Bilanz (-20,4 %). Obwohl| Stadte wie Wien,
Zirich oder Berlin bereits heute unter dem
sogenannten Urban Heat Island (UHI)-Effekt
leiden, ist der erwartete Wertverlust durch
innerstadtische Hitzeinseln vergleichsweise
gering (-14,5 %). Wird hier eine Gefahr fur
die Immobilienbranche unterschatzt?

7. Wertsteigerung: Investoren suchen,
Eigentiimer profitieren, dem Klima
hilft es!

Investoren suchen vermehrt nachhaltige
Investments. Eine hohe Nachfrage treibt
den Preis und damit die Wertentwicklung
der Immobilien. Im Schnitt lassen sich far
Immobilien mit Klimaschutzaspekten Wert-
steigerungen von 8,6 % erzielen. Besonders
punkten Objekte mit direkter OPNV-Anbin-
dung (+12,2 %), CO,-neutralem Gebaude-
betrieb(+11,6 %), Urban-Village-Standorten
(+10,5 %), besonderer Raumluftqualitat
(10,2 %) oder CO,-neutralen Baumateria-
lien (+9,8 %). Der Wertzuwachs fir Immo-
bilien mit Social Impact, also Gebaude, die
neben dem finanziellen Ertrag auch einen
messbaren positiven Effekt fir die Gesell-
schaft erzielen (wie z. B. Bereitstellung von
Raumlichkeiten fur einen Jugendtreff), ist
noch vergleichsweise gering (4,8 %). Noch!

8. Erlose steigen. Kosten aber auch!

Neue Immobilienprodukte ebenso wie neue
Dienstleistungen wurden mit Ertragsprog-
nosen versehen. Die erwartete Steigerung
der Erlése fur Fondsprodukte oder nach-
haltige Immobilien rangiert zwischen 7,8 %
und 8,9 %. Zusatzliche Services generieren
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Mehreinnahmen in Héhe von 7 %. Jedoch
dirfen die den Erlésen gegeniberstehen-
den Kosten nicht vernachlassigt werden.
Insbesondere Bau- und Instandhaltungs-
kosten steigen um 11,3 bis 12,7 %.

9. Transformation zum Klimaexperten
— und zum Branchenprimus

Der Veranderungsprozess in der Branche
hat gerade erst angefangen, noch fehlen
Analysen, strategische Ziele und konkrete
Umsetzungen. Zu den akuten und beson-
ders wirkungsvollen MaBnahmen zahlt
insbesondere die strukturierte Bewertung
klimabedingter Risiken fur die Objekte,
Objektstandorte oder Unternehmen. Der
Aufwand lohnt sich nicht nur aufgrund der
Erlésprognosen, sondern auch im Sinne
eines zuklnftig zentralen Differenzierungs-
merkmals im Wettbewerb (70 %). FUr eine
Transformation sind Kooperationen erfor-
derlich, Ideen mussen zusammengebracht
werden. ,,Dem Klimawandel kann nur inter-
disziplinar begegnet werden”, hebt Andreas
Engelhardt, Vorstandsvorsitzender der GWG
Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbe-
bau Baden-Wurttemberg AG, hervor.

10. Nachhaltigkeit, Prozesse, Personal-
akquise: Zielerreichung unzureichend
Die Immobilienbranche glanzt bei der Kun-
denzufriedenheit oder bei den finanziellen
Ergebnissen, doch in der Nachhaltigkeit, der
Prozesseffizienz oder der Personalakquise
tut sie sich schwer. So landet die Nachhal-
tigkeit mit einer Zielerreichung von 53 %
auf dem letzten Platz! Eigentlich Motivation
genug, um aktiv zu werden. Es gibt jedoch
noch mehr gute Griinde. Die Generation Z
beginnt, ihren Arbeitgeber nach dem Klima-
schutzbeitrag auszuwahlen (40 %). Klima-
schutz ist damit ein entscheidender Faktor
im War for Talents. Der Klimawandel ist
auch Treiber fir das Prozessmanagement:
Neue Standards werden gesetzt und eta-
blierte Abldufe hinterfragt. Darin liegt eine
groBe Chance, auch die Prozesseffizienz zu
steigern.
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Erwartungen der Generation S ——
... und die Risiko-

Neben konkreten Handlungsempfehlun-
gen fur die Immobilienwirtschaft zeigt die
Studie auch, welche Relevanz der Klima-
wandel fir die Generation Z als zukUnftige
Arbeitnehmer und Mieter hat. Dr. Andreas
Muschter, Mitglied des Vorstands der Zech
Group SE, betont daher: ,,Vielfach wird heute
von der Generation S wie ,Sustainability’ ge-
sprochen. Der PMRE Monitor 2021 belegt,
dass gerade jlingere Menschen sehr viel
mehr von einer Immobilie erwarten als die
hochstmogliche Rendite oder die geringst-
maogliche Miete. Analog zum Stakeholder-
Value bei einem Unternehmen sind es auch
bei der Immobilie diverse Kriterien, die Uber
die Qualitat und den Erfolg entscheiden.”

einschatzung far

den Wertverlust von
Immobilien mit Klima-
risiken.

Redaktionelle Bearbeitung:
Robert Altmannshofer B

KOSTENLOSER DOWNLOAD

Der PMRE Monitor 2021 ist ein Gemeinschaftswerk
des CC PMRE, der HTW Berlin und der cctm real
estate & infrastructure AG. Den Link zum kosten-
freien Bezug der Studie als Download finden Sie
unter:

www.facility-manager.de/downloads
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