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SIMPLY ENABLING

SUSTAINABLE BUSINESS!

Mit dieser Vision haben Gerrit, Tobias
und ich Ampeers Energy als Spin-off
der Fraunhofer Gesellschaft gegrindet.

Liebe Leserinnen und Leser,

dieser Vision folgend hat Ampeers Energy
das Ziel, dem Immobiliensektor die not-
wendigen Software-as-a-Service (SaaS)
Loésungen und Dienstleistungen zur Verfigung
zu stellen, damit die Branche einfach und
profitabel auf erneuerbare Energien zur
Gebaudeenergieversorgung umsteigen kann.

Warum ist das so wichtig? Der Immobiliensektor
ist fUr rund 1/3 der weltweiten CO,-Emissionen
verantwortlich — in Deutschland handelt es sich
hierbei um 120 Mio. t CO, pro Jahr, die bei einer
Modernisierungsquote von 1% in den vergange-
nen 10 Jahren nicht gesenkt werden konnten.

Mit dem nachfolgenden Whitepaper wollen wir
den Weg aufzeigen, wie Immobilienunternehmen
mit sektorenlubergreifenden Energiekonzepten
schon heute eine CO,-Minderung von rd.

90% erzielen und durch Realisierung neuer
Geschaftsmodelle, wie z. B. Mieterstrom- und
Ladestromangebote, das Investoren-Mieter-
Dilemma Uberwinden kdnnen. Hierzu wer-

den wir zunachst den Handlungsdruck der
Branche in den bestehenden europaischen

und nationalen Rechtsrahmen einordnen.
AnschlieBend werden wir unseren vollintegrier-
ten Ansatz zur Losung des Spannungsfeldes
zwischen dkologischer und okonomisch trag-
fahiger Umsetzung vorstellen. Zudem werden
wir unseren Losungsvorschlag anhand konkreter
Projektbeispiele untermauern und Sie, liebe

Leserinnen und Leser, an unseren Erfahrungen aus

verschiedensten Projekten partizipieren lassen.

AbschlieBend hoffe ich, dass das vorliegende
Whitepaper einen Beitrag zum Aufbruch des
Immobiliensektors leisten kann und durch die
aufgezeigten — einfachen und profitablen —
Umsetzungsmaoglichkeiten eine Sanierungsquote
von 4% erzielt wird, sodass wir das gesell-
schaftlich gesetzte Ziel eines klimaneutralen
Immobilienbestands bis 2045 erreichen werden.

Nun wiinsche ich allen Leserinnen und Lesern
viel Spal bei der Lekture unseres Whitepapers!

Sollten dabei Fragen aufkommen oder Sie
sich Unterstltzung bei der Umsetzung in
Ihrem Immobilienportfolio wiinschen, stehen
ich und das gesamte Team von Ampeers
Energy Ihnen gerne zur Verfiigung.

lhr
Karsten Schmidt

#energiewendeeinfachmachen



"Die Immobilienbranche ist ein
bedeutender Faktor bei der
notwendigen Verringerung des
globalen Energieverbrauchs und
der Treibhausgasemissionen.

Wir haben seit Jahren eine Nachhaltigkeits-
strategie, die klare Kriterien fur unser Tun in Bezug
auf Okologie, Okonomie und Soziales beinhaltet.
Nicht nur aus 6kologischer Sicht ist es unser vor-
rangiges Ziel, langfristig ein moglichst klimafreund-
liches und klimaneutrales Portfolio aufzubauen.
Seit rund zwei Jahren arbeiten wir gemeinsam

mit Ampeers Energy an der CO,-Minderung
unseres Portfolios. Konkret geht es darum,
Optimierungspotenziale der Energieversorgung
im BIG Portfolio systematisch zu ermitteln

und eine nachhaltige Energiestrategie fur

Warme und Strom umzusetzen. Vergleichbar

mit den Beispielen im Whitepaper,

"Das Pariser Klimaschutzabkommen sieht bis

2045 Klimaneutralitat in allen Lebens- und
Wirtschaftsbereichen vor. Eine herausfordernde
Aufgabe, wenn man bedenkt, welche Investitionen
bereits in der Vergangenheit in die energetische
Ertlichtigung von Wohnimmobilien durch die
organisierte Wohnungswirtschaft getatigt wurden.

haben wir Simulationsanalysen verschie-
denster technischer und wirtschaftlicher
Versorgungslosungen durchgeflhrt und erste
Pilotprojekte realisiert, um schlieBlich eine breite
Umsetzung in unserem Portfolio zu erreichen.”

Hans-Peter Weiss, CEO
Bundesimmobiliengesellschaft (BIG), Osterreich

Die Bewahrung der Schopfung ist, als kirchliches
Wohnungsunternehmen, Teil unserer DNA. So ist
es nur folgerichtig, dass unser Unternehmen bei
der Zielerreichung Tempo aufnimmt. Seitdem wir
unseren CO,-Footprint seit Ende 2020 exakt ken-
nen, ging es im nachsten Step um die Strategie
und den Klimapfad. Mit Ampeers Energy haben
wir den gesuchten Partner fir diesen Weg gefun-
den, der uns vom Konzept bis in die Realisierung
unterstitzt. Um moglichst schnell unsere CO,-
Bilanz signifikant zu verbessern, wahlten wir

das Quartier mit der schlechtesten Bilanz aus.

Nach nur 3 Monaten mit Simulations- und
lterationsschleifen wussten wir, wie es gehen
kann. Solar erzeugter Strom als Energiequelle fir
die Heizwarme, allgemein Abnahmestellen, fur
E-Mobilitat und schlussendlich fur die Bewohner
als Mieterstrom. Dies alles intelligent und digital
sektorengekoppelt umzusetzen, flihrt bis 2026
von 40 kg CO,/m?/WF auf Null. Hierfir wurden

50 Mio. € durch unser Aufsichtsgremium nach nur
12 Monaten Vorbereitung zur Verfugung gestellt."

Thomas Hummelsbeck, CEO
Rheinwohnungsbau GmbH (RWB)
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ZUSAMMENFASSUNG

Die Reduzierung der CO,-Emissionen wird in
den kommenden Jahrzehnten zu einer zen-
tralen Aufgabe flr alle Entscheidungstrager

der Wirtschaft, insbesondere auch der
Immobilienwirtschaft. Denn nur durch eine
deutliche CO,-Minderung in allen Branchen

lasst sich der Anstieg der globalen Temperatur
beschranken. Mit ihrem ,Green Deal” hat die
Europaische Union daher beschlossen, bis 2050
eine klimaneutrale, wettbewerbsfahige Wirtschaft
zu schaffen. Auch die neue Bundesregierung
bekennt sich zu diesen Zielen und fordert, die
Emissionen im Gebdudesektor bis 2030 um fast
die Hélfte auf 67 Mio. Tonnen CO,-Aquivalent zu
senken. Der Gebaudebestand in Deutschland
soll bis 2045 sogar klimaneutral sein.

Die Immobilienwirtschaft kommt am
Gebot der CO2-Minderung nicht vorbei

Fir die Gebaudewirtschaft wachst damit der Druck,

die gesetzlich geforderte CO,-Minderung zlgig
umzusetzen. Wie konnen Know-how, Fachkréfte
und Ressourcen fur diese Aufgabe gewonnen

und damit eine der groBten Herausforderungen
der Immobiliengeschichte gemeistert werden?

Die Dringlichkeit dieser Frage steigt auch dadurch,
dass bei der Bewertung und Finanzierung von
Immobilien Nachhaltigkeitsnachweise ein immer
groBeres Gewicht erhalten. Da nun immer mehr
Gebdude in immer klrzerer Zeit saniert werden
mussen, steigen die Sanierungskosten rasant. Wer
schon heute in Klimaneutralitat investiert, spart

daher Kosten und verschafft sich Vorteile am Markt.

CO2-Minderung wird durch

digitale Losungen und neue
Geschaftsmodelle profitabel

Das vorliegende Whitepaper zeigt auf, dass es
zu den bislang in der Immobilienwirtschaft pra-
ferierten Optionen zur CO,-Minderung wie dem
Austausch der Heizungstechnik, der Dammung
der Gebdaudehllle oder der Vermietung von
Dachflachen an Mieterstromanbieter nicht nur
weitere, sondern vor allem auch wirtschaftlich
bessere Optionen gibt. So lasst sich durch den
Einsatz erneuerbarer Energien bereits heute
eine CO,-Minderung von mehr als 90 Prozent
erreichen. Der im Whitepaper vorgeschlagene
ganzheitliche Losungsansatz setzt daftir auf
Sektorenkopplung. Die lokalen Emissionen
werden damit groBtmoglich gesenkt und die
preiswert erzeugte Energie wird direkt vor Ort
verbraucht, zur Warmeversorgung und flr elektri-
sche Anwendungen. Fir die Immobilienbranche
eroffnen sich damit neue Chancen: Mieterstrom
und Dienstleistungen wie Stromangebote fur die
Elektromobilitat werden zu neuen Ertragsquellen.
Aus Sanierungslasten wird so ein Investment

in attraktive Geschéaftsmodelle, mit denen
Klimaschutztechnologie refinanziert wird.

Die Komplexitat, die sich aber bereits in der
Planung von ganzheitlichen Energiekonzepten
zeigt, lasst sich mithilfe softwarebasierter
Planungstools erheblich minimieren. Werden

bei der Implementierung Know-how, Software
und Anlagentechnik zu standardisierten
Systemlésungen gebindelt, sinken zudem
Aufwand und Kosten, da Konzepte zwischen
ahnlichen Gebaudetypen Ubertragbar sind.

Die Immobilienwirtschaft profitiert daher von
Angeboten, bei denen die Planung und der
optimierte Betrieb einer CO,-armen Liegenschaft
inklusive der Abrechnung von Energieangeboten
in der Hand eines “End-to-End“ Anbieters

liegen. Da der Run auf die Ressourcen zur
CO,-Minderung bereits begonnen hat, sollten
Immobilienunternehmen jetzt durchstarten und
Angebote wie die von AMPEERS ENERGY nutzen.



Thesen.

WIE DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT DIE
CO2-MINDERUNG PROFITABEL ERREICHT

1.

Handlungszwang durch Politik und Markt

Die EU-Klimaziele ftir 2030 und 2045 sind Teil
nationaler Gesetzgebung und machen die
Erhohung der Geschwindigkeit und die Umsetzung
neuer technischer Losungskonzepte alternativios.

2.

Signifikante CO2-Minderung schon heute
Durch Einsatz erneuerbarer Energien und die
sektorenubergreifende Kopplung aller Energien
sind in Bestand und Neubau bereits heute CO2-
Minderungen von mehr als 90 % erreichbar.

3.

Renditen in Hohe von 10 %

Mit neuen Geschaftsmodellen, deren
Erlose die Sanierungskosten refinanzie-
ren, werden MaBnahmen profitabel. Das
Investoren-Mieter-Dilemma der Investition
in CO,-Minderung wird aufgelost.

4.

Digitale Losungen als Schliissel

Digitale Losungen vereinfachen die
kaufmannische Abwicklung von Prozessen (z.B.
Mieterstrom) und die dynamische Optimierung
im Betrieb und sind heute schon verfligbar.

5.

Standardisierung ermoéglicht Skalierbarkeit
Die notwendige Vervierfachung der
Sanierungsquote ist moglich, und zwar durch
softwarebasierte Planungstools und technische
Systemldsungen, mit denen Energiekonzepte
im Gebdudebestand ubertragbar sind.

6.

End-to-End-Realisierung als Erfolgsmodell

Die Umsetzung von CO,-Minderungsprojekten aus
einer Hand, von der Planung bis in den Betrieb,
reduziert die Komplexitat und stellt sicher, dass
ermittelte Potenziale tatsachlich gehoben werden.




STRAFFERE VORGABEN FUR CO3-
REDUKTION IM GEBAUDESEKTOR

Die globale Durchschnittstemperatur
der Erde hat sich in den vergangenen
100 Jahren um mehr als 1 Grad Celsius
erwarmt. Als wichtigsten Grund

dafur sehen Wissenschaftlerinnen
und Wissenschaftler die Zunahme
von Kohlendioxid (CO2) in

der Erdatmosphare seit der
Industrialisierung. Gelingt es nicht, die
CO2-Emissionen sowie den Ausstol
weiterer Treibhausgase wie Methan
oder Lachgas zu begrenzen, wird
dies zu einer weiteren Erwarmung
der Erde fUhren — eine existenzielle
Bedrohung der Menschheit. Die
Folgen des Klimawandels sind
bereits heute deutlich und in nahezu
allen Regionen der Welt zu spuren.
Umweltkatastrophen wie Durren,
Uberflutungen oder Waldbrande
verursachten allein 2021 Kosten

von mehr als 150 Milliarden Euro.

Da der Gebdaudesektor maBgeblich zu den
CO2-Emissionen beitragt, rickt er in den Fokus
politischer MaBnahmen. Diese werden das
Wirtschaften von Immobilienunternehmen
erheblich beeinflussen, mit Konsequenzen

fir gewerbliche Eigentlimer bis hin zu

den Mieterinnen und Mietern.

Ein wesentlicher Treiber der Klimapolitik ist
die Europdaische Union. Um das im Pariser
Klimaabkommen verabschiedete Ziel der
Begrenzung des globalen Temperaturanstiegs
auf 1,5 °C zu erreichen, hat sie sich einem
,Green Deal“ verpflichtet. Demnach soll bis
2050 eine klimaneutrale, wettbewerbsfahige
Wirtschaft in der EU geschaffen werden. Im
Dezember 2020 einigten sich die europai-
schen Staats- und Regierungschefs darauf,
die Treibhausgasemissionen bis 2030 um 55
Prozent gegentiber 1990 zu reduzieren.

Die nationalen Klimaziele flr Deutschland regelt
das Klimaschutzgesetz von 2019. Nach einem
Urteil des Bundesverfassungsgerichtes wurde es
2021 Uberarbeitet. Die Treibhausgasemissionen
sollen nun bis 2030 um 65 Prozent gegeniber
1990 sinken. Bis 2040 sollen die Emissionen
um mindestens 88 Prozent reduziert und bis
2045 die Netto-Treibhausgasneutralitat erreicht
werden. Die neue Bundesregierung von 2021
bestatigt diese Ziele im Koalitionsvertrag, plant
jedoch 2022 eine Novellierung sowie ein
Klimaschutzsofortprogramm. Insbesondere
plant die neue Bundesregierung einen
beschleunigten Ausbau der erneuerba-

ren Energien und eine Uberarbeitung der
Anforderungen an Gebaude. Demnach sollen
die Emissionen im Gebaudesektor von

118 Mio. Tonnen CO,-Aquivalent im Jahr 2020
auf 67 Mio. Tonnen CO2-Aquivalent im Jahr
2030 sinken, also eine Verringerung um fast
die Halfte. Bis 2045 soll ein nahezu klima-
neutraler Gebdudebestand erreicht werden.

Osterreich hat sich zum Ziel gesetzt, die lan-
desweiten Emissionen bis 2030 auf 40 Mio.
Tonnen zu dezimieren. Damit miussen die
Emissionen gegentber 2020 um 50 Prozent
gesenkt werden. Strom soll bereits 2030 bilan-
ziell aus 100 Prozent erneuerbaren Energien



erzeugt werden. Im nachsten Schritt strebt
Osterreich die Klimaneutralitat bis 2040 an.

Dabei missen auch die Sektoren, die bisher
auBerhalb des EU-Zertifikatehandels sind, einen
Beitrag zur Zielerreichung leisten. Das groBte
Potenzial zur Reduzierung der Emissionen
haben die Sektoren Gebadude und Verkehr.

Der Schwerpunkt der Initiativen verlagert sich
daher auf diese Bereiche. Der Geb&udesektor
zielt darauf hin, seine Treibhausgasemissionen
von acht Mio. Tonnen im Jahr 2018 auf flnf

Mio. Tonnen im Jahr 2030 zu senken.

Die Schweiz unterliegt den Vorgaben der
Europaischen Union nicht direkt. Sie hat sich

aber mit dem Pariser Klimaabkommen dazu
verpflichtet, die Treibhausgasemissionen

bis 2030 im Vergleich zu 1990 zu halbieren.
Konkrete Ziele und Vorgaben wurden in einer
Volksabstimmung fur das revidierte CO,-Gesetz im
Juni 2021 abgelehnt. Jedoch gibt es bereits seit
2008 eine CO,-Abgabe auf fossile Brennstoffe,
die jedes Jahr ansteigt. 2022 liegt sie bei

120 Franken pro Tonne CO,-Emissionen und damit
deutlich Uber dem EU-Emissionshandelspreis.

Verscharfter Gesetzesrahmen

im Gebaudesektor

Die Klimaziele stehen fest, doch wie ist sicher-

zustellen, dass sie im Gebadudesektor erreicht

werden? Dazu hat die EU-Kommission im

Sommer 2021 das Paket ,Fit for 55“ vorge-

stellt. Es beinhaltet eine Uberarbeitung aller

relevanten EU-Richtlinien mit weitreichenden

Folgen flr die nationale Gesetzgebung:

- Erweiterung des europaischen
Emissionshandels ab 2026 auf Energieeinsatz
in den Sektoren Gebdude und Verkehr

- Anteil erneuerbarer Energien am

Endenergieverbrauch von Geb&uden

bis 2030 in den Mitgliedstaaten

von mindestens 49 Prozent

Verscharfung der Anforderung an

Energieeffizienz neuer Gebaude

Energetische Mindestanforderungen

an den Gebaudebestand

Ausweitung der Pflicht fur eine

Ladeinfrastruktur von Elektrofahrzeugen

In Deutschland regelt das Gebaudeenergiegesetz
(GEG) die Anforderungen an die Energieeffizienz
von Gebauden und an den Einsatz von erneuer-
baren Energien — sowohl im Neubau als auch

im Bestand. Es ist die nationale Umsetzung

der EU-Gebaude-Energieeffizienz Richtlinie,

die seit Beginn 2021 einen verpflichtenden
Niedrigstenergiestandard fur alle Neubauten
fordert. Zum GEG gehdren beispielsweise

auch Anforderungen an den Austausch von
Heizungsanlagen, die alter als 30 Jahre alt sind.
Die Anforderungen im GEG reichen jedoch nicht
aus, um die angestrebte Emissionsminderung

im Gebadudesektor zu realisieren. Daher

plant die neue Bundesregierung, das erst

Ende 2020 in Kraft getretene GEG im Jahr
2022 erneut zu Uberarbeiten. Ab 2025 ist

z.B. vorgesehen, dass jede neue eingebaute
Heizung zu mindestens 65 Prozent erneuer-
bare Energien verwendet. Im Neubau soll der
Standard ,Effizienzhaus 40° zur Pflicht werden.

Das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) regelt
die Bedingungen, um Strom aus erneuerbaren
Energien ins allgemeine Verteilnetz einzuspei-
sen. Dazu gehort auch die Einspeisevergitung,
die Anlagenbetreiber flr ihren Strom erhal-
ten. Dieses Gesetz definiert auch wichtige
Bedingungen fir Mieterstrom und beeinflusst
damit maBgeblich die Wirtschaftlichkeit des
Betriebs erneuerbarer Erzeugungsanlagen.

Klimaschutz Verscharfung in der EU
Nationale Klimaschutzgesetze folgen strikteren EU Vorgaben

EU
Green Deal & Klimaziele
Governance-Verordnung
(verpflichtet Mitgliedstaaten zu eigenen Zielen)

Gebéaude- Erneuerbare

Energie- Energie- Energien
effizienz effizienz Richtlinie
DEUTSCHLAND
Nationales Klimaschutzgesetz (Sektorziele)

GEG HKVO BEHG EEG




2021 wurde das Brennstoffemissionshandels-
gesetz (BEHG) novelliert. Die Neufassung des
Gesetzes legt fest, dass alle Unternehmen,
die fossile Brennstoffe anbieten, am nationa-
len Emissionshandel teilnehmen missen. Als
Folge finden sich Preisbestandteile, die aus
den CO,-Emissionen resultieren, seit Januar
2021in Kraftstoffen fiir Fahrzeuge und auch
in Brennstoffen fur die Gebaudeheizung. Bis
2025 steigt der Preis fur eine Tonne CO,-
Emissionen schrittweise von 25 auf 55 Euro. Ab
2026 sollen Auktionen den Preis ermitteln.

Insgesamt zielt der Gesetzesrahmen deutlich
starker und direkter auf die CO,-Emissionen von
Gebauden ab. Stand bislang der Warmebedarf

im Mittelpunkt, bezieht der Gesetzgeber den
Strombedarf und die -erzeugung in die energe-
tische Betrachtung kiinftig mit ein. Bei Strom aus
erneuerbaren Energien verlangen die Vorschriften
eine Erzeugung vor Ort, es ist nicht zuldssig, diese
Regelung Uber einen Zukauf oder Zertifikate zu
umgehen. Die Konsequenz: Die lokale Erzeugung
von Strom und Warme gewinnt an Bedeutung.

Paradigmenwechsel bei
Immobilienanforderungen

Die CO,-Reduktion ist als festes Ziel in der
Gesetzgebung der EU und insbesondere den
Landern der DACH-Region angekommen. Um
die Einsparungsziele zu erreichen, muss es
kinftig auch im Immobiliensektor zu deutlichen
CO,-Minderungen kommen. Diese Forderung
wird durch die Akteure auf den Kapitalmarkten
verstarkt, die Immobilienprojekte nun auch

auf deren Nachhaltigkeit hin prufen. Die
Zukunftsfahigkeit der Immobilienwirtschaft
hangt damit davon ab, wie gut und wie

schnell es ihr gelingt, CO,-Reduktionen

im Immobiliensektor umzusetzen.




2.

KONSEQUENZEN FUR DIE
IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Der Gebaudesektor emittierte allein
in Deutschland 118 Mio. Tonnen
CO,-Aquivalent im Jahr 2020.

Darin inbegriffen: Die Emissionen,
die bei der direkten Raumnutzung
entstanden sind, wie etwa Warme,
Kidhlung und Warmwasser. Als einer
der groBten CO2-Emittenten sind
Immobilien weltweit ein wichtiger
Schllssel fur eine wirksame
Reduzierung der CO2-Emissionen.

Immobilienwirtschaft wird

Schlissel zur CO2-Minderung

Zum Gebaudesektor gehoren eine Vielzahl von
Gebduden unterschiedlicher Art und GroBe sowie
Eigentumsverhaltnisse. In Deutschland machen
die kleinsten Gebaude den zahlenmaBig groBten
Anteil aus: Es gibt 15,75 Mio. Einfamilienhauser.
Hinzu kommen 3,2 Mio. Mehrfamilienhauser,

die von rund 3000 Unternehmen privatwirt-
schaftlich, kommunal oder genossenschaft-

lich bewirtschaftet werden, sowie 2,7 Mio.
Nichtwohngebaude. Zu Letzteren zéhlen alle
offentlichen Bauten, Blro-Gebaude, Gewerbe-
und Industriegebdude sowie Logistikzentren.

Um die Umsetzung von MaBnahmen in der
Immobilienwirtschaft anzustoRen, sind entspre-
chende Impulse notig. Bei Einfamilienhdusern
reicht in der Regel der AnstoB aus, Eigentimer
und Eigentimerinnen mit Férderprogrammen und
Beratungsleistungen zur Sanierung bzw. zu einem
emissionsarmen Bau zu bewegen.

Segment Wohnen

3.20 MIO.
Mehrfamilienh&duser

15.75 MIO.

Einfamilienhauser

18.95 MIO.

Wohngebédude

Segment Gewerbe

2.70 MIO.
Offentl. Geb&ude
Blirogebaude etc.

2.70 MIO.

Nichtwohngebdaude

Dagegen sind Anreize bei vermieteten Gebduden
ungleich schwieriger zu schaffen. Professionelle
Eigentlimer und Betreiber von Gebaudebestanden
haben eine andere Herausforderung zu meistern:
Sie mussen, um bezahlbaren Wohnraum anzubie-
ten, einerseits sehr profitabel wirtschaften, sollen
andererseits erhebliche Investitionen tatigen, um
die CO5-Emissionen ihrer Immobilien deutlich

zu reduzieren. Der GdW Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
rechnet damit, dass Immobilienunternehmen
allein im Mietwohnungsbau in Deutschland

Uber die nachsten 30 Jahre 10 Mrd. € zusatz-

lich fur den Klimaschutz investieren missen.

Das Problem: Die Investition in MaBnahmen
zur CO,-Reduktion, z. B. Warmedammung
oder Erneuerung der Warmeversorgung,
liegen im Regelfall beim Eigentumer, wah-
rend die Einsparungen den Nutzern des
Gebaudes zugutekommen. Ein Konflikt, der
sich schwierig auflosen lasst, auch bekannt als



Investoren-Mieter-Dilemma. Wer Eigentumer

ist, ruft verstandlicherweise nach staatlicher
Forderung. Aber ist das die einzige Losung
dieses Zielkonflikts? Neben FordermaBnahmen
stehen Vermieterinnen und Vermietern wei-
tere Optionen offen, um das bevorstehende
Mammutprogramm profitabel und damit miet-
kostenneutral umzusetzen. Mehr dazu im Kapitel
,Profitable CO,-Reduktion heute schon Realitat".

Abzuwarten, statt bereits jetzt

zu handeln, wird teuer

Die professionellen Akteure des Gebdudesektors
haben bisher zu wenig saniert, um ihre Klimaziele
zu erreichen. Aktuell liegt die Sanierungsquote,
also der Anteil jahrlich modernisierter Gebaude,
bei nur etwa einem Prozent. Es wirde 100 Jahre
dauern, bis alle Gebaude den Anforderungen
entsprechen. Dieser einfache Dreisatz zeigt,
welche Dynamik entfacht werden muss, wenn

die Klimaziele im Gebdudesektor erreicht wer-
den sollen. Denn die CO,-Emissionen aus dem
Gebaudesektor haben sich trotz der Bemihungen
in den letzten Jahren nur wenig verandert.

Bei Weiterfuhren der aktuellen Vorgehensweise
wird das aus dem Pariser Klimaabkommen
abgeleitete CO,-Budget fur den Gebaudesektor
bereits 2030 aufgebraucht sein. Um die
Klimaziele einzuhalten, misste die Sanierungsrate
bei vier Prozent liegen. Nur dann kann der
Gebdudesektor bis 2045 klimaneutral werden.

Verbleibendes CO,-Budget im Real-Estate-Sektor
bei aktuellem EmissionsausstoB bis 2030 aufgebraucht

Mio. t
CO2 p.a.
140
120 X CO,-Budget aufgebraucht
100
80
60 % %
d Ky
o %
. O v
40 1 - s
' . 0,5»

%
2 ’ \

2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045

Aktueller CO,-AusstoB p.a.
== Geplante CO,-Emissionsreduktion p.a. (Bundesregierung)
Notwendige CO,-Emissionsreduktion p.a. zur Einhaltung des CO,-Bugets

Sanierungquote muss sich vervierfachen
damit der Immobiliensektor bis 2045 klimaneutral ist

Gebaude

3,2 Mio. Mehrfamilienhdauser +

2,7 Mio. gewerbliche Immobilien

2021 2025 2029 2033 2037 2041 2045

Aktuelle Sanierungsquote p.a.
Anzustrebende Sanierungsquote p.a. um Klimaziele einzuhalten

Und dieser Druck wird nun fur
Immobilienunternehmen Schritt fur Schritt
durch die CO,-Bepreisung immer spurba-

rer. Das Brennstoffemissionshandelsgesetz
(BEHG) sieht einen schrittweisen Anstieg der
CO,-Bepreisung pro Tonne CO, ab 2021 vor.
Bisher zahlen nur die Mieter die zusatzlichen
Kosten aus der CO,-Bepreisung. Eigentiimer
bestimmen aber Uber die Anlagentechnik im
Haus und die Effizienz der Gebaudehille und
haben damit einen entscheidenden Einfluss
auf die CO,-Bilanz eines Gebaudes. Daher hat
die neue Bundesregierung im Koalitionsvertrag
vorgesehen, die CO,-Bepreisungskosten zu
teilen: "Die Kosten des BEHG sollen zum 1. Juli
2022 nach Gebaudeenergieklassen gestaffelt
anteilig auf Mieter und Vermieter umgelegt
werden." Damit wird die CO,-Emission flr
Vermieter erstmalig direkt wirtschaftlich sptrbar.

Bislang ist im BEHG die Entwicklung des
CO,-Preises bis 2026 geregelt. Fur die fol-
genden Jahre ist aber ein deutlicher Anstieg
zu erwarten. Die aktuellen Preise hat die

alte Bundesregierung noch vor dem neu-

en Klimaschutzgesetz festgelegt. Immerhin
schatzt das Umweltbundesamt die Kosten
des Schadens einer Tonne CO,-Emissionen
im Jahr 2030 auf 180 Euro. In Schweden liegt
der Preis bereits 2021 bei 110 Euro und in der
Schweiz 2022 bei 120 Franken je Tonne COs.
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Steigende CO,-Kosten €/ tCO.e
Entwicklung der CO,-Bepreisung

180
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65
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45

30 35
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(2021)

Halten Immobilienunternehmen die
Sanierungsquote weiterhin gering und ver-
fehlen das Ziel der CO,-Minderung, mussen sie
mit exponentiell ansteigenden Kosten rechnen.
Zusatzlich kommen, wenn viele Eigentimer
erst verspatet mit der Sanierung anfangen,
enorme Zusatzkosten und Preissteigerungen
auf sie zu. Es zeichnet sich bereits heute eine
Knappheit an Fachkraften im Handwerk und bei
Planungsburos ab, hinzu kommen bei steigender
Nachfrage Lieferengpasse bei Herstellern.

Kostenvorteile nur durch Steigerung
der Sanierungsquote
Kostenentwicklung der Sanierung

Hoch

kosten

---® Status
Quo

Mittel

Niedrig

2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031

2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040
2041

2042
2043
2044
2045

Kostenkorridor bei 1% Sanierungsquote*
Kostenkorridor bei 4% Sanierungsquote*

Zusatzkosten durch Fachkraftemangel & Lieferengpésse
*und einer CO,-Preissteigerung von 3%; 5%; 7% p.a. ab 2026

---® Zusatz-

Um diese erhohten Kosten zu umgehen, sollten
die Immobilienunternehmen umgehend han-
deln. Weiter abwarten ist keine Losung mehr.

Rechenbeispiel

Ein mittelgroBes Immobilienunternehmen,
welches Uber 5.000 Wohneinheiten verwaltet
und jahrlich 40 kg CO2 pro Quadratmeter
emittiert (Baujahr 1960), hinterlasst einen
jahrlichen CO2-FuBabdruck von ca.

16.000 t CO2. Bei einer vorhergesagten CO2-
Bepreisung von 100 €/t im Jahr 2030 ist mit
Kosten in Hohe von 1.600.000 € jahrlich zu
rechnen, wenn es bis dahin keine Minderung
der Emissionen erreicht. Das Unternehmen
wird diese Kosten auch nicht mehr einfach
auf die Mietpreise umlegen kdnnen.

“Climate Risk is Investment Risk”

Auch die Finanzmarkte Uben einen hohe-

ren Druck auf die Immobilienwirtschaft aus.
Unternehmen mussen gegenuber ihren
Investoren immer haufiger die ESG-Konformitat
nachweisen. ESG steht fur drei nachhaltig-
keitsbezogene Verantwortungsbereiche in
Unternehmen: Umwelt (Environment), Soziales
(Social) und Unternehmensfihrung (Governance).
Detaillierte Kriterien in diesen Bereichen
beeinflussen die Bewertung, die Finanzierung
und das Management von Immobilien — bis

hin zur personlichen Zielvorgabe fiir das
Top-Management von Unternehmen.

Eine genaue Definition von Nachhaltigkeitskriterien
im Bereich Umweltschutz kénnen Investoren und
Projektentwickler der ,Taxonomie-Verordnung*

der EU entnehmen, mit einem Katalog von
Taxonomie-konformen MaBnahmen. Sie finden
darin eine europaweit einheitliche Definition

fir nachhaltige Wirtschaftsaktivitdten. Ein
Investment, das als ,nachhaltig“ ausgewiesen

ist, muss dieser Definition entsprechen.

Immobilienunternehmen, die friiher beginnen,
die Treibhausgasemissionen ihres Portfolios zu
reduzieren und entsprechend auszuweisen,
sorgen daflr, dass ihre Immobilien attraktiver fur
institutionelle Anleger werden. Das zeigt sich
beispielsweise an der wachsenden Anzahl von
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Gebduden in offenen Immobilienfonds, die eines
der Green-Building-Zertifikate erhalten. Der Anteil
der Sustainable Buildings am Investmentvolumen
in Deutschland betrug zwischen 2013 und 2020 im
Durchschnitt 21,5 Prozent. Jeder flinfte Euro wurde
somit in nachhaltig zertifizierte Gebaude investiert.

Bei Gebauden mit einem hohen Verbrauch an
fossilen Energien mussen sich die Eigentimer auf
einen Wertverlust einstellen. Zum einen sinkt die
Nachfrage bei diesen Immobilien und zum ande-
ren ist die Finanzierung mit Fremdkapital schwie-
riger, aufgrund fehlender Konformitat mit der
EU-Taxonomie-Verordnung. Diese Gebaude wer-
den damit zu einem Risiko im Immobilienportfolio.

Verschiedene Initiativen arbeiten daran, die
CO,-Emissionen oder die Klimawirkung in

der Bewertung von Immobilien aufzunehmen.
Dazu gehoren der Carbon Risk Real Estate
Monitor (CRREM) auf europdischer Ebene

und eine nationale Initiative der Deutschen
Unternehmensinitiative Energieeffizienz (DENEFF).

Systematische Losungsansatze sind notig
Die Immobilienbranche ist langst daran interes-
siert, die Klimaneutralitdt im Gebdudebestand

zu erreichen — sieht sich von politischer

Seite aber zu wenig unterstitzt:

LAls Wohnungswirtschaft
verfolgen wir das Ziel, bis 2045
die Netto-Null-Emissionen zu
erreichen und damit wirksam
zum Klimaschutz beizutragen.
Wir wissen heute nicht, ob sich
das realisieren lassen wird.
Wir wissen aber eins: Unter
Unter den derzeitigen
Rahmenbedingungen oder
einem Fortschreiben der
bisherigen Politik ist es
unmoglich.”

Axel Gedaschko, Prasident GdW

Hinzu kommt, dass CO,-arme Konzepte hohe-
re Investitionen in erneuerbare Energien wie
Photovoltaik, Warmepumpen, Speicher etc.
erfordern und die Komplexitat der Systeme die
etablierten Planungsprozesse infrage stellt. Im
Regelfall ist weder das Know-how im eigenen
Unternehmen vorhanden, noch kdnnen die
etablierten Dienstleister ihr Angebot ,Uber
Nacht“ auf die neue Situation anpassen. Im
Kern besteht die groBe Aufgabe darin, fir
ganz konkrete Ziele eines Unternehmens
systematische Losungsansatze zu finden:

» CO2-Emissionen pro Quadratmeter Nutzflache
im Portfolio moglichst weitgehend zu ver-
ringern, um Kosten zu vermeiden und
gesetzliche Anforderungen zu erflllen.

- Investitionen in neue Technologien auf einen
Budgetrahmen zu begrenzen, der moderate
Kosten in Euro pro Quadratmeter bedeutet und
in der Unternehmensplanung abbildbar ist.

- Rentabilitat der Investition zu erreichen,
sodass Mietkosten steigernde Umlagen
weitgehend vermieden werden konnen.

Hierbei steckt die groBe Herausforderung gar
nicht in den einzelnen Zielen, sondern darin, die
Ziele in Summe in ausgeglichener Weise zu errei-
chen. Was es fur die Branche so schwer macht, ist
die Komplexitat der geforderten Losungen, in tech-
nischer und wirtschaftlicher Hinsicht, die nun in
hochster Geschwindigkeit aufgeldst werden muss.

“Klug ist, wer jetzt handelt”

Die Immobilienwirtschaft hat mit sechs Mio.
Gebauden einen groRen Hebel zur Minderung
der Treibhausgasemissionen. Sie steht nicht
nur durch die Regulierung unter Druck, auch
wirtschaftlich steigt der Bedarf, schnell zu
handeln. Die CO,-Bepreisung und wachsende
Sanierungslasten bei enger werdenden
Ressourcen erhohen die Kosten und damit
das Erfordernis, kurzfristig zu handeln. Wer
heute in Klimaneutralitat investiert, spart
Kosten und verschafft sich Vorteile am Markt.
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3.

CO2-MINDERUNG WIRD ZUM

GESCHAFTSMODELL

Wie aber konnen Unternehmen
energetische Sanierungen
(re)finanzieren? Indem sie bei der
Dekarbonisierung von Immobilien
nicht nur auf die Ausgabeseite
blicken, sondern auch die Chance
ergreifen, sich durch Investitionen in
die lokale Stromerzeugung oder in das
Energiemanagement von Speichern
und das Laden von E-Fahrzeugen
neue Geschaftsmodelle zu erdffnen.

Dabei hat die lokale Nutzung von erneuer-
baren Energien Uber alle Energietrager
hinweg als sogenannte ,Sektorenkopplung®
eine Schlusselfunktion. Denn sie tragt nicht
nur zur CO5-Reduktion und zum Erreichen
der Wirtschaftlichkeit bei. Sie bietet zudem
die Chance, sich von Preissteigerungen fur
Gas- und Strombezug und CO,-Abgaben
einer Liegenschaft zu entkoppeln. So kénnen
Immobilienunternehmen das Risiko fur ihr eigenes
Geschaftsmodell minimieren und gleichzeitig
den Wert ihrer Immobilien langfristig steigern.

CO,-Reduktion wird profitabel
durch ganzheitliche Betrachtung
Der Schlussel fur eine profitable Reduktion
der Emissionen liegt in zwei wichtigen
Faktoren: Erstens der Sektorenkopplung
Uber alle Energietrager und zweitens

in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

mit neuen Geschaftsmodellen.

Warmeversorgung

Den Warmebedarf durch Dammung der
Gebdudehllle zu senken ist nach wie vor eine
wichtige und wirksame MaBnahme zur CO,-
Reduktion. Aktuell gerét allerdings auch die
intensive Warmedammung in die Diskussion.
Einerseits wird zunehmend die CO,-Emission
der gesamten Kette betrachtet, also auch

die Herstellung von Dammmaterial, bei der
die Baustoffe haufig schlecht abschneiden.
Andererseits tragen die DammmaBnahmen zur
Verteuerung von Wohnraum bei, da die Kosten
daflr auf die Mieten umgeschlagen werden.
Das Ergebnis: Lange Amortisationszeiten und
unzufriedene Mieterinnen und Mieter, die die
Kostensteigerung nicht durch Einsparungen
bei der ,zweiten Miete“ wettmachen konnen.

Daher ist eine maximale Dammung nicht mehr
unbedingt der beste Weg. Stattdessen bekommt
die Erzeugung der Warme mehr Aufmerksamkeit.
Die bisherige Standardlésung ist eine
Effizienzsteigerung der Warmeversorgung, z. B.
durch Brennwertkessel oder Blockheizkraftwerke.
Das Potenzial Emissionen zu reduzieren ist hier
allerdings begrenzt: Es kommen in der Regel
immer noch fossile Energietréger zum Einsatz.
Chancen liegen darin, Biogas oder Pellets zu
nutzen, wobei hier Preis- und Versorgungsrisiken
des Marktes bedacht werden mussen.
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Eine vermeintlich einfache Losung kann darin
liegen, Fernwarme auszuschopfen, fur die

es aber meist hohe BaukostenzuschUlsse
bedarf. Abnehmer mussen sich zudem auf die
Dekarbonisierung der vorgelagerten Kette
durch den Warmelieferanten verlassen und
sich in dessen Abhangigkeit begeben.

Ein anderer Weg ist der Einsatz elektrisch
betriebener Warmepumpen. Diese Technologie
hat in den vergangenen Jahren ein beacht-
liches Marktwachstum erreicht, im Jahr 2020
sogar eine Absatzsteigerung zum Vorjahr von
40%. Gerade in Verbindung mit Geothermie als
Warmequelle gilt die Nutzung von Warmepumpen
als erneuerbare Technologie. Um den fossilen
Brennstoffeinsatz vor Ort zu ersetzen, ist die
Elektrifizierung der Warmeversorgung also gut
geeignet. Allerdings birgt die Abhangigkeit

von der Strompreisentwicklung ein Risiko,
darUber hinaus ist sie 6kologisch nur so gut
wie die Vorkette der Stromerzeugung.

TRADITIONELLES
VORGEHEN

ELEKTRIFIZIERTE

WARMEVERSORGUNG

Um sich von der Preisspirale flr Gas und
Strom im Markt zu l6sen, sollten Unternehmen
den relativ preiswert erzeugbaren und
CO,-freien PV-Strom einsetzen.

Photovoltaik fur CO,-arme Warmeversorgung
Die Kosten der Erzeugung von PV-Strom sind

in den vergangenen Jahren stetig gesunken.

Im Juni 2021 lagen die Stromgestehungskosten
groBer PV-Anlagen (also die Kosten flr die
Stromherstellung) nach Angaben des Fraunhofer
ISE zwischen funf und neun Cent/kWh. Damit bie-
tet die elektrische Sonnenenergie in Verbindung
mit einer Warmepumpe eine wirtschaftlich
attraktive Alternative zur Warmeerzeugung

mit einem Brennwertkessel. In den Zeiten, in
denen nicht ausreichend Solarenergie vor-
handen ist, wird Strom aus dem Netz bezogen.
Alternativ kann in Spitzenzeiten ein Kessel als
Backup zur Erzeugung von Restwarme genutzt
werden. Warme aus Solarstrom zu erzeugen

ist damit eines der wirksamsten Mittel, die
CO,-Emissionen wirtschaftlich zu mindern.

NEUE
GESCHAFTSMODELLE

PV-WARME-KOPPLUNG

Ziel: Einfache und inves-
titionskostensparende
Modernisierung der Technik

coJcocolco

Ziel: Fossile Brennstoffe
vermeiden

cofcolco

Bl

CE

[N
IS -

Erneuerung
bisheriger Technik

Warmepumpe wird mit
Netzstrom betrieben

Ziel: Betrieb der
Warmepumpe CO,- und
kostenminimiert

coJco) o,

€ €

Ziel: Refinanzierung der
Investitionskosten tber
neue Geschaftsmodelle

g2
____::;

Verkauf der PV Uberschiisse
Uiber ein Mieterstrom- und/
oder Ladestromangebot

2

Erneuerbare Energien werden
zur Warmeversorgung genutzt
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Das Geschaftsmodell hinter der elektrischen
Warmeversorgung erschlieRt sich schnell,
wenn die Gestehungskosten von exemplarisch
10 ct/kWh ins Verhaltnis zu einem anlegbaren
Warmestrompreis von z. B. 20 ct/kWh gesetzt
werden. Mit jeder kWh kdnnen dann schon
bei der Bereitstellung der ,Primarenergie”
zehn Cent Marge generiert werden.

Die PV-Pflicht fir Immobiliendacher bestarkt
diese Art der Warmeversorgung und damit
auch die neue Rolle der Vermieter, sich aktiv
in der Nutzung erneuerbarer Energien zu
engagieren. Denn wer PV-Strom nur in das
offentliche Netz einspeist, macht heute ein
Verlustgeschaft. Und wer seine Dachflachen
fur die Versorgungsmodelle von Contractoren
verpachtet, erzielt Erldse, die aber hinter dem
Potential der eigenen Nutzung zuruckbleiben.

Wirtschaftlichkeit durch PV-Eigenverbrauch
Auch nach Nutzung im Warmesystem bleibt
vor allem auBerhalb der Heizperiode ein
Uberangebot an Solarstrom tbrig. Wie kann
der Uberschissige PV-Strom genutzt werden?
Bis vor wenigen Jahren war die Einspeisung
ins Verteilnetz das Mittel der Wahl, weil Uppige
Vergitungen gezahlt wurden, finanziert Gber
die EEG-Umlage. Dieses Modell gehort aller-
dings der Vergangenheit an. Im Dezember
2021 war die Einspeisevergutung fur Strom aus
PV-Anlagen mit einer Leistung von mehr als

40 kWp z. B. bereits auf 5,27 Cent/kWh gesunken.

Uberschussenergie wirtschaftlich einzuspei-
sen — oder gar den Strom vollstandig einzu-
speisen — ist damit unwirtschaftlich. Deshalb ist
die sogenannte Eigenverbrauchsmaximierung
des CO,-freien Stroms vor Ort elementar.

Neue Geschaftsmodelle refinan-

zieren das Investment

Durch das absehbare Ende der Einspeise-
vergltung wird der Einsatz des lokal erzeugten
PV-Stroms fur Allgemeinstrom und Verbrauch
durch Mieter ohnehin interessant. Die Nachfrage
nach Strom flr E-Mobilitdt wéachst, woraus

sich weitere lukrative Vermarktungsoptionen

fur die Betreiber der Anlagen ergeben.

Das Angebot von Mieterstrom, das seit 2017
gesetzlich geregelt ist, hat sich bislang nicht im
groBen Stil durchsetzen konnen. Die Umsetzung
ist regulatorisch komplex und profilierte sich als
eine Dienstleistung, flr die Spezialisten notwendig
sind. FUr eine energieoptimierte Liegenschaft

ist Mieterstrom allerdings ein notwendiger
Bestandteil des Business Cases. Dazu tragt auch
der politische Wille bei, die Umsetzung zu verein-
fachen und regulatorische Hirden abzubauen.

PV ist Schlusseltechnologie
Deutschland braucht theoretisch 385 GW
Photovoltaikleistung, um 2045 klimaneutral
zu werden. Dazu ist es erforderlich, alle
verfligbaren Dachflachen zu nutzen.

Das Potenzial der Dachflachen fur PV-
Anlagen liegt bei geschatzten 200 GW.
Weitere 100 GW konnten an den Fassaden
genutzt werden. Den Eigenverbrauch

in den Gebauden zu maximieren, tragt

in erheblichem Maf zur wirtschaftlichen
Dekarbonisierung des Gebaudesektors bei.

Wirtschaftlichkeit steigern

statt Kosten begrenzen

Es geht also um mehr als die Refinanzierung
der energetischen Sanierung durch
Einspeisevergltung und Umlage der Kosten
auf die Kaltmiete. Denn gerade bei steigen-
den CO,-Abgaben wird diese Option fur die
Immobilienunternehmen immer unrentabler.

Die Grafik zeigt auf der ndchsten Seite exem-
plarisch, wie die hoheren Erlose aus der
Vermarktung in Verbindung mit geringeren Kosten
fur CO, und Energiebezug in Summe zu einem
deutlich besseren wirtschaftlichen Ergebnis
fihren. In einem typischen Fall, wie in dem
nachfolgend beschriebenen Referenzbeispiel
eines 1960er Jahre Gebaudes, fihren

bereits CO,-Preise ab 25 €/t CO, dazu, dass
Konzepte zur Sanierung mit Sektorenkopplung
und Stromvermarktung profitabler sind.
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Klassische Betrachtung

Ganzheitliche Betrachtung
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Mit der ganzheitlichen Betrachtung und neuen
Geschaftsmodellen entsteht also der Business
Case sowohl bei der Modernisierung im
Bestand als auch im Neubau. Losungen wie
Mieterstrommodelle, der Ersatz fossiler Energien
durch Warmepumpen und der Photovoltaik-
Ausbau, die bisher eher in Pilotprojekten oder
von Spezialisten in den Markt gebracht wurden,
werden fur die groBRe Mehrheit CO,-armer
Liegenschaften zuklnftig zu einem unverzicht-
baren Bestandteil. Auf Immobilienunternehmen
kommt also die Aufgabe zu, unterschiedliche
Energiesektoren als Gesamtsystem zu betrach-
ten und neue Erlosquellen und Einsparungen
zur Refinanzierung der Anlagentechnik zu
nutzen. Damit konnen Unternehmen eine
deutliche hohere Rendite erreichen als ein-
fach die bestehende Technik einzusetzen

und erneuerbare Energien zu erganzen.

Business Case statt
Kostenbetrachtung

Statt allein auf der Minimierung der
Kosten zu beharren, geht es um

das Ziel, die Wirtschaftlichkeit von
Liegenschaften zu maximieren und

SO bereits heute einen klimaneutralen
Gebdudebestand profitabel umzusetzen.
Die Immobilienwirtschaft sollte dabei auf
sektorenubergreifende Konzepte fir den
Betrieb der Energieversorgung zurtickgreifen
und Erlosmoglichkeiten einbeziehen.
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4.

PROFITABLE CO2-REDUKTION
HEUTE SCHON REALITAT

Die integrierte Planung und Betriebsflihrung von Energiekonzepten
erfordert neue Denkanséatze. Bei allen diskutierten Herausforderungen
ist aber die gute Nachricht, dass es bereits eine Vielzahl von Beispielen
fur die profitable Dekarbonisierung gibt. Die erforderlichen technischen
Losungen und Geschaftsmodelle sind schon heute einfach verflgbar.
Worauf also noch warten?

Praxisbeispiel fiir erfolgreiche
Sektorenkopplung

Viele Immobilienunternehmen, wie beispielsweise
die Rheinwohnungsbau GmbH (RWB), sehen

sich zurzeit mit der notwendigen Modernisierung
ihrer Liegenschaften konfrontiert. Eine konkrete
Herausforderung besteht in der Modernisierung
einer Wohnsiedlung aus den 60er Jahren mit 129
Gebduden. Die drei-geschossigen Wohngebaude
umfassen insgesamt 776 Wohnungen und ver-
ursachen jedes Jahr 40 kg CO,-Emissionen pro
Quadratmeter. Der jahrliche Warmebedarf der
gesamten Wohnsiedlung liegt bei 5.484 MWh.
Installierte Gasbrennkessel dienen zur
Warmeversorgung. Die einzelnen Wohneinheiten
haben einen jahrlichen Strombedarf von

ca. 3.500 kWh, da dezentrale elektrische
Warmwassersysteme zum Einsatz kommen.

Das Immobilienunternehmen entscheidet

sich gegen eine simple und kostensparende
Modernisierung der Anlagentechnik. Es mochte
das Objekt stattdessen mit dem Einsatz von
erneuerbaren Energien und einer sektoren-
Ubergreifenden Betrachtung in eine CO»-
neutrale Wohnsiedlung umwandeln. Das Ziel ist
dabei, in sehr kurzer Zeit ein Energiekonzept
zu entwickeln und auch umzusetzen.

Welches Potenzial zur CO5-Reduktion der
Wohnsiedlung in der sektorentbergreifenden
Betrachtung steckt, wurde zunachst durch eine
softwarebasierte Analyse ermittelt. Die Analyse
berechnet in stindlicher Auflédsung flr ein ganzes
Jahr, wo und zu welchem Anteil der PV-Strom

als Eigenverbrauch in der Liegenschaft genutzt
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werden kann. Das Ergebnis zeigt die optimale
Auslegung der Erzeuger und Verbraucher genau-
so wie die optimale Betriebsweise mit allen
okologischen und wirtschaftlichen Kennzahlen.

Im Beispiel bieten die Dacher der Wohnsiedlung
ein Potenzial fUr Photovoltaikanlagen mit einer
Leistung von insgesamt 2.000 kWp. Luft-Wasser-
Warmepumpen eignen sich als Verbraucher.
Ladesdulen fur Elektrofahrzeuge sind ebenso

im Konzept als Verbraucher vorgesehen. Die
maximale Nutzung erneuerbarer Energie wird
neben der Steuerung der Warmepumpen

vor allem durch die Bewirtschaftung der
Warmespeicher sowie der Batteriespeicher

mit einer Kapazitat von bis zu 60 kWh maoglich.
Zudem sieht das Konzept vor, den PV-Strom in
Form eines Mieterstrommodells zu vermarkten.

Das Ergebnis entspricht den Vorstellungen

des Immobilienunternehmens, denn durch die
Sektorenkopplung und die Speicher kdnnen bis
zu 74 % des Solarstroms direkt vor Ort verbraucht
werden. Die CO,-Emissionen reduzieren sich
dadurch auf O kg pro Quadratmeter. Die Nutzung
erneuerbarer Energien zur Warmeversorgung

in Verbindung mit dem potenziellen Verkauf der
PV-Uberschiisse iiber ein Mieterstromangebot
verhelfen dem Immobilienunternehmen zu

einer jahrlichen Rendite von bis zu 7 %.

Die Umsetzung schreitet voran. Bis Ende
2021 konnten bereits 62 kWp Photovoltaik
im ersten Subquartier installiert werden und
die ersten Warmepumpen nahmen ihren
Betrieb auf. Die Fertigstellung der gesamten
MaRnahme ist fur Ende 2026 geplant.

Dieses Beispiel zeigt fur einen Gebdudetyp, der
rund 31 % des bundesweiten Mehrfamilienhaus
Bestandes ausmacht, dass die Reduktion der
Emissionen mit einer interessanten Rendite mog-
lich ist.

Typische Gebaudecluster im Immobilienbestand

MFH-50/60ER JAHRE
CO,-Emissionen: 56 kg / (m?a)
Anlagentechnik: Gasheizung
Warmeerzeugung: Zentral
Gebaudehiille: Ungedammt
Warmwasser: Dezentral

MFH-70ER JAHRE
CO,-Emissionen: 54 kg / (m?a)
Anlagentechnik: Gasheizung
Warmeerzeugung: Zentral
Gebaudehlille: Ungedammt
Warmwasser: Dezentral

MFH-90/00ER JAHRE
CO,-Emissionen: 31 kg / (m?a)
Anlagentechnik: Gasheizung
Warmeerzeugung: Etagen
Gebaudehiille: Gedammt
Warmwasser: Dezentral

MFH-NEUBAU

CO,-Emissionen: 0-5 kg / (m?a)

Anlagentechnik: Warmepumpe /
Fernwarme / Photovoltaik /
E-Mobilitat

Warmeerzeugung: Zentral

Warmwasser: Zentral

QUARTIER-NEUBAU

CO,-Emissionen: 0-5 kg / (m?a)

Anlagentechnik: Warmepumpe /
Fernwéarme / Photovoltaik /
E-Mobilitat

Mischbebauung unterschiedlicher
Nutzung

Integrierte Strom- und
Warmekonzepte Uber
mehrere Gebaude
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Fur die Beschleunigung der Modernisierung ist
das eine gute Nachricht. Denn neben diesem
Gebdudetyp gibt es weitere Bautypen, die
gehauft auftreten. Bei diesen kdnnen vergleich-
bare Konzepte Uber das ganze Portfolio hinweg
wiederholbar umgesetzt werden. Hierzu lasst sich
aus den lokalen Bedingungen das Basiskonzept
ableiten, die Optimierung wird dann mittels
Softwareldsungen automatisiert durchgefthrt.

Das richtige Energiekonzept finden
Um das volle Potenzial der CO,-Minderung
zu heben, geht es darum, entweder in einem
ganzen Immobilienportfolio oder fir ein-
zelne Liegenschaften bzw. Quartiere das
wirtschaftlichste Energiekonzept zu finden.
Die Basis daflr bildet die Erfassung der bis-
herigen Verbrauche und Emissionen.

Aufbauend auf dem Status Quo werden dann mit
einer Simulationssoftware modellhaft verschie-
dene MaBnahmen untersucht, z.B. Nutzung des
PV-Flachenpotenzials, mogliche Dammvarianten
und Warmekonzepte. Im Ergebnis lassen sich
daraus das Vorgehen und das Gesamtpotenzial
des Quartiers sowie eine CO,-Roadmap ent-
wickeln. Energiekonzepte kdnnen so mit bereits
heute am Markt verfligbarer Simulationssoftware,
wie beispielsweise dem AE BUSINESS
SIMULATOR, entwickelt und analysiert werden.

EINGANGSDATEN

Im nachsten Schritt flieBen der Energiebedarf

und das -angebot, die lokale Infrastruktur und
Anlagentechnik sowie die Zielsetzung des
Unternehmens oder ggf. eines Investors mit in die
Betrachtung ein. Je nach GroBe einer PV-Anlage
und der Anzahl versorgter Wohneinheiten

sowie auch zu ladender E-Fahrzeuge ergeben
sich unterschiedliche AuslegungsgroBen fur
Warmespeicher oder Batterien. Und damit auch
unterschiedlich hohe Investitionen. Die Definition
unterschiedlicher Szenarien ermdglicht es, die
Auswirkung von Grenzbedingungen wie z. B. ein
sehr hoher CO,-Preis genauso wie das Aufspiren
technischer Belastungsgrenzen der Netzstruktur
zu testen. Darlber hinaus kdnnen auch die Folgen
einer Investition in die Warmedammung und in
die Anlagentechnik gegenubergestellt werden.

Fur Unternehmen ist die Software gestlitzte
Konzeptentwicklung unverzichtbar, weil durch

die Wahl und Auslegung der passenden
Komponenten erhebliche Kosten eingespart wer-
den kdénnen. Zudem wird erkennbar, wie robust
der Business Case des Konzeptes in unterschiedli-
chen Zukunftsszenarien ist. Mit digitalen Losungen
sind solche Analysen in einem Projektzeitraum
von wenigen Wochen abgeschlossen.

R ANLAGENDATEN

@ - Warmepumpe

- Photovoltaik
- Warmespeicher
- Gas-/Olbrenner, etc.

[I VERBRAUCHSDATEN
[I I]l] - Verbrauch (Strom & Warme)
- Lastgange

INFRASTRUKTUR
[ - Hausanschliisse (elektrisch)

- Warmeverteilung im Gebaude

KOSTEN

- Arbeitspreis

- Leistungspreis

- Investitions- & Betriebskosten

CROSS-SEKTORALE
OPTIMIERUNG

oW

300

Lokalstrom
betraibt Warmepumpe

Q 1 12 1B 24n

100

St brauch
B Biogas-BHKW

B Wirmepumpe

BUSINESS
SIMULATOR

s

0

ENERGIE KPIs

= Eigenverbrauch

= Spitzenlast
= Netzbezug / Einspeisung
= CO,-Reduktion

ENERGIEKONZEPT
=" Komponentenauswahl
= Dimensionierung

WIRTSCHAFTLICHKEIT
" |nvestition pro gm

= Erlos pro gm

= Amortisation

" Rendite

EMPFEHLUNG AE

® Geschaftsmodell

73 = MaBnahmen Vorschlige

19


https://ampeersenergy.de/business-simulator/
https://ampeersenergy.de/business-simulator/

Energiemanagement und intelligen-

te Steuerung als Kern der Losung

Damit die wetterabhdangig erzeugte Energie

mit den Nutzungsarten im Gebadude in Einklang
gebracht werden kann, braucht es Flexibilitat und
eine intelligente Steuerung. Warmwasserspeicher
sind seit Jahrzehnten Standard in Gebduden.
Elektrizitat zu speichern ist allerdings technisch
anspruchsvoller und bisher vergleichsweise
teuer. Die Kosten groBer Batterien, wie sie aktuell
technologisch fur E-Mobilitat verwendet werden,
entwickeln sich dhnlich wie die Kosten von
PV-Anlagen, sodass Batteriespeicher in wenigen
Jahren auch ohne FordermaBnahmen im statio-
naren Gebdudeeinsatz profitabel sein werden.

Wann aber sollte ein Uberschuss an PV-Leistung
in einer Batterie zwischengespeichert wer-

den, wann Uber eine Warmepumpe in einem
Warmespeicher? Wann ist es zeitabhangig
wirtschaftlicher, E-Fahrzeuge zu laden oder elekt-
rische Anwendungen in Haushalten zu bedienen?
Um diese Entscheidungen treffen zu kénnen,
braucht es zweierlei: Erstens mussen die Kosten
und Erlose fur einzelne Energietrédger prognos-
tizierbar sein und zweitens muss die technische
Moglichkeit gegeben sein, die Energiemengen
zwischen den Anlagen zu verschieben.

Durch traditionelle Betrachtung
unwirtschaftlich dekarbonisieren

Anlagen werden weitgehend isoliert ausgelegt
und betrieblich eingesetzt
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Einspeisung

Jedoch: Mit der traditionellen, isolierten
Betrachtung der Energiebedarfe und -erzeuger
speisen PV- oder BHKW-Anlagen die Energie
gegen teilweise geringe Vergutung ins Netz ein,
wahrend gleichzeitig vorhandene Warmepumpen
oder E-Fahrzeuge Strom aus dem Netz bezie-
hen. Als Folge ist der Eigenverbrauch der lokal
erzeugten Energie geringer, die Kosten der
Energiebeschaffung sind entsprechend hoher.

Dagegen ist es mit einer zentralisierten,
intelligenten Steuerung moglich, die Lasten

SO zu managen, dass die mit dem Netz aus-
getauschten Energiemengen minimiert

werden. Die integrierte viertelstiindliche
Einsatzplanung aller Systemkomponenten

fuhrt zur Minimierung der Betriebskosten

oder — je nach Ziel der Optimierung — der
CO,-Emissionen. Bei der Optimierung ent-
stehen hierbei die groBten Vorteile, wenn
Wetterprognosen und Nutzungsprofile berlick-
sichtigt werden. Denn die Entscheidung, wann
eine Warmepumpe den Speicher flllen sollte, ist
vom Warmebedarf im Gebaude genauso abhan-
gig wie von der erwarteten Sonneneinstrahlung.
Je nach GroBe einer PV-Anlage und der

Anzahl versorgter Wohneinheiten sowie

auch zu ladender E-Fahrzeuge ergeben

sich unterschiedliche AuslegungsgroBen fur
Warmespeicher oder Batterien. Und damit

auch unterschiedlich hohe Investitionen.

Mit integriertem Ansatz
profitabel dekarbonisieren

Anlagen werden integriert ausgelegt
und im Betrieb optimiert eingesetzt

S
- <)
% _____ ;

Warmespeicher

Warmepumpe

E-Mobiliat

Batteriespeicher

. [Nyl
Prognosebasiertes N2l
- Energiemanagement -————-

S |

r————
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Fortschrittliche Softwareldsungen optimieren
aber nicht nur innerhalb eines Tagesprofils,
sondern lernen stetig mit und bertcksichtigen
wochentliche und sogar saisonale Profile. Durch
die steigende Nachfrage nach E-Mobilitat ist die
Einbeziehung der verdanderlichen Lastprofile in
die Optimierung ein wichtiger Faktor, sowohl
was die tagliche Charakteristik angeht als auch
den Gesamtbedarf Uber die folgenden Jahre.
Um die Vorteile der Sektorenkopplung auszu-
schopfen, ist daher ein intelligentes, Prognose
basiertes Energiemanagement unverzichtbar.

Automatisierte Betriebsfuhrung,
Abrechnung und Reporting

Mit der Inbetriebnahme der Anlage startet die
dauerhafte Optimierung des Betriebs und die
Ausfuhrung der definierten Geschaftsmodelle.
Dabei mochte das Immobilienunternehmen

in der Regel die neuen Aufgaben moglichst
einfach und ohne zusatzliche Ressourcen
bewadltigen. Welche Vor- und Nachteile die
Abgabe dieser Aufgaben an Dienstleister hat,
wird im Weiteren betrachtet. Unabhangig von
der Rollenverteilung leisten digitale Losungen
auch in der Betriebsphase den entscheidenden
Beitrag, um die drei wesentlichen Aufgaben
moglichst einfach und kosteneffizient anzugehen:

.a DISTRICT
MANAGER

- Anlagentechnik dynamisch optimiert
und automatisiert betreiben
- Stomlieferung abrechnen, z.B. flr Mieterstrom
- Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit
Uberwachen und nachweisen.

Die Aufgabe der dynamisch optimieten
Betriebsflihrung Ubernimmt das Energie-
management des Systems. Ein Beispiel fur eine
solche Losung ist der .
Die Prognose-basierte Steuerung der einzelnen
Anlagenteile ist durch eine SaaS-Losung moglich.
Sie kombiniert eine lokale Steuereinheit mit den
auf einer Cloud-Plattform arbeitenden Algorithmen.
Relevante Verbrauchs- und Erzeugungsdaten
werden per Datenverbindung auf die Online-
Plattform Ubertragen und stetig mit der
Wettervorhersage und den Marktdaten fur Strom
und CO, verknUpft. Das Optimierungssystem leitet
daraus die Einsatzplane fur samtliche Anlagen

ab und Ubermittelt die Plane zurlick an die lokale
Steuereinheit. Die kontinuierliche Speicherung von
Fahrplanen fur mehrere Tage im Voraus ermog-
licht es, dass auch bei einer Unterbrechung der
Verbindung eine kostenoptimale Betriebsstrategie
vorliegt, auch wenn diese durch eine Stérung vor-
Ubergehend nicht viertelstindlich optimiert wird.

Systembestandteile

SELBSTLERNENDE PROGNOSE
Ausgereifte, erprobte Prognosemethoden

= Regressions- & Fuzzy-Modelle

= Kl-Methoden basierend auf neuronalen Netzen

GANZHEITLICHE OPTIMIERUNG

Ubergeordnete, sektoreniibergreifende realtime Optimierung

= Erzeuger (PV, KWK, etc. ) und Verbraucher (Wohn- &
Gewerbekunden)

= Netz & Energiemarkt (Beschaffung, Vermarktung, Kosten)

= Wetter & weitere Einflussfaktoren

B@a INDIVIDUELLE FAHRPLANE

[ <l | Optimierte Betriebsfihrung
= Optimale Steuerung aller Anlagen (Erzeuger & Verbraucher)
= Optimierung anhand Zielfaktoren (Kosten, CO ,-Minderung)
= MONITORING & REPORTING

Ubersichtlich & fokussierte Datenaufbereitung

= Einspareffekte und energiewirtschaftliche Kennwerte
= Betriebsiiberwachung

= Bereitstellung individueller Handlungsempfehlungen
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Um eine hohe Flexibilitat zu gewahrleisten, ist

es von Vorteil, dass eine solche Cloud-Plattform
technologieunabhangig ist. Daflr sollte ein groBer
Umfang an Kommunikationsprotokollen unter-
stutzt werden, damit z. B. von der Warmetechnik
Uber Stromspeicher bis hin zu E-Ladestationen
viele Komponenten standardisiert und ohne
zusatzlichen Implementierungsaufwand
angesteuert werden kdnnen.

Im optimalen Fall flieBen die im
Energiemanagementsystem vorhandenen
Erzeugungs- und Verbrauchsdaten direkt

in die Abrechnung. Denn der zweite wich-

tige Aufgabenbereich ist die Abrechnung

der Energiemengen, insbesondere von
Lokalstromlieferungen (wie z.B. Mieterstrom).
Bisher war fur die Immobilienbranche die
Abrechnung von Warme an die Mieter Bestandtell
des Geschaftsmodells, entweder in Eigenleistung
oder Uber Dienstleister. Zukunftig wird auch die
Stromabrechnung zum Teil der Geschaftstatigkeit,
denn die Erldse tragen substanziell zur
Wirtschaftlichkeit der lokalen Stromerzeugung
aus PV-Anlage oder BHKW bei. Dabei spielt

es keine Rolle, ob der erzeugte Strom in die
Warme- oder Stromversorgung der Mieter flief3t.

Fur den Abrechnungsprozess konnen eben-
falls SaaS Losungen, wie der

, eingesetzt werden, bei denen
das energiewirtschaftliche und rechtliche
Know-how im Softwaresystem liegen und der
Abrechnungsvorgang hoch automatisiert ist.

Automatische Abrechnung Mieterstrom

AUTOMATISIERTE ABRECHNUNG
= Bilanzierungsfunktion fiir Mieterstrommodelle
= Integriertes Energie- und Regulatorik-Know-How

B

DATEN MANAGEMENT

= Einfache und benutzerfreundliche Nutzeroberflache
= Schnittstelle zu bestehender IT-Prozesslandschaft

5

REPORTING

= Reporting Dashboard mit technischen und wirtschaftlichen KPIs

8

Nutzer profitieren von stetigen Erweiterungen des
Funktionsumfangs. Eine solche Softwareldsung
wird im besten Fall sehr einfach mit dem
Datenverarbeitungssystem des Unternehmens ver-
bunden, sodass z. B. die Stammdatenverwaltung
von Mietern, die zu Energiekunden werden, und
Buchhaltungsprozesse Hand in Hand ablau-

fen. Ein modularer Aufbau solcher Losungen
bietet Immobilienunternehmen dariber

hinaus die Flexibilitat, Teile der Abwicklung
perspektivisch in- oder out- zu sourcen.

SchlieRlich umfasst das dritte Aufgabenfeld

das Monitoring des erfolgreichen Betriebs der
Energieversorgung und die Nachweispflichten
des Immobilienbetreibers. Mit den Anforderungen
aus der EU-Taxonomie steigt der Anspruch

an Transparenz uber die Nachhaltigkeit des
Wirtschaftens sprunghaft an. Konkret betrifft das
den nachhaltigen Teil von Erldsen, Investitionen
und Betriebsausgaben. Daruber hinaus werden
okologische Kennzahlen wie z. B. CO,-Emissionen
pro Quadratmeter fur Mieter und mindestens so
stark auch fur Investoren an Bedeutung gewinnen.
Auch hier kdnnen Softwareldsungen, die auf
Datenstamme des gesamten Energiekonzeptes
aufbauen, die Anforderungen sehr leicht erfillen.
Damit wird klar, dass sich integrierte
Systemloésungen durchsetzen werden, die die
technische Betriebsflihrung, kaufmannische
Abrechnungsprozesse und das Monitoring auf
einer Plattform bieten. Nur so l&sst sich eine
durchgehende Datenkonsistenz aller Prozesse
und eine einfache Umsetzung der CO,-Minderung

= LOCAL
@ SUPPLIER
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bei hoher Kosteneffizienz erreichen.
Softwareldsungen spielen in allen drei Phasen des
Lebenszyklus® einer Modernisierung oder eines
Neubauprojektes eine Rolle: Von der
Entscheidung fir ein bestimmtes Konzept Uber die
Umsetzung bis zum kontinuierlich optimierten
Betrieb der Anlage. Im Markt sind Produkte und
Services, wie von AMPEERS ENERGY, bereits
heute einsatzbereit.

REALISIERUNG BETRIEB & ABRECHNUNG
) L. e
. \\/’“ ¥

| R -
POTENTIAL BUSINESS IMPLEMENTATION DISTRICT LOCAL
ASSESS0R SIMULATOR PARTNER NCTWORK MANAGER SUPPLIER
Potenzialanalyse Softwaregestiitzte TGA-Planung und Anlagentechnik als Intelligentes Quartiers- Mieterstrom-

Gesamtportfolio

Konzeptentwicklung

individualisierbare Standardlésung

Energiemanagement

abrechnung

Geschwindigkeit durch stan-
dardisierte Modullésungen

Mit Blick auf die Vielzahl an Gebauden

und Quartieren und die notwendige
Geschwindigkeit wird klar, dass es unmaoglich
ist, Modernisierungs- oder Neubauvorhaben wie
bisher als Unikate zu betrachten. Stattdessen
mussen standardisierte, wiederholbare
Ansatze entwickelt werden, um diese dann

auf die lokalen Anforderungen anzupassen.
Fur groBe Portfolios hat es sich in der Praxis
bewdhrt, Cluster ahnlicher Geb&aude zu bilden.
Denn fur dhnliche Gebaudetypen bieten sich
ahnliche Losungen an. Anhand unterschied-
licher Parameter einer Liegenschaft und Zielen
des Immobilienunternehmens kénnen fur
bestimmte Projekte andere bereits umgesetzte
Losungen als Blaupause herangezogen wer-
den. Die Parameter umfassen beispielsweise:

- Baujahr

» PV-Potenzial der Dachflache

- Dammstandard der Fassade

- Warmeverteilsysteme flr
Heizung und Warmwasser

- Nutzeranforderungen fur Strom,
Warme und Mobilitat.
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Anhand wesentlicher Bedingungen kann im
ersten Schritt eine Standardvariante gewahlt
werden. Mittels einer softwarebasierten
Modellierung lasst sich dann bestimmen, wie die
Komponenten individuell dimsioniert werden.
Entscheidende Vorteile solcher

Modullbsungen sind:

- eine deutlich hohere Geschwindigkeit
bei der Planung

- die einfache Umsetzbarkeit von der
Ausschreibung bis in den Betrieb

+ ein zuverlassiges Zusammenspiel
der Komponenten im Betrieb.

Eine technische Losung, die Potenzial zur
Beschleunigung und Vereinfachung verspricht,
sind industriell vorgefertigte Energiezentralen. Eine
solche komplette Energiezentrale, die in einem
einfachen Betonkubus vormontiert wird, kann auf
oder unter einer Grunflache aufgestellt werden.
Je nach Energiekonzept beinhaltet die Losung
die aufeinander abgestimmten Komponenten wie
Warme- oder Batteriespeicher, Warmeerzeuger,
Wechselrichter etc. bereits bei Anlieferung. Die
Software fir Betriebsflihrung, Abrechnung und
Monitoring ist vorinstalliert und direkt einsetzbar.
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5.

UMSETZUNGSMODELLE: EIGENLEISTUNG

ODER DIENSTLEISTER?

Viele erfolgreich umgesetzte Praxisbeispiele zeigen uns heute
schon konkrete Losungsmoglichkeiten auf. Diese entwickeln
sich bereits zu Blaupausen fur die zugige und skalierbare
Dekarbonisierung. Welchen Teil der Aufgaben erbringe ich aus
dem eigenen Unternehmen, wo nutze ich Service-Partner, wo
gebe ich sogar das gesamte Geschaftsmodell an Dritte ab?

Naturlich ist diese Entscheidung von der
Strategie eines Immobilienunternehmens,
den verfugbaren personellen und finanziellen
Ressourcen und auch dem eigenen Anspruch
abhangig, neue Wege zu gehen. Klar ist, dass
praktisch in keinem Immobilienunternehmen
die Kompetenzen und die Ressourcen verflg-
bar sind, um die CO,-Minderung im Portfolio
vollumfanglich eigenstandig umzusetzen.

Die Entscheidung muss grundsatzlich zwi-
schen zwei Wegen erfolgen, die sich zum
einen in der Aufgabenteilung mit Dienstleistern
unterscheiden, zum anderen aber auch

darin, wie profitabel die CO,-Minderung

fur die Immobilienwirtschaft sein kann:

1. Die vollstandige Vergabe der
UmsetzungsmaBnahmen, einschlieBlich

der ,Abtretung” des Geschaftsmodells an
Contracting-Partner, wie bspw. die Verpachtung
einer Dachflache fur Mieterstrommodelle.

2. Die Realisierung als eigenes Geschaftsmodell
mit selbst getéatigten Investitionen und der
Refinanzierung durch Einsparungen und Erlose
als neue Rolle der Immobilienwirtschaft.

Abtretung des Geschaftsmodells

an Dritte

Seit vielen Jahren sind etablierte
Energiedienstleister im Markt aktiv, die
Investitionen Ubernehmen, Anlagen betrei-

ben und Risiken managen. Damit wird fUr die
Immobilienunternehmen der wirtschaftliche
Nutzen zwar geringer, jedoch auch planbarer.

Mit der Entwicklung spezialisierter Anbieter flir
Mieterstrom ist es beispielsweise einfach gewor-
den, PV-Konzepte auf den Dachern von Immobilien
durch Verpachtung umzusetzen und die Immobilie
,grun® zu machen. Hier wird dann allerdings die
Chance vertan, den erzeugten Strom optimal

fr die Warmeversorgung oder fur E-Mobilitat
einzusetzen und damit zusatzliche Erldse, eine
hohere Wirtschaftlichkeit und noch geringere
CO,-Emissionen zu erreichen. Denn die konkrete
Umsetzungsgestaltung liegt bei Dritten, deren
Ziele dkologisch und wirtschaftlich nicht unbedingt
denen des Gebaudeeigentimers entsprechen.
Zudem muss auch die langfristige Bindung an den
Partner und das Modell berucksichtig werden,
einschlieBlich der technischen Pfadabhangigketit,
wenn man sich einmal fir Fernwarme, BHKW
oder andere langfristige Losungen entscheidet.
Mittel- und langfristig kann so vor allem problema-
tisch werden, dass das CO,-Reduktionspotential
nicht ausgeschopft wird und der steigende wirt-
schaftliche Druck zu wirtschaftlichen Nachteilen
oder gar ,stranded Investements® fuhrt.
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Dritter setzt voll um

Eigenstandige Umsetzung

Umsetzung durch Service-
Dienstleister

Dritter investiert und dbernimmt
als Contractor die Energiever-
sorgung der Liegenschaft

Investitionen in MaBnahmen durch Immobilienunternehmen, Refi-
nanzierung durch Erlése und Einsparungen

Koordination der MaBnahmen
mit eigenem Know-how

Nutzung weitreichender
Services von Experten

praktisch kein Aufwand
CO,-MaRnahme wird
umgesetzt

geringes Risiko

max. CO,-Reduktion
hohe Rendite

max. Einfluss auf Konzept
und ZielgroBen

max. CO,-Reduktion
hohe Rendite
professionelle Umsetzung
einfache Skalierbarkeit

@ begrenzte Wirtschaftlichkeit

@ geringer Einfluss auf
ZielgroBen

@ langfristige Bindung (,lock-in“)

@ ggf. nicht max. CO,-Reduktion

notig

@ Ressourcen / Know-how

@ Partner- und Schnittstellen
Management notig

@ Know-how liegt liberwiegend
bei Dienstleistern

Eigenstandige Umsetzung

im Unternehmen

Im zweiten Modell liegt die Verantwortlichkeit
von der Entscheidung bis zum Betrieb beim
Immobilienunternehmen — und damit auch die
wirtschaftlichen Vorteile. Gleichzeitig steigen bei
dieser eigenstandigen Umsetzung aber auch die
Herausforderungen. Beispielhaft bedeutet die
Umsetzung eines Mieterstrom-Angebots, dass
sehr viel energiewirtschaftliches und -rechtliches
Know-How erforderlich ist. Deshalb missen
Losungen aus dem Markt zunutze gemacht
werden, mit denen die Aufgaben kompetent und
effizient erledigt werden kénnen. Beispiel hierflr
ist neben Softwarelosungen zur Erstellung der
Abrechnung von Mieterstromprodukten auch ein
Energiemanagement-System zur Steuerung der
Anlagentechnik, das hoch automatisiert durch die
technische Abteilung im Unternehmen betreut
werden kann. Um den Aufbau von Kompetenzen
zu vermeiden, ist es auch maglich, einzelne
Leistungen als ,Managed Service* einzukaufen
und die Aufgaben des eigenen Geschaftsmodells
durch Service-Partner erbringen zu lassen.
Damit ist auch die Skalierbarkeit innerhalb des
Gebdudebestands schneller moglich. Im Beispiel
Mieterstrom flUhrt dann ein Dienstleister die

Erstellung und den Versand von Abrechnungen
durch, dbernimmt die An- und Abmeldung
beim Netzbetreiber und kann z.B. auch

den Kunden-Service dbernehmen.

Der Vorteil flr die weitgehend eigenstandi-
ge Umsetzung ist, dass die CO,-Minderung,
die Rendite und auch der Einfluss auf das
verwendete Konzept am groBten sind. Die
erfolgreiche Umsetzung erfordert aber auch
eigenes Know-how und ein entsprechen-
des Management der Service-Partner.

Von den Unternehmen, die einen Bestand von
Tausenden Wohneinheiten oder mehr bewirt-
schaften, bundeln deshalb viele die Aktivitaten

in eigenen Gesellschaften, die als interner
Contractor arbeiten und in denen die Tatigkeit
wirtschaftlich gut abgegrenzt werden kann. Damit
wird ein klarer Fokus und eine Verantwortlichkeit
geschaffen und gleichzeitig Transparenz uber
den Erfolg des Wirtschaftens. In den ver-
gangenen Jahren haben viele Unternehmen
allerdings wegen steuerlicher Nachteile den
Einstieg in das Energiegeschaft strikt gemie-

den. Mit der Einflihrung einer Erweiterung des
Gewerbesteuerprivilegs trat der Gesetzgeber dem
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jedoch entgegen. Immobilienunternehmen konnen
jetzt die erweiterte Klirzung der Gewerbesteuer in
Anspruch nehmen, wenn sie Einnahmen aus lokal
erzeugtem Strom generieren. Die Voraussetzung
ist, dass der Strom aus erneuerbaren Energien
gewonnen oder als Ladestrom fur E-Fahrzeuge
genutzt wird. Weitere Erleichterungen werden fur
Immobilienunternehmen dazu fiihren, dass sogar
starke Anreize fUr die Investition und den Betrieb
in dezentrale Energiesysteme geschaffen werden.

Alle Dienstleistungen aus einer Hand
Wenn Unternehmen die Vorteile nutzen
wollen, selbst aber nur geringe Ressourcen
beitragen konnen, bietet es sich an, einen
Dienstleister mit der vollstandigen - quasi
schlusselfertigen - Umsetzung zu beauftragen.
Diese Leistung wird bei AMPEERS ENERGY
sowohl von kleineren als auch sehr groBen
Unternehmen in Anspruch genommen. Der
Vorteil besteht dann darin, dass Schnittstellen
Uber die Gewerke wie Strom, Warme, PV nicht
durch das Immobilienunternehmen gemanagt
werden mussen, sondern ein Dienstleister die
Umsetzung als Bauherrenvertreter aus einer
Hand erbringt. Der Vorteil: Es ist sichergestellt,
dass das Konzept verlasslich gemal Planung
umgesetzt wird, und dass im spateren Betrieb
der Business Case tatsachlich realisiert wird.

WORAUF NOCH WARTEN?

Starten Sie jetzt mit der CO2-Minderung

Ihres Immobilienportfolios. Vertrauen

Sie auf kompetente Dienstleister und
realisieren Sie mit einer ganzheitlichen und
sektorenubergreifenden Modernisierung neue
Geschaftsmodelle und interessante Renditen.

Weitere Informationen:

Online www.ampeersenergy.de
E-Mail mail@ampeersenergy.de
Telefon +49 (0) 89 215 367 983
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