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Einladung nach Briissel

Die Europdische Union hat sich hohe Klimaschutzziele gesetzt. Sie blei-
ben auch nach den enttduschenden Ergebnissen von Kopenhagen be-
stehen und diirfen keinesfalls nach unten korrigiert werden. Im Gegen-
teil muss Kopenhagen Ansporn und Anreiz fiir die EU-Energie- und
Klimapolitik sein. Dabei setzt die EU in den kommenden zwei Jahren
zunéchst auf das Prinzip der Freiwilligkeit. Im Jahr 2012 muss dann
iiberpriift werden, ob die Mitgliedstaaten und Unternehmen die Ziele
angenommen haben. Wenn nicht, miissen entsprechende Program-
me und Instrumente durchgesetzt werden, die die Klimaschutzziele
rechisverbindlich festschreiben. Vor dem Hintergrund der groBen Be-
deutung von Immobilien fiir den Klimaschutz ist die EU durchaus auch
bereit, sich in die jeweilige nationale Immobilienpolitik einzumischen

— solite das Prinzip der Freiwilligkeit nicht fruchten.

Gesamten Lebenszyklus
betrachten

Hintergrund fir den notwendigen
Fokus auf die Immobilienpolitik ist:
Gebaude spielen fiir den Klimaschutz
eine zentrale Rolle. In den Industrie-
nationen verursachen sie rund 40
Prozent aller CO,-Emissionen, in den
Stadten liegt der Anteil teilweise bei
70 Prozent. Dabei verbrauchen Im-
mobilien nicht nur Energie fiir Hei-
zung, Warmwasseraufbereitung oder
Klimatisierung wahrend der Betriebs-
phase. Vielmehr werden auch bereits
in der Bauphase in groBem MaBe
fossile Brennstoffe verbrannt. Insbe-
sondere die Produktion von Damm-
material wie Glas- und Steinwolle ist

energieintensiv. Ein weiterer Punkt:
Der Abriss von Immobilien. Auch
dabei werden groBe Energiemengen
bendtigt und erhebliche CO,-Emis-
sionen freigesetzt.

Klimaziele der EU bis 2020:

20 Prozent

Den EU-Zielen zufolge soll Europa bis
2020 um 20 Prozent energieeffizien-
ter werden und auBerdem 20 Pro-
zent seiner Energie aus erneuerbaren
Quellen beziehen. Bei den erneuer-
baren Energien sind die Staaten auf
einem guten Weg. Nach nationalen
Vorausschatzungen, die die Euro-
paische Kommission im Marz 2010
ausgewertet hat, wird die EU ihr

Ziel sogar Ubertreffen und mehr als
20 Prozent ihres Energieverbrauchs
aus erneuerbaren Energien bezie-
hen. Beim Thema Energieeffizienz
sieht es dagegen momentan noch
deutlich schlechter aus. Die gegen-
wartig implementierten Instrumente
geniigen gerade einmal, um gut die
Halfte der angestrebten Einsparung
von 20 Prozent bis 2020 zu erzielen.
In den beiden Bereichen erneuerbare
Energien und Energieeffizienz geht
die Entwicklung also in die richtige
Richtung, insbesondere beim Thema
Energieeffizienz muss der Fortschritt
jedoch so schnell wie maglich be-
schleunigt werden.

Fokus liegt auf Bestands-
immobilien

Bei Immobilien in Deutschland muss
der Fokus auf der Bestandssanierung
liegen — denn Neubauten unterliegen
im internationalen Vergleich bereits
hohen Anforderungen. Dies resultiert
beispielsweise aus der Energieein-
sparverordnung (EnEV 2009), die
erst im vergangenen Jahr verscharft
wurde. Zudem sieht die Neufassung
der EU-Gebauderichtlinie vor, dass
ab dem Jahr 2020 in allen EU-Mit-
gliedstaaten nur noch Hauser errich-



»im Bereich der Bestandssanierung zeigt sich in Deutschland zwar eine
positive Tendenz, aber noch langst kein gutes Bild. “

tet werden, die in der Summe nahe-
zu keine Energie mehr verbrauchen.
Daher werden sich die energetischen
Eigenschaften der Neubauten in
Deutschland sogar noch weiter ver-
bessern. Allerdings spielt der Neu-
bau in Deutschland im Vergleich zum
Bestand die deutlich geringere Rolle.
Dies zeigt sich insbesondere im Woh-
nungssegment. Nur noch etwa jeder
flinfte fir Wohnungsbauinvestitio-
nen ausgegebene Euro flieBt in den
Wohnungsneubau, dagegen knapp
80 Prozent in Bauleistungen an be-
stehenden Gebauden. Die Ergebnisse
der Wohnungsmarktprognose 2025,
die im Januar 2010 vom Bundesin-
stitut fir Bau-, Stadt- und Raumfor-

schung vorgelegt wurde, zeigen: Fir
die kommenden Jahre ist keine deut-
liche Belebung der bundesweiten
Wohnungsbautatigkeit zu erwarten.
Bei geringer Neubautatigkeit wird der
notwendige Anpassungsbedarf des
Gebdude- und Wohnungsbestandes
hinsichtlich der energetischen An-
forderungen noch starker als bisher
Uiber BestandsmaBnahmen geleistet
werden missen.

Im Bereich der Bestandssanierung
zeigt sich in Deutschland zwar eine
positive Tendenz, aber noch langst
kein gutes Bild. Die energetische
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Sanierungsquote stieg von 1,6 Pro-
zent im Jahr 1994 auf 2,2 Prozent
des Wohngebaudebestands im Jahr
2006. Dies entspricht einer energe-
tischen Sanierung von rund 290.000
Wohngebauden pro Jahr. Ziel ist es
jedoch laut Bundesministerium fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS), die Sanierungsrate in den
nachsten Jahren auf jahrlich drei
Prozent des Wohnungsbestandes
bzw. rund 390.000 Wohngebaude zu
steigern. Die Differenz von 100.000
zusatzlichen Wohngebduden — wohl-
gemerkt nicht Wohneinheiten, son-
dern Gebduden — sind eine enorme
Herausforderung, der sich die Politik
stellen muss.



Wie das Ziel erreicht werden soll, die
energetische Sanierungsquote auf
drei Prozent zu steigern, ist aus heu-
tiger Sicht eher unsicher. Die bishe-
rigen Fordertopfe beispielsweise der
KfW sind infolge des zunehmenden
Sparzwangs der offentlichen Haus-
halte unter Druck geraten. Daher
sind neue, alternative Losungsan-
séatze gefragt. Wiinschenswert ware,
dass den Eigentiimern die entspre-
chenden Losungsansatze nicht ein-
fach Ubergestiilpt, sondern gemein-
sam erarbeitet werden. Daher ist die
Immobilienwirtschaft aufgefordert,
den Dialog mit der nationalen, aber
auch der EU-Politik zu suchen. Ich
habe beim ZIA-Jahresempfang im
vergangenen Jahr bereits eine Einla-
dung nach Briissel ausgesprochen,
und ich erneuere diese Einladung
hiermit gerne.

Ein Ansatz, der eine Grundlage flr
die gemeinsame Diskussion sein
konnte, ist der Vorschlag des ZIA
zur steuerlichen Forderung ener-
getischer MaBnahmen. Die Idee

ist, dass Eigentlimer ahnlich wie
im  Denkmalschutz energetische
BaumaBnahmen steuerlich erhéht
absetzen konnen. In Hohe und Ab-
schreibungszeitraum orientiert sich
der ZIA stark an den etablierten
Denkmalschutzregelungen.

Ein Vorteil des ZIA-Vorschlags:

Er wirde nicht allein fiir den Woh-
nungsbestand, sondern auch fiir ge-
werblich genutzte Immobilien gelten.
AuBerdem umfasst er prinzipiell auch
Neubauten. Einer Berechnung des
Instituts der deutschen Wirtschaft
KolIn zeigt, dass der Steuervorschlag
fir den Bundeshaushalt sogar ein
Nullsummenspiel sein konnte: Die
Steuerausfalle infolge der Forderung
wiirden durch Steuermehreinnah-
men beispielsweise aus der Umsatz-
steuer infolge der zusétzlich indu-
zierten Bauauftrage voraussichtlich
ausgeglichen. Vor dem Hintergrund
der angespannten Haushaltslage
muss sich die Politik verstarkt mit
solchen haushaltsschonenden Vor-
schlagen auseinander setzen.

Kopenhagen hat nicht den Erfolg
gebracht, der wiinschenswert ge-

wesen ware. Die Klima- und Ener-
giepolitik braucht jetzt einen Anlauf
— am besten schon auf dem kom-
menden Klimagipfel in Bonn. Wenn
der Anlauf gelingt, kann die Ener-
giepolitik entscheidend zu Wachs-
tum und Beschéftigung in Europa
beitragen. Daflir muss sie — und
dies gilt auch fiir die Immobilien-
wirtschaft — marktorientiert und
technologieoffen ausgestaltet sein.
Denn so konnen die energiepoliti-
schen Ziele zu den volkswirtschaft-
lich geringsten Kosten erreicht
werden.

Die Immobilienwirtschaft ist auf-
gerufen, sich aktiv an diesem Pro-
zess zu beteiligen und die Rahmen-
bedingungen mitzugestalten. Sie
hat in Deutschland in besonderem
MaBe ihre Verantwortung und ihre
Chancen in den Bereichen Energie-
effizienz und erneuerbare Energien
als Triebkréafte fir den Weg in die
Zukunft erkannt und muss nun zur
Entwicklung einer positiven, intelli-
genteren Vision flir die kiinftige Ge-
sellschaft beitragen.

Giinther Oettinger ist EU-Kommis-
sar flr Energie in Brissel.
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Verlasslichkeit bei der Gesetz-
gebung — Sich stéandig andernde
klimarelevante Gesetze und Verord-
nungen hemmen die Investitions-
bereitschaft unter den Eigentiimern
und Investoren und flihren zur Ver-
unsicherung aller Beteiligten. Statt-
dessen sollten langerfristige Reduk-
tionsziele verfolgt werden, um mehr
Investitionssicherheit zu erreichen.
Dabei hat der ZIA empfohlen, die
Anpassungsschritte der EnEV auf

mindestens fiinf Jahre auszudeh-
nen. Verldssliche Planungssicher-
heit fiir alle am Gebaude Beteiligten
sollte das Uibergeordnete Ziel sein.

Abstimmung von nationalen und
européischen Klimaschutzzielen —
Eine bessere Abstimmung zwischen
den Zielen der deutschen und der
europaischen  Gesetzgebung st
notig. Aufgrund verspateter oder
mangelhafter Umsetzung der EU-
Vorgaben existieren auf nationaler
und europdischer Ebene verschie-
dene ungeniigend bzw. nicht auf-
einander abgestimmte Parallel-
vorschriften. Hierbei sind insbe-
sondere deutsche biirokratische
Sonderwege bei der Klimagesetz-
gebung zu vermeiden. In diesem
Zusammenhang fordert der ZIA,
dass auf Bundesebene eine ver-
besserte Zustandigkeitsverteilung
bzw. Koordination zwischen den
beteiligten Fachressorts hergestellt
wird.

Technologieoffenheit — Aufgabe der
Politik ist es, Ziele fiir die Umsetzung
klimapolitischer Vorgaben im Ge-
baudebereich zu definieren; fiir die
Erflllung der Ziele braucht es dabei

zwingend Technologieoffenheit. Be-
stimmte Energietrdger oder Techno-
logien diirfen nicht aus politischen
Motiven bevorzugt werden. Es muss
aber Wirtschaft und Wettbewerb
tiberlassen bleiben, die energetisch
guinstigste und wirtschaftlichste Lo-
sung flr das jeweilige Gebaude mit
seinen spezifischen standortbeding-
ten Gegebenheiten herauszufinden.
In den unterschiedlichen Regionen
konnen verschiedene Technologien
effizient sein. SchlieBlich wird der
Markt dafiir Sorge tragen, welche
Techniken sich durchsetzen werden.

Gebot der Wirtschaftlichkeit — Alle
energetischen MaBnahmen am Ge-
baude missen fiir den Gebdude-
eigentiimer wirtschaftlich sein, d.h.
sich nach angemessenen Zeitraumen
auch amortisieren (ca. 8-15 Jahre).

Nachhaltigkeit — Der ZIA ist Mit-
glied der Deutschen Gesellschaft
fir Nachhaltiges Bauen e.V. (DGNB).
Seit eineinhalb Jahren arbeitet eine
hochkarétige ZIA-Arbeitsgruppe an
einem Nachhaltigkeitsprogramm fiir
die deutsche Immobilienwirtschaft.
Die Ziele sind — neben einer Werte-
erklarung zum Thema Nachhaltig-



keit — nationale und internationale
Benchmarking- und Best Practice-
Analysen, die Entwicklung von kon-
kreten Handlungsempfehlungen so-
wie (in weiteren Schritten) die Durch-
und Umsetzung.

Stadtentwicklung — Der ZIA enga-
giert sich fiir eine nachhaltige Stadt-
entwicklungspolitik durch integrier-
te Stadtentwicklungskonzepte, die
inhaltlich die Themen Energie und
Klimaschutz mit aufgreifen und auf
kooperative Strategien unter Be-
teiligung immobilienwirtschaftlicher
Akteure. Ziel ist der Erhalt kommu-
naler Handlungsspielrdume und die
Schaffung von Investitionssicherheit
flr die Immobilienwirtschaft. Der ZIA
setzt sich bei der Ausgestaltung von
Forderprogrammen der Stadtent-
wicklung (Bund und EU) fiir eine Re-
duzierung der Programme, der For-
dertatbestande und Vereinfachung
der Verfahren ein. Ziel: Biirokratie-
kostenabbau durch effizientes staat-
liches Handeln. Die AG Nachhaltige
Stadtentwicklung stellt Benchmarks
nachhaltiger Stadtentwicklungspla-
nung zusammen, die in die Nach-
haltigkeitsstrategie des ZIA integriert
werden.

Public Private Partnership — Der ZIA
setzt sich flir die Weiterentwicklung
von PPP (Public Private Partner-
ship) als modernem Instrument einer
nachhaltigen Projekt- und Quartiers-
entwicklung ein. Ein Schwerpunkt
ist die Vereinfachung der Umsetzung
von PPP-Projekten auch im Rahmen
der Konjunkturprogramme. Generell
gilt es das Instrumentarium weiterzu-
entwickeln und das Know-how (iber
die Effizienz- und insbesondere die
Qualitatsvorteile Uber eine Lebens-
zyklus-Betrachtung, insbesondere
gegentiber der offentlichen Akteuren
offensiv zu kommunizieren. Der Aus-
schuss wird verstarkt die verbande-
ubergreifende Kooperation suchen.

Keine Doppelregulierung fiir Im-
mobilienfonds — Der ,One size fits
all“-Ansatz der EU-Richtlinie zur Re-
gulierung der Manager alternativer
Investmentfonds (AIFM) sollte iiber-
dacht werden. Laut Vorschlag der
Europdischen Kommission sollen alle
Anlageinstrumente, die nicht nach
der OGAW-Richtlinie geregelt sind,
undifferenziert reguliert werden. Es
findet keine Unterscheidung hinsicht-
lich der divergierenden Strukturen

oder bereits bestehender nationaler
Regelungen statt. Dadurch entsteht
fir deutsche Immobilienfonds die
Gefahr der Doppelregulierung. Die
AIFM-Richtlinie sollte sich darauf be-
schranken, die Manager jener Fonds
einer Aufsicht zu unterstellen, die
systemische Risiken fiir die Stabili-
tat der internationalen Finanzmarkte
hervorrufen konnen.

Real Estate Investment Trusts
(REITs) — Neben den Kapitalmarkt-
bedingungen sorgten die rechtlichen
Rahmenbedingungen fiir einen ver-
haltenen Start des deutschen REIT.
Bisher gibt es erst drei REITs und
eine Handvoll Vor-REITs in Deutsch-
land. Bei einer Aufhellung des Ka-
pitalmarktes und entsprechenden
Nachbesserungen beim REIT-Ge-
setz ist davon auszugehen, dass
sich weitere Gesellschaften fiir den
REIT-Status entscheiden.

Es wére daher wiinschenswert,
wenn die Bundesregierung ihrer Ver-
pflichtung aus dem Koalitionsvertrag
nachkommen wiirde und die ,lber-
flissigen Hemmschwellen® zeitnah
abbauen wirde, damit der REIT
mdglichst bald transaktionssicher
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