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Energieausweise in der Carbon Risk Real Estate Monitor Analyse -
verbrauchsorientiert versus bedarfsorientiert

Energy Performance Certificates in the Carbon Risk Real Estate Mon-
itor Analysis - Consumption-Oriented versus Demand-Oriented

Sophia Wiesener

Christian Focke

Zusammenfassung

Um den weltweiten Klimawandel einzuddmmen spielt der Gebaudesektor eine entscheidende
Rolle. In Deutschland werden zur energetischen Bewertung von Gebauden verbrauchs- oder
bedarfsorientierte Energieausweise ausgestellt. Diese Arbeit untersucht den Unterschied der
beiden Datenerhebungsmethoden sowie deren Einfluss in der Carbon Risk Real Estate Moni-
tor (CRREM) Analyse. Daflir wird ausgehend von einer Beschreibung der Grundlagen der
CRREM-Analyse eine Gegenuberstellung von drei Fallbeispielen durchgefuhrt. Die Ver-
brauchsdaten zeigen den ,Ist-Verbrauch® und somit die effektive energetische Qualitat des
Gebaudes im Betrieb durch seinen spezifischen Nutzer. Die Bedarfsdaten spiegeln die bauli-
che energetische Qualitat des Gebaudes wider, abhangig von dessen Art der Nutzung, jedoch
unabhangig vom Verhalten des konkreten Nutzers und basierend auf standardisierten Para-
metern (, Typischer Verbrauch®). Dies fihrt dazu, dass ein Gebaude je nach verwendetem An-
satz energetisch unterschiedlich bewertet werden kann. Es zeigt sich, dass die beiden Ener-
gieausweisarten die Vergleichbarkeit sowie die realistische Bewertung der einzelnen Gebaude
in der CRREM Analyse nicht gewahrleisten kdnnen. Somit besteht dringender Bedarf zur For-
schung und Weiterentwicklung der energetischen Gebaudebewertung.

Summary

The building sector plays a crucial role in mitigating global climate change. In Germany, energy
performance certificates are issued using either consumption-based or demand-based ap-
proaches. This study examines the differences between these methodologies and their impact
on the Carbon Risk Real Estate Monitor (CRREM) analysis. After a description of principles of
CRREM-Analysis, the study will conduct this analysis for three buildings and contrast the re-
sults. Consumption-based data represent the "actual consumption" and reflect the effective
energy performance of a building operated by a specific user. In contrast, demand-based data
capture the building’s structural energy efficiency, independent of a specific user, using stand-
ardised parameters ("typical consumption"). This difference can result in varying energy as-
sessments of the same building depending on the approach chosen. This study concludes that
that neither method ensures comparability or realistic evaluation within the CRREM framework
and underscores the urgent need for further research and improvement with respect to energy
performance assessment methodologies.

[IWM-Paper, No. 12 -l -
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Geleitwort

Die Folgen des Klimawandels haben ein unibersehbares Mal} erreicht und erfordern einen
grundsatzlichen Wandel im wirtschaftlichen Denken und Handeln. Starkwetterereignisse und
verscharfte gesetzliche Vorgaben setzen die Immobilienbranche unter erheblichen Anpas-
sungsdruck und verdeutlichen die Dringlichkeit des Handelns. Diese Entwicklungen bringen
Unsicherheiten mit sich und machen eine zukunftsorientierte und nachhaltige Bewertung und
Entwicklung von Gebauden unverzichtbar.

Um den Risiken und der Bedeutung des Klimawandels gerecht zu werden, ist eine transpa-
rente und standardisierte Bewertung essenziell. Die CRREM-Analyse unternimmt hierbei den
Versuch, mittels einer standardisierten Berechnung die Obsoleszenz von Objekten energeti-
scher und emissionsbezogener Sicht fur alle Marktteilnehmer greifbar zu machen. Das Tool
wird entweder mit Daten aus dem Energieverbrauchs- oder -bedarfsausweis beflllt.

Diese beiden Ansatze fuhren jedoch haufig zu erheblichen Abweichungen in den Ergebnissen,
wodurch die Aussagekraft und Vergleichbarkeit nicht nur der Energieausweise selbst, sondern
auch der Ergebnisse der CRREM-Analyse beeintrachtigt werden.

Die Autoren widmen sich daher der Untersuchung dieser Bewertungsmethoden und deren
unterschiedlichen Auswirkungen auf die CRREM-Analyse. Ziel ist es, zu mehr Transparenz
und Klarheit in diesem Thema beizutragen und Investoren sowie Eigentimern eine verlassli-
che Grundlage fir nachhaltige und erfolgsorientierte Entscheidungen zu bieten.

Minchen, im Februar 2025

Jamie Wilkinson
Project Director, Partner
Sirios MP GmbH, Miinchen

-1V - IWM-Paper, No. 12
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Vorwort

Zur Erreichung der Klimaziele, die Deutschland und die EU sich gesetzt haben, sind erhebliche
Anstrengungen erforderlich, auch und gerade im Gebaudesektor. Wie eigentlich immer und
Uberall im Wirtschaftsleben, besteht auch hier eine Ressourcenkonkurrenz mit anderen Ziel-
vorstellungen, die es unmoglich macht, alle Gebaude gleichzeitig in den Zielzustand zu ver-
setzen. Daher ist es wichtig, die anstehenden Aufgaben und Malinahmen zu priorisieren um
die effektivsten MaRnahmen zuerst umzusetzen. Bei heterogenen Wirtschaftsgitern wie Im-
mobilien ist diese Einordnung bereits eine besondere Herausforderung. Denn hierfir ist es ja
erforderlich, dass an die unterschiedlichsten Immobilien ein einheitlicher MalRstab angelegt
wird, der vergleichbare Messungen erlaubt und dadurch zu maoglichst objektiven und verlass-
lichen Ergebnissen fuhrt. Das Carbon Risk Real Estate Monitor Tool, das wir in diesem Aufsatz
thematisieren, will einen solchen Malistab definieren. Dabei ist das Verfahren auf verlassliche
Eingangswerte angewiesen — wie sich zeigt, besteht ein Problem mit den hierfir genutzten
Energieausweisen darin, dass die Art der Ermittlung Einfluss auf das Ergebnis nimmt. Der
vorliegende Aufsatz ist daher flr den Praktiker insofern interessant, als dass er durch gezielte
Wahl des Energieausweises Einfluss auf Timing und Reihenfolge der MalRnahmen in seinem
Portfolio nehmen kann. Er ist ebenso flr Verordnungsgeber interessant, deren normatives In-
teresse darauf gerichtet ist, die Regelungen zu Energieausweisen so fortzuentwickeln, dass
ebensolche Optimierungen nicht mehr maoglich sind.

Der vorliegende Aufsatz basiert auf einer Bachelor-Arbeit, die Mitte 2024 an der TH Aschaf-
fenburg vorgelegt wurde.

Die Autoren danken der Firma Sirios MP GmbH, Minchen, ohne deren Unterstlitzung diese
Arbeit und auch die zu Grunde liegende Bachelorarbeit nicht méglich gewesen waren.

Aschaffenburg, im Februar 2025

Sophia Wiesener Christian Focke

[IWM-Paper, No. 12 -V-
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1 Einleitung
,If you can’t measure it, you can’t manage it"

Der Mensch emittiert seit der Industrialisierung Treibhausgase (THG), die Warme in der Atmo-
sphére speichern und somit zur globalen Erderwarmung beitragen.?

Um die globalen und nationalen Bemihungen zur Reduktion der THG-Emissionen umzuset-
zen, bedarf es einer Systematik zur Ableitung klarer Handlungsempfehlungen flir die verschie-
denen betroffenen Wirtschaftssektoren.

THG-Emissionen 2023 in Mio. t CO,e

60 6
Landwirtschaft sonstige

205
Energiewirtschaft

146
Verkehr

102

Gebaude 155 )
Industrie

Abbildung 1: THG-Emissionen 2023 in Deutschland in Mio. t CO2e3

Abbildung 1 macht deutlich, dass der Gebaudesektor einer der Hauptverursacher von Treib-
hausgasen in Deutschland ist. Somit ist es von entscheidender Bedeutung, die spezifischen
Emissionen sowie die damit verbundenen Risiken fir den Gebaudebestand zu identifizieren,
zu quantifizieren und vergleichbar zu machen.

Energieausweise bieten in diesem Zusammenhang ein wichtiges Instrument zur energeti-
schen Bewertung von Gebauden.* Die Ausweise kénnen entweder anhand von verbrauchs-
oder anhand von bedarfsorientierten Daten erstellt werden. Die Vergleichbarkeit der Ergeb-
nisse ware allerdings eingeschrankt, wenn Diskrepanzen zwischen den mit den unterschiedli-
chen Verfahren gewonnenen Ergebnissen auftreten.

1 Kaplan und Norton (1997) S. 21.

2Vgl. IPCC (2021).

8 Eigene Darstellung, vgl. Todtmann (2024).

4Vgl. Muldoon-Smith und Greenhalgh (2019) S. 64.
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Der Carbon Risk Real Estate Monitor (CRREM) kann anhand gebaudespezifischer Energie-
ausweisdaten den Emissionsausstol} bis zum Jahr 2050 quantifizieren und den Zielvorgaben
des Pariser Klimaabkommens gegenuberstellen. Dadurch kann definiert werden, ab wann das
Gebaude energetisch nicht mehr den vorgegebenen Klimazielen entspricht und somit dem
Risiko eines Wertverlustes ausgesetzt ist.° Da die Berechnung des CRREM Tools mafRgeblich
von den Daten der Energieausweise abhangig ist, betrifft die oben genannte Vergleichbar-
keitsproblematik auch die Ergebnisse der CRREM-Analyse.

Dieser Aufsatz untersucht den Einfluss, den die Wahl des Energieausweises (verbrauchs-
bzw. bedarfsorientiert) auf die Ergebnisse der CRREM-Analyse hat. Hierzu wird im Folgenden
zunachst die Bedeutung des Gebaudesektors in Zusammenhang mit den Klimazielen darge-
stellt und die beiden Datenerhebungsmethoden der Energieausweise naher erlautert. Es wird
sodann die CRREM Analyse beschrieben bevor anhand von Fallbeispielen untersucht wird,
wie sich die Verfahrenswahl beim Energieausweis auf das Ergebnis der CRREM-Analyse aus-
wirkt. Ein Fazit fasst die Erkenntnisse der Arbeit zusammen.

2 Klimaziele und Immobilien

In Deutschland verantwortete der Gebaudesektor etwa 15 Prozent der THG-Emissionen im
Jahr 2023. Zwar sind das rund 7,5 Prozent weniger als im Vorjahr, dennoch Uberschritt der
Sektor damit die im Klimaschutzgesetz (KSG) erlaubte Jahresemissionsmenge.® Auf europai-
scher Ebene verantworteten Gebaude etwa 40 Prozent des Energieverbrauchs und 36 Pro-
zent der THG-Emissionen.”

Zu den Treibhausgasen gehdren insbesondere Kohlenstoffdioxid (CO.), Distickstoffmonoxid
(N20) und Methan (CH4).2 Dabei ist der CO, Anteil mit 89,4 Prozent am hochsten.® THG-Emis-
sionen werden gem. § 2 Nr. 2 KSG als Tonne Kohlendioxidaquivalent (CO2¢e) pro Jahr be-
schrieben. Dabei werden die Treibhausgase in CO2e umgerechnet um das Klimaerwarmungs-
potential vergleichbar zumachen.

5 Vgl. Institut fir Immobilienckonomie et al. (2024) S. 4.
6 Vgl. Todtmann (2024).

7 Vgl. Europaische Kommission (2020b).

8 Vgl. Strobele (2022) S. 82ff.

9 Vgl. Kuhimey (2024).

-10- [IWM-Paper, No. 12
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Abbildung 2: THG-Fulabdruck des Handlungsfelds "Errichtung und Nutzung von Hochbauten" im Jahr
201410

Die Errichtung und die Nutzung von Gebauden benétigen ein groRes Mall an Energie und
Ressourcen. Aus Abbildung 2 ist jedoch erkennbar, dass das Betreiben von Bestandsgebau-
den den groten Anteil an THG-Emissionen ausmacht. Im Jahr 2014 entfielen allein 74,6 Pro-
zent der THG-Emissionen des Hochbausektors auf den Gebaudebetrieb. Dies verdeutlicht ei-
nen zwingenden Handlungsbedarf in Bezug auf das Nutzen und Betreiben von Bestandsim-
mobilien.

Im Jahr 2016 trat das auf der 21. Klimakonferenz (COP21) der United Nations Framework
Convention on Climate Change (UNFCCC) verabschiedete Pariser Klimaabkommen in Kraft.
Dies fordert die beigetretenen Staaten dazu auf, den Anstieg der Erdtemperatur auf deutlich
unter 2°C, vorzugsweise 1,5°C, im Vergleich zum vorindustriellen Zeitalter zu begrenzen."
Das Klimaabkommen ist ein volkerrechtlich bindendes Abkommen, welches von 195 der 198
Vertragsparteien ratifiziert wurde.’> GemaR dem Pariser Klimaabkommen, muss jedes Land
alle funf Jahre seine KlimaschutzmalRnahmen in national festgelegten Beitragen (NDC) i.e.
Klimaschutzprogrammen, mitteilen.™

Das Pariser Klimaabkommen stellt allerdings keinen konkreten Handlungsvorschlag oder L6-
sungsansatz zur Erreichung der vorgegebenen Ziele dar. Durch die vorgeschrieben NDCs wird
diese Verantwortung an die einzelnen Lander abgegeben. Auf Ebene der EU trat hierflr das
Europaéische Klimagesetz in Kraft, welches die EU-Mitgliedstaaten verpflichtet, bis 2030 die
THG-Emissionen um 55 Prozent zu senken und bis 2050 die THG-Neutralitat zu erreichen.™
Zur Erreichung des Zieles, veroffentlichte die Europaische Kommission weitere Strategie- und

10 Eigene Darstellung, in Anlehnung an Ramseier und Frischknecht (2020) S. 15.
1Vgl. UNFCCC (2015) S. 6.

2Vgl. UNTC (2024).

3Vgl. UNFCCC (2015) S. 6.

4 \Vgl. Europaische Kommission (2020a).

[IWM-Paper, No. 12 -11-
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Legislativrichtlinien, wie bspw. den ,EU Green Deal“ oder das ,Fit for 55 Klimapaket, an denen
sich die europaischen Lander orientieren sollen.

Deutschland hat sich nicht nur als Mitglied der Europaischen Union, sondern auch als Bun-
desrepublik verpflichtet, die Auswirkungen des weltweiten Klimawandels so gering wie méglich
zu halten. Auf nationaler Ebene verscharft das KSG die Ziele der EU fir die kommenden Jahre.
Diese beinhalten, dass bis 2030 THG-Emissionen um 65 Prozent gegentiber 1990 reduziert
werden missen, und im Jahr 2045 die THG-Neutralitat erreicht werden sollte.

2.1 Dekarbonisierung in der Immobilienwirtschaft

Wie bereits in den vorstehenden Kapiteln aufgefihrt, wird dem Gebaudesektor auf nationaler
als auch auf europaischer Ebene eine entscheidende Rolle im Klimaschutz zugeschrieben. In
den folgenden Kapiteln wird die Notwendigkeit der Umrustung im Gebaudesektor zur Redu-
zierung der mit dem Klimawandel einhergehenden Risiken dargestellt.

Erst seit den 1970er Jahren kommen in der EU spezifische Vorgaben zur Warmedammung
eines Gebaudes zur Anwendung (bspw. Deutschland EnEG in 1976). Da ein Grofiteil des Ge-
baudebestandes davor erbaut wurde, gelten rund 75 Prozent — verglichen mit heutigen Stan-
dards — als nicht mehr energieeffizient.'® Dies liegt unter anderem daran, dass veraltete Kiihl-
und Heiztechnik verbaut ist, welche noch mit fossilen Brennstoffen betrieben wird. Da Ge-
baude eine Gesamtnutzungsdauer von ca. 80-Jahren haben, werden zuklnftige Malinahmen
im Neubau nicht reichen, um die Ziele des Pariser Klimaabkommens rechtzeitig zu erreichen.®
Angesichts dieser Zeitschiene sind auch die Sanierungsraten bestehender Gebaude zu nied-
rig, denn jahrlich werden lediglich 0,4-1,2 % des Bestandes energetisch optimiert."”” Dies
konnte daran liegen, dass Investitionen von Kosten-Nutzen-Analysen getrieben werden, bei
denen Nachhaltigkeitsaspekte eine untergeordnete Rolle spielen.®

Laut einer Studie des Energiewirtschaftlichen Instituts der Uni KoIn besteht ein Investitionsbe-
darf von mehr als einer Billion Euro im Gebaudesektor, um die nationalen Klimaziele bis 2030
zu erreichen. Davon fallen knapp 730 Milliarden Euro auf energetische Sanierungen von Ge-
baudehlllen, sowie knapp 320 Mrd. Euro auf die von Anlagentechnik.

Sowohl innerhalb der EU als auch in Deutschland wird bereits Uber eine Sanierungspflicht
diskutiert. Deutschland hat diese nun mit der Reform des Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum
01.01.2024 teilweise umgesetzt. So gibt das GEG an, wie energieeffizient Neubauten errichtet
und Bestandsgebaude nachgerustet werden mussen.

Die sich standig andernde Legislation hinsichtlich der Nachhaltigkeit bedarf einer flexiblen An-
passungsfahigkeit seitens der Eigentiimer. Steigende Kosten aufgrund von Emissionssteuern
und Energiekosten sowie Ubergangsrisiken eines drohenden Wertverlust durch Umweltrisiken

15 Vgl. Filippidou et al. (2019) S. 5.
18 Vgl. Helmrich et. al. (2021) S. 7.
17 Vgl. Filippidou et al. (2019) S. 6.
8 \Vgl. Christensen, Robinson und Simons (2018).
9 Vgl. Schnaars et al. (2023) S. 9.
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oder Anderungen der Gesetzgebung verunsichern die Akteure der Immobilienbranche und be-
einflussen ihr Verhalten mafRgeblich.? Im Grundsatz sollte die Rentabilitdt des Vermogens
nicht auf Kosten der Umwelt gehen, wahrend die Dekarbonisierungsziele auch nicht das Wohl-
ergehen des Unternehmens oder der Privatperson beeintrachtigen diirfen.?!

Schlussfolgernd kann gesagt werden, dass Investoren und Eigentiimer eine objektive und ein-
heitliche Herangehensweise bendtigen, welche ihnen die Identifikation und das aktive Admi-
nistrieren der Kohlenstoffrisiken im Gebaudesektor ermdglicht. Nachhaltigkeit sollte dabei
durch einen gesetzlichen Rahmen an Wichtigkeit und an Struktur gewinnen. Dies konnte mit
einer klaren Handlungsanleitung, unterlegt durch Gesetze und Vorschriften, erreicht werden.
Die CRREM Analyse bietet hierflr ein Analysetool, welches anhand des Energieausweises,
den COze- und kWh-Verbrauch eines Gebaudes den Zielen des Pariser Klimaabkommens
gegenuberstellt. Die CRREM-Analyse kann dabei allerdings nur konsistente und vergleichbare
Ergebnisse liefern, wenn die Eingangsdaten aus den Energieausweisen ebenfalls konsistent
und vergleichbar sind.

3 Energieausweise — Verbrauchsdaten versus Bedarfsdaten

Energieausweise bieten relevante Daten zur Beurteilung der Energieeffizienz von Gebauden.
Sie haben das Potenzial, Immobilientransaktionsentscheidungen zu beeinflussen und bieten
nationalen Gesetzgebern die Mdglichkeit, Standards in der Energieleistung einheitlich zu im-
plementieren. Des Weiteren sind Energieausweise ein wichtiges Informationsinstrument flr
Mieter, Eigentiimer und Investoren.??

Wesentliche Eingabedaten der CRREM Analyse sind daher auch die der Energieausweise.
Bevor diese im Folgenden einer kritischen Bewertung unterzogen werden, ist die Einordnung
einiger Begriffe unerlasslich.

3.1 Primar-, End- und Nutzenergie

In der Energiewirtschaft wird zwischen drei zentralen Energiearten unterschieden: Primarener-
gie, Endenergie und Nutzenergie.?

Primé&renergie
wird von natiirlichen Ressourcen wie bspw. Kohle, Ol, Erdgas und Uran (fossile Brennstoffe)
oder Sonnenenergie, Wasserkraft und Windenergie (erneuerbare Energie) bereitgestellt.

Endenergie
ist die Energie, welche aus der Primarenergie umgewandelt wird und dem Verbraucher zur
Verfugung steht, wie bspw. Erdgas oder Strom. Die Endenergie wird vom Verbraucher bezahlt.

20 \Vgl. Warren-Myers und Hurlimann (2022).

21 \Vgl. Braungardt et al. (2021) S. 5.

22 \/gl. Muldoon-Smith und Greenhalgh (2019) S. 64.
23 Vgl. Lideke-Freund und Opel (2014) S. 433.
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Nutzenergie
ist schlussendlich die Energie, welche aus der Endenergie direkt benutzt wird, wie bspw.
Raumwarme durch Beheizung oder Licht aus Leuchtmitteln.?*

Wie im weiteren Verlauf beschrieben, wird in Energieausweisen die Endenergie mit einen Pri-
marenergiefaktor multipliziert. Durch die Multiplikation des Primarfaktors kann bertcksichtigt
werden, wie viel Primarenergie bendtigt wird, um die gegebene Menge an Endenergie zu er-
halten. Betrachtet werden dabei u.a. die Energiegewinnung, die Umwandlung und der Trans-
port des Energietragers.?® Primarenergiefaktoren werden im GEG in Anlage 4 definiert, dabei
sind die Faktoren fir erneuerbare Energien < 1 und die Faktoren flr nicht erneuerbare Ener-
gien > 1.

In Anbetracht des Primarfaktors der erneuerbaren Energien von < 1 wird deutlich, dass der
Faktor nicht nur die Umwandlungsverluste berlcksichtigt, sondern auch die Nachhaltigkeit des
jeweiligen Energietragers und dessen politische Bewertung einbezieht. Der Faktor stellt
ebenso eine strategische Ausrichtung zugunsten erneuerbarer Energien dar. Die Umwandlung
von bspw. Holz zu Holzpellets fir den Heizzweck ist ebenfalls mit einem erheblichen Energie-
aufwand verbunden, dennoch liegt der Primarfaktor gem. GEG, Anlage 4 bei 0,2. Dies soll
Eigentiimer und Investoren motivieren, in erneuerbare Energien zu investieren.?

3.2 Energieausweise

In Deutschland gibt es zwei Arten von Energieausweisen - den Energieverbrauchsausweis
und den Energiebedarfsausweis - welche in Teil finf des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
geregelt sind. Dabei wird der Primar- und der Endenergieverbrauch bzw. -bedarf angegeben,
sowie die THG-Emissionen in COze. Wohnimmobilien werden zudem in Energieeffizienzklas-
sen eingeordnet, wobei A hinsichtlich der Energieeffizienz als beste und G als schlechteste
Gebaude klassifiziert werden. § 79 GEG folgend dienen Energieausweise ausschlieRlich der
Information und dem Uberschlagigen Vergleich der energetischen Eigenschaften eines Ge-
baudes. Die Ausweise beinhalten ebenfalls eine Modernisierungsempfehlung, wenn diese né-
tig ist (§ 84 GEG).

Gem. § 80 Abs. 4 und 5 GEG ist bei Verkauf, Vermietung und Verpachtung ein gultiger Ener-
gieausweis verpflichtend. Dabei kdnnen grundsatzlich beide Ausweise erstellt werden, sie wei-
sen gemal § 79 Abs. 3 GEG eine Glltigkeit von zehn Jahren auf. Bei folgenden Ausnahmen
ist jedoch zwingend ein Energiebedarfsausweis auszustellen:
e bei Neubauten (§ 80 Abs. 1 GEG)
e wenn ein Wohngebaude weniger als funf Wohneinheiten hat und vor dem Jahr 1977
erbaut wurde (§ 80 Abs. 3 GEG)

e die Fassade nachtraglich geddammt wurde (§ 80 Abs. 2 GEG)

24 \/gl. Kaltschmitt und Stampfer (2024) S. 11.
25 \Vgl. BauNetz (2024).
26 \/gl. Energieeffizienzexperte Bielecki, zitiert nach Wiesener (2024) S. 16.
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Die Kennwerte beziehen sich gem. Teil 2 Abschnitt 2 GEG auf die Gebaudenutzflache bzw.
auf die Nettogrundflache.

Wie dem Namen zu entnehmen ist, unterscheiden sich die Energieausweise in der Datener-
hebung und in der Berechnung. Dies wird in den folgenden Absatzen naher betrachtet.

3.2.1 Energieverbrauchsdaten

Der Energieverbrauchsausweis wird gem. § 82 GEG auf Grundlage des durchschnittlichen
Endenergieverbrauchs der Energierechnungen (Heizung und Strom flir Warmwasser) aus den
letzten drei Jahren ausgestellt. Diese Kennzahlen werden klimabereinigt, um wetterbedingte
Schwankungen wie bspw. einen aullergewdhnlich kalten Winter, auszugleichen. Leerstande
sind durch einen Leerstandfaktor rechnerisch berucksichtigt.

Einige der im Ausweis auszuweisenden Kennzahlen werden in der nachstehenden Tabelle 1
fur Wohn- bzw. Nichtwohngebaude gegenlbergestellt.

Tabelle 1: Gegeniiberstellung Energieverbrauchsausweis Wohngebaude und Nichtwohngebaude?”

Energieverbrauchsausweis

Wohngebaude Nichtwohngebaude
Endenergieverbrauch Gebaude Endenergieverbrauch Gebaude
Primarenergieverbrauch Gebaude Primarenergieverbrauch Gebaude
THG-Emissionen COze/m?/a THG-Emissionen CO2e/m?/a

Endenergieverbrauch Warme

Endenergieverbrauch Strom

Energieeffizienzklasse

Angabe ob Kihlung, Beleuchtung etc. in
Stromwert beinhaltet ist

Empfehlung zur kostengiinstigen Modernisie- | Empfehlung zur kostenglinstigen Moderni-
rung (bei Bestandsgebauden) sierung (bei Bestandsgebauden)

Auffallend ist, dass bei Nichtwohngebauden der Endenergieverbrauch von Strom fir bspw.
Beleuchtung, Kihlung und Liftung angegeben wird, wahrend dieser bei Wohngebauden nicht
ausgewiesen wird.

Dies kann unter anderem daran liegen, dass in gewerblich genutzten Gebauden Ublicherweise
eine umfangreichere technische Gebaudeausristung (TGA) installiert ist, also Systeme zur
Bellftung, Klimatisierung und Beleuchtung. Da in Wohngebduden derartige Installationen
nicht regelmaRig verbaut werden, liegt der Fokus hier primar auf der Bereitstellung von Warm-
wasser und Warme.?

27 Eigene Darstellung, vgl. Bundesministerium fir Wirtschaft und Klimaschutz/Bundesministerium fiir
Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (2023).
28 \/gl. Energieeffizienzexperte Bielecki, zitiert nach Wiesener (2024) S. 18.
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3.2.2 Energiebedarfsdaten

Der Energiebedarfsausweis wird gem. § 81 GEG ausgestellt. Grundsatzlich wird dabei im We-
sentlichen auf die Gebaudequalitat geachtet. Der Endenergiebedarf wird durch das Heranzie-
hen verschiedener energetischer Kennzahlen fiir Gebaudebauteile eines vergleichbaren Re-
ferenzgebaudes ermittelt. Die Berechnung ist komplexer und aufwendiger, weshalb daftr die
Verwendung einer Software empfohlen wird (§ 25 GEG). Da der Bedarfsausweis auf dem
energetischen Zustand des Gebaudes basiert, ist der Leerstand irrelevant und wird nicht aus-
gewiesen.

Einige der im Ausweis auszuweisenden Kennzahlen werden in der nachstehenden Tabelle fur
Wohn- bzw. Nichtwohngebaude gegenulbergestellt.

Tabelle 2: Gegeniiberstellung Energiebedarfsausweis Wohngebaude und Nichtwohngebaude?®

Energiebedarfsausweis

Wohngebaude Nichtwohngebaude
Endenergiebedarf Gebaude Endenergiebedarf Gebaude
Primarenergiebedarf Gebaude Primarenergiebedarf Gebaude
THG-Emissionen CO.e/m?/a THG-Emissionen CO.e/m?/a

Endenergiebedarf Warme

Endenergiebedarf Strom

Energieeffizienzklasse

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Angaben zur Nutzung erneuerbarer
Energien Energien

Empfehlung zur kostenglnstigen Empfehlung zur kostenglnstigen
Modernisierung (bei Bestandsgebaude) Modernisierung (bei Bestandsgebaude)

Ebenfalls wird hier deutlich, dass nur bei den Nichtwohngebauden Strom berlcksichtigt wird.

Die Regelungen in §§ 20 ff. GEG i.V.m. DIN V 18599 und DIN 4108 normieren die Ermittlung
der bendtigten Kennzahlen. Zunachst wird der bauliche Warmeschutz angenommen. In An-
lage 3 GEG werden dafur Warmedurchgangskoeffizienten (U-Wert bei Nichtwohngebauden)
bzw. Transmissionswarmeverluste (H 1 bei Wohngebauden) definiert, welche die verschiede-
nen Bauteile nicht Uberschreiten dirfen. Die Werte geben an, wie viel Warmeenergie durch
ein Bauteil unter Normbedingungen entweicht. Des Weiteren wird anhand der DIN V 18599
der Luftungswarmeverlust bertcksichtigt. Dieser Wert stellt dar, wie viel Warme Uber die Luft
durch bspw. Undichtigkeiten oder Fensterlliftung aus dem Gebaude nach auf’en weicht. Das
GEG gibt dafir ebenfalls einen Maximalwert an. § 24 GEG beschreibt die Berlicksichtigung
von Warmebrlicken des zu bewertenden Gebaudes. Warmebricken sind Bereiche, an denen

29 Eigene Darstellung, vgl. Bundesministerium flr Wirtschaft und Klimaschutz/Bundesministerium fiir
Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (2023).
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die DAmmung reduziert oder unterbrochen ist. Dies kann durch Materialibergange oder Kon-
struktionsdetails verursacht werden (bspw. Fensterrahmen zu Fensterglas), was zu einem er-
hohten Warmeverlust fihren kann.*

Durch die zuvor beschriebene Vorgehensweise kann resultierend ein jahrlicher Gesamtener-
giebedarf ermittelt werden, welcher zusatzlich mit einem Primarenergiefaktor aus Anlage 4
GEG multipliziert wird. Durch diesen Faktor kann die Art des Energietragers (erneuerbar oder
nicht erneuerbar) bericksichtigt werden, worauf in Kapitel 3.1 bereits naher eingegangen
wurde.

3.2.3 Vor- und Nachteile, Kritik

Vorteilhaft bei einem verbrauchsdatenbasierten Energieausweis ist die Beschaffung der Da-
ten. Die Energierechnungen liegen in der Regel vor und kdnnen somit einfacher und weniger
fehleranfallig fur den Energieausweis umgerechnet werden. Der Energieverbrauchsausweis
liegt preislich deutlich unter dem eines Energiebedarfsausweis. Fur ein Wohngebaude kann
ein Verbrauchsausweis flr unter 100 Euro ausgestellt werden.®!

Bei dem verbrauchsorientierten Energieausweis nachteilig zu beachten ist die Abhangigkeit
vom Nutzerverhalten. Angenommen, ein Unternehmen ermdéglicht Mitarbeitern drei Tage pro
Woche von zuhause zu arbeiten, so sind die Heiz- und Stromkosten nicht mit einer 100-pro-
zentigen Anwesenheitsplicht im Blro zu vergleichen. Dementsprechend ,beschonigt” das teils
ungenutzte Gebaude den eigentlichen energetischen Zustand des Objekts. Der Energiever-
brauchsausweis ist also auch abhangig von der Gebaudenutzung und nicht nur von der Ge-
baudequalitat. Dies ist in Anbetracht der Bewertung der Energieeffizienz, welche mal3geblich
abhangig vom baulichen Zustand (Gebaudequalitat) ist, zu hinterfragen.

Die Stromabrechnungen der Mieter sind ebenfalls kritisch zu betrachten. Die Rechnungen ent-
halten Verbrauchsanteile, welche in den Energieausweisen nicht bilanziert werden mussen
wie bspw. der Stromverbrauch in Teektichen oder von Laptops und PCs. Diese Verbrauchs-
werte kdnnen allerdings den Abrechnungen nicht entnommen werden, somit auch nicht vom
Gesamtverbrauch getrennt erfasst werden, was die Genauigkeit der gesamten Verbrauchsbe-
rechnung beeintrachtigt.

Ebenfalls zu hinterfragen ist § 82 Abs. 2 GEG, welcher beschreibt, dass bei unbekannten Ver-
brauchsdaten der Mieter vorgegebene Kennwerte anzunehmen sind. Da Mieter nicht dazu
verpflichtet sind, ihre Verbrauchsdaten mit dem Vermieter zu teilen, ist dies vor allem hinsicht-
lich des Mieterstroms eine gangige Methode, die Verbrauchsdaten zu ermitteln. Ob die in
§ 82 Abs. 2 GEG getroffenen Annahmen naher an der Realitat stehen, als die tatsachlichen
Verbrauche, welche durch das subjektive Nutzerverhalten beeinflusst sind, ist kritisch zu hin-
terfragen.

Der Bedarfsausweis zeigt ebenfalls charakteristische Vor- und Nachteile auf, die nachfol-
gend erdrtert werden.

30 Winter et al. (2008) S. 5.
31Vgl. Energie-Fachberater (2024).
82 \Vgl. Energieeffizienzexperte Bielecki, zitiert nach Wiesener (2024) S. 19.
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Vorteil der energiebedarfsorientierten Daten ist die Beriicksichtigung des gebaudetechnischen
Zustandes. Es kommt nicht auf das subjektive Nutzerverhalten an, sondern es werden rein
objektiv die Gegebenheiten des Gebaudes beriicksichtigt. Wie bereits in Kapitel 3.2 erwahnt,
ist der Zweck eines Energieausweises der Uberschlagige Vergleich der energetischen Eigen-
schaften eines Gebaudes. Durch vorgegebene und einheitliche Kennzahlen der Gebaudequa-
litat wird dies eher begunstigt als bei verbrauchsorientierten Daten.

Die normierten Kennzahlen kénnen allerdings auch Nachteile mit sich bringen. Grundsatzlich
sind die bestimmenden Parameter der Energiebedarfsdaten kritisch zu hinterfragen.

Die in der DIN V 18955 vorgegeben Parameter sind oftmals schlechter angenommen, als sie
in Wirklichkeit sind. Bspw. werden fur den zuvor genannten Luftwarmeverlust durch Fenster-
Iiftung die Werte eines hygienisch korrekten Raumluftwechsels gem. Arbeitsstattenrichtlinie
angenommen, welcher in der Realitat selten so durchgefiihrt und eingehalten wird.>

Ebenfalls normiert die DIN V 18955 alle Gebaude auf den Klimafaktor des Standortes Potsdam
(§ 23 Abs. 2 GEG). Dies verfalscht grundsatzlich die Realitatstreue der Ausweise, bietet jedoch
andererseits eine hdhere Vergleichbarkeit.

So wie die reine Betrachtung des Nutzerverhaltens im Verbrauchsausweis nachteilig ausge-
legt werden kann, so kann die komplette Nichtbeachtung des Nutzerverhaltens im Bedarfsaus-
weis ebenfalls nachteilig angesehen werden. Denn dabei lasst sich nicht genauer spezifizie-
ren, wie die Nutzer das Gebaude tatsachlich bewirtschaften. Bspw. wird ein Blro fur ein Un-
ternehmen mit einer vier Tages-Woche genauso bewertet wie ein Callcenter, welches sieben
Tage die Woche belegt ist.

In GroRbritannien wird das Energy Performance Certificate (EPC) ausgestellt. Es ahnelt dem
deutschen Energiebedarfsausweis, denn das EPC basiert primar auf Annahmen der physi-
schen Gebaudestruktur.®* Ergebnisse einer Studie des Energy Institute am University College
London verdeutlichen, dass die angenommenen Primarenergiewerte in den EPCs durch-
schnittlich Gber denen der tatsachlich gemessenen Primarenergiewerte liegen. Die Diskrepanz
steigt deutlich bei den Energieeffizienzklassen C und schlechter.®® Diese Diskrepanz ist in den
deutschen Energiebedarfsausweisen ebenfalls vorhanden.

Nachteilig bei einem Energiebedarfsausweis ist der deutlich hohere Preis. Dies liegt an dem
erhohten Zeitaufwand zur Ermittlung und Berechnung der bauphysikalischen Parameter.3®

In Anbetracht der Vor- und Nachteile beider Energieausweisdaten kann festgestellt werden,
dass die realitatsnahe Darstellung im Widerspruch zur Vergleichbarkeit der Objekte steht. Da
Gebaude sehr heterogen sind, stellt die Darstellung aussagekraftiger Kennzahlen der Gebau-
deenergieeffizienz eine grol’e Herausforderung dar.

Energetisch minderwertige Hauser werden statistisch gesehen haufiger von Menschen mit ge-
ringem Einkommen bewohnt. Einer Kurzstudie des Oko-Instituts e.V. folgend verbrauchen

33 \VVgl. Energieeffizienzexperte Bielecki, zitiert nach Wiesener (2024) S. 21.
34 Vgl. Bre (2012).

35 Vgl. Few et al. (2023) S. 8ff.

36 \/gl. Energieeffizienzexperte Bielecki, zitiert nach Wiesener (2024) S. 22.
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Haushalte mit einem niedrigeren Einkommen bezogen auf die Flache weniger Warmeenergie
als Haushalte mit hoherem Einkommen.®” Daraus kann man schlieRen, dass durch die hdhe-
ren Kosten ein sparsamer und bewusster Verbrauch stattfindet, obwohl aus Sicht der Gebau-
dequalitat die Bedarfsdaten einen gegensatzlichen Riickschluss zulassen wiirden.

Dieser sparsame und bewusste Verbrauch kdnnte ein wichtiger Anhaltspunkt zur Bewertung
von Energieeffizienz im Kampf gegen den Klimawandel darstellen. Unter Suffizienz versteht
man ein unschadliches Mal} an Ressourcenverbrauch, welches der Erde gleichzeitig eine aus-
reichende Bedurfnisbefriedigung fur alle ermdglicht. Die Suffizienz umfasst demnach soziale
und Okologische Aspekte, die darauf schlielen lassen, wie viel die Verbraucher tatsachlich
bendtigen, um komfortabel leben zu kdnnen bzw. ein Gebdude nutzen zu kdnnen. Diese Stra-
tegien sollten grundsatzlich aus menschlichen Bedlirfnissen abgeleitet werden.®

Die Effizienz der thermischen Eigenschaften von Gebaudehlllen, die installierten Versor-
gungssysteme und die verwendeten Energietrager werden seit Jahren erforscht und weiter-
entwickelt.*®* Um die realitadtsnahe Bewertung verschiedener Gebaude gewahrleisten zu kon-
nen, sollte dementsprechend eine Kombination aus Effizienz und Suffizienz untersucht wer-
den. Die oben genannten Grinde zur Kritik spiegeln ebenfalls die zuvor genannten Vor- und
Nachteile der beiden Datenerhebungsmethoden wider. Da Energieausweise als Grundlage flr
politisch bestimmte Handlungsvorgaben wie z.B. die zuvor genannte Sanierungspflicht genutzt
werden, besteht dringender Bedarf einer ganzheitlichen Optimierung.

87 \Vgl. Schumacher et al. (2022) S. 10ff.
38 \Vgl. Zimmermann et al. (2023) S. 11.
%9 Vgl. ITG Dresden/FIW Minchen (2021) S. 16.
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4 Einflihrung in die CRREM Analyse

Die CRREM Initiative entwickelte mit dem Carbon Risk Real Estate Monitor (CRREM) Analyse
Tool wissenschaftsbasierte Dekarbonisierungspfade (Decarbonisation Pathways in
kg CO2/m?/a oder kg CO2e/m?/a) und Energiereduktionspfade (Energy Reduction Pathways in
kWh/m?/a). Dabei kann zwischen zuvor genanntem Kohlenstoffdioxid und Kohlendioxidaqui-
valent unterschieden werden. Da in dieser Arbeit der Fokus auf CO.e liegt, wird im Folgenden
ausschlieRlich der Dekarbonisierungspfad unter Berlicksichtigung dieser Aquivalente darge-
stellt. Die Pfade zeigen, wie viel CO2e und kWh das Objekt bis 2050 innerhalb eines Jahres
im Betrieb ausstofien darf, um im Einklang mit dem 1,5-Grad Ziel des Pariser Klimaabkom-
mens zu sein. Anhand objektspezifischer Daten, wie den Energieverbrauchs- oder -bedarfs-
daten, und der Lage des zu analysierenden Gebaudes oder Portfolios kann das CRREM Tool
den sogenannten ,Strandingzeitpunkt” ermitteln.*® Das Gebaude ist ab dann nicht mehr in Ein-
klang mit dem Klimaabkommen und daraus resultierend dem Ubergangsrisiko und somit sig-
nifikantem Wertverlustpotential ausgesetzt.*! Das Tool gibt ebenfalls die Mdglichkeit, die Emis-
sionen einer energetischen Sanierung zu bewerten und somit vergleichbar zu machen. Das
Tool bietet Dekarbonisierungs- und Energiereduktionspfade fiir Wohn- und Gewerbeimmobi-
lien in 44 Landern an, welche Uberwiegend in Europa, Nordamerika und im asiatisch-pazifi-
schen Raum liegen.*?

Y

Stranding Zeitpunkt

Gebiiude COze-Emissionen

THG-Emissionen in kg CO2e m* a

Dekarbonisierungspfad

Jahre

Abbildung 3: CRREM Analyse Stranding Diagramm®®

Das CRREM Analyse Tool fordert folglich die Transparenz der Kohlenstoffrisikoindikatoren
sowie der wissenschaftsbasierten Emissionsbewertung. Daraus resultierend ist es das Ziel
des Projektes, Investoren und Eigentimer die Vorteile von energie- und kosteneffizienten
MaRnahmen aufzuzeigen und sie bei der Bewaltigung der Ubergangsrisiken zu unterstiitzen.
Das Projekt wurde unter anderem von dem ,Horizon 2020-Programm® fr Forschung und In-
novation der Europaischen Union finanziert und unterstitzt.**

40 \Vgl. Haran et al. (2019) S. 12.

41 \Vgl. Caldecott et al. (2017) S. 4.

42 \/gl. Institut flir Immobiliendkonomie (2024).

43 Eigene Darstellung, in Anlehnung an Institut fir Immobilienékonomie u. a. (2024).
44 \/gl. CRREM (2024b).
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Der zuvor beschriebene ,Strandingzeitpunkt® des Wertverlustes basiert auf modellierten
Marktdynamiken, welche durch die zunehmende Bedeutung von Klimarisiken entstehen.
Wichtig ist zu erwahnen, dass die Immobilien trotz dieser Bewertung aus finanzwirtschaftlicher
Sicht nicht zwangsmaRig wertlos sind. Ubergangsrisiken und der Strandingzeitpunkt im Ge-
baudesektor kdnnen in diesem Modell nur umgangen bzw. behoben werden, wenn das Ge-
baude energetisch auf einen Zustand saniert wird, in dem es aktuellen Vorgaben und Zielwerte
wie bspw. dem 2-Grad bzw. 1,5-Grad Ziel des Pariser Klimaabkommens entspricht.*>

Das CRREM Analysetool konzentriert sich grundsatzlich auf die THG-Emissionen wahrend
des Gebaudebetriebes. Dabei zahlen die direkten Emissionen aus der Verbrennung von
Brennstoffen sowie die indirekten Emissionen aus der Nutzung von Elektrizitat.* Das Analy-
setool wird auf der Website ,CRREM Global“ kostenlos als Excel Datei zur Verfugung gestellt.

Im folgenden Kapitel wird die Methodik der CRREM Analyse betrachtet, mit besonderem Fo-
kus auf den Einfluss der Energieausweisdaten. Im Anschluss werden verschiedene Fallbei-
spiele vorgestellt, welche den Unterschied zwischen verbrauchs- und bedarfsorientierten Da-
ten in der CRREM Analyse widerspiegeln.

4.1 Strukturierung des CRREM Tools

Um eine CRREM Analyse erstellen zu kdnnen, missen Nutzer verschiedene gebaude- und
standortspezifische Daten in das Tool eintragen. Aus den hier angegebenen Informationen
ermittelt das Tool mittels Standard- bzw. landerspezifischen Default-Werten (Emissionsfakto-
ren, Marktdurchschnittspreise, etc.) den objektspezifischen CO,-Emissionspfad im Vergleich
zum mit dem 1,5-Grad Ziel kompatiblen Dekarbonisierungspfad, sowie den objektspezifischen
Energieintensitatspfad im Vergleich zum zielkompatiblen Energiereduktionspfad.

Auf die einzugebenden Parameter wird im folgenden Abschnitt eingegangen.

4.1.1 Parameter

Grundsatzlich mussen nicht alle Felder zwingend ausgefullt werden, um das Tool bedienen zu
kénnen. Je mehr Information jedoch eingegeben werden, desto praziser kann das Tool die
Berechnungen durchfiihren. Da dieser Beitrag von der Differenzierung von Energiever-
brauchs- und -bedarfsdaten handelt, werden hier nur die betroffenen Eingabeparameter naher
betrachtet. Das Institut fiir Immobiliendkonomie beschreibt die Parameter wie folgt:*’

Allgemeine Information

Die allgemeine Information beinhaltet obligatorisch den Objektnamen, das Berichtsjahr
und den zu berichtenden Zeitraum, in dem das Gebaude bewertet werden soll. AulRer-
dem kénnen optional der Bruttoinventarwert und die Beschreibung angegeben werden,
welche bei einer Portfoliobetrachtung Beachtung finden wirde.

45 \Vgl. Mercator Research Institute on Global Commons and Climate Change (2024).
46 \/gl. Bienert et al. (2023) S. 36.
47 Vgl. Institut fiir Immobiliendkonomie et. al. (2024) S. 15ff.
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Gebaudemerkmale

Fir die Gebaudemerkmale obligatorisch sind der Standort, die Nutzungsart, die Brut-
toinnenflache sowie bekannte Leerstande anzugeben.

Die im Energieausweis ausgewiesene Nettogrundflache muss auf die Bruttoinnenfla-
che umgerechnet werden. Hierfir empfiehlt die CRREM Initiative bspw. flr Blroge-
baude den Flachenstandard nach International Property Measurement Standards 2
(IPMS). Dies kann dazu fuhren, dass bspw. spezifische Allgemeinflachen addiert oder
Technikrdume subtrahiert werden missen.*®

Far die Flachenbelegung wird von einem ,business as usual“ ausgegangen, bei dem
aktuelle Leerstande zwingend Beachtung finden missen. Abhangig davon welche
Energiedaten vorliegen, muss der Leerstand des Objekts im CRREM Tool bertcksich-
tigt werden. Liegen bspw. die tatsachlichen Verbrauchsdaten des Objekts vor, muss
der Leerstand zusatzlich im CRREM Tool eingetragen werden. Liegen entweder der
Verbrauchs- oder Bedarfsausweis vor, sind Leerstidnde bereits in den Kennzahlen er-
fasst.*®

Optional anzugeben ist, ob eine Kuhlung vorhanden ist oder nicht. Dies kdnnte ein
Indikator flr einen erhdéhten Stromverbrauch im Zusammenhang mit dieser Gebaude-
eigenschaft bedeuten. Diese Daten kdnnen teilweise (Wohnimmobilie) oder gesamt-
heitlich (Nichtwohnimmobilie) dem Energieausweis entnommen werden.

Energiebeschaffung

In diesem Abschnitt handelt es sich um die bedeutsamsten Daten zur erfolgreichen
Risikoberechnung, weshalb diese obligatorisch anzugeben sind.

Grundsatzlich soll der gesamte Energieverbrauch bzw. -bedarf des Gebaudes ange-
geben werden. Dies beinhaltet neben den Mietflachen auch die Allgemeinflachen. Soll-
ten die Energiedaten von Mieterflachen nicht einsehbar sein, kann das Tool durch die
vorhandenen Daten der bspw. Allgemeinflachen eine Hochrechnung auf das gesamte
Gebaude vornehmen.

Hierbei kann je nach Informationsstand der Endenergieverbrauch- oder bedarf ange-
geben werden. Es kann zwischen folgenden Energietragern ausgewahlt werden: Netz-
strom, Erdgas, Heizol, Fernwarme, Fernkihlung oder anderer Energieverbrauchstyp.
Da Energieausweise nach GEG die Endenergie pro m? sowie den Energietrager ange-
ben, kann dieser durch Multiplikation mit der Bruttoinnenflache in das Tool eingetragen
werden. Bei Nichtwohnimmobilien wird im Energieausweis zusatzlich die Endenergie
fur den Strom angegeben, weshalb dies als weitere Eingabe im Tool eingetragen wer-

48 \/gl. Bradford (2015) S. 18.
49 \Vgl. CRREM Expertin Wein, zitiert nach Wiesener (2024) S. 29.
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den kann. AuRerdem wird empfohlen bei Wohnimmobilien einen geschatzten jahrli-
chen kWh-Wert fur den Stromverbrauch anzugeben. Da das CRREM Tool hier jedoch
keinen Standardwert annimmt, ist dieser von den Tool-Nutzern selbst festzulegen.5°

Flichtige Emissionen

Fluchtige Emissionen oder Kaltemittelverluste kdnnen im Zusammenhang mit einer
vorhandenen Kihlung entstehen. Da das CRREM Tool wie zuvor beschrieben im De-
karbonisierungspfad zwischen kg CO» und kg CO.e unterscheidet, sind fliichtige Emis-
sionen nur bei der CO,.Aquivalent Berechnung anzugeben. Dabei ist es besonders
wichtig, auf einen einheitlichen Vergleich zu achten.>' Da dieser Wert jedoch nicht ei-
nem Energieausweis zu entnehmen ist, wird dieser hier nicht weiter ausgefuhrt.

Erneuerbare Energien

In diesem Abschnitt kann eingegeben werden, welche Menge an Energie vor Ort er-
zeugter oder gekaufter erneuerbarer Energie wie Photovoltaik oder Windkraft ver-
braucht bzw. in das Netz eingespeist werden.

RenovierungsmaBnahmen

In diesem Abschnitt kdnnen geplante RenovierungsmalRnahmen angegeben werden.
Da in Energieausweisen ebenfalls eine Empfehlung zu energetischen Sanierungen ab-
gegeben wird, kdnnen diese hier durch Erganzung von dem geplanten Sanierungsjahr
und den geschatzten Kosten angegeben werden.

Hierbei ist zu beachten, dass die geplanten SanierungsmalRnahmen nicht mehr den
Ist-Zustands des zu bewertenden Gebaudes im Ergebnis widerspiegeln wird. Deshalb
ist zu empfehlen, die Sanierungsmallinahmen als weitere ,Asset ID“ in einer separaten
Zeile in das CRREM Analyse Tool einzupflegen.

Einstellungen

Sollten objektspezifische Informationen und Faktoren vorliegen, kénnen diese grund-
satzlich im CRREM Tool manuell angepasst werden. Dies kénnte bspw. ein vorhande-
ner Fernwarmefaktor bei der Energiebeschaffung sein.

50 \Vgl. CRREM Expertin Wein, zitiert nach Wiesener (2024) S. 30.
51 Vgl. Wiesener (2024) S. 30.
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4.1.2 Berechnung der Treibhausgas- und Energieintensitat

Unter Verwendung der gesammelten Daten wird der Energieverbrauch bzw. -bedarf anhand
von Emissionsfaktoren durch landerspezifische Standard bzw. Default-Werte (der sogenannte
Jlocation-based-approach®) in COze- Emissionen und Energieintensitat umgewandelt. Fol-
gende Abbildung zeigt den groben Ablauf dieser Umwandlung:

1. Dateneingabe 2. Umrechnung 3. Gebdudeemissionen 4. objektspezifische Pfade
= objektspezifischer
‘g N\ THG-Intensititspfad
Allgemeine &
Gebiudedaten \ S
basierend auf u.a. — Gebiude
Strom Marktdurchschnittspreise COse - ] ] g
. _— & & &
in kWh Nutzupg sgrt — Emissionen
Energlemlxe objektspezifischer
Heizenergie / =| Energieintensitiitspfad
in kWh e
z
<]

Abbildung 4: Ablauf interne Berechnung des Tools®?

Aus dieser Berechnung resultierend wird die gebaudespezifische THG-Intensitat in kg CO2e
pro m? pro Jahr und die Energieintensitat in kWh pro m? pro Jahr bis 2050 berechnet und
grafisch dargestellt. Diese Pfade werden dann mit dem jeweiligen 1,5-Grad Ziel Dekarbonisie-
rungs- und Energiereduktionspfad gegenulbergestellt, woraus die Schnittstellen dann den
Strandingzeitpunkt des Gebaudes darstellt.

Wie sich der 1,5-Grad Ziel Dekarbonisierungs- und Energiereduktionspfad berechnet, wird im
Folgenden dargestellt.

52 Eigene Darstellung, vgl. CRREM (2020).
-24 - [IWM-Paper, No. 12



R

- —

AN N
WM Institut fur
Immobilienwirtschaft
und-management

Wiesener, Focke TH Rschaffenburg

4.2 Dekarbonisierungs- und Energiereduktionspfad

Decarbonisation and energy reduction pathway
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Abbildung 5: 1,5-Grad Ziel Dekarbonisierungspfad und Energiereduktionspfad, Deutschland, Biroge-
baude®

Wie in Abbildung 5 zu sehen, kann das globale Klimaziel, das Land und die Nutzungsart des
Gebaudes ausgewahlt werden.

Der Dekarbonisierungspfad gibt grundsatzlich an, wie viel THG-Emissionen pro Jahr ausge-
stoRen werden dirfen, um mit dem Ziel der THG-Neutralitat bis zum Jahr 2050 im Einklang zu
sein und somit nicht dem Ubergangsrisiko ausgesetzt zu sein.

Der Pfad wurde anhand des anthropogenen Kohlenstoffbudgets, welches von der Intergovern-
mental Panel on Climate Change (IPPC) festgelegt wurde, berechnet. Basierend auf dem An-
teil der Bodenflache, den Wachstumsraten und den sektoriellen Aktivitaten verglichen zu an-
deren Wirtschaftssektoren, wurde ein Teil des CO, Budgets dem Immobiliensektor zugeteilt.
Um das Budget auf nationale bzw. regionale Begebenheiten abzustufen, wurden durch natio-
nale Quellen zwischen den verschiedenen Nutzungsarten und unterschiedlicher lokalen
Wachstumsraten des Gebaudebestandes sowie sonstige notwendigen Anpassungen unter-
schieden. Dieser Rechenweg ermdglicht es, lokale Markt- und Standortbegebenheiten in der
CRREM Analyse zu berticksichtigen.

Durch Kreuzung mit dem objektspezifischen CO2-Emissionspfad kann der schon zuvor be-
schriebene Strandingzeitpunkt ermittelt werden. Zu sehen ist dieser in den folgenden Fallbei-
spielen in Kapitel 5.

5 CRREM (2024a).
5 \/gl. Bienert et al. (2023a) S. 29ff.
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Der Energiereduktionspfad zeigt an, wie viel Energie das Gebaude pro Quadratmeter maxi-
mal pro Jahr verbrauchen darf, um die THG-Neutralitdt im Jahr 2050 erreichen zu kénnen. Der
Energiereduktionspfad leitet sich von dem Dekarbonisierungspfad ab. Durch Kohlenstoff-zu-
Energiefaktoren, welche auf prognostizierten Standarddaten wie bspw. dem Energiemix (An-
teil Strom und Brennstoff) oder der Netzdekarbonisierung des ausgewahlten Landes basieren,
kann der Dekarbonisierungspfad in den Energiereduktionspfad umgewandelt werden.>®

Zu beachten ist, dass sich die Pfade durch Anpassungen der Basisdaten andern kénnen. Die
Basisdaten werden durch neue Erkenntnisse aus der Klimawissenschaft fortlaufend ange-
passt.%¢ Die 1,5-Grad Ziel Dekarbonisierungs- und Energiereduktionspfade sind abgesehen
von dem selektierten Klimaziel, dem Land in welchem das Objekt sich befindet und dessen
Nutzungsart, unabhangig von dem zu bewertenden Gebaude.

Durch Kreuzung mit dem objektspezifischen Energieintensitatspfad ist zu erkennen, wann der
Energieverbrauch bzw. -bedarf des Gebaudes den Zielwert der THG-Neutralitat Ubersteigt.

5 Fallstudien: CRREM mit Bedarfs- vs. Verbrauchsdaten

Im Folgenden werden drei reale, in Deutschland gelegene Immobilienobjekte als Fallbeispiele
untersucht. Es handelt sich um zwei Blirogebaude und ein Wohngebaude, flir die den Verfas-
sern jeweils sowohl ein auf Verbrauchs- wie auch auf Bedarfsdaten basierender Energieaus-
weis vorliegt. Die Daten der Energieausweise wurden in die CRREM Analyse eingepflegt, um
im Anschluss deren Ergebnisse gegenlberzustellen.

5.1 Burogebaude 1

Bei dem Blrogebaude 1 handelt es sich um einen Massivbau aus dem Jahr 1991, welcher im
Jahr 2023 einen durchschnittlichen Leerstand von knapp 5% hatte. Das Objekt hat eine Net-
togrundflache von ca. 13.100 m? und befindet sich in Hannover. Als Warmerzeuger ist eine
Kraft-Warme-Kopplungsanlage (Blockheizkraftwerk) installiert. Die KWK-Anlage wird durch
Gas von einem Versorgungsanbieter betrieben. In Tabelle 3 sind die relevanten Daten der
beiden Energieausweise angegeben.

Tabelle 3: Energiedaten Blirogebaude 157

Blrogebaude 1

Egga:: puc 13.077 Verbrauchsdaten | Bedarfsdaten \\;e;in;elr:if
Endenergie | KWWh/m?%a | 44,90 154,27 - 24359
Waérme kWh/a 587.157,30 2.017.388,79 ’
Endenergie | kWh/m*a | 3,00 12,94 - 33133
Strom kWh/ a 39.231,00 163.331,73 ’

COze kg/m?a | 12,40 56,12 =~ 352,58

55 \Vgl. Bienert et al. (2023a) S. 30ff.
56 \Vgl. Bienert et al. (2023) S. 7.
57 Eigene Darstellung, vgl. anonyme Energieausweise.
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Die verbrauchs- und bedarfsorientieren Daten weichen deutlich voneinander ab. Die Endener-
gie fur Warme der Bedarfsdaten betragt mit ca. 150 kWh/m?/a mehr als das Dreifache der
Verbrauchsdaten mit ca. 45 kWh/m?/a, wahrend die Endenergie fir Strom der Bedarfsdaten
mit ca. 13 kWh/m?/a das Vierfache der Verbrauchsdaten betragt. Diese Differenz spiegelt sich
folgend auch in den CO.e Emissionen wider, welche fir die Bedarfsdaten das Vierfache der
Verbrauchsdaten darstellt.

Wie sich dies in der CRREM Analyse ausdruckt, wird im Folgenden deutlich.
5.1.1 CRREM Analysen

Verbrauchsdaten

STRANDING DIAGRAM (Asset #4 - Biirogebaude 1 Verbrauchsd )

Based on global warming target: 1.5°C Display excess emisslnns;l Yes
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10

2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2028
2029
2030
2081
2082
2033
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2040
204

208,

2042

2044
2085
2028
2027
2048
2048

2050

Year

Excess emissions Decarbonisation target - - - - Baseline asset performance Climate and grid corrected asset performance @ Stranding #2023 Performance ----- Past performance

Year of stranding: 2036 Type of use: Office Country: Germany

Abbildung 6: 1,5-Grad Ziel Dekarbonisierungspfad und Gebaudeemissionspfad Verbrauchsdaten Biiro-
gebaude 158

%8 \/gl. CRREM und Wiesener (2024).
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ENERGY REDUCTION PATHWAY (Asset #4 - Biirogebdude 1 Verbrauchsdaten)
Based on total energy = procured energy + produced and consumed energy on-site = total consumed energy
250
Year of exceedance: 2051
Whole building energy reduction pathway
200 Year kWh/m?/yr Year kWh/m?/yr
2020: 201 2037: 85
2021: 189 2038: 85
s 2022 178 2039: 85
E W 2023: 167 2040: 85
% 2024: 157 2041: 85
z 2025: 148 2042: 85
2 2026 139 2043: 85
% 100 2027: 131 2044: 85
g 2028: 123 2045: 85
- 2029: 116 2046: 85
2030: 109 2047: 85
50 2031: 102 2048: 85
2032: 96 2049: 85
2033: 90 2050: 85
2034: 85
o 2035: 85
SHEBSSSSERaE EaAa BRI Edgigsgisg 2036: 85
= Country- & property type-specific energy target — Asset energy intensity

Abbildung 7: 1,5-Grad Ziel Energiereduktionspfad und Gebaudeenergieintensitatspfad Verbrauchsda-
ten Blirogebaude 159

Bedarfsdaten

STRANDING DIAGRAM (Asset #3 - Birogebdude 1 Bedarfsdaten)
Based on global warming target: 1.5°C Display excess emissions: Yes
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Excess emissions Decarbonisation target - - - - Baseline asset performance Climate and grid corrected asset performance @ Stranding ¢ 2023 Performance Past performance
Year of stranding: 2027 Type of use: Office Country: Germany

Abbildung 8: 1,5-Grad Ziel Dekarbonisierungspfad und Gebaudeemissionspfad Bedarfsdaten Bliroge-
baude 160

59 Vgl. CRREM und Wiesener (2024).
60 Vgl. CRREM und Wiesener (2024).
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ENERGY REDUCTION PATHWAY (Asset #3 - Biirogeb&dude 1 Bedarfsdaten)

Based on total energy = procured energy + produced and consumed energy on-site = total consumed energy
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Abbildung 9: 1,5-Grad Ziel Energiereduktionspfad und Gebaudeenergieintensitatspfad Bedarfsdaten

Birogebaude 1%’

5.1.2 Differenzierung

Tabelle 4: Zusammenfassung Strandingzeitpunkte Blirogebaude 162

Verbrauch
Stranding Dekarbonisierungspfad 2036
Stranding Energiepfad 2051

Bedarf
2027
2024

Anhand der CRREM Analysen lassen sich deutliche Abweichungen zwischen den Ergebnis-

sen der beiden Energieausweise erkennen.

Laut dem Verbrauchsausweis strandet das Objekt auf dem Dekarbonisierungspfad im Jahr
2036, wahrend es laut dem Bedarfsausweis im Jahr 2027 strandet. Dieser drastische Unter-
schied wird mit Hilfe von tabellarischen Ergebnissen des CRREM Tools in Tabelle 9 in Anhang
1 nochmals dargestellt. Diese Tabelle wird im Zuge der CRREM Analyse von dem Tool bereit-

gestellt.

Die Treibhausgasintensitat des Gebaudes wird mit 32,9 kg CO.e/m?/a fiur die Bedarfsdaten
und 9,8 kg CO2e/m?/a fir die Verbrauchsdaten jeweils niedriger angesetzt als in den Energie-

ausweisen.

61 VVgl. CRREM und Wiesener (2024).
62 \Vgl. CRREM und Wiesener (2024).
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Fur die kumulativen THG-Emissionen wird flr das Gebaude, um die 1,5-Grad Zielvorgaben
bis 2050 des Tools einzuhalten, ein Ausstol3 von 4.825 tCO2e vorgegeben. Laut CRREM Ana-
lyse Uberschreitet das Objekt laut dem Bedarfsausweis diese um 6.371 tCO2e, wahrend die
der Verbrauchsdaten diese um 1.420 tCOze unterschreiten. Das Analyse Tool berechnet die
direkten und indirekten Emissionen des Bedarfsausweis mehr als dreimal so hoch wie die
entsprechenden Werte des Verbrauchsausweises. Diese Tendenzen spiegeln sich ebenfalls
in den Energiekosten wider. Somit steht der verbrauchsorientierte Energieausweis energetisch
deutlich besser da, was suggeriert, dass vorerst keine akute Dringlichkeit besteht, energeti-
sche Mallhahmen umzusetzen, wahrend das Gebaude laut Bedarfsausweis schon in den
nachsten drei Jahren strandet und somit dem Risiko eines imminenten Wertverlustes ausge-
setzt ist.

Auffallend sind die unterschiedlichen Strandingzeitpunkte des Energiepfades. Wahrend beim
Verbrauchsausweis der Energiepfad im Jahr 2051 “strandet® und somit 1,5-Grad konform ist,
“strandet” der Energiepfad des Bedarfsausweis vor dem zusammenhangenden Dekarbonisie-
rungspfad, im Jahr 2024. Demnach ist das Gebaude erneut gegensatzlich zum Verbrauch-
sausweis nicht 1,5-Grad konform, da der Energieausstol im Bedarfsausweis deutlich héher
angenommen und in der CRREM Analyse entsprechend berechnet wird.

Bei diesem Gebaude spielen einige physische sowie nutzerbedingte Faktoren eine Rolle. Zum
einen wird ein BHKW betrieben, welches beim Betrieb zusatzlichen Strom erzeugt, welcher
vom Betreiber ganzheitlich in das Stromnetz eingespeist wird. Dies wird in den Energieaus-
weisen und in der CRREM Analyse allerdings nicht berticksichtigt, da die Energie demnach
nicht gebauderelevant ist. Dem zu Folge finden reale Nachhaltigkeitsaspekte des Gebaudes
in der theoretischen Bewertung keine Beachtung.

Somit lasst sich festhalten, dass die Diskrepanz zwischen verbrauchs- und bedarfsorientierten
Energieausweisen so grol} ist, dass die entsprechenden Ergebnisse der CRREM Analyse eine
deutlich unterschiedliche Gebaudeperformance aufweisen.

5.2 Burogebaude 2

Das Burogebaude 2 wurde im Jahr 1991 errichtet und verfugt Gber eine Nettogrundflache von
ca. 10.800 m2. Das Objekt befindet sich ebenfalls in Hannover.

Das Objekt hatte im Jahr 2023 einen durchschnittlichen Leerstand von knapp 85 Prozent und
wird durch Fernwarme beheizt. Hierflr liegt ein Zertifikat des Fernwarmeversorgungssystems
vor, welches einen Uberdurchschnittlich guten CO,-Emissionswert des Versorgungssystems
bescheinigt. Dieser Wert wird deshalb in den zuvor beschriebenen Einstellungen manuell den
Standardwert ersetzen.
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Blrogebaude 2

IlileGrrl_lv;/:rmnle 10754 Verbrauchsdaten Bedarfsdaten \zljrsz?‘lex ng V.
Endenergie | kWh/m*a | 80,90 128,65 - 5002

Warme kWh/a 869.998,60 1.383.502,10 ’
Endenergie | kWh/m*a | 22,70 10,30 5463

Strom kWh/ a 244.115,80 110.766,20 ’

COze kg/m?/a 45,10 56,12 =~ 24,43

Ebenso wie bei Blrogebaude 1, sind hier abweichende Kennzahlen zwischen den beiden
Energieausweisdaten zu erkennen, jedoch sind diese Unterschiede weniger signifikant. Der
Leerstand wird beim Verbrauchsausweis durch einen Leerstandsfaktor bertcksichtigt, wobei
dieser die Verbrauchsdaten auf eine 100-prozentige Belegung anpasst. Wie zuvor beschrie-
ben, wird bei dem Bedarfsausweis grundsatzlich von einer vollen Belegung ausgegangen.

Die Endenergie fur Warme der Bedarfsdaten liegt mit ca. 130 kWh pro m? im Jahr 60% Uber
dem Wert der Verbrauchsdaten. Gegensatzlich dazu betragt der angenommene Stromend-
energiebedarf mit 10,3 kWh pro m? im Jahr nur circa die Halfte der tatsachlich verbrauchten
Stromendenergie mit 22,7 kWh pro m? im Jahr. Die CO2e Intensitat im Jahr betragt lediglich
ca. 9 kg COze pro m? mehr gemal den Bedarfsdaten als in den Verbrauchsdaten ausgewie-
sen. Wie sich dies in der CRREM Analyse ausdrickt, wird im Folgenden deutlich.

5.2.1 CRREM Analysen

Verbrauchsdaten

STRANDING DIAGRAM (Asset #2 - Blirogebaude 2 Verbrauchsdaten)

Based on global warming target: 1.5°C

Display excess emissions: Yes
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nce O Suanding #2023 Performance

Year of stranding: 2041 Type of use: Office Country: Germany

Abbildung 10: 1,5-Grad Ziel Dekarbonisierungspfad und Gebaudeemissionspfad Verbrauchsdaten Bu-
rogebaude 264

63 Eigene Darstellung, vgl. anonyme Energieausweise.
64 CRREM und Wiesener (2024).
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ENERGY REDUCTION PATHWAY (Asset #2 - Biirogebdude 2 Verbrauchsdaten)

Based on total energy = procured energy + produced and consumed energy on-site = total consumed energy

250
Year of exceedance: 2032

Whole building energy reduction pathway

# Year kWh/m?/yr Year kWh/m?/yr
2020: 201 2037: 85
2021: 189 2038: 85
E 2022: 178 2039, 85
E = 2023: 167 2040: 85
% 2024: 157 2041: 85
o 2025: 148 2042: 85
£ 2026: 139 2043 85
E oo \ 2027: 131 2044: 85
Eﬂ 2028: 123 2045: 85
= 2029: 116 2046: 85
2030: 109 2047: 85
50 2031: 102 2048: 85
2032: 96 2049: 85
2033: 90 2050: 85

2034: 85
i 2035: 85
mm Country- & property type-specific energy target —A\ssel energy intensity

Abbildung 11: 1,5-Grad Ziel Energiereduktionspfad und Gebaudeenergieintensitatspfad Verbrauchsda-
ten Biirogebaude 2%°

Bedarfsdaten

STRANDING DIAGRAM (Asset #1 - Biirogebdude 2 Bedarfsdaten)
Based on global warming target: 1.5°C Display excess emissions:| Yes
60
50
~ 40
=
E
T,
e 30
2
z
H 20
E
u
I
[t
10
Falin
5 L7
Year
Excess emissions Decarbonisation target - - - - Baseline asset performance Climate and grid corrected asset performance @  Stranding #2023 Performance - - - - - Past performance
Year of stranding: 2041 Type of use: Office Country: Germany

Abbildung 12: 1,5-Grad Ziel Dekarbonisierungspfad und Gebaudeemissionspfad Bedarfsdaten Bliroge-
baude 2%6

65 CRREM und Wiesener (2024).
66 CRREM und Wiesener (2024).
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ENERGY REDUCTION PATHWAY (Asset #1 - Biirogebdude 2 Bedarfsdaten)
Based on total energy = procured energy + produced and consumed energy on-site = total consumed energy
Year of exceedance: 2027
Whole building energy reduction pathway

Year kWh/m?/yr Year kWh/m?/yr
2020: 201 2037: 85
2021: 189 2038: 85
2022: 178 2039: 85
2023: 167 2040: 85
2024: 157 2041: 85
2025: 148 2042: 85
2026: 139 2043: 85
2027: 131 2044: 85
2028: 123 2045: 85
2029: 116 2046: 85
2030: 109 2047: 85
2031: 102 2048: 85
2032: 96 2049: 85
2033: 90 2050: 85
2034: 85

2035: 85

2036: 85

Country- & property type-specific energy target = f\sset energy intensity

Abbildung 13: 1,5-Grad Ziel Energiereduktionspfad und Gebaudeenergieintensitatspfad Bedarfsdaten
Birogebaude 257

5.2.2 Differenzierung

Tabelle 6: Zusammenfassung Strandingzeitpunkte Blirogebaude 268

Verbrauch | Bedarf
Stranding Dekarbonisierungspfad 2041 2041
Stranding Energiepfad 2032 2027

Die Ergebnisse der CRREM Analyse weichen bei diesem Objekt nicht signifikant voneinander
ab. Lediglich der Strandingzeitpunkt des Energiepfades des Bedarfsausweises liegt drei Jahre
vor dem des Verbrauchausweises. Wie dies von der CRREM Analyse ausgewertet wird, zeigt
sich in Tabelle 10 in Anhang 1.

Aufgrund des doch deutlich héheren Warmeenergiebedarfs im Vergleich zum Warmeenergie-
verbrauchs, welcher sich auch in den hoheren Kosten des Energiekonsums widerspiegelt,
“strandet” das Objekt aus Energieintensitatssicht friiher als bei den Verbrauchsdaten. Aus De-
karbonisierungssicht hingegen gleicht der positive Primarenergiefaktor der vorliegenden Fern-
warme den Unterschied der zwei Datenerhebungsmethoden so weit aus, dass das Objekt je-
weils im Jahr 2041 “strandet”. Das heil3t, dass auch wenn ein Objekt einen hohen Warmeener-
gieverbrauch aufweist, diese Warme jedoch von einer Uberwiegend nachhaltigen Quelle

67 CRREM und Wiesener (2024).
68 \Vgl. CRREM und Wiesener (2024).
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stammt, sich dies nur in der Energieintensitat negativ widerspiegelt, aus Dekarbonisierungs-
sicht jedoch keine grof3e Rolle spielt.

Gem. dem Tool wird flr das vorliegende Gebaude ein 1,5-Grad Emissionsbudget bis 2050 von
3.968 tCOze vorgegeben. Die verbrauchsorientierten Daten ergeben einen Ausstol von 1.861
tCO.e, wahrend die bedarfsorientierten Daten einen Ausstol3 von 1.724 tCOe bis 2050 dar-
stellen. Die Fernwarme findet in der Bewertung durch die angesetzten 0 kg ausgestolienen
direkten Emissionen wie bereits oben beschrieben positive Beachtung.

Die Energiepreise werden von dem Tool auf wissenschaftlichen Prognosen, welche sich an
Marktdurchschnittspreisen inklusive Mehrwertsteuer orientieren, festgelegt. Dabei wird hier
bspw. das kWh Fernwarme als auch der Stromverbrauch mit einer jahrlichen Preissteigerung
kalkuliert.®

Bei dem Blrogebaude 2 wird somit deutlich, dass sich die ausgewiesenen Kennzahlen, sowie
die ermittelten Ergebnisse der CRREM Analyse nicht signifikant unterscheiden. Dies kann da-
rauf zurickzufuhren sein, dass durch den 85-prozentigen Leerstand und die damit verbundene
Hochrechnung der Leerstandsflachen im Verbrauchsausweis, die Daten denen im Bedarf-
sausweis ahneln.

5.3 Wohngebaude

Bei dem Wohngebaude handelt es sich um ein im Jahr 1994 erbautes Mehrfamilienhaus mit
sechs Wohneinheiten. Es hat eine Nettogrundflache von 1.270 m? und steht in Berlin. Das
Mauerwerk ist aus Kalksandstein, mit einem Warmedammverbundsystem aus dem Jahr 1994.
Als Warmeerzeuger wird ein Erdgas-Brennwertkessel zur Heizwadrmeerzeugung und Trink-
wassererwarmung verwendet.

In Tabelle 7 sind die relevanten Daten der beiden Energieausweise angegeben.

Tabelle 7: Energiedaten Wohngebaude®

Wohngebaude

Energieeffizienzklasse E Veranderung V
Erdgas Verbrauchsdaten | Bedarfsdaten 2uB. in % ’
NGF in m? 1.270

Endenergie | kWh/m?a | 146 148,3 157

Warme kWh/a 185.420,00 188.341,00 '

COze kg/m?/a 35,7 36,3 ~ 1,68

Anders als bei den beiden Burogebauden wird bei Wohngebauden, wie zuvor beschrieben,
keine Angabe zum Stromverbrauch- bzw. bedarf im Energieausweis gemacht. Wie zuvor auf-
gefuhrt, wird fir die CRREM Analyse die Eintragung eines Schatzwertes empfohlen. Dieser
wurde in der vorliegenden Arbeit flr dieses Objekt basierend auf Erfahrungswerten von Sirios
MP auf 36.000 kWh/a festgelegt. Auffallend ist die marginale Veranderung des tatsachlichen

69 \Vgl. Institut flir Immobiliendkonomie u. a. (2024) S. 32.
70 Eigene Darstellung, vgl. anonyme Energieausweise.
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Verbrauchs und der normierten Bedarfsdaten. Diese betragt lediglich 1,57 Prozent, was auf
eine hohe Ubereinstimmung der beiden Datenerhebungen deutet. Ebenfalls wird die CO.e
Belastung mit ahnlichen Werten von Verbrauch 35,7 kg/m?/a und Bedarf 36,3 kg/m?/a ausge-
wiesen.

Wie sich dies in der CRREM Analyse ausdrickt, wird im Folgenden deutlich.
5.3.1 CRREM Analysen

Verbrauchsdaten
STRANDING DIAGRAM (Asset #8 - Wohngeb&ude Verbrauchsdaten Stromannahme)
Based on global warming target: 1.5°C Display excess emissions: Yes
40
35
30
i3 25
3
E
=
g =
%
i
£ 15
H
E
© 10
x
I}
5
2 -] o o " - 0 @ = 3 @ - o - " w ~ @ @ ~
g § 8§ 8 & § &8 &8 8 8 &8 8§ @ g 8 &£ £ 2 8 8 8 8 8 § @8 £ B 3 %8 ¢%
8 =8 &8 = & & & = & & &8 8 8 = =& & ® &8 & &8 ® 8 ®& ® & & & =&
Year
mmm Excess emissions === Decarbonisation target - - - - Baseline asset performance === Climate and grid corrected asset performance  ©  Stranding & 2023 Performance ------ Past performance]
Year of stranding: 2023 Type of use: Residential Multi-Family Country: Germany

Abbildung 14: 1,5-Grad Ziel Dekarbonisierungspfad und Gebaudeemissionspfad Verbrauchsdaten
Wohngebaude™"

7T CRREM und Wiesener (2024).
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ENERGY REDUCTION PATHWAY (Asset #8 - Wohngeb&ude Verbrauchsdaten Stromannahme)
Based on total energy = procured energy + produced and consumed energy on-site = total consumed energy
200
Tid Year of exceedance: 2023
Whole building energy reduction pathway
150 Year kWh/m?*/yr Year kWh/mfyr
2020: 146 2037: 60
w 2021: 137 2038: 60
2022: 129 2039: 60
2 2023: 121 2040: 60
2024: 113 2041: 60
e 2025: 106 2042: 60
2026: 100 2043: 60
80 2027: 94 2044: 60
2028: 88 2045: 60
60 2020: 83 2046: 60
2030: 77 2047: 60
40 2031: 73 2048: 60
2032: 68 2049: 60
20 2033: 64 2050: 60
2034: 60
- 2035: 60
RS R R RN AR SRR R R RS R RN R ik | B
= Country- & property type-specific energy target —\sset energy intensity

Abbildung 15: 1,5-Grad Ziel Energiereduktionspfad und Gebaudeenergieintensitatspfad Verbrauchsda-
ten Wohngebaude?

Bedarfsdaten
STRANDING DIAGRAM (Asset #6 - Wohngebaude Bedarfsdaten Stromannahme)
Based on global warming target: 1.5°C Display excess emissions: Yes |
L
35
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Year
m— Exress emissions = Decarbonbation target - - - - Baseline asset performance s Chmate and grid corrected asset performance ©  Stranding @ 2023 Performance - - - - - Past performance
Year of stranding: 2023 Type of use: Residential Multi-Family Country: Germany
Carbon value at Risk: GAV input required

Abbildung 16: 1,5-Grad Ziel Dekarbonisierungspfad und Gebaudeemissionspfad Bedarfsdaten Wohn-
gebaude™

72 CRREM und Wiesener (2024).
73 CRREM und Wiesener (2024).

-36- IIWM-Paper, No. 12



RIS

—

,\
WM Institut fur
Immobilienwirtschaft
und-management

Wiesener, Focke TH Rschaffenburg

N,

ENERGY REDUCTION PATHWAY (Asset #6 - Wohngeb&dude Bedarfsdaten Stromannahme)

Based on total energy = procured energy + produced and consumed energy on-site = total consumed energy

150 Year of exceedance: 2023
Whole building energy reduction pathway
10 Year kWh/m?*/yr Year kWh/m*/yr
2020: 146 2037: 60
2 2021: 137 2038: 60
i— 2022: 129 2039: 60
g 2023: 121 2040: 60
% 2024: 113 2041: 60
> o 2025: 106 2042: 60
g 2026: 100 2043: 60
s w0 2027: 94 2044: 60
]_—)m 2028: 88 2045: 60
“ 60 2029: 83 2046: 60
2030: 77 2047: 60
40 2031: 73 2048: 60
2032: 68 2049: 60
26 2033: 64 2050: 60
2034: 60
" 2035: 60
_Z:i;agjﬂj-;ﬁ 2036: 60

= Country- & property type-specific energy target —\sset energy intensity

Abbildung 17: 1,5-Grad Ziel Energiereduktionspfad und Gebaudeenergieintensitatspfad Bedarfsdaten
Wohngebaude’

5.3.2 Differenzierung

Tabelle 8: Zusammenfassung Strandingzeitpunkte Wohngebaude?®

Verbrauch Bedarf
Stranding Dekarbonisierungspfad 2023 2023
Stranding Energiepfad 2023 2023

Den Grafiken kann man entnehmen, dass das Gebaude sowohl mit den verbrauchsbasierten
als auch mit den bedarfsorientierten Daten im Jahr 2023 strandet bzw. gestrandet ist. Anders
als bei den Nichtwohngebauden, kommt das CRREM-Tool hier mit beiden Ausweisarten zu
einem sehr dhnlichen Ergebnis.

Da aus den Strandingzeitpunkten der Tabelle 8 keine Abweichung abzulesen ist, wird fur die
folgenden Ausfuihrungen die Details in der CRREM Tabelle 11 in Anhang 1 verwiesen.

Die Treibhausgasintensitat des Gebaudes unterscheidet sich nur minimal zwischen den Be-
darfs- (37,7 kg CO2e/m#*a) und den Verbrauchsdaten (37,3 kg CO.e/m?a), wahrend diese
etwas hoher als in den Energieausweisen angesetzt werden. Die direkten Emissionen weisen
ebenfalls einen etwas héheren Wert fiir die Bedarfsdaten (27,2 zu 26,7 kg CO.e/m?/a) aus,
wahrend die indirekten Emissionen flr beide Datensatze identisch sind. Beide Energieaus-
weise werden mit einem Emissionsbudget von 277 tCOze bis 2050 bewertet, um das 1,5-Grad
Ziel zu erreichen. Dabei sto3t das Wohngebdude anhand des Verbrauchsausweises bis 2050

74 CRREM und Wiesener (2024).
75 \/gl. CRREM und Wiesener (2024).
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kumuliert 1.124 tCO2e und anhand des Bedarfsausweises 1.140 tCO.e zu viel THG-Emissio-
nen aus.

Die CRREM Analyse verdeutlicht, dass die verbrauchsorientierten und bedarfsorientierten Da-
ten fur dieses Wohngebaude sehr ahnliche Ergebnisse liefern. Die geringen Abweichungen
bei der Treibhausgasintensitat und den Uberschissig kumulativen Emissionen lassen darauf
schliel3en, dass die Zahlen der CRREM Analyse die Zahlen der Energieausweise erneut ver-
haltnismaRig widerspiegeln.

Es ist davon auszugehen, dass durch die nahezu vollstandige Auslastung des Objekts und die
erhdhte Homogenitat der Nutzungsart ,Wohnen* eine belastbare Vergleichbarkeit mit den in
der Bedarfsberechnung getroffenen Annahmen besteht. Diese Unterstellung wird durch die
Ergebnisse der CRREM Analyse unterstutzt.

Ein schon zurickliegender Strandingzeitpunkt ist flr das vorliegende Objekt bei einer Ener-
gieeffizienzklasse E plausibel.”® Er bedeutet letztlich, dass zur Einhaltung des 1,5-Grad-Ziels
Gebaude wie dieses bereits hatten ertlichtigt werden mussen.

5.4 Kritische Analyse der Energieausweise in der CRREM Analyse

Anhand der durchgefiihrten Recherche und Analysen der vorliegenden Arbeit kdnnen folgende
Punkte festgehalten werden:

o Biirogebaude 1: Veranderung der im Ausweis angegebenen Verhaltnisse von
o Endenergieverbrauch zu Endenergiebedarf Warme ca. 240 Prozent
o Endenergieverbrauch zu Endenergiebedarf Strom ca. 330 Prozent

e Biirogebaude 2: Veranderung der im Ausweis angegebenen Verhaltnisse von
o Endenergieverbrauch zu Endenergiebedarf Warme ca. 50 Prozent
o Endenergieverbrauch zu Endenergiebedarf Strom ca. — 50 Prozent

e Wohngebaude: Veranderung des im Ausweis angegebenen Verhaltnisses von

o Endenergieverbrauch zu Endenergiebedarf ca. 1,6 Prozent

Die CRREM Analyse spiegelt ausnahmslos dieselben Tendenzen der Diskrepanzen der aus-
gewiesenen Kennzahlen der Energieausweise wider.

Zunachst kdnnen diese Punkte anhand der bereits vorhergegangenen Kapitel begrindet wer-
den. Die auffallend erhebliche Differenz der Datensatze und CRREM-Ergebnisse in Bezug auf
Verbrauch und Bedarf der beiden Burogebaude kann damit begriindet werden, dass, wie in
Kapitel 3.2.1 beschrieben, die Verbrauchsausweise stark abhangig von dem individuellen Nut-
zerverhalten und nicht von der Gebaudequalitat sind. So findet bei Nichtwohngebauden bspw.
eine Homeoffice-Regelung und somit die Nichtnutzung von Flachen keinerlei Beachtung.
Ebenfalls weisen nicht alle Gewerbetypen dasselbe Nutzerverhalten und somit dieselbe
Menge an Energieverbrauch aus, bspw. durch Benutzung diverser Gerate wie bspw. Beamer,

76 Vgl. CRREM Expertin Wein, zitiert nach Wiesener (2024) S. 48.
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Drucker etc. Die Verbrauchsausweisdaten zeigen demnach die momentane Realitat des ge-
baude- und nutzerspezifischen Energieverbrauchs und EmissionsausstolRes, reflektieren je-
doch nicht den bauenergetischen Qualitatszustand und bieten daher keinerlei Vergleich-
barkeit. Dasselbe gilt folgernd auch fur die Ergebnisse der CRREM Analyse.

Wiederum wird bei den Bedarfsdaten, wie in Kapitel 3.2.2 beschrieben, primar die Gebau-
dequalitdt anhand der Parameter gem. DIN V 18955 teilweise unrealistisch normiert. Bspw.
basiert der Luftungswarmeverlust auf einem hygienisch korrekten Luftwechselkonzept der Ar-
beitsstattenrichtlinie und der Klimastandort ist immer auf Potsdam normiert. Dies macht den
Energiebedarfsausweis zwar standardisierter und vergleichbarer als den Energieverbrauchs-
ausweis, durch die zusatzliche Nichtbeachtung des Nutzerverhaltens weichen die Bedarfsda-
ten allerdings stark von der Realitat ab.

Bei dem vorliegenden Wohngebaude lasst sich klar erkennen, dass die Energieausweise nur
eine minimale Abweichung zeigen. Dies lasst sich auf die ganzjahrige, nahezu vollstandig ho-
mogene Auslastung des Gebaudes zurlckfihren, wodurch die Verbrauchsdaten realistische
Kennzahlen ausweisen. Ebenfalls zeigen die vorliegenden Daten, dass die Parameter im nor-
mierten Bedarfsausweis bei einem gewdhnlichen Mehrfamilienhaus zutreffender sind und so-
mit eine belastbare CRREM Analyse durchgefihrt werden kann. Gegensatzlich dazu kann
ebenfalls gefolgert werden, dass Nichtwohngebaude durch deren Heterogenitat und komple-
xeren Nutzerverhaltens schwerer zu standardisieren und somit vergleichbar zu machen sind.

Weitere noch nicht zuvor erwahnte Griinde kénnen u.a. generelle Unsicherheiten von Nutzern
und Verbrauchern im allgemeinen Umgang mit Energieausweisen sein. Dies veranlasste diese
Recherche, im Zuge derer ebenfalls die unzureichende Datengrundlage zum Thema Energie-
datenbeschaffung deutlich geworden ist. Wie zuvor beschrieben, Iasst sich diese Unsicherheit
auf die gesamte Situation des Gebaudesektors in der aktuellen Klimawandels-Bekampfung
erkennen.

Ebenfalls kann die Nutzung des CRREM Analysetools Fehler in der Anwendung bergen.
Bspw. kann die wiederholte Angabe des Leerstands eingetragen werden, obwohl diese schon
in den Berechnungen der zwei Energieausweistypen Beachtung findet. Das Tool muss nicht
zwingend mit einem Energieausweis beflllt werden. Liegen Versorgungsabrechnungen mit
detaillierten Verbrauchsdaten vor, kbnnen diese auch eingepflegt werden, wobei die leerste-
henden Flachen dann im Tool ergénzt werden muissen.

6 Schlussfolgerung

Ziel dieser Arbeit war es, den verbrauchsorientierten Energieausweis und den bedarfsorien-
tierten Energieausweis im Kontext der Carbon Risk Real Estate Monitor Analyse gegenuber-
zustellen. Dabei wurde besonders auf die Aussagefahigkeit und die Realitatsnahe der beiden
Bewertungsmethoden geachtet, um die praktischen Vor- und Nachteile einer energetischen
Bewertung anhand der beiden Energiedatenerhebungsmethoden herauszuarbeiten.

Zunachst wurde ersichtlich, dass der Gebaudesektor national wie auch international einen er-
heblichen Beitrag zur Klimaschutzpolitik leisten kann und muss. Daraus ergeben sich Heraus-
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forderungen flr Investoren und Eigentliimer, sowie auch durch Marktdynamiken sowie Legis-
lativakte entstehende Risiken. Zum Vergleich verschiedener Gebaude und zum Management
der vorgenannten Risiken ist die CRREM-Analyse ein zentrales Instrument, welches allerdings
in erheblichem Mal auf die Verlasslichkeit von Eingangsdaten, insbesondere aus Energieaus-
weisen angewiesen ist.

Deutlich wurde, dass die Verbrauchsausweise zu sehr auf dem individuellen Nutzerverhalten
basieren, was eine Vergleichbarkeit verwehrt und oft das Potenzial der Gebaudequalitat ver-
deckt. Da der energetische Zustand ebenso von den bauphysikalischen Bedingungen eines
Gebaudes abhangt, ist es nicht ausreichend, diesen nur anhand des Nutzerverhaltens zu mes-
sen.

Andererseits zeigt die vorliegende Arbeit, dass Bedarfsausweise auf Normen zur Bewertung
der Bausubstanz basieren, welche teilweise realitatsfern sind und nicht der individuellen und
potenziellen Bewirtschaftung einiger Gebaude gerecht werden. Die Normierung bietet einer-
seits den Vorteil, dass alle Gebaude vergleichbar gemacht werden. Andererseits geht dabei,
aufgrund der starken heterogenen Nutzung vor allem bei Nichtwohngebduden, die Realitats-
nahe verloren. Da bspw. Burogebdude sehr abhangig vom individuellen Nutzerverhalten sind,
zeigen sich in der durchgefuhrten Analyse die héchsten Differenzen. Wohngebaude dagegen
sind homogener in ihrer Benutzung.

Es kann also festgehalten werden, dass die Verbrauchsausweise zwar den momentanen rea-
len Energieverbrauch und den damit verbundenen Emissionsausstol’ des Gebdudes wider-
spiegeln, dieser allerdings die Vergleichbarkeit erschwert. Bedarfsausweise bieten durch die
Normierung zwar eine einheitliche Vergleichbarkeit des energetischen Bauzustandes, sind
aber oftmals realitatsfern.

In den durchgefuhrten CRREM Analysen der vorliegenden Fallbeispiele spiegeln sich die deut-
lichen Differenzen aus den zuvor genannten Faktoren der beiden Bewertungsmethoden wider.

Die Wahl zwischen den verbrauchs- oder bedarfsorientierten Daten fir die Durchfiihrung einer
CRREM Analyse ist stark abhangig von den Toolnutzern. Wenn bspw. ein Investor ein Ge-
baude veraulRern mdchte, ist die Betrachtung eines Verbrauchsausweises, mit den meist nied-
rigeren Energiewerten, sowohl als Ausweis als auch in der CRREM Analyse mitunter attrakti-
ver. Ist allerdings die Betrachtung eines Gebaudes bzw. Portfolios mit ehrlicher Absicht einer
energetischen Qualitatsbewertung gefragt, so wird der Bedarfsausweis eine konkretere und
vergleichbarere Basis zur weiteren Gebaudebewertung liefern.

Die Auswertung der Fallstudien ergab, dass bei den Blirogebduden der im Bedarfsausweis
modellierte ,Normverbrauch® erheblich Gber den tatsachlich realisierten Verbrauchen lag, wo-
bei signifikante Unterschiede zwischen den Objekten zu beobachten waren. Das CRREM-
Analysetool lieferte demzufolge auf Basis der Bedarfsausweise mehr oder weniger erheblich
frihere Stranding-Zeitpunkte als bei einer Berechnung auf Basis der Verbrauchsausweise.

Beim Wohngebaude lieferte das CRREM-Analysetool hingegen unabhangig von der verwen-
deten Energieausweisart ein im Wesentlichen gleiches Ergebnis.
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Dieses Ergebnis lasst damit erklaren, dass die Homogenitat der Objekte und lhrer Nutzungen
im Wohnsektor hoher ist als bei den Gewerbeimmobilien, so dass eine einheitliche Modellie-
rung fur Wohnimmobilien haufig einen Bedarf nahe dem tatsachlichen Verbrauch prognosti-
zieren kann. Im Gewerbebereich kdnnen die unterschiedlichen Nutzungskonzepte und deren
Auswirkungen auf den Energieverbrauch schwer einheitlich modelliert werden und sind offen-
bar fur die Praxis nicht ausreichend gut modelliert.

Da das vorliegende Ergebnis nur auf Grundlage von drei Fallstudienobjekten gewonnen
wurde, ware kunftig zu untersuchen, ob es sich um Einzelfalle oder um eine generelle Unzu-
langlichkeit handelt. Studien, die in anderem Kontext angefertigt wurden, deuten jedoch auf
die letztgenannte Moglichkeit hin.

Dieses Ergebnis ist in zweierlei Hinsicht problematisch:

Erstens bieten Verfahrensalternativen, die zu systematisch inkongruenten Ergebnissen flih-
ren, stets Spielraum fir interessengeleitete Gestaltungen. Im vorliegenden Kontext laufen sie
auch der eingangs geforderten Notwendigkeit entgegen, klare Handlungsanweisungen auf-
grund objektiver Priorisierungsbeurteilungen fir die Entwicklung hin zu einem nachhaltigen
Gebaudebestand zu formulieren.

Ein zweites Problem besteht darin, dass hier nicht eindeutig ist, welche Herangehensweise
die bessere ware. Denn fir die Erderwarmung kommt es im Ergebnis darauf an, wie viel Treib-
hausgase tatsachlich ausgestolien werden. Dies wird durch die Perspektive des Verbrauch-
sausweises reflektiert. Eine Verbesserung eines Bestandsgebaudes wird (bei gegebener Nut-
zung) jedoch nur durch Anderungen an Gebaudetechnik und Bauphysik erreichbar sein. Hier
geht es also um Faktoren, die nur in der Bedarfsanalyse erfasst werden.

Eine Kombination aus beiden Sichtweisen ware daher erforderlich. Diese miisste zunachst
erarbeitet und dann, um Planungssicherheit fur Eigentiumer und Nutzer zu schaffen, langfristig
beibehalten werden.

Mit einer solchen Datengrundlage ware das (entsprechend angepasste) CRREM-Analysetool
ein (noch) deutlich besseres Instrument zur Bestandsbewertung und Risikoanalyse.
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