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Facility Management kann der Schlussel sein

Mehr Energieeffizienz mit serieller Sanierung

Die Zeiten sind vorbei, in denen der Wert einer Immobilie fast automatisch wachst. Steigende Energiepreise,
regulatorische Vorgaben und Sanierungsdruck verscharfen die Risiken am Immobilienmarkt fiir Eigentiimer
und Investoren, insbesondere bei Bestandsimmobilien. Ohne gezielte Maihahmen drohen Wertverluste,
zeit- und kostenintensive Vermarktungszeitraume oder gar Leerstande.

arallel steigt der Finanzierungsdruck:
PBanken integrieren ESG-Kriterien

zunehmend konsequent in Risiko-
bewertungen und Kreditentscheidungen und
Unternehmen mieten vermehrt nur noch
nachhaltig betriebene Flachen an. Der ener-
getische Zustand von Bestandsgebauden
rickt somit immer starker in den Fokus.

Die Rolle des Gebaudesektors fiir
die Erreichung der globalen Klimaziele

Der Gebaudesektor gehort zu den am
schlechtesten performenden Sektoren in
Deutschland. Neuere Klimaschutzberichte
verdeutlichen, dass er seine jahrlichen Emis-
sionsgrenzen wiederholt Uberschreitet: Uber
100 Millionen Tonnen jahrlich. Diese anhal-
tende Zielverfehlung unterstreicht, wie drin-
gend notwendig es ist, den Gebdudebestand
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in den Mittelpunkt der nachhaltigen Trans-
formation zu stellen und wirft die Frage nach
der Wirksamkeit der aktuellen Gesetzeslage
auf.

Gebaudemodernisierungsgesetz (GEG):
Zwischen Klimaschutz und Kosten

Das GEG bildet den zentralen gesetzlichen
Rahmen flir Energieeffizienz und klima-
freundliche Warme im Gebaudesektor.
Diesen Sommer ist eine Novelle des Geset-
zes geplant: das Gebaudemodernisierungs-
gesetz (GMG). Bisheriges Ziel ist es, den
Energieverbrauch bestehender Gebaude
systematisch zu reduzieren und den Anteil
erneuerbarer Energien im Warmesektor
deutlich zu erhéhen, um die Klimaneutralitat
des deutschen Gebaudebestands bis
2045 zu ermoglichen.

Bei der seriellen Sanierung

sind Akteure mit verschiedenen
Kompetenzen gefragt.

Gleichzeitig stellt das Gesetz in seiner
urspringlichen Fassung private Eigentimer,
insbesondere Eigenheimbesitzer und Kapi-
talanleger, vor substanzielle finanzielle,
organisatorische und planerische Heraus-
forderungen. Entscheidend bei der Novelle
wird sein, ob Politik und Forderlandschaft
ausreichend Flexibilitat, Stabilitat, Planungs-
sicherheit und Unterstltzung bieten, damit
die gesetzlichen Vorgaben nicht nur auf dem
Papier existieren, sondern tatsachlich wirk-
sam umgesetzt werden. Insgesamt ist davon
auszugehen, dass die Gesetzesnovelle auf
Corporates und institutionelle Investoren
eher langfristig Auswirkungen haben wird.
Sie durfte die strategische Investitions- und
Portfolioplanung, die Bewertung technischer
Umsetzbarkeit sowie die Anforderungen an
die Datenerhebung und Qualitat zunehmend
beeinflussen und damit auch Relevanz flr
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die Erflllung der CSRD Berichtspflichten ent-
falten. In welcher Tiefe und Geschwindigkeit
sich diese Effekte bemerkbar machen, bleibt
abzuwarten.

Ausgangsbasis fiir planvolles Handeln:
Uberblick iiber den Immobilienbestand

Um fundierte Entscheidungen Uber energe-
tische Sanierungsvorhaben treffen zu kon-
nen, schafft eine professionelle Nachhaltig-
keitsberatung Transparenz Uber den ener-
getischen und technischen Status quo der
Immobilie. Sie liefert belastbare CO,- und
Energieanalysen und entwickelt realistische
Transformations- und Dekarbonisierungs-
pfade. Dabei werden MaRnahmen nach Wirt-
schaftlichkeit, technischer Machbarkeit und
regulatorischer Relevanz priorisiert — ent-
scheidend angesichts begrenzter Budgets
und komplexer, langfristig angelegter Inves-
titionsentscheidungen.

Staatliche Forderprogramme unterstutzen
Sanierungsvorhaben mit attraktiven Zu-
schissen. Es ist daher ratsam, mit zertifi-
zierten Energieeffizienzexperten zusammen-
zuarbeiten, die Eigentimer, Asset Manager
und Investoren gezielt beraten und durch
den Forderdschungel lotsen. Wer Fordermit-
tel clever einsetzt, minimiert Investitionsri-
siken und erh6ht den Return on Investment.
Da der Immobilienbestand in Deutschland
auRerst heterogen ist, gibt es nicht die eine
Losung, die fur alle Immobilien anwendbar
ist. Zwar bietet die energetische Ertlichti-
gung von Immobilien, die alter als 15 Jahre
alt sind, insgesamt den grof3ten Hebel. Aber

Eine regelmafige Kontrolle der tech-
nischen Ausstattung eines Gebau-
des erhdlt den Wert und liefert
Anhaltspunkte fiir eine gezielte
Sanierung.
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die Kunst ist und bleibt es, die individuellen
Optimierungspotenziale in der jeweiligen
Bestandsimmobilie zu identifizieren und ent-
sprechend ihrer Nutzung bzw. Nutzungs-
dauer zu bewerten. Es bedarf erfahrener
Akteure, die dieses Know-how strategisch
zu nutzen wissen und dadurch eine Briicke
zwischen Betrieb und Sanierung schlagen —
wirtschaftlich, praxisnah und klimakonform.
Genau hier gewinnt das Know-how erfahrener
Facility Manager an entscheidender Bedeu-
tung.

Strategische Integration
des Facility Managements

Facility Manager kennen die technischen
Gegebenheiten und die Medienverbrauche
vor Ort genau. Sie verfligen Uber ein tiefes
Verstandnis daflr, welche Investitionen im
Capex-Bereich notwendig werden, um ener-
getische Optimierungspotenziale sinnvoll zu
erschlieflen.

Bedingt durch die Heterogenitat des Gebau-
debestandes in Deutschland und somit auch
der technischen Ausstattungen, ist es
gerade bei alteren Immobilien gar nicht
immer erstrebenswert, Gberhaupt eine An-
lagensanierung durchzuflhren. Gerade bei
grofBeren Sanierungen ist es notwendig, die
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie
den vermieteten Zustand zu berlcksichti-
gen — denn solche MaRnahmen bedeuten
haufig hdhere Komplexitat gepaart mit zu-
satzlichen Abstimmungen und organisatori-
schem Aufwand. Die Kombination aus tech-
nischem Know-how, wirtschaftlichem Weit-

blick und Renditebetrachtung macht Facility
Manager zu unverzichtbaren Entscheidungs-
partnern, um realistische Budgets abzulei-
ten und Fehlinvestitionen zu vermeiden. Aber
auch der Gebaudebetrieb sowie (historische)
Wartungs- und Instandhaltungsplane lassen
sich mit dem Wissen um geplante Sanie-
rungsmafinahmen sinnvoll und wirtschaft-
lich erstellen. Ein abgestimmtes Zusammen-
spiel aller Beteiligten ist daher entschei-
dend: Eigentimer, Asset- und Property
Manager sowie das Facility Management
sollten stets an einem Tisch sitzen.

Nachhaltiger
Gebaudebetrieb

Viele Unternehmen entscheiden sich nur
dann fir die Anmietung von Flachen, wenn
das Gebaude nachhaltig betrieben wird und
damit einen positiven Beitrag zur Erreichung
ihrer eigenen ESG-Ziele leistet. Green-Lease-
Vertrage gewinnen in diesem Kontext zuneh-
mend an Bedeutung, da sie Eigentimer und
Nutzer zu einer nachhaltigen und effizienten
Gebaudenutzung verpflichten. Klare Nachhal-
tigkeitsklauseln, etwa zu Datentransparenz,
EffizienzmaBnahmen und erneuerbaren Ener-
gien, fordern einen umweltfreundlichen und
ressourcenschonenden Betrieb. Fur Nutzer
wirken sich Green-Lease-Regelungen oft
unmittelbar auf die Nebenkosten aus und
senken Energie- und Betriebskosten spurbar.
Facility Manager Ubernehmen dabei eine
Schlusselrolle, weil sie die vertraglich verein-
barten Nachhaltigkeitsziele im taglichen
Gebaudemanagement umsetzen.
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Fur eine erfolgreiche energetische Sanierung mit seriell gefertigten Elementen
kann das Facility Management wertvolle Informationen liefern.

Digitale Datenerfassung:
Basis fiir fundierte Betriebsoptimierung

Grundlage fur sinnvoll geplante Optimie-
rungsprozesse ist die Transparenz von Ver-
brauchsdaten. Die regelmagBige Datenerhe-
bung ermdglicht es, Einsparpotenziale zu er-
kennen und Mafnahmen abzuleiten.
Modernes Energiemonitoring — etwa durch
Smart Meter und digitale Dashboards —
macht Verbrauche in Echtzeit sichtbar und
unterstltzt die Identifikation neuer Effizienz-
potenziale.

Auch fur Immobilien, die (noch) nicht tber
smarte Zahler verfigen, kénnen Daten
erhoben werden. Eine entscheidende Rolle
spielt dabei die Verflgbarkeit und Qualitat
der Anlagendaten. Denn obwohl Bestands-
immobilien haufig keine moderne Gebaude-
automation besitzen, lassen sich viele tech-
nische Anlagen heute ohne Probleme Uber
Anlagenaufschaltungen auslesen. Durch
diese Aufschaltung entsteht eine belastbare
Datenbasis, die friher so nicht verfugbar
war. Moderne Technologien und Kl-gestutzte
Analysen — wie sie etwa Losungen von ae-
difion oder anderen Anbietern erméglichen —
befahigen den Facility Manager, den Betrieb
detailliert zu Uberwachen, Ineffizienzen
rechtzeitig zu erkennen und Optimierungs-
potenziale datenbasiert zu identifzieren. Da-
mit wird eine fundierte Entscheidungsgrund-
lage geschaffen, selbst wenn die urspriing-
liche Dokumentation luckenhaft oder
veraltet ist.
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Gezielt statt grof3flachig — und mit Wirkung

Nicht jede energetische Maflnahme muss
gleich ein Grof3projekt sein. In vielen Immo-
bilien reichen bereits kleinere, gezielte Ein-
griffe in bestehende Systeme aus, um die
energetische Gebaudeperformance spurbar
zu verbessern. Das kann zum Beispiel ein
hydraulischer Abgleich oder die nutzungs-
orientierte zeitliche Begrenzung der Warm-
wasseraufbereitung oder der Beleuchtung
sein. Allein durch eine bedarfsgerechte Steu-
erung und die entsprechende Anpassung
der Betriebszeiten lassen sich bis zu 20 Pro-
zent Energie einsparen. Kommt noch ein be-
wusstes Nutzerverhalten dazu — gefordert
etwa durch Schulungen oder Informations-
kampagnen — sind weitere Einsparungen
realistisch. Nachhaltigkeit beginnt also oft
im Kleinen. Vorausgesetzt, es ist bekannt,
an welcher Stelle der Hebel anzusetzen ist.

Energieeffiziente Nachriistung

Aber auch groiere technische Nachrustungen
kdnnen sinnvoll sein, um Bestandsimmo-
bilien energiesparender und effizienter aus-
zurichten, etwa durch moderne HLK-Systeme
oder die Nutzung erneuerbarer Energien. Zu
nennen ist hier beispielsweise die Dekarbo-
nisierung der Warmeversorgung, wie durch
die Umrlstung auf Fernwarme oder den Ein-
satz von Warmepumpen, die sich ideal mit
Photovoltaikanlagen kombinieren lassen,
um einen groRen Teil der bendtigten Energie

direkt vor Ort zu erzeugen. Auch Optimierun-
gen der Technischen Gebaudeausristung
kénnen wesentlich zur Energieeffizienz bei-
tragen. Dazu zahlen beispielsweise die An-
passung von Vorlauf- und Ricklauftempera-
turen sowie die Dammung von Rohrleitun-
gen, um Warmeverluste zu reduzieren.
Darliber hinaus spielen Gebaudeautoma-
tion oder moderne MSR-Technik eine zent-
rale Rolle, da sie den Anlagenbetrieb intel-
ligent steuern und dadurch zusatzliche Ein-
sparpotenziale erschliefen.

Facility Management als
Schiliissel fiir nachhaltige Immobilien

Bei Sanierungsvorhaben ist also ein ganz-
heitlicher Ansatz gefragt — von der Be-
standsanalyse uUber die Datenerhebung
und Manahmenplanung bis hin zur prakti-
schen Umsetzung und zur Integration mog-
licher Forderprogramme. Durch eine kluge
Gesamtstrategie gelingt es, nicht nur der
gesetzlichen Verpflichtung nachzukommen,
sondern auch die Wirtschaftlichkeit des Ge-
baudebetriebs zu verbessern und den Wert
der Immobilie zu erhdhen.
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