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Immobilieneigentiimer und -investoren
erschlieBen sich durch dezentrale
Energieversorgung neue Ertragsquellen

Der Green Deal der Européischen Union (EU) sorgt auch in der Immobilienwirtschaft fiir eine Zeitenwende. Die da-
rin enthaltene EU-Taxonomie-Verordnung und die zugehorige Offenlegungsverordnung riicken okologische Aspek-
te in den Fokus. Marcus Florek, Vorstand der Luana AG, sieht darin fiir Eigentimer und Investoren eine Chance,
sich Im Zuge einer Bestandssanierung iber die dezentrale Energleversorgung neue Ertragsquellen zu erschiieffen,

INTELLIGENT INVESTORS: Herr Florek, wie wirken sich der Green Deal der
EU und die damit verbundenen Anforderungen auf den Immeobiliensektor
in Deutschland aus?

Marcus Florek: Die zunehmende Regulierung und die erforder-
lichen Mafnahmen im Hinblick auf die Erreichung der interna-
tionalen Klimaziele sind in der Immobilienwirtschaft deutlich zu
splren. Zu nennen sind unter anderem die CO2-Bepreisung und
die Offenlegungsverordnung SFDR (Sustainable Finance Disclo-
sure Regulation) im Rahmen der ESG-Regulierung der EU sowie
das verpflichtende Reporting von Nachhaltigkeitsaspekten. Alles
zusammen flhrt dazu, dass der Druck auf Immobilleneigentimer
und -investoren zunimmt, insbesondere auch altere Bestandsim-
mobilien energetisch zu sanieren.

IIl: Was helfit das ganz konkret fur Elgentimer und Investoren?

Florel: Im Kern geht es um den Werterhalt und die Wertentwick-
lung der Immaobilien, indem diese auf ESG-Risiken uberpruft und
In der Folge ESG-konform umgestaltet werden. Das Thema Nach-
haltigkeit spielt bereits heute eine zentrale Rolle bei der Vermie-
tung, Bewertung, Investition und Finanzierung von Immaobilien.
Wir wissen alle, dass diese Aufgabe erhebliche finanzielle Mitte!
erfordert. Die gute Nachricht ist jedoch, dass immer mehr Eigen-
tumer und Investoren erkennen, dass es sinnvoll ist, auch altere
Immuobilienbestande energetisch 2u sanieren und die dezentrale
Energieversorgung mit Strom und Warme als neue Ertragsguelle
in ihre Planungen einzubeziehen.

Il: Warum halten Sie gerade die dezentrale Energleversorgung dafur ge-

elgnet?
Florek: Die dezentrale Energieversorgung vereint Gkologische und
wirtschaftliche Interessen. Und es geht dabei ein Stuck weit auch

um mehr Autarkie vom Energiemarkl. Nehmen wir als Beispiel
grunen Strom, den wir heute kiimafreundlich und glnstig aus er-
neuerbaren Energiequellen erzeugen konnen. Doch die Kosten
fir Netzentgelte, Steuern und Umiagen treiben den Preis fir den
Verbraucher wieder nach oben. Hinzu kommt, dass die Strom-
netze in Deutschland Gberlastet sind. Dezentrale Energieaniagen
haben den Vorteil, dass der Strom aus emeuerbaren Energien ge-
nau dort produziert wird, wo er gebraucht wird. DarGber sprechen
wir mit Eigentbmern, die nicht nur in die energetische Sanierung.
sondern auch in die dezentrale Energieversorgung ihrer Immaobi-
lien investieren wollen. Diese werden selbst Energleversorger. Sie
erzeugen Strom und Warme, um beides selbst zu nutzen oder bei-
spielsweise direkt an ihre Mieter zu verkaufen. Der Gesetzgeber
hat alle Voraussetzungen dafur geschaffen und setzt durch staat-
liche Forderprogramme geziell Anreize fur Investitionen.

Il: Uber welche Immobiliensegmente sprechen wir hier?

Forek: Handlungsbedarf besteht mit Blick auf die Anforderungen
an den Klimaschutz in nahezu allen Bereichen. Allein im Wohn-
segment sind in Deutschland den Schatzungen des Fraunhofer-
Instituts fur Bauphysik (IBP) zufolge rund 24 Millionen Gebaude
sanierungsbedurftig. Wir konzentneren uns vor allem auf grofe-
re Immabilienbestande in den Bereichen Gewerbe, Logistik und
Wohnen und setzen dabei den klaren Fokus auf die Photovollaik-
Technologie.

Il: Was ist im Hinblick auf den Energiemarkt und die Wirtschaftlichkeit zu

berucksichtigen?

Rarek: Der Anteil von Strom und Warme aus erneuerbaren Ener-
giequellen wie Wind, Sonne und Biomasse wachst stetig. Dabed
spielt die dezentrale Energieversorgung eine wichtige Rolle. Ein
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aus Investorensicht entscheidender Faktor ist, dass die Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen beispielsweise bei der Stromerzeu-
gung nicht mehr auf der Vereinnahmung von Einspeisevergutun-
gen gemaf Emeuverbare-Energien-Gesetz (EEG) fuBen. Vielmehr
liegl das Augenmerk heute aufl der selbst verbrauchten und der
vermarkteten Energie. Nur wenn der dkonomische Nutzen fir den
Eigentumer und Investor gegeben ist, wird auch die Energiewende
vorankommen.

Il: Weiche Risiken mussen Eigentimer und Investoren im Blick haben?
Rorekc Als Immobilieneigentomer und -investor selbst zum Ener-
gieversorger zu werden, ist eine untermehmerische Entscheidung.
Insofern sind hier vor allem technische sowie markt- und wetterbe-
dingte Risiken zu benennen, die beispielsweise aus dem Betrieb
einer Photovoltaikanlage resultieren kdnnen. Bei der professio-
nellen Planung sind immer auch die Eigentumsverhaltnisse und
steuerrechtiiche Uberlegungen des Eigentimers und Investors
der Immaobilie zu berlucksichtigen. Letztere geben den Ausschiag
dafur, ob eine Anlage zur Selbstnutzung die geeignete Losung ist
oder ob der Eigentumer seine Dachfiachen verpachtet, eine Anla-
ge emichtet und sich dann mit grunem Strom beliefern lasst

Il: Und wie sieht es mit den Ertragsperspektiven dieser Anlagen aus?
Rorek: Der Projekt-Horizont einer Anlage zur dezentralen Energie-

versorgung liegt bei rund 20 Jahren. Je nachdem, wie sich in die-
ser Zeit der Energiemarkt und die Preise fur Strom und Warme
entwickeln, erreicht ein Projekt den Return on Invest (ROI) nach
funf bis acht Jahren. Mehr als acht Jahre akzeptiert derzeit kaum
jemand. Dabei ist eine energetische Sanierung in vielen Fallen al-
ternativios, wenn Eigentumer vermeiden wollen, dass ihre Immo-
bilie durch weitere Abwertungen womoglich zum Stranded Asset
wird. Im Bereich der Photovaltaik wirken sich aktuell die deutlich
gesunkenen Beschaffungskosten positiv auf den RO aus.

Il: Weiche iibergreifende Bedeutung hat die Entwicklung der dezen-
tralen Energieversorgung?

Aorel: FUr rund ein Drittel des pesamten CO2-AusstoBes in
Deutschland ist der Gebaudesektor verantwortlich. Die Reduk-
tion der CO2-Emissionen ist daher eine zentrale Aufgabe, die wir
in unseren Unternehmenszielen verankert haben. Im Jahr 2023
haben wir durch unsere Projekte uber 20.000 Tonnen CO2Z ein-
gespart. Dabei sorgt unser Fokus auf die dezentrale Energiever-
sorgung groBerer Immobilienbestande fir den entsprechenden
Hebel. Indem wir die gesamte Wertschopfungskette von der Pla-
nung uber den Bau bis hin zum Betrieb und zur Finanzierung ab-
bilden, geben wir Eigentimern und Investoren in einem komple-
xen Energiemarkt die notwendige Orientierung und Sicherheit fur
ihre Investitionen.
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