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Der Einstieqg ...

Lebenszyklusbetrachtung

...Okologisch : Internalisierung externer Kosten
Globaler Emissionshandel: Integration von Umwelt- und Klimaschaden,
von der Rohstoffgewinnung bis zur Entsorgung
... Okonomisch: Lebenszykluskosten bestimmen und optimieren
Kostenanalyse (LCCA — life cycle cost analyses):
1. Herstellungs- und Investitionskosten
2. Baunutzungs- und Betriebskosten
3. Abriss- und Entsorgungskosten
Substanzwert : Gefahr durch exogene Einflussfaktoren kontrollieren,

damit der Kapital- und Gebaudewert erhalten bleibt
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Okobilanz

Integration der Umwelt

Aufweichung, bzw. Erweiterung der Systemgrenzen bei...

1. Baustoffen : EPD — Environmental Product Declaration
(Grundlage fir die Berechnung der ,Grauen Energie’)

2. Energietragern : Zunehmende Integration von Brennstoff- und CO:
Zertifikatskosten, aber auch Kosten durch Umweltschaden, die in die
Energieberechnung einflie3en

3. Gebauden : Primarenergiebilanz bei Gebauden durch EnEV
(Priméarenergiefaktor: Bereitstellung der Energie wird beachtet;

bemisst den erneuerbaren Anteil als Mal3 fir Nachhaltigkeit)
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Zu: Okobilanz

Internalisierung externer Kosten

Anlegbare Strompreise (Mittelspannungsebene) *)
ct(2009)/ kWh Volle
Berlick-
I-=reispfade sichtigung
Jahr Pfad A Pfad B Pfad C Pfad D externer
"Deutlich" "MaRig" "Sehr gering" "Konstant" Kosten **)

2010 5,70 5,70 5,70 5,70 11,20
2011 5,88 5,81 Th 5,70 11,20
2012 6,086 5,93 5,80 570 11,20
2013 6,25 6,05 5,85 5,70 11,20
2014 6,44 617 5,90 5,70 11,20
2015 6,65 6,30 5,95 5,70 11,20
2016 6,90 6,44 6,00 5,70 11,20
2017 715 6,59 6,05 5,70 11,20
2018 742 6,75 6,10 5,70 11,20
2019 7,70 6,90 6,15 5,70 11,20
2020 8,00 7,07 6,20 5,70 11,20
2025 9,31 7,70 643 5,70 11,20
2030 10,61 8,33 6,67 5,70 11,20
2035 11,65 8,88 6,97 5,70 11,95
2040 12,69 9,44 7,27 5,70 12,69
2045 13,89 10,08 7,63 5,70 13,89
2050 15,03 10,68 7,98 5,70 15,03

*) Gestehungskosten des fossilen und nuklearen Kraftwerksparks (Mix von Alt-

und Neukraftwerken zuzlglich Verteilungskosten auf der Hochspannungsebene

**) Ungefahre Vollkosten einer fossilen Stromerzeugung unter Einbeziehung

der Skologischen Kosten lokaler Emissionen und von Klimaschaden infalge

CO2-Emissionen

Basis/Strompreis; 8.7. 2010

Ergebnisse Grafik:

» Unter Einbezug externer Kosten ist
der Strom aus fossilen und
nuklearen Kraftwerken heute
schon in etwa gleich teuer wie der
aus EE.

e Strom aus fossilen und nuklearen
Kraftwerken steigt immer schneller
durch hohe, externe Kosten

Bemerkung

» Ext. Kosten kdnnen nicht ignoriert
werden, weil Umweltschaden diese
automatisch erzeugen

Quelle: Deutsches Zentrum fir Luft- und
Raumfahrt, et al. (2010):
Langfristszenarien und Strategien fiir den
Ausbau der erneuerbaren Energien, S.138
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Zu: Okobilanz

Internalisierung externer Kosten

\ 2 -EE-Neuanlagen -

0.18

i . Ergebnisse Grafik :
» Ohne Einbezug externer Kosten

ist erneuerbarer Strom 2030
ebenso teuer wie
herkdmmlicher (vgl. letzte Folie)

» 2050 liegt erneuerbarer Strom
bei ca. 6 Cent/ kWh im
Vergleich zu 10,6 Cent durch
konventionelle Herstellung (vgl.

Stromgestehungskosten, EUR(2009)/kWh

letzte Folie)
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BASISTOISTR-HOST: 1.11.10

Abbildung 6.6: Zukiinftige|Kostenentwicklung der stromerzeugenden EE-Techniken bis 2050
und des Mittelwerts des gesamten EE-Mixes im Basisszenario 2010 A (Preis-
basis 2009; realer Zinssatz 6%/a; jeweils Mittelwerte mehrerer Einzeltechniken)
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Zu: Okobilanz

Internalisierung externer Kosten

- Basisszenario 2010 A, gesamte EE-Stromerzeugung -

Erklarung:

* Rot = sehr geringe
Energiepreissteigerung (EPS)

* Gelb = maRige EPS

e Grun = deutliche EPS

Ergebnis

* Ab 2026 (Grun), 2033 (gelb) gibt
es keine Differenzkosten mehr
zwischen EE-Strom und
herkdmmlichem Strom

Differenzkosten, Mrd. EUR (2009)/a

. Quelle: Deutsches Zentrum fiir Luft- und
- Deutlich MaBRig Sehr gering Kosten Ist " Raumfahrt, et al. (2010):
A R e i — N s o [N Langfristszenarien und Strategie_n fir den
i ; | i | ; G Ausbau der erneuerbaren Energien, S.149
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BASIS10/DIFVARS; 2.11.10

Abbildung 6.14: Systemanalytische Differenzkosten des gesamten EE-Ausbaus im Strombe-
reich fiir verschiedene Annahmen zu den zukiinftigen anlegbaren Stromprei-

sen
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Investitionskosten

Lebenszykluskostenanalyse ( LCCA — life cycle cost analyses )

Einflisse: technisch
Nutzungsbedingungen einschliel3lich Moglichkeit der Umnutzung
Entstehungsprozess:
1. Qualitdtsmanagement (Projektsteuerung)
2. Qualitatssicherung (Bautberwachung, Baustellenbetreuung)
3. Qualitatsmessungen (Thermografie, Blower-Door)
Einfliisse: wirtschaftlich
Dynamisches Verfahren: Berticksichtigung des Zeitablaufs
1. statische Verfahren (Amortisations- oder Rentabilitatsverfahren)
2. dynamische Verfahren (Kapitalwertmethode, dynamische

Amortisation, Ermittlung der eingesparten Kilowattstunden)
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ZU: Betriebskosten

Industrie Handwerk Nutzung

100% Verbrauchsminderung

Mehrverbrauch infolge
handwerklicher Mangel

Mehrverbrauch durch
falsches Nutzerverhalten*

prognostizierter Verbrauch

* Themenaffinitat kann
Nutzungsdefizit tberkom-
pensieren, z.B.bei Solar-
thermie

0% Quelle: CO2online gGmbH,

Berlin
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Betriebskosten

Lebenszykluskostenanalyse ( LCCA - life cycle cost analyses )

Einflisse: 6kologisch
Energie: fossiler oder erneuerbarer Energietrager
Mensch: durch Nutzerverhalten
Klima: Standort in Abhangigkeit des Klimawandels
Einfliisse: technisch / 6konomisch
Energiepreisentwicklung
Warmeschutz: Einsparung durch verbesserte Dammung
technische Lebensdauer: Materielle Alterung durch
Ermudung, Verschleil3, Korrosion und Alterung
wirtschaftliche Lebensdauer: richtet sich nach dem

Kosten-Nutzen Verhaltnis vom Bautell
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ZU: Betriebskosten
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Quelle: Atum (2012),
S.33: Energetische
Sanierung. Potentiale
erkennen und nutzen.
Kd&In: Rudolf Maller
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ZU: Betriebskosten J

("

Die Auswirkungen von Damm -MalRnahmen auf die Heizstunden / a

A Heizlast
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Betriebskosten

Lebenszykluskostenanalyse ( LCCA - life cycle cost analyses )

Einflisse: rechtlich
Ordnungsrecht:

Fordermittel und steuerliche Abschreibung, bzw. Anreize

Nutzungsrecht:
1. Vermietung: Beteiligung der Mieter durch das BGB § 559
2. Selbstnutzung: verringerte Betriebskosten

3. Energieversorgung: Warmeliefer- oder Einspar-Contracting

von Energie
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ZU: Betriebskosten

Maogliche Mieter - Beteiligung an den Kosten

1. Stufe: Erh6éhung bis zur ortlichen Vergleichsmiete

2. Stufe: Erhdhung der Kaltmiete bei Reduzierung der Nebenkosten
(CJ warmmietenneutrale Erhohung)

3. Stufe: Modernisierungsumlage (max. 11 % der Kosten)

4. Stufe: add on, was sich am Markt durchsetzen lasst

Rechtliche Umsetzung der Kosten-Beteiligung

1. Stufe: nach § 558 BGB

2. Stufe: Mieter-/Vermieter-Vereinbarung

3. Stufe: Erh6hung nach § 559 3. Alt. BGB (energetische Effekte)
4. Stufe: bei Neuvermietung
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ZU: Betriebskosten

Mieterh6hungspotential bei Wahrung von Warmmietenne utralitat
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Quelle: CO2online gGmbH, Berlin

15.11.2012 - Green Asset Management (GAM) atUI I l

Energieeffizienz
im grinen Bereich




Entsorgungskosten

Lebenszykluskostenanalyse ( LCCA - life cycle cost analyses )

Einsparung von Deponieraum, Rohstoffen und Produkti onsenergie
Einflisse: rechtlich

Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrwW / AbfG)

Einflisse: technisch
Abwasseraufbereitung: Stérung des Wasserkreislaufes vermeiden
Planung: Schonung endlicher Ressourcen
Baustoffe: Dauerhaftigkeit, Reparaturfahigkeit, Wiederverwertbarkeit
Rickbaukonzept / Ausschreibung: Entsorgung von Baustoffen!
Einflisse: 6kologisch

Wiederverwertbarkeit von Bauteilen: Einsatz von Recycling-Baustoffen
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Werterhalt

Lebenszyklus...

... muss im Einklang mit der Lebenszyklusbetrachtung stehen:

finanzielle Aufwendungen > 6konomischer Wert > erziel ter Nutzen *
* Nach BMVBS (2011): Leitfaden Nachhaltiges Bauen

Betrachtung der Werterhaltung**:
Ertragswert: Fokus auf Vermietung / Ausgaben fir Investitionskosten
Vergleichswert: Fokus auf Marktwert des Grundstlicks

Sachwert: Fokus auf Kosten der Herstellung bzw. Wiederbeschaffung

bei Eigennutzung
** Nach: ImmoWert V 2010
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Werterhalt

Immaterielle Alterung (1ISO 15686)

Veranderung von Angebot und Nachfrage durch

1. Wirtschaftliche Veranderungen wie z.B. Rezession

2. Baurechtliche Veranderung und technische Fortschritte

3. Leerstand durch Veranderungen im Markt- und Konsumverhalten
(z.B. Bedeutung von ,Green Leases' und Energieeffizienz)

Notwendige Malihahme:
1 In der Planungsphase auf Risikominimierung, z.B. durch

Flexibilitat in der Planung achten

"1 Notwendigkeit einer Instandhaltungsstrategie

* Nach BMVBS (2011): Leitfaden Nachhaltiges Bauen
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Zu: Werterhalt

Wichtigste Aufgabe einer stabilen Gebaude-Wertentwi  cklung...

...Energieeffizienz!
Hohe Nebenkosten*!
83 % der Mieter erwarten steigende Energiepreise (S.56)

53 % der Mieter wirden eine Mieterhdhung akzeptieren, wenn die
Energiekosten entsprechend sinken! (S.54)

Fur 65 % der Mieter ist Energieeffizienz ein wichtiger Faktor (S.20)

Fur 57 % von ihnen ist die Energieeffizienz das wichtigste Kriterium
fur Nachhaltigkeit (S.57)

30 % sind mit der Energieeffizienz des Biros zufrieden (S.21),

54 % mit der Nettomiete, aber nur 40 % mit den Kosten fur Energie

* EUPD Research: Der SEB Buromieter-Almanach 2011
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ZU: Betriebskosten

Gesamtmiete

A ohne Sanierung

B Kaltmiete .

B Heizkosten Durchschnittlicher Anstieg Ergebmsse'
Kaltmiete: 1% pro Jahr Die Teuerungsrate der
Heizkosten: 2,5% pro Jahr Betriebskosten ohne

Sanierung ist erheblich
hoher, da die Energiepreise
mit mindestens 2,5 %
schneller steigen als die
Inflation mit 1%.

mit Sanierung

Quelle: Atum (2012), S.41:
Energetische Sanierung.
Potentiale erkennen und
nutzen. Koln: Rudolf Muller

ohne Sanierung

Vor der
Sanierung

5 Jahre nach mit Sanierung

der Sanierung

10 Jahre nach
der Sanierung
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Atum -Planungskonzept

Ganzheitliche, energetische Betrachtung

" Planen \ ([ Sanieren \ ([ Betreiben )
__Architektur __ Qualitats- __Monitoring
_ Haustechnik sicherung __ Betriebsopti-
_ Bauphysik _ Kommuni- mierung
Nutzung kation _green leases
B __ Prozess- _ Nutzerver-
optimierung halten

J
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Zur Verstarkung unseres Teams
zu Planungs- und Umsetzungsaktivitdten suchen wir noch
selbstandige

Architekten, Bauingenieure, Handwerker  und Wissenschatftler,
die sich einer umfassenden, nachhaltigen energetischen Sanierung
verschrieben haben:

-
s

Bitte bei Interesse melden!

atum
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Immer fur Sie da

Anschrift
Atum Immobilienmanagement UG

Benjamin Holtz
Torgauer Stral3e 12 — 15
10829 Berlin-Schdneberg

(Europaisches Energieforum, www.euref.de)
Kontakt
Tel.: +49 (0)30 91 901 696
Fax: +49 (0)30 91 901 607
E-Mail: bh@atum-e.de

Web: www.atum-e.de
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