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VORWORT FRANCESCO FEDELE, CEO DER BF.DIREKT AG

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

,In Deutschland kommt der Klimawandel als Hitzewelle, als Dirre, als Waldbrand, als Stark-
regen oder eben als Uberflutung an“, sagte Bundesumweltministerin Svenja Schulze im Ok-
tober 2020. Dieses Zitat zeigt: Der Klimawandel hat mittlerweile Deutschland erreicht und
kann im Extremfall grof3e Auswirkungen auf einzelne Immobilien haben. Obwohl die Folgen
der globalen Erwarmung auch hierzulande immer sichtbarer werden, wird bei vielen Immobi-
lieninvestitionen der Risikofaktor Klimaverdnderung nicht berticksichtigt. Meiner Meinung
nach ist dies ein grol3er Fehler.

Daher ist innerhalb der BF.direkt AG die Idee zu dieser Studie entstanden. Wir freuen uns,
dass wir mit Prof. Dr. Sven Bienert den fihrenden Experten an der Schnittstelle von Nach-
haltigkeit und Immobilienwirtschaft fir die Umsetzung gewinnen konnten. Professor Bienert
hat mit der vorliegenden Untersuchung Pionierarbeit geleistet und ich méchte ihm fiir das
hervorragende Ergebnis herzlich danken.

Uber die grundsatzlichen Auswirkungen des Klimawandels gibt es zahllose Studien. Wenig
ist aber Uber die Auswirkungen auf die Immobilienwerte bekannt und wie diesen konkret be-
gegnet werden kann. Gerade hier sind jedoch mehr Transparenz und Information notwendig.
Viele Kreditgeber und institutionelle Investoren stellen sich zunehmend die Frage, welche
Extremwetterereignisse fiir ihre Objekte ein Risiko darstellen und wie sie die Resilienz — also
die Widerstandsfahigkeit — der Gebaude starken kénnen.

Auf diese Fragen liefert die Studie Antworten: Beispielsweise empfiehlt die Studie eine regi-
onale Einschétzung bei jeder Immobilie. Dabei soll das aus dem Klimawandel resultierende
lagespezifische Risiko erfasst werden. Ein Beispiel fir solche Risiken ist die Lage in einem
Gebiet, das von Hochwasser bedroht ist oder das in den vergangenen Jahren haufig Schau-
platz von Hagelereignissen war. Des Weiteren gibt die Studie konkrete Handlungsanweisun-
gen fur Investoren und zeigt die Grenzen der Versicherbarkeit von Immobilien gegen Klima-
wandelschaden auf. Schlieflich beleuchtet sie auch die Auswirkungen der Klimarisiken auf
die Finanzierung.

Die Studie ist ein Beitrag, das Bewusstsein fir die Wirkzusammenhange zwischen Klima-
wandel und Immobilienwirtschaft weiter zu starken. Gleichzeitig zielt sie darauf ab, diese
Zusammenhéange transparenter zu machen und den Branchenteilnehmern méglichst konkre-
te Empfehlungen zu geben.

Wir wiinschen lhnen eine angenehme Lektire mit vielen neuen Erkenntnissen!

Francesco Fedele, CEO, BF.direkt AG
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KLIMAEXPERTEN UND IHR RAT

,Die aktuelle Krise lehrt uns eins: Immobilienwerte sind in
héherem Mal3e risikobehaftet als erwartet. Je mehr wir Gber
Klimarisiken wissen, desto klarer wird auch dort die
Bedrohungslage erkennbar. Es sollte nur eine Frage der
Zeit sein, bis die Marktteilnehmer diese Risiken angemes-
sen einpreisen koénnen. Bis dahin gilt es, die Datenbasis
weiter zu verbessern und Transparenz zu schaffen.”

Dipl.-Ing. Martin Vache, M.Sc.,
IWU = Institut Wohnen und Umwelt

,Vor dem Hintergrund der bereits eintretenden Folgen des
Klimawandels wird die Widerstandsfahigkeit des
Gebaudes gegenulber standortspezifischen Extremwetter-
ereignissen sowie sonstigen Veranderungen der Umwelt
zu einem risikorelevanten und wertbeeinflussenden
Merkmal. Eine Standortanalyse muss daher Art und
Ausmal} aktueller sowie mindestens fir die kommenden
dreiBig Jahre zu prognostizierender Naturgefahren
erfassen und eine Wertermittlung bzw. eine Abschatzung
der Wertentwicklung von Immobilien derartige Aspekte
bertcksichtigen. Empfohlen wird hierzu die Beachtung der
kiinftigen 1ISO 14091 ,Adaptation to climate change — Gui

delines on vulnerability, impacts and risk assessment.”

Prof. Dr.-Ing. habil. Thomas Litzkendorf,
Leiter des Fachgebietes Immobilienwirtschaft, Karlsruher Institut fir Technologie
(KIT)

,Der Klimawandel hat zwei Gesichter: eine merkliche, fast
stetige Zunahme der Temperatur und das zeitlich
diskontinuierliche Auftreten von Wetterextremen.

Beim Niederschlag werden zukiinftig haufiger sowohl
extreme Trockenjahre (wie 2018 und 2019) als auch lokal
begrenzte Starkniederschlage mit Uberflutungen auftreten.

Daher werden der Schutz kritische Infrastruktur und
klimawandelgerechte Geb&ude, Produktionsstatten
sowie Transportwege zunehmend wichtiger.”

RDir Guido Halbig,
Leiter der Niederlassung Essen,
Deutscher Wetterdienst
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~Extreme Wetterbedingungen sind deutschlandweit keine
Seltenheit mehr. Die Auswirkungen kdnnen sich dabei auf
unterschiedlichste Weise zeigen: So kann Starkregen tber-
all im Bundesgebiet auftreten und Hauser unbewohnbar
machen. Im Winterhalbjahr richten Stirme und Orkantiefs
immer wieder schwere Schéden in weiten Teilen des Lan-
des an. Auch plétzlich auftretende Sommergewitter oder
lang andauernde Regenfélle kbnnen unerwartete Folgen mit
sich bringen. Neben der tublichen Wohngeb&ude- und Haus-
ratsversicherung, die Deckung fur Sturm/Hagel bieten, ist
ein zusatzlicher Versicherungsschutz gegen sogenannte
erweiterte Naturgefahren (u. a. Uberschwemmung) wirklich
angeraten.*

Thomas Axer, Leiter des NatCat-Centers bei der Deutschen Riickversicherung

,Wir haben in den vergangenen Jahren in Deutschland
immer wieder groRe Schaden durch lokale Uberschwem-
mungen beobachtet — auch abseits von Flissen. Diese
Uberschwemmungen werden haufig durch sommerliche
Starkregenereignisse verursacht. Im Jahr 2016 traten
dadurch Milliarden-Schaden auf, von denen weniger als die
Halfte versichert war. Haufigkeit und Intensitat von
Starkregenereignissen haben durch den Klimawandel
zugenommen und werden in Zukunft weiter zunehmen.
Dabei ist in Deutschland die Versicherungsdichte im Bereich
Uberschwemmung immer noch relativ gering. Eine konkrete
Mafinahme zur wirtschaftlichen Risikominimierung ist dem-
entsprechend der Abschluss einer Versicherung mit einer

erweiterten Naturgefahrendeckung.”

Dr. Bernhard Reinhardt, CEEM, Senior Manager, AIR Worldwide

sDer Klimawandel fordert neue Diversifikationsstrategien
mit zusatzlichem Fokus auf die 6rtlichen Geféahrdungslagen
und die Robustheit von Immobilien.
Big Data und Klimarisikotools sind hier ,key*,
um sicher durch ,stiirmische” Zeiten zu mandvrieren
und Performance zu generieren.
Wer das erkannt hat, liegt vorne!®

Dr. Marcelo Cajias, Head of Data Intelligence
und Researcher im Nachhaltigkeitsbereich
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,Hagel hat es naturlich schon immer gegeben.
In friiheren Zeiten kam es manchmal nach einem
schweren Hagelsturm gar zu Hungersnéten.
Heute sind die htchsten Schaden vor allem an
Gebauden und Fahrzeugen.
Durch den Klimawandel werden diese nach allem, was wir
heute wissen, weiter zunehmen.“

Prof. Dr. Michael Kunz, Karlsruhe Institute of Technology (KIT),
Institute of Meteorology and Climate Research,
Leader Working Group "Atmospheric Risks", Spokesperson of CEDIM
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MANAGEMENT SUMMARY

Die Immobilienbranche gilt als einer der Hauptverursacher des Klimawandels und ist fir fast
30 % des Treibhausgasausstof3es in Deutschland verantwortlich. Weniger haufig diskutiert -
jedoch nicht minder relevant - ist die Betroffenheit der Branche durch die negativen Folgen
des Klimawandels. Neben Transitionsrisiken nimmt die Relevanz von Naturgefahren (auch
als physische Klimarisiken bezeichnet) stetig an Bedeutung zu: die Steigerung der Wider-
standsfahigkeit von Geb&uden, auch Resilienz genannt, ist somit in den kommenden Jahren
eine der wesentlichen Aufgabenstellungen der Branche.

Kapital 1: Zunehmende Relevanz von Klimaextremen

Extremwetterereignisse nahmen in den vergangenen 20 Jahren weltweit und auch in
Deutschland signifikant zu. Allein im vergangenen Jahr kam es global zu mehr als
800 Events. Innerhalb der letzten 20 Jahre nahmen derartige Katastrophen um 75 %
im Vergleich zum gleichen Zeitraum davor zu. Die versicherten Schaden Uberstiegen
im Betrachtungszeitraum kumuliert 3 Billionen Dollar.

Wintersturm, Hagel und Hochwasser dominieren die Schadensstatistik hierzulande.
Und auch weltweit machen Stiirme und Flutereignisse tuber 2/3 der Ereignisse aus.
Aber auch bisher weniger relevante Naturgefahren wie Waldbrande, Erdrutsche und
Hitzetage nehmen hierzulande signifikant zu.

Die Risiken wirken in Abhangigkeit des betrachteten Extremwetters regional sehr un-
terschiedlich. Fakt ist aber, dass die Gefahrdungslage bundesweit weiter deutlich an-
steigt. Exemplarisch ist der Stiden stark von Hagelereignissen betroffen. Im Osten
Deutschlands haufen sich hingegen Trockenheit und damit einhergehen Waldbrande.
Trotz der zunehmenden Gefahrdungslage innerhalb der Bundesrepublik wird Nord-
Westeuropa und insbesondere Deutschland im komparativen Landervergleich einer
der ,Klimagewinner® sein. Insbesondere verfiigt Deutschland Gber ausreichend finan-
zielle Mittel, um die notwendigen Anpassungen an den Klimawandel zu bewirken.
Aktuelle Klimaprojektionen sagen fir die Bundesrepublik bis zu +3,1-4,7 °C Tempera-
turanstieg bis Ende des Jahrhunderts voraus (BAU-Szenario). Nur im besten Fall
scheint eine Begrenzung auf lediglich +0,9-1,6 °C mdglich. In Zukunft wird deshalb
mit weiter deutlich zunehmenden Extremwetterereignissen auch hierzulande gerech-
net.

Kapital 2: Betroffenheit der Immobilienwirtschaft

Die Immobilienbranche muss nicht nur den Klimawandel durch Emissionsreduktionen
begrenzen (sog. Mitigation), sondern sich auch pro-aktiv mit der Steigerung der Wi-
derstandsfahigkeit der eigenen Bestéande auseinandersetzen (sog. Adaption). Die
Verédnderungen aufgrund von zunehmenden Extremwetterereignissen sind in allen
Regionen Deutschlands bereits heute erlebbar — und erfordern aktives Handeln.

Als Teil der Risiken des fortschreitenden Klimawandels haben Naturgefahren massi-
ve direkte Schaden an Gebauden und Infrastruktur zur Folge. Deutschlandweit betra-
gen die versicherten Schadenssummen an Gebauden im langjahrigen Mittel bereits
fast 3 Mrd. Euro p.a. Aber auch indirekte Schaden (wie bspw. Verluste im Zusam-
menhang mit Nutzungseinschrankungen oder Produktionsunterbrechungen) und Fol-
geschaden (wie bspw. Mietausfalle oder schnellerer Materialverschleif3) haben deut-
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lich zugenommen. Beide letztgenannten Kategorien sind kaum oder gar nicht versi-
cherbar.

Infrastrukturanlagen

LT BT E S ETGE . Gewerbe- und Wohnimmobilien Sonstige Auswirkungen auf urbane Raume

1. Direkte Verluste
2. Indirekte Verluste
(Schaden an der
Infrastruktur durch extreme Schaden oder Zerstérung von Stétten mit
1. Direkte Verluste (bspw. Temperaturen/iiberlastete  kulturellem Wert und damit verbundenen
Hagelschdden an Gebauden) Kanalsysteme / Schéden in Bezug auf Tourismus und Identitat.
2. Indirekte Verluste (bspw. Sturmschéaden an Hafen,
durch Produktions- und Flughifen ete. /
Mietausfalle nach Stiirmen) Verwundbarkeit der
3. Folgeschéden (bspw. elektrischen
sinkende Tourismuszahlen in Versorgungseinrichtungen
Hochwassergebieten, steigende gegeniiber

Erhohte Bevélkerungsdichte in sicheren
Regionen durch Zunahme von
»Klimafliichtlingen®.

Zunehmende
Extremwetterereignisse

Verédnderung von Lieferketten aufgrund
klimatischer Veranderungen.

Versicherungspramien) Naturkatastrophen. Seuchen und andere negative Folgen fir die
Unterbrechung von Gesundheit in Folge von Naturkatastrophen.
Kommunikationssystemen
in Folge von
Naturkatastrophen)

¢ Risiken fUr Immobilienwerte aufgrund von Extremwetter ergeben sich durch das Zu-
sammenspiel von ortlicher Gefahrdung am Standort, der Vulnerabilitat/Anfalligkeit der
Liegenschaft und dem kostenorientierten Immobilienwert. Bei einer quantitativen, fi-
nanziellen Beurteilung kann so der jahrlich erwartete Schaden fir ein spezifisches
Objekt an einem Standort berechnet werden.

¢ Um die Informationslage und Transparenz Uber die eigene Entscheidungssituation zu
verbessern sollten Marktteilnehmer die bestehenden frei verfuigbaren und kostenlo-
sen Softwarelésungen zur Beurteilung von Naturgefahren vermehrt nutzen.

¢ Marktteilnehmer missen nicht nur die Resilienz der Objekte verbessern, sondern
auch bei der Auswahl der Standorte neue Wege gehen. Wahrend institutionelle In-
vestoren ganze Regionen ggf. aus dem Investmentfokus ausschlieen kénnen, sind
an ein Gebiet gebundene private Anleger aufgerufen, den jeweiligen Mikrostandort in-
tensiver in Bezug auf eine mdgliche Exponiertheit bzgl. Naturgefahren zu hinterfra-
gen.

¢ Unterschiedliche empirische Studien belegen, dass Immobilien in gefahrdeten Regio-
nen auch dann negativen Werteinflissen ausgesetzt sind, wenn keine konkreten
Schadensereignisse am Objekt auftreten. Wahrend unmittelbar nach bspw. einem
Flutereignis das Wertniveau der Region sinkt, gibt es auch den Effekt, dass der Markt
im Laufe der Zeit wieder ,vergisst®. Marktteilnehmer sollten sich jedoch nicht dieser
trigerischen ,lllusion von Sicherheit* hingegen, sondern vielmehr rational und wis-
senschaftlich die Gefahrdungslage analysieren.

¢ Elementarschadensversicherungen bieten Schutz vor Naturgefahren: wichtig ist aber
auch das Verstandnis, dass bei steigender Gefahrdung die Pramien ebenfalls zu-
nehmen werden und die Versicherungsgesellschaft ggf. auch einseitig jahrlich den
Vertrag kiindigen kann. Mittelfristig werden die Kosten aus Sicht der betroffenen Ei-
gentimer bzw. deren Mieter durch héhere Versicherungspramien somit steigen. Ge-
b&aude mit einem besonders hohen Risiko sind méglicherweise tberhaupt nicht mehr
versicherbar.

Kapital 3 und 4: Reaktionsstrategien sowie Klimarisiken vs. -chancen

o Experten gehen davon aus, dass eine plus 4 Grad-Welt nicht mehr nach traditionellen
Malfl3staben versicherbar sein wird. Aber auch im Fall einer méglichen Absicherung
9 © 2020 Prof. Dr Sven Bienert MRICS REV



durch Abschluss einer Elementarschadensversicherung muss der Eigentiimer seine
Immobilie vor steigenden Risiken durch Naturgefahren schiitzen.

o Gebaudeeigentiimer sollten pro-aktiv handeln, um die Resilienz ihrer Besténde zu
verbessern. Marktteilnehmer finden in dieser Studie detaillierte Ausfihrungen wie in
Bezug auf die einzelnen Naturgefahren jeweils die Widerstandsféahigkeit des Gebau-
des erhoht werden kann.

¢ Als handlungsleitend gilt es die jeweiligen MalBhahmen immer vor dem Hintergrund
einer ausfihrlichen Kosten-Nutzenabwagung vorzunehmen.

¢ Neben einer steigenden intrinsischen Motivation der Beriicksichtigung von Naturge-
fahren bei Investments zur Vermeidung von Verlusten und sinkenden Immaobilienwer-
ten bestehen weitere Treiber, die fur eine verstarkte Einbeziehung physischer Klima-
risiken bei Investitionen sprechen. Der regulatorische Rahmen und die allgemeine
Marktnachfrage wirken verstérkt darauf hin, dass die konsequente Einbeziehung von
ESG Kriterien! - und damit insbesondere auch Klimarisiken - in die Entscheidungs-
prozesse von Investoren und Projektentwicklern eher Pflicht als Kur ist.

Feuchtigkeitssperren)
»  Erhdhte Schadensanfalligkeit von alteren Geb&auden
»  Erhdhung von Versicherungspramien bzw. nicht
Versicherbarkeit von Immaobilien

Klimarisiko Einfluss auf die Immobilienwirtschaft
Naturkatastrophen *  Kosten zur Wiederherstellung von beschadigten
Zunahme an Risiken durch Naturkatastrophen wie bspw. Gebaudeteilen
o Hochwasser und Waldbrénde *  Keine bzw. nur teilweise Nutzung und folglich keine/nur ein
§ Teil der Mieteinnahmen wéhrend der Sanierung
) *  Erhohung von Versicherungspramien bzw. nicht
h_: Versicherbarkeit von Immobilien
g Extremwetterereignisse » Direkte Geb&audeschaden durch Extremwetter oder
O Globale Erwarmung als Ausloser flr Hitzeperioden, Folgeschaden
0 Starkregen, Sturm und Hagel — kdnnen teilweise das Ausmaf3  « Hohere Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten
‘g von Naturkatastrophen annehmen * Investitionen in ResilienzmaRnahmen (Kihlsysteme oder
=
o

Klimachance
Erhdhte Widerstandfahigkeit durch
Resilienzmafinahmen
Standortvorteile durch geringere Vulnerabilitét und
somit ein gréfReres Marktgebiet
*  Werterhalt von Immobilien

e Fur die einzelnen Teilsegmente der Branche kénnen jeweils unterschiedlich Akzentu-
ierungen der Reaktionsstrategien formuliert werden: Wahrend Projektentwickler ver-
starkt bereits bei der Wahl des Mikrostandortes Naturgefahren beriicksichtigen soll-
ten, ist aus Sicht der Portfolioanalyse die Attraktivitat ganzer Regionen und Lander
kritisch zu hinterfragen.

e Fiur Marktteilnehmer die bereits jetzt die Relevanz der Notwendigkeit einer verstark-
ten Beachtung von Naturgefahren erkennen bieten sich Chancen. Beispiele finden
sich dazu viele: Banken missen bereits heutzutage zwingend tber die physischen
Risiken ihrer Kredite berichten: es zeichnet sich ab, dass Kreditnehmer deren Immo-
bilien nachweislich klimaresilient sind, in Zukunft vorteilhaft behandelt werden. Asset
Manager deren Portfolio ,future proof* ist, werden ggf. eine bessere Performance ge-
nerieren wie andere Marktteilnehmer usw.

1 ESG: Environmental, Social Governance.
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EINLEITUNG

Die Tragfahigkeit unseres Planeten fir menschengemachte Veranderungen ist bereits er-
reicht und in weiten Teilen deutlich Uberschritten. Das gilt nicht nur fur klimaschéadliche
Treibhausgase (THG), sondern dartiber hinaus eine Vielzahl von sonstigen Emissionen und
anderen Schlisselelementen deren Grenzwerte Gberschritten sind.? Die weiter zunehmende
Versiegelung von Griinflachen® und eine Schadigung der Biodiversitat kommen erschwerend
hinzu.

Neben verschiedenen nationalen und internationalen Initiativen zur Begrenzung des Klima-
wandels wurde insbesondere im Dezember 2015 in Paris die 21. UN-Klimakonferenz
(COP21) abgehalten, auf deren Grundlage dann die Klimarahmenkonvention der Vereinten
Nationen (United Nations Framework Convention on Climate Change, UNFCCC) stattfand.
Die Weltgemeinschatft einigte sich auf ein gemeinsames Klimaabkommen, das sog. Pariser
Abkommen,* das eine Begrenzung der globalen Erwarmung auf 2 °C im Vergleich zum vor-
industriellen Niveau anstrebt,® und sogar die ehrgeizige Zielsetzung enthalt, ,Anstrengungen
zu unternehmen, um den Temperaturanstieg im Vergleich zum vorindustriellen Zeitalter auf
1,5 °C zu begrenzen“®, um hierdurch negativen Auswirkungen des Klimawandels zu begren-
zen.” Funf Jahre nach dieser einschneidenden supranationalen Vereinbarung schreitet die
Mitigation — also die Reduktion von klimaschadlichen Treibhausgasen — in kleinen Schritten
voran. Jeder Lebensbereich und jede Branche der globalen Volkswirtschaften tragen einen
Beitrag zur Minderung der Emissionen bei.

Klar ist aber auch: der Klimawandel schreitet bisher weitgehend ungebremst voran und
wird zu massiven Anpassungen fuhren. Innerhalb der letzten 130 Jahre ist die globale
Durchschnittstemperatur bereits um 1,5 °C gestiegen und falls kein Umdenken zur konse-
quenteren Begrenzung der Treibhausgasemissionen geschieht, sind weitere 3 bis 4 °C
Temperaturanstieg bis zum Ende des Jahrhunderts nicht auszuschliel3en. Dies veran-
lasste auch das Weltwirtschaftsforum den Klimawandel und Umweltrisiken allgemein sowie
Extremwettereignisse im Besonderen an die Spitze seines jahrlich erscheinenden ,Global
Risk Report* zu setzen.® Damit einhergehend wird u.a. von einem weiteren Anstieg des Mee-
resspiegels ausgegangen.® Die Halfte der Weltbevolkerung lebt aktuell in unmittelbarer Nahe
zur Kuste®® - aktuelle Prognosen in einem Hochemissionsszenario gehen bis zum Ende des
Jahrhunderts von einem weltweiten Anstieg des Meeresspiegels von Uber einem Meter aus,
was somit weitreichende Konsequenzen fiir die dortige Bevélkerung, Infrastruktur und Im-
mobilienbesténde hatte.'* Die Art und Weise wie Menschen leben, wo sie leben und wie
sie in der Lage sind Werte und Wertschdopfung in ihren Landern zu erhalten, wird zu
grofRen globalen Umwalzungen fuhren. Die auch in der Tagespresse viel diskutierten Kili-
mafliichtlinge'? sind vor diesem Hintergrund nur ein kleiner Vorgeschmack auf Veranderun-
gen der kommenden Jahrzehnte.

2 Rockstrom et al., 2009, Steffen et al, 2015.

3 Umweltbundesamt, 2020a.

4 http://ec.europa.eu/clima/policies/international/negotiations/paris/index_en.htm.
5 UN-FCCC, 2016, S. 22., bereits auch EG Science, 2008.

6 Artikel 2, Absatz 1 (a) des Pariser Abkommens, UN-FCCC, 2016, S.1.
" ebenda.

8 World Economic Forum, The Global Risk Report 2020, 2020.

9 IPCC, 20144, NOAA, 2015.

10 UN-EP, 2016.

11 perrette et al, 2013, S.11-29.

12 Stiddeutsche Zeitung, 2020.
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Als Folge des fortschreitenden Klimawandels und der globalen Erwdrmung treten bereits
heute speziell Extremwetterereignisse'® mit steigender Haufigkeit und Intensitat in prakti-
sche allen Teilen der Welt auf.!* Das UN Office for Disaster Risk Reduction stellt in seinem aktuel-
len Bericht fest, dass wahrend den letzten 20 Jahren im Vergleich zum selben Zeitraum davor die
Anzahl der Naturkatastrophen weltweit um 75 % zunahmen. Die damit einhergehenden 6konomischen
Verluste stiegen sogar um (iber 80 % an.’> GemaR dem 5. IPCC-Bericht!® ist auch bei groRen
Anstrengungen zur Begrenzung der kinftigen Emissionen mit einer weiteren Verscharfung in
diesem Bereich zu rechnen. Naturkatastrophen mit signifikanten Schadenspotentialen be-
einflussen die Gesellschaft massiv. War es in Deutschland noch vor 10 bis 15 Jahren eher
die Ausnahme, dass jeder Einzelne personliche Erfahrungen mit Wetterkapriolen gemacht
hat, ist dies gegenwartig (leider) nicht mehr der Fall. Uberflutete Keller, Spundwénde zum
Hochwasserschutz der Altstadt, Sturmschaden mit umgestirzten Baumen auf der Stral3e,
Murenabgénge im Gebirge, trockene Walder und verstarkter Befall von Schéadlingen - viele
Menschen haben diese oder ahnliche Veranderungen bereits selbst erlebt. weshalb die Sen-
sibilitat flr die wirtschaftliche und gesellschaftliche Vulnerabilitat — also die Verwundbarkeit
von materiellen Werten - deutlich gestiegen ist. Es geht somit nicht nur um die Vermeidung
des Klimawandels, sondern gleichzeitig immer mehr auch um eine sinnvolle Anpassung /
Adaption an die negativen Folgen wie insbesondere auch der Zunahme von Extremwetter-
ereignissen.

Eine verstarkte Akzentuierung nicht nur des Klimaschutzes, sondern auch der Klimaanpas-
sung wird auch von Seiten der Politik und im Rahmen von internationalen Vereinbarungen
sowie des nationalen regulatorischen Rahmens verstarkt in den Vordergrund gestellt.
Exemplarisch wird der Schutz vor Extremwetterereignissen in den Sustainable Develop-
ment Goals (insbesondere das SDG 11) hervorgehoben und ausgefiihrt, dass ,Stadte und
Siedlungen inklusiv, sicher, widerstandsfahig und nachhaltig gemacht werden missen.’
Auch der Klimaschutzplan 2050 (KPS 2050) fordert ,nahezu klimaneutrale Stadte und Ge-
meinden bis zum Jahr 2050 zu realisieren — und dabei die Lebensqualitat weiter zu verbes-
sern.“18

Die letzten verbliebenen Klima(wandel)leugner verstummen zunehmend mit Blick auf die
haufiger auftretenden Extremwetterlagen wie bspw. Uberschwemmungen, Hagelereignisse
oder Waldbréande, denn die verheerenden Bilder pragen die o6ffentliche Berichterstattung
nachhaltig und in immer kirzeren Abstanden. Der Klimawandel verandert den Planeten Er-
de, die Gesellschaft und letztlich auch die Immobilien- und Wohnungswirtschaft. Unterneh-
merisches Handeln muss sich diesen neuen Herausforderungen stellen.

Die Immobilien- und Wohnungswirtschaft ist einer der Hauptverursacher des Klimawan-
dels und in Deutschland fir mehr als 35 % des Endenergieverbrauchs verantwortlich. Nach-
haltiger Ressourcenumgang, Einsatz regenerativer Energien, griine Mietvertrage (sog.
,Green Leases") und intelligente Gebdudemanagementsysteme missen vor diesem Hinter-
grund integrale Bestandteile einer Nachhaltigkeitsstrategie im Sinne der Mitigation (Abmilde-
rung) sein. Immobilieninvestments sind aber nicht nur Verursacher, sondern letztlich auch in

13 Anmerkung: Hierzu zahlen Stiirme, Uberflutungen, Starkregen, Hagel, Waldbrande etc. Siehe Kapitel 3.3

14 NOAA, 2015; Bienert, 2014.

15 UNDRR, 2020, S.24f.

16 |PCC, 2014+, auRerdem IPCC 2014 fur den Beitrag der dritten Working Group, welcher Perspektiven zu Ext-
remwetterereignissen enthélt.

17 BMZ, 2015.

18 BMUB 20162, BMUB 2016b.

12 © 2020 Prof. Dr Sven Bienert MRICS REV



erheblichem Umfang betroffen durch Extremwetterereignisse und deren negative Folgen.*®
Weltweite Schaden durch Naturkatastrophen beliefen sich im vergangenen Jahr auf
150 Mrd. US-Dollar?, knapp zwei Drittel davon sind durch meteorologische Ereignisse be-
grindet. In den vergangenen 20 Jahren summierten sich die 6konomischen Schaden
gar auf Gber 3 Billionen US-Dollar — wobei bei der Uberwiegenden Zahl dieser Ereignisse
bisher die 6konomischen Schéden gar nicht berticksichtigt wurden.?* Einhergehend mit der
zunehmenden Haufigkeit der Wetterkapriolen erhéht sich ceteris paribus auch der monetére
volkswirtschaftliche Schaden. Betroffen sind in erster Linie Immobilienbestédnde und Inf-
rastruktureinrichtungen. Mit einer Bruttowertschépfung der deutschen Immobilienbranche
von rund 326 Mrd. Euro in 2019 (entspricht einem Anteil von rd. 10 %)?? und die Tatsache,
dass 58 % des deutschen Gesamtvermogens in Sachwerten®, vorwiegend in Immobilien
veranlagt ist, unterstreichen die Bedeutung aber auch die Anfélligkeit der Branche. In Erinne-
rung bleiben Extremwetterereignisse wie bspw. Wintersturm ,Niklas“ in 2015 mit Gebaude-
schaden in Hohe von 750 Mio. Euro oder die Flutkatastrophe im niederbayerischen Simbach
am Inn in 2016 mit rund 50 Mio. Euro zusammen mit den Eindriicken von verwisteten Hau-
sern und StralRenzigen. Aber auch in den vergangenen Jahren ereigneten sich zahlreiche
Naturkatastrophen wie die starken Schneefalle im Januar, mehrere Stirme im Méarz, heftige
Hagelereignisse insbesondere um Pfingsten und Hitzewellen im Sommer und flhrten zu
massiven Schaden.

Schadenseintritte werden wahrscheinlicher und Schadenssummen gréRer. Risikoprofi-
le verandern sich vor diesem Hintergrund nachhaltig und ehemals ,risikoarme® Regionen
wandeln sich sukzessive zu ,Risikogebieten”. Die Betroffenheit der Immobilienbranche und
damit auch die Notwendigkeit geeignete Reaktionsstrategien zu entwickeln (Adaption)
nehmen zu. Diese Abmilderung der Schaden ist am effektivsten durch pro-aktive Resilienz-
bzw. Anpassungsstrategien an den Objekten selbst bzw. den betroffenen Standorten um-
setzbar. AnpassungsmafRnahmen sind immer mit Kosten verbunden, weshalb eine ausfihrli-
che Kosten-Nutzenabwagung unabdingbar ist. Transparenz lber die Gefahrdungslage und
Betroffenheit sowie weitere handlungsleitende Informationen sind deshalb notwendig, um
bspw. Uber die verdnderte Gefahrdung von Standorten Auskunft zu geben oder im Rahmen
von Flachenausweisungen bzw. konkreten ProjektentwicklungsmalRnahmen Berlcksichti-
gung zu finden.

Auch im Rahmen von Immobilienfinanzierungen werden zuklnftig vermehrt Naturgefahren
eingepreist werden missen, um die langfristige Werthaltigkeit der Sicherheit zu gewéhrleis-
ten. Positiv werden sich Anpassungsmaf3nahmen auf die Risikobewertung auswirken sowie
auf die Immobilienwerte an sich.

Steigende Kosten durch Naturkatastrophen fiihren mittelfristig auch zu héheren Versiche-
rungspramien und damit zu steigenden Pramienzahlungen flr die Versicherten bzw. deren
Mieter. Bauweisen an gefahrdeten Standorten werden sich verteuern und tangieren am Ende
des Tages auch die Wirtschaftlichkeit von Immobilienprojekten bzw. schmalern deren Rendi-
te.

19 UNEP FI, 2020, S.2 sowie S.71ff

20 Munich Re NatCatSERVICE, 2019 (veroffentlicht Januar 2020); hiervon waren rd. 52 Mrd. US-Dollar versicher-
te Schaden.

21 UNDRR, 2020, S.24f.

22Statista, 2020a, 2020b.

23Wirtschaftswoche, 2019.
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Die vorliegende Studie gibt einen Uberblick der aktuellen und zukiinftigen Gefahrdungssitua-
tion in Deutschland, stellt die Betroffenheit der Immobilienwirtschaft dar und thematisiert die
verschiedenen Begrifflichkeiten im Kontext der Risikoabschéatzung. Dariiber hinaus werden
der nétige Anpassungsbedarf sowie Reaktionsstrategien vor dem Hintergrund der zuneh-
menden Wahrscheinlichkeit und Intensitdt von Extremwetterereignissen aufgezeigt und
Chancen und Risiken der heutigen und kunftigen Entwicklung diskutiert. Zentrales Anliegen
ist dabei die Sensibilisierung Marktteilnehmer und die Steigerung der Transparenz fur einen
Themenkomplex, dessen Relevanz fir die operative Steuerung von Immobilienbestanden
zunimmt.
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1| ZUNEHMENDE RELEVANZ VON KLIMAEXTREMEN
1.1. NATURGEFAHREN ALS TEIL DER KLIMARISIKEN

Der Begriff des ,Klimawandels“ bezieht sich auf Klimavariationen von globalem oder regio-
nalem Ausmald im Zeitverlauf, welche in der Gegenuberstellung zu den jeweiligen histori-
schen Durchschnitten mit Abweichungen in Temperatur, Bewdlkung, Niederschlagen etc.
zum Tragen kommt.2* Wahrend das ,Wetter” eine meteorologische Situation einer kurzen
Zeitspanne beschreibt, betrifft das ,Klima“ langfristige Perioden.? Die Beschreibung des Kili-
mas stutzt sich dabei auf verschiedene Wetterbeobachtungen eines Standortes wahrend
eines grolReren Zeitraums, der sog. Referenzperiode, von in der Regel 30 Jahren. Begriffe
wie ,Klimawandel“, ,Globale Erwarmung“ etc. werden dabei in der 6ffentlichen Diskussion oft
synonym gebraucht, um den schleichenden Prozess der steigenden Oberflachentemperatu-
ren zu beschreiben. Der auch als ,Treibhauseffekt® bezeichnete Erwarmungsprozess ist
durch diverse Studien wissenschaftlich belegt,?® und auch zweifelsfrei als menschengemacht
belegt.?’” Die Landoberflachentemperatur nahm Uber die vergangenen einhundert Jahre kon-
stant zu, und hat gegenwartig den hdchsten Stand wahrend der letzten finf Jahrhunderte.
Insbesondere in urbanen Raumen werden immer haufiger Temperaturrekorde gemessen.?

Der Ausdruck ,Klimawandel® schliel3t jedoch eigentlich alle oben genannten Teilaspekte,
also neben der schleichenden Erwadrmung auch auf die zunehmenden Extreme mit ein. Die
Auswirkungen des fortschreitenden Klimawandels waren weltweit zuletzt deutlich sichtbarer
als je zuvor - ganz gleich ob immer neue Temperaturrekorde, weiter schmelzende Eisfla-
chen und Gletscher oder Katastrophen wie die Waldbrande in Australien, Brasilien oder den
USA, Winterstirme in Europa und enorme Schneemal3en in Suddeutschland und dem ge-
samten Alpenraum Anfang 2019.

Als Folge des Klimawandels kommt es zu Klimarisiken, welche sich weiter in physische
Risiken (,,physical risks*) und Transitionsrisiken (,transition risks*®) differenzieren las-
sen. Je nach Klimaszenario ist Falle einer Entwicklung mit stark steigenden Temperaturen
und ungebremsten Aussto3 von Treibhausgasen mit mehr physischen Risiken zu rechnen,
wohingegen bei einem erfolgreichen Umschwung auf kohlenstoffarme Gesellschaft eher
Transitionsrisiken dominieren werden. Schon heute ist jedoch klar, dass beide Teilbereiche
grds. relevant sein werden bzw. bereits sind (vgl. Abbildung 1).

Transitionsrisiken beschreiben das Gefahrenpotenzial bedingt durch einen schnellen (gesell-
schaftlichen) Wandel in Folge hoher Mitigationsanstrengungen. Sie kdénnen insbesondere
aufgrund von regulatorischen Eingriffen oder einem sich verdndernden Marktumfeld (wie
bspw. Nachfrageverschiebungen), erhdhten Energiekosten oder der Einflhrung einer CO-
Steuer auftreten. Im Extremfall kann es zur Obsoleszenz ganzer Geschaftsmodelle fihren,
die durch den Ubergang zu CO2-freien Wirtschaftsstrukturen nicht mehr benétigt / markt-
gangig sind. Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht wird hierzu bspw. oft diskutiert, ob kiinftig
Objekte mit einer schlechten energetischen Effizienz noch marktgangig sein werden bzw., ob
und in welchem Ausmal ggf. Preiskorrekturen fur diese Immobilienbestidnde zu erwarten
sind. Daruiber hinaus kénnen auch andere Risiken, wie etwa Wettbewerbs- und Reputations-

24 |PCC, 2012, S.557.

25 Kuttler, Klimatologie, 2009.

26 Hansen et al., 2010; GISTEMP, 2015.

27 |PCC 2013.

28 |PCC, 2013, S.489-530; GISTEMP, 2015.
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risiken, Rechts- und Klagerisiken sowie damit verbundene Haftungsrisiken fir Unternehmen
erwachsen.®

Physische Risiken sind hingegen auf eine steigende Anzahl und Intensitat von Extremwette-
rereignissen zurtickzuftihren und verursachen insbesondere Schaden, beispielsweise in
Form von Ernteausféllen, Gebaude-, Sach- und Infrastrukturschaden. Sie bergen aber auch
Gefahren fur Leib und Leben von Menschen. Die Folgen physischer Risiken lassen sich wei-
ter in direkte Schaden, indirekte Schaden sowie Folgeschaden differenzieren (vgl. Abbil-
dung 3) und stehen hier im Fokus der weiteren Betrachtung. Direkte Schaden werden unmit-
telbar durch die Naturgefahr verursacht, indirekte Schaden (etwa eine Nutzungseinschréan-
kung oder eine gezwungene Produktionsstilllegung) entstehen hingegen erst als Folge von
Extremwetterereignissen.

Abbildung 1: Physische Risiken und Transitionsrisiken im Uberblick

>6°C globale Erwarmung

Hohes Risiko physischerSchiden
und sozialer Spannungen

PHYSISSCHE RISIKEN

1.5°C —2°C globale Erwarmung

Hohes Risiko durch schnellen Wandel
(Energiekosten, Stranding / Obsoleszenz)

TRANSITIONSRISIKEN

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an TCFD, 2017.%°

Zur genaueren Beschreibung des Klimas eines bestimmten Standorts sind neben den
Durchschnittswerten insbesondere Extremwerte bzw. Extremwetterereignisse und deren
Haufigkeit eine wichtige GroRRe. Zur Prognose des (zuklnftigen) Klimas an einem Standort
sind neben historischen Daten in Form mdglichst langer Zeitreihen auch Ergebnisse aus der
Berechnung von Klimamodellen notwendig, um zukinftige Eintrittswahrscheinlichkeiten und
Intensitaten prognostizieren zu kénnen. Eine reine Trendfortschreibung oder historische Ana-
logien sind jedoch insbesondere in Zeiten des Klimawandels nicht zielfihrend. Die wesentli-
chen deutschen Klimamodelle (sog. RCM, regional climate model) wie bspw. REMO oder
CCLM (dynamische Modelle) oder WETTREG (statistische Modelle)®' bauen auf globalen
Klimaszenarien (sog. GCM, global climate model) auf. Der Weltklimarat (Intergovernmental
Panel on Climate Change, IPCC) unterscheidet dabei zwischen mehreren sog. Reprasenta-
tiven Konzentrationspfaden (RCP, representative concentration pathway). Einem umwelt-

29 Wuppertal Institut, Definition von Klimarisiken und Systematisierung in Risikokaskaden, 2009; Ceres/WRI,
Framing Climate Risk in Portfolio Management, 2005.

30 TCFD, Technical Supplement — The use of scenario analysis in disclosure of climate-related risks and opportu-
nities, 2017, S.13.

31 Umweltbundesamt, 2020b.
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orientierten Best-Case Szenario das an globaler Nachhaltigkeit ausgerichtet ist und bei dem
es gelingt nur im moderaten Umfang Treibhausgase zu emittieren (RCP 2.6) und einem wirt-
schaftsorientierten Worst-Case Szenario mit hohem Wirtschaftswachstum und quasi unge-
bremsten CO2-AusstdfRen (RCP 8.5). Insbesondere im Falle des Worst-Case Szenarios ist
mit einem enormen Temperaturanstieg und einer deutlichen Zunahme an (Stark)Nieder-
schlagen und anderen Extremen zu rechnen.®? Die vier Szenarien RCP2.6, RCP4.5, RCP6
und RCP8.5 legen bestimmte Niveaus von Treibhausgaskonzentrationen inkl. Strahlungsan-
trieb fest bzw. bauen auf diese auf. Die Modelle beinhalten auch sozio-6konomische Szena-
rien inkl. Bevolkerungszunahme, Verénderung Bruttosozialprodukt und Energieverbrauch
etc. RCP8.5 unterstellt eine Zunahme der Weltbevélkerung auf 12 Milliarden Menschen bis
2100 machen, und einer Verdreifachung des Primarenergieverbrauchs.

Prognosen des zukinftigen Klimas werden dabei sowohl durch anthropogene (menschen-
gemachte) Faktoren, als auch durch die Unsicherheit der Modelle selbst erschwert und sind
somit stets mit einer entsprechenden Unschéarfe behaftet. In den vergangenen Jahrzehnten
sind die Prognosegte und damit die Aussagekraft der Klimawissenschaft insgesamt deutlich
gestiegen.®

Extremwetterereignisse umfassen neben den Naturgefahren (Starkregen, Hochwasser,
Sturmfluten, Winter- und Sommerstiirme, Zyklone / Tornados / Hurrikane / Taifune, Blitz-
schlag, Rutschungen / Muren, Lawinen, Hitzewellen sowie Wald- und Graslandbrand) auch
Erdbeben und Vulkanausbriiche. Aus deutscher Sicht dominieren die Bereiche Starkregen,
Hochwasser sowie Stirme, weshalb nur diese in weitere Folge hier intensiver beleuchtet
werden.

Seit 1980 hat sich die Gesamtzahl aller weltweiten Ereignisse jahrlich um ca. 3 % erhoht
— von ca. 250 Events im Jahr 1980 auf Uber 800 in 2019. Dies entspricht einer Verdreifa-
chung innerhalb von nur knapp 40 Jahren. Aktuelle Zahlen unterstreichen insb. eine hohe
Dynamik der Zunahme in den letzten 20 Jahren um insgesamt (ber 75 %.3* Dieser Anstieg
ist fast ausschlieBlich auf zunehmende Wetterkatastrophen, also meteorologische Ereignisse
(Stirme) und hydrologische Ereignisse (Uberschwemmungen), zuriickzufiihren, wahrend
geophysikalische Events wie Erdbeben und Vulkanausbriiche im Zeitablauf nahezu stabil
blieben (vgl. Abbildung 2 zur lllustration der globalen Entwicklung). Hierbei dominieren Flute-
reignisse und Stirme jeglicher Art mit 72 % (Tornados, Hurrikans, etc.).*® Die weltweit durch
Naturkatastrophen verursachten Schéden beliefen sich zuletzt auf 150 Mrd. US-Dollar pro
Jahr®®, Diese Zahl umfasst samtliche direkten Schaden inklusive der unversicherten Scha-
den, welche rd. zwei Drittel an der Gesamtsumme ausmachen (52 zu 98 Mrd. US-Dollar).
Der bisherige Rekordwert geht auf das Jahr 2017 zurtick und summierte sich auf Gber 250
Mrd. Euro®’ in nur einem Jahr. In einzelnen Landern traten bereits 6konomische Verluste auf,
die 15 % des jahrlichen Bruttoinlandsproduktes (BIP) betrugen.® Dennoch ist ein groRRer Teil
der tatséachlichen Verluste durch zunehmende Naturgefahren gar nicht erfasst, da die Auf-
stellung indirekte Schaden und Folgeschaden nicht berlcksichtigt (vgl. Abbildung 3). Bereits

32 IPCC, 2012; UNEP FI, 2020, S.1f

33 IPCC, 2013.

34 UNDRR, 2020, S.7ff

35 UNDRR, 2020, S.7ff

36 Munich Re, NatCatSERVICE, 2019 (veroffentlicht Januar 2020).
37 Munich Re, NatCatSERVICE, 2018.

38 UNDRR, 2020, S.7ff
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jetzt ist somit klar: Schadenshaufigkeiten und Schadenshéhen sind bereits massiv ge-
stiegen® und betreffen in weiten Teilen bauliche Anlagen.

Abbildung 2: Weltweite Entwicklung der Anzahl an Naturkatastrophen (1980-2019)
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39 Stott, 2016.
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Die negativen Implikationen des fortschreitenden Klimawandels*® fir Immobilien fasst fol-
gende Abbildung transparent zusammen:

Abbildung 3: Negative Implikationen des Klimawandels fur Immobilien
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40 ZIA, 2014, S.22.
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Experten stellen in den vergangenen Jahren auch vermehrt die wirtschaftlichen Konse-
guenzen des Klimawandels in den Vordergrund.** Studien fir Nordamerika kommen zu
dem Ergebnis, dass entlang der US-Kuste aufgrund des Meeresspiegelanstiegs bis 2050 mit
Verlusten i.H.v. 106 Mrd. US Dollar in Bezug auf Immobilien zu rechnen ist.*> Bei einer Zu-
nahme der durchschnittlichen Temperatur von 3 C° waren ca. 1,1 % der globalen Landflache
und 7 % der Menschen ahnlichen Ereignissen ausgesetzt.*® In einer Prognose die keine ho-
hen Anstrengungen zum Klimaschutz zu Grunde legt (sog. BAU-Szenario, Business-As-
Usual) gehen Experten davon aus, dass die weltweite Wirtschaftsleistung durch der
negativen Folgen des Klimawandels um 23 % bis zum Ende des Jahrhunderts
schrumpfen konnte.** Auch weisen Rohstoffpreise / Nahrungsmittel bereits gegenwartig
starkere Schwankungen auf, wenn landwirtschaftlich gepragte Gebiete durch sich veran-
dernde klimatische Bedingungen betroffen sind. Publikationen die auf die EU fokussieren
kommen auf jahrliche Gesamtschaden durch den Klimawandels von etwa 190 Mrd. EUR -
ca. 2 % des EU-BIP.*

Abbildung 4: Veranderung des globalen BIP bis zum Jahr 2100 (RCP8.5)

Change in GDP per capita
by 2100 compared to a world
without climate change

-100% 0% 200%

Quelle: Burke et al, 2015, S.238

Da diese Uberlegungen mit Unsicherheit behaftet sind, kdnnen Extremszenarien noch weit
uber diese GréRenordnungen hinausgehen.*® Auf Gefahren*” und die Notwendigkeit diese zu
adressieren weist auch die Bundesregierung vermehrt hin.*® Klimaschutz und Adaptions-
malnahmen diurfen somit vor dem Hintergrund des Status quo und der Prognosen fir
die Zukunft nicht als altruistisches Handeln verstanden werden, sondern sind viel-
mehr Ausdruck des bewussten eigenen Risikomanagements.

41 Hochrainer, 2009; Bouwer, 2010.

42 Gordon et al, 2014, S.3ff.

43 Marzeion/Levermann, 2015, S.1.

44 Burke et al, 2015, S.238: beste Schatzung, SSP5.
45 Ciscar et al., 2014, S.110f.

46 Schellnhuber, 2015, S.151f.

47 CCC, 2012: ,Climate risks“; Messervy et al. 2014.
48 BMUB 20164, S.2.
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1.2. STATUS QUO: GEFAHRDUNGSLAGE DEUTSCHLANDS IM UBERBLICK

Aktuelle Klimaprojektionen sagen fiur die Bundesrepublik bis zu +3,1-4,7 °C Temperaturan-
stieg bis Ende des Jahrhunderts voraus (BAU-Szenario). Nur im besten Fall scheint eine
Begrenzung auf lediglich +0,9-1,6 °C mdglich.*® Die Experten stimmen Uberein, dass neben
dem sukzessiven Temperaturanstieg es auch hierzulande zu einem immer haufigeren
(Wieder-)Auftreten und einer hdoheren Intensitat von Naturgefahren, wie Hagelschéden,
Hitzewellen und starkeren Trockenzeiten, intensiveren Stiirmen, Hochwasser sowie Uber-
schwemmungen/Starkregen, kommen wird.>® Neben diesem Ausblick wurde fiir Deutschland
auch bereits wahrend der letzten drei Dekaden ein signifikanter Anstieg an Verlusten, be-
dingt durch mehr Extremwetterereignisse, festgestellt.>! Die letzten analysierten Berichtsjah-
re (2018 und 2019) brachten beunruhigende Rekorde: so wurde hierzulande die langste
Hitzeperiode seit Beginn der Wetteraufzeichnung 1881 und auch das warmste bisher
gemessene Jahr gemessen.%? In Sachsen-Anhalt waren es bereits fast 40 Grad!

Im internationalen Vergleich ist Deutschland aufgrund seiner geographischen Lage von ver-
heerenden Ereignissen verschont geblieben, sodass im komparativen Vergleich der Staa-
ten ,etwas“ Entwarnung gegeben werden kann. Dies liegt zum einen an der kontinental-
europaischen Lage an sich, aber auch an der Tatsache, dass die Bundesregierung schon
seit Jahren intensiv in Adaptionsmafinahmen wie bspw. Hochwasserschutz investiert> und
die sich verscharfende Gefahrdungslage laufend analysiert sowie darauf aufbauende Reak-
tionsstrategien (vgl. Abschnitt 3) umsetzt.

Dennoch vergeht auch in der Bundesrepublik kein Jahr ohne Extremwetterereignis. Aus
Sicht der Sachversicherung haben Sturm- und Hagelereignisse in Deutschland mit deut-
lich Uber 50% den weitaus grof3ten Anteil an den Elementarschaden gefolgt von anderen
Naturgefahren wie Starkregen/Uberschwemmung, Hochwasser, etc. Der Anteil von Sturm
und Hagel an den Schadensaufkommen von Wohngeb&udeversicherungen wird von der
Versicherungswirtschaft in Durchschnitt 2002-2018 entsprechend mit 25 % ausgewiesen.>

Die Frage muss daher nicht lauten, ob ein nachstes Extremwetterereignis auftritt, sondern
»nhur wann und wo und mit welcher Intensitat die nachste Naturgefahr zuschlagt und welche
Schéaden zu erwarten sind. Durch die Ausdehnung von den norddeutschen Kisten bis hin
zum Alpenraum im Stden ist die Gefahrdungslage in Deutschland durch eine starke re-
gionale Komponente gepragt und ferner von der jeweiligen HOohenlage, Exposition und
Landnutzung abh&ngig. Folgende Abbildung illustriert die unterschiedliche grof3raumige Ge-
fahrdungslage flur deutsche GroR3stadte.

49 Brienen et al. (2020).

50 |PCC, 2012, S.111ff., Umweltbundesamt, 2019, DWD, n.d.

51 Wward et al., 2010, S.1.; Munich RE, 2015, S. 77; Kogan et al., 2015.
52 GDV, 2019, S.29; GDV, 2020, S.1ff

53 Handelsblatt (2015).

54 GDV Serviceteil, 2019, S.9.
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Abbildung 5: Uberblick der Gefahrdungslagen deutscher GroRstadte
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Quelle: Eigene Darstellung

Wahrend der Stden traditionell haufiger mit starken Schneefallen bzw. Starkregen mit Hage-
lereignissen konfrontiert ist, treten Waldbrande bspw. Uberwiegend im Gebiet der neuen
Bundeslander, und hier besonders haufig in Brandenburg auf.>® Aber auch in Niedersachsen
und Schleswig-Holstein kam es bereits zu Wassernotstand aufgrund der zunehmenden Tro-
ckenheit, die teilweise bereits ab April/ Mai einsetzte. Hochwassergeféahrdete Gebiete kom-
men hingegen in weiten Teilen Deutschlands, naturgemald Gberwiegend entlang der groRen
Flisse, vor, wahrend Sturmfluten (vgl. Abschnitt 1.3.4) nur an den Kisten der Nord- und
Ostsee auftreten. Winterstirme kdnnen im Extremfall als Orkane bundesweit auftreten. Ne-
ben zu viel Wasser kam es aber auch zu langen Trockenperioden, die zu Pegeltiefststanden
bei Flissen wie Elbe, Oder sowie Rhein flihrten und die Schifffahrt stark behinderten.

Besorgniserregend ist auch, dass zunehmend Kombinationen verschiedener Naturge-
fahren und Folgeerscheinungen von Extremwetterlagen auftreten. So kann Sturm bereits
durch Trockenheit geschwachte Baume leichter schadigen. Auch der Borkenkéfer hat an den
durch Trockenperioden besonders anfélligen Waldbestédnden ein leichteres Spiel. Lange
Trockenperioden bedingen auch zunehmend Ernteausfalle und damit finanzielle Folgescha-
den.

55 GDV Naturgefahrenreport, 2020, S.28: Auch in 2019 war wiederholt der Osten Deutschlands von Diirre und
Trockenheit gepragt.
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1.3. LAGE, LAGE, LAGE - REGIONALE GEFAHRUNG IM VERGLEICH
1.3.1.REGIONALE GEFAHRDUNG VS. EXPOSITION AM STANDORT

Die tatsachliche, zu erwartende Betroffenheit eines bestimmten Gebaudes wird neben den
Gebaudeeigenschaften maf3geblich durch die regionale Lage der jeweiligen Immobilie
und die Exposition am Mikrostandort beeinflusst. Je nach Region und geographischer
Lage treten die im Folgenden betrachteten Naturgefahren in unterschiedlicher Haufigkeit und
Intensitat auf.

Ein exemplarischer Vergleich der beiden Stadte Stuttgart und Minchen (vgl. Abbildung 6)
lasst folglich, je nach Naturgefahr, unterschiedlich stark ausgepragte Diskrepanzen hinsicht-
lich der regionalen Gefahrdungslage in Bezug auf die verschiedenen Naturgefahren erken-
nen. Wahrend diese fur Starkregen und nur gering ausfallt, ist die Gefahrdung durch Win-
terstirme und Hitze am Standort Stuttgart deutlich ausgepragter. Miinchen ist hingegen
deutlich starker von Hagelereignissen bedroht.

Stuttgart Miinchen
Winter- .‘" Winter- “&\
sturm sturm

S \
Hagel . Hagel .
; S . A\
Hitze . Hitze .
Stark- ." Stark- .“\
regen regen
Ortliche Gefihrdung Ortliche Gefihrdung

Abbildung 6: Vergleich der 6rtlichen Geféhrdung in Stuttgart und Miinchen

Quelle: Eigene Darstellung

Fur institutionelle Immobilienbestandhalter ist es grds. mdglich, in bestimmten Regio-
nen bewusst zu investieren oder diese generell aus dem Anlagefokus zu streichen.
Dabei spielen in erster Linie nicht kurzfristige, singulare Ereignisse eine Rolle, sondern typi-
scherweise der langfristige Ausblick in Bezug auf die Gefahrdungslage und damit die Attrak-
tivitat der Region. Erwartet ein Investor bspw., dass die Landwirtschaft in einer bestimmten
Region besonders unter Trockenheit leiden wird, so ist ein Investment in land- und forstwirt-
schaftliche Flachen dort nicht anzustreben. Ebenso wird er von einem Investment in Ho-
telimmobilien in direkter Strandlage in Kistenorten Abstand nehmen, wenn er erwartet, dass
Sturmfluten dort zunehmen.

Derartige ,,groraumige” Portfoliotiberlegungen spielen fir private Immobilienbesitzer
- insbesondere, wenn es ums Eigenheim geht — in der Regel keine Rolle. Die Frage des
eigenen Lebensmittelpunktes wird vielmehr tber den Sitz des Arbeitgebers und die familia-
ren Bindungen definiert. In diesen Féllen ist es somit wichtiger, den ,richtigen“ Mikro-
standort zu wahlen und bei einem Neubau das Objekt mdglichst resilient gegen die identifi-
zierten Gefahren am Standort zu machen. Die Exposition spielt hier eine entscheidende
Rolle. Bspw. sollte man in Regensburg nach mehrfachen Uberflutungen der Donau sich eine
Mikrolage aulRerhalb der 100-jahrigen Hochwassergefahrdung suchen. In einer Region mit
vielen Stirmen wéare man hingegen gut beraten, wenn auf eine exponierte Lage auf einer
Anhohe verzichtet wird. Auch wenn diese Uberlegungen naheliegend und logisch erschei-
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nen, so zeigt die Praxis doch, dass der bereite Markt oft einer anderen Logik folgt. Unsere
Studien belegen bspw., dass hach Hochwasserereignissen in Regensburg in den betroffe-
nen Gebieten die Preise sanken. Allerdings ist auch festzustellen, dass mit zunehmender
zeitlicher Entfernung von einem Extremwetterereignis dieser Effekt wieder deutlich zuriick-
geht®® — der Markt blendet gerne aus, was schon langer zurticklag. Gerade im Fall von Na-
turgefahren ist dies aber eine triigerische Sicherheit.

In den folgenden Abschnitten werden die aus deutscher Sicht zentralen Risiken, welche von
Hagel, Sturm, Starkregen, Hochwasser, Hitze, Waldbrandgefahrdung und Schneelast aus-
gehen naher betrachtet. Darliber hinaus konnen weitere Geféahrdungslagen auch durch Erd-
beben und Blitzschlage entstehen.

1.3.2.HAGEL

Hagelschaden sind bundesweit zusammen mit Sturm die relevantesten Naturgefahren und
haben die héchsten Schadenssummen zur Folge. Einzelne extreme Ereignisse wie ,Andre-
as“ im Sommer 2013 kdnnen Schaden in Milliardenhdhe verursachen. 2018 umfassten
Sturm- und Hagelschaden zusammen 2,1 Mrd. Euro — seit 1970 eine preisbereinigte Zu-
nahme um 160 %.°" In 2019 traten in Deutschland extreme Ereignisse mit einem Durchmes-
ser der Hagelkdrner von bis zu 6,5 cm auf und verursachten 260 Mio. Euro Schaden - da-
mit rangierte das Jahr unter den 10 Schadenstrachtigsten seit 1997.% Im Gegensatz zu an-
deren Gefahren, treten die Hagelereignisse meist regional begrenzt und kleinrGumiger
auf, kdnnen dann jedoch erhebliche Schaden an einem groRen Teil des Gebaudebestands
verursachen.

Hagelkorner verursachen Ublicherweise bereits ab einem Durchmesser von 2-3 Zentimetern
erste Gebaudeschaden, insbesondere an Fassaden, Oberlichtern, Jalousien und Rollladen.
Ab einer Korngré3e von ca. 5-6 cm (Durchmesser) kénnen Dachziegel brechen. Einschlage
an der Gebaudehllle kdnnen ferner zu kostspieligen Folgeschaden wie bspw. Wassereintritt
durch den abschmelzenden Hagel oder den oft einhergehenden starken Regen fiihren. Die
Schadensanféalligkeit eines Objektes wird in erster Linie durch die baulichen Merkmale und
verwendeten Materialien sowie der Intensitat und KorngréRe des Hagels beeinflusst.>®

Im bundesweiten Durchschnitt tritt Hagel im Mittel an ein bis zwei Tagen pro Jahr auf, wobei
starke regionale Unterschiede zu beobachten sind. Insbesondere treten Hagelereignisse

56 Tobin/Newton,1986; Pryce et al., 2011.

57 GDV Serviceteil, 2019, S.5f.

58 GDV Naturgefahrenreport, 2020, S. 28.

5 GDV, Hagelregister, 2019; GIS-ImmoRisk Naturgefahren, Hintergrundinfo Hagel, 2019, GDV Naturgefahrenre-
port, 2020, S. 35ff.
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gehéauft in Stiddeutschland auf. In exponierten Lagen des Schwarzwaldes sind auch vier
bis funf Hageltage pro Jahr keine Seltenheit.®°

Verschiedene Studien kamen zu dem Ergebnis, dass aufgrund des fortschreitenden Kili-
mawandels zukinftig mit einer zunehmenden Anzahl sowie Starke von Hagelereignis-
sen und damit einhergehend mit hheren Schadenssummen in Deutschland zu rechnen sein
wird. Eine kurzlich von Munich RE und ESSL veréffentlichte Studie®* kommt zu dem Ergeb-
nis, dass bei einem Temperaturanstieg von 2,4 Grad Celsius die Hagelereignisse um 10 bis
20 Prozent zunehmen werden und bei einem ,,business-as-usual®“ Szenario sogar mit bis
zu 80 Prozent mehr Hagelevents zu rechnen sei. Insbesondere Hagelereignisse mit Korn-
groRen groRRer/gleich 5 Zentimetern — die aus Sicht der Immobilienwirtschaft besonders prob-
lematisch und schadenstrachtig sind - wirden demnach deutlich haufiger auftreten.

Fur Suddeutschland lasst sich bereits eine Zunahme an Hagelschaden seit 2001 beobach-
ten, allerdings zeigen Auswertungen der Versicherungswirtschaft, dass Events bundesweit
gestreut vorkamen®? und sich somit keine klare Prognose treffen lasst.

Die durch Hagel verursachten Schaden treten aufgrund der daftir glinstigen Rahmenbedin-
gungen fir Gewitter, bedingt durch starke Erwadrmungen und konvektive Windstromungen,
Uberwiegend in den Monaten von April bis September — konzentriert insbhesondere in den
Sommermonaten Mai bis August — auf. Hagelkdrner bilden sich oft in den unteren Schich-
ten von Gewitterwolken. Fur das Auftreten eines Hagelereignisses ist zwingend ein Gewitter
erforderlich, gleichwohl sind auch regelmafig Gewitter ohne Hagel zu beobachten.

1.3.3.STURM

k2

Bei den Stirmen dominieren bundesweit die Winterstiirme und haben, wie beispielsweise
zuletzt Sabine und Eberhard (2020), Friederike (2018) oder der bisher verheerendste Win-
tersturm Kyrill (2007), Schaden in Milliardenhéhe zur Folge.®® Sommerstiirme sind im Ge-
gensatz dazu kleinraumiger, haben allerdings teilweise ebenfalls Orkanstarke und verursa-
chen somit massive Schaden. Wahrend Winterstiirme Ublicherweise gut vorhersagbar sind,
weisen die Ereignisse im Sommer meist sehr kurze Entstehungsphasen und damit eine nur
begrenzte Vorwarnzeit auf. Hinsichtlich der Gefahrenlage einzelner Standorte in Bezug auf
Sommerstirme ist die Forschungsleistung bisher begrenzt und Prognosen oder belastbare
Vorhersagen sind somit kaum maoglich. Gleiches gilt fir Tornados, welche in der Vergangen-

60 DWD, Unwetterklimatologie: Hagel, Munich Re, Hagel.

61 Munich Re, Klimawandel wird in Europa zu mehr schweren Hagelschlagen fuhren, 2020.

62 GDV Serviceteil, 2019, S.24ff.

63 GDV, Sturmbilanz - ,Sabine" richtet Schaden in Hohe von 675 Millionen Euro an, 2020; GDV Naturgefahrenre-
port, 2020, S.26ff.
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heit regional begrenzt (bspw. 2018 in Viersen-Boisheim oder 2015 in Bitzow, Mecklenburg-
Vorpommern) teils enorme Verwistungen zur Folge hatten.®

Einig sind sich Experten, dass auch diese Naturgefahr bundesweit weiter an Relevanz
gewinnen wird. Die Versicherungswirtschaft und Klimatologen gehen davon aus, dass sich
die jahrlichen Sturmschaden bis zum Ende des Jahrhunderts deutlich erhohen werden.®
Folgende grafische Aufbereitung illustriert die Entwicklung ausgehend von der aktuellen Si-
tuation. Dabei ist auch klar zu erkennen, dass in Lagen an der Kiste sowie im Gebirge
von der steigenden Relevanz dieser Naturgefahr intensiver betroffen sein werden.

Abbildung 7: Aktuelle und zukiinftige Gefahrdung durch Winterstiirme

1971-2000 2021-2050

Wintersturm-Gefahrdung

. Hoch
. Niedrig

Quelle: Eigene Darstellung, Quantitatives Datenmaterial DWD®¢, 2016 sowie KIT/Prof. Dr. Kunz, 2016

Trotz der im Vergleich zu tropischen Wirbelstirmen geringeren Windgeschwindigkeiten kon-
nen Orkane aufgrund ihrer groRen Ausdehnung dhnlich hohe Schaden verursachen.®” Von
Sturm spricht man gemaR Beaufort-Skala Ublicherweise ab Windstarke 8, dies entspricht
einer Windgeschwindigkeit von 62 km/h aufwarts. Die schwersten Schaden sind ab Orkan-
starke, d.h. Windstarke 12 bzw. 118 km/h zu erwarten.58

Durch Wind und Sturm verursachte Schaden treten in aller Regel zundchst am Dach eines
Gebéaudes sowie an den ggf. vorhandenen Schornsteinen, Photovoltaik- oder Solarmodulen
sowie sonstigen Anbringungen auf. Neben abgedeckten Dachern und dadurch bedingten
Folgeschaden (z.B. Wassereintritt) konnen auch umherfliegende Gegenstdnde und entwur-
zelte Baume weitere Schaden an Immobilien verursachen. Wahrend der Bauphase sind Ge-
baude entsprechend schlechter gegen Stirme geschitzt und fur Sturmschaden besonders
anféllig. Daneben besteht auch die Gefahr fir weitere Sachschaden bspw. an Fahrzeugen
und die Gefahr von Personenschaden.

64 GDV, Tornados in Deutschland verbreiteter als gedacht, 2018; GDV, Tornado verwiistet Kleinstadt in Mecklen-
burg-Vorpommern, 2015.

65 BBSR, GIS-ImmoRisk Naturgefahren, 2019.

66 Wiederkehrintervallen und Windspitzen fiir Wiederkehrzeiten von 5, 10, 50 und 100 Jahre (basierend auf Daten
von 1971—2008, Auflésung 1 x 1 km), // Klimamodelle REMO CLM und Alb-Szenario.

67 Munich Re, Winterstiirme — Eine Gefahr fiir ganze Kontinente, n.d.

68 GDV, Winterstiirme sind starker, 2018.
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1.3.4.STARKREGEN

Sehr intensive Niederschlagsmengen in vergleichsweise kurzen Zeitabschnitten und in ei-
nem raumlich beschrankten Umfeld, sog. Starkregenereignisse, welche insbesondere im
Zuge von Sommergewittern auftreten, stellen ebenfalls eine erhebliche Gefahrenquelle fur
Gebaude dar. Starkregen entsteht Uberwiegend aus konvektiver Bewodlkung und birgt das
Risiko von Uberschwemmungen, Bodenerosionen und sehr schnell ansteigenden Pegel-
stéanden.

Exemplarisch sei hier auf die Starkregenereignisse in 2014 und 2016 hingewiesen. Im Juli
2014 kam es in Munster zu einem Jahrhundertregen mit 292 Litern pro Quadratmeter — ca.
26 Mal so viel, wie die 6ffentliche Kanalisation fassen konnte.®® Im niederbayerischen Land-
kreis Rottal-Inn und insbesondere Simbach am Inn und den umliegenden Gemeinden kam
es im Sommer 2016 zu einer Katastrophe. Damals fiel innerhalb weniger Stunden ein Mehr-
faches des durchschnittlichen monatlichen Niederschlages an, was den gleichnamigen Bach
innerhalb kirzester Zeit von 0,5 auf ca. 5 Meter ansteigen™ lieR, zahlreiche Haushalte tber-
flutete und entsprechend zu erheblichen Schaden (ca. 50 Millionen Euro) und sogar Toten
fuhrte. Aber auch 2017 und in den Folgejahren kam es immer wieder zu &hnlichen dramati-
schen Ereignissen quer durch die Republik. Die durch Starkregen verursachten versi-
cherten Schaden an Wohnimmobilien summierten sich im Zeitraum 2002 bis 2017 auf
rund 6,7 Mrd. Euro.”™*

Starkregenereignisse, meist ausgeltst durch kleinrAumige Gewitterzellen und warmen sowie
feuchten Luftmassen, kénnen Uberall auftreten und sind entsprechend schwer vorhersag-
bar. Besonders gefahrdet sind dicht bebaute Flachen mit einer hohen Versiegelung und ent-
sprechend geringen Versickerungsmaglichkeiten.”? Im Regelfall kommt es nicht direkt durch
den Starkregen selbst zu Schaden. Vielmehr fiihren die dann eintretenden Uberflutungen zu
Folgeschaden. Die entstehenden Sturzfluten fihren Ublicherweise zu Uberfluteten Gebaude-
flachen, insbesondere Kellern und Erdgeschossen, zur Einspllung von Schlamm und Unrat
oder zur Unterspllung ganzer Immobilien und somit zur Gefahrdung der Standsicherheit des
Objektes. Mitgerissene Baume und andere Gegenstéande kdnnen zu weiteren Schaden,
bspw. an Fassaden und Fenstern, fuhren. Auch in vermeintlich sicheren Lagen in gré3erer
Entfernung von FlieBgewéassern konnen durch Starkregen erhebliche Schaden durch Uber-
schwemmungen auftreten.”

69 GDV, Naturgefahrenbilanz 2014, 2015.
70 Munich Re, Immer wieder Starkregen, 2017.
L GDV, Summary — Forschungsprojekt Starkregen, 2019; GDV Naturgefahrenreport, 2020, S.44f

72 Munich Re, Immer wieder Starkregen, 2017.
73 Ellmer et al., 2010.
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Abbildung 8: Aktuelle Gefahrdung durch Starkregen
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Quelle: Brienen et al. (2020); DWD (2020)7*

Die aktuelle Gefahrdungslage unterstreicht ein hohes Starkregenrisiko im Alpenraum an
der Grenze zu Osterreich sowie im Schwarzwald. Grundsatzlich zeichnet sich sehr deut-
lich die naturrdumliche Gliederung Deutschlands ab, mit einer erhdhten Gefahrdungslage in
den Mittelgebirgen, insbesondere dem 0&stlichen Rheinischen Schiefergebirge, dem Harz
sowie dem sudlichen Bayerischen Wald. Die Gefahrdung wird dabei ab einer Nieder-
schlagsmenge von iber 20 Millimetern (mm) am Tag (24h) angefuhrt. Diese tritt an den
Standorten gem. der angegebenen Tage pro Jahr auf. Direkte Schaden an Gebauden sind
ab ca. 60 mm zu erwarten, weshalb die 0.g. Angabe der Starkregentage mit 20 mm nur ein
Indiz fur ein haufigeres Auftreten auch sehr extremer Niederschlage sein kann.”

Bei einem Blick auf die zukinftige Gefahrdungssituation wird deutlich, dass der Klimawandel
insbesondere in jenen Gebieten, die ohnehin bereits heute starker von Starkregenféllen be-
troffen sind, mit einer Uberdurchschnittlichen Zunahme extremer Niederschlagsmen-
gen zu rechnen ist.”® Folgende Abbildung illustriert dartiber hinaus auch die unterschiedli-
che Dynamik der Klimaprognosen in Abhangigkeit des RCP-Szenarios welches als Grundla-
ge der Prognosen fur Deutschland verwendet wird. Im extrem klimaschadlichen Szenario
RCP 8.5 und bei einer Betrachtung bis 2100 ist in einzelnen Regionen sogar an mehr als
5 Tagen zusatzlich pro Jahr mit Starkregenfallen zu rechnen. Das hier dargestellte

74 Bezugszeitraum: 1971-2000; jahrliche Tage mit Giber 20 mm Niederschlag innerhalb von 24 h.

7> Noch aussagekraftiger waren die Extreme: bspw. die Niederschlagsmenge in Millimetern innerhalb von 24
Stunden bei einem 10-jahrigen Starkregenereignis (R24h10a). vgl. bspw. hierzu GIS-ImmoRisk Naturgefahren.

76 Brienen et al. (2020): Hierbei Zunahme insbesondere der seltenen Extremereignisse und damit weitere Kon-

zentration hoher Niederschlage auf nur wenige Tage.
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50 %-Perzentil gibt an, dass bei einer grof3en Anzahl an Durchlaufen eines Klimamodells die
Halfte der Ergebniswerte diese Resultate nicht Gbersteigen.

Abbildung 9: Kiinftige Zunahme (2030-2061) von Starkregen (RCP 2.6 vs. RCP 8.5)

Quelle: Brienen et al. (2020); DWD (2020)"7

Somit sind das ,Lenken der Wassermassen“ und die kleinrdumige Aufnahmefahigkeit
zentral fur die Vermeidung von Schéaden und die Steigerung der Resilienz. Die klima-
angepasste Stadt muss die Kanalisation auf derartige singuldre Ereignisse ausrichten, fir
mehr Griinziige und weniger Versiegelung sorgen und entsprechende Bauweisen mit Griin-
dachern, Ruckstausicherung bei Abwasserleitungen, erhohten Eingangen sowie bspw.
druckdichte Fenster.

77 Bezugszeitraum: 2031-2060 (RCP 2.6-Anderungssignal — links / RCP 8.5-Anderungssignal — rechts) / 50
Perzentile / dunklere Einfarbung markiert starkere Zunahme.
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1.3.5.HOCHWASSER

Hochwasser stellt heute eine der haufigsten Elementarschaden in Deutschland dar’® und
geht mit signifikanten Auswirkungen fiir Immobilieneigentiimer sowie die Versicherungsbran-
che einher.

Neben den bereits beschriebenen Starkregenereignissen, sind Hochwasser meist nicht die
Folge von raumlich und zeitlich eng begrenzten Niederschlagen, sondern von andauernden,
hohen Wassermengen die tberwiegend grof3flachiger auftreten und auch Regionen flussab-
warts - in denen wenig oder gar kein Niederschlag gefallen ist - erfassen kbnnen. Besonders
betroffen sind Gebiete mit dichter, flussnaher Bebauung und insbesondere Engstellen oder
Siedlungsraume an denen mehrere Flusslaufe zusammentreffen — wie beispielsweise die
Drei-Flusse-Stadt Passau, dessen historische Altstadt von Donau, Inn und llz umgeben ist
und in der Vergangenheit regelmaflig von Hochwasserereignissen betroffen war. Aber auch
Sachsen und Brandenburg sind in den Einzugsgebieten der Oder und Neil3e, als auch der
Elbe und Mulde in wiederkehrenden Abstanden der Naturgefahr ausgesetzt.

In Bezug auf die Griinde von Hochwasserereignissen missen die Bereiche Sturzfluten,
Sturmfluten und Flussiiberschwemmungen unterschieden werden.

Sturzfluten treten raumlich begrenzt auf und fithren eher zu lokalen Uberschwemmungen,
jedoch mit hohen Pegelstdnden und ermdglichen meist nur eine kurze Vorwarnzeit.

Klassische Flussiiberschwemmungen sind hingegen die Folge langanhaltender, grof3fla-
chiger und ergiebiger Niederschlage. Verschérft wird diese Art von Hochwasser insbesonde-
re dann, wenn die Bdden bereits vollstdndig durchnasst sind und keine weiteren Nieder-
schlagsmengen mehr aufnehmen kénnen. Besonders bedrohte Punkte liegen meist im Be-
reich des Zusammentreffens mehrerer Flisse (s.0.). Im Gegensatz zu Sturzfluten treten
Flussiiberschwemmungen nicht Uberraschend auf und verfligen meist tber eine ausreichend
lange Vorwarnzeit, sodass zumindest SchutzmalRhahmen wie der Aufbau von Barrieren, wie
bspw. Spundwanden, die Beseitigung von beweglichen Gegenstanden und Kraftfahrzeugen
oder die Evakuierung von Menschen noch rechtzeitig erfolgen kénnen.

Neben den Binnenhochwassern durch anhaltende Niederschlage, kommt es an den Kisten
auch zu sturmbedingten Uberschwemmungen, sog. Sturmfluten, dabei driicken starke Win-
de die Wassermassen gegen Land, wodurch es ebenfalls zu schadenstrachtigen Uberflutun-
gen kommen kann.

Oft werden oder wurden Immobilien in Kisten- oder Flussnéhe errichtet und sind damit ent-
sprechenden exponiert in Bezug auf potenzielle Uberschwemmungsgefahren. Hochwasser
fuhren in der Regel zu massiven Schaden an den betroffenen Gebauden — durch Uberflutete
Keller und Erdgeschosse, eine eintretende Gefahrdung der Standsicherheit bei Unterspilung

78 Munich Re, 2016.
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der Fundamente etc. Gem. Zirs Geo sind 7,4 % der erfassten 21,73 Mio. Adressen in Be-
reichen angesiedelt, bei denen zumindest bei einem extremen Hochwasser eine Uber-
flutung eintreten kann.” In den Jahren 2002 (August-Hochwasser, insb. Sachsisch
Schweiz-Osterzgebirge) und 2013 (Juni-Hochwasser, insb. Gera, Deggendorf, Regensburg
u.a.) kam es in Deutschland zu Schaden in Héhe von jeweils rund 2 Mrd. Euro.®® Aber auch
in den vergangenen drei Jahren kam es bundesweit immer wieder zu regional begrenzten
Uberschwemmungen.

Neben den beschriebenen direkten Sché&den kdnnen auch indirekte Schaden und Folge-
schaden an baulichen Anlagen auftreten. So birgt ein Hochwasserereignis die Gefahr, dass
in Folge eines gestorten Grundwasserabflusses eine Erhéhung des Grundwasserspiegels
(teilweise zeitlich deutlich verzdgert) eintritt. Dies ist insbesondere in der Nahe von Flie3ge-
wassern wahrscheinlich und kann dazu fuhren, dass an den tragenden Gebaudebauteilen
Risse und Verformungen oder Setzungen entstehen, weil das Wasser von unten gegen das
Gebaude drickt. Gegebenenfalls fiihrt ein erhdhter Grundwasserspiegel auch zu Wasserein-
tritt im Gebéude und damit zur Gefahr, dass Gefahrstoffe wie bspw. Heizél in die Umwelt
gelangen.

In der Vergangenheit kam es bereits zu massiven Investitionen in SchutzmalRnahmen und
einer Verscharfung gesetzlicher Standards. Aufgrund der weiter fortschreitenden Verschar-
fung der Gefahrdung durch Hochwasser/Uberschwemmung missen jedoch weitere Maf3-
nahmen zur Steigerung der Resilienz gesetzt werden. In Risikogebieten des 100-jahrigen
Hochwassers sollten vermehrt Bauverbote oder entsprechende Praventionsmal3nhahmen
zwingend vorgegeben werden, um bei fortschreitendem Klimawandel und einer Zunahme
dieser Naturgefahr die Schadensummen an baulichen Anlagen nicht weiter zu erhdhen.
Sinnvoll sind bspw. Retentionsflachen zum Rickhalt von Hochwasser sowie allgemein die
Begrenzung von Versiegelung oder gar die Entsiegelung von Flachen sowie Grlinzige die
das Wasserspeichervermdgen des Bodens optimieren. Gleichzeitig sind Hochwasserscha-
den durch entsprechende technische Schutzvorrichtungen wie Hochwasserbarrieren, vorge-
lagerte Uberflutungsgebiete oder Auen sehr gut zu vermeiden, ein gewisses Restrisiko bleibt
jedoch bestehen. An den Geb&uden selbst helfen erhdhte Eingdnge sowie Barrieren vor Kel-
lern bzw. Lichtschachten, druckdichte Fenster im Untergeschoss sowie die Ausfiihrung des
Kellers als weil3e Wanne die eine wasserdichte Auf3enhaut gewahrleisten.

Die Haufigkeit eines Hochwassers einer bestimmten Stérke wird allgemein in ,Jahrlichkeiten®
(bzw. sog. Wiederkehrintervallen) angegeben — ein hundertjahriges Hochwasser tritt so
bspw. statistisch durchschnittlich nur alle 100 Jahre auf. Damit wird also die (Eintritts-
)Wahrscheinlichkeit eines Hochwasserereignisses mit einem bestimmten Wasserstand be-
schrieben. Durch die allgemeine Zunahme auch dieser Naturgefahr kam es in der jingsten
Vergangenheit ofter als statistisch erwartet zu Jahrhunderthochwassern. Damit wird Klar,
dass eine rein adaptive Erwartungshaltung und die Fortfihrung von Wahrscheinlichkeiten die
auf statistischen Auswertungen der Vergangenheit beruhen nicht ausreichen werden, um
kunftige Gefahrdungspotenziale treffsicher beschreiben zu kénnen.

79 GDV, Serviceteil 2019, S.41.
80 GDV, Serviceteil 2019, S.8; bpb, Hochwasser in Deutschland, 2013; GDV, Hochwasser-Bilanz 2013, 2014.
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1.3.6.HITZE

Fortschreitender Klimawandel bedingt auch eine zunehmende Gefahrdung durch Extrem-
temperaturen. Von einem Hitzetag spricht man immer dann, wenn die Tageshdchsttempe-
ratur (Tmax) groRer/gleich 30 °C betragt. In Deutschland herrscht grundsatzlich ein gemaRig-
tes Klima. Hitzetage spielten bis zur Jahrtausendwende in weiten Teilen Deutschlands kaum
eine Rolle und kamen, wie aus Abbildung 10 hervorgeht, Uberwiegend im Bereich des sidli-
chen Rheintals, im sudoéstlichen Bayern sowie weiten Teilen Ostdeutschland gehauft vor.
Mehr als 10-15 Hitzetage waren dabei jedoch ublicherweise nicht zu beobachten.

Abbildung 10: Gefahrdung durch Hitzetage (Bezugsrahmen 1971-2000)
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Quelle: Brienen et al. (2020); DWD (2020)8*

81 HeiRe Tage mit liber 30 Grad Tageshdchsttemperatur.
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Im Gegensatz zu den zuvor betrachteten Naturgefahren, haben langanhaltende Hitzeperio-
den in den meisten Féllen jedoch keine — wie beispielsweise in der Landwirtschaft oder teil-
weise der Verkehrsinfrastruktur (bspw. Beschadigung von Straf3enbelégen durch sog. Blow-
ups) — unmittelbaren Auswirkungen i.S.v. Gebaudeschaden, sondern implizieren vielmehr
indirekte Folgen.

So steigt bspw. mittelfristig der Kiuhlbedarf in den Sommermonaten und fiihrt somit zu
veranderten Anforderungen an die technische Gebaudeausriistung sowie steigenden Be-
triebskosten. Auch sinkt bei zu hohen Innenraumtemperaturen der Wohnkomfort. Fehlender
oder unzureichender Warmeschutz (bspw. durch Isolierung, Verschattung etc.) fihrt an hei-
Ben Tagen zu einem schnellen Aufheizen der Gebaude, verringerter Arbeitsproduktivitat so-
wie im Kontext von Handelsimmobilien zum Unbehagen von Kunden und damit einge-
schrankter Nutzbarkeit aufgrund erhéhter Warmebelastung. Mitunter kénnen sich Gebaude
sogar derart aufheizen, dass arbeitsschutzrechtliche Bestimmungen nicht mehr einzuhalten
sind. Treten Hitzeperioden o6fter und langer auf, kann dies in extremen Fallen auch zu Sen-
kungen an den Fundamenten und somit statischen Bauschéaden fihren. Auch bedingen lan-
gere Hitzeperioden und extreme Temperaturen - wie zuletzt im Sommer 2020 - dass ver-
mehrt die kommunalen Trinkwasserspeicher leer sind. Der sog. Dirremonitor des Helmholtz-
Umweltforschungszentrums (UFZ)® zeigt auf interaktiven Karten, dass die Bdden in
Deutschland noch nie so trocken waren wie gegenwartig. Wasserknappheit wird auch in
Teilen Deutschlands zum Problem — und das betrifft sowohl kleine Gemeinden wie Lauenau
in Niedersachen als auch grof3e Stadte wie Berlin in zunehmendem Mal3e.

Dies wiederum stellt Eigentiimer und Nutzer von Immobilien vor Herausforderungen. Einer-
seits durch die sinkende Attraktivitdt und andererseits durch die nétigen Adaptierungsmal3-
nahmen und damit einhergehende Kosten. So werden beispielsweise Klimaanlagen verstarkt
nachgefragt. Ferner kénnen hohe Temperaturen auch zum beschleunigten Altern von Mate-
rialien (bspw. Risse, Verfarbungen, erhohte Abnutzung) und Materialermiidung und folglich
geringeren Nutzungsdauern fiihren, was wiederum die Anfalligkeit des Geb&audes flr andere
Naturgefahren entsprechend erhéhen kann. Insgesamt ist davon auszugehen, dass ein ada-
quater Warmeschutz zuklnftig ein wichtiger Attraktivitatsfaktor sein wird, den Investoren und
Mieter vermehrt nachfragen werden.®

Insgesamt lassen sich bereits jetzt ein deutlicher Temperaturanstieg und anhaltende
Hitzeperioden feststellen: So fallen 19 der 20 warmsten Jahre®* seit Beginn der Wet-
teraufzeichnung in dieses Jahrtausend, wobei 2016 den bisherigen Rekord aufgestellt
hat. Insbesondere urbane Raume sind von dieser Entwicklung besonders betroffen, da sich
im verdichteten stadtischen Gebieten vermehrt sog. Hitzeinseln bilden, respektive die Tem-
peraturen dort besonders stark steigen. Fir die Zukunft gehen Klimaforscher auch fiir unsere
Breiten von einem deutlichen Anstieg an extrem heiRen Tagen aus. Folgende Abbildung
illustriert nunmehr nicht die direkte Gegenuberstellung von zwei RCP-Szenarien (wie bei
Starkregen). Vielmehr wird nur das Szenario RCP 4.5 vorgestellt. Dabei jedoch alle Perzenti-
le, diese besagen wie viel Durchlaufe eines Klimamodells oberhalb eines bestimmten Be-
reichs liegen, sowie zwei Zeitfenster. Eines bis 2031-2060 und eines bis 2071-2100. Auf-
grund des deutlichen allgemeinen Temperaturanstieges sind insbesondere auch signifikan-
te Anstiege extrem hoher Temperaturen sowie von Hitzewellen in Zukunft wahrschein-

82 UFZ (n.d.).
83 BBSR, GIS-ImmoRisk Naturgefahren, 2019.
84 Munich Re, Serie von heilRen Jahren und mehr Wetterextreme, 2020.
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lich - damit einhergehend auch die Zunahme von ,heiRen Tagen® als auch ,Tropennéch-
ten“.®

Abbildung 11: Kinftige Zunahme von hei3en Tagen (RCP 4.5)
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Quelle: Brienen et al. (2020); DWD (2020)

Waéhrend bei der "baseline"-Karte zur aktuellen Gefahrdung die hochsten Werte tendenziell
im hellgriinen Bereich mit bis zu 10 Tagen liegen (abgesehen von wenigen gelben Bereichen
im nérdlichen Baden-Wirttemberg / Oberrheingraben mit erhdhter Gefahrdung von bis zu 15
Tagen) zeigt sich im Zeitverlauf ein deutlicher Anstieg. Im Ergebnis ist ersichtlich, dass eine
Zunahme der heiflzen Tage im Ausmald von 20 Tagen pro Jahr bis zum Ende des Jahr-
hunderts in weiten Teilen Deutschlands eher die Regel als die Ausnahme darstellen
wird. Im RCP 8.5 werden sogar Teilbereiche mit bis zu 40 Tagen mehr rechnen mussen.

85 Brienen et al. (2020)
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1.3.7.WALDBRAND

IFiRe DANGER D

EXTREME
TODAY!

Weltweit, wie zuletzt etwa in Australien, Kalifornien oder Brasilien, fihren Waldbréande jahr-
lich zu hohen Sachschaden (bspw. rd. 24 Mrd. US-Dollar in 2018%) und veranderten ganze
Regionen nachhaltig. Die bisherige Rekordsumme an Schaden eines Einzelereignisses in
Hoéhe von 2 Mrd. US-Dollar entstand erst Anfang 2020 durch die verheerenden ,Black Sum-
mer“ Brande in Australien — dort verbrannten rd. 10 Mio. Quadratkilometer an Busch- und
Waldflachen sowie rd. 3.000 Gebaude.®’

Waldbrande entstehen vor allem dann, wenn ausreichend brennbares Material vorhanden
und die sog. ,natirliche Ziindbereitschaft*® hoch ist. Diese wird wesentlich durch die ,Feuch-
te der Streuauflage (Blatter, Nadeln, Zweige, Aste (...))*®® des Waldbodens beeinflusst. Hohe
Temperaturen und langanhaltende Trockenphasen begiinstigen entsprechend ein leichtes
Auftreten von Flachenbranden, wahrend starke Winde die Brande zusatzlich anheizen, bis
diese kaum mehr kontrollierbar sind. Ideale Bedingungen fur Waldbrande (sog. ,30-30-30“°
Bedingungen) herrschen insbesondere bei Temperaturen jenseits der 30 °C, einer Windge-
schwindigkeit tber 30 km/h sowie einer Luftfeuchtigkeit von weniger als 30 Prozent.

Daneben fuhrt auch die Ausdehnung von Stadten durch zunehmende Bebauung im Bereich
siedlungsnaher Waldgebiete zu einer erhohten Gefahr fur Immobilien.®! In der Nahe von be-
siedelten Gebieten gilt der Mensch als Hauptverursache von Waldbranden, wohingegen nur
wenige Feuer durch Blitzschlage verursacht werden. AuRer den versehentlich verursachten
Waldbranden aufgrund von Unachtsamkeit, wird weltweit auch eine erhebliche Anzahl von
Feuern absichtlich — bspw. zum Zwecke der illegalen Brandrodung oder Baulandschaffung —
gelegt. Auch wenn letztere Situation in Deutschland praktisch ausgeschlossen ist, so ist doch
eine deutliche Zunahme von Waldbrénden aufgrund von steigenden Temperaturen und Tro-
ckenheit auch hierzulande festzustellen.

Schaden an Immobilien treten insbesondere durch das Ubergreifen der Flammen, verursacht
von dem direkten Kontakt mit Feuer oder Funkenflug, aber auch durch Strahlungshitze ein.
Zusétzliche Schaden kénnen durch Rauch oder die Unterbrechung der Nutzbarkeit entste-
hen.®? Folgeschaden ergeben sich aufgrund der sich wandelnden (hier sinkenden) Attraktivi-
tat von ganzen Regionen die ggf. kiinftig vermehrt von Waldbranden heimgesucht werden.

Zwar blieb Deutschland bisher aufgrund seines insgesamt humiden Klimas mit meist ganz-
jahrig ausreichenden Niederschlagen weitgehend von grol3flachigen Walbranden, wie diese
in anderen Regionen auftreten, verschont, jedoch konnten in den vergangenen Jahren auch

86 Munich Re, Waldbrande und Buschfeuer, n.d.

87 Munich Re, Waldbrande: Rekordschaden durch ,Black Sumer“ Buschbrénde in Australien, 2020.
88 Deutscher Bundestag, Drucksache 19/10990 Waldbrandgefahren in Deutschland, 2019.

89 Deutscher Bundestag, Drucksache 19/10990 Waldbrandgefahren in Deutschland, 2019.

9 Munich Re, Wildfire — Ursachen, Schaden und Folgen, 2016.

91 Munich Re, Waldbrande und Buschfeuer, n.d.

92 Munich Re, Wildfire — Ursachen, Schaden und Folgen, 2016.
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in der Bundesrepublik mehrere groRere Waldbrénde beobachtet werden. So kam es 2018 zu
insgesamt 1.708 Waldbréanden auf einer Gesamtflache von 2.348,8 ha. Besonders stark be-
troffen war dabei das Bundesland Brandenburg mit einer Flache von rund 1.674 ha.*® Diese
Situation deckt sich mit der Einschétzung, dass anhaltende Trockenphasen und ein Tempe-
raturanstieg die Risikosituation erheblich verandern konnen.%

Fur Deutschland rechnet die Bundesregierung bei grof3flachigen Niederschlagsdefiziten mit
einem hohen Waldbrandrisiko und einer Schadigung von ein bis zu zehn Prozent®® der ge-
samten Waldflache. Auch wenn sich somit die Gefahrdungslage in Deutschland in Zu-
kunft insgesamt verschéarfen wird - beispielsweise wird die heutige Waldbrandgefahrdung
Brandenburgs bis zum Ende des 21. Jahrhunderts auch in einem Korridor von Franken bis
ins Rhein-Main-Gebiet bei Frankfurt nahezu erreicht — wird dennoch die oben beschriebene
starke regionale Komponente weitgehend erhalten bleiben. So wird exemplarisch die Wald-
brandgefahrdung in Brandenburg weiter deutlich zunehmen (vgl. Abbildung 12).

Abbildung 12: Entwicklung der Waldbrandgefahrdung®®

Case Study-Gebiet | 2011-2040
.
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Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage Deutscher Wetterdienst (DWD)®”

. Niedrig

Analysen der Auswirkung von Waldbranden auf Immobilienwerte nehmen zu — der lGberwie-
gende Teil der Studien zeigt auch hier, dass in betroffenen Gebieten die Immobilienwerte
nachhaltig sinken, auch wenn das Objekt selbst nicht direkt betroffen war.%

93 Deutscher Bundestag, Drucksache 19/10990 Waldbrandgefahren in Deutschland, 2019.

9 Munich Re, Waldbrande und Buschfeuer, n.d.

9 Deutscher Bundestag, Drucksache 19/9521 — Unterrichtung durch die Bundesregierung, Bericht zur Risikoana-
lyse im Bevolkerungsschutz, 2019.

9% Waldbrand (Durchschnittliche Tage mit Waldbrandindex 4 oder 5 fiir die Zeitraume 1961-1990 (1 km x 1 km
aus Beobachtungsdaten und Modellierungen) sowie 2011-2040, 2041-2070 und 2071-2100 (je 0,25° x 0,25° und
SRES A1B-Szenario, Median eines Ensembles aus 14 Mitgliedern))

97 Waldbrand (Durchschnittliche Tage mit Waldbrandindex 4 oder 5 fur die Zeitraume 1961-1990 (1 km x 1 km
aus Beobachtungsdaten und Modellierungen) sowie 2011-2040, 2041-2070 und 2071-2100 (je 0,25° x 0,25° und
SRES A1B-Szenario, Median eines Ensembles aus 14 Mitgliedern)).

98 UNEP FI, 2020, S.83
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1.3.8.SCHNEEFALL UND SCHNEELAST

Groliflachige Flachdéacher und Dacher mit geringer Neigung sind einem besonders grof3en
Risiko durch Schneefélle ausgesetzt. Eine Schneeschicht von nur 10 cm kann bspw. eine
Belastung von mehr als 100 kg/m2 erzeugen® und Verformungen, Risse oder Materialermi-
dung hervorrufen.

Enorme Mengen an Schneefall kbnnen somit die Tragfahigkeit von Dachern geféahrden
und zum Einsturz fihren, weshalb eine rechtzeitige Beseitigung der Schneemassen nétig ist.
Geschieht dies nicht oder nur unzureichend, so besteht eine erhebliche Einsturzgefahr. Be-
sondere Vorsicht ist bei der Raumung jedoch auch geboten, damit die insbhesondere bei
Flachdachern anfallige Dachabdichtung oder auch ggf. vorhandene Photovoltaik- und Solar-
anlagen nicht durch den Einsatz von Schneeschaufeln etc. beschadigt werden und Wasser
ins Gebaude eindringen kann.

Die breite Offentlichkeit konnte die Gefahren der Schneelast zuletzt im Januar 2019 be-
obachten, als nach massiven Schneeféllen im siddeutschen Alpenraum Feuerwehren, THW
und sogar Soldaten der Bundeswehr'® tagelang mit der Sicherung und Raumung von Da-
chern beschéftigt waren um einen Einsturz, wie dies bspw. 2006 in Bayern bei insgesamt 16
Gebauden'®® der Fall war, zu verhindern.

Durch seine Eigenschaft Wasser zu binden, potenziert sich die Masse des Schnees und da-
mit auch das auf dem Gebaude lastende Gewicht bei einsetzendem Tauwetter und Regen
kurzfristig zuséatzlich.

Die Schneelastgefahrdung hangt dabei insbesondere von der Einstufung in die sog.
Schneelastzonen und der Topographie ab, sodass besonders gefahrdete Gebiete vor allem
am Alpenrand, im Schwarzwald, im Bayerischen Wald sowie im Erzgebirge zu finden sind.

9 GDV, Rund ums Haus — Winter ohne Schrecken — Tipps flir Hauseigentiimer und Mieter, 2015.
100 FAZ, Die Bundeswehr im Wintereinsatz, 2019.
101 BBSR, GIS-ImmoRisk Naturgefahren, 2019.
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1.3.9.CASE STUDY: BADEN-WURTTEMBERG / STUTTGART

Die heutige Gefahrdungslage und die Entwicklung zukinftiger Extremwetterereignisse wurde
im Folgenden, basierend auf einer Auswertung exemplarisch fiir Baden-Wurttemberg und
insbesondere fur den Grof3raum Stuttgart ndher betrachtet und dabei in Bezug auf die ver-
schiedenen Naturgefahren differenziert.

Hagel: Gemessen auf einer Skala von 0 bis >4,25 Hageltage pro Jahr war in der Vergan-
genheit nur ein Bereich siddstlich von Stuttgart (insb. das Gebiet von Reutlingen bis Gop-
pingen/Schorndorf) erheblich gefahrdet. Zukinftig muss landesweit mit einem leichten An-
stieg an Hageltagen gerechnet werden und insbesondere ist eine Ausdehnung des Gebiets
mit hoher Hagelgefahrdung in Richtung Stuttgart zu erwarten.

(Winter-)Sturm: In der Vergangenheit wiesen insbesondere die exponierten Lagen im
Schwarzwald und entlang der schwabischen Alb eine hohe Gefahrdung fir Winterstirme
auf. Bereits seit 2011 sind jedoch eine deutliche Zunahme der gefahrdeten Gebiete und eine
Ausdehnung der Gebiete mit hoher Gefahrdung zu beobachten. Fast das gesamte Bundes-
land mit Ausnahme einzelner Bereich im sudlichen Baden-Wirttemberg um Singen / Radolf-
zell sowie sidlich von Ulm weist demnach eine erhéhte bis hohe Gefahrdungslage fur Win-
terstirme auf.

Starkregen: Gegenwartig sind innerhalb Baden-Wirttembergs Gebiete mit hoher bzw. sehr
hoher Starkregengefahrdung nur in Bereichen des Schwarzwaldes zu finden, wahrend weite
Teile des Ubrigen Bundeslandes nur eine maRige bis moderate Gefahrdung ausweisen. Bis
zur Mitte des Jahrhunderts ist in Baden-Wirttemberg gesamt mit einer Erhéhung der Ge-
fahrdung und einer Ausdehnung der stark gefahrdeten Gebiete zu rechnen. Nur vereinzelte
Gebiete, wie bspw. Bietigheim-Bissingen werden voraussichtlich weiterhin nur eine moderate
Gefahrdung aufweisen.

Hitze: In der Vergangenheit (bis 1990) waren landesweit durchschnittlich nicht mehr als ma-
ximal 10 bis 15 Hitzetage (mit einer Temperatur ab 30 °C) zu beobachten. In naher Zukunft
bis 2040 ist bereits eine zunehmende Anzahl an Hitzetagen insbesondere im Rheintal, um
Heilbronn und dem GroR3raum Stuttgart zu erwarten. Dieser Trend verstarkt sich in der zwei-
ten Halfte des Jahrhunderts, so dass gegen Ende des 21. Jahrhunderts landesweit mit einer
deutlich héheren Anzahl an Hitzetagen zu rechnen sein wird. Dies betrifft insbesondere den
Bereich des Rheins mit bis zu 40 zu erwartenden Hitzetagen pro Jahr, aber auch andere
Standorte wie Heilbronn, Stuttgart oder die Grenzregion zur Schweiz werden mehr als 30
Hitzetage pro Jahr aufweisen.

Waldbrand: Gemessen an den Tagen von Marz bis Oktober, an denen der kanadische Fire
Weather Index (FWI) den Wert 4 oder 5 aufweist (Skala von <18 bis >76 Tage) war das
Waldbrandrisiko in der Vergangenheit (bis 1990) als gering einzustufen. Fir die nahe Zu-
kunft (bis 2040) ist eine leichte Erhoéhung der Gefdhrdung v.a. im noérdlichen Baden-
Wirttemberg und den Gebieten um Karlsruhe und Heilbronn zu erwarten. Dieser Trend setzt
sich bis zum Ende des Jahrhunderts fort, wobei die Waldbrandgefahr landesweit steigen wird
— auf bis zu 50 Tage mit einem FWI Wert von 4 oder 5.

Hinsichtlich des Risikos welches von den weiteren Naturgefahren Blitzschlag und Schnee-
last ausgeht, kann nur eine gegenwartige Einschatzung getroffen werden. Bei Blitzschlagen,
gemessen in jahrlichen Blitzeinschlagen pro m2 auf einer Skala von 0,5 bis gréf3er 4, ist fur
das gesamte Baden-Wirttemberg bereits jetzt weitgehend ein erhdhtes bis hohes Risiko
festzustellen. Erhohte Schneelast, gemessen in kN/m? auf einer Skala von <0,75 bis > 8
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kN/m?2 ist insbesondere in den Gebieten des Schwarzwaldes sowie auf der Schwabischen
Alb zu beobachten.

Mit Blick auf die Landeshauptstadt Stuttgart kann v.a. eine steigende Gefahrdung durch die
Naturgefahren Wintersturm, Hagel, Hitze und Starkregen erwartet werden. Obwohl weite
Teile der Stadt nicht in direkter Nachbarschaft zu Waldflachen liegen und damit keine direkte
Gefahrdung fur Immobilien vorliegt, kann die auch im Grof3raum Stuttgart steigende Wald-
brandgefahr zumindest einen indirekten Effekt in Bezug auf Gebaudebestande in der Region
haben.

Abbildung 13: Entwicklung der Hagelgefahrdung in Baden-Wirttemberg

1971-2020 2021-2050

Quelle: Eigene Darstellung, Datenquelle: Prof. Dr. Kunz, KIT, 201602

Abbildung 13 zeigt die kinftige Entwicklung der Gefahrdungslage exemplarisch fur Hagel auf
einer Skala ,niedrig“ (grun) bis ,hoch® (rot). Im Vergleich zu anderen deutschen Grof3stadten
fallt auf, dass diese unterschiedlich stark betroffen sind. Wahrend in Hamburg quasi keine
Veranderung auf Basis der Prognosen eintreten wird und diese in Berlin auch vergleichswei-
se gering ausfallt sind fir andere Regionen starkere Zunahmen anzusehen. Das Ruhrgebiet
mit Koln / DUsseldorf weist eine @hnliche Entwicklung der Hagelgefahrdung wie Stuttgart auf,
wahrend den Regionen Frankfurt am Main und Miinchen eine noch wesentlich starkere Zu-
nahme der Hagelereignisse bevorsteht.

Die vorgenannte Analyse ist nur als grundlegender Ausblick zu verstehen, welcher eine all-
gemeine Einordnung der Entwicklung der gennannten Extremwetterereignisse bietet. Deut-
lich wird jedoch auch bereits bei dieser lediglich auf ein ganzes Bundesland bezogenen Ana-
lyse: die Gefahrdung praktisch aller Naturgefahren wird zunehmen. Damit steigt auch die
Relevanz aus Sicht der Immobilienbestandhalter sich mit diesem Thema pro-aktiv auseinan-
derzusetzen.

Klar ist, dass insbesondere bei der Beurteilung konkreter Immobilien dann loka-
le/kleinrAumige Betrachtungen nétig sind, um belastbare Aussagen fir einen konkreten
Standort zu gewabhrleisten. Hierfir kann bspw. die kostenlose ,GIS-ImmoRisk Naturgefah-
ren“ Onlinesoftware dienen: www.gisimmorisknaturgefahren.de

102 Karlsruher Institut fir Technologie (KIT), Institute of Meteorology and Climate Research
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1.4. AUSBLICK: WELCHE ZUSATZLICHEN RISIKEN BRINGT DER KLIMAWANDEL

Der fortschreitende Klimawandel zeigt sich in vielen Facetten. Beeindruckend ist insbeson-
dere die Tatsache, dass sich die weltweiten jahrlichen Extremwetterereignisse bereits heute
im Vergleich zu den 1980 ziger Jahren mehr als verdreifacht haben'®®. Neben der erhdhten
Eintrittswahrscheinlichkeit (1) sind auch Dauer (2) und Intensitat (3) lokal begrenzter Ext-
reme signifikant angestiegen. Die Verteilungsfunktionen der die Naturgefahren folgen veréan-
dert sich somit — in welcher Form und mit welcher neuen Auspragung hangt von der jeweili-
gen Naturgefahr ab. Folgende Abbildung ist insofern nur eine mdgliche Veranderung zur
lllustration.
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Abbildung 14: Veranderung der Verteilungsfunktionen einzelner Wetterextreme

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an IPCC, 2013, S.7

Der Weltklimarat IPCC (Intergovernmental Panel on Climate Change) zeichnet des Weiteren
in seinen veroffentlichten Sonderberichten® zu den Themen Klimawandel und globale Er-
warmung ein drastisches Bild und ruft zur starkeren Sensibilisierung sowie zum Handeln auf.
Bis zum Ende des Jahrhunderts werden die extremen Temperaturen und langeren Hitzewel-
len weiter zunehmen. Auch andere Naturgefahren wie bspw. eine Erhéhung der Starknieder-

103 \/gl. Ausfuhrung und graphische Darstellung unter Abschnitt 1.1 Munich Re, NatCatSERVICE, 2020.
104 |PCC, Sonderbericht tiber Klimawandel und Extremereignisse, 2012 / Sonderbericht tber Klimawandel und
Landsysteme, 2019 / Sonderbericht Giber die Folgen der globalen Erwarmung, 2019.
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schlagsintensitat in Form von Starkregen gewinnen an Relevanz. Eine Zunahme der Hoch-
wasserereignisse sowie von Erdrutschen werden ebenfalls projiziert. In Bezug auf die ein-
zelnen Naturgefahren konnte bereits in den einleitenden Abschnitten klar aufgezeigt werden,
dass diese negative globale Entwicklung auch fir Deutschland (leider) zutrifft. Einhergehend
mit den Extremwetterereignissen sind letztlich folgenreiche gesamtwirtschaftliche Schaden
zu erwarten, die ebenfalls signifikant zunehmen werden. Folgende Abbildung illustriert die
Abschatzung des Anstiegs der Schaden fir ausgewahlte Naturgefahren auf Grundlage ver-
schiedener Studien die als Median zusammengefasst wurden.

Median Geschatzter

Studienanzahl Extremwetterereignisse Schadensanstieg 2000-2040
9 Tropensturm 30 %
6 Generell Sturmereignisse 15%
6 Hochwasser 65 %

Abbildung 15: Zukunftige Auswirkungen des Klimawandels

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an IPCC, 2012 / Bouwer, 2010.

Der Klimawandel bedingt letztlich auch die Verdnderung von ganzen Lebensraumen und
deren Attraktivitat fir Menschen, Vegetation und Tiere. Rund 30 % der Tier- und Pflanzenar-
ten sind in Deutschland bedroht, sollte das Ziel die globale Erwarmung auf 1,5 ° Celsius zu
begrenzen verfehlt werden. Die heimische Fichte ist beispielsweise bereits heute ein Verlie-
rer des Klimawandels - sie bevorzugen feuchte, kiihle Standorte und ist weniger trocken-
heits- und hitzetolerant. Der durch Hitze verursachte Trockenstress schwécht den Baum und
dieser ist dadurch angreifbarer fir den Borkenkéfer und gegeniber Sturmereignissen. In
Nordostbayern sind in Folge von zwei Extremsommern ganze Waldziige abgestorben, wo-
rauf der mediale Begriff ,Waldsterben 2.0 zurlckzufuhren ist. Ein Umbau der monokulturel-
len Waldbestande hin zu Mischwaldern ist daher massiv voranzutreiben. Vor dem Hinter-
grund dieser Entwicklung ist der Schutz der Biodiversitat prioritar zu adressieren; nur so
kann das Klima und letztlich das gesellschaftliche Wohlergehen geschuitzt werden.10®

Mehr denn je muss die internationale Gemeinschaft an den Zielen des Pariser Klimaabkom-
mens arbeiten, denn die Folgen einer globalen Erwarmung um bereits 1,5° Celsius gegen-
Uber dem vorindustriellen Niveau und damit verbundenen globalen Treibhausgasemissions-
pfaden sind enorm. Der Weltklimarat arbeitet aktuell den sechsten IPCC-Sachstandsbericht
— ARG aus, der im Jahr 2021/2022 veréffentlicht werden soll. Ein Ergebnis ist bereits heute
sicher: Im Vergleich zum Vorgangerbericht werden die Schreckensnachrichten zum Status
guo noch negativer ausfallen und der Aufruf zum sofortigen Handel noch eindringlicher for-
muliert werden. Weltbank und GDV stellen niichtern fest: eine Welt mit 4 Grad durchschnittli-
chem Temperaturanstieg wird schlicht nach traditionellen Maf3staben ,nicht mehr versicher-
bar sein*“.10

105 https://www.lbv.de/naturschutz/standpunkte/klimawandel-klimaschutz.
106 GDV Naturgefahrenreport, 2020, S.22.
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2| BETROFFENHEIT DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT
2.1. KLIMARISIKEN UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT — EIN UBERBLICK

Der Immobilienwirtschaft kommt in Bezug auf den Klimawandel eine doppelte Verant-
wortungsrolle zu, einerseits als unmittelbar Betroffener durch zunehmende Geb&udeschéa-
den aufgrund von Extremwettern, andererseits aber auch als einer der Hauptverursacher der
Erderwarmung. Eine Untersuchung der European Public Real Estate Association (EPRA)
und der European Association for Investors in Non-Listed Real Estate Vehicles (INREV)
kommt zu dem Schluss, dass europaweit rund 29 % der Treibhausgasemissionen und sogar
rund 40 % des Energieverbrauchs auf die Immobilienwirtschaft zurtickzufihren sind.” Fur
Deutschland betragen die Werte 35 % (Endenergieverbrauch) bzw. 28 % (Treibhaus-
gasemissionen).l%® Die Branche ist somit aufgerufen einerseits Anstrengungen zu unter-
nehmen, die den fortschreitenden Klimawandel begrenzen (sog. Mitigation); gleichzeitig
muss aber auch eine Anpassung (sog. Adaption) erfolgen, um sich an die absehbaren Ver-
anderungen bestmdglich anzupassen. Aus beiden Teilbereichen erwachsen Klimarisiken.

Diese Auswirkungen des Klimawandels auf die Immobilienwirtschaft gestalten sich zwar viel-
schichtig, im Wesentlichen kann jedoch zwischen sog. ,,Upside-Risks*“ (Chancen) also po-
sitiver Effekte die der Klimawandel mit sich bringt, und sog. ,,Downside-Risks* (Gefahren),
unterschieden werden (vgl. Abbildung 16). Diese Gefahren lassen sich wiederum in physi-
sche Risiken (Fokus dieser Abhandlung) und Transitionsrisiken differenzieren. Wahrend
physische Risiken Immobilienwerte aufgrund einer zunehmenden Anzahl und Intensitat von
Extremwetterereignissen gefahrden, umschreibt der Begriff Transitionsrisiken den Fall, in
dem der fortschreitende Klimawandel das gesamte Geschaftsmodell von Immobilienfirmen
gefahrdet und Immobilien bspw. aufgrund steigender gesellschaftlicher oder politischer An-
forderungen und Regulierungsbemiihungen nicht mehr marktgéngig sind. In diesem Fall wird
oft von gestrandeten Immobilien (engl. ,stranded assets“'%®) gesprochen.

107 INREV, EPRA, 2016; INREV, EPRA, 2018.

108 BMWi, 2018 S. 57, 59.; BMU, 2019 S.1ff.; Bienert, 2020.

109 Sjehe Caldecott 2018a, 2018b sowie Caldecott et al. 2017 fiir eine umfassende Herleitung und Diskussion des
Begriffs ,Stranded Assets"”.
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Abbildung 16: Verschiedene Risikodimensionen des Klimawandels

Upside ,,Risk“

Positiver Einfluss

Klimawandel =
Klimarisiko?

Downside ,,Risk*

Negativer Einfluss

Bereitschaft zur Bezahlung fiir Energieeffizienz und
Nachhaltigkeit

1. Portfolio-Level
< Diversifizierung
« Anlagealternative mit besonderem Risiko-Rendite-Profil
« Griune Fonds, SRI und RPI "en vogue”

Geiger, Cajias, Bienert (2013): The Asset Allocation of Sustainable
Real Estate: A Chance for a Green Contribution?

2. Corporate-Level
* Nachhaltigkeit als Produktionsfaktor
« Positive Auswirkungen auf Renditen, Tobin’s Q,
Vermdgensabsatz und Risikomale
* CSR-Strategie

Ansari, Cajias, Bienert (2015): The Value contribution of Sustainability
Reporting — an empirical evidence for real estate companies.

3. Property-Level
« Nachhaltigkeit beeinflusst Mieten, Leerstand und Preise
* Green-Building-Zertifikate

Cajias, Furst, Bienert (2016): Is energy efficiency priced in the
German housing market? — Large sample evidence from Germany.

Zunahme der Intensitat und Haufigkeit von
Extremwetterereignissen

Direkte und indirekte Kosten von negativer langfristiger
Verénderungen im Klimasystem:

Auswirkungen "schleichender" Klimaveranderungen wie
Meeresspiegelanstieg und verstarkte Extremwetterereignisse
(Diirre, Hitze, Buschfeuer, Uberschwemmungen, Stiirme,...)
auf die Immobilienmarkte

Bienert (2014): Extreme Weather Events and Property Values
Assessing New Investment Frameworks for the Decades Ahead.
Hirsch, Braun, Bienert (2015): Assessment of Climatic Risks for Real
Estate.

Bienert (2016): Climate change implications for real estate portfolio
allocation

Gestrandete Vermdgenswerte und Portfolios

* Vermogenswerte, die zukinftige regulatorische Anforderungen
und zukiinftige Markterwartungen nicht erfiillen - Wertverlust +
Kosten fir Nachristung
nicht oder unzureichend dekarbonisierte Immobilien
Immobilien mit hohen Nutzungskosten und einem erheblichen
Kohlenstoff-FuRabdruck aufgrund des hohen Energieverbrauchs
aus nicht erneuerbaren Quellen

Hirsch et al. (2019): The Carbon Risk Real Estate Monitor—
Developing a Framework for Science-based Decarbonizing and
Reducing Stranding Risks within the Commercial Real Estate Sector

Spanner, Wein (2020): Carbon risk real estate monitor: making

decarbonisation in the real estate sector measurable

Quelle: Eigene Darstellung

Spatestens seit dem haufigeren Auftreten und der gesteigerten 6ffentlichen Wahrnehmung
von Energieausweisen und Nachhaltigkeitslabeln stellte sich ab 2008 und den Folgejahren
immer mehr die Frage, ob Immobilienwerte durch eine Berlcksichtigung von Aspekten zur
energetischen Qualitat sowie der sozialen, dkologischen als auch 6konomischen Optimie-
rung von Immobilien in Bezug auf die Werte positiv beeinflusst werden kdnnen. ,Upside-
Risks“ im Sinne von einem griinen Mehrwert (sog. ,green payoffs“ oder ,green premium®)
durch hohere Renditen aufgrund von einer erhfhten Zahlungsbereitschaft fur besonders
nachhaltige Immobilien, niedrigere Betriebskosten aufgrund erhdhter Energieeffizienz oder
Wettbewerbsvorteilen gegentiber nicht nachhaltigen Immobilien standen in der Folge im Mit-
telpunkt der wissenschaftlichen Betrachtung und sind in der Literatur bereits entsprechend
breit untersucht. Mit komplexen Regressionsmodellen wurde bei grof3en Datensatzen im
Regelfall untersucht, ob einzelne Treiber der Nachhaltigkeit letztlich einen positiven Einfluss
auf Renditen, Werte oder Mieten hatten. Als Treiber bzw. exogene Grof3en fungieren je nach
Untersuchungsansatz dabei die Energieeffizienz, das erzielte Nachhaltigkeitslabel, die mo-
derateren Betriebskosten etc. Der weitaus Uberwiegende Teil der Forschungspapiere kam
zum selben Resultat: Das Premium nachhaltiger Objekte notiert im Regelfall zwischen 5 %
und 10 % des Marktwertes. Selbiges konnte fur Mieten festgestellt werden.'® In vielen
Teilsegmenten ist besonders energieeffizientes Bauen und in Bezug auf die Nachhaltigkeits-
Performance optimierte Geb&aude bereits eher der Standard als die Ausnahme. Dies einer-
seits durch die fortschreitende Regulierung bspw. in Form der Energieeinsparverordnung
(EnEV) und nunmehr des Geb&udeenergiegesetz (GEG) etc., aber auch durch ein veréander-

110 Sjehe bspw. Robinson et al. 2016a/2016b Eichholtz et al., 2009; Eichholtz et al., 2010 Fuerst & McAllister,
2011a/2011b, Kok & Jennen, 2012; Hui et al., 2015, Suh et al., 2019, Freybote et al., 2015, sowie Bienert et al.
(2016) fir eine Metastudie Gber mehr als 70 ,green-payoff’ Studien weltweit.
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tes Bewusstsein der Investoren und Nutzer. Je mehr der Durchschnitt des Marktes ,Nachhal-
tig“ ist, desto mehr stellt sich nicht die Frage nach einem premium flir besonders gute Objek-
te, sondern vielmehr nach einem Abschlag fir Immobilien die diese neue ,Normalitat” nicht
erflillen. Im Ergebnis gewinnen wieder Risiken in Form von ,Grey discount” und damit Ab-
schlage fur energetisch schlechte Objekte mehr und mehr Relevanz.!!

Die akademische Auseinandersetzung mit dem Themenkomplex der Immobilienwerte und
Nachhaltigkeitsaspekten hat jedoch nicht nur diese Auspragung. In der jingeren Vergangen-
heit gewinnen Forschungsarbeiten die sich auf die Gefahrenpotenziale durch Wetterextreme
und Transitionsrisiken fokussieren zunehmen an Bedeutung. Dieser Forschungsbereich
widmet sich somit den ,Downside-Risks®: Wahrend die physischen Gefahren teilweise, ins-
besondere im Bereich der Hochwassergefahren, relativ gut erforscht!!? sind, wurde der Be-
reich der Transitionsrisiken bisher kaum wissenschaftlich betrachtet.

Die Notwendigkeit Naturgefahren aufgrund des eigenen Risikomanagement und Werterhalts
der Liegenschaften zu forcieren ist somit der zentrale Grund fur Marktteilnehmer sich intensi-
ver mit diesem Bereich auseinanderzusetzen. Neben einer steigenden intrinsischen Moti-
vation gibt es jedoch noch weitere Treiber, die fur eine verstarkte Einbeziehung physi-
scher Klimarisiken bei Investitionen sprechen. Inshesondere die zwingend zu berlicksichti-
gen regulatorischen Anforderungen nehmen laufend zu. Der Aktionsplan (,Action Plan: Fi-
nancing Sustainable Growth®) wurde von der EU-Kommission am 08. Mérz 2018 vorgestellt.
Er legte bereits im Detail die Marschrichtung und einzelnen Teilschritte aus Sicht der Kom-
mission in Bezug auf geplante Mallnahmen zur Realisierung eines nachhaltigen Finanz-
systems dar. Sog. ESG-Kriterien (Environmental, Social, Governance)'*® sollen grds.
auf allen Ebenen der Investitionsentscheidungen an Bedeutung gewinnen. Mit dem ,Eu-
ropean Green Deal® (11.12.2019) und dem damit einhergehenden ,Investment Plan®
(14.11.2020) wurde begonnen die Ziele sowie MalBhahmen zu Uberarbeiten und diese zu
erweitern (,Renewed Sustainable Finance Strategy), da sich das Finanzsystem weiterhin
aus Sicht der EU nicht schnell genug hin zur Klimaneutralitat wandelte. Fir die kiinftige Aus-
richtung ab 2020 wurde abermals unterstrichen, dass langfristig orientiertes Handeln und die
Integration von physischen und Transitionsrisiken als zentral erachtet werden. Ab 2022 ist
geplant, dass Unternehmen bei der Offenlegung und Anbieter von Finanzprodukten die sog.
EU Taxonomy voll anwenden. Auf européischer und nationaler Ebene wird dies weitere An-
passungen von Gesetzen und Verordnungen nach sich ziehen (MiFID II, IDD, AIFMD / U-
CITS etc.) um die Nachhaltigkeit von Investments bei Anlageprodukten nachzuweisen. Am
12. Juli 2020 trat die “Taxonomy Regulation” in Kraft. Im Marz 2020 legte die TEG (Technical
Expert Group) schlieBlich ihren Abschlussbericht mit Empfehlungen zur ,EU Taxonomy*
vor. 114

111 Bjenert/Lutzkendorf, 2019.

112 Sjehe bspw. Hirsch et al. 2015; Hirsch & Hahn 2018; Bouwer 2010; Gasper et al. 2011; Bienert 2014; Halle-
gatte et al. 2011/2013; Balica et al. 2012; McAlpine & Porter 2018; Conyers et al. 2019; Walsh et al. 2019.

113 OECD, 2017.

114 Européaische Kommission, 2018; Europaische Kommission, 2020.
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Wie sich Transitionsrisiken auf die Immobilienwirtschaft auswirken ist Gegenstand des von
der EU geférderten CRREM Forschungsprojektes. CRREM steht fur ,Carbon Risk Real
Estate Monitor® und umfasst die Entwicklung einer Software, die es Investoren und andere
Stakeholder erméglicht ihren Gebaudebestand anhand von Energie- und Emissionsdaten
zu bewerten und so bei der Dekarbonisierung ihres Immobilienbestandes unterstiitzt.

CRREM orientiert sich dabei nicht an bereits vorhandenen politischen Anforderungen,
sondern setzt die aktuellen Gebaudeemissionen sowie deren zukinftigen Verlauf unter
Berlicksichtigung sich andernder Rahmenbedingungen (Dekarbonisierung der Stromver-
sorgung sowie veranderter Heiz- und Kuhlbedarf) ins Verhaltnis zu wissenschaftlich herge-
leiteten Dekarbonisierungspfaden.

Zur Ermittlung der maximal erlaubten Treibhausgasemissionen (in kgCO.e/m?) wurden im
Rahmen des Forschungsprojektes jene global verfligbaren Emissionsbudgets um die Er-
derwarmung auf 2 °C (Pariser Klimaabkommen) bzw. 1.5 °C zu begrenzen, mittels eines
sog. Downscaling-Ansatzes auf lander-, sektor- und schlielich gebaudespezifische Emis-
sionspfade heruntergebrochen.
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Anhand der so ermittelten transparenten und vergleichbaren Zielgré3en kénnen Emissio-
nen einzelner Gebaude aber auch ganzer Portfolios beurteilt und ein Plan zur Dekarboni-
sierung erarbeitet werden.

Das CRREM Tool ermdglicht unzahlige weitere Optionen, darunter bspw. auch die Analyse
der Auswirkungen einzelner Renovierungsmaflinahmen. Weitere Informationen zur ver-
wendeten Methodik, globalen Dekarbonisierungspfaden sowie die CRREM Software sind
unter www.crrem.eu und www.crrem.org abrufbar.

CRREM The CRREM project has received funding from the European Union’s Horizon
2020 research and innovation programme under grant agreement no. 785058.
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2.2. ,AUS SCHADEN WIRD MAN KLUG?*

Mit der Haufigkeit und Intensitat von Extremwetterereignissen steigt zwangslaufig auch die
Anzahl und die HOhe der (monetéaren) Schaden — der Immobiliensektor als auch die Infra-
struktur sind hierbei besonders haufig betroffen (vgl. Abbildung 38).

Gemal dem Gesamtverband der Deutschen Versicherungswirtschaft (GDV) beliefen sich die
durch Naturgewalten verursachten Versicherungsschaden in Deutschland im Durch-
schnitt der letzten Jahre auf 3,7 Mrd. Euro p.a.'**% wovon rund 2,5 bis 3,0 Mrd. Euro auf
den Bereich der Sachversicherungen entfielen. Die Naturgefahren Sturm und Hagel verur-
sachen dabei Uber 80 % der Gesamtschéaden und gelten somit als die schadenstrach-
tigsten Ereignisse.

Winterstiirme wie bspw. ,Niklas“ (2015; Gesamtschaden: 750 Mio. Euro!'’) oder ,Sabine”
(2020: Gesamtschaden: 675 Mio. Euro!®) aber auch andere Einzelereignisse wie die oben
bereits angesprochenen Starkniederschldge von Simbach am Inn (2016), fihren dabei re-
gelmélRig zu hohen Schéaden.

Zwar stieg die Gesamtzahl der Schaden zuletzt fast kontinuierlich, doch ist seit geraumer
Zeit auch ein Trend zu einer héheren Versicherungsquote festzustellen: Nach Aussagen
des GDV sind inzwischen zumindest nahezu samtliche Immobilien (rd. 93 %!°) gegen
Sturm- und Hagelschaden versichert. Gleichzeitig besteht aber immer noch fir mehr als die
Halfte (rund 55 %%'?°) der Immobilien keine sog. ,erweiterte Naturgefahrenversicherung“'?:,
die die weiteren Elementarschaden durch Hochwasser oder Starkregen abdeckt, wobei hier
starke Unterschiede zwischen den einzelnen Bundesléndern zu beobachten sind und v.a. in
Baden-Wirttemberg — aufgrund der bis Anfang der 1990er Jahre bestandenen Versiche-
rungspflicht fur Elementarschaden — eine Versicherungsquote von 94 %22 erreicht wird.

Gewissermal3en scheint sich also ein altes Sprichwort zu bewahrheiten: ,Aus Schaden wird
man klug®.

Einschrankend sollte hier jedoch ins Feld gefuhrt werden, dass sich Marktteilnehmer die eine
Elementarschadensversicherung abschlie3en nicht in ,absoluter® Sicherheit wiegen dir-
fen. Wesentlich ist vielmehr auch die Erkenntnis, dass eine bereits abgeschlossene Police
auch vom Versicherungsgeber ggf. einseitig gekindigt werden kann. Das erhohte jahrliche
durchschnittlich erwartete Schadenspotenzial muss somit auch in barwerter Form seinen
Niederschlag im Immobilienwert finden.

Neben der steigenden Affinitat eine Versicherung abzuschlieen, deuten auch andere As-
pekte darauf hin, dass Marktteilnehmer sich vermehrt mit der zunehmenden &rtlichen Ge-
fahrdung auseinandersetzen.

Dies jedenfalls legen auch Untersuchungen nahe, wonach Gebaude in Gegenden, die haufi-
ger von schweren Stirmen heimgesucht wurden bei gleicher Windgeschwindigkeit durch-
schnittlich geringere Schaden aufweisen, als Gebaude in Regionen mit selteneren Sturmer-
eignissen. Dies lasst den Rickschluss zu, dass in Regionen die bereits langer bestimm-

115 GDV, Naturgefahrenreport, 2019, S.3; GDV, Naturgefahrenreport, 2020, S.3.

116 GDV, 90 Prozent aller Schaden entstehen durch Sturm und Hagel, 2018.

117 GDV, Naturgefahren-Bilanz 2015: ,Niklas“ verursacht Schaden von 750 Millionen Euro, 2015.
118 GDV, Sturmbilanz, ,Sabine“ richtet Schaden in Hohe von 675 Millionen Euro an, 2020.

119 GDV, 90 Prozent aller Schaden entstehen durch Sturm und Hagel, 2018.

120 GDV, Mangelnder Versicherungsschutz, 2020.

121 GDV, Naturgefahrenreport, 2019, S.34.

122 GDV, Mangelnder Versicherungsschutz, 2020.
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ten Naturgefahren ausgesetzt sind, sich auch die Bauweise und das Schadensbe-
wusstsein entsprechend (positiv) verandern.?® Dies hangt neben der allgemeinen Sensi-
bilisierung allerdings auch mit ortlichen Bauvorschriften und verscharfter Regulie-
rung/Normierung zusammen. Dennoch ist auch vor diesem Hintergrund abzusehen, dass
sich die Art und Weise wie wir Immobilien bauen und wie die Vulnerabilitdt gegeniber Wet-
terextremen reduziert wird, auch in Zukunft zu Anpassungen fihren wird.

Auch wirkt sich die Lage in einem Risikogebiet, wie bspw. dem 100-jahrigen Hochwasser,
negativ auf erzielbare Marktwerte aus. Forschungsarbeiten'?* untersuchten bspw. ob ein
signifikanter Zusammenhang zwischen dem Hochwasserrisiko und Wohnungsmieten sowie
Kaufpreisen von Wohnimmobilien existiert und kamen fir das Untersuchungsgebiet Regens-
burg bei der Analyse von 16.811 Beobachtungen (7.777 Kaufimmobilien, 9.034 Mietobjekte)
aus 2012-2015, Dateneintrage von Immobilienscout24.de) zu dem Ergebnis, dass die Lage
in einem Uberflutungsgebiet bis zu 300 Euro/m?2 geringere Preise bewirkt. Ahnliche Ergeb-
nisse konnten auch in anderen Studien weltweit nachgewiesen werden.'? Allerdings gibt es
auch hier Einschrankungen. Der sog. ,bounce back-Effekt* zeigt, dass Preise nach einem
Hochwasserereignis fallen, sich jedoch nach einer gewissen Zeit wieder erholen.'?® Diese
Erholung belegt eindrucksvoll, dass der Markt die friiheren Schaden und das anhaltende
Risiko nach gewisser Zeit zu vergessen scheint (sog. ,amnesia“, Vergesslichkeit). Auch
werden jungere Ereignisse inharent Uberbewertet, verglichen mit friheren Katastrophen,
selbst wenn diese noch groRere Schaden verursacht haben. Das Ergebnis dieser Uberle-
gungen ist im Rahmen der langfristigen Bewirtschaftung von Immobilienportfolien durchaus
wesentlich: Kurzfristige schlagend gewordene Risiken werden somit tendenziell Uber-
bewertet, langfristig unterbewertet oder sogar vergessen (sog. ,,myopia“, Kurzsichtig-
keit).1?’

123 BBSR, GIS-ImmoRisk Naturgefahren, 2019 S.41.

124 Hirsch/Hahn, 2018.

125 Harrison, Smersh and Schwartz, 2001; Bin and Polasky, 2004; Speyrer and Ragas, 1991; Bin et al.,
2008;Daniel, Florax and Rietveld, 2009; Montz, 1992.

126 Tobin/Newton, 1986.

127 Pryce/Chen/Galster, 1986.
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Abbildung 17: Verschiedene Risikodimensionen des Klimawandels
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Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Tobin/Newton, 1986, S. 2.

Im Ergebnis ist somit ein tieferes Verstandnis der Ernahrungslage und dessen potenzielle
Entwicklung in der Zukunft zentral, um ,kluge“ Entscheidungen treffen zu kénnen.

2.3. INFORMATIONSDEFIZIT: REAGIEREN, ABER WIE?

Zur Bestimmung der Gefahrdungslage an einem bestimmten Standort und den zu erwarten-
den Schaden / Risiken bedarf es einer umfangreichen Informationsgrundlage, die bisher
kaum mdoglich war.

Einerseits ist eine Kombination (vgl. Abbildung 18) aus historischen Daten (lange Be-
obachtungszeitreihen) und kunftigen Entwicklungen (aussagekraftige Klimamodelle)
in Bezug auf die jeweilige Naturgefahr notwendig, andererseits miissen die so gewonnenen
Informationen in Beziehung zu den jeweiligen Gebaudeeigenschaften gesetzt werden, um im
Betrachtungszeitpunkt eine optimale Entscheidung treffen zu kénnen.

Abbildung 18: Zusammenwirken quantitativer und qualitativer Prognosen
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Quelle: Eigene Darstellung

Obwohl zum heutigen und kinftigen Klima zahlreiche Daten vorhanden waren , sind diese
oft schwer in Bezug auf immobilienwirtschaftliche Fragestellungen anwendbar und fehlt es
meist an der Verknipfung zwischen klimatischen Gré3en und Schadenspotenzialen fur Im-
mobilien.

Bisher vorhandene Instrumente und Studien zur Herleitung bzw. Darstellung von Extremwet-
tergefahren sind auf die spezifischen Anforderungen der Immobilienbranche deshalb nur
unzureichend eingegangen. Oft waren die Daten raumlich hochaufgel6st und sind somit nicht
zur Beurteilung kleinraumiger Standorte geeignet oder es erfolgte keine konkrete monetére
Quantifizierung von Risiken und zu erwartenden Schaden. Vorhandene Softwarelésungen
und Datenbanken sind dartiber hinaus oft nur entgeltlich zuganglich gewesen.

Somit erfolgte bei den meisten Akteuren der Immobilienwirtschaft bisher keine weitreichende
oder strukturierte Bericksichtigung von Naturgefahren — wie dies beispielsweise bei der
Steuerung mit wirtschaftlichen Kennzahlen der Fall ist. Tatsachlich kénnen Klimarisiken
aber massiv die Performance einer Immobilie beeinflussen (wie unter Abschnitt 3 darge-
legt). Eine Anpassung in Form von Standortwahl, Geb&udedesign und/oder Vorsorge wurde
dadurch erschwert.

Aus Sicht der Gebaudeeigentimer mussen jedoch folgende Fragen beantwortet wer-
den:

o Welche Naturgefahren sind am Standort meiner Immobilie vorhanden?

e Wie intensiv wirken die Extremwetter am Standort und sind bei der jeweiligen Intensi-
tat Schaden am Geb&ude zu erwarten?

o Welcher Dynamik ist die Naturgefahr ausgesetzt? Wie wird sich diese auf Basis aktu-
eller Klimaprognosen in Zukunft entwickeln?

e Welche Gebaudeeigenschaften sind im Sinne der Widerstandsfahigkeit bzw. Vulne-
rabilitat im Zusammenhang mit den am Standort wesentlichen Naturgefahren von
Bedeutung? Sind die Auspragungen dieser Gebaudeeigenschaften bekannt bzw. wie
kdnnen diese erhoben werden?

o Besteht ausgehend von dem Zusammenwirken von Gefahrdung am Standort und
Widerstandsfahigkeit des eigenen Geb&udes ein konkretes Risiko, dass ein Schaden
eintritt?

e Besteht ausreichend Versicherungsschutz fir die moglichen Elementarschaden?

e Kann bzw. muss die Widerstandsfahigkeit des Gebaudes verbessert werden und
wenn ja mit welchen Kosten ist zu rechnen?

¢ Wie wird sich die Entwicklung der Attraktivitdt der Region insgesamt aufgrund von
Klimawandel und steigenden Naturgefahren darstellen? Sind ggf. auch Portfolioent-
scheidungen daraus abzuleiten (Verkauf)?

Das ,GIS-ImmoRisk-Naturgefahren“ Tool'?® schafft hier als frei und kostenlos zugangliche
Software Abhilfe. Transparent kdnnen die klimatischen Rahmenbedingungen (aktuelle und
kinftige Gefahrdungslage) einerseits und die geb&udespezifischen Eigenschaften (Vulnera-
bilitdt und Sachwerte) andererseits ins Verhaltnis zueinander gesetzt werden. Dies ermdg-
licht Investoren, Projektentwicklern, Planer und anderen Stakeholdern eine flachendeckende
Identifikation von heutigen und auch kinftig zu erwartenden Naturgefahren auf Objekt- und
Portfolioebene sowie deren monetare Bewertung. Nach Eingabe der benétigten Daten des

128 https:/iwww.gisimmorisknaturgefahren.de/immorisk.html
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betrachteten Objektes erhalt der Nutzer eine umfassende Analyse der Risikofunktion in Form
eines gebaudespezifischen Risikosteckbriefs samt jahrlich zu erwartendem Schaden. Ant-
worten auf die 0.g. Fragestellungen kdnnen so hergeleitet werden und fundierte Entschei-
dungen darauf aufbauend getroffen werden

Verschiedene andere Datenbanken und Softwareldsungen wie ZURS'?°, Air'®® oder NatCa-
tSERVICE®! unterstiitzen Gebaudeeigentiimer ebenfalls Gefahrenpotenziale zu identifizie-
ren und darauf aufbauend fundierte Entscheidungen abzuleiten. Eine sehr gute aktuelle
(weltweite) Ubersicht von Datenquellen und Softwarelésungen zur ldentifikation und Analyse
von physischen Klimarisiken findet sich in einem aktuellen Report der UN.*2

129 Zonierungssystem fiir Uberschwemmungen, Riickstau und Starkregen

130 Ajir Worldwide

131 NatCatSERVICE der Munchener Rickversicherung

132 UNEP FI, 2020: S.14 ff bzgl. Datenquellen und S.44ff bzgl. Softwarelésungen zur Analyse.
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2.4. DURCHBLICK: GEFAHRDUNG, VULNERABILITAT, RISIKO UND IMMOBILIEN-
WERTE

Das tatséchliche (Klima-)Risiko einer Immobilie setzt sich aus den drei Komponenten zu-
sammen:; Gefahrdung, Vulnerabilitit sowie einer monetdren Bemessungsgrundlage. Der
Begriff Klimarisiken umfasst in diesem Kontext ausschlie3lich physische Risiken. Eine Be-
ricksichtigung anderer Risiken wie Upside- oder Transitionsrisiken (vgl. Abschnitt 2.1) erfolgt
hier ausdricklich nicht.

Die folgende tabellarische Darstellung fasst bereits die einzelnen Informationsbereiche, die
fur die Herleitung einer quantitativen Aussage Uber mogliche Schaden notwendig sind,
transparent zusammen. Auf die einzelnen Teilbereiche wird bei den folgenden textlichen
Ausfiihrungen néher eingegangen.

Abbildung 19: Einflussgrof3en bei der Ermittlung des zu erwartenden Schadens
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Quelle: Eigene Darstellung

Der Begriff Gefahrdung beschreibt im Kontext von Extremwetterereignissen dabei lediglich
die Wahrscheinlichkeit des Auftretens an einem betreffenden Standort mit einer bestimmten
Intensitat - also bspw. die statistische Haufigkeit eines Sturmereignisses einer bestimmten
Starke (definiert tber die maximale Windb6engeschwindigkeit) oder das allgemein bekannte
»hundertjahrige“ Hochwasserereignis. Das rein meteorologische Datenmaterial in Form von
historischen Zeitreihen oder Klimaszenarien fir die Zukunft ermdglicht isoliert betrachtet
noch keine Aussage ob und in welcher Héhe Schaden an Geb&uden eintreten. Wichtig ist
deshalb zunachst die Ableitung sog. ,Hazard-Funktionen®, die letztlich genaue Eintrittswahr-
scheinlichkeiten fiir extreme Ereignisse mit einer bestimmten Intensitat umfassen. Dies wird
durch Anwendung der sog. Extremwertstatistik ermdéglicht. Statistische Verfahren die sich
mit besonders seltenen ,Ausrei’ern® beschaftigen sind notwendig, da ja auch Schaden an
Gebauden eben gerade nicht bei normalen ,Alltagswetterlagen® einstellen, sondern erst ver-
ursacht werden, wenn seltenes und in der Intensitat extremes Wetter herrscht. Die ,Hazard-
Funktion® beschreibt somit vereinfacht ausgedriickt die Wahrscheinlichkeit, dass eine be-
stimmte Intensitt einer Naturgefahr (bspw. Windstarke od. Hochwasser) innerhalb eines
Jahres Uberschritten wird. Die notwendigen Datenreihen fir die Funktionen kdnnen entweder
auf historischen Erfassungen oder Klimasimulationen basieren. Liegen diese Daten fur ver-
schiedene Standorte bzw. Raster vor, so wird die Bestimmung einzelner Hazard-Funktionen
fur verschiedene Gebiete sowie die Bestimmung unterschiedlicher Gefahrdungslagen er-
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moglicht. Durch eine Unterteilung des vorliegenden Datensatzes in Zeitabschnitte und Be-
rechnung der jeweiligen Hazard-Funktionen kdnnen ferner potenzielle Veranderungen der
Gefahrdungssituation im Zeitablauf analysiert werden. Neben der rein statistischen Modellie-
rung der Funktion in Form von Daten, muss diese auch noch visualisiert werden — bspw. in
sog. Geografischen Informationssystemen (GIS). Je nach Naturgefahr missen dabei
auch noch auf die kleinrAumigen ortlichen Gegebenheiten beachtet werden. Die Einflussfak-
toren unterscheiden sich dabei deutlich: bei der in der folgenden Abbildung illustrierten
Schneelast sind bspw. neben den allgemeinen Angaben ausgehend von der Geokodierung
der Basiskarte weitere rdumlich Informationen zur Geléandeform und Hohenlage wesentlich.
Die komplexeste Naturgefahr in Bezug auf die raumliche Ableitung von konkreten Gefahr-
dungen ist dabei Modellierung von Hochwasser. Hier spielen Gelandeprofile und Abflussmo-
dellierungen eine grofl3e Rolle.

Abbildung 20: Beispielhafte Darstellung der verschiedenen Einflussfaktoren einer
Gefahrdung durch Schneelast

weitere Karten-
layer

Schneelast

Hohenlage

Geldndeform

Basiskarte(n)

Quelle: Eigene Darstellung

Die so ermittelte Wahrscheinlichkeit wird dann Ublicherweise in Wiederkehrperioden gemes-
sen. Ein Hundertjahriges Hochwasser verfiigt so beispielsweise tber eine Uberschreitungs-
wabhrscheinlichkeit von 1 % und wird folglich — statistisch betrachtet — durchschnittlich nur
alle 100 Jahre eintreten.
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Der Zusammenhang zwischen Gefahrdung und Schaden wird durch den Begriff Vulnerabili-
tat hergestellt. Dieser Begriff beschreibt die Verwundbarkeit bzw. Anfalligkeit einer Immobilie
gegenuber bestimmten Extremwetterereignissen. Ebenso wird haufig der gegenteilige Begriff
Widerstandsfahigkeit in diesem Kontext verwendet, um die Robustheit einer Immobilie ge-
genlber aulReren Einwirkungen zu beschreiben.

Die Vulnerabilitat einer Immobilie ist dabei je nach Hazard von unterschiedlichen Geb&aude-
eigenschaften abhangig. Wahrend Schneelast beispielsweise Uberwiegend Schaden an Da-
chern verursachen, gefahrden Uberflutungen andere Bauteile. Die Verwundbarkeit durch
verschiedene Wetterereignisse ist somit wesentlich von verschiedenen und in Abhangigkeit
der betrachteten Naturgefahr nicht von allen, sondern nur von spezifischen Gebaudecharak-
teristika abhangig. Etwa erhoht das Vorhandensein eines Kellers die Anfélligkeit gegeniuber
Stirmen nicht, ist bei einem Hochwasserereignis aber hdchst relevant.

Ergebnis einer Vulnerabilitdtsanalyse ist letztlich die Verbindung zwischen der Intensitéat
einer bestimmten Naturgefahr (bspw. einer Windgeschwindigkeit) und den dabei auftreten-
den Schaden an einem Gebaude (bspw. Schadensumfang am Dach in Prozent der Herstel-
lungskosten). Dabei wird entweder eine qualitative Einstufung vorgenommen, oder bei sehr
guter Datenlage auch eine quantitative Schadensfunktion ermittelt. Die relative Schadens-
funktion stellt dabei den Zusammenhang zwischen lokaler Gefahrdungssituation und jahrlich
zu erwartendem Schaden auf einer Skala von 0 — 100 % (entspricht dem wirtschaftlichen
Totalschaden) des Immobilienwertes!*® her und ermoglich so eine quantitative Risikobemes-
sung. Oft kann ausgehend von historischem Datenmaterial von Versicherungen eine empiri-
sche Schadensfunktion abgeleitet werden, da sowohl die jeweiligen Gebaudeeigenschaften
vor Auftreten des Extremwetters, die Intensitat der Naturgefahr und das monetare Ausmald
des eingetretenen Schadens bekannt sind. Nicht selten werden relative Schadensfunktio-
nen verwendet, die Angaben in Prozent des Gebaudesachwertes zulassen.

Fur die Ableitung von erwarteten Schaden eines konkreten Gebaudes ist bei Vorhandensein
von relativen Schadensfunktionen noch der jeweilige Immobiliensachwert i.S.v. Normal-
herstellungskosten der Gewerke notwendig.

Die Kombination aus Gefahrdung am Standort, (relativer) Vulnerabilitat des Baukdrpers bei
bestimmten Extremen sowie den Normalherstellungskosten der jeweiligen Immobilie ermdg-
licht schlie3lich Aussagen zur Haufigkeit und Hohe von Schéden und den damit verbunde-
nen Kosten sowie eine Einschatzung des Risikos einer Immobilie an einem bestimmten
Standort. Abbildung 21 stellt den Zusammenhang von Klimawandel und Extremwetterereig-
nissen, Gefahrdung, Vulnerabilitat, Wert und jahrlich zu erwartendem Schaden graphisch
dar.

133 Auf eine mogliche Bemessungsgrundlage flr den zerstorten wirtschaftlichen Wert wird an dieser Stelle nicht
weiter eingegangen — ublicherweise werden Schéden in Kosten der Beseitigung und Wiederherstellung bemes-
sen.
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Abbildung 21: Zusammenhang von Geféahrdung, Vulnerabilitat, Gebaudewert und
jahrlich zu erwartenden Schaden
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Quelle: Eigene Darstellung

Lldeal“ ware die Ableitung einer quantitativen Grél3e fir jede Naturgefahr in Form eines jahr-
lich zu erwartenden Schadens (sog. ,,Annual expected loss“, AEL). Anhand der Hazard-
Funktion im unteren linken Quadranten kann die Uberschreitungswahrscheinlichkeit einer
bestimmten Naturgefahr abgelesen werden. Die Vulnerabilitdtskurve (unterer rechter Quad-
rant) weist den zu erwartenden relativen Schaden bei einer bestimmten Intensitat einer Na-
turgefahr aus. Multipliziert mit dem Wert der betrachteten Immobilie (oberer rechter Quad-
rant) ergibt sich der zu erwartende monetére Schaden. Die aus der Kombination von Ge-
fahrdung, Vulnerabilitdt und Wert abgeleitete Risiko Funktion (oberer linker Quadrant) bildet
schlie3lich den Zusammenhang zwischen Wahrscheinlichkeit und monetaren Schaden ab.

Ausgehend von dem oben beschrieben hundertjahrigen Ereignis — hier Windstarke/Sturm —
mit einer, wie aus Abschnitt 2.4 bekannt, Uberschreitungswahrscheinlichkeit von 1 %, abzu-
lesen auf der linken Achse, lasst sich die zu erwartende Windstarke anhand der Hazard-
Funktion im unteren linken Quadranten auf der unteren Achse ablesen. Unter Anwendung
der Vulnerabilitatskurve (Quadrant unten rechts) lasst sich dann der relative Schaden (in
Prozent des Immobilienwertes) auf der rechten Achse bestimmen. Eine Kombination mit dem
Wert der Immobilien (Quadrant oben rechts) lasst dann Rickschliisse auf die zu erwarten-
den monetaren Schaden (obere Achse) zu. Die Risikofunktion (Quadrant oben links) setzt
dann Wahrscheinlichkeit und zu erwartenden finanziellen Schaden ins Verhaltnis.

Durch die Kombination aller méglicher Widerkehrintervalle (finfzigjahriges, dreif3igjahriges
Ereignis etc.) ergeben sich die entsprechenden Kurven. Zur Ermittlung des durchschnittli-
chen jahrlichen Schadens (AEL) muissen alle moglichen Widerkehrperioden gewichtet mit
ihrer jahrlichen Uberschreitungswahrscheinlichkeit beriicksichtigt werden. Da diese Ermitt-
lung und Risikoabschatzungen allgemein mit Unsicherheiten (bspw. Schadensunsicherheit
durch Vielzahl von Einflussparametern, Immobilienwerte) behaftet sind, empfiehlt es sich den
AEL in einer Bandbreite mit oberen und unteren Extremwerten anzugeben.

Fasst man diese Betrage fur alle Naturgefahren zusammen kénnte bspw. ein Ansatzpunkt
fur die Marktiblichkeit einer jahrlichen Versicherungspramie fir eine Elementarschadensver-
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sicherung plausibilisiert werden.** Zinst man hingegen die Jahresbetrage ab und Uberfihrt
so die Risiken in einen Barwert kann ein Abschlagsbetrag bei einer Wirtschaftlichkeitsanaly-
se und /oder Wertfindung eines Gebaudes bestimmt werden.

134 Anmerkung: Dabei waren nattrlich noch Overheadkosten der Versicherung sowie ein Gewinnanteil zu bertck-
sichtigen.
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2.5. IMMOBILIENWERTE IN GEFAHR ODER VERSICHERBARES RISIKO?

Immer haufiger, immer extremer, immer komplexer — Naturgefahren stellen zweifelsohne
eine Bedrohung fir Geb&udewerte dar. Gleichzeitig besteht jedoch fir jeden privaten Immo-
bilieneigentiimer und institutionelle Investoren die Mdglichkeit, sich gegen potenzielle Scha-
den abzusichern. Folgt man beispielsweise den Ergebnissen einer Untersuchung von Willner
et al. (2018)**°, wonach der Klimawandel in Deutschland zu einer Verneunfachung der von
Hochwasser akut betroffenen Personen fihrt, ware der Abschluss einer entsprechenden
Elementarschadensversicherung jedenfalls fiir risikoaverse Marktteilnehmer eine logische
Schlussfolgerung. Tatsachlich hat sich — wenn auch nach wie vor nicht fur alle Naturgefahren
(vgl. Anmerkungen unter Abschnitt 2.2) — die Versicherungsquote seit 1980 mehr als ver-
doppelt.’*® Dennoch stellt der GDV in einer aktuellen Publikation fest, dass bundesweit der
Anteil der Gebaude die umfassend gegen Elementarschaden versichert sind nur bei 45 %
notiert — mit einer weiten Spanne von 94 % in Baden-Wurttemberg bis zu lediglich 22 % im
Bundesland Bremen.¥’

Sicher ist der Abschluss einer Elementarschadenversicherung ein wichtiger Schritt
und letztlich ein Basisinstrument des Risikomanagements im Umgang mit Naturgefah-
ren. Hierauf sollte nicht verzichtet werden und Marktteilnehmer sind gut beraten, ihren be-
stehenden Versicherungsschutz in Bezug auf alle potenziell am Standort relevanten Natur-
gefahren hin zu prifen. Verlassen sollte man sich alleine auf die Versicherung jedoch nicht
und schon gar nicht nur wegen einem vermeintlichen Schutz leichtfertig in gefahrdete Lagen
neu investieren.

Bei genauer Betrachtung ist jedoch die Auffassung es dabei bewenden zu lassen ein Trug-
schluss und Eigentimer wiegen sich dann ggf. in falscher Sicherheit. Zwar mégen die Ge-
baude zunachst versicherbar sein und Schaden werden im Ernstfall auch ausgeglichen; un-
terbleiben aber begleitend dazu Anpassung- und Vermeidungsmalnahmen (Steigerung der
Resilienz am Gebaude) bei gleichzeitig zunehmender Frequenz und Intensitat von Extrem-
wetterereignissen, so erhtéhen sich die zu erwartenden Schaden. Hohere Gesamtschaden
erhdhen die Kosten der Versicherungsgesellschaften und Rickversicherer, was erwar-
tungsgeman zu hdheren Versicherungspramien fihren kann. Entsprechend sehen sich
auch alle Immobilieneigentiimer (und auch deren Mieter) einer finanziellen Mehrbelastung
ausgesetzt, was wiederum die zu erwartenden Renditen reduziert und Amortisationszeitrau-
me moglicherweise verlangert (vgl. Abbildung 22). Im Extremfall kann dies bspw. bei einer
regionalen Haufung von Schaden gar dazu fihren, dass Gebaude entweder gar nicht
mehr oder zumindest nicht mehr wirtschaftlich rentabel versicherbar sind. Beispielhaft
sei auf die Entwicklungen nach Hurricane Andrew verwiesen: Innerhalb eines Jahres nach
dem schadenstrachtigen Sturm haben sich die Pramien in gefahrdeten Lagen verdoppelt.**®

Inwieweit Immobilienwerte in Regionen die von zunehmenden Extremwetterlagen massiv
betroffen sind untersuchen weltweit unterschiedlichste Studien mit verschiedenen Verfahren
und in Bezug auf alle mdglichen Naturgefahren. Unisono kommen die Studien zu dem Er-
gebnis, dass Immobilienwerte auch dann negativen Einflissen ausgeliefert sind, wenn die
Objekte sich in einer betroffenen Region befinden. Dh die Liegenschaft ist dabei selbst ggf.

135 Willner et al., Adaption required to preserve future high-end river flood risk at present levels, 2018.
136 BBSR, GIS-ImmoRisk Naturgefahren, 2019 S.13.

137 GDV, Mangelnder Versicherungsschutz, 2020

138 Taylor, Valuing Climate Risk in the Real Estate Sector, 2020.
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gar nicht einem konkreten Ereignis ausgesetzt — die Lage in einem ,Risikogebiet” reicht. Eine
gute aktuelle Ubersicht bietet die UN in einer Metastudie.*®

Auch ist es mdglich, dass Versicherungsgesellschaften nach Auftreten von massiven
Schaden ggf. den Vertrag einseitig kiindigen — auch dann steht der Eigentimer ohne
(ausreichenden) Schutz da. Aus Sicht des Versicherungsnehmers sollte man genau die Be-
dingungen der Police fir ordentliche und auf3erordentliche Kindigungsgriinde und deren
Fristen (vor Abschluss der Versicherung) prifen.

Abbildung 22: Schematische Darstellung der Entwicklung der Versicherungskosten
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Quelle: Eigene Darstellung

Wer denkt alle Schaden wéaren versicherbar, I&sst dartiber hinaus noch einen anderen Effekt
aufRen vor: indirekte Schaden oder Folgeschaden die sich nicht unmittelbar, sondern
erst im weiteren Verlauf bemerkbar machen unterliegen im Regelfall nicht der Versi-
cherungsdeckung. So finden sich zahlreiche Untersuchungen, die auf einen Preisabschlag
fur gefahrdete Lagen hindeuten. Beispielsweise kann die Lage in einem hundertjghrigen
Hochwasserrisikogebiet zu signifikanten Preis- als auch Mietabschlagen fuhren (vgl. Ab-
schnitt 2.2). Effekte wie ein schleichender Wertverlust der Immobilie aufgrund von einer (zu-
nehmend) exponierten Lage in einem Risikogebiet sind somit nicht versicherbar und stellen
eine ,unsichtbare“ Bedrohung fur Immobilienwerte dar.

Sinnvoll erscheint somit eine Kombination aus Versicherung und eigener pro-aktiver Anpas-
sung an die veranderten Rahmenbedingungen. Nur so lassen sich Schaden nachhaltig ver-
hindern oder zumindest abmildern. Zielgerichte AnpassungsmaflRhahmen muissen dabei

139 UNEP FI, 2020, S.104ff
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frihzeitig ergriffen werden — die Auswirkungen des Klimawandels sind also keine Zukunfts-
musik, sondern erfordern bereits heute entsprechende Gegenmafl3nhahmen.
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3] REAKTIONSSTRATEGIEN FUR DIE AKTEURE DER IMMOBILI-
ENWIRTSCHAFT

3.1. RESILIENZ ALS KOSTEN-NUTZEN-FRAGE: ENTSCHEIDUNGSFINDUNG UNTER
UNSICHERHEIT

Die globale Erwarmung, der spurbare Klimawandel und die Auswirkungen auf Immobilien
lassen keinen Zweifel daran, dass sich die Immobilienwirtschaft verstarkt MaRnahmen
ergreifen muss, um die Resilienz ihrer Gebaudebestande zu steigern. Strategien zur
Vermeidung bzw. Verlangsamung des Klimawandels (Mitigation) sind weiterhin wichtig und
zielfihrend, die pro-aktive Anpassung an sich verandernde klimatische Rahmenbedingungen
(Adaption) hat jedoch mindestens denselben Stellenwert.

Jahresdurchschnittstemperaturen steigen an, Hitzewellen h&ufen sich in immer kirzeren
Intervallen und die Nachfrage nach Kihlsystemen in Deutschland nimmt zu. Starkregen und
hohe Niederschlagsmengen sowie starke Schneefalle!®® erhohen einerseits das Hochwas-
serrisiko und stellen andererseits Dachkonstruktionen vor neue Herausforderungen. Stirme
und Hagel bedingen ebenso neue bautechnische Lésungen zum Schutz der Immobilie und
zur Sicherung der Werthaltigkeit.

Gebaude mit einem besonders hohen Risiko laufen, wie unter Abschnitt 2.5 dargestellt, Ge-
fahr ggf. zukinftig gar keinen Versicherungsschutz mehr zu geniel3en, weshalb die kontinu-
ierliche Beobachtung und Analyse von fur die Zukunft antizipierbaren Verénderungen in Be-
zug auf Haufigkeit und Intensitat der Extremwetter wesentlich erscheint.

Reaktions- und Anpassungsstrategien als Mittel zum Zwecke des Werterhalts von Immobi-
lien sind infolgedessen wesentliche Treiber fir ein aktives Handeln, Transparenzschaffung
und Innovationsfreudigkeit. An den Klimawandel angepasste und resiliente Bauweisen
verringern die Risiken fir die Immobilien- und Wohnungswirtschaft und reduzieren
nachgelagert auch die negativen volkswirtschaftlichen Auswirkungen.

Mehr denn je gilt in diesem Zusammenhang auch in Zeiten des Klimawandels das immobi-
lienwirtschaftliche Credo: Lage, Lage, Lage. Wichtig ist dabei jedoch das Verstandnis, dass
auch die Klimaprognosen mit Unsicherheiten behaftet sind (vgl. Abschnitt 1.1). Diesen As-
pekt muss jede Wirtschaftlichkeitsanalyse zur Rechtfertigung von Investitionen in die Erho-
hung der Widerstandsfahigkeit beachten. Insofern ist die fundierte Kosten-
Nutzenabwéagung ein schwieriges Unterfangen: Investitionskosten zum Entscheidungs-
zeitpunkt lassen sich verhaltnismafig leicht feststellen, der teilweise weit in der Zukunft
liegende Nutzen durch ein Reduktion der Vulnerabilitat ist jedoch in qualitativer Hin-
sicht schwer zu greifen; noch schwieriger ist hingegen dessen klare quantitativ-
monetare Bewertung (vgl. Abschnitt 2.3). Letztlich ist die Entscheidung unter Unsicher-
heit zu treffen und schlieRt somit auch wahrscheinlichkeitstheoretische Uberlegungen
mit ein.

Um die fur das jeweilige Gebaude individuell passenden Resilienzmalinahmen identifizieren
und bewerten zu kdnnen, ist zunéchst eine klare Beurteilung der durch den Klimawandel
bedingten Risiken fir die Immobilie sowie die Ableitung moglicher eintretender Gebaude-
schaden. Das Risiko ist dabei grundséatzlich immer die Kombination aus standortab-
hangiger Gefahrdung und der gebaudespezifischen Widerstandsfahigkeit bzw. Vulne-

140 |m Rahmen der Reaktionsstrategien wird Schneefall nicht separat aufgefiihrt. Konzentriert wird sich auf die
Auswirkungen durch abflieBendes Schmelzwasser, welches &hnliche Anpassungsmalinahmen wie fur Starkrege-
nereignisse / Sturm erforderlich macht.
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rabilitat (vgl. Ausfuhrungen unter Abschnitt 2.4). Ein Geb&ude mit geringer Widerstandsfa-
higkeit und einer geringen standortabhéangigen Gefahrdung weildt somit ein eher geringes
Risiko auf, wohingegen eine lediglich mittlere Widerstandsfahigkeit in Kombination mit einer
hoher standortabhéangiger Gefahrdung auf ein deutlich erhéhtes Risikopotenzial schliel3en
lassen.

Der Studienfokus liegt auf den folgenden klimabedingten Extremwetterereignissen von Kapi-
tel 1: Hagel, Sturm, Starkregen, Hochwasser, Hitze und Waldbrand.

Speziell fur institutionelle Immobilieninvestoren ist es bereits mehr Pflicht als Kir sich
mit physischen Klimarisiken professionell auseinanderzusetzten — die sog. Stakeholder
fordern hier zunehmend ,Antworten® zur Betroffenheit der Investments in Bezug auf Klimari-
siken aktiv ein. Hier ist es aus Sicht der Anteilseigner oder Fondszeichner letztlich auch Auf-
gabe der bestellten Vorstande oder Geschaftsfiihrer sich aufgrund ihrer treuhanderischen
Verpflichtung im Rahmen des Risikomanagements auch zunehmend mit physischen
Klimarisiken auseinanderzusetzen. Eine verstarkte Transparenz wird in den Geschaftsbe-
richten von Analysten erwartet und in den Hauptversammlungen immer mehr bei den Frage-
stunden eingefordert. Auch hierbei ist wieder ein umfassender Managementansatz wesent-
lich. Dieser sollte die Verankerung und grds. Bedeutung (Governance) des Bereiches klar
umreifen und dann Uber die Strategie (Strategy), dass Risikomanagement (Risk Manage-
ment) und schlieBlich konkrete Kennzahlen zur Steuerung (Targets & Metrics zur Messung
der Relevanz (Impact)) heruntergebrochen werden.#

141 EPRA, 2020,S.9ff
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3.2. RISIKEN EINSCHATZEN UND IMMOBILIEN SCHUTZEN: GEBAUDERISIKEN, PO-
TENZIELLE SCHADEN UND RESILIENZMARNAHMEN FUR IMMOBILIENAKTEURE

3.2.1.HAGELSICHERE ,,GEBAUDEWESTE*

Key Facts Hagel
Gefahrdetes Hauptelement:
Gebaudehulle und Dach
ResilienzmaflRnahmen:

e Kompakte Bauweisen

e Hohe Reparaturfahigkeit

e Widerstandsfahige Dachkonstruktion mit gepriftem Dachentwéasserungssystem
o Doppelfalzungen und Abweiser bei Blechkonstruktionen

e Ausreichende Dachuberstadnde und robuste Fassadenmaterialien

e Laufende Uberprifung von Dach und Wasserablaufen

¢ Installation von Hagelschutzgittern / -netzen

Versicherbar:
Elementarschadenversicherung (ohne Mindestextremwettereintritt)
Kostenintensitat bei Schadensfall:

Mittel bis Hoch

Gebauderisiken - Die verbauten Materialien und baulichen Merkmale spielen fir die Hagel-
gefahrdung von Immobilien in Kombination mit der GréRe der Hagelkérner eine wesentliche
Rolle. Ausschlaggebend sind bspw. unterschiedliche Dach- und Fassadenmaterialien: Ton-
ziegel sind im Vergleich zu Betondachziegeln anfélliger ebenso Metalldacher bzw. Blechver-
kleidungen oder Flachdacher mit Bitumenbahnen im Vergleich zu bspw. begrinten Flachda-
chern. Anfallig sind insbesondere auch Photovoltaik- und Solaranlagen, welche bereits bei
geringen HagelkérnergroRRen groRe Schaden aufweisen konnen.'#? Die Widerstandsfahigkeit
der verbauten Materialien bzw. bei Neubau der zu verbauenden Materialien stellt daher ei-
nen zentralen Punkt zur Vermeidung von kiinftigen Schaden dar.

Gebaudeschaden - Hagelkoérner mit einer Grof3e von 2 bis 3 cm kénnen bereits Schaden an
Gebauden verursachen und ab ca. 5-6 cm wird nicht selten bereits die Dacheindeckung
nachhaltig beschadigt. Folgeschaden durch Wassereintritt von abschmelzendem Hagel oder
infolge eines starken Regens treten vermehrt auf. Schadensanféllig sind bei Geb&uden vor-
wiegend Anstriche, Vollwarmeschutz in der Fassade, Kunststoffe sowie bspw. Rollladen,
Verkleidungen, Glasflachen, Ziegel oder auch Sonnenschutzsysteme.

Nachfolgend eine Zusammenfassung der moglichen Schadensgrade bei unterschiedlichen
HagelkérnergroRen und deren Auswirkung auf Geb&ude:

142 Hier ist bereits bei der Installation/Errichtung auf die Einhaltung einer hohen Widerstandsfahigkeit nach DIN
EN 13583 zu achten.
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Abbildung 23: Uberblick HagelkorngréRe und Schadenspotenzial
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’ ’ (bspw. an Leichtdachern, Glasiberdachungen)
40-60 Mittlere Geb&audeschéaden
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8.0-110 Schwere Gebaudeschaden
’ ’ (bspw. an gesamter Gebaudehiille, Fassaden)
~11.0 Starke Schaden an Geb&udesubstanz

(bspw. Dachstuhl, Mauerwerk)
Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an BBSR 2015, BNB 2015, GIS-ImmoRisk Naturgefahren 2019; GDV143

Elementarschadenversicherungen decken Hagelschaden grundsétzlich ab, unabhangig von
einem bestimmten ,Mindest-Extremwettereintritt nach HagelkérnergréRen. Im Gegensatz
zum Sturm gibt es flr den Hagelschutz in Deutschland aber keine verbindlichen Bauvor-
schriften.144

ResilienzmaBRnahmen — Ziel von Resilienzmalnahmen ist die Steigerung der Widerstands-
fahigkeit gegenuber potenziellen Hagelereignissen im Zuge des Klimawandels. Die Mal3-
nahmen sollen natiirlich immer in einem positiven Kosten-Nutzenverhaltnis stehen, insbe-
sondere da die Gefahrdung sowie die Haufigkeiten regional stark variieren kénnen. Zielfuih-
rend ist die Umsetzung der Malinahmen bereits beim Neubau, da spatere Anpassungen —
oft nach dem ersten Eintritt eines massiven Hagels — oft deutlich kostspieliger sind.

Fir das hagelresistente Geb&aude, das Dach und die Fassade sind zur Steigerung der Resili-
enz folgende MaRnahmen als sinnvoll einzustufen*®:

e Gebaudehille (auszugsweise): Kompakte Bauweisen, hohe Reparaturfahigkeit von
Gebaudeelementen und Einlaufhohen (von bspw. Lichtschachten oder Zufahrten)
oberhalb des Umgebungsniveaus. Anbringung von Hagelschutzgittern fur Lichtkup-
peln und Erhéhung der Glasdicke.

o Dach (auszugsweise): Hoher Grad an widerstandsfahigen Materialien bei Dachfens-
tern, adaquate Dachneigungen und Doppelfalzungen mit Entwasserungslauf (Metall-
dacher) und der Einsatz von Schutzgittern.

o Fassade: Ausreichende Dachulberstande, Vordacher und hagelunempfindliche Fas-
sadenmaterialien sowie Fensterelemente.

143 BBSR, Klimaangepasstes Bauen bei Gebauden, 2015, S.13; BNB, Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen,
2015, S.10; GIS-ImmoRisk, Hintergrundinfo Hagel, 2019; GDV Naturgefahrenreport, 2020, S.35ff.

144 GDV, Naturgefahrenreport, 2019, S.24.

145 BBSR, Kriteriensteckbrief fur klimaangepasstes Bauen, 2010, S.75; GDV Naturgefahrenreport, 2020, S.39
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Neben den gebaudespezifischen ResilienzmalRnahmen ist bei Neubau bereits in der Pla-
nungsphase auf die Wahl der Lage im Sinne einer geringen Exponiertheit fir Naturgefahren
zu achten.

3.2.2.,,STURMISCHE ZEITEN“ FUR GEBAUDE

Key Facts Sturm

Gefahrdetes Hauptelement:
Dachkonstruktion und Dachhaut
ResilienzmalRnahmen:

e Widerstandsfahige Dachziegel

o RegelmaRige Wartung der Dachhaut und Dachkonstruktion

e Nachtragliche Befestigung von Dachziegeln mit Sturmklammern im Bestand

¢ Vermeidung von starkem Baumbewuchs in unmittelbarer Umgebung

e Vermeidung von Faulnis und Schadlingsbefall bei Holzkonstruktionen

e |Installation von elektronischen Windwdachtersteuerungen (verkntpft mit Wetter-
warndiensten)

Versicherbar:

Elementarschadenversicherung bei Sturmschaden ab einer Windstarke von 8, dies ent-
spricht einer Windgeschwindigkeit ab ca. 62 km/h bzw. 17,2 m/s

Kostenintensitat bei Schadensfall:

Mittel bis Hoch

Gebauderisiken — Sturmereignisse stellen in Deutschland fur die Gebaudekonstruktion als
Ganzes eine geringe Gefahrdung dar, hier stehen eher einzelne Gebaudeteile im Fokus. Das
Risiko wird jedoch zumeist potenziert, nachdem vermehrt Starkregen oder Hagelereignisse
mit dem Sturm einhergehen. Dies bedeutet fir die Dachbauteile oder Dachaufbauten eine
Mehrfachbelastung und ein gesteigertes Risiko bzw. Schadensanfalligkeit.

Geb&udeschaden — Durch Sturm gefahrdete Gebaudeteile sind bspw. stark strukturierte
Dachflachen, groRe Dachiberstande, Fernsehantennen, Solarverbauungen, geringe Dach-
neigungen und verbaute Wandsysteme. Elementarschadenversicherungen greifen bei
Sturmschaden ab einer Windstarke von 8, dies entspricht einer Windgeschwindigkeit ab ca.
62 km/h bzw. 17,2 m/s.

Die nachfolgende Abbildung verweist auf die Risikofaktoren bei Gebauden und Geb&udetei-
len in Bezug auf die Schadensanfalligkeit, welche extremen Stiirmen ausgesetzt sind.
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Abbildung 24: Uberblick Risikofaktoren Sturm
Kriterium Risikofaktoren Sturm

» Schwingungsanfallige Bauwerke
» Bauwerke mit voriibergehenden Zustanden (im Bau bzw. Umbau)

ez ! » Bauwerke mit unguinstigen Betriebszustanden (nicht verschlossene
Gebaudedffnungen)
Gebaudehdhe * Gebaudehdhen tber 25 m
» Stark strukturierte AuRenwand- und Dachflachen wie beispielsweise
grof3e Auskragungen, Vordacher, grof3e Dachtiberstande,
GrofRe, Form und Art der Sonnenschutzsysteme, Antennen, Kaminaufbauten, Masten,
auReren Gebaudehtille Lichtkuppeln, Dachdurchdringungen, Solarmodule
bzw. der Wandsysteme * Hohe Winddurchlassigkeit der Gebaudehdiille
* AuRen liegende Bauteile und -konstruktionen mit geringem
Eigengewicht

» Sehr hohe Dachneigung: hohe Sogkrafte im Leebereich

» Geringe Dachneigung bzw. Flachdach: bei geringen Dachneigungen
Wechsel zwischen Druck und Sog méglich, wechselnde
Beanspruchung der Befestigungen, hohe Sogkrafte im Lee von
Kanten

* Warmdach und Umkehrdach: Mangelnde Befestigung der Dachhaut
bzw. der Abdeckbleche im Dachrandbereich

» Kaltdacher: Erhéhte Windangriffsgefahr durch Zuluftéffnungen und
Dachiiberstand, zu leichte Ausfiihrung der Tragekonstruktion des
Daches, unzureichende Verankerung auf der Tragschicht

» Durchsturzgefahrdete Dacheindeckungen

» Schadhafte Entwéasserungsanlagen/Dachhaut, Befestigungen bieten
Angriffspunkte fur Sturm

* Fehlende Sicherheitseinrichtungen fiir Kontrolle und Reparatur der
Déacher (Sicherheitshaken)

Dachform, Dachneigung,
Deckunterlage

» GrolRflachige Bauelemente kdnnen sich verformen oder brechen,
Einsturzgefahr, Lésen (AbreiRen, Ausziehen oder Uberkropfen) der
Verbindungen bei nicht ausreichender Bemessung

» GrolR¥flachige Wellplatten sind bei Windangriff schwingungsanfallig,
hohe Belastung der Befestigungen

» Bei Kupfer-, Zink- und Bleieindeckungen ist wegen des geringen
Eigengewichts die Qualitat der Verankerung auf der Unterkonstruktion
mafdgeblicher Risikofaktor

» Hartbedachungen (Dachziegel, Schiefer, Dachsteine) sind im
Allgemeinen sturmsicherer als Dichtungsbahnen

Deckmaterial

» Bekleidete Wandsysteme
Fassaden » Grof¥flachige Fassadenverglasungen
» Elemente und Bauteile, die in die Fassade eingebaut sind

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an BBSR 2015.

ResilienzmalRnahmen — Grundsatzlich richtet sich der erforderliche Grad der Sturmresilienz
nach Windlastzonen, weshalb Resilienzmaflinahmen fir unterschiedliche Standorte eine un-
terschiedliche Auspragung haben missen. Im Norden und an der Ostsee sind die hoéchsten
Windstéarken, in West- bzw. Suddeutschland hingegen die geringsten Windstarken zu be-
obachten. Altere Geb&ude, errichtet nach den damaligen Baunormen, sind teilweise stark
gefahrdet, sodass es regelméaRiger Kontrollen und Wartungen bedarf. Eine Erneuerung der
Dacheindeckung sowie von Verankerungen tragen zu einer erhfhten Resilienz bei. Die aktu-
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ellen Baunormen beziehen sich vorwiegend auf statische Aspekte in Bezug auf die Erh6hung
der Widerstandsfahigkeit gegeniiber Stirmen, jedoch sind Kriterien wie die Exponiertheit,
der Baumbestand und einzelne Geb&udeteile ebenfalls wesentlich.

Zur Steigerung der Resilienz gegen Sturmereignisse - betroffen sind Uberwiegend das
Dach bzw. die Dachkonstruktion - sind folgende MafRnahmen als sinnvoll einzustufen:

Dacheindeckung / Dachfenster (auszugsweise): Widerstandsfahige Dacheinde-
ckung (Betondachziegel) und hoher Grad an widerstandsfahigen Materialien bei
Dachfenstern. Vermeidung von dichtem Baumbewuchs, Vorbeugung von Baumbruch
durch adaquate Baumpflege. Flachwurzler wie bspw. Fichten sollten nicht in unmit-
telbarer Dach nahe angesiedelt sein. Der Austausch von losen bzw. beschadigten
Dachziegeln ist dringen anzuraten (Verletzungsgefahr fur Leib und Leben) bzw. auch
die Befestigung von Dachziegeln mit Sturmklammern ist nachtraglich moglich.
Dachkonstruktion (auszugsweise): Kompakte Dachstuhlkonstruktionen, Vermei-
dung von Ubermafigen Dachauskragungen. Dachiberstdnde sind einem erhdhten
Winddruck ausgesetzt, weshalb regelmafige Kontrollen durchzufihren sind. Die
Standfestigkeit des Dachstuhls ist mit Blick auf Holzbalkenkonstruktionen und deren
Anfalligkeit fur Schadlingsbefall bzw. Faulnis durch eintretende N&sse (morsch wer-
den von Holzbalken) zu Uberprufen.

146 BBSR, Kriteriensteckbrief fiir klimaangepasstes Bauen, 2010, S.75; GDV Naturgefahrenreport, 2020.
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3.2.3.GEBAUDE BEI STARKREGEN UND HOCHWASSER NICHT IM ,,REGEN STEHEN
LASSEN“

Key Facts Starkregen & Hochwasser
Gefahrdetes Hauptelement:
Mauerwerk, Gebaudeelemente (Fenster und Turen) und Dach
ResilienzmaflRnahmen:

e Abdichtung des Mauerwerks zwischen Sockel und Bodenplatte

o Verwendung von wasserundurchlassigem Beton

e Tiren und Lichtschéchte Gber Bodenniveau

e Ausreichend dimensionierte Abwasser- und Regenwasserleitsysteme mit Putzoff-
nungen zur regelmafiigen Wartung und Instandhaltung

e Rickschlagventile bzw. Hebeanlagen im Abwassersystem

e Geringe Umgebungsversiegelung

o Doppelfalzungen bei Blechdachern bzw. -abdeckungen

e Ausreichend dimensionierte Regenrinnen und Wasserableiter auf den Dachflachen

e Notuberlaufe an Dachrinnen

e Druckfeste Kellerfenster

e Verbauung wasserresistenter Verbundsysteme

Versicherbar:

Elementarschadenversicherungen decken Sturzfluten oder Flusshochwasser ab, Schaden
durch nicht instandgehaltene Elemente wie Dachrinnen bzw. Abwasserleitungen werden
nicht ibernommen.

Kostenintensitat bei Schadensfall:

Mittel

Gebé&uderisiken — Starkregen kann sich in zweierlei Auspradgungen auf Immobilien auswir-
ken: Einerseits in Form von Sturzfluten / Hochwasser und andererseits in Form von direkter
Einwirkung des Niederschlags auf die Immobilie. Ein hoher Grad an Flachenversiegelung,
v.a. in stadtischen Gebieten, fihrt oftmals auch zum Uberschreiten der Wasseraufnahmeka-
pazitat des Bodens und beschleunigt somit die Bildung einer Sturzflut bzw. Hochwasser.
Neben dem Wassereintritt von auf3en bspw. Uber zu niedrig gesetzte Lichtschachte, kann es
auch durch einen Rickstau zum Wassereintrag im Keller kommen. Hohe Schadensfalle ent-
stehen auRerdem durch Kontamination des Wassers mit Fakalien, Ol bzw. weiteren Schad-
stoffen. Besonders schwerwiegend sind die Risiken bei Heizungssystemen mit Oltank, wel-
cher Gefahr lauft aufzuschwimmen mit der Folge von Olaustritt.

Starkregen ist ein Extremwetter, welches im Zuge des Klimawandels deutlich an Haufigkeit
und an Intensitat zunehmen wird (respektive Hochwasser).}4’ Erhohtes Risiko besteht bei
einer Immobilie fir das Mauerwerk und die Dachflachen. Besonderes Augenmerk liegt bei
Starkregen auf dem Hohenniveau des Gebdudes sowie dem Abwasser- und Regenwasser-
leitungssystems. Elementarschadenversicherungen decken Sturzfluten oder Flusshochwas-

147 Climate Service Center Hamburg, Machbarkeitsstudie “Starkregenrisiko 2050“ Abschlussbericht, 2012.
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ser ab, Schaden durch nicht instandgehaltene Elemente wie Dachrinnen bzw. Abwasserlei-
tungen werden nicht ibernommen.

Geb&udeschaden — Durch Starkregen verursachte Schaden kdnnen je nach Ausmald er-
heblich sein, bspw. Feuchteschaden vor allem im Fenster- und Tlrbereich, dem gesamten
Mauerwerk und im Dachstuhl (je nach Ausfuhrungsart und Funktionalitat).!*® Technische
Anlagen konnen ja nach Lage ebenfalls betroffen sein. Folgeschdden durch Wassereintritt
sind zumeist mit erheblichen Behebungskosten und Sanierungsaufwand verbunden.

Die nachfolgenden Abbildungen verweisen auf die Risikofaktoren bei Gebauden und Gebau-
deteilen, welche Starkregenextreme sowie Hochwasser und hohe Grundwasserstande aus-

gesetzt sind:

Abbildung 25: Uberblick Risikofaktoren Starkregen

Kriterium

Gebaudeart

Gebaudehoéhe

GroRe, Form und Art der
auleren Gebaudehiille
bzw. der Wandsysteme

Dachform, Dachneigung,
Deckmaterial,
Deckunterlage

Dachentwésserung,
Gebaude- und
Grundstiicksentwasserun

g

Technische
Gebéaudeausstattung
TGA

Risikofaktoren Starkregen

Bauwerke mit voribergehenden Zustanden (im Bau bzw. Umbau)
Bauwerke mit Unterkellerung, Tiefgaragen

Grol3e Gebaudehohen
(Windgeschwindigkeit nimmt mit der Gebaudehdohe zu)

Nicht selbst schlieRende Dachflachenfenster, sonstige exponierte
Fensterflachen und Turen, Sonnenschutzsysteme, Markisen
Geringe Sockelhdhen, Sockel aus durchfeuchtungsempfindlichen
Materialien, mangelnde Wasserableitung aus dem Sockelbereich,
Fugen

Nicht Uberdachte Kellerzugdnge und Garageneinfahrten, Einfahrten
mit niedrigen Einlaufhéhen

Balkone, Terrassen

Regenempfindliche Fassaden (Lehm etc.)

Flachdacher bzw. Dacher mit geringen Dachneigungen

Stark gegliederte Dachflachen

Ungunstige Anordnung von Lichtbandern und aufgehenden Bauteilen,
beispielsweise Dachaufbauten

Ungunstige Anordnung und Ausflihrung von Dachdurchdringungen
(beispielsweise Rohrdurchgange, Lifterschachte) und
Bewegungsfugen

Grol3e Sparrenlangen

Nicht regelgerecht verlegte Dachziegel (klaffende Fugen)

Fehlerhafte Verschneidung von Dachflachen

Zu gering dimensionierte, verstopfungsempfindliche oder schadhafte
Ableitungssysteme an und im Gebaude (Einlaufe, Regenrinnen,
Fallrohre, Grundleitungen, Schéchte, Drainagen)

innenliegende Entwasserung

fehlendende oder defekte Riickstauklappen

Haustechnik im Keller oder anderen Giberschwemmungsgefahrdeten
Bereichen

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an BBSR 2015; GDV Naturgefahrenreport, 2020, S.48ff

148 ygl. MUEEF, n.d.
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Abbildung 26: Uberblick Risikofaktoren Hochwasser und Grundwasser

Kriterium Risikofaktoren Hochwasser und hohe Grundwasserstande

» Geringe Hohen der Einlaufschwellen am Gebaude Uber Gelandehéhe

» Keller oder Untergeschoss unter Gelandeoberkante vorhanden

» Geringe Hohe des Parterregeschosses tiber Gelandehdhe

» Geringe Auftriebssicherheit des Gebaudes

» Unzureichende Bauwerksabdichtung gegen Bodenfeuchtigkeit, nicht
druckendes und driickendes Wasser

Gebaudeart

* Hochwertige Nutzungen in Gberflutungsgeféhrdeten Geb&udeteilen
wie Blroraume, Rechenzentren, Versorgungseinrichtungen,
Wohnraume

» Fest eingebaute Einrichtungen in tberflutungsgefahrdeten
Gebaudeanteilen, die nicht oder nur schwer entfernt werden kénnen

» Lagerung wassergefahrdender Stoffe in gefahrdeten Gebaudeteilen

Nutzungen

* Ungeeignete Bau- und Ausbaumaterialien in gefahrdeten
Baumaterialien, - teile Gebaudeteilen
+ ungesicherte Oltanks

» Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind nicht hochwassersicher

Versorgungsaniagen (Wasser, Abwasser, Strom, Kommunikation etc.)

» Keine oder geringe Vorwarnzeiten
» Mdglichkeiten zum Verschluss von Einlauféffnungen etc. sind nicht
vorhanden

Vorwarnung und
Schutzeinrichtungen

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an BBSR 2015; GDV Naturgefahrenreport, 2020, S.48ff

ResilienzmalRnahmen — Wesentlich fir die Resilienz gegen Starkregen ist ein adéaquat di-
mensioniertes Abwasser- und Regenwasserleitungssystem sowie die Instandhaltung der
Anlagen. Sicherungsmafinahmen wie bspw. die Verbauung von Rickschlagklappen zum
Verhindern des Wasserriickflusses aus der Kanalisation sollten entweder bereits in der Pla-
nungsphase bedacht oder andernfalls nachgeriistet werden. Sickerschachte als zusatzliches
Regenwasserableitsystem kdnnen ebenfalls nachtraglich bei Bedarf verbaut werden. Die
Zuganglichkeit zu den Abwassersystemen sollte durch Putzéffnungen gegeben sein, um eine
Verstopfungsbehebung zu erleichtern. Flachdacher mussen ausreichend abgedichtet wer-
den. Eine Sockelausbildung fuhrt zu einem zusétzlichen Schutz vor Sturzfluten und vor Ein-
tritt von Wasser in Lichtschachte. Ein geringer Versiegelungsgrad um das Gebaude beglins-
tigt das Versickern und verzégert mogliche Uberflutungen. Das Mauerwerk vom Sockelbe-
reich bis zur Bodenplatte kann zusétzlich durch Feuchtigkeitssperren versehen werden (sog.
,schwarze Wanne' aus Bitumenbeschichtung). Alternativ kann auch bei Bauausfuhrung ein
wasserundurchlassiger Beton (sog. ,weile Wanne‘) verwendet werden. Bereits eine ver-
stopfte Regenrinne bzw. Balkonabfluss fuhrt zu Folgeschaden durch Wassereintritt. Wider-
standsfahig machen Bdden, Wéande und Decken auch sogenannte Verbundsysteme. Hierbei
handelt es sich um eine Kombination aus Stahlbeton, einer Warmedammung aus Schaum-
glas, daruber Gussasphalt oder Zement und Fliesen oder Platten als obere Schicht.

Zur Steigerung der Resilienz gegen Starkregen, betroffen ist grof3tenteils das Mauerwerk,
Gebaudeelemente und das Dach, sind folgende MaRBnahmen als sinnvoll einzustufen?:

149 BBSR, Kriteriensteckbrief fir klimaangepasstes Bauen (2010), S.75; vgl. auch ausfuhrlich:
http://imwww.hochwassermanagement.rip-umwelt.de/servlet/is/177064/
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e Mauerwerk und Gebaudeelemente (auszugsweise): Abdichtung des Mauerwerks
zwischen Sockel und Bodenplatte oder die Verwendung von wasserundurchlassigem
Beton. Turen und Lichtschachte Giber Bodenniveau. Ausreichend dimensionierte Ab-
wasser- und Regenwasserleitsysteme mit Putzéffnungen zur regelméafigen Wartung
und Instandhaltung. Rickschlagventile bzw. Hebeanlagen im Abwassersystem. Ge-
ringe Umgebungsversiegelung. Druckfeste Kellerfenster. Verbauung wasserresisten-
ter Verbundsysteme.

e Dach (auszugsweise): Doppelfalzungen bei Blechdachern bzw. -abdeckungen. Aus-
reichend dimensionierte Regenrinnen und Wasserableiter auf den Dachflachen.

3.2.4.,,KUHLEN KOPF“ BEWAHREN BEI HITZE

Key Facts Hitze
Gefahrdetes Hauptelement:
Mauerwerk (obere Stockwerke), Dachgeschoss und Bauteile
Resilienzmalinahmen:

¢ Warmeschutz und natirliche Liftungsanlagen

¢ Naturliche Beschattungselemente

e Grunanpflanzungen, Wasser und naturliche Verschattungselemente in der Umge-
bung unterstiitzen das Mikroklima

e Griine / bepflanze Fassaden

Versicherbar:
Elementarschadenversicherung
Kostenintensitat bei Schadensfall:

Niedrig

Gebauderisiken — Die Gefahrdung durch Hitze an einem Standort ful3t auf den durchschnitt-
lichen Hitzetagen mit einer Maximaltemperatur von mindestens 30 ° C. Insbesondere in ur-
banen Gebieten kommt es zu sog. ,Hitze-Inseleffekten’, welche eine Belastung fur die Um-
welt darstellen. Ost- und Sudwestdeutschland sind in den Sommermonaten besonders stark
betroffen, der Nordwesten und Kiistenregionen hingegen nicht.

Gebaudeschaden — Bei sogenannten Tropennachten (Temperaturen nicht unter 20 ° C)
kommt es untertags zu hohen Innentemperaturen, die auch nachts nicht wesentlich abneh-
men, was zu einem unertraglichen Raumklima flhrt. Bauteile und Materialien mit einer un-
terschiedlichen Thermodynamik kénnen sich im Zuge von Hitzeereignissen ausdehnen und
es kann folglich zu Spannungen bzw. Risse bspw. bei Blechverbindungen oder Tur-
/Fensterelemente kommen.

ResilienzmaRnahmen — Begriinte Fassaden oder D&cher filhren zu einer Abkuhlung durch
Abschirmung und Verdunstung und beeinflussen das Geb&audeklima positiv. Eine helle Fas-
sadenfarbe reflektiert das Licht und heizt sich im Vergleich weniger stark auf.
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Zur Steigerung der Resilienz gegen Hitze, betroffen ist insbesondere das Mauerwerk (obere
Geschosse), das Dachgeschoss und weitere Bauteile, sind folgende MaRnahmen als sinn-
voll einzustufen?®’:

o Mauerwerk (auszugsweise): Natlrliche Verschattungselemente in Kombination mit
begrinten Fassaden oder Dachern.

e Bauteile (auszugsweise): Materialien mit einer niedrigen Thermodynamik.

o Dach (auszugsweise): Begriinung von Dachflachen nach Méglichkeit.

3.3. REAKTIONSSTRATEGIEN FUR IMMOBILIENENTWICKLER

Die klassische Projektentwicklungstheorie umfasst die Kernaspekte Projektidee/Nutzung,
Kapital, Zeit und Standort mit der Pramisse diese Bereiche so zu kombinieren, dass einzel-
wirtschaftlich wettbewerbsfahige, arbeitsplatzschaffende und -sichernde sowie gesamtwirt-
schaftlich sozial- und umweltvertragliche Immobilienobjekte geschaffen und dauerhaft renta-
bel genutzt werden kénnen (vgl. Abbildung 27). *** Der Klimawandel mit den sich verandern-
den Rahmenbedingungen fir Immobilienprojektentwicklungen tangiert, je nach Ausmal,
letztlich alle vorgenannten Kernaspekte der Projektentwicklungstheorie.

Das Grundstiick, respektive der Standort, ist der Ausgangspunkt einer jeden Projektentwick-
lung. Dieser Standort ist verbunden mit einer Analyse in Bezug auf die Art und das Maf3 der
baulichen Nutzungsmadglichkeiten, der Genehmigungsfahigkeit und der Attraktivitat fur Inves-
toren und Nutzer der Immobilie. Der Klimawandel und dessen potenzielle Folgen in Form
von Extremwetterlagen verstarken den Fokus auf den Standort und damit einhergehen-
den klimabedingten Einschrédnkungen bzw. fihren zur Notwendigkeit, auf ggf. relevan-
te ResilienzmalRnahmen und deren (zusétzlich) Kosten verstarkt zu achten. Die Analyse
der Vulnerabilitat sowie der Adaptionsfahigkeit von baulichen Ausfiihrungen gewinnt an Be-
deutung. Die Ergebnisse dieser Analysen sind folglich Grundlage fur die weitere Planungs-
phase, die gewahlte Bauweise und die verbauten Materialien sowie die angestrebten oder
ausscheidenden Nutzungsmaoglichkeiten. Bspw. ware an stark hagelgeféahrdeten Standorten
eine Klinkerfassade ggf. einem verputzten EPS Warmedammverbundsystem vorzuziehen. In
einer hochwassergefahrdeten Lage sollte im Extremfall das Erdgeschoss nur als tiberdachter
Parkplatz /Abstellflache genutzt werden. In exponierten Lagen sollte auf das erhéhte Sturm-
risiko — bspw. durch den Verzicht auf eine groldflachige Glasfassade — Riicksicht genommen
werden und in Lagen mit hohem Schneefall ist die Standfestigkeit des Dachs entsprechend
zu erhdhen.

150 BBSR, Kriteriensteckbrief fiir klimaangepasstes Bauen, 2010, S.75.
151 Djedrichs 1994, S. 43 und Schulte/Bone-Winkel, 2008, S.27 f.
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Abbildung 27: Projektentwicklungstheorie in Zeiten des Klimawandels

Klimawandel tangiert alle
PE Bereiche

Immobilien-

Projekt

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Diedrichs 1994 und Schulte/Bone-Winkel 2008.

Mit Blick auf ein detailliertes Phasenmodell des ganzheitlichen Projektentwicklungsprozesses
tangieren die Aspekte des fortschreitenden Klimawandels insbesondere folgende Bereiche
(vgl. Abbildung 28— griine Einfarbung):

Abbildung 28: Einfluss des Klimawandels auf Projektentwicklungsphasen
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Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Schulte/Bone-Winkel, 2008, S. 36.
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Erfolgreiche Projektentwicklungen stehen und fallen mit einer marktaddquaten und umfas-
senden Evaluierung der potenziellen ,,Downsides”“ sowie den einhergehenden Investi-
tionsrisiken. Daher ist es wesentlich innerhalb der von Klimarisiken bzw. Extremwetterer-
eignissen betroffenen Projektphasen die entsprechenden Risiken zu identifizieren und zu
kontrollieren (sofern mdglich). Mégliche Auspragungen kénnen wie nachfolgend aufgelistet
bestehen und gilt es zu adressieren:

e Projektinitiierungsphase:
e Lokalisierung eines geeigneten Standorts unter Berlcksichtigung der potenzi-
ellen Klimarisiken und Analyse der Naturgefahren
e Projektkonzeption — Machbarkeitsanalyse:
e Standortanalyse:

Detaillierte Einschatzung der Klimarisiken am Makro- und Mikrostandort
Analyse des Status quo in Bezug auf Extremwetter und auch Beachtung
der kunftigen Entwicklung auf Grundlage von Klimaszenarien

Eruieren der notwendigen standortadaquaten ResilienzmalRhahmen
Faktenbasierte Analyse durch Beschaffung von Informationen zur Ge-
fahrdungslage aus entsprechenden offentlichen Quellen, Rucksprache mit
Amtern etc. — KEINE voreiligen Riickschlusse aufgrund des lokalen Au-
genscheins (,Bach ist klein und harmlos...%)

e Analyse des Nutzungskonzeptes:

Existierende Nutzungseinschrankungen, insbesondere im Gewerbebe-
reich, durch Klimarisiken

Notwendigkeit einer bestimmten Typologie der Gebaude bzw. der Grund-
risse

Auswirkungen auf die Primarstruktur (Rohbau) und die Sekundarstruktur
(Innenausbau) bzw. die Tertiarstruktur (Haustechnik)
Nutzergruppenanalyse auf Basis mdglicher Limitierungen

Analyse der Sichtweise der Nutzer auf die Situation im Vergleich zur ,ei-
genen® Einschatzung (insb. der moglichen Nachfrage und Zahlungsbe-
reitschatft).

¢ Risikoanalyse:

Erweiterung der Umweltrisiken um existente Klimarisiken und insb. Natur-
gefahren

Toolbasierte Risikoanalysen mit Fokus auf Exposition, Vulnerabilitat und
Adaptionsfahigkeit (bspw. GIS-ImmoRisk Naturgefahren, Zirs etc.)
Einstufung der Klimarisiken und deren Auswirkungen auf die Attraktivitat
und Wirtschaftlichkeit des Projektes

Ggf. erweiterte Analyse bei Standorten in Risikolagen unter Hinzuziehung
von Experten/Fachplanern (insb. bei ,gelbe“ Zonen in Bezug auf Naturge-
fahren mit entsprechenden Baueinschrankungen)

Auswahl von Fachfirmen und erfahrenen Projektpartnern im Bereich
Adaptionsmalinahmen

Auswirkungen von Klimarisiken auf das Zeitrisiko (Bauzeit), Kostenrisiko
(Finanzierungzeitraum) sowie Boden- und Baugrundrisiko

e Kosten- Nutzenanalyse:

Schwerpunktsetzung auf Kostengruppe 300 Bauwerk — Baukonstruktion
und Kostengruppe 400 Bauwerk — Technische Anlagen gem. DIN 276
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o Kosten-Nutzenabwagung mdglicher notwendiger ResilienzmalRnahmen
im Abgleich zur Zahlungsbereitschaft der Mieter und/oder Erwerber
e Kostenschatzung durch Kostenvoranschlage fir besonders widerstands-
fahige/angepasste Materialien
¢ Einbinden von professionellen Projektpartnern bzw. externen Beratern im
Bereich der Klimarisiken
o Projektkonzeption — Wirtschaftlichkeits- und Renditeanalyse:
¢ Implikationen fur die Investitionsrechnung und die Vorteilhaftigkeit einer
Projektentwicklung
e Einhaltung von Renditeanforderungen unter Berticksichtigung von zu tref-
fenden ResilienzmalBhnahmen — variiert je nach Exponiertheit und Gefahr-
dungslage am Standort
o Projektkonkretisierung:
¢ Realisierungsentscheidung und Projektabwagung unter bestimmten Ge-
fahrdungslagen durch Klimarisiken
¢ Finanzierungssicherheit und Finanzierungsspielraum durch bestimmte
Gefahrdungen
¢ Genehmigungsfahigkeit an bestimmten Standorten
e Projektvermarktung:
o Marktfahigkeit: Attraktivitdt von Projektentwicklungen mit Blick auf existen-
te Klimarisiken
e Vermietungs- und Verkaufschancen

Im Falle von Projektentwicklungen im Bestand fallt der Baustein der Standortsuche selbst-
verstandlich weg und der Aspekt der Adaptionsfahigkeit des bestehenden Gebaudes mittels
marktgangiger baulicher Lésungen rickt in den Vordergrund. Im Gegensatz zum Immobi-
lienbestandhalter haben Projektentwickler jedoch die Mdéglichkeit bei Neubau deren bauli-
chen Ausfuhrungen an den geforderten Resilienzgrad anzupassen. Der Einsatz von Tools
zur Evaluierung der Gefahrdungslagen wie bspw. dem ,GIS-ImmoRisk Naturgefahren®
oder das von der Minchener Rick entwickelte ,Location Risk Intelligence® sowie das Ange-
bot des GDV ,www.naturgefahren-check.de” sind vorab in die Planungsphase miteinzube-
ziehen und anzuraten.

3.4. REAKTIONSSTRATEGIEN FUR BESTANDHALTER

Bestandhalter sind im Rahmen der Immobilienverwaltung grundséatzlich mit einer Fille an
Themen konfrontiert, die es im Lebenszyklus eines Gebaudes zu ,managen” gilt — in Zeiten
des Klimawandels erweitert um Adaptionsfahigkeit und ResilienzmalBnahmen. Das Asset-
Management spielt dabei fir Immobilienbestandhalter zur Erarbeitung und Umsetzung von
Reaktionsstrategien zur Anpassung an Klimarisiken eine zentrale Rolle. Wesentliche durch
Klimarisiken geforderte Themenfelder des Asset-Managements sind die Objektstrategie,
die Bestandsoptimierung, die Objektbetreuung und das Bewirtschaftungsmanagement (vgl.
Abbildung 29).

Zur Ableitung der Objektstrategie ist eine Analyse der Exponiertheit der Immobilie fur
Klimarisiken an dem jeweiligen Standort der erste Schritt. Dabei sollen Antworten auf die
folgenden Fragen gefunden werden:

¢ In welchen Gefahrdungszonen ist das Gebaude situiert?
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e Welche Klimarisiken sind inh&rent und bergen eine wertmindernde bzw. kostenverur-
sachende Gefahr?

e Wie stellt sich die Gefahrdungssituation aktuell dar und welcher Dynamik die Veréan-
derung der Naturgefahr am Standort ggf. ausgesetzt?

¢ Welche Malinahmen sind als Reaktion in einer marktgerechten Kosten-Nutzen-
Relation und welche Gebaude sind aufgrund von Unwirtschaftlichkeit ggf. zu verau-
Rern?

Fallt die Abwagung negativ aus, respektive Resilienzmalinahmen wie bspw. eine neue
Dachhaut oder Abdichtungssysteme stehen in keiner vorteilhaften Kosten-Nutzenrelation
und rentieren sich somit nicht, ist in einem zweiten Schritt ggf. eine VerduRRerung in Erwa-
gung zu ziehen. Rechtzeitige ResilienzmalRhahmen sind in diesem Sinne werterhaltende
und/oder sogar wertsteigernde Strategien.

Abbildung 29: Klimawandel und Asset-Management

Objektstrategie

Markt- und Wettbewerbsanalysen
Bestandsoptimierung
Immobiliencontrolling
Asset-Management Berichtswesen/ Reporting

Vertretung von Eigentliimerinteressen
Mietmanagement

Objektbetreuung

Bewirtschaftungsmanagement

Quelle: Eigene Darstellung.

Die Bestandsoptimierung setzt nun bei den im Portfolio verbleibenden rentierlichen
Gebauden an und definiert standortangepasste ResilienzmalBhahmen. Die Gefahr-
dungslage und Vulnerabilitdt der Immobilie sind hier zu Uberprifen. Neben den Naturgefah-
renveroffentlichungen von der Versicherungswirtschaft, spezialisierten Forschungsunter-
nehmen'®? sowie den Veroffentlichungen des Bundes sind in Deutschland die Online-Portale
,GIS-ImmoRisk Naturgefahren“!>® oder ZURS Geo'** nutzliche Instrumente. Geographische
Informationssysteme kdnnen Immobilienbestandhalter nutzen, um eine Gefahrdungssituation
der Immobilienstandorte durch Naturgefahren zu evaluieren und eine Einschatzung der Risi-
kosituation zu erhalten. Insbesondere fir Bestandhalter mit &lteren Immobilienbestanden und
erhohter Gefahrdungslage sowie Vulnerabilitat sollten Erneuerungen bzw. Teilerneuerungen
von Gebdaudeteilen rasch angehen. Oftmals belaufen sich die direkten Schaden oder Folge-
schaden bei Eintritt einer Naturgefahr auf ein Vielfaches der Kosten die fiir eine rechtzeitige
Verbesserung der Widerstandsfahigkeit hatten aufgewendet werden muissen. Stetig eindrin-
gendes Wasser aufgrund einer schadhaften Dachhaut fiihrt so beispielsweise zu erheblichen
Kosten, sowohl bei der Sanierung der Dachkonstruktion, des Dachstuhls als auch bei den
evtl. im Dachgeschoss bzw. darunterliegenden Flachen.

152 Bspw. Potsdam-Institut fur Klimafolgeforschung (PIK), Karlsruher Institut fir Technologie (KIT).
133 www.gisimmorisknaturgefahren.de.
154 Zonierungssystem fiir Uberschwemmungen, Riickstau und Starkregen des GDV
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Im Zuge der Objektbetreuung und des Bewirtschaftungsmanagements sind die Themen
Wartung und Objektpflege wesentliche Aspekte. Das regelmaRige Saubern von bspw. Dach-
rinnen, der Austausch von Dachziegeln oder schadhaften Blecheindeckungen, der Fenster-
ablaufe sowie der Abdichtungen sind in der Summe relativ ,kleine* Aufwandspositionen, ha-
ben aber im Extremwetterfall eine nicht zu unterschatzende praventive Wirkung.

Reaktionsstrategien von Bestandhaltern sollten daher schematisch wie folgt aufgebaut sein:

Abbildung 30: Reaktionsstrategie fiir Bestandhalter

Objektbetreuung und

Objektstrategie Bestandsoptimierung .
L Bewirtschaftungsmanagement
Kosten-Nutzen Analyse Klimarisikoanalyse und .
L Wartung der sensiblen
Immobilie Halten oder zur Umsetzung von u
: - " Gebaudeelemente und
Disposition ResilienzmaRBnahmen

Objektpflege
Quelle: Eigene Darstellung.

3.5. IMPLIKATIONEN AUF EBENE DER PORTFOLIOALLOKATION

Bei der Portfolioallokation wird die Betrachtung der Immobilien auf eine aggregierte Ebene
gehoben. Es geht weniger um die Bearbeitung eines konkreten Objektes, als vielmehr um
die optimale Zusammenstellung der Objekte insgesamt. Ziel ist immer das bestmdgliche
Verhéltnis aus Risiko-Renditekombinationen anzustreben, um die Gesamtperformance —
also das Ergebnis aus dem gesamten Bestand, dem sog. Portfolio — zu verbessern bzw. zu
optimieren. Im Ergebnis wird somit eher ein ,Helikopterblick“ Gber die im Bestand befindli-
chen Immobilien eingenommen und die Vielzahl an einzelnen Risikofaktoren in ihrer Ge-
samtwirkung beurteilt, um darauf aufbauend eine abgestimmte Portfoliostrategie zu verfol-
gen.

Um eine optimale Zusammenstellung der Einzelobjekte im Gesamtbestand (sog. ,,As-
set-Allokation) zu erreichen, gilt es grundsatzlich ein moglichst breit gestreutes, also diver-
sifiziertes Portfolio von Immobilien unterschiedlicher Objekteigenschaften, Nutzungsarten
Mietergruppen, regionaler Lagen etc. zu erreichen. Vereinfachend ausgedrickt ist der theo-
retische Hintergrund die wissenschaftliche Erkenntnis, dass die Renditen der Einzelobjekte
in einem gewichteten Durchschnitt im Portfolio ihren Niederschlag finden. Die Risiken der
einzelnen Objekte kdnnen im Gesamtbestand jedoch sich gegenseitig teilweise neut-
ralisieren, wenn die Gefahren nicht gleichgerichtet wirken. Dieser Zusammenhang hat
auch in Bezug auf Klimarisiken bestand und sollte beachtet werden. Folgende konkreten
Fragen schlie3en sich an:

e Bestehen in unserem Bestand regionale Klumpenrisiken, da Objekte lokale sehr
kleinrdumig und konzentriert sind? Oder ist das Portfolio gut Uber die Republik ge-
streut oder somit nicht isoliert Naturgefahren in einer Stadt oder Mikrolage ausge-
setzt?

e |Ist eine Elementarschadensversicherung analog der Vorgehensweise bei nur weni-
gen Immobilien sinnvoll oder ist unser Bestand derart diversifiziert, dass wir das Risi-
ko bereits intern derart gut diversifiziert haben, dass wir nur einen begrenzten Schutz
Uber eine externe Versicherung bendtigen?

e Welche Naturgefahren werden im Portfolio gut diversifiziert und welche haben ggf.
dennoch eine grol3e Relevanz und bedirfen einer strategischen Reaktion?

e Sind wir der Meinung, dass bestimmte Regionen in Deutschland derart stark Klimari-
siken ausgesetzt sind, dass deren Attraktivitat langfristig sinken wird und damit sich
mittelfristig Renditepotenziale fir unsere Bestande reduzieren?
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e Bedingen Klimarisiken ggf. teilweise ein Desinvestment einzelner Asset aus dem Ge-
samt-Portfolio, um eine bessere Diversifikation zu erreichen?

Bei den ,klassischen® Risikofaktoren eines Portfolios ergeben sich somit diverse von physi-
schen Klimarisiken betroffene Aspekte wie das Objektalter (evtl. veraltete Materialien, niedri-
ger Resilienzgrad), die Objektgrofen (evtl. hohe Angriffsflachen fur Extremwetterereignisse)
und insbesondere der Mikro- und Makrostandort (Grad der Exponiertheit, Klumpenbildung in
einer Region, mittelfriste Entwicklung der Attraktivitat der Region etc.).

Noch 2016 stellte eine grof3e Studie von ULI fest, dass die Bewertung der Auswirkungen des
Klimawandels und verénderter Naturgefahren bis dato grof3tenteils entweder gar nicht oder
nur auf rudimentarer Ebene stattfand. 72 % der befragten institutionellen Immobilienin-
vestoren gaben an, praktisch keine Bewertung der Klimarisiken durchzufiihren und nur
10 % der fihrten aus, die Risiken aus dem Klimawandel auf umfangreiche Art und Weise in
ihrem Portfolio- und Risikomanagement zu beriicksichtigen.*® Zwar ist hier seitdem ein ge-
wisser Wandel feststellbar, jedoch besteht auch weiterhin grofRer Bedarf die Integration der
Betrachtung von Naturgefahren in diese Bereiche zu intensivieren.*®

Bereits bezogen auf die laufende Bewirtschaftung wurde auf Objektebene (vgl. Abschnitt 3.2)
eine Erweiterung der bekannten Aspekte um klimabedingte Risikofaktoren wie bspw. die
Objektvulnerabilitat, die Exponiertheit am Standort und den Resilienzgrad (vgl. Abbildung 31)
dargelegt. Diese Betrachtung muss auf Portfolioebene fortgeflihrt und um weitere Bereiche
erganzt werden. Investoren missen kinftig verstarkt auf die Diversifikation von (physische)
Klimarisiken innerhalb des Portfolios achten, um potenzielle Wertverluste zu vermeiden oder
zumindest bewusst zu minimieren. Bereits beim Erwerb der Objekte sollte eine Nachhaltig-
keits-Due-Diligence somit auch Themenbereiche umfassen die auf die bewusste Prifung
von Naturgefahren abstellen und auch deren zusammenwirken im Rahmen Portfoliogestal-
tung analysieren.

Die durch den Klimawandel entstehenden zahlreichen Gefahrenpotenziale,’>” missen im
Rahmen des Portfoliomanagements von institutionellen Investoren Einfluss auf deren Investi-
tionsentscheidungen haben.

Interessant ist, dass spezifisch besondere Ereignisse, wie bspw. der Supersturm Sandy dazu
geflhrt haben, dass auch Immobilieninvestoren sich verstarkt dem Thema widmen. Offen-
sichtlich ist die erste personliche Erfahrung fir viele Marktteilnehmer immer noch “notwen-
dig”, um die Relevanz zu unterstreichen — erst dann werden von vielen Schritte unternom-
men, um klimabezogenen Risiken und Chancen verstarkt beim Investitionsprozess und der
Entscheidungsfindung einflieRen zu lassen.!58

Die Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in das Risiko- und Portfoliomanagement begann
erst vor wenigen Jahren eine verstarkt quantitative und datenbasierte Form anzunehmen
und bei der strategischen Allokation von Anlagen (Strategic asset allocation (SSA))™°
somit intensive einbezogen zu werden. Im Gegensatz zur taglichen/kurzfristigen Optimierung
von Portfolios geht es bei der SAA eher um die langfristige Zusammenstellung der Bestande.
Somit sind insbesondere auch Ubergeordnete Entscheidungen zu Nutzungsarten oder Regi-
onen auf dieser Ebene relevant.

155 |RE|BS und ULI, 2016, S.10ff.

156 |RE|BS und ULLI, 2016.

157 |Lutz, 2004, S.82. / Gabler, 2014.

158 UNEP FI, RPI, 2012, S.6.

159 UNEP FI - Property Working Group, 2012, S.7.
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Die Systeme und Methoden sind hier deshalb andere als bei der operative Portfolio Struktu-
rierung (z.B. Anteile von Asset-Klassen, Investmentstile — und Sektoren, Auswahl der Asset
Manager). Aktuell fokussieren weiterhin (zu) viele Investoren auf eine reine Bottom-up In-
tegration von Nachhaltigkeit in ihr Portfolio (bspw. durch breit angelegte energetische Sanie-
rungen, die Zertifizierung der Bestande etc.).

Die systematischen Risiken fur bestimmte Regionen und Nutzungsarten etc. die ausgehend
vom allgemeinen Klimawandel und inshesondere Naturgefahren entstehen werden so jedoch
nicht effektiv adressiert. Somit ist es wesentlich auch einen Top-down Ansatz zu verfolgen,
um systematische Risiken fur Regionen und Marlte ausgehen von ggf. unerwarteten Trend-
brichen und ggf. Extremwetterlagen korrekt zu erfassen. Wahrend viele Instrumente der
SAA oft ausgehend von historischen Daten und zeitreihen Riickschliisse ziehen, ist im Fall
von deutlich zunehmenden Naturgefahren der Fokus auf zukunftsgerichtete Klimaprog-
nosen und deren Integration in die unternehmensinternen Wirtschaftlichkeitsanalysen wich-
tig.1® Der langfristige Werterhalt von Immobilien ist nur moglich, wenn in Szenarien und Si-
mulationsmodellen auch deutliche exogene Veranderungen der Umwelt Bertcksichtigung
finden kdnnen und die inh&arente Unsicherheit der Prognosen entsprechend einflieRen kann.

Abbildung 31: Klimawandel und Portfoliomanagement
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Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an ECA, 2009, S.28

Nach erfolgter Identifikation ist die Bewertung der Gefahren der zweite Schritt eines Risiko-
management-Prozesses im Rahmen der Portfoliooptimierung. Die Bewertung dient dabei als
Grundlage zur Ableitung von geeigneten Steuerungsmafinahmen im Rahmen des Portfolio-
managements und der SAA.'®! Dabei muss eine Differenzierung von quantifizierbaren und
nicht quantifizierbaren Informationen vorzunehmen. Die Bewertung von quantifizierbaren
Risiken wird auf der Basis von Kennzahlen vorgenommen. Nicht direkt quantifizierbare Da-
tengrundlagen missen hingegen indirekt beurteilt werden, beispielsweise durch Verwendung
eines Scoring-Modells,%2 oder zunachst in skalierbare GroRen Uberfihrt werden.

160 OECD, 2017, S.30ff

161 Wiedenmann, 2005, S.23.
162 Gondring, 2008, S.628.
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Aus Sicht der Investoren ist dabei zur Herleitung eines praxisorientierten Portfoliomanage-
mentmodells das strukturierte und kontinuierliche Controlling der nachhaltigen Objekteigen-
schaften und daraus abgeleiteter Kennzahlen sowie KPIs wesentlich (innengerichtete Di-
mension). Dariliber hinaus missen Datengrundlagen definiert werden die zur Beurteilung der
Rahmenbedingungen des Standortes der Objekte wesentlich sind (externe Dimension). Alle
Aspekte der physischen Klimarisiken sind eher unter die externen Faktoren zu subsummie-
ren — hingegen werden Aspekte der Vulnerabilitat des Gebaudebestandes auch interne Kri-
terien tangieren. Wesentlich ist hier die Erkenntnis, dass die externen Einflisse vom Eigen-
timer schwerlich kontrolliert werden kénnen. Auf das Wetter hat man keinen Einfluss, hinge-
gen auf die Bauweise und den Zustand der eigenen Objekte und ob man Uberhaupt in ge-
fahrdeten Regionen investiert sein mochte. So hat bspw. eine bekannte Hotelkette entschei-
den ihre Objekte in Strandlagen tendenziell nur noch anzupachten und nicht wie bisher
uberwiegend im Eigentum zu halten. Das Ganze geschah vor dem Hintergrund einer Analy-
se der erwarteten Veranderung des Meeresspiegels sowie der zunehmenden Sturmfluren
und Hurricanes.

Fur die Beurteilung der Einflisse des Klimawandels auf Portfolios geht eine oft angewendete
Struktur auf Mercer zuriick, die das sog. ,,TIP“-Risikoanalyse-Konzept entwickelten:163

e Technology (T) — Veranderungsrate und Investmentstrome in Digitalisierung aufgrund der
Nachhaltigkeitsentwicklung, Dekarbonisierung etc. und die Auswirkungen auf Immobilien

e Impacts (I) — negative Implikationen aufgrund des Klimawandels (steigender Meeresspiegel,
Extremwetter etc.) und auch ausgeldste Migrationsstrome, reduzierte 6konomische Aktivitét in
bestimmten Regionen etc.

e Policy (P) — Intensitat und Zeitpunkt politischer Regulierung mit Bezug zu nachhaltigem

Im vorliegenden Beitrag werden die Bereiche Technology und Regulierung nicht weiter be-
trachtet, sind jedoch im Rahmen der Portfolio- und Risikomanagement-Aktivitaten ebenfalls
relevant.

IPCC* und eine Vielzahl an weiteren Studienautoren und Organisationen®® weisen auf die
unterschiedliche Verwundbarkeit und Gefahrdung von Regionen und Kontinenten im Kontext
des Klimawandels hin. Klar ist, dass auch Europa und Deutschland vermehrt negative Kon-
sequenzen zu spuren bekommen werden (vgl. auch Abschnitt 1.1), allerdings sind diese im
komparativen Vergleich mit anderen, insbesondere wenig entwickelten Landern - bei denen
es neben einer deutlichen Intensivierung der Betroffenheit auch keine ausreichenden finan-
ziellen Mittel fir eine Verbesserung der Resilienz gibt - vergleichsweise moderat. In Bezug
auf die Beurteilung der Attraktivitat von Landern/Investmentstandorten gibt es mittler-
weile eine grol3e Auswahl and Tools und Auswertungen unterschiedlichster Anbieter:
Climate change Risk Index (CRI); WorldRiskindex (WRI); Notre Dame Global Adaptation
Index (ND-GAIN); Center for Global Development (CGDev); Climate Vulnerability Monitor
(DARA), Climate change vulnerability index (Verisk). Auswertungen des World Resources
Institute.166 Diese sind zwar nicht auf immobilienwirtschaftliche Fragestellungen spezifisch
abgestellt, geben jedoch bei Uberlegungen zu Landerallokationen sinnvolle Einblicke. Dabei

163 Guyatt, 2011, S.12; S.28.; Mercer, 2015.

164 |pCC, 2014, S.12f and 271f.

165 World Bank, 2014, S.12.

166 ND Gain Index, Notre Dame Global Adaptation Index Methodology in Brief, 2015, S.1ff // Colombo et al, 2013,
S.1ff: Am stérksten betroffene Lander sind: Afghanistan, Angola, Cambodia, Laos, Madagascar, Mauritius, My-
anmar and Niger; Miola et al, 2014, S.23ff, Samson et al 2011.
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werden oft Eingangsdaten fur drei kritische Bereiche verwendet: Extremwetter, Meeresspie-
gelanstieg und der Verlust and Landwirtschaftlicher Flache.’®” Alle Indices unterstreichen,
dass es unabhangig von den Verursachern des Klimawandels immer die Armsten Lander
sind, die die hdchsten Lasten zu tragen haben.

Abbildung 32: Regionale Betroffenheit und Implikationen fiir das Portfoliomanagement
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Quelle: Verisk, Climate Change Vulnerability Index 2018

Gute Ansétze haben Investoren wie bspw. Grosvenor entwickelt, die Vulnerabilitat und die
Fahigkeit zu Anpassung verbinden.'®® Im sog. “City Resilience Framework” werden die
Teilbereiche heruntergebrochen auf einzelne Kriterienbereiche und in einem Scoring-Modell
zusammengefasst.1%°

Studien zeigen das die wirtschaftliche Aktivitat nicht linear in Relation zur Temperatur ver-
lauft, sondern bei einer jahrlichen Durchschnittstemperatur von 13 Grad Celsius seine maxi-
male Auspragung findet. Bei héheren Temperaturen nimmt der Output wieder ab. Somit gilt.
Wenn die wirtschaftliche Aktivitdt von der Temperatur abhangig ist, dann muss Klimawandel
eine zentrale Rolle spielen.r® Auch Ratingagenturen kommen bereits zu dem Ergebnis, dass
Klimawandel einen gro3en Einfluss auf die Kreditwirdigkeit von Staaten entfalten wird.*"*

Fur Deutschland ist gemal? dem Bericht des IPCC ein zunehmender wirtschaftlicher Scha-
den, welcher durch Uberflutungsereignisse in fluss- und kiistennahen Regionen verursacht

167 Wheeler, 2011, S.2ff.

168 Grosvenor, 2014, S.5ff.

169 vgl. Arup & Partners, City Resilience Framework, 2014, S.3ff.

170 Burke et al, 2015, S.237f: ,In 2100 we estimate that unmitigated climate change will make 77%

of countries poorer in per capita terms than they would be without climate change.... In our benchmark estimate,
average income in the poorest 40% of countries declines 75% by 2100 relative to a world without climate”.

171 Mrsnik Marko et al, Standard & Poors, 2015, S.2ff.
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wird, zu erwarten. Derartige Uberschwemmungen werden demnach vor allen Dingen durch
den Anstieg der Meeresspiegel und einer Zunahme in der Intensitat und ggf. auch der Fre-
guenz von Niederschlagen ausgeldst. Dabei handelt es sich derzeit um ein mittleres Schlus-
selrisiko, welches auf lange Frist in Abhangigkeit zur Entwicklung des Klimawandels weiter
ansteigen kann.!’? Insbesondere fiir Stideuropa wird von Seiten der Klimaforscher eine zu-
nehmende Wasserknappheit prognostiziert. Diese stellt derzeit ein mittleres Risiko dar, wel-
ches bereits kurzfristig ansteigen kann und langfristig in einem hohen Risikopotenzial min-
det — nur fir Teile Deutschlands kann diese Entwicklung Relevanz besitzen.'”® Diese wis-
senschattliche Sichtweise aus Perspektive von Klimaforschern wurde auch von Fihrungs-
kraften der Immobilienwirtschaft geteilt. Diese nannten entwickelte Regionen und insb. Eu-
ropa als potenziellen kiinftigen “Climate change winner”.'’*

Wahrend Deutschland als Land somit im Vergleich auch kinftig relative gut abschneiden
wird sind somit eher regionale Veranderungen innerhalb der Bundesrepublik in Bezug auf
Preissignale durch die lokale Zunahme bestimmter Naturgefahren zu beachten. Hier kann
auf Basis der gegenwartigen Datenlage noch keine sichere Aussage getroffen werden, ob es
Gewinner- oder Verliererregionen geben wird. Ansatz fur eine weitergehende Uberlegung
konnte jedoch die sog. “Cross-city-quality-of-life” Literatur'’® bieten, bei der ausgehend von
hedonischen Preismodellen der Effekt auf Preise von guten Umweltbedingungen (saubere
Luft, gute Wasserqualitdt, hohe Lebensqualitat allgemein, wenig Naturgefahren etc.) isoliert
wird. Hier sind bis dato keine validen Studien fur Deutschland verfigbar, die klare Rick-
schliisse zulielen. Auch muss beachtet werden, dass die jeweiligen Effekte ggf. Gberlagert
werden von anderen exogenen Treibern der Bewertung. In anderen Worten: nur weil im Harz
in 30 Jahren weniger Fichtenwald vorhanden ist, muss das nicht die Attraktivitat der Region
nachhaltig schadigen und nur in manchen Gemeinden in Norddeutschland aktuell das Trink-
wasser knapp wird, kann daraus nicht gleich geschlossen werden, dass die Verwaltung die-
se Situation nicht nachhaltig verbessern kann.

Fakt ist jedoch, dass die sowohl private Anleger als auch institutionelle Immobilieninvestoren
auch die regionale Entwicklung in Deutschland in ihre internen Uberlegungen und Analysen
einbauen sollten. Nur so wird es moglich gezielte Investitionen in die Steigerung der Resili-
enz des Bestandes effektiv steuern zu kénnen und ggf. auch in Bezug auf kiinftige An- und
Verkaufe ausgehend von der dynamischen Veranderung der Erndhrungslage einzelner Na-
turgefahren (vgl. Abschnitt 1.3) in Zukunft neue Akzente setzen zu kdnnen.

172 \pcc, 2014, S.22.

173 |pCC, 2014, S.22.

174 |RE|BS und ULI, 2016, S.15.
175 pspw. Kahn, 2009, S.11f.
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Abbildung 33: Klimawandel veréndert die Risikofaktoren auch im Portfoliokontext
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Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Bone-Winkel, 2005.
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Ausschlaggebend fiir das Portfoliomanagement ist letztlich der zu erwartende Schaden fir
die jeweiligen Immobilien, der sog. Annual Expected Loss (vgl. Abschnitt 2.4).

Betrachten wir nun beispielgebend die nachstehenden Portfolien (vgl. Abbildung 34): Portfo-
lio 1 hat — im Gegensatz zu Portfolio 2 — einen relativ stark vulnerablen und 6rtlich gefahrde-
ten Immobilienbestand. Einer Managementreaktion bedarf es bei Portfolio 1, welcher eine
detaillierte Analyse der Geb&udeeigenschaften und der Anfalligkeit fur Klimarisiken zugrunde
liegt. Der Standort einer Immobilie lasst sich naturgemaf nicht andern (aulRer durch die Ver-
aullerung), die Vulnerabilitat durch Modernisierungs- und Anpassungsmafnahmen im Ein-
zelfall hingegen schon. Dabei sind folgende Punkte zu klaren:

¢ Welche Klimarisiken (Hagel, Starkregen, Hochwasser, Hitze etc.) bestehen im Port-
folio?

e In welchem Zustand befinden sich die Gebaude und welche Bauteile sind zu
»Sschwach® und nicht resilient genug?

e Was / wie hoch sind die Kosten bei Durchfihrung der Resilienzmalinahmen?

Abbildung 34: Unterschiedliche Portfoliobetroffenheit

Portfolio 1 Portfolio 2
®
L -
g o ¢ g ° °
8 e B 8
2 g ® o
3 S —
o
Ortliche Gefahrdung Ortliche Gefdhrdung

Quelle: Eigene Darstellung

Reaktionsstrategien im Portfoliomanagement teilen sich letztlich mit Blick auf Portfolio 1 in
drei Bereiche auf (vgl. Abbildung 35):

e (1) Bauliche Veranderungen am Geb&ude, um den Resilienzgrad zu erhéhen

e (2) Abverkauf von stark risikobehafteten Immobilien mit niedrigem Kosten-Nutzen-
Verhaltnis

e (3) Erwerb von Immobilien mit geringer Vulnerabilitat und/oder 6rtlicher Gefahrdung
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Abbildung 35: Portfoliostrategie zur Risikominimierung durch Extremwettergefahrdung
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Quelle: Eigene Darstellung
Ein diversifiziertes und damit letztlich ,,future proof“-Immobilienportfolio berlcksichtigt
somit starker als in der Vergangenheit nicht nur die aktuelle Renditestarke sowie die Wert-

haltigkeit der Geb&aude im klassischen Sinne, sondern auch die Geféahrdung und Vulnerabili-
tat der Assets, um Risiken und kinftige Wertverluste zu minimieren.
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4| KLIMACHANCEN VS. KLIMARISIKEN - INNOVATIVE ANSATZE
ALS UNTERSCHEIDUNGSMERKMAL

Die Diskussion um Klimarisiken, Anpassungsstrategien und deren ,Mehrwert in Bezug auf
den Marktwert einer Immobilie erinnert stark an die Anfange der immobilienwirtschaftlichen
Forschung im Zusammenhang mit dem Einfluss von Nachhaltigkeit auf den Immobilienwert.
Schafft Nachhaltigkeit ein ,Premium® fir den Immobilienwert oder kommt es am Ende des
Tages zu einem ,Discount” von nicht nachhaltigen Gebauden, da eine nachhaltige Immobilie
zum Standard avanciert? Die Essenz der Aussage ahnelt sich am Ende weitgehend: Die
Beruicksichtigung nachhaltiger Geb&udeeigenschaften hat durchaus einen wertstabilisieren-
den Charakter und kann zu einem ,Mehrwert* im Vergleich zu nicht resilienten Gebauden
fuhren. Einschrdnkend anzufihren ist hier, dass nachhaltige Gebdude haufig zu einer Kos-
tenreduktion der Lebenszykluskosten (bspw. Energiekosten) fihren und per Definition einen
Mehrwert generieren.

4.1. MEHR WERT? - WERTSTEIGERUNGSMOGLICHKEITEN DURCH RESILIENZ

Der anfangliche gesellschaftliche Wandel, die sukzessive Bewusstseinsschaffung fur den
Klimawandel und die ansteigende Haufigkeit von greifbaren bzw. selbst erlebten Extremwet-
terereignissen beschleunigten die Auseinandersetzung mit den Auswirkungen von Klimarisi-
ken. Hauptsachlich durch die Bewusstseinssteigerung und das ,am eigenen (Immobilien-)
Leibe“ erleben der inharenten Gefahr durch Klimarisiken und der Realisierung von finanziel-
len Verlusten wurde ein verstarktes Umdenken in der Immobilienwirtschaft eingeleitet.

Sachverstandige und Immobilienbewerter missen zukiinftig im Rahmen einer ganzheitlichen
gutachterlichen Beurteilung Klimarisiken in die jeweiligen Bewertungsansatze aufnehmen -
insofern Gutachter diese Aspekte in vergangenen Wertermittlungen noch nicht einbezogen
haben -, um einer sachverstandigen Verkehrswertermittiung Rechnung zu tragen. Hohe Ge-
fahrdungslagen kombiniert mit hohen Vulnerabilitdten vice versa kénnen letztlich hohe Wert-
unterschiede zur Folge haben, da Gutachter auch kiinftige Veradnderungen in barwerter Form
bertcksichtigen. Die Einpreisung bzw. die Hohe wertmindernder Risiken wird durch den zu-
nehmenden Fokus und den abgeleiteten Erfahrungswerten sukzessive verbessert.

Die neue ISO Norm 14090 der internationalen Normungsorganisation gibt derweil eine Hilfe-
stellung zur Anpassung an den Klimawandel in funf Schritten, um Klimarisiken zu adressie-
ren: (1) Vorplanung, (2) Bewertung der Auswirkungen des Klimawandels: Risiken und Chan-
cen, (3) Anpassungsplanung, (4) Umsetzung und (5) Monitoring und Evaluierung. Eine wei-
tere Norm befindet sich gerade in der Bearbeitungsphase, ISO 14091, mit dem Fokus auf
»2Adapation to climate change — Guidelines on vulnerability, impacts and risk assessment®.
Auch haben die Bewertungsverbande hier bereits Leitfaden und Empfehlungen publiziert, die
in die gleiche Richtung gehen — bspw. ,Sustainability and commercial property valuation’ der
RICS.

Grundsatzlich gilt: Klimarisiken sind im Kontext der Risikodiversifikation und dem Risikoma-
nagementansatz ein wesentlicher Faktor, der bei Vernachlassigung bzw. nicht ernsthafter
Behandlung zu Wertverlusten bei Immobilien fihren kann. First Mover sowie progressive
Immobilienunternehmen setzen auf das Momentum und sichern sich durch frihzeitiges Han-
deln und dem Implementieren von Anpassungsstrategien und -mafRnahmen einen Wettbe-
werbsvorteil, erhéhen die Attraktivitat ihrer Assets und sichern sich so eine positive und zu-
kunftsfahige Marktposition.
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Im Rahmen von Klimachancen vs. -risiken gilt es sich neben den in Abschnitt 2 diskutierten
Gefahren und den zugehorigen Reaktionsstrategien einen Uberblick iber die gesamte
Bandbreite an physischen Risiken und Transitionsrisiken sowie deren Einfluss und deren
Chancen zu verschaffen. Sowohl physische Risiken als auch Transitionsrisiken bergen hier
erhebliche Auswirkungen fir die Immobilienwirtschaft, bieten jedoch innovationsfreudigen
und zukunftsgerichteten Immobilienakteuren auch Mdglichkeiten, um Wettbewerbsvorteile zu
generieren und einen Mehrwert zu schaffen. Abbildung 36 stellt die Klimarisikoarten, den
Einfluss auf die Immobilienwirtschaft sowie die Chancen gegeniber.
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Abbildung 36: Physische Risiken und Transitionsrisiken — Pitfalls und Chancen

Klimarisiko

Einfluss auf die Immobilienwirtschaft

Naturkatastrophen
Zunahme an Risiken durch Naturkatastrophen wie bspw.
Hochwasser und Waldbrénde

Extremwetterereignisse

Globale Erwarmung als Ausloser fur Hitzeperioden,
Starkregen, Sturm und Hagel — kdnnen teilweise das AusmaR
von Naturkatastrophen annehmen

*  Kosten zur Wiederherstellung von beschadigten
Gebaudeteilen

» Keine bzw. nur teilweise Nutzung und folglich keine/nur ein
Teil der Mieteinnahmen wéhrend der Sanierung

«  Erhoéhung von Versicherungspréamien bzw. nicht
Versicherbarkeit von Immobilien

» Direkte Geb&udeschaden durch Extremwetter oder
Folgeschaden

* Hohere Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten

* Investitionen in ResilienzmaBnahmen (Kihlsysteme oder
Feuchtigkeitssperren)

»  Erhohte Schadensanfalligkeit von alteren Geb&auden

*  Erhdhung von Versicherungspréamien bzw. nicht
Versicherbarkeit von Immobilien

Klimachance
*  Erhdhte Widerstandféhigkeit durch

ResilienzmaflRnahmen

»  Standortvorteile durch geringere Vulnerabilitat und
somit ein gréfReres Marktgebiet
*  Werterhalt von Immobilien

Klimarisiko

Einfluss auf die Immobilienwirtschaft

Marktattraktivitat
Sinkende Attraktivitat von Teilmarkten aufgrund erhéhter
Vulnerabilitat und Geféhrdung durch Klimarisiken

Politik und Reglementierungen

Gesetzgebungen mit Fokus auf den Klimawandel — bspw.
Offenlegung von Klimarisiken, strengere Geb&udestandards,
CO2-Bepreisung, Emissionszertifikate etc.

Ressourcenverfugbarkeit
Ressourcenknappheit bspw. im Bereich Energie und Wasser

Reputation und Marktpositionierung

Nachfrage von Stakeholdern nach Immobilienunternehmen,
bei welchen Klimarisiken in das Investmentkalkdil
aufgenommen werden

*  Gesamtwirtschaftliche negative Auswirkung auf das
Marktumfeld durch erhéhte Schadensereignisse

* Geringere Nachfrage (Investoren und Mieter) an
geféhrdeten Standorten

*  Sinkender Verkehrswert

+  Kosten durch Veroffentlichungspflichten

»  Steuererhdhungen bspw. CO2-Steuer

* Rickgang von Fordergeldern fir bestimmte Technologien

*  Zusatzliche Investitionskosten um das Immobilienportfolio
in Einklang mit den nationalen Klimagesetzen zu bringen

* Reduzierung des Reinertrages durch héhere Kosten fir
Ressourcen

«  Zusatzliche Investitionskosten, um alternative
Energiequellen zu installieren bzw.
Effizienzsteigerungsmalnahmen von bestehenden
Anlagen

* Reputationsrisiken fir Unternehmen, die Klimarisiken
nicht ausreichend in deren Strategie beriicksichtigen

* Reputationsverlust bei zu spatem Handeln bzw. nicht
Handeln

* Sinkende Liquiditat und Attraktivitat von Immobilien
(Unternehmen), welche Klimarisiken nicht adressieren

Erhdhte Marktattraktivitat

Minimierung des ,Stranding Risikos”

Energiequellen

Hohe Reputation und Marktwahrnehmung
Zukunftige Kostenvorteile im Lebenszyklus durch die Integration von regenerativen

Klimachance

Aktuell hohe Nachfrage von Stakeholdern nach resilienten Immobilien

Unabhéangigkeit von Preisvolatilitdten fir Ressourcen

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an ULI und Heitman, Climate Risk and Real Estate Investment Decision-Making, 2019.

Physische- sowie Transitionsrisiken werden bspw. auch im Rahmen des GRESB Resilience
Module, in Anlehnung an die Financial Stability Board’s Task Force on Climate-related
Financial Disclosures (TCFD), adressiert und verdeutlichen letztlich das immense Interes-
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se und die Nachfrage von Investoren nach derartigen Instrumenten. Einhergehend ist hierbei
eine Transparenzschaffung fur die Immobilienwirtschaft. Die bereits erwahnte GIS-ImmoRisk
Naturgefahren Software schafft ebenfalls Transparenz durch die Evaluierung der Geféahr-
dungssituation der Immobilienstandorte durch Naturgefahren und liefert den Anwendern ne-
ben der Risikoeinschatzung auch die potenzielle Hohe eines finanziellen Verlustes.

Auch wenn die absolute Hohe des monetaren Mehrwertes nicht pauschal angegeben wer-
den kann, liegt es doch auf der Hand, dass Gebaude mit einem hohen Resilienzgrad die
Schadensanfalligkeit verringern und folglich einen Mehrwert und eine verbesserte Wettbe-
werbsposition fir Immobilienakteure schaffen.

4.2. MEHR MARKT? - ABSATZCHANCEN FUR ANBIETER TECHNISCHER RESILIENZ-
LOSUNGEN

Ein Blick auf den Betrag von 2,6 Mrd. Euro, welcher im Jahr 2018 von der deutschen Versi-
cherungswirtschaft fir Extremwetterschdden ausbezahlt wurde, lasst einen ersten Ruck-
schluss auf den potenziellen Markt fir innovative ,,Resilienzprodukte® zu.l’® Ausge-
hend davon, dass weniger als die Halfte der Geschadigten eine Elementarversicherung be-
sitzt und diese im Regelfall auch nur direkte Schaden abdeckt, vervielfacht sich das Marktpo-
tenzial fir Produkte und Lésungen die die Widerstandsfahigkeit von Bauwerken optimieren.

Fordermittel flr die Anpassung von Gebauden an den Klimawandel wurden seit 2007 jahrlich
in Form von Darlehenszusagen bzw. Zuschiissen zwischen 4,8 und 13,6 Mrd. Euro bewilligt,
welche zu zwei Drittel auf Dammungen, Sonnenschutz oder Raumklimaverbesserung
(Schutz vor sommerlichen Aufheizen) zuriickzufiihren sind. Bislang existiert in Deutschland
aber kein Foérderprogramm, das direkt die bauliche Klimaanpassung von Gebauden adres-
siert. Die bisher gewdhrten Forderprogramme ermdglichten jedoch bereits eine Gesamtin-
vestitionssumme in Héhe von 35,4 Mrd. Euro im Jahr 2017 und stellen einen hohen gesamt-
wirtschaftlichen Nutzen dar.

Abbildung 37: Fordermittel und ausgeldstes Investitionsvolumen
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176 Umwelt Bundesamt, Monitoringbericht, 2019, S.8.
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Der Produktfokus fur innovative technische Gebaudelosungen zur Anpassung an Klimarisi-
ken im Bereich Hagel, Sturm und Starkregen ist dabei vorwiegend auf den Schutz der Au-
Benhille eines Gebdudes zu legen: Hagelschutzgitter, robuste Dachaufbauten, Abdich-
tungssysteme und Feuchtigkeitssperren sind hier u.a. aufzufiihren. Das Klimarisiko Hitze
tangiert vordringlich Dammungssysteme, Verschattungssysteme (bspw. schaltbares & ther-
mochromes Glas), natirliche Dachbedeckungen und Kihlsysteme.

Der Klimawandel befeuert die Innovationskraft und fordert neue Ldsungen, die wiederum
neue Marktpotenziale bergen und gesamtwirtschatftlichen Nutzen generieren.

4.3. MEHR KREDITRISIKEN? - IMMOBILIENFINANZIERUNG IN ZEITEN DES KLIMA-
WANDELS

Die Bedeutung von Klimarisiken fir das Finanzsystem wurde auf globaler, européischer und
deutscher Ebene in den vergangenen Jahren zunehmend in den Vordergrund der Betrach-
tung gertickt — BaFin, TCFD, Weltbank, UNEP FI, Europdaische Zentralbank (EZB), Deutsche
Bundesbank und nicht zuletzt die EU Kommission warnen vor steigenden Gefahren und er-
achten Klima- und Umweltrisiken mittlerweile als wesentliche Risikofaktoren.'’” Eine Son-
derumfrage der BaFin und der Bundesbank konstatierte unlangst, dass knapp zwei Drittel
der befragten Institute Klimarisiken bislang dennoch nicht in die Risikobewertung integriert
haben, davon planen jedoch 22 % ihr Risikomanagement um Klimarisiken zu erweitern.*’®
Insgesamt 45 Zentralbanken und Bankenaufseher haben sich im ,Network for Greening the
Financial System” mit dem Ziel der Bindelung analytischer und methodischer Kapazitaten
sowie dem Aufbau einer belastbaren Informations- und Datengrundlage zusammenge-
schlossen.'’®

Die EZB vertritt die Auffassung, dass Finanzinstitute Klima- und Umweltrisiken in einem zu-
kunftsgerichteten und umfassenden Ansatz berlicksichtigen sollten. Der ,Aktionsplan fir die
Finanzierung nachhaltigen Wachstums*'® sowie der ,Action Plan on Sustainable Finance*!®
zielen auf die Aspekte Strategie und Risikomanagement, Offenlegung, Szenarioanalyse und
Stresstests in Verbindung mit Klimarisiken ab. Im Mai 2020 veréffentlichte die EZB den ,Leit-
faden zu Klima- und Umweltrisiken — Erwartungen der Aufsicht in Bezug auf Risikomanage-
ment und Offenlegungen® mit dem klaren Ziel der verbesserten Berlcksichtigung von Klima-
und Umweltrisiken bei Finanzgeschaften, insbesondere im Bereich der Kreditvergaben. Un-
terschiedlich weitere Ansatze und Dokumentationen bieten hierfir zunehmend Hilfestellung
in Bezug auf die prozessuale Verankerung, die Nutzung von (externen) Datenquellen sowie
den Einsatz der passenden Softwarelésungen. Wesentlich ist dabei die Beachtung der Wir-
kungsketten zwischen einer konkreten Naturgefahr, dem Kreditnehmer sowie der Kreditsi-
cherheit und letztlich der Frage inwieweit das Risiko bei der Finanzierung selbst bzw. dem
Kreditinstitut schlagend werden konnte.82

177 EZB, 2020, S.3; UNEP FI, 2020.

178 Deutsche Bundesbank, Finanzstabilitatsbericht 2019, 2019, S.14. Die Umfrage zur Ertragslage und Wider-
standsfahigkeit deutscher Kreditinstitute im Niedrigzinsumfeld umfasst 1.400 kleine und mittelgrof3e Kreditinstitu-
te. Informationen zu Kreditvergabestandards, zur Bedeutung von Klimarisiken sowie zu Einlagezinsen wurden
erhoben (Deutsche Bundesbank, Ergebnisse des LSI-Stresstests 2019).

179 Deutsche Bundesbank, Finanzstabilitatsbericht 2019, 2019, S.113.

180 Europaische Kommission, Aktionsplan: Finanzierung Nachhaltigen Wachstums, 2018.

181 EBA, Action Plan on Sustainable Finance, 2019.

182 UNEP FI, 2020,S.4ff
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Physische Risiken sowie Transitionsrisiken haben somit einen direkten sowie auch einen
indirekten Einfluss auf die Wirtschaftstatigkeit im Marktumfeld sowie auf das Finanzsystem
und beeinflussen deshalb auch Kreditrisikos, aber auch operationelle Risiken. Die durch Kili-
ma- und Umweltrisiken betroffenen Risikoarten sind nachfolgend in Abbildung 38 mit den

entsprechenden Auswirkungen aufgelistet und erlautert.

Abbildung 38: Klimarisiken und deren Auswirkungen auf die Finanzbranche

Betroffene Risiken

Auspragung

Kreditrisiko

Marktrisiko

Operationelles Risiko

Sonstige Risikoarten
(Liquiditatsrisiko,
Geschéftsmodellrisiko)

Klimabezogene Risikotreiber

Physische Risiken

* Extremwetterereignisse
» Chronische Witterungsverlaufe

» Die Ausfallwahrscheinlichkeit
(Probability of Default — PD) und die
Verlustquote bei Ausfall (Loss
Given Default — LGD) der
Risikopositionen in Sektoren oder
geografischen Gebieten, die anféllig
fur physische Risiken sind, kénnten
beispielsweise von niedrigeren
Bewertungen von Sicherheiten in
Immobilienportfolios infolge eines
zunehmenden
Uberschwemmungsrisikos
beeinflusst werden.

» Verringerte Grundstiicks- und
Wohnimmobilienpreise.

* Wertverluste bei
Gewerbeimmobilien.

*  Extreme physische Ereignisse
kénnten die Markterwartungen
verandern.

* Folge: Neubewertungen in einigen
Markten sowie eine héhere
Volatilitdt und Wertverluste bei
den Vermogenswerten.

* Der Geschaftsbetrieb einer Bank
konnte durch Sachschaden an
ihrem Eigentum, ihren Filialen und
Rechenzentren infolge extremer
Wetterereignisse gestort werden.

» Das Liquiditatsrisiko kann
betroffen sein, wenn Kunden
Gelder von ihren Konten
abziehen, um damit die
Schadensbeseitigung zu
finanzieren.

Transitionsrisken

»  Politik und Regelungen
»  Technologie
+  Stimmung am Markt

* Energieeffizienzstandards konnten
betréchtliche Anpassungskosten und eine
geringere Unternehmensrentabilitdt nach sich
ziehen.

» Folge: eine héhere Ausfallwahrscheinlichkeit
und niedrigere Sicherheitswerte.

» Verringerte Grundstticks- und
Wohnimmobilienpreise.

» Wertverluste bei Gewerbeimmobilien.

*  Bestimmungsfaktoren fur das
Transitionsrisiko kénnten zu einer
plétzlichen Neubewertung von
Wertpapieren und Derivaten fihren.

*  Bspw. bei Produkten, die mit Branchen in
Verbindung stehen, die von ,Asset
Stranding®, d. h. einem plétzlichen und
drastischen Wertverlust bei
Vermdgenswerten, betroffen sind.

+  Andert sich die Einstellung der Verbraucher
gegenuber Klimathemen, so kann dies
infolge von Skandalen bezlglich der
Finanzierung von aus 6kologischer Sicht
umstrittenen Aktivitaten zu Reputations- und
Haftungsrisiken bei Banken fuhren.

* Niedrigere Profitabilitat und héheres
Prozessrisiko.

*  Bestimmungsfaktoren des Transitionsrisikos
kdnnen die Existenzfahigkeit mancher
Geschéftsfelder beeinflussen.

* Beispeziellen Geschéaftsmodellen kann das
Transitionsrisiko zu strategischen Risiken
fuhren, wenn notwendige Anpassungs- oder
DiversifizierungsmafRnahmen ausbleiben.

+ Die plétzliche Neubewertung von
Wertpapieren kann den Wert der
erstklassigen liquiden Aktiva einer Bank
mindern und sich somit negativ auf die
Liquiditatspuffer auswirken.

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an EZB: Leitfaden zu Klima- und Umweltrisiken — Erwartungen der Auf-
sicht in Bezug auf Risikomanagement und Offenlegungen, 2020.

Eine Risikoberiicksichtigung muss deshalb mittlerweile in allen relevanten Phasen des Kre-
ditgeschéftes stattfinden, insbesondere mit dem Fokus auf Ausfallwahrscheinlichkeiten von

89

© 2020 Prof. Dr Sven Bienert MRICS REV



Kreditnehmern. Dabei spielen die Werthaltigkeit und Stabilitat der Sicherheit ,,JImmobilie*
eine zentrale Rolle. Die Resilienz eines Gebaudes spielt diesbeziiglich eine erhebliche Rol-
le zur Ableitung eines Beleihungswertes, insbesondere bei geféahrdeten Standorten. Bei der
Zinsgestaltung kénnen Kreditinstitute bspw. das klimabezogene Risikomanagement des
Kunden miteinflieBen lassen und mit Zu- bzw. Abschlagen berucksichtigen oder Uber die
Beleihungshdhe sowie die Kreditlaufzeit und geforderte Tilgungen einflie3en lassen.

Die Risikobeurteilung basiert in einer Vielzahl der Falle auf eine qualitative Einschatzung
bzw. auf Scorecards fir Klimarisiken — geschuldet einer eher geringen bzw. stark ausbau-
fahigen Informations-/Datenbasis. Einige Bankinstitute beschéaftigen sich weitergehend mit
sogenannten ,Shadow Probabilities of Defaults” (Schattenausfallwahrscheinlichkeiten), wel-
che bereits physische Risiken und Transitionsrisiken in das Beurteilungskalkil miteinflieRen
lassen und eine entsprechende Kreditqualitat ableiten.83

AbschlieBend ist festzustellen, dass Klimarisiken in die Risikobewertung eines Immobilienk-
reditgeschafts zukinftig starker miteinbezogen werden, um potenzielle wertmindernde, wert-
erhaltende oder wertschaffende Faktoren adéaquat zu bertcksichtigen.
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