Standpunkte 9

Megatrend Nachhaltigkeit: Standards fiir Imnmobilien der Zukunft
,2Wer nicht mitmacht,

hat schon verloren

I“

Green Building, Zertifizierung und Gutesiegel fir Nachhaltigkeit sind in den vergangenen drei
Jahren zur Pflicht geworden. Die Kur zeigt sich zunehmend in den resultierenden Themen der
Nutzungsphase, in der Kooperation von Mieter und Vermieter sowie in zuklnftigen Handlungs-
feldern bei Immobilieninvestitionen. Die Branche ist in Bewegung geraten, und gleichzeitig
verlagern sich die Aktivitaten der Akteure mehr und mehrin den Bestand.
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Von vielen wurde Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft vor
kurzem noch als vorlaufiger Trend und Marketinginstrument ein-
geordnet. Das ist Uiberholt. Eine aktuelle Studie von Ernst & Young
belegt, dass die Entwicklung in den Chefetagen angekommen

ist. Die Frage, ob das Thema Nachhaltigkeit auf Vorstandsebene
behandelt wird, beantworten inzwischen 91 Prozent der Befrag-
ten mit ,ja“ Nachhaltigkeit ist wettbewerbsrelevant. Der ameri-
kanische Green Building-Vorreiter Jerry Yudelson bringt es auf den
Punkt: \Wer nicht mitmacht, hat schon verloren!”

Der Nachhaltigkeitsbericht 2011 der IVG Immobilien AG zeigt bei-
spielsweise, wie das Thema als wichtiger Bestandteil des unter-
nehmerischen Selbstverstandnisses bereits in Geschaftsstrategie
und Unternehmensziele eingebettet wird. Corporate Sustainabili-
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1 Das siebengeschossige Buiro- und
Geschaftsgebaude Europa-Allee 12-22
bildet den architektonisch impo-
santen Auftakt des von baumreihen
gesaumten Boulevards im Herzen des
Europaviertels in Frankfurt am Main.
Die Nachhaltigkeit des von Schneider
+Schumacher entworfenen Gebdudes
wurde mit einer DGNB-Zertifizierung
in Silber bestatigt.

ty heil3t das Thema und belegt, dass hier kein Produktthema bear-
beitet wird, sondern eine grundsatzlich andere Haltung entsteht,
die in Corporate Governance-Anforderungen integriert wird.

Blickt man von der Unternehmensebene auf die Objektebene,
kann man eine ebenso deutliche Tendenz feststellen: Zertifizierun-
gen und Green Building Labels sind fiir hochwertige Neubaupro-
jekte in den Immobilienzentren wahrend der letzten drei Jahre seit
dem Markteintritt der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges
Bauen (DGNB) zum Standard geworden. Der Abgleich von Qualita-
ten und Gebaudeeigenschaften an anerkannten Benchmarks und
die zusatzliche Sicherheit durch eine externe Priifung sind ebenso
Griinde dafir wie die ganz praktische Verwendbarkeit der Krite-
rien und Indikatoren der Bewertungssysteme als Diagnosetools
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durch alle Projektphasen. Die Zertifizierung flihrt immer zu Trans-
parenz und im Idealfall bei rechtzeitiger Anwendung zu besseren
Prozessen und Gebduden.

Teure Missverstandnisse kdnnen mit konkreten Zielen vermieden
und Fehlplanungen schon in der Initialphase der Projekte verhin-
dert werden. Das Zertifizierungssystem funktioniert damit als effi-
zientes Optimierungstool und produziert nebenbei eine umfas-
sende Dokumentation, die zukiinftig in keinem Datenraum mehr
fehlen darf.

Ein Gutesiegel fur Nachhaltigkeit fiihrt zu Immobilien, die Wettbe-
werbsvorteile generieren: durch ihre nachgewiesenen Qualitaten,
aber nicht zuletzt auch durch ihre lberlegenen Kommunikations-
moglichkeiten. Das betrifft sowohl die Kommunikation nach innen
wie nach auf3en. So wird die Immobilie auch zum Hebel fiir eine
innovative Unternehmenskultur und liefert durch ihre Nachhaltig-
keit den entscheidenden USP im scharfen Wettbewerb.

Diese Immobilien finden schneller gute, bonitatsstarke Mieter aus
der Riege internationaler Unternehmen, die nach entsprechenden
Corporate Governance Richtlinien handeln. Sie finden auch leich-
ter Investoren, die wahrend der Due Diligence nicht lange nach
relevanten Informationen suchen missen. Richtig verstanden, ent-
stehen also Immobilieninvestments mit geringerem Risiko.

Gesprache mit Immobilienfinanzierern zeigen, dass man bereit ist,
hier genau hinzusehen, um die Konditionen fiir das Fremdkapital
zu optimieren. Einige Kreditinstitute gewahren bereits geringe-

re Zinssatze flr diese risikoreduzierten Immobilienprojekte. Die
weitere Differenzierung scheint aber unausweichlich: Sei es bei
der ,CapRate” im Zuge der Bewertung oder beim ,LoanToValue-
Ratio” im Rahmen der Kreditvergabe. Fiir okonomisch nachhalti-
ge Immobilienprojekte wird es in Zukunft mehr Spielraum geben.
SchlieBlich sieht die Beleihungswertverordnung schon jetzt die

Berlicksichtigung nur jener Ertrage vor, die nachhaltig erzielt wer-
den kénnen.

Auch die Akteure in der Branche spiiren diese Entwicklung. So
antworten 78 Prozent der Befragten der oben genannten Ernst-&-
Young-Studie auf die Frage, ob Immobilien mit Nachhaltigkeitsas-
pekten aufgewertet werden mit ,ja“ Die Frage, ob Nachhaltigkeit
in Metropolen einen Wettbewerbsvorteil bedeutet, beantworten
sogar 96 Prozent mit ,ja“!

Vom Objekt zum Investment

Auf Objektebene bereits fest verankert, wird das Thema nun in
den immer zahlreicheren ,griinen” Fondsprodukten auf dem Kapi-
talmarkt sichtbar. So war eines der ersten Green-Building-Fonds-
produkte, der ,Hesse Newman Green Building” des Hamburger
Emissionshauses Hesse Newman mit einem zertifizierten Gebau-
de, innerhalb von nur zehn Wochen vollstandig platziert. Fir Inves-
titionen institutioneller Anleger wird ein Nachweis der Nachhal-
tigkeit inzwischen fast tGberall vorausgesetzt.

Allerdings sind viele Themen, die sich daraus ableiten und entwi-
ckeln, fiir Investoren und Vermieter noch neu und mussen zukinf-
tig bearbeitet werden: Gebaudehandbiicher, Mieterkommunika-
tion sowie kooperative Modelle zwischen Vermieter und Mieter
(Green Leases), um nur einige zu nennen. SchlieBlich lassen sich
erst langfristig, in den Jahren der Nutzung und des Betriebs, alle
Vorteile einer nachhaltigen Immobilie wirklich realisieren. Schon

2 Die bereits in der Entwicklungsphase durchdachten Konzepte des neuen
siebenstdckigen Burogebaudes ,LAIM290" in Miinchen-Laim kumulieren Ein-
sparpotenziale in der Bau- und Betriebsphase und sorgen flir eine nachhaltige
Optimierung. Das von den Architekten KSP Engel Zimmermann geplante Pro-
jekt wurde mit dem DGNB-Gutesiegel in Silber ausgezeichnet.

01-02[12 greenbuilding - www.greenbuilding-planning.de



Standpunkte il

Ralf F. Bode

studierte Architektur an der RWTH Aachen, in Paris und in den USA sowie Immobiliendkonomie an der European Business School. Er arbeitete
als freier Architekt und war verantwortlicher Projektleiter fiir das Pavillongelande der EXPO 2000 in Hannover. Bis 2009 arbeitete er in Projekt-
management und -entwicklung firr die offenen Immobilienfonds der Union Investment Real Estate, war fiir diverse Bauvorhaben und Entwick-
lungsprojekte im Bereich Biiro, Hotel und Einzelhandel verantwortlich und leitete unter anderem das Bishopsgate Tower Projekt in London. Als
Griindungsmitglied ist er seit 2007 in der DGNB aktiv. 2009 griindete er mit atmosgrad® in Hamburg eines der ersten Projektmanagement-

und Beratungsunternehmen in Deutschland, das sich ganz der Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche, dem Green Building Management
und der Immobilienzertifizierung widmet. Er ist Dozent an der Akademie der Immobilienwirtschaft (ADI) in Hamburg, Mitglied im Arbeitskreis
Nachhaltigkeitszertifizierung des AHO und schreibt Fachartikel zum Thema. Bode arbeitet als Auditor, ist Mitglied des DGNB-Immobilienbeira-
tes und in der DGNB- Expertengruppe ,Werte" aktiv. ralfbode@atmosgrad.com; www.atmosgrad.com

die ersten Studien zu LEED-zertifizierten Gebauden aus dem Jahr
2003 wiesen der Produktivitatssteigerung der Mitarbeiter in nach-
haltig geplanten Gebauden mit 70 Prozent den hochsten Anteil an
den quantifizierbaren Vorteilen insgesamt zu.

Das erklart, warum die Nutzer sich an die Spitze der Bewegung
gesetzt haben und die Entwicklung weiter vorantreiben. Die Rech-
nung ist einfach: Bleibt ein Mitarbeiter nur jeden Tag ein halbe
Stunde langer im Biiro oder erledigt seine Aufgaben eine halbe
Stunde schneller, weil er in lichtdurchfluteten gut beltfteten Rau-
men arbeiten kann, ergibt sich bereits eine Produktivitatssteige-
rung von 6,25 Prozent. In personalintensiven Dienstleistungsun-
ternehmen bedeutet das eine groRe Spanne. Kapitalisiert tiber 20
bis 30 Jahre Iasst sich der enorme Kostenvorteil leicht ausrechnen.
Der hohe Anteil an der Gesamtnachfrage nach griiner Buroflache
aus den Bereichen Unternehmensberatung (ca. 29 Prozent) und Fi-
nanzwirtschaft (ca. 20 Prozent) spiegelt sich hier schon jetzt wider.

Ob fiir Investoren oder Eigennutzer, die 6konomischen Vorteile
sind greifbar. Der Investor kann sich auf eine hochwertige, effizi-
ente Immobilie mit optimierten Nebenkosten stiitzen, die stabil
vermietbar bleibt, und Eigennutzer konnen die Vorteile geringerer
Betriebskosten voll vereinnahmen und ihren Mitarbeitern eine ge-
sunde Arbeitsumgebung mit hohem Nutzerkomfort bieten.

Vom Neubau zum Bestand

Wahrend die besonderen Anforderungen an die Qualitat und Pro-
zesse bei Neubauprojekten Standard werden, sind sie im Bestand
schwieriger umzusetzen. Hier stellt sich die Frage, wie mit ange-
messenem Aufwand bestmdgliche Ergebnisse erzielt werden kon-
nen. Die Datengrundlage zu den Eigenschaften des Gebaudes und
zu den Verbrauchswerten ist oftmals ungentigend und nur mit
hohem Aufwand zu beschaffen.
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Um auch im Gebaudebestand die notwendige Transparenz zu
schaffen, bieten sich eine Reihe von Screeningtools und Ratingmo-
dellen als Losung an. Diese Systeme arbeiten in der Regel mit In-
formationen, die ohnehin verfiigbar oder leicht zu beschaffen sind.
So lassen sich auch groRere Bestande durchforsten und der Grad
der Nachhaltigkeit darstellen. Damit werden systematisch Daten
erhoben und es entsteht eine Grundlage flir Portfoliomanager und
Assetmanager,um ihre Nachhaltigkeitsziele 6kologischer, 6kono-
mischer und sozialer Art (Nutzerkomfort) effektiv zu verfolgen.

Im Frihjahr 2011 hat die DGNB eine Systematik zur Zertifizierung
von Bestandsgebauden entwickelt. Vor dem Hintergrund der
oben beschriebenen Datenllicke ist ein zweistufiges Verfahren
entstanden. Es erlaubt dem interessierten Eigentlimer zundchst
eine Bestandsanalyse durchzufiihren, um sich einen Uberblick zu
verschaffen und Optimierungspotenzial zu identifizieren. Die Be-
standsanalyse zeigt systematisch auf, wo Gebaudequalitaten ver-
bessert und Betriebsablaufe optimiert werden kdnnen. Auf dieser
Basis kann die Immobilie dann planmaRig bearbeitet werden, um
bei Bedarf in einem zweiten Schritt, moglicherweise bei Neuver-
mietung oder Verkauf, eine Zertifizierung durchzufiihren.

Mit dem Glitesiegel in Bronze, Silber oder Gold wird das Bestands-
gebaude direkt vergleichbar, wobei die Zielwerte denen fiir neue
Gebaude gleichen. Ein beachtenswerter Umstand, denn so wer-
den sich Bestandsimmobilien anhand des Kriterienkatalogs direkt
an Neubaustandards messen lassen mussen. Es ist anzunehmen,
dass damit ein erheblicher Druck auf Eigentlimer entsteht, sich
mit ihren Bestanden zu befassen.

Das Ziel der Transparenz wird somit auch im Bestand erreicht und da-
mit eine Grundanforderung an zukunftsfahige Immobilien erfullt. Mit
einem ,griinen” Anteil von rund 0,5 Prozent des gesamten deutschen
Biroflachenbestands sind wir gegenwartig erst am Anfang der Reise. I



