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3. Nachhaltigkeit, Green Building und Zertifizierung

Zur Bedeutung von Nachhaltigkeit fiir die Immobilienwirtschaft

3.1 Einfithrung

Nachhaltigkeit, Green Building und Zertifizierung haben die Immobilienwirtschaft in den
letzten Jahren in Bewegung versetzt und der Branche neben ihren baukulturellen Aspekten und
der stidtebaulichen Dimension eine weitere gesellschaftlich relevante Entwicklungsrichtung
gegeben.

Doch noch immer sind die Begriffe unscharf, und unter den Akteuren der Branche herrscht
oftmals sprachliche Verwirrung:

Der umfassende Begriff der Nachhaltigkeit steht fiir eine seit der UN-Umweltkonferenz
in Rio de Janeiro 1992 giiltige entwicklungspolitische Bedingung, die darauf ausgerichtet ist,
Wachstum in einem 8kologischen, 6konomischen und sozialen Gleichgewicht zu erméglichen.
Nachhaltigkeit (Sustainability) bildet den Rahmen einer notwendigen Entwicklung zu mehr
Verantwortung fiir die Schonung unserer natiirlichen Ressourcen und in diesem Sinne geplante
und betriebene Gebiude.

Als Green Building wird ein Gebiude bezeichnet, das unter dem Leitgedanken der Nach-
haltigkeit entwickelt wurde. Griine Gebiude zielen prinzipiell auf eine hohe Ressourcenef-
fizienz in den Bereichen Energie, Wasser und Baustoffe ab, wihrend gleichzeitig schidliche
Auswirkungen auf die Gesundheit und die Umwelt reduziert werden. Der Begriff setzt cher
einen Schwerpunkt auf 6kologische Themen, wie sie beispielsweise im 2005 initiierten Green
Building Programm der EU zur Verbesserung der Energieeffizienz von Nichtwohngebiuden
formuliert sind. Nach positiver Priifung im Rahmen des Audits zu einer Zertifizierung wird
dem Gebiudeeigentiimer dabei der Status ,,Green Building-Partner” verlichen.

Die Zertifizierung erfasst systematisch Qualititen und Eigenschaften eines Gebiudes, um
sie gegen anerkannte Kriterien der Nachhaltigkeit von Immobilien zu messen. Dieser Prozess

Abb. 1: Abgrenzung der Begriffe im betrachteten Zusammenhang

Nachhaltigkeit / Sustainability

ruht auf den drei Saulen

e O ]
Green Building Seit einigen Jahren breite
Stromung zu mehr Nachhaltig-
keit und CSR in der Wirtschaft
ist eine nicht geschiitzte Global
Bezeichnung fiir nachhaltiges @ Reporting
Bauen mit Fokus auf Ressourcen- Initiative~

und Energieoptimierung

(i

LEED. BREEAM. DGNB. HQE. Etc

(Quelle: eigene Darstellung)

Bode 299



Teil 3 Teil 3. Konzeption und Planung

der Bewertung findet in der Regel mit nutzungsspezifischen Indikatoren gegen giiltige Bench-
marks entsprechender Gebiudetypen (Biiro, Hotel, Einzelhandel etc.) statt. Am Ende steht die
transparent nachgewiesene und unabhingig gepriifte Nachhaltigkeit der Immobilie in Form
eines Gﬁtesiegels.

Neben Gebiuden werden inzwischen auch Stadtquartiere (Neighbourhoods) bewertet. In
einer guten stidtebaulichen Planung liegt schlieBlich die Voraussetzung fiir nachhaltige Im-
mobilienprojektentwicklung. Die Infrastruktur und die ErschlieBungsmaBnahme sind dabei
ebenso Gegenstand der Betrachtung wie eine ausgewogene Nutzungsmischung und die Qualitit
der 6ffentlichen Flichen.

Die gegenwirtig in Deutschland verwendeten Zertifizierungssysteme, DGNB, LEED und
BREEAM sind in Inhalten und Methodik stark ihren jeweiligen Entstehungszusammenhingen
verhaftet und deshalb kaum vergleichbar. (Dazu mehr unter 3.3)

Die Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB) hat in Threm neuen Leitbild
(3/2013) die gesellschaftliche Relevanz des Themas prizise formuliert:

,,Grundlage ist das sorgfiltig ausbalancierte Zusammenspiel von Effizienz, Suffizienz und
Konsistenz als Philosophie der starken Nachhaltigkeit (Konrad Ott). — Effizienz bedeutet eine
bessere Nutzung der verfiigbaren Mittel; sie ist mit technischen Erwigungen und dariiber hinaus
mit systemischen Lésungsansitzen verbunden. — Suffizienz stellt demgegeniiber die Frage nach
dem rechten MaB; sie will dem Uberverbrauch von Ressourcen Grenzen setzen sowie Geniig-
samkeit und Angemessenheit im gesellschaftlichen Konsens umsetzen. —Konsistenz bezeichnet
den Ubergang zu naturvertriglichen Technologien; Okosysteme sollen genutzt werden, ohne
hierbei zerstdrt zu werden; es geht also um das Denken und Handeln in Kreisliufen™?.

3.2 Marktrelevanz

Diese Zusammenhinge haben mit Strategien zu Corporate Social Responsibility (CSR) lingst
Eingang gefunden in das Denken und Handeln auf der Fithrungsebene von global agierenden
Konzernen wie auch mittelstindischen Unternehmen. Eine Reihe unterschiedlicher Initiati-
ven und Reportingformate (Carbon Disclosure Project — CDP, Global Reporting Initiative
— GRI etc.) dienen dazu, den Fortschritt der Unternehmen auf dem Weg der Nachhaltigkeit
zu dokumentieren. Lingst sind die Ergebnisse dieser Projekte nicht mehr nur fiir die Marketin-
gabteilungen interessant sondern sind integraler Bestandteil einer umfassenden Unternehmens-
kommunikation. Sie richtet sich an alle Stakeholder wie Anteilseigner, Finanzierer, Investoren,
Kunden und die allgemeine Offentlichkeit gleichermafen.

3.2.1 Unternehmensebene

,Fiir die Unternehmen der Immobilienwirtschaft bedeutet Nachhaltigkeit die universelle Ziel-
vorgabe, mit der natiirlichen Umwelt und den 8konomischen, sozialen und kulturellen Werten,
und im Hinblick auf kiinftige Generationen, verantwortlich und langfristig orientiert umzu-
gehen und das Unternehmen gemiB einer entsprechenden Corporate Governance zu fithren?.

Das Leitbild ist damit auch fiir die Immobilienwirtschaft formuliert, und nun steht die
organisatorische und strukturelle Umsetzung in Unternehmensprozesse an.>

Nachhaltigkeit betrifft alle Ebenen und Bereiche, also Mitarbeiter, Management und Auf-
sichtsrite; Geschiftsinhalte sind ebenso Gegenstand einer wirksamen Nachhaltigkeitsstrategie
wie maBgeschneidert daraufausgerichtete Prozesse. CSR heiBt das Leitbild moderner Unterneh-
menskultur und sie liefert die Antwort auf vielfiltige Fragen zu Themen wie wachsende Armut,
soziale Ungleichgewichte, Globalisierung, Biirgerbeteiligung, Klimawandel und Demographie.

I DGNB 2013: Leitbild
2Z1A 2011
3 Siehe dazu auch: ,,0ekom CR-Review 2012%, Seite 26: der Sektor R eal Estate bildet mit 19,2 von 100

Bewertungspunkten das gegenwirtig noch das Schlusslicht im Vergleich aller Branchen.
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3. Nachhaltigkeit, Green Building und Zertifizierung Teil 3

Die Unternehmen miissen sich den geinderten Rahmenbedingungen stellen, und so wird der
Dreiklang aus Okologie, Okonomie und Sozialem zum MaB der Dinge.

Verbraucher kaufen vermehrt nach sozialen, ethischen oder 8kologischen Kriterien, Sharehol-
der lassen diese Kriterien verstirkt in ihre Investmententscheidungen einflieBen. Sie sind wichtig
fiir das Rating ebenso wie fiir die Eignung zu bestimmten Fonds. Qualifizierte Fachkrifte
erwarten von ihren Arbeitgebern Nachhaltigkeit nicht nur als gesellschaftliches Engagement,
sondern auch im Unternehmen selbst, etwa in Sachen Familienfreundlichkeit, Flexibilitit oder
beim Bildungsangebot.

Diese Anforderungen machen vor der Immobilienwirtschaft nicht halt und mit dem Bran-
chenkodex ,,Nachhaltigkeit® des Zentralen Immobilien Ausschusses (ZIA) liegen nun die
Selbstverpflichtungen der Immobilienwirtschaft als Empfehlung vor. Im Kern geht es um das
Bekenntnis zu den Prinzipien der Nachhaltigkeit, ihre Umsetzung im geschiftlichen Alltag
sowie um ein angemessenes Nachhaltigkeitsreporting. Die Chancen sind klar: nachhaltige
Unternechmen gewinnen Glaubwiirdigkeit, positionieren sich erfolgreich im Wettbewerb, ha-
ben gute Argumente zum Absatz ihrer Produkte und erhéhen ihre Attraktivitit beim Werben
um qualifiziertes Personal. Dies ist ein wichtiger Punkt im Hinblick auf die schon spiirbaren
Folgen des demographischen Wandels. Befragte Hochschulabsolventen geben zunehmend
an, dass ihnen neben der ordentlichen Bezahlung Nachhaltigkeitsaspekte ihres zukiinftigen
Arbeitgebers wichtig sind: Work-Life-Balance, Vereinbarkeit von Familie und Beruf, Klima-
und Ressourcenschutz.

Abb. 2: Méglichkeiten der Positionierung fiir Unternehmen

L
/ opportunistische, ‘\ /' umfassende Konzeption und \\
einzelfallbezogene Aktivititen Umsetzung von Aktivititen
hoher A ' . + i
Aktivitits- + Moglichkeitzum Testder Resonanz * Starkung der eigenen Marke
level + Geesignetauf Produktebene + Erschliefung neuer Geschaftsfald
- Ggf. Wahmehmung bei Stakeholdem als + Begegnung der Stakeholder-Anforderung
halbherziges ,Greenwashing” - OkonomischerAufwand
L\: Problematische Gesamtkommunikation / \ /
/ keine weitere Beschéftigung ‘\ / umfassendes Konzept \\
mit Nachhaltigkeit als Trend mit aktuell geringer Aktivitat
niedrige/
k!lﬂg + Aktuell kein zusatzlicher Aufwand + Strategische Bearbeitung und Vorbereitung
Aktivitat - Risiko, negativer Effekte aufgrund + Gezielte Auswahl von Aktivitéten aufgrund
ansteigender Bedeutungdes Trends slru;hggiscl}sr[]bsrlagung kann zu hoher
- Gefahr, mbigliche Differenzierungs- Effizienz fithren
maéglichkeiten nicht wahrzunehmen - Mégliches Risiko, die Bedeutung von
\_ _/ \\ einzelnen Aktionen zu unterschatzen _/)
keine Nachhaltigkeitsstrategie Itig gi

(Quelle: eigene Darstellung)

Glaubwiirdigkeit wird fiir die Unternehmen der Immobilienwirtschaft zum kostbaren Gut. Die
Gefahren lauern schon: ,,green-washing® als griiner Etikettenschwindel, wenn es eben nicht
um den verantwortungsbewussten Umgang mit den Themen der Nachhaltigkeit geht, sondern
man aus PR-Griinden versucht, sich ein ,,griines Mintelchen” umzulegen. Dies hieBe: zu kurz
gesprungen, gerade in Zeiten von Internet, Web 2.0 und Social Media. Das Internet bringt die
Wahrheit schnell an den Tag. Dies miissen sich die Verantwortlichen in der Immobilienbranche
klar vor Augen fiithren: CSR, respektive Nachhaltigkeit ist ein langfristiger und auch individu-
eller Lernprozess und erfordert die Einsicht, dass aus den dkologischen und sozialen Aspekten
eine konomische Dimension erwichst.
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3.2.2 Objektebene

Nach anfinglicher Unsicherheit iiber die Dauerhaftigkeit dieser Entwicklung und die Messbar-
keitihrer Auswirkungen auf den Immobilienmarkt ist inzwischen klar: Nachhaltigkeitsstrate-
gien auf Unternehmensebene und Zertifizierungsprozesse auf Objektebene haben einen festen
Platz eingenommen und werden zukiinftig noch an Bedeutung gewinnen.

Die Zahlen fiir den Business Case ,,Green Building® variieren stark. Die Rede ist von 2—6 %
Mehrkosten fiir nach Green Building-Regeln geplante und zertifizierte Gebiude. Dem stehen
héhere Mietansitze von 3—6 % und bis zu 16%ige Aufschlige im Verkauf gegeniiber*. All diese
Zahlen sind nur im Detail aufschlussreich und sehr einzelfallabhingig. Eine aktuelle Studie des
World Green Building Council, WGBC (Business Case for Green Building Report, 2013) weist
allerdings optimierende Effekte bei Wertentwicklung, Betriebskosten sowie in Gesundheit
und Produktivitit der Nutzer und Risikominimierung der Investoren aus®. Dagegen stehen
tiberschaubare Kosten, die umso geringer ausfallen, je frither die Nachhaltigkeitsanforderungen
in das Projekt eingefiihrt werden. Zudem wird dort eine Wahrnehmungsverschiebung bei den
Kosten beschrieben: Wihrend zusitzliche Kosten zwischen 0,9 und 29 % in den Planungsteams
geschitzt werden, liegen die tatsichlich festgestellten Mehrkosten zwischen —0,4 und 12,5%
(siche Abb. 3, und auch 3.3.2: Kosten/Nutzen).

Abb. 3: Mehrkosten sind geringer als erwartet

1

-0.4% to 12.5%
Cost premium for green
buildings lactual costs based
on various studies)

0.9% to 29%
Estimated cost premium for green
buildings |based on design stage.
estimates and surveys|

" L LY ) L]
b e [ ]
® ....
$ °3 ¢ . e
? ll"-ll.!n .

(Quelle: WGBC 2013)

Zum jetzigen Zeitpunkt liegen fiir Deutschland noch keine verlisslichen Vergleichsdaten zu
nachhaltig errichteten Gebiuden vor. Das mag an der noch immer relativ kleinen Zahl liegen.
So listet die DGNB in einem Statusbericht 2/2013 insgesamt 448 ausgezeichnete Projekte, von
denen nur 170 bereits fertiggestellt und vollstindig dokumentiert sind. Die Zahl der Immobilien,
fiir die systematische Daten zur Gebiudeperformance und zum Mietvertrag erhoben werden,
ist sicher noch deutlich niedriger.

Hier wird auch ein Problem deutlich: der Nutzen von Green Building und entsprechender
Zertifizierung wird allzu hiufig auf den Vermarktungsvorteil reduziert. Alle Zertifizierungs-
systeme sind jedoch darauf ausgerichtet schon in der Projektphase genutzt zu werden, um so
nicht nur das Ergebnis zu verbessern, sondern auch die Verlisslichkeit wihrend der Planung zu

4 Eichholz et al. 2008
5 WGBC 2013
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3. Nachhaltigkeit, Green Building und Zertifizierung Teil 3

erhohen und damit auch in der Entwicklungsphase Risiken zu reduzieren. Der Kriterienkatalog
der DGNB beispielsweise funktioniert so nicht nur als Checkliste fiir Bauherr und Planungsteam
sondern bietet auch eine Fiille von Ziel- und Vergleichswerten aus Best Practice-Projekten,
an denen sich eine zeitgemiBe Immobilie messen lassen muss. Der Bauherr bekommt damit
Leitlinien der Nachhaltigkeit und gleichzeitig ein Diagnosetool fiir die Arbeit der Fachleute,
mit dem er sein Immobilienprojekt in den Zielkorridor steuern kann.

Nach Fertigstellung, also wihrend der Nutzungsphase geht es hier besonders um den Nach-
weis von Qualititen und die Transparenz von Gebiudeeigenschaften. Mit der Dokumentation
zur Zertifizierung eines Gebiudes entlang einer Vielzahl von Kriterien und Indikatoren wer-
den objektbezogene Qualititen umfassend dargestellt. Durch den Vergleich mit anerkannten
Benchmarks werden die Chancen und Risiken der Immobilie sichtbar. Flicheneffizienz und
Lebenszykluskosten beispielsweise beschreiben die Skonomische Seite, wihrend Kriterien wie
thermischer Komfort und Innenraumluftqualitit unmittelbar den Nutzerkomfort bestimmen.
Diese Qualititen beeinflussen die Vermietbarkeit, damit die Werthaltigkeit und letztlich die
Zukunftsfihigkeit der Gebiude.

Wichtiger noch als der schwer nachzuweisende Vorteil bei Vermietung und Verkauf, ist die
Tatsache, dass ein Wandel im Markt stattfindet. Die Wissenschaft nennt das Innovationsdiffusi-
on: Ein neues oder verindertes Produkt wird im Markt eingefiihrt und hat einen Vorteil solange
die konventionellen Produkte noch den Markt dominieren. Abhingig von der Geschwindigkeit
der Marktdurchdringung wird dann aus dem Bonus fiir das Neue sehr schnell ein Malus fiir
das Alte. Darin besteht auch die eigentliche Gefahr fiir die Werthaltigkeit von Immobilien, die
sich nicht am MaBstab der Nachhaltigkeit messen lassen.

Abb. 4: Zertifizierung als Anreizsystem schafft zukunftsfihige Gebaude

Anzahl
Bauwerke Freiwilliges Anreizsystem

Bauwerkperformance
Gesetzliche Regelungen

(Quelle: DGNB 2010)

Die Bedeutung von Nachhaltigkeit besteht fiir Investoren und Bestandshalter deshalb wohl
im Risikomanagement. Fiir Mieter ist es neben den erwarteten geringeren Betriebskosten die
bessere Gebiudeperformance. Fiir alle, die Gebiude bewirtschaften miissen, sind die detaillierte
Dokumentation der Gebiudesubstanz und die vorgedachten Betriebskonzepte ein wichtiger
Punkt. Aber fiir alle an der Immobilie Interessierten, von der finanzierenden Bank iiber den
Mieter bis zum Immobilieneinkiufer ist sicher die durch eine Zertifizierung entstehende Trans-
parenz entscheidend. Die Qualititen des Gebiudes sind in einer Art Zeugnis nachzulesen und
die Immobilie wird so vergleichbar.
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3.2.3 Effekte auf Unternehmens- und Objektebene

Die Effekte in der Immobilienentwicklung, dem Investment, der Vermietung und im Verkauf
sind vielfiltig. So lassen sich eine Reihe von Effekten erwarten fiir,

den Investor:

Investment wird transparent, Prinzipien und CSR werden 6ffentlich
Innovative Differenzierung des Produkts durch Transparenz

Geringere Leerstandsraten und bonititsstarke Mieter

Zukunftsfihige Gebaude erfiillen heute schon den Standard von morgen
,,Green Value® wird zunehmend bewertungsrelevant

Bessere Finanzierungskonditionen

Nachhaltigkeit als Beleg fiir Soliditit

Verbessertes Risikomanagement

Erleichterte Marktkommunikation

den Nutzer:

Nutzer kénnen ihr Unternehmen mit Green Building positiv positionieren.
Einbezichung der Immobilie in Marketingstrategie des Unternehmens
Demonstration unternehmerischer Verantwortung (,,License to operate®)
Geringere Betriebskosten (Occupancy Costs)

Hahere Mitarbeiterproduktivitit

Erfillung evtl. Selbstverpflichtung aus Corporate Governance oder CSR
(einige Nutzer kénnen nur noch zertifiziert anmieten!)

Es wird deutlich, dass die Hebel hinter der Entwicklung zu mehr Nachhaltigkeit die 6kono-
mischen Aspekte sind. Durch die grofien Schnittmengen zwischen den Interessengruppen ist

Abb. 5: Gute Griinde fiir Green Building aus Sicht der Zielgruppen

TENANT
Why would Iwant Why would | want
to build this green building? to lease this green building?

higher sales
price

lower design and
construction costs

quicker sales

OWNER

Why would | want
toown this green building?

(Quelle: WGBC)
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der Teufelskreis durchbrochen. Der vormals vielzitierte ,,Vicious Circle of Blame® gilt nicht
linger. Alle Seiten partizipieren und haben so aus ihrer jeweiligen Perspektive groBes Interesse
an Green Building und Nachhaltigkeit fiir ihre Immobilien.

3.2.4 Nachhaltigkeitszertifizierung als Regelkreis der Optimierung

Das Thema Nachhaltigkeit eignet sich nur fiir ernsthafte Bearbeitung im R ahmen langfristiger
Prozesse. Schnelle Effekte sind damit nicht zu erzielen. In einer Marktstudie der Deutsche Hypo
von 2012 wird dieser Vorgang beschrieben:

,»Das Management der Nachhaltigkeit sollte systematisch, repetitiv und kooperativ
erfolgen.

Systematisch bedeutet, messbare und praxisbezogene Ziele zu formulieren, die operativen
MaBnahmen auf die Erreichung dieser abzustellen und ein Erfolgscontrolling einzurichten, das
zeitnah und effizient Fehlplanungen verhindern hilft.

Repetitiv: Diese Arbeitsschritte sollten regelmiBig in sinnvollen Abstinden wiederholt
werden, z.B. in einem dreijahres-Zyklus, um Daten iiber die Effektivitit der MaBnahmen zu
gewinnen und so stetig zu verbessern.

Kooperativ: Die Entscheidungen miissen moglichst breit im Unternehmen getragen und
gemeinsam umgesetzt werden. Eine Einbindung externer Organisationen wie Verbinde, Vereine
und tangierte private Haushalte bietet sich bereits im Vorfeld an, um Probleme friihzeitig zu
erkennen und zu behandeln. Dies hilft auBerdem, Synergieeffekte zu erkennen und zu nutzen.

Fiir die Umsetzung von Nachhaltigkeit in Unternehmen gibt es mittlerweile viele kreative
Wortschépfungen wie ,,sustainable Entrepreneur®, ,,Ecopreneur” oder aber auch ,,Bionier.
Und weil sich einige Unternehmen bereits nach Erstellung eines Abfallkonzepts als nachhaltig

«6

bezeichnen, hat sich der Nachhaltigkeitskodex als Vergleichsmaﬁstab heraus gebildet .

3.3 Zertifizierungssysteme

Durch Zertifikate (Green Building-Label) werden die oben beschriebenen Nachhaltigkeitsan-
forderungen auf Objektebene messbar. Sie werden genutzt, um den Erfiillungsgrad gegentiiber
den Benchmarks innerhalb der jeweiligen Referenzsysteme nachzuweisen. Alle Zertifikate
formulieren Anforderungen zu den verschiedenen Aspekten der Nachhaltigkeit und belohnen
deren Erfiillung mit Punkten oder ,,Credits” in einem gewichteten Bewertungssystem. Diese
Punkte werden in unterschiedlicher Weise aggregiert und ergeben am Ende einen Erfiillungs-
grad, der das Ergebnis bestimmt. Die angelsichsischen Systeme gehen dabei eher direkt vor sind
maBnahmenorientiert und nutzen vielfach Checklisten um die Umsetzung bestimmter Schritte
zu férdern. Das deutsche System dagegen ist zielorientiert, eher modellhaft angelegt und betont
die Erreichung abgestufter Zielwerte. (siche auch 3.3.1) — Auf diese Weise werden weltweit ge-
genwirtig eine grofe Anzahl verschiedener Zertifikate und Giitesiegel verwendet. (siche evtl.
Abb. 6) Eine Einigung auf einen international anerkannten einheitlichen Standard wird immer
wieder gefordert, vor allem von global agierenden institutionellen Anlegern. Die Wahrschein-
lichkeit, dass diese Harmonisierung stattfindet ist allerdings gering. Auch wenn die verschiede-
nen nationalen Organisationen im World Green Building Council zusammengeschlossen sind
und kooperieren, weichen die gesetzlichen Voraussetzungen in den jeweiligen Lindern doch
stark von einander ab und Prozessabliufe in Planung und Bau sind sehr unterschiedlich. Das
fithrt dazu, dass die Kriterien und Anforderungen der einzelnen Bewertungssysteme letztlich
in den Entstehungslindern am besten anwendbar sind.

Den Bewertungssystemen liegen deshalb vollig unterschiedliche Kriterien und Indikatoren
zugrunde, wodurch sich Inhalte und Ergebnisse der Bewertung sehr stark unterscheiden kénnen.
Der am zertifizierten Objekt Interessierte muss also jeweils genau hinsehen, um zu verstehen,

% Vornholz et al. 2012
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Abb. 6: Zertifizierungssysteme weltweit

[ Leeoca o BREEAM

(Quelle: Mésle et al. 2009; DGNB)

welche Qualititen ihm da mit ,,Gold*, ,,Platin“ oder ,,Outstanding® bescheinigt werden. Die
erwartete Transparenz tritt also immer nur innerhalb desselben Referenzsystems ein. Darin
allerdings werden Gebiude sehr gut vergleichbar.

Auf eine Aufzihlung aller Systeme wird hier verzichtet. An dieser Stelle sollen auch nicht
die Zertifizierungssysteme im Detail verglichen oder deren Funktionsweise erliutert werden.
(Vertiefend siehe dazu Dr.-Ing. Susan Draeger (2010) ,,Vergleich des Systems des Deutschen Giitesiegels
Nachhaltiges Banen mit internationalen Systemen, Endbericht aus dem Forschungsprogramm Zukunft Bau
im Auftrag des BMVBS.) Der vorliegende Beitrag vermittelt die prinzipiellen Gemeinsamkeiten
und Unterschiede der drei fiir Deutschland und Europa wesentlichen Bewertungsméglichkeiten
fiir Green Building.

Alle Zertifikate bieten ein Instrumentarium zur Uberprijfung der Zielerreichung bei Immo-
bilienprojekten, in Gebiuden wie auch in Stadtquartieren, sie sollten aber kein Ziel an sich sein.
Vielmehr sollten die Kriterien genutzt werden, um die sorgfiltige sachgerechte Anwendung der
angebotenen Benchmarks sicherzustellen. Einen ambitionierten Bauherrn und ein qualifiziertes
Planungsteam vorausgesetzt, lassen sich so die Qualititen und Eigenschaften des Gebiudes schon
in der Planung so detailliert steuern, dass die Ziele in der Realisierung problemlos erreicht
werden. Als besonderer Anreiz wirkt hier regelmiBig der konkrete Sollwert, mit dem Silber,
Gold oder sogar Platin erreichbar wire, und entfaltet so eine motivierende Wirkung im Pla-
nungsteam. Zudem entsteht ein disziplinierender Effekt im Prozess, der in einer umfassenden
und vollstindigen Dokumentation miindet.

Die Zertifikate werden so auch zu einem Instrument des Risikomanagements und passen
sehr gut in den typischen selbstregulierenden Regelkreis zur Kontrolle und Steuerung von
Risiken. Die Urkunden zu Zertifikaten werden von unabhingigen Organisationen vergeben,
die das Bewertungssystem administrieren, den Zertifizierungsprozess strukturieren und die
sonstigen Voraussetzungen schaffen. Damit ist gewihrtleistet, dass die vergebenen Zertifikate
auch tatsichlich extern gepriift sind und einen Wert haben. Dariiber hinaus miissen diese
Organisationen die Experten, die die Qualitit der Projekte attestieren sollen, ausbilden und
akkreditieren. Diese Auditoren oder Assessoren miissen vor Allem die korrekte Durchfithrung
des Zertifizierungsprozesses begleiten, eine fruchtbare Kommunikation im Planungsteam veran-
kern und die inhaltlich richtige Dokumentation der Projekte und ihrer Bewertung sicherstellen.
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Grundsitzlich ist zwischen der Bewertung im Rahmen eines Neubauprojekts und der Be-
trachtung einer Bestandsimmobilie methodisch und inhaltlich zu unterscheiden. Im ersten Fall
sind noch alle Méglichkeiten offen und das bestmdgliche Ergebnis kann MaBstab sein (Best
Practice-Ansatz), im zweiten Fall miissen die tatsichlichen Verbrauchswerte des Gebiudes
Gegenstand der Bewertung sein und vor allem muss der Betrieb des Gebiudes mit einbezogen
werden. Interessant ist eine Bestandszertifizierung besonders, weil sie der Einstieg in einen
Prozess der kontinuierlichen Verbesserung fiir alle Beteiligten sein kann. Erst wenn Eigentiimer,
Asset Manager, Property Manager, Facility Manager und Nutzer ein gemeinsames Bezugssystem
nutzen und gemeinsame Ziele verfolgen, werden Immobilie wirklich nachhaltig betrieben.

Die Anzahl zertifizierter Gebiude in Deutschland wichst bestindig. Im letzten Jahr wurde
ein Zuwachs von rd. 58 % auf jetzt insgesamt 451 zertifizierte bzw. vorzertifizierte Objekte
allein nach DGNB verzeichnet. Unter den Nachhaltigkeitslabeln kristallisiert sich das DGNB-
Zertifikat damit mit einem Marktanteil von gut 70 Prozent immer mehr als Marktfiihrer in
Deutschland heraus’. Die anderen Label spielen eine vergleichsweise untergeordnete Rolle.
Allerdings hat BREEAM mit einer deutschen Version des Systems zur Zertifizierung von
Bestandsimmobilien seit 2012 eine schnelle Entwicklung genommen und liegt dort vorne.

3.3.1 Zertifikate in Deutschland

International angewendet sowie in Deutschland relevant sind das amerikanische LEED-, das
britische BREEAM- und das deutsche DGNB-Zertifikat, das seit 2009 verliechen wird. Die
Gemeinsamkeiten und Unterschiede kénnen wie folgt umrissen werden.

Abb. 7: Ubersicht der Zertifikate und Auszeichnungslevel

DGNB LEED BREEAM
5 Gold >80 % @ Platin >80 % Hervorragend »85%
I__---"‘I Silber = 65-80% J Gold *60-79 R Ausgezeichnet =70 %
Bronze > 50-64% g& {} Silber = 50-59 % Sehr Gut »55 %
@ Zertifiziert =40-49 % Gut = 45 %
Bestanden = 30%

— BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method):

(Quelle: eigene Darstellung)

Das britische BREEAM wird seit 1990 in GroBbritannien und dariiber hinaus angewendet.
Es ist somit der ilteste Zertifizierungsstandard fiir Immobilien, war Vorbild fiir andere
System (z.B. HQE in Frankreich) und wurde inzwischen auch fiir andere Linder angepasst.
So gibt es BREEAM-NL in den Niederlanden oder auch BREEAM.DE in Deutschland.
Die einzelnen Kriterien sind, wie auch im DGNB-System anteilsmiBig gewichtet. Bewertet
wird in fiinf Stufen: Pass, Good, Very Good, Excellent und Outstanding. Dazu werden neun
Bewertungskategorien (plus Innovation) mit insgesamt 74 Kriterien angewendet (Version
BREEAM Europe Commercial)®. Anders als bei LEED und DGNB wird hier fiir den hchs-
ten Auszeichnungsstandard die Erfiillung der Anforderungen zu 85 Prozent erforderlich.

” DGNB; GBCI (2011); Greenbook live (0.].)

8 BREEAM 2013
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— LEED (Leadership in Energy and Environmental Design):

Der amerikanische Standard des USGBC (U.S. Green Building Council) wurde 1998 ent-
wickelt und ist weltweit gegenwirtig am weitesten verbreitet. Bewertet wird in vier Stufen:
Certified, Silber, Gold und Platin. Bewertet wird nach einem Punktesystem. Es werden Cre-
dits gesammelt, die Gewichtung findet iiber die Anzahl der Punkte pro Credit statt und sorgt
so auf der Oberfliche fiir gute Kommunizierbarkeit. Wobei fiir eine Platinzertifizierung 80
Prozent der Punkte erreicht werden miissen, fiir eine Goldzertifizierung reichen 60 Prozent
der erreichbaren Punkte. Insgesamt werden 55 Kriterien in fiinf Bewertungsbereichen (plus
Innovation) angeboten (Version LEED NC, v 2.2)°.

— DGNB (Deutsches Giitesiegel Nachhaltiges Bauen):

Die Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB) vergibt seit 2009 das nationale
Zertifikat. Entwickelt wurde das System gemeinsam von der DGNB und dem Bundesminis-
terium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung. Das Giitesiegel bewertet einen umfassenden
Katalog aus dkologischen, dkonomischen sowie soziokulturellen Aspekten und bezieht
auBerdem technische Qualitit und Prozessqualitit in die Note mit ein. Die Standortqualitit
wird separat bewertet. Das System nutzt dazu insgesamt 40 Kriterien in den in Abb. 9 ge-
zeigten sechs Bewertungsbereichen (Hauptkriteriengruppen) und vergibt Auszeichnungen
in Bronze, Silber und Gold (Version NBV 12). Ab einem Gesamterfiillungsgrad von 80%
wird ein Zertifikat in Gold verliehen.

Fiir alle drei Zertifikate gibt es ein ,,Uberangebot von méglichen Punkten, so dass nicht alle
Anforderungen erfiillt werden miissen, um die hdchste Auszeichnung zu erhalten. Einen sche-
matischen Vergleich der Zertifizierungsstufen stellt folgende Abbildung dar:

Abb. 8: Zonierung der Auszeichnungen verandert sich, DGNB setzt zukiinftig den Einstieg
fuir Bestand bei 35 %

Erfiillungsgrad
0% 10% 20% 3o 40% 50% 60% TO% B0% 90% 100%

DGNB ({- i zerhﬁned - Sitber Gold

= @) Em- -

BREEAM BREEAM D E Bestanden Gut Sehr gut Ausgezeichnet

(Quelle: eigene Darstellung)

Neben der Staffelung der Schwellenwerte fiir die Auszeichnungen dokumentiert die Grafik am
unteren Rand der Skala die wichtige Frage nach den Mindestvoraussetzungen fiir ein Zertifikat.
Die Anforderungen schwanken zwischen 30 % fiir BREEAM und 50 % fiir DGNB. Durch die
Festlegung der DGNB, bei Bestandsobjekten zukiinftig schon ab 35 % ein Zertifikat zu erteilen,
ist der Systemvergleich gegenwirtig in Bewegung geraten.

Sind die Abweichungen in der Zonierung noch relativ einfach und zutreffend abzubilden,
so sind die Unterschiede in den inhaltlichen Anforderungen in einer Ubersicht nur schematisch

darstellbar (siche Abb. 9).

9 LEED 2013
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Allen Systemen gemein sind allerdings jeweils bestimmte Eingangsvoraussetzungen (Pre-
requisites), die zwingend erfiillt werden miissen: Nichtraucherschutz (Environmental Tobacco
Smoke Control) und die Verhinderung von Bodenerosion (Erosion Control Plan) zum Beispiel
im amerikanischen System oder Barrierefreiheit und die Einhaltung bestimmter Grenzwerte
bei der Innenraumluftqualitit im deutschen System. Auch hier zeigen sich die oben erwihnten
methodischen Unterschiede in der Anwendung: wihrend die angelsichsischen Zertifikate eher
auf die Umsetzung bestimmter MaBnahmen setzen, wie beispielsweise die Einrichtung eines
Raucherraums, miissen im deutschen Verfahren eher qualitative Zielwerte durch Simulation
oder nachtrigliche Messung nachgewiesen werden, wie im Fall der Innenraumluftqualitit.

Auch wenn die Themen und Inhalte sich langsam angleichen, die Unterschiede in Methodik,
Benchmarks und Bezugssystemen (DIN-Normen, ASHR AE-Normen etc.) sind groB. Nicht
umsonst sind Vergleiche der Zertifizierungssysteme in den letzten Jahren Gegenstand unzihliger
Master-Thesen und Dissertationen gewesen. Die zertifizierenden Organisationen aus den jewei-
ligen nationalen Green Building Councils (GBC) kooperieren zwar im World Green Building
Council (WGBC), gestalten ihre Systeme aber ansonsten proprietir. In dem Zusammenhang
sollte auch nicht vergessen werden, dass diese Organisationen als Urheber und Rechteinhaber
der Systeme natiirlich im Wettbewerb stehen. Die jeweiligen Anforderungen erfordern schlie3-
lich eine ganze Reihe von spezifischen Dienstleistungen, die einen wachsenden Markt bilden.

3.3.2 Vergleich von DGNB, LEED und BREEAM
Ein schematischer Vergleich der Inhalte von DGNB, LEED und BREEAM ergibt folgendes Bild:

Abb. 9: Vergleichende Grafik der sechs iiblichen Bewertungsbereiche

® (€] ata & » St

Okologi | Okonomie Soziale Qualitat Technische Qualitat Prozessqualitat Standortqualitat
DGNB | LEED |BREEAN DGNB | LEED |BREEA DGNB | LEED |BREEA DGNB | LEED [BREEAI DGNB | LEED |BREEA DGNB | LEED [BREEAI

- hohe Anforderung
mittlere Anforderung

geringe Anforderung

:l nicht enthalten
(Quelle: Mésle 2009)

Bei aller Vorsicht gegeniiber derartigen Vergleichen ist es sicher richtig, dass mit dem DGNB-
System erstmalig die konomische Dimension der Nachhaltigkeit systematisch abgebildet wur-
de. Die dort notwendige Lebenszykluskostenanalyse sensibilisiert Bauherrn und Planungsteam
tiir die Gebiudeperformance in der langen Nutzungsphase mit ihren ungleich hdheren Kosten.
Der in diesem Zusammenhang entstandene Begriff des ,,Life-Cycle-Engineering” (Peter Mésle)
steht fiir diese wichtige Entwicklung.

Fiir den Bereich des 6ffentlichen Bauens in Deutschland muss hier ein weiteres Bewertungs-
system erwihnt werden: das Bewertungssystem fiir Nachhaltiges Bauen des Bundes (BNB).
Das DGNB- und das BNB-System sind 2007 vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung gemeinsam mit der damals gerade gegriindeten Deutschen Gesellschaft
fiir Nachhaltiges Bauen e.V. entwickelt worden. Beide beruhen auf den gleichen Prinzipien
und stellen in etwa die gleichen Anforderungen (siche Abb.10). Nach einem Begleiterlass des
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Abb. 10: Die Hauptkriteriengruppen von BNB und DGNB gleichen sich

Okonomische Soziokulturelle
Qualitat und
funktionale
Qualitét

Technische Qualitat
| =
Prozessqualitat =

(Quelle: BMVBS (0.).))

Ministeriums ist das BNB inzwischen fiir alle NeubaumaBnahmen des Bundes verbindlich
anzuwenden. Dies ist ein weiterer Beleg fiir die Relevanz des Themas Nachhaltigkeit fiir das
Planen und Bauen in der Zukunft.'®

Kriterien zur Auswahl des geeigneten Systems

Letztlich wird man keine generell giiltige Empfehlung fiir nur eines der Zertifizierungssysteme
abgeben kénnen. Dazu sind die Umstinde jedes einzelnen Immobilienprojekts oder -objekts zu
verschieden. Man kann allerdings sagen, dass es eine Reihe von prinzipiellen Vorteilen bietet,
mit dem jeweils regional verankerten System zu arbeiten. Erfahrungen mit den Anforderun-
gen, die Sprache der ohnehin entstehenden Planungsunterlagen, und Kenntnisse der relevanten
Normen im Planungsteam beispielsweise, sind dabei nicht zu unterschitzen.

Dariiber hinaus sind fiir den Anwender folgende Fragen von Bedeutung:

— Wer ist die Zielgruppe?
Die Frage, welche Klientel mit dem Nachhaltigkeitszertifikat angesprochen werden soll,
ist zentral. Ist es ein multinationaler oder amerikanischer Konzern bzw. andere potenzielle
Mieter oder Investoren mit entsprechenden Corporate Governance-Anforderungen, oder
ist es eher der qualititsorientierte deutsche Mittelstand?

— In welchem Umfeld Umfeld entsteht das Projekt, oder wird das Objekt bewirtschaftet?
Gibt es ein (internationales) Planungs- oder Objektteam, das gewohnt ist mit den erforderli-
chen internationalen Normen zu arbeiten? Sind die Ersteller der Dokumente zweisprachig?
Ist ohnehin ein Ubersetzer im Team? Welche Zulieferer werden eingesetzt?

— Wie soll die Dokumentation verwendet werden?
Welche Verwendung findet die entstehende Dokumentation nach Erhalt des Siegels? Ist die
Ubergabe an Facility- oder Property Management geplant? Soll daraus ein Nutzerhandbuch
entstehen? Sollen die Dokumente in einem Datenraum fiir eine Verkiufer-DD verwendet
werden? Wird nach einigen Jahren eine Re-Zertifizierung des Bestands angestrebt?

Vor allem steht zunichst eine Frage im Raum: Will sich das Planungsteam ernsthaft mit den
Benchmarks der Zertifizierung befassen und sich am Ergebnis messen lassen? Oder will der
Bauherr oder Eigentiimer aus Marketing- und Kommunikationserwigungen einfach nur ein
moglichst gutes Zertifikat mit dem geringstmdoglichen Aufwand? Ist Letzteres der Fall, wird
eine gute Chance zur Verbesserung des Prozesses und zur Optimierung des Ergebnisses vertan!

10 Das BNB ist iiber die Seite www.nachhaltigesbauen.de vollstindig frei zuginglich.
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Vor der Implementierung eines Zertifizierungsprozesses sollte eine prinzipielle Bedarfsana-
lyse stehen, um die Frage zu beantworten, welche Ziele mit welchem Aufwand erreicht
werden sollen. Oftmals wird diese unterstiitzt durch eine Potenzialanalyse (auch Pre-Check
oder Quick Check genannt).

Der prinzipielle Ablauf einer Zertifizierung

Im Allgemeinen gleichen sich die Abliufe im Rahmen einer Zertifizierung unabhingig von
der Nutzung eines bestimmten Systems. Die einzelnen Schritte zu einem Zertifikat lassen sich
in vier Schritte gliedern:

A — Potenzialanalyse

In dieser ersten Phase findet ein Einfithrungsworkshop zu den Anforderungen des Zertifi-
zierungssystems und zur Auswertung der Eigenschaften und Qualititen des Projektes statt.
AnschlieBend werden die Zertifizierungsméglichkeiten ermittelt: Der Auftraggeber erfihrt
welches Giitesiegel fiir seine Immobilie erreichbar ist und erhilt somit die Grundlage fiir
eine qualifizierte Entscheidung.

Ergebnis: Potenziale werden transparent und die Kriterien und Indikatoren des Zertifizie-
rungssystems werden als Checkliste und Diagnosetool genutzt.

B — Audit Vorzertifikat (Neubau)

Mit dem Vorzertifikat (engl. Pre-Certificate oder Design Stage) kann die Kommunikation
zum Projekt schon wihrend der Bauzeit effektiv unterstiitzt werden. Dazu werden die Ziel-
werte fiir die Gebiudequalitit dokumentiert. Auf der Basis der im Planungsteam erarbeiteten
Ergebnisse werden diese Werte anschlieBend zur Priifung eingereicht. Gleichzeitig dient die
Dokumentation im weiteren Planungsverlauf als Pflichtenheft.

Ergebnis: Mit der detaillierten Dokumentation zum Projekt kénnen Bauherrn den weiteren
Prozess steuern, wie auch potenzielle Partner (Mieter und Investoren) iiberzeugen.

C — Green Building Monitoring

Im Verlauf der weiteren Planung und Bauausfithrung sollte eine fortlaufende Dokumenta-
tion im Hinblick auf die Zertifizierung stattfinden. Daneben miissen die Nachhaltigkeits-
merkmale aus dem Zielwertkatalog in der baulichen Umsetzung iiberpriift werden, um das
Ergebnis der angestrebten Zertifizierung zu sichern. Weitere Themen wie Okobilanzierung
und Lebenszykluskostenanalyse kénnen bei Bedarf begleitend bearbeitet werden.

Ergebnis: Mit dem prozessbegleitenden Monitoring werden Optimierungsmdglichkeiten
genutzt und Qualititen gesichert.

D — Audit Zertifikat

Im letzten Schritt werden die Unterlagen fiir die Zertifizierung vorbereitet und die erreichten
Werte fiir die Gebiudequalitit auf der Basis der im Projektteam erarbeiteten Beschreibungen,
Berechnungen und Nachweise dokumentiert. Der Auditor (engl. Assessor oder Accredited
Professional) ibernimmt dann die Vorpriifung der Unterlagen und die Einreichung der
Gesamtdokumentation zur Erteilung eines Zertifikats durch die jeweilige Organisation.

Ergebnis: Auf die abschlieBende Dokumentation folgt nach einer Konformititspriifung
durch die jeweilige Organisation das Zertifikat.

3.3.3 Kosten/Nutzen-Betrachtung

Auf eine kurze Formel gebracht kommt die Kosten/Nutzen-Analyse zu dem Ergebnis, dass
der Nutzen schwer quantifizierbar ist und die Kosten projektabhingig sehr stark variieren.
Genauso schlicht kann man feststellen, dass die Zertifizierung fiir Projekte ab einer gewissen
GroBenordnung und Qualitit (Investment Grade Property) fast schon zu einem ,,Hygienefak-
tor* geworden ist. Konzerngebundene Nutzer und institutionelle Investoren werden zukiinftig
kaum noch darauf verzichten.
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Doch welcher Aufwand fillt tatsichlich an? Die Kosten sind zunichst abhingig von der Qua-
litit des Gebiudes, das der Bauherr ohne das Ziel einer Zertifizierung gebaut hitte. Naturgemil
sind die Mehrkosten fiir ein hochwertiges Gebiude mit einem Zertifikat in Gold hoch, wenn
der urspriingliche Plan ein Gebiude mit einfacher Ausstattung war. Demgegeniiber halten sich
Mehrkosten fiir eine ebensolche Immobilie in engen Grenzen, wenn der urspriingliche Plan
ohnehin schon ein hochwertiges Gebiude zum Ziel hatte. (sozusagen Sowiesokosten!) Zuver-
léissig Vorhersagen kann man also nur die Kostenarten, die mit einem Zertifizierungsprozess
verbunden sind, und die Nebenkosten fiir das Verfahren.

Neben den oben genannten eventuell zusitzlichen Baukosten fiir die geforderte Qualitit,
sind das — abhingig vom Beauftragungsumfang — Mehraufwendungen im Planungsteam fiir
evtl. zusitzliche Nachweise und Berechnungen. Dazu kommen in jedem Fall das Honorar des
Nachhaltigkeitsexperten fiir die Begleitung entlang der oben beschriebenen Schritte und die
Gebithren fiir die zertifizierende Organisation.

Den Nutzen eines Zertifikats zu quantifizieren ist shnlich schwierig, weil der Vorteil stark
abhingig ist von der Nutzungsart und dem Markt, auf dem das Gebiude vermietet oder ge-
handelt wird. Dazu kommt die oben geschilderte Entwicklungsrichtung des Marktes, die den
Nutzen kontinuierlich verindert. Nach wie vor gehen alle Marktteilnehmer davon aus, das
Green Buildings geringere Betriebskosten verursachen, tendenziell hdhere Mieten erzielen und
vor allem leichter vermietbar bleiben sowie als Investment ein geringeres Risiko darstellen.
In der Tat ist davon auszugehen, dass nachhaltige Gebiude mit Zertifikat gegenwirtig noch
einen Bonus besitzen. Mittelfristig kann man im Rahmen der fortschreitenden Entwicklung
annehmen, dass Gebiude ohne Zertifikat — zumindest auf dem Investmentmarkt — mit einem
Malus versehen werden.

3.4 Paradigmenwechsel am Immobilienmarkt

Die Bedeutung von Nachhaltigkeit fiir die Immobilienbranche wird sich als groB erweisen.
Kurzfristig ist die Beschiftigung mit dem Thema Nachhaltigkeit zunichst ein Signal, dass die
Branche im Vergleich aufholt (siche oekom-Bericht). Langfristig aber werden die Marktteilneh-
mer sich auf dauerhafte Verinderungen einstellen miissen, die das Verhalten von Nutzern wie
Investoren beeinflussen und so auch die Anforderungen an kapitalmarktgerechte Immobilien
verindern.

3.4.1 Neue Wege gehen: Zukunftsfihigkeit von Immobilien sichern

Zertifizierungen und Green Building Labels sind fiir hochwertige Neubauprojekte in den Im-
mobilienzentren wihrend der letzten Jahre seit dem Markteintritt der DGNB zum Standard
geworden. Der Abgleich von Qualititen und Gebiudeeigenschaften an anerkannten Benchmarks
und die zusitzliche Sicherheit durch eine externe Priifung ist ebenso ein Grund dafiir, wie die
ganz praktische Verwendbarkeit der Anforderungen iiber alle Projektphasen. Die Zertifizie-
rung fithrt immer zu Transparenz und im Idealfall, bei rechtzeitiger Anwendung, zu besseren
Prozessen und Gebiuden.

Teure Missverstindnisse kdnnen mit konkreten Zielen vermieden und Fehlplanungen schon
in der Initialphase der Projekte verhindert werden. Das Zertifizierungssystem funktioniert
damit als effizientes Optimierungstool fiir Bauherren und produziert nebenbei eine umfassende
Dokumentation, die zukiinftig in keinem Datenraum mehr fehlen darf.

Ein Giitesiegel fiir Nachhaltigkeit fithrt zu Gebiuden, die ebenso einen Wettbewerbsvorteil
fiir die Nutzer generieren: durch ihre nachgewiesenen Qualititen, aber nicht zuletzt auch durch
ihre tiberlegenen Kommunikationsmdglichkeiten. Das betrifft sowohl die Kommunikation nach
innen wie nach auBBen. So wird die Immobilie auch zum Hebel fiir eine innovative Unterneh-
menskultur und liefert durch ihre Transparenz und Nachhaltigkeit ein wichtiges Argument im
Wettbewerb um Kunden wie auch um hochqualifizierte Mitarbeiter.
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Nachhaltige Immobilien finden schneller gute, bonititsstarke Mieter aus der Riege interna-
tionaler Unternehmen, die nach entsprechenden Corporate Governance-Richtlinien handeln.
Verstirkt setzen sich gerade die Nutzer an die Spitze der Green Building — Bewegung und treiben
die Entwicklung weiter voran. Die Rechnung ist einfach: bleibt ein Mitarbeiter nur jeden Tag
ein halbe Stunde linger im Biiro oder erledigt seine Aufgaben eine halbe Stunde schneller, weil
er in behaglich gesunden, natiirlich belichteten und gut beliifteten Riumen arbeiten kann, ergibt
sich bereits eine Produktivititssteigerung von 6,25 Prozent. In personalintensiven Dienstleis-
tungsunternechmen bedeutet das eine groe Spanne. Kapitalisiert tiber 20 bis 30 Jahre lisst sich
der enorme Kostenvorteil leicht ausrechnen. Der hohe Anteil an der Gesamtnachfrage nach
griiner Biirofliche aus den Bereichen Unternehmensberatung (ca. 29 %) und Finanzwirtschaft
(ca. 20 %) spiegelt sich hier schon jetzt wider (Savills Research, 2011). In Abb. 11 ist der Einfluss
von Ausblick, natiirlicher Belichtung und Gebiudeautomation auf Gesundheit, Wohlbefinden
und Produktivitit der Nutzer quantifiziert dargestellt.

Abb. 11: Zusammenhang zwischen Gebdudequalitit und Leistungsfahigkeit der Nutzer
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3.4.2 Die groBe Aufgabe: Bestandsimmobilien aktiv erfassen und entwickeln

Wihrend die besonderen Anforderungen an die Qualitit und Prozesse bei Neubauprojekten
Standard werden, sind diese im Bestand schwieriger umzusetzen. Hier stellt sich die Frage, wie
mit angemessenem Aufwand Ergebnisse erzielt werden kénnen. Die Datengrundlage zu den
Eigenschaften des Gebiudes und zu den Verbrauchswerten ist oftmals ungeniigend und nur mit
hohem Aufwand zu beschaffen.

Um auch im Gebiudebestand die notwendige Transparenz zu schaffen, bieten sich maBge-
schneiderte Screeningtools und Ratingmodelle (Green Rating, Greenprint, GRESB etc.) als
Lsung an. Diese Systeme arbeiten in der Regel mit Informationen, die ohnehin verfiigbar
oder leicht zu beschaffen sind. So lassen sich auch gréBere Bestinde durchforsten und der Grad
der Nachhaltigkeit darstellen. Damit werden systematisch Daten erhoben und es entsteht eine
Grundlage fiir Portfolio- und Asset-Manager, ihre Nachhaltigkeitsziele effektiv zu verfolgen.

Der Market fiir Energie- und Ressourceneffizienz umfasst in Deutschland bereits heute tiber
40 Mrd. EUR p.a. und wird laut Roland Berger bis 2020 jihrlich um fast 7 Prozent auf dann
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iiber 76 Mrd. EUR wachsen'!. Aufgrund des iiberdurchschnittlichen Wachstums wird er sich
im Bereich der Bau- und Immobiliendienstleistungen zum Leitmarkt entwickeln und einen
wesentlichen Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele bis 2020 leisten. Vor dem Hinter-
grund der prognostizierten Preissteigerungen von Rohstoffen und Energie ist der Bedarf nach
effizienten Immobilien riesig. Die Bestandshalter haben einen umfassenden Beratungsbedarf
und fordern Leistungsangebote zur ganzheitlichen Betreuung in Form von Beratung, Planung
und Durchfithrung von MaBnahmen. Noch iiberwiegen im Markt die Angebote von Insells-
sungen, doch positionieren sich bereits die ersten integrierten Dienstleistungsanbieter im Bereich
Energie- und Ressourceneffizienz. Die Zukunftsaussichten sind rosig.

3.4.3 Green sells: Vom Objekt zum Investment

Grundsitzlich scheint der Green Building-Bestand in Deutschland noch auf die sieben groen
Biirostandorte Frankfurt, Miinchen, Hamburg, Kéln, Diisseldorf, Berlin und Stuttgart verteilt
und der groBte Anteil wird von privaten Eigentiimern gehalten. Die 6ffentliche Hand hat mit
15 Prozent Besitzanteil eine eher geringe Bedeutung. Dies ist aber auch nicht wirklich iiber-
raschend: sind Green Buildings doch zur Zeit iiberwiegend Neubauten, die meisten Biiroim-
mobilien. Hier iibe/rwiegen ganz klar die privaten Bauherrn und Investoren. Interessant ist
aber, dass laut Aussage von Cushman & Wakefield mehr als jedes zweite Green Building von
den Eigentiimern selbst genutzt wird. Ein weiterer Hinweis auf die enge Verbindung zwischen
nachhaltiger Immobilie und den CSR-Anforderungen der Unternehmen.

Neben der Zahl zertifizierter Gebidude nimmt auch die Bedeutung von Nachhaltigkeit fiir
den Biiroinvestmentmarkt in Deutschland spiirbar zu. Betrug der Anteil 2007 noch kaum
messbare 1 Prozent, so liegt er heute mit absolut gut 2 Mrd. EUR p.a. bei iiber 15 Prozent. Die
Nachfrage der Investoren steigt und dies hat natiirlich auch ethische Griinde. Die Konsumfor-
schung hat den Trend zum ethischen Konsum schon seit geraumer Zeit ausgemacht, und diese
Entwicklung macht auch vor Immobilieninvestoren nicht Halt. Mit Okologie und Sozialem
stimmt die Investmentstory — aber nur, wenn die Okonomie dabei nicht zu kurz kommt. Richtig
angewandt, sind Investments in nachhaltige Gebiude immer risikominimierte Anlagen. Die
Zertifizierung ist im Vergleich zu konventionellen Gebiuden ein Giitesiegel fiir Qualitit. Sie
steht fiir reduzierte Kosten im Betrieb und fiir deutlich bessere Vermietbarkeit im verschirften
Wettbewerb. So werden die Risiken eines zukiinftigen Wertverlustes kleiner, und die Chancen
fiir gute Kaufpreise am Investmentmarkt gréBer.

Gespriche mit Immobilienfinanzierern bestitigen diese Einschitzung. Einige Kreditins-
titute gewihren bereits geringere Zinssitze fiir diese risikoreduzierten Immobilienprojekte.
Die weitere Differenzierung scheint unausweichlich: Sei es bei der ,,CapRate” im Zuge der
Bewertung oder beim ,,LoanToValue-Ratio® im Rahmen der Kreditvergabe. Fiir skonomisch
nachhaltige Immobilienprojekte wird es in Zukunft mehr Spielraum geben. SchlieBlich sicht
die Beleihungswertverordnung schon jetzt die Berticksichtigung nur jener Ertrige vor, die
nachhaltig erzielt werden kénnen.

Am Investmentmarkt wird Nachhaltigkeit bereits honoriert. So war 2010 eines der ersten
Green Building-Fondsprodukte, der ,,Hesse Newman Green Building“ des Hamburger Emis-
sionshauses Hesse Newman mit einem zertifizierten Gebiude, innerhalb von nur zehn Wochen
vollstindig platziert. Die Entwicklung schreitet voran und neben den tiblichen Ratings werden
sich 2013 speziell auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Bewertungssysteme am Markt etablieren.
Nachhaltigkeit wird fester Bestandteil von Ankaufspriifung (Green Due Diligence) und An-
legerinformation.

Allerdings sind viele Themen, die sich aus Nachhaltigkeitserwiigungen ableiten, fiir Pro-
jektentwickler, fiir Investoren und Mieter noch neu und miissen zukiinftig bearbeitet werden:
Gebiudehandbiicher, Mieterkommunikation sowie kooperative Modelle zwischen Vermieter
und Mieter (Green Leases) um nur einige zu nennen. SchlieBlich lassen sich erst langfristig iiber

" Roland Berger 2011
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den Lebenszyklus, in den Jahren der Nutzung und des Betriebs, alle Vorteile einer nachhaltigen
Immobilie wirklich realisieren.

Der Market fiir nachhaltige Immobilien in Deutschland ist noch jung. Valide Zahlen zu
Wettbewerb und Rendite liegen erst spirlich vor. Andere Mirkte wie z.B. die USA kénnen auf
einen lingeren Erfahrungshorizont verweisen. Die Zahlen sind beeindruckend. Laut U.S. Green
Building Council liegen z.B. die operativen Kosteneinsparungen bei fast 9 Prozent, die Wertstei-
gerung bei rund 7,5 Prozent im Vergleich zu konventionellen Gebiuden. Die Vergleichbarkeit
mit dem deutschen Markt bleibt vorerst eingeschrinkt, aber der Trend wird bestitigt. Ob fiir
Investoren oder Nutzer, die wirtschaftlichen Vorteile nachhaltiger Gebiude werden deutlich.
Nachhaltigkeit ist ein kologisches und soziales, aber gerade auch ein konomisches Thema.

3.5 Fazit und Ausblick

Die Dynamik am Markt wird sich weiter beschleunigen, und aus der jetzigen Nische wird
fiir Neubau und Bestand in absehbarer Zeit ein gesetzter Standard. Innovative Ansitze in der
Immobilienentwicklung und -bewirtschaftung, sowie in der Unternehmensfiithrung werden
vom Markt belohnt und Nachhaltigkeit wird sich als wichtiger Wettbewerbsfaktor zeigen.

Zertifizierungssysteme werden zunechmend zu einem festen Bestandteil von professionellen
Planungsprozessen. Es ist jedoch fiir alle Beteiligten von entscheidender Bedeutung, die An-
forderungen nicht ungepriift in die Planung zu implementieren, sondern jeden Einzelfall zu
betrachten und vor allem die Frage zu beantworten, was mit dem Zertifikat erreicht werden soll.

Alle Ratingsysteme, nichts anderes sind am Ende auch Zertifizierungssysteme, haben den
Nachteil als Ganzes angewendet werden zu miissen, um zu einem vorzeigbaren Ergebnis zu
gelangen. Das Prinzip heifit schneller, héher, weiter, und unter Gold machen wir es nicht! Das
tithrt dazu, dass im Einzelfall unsinnige Anforderungen erfiillt werden und Abliufe aus dem
Planungsprozess in mithevoller FleiBarbeit dokumentiert werden, die zwar 3hnlich stattgefunden
haben, deren nachtrigliche Dokumentation allerdings vollig zweckfrei bleibt.

Solche Systeme neigen dazu, ein Ziel an sich zu werden, und genau das sollten sie nicht sein.
Sie sind Hilfsmittel und bieten einen Referenzrahmen. Sie geben dem interessierten Mieter und
Investor ein Zeugnis fiir die Immobilie. Aber wie in der Schule auch, muss ein Benotungssystem
zwangsliufig schematisch bleiben, und wird den Besonderheiten des Einzelfalls oftmals nicht
gerecht. Solange man das weiB und die Ergebnisse mit AugenmaB liest, kénnen Entwickler und
Bestandshalter Zertifizierungssysteme zu Ihrem Vorteil einsetzen und selektiv nutzen auch
ohne in jedem Fall ein Zertifikat zu erwerben.

SchlieBlich wird in Deutschland nicht erst nachhaltig und ressourcenschonend gebaut, seit
es Zertifizierung gibt. Neu sind allerdings die Primierung und die Kommunikationsmdglich-
keiten, die darin enthalten sind.

Uber die Auseinandersetzung in den Projektteams zu den Themen der Nachhaltigkeit wird
Verinderung beférdert und die gebaute Umwelt schrittweise verbessert.
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spezialisiert.

Prof. Dr. Tobias Just. Wissenschaftlicher Leiter der IRE|BS Immobilienakademie und Professor fiir
Immobilienwirtschaft an der Universitit Regensburg. Nach seiner Ausbildung zum GroB- und Au-
Benhandelskaufmann beim Otto-Versand Hamburg studierte Tobias Just Volkswirtschaftslehre an den
Universititen Hamburg und Uppsala/Schweden. Seine anschlieBende Promotion an der Helmut-Schmidt-
Universitit der Bundeswehr Hamburg zum Thema Globalisierung und Ideologie wurde 2001 mit dem
Wissenschaftspreis der Universitit ausgezeichnet. Parallel dazu unterrichtete er am Europa-Kolleg Ham-
burg und dem Haus Rissen-Institut internationale Okonomie. Von 2001 bis Oktober 2011 war Tobias
Just als Senior Economist bei Deutsche Bank Research fiir bau- und immobilienrelevante Themen sowie
fiir die Entwicklung von Branchenanalysetools verantwortlich; seit Anfang 2008 leitete er die Branchen-
und Immobilienmarktanalyse. Tobias Just war von 2003 bis 2007 Mitglied der IFD-Arbeitsgruppe zur
Einfithrung von REITs in Deutschland und nahm regelmifige Lehraufgaben an der TU Berlin sowie an
der IRE|BS Immobilienakademie wahr. 2006 war Tobias Just Research Fellow am American Institute of
Contemporary German Studies an der Johns Hopkins Universitit Washington DC. 2010 wurde er mit
der Schrift Demografie und Immobilien an der TU Berlin habilitiert. Neben rd. 60 Studien fiir Deutsche
Bank Research hat Tobias Just iiber 70 Artikel in Fachbiichern und Fachzeitschriften publiziert. Ende
2011 erschien das Buch ,,Understanding German Real Estate Markets®, das Tobias Just gemeinsam mit
Wolfgang Maennig herausgegeben hat. Seit 2012 ist er im Executive Committe des Urban Land Institute
Germany und im Vorstand der Corporate Governance Initiative der deutschen Immobilienwirtschaft.

Jorg Kadesch (Rechtsanwalt und Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht, Partner) istim Jahre 1971 in
Eltville/R heingau geboren. Er studierte Rechtswissenschaften in Mainz und Modena/Italien. Sein erstes
Staatsexamen absolvierte er im Jahre 1997 und sein zweites Staatsexamen im Jahre 2000. Herr Kadesch ist
seit 2000 als Rechtsanwalt zugelassen und in der Kanzlei FPS Rechtsanwilte & Notare in den Bereichen
Immobilienwirtschaftsrecht und Privates Bau- und Architektenrecht titig, in der er seit 2005 Partner ist.

Dr.-Ing. Jérg Kelter, Jahrgang 1957, Maschinenbau-Studium an der Universitit Stuttgart, Vertiefungs-
schwerpunkt Arbeitswissenschaft. Langjihrige Mitarbeit am Fraunhofer-Institut fiir Arbeitswirtschaft
und Organisation (IAO), Stuttgart, in unterschiedlichen Funktionen. Senior Scientist am Fraunhofer
Office Innovation Center (OIC), Stuttgart. Abschluss der Promotion 2002. Titigkeitsschwerpunkte in
Forschungs- und Beratungsprojekten: Konzeption und Durchfiihrung empirischer Studien, (z.B. Biiroraum
& Biirolayout, Office Index 2000, Office Performance), Entwicklung und Implementierung nutzerori-
entierter Biirokonzepte unter besonderer Beriicksichtigung von organisatorischen Aspekten, technischer
Infrastruktur, Biiroraumstruktur und ergonomischen Arbeitsplatz-Konzepten, New Work Consulting.

Dr. Helmut Knepel ist Aufsichtsratsvorsitzender der Feri EuroRating Services AG und Executive Con-
sultant im Immobilienbereich. Dr. Knepel war von 1992 bis 2011 Partner bei der Feri, zuletzt als Vor-
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stand der Feri Finance AG sowie CEO der Feri EuroRating Services AG. Davor leitete er als Direktor
den Immobilienbereich der Feri Gruppe und war gleichzeitig Mitglied der Geschiftsleitung der Feri
Research GmbH. Vor seiner Titigkeit bei der Feri nahm Dr. Knepel mehrere Positionen in Wissenschaft
und Unternehmensplanung wahr. Seit mehr als 15 Jahren befasst er sich u.a. mit immobilienwirtschaft-
lichen Themen und mit geschlossenen Fonds. Nach dem Studium der Volks-, Betriebswirtschaft und des
Maschinenbaus an der Technischen Universitit Darmstadt promovierte er in Statistik und Okonometrie
und war bis 1984 an der Universitit Frankfurt Leiter eines Forschungsprojekts. Seit mehr als 30 Jahren
ist er Lehrbeauftragter an verschiedenen Universititen, hilt Vortriage und ist Autor einer Vielzahl von
Publikationen zu unterschiedlichen Themenbereichen.

Wolfgang Kubatzki (Jahrgang 1960), 19781981 Studium an der Fachhochschule fiir Finanzen in Sig-
maringen mit dem Abschluss: Diplom-Finanzwirt, 1992 Studium an der EBS Immobilienakademie mit
Abschluss Immobiliendkonomie. Von 1987 bis 2000 im Immobilienmanagement in leitender Position
titig. Seit dem Jahre 2000 titig in der Feri im Bereich Immobilien Portfolio Management und Bewertung,
davon mehrere Jahre als Geschiftsfiihrer der Feri Real Estate Management GmbH. Seit 1.7.2005 ist er
Mitglied der Geschiftsleitung der Feri EuroRating Services AG und verantwortlich fiir alle Immobi-
lienaktivititen der Feri AG.

Jorg Lamers, Rechtsanwalt und Notar, hat sein Studium an der Universitit Regensburg und Frankfurt
am Main absolviert und wurde im Jahre 1989 als Rechtsanwalt zugelassen. Im Jahre 2008 wurde er als
Notar bestellt. Er hat umfassende Erfahrung bei der Beratung und gerichtlichen Vertretung von national
wie auch international titigen Mandanten im Bereich des Immobilienwirtschaftsrechts und des Legal Real
Estate Asset Managements. Er berit Unternehmen bei dem Erwerb, der VerduBerung und Strukturierung
von Immobilen und Immobilienportfolien. Dies umfasst auch die stindige rechtliche Betreuung und
Optimierung von Bestandsportfolien unter allen rechtlichen Gesichtspunkten.

Joachim L6w, Dipl.-Betriebswirt. Nach seinem Studium war Herr Léw als Controller und kaufm. Leiter
in der Investitionsgiiterbranche titig. Seit 1991 bis 2004 war Herr Léw geschiftsfithrender Gesellschafter
der Schulz & Léw Consulting GmbH. Hier war er fiir die Weiterentwicklung und Implementierung von
Controlling-Systemen fiir die Immobilienbranche verantwortlich. Neben seinen Projekttitigkeiten iiber-
nahm Herr Léw Lehrauftrige im Fachbereich Wirtschaft der Fachhochschule Wiesbaden fiir Controlling
und EDV. Seit 2005 ist Herr Léw selbststindiger Berater fiir Finanz- und Rechnungswesen.

Rainer Milzkott ist geschiftsfithrender Gesellschafter der urbanPR Gesellschaft fiir Offentlichkeitsarbeit,
Projekt- und Standortmarketing mbH in Berlin. Er studierte Soziologie, Stadt- und Regionalplanung
und Publizistik. Arbeitete 15 Jahre als Autor und Redakteur bei Hérfunk und Fernsehen zu Themen von
Architektur und Stadtentwicklung. 1990 Griindung mit dem Architekten Gerald Blomeyer der Blomeyer
& Milzkott Gesellschaft fiir Offentlichkeitsarbeit in der Stadtentwicklung. Konzeption und Realisation
von neuen Kommunikationsstrategien fiir groBe Bauvorhaben und Entwicklungsgebiete in der Region
Berlin. 2000 Umfirmierung in urbanPR GmbH. Gemeinsam mit Dr. Ottfried Franke leitet er die Agentur,
die bundesweit in der Kommunikation iiber die gebaute Umwelt fiir Bauherren, Kommunen, Verbinde
und Ministerien titig ist.

Dr. Hans-Georg Napp hat an der Universitit-Gesamthochschule Paderborn einen Abschluss als Diplom-
Volkswirt erworben. Am finanzwissenschaftlichen Lehrstuhl der Paderborner Universitit hat er in der
Folge promoviert (,,Kommunale Finanzautonomie und ihre Bedeutung fiir eine effiziente lokale Finanz-
wirtschaft®). Er besitzt Berufserfahrung in der kommunalen Verwaltung. Vor seiner Titigkeit fiir die
Landesbank Hessen-Thiiringen war Herr Dr. Napp im Bundesministerium der Finanzen verantwortlich
titig (Abteilung ,,Finanzbeziehungen des Bundes zur Europiischen Union, den Bundeslindern sowie den
Kommunen®). Dariiber hinaus hat er wihrend seiner Beschiftigung im Bundesfinanzministerium vor
allem auf dem Gebiet der privaten Durchfiihrung &ffentlicher Infrastrukturinvestitionen Grundlagenarbeit
geleistet. Herr Dr. Napp ist gegenwirtig Bankdirektor und Leiter des Zielkundenbereiches ,,Offentliche
Hand/Kommunalnahe Unternechmen® der Landesbank Hessen-Thiiringen. In dieser Funktion ist er ver-
antwortlich fiir die Steuerung der Geschiftsbezichung der Bank zu den Kunden aus diesem Bereich. Er
besitzt Finanzierungs- und Projekterfahrung bei der Realisierung éffentlicher Infrastrukturinvestitionen
und ist Autor zahlreicher Verdffentlichungen und Vortriige zu Finanzierungsfragen von PPP-Modellen.
Herr Dr. Napp ist Vorsitzender des Arbeitsausschusses des Finanz- und Wirtschaftsrates beim Verband
kommunaler Unternehmen (VKU) und stv. Vorsitzender des PPP-Vereins Hessen e.V..

Dr. Georg Reutter ist Vorsitzender des Vorstandes der Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank
AG. Die DG HYP ist eine der fithrenden Immobilienbanken in Deutschland und Spezialist fiir gewerb-
liche Immobilienfinanzierungen der genossenschaftlichen FinanzGruppe. Dr. Georg Reutter hat mehr
als 15 Jahre Erfahrung in der Finanzierung komplexer Immobilien mit nationalen und internationalen
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Kunden. Er begann seine Karriere bei der Deutschen Bank AG, arbeitete fiir die Eurohypo AG und war
Bereichsleiter fiir gewerbliche Immobilienfinanzierung bei der Berlin-Hannoverschen Hypothekenbank
AG/Landesbank Berlin AG, bevor er 2008 Vorstandsmitglied der DG HYP wurde. Dr. Georg Reutter
ist neben Stabsbereichen zustindig fiir die Geschiftsbereiche Immobilienfinanzierung und Treasury.

Dipl.-Ing. Stefan Rief, Jahrgang 1972. Nach dem Studium der Architektur wechselte Herr Rief 2001
als wissenschaftlicher Mitarbeiter zum Fraunhofer-Institut fiir Arbeitswirtschaft und Organisation IAO.
Dort leitet er das Competence Center ,,Workspace Innovation®. In den vergangenen Jahren hat Herr Rief
zahlreiche Beratungsprojekte zur Entwicklung innovativer Raum- und Gebiudekonzepte fiir Arbeits- und
Lernwelten in unterschiedlichsten Branchen (Dienstleistung, Automobil, Luftfahrt und Pharma) begleitet.
Herr Rief ist Lehrbeauftragter fiir Arbeitsgestaltung im Biiro an der Universitit Stuttgart.

Maik Rissel ist langjihriger Leiter des Immobilien Portfoliomanagements und Abteilungsdirektor des
Multi Family Offices Marcard, Stein & Co. Der diplomierte Immobilienwirt verantwortet das Portfo-
lio- und Asset Management der indirekten und direkten Immobilienbestinde. Er verfiigt iiber 18 Jahre
interdisziplinire Immobilien-Erfahrung, davon arbeitet er seit 12 Jahren exklusiv in Family Offices. Er
hat drei immobilienékonomische Studienabschliisse und ist Mitglied in diversen Anlageausschiissen und
Beiriten. Sein Team und er managen als Eigentiimervertreter die nationalen und internationalen Immo-
bilienbestinde verschiedener Unternehmerfamilien. Seit einigen Jahren werden zusitzlich ausgewihlte
Drittmandate von institutionellen Anlegern und Single Family Offices begleitet. Die Aufgaben decken das
komplette immobiliendkonomische Managementspektrum ab: Akquisition/Due Diligence, Management,
Vermietung, Entwicklung, Reporting/Controlling, Verkauf, Work-out, Vermégensverwaltung von
indirekten Anlagen, Konzeption von Club Deals fiir Projektfinanzierungen (Real Estate Private Equity/
Debt). In den Portfolios werden sowohl konservative als auch opportunistische Anlagestrategien umgesetzt.

Dr. Jiirgen Schifer, FRICS, ist Mitbegriinder und geschiftsfithrender Gesellschafter der CORESIS
Management GmbH. Die CORESIS Management GmbH ist ein auf Immobilienanlagen spezialisierter
inhabergefithrter Vermogensverwalter. Sie ist fokussiert auf das Strukturieren und das Managen renditeori-
entierter Immobilienanlagen in Deutschland. Mandanten sind deutsche Unternehmerfamilien, Stiftungen,
(Multi-) Family Offices, Privatbanken sowie institutionelle Investoren. Vor der Griindung der CORESIS
war Herr Dr. Schifer Vorstand (COO) der bérsennotierten DIC Asset AG sowie Partner und Head of Real
Estate der Feri AG. Herr Dr. Schifer ist promovierter Jurist, Bankkaufmann und Immobilienékonom (ebs).
Er promovierte als Stipendiat der Studienstiftung des deutschen Volkes im Vertragsrecht. Fiir den Bereich
Immobilieninvestments und Assetmanagement ist er Dozent der Deutschen Vereinigung fiir Finanzanalyse
und Asset Management (DVFA) sowie Dozent an der International Real Estate Business School. Er ist
Fellow der Royal Institution of Chartered Surveyors sowie Herausgeber und Co-Autor der im C.H. Beck
Verlag erschienen Praxishandbiicher ,,Immobilien-Investitionen®, ,,Immobilien-Projektentwicklung® und
,,Real Estate Investment Trusts".

Wolfgang Schneider ist Geschiftsfithrer der BNP Paribas Real Estate Consult GmbH. Nach Abschluss
seines Studiums der Wirtschaftsgeographie in Hamburg trat er 1990 beim Gewos-Institut ein, wo er ab
1991 als Teamleiter fiir die Bereiche Gewerbliche Immobilien und Wirtschaftsférderung verantwortlich
war. 1994 wechselte er zur BNP Paribas Real Estate Consult GmbH, damals noch Miiller Consult GmbH,
spiter dann Atisreal Consult GmbH, wo er seit 1997 als Prokurist die Niederlassung in Hamburg fiihrte,
bevor er im Mai 2001 als Geschiftsfithrer die Leitung des Unternehmens ibernahm. Wolfgang Schneider
ist Mitglied im Managementboard der BNP Paribas Real Estate Gruppe und Mitglied des International
Research Board. In dieser Funktion ist er u.a. fiir die nationale und internationale Marktberichterstattung
sowie fiir die vergleichende Analyse der europiischen Mirkte verantwortlich. Neben seinen beruflichen
Aktivititen betitigt sich Wolfgang Schneider als Fachautor und Referent bei unterschiedlichen Seminar-
veranstaltern.

Hartwig Schulz, Dipl.-Betriebswirt, ist geschiftsfithrender Gesellschafter der Schulz & Léw Consulting
GmbH. Nach seinem Studium war Herr Schulz als Softwareentwickler von Treasury-Systemen titig. Seit
1991 ist er als Geschiftsfithrer bei Schulz & Léw Consulting GmbH verantwortlich fiir die Entwicklung
von Informationssystemen fiir die Immobilienwirtschaft, wie beispielsweise das Projekt-Controlling-
System fiir Projektentwickler PCS und das Internetportal fiir die Inmobilienwirtschaft immoportal.de.

Dr. Ruedi Schwarzenbach ist Partner der Improvement Group AG, Winterthur Schweiz. Er berit insti-
tutionelle Anleger bei der Festlegung von Immobilienanlagestrategien und der operativen Ausgestaltung
des Immobiliengeschifts. Fokus auf Kundennutzen der Investitionsprojekte.

Tarkan Straub, Immobilienfachwirt (IHK), Associate, ist seit Mai 2006 bei Cushman & Wakefield in
Frankfurt fiir die Beratung und Vermittlung im Bereich der gewerblich genutzten Immobilie fiir Miet-
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und Kaufinteressenten, Eigentiimer und Projektentwickler zustindig. Schwerpunkt seiner Titigkeit ist
die Durchfithrung von Bedarfs- und Wirtschaftlichkeitsanalysen zur Schaffung von Entscheidungsgrund-
lagen sowie die Verhandlungsfithrung und das Zusammenfassen von Informationen und Ergebnissen als
Handlungsempfehlungen. Tarkan Straub kann auf mehr als 10 Jahre Berufserfahrung zuriickblicken und
hat in dieser Zeit zahlreiche nationale und internationale Kunden erfolgreich beraten.

Peter Valy (Jahrgang 1969) leitet seit 2008 als Partner die Niederlassung von Cushman & Wakefield in
Miinchen. Seine Titigkeitsschwerpunkte liegen in der Begleitung bzw. Durchfithrung von Vertragsver-
handlungen fiir internationale Unternehmen. Seine weiteren Aufgaben umfassen unter anderem Markt-
analysen, die Erstellung von Kosten-, Nutzen- und Effizienzvergleichen fiir internationale Unternehmen
sowie die Beratung von internationalen Investoren bei Transaktionen derer Analgestrategien. Peter Valy
begleitete seine Kunden in der Vergangenheit erfolgreich bei GroBanmietungen oder Standortverlage-
rungen in Bestandsgebiuden und Projektentwicklungen. Er kann auf mehr als 14 Jahre Berufserfahrung
bei namhaften nationalen und internationalen Unternehmen der Immobilienberatung zuriickblicken, bei
denen er in leitender Funktion titig war.

Andreas Volker ist Geschiftsfithrer der BNP Paribas Real Estate Consult GmbH. Nach Abschluss seines
Studiums der Wirtschaftsgeographie, der Stadtplanung und der Volkswirtschaftslehre war Herr Vélker
fiir das Gewos-Institut in Hamburg titig. 1996 wechselte er zur BNP Paribas Real Estate Consult GmbH,
damals noch Miiller Consult GmbH, spiter dann Atisreal Consult GmbH, zunichst als Projektleiter in der
Hamburger Niederlassung. Im Oktober 1999 iibernahm er die Leitung der neuen Frankfurter Niederlas-
sung. Im Mirz 2003 wurde er in die Geschiftsfiihrung der BNP Paribas Real Estate Consult GmbH berufen.
Seine Arbeitsschwerpunkte liegen in den Bereichen Investment-Consulting, Standort- und Marktanalyse,
Konzeptentwicklung und projektbegleitende Beratung fiir Biiro-, Gewerbe- und Wohnimmobilien sowie
der Erarbeitung von Umstrukturierungs- und Vermarktungskonzepten fiir gewerbliche Liegenschaften.
Seit 2012 ist er zusitzlich auch in die Geschiftsfiihrung der BNP Paribas Real Estate Holding GmbH be-
rufen worden. Dort widmet er sich der strategischen Weiterentwicklung der Deutschlandaktivititen der
Gruppe. Neben seinen beruflichen Aktivititen betitigt sich Andreas Vélker als Fachautor und Referent
bei unterschiedlichen Seminarveranstaltern.

Univ.-Prof. Dipl.-Ing. Kunibert Wachten, wurde 1952 geboren; er studierte Architektur und Stidtebau
an der RWTH Aachen. Von 1994 bis 1999 war er Professor fiir Stidtebau und Raumplanung an der TU
Wien; 1996 Deutscher Kommissar fiir die Architektur-Biennale in Venedig, seit 1999 ist er Professor fiir
Stidtebau und Landesplanung an der RWTH Aachen, zusitzlich seit 2001 Mitglied des Kuratoriums der
Landesinitiative ,,StadtBauKultur® Nordrhein-Westfalen und seit 2006 auch Mitglied des Kuratoriums
der IBA Hamburg. Seit 2012 verfiigt der Lehrstuhl fiir Stidtebau und Landesplanung der RWTH Aachen
tiber das Pridikat ,,UNESCO Chair in World Cultural and Urban Landscapes.

Prof. Walter A. Weiss ist geschiftsfiihrender Gesellschafter der Prof. Weiss & Experts Beratungsgesell-
schaft mbH & Co. KG und der Experts on your Side GmbH. Nach dem Studium der Architektur in Stutt-
gart war er lange Zeit in unterschiedlichen Positionen in Consulting-Unternehmen und auf Bauherrnseite
titig, bevor er 1989 die Prof. Weiss & Partner Projektsteuerungsgesellschaft mbH griindete und bis 1998
als geschiftsfithrender Gesellschafter leitete. 1998 wurde die Prof. Weiss & Partner Projektsteuerungs-
gesellschaft mit der Arthur Andersen Real Estate GmbH verschmolzen, die 2002 in die Ernst & Young
Real Estate GmbH iiberging. Prof. Weiss war dort bis 2010 als verantwortlicher Partner fiir Development
und Projektmanagement zustindig. Er ist 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger bei der
IHK Frankfurt fiir das Bestellungsgebiet Baupreisermittlung und Abrechnung im Hochbau, FRICS bei
dem Royal Institute of Chartered Surveyors, Lehrbeauftragter der Fachhochschule Wiirzburg fiir den
postgraduate Studiengang Projektmanagement und Beirat des Baukosteninformationsdienstes der Archi-
tektenkammern. Prof. Weiss verfiigt iiber jahrzehntelange Erfahrung in der praktischen Umsetzung von
Projektmanagement bei einer Vielzahl von GroBbaumaBnahmen.

Eckhard Wulffist Syndikusanwalt und arbeitet seit 1984 fiir die Deutsche Genossenschafts-Hypotheken-
bank AG in Hamburg. Als Bereichsleiter ,,Vorstandsstab, Recht und Kommunikation® ist er u.a. verant-
wortlich fiir die Rechtsabteilung der Bank. Einer der Schwerpunkte der Titigkeit der Rechtsabteilung ist
die Beratung der Kreditbereiche in Vertrags- und Sicherheitenfragen. Fiir die DG HYP als Pfandbriefbank
mit dem Schwerpunkt der gewerblichen Immobilienfinanzierung haben die Immobiliensicherheiten, deren
rechtliche Gestaltung und Bewertung eine hervorgehobene Bedeutung.
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