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Im Gesprach

«Nachhaltiges Handeln schafft Wettbewerbsvorteile"

Die Generali Deutschland Gruppe hat als erster institutioneller Inmobilienbe-
standshalter in Deutschland ein Nachhaltigkeits-Scoring eingefiihrt, das in der
Lage ist, ein ganzes Immobilienportfolio zu bewerten, statt wie bisher lediglich
Einzelobjekte. Ein System, das neben einem Nutzen fiir nachhaltiges Immobi-
lienmanagement, Energieeffizienz und Wertbestandigkeit auch Herausforde-
rungen mit sich bringt. Die Immobilien & Finanzierung hat die Gelegenheit ge-
nutzt, mit Christoph Schmallenbach, COO, CIO und Arbeitsdirektor der Generali
Deutschland Holding, iiber den Nachhaltigkeitshype sowie iiber die Maglich-
keiten, Vorteile und Gefahren, die das Scoring bereithilt, zu sprechen. Red.

' Herr Schmallenbach, die Gene-

rali Deutschland Holding hat
als erster institutioneller Immobilien-
bestandshalter in Deutschland ein
Nachhaltigkeits-Scoring fiir ihr Immo-
bilien-Direktanlageportfolio einge-
fiihrt: Wie genau funktioniert das
System?

Das System priift die Nachhaltigkeitspa-
rameter jeder einzelnen Immobilie im
Portfolio anhand von mehr als 170 Key-
Performance-Indikatoren, vom Flachen-
verbrauch bis zur Verkehrsanbindung.
Statt lediglich eine extern durchgefiihrte
Bewertung von Einzelobjekten durchzu-
flihren - wie es oft Gblich ist -, kdnnen
wir nun ein ganzes Immobilienportfolio
durch die Objektkenntnis der jeweiligen
Verantwortlichen vor Ort priifen. Das Sco-
ring wurde kiirzlich vom Deutschen Priva-
ten Institut fir Nachhaltige Immobilien-
wirtschaft (DIFNI) ausgezeichnet. Dadurch
sind wir in der Lage, die Objekte mit der
weltweit flhrenden Zertifizierungsmetho-
de - BREEAM, kurz fiir Building Research
Establishment Environmental Assessment
Method - zu analysieren.

' Was sind die Herausforderun-
gen der Zertifizierung eines
kompletten Direktanlageportfolios?
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Die Zertifizierung eines Portfolios ist
alleine schon aufgrund der enormen
Datenmenge eine groBe Herausforde-
rung. Die Generali Real Estate baut be-
reits seit mehreren Jahren aktiv einen
Datenbestand auf, der auch zur Messung
der Nachhaltigkeit von Immobilien ver-
wendet werden kann. Die Datenaufberei-
tung nach den BREEAM-Standards hat
uns die Zertifizierung nun deutlich er-
leichtert.

|&FI Wie funktioniert eine Bewer-
tung auf Portfolioebene, wenn
man die einzelnen Objekte nicht ana-
lysiert?

Wir priifen jede einzelne Immobilie, die
wir im Portfolio haben. Nur auf diesem
Wege kdnnen wir sicherstellen, dass die
Angaben zur Nachhaltigkeit im komplet-
ten Portfolio zuverldssig sind.

' Besteht nicht die Gefahr der
.Gleichmacherei”, wenn ein
Durchschnittswert fiir den Gesamtbe-

stand ermittelt wird, werden also
schlechtere Objekte besser gemacht
und bessere schlechter?

Nein, vor allem deshalb nicht, weil wir
nicht mit Durchschnittswerten arbeiten.
Jede einzelne Immobilie bekommt eine
Bewertung anhand der vorab definierten
Nachhaltigkeitskriterien. Die Nachhaltig-
keitsdaten werden von den zustandigen
Fachkrédften vor Ort erhoben und ins
zertifizierte System eingetragen. Die
qualifizierte Priifung der Daten erfolgt
durch den Asset Manager der deutschen
Niederlassung der Generali Real Estate -
die tibrigens das Scoring entwickelt hat.
Die Mitarbeiter, die diese Priifung vor-
nehmen, haben hierfiir eine spezielle
Schulung beim DIFNI durchlaufen. Das
Nachhaltigkeits-Scoring beriicksichtigt

zudem internationale Standards und
Empfehlungen wie zum Beispiel aus dem
United Nations Environmental Program-
me (UNEP), der Royal Institution of Char-
tered Surveyors (RICS) oder der Global
Reporting Initiative (GRI).

' Wie hoch waren die Investitio-
nen in den Aufbau des Sys-
tems?

Da unser System nicht nur zur Bemes-
sung der Nachhaltigkeit verwendet wird,
sondern auch zur Erstellung der Busi-
nesspléne, ist eine Abgrenzung schwierig.
Wir sind jedoch liberzeugt davon, eine
vergleichsweise kostengiinstige Losung
entwickelt zu haben: Die Kosten liegen
bei unter 5000 Euro je Objekt, bezogen
auf das Thema Nachhaltigkeit.

' Wie unterstiitzt eine solche

Immobilienbewertung das Kern-
geschéft eines Versicherers? Welche
wirtschaftlichen Erfolge verspricht sich
Generali vom Ansatz dieses Nachhal-
tigkeits-Scorings?

Als Versicherer sind wir verpflichtet, ver-
antwortungsvoll mit den Geldern unserer
Kunden umzugehen und gleichzeitig
Investitionen zu tétigen, die attraktive
Renditen erbringen. Das System ermdg-
licht ein nachhaltiges Immobilienmana-
gement und dadurch eine groBere Wert-
bestandigkeit, sichert stabile Ertrage und
den langfristigen wirtschaftlichen Erfolg.
Das Scoring ist zudem eine kostenglinsti-
ge Variante fiir die Nachhaltigkeitspri-
fung.

' Welche Bedeutung hat die Im-

mobilienanlage inzwischen fiir
Generali Deutschland? Steigt die Im-
mobilienquote? Welche Objektarten
haben Sie im Fokus?

Die Generali Deutschland Gruppe unter-
hélt einen Gesamt-Immobilienbestand im
Wert von rund 4,2 Milliarden Euro. Dabei
handelt es sich um selbst genutzte Ge-
bidude und um Gebiude, die als Invest-
ment gehalten und fremdvermietet wer-
den, sowie um Fonds. Der Anteil von
Blirogebauden am derzeitigen Bestand
liegt, die Eigennutzung mitgerechnet, bei
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rund 63 Prozent, Wohnen bei zehn Pro-
zent, Handel inklusive Discountern bei 16
Prozent. Der Rest verteilt sich auf ge-
mischt genutzte Objekte beziehungswei-
se sonstige Nutzungsarten.

Insgesamt hat die Immobilienanlage
derzeit einen Anteil von gut vier Prozent
an der Gesamtkapitalanlage der deut-
schen Gruppe; dieser soll im Planungs-
zeitraum auf rund flinf Prozent gestei-
gert werden. Dabei wollen wir - je nach
Marktopportunitaten - moglichst den
Handels- und Wohnanteil steigern. Aller-
dings stehen wir gerade hier im verstark-
ten Wettbewerb um die Investitionsob-
jekte mit zunehmend internationalen
Investoren. Mit den dadurch stark gestie-
genen Preisen werden immer 6fter unse-
re Renditeerwartungen nicht mehr er-
reicht - und um buchstablich jeden Preis
verfolgen wir unsere angestrebte Steige-
rung der Immobilienquote nicht.

' Gibt es das Thema ,Nachhal-
tigkeit” nur bei Immobilien-
anlagen der Generali Deutschland,
wie hilt es die Gruppe
insgesamt?

Das Thema Nachhaltigkeit
ist integraler Bestandteil
unserer Unternehmens-
strategie. Die deutsche
Gruppe besitzt eine fiih-
rende Rolle diesbeziiglich
in der deutschen Versicherungsbranche.
Zum Beispiel wurde die Generali
Deutschland Gruppe 2013 und 2014 fiir
ihre Klimaschutzaktivitaten von CDP
(Carbon Disclosure Project) ausgezeich-
net. Als einziges Unternehmen der Fi-
nanz- und Versicherungsbranche erziel-
ten wir 2014 die hochste Spitzenwertung
in der DACH-Region und sind damit
auch bestes Unternehmen unter den
Sector Leaders ,Financials (ex-Real Esta-
te)" geworden. Im KélIner Sitz der Hol-
ding wurde darlber hinaus die wetter-
prognosebasierte Gebaudeleittechnik
Meteo-Viva eingefiihrt. Diese regelt auf
Basis der Wettervorhersage selbststindig
die Kiihlung und Heizung im Gebaude.
|& Der Begriff ,nachhaltig” ist
schwammig und wird héufig in
unterschiedlicher Weise interpretiert
- was verstehen Sie unter ,nachhalti-
gen Immobilien"? Welche Faktoren

sind bei der Nachhaltigkeitsperfor-
mance von Immobilien entscheidend?

Nachhaltige Immobilien missen ver-
schiedenen Faktoren entsprechen. Wir

~Generell werden drei
Dimensionen der Nach-
haltigkeit beleuchtet:
Okonomie, Okologie
und Soziales."

prifen insgesamt 170 Indikatoren wie
zum Beispiel Flachenverbrauch, Drittver-
wendungsfadhigkeit, Verkehrsanbindung,
Stadtteilentwicklung sowie Einsatz er-
neuerbarer Energien oder Energieeffizi-
enz. Generell werden alle drei definitori-

schen Dimen-
f\;g'c‘ﬁﬂ;l'frg .Die Immobilienquote

I -
keit beleuch- @l den gesamten
tet: Okono-_ Kapitalanlagen soll auf
mie, Okologie . . .
und Soziales.  funf Prozent steigen.
Die Zertifizie-

rung unseres Systems durch BREEAM
stellt die umfangliche und belastbaren
Kriterien folgende Betrachtung der Im-
mobilie sicher.

|&FI Wo verliuft die Grenze zwi-
schen Okonomie und Okologie
- ist die fix? Oder variiert diese mit-
unter auch von Standort zu Standort
oder Objektart zu Objektart?

Das dem Nachhaltigkeits-Scoring zu-
grunde liegende Rechenmodell ist fix und
unabhdngig von
Standort und Ob-
jektart. Alle Immo-
bilien im Portfolio
werden nach den
gleichen Kriterien
gemessen. Einige
Auspragungen sind
jedoch je nach
Nutzungsart weniger haufig, wie etwa
die Klimatisierung von Wohngebauden.

' Gibt es Mindest-Nachhaltig-
keitsstandards — beziehungs-
weise was passiert mit Immobilien
die Mindeststandards
nicht erfiillen - wer-
den sie verkauft,
aufgehiibscht ...?

Es gibt keine Mindest-
standards. Fiir uns ist
die gesamte Perfor-
mance von einzelnen
Immobilien wichtig. Unser Nachhaltig-
keits-Scoring gibt uns wichtige Erkennt-
nisse zur strategischen Planung unseres
Portfolios und einzelner Immobilien.
Mithilfe des Scorings kénnen wir viel
zielgenauer als bisher tber Investitionen
oder auch Verkdufe entscheiden.
|& Welche Bedeutung hat das
Nachhaltigkeitsrating fiir die

Objektauswahl, werden nur noch
~hachhaltige” Objekte gekauft?

mieter."”

«von den optimierten
Gebaudeunterhaltskos-
ten profitieren sowohl
Mieter als auch Ver-

Bei jeder Investitionsentscheidung wird
die Nachhaltigkeit von Objekten im Rah-
men der Due Diligence gepriift und fin-
det so Eingang in den Entscheidungspro-
zess.

|& Sind nachhaltige Ob-
jekte mehr wert als
«nhormale” Gebdude?

Das ist pauschal schwer zu
sagen, langfristig sehen wir
aber Vorteile. Wenn uns die
Nachhaltigkeitsaspekte der Gebaude
bekannt sind, kénnen wir beispielsweise
das Immobilienmanagement optimieren.
Dies tragt wiederum zur Verbesserung
der Energieeffizienz und zur Steigerung
der Wertbestandigkeit bei. Von den opti-
mierten Gebdudeunterhaltskosten profi-
tieren sowohl Mieter als auch Vermieter
- das steigert natiirlich auch die Wett-
bewerbschancen. Ebenso lassen sich
kiinftige Investitionskosten vermindern
oder sogar vermeiden.

' Nachhaltigkeit erlebt gerade
einen echten Hype — warum ist
es mehr als nur ein Modetrend?

Als Versicherungsunternehmen ist fir
uns Nachhaltigkeit von jeher ein zen-
traler Bestandteil des unternehmeri-
schen Werteverstandnisses. Nachhaltig-
keit bedeutet fiir uns, im Sinne zukiinf-
tiger Generationen verantwortungsvoll
zu handeln - auf wirtschaftlicher, 6ko-
logischer und gesellschaftlicher Ebene.
Nicht zuletzt ist das Versicherungsge-
schaft per se nachhaltig, weil es von
jeher vom Ertrag und nicht von der
Substanz lebt. Ich halte es fiir ein eben-
so gutes wie wich-
tiges Zeichen, dass
das Thema Nachhal-
tigkeit jetzt auch bei
Immobilien erh6hte
Aufmerksamkeit
genieBt. Tatsdchlich
wird immer mehr
Unternehmen be-
wusst, dass nachhaltiges Handeln fiir
den kiinftigen Erfolg entscheidend ist:
Es sichert die Wirtschaftlichkeit und
schafft Wettbewerbsvorteile, indem
Kosten von beispielsweise Energieein-
satz oder Instandhaltung reduziert wer-
den kdnnen.

|&FI Gibt es Uberlegungen, Ihr Sys-
tem auch Dritten anzubieten?

Nein, das ist bislang nicht geplant. m==
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