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I Schwerpunkt: Griine Immobilien EE

Erfolgskriterien
nachhaltiger Immobilien

Gesa Koberle

Nachhaltigkeitszertifikate werden an Bedeutung gewinnen. Die Autorin erwartet
sogar, dass die Giitesiegel kiinftig ein wesentliches Kriterium fiir die
Marktgéngigkeit von Immobilien sein werden. Dabei wiirden aus Nutzersicht
nicht nur die giinstigeren Nebenkosten ausschlaggebend sein, sondern auch der
Imagegewinn. Schon heute, so fiihrt sie aus, konnten in zertifizierten Objekten
hohere Mieten erzielt werden als in vergleichbaren Gebauden ohne Prédikat.
Allerdings kann wohl kein noch so gutes ,,Oko-Rating” das wichtigste
Qualitdtsmerkmal einer Immobilie ersetzen: die Lage. (Red.)

n der Immobilienwirtschaft hat das
Thema Nachhaltigkeit wahrend der letz-
ten Jahre einen wahren Boom erlebt.
Auch in Deutschland wachst das Interes-
se an den sogenannten Green Buildings,
unter anderem da die Energieeffizienz
von Gebduden zunehmend wichtiger
wird. Steigende Energie- und Rohstoff-
preise, klimapolitische Vorgaben der
Bundesregierung, um den CO,-Ausstof3
zu reduzieren, sowie die zunehmende
Sensibilisierung der Offentlichkeit sind
maBgeblich fiir das wachsende Interesse
verantwortlich. Zertifikate, die die 6kolo-
gische Nachhaltigkeit von Immobilien
belegen, werden daher auch in Deutsch-
land immer gefragter.

Deutsche Immobilien mit hohem
energetischen Sanierungsbedarf

Wie Untersuchungen in den USA zeigen,
kénnen Eigentiimer von den Zertifikaten
bisweilen deutlich profitieren. So liegen
beispielsweise in den USA die Mieten fir
Gewerbegebaude, die nach dem Leader-
ship in Energy and Environmental De-
sign Standard, kurz Leed, des US Green
Building Council zertifiziert sind, um
durchschnittlich 11,8 Prozent tiber den
Mieten nicht zertifizierter Objekte. Fur
Objekte, die den hochsten Zertifizie-
rungsstandard erfiillen, liegen die Mie-
ten sogar bis zu 31 Prozent iiber denen
nicht-gepriifter Gebaude.

Dieser enorme Unterschied ist dabei
tatsiachlich auf das Zertifikat zuriickzu-
fiihren. Denn fiir Immobilien, die als
.Green Building” zwar nach energiespa-
renden, umweltfreundlichen und ge-
sundheitsgerechten Aspekten gebaut,
aber nicht zertifiziert wurden, liegen die
Mieten laut Untersuchungen lediglich

rund sechs Prozent tiber den Mieten
vergleichbarer Gebdude in konventio-
neller Bauweise.

Ahnliche Entwicklungen sind auch fiir
Deutschland zu erwarten. Allerdings ist
hierzulande mit derart deutlich mess-
baren Effekten wie jenen in den USA erst
in einigen Jahren zu rechnen. Denn im
Vergleich zu den USA, wo bereits im Jahr
1998 das Leed-Zertifikat eingefiihrt
wurde, erschlieBen Zertifikate den deut-
schen Immobilienmarkt erst seit wenigen
Jahren und Green Buildings sind bislang
in Deutschland eher die Ausnahme denn
die Regel. Tatséchlich sind etwa 60 Pro-
zent der Gebdude in Deutschland alter
als 25 Jahre und sind neben einem viel-
fach bestehenden generellen Sanie-
rungsstau in energetischer Hinsicht drin-
gend sanierungsbediirftig. Allerdings
werden derzeit nur etwa zwei bis drei
Prozent des Gebdudebestandes jahrlich
renoviert oder erneuert.

Nichtsdestotrotz wachst in Deutschland
die Nachfrage nach Green Buildings so-
wie nach zertifizierten Gebduden. Hohere
Mietertrage lassen sich zwar nicht allein
durch das Nachhaltigkeitszertifikat
durchsetzen. Allerdings lohnt sich auf-
grund der energetischen Sanierung eine
Vorher-Nachher-Rechnung, um die Ent-
wicklung der Verbrauchskosten beispiels-
weise fuir Wasser, Heizung und Kiihlung
aufzuzeigen. Kann der Vermieter darstel-
len, dass er definitiv Einsparpotenziale
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realisiert hat, dann sind bei Neuvermie-
tung auch weit hohere Kaltmieten mog-
lich. Neben langfristig héheren Mietein-
nahmen und dementsprechend héheren
Wiederverkaufspreisen heben sich nach-
haltig gebaute Gebaude durch weitere
Faktoren von Gebduden konventioneller
Bauweise ab. So zeichnen sie sich durch
eine groBere Wertstabilitat aus, da die
wirtschaftliche Lebensdauer des Gebau-
des durch den Einsatz hochwertiger Ma-
terialien verlangert wird und kiinftige
Instandhaltungsaufwendungen in der
Regel verringert werden konnen. Zudem
sinken die objektspezifischen Risiken, da
die wachsende Nachfrage nach entspre-
chenden Gebauden die Leerstandswahr-
scheinlichkeit verringert.

Vereinfachte Portfolio-Deals
durch Zertifikate

Insbesondere bei dem Verkauf groBerer
Portfolios werden Zertifikate kiinftig
relevant, um Preisabschldge zu vermei-
den - oder eventuell sogar, um liber-
haupt einen Kdufer zu finden. Denn die
Zertifizierung bietet einem Investor eine
deutlich erhohte Investitionssicherheit.
Liegt ein Zertifikat vor, ist sichergestellt,
dass eine sehr genaue Betrachtung des
Gebaudes stattgefunden hat. Haufig
kann eine Zertifizierung auch parallel zu
einer Environmental sowie einer Techni-
cal Due Dilligence erfolgen. Die Risiken
baulicher Mangel oder beispielsweise von
Bodenverschmutzungen, die der Erwer-
ber mit dem Kauf tibernimmt, reduzieren
sich so massiv. Im Gegenzug sind Kaufer
zunehmend bereit, das geringere Risiko
durch hohere Kaufpreise zu honorieren.

Doch auch fiir Besitzer kleinerer Immobi-
lienbestdnde werden Nachhaltigkeitszer-
tifikate zumindest bei Objektverkauf
oder groBflachigem Mieterwechsel kiinf-
tig deutlich an Bedeutung gewinnen. Ein
rund 30 Jahre alter Gewerbeimmobilien-
komplex beispielsweise wird im Zuge
eines Verkaufs in der Regel verhiltnis-
maBig umfangreich saniert und den
Kauferwinschen angepasst werden. Hier
sollte eine Zertifizierung zur weiteren
Aufwertung der Immobilie in Betracht
gezogen werden. So l3sst sich haufig
vorab durch Experten priifen, ob eine
Zertifizierung im Rahmen der Sanierung
mit einem verhaltnismaBig kleinen zu-
satzlichen Aufwand zu realisieren ist,
oder ob die notwendigen MaBnahmen
uber die wirtschaftliche Verhaltnisma-
Bigkeit hinausgehen wiirden.

Vielfach steigen die Sanierungskosten,
die bei einer Instandsetzung des Gebau-



Zertifikate fiir 6kologische Nachhaltigkeit von Immobilien

Erfolgskriterien nachhaltiger Immobilien

Siegel Land Einfiihrung Bewertung Merkmale
BREEAM (Building Research GroBbritannien | 1990 Die Klassifizierung erfolgt nach | Neun Standard-Versionen fiir verschiedene
Establishment's Environmental einem Punktesystem in vier Nutzungsarten sowie maBgeschneiderte Versi-
Assessment Method) Qualitatsstufen: Pass, Good, onen fiir davon abweichende Objekte
Very Good, Excellent
HQE (Haute Qualité Frankreich 1990 Unterscheidet drei Stufen der Bewertet werden das Managementsystem
Environnementale) Gebaudequalitat: Base, Perfor- | wédhrend der Zertifizierung sowie die nachhal-
mant, Tres performant tige Qualitat des Gebaudes; Uberpriifungen am
Ende der drei Phasen: Auftrag, Entwurf und
Ausfiihrung
LEED (Leadership in Energy USA 1998 Die Klassifizierung erfolgt nach | Acht Versionen fiir verschiedene Nutzungs-
and Environmental Design) einem Punktesystem in vier arten; Aktualisierung durch neue Versionen,
Qualitatsstufen: Certified, zum Beispiel 1.0; 2.0; 3.0
Silver, Gold, Platinum
CASBEE (Comprehensive Japan 2002 Misst den ,Gebiude-Umwelt- Setzt sich zusammen aus vier Bewertungstools
Assessment System for Building Wirkungsgrad": C (poor), B, B+ | entsprechend dem Immobilienlebenszyklus;
Environmental Efficiency) und A, S (excellent) Beriicksichtigt insbesondere auf Japan und
Asien bezogene Aspekte und Probleme
Green Star Australien 2007 Bewertung der Gebaudeperfor- | Beriicksichtigt wird auch die haufig allein von
mance in einem Sterne-System: | Mietern zu verantwortende Innenausstattung
4 Sterne: Best Practice der Immobilie; regelméaBige Uberpriifung auch
5 Sterne: Australien Excellence | nach Fertigstellung (nicht nur Ist-Zustand zum
6 Sterne: World Leadership Bauende)
DGNB (Deutsches Giitesiegel Deutschland Testphase ab Die Klassifizierung erfolgt nach | Einbezogen werden auch soziokulturelle Krite-
Nachhaltiges Bauen) 2. Halbjahr 2008; einem Punktesystem in drei rien sowie Technik- und Prozessqualitaten.
Markteinfiihrung 2009 | Klassen: Gold, Silber, Bronze Ziel: Anwendbarkeit fiir Bauwerke jeder Art

des ohnehin auf den Besitzer zukommen,
nur unbedeutend, wenn die Standards
eines Zertifikats erfiillt werden sollen.
Die anfallenden Mehrkosten liegen
schatzungsweise zwischen zwei und zehn
Prozent, abhangig von der Klasse der
Zertifizierung. Soll beispielsweise nach
dem britischen Building Research
Establishment's Environmental Assess-
ment Method, kurz BREEAM, zertifiziert
werden, kann zwischen vier Stufen ge-
wahlt werden, die von ,pass” (bestanden)
bis ,excellent" (herausragend) reichen.
Entsprechend der Abstufung steigen die
Anforderungen, die das British Building
Establishment an das Gebidude stellt.

Wahrend Neubauten ublicherweise ent-
sprechend dem jeweiligen Stand der
Technik gebaut werden und den aktu-
ellen Anforderungen entsprechen, sind
Bestandsgebaude haufig nach bereits
veralteten Standards gebaut, die auch
bei einer umfangreichen Sanierung nur
bedingt zu verandern sind. Ziel der Zerti-
fikate ist aber nicht, Bestandsimmobilien
dafiir ,abzustrafen”, dass sie alt und
damit hdufig nach alteren Baustandards
errichtet wurden. Stattdessen geht es um
die Verbesserung der Ist-Situation bei-
spielsweise durch das Senken der Be-
triebskosten, die vielfach zur ,zweiten
Miete" geworden sind, sowie natiirlich
um das Verwenden 6kologisch und ge-
sundheitlich unbedenklicher Materialien.
Obwohl ein Nachhaltigkeitszertifikat in
der Regel eine reale als auch eine finan-
zielle Aufwertung fiir ein Objekt bedeu-

tet, konnen nicht alle Aspekte durch ein
Zertifikat aufgewogen werden. Liegt
beispielsweise eine Gewerbeimmobilie
weit entfernt vom Zentrum und ist zu-
dem mangelhaft an den 6ffentlichen
Personennahverkehr sowie an gréBere
VerkehrsstraBen angeschlossen oder
befindet sich ein Mehrfamilienwohnhaus
in einer Gegend mit einer hohen Krimi-
nalitdtsrate, wird sich die Attraktivitat
des Objektes nicht massiv erhohen - ein
nicht zertifiziertes Objekt in guter Lage
wird gréBere Nachfrage erfahren. Stehen
allerdings zwei vergleichbare Objekte in
Konkurrenz, wird das zertifizierte in der
Regel bevorzugt werden.

Kein Allheilmittel

Fiir die Besitzer von Ein- oder Zweifami-
lienhdusern oder auch fiir verschiedene
Gewerbeobjekte greifen Zertifikate wie
BREEAM, Leed oder das ab 2009 in
Deutschland eingefiihrte Deutsche Giite-
siegel Nachhaltiges Bauen (DGNB) auf-
grund ihrer enormen Detailtiefe in der
Regel zu hoch. Stattdessen sind, zumin-
dest heute noch, weniger komplexe L6-
sungen gefragt, die dem Endverbraucher
gerecht werden. An dieser Stelle setzt
das Dekra Nachhaltigkeitszertifikat an,
ohne in Konkurrenz zu den groBen Zerti-
fikaten zu treten. Analog zu diesen Zerti-
fikaten werden 6konomische, dkolo-
gische und soziale Merkmale berticksich-
tigt - hierzu zdhlen sowohl die Qualitat
der verwendeten Materialien sowie der
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Raumluft, der Belichtung und der War-
medammung als auch die Anbindung an
den Nahverkehr und die Erreichbarkeit
offentlicher Einrichtungen.

Das Thema Nachhaltigkeit wird seinen
Boom, den es in den vergangenen Jahren
in der Immobilienbranche erlebt hat, in
den kommenden Jahren noch deutlich
starker fortsetzen. Entgegen der Kurzle-
bigkeit vieler Trends sind Zertifikate mit
Sicherheit keine Modeerscheinung, son-
dern werden die Immobilienbranche
nachhaltig verandern. Bereits heute
haben sich zahlreiche Konzerne 6ffent-
lich festgelegt, nur noch nachgewiese-
nermaBen umweltfreundliche Geb&ude
nutzen zu wollen. Die Deutsche Bank
lasst beispielsweise ihre Konzernzentrale
zu einem der umweltfreundlichsten
Hochhduser der Welt umbauen.

Steigende Energiepreise sowie die zuneh-
mende Sensibilisierung der Offentlichkeit
flir Nachhaltigkeit und Klimaschutz wer-
den die Zertifizierung von Neubauten
und in zunehmendem MaBe auch von
Bestandsbauten in Deutschland deutlich
vorantreiben. Die Frage, ob eine Immo-
bilie ein entsprechendes Zertifikat vor-
weisen kann, wird sich zunehmend auf
die Entscheidung von Nutzern und von
Investoren auswirken. SchlieBlich wird
der, der sich fiir nicht-umweltfreundliche
Gebaude entscheidet, kiinftig nicht nur
Wert- und Performanceverluste hinneh-
men miuissen, sondern vielfach auch mit

Imageverlusten zu kdmpfen haben. 4



