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I Nachhaltige Immobilien s

Bewertung von ,,Green Buildings” -
Versuch einer Zusammenfassung

Andreas Borutta

Héhere technische Standards, tendenziell steigende Energiepreise und die Sorge
um das Unternehmensimage haben ,,Green Buildings" von netten modischen
Hinguckern zu begehrten Zukunftsimmobilien werden lassen. Nachhaltige
Gebaude sind von Mietern und Investoren gefragt. Trotzdem zweifelt der Autor
anhand seiner Erfahrungen, dass der Markt Investitionen in Nachhaltigkeit mit
Wertzuwiéchsen honoriert. Er stellt aber sehr wohl fest, dass konventionelle
Liegenschaften gegeniiber ,griinen” an Wert verlieren. Dieses Phdnomen wird
umso deutlicher werden, je mehr ,,Green Buildings” es gibt. (Red.)

Das Thema ,Green Building” beschaf-
tigt die Immobilienbranche bereits seit
einiger Zeit. In der Vergangenheit ist
vieles gesagt und geschrieben worden,
Arbeitsgruppen haben sich gebildet,
Untersuchungen wurden angestellt,
Studien ausgearbeitet. Eine einheitliche
Sichtweise oder quasi ,genormte Heran-
gehensweise” ist nicht erkennbar. Zu
unterschiedlich sind die Meinungen und
zu gering ist die bisherige Datenbasis.
Dieser Artikel versucht, sich dem Thema
von unterschiedlichen Seiten aus zu
nahern:

- Was ist ein ,Green Building"?

- Welchen Nutzen kann ein ,Green Buil-
ding" haben?

- Wie sind die aktuellen Erfahrungen,
wie entwickelt sich die Anzahl der Ob-
jekte, welche Marktanteile haben sie?

- Welche (mdglichen) Auswirkungen hat
das ,Green Building" auf den Wert der
Immobilie (jetzt und zukiinftig)?

Definitionsversuche
und Zertifizierungen

Eine verbindliche Definition fir ,Green
Buildings" gibt es nicht. Grundsatzlich
kann gesagt werden, dass es sich bei
einem Green Building um ein Gebaude
handelt, dessen Ressourceneffizienz

in den Bereichen Energie, Wasser und
Material erhoht ist, wahrend gleich-
zeitig die schadlichen Auswirkungen
auf Gesundheit und Umwelt reduziert
sind, indem bei der Planung und Sanie-
rung von entsprechenden Konstrukti-
onen auf besonders ressourcenscho-
nendes Bauen Wert gelegt wird. Dies

betrifft den gesamten Lebenszyklus
eines Gebdudes.

In den letzten Jahren wurden verschie-
dene Zertifizierungen entwickelt, die den
ganzheitlichen Umwelteinfluss von Im-
mobilien bewerten. Neben dem US LEED
Green Building Standard (Leadership in
Energy and Environmental Design) und
dem britischen Green-Building-Standard
BREEAM (BRE Environmental Assessment
Method) gibt es auch das deutsche Label
der DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir
nachhaltiges Bauen) sowie einige andere
mehr oder weniger verbreitete Zertifizie-
rungen und Label.

Neben der Frage, welches Label fiir das
jeweilige Gebdude das passende ist, spie-
len auch die Kosten der Zertifizierung
eine nicht unwesentliche Rolle. Es ist zu
betrachten, welches bautechnische und
energetische Niveau fiir eine Zertifizie-
rung erforderlich ist, und wie stark dieses
von den ohnehin vorhandenen Standards
abweicht.

In Deutschland sind beispielsweise durch
die Einfiihrung der EnEV (Energieeinspar-
verordnung) bereits hohe Anspriiche an
die Energiebilanz von Gebauden gestellt.
Je nach gewdhltem Zertifizierungslabel
halten sich die zusatzlich erforderlichen
MaBnahmen in Grenzen. Der mit der
Zertifizierung an sich einhergehende
Aufwand sowie der noch nicht messbare
wirtschaftliche Nutzen fiihren aber der-
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zeit dazu, dass die Anzahl der Zertifizie-
rungen noch nicht das MaB3 des Mdg-
lichen erreicht hat.

Nutzen eines ,,Green Building”

Die Worte ,Klimawandel”, ,Energiever-
brauch” und ,KohlendioxidausstoB" sind
nahezu taglich in den Medien. Der Zu-
sammenhang zwischen einem hohen
Energieverbrauch, dem damit entstehen-
den KohlendioxidausstoB und im Ergeb-
nis dem stattfindenden Klimawandel ist
unstrittig, auch wenn das MaB der Aus-
wirkungen von verschiedenen Experten
unterschiedlich gesehen wird. Da ein
groBer Teil der verbrauchten Energie in
die Errichtung und den Betrieb von
Gebiuden flieBt, ist dartiber nachzuden-
ken, wie hier Einsparungen zu erzielen
sind. Es ist unstrittig, dass eine Verringe-
rung des Energieverbrauchs mit der
damit einhergehenden Reduzierung des
KohlendioxidausstoBes einen positiven
Effekt auf den stattfindenden Klima-
wandel hat.

Doch wie groB ist dieser Nutzen? Die
Beantwortung dieser Frage ist letztlich
davon abhingig, wie groB die Verbesse-
rungen der ,Umwelt-Bilanz" eines Ge-
baudes lber den gesamten Lebenszyklus
sind und wie stark die finanziellen Auf-
wendungen fiir den Eigentlimer und den
Nutzer. In dieser Antwort sind die we-
sentlichen Aspekte enthalten: die Ver-
besserung der ,Umwelt-Bilanz", der ,Le-
benszyklus" und die Kosten-/Nutzen-
Relation. Bei einem langen Lebenszyklus
wirken sich Reduzierungen der Umwelt-
belastungen wahrend des Betriebes we-
sentlich starker aus als die Umweltbelas-
tungen bei der Errichtung. Sinnvoll ist
es demnach, das Hauptaugenmerk je-
weils auf den Bereich zu richten, der den
groBten Nachhaltigkeitseffekt mit sich
bringt.

Der tiberwiegende Teil der derzeit als
.Green Buildings" errichteten oder in
Planung befindlichen Geb3ude sind
Burogebaude. Hier unterstellt man eine
langere Nutzungsdauer. Neben der
Schonung der Umwelt sind die Bereiche
.Reduzierung der Betriebskosten" und
Steigerung der Nutzerzufriedenheit”
beachtenswert. Angesichts der wohl
auch in Zukunft weiter steigenden Ener-
giekosten wirkt sich die Energieeffizienz
des Betriebs eines Gebdaudes unmittelbar
auf die vom Nutzer (in der Regel Mieter)
zu zahlenden Aufwendungen aus. Eine
Senkung der Betriebskosten schafft
Spielrdume fiir eine mogliche Erhéhung
der Miete - wenngleich bei einem Mie-



termarkt eher damit zu rechnen ist, dass
die Mieter diesen Kostenvorteil einstrei-
chen.

Eine Steigerung dieser Kosten wird je-
doch Druck auf die Mieth6he im Rahmen
der Gesamtbelastung ausiiben. Und
wenn durch ein besseres und gestinderes
Raumklima die Zufriedenheit der Nutzer
steigt, so hat das einen positiven Einfluss
auf weiche Standortfaktoren. Nicht zu
vergessen sind die Auswirkungen auf das
Image. Sowohl Eigentlimer als auch Nut-
zer kdnnen das positive Image eines
.Green Building" fiir eigene Marketing-
zwecke nutzen und so einen Imagege-
winn erzielen. Angesichts des weltweit
steigenden Stellenwerts der ,Nachhaltig-
keit" kann sich dadurch ein positiver
Nebeneffekt fiir das jeweilige Unterneh-
men ergeben.

Aktuelle Erfahrungen

In der Vergangenheit war es bei der Fra-
ge nach der Nachfrage und dem Ange-
bot von ,Green Buildings” hdufig so, dass

@ Investoren gesagt haben: ,Wir wiirden
ja gerne kaufen, aber das Angebot ist zu
gering."

® Nutzer gesagt haben: ,Wir wiirden ja
gerne mieten, aber das Angebot ist zu
gering."

@® Bauunternehmen gesagt haben: ,Wir
wiirden ja gerne bauen, aber die Nach-
frage ist zu gering."

® Projektentwickler gesagt haben: ,Wir
wiirden ja gerne entwickeln, aber die
Nachfrage ist zu gering."

Mittlerweile ist hier ein Umdenkungspro-
zess im Gange. Heute hort man haufiger

@® von Investoren: ,Wir investieren in
nachhaltige Gebdude, weil das von den
Nutzern nachgefragt wird."

® von Nutzern: ,Wir mdchten nachhal-
tige Gebdude anmieten, weil dort die
Betriebskosten geringer sind, das Wohl-
befinden steigt und unser Image profi-
tiert."

® von Bauunternehmen: ,Wir entwerfen
und bauen nachhaltige Gebdude, weil
das unsere Kunden wiinschen und die
Gesellschaft erwartet."

® von Projektentwicklern: ,Wir entwi-
ckeln nachhaltige Geb&dude, weil diese
leichter zu vermarkten sind.”

Bewertung von ,Green Buildings" - Versuch einer Zusammenfassung

Die Aussage ,Wir entwickeln/errichten/
mieten/kaufen ein Green Building” fiir
sich alleine betrachtet ist jedoch nur
ein Teil des Gesamtbildes. Aufgrund
der unterschiedlichen Zertifizierungen
und Zertifizierungsstufen ist ,Green"
nicht gleich ,Green". Dementsprechend
werden die zusatzlichen Kosten, aber
auch der entstehende Vorteil fiir die
Umweltbilanz unterschiedlich bewer-
tet.

Bisher durchgefiihrte Untersuchungen
weisen - fiir Gebdude in Deutschland
und weiten Teilen Europas - Mehrkosten
zwischen zwei und 11,5 Prozent aus. Dem
stehen Einsparungen von bis zu 30 Pro-
zent beim Wasser- und 30 bis 50 Prozent
beim Energieverbrauch gegeniiber (bezo-
gen auf die LEED-Zertifizierung, Quellen:
Morrison Hershfield, RREEF Reserach,
Broughton).

Es gibt Studien, welche aufzeigen, dass
.Green Buildings" im Vergleich zum
Durchschnitt aller vergleichbaren Gebau-
de geringere Leerstande und hohere
Durchschnittsmieten aufweisen (die
Unterschiede schwanken hier je nach
Gebiudetyp). Da derzeit ,Green Buil-
dings" allerdings bevorzugt an Top-
Standorten entwickelt und errichtet
werden, sind diese Aussagen zumindest
auf weitere EinflussgréBen kritisch zu
hinterfragen.

Angesichts der zukiinftigen Erwartun-
:gen hinsichtlich der Kostensteigerungen
im Energiebereich und der steigenden
Akzeptanz kann man aber davon ausge-
hen, dass zukiinftig Nutzer verstarkt
darauf achten, welche Flachen angemie-
tet werden. Favorisiert werden zukiinftig
Flachen, die nachhaltig eine h6here En-
ergie- und Ressourceneffizienz aufwei-
sen. Daraus folgt unweigerlich, dass
Gebdude, welche diese hohen Standards
nicht erfiillen, in der Gunst der Nutzer
zuriickfallen werden.

Auswirkungen
auf den Immobilienwert

Welche (mdglichen) Auswirkungen hat
das ,Green Building" auf den Wert der
Immobilie (jetzt und zukiinftig)? Diese
Frage lasst sich derzeit noch nicht in
konkreten Zahlen beantworten. Zu
Zeiten des Investment-Hypes haben
zahlreiche Investoren mitgeteilt, dass
sie verstarkt in ,Green Buildings" inves-
tieren werden. Angesichts der aktuellen
Finanzmarktkrise sind diese angekiindig-
ten Investitionen (zunichst?) deutlich
eingeschrankt worden. Es ist aber sehr
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wohl zu erwarten, dass mit dem Ende
der Wirtschaftskrise die Bereitschaft der
Nutzer, neue und ,green” errichtete
Gebdude zu beziehen, steigen wird. Dies
wird dann wiederum einen Nachfrage-
schub auf der Investoren- und Ange-
botsschub auf der Entwicklerseite aus-
[6sen. Bereits jetzt entstehen bei der
Bewertung Vorteile fiir ,Green Buildings”
dadurch, dass Bewirtschaftungskosten
niedriger angesetzt werden kdnnen.
Jedoch nur wenn hierfiir eine gesicherte
Datenbasis besteht - und diese Kosten
nicht vollstdndig von den Mietern getra-
gen werden, was aber besonders bei den
derzeitigen Biirogebduden fast immer
der Fall ist.

Nachhaltigkeit als Standard

Es ist davon auszugehen, dass langfristig
das sich dndernde Nutzerverhalten zu
Unterschieden in der Mieth6he zwischen
einfachen Gebiuden und ,Green Buil-
dings" fiihren kann und wird. Das ,Green
Building" wird langfristig zum Standard.
Und Geb3ude, welche diesen Standard
nicht erfiillen, werden zu ,Grey Buil-
dings" Und diese werden schlechter und/
oder zu schlechteren Konditionen zu
vermieten sein. Damit werden ,Green
Buildings" zumindest langfristig nicht
einen zusatzlichen Wert erzielen, son-
dern die bislang normalen Gebaude an
Wert verlieren.

Wie hoch nun die Auswirkungen auf die
Wertentwicklung sein werden, bestimmt
letztlich der Markt. Derzeit lasst sich
aufgrund der zu geringen Datenbasis
noch nicht gesichert berechnen, ob und
wenn ja wie groB die Unterschiede so-
wohl der Miethohe als auch des Markt-
wertes zwischen einem ,normalen Ge-
baude” und einem ,Green Building” sind.
Mit einer Zunahme von ,Green Buil-
dings”, und zwar nicht nur an Top Stand-
orten, wird sich aber zeigen, wie hoch
der Aufschlag zu Gunsten eines ,Green
Buildings" - oder eben der Abschlag zu
Lasten eines ,Grey Buildings” sein wer-
den. Wahrscheinlich ist, dass dieser Ab-
schlag an 2b-Standorten geringer aus-
fallen wird als in den 1a-Lagen der Top
5-Standorte.

Die dann ermittelten Daten werden nicht
nur von den Sachverstiandigen fiir die
Erstellung von Wertermittlungen heran-
gezogen. Vielmehr werden Investoren
und Banken genau priifen, welche In-
vestments unter diesen Umstanden eine
.nachhaltige” Chance bieten und somit
lohnenswerte Objekte zum Ankauf und
zur Finanzierung sind. 4




