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Nachhaltige Gebaude gefragt

Bel Investments in
Immobilien gewinnt
das Thema
Nachhaltigkeit an
Bedeutung. Okologisch
saubere Hauser sind
gut fur die Rendite.

Susanne Bergius
Berlin

ebdude verschlingen 50

Prozent der Kapitalinvesti-

tionen und verursachen

40 Prozent der Treibhaus-

gase. Deshalb ist der Bau nachhalti-

ger Gebdude eine grofe Herausfor-

derung fiir Unternehmen wie Privat-

personen. Diese Erkenntnis bringt

spdtestens jetzt alle betroffenen

Branchen und Berufszweige auf

Trab, auch weil bei verniinftigem
Bauen mehr Rentabilitdt winkt.

Positive Auswirkungen auf die

Profitabilitit bestirken Unterneh-

men darin, Mafdnahmen zur Nach-

haltigkeit zu ergreifen - auch in der

Wirtschaftskrise. Das ergaben Um-
fragen des weltweiten Berufsver-
bandes fiir Immobilienfachleute,
Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (Rics). ,,Die von potenziellen
Investoren geforderten Nachhaltig-
keitsaspekte iibersteigen in vielen
Bereichen bereits die gesetzlichen
Bestimmungen“, resiimiert Ursula
Hartenberger, Globale Leiterin der
Nachbhaltigkeitspolitik des RICS. Sie
hat darum im Oktober Nachhaltig-
keitsleitlinien fiir die Immobilien-
wirtschaft mit Handlungsempfeh-
lungen vorgestellt.

Ein Ruck geht durch die Branche

Derweil wichst die Zahl der Bauun-
ternehmen, Architekten, Projekt-
planer, Investoren und Immobilien-
gesellschaften, die sich der Deut-
schen Gesellschaft fiir Nachhaltiges
Bauen (DGNB) anschliefSen. Mitte
2007 gegriindet, hat sie heute be-
reits 836 Mitglieder. Ihr internatio-
naler Kongress mit der Messe Con-
sense steht Mitte Juni vor der Tiir.
Dieses Jahr geht formlich ein
Ruck durch die Branche und iiber

ihre Grenzen hinaus: Eine Veran-
staltung zu nachhaltigem Bauen
jagt die nichste. An der TU Darm-
stadt wurden im Januar Rechts-
aspekte gesunden Bauens disku-
tiert. Die Messe Bautec und ein Kon-
gress des Bundesbauministeriums
informierten im Februar in Berlin
iiber langlebiges

Lange mangelte es an Methoden
zur finanziellen Bewertung nachhal-
tiger Gebdude und der Ermittlung
ihrer speziellen Risiken. Damit ist
jetzt Schluss: Ein Forschungspro-
jekt der Universititen Stuttgart und
Karlsruhe hat die in der Immobilien-
bewertung vorherrschende Dis-

counted Cash Flow

Bauen und zukunfts- ,,Die Forderungen (DCF)-Methode um
orientierte Technolo- von Investoren Nachhaltigkeits- und Ri-
gien. gehen oft iiber sikoaspekte erweitert
Nachhaltigkeit war das hinaus, was und spezifische Wert-
t] . .
auch der Fokus der die Geset steigerungspotenziale
dritten IIR Jahresta- e es_e ze integriert. Zudem iden-
vorschreiben.“

gung ,,Green Building
Summit“, zu der Ent-
scheider aus Bau- und
Immobilienfirmen, Finanzinstitu-
ten und Investmentgesellschaften
nach Frankfurt kamen. Und die
Deutsche Vereinigung fiir Finanz-
analyse und Asset Management
(DVFA) diskutierte auf ihrem Immo-
bilien-Symposium die Frage, ob
sich Nachhaltigkeit und die Bewer-
tung borsennotierter Immobilienfir-
men anhand von Umwelt-, Sozial-
und Governance-Kriterien lohnt.

Ursula Hartenberger

49 Gut gemachte Kundenzeitschriften
werden gern gelesen. So einfach ist das.

Wilfried Lilsdorf, Chefredakteur corps
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tifizierten die Forscher
geeignete Ansitze und
Methoden zur Portfo-
lio-Analyse, Planung und strategi-
schem Management. ,Jetzt kann
sich keiner mehr dem Thema ver-
schlief}en“, sagt Prof. Henry Schi-
fer von der Universitit Stuttgart.
Auch Rics zeigt in einem Dokument
Wege zur Messung und Bewertung
jenseits von Zertifizierungen und
beurteilt den Einfluss einzelner Bau-
steine der Nachhaltigkeit auf den
Immobilienwert.

Oko-sozialer Investmentprozess

Davon iiberzeugt, dass Nachhaltig-
keit diesen steigert, nehmen inzwi-
schen alle grofen Anbieter von Im-
mobilienfonds 06ko-soziale Krite-
rien in ihren Investmentprozess
auf, etwa Union Investment, Degi,
UBS, Axa, Pramerica oder Com-
merzreal. Andere lancieren ge-
schlossene nachhaltige Spezial-
fonds, wie iii-investments, Credit
Suisse oder die niederlindische
Bowfonds Asset Management.
Auch die Bank Sarasin brachte ei-
nen nachhaltigen Immobilienak-
tienfonds auf den Markt.

Hinzu kommt eine wachsende
Anzahl von Auszeichnungen, die
fiir nachhaltige Immobilien verge-
ben werden. Allein fiir den von
Union Investment ausgelobten
Prime Property Award 2010 haben
sich 143 Einreicher aus 19 Lindern

BESSER ZU VERMIETEN

Vorsprung Green Buildings sind
um gut zehn Prozent besser aus-
gelastet und ermdglichen eine
bis zu 13 Prozent héhere Miete.
Das ergab eine aktuelle Studie
von Fondsmedia.

Ersparnis Bei den ausgewerte-
ten US-Oko-Biirogebauden fie-
len rund ein Drittel weniger Be-
triebskosten flir Energie, Wasser
und Mdllentsorgung an.

beworben. Er wird im Oktober auf
der Gewerbeimmobilienmesse
Expo Real vergeben.

Doch noch steht die Branche am
Anfang. ,Die meisten Unterneh-
men koénnen nach wie vor keine
iiberzeugenden Erfolge bei wesent-
lichen o6kologischen und sozialen
Themen nachweisen®, resiimiert
Analystin Susanne Schwind eine ak-
tuelle Studie der Oekom Research
AG. Die Ratingagentur bewertete
30 bdrsennotierte Immobilienge-
sellschaften, darunter die nach
Marktkapitalisierung weltgrofiten.

Nur wenige von ihnen integrie-
ren Aspekte wie Energieeffizienz,
okologisches Bauen, Lebenszyklus
oder Luftqualitdt in Riumen syste-
matisch in die Projektentwicklung
und Renovierung der Portfolios.
Am besten schnitt British Land ab,
gefolgt von der britischen Liberty
International und der australischen
Gesellschaft Lend Lease. Doch auch
bei den anderen wird sich bald et-
was tun. Denn wie der RICS un-
langst feststellte: Investoren brin-
gen die Unternehmen zunehmend
auf Trab.

Handelskonzerne achten
zunehmend auf Energieeffizienz

Geringe Nebenkosten sind ein klarer Marktvorteil

Heike Leitschuh
Frankfurt

ehr als ein Drittel aller Kli-
M magase sind auf Gebdude zu-

riickzufiihren - dies zu dn-
dern erfordert grofle Anstrengun-
gen bei Neubau und Sanierung. Bei
Handelsimmobilien tut sich hier
noch wenig. Das will der Bundes-
deutsche Arbeitskreis fiir Umwelt-
bewusstes Management (Baum) dn-
dern: Er ruft iiber einen Wettbe-
werb Bauherren, Eigentiimer, Nut-
zer, Investoren, Architekten und
Planer auf, Handelsimmobilien mit
einem ,,moglichst umfassenden um-
weltfreundlichen Konzept“ vorzu-
stellen. Zwar gibt es laut Baum inte-
ressante Pilotprojekte verschiede-
ner Handelsketten, doch nun
komme es darauf an, nachhaltiges
Bauen und Sanieren branchenweit
durchzusetzen. Dafiir sprechen 6ko-
nomische Griinde: ,Bei der abseh-
baren Entwicklung der Energie-
und Ressourcenpreise verlieren Im-
mobilien schnell an Wert, die zu
hohe Betriebskosten haben“, be-
tont Dieter Briibach von Baum.

Kithlung verursacht hohen Aufwand

Dies ist ein Grund, warum die Ge-
bidudemanagementfirma ECE in
Hamburg den Wettbewerb unter-
stiitzt. ,,Geringe Nebenkosten sind
kiinftig ein klarer Marktvorteil®,
sagt Maria Hill, Nachhaltigkeitsbe-
auftragte der ECE. Mieter miissen
aber mitspielen, denn ein Grofiteil
des Energieverbrauchs in Einkaufs-
zentren verursachen Licht und Kiih-
lung. ,Deshalb versuchen wir zum
Beispiel, das Lichtkonzept schon
bei der Projektentwicklung eng mit
den Mietern abzustimmen®, so Hill.
Kunstlicht erzeuge auch Wirme,
was den Kiihlbedarf erh6he. Rund
25 Prozent weniger Energiever-
brauch sei allein durch intelligente
Lichttechnik moglich. ECE hat zu-

dem die 84 von ihr verwalteten Ein-
kaufszentren auf Okostrom umge-
stellt. Fiir die Ernst August-Galerie
in Hannover erhielt die Firma
jiingst das Deutsche Giitesiegel fiir
Nachhaltiges Bauen (DGNB) in
Gold.

Wihrend beim Neubau von vorn-
herein Effizienzkonzepte umsetz-
bar sind, ist dies bei Bestandsgebdu-
den nicht so einfach. Bei seinem
,Klimamarkt“ in Miihlheim hat Ten-
gelmann versucht, ,alles zu ma-
chen, was technisch méglich war®,
erkliart Werner Kalter, Geschiftsfiih-
rer der Tengelmann Energie
GmbH. Der Ressourcenverbrauch
sank um fast 50 Prozent. Die Kosten
verrit er nicht: ,,Wir standen nicht
unter dem Druck, dass sich dieses
Projekt schon in Kiirze amortisie-
ren muss.“ Dennoch: ,,Mit weniger
als einem Drittel dieser Investitio-
nen kann man in anderen Mirkten
fast 30 Prozent Einsparungen erzie-
len“, sagt Kalter. Allein, wenn alle
Kithlmobel Tiiren erhielten, kénne
der Energieverbrauch um rund 35
Prozent sinken. Tengelmann will

Shoppingcenter ,,Alexa“ in Berlin:
Betreiber Sonae Sierra legt
groBen Wert auf Nachhaltigkeit.

solche Mafnahmen nun in allen
Mirkten umsetzen, selbst wenn die
Firma nur Mieter ist; einen Zeitplan
gibt es aber noch nicht.

Metro will erst die Verbrduche
bei seinen weltweit 2 100 Standor-
ten ermitteln und dann ,,gezielt die
Mafnahmen mit der héchsten Um-
weltwirkung ergreifen“, wie Nach-
haltigkeitsleiterin Marion Sollbach
versichert. ,,Energieeffizienz ist fiir
uns ein Top-Thema.“ Kein Wunder:
,Der Energieverbrauch unserer
Mirkte verursacht 60 Prozent der
Klimawirkung unseres Unterneh-
mens.“ Deshalb riistet das Handels-
haus schon jetzt in bis zu 40 Pilot-
mairkten pro Jahr Effizienztechnolo-
gien nach, was je zehn bis 25 Pro-
zent Energie einspare und Erfah-
rungen fiir alle anderen Mérkte lie-
fere.

Noch zu wenig Anreize

»,von 2006 bis 2008 konnten wir
den Energieverbrauch um fiinf Pro-
zent senken, das ist als hétten wir
100 Standorte zu Nullenergiegebdu-
den gemacht“, berichtet Sollbach.
Allerdings habe die Wirtschafts-
krise das Tempo etwas gebremst.

Viele andere Handelshduser und
Investoren haben ,,Griine Immobi-
lien“ aber nicht auf der Tagesord-
nung, ebenso wenig wie der Gesetz-
geber. ,,Noch fehlen die Anreize,
bemingelt Kalter - auch, um Hin-
dernisse zu iiberwinden, insbeson-
dere die divergierenden Interessen
zwischen Mietern, Handel und In-
vestoren. ,,Viele Investoren wollen
die Baukosten so gering wie mog-
lich halten, um bei der Miete flexi-
bel zu sein. Wir Hindler haben in-
des aufgrund der geringen Handels-
spannen ein kaufménnisches Inte-
resse an moglichst geringen Mie-
ten, aber auch Mietnebenkosten,
sagt Andreas Kramer, Sprecher bei
Rewe.

Verbindlicher Leitfaden sorgt fiir das Ende der Beliebigkeit

Der Begriff Nachhaltigkeit wird oft unprazise verwendet. Dabei

Christian Hunzicker
Berlin

S o gut wie jeder Projektentwick-

ler oder Investor betont, wie

nachhaltig seine Immobilie
konzipiert ist. Doch bei niherer Be-
trachtung bleibt oft unklar, worin
die Nachhaltigkeit des Biirohauses,
Einkaufszentrums oder Wohnge-
biudes eigentlich bestehen soll.
Dass die gesetzlichen Vorgaben zur
Diammung erfiillt sind, Energiespar-
leuchten zum Einsatz kommen und
Fahrradstellplitze vorhanden sind,
reicht wohl kaum aus - zumindest
dann nicht, wenn Nachhaltigkeit in
einem umfassenden Sinn als Zusam-
menspiel aus 6kologischen, sozio-
kulturellen und 6konomischen Fak-
toren verstanden wird.

Strebt ein Bauherr ein wirklich
nachhaltiges Gebdude an, so sieht
er sich mit einer Fiille vertrackter
Probleme konfrontiert. ,Es kann
zum Beispiel sein, dass ein Bauteil
in der Verwendung eine tolle Ener-
giebilanz aufweist, aber in der Her-
stellung viel Energie verbraucht®,

sagt Werner Sobek, international re-
nommierter Ingenieur und Prési-
dent der Deutschen Gesellschaft fiir
nachhaltiges Bauen (DGNB). Nicht
selten steht zudem der 6kologische
Aspekt der Nachhaltigkeit in Kon-
kurrenz zum Okonomischen As-
pekt. Ein Beispiel: Der Bauherr
kann den Stein fiir die Fassade aus
China beziehen - das ist preisgiins-
tig, verbraucht aber fiir den Trans-
port viel Energie. Oder er kann ei-
nen deutschen Stein verwenden -
der weist eine bessere Energiebi-
lanz auf, ist aber in der Regel deut-
lich teurer.

Bund setzt auf Checklisten

Doch Bauherren und Architekten
sind bei der Losung dieser Zielkon-
flikte nicht auf sich allein gestellt.
Bereits 2001 verabschiedete der
Bund den fiir alle seine Bauvorha-
ben verbindlichen Leitfaden ,,Nach-
haltiges Bauen“. Dieser enthilt
eine Checkliste zu den o&kologi-
schen, 6konomischen und soziokul-
turellen Aspekten der Nachhaltig-

Zum Erwerb weitergehender Rechte wenden Sie sich bitte an nutzungsrechte@vhb.de.

keit. Die Eingliederung in das stidti-
sche Umfeld wird dabei ebenso un-
ter die Lupe genommen wie die
Verwendung wiederverwertbarer
Baustoffe, die zu erwartenden Aus-
gaben fiir Gebdudereinigung und
die Barrierefreiheit.
Weiterentwickelt und verfeinert
sind diese Kriterien im ,DGNB-
Handbuch Neubau
Biiro- und Verwal-
tungsgebiude“.
Diese umfassende
Leitlinie, die auch
der Vergabe des
DGNB-Giitesiegels
Nachhaltiges
Bauen zugrunde
liegt, gibt eine de-
taillierte Handrei-
chung zu insge-
samt 49 Kriterien, die den komplet-
ten Lebenszyklus eines Gebdudes
abdecken. Sie umfassen nebst vie-
len anderen Punkten konkrete Hin-
weise zu technischen Problemen
des Brand- und Schallschutzes
ebenso wie die Frage, ob der Bo-

32 %

der Kosten einer
Immobilie Gber 30 Jahre
entfallen auf die
Bewirtschaftung, der Bau
kostet nur 18 Prozent.

Quelle: DGNB

existieren mittlerweile detaillierte Planungshilfen.

denbelag tolerant gegentiiber leich-
ten Verschmutzungen ist oder friih-
zeitig ein Abfallkonzept erstellt
wurde.
»Nachhaltigkeitsiiberlegungen

beziehen sich auf die gesamte Bau-
phase von Bauwerken“, betont
Hans-Dieter Hegner, Ministerialrat
im Bundesbauministerium. ,Da-
bei“, ergdnzt Tho-
mas Winkelbauer,
Chef des auf nach-
haltiges Bauen spe-
zialisierten Berli-
ner Architekturbii-
ros GAP, ,,ist es am
wichtigsten, von
Anfang an alle As-
pekte zu bertick-
sichtigen.“ Die da-
mit verbundenen
leicht hoheren Planungskosten sind
nach Uberzeugung von DGNB-Prisi-
dent Werner Sobek gut investiertes
Geld. Denn wenn man eine Immobi-
lie iiber einen Zeitraum von 30 Jah-
ren betrachtet, so entfallen laut So-
bek nur 18 Prozent der Gesamtkos-

ten auf die Errichtung des Gebiu-
des, aber 82 Prozent auf seine Be-
wirtschaftung. ,Wenn Sie die Be-
wirtschaftungskosten nur um ein
Filinftel verringern“, verdeutlicht
Sobek, ,haben Sie die gesamten
Baukosten eingespart.“

Verschiedene Gebdudetypen

Ahnliche Planungsleitlinien wie fiir
Biiro- und Verwaltungsbauten hat
die DGNB fiir Einzelhandels- und In-
dustrieimmobilien entwickelt.
Denn unterschiedliche Gebdudety-
pen haben unterschiedliche Anfor-
derungen. So ldsst sich zum Bei-
spiel bei Supermirkten nicht bei
der Heizung, sondern bei der Kiih-
lung am meisten Energie einspa-
ren. Noch keine allgemein aner-
kannten Nachhaltigkeitskriterien
gibt es dagegen fiir Wohngebiude;
gebremst wurde die Entwicklung
hier nicht zuletzt dadurch, dass
sich die organisierte Wohnungswirt-
schaft und die DGNB nicht auf ein
gemeinsames Vorgehen einigen
konnten.

Baufinanzierung:

100 Banken




