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Die durch den Gebiaudesektor entstehenden Belastungen fiir die
Umwelt sind erheblich. So ist der Sektor verantwortlich fiir 42% des End-
energieverbrauchs der EU sowie fir 35% der gesamten Emissionen von Treib-
hausgasen. Das gro3ere Einsparpotenzial liegt dabei nicht im Wirtschafts-, son-
dern im Wohnungsbau, dessen Anteil am Energieverbrauch 26% betragt.

Technologien fiir nachhaltige Gebaude sind ressourcenschonend.
Besondere Relevanz kommt dabei der Reduzierung des Energiebedarfs fur das
Heizen, Klimatisieren und die Beleuchtung zu. Im Vergleich zu konventionellen
Gebauden belaufen sich die Einsparungen von ,Green Buildings” im Schnitt auf
30%. Zudem sinken der Wasserverbrauch sowie die Instandhaltungskosten.

Fiir die Verbreitung des nachhaltigen Bauens sprechen viele Fakto-
ren. So zwingt die steigende Mieternachfrage aufgrund geringerer Betriebskos-
ten, hdherer Arbeitsproduktivitat sowie aus Reputationsgrinden die Anbieter von
Immobilien zur Anwendung Energie sparender Bautechnologien. Insgesamt lie-
gen die Betriebskosten fur LEED-zertifizierte Gebaude (Leadership in Energy and
Environmental Design) um ca. 8-9% unter denen konventioneller Gebaude. Da-
durch rentieren sich die hdheren Investitionskosten Uber den Lebenszyklus.

Bauvorschriften werden zunehmend verscharft. Nachdem die nationalen
Regierungen und die EU die Vorteile nachhaltigen Bauens erkannt hatten, wur-
den mit der EU-Richtlinie Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (EPBD
2002 /EU Energy Performance of Buildings Directive) hohere Effizienzstandards
fir Neubauten und Sanierungsobjekte eingefiihrt. Die Nachfolge-Richtlinie durfte
ab 2021 ,Nahe-Nullenergie“-Neubauten vorschreiben.

Allerdings bestehen nach wie vor Hindernisse. So fehlen dem Immobi-
liensektor eine allgemeingultige Definition von Green Buildings sowie konsistente
Kennziffern zu deren Leistungsfahigkeit. Aufgrund dieser Defizite wird die Be-
rechnung der Rentabilitat von Investitionen in nachhaltige Gebaude erschwert,
was das Investoreninteresse bremst. Zudem behindern ein potenzielles Missver-
héltnis zwischen den Kosten auf Seiten des Vermieters und den Vorteilen auf
Seiten der Mieter die raschere Verbreitung von Green Building-Standards.

Zertifizierung als Signal an den Markt. Im Verlauf der letzten zehn Jahre
hat die Zahl der Zertifizierungssysteme stark zugenommen; auf3erhalb der USA
und GroRbritanniens kommen sie jedoch auch weiterhin nur begrenzt zum Ein-
satz. Nichtsdestotrotz sind sie Wegbereiter fur eine nachhaltigere Immobilienwirt-
schaft, indem sie fir Transparenz bei den Nachhaltigkeitskriterien sorgen.

Green Buildings werden zum Standard. Deren Vorteile leisten einen wichti-
gen Beitrag zur wachsenden Verbreitung von nachhaltigen Gebauden. In erster
Linie dlrfte aber die EU mit der Verscharfung der EPBD-Richtlinie die Weichen
dafir stellen, dass in zehn Jahren ,griine* Gebaude der de-facto Standard fir alle
Neubauten und Sanierungen sein wird. Es ist dann nur noch eine Frage der Zeit,
bis diese Entwicklung auch den Gebaudebestand transformiert.
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Es wird warmer auf der Erde
Abweichung der globalen
Durchschnittstemperatur vom Mittelwert
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GroRes okologisches Poten-
zial im EU-Immobiliensektor
Millionen Tonnen Olaquivalent, 2006
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*Auf Heizung, Beleuchtung und Kuhlung entféllt ein
Grofteil des Gesamtenergieverbrauchs.

Quelle: Deutsche Energie-Agentur n

Einfuhrung

Die Auswirkungen des Klimawandels sind in den vergangenen Jahr-
zehnten zusehends deutlicher geworden. Trotz aller nach wie vor
bestehenden Unsicherheiten tiber Tempo, Ausmalf3 und konkrete
Folgen ist der Trend klar: Die weltweite Durchschnittstemperatur
wird steigen, Niederschlagsmuster werden sich verandern und ex-
treme Wetterereignisse lokal zunehmen. Die Uberwiegende Mehr-
heit der Klimaforscher ist Giberzeugt, dass der Mensch, zumindest
zum Teil, fir die Klimaveranderungen verantwortlich ist. Die Wissen-
schaftler fordern schnelles und entschlossenes Handeln, um die
Erderwarmung und ihre Folgen zu bekampfen. Eine der gréften
Herausforderungen ist dabei die Reduzierung von Treibhausgas-
emissionen. Deren zunehmende Konzentration gilt als die Hauptur-
sache fur den Temperaturanstieg. In den meisten Industrielandern
etwa hat sie in den vergangenen 60 Jahren um mehr als 20% zuge-
nommen. Parallel dazu sind die Temperaturen weltweit deutlich ge-
klettert.

Zuruckzufihren ist der kontinuierliche Anstieg der CO,-Konzen-
tration in der Atmosphare auf den weltweit héheren Verbrauch von
Holz, Kohle, Ol und Erdgas. Die verstarkte Nutzung dieser Ressour-
cen wird letztendlich zu deren Verknappung und damit zu steigen-
den Preisen fuhren. Der Ausbau erneuerbarer Energien und die
Verbesserung der Energieeffizienz sind daher sowohl aus 6kologi-
schen als auch aus 6konomischen Grinden wiinschenswert.

Weltoffentlichkeit hat Handlungsbedarf erkannt, ...

Allerdings wissen nicht nur die Klimaexperten um die Risiken von
globaler Klimaerwarmung, zunehmenden Emissionen und steigen-
den Energiepreisen. Auch das Bewusstsein der Bevolkerung und
der Unternehmen wurde gescharft. Sie haben erkannt, welch im-
mense Einsparpotenziale das effiziente Nutzen von Energie bietet.

.. und Politiker fordern den Klimaschutz

Die existierenden Marktmechanismen allein werden in den kom-
menden Jahren wohl nicht fiir einen ausreichenden Grad an
Energieeffizienz und Ressourceneinsparung sorgen, da sie oftmals
die negative Externalitdt von CO,-Emissionen — die Diskrepanz zwi-
schen den so genannten privaten und den sozialen Kosten — ver-
nachlassigen. Aus diesem Grund verfolgen viele Lander und Politi-
ker weltweit Klimaschutzstrategien, die darauf abzielen, die Ener-
gieeffizienz zu erhéhen und die Energieerzeugung durch erneuerba-
re Energien weniger klimaschadlich zu gestalten. Dabei greifen die
Regierungen auf Subventionen und Steuererleichterungen zuriick
und erhdéhen Standards fur Geb&dude und technische Geréte. Insge-
samt steht das Thema Klimawandel also immer mehr im Fokus der
Politik.

Immenses 6kologisches Potenzial im Immobiliensektor ...

Uber ihren Lebenszyklus verursachen Gebaude eine groRe Menge
an Treibhausgasemissionen. So entfallen laut der Européischen
Kommission der Hauptteil des Endenergieverbrauchs in der EU
(42%) sowie etwa 35% der gesamten Emissionen von Treibhausga-
sen auf Bauwerke." Nachhaltiges Bauen und energetische Sanie-
rungen bergen also ein enormes Einsparpotenzial. Dies wird durch
eine McKinsey-Studie bestatigt. Danach fuhrt neben anderen Mog-
lichkeiten die Warmedammung zu negativen Vermeidungskosten.

Européische Kommission (2007a).
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Nachhaltigem Bauen stehen Hinder-
nisse entgegen

Zertifikate machen Nachhaltigkeit
transparent

Merkmale von Green Buildings

— Effiziente Nutzung von natirlichen Res-
sourcen

— Abfallvermeidung
— Umweltfreundliche Baumaterialien
— Beachtung der lokalen Klimabedingungen

— Geringerer Energieeinsatz beim Transport
der Baumaterialien

— Begrenzte Auswirkungen auf die Umge-
bung (z.B. reduzierte Emissionen, Gerau-
sche, Geriiche)

— Beriicksichtigung der Lebenszykluskosten
— Gesundheitsaspekte

— Stadtnéhe und Anbindung an 6ffentliche
Verkehrsmittel

— Effizientes Gebaudemanagement und
Auftragsvergabe

— Soziale Aspekte und Komfort fiir Nutzer
— Hoher Wohnkomfort

Quellen: McCartney (2007) und Nelson (2008)

Mit anderen Worten: Im Lebenszyklus eines Gebéudes Ubersteigen
die Einsparungen die anfanglichen Zusatzkosten.

Eine ganze Reihe von MaRnahmen zur Schaffung einer nachhaltige-
ren Immobilienwirtschaft wurde bereits umgesetzt. So kommen in
vielen Landern Europas erneuerbare Energien in den Genuss staat-
licher Férderung, ebenso Maflinahmen zur Verbesserung der War-
medammung. Zudem haben die meisten europaischen Lander die
energetischen Standards flr Neubauten und flir Sanierungen von
Bestandsgebauden verscharft. Bauwerke, die eine hohe Energieef-
fizienz aufweisen und sonstigen Nachhaltigkeitskriterien entspre-
chen, tragen zur Reduktion von CO,-Emissionen bei und werden oft
auch als nachhaltige Gebaude oder Green Buildings bezeichnet.

... und die Probleme bei der Ausschépfung des Potenzials

Zunachst einmal kann von einem einheitlichen sektoriibergreifenden
Okologischen Potenzial nicht die Rede sein. Je nachdem ob es sich
um ein Biro-, ein Wohn- oder ein éffentliches Gebaude handelt,
bestehen unterschiedliche Anreize, und diese variieren innerhalb
der einzelnen Gebaudekategorien nochmals erheblich. Zu nennen
sind in diesem Zusammenhang unter anderem die unterschiedli-
chen Investitionszyklen, die uneinheitlichen Bauvorschriften sowie
die ungewisse Profitabilitat von energieeffizienten Technologien.
Auch die Art des Mietvertrages kann eine Rolle spielen. Letztendlich
muss sich die Investition fiir den Anleger oder Immobilieneigentiimer
rechnen, sei es aufgrund niedrigerer Betriebskosten, héherer Mie-
ten, eines héheren Immobilienwertes oder durch staatliche Férde-
rung. Bisher standen 6konomische und regulatorische Griinde so-
wie Informationsprobleme einem weiteren Anstieg der nachhaltigen
Investitionen jedoch entgegen.

Zertifizierung ist Orientierungshilfe fr einen nachhaltigeren
Gebéaudesektor

Die Zertifizierung von Green Buildings kann einen maRgeblichen
Beitrag zu mehr Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft leisten.
Normalerweise miussen Neubauten unter anderem strengeren tech-
nischen Bestimmungen entsprechen und eine héhere Energieeffizi-
enz aufweisen, um ein Zertifikat zu erhalten. Zertifizierungssysteme
setzen daher klare Orientierungssignale fur den Markt und sind Ent-
scheidungsgrundlage fur Unternehmen und private Haushalte. Die-
se kdnnen somit Investitionsentscheidungen auf Basis der Lebens-
zykluskosten leichter treffen und so ihre Risiken reduzieren und die
Rentabilitat steigern.

Allerdings gibt es keine weltweit verbindlichen Standards und
Kennwerte fur nachhaltige Gebaude und Zertifizierungssysteme.
Zurlckzufihren ist dies unter anderem auf klimatische, aber auch
auf historische Unterschiede. Sachkundige Entscheidungen und die
raschere Einfihrung von Green Buildings werden durch diesen
Mangel an einheitlichen Zertifizierungsstandards behindert. Ein ho-
heres Mal3 an Vergleichbarkeit wirde hier Abhilfe bieten und fur
mehr Transparenz in der Immobilienwirtschaft sorgen.

1. Was ist ein nachhaltiges Gebaude?

Green Buildings, nachhaltige Gebaude oder Niedrigenergiehauser
sind nur einige der Bezeichnungen fir im weiteren Sinne ,griine”
Baukonzepte. Diese Begriffsvielfalt erfordert eine Klassifizierung der
einzelnen Konzepte und ihrer Merkmale.

Nachhaltigkeit spielt im Immobiliensektor eine zunehmend wichtige-
re Rolle. MalRnahmen beschréanken sich aber nicht nur auf eine ho-
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Marktversagen fuhrt zur hohen Be-
deutung ,,griiner Aspekte

Aspekt
Funktio-
nalitat
Konzept/
Bezeichnung
Niedrigenergiehaus
Niedrigemissionshaus
Green Building
High Performance +
Building

Nachhaltiges
Gebaude

Energie-
effizienz

*)

Unterschiedliche Zertifizierungs-
standards fir verschiedene
Gebaudearten

here Energieeffizienz, sondern erstrecken sich auch auf eine ver-
besserte Warmeddmmung und fortschrittlichere Designstrategien.
Dabei flie3en neben rein 6kologischen Faktoren oft auch eine Reihe
anderer Aspekte in die Betrachtung ein, z.B. die Kosten im Lebens-
zyklus, Gesundheits- oder soziokulturelle Aspekte.”

Es gibt eine ganze Reihe von Bezeichnungen fir Gebaude, die Uber
mehr oder bessere Nachhaltigkeitsmerkmale verfiigen als konventi-
onelle Bauten. Die Bandbreite reicht vom Niedrigenergiehaus, das
ausschlieBlich die Energieeffizienz beriicksichtigt, bis hin zum nach-
haltigen Gebaude, das alle in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihr-
ten Aspekte einbezieht.

Die Definitionen der Gebaudetypen tberschneiden sich dabei hau-
fig, doch Unterschiede sind meist nur gering. Aus wirtschaftlicher
Sicht ist das nachhaltige Gebaudekonzept am sinnvollsten, da es
neben 6kologischen auch 6konomische Faktoren beriicksichtigt. Die
Entscheidung, nachhaltige Investments zu tatigen, wird aber nur
dann erfolgen, wenn sie sich langfristig rechnet. Marktkrafte wie
steigende Energiepreise, positive Marketingeffekte von ,griinen”
CSR-Zielen und die finanziellen Anreizsysteme des Staates kénnen
dazu einen Beitrag leisten.

Oftmals wird in der Immobilienwirtschaft nicht ausreichend zwischen
»nachhaltig” und ,green” differenziert, und die Begriffe werden syno-
nym verwendet. Auch wir werden im Nachfolgenden keine klare
Abgrenzung vornehmen, da alle Konzepte die ,griinen Merkmale
beriicksichtigen. Diese sind Ausdruck von Marktversagen bei Vor-
beugen externer Effekte. Wie wir in Abschnitt 2 darstellen werden,
liegen die sozialen Kosten fur den Energieverbrauch hoéher als die
privaten, es entsteht also diese Externalitat. Angesichts dieses
Marktversagens hat der Staat oft einzugreifen. Strengere Normen
und Gesetze sowie finanzielle Anreize sollen ,griine” Investitionen
im Immobiliensektor begtinstigen und so die Externalitat reduzieren.

Res- Umwelt- Ge- Sozio- Kostenim  Wert/ Techn.
sourcen- ver- sund- kultur. Lebens- Ertrag Qualitat
intensitat  traglichkeit heit Aspekte zyklus

() (+) )

() + )

+ + + (+)

*+) )

+ + + + +

+ +
Quelle: Lutzkendorf (2009) n

Breitere Definition erforderlich?

Wie die Ungenauigkeit der oben genannten Begriffe verdeutlicht,
wurde ein einheitlicher Standard (z.B. fur den jahrlichen Wasserver-
brauch) fur alle Gebaudearten eindeutig zu kurz greifen. Bauten
sind komplexe Konstruktionen, die fiir unterschiedliche Nutzer und
Zwecke konzipiert werden und zudem an die lokalen Bedingungen
angepasst sein mussen. Vor diesem Hintergrund erscheint es sinn-
voller, einen Katalog mit Indikatoren und Merkmalen fir unterschied-
liche Gebaudearten zu definieren. Aus eben diesem Grund haben

2 | itzkendorf (2009).
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Olpreis stieg im letzten

Jahrzehnt stark an
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Heizen und Kiihlen ver-
braucht Grof3teil der Energie
Energieendverbrauch, Wohngebaude,
Deutschland, PJ, 2007
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Quelle: BDEW n

B Heizung/Kuhlung

B Beleuchtung

Zertifizierungssysteme verschiedene Versionen fur die einzelnen
Gebéaudearten entwickelt (z.B. Wohn-, Blro- oder Gewerbebauten),
die zudem in den meisten Fallen an die lokalen Klimabedingungen
angepasst werden kénnen.

Sowohl die Umwelt als auch die Wirtschaft profitieren von
Green Buildings

Green Buildings sind, wie bereits dargestellt, mehr als umwelt-
freundliche Immobilien. Sie bieten ein angenehmeres Arbeitsumfeld
mit verbessertem Raumklima und effizienterer Tageslichtnutzung
und sind damit auch ein Produktivitatsfaktor. Zudem senken Abfall-
vermeidung und die geringere Abhangigkeit von knappen und teu-
ren fossilen Ressourcen die Betriebskosten. Zu guter Letzt profitie-
ren ihre Eigentimer von einer hdheren Auslastung (+8%), héheren
Mieten (+6%) und einem héheren Immobilienwert (+35%).3

2. Triebkréafte des nachhaltigen Bauens

Nachdem die Immobilienwirtschaft MaRnahmen zur Steigerung der
Nachhaltigkeit nur langsam umgesetzt hatte, wendete sich 2008 das
Blatt — just zu dem Zeitpunkt, als der Immobilienmarkt infolge der
weltweiten Finanzkrise kollabierte. Zweifelsohne hat die Rezession
auch im Bereich nachhaltiges Bauen ihre Spuren hinterlassen. So
fuhrte der dramatische Einbruch an den Immobilienméarkten zu Aus-
fallen beim Neubau und sogar bei den Gebaudesanierungen. In den
meisten Industrielandern kam die private Bautéatigkeit zum Erliegen
oder hat zumindest stark nachgelassen. In der Regel werden nun
zunachst laufende Projekte fertiggestellt, neue Bauvorhaben hinge-
gen bis auf weiteres kaum in Angriff genommen.

Dessen ungeachtet Glben auch weiterhin verschiedene Marktkrafte,
zusammen mit ordnungspolitischen Anreizen und Vorschriften,
Druck auf Eigentimer und Verwalter aus, die Nachhaltigkeit ihrer
Immobilienportfolios zu steigern. Dabei hat sich jedoch der Fokus
von Neubauvorhaben und kostspieligen Sanierungen hin zu einem
effizienteren Gebaudebetrieb verschoben. Zudem bieten ,griine“
Investitionen angesichts der volatilen Energiepreise der letzten Jah-
re zunehmend attraktive Renditen, zumal die entsprechenden Tech-
nologien erschwinglicher geworden sind. Die Globalisierung der
Immobilienméarkte und die Umweltbewegung haben diese Trends
verstarkt. Vor dem Hintergrund der jingsten Rezession hat sich der
Wandel zu einer nachhaltigeren Immobilienwirtschaft zwar verlang-
samt, aber nicht grundlegend geandert.

Mieternachfrage

Die gesteigerte Nachfrage nach umweltfreundlicheren Burogebau-
den ist und bleibt einer der Haupttreiber einer nachhaltigeren Immo-
bilienwirtschaft. Fir viele Unternehmen spielt der finanzielle Aspekt
dabei die gréf3te Rolle. Schlie3lich macht der Energiebedarf fir ge-
wohnlich einen Grof3teil der Betriebskosten aus. Studien zufolge
betragt das Energieeinsparpotenzial von Green Buildings gegen-
tiber konventionellen Bauwerken tiber 30%.* Die gesamten Be-
triebskosten liegen laut einer Analyse von McGrawHill 8-9% unter
denen herkommlicher Bauten.® Fir Unternehmen sind Green
Buildings aber auch wegen ihres wirtschaftlichen Potenzials interes-
sant. Denn eine Reihe der Nachhaltigkeitsmerkmale, die zur Sen-
kung der Betriebskosten beitragen, fiihrt zu splurbaren Verbesse-

% Siehe Fuerst und McAllister (2009a) sowie (2009b).
* Siehe Kats et al. (2003) und Voyles (2005).
® McGraw Hill Construction (2006). Green Building SmartMarket Report.
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39% des Energieverbrauchs
entfallt auf Heizen und
Kiihlen

Energieendverbrauch, Wohngebaude,
Deutschland, PJ, 2007
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Mieter sind bereit, mehr fiir Green
Buildings zu bezahlen

m Beleuchtung

Energetische Sanierung von Hoch-
hausern

Der Umbau der Deutsche Bank-Tirme in
Frankfurt ist das gro3te Gebaudesanierungs-
projekt Europas. Dabei entsteht mit Hilfe
zukunftsorientierter Bautechnologien ein
umweltfreundliches Hochhaus.

Der Energieverbrauch soll um 55%, der Was-
serverbrauch um 74%, der CO,-Ausstol3 um
89% und die Heizenergie um 67% gesenkt
werden. Zudem sollen 98% des Abbruchmate-
rials wieder verwendet werden.

Erreicht wird dies durch den Einsatz von z.B.
stromsparenden Geraten, intelligenter Be-
leuchtung, Kihl-/Heizdecken statt der tbli-
chen Klimaanlagen, hocheffizienten IT-
Lésungen sowie der Nutzung von Regen- und
Grauwasser fir Toiletten.

Der soziale Aspekt des Nachhaltigkeitskon-
zeptes findet beim Umbau ebenfalls Beruick-
sichtigung. Ein moderner Arbeitsplatz mit
besserer Beleuchtung, 6ffenbaren Fenstern
und einem verbesserten Raumklima soll den
Komfort fuir die Angestellten erh6hen. Und
schlie3lich werden noch Fahrradstander und
Duschen vorhanden sein, damit die Mitarbei-
ter ihr Auto zu Hause lassen kdnnen.

rungen bei Arbeitsproduktivitat, Krankenstand und Gesundheit der
Mitarbeiter — allesamt Aspekte, die fur Unternehmen von groRRer
Bedeutung sind.

Zudem richten immer mehr Unternehmen ihre Geschéftspolitik an
den Kriterien der Nachhaltigkeit aus. Ein Grund hierfir ist das er-
héhte Umweltbewusstsein ihrer Kunden. Nachhaltigkeit wird zum
wichtigen Geschaftsmodell, mit dem man sich vom Markt abheben
kann.

Auch die Berichterstattung Uiber das Engagement fiir Gesellschaft
und Umwelt spielt eine groRRe Rolle fiir das Ansehen von Unterneh-
men. Kaum ein Jahrzehnt, nachdem das Konzept erarbeitet wurde,
veroffentlicht die Mehrzahl der gro3en Konzerne weltweit CSR-
Berichte. Ein weiterer Treiber ist die Mitarbeitergewinnung und
-bindung. Vor allen Dingen jingere Menschen sowie spezialisierte
Fachkrafte wahlen ihren zukinftigen Arbeitgeber oft auch mit Blick
auf dessen soziales Engagement aus.

Zwar sind in vielen Sektoren die nachhaltigen Unternehmensinvesti-
tionen nicht ganzlich von der Wirtschafts- und Finanzkrise verschont
geblieben, die Nachfrage nach nachhaltigen Immobilien scheint
jedoch auf langere Sicht ungebrochen. Eine von GVA Grimley bei
britischen Finanz- und Unternehmensdienstleistern durchgefihrte
Umfrage lasst erkennen, dass bei nachhaltigen Immobilien héhere
Mieten erzielbar sind. So sagten 89% der Mieter, sie wéren bereit,
einen Mietaufschlag zu zahlen. Ein &hnliches Ergebnis liefert eine
weitere Umfrage von GVA Grimley, nach der Mieter fur ,griine” Im-
mobilien im Durchschnitt 10% mehr zahlen wirden.

Die Wirtschaftlichkeit von nachhaltigen Gebauden fir Eigenti-
mer und Projektentwickler

Die Wirtschaftlichkeit von Investitionen in nachhaltige Gebaude wird
inzwischen weitgehend von Wissenschaftlern sowie Forschern und
sogar den Anlegern anerkannt. Den vorliegenden Daten zufolge
versprechen nachhaltige Gebaude dank hoherer Mieten, geringerer
Leerstande, schnellerer Vermietbarkeit sowie niedrigerer Energie-
und Betriebskosten hohere Nettoeinnahmen als konventionelle Bau-
ten.

In Studien wurde auf Basis der Datenbank der US CoStar Gruppe
die Performance von Birogebauden untersucht. Zu diesem Zweck
verglichen die Autoren Bauten mit guten Nachhaltigkeits- und/oder
Energieeffizienzratings mit herkbmmlichen Bauwerken.® Obwohl die
Untersuchungen auf unterschiedlichen Methoden und Annahmen
basieren, kommen sie zu einem ahnlichen Ergebnis: Die Mietein-
nahmen und Verkaufspreise sind mindestens 5% hoher als bei kon-
ventionellen Geb&uden, die Vermietungsraten 3 bis 8 Prozentpunk-
te. Dass auch die Mehrkosten beim Bau von nachhaltigen Gebé&u-
den, insbesondere angesichts der staatlichen Forderung, Uber-
schaubar sind, wird durch eine Reihe weiterer Studien belegt.7

Zweifelsohne haben derartige Untersuchungen Defizite, schon al-
lein, weil die Ergebnisse auf einer geringen Anzahl von Gebauden
basieren — ein Beleg dafir, wie Uberschaubar die Zahl der in Inves-
torenhand befindlichen Green Buildings noch immer ist. Hinzu
kommt, dass fir Europa bisher noch keine Untersuchungen zu die-
sem Thema vorliegen, was in erster Linie auf die mangelnde Ver-

 Miller et al. (2008), Eichholtz et al. (2008) und Fuerst und McAllister (2008).
Siehe z.B. Mathiessan, Lisa Fay und Peter Morris (2004). Costing Green: A Com-
prehensive Cost Database and Budgeting Methodology. Davis Langdon. Siehe
auch: Kats et al. (2003).
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SRI hat in Europa exponen-
tiell zugenommen
Verwaltete Vermdgen, Mrd. EUR
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Die Marktdefinition hat sich im Zeitverlauf geandert,
aber selbst auf unveranderter Basis ist der Anstieg
erheblich.

SRI = Socially Responsible Investing
Quelle: Eurosif

Soziale Kosten und Rentabilitat von
»grianen” Investitionen

Der Energieverbrauch von Gebauden tragt in
der Regel zum CO,-Ausstoss und damit nach
Ansicht vieler Wissenschatftler zur Erderwar-
mung bei. Der Energieverbrauch des Einzel-
nen hat also Folgen fur die Erde und die
gesamte Menschheit.

Wirtschaftswissenschatftler bezeichnen dies
als negative Externalitat. Eine solche liegt vor,
wenn sich aus der privaten Transaktion zweier
Wirtschaftssubjekte (z.B. Kauf von Energie)
negative Folgen fiir ein drittes, nicht direkt an
der Transaktion beteiligtes Wirtschaftssubjekt
ergeben. Negative Externalitat wird definiert
als der Teil der Kosten, der nicht im Preis
abgebildet wird. Oder mit anderen Worten, es
entsteht eine Differenz zwischen den soge-
nannten sozialen und den privaten Kosten.

Die Okonomie sieht negative Externalitaten
als einen der Hauptgriinde fiir Interventionen
des Staates, da nur dieser in der Lage ist, die
Differenz zwischen privaten und sozialen
Kosten auszugleichen, z.B. tiber Steuern.
Diese MaRnahmen erhéhen die privaten
Kosten von CO,-Emissionen, wodurch das
beschriebene Rentabilitédtsproblem von ,gri-
nen” Investitionen gemildert wird. Eine Alter-
native zu dieser marktbasierten Lésung waren
strengere Bauvorschriften.

gleichbarkeit der Transaktionsdaten und Wirtschaftlichkeit zuriickzu-
fuhren ist. Dessen ungeachtet ist es bezeichnend, dass alle der
vorgenannten grof3en, auf US-Daten basierenden Studien die posi-
tiven Effekte ,griiner* Gebaudetechnologien generell bestatigen.

Das sich wandelnde Nachhaltigkeitsbewusstsein von Immobilienei-
gentimern und Projektentwicklern geht jedoch tber rein finanzielle
Erwagungen hinaus. Risikominimierung — auch in Hinblick auf die
volatilen Energiepreise sowie die zunehmende Regulierung und
Marktintervention seitens des Staates — und die mit neuen kosten-
glnstigeren Energietragern und energiesparenden Technologien
verbundenen Chancen sind ebenfalls als Motivation zu nennen.

,,Griine” und sozial verantwortliche Investitionen

Das Thema Nachhaltigkeit hat neben der traditionellen Immobilien-
wirtschaft auch jene Unternehmen erreicht, bei denen sozial ver-
antwortliches Handeln zusatzlich zur Gewinnerzielung zum Selbst-
verstandnis gehort. Allgemein als sozial verantwortliches Investieren
oder ,Socially Responsible Investing" (SRI) bezeichnet, findet bei
verantwortlichen Investitionen in der Immobilienwirtschaft der Begriff
.Responsible Property Investing" (RPl) Anwendung. Diese Konzepte
berticksichtigen drei Dimensionen der Nachhaltigkeit: die 6kologi-
sche, soziale sowie 6konomische Dimension. In Europa und den
USA sind im SRI-Markt inzwischen Uber 10% des gesamten Investi-
tionsvolumens — mehrere Billionen US-Dollar — investiert, und er
wachst rapide weiter.®

Die Rolle des Staates

Die Regierungen treiben den Wandel zu mehr Nachhaltigkeit seit
geraumer Zeit voran. In der Mehrzahl der Lander hat der Staat die
Vorschriften fir Wohn- und Birogebaude verscharft, oft lange bevor
der jeweilige Sektor von sich aus zum Wandel bereit war.

Notwendig wurden die Interventionen, wie bereits erwahnt, aufgrund
unzureichender Marktmechanismen. Ohne diese Schritte kdnnte die
CO,-Konzentration zu hoch werden, um die Erderwarmung auf das
von vielen Wissenschaftlern geforderte Niveau zu begrenzen. Ursa-
che fur dieses Marktversagen ist die Diskrepanz zwischen den pri-
vaten Kosten und den sozialen Kosten, die der Gesellschaft durch
Treibhausgasemissionen entstehen. Der Gesetzgeber kann hier
entweder Uber Steuern in die Marktdynamik eingreifen oder tber
Emissionshandelssysteme und Effizienzstandards die Treibhaus-
gasemissionen direkt regulieren.

Die EU-Staaten setzen auf einen Mix der vorgenannten MalRnah-
men, um die Immobilienwirtschaft nachhaltiger zu machen:

— Regulierung des Baus und Betriebs von Gebauden — in der Re-
gel entweder durch Bauvorschriften oder den Zwang zu gré3erer
Transparenz durch die Ausstellung von Energieausweisen,

— Eingriff in die Marktdynamik Gber Steuern und Umweltrichtlinien
— durch die Verteuerung von ineffizienten Bauten mit Hilfe von
héheren Energiesteuern, Emissionshandelssystemen oder die
Subventionierung von nachhaltigkeitssteigernden Investitionen in
Gebaude; sowie

— Belegung und Bau nachhaltiger Gebaude durch den Staat — wo-
durch Zeichen am Markt gesetzt werden durften, schlieZlich ist in

& Siehe Social Investment Forum (2007). Report on Socially Responsible Investing

Trends in the United States. Washington, DC, USA. Siehe auch Schmidt, Susann
und Christian Weistroffer (erscheint in Kiirze). Responsible Investments. Current
Issues. Deutsche Bank Research. Frankfurt am Main.
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Regulierung kann durch verringerte
Rentabilitat die Bautatigkeit verlang-
samen

,@riine” CSR-Ziele haben Auswir-
kungen auf den Immobiliensektor

der Mehrzahl der EU-Lander der Staat der grof3te Mieter und
Projektentwickler.

Daruber hinaus nimmt der Staat auch indirekt Einfluss auf Nachfra-
ge und Bautatigkeit, indem er das Bewusstsein fir dieses Thema in
der Offentlichkeit starkt und die Machbarkeit nachweist. Werden
offentliche Green Buildings ausgeschrieben, erhélt die lokale Bauin-
dustrie die Mdglichkeit, erste praktische Erfahrungen im Bereich
nachhaltiges Bauen zu sammeln.

Es ist unwahrscheinlich, dass die Regierungen angesichts der Krise
von ihrem Ziel einer nachhaltigeren Immobilienwirtschaft ablassen
werden. Vielmehr ist eine neue Entschlossenheit spirbar, der Erd-
erwarmung durch eine Verscharfung der gesetzlichen Rahmenbe-
dingungen entgegenzutreten — eine Entwicklung, von der auch die
Bauindustrie betroffen sein dirfte. Steigen infolge strikterer Regulie-
rung die Baukosten, rechnen sich Investitionen moéglicherweise nicht
mehr. Dies kénnte zu Verzdgerungen im Bauprozess fuhren, solan-
ge bis dank hdherer Mieten oder sinkender Kosten die Rentabilitat
wieder hergestellt werden kann. Die Umsetzung strikterer Standards
kann sich so verzdgern.

Die zunehmende Bedeutung der weltweit tatigen Unternehmen
und die weltweiten Kapitalstrome

Vor dem Hintergrund globaler Kapitalstrome hat auch die Nachfrage
der Anleger nach nachhaltigen Immobilien zugenommen. Wé&hrend

die Investitionstatigkeit friher stark an lokale Méarkte gebunden war,
agieren versierte Immobilieninvestoren heute in immer entfernteren

Landern und machen grenziiberschreitende Immobilieninvestitionen
zur Regel.

Weltweit tatige Unternehmen entwickelten so bewahrte Praktiken.
Indem sie andere daran teilhaben lassen, tragen diese Unterneh-
men zu mehr Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche bei. Ebenso
ist es fur voll integrierte Firmen leichter und ertragreicher, globale
Standards fur die Bewirtschaftung von Immobilien festzulegen, die
auf ihren bewahrten Praktiken basieren. Dadurch stellen sie die
Weichen fir mehr Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche.

Die Umweltbewegung

Zu guter Letzt ist noch die internationale Umweltbewegung als Trei-
ber zu nennen: Diese nimmt Einfluss auf Parteien, die mit der Im-
mobilienwirtschaft interagieren. Sie bt also in der Hauptsache indi-
rekt Druck aus. So werden z.B. Unternehmen dazu angeregt, um-
weltfreundlicheren Birogebauden den Vorzug zu geben, da dies der
Mitarbeitergewinnung und -bindung dient, zur Produktdifferenzie-
rung und Reputationssteigerung bei den Kunden beitragt und im
Interesse der Aktionére ist.

Auch das Interesse an RPIs und nachhaltigen Investitionen im All-
gemeinen geht zum guten Teil auf ein erhdhtes Umweltbewusstsein
zuruick. Eine wichtige Rolle spielen Investment-Foren und Interes-
sengruppen. Diese Uben entweder Druck auf die Konzerne aus,
nachhaltiger zu handeln oder bewerten deren Nachhaltigkeit. Die
UNEP-Finanzinitiative ist beispielsweise ein multilateraler Treiber
hin zu mehr Nachhaltigkeit. In Zusammenarbeit mit dem Finanzsek-
tor erforscht sie den Einfluss von Nachhaltigkeitsprinzipien auf die
Wertentwicklung und unterstitzt die Umsetzung von Grundsétzen
fur verantwortungsbewusstes Investment. Auf europaischer Ebene
fordern Eurosif und ,, The Sustainabilty Forum Zurich® nachhaltiges
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Regierungen als Treiber fir nachhal-
tiges Bauen

Richtlinie Uber die Gesamtenergieeffi-
zienz von Gebauden (EPBD)

Im Jahr 2002 verabschiedete die Europaische
Kommission neue Vorschriften fiir das Ener-
gieprofil von Gebauden.

Die Richtlinie 2002/91/EG beinhaltet folgende
Hauptelemente:

— Eine gemeinsame Methode zur Berech-
nung der Gesamtenergieeffizienz von Ge-
bauden.

— Mindestanforderungen an die Gesamt-
energieeffizienz neuer Gebaude wie auch
bestehender Gebaude, die einer grol3eren
Renovierung unterzogen werden sollen.

— Erstellung von Energieausweisen flr neue
und bestehende Gebaude; die Ausweise
darfen nicht alter als funf Jahre sein.

— RegelmaRige Inspektionen von Heizkes-
seln und zentralen Klimaanlagen in Ge-
bauden sowie Uberpriifung von Hei-
zungsanlagen, deren Kessel mehr als 15
Jahre alt sind.

Die Richtlinie trat 2003 in Kraft und verpflich-
tete die Mitgliedstaaten, die Anforderungen
bis 2006 umzusetzen.

Einem Anfang 2009 von der EU-Kommission
veroffentlichten Bericht zufolge hatten nur funf
von 27 EU-Mitgliedstaaten die Richtlinie
vollsténdig in nationales Recht umgesetzt: die
Tschechische Republik, Danemark, Deutsch-
land, die Niederlande und die Slowakei.

Weitere zwolf Lander hatten grof3e Teile um-
gesetzt, die restlichen Vorschriften wurden
kurz nach Vero6ffentlichung der Studie rechts-
kraftig.

In Bulgarien, Frankreich, Lettland, Litauen,
Malta, Polen und Slowenien bestanden in
einem oder mehreren Bereichen noch Defizi-
te.

Und drei Lander (Zypern, Griechenland und
Ungarn) hatten bei den meisten Anforderun-
gen nur wenige Fortschritte erzielt.

Unternehmertum von Finanzmarktakteuren durch ihre Studien und
Expertise.9

3. Regulatorische Rahmenbedingungen

Wie im vorangegangenen Abschnitt dargestellt, sind die Regierun-
gen einer der Treiber fur mehr Nachhaltigkeit in der Immobilienwirt-
schaft. Das erste wichtige Instrument der internationalen Klima-
schutzpolitik war das 1997 verabschiedete und von allen EU-
Landern unterzeichnete Kyoto-Protokoll. Ziel war es, die Treibhaus-
gasemissionen der Industrieléander bis 2012 um 5% gegentber 1990
zu senken. Als einer der Hauptemittenten von CO, ist der Gebaude-
sektor mittlerweile zu einem Schwerpunkt der européischen Klima-
schutzpolitik geworden.

Umwelttechnologien wie Solardacher werden oft massiv durch den
Staat subventioniert, und die meisten Lander in Europa haben strik-
tere Baurichtlinien erlassen. Neben den nationalen Vorschriften
existiert zudem noch eine Unzahl an unterschiedlichen Férderpro-
grammen fur Projektentwickler und Hauseigentiimer. Die EU-La&nder
wollen so méglichst schnell die Ziele des Kyoto-Protokolls erreichen
und vor allem ihre eigenen Verpflichtungen umsetzen.

EU Gebéauderichtlinie 2002 (EPBD 2002)

Mit Blick auf die Abhéngigkeit Europas von auf3ereuropéischen
Energielieferanten und die beschlossene Reduzierung von Treib-
hausgasemissionen verabschiedete die EU 2002 die ,Richtlinie Gber
die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden” (EPBD).

Die Richtlinie enthalt allgemeine Vorschriften, Anforderungen und
Berechnungsmethoden, lasst den Mitgliedstaaten aber Freiraum zur
regionalen Differenzierung. Bei Umsetzung in nationales Recht
kénnte der EU-Kommission zufolge der Gesamtenergieverbrauch
bei Gebauden bis 2010 auf rentable Art und Weise um 22% gegen-
Uber 2003 gesenkt werden. In diesem Zusammenhang hat die Eu-
ropaische Kommission die ,EPBD Building Platform® gegriindet,
welche die Mitgliedstaaten bei der Umsetzung der EPBD unterstit-
zen soll. Zudem berichtet die Initiative jahrlich Gber den Fortschritt
der einzelnen Mitgliedslander bei der Umsetzung. ™

Immobilienwirtschaft — ein européaischer Leitmarkt

2007 rief die Europaische Kommission eine ,Leitmarktinitiative far
Europa”™ aus. Mit ihr sollen innovative Markte mit hohem Entwick-
lungspotenzial identifiziert und im Rahmen von Aktionsplanen ge-
zielt geférdert werden. Unter anderem wurde auch die Bauwirtschaft
als aufstrebender Markt mit enormem Energieeinsparpotenzial er-
mittelt."* Ziel der Kommission ist es, innovative Markte durch Geset-
ze, offentliche Auftragsvergabe, Kennzeichnungen, Zertifizierungen,
innovationsférdernde MalRnahmen und die Bereitstellung finanzieller
Mittel auszubauen. Ein 2009 veroffentlichter Zwischenbericht zeigte,
dass die MaRnahmen zwar mehrheitlich angestol3en, aber noch
nicht voll umgesetzt worden waren.

EPBD 2010 — Neufassung der Geb&uderichtlinie kommt

Im November 2009 verstandigten sich die EU-Mitgliedstaaten auf
die Neufassung der Gebauderichtlinie. Diese wird voraussichtlich

° Ein Beispiel ist: Dutch Sustainability Research (2007). Real Estate Sector Report.

Eurosif. Im Auftrag der SiRi company.

1 EPBD Building Platform (2008).

' Europaische Kommission (2007a).

12 Européische Kommission (2007b). Zu einem ahnlichen Ergebnis kommen: Auer et
al. (2008).
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Pflicht zu Nahe-Nullenergiehdusern in
202172

Deutschland baut auf Regulierung
und Forderkredite

Anfang 2010 vom Ministerrat und dem Europdischen Parlament
verabschiedet. Ab 2021 sollen dann die Mitgliedstaaten sicherstel-
len, dass alle Neubauten Nahe-Nullenergiehduser sind und neuen
strengeren Umweltstandards entsprechen. Green Buildings wirden
so mit der Zeit zum Standard. Des Weiteren werden die Mitglieds-
lander verpflichtet, striktere Mindestanforderungen an die Gesamt-
energieeffizienz von neuen und sanierten Geb&uden zu stellen.

Auch wenn dies eindeutig ein Schritt in Richtung strengere Stan-
dards ist, bleibt dieser Kompromiss hinter dem Vorschlag des EU-
Parlaments zurlick. Es forderte Netto-Nullenergieneubauten ver-
bindlich vorzuschreiben, also Gebaude, die mindestens so viel
Energie produzieren wie sie verbrauchen. Da die EU keine Definiti-
on des Begriffs Nahe-Nullenergiehduser vornahm, obliegt es nun
den EU-Landern, genaue Anforderungen zu formulieren. Unabhan-
gig von der nationalen Ausgestaltung, ist die Richtung klar: Die Bau-
vorschriften und -normen werden mit der Zeit strenger, und Null-
energiehdauser werden in Zukunft de facto Standard sein. Dies gilt
zunachst vor allem fir neue Geb&aude, um die sich die 6ffentliche
Diskussion zumeist dreht. Aber auch vor Gebauden im Bestand
durfte diese Entwicklung nicht Halt machen.

Umsetzung der EPBD 2002 in nationales Recht

Alle EU-Lander haben MalRnahmen ergriffen, um die in der EPBD
festgelegten Vorschriften in nationales Recht umzusetzen. Aller-
dings machen die gro3ten und wichtigsten europaischen Immobi-
lienmérkte, Deutschland, Grof3britannien, Frankreich und Italien,
dabei unterschiedlich schnell Fortschritte. Da neben den EU-
Richtlinien noch eine Fulle von nationalen Programmen und Vor-
schriften existiert, ist es schwer, die Nachhaltigkeit des Immobilien-
sektors der europaischen Lander abschliel3end zu beurteilen. Der
nachfolgende Uberblick tiber die groRen EU-Lander soll aufzeigen,
welche Fortschritte in Europa auf diesem Gebiet erzielt wurden.

Deutschland stellt immer héhere Anforderungen

Im Jahr 2002 wurde in Deutschland die Energieeinsparverordnung
(EnEV) verabschiedet, in der neue Mindestanforderungen und ver-
bindliche Werte fir alle Wohnungsneubauten und die meisten zu
errichtenden Nichtwohngebéaude geregelt sind.* Laut dem von der
EPBD Building Platform verdéffentlichten Landerbericht war die
Mehrzahl der EPBD-Richtlinien bereits in der EnEV 2002 enthalten;
die bestehenden Liicken wurden dann mit der Neufassung von 2007
geschlossen. Mit der 2009 in Kraft getretenen EnEV 2009 wurden
die Anforderungen dann nochmals verschérft.

Zusétzlich zu den Anforderungen an die Energieeffizienz schreibt
die EnEV fur Neubauten und gréRere Umbauten einen Energieaus-
weis vor, der Auskunft iber den Energieverbrauch eines Gebaudes
gibt. Er soll den energetischen Zustand einer Immobilie transparen-
ter machen und als Entscheidungsgrundlage bei Anmietung und
Kauf einer Immobilie dienen.

Die deutsche Regierung verlasst sich jedoch nicht nur auf Richtli-
nien, sondern hat auf Lander- und Bundesebene eine Reihe von
Programmen ins Leben gerufen, mit denen insbesondere Wohnim-

' Die EPBD Building Platform (2008) und das Europaische Parlament (2009) geben
einen Uberblick tiber die Fortschritte bei der Umsetzung, aktuellere Daten sind
nicht verfiigbar.

4 Die Richtlinien gelten nicht fur Nichtwohngebaude, die der Tierhaltung oder der
Blumenaufzucht dienen, sowie fir unterirdische Bauten und provisorische Gebau-
de (wie Zelte).

10

11. Mai 2010



Nachhaltige Gebaude

Deutsche Bank Research

GrofRbritannien verlangt Informati-
onspaket fir Hauskaufer

Deutliche Unterschiede
beim Energiebedarf von

Schulgebiauden in der EU
Primérenergiebedarf, Heizungsvariante
,Basis“, gg. Deutschland, in %

Einfamilien- Schule
haus

Deutschland 100 100
Osterreich 97 70
Tschech. Rep. 106 72
Polen 110 92
Schweden 83 -
Danemark - 60
GB (England &
Wales) - 59
Niederlande - 58
Belgien
(Flandern) 99 95
Luxemburg 92 76
Frankreich
(Elsass H1b) 103 83

Die niederlandische Richtlinie konnte auf das Beispiel
Haus nicht angewendet werden. Im Fall von GB und
Danemark wurde die Energieeffizienz von Einfamilien-
hausern aus regulatorischen Griinden nicht berticksich-

tigt.
Quelle: Loga et. al (2009) n

mobilieneigentimer zu energetischen MaRnahmen angeregt werden
sollen. Zu den bekanntesten Programmen gehéren die KfW-
Forderkredite.

Grofbritannien macht gute Fortschritte

GroRbritannien hat die EPBD-Richtlinien fur neue und bestehende
Gebéaude zwischen 2006 und 2007 in nationales Recht umgesetzt.
Im Oktober 2008 traten die Vorschriften zur Zertifizierung in Kraft.
Verkauft ein Privateigentimer in England oder Wales sein Haus,
muss er zudem ein so genanntes ,Home Information Pack” zur Ver-
fugung stellen. Das Paket enthalt einen Energieausweis — mit Hin-
weisen zur Senkung der CO,-Emissionen und Energiekosten — so-
wie weitere Dokumente wie Kaufvertrag bzw. Eigentumsnachweis.
Gefordert wird nachhaltiges Bauen in GrofR3britannien grof3tenteils
durch Zuschiusse und Steuererleichterungen, die je nach Region
unterschiedlich ausgestaltet sind.

Defizite in Frankreich

Frankreich hat im Zeitraum 2005 bis 2007 die in der EPBD-Richtlinie
festgelegten Mindestanforderungen verabschiedet, wobei allerdings
die Vorschriften zur regelméaRigen Inspektion von Heizkesseln und
Klimaanlagen noch nicht vollstandig umgesetzt wurden. Ebenso wie
Deutschland férdert auch Frankreich Investitionen in ,Green
Buildings“ durch zinsglinstige bzw. zinslose Darlehen. Zudem wer-
den fur bestimmte EnergieeffizienzmalRnahmen Steuererleichterun-
gen gewahrt.

Italien hat Richtlinie weitgehend umgesetzt

In Italien wurde die EBPD-Richtlinie in drei Stufen eingefihrt; An-
fang 2010 soll die letzte in Kraft treten. Allerdings haben einige regi-
onale Behorden in Erwartung von Verzdégerungen bei der Einflih-
rung landesweiter Richtlinien eigene Vorschriften erlassen. So wur-
de beispielsweise in der autonomen Provinz Bozen in Sdtirol die
CasaClima-Zertifizierung fur verbindlich erklart.

Ein Vergleich nationaler Baurichtlinien

Aufgrund der unterschiedlichen klimatischen Bedingungen gestaltet
sich der landertbergreifende Vergleich bautechnischer Vorschriften
schwierig. Untersuchungen zu diesem Thema sind entsprechend
rar. Eine umfangreiche Studie des Instituts Wohnen und Umwelt, die
2009 im Auftrag des Bundesamts flr Bauwesen und Raumordnung
erstellt wurde, befasst sich ausfihrlich mit dieser Frage.15 Ziel war
es aufzuzeigen, welche energetischen Anforderungen an Gebaude
in elf verschiedenen européischen Landern®® mit ahnlichen klimati-
schen Bedingungen gestellt werden. Als Grundlage fir ihre Unter-
suchung definierten die Autoren drei Modellgebdude — zwei Wohn-
gebaude und ein Schulgeb&ude — und wandten die jeweiligen natio-
nalen Richtlinien an.

Dabei zeigte sich, dass die Energieeffizienz von Wohngebéauden in
den Niederlanden, Schweden, Danemark und Luxemburg am
hochsten ist. Deutschland liegt im Mittelfeld, wahrend Osterreich,
Polen und Tschechien die hinteren Range einnehmen. Bei Schulge-
bauden sind die energetischen Anforderungen in England, den Nie-
derlanden, Schweden und Danemark am anspruchsvollsten.
Deutschland — dem haufig besonders strengen Vorschriften nach-

* Loga et al. (2009).
8 Bsterreich, Belgien, Tschechien, Danemark, Frankreich, Deutschland, Niederlan-
de, Polen, Luxemburg, Schweden, England und Wales.
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In Skandinavien sind die Bauvor-
schriften am scharfsten

Zertifizierungssysteme vergeben
Noten fir Gebaudeperformance

gesagt werden — schnitt hier am schlechtesten von allen untersuch-
ten L&ndern ab.

Die Ergebnisse sind jedoch nur bedingt aussagekraftig. So wurde
kein direkter Vergleich der internationalen Baurichtlinien vorgenom-
men, und die Ergebnisse sind in erheblichem Mafe von der Wahl
des Heizungssystems abhangig. Nun war es Ziel der Studie darzu-
stellen, welche Energieeffizienz-Anforderungen in verschiedenen
europaischen Landern eingehalten werden miissen. Angesichts der
Schwierigkeiten bei einem solchen Vergleich von Vorschriften sind
die Unterschiede beim Energiebedarf der untersuchten Wohnge-
baude zudem eher moderat. Ungeachtet dieser Tatsachen belegt
die Studie aber, wie uneinheitlich die Baurichtlinien in Europa noch
immer sind. Auch die Standards in Deutschland sind keineswegs so
strikt wie immer angenommen wird.

Die dritte EnEV-Novelle (2009) bringt jedoch eine Verscharfung der
Bauvorschriften, was zu einer Steigerung der Energieeffizienz im
deutschen Gebaudesektor beitragen wird. Fir Neubauten wurde die
Obergrenze fiir den zulassigen jahrlichen Primarenergiebedarf fur
Heizung, Luftung und Kihlung um 30% gesenkt. Gleichzeitig stieg
die vorgeschriebene Isolierwirkung der Gebaudehille um 15%. Zu-
dem wird die bereits erwdhnte EPBD 2010 mit der Zeit zu einer
Harmonisierung der europaischen Bauvorschriften fuhren.’

Zwar liegen keine umfassenden Studien vor, doch scheinen die
Bauvorschriften in Skandinavien und anderen nordischen Landern
momentan am scharfsten zu sein.

4. Zertifizierungssysteme

Zertifizierungssysteme sind in der Hauptsache deshalb so attraktiv,
weil die bautechnischen Vorgaben, Richtlinien und Anforderungen
an die Energieeffizienz von Geb&auden so uneinheitlich sind. Die
Systeme sorgen fir Transparenz fur die Investoren, indem sie die
wesentlichen Kriterien — niedrige Betriebskosten und Einhaltung der
CSR-Ziele — kontrollieren und so eine nachhaltige Immobilienwirt-
schaft fordern.

Zertifizierung bestétigt Nachhaltigkeit von Gebauden

Zertifizierungssysteme dienen als Instrument zur Nachhaltigkeits-
bewertung von Gebauden. Erfiillen die Gebaude die Kriterien fir
nachhaltiges Bauen, wird ihnen ein Zertifikat verliehen. Dartber
hinaus definieren die Systeme Standards fur Green Buildings und
konkrete Leitlinien fur Bauherren, Investoren und Nutzer.

In der Regel schreiben die Systeme vor, dass die Mehrzahl der
Nachhaltigkeitskriterien erfullt ist, bevor sie ein Zertifikat vergeben.
Die Kriterien erstrecken sich, wie in Abschnitt 2 beschrieben, tber
ein breites Spektrum von 6kologischen Themenfeldern. Einige Sys-
teme vergeben dabei Auszeichnungen, meist mit drei bis vier Stu-
fen, so etwa von ,Bestanden” bis ,Herausragend”. Nach erfolgter
Zertifizierung dient das Gutesiegel als Beleg fur die Nachhaltigkeit
des Gebaudes.

7 In einer anderen Studie (BRE 2007) hat das Building Research Establishment
(BRE) die schottischen Baurichtlinien mit denen in Danemark, Finnland, Schwe-
den und Norwegen verglichen. Nach Herausrechnung der lokalen Klimabedingun-
gen kam die Studie zu dem Ergebnis, dass die schottischen Richtlinien nicht den
Baustandards in den nordischen Landern entsprechen. Ein abschlieRender Bericht
(VTT 2007) aus Finnland stellte bei einer Gegeniberstellung der Richtlinien fest,
dass der finnische Standard deutlich héher als der schottische ist.
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BREEAM Zertifizierungsprozess

Quelle: BREEAM m

Deutschland war beim Thema Zertifi-
zierung Nachzugler

Unterschiedliche Zertifizierungssysteme in Europa

Eigentimer und Verwalter von Immobilien in Europa kénnen unter
einer Vielzahl von Zertifizierungssystemen wahlen, die jedoch unter-
schiedliche Spektren abdecken. Einige zertifizieren nur Birogebau-
de, andere nur Neubauten. Wiederum andere konzentrieren sich auf
die Architektur oder auch auf die Bewirtschaftung der Immobilie
(siehe nachfolgenden Abschnitt). Einige dieser Systeme werden
jedoch zur Zeit erweitert und decken zukiinftig zusatzliche Gebau-
detypen ab. Obwonhl die meisten Systeme europaweit angewendet
werden kdnnen, sind sie bisher hauptsachlich in ihren Heimatlan-
dern zum Einsatz gekommen.

Neben diesen Zertifizierungsstandards gibt es eine Reihe von Ra-
tingsystemen, private wie staatliche. Das erschwert die Vorhersage
der kiinftigen Entwicklung ,griiner” Investitionen in den einzelnen
europaischen Landern zusétzlich.

BREEAM

Das dlteste, weit verbreitete Zertifizierungssystem fiir nachhaltiges
Bauen ,Building Research Establishment Environmental
Assessment‘ (BREEAM) wurde 1990 in GroRbritannien auf den
Markt gebracht und war Vorbild fir Systeme in vielen anderen Lan-
dern. Hinter BREEAM steht BRE (Building Research Establish-
ment), ein Bauforschungsinstitut, das vor zehn Jahren privatisiert
wurde. Davor befand sich das System in der Hand des britischen
Staates.

LEED

Das ,Leadership in Energy and Environmental Design” (LEED) aus
den USA ist ein Produkt des U.S. Green Building Council (USGBC),
einer gemeinnitzigen Organisation. Entwickelt wurde es im Jahr
1996 und konnte seither nicht nur ein kraftiges Wachstum in seinem
Heimatmarkt verzeichnen, sondern ist mittlerweile anerkannter
Standard in vielen Landern der Welt.

SBTool und seine Anwendungen ,,VERDE” und ,,Protocollo
ITACA”

In ihrer derzeitigen Form beriicksichtigen beide Systeme, US-LEED
ebenso wie BREEAM, die Besonderheiten lokaler Klimabedingun-
gen und -richtlinien nur unzureichend. Um den landerspezifischen
Unterschieden Rechnung zu tragen, entwickelte 1996 eine Gruppe
kanadischer Forscher der iiSBE (International Initiative for a
Sustainable Built Environment) das Sustainable Building Tool
(SBTool). Es stellt einen allgemeinen Kriterienrahmen fiir den Be-
wertungsprozess zur Verfiigung, bei dem die Gewichtung einzelner
Kriterien an die lokalen Bedingungen angepasst werden kann. Bei
SBTool handelt es sich also um ein Werkzeug zur Entwicklung eines
Ratingsystems. SBTools kommen hauptsachlich in Italien und Spa-
nien zur Anwendung. Die nationalen Zertifizierungssysteme
.Protocollo ITACA” und ,VERDE” basieren beide auf dem allgemei-
nen Kriterienrahmen des iiSBE.

DGNB

Deutschland als grof3ter Immobilienmarkt Europas war ein Nachzug-
ler in Sachen Zertifizierungssysteme. Erst seit 2009 wird das ,Deut-
sche Gutesiegel Nachhaltiges Bauen® vergeben. Wahrend hier deut-
lich hdhere Umweltstandards gelten als in den USA und vielen an-
deren Landern, hat sich das Land schwer getan mit der Einfihrung
eines Zertifikats fur nachhaltige Immobilien. Zusétzlich verzogert
wurde der Start, da das System auf Expertenwissen aus der gesam-
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LEED hat BREEAM iiberholt
Anzahl der Zertifizierungen fiir Biro-
gebaude
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Quelle: RREEF Research m

Zertifizierungssysteme unterscheiden
sich in ihrer Komplexitéat

ten Wertschopfungskette der Bau- und Immobilienbranche basiert.
Nach Aussage des DGNB will man mit ihm nicht nur die Umweltver-
traglichkeit von Gebauden bewerten, sondern auch die in Deutsch-
land fur nachhaltiges Bauen zur Verfiigung stehenden Technologien
und Produkte aufzeigen und deren Verbreitung am Markt fordern.
Entwickelt wurde das System in Zusammenarbeit mit dem Ministeri-
um fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung. Es gilt als eins der um-
fassendsten Zertifizierungssysteme weltweit. Anders als die meisten
anderen Methoden bezieht es neben den 6kologischen Aspekten
auch 6konomische und soziokulturelle Merkmale in die Bewertung
ein — also alle drei Dimensionen der Nachhaltigkeit.

HQE

Ebenso wie Deutschland hat auch Frankreich sein eigenes Zertifi-
zierungssystem: Haute Qualité Environmentale (HQE), ein Produkt
der 1996 in Paris gegriindeten Association pour la HQE. Neben
diesen grol3en Systemen gibt es in Europa zahlreiche andere Me-
thoden zur Gebaudebewertung, oftmals existieren sogar innerhalb
eines Landes mehrere unterschiedliche Systeme. Angesichts dieser
Vielzahl wird ein direkter Vergleich, inwieweit ein Gebaude ,grin“ ist,
erschwert.™®

BREEAM und LEED sind die am weitesten verbreiteten Syste-
me

LEED und BREEAM, die beiden ersten in ihren Heimatmarkten und
international anerkannten Standards zur Gebaudebewertung, sind
heute die am weitesten verbreiteten Systeme. Beide werden auf
breiter Basis von der Immobilienbranche im jeweiligen Heimatland
genutzt. Vor allem LEED kommt in letzter Zeit auch in europaischen
Landern zum Einsatz, wobei der Anstieg bei den Zertifizierungen
jedoch weiterhin in der Hauptsache auf Grof3britannien und die USA
beschrankt ist.

Vergleicht man die Zahl der zertifizierten Burogeb&ude in Grof3bri-
tannien und den USA, so zeigt sich, dass BREEAM seinen Vor-
sprung inzwischen eingeblf3t hat. Zuletzt lag die Anzahl der Gebé&u-
de mit LEED-Zertifizierung in den USA héher als die Anzahl der
Gebaude mit BREEAM-Zertifizierung in Gro3britannien (Status En-
de 2009). Grund hierfir ist zum Teil, dass der US-Markt fiir Blroim-
mobilen gréRer ist und dass Trends dort sehr schnell aufgenommen
werden. Bei Wohnimmaobilien liegt BREEAM mit insgesamt 100.000
Einheiten jedoch eindeutig vorn.

Unterschiedliche Systeme, unterschiedliche Schwerpunkte

Alle Zertifizierungen werden nach festgelegten Kriterien durchge-
fuhrt. Liegen die Ergebnisse in den einzelnen Kategorien innerhalb
eines bestimmten Intervalls, werden das Zertifikat und eine Note
verliehen. Trotz grundlegender Gemeinsamkeiten weichen die Sys-
teme in ihren Zielwerten fir das ideale Green Building voneinander
ab. Zurickzufiihren ist dies auf die voneinander unabhéangige Ent-
wicklung, aber auch auf die unterschiedlichen nationalen und klima-
tischen Hintergriinde.

Alle groR3en Zertifizierungssysteme bewerten die effiziente Nutzung
von Energie und Wasser. Auch die Wahl eines angemessenen
Standorts, die Nahe zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln und der Wohn-
komfort (effiziente Tageslichtnutzung, Lufttemperatur usw.) flieRen
bei den meisten Standards mit in die Betrachtung ein. Die 6konomi-

8 Fur eine umfassende, nicht mehr ganz aktuelle Untersuchung der verschiedenen
Zertifizierungs- und Ratingsysteme siehe Fowler und Rauch (2006).
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Deutschland hat das komplexeste

Zertifizierungssystem

sche Dimension von Green Buildings wird hingegen eher selten
beriicksichtigt.

Ungeachtet der unterschiedlichen Schwerpunkte der Systeme soll-
ten grundséatzlich die Interessen aller beteiligten Gruppen beriick-
sichtigt werden, vom Immobilieneigentiimer tiber den Mieter und
Bautrager bis hin zur Allgemeinheit.*® So werden fiir den Eigentiimer
vor allen Dingen finanzielle Aspekte von Bedeutung sein, wahrend
fur den Mieter Kriterien wie Wohnkomfort und bezahlbare Neben-
kosten eine gréRere Rolle spielen dirften. Die Allgemeinheit hinge-
gen ist am ehesten an einem verringerten Energieverbauch und
damit niedrigeren CO,-Ausstol} interessiert. Ein gutes System sollte
alle relevanten Interessen abdecken und gegeneinander abwagen.
Andernfalls kann das Zertifikat nicht Grundlage fur umfassend in-
formierte Entscheidungen sein.

Das deutsche System ist das komplexeste

Nicht alle Systeme erfassen das komplette Spektrum an Nachhal-
tigkeitskriterien. Die beiden am weitesten verbreiteten Standards —
LEED und BREAAM - beriicksichtigen weniger Aspekte als das
deutsche System und SBTool. Sowohl BREEAM als auch LEED
vernachlassigen z.B. 6konomische Faktoren und konzentrieren sich
stattdessen auf die grundlegenden Aspekte umweltvertraglichen
Bauens wie Energie-, Wasserverbrauch und Wohnkomfort. Anders
das deutsche DGNB-System: Es deckt alle in Abschnitt 2 dargestell-
ten Aspekte nachhaltigen Bauens ab. So werden unter anderem die
gebaudebezogenen Kosten, die Wertstabilitat, die funktionale Quali-
tat und sogar die Ausschreibung bewertet. Auch SBTool als das
zweitkomplexeste System bezieht die wichtigsten Themenfelder in
die Betrachtung ein, allerdings ist der Kriterienkatalog, zum Beispiel
im Hinblick auf die 6konomische Qualitét, nicht so umfangreich wie
beim DGNB. Zwischen den beiden Gruppen — LEED und BREEAM
auf der einen Seite und DGNB und SBTool auf der anderen — ran-
giert der franzésische HQE-Standard, der Gebaude zwar auf ihre
Funktionalitat hin Gberprift, Kostenaspekte jedoch aufRer Acht lasst.

Rating und Zertifizierung sind nicht dasselbe

Zusatzlich gibt es noch eine Reihe von Ratingsystemen. Im Gegen-
satz zu den Zertifizierungsstandards ermoglichen sie keinen Nach-
weis der Gebaudequalitat mittels Zertifikat. Vielmehr unterstiitzen
sie mit klar definierten Nachhaltigkeitsstandards Bauherren und
Projektentwickler bei der Bauplanung und -durchfiihrung sowie der
Gebaudebewirtschaftung. Zudem fallen fiir gewoéhnlich geringere
Kosten als bei einer Zertifizierung an, was ihren Einsatz bei Wohn-
gebauden attraktiv macht.

Zu den bekanntesten européischen Ratingsystemen gehoren
.Miljoklassad” in Schweden, ,PromisE” in Finnland und ,@koprofil” in
Norwegen. Die skandinavischen Lander haben besonders hohe
Umweltstandards und férdern die Nachhaltigkeit stark. Dementspre-
chend sind schon mehr als 2.000 schwedische Gebaude bewertet.?

® Ding (2007).
2 Nelson (2008).
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Zertifizierungssysteme unterscheiden sich in ihrer Komplexitat

LEED BREEAM DGNB HQE SBTool
Eckdaten
Ursprungsland USA UK Deutschland Frankreich Kanada
. Building Research R
. Leadersh[p i B2 Establishment Envi- LEUEEEs Gu'te5|e- Haute Qualité Envi- Sustainable
Bezeichnung and Environmental | gel Nachhaltiges | ildi |
Design ronmental N — ronmentale Building Too
Assessment Method
Grundungsjahr 1998 1990 2009 1996 2002
Verantwortl. U.S. Green Building Association pour la .
Organisation Council ERE DIEIRE HQE Iezls
Kriterien
Energie
Geringe Emissionen + + +
Erneuerbare Energien +
Effizienz + A +
Stromverbrauch + + + +
Geringer CO,-Ausstol} +
Kuhlung + A A +
Wasser
Wiederverw_endung/ " " " "
Recycling
Wasserverbrauch + + + +
Standort
Offentliche
Verkehrsmittel * * ) * *
Standortwahl + + (+) + +
Gestalterische Qualitat +
Fahrradinfrastruktur + + +
Gesundheit und Wohnkomfort
Raumluftqualitat + + + + +
Tageslicht + +
Akustischer Komfort + + + +
Thermischer Komfort + + + + +
Geruch
Innenraumhygiene +
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LEED
Bauschutt Wiederverwer- "
tung
Abfallmanagement +
Widerstandsfahigkeit
Planung
Bauprozess
Ausschreibung +
Kosten
Lebenszyklus Betrachtung
Werthaltigkeit
Flexibilitat
Barrierefreiheit
Sicherheit/Storfallrisiken
Bericksichtigung von "
Innovationsaspekten
Ja +
LEED Zertifiziert
B LEED Silber
9 LEED Gold
LEED Platin

BREEAM DGNB HQE SBTool
Materialien
+ + + +
+ + +
+ +
Prozesse in Planung und Bau
+ +
+ +
+ + + +
Okonomische Aspekte
+ +
+
Funktionalitat/Komfort
+ + +
+ +
Innovation
+
Mindestanforderungen
+ +
Bestanden
Gut Gold Bestanden Minimum
Sehr gut Silber Stark Gut
Exzellent Bronze Sehr stark Optimal
Herausragend

Auf Basis von Informationen auf den Websites der jeweiligen Zertifizierungssysteme (September 2009)

EU verfugt Uber ein eigenes
Ratingsystem

Quelle: DB Research

Das EU-System

Im Rahmen der Richtlinie Uber die Gesamtenergieeffizienz von Ge-
b&uden und der Leitmarktinitiative hat die Europdische Kommission
ein eigenes Ratingsystem entwickelt. Mit dem Programm soll ein
groReres offentliches Bewusstsein geschaffen und die Moglichkeiten
fur kosteneffiziente Energieeinsparungen in Gebauden aufgezeigt
werden. 2005 von der EU ins Leben gerufen wurde das
,GreenBuilding Programm” als Ratingsystem konzipiert. Fur die
Erlangung des ,GreenBuilding Partner“-Status sind vier Schritte
erforderlich:**

— Bestandsaufnahme des Energieverbrauchs,
— Erstellen eines MaRnahmenplans,
— Umsetzung des MalRnahmenplans,

— Verpflichtung zur regelmaRigen Ubermittlung des Energiever-
brauchs.

Im MalRnahmenplan missen die Schritte zur Verbesserung der
Energieeffizienz klar benannt werden; er dient als Grundlage fur die
Erteilung des Partner-Status.

' Green Building Website der Europaischen Kommission (Oktober 2009).
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Je strenger die Regulierung, desto
weniger Zertifizierungen

Zertifizierungssysteme werden
vergleichbarer

In ,grineren“ Landern werden weniger Gebaude zertifiziert

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass Lander, in denen
strengere Umweltrichtlinien gelten, oftmals eine kiirzere Tradition
bei der umfassenden Zertifizierung haben. So fihrte Deutschland
erst 2009 ein eigenes Zertifizierungssystem ein. In den nordischen
Landern, wo laut der erwahnten IWU-Studie strikte Standards gel-
ten, gibt es bisher sogar nur Ratingsysteme. Im Umkehrschluss ist
es in Landern mit weniger strengen Umweltauflagen wie den USA
eher Ublich, die Nachhaltigkeit von Gebauden zertifizieren zu las-
sen. Grund flr diese Entwicklung ist, dass vergleichsweise umwelt-
bewusste Lander vermutlich nur einen geringen Nutzen daraus zie-
hen, wenn trotz strenger Vorschriften die Nachhaltigkeit samtlicher
Neubauten zusatzlich durch Zertifikat bestatigt wird. Weniger um-
weltbewusste Lander hingegen wirden nicht von einem Zertifizie-
rungsstandard profitieren, der wesentlich strikter ist als die im Land
geltenden Bauvorschriften.

Internationale Netzwerke und Institutionen

Die meisten Rating- und Zertifizierungssysteme fur nachhaltiges
Bauen sind Mitglied in einer der beiden grof3en Dachorganisationen,
dem World Green Building Council (WGBC) oder der International
Initiative for a Sustainable Built Environment (iiSBE). Dem WGBC
gehdren die zwei am weitesten verbreiteten Zertifizierungsstan-
dards, LEED und BREEAM, an, ebenso wie alle nationalen LEED-
Systeme, Verde in Spanien und DGNB in Deutschland. SBTool wur-
de von der iiSBE entwickelt und wird durch den Verband auch wei-
terhin bereitgestellt. Als die grof3ere der beiden Organisationen ver-
folgt der WGBC eher kommerzielle Interessen, wahrend bei der
iISBE das Augenmerk auf Forschung und Entwicklung liegt. Beide
Organisationen veranstalten regelmafig Konferenzen, um die Bil-
dung von Netzwerken und den Erfahrungsaustausch zu férdern.

Auf dem Weg zu mehr Vergleichbarkeit?

Erst kirzlich wurde mit der Sustainable Building Alliance (SB
Alliance) eine weitere Dachorganisation gebildet. Ihr gehdren neben
dem franzésischen System HQE auch DGNB und BRE sowie der
fur das LEED-System verantwortliche US Green Building Council
an. Im Gegensatz zum WGBC und zur iiSBE fungiert die SB
Alliance nicht ausschlief3lich als Bindeglied zwischen ihren Mitglie-
dern, sondern will mit SB Core ein Rahmenwerk fir systemibergrei-
fende Kennzahlen und Indikatoren fir Green Buildings erarbeiten.
Das Rahmenwerk kann auf die lokalen Bedingungen zugeschnitten
werden, erhélt dabei jedoch ein Maf3 an Vergleichbarkeit. So kdnnen
sowohl Investoren als auch Mieter und Eigentimer die Nachhaltig-
keit von Immobilien Gber LAndergrenzen hinweg besser bemessen.

Das Nebeneinander derart vieler Systeme und die Unterschiede in
den gesetzlichen Rahmenbedingungen stehen sachkundigen Ent-
scheidungen im Wege. Zudem lasst sich dadurch nur schwer ab-
schlieRend beurteilen, wie es um die Nachhaltigkeit von Bauwerken
in den EU-Landern tatséchlich bestellt ist. Ist jedoch erst einmal die
neue europaische Gebauderichtlinie vollstdndig in allen Mitglieds-
staaten umgesetzt, dirfte dies zur Harmonisierung der Bauvorschrif-
ten beitragen. Ein weiterer Schritt zur L6sung der aktuellen Proble-
me ist zudem die Initiative der SB Alliance.

Dank der besseren Vergleichbarkeit der Systeme werden sich In-
vestoren, Mieter und Eigentiimer ein umfassenderes Bild machen

2 Nelson (2008).
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Rezertifizierung wird eine groRere
Rolle spielen

Bauherren von nachhaltigen Gebau-
den missen Hirden tiberwinden

Mangel an Daten und vergleichbaren
Kennzahlen erweist sich als Problem

kdnnen. Unternehmen, die Zertifizierungsdienstleistungen im selben
Land anbieten, werden zudem starker tber Preis, Service und den
Nachhaltigkeitsstandard ihrer Labels miteinander konkurrieren.

Rezertifizierung und energieeffizientes Gebdudemanagement

Das grof3ere Bewusstsein fur nachhaltiges Bauen hat zwei mitei-
nander verwandte Themen in den Fokus gerickt: die Bedeutung
des Gebadudemanagements fur die tatsachlich erreichte Energieeffi-
zienz und die Notwendigkeit regelmé&Riger Rezertifizierungen, um
ein Verwassern der Standards zu verhindern und die nachhaltige
Bewirtschaftung zu kontrollieren. LEED ist hier Vorreiter; andere
Systeme werden voraussichtlich folgen.

Die Erkenntnis, dass sich die Umweltbelastung unabhangig vom
urspriinglichen Gebaudedesign ohne bzw. mit nur geringem Kapi-
talaufwand reduzieren lasst, hat das Gebaudemanagement in den
Mittelpunkt geriickt. Oftmals braucht es nicht mehr als ein gescharf-
tes Bewusstsein der Gebaudemanager. Um jedoch das Energie-
sparpotenzial voll auszuschopfen, ist im Allgemeinen eine Feinab-
stimmung aller Gebaudesysteme durch erfahrene Ingenieure erfor-
derlich. Regelmafige Rezertifizierungen kdnnen einen Beitrag dazu
leisten, dass Gebaudemanager fir den energieeffizienten Betrieb
von Gebauden sorgen.

5. Hindernisse fur ,,griinere” Immobilien

In Ermangelung einheitlicher regionen- und branchenibergreifender
Definitionen und Kennzahlen ist es, wie bereits gesagt, schwierig,
den Umfang des Green-Building-Marktes zu beurteilen. Doch unab-
hangig davon ist klar, dass das Thema Nachhaltigkeit in der Immobi-
lienwirtschaft langsamer angekommen ist als bei anderen gesell-
schaftlichen Gruppen und sogar Branchen. Bleibt die Frage: Warum
wurde bisher nicht mehr in nachhaltiges Bauen investiert, obwohl so
Vieles dafir spricht?

Anfanglich fehlte den Investoren ganz einfach das nétige Bewusst-
sein und den Projektentwicklern die Erfahrung. Denn der Bau von
Green Buildings erfordert spezielle Kenntnisse in den Bereichen
Planung, Marketing, Genehmigungsverfahren, Zertifizierung und
Betrieb. Hinzu kam das begrenzte Angebot an Zertifizierungsexper-
ten. Nach einem Jahrzehnt Erfahrung im Bereich nachhaltiges Bau-
en sind diese Probleme inzwischen aber kaum noch ein Thema.

Die weltweite Rezession hat auch beim nachhaltigen Bauen ihre
Spuren hinterlassen. In den nachsten Jahren werden im Privatsek-
tor weniger Immobilienprojekte realisiert werden, wodurch das An-
gebot an neuen Green Buildings deutlich sinken dirfte. Neben die-
sen kurzfristigen Aspekten belastet noch eine Reihe anderer Fakto-
ren die Bautatigkeit, insbesondere von Drittinvestoren.

Datenquellen und Kennziffern

Ein Problem ist der Mangel an umfassenden und transparenten
Betriebs- und Transaktionsdaten, welche die Entscheidungsgrund-
lage fir Immobilieninvestitionen bilden. Dies gilt insbesondere fur
Europa, wo noch keine einzige bedeutende Studie die Rentabilitat
von Green Buildings mit jener herkdmmlicher Bauten verglichen hat
— bisher liegen zu diesem Thema lediglich Untersuchungen zum
US-amerikanischen und, in geringerem Umfang, zum australischen
Immobilienmarkt vor. Es gibt zwar wenig Grund zu der Annahme,
das Ergebnis kénne fir européische Immobilien anders ausfallen.
Das Investorenvertrauen jedoch leidet, weil es keine zuverlassigen
lokalen Daten gibt.

11. Mai 2010

19



Deutsche Bank Research

Aktuelle Themen 483

Immobilienwirtschaft fehlen einheitli-

che Standards fiir Green Buildings

Immobilienwirtschaft straubt sich
noch gegen NachhaltigkeitsmalR-
nahmen

Ebenso wenig gibt es einheitliche Kriterien fir Green Buildings oder
nachhaltige Geb&aude. Ungeachtet der zahlreichen Zertifizierungs-
systeme, die wir im Rahmen dieser Studie vorgestellt haben, sind
die Unterschiede zwischen Green Buildings und konventionellen
Gebauden nicht grundlegend, zumindest nicht so gravierend wie
etwa der Unterschied zwischen erneuerbaren Energien und kohlen-
stoffhaltigen Energietrdgern. Warum ein Geb&ude als nachhaltig
anzusehen ist und das andere nicht, liegt also im Ermessen des
Entscheiders — entsprechend unterschiedlich fallen die Definitionen
fur Green Buildings in den Regionen, ja sogar innerhalb der einzel-
nen Lander, aus. Im Gegensatz zu den meisten anderen ¢kologi-
schen Produkten hangt die Nachhaltigkeit von Gebauden gleicher-
mafien von ihrem Betrieb wie von Konzept und Ausfuhrung ab. Der
Mangel an einheitlichen Standards erweist sich als Negativfaktor fur
die ,griinen” Investitionen, da Anleger beflirchten missen, eine Im-
mobilie zu erwerben, deren Zertifikat keine breite Marktakzeptanz
besitzt.

Immobilienbewerter haben zudem bisher kein schliissiges Konzept
fur die Einbeziehung von nachhaltigen Merkmalen in den Immobi-
lienwert erarbeitet. Grund hierfir ist, dass bei den Kreditgebern
noch keine Einigkeit besteht, wie Nachhaltigkeitskriterien in der Ri-
sikobewertung zu berticksichtigen sind. Konsens und einheitliche
Standards in der Immobilienbranche kénnten damit in weite Ferne
ricken.

In der Vergangenheit haben zahlreiche Gruppen versucht, die von
ihnen entwickelten Instrumente zur Messung der Nachhaltigkeit von
Unternehmen, Fonds und Projekten als Branchenstandard zu etab-
lieren. Den bisher wohl ambitioniertesten Versuch in dieser Richtung
startete die Maastricht University, die kiirzlich im Rahmen einer von
drei Pensionsfonds (APG Asset Management, PGGM Investments
und Universities Superannuation Scheme) gesponserten Untersu-
chung, alle in deren Portfolios enthaltenen bérsennotierten Immobi-
lienunternehmen und privaten Immobilienfonds Uberprijfte.23 Dabei
wurden mehr als 680 Einheiten mit 43 Nachhaltigkeitskriterien ge-
pruft. Trotz der Unterstiitzung durch drei grof3e Fondsgesellschaf-
ten® lag die Ricklaufquote insgesamt unter 30%, bei den privaten
europaischen Fonds, die den Grofteil der Baroimmobilien-
Investments verwalten, gar unter 20%. Am héchsten war sie, wie zu
erwarten, bei den ,grinen” Unternehmen. Das zeigt: Die Immobi-
lienwirtschaft ist noch nicht bereit, von sich aus Standards und
Kennzahlen zur Nachhaltigkeit von Gebauden zu etablieren.
Exemplarisch hierfir ist, dass weniger als 40% der Befragten anga-
ben, sie setzen in Teilen ihres Immobilienportfolios intelligente
Stromzahler ein.

Ebenso wenig scheinen Versuche, die Branche zur freiwilligen Etab-
lierung von Standards fur die Risikobewertung und die Fonds-
Performance in Europa und den USA zu bewegen, Friichte getra-
gen zu haben.? In Ermangelung branchenweiter Standards kénnen
Investoren die Nachhaltigkeit ihrer Immobilien-Investments nur
schwer einschéatzen, d.h. sie sind entweder mit improvisierten

% Kok, Nils, Piet Eichholtz, Rob Bauer und Paulo Peneda (2010). Environmental
Performance: A Global Perspective on Commercial Real Estate. Maastricht Uni-
versity. Niederlande.

2 Der Australian Council of Superannuation Investors (ASCI), die European Public
Real Estate Association (EPRA) und die Européische Vereinigung von Investoren
in nicht-bérsennotierte Immobilienfonds (INREV).

% sjehe Capital Markets Partnership and the Market Transformation to Sustainability
(2008). National Consensus Green Building Investment Underwriting Standards,
Commercial Buildings.
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Kosten fur Eigentiimer und Nutzen
far Mieter sind schwer in Einklang zu
bringen

»Griune Mietvertrage” konnen Wei-
chen fir nachhaltiges Bauen stellen

Nutzen von Green Buildings hdher als
Kosten im Lebenszyklus

Die Kostenaufschlage fiir eine LEED-
Zertifizierung in Silber oder Platin betragen
ca. 2% bzw. 6,5%. Gebaude mit LEED-
Zertifikat zeichnen sich durch einen im Durch-
schnitt 30% niedrigeren Energieverbrauch,
geringere Emissionen und Instandhaltungs-
kosten sowie einen niedrigeren Wasserver-
brauch aus.

Uber einen Zeitraum von 20 Jahren ist der
Nettowert der Einsparungen bei einem Dis-
kontsatz von 5% mehr als dreimal héher als
der Kostenaufschlag von durchschnittlich 2%
fur das Zertifikat. Zieht man die moglichen
Produktivitatssteigerungen mit in die Berech-
nung ein, fallt die Rendite von nachhaltigen
Investitionen sogar noch hoher aus.

Die Energiepreise dirften weiter steigen und
die Kosten fir Heizung, Beleuchtung und
Kuhlung in die Hohe treiben. Aul3erdem wer-
den die Kostenaufschlage in Zukunft wohl
geringer ausfallen, angesichts sinkender
Preise fir hocheffiziente Materialien und der
groReren Erfahrung der Bauindustrie im Be-
reich Nachhaltigkeit. Dies erhoht den Nutzen
von Green Buildings zusétzlich.

Quelle: Kats u.a. (2003)

Scorecards auf sich selbst gestellt oder sie missen auf Bewer-
tungsmethoden zuruickgreifen, die in der Immobilienwirtschaft nur
begrenzt anerkannt werden. Das Fehlen einheitlicher Standards
wird bis auf Weiteres alle Bemuhungen, die Marktteilnehmer zu
nachhaltigerem Bauen anzuhalten, unterminieren.

Das Agency-Problem

Die Mehrzahl der ,griinen” Immobilien wurde zur Eigennutzung er-
richtet, der deutlich geringere Teil befindet sich in der Hand von
Immobilieninvestoren und wird an Drittparteien vermietet. Der
Hauptgrund hierfir ist die ungleiche Verteilung von Eigentimerkos-
ten und Mieternutzen — von Okonomen gemeinhin als ,Agency-
Problem” bezeichnet. Wurde ein herkdmmlicher Mietvertrag abge-
schlossen, muss der Immobilieneigentiimer die Investitionskosten
tragen. Den Nutzen hat jedoch in der Hauptsache der Mieter, und in
der Regel wird dieser den Vermieter nicht vollstandig entschadigen.

Die Immobilienbranche versucht hier mit innovativen Produkten, wie
etwa ,griinen Mietvertragen®, gegenzusteuern. Dabei schlieRen
Vermieter und Mieter eine Vereinbarung, wie sie die positive
Externalitat von geringeren Betriebskosten, die dem Mieter der Pri-
vat- oder Biroimmobilie zugute kommt, vom Vermieter internalisiert
werden kann. Diese Vertrage sind jedoch noch neu und diinn gesat.
Auch verstol3en sie in manchen Féllen gegen geltendes Recht. In
Deutschland etwa schreibt das deutsche Mietrecht vor, dass bei
Wohnimmobilien lediglich 11% der Modernisierungskosten auf die
Nettomiete aufgeschlagen werden diirfen, und 6kologische Miet-
spiegel haben sich noch nicht tiberall durchgesetzt. Diese erlauben
dem Vermieter in Fallen, in denen die Energieeffizienz Uber den
gultigen Anforderungen liegt, die Miete starker zu erh6hen. Mehr
Umweltfreundlichkeit bedeutet aber in jedem Fall héhere Investitio-
nen, die der Eigentimer bei einer Begrenzung der Mieterh6hungen
maoglicherweise nicht finanzieren kann.

Im Gegensatz zu anderen Nutzern kdnnen 6ffentliche Behdrden und
zum Teil gro3e Konzerne den Nutzen von nachhaltigen Gebauden
eher internalisieren, da sie einen gréReren Anteil ihrer Gebaude
besitzen.

Laufende Kosten vs. kiinftiger Nutzen

Nachteilig wirkt sich zudem aus, dass Anleger bei Green Buildings
einen anderen Anlagehorizont als bei herkdmmlichen Geb&auden
haben und haufig nur die Anfangsinvestitionen betrachtet werden.
Bei der Analyse der Wirtschaftlichkeit von Green Buildings mussen
jedoch die Kosten im gesamten Nutzungszeitraum betrachtet wer-
den — bezeichnet wird dies als Lebenszyklus-Konzept. Zwar liegen
die Investitionskosten von Green Buildings etwas hoher, dafiir sind
die Kosten flr Betrieb und Instandhaltung in der Regel niedriger.
Uber den gesamten Anlagezeitraum rentieren sich dadurch oft die
héheren Anfangsinvestitionen.

Dem World Business Council zufolge werden diese Kostenaufschla-
ge zudem oft iiberschatzt®®, weshalb Projektentwickler vor Investiti-
onen zuruckschrecken und ihnen eine positive Rendite entgeht —
auch dies ist eine Folge des bereits beschriebenen Datenproblems.
Was allerdings weitaus schwerer wiegt, ist die Tatsache, dass bei
vielen ,grinen” Immobilien” die Amortisationsdauer langer als die
Ubliche Haltedauer institutioneller Investoren von funf bis zehn Jah-

% sjehe: World Business Council on Sustainable Development. Global Survey
Shows 'Green' Construction Costs Dramatically Lower than Believed. Presse-
bericht. 21. August 2007. benso Kats et al. (2003).

11. Mai 2010

21



Deutsche Bank Research

Aktuelle Themen 483

Kumulierte Kosten

Vorteile von Green
Buildings

Kumulierte Bau- und Betriebskosten,
idealtypischer Verlauf
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Quelle: DB Research m

ren ist. Die meisten Investoren sind aber nur dann zu energetischen
MaRnahmen bereit, wenn sich die Investition deutlich vor Ende der
angestrebten (verbleibenden) Haltedauer amortisiert. Zurtickzufuh-
ren ist dies zum Teil auf den bestehenden Anlegerdruck und finanzi-
elle Interessen, innerhalb eines kiirzeren Zeitraums die Rendite zu
steigern. Angesichts steigender Energiepreise relativiert sich dieses
Problem jedoch zusehends. Dennoch hélt der langere Anlagehori-
zont immer noch viele Anleger davon ab, in nachhaltige Gebaude zu
investieren.

Private Immobilieneigentimer sind ebenfalls betroffen, allerdings in
etwas anderer Form. Bei ihnen kommt ein Finanzierungsproblem zu
dem Problem der iiberschétzten Kostenaufschlage hinzu. Im Allge-
meinen ist der Bau oder Kauf eines Hauses die gréRte Investition,
die ein Haushalt je tatigt. Die zusatzlich beim Bau eines Green
Building oder der energetischen Sanierung eines bestehenden Hau-
ses anfallenden Kosten kdnnen die finanzielle Belastung so weit
erhdhen, dass sie vielen Haushalten nicht mehr tragbar erscheint.

Aus all den vorgenannten Griinden geben insbesondere staatliche
Behorden, groRe Konzerne und Immobilieneigentimer/-nutzer
Green Buildings den Vorzug. Ihr Anlagehorizont ist fir gewohnlich
langer als der des typischen institutionellen Immobilieninvestors,
weshalb sie den Mieternutzen besser internalisieren kénnen.

6. Fazit

Das Streben nach mehr Effizienz ist ein Merkmal von Marktwirt-
schaften. Der europaische Immobiliensektor ist hier keine Ausnah-
me. Dessen ungeachtet steht das Thema Energieeffizienz heute
deswegen so weit oben auf der Agenda, weil in der Wissenschaft
Konsens Uber die Auswirkungen einer zu hohen CO,-Konzentration
besteht. Die Politik hat darauf mit umfangreichen Schritten zur
Treibhausgasreduktion reagiert.

Der Europaischen Kommission zufolge bietet die Energieeinsparung
im Gebaudesektor mit die gréRten Potenziale. Auf Bauwerke entfal-
len nicht nur tber 40% des Energieverbrauchs in der EU. Dank
nachhaltiger Bautechnologien lassen sich hier auch signifikante
Einsparungen mit vergleichsweise geringen marginalen Vermei-
dungskosten erzielen. Uber den Lebenszyklus gesehen rechnen
sich so die hoheren Baukosten von Green Buildings.

Dem grundlegenden Wandel hin zu einer nachhaltigen Immobilien-
wirtschaft stehen jedoch auch weiterhin Hindernisse entgegen. Ge-
bremst wird das Investoreninteresse unter anderem durch das
Agency-Problem, das sich in der Ungleichverteilung von Eigenti-
merkosten und Mieternutzen &uf3ert. Ein weiteres grof3es Hindernis
ist das Fehlen einheitlicher Standards und konsistenter Daten und
Kennziffern, wodurch sich nur schwer abschétzen lasst, wie profita-
bel Investitionen in Green Buildings sind.

Allerdings hat der Staat Mainahmen in die Wege geleitet, die den
negativen Einfluss der genannten Faktoren mehr als ausgleichen —
vermutlich liegt hier die stéarkste Antriebskraft fir nachhaltiges Bau-
en. Scharfere Bauvorschriften und starke Investitionsanreize haben
ihre Wirkung nicht verfehlt.

Gelegentlich braucht es fur einen Wandel jedoch weder starke An-
reize noch strikte Regulierung. Oder wie die beiden Verhaltenstko-
nomen Richard Thaler und Cass Sunstein wohl sagen wirden: ,Ein
Schubs in die richtige Richtung geniigt”. Im Falle von nachhaltigen
Gebauden kénnte der Aushang von Energieausweisen, wie er heute
bereits fiir groRe 6ffentliche Gebaude in GroR3britannien Ublich ist,
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eine Verhaltensénderung bewirken, wie es ggf. nur ein strengeres
Gesetz kdnnte. Unabhéngig von den genannten Faktoren wird die
Neufassung der EU-Gebauderichtlinie ab 2021 fir Neubauten einen
Nahe-Nullenergie-Standard und fur Hauser im Bestand eine héhere
Energieeffizienz vorschreiben. Dies wird ein weiterer wichtiger
Schritt in Richtung eines nachhaltigen Immobiliensektors sein. Der
Markt fur ,grine“ Immobilien wird so seiner Nische entwachsen, ehe
er es von sich aus gekonnt hatte.
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