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1 Einleitung

1.1 Hintergrund, Problemstellung und Motivation

Wir neigen zur Bewunderung kollektiver Leistungen von Tieren. So bewundern wir die
komplexen Wohn- und Arbeitsstatten von Termiten, ihre berihmten Hugel. Wir
Menschen stehen ihnen aber in nichts nach. Was der Mensch an Gebduden, Strassen
und sonstigen Einrichtungen allein in den vergangenen 100 Jahren geschaffen hat, ist
eindrucksvoll. Durch den technologischen Fortschritt einerseits, aber auch den
beeindruckenden wirtschaftlichen Aufschwung, insbesondere in Asien, auf der anderen
Seite des Kontinents, beschleunigt sich dieser Prozess stetig. Vor diesem Hintergrund
stellen sich Fragen, die allgemein unter dem Titel ,,Nachhaltigkeit* diskutiert werden.
Unter ,Nachhaltigkeit“ oder auch ,nachhaltige Entwicklung“, versteht man
grundsatzlich den Umstand, dass die heutige Generation ihre Bedirfnisse befriedigt,
ohne die Fahigkeit der zukilinftigen Generation zu geféhrden, ihre eigenen Bedurfnisse

befriedigen zu kénnen®.

Die immer hohere Geschwindigkeit bei der Versieglung unseres Planeten ist dabei nur
eine Dimension. Die Diskussion gewinnt an noch grdsserer Bedeutung vor dem
Hintergrund steigender Ol- und sonstiger Rohstoffpreise, die uns die Knappheit von
Ressourcen in Erinnerung rufen, sowie der aktuellen Klima-Diskussion, zu der
mittlerweile ein weitestgehender globaler Konsens besteht. Das Bewusstsein, dass
Umweltgiiter wie saubere Luft, sauberes Wasser, fossile Rohstoffe, ja Landschaften als

solches knappe Giiter? sind, steigt stetig.

Das Errichten, Unterhalten und Bewohnen von Geb&duden bedarf dabei so vieler
Ressourcen, verursacht so viel CO,-Emissionen, ist fur ein solches Abfallaufkommen
verantwortlich und transportiert so viel Material wie kein anderer Bereich. Dem
energieeffizienten Bauen und Sanieren kommt dadurch eine zentrale Bedeutung zu,

wenn es um Nachhaltigkeit geht.

1vgl. Barthauer (2008), S. 2 m.H.a. den Brundlandt-Bericht von 1987.
2vVgl. Frey (1993), S. 9.
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In vielen Landern sind Gebaude fiir 40 Prozent® des gesamten Energieverbrauchs
verantwortlich. Noch deutlich hoéher liegt dieser Wert in Landern wie den USA, Kanada
oder Australien, wo nahezu flachendeckend Klimaanlagen und auf fossilen
Brennstoffen basierende Heizungen in Betrieb sind. Die Dimension des Einflusses
unseres Bauwesens auf die Umwelt wiirde es rechtfertigen, mindestens genauso intensiv
darliber zu diskutieren wie Uber das Transportwesen oder die Energieerzeugung

allgemein.

Auch wenn z.B. die Forderung energiesparender Autos oder die Errichtung von
Windkraftanlagen in der Offentlichkeit mehr im Vordergrund stehen, als das
nachhaltige Bauen, auch in diesem Bereich kommen immer mehr Menschen,
insbesondere in den wohlhabenderen Landern dieser Welt, zum Schluss, dass auch
Gebdude unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit zu bauen und zu betreiben sind. In der
Tat bieten uns wesentliche technische Fortschritte heute mehr Mittel und Wege, als dies

noch vor einigen Jahren der Fall war.

Nachhaltiges Bauen berticksichtigt die Aspekte des Lebenszyklus einer Immobilie und
optimiert dabei nicht nur die Okologie, sondern auch die Sozialvertraglichkeit und die
Okonomie von Bauten®. Das Konzept stipuliert, dass soziale, wirtschaftliche und
Okologische Aspekte nicht isoliert voneinander betrachtet werden konnen. Es erfordert
hingegen einen ganzheitlichen Ansatz, der Zusammenhange und Abhéngigkeiten
anerkennt®. Nur so kénnen langfristig tragende Entscheidungen gefallt werden®. Eine zu
geringe 0©kologische und soziale Vertraglichkeit fuhren am Ende auch zur
Beeintrachtigung der Okonomie, so z.B. im hier betrachteten Fokus, wenn mogliche
Mieter eine Buroimmobilie meiden, weil sie gewisse Umwelt- und Sozialstandards
nicht erflllt. Das Konzept wurde von der Immobilienwirtschaft Gbernommen und ist

dort als ,,Drei-Saulen-Definition bekannt’.

3 \vgl. fur die Schweiz: http://www.bfe.admin.ch/energie; fiir Deutschland: Barthauer (2008), S. 2; fir
UK: http://mww.berr.gov.uk/energy/statistics/publications/ecuk/pagel17658.html; fir USA:
http://tonto.eia.doe.gov/energy _in_brief/greenhouse_gas.cfm?featureclicked=3&. Sowie
http://www.eia.doe.gov/; alle jeweils Stand am 6.07.2008.

*Vgl. Quack (2001), S. 4 ff.

>Vgl. Loske und Bleischwitz (1996), S. 24.

¢ Vgl. Mauch/Scheidegger (1996), S. 23.

"Vgl. Schulte (2005), S. 282.
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Machhaltigkeit
1 2, 3.
Okologische Okonomische Sozio

Aspakta Aspakla kulturelle
Aspokte

Bau- und Immobillenwirtschaft

Abb. 1: Die 3 Saulen der Nachhaltigkeit
in der Bau- und Immobilienwirtschaft
Quelle: BRANDI IGH Ingenieure®

Gutesiegel fur Geb&dude spielen beim Trend hin zu mehr Nachhaltigkeit eine
wesentliche Rolle®.

Die vorliegende Arbeit befasst sich mit den wesentlichen, heute fir die
Immobilienmérkte Schweiz und Deutschland relevanten nationalen und internationalen
Geb&udelabels fir Buroimmobilien. Die Arbeit betrachtet dabei ausschliesslich auf
Nachhaltigkeit abstellende Geb&udelabels. Wenn also im Folgenden von einem
Gebdaudelabel die Rede ist, dann dies im Hinblick auf seine Funktionen bezlglich
Nachhaltigkeit.

Da Biuroimmobilien fast ausschliesslich von vor allem 06konomisch denkenden
Entwicklern, Investoren und Nutzern gebaut, gehalten und genutzt werden, steht eine
eher 6konomisch orientierte Analyse hier im Vordergrund. Es wird also nicht darauf
eingegangen, ob das Zertifizieren eines Birogebdudes gegebenenfalls auch aus
gesellschaftlicher Sicht erstrebens- und fordernswert ist, was auch eine interessante
Fragestellung ist, den Rahmen dieser Arbeit aber sprengen und ihrem Fokus nicht

entsprechen wirde.

8 Vvgl. Kamping (2008), S. 7.
°Vgl. unten, Punkt 2, S. 2 ff.
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1.2 Aufbau der Arbeit und Methodik

Die Arbeit beginnt mit:
» Analysen von Dokumenten und Publikationen zum Thema Gebdudelabeling
» Websites und Veroffentlichungen der Herausgeber der Geb&udelabels
» Literaturrecherche mit aktuellen Bezligen zum Thema Gebdaudestandards,

Labeling sowie zum Thema der Buroflachenvermarktung

Diese Nutzung vorhandener Daten, auch Sekundarforschung genannt, erlaubt eine
effiziente Beschaffung von Basisinformationen’, die die Grundlage fiir die Analyse der
wesentlichen Gebaudelabels (Kapitel 2.1 — 2.4) sowie die Beschreibung der relevanten
Interessensgruppen (Kapitel 2.5) und ihrer Ziele darstellt. Die Kenntnis (ber
Gebdudelabels und Interessensgruppen erlaubt sodann eine Aufstellung und

Strukturierung von Erfolgsfaktoren im Zusammenhang mit Gebaudelabels (Kapitel 3).

[ Implikationen fiir die Vermarktung ]

I

Ergebnisse der Befragung

1

Befragungder
Interessensgruppen

|

Definition der
Erfolgsfaktoren fiir
Gebiudelabel

Synthese/

Primarforsehung

oo
=
=
£
(]
w0
[
Q
—
[
]
o
C
p}
==
(7]
vl

Analyse der wesentlichen Beschreibung der Interessens-
Gebaudelabel gruppen und ihrer Ziele

Abb. 2: Vorgehensweise im Rahmen dieser Arbeit

Anschliessend werden ber den Weg der Primarforschung neue Informationen und

Erkenntnisse durch eine eigene statistische Erhebung gewonnen®. Vor den (iblichen

19v/gl. Berekoven/Eckert/Ellenrieder (2006), S. 40.
1vgl. Falk (1997), S. 63.
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Erhebungsmethoden Befragung, Beobachtung und Experiment'? wird die Methode der
Befragung von 30 Vertretern™ der relevanten Interessensgruppen gewahlt. Auf Basis
der Befragung erfolgt sodann eine Bewertung und Priorisierung der Erfolgsfaktoren
nach ihrer Wichtigkeit (Kapitel 4).

Auf Basis aller gewonnenen Erkenntnisse werden Implikationen fiir die Vermarktung
der Nachhaltigkeit von Birogebauden abgeleitet (Kapitel 5). Trends und Entwicklungen
werden dabei ebenso aufgezeigt wie Antworten versucht auf die fir die
Interessensgruppen zentralen Fragen, ob und in welchen Féllen ein Geb&udelabel
anzustreben ist und wenn dies der Fall ist, welche Geb&dudelabels im Hinblick auf die

Vermarktung von Biroimmobilien zu bevorzugen sind.

In der Schlussbemerkung (Kapitel 6) wird ein persdnliches Fazit des Autors gezogen.

2 Darstellung der Gebaudelabels

2.1 Definition und Funktionen von Gebéaudelabels

Der Begriff ,,Label” kann im vorliegenden Kontext mit dem aus dem Lateinischen
stammenden Wort ,Zertifikat“ gleichgesetzt werden, was so viel bedeutet wie
,Bescheinigung* oder ,,Zeugnis* fur ein Produkt bzw., im Rahmen dieser Arbeit, flir ein
Biirogebaude™.

Labels sollen die Zugehdrigkeit von Eigenschaften signalisieren. Man spricht darum
auch in der Wirtschafswissenschaft, dort konkret im Bereich der Informationsékonomie,
vom ,,Signaling“*®. Der Anbieter eines Produktes oder einer Dienstleistung, oder im
konkreten Fall einer Blroimmobilie, produziert ein Signal, dass es dem Interessenten
erleichtert, das Vorhandensein von Eigenschaften zu verifizieren. Dem ,,Signaling*
kommt dann eine wichtige Bedeutung zu, wenn dieses Uberpriifen von Eigenschaften

fir den Interessenten mit grossen Kosten verbunden oder gar unmdoglich ist. Dies ist

2vgl. Bolliger/Ruhstaller (2004), S. 73.
3vgl. Anhang 2, Seite 55 ff.

vgl. DUDEN, Das Fremdw®rterbuch, S. 827.
1> vgl. Billen/Weiber (2007), S. 37 ff.
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regelmassig dann der Fall, wenn Informationen asymmetrisch verteilt sind*®, was auch
fir den Immobilienmarkt gilt. Der Entwickler einer Immobilie und spatere Anbieter
derselben war bei der Erstellung des Gebdudes dabei. Er konnte sicherstellen, dass
Nachhaltigkeitsaspekte Einfluss fanden in Planung und Bau des Gebdudes. Sein spéaterer
Vertragspartner, der zukilnftige Mieter, wie auch, beim Verkauf der Immobilie, der
etwaige Investor, kann nur noch den fertigen Bau beurteilen. Mit verniinftigem
Aufwand ist es ihm dabei nicht vollstaindig mdoglich, die Existenz von
Nachhaltigkeitsstandards zu Uberprifen. Das Geb&udelabel, vergeben von einer
Institution, die beim Interessenten Vertrauen geniesst, kann hier ersatzweise
Signalfunktion (bernehmen und eine Transaktion ermoéglichen bzw. zumindest
erleichtern. Sind die Kosten fur den Erhalt der Zertifizierung mit einem Gebaudelabel
dabei unter denen einer moglichen Uberpriifung der relevanten Eigenschaften durch den
Interessenten, dann ist die Transaktion effizienter geworden, weil es die Kosten der
Informationsbeschaffung senkt. Man spricht dabei auch von einer Informations*’- oder

Kommunikationsfunktion®®,

Gebaudelabels sichern als solche also zum einen Eigenschaften zu. Ihre Existenz kann

aber auch weitere positive Effekte haben:

» Da ein Gebdaudelabel nur fir etwas stehen kann, wenn die Eigenschaften
definiert sind, kommt ihnen auch eine Standardisierungsfunktion zu. Dies macht
fir den Entwickler die Prozesse der Planung von Bilrogebduden mit
Nachhaltigkeitsattributen einfacher und damit effizienter, denn die Beschreibung
der angestrebten Eigenschaften macht klare Vorgaben an Planer und
Architekten. Ihr Rechercheaufwand, was denn Nachhaltigkeit erzeugt, sinkt
damit.

» Erreicht ein Gebaudelabel erst einmal eine gewisse Bekanntheit, steigt der
Sensibilisierungsgrad fir Nachhaltigkeit bei allen Interessensgruppen. Hétten
diese vorher Uber das Thema gar nicht nachgedacht, ist es ihnen so bewusst
geworden und hat so die Chance, berticksichtigt zu werden. Das Geb&udelabel

hat damit auch einen ,,markterziehenden* Effekt.

1%vgl. Wernecke (2004) S. 115.
7vgl. Beschorner/Behrens (2007), S. 59.
18 \gl. Michelsen (2007), S. 31.
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» Gebéudelabels kénnen von offentlichen Behdrden, Finanzinstituten, etc. zur
Bedingung erhoben werden, um Zuschisse, bessere Konditionen oder &hnliche
Vorteile zu erhalten. Ohne die Existenz der Gebaudelabels, wére die Prufung
dieser Bedingung fir den Erhalt von Ressourcen, und damit wohl die Vergabe
derselben selbst, mit einem vertretbaren Aufwand nicht moglich.

» Gebdudelabels erlauben desweiteren eine Marktsegmentierung, dies umso mehr,
als dass sie auch abgestufte Niveaus von Nachhaltigkeit betonen oder
spezifische Aspekte der Nachhaltigkeit in den Mittelpunkt stellen. Der Markt
wird durch diese Segmentierung transparenter und Transaktionen damit

wiederum effizienter.

2.2 Historie der Gebaudelabels

Um die Entwicklung zur heutigen Erscheinungsform der Gebaudelabels nachvollziehen

zu konnen, wird im Folgenden kurz auf deren Geschichte eingegangen.

Das Umweltbewusstsein ist seit Ende der sechziger, Anfang der siebziger Jahre in
hochindustrialisierten Landern deutlich gewachsen und wird als eines der grdssten

Probleme der heutigen Zeit empfunden®®.

In den 70er Jahren wurden die ersten Prognosen und Analysen zur Umweltsituation
veroffentlicht. Unter anderem wurde auf die Endlichkeit unserer nattrlichen Ressourcen
hingewiesen®. Durch die erste starke Olpreiserhdhung®, welche durch die beiden
Erddlkrisen in 1973 und 1979 verursacht wurden, wurden sodann auch die ersten
Niedrigenergiehduser gebaut. Damals war aber noch nicht klar, in welche Richtung die
Entwicklung gehen wird®®. Viele der ersten Energiesparhauser und Nullenergiehauser
waren Tiifteleien von Fantasten®®. Projekte hatten Pionierstatus. Technologien steckten
noch in ihren Kinderschuhen und erlaubten selten eine auch 6konomische

Rechtfertigung dieser Vorhaben. Wie nicht unilblich in Anfangsphasen von neuen

9'vgl. Frey (1993), S. 5.
2vgl. Meyer (1997) S. 5.
Lvgl. Frey (1992), S. 155.
22\vgl. 0.V. (2008), S. 22.
2 vgl. 0.V. (2008), S. 22.
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Trends, liefen zundchst verschiedene Entwicklungsstromungen parallel und
unkoordiniert. Hervorzuheben ist die frilhe Entwicklung von Solarhdusern. Da im
Ursprung des Trends die beiden zuvor genannten Erddlkrisen der 70er Jahre standen,
war das Ziel zunéchst einmal, fossile Brennstoffe als Heizquelle zu ersetzen. Die Sonne
sollte ein Geb&dude heizen und mit Warmwasser versorgen. Da entsprechende Techniken
noch bei weitem nicht ausgereift waren, wurden entsprechende Hé&user schnell zu
Sonnenkollektoren mit gigantischen Gerélispeichern®. Deren Effizienz liess aber

zundchst zu wiinschen tbrig.

Auch wenn kontinuierlich technische Fortschritte erzielt wurden, hat eine eigentliche
Nachhaltigkeitsbewegung im Bausektor erst um die Jahrtausendwende herum wirklich
an Bedeutung gewonnen. Die jingsten Erkenntnisse um die globale Klimaveranderung
und das Erzielen eines diesbeziglichen weitgehenden Konsenses liessen das
Bewusstsein tber den grossen Beitrag von Geb&uden am Gesamtenergieverbrauch eines
Landes wachsen. Dabei nehmen vor allem wohlhabende Industriestaaten der westlichen
Welt sowie Japan eine Vorreiterrolle ein. Diese L&nder gehdrten auch eine lange Zeit zu
denen mit dem hochsten Energieverbrauch. Dies hat sich allerdings in der jlingeren
Vergangenheit durch den hohen Energiebedarf aufstrebender Lander geédndert. Das
Streben nach nachhaltigem Bauen ist dort allerdings aufgrund anderer im Vordergrund
stehender Grundbedurfnisse bei weitem nicht so ausgepragt wie in den in dieser Arbeit
im Fokus stehenden L&ndern Schweiz und Deutschland.

1926 entstand in Grossbritannien das Building Research Establishment (BRE), welches
fiir das britische Label ,,BREEAM* verantwortlich ist. Zuvor setzte es sich v.a. flr die
Qualitatssicherung von Konstruktionen, fiir den Brand- und Umweltschutz sowie fir die
energetische Optimierung 6ffentlicher Einrichtungen ein. Nach langer Zeit der Arbeit
um die Einfuhrung einer Standardisierung im Immobilienbereich kam es sodann im
Jahre 1990 zum Label BREEAM. Die meisten nachfolgenden angelséchsischen
Systeme wurden im brigen Abwandlungen dieses britischen BREEAM Systems, das
dank seiner Vorreiterrolle als ,,Urmutter* dieser Zertifizierungssysteme gilt*>. In der
Schweiz etablierte sich sodann ab 1998 das Label ,,MINERGIE", in den USA folgte im
Jahr 2000 ,,LEED* und Deutschland ist heute daran, ,,DGNB* einzufthren.

24 \gl. 0.V. (2008), S. 22.
2 \gl. Friedemann/Barthauer (2008) S. 4.
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2.3  Die wichtigsten Gebaudelabels in der Schweiz und in Deutschland

Im Folgenden werden die beiden flr die Markte Schweiz und Deutschland relevanten

nationalen Gebdudelabels vorgestelt.

2.3.1 MINERGIE (Schweiz)

Das fuhrende Gebdudelabel der Schweiz wird durch den privaten Verein MINERGIE

vergeben®®. Zu MINERGIE gibt es in der Schweiz keine relevante lokale Alternative.

Der MINERGIE-Standard wurde bereits Anfang der 90er Jahre etabliert, also deutlich
vor der eigentlichen Intensivierung der Nachhaltigkeitsdiskussion. Er gehdrt damit zu
den ,,early movers* in der Immobilienbranche. Die Schweiz, bekannt flr ihr Interesse an
technologischen Entwicklungen und auch fir ihr solides Bauen, zeigte offensichtlich
schon friih ein klares Interesse auch an nachhaltigem Bauen, denn MINERGIE kann
heute insgesamt bereits auf 8951 zertifizierte Geb&ude schauen, wovon jedoch lediglich

412 auf Biirogebaude fallen®’.

Der Verein MINERGIE vergibt fir Neubauten und Umbauten die Qualitatslabels
-MINERGIE®, das am weitesten verbreitete, sowie die Nischenlabel ,,MINERGIE-
P, ,MINERGIE-ECO®™ und ,MINERGIE-P-ECO®™.  Wahrend  beim
Standardprodukt MINERGIE ein hoher Komfort fir den Nutzer und eine langfristige
Wertsicherung Dbei gleichzeitig tiefem Betriebsaufwand im Vordergrund der
Betrachtungen steht, kommen bei den anderen drei Produkten verstarkt gesundheitliche
und 6kologische Aspekte hinzu. MINERGIE basiert auf dem SIA-380/1-Standard des
Schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins (SIA), welcher das Schweizer
Normenwerk fur Bauwesen betreut. Die Norm bezweckt einen ,massvollen und
wirtschaftlichen Einsatz von Energie fir Raumheizung und Warmwasser im Hochbau®.
MINERGIE geht mit seinen Auflagen in dieselbe Richtung, aber noch einen deutlichen
Schritt weiter. Als Mass flr die Bewertung gilt der Energiebedarf pro Quadratmeter
beheizter Arbeitsflache.

26 \/gl. Bachi (1999), S. 122.
27\/gl. http://www.minergie.ch, Stand am 08.08.2008.
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MINERGIE kennt grundsétzlich die folgenden Anforderungen fiir Biirogebaude?:

» Primdranforderungen an die Geb&udehille zur Sicherung einer nachhaltigen

Bauweise

YV V VYV V

Lufterneuerung mittels einer Komfortliftung
MINERGIE®-Grenzwerte der Energiekennzahl

Nachweis Uber den thermischen Komfort im Sommer

Kélte- und Warmeerzeugung

Zusatzanforderungen fir Birogebaude betreffend Beleuchtung, gewerbliche

» Mehrinvestitionen gegeniiber konventionellen Vergleichsobjekten von maximal

10%, wobei grundséatzlich keine Mehrkosten entstehen sollen wenn MINERGIE

von Anfang an in die Planung miteinbezogen wird.

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Ausgestaltung der vier

bestehenden MINERGIE-Gebaudelabels sowie deren zusétzlichen Anforderungen:

_MINERGIE®"
(seit 1998)

Erstes Label auf dem Schweizer Immobilienmarkt. Die
Anforderungen  betreffen  die  Geb&udehille, die
Lufterneuerung mittels einer Komfortliftung, Grenzwerte
der Energiekennzahl, thermischen Komfort,
Zusatzanforderungen,  fir  Burogebdude  betreffend
Beleuchtung, gewerbliche Kalte- und Warmeerzeugung.
Dabei  durfen die  Mehrinvestitionen  gegeniber
konventionellen  Vergleichsobjekten  maximal  10%,
betragen.

_MINERGIE-P®*
(seit 2002)

_MINERGIE-ECO®"
(seit 2006)

- MINERGIE-P-ECO®“
(seit 2007)

Die Anforderungen fur das Minergie-P-Label sind strenger
als diejenigen des Minergie-Labels. Es geht dabei um
Passivhauser, d.h. Gebdude, die praktisch ohne aktive
Heizquellen auskommen. Die passive Nutzung der
Solarenergie sowie die konsequente Vermeidung von
Warmeverlusten durch Isolation reichen weitgehend aus,
um ein angenehmes Raumklima zu schaffen.

Eine Ergdnzung zum MINERGIE-Standard mit starker
Gewichtung der Aspekte der Gesundheit und der
Bauotkologie.

Eine Kombination aus MINERGIE-P und MINERGIE-
ECO. Also einerseits mit Passivhauscharakter sowie
andererseits dem erweiterten MINERGIE-Standard mit
Anforderungen gesunder und 6kologischer Bauweisen.

Abb. 3: Uberblick tiber die verschiedenen MINERGIE-Standards

28 \/gl. http://www.minergie.ch/index.php?standards-1, Stand am 06.07.2008.

2vgl. 0.V. (2008), S. 9.
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Ein MINERGIE-Gebaudelabel kann man tber zwei Vorgehensweisen erhalten, wobei
jeweils die vorgegebenen Grenzwerte eingehalten werden missen. Man erbringt einen
Systemnachweis nach Norm SIA 380/1. Dieser ist flur alle Gebaudekategorien
anwendbar. Der Nachweis erfolgt auf dem Schriftweg mittels eines auf der MINERGIE-
Website herunterzuladenden MINERGIE®-Nachweisformulars. Eine Kontrolle der
gemachten Angaben erfolgt stichprobenweise. Beim zweiten Weg werden eine oder
mehrere der von MINERGIE fir die Planung und Realisierung einzelner
Gebdudekategorien  bereitgestellten  Standardlésungen appliziert. Dies erlaubt

anschliessend ein noch weiter vereinfachtes Nachweisverfahren.

Einige Kantone und Gemeinden unterstiitzen Modernisierungen und Neubauten nach
MINERGIE-Standards. Vielfach werden die Zertifizierungskosten von der 6ffentlichen
Hand tbernommen®, einige Kantone und Gemeinden leisten auch Forderbeitrage fiir
MINERGIE-Projekte®.

Wie zuvor beschrieben, ist MINERGIE ein fest etabliertes nationales Label.
MINERGIE hat kirzlich auf Basis dieser Plattform einen Schritt hin zur
Internationalisierung getan. Ende 2006 grindete MINERGIE in Frankreich eine
Zweigstelle. Auch wenn es im Nachbarland Frankreich einen eigenen Standard (HQE)
gibt, ist man offensichtlich zum Schluss gekommen, dass MINERGIE dort ausreichende
Chancen zur Etablierung des MINERGIE-Standards hat. Geméss MINERGIE-
Informationen zeigen sich weitere Lander interessiert®®>. Auf speziellen Wunsch hin
wurden auch in der Vergangenheit schon Gebdude im Ausland von der Schweiz aus
nach MINERGIE-Standards zertifiziert. Die Anzahl halt sich allerdings mit insgesamt

ca. 84 Objekten wovon lediglich zwei auf Biirogebaude fallen bis dato im Rahmen®.

2.3.2 DGNB (Deutschland)

Deutschland ist ein Kuriosum in der Gebaudelabel-Landschaft. Obschon ein wie die

Schweiz flr sein solides Bauwesen bekannter und geschatzter Markt, kamen doch erst

%0 vgl. http://www.e-kantone.ch, Stand am 08.07.2008.

1vgl. 0.V. (2008), S. 44.

2Vgl. 0.V. (2008) S. 24.

3 vgl. http://www.minergie.ch/index.php?service-bsp, Stand am 08.08.2008. FL: 33 Objekte, davon 2
Buro; FR: 46 Objekte, keine Biirogebdude; I: 2 Wohngebdude; D: 1 Schule.
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im Jahr 2007 auch in Deutschland Bestrebungen auf, ein Geb&udelabel mit Anspruch
auf nationale Relevanz zu etablieren. Ein Gruppe von Architekten, Ingenieuren,
Wissenschaftlern, Vertretern der Bauindustrie und Immobilieninvestoren griindeten die
Deutsche Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen (DGNB)*, welche gemeinsam mit dem
Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) ein
Nachhaltigkeits-Gutesiegel fir Gebdude entwickelt hat. Dieses neue Gebdaudelabel
namens ,,Deutsches Gutesiegel Nachhaltiges Bauen* stellt auf folgende Punkte der
Nachhaltigkeit ab:

> Okologische Aspekte: Schonung von Ressourcen sowie Schutz der natirlichen
Umwelt. Hier geht es unter anderem um den Bedarf an Primarenergie und
Trinkwasser, um CO, sowie Schad- und Risikostoffe, mit denen ein Bauwerk
die Umwelt belastet

> Okonomische Aspekte: transparente Offenlegung der Lebenszykluskosten,
insbesondere Betriebs-, Reinigungs- und Instandhaltungskosten der Gebaude

» Soziokulturelle Aspekte: Nutzerkomfort und Arbeitsgesundheit

» Technik: Erfassung des baulichen Zustands eines Geb&udes, wie reinigungs-,
instandhaltungs- und reparaturfreundlich die eingesetzten Materialien und die
Baukonstruktion sind oder welche bauphysikalischen Eigenschaften die
Gebaudehiille besitzt

» Prozessqualitat: Betrachtung der Konzeption und Realisierung des Gebdudes;
dabei wird z.B. auch untersucht, ob und ab wann die beteiligten Fachdisziplinen
und Behorden in den Planungsprozess einbezogen werden

» Standortqualitat: Betrachtung der positiven Wirkung fur Umwelt und
Gesellschaft, wie die Anbindung an den 6ffentlichen Personalverkehr

Diese Kategorien werden von der DGNB noch in messbare Anforderungen tbersetzt,

um die Gebaudequalitat objektiv darstellen zu kénnen®.

Jeder einzelne Punkt erhilt eine Note von eins bis sechs nach dem deutschen

Schulnotensystem.  Aus  den  Einzelnoten  pro  Kategorie  wird ein

3 \/gl. http://www.positivlisten.info, Stand am 13.07.2008.
% Vgl. http://www.dgnb.de/de/_infoboxen/01_news.php?we_objectID=285, Stand am 13.07.2008.
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Gesamtnotendurchschnitt gebildet. Je nach erreichter Gesamtnote®* erhalt das
zertifizierte Gebdude sodann eine Plakette in den Qualitaten ,,Gold“, ,,Silber“ oder

,,Bronze*.

Wie bereits erwéhnt, ist dieses Zertifizierungssystem noch sehr jung. Es wird der
Offentlichkeit erst seit dem Sommer 2008 an verschiedenen Anlassen der
Immobilienbranche (z.B. auf dem Tag der Deutschen Bauindustrie in Berlin, im
Rahmen des Internationalen Kongresses ,,Consence* und an der Fachausstellung auf der
Neuen Messe Stuttgart) vorgestellt. Eine Testphase soll im zweiten Halbjahr 2008
starten. Nach dieser Testphase sollen die ersten Geb&ude zertifiziert werden. Die
Markteinfihrung des fertigen Systems ist fiir Anfang 2009 vorgesehen, wobei vorerst

neue Biiro- und Verwaltungsgebaude im Mittelpunkt stehen werden®.

2.4 Gebaudelabels mit internationaler Relevanz

Im Folgenden werden aufgrund ihrer internationalen Relevanz zwei Gebdudelabels aus
Grossbritanniens und den USA vorgestellt, da sie fir die beiden hier betrachteten

Lander Schweiz und Deutschland relevant sind.

2.4.1 BREEAM (Grossbritannien)

In Grossbritannien und auch international ist BREEAM das fiihrende Gebaudelabel.
Entstanden ist BREEAM im Jahr 1990, initiiert vom Building Research Establishment
Ltd. von England (BRE), von der Firma Ecd Energy and Environment Ltd. und von

weiteren Partnern dieser Organisationen aus der Immobilienbranche.

BREEAM st die international am breitesten bekannte Methode zur Bewertung der
Umweltauswirkungen von Bauaktivitaten®. 2005 erhielt BREEAM bei der Tokio

World Sustainable Building Conference die Auszeichnung ,,Best Program* und wurde

% Die genaue Notenskala ist noch nicht definiert.

7 Vgl. http://www.dgnb.de, Stand am 10.07.2008.

% Vgl. Friedemann/Barthauer (2008), S. 4; wonach die meisten angloamerikanischen Systeme
Abwandlungen des BREEAM-Systems sind.
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als das weltweit am erfolgreichsten angewendete Programm zur Férderung nachhaltiger

Verfahren und Einflussnahme auf anderer Initiativen bestétigt.

Bei Grundung war der Fokus von BREEAM zuné&chst auf Biro- und Wohngebdude
gerichtet. Inzwischen werden zahlreiche weitere Immobilienarten (Warenhé&user,
Supermarkte, Schulen, Spitéler Industriegebdude und Wohnhduser) abgedeckt.
BREEAM bewertet die umweltrelevante Gesamtleistung eines Gebéudes, von der
Planung Uber die Ausfuhrung bis hin zur Nutzung. Dabei sind fur Buroimmobilien

folgende Punkte bewertungsrelevant®:

Management: Priifung allgemeiner Ablaufe/Geschaftsprozesse

Gesundheit und Komfort: innen- und aussenraumliche Aspekte

Energie: Betriebsenergieverbrauch und CO,-Emission

Transport: v.a. Erreichbarkeit durch den 6ffentlichen Nahverkehr

Wasser: verbrauchs- und verlustbezogene Gesichtspunkte

Materialien: 6kologische Einflusse der verwendeten Materialien
Grundstlcksokologie: Gesichtspunkte des 6kologischen Grundstiickswertes

VvV V V V V V VYV V

Umweltverschmutzung: Gesichtspunkte der Luft- und Wasserverschmutzung

Die Bewertung erfolgt nach einem einfach nachvollziehbaren und vordefinierten
Punktesystem fiir verschiedene Kriterien auf globaler, lokaler und Innenraum-Ebene.
Diese drei Bewertungsebenen werden einerseits auf das Gebdude selbst und andererseits
auf ihre Planung und ihr Management angewandt. Je besser die ©kologische
Performance des Gebaudes beurteilt wird, desto mehr Punkte werden auf die einzelnen
Bereiche vergeben. Die maximale Punkteanzahl betrdgt 100 und ist entscheidend fiir die
Gesamtbewertung und den Erhalt eines Zertifikats in: ,,excellent“ (70 Punkte), ,very
good* (55 Punkte), ,,good“ (40 Punkte), ,,pass“ (25 Punkte).

Die Zertifizierung und Qualitatskontrolle erfolgt durch BRE in Form eines schriftlichen

Berichts, der von registrierten, unabhangigen Gutachtern verfasst wird®.

9 vgl. http://www.breeam.org; Stand am 10.07.2008.
“0\/gl. http://www.bre.co.uk, Stand am 06.07.2008.
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Fur internationale Zertifizierungen gelten die Bestimmungen des BREEAM
International. Dabei lasst sich das auf BREEAM basierende System speziell an

regionale und lokale Rahmenbedingungen anpassen.

Bisher wurden insgesamt ca. 110°808 Gebdude nach BREEAM zertifiziert wovon 1358
im Ausland zertifiziert wurden®. Zertifizierungen ausserhalb von Grossbritannien
fanden bereits in den Landern Abu Dhabi, Algerien, Dubai, Frankreich, Deutschland,
Ungarn, Italien, Luxemburg, Philippinen, Polen, Qatar, Ruménien Schweden, Turkei
und in den USA statt*?. Dies unterstreicht die globale Fiihrungsrolle von BREEAM.

2.4.2 LEED (USA)

Das LEED Green Building Rating System (Leadership in Energy and Environmental
Design) ist das erste amerikanische Bewertungssystem des Green Building Councils
(USGBC). Es ist ein freiwilliger nationaler Standard, basierend auf einer allgemeinen
Abstimmung, welcher bereits beim Gebdudeentwurf ansetzt. 1995 wurde mit der
Erarbeitung des Systems begonnen. Es dauerte allerdings funf Jahre, bis es in einem
ausgereiften Zustand auf den Markt kam. Ein LEED-Rating kann man fur Geschafts-
und Verwaltungsgebaude, flr grossvolumige Wohnbauten, sowie — in der Praxis der
haufigste Fall — fir Burogebdude, Schulen und Universitdtsgebdude erhalten. Dabei

kdnnen sowohl neue wie auch bestehende Gebéaude zertifiziert werden.
LEED wurde auf Basis von BREEAM entwickelt*. Die Ziele von LEED sind:
» Mit einem herkdmmlichen standardisierten  Bewertungssystem die

Nachhaltigkeit zu definieren

» Fdur integrierte, ganzheitliche Entwurfspraktiken zu werben

Y

Die 6kologische Fuhrungsrolle der Bauindustrie widerzuspiegeln

» Den Wettbewerb im nachhaltigen Bauen anzuregen

*vgl. Saunders (2008), S. 10, Stand vom Februar 2008.
*2\/gl. http://www.breeam.org/filelibrary/BREEAM _International_FAQ_v04.pdf, Stand am 02.08.2008.
¥ \/gl. Braune/SedIbauer (2007), S. 8.
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» Das Bewusstsein der Konsumenten im Bezug auf den Nutzen nachhaltiger

Gebdaude zu erhéhen und um den Markt Richtung Nachhaltigkeit zu verédndern

Bei einer LEED-Zertifizierung werden die Umweltauswirkungen eines Gebdudes tber
den gesamten Lebenszyklus hinweg bewertet. Als Basis fur die Zertifizierung gilt ein

Kriterienkatalog mit folgenden Punkten:

» Nachhaltige Landschaftsplanung: bezieht sich auf Grosse, Standort sowie die
Auswirkungen des Gebdudes auf seine Umgebung

» Effizienter Wasserhaushalt: im Mittelpunkt steht der sparsame Wasserverbrauch
innen und aussen

» Energieeffizienz und Atmosphérenschutz: der detaillierteste Teil der Bewertung,
welcher die Installation, Nachpriifung und Uberwachung von Heiz- und
Kihlsystemen, die Beleuchtung und andere Ausstattung umfasst sowie die
Nutzung von erneuerbaren Energien bertcksichtigt (Reduktion von Emissionen)

» Schonender Material- und Ressourceneinsatz: skizziert umweltfreundliche
Strategien fur die Nutzung von lokalen, erneuerbaren und wiedergewonnenen
Materialien, um so den Gebrauch zu reduzieren und Recycling zu férdern

» Verbesserung der Raumluftqualitat: prift die Minimierung von schadlichen
Gasen im Gebdude, integriert auch Tageslicht und frische Luft in seine
Betrachtung

» Verbesserter Planungs- und Bauprozess

» Innovation und Designprozess: eine optionale Bewertungskategorie, die es
erlaubt, exemplarische Leistungen fur neue und effiziente Techniken

zuzuerkennen

In jedem der obigen Bereiche kann eine bestimmte Anzahl Punkte erreicht werden. Die
Summe aller erreichten Punkte entscheidet, auf welchem Niveau das Geb&ude
zertifiziert wird. Der Bauherr erhélt fur sein Gebdude eine Plakette als Auszeichnung in
den Réangen: ,,platinum®, (52 von maéglichen 100 Punkten), ,,gold®, (39 Punkte), ,,silver
(33 Punkte), ,,certified“ (26 Punkte)**.

* Vgl. http://www.usgbc.org/leed/, Stand am 06.06.2008.
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Wenn auch die LEED-Richtlinien von allen 50 Staaten der USA bernommen wurden,
so wurden sie bis dato am héaufigsten im fur sein Umweltbewusstsein bekanntes
Kalifornien angewandt. Die Gesamtzahl aller zertifizierten Einheiten ist fur ein Land
wie die USA nicht beeindruckend: Seit dem Beginn im Jahr 2000 wurden etwas Uber
1800 Projekte zertifiziert, wobei lediglich 540 davon im eigenen Land zertifiziert
wurden®. Dies ist wohl ein Spiegelbild des Umstands, dass Energieeffizienz in den

USA bis vor ganz kurzer Zeit eine sehr geringe Rolle spielte.

LEED gilt nicht als besonders anspruchsvoller Bewertungsstandard. VVon Kritikern des
Standards werden Beispiele erwahnt wie z.B. vollverglaste Hochhduser, die eine

erfolgreiche Nachhaltigkeitsbewertung erhielten, diese aber nach ansonsten verbreiteten

Grundsatzen nicht verdient héatten.

Bezeichnung MINERGIE DGNB BREEAM LEED
(Land) (Schweiz) (Deutschland) (Grossbritannien) (USA)
Griindung 1998 2008 1990 2000
Prufungs > Gebdudehille > Okologie > Management » Nachhaltige
schwerpunkte > Lufterneuerung mittels > Okonomie > Gesundheit und Landschaftsplanung
Komfortliftung » Soziokultur Komfort » Wasserhaushalt
> Energie » Technik > Energie » Energie und
> Thermischer Komfort » Prozessqualitdt > Transport Atmosphére
> Beleuchtung, » Standortqualitat  [» Wasser » Materialien und
gewerbliche Kélte- und > Materialien Ressourcen
Waérmeerzeugung > Grundstiicksokologie » Raumluftqualitét
> Umweltverschmutzung » Planungs- und
Bauprozess
» Innovation und Design
Anzahl 8951 0 110808 1823
zertifizierte
Gebaude
Inland 8867 k.A. 109450 540
Ausland 84 k.A. 1358 1283
Zertifizierungs ca. CHF 5000.- k.A. CHF 1°500-3°200.- CHF 2500-25°000
kosten

Abb. 4: Gebé&udelabels im Vergleich

2.5 Die wesentlichen Interessengruppen fur Buroimmobilien

Bei der Identifikation der Erfolgsfaktoren von Labels fir die Vermarktung von
Burogebauden stellt sich zunédchst die Frage, an welche Interessensgruppen sich die

Gebaudelabels wenden und welche Ziele diese dabei verfolgen.

*Vgl. Saunders (2008), S. 10, Stand vom 8.2.2008.
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Dabei werden hier drei wesentliche Akteure gesehen:

» Der Entwickler, der die Rolle des eigentlichen Bauherren hat. Er initiiert das
Projekt, tiberwacht die Planungs- und Bauphase und vermarktet die Flache* (sog.
Trade-Developer). Somit steht dieser auf der Anbieterseite. In der vorliegenden
Arbeit ist der Fokus auf den betriebswirtschaftlich orientierten Projektentwickler
gerichtet, welcher Standort, Projektidee und Kapital so miteinander vereint, dass
einzelwirtschaftlich ~ wettbewerbsfahige Immobilienobjekte geschaffen und

dauerhaft rentabel genutzt werden kénnen*.

Das oberste Ziel der Entwickler ist ein méglichst hoher Wertschépfungsgewinn zu
erreichen®®. Dieser ergibt sich aus der Differenz zwischen Verkaufspreis und
Projektentwicklungskosten. Der Verkaufspreis bei Renditeobjekten orientiert sich
in der Regel am Ertragswert, der typischerweise ein Multiples der
Jahresmieteinnahmen darstellt. Die Hohe des Projektentwicklungsgewinns wird
einerseits durch die Marktverhaltnisse sowie andererseits durch die Projektgrosse
und durch die Projektkosten bestimmt*. Umgekehrt ausgedriickt sind die Ziele des
Projektentwicklers die Risikominimierung, insbesondere die Bau-, Kosten-, Zeit-

und Vermarktungsrisiken.

» Der Investor oder auch Anleger wird durch den Kauf Eigentumer der
Biroimmobilie, der in der Regel an dritte Parteien vermietet ist. Der Investor steht
im Markt auf der Nachfragerseite und wird in drei Gruppen geteilt: Private
Investoren, Unternehmen, deren Geschaftszweck  ausserhalb der
Immobilienwirtschaft liegt, sowie institutionelle Investoren wie Pensionskassen,

Immobilienfonds oder Immobiliengesellschaften®®.

Die Buroimmobilie stellt fur den Investor eine Kapitalanlage dar, fur die er den
besten Mix aus Rendite und der Sicherheit derselben sucht. Das Verhaltnis aus

“® \/gl. Schulte/Schafers/Hoberg/Homann/Sotelo/Vogler (2000), S. 39.
*"\gl. Ertle-Straub (2002), S.42.
8 \/gl. Schulte/Schafers/Hoberg/Homann/Sotelo/Vogler (2000), S. 39.
*\/gl. Ertle-Straub (2002), S.47.
50 vgl. Kavalirek (2003), S. 352.
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Jahresmieteinnahmen und eingesetztem Kapital ergibt die Objekt-Rendite®. Die
Sicherheit kann auch als Risikominimierung von zukinftigen Ereignissen im Markt
beschrieben werden. Je nach Art des Investors sind die Anforderungen an den
Sicherheitsgrad unterschiedlich. Aufgrund des hohen Kapitaleinsatzes und der
langfristigen Kapitalbindung in der Immobilienbranche, ist ein gewisses Mass an
Sicherheit fur jeden Investor von Interesse. Zuguterletzt gibt es noch die Dimension
Liquiditat fur den Investor, die sich aus der Wiederverkaufbarkeit der Liegenschaft
ergibt. Ist diese hoch, kann der Investor einfacher und schneller aus seinem

Immobilieninvestment wieder aussteigen.

» Der Mieter oder Nutzer hat fir die Zielerreichung von Projektentwicklern und
Investoren die entscheidende Rolle inne. Mieter sind sehr unterschiedlich. lhre
Bandbreite erstreckt sich von Arzten, Rechtsanwalten,  Architekten,
Wirtschaftsprufern, Banken bis hin zu o6ffentlichen Verwaltungseinrichtungen,

Versicherungen und sonstigen Dienstleistungs- und Industrieunternehmen?.

Neben den klassischen Zielen von Bilromietern wie Optimierung des
Betriebsstandorts, Flexibilitat und Liquiditdt mochte dieser auch sicher gehen, dass
er die richtige Immobilie anmietet sowie gegeniber seinen Mitarbeitern,
Besuchern, der Aussenwelt aus Imagegrinden zeigen will, dass er sich fir

Nachhaltigkeit einsetzt.

Der Investor hat dabei starke Anreize, sich an den Zielen des Nutzers auszurichten. Der
Entwickler wiederum mdochte die Ziele von sowohl dem Nutzer, wie auch die des
Investors, der sich wiederum ja schon die des Nutzers zu eigen zu machen hat,
berticksichtigen®®. Im Zentrum steht also der Nutzer, denn er ist der Schlissel zu
wirtschaftlichem Erfolg mit einer Buroimmobilie. Denn von zentraler Bedeutung fur
eine Blroimmobilie ist ihre Vermietbarkeit als Basis flr das Erzielen einer Rendite.
Buroimmobilien muissen so ausgelegt sein, dass ein maoglichst breiter Markt an
potenziellen Mietern angesprochen wird und diese bereit sind, einen mdglichst hohen

Mietzins zu zahlen. Dass dies gelingt, hangt von einer Reihe von Faktoren ab. Fir

*Lvgl. Lammel (2002), S. 749
52\/gl. Ertle-Straub (2002), S. 45 f.
53 Vgl. Schulte/Schafers/Hoberg/Homann/Sotelo/Vogler (2000), S. 158.
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Immobilien allgemein gilt, dass ihr wichtigstes Attribut die Lage ist. Fir Blurogebdude
ist eine gute Adresse dabei von ganz besonderer Bedeutung™. Wichtig sind auch eine
gute Erschliessung an Offentliche Verkehrsmittel, ausreichend Parkplatze fir
Burobenutzer und Besucher. Eine hohe Flacheneffizienz, geringe Nebenkosten in der
Nutzungsphase, flexible Grundrisse® z.B. durch eine leicht veranderbare
Raumgestaltung stellen weitere, allgemein anerkannte Erfolgsfaktoren einer

Biroimmobilie dar®.

Wie zuvor erwéhnt, bedingt sich die Zielerreichung der drei zuvor definierten
Interessengruppen. Auch wenn einzelfallweise und kurzfristig sicherlich auch ein
Vorteil auf Kosten einer der anderen Parteien zu erzielen ware, systematisch und
langfristig lassen sich die eigenen Ziele nur gemeinsam mit der gleichzeitigen
Zielerreichung der anderen Interessensgruppen erreichen. Die nachstehend aufgestellten
Erfolgsfaktoren im Sinne dieser Arbeit sollen darum gemeinsame und besondere
Attribute des Gebdudelabels darstellen, die einen wahrgenommenen Anteil am
Kundennutzen liefern und der zertifizierten Biroimmobilie dazu dienen, sich auf dem
Markt und gegeniiber Wettbewerbern langfristig zu behaupten und den

Interessensgruppen damit erlauben, die angestrebten Ziele bestmdglich zu erreichen.

> Wie Umfeld mit gehobenem Image, Nahversorgung in unmittelbarer Nachbarschaft; vgl. Schulte
(2005), S. 444.

> Vgl. Schulte (2005), S. 458 f.

%6 vgl. Falk (1997), S. 246; Droge (2001), S. 122.
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3 Erfolgsfaktoren der Gebaudelabels flir Buroimmobilien

Geb&udelabels dokumentieren, dass eine Immobilie ber verschiedene Eigenschaften
verfiigt und bei abgestuften Zertifizierungen, zu welchem Grad dies der Fall ist. Welche
Erfolgsfaktoren flr die Vermarktung von Buroimmobilien sind es, die Gebéudelabels
transportieren sollen? Und welche dieser Erfolgsfaktoren werden von den
Marktteilnehmern als wichtig und welche als weniger wichtig empfunden?

Um diese Fragen zu erortern, wurde auf Basis der bisherigen Erkenntnisse Uber
Gebaudelabels und Interessensgruppen von Biroimmobilien Erfolgsfaktoren definiert.
Dabei wurden insbesondere die selbst von den zertifizierenden Institutionen postulierten
Eigenschaften der Gebéudelabels beriicksichtigt®’, um ihre Relevanz und Wichtigkeit

bei den Befragten zu prifen.

Die Erfolgsfaktoren wurden in drei Kategorien eingeteilt: Erfolgsfaktoren zur
Bestatigung von Nachhaltigkeitsaspekten, solche beziglich der Ausgestaltung des
Zertifizierungsprozesses und  welche, die im Zusammenhang mit der

Informationstransfer- und Marketingfunktion von Gebaudelabels stehen.

3.1  Bestatigung von Nachhaltigkeitsaspekten

Hier geht es um die Frage, welche inhaltlichen Aspekte fur ein Label im Kontext der
Nachhaltigkeit abgedeckt werden. In diesem Falle gibt das Gebaudelabel verschiedenste
Informationen wie geringe Lebenszykluskosten, zukunftsorientiertes Bauen, Interesse

am neuesten Stand der Technik, hochwertiges Arbeitsumfeld, Sensibilitat fur den

S"Vgl. Fur MINERGIE: http://www.minergie.ch, insb. http://www.minergie.ch/index.php?service-1.1,
Broschire ,,Minergie — Das Qualitatslabel”, Seite 2-4.
Fur DGNB: http://www.dgnb.de, insb.
http://www.dgnb.de/fileadmin/downloads/dgnb_image.pdf, Seite 2.
Fur BREEAM: http://www.breeam.org, insb. http://www.breeam.org/page.jsp?id=66 und
http://www.breeam.org/page.jsp?id=31.
Fur LEED: http://www.usgbc.org, insb.
http://www.usgbc.org/DisplayPage.aspx?CMSPagel D=64.
Alle jeweils Stand am 10.07.2008.
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Klimaschutz sowie Flacheneffizienz. Diese (bermittelten Informationen sollen

nachstehend erlautert werden.

>

Geringere Lebenszykluskosten

Die Kosten einer Immobilie tber den gesamten Lebenszyklus®® derselben
gesehen  bestehen aus den Kosten der Projektentwicklung, den
Erstellungskosten, den Nutzungskosten sowie den Kosten fur die Verwertung.
Die hochsten Kosten, mit ca. 80% der Gesamtkosten, fallen in der Regel in der
Nutzungsphase an. Allein die Hélfte davon wiederum sind Energiekosten.
Energieeffiziente Gebdude minimieren das Risiko des hohen Energieverbrauchs

und damit hoher Kosten in der Nutzungsphase.

Kosten im Lebenszyklus einer Immobilie
Anteil in %

Projektentwicklung
Errichtung (2-5 Jahre) Verwertung (0-1 Jahr)

!

20 % 80 % (davon bis 50 % Energiekosten)

Abb. 5: Kosten im Lebenszyklus einer Immaobilie
Quelle: FTD / jst, Deutsche Energieagentur

Die Hohe der Nutzungskosten wird zu einem grossen Teil bereits in den
frihesten Planungsphasen festgelegt. Im spdateren Nutzungszeitraum des
Gebéudes konnen die Kosten flr den Betrieb nur geringfligig oder nur mit

grossem Aufwand fiir Veranderungen konstruktiver Art beeinflusst werden®.

Deshalb sollten die Betriebskosten bereits in der Planungsphase miteinbezogen

werden. Dies kann bedeuten, dass die Baukosten erhoht werden, dafiir aber die

%8 \/gl. Espinoza (2004), S. 4.
¥ vgl. Lammel (2002), S. 764.
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langjéhrigen und schwer ins Gewicht fallenden Betriebskosten markant gesenkt
werden um in der Schlussbilanz auf tiefere Gesamtkosten zu gelangen.

Dieser Punkt ist einerseits fir den Projektentwickler relevant, der das
Biirogebaude voll vermieten mochte und der Nutzer, derjenige ist, der diese
Nebenkosten letztlich tragen muss. Das Kostenbewusstsein auf Mieterseite
nimmt standig zu und die Vermietbarkeit einer Immobilie ist heute zu einem
wesentlichen Teil von den Nebenkosten abhangig®. Damit ist auch der Nutzer
daran interessiert, dass die Betriebskosten moglichst tief gehalten werden. Der
Investor kann, wie bereits dargestellt, die Nebenkosten auf den Mieter abwélzen.
Dennoch hat auch dieser ein Interesse daran Leerstdnde, die sich negativ auf

seine Rendite auswirken wirden, mdglichst zu vermeiden.

»  Zukunftsgerichtetes Bauen
Zukunftsgerichtetes Bauen zogert den Zeitpunkt der Demodierung einer
Immobilie hinaus. Dies ist fur den Investor ein zentraler Punkt, denn je schneller
eine Immobilie dem aktuellen Stand der Technik nicht mehr standhalten kann,
desto fruher sind Neuinvestitionen fir die Immobilienanlage féallig, was sich
wiederum negativ auf die Rendite ausschlagt. Gerade Blroimmobilien sind
stdndigen Innovationen unterlegen, die Vielzahl der Produktentwicklungen und
die  Kiurze der Produktlebenszyklen  verédndern  die  technischen
Rahmenbedingungen von Biirogebauden®, sodass es durchaus Sinn macht,
maoglichst in die Zukunft zu bauen. Hinzu kommt, dass heute Mietvertrage fir
Biroimmobilien typischerweise fiir 10 Jahre unterzeichnet werden®, die
dkonomische Nutzungsdauer einer Biiroimmobilie aber bei 30-40 Jahren liegt®.
Somit ist es unerl&sslich, sich friihzeitig mit der Drittverwendbarkeit der

Buroflache auseinander zu setzen.

> Interesse am neuesten Stand der Technik
Ein Gebaudelabel sichert ab, dass der neueste Stand der Technik erreicht wird.
Insbesondere private Investoren kénnen einen Reiz an neuer Technik verspiren.

Ob und in welcher Weise dieser Faktor auch fur den gewerblichen

% vgl. Lammel (2002), S. 765.

%1 \/gl. Schneider/Gentz (1997), S. 16.
62 \/gl. Schneider/Gentz (1997), S. 22.
83 Vgl. Isenhdfer/Vath (2000), S. 143.
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Immobiliennutzer erstrebenswert ist, gilt herauszufinden. Jedenfalls stellen
manche Gebé&udelabels nicht nur auf den Effekt ab, sondern verlangen auch die

Anwendung gewisser Technologien.

>  Bereitstellung eines hochwertigen Arbeitsumfelds fur die Mitarbeiter
Ein hochwertiges Arbeitsumfeld fir Mitarbeiter wird h&ufig auch unter dem
Begriff der Nachhaltigkeit subsumiert. Ein Arbeitgeber mochte, dass seine
Mitarbeiter moglichst leistungsfahig sind. Er mochte die Arbeitsausfallsquote
sowie die Fluktuationsrate minimieren. All dies wirkt sich am Ende auch positiv
auf die Produktivitat des Unternehmens aus®. Damit die Arbeitnehmer sich
wohl fihlen, kann die thermische Behaglichkeit, die Luftqualitat, die
Lichtqualitét, die Akustik sowie das Vermeiden von Elektrosmog beim Planen

und Bauen von Biroimmobilien berticksichtigt werden.

»  Sensibilitat fur den Klimaschutz
Klimaschutz ist ein Sammelbegriff flir Massnahmen, die der unnatlrlichen
globalen Erwarmung entgegen wirken und ihre Folgen abmildern oder
verhindern sollen. Der gegenwaértige Hauptansatz des Klimaschutzes ist die
Verringerung des CO,-Ausstosses. Dies geschieht durch die Vermeidung des
Gebrauchs fossiler Brennstoffe®. Stattdessen sollen COj-arme oder —freie
Energietrager verwendet werden. In der Bauwirtschaft kann dieses Ziel erreicht
werden durch eine gute Isolation der Gebaudehille, durch den zurtickhaltenden
Einsatz von Klimaanlagen, durch wassersparende Massnahmen, sowie durch die
Reduzierung des Transportbedarfs. Geb&dude, die hier einen hohen Standard
erreichen, nennt man Niedrigenergiehduser oder, im Falle keines von aussen
zugefiihrten Energiebedarfs, Passivhduser. Bei der Zertifizierung mit einem

Gebéaudelabel werden diese Aspekte ebenfalls mit bewertet.

» Dokumentation der Flacheneffizienz
Die Nutzer von Buroimmobilien stehen haufig in einem intensiven Wettbewerb
und unterliegen so einem permanenten Effizienz- und Rationalisierungsdruck.

Das Anmieten von Biroflachen stellt einen Kostenfaktor dar, den es zu

% \/gl. Thommen (2000), S. 546.
% Vgl. Jochem/Jakob (2004), S. 11.
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minimieren gilt. Die effiziente Nutzung der angemieteten Flache ist dabei ein
effizienzsteigernder Hebel. Gebédudelabels stellen darum teilweise auch auf die

Flacheneffizienz ab®®,
3.2 Ausgestaltung des Zertifizierungsprozesses

Unter der Ausgestaltung des Zertifizierungsprozesses sind alle Aspekte zu verstehen,
die den Weg hin zur Erlangung eines Gebé&udelabels betreffen. Die Standardisierung
oder, wie man auch sagt, Institutionalisierung dieses Prozesses ist eine wesentliche
Leistung der Gebdudelabels. Wichtig erscheint auf Basis der bisherigen Recherchen
dabei die flexible Ausgestaltung von Labels, um sich an verdndernde
Rahmenbedingungen anpassen zu kdnnen, sowie die Schaffung eines zielorientierten
Systems. Auch wird regelmadssig die Funktion des Gebadudelabels als Planungshilfe
hervorgehoben, nicht zuletzt von den Herausgebern der Labels selbst. Und natirlich

gehdren auch die Kosten der Zertifizierung zum Prozess.

»  Flexibilitat der Labels
Gebéaudelabels haben sich kontinuierlich an gesellschaftliche, technische und
wissenschaftliche Entwicklungen anzupassen. Dadurch wird verhindert, dass
z.B. technologische Fortschritte oder neue gesetzliche Rahmenbedingungen dazu
fiihren, dass ein Label an Relevanz verliert und der Zertifizierungsprozess damit

wiederholt werden miuisste.

»  Zielorientiertes System
Gebaudelabels formulieren die Ziele, beim Weg zum Erreichen derselben lassen
sie aber Freirdume, womit die Gestaltungsfreiheit der Planer nicht untergraben
wird. Dies bedeutet, dass nach wie vor Blrrogebdude in den verschiedensten
Ausgestaltungen, je nach Bedarf der Investoren bzw. Mieter erstellt werden

kdnnen.

»  Planungshilfe
Der Zertifizierungsprozess liefert durch Checklisten und sonstige VVorgaben eine
Hilfestellung bei der Planung von nachhaltigen Gebauden®. Dies erlaubt es

% vgl. Schulte (2005), S. 450 f.
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3.3

Immobilienentwicklern, Architekten und Bauingenieuren, ihre Konzeptionen
gleich so aufzustellen, dass sie die von den Geb&udelabels vorgegebenen
Nachhaltigkeitsziele erreichen. Dies fuhrt zu einer deutlich erhdhten Effizienz

sowie einer nitzlichen Schaffung von Standards.

Bedeutung der Mehrkosten

Bei der Erstellung eines zertifizierten Gebédudes entstehen gegenlber einem
konventionellen Bau Mehrkosten. Diese resultieren aus Kosten fir die
Konzeption und fir den eigentlichen Bau des Gebdudes, Aufwendungen fur
notwendige Dokumentationen, sowie die eigentlichen, aber vergleichsweise
geringen Zertifizierungskosten. Selbst wenn sich diese Mehrkosten Uber einen
gewissen Zeitraum wieder einspielen sollten, z.B. durch geringere Nebenkosten,
ist es wichtig zu erfahren, ob die relevanten Interessensgruppen bereit sind, diese

Vorauslagen zu tatigen.

Vereinheitlichung der Nachhaltigkeitsstandards

Gebaudelabels stellen teilweise sehr unterschiedliche Anforderungen an den eine
Zertifizierung Suchenden. Dieser Umstand verwirrt und kann zu einem
Orientierungsverlust fiihren®®. Desweiteren wird eine Vergleichbarkeit unter den
zertifizierten Geb&uden erschwert. Vor dem Hintergrund immer globaler
denkender Wirtschaftseinheiten stellt sich die Frage, ob eine Vereinheitlichung
zumindest in Teilen unter den verschiedenen Labels moglich wére. Denkbar
ware auch eine gegenseitige Anerkennung der verschiedenen Gebdaudelabels im
Sinne eines ,,Club* Gedankens. Gehort ein Label dazu, weiss man, dass es
gewisse Anforderungen erflllt, selbst wenn man nicht dieses, sondern ein

anderes zugehdriges kennt.

Informationstransfer- und Marketingfunktion

Ein Gebaudelabel sendet Botschaften, wie eine Marke fir ein Produkt oder eine

Dienstleistung. Diese konnen rein sachlich-inhaltlicher Natur sein, oder auch dem

%7 \gl. Espinoza (2004), S. 4.
%8 \/gl. Beschorner/Behrens (2007), S. 59.
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Bewerben einer Immobilie dienen. Dazu gehort die Vermittlung eines positiven Images,
die bessere Kommunikation durch Schaffung einer allgemeingultigen Sprache, die
Erhohung und Erhalt des Immobilienwertes, der Erhalt von finanziellen Beitrdgen, eine
hohere Renditesicherheit, die Steigerung der Attraktivitat fir auslandische Investoren
sowie die Steigerung der Chancen bei Verkauf und Vermietung der Biiroimmaobilie.

»  Vermittlung eines positiven Images
Image bezeichnet die ,hervorgerufenen subjektiven Ansichten und
Vorstellungen, die sich eine Person Uber ein Produkt, ein Unternehmen, einen
Standort, eine Branche etc. macht“®®. Das Image kann einen wesentlichen Effekt
auf den Geschaftserfolg haben. Es ist eine Chance der Profilierung™. Dies gilt
auch fur den Markt fir Blroimmobilien. Durch das Betonen von
Nachhaltigkeitsaspekten wird ein positives Image z.B. an potentielle Mieter, an
deren Arbeitnehmer und Kunden, was wiederum dem Mieter wichtig ist, oder

auch an das Umfeld (z.B. 6ffentliche Behdrden) vermittelt.

»  Bessere Kommunikation durch Schaffung einer allgemeingtltigen Sprache
Durch das Label wird ein gemeinsamer sprachlicher Nenner geschaffen, der
dadurch die Standardisierung der Gebdude und damit Transparenz und eine
gewisse Vergleichbarkeit erreicht’*. Dies wird von allen Interessensgruppen
rund um Biroimmobilien geschatzt, weil es beispielweide die Kommunikation

zwischen Fachleuten und Nutzern zum Thema erleichtert.

»  Erhoéhung und Erhalt des Immobilienwertes
In einer Umgebung, in der sich die Betonung von Umwelt- und
Nachhaltigkeitsaspekten immer weiter verstérkt, kann ein Gebdudelabel die
Wahrscheinlichkeit erhdhen, dass sich der Wert der Buroimmaobile besser erhélt.
Sollten andere Geb&ude nicht Uber eine entsprechende Zertifizierung verflgen,
kann z.B. im Fall von stark steigenden Energiepreisen sogar eine Wertsteigerung

maoglich sein.

% vgl. Bruss/Quade (2007), S. 27.
vgl. Herzig (1991), S. 6 .
"t vgl. http:/lwww.dgnb.de/fileadmin/downloads/dgnb_image.pdf, Stand am 10.07.2008.
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Auch sollten Umbauten und damit verbundene Renovationsinvestitionen erst
spater notwendig werden, wenn bereits bei der Planung und Erstellung des

Gebdaudes auf Nachhaltigkeit geachtet wurde.

»  Erhalt von finanziellen Beitragen
Wer vorweisen kann, dass er ein nachhaltiges Gebdude erstellt bzw. kauft,
kommt teilweise in den Genuss von glnstigeren Gebaudeversicherungspramien,
gunstigeren Bedingungen bei der Aufnahme einer Hypothek, von
Forderbeitragen der 6ffentlichen Hand oder von Steuervorteilen’.

»  Vermittlung einer hdheren Renditesicherheit
Ein Zertifizierungsprozess gibt dem Entwickler und gegebenenfalls in dieser
Frihphase schon interessierten Investoren bereits im Planungsstadium die
Sicherheit, dass die gewilinschte Performance eines Gebdudes bei der

Fertigstellung tatsachlich erreicht wird".

»  Steigerung der Attraktivitit des nationalen Immobilienmarktes fir
Investoren aus dem Ausland’
Ein Gebéudelabel hat eine internationale Ausstrahlungskraft und erhoht damit
die Attraktivitat des nationalen Immobilienmarktes fir auslandische Investoren.
Durch die Schaffung wvon Transparenz beziglich der wesentlichen
Projektmerkmale erhalt der internationale Investor, der nicht vor Ort ist, mehr

Sicherheit tiber die Eigenschaften einer Immobilie in puncto Nachhaltigkeit.

»  Steigerung der Chancen bei Verkauf und Vermietung
Durch die Schaffung von Transparenz tiber die wesentlichen Projektmerkmale™
dient die Zertifizierung Geschaftspartnern als Orientierung, dies z.B. beim Kauf-

oder Mietentscheid im Zusammenhang mit einer Biiroimmobilie™.

2\/gl. http://lwww.e-kantone.ch; wonach dies zumindest fiir die Schweiz gilt. In Deutschland wird noch
daran gearbeitet; in GB und USA gibt es Steuervorteilsysteme.

# Vgl. Bruck/Geissler (2002), S. 6.

" Vgl. http://lwww.dgnb.de/fileadmin/downloads/dgnb_image.pdf, Stand am 10.07.2008.

> Vgl. Bruck/Geissler (2006), S. 6.

76 \gl. http://www.dgnb.de/fileadmin/downloads/dgnb_image.pdf, Stand am 10.07.2008.
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4 Empirische Analyse / Befragung

4.1  Grundlagen und Methodik der Befragung

Die vorherigen Kapitel sind das Resultat von Sekundarforschung. Die hier beschriebene
Befragung stellt dagegen eine Primérforschung dar, in der neue Informationen durch

eigene statistische Erhebungen gewonnen wurden’’.

Dabei wurden Vertreter der zuvor genannten drei wesentlichen Interessensgruppen —
Entwickler, Investor und Mieter’® — zum Thema Gebaudelabel telefonisch befragt (sog.
Fokusgruppe’®). Wahrend sich bei den Entwicklern und Investoren leicht kompetente
Vertreter ihrer Interessensgruppe finden liessen, ist der Kreis der Mieter
uniibersichtlich. Die Bandbreite der Nutzer erstreckt sich von Arzten, Rechtsanwalten,
Architekten, Wirtschaftsprifern, Banken bis hin zu Offentlichen
Verwaltungseinrichtungen, Versicherungen und sonstigen Dienstleistungs- und
Industrieunternehmen®. Die Immobilienbranche — und dort insbesondere das Thema
der Nachhaltigkeit und diesbezuglichen Gebadudelabels — ist fir diese Mieter zumeist
nicht ein wesentliches Tatigkeits- und Kompetenzfeld, so dass ein reiner Fokus direkt
auf Mieter eine zu grosse Anzahl von Interviews gebraucht hatte, um verwertbare
Aussagen zu erhalten. Es wurden darum stellvertretend Interviews mit Maklern

durchgefiihrt, die darum gebeten wurden, die Mieterperspektive zu beschreiben.

Insgesamt wurden 30 Gesprache, je halftig in der Schweiz und in Deutschland,
gefiihrt®:

» Telefonische Interviews mit zehn Projektentwicklern wie Projektgesellschaften,
Planer und Architekten
> Telefonische Interviews mit zehn Investoren wie Pensionskassen,

Versicherungen und Banken

"Vgl. Falk (1997), S. 63.

8 \gl. auch oben, Punkt 2.5.
®Vgl. Pachowsky (2000), S. 137.
80 \/gl. Ertle-Straub (2002), S. 45 f.
81 vgl. Anhang 2, Seite 55 ff.
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» Telefonische Interviews mit vier Unternehmen, die regelmassig als Mieter
auftreten, sowie sechs Maklern, die stellvertretend fur weitere Mieter befragt

wurden

Fir alle Akteure wurde der gleiche Fragebogen®” verwendet, um einen direkten
Vergleich unter den befragten Gruppen zu erlauben®® und um dadurch eine graphische
Darstellung, in Anlehnung an der fir die Darstellung von Befragungsergebnissen

tiblichen Polaritatenprofile® erstellen zu kénnen.

4.2  Ergebnisse der Studie

Zunéchst muss insgesamt festhalten werden, dass die Befragungsergebnisse ein recht
heterogenes Bild zwischen den einzelnen  Gespréchspartnern  vermitteln.
Durchschnittswerte missen darum mit dem hier angebrachten Vorbehalt interpretiert
werden, dass eine Einzelbetrachtung zu einer konkreten Blroimmobilie abweichende
Resultate bringen kann. Dies macht es aber nicht unmdglich, allgemeine Relevanzen,
Muster und Trends zu identifizieren. So lasst sich z.B. bei einem kurzen ersten Blick
aus der spater noch im Detail kommentierten Abbildung 9 mit den Ergebnissen der
Befragung zu den zuvor beschriebenen Erfolgsfaktoren gut erkennen®, dass sich hier
nur unwesentliche Unterschiede in der Bewertung zwischen den einzelnen
Interessensgruppen ergeben. Klar wird aufgrund der vielen unterschiedlichen Antworten
innerhalb der Interessensgruppen aber auch, dass der Meinungsbildungsprozess zu
Geb&udelabels in seinen friihen Kinderschuhen steckt. Dennoch lassen sich einige
interessante Erkenntnisse aus der Befragung zum heutigen Stand der Entwicklungen

und aktuellen Sichtweisen ableiten.

82Vgl. Anhang 1, S. 48.

8 Vgl. Berekoven/Eckert/Ellenrieder (2006), S. 99; Homburg/Krohmer (2006), S. 269.
8 vgl. Ott (1989), S. 96.

% vgl. S. 36.
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4.2.1 Bedeutung der Gebaudelabels

Die Gespréachspartner wurden zunachst gefragt, welche Gebédudelabels, die fiir

Nachhaltigkeit stehen, ihnen bekannt sind.

Die Schweizer Akteure kannten dabei zumindest eine Ausgestaltung von MINERGIE.
Viele von ihnen kamen in ihrem Schaffen auch bereits mit der Thematik in Berlhrung.
Hier zeigt sich deutlich, dass die Schweiz mit MINERGIE bereits auf eine zehnjéhrige
Label-Praxis zurtickschauen kann. Auslandische Geb&udelabels waren den Befragten in
der Schweiz zugleich weitestgehend unbekannt. Nur die grossen Projektentwickler
kennen auch den BREEAM- oder LEED-Standard, haben aber eine solche
Zertifizierung nie angestrebt. Auch hier findet man die Erklarung wieder im gut
etablierten Label MINERGIE. Es lasst wenig Raum fur die beiden angelséchsischen

Labels mit ihren insgesamt geringeren Anspriichen an die Gebaude.

Bei den Befragten in Deutschland entstand insgesamt der Eindruck, dass Gebaudelabels
dort vergleichsweise ein weniger wichtiges Thema darstellen. Obschon viele der
deutschen Immobilienplayer die Diskussion beziglich der Markteinfihrung des
Deutschen Gutesiegels Nachhaltiges Bauen (DGNB) mitverfolgen, hatten diese noch
keine konkreten Beriihrungen mit zertifizierten Blirogebduden. Wie auch in der Schweiz
kennen diese nur in der grossen Ausnahme internationale Labels, einige wenige kannten
das Schweizer Label MINERGIE. Auch hier stellen die Entwickler wieder die
Ausnahme dar. Wahrscheinlich in Ermangelung eines existierenden nationalen Labels,
befassen sich diese eher mit einem internationalen Label wie BREEAM oder LEED.
MINERGIE spielt, selbst wenn man es kennt, in den Uberlegungen der befragten
deutschen Entwickler keine Rolle. Die Tatsache, dass sich die Diskussion bisher auf
BREEAM und LEED fokussierte, heisst aber nicht, dass eine besondere Wertschatzung
flr diese Labels besteht. Im Gegenteil, man hélt den Baustandard in Deutschland bereits
jetzt fur sehr hoch. Da jedoch in letzter Zeit ein paar erste auslédndische Zertifizierungen
von Buroimmobilien stattgefunden haben, méchte man sichergehen, dass man nicht

einen Zug verpasst.

In einer zweiten Phase der Interviews wurden die Teilnehmer befragt, ob es flr sie

wichtig sei, dass eine Buroimmobilie nach Nachhaltigkeitskriterien zertifiziert ist und



DIE ROLLE VON GEBAUDELABELS BEI DER VERMARKTUNG VON
BUROIMMOBILIEN IN DER SCHWEIZ UND IN DEUTSCHLAND 32

wenn ja, welcher Standard an Zertifizierung denn anzustreben sei. Hier ergaben sich
keine wesentlichen Unterschiede zwischen der Schweiz und Deutschland, weshalb eine
gemeinsame Betrachtung erfolgt. Allerdings lassen sich unterschiedliche Ansichten
zwischen den verschiedenen Interessensgruppen ausmachen. Fir die Projektentwickler
und Planer ist es schon heute wichtig, die Zertifizierung von Buroprojekten zu erwagen.
Sie bauen ihre Gebdude flr Jahrzehnte. Sind sie einmal fertiggestellt, lasst sich ein
angestrebtes Nachhaltigkeitsniveau nur noch mit sehr grossem Aufwand erreichen, was
bei entsprechender Planung und beim anschliessenden Bau der Immobilie
vergleichsweise gunstig zu erreichen ist. Wenn es sich denn finanziell vertreten l&sst,
strebt man an, mdglichst modern zu bauen, um das Risiko einer Demodierung zu
minimieren. Dies flihrt auch dazu, dass diejenigen, die eine Zertifizierung erwagen,
jeweils den hochst moglichen Standard erreichen wollen. Aufgrund der langfristigen
Lebensdauer von Immobilien sind die Entwickler der Uberzeugung, dass die
Zertifizierung bald schon ein wichtiges Entscheidungsmerkmal fiir Investoren,
insbesondere aus dem institutionellen Bereich, z.B. Pensionskassen, sein wird. Denn
auch Immobilieninvestoren missen Entwicklungen antizipieren und sich auf

Eventualitaten einstellen.

Bekanntheitsgrad der Labels im Bekanntheitsgrad der Labels im
Schweizer Markt Deutschen Markt

= MINERGIE = MINERGIE
30%
= DGNB = DGNB
BREEAM BREEAM
LEED 29% LEED

Abb. 6: Bekanntheitsgrad der Labels

Die befragten Investoren selbst waren noch nicht ganz so weit. Sie sahen die Relevanz
einer Zertifizierung noch weniger deutlich wie die Entwicklung, sind aber auch der
Ansicht, dass Zertifizierungen in Zukunft zunehmend wichtiger werden. Man kann sich
diese unterschiedliche Wahrnehmung nur dadurch erkléren, dass die Investoren nicht
von einem gleich zigigen Gewinn an Bedeutung des Themas Nachhaltigkeit glauben

wie die Entwickler. Investoren, die sich bereits mit einer Zertifizierung
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auseinandersetzten, gaben aber auch deutlich zum Ausdruck, dass, wenn man schon ein

Gebdaudelabel erlangt, es jeweils die hochste Auszeichnungsstufe darstellen sollte.

Die Mieter und Immobilienmakler, die mit der Anmietung von Buroflachen befasst
sind, sehen heute die Zertifizierung noch nicht als wesentliches Kriterium zum
Entscheid fur oder gegen ein Gebaude. Faktoren wie die Lage, die Reprasentationskraft
einer Adresse und natlrlich die Mietkosten stehen fir viele Mietende im Vordergrund.
Zum Teil wird eingeraumt, konnte eine Zertifizierung fur Mietobjekte von Vorteil sein,
die sich an grosse internationale Unternehmen mit Nachhaltigkeitsanspruch richten.
Viele  dieser  Unternehmen haben bereits  heute  eine  dezidierte
Unternehmenskommunikation, z.B. auf ihrer Website, zum Thema Nachhaltigkeit und
konnten geneigt sein, dies auch durch die von ihnen genutzten Immobilien zu

unterstreichen. Dies wird aber ganz klar als die Ausnahme von der Regel dargestellt.

Im dritten Teil der Gesprache wurde mit offener Fragestellung nach Grinden gefragt,
die fur und gegen eine Zertifizierung von Geb&uden sprechen. Hier waren naturgemass
eher die Entwickler und Investoren engagiert. Aber auch die Mieter waren in den
Interviews bereit, das Fur und Wider von Zertifizierungen zu beleuchten. Die Frage

wurde hier bewusst offen gestellt, um alle moglichen Antworten zu erlauben®®.

Die meistgenannten Griinde fiir ein zertifiziertes Biirogeb4ude (Abbildung 7)% sind die
Vermarktung sowie allgemein die erwartete Wichtigkeit auf der Nachfragerseite. Die
zunehmende Wichtigkeit wurde verschiedentlich begriindet. Einerseits wird der Trend
allgemein zu zertifizierten Bauten in den ndachsten Jahren verstarkt erwartet und durch
die zunehmende Diskussion und die zunehmenden Zertifizierungen entsteht wohl
langsam ein gewisser Druck, mit seiner Blroimmobilie bestehen zu kénnen. Sobald
namlich ein gewisser Marktanteil erreicht ist, entsteht auch eine gewisse
Vergleichbarkeit, welche &hnlichen Bilrogebduden an gleicher Lage mit
Nachhaltigkeitslabel einen Vorteil verschaffen wirde.

8 \gl. Berekoven/Eckert/Ellenrieder S. 101.
¥ vgl. S. 34.
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Zunehmende Wichtigkeit

Geringere Lebenszykluskosten

Nachhaltigkeit

Hilfe bei der Planung

Transparenz

Hilfe bei Vermarktung H
I
I
I
I

Grunde fir zertifizierte Buroimmobilien

B Grinde fir zertifizierte
Bliroimmobilien

Abb. 7: Griinde fur zertifizierte Biroimmobilien

Die Teilnehmer der Befragung nannten zugleich auch Grinde, von der Zertifizierung

einer Buroimmobilie abzusehen (Abbildung 8).

Kosten und Aufwand

Mangelnde Vergleichbarkeit

Mangelnde Nachfrage

Teurer Unterhalt

Zusatznutzen bleibt unbemerkt

B

o
ol

10

15

Grinde gegen zertifizierte Biroimmobilien

B Griinde gegen zertifizierte
Biaroimmobilien

Abb. 8: Griinde gegen zertifizierte Blroimmobilien

Zusatzliche Kosten im Zusammenhang mit einer Zertifizierung stellen das zentrale

Hindernis fir eine zertifizierte Biroimmobilie dar. Sieht der Entwickler nicht, dass er
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den Aufwand fir den Bau eines auf Nachhaltigkeit ausgerichteten Gebaudes sowie die
Zertifizierungskosten als Ertrag wieder einbringen kann, was ihm ja nur durch eine
entsprechend hohere Miete beim Nutzer oder einen héheren Verkaufspreis beim Exit
gelingen kann, dann wird er sich fir eine Zertifizierung Stand heute noch nicht
engagieren. Regelmassig erwahnt wurden in diesem Zusammenhang allerdings die
Energiekosten. Wenn sich abzeichnen wirde, dass diese weiter steigen, dann wirde den
Nebenkosten einer Immobilie ein héheres Gewicht zufallen. Ein Befragter sprach als
Schwellenwert von einer weiteren Verdopplung des heute erreichten Niveaus.
Spétestens dann wiirde aus dem reinen Interesse an Nachhaltigkeit auch eine Handlung.

Das Thema der Kosten wird in der nachstehenden Analyse der Befragungsergebnisse zu
Erfolgsfaktoren fir Gebdudelabels nochmals aufgenommen. Auch dort wird das

Resultat der diesbezuglichen Umfrage die hier getroffenen Aussagen bestatigen.

4.2.2  Bewertung der Erfolgsfaktoren von Geb&audelabels

Auf Basis der Sekundarforschung wurden verschiedene Erfolgsfaktoren wvon
Gebaudelabels definiert®® und dabei in drei Kategorien eingeteilt: Erfolgsfaktoren zur
Bestdtigung von Nachhaltigkeitsaspekten, solche beziglich der Ausgestaltung des
Zertifizierungsprozesses und  welche, die im Zusammenhang mit der

Informationstransfer- und Marketingfunktion der Geb&dudelabels stehen.

In Abbildung 9%° sind die Ergebnisse der Befragung zu diesen Erfolgsfaktoren in ihrer
Gesamtheit dargestellt. Es wurde diese auf den ersten Blick komplexe Darstellungsform
gewéhlt, um nicht nur Durchschnittswerte aufzuzeigen, sondern auch Streuungen

innerhalb und zwischen den Interessensgruppen.

Im Folgenden werden die Befragungsergebnisse pro Kategorien dargestellt und

analysiert.

8 \gl. oben, Punkt 3.
8 vgl. S. 36.
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Abb. 9: Bewertung der Erfolgsfaktoren von Gebdudelabels auf Basis der Befragung relevanter

Interessensgruppen

Erlauterung: Die Bewertung erfolgte in 4 Stufen, wobei 4 fiir sehr wichtig und 1 fir unwichtig steht.
Rote Linie: Arithmetischer Mittelwert aus den Ergebnissen aller Befragten
Blaue Quadrate: Bewertung der Entwickler
Gelbe Dreiecke: Bewertung der Investoren
Grune Kreise: Bewertung der Mieter
Die Grosse der Formen deutet auf die Anzahl der Bewertungen auf den Stufen 1 bis 4 hin.
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4221 Bestatigung von Nachhaltigkeitsaspekten

Die hochste Bewertung innerhalb der Befragung in der Kategorie der inhaltlichen
Nachhaltigkeitsaspekte, erhielten die eher nicht ©6konomisch orientierten
Erfolgsfaktoren ,,Sensibilitat fur den Klimaschutz* (3.5 von mdglichen 4 Punkten) und
»Zukunftsorientiertes Bauen* (3.2 Punkte). Hier haben sicherlich die gegenwartige
Klimadiskussion und die hohen Energiepreise ihren Beitrag geleistet, dass diese
Erfolgsfaktoren eine solch hohe Bewertung erhielten. Wie aber bereits zuvor bei den
Grinden fir und gegen die Zertifizierung von Burogebduden zu erkennen war, muss
diese hohe Bewertung im Kontext mit der geringen Bereitschaft, fir Gebédudelabels
héhere Kosten in Kauf zu nehmen, interpretiert werden. Jeder, den man fragt, findet das
Konzept freilaufender Hihner gut. Wir kaufen aber darum nicht nur deren Eier, sondern
ein Teil von uns, wenn der eigentliche Kaufentscheid zu treffen ist, nimmt trotzdem
eher die giinstigeren Eier aus Legebatterien. Ahnlich ist es mit der Umwelt. Natirlich ist
nahezu jeder Befragte fur den Klimaschutz. Das heisst aber nicht, dass er im Geschéft
rund um Buroimmobilien auch entsprechend handelt und im Zweifel dafir auch
Aufwendungen akzeptieren wirde. Man sollte darum diese hohe Bewertung eher im
Sinne einer ,,wenn-dann®“ Beziehung deuten: Wenn man sich schon ein Gebaudelabel
gonnt, dann sollte es vor allem eine Sensibilitat fur den Klimaschutz signalisieren und
zukunftsorientiertes Bauen dokumentieren. Diese Aspekte werden am deutlichsten mit

den Gebaudelabels verbunden.

Der ebenfalls stark bewertete Erfolgsfaktor ,,Geringe Lebenszykluskosten* (3.1 Punkte)
ist leichter nachvollziehbar bei den so deutlich 06konomisch handelnden
Interessensgruppen. Hier hofft man offensichtlich, dass nachhaltiges Bauen nicht nur
der Umwelt hilft, sondern auch zu geringeren Kosten Uber die Lebensdauer einer
Immobilie hinweg fuhrt, z.B. durch einen geringeren Energieverbrauch. Dies erscheint
offensichtlich erstrebenswert. Dennoch gab es auch zu diesem Punkt qualifizierende
Bemerkungen in puncto Kosten. Denn meist erkauft man sich niedrigere
Langzeitaufwendungen (z.B. bei den Nebenkosten) mit einer hoheren
Anfangsinvestition und den finanziellen Vorteil teilweise kompensierenden hdheren
Unterhaltskosten von installierten Anlagen. Bei manchen Investitionen, hier wurde
konkret die Liftungstechnik erwahnt, wird von einem Amortisationszeitraum von bis zu

20 Jahren gesprochen. Es wird wichtig sein, dass die Gebéaudelabels in
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Modellrechnungen klar aufzeigen, wie sich die Investitionen in Nachhaltigkeit rechnen.
Dabei erwahnten viele Befragte selbst, dass sie sich durchaus weiter steigende
Energiekosten vorstellen kdénnten, was die zuvor erwahnte Bilanz eher zugunsten der
Investitionen in Nachhaltigkeit ausfallen liesse. Hier sind die Befragten durchaus
sensibilisiert und aufgeschlossen gegeniber Modellrechnungen mit hdheren
Energiekosten, auch wenn diese ja nur ein Szenario von mehreren sind, wenn auch in

Zeiten eines global stark wachsenden Energiebedarfs ein wahrscheinliches.

Als weniger wichtige bis unwichtige Erfolgsfaktoren wurden das Interesse am neuesten
Stand der Technik, die Dokumentation von Flacheneffizienz sowie die Schaffung eines
hochwertigen Arbeitsumfelds bewertet. Pures technisches Interesse wollte niemand an
den Tag legen. Eine Dokumentation von Flacheneffizienz und die Schaffung eines
hochwertigen Arbeitsumfelds wiederum werden nicht in den Zusammenhang mit einem
Gebdaudelabel gebracht. Diese Elemente kénnten getrost aus den Bewertungsmethoden
der Zertifizierer gestrichen werden, auch wenn sie dem in der Einleitung erwahnten
ganzheitlichen Ansatz zur  Nachhaltigkeit®® entsprechen. Den  befragten

Interessensgruppen geht es eher um Umwelt- und Energieaspekte.

4.2.2.2  Ausgestaltung des Zertifizierungsprozesses

Stellen die Nachhaltigkeitsaspekte eher auf die Bestatigung des faktischen
Vorhandenseins von Eigenschaften ab, so geht es bei den Erfolgsfaktoren im Bereich
der Ausgestaltung des Zertifizierungsprozesses eher um die Standardisierung und

Institutionalisierung des Erlangens eines Geb&udelabels.

Hier bewerteten alle Interessensgruppen drei der vier genannten Erfolgsfaktoren als
wichtig, zuvorderst die ,,Vereinheitlichung des Zertifizierungsprozesses* (3.4 Punkte),
dann aber auch das ,Zielorientierte System* (3.3 Punkte), die ,,Planungshilfe* (3.0
Punkte) sowie die ,,Flexibilitat des Labels“ (3.0 Punkte). Uber alle Kategorien hinweg
gehdren diese vier zu den Top sieben Erfolgsfaktoren mit einer Wertung von 3.0
Punkten und mehr (damit wichtig bis sehr wichtig). Dies zeigt, dass die Erwartung der

Interessensgruppen an eine Standardisierung durch die Gebaudelabels eher gross ist.

% \/gl. oben, Punkt 1.
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Nochmals bestatigt wird der &usserst deutliche Eindruck, dass keine der befragten
Gruppen bereit ist, fir ein zertifiziertes Blrogebdude einen héheren Preis zu zahlen.
Dieser Erfolgsfaktor stellt das Schlusslicht mit nur 1.0 Punkten dar. Diese kategorische
Ablehnung aller 30 befragten Gespréachspartner l&sst nur den einen Schluss zu, dass
Nachhaltigkeit sich rechnen muss. Ein freiwilliger Beitrag fur die Umwelt wird aus
heutiger Sicht bei der Investition in oder der Anmietung von Bilrogebduden nicht

erwogen.

4223 Informationstransfer- und Marketingfunktion

Von den in der Kategorie Informationstransfer- und Marketingfunktion aufgestellten
Erfolgsfaktoren erreichten sechs Faktoren einen Wert, der zwischen 2.5 und 3.0 Punkten
lag. Eine mittlere Relevanz haben damit die Nutzung eines Gebdudelabels zur
»~Kommunikation* (2.9 Punkte), sein erwarteter Effekt auf ,,Erhohung oder Erhalt des
Immobilienwertes* (2.8 Punkte), das ,Positive Image“, das ein Label ausstrahlt
(ebenfalls 2.8 Punkte) sowie die bessere Mdglichkeit der ,,Vermarktung“ (2.6 Punkte)
und hohere ,,Renditesicherheit” (2.5 Punkte) durch Geb&audelabels. Schaut man sich die
Einzelwertungen an, dann zeigt sich dort ein recht unterschiedliches Bild zwischen den
einzelnen befragten Personen. Es gibt bei keiner der Interessensgruppen eine Klare
Wertung. Vielmehr stellen die ermittelten Werte ein arithmetisches Mittel von breit
gestreuten Antworten dar. Es scheint also in Aspekten des Informationstransfers und
Marketings auf die spezifische Situation anzukommen, ob einer der zuvor genannten

Erfolgsfaktoren von Bedeutung ist.

Die hohere Attraktivitat zertifizierter Burogebaude ,,fir ausldndische Investoren® (2.3
Punkte) oder ,,Investoren* allgemein (1.9 Punkte) will zum heutigen Zeitpunkt noch
kaum einer der befragten Gesprachspartner als wichtig erachten. Dabei wurde in der
Befragung aber immer wieder die Erwartung betont, dass dies sich in der Zukunft
andern wird. Aus einem diesen Trend antizipierenden Verhalten heraus lasst sich
erklaren, dass Entwickler von Immobilien trotz der heute offensichtlich noch geringen
Relevanz von Geb&udelabels fir die Vermarktung von Blroimmobilien vermehrt eine

Zertifizierung erwégen.
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Kaum eine Rolle spielen ,bessere Konditionen/Subventionen* (1.7 Punkte) bei
Buroimmobilien. Entsprechende Programme richten sich nach Aussage der Befragten

eher an andere Immobiliensparten, so z.B. den privaten Hausbauer.

5 Implikationen fir die Vermarktung von Blroimmobilien

5.1  Trends und Entwicklungen

Die wesentlichen Gebaudelabels wie auch die dazugehérige Umsetzungsinstrumente,
die Bewertungsmethoden fiir nachhaltiges Bauen, wurden jeweils auf Landerebene
entwickelt, und primdr auch dort angewandt. Bei der Erarbeitung der
Bewertungssysteme wurden und werden auch heute noch unterschiedliche
Informationsquellen, Systematiken und Bewertungskriterien angewandt, weshalb sich
die Bewertungsergebnisse jeweils in Abhangigkeit vom gewéhlten System deutlich
unterscheiden konnen®. Die Systeme sind nur eingeschrankt vergleichbar. Eine
internationale Harmonisierung hat bis heute nicht stattgefunden®. Im Gegenteil, es
werden laufend weitere nationale Geb&udelabels etabliert, so z.B. in Japan (CASBEE),
den Niederlanden (GREENCALC) oder in Frankreich (HQE).

Der Drang, ein eigenes nationales Label zu etablieren, ist durchaus verstandlich. Denn
unterschiedliche Klimabedingungen, Nutzungsanspriiche, Bautraditionen und- normen,
gesetzliche Rahmenbedingungen, etc. verlangen es geradezu, dass man jeweils darauf
angepasste Zertifizierungssysteme etabliert. Ein einziger global gultiger Standard
erscheint nicht erreichbar und ist wahrscheinlich auch nicht erstrebenswert.

Will ein Gebaudelabel eine internationale Relevanz erlangen, so muss es regional
abgestimmte Sublabels etablieren. Das international am besten etablierte Label
BREEAM geht genau diesen Weg und entwickelt darum fir Geb&ude im Ausland
sogenannte ,,BREEAM International“-Standards. BREEAM International passt sich

jeweils an die nationalen Umstdnde sowie regulative und gesetzliche

Lvgl. 0.V. (2002), S.1.
%2 \/gl. Braune/Sedlbauer (2007), S. 7.
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Rahmenbedingungen an. Gelingt dieser Spagat - ein international bekanntes und
anerkanntes Gebdudelabel mit regional abgestimmten Kriterien -, dann hatte BREEAM
wohl das Potenzial, sich mit einer Marke, eben BREEAM, in verschiedenen Landern zu
etablieren mit dem Potenzial, damit der fihrende Standard fir den internationalen
Burogeb&udemarkt zu werden. Dies erscheint aber aus heutiger Sicht noch ein weiter
Weg, denn dort, wo lokal ein starkes Label etabliert ist, spielen die internationalen

Labels bis dato eine vergleichsweise niedrigere Rolle.

Der Schweizer Immobilienmarkt zeigt dies exemplarisch. MINERGIE ist in der
Schweiz das bei weitem flihrende Label. BREEAM- oder LEED spielen hier —

zumindest noch - eine sehr geringe Rolle.

Besteht kein starkes nationales Label, wie z.B. in Deutschland, erreichen die
internationalen Labels eine hohere Bedeutung. Da das DGNB-Zertifikat
vergleichsweise spat auf den Markt kommt, finden BREEAM und auch LEED mehr
Beachtung. Aber auch hier gilt: Fir die bereits heute in Deutschland bestehenden
Baustandards stellen die Ziele, die z.B. ein BREEAM-System postuliert, keine
wirkliche Herausforderung dar. Passt ein BREEAM - wie mit dem Label ,,BREEAM
International* ja nun vorgesehen — seine Standards nicht dezidiert auf Deutschland an,
dann wird auch das DGNB-Zertifikat an Wichtigkeit gewinnen und sich damit ein
weiteres nationales Label etabliert haben.

Auch die Teilnehmer der Befragung wiesen darauf hin, dass die internationalen
Gebdudelabels LEED und BREEAM nicht als grosse Herausforderung empfunden
werden. Man kann bei der Zertifizierung teilweise einen Mangel an Erflllung von
Nachhaltigkeitskriterien durch andere, von dem Thema der Nachhaltigkeit vollig
entkoppelte Aspekte ausgleichen, z.B. durch ein gutes Design des Gebdudes. Dieser
Umstand schwaécht das Image dieser Labels, die ohnehin schon aus Heimmarkten
stammen, die fur Nachhaltigkeit nicht gerade bekannt sind. LEED und BREEAM
profitieren noch von einem gewissen Pionierstatus. Wollen sie aber in der Schweiz
neben MINERGIE Fuss fassen und in Deutschland nicht von einem aufstrebenden
lokalen DGNB Label in den Hintergrund gedréngt werden, dann missen LEED und
BREEAM glaubwiirdige Sublabels anbieten, die fur die Schweiz und Deutschland

anspruchsvolle Nachhaltigkeitsstandards aufstellen.
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Umgekehrt stellt sich die Frage, ob die in den Mérkten Schweiz und Deutschland auf
Basis einer traditionell flhrenden Baukultur entwickelten Gebdudelabels MINERGIE
und DGNB eine Chance haben, eine internationale Relevanz zu erhalten. Dabei kénnen
wir uns aktuell auf den Markt Schweiz konzentrieren, denn das deutsche Label hat erst
noch im Heimmarkt eine erste Prasenz zu erreichen. MINERGIE in der Schweiz aber
kann bereits auf eine vergleichsweise lange Tradition zuriickblicken. Dennoch ist es
fraglich, ob aus der Schweiz heraus ein international geltender Standard etabliert
werden kann. Fir ein solches Unterfangen sprechen die hohe technische Kompetenz
und das Qualitatsimage der Schweiz. Dagegen spricht aber, und dies ist am Ende aus
der Vermarktungsperspektive von wesentlicher Bedeutung, der kleine Heimmarkt und
die daraus resultierende begrenzte Kenntnis von MINERGIE bei internationalen

Investoren wie Immobilienfonds und Pensionskassen.

Vor diesem Hintergrund kann angenommen werden, dass sich MINERGIE als
hochwertiges regionales Nischenzertifikat mit vielleicht vereinzelten internationalen
Achtungserfolgen weiterentwickeln wird. MINERGIE wird aber wohl - trotz
uberlegener Bewertungsmethoden und glaubwuirdiger Herkunft fir nachhaltiges Bauen
— kaum die internationale Bedeutung erlangen, wie diese fur ein BREEAM und
gegebenenfalls auch LEED-Zertifikat besteht. Wie so haufig in Markten, etabliert sich
nicht immer das qualitativ beste Produkt, sondern das, was — bei erfullten
Mindestanforderungen — die besten Voraussetzungen fur eine internationale
Vermarktung hat. Hier sind insbesondere BREEAM und naturlich auch LEED aufgrund
ihrer grossen Heimmarkte Grossbritannien und USA deutlich im Vorteil. Entscheidend
fur die Akzeptanz eines Zertifizierungssystems bei Biroimmobilien, bei denen
okonomische Uberlegungen dominieren, ist letztlich die Praktikabilitit und das

Kosten/Nutzenverhéltnis eines Gebaudelabels.
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5.2  Empfehlung zur Auswahl von Geb&udelabels

Es sei hier vorausgeschickt, dass es eine Reihe von Spezial- und Nischensituationen
rund um Blroimmobilien geben kann, fir die sich eine allgemeine Empfehlung nicht
aussprechen  lasst.  Ein  privater  Immobilieninvestor mag aus  nicht-
betriebswirtschaftlichen Uberlegungen heraus Nachhaltigkeit anstreben, wie dies z.B.
bei Bauherren eigengenutzter privater Immobilien durchaus anzutreffen ist. Ein Mieter
mag ein besonderes Interesse an der Anmietung einer auf Basis von
Nachhaltigkeitsgrundsatzen gebauten Buroimmobilie haben, z.B. wenn es eine
Umweltschutzorganisation ist. Wenn hier eine Empfehlung ausgesprochen wird, dann
fur den klassischen Fall, in dem ein Entwickler mit 6konomischen Zielen ein
Burogebaude planen und bauen will, mit dem er durch die Vermietung an heutige und —
immer noch in seinem Eigentum oder zwischenzeitlich an einen Investor verkauft —

auch an zukinftige Nutzer einen optimalen Rendite-Risiko-Mix erzielen mdchte.

Die grundlegende Entscheidung, ein Burogebdude zertifizieren zu lassen, ist in diesem
Regelfall also rein Okonomischer Natur. Die Befragung zeigte dazu, dass ein
Gebdaudelabel eher nicht erwogen wird, wenn per saldo Mehrkosten entstehen, d.h. sich
durch den Fokus auf Nachhaltigkeit nicht mindestens so viel Ertrag erwirtschaften lasst,

wie an zusatzlichem Aufwand entsteht.

Dem Entwickler sei allerdings geraten, in Szenarien zu denken und diese auch zu
kalkulieren. Wenn es moglich ist, dass er seine Immobilie tber die Fertigstellung hinaus
halten will oder muss, dann sollte er sich auch an zukinftigen Interessen von
potenziellen Mietern oder Investoren ausrichten. Und diese werden beeinflusst von dem
weiteren Verlauf der allgemeinen Nachhaltigkeitsdiskussion, die wiederum gepragt sein
wird von der Entwicklung der Energiepreise und sonstigen Umweltaspekten. Auch
wenn in der Befragung selbst die Mieter von Biroimmobilien, die am Ende in der Regel
die Nebenkosten zu tragen haben, Gebdudelabels heute noch keine grosse Bedeutung
beigemessen haben, so wurde doch auch immer wieder betont, dass man sich gut

vorstellen konnte, dass Gebaudelabels schnell an Relevanz gewinnen kénnten.

Entwickler sollten Szenarien dieser Art in ihre Rendite- und Risikobetrachtung

einbeziehen und sich auf Basis solcher Analysen fir oder gegen ein Gebdaudelabel
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entscheiden. Je langer sie eine Immobilie gedenken zu halten, desto mehr haben sie

dabei das Risiko von sich verdndernden Rahmenbedingungen zu berucksichtigen.

Wenn die Analysen des Entwicklers ergeben, dass er sein Birogebdude zertifizieren
lassen sollte, dann hat er in der Schweiz und nun auch in Deutschland die Wahl
zwischen einerseits den lokalen Gebdudelabels MINERGIE (Schweiz) und DGNB
(Deutschland) auf Basis der traditionell hohen Baustandards in beiden L&ndern und
andererseits den internationalen Gebdudelabels BREEAM (aus Grossbritannien) und
LEED (aus den USA).

Die sicherste Option ist, sich doppelt zertifizieren lassen, einmal national und einmal
international. Dabei ist der Mehraufwand fur die Doppelzertifizierung nicht
notwendigerweise gross. Grundlage fur das Erreichen aller Gebdudelabels ist, dass eine
Immobilie Nachhaltigkeitsaspekte vorweist. Ist dies der Fall, mogen diese
Eigenschaften den Anforderungen beider Labels geniigen. Dann waéren nur die
doppelten Zertifizierungskosten in Betracht zu ziehen, die im Verhdltnis zu den
eigentlichen Aufwendungen fur nachhaltiges Bauen kaum ins Gewicht fallen.

Wenn eine doppelte Zertifizierung nicht in Frage kommt, sollte der Entwickler
feststellen, ob er eher nationale oder internationale Mieter, Investoren oder beides
anspricht und welchen Kenntnisstand diese Mieter und Investoren haben. Bei rein
nationalen Geschéftspartnern empfiehlt sich auch eine Zertifizierung mit einem
nationalen Label. In der Schweiz ist MINERGIE im Markt gut verankert und bekannt.
Und auch in Deutschland erreicht DGNB bereits heute in der Phase der Einfiihrung
einen hohen Bekanntheitsgrad, wie die Befragung zeigte®. Es wird wahrscheinlich nicht
lang dauern, bis auch DGNB eine lokale Fihrungsposition einnimmt. Die lokale
Zertifizierung durch MINERGIE oder DGNB stellt so flur nationale Entwickler,

Investoren und Mieter eine ausreichende Lésung dar.

Hat ein Blrogebdude jedoch eine internationale Relevanz, dann mag ein MINERGIE
oder DGNB-Label den Informationstransfer- und Marketingnutzen nicht erbringen, den
man sich davon verspricht. Und geht es darum, Mietern und Investoren mit einem

geringen Kenntnisstand zu Geb&udelabels einfach irgendeine Zertifizierung

% \vgl. oben, Punkt 4.2.1.
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vorzuweisen, dann mag man auch eher an eine BREEAM- oder LEED-Zertifizierung
denken wollen. Zumindest wurde in der Befragung teilweise suggeriert, dass es dem
einen oder anderen Entwickler nur darum gehen koénnte, den Aspekt Nachhaltigkeit
auch ,,abhaken* zu konnen. In diesem Fall kann eine Zertifizierung durch die aus den
USA und Grossbritannien stammenden Labelanbieter einfacher zu erlangen und darum
erstrebenswerter sein. Es sei jedoch auch hier auf die Dynamik der Entwicklungen
hingewiesen. Wenn nicht ein baldiger Exit aus dem Immobilien-Engagement
vorgesehen ist, dann muss man die zuvor erwdhnten Szenarien fir die Zukunft
berticksichtigen. Denn ist ein Birogebdude erst einmal gebaut, dann ist es sehr
aufwendig bis unmdglich, die Immobilie nachtraglich auf ein deutlich hdheres

Nachhaltigkeitslevel umzustellen.

6 Schlussbemerkung

Es muss festgestellt werden, dass die Ergebnisse der Befragung im Rahmen dieser
Arbeit Uberrascht haben. Nachhaltigkeit und Gebdudelabels sind eines der ,,heissen
Themen* unter Entwicklern und Investoren. In Fachjournalen wird regelmassig Uber
selbiges Thema geschrieben. Man erhalt zundchst den Eindruck, dass es sich hierbei um
einen grossen aktuellen Trend halt. Die niichternen Resultate der Befragung zeigen,
dass es so weit noch nicht ist. Der Druck, jetzt zu handeln und Birogebdude auf
Nachhaltigkeit auszurichten und zertifizieren zu lassen, wird in der Breite so noch nicht
empfunden. Entwickler, die heute ein Gebéaudelabel anstrengen, stellen Pioniere dar.
Und: Kostenbewusstsein und Renditemaximierung sind ganz klar der grosste
gemeinsame Nenner aller Interessensgruppen. Erst wenn man sich handfeste
O6konomische Vorteile von der Zertifizierung verspricht, wird es wohl auch bei

Burogebauden vermehrt dazu kommen.

Es darf aber nicht vergessen werden: Trends verlaufen in den seltensten Fallen linear,
Es braucht eine gewisse kritische Masse, einen gewissen Reifegrad, bis eine wirkliche
Dynamik einkehrt. Sobald eine gewisse Anzahl an zertifizierten Burogebauden besteht,
sind diese in puncto Nachhaltigkeit vergleichbar und damit kénnen z.B. Auswertungen
moglich gemacht werden, ob der Leerstand in nachhaltigen Geb&duden tiefer ist oder



DIE ROLLE VON GEBAUDELABELS BEI DER VERMARKTUNG VON
BUROIMMOBILIEN IN DER SCHWEIZ UND IN DEUTSCHLAND 46

auch ob sich dadurch eine hohere Miete durchsetzen lasst. Das konnte dann wiederum

ein weiterer Anreiz fur eine Zertifizierung sein.

Vor dem Hintergrund der jlingsten preislichen Entwicklung an den Rohstoffmarkten,
der Diskussion zum Klimawandel und dem allgemein grosser werdenden
Umweltbewusstsein erscheint es nur eine Frage der Zeit, bis Gebaudelabels fiir die

Vermarktung von Buroimmobilien eine immer grossere Bedeutung erhalten werden.

Grosse, international présente Unternehmen werden diesen Trend als Mieter von
Buroflache wahrscheinlich federfuhrend einleiten. Sie legen vermehrt Wert darauf, ihr
Umweltbewusstsein unter Beweis zu stellen, ob durch entsprechende Aussagen auf
ihren Websites, oder eben auch durch die Anmietung entsprechender Birogebdude, die
ja nicht nur von Mitarbeitern, sondern auch von Kunden, Behdrdenvertretern und

anderen relevanten Gruppen besucht werden.

Da die Internationalisierung der Mérkte hier ebenfalls eine treibende Kraft sein kann,
waren (ber die Landesgrenzen akkordierte und anerkannte Systeme zur
Gebdudebeurteilung von grossem Vorteil. Diese Systeme sollten bestehende
Erfahrungen mit der Bewertung von Gebéduden, Robustheit und die Mdoglichkeit
nationaler oder regionaler Anpassungen in sich vereinen. Die Entwicklung verlauft
zurzeit noch in die entgegengesetzte Richtung. Vielleicht waren hier relevante
internationale Organisationen in der Lage, Vorgaben zu machen oder sogar Richtlinien
herauszugeben, die eine Trendumkehr und bessere Institutionalisierung von Standards
herbeiflihren. Ein solcher Versuch der Europdischen Union kann in der beschlossenen
Einflhrung des Energieausweises fiir Gebdude gesehen werden. Ein weiterer sinnvoller
Schritt auf internationaler Ebene wurde eigentlich bereits 1998 versucht, als in Nagoya,
Japan das World Green Building Council (World-GBC) gegriindet wurde. Dieses
World-GBC sollte die Arbeit nationaler GBCs koordinieren und die Entwicklung von
weltweiten Standards, Technologien, Produkten und Projekten fordern. Es ist allerdings
von dieser Initiative bei den im Rahmen dieser Arbeit konsultierten Fachleuten nichts
zu vernehmen. Vielleicht konnte hier eine Wiederbelebung dieser Initiative mit der
Unterstutzung potenter Organisationen, so z.B. entsprechenden Bereichen der UNO,

helfen.
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Ob es nun idealerweise auf Basis internationaler Standards oder doch uber lokale
Losungen geschieht, spatestens, wenn Nachhaltigkeit als allgemein anerkannter
Vermarktungsvorteil in den Immobilienmarkten etabliert ist, wird die Bereitschaft der
Immobilienentwickler und -eigentimer zunehmen, in Massnahmen zur Verbesserung
der Nachhaltigkeit von Buroimmobilien zu investieren und sich zertifizieren zu lassen.
Wer es sich heute erlauben kann, hier bereits Vorreiter zu sein, macht vielleicht einen
klugen Schachzug. Denn, wie zuvor gesagt, verlaufen Entwicklungen selten stetig. Und
wenn der Nachhaltigkeitsbeweis erst einmal zum festen Attribut einer Immobilie
geworden ist, sind diejenigen im Vorteil, die ihre Blrogebdude bereits mit einem

Gebaudelabel zertifiziert haben lassen.
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ANHANG 1
FRAGEBOGEN
Name:
Funktion:
Unternehmen:
Ausiubung der Tatigkeit in folgenden Regionen:

Haufig Ab und zu Selten/Nie
Schweiz [] [] []
Deutschland D D D
England D D D

USA L]

[]

1. Teil: Bekanntheitsgrad der Geb&udelabels, Wichtigkeit und Grinde fur und

gegen eine Zertifizierung

Wie bekannt sind Ihnen
Gebaudelabels?

Ggf. Gebaudelabelbegriff
erlautern (Zertifizierung von
Nachhaltigkeit)

sehr bekannt (4)
bekannt (3)
schon davon gehort (2)

unbekannt (1)

[]

[]
[]
[]

Welche Gebéaudelabels kennen
Sie?

Offene Frage, keine
Unterstltzung
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Wie bekannt ist Ihnen das
Gebaudelabel MINERGIE?

sehr bekannt (4)
bekannt (3)
schon davon gehort (2)

unbekannt (1)

Wie bekannt ist lhnen das
Gebaudelabel DGNB?

sehr bekannt (4)
bekannt (3)
schon davon gehort (2)

unbekannt (1)

Wie bekannt ist Ihnen das
Gebaudelabel BREEAM?

sehr bekannt (4)
bekannt (3)

schon davon gehort (2)

unbekannt (1)
Wie bekannt ist Ihnen das sehr bekannt (4)
Gebéaudelabel LEED?

bekannt (3)

schon davon gehort (2)

unbekannt (1)

Wie bekannt ist Ihnen das
Gebaudelabel

?

Fragen, wenn zuvor ein anderes
Label erwéhnt wurde.

sehr bekannt (4)
bekannt (3)
schon davon gehort (2)

unbekannt (1)

o0 | gt | gt | obbdtd  oodg ™
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Wie wichtig ist es Thnen generell,
dass Geb&ude zertifiziert sind?

sehr wichtig (4)
wichtig (3)
weniger wichtig (2)

unwichtig (1)

Ist Ihnen auch wichtig, innerhalb
eines Gebaudelabels einen hohen
Standard zu erreichen? Koénnen
Sie dies kurz begrinden?

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)
Unwichtig (1)

Begriindung:

OO0 o004

Was spricht fiir und was gegen
einen Zertifizierungsprozess?

Dafir:

Dagegen:
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2. Teil: Erfolgsfaktoren

2.1. Bestatigung von Nachhaltigkeitsaspekte

Ein Geb&udelabel fihrt zu
geringeren Lebenszykluskosten
(tiefere Betriebskosten, hohere
Energieeffizienz, etc.).

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

Ein Gebaudelabel sorgt fur
zukunftsorientiertes Bauen.

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

Ein Gebaudelabel sichert ab,
dass man den neuesten Stand
der Technik erreicht.

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

Ein Gebaudelabel hilft bei der
Bereitstellung eines
hochwertigen Arbeitsumfelds
far Mitarbeiter.

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

Ein Gebaudelabel
bertcksichtigt Sensibilitat fr
den Klimaschutz.

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

o0 g b o/ goug | od ot
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Ein Gebaudelabel stellt
Flacheneffizienz sicher.

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

(10O O O

2.2.  Ausgestaltung des Zertifizierungsprozesses

Das Gebaudelabel ist flexibel
und passt sich gut an
Neuerungen an.

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

Das Gebaudelabel formuliert
die Ziele, beim Weg zum
Erreichen derselben aber lasst
es Freirdume (zielorientiertes
System).

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

Der Zertifizierungsprozess hilft
bei der besseren Planung der
Konstruktion.

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

Wenn ein Gebaudelabel zu
Mehrkosten fuhrt, finde ich es
nicht mehr wichtig oder
weiterhin.

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

oo oo oot dodod
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Ein Gebaudelabel fihrt zur
Vereinheitlichung der
Gebaudestandards.

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

(10O O O

2.3.  Informationstransfer- und Marketingfunktion

Ein Gebaudelabel tGbermittelt
ein positives Image.

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

Ein Geb&udelabel schafft eine
allgemeingultige Sprache fir
alle Interessensgruppen und
Fachleute.

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

Ein Gebaudelabel erhoht und
erhalt den Immobilienwert.

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

Mit einem Gebaudelabel erhalte
ich bessere Konditionen oder
auch Subventionen.

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

U0 oooo ooog|ogog
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Ein Gebaudelabel signalisiert
mehr Renditesicherheit.

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

Ein Gebaudelabel hat eine
internationale
Ausstrahlungskraft und erhéht
die Attraktivitat des
Immobilienmarktes flir
auslandische Investoren.

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

Ein Gebaudelabel erhoht die
Chancen bei Verkauf und
Vermietung der Gebaude.

Sehr wichtig (4)
Wichtig (3)
Weniger wichtig (2)

Unwichtig (1)

00O ooood | boodt

3. Teil: Weitere Kommentare

Haben Sie irgendwelche
weiteren Kommentare?
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ANHANG 2
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Hr. Schadle, Leiter Immobilienmanagement, BVK des Kantons Zurich, Zurich, Datum
des Gespréchs: 04.08.2008.

Karl Theiler, Leiter Immobilienanlagen, Swisscanto Asset Management AG, Zurich,
Datum des Gespréchs: 04.08.2008.

Job von Nell, Gesellschafter, FINAP Beteiligungs GmbH, Berlin, Datum des
Gesprachs: 30.07.2008.

Hr. Jakob, Leiter Transaktion und Akquisition, RREEF Investment GmbH, Eschborn,
Datum des Gespréchs: 30.07.2008.

Sebastian Mogos-Lindemann, Excecutive Acquisition Investment Manager, DEGI
Deutsche Gesellschaft fir Immobilienfonds mbH, Frankfurt, Datum des
Gespréchs: 29.07.2008.

Hr. Peters, Leiter Akquisition, DEKA Immobilien Investment GmbH, Frankfurt am
Main, Datum des Gesprachs: 29.07.2008.

Philippe Frei, Leiter Vermietung, Colliers CSL AG, Zirich, Datum des Gesprachs:
25.07.2008.

Patricia Reichelt, Leiterin Biiro- und Gewerbeflachen, Engel & Volkers Schweiz
Invest AG, Zurich, Datum des Gespréchs: 05.08.2008.

Hr. Lehner, Leiter Immobilienbewirtschaftung, Sulzer Immobilien AG, Winterthur,
Datum des Gesprachs: 06.08.2008.

Eddy Vontobel, Leiter Real Estate Management, Pensionskasse der Siemens-
Gesellschaften in der Schweiz, Datum des Gesprachs: 29.07.2008.

Nicole Dassler, Burovermietung, Cushmann & Wakefield, Frankfrut am Main, Datum
des Gespréachs: 29.07.2008.

Alexander Bertram, Kundenberater Buroflachenbereich, Engel & Volkers AG,
Hamburg, Datum des Gesprachs: 25.07.2008.

Andreas Kohlbrenner, Geschéftsfiihrer, Kuoni Immobilien AG, Zirich, Datum des
Gespréchs: 17.07.2008.

Michael Wimmer, Projektmanager, Jones Lang LaSalle, Datum des Gespréchs:
17.07.2008.

Hr. Wolf, Verwaltung Immobilienbesitz, Bayer AG, Leverkusen, Datum des
Gespréchs: 17.07.2008.
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Zwei Interviewpartner mochten nicht genannt werden. Es handelt sich dabei um
Vertreter einer deutschen Bank sowie des deutschen Sitzes einer internationalen

Unternehmungsberatung.

An dieser Stelle mdchte ich mich herzlich fur die hilfreiche Teilnahme der

Interviewpartner bedankten.
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