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1 Einleitung

1.1  Problemstellung

Die Baubranche kann wie kaum eine andere Branche einen entscheidenden,
gesellschaftsrelevanten Beitrag zu mehr Nachhaltigkeit leisten. Rund 40% des
bundesdeutschen Endenergieverbrauchs' und ca. ein Drittel der Kohlenstoffdioxid-
Emissionen sind dem Gebdudebereich zuzurechnen und die Einsparpotenziale sind enorm
hoch. Die Bundesregierung hat als Ziel bis 2050 einen klimaneutralen Gebdudebestand
definiert, welcher mit der bevorstehenden Energiewende eng verkniipft ist.> Um dieses Ziel
zu erreichen, bedarf es groler Anstrengungen und die Immobilienwirtschaft steht dabei in
zentraler Position. Nachhaltigkeit ist das Stichwort in dieser Aufgabenstellung. Dieser
Begriff ist allerdings in der Offentlichkeit oft zu einer Worthiilse geworden, die mit allerlei
Bedeutungen gefiillt wird. ,,Existierende Gebdude und Studien zeigen das 50 bis 80% in

der Energieproduktivitit rentabel machbar sind.*

Biiro- und Verwaltungsgebdude bilden
einen gewichtigen Teil dieser Bestandsgebdude. Aufgrund ihrer Grofe, des
Nutzungszwecks und der Marktanforderungen sind sie im Besonderen pridestiniert fiir
eine Uberpriifung, bei der groBe Einsparpotenziale aufgedeckt und Synergieeffekte genutzt
werden konnen. Was der Markt dabei verlangt und welche Strategie diesbeziiglich mit den
Immobilienportfolios verfolgt wird, gilt es zu entscheiden. Die Anforderungen durch
Gesetzte und Verordnungen, nicht nur zur Energieeinsparung, steigen. In diesem
Zusammenhang wird auch immer Ofter Notwendigkeit und Nutzen von
Nachhaltigkeitszertifikaten diskutiert. Wann eine Zertifizierung sinnvoll ist und fiir wen,
sind Fragen, die sich die Entscheider dabei stellen miissen. Nachhaltigkeitszertifizierungen
von Gebduden werden zahlreicher, wie auch in den Kernstandorten der deutschen
Immobilienwirtschaft zu erkennen ist* Im Kanon der wissenschaftlichen und
nichtwissenschaftlichen Veroffentlichungen zu diesem Thema ist davon mehrfach zu lesen,
doch tun sich weitere Fragen in diesem Zusammenhang auf. Es gibt vielfiltige Griinde
Bestandsimmobilien zertifizieren zu lassen, aber mit welchem am Markt verfiigbaren
System? Dariiber hinaus setzt eine solche Entscheidung ein grundlegendes Verstdandnis der

verfiigbaren Zertifizierungssysteme voraus. Okonomisches und &kologisches Handeln

! Die Endenergie ist die Energie in der Form, wie sie beim Konsument ankommt, etwa von Brenn- und
Treibstoffen oder elektrischer Energie. Siehe: Energielexikon (30.05.2012), Internetquelle

2 vgl. Ziel 2050 (30.05.2012), Internetquelle
? Weizsicker (2009), S. 97

* Basierend auf einer eigenen Untersuchung. Siehe Anhang B
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muss keinen Zielkonflikt darstellen, aber wie ist das konkret zu bewerkstelligen und an die
Stakeholder’ zu kommunizieren? Kosten und Folgekosten der Zertifizierungen sind ein
weiterer Punkt, der bei Entscheidungen eine Rolle spielt. Von der Regierung werden
steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten angekiindigt, die Steuerberater dazu veranlassen
an ihren Kunden kommunizieren, hier mit einer Strategie des Abwartens zu reagieren. Die
Verantwortlichen der Immobilienwirtschaft miissen Entscheidungen fillen, welche —
bezogen auf die jeweiligen Immobilienportfolios — betrachtliche Auswirkungen auf die
zukiinftige Wertentwicklung haben kénnen, wobei auch der Zeitpunkt einer Entscheidung

von zentraler Bedeutung ist.

1.2 Zielsetzung

Resultierend aus der in Abschnitt 1.1 beschriebenen Problemstellung haben sich die
Aufgabenstellung und Zielsetzung der vorliegenden Arbeit entwickelt. Anspruch dieser
Studie ist es, neben der Beschreibung der relevanten, grundlegenden Begriftflichkeiten,
eine Ubersicht der zurzeit am Markt verfiigbaren, relevanten Nachhaltigkeits-
zertifizierungssysteme fiir bestehende, gewerbliche Biiro- und Verwaltungsgebédude in
Deutschland, aufzuzeigen. Dabei soll herausgestellt werden, welche Besonderheiten im
jeweiligen System vorliegen und nach welchen Kategorien die Qualititsbewertung
aufgebaut ist. Des Weiteren geht die Untersuchung auf die wirtschaftliche Bedeutung der
Nachhaltigkeitszertifikate fiir die Immobilienbranche, nicht nur unter Marketingaspekten,
ein. Hier soll herausgefunden werden, welche Kriterien auf Seiten der
Immobilienwirtschaft die groBte Bedeutung haben. Mit einem systematischen Vergleich
der ausgewihlten Zertifikate und einer abschlieBenden Zusammenfassung der Ergebnisse,

will die vorliegende Arbeit als Entscheidungsgrundlage dienen.

1.3 Vorgehensweise

Einleitend werden Grundlagen zum Verstidndnis der spiteren Diskussion erdrtert. Im
Anschluss untersucht die Studie die deutsche Immobilienwirtschaft daraufhin, welche
Kriterien und Anforderungen die Entscheider der Branche an ein Zertifizierungssystem fiir
gewerbliche Bestandsgebédude haben. Hiernach sollen die relevanten
Zertifizierungssysteme vorgestellt, analysiert und verglichen werden. Daraus resultierend
werden die Kriterien und Anforderungen der Zertifizierungssysteme mit denen der

Entscheider abgeglichen und ein Resiimee gezogen.

> Als Stakeholder wird eine Person oder Gruppe bezeichnet, die ein berechtigtes Interesse am Verlauf oder
Ergebnis eines Prozesses oder Projektes hat.



2 Grundlagen

Um eine fachgerechte, pridzise und nachvollziehbare Diskussion iiber das Thema der
Zertifizierung von Bestandsimmobilien unter verschiedenen Aspekten der Nachhaltigkeit
zu fithren, werden vorab einige dieser Begriffe oder Themengebiete definiert, erldutert und

voneinander abgegrenzt.

2.1 Nachhaltigkeit

Zundchst wird dargestellt, wie sich die politische Diskussion um den Begriff der
Nachhaltigkeit entwickelt hat und die internationale Umweltpolitik bis zum jetzigen
Zeitpunkt in das Interesse der Offentlichkeit geriickt ist. Diese Darstellung ist fiir die
vorliegende Studie von weitreichendem Interesse, weil das Verstidndnis der verschiedenen
Definitionen des Begriffs der Nachhaltigkeit daraus hervorgeht und somit seine steigende
gesellschaftliche Bedeutung transparenter wird. Fiir zukiinftige Investitionsentscheidungen
in Bezug auf Immobilien ist der Nachhaltigkeitsaspekt kaum auszuklammern — seine
Relevanz ist nicht zu unterschitzen. Darauf aufbauend wird der Begriff in seinem

Zusammenhang mit der Immobilienwirtschaft erldutert und definiert.

Die wurspriingliche Definition des Begriffes der Nachhaltigkeit entstammt einer
forstwirtschaftlichen Abhandlung mit Namen ,,Sylvicultura Oeconimica® aus dem Jahr
1713, welche von dem sichsischen Oberberghauptmann Hans Carl von Carlowitz verfasst
wurde. In dieser Abhandlung thematisiert von Carlowitz den zunehmenden Holzbedarf und
weist auf eine Ubernutzung der Wilder hin’ Diese rein ressourcenskonomische
Interpretation von Nachhaltigkeit hatte bis ins 20. Jahrhundert hinein Bestand. In den
letzten Jahrzehnten hat sich der Begriff der Nachhaltigkeit jedoch zunehmend von seiner
fachspezifischen Bedeutung geldst und ist zu einem politischen wie gesellschaftlichen

Leitkonzept geworden.

2.1.1 Politischer Diskurs

Mit dem Bericht ,,Limits to Growth”, zu Deutsch ,,Grenzen des Wachstums®, der vom

Club of Rome’ in Auftrag gegeben wurde und 1972 erschien, begann die politische

% vgl. Carlowitz (1732), S. 105-106

" Der Club of Rome ist eine Vereinigung von Persénlichkeiten aus Wissenschaft, Kultur, Wirtschaft und
Politik aus allen Regionen unserer Erde. Er wurde 1968 von Aurelio Peccei und Alexander King ins Leben
gerufen, mit dem Ziel, sich fiir eine lebenswerte und nachhaltige Zukunft der Menschheit einzusetzen



