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Okologische Nachhaltigkeit
von Biliroimmobilien

Die in der Gesellschaft intensiv gefiihrte Diskussion zum Thema Klimawandel und
okologischer Nachhaltigkeit betrifft die Immobilienbranche in hohem Mafle. Es wird
angenommen, dass die Errichtung, der Betrieb und Abriss von Gebéduden fiir 25 bis
40% des Energieverbrauchs, fiir ca. 30% des Rohstoffverbrauchs und fiir ca. 30 bis
40% der Treibhausgasemissionen verantwortlich sind.
In Deutschland arbeitet die Politik unter anderem mit der Einfiihrung des Energie-
ausweises auf die Ziele zum Umwelt- und Klimaschutz im Gebaudebereich hin.

Die Relevanz dieses Themas ist grof.
Nach einer weltweiten Umfrage des Un-
ternehmensberaters McKinsey unter
2.700 Flhrungskréften gaben mehr als
die Halfte an, dass in den néchsten flinf
Jahren das Thema ,Umwelt* eines der
drei wichtigsten Themen in Offentlichkeit
und Politik sein wird.

Viele dieser Flihrungskréfte entscheiden
bei einem Umzug ihres Unternehmens
auch (ber die Anmietung benétigter Buro-
flachen. Wir wollten diesbez(iglich wissen,
welche aktuelle Relevanz ékologische
Kriterien bei deutschen Unternehmen ha-
ben und wie Nutzer von Biroimmobilien
Uber Nachhaltigkeitsaspekte ihrer Gebau-
de urteilen.

Hierzu hat Jones Lang LaSalle 2007 im
Rahmen einer Befragung von Blronut-
zern verschiedene Fragen zum Thema
,Okologische Nachhaltigkeit gestellt. Ins-
gesamt haben sich 183 Unternehmen in
Gebéauden, die von Jones Lang LaSalle
gemanagt werden, an der Untersuchung
beteiligt.

Kriterien 6kologischer Nachhaltigkeit
von Gebduden

Es gibt eine grolRe Vielfalt an Definitionen
des Begriffes Nachhaltigkeit. Im urspring-
lichen Wortsinn lasst sich Nachhaltigkeit
dadurch definieren, dass regenerierbare
Ressourcen nur in dem MaRe genutzt
werden, wie die Bestande nattirlich nach-
wachsen. Der Grundgedanke ist der Sy-
stemerhalt.

Eine weitere Definition liefert der bereits
1987 verdffentlichte Bericht der von den
Vereinten Nationen eingesetzten Welt-
kommission fir Umwelt und Entwick-
lung (Brundlandt-Bericht), der unter einer
nachhaltigen Entwicklung versteht, dass
die heutige Generation ihre Bedirfnisse
befriedigt, ohne die Fahigkeit der zuklnf-
tigen Generation zu gefahrden, ihre eige-
nen Bedurfnisse befriedigen zu kénnen.
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Die Entscheidung, ob eine Bliroimmo-
bilie als 6kologisch nachhaltig einzustu-
fen ist, folgt in der Praxis Ublicherweise
einem Best-in-class-Ansatz. Als Kriterien
zur Beurteilung dienen hierbei beispiels-
weise umweltfreundliche Baumaterialien,
begriintes Dach, alternative Energiekon-
zepte, effiziente Energienutzung und der
Gebrauch von Okostrom, niedriger Ver-
brauch und Emissionen, moderne Heiz-
systeme, individuelle Steuerbarkeit von
Beleuchtung / Heizung / Klimatechnik, in-
tensive Wartung der Technik oder die
Trennung von Abfallen.



Umweltaspekte haben einen
gewissen Stellenwert

Auf die Frage, ob Umweltaspekte bei in-
ternen Prozessen und Strukturen der Un-
ternehmen eine wichtige Rolle spielen, ha-
ben die Bironutzer sehr unterschiedlich
geantwortet. Auf einer funfstufigen Ska-

la von ,1 =stimme nicht zu* bis ,5 = stim-
me voll zu*“ wurde insgesamt ein Durch-
schnittswert von 3,1 erreicht. Dabei ha-
ben immerhin 18% der Unternehmen mit
,stimme voll zu* geantwortet. Die meist
genannten Aspekte waren hierbei die Ab-
falltrennung und der sparsame Einsatz
von Papier, Strom und Wasser. Dariiber
hinaus war es einigen Unternehmen wich-
tig, dass das Gebaude, in dem sie ange-
mietet haben, (iber moderne Heizsysteme
verflgt und diese ebenso wie die Beleuch-
tung gezielt gesteuert werden kdnnen.
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1 = stimme nicht zu 2

Ob sich das Blirogebaude, in dem das
befragte Unternehmen Fl&chen angemie-
tet hat, durch 6kologische Nachhaltigkeit
auszeichnet, wurde nur in den seltensten
Fallen bejaht. 29% der Befragten konn-
ten mangels Wissen hieriiber keine Aus-

5 = stimme voll zu

kunft geben und 52% verneinten die Fra-
ge (Antwort 1 oder 2 auf der Skala). Dies
zeigt deutlich, dass im gewerblichen Be-
reich ,grline Immobilien* in Deutschland

in der Praxis kaum unter diesem Aspekt

vermarktet werden.
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Das Bewusstsein steigt

Dass das Thema der dkologischen Nach-
haltigkeit in der Immobilienbranche im Jahr
2007 intensiver als jemals zuvor diskutiert
wurde, zeigt die haufige Berichterstattung

in den Medien. Aber auch bei den Nutzern
ist der Nachhaltigkeitsaspekt stérker ins Be-
wusstsein gertickt, als dies in der Vergan-
genheit der Fall war. Wir stellten die Frage,
ob die 6kologische Nachhaltigkeit von Ge-
bduden bei der Anmietungsentscheidung
eine wichtige Rolle gespielt hat. Auf der be-
kannten Skala wurde im Mittel ein Wert von
1,83 erreicht und damit keine Zustimmung
erzielt. Dreiviertel der Befragten gaben als
Antwort nur eine 1 oder 2. Zustimmung
kam von weniger als 5% der Unterneh-
men. In der Zukunft wird dies voraussicht-
lich anders aussehen, denn auf die Frage,
ob die 6kologische Nachhaltigkeit von Ge-
bduden bei einer eventuellen Neuanmie-
tung eine Rolle spielen wird, stimmten 42%
zu. Im Mittel kam es hier zu einer Punktzahl
von 3,31. Es ist also ein groRer Unterschied
zwischen Vergangenheit und Zukunft zu er-
kennen, wobei ein Mittelwert von 3,31 na-
tirlich auch noch kein Wert ist, der darauf
hindeutet, dass 6kologische Nachhaltig-
keit zu den wichtigsten Anmietungskriterien
Uberhaupt zahlen wird. Aber die relative Be-
deutung hat zugenommen und wird unserer
Einschatzung nach auch in der Zukunft wei-
ter wachsen.

5 - Durchschnittswert

Bewusstseinsanderung quer durch alle Branchen

Die folgende Grafik zeigt die Durchschnitts-
werte der Antworten derjenigen Branchen,
aus denen sich mindestens zehn Nutzer an
der Befragung beteiligt haben. Die Unter-
schiede zwischen den Wirtschaftsbereichen
sind nur minimal, die Zunahme der relativen
Bedeutung der dkologischen Nachhaltigkeit
erstreckt sich Uber alle Branchen.

Dar(ber hinaus beobachten wir in der

Praxis den deutlichen Trend, dass Nach-
haltigkeit insbesondere bei internationa-
len Groflkonzernen ein immer wichtigeres
Anmietungskriterium ist. Vor allem dann,
wenn es um die Entscheidung fir einen
neuen Firmensitz geht.
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Flacheneffizienz ist Teilaspekt
der Nachhaltigkeit

Die Gebaudeeigenschaften und die -be-
wirtschaftung sind wie beschrieben maR-
gebliche Faktoren, die die dkologische
Nachhaltigkeit einer Immobilie bestimmen.

Zu der Gebaudebewirtschaftung gehort
auch der Aspekt, wie viele Mitarbeiter auf
einer Buroflache untergebracht werden
kénnen.

Und hier zeigt sich ein deutliches Bild,
wenn man sich die Antworten auf die Fra-
ge anschaut, ob die Nachhaltigkeit bei
der Anmietungsentscheidung eine Rolle
gespielt hat.

Die Unternehmen, die der 6kologischen
Nachhaltigkeit keine oder nur eine kleine
Bedeutung beigemessen haben, achten
im Durchschnitt auch bei der Fldchenbe-
legung nicht auf Effizienz.

Mit einer mittleren Flachenkennziffer von
Uber 30 m?/Mitarbeiter liegen diese Un-
ternehmen deutlich Uber den Kennzif-
fern derer, die dkologische Nachhaltig-
keit eines Geb&udes flr wichtig erach-
ten. Die Relevanz des Themas der Nach-
haltigkeit drickt sich also auch in dem di-
rekten Umgang mit der vorhandenen Fla-
che aus.
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Durchschnittliche Buroflachenkennziffer in m?Mitarbeiter
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5 stimme voll zu
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Okologische Nachhaltigkeit allein erhoht
Zahlungsbereitschaft der Mieter nicht

Die Bereitschaft, fir ein dkologisch nach-
haltiges Gebaude einen héheren Miet-
preis zu bezahlen, ist quasi kaum vorhan-
den. Auf der flinfstufigen Skala haben die
Unternehmen im Durchschnitt mit einer
2,1 hierauf ablehnend geantwortet. 63%
antworteten mit 1 oder 2, nur 1% gaben
mit einer 5 ihre volle Zustimmung.

Anders féllt die Beurteilung aus, wenn
man durch ein 6kologisches Gebaude

die Betriebskosten reduzieren kann, in-
dem z.B. Energiekosten gespart wer-

den kénnen. In dieser Variante fallt der
Durchschnittswert mit 3,7 deutlich héher
aus, fast ein Drittel der Unternehmen au-
Rerten hier ihre volle Zustimmung. Unter-
nehmen mit einer héheren Mitarbeiterzahl
sind hierbei im Durchschnitt etwas eher
bereit, durch Zahlung eines héheren Miet-
preises in 6kologische Nachhaltigkeit zu
investieren. Je mehr Mitarbeiter ein Unter-
nehmen beschaftigt, desto groRer fallt der
Durchschnittswert der Beurteilung aus.
Der reine Mietkostenaspekt tritt in den
Hintergrund, wenn durch die Anmietung
in einem nachhaltigen Gebaude das Un-
ternehmensimage gef6rdert werden kann.
Dieser Gesichtspunkt wird bei groReren
Unternehmen haufiger in Betracht gezo-
gen als bei Firmen mit geringer Mitarbei-
terzahl. Allerdings sind auch die befragten

Unternehmen in der groRten Kategorie
mit mehr als 50 Mitarbeitern kaum gewillt
(2,52), ohne Einsparpotential fir eine éko-
logisch nachhaltige Fl&che einen hoheren
Mietpreis zu bezahlen. Ganz kleine Unter-
nehmen (bis 5 Mitarbeiter, Durchschnitts-
wert 1,74) verneinen dies allerdings noch
viel stérker.

5 7 Durchschnittswert

Bei der Frage, ob die Unternehmen bereit
waren, einen hdheren Mietpreis zu zah-
len, wenn sie im Gegenzug Kosten spa-
ren wirden, unterscheiden sich die durch-
schnittlichen Antworten deutlich weniger
in Abhangigkeit von der Unternehmens-
groRe. Hier variiert der Durchschnittswert
nur um 0,35 Punkte zwischen den Firmen
mit der niedrigsten und denjenigen mit der
hdchsten Mitarbeiterzahl.
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Unternehmen
mit ...
bis 5 Giber 5 bis 10 Gber 10 bis 20 {ber 20 bis 50 lber 50
Mitarbeiter Mitarbeiter Mitarbeiter Mitarbeiter Mitarbeiter

Fur ein 6kologisch nachhaltiges Gebaude waren wir bereit,
einen hdheren Mietpreis zu bezahlen

B Nur, wenn wir dafiir z.B. Energiekosten sparen kdnnten
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Die Umfrageergebnisse haben deutlich
gemacht, dass ,grline Immobilien* in der
Wahrnehmung von Biironutzern deutlich
gestiegen sind. Doch die Bereitschaft,
allein aufgrund des Etiketts ,nachhaltig”
eine hohere Miete fir Broflachen zu be-
zahlen, ist in der Regel nicht vorhanden.
Fur Mieter ist ein zusétzlicher und vor
allem messbarer Nutzen wichtig, wie
z.B. die Méglichkeit, in einem 6kologisch
nachhaltigen Gebaude Energie- oder an-
dere Bewirtschaftungskosten zu sparen.
Darilber hinaus ist vorstellbar, dass auch
nicht monetare Aspekte wie Gesundheit
und Behaglichkeit Birronutzern einen Zu-
satznutzen stiften, der sich in erh6hter
Zahlungsbereitschaft niederschldgt.

Wir gehen fest davon aus, dass Bironut-
zer in der Zukunft noch viel starker auf die
okologische Nachhaltigkeit von Immobili-
en achten werden als es derzeit der Fall
ist. Dabei werden Unterschiede zu beo-
bachten sein. Fir manche Nutzergruppen
(vor allem international agierende GroR-
unternehmen) wird das Thema der Nach-
haltigkeit eine herausragende Bedeutung
bekommen. Auch regional wird es zu un-
terschiedlichen Auspragungen kommen.
Hier werden es voraussichtlich die groRen
Stédte in Deutschland sein, in denen die
Uberwiegende Anzahl der internationalen
Unternehmen ihren Sitz hat, deren Biiro-
immobilienmérkte sich unter dem Nach-
haltigkeitsaspekt entwickeln werden.
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Belastbare Daten hierzu kdnnen dann
erhoben werden, wenn Gebaude ei-

ne Zertifizierung in Bezug auf verschie-
dene Nachhaltigkeitskriterien bekommen.
Wenn Buroimmobilien vergleichbar ge-
macht werden, kdnnen auch Marktent-
wicklungen gemessen werden. Es wer-
den Auswertungen mdglich, ob der Leer-
stand in nachhaltigen Immobilien nied-
riger ist als in konventionellen Gebauden,
oder ob sich in ,griinen Immobilien* ei-

ne hohere Miete durchsetzen lasst. Spa-
testens, wenn dkologische Nachhaltigkeit
als Vermarktungsvorteil identifiziert ist,
wird die Bereitschaft der Inmobileineigen-
timer zunehmen, in Manahmen zur Ver-
besserung der Nachhaltigkeit von Biroim-
mobilien zu investieren. Dies wird kurzfri-
stig der Fall sein.
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