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1. Nachhaltigkeit als Ausweg aus der Krise?

Betrachtet man die groRen Probleme, die die Politik seit einigen Jahren auf
internationaler Ebene beschaftigt, so kann man mittlerweile durchaus von einer
ganzheitlichen globalen Krise sprechen. Die komplexen und vielschichtigen
Themenfelder, die Umwelt, Wirtschaft und Gesellschaften betreffen, haben auch
immer Auswirkungen auf die Immobilienbranche und verlangen entsprechende

Reaktionen der Entscheidungstrager.

Uber einen langeren Zeitraum haben in den vergangenen Jahren die 6kologischen
Probleme das politische Geschehen dominiert.

Die Ubermaflige Nutzung natirlicher Ressourcen hat schon seit den 80er Jahren zu
Umweltschutzbestrebungen gefihrt. Durch den stark gestiegenen Ausstof3 von
Treibhausgasen seit der industriellen Revolution ist bereits seit langerem der Beginn
der Klimaerwadrmung splrbar. Diese wird laut des Berichtes des Intergovernmental
Panel on Climate Change (IPCC) fir einen Wandel der Klimabedingungen sowie fur
Wetterextreme sorgen, die in weiterer Folge weltweit zu geanderten
Lebensbedingungen fiihren werden'. Die Umweltzerstérung und die anhaltende
Verringerung der Biodiversitat greifen trotz internationaler Bemuihungen zum Schutz

der naturlichen Lebensraume weiter um sich.

Wie ungebremst der Verbrauch der natirlichen Lebensgrundlage voranschreitet,
zeigt sich in dem World-Overshoot-Day. Dieser jahrlich neu berechnete Tag gibt an,
wann theoretisch die 0©kologischen Vorrdte der Welt fir das entsprechende
Kalenderjahr aufgebraucht sind und die Menschheit ab diesem Zeitpunkt Raubbau
an der Natur betreibt. Dieser Zeitpunkt verschiebt sich jedes Jahr um ein paar Tage

nach vorne und fiel im Jahr 2010 auf den 20. August®.

Dass die Immobilienwirtschaft bei der ©kologischen Belastung der Umwelt eine
entscheidende Rolle spielt, wird unter anderem daraus ersichtlich, dass Gebaude

ca. 40% der weltweiten Energien verbrauchen und fur einen &hnlich groen Anteil

Yipce (2007): Klimaanderung 2007: Auswirkungen, Anpassung, Verwundbarkeiten.,
http://www.ipcc.ch/pdf/reports-nonUN-translations/deutch/IPCC2007-WG2.pdf - abgefragt am:
06.03.2011

2Reimer, Nick (2010): Holz, Fisch, Frischluft - die Vorrate fir 2010 sind futsch, taz, 32. Jahrgang, S. 7.



an der globalen Emission von CO, verantwortlich sind®. Dazu kommen noch weitere
Okologische Aspekte, wie beispielsweise der Ressourcenverbrauch oder die

Bodenversiegelung.

Die Politik hat in diesem Bereich in den letzten Jahren den Druck auf die Bauherren
erhoht und stellt mittlerweile hohe Anforderungen an die Energiesparsamkeit von
Immobilien. Die gesetzlichen Vorgaben zur Regelung der Ubrigen 6kologischen
Gesichtspunkte im Immobiliensektor, wie beispielsweise der Material- oder

Energieeinsatz wahrend der Bautétigkeit, sind eher schwach ausgepragt.

Die 6konomischen Probleme zeigten sich vor allem in der Finanzkrise, die im
Frihjahr 2007 in den USA mit dem beginnenden Zusammenbruch des Subprime-
Marktes ihren Anfang nahm. Durch die internationalen Verstrickungen der
Finanzmarkte handelte es sich bald darauf um ein globales Phanomen, welches in
weiterer Folge zu Unternehmenszusammenbrichen und drastischen Auswirkungen
auch im Bereich der Realwirtschaft fihrte.

Der Immobilienmarkt, der in den USA fir den Beginn der Wirtschaftskrise
verantwortlich war, brach auch in Europa ein und insbesondere die Entwicklung
sowie die Verwertung von Immobilienprojekten gerieten ins Stocken.

Es zeigt sich, dass viele risikobehaftete Projekte fur langere Zeit nicht umsetzbar

sein werden.

Die weltweiten sozialen Verdnderungen zeigen sich am deutlichsten an der
Tatsache, dass die Vereinten Nationen (UN) fir das Jahr 2050 mit einer
Weltbevélkerung von 8,9 Mrd. Menschen rechnen, was einem Anstieg von 47% im
Vergleich zum Jahr 2000 entspricht4. Damit werden sich die Diskussionen um

Verteilungsgerechtigkeit und der Kampf um Rohstoffe noch verscharfen.

In den Landern der Europdaischen Union wird es in den kommenden Jahrzehnten

durch einen Riickgang der Geburten, einer zunehmenden Uberalterung der

3Landgraf, Daniel; Rohde, Christoph (2010) Nachhaltigkeit und Immobilienfinanzierung.

In: Rottke, Nico B. (Hrsg.): a.a.0. S. 248.

4Rottke, Nico B.; Reichardt, Alexander (2010): Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft:
Implementierungsstand und Beurteilung. In: Rottke, Nico B. (Hrsg.): Nachhaltigkeit in der
Immobilienwirtschaft . Okonomie vs. Okologie. Implementierungsstand und Beurteilung . Nachhaltigkeit

in der Immobilienwirtschaft? 1. Aufl., Immobilien Manager Verlag, Kdéin. S. 27.



Gesellschaft® und einen verstdrkten Zuzug aus nichteuropaischen Landern zu
einem demographischen Wandel kommen, der fir neue Gesellschaftsstrukturen
sorgen wird. In diesem Fall steht die Immobilienbranche vor besonderen

Herausforderungen, auf die sie mit neuen Konzepten reagieren muss.

Angesichts dieser Probleme gilt Nachhaltigkeit als ein Ausweg in eine gerechtere
und umweltschonendere Zukunft. Politik und Wirtschaft sind seit geraumer Zeit
bemuiht, eigene Handlungen im Lichte der Nachhaltigkeit zu prasentieren und
sorgen durch den inflationaren Gebrauch des Wortes fur eine Verwasserung des

dahinterstehenden Prinzips.

Auch die Immobilienbranche hat sich seit einigen Jahren dem nachhaltigen
Wirtschaften verpflichtet. Eine Studie aus dem Jahr 2009 zeigt, dass 70% der
Bauherren und Investoren bereit waren, fir die Nutzung nachhaltiger Immobilien
hohere Investitionskosten in Kauf zu nehmen®. Auch wenn diese Aussage zunachst
den Eindruck erweckt, dass sich entsprechende Entscheidungstrager ihrer
Verantwortung zunehmend bewusst werden, stellt sich umso mehr die Frage nach

den Inhalten und der tatsachlichen Umsetzung von nachhaltigen Bauprojekten.

Im gleichen Jahr titelte die Frankfurter Allgemeine Zeitung in ihrer Online-Ausgabe:
,Energiesparendes Bauen. Vom Marketing-Gag zum Megatrend"’.

Mittlerweile umfasst dieser Trend nicht nur energiesparende Gebaude, sondern in
erster Linie nachhaltige Immobilienprojekte, was unter anderem am Erfolg der
Gebéaudezertifizierungen erkennbar ist. Sollte der Anfang dieser Entwicklung
tatsachlich nur Teil einer Marketingstrategie gewesen sein, stellt sich folglich die
Frage nach der heutigen Bedeutung und der Ernsthaftigkeit der
Nachhaltigkeitsdiskussion.

Zunachst stellt sich die Frage nach der Definition einer nachhaltigen Immobilie und

in weiterer Folge einer geeigneten Umsetzungsstrategie. Einen entsprechenden

®Gans, Paul (2007): Demographischer Wandel in Europa.
http://tu-dresden.de/die_tu_dresden/zentrale_einrichtungen/zdw/lehrangebote/ringvorlesung/rv0708/
Vortrag_Gans.pdf - abgefragt am: 06.03.2011

®Roland Berger Strategy Consultants GmbH (2010): Nachhaltigkeit im Immobilienmanagement.
http://www.rolandberger.com/media/pdf/Roland_Berger_Nachhaltigkeit_im_lmmobilienmanagement_fin
al_20100401.pdf - abgefragt am 21.11.2010.

" Miiller, Rainer (2009): Energiesparendes Bauen. Vom Marketing-Gag zum Megatrend. Frankfurter

Allgemeine Zeitung, http://www.faz.net/-00ofqz — abgefragt am 10.07.2009



Versuch konnte man auf dem Bauherrenkongress 2011 der Osterreichischen
Gesellschaft fur Nachhaltige Immobilienwirtschaft hdren: ,Radikal gedacht, ist der
nicht gebaute und daher nicht betriebene Quadratmeter der nachhaltigste! Deshalb
muss sich der Bauherr die Frage stellen, ob das, was er baut, auch tatséchlich
gebraucht wird.”®> Unter ©kologischen Gesichtspunkten mag diese Aussage
stimmen, doch betrachtet man des Weiteren die 6konomischen sowie die sozialen
Aspekte der Nachhaltigkeit, tauchen gewisse Zweifel auf, ob diese Annahme

zielfihrend ist.

Das Ziel der vorliegenden Arbeit

Die vorliegende Arbeit soll aufzeigen, wie das Thema Nachhaltigkeit in der
Immobilienwirtschaft bewertet wird und welche Handlungsmdéglichkeiten die Akteure
fur deren Implementierung sehen. Da die Einflussnahme auf ein Immobilienprojekt
in erster Linie im Planungsstadium erfolgt, werden Projektentwickler befragt, die

jeweils Gebaude fir unterschiedliche Nutzungsarten bereitstellen.

Es ist auf Grund der unterschiedlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Befragten davon
auszugehen, dass sich nicht nur die Definitionen der Nachhaltigkeit sondern auch
die einzelnen Handlungsstrategien unterscheiden. Um dies ersichtlich zu machen,
werden zu diesem Thema Experteninterviews gefuhrt und anschlieRend einer
qualitativen Auswertung unterzogen. Die daraus resultierenden Kernaussagen und
Schwerpunkte in Bezug auf die Teilbereiche Okologie, Okonomie und Soziales
werden miteinander und mit dem Stand der Nachhaltigkeitsforschung verglichen

und eventuelle Differenzen aufgezeigt.

Zur Einfuhrung in das Thema, welches dieser Arbeit zugrunde liegt, dient die
Darlegung der geschichtlichen Entwicklung der Nachhaltigkeitsidee sowie deren
strukturelle Umsetzungsmoglichkeiten. AnschlieRend erfolgt eine Fokussierung auf
die spezielle Bedeutung der Nachhaltigkeit fir die Immobilienwirtschaft sowie auf
die denkbaren Umsetzungsméglichkeiten. Uber die entsprechenden gesetzlichen

Rahmenbedingungen wird nur ein Uberblick gegeben.

8 Bsterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltige Immobilienwirtschaft / M.O.0.CON (2011): From green

to blue: Nachhaltigkeit ist mehr als nur Okologie. Pressemitteilung vom 21.01.2011. Linz.



2. Einfuhrung in das Thema Nachhaltigkeit

Der Begriff der Nachhaltigkeit wird oft mit einer Selbstverstandlichkeit verwendet,
welche der Komplexitat seiner Bedeutung nicht gerecht wird. Dabei dient er oft zur
Begriindung verschiedenster Vorhaben und riickt diese auf Grund seines positiven
Images in ein besseres Licht.

Um hier Klarheit zu schaffen, bedarf es der Erlauterung der urspriinglichen ldee des
nachhaltigen Wirtschaftens sowie der Darlegung ihrer Weiterentwicklung. Es muss
klar sein, welche Definition heute als Grundlage zur Entwicklung von Wirtschaft und
Gesellschaft dienen sollte und wie sie insbesondere in der Immobilienwirtschaft
umgesetzt werden kann.

Hierzu wird im Folgenden die geschichtliche Entwicklung der Nachhaltigkeitsidee
mit ihren mdglichen Umsetzungsstrategien und Problemen dargestellt. Des

Weiteren wird aufgezeigt, wie sich ihre Bedeutung in der Immobilienbranche auf3ert.

2.1. Die Entwicklung der Idee der Nachhaltigkeit

Die Idee der Nachhaltigkeit entstand im 17. Jahrhundert und ist ein Resultat aus der
Ubernutzung der Walder. Der drohende Mangel des Rohstoffes Holz machte einen
strategischen Ansatz zur langfristigen Bewirtschaftung der Forste noétig, welcher
noch heute Giiltigkeit hat und die Grundidee der langfristigen Nutzbarkeit der

Umwelt und der natirlichen Ressourcen veranschaulicht.

Der englische Gelehrte John Evelyn hielt 1662 den Vortrag ,Diskurs Uber
Waldbdume und die Vermehrung der Holzbestdnde“ vor der britischen Royal
Society, in dem er darlegte, wie dem drohenden Mangel an Konstruktionsholz fur
die britische Marine zu begegnen sei. Denn nicht allein der Bau von Kriegsschiffen
sorgte fur eine erhdhte Nachfrage, auch die beginnende Industrialisierung sorgte far
eine drohende Energie- und Ressourcenkrise, welche durch die Umwandlung von
Wald- in Ackerland noch zusatzlich verschéarft wurde. In seiner spateren Denkschrift

LSylva® behandelte er nicht nur den Umgang mit den sich verknappenden



Ressourcen, sondern gab dem Leser darlber hinaus eine Anweisung zu einer

dkologischen Lebensweise®.

Ein halbes Jahrhundert spater formulierte der séchsische Oberberghauptmann
Hans Carl von Carlowitz in seinem 1713 erschienenen Werk ,Sylvicultura
oeconomica“ erstmals den Begriff der nachhaltigen Nutzung der Walder. Er
beschreibt darin Vorgehensweisen, durch welche die Holzgewinnung wirtschaftlich
optimiert werden koénnte. Diese sind eine Effizienzsteigerung durch sparsamen
Umgang, eine Investition in zuklnftige Walder durch Aufforstung sowie die
Mdglichkeit der Substitution'®. Neben diesen konomischen Gesichtspunkten nennt
er zudem Prinzipien einer Sozialethik, welche die Sorge um die Lebensgrundlage
der Bevolkerung und die Verantwortung fir die kommenden Generationen
beinhaltete*.

1798 sorgte Robert Malthus mit seinem ,Essay on the Principle of Population” fur
Aufsehen, da er darin aus der dramatischen Bevolkerungszunahme in Europa
verbunden mit einer Wachstumsgrenze in der Lebensmittelproduktion als weitere
Folge die Verbreitung von Armut und grol3e Hungersnote ableitete. Diese dunkle
Vision zukunftiger Entwicklung wurde jedoch 1849 von Justus Liebig durch die
Erfindung des Kunstdiingers widerlegt, welche hthere Ertrdge auf landwirtschaftlich
genutzten Flachen erméglichte und die Fruchtbarkeit der Boden dauerhaft erhalten

sollte®?.

An dieser Entwicklung zeigte sich, dass scheinbar unvermeidliche Ereignisse
teilweise durch technische Innovationen abgewendet werden kdnnen.

Die Risiken der beginnenden Industrialisierung mit ihrem wachsenden
Ressourcenverbrauch und den damit einhergehenden gesellschaftlichen
Veranderungen wurden somit schon frih erkannt, wobei die Mdglichkeiten
zukUnftiger Forschungen und Entwicklungen oftmals nicht richtig eingeschatzt

wurden.

° Grober, Ulrich (2010): Die Entdeckung der Nachhaltigkeit. Kulturgeschichte eines Begriffs.
Kunstmann, Mlnchen, S. 87 f.

19 ott, Konrad; Doéring, Ralf (2008): Theorie und Praxis starker Nachhaltigkeit. Band 1, Metropolis-
Verlag, Minchen, S. 22.

1 Grober, Ulrich (2010): a.a.0., S. 118 f.

12 Ott, Konrad; Doring, Ralf (2008): a.a.O., S. 23 f.



Ab den 60er Jahren des 20. Jahrhunderts waren die ersten, dem Wachstumsschub
der Nachkriegsjahre geschuldeten, Umweltsch&den spurbar und man erkannte
Naturzerstorungen als Folge der industriellen Lebensweise. Die zunehmende
Sensibilisierung weiter Teile der Bevolkerung in den Folgejahren fihrte zu den
ersten Okologiebewegungen™®.

Um auf die ungleiche Entwicklung der Industriestaaten und der Staaten der
sogenannten ,Dritten Welt" zu reagieren, wurden Konzepte entwickelt, die auf eine
nachholende Entwicklung der ,unterentwickelten Lander* mit &hnlichen Wirtschafts-
und Gesellschaftsmodellen abzielten. Diese warfen wiederum die Frage nach der
gerechten Verteilung von Rohstoffen und der Belastbarkeit der nattrlichen Umwelt

auf*.

Im Jahr 1970, zwei Jahre nach seiner Grindung, beauftragte der Club of Rome, ein
exklusiver Kreis internationaler Wissenschaftler, ein interdisziplinares Team vom
Massachusetts Institute of Technology (MIT) mit der Erstellung einer
Computersimulation™, welche die Entwicklung der Erde bis 2100 und deren
dkologische Tragfahigkeit darstellen sollte’®. Dabei standen fiinf variable Faktoren
im Vordergrund der Betrachtung: Bevdlkerungsentwicklung, Nahrungsmittel-

erzeugung, Industrialisierung, Ressourcenvorrate und Umweltverschmutzung®’.

Als dann im Jahre 1972 der Bericht Limits of Growth erschien, I6ste dieser ein
grolRes Medienecho aus. Inhaltlich untersucht wurden darin die Auswirkungen der
fortschreitenden Industrialisierung, des steigenden Bevélkerungswachstums, der
Untererndhrung in weiten Teilen der Welt, der ungebremsten Ausbeutung der
Rohstoffreserven sowie der Zerstdérung von Lebensraumen.

Die Autoren schlossen aus dem Computermodell, dass ein anhaltendes
exponentielles Wachstum innerhalb von 100 Jahren zum Uberschreiten natiirlicher
Grenzen und somit zu neuen Krisen fuhren wirde, was letztendlich das

Zusammenbrechen der bekannten wirtschaftlichen und politischen Systeme nach

3 Littig, Beate; GrieRler, Erich (2004): Soziale Nachhaltigkeit. Bundeskammer fiir Arbeiter und
Angestellte (Informationen zur Umweltpolitik, 160), Wien, S. 5f.

14 Ott, Konrad; Déring, Ralf (2008): a.a.0., S. 29 f.

'3 Grober, Ulrich (2010): a.a.0., S. 221 f.

16 Bauriedl, Sybille (2007): Spielrdume nachhaltiger Entwicklung. Die Macht
stadtentwicklungspolitischer Diskurse. Univ. Hamburg, Diss.--, 2004. oekom-Verl. (Hochschulschriften
zur Nachhaltigkeit, 27), Miinchen, S. 20.

o Grober, Ulrich (2010): a.a.0., S. 222.



sich ziehen wirde. Als Schlussfolgerung nannte der Bericht die Notwendigkeit, das
géangige Wachstumsverstandnis zu Uberdenken und ein Gleichgewicht von

Wirtschaft und Okologie zu erreichen®®,

Zwar fuhrte die Olkrise 1973 dazu, dass die Wirkung des Berichtes noch verstarkt
wurde, doch die Annahmen des Modells, dass sich Metalle und andere Rohstoffe
zukUnftig stark verknappen wirden, wurde durch die Entdeckung neuer
Lagerstatten, bessere Fordertechniken und die Méglichkeit der Substitution teilweise
widerlegt. Auch die prognostizierten Schadstoffemissionen, welche sich parallel zum
Wirtschaftswachstum entwickeln sollten und eine massive Umweltverschmutzung
zur Folge gehabt hatten, traten nicht in der Konsequenz auf, da sie teilweise durch
technischen Umweltschutz reduziert werden konnten. Diese Prognoseirrtimer
fuhrten dazu, dass auch Kritik von Seiten traditioneller Okonomen an dem Bericht

laut wurde®®.

Die norwegische Politikerin Gro Harlem Brundtland stand ab 1983 der von der UN
eingesetzten ,World Commission on Environment and Development” (WCED) vor
und sollte fur eine Integration der Konzepte Umwelt und Entwicklung sorgen sowie
eine Erdpolitik konsensfahig machen. Die Arbeit des Gremiums ful3te dabei auf den
Erkenntnissen aus dem Bericht ,North-South. A Program for Survival®, der 1980

unter der Leitung von Willy Brandt entstanden war.

Darin wurden explizit die Gefahren internationaler Spannungen genannt, welche
durch den Wettlauf um Energie, Nahrungsmittel und Rohstoffe drohten und in
weiterer Folge zu Umweltzerstérung, Klimaveranderung und den Zusammenbruch

des Kreditsystems fiihren kénnten.

Hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang die von Brandt geforderte sustainable
prosperity, welche sich nicht am reinen 6konomischen Wachstum, sondern an der

Qualitat einer Entwicklung bemisst®.

18 Rottke, Nico B.; Reichardt, Alexander (2010): a.a.0., S. 28 .
19 Ott, Konrad; Déring, Ralf (2008): a.a.O., S. 28.
% Grober, Ulrich (2010), a.a.O., S. 254 ff.



Die Kernaussage des 1987 von der Brundtland-Kommission vorgelegten Berichtes
Our common future ist die MalRgabe, jedem Menschen die Befriedigung seiner
materiellen Grundbedirfnisse zu erméglichen. Der entscheidende Satz im Bericht

lautet:

»oustainable Development is development that meets the needs of the present

without compromising the ability of future generations to meet their own needs.” ?*

Zwar wurde die Verteilungsgerechtigkeit nicht nur global sondern auch in Bezug auf
nachfolgende Generationen innerhalb ©kologischer Grenzen gefordert, Kritiker
bemerkten jedoch, dass in dem Bericht eine nachhaltige Entwicklung mit einem
dauerhaften Wirtschaftswachstum verkniipft?? und die umweltschonenden Effekte
innovativer Technologien tiberbewertet wurden®.

Auch wenn der WCED-Bericht keine systematischen Konzeptionen benannte, so
sorgte er doch flr ein erhebliches Aufsehen und somit flr eine Verbreitung der Idee
der Nachhaltigkeit.

Die 1992 von der UN-Vollversammlung in Rio de Janeiro einberufene Weltkonferenz
Uber Umwelt und Entwicklung hatte sich zum Ziel gesetzt, erstmals politisch
verbindliche Vereinbarungen fir eine nachhaltige Entwicklung zu treffen. Das
beabsichtigte Ziel der Unterzeichnung einer von der UN vorbereiteten Erd-Charta
kam nicht zustande, da die Konflikte zwischen den einzelnen Teilnehmergruppen in
Hinblick auf deren jeweilige wirtschaftliche Ziele uniberbriickbar waren.
Insbesondere die USA, mit ihrer Forderung nach Sicherung der freien Méarkte und
der Ablehnung jeglicher Art von Regulierung standen den Forderungen der Lander
der sudlichen Hemisphare diametral gegentber, die ihrerseits auf das Recht zur
Ausbeutung eigener Ressourcen und auf finanzielle sowie technische Unterstiitzung

pochten®*

2L Brundtland, Gro Harlem (1987): Our common future. Univ. Press (Oxford paperbacks),
Oxford. S. 46.

%2 Bauriedl, Sybille (2007): a.a.0., S. 20.

B Littig, Beate; GrielBler, Erich (2004): a.a.0., S. 16.

24 Grober, Ulrich (2010): a.a.0., S. 265.



Trotz der starken Gegensatze unterzeichneten die Teilnehmer am Ende der
Konferenz die sogenannte Rio-Deklaration, in der sie sich in 27 Grundsatzen zur
Nachhaltigkeit bekannten und erstmals verbindliche Vereinbarungen fir eine globale
nachhaltige Entwicklung trafen. Eine Konkretisierung der MalRnahmen erfolgte in der
Agenda 21 sowie in zusatzlichen Wald-, Klimarahmen- und

Biodiversitatskonventionen.

Die in der Agenda 21 vorgegebenen Strategien zur Umsetzung des Leitbildes der
Nachhaltigkeit beinhalteten sozio-6konomische und 6kologische Schwerpunkte,
Aktionsprogramme zur Starkung wichtiger Gesellschaftsgruppen sowie Grundlagen
der Umsetzungsmadglichkeiten.

In den 170 Staaten, welche die Inhalte der Dokumente seither ratifizierten, kam es

in der Folge zu unzéahligen Studien, Programmen und Initiativen.

Eine davon war die Aalborg Charta, in der sich 400 europdische Kommunen
verpflichteten, lokale Agenda 21 Prozesse umzusetzen. Eine spatere Evaluierung
der Ergebnisse ergab eine Dominanz dkologischer Umsetzungsstrategien, wahrend

das Thema der Schaffung sozialer Gerechtigkeit eher vernachlassigt wurde?”.

Seit dem Weltgipfel der Vereinten Nationen (UN) in Rio de Janeiro kam es zu vielen
weiteren Konferenzen und Folgetreffen, welche das Thema des Umweltschutzes
und der nachhaltigen Entwicklung starker in das o6ffentliche Bewusstsein riickten
und zu internationalen Abkommen fihrten.

Zwei der wichtigsten Abkommen waren zum Einen der Beschluss zur UN-
Klimarahmenkonvention, der 1994 in Kraft trat und in weiterer Folge zur
Unterzeichnung des Kyoto-Protokolls flihrte, sowie zum Anderen die
Verabschiedung der acht Millenniumsziele auf dem UN-Millenniumsgipfel in New
York 2000, welche unter anderem das Erreichen einer 6kologischen Nachhaltigkeit

beinhaltete.

= Littig, Beate; GrieRler, Erich (2004): a.a.0., S. 17.
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2.2.  Probleme in der Definition der Nachhaltigkeit sowie in der Umsetzung

Der Begriff Nachhaltigkeit ist nicht so eindeutig definiert, wie es seine haufige
selbstbewusste Verwendung in Politik und Wirtschaft glauben machen lasst. Wie im
Kapitel 2.1 dargelegt, hat er sich von einem allgemeinsprachlichen Wort zu einem
politischen Begriff entwickelt. Seine Bedeutung variiert dabei zwischen dem eher
forstwirtschaftlich geprégten Ausdruck fur Dauerhaftigkeit und den Ausfihrungen
der UN, die darunter ein Prinzip der Bewahrung der natirlichen Umwelt und der

Chancengleichheit verstehen.

Durch die Verwendung des nicht ndher definierten Begriffes kommt es daher zu
einer Unschéarfe in der Nachhaltigkeitsdiskussion®, welche die Méglichkeit des
Greenwashings ermdglicht. Hierbei werden die Ziele einer Handlung als nachhaltig
beschrieben, da sie beispielsweise dauerhafte Ertrage liefern, auch wenn
weiterreichende Aspekte unberticksichtigt bleiben. Die Mehrdeutigkeit des Begriffes

sorgt somit fiir eine Rechtfertigung der MaRnahme und ein positives Gesamtbild®’.

Auch aus der Definition einer nachhaltigen Entwicklung im Bericht der Brundtland-
Kommission lassen sich nur scheinbar klare Vorgaben fir nachhaltiges Handeln
ableiten. Zur Befriedigung der Bedurfnisse der eigenen Generation diurfen nur so
viele Ressourcen genutzt werden, dass auch die Entwicklung spéaterer
Generationen gesichert ist. So einfach dieser Ansatz zu sein scheint, umso
schwieriger ist er im Detail, da der Begriff Entwicklung oftmals mit 6konomischem
Wachstum und der Steigerung des Bruttosozialproduktes verbunden wird. Eine
Aussage Uber Wohlfahrt und Lebensqualitdt wird in der oben genannten Aussage

jedoch nicht getroffen.

Dass ein Umdenken in diesem Bereich auch in der Politik eingesetzt hat, zeigt u.a.
der Einsatz der Enquete-Kommission Wachstum, Wohlstand, Lebensqualitat durch
den Deutschen Bundestag. Sie soll vor Ablauf der Legislaturperiode im Oktober
2013 den Stellenwert von Wachstum in Wirtschaft und Gesellschaft ermitteln, einen

ganzheitlichen Wohlstands- und Fortschrittsindikator entwickeln und die

% Dj Giulio, Antonietta (2004): Die Idee der Nachhaltigkeit im Verstandnis der Vereinten Nationen.
Anspruch, Bedeutung und Schwierigkeiten. LIT-Verl. (Ethik in der Welt, 3), Mlnster, S. 334 ff.
7 Grober, Ulrich (2010): a.a.0., S. 17.

11



Mdoglichkeiten und Grenzen der Entkopplung von Wachstum, Ressourcenverbrauch
und technischem Fortschritt bewerten®®,

Solange nicht eindeutig definiert wird, welche Ziele unter dem Begriff Entwicklung zu
verstehen sind, lasst er ein breites Spektrum an unterschiedlichen Deutungs- und

Handlungsmdéglichkeiten zu, die fir die Nachhaltigkeitsdebatte nachteilig sind.

Schwache versus starke Nachhaltigkeit

Das Konzept der schwachen Nachhaltigkeit betrachtet lediglich 6konomische
Komponenten und geht von der vdlligen Substituierbarkeit von Natur- durch
Sachkapital aus. Besonders kritisch ist hierbei der Ansatz zu sehen, zukinftig
auftretende Schaden mit Hilfe eines Diskontierungszinssatzes, der sich zum
Beispiel an dem durchschnittlichen langfristigen Renditesatz riskanter finanzieller
Anlagen orientiert, auf einen Gegenwartswert abzuzinsen®. Durch die
Gegenuberstellung heutiger Gewinne und dem Gegenwartswert der Folgeschaden

lieRe sich die Wirtschaftlichkeit abbilden und eine Nutzenmaximierung erreichen.

Ein anhaltendes Wirtschaftswachstum wiirde somit die Moglichkeit der Ubernahme
der zukinftigen Kosten garantieren. Des Weiteren kdnne in der Zukunft der Verlust
an Naturkapital beispielsweise mit einem Zuwachs an Konsum, Kunst oder Bildung
kompensiert werden.

Unberucksichtigt bleibt jedoch bei diesem Ansatz, dass ein hoher 6konomischer
Nutzen Werte wie Wohlfahrt, Gerechtigkeit und Zukunftsverantwortung auf3er Acht
lasst®®. Zudem ist es problematisch, den Mangel zukiinftiger Generationen

okonomisch zu bewerten.

Die im Bericht der WCED geforderte Mdglichkeit der freien Wahl eines eigenen
Lebensstils zukinftiger Generationen ermdglicht zudem keine eindeutigen
Definitionen der dafir zwingend erforderlichen Grundlagen. Es ist nicht geklart, ob

lediglich die Sicherung der Grundbedirfnisse erreicht werden soll beziehungsweise

% Deutscher Bundestag (2010): 17/3853 — Einsetzungsbeschluss,
http://dipbt.bundestag.de/dip21/btd/17/038/1703853.pdf - abgefragt am: 15.02.2011

# Stern, Nicholas (2009): Der Global Deal. Wie wir dem Klimawandel begegnen und ein neues
Zeitalter von Wachstum und Wohlstand schaffen. Verlag C. H. Beck, Miinchen, S. 111.

% Ott, Konrad; Doring, Ralf (2008): a.a.O., S. 115.
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ob es sich bei diesen um die in die Zukunft projizierten Bedurfnisse der heutigen

Generation handelt®.

Die Idee einer starken Nachhaltigkeit geht hingegen davon aus, dass das
menschliche Wirtschaftssystem nur als Teil der natirlichen Umwelt funktionieren
kann und durch die Ressourcenverfligbarkeit sowie die maximale Belastbarkeit
natirlicher Senken begrenzt wird. Da die Inanspruchnahme und Belastung der
Biosphére bereits ein kritisches MaR erreicht hat®, diirften der Wirtschaft lediglich
limitierte Produktionsspielrdume zur Verfigung stehen, was im Sinne Brandts in
weiterer Folge zu starkerem qualitativen statt quantitativen Wachstum flhren

musse.

Statische und dynamische Nachhaltigkeit

Im Bereich des 0©kologisch forstwirtschaftlich gepragten Nachhaltigkeits-
verstandnisses kommt eine statische Auffassung zum Tragen, die auf eine
dauerhafte Bestandserhaltung abzielt und lediglich die Nutzung der zusatzlichen
Ertrdge erlaubt. Diese Herangehensweise ist gerade in der ganzheitlichen
Betrachtung der Bereiche der 6konomischen und sozialen Nachhaltigkeit nicht
anwendbar, da sich die sozialen Systeme moderner Gesellschaften im stetigen
Wandel befinden und eine Ubertragung der statischen Nachhaltigkeitsidee ein
Verharren im Status quo bedeuten wiirde. Eine Dynamik in diesem Bereich lasst
eine Anderung der Bedirfnisse zu, was die Bewertung der Bediirfnisse kinftiger

Generationen unmoglich macht®.

3. Di Giulio, Antonietta (2004): a.a.0., S. 68 f.

%2 Renn, Ortwin et al. (2007): Leitbild Nachhaltigkeit. Eine normativ-funktionale Konzeption und ihre
Umsetzung. VS Verlag fiir Sozialwissenschaften | GWV Fachverlage GmbH, Wiesbaden, S. 22.

% Littig, Beate; GrieRler, Erich (2004): a.a.0., S. 22.
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2.3. Modelle zur Darstellung der Teilbereiche der N achhaltigkeit

GemalR des Berichtes der Brundtland-Kommission ist es noétig, im Sinne der
Verantwortung gegeniber nachfolgenden Generationen fir eine ganzheitliche
Nachhaltigkeit zu sorgen. Diese lasst sich grundlegend mit der Erhaltung
Okologischen, ©6konomischen und sozialen Kapitals beschreiben, wobei dieses
Kapital neben monetaren auch physikalische, zeitliche und qualitative GroRRen

zulasst. Diese Teilbereiche lassen sich wie folgt definieren®.

Okologisches Kapital

Das 0Okologische Kapital beinhaltet den vorhandenen Bestand an erneuerbaren
Ressourcen in den Okosystemen, natirliche Lebensraume und Faktoren wie
Nahrungskreislaufe, Klimasysteme, solare Einstrahlung, Gleichgewichte und
Tragfahigkeit. Des Weiteren konnen unter dem Uberbegriff des Naturkapitals auch
bebaute Flachen zuziglich der darin vorhandenen erschopflichen Rohstoffe

verstanden werden.

Okonomisches Kapital

Das zumeist in Geldkapital gemessene und daher am ehesten zu bestimmende
okonomische Kapital beinhaltet wirtschaftliches Produktionskapital (Sach-, Wissens-
und Humankapital) sowie die in den Produktions- und Handelsprozess

eingebrachten Ressourcen.

Sozialkapital

Diese Kapitalart ist auf Grund des immateriellen Ansatzes weniger deutlich von den
beiden anderen abzugrenzen. Es umfasst die Vorteile von Beziehungen zwischen
Menschen bis zu Ubergeordneten formalen Institutionen. Somit beinhaltet es die
Befriedigung der Grundbedirfnisse des Einzelnen sowie seine gesellschaftliche
Integration und macht eine Weiterentwicklung der Gesellschaft mdglich.

Die Bewertung des Sozialkapitals ist insofern schwierig, da es in hohem MalRe

subjektiv ist und einem standigen Wandel unterliegt.

¥ Kleine, Alexandro (2009): Operationalisierung einer Nachhaltigkeitsstrategie. Okologie, Okonomie
und Soziales integrieren. Techn. Univ. Kaiserslautern, Diss. 2008. Gabler Verlag / GWV Fachverlage
GmbH Wiesbaden (Gabler Edition Wissenschaft), Wiesbaden. S. 10 f.
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Fur eine ganzheitliche nachhaltige Entwicklung missen diese drei Kapitalarten
bertcksichtigt werden. Neben dem Nachhaltigkeitsdreieck, welches die
Beziehungen und Abhéngigkeiten der Teilbereiche anhand eines gleichschenkligen
Dreiecks illustriert, ist die Darstellung in Saulen-Modellen verbreitet, da sie die

jeweilige Eigenstéandigkeit der Teilbereiche betonen und somit verdeutlichen.

2.3.1. Das Ein- Saulen -Modell

Durch den Bericht Limits of Growth und die verstarkten Umweltschutzbestrebungen
in den darauffolgenden Jahren wurde in der Nachhaltigkeitsdiskussion der Fokus
zunehmend auf die Okologie und den Erhalt der natiirlichen Lebensgrundlagen
gerichtet. Dadurch entstand ein Modell, welches das Handeln von Wirtschaft und
Gesellschaft nur innerhalb 6kologischer Grenzen erlaubt. Durch diese Leitplanken
werden auch die Teilbereiche der 6konomischen und sozialen Nachhaltigkeit
begrenzt und stehen auf der Basis der 6kologischen Nachhaltigkeit. Dieses Konzept
liegt insbesondere den Arbeiten von umweltschutzorientierten Gruppen und

Organisationen zugrunde®.

Abb. 2: Das Ein-Saulen-Modell der Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit

Okonomie
Soziales

Okologie

Quelle: eigene Darstellung

s Renn, Ortwin et al. (2007): a.a.0., S. 31.
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2.3.2. Das Drei- Saulen-Modell

In diesem Modell, welches auch als Triple-Bottom-Line bezeichnet wird, besitzen die
drei Teilbereiche Okologie, Okonomie und Soziales theoretisch gleiche Wertigkeiten
und bilden eine untrennbare Einheit. Der Vorteil, dass die notwendigen Aspekte in
diesem Konzept durch eine einfache Darstellung plakativ abgedeckt werden, ist
gleichzeitig eine Schwachstelle.

Kritiker geben zu bedenken, dass die Offenheit des Modells dieses zwar in hohem
Male konsensfahig macht, es jedoch mangels inhaltlicher Definition der einzelnen
Saulen fur samtliche sozialpolitischen und 6konomischen Zielsetzungen offen ware.
Dies fiihre in weiterer Folge zu einseitiger Uberfrachtung in den Zielsetzungen zu

Lasten der Okologie und schlieRt somit die Gleichrangigkeit der Saulen aus.

Es gibt weitergehende Vorschlage, das Modell zum Beispiel um die Bereiche
Wissen oder Demokratie zu erweitern®®. Auch von Seiten kirchlicher Institutionen
und NGOs wird das Einfligen kultureller und institutioneller Komponenten angeregt.

Diese Mehr-Saulen-Modelle haben sich jedoch nicht durchgesetzt®”.

Abb. 2: Das Drei-Saulen-Modell der Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit

Okonomie
Okologie
Soziales

Quelle: eigene Darstellung

% Ott, Konrad; Déring, Ralf (2008): a.a.O., S. 37 ff.
s Renn, Ortwin et al. (2007): a.a.0., S. 31.
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2.3.3. Das Integrierte Nachhaltigkeits -Dreieck

Das 2005 vorgestellte Integrierte Nachhaltigkeits-Dreieck (IND) vereint die Vorteile
des Nachhaltigkeitsdreiecks mit seinen drei Schwerpunkten, die Darstellung von
Schnittmengen dieser Schwerpunkte sowie die Ansatze des in der
Ingenieurwissenschaft gebrauchlichen Konzentrationsdreieckes. Dadurch entsteht
die  Mdoglichkeit, Handlungsfelder und Indikatoren innerhalb  eines
zweidimensionalen Schemas darzustellen.

Die unterschiedlichen Aspekte einer Nachhaltigen Entwicklung kénnen, je nach
Zugehorigkeit zu den Teilaspekten Okonomie, Okologie und Soziales, dadurch
besser dargestellt und die Nachhaltigkeit der MaRRnahme in einem Gesamtwert

ausgedriickt werden®.

Abb. 3: Das integrierte Nachhaltigkeitsdreieck.
Veranderte Darstellung nach Hauff und Kleine (2005)
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Leitbild Nachhaltigkeit. Eine normativ-funktionale Konzeption und ihre Umsetzung.

% Kleine, Alexandro (2009): a.a.0. S. 176 f.
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2.4. Mdogliche Ansatze der Umsetzung von Nachhaltigk  eitsstrategien

Es gibt unterschiedliche Herangehensweisen, wie die Implementierung der
Nachhaltigkeitsidee umgesetzt werden beziehungsweise wie der Verbrauch von
Umwelt und Ressourcen darstellbar gemacht werden kann. Die wichtigsten werden

im Folgenden dargestellt.

2.4.1. Bottom-up- und Top-down-Strategien

Die Umsetzung unterschiedlicher Nachhaltigkeitsprogramme erfordert ein
Zusammenwirken verschiedener Akteure. Gemald dem verbreiteten Motto ,Global
denken — lokal handeln* missen die politischen Ziele auf kleinteiligere Strategien
herunter gebrochen und gemafR der lokalen Agenda 21 (vgl. 2.1) innerhalb der
Kommunen umgesetzt werden.

Der Top-down-Ansatz bezeichnet hierbei die Initiativen und Vorgaben, die auf einer
hohen Hierarchieebene entwickelt werden. Entsprechend dem jeweils betrachteten
Bereich kann es sich bei der normativen Ebene beispielsweise um staatliche
Stellen, internationale Organisationen oder das Management einer Firma handeln.
Diese verfligen uber die entsprechenden rechtlichen Moglichkeiten und stellen unter
Umstéanden bendtigte Strukturen und Geldmittel fir die Umsetzung an der Basis zur

Verfligung.

Der Bottom-up-Prozess sieht operative Handlungen auf einer niedrigen
Hierarchieebene vor, bei denen sich nichtinstitutionelle Gruppen oder
Einzelpersonen meist auf freiwilliger Basis an konkreten Umsetzungen beteiligen.
Diese Art der Burgerbeteiligung kann als Starkung der Demokratie verstanden
werden, was wiederum den Zielen der sozialen Nachhaltigkeit entspricht®.
Bemerkenswert ist hierbei, dass die Bereitschaft zur Teilnahme an Aktionen von der
GroRRe der angesprochenen Gruppe abhangt. Je mehr Einwohner eine Stadt oder
Gemeinde hat, desto schwieriger wird es, diese Gruppe fiur Aktionen zu
mobilisieren. Daher ist es sinnvoll, projektbezogen in einem begrenzten Rahmen zu

agieren®.

¥ Ebd., S.23f.
4O Bauriedl, Sybille (2007): a.a.0., S. 34.
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2.4.2. Faktor Vier, Faktor 10

Die Verknappung natirlicher Ressourcen ist bereits seit einiger Zeit an den
Rohstoffméarkten zu spuren. Die steigende Nachfrage in den Schwellenlandern
sowie die sich abzeichnende Endlichkeit der Vorkommen werden auch zukiinftig fur
weiter ansteigende Preise sorgen. Zwar lassen diese zu, dass auch bisher
technisch aufwendige und somit unwirtschaftliche ErschlielBungsverfahren rentabel
werden, jedoch liegt ein hohes Potenzial in der Reduzierung der Stoffstréme. Diese
kbnnen einerseits durch eine Reduzierung der Nachfrage und eine
Schwerpunktverlagerung von der Produktion zur Dienstleistungen, andererseits
durch eine Effizienzsteigerung bei der Produktion von Waren erfolgen. Letzteres
wurde vom Wuppertal Institut fir Klima, Umwelt, Energie mit der Entwicklung des
Faktor-Vier- beziehungsweise Faktor-10-Konzeptes thematisiert, welche durch eine
technisch verbesserte Ressourcenproduktivitat einen steigenden Wohlstand bei

gleichzeitig deutlich reduziertem Naturverbrauch vorsieht.

Dies soll durch eine hohere Produktivitdt bei gleichzeitiger Ressourceneffizienz in
der Produktion erreicht werden. Zudem soll eine gesellschaftliche Veranderung zu
einem Umdenken in Bezug auf Wachstum und Arbeit fuhren. Als Folge einer
Effizienzsteigerung nennt das Wuppertal Institut eine Erhéhung der Lebensqualitat,
eine geringere Verschmutzung der Umwelt, weniger Ressourcenvergeudung
verbunden mit entsprechenden Gewinnen, eine starkere Beteiligung der Wirtschaft,
mehr freies Kapital zur Forderung der Entwicklungslander, internationale Sicherheit
sowie mehr Gerechtigkeit und Arbeit*

Dieser Ansatz birgt allerdings das Risiko des sogenannten Rebound-Effektes. Dabei
kommt es auf Grund der Effizienzsteigerung zu erhohtem Konsum, der in der
Summe zu gleichen oder sogar héheren Verbrauchen fihrt. Als Beispiel werden
haufig die Stromverbrauche von Computern genannt, bei denen der Verbrauch pro
Einheit abnimmt, dieser Vorteil der Effizienzsteigerung jedoch durch den Einsatz

immer leistungsfahigerer Prozessoren wieder aufgehoben wird.

L Weizsacker, Ernst Ulrich von; Lovins, Amory B.; Lovins, L. Hunter (1997): Faktor Vier. Doppelter
Wohlstand - halbierter Naturverbrauch; der neue Bericht an den Club of Rome. 10. Aufl., Droemer
Knaur, Minchen, S. 20 ff.
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Professor Rademacher vom Wuppertal Institut benennt im Sinne der globalen
Gerechtigkeit die Moglichkeit, das Faktor-10-Konzept zu einer Verzehnfachung des
Weltbruttosozialproduktes bei gleichbleibendem Ressourcenverbrauch zu nutzen®.

Dies lieRe jedoch das Problem der bereits tbernutzten Umwelt unbertcksichtigt,
wirde man die Rohstoffe nicht durch Recycling beziehungsweise langere
Lebensdauer der Produkte sowie Nutzung alternativer Energien substituieren. Des
Weiteren ist fraglich, ob die Ressourceneffizienz durch rein technische

Entwicklungen erreicht werden kann®.

2.4.3. MIPS und der Okologische FuRabdruck

Um das Verstandnis fur die Belastung der Umwelt durch den Menschen anschaulich
zu machen, wurde in den 90er Jahren des 20. Jahrhunderts versucht, die Energie-
und Materialfliisse in verstandlicherer Form aufzuzeigen.

Das Mal} der Material-Input pro Serviceeinheit (MIPS) zeigt, jeweils auf eine
Produkt- oder Serviceeinheit bezogen, wie hoch der entsprechende Materialeinsatz
und somit die Intensitdt der Umweltbelastung ist. Dadurch lassen sich &hnliche

Produkte leichter vergleichen™.

Der Okologische FuRabdruck gibt die Flache an produktiven Land- und Wasser-
(")kosystemen an, die theoretisch fir die Bereitstellung der materiellen Ressourcen,
der benétigten Energie sowie zur Absorption der Abfalle pro Person nétig ware®.
Dieser Vergleich zeigt, dass der Unterschied zwischen den Industriestaaten und den
Schwellen- beziehungsweise Entwicklungslandern nach wie vor sehr grof3 ist.
Gemessen in der Einheit ,globaler Hektar" (gha) liegen in den neusten Erhebungen

von 2010 die USA mit einem Verbrauch von 7,9 gha an der Spitze, Osterreich mit

42 Radermacher, Franz Josef (2002): Wissensgesellschaft und Nachhaltigkeit. In: Hennicke, Peter
(Hrsg.): Nachhaltigkeit - ein neues Geschéftsfeld? Hirzel, Stuttgart u. a., S. 98 f

“ Albert, Roland (2001): Umsetzung nachhaltiger Entwicklung in Osterreich. 2. Sustain Bericht. Wien:
Bundesministeriums fiir Verkehr, Innovation und Technologie (Berichte aus Energie- und
Umweltforschung, 2001,38), Wien, S. 41.

a4 Wouppertal Institut fir Klima, Umwelt, Energie: MIPS Online.
http://www.wupperinst.org/de/projekte/themen_online/mips/index.html - abgefragt am: 16.02.2011.

> Grober, Ulrich (2010): a.a.0., S. 247 f.
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5,30 gha und Deutschland mit 5,08 gha im mittleren Bereich und Lander wie Indien

mit 0,91 gha oder Bangladesch mit 0,62 gha pro Einwohner im unteren Bereich®.

Daneben gibt es noch weitere, ahnliche Modelle, mit denen man die
Vergleichbarkeit im globalen Umweltverbrauch darzustellen versucht. Zu nennen
wéren beispielsweise das Konzept des Umweltraumes, der Okologische Rucksack

oder das Virtuelle Wasser.

2.5. Bedeutung gesetzlicher Vorgaben zur Entwicklun g nachhaltiger

Immobilien

Nachdem die enorme Bedeutung der Nachhaltigkeit erkannt wurde, folgten
Absichtserklarungen und Umsetzungsstrategien sowohl auf Internationaler als auch
auf nationaler Ebene. Beispielsweise ist hier der Vorschlag der Europaischen

Kommission firr eine hthere Nachhaltigkeit in Europa zu nennen®’.

In weiterer Folge wurde teilweise das Ziel der Nachhaltigkeit in die Gesetze
Ubernommen, doch oftmals lediglich im Sinne einer Ressourcentkonomie. Dies
spiegelt sich unter anderem in der Entscheidung des Deutschen Bundeskabinetts
wider, Gesetze kinftig auf ihre Vertraglichkeit mit dem Leitbild der nachhaltigen
Entwicklung zu Uberprifen. Das entsprechende Leitbild umfasst jedoch wiederum
nur ein Nachhaltigkeitsverstandnis im Sinne des Drei-Saulen-Modells.

Anzustreben wéren jedoch die ganzheitlichen Forderungen im Brundtland-Report,

die vor allem auf Gerechtigkeit und zukunftsgerichtetes Denken abzielen®.

6 Global Footprint Network (2010): Ecological Footprint Atlas 2010.
http://www.footprintnetwork.org/images/uploads/Ecological%20F ootprint%20Atlas%202010.pdf —
abgefragt am: 16.02.2010.

ar Kommission der Europaischen Gemeinschaft (2001): Nachhaltige Entwicklung in Europa fiir eine
bessere Welt: Strategie der Européischen Union fiir die nachhaltige Entwicklung. http://eur-
lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2001:0264:FIN:DE:PDF - abgefragt am:
07.03.2011

“8 Ekardt, Felix (2009): Nachhaltigkeit und Recht. Eine kurze Anmerkung zu Smeddinck, Tomerius/
Magsig und anderen juristischen Ansatzen. In: Zeitschrift fir Umweltpolitik & Umweltrecht, Jg. 32.,
Heft 2, S. 233.
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Die vorliegende Arbeit beschaftigt sich, wie eingangs erlautert, mit dem Verstandnis
der Nachhaltigkeit innerhalb der Immobilienbranche. Eine Untersuchung sowie eine
Auflistung der konkreten rechtlichen Vorgaben werden nicht vorgenommen,
dennoch soll eine Darstellung der wesentlichen Rechtsbereiche erfolgen, um
eventuell den bisherigen Umsetzungstand der einzelnen Nachhaltigkeitsaspekte in

der Immobilienentwicklung zu erklaren.

Die fur die Immobilienwirtschaft entscheidenden gesetzlichen Vorgaben lassen sich,
vereinfacht betrachtet, wieder den drei bekannten Teilbereichen der Nachhaltigkeit,
Okologie, Okonomie und Soziales, zuordnen. Am starksten ausgepragt sind die
gesetzlichen Anforderungen an die Nachhaltigkeit im Bereich des Umweltrechtes.
Hierunter wird eine Vielzahl unterschiedlichster Einzelgesetze verstanden, welche
die Sicherheit des Menschen und seiner Lebensumwelt beziehungsweise den

Schutz der Natur an sich zum Ziel haben.

Die Ausweisungen und Widmungen von Baugebieten erfolgt auf Grundlage von
Flachennutzungsplénen (D) beziehungsweise Flachenwidmungsplanen (A), welche
der Kontrolle der bergeordneten Verwaltungsbehdrden unterstehen. Eine
Einflussnahme auf die nachhaltige Nutzung der Flachen kann durch angemessene
stadtebauliche Planungen erfolgen. Diese umfasst unter anderem die
Berucksichtigung urbaner Wohngebiete, Trennung unvertraglicher Nutzungen sowie
die Frage der Verkehrsanbindung. Hier spielen auch soziale Aspekte eine grolie
Rolle.

Die 6kologischen Kriterien, die bei der Entwicklung der einzelnen Gebaude beachtet
werden missen, sind direkt oder indirekt in den verschiedenen Normen geregelt.
Die in Osterreich und Deutschland jeweils auf Landerebene geltenden
Bauordnungen verweisen auf technische Normen und Richtlinien, welche die
Anforderungen an die einzelnen Baustoffe definieren. Sie umfassen unter anderem
sowohl die Hochstwerte von Schadstoffen als auch den Energieverbrauch der
Gebaude. Letzteres wird sich 2012 durch die neue EU-Richtlinie Uber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden noch verscharfen, da diese die erlaubten
Hochstwerte in Bezug auf den Energieverbrauch von Neubauten abermals
reduzieren wird.

Wie in dieser Hinsicht zukinftig mit dem Altbestand an Immobilien umgegangen

wird, ist fraglich. Zwar gibt es schon die gesetzliche Verpflichtung zur Vorlage eines
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Energieausweises bei Vermietung und Verkauf, doch ist dieser nicht geeignet, einen

Bewertungsansatz fiir die Nachhaltigkeit von Gebauden zu bieten®.

Auch die Aspekte der sozialen Nachhaltigkeit werden in den unterschiedlichsten
Gesetzen geregelt. Generelle Anforderungen an die Qualitat und die Sicherheit von
Gebéauden finden sich zuallererst in den l&nderspezifischen Bauordnungen wieder.
Die Inhalte reichen von Mindestanforderungen an Belichtung und BellUftung Uber
Barrierefreiheit bis hin zu der Ausgestaltung von Fluchtwegen.

Im groReren Mal3stab lassen sich soziale Aspekte in der stadtplanerischen Qualitét
festlegen. Neben den Anforderungen an die spezielle Nutzung der einzelnen
Gebiete, sollten Bebauungsplane insbesondere auf kulturelle Aspekte, wie

beispielsweise Denkmalschutzinteressen, eingehen.

Es lassen sich nur schwer Gesetze ausmachen, welche die 0Okonomische
Nachhaltigkeit von Gebauden beeinflussen koénnten. Am ehesten waren
MalRnahmen zu nennen, die eine gewisse Lenkungswirkung entfalten.

Dies gilt beispielsweise fur die Verpflichtung O6ffentlicher Auftraggeber,
Baumalnahmen ab einem gewissen Schwellenwert o6ffentlich auszuschreiben
wodurch ein Wettbewerb entsteht, der zu einer Kostenreduzierung fihren kann.

Die Beeinflussung nichtoffentlicher Bauherren kann durch gezielte Abgaben oder
Forderungen geschehen. Jedoch besteht auch die Gefahr, dass nach dem
Auslaufen der Férderungen der Betrieb der Immobilie unrentabel wird und dieser

Anreiz somit sein Ziel verfehlt.

Abhangig von der Art, Grof3e und Nutzung einer Immobilie und der sich daraus
ergebenden Einstufung als Betriebsanlage kann es zu einer verpflichtenden
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung kommen. In einem UVP-
Verfahren werden die Auswirkungen durch die Errichtung und den Betrieb der

baulichen Anlage auf Natur, Wirtschaft und Gesellschaft beurteilt.

Festzustellen ist, dass in den aktuellen gesetzlichen Vorgaben, wie bereits erwahnt,
nur wenig Potenzial vorhanden ist, um die Ziele der Nachhaltigkeit, wie sie der

Brundtland-Report definiert, zu erreichen.

49 Merkel, Adrian P.(2007): Forum Bauinformatik 2007. Junge Wissenschaftler forschen. 1. Aufl., Verl.
der Techn. Univ., Graz. S. 173.
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2.6. Die Bedeutung der Nachhaltigkeit in der Immobi  lienwirtschaft

Zur Erreichung der Nachhaltigkeitsziele, welche sowohl von den Vereinten Nationen
als auch von den nationalen Regierungen angestrebt werden, kann die
Immobilienwirtschaft einen entscheidenden Beitrag leisten. Deren Bedeutung lasst

sich anhand unterschiedlicher Aspekte aufzeigen.

Immobilien pragen den Menschen entscheidend, nicht zuletzt aus dem Grund, dass
sich die meisten Menschen bis zu 90% des Tages in Gebauden aufhalten. Die
Strukturen von Gebauden und stadtebaulichen Ensembles pragen das menschliche
Zusammenleben und sind ein Stiick der kulturellen Identitat™.

Zudem binden Immobilien einen groRen Teil des volkswirtschaftlichen Kapitals und
sorgen durch BaumaRBnahmen fir einen hohen Beschaftigungsgrad. Dies wird
anhand der Tatsache ersichtlich, dass im Jahr 2010 durchschnittlich 5,5% der

erwerbstatigen Menschen in Deutschland im Baugewerbe beschéftigt waren®.

In Bezug auf die Umweltbelastung ist bedeutsam, dass die Errichtung, der Betrieb
und der Abriss von Geb&uden und baulichen Anlagen in den OECD-Landern fiir 25-
40% des Primarenergieverbrauchs, ca. 30% des Rohstoffverbrauchs, 30-40% der
Treibhausgasemissionen, 30-40% des Abfallautkommens sowie 20% des
Trinkwasserverbrauchs  verantwortlich  sind®>. Des Weiteren betrug der
Flachenverbrauch durch bauliche MaRnahmen in Deutschland im Jahr 2009
durchschnittlich 116 Hektar pro Tag, wodurch die biologische Vielfalt und der Erhalt

vitaler Bodenfunktionen weiter reduziert wurden®®.

0 Viering, Markus G.; Kochendérfer, Bernd; Liebchen, Jens H. (2007): Managementleistungen im
Lebenszyklus von Immobilie. B.G. Teubner Verlag / GWV Fachverlage GmbH, Wiesbaden. S. 369.
%! Statistisches Bundesamt Deutschland (2011): Erwerbstatige und Arbeitnehmer nach
Wirtschaftsbereichen.
http://www.destatis.de/jetspeed/portal/cms/Sites/destatis/Internet/DE/Content/Statistiken/Arbeitsmarkt/
Erwerbstaetige/Tabellen/Content75/ArbeitnehmerWirtschaftsbereiche,templateld=renderPrint.psml —
abgefragt am: 17.02.2011

52 Hugenroth, Jan (2010): Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft: Implementierungsstand und
Beurteilung. In: Rottke, Nico B. (Hrsg.): a.a.0. S. 134.

%% Helmholtz-Zentrum fiir Umweltforschung (2009): Flachenverbrauch nach wie vor problematisch.
Pressemitteilung zum Internationalen Tag des Bodens. http://www.ufz.de/index.php?de=19125 -
abgefragt am: 18.12.2010.
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Die Erstellung und der Betrieb von Gebduden verlangen in hohem Malie den
Verbrauch von Umweltressourcen, Kapitalmitteln und Arbeitsleistungen. In erster
Linie sind es daher die Investoren und Bauherren, die eine hohe Verantwortung
gegenuber der heutigen und zukinftigen Gesellschaft tragen. Auch wenn eine
nachhaltige Konzeptionierung von Immobilien gefordert wird, stellt sich die Frage,

ob eine Projektentwicklung fur die Betroffenen sinnstiftend ist.

Eine entsprechende Betrachtung verlangt daher auch in diesem Kontext, dass der
Begriff der Nachhaltigkeit néher beschrieben wird und sich nicht nur auf die
Performance des Gebaudes bezieht. Vielmehr missen in einem ganzheitlichen
Ansatz nicht nur die gebaudespezifischen Faktoren, sondern auch die Investition an

sich bewertet werden.

Eine geeignete Definition flr eine nachhaltige Immaobilieninvestition liefert die

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS):

~Sustainable property investment can therefore be described as investing in
pursuit of sustainability, or, to be more precise, as investing in pursuit of
greater durability, adaptability, usability and efficiency of buildings and the
building stock, leading to enhanced productivity, well-being, and economic
benefit measured in terms of financial, natural, manufactured, human and

social capital.“ >*

Wenn sowohl die Investition als auch die Immobilie an sich langfristig einen
Okologischen, 6konomischen und sozialen Nutzen aufweist und Schaden vermeidet,
kann sie demnach als nachhaltig angesehen werden. Zur néaheren Definition ist

jedoch eine Betrachtung der Teilbereiche der Nachhaltigkeit vorzunehmen.

*RICS (2008): Sustainable Property Investment & Management. Key Issues & Major Challenges.
http://www.joinricsineurope.eu/uploads/files/Sustainable%20Property %20Investment%20and%20mana
gement%20RICS%20sept%2008.pdf — abgefragt am: 17.02.2011.
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2.6.1. Okologische Nachhaltigkeit

Im Zuge eines Neubaus einer Immobilie kommt es, sofern es sich nicht um die
Nachnutzung einer vormals bebauten Liegenschaft handelt, zu einer Veranderung
der naturlichen Flache mit Auswirkungen auf die ortliche Flora und Fauna, den
Wasserhaushalt sowie das dortige Mikroklima.

Besonders kritisch sind Projekte ,auf der griinen Wiese" zu sehen, da sie zu einer
Zersiedelung fuhren und neben den eigentlichen Eingriffen auf der Liegenschaft
eine aufwendige ErschlieBung nach sich ziehen. Dies ist auch unter 6konomischen
Gesichtspunkten zu prifen. Befinden sich die Projekte hingegen in der Nahe von
Ballungszentren, haben sie zudem den Vorteil einer moglichen Nahversorgung und
einer Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV). Somit lasst sich

ein erhohter Individualverkehr vermeiden.

Die Belastung der Umwelt durch die Baustellenlogistik und die eigentliche
Bautatigkeit lasst sich durch eine geeignete Planung teilweise reduzieren. Dies kann
beispielsweise durch die Zusammenfassung kleinerer Materiallieferungen zu
grolBeren Transporten und einem damit reduzierten Verkehrsaufkommen
geschehen. Eine weitere Mdglichkeit bietet sich durch das Ergreifen von
Malnahmen zur Verkiirzung der Bauzeit, durch einen hohen Vorfertigungsgrad und

die Verringerung von Larm- und Staubbelastungen.

Bei der Planung des Gebaudes kommt es darauf an, mit der Wahl der
Konstruktionen und der Systeme auf den jeweiligen Zweck und die angestrebte
Lebensdauer zu reagieren. Ist eine kurze oder einfache Nutzung vorgesehen,
kénnen beispielsweise eine Leichtbaukonstruktion und eine technisch einfache
Fassade fur diesen Zweck ausreichend sein.

Handelt es sich um eine anspruchsvollere Nutzung mit langer Laufzeit, sollten die
Bauelemente eine entsprechende Lebensdauer aufweisen und bei Bedarf eine

unkomplizierte Reparatur erméglichen.

Generell ist schon bei der Planung des Gebaudes auf den Aufwand der Wartung
und Pflege der Bauteile und Oberflachen zu achten, da hier im Laufe des
Lebenszyklus eines Geb&audes ein betrachtlicher Energie- und Rohstoffaufwand zu
erwarten ist. Zur vorausschauenden Planung empfiehlt sich die frihzeitige

Einbindung des Facility Managements, da somit die praxisrelevanten Aspekte, wie
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zum Beispiel die Beeinflussung der spéteren Betriebskosten, rechtzeitig in die

Konzeption eines Gebaudes einflieRen kénnen.

Bei der Betrachtung der Baustoffe ergeben sich mehrere beachtenswerte Aspekte.
Im Idealfall bestehen diese aus regenerativen beziehungsweise wiederverwerteten
Rohstoffen, sind ethisch unbedenklich, auf die Nutzungsdauer der Immobilie
abgestimmt sowie leicht zu recyceln®.

Aber auch in diesem Fall ist auf die Hohe der Grauen Energie zu achten, welche
sich in den Baustoffen verbirgt. Unter diesem Begriff versteht man die
Energiemenge, die fir Produktion, Transport und (Wieder-)Verwertung benétigt wird
und fur eine objektive Bewertung einer Immobilie in die Untersuchung der
Energieeffizienz einbezogen werden sollte. Daher sind auch vermeintlich
Okologische Baustoffe ungeeignet, wenn diese Uber weite Distanzen transportiert
werden muissen und somit eine erhéhte Umweltbelastung durch den damit
verbundenen CO,-Ausstoss verursachen. Diesbeziglich ist beispielsweise
Aushubmaterial vorteilhaft, welches in den Produktionsprozess vor Ort wieder

eingebracht werden kann.

Da es besonders auf Grund von gesundheitsschadlichen Emissionen einiger
Baustoffe unter anderem zu Erkrankungen der Nutzer kommen kann, empfiehlt sich
ein Schadstoffmonitoring, bei dem schon in der Entwurfsphase des Projektes auf die
Vermeidung schadlicher Substanzen geachtet wird.

Um eine Auswahl nachhaltiger Baustoffe zu erleichtern, empfiehlt sich die
Verwendung von Leitfaden, wie sie beispielsweise von Unternehmen in

GroRbritannien angeboten werden®®.

Der Energiebedarf eines Gebédudes ist von verschiedenen Faktoren abhangig.
Grundlegend bietet eine kompakte Kubatur die Mdglichkeit, den Energieverlust tber
eine minimierte AuRenflache zu reduzieren. Uber eine Offnung der Fassade nach
Siuden lassen sich solare Warmegewinne erzielen, wobei jedoch auch bauliche

MaRnahmen zum Schutz vor sommerlicher Uberhitzung getroffen werden sollten.

> Lehmann, Harry; Liinenbiirger, Benjamin; Penn-Bressel, Gertrude (2010): Okologische
Herausforderungen als Chance fiir die deutsche Immobilienwirtschaft. In: Rottke, Nico B. (Hrsg.):
a.a.0. S. 321.

% Everling, Oliver (2010): Immobilienwirtschaftliche Nachhaltigkeitsaspekte im Immobilienrating. In:
Rottke, Nico B. (Hrsg.): a.a.0. S. 217.
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Je besser das Raumklima durch rein bauliche MalRnahmen wie zum Beispiel
Bauteilaktivierung geregelt werden kann, umso einfacher kann die Ausstattung mit

Haustechnik ausfallen.

GroR3e Bedeutung kommt den warmeddmmenden Materialien der Geb&udehiille zu.
Sie sorgen fir eine geringere Warmeleitung und somit fir weniger Verluste von
Warme und Kalte. Zu bemerken ist, dass Glasflachen, trotz der technischen
Verbesserungen der letzten Jahre, eine hdohere Warmeleitfahigkeit als eine gut
gedammte geschlossene Fassade aufweisen. Trotz der mdglichen solaren

Warmegewinne geht tber grof3flachige Verglasungen Energie verloren.

Zum Betrieb einer Immobilie werden Energien zum Heizen, Kihlen und zur
elektrischen Versorgung bendétigt. Hier ist es, wie schon erwahnt, sinnvoll, den
Bedarf bereits durch das bauliche Konzept zu minimieren. So kann beispielsweise
durch Warmerlckgewinnung, natdrliche Bellftung oder Tageslichtnutzung eine
Reduzierung der notwendigen Energie stattfinden. Auch die Ausstattung des
Gebéudes mit energiesparenden Elektrogeraten und Leuchtmitteln schafft eine
zusatzliche Ersparnis. Die dartber hinaus benétigte Energie sollte, wenn mdglich,
durch erneuerbare Quellen oder umweltschonende und CO,-sparende

Energietrager bereitgestellt werden.

Sowohl bei den baulichen MaRnahmen als auch bei den installierten
Energieanlagen ist die Gesamtenergiebilanz tiber den Lebenszyklus des Geb&udes
zu betrachten. Neben den 6konomischen Aspekten, die sich gegebenenfalls durch
zuklnftige Preisschwankungen &ndern konnen, kann zum Beispiel der
klimaschonende Effekt einer Warmepumpe durch einen hohen Strombedarf
geschmalert werden. Auch verlangen Produktion und Entsorgung der Anlagen eine
besondere Aufmerksamkeit, da es in diesen Bereichen nachweislich zu starken

Belastungen der Umwelt kommen kann.

Eine Betrachtung der Stoffstrome, die mit der Erstellung und dem Betrieb einer
Immobilie zusammenhangen, kann Aufschluss dartber geben, in welchen
Bereichen Optimierungen sinnvoll sind. Es kann sich hierdurch beispielsweise eine
Reduzierung des Trinkwasserbedarfs durch Regenwassernutzung oder eine
Abfallvermeidungsstrategie ergeben. Letzteres wird durch Konzepte erreicht, die

eine stdndige Recyclingfahigkeit und somit einen Kreislauf der Materialien und
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Rohstoffe vorsehen. Das sogenannte Cradle-to-Cradle-Prinzip basiert auf der Idee,
schon bei der Entwicklung von Produkten, denen auf Grund von falschen
Produktionskonzeptionen mit jeder Wiederverwertung ein downcycling und somit
lediglich eine begrenzte Anzahl von Lebenszyklen droht, auf die Trennbarkeit der
verwendeten Wertstoffe und deren dauerhafte Recyclingfahigkeit zu achten. Dies
konnte den Verbrauch von Ressourcen und die Belastung der Umwelt durch Abfalle

theoretisch dauerhaft begrenzen®.

Gerade in der Herstellung von Bauwerken werden grof3e Materialmengen
verarbeitet. Oftmals werden Bauteile aus Verbundwerkstoffen hergestellt, die am
Ende der Lebensdauer des Gebaudes aul3erst schwer zu recyceln sind. Hier ergabe

sich ein enormes Potenzial, Abfallmengen zu reduzieren.

2.6.2. Okonomische Nachhaltigkeit

Der Begriff der Nachhaltigkeit wird im 6konomischen Teilbereich durch das Ziel,
einen langfristigen wirtschaftlichen Nutzen zu generieren, dominiert. Grundsatzlich
ist es hierflr entscheidend, den Markt zu kennen und die Immobilie bereits bei der
Konzeptionierung auf die Bedurfnisse der zukinftigen Nutzer abzustimmen. Durch
eine optimale Bewirtschaftung und kundenfreundlichen Service lassen sich

Leerstande und damit verbunden die wirtschaftlichen Risiken dauerhaft minimieren.

Die Wahl des Standortes ist auch bei der ©6konomischen Nachhaltigkeit
entscheidend, da eine spezifische Nutzung ein entsprechendes Umfeld bendtigt. Es
kann dabei zwischen Mikrolagemerkmalen (zum Beispiel eine gute
Verkehrsanbindung, Néhe zu anderen Markteilnehmern) und Makrolagemerkmalen
(zum Beispiel Wertschopfung in der Region, Nahe zu GroRRstadten) unterschieden
werden. Die Aussage Uber die drei in der Immobilienbranche vielbeschworenen
Schwerpunkte ,Lage, Lage, Lage” sind nur teilweise richtig, da je nach Objekttyp nur

25-30% des Wertes von der Lage abhangig sind. Die eigentlichen spezifischen

> Braungart, Michael; McDonough, William (2009): Die nachste industrielle Revolution. Die Cradle to

Cradle-Community. 2. Aufl., Europaische Verlagsanstalt, S. 18 ff.
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Objektmerkmale, wie beispielsweise Grundrissqualitdt oder Gestaltung, tragen
jedoch 70-75% zum Wert bei®.

Sollte die Gestaltung der Immobilie speziell auf einen Nutzer zugeschnitten sein,
kann dies eine Drittverwendbarkeit gro3tenteils ausschlieBen. Um einen
langfristigen Ertrag fur den Eigentimer sicherzustellen, ist eine entsprechende
Laufzeit des Bestandsvertrages unabdingbar. Nach Ablauf des Vertrages sollte sich
dann die Investition in die Immobilie ausgezahlt haben beziehungsweise ein

notwendiger Umbau wirtschaftlich vertretbar sein.

Bewegt sich der Nutzer in einem schnelllebigen Markt, in dem die Mietdauern
generell kirzer sind, sollte das Gebaude entsprechend flexibel auf neue
Anforderungen reagieren kénnen. Dies kann dadurch erreicht werden, dass die
ErschlieBungsflachen und Tragstrukturen so angelegt sind, dass eine einfache

Anpassung der Grundrisse inkl. der notwendigen Haustechnik ermdéglicht wird.

Zur wirtschaftlichen Einschatzung einer Immobilie ist es unerlasslich, die
auftretenden Kosten Uber den gesamten Lebenszyklus zu betrachten. Hier zeigt
sich, dass nur 20% des Kapitals in die Erstellung des Gebé&udes fliel3t und 80% der
Kosten wahrend des Betriebs auftreten®®. Dies fiihrt zu dem Schluss, dass bauliche
MalRnahmen getroffen werden sollten, welche die Folgekosten langfristig
reduzieren. Den Nutzen daraus ziehen sowohl Eigentiimer als auch Nutzer.

Der Eigentiimer kann durch eine bewusst auf Langlebigkeit fokussierte Auswahl der
Materialien und Bauteile auf die Instandhaltungskosten wahrend der Nutzungsphase
Einfluss nehmen. Auch die Reparaturfreundlichkeit sichert einen Mehrwert der
Investition. Entscheidend sind vordergrindig alle Kosten, die der Eigentiimer dem

Nutzer nicht direkt verrechnen kann.

Fur den Nutzer ergeben sich Kostenvorteile, wenn durch bauliche Malinahmen die
Betriebskosten reduziert werden kénnen. Dies wird meist durch einen verminderten
Energieverbrauch, verbunden mit der direkten Nutzung regenerativer Energien,

erreicht.

% Meins, Erika (2010): Der finanzielle Wert der Nachhaltigkeit von Immobilien. In: Rottke, Nico B.
(Hrsg.): a.a.0. S. 262 f.
% Rottke, Nico B.; Reichardt, Alexander (2010): a.a.O., S. 31.
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Auch die Flacheneffizienz der Grundrisse stellt einen wirtschaftlichen Vorteil dar.
Kdnnen beispielsweise die Verkehrsflachen reduziert werden, fallen entsprechend
weniger Betriebskosten fir diese an. Wem dieser Vorteil nitzt, ist wiederum von den

im Vertrag geregelten Mietflachen abhangig.

Aus der Sicht der Nutzer ergeben sich die ©konomischen Vorteile durch die
geringeren Betriebskosten sowie eine hohere Effizienz innerhalb der Mietflache bei
einem stringenten Grundriss. Dies fuhrt in aller Regel zu reduzierter
Mieterfluktuation innerhalb der Geb&ude und einem Kkleineren Risiko fur den
Eigentimer. Dies macht sich insgesamt im Gebaudewert bemerkbar, der dadurch

erhoht wird.

In den vergangenen Jahren ist es durch die Klimadnderung immer haufiger zu
Wetterextremen gekommen. So lag die Summe der aulRergewohnlichen Ereignisse
in den Jahren 1990 bis 2000 um 40% héher als in den Jahren 1950 bis 1990%. Die
Immobilienbranche war insofern betroffen, da es zu massiven Schaden durch

Hagel, Stirme oder Uberschwemmungen an Gebauden kam.

Abgesehen vom Beitrag, den die Immobilienbranche zur Begrenzung des CO,-
Ausstof3es und somit zur Abmilderung des Klimawandels leisten kann, gilt es, durch
eine vorausschauende Planung Gebdude auf Wetterextreme vorzubereiten. Dies
verlangt ein geeignetes Risiko-Management und kann im AuRersten auch bedeuten,
dass ein Projekt nicht durchgefuhrt werden kann, wenn sich die Liegenschaft

beispielsweise in einer Hochwassergefahrenzone befindet.

Zwar lassen sich Gebaude gegen die meisten Schaden versichern, doch stellen
steigende Pramien eine weitere finanzielle Belastung der Eigentiimer dar und sollte
das Projekt mit Fremdkapital finanziert sein, ist mit entsprechenden

Risikoaufschlagen zu rechnen.

% Bauer, Michael; Mésle, Peter; Schwarz, Michael (Hrsg.) (2007): Green Building. Konzepte flr
nachhaltige Architektur. Callwey, Miinchen, S.10.
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2.6.3. Soziale Nachhaltigkeit

Der Teilaspekt der sozialen Nachhaltigkeit befasst mit der Wirkung der Immobilie

sowohl auf seine Nutzer als auch auf seine direkte Umwelt®*.

Letzteres beginnt beim Einfligen des Gebaudes in seine unmittelbare Umgebung
und den stadtebaulichen Kontext. Zwar lasst sich Gestaltungswille nur schwer in
einem monetdaren Betrag abbilden, doch stellt eine gelungene Architektur
letztendlich einen Beitrag zum kulturellen Verstandnis einer Gesellschaft dar. Hierfur
ist es erforderlich, auch die lokale Baukultur oder Materialverwendung aufzugreifen
und in einer architektonisch angemessenen Art weiterzufihren.

Auch sind das drtliche Sozialgeflige und das Angebot an Dienstleistungen bei der
Projektentwicklung zu untersuchen. Es sollte auf eine heterogene Sozialstruktur
geachtet und den Nutzern die Méglichkeit zur Deckung der alltaglichen Bedtirfnisse

in der unmittelbaren Umgebung gegeben werden.

Die unmittelbare Beteiligung der Menschen beginnt bereits bei der Projektplanung.
Als Teil der Nachhaltigkeitsstrategie sind hier die betroffenen gesellschaftlichen
Gruppen in den Planungsprozess einzubinden. Dies fuhrt zu einer objektiveren
Betrachtung und hoheren Akzeptanz des Projektes in der Bevélkerung. Dass dies
einen entscheidenden Einfluss gerade auf den Ablauf von Grol3projekten haben
kann, zeigen beispielsweise die Proteste beim Bauvorhaben Stuttgart 21 sehr
deutlich. Hierbei handelt es sich um ein verkehrs- und stadtebauliches GroRRprojekt,
bei dem unter anderem der Hauptbahnhof von Stuttgart in einen unterirdischen

Durchgangsbahnhof verwandelt werden soll.

Im Zuge des Bauablaufes ist nicht nur, wie bereits erwahnt, der Schutz der
Anwohner vor Emissionen von Interesse, es ist vielmehr auch auf die
Arbeitssicherheit, auf einen entsprechenden Gesundheitsschutz sowie auf die
Arbeitnehmerrechte der am Bau beteiligten Personen zu achten. Leider wird durch
den hohen Preis- und Termindruck oftmals am Arbeitnehmerschutz gespart und es
kommt somit haufig zu Verletzungen von Sicherheitsvorschriften und illegalen

Beschaftigungsverhaltnissen.

¢ Schalcher, Hans-Rudolf (2009): Immobilienmanagement. Handbuch fir Immobilienentwicklung,

Bauherrenberatung, Immobilienbewirtschaftung. Schulthess, Zlrich. S. 29.
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Im Sinne der Akzeptanz und der regionalen Wertschopfung sollte auch auf die

Beteiligung lokaler Firmen am Bauprozess Wert gelegt werden®.

Auch wahrend der Nutzungsphase der Immobilie missen Gesundheit und
Wohlbefinden der Nutzer im Vordergrund stehen. Dies beinhaltet einen
angemessen Komfort innerhalb der Behaglichkeitsgrenzen sowie eine ausreichende

Belichtung und Bellftung der Wohn- und Arbeitsrdume.

In einem verdichteten Wohn- und Arbeitsumfeld ist dem Ruhebedirfnis des
Menschen besonders Rechnung zu tragen. Voraussetzung hierfir ist ein
Schallschutz, der sowohl die Verbreitung von La&rm innerhalb des Hauses
unterbindet, als auch die Belastungen von auf3en minimiert. Besonders in Bezug auf

Verkehrslarm sind solche MalRnahmen von besonderer Wichtigkeit.

Im Bereich der BiUroimmobilien sind Konzepte gefragt, die eine erhohte
Mitarbeiterproduktivitat garantieren. Zwar lassen sich hier rein technisch optimale
Arbeitsbedingungen herstellen, schwierig jedoch wird die Bewertung von
MalRnahmen, deren Vorteile sich nicht anhand von Kennzahlen ablesen lassen.
Insbesondere trifft dies auf die Abwéagung zwischen eher offenen oder
geschlossenen Strukturen in Verbindung mit den jeweils anfallenden Flachenkosten
zu. Zwar bleiben in den meisten Unternehmen die Arbeitsplatze durch Krankheit,
Urlaub, Auswartstermine etc. 30-50% der tariflichen Arbeitszeit leer, doch sollte dies
nicht zu einer Ubertriebenen Reduzierung der Flachen fihren, da trotz der Zunahme
von Mobilitdt und Kommunikationsflachen der eigene Arbeitsplatz weiterhin

notwendig bleibt®.

Gerade bei offentlichen Gebduden muss auf die Bedirfnisse von Menschen mit
korperlichen Beeintrachtigungen besonders eingegangen werden. Das setzt oftmals
eine besondere Erschlie3ungssituation oder ein spezielles Leitsystem innerhalb des
Gebaudes voraus. Da der demografische Wandel dafiir sorgen wird, dass in naher
Zukunft der Anteil alterer Personen an der Bevolkerung zunehmen wird, muss der

Gebaudebestand auf diese speziellen Bedirfnisse Ricksicht nehmen.

62 Everling, Oliver (2009): Praxishandbuch Rating von Immobilienportfolios. Immobilien Manager Verl.
(Immobilien Fachwissen), KéIn. S. 347.
% Miitze, Michael (2009): Immobilieninvestitionen. Die Rickkehr der Vernunft. Haufe-Mediengruppe

(Haufe Fachpraxis), Freiburg, Br., Berlin, Miinchen i.e. Planegg. S. 103.
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2.7.  Folgen fur den Immobilienmarkt

Die dargestellten Themenfelder, die sich in Bezug auf Nachhaltigkeit fir die
Immobilienbranche ergeben, sind vielfaltig und komplex und kdnnen sicherlich nicht
von einzelnen Akteuren zur G&nze abgedeckt werden. Vielmehr verlangt eine
nachhaltige Projetentwicklung einen interdisziplindren Ansatz und entsprechende
Rahmenbedingungen.

Druck zu noch energiesparenderen Gebauden wird in den nachsten Jahren durch

die Verscharfung der gesetzlichen Vorgaben splirbar sein (siehe 2.5.).

Fraglich bleibt weiterhin, wie mit dem hohen Altbestand von Gebauden
umgegangen werden soll. Auf dem deutschen Markt liegt der Anteil an
Wohnimmobilien mit einem Alter von tber 30 Jahren bei 75%*. Im Bereich der
Gewerbeimmobilien sind 60% &lter als 25 Jahre®®. Dies ist mit einem hohen
Energieverbrauch und mit Baustoffen verbunden, die einen verstarkten Aufwand in
der Verwertung darstellen. Da pro Jahr nur 2-3% des Geb&audebestandes renoviert
oder neu errichtet werden®, ist eine rasche Modernisierung des gesamten Marktes
noch nicht absehbar. Fraglich ist, wie diese Tatsache mit den ambitionierten
Klimaschutzzielen der europaischen Regierungen in Einklang gebracht werden
kann. Sollte es dazu kommen, dass der Handel mit Verschmutzungszertifikaten
gegebenenfalls tUber eine Kohlenstoffdioxid-Steuer auch auf den Immobiliensektor
ausgedehnt wird®’, hatte dies fir weite Teile der Marktteiinehmer einen

einschneidenden wirtschaftlichen Nachteil.

% Kemfert, Claudia (2010): Bewertung von Klima- und Energiepolitikstrategien in der
Immobilienwirtschaft. In: Rottke, Nico B. (Hrsg.): a.a.0. S. 62.

6 Landgraf, Daniel; Rohde, Christoph (2010): Nachhaltigkeit und Immobilienfinanzierung. In: Rottke,
Nico B. (Hrsg.): a.a.0. S. 248.

% Ebd.

%" Kemfert, Claudia (2010): Bewertung von Klima- und Energiepolitikstrategien in der
Immobilienwirtschaft. In: Rottke, Nico B. (Hrsg.): a.a.0. S. 72.
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Eine Studie der Royal Institution of Chartered Surveyors benennt den finanziellen
Vorteil energieoptimierter Birogebdude in den USA mit bis zu 6% hodheren Mieten
und bis zu 16% héheren Verkaufserlosen®.

Zwar lassen sich diese Ergebnisse nicht hundertprozentig auf den europaischen
Markt Ubertragen, doch wird der langfristige Trend auch hier héchstwahrscheinlich

der gleiche sein.

An dem Punkt, an dem der Markt kippt und das Angebot an nachhaltigen Immobilien
dominiert, werden die entsprechenden Kriterien nachhaltiger Projekte
wahrscheinlich nicht mehr den oben beschriebenen wirtschaftlichen Vorteil ergeben,
sondern eine Grundvoraussetzung fur eine konkurrenzfahige Teilnahme am Markt
darstellen. Der noch nicht sanierte Bestand wird in weiterer Folge schwer zu

vermitteln sein und die Eigentiimer finanziell stark belasten.

Ein Ausweg aus diesem Dilemma kann nur durch Eingreifen des Staates erfolgen.
Sollte die Sanierung einer Immobilie wirtschaftlich fir den Eigentiimer keinen Sinn
machen, kann einerseits durch eine Forderung der benétigten Malinahmen die
Wirtschaftlichkeit erreicht werden. Dies konnte direkt oder - entsprechende
Gesetzesanderungen vorausgesetzt - indirekt Uber eine starkere finanzielle

Beteiligung der Nutzer erfolgen.

Sollte andererseits eine Sanierung auf Grund Gbermafiger Kosten oder mangelnder
finanzieller Beteiligungsmoglichkeiten der Nutzer wirtschaftlich nicht vertretbar sein,
kénnte eine hohere steuerliche Abschreibungsmdglichkeit des Gebaudes dafir
sorgen, dass Abriss und Neubau mittelfristig fir den Eigentimer einen
wirtschaftlichen Vorteil darstellen®®. Auch dies setzt natiirlich ein entsprechendes

Handeln der Politik voraus.

68 RICS (2009): Doing Well By Doing Good? An Analysis of the Financial Performance of Green Office
Buildings in the USA

http://www.rics.org/site/download_feed.aspx?filelID=5763&fileExtension=PDF — abgefragt am:
19.02.2011

69 Beyerle, Thomas (2010): Nachhaltigkeit und Immobilienbewertung.

In: Rottke, Nico B. (Hrsg.): a.a.0. S. 249.
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3. Vorgehensweise bei der Ermittlung des

Nachhaltigkeitsverstandnisses in der Immobilienwirt schaft

Wie bereits dargestellt, ergibt sich bei n&herer Betrachtung des Begriffes
Nachhaltigkeit eine Vielzahl von Handlungsfeldern fir die Teilnehmer am
Immobilienmarkt. Zwar definieren die Nutzer durch ihre Anspriche und der
Gesetzgeber durch Mindestkriterien ein Anforderungsprofil eines sustainable
buildings, doch liegt die Umsetzung entsprechender Projekte in den Handen der
Investoren und Entwickler. Sie sind es, die die Zielwerte festlegen und Uber die
Ausrichtung eines Projektes entscheiden. Die Motivation der jeweiligen
Entscheidungstrager, dabei auf Nachhaltigkeitsaspekte einzugehen und
Schwerpunkte in diesem Bereich festzulegen, richtet sich nach deren jeweiligem
Backround. Auf Grund der speziellen Ausrichtung des investierenden
Unternehmens, seiner Entscheidungsstruktur oder durch das mit dem jeweiligen
Projekt beabsichtigte kurz- oder langfristige Ziel kann es in diesem Zusammenhang

zu Unterschieden kommen.

Um zu ermitteln, welche Ubereinstimmungen und Unterschiede genau in den
Nachhaltigkeitsstrategien bei den Entscheidungstragern im Bereich der Investoren
und Projektentwickler bestehen und ob sich durch die jeweils differenzierten
Kernaufgaben andere Definitionen ergeben, wurden Experteninterviews zu dem
Thema Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft durchgefiihrt. Die Auswahl der
Interviewpartner hat eine mdglichst breite Streuung in  Bezug auf
Tatigkeitsschwerpunkt, Art und Gesellschaftsform des Unternehmens, Position
innerhalb des Unternehmens sowie personlichem Marktzugang zum Ziel. Anhand
eines Leitfadens wurden Definitionen und Handlungsweisen erértert und die

Interviews einer qualitativen Auswertung unterzogen.
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3.1. Die Experten und die Kernaufgaben ihrer Untern  ehmen

Die gewahlten Unternehmen beschéftigen sich mit der Investition, Entwicklung und
dem Betrieb von Immobilien und haben ihren Firmensitz in Osterreich oder
Deutschland. Sie sind dabei zum Grof3teil international tatig und verfiigen Uber

langjahrige Erfahrung.

Die Interviewpartner sind Teil der Geschaftsfuhrung oder bekleiden
Fuhrungspositionen innerhalb ihrer Unternehmen. Sie haben somit Einblick in das
operative Geschaft und kénnen die gestellten Fragen mit fundiertem Fachwissen
erdrtern. Die Aussagen stellen jeweils ihre personliche Sichtweise und nicht in erster

Linie die ihrer Unternehmen dar.

Der Interviewpartner aus dem Bereich Immobilienfond gab an, es liel3e sich auch
ein Teil des von seinem Unternehmen verwalteten Fondvermdgens zur
Projektentwicklung heranziehen. Dies wirde jedoch auf Grund der konservativen
Ausrichtung des Fonds wund einer angestrebten Risikoreduzierung nicht
wahrgenommen’®. Somit unterschied sich der Interviewpartner in diesem Punkt von
den anderen Experten und das Gesprach sollte dazu dienen, eventuell
Abweichungen in den Sichtweisen bei Entscheidungstragern auf3erhalb der Gruppe

der Projektentwickler zu Gberprifen.

Es wird darauf hingewiesen, dass keine Investoren oder Entwickler von
hochspekulativen Immobilienentwicklungen beziehungsweise Vertreter

entsprechender Fondgesellschaften befragt wurden.

Alle Gesprachspartner haben sich sofort bereit erklart, an einem Interview
teilzunehmen. Lediglich ein Leiter einer Projektentwicklungsabteilung mit dem
Schwerpunkt Shopping Center hat die Interviewanfrage negativ beantwortet, da ihm

insbesondere die beabsichtigte Tonaufnahme missfiel.

Auf Grund des Wunsches einzelner Gesprachspartner, anonym zu bleiben, werden
die befragten Personen in weiterer Folge als Interviewpartner (IP) in der Reihenfolge

der Befragung genannt.

©vgl. IP1, S. 4,Z. 15 ff.
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Interviews wurden mit Personen aus Unternehmen mit folgenden Schwerpunkten

gefuhrt:

* |P1: Immobilienfond, Direktor, Mitglied des Vorstandes (AG),
Schwerpunkt: offene Immobilienfonds (Biro- und Gewerbeimmobilien)
Firmensitz: Osterreich

* IP2: Sonderimmobilien, Vorstandsvorsitzender
Projektentwicklung / Management von Hotelimmobilien (AG),
Firmensitz: Osterreich

< |P3: Logistikimmobilien, Abteilungsleiter Projektentwicklung
Projektentwicklung / Immobilienmanagement (AG)

Firmensitz: Deutschland

* |P4: Gewerbeimmobilien, Abteilungsleiter Offentlichkeitsarbeit
Projektentwicklung / Management von Shoppingcentern (GmbH & Co. KG)
Firmensitz: Deutschland

+ |P5: Buroimmobilien, Geschaftsfihrer
Projektentwicklung / Immobilienmanagement (GmbH)
Firmensitz: Osterreich

« IP6: Offentliche Immobilien, Abteilungsleiter Projektmanagement
Magistratsabteilung Bau- und Gebaudemanagement
Sitz: Osterreich

e |IP7: Infrastrukturimmobilien, Abteilungsleiter Projektsteuerung
Projektentwicklung / Immobilienmanagement (GmbH)
Firmensitz: Osterreich

* |P8: Wohnimmobilien, Referent Wohnwirtschaftliches Referat
Dachorganisation gemeinnitziger Bauvereinigungen

Firmensitz: Osterreich
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3.2.  Der Leitfaden des Interviews und die darin ges  tellten Fragen

Der Interviewleitfaden wurde den Gesprachspartnern vorab zur Information
zugesandt. Dies erméglichte ihnen eine entsprechende Vorbereitung und sorgte fur
einen effizienteren Ablauf des Interviews.

Die angefuhrten Fragen beziehen sich in erster Linie auf Definitionen,
Schwerpunkte, Handlungsweisen und Einschatzungen der Vor- und Nachteile einer
nachhaltigen Immobilienentwicklung. Der Leitfaden diente dazu, das Interview zu
strukturieren und Aussagen zu erhalten, die sich in der Auswertung der gesamten
Experteninterviews vergleichen lassen und Ubergreifende Gemeinsamkeiten oder
Unterschiede aufzeigen. Den befragten Experten wurde es dabei jedoch freigestellt,
auch Uber andere Aspekte zu berichten, die mit dem Thema zusammenhéangen,
jedoch nicht explizit durch den Leitfaden abgefragt wurden.

Auch der Interviewende hatte die Freiheit, durch zusatzliche Fragen im Gesprach
einzelne Punkte ndher zu erdrtern und anschlieBend zum Leitfaden

zuriickzukehren.

Die gestellten Fragen lauteten:

* Wie definiert sich aus Ihrer Sicht die Nachhaltigkeit einer Immobilie?

* Wo liegt in IThrem Tatigkeitsbereich der Schwerpunkt in Bezug auf 6konomischer,
Okologischer und sozialer Nachhaltigkeit?

« Wie bewerten Sie in Inrem Tatigkeitsbereich, ob ein Gebaude nachhaltig ist? Wo
liegen Unterschiede zu anderen Immobilienklassen?

« Uber welchen Zeithorizont erstreckt sich die Nutzung einer nachhaltigen
Immobilie in Ihrem Geschéftsbereich?

e Welchen  Stellenwert haben fir Sie  Nachhaltigkeitsaspekte  im
Investitionsprozess?

+ Uber welche Stellschrauben verfiigen Sie, um die Nachhaltigkeit lhrer Projekte
zu beeinflussen?

e Gibt es aus lhrer Sicht auch Risiken bei zu starker Fokussierung auf
Nachhaltigkeitsaspekte?

«  Wie kommunizieren Sie die Nachhaltigkeit Ihrer Immobilien nach auRen?

n Mayer, Horst Otto (2008): Interview und schriftliche Befragung. Entwicklung, Durchfiihrung und
Auswertung. 4. Auflage, Oldenbourg Wissenschaftsverlag, Miinchen:. S. 37.
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* Welche Vorteile ergeben sich lhrer Meinung nach fur die Nutzer Ihrer Immobilien,
wenn diese unter nachhaltigen Gesichtspunkten entwickelt wurden?

* Welche Vorteile erzielen Sie durch nachhaltige Projekte am Markt?

« Wie wird generell das Thema Nachhaltigkeit in Threm Tatigkeitsbereich derzeit
bewertet?

e Wie sehen Sie die zukinftige Entwicklung des Themas nachhaltiger
Immobilienentwicklung in lhrem Tatigkeitsbereich und was ware fir Sie

winschenswert?

3.3.  Die Auswertung der Experteninterviews

Die Interviews wurden mittels einer Audioaufnahme festgehalten und anschlielend
transkribiert. Da keine konversationsanalytischen Auswertungen erfolgen sollten,
blieben Pausen und Fillworte unberiicksichtigt’? und die Interviews wurden zum
besseren Verstandnis sprachlich geglattet und Satzbaufehler teilweise behoben”.

AnschlieRend wurden abschnittsweise Kernaussagen gebildet und thematisch
gleiche Aussagen zu Einheiten zusammen gefiigt’, welche in weiterer Folge

verglichen werden.

2 Meuser, Michael; Nagel, Ulrike (1991) Expertinneninterviews - vielfach erprobt, wenig bedacht.

Ein Beitrag zur qualitativen Methodendiskussion. In: Garz, Detlef (Hrsg.): Qualitativ-empirische
Sozialforschung. Konzepte, Methoden, Analysen. Westdeutscher Verlag, Opladen, S. 445.

3 Mayring, Philipp (2002): Einfiihrung in die qualitative Sozialforschung. Eine Anleitung zu qualitativem
Denken. 5. Aufl., Beltz-Verlag, Weinheim, S. 91.

74 Bogner, Alexander (2005): Das Experteninterview. Theorie, Methode, Anwendung. 2. Aufl., Verlag

fur Sozialwissenschaften, Wiesbaden, S. 269.
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4, Kernthemen der Nachhaltigkeit aus der Sicht der befragten

Immobilienexperten

Im Folgenden wird auf die besonderen Schwerpunkte und Kernthemen
eingegangen, welche sich aus dem Vergleich der Experteninterviews herausgebildet
haben.

Entscheidend sind die unterschiedlichen Definitionen und Einstellungen zum
Thema, woraus sich jedoch nicht zwangslaufig Kongruenzen oder Differenzen
ergeben missen. Sind diese doch vorhanden, werden sie benannt und in Bezug auf
die Inhalte und der entsprechenden Tatigkeitsbereiche der befragten Personen

verglichen.

4.1. Definition der Nachhaltigkeit, deren Stellenwe  rt und ihre Umsetzung

Die Interviewpartner definieren die Nachhaltigkeit Uber die drei bekannten
Teilbereiche Okonomie, Okologie und Soziales.

In Bezug auf Immobilien ist festzustellen, dass es Unterschiede in der Bewertung
der Eindeutigkeit der einzelnen Bereiche gibt. Durch die hohe
Integrationseigenschaft des Begriffes an sich (vgl. 2.3.2) lassen sich einerseits, in
Bezug auf Gebaude, viele Aspekte unter ihm zusammenfassen, andererseits
besteht jedoch auch der Wunsch nach gewissen Richtlinien zur Inhaltsbestimmung.
Das Spektrum der Aussagen reicht diesbezuglich von einer bereits bestehenden
Eindeutigkeit der Begrifflichkeiten’ bis hin zu dem Wunsch nach einer naheren

Definition’®.

Im Bereich der 6kologischen Nachhaltigkeit sind die Aussagen zu den Inhalten und
Handlungsmdglichkeiten nahezu deckungsgleich. Es wird in erster Linie die
Energieeffizienz eines Gebaudes tber den gesamten Lebenszyklus betrachtet und
versucht, Uber eine entsprechende Gebaudekonfiguration mit erhéhtem
Warmeschutz und Nutzung alternativer Energien in der Projektphase auf den
spateren Energiebedarf der Immobilie und die damit verbundenen Kosten Einfluss
zu nehmen. Die Ursache dafir scheint sowohl den wirtschaftlichen Anforderungen

des Marktes in Form reduzierter Betriebskosten, als auch dem Fokus der sich

®vgl. IP4,S.44,Z.11.
®vgl. IP1, S. 6, Z. 7 ff.
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verscharfenden gesetzlichen Vorgaben (zum Beispiel die EU-Richtlinie tber die

Gesamtenergieeffizienz von Gebauden) geschuldet zu sein.

Auch die Auswahl der Materialien wird groR3tenteils auf die ©6konomische
Komponente bezogen. Dies &ufRert sich in der Tatsache, dass in erster Linie die
Langlebigkeit der Baustoffe genannt wird. Nur der Vertreter des Managements
offentlicher Immobilien gab an, bei der Auswahl der Baustoffe nach einem
vorgegebenen Katalog vorzugehen wund somit eine konkrete ©kologisch
ausgerichtete Handlungsorientierung zu verfolgen’’.

Bei der Auswahl der Liegenschaft fur eine Immobilienentwicklung wurde von den
Gespréachsteilnehmern die Lage genannt, welche einen Einfluss auf die
Erreichbarkeit und die Hohe des Individualverkehrs habe. Zwar spielen hierbei auch
soziale Aspekte eine Rolle, doch der ©kologische Vorteil einer innerstadtischen
Lage ist nicht von der Hand zu weisen und kann auch die Sinnhaftigkeit einer guten
Energiebilanz eines Gebdudes in der Gesamtbetrachtung in Frage stellen. Als
Beispiel wird hier von einem Interviewpartner ,das klassische Passivhaus im
Speckgirtel*® genannt. In diesem Zusammenhang sind Logistikimmobilien
hervorzuheben, bei denen langere Anfahrtswege zugunsten geringerer
Grundstiuckspreise in  Kauf genommen werden, wenn die wirtschaftliche

Gesamtrechnung somit optimiert werden kann’.

Der Flachenverbrauch an sich wird in den Interviews nicht als beachtenswertes
Entscheidungskriterium genannt und die Verwendung vormals genutzter und
kontaminierter Flachen wird, wenn Uberhaupt, lediglich als Teil der
Wertschépfungskette betrachtet®®. Dies mag darin begriindet liegen, dass den
Projektentwicklern eine direkte Einflussnahme auf die Ausweisung neuer
Baugebiete nicht moglich ist und sie nur auf ein bestehendes Angebot reagieren.
Um hier ein entsprechendes Umdenken zu erreichen, waren Diskussionen mit dem

Gesetzgeber zu fuhren.

Unter okonomischer Nachhaltigkeit verstehen die Befragten einen langfristigen

Betrieb der Immobilie unter der Pramisse, dass die Immobilie marktfahig bleibt. Dies

vgl. IP6, S. 85, Z. 6 ff.
®vgl. IP7,S.101,2Z. 7.

®vgl. IP3, S. 32, Z. 9 ff.
8 vgl. IP7, S. 108, Z. 11.
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wird unterschiedlich ausgelegt. Bei den gewerblichen Projektentwicklern steht der
investorenseitige Ertrag im Vordergrund. Dieser soll eine langfristige Rendite
ermdglichen und Ilasst sich dber die Auslegung des Gebdudes gemafl den
Kundenwtiinschen (Grundrissgestaltung, geringe Betriebskosten) sowie einen Fokus
auf die Drittverwendbarkeit erreichen. Beziglich Letzterem sind Lage- sowie

Gebaudefaktoren (zum Beispiel flexible Grundrissgestaltung) entscheidend®.

Die Entwickler und Betreiber, welche einen gemeinnitzigen Hintergrund aufweisen
(IP6, offentliche Immobilien; IP8, gemeinnitzige Bauvereinigung), sind hingegen in
ihren Zielen nutzerorientiert und mussen die Leistbarkeit der Immobilien

garantieren®. Dabei spielen Gewinne nur eine untergeordnete Rolle.

Bei der Deutung der Inhalte der sozialen Nachhaltigkeit lassen sich auf das Umfeld
bezogene Ubereinstimmungen bei fast allen Interviewpartnern feststellen. Fiir sie
sind Anbindung, Heterogenitat sowie Qualitdt des direkten Umfeldes das
entscheidende Thema®. Hier kénnen auch die Geb&ude selber einen Beitrag
leisten, indem sie auf die lokalen Gegebenheiten eingehen und zum Beispiel durch
Gebé&udenutzung oder entsprechende Ausgestaltung einen positiven Einfluss auf ihr

Umfeld geltend machen®.

Bei der Standortwahl geht es um die Lebensqualitat, die sich daraus fir die Nutzer
ergibt. Die Ausnahme bilden letztlich nur die Logistikimmobilien, deren
Anforderungen an das Umfeld durch den gewerblichen Charakter sowie eine gute
Verkehrsanbindung dominiert werden und keine besonderen sozialen Aspekte
verlangen.

Die sozialen Nachhaltigkeitsanforderungen, welche an die Gebaude gestellt werden,
hangen stark von deren Verwendung ab. Dienen sie in erster Linien gewerblichen
Nutzungen, liegt der Schwerpunkt auf der Optimierung der Arbeitsablaufe und der
arbeitnehmer- beziehungsweise kundenfreundlichen Gestaltung der Gebaude. Dies
kann sowohl die Raumstrukturen (zum Beispiel offene Kommunikationsflachen)
aber auch technische MaRRnahmen (zum Beispiel geeigneter Schallschutz)

betreffen.

8 vgl. IP1, S. 7, Z. 32ff.

8 vgl. IP8. S. 121, Z. 35 ff.
Bygl. IP2, S. 10, Z. 13 ff.
8 vgl. IP4, S. 54, Z. 21 ff.
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Steht das Wohnen bei der Immobilie im Vordergrund, so hangt die soziale
Nachhaltigkeit zumindest bei den gemeinnitzigen Wohnbautrédgern zu allererst an
der Hobhe der Mieten. Zwar ist die Gestaltung der Gebaude, ahnlich der
Anforderungen gewerblicher Nutzer, ein wichtiger Aspekt, doch ist die Forderung

nach leistbarem Wohnraum doch dominant®.

Bei der Frage nach dem Schwerpunkt innerhalb des Nachhaltigkeitsspektrums
verwundert es daher nicht, dass die gewerblichen Projektentwickler sowie der
Vertreter des Immobilienfonds als Schwerpunkt die 6konomische Nachhaltigkeit
angegeben haben beziehungsweise den anderen Aspekten nur insofern Raum
bieten, als die Kosten entsprechender Malinahmen letztendlich vom Kunden

getragen werden miissen®.

Der Vertreter des Immobilienmanagements offentlicher Gebaude gibt als
Schwerpunkt die Okologie, der Interviewpartner aus dem Bereich gemeinniitziger
Wohnbautrdger das Soziale an. Dies ist insofern verstandlich, als bei ihnen die
Kosten in Herstellung und Betrieb der Immobilien eine Deckelung und das Ziel eine
Optimierung der beiden anderen Teilbereiche darstellt.

Sobald ein Unternehmen gewinnorientiert agieren muss, wird versucht, sowohl

soziale als auch dkologische Kriterien wieder wirtschaftlich darstellbar zu machen®’.

Es lasst sich feststellen, dass sich sowohl die Definition der Nachhaltigkeit als auch
die Schwerpunkte und Stellenwerte bei den Befragten unterscheiden.

Dies ist weniger von der Art der Immobilie, als vielmehr von der beabsichtigten
Verwendung und dem Geschaftsmodell hinter der Immobilie abhéngig. Dient sie
Handel oder Gewerbe, so kdnnen und mussen die anderen Nachhaltigkeitsaspekte
zwar bericksichtigt werden, doch letztlich entscheidet die Wirtschaftlichkeit.

Auch hier sind wieder die Logistikimmobilien besonders zu erwéhnen, da die
nutzerseitigen Anforderungen an die Gebaude kaum eine Implementierung von
NachhaltigkeitsmalBhahmen zulassen. Hier lassen sich 6kologische Mal3hahmen
sowie soziale Aspekte Uber die gesetzlichen Vorgaben hinaus nur sehr schlecht
einbringen, da der Nutzer aus ihnen keinen direkten wirtschaftlichen Nutzen ziehen

kann.

®vgl. IP8, S. 118, Z. 29 ff.
8 vgl. IP7, S. 109, Z. 30 ff.
8 vgl. IP2,S.9,Z. 11 ff.
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Hat die Entwicklung einer Immobilie einen sozialen Hintergrund, so wird der
Schwerpunkt auch in diesem Bereich liegen. Gewisse Nachhaltigkeitsaspekte,
insbesondere der soziale Schwerpunkt, sind beispielsweise mit dem
Geschéaftsmodell gemeinniitziger Wohnbautrager festgelegt®®. Dies gilt nicht nur fiir
Wohngebaude, sondern beispielsweise auch fir Krankenhauser, sofern diese nicht

von gewinnaorientierten Unternehmen betrieben werden.

Bei der Betrachtung der Definitionen und des jeweiligen Stellenwertes der
Nachhaltigkeit fallt auf, dass im Bereich der Immobilienentwicklung in erster Linie
ein statisches Nachhaltigkeitsverstandnis vorliegt (vgl. 2.2), d.h. eine
ressourcenschonende Bauweise und ein mdglichst langer Betrieb der Immobilie
angestrebt werden. Dies ist zwar grundsatzlich zu begrtRen, doch ist fraglich, ob die
Branche damit ihrer hohen Verantwortung gerecht wird.

Im Sinne der UN-Definition mlsste vor allem ein qualitatives Wachstum angestrebt
werden, welches fir Verteilungsgerechtigkeit und die Verantwortung flr spatere
Generationen steht. Diese Verantwortung und die generellen ethischen Grundsatze
sind den Entscheidungstragern sehr wohl bewusst und auch in den Interviews

genannt worden®’.

Laut den Aussagen der Interviewpartner spielen Nachhaltigkeitsaspekte bei der
Entwicklung ihrer Immobilien bereits eine entscheidende Rolle. Diese werden als
vorteilhaft fur die Nutzer als auch fir die Betreiber gesehen und garantieren eine
langfristige Nutzbarkeit der Immobilie.

Zukinftig wird das Thema, da sind sich die befragten Experten einig, eine
gesteigerte Bedeutung erlangen®. Dabei werden sich die diskutierten Inhalte noch

andern beziehungsweise um einige Aspekte erweitert werden®”.

Bezlglich der qualitativen Entwicklung einer Immobilie und dem damit verbundenen
Angebot an die Nutzer bemerkt ein Developer im Gesprach, er sei ,uberzeugt, dass
wir in der Entwicklung des Zusammenlebens von Menschen noch weitere Schritte

machen werden“®?,

Bygl. IP8, S. 118, Z. 5 ff.
®vgl. IP1,S.1,Z. 7 ff.
©vgl. IP2, S. 9, Z. 13 ff.
%vgl. IP2, S. 20, Z. 8 ff.
%2 vqgl. IP2, S. 20, Z. 32 ff.
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4.2.  Definition der Inhalte nachhaltiger Projektent  wicklung

Nach der Meinung der Interviewpartner sind zwei Dinge fur die Nachhaltigkeit einer
Immobilie entscheidend: Langfristigkeit in der Projektbetreuung und Detailwissen.

Diese Punkte sind bei nadherer Betrachtung nicht losgeldst voneinander zu
betrachten. Die Entscheidung, eine Immobilie selber zu erstellen oder zu erwerben
und anschlieBend langfristig zu bewirtschaften, bedarf einer Auseinandersetzung
mit den Detailfragen und deren Auswirkungen im Betrieb. Jede Entscheidung wird
sich in weiterer Folge als positiv oder negativ herausstellen. Insbesondere die
Tatsache, dass nur ca. 20% der gesamten Lebenszykluskosten einer Immobilie bei
deren Bau anfallen, zeigt die Einflussmoglichkeit wahrend der Projektentwicklung

recht deutlich.

Jeder Investor, sei er nun gleichzeitig Nutzer oder nur an dem langfristigen Ertrag
interessiert, wird somit versuchen, vorab die Bedirfnisse seiner Nutzer genau zu
analysieren und die zukinftigen Marktentwicklungen genau einzuschatzen.
Entscheidend ist dabei, die Risiken in der Investition zu reduzieren.

In Bezug auf Nachhaltigkeit bedeutet dies, dass die Immobilie optimal auf die
Nutzergruppe abgestimmt ist. Durch den Einsatz langlebiger Baustoffe und flexibler
Grundrisse wird der Aufwand spaterer UmbaumafRnahmen hinsichtlich der
Ressourcenschonung optimiert und durch Marktwissen und bestmdgliche Betreuung
der Liegenschaft ein dauerhafter Cash-Flow garantiert. Insbesondere das
Marktwissen sorgt dafiir, dass die Investition langfristig rentabel bleibt und alle
spekulativen Elemente vermieden werden. Eine nachhaltige Immobilienentwicklung
hat somit mit einem hohen Qualitatsverstandnis®® und dem Interesse an der

Immobilie an sich zu tun.

Im Bereich gréRerer Einzelhandelsimmobilien ergibt sich zudem die Moglichkeit, die
Nachhaltigkeit im Betrieb entscheidend durch den Mietermix zu beeinflussen. Durch
die stetige Anpassung des Angebotes und die Reaktion auf neueste

Kundenwiinsche kann ein Shopping-Center langfristig konkurrenzfahig bleiben®.

B vgl. IP7, S. 100, Z. 4 ff.
% Vgl. IP4, S. 53, Z. 14 ff.
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Wenn es sich bei dem Betreiber der Immobilie um den Eigentiimer selbst handelt,
so wird dies von den befragten Experten als die bestmdgliche Konstellation
betrachtet, um die Implementierung der Nachhaltigkeit zu garantieren. Durch den
langen Betreuungszeitraum und die damit verbundene Produkt- und
Dienstleistungskette Uber den gesamten Wertschopfungsprozess ist es ihm somit

auch méglich, sich ein hohes Nachhaltigkeitswissen anzueignen®.

Diesem Grundsatz folgend geben die Interviewpartner an, dass die Inhalte der
Nachhaltigkeitsdiskussion im Bereich der Immobilienbranche auch in der
Vergangenheit groRtenteils zum Kern einer guten Projektentwicklung gehorten®.
Die konkreten Anforderungen an ein langfristig angelegtes Projekt haben sich zwar

mit der Zeit entwickelt, doch sie bilden keinen neuen Handlungsansatz.

Im Bereich der 6kologischen Kriterien haben technische Weiterentwicklungen fur
eine effizientere Umsetzung von EinsparmalRnahmen gesorgt®’ und die
Nachhaltigkeitsdiskussion an sich den Fokus auf die weicheren Themenfelder, wie
beispielsweise die sozialen Komponenten, gelenkt. Um den Anspriichen einer
nachhaltigen Immobilie gerecht zu werden, verlangen diese Themenfelder somit
eine aufmerksamere Betrachtung®.

Diese kann jedoch nur gewahrleistet werden, wenn sie von den direkt mit der
Immobilie vertrauten Personen vorgenommen wird, da diese die Immobilie im Detail
kennen und die sich ergebenden Probleme einschatzen kdnnen. Aus einer
entsprechend langfristigen Betrachtung sollten dann Entscheidungen im Sinne der

Nachhaltigkeit erfolgen.

Da jedoch oftmals gerade bei grolReren Unternehmen die
Investitionsentscheidungen nicht auf der operativen Ebene, sondern beispielsweise
innerhalb des Vorstandes getroffen werden, kann es diesbeziglich zu
Fehlentscheidungen kommen. Ein Grund kann darin bestehen, dass ein
Entscheidungstrager eine Position, gemessen am Lebenszyklus der Investition, nur

iber einen kurzen Zeitraum von einigen Jahren bekleidet®®. Die Motivation liegt

®vgl. IP4, S. 59, Z. 14 ff.
®vgl. IP2, S. 13, Z. 10 ff.
7vgl. IP2, S. 18, Z. 11 ff.
®vgl. IP5, S. 72, Z. 30 ff.
P vgl. IP7, S. 99, Z. 15 ff.
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dann oftmals in der Darstellung von Erfolgen im entsprechenden Zeitraum und

schliel3t eine langfristige Betrachtung aus.

Dass ein wirtschaftlicher Erfolg bei den meisten Projekten erst nach Jahrzehnten
erkennbar ist, fuhrt der Vertreter aus dem Bereich des Shopping-Center-
Developments aus. Seiner Erfahrung nach zeigt sich die ©6konomische
Nachhaltigkeit entsprechender Projekte erst nach zehn bis zwanzig Jahren, was
eine lange Erfahrung in dem Bereich fiir eine Beurteilung des Projektes in der
Startphase unerlasslich macht.

Im ungunstigsten Fall kdnnen Entscheidungen getroffen werden, die bewusst nur
auf den werbewirksamen Effekt einzelner MaRhahmen setzen und lediglich zur
positiven Darstellung des eigenen Projekts dienen, ohne dass diese in der
langfristigen Betrachtung sinnvoll waren. Auch diesem Greenwashing kann nur

durch Detailwissen und einer langfristigen Betrachtung begegnet werden'®.

Die erwdhnte Langfristigkeit ist in den vergangenen Jahren oftmals auf3er Acht
gelassen worden. Die Investition in Immobilien versprach hohe Renditen und stellte
somit eine attraktive Anlage fir Investoren dar. So fihren einige Interviewpartner
treffend aus, dass ein Interesse an dem Gebaude mit seiner langen Lebensdauer

101

nicht mit einem kurzfristigen Anlagehorizont™ vereinbar sei und es sich somit bei

Immobilien um keine erstklassigen Spekulationsobjekte handele'®.

Der Konflikt zwischen kurzfristigem wirtschaftlichen Erfolg und langfristiger,
nachhaltiger Denkweise kann jedoch auch schon im Geschéaftsmodell der Betreiber
beziehungsweise Investoren stecken. Dies ist dann der Fall, wenn das in Immobilien
gebundene Kapital regelmaflig eine hohe Rendite ermdglichen muss, wie es
beispielsweise bei bdrsennotierten Unternehmen der Fall ist. Der zunehmende
wirtschaftliche Druck fihrt in weiterer Folge zu immer héherem Risiko und zu
Immobilieninvestitionen, bei denen die Nachhaltigkeit nicht mehr vollstandig

beriicksichtigt werden kann'®,

10 v/q1. 1P4, S. 62, Z. 12 ff.
Ylvgl. IP4, S. 44, Z. 2 ff.

192 v/g1. IP7, S. 115, Z. 13.
103 v/gl. IP4, S. 60, Z. 29 ff.
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Auf Grund der Verwerfungen im Immobilienmarkt in den letzten Jahren hat sich der
Schwerpunkt der Anleger wieder auf die risikoarmen Investments verlagert. Im Zuge
dieser Neuorientierung ist innerhalb der letzten zwei Jahre eine durchschnittlich

hohere Qualitat bei der Entwicklung von Immobilienprojekten zu beobachten'®.

4.3. Die Rolle der Wirtschatftlichkeit in Bezug auf nachhaltige Immobilien

Es hat sich gezeigt, dass unter den gewerblichen Projektentwicklern die
Nachhaltigkeitsdiskussion durch die 6konomischen Aspekte dominiert wird (vgl.
4.1). Dies ist insofern nicht verwunderlich, da der Gewinn elementare Grundlage
ihres Geschéaftsmodells ist.

Somit lassen sich in diesem Bereich nur NachhaltigkeitsmalRnahmen in der
Immobilienentwicklung realisieren, die auch vom Nutzer langfristig bezahlt
werden®®,

Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass nicht alle MalRnahmen fir den Entwickler
wirtschaftlich beziehungsweise unter 6konomischen Gesichtspunkten darstellbar

sind.

Im Bereich der 6konomischen Betrachtung deutet sich ein Paradigmenwechsel an,
da von allen Befragten eine beginnende Abkehr von der reinen
Investitionskostenbetrachtung hin zu einer Darstellung der Lebenszykluskosten
angegeben wird. Doch wie schon erlautert, hangt es von der Position des
Betrachters ab, welche Sichtweise er einnimmt (vgl. 4.2). So bestatigen auch hier
die Gespréachspartner, dass ein Eigentimer eher auf die Lebenszykluskosten

1% Da sich

schaut, als ein Investor, der lediglich an der Rendite interessiert ist
manche MalRhahmen jedoch erst nach mehr als zehn Jahren amortisieren, werden
diese oftmals von Entscheidungstragern abgelehnt'”’, da sie beispielsweise die
Anfangsrendite reduzieren und erst bei langfristiger Betrachtung einen
wirtschaftlichen Vorteil bieten oder die Mietvertrage nur eine kurze Laufzeit haben
und die Gefahr besteht, dass ein Nachmieter nicht bereit ist, eine erhohte Miete zu

zahlen. In letzterem Falle beschranken sich die Investitionen auf MaRnahmen, die

104 vgl. IP7, S. 114, Z. 23 ff.
% vgl. IP1, S. 5, Z. 20 ff.
196 v/g1. IP6, S. 91, Z. 30 ff.
97 vgl. IP7, S. 98, Z. 33 ff.
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sich auch bei einer durchschnittichen Marktmiete amortisieren und somit die
Moglichkeit der Drittverwendbarkeit nach Auslaufen eines Mietvertrages nicht
einschrénken beziehungsweise sogar noch erhéhen'®.

Um dennoch weitergehende Nachhaltigkeitsmalinahmen umsetzen zu kdnnen,
bendtigt der Entwickler eine hdhere Planungssicherheit, welche durch langere

Laufzeiten der Mietvertrage erreicht werden kann'®.

Im Bereich der 06kologischen NachhaltigkeitsmalBnahmen lassen sich die
wirtschaftlichen Vorteile am besten bei der Energieversorgung darstellen, da es hier
in erster Linie um Einsparungen geht und der Trend zu steigenden Preisen bei
Energietragern absehbar ist. Zudem hat die erhdhte Nachfrage nach alternativen
Energien in den letzten Jahren fir einen starkeren Wettbewerb und somit bei
entsprechenden Anlagen flr geringere Preise gesorgt.

Die immer wieder auftretenden Versorgungskrisen, wie beispielsweise der Streit um
das Gas zwischen der Ukraine und Russland Anfang 2009, erhéhen zudem die
Bereitschaft der Nutzer, fur Autarkie in Bezug auf Energieversorgung einen

erhohten Preis zu zahlen®.

Die wirtschaftliche Betrachtung der verwendeten Baustoffe wird laut den
Ausfuhrungen der Gesprachspartner zwar auf die Lebenszykluskosten bezogen,
wodurch auch der Abbruch und das Recycling inkludiert sein sollten, doch die
sozialen Nachhaltigkeitskriterien wie eventuell Produktionsbedingungen oder
Einflisse auf den Menschen bleiben grof3tenteils unberiicksichtigt, da sie nicht
okonomisch darstellbar sind. Lediglich im Bereich des Immobilienmanagements
offentlicher Immobilien gibt es einen Baustoffkatalog, in dem auf genannte
Eigenschaften der Baustoffe eingegangen wird und dementsprechend die

Bauleistungen ausgeschrieben werden.

Sollten Projekte doch mit GbermaRig stark ausgepragten odkologischen Kriterien
ausgestattet sein, welche normalerweise nicht wirtschaftlich darstellbar waren, ist
dies oftmals den persdnlichen Zielen des Betreibers oder den Marketingzielen des

Unternehmens geschuldet™'*.

198 v/gl. IP3, S. 33, Z. 31 ff.
% vgl. IP3, S. 26, Z. 28 ff.
HOv/q1.1P1, S. 3, Z. 12 ff.
Mygl. IP3, S. 39, Z. 1 ff.
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Die Darstellung der Vorteile sozialer Nachhaltigkeit geben alle Befragten als das
schwierigste Feld an, da hier keinerlei direkte wirtschaftliche Abbildung méglich ist.
Zwar lassen sich geringere Krankenstande oder eine hohere Mitarbeiterproduktivitat
theoretisch argumentieren, doch meist spielt bei der Produktivitat eines
Unternehmens eine grofRe Anzahl von Faktoren mit, so dass die Nutzer oftmals
nicht bereit sind, flr entsprechende Malnahmen einen hdheren Mietzins zu
zahlen''?. Zudem scheitern Bemiihungen, in Geb&auden eine héhere soziale
Nachhaltigkeit zu erreichen, oftmals an der faktischen Umsetzung, was wiederum

fur eine geringere Akzeptanz bei den Mietern sorgt'*2.

Lediglich bei Shopping-Centern oder &ahnlichen Gewerbeobjekten kénnte man
soziale Aspekte, die die Kunden betreffen, gegebenenfalls am Gesamtumsatz
ablesen und somit 6konomisch darstellbar machen. Bezogen auf die Einzelhdndler
ist ein Shopping-Center nur dann 6konomisch nachhaltig, wenn alle Beteiligten ihre

dkonomischen Bediirfnisse langfristig befriedigen kénnen™*.

Bei gemeinnitzigen Wohnbautragern lasst sich die soziale Nachhaltigkeit auf Grund
der genannten Definition daran messen, dass bei gleichem Investitionsvolumen
unter Einhaltung entsprechender Standards ein geringerer Mietzins erforderlich
ware. Dort spielen insbesondere Fdrderungen eine grofRe Rolle. Diese sind fur die
Rentabilitat eines entsprechenden Objektes unerlasslich und sorgen dafir, dass
sich die Objekte auch bei geringen Mieteinnahmen Uber eine lange Kreditlaufzeit
rechnen. Zwar kénnte man argumentieren, dass es durch diese Forderungen zu
Marktverzerrungen kame, doch werden die Unterstitzungen eher als
gesellschaftliche Verantwortung verstanden und die makrodkonomischen Ziele als
entscheidend betrachtet.

Anders verhalt es sich bei Objekten, die nicht in erster Linie Grundbedurfnisse
abdecken. Hierzu bemerkt ein Interviewpartner, dass Objekte, die nur durch
Forderungen rentabel werden, auf makrotkonomischer Ebene nicht zwangslaufig
sinnvoll sind™*®. In diesem Fall missen Férderungen stetig Uberpriift und an

Ubergeordnete Ziele angepasst werden.

Y2yvgl. 1P1, S. 4, Z. 11 ff.
B ygl. IP7, S. 102, Z. 34 ff.
H4vgl. IP4, S. 49, Z. 6 ff.
Wyl IP2, S. 22, Z. 3 1f.

51



Wie bereits dargestellt, ist die soziale Nachhaltigkeit kein Thema, welches sofort
ersichtlich beziehungsweise im Kontext einer wirtschaftlichen Entwicklung leicht
darstellbar wére. Die Erarbeitung entsprechender Malinahmen beziehungsweise
Richtlinien im eigenen Unternehmen verlangen einen gewissen Aufwand und
Uberzeugungsarbeit. GroRere Unternehmen fassen ihre auf Nachhaltigkeit in der
Projektentwicklung bezogenen Ziele oftmals schon in entsprechenden Leitfaden
zusammen™*®,

Bei kleineren Unternehmen, insbesondere bei den Nutzern, ist dies nicht der Fall, da
diese auf Grund der oftmals geringeren finanziellen Spielraume keine Moglichkeiten
haben, sich intensiv mit dem Thema auseinander zu setzten'*’.

Eine entsprechende serviceorientierte Begleitung einer Immobilie im Betrieb zur
Starkung der sozialen Nachhaltigkeit kann somit, unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten, auch nur bei umfangreicheren Objekten beziehungsweise durch

gréRere Betreiber geleistet werden™*®,

Die Verpflichtung, 6konomische und 6kologische Nachhaltigkeit zu berticksichtigen
ist hingegen schon grof3tenteils im Markt vorhanden und wird nur selten dem
Grunde nach in Frage gestellt. Die soziale Nachhaltigkeit wird jedoch nicht in
ausreichendem Mal3e bericksichtigt. Die Entscheidung, wie intensiv in einem
Projekt auf soziale NachhaltigkeitsmaRnahmen eingegangen wird, hangt letztendlich
von Angebot und Nachfrage ab und kann von demjenigen bestimmt werden, der

diesbeziglich die bessere Position inne hat.

In dem Bestreben, alle Gesichtspunkte der Nachhaltigkeit von Immobilien in eine
okonomische Komponente zu Ubersetzen, bleiben viele an sich begriRenswerte
MaRnahmen unbeachtet, da sie fiir den Investor wirtschaftlich nicht sinnvoll sind™*°.
Diese Rentabilitdt ist insbesondere davon abhangig, ob der Nutzer die Vorteile
erkennt und bereit ist, dafur zu zahlen.

An dieser Stelle wéare es winschenswert, wenn NachhaltigkeitsmaRnahmen nicht

zwangslaufig einen Gewinn darstellen mussten, sondern als Wert an sich

18 zum Beispiel ,Handbuch nachhaltige Shopping-Center’ (2010) des Karlsruhe Institut fiir Technologie
und der ECE Projektmanagement GmbH

vgl. IP5, S. 69, Z. 1 ff.

U8 ygl. 1P2, S. 21, Z. 4 ff.

M ygl. IP3, S. 36, Z. 35 1.
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wahrgenommen werden wirden. Daflir mussten die entsprechenden Handlungen
besser dargestellt werden.
Dies kann eventuell durch MalRnahmen wie die Zertifizierung von Immobilien (vgl.

4.5) erreicht werden.

4.4. Vorteile, Probleme und Risiken nachhaltiger Im  mobilienentwicklung

Bei der Frage nach den Vorteilen einer nachhaltigen Immobilienentwicklung zeigt
sich, den angegebenen Schwerpunkten (vgl. 4.1) entsprechend, dass diese in erster
Linie in Bezug auf dessen wirtschaftlichen Nutzen gesehen werden.

Dies bezieht sich sowohl auf den Eigentiimer als auch auf den Nutzer.

Letzterer profitiert durch den sparsameren Energieverbrauch der Gebaude, indem
sich die Betriebskosten reduzieren beziehungsweise deren Steigerung auf lange
Sicht geringer ausfallt'®®. Dieser Aspekt bleibt teilweise dadurch unberiicksichtigt,
dass, wie der Experte aus dem Bereich der Logistikimmobilien bemerkt, nicht alle
Nutzer vertraglich zur Zahlung der Betriebskosten verpflichtet sind. Dies ist der Fall,
wenn der direkte Nutzer der Immobilie die Betriebskosten an seinen Auftraggeber
weiterreicht und durch eventuelle Einsparungen keinen zusatzlichen finanziellen

Vorteil fur sich erwirtschaften kann*?*,

Wenn man davon ausgeht, dass die Marktmiete bei allen miteinander
vergleichbaren Geb&uden ahnlich ist, so ergibt sich fir den Eigentimer einer
energiesparenden Immobilie der Vorteil einer méglichen héheren Kaltmiete'®. Aus
dem Wert, der sich aus diesem Mehrertrag in Verbindung mit der Lebensdauer des
Gebaudes oder der technischen Anlage ergibt, kann die Hohe der Investitionskosten
bestimmen werden, die fur den Investor die Grenze der Rentabilitat darstellt. Im
Umkehrschluss kann es fir nicht energiesparende Gebadude in Zukunft eine
sinkende Kaltmiete und dadurch eine geringere Rendite bedeuten. Langfristig
sorgen nachhaltige Gebaudekriterien somit flr eine Sicherung des marktiblichen

Mietzinses'?®,

20v/gl. 1P1, S. 1, Z. 22 ff.
2lvgl. IP3, S. 39, Z. 26 ff.
22 v/gl. IP4, S. 52, Z. 18 ff.
12 vgl. IP5, S. 81, Z. 3 1.
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Wenn schon bei der Planung der Immobilie auf die Langlebigkeit der einzelnen
Bauteile geachtet wird, ergibt sich fir den Betreiber der Vorteil geringerer
Instandhaltungskosten'®*. Dies verlangt jedoch wiederum schon friihzeitig den Blick
auf die Lebenszykluskosten und eine bewusste Entscheidung in der Auswahl der
Systeme, auch wenn dies eventuell mit héheren Investitionskosten verbunden ist.

Bertcksichtigt man die Nachhaltigkeit bei der Immobilienentwicklung, ist der
bewusste Blick auf Qualitat in der Planung und Ausfiihrung unerlasslich. Dadurch
schafft man ein Geb&dude, welches dem Stand der Technik und den aktuellen
Marktanforderungen entspricht. Hieraus ergeben sich erneut 6konomische Vorteile,

125

da sich der Wert der Immobilie erhéht™ und der Markt eine State-of-the-art-

Immobilie durch einen leichteren Verkauf honoriert*?.

Bei der Beurteilung der Qualitdt der Immobilie spielt auch die Beziehung zur
Umgebung eine wichtige Rolle. Das Umfeld kann im besten Fall durch die
Projektentwicklung profitieren und auch durch das Gebaude nachhaltig verandert
werden'®’. Entsprechend weit muss der Blick natiirlich bei der Definition der Ziele
der Projektentwicklung sein. Diese dirfen sich nicht nur auf das Objekt selber
beziehen, da der langfristige Erfolg immer von dem Wechselspiel interner sowie
externer Kriterien lebt. Hier besteht, laut der Meinung eines Befragten, die Grenze
des Investors, da dieser meist keinen Einfluss auf die Entwicklung auf3erhalb der
eigenen Liegenschaft hat und die Zukunft eines Gebietes genau abschatzen muss,
um einen dauerhaften Erfolg des Projektes, durch eine geringe Leerstandsquote
und eine gesicherte Drittverwendbarkeit, zu gewahrleisten.

Beziglich der urbanen Qualitat eines Quartiers sind langfristige Planungen in
groBerem Malstab gefragt, welche durch die 6ffentliche Hand in Form von

Flachennutzungs- und Stadtplanung vorgenommen werden muss'%.

Fur die Nutzer ergeben sich neben den wirtschaftlichen Aspekten insbesondere

soziale Vorteile, wenn auf spezielle Anforderungen Ricksicht genommen wird und

24vgl. IP7, S. 113, Z. 12 ff.
125 vgl. IP6, S. 94, Z. 17 ff.
% vgl. IP2, S. 17, Z. 8 ff.
27yvgl. IP2, S. 10, Z. 29 ff.
128 v/gl. IP2, S. 10, Z. 10 ff.
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in erster Linie das Wohlbefinden im Vordergrund steht. Dies spiegelt sich fir den

Betreiber wieder in einer geringen Fluktuation wider'®®.

Ein Risiko im Bereich der Nachhaltigkeit ergibt sich gemafR der Aussage eines
Interviewpartners bei Immobilien dann nicht, wenn sich diese in einem
Gesamtoptimum aller betrachtenswerten Kriterien auRRert'*°.

Auch hier spielt die 6konomische Komponente wieder eine grof3e Rolle und birgt
insbesondere die Gefahr, dass NachhaltigkeitsmalRBhahmen realisiert werden, deren
Investitionskosten nicht oder nur teilweise von den Nutzern getragen werden. Diese
gesteigerten Entstehungskosten kénnen sich sowohl in einer hoheren Miete als
auch in einem Uberhéhten Verkaufspreis widerspiegeln, die vom Markt abgelehnt

werden®®!,

Bei der Zielgruppe der gemeinnitzigen Wohnbautrager, welche mit schwachen und
mittleren Einkommensschichten angegeben wird, besteht insbesondere die Gefahr,
dass auf Grund héherer Mieten der Leerstand in geférderten Objekten steigt und die
grundlegende Zielsetzung, leistbaren Wohnraum zu schaffen, verfehlt wird'®.
Verscharft wird diese Problematik dadurch, dass entsprechende Fordermittel immer
weniger werden und die Anforderungen an Immobilien, insbesondere die
dkologischen, weiter steigen'®®. Hier konnte der Gesetzgeber seine eigene
Zielsetzung verfehlen, indem er zu einseitige Schwerpunkte setzt und somit tber

das Ziel hinausschieRt*3*.

Ob das Ziel, einen geringeren Energieverbrauch sowie die Behaglichkeit fur die
Nutzer zu erreichen, allein mit der Hilfe intelligenter Haustechniksteuerung erreicht
werden kann, beantworten die befragten Experten auf3erst unterschiedlich.

So wiuinscht sich ein Interviewpartner entsprechende Techniken, welche die
Schaffung besserer Geb&aude unterstiitzen kénnten'*®. Ein anderer Experte nennt

das Risiko, dass sich Nutzer durch einen hohen Technisierungsgrad eher

12 vgl. IP6, S. 94, Z. 9 ff.
B0vgl. IP7, S. 109, Z. 8 ff.
Blygl. IP4, S. 54, Z. 16 ff.
132 y/gl. 1P8, S. 120, Z. 9 ff.
33 vgl. IP8, S. 129, Z. 29 ff.
B34 vgl. IP5, S. 82, Z. 32 ff.
3B ygl. IP5, S. 83, Z. 9 ff.
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Uberfordert fiihlen kénnten. Hier dauert es erfahrungsgemalf relativ lang, bis sich die

Nutzer sowohl auf neue Techniken als auch auf neue Systeme eingestellt haben™*®.

Generell wird jedoch der Verzicht auf Nachhaltigkeit im Bereich der
Immobilienentwicklung als grofdtes zukiinftiges Risiko betrachtet. Gleiches gilt, wenn
Nachhaltigkeit instrumentalisiert und entsprechende Malinahmen aus reinen
Werbezwecken ohne die nétigen Strukturen umgesetzt werden. Dies wirde die

beabsichtigten Ziele langfristig verfehlen®®’.

Auch wenn weitreichende Nachhaltigkeitskonzepte erarbeitet werden, was nur in
Verbindung mit dem Gesetzgeber geschehen kann'*®, kommt es im Endeffekt
immer auf das Verhalten des Nutzers an und ob dieser seine Gewohnheiten
entsprechend anpasst. Hier kann der Eigentimer durch Aufklarung, Gesprache und
eventuell Klauseln in den Bestandsvertragen unterstitzend auf das Nutzerverhalten
einwirken™°.

Doch es muss bericksichtigt werden, dass sich auch die Nutzungskonzepte der
Immobilien stetig &ndern. Beispielsweise kann aus einer Gleitzeitregelung, die ein
Unternehmen seinen Angestellten ermdéglicht, folgen, dass sich die intensive
Nutzung des Gebaudes auf einen gréReren Teil des Tages erstreckt und sich somit
durch den langeren Betrieb der Haustechnik ein groRerer Energiebedarf ergibt'*°.
Da ein anderer Mieter bei gleicher Nutzung ein vollig anderes Verhalten an den Tag
legen kann, ist es wichtig zu bericksichtigen, dass nicht jedes Konzept
beziehungsweise jeder Teilbereich der Nachhaltigkeit beliebig auf andere
Immobilien an anderen Standorten ubertragen werden kann**".

Dies gilt insbesondere dort, wo die Marktauspragung grundlegend anders ist. Ein
Interviewpartner nennt beispielsweise das Hindernis fir die Implementierung
nachhaltiger Gebaudekriterien durch ein zu geringes Mietniveau*.

Gleiches gilt, wenn Nachhaltigkeit generell eine untergeordnete Rolle spielt, wie

beispielsweise bei Logistikimmobilien'*.

38 v/gl. IP4, S. 64, Z. 12 ff.
B7vgl. IP7, S. 109, Z. 11 ff.
138 vgl. IP7, S. 108, Z. 23 ff.
Bvgl. IP4, S. 64, Z. 24 ff.
“vgl. IP6, S. 90, Z. 32 ff.
¥ yvgl. IP7, S. 106, Z. 28 ff.
2 vgl. IP7, S. 114, Z. 5 ff.
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4.5. Die Rolle der Zertifizierung nachhaltiger Geba ude

Ausgehend von Bemihungen, den @kologischen Einfluss von Immobilien in
Konzeption und Planung zu messen und plakativ darzustellen, entwickelten sich in
den letzten zwanzig Jahren eine Reihe von Zertifizierungssystemen, welche nach
einem Punktsystem bestimmte Kriterien bewerten und die Gebaude so
unterschiedlichen Leistungsklassen zuordnen.

Fur Europa sind drei Zertifizierungssysteme von Interesse:

Das in den USA entwickelte LEED-Zertifikat (Leadership in Energy and
Environmental Design) ist weltweit das am meisten verbreitete Bewertungssystem
und berlcksichtigt in erster Linie die klassischen Aspekte eines Green Buildings. Es
werden gréf3tenteils 6kologische Faktoren, wie Nachhaltigkeit in der Entwicklung der
Liegenschaft, Wasserverbrauch, Energieeffizienz, Materialauswahl und die Qualitat
der Innenrdume, betrachtet. Gebdude werden in der Bewertung nach Gattung
unterschieden (zum Beispiel Wohnhduser, Schulen, Gewerbeimmobilien,
Gesundheitsbauten) und auch eine Zertifizierung von Bestandsimmobilien ist
maglich.

Nach dem LEED-System kénnen Geb&ude die Bewertung Zertifiziert, Silber, Gold

und Platin erreichen®*,

Das seit 1988 und somit am langsten am Markt verfiigbare System ist das in
GrolR3britannien entwickelte BREEAM-Zertifikat (BRE Environmental Assessment
Method). Auch hier wird die Umweltbelastung des jeweiligen Gebaudes bewertet.
Betrachtet werden die Aspekte des Managements, Gesundheit und Wohlbefinden,
Energie, Transport, Wasser, Material und Abfall, Landverbrauch und Okologie sowie
Verschmutzung. Die Gebaudegattungen reichen von Wohn- Gber Gewerbe- bis hin
zu Spezialimmobilien wie Krankenhauser oder Gefangnisse. Auch hier ist es
mdglich, Bestandsimmobilien im Zuge einer Sanierung zu zertifizieren.

Die Zertifikate werden dabei in den Bewertungsklassen Bestanden, Gut, Sehr gut,

Exzellent und Hervorragend vergeben*.

M ygl. IP3, S. 27, Z. 28 ff.

144 U.S. Green Building Council (2011): Intro - What LEED Measures.
http://www.usgbc.org/DisplayPage.aspx?CMSPagelD=1989 — abgefragt am: 28.02.2011

1> BRE Global Ltd. (2011): About BREEAM buildings. http://www.breeam.org/page.jsp?id=13 —
abgefragt am: 01.03.2011
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Mit dem DGNB-Label (Deutsches Giitesiegel Nachhaltiges Bauen) wurde 2007 von
der Deutschen Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen e.V. ein Zertifizierungssystem
geschaffen, welches neben den drei Saulen der Nachhaltigkeit (Okologie,
Okonomie, Soziales) auch die Prozess- sowie die technische Qualitdt bewertet.
Zudem wird die Standortqualitat betrachtet, die jedoch nicht in die
Gesamtbewertung einfliel3t.

Es kdénnen unter anderem neu errichtete Blro- und Wohnbauten, Bildungsbauten,
Hotelgebduden und gemischte Stadtquartiere zertifiziert werden. Zudem ist die
Erweiterung der Zertifizierungsmoglichkeiten auf eine Reihe anderer Gebaudearten
geplant.

Je nach Erfullungsgrad kénnen Gebaude die Bewertungen Bronze, Silber und Gold

erlangen™*®.

Des Weiteren gibt es international eine Reihe von Zertifizierungssystemen, die sich
an dem DGNB-Label orientieren und jeweils auf die entsprechenden Léander
Ubertragen wurden. Im Besonderen ist hier das Label der Osterreichischen
Gesellschatft fiir Nachhaltige Immobilienwirtschat (OGNI) zu nennen.

Aus den Experteninterviews ergibt sich ein uneinheitliches Bild, was die
Einschatzung von Geb&udezertifizierungen angeht.

So reicht das Spektrum der Aussagen von strikter Ablehnung bis hin zu durchaus
positiven Bewertungen.

Es ist zu bemerken, dass einige Gesprachspartner beziehungsweise deren
Unternehmen aktiv an dem Ausbau der Zertifizierungssysteme von DGNB und

OGNI beteiligt waren oder sind.

Einig sind sich die Gesprachspartner darlber, dass das Thema Nachhaltigkeit

147 und in Zukunft

schon jetzt zu den taglichen Diskussionen mit den Nutzern gehort
ein gewichtiges Thema bei der Bewertung von Immobilien spielen wird.
Diesbeziglich werden auch Zertifikate flr eine Vermarktung entsprechender

Gebaude einen zunehmenden Stellenwert erlangen. Dabei gibt es zwar bevorzugte

148 Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen e.V. (2011): Gezielt weiterentwickeln.

Kontinuierlich anpassen. http://www.dgnb.de/_de/zertifizierung/nutzungsprofile/index.php -
abgefragt am: 01.03.2011
¥vgl. IP7, S. 113, Z. 23 1.
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Labels, doch wird die Zertifizierung an sich als der ausschlaggebende Trend

betrachtet'*®.

Ein Teil des Marktes hat sich mittlerweile auf die Darstellung der
Nachhaltigkeitsperformance von Immobilien eingestellt und erwartet in den meisten
Fallen ein Label, was sich an einer entsprechenden Nachfrage nach zertifizierten

Gebauden zeigt'*°.

Die Vorteile der Zertifikate werden deshalb von den Befragten unterschiedlich
beurteilt. Einerseits bieten sie fur Investoren und Fonds die Mdglichkeit, die Qualitat
der Gebaude zu dokumentieren®*® und somit eine langfristige Nutzbarkeit oder einen
Werterhalt zu garantieren. Da die Entscheidungstrager meist kein detailliertes
technisches Fachwissen besitzen, erleichtert die externe Prufung der
Gebaudedetails durch die Zertifizierenden die Auswahl, wodurch sich
entsprechende Gebaude eher im Wettbewerb durchsetzen kénnen. Entscheidend

fur den Investor bleibt jedoch das Gesamtkonzept der Projektentwicklung®>*.

Die Dokumentation kdénnte sich nach der Meinung eines Interviewpartners zudem
positiv bei der Finanzierung oder beim Verkauf einer Immobilie auswirken'®?. Hier
konnte die Maoglichkeit bestehen, dass Banken beispielsweise bessere
Kreditkonditionen anbieten, wenn ein Zertifikat die Qualitdt und den Wert einer
Immobilie widerspiegelt™.

Einen Vorteil bei einem Verkauf einer Immobilie kdnnte der geringere Aufwand einer
technischen Due-Diligence-Prifung darstellen, der unter der Annahme entstiinde,
dass der Priufer auf die Daten aus den Zertifizierungsunterlagen zurtickgreifen
kbnnte. Somit ware die Zertifizierung als Serviceleistung des Verkaufers zu
verstehen®*. Dies verlangt jedoch verlassliche Zertifizierungsunterlagen.
Andererseits konnen Zertifikate dazu dienen, die Corporate Identity eines

Unternehmens zu unterstitzen. Dies setzt voraus, dass diese bereits in Richtung

148 v/gl. IP5, S. 83, Z. 28.
Y vgl. IP7, S. 110, Z. 9 ff.
B0 y/qgl. IP5, S. 80, Z. 10 ff.
Blygl. IP2,S. 17, 2. 11.
B2vgl. IP3, S. 35, Z. 27 ff.
B3 vgl. IP7, S. 116, Z. 30 ff.
Bvgl. IP7, S. 111, Z. 15 ff.
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Nachhaltigkeit ausgelegt ist und das Label werbewirksam vermarktet werden

kann®®®,

Dass Zertifizierungen ein Marketinginstrument sein konnen, bestatigen alle
Interviewpartner. Dabei wird es teilweise als Chance gesehen, bei den Kunden tber
dieses Mittel einen Bedarf zu wecken und die Inhalte nachhaltiger Denkweise zu
den Nutzern zu transportieren'®®. Bei der gegenteiligen Meinung wird das Zertifikat
auf den reinen Marketingvorteil reduziert und die Gefahr der Instrumentalisierung
angefihrt™’.

Der Umstand, dass sich bislang nur Branchenkenner intensiv mit Zertifikaten
beschaftigen, zeigt sich daran, dass es im Moment nur eine geringe Nachfrage von
privaten Kunden nach zertifizierten Gebauden gibt**®. Und selbst bei gewerblichen
Betreibern einer Immobilie bietet sich ein Vorteil in der Werbewirksamkeit durch eine
Zertifizierung kaum, da letztlich der Endkunde nicht bereit ist, flr die Zertifizierung

zu zahlen™®.

Ein Teil der Interviewpartner, die selber Immobilien betreiben, geben an, dass durch
eine lange Beschéaftigung mit den Gebauden ein detailliertes Wissen Uber die
jeweiligen Starken und Schwéachen aufgebaut wird, welches nicht durch eine
Prifung im Zuge einer Zertifizierung erreicht werden koénne. Auch vertrauen
professionelle Betreiber in erster Linie den eigenen Einschatzungen und
Erfahrungswerten und machen ihre Entscheidungen nicht von einer Zertifizierung

abhangig®.

Bei der Qualitat der Zertifizierungssysteme stimmen die Befragten Uberein, dass die
Systeme von DGNB beziehungsweise OGNI die Ziele der Nachhaltigkeit am besten
abdecken und somit im Falle einer Bewertung anzustreben wéaren'®!. Zudem sorgen
die in Osterreich und Deutschland jeweils geltenden Baubestimmungen dafir, dass

bereits durch deren hohen Standard eine gute Bewertung, beispielsweise nach dem

BBygl. IP2, S. 24, Z. 3 1f.
B vgl. IP5, S. 76, Z. 18 ff.
BTvgl. IP7, S. 101, Z. 23 ff.
B8 y/gl. IP5, S. 70, Z. 35 ff.
Bvgl. IP2, S. 15, Z. 22 ff.
190 v/gl. IP7, S. 111, Z. 12 ff.
81v/gl. IP4, S. 64, Z. 4 ff.
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LEED-System, garantiert ware. Dadurch ginge der Antrieb fir die Erbringung

zusatzlicher Leistungen verloren'®,

Wenn es sich bei den Mietern von Immobilien um internationale Konzerne handelt
und diese auf eine Zertifizierung Wert legen, so werden von ihnen meist die
nationalen  beziehungsweise in Europa géangigsten Bewertungssysteme
bevorzugt'®.

Damit jedoch die Vergleichbarkeit von Gebduden mit unterschiedlichen
Zertifizierungen in Zukunft international gewahrleistet ist, winschen sich die
befragten Experten einen Mindeststandard bei den unterschiedlichen Systemen*®.
Dies schlieB3t auch ein, dass eine Vergleichbarkeit im Bereich der eigentlichen
Gebaudelabel geschaffen wird. So vergibt die DGNB Gold als beste Bewertung,

wahrend ein Gebaude bei einer LEED-Zertifizierung Platin erreichen kann.

Zwar bieten einzelne Zertifizierungssysteme die Mdglichkeit, Gebaude im Zuge
einer Sanierung zu bewerten, doch winschen sich manche Interviewpartner
Gebéaudelabel fir Bestandsimmobilien'®®. Dies wiirde wahrscheinlich den Druck auf
die Eigentimer der Immobilien erhdhen und eventuell in weiterer Folge zu
verstarkten Sanierungstatigkeiten fuhren. Ein &hnlicher Effekt wurde mit dem bei
Verkauf und Vermietung verpflichtenden Energieausweis fir Gebdude erhofft, doch
geben die Befragten an, dass dieser auf Grund der mangelnden Qualitat in der

Umsetzung den beabsichtigten Effekt verfehlt*®®.

Kritisch bewertet ein Interviewpartner die unbegrenzte Giiltigkeit der Zertifikate. Da
es bei der dauerhaften Performance von Immobilien entscheidend auf die Qualitat
der Bewirtschaftung ankommt, sieht er hier einen Mangel in der Aussagekraft und
einen spateren Rechtfertigungsdruck des Zertifizierenden. Auch hier wére in seinen
Augen eine regelmaRige Re-Zertifizierung der Gebaude notwendig®’.

Eine Zertifizierung kann sich immer nur auf den Stand der Technik beziehen.

Zudem ist die soziale Nachhaltigkeit mit einer dynamischen Entwicklung verbunden

%2 vgl. IP5, S. 84, Z. 22 ff.
183 v/gl. IP5, S. 83, Z. 33 ff.
%4 vgl. IP1, S. 6, Z. 3 ff.

% vgl. IP1, S. 6, Z. 10 ff.
186 v/gl. IP7, S. 116, Z. 22 ff.
%7 vgl. IP7, S. 111, Z. 29 ff.
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(vgl. 2.2), was die Frage aufwirft, wie die entsprechende Aussagekraft in diesem Tell

langfristig zu bewerten wére.

Resumierend ist festzustellen, dass Gebaudezertifizierungen die Inhalte der
nachhaltigen Gebaudeentwicklung darstellen und die Idee dahinter am Markt
verbreiten kdnnen. Dies kann aber nur gelingen, wenn es nicht zu einer Vielzahl
verschiedener Systeme mit unterschiedlichen Bewertungskriterien kommt, durch

welche der Nutzer verunsichert werden wiirde.

Momentan werden in den Bereichen der gemeinnitzigen Wohngebaude sowie bei
Logistik- und offentlichen Immobilien keine oder nur selten Zertifizierungen
vorgenommen, da sich daraus weder flr den Nutzer noch den Eigentiimer Vorteile
ergeben’®. Anders ist es bei gewerblich genutzten Immobilien, bei denen durch ein

Gebaudelabel oftmals ein Marketingeffekt erreicht werden kann.

Sollte sich der Trend fortsetzen, wéaren bereits bewertete Gebaude fir die
zukuinftigen Anspriiche des Marktes geristet. Eine weitere Verbreitung oder
entsprechende gesetzliche Forderungen kdnnten jedoch auch dafir sorgen, dass
neue Projektentwicklungen die Nachhaltigkeit standardmallig berticksichtigen und
Zertifikate somit an Gewicht verlieren. Dann hatte ein Interviewpartner mit seiner
Aussage recht, dass Zertifikate nicht nétig waren, wenn die Gesetzgebung eindeutig

ware®®,

188 v/gl. IP6, S. 94, Z. 17 ff.
19 vgl. IP3, S. 42, Z. 25 ff.
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5. Die Beurteilung der Nachhaltigkeit und ihre Zuku  nftin der

Immobilienwirtschaft

Die Annahme, es gabe unter den befragten Experten Unterschiede sowohl in der
Definition der Nachhaltigkeit als auch in den Handlungsstrategien, kann durch den

Vergleich der getatigten Aussagen nur teilweise bestatigt werden.

Vergleicht man die Angaben der Interviewpartner zur Definition der Nachhaltigkeit,
lasst sich feststellen, dass alle auf dem Drei-Saulen-Modell basieren. Die genannten
Inhalte zu den Teilbereichen Okonomie, Okologie und Soziales sind dabei
weitgehend deckungsgleich. Erklaren lasst sich diese Tatsache dadurch, dass diese
Bereiche anscheinend bereits hinreichend definiert sind, was sich vereinfacht wie

folgt darstellt:

« Als 6konomisch nachhaltig gilt eine Immobilie, bei der die Risiken gering sind
und die langfristig ErtrAge verspricht. Die Definition erfolgt daher aus dem
konservativen Geschéaftsmodell an sich.

+ Okologische Nachhaltigkeit wird dadurch erreicht, dass man den
Ressourceneinsatz reduziert und teilweise auf umweltschonende Materialien
Wert legt. Hier lasst sich die Nachhaltigkeit beispielsweise an einer
Okobilanz ablesen und wird zudem von der gesetzgeberischen Seite zum
Grol3teil vorgegeben.

e Der soziale Teilaspekt kann je nach Nutzergruppe variieren. In erste Linie
steht aber das Wohlbefinden der Personen, welche das Geb&aude nutzen, im
Vordergrund. Eine Messung der sozialen Performance ist dabei kaum

mdglich und lasst sich nicht in einer wirtschaftlichen Berechnung darstellen.

Durch die Befragung der Experten hat sich gezeigt, dass es keinen unmittelbaren
Zusammenhang zwischen dem jeweiligen Nutzungszweck der Immobilien (Wohnen,
Gewerbe, Bironutzung etc.) und dem Schwerpunkt der Entwickler bezogen auf
Okologische, 6konomische oder soziale Nachhaltigkeit gibt. Vielmehr richtet sich das

jeweilige Hauptaugenmerk auf die Bedirfnisse der Nutzer dieser Immobilien.
Die gewerblichen Immobilienentwickler sehen die 6konomische Ausprédgung ihrer

Projekte als ausschlaggebend an, da sie im eigenen Interesse oder in dem ihrer

Investoren in erster Linie einem wirtschaftlichen Nutzen verpflichtet sind.
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Die Entwickler beziehungsweise Betreiber, die sich o6ffentlichen Geb&uden oder
dem geforderten Wohnbau widmen, geben als Schwerpunkt die soziale

Nachhaltigkeit an. Auch dies ist wiederum den Bediirfnissen der Nutzer geschuldet.

Insgesamt fallt bei dem Vergleich, wie die Experten Nachhaltigkeit definieren, auf,
dass sie diese als eine statische verstehen (vgl. 4.1), bei welcher der
Nachhaltigkeitsgedanke mit einer langanhaltenden Nutzbarkeit der Immobilie und
der Schonung von Ressourcen gleichgesetzt wird. Dieser Standpunkt zeigt

durchaus das Verantwortungsbewusstsein, Uber das alle Interviewpartner verfigen.

Kritisch zu betrachten ist jedoch die Differenz zwischen dem genannten
Nachhaltigkeitsverstandnis der Experten und den Vorgaben, die von Seiten der
Vereinten Nationen kommen. Hier spielen Aspekte wie Gerechtigkeit und
Chancenwahrung fir kinftige Generationen eine entscheidende Rolle. Zwar lasst
sich argumentieren, dass durch die Entwicklung umweltgerechterer Immobilien
Ressourcen fir die Nachwelt geschont wurden, doch vor dem Hintergrund der
globalen Krisen (vgl. 1) ist fraglich, ob dieser Ansatz ausreichend ist oder ob nicht
jede Projektentwicklung grundlegend kritischer bewertet werden muss.
Insbesondere vor dem Hintergrund schrumpfender Bevolkerungszahlen erscheint

eine insgesamt geringere Bautatigkeit verniinftig.

Da die Entwicklung von Immobilienprojekten das Kerngeschéaft der Interviewpartner
darstellt, kdnnen sie diese nicht grundlegend in Frage stellen.

Ein Ausweg koénnte sich jedoch ergeben, wenn man die Forderung Brandts (vgl. 2.1)
nach einer verstarkten qualitativen Entwicklung ernst nahme. Dies kdonnte neben der
eigentlichen Projektentwicklung eine verstarkte Servicetétigkeit bedeuten, die
eventuell langfristig fiir einen gréReren Teil des Umsatzes sorgen wirde. Ahnliches
deuteten auch einige Interviewpartner an, indem sie auf MalRnahmen verweisen, die
keinen direkten wirtschaftlichen Nutzen bringen, jedoch die
Nachhaltigkeitsbestrebungen in der Projektentwicklung unterstiitzen. Als Beispiele
wurden die E-Tankstelle bei Shopping-Centern'”® oder das Schwimmbad in groRen

Wohnhausanlagen genannt'’*.

0 yqgl. IP4, S. 53, Z. 33 ff.
T ygl. IP2, S. 20, Z. 13 ff.
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Eine entsprechende Verlagerung von der reinen Projektentwicklung hin zu einem
ganzheitlichen Betreuungskonzept wére jedoch nur moglich, wenn der Markt
entsprechende Leistungen honorieren wirde. Eine entsprechende Sensibilitat und
Bildung in Bezug auf Nachhaltigkeit seitens der Nutzer waren hierfir notig.

Da dies bislang noch nicht der Fall ist, erscheint es durchaus verstandlich, dass
entsprechende Konzepte bisher fehlen und rechtfertigt auch die Einstellung der
befragten Experten. Diese kdnnen verstandlicherweise nur innerhalb ihres

Tatigkeitsbereiches agieren.

Wer den ersten Schritt zur Verbreitung qualitativer Entwicklungen machen sollte,
bleibt fraglich. Denn bereits heutzutage gibt es bei dem Versuch der
Implementierung von Nachhaltigkeitskriterien in der Projektentwicklung Probleme,
da durch anhaltende gegenseitige Schuldzuweisungen der Beteiligten (Investor,
Projektentwickler, Eigentimer/Nutzer, Bauunternehmen) eine rasche Umsetzung
blockiert wird"2.

Gegebenenfalls sollte der Gesetzgeber seine Verantwortung wahrnehmen und

entsprechende Strukturdnderungen anstof3en.

Sollte es bei den Teilnehmern am Immobilienmarkt insgesamt zu einem stérkeren
Verantwortungsbewusstsein kommen, so ware es im Zuge einer weiteren
Beschéaftigung mit dem Thema interessant, die Strategien risikoreicherer
Immobilienentwicklungen zu betrachten. Wird der Markt in Bezug auf Nachhaltigkeit
weiter sensibilisiert und orientieren sich die Anforderungen an Gebdude an den
Forderungen der Vereinten Nationen, wéare die Umsetzung hochspekulativer

Developments in Zukunft eher unwahrscheinlich.

Die Rolle der Zertifizierungen wird von den Interviewpartnern uneinheitlich beurteilt.
Dass ein Gebaudelabel keinen grof3en Informationsgehalt flir Immobilienexperten
darstellt, scheint allgemeiner Konsens zu sein. Zur ganzheitlichen Beurteilung einer
Immobilie werden weiterhin detailliertere Informationen benétigt. Zertifizierungen
kébnnen hier nur eine erste Einschatzung liefern und in weiterer Folge die
Vermarktung des Gebaudes erleichtern.

Auch wenn die Nachfrage nach zertifizierten Immobilien steigt und somit die

Lenkungswirkung der entsprechenden Systeme klar ersichtlich ist, stellt sich

172 Rottke, Nico B.; Reichardt, Alexander (2010): a.a.0., S. 44.
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dennoch die Frage, bis zu welchem Grad die Nachhaltigkeit von Immobilien durch
Zertifikate bewertet werden kann.

Solange eine Kkurzfristige risikoreiche Projektentwicklung beispielsweise durch
besondere ©kologische MaRhahmen eine Zertifizierung erreichen kann, muss man
die beabsichtigte Nachhaltigkeit infrage stellen. Es mussten Projekte grundlegend
langfristig beurteilt werden, was die wenigsten Zertifizierungssysteme leisten

kdnnen, da sie am Markt als Dienstleister auftreten.

Wie bereits dargestellt, sind die befragten Experten der Meinung, der Grof3teil der
heutigen Nachhaltigkeitskriterien (im Sinne des Drei-Saulen-Modells) sei immer
schon Grundlage jeder guten Projektentwicklung gewesen (vgl. 4.2).

Somit ware es wiinschenswert, die Riucksichtnahme auf dkologische, 6ékonomische
und soziale Aspekte als mittelfristigen allgemeingultigen Standard in der
Immobilienentwicklung zu etablieren. Hierbei kdnnen meines Erachtens nach
Gebaudezertifikate unterstitzend wirken und der starke Marketingaspekt, der

bislang nicht nur positiv bewertet wird, einen starken Vorteil darstellen.

Das Ziel muss zudem sein, durch eine eindeutige Definition des Begriffes
Nachhaltigkeit seiner bisherigen hohen Integrationseigenschaft (vgl. 2.3.2)
entgegenzuwirken. Die heutzutage oftmals als nachhaltig bezeichneten Projekte
missten sich demnach an dem Erfiillungsgrad strengerer Ziele messen lassen.

Entscheidend ist die ausnahmslose Verwendung des Begriffes Nachhaltigkeit in
Verbindung mit der Definition der Vereinten Nationen, um diesem wieder zu seiner

ganzen Tragweite zu verhelfen.
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Kurzfassung

Angesichts der Probleme, vor denen die heutige Gesellschaft in den Bereichen
Okonomie, Okologie sowie im Sozialen steht, gilt Nachhaltigkeit seit einiger Zeit als
ein Ausweg in eine gerechtere und umweltschonendere Zukunft.

In samtlichen Bereichen von Wirtschaft und Gesellschaft sind die Akteure bemiiht,
eigene Handlungen im Lichte der Nachhaltigkeit zu prasentieren und sorgen durch
den inflationaren Gebrauch des Wortes fir eine Verwasserung des
dahinterstehenden Prinzips. Diese Tendenz ist auch verstarkt im Bereich der
Immobilienwirtschaft splrbar und die Marktteilnehmer sind bemuht, in ihren
Projektentwicklungen auf vermeintliche Nachhaltigkeitsaspekte Ricksicht zu

nehmen.

Die vorliegende Arbeit geht davon aus, dass der Begriff Nachhaltigkeit in der
Immobilienbranche nicht einheitlich verstanden wird und dass bei den
Marktteilnehmern Unterschiede in den Definitionen, in den Schwerpunkten sowie in

den Umsetzungsstrategien vorhanden sind.

Anhand von leitfadengestitzten Experteninterviews werden die genannten Inhalte
mit verschiedenen Fuhrungspersonen aus dem Bereich der
Immobilienprojektentwicklung erdrtert und die Aussagen miteinander verglichen.

Des Weiteren wird geprift, ob die Definitionen und Zielsetzungen den
ganzheitlichen Vorgaben, wie sie beispielsweise durch die Vereinten Nationen

erarbeitet wurden, entsprechen.

Es konnte festgestellt werden, dass die befragten Experten unter der Nachhaltigkeit
von Immobilien in erster Linie eine langfristige stabile Nutzbarkeit von Gebauden
verstehen und die jeweiligen Schwerpunkte und Umsetzungsstrategien in Bezug auf
okonomische, 0©kologische sowie soziale Nachhaltigkeit sehr unterschiedlich
bewertet werden.

Weitestgehend unberiicksichtigt bleiben dabei Forderungen nach Chancengleichheit
und Gerechtigkeit fir jetzige und kinftige Generationen. Somit sind die
Bemuhungen in der Immobilienwirtschaft zwar zu begrif3en, entsprechen jedoch
nicht der Tragweite der Nachhaltigkeit, wie sie von den Vereinten Nationen

formuliert wurde.
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Experteninterview Nr. 1

Interviewdatum: 22.12.2010, Wien

Interviewpartner (kurz IP1): Mitglied des Vorstandes eines Immobilienfonds, Wien

Cs:

IP1:

Wie definiert sich aus lhrer Sicht die Nachhaltigkeit einer Immobilie?

Ich habe mich im Vorfeld einmal schlau gemacht. Der Begriff oder die
Abgrenzung des Begriffes beschreiben die meisten mit einem Drei-Saulen-
Modell, d.h. dass sie 6konomische, dkologische und soziokulturelle Kriterien
heranziehen. So wirde ich es auch einmal grundsatzlich bezeichnen, wobei
wiederum jeder unter dem etwas anderes versteht. Grundsatzlich, wie wir ja
aus der Literatur wissen, kommt Nachhaltigkeit wenn man ganz zuriickgeht
aus der Forstwirtschaft, wo man versucht, nur so viel zu holzen, wie man im
nachsten Jahr wieder aufbauen kann und das Verstandnis eigentlich aus
dem ganzen Nachhaltigkeitsprozess auch von der Brundtland, die das ja
vorangetrieben hat auf der EU-Ebene, wo es darum geht, dass man mit den
Ressourcen so schonend umgeht, dass unsere Nachkommen oder unsere
Kinder im Endeffekt &hnliche Ressourcen vorfinden, wie wir sie gehabt
haben. Und all das spiegelt eigentlich eine Welt wider, wo man sagt, man
geht vorsichtiger, ressourcenschonender mit den Dingen um, die man
vorfindet. Das ist konkret auf die Immobilien betrachtet so, dass bei uns
sicher der 6konomische Teil, der dieser Nachhaltigkeit den grofiten Teil
spielt, weil damit, egal ob es jetzt um solche Dinge geht wie Licht, Warme
Energiebedarf — das was reingeht in das Gebaude — die Ressourcen und die
Materialien, die verwendet werden. Und schlussendlich was rausgeht. Da
geht es vor allem um CO,-Ausstof. Und oOkonomisch hat das Ganze
eigentlich den Hintergrund, dass man die Betriebskosten optimiert. Weil
schlussendlich ist fir den Mieter die Entscheidung: ich zahle zum Einen den
Mietzins zum Anderen zahle ich die Betriebskosten und je glnstiger das
Paket ist, desto sinnvoller nattrlich oder anders gedacht desto bessere Miete
kann ich verlangen. Wenn ich es schaffe, dass durch den Einsatz alternativer
Energien oder besonders energiesparend mein Gebaude bewirtschaften
kann. Und dann kommen natirlich die Fragen, wie man es architektonisch
darstellt, welche Materialien verwendet werden und wie man das Geb&ude

aufbaut. Dieser Gedankengang ist bei uns im Investmentprozess in der
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Philosophie immanent, weil wir, und da mache ich einen Ausflug in die
Investmentphilosophie, wir  setzen eben nicht auf schnelle
Aufwertungsgewinne, d.h. dass wir schnell Dinge entwickeln und dann
wieder verkaufen, sondern unser Produkt der offene Immobilienfond ist
insofern auf Nachhaltigkeit ausgelegt, weil wir grundlegend sagen, wir wollen
Gebéaude, wo wir glauben, wir sind der bessere Eigentimer, erwerben. Wir
wollen diese so herrichten, dass sie moglichst um die 95%
Vermietungsquote haben, aus dem heraus dann die Mieterertrage erzielen
und diesen Cashflow direkt an unsere Anteilseigner weiterleiten. Also im
Prinzip ein sehr konservatives, sicheres Investment, wo wir eben entweder
voll renoviert oder neu gegriindete Gebaude erwerben und sich dort
sozusagen an der Substanz sehr wenig &andert, d.h. das was wir an
Instandhaltungen zurtckstellen, das verwenden wir wieder, um das Gebaude
auf dem Stand zu halten, auf dem es ist. Wenn man sich vorstellt, es soll im
Prinzip stabil bleiben und die Mietertrage, die sind eigentlich die Sachen, die
wir einfahren und dann an die Anteilseigner abfihren.

Und das in sich birgt ja schon von der Herangehensweise eigentlich die
Nachhaltigkeit in sich, dass wir eben schon die Gebaude, die wir erworben
haben, dass die langfristigen Bestand haben und dass sie sinnvoll
hergerichtet sind und entsprechend schonend hergerichtet sind. Bei
okonomisch fallt mir grundsatzlich der Energiebedarf ein, d.h., wie ist das
Gebéaude Uberhaupt gemacht, die Warmedadmmung, Warmertickgewinnung,
Licht, Ldftung. Generell haben wir gesetzlich schon einmal die
Energieeffizienz schon einmal im Energieausweis, aber Ziel des Ganzen ist
eigentlich, niedrige Betriebskosten fir unsere Kunden zu gewahrleisten.
Wenn ich auf den 6kologischen Teil eingehe, so geht es aus meinem
Verstandnis viel um die verwendeten Materialien und wir haben vor allem
Bestandsimmobilien und wirklich diese Greenbuildings, oder wenn man den
neuen Begriff Bluebuilding heranzieht, wo auch der soziokulturelle Aspekt
einflie3t, da gibt es eigentlich sehr wenige und da wirde ich es auch so
sehen, dass die Begrifflichkeit des 6kologischen Bauens noch nicht so der
Zusammenhang zwischen ,was ist es wert' im Sinne auch, und da bin ich
wieder beim Okonomischen, in einem hoheren Kaufpreis oder einem héren
Wert des Grundstickes, hoheren Wert des Gebaudes, bessere
Vermietbarkeit. Da ist die Begrifflichkeit noch nicht so greifbar, dass ich es

jemandem auf der anderen Seite klarmachen kann, dass er mir daftir mehr
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CSs:

bezahlt. Und am Ende des Tages geht es ja auch darum, man schafft ja
einen Wert. Und wenn ich einen Wert schaffe, auch mit dkologischer
Nachhaltigkeit, dann muss es ja auch dem anderen etwas wert sein.

Das sehe ich bei 6konomischer Nachhaltigkeit gegeben, das sehe ich bei der
Okologischen Nachhaltigkeit nur eine Spur weit, auf Grund der
Begriffsdefinition, noch ein wenig fraglich. Nattrlich fuhlt sich jemand
psychologisch wohl, wenn er sagt: O.k., wir haben da den Bauschutt wieder
verwertet zu einem hohen Grad, wir verwenden Materialien, die eben nicht
Pref3spanplatten sind und irgendwelche Gase absondern und Asbest und
weild ich nicht was, sondern eben auch umweltschonend abgebaut wurden,
wir nutzen vorhandene, bestehende Ressourcen.

Ich glaube, der einzige Teil, der da starker reinspielt oder der greifbarer ist,
sind alternative Energien, wo man im Prinzip auch die Unabhangigkeit oder
das Autarke, Bestehende des Unternehmens von externen Energiequellen
stellt. Das betrifft alle Sachen, wie Solar, Fotovoltaik, Betonbohrungen und
Kdhlungen, da Kihlung ja mehr Energie verbraucht als die Wéarme, die
Umluftsysteme. Das sind schon Dinge, die man in dem Teil Okologische
Kriterien durchaus jemandem schmackhaft machen kann, dass diese einen
langerfristigen Wert darstellen. Da komme ich dann noch zu den Wiinschen,
das ist z.B. auch oft sinnvoll, weil ja Férderungen bestehen. Das wirde sich

zum Teil sonst nicht rechnen.

Vielleicht darf ich da einmal einhaken. Ich habe Ihnen ja im Email
geschrieben, dass Sie sozusagen eine Sonderstellung unter den
Interviewpartnern einnehmen, da Sie in dem Sinne ja nicht selber entwickeln,
sondern sozusagen das fertige Produkt erwerben und dann in den Fond
aufnehmen. FUr mich spielen natlrlich Fragestellungen eine Rolle, in wieweit
steht man bei dem Kauf oder der Entwicklung einer Immobilie vor der Frage,
ob man eine bestehende Liegenschaft hat, die evtl. kontaminiert ist, wo ich
im Zuge des Bauprozesses das ganze Grundstiick wieder aufwerten kann
oder gehe ich auf die griine Wiese, rdume das frei und mein Gebaude dort
hin. Das sind naturlich Fragen, die dann viel friher gestellt werden, bevor
das Gebaude Uberhaupt besteht. Das ware bei Ihnen ja wahrscheinlich nicht
ausschlaggebend, weil sie das Produkt dann ja schon prasentiert bekommen

zum Kauf.
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IP1:

CS:

Vielleicht, um das abzurunden, noch kurz auf den soziokulturellen Aspekt
von den Mitarbeitern: Da stehen immer die Dinge im Raum, dass es
nattrlich immer echt offen sein soll, damit die Leute kommunizieren sollen,
dass die Transparenz und das Tageslicht, also der Nutzerkomfort flr den
Mitarbeiter eigentlich im Vordergrund steht, welches man als dritte
Teildimension der Nachhaltigkeit am schlechtesten messen kann. Aber
sicherlich auch ein Wohlfuhlfaktor oder durchaus vom logisch denkenden
Menschen ein Zugang ist, dass dadurch die Arbeitsqualitat, wenn sich
jemand wohlfiihlt, und die Kommunikation, wenn etwas offener gestaltet ist,
hoéher ist und es einem Unternehmen grundsatzlich gut tut, dem kann man
sich durchaus anschlieRen. Die Frage ist nur wiederum: Welchen Wert hat
das und wirde jemand dafir mehr bezahlen? Dies ist sozusagen die
Abstufung fur mich vom Okonomischen zum Okologischen, schlussendlich
zum Soziokulturellen, um das einmal abzuschlie3en.

Es ist richtig, dass wir grundsatzlich mit einem Teilbereich unseres Fonds
auch Immobilienentwicklung durchfiihren kénnten. Es ist nur so, dass wir das
Produkt sehr konservativ gestaltet haben, eben in der Immobilienentwicklung
mehr Chancen und mehr Risiken drinstecken und ich gebe Ihnen
vollkommen Recht, dass diese Entscheidungen schon vorher getroffen
werden. Was wir uns naturlich anschauen nach dem Kataster, oder wenn wir
nicht sicher sind, ob da irgendwann einmal Mull abgelagert worden ist oder
da eine Schwermetallfabrik in der Umgebung war, da macht man eine
Probebohrung um sicherzugehen, dass das Grundstick nicht kontaminiert ist
bzw. inwiefern fir das Gebaude Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Also,
das wird angeschaut und das ist sicher fur uns ein Ausscheidungsgrund. Wir
investieren nicht in Spezialimmobilien oder in die Richtung, sondern
schauen, dass das weitgehend frei ist. Die ganzen Bombenkataster,
Kontaminierungen, soweit es halt geht. Wobei wir auch wissen, dass es

manchmal einfach erweitert wird oder plétzlich geandert wird.

Das ist natirlich auch ein wichtiger Punkt im Sinne der Nachhaltigkeit. Bei
dem Projekt ,Krankenhaus Nord' hatte man den Fall, dass ein Aufschrei
durch die Presse gegangen ist, da das ganze Grundstick kontaminiert ist.
Die OBB hat es lange genutzt und es wirde eine hohe Summe kosten,
dieses wieder zu sanieren. Aber dies ist natirlich der richtige Schritt. Wenn

man das Geld in die Hand nimmt und man sowieso die Baugruben schaffen
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muss, dann ist es natirlich sinnvoll, wenn man diese Liegenschaft nimmt
und entsprechend aufbereitet und dann nachnutzt. Von daher ist es natirlich
ein spannendes Feld. Ich kann natirlich verstehen, dass es schwer ist, eine
Liegenschaft weiterzuverkaufen, wenn man genau weil3, dass der Kunde es
eigentlich nicht will. Er mochte keine Liegenschaft haben, wo man
Kontamination in welcher Form auch immer hat. Dies ware dann

wahrscheinlich bei Ihnen der Fall.

Das ware im Endeffekt ein Ausschlusskriterium, wobei es da natirlich
unterschiedliche Formen der Kontamination gibt. Grundsatzlich wollen wir
das Gebaude ja nicht kaufen und wieder verkaufen, sondern wir wollen es
eigentlich halten, so herrichten, wie wir denken, dass die optimale Nutzung

mdglich ist und dann eben den Cashflow fir den Investor bereitstellen.

D.h. die nachste Frage hatten wir somit schon erledigt.

Bei der Sanierung von Bestandsimmobilien ist es sicher schwieriger, Dinge
zu machen. Ein Beispiel ist fir uns: wir haben in Klagenfurt ein
Fachmarktzentrum, wo wir die Fassade jetzt neu machen und das speziell
unter energieeffizienten  Gesichtspunkten durchfihren. Hat aber
schlussendlich auch einen betriebswirtschaftlichen Hintergrund ( ) wo man
ganz einfach mit dem Architekten, es ist so, dass da neu gebaut wird und wir
wollen eigentlich die Fassade, die neu gebaut wird einheitlich gestalten,
damit das Fachmarktzentrum als eines wahrgenommen wird und dieses
gemeinsame Erscheinungsbild kann man aber jetzt auch mit einer Fassade
machen, die durchaus unter energieeffizienten ( ) die Wiedergewinnung,
weil es eine groRe Flache ist, ob es Fotovoltaik ist oder etwas anderes, wird
sich noch weisen ( ) Energieeffizienz unter dem Thema niedrigere
Betriebskosten und damit naturlich attraktivere (). Das ist ein ganz
konkretes Beispiel. Aber selbstverstandlich greifen wir immer auf einen

bestimmten Bestand zu und wie schon bereits ( ).

Wie bewerten Sie in Ihrem Tatigkeitsbereich, ob eine Immobilie nachhaltig ist

und wo liegt der Unterschied zu anderen Immobilienklassen?
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Nachdem es aus derzeit meiner Sicht keine einheitlichen Standards gibt,
unterschiedlichste Definitionen von OGNI, DGNB, es gibt in Deutschland,
Frankreich andere ( ), gibt es diese Begrifflichkeit nicht. Das ware durchaus
ein Wunsch, worauf wir zum Schluss hinkommen, dass man sich da nicht
nur innerhalb Osterreichs, sondern im Européaischen Raum einmal auf einen
Mindeststandard einigt.

Ich habe da die Begrifflichkeit im Kopf, wie wir es am Anfang gemacht
haben. Fallt jetzt unseres Uberhaupt darunter und was versteht man jetzt
unter den einzelnen Begriffen der 6kologischen, ©6konomischen und
soziokulturellen Nachhaltigkeit bzw. (). Und dann, glaube ich, ist auch
noch wichtig, dass man Bestandsimmobilien von neu errichteten Bauwerken
trennt, um auch bestehenden Objekten die Mdglichkeit bietet, zertifiziert zu
werden. Mdoglicherweise mit (), mdglicherweise auch mit ( )
Mindestkriterium (). Wenn das Gebaude steht, kann ich nicht mehr

Materialien heranschaffen ( ).

Das heil3t konkret, wenn Sie ein Objekt haben, dann brechen Sie die Punkte
runter auf die ©6konomischen Aspekte und entscheiden dann, ob das

Gebé&ude nachhaltig ist.

Die anderen Punkte schwingen schon mit. Aber wenn ich als Eigentiimer vor
der Entscheidung stehe, Geld in die Hand zu nehmen, geht es ja auch immer
um den Punkt der Amortisation. Wann rentiert sich die Immobilieninvestition
fur mich? Unter welchen Gesichtspunkten rentiert sich diese Investition? Und
da ist relativ klar, die Betriebskosten kann ich absenken und kann damit eine
hoéhere Miete verlangen. Dann kann ich wir das entsprechend auch
rechnerisch darlegen, amortisiert sich die Investition. Beim Okologischen
geht es dann in die Richtung alternativer Energien, wo ich durchaus ( ) und
kann damit mein Gebaude attraktiver machen. Das wirde ich auch unter
dem Aspekt sehen, das macht einen Sinn. Das kann ich entsprechend auch
gegenuberstellen. Bei den soziokulturellen sind wir dann bei den
Bestandsimmobilien (). Da ist die Frage, inwiefern kann ich diese
betriebswirtschaftlichen Kriterien hier auch (). Dadurch, dass wir nur
Gewerbeimmobilien machen, die Unterschiede zu den anderen (). Wenn
ich jetzt eine Wohnimmobilie habe, stelle ich soziokulturell andere

Anforderungen. Da stelle ich andere Anforderungen, wie das architektonisch
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ausschauen soll und wie der Raum fir die ( ) aussehen sollte ( ) Gebaude.
Da komme ich zu der nachsten Schwierigkeit, dass die Nachhaltigkeit, selbst
wenn ich eine definierte () fur die einzelnen Immobilienklassen ( )
grundsétzliche Einteilung ( ) einzelnen Klassen etwas anderes darunter

verstehen.

D.h., abseits der Betriebskosten sind diese weichen Aspekte natirlich ganz
anders.

Die vierte Frage wére: Uber welchen Zeitraum erstreckt sich die Nutzung
einer nachhaltigen Immobilie in Ihrem Geschéaftsbereich? Das erstreckt sich

wahrscheinlich von bis, nehme ich an.

Wie gesagt, diese Frage setzt voraus, dass ich den Begriff ,nachhaltige
Immobilie* schon definiert habe und genau einsetzen kann. Und das stelle
ich eigentlich mit meinen bisherigen Ausfihrungen in Frage, da es diese
Einteilung ,was ist eine nachhaltige Immobilie’ so nicht gibt. ( ) diesem
Power-Tower in Linz, der als Paradeobjekt in Osterreich gefiihrt wird, als ( )
und tatsachlich nicht einmal streitfrei, ob die vollkommen nachhaltig sind.
Wenn man neu errichtete Gebaude unter den modernsten ( ).

Gehen wir zuriick zu der Frage. Wenn wir davon ausgehen, wir hatten eine
Definition, dann () Investition, die ich tatige, langerfristig nutzbar. Das ist

das grof3e Ziel. Darum dreht sich auch die Investition.

D.h. aber, dass es auch problematisch ist, wenn sich der Markt &ndern sollte.
Da hatte man theoretisch keinen Einfluss drauf. Man kann das Projekt auf
dem jetzigen Stand optimal aufstellen und hoffen, dass es moglichst lange
gut geht. Wenn man die technischen Dinge alle verninftig geregelt hat, die
neusten Materialien, dann kommen z.B. die Grundrissldsungen, bei denen
man nicht genau weil3, ob diese in 20 Jahren noch vernlnftig zu betreiben

sind.

Das ist auch ein Punkt, auf den wir achten. Insbesondere schauen wir auf
die Drittverwendbarkeit der Immobilien. Auch die Raumflexibilitdt, denn die
kann ich im Nachhinein nicht &ndern. Sehr wohl, und deswegen lege ich ein
Augenmerk darauf, &ndern sich die Formen der Zusammenarbeit, Gré3en

von Biuros, Nutzungsplane, Flacheneinteilungen in Gebduden. Doch je



10

11

12

13

14

15

CS:

IP1:

flexibler ich diese grundsatzlich gestalte, desto besser bin ich auf diese
Dinge vorbereitet. Deshalb sind Dinge wie Drittverwendbarkeit wichtig. Kann
ich es relativ kostengtinstig so umgestalten, dass es ein anderer nutzen
kann? Habe ich die Mdglichkeit, durch Versetzten von Abteilungen die
RaumgroBen zu veradndern? Ob jetzt grof3flachige oder eher kleinteilige
Strukturen. Das statische System mit der Stutzenstellung muss dann

entsprechend passen.

Welchen Stellenwert haben fir Sie Nachhaltigkeitsaspekte im

Investitionsprozess?

Das haben wir schon besprochen. Das sind die Raumflexibilitat, die
Drittverwendbarkeit und der Blick auf die Betriebskosten. Damit erreiche ich
eigentlich ein Produkt, das interessant fir den Mieter ist. Dann habe ich

natdrlich noch ().

Der Rest des Interviews ist durch einen technischen Defekt

des Aufnahmegerétes unverstandlich.
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Interviewdatum: 23.12.2010, Wien

Interviewpartner (IP2): Vorstandsvorsitzender einer Immobilienentwicklungs-

CSs:
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gesellschaft, Schwerpunkt Hotelimmobilien, Wien

Wie definiert sich aus lhrer Sicht die Nachhaltigkeit einer Immobilie?

Es gibt eigentlich nur im Wohnbau eine Wohnungsimmobilie, die eben nicht
vermietet wird, sondern verkauft wird. Das sind die Werte, die fir die Kaufer
halten, und dass dann die Kaufer ihrerseits, sollten sie eine Immobilie selber
nutzen, diese Wertelandschaft haben. Oder wenn sie sie vermieten, weil sie
sie als Investition haben, Stichwort Vorsorgewohnung, dann gilt eigentlich
das erste wie bei einer Gewerbeimmobilie, dass man dann auch den
Mietfluss erzielen kann. Jetzt haben Sie im zweiten Punkt schon ein
bisschen die Nachhaltigkeit, kénnte man sagen, aufgeschlisselt in
okonomische, dkologische und soziale. Das bringt mich zu folgendem Punkt:
die 6konomische kann ich eigentlich nicht von der dkologischen und sozialen
isoliert sehen. Denn wenn ich eine Wohnhausanlage mache, die einen
Vollwarmeschutz hat oder die bestimmten 6kologischen oder energetischen
Kriterien entspricht, dann ist es auch ein Teil der Okonomie nicht nur einer
ethischen Werteinstellung. Ich glaube, dass dieser Aspekt in der Zukunft
eine grollere Bedeutung hat. Denn das, was sie in Deutschland die zweite
Miete nennen, ist ein Kalkulationsfaktor. D.h., wenn ich die Energie als
Teilbereich der (")kologie nehme, dann ist das sicherlich heute ein absolut
okonomischer Teil. Zur Okologie wiirde mir natirlich noch einfallen der
Tatbestand, dass man nicht nur die energetische Seite sieht, sondern auch
beispielsweise Griun als Ruheeffekt aber auch als asthetischer Effekt bis zur
vertikalen Wandbelegung nimmt. Ist sicherlich auch ein
Nachhaltigkeitsfaktor. Ich glaube, dass Nachhaltigkeit sicherlich bei all
diesen MalRnahmen eben nicht nur ein Kurzfristeffekt sein soll. Und was die
soziale betrifft, so glaube ich, hangt das unabhangig von den ethischen
Kriterien auch von der Okonomie ab, denn, und hier missen wir
unterscheiden zwischen Gewerbe und Wohnen, aber es gibt Aspekte, dass,
sagen wir reine Vorstadte, die nur Biros sind, am Wochenende zwischen

Freitagnachmittag und Montag friih aussterben. D.h., dass auch die gesamte
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Infrastruktur, die eigentlich eine Burolandschaft charmant macht oder auch
attraktiv. macht, z.B. das kleine Café, nicht nur die Mensa oder das
Firmenrestaurant, das dort ist, das eigentlich niemand wirklich gerne
dauernd besucht, die kdnnen ja nicht leben. Und ich gebe Ihnen ein Beispiel:
Wenn Sie auf die [Donau-, d.V.] Platte fahren, da gibt es einen Asiaten, der
ein Zweigbetrieb von einem sehr erfolgreichen Asiaten in [Wien, d.V.] Mitte
ist. Der hat am Anfang den ganzen Tag aufgesperrt inkl. Wochenende und
nach einigen Monaten hat er nur mehr Mittagsbetrieb. Er geht sehr gut, die
Qualitat ist gut, aber er wird keine Miete zahlen, vermute ich, oder eine sehr
symbolische. Wiirde ich eine gute Mischung finden, und jetzt kommen wir in
den Bereich von Urbanismus, weil ein Developer hat meistens nicht die
Gelegenheit, einen Stadtteil zu entwickeln, dann macht es natirlich Sinn,
eine Durchmischung zu planen. Bei neuen Stadtteilentwicklungen ist dieser
Dialog sicherlich ein Thema und ist sicherlich ein Teil der Nachhaltigkeit.
Eine gelungene Stadtteilentwicklung oder auch nur Gréatzlentwicklung, wo ich
das Mischungsverhéltnis zwischen Arbeit, Biro, Gewerbe, Gastronomie
habe, ist sicherlich das, was fur den Investor aus 6konomischer Sicht den
nachhaltigen Wert bringt. Und wenn ich natirlich nur alleine bin und kaufe
meine Bauliicke, dann habe ich natirlich keinen Einfluss auf die Nachbarn.
D.h., ich kann mir vielleicht selber bei all diesen Kriterien, die ich selbst
gestalten kann, gerecht werden, aber wenn es links und rechts nicht passt,
dann geht es ganz einfach nicht. D.h., bei der Standortwahl ist es sicherlich
ein Thema, dass man darauf schaut.

Wie bewerten Sie, ob ein Gebdude nachhaltig ist? Ob ein Gebaude
nachhaltig ist, sind in etwa die Kriterien, die sie haben. Sie missen einmal
mit dem Standort anfangen und schauen, ob es an dem Standort eine
Infrastruktur  gibt. Meistens sind es Lokale, meistens ist es
Verkehrsanbindung oder eine Mischung daraus. Dann ist es ja ein Dialog,
den man eingeht. Denn mit Kapazitat, die ich wo hinstelle, schaffe ich ja
Nachfrage, die einen positiven Einfluss auf die vorhandene Struktur haben
kann. Oder wenn ich grof3 genug bin, kann ich evtl. selbst einen Mosaikstein
hineinlegen, der dem Cluster irgendwo einen positiven Kick gibt. Was die
Okologische betrifft, haben wir es gerade besprochen. Da liegt es an meiner
Planung, an dem, was ich investieren will. Was die Ausrichtung betrifft, ob
ich jetzt Biro alleine mache oder ob ich Biiro mische, hangt sehr stark vom

jeweiligen Standort ab.

10
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Wobei ich den Standort auch noch mit in die ¢kologischen Uberlegungen
hineinziehen wirde, weil ein Gewerbebetrieb in einer gewachsenen Struktur
ist natirlich anders zu bewerten als auf der griinen Wiese, wo dann die
Anfahrtswege auch noch dazukommen, die Versiegelung des Bodens und so
weiter. Abgesehen von der Fassade und der energetischen Seite wére das

auch noch ein Punkt.

Sie haben in dem nachsten Punkt den Zeitraum. Normalerweise spricht man
von Zeitraumen von ca. 30 Jahren und jetzt hat naturlich die Geschichte
gezeigt, dass das sehr relativ ist. Es héngt auch ein bisschen mit dem
Wachstum einer Region oder eines Standortes und des gesamten
Ballungsraumes ab. Es hangt auch sehr stark von der Frage der Widmungen
ab, denn wenn ich heute in einem Stadtteil in Wien gehe, sagen wir einmal
Atzgersdorf, wird es sehr viele Gewerbestandorte geben, wo die derzeitige
Widmung maximal ein Fachmarktzentrum erlaubt, d.h. maximal vielleicht
einen Stock. Wenn aber die Stadt sich sehr stark entwickeln wiirde und die
U-Bahn bis Atzgersdorf verlangert wird oder ein  &hnliches
Hochverkehrsmittel, wird es mdglicherweise dazu kommen, dass die
gesamte Zonierung neu definiert wird. In dem Moment, in dem ich dort
massiv héhere Widmung bekomme, ist die Wirtschaftlichkeit des Abrisses
vollkommen klar. Wenn Sie schauen, sehen Sie neue Stadtteilentwicklungen
Uberall. Das zweite ist, wenn es bautechnologisch groRe Springe gibt und
der Aufwand, einen Bestand zu sanieren oft hoher ist als der Aufwand des
Abbruches und ein Neubau. Der dritte Bereich ist, was man neudeutsch
Gentrification nennt. Es gibt oft Standorte, die schlecht waren, historisch
belegt und die durch die eine oder andere Malinahme plétzlich ,in“ werden
und wo es sich lohnt, hoherwertige Produkte zu entwickeln auch innerhalb
der gegebenen Flachenwidmung. Aber das gibt es in die andere Richtung
leider auch. Da gibt es Standort, wenn Sie in Berlin Kreuzberg oder Neukoélin
anschauen, das waren von der Physiognomie der Hausfassaden gesehen
wahrscheinlich sehr groRbirgerliche Wohnungen und offensichtlich auch die
Infrastruktur. Man sieht es an den Portalen der oft geschlossenen Geschéfte,
dass da mal was war und dass sich durch eine Migration und durch die
letzten 30 Jahre eine ganz andere Richtung entwickelt hat, wo es aber in
dem einen oder anderen Bereich wiederum in die andere Richtung geht.

D.h., Sie kbnnen nichts fur die Ewigkeit planen, denn wo Menschen sind, da

11
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gibt es immer wieder dynamische Entwicklungen. Wahrscheinlich ware auch
der Planer, der im Jahr 1910 in der Griunderzeit auf Nachhaltigkeit gedacht
hatte, gescheitert, wenn Sie Faktoren haben wie zwei Kriege, einen
Mauerbau, eine Besiedlung, die durch Migranten, die dann die Folge des
Mauerbaus und der spezifischen Situation ist, und an und fiir sich haben die
Hausfassaden eigentlich schon eine ziemliche Geschichte hinter sich. Das
ist wahnsinnig schwer vorherzusehen, denn wenn Sie nach Dublin gehen,
werden Sie fur unglaublich viele moderne und teilweise auch sehr ordentlich
geplante Hauser keine Mieter finden, weil sich das wirtschaftliche Umfeld
durch exogene Faktoren so verschlechtert hat, dass das zu keiner
adaquaten Nutzung kommt. Also, da hilft Ihnen nichts, auch wenn Sie nach
Lehrbuch State of the Art entwickelt haben. Sie sind dann froh, wenn Sie fir
€ 2,70 irgendwo einen Nutzer finden, der vielleicht mit dem Objekt nicht

einmal 10% gemeinsame Schnittstelle hat, die urspriinglich angedacht war.

Aber konkret als Entwickler von Hotelimmobilien: Wo wére theoretisch das
Zeitfenster, in welchem Bereich lhre Immobilien laufen, im Vergleich zu

beispielsweise Logistikimmobilien, die vielleicht anders aufgestellt sind?

Bis jetzt habe ich IThnen meine Meinung nicht nur auf Hotels bezogen gesagt,
sondern allgemein. Aber wenn Sie mich jetzt konkret fragen, ist die
durchschnittliche Lebensdauer eines Hotels sicherlich langer als 30 Jahre,
aber in erster Linie ist es der Standort. Also, wenn ich ein Innenstadthotel
errichte, dann denke ich eigentlich unterschwellig daran, dass der Standort in
etwa so ist, wie Sie es auch in Wien bei einem Bristol oder Sacher haben.
Da sind wir schon bei weit tber 100 Jahren, obwohl sich der Inhalt in der Zeit
wohl zwei- oder dreimal komplett erneuert hat oder erneuert wurde. Wenn
ich, und da nehme ich das zweite Extrem, an einen Stadtrand gehe und ich
kann dort eigentlich nur eine Novotel-dhnliche dreistdckige zweihiftige
Schachtel hinstellen, darf ich eigentlich nicht mit einem hundertjahrigen
Standort rechnen. Das muss sich innerhalb von 30 Jahren amortisieren. Und
dann habe ich zwei Méglichkeiten. Entweder ich erneuere und mache weiter
oder es entwickelt sich das Umfeld so zum Positiven, dass ich vielleicht
damit mehr mache. Oder das Umfeld hat sich so verschlechtert, dass ich
moglicherweise eine Nachnutzung suche. Stichwort Pflegeheim, Schule oder

was man aus einem Hotel machen kann. Die Ublichen Nachnutzungen sind

12
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nicht Spitdler in dem Sinn, aber Pflegeheime, Altenheime,
Lehrlingswohnungen, Studentenheime. D.h., dass ich dann in eine

Nachnutzung komme, die eine andere Funktion hat.

Das heildt aber, wenn Sie bei einem Objekt auf Nachhaltigkeit speziellen
Wert legen, wird sich dadurch die Nutzungsdauer nicht verandert, weil die
Kernpunkte, die bei der Nachhaltigkeit berlcksichtigt werden, sowieso schon

in Threm Téatigkeitsbereich enthalten waren?

Wenn Sie Nachhaltigkeit als akademisches Thema nehmen: Unter dem
Begriff Nachhaltigkeit, den man heute diskutiert und pointiert, das hat es
frther ja auch gegeben. Jedes neue Development ist eine
Produktentwicklung und jeder hat sich natirlich bei einer Produktentwicklung
danach ausgerichtet, wonach seine Nutzer ihm ein Optimum geben und
natdrlich immer im Spiegel dessen gesehen, was kostet es mich. Das war ja
friher nicht anders, obwohl man diesen Begriff in der Immobilienwirtschaft
nicht explizit verwendet hat. Heute kann man natirlich diesen Teil
diskutieren und auch pointieren, er ist aber nicht notwendigerweise eine
Verédnderung zu der friheren Politik. Die Nutzer suchen sich nur heute
bewusster Kriterien aus. Wir haben dieses Biiro vor vier Jahren besiedelt
und wir haben uns sehr viele Bliros angeschaut. Teilweise in sehr guten
Lagen, wo aber die Hauser aus den sechziger Jahren waren. Das beginnt
mit nichtverschiebbaren Wanden, wo die Raumtrennwand Teil der Statik und
somit auch nicht verédnderbar war. Das ist z.B. ein Thema. Das zweite sind
sicherlich auch moderne Heizungs- und Klimasysteme. Da waren die
meisten Dinge nicht attraktiv, obwohl sie teilweise wesentlich besser waren.
Hier bin ich eigentlich sehr zufrieden. Wir haben heute einen extrem
schlechten Tag, aber Sie sehen an guten Tagen den Schneeberg und jeder
Mitarbeiter von der kleinsten Buchhaltungsassistenz hat einen Raum ohne
Visasvis mit sehr viel Licht. Und jeder hat einen Stellplatz unten und wir
haben es zur StralRenbahn drei Minuten und zur Schnellbahn fahrt man
entweder eine Station zur Schnellbahn oder man geht zehn Minuten zu Fuf
und hat eine Schnellbahn- oder U-Bahnlinie. D.h., die Leute sind auch recht
zufrieden mit der Verkehrsanbindung. Bei Blrohausern der drei3iger oder
der funfziger Jahre, die heute nicht mehr entsprechen, weil es keinen

Doppelboden gibt, weil Sie die Raumhohen nicht veréandern kdnnen, weil Sie

13
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teilweise die Seitenwande nicht verwenden kdnnen, was passiert dort? Diese
Biros sind fir Nachnutzungen als Hotels ganz gut geeignet. Da brauche ich
keinen Doppelboden, da komme ich mit der Raumhdhe durch. Wenn die
Scheiben in den richtigen Abstédnden sind, kann ich Zimmer reinbringen. Oft
habe ich eine Garage drinnen, die an und fir sich ausreicht fir ein Hotel,
denn nicht alle werden mit dem eigenen Auto anreisen. Wir selber haben
zwei solche alte sechziger Jahre Birohduser gekauft und umgenutzt als
Hotels. Aber ich sehe auch von Mitbewerbern, dass das sehr beliebte
Investitionsobjekte sind. Das hat aber niemand geplant. Ich bin sicher, dass
der, der damals diese Blrohauser errichtet hat, niemals daran gedacht hat,
dass sie in dreiBig Jahren Hotels werden. Aber wenn der Standort passt,
wenn die ErschlieBung passt, dann gibt es fast immer ein zweites Leben.
Den Stellenwert fir Nachhaltigkeitsaspekte kann ich noch einmal sagen. Der
Stellenwert ist der, dass ich als Entwickler flr ein Hotel, aber genauso fir ein
Buro oder fir eine gemischte Nutzung, ein Produkt entwickeln muss, so wie
die Ingenieure in den Autofirmen auch immer wieder neue Produkte
entwickeln, die dem geadnderten Kundenbedarf entsprechen. Das geht von
der Standortwahl bis zu dem standortgeeigneten Nutzungsmix.

Die Stellschrauben, um die Nachhaltigkeit zu beeinflussen, haben wir schon
vorher gesehen. Das ist einmal der Standort und dann im Verhaltnis zum
Standort, im Dialog mit dem Standort, die Nutzungsuberlegung. Ist es eine
Singlenutzung: Kategorie Biro, Fachmarkt, Wohnen, Hotel. Oder ist es eine
gemischte Nutzung, sowohl im Hinblick auf den soziologischen Aspekt.
Wenn es eine gréRere Entwicklung ist, dass ich vielleicht die Leute nahe
beim Arbeitsplatz und somit am Wochenende Leben habe und meine Café-
und Restaurantinfrastruktur lebt. Aber auch die Mdglichkeit: Was mache ich
mit einem ersten Stock von einem Wohnhaus, wo niemand gerne wohnt?
Was mache ich mit einem Erdgeschoss? Es muss ja nicht immer nur ein
Abstellraum sein und ich gehe an einer nackten Fassade vorbei. Diese
Punkte sind sicherlich Uberlegungen dabei. Das néachste ist die Frage,
welche Energiebilanz mdchte ich haben. Welche Energieeffizienz méchte ich
haben? Und natirlich auch die Frage, wie passt das in meinen
Investitionsprozess?

Risiken sehe ich eigentlich nicht Uberragend, denn das Projekt muss sich
rechnen und wenn ich zu viel Angst habe und zu viel Fokus auf

Nachhaltigkeit lege, und der Fokus heif3t hohere Kosten, dann mache ich
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natirlich das Projekt nicht. Und selbst, wenn ich ein Verrickter bin und ich
wirde es machen, dann wird wahrscheinlich die finanzierende Stelle sagen:
Freunde, da habt ihr ein Problem. Da musst ihr mehr Eigenkapital reinlegen.
Wenn man von ganz schragen Dingen absieht, wie Docklands vor fiinfzehn
Jahren, ich gehe auf die andere Seite der Stadt und ich mache einen
eigenen Stadtteil, das kann schon ein Risiko sein. Speziell wenn ich dann in
eine Wirtschaftsabflachungsphase hineinkomme. Aber sonst sehe ich aber
keine.

Die Kommunikation der Nachhaltigkeit ist ganz klar. Die werte ich, je
nachdem welches Produkt ich nehme. Also, bei Wohnen ist es leicht. Da
sage ich: Ich habe eine Warmeriickgewinnung, ich habe die finfzehn Meter
tiefe Bohrung, die mir das Warmwasser heizt, ich habe die Fotovoltaik, die
mir etwas bringt und ich werbe damit, dass meine Betriebskosten nicht
soundso viel, sondern nur so viel sind. Dasselbe werde ich bei Buro auch bis
zum Schlagwort Green Building versuchen hinaus zu kommunizieren und die
meisten wollen ja Ziffern sehen und nur leere Worte. Bei einem Hotel kann
ich das uber PR wahrscheinlich eher bringen. Ich war im letzten Jahr auf
einer Studienreise und habe mir das 0Okologischste Projekt in Danemark
angeschaut. Das ist das Ground Plaza in diesem neuen Stadtteil Ostersund.
Das ist nahe dem Flughafen von Kopenhagen. Und das wird auch
vermarktet als Green Building und ist auch zertifiziert als Green Building.
Aber die meisten Leute, sagte mir der Hoteldirektor, die schauen auf den
Zimmerpreis. Und die sehen sie auf der Internetplattform und ob das Green
oder nicht Green ist, ist denen vollkommen egal. Bei einem
Konferenzveranstalter kann das unterschiedlich sein. Ich gehe, sagen wir
einmal, zu irgendeiner Firma, die sich vielleicht Okologie besonders auf Ihre
Fahne geschrieben hat. Da kann ich damit schon punkten, weil ich dann
auch Entscheidungstrager finde, die das intern kommunizieren. Dann hat die
Kosmetikfirma ihre Kundenveranstaltung oder ihre eigene
Mitarbeiterveranstaltung in einem Green Building. Es ist schon vermarktbar
aber es ist nicht so vermarktbar, dass man sagt: Ich bekomme da einen

echten Bonus dafir.
D.h. aber, wenn eine Firma in dem Hotel Tagungen abhalt, dann wird sie

wahrscheinlich genau dieses Image des Green Buildings nutzen und sich

selber als die griine Firma branden.
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Natirlich. So ist es. Es ist ja eigentlich die Spiegelung ihrer eigenen
Erscheinung. Oder es ist eine Firma, die zuféllig drauf stol3t und sagt: Das ist
ein guter Gag. Das verkaufe ich jetzt meinen Leuten. Aber in der Regel wird
das nicht im Einzelfall zu sehen sein, sondern es wird ein Teil der
Firmenstrategie.

Dann die Frage nach den Vorteilen fir die Nutzer, wenn die Immobilien
nachhaltig entwickelt werden. Das ist sicherlich die Energieeffizienz in erster
Linie. Auf das werden alle schauen. Soziale Effizienz kann man schwer
messen. Wenn man die Nachhaltigkeit auch auf die soziale Nachhaltigkeit
erweitert, kann es insgesamt durch den Mieter- oder durch den Nutzermix
die Attraktivitat eines Standortes erhthen. Sie haben ja bei einer Grol3firma
oder bei einem grolReren Unternehmen ja auch ein Feedback von den
Mitarbeitern. Und wenn Sie jetzt sagen: Ich gehe auf einen exotischen
Standort, auf die letzte U-Bahnstation einer neu errichteten Linie, sagen wir
einmal Aspern im Fall der U2 in Wien, wiirde man wahrscheinlich, wenn man
das kommuniziert, auch bei uns im Haus und wahrscheinlich bei anderen
einen Aufschrei bekommen, weil 90% der Leute nicht mit der U-Bahn
kommen, sondern mit dem Auto und die werden sagen: Da fahre ich so lang
raus, was mache ich dort? Da finde ich nicht einmal, wenn ich zu Mittag
einkaufen gehe fir den Abend, einen Laden. Da werden Sie wahrscheinlich
einen Aufstand haben und sie werden den Job nicht machen. Wenn Sie aber
wohin gehen, wo Sie sagen: Das ist genau das Gegenteil. Das liegt gut,
sowohl sehr nah zu den Offentlichen als auch fiir Individualverkehr und zu
Mittag gibt es drei Laden rundherum und ihr kénnt nicht nur in das
Firmenrestaurant gehen, sondern es gibt dort auch noch zwanzig Laden in
der Nahe, dann ist das super. Das wird man sich sicherlich Uberlegen, wenn

man auch Mieter ist.

Das heil3t aber im Umkehrschluss, dass, wenn ich einzelne Gebaude mit

einem Label versehe, dann greift das zu kurz.
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Das Label allein ist es nicht. Das Konzept z&hlt und das schauen alle an.
Wenn sich einer professionell auf eine Flachensuche begibt, dann haben
Sie, wirde ich sagen, bei 90% der Nachfrager schon eine Kategorisierung
vor Augen: Was will ich?

Dann zu lhrer Frage nach den Vorteilen eines nachhaltigen Projektes. Die
meisten Entwickler, und da spreche ich als Entwickler nicht nur fiir Hotels,
sondern fur alle Immobilien, denken an den Exit. D.h., der Exit ist: Wann
kann der Entwickler das verkaufen an einen Investor? Naturlich wird jeder
Investor Uberlegen: Ich will eine Immobilie haben, die State of the Art ist. Und
dazu gehdrt naturlich auch die Nachhaltigkeit in dem Umfang, wie ich es

Ihnen vorhin gesagt habe.

Welche Vorteile erzielen Sie durch nachhaltige Projekte am Markt?

Die Vorteile sind sicher die, dass ich wahrscheinlich Produkte leichter und zu
einem besseren Preis an einen Investor geben kann, als Objekte, die

madglicherweise keinerlei Nachhaltigkeitskriterien erftllen.

Aber beworben wiederum durch das Label oder die Anlage an sich, wie sie

entwickelt wurde?

In Wirklichkeit verkaufen sie — wenn es sich nicht um Wohnungseigentum
handelt, das ist ein Sonderfall — einen Mietcashflow, wie z.B. bei Verkauf von
Gewerbeimmobilien. Im Prinzip, gibt es zwei Arten von Developer. Die eine
Gruppe, die derart strukturiert sind, dass sie schon in der Developerphase
verkaufen, weshalb diese bereits einen Cash-Flow garantieren miussen und
einen Teil upfront und einen Teil je nach Erreichen eines bestimmten
Vermietungsniveaus und eines Vermietungsgrades bekommen. Und jene
Developer, die das Kapital haben, um das Objekt solange in ihren Blchern
zu halten, bis sie es vollvermietet haben. Diese haben in diesem Fall bereits
Ist-Ziffern und brauchen nichts mehr garantieren. Sozusagen, das ist der

Vermietungsstand und der Preis dafir.
In diesem Fall ist das Nachhaltige schon im Vermietungsgrad impliziert,

wenn ich aufgrund dessen einen Euro oder 50 Cent mehr bekomme, ist das

schon mein Erfolg. Spare ich andernfalls bereits schon am
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Grundstuckspreis, und baue zwei U-Bahnstationen weiter, wo das Umfeld
schlechter ist, kann es sein, dass ich die zwei Euro Ersparnis, womoglich

taglich oder monatlich pro Quadratmeter verliere.

Sozusagen ist alles wieder auf die Okonomie zuriickzufiihren und diese

wiederum betrachtet das ganze Paket.

Ja, so ist es mit Sicherheit.

In meinem Tatigkeitsbereich war Nachhaltigkeit schon immer ein Thema,
auch wenn es noch nicht so artikuliert wurde, weil es eben Teil einer guten
Projektentwicklung war und noch immer ist. Neue Technologien machen
Dinge, wie z.B. Warmedammung mdglich, welche zwar friher auch schon
vorhanden waren, jedoch heute wirtschaftlich effizienter sind.

Aber auch neue Technologien, die nicht ein Merkmal von Nachhaltigkeit
sind, wie z.B. ein Breitbandanschluss, kommen dazu. Weil das heutzutage
der Standard eines modernen Biros und einer Mietflache ist. Bereits vor 20
Jahren wurde vom Durchschnittswohnungskaufer der Kabelanschluss
angefragt, obwohl es vor 40 Jahren noch gar keinen Kabelanschluss gab.
Heute ist es nun nicht mehr der Kabelanschluss, sondern ein
Multimediaanschluss mit einer beliebigen Anzahl an Gigabyte
Anschlussleistung, was fur ein Buro natirlich entscheidend ist. Das ist ein
Thema und - wie ich immer sage - Teil einer guten und gelungenen
Projektentwicklung und wir werden vermutlich in den nachsten 20 Jahren
madglicherweise noch weitere solche Entwicklungen sehen.

Dasselbe ist, wenn sie heute eine Wohnhausanlage planen. Friher hat man
gesagt, man baut eine Garage und das war der Inbegriff der Struktur einer
Wohnhausanlage. Heute ist es die Frage des Fahrradabstellplatzes, da es
nicht nur mehr ein Gerist im Hinterhof sein soll, das rostet, sondern wo ich
trockenen Ful3es hineingehen kann und wo es nicht so eng ist. Das wird ein
immer groBeres Thema. Heute bekommt ein Fahrradraum, welchen man
ohne gréf3ere Schwierigkeiten d.h. ohne Stufen betreten kann, oder wo man
das Fahrrad rauschieben kann, sukzessive mehr Stellenwert oder immer
mehr Stellenwert wie ein Autoabstellplatz. Wenn es so weitergeht, wird
vielleicht in einem sehr gut verkehrsangeschlossenem Raum der
Autoabstellplatz im Vergleich zum Fahrradabstellplatz an Gewicht verlieren,

was ich als eine sehr gesunde Entwicklung betrachte.
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Nur ich muss es auch selbst fir mein Produkt wahrnehmen und ich muss mir
auch Uberlegen, wofir ich was mache und wer mein Kundenkreis ist. Das
hangt mit den Menschen, der WohnungsgréRe und Ausrichtung der
Wohnung genauso zusammen, als wenn ich eine Wohnung mache fir ein
klassisches bourgeoises Ehepaar, wo vielleicht der Fahrradaspekt einen
geringeren Stellenwert haben wird.

Wenn es jedoch juingere Leute um die 30 sind, die zwei Kinder haben, dann
wird der Fahrradraum mit versperrbarer Kinderwagenabstellfliche einen
ganz anderen Stellenwert haben. Das ist Teil meiner Produktentwicklung.
Weil ich ja die Mehrkubatur irgendwo preislich abbilden muss. Ich muss auch
wissen, ob ich einen Kundenkreis dafur finde und zudem muss es auch zu
meinem Hauptprodukt Wohnung passen. Wenn es dann ganz im Gegensatz
dazu steht, dann hab ich wahrscheinlich eine schlechte Produktentwicklung
gemacht.

Das gilt im gewerblichen Bereich mit Einschréankungen. Ich wirde bei einer
heutigen Buroentwicklung in Wien mit Sicherheit eine Garagenzufahrt so
gestalten, dass ich die Radfahrer genauso gleichwertig behandle wie alle
Autofahrer.

In dem einen oder anderen osteuropdaischen Land hat es keinen Sinn, denn
es gibt keine Fahrradwege. Die Leute sind hier noch irgendwelchen relativ
wildfahrenden Autofahrern ausgesetzt. Das &andert sich auch nicht so
schnell. Ich will hier keine Stadt angreifen, den meisten ehemaligen SlI-
Hauptstadten wirde da wahrscheinlich schade ums Geld sein. Wien war
auch relativ spat, Minchen war relativ friher, Amsterdam, Kopenhagen, das
waren die Spitzenreiter. Es ist Teil einer erfolgreichen Produktentwicklung,
dass ich das erkenne, und dass ich sage: Halt, da gibt es etwas, mit dem ich
mich von den anderen unterscheiden kann, das Alleinstehungsmerkmal. Das
schaff ich entweder bei einem Neubau, wo ich es gleich einplane oder bei

einer Generalsanierung, wo ich sage, da kann ich das mit unterbringen.

Auch hier ist der Standort also wieder entscheidend. Man kann nicht sagen
das Gebaude x wird hier errichtet und es ist nachhaltig geplant, denn
dasselbe Gebaude konnte bei einem anderen Standort ganz anders

angesehen werden.
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Ja, das muss zusammenpassen. Wenn ich auf einer getrennten
Fahrradachse ware, dann wird es einen anderen Stellenwert bekommen, als
wenn ich am Praterstern mittendrinnen bin, wo die Leute sich durchkdmpfen

mussen.

Nun zum letzten Punkt.

In meinem Tétigkeitsbereich, nachdem ich der Meinung bin, dass es Teil der
Produktentwicklung ist, wird es genauso wichtig sein. Und mdglicherweise
wird sich auch der Stellenwert der Nachhaltigkeit nhoch um das eine oder
andere Adjektiv erweitern. Es wird neben rein 6kologisch, 6konomisch oder
sozial vielleicht noch andere Dinge geben, wie Gemeinschaftsraume, die
einen anderen Stellenwert bekommen.

Es gibt zum Beispiel eine alte Regel: Wenn sie in eine grol3e
Wohnhausanlage einen Tischtennisraum oder einen TischfuBballraum
einrichten, dann wird der wahrscheinlich immer leer bleiben. Wenn sie aber
in derselben Anlage am Dach ein Schwimmbad haben, werden die
Tischtennisraume und die anderen SozialrdAume wahrend des ganzen Jahres
intensiv genutzt. Sie werden jetzt fragen, warum? Weil beim Schwimmen alle
kommen. Die Leute mit Kindern, auch wenn sie selber nicht schwimmen,
sondern nur auf die Kinder aufpassen, bis zu denen, die im hohen Alter das
auch noch nutzen. Es kommt somit zur Kommunikation und dadurch kommt
es zu einer gewissen Gruppenbildung, wodurch ein soziales Netzwerk
entsteht, das zur Nutzung von Gemeinschaftsflachen fihrt. In dem Moment,
wo die Leute nur in der Frith oder am Abend den Lift benutzen, ist die
Kontaktaufnahme so gering, dass es nie zu einer Kommunikation kommen
wird. Es gibt so einige Dinge, und das Schwimmbad ist interessanterweise
das starkste, was die Menschen im Moment eint. Dinge, welche die
Menschen zur Kommunikation fuhren, auch wenn das Schwimmbad nur drei
Monate in Betrieb ist, sofern es kein Hallenbad ist. Es fihrt zu einer
wesentlich besseren Stimmung im Haus und gemeinsame Bereiche, wie z.B.
ein Sportplatz, werden genutzt. Dies wird sich sicherlich weiterentwickeln.
Ich bin Uberzeugt, dass wir in der Entwicklung des Zusammenlebens von
Menschen auch in dieser Richtung noch weitere Erkenntnisse machen

werden.
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Die Nachhaltigkeit muss also begleitet werden und ist nicht abgeschlossen,

wenn der Schlussel Ubergeben wurde.

Es ist immer eine Frage der Gr6l3e, ich kann das nur schwer machen, wenn
es eine kleine Anlage ist, denn das Begleiten ist immer eine Kostenfrage. Es
sind nicht nur die Investitionskosten, sondern auch die Softskills. D.h., dass
sie irgendeinen Part haben, der die Rolle des Animateurs Ubernimmt. Wenn
es eine gréfRere Anlage ist, ist es leichter, bei einer kleineren Anlage wird es
hingegen teurer. Es wollen ja auch nicht immer alle Leute animiert werden.
Ein paar Leute wollen Ruhe oder animieren sich selbst oder sind vielleicht
Teil einer Sport- oder Musikgruppe. Diesbezlglich gibt es auch
entsprechende Erfahrungswerte, die Tell einer  erfolgreichen

Wohnhausanlage sind.

Was waren ihre Winsche zum Thema Nachhaltigkeit, vielleicht irgendwelche

Rahmenbedingungen?

Ich glaube, Wiinsche indem Sinne habe ich keine. Es bleibt immer die Frage,
was ein gutes Projekt von einem schlechten Projekt unterscheidet. Macht
man es selbst gut, dann unterscheidet man sich von Mitbewerbern, was
natirlich nur die Mikroebene betrifft.

Auf der Makroebene richten sich die Wiinsche immer an die Stadtplaner und
an die Urbanistik. Und zwar, dass man auch bei der Flachenwidmung darauf
Acht gibt, keine Monokulturen zu errichten, sondern auch immer Wohnen mit
anderen Widmungen mischt und die Erkenntnisse der Vergangenheit darin
einflie3en I&sst.

Auch wenn es nicht immer zur Freude eines Entwicklers ist, da es fur
jemanden, der auf ein 0815-Projekt aus ist, wenig interessiert. Der Erfolg ist

jedoch dann da, wenn die Gesamtheit zusammenpasst.

Nachhaltigkeit ist nicht etwas, das es friiher nicht gab. Es ist immer Teil einer
erfolgreichen Projektentwicklung gewesen und ich glaube, so wird es auch in
der Zukunft sein. Tatsachen, wenn ich aus Ubergeordnetem Interesse, wie
z.B. geringere Energieabhangigkeit von fossilen Brennstoffen oder so, dass
ich etwas forciere, kann natirlich die Gesellschaft tiber die entsprechenden

Gesetzgeber motivieren. Forcieren mit Forderungen. Denken Sie an alles,
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was jetzt mit Fotovoltaik, mit Windkraftwerken etc. zu tun hat. Dies kann
einen Einfluss haben. Kann durch Forderelemente sogar einen Anreiz zu
einer Zusatzinvestition bringen. Ich sage immer: Wenn ich etwas nur dann
schaffe, weil es eine Forderung hat, muss es makrodkonomisch noch nicht
unbedingt gescheit sein. Aber wenn ich natirlich als Gesellschaft auf
makrodkonomischer Ebene sage: Ich will meine Kyoto-Werte schaffen und
daher schaue ich, dass ich das runterbringe. Das macht Sinn. Es kann auch
sein, dass ich es aus reiner Abhangigkeit mache. Das waren immer die
Diskussionen, wenn die Olkrisen waren, weil irgendeiner seine Olleitungen
gesperrt hat, sagt: Ich will nicht mehr abhéngig sein. Macht auch Sinn. Wenn
wir einmal zwei Tage kein Gas oder kein Strom haben, dann werden wir
sagen: Na und wenn es 10% mehr kostet, ist mir auch egal, aber ich will das
nicht mehr erleben. Weil das sind dann nicht unbedingt Dinge, die von dem
Immobilienentwickler kommen, sondern das sind Makroereignisse, die uUber
einen Entwicklungsprozess mit einflieRen, die aber nicht unbedingt
immobilienwirtschaftlich in der Wirtschaftlichkeit abgebildet sind. Ich kann
natirlich auch ein Hochhaus bauen, so wie hier, und sagen, ich gebe oben
meine Windrader rein und ich mache oben Solarpaneele und vielleicht noch
auf der Seite und ich werde mein Wasser schaffen und ich mach die 15-
Meter-Bohrung und ich werde wahrscheinlich 80% meiner Klimaanlage damit
bekommen und ich werde sogar noch Strom damit produzieren am
Wochenende, den ich ins Netz einspeise. Der Mieter selber wird es
wahrscheinlich nicht so nutzen, aul3er er braucht es zum Werbezweck. Weil
er hat es dann bei den Betriebskosten oder bei der zweiten Miete weniger,

aber er hat es bei der ersten hoher.

Sicher, denn die Summe ist entscheidend.

Ja. D.h. also, dass die makrookonomischen Ziele, die die Gesellschaft Uber
ihre staatlichen Instanzen anbieten, nicht immer deckungsgleich sein
missen mit mikrookonomischer Effizienz. Das muss man sich tUberlegen. Es
kann aber aus dem Gesamten heraus Sinn machen. Ich glaube, letztes Jahr
oder vor zwei Jahren war das mit der Ukraine, die kein Gas durchgeleitet
hat. Wenn Sie damals gefragt hatten, da waren alle bereit gewesen, mehr zu
zahlen. Heute nicht mehr. Das ist schon wieder lange her. Das kommt alle

zwanzig Jahre mal vor. Und so ist es mit all den Dingen.
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Wobei da ja wirklich die Spannung besteht zwischen dem Staat, der dort
agieren muss und dem einzelnen Entwickler, der vielleicht sagt: Das zahlt

mir im Endeffekt keiner. Er ist ja an der Basis.

Aber selbst wenn es lhnen jemand zahlt, weil Sie das alles reinbringen,
missen Sie mehr verlangen. D.h., ich muss jetzt immer wieder als
Produktentwickler schauen, ob ich mit dem Produkt in meiner Marktnische
meine Okonomie finde und kann natiirlich sagen, die Betriebskosten sind
nicht 3,00€, sondern 1,50€. Was ich nicht sage, aber was der Mieter dann
merkt, dass er 1,50€ mehr Miete zahlt. Und wenn es mir gelingt, aus den
1,50€, die ich unbedingt brauche, 2,50€ oder 3,00€ zu machen, weil das
Produkt schick ist, umso besser. Das ist dann das Marketing. Das ist ja bei
der Autoentwicklung genauso. Irgendwann wurden SUV entwickelt fur Leute,
die unbedingt ein Statussymbol gebraucht haben. Spater gab es dann
interessanterweise viele dltere Leute, die sich nicht mehr tief setzen konnten,
weil sie es im Kreuz oder im Gelenk spiren und die Gberhaupt nichts mit den
urspringlichen SUV-Nutzern zu haben. Die wollen eigentlich nur hoch
einsteigen, weil es ihnen leichter fallt. Die fahren jetzt plotzlich - weil die hoch
motorisiert sind mit grof3en Kubaturen nur wegen eines Teilaspektes, an den
wahrscheinlich kein Entwickler gedacht hat - durch die Stadt. Und solche
Dinge wird es immer geben. Und dann wird einer draufkommen: Eigentlich
kann ich den jetzt auch schwéacher motorisieren, denn den Leuten geht es ja
gar nicht darum, einen 6-Liter-Wagen zu fahren, sondern denen geht es
darum, dass er so reinkommt und der fahrt vielleicht auch mit einem

kleineren Auto durch die Stadt.

Aber den Effekt wird es so bei einer Immobilie ja nicht geben. Diesen
Rebound-Effekt, bei dem man sagt, verbrauchséarmer aber daftir gréRer und
die Summe bleibt gleich, den wird es bei einer Immobilie ja kaum geben. Es
wird wohl nicht unbedingt jemanden geben, der sagt: Ich zahle weniger

Betriebskosten also miete ich mir 200m2 mehr, weil die Summe bleibt gleich.

Ich kdnnte mir schon vorstellen, dass das ein Thema sein kann. Jeder hat
ein Budget. Ob ich hier heute 11,00€ oder 14,00€ zahle, wird wahrscheinlich
auf die Bilanz nicht dramatische Auswirkungen haben. Aber trotzdem weil}

man, wo heute der Marktwert ist und wenn ich meine Miete verlangere, wird
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mein Officemanager versuchen, diesen Erfolg einzufahren. Und wenn ich
z.B. eine grolRe Werbeagentur ware und ich sage jetzt: Ich bin immer der Zeit
voraus. Und das muss ich auch meinen Kunden zeigen, dass ich meiner Zeit
voraus bin, dann will ich vielleicht auch in ein Green Building ziehen und
vielleicht diesen Aspekt bei meinen Firmenveranstaltungen meinen Kunden
transportieren. Und ob das dann 14,00€ oder 17,00€ kostet, sollte
wahrscheinlich nicht unbedingt der entscheidende Punkt sein, wenn es mir

gelingt, den Aspekt woanders zu verkaufen.

Darf also kein Selbstzweck sein.

Das ist genauso, wenn ich auf die Banalitat eines Hotels komme. Ich kann
vorne einen Porsche Panamera nehmen, mit dem ich die Leute von der
Bahn oder vom Flughafen abhole. Aber ich muss Kunden haben, die bei mir
auch so viel konsumieren, so dass sie bei den 70-80€ nicht sagen: Ein
Wahnsinn, ein Halsabschneider! Wenn ich aber einen Kundenkreis habe bei
einem lbis-Hotel, dann werden die sich irgendwie durchschlagen mit den
offentlichen Verkehrsmitteln, auch wenn es ihnen angenehm ware, dass sie
abgeholt werden. Und wenn man es ihnen dann verrechnet, weil sie vorher
nicht fragen... Also, das heil3t, das Produkt muss immer stimmen. Das
Wichtigste im Leben, und das gilt fir Hotels, das gilt fir Biros, Sie missen
ein Produkt entwickeln, das halbwegs mit dem, wofiir Sie es vermarkten
wollen, im Gleichgewicht ist. Wenn Sie das nicht schaffen, dann haben Sie
einen schlechten Job gemacht und das gilt fur ein Wohnprojekt genauso wie
fur ein Hotel oder auch fur ein Fahrzeug oder auch fir irgendein anderes
Gebrauchsmittel. Die meisten Leute glauben, es ist einfach. Die stellen ein
paar Ziegel Ubereinander, gie3en Beton hinein und damit habe ich schon ein
Produkt. Aber so ist es nicht. Natlrlich in einer Zeit nach einem Krieg, wo es
eine riesige Not gibt, fragt niemand. Da will jeder ein Dach Uber dem Kopf
haben und schaut, dass das irgendwie mit seinem Preis passt. Und da
arbeiten in so einem Raum wahrscheinlich auch sechs Leute und jeder ist
froh, dass es weitergeht. Aber in einer Zeit, wo sie heute solche Dinge

abwagen wollen und kénnen, werden die Leute viel selektiver.

Vielen Dank fiir das Gesprach.
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von Logistikimmobilien, Hamburg

Wie definiert sich aus lhrer Sicht die Nachhaltigkeit einer Immobilie?

Die Nachhaltigkeit einer Immobilie ist fiir uns ein wichtiges Thema, gar keine
Frage. Wir haben allerdings das Problem, dass wir den Spagat haben
zwischen Investoren und Mietern und wir mussen versuchen, beide Seiten
zu befriedigen. Das ist nicht so ganz einfach. Wenn ich klassisch als
Eigennutzer eine Immobilie erstelle und diese selber beziehe, dann kann ich
sie, in Anfihrungsstrichen, so nachhaltig machen, wie ich méchte. Aber als
Entwickler, der dieses Objekt einmal fir einen Investor baut und einmal fir
einen Mieter und einen Nachfolgemieter, muss ich versuchen, dort einen
Einklang herzustellen. Und das ist eigentlich, wie wir die Nachhaltigkeit
definieren. D.h., wir missen moglichst versuchen, die Punkte zur
Nachhaltigkeit herauszufinden, die fir beide Parteien gut sind, so dass jeder
davon etwas hat und keiner dabei auf der Strecke bleibt. Das ist eigentlich

kurz gesagt die Definition fur uns.

Und wo liegt bei Ihnen, um gleich zur nachsten Frage zu kommen, der
Schwerpunkt in Bezug auf o6konomischer, 6kologischer und sozialer
Nachhaltigkeit?

Im Prinzip, so wie es in der Reihenfolge auch so steht, wiirde ich es auch
gewichten. Gerade im Bereich der Logistikimmobilien sind 6konomische
Aspekte die vorrangigen. Danach wirde 6kologische kommen und erst an
dritter Stelle sicherlich soziale Nachhaltigkeit. Weil wir flr Investoren tatig
sind, missen wir naturlich sehen, dass 6konomisch die Anlage entsprechend
aufgebaut wird und dargestellt wird, so dass der Investor sein Ziel erreicht.
Dann sind die anderen Aspekte nachrangig zu bewerten und man muss

sehen, dass man diese zusammenbringt.
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Okonomische Nachhaltigkeit kann ich mir in Ihrem Fall gut erklaren. Wie
gehen Sie aber bei der 6kologischen Nachhaltigkeit vor, im Sinne von z.B.

Energiebilanzen des Gebaudes und so weiter?

Da ist Energie das Hauptthema. Es gibt auch andere Themen, die dort
wichtig sind. Z.B. Baustoffe oder ahnliches ist aber nicht so vorrangig. Bei
der Okologie spielt die Energiebilanz die fiihrende Rolle. Alle anderen
Themen sind dort auch eher zweitrangig. Letztendlich ist die klassische
Logistikimmobilie definiert, sieht Uberall gleich aus. Es gibt dort keine grol3en
Spielmdglichkeiten. Und auch in den Baustoffen, ob man jetzt Stahl, Holz
oder Beton verwendet, sind Grenzen gesetzt bei einer Logistikimmobilie und
Architektur spielt auch eine sehr geringe Rolle. Da steht der Nutzen einfach

im Vordergrund.

Der Investor oder der Mieter, also der Nutzer zu beiden Seiten, legt in Ihrem
Bereich auch wenig Wert darauf? Es gibt kaum einen Kunden, der gern die

Plakette am Haus héatte?

Das ist schon ein Unterschied. Ich vergleiche das z.B. mit einer Immobilie,
die wir nicht selber Entwickelt haben, sondern ein Mitbewerber von uns. Die
haben fur Alnatura in Lorsch eine Logistikanlage gebaut. Diese
Logistikanlage ist natirlich schon sehr 6kologisch angelegt. Die hat eine
Fotovoltaikanlage auf dem Dach, die hat Geothermiebeheizung, die hat eine
Holzfassade, die hat teilweise ein Griindach. Die hat sdmtliche Spielereien,
die man sich vorstellen kann. Ist natirlich fir Alnatura, jemand der sich im
Bereich der Bioprodukte bewegt, ganz klar ein Aushéangeschild. Da spielt das
Thema Miete und Marktmiete gar keine Rolle. Alnatura zahlt dort eine Miete,
die Uber dem doppelten liegt, was am Markt Ublich ist. Das ist auch nur mit
einem langfristigen Mietvertrag von zwanzig Jahren zu machen und
abzusichern. Wir reden in der Regel Uber Mietvertrage, die zwischen finf
und zehn Jahren liegen und das heif3t, fir den Investor muss ich sehen, dass
ich dort Sachen schaffe, die nachhaltig sind, aber die sich im Prinzip in
diesem Zeitraum von funf bis zehn Jahren auch irgendwie rechnen. Der
Investor weil3 nicht, welche Nachmieter er bekommt und er muss im Prinzip
eine Marktmiete erzielen mit seinem Objekt, um eben frei zu sein und zu

sagen: Ich kann statt Mieter A auch Mieter B oder C dort hineinnehmen. Das
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ist eben dieser Spagat. Wenn ich dann doch einen Eigennutzer habe wie
Alnatura und der bereit ist, zwanzig Jahre zu mieten, dann kann man

natirlich auch griin bauen, weil sich das in dem Zeitraum dann rechnet.

Wenn Sie sagen, nach funf bis zehn Jahren kommt ein neuer Mieter, dann
missen die Immobilien natirlich auch so angelegt sein, dass der Markt dann
nicht beschrankt ist auf eine bestimmten Nutzersparte, sondern dass jeder

Mieter hineingehen kann.

Bei uns spielt natirlich die Drittverwendbarkeit eine ganz grof3e Rolle. Wir
missen die Immobilien so gestalten, dass sie grundsatzlich fir jeden
anderen Mieter aus dem Logistikbereich anmietbar ist. Natirlich gibt es
immer wieder Feinheiten. Bei jeder Immobilie ist irgendwo etwas, wo der
Mieter sagt, dies ist mein Wunsch, weil ich meine Produktschiene so
aufbaue und das brauche ich. Aber auch da muss man sehen, dass diese
Feinheiten so gering sind, dass andere Mieter damit leben kénnen. Das steht

bei uns im Vordergrund.

Die nachste Frage ware, wie Sie speziell in Threm Bereich bewerten, ob ein
Gebaude nachhaltig ist? Wenn gehen Sie vor, wenn Sie beispielsweise vor

einer Bestandsimmobilie stehen?

Nachhaltigkeit ist fir uns da eher ein kleineres Thema. Wie gesagt, wird die
Immobilie durch den Nutzen und durch den Nutzer gepragt. Das ist dann ein
Logistikunternehmen. Logistik ist relativ rau, laut und schmutzig. Auch da
gibt es natirlich feine Unterschiede, aber generell ist es schon so. Von daher
muss die Immobilie erst mal den Nutzen erfillen und sie muss Uber den
Nutzen einen Mieter binden kénnen. Die Nachhaltigkeit ist dort sicherlich erst
mal nachrangig. Es ist nicht so, wie bei anderen Immobilien, wie z.B.
Krankenhausern oder Hotels, hier steht hauptsachlich der Nutzen im
Vordergrund. Und zum Nutzen gehort die Lage. Der Standort ist ein

Hauptthema.
D.h., wenn ich vom Grundriss oder vom Standort her eine lange

Nutzungsdauer annehmen kann, ist dies natirlich auch eine Art von

Nachhaltigkeit. Wenn ich sagen kann, das Gebaude steht nicht nur zehn
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Jahre und dann wird es abgerissen, sondern ich kann nachvermieten, weil

der Markt fur die Immobilie vorhanden ist.

So gesehen ist die Lage sicherlich ein Aspekt der Nachhaltigkeit.

Welche Nutzungsdauer bewerten Sie als nachhaltig?

Wir rechnen mit 30 bis 40 Jahren Nutzungsdauer der Anlage. Dann ist die
Anlage auch runter gewirtschaftet. Das ist in der Regel so, weil der Betrieb
wie gesagt relativ rau ist. Dann entstehen so hohe Reparationskosten, dass
es dann kein Sinn mehr macht und letztendlich ist dann auch die
Weiterentwicklung so weit vorangeschritten, dass man einfach sagt: Jetzt

muss man eine neue Anlage bauen.

Wahrend der Nutzungsdauer werden Sie dann bei jedem Mieterwechsel

modernisieren?

Wir reden ja Uber ein Investorenmodell. Einen Investor interessiert die
Immobilie eigentlich nicht so sehr. Den interessiert das Kapital, das angelegt
wird und was passiert mit diesem Kapital. Und dieses Kapital muss im
Prinzip gleich bleiben bzw. sollte mehr werden. Investoren rechnen auch
nicht so, dass sie sagen, ich habe eine Immobilie, die schreibe ich tber 30
Jahre ab und dann ist mein Kapital aufgebraucht. Das ist absolut nicht der
Fall, sondern mit jedem neuen Mietvertrag steigt eigentlich das Kapital, denn
letztendlich wird der Mietvertrag am Markt gehandelt. Daher muss man
sehen, wie sich eine Anlage entwickelt. Man spricht von 30 — 40 Jahren
Nutzungsdauer aber es gibt auch Anlagen, die 50 — 60 Jahre laufen, wenn
sie am richtigen Standort sind und dann kdénnen Sie immer noch Miete

erzielen.

Modernisiert wird also alle finf bis zehn Jahre?

Nein, die Mietvertrage laufen anfangs Uber funf bis zehn Jahre. Die
tatsachliche Mietdauer ist dann aber meist wesentlich langer. Das ist die

Erstlaufzeit. Es ist ja so, dass unsere Mieter, die Logistikdienstleister, sich

am Markt bewegen missen. Es ist hauptséchlich Kontraktlogistik, d.h., sie
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haben selber einen Vertrag mit einem Verlader, das sind die Produzenten,
der dber funf Jahre lauft. Und nach finf Jahren macht der Verlader im
Prinzip eine neue Ausschreibung. Er sieht sich auch am Markt um, welcher
Logistikdienstleiter kdonnte evtl. giinstiger werden. In der Regel ist es dann
so, dass derjenige, der das Geschaft bis dahin gut gefuihrt hat auch den
Folgeauftrag bekommt. D.h., er mietet dann auch weiter bei uns aber
wiederum nur funf Jahre oder drei Jahre. Da gibt es dann immer Schritte.
Letztendlich kann es aber sein, dass ein Mieter zwanzig oder drei3ig Jahre

in der Anlage sitzt. Je nachdem, wie er sein Geschaft betreibt.

In der Zeit mussen Sie dann also nichts umgestalten?

Es ist relativ selten, dass wir dort etwas umbauen. Das passiert hochstens,
wenn sich das Geschéaft bei dem Mieter verandert hat. Das ist durchaus
mdglich. Oftmals ist es so, dass wir Biroflachen vorsehen, die dann spater
ausgebaut werden, wenn der Bedarf da ist. Das kommt vor, dass Mieter
anfragen und sagen, ich habe jetzt das Geschéaft und muss beispielsweise
Staubsauger einlagern und fange mit einer kleinen Mannschaft an.
Entwickelt sich der Standort weiter und kommt ein neues Geschaft hinzu,
dann brauche ich entsprechend mehr Personal, dann wird da die
Hauptgeschéftsstelle daraus, dann brauch ich eigene Buchhaltung usw. Und
dann kommen meist mehr Blrordume dazu. Das passiert schon, dass sich

so etwas entwickelt. Und die werden dann nachtraglich ausgebaut.

Somit ware fur Sie im 6konomischen Sinne nachhaltig, wenn in lhrem
Gebaude ein Mieter Uber die drei3ig Jahre drinnen ist, ohne grol3e

Veranderungen zu bengtigen.
Ja und Nachhaltigkeit heif3t, ich muss evtl. erweitern kbnnen. Das ware ganz
schon, wenn sowohl die Biroflachen als auch die Halle erweiterbar sind, weil

der Mieter auch wachsen kann.

Wie sieht es in diesem Zusammenhang mit Flachenverbrauch aus? Ist das

bei Ihnen ein Thema?
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Da sind natirlich Logistikanlagen Flachenfresser. Das muss man so sagen.
Sie versiegeln viele Flachen. Gar keine Frage. Wir versuchen natirlich
immer ein ideales Verhéltnis zwischen Grundstiicksgrof3e, Hallengréf3e und
Verladehof zu bekommen. Letztendlich ist der Investor nicht daran
interessiert, mehr Flache zu kaufen, als er auch vermieten kann. Das
Verhaltnis zwischen Grundstiick und Hallenflache muss passen. Das liegt in
der Regel bei 1:2. Ich brauche also die doppelte GréRe des Grundstiicks in
Bezug auf die Hallenflache, weil einfach zu der Hallenflache nochmal 2/3 der
Hallengrundflache an Hofflache dazu kommt, wo ich mich bewegen kann, ich
LKW abstellen muss usw. Dann habe ich normalerweise in
Gewerbegebieten oder Industriegebieten die Auflage, dass ich Grin
anbieten muss. So komme ich auf dieses Verhdltnis 1:2. Es ist relativ selten,
dass einer sagt, ich kaufe mal ein Stiickchen mehr Land, weil es schon ist

und ich bepflanze das. Das macht man eigentlich nicht.

Gibt es da von lhrer Seite Préaferenzen bzgl. einerseits Neubaugebiete oder

andererseits alte Liegenschaften, die evtl. kontaminiert sind?

Das machen wir auch. Sichelich geht es auf der griinen Wiese immer relativ
einfach, aber das machen wir nicht nur. Wir arbeiten auch Industriebrachen
auf. Unser grol3tes Projekt, welches wir gerade haben, ist in Dortmund. In
Dortmund haben wir 450.000m2 Flache gekauft, eine alte Industriebrache.
Und zwar ist das ein Thyssen-Krupp-Gelande. Dort stand ein Walzwerk
drauf. Das ist komplett abgebaut und nach China gegangen und dieses
Grundstuck arbeiten wir im Moment auf. Da sind noch Keller usw. drin, die
dann mit Beton vollgefullt werden. Danach wird das ganze Gelande
versiegelt, weil es natirlich auch entsprechend belastet ist. Auf diese
versiegelte Flache kommen dann oben Hallenflachen von ca. 240.000m?2
drauf, die in den néchsten Jahren entstehen werden, so dass wir dort im

Prinzip eine industrielle Vornutzung haben, die wir jetzt neu nutzen werden.

Wie bewerten Sie das? Die Kosten werden in der Projektentwicklung erst

mal dargestellt?

Unter dem Strich ist so etwas naturlich nur leistbar, wenn der Standort so gut

ist, dass die Mieter darauf fliegen. Das ist in diesem Fall so. Das ist schon
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Innenstadtlage in Dortmund. Das Ruhrgebiet ist natirlich ein
Ballungszentrum. Da bewegt sich eine ganze Menge. Da bewegt sich auch
eine Menge Ware und von daher gehen wir davon aus, dass sich die Kosten,
die wir dort in die Herrichtung des Bodens investieren, in entsprechender
Miete wiederspiegeln und der Mieter auch bereit ist, diese gerne zu tragen,
weil er einfach ndher am Kunden dran ist. Natirlich missen wir das
umlegen, gar keine Frage. Wenn wir das auf der griinen Wiese machen
wirden, ware die Miete klar um 1/5 billiger aber da ist die Lage einfach
interessant. Sonst ware das nicht darstellbar. Im Bereich der Logistik gibt es
Standorte, die gut sind. Diese sind in einer sogenannten Frauenhofer-Karte
dargestellt. Da gibt es ein paar Hotspots, wo man sagt, da brummt Logistik.
Auch nur da koénnen sich Investoren ansiedeln, weil sie wieder Uber die
Drittverwendbarkeit nachdenken mussen, Uber den Marktwert der Immobilie.
Von daher kann man sich nur da ansiedeln. Es ist natirlich schon so, dass
dort die Flachen im Grunde schon knapp werden und dann muss man schon
solche Wege gehen, dass man auch industrielle Vornutzungen oder was

auch immer neu nutzt.

Wenn die Flachen knapp werden, kalkuliert Sie schon ein, dass die
Drittverwendungsmaoglichkeit zum Schluss gegeben sein muss. Das
bedeutet, dass, wie Sie schon sagten, ein Abschreiben nach drei3ig Jahren
nicht vorkommt, sondern das Grundstiick ist so wertvoll, dass Sie schauen,

was Sie daraus machen?

Die Grundstlicke, die so genutzt werden, sind wie gesagt wertvoll und man
wird auch in 30—40 Jahren diese Immobilien evtl. abbrechen und neu bauen,
weil die Grundsticke in der GroRenordnung, wie man sie fir Logistik
braucht, zusammenhdngend und in der Nahe von Ballungsgebieten
schwierig zu finden sind. Wir haben natirlich das Thema Larm in der Nahe
von Wohnbebauung. Das funktioniert nicht so richtig. Von daher werden

diese Grundstiicke mit der Zeit wertvoller werden.
Das Verhéltnis von Gebaudewert zu Grundstiickswert ist bei |hnen

wahrscheinlich unterschiedlich im Vergleich zu anderen Immobilien.

Entscheidend ist da wohl die Lage und das Geb&ude ist dann zweitrangig.
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Ja, kann man so sagen, weil die Gebaude relativ typisiert sind. Da ist das
Grundstick schon ausschlaggebend. Wobei das Verhaltnis zwischen
Gebéaudekosten und Grundstiickskosten ist schon entscheidend fir die
Mieter. Wenn ich z.B. Grundstiickskosten Uber 150€/m2 habe, kann ich
Logistik nicht mehr machen. Das geht nicht, weil ich viel Flache brauche. Da
ist Logistik aufRerhalb von Ballungszentren wieder giinstiger und dann wird
gefahren. Das ist das Schwierige, dass man einen Standort findet, der
kostenglinstig ist, aber so liegt, dass ein Mieter sagt, mit meinen Fahrwegen
bin ich da am besten aufgehoben. Ein Mieter ist durchaus bereit, zu sagen,
ich gehe auch nach weiter aulRerhalb, fahre dann zwar mehr, aber das
rechnet sich fir mich, weil die Transportkosten zu den Mietkosten relativ
gering sind. Bei einem Logistiker, der Kontraktlogistik macht, kann man
ungefahr sagen, dass ca. 30-40% der Kosten reine Mietkosten fir Lager
sind. Von daher ist das schon sehr ausschlaggebend fur ihn. Wenn er dann
1,00€/m2 weniger zahlen muss, aber 20km weiter weg ist, rechnet sich das
durchaus, dass er fahrt. Es ist schon ein gewisses Spiel, dass man sehen
muss, wo das Grundstick liegt. Wer kommt als Mieter in Betracht? Von
daher ist das Grundstiick schon wichtig. Aber es ist nicht so, dass man wie
bei einem Shopping-Center die Innenstadt und die Laufkundschaft braucht.
Wenn ich beispielsweise Minchen nehme und will dort im Norden eine
Logistikanlage bauen, dann ist der Standort letztlich egal. Ich muss mich nur
im Speckgurtel bewegen. Da werden Shopping-Center oder Krankenhauser

sicherlich einen ganz anderen Fokus haben.

Sie treffen die Standortentscheidung selber oder nach den Wuinschen der

Nutzer?

Es gibt da zwei Arten von Entwicklungen. Es gibt einmal das, was ich eben
beschrieben habe in Dortmund mit der Westfalenhitte. Das ist eine
Entwicklung, wo wir sagen, das ist ein Standort, den trauen wir uns zu, zu
vermarkten. Da kaufen wir ein Grundstick, ohne einen festen Mieter im
Hintergrund zu haben. Die andere Variante, die eigentlich wesentlich
haufiger vorkommt, ist, dass ein Mieter eine Anforderung hat und sagt, ich
mdchte ganz gerne beispielsweise fir BMW das Geschéaft in Leipzig
machen. Ich mdchte da Zulieferer werden und brauche eine Halle mit

20.000mz2. Bitte, lieber Investor, suche mir ein Grundstick dazu und sage
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mir, was das kostet und was ich an Miete zahlen muss. Das ist der Weg, der
haufiger beschritten wird, bei dem man schon einen festen Mieter im
Hintergrund hat. Und dieser Mieter hat nattrlich Vorstellungen. Wenn er z.B.
an dieses BMW-Werk liefern muss, dann muss er just-in-sequence direkt an
das Band liefern und natirlich nahe dran sitzen. Da kann er nicht 50km weit
weg sitzen. So gibt es Standortfaktoren, die dort zusammenlaufen und dann
muss man das richtige dazu suchen. Diese andere Projektentwicklung, bei
der man eine ldee hat, entwickelt und dann den Mieter sucht, ist relativ
selten, weil natUrlich auch ein Riesen-Risiko dabei ist. Ich binde Kapital fur
das Grundstiick und bis ich dann den entsprechenden cash-flow durch die
Miete habe, dauert es natlrlich. In der heutigen Zeit kbnnen sich das nicht
mehr viele leisten. Eigentlich ist der Gbliche Weg, dass man einen Mieter hat
und der bringt evtl. das Grundstick schon mit. Wir bauen als Investoren

dann, in Anfihrungsstrichen, nur die Halle.

Sie erfullen dann nur die gesetzlichen Mindestanforderungen an Warme- und

Schallschutz?

Das ist nicht ganz so. Wir gehen da schon driiber hinaus. Das ist z.B. ein
Teil unserer Nachhaltigkeitspunkte, dass wir sagen, wir machen mehr an
Dammung, weil sich das dann auch rechnet. Das spiegelt sich dann auch im
Verkaufspreis wider bzw. in dem Wert der Anlage. Das sind relativ geringe
Kosten, denn ob ich oben auf dem Dach 10cm oder 14cm damme, das ist
von den Kosten her nicht viel, hat aber einen enormen Effekt. Ich kann dann
mit der Halle anders auftreten am Markt. Ich kann sagen, ich habe hier eine
Halle, in der kannst du normal deine Ware einlagern, wenn du das mochtest,
oder du kannst darin auch teilweise produzieren, weil wir kénnen es auch so
warm machen, dass sich auch Menschen darin wohlfiihlen. Oder aber wir
kbnnen auch sagen, wenn du z.B. Lagergut hast, welches
temperaturempfindlich ist, welches nicht Uber 25C gelagert werden darf, das
kénnen wir auch in der Halle unterbringen. Da spielt die Drittverwendbarkeit
wieder eine Rolle. Es gibt da ein paar Merkmale, die machen wir schon und
das auch freiwillig, um erstens am Markt damit auftreten zu kénnen und
zweitens, um auch entsprechend eine gréRere Bandbreite an Mietern
ansprechen zu kénnen. Dazu gehort die Dammung von Dach und Wand, das

ist ein Thema. Dazu gehort natirlich die Qualitat und Ausstattung der Tore
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und Ladebriicken, denn das ist das, was unsere Mieter brauchen. Ob die
Halle drinnen rosa gestrichen ist oder griin ist total egal. Die Tore missen
funktionieren, die missen laufen. Die Halle muss hell sein, muss beleuchtet
werden und muss warm werden. Mehr wollen die eigentlich nicht. Die
Dammung ist der Punkt. Die Ausstattung der Tore und Ladebriicken ist
wichtig, dass die funktionieren. Dann ist ein weiterer Punkt die Belichtung
und, dass wir versuchen, in die Hallen viel Tageslicht Uber Lichtbander in der
Decke oder der Wand hinein zu bekommen. Wenn es hell und freundlich ist,
ist das fur das Personal gut und fur die Ware meistens nicht schadlich, au3er
man hat etwas Lichtempfindliches. Das muss man vorher wissen. Damit
kann der Mieter auch seine Betriebskosten niedrig halten. Das ist auch ein
Punkt, der zweischneidig ist. Einerseits missen wir an den Investor denken
und die Baukosten niedrig halten, weil fir ihn natlrlich das Verhéltnis von
Baukosten zu Miete passen und im Einklang stehen muss, andererseits
haben wir den Mieter, der natlrlich seine Betriebskosten gering halten
mdchte. D.h., Heizung, Strom, Licht und solche Sachen. Ich kann nattrlich
mieterfreundlich ein Halle ausstatten, so dass er maoglichst viel Tageslicht
hat, wenig heizen muss usw. , aber das ist in den Baukosten dann wieder so
intensiv, dass sie die nach oben treiben. Da muss man dann versuchen, den
goldenen Mittelweg zu gehen, weil letztendlich, wenn ich was investiere in
die Anlage, macht es sie natirlich auch wieder marktfreundlicher und ich
kann sie am Markt besser vertreiben. Andersrum darf ich nicht zu viel
investieren in die Anlage, sonst rechnet sich Miete zu Investition wieder
nicht. Das ist immer ein leichter Eiertanz. Sicherlich wirden wir an der einen
oder anderen Stelle etwas nachhaltiger oder griner bauen wollen, aber es
rechnet sich dann einfach nicht. Und das muss man einfach so sehen.
Letztendlich missen ja auch unsere Mieter auch ihr Geschaft gegeniiber den
Verladern oder Produzenten betreiben. Es ist eine ganze
Entscheidungskette, die dahinter hangt und wenn jeder noch ein Stiick
drauflegt und sagt, ich mdchte es noch schéner haben, dann rechnet sich
das am Schluss nicht mehr. Dann wird der Produzent sagen: Mit euch
funktioniert das nicht. lhr seid zu teuer. Da muss man dann sehen, wie man
sich da heran bewegt. Andersherum wissen wir natirlich, dass das Thema
kommen wird und wir beschéaftigen uns auch immer mehr damit. Wir wollten
eigentlich in diesem Jahr die erste Anlage mit einer Fotovoltaikanlage

versehen. Das haben wir aber aus rechtlichen Griinden nicht geschafft, denn
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da spielen wieder gesellschaftsrechtliche Dinge mit hinein. Wir sind
normalerweise als Immobilienerrichter nicht gewerbesteuerpflichtig. Wenn
wir aber anfangen, Strom zu erzeugen und diesen einspeisen, dann wird es
schwierig. Und diese Dinge muss man verninftig zueinander bringen. Das
haben wir in diesem Jahr noch nicht geschafft, aber wir haben es fiir das
nachste Jahr auf dem Zettel. Die Reise geht dorthin. Unser Projekt in
Dortmund ist vorzertifiziert nach DGNB. Es hat sogar Gold. Das haben wir
erreicht, wobei wir damit auch einer der ersten waren. Fir Logistik gab es
diese Kriterien noch nicht so richtig. Die haben wir dann auch ein Stick
mitgestaltet. Das muss sich auch noch alles finden. Fir Blirogebédude oder
andere Geschichten ist die Zertifizierung schon ein Stick weiter. Keine
Frage. Macht dort wahrscheinlich auch mehr Sinn. Wir hinken mit Logistik

noch ein wenig hinterher, aber es wird auch kommen.

Aber welchen Sinn macht es genau bei Ihnen? Schlussendlich ist dem

Kunden doch egal.

Ja und Nein. Auch die Mieter werden ja beurteilt nach CO?2-Ausstoss. Und
wenn die sagen kénnen, die Immobilie, die ich gemietet habe, die ist CO?3-
neutral oder griin, kénnen sie das in ihre Produktkette mit aufnehmen. Da ist
schon ein Interesse da. Und natirlich auch die Betriebskosten. Fir den
Investor ist das Interesse da, weil es eine Kaufpreissteigerung zur Folge
haben kann. Wobei es sich im Moment noch nicht durchgesetzt hat. Ich habe
da gerade eine Studie gelesen von einem Maklerbiro. Die haben gesagt: Im
Bereich Logistik, auch wenn zertifiziert, hat es sich noch nicht durchgesetzt,
dass dadurch automatisch der Kaufpreis steigt. Aber die Wahrscheinlichkeit,
dass das so kommen wird, ist relativ hoch. Wenn ich jetzt nach vorne sehe
und sage, ich entwickle eine Immobilie, vermiete sie funf oder zehn Jahre an
den Erstmieter und nach zehn Jahren will ich das Objekt verauf3ern, dann ist
das mit der Zertifizierung wahrscheinlich etwas einfacher, meine
Kaufpreisvorstellungen durchzusetzen. Und ein weiterer Vorteil ist, ich muss
das Objekt wahrscheinlich nicht bis ins Detail prifen lassen. Das ist ja immer
ein groRes Thema, wenn Verkaufsverhandlungen laufen. Der Kaufer prift
eine Immobilie anhand der rechtlichen, steuerlichen und technischen Due
Diligence. Wenn ich dann ein Zertifikat habe, tut er sich wesentlich leichter.

Dann geht er nicht so weit ins Detail, was natirlich allen viel Arbeit und
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Kosten erspart. Denn wenn ein Gebaude so eine Plakette hat, dann sagt er:
0O.k., da weil} ich, das Ding ist ja in Ordnung. Da muss ich dann nicht prifen,
ob der Boden darunter jetzt kontaminiert ist. Daflir gibt es dann Unterlagen.
Und sind schon die Vorteile, die ein Investor dort sieht. Meine Immobilie ist

dann am Markt mehr wert und es ist leichter bei einer Prufung.

Wobei sich die Zertifizierung nur auf den Neubauzustand bezieht. Nach zehn

Jahren kann die Immobilie natirlich anders aussehen.

Naturlich. Das wissen wir im Moment alle noch nicht, wie das dann bewertet
wird. Das muissen wir dann abwarten. Auch da wird es sicherlich
Veranderungen geben. Vor allen Dingen werden es da eine Art von
Nachzertifizierung geben oder standige Kontrollen alle drei Jahre oder
ahnliches. Letztendlich ist die Zertifizierung ja nichts anderes als eine TUV-
Plakette beim Auto. Da muss man auch alle Jahre hin und das wird es dann
irgendwann fir Geb&ude auch geben. Da wird man sich schon etwas

einfallen lassen um auch da wieder Leute zu beschaftigen.

Das bedeutet, wenn Sie Bestandsimmobilien haben, stellt sich natirlich auch

die Frage, was mit denen passiert.

Das kommt. Da gibt es, glaube ich, bei LEED schon Madglichkeiten,
Bestandsimmobilien zertifizieren zu lassen. DGNB ist da noch nicht so weit,
aber auch die denken dariiber nach. Da wird es etwas geben in der ndchsten
Zeit, mit dem man auch Bestandsimmobilien Uber einen Checkkatalog

bewerten kann.

Ich denke, dass die Label, die man dann an der Fassade hat, plakativ
darstellen, was der Investor schon von Vornherein weil3. Der kennt natirlich
seine Liegenschaft und braucht aber zur weiteren Vermarktung ein Symbol.

Die Frage nach dem Stellenwert haben wir eigentlich schon geklart.

Kommen wir vielleicht noch zu den Stellschrauben.
Es gibt im Prinzip ganz viele Stellschrauben. Man kann sie alle aufzahlen.

Angefangen bei Fotovoltaik Gber Windkraft etc. Alles ist denkbar und

madglich, nur ist nicht alles sinnvoll aus der Sicht des Investors. Es ist
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eigentlich relativ wenig. Es sind vielleicht finf MalRBhahmen, die bei einem
solchen Gebaude Sinn machen. Durch diesen Spagat Mietdauer zu
Amortisation. Ich muss ja damit rechnen, dass mein Mieter nach fiinf Jahren
nicht mehr da ist. Ob der nachste Mieter dann eine MalRnahme bezahlt, weild

ich nicht.

In der ndchsten Frage werden die Risiken angesprochen.

Das haben wir im Prinzip schon gestreift. Es ist so, wenn ich mein Gebaude
,ZU nachhaltig® oder ,zu grin‘ mache, laufen mir einfach die Baukosten
davon. Damit steigen die Mieten und ich bin dann nicht mehr fahig, meine
Anlage am Markt zu vermieten. Jeder Investor muss seinen Hauptfokus auf
die Ubliche Marktmiete legen. Sobald er sich da heraus bewegt, hat er ein

Problem. Dann steigt das Risiko.

Glauben Sie, dass sich der Druck in den nachsten Jahren noch verschéarfen

wird und dann jeder mitziehen muss?

Solange dies Modell da ist, dass es einen Investor und einen Mieter gibt,
wird das so bleiben. Ein Investor wird immer sehen, wo er sein Kapital am
besten anlegen und vermehren kann. Wenn sich das nicht mehr rechnet,
weil die Gebaude im Verhaltnis zur Miete zu kostenintensiv werden, dann
muss der Investor etwas anderes machen, wie z.B. Blrogebaude kaufen.
Von daher wird es sich immer auf ein gesundes Niveau einpendeln.
Letztendlich werden Logistikimmobilien auch in Zukunft gebraucht. Wenn
man den Standort Hamburg sieht, wissen wir jetzt schon, dass in den
nachsten Jahren sehr viele Logistikimmobilien gebrauchen werden, die
neueren Standards sind. Wenn man mal nach Billbrook schaut, dann gibt es
dort sehr viele Logistiker, die hauptsachlich in sehr alten Hallen sitzen. Diese
sind klein und verschachtelt. Die brauchen aber wiederum die Stadtndhe und
die kann man nicht einfach auf die griine Wiese versetzen. Da wird sich
sicherlich eine Menge tun und wir werden sicherlich auch Bereiche, die in
der Stadt als Industriegeldnde genutzt werden, neu aufbauen.
Logistikimmobilien werden immer gebraucht und die Logistiker bzw.
Logistikdienstleister an sich trennen sich davon, eigene Geb&ude zu

besitzen. Sie sehen, dass sie teilweise nur das kurzlebige Geschéft haben.
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Sie kdnnen sich auch nicht darauf verlassen, fir Ferrero ein Leben lang die
Schokolade zu fahren. Auch bei denen ist es endlich und daher werden sie
die Immobilien nicht in den eigenen Bestand aufnehmen, sondern sehen,
dass sie irgendwo zur Miete sind. Damit kdnnen sie kalkulieren. Ich denke,
der Markt wird sich daher stabil weiterentwickeln. Ich kann mir nicht
vorstellen, dass jetzt eine Zeit kommt, in der man sagt, wir miissen jetzt ,auf
Teufel komm raus” alles griin machen. Das glaube ich nicht. Das wird

weiterhin ein gesundes Verhéltnis haben.

AulRer der Markt andert sich so, dass die Kunden sagen, wir wollen das und

wir zahlen dafr.

Das ist etwas anderes. Im Moment tun sie es noch nicht. Man muss einfach
sagen, dass man mehr machen kénnte, aber es wird einfach nicht bezahlt.
Es wird mehr im Bereich der Logistik darlber gesprochen, als dass es

gemacht wird.

Wie kommunizieren Sie die Nachhaltigkeit einer Immobilie nach auf3en?

Wir haben es uns momentan noch nicht so auf die Fahnen geschrieben,
dass wir z.B. Uber einen entsprechenden Internetauftritt damit richtig
vorpreschen. Wir kommunizieren das im Moment noch hauptsachlich, in dem
wir mit unseren Kunden dariber sprechen. Wenn wir neue Entwicklungen
haben, stellen wir naturlich heraus, warum diese Anlagen besonders toll
sind. Wir sagen aber auch ganz offen, was Sinn macht oder keinen Sinn
macht und héren natlrlich auch auf die Winsche des Kunden. Wenn jemand
kommt und sagt, ich méchte eine Anlage fir drei Jahre mieten und ich
mdchte Uber Geothermie die FuRBbodenheizung betreiben, dann missen wir
auch sagen, das ist ein schoner Gedanke, aber das kdnnen wir nicht
machen. Das geht nicht. Wenn er das Ding zwanzig Jahre mietet, dann gern.
Das ergibt sich dann im Gesprach. Wir haben uns aber schon
vorgenommen, auch im nachsten Jahr das Thema aktiver nach aul3en zu
tragen. Einige unserer Mitbewerber haben auch schon Anlagen gebaut wie
z.B. fur Alnatura. Bei jeder Messe wird das im Vortrag an die Wand
geworfen. Da werben die natirlich Land auf Land ab mit. In England gibt es

auch eine Anlage, die sehr 6kologisch aufgebaut ist. Es gibt ein paar
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Objekte. Es gibt da ein paar Marktteilnehmer, die damit richtig losrennen und
sagen: Wie toll, was wir alles konnen. Dass diese Objekte sich aber
o6konomisch nicht rechnen, wei? auch jeder, der dariiber nachdenkt. Da
haben wir uns auch (berlegt, dass wir uns im néchsten Jahr eines der
Objekte einmal herausfischen, bei dem wir evtl. mehr als nétig machen um
uns am Markt darzustellen und zu sagen, wir kdnnen auch solche Dinge
machen. Das werden wir tun und werden das natlrlich auch entsprechend

marketingmanig ausnutzen.

Sie werden dem Objekt dann das DGNB-Label geben?

Genau. Wir sind da auch Mitglied und arbeiten da auch weiter dran. Wir
werden da auch versuchen, weiter in den Ausschissen mitzuarbeiten, um

die Standards flr Logistikanlagen festzulegen.

Welche Vorteile ergeben sich Ihrer Meinung nach fir die Nutzer lhrer
Immobilien, wenn diese nach den Kriterien der Nachhaltigkeit entwickelt

wurden?

Vorteile fir die Nutzer ergeben sich, wie eben erwahnt, auf jeden Fall bei
den Betriebskosten. Die sind fir die Nutzer sehr wesentlich. Wobei man da
auch wieder unterscheiden muss. Es gibt Vertrage, die Logistikdienstleister
mit ihren Verladern haben, wo der Verlader das Thema Betriebskosten
Ubernimmt. Da interessiert den Mieter das gar nicht. Der zahlt nur die Netto-
Flachenmiete. Das interessiert ihn schon und das verhandelt er
entsprechend scharf. Die Nebenkosten zahlt der Produzent im Hintergrund
mit. Und das ist oft in diesen Kontraktdienstleistungen so festgelegt. Woher
das kommt, weif3 ich nicht. Das scheint eine Historie zu sein. Es gibt aber
auch andere Vertrage, wo schon die Mieter auf die Nebenkosten schauen,
weil sie diese selber tragen missen. Da merkt man auch, dass die Anlagen
ganz anders laufen. Die werden ganz anders betrieben. Da sehen Sie, dass
tagsiber auch mal das Licht ausgeschaltet wird. Bei Anlagen, bei denen den
Mieter die Nebenkosten nicht interessieren, lasst er den ganzen Tag das
Licht brennen. Da sieht man dann auch, dass im Winter die Tore wegen der
Heizkosten geschlossen werden und nicht standig aufstehen. Das ist eine

ganz andere Geschichte. Das ist natirlich ein Thema unserer Mieter, die
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Betriebskosten sparen wollen. Auch Fotovoltaik ist ein Thema, wo unsere
Mieter sagen, ware ganz schon, wenn wir das auch selber nutzen kdnnten.
Im Moment wird das ja eingespeist und durch die Ruckvergitung kommt
etwas zurtick. Aber irgendwann wird das auch so sein, dass man so grol3e
Batterien entwickelt, dass man das richtig speichern kann und dann kann
derjenige den Strom abrufen, wenn er ihn braucht als Nutzer. Das ist auch
ein Thema. Was fur ihn auch wichtig ist, ist die soziale Nachhaltigkeit. Da
spielt immer der Standort eine groRe Rolle. Wie ist er erreichbar? Welche
Personalmdéglichkeiten habe ich in der Umgebung? Unsere Mieter sind
relativ personalaufwendig. Es wird nicht mehr nur gelagert, sondern es
finden in allen Logistikanlagen auch Veredelungen der Produkte statt. Und
dafir brauche ich Personal. Das Personal muss erst mal zum Standort
hinkommen. Die 6ffentliche Anbindung ist da ein wichtiges Thema. Und das
Personal muss sich natirlich dann in der Arbeitsstatte auch wohlfihlen.
Dazu gehort eben das Raumklima, kurze Wege zu den Aufenthaltsraumen
usw. - das ist schon ein Thema, welches man nicht unterschatzen darf.
Gerade bei groRen Logistikdienstleistern wie Kilhne & Nagel, Schenker oder
DHL, die natirlich entsprechende Betriebsrate haben, wird sehr viel
Augenmerk darauf gelegt. Das wird manchmal noch ein bisschen
unterschétzt und das ist schon ein wichtiger Punkt. Von daher sind unsere
Mieter schon daran interessiert und sprechen bei der Konzeptionierung der
Gebéude auch gerne mit. Da versuchen wir auch durch entsprechendes
Know-how auf unserer Seite ein gleichberechtigter Ansprechpartner zu sein.
Wir sind nicht so aufgestellt, dass wir sagen, hier hast du eine Halle und jetzt
miete mal. Sondern wir sind so aufgestellt, dass wir sagen, wir entwickeln mit
dir zusammen. Aber wir missen immer die Drittverwendbarkeit im Hinterkopf
haben. Da bekommt man auch mit, was am Markt passiert und wo die
Tendenzen hingehen. Dann kénnen wir mit unseren Produkten darauf

reagieren.

Die Vorteile, die Sie durch nachhaltige Projekte am Markt erzielen, haben wir

eigentlich schon besprochen.
Ja, genau. Das haben wir schon besprochen. Im Prinzip ist der Vorteil, den

wir als Investorenvertreter haben, dass wir glauben, dass die Anlage

dadurch einen Mehrwert erhélt und einen besseren Verkaufswert erzielt.
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Bzw. dass diese bei Gutachten auch entsprechend bewertet wird. Es ist ja
so, dass die Objekte, auch wenn wir sie im Bestand haben, spatestens alle
zwei Jahre von einem Gutachter bewertet werden um eben den Wert der
Anlage neu festzustellen. Und da spielt die Marktmiete eine Rolle. Da spielt
die Situation eine Rolle. Da spielt das Umfeld eine Rolle. Da spielt aber auch
das Gebaude eine Rolle. Wenn man ein Gebdude mit einer gewissen
Nachhaltigkeit hat, wird es auch entsprechend bewertet. Der Wert der
Anlage ist das, was wir als Investorenvertreter sehen und naturlich auch die
einfachere Prifung im Verkaufsfall. Die und die Standards haben wir und
jeder Marktteilnehmer, der so eine Anlage kaufen will, sagt, das weil ich,

das kenne ich, da kann ich mich drauf verlassen.

Wie wird das Thema Nachhaltigkeit generell in lhrem Tatigkeitsbereich

gesehen?

Es wird eher gering bewertet. Es steht nicht ganz oben. Momentan ist es
noch gering. Es wird momentan viel dariber geredet, aber es wird nicht alles
umgesetzt, was man machen kann. Aber die Tendenz ist schon steigend.
Das Thema Nachhaltigkeit kommt immer mehr. Dagegen kénnen und wollen
wir uns nicht verschlieRen. Wir missen nur sehen, was der Mieter bereit ist,
dafiir zu zahlen und was ist der Investor bereit, dafir zu investieren. Den

Weg mussen wir einfach mitgehen.

Was haben Sie dahingehend fir Winsche und was glauben Sie, wo die

Reise hingeht?

Das ist schwierig zu sagen. Eine Logistikanlage hat nun einmal nicht so hohe
Anforderungen. Da ist nicht so viel Spielmdglichkeit. Die sind in der Regel
grof3. Da fahren die LKW dran und dann wird Ware hin und her geschoben
und eingelagert. Und das war es dann. Von daher sehe ich da keine riesigen
Entwicklungspotenziale. Man hat mal Tendenzen zu kleineren Lagern wie
vor zwanzig Jahren, wo man alles dezentral und Uberall verteilt sein wollte.
Diese Tendenz gibt es im Moment nicht. Im Moment lagert man wieder alles
zentral in groRen Lagern, um die Administration klein zu halten. Da muss
man auch einfach sehen, was der Markt hergibt. Letztendlich sind wir ja auch

nur Dienstleister fiir die Logistikdienstleister. Wir stellen eine Immobilie zur
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Verfiigung und da missen wir sehen, wie sich der Markt da entwickelt. Wir
selber kdnnen da eigentlich keine groRen Winsche aufern. Wir sind da
abhdngig von den anderen. Der Investor interessiert, wie gesagt, die
Immobilie eher zweitrangig. Den interessiert das Kapital und was damit

passiert.

Und Winsche in Bezug auf Gesetzgebung oder

Zertifizierungsmaoglichkeiten?

Im Prinzip ware es da schon ganz schon, wenn der Gesetzgeber eindeutig
wdare und sagt, wie es aussehen muss. Weil dann kann ich letztendlich die
Miete auch entsprechend umlegen. Dann ist der Mieter verpflichtet, das zu
bezahlen. Im Moment ist das fur mich noch alles ein bisschen zu weich. Da
wird zwar driber gesprochen und es ware alles ganz schén und nett. Auch
die Werte, die in der EnEV 2009 vorgegeben werden, die unterschreiten wir
locker mit 30-40%. Von daher tut die mir nicht weh. Auch da gibt es
Spielraume. Ich muss 30% der Energie nach dem EEG als erneuerbare
Energie bringen, brauche dies aber nicht, wenn ich die EnEV 2009 um 30%
unterschreite. Was denn jetzt? Da wéare mir eine klare Eindeutigkeit lieber.
Weil dann missen sich alle danach richten. Dann weil3 das jeder und dann

ist das so.

Und in Bezug auf Gebaudezertifizierung?

Eigentlich brauchte man die Zertifizierung nicht. Wenn die Gesetzgebung
eindeutig ware, dann wirde man sagen, ich baue mein Gebaude nach
Gesetz. Ich darf es gar nicht anders und damit ware es gut. Die Zertifizierung
hat man nur ins Leben gerufen, um einen Sonderstatus zu erreichen. Da
werden Leute mit beschaftigt und wieder viel Geld mit verdient und ist
meines Erachtens nicht unbedingt nétig. Als man vor Jahren den SiGeKo
eingefihrt hat, war das auch ein Punkt, an dem sich die Ingenieure
aufgeschwungen und eine Prifung gemacht haben. Ich bin jetzt SiGeKo.
Hurra! Wenn einfach das Thema Unfallschutz und Arbeitsschutz rechtlich
verniunftig ausgearbeitet ware, dann brauchten wir das nicht. Das sehe ich
genauso mit den Zertifizierungen. Und ob es da BREEAM, LEED oder

DGNB gibt... Meines Erachtens nach brauchte man das nicht.
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Letztendlich haben wir Gebaude, die wir bauen missen. Da brauchen wir
eine Baugenehmigung und da kann man alles reinschreiben und prufen. Und

damit ware alles gut.

Und welches Label ware fur Sie am Markt entscheidend?

Ich gehe davon aus, dass sich DGNB weiter durchsetzen wird. Das wird
mehr und mehr kommen, weil die ja auch schon relativ weit mit dem

europdaischen Ausland verflochten sind. Das wird sich wohl in Europa

durchsetzen.
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Interviewdatum: 29.12.2010, Hamburg

Interviewpartner (IP4): Leiter Offentlichkeitsarbeit, Development und Betrieb

IP4:

von Shopping Centern, Hamburg

Also, Nachhaltigkeit einer Immobilie. Ich will sie nicht langweilen mit den drei
wunderbaren Szenarien, die immer wieder am Anfang stehen. Was flr uns
Nachhaltigkeit ausmacht, ist die Grunddenke eines
Immobilienunternehmens. Ist man eher ein Developer, der Immobilien dreht,
der von daher auch nur eine Kkurzfristige Perspektive bzw.
Gewinnperspektive hat oder ist man eben ein Betreiber, ein langfristiger
Investor, der von vornherein auch langfristig an eine Immobilie denkt? Von
daher natirlich auch immer den Lebenszyklus einer Immobilie mit im Auge
hat und von daher schon mal nachhaltig tGber die Immobilie nachdenkt, weil
er sie auch langfristig erhalten und betreiben muss. Ich glaube,
Immobilienunternehmen der zweiten Kategorie sind von vornherein schon
immer nachhaltiger unterwegs. Schon aus ureigenem Interesse, weil sie sich
natirlich Uber Nebenkosten Gedanken machen miissen. Uber die Frage,
was passiert eigentlich mit Umnutzungen, wenn ich Mieterwechsel habe und
vor allem auch, welche Rolle spielt eigentlich meine Immobilie in der Stadt?
Wird sie dort angenommen? Passt sie dort rein? Das ist eine ganz andere
Rolle als jemand der sagt, ich kauf ganz optimistisch eine Immobilie,
verander die vielleicht oder auch nicht. Ich warte mal darauf, dass sich der
Markt vielleicht dreht, dass sich vielleicht noch die Zinsen veréandern und
dementsprechend vielleicht andere Investoren einsteigen und verkaufen sie
dann nach drei Monaten wieder. Der hat natlrlich einen ganz anderen
Zugang zu diesem Thema. Das hat man auch in der Finanzkrise stark
gesehen, um 2008 herum. 2007, 2006 wurden ganze Pakete an Immobilien
aufgekauft, wo die Leute sich nur noch bei Google angeguckt haben — wenn
Uberhaupt - wo die Immobilie tGberhaupt liegt, weil sie gar kein Interesse an

der Immobilie hatten, sondern es nur noch als Anlage benutzt haben.
Ich glaube, da trennt sich dann auch die Frage, wie nachhaltig betrachte ich

eine Immobilie. Sobald ich halt eine Immobilie nachhaltig betreiben will, bin

ich auch bei 6konomischer Nachhaltigkeit ich bin heute auch ganz, ganz
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schnell auch aus 6konomischen Grinden bei 6kologischer Nachhaltigkeit
und auch aus dkonomischen Grinden beim Thema sozialer Nachhaltigkeit,

weil natirlich eine Immobilie auch in der Regel Nutzer hat.

Das heif3t, es bricht sich dann runter auf Betriebskosten, auf Mietausfall,

Usw.

Selbst wenn ein Unternehmer nicht altruistisch unterwegs ist und
automatisch auf den Aspekt der Nachhaltigkeit achten. Nattrlich um so mehr

sich das Unternehmen fur die Gesellschaft verantwortlich fihlt.

Das heif3t, die nachste Frage ware entsprechend den Schwerpunkt bezlglich

der 6konomischen, 6kologischen und sozialen Nachhaltigkeit

Bei uns in der Firma ist immer die Immobilie im Ganzen im Blick und es
muss in allen Bereichen funktionieren. Wenn sie die 0kologische
Nachhaltigkeit nicht einhalten, dann werden sie ein Problem bekommen
vom Gesetzgeber betreffend der Auflagen, die ja immer scharfer werden, die
sie irgendwann nicht mehr einhalten werden. Und sie werden z.B. bei uns
bei den Shoppingcentern ein Problem bekommen mit den Besuchern, die
Fragen stellen, sie werden ein Problem bekommen mit den Mietern, die mit
hohen Nebenkosten konfrontiert sind, das hat aber alles auch 6konomische

Relevanz.

Zum Thema soziale Relevanz, sofern sie ein Shopping Center nicht
barrierefrei bauen, werden sie auch Probleme bekommen. Am Ende
subsumiert sich das immer auf die ©6konomische Perspektive. Vor
okonomischer Perspektive, auch als es den Begriff der Nachhaltigkeit noch
gar nicht gab, haben wir immer schon langfristig 6ékonomisch gedacht und

deshalb 6kologische und soziale Aspekte selbstverstandlich bericksichtigt.

Sicherlich sind aber auch durch die 6ffentliche Diskussion und auch durch
die Anforderungen der Gesetzgeber, die Bereiche der Okologie noch starker
in das Bewusstsein geriickt. Aber Fernwarme z.B. haben wir schon immer in
unseren Shoppingcentern genutzt. Das war auch die adaquate Methode,

unsere Shopping Center zu beheizen, wobei das Beheizen unserer
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Shopping Center nur sehr selten notwendig ist. In aller Regel haben wir nur

ein Thema, wie wir sie kithlen mussen.

Aber wie sieht es da mit den normalen Betriebskosten bei einem Shopping
Center aus. Das ist klar, das muss natirlich weiter gehen. Dann gibt es
natirlich diese Themen wie Flachenverbrauch, Kontaminierung - dass man
sagt, innerstadtisch hat man eine Liegenschaft, man hatte nun die Wahl auf
der griinen Wiese bauen oder man kénnte innerstadtisch ein Fabrikgelande
nehmen und dieses so wieder aufbereiten, dass man eben ein Shopping
Center drauf geben kann und das ist sozusagen mein Beitrag zur

Nachhaltigkeit dieser Liegenschaft. Kommt das fur sie auch in Betracht?

Das ist eine Frage der Entwicklung. Man muss unterscheiden zwischen der
Betriebs- und der Entwicklungsphase. Bei der Entwicklungsphase ist die
Standortwahl eine ganz entscheidende Frage. Da haben wir als
Unternehmen immer gesagt, wir wollen in die Stadte gehen, das ist eine
grundséatzliche Philosophie, die was von gesellschaftlicher Verantwortung
zeigt. Das heif3t, wir wollen nicht, dass man wie in Amerika die Stadte bauen,
sondern wir wollen eher die europdaischen Stadte starken. Das hat natirlich
auch eine dkonomische Komponente, weil wir davon tberzeugt sind, dass
die Standorte in den Stadten langfristig die richtigen, die erfolgreichen sind
und weil natirlich auch die gesetzlichen Restriktionen bzgl. Einkaufszentren

auf griiner Wiese deutlich zugenommen haben. In Osterreich sehr dhnlich.

Aber vom Grundsatz her hat man auch dort starke Restriktion, deshalb ist es
wiederum aus beiden Gesichtspunkten der gesellschaftlichen Verantwortung
wie auch aus 6konomischer Vernunft sinnvoll, in den Innenstadten zu bauen
und in den Innenstddten haben sie es in der Regel auch immer mit
innerstadtischen Brachflachen oder Umnutzungsflachen zu tun, die dann
wieder entsprechend aufgewertet werden. Sie haben dort immer den Vorteil,
dass sie in der Regel den offentlichen Personennahverkehr direkt dran
haben. Sie haben immer den Vorteil, dass sie die Ful3gangerzone direkt dran
haben, dort ein héherer Anteil von den Besuchern, die entweder zu Ful3 oder
mit dem Fahrrad kommen, ein Teil, der mit dem Auto kommt. Aber sie haben
natirlich auch die deutlich groR3ere Herausforderung, in der Innenstadt ist es

teurer und komplexer zu bauen. Sie haben  schwierige
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Grundstuckssituationen, schwierige Anrainersituation, sie muissen sich
beschaftigen mit Umweltuntersuchungen wegen Feinstaub und zusatzlicher
Kraftfahrzeugverkehre. Es ist schon eine anspruchsvolle Aufgabe, aber

immer eine, die sich lohnt, und der Erfolg gibt uns ja auch Recht dabei.

Das bedeutet, dass sie es dann immer mehr oder weniger runter brechen auf
den 6konomischen Teilaspekt? Die anderen Aspekte sind dann immer nur

dahingehend wichtig, dass man es vermarkten kann?

Nein, es ist mehr dahinter. Es ist beides. Es ist zum einen die
gesellschaftliche Verantwortung, dass wir sagen, wir wollen innerstadtisch
bauen, da wir sagen, wir halten die européischen Innenstadte fiir so wertvoll,
dass wir sie starken und nicht kaputt machen wollen, indem wir wie im
amerikanischen Donut-Effekt als Speckgurtel bauen und in der Innenstadt ist
ein groRes Loch, da haben wir schon eine gewisse Verantwortung. Wir
glauben aber auch, dass es eben auch strategisch fir das Shoppingcenter
an sich sinnvoll ist, weil es sich mit der Innenstadt sehr gut erganzt und zum
Zweiten, es passt auch zum europdischen Konsumenten, und zum Zweiten,

auch langfristig der Innenstadtstandort auch dkologische Vorteile hat.

Die dritte Frage wéare: Wie bewerten Sie in ihrem Tatigkeitsbereich, ob ein
Gebaude nachhaltig ist? Wo liegt der Unterschied =zu anderen
Immobilienklassen? Sie entwickeln ja jetzt selber, aber wenn Sie vor der

Immobilie stiinden, die schon fertig entwickelt ist, wo setzen Sie da an?

Es gibt mittlerweile umfangreiche Zertifizierungssysteme, die in Teilen sich
mittlerweile auch auf das spezielle Segment SC eingestellt haben. Also die
DGNB, wo es auch in Osterreich einen Ableger gibt, die speziell fur das
Thema Handelsimmobilien ein Zertifizierungssystem, wo u. a. das Thema
Standort auch eine Rolle spielt, entwickeln. Ein Zertifizierungssystem, das
eben auch alle Aspekte der Nachhaltigkeit, sowohl die soziale, 6kologische
und 6konomische abbilden, was wir sehr wichtig finden. Und man nicht eben
wie beim Thema ,LEED", teilweise auch sowas bekommen kann, dass, wenn
man einen Fahrradstdnder vors Haus stellt, das Haus verbraucht zwar sehr
viel Energie, aber das reicht aus, um eine entsprechende Auszeichnung zu

bekommen. Ich glaub, die DGNB hat ein sehr viel anspruchsvolleres System
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entwickelt. Dem haben wir uns auch schon bei mehreren Objekten
unterworfen und gut abgeschnitten. Auch das erste Shopping Center haben
wir gebaut, dass mit einem DGNB-Zertifikat mit Gold ausgezeichnet wurde.
Also, die - glaub ich - haben die richtigen Mal3stdbe, um zu beurteilen, ob ein
SC nachhaltig ist oder nicht. Und da muss man einfach aufpassen, dass man
nicht mit den falschen Mal3stdben rangeht. Z.B. das Thema Dammung. Man
kann natdrlich wunderbar ein Shopping Center dammen, es bringt nur
eigentlich relativ wenig, weil wir missen immer die Luftklappen aufmachen,
damit die Warme rausgeht und wenn sie jetzt ein Shopping Center mit viel
Aufwand dammen wirden, mussten sie wahrscheinlich groRe Klimaanlagen
rein bauen und das erste Objekt, das gerade ausgezeichnet wurde, kommt
ohne kinstliche Kihlung aus. Wo sie gerade die Luftklappen so geschickt
gebaut haben, dass man dort eben den natirlichen Wind nutzt, der die
Warme aus dem Gebaude raus treibt. Wir bekommen eben bzw. haben
einen hohen Warmeeintrag z. B. durch das Tageslicht, das wir versuchen,
durch unsere Fenster zu holen, wo wir mittlerweile durch sehr spezielle
Dachkonstruktionen steuern, damit viel Tageslicht, viel Warme, reinkommt.

Wir haben ganz stark das Thema Kunstlicht, insbesondere unsere Mieter.

Wir haben mittlerweile komplett umgestellt auf hochenergieeffiziente
Beleuchtungssysteme, um eben dort mdglichst wenig Warme zu emittieren.
Das tun unsere Mieter aber noch nicht alle. Wir nutzen teilweise auch die
Mall als Kihlung, da die Tiren meistens offen sind und wir haben zum
Dritten unsere Kunden, wo jeder an sich sehr viel Warme rein tragt. Und die
wollen wir auch gerne da behalten und deshalb missen wir uns andere
Wege Uberlegen, um die Warme dort wieder rauszubekommen. Es gibt nur
ganz wenige Tage, so z. B. wie heute, wo wir heizen missen, aber

normalerweise sind wir eher mit dem Kihlen beschaftigt.

Gut. Das ist jetzt sozusagen die Bewertung der Nachhaltigkeit, relativ

plakativ, aber unternehmerisch geht das dann nur tber den Cash-Flow.

Ja. Da muss man natirlich sehr viel langer gucken. Zum Einen ist dort fur
uns eine Immobilie wirtschaftlich nachhaltig, die dort funktioniert, und zwar
sowohl fir den Investor wie auch fur den Mieter wie auch fir die Stadt. Eine

Stadt hat ja nichts davon, wenn da ein wunderschones Shopping Center
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hingebaut wurde, was leider falsch konzipiert wurde, dementsprechend als
Ruine leer steht. Da gibt es ja viel zu viel in den Stadten falsch konzipierte
Passagen, gerne auch zu klein gebaut oder Uber sieben Etagen, und die
funktionieren nicht. Ein Dauerargernis, das dann auch im Umfeld zu
Problemen fihrt. Das ist, glaub ich, auch fir die Stadt ganz wichtig, dass ein
Shopping Center funktioniert. Fur die Mieter ist es essentiell, es sind
Existenzgrinder, die sich hoch verschuldet haben, um den Laden
entsprechend einzurichten, damit sie Ware beschaffen kénnen. Fir die ist es
ganz, ganz wichtig, dass das Shopping Center wirtschaftlich funktioniert,
damit sie auch ihre Kredite befriedigen koénnen, damit sie ihren
Lebensunterhalt verdienen kénnen. Natirlich auch fur die grof3en Firmen.
Dann naturlich fur den Investor, der dahintersteht, damit der dann auch eine
kontinuierliche gute Rendite bekommt und diese Faktoren sind insgesamt.
Da sind wir immer sehr stolz, dass unsere Shopping Center immer voll
vermietet sind, dass wir uns noch keinen Flop in dem Sinne geleistet haben
und alle Shopping Center, die wir jemals entwickelt haben auch weiter

betrieben werden.

Dann die Frage nach dem Zeithorizont, bei dem Sie sagen, das ist eine
nachhaltige Entwicklung oder wo Sie sagen, damit sie nachhaltig ist, muss

sie so und so lange laufen.

Also, wir gucken unsere Shopping Center eher tber Jahrzehnte an, als tber
Jahre. Hier gegenuber das Einkaufszentrum hat neulich seinen 40.
Geburtstag gefeiert und ist mittlerweile mehrfach modernisiert und erweitert
worden. Und gerade in dieser Perspektive Uber Jahrzehnte zeigt sich dann
der Erfolg eines solchen Objektes und auch, wie es konzipiert worden ist.
Eigentlich je langer so ein Shopping Center lauft, umso besser ist es und so
eingefihrter ist es im Markt und so mehr kann man daran auch optimieren.
Also ich glaube, gerade so zeigt sich die langfristige Perspektive und die
zeigt sich auch daran, dass da Materialien drin sind, die vor 20 oder 30
Jahren eingebaut wurden und die immer noch genutzt werden kénnen, weil
man z. B. auf Naturstein gesetzt hat, anstatt einfach nur auf eine

Rigipswand mit ein bisschen Farbe dran.
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Das heif3t, es bedarf einer gewissen Pflege und Betreuung, damit es

langfristig benutzbar bleibt?

Shopping Center sind ganz anders als Buroimmobilien. Bliroimmobilien, die
vermieten Sie und kiimmern sich dann hoffentlich zehn Jahre nicht drum und
dann vermieten Sie sie irgendwann neu hoffentlich und bei einem Shopping
Center missen Sie jeden Tag dran arbeiten. Daflur haben Sie aber auch den
grol3en Vorteil, dass Sie natlrlich ein deutlich sichereres Mietverhéaltnis
haben. Sie haben nicht nur einen Mieter, Sie haben viele Mieter. Sie haben
lang laufende Mietvertrage. Es kommen die Einnahmen entsprechend
kontinuierlich rein, aber es kostet Sie einen hohen Aufwand, eine solche
Immobilie grundnétig erfolgreich auch am Markt zu halten und weiter zu

entwickeln.

Die Nachhaltigkeit ist eigentlich daran gekoppelt, also nicht nur zu sagen, wir
stellen das Shopping Center dort in dieser Stadt auf, sondern es bedarf

einfach der weiteren Betreuung.

Das ist der Grund, warum wir in der Regel auch immer versuchen, alles in
einer Hand zu machen, also von der Entwicklung. Also, wir machen die
Entwicklung, wir machen die Architektur, wir machen die Vermietung und wir
machen auch das Centermanagement. Damit wir eben in allen diesen
Aspekten genau das sicherstellen. Wenn sie also die Vermietung einem
Makler Ubergeben, dann hat der Makler Interesse daran, es moglichst
schnell zu machen, es immer an den zu vermieten, der am meisten zahlt.
Das ist ja logisch, da gibt es auch die héhere Provision. Nur ob das dann
wirklich ein nachhaltiger Mieter ist, der auch dann Uber zehn Jahre da
durchhélt, der dem Objekt insgesamt gut tut, auch zuséatzliche Frequenzen
anzieht, das ist gar nicht sichergestellt. Das sieht man in den Innenstadten,
wo ein Handygeschéaft neben den anderen liegt. Nur irgendwann wird es flr
den Kunden langweilig und er kommt nicht mehr und da haben wir eben die
Mdglichkeit, indem es wir selber machen. Naturlich gucken wir auch darauf,
dass am Ende sich das Objekt insgesamt rechnet, aber wir wollen auch,
dass es sich nicht am ersten Tag rechnet, sondern auch noch in zehn Jahren

und in 20 Jahren rechnet.
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Wobei es natirlich im Vergleich zu einer HauptstraRe, wo die Grundstiicke

in verschiedenen Eigentumsverhéaltnissen stehen, bei lhnen einfacher ist.

Selbstverstandlich. Auch das ist wiederrum der Vorteil. Wir haben hier in
Hamburg ein Shopping Center Ubernommen, was sieben Eigentimern
gehdrte. Die Hamburger Straf3e. Und genau daran hat das Shopping Center
auch massiv gekrankt und sich negativ auf den Stadtteil ausgewirkt, weil es
grofltenteils leer stand. Uns ist es dann gelungen, in einem Joint Venture alle
Eigentiimer zu Uberzeugen, an uns zu verkaufen. Und als wir es dann hatten
— wir haben gesagt vorher machen wir es nicht —, dann haben wir es
komplett umgebaut und heute funktioniert es super und das zeigt bzw. hat
auch eine entsprechende positive Auswirkung auf den Stadtteil und das
zeigt, wie so was funktionieren kann, aber sie brauchen halt immer alles
zusammen. Sie mussen auch die Verfigungsgewalt Gber die Grundsticke

haben.

Gut. Dann die Frage nach dem Stellenwert des Nachhaltigkeitsaspektes im

Investitionsprozess, wo kommt das bei Ihnen an welcher Stelle?

Also, wir stellen fest, dass die Investoren, wir sind ja teilweise selber
Investoren, haben aber ganz Vviele Investoren, mit denen wir
zusammenarbeiten, z. B. die Deutsche Euro Shop AG, wir haben die offenen
und die geschlossenen Immobilienfonds, Versicherungen, also quer durch
die Investorenszene, und wir stellen fest, dass die Investoren in den letzten
Jahren deutlich verstarkt nach Aspekten der Nachhaltigkeit fragen, darauf
auch Wert legen und das auch in ihren eigenen Einkaufskriterien
entsprechend aufgenommen haben, sodass also auch fir die offensichtlich
das Thema von hoher Bedeutung ist. Flr uns ist es eben immer so, wir
achten sowieso drauf bei unseren Entwicklungen, um eben langfristig
erfolgreich zu sein. Insofern ist das Thema automatisch auch immer mit von

der Partie.

Das heil3t, sehen die Investoren das dann auch unter dem Aspekt der

verbesserten Vermarktung oder der gesicherten Einnahmen?
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Also, die Investoren sind mittlerweile Uberzeugt, dass ein Objekt, das
bestimmte Kriterien der Nachhaltigkeit erftllt, langfristig erfolgreich am Markt
zu platzieren ist, wenn die Nebenkosten niedriger sind, da der Mieter sich am
Ende die Gesamtmiete und sich nicht nur seine Kaltmiete ansehen wird. Und
gerade wenn man von steigenden Energiepreisen ausgeht sowie von
steigenden Anforderungen der Gesetzgeber ausgeht, muss man davon
ausgehen, dass die Objekte, was die laufenden nachhaltigen laufenden
Einnahmen anlangt als auch was die kinftigen Marktpreise anlangt,
erfolgreicher sein wird, wenn es eben entsprechenden Kriterien der

Nachhaltigkeit gentgt.

Ja, aber hat der Mieter in dem Sinne einen Vorteil dadurch, weil
normalerweise, wenn ich mich am Markt durchsetzen kann und die
Betriebskosten verringere und dadurch mir den Mieter fast aussuchen kann,
hab ich natirlich die Chance, die eigentliche Miete dann wieder zu erhdhen.

Das heil3t, fur den Mieter bleibt die Summe dann gleich.

Fir den Mieter bleibt die Summe natirlich gleich. Man hat nattrlich die
Chance, hohere Kaltmieten durchzusetzen und dadurch hdhere laufende
Ertrdge zu erzielen, als wenn sie natirlich deutlich steigende Mietpreise
haben. Wir haben hier mal in Hamburg ein SC Ubernommen, wo die
Nebenkosten zu hoch waren, wo unsere Leute dann versucht und sich
angesehen haben, was man nach der Entwicklung — was natirlich dann
schwieriger ist — am Thema Nebenkosten noch machen kann und wenn man
sich den Unterschied da ansieht, war der schon nennenswert. Das ist fur die

Mieter auch ein groRes Thema.

Die Frage nach den Stellschrauben, Uber die Sie verfigen, um die

Nachhaltigkeit zu beeinflussen?

Die sind natirlich sehr umfangreich. Fir uns ist es die Arbeit im Detalil.
Sicher, Solaranlagen auf dem Dach, die Standortwahl — wo such ich mir ein
Grundstick, in der Innenstadt, wie ist es angebunden an den Nahverkehr
und andere Themen. Das geht dann weiter Uber das ganze Thema
Baustelle, Baustellenlogistik. Gibt es dann Madglichkeiten, moglichst

nachhaltig zu arbeiten? Es ist eine Frage der Auswahl der Baumaterialien
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und auch der Architektur. Wie flexibel baue ich? Wir bauen, da sich der
Einzelhandel relativ rasch verandert, relativ unproblematisch und, dass man
ohne groRere Baumal3nahmen z. B. Flachen verandern kann. Das bedeutet,
dass wir naturlich am Anfang einen grol3eren Aufwand betreiben missen, da
wir die Stitzraster bei uns mdglichst grol3 machen, sohin mit einer andern
Statik arbeiten muissen als bei einem engeren Stutzraster. Das ist erst mal
teurer und aufwendiger, hat aber natirlich den Vorteil, dass ich nachher
aufgrund der geringeren Anzahl an Stutzen flexiblere Flachen schneiden
kann. Da fangt auch die Nachhaltigkeit bei dem ganzen Thema der
Architektur, der Flexibilitat, der Auswahl der Baumaterialien an: Woher
kommen die, kommen die aus Deutschland oder hol ich die aus China? Zum
Zweiten aber auch natirlich eine Frage, nehme ich eben Naturstein, nehme
ich dauerhafte Materialien oder arbeite ich hier mit Farbe, also alle diese
Bereiche. Dann kommt das Thema der Vermietung, wo man eben darauf
achtet, was nehme ich mir an Mietern rein, den, der am meisten zahlt, oder
nehme ich denjenigen, der langfristig sehr erfolgreich sein wird. Dann achte
ich in Mietergesprachen darauf, dem bestimmte Aspekte nahe zu bringen,
weil wir haben mittlerweile Handbucher fur Mieter, wo wir denen versuchen
Uber Lichtkonzeption was zu erklaren. Man kann auch heute mittlerweile
dank dem Standard der Technik auch ein sehr sehr gutes Ergebnis erreichen
in der Ausleuchtung mit LED und anderen Gasentladungslampen usw. Auch
da gibt es mittlerweile gute Moglichkeiten. Man braucht nicht mehr die
konventionellen Beleuchtungsthemen. Das hat auch dann wiederum zur
Folge, dass die Kuhlung, die die Mieter brauchen, dementsprechend sinkt.
Und es geht dann Uber den Betrieb, wo es von Mulltrennung Uber die Frage,
welche Reinigungsmittel verwendet man, bis hin zur Frage, dass wir
verschiedene Lichtstimmungen im Center Uber den Tag haben, dass wir
nicht immer mit der gleichen Helligkeit reingehen, sondern eben das
anpassen auch an die Aul3enbeleuchtung, auch damit entsprechend Energie
sparen. Dann gibt es eben die Ansatze, dass man sagt: Wir schlieRen jetzt
die Mieter auch an diese Lichtsteuerung an, dass die Mieter jetzt auch eine
Chance haben, dann auch ihre Ladenbeleuchtung auch runter zu nehmen,
automatisch. Alle solche vielen kleinen Aspekte spielen eine grof3e Rolle bis
hin dann zu solchen Themen wie Solaranlage und begrtinte Dacher und E-
Tankstellen und, ich weil3 nicht, was es gibt, aber das sind eher die Goodies

oben drauf. Viel anderes, also welche Dichtungsmaterialien verwendet
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werden etc. Ob ich eben versiegel oder eher offen gestalte. Was ich mit dem
Regenwasser mache, viele viele Themen sind das. Ob alle unsere Shopping
Center hier in Deutschland mit Okostrom betrieben werden. Das sind so

Aspekte, mit denen sie lberall steuern kénnen.

Viele von den Aspekten sind ja nachvollziehbar, weil ich damit offensiv
auftreten kann und sagen kann: Unser Shopping-Center tut was und daran
kann man es sehen. Z.B. sind die E-Tankstellen, auch wenn sie jetzt noch
nicht unbedingt genutzt werden, zumindest sichtbar und werbewirksam. Ich
sag einmal etwas provokant: Das Baumaterial, das aus Deutschland kommt
und vielleicht mehr kostet als das aus China, da ist naturlich so ein bisschen,
wie soll ich sagen, das lasst sich nicht rechnen. Da kann man nattrlich unter
dem Strich sagen, das bringt uns was. Und das ist jetzt der provokante Part,

wo ich dann sage, das ist vielleicht ein wenig weltverbesserisch.

Ja, das muss man sich genau ansehen. Wir sind da ja nicht nur altruistisch
unterwegs, sondern wir schauen z.B. auch, welche Qualitdt haben die
Materialien, wie sieht es mit der Lieferzuverlassigkeit aus, kommen die dann
auch wirklich just in time oder vielleicht auch mal sechs Wochen spater.
Also, es hat auch unter solchen Aspekten seine Vorteile dann auf heimische
Materialien zu gehen. Bis hin zum Thema, dass natirlich vor Ort Uber die
Architektur, Gber die Fassade eng mit der Lokalpolitik gesprochen wird und
man auch versucht, einfach schon durch die Wahl heimischer Materialien
naturlich auch sich anzupassen an eine Stadt. Wir wollen ja Unikate schaffen
in dieser Stadt und nicht irgendwo ein 0815 Center, was Uberall stehen
kénnte. Und deshalb zahlt es sich aus, dass man sich damit beschéftigt, was
fur Materialien werden in dieser Stadt eigentlich verwendet und macht das

Sinn, dort mit diesen Materialien auch entsprechend zu arbeiten.

Heil3t aber, dass Sie es insofern natrlich leichter haben, weil sie jeweils pro

Standort sozusagen ein Gebaude platzieren und das eine eigene Marke ist.

Ja.

Es ware natirlich schwieriger, wenn sie sagen wirden: Das ist jetzt die Kette

und die Mall und die ist in jeder Stadt gleich.
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Nicht wie ein Autohaus von Audi, die einmal durchdesignt sind und die
Uberall ihr gleiches Autohaus hinbauen, sondern wir haben eben immer
wirklich an jedem Standort ein Unikat, wir sind ja auch als Firma nicht im
Consumer-Bereich irgendwo medial tatig, sondern ausschliellich mit

unseren Shopping Center vor Ort.

Sehen Sie Risiken bei zu starker Fokussierung auf Nachhaltigkeit?

Also, man muss immer am Ende schauen, dass sich ein Objekt auch rechnet
und von daher ist es ein Problem, dass, wenn wir bestimmte Themen das
erste Mal machen, von denen der Mieter am Ende profitiert, man dann auch
gucken muss, ob dann der Mieter auch wirklich bereit ist, eine hdhere
Kaltmiete zu zahlen oder dass er sagt, ich nhehme gerne die niedrigeren
Nebenkosten in Anspruch, aber bei der Miete méchte ich trotzdem nicht
hoch gehen. So ein Risiko gibt es natirlich immer. Es gibt Risiken bei
verschiedenen Dingen wie Geothermie usw., wo wir ja bis hin zu Erdstirzen
und solche Sachen hat, wo man sicherlich aufpassen muss. Auch bei
technologischen Themen. Funktioniert das immer alles? Dabei probieren wir
auch gerne mal Sachen aus, aber dann nicht gleich flachendeckend,
sondern probieren das bei einem Projekt aus. Funktioniert z.B. eine Kihlung,
die auf eine automatische Kiihlung verzichtet. Das sollte man nicht gleich in
allen Centern auf einmal machen, sondern probiert es bei einem Objekt mal
aus. Dann kénnte man zur Not auch nachriisten, wenn man feststellt, es gibt
da Probleme. Von daher versuchen wir auch entsprechend unsere GroRRe zu
nutzen, um auch Erfahrung zu sammeln an verschiedenen Standorten. Und
ein Risiko ist sicherlich auch, dass man in der Offentlichkeit manchmal zu
sehr auf irgendwelche Scheindaten guckt. Also, wenn man sich anguckt, wie
die Gesetze gebaut sind, mit welchen Koeffizienten dort entsprechend
gerechnet wird, dann sind die manchmal schon etwas fragwlrdig und die
Gefahr ist, dass so eine Besonderheit der Immobilie Shoppingcenter nicht
immer ausreichend gewurdigt wird, sondern da sagt man eben, alle Hauser
mussen jetzt Passivstandard haben und missen jetzt ganz toll gedammt
werden und denkt nicht dariber nach, dass es vielleicht beim
Shoppingcenter eher kontraproduktiv ist. Das sind so Themen, wo wir schon
einmal gucken missen, dass man sagt: Stopp, ein Shoppingcenter ist eben

kein Burogebaude, ist kein Logistikhandel, ist kein Wohngebaude, sondern
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eben ein ganz eigener Typus und den muss man auch gesetzgeberisch

entsprechend eigenstéandig behandeln.

Also da sehen Sie quasi noch Handlungsbedarf von Gesetzgeberseite?

Da missen wir noch mal aufpassen bei all diesen Themen, dass man dort

diese Immobilie richtig beurteilt.

Wie kommunizieren Sie Nachhaltigkeit Ihrer Immobilie nach aufRen? Also,

werbewirksam, sag ich mal.

Man muss zwischen der ECE und den Centern selber trennen. Die Center
selber machen das bisher relativ wenig, kommunizieren da teilweise mal auf
ihren Internetseiten, teilweise mal in ihren Centerzeitungen. Das ist aber
eher ein Thema, wo sie sich prasentieren, indem sie z.B. Aktion machen in
der Ladenstral3e. Also, wir haben hier in der Europapassage gerade eine
grol3e Klimaschutzwoche gehabt, da hat sich nicht das Center als nachhaltig
prasentiert, sondern hat einfach die Mdglichkeit geboten, dass Kunden etwas
zum Thema Nachhaltigkeit lernen und die sich damit auseinandersetzen,
auch bei ihrem Konsumverhalten entsprechend sich Gedanken machen und
sich dort die Umweltbehdrde préasentieren konnte, usw. Und die Hamburger
Center beteiligen sich mit der ECE auch im Kontext der Umwelthauptstadt
und bringen sich da ein mit Aktion aller Art. Nattrlich ist ein Thema wie E-
Tankstelle werbewirksam wird auch entsprechend prasentiert, um zu sagen,
guck mal, wir engagieren uns da auch. Center selber sind da aber noch
relativ  zurickhaltend. Wir selber sind von Homepage Uuber
Nachhaltigkeitsbericht, usw., glaube ich, da ganz ordentlich vertreten und
versuchen deutlich zu machen, dass man in dem Bereich was tun kann und
versuchen, unsere Rolle, die Verantwortung, die wir da als Marktfihrer
haben, auch insofern wahrzunehmen, dass wir z.B. mit der Universitat
Karlsruhe gemeinsam im letzten Jahr ein Handbuch erarbeitet haben,
nachhaltige Shoppingcenter, wo wir alle Aspekte mal wissenschatftlich
aufgenommen haben. Um welche Aspekte geht es eigentlich, was ist
relevant und was kann man da machen, damit man eben nicht bei jedem
Shoppingcenter ein Projekt von vorne anféngt, nachzudenken und mal an

die einen Punkte denkt und mal an die anderen Punkte denkt. Dass man
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systematisch wirklich alle Punkte einmal durchprift und sagt: Was kann man
hier machen, was passt, was passt nicht. Das ist ja immer von den Orten
auch entsprechend abhéngig. Geothermie kdnnen sie nicht tberall machen,
also muss man dariber nachdenken, wo geht das. Dieses Buch wollen wir,
ganz bewusst gesagt, nicht nur als Know-how unserer Firma behalten,
sondern das stellen wir eben auch allen, auch den Wettbewerbern zur
Verfliigung, weil wir der Meinung sind, von einem Thema von dieser

Relevanz sollten alle entsprechend mit partizipieren kénnen.

Weil Sie eben sagten, die Kunden sollten, ich sag mal, in gewisser Art und
Weise gebildet werden, was Nachhaltigkeitsthemen und Konsumverhalten
angeht. Das heil3t eigentlich, die Konsumstréme in gewisse Richtungen
lenken. Also man kann natlrlich auch sagen, kauft weniger. Das ist
nachhaltig. Aber im Endeffekt ist das Ihr Geschaft und das ist flr Sie wenig

sinnvoll.

Ob weniger zu kaufen, nachhaltiger ist, ist ja nicht die Frage, aber wie kauft
man ein und was kauft man ein und da zu sensibilisieren und informieren.
Mein Problem ist immer, wenn ich vor einer grof3en Batterie von
Energiesparlampen stehe, muss ich sagen, ich finde mich da nicht zurecht.
Ich habe zuhause irgendwo einen Dimmer und ich kann leider mit dieser
Energiesparlampe da nicht arbeiten, denn die kann man nicht dimmen. Und
schon fangt der normale Kunde an und flucht, dass diese komischen EU-
Birokraten ihnen die Glihlampe weggenommen haben, weil: Das geht ja
alles nicht. So. Wenn man sich informiert stellt man fest: Es gibt schon
Lampen, die man auch dimmen kann. Die sind nur irgendwo im anderen
Regal, die sehen ein bisschen anders aus, aber die funktionieren auch, das
weild aber der Durchschnittsbirger nicht. D.h. er wird nicht weniger
Gluhbirnen kaufen, weil es soll ja weiterhin hell sein bei ihm zuhause, aber er
will wissen, welche er kaufen kann und bevor er sich vielleicht noch aus den
bevorrateten Bestédnden von uralt 160 Watt Glihbirnen bedient, ist es dann
doch besser, ihm zu sagen: Da gibt es eine Technologie, da gibt es
mittlerweile LED-GlUhbirnen, andere Dinge, nimm doch so was. Die halt
Ubrigens langer etc. Es gibt auch andere Dinge, es gibt sehr billige
Energiesparlampen, die haben eine Verzdgerung von ein, zwei Sekunden,

bis die wahnsinnig hell werden. Das finden viele nervig. Oder es gibt viele,
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die sagen, eine Energiesparlampe, die hat so ein weil3es Licht. Wenn man
dann die Kunden dartiber informiert, dass mittlerweile auch
Energiesparlampen gibt mit einem angenehm warmen Licht, dass es
Energiesparlampen gibt, die sofort hell sind, dann weicht ja auch die Skepsis
vor dieser neuen Technologie und dann sind die Leute auch bereit, solche
Lampen einzusetzen. Oder nehmen wir Mercedes mit einem Auto mit
Brennstoffzelle. Auch das nimmt erst mal dann Skepsis. Die Leute sollen
durchaus gerne wieder ein Auto kaufen, aber vielleicht ein anderes. Deshalb
glaube ich, wenn man einfach informiert und zum Nachdenken anregt, das
hilft.

Aber Sie schauen beim Mietermix nicht unbedingt, wie schauen die
Produktpaletten der einzelnen Anbieter oder der einzelnen Einzelhandler

aus?

Die Mieter befassen sich selber sehr intensiv mit dem Thema und wir gucken
natirlich auch da auf die Nachfrage. Also, wenn Sie sich heute angucken,
was in den Supermarkten mittlerweile an Bioprodukten angeboten wird, wie
sehr das Thema im Drogeriebereich angekommen ist, also das ist dort schon
sehr stark vorhanden. Deshalb ist es nicht unsere Aufgabe, dem Mieter ein
Sortiment vorzuschreiben, aber die Mieter reagieren darauf sehr sensibel auf
diese entsprechende Anforderung der Konsumenten. Es gibt heute gar nicht
mehr so sehr das Thema der speziellen Bio-Supermarkte. Sie bekommen

auch bei Lidl mittlerweile Bio-Produkte.

Welche Vorteile ergeben sich fur die Nutzer lhrer Immobilien, wenn diese

unter Nachhaltigkeitsgesichtpunkten entwickelt wurden?

Fur die Mieter ist naturlich das Thema die geringeren Nebenkosten oder
sagen wir die weniger steigenden Nebenkosten. Die Energiepreise, auch
wenn sie in der Krise wieder runtergegangen sind, werden langfristig weiter
absehbar steigen, dass die Nebenkosten nicht im gleichen Verhaltnis
steigen. Und fur die Besucher hat es natlrlich groRe Vorteile, wenn man
nicht nur die 0©kologische Nachhaltigkeit sondern auch die soziale
Nachhaltigkeit anguckt, dass Kinder dort spielen konnen, dass sich

Behinderte und alte Menschen gut zurechtfinden. Wenn man sich unsere
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Parkhauser anguckt, die sind immer so breit, dass man dort auch mit einer
Familie verninftig aussteigen kann, dass auch altere Menschen aussteigen
kénnen, dass man keine Angst hat vor dunklen Raumen usw. Das sind dann
alles sehr relevante Themen, die fir den Besucher von hoher Bedeutung

sind.

Und fir Investoren auch.

Am Ende selbstverstandlich auch, weil natirlich auch das wiederum dazu

fuhrt, dass die Leute dort gern hingehen und gerne einkaufen.

Und welche Vorteile ziehen Sie direkt aus der nachhaltigen Entwicklung?

Also ich glaube, die ECE ist deshalb so als Marktfihrer nach wie vor in
Europa unterwegs, weil wir eben diese Produkt- und Dienstleistungspalette
Uber die ganze Wertschopfungskette anbieten kdnnen. Das ist ein
grundséatzlich nachhaltiger Ansatz und der hat uns auch von anderen
unterschieden. Der hat uns gerade auch in der Krise deutlich
unverwundbarer gemacht. Wir waren z.B. auch als Familienunternehmen in
der Lage, 2008 und 2009 sehr umfangreiche Finanzierungen zu stemmen.
Wir haben im Frihjahr 2009 in Dortmund die grofRte privatfinanzierte
Investition im Baubereich gestartet mit einem 300-Millionen-Objekt.
Finanziert auch gemeinsam mit Sparkassen und Volksbanken. Wir haben
aber so ein Projekt hinbekommen. Wenn man somit antizyklisch agieren
kann und damit auch Impulse in der Bauwirtschaft in der Region
entsprechend setzen kann, das ist dann eigentlich wirklich nachhaltig. Wenn
man dazu entsprechend in der Lage ist. Und ich glaube, das hat damit zu
tun, dass wir sehr langfristig denken, auch nicht jedem Trend sofort
hinterherlaufen, nicht jedes Risiko eingehen, also auch Osteuropa, wir sind
ja auch in Osteuropa aktiv, nicht beliebig Grundstiicke bevorratet haben, zu
horrenden Preisen in spekulativer Absicht eingekauft haben, sondern sehr
genau Uberlegt haben, was wir tun. Ich wei} noch, dass 1994 das
Handelsblatt getitelt hat, dass die ECE die Wende verschlafen hatte. Wir
hatten 1994 noch kein einziges Shoppingcenter in den neuen Landern. Da
waren ja schon wie Pilze aus dem Boden ganz viele Shoppingcenter auf der

grinen Wiese entstanden und wir taten uns in den Innenstadter sehr schwer,
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weil wir es allein in Magdeburg mit hundert Grundeigentiimern zu tun hatten.
Aber es hat sich ausgezahlt. Mittlerweile haben wir 25 Shopping Center in
den neuen La&ndern. Sehr erfolgreiche in den Innenstddten, wenn man sich
die Altmarkt-Galerie in Dresden anguckt oder den Leipziger Hauptbahnhof.
Das sind ja ganz herausragende Projekte. Alle mitten in den Innenstadten
gelegen, und wahrend viele Objekte, die auf der grinen Wiese gebaut
wurden, doch gro3e Probleme haben mittlerweile, oder meinetwegen auch
erfolgreich den Stadten massiv zugesetzt haben und ich glaube, das war die
richtige Strategie, mit der wir da herangegangen sind. Auch die zeigt sich,
wenn man eben heute dann mit 15 oder 25 Jahren Abstand da darauf guckt,
dass man dort eine wahrhaft nachhaltige Entwicklung geschaffen hat, auch

wenn man sich den Erfolg der Objekte ansieht.

Fur Sie war ja wahrscheinlich absehbar, wie der Markt sich auch in den
neuen Landern entwickeln wird. Wenn ich jetzt noch einen Sprung
weitergehe nach Osteuropa, da hat es ja in den letzten 10 Jahren eine Art
Goldgraberstimmung gegeben. Da sind sie dann auch nicht mit voller Kraft in

den Markt hineingegangen?

Nein, das ist naturlich immer eine Frage. Man fragt sich ja schon: Sind wir zu
langsam und ist der Markt verteilt, bevor wir dann richtig gestartet sind oder
sind die anderen zu schnell? Das ist ja am Anfang nicht immer gleich
absehbar. Es hat sich wieder gezeigt, dass die Strategie der anderen nicht
unbedingt immer die richtige war. Wenn man sich auch gerade einige
Osterreichische Firmen anguckt, die da reingegangen sind. Aber wir haben
uns schon eine Zeit lang gefragt, ob unsere Strategie richtig ist. Da sieht
man dann Investitionspipelines, die erst einmal beeindruckend sind, und
wenn nachher von denen nichts realisiert wird, ist es nicht mehr ganz so
beeindruckend. Ich glaube, wir sind am Ende richtig vorgegangen, aber man
muss sich da schon sehr treu bleiben und das geht wahrscheinlich als
Familienunternehmen auch einfacher, als wenn man boérsennotiert ist und

dann von den Analysten entsprechend ins Risiko getrieben wird.

Da ist natirlich die nachste Frage, ob es die Nachhaltigkeit irgendwie

ausschlief3t, wenn man standig diesen Druck hat, Rendite zu erwirtschaften.
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Das mussen Sie naturlich auch, aber ein borsennotiertes Unternehmen hat

natirlich einen ganz anderen Druck.

Ja, Rendite wollen wir auch erwirtschaften. Ich glaube eher, es schlief3t
Nachhaltigkeit aus, wenn Sie, wie das bei DAX-Konzernen jeweils der Fall
ist, in der Regel eine Verweildauer im Vorstand von 3 bis 4 Jahren haben,
bevor Sie sich Uberhaupt eingearbeitet haben in den Job. Dann schliel3t es ja
nachhaltige Strategien fast aus, weil die nachhaltige Strategie wird eben
nicht in den néchsten 3 bis 4 Jahren wirksam sein, sondern wird in 10, 15
Jahren dann zu entsprechenden Frichten fihre. Und darum glaube ich
schon, dass Familienunternenmen tendenziell eher geeignet sind,
langfristiger zu agieren als Unternehmen, bei denen standig die
Vorstandsvorsitzenden wechseln, wo die Vorstande standig weg sind, wo
vielleicht die Eigentimer standig weg sind, wo dann andere Gedanken
dahinter sind, wo es vielleicht auch eher darum geht, ein Unternehmen zu
zerschlagen und wieder neu aufzuteilen. Da, glaube ich, hat ein

Familienunternehmen eine ganz andere Perspektive.

Wie wird generell das Thema Nachhaltigkeit im Segment Shoppingcenter bei

Konkurrenz bewertet?

Das wird in der Regel sehr ernst genommen. Wenn man sich die grof3en
Player anguckt, also Sonae Sierra nimmt das ganze Thema sehr ernst. Die
sind auch im Bereich der Berichterstattung sehr weit. Von der MFI habe ich
den Eindruck, dass sie sich des Themas sehr ernsthaft annehmen, also vom
Vorstandsvorsitzenden, der sich dort beim ZIA im entsprechenden
Ausschuss auch engagiert, weil die auch dann Publikationen machen, also
die groRen Player, METRO-Group nimmt das Thema sehr ernst, sind sich da

alle der Bedeutung bewusst.

Aus der Verantwortung heraus oder aufgrund des Trends?

Ich habe den Eindruck, dass es bei allen ernst gemeint ist. Aber es gibt auch
mal kleinere Objekte, wo man sagt, naja. Ich habe auch schon Grine-Wiese-

Objekte gesehen, die dann als nachhaltig angepriesen wurden. So

Wellblechcontainer, wo das Nachhaltigste eben war, das sie drei Solar-
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Paneele oben auf dem Dach hatten. So was gibt es auch mal. Aber per se
bei den GroRRen in der Branche, habe ich den Eindruck, dass man sehr
ernsthaft erkannt hat, auch aufgrund natirlich der Anforderung von
Gesetzesgebern, von Investoren usw., von den Mietern, dass das ein
wichtiges Thema ist, dass das eben nicht nur ein Trend ist, sondern eine

Pflichtaufgabe, dass man sich der auch sehr ernsthaft stellt.

Ich komme auch schon zur letzten Frage. Wie sehen Sie die zukinftige
Entwicklung und welche Winsche oder Anforderungen stellen Sie an die

zuklnftige Entwicklung im Bereich der Nachhaltigkeit?

Also ich glaube, es ist manchmal noch zu sehr so ein buntes Thema, wo
auch viel Greenwashing betrieben wird. Da wirde ich mir wiinschen, dass
man starker eben auf das Detail achtet. Von der Presse z.B. und von allen
Beobachtern. Das ist natirlich schwierig, dass man wirklich guckt, wer
handelt wirklich nachhaltig oder wer stellt sich nur mal ein Solar-Paneel auf
das Dach. Nachhaltigkeit ist eben was anderes als ein einzelnes Symbol. Ich
glaube, Symbole sind immer wichtig, weil sie auch wahrnehmbar sind und
man braucht auch etwas, das man auch einfach wahrnimmt, auch ohne,
dass man sich mit dem Detail der Dammung beschéftigt. Aber da muss man
schon einen qualitativen Unterschied machen und sich damit beschéftigen,
auch mit der Philosophie der Unternehmen beschaftigen. Wollen die das
wirklich oder warum machen sie es eigentlich. Das ist, glaube ich, das eine
Thema. Und dann muss man noch gemeinsam an vielen technischen
Themen arbeiten. Also, ich winsche mir einfach viele technische
Innovationen. Wenn Sie sich z.B. LED angucken, dann haben LED zwar den
Vorteil, dass sie nach vorne keine Warme abstrahlen aber leider nach hinten.
Und plétzlich haben wir ein Problem, dass dann die Decken gekuhlt werden
mussen, weil da der Beton gewarmt wird. Das ist auch nicht das Gelbe vom
Ei. Ich winsche mir immer weitergehende technische Entwicklung, die es
uns ermdglichen, auch unseren Zielen gerecht zu werden. Es gibt jetzt
Versuche, ob man nicht Uber Trittenergie auch Strom gewinnen kann. Es
muss keine grofRe Menge sein, aber ich kdnnte mir vorstellen, dass dies bei
unseren Frequenzen ein spannendes Thema sein konnte. Es gibt viele
andere Bereiche und spannende ldeen, Innovationen, mit denen man was

machen kann, wo man es ausprobieren kann. Dariber wirde ich mich
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freuen, um eben dann dem Anspruch, den wir haben, noch gerechter zu

werden.

Vielleicht noch dazu eine Frage: Sehen Sie die Gefahr, dass, wenn wir die
Energieressourcen, die wir brauchen, runterfahren, Stichwort LED, und wir

dann einfach mehr einsetzen und in Summe die gleiche Energie brauchen?

Die Gefahr hat es bei einem bestimmten Punkt gegeben. Tendenziell sind
die Shoppingcenter in den letzten Jahren immer heller geworden. Dadurch
ist ein Teil der Einsparungen wieder durch das Hellerwerden aufgebraucht
worden. Da gab es auch so eine Art Wettrlisten, gerade auch der Laden
untereinander. Auch dem versuchen wir entgegenzuwirken, indem wir z.B.
versuchen, mit den Mietern zu vereinbaren, bestimmte Maximalhelligkeiten,
damit eben dieses Wettriisten ein Ende hat. Auf solche Themen muss man
achten. Aber die Energieeinsparungen, die man dort erzielen kann, sind so
massiv, dass sich das immer noch lohnt und da kann man auch noch
weitergehen. Bei uns ist vor allen Dingen Warme ein Thema. Wie kann man
verhindern, dass voéllig unniitze Warme dort entsteht, die kein Mensch
braucht. Z.B. im Sommer. Und je weniger Warme emittiert wird, desto
weniger braucht man Kuhlung. Sie haben ja einen doppelten Energieverlust.
Sie haben erst einmal Energie fir die Warmeerzeugung verbraucht, die sie
gar nicht haben wollen, dann mussen sie aber wieder Energie einsetzen, um
diese Warme wieder rauszubekommen. Und je mehr man diese

Energieverschwendung reduziert, umso besser.

Wenn ich natdrlich als Mieter innerhalb eines Shopping Center den

Lichtregler héher drehe, mache ich mich naturlich bemerkbar.

Wenn Sie mal hochgucken in den Laden, was da teilweise an Lichtern
drinnen hangt, ist das schon ganz schén massiv. Zum Teil hangen dort
schon hoch effiziente Leuchten, zum Teil sind das aber auch noch alte
Systeme. Da arbeiten wir eben auch dran. Wir machen einmal im Jahr ein
grolRes Retail-Meeting. Da haben wir vor eineinhalb Jahren das Thema
Nachhaltigkeit sehr massiv thematisiert und besonders das Thema Licht mit
verschiedenen Spezialisten. Wir haben gefragt: Was geht dort eigentlich?

Weil es dort teilweise im Einzelhandel immer noch Vorbehalte gegen diese

63



10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

CSs:

IP4:

CS:

IP4:

Beleuchtungssysteme gibt. Diese haben zwar genau die gleiche Qualitat
oder eine bessere Qualitat, mit der man deutlich weniger Energieverbrauch
erreichen kann. Dass sich so etwas auch rechnet, und zwar innerhalb von
zwei, drei Jahren, also in entsprechend kurzer Dauer, das ist gar nicht
einffach zu vermitteln. Die Einzelhandler haben teilweise zentrale
Ladenbausysteme, die sie dann in der ganzen Welt ausrollen und die sie
nicht nur fur die ECE anders bauen wollen. Weil wir dann doch schon ein
grol3er Player sind, haben wir die Mdglichkeit, dort in den Dialog zu gehen
und nicht nur etwas in unserem Shoppingcenter zu erreichen, sondern, wenn
jemand 1.000 Filialen Uberall in den EinkaufsstraBen oder sonstigen
Shoppingcentern hat, auch dort ein neues Modell fir einen neuen Ladenbau
zu installieren. Das dauert nur eine Zeit, denn die machen ja nicht alle drei
Jahre einen neuen Laden auf. Wenn man dann auch entsprechend dort mit
modernen Systemen reingeht, kann man Einiges erreichen. Daran arbeiten
wir eben sehr intensiv gemeinsam mit den Mietern, weil da einer der
Kernpunkte liegt. In der Mall kann man alles machen. Da sind wir beztglich
Stand der Technik auch schon optimal aufgestellt, aber jetzt missen wir
sehen, dass wir an die Mieter herankommen. Auch was die von den Mietern
eingesetzten Materialien anbelangt, aber insbesondere erst mal das Thema
Licht.

Das heildt, das geht dann eigentlich mehr oder weniger nur Uber Aufklarung.

Aufklarung, Gesprache, Gespréache, Gesprache. Teilweise auch mal so
Sollvorschriften in Mietvertragen usw. Also, da versucht man entsprechend
dran zu arbeiten. Wir wollen ja auch, dass die Mieter erfolgreich sind und von
daher wollen wir ihnen auch nicht verbieten, ihre Schaufenster optimal zu
beleuchten. Ganz im Gegenteil. Es bringt nur nichts, wenn man seinen

Laden heller und heller beleuchtet.
Noch eine Frage zur Zertifizierung. Es haben ja viele Lénder eigene
unterschiedliche Systeme. Wenn sie einen international aufgestellten Mieter

haben, wie vermitteln Sie das?

Schwierig. Also, wir wollen im Ausland nach BREEM zertifizieren, in

Deutschland nach DGNB. Die verandern sich ja auch alle wieder. LEED ist
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dann international wieder ein Thema. Der ICSC in Europa hat aber das
Thema BREEM aufgesetzt. Da waren wir auch dabei und haben es
empfohlen und auch ein bisschen Vorbereitung getroffen. Das ist durchaus
auch komplex, dieses Thema. Wir halten trotzdem DGNB fir das beste
System. Es ist aber in der Tat nicht einfach, zumal LEED den Trick gemacht
hat, dass sie mit Platin anfangen und DGNB nur mit Gold. Da haben sie

dann automatisch eine andere Wertigkeit drin.

Das hatte ich kirzlich als Thema. Wenn man einen grof3en internationalen
Mieter wie z.B. Microsoft hat und der dann mit DGNB nichts anfangen kann,
wird es schwierig. Die kennen natlrlich nur LEED. Dann ist es interessant,

ob man die Blroimmobilie nur auf den Mieter zuschneiden wirde.

Das ist insofern kein Problem, weil wenn Sie die deutschen Bauvorschriften
einhalten, eigentlich gar nicht schlechter als Silber abschneiden kénnen.
Dafur sind die deutschen Bauvorschriften deutlich strenger als die

amerikanischen. Das muss man den Amerikanern ganz einfach erklaren.
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unternehmens, Schwerpunkt Biroimmobilien, Wien

Wie definieren Sie die Nachhaltigkeit einer Immobilie?

Ich will Ihnen ersparen, auf die drei Saulen der Nachhaltigkeit einzugehen,
welche ohnehin klar sind. Es handelt sich um die ©6konomische, die
Okologische und die soziale Nachhaltigkeit. Grober betrachtet, ist es ganz
einfach, eine Anforderung die eine Immobilie hat um nachhaltig zu sein.
Diese Anforderung kommt idealerweise aus dem Markt, weil es der Kunde,
wer auch immer der Kunde des Entwicklers ist, z.B. der Mieter, der
Eigentimer, der Investor — wir haben unterschiedliche Kundengruppen -
wuinscht.

Im weniger idealen Fall wird es vom Gesetzgeber als Anforderung
aufoktroiert, z.B. von der Wiener Bauordnung, welche die Umsetzung von
gewissen Nachhaltigkeitsaspekten verlangt.

Beim Ersten hat man die Mdglichkeit, als Immobilienentwickler Vorreiter zu
sein, um sich zu positionieren und sein Produkt entsprechend zu shapen,
damit es passt. Im zweiten Fall hat man einfach Anforderungen zu erfillen,
das ist halt dann fir die dummen, die es einfach nicht verstehen.

Nattrlich bevorzugt man eher den ersteren Weg, aber es ist eine
Anforderung und ein Kriterium eines Produktes, das man macht und

entsprechend auf den Markt wirft.

D.h. die Vorgaben von gesetzlicher Seite in Bezug auf Warmeschutz,
Schallschutz, Materialien etc. Um dann doch auf die drei Saulen soziale

Nachhaltigkeit oder 6konomische Nachhaltigkeit zuriickzukommen ...
Diese wirde dann weniger eine Rolle spielen, wobei in manchen

Umweltvertraglichkeitsprifungen sind auch ©6konomische Komponenten

enthalten. Es spielt jedoch immer eins in das andere.
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Aber natiirlicher Schwerpunkt liegt auf der Okologie in diesen Bereichen und
auf dem Lebenszyklus. Das greifen die Gesetzgeber auf, beginnend mit dem
Energieausweis. Da tastet man sich schrittweise voran.

Generell sehe ich eben diese drei Saulen der Nachhaltigkeit besser
verwirklicht, wenn es im Markt ein Bedirfnis danach gibt. Wenn das
Kundenbediirfnis wirklich erfillt wird und nicht dann, wenn der Gesetzgeber
meint, das Kundenbedurfnis definieren zu missen.

Es kommt auch immer wieder vor, dass Regelungen missverstanden
werden, oder dass sie ,Totes Recht* sind. Beim Energieausweis sieht man
zum Beispiel, dass dieser nicht richtig lebt. Ist jedoch nur mehr ein Produkt
auf dem Markt, welches gekauft oder gemietet wird, das
Nachhaltigkeitskriterien erfillt, dann hat man das Ziel erreicht.

Ich bringe immer wieder gerne ein Beispiel mit einem Auto, welches zwar
schlecht, aber dennoch meist pragnant ist. Und zwar bedurfte es einer
Regelung, dass Gurte verpflichtend einzubauen sind. Bei den Airbags war
dies nicht notwendig. Der Kunde kauft nur mehr Autos mit Airbags, hier hat
sich der Markt selbst reguliert. Hatte man bereits in den 70er Jahren mehr
Marketing fur Autos mit Gurten gemacht, dann hatte wahrscheinlich auch
keiner mehr Autos ohne gekauft. Na gut, da muss man dann noch etwas tun,
ich winsche mir eher eine Immobilie mit Airbags als eine mit Gurten. Meine

Linie, die ich verfolgen wirde.

Dieser Vergleich mit dem Auto ist ganz interessant. Da ist es ja auch zu
beobachten, wenn man das Beispiel strapazieren will, dass gerade im
Bereich Mobilitat die Hersteller damit werben, dass sie weniger verbrauchen.
Dafiur werden sie im Gegenzug grofl3er. 2 Tonnen Stahl, die bewegt werden,
um eine Person zu beférdern. Sehen sie dies bei der Immobilie auch, dass
wenn die Kosten fir den Mieter reduzieret werden, dieser dann einfach sagt:

Ich nehme 100m2 mehr? Oder ist das nicht realistisch?

Also, ich glaube, dass eine Reduktion im Verbrauch - bei der Immobilie,
sozusagen bei den Betriebskosten - nicht zu einer Anmietung von
Mehrflachen fuhrt. Ich sehe es generell bei den Nutzern und wir haben relativ
viele und reprdsentative Grol3nutzer hier, dass man eher Richtung
Flacheneffizienz und Okonomie geht und sich beide Vorteile nimmt. Man

nimmt sich den Vorteil der effizienteren Flache der aktuellen und modernen
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Birostrukturen, weg vom Einzelbdro hin zu Gruppen oder Grol3raumbdros,
die oft sehr sehr ansprechend sein kdnnen. Also, wir haben auch hier vor Ort
sehr interessante und teamorientierte Losungen, aber man nimmt sich auch
den Vorteil der geringeren Betriebskosten und kombiniert das. Und kommt
dann zu dem Entschluss, von einer alten Immobilie in eine neuere
umzuziehen und dabei auch noch wirtschaftlicher zu fahren. Also im
gesamten Konzept zieht der Mieter auch in Zeiten wie diesen seinen
wirtschaftlichen Vorteil, nur weil es hier schon ist oder nur weil es hier toll
aussieht. Da kommt keiner, da nimmt keiner mehr Geld in die Hand, weil
entscheiden tun es ja oft die internationalen Gruppen und die sehen das nie,
sondern die bekommen nur ein Papier und ein paar Bilder und entscheiden

dann zum Schluss, ob sie auf ein bestimmtes Konto zahlen.

Wo liegt in ihrem Téatigkeitsbereich der Schwerpunkt in Bezug auf

Okologische, 6konomische und soziale Nachhaltigkeit?

Da dies nicht so einfach zu beantworten ist, mache ich am besten Beispiele:
Okonomische Nachhaltigkeit ist die, dass ich mit den Betriebskosten punkte.
Da hab ich naturlich den Vorteil, man hat immer wieder Wiinsche, dass man
Betriebskosten deckelt oder bestimmte Betrdge bekannt gibt. Denen
versuchen wir natdrlich nicht nachzukommen und mit zu verhandeln in
denen Bereichen, aber da merken wir natirlich einen starken Bedarf des
Mieters, dass der kommt aber auch des Mieters dass der schon drinnen ist.
Okologie merke ich ein bisschen weniger, natiirlich sind es gesetzliche
Vorgaben. Sehr groRBe Unternehmen fordern manchmal einen
Herkunftsnachweis fur gewisse Produkte, wie z.B. den Lerchenboden, fir
diverse Materialien, aber das ist, kann man sagen, noch vereinzelt.

Und soziale Nachhaltigkeit, als Beispiel die Versorgung mit Einzelhandel, mit
Restaurants, mit Essensgelegenheiten, war auch relativ stark.

Also, ich wirde die 6konomische voranreihen, die soziale als zweite und die
Okologische an dritter Stelle reihen. Also, nach wie vor ist der Kostenfaktor
und der Wohlfuihlfaktor des Mitarbeiters ein ganz ein wichtiger, den ich hier
in die soziale ordne. Und die 6kologische, also dieses Grinsein kommt

deutlich weniger, also wird auch von den anderen geschlagen.

Das heildt, es ist die Nachfrage der Kunden, der Mieter?
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Sollte so sein und ist auch spirbar, bei kleineren weniger als bei grof3en. Die
GroRen nehmen das in ihrem ,Code of conduct" hinein, dass sie auch
entsprechend mieten, wie sie leben. Fir sie ist das Nachhaltigsein ein
Gesamtbild, das auch die Immobilie miteinschliel3t, in der sie arbeiten. Ist
auch richtig so. Bei den kleineren spielt das deutlich weniger eine Rolle. Da
gipfelt das dann nach wie vor in Betriebskostendiskussionen. Fir die ist der

einzelne Cent auch woma@glich wichtiger als bei den grof3en Unternehmen.

D.h., dass sich fir Sie der Schwerpunkt danach richtet, was die Kunden
wollen. Also es ist nicht so, dass sie jetzt von sich aus sagen: Wir wollen

ganz 6kologisch bauen und wir schauen dann, was der Markt méchte.

Das funktioniert nicht. Ich glaube, das ist immer eine Interaktion. Man muss
natirlich ein Produkt schaffen, das akzeptiert wird. Man muss Marketing
machen. Aber man macht nicht Marketing flr ein Orchideengebiet. Man
empfindet sich so. Wir sind auch keine Gutmenschen hier, die in einigen
Jahren ankommen. Also wir missen auch definitiv den Markt finden. Wir
missen auch einen Investor gewinnen. Also, wir sind auch in dem

klassischen Zyklus drinnen.

Gut, wie bewerten Sie in Ihrem Tatigkeitsbereich, ob eine Immobilie

nachhaltig ist?

Also wir sind ja, das ist erklart, wir sind nachhaltig vernetzt mit
Zertifizierungssystemen. Bewerten auch in unseren eigenen Projekten, wenn
wir nachhaltig planen. Auch im Planungsbereich spielt das eine Rolle. Auf
Basis eines Kriterienkataloges, auf Basis in dem Fall einer OGNI-
Zertifizierung, wo wir versuchen, Nachhaltigkeit messbar zu machen. Das
wird von Investorenseite verlangt. Das wird zunehmend auch von
Nutzerseite verlangt und wir halten uns da auch an ein System, das wir fir
uns als das beste erachtet haben. Es gibt aber auch andere Systeme. Da
muss man entscheiden, welche Kunden man hat. Aber wir beurteilen es

eigentlich nach einem Kriterienprinzip.

Wie ware es, wenn sie eine Bestandsimmobilie kaufen wirden?
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Bei einer Bestandsimmobilie wirde ich nach dem gleichen Prinzip agieren.
Also, wir entwickeln im Wesentlichen neu. Wir haben sehr wenige
Bestandsimmobilien. Ich wiirde auf jeden Fall einmal schauen, wer ist meine
Kundengruppe? Will ich vermieten, will ich verkaufen, brauche ich einen
Investor, mache ich ein Wohnungseigentumsprojekt? Und je nach
Nutzergruppe wirde ich auch die Nachhaltigkeit beurteilen, wirde mich aber
immer auf eine Zertifizierung einlassen, weil nur dann kann ich es auch
wirklich messbar machen. Alles andere flhrt mehr oder weniger zu einem

klaren Bild, das aber keine Gewichtung und keine Wertung hat.

Wie gesagt, wir haben relativ wenige Bestandsimmobilien. Ich glaube, dass
dort das Lebenszyklusthema ein sehr wichtiges ist und auch die
6konomische Komponente eine Rolle spielen wird.

Aber wenn ich das naturlich dann kaufe, um das Refurbishment zu machen,
das dann an einen Investor verkaufe, der das 20 Jahre halt, werde ich es
anders machen, als wenn ich es an eine Hand voll Wohnungseigentimer
verkaufe und das eine relativ kurze Durchlaufzeit hat. Bei einem Privatnutzer
sieht das immer wieder anders aus als bei einem Gewerbenutzer, als bei
einem Fond. Aber Messbarkeit ist, glaube ich, ein wesentliches Kriterium in
dem Punkt.

Das funktioniert ja nur dann, wenn ich wirklich, sage ich mal in das Gebaude
eingreife mit dem Labeling. Da kann ich dann sagen: Die und die Teile kann
ich nachvollziehbar, messbar mit rein nehmen in die Bewertung. Wie
funktioniert das wirklich, wenn ich sage: Das Gebaude, ich Gbernehme es
nur so, mache vielleicht nur die Oberflachen und dann geht es in den Markt.

Da gibt es natdrlich noch kein System, um es zu zertifizieren.

Das gibt es noch nicht, das ist richtig. Wir haben das mit neuen Immobilien,
die wir machen, im Auge. Wir haben da mit OGNI auch eine Art Pickerl fur
gebrauchte Immobilien, dass wir uns anschauen, wo wir ein solches Konzept
schaffen. Aber es ist durchaus richtig. Fir eine gebrauchte Immobilie, die
man kauft, die man erwirbt, wo man ein bisschen Oberflachenarbeit macht,
fehlt noch ein System. Und da bleibt es nach wie vor bei einer Abwagung.
Und dazu kommt aber noch, dass gerade im privaten Bereich eben auch die

Nachfrage nach der Nachhaltigkeit noch nicht so da ist. Ich bin kein einziges
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Mal bei unserem Wohnprojekt gefragt worden von irgendeinem Kaufer, ob
wir zertifiziert sind oder nicht. Wir haben uns auch nicht zertifizieren lassen.
Wir haben vereinzelt Fragen nach dem Energieausweis. Wir geben ihn
natirlich weiter und wir haben unsere Bestimmungen, die wir einhalten. Also
man merkt es im Privatbereich deutlich weniger. Mit Bestandsimmobilien im
gewerblichen Bereich haben wir noch nicht so zu tun gehabt. Aber ich
denke, nachdem, was ich aus dem Markt hore, dass es da den dringenden
Bedarf nach einem messbaren System gibt um auch dem Kunden zu sagen:

Das erwartet dich, wenn du es langer nutzt, im Lebenszyklus des Gebaudes.

Wobei natirlich dieses Label nur dann den Ist-Stand darstellt.

Ja, Kklar. Ich habe schon so Analysen gesehen und auch nachvollzogen, dass
man auch anhand des Ist-Standes bestimmte Malinahmen auf
Managementebene dann entscheidet, die Kosten schatzt, das Ganze mit
einem Businesscase hineingibt, daraus dann wieder die Miete rechnet und
dann aber auch den Nutzern sagen kann: Was fiir Betriebskosten erwarten
dich, welche hast du jetzt und welche hast du nach den Refurbishment-
MalRnahmen. Was bringt dir ein Vollwarmeschutz, dieses und jenes. Das ist
ein ganz ein eigener Markt, der sich im Moment entwickelt. Dass man eine
Immobilie, eine Bestandsimmobilie nachhaltig gestaltet und nachdem das im
wesentlichen 80% der Immobilien sind, die am Markt sind, weil nur etwa 20%
werden hdchstens immer wieder alternierend neu gebaut, sieht man, was
das eigentlich fir eine Bedeutung hat. Man sollte sich viel mehr mit den

Bestandsimmobilien beschaftigen.

Uber welchen Horizont erstreckt sich die Nutzung einer nachhaltigen

Immobilie in Ihrem Geschaftsbereich?

Also, wir haben schon im Lebenszyklus mehrere Jahrzehnte in unserer
Betrachtung. So um die 25 Jahre herum haben wir uns jetzt einmal in den
Zertifizierungen auch angeschaut. Das ist diese Oko-Bilanz. Wobei, wir
haben bisher eben zwei bestehende Immobilien nachzertifiziert. Da haben
wir immer im Nachhinein nachgesehen und uns das auch mit der Oko-Bilanz
Uberlegt, in einem mehrjdhrigen Bereich, wobei 25 Jahre sicher auch zu

wenig sind. Da muss man sicher noch in die Ldnge gehen. Das ware
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schlimm, wenn man nach 25 Jahren die Immobilie wieder abreil3en wirde.
Man tut es auch nicht. In Wirklichkeit existieren sie langer. Man muss auch

daran arbeiten, das auszudehnen.

Gibt es da aus ihrer Sicht einen Unterschied zwischen normalen geplanten

Immobilien und nachhaltig geplanten Immobilien?

Definitiv ja. Wir haben in der Planung vor 3-4 Jahren nicht nachhaltig
gedacht, sondern wir haben betriebskostenorientiert gedacht, wir haben
verwaltungsfreundlich gedacht. Das ist logischerweise nicht ganz
deckungsgleich mit dem Betrieb, weil man die 6kologische und die soziale
Komponente weitgehend aus dem Bereich herauslasst. Obwohl, wir haben
mieterfreundlich gedacht. Haben daher auch schon ein bisschen die soziale
Komponente dabei. Weniger die dkologische in dem Bereich. Das heif3t, wir
haben schon ein bisschen was mitgedacht. Wir haben an
wartungsfreundliche  Anlagen gedacht. Wir haben an zugfreie
Klimatisierungssysteme gedacht. Wir haben an effizienten Sonnenschutz
gedacht. Wir haben an Balkonflichen gedacht, die architektonisch
interessant sind, aber (berhaupt keine Miete bringen im Grol3en und
Ganzen. Aber dem Nutzer halt die Méglichkeit gibt, sich zum See zu 6ffnen.
Wir haben natirlich auch an das Umfeld gedacht. Die Gestaltung, wie sie ist,
macht sonst kein Investor. Und wir haben gemerkt, dass man damit auch gut
leben kann. Das gut vermieten und verwerten kann. Also in Wirklichkeit sind
diese Nachhaltigkeitskriterien, die uns spater ein Zertifikat gebracht haben,
Verkaufs- und Erfolgsfaktoren. Und fir uns hat sich der Kreis relativ schon
geschlossen in dem Bereich, dass man sagt: Das was wir als Entwickler
sowieso immer wieder im Gespir haben, zu 80%, eben nur zu 80% und
nicht zu 100%, haben wir bisher schon verwirklicht. Nachhaltigkeit ist nicht
nur ein neuer Name fir schon bisher Gehandhabtes. Das ware zu flappsig
und zu kurz gegriffen. Es ist einfach ein Name fir etwas, was man bisher
schon gemacht hat plus Fortbeschaftigung, Weiterbeschaftigung und
Durchdringung auch des Themas. Also, man gibt dem Baby einen Namen,
man beschéftigt sich damit, man Uberlegt sich, was kdnnte ich noch
machen? Dann ist mehr Fokus drauf. Aber ich wirde es auch bei einer
neuen Immobilie viel strukturierter angehen. Eben nicht nur in

Teilsegmenten, sondern wirklich im Gesamtbild.

72



10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

CS:

IPS:

CS:

IPS5:

Welchen Stellenwert hat die Nachhaltigkeit im Investitionsprozess bei Ihnen?

Die Nachhaltigkeit beginnt logischerweise bei der Planung, bei der
Feststellung oder bei der Budgetierung der gesamten Investitionskosten. Da
werden die meisten Weichen gestellt, klarerweise. Wir sind da immer wieder
vor die Wahl gestellt, mehr Investitionskosten in die Hand zu nehmen fir
eine sozusagen nachhaltigere Immobilie. Da braucht man sich nicht in die
Tasche lugen. Viele Nachhaltigkeitsaspekte kosten einfach mehr Geld. Man
muss da bei jedem einzelnen Uberlegen: Bringt mir das dann nachher auch
mehr Geld? Denn Kkeiner investiert, nur damit er es auch auf seine
Homepage schreiben kann. Also dort ist es ganz klar. Im Bauprozess selber,
im Zuge der Bemusterungen, beim Realisierungsprozess merke ich das
dann kaum. Aber ich hab es natirlich auch schon bei der Auswahl der
Liegenschaft sozusagen. In Wirklichkeit, wenn ich nachhaltig denke, muss
ich bei der Lage beginnen. Muss eben bei der Planung fokussieren und
schauen, dass ich die richtigen Entscheidungen treffe. Muss
Investitionsentscheidungen treffen, sagen: Welche treffe ich? Welche
machen Sinn, welche machen nicht Sinn? Ist die Technologie ausgereift
genug, damit ich das machen kann? Vor allem bei Fassadensystemen.
Lasse ich mich darauf ein, dass es nutzersicher genug ist und trotzdem
Mdoglichkeiten bietet? Und dann beim Bau wickele ich nur ab. Das ist die
Planungskurve, die man kennt. Die andert sich nicht. Die Nachhaltigkeit

bemisst sich nach der Planung.

Sie entscheiden eigentlich ganz am Anfang, wo die Reise hingeht und dann

geht das seinen Gang.

Ja, Standortwahl ist ganz wichtig fur die soziale Nachhaltigkeit. Also da gibt
es kaum 6kologische Punkte. Der Ausschreibungsprozess ist wiederum sehr
stark mit der Planung und der Budgetierung verbunden. Und dann, wenn
einmal der Baubeginn gesetzt wurde, dann gibt es vereinzelt MalZnahmen.
Also, wir haben uns hier z.B. wahrend der Bauphase entschieden, mit dem
Generalunternehmer gemeinsam, dass wir das Aushubmaterial, die
Betonrestmassen, die wir hier sozusagen heraus gegraben haben, vor Ort
zerkleinern und malen und daraus eben Schotter fir die Hinterfullungen

machen, sodass wir nicht so weite Transportwege haben. Also, fir mich war
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das ein klares Beispiel einer nachhaltigen Projektdnderung. Wo wir gesagt
haben: Was kostet das? Was macht das aus? In Wirklichkeit war es dann
plus/minus Null, dass wir eben den Aushub hier zerkleinert haben und gleich
wieder weiterverwertet haben fir Betonierungsarbeiten und ahnliches. Also
das war eine sehr schdne Geschichte, die dann doch ein paar tausend oder
ein paar hundert LKW-Fuhren verandert haben. Fir die Bevolkerung hier war

das positiv.

Was jetzt hier aus GU-Sicht nicht das Problem wére, doch im 1. Bezirk sieht

das ganz anders aus.

Da ist es wieder etwas anders, ob man es dort eben verkleinern kann oder
die Larmentwicklung reduziert. Man muss sich das anschauen, ob das da
nicht die Bewohner mehr stért in dem Bereich. Aber allein, dass man sich mit
solchen Gedanken befasst und sich damit auseinandersetzt hat. Das einmal
kalkuliert und sich anschaut und auch eine Ldsung findet, die eigentlich
kostenneutral ist und die doch einige Kilometer verhindert hat an
Dieselemissionen und ahnlichen. Und die StralRenverschmutzung und so
weiter, die Verkehrsbehinderung. Das ist nachhaltiges Denken. Das geht
nicht immer gut, aber wenn es gut geht, hat man gewonnen. Das hat nicht
diese klassischen Mehrkosten im Projekt gebracht, sondern das war einfach

nur Hirnarbeit, um dort hin zu kommen.

Aber sozusagen mehr oder weniger auf freiwilliger Basis, weil es zahlt einem

hinterher ja keiner.

Ja, das ist fur uns eine Frage des Stils, wenn man nach Schema F vorgeht
und das macht so wie immer. Dann ist das wahrscheinlich genauso teuer
bzw. gunstiger, als wenn man nicht nachdenken muss dartber. Aber wenn
man sein Team darauf hin drillt, dass man Uber solche Dinge nachdenkt und
dann immer wieder diesen Sensor hat fur diesen Bereich, kann man schon
als Entwickler einiges bewegen. Und das ist nicht immer so, dass es
Mehrkosten verursacht. Es ist oft nur anders zu denken, umzudenken. Und
sich das zu Uberlegen, ist schon einmal ein Teil. Einfach mitzudenken bei
solchen Themen. Also, ich sage auch immer wieder in den

Planungsbesprechungen: Lieber entscheiden wir uns bewusst fir eine nicht
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nachhaltige Losung, aber ich mdchte mich bewusst fiir so was entscheiden
und sagen: Nein, diesen Geldbetrag nehme ich nicht in die Hand. Das zahlt
mir keiner und ich kann ja auch nicht fir sozusagen den guten Zweck hier
entwickeln. Also, im Endeffekt zahlt jeder Cent. Mitarbeiter wollen ja hier
auch bezahlt werden. Also, das kann es nicht sein, dass man hier irgendwo
in der Kette Uberbleibt. Also man muss wirklich schauen, dass man beim
Kunden den Bedarf schafft, dass sich alle Projekte so entwickeln. Oder wenn
das nicht funktioniert, worauf ich aber wie gesagt trotzdem immer wieder
hoffe, dass das funktioniert, gesetzliche Vorgaben schaffen, damit die
Projekte nachhaltig werden. Denn es muss passieren. Das ist ganz klar.

Aber wenn es geht, mit Selbstheilungskraft der Branche.

Uber welche Stellschrauben verfiigen Sie, um ein Projekt nachhaltig zu

beeinflussen? Das haben Sie jetzt teilweise schon beantwortet.

Stellschrauben, natdrlich im Budget durch Planungsintelligenz. Das ist ein
ganz wesentlicher Punkt. Die richtigen Planer zu haben, die richtigen Planer
einzusetzen, die Planer, die auch mitgehen, Planer, die lernen. Bei der
Automatisierung oder auch der Haustechnik, da glaube ich, ist sehr viel
drinnen und hier kénnen viele Ideen umgesetzt werden. Das ist sicher eine
Stellschraube. Eine Stellschraube ist ein entsprechend ausgebildetes Team,
das einen Fokus drauf hat. Das theoretisch auch auditieren kbnnte, das
Zertifizierungssystem beherrscht und auch vernetzt denken kann. Und was
natirlich auch wesentlich ist oder was man als eine Stellschraube
bezeichnen kann, dass man den zuklnftigen Betreiber immer wieder an
Bord holt oder dauernd an Bord hat, damit er die MaBhahmen, die geplant
werden, auch von der Betriebsseite sieht und beurteilt. Auch da habe ich
naturliche immer wieder Wiinsche von Betreibern, die sind nicht realisierbar.
Natdrlich ist es immer schdn, wenn ich irgendwo Nischen oder Flachen
habe, wo ich z.B. Schneerdumer oder Kehrmaschinen unterbringen kann. Da
entscheide ich mich vielleicht lieber dafur, Lagerflache zu machen, weil es
mir da wirklich einen Ertrag bringt. Oder ich mache einfach
Haustechnikzentralen kleiner. Aber ich finde dann einen Kompromiss und
dariiber muss man diskutieren kdnnen. Das ist ganz wichtig, dass man das
einfach als Element hat. Es wére der Idealfall, wenn man das

bertcksichtigen konnte, dass immer ein Planer oder Auditor dabei ist, der
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von Anfang an die Interessen von nachhaltigen Immobilien gut und
konstruktiv vertritt. Also nicht so: Ich will das so, es muss so sein, sondern
einer, der immer wieder dieses Denken auch bei den Planern oder bei den
Projekten in den Vordergrund ruft. Das lohnt sich schon, das von Anfang an
mit zu machen. Also wir machen das bei unseren Projekten eigentlich immer,

dass da immer jemand dabei ist, der diese Stimme spricht.

Sehen sie Risiken bei zu starker Fokussierung auf Nachhaltigkeitsaspekte?

Ja, ich denke schon, dass man des Guten auch zu viel machen kann. Das
man einfach Dinge, Technologien anwendet, die nicht nutzerfreundlich sind,
die die Nutzer verschrecken. In Wirklichkeit dirfen wir nicht vergessen, dass
wir keine Missionare sind. Oder Missionare vielleicht schon, aber keine
Propheten. Dass wir Dinge am Markt vorbeibauen, das wirde im Endeffekt
das System des Unternehmens geféahrden. Das darf nicht sein, sondern man
muss eben versuchen, das Marktbeduirfnis zu antizipieren oder auch den
Markt einfach durch Marketing zu schaffen. Marketing z.B. mit
Zertifizierungssystemen. Immer wieder, wenn ich dann polemisch gefragt
werde in Diskussionen: ,Ist eine Zertifizierung ein Marketinginstrument?*
sage ich: Ja. Es ist gut, dass es so ist, denn es bringt diese Gedanken unter
die Leute. Sie kdnnen was einschitzen und man kann natirlich mit einem
guten Marketing auch einen Bedarf schaffen. Und dem haben wir uns
natirlich auch in unserer Marketingstarke, die wir haben, einfach
verschrieben, dass wir dem Kunden diesen Bedarf auch decken. Nicht nur
den 6konomischen, weil der ist relativ leicht in Zahlen zu sehen, sondern
eben auch den, der irgendwie etwas sekundarer und nicht immer in Zahlen
oder Geld darstellbar ist. Wenn man diesen Markt einmal hat, wenn der
Markt da ist, wo einfach bildlich wieder gesprochen keine Autos mehr ohne
Airbags gekauft werden, wo der chinesische Nachbau, auch wenn er nur 1/3
kostet und von einem Kia oder wem auch immer verkauft wird, am Markt
oder im Laden stehenbleibt und nicht mehr verkauft wird, dann haben wir

gewonnen. Dann werden wir nachhaltig sein.

Wie kommunizieren sie die Nachhaltigkeit einer Immobilie nach aul3en?
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Zertifikate, ganz klar, um zu zeigen, wer man ist. Wir hangen das in der
Lobby auf. Wir kommunizieren Uber unsere Homepage. Wir kommunizieren
Uber die Presse. Wir arbeiten aktiv in unterschiedlichen Organisationen mit,
also von Zertifizierungsunternehmen bis zum Urban Land Institut. Also ich
glaube, das sind Dinge, fiir die man nie genug Marketing machen kann. Also,
es ist fast mehr als Kommunikation. Wir kommunizieren natirlich auch im
Zuge von einer Due Diligence beim Investor, wo wir auf
Nachhaltigkeitsaspekte hinweisen. Und wir merken auch, dass bei diesen
Due-Diligence-Prifungen Nachhaltigkeit immer mehr hinterfragt wird. Also
wir haben viele Diskussionen auch hier gefihrt. Da ging es bis zum
ummantelten Haustechniksystem, wo die Rohre mit irgendwelchen
Ummantelungen oder Alukaschierungen umgeben sind und wo man auch
die Ventile noch einmal kaschieren und einpacken musste. Da mussten wir
uns dafir verantworten und rechtfertigen, dass wir eine effiziente
Haustechnikanlage haben. Da wird schon ein Fokus drauf gelegt. Also man
merkt schon, dass man da im Promillebereich der Einsparung grof3e Themen
oder technische Probleme aufreien kann. Deswegen kommunizieren wir
auch eigentlich Gber den Datenraum und Uber die Due Diligence die
Nachhaltigkeit.

Weil Sie die Zertifikate nannten... kommt das wirklich bei den Nutzern, den
Mietern oder bei den Betreibern an? Denn schlussendlich hab ich in
Gesprachen jetzt schon mal herausgehért, dass die Zertifikate sozusagen
beim Endkunden ankommen und fur den ist es wichtig. Das bedeutet, der
Investor, der selber betreibt und die Betriebskostenabrechnung hat, dem ist

das Zertifikat oftmals egal.

Wenn er es nicht weiterverkaufen kann, ja. Also man soll auch
differenzieren. Es gibt ja einige Investoren, wenn es ein institutioneller
Investor ist, der hat nach unserer Erfahrung, was wir bis jetzt gesehen
haben, sehr groRen Wert darauf gelegt, dass es ein Zertifikat gibt. Teils, weil
er seinen Kunden, die die Anlagepapiere kaufen, sagen mdchte, dass sein
Fond mit Green Buildings oder Blue Buildings bestickt ist. Teils, weil er
einfach an einen Wiederverkauf denkt. Also je institutioneller, umso mehr
merke ich es. Und da merkt man wirklich ehrlich eine Steigerung. Bei dem

Wohnungseigentiimer, der auch ein Investor ist, merke ich es gar nicht. Den
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interessiert das Null. Da ist einfach keine Frage danach gewesen. Das ist
bedauerlich. Weil gerade beim Endkunden, der privaten Person, da hatte ich
mir eigentlich schon ein bisschen mehr erwartet. Bei den Nutzern merke ich
es bei den groRReren, die eben schon so weit sind. Die sich das auch leisten
kénnen, auf diese Dinge zu schauen. Bei den kleineren Nutzern z&hlen
wiederum nur die 0©Okonomischen Aspekte, namlich wesentlich die
Betriebskosten. Aber da haben wir sicherlich noch einen Weg zu gehen.
Aber ich wirde keine Immobilie mehr ohne Zertifikat machen. Ich glaube,
dass bei den langen Durchlaufen, die eine Immobilie hat, Planung,
Errichtung, also vier Jahre in dem Bereich, da mdchte ich in vier Jahren nicht
mit einer Immobilie dastehen, die kein Zertifikat hat. Da kdme ich mir ein

bisschen als AufRenseiter vor.

Sie nehmen an, dass der Markt sich auf jeden Fall dahingehend entwickelt?

Ja, man muss auch bedenken, die Zertifikatskosten oder sich damit zu
befassen, das ist ja nicht die Welt. Also man hat ja jetzt nicht 5% mehr
Kosten oder 4% mehr Kosten. Wenn man das gut macht, dann kommt man
mit Gberschaubaren Mehrkosten aus. Diese rechnen sich sowieso auch tber
die ©6konomische Komponente. Und ich bin dann geristet fur den
Zukunftsmarkt. Aber ich glaube, wenn Investoren weiter denken, dann
machen sie das ohne Zertifikat nicht. Es muss nicht so toll sein, aber es

muss schon zeigen, dass man sich damit befasst.

Welche Vorteile ergeben sich lhrer Meinung nach fir Nutzer Ihrer

Immobilien, wenn diese nachhaltig geplant wurden?

Ja, in Wirklichkeit sollten sicher alle Nachhaltigkeitsvorteile auch direkt auf
den Nutzer auswirken, sonst macht es wie gesagt auch keinen wirklichen
Sinn. Er muss schon seinen Mehrwert erkennen. Ich glaube, nur fir die gute
Tat alleine wirde man es nicht tun. Aber die 6konomische Komponente zeigt
relativ klar in den Betriebskosten eine gewisse Auswirkung. Das geht in die
Richtung. Die soziale gibt ein gutes Arbeitsumfeld. Das einmal sehr
vereinfachend ausgedriickt. Vielleicht, dass man die Okologische am aller
ehesten mit immateriellen Vorteilen umschreiben kann, aber da hat man

zumindest das Gefuhl auch vom Wohnklima und vom Wohnumfeld. Auch
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diese ganzen Bestrebungen in Richtung Arbeitsmedizin und Gesundheit vor
Ort, dass es hier einen Vorteil gibt. Das ist jetzt nicht in Geld messbar, aber
umso mehr im Wohlfuihleffekt. Ich glaube das ganze Thema der Chemikalien
im Biro, die Schadstoffbelastung, ist etwas, was auf uns zukommt. Dieses
beriihmte Sick-Building-Thema. Ich weil3 nicht, ob sich jemand was drunter
vorstellen kann, aber es erfahrt schon auch einen Fokus im Moment. Ist gut
auch fur uns, wenn man sich das anschaut. Man mochte auch nicht mit dem
Vorwurf konfrontiert werden, ein Sick-Building gebaut zu haben. Das ist ja
doch eine lastige Sache, wenn man das wegargumentiert. Es ist gut, sich
damit zu befassen und den Gedanken und diese Themen auch
auszuraumen. Ich glaube, das sind lauter Vorteile und wenn man die
darstellen kann, dann tut man sich natirlich auch im Marketing der

Nachhaltigkeit leicht und dann kommt der Gedanke unter die Leute.

Wobei dieser 6kologische Aspekt wéare dann auch interessant, wenn man
wirklich die Abriss- oder Recyclingkosten mit reinrechnet. Wenn man das
wieder in den o6konomische Dimension Ubersetzt, dann wird es wieder

interessant und messbar.

Nattrlich, das wirde, denke ich, eher die Kundengruppe der Investoren
interessieren, weil die Mieter, die ziehen dann aus oder kriegen ein
Ersatzobjekt. Mieter sind ja leider nur finf, sieben, maximal 10 Jahre in einer
Immobilie und mit der Okologie oder mit der Oko-Bilanz kann man bei ihnen
nicht wirklich punkten. Die interessiert das nicht und die denken sich dann
schon wieder, sie ziehen wo anders hin. Die die am langsten denken, die
teilen ihre Kosten auf 10 Jahre auf und dann ziehen sie wieder ins néchste
neue Gebaude. Zumindest haben sie das jetzt im Moment im Kopf. Und
natirlich ist der Investor, wenn er nicht auf das wirklich kurzfristige schnelle
Drehen der Immobilie aus ist, wie sehr viele Risikofonds, die es halt so gibt,
mit einer Oko-Bilanz schon zu beeindrucken. Aber in dem gesamten Ranking
der Goodies, die ich dann aus der Nachhaltigkeit herausziehen kann, zeigt
sich, dass man mit der Oko-Bilanz am wenigsten punkten kann. Wer denkt
schon so viele Jahrzehnte voraus. Wahrscheinlich ist es in einem anderen
Sektor bei traditionellen Investoren oder bei Bund, Landern und Gemeinden
ganz ein anderes Thema und dort kommt es wahrscheinlich auch noch

starker. Aber die zahlen ja nicht zu unseren Kunden.
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Weil Sie gerade die Risikofonds ansprachen: Das hieRe ja im

Umkehrschluss, dass da die Nachhaltigkeit absolut kein Thema sein drfte.

Ja, es ist, glaube ich, insofern ein Thema, als der Kaufer des Risikofonds
vielleicht wieder darauf schaut. Da spielen naturlich Zertifikate schon eine
Rolle und Punkte, weil damit lasst sich sehr schnell eine Immobilie sehr
schon darstellen. Wenn man sagt: So, ich hab jetzt diese Immobilie, kaufe
sie, mache mir schon meinen Case, dass ich sie in drei Jahren wieder
verkaufe. Lege dem dann ein Papier hin, wo alles bewertet ist. Das sind die
gleichen Investoren, die ein ganz besonderes Augenmerk darauf legen. Man
erkennt sie ja meistens daran, dass sie ein ganz besonderes Augenmerk auf
die Dokumentation legen, weil die sehen die Dokumentation dann schon mit
den Augen dessen, der spater das Gebaude kauft. Selber haben sie sich eh
schon langst entschieden es zu kaufen, aber sie kaufen ein Paket, das
schon so dokumentiert ist, dass sie es gleich wieder in die Pipeline
hineinkippen kdnnen und gleich wieder verkaufen kbnnen. Mdglichst wenn
es dann voll vermietet ist. Wenn es 100% vermietet ist, wenn die
Mietvertrage gerade noch die richtige Lange haben. Er damit auf der
anderen Seite vom Cashflow profitieren kann, also von dem, was wirklich als
ehrlicher Ertrag Uberbleibt oder Gewinn (berbleibt eigentlich. Und trotzdem
aus der Wertsteigerung heraus nochmal einen besseren Verkaufspreis
realisiert und dadurch doppelt gewinnt eigentlich. Und gerade die sind fiir so
ein fertiges und schon aufbereitetes und toll dargestelltes Package da sehr
dankbar. Also, indirekt wird auch dort Nachhaltigkeit eine Rolle spielen. Aber
vielleicht auch dort weniger die Oko-Bilanz, sondern eher die Anzahl der
Punkte, die sich auf diesem Marketinginstrument Zertifizierung dann
befinden. Weil die kann man dann schén in einem Ordner weitergeben und
kann damit schon einen ganz anderen Investorenkreis, der dann vielleicht
langfristig denkt, bedienen. Also da muss man seinen Kunden eben sehr gut
kennen. In welche Richtung tickt der? Der kleinste gemeinsame Nenner ist
aber auf jeden Fall immer die Zertifizierung, gleich auf was man jetzt in den
Punkten schaut. Ob es mich jetzt selber betrifft, dass ich in dem Bereich eine
gunstige Bilanz und eine durchdachte Immobilie auch aus dem
Okologiebereich habe, oder ob ich nur damit vermarkten méchte, damit ich
wieder einen guten Kaufer finde. Aber natirlich wird man immer darauf

schauen. Also ganz ausschlielRen wird man es nicht.
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Welche Vorteile sehen sie durch nachhaltige Projekte am Markt?

Ja, die Diskussion ist immer wieder fast eine Glaubensfrage. Ich bin der
Meinung, keinen héheren Preis, aber einen Preis. Ich glaube, dass man jetzt
auch noch ohne Zertifikat verkaufen kann. Ich bin mir nicht sicher, ob man
jetzt schon Abschlage hat, wenn man keines hat, weil ich im letzten halben
Jahr keines verkauft habe. Es entwickelt sich doch recht schnell. Ich hab bei
meinem allerletzten Projekt, das ich verkauft habe, vor circa einem Jahr
schon gemerkt, dass das Bedurfnis sehr gro3 ist und dass es eine
Diskussion gab, dass wir kein Zertifikat haben. Wir haben dann die Projekte
auch nachzertifiziert, aber es war eine Diskussion. Es hat sich aber noch auf
der Softfact-Ebene abgespielt. Aber ich merke jetzt bei Transaktionen, wo
mir eben der Markt berichtet, dass man schon darauf schaut. Also mir ging
es darum, generell ein verkaufbares Projekt zu haben und deswegen
brauche ich ein Zertifikat. Ich glaube aber nicht, dass man fir nachhaltige
Themen jetzt noch einen Preis oder einen Zusatzpreis bekommt, weil diese
Gebaude werden nach Ertragswert verkauft. Die Miete, die ich habe, habe
ich. Und dass da jemand noch was drauflegt und sagt: Weil du ein Zertifikat
hast, kriegst du noch extra Geld. Nein. Also es ist in der Miete, die ich
bekomme schon reflektiert und damit ist es Teil des Preises. Wenn sich
dieses Rad dann so weiter dreht, dann habe ich eine voll verwertete
Immobilie mit guten, markttiblichen Mietzinsen und habe damit ich eigentlich
schon zu 100% gewonnen. Da kann ich mir dann eigentlich nicht mehr

erwarten. Da bin ich schon am Markt der beste.

Das ist ja ein groRer Vorteil, wenn man da sagen kann: Ich muss mir Uber
meine Situation am Markt im Moment keine Gedanken machen, sondern

sagt: Ich bin einfach vorne dabei.

Genau, ich hab einfach ein gutes Produkt, ich setze mich durch. Auch wir
muissen uns hier gegen andere Produkte sehr bitter durchsetzen. Und wir
punkten auch durch den See und wir punkten namlich durch sehr viele
Themen, die wir jetzt erst als nachhaltig bezeichnen wirden, die aber im
Zeitpunkt der Planung noch nicht unter dem ,Mascherl Nachhaltigkeit'

gelaufen sind. Also, das heil3t halt jetzt so und hat auch Bedeutung. Aber es
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ist sicher auch ein Teil des Erfolges, dass wir ein paar Dinge eben schon

antizipiert haben.

Wie wird generell das Thema Nachhaltigkeit in ihrem Tatigkeitsbereich

bewertet? Also bei Entwicklern von Biliroimmobilien.

Schon mit einem fast monatlich steigenden erhéhten Stellenwert. Man sieht
es ja dann auch in den Diskussionen, die man fuhrt. Ob man da jetzt im
Mitbewerb mit Benko diskutiert, mit dem Signa-Konzern, jeder sucht sich in
seinem Bereich nachhaltige Elemente. Jeder vermarktet die auch. Jeder
entwickelt sich in dem Bereich. Jeder beschéftigt sich damit. Also ich sehe,
dass es in der Branche selber eine ganz klare Bewegung in die Richtung gibt
und dass man sich da auseinandersetzt. Ich hoffe, dass es dann eben auch
im Bereich einer wirtschaftlichen Gesundung, die ja zunehmend auch im
Immobiliensektor fortschreitet, immer noch seine Bedeutung hat. Nicht, dass
man sich dann wieder den goldenen Jahren zuwendet und nur auf diese
klassischen ,Lage, Lage, Lage“-Themen schaut und sonst interessiert mich
nichts an der Immobilie. Ich glaube es aber nicht. Ich glaube, dass es jetzt
schon dauerhaft eine Entwicklung ist, die sich fortsetzen wird. Auch mit
gutem Marketing. Aber es ist natirlich eine Sache, dass man sein Produkt
erst einmal verkaufbar machen muss. Und ohne Marketing ist kein Produkt
wirklich zu platzieren. Ein Teil der Wahrheit ist ein subjektiver und ist sicher

Uber das Marketing darzustellen.

Kommen wir schon zur letzten Frage. Wie sehen sie die zukinftige
Entwicklung des Themas nachhaltige Immobilienentwicklung und was

winschen Sie sich speziell in Ihrem Téatigkeitsbereich?

Also ich hab es schon kurz angedeutet. Wichtig ware mir die Entwicklung auf
freiwilliger Basis, sozusagen die Entwicklung der besten Player zu einem
optimalen nachhaltigen Produkt. Also, dass das im freien Wettbewerb
passiert. Was ich mir nicht wiinsche, ist definitiv eine gesetzliche Vorgabe,
weil das meistens Uberschiel3end ist oder den Wunsch nicht trifft. Ich setze
hier auf den regulierenden Markt und das freie Spiel ist da ganz wichtig. Und
dass es uns eben gelingt, dieses Nachhaltigkeitsthema entsprechend gut zu

vermarkten, es zu einem Bedirfnis werden zu lassen. Wenn das ein
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Bediirfnis ist, dann haben wir sozusagen gewonnen. Den Bogen schlielRend
wieder zum Auto-Beispiel: Wenn wir uns die Unfallstatistiken anschauen,
dann haben wir im Vergleich zu den 70er Jahren um fast, was weil} ich, 40-
50% weniger Verkehrstote. Das ist weitgehend auf Gurte oder Airbags
zurickzufuhren. Also wenn ich das weiter denke und wenn jede Immobilie
ein Hauptverursachungsfaktor fir CO, Belastungen ist, dann erwarte ich mir
dort Hauser, die nicht mehr belasten oder wirklich auch aktiv Hauser, die
Energie produzieren. Sowas muss einfach machbar sein. Da sind wir
technisch nicht so weit davon entfernt. Ich erwarte mir intelligent gesteuerte
Hauser. Da hat einfach die Wirtschaft, die Technik sehr, sehr viel zu tun.
Intelligente Steuerung, intelligente Planung. Das ist (berhaupt nicht
einzusehen, dass Planung es nicht zusammenbringt. Dass die Nordseite
oder die Sudseite von Hausern oder West- und Ostseite von Hausern, dass
die unbedingt immer gleich klimatisiert werden. Gerade bei Glasfassaden,
die man nicht ganz weghekommen wird, also hier ist sehr vieles noch zu tun
in dem Bereich. Und da brauch ich gar kein aktives Haus sein, um das
einfach besser zu machen. Um einfach die Warme von der einen Seite auf
die kuhle Seite zu bringen. Da ware schon einiges drinnen. Man muss sich
nur damit befassen und in dem Moment, wo der Markt das fordert, gibt es

auch die Technologie dazu.

Vielleicht noch eine Frage zu dem Label. Wenn Sie jetzt internationale
Konzerne in ihren Immobilien drinnen haben, wie schaut es da aus mit der
Nachfrage nach dem Label? Wird, sagen wir mal, ein Microsoft sagen: Ich
will LEED und ein anderer Konzern aus Deutschland will DGNB, bzw. OGNI

ist ja vergleichbar. Wie ist da der Trend?

Der Trend selber aus unserer Sicht ist im Moment das Label an sich. Also
ich merke jetzt nicht international, das eher LEED oder BREEAM
nachgefragt wird. Ich merke eine leichte Tendenz zum européischen Label
aus Griunden der Vergleichbarkeit. Also wenn ich jetzt an Unternehmen
denke, wie Johnson & Johnson, die z.B. bei uns tatig sind, die sind weltweit
tatig. Trotzdem denken die Entscheidungstrager européisch. Die denken
jetzt nicht amerikanisch, sondern europdisch. Das heil3t, ich kann
wahrscheinlich mit einem européischen Standard am meisten punkten. Und
den hat LEED noch nicht und BREEAM natiirlich auch nicht. Da geht es um
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kontinentaleuropaische Standards und die sehe ich im DGNB-/OGNI-Bereich
sich im Moment am allerehesten entwickeln, wenn sie auch noch nicht da
sind. Also auch bei deutschen Fonds, die natirlich auch Hauptkunden sind,
sehe ich eine klare Tendenz zu einem europdisch vergleichbaren System,
damit dem deutschen Due-Diligence-Prifer das, was ihm in Osterreich
geboten wird, auch wirklich vergleichbar prasentiert wird. Und das ist bei
weitem nicht der Fall. Wir haben doch unterschiedliche Normen und
Ansichten. Auch wenn wir nur Minchen-Wien sind, haben wir trotzdem
teilweise grof3e Unterschiede in den Auffassungen, wie die Dinge geplant zu
sein haben. Und wenn wir da einen einheitlichen Standard héatten, wére ich
nicht ungltcklich. Ich tendiere zur Europaisierung. Aus meiner Sicht ist das
relativ klar und deutlich, aber dass man jetzt in Osterreich oder in Europa
einen angloamerikanischen Standard aufgedriickt bekommt, die Sorge habe
ich eher nicht. Aber derzeit ist die Hauptsache generell das Zertifikat und wie
gesagt, wenn Zertifikat, dann wiinschenswerter Weise ein europaisches. In

einer europaischen Dimension.

Wobei LEED wiirde in weiterer Folge irgendwann einfach an gesetzlichen

Vorgaben scheitern, weil die natirlich viel hher sind als in den USA.

Ja, also ich sehe diese Entwicklungen da auch ein bisschen skeptisch oder
als nicht so aussagekraftig. Etwas, was sich an unserer Bauordnung oder an
den deutschen Vorgaben reibt und das auch entspricht, aber auch
sozusagen ein bisschen strenger ist in dem Bereich, macht durchaus Sinn.
Das sollte man schon ehrlich und offen machen und man sollte sich schon
eine Latte in eine gewisse Héhe legen. Und auch die Kunden und Nutzer
sind einfach in Europa andere, haben andere Vorlieben als im
angloamerikanischen Raum. Das ist etwas anderes. Im Endeffekt baut auch
der Investor nur fur den Kunden und der Kunde ist der Endkunde, das ist der
Nutzer. Obwohl er trotzdem wieder extra denkt, weil er Anlegerinteressen
auch vertreten hat, aber wenn man den Endnutzer als Mal3stab am Schluss
sieht, dann sollte man ja auch hinkommen. Dann sollte man auch die
regionalen Besonderheiten berlcksichtigen. Sonst baut man einen

Elfenbeinturm, in dem niemand wohnen méchte.

Vielen Dank fiur das Interview.
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Offentliche Immobilien, Wien

Wie definieren Sie die Nachhaltigkeit einer Immobilie?

Aus unserer Sicht definiert sich die Nachhaltigkeit in folgenden Bereichen,
vor allem im Bereich der 6kologischen und 6konomischen Nachhaltigkeit.
Okologisch in dem Sinn, dass wir auch im Rahmen der Stadt Wien eine
Reihe von Vorgaben haben, wo wir sicherlich Vorreiter sind. Das
sogenannten Oko-Kauf-Programm, wo wir durch den Einsatz von nachhaltig
Okologisch optimierten Baustoffen und Bauteilen hier in unserem Gebaude
die zum Einsatz bringen. Aber natirlich auch im Bereich der 6konomischen
Nachhaltigkeit, weil wir einen sehr starken Fokus auf die sogenannten
Lebenszykluskosten von Immobilien haben. Durch unser grol3es
Immobilienportfolio ist es uns natirlich mdglich, hier auch im Ruckblick
Lebenszykluskosten zu betrachten und aus dem auch optimierte Kosten
abzuleiten und hier auch bereits in der Planungsphase die entsprechenden
Schritte hin zu optimierten Lebenszykluskosten zu lenken. Und im Bereich
der sozialen Nachhaltigkeit ist natirlich der Faktor oder das Wesentliche,
dass wir hier Immobilien haben, wo sich auch die Nutzer wohl fuhlen, wo
zum einen positive Rahmenbedingungen fir die Tatigkeit, egal ob es eine
Schule ist oder ein Blrogebaude ist, wo man, die man natirlich mit dem
Einsatz von 6kologischen Materialien unterstiitzen kann, aber nattrlich auch
durch Farbauswahl und ahnliches bzw. durch Materialauswahl generell, hier
einen wesentlichen Punkt erreichen kann. Aber natirlich auch durch die
Umsetzung in gewissen Birokonzepten, sprich Kombibiros, wo wir jetzt
versuchen, auch hier fur die Mitarbeiter positive Signale insofern zu setzen,

dass man hier auch die Kommunikation fordert.

Wo liegt in ihrem Téatigkeitsbereich der Schwerpunkt in Bezug auf

Okologische, 6konomische und soziale Nachhaltigkeit?
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Wir haben natirlich, wenn wir jetzt rein von den Investitionskosten
ausgehen, einen Schwerpunkt im Bereich des Schul- und Kindergartenbaus
bzw. Kindergarteninstandhaltung, wo wir hier vor allem versuchen, die vorher
angesprochenen  o©kologischen Gesichtspunkte umzusetzen. Sprich
Verwendung von PVC freien Elektroinstallationsmaterial, Bodenbelédge, und
ahnliches. Einsatz von 6kologisch unbedenklichen Farben und Lacken und
ahnliches. Also, das ist sicherlich hier der Hauptfokus auf der ¢kologischen
Nachhaltigkeit.

Wie aulRert sich das bei lhnen? Gibt es da sozusagen einen Katalog?

Wir haben flr unsere groRen Gebaudegruppen, sprich fir die Blrogebaude,
aber auch fir die Schulen und Kindergarten haben wir zum einen
sogenannte Raumbiicher, wo wir die technischen Vorgaben, technischen
Parameter hier sehr genau vorgegeben haben. Aber natirlich auch
Rahmenbedingungen, die generell fiir die Stadt gelten. Die sogenannte Oko-
Kauf-Richtlinie, wo man hier speziell den 0&kologischen Einsatz von
Materialien genau regelt, der dann wieder in die technischen Regelwerke,

Ausschreibungen, Leistungskatalogen und ahnliches eingeht.

Wie schaut das aus bezogen auf die anderen beiden Punkte, das heif3t

okonomisch ist nattrlich Kklar....

Okonomisch ist natirlich der Fokus darauf, dass wir bereits schon im
Vorfeld, also in der Projektentwicklung hier schauen, wo kénnen wir hier
entsprechende Optimierungen machen. Das beginnt bei der Begleitung von
Architekturwettbewerben, im Hinblick auf facilitare Zielsetzungen, Prognose
Uber Lebenszykluskosten und ahnliches. Weil es natirlich sehr wesentlich
ist, dass man hier bereits in dieser Projektentwicklung bzw. in der Auswabhl
von den Projekten im Rahmen von Architekturwettbewerben hier den
notwendigen Fokus auf die Nachhaltigkeit setzt. Denn aus unserer Erfahrung
ist es, wenn einmal ein Projekt ausgelotet ist, dann sehr schwer und mitunter
auch mit sehr vielen Reibungsverlusten verbunden, hier dann ein Projekt,
das zwar architektonisch vielleicht wertvoll ist, aber doch nicht den Fokus auf

facilitdre Punkte wie den Lebenszykluskosten hat, hier zu andern.
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Wie ist bei Ihnen der Ablauf oder die Messung von sozialen Kriterien?

Die sozialen Kriterien sind natirlich in vielen Bereichen, in der
Anfangsphase, ich muss schon zugeben, dass es hier zum einen naturlich
auch die Zielsetzung gibt, hier die Gender-Themen entsprechend eben in
diese Projekte einzubringen. Hier wirklich messbare Nachweise zu bringen,
ist unter Umstanden sehr projektabhangig und gebe ich schon zu, auch
schwierig. Das wirklich zu bewerten, dazu bedarf es natirlich auch Nutzer,
die auf das sehr offen zugehen und die auch hier in den Projekten dann sehr
intensiv mitarbeiten. Und mitunter naturlich auch einen Architekturplaner, der
hier hellhérig auf die Winsche der Nutzer ist. Sonst geht das nattrlich sehr

schwer.

Was naturlich beim Wettbewerb dann schwierig ist.

Ja, aber man kann natirlich doch manches noch in der sogenannten
Vorentwurfsphase dann gemeinsam mit dem Architekten auf den Punkt
bringen. Und da ist es schon sehr wesentlich, dass nattrlich auch in Bezug
auf die soziale Nachhaltigkeit der Planer auf die Nutzer, auf den Bauherrn

dahingehend eingeht.

Wie bewerten sie in ihrem Tatigkeitsbereich, ob ein Gebaude nachhaltig ist?
Wo liegen Unterschiede zu anderen Immobilienklassen? Da ist dann mehr
oder weniger gemeint, auf die Bestandsimmobilie, wenn sozusagen die Stadt
Wien jetzt eine Immobilie erwirbt, sie stehen dann davor, wie ist das

Vorgehen?

Ein wesentlicher Punkt ist sicherlich einmal - im Bereich der Okologie - die
Energieeffizienz von Gebauden. Wir bemihen uns, hier den Einsatz von
Klima- und Kéalteanlagen mdéglichst zu vermeiden. Dass man naturlich auch
die Gebaude so ausrichtet, dass hier eine passende Sonnenenergienutzung
maoglich ist. Dass wir den Einsatz von alternativen Energien, egal ob es jetzt
Energie Erdwarme oder ahnliches ist, massiv forcieren. Auch wenn natirlich
hier manches Mal der 6konomische Effekt nicht immer gleich am Beginn zu
erkennen ist. Aber wir sehen uns da hier schon in einer gewissen

Vorreiterrolle, diese Projekte auch durch den Einsatz von alternativen
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Energien zu forcieren. Und generell richten wir bei allen Neubauobjekten den
Fokus darauf, dass hier entsprechende alternative Energieformen geprift

werden und mdglichst auch zum Einsatz kommen.

Und beim Bestandsgebdude, gibt es da eine Checkliste, an der sie

vorgehen?

Es gibt natirlich, insbesondere wenn wir Bestandsgebaude umfassend
sanieren, werden natirlich auch hier gewisse Themen, insbesondere Einsatz
von Sonnenenergie und ahnliches, geprift und nach bestehender

Ausrichtung des Gebaudes mdglichst auch zum Einsatz gebracht.

Und die anderen Punkte der Nachhaltigkeitsdiskussion, also gerade die
sozialen Aspekte, wie flie3en die da bei Ihnen mit ein? Im Bestandsgebaude

in der Bewertung?

Im Bestandsgebdude ist man naturlich schon sehr durch die Struktur
gebunden, aber man kann natirlich durch begleitende bauliche Mallnahmen
schon auch viele positive Aspekte erreichen, beispielsweise im Bereich
Herstellen von Sichtachsen und A&hnliches. Um dadurch auch eine
Kommunikation zu gewahrleisten. Aber ich gebe schon zu, dass es natirlich
dann da im speziellen in Bestandsgeb&uden oft schwer ist, das umzusetzen.
Ein Groldteil unserer Gebaudestruktur stammt aus der sogenannten
Grinderzeit, also von 1890 bis 1910. Und hier sind natirlich manche
Themen auch im energetischen Bereich eher sehr schwer umsetzbar. Weil
man kann natirlich nicht hergehen und kann sagen: Ich raume alle
gegliederten Fassaden grof3flachig ab, nur damit ich hier eine entsprechend
heute zeitgemale Warmedammung drauf packe. Also es ist eine gewisse
Abwéagung von Vor- und Nachteilen. Und wohin kann man schlussendlich

dann in manchen Gebéauden optimieren?

Uber welchen Zeithorizont erstreckt sich eine nachhaltige Immobilie in ihrem
Geschéftsbereich bzw. gibt es da Unterschiede, wenn sie heutzutage die
Nachhaltigkeitsdiskussion mit bericksichtigen, im Gegensatz, wie man vor

20 Jahren gerechnet hat?
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Der Themenbereich hat sich sicherlich in den letzten 20 Jahren massiv
geandert, ist sicherlich der Bereich der energetischen Optimierung von
Gebauden. Egal, ob es jetzt im Bereich der AuBenhille, aber auch im
Bereich der Haustechnik ist. Und es hat sich jetzt nicht nur durch die
entsprechende Verscharfung von gesetzlichen Vorgaben, natirlich auch eine
gewisse Bewusstseinsanderung ergeben. Denn heute ist es kaum mehr ein
Thema, dass man halt Gebaude als Niedrigenergiestandard bzw. auch zum
Teil als Passivhausstandard errichtet. Was friher nur ein sehr
eingeschranktes Thema war. Aber natirlich, es gibt auch im Bereich der
Neubauten auch den Fokus, dass man Geb&aude so herstellt und ausristet,
dass sie auch zum einen vom Einsatz der Materialien, die Materialien
recyclebar sind, aber natirlich auch, dass die Raumteilungen und die
Strukturen eine hohe Flexibilitdt haben. Denn es kommt auch bei unseren
Gebauden immer wieder vor, dass beispielsweise Birogebaude in einen
gewissen Stadtteil nicht mehr gebraucht werden, die werden dann wieder mit
einer Schulnutzung versehen und umgekehrt. Also eine Flexibilitat der

Gebéaude hat einen sehr hohen Stellenwert.

Und hat sich das geandert, also hat sich da die Lebensdauer der Immobilien

verlangert, dadurch, dass sie diese ganzen Kriterien bertcksichtigen?

Ob sie sich dann verlangert hat, wird man dann wahrscheinlich in 50 Jahren
sehen, weil wie ich schon gesagt habe, legen wir bei unseren Immobilien
den Fokus auf eine Nutzungszeit von zu mindestens 60-70 Jahren. Viele
unserer Schulen, Kindergarten und auch Birogebdude nutzen wir seit Uber
100 Jahren. Und es werden viele dieser Geb&ude wahrscheinlich noch 30-40
Jahre genutzt werden. Also die Nutzungsdauer verlangert sich immer in
Richtung 150 Jahren, wobei halt die Frage ist, ob die Gebaude, die wir in
den 50er oder 60er Jahren errichtet haben, ob die wirklich dann auch einen
Zeitraum von 100-150 Jahren Uberstehen, wage ich zu bezweifeln, denn
speziell in der Nachkriegszeit war natirlich der Einsatz von Baumaterialien
nicht immer im heutigen Vergleich optimal. Und das was Gebaude, die halt
1870 oder so errichtet wurden, haben halt eine Eigenschaft, dass sie auf
gewisse Veranderungen viel sensibler reagieren als heute ein
Stahlbetonbau.
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Welchen  Stellenwert haben fir sie Nachhaltigkeitsaspekte im

Investitionsprozess?

Aus meiner Sicht ist Nachhaltigkeit ein strapaziertes Wort, zwischenzeitlich.
Wir sehen es so, dass wir die Themen, die viele als Nachhaltiges Gebaude
bzw. Eigenschaften fir eine Nachhaltigkeit definieren, wir zwischenzeitlich
als grundlegend nicht anders eingefihrt haben. Und das heif3t, es ist fir uns
jetzt quasi ein Regelwerk schlussendlich entstanden, wo wir sagen, das sind
diese Regeln, sowohl in 6konomischer als auch 6kologischer Sicht als auch
im Bereich der sozialen Nachhaltigkeit mochten wir diese generell bei
unseren Gebauden umsetzen und wir machen diese Alternative: Quasi ein
Gebaude ist nachhaltig oder nicht nachhaltig, sehen wir zwischenzeitlich gar
nicht mehr so differenziert oder es gibt schlussendlich gar keine Wahl. Die
Richtung geht ganz klar zur Nachhaltigkeit und ja, wir haben jetzt alle unsere
Regelwerke auf das abgestellt und man muss halt schon auch eines
insbesondere oft im Bereich der energetischen Optimierung betrachten, dass
natirlich der finanzielle Einsatz, damit ich halt noch wenige Prozentpunkte
verbessern halt, dann schlussendlich schon irgendwo exorbitant hoch wird,
denn die ersten Punkte von der Effizienzklasse E auf B, die erreicht man
auch mit einem Uberschaubaren Einsatz. Aber wenn man dann zum Teil in
Richtung Nullenergiehduser geht, dann wird es naturlich schon auch
schwierig und vor allem man darf halt eines nicht vergessen, dass halt nach
wie vor insbesondere im Bereich der energetischen Optimierung vieles vom
Nutzer abhangt. Denn das Nutzerverhalten ist schon ein Punkt, der bei aller
Bertcksichtigung von optimierten Bauteilen und so weiter schon auch noch
weiter ein Thema ist. Das zeigt sich auch immer im Vergleich von Plan-Ist-
Themen im Bereich der Energie. Also manche Gebaude, die halt theoretisch
energetisch von der AufRRenhllle nahezu gleich sind, doch um sehr
unterschiedliche Ergebnisse haben. Hangt natirlich zum einen davon ab,
das man halt beispielsweise friher eine Schule, eine Volksschule nur
Vormittags genltzt hat, und jetzt mittlerweile ist nahezu ein
Ganztagesbetrieb. Hangt aber auch natirlich im Bereich der Blurogebaude
mit der Flexibilisierung der Arbeitszeit zusammen. Dass man halt, ja friher
war halt ein klassischer Birotag von halb acht bis um vier oder maximal fiinf
- und jetzt kdnnen die Mitarbeiter naturlich auch langer arbeiten - und ja, das

haben wir natirlich dann alles Themen, wie sie dann halt irgendwo auch in
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der energetischen Bilanz von den Geb&uden auswirken. Aber natirlich man
muss natirlich auch als Gebaudeeigentimer auf das reagieren und wenn
man natdrlich hier die Rahmenbedingungen hat, beispielsweise
Flexibilisierung der Arbeitszeit, dann muss man natirlich die

Gebaudetechnik und alles mit dem entsprechend reagieren.

Aber gibt es da von der Stadt Wien eine Art Nutzer-Coaching, dass man die

Leute anregt, gewisse Dinge einzuhalten?

Ja, selbstverstandlich. Es gibt gewisse Leitfaden im Bereich oder Richtlinien.
Aber sowohl fur Blrogebaude als auch fir die Schulen und Kindergérten, wo
man eher versucht, die Nutzer zu motivieren, beispielsweise StoRluften und
nicht herzugehen - was weil3 ich — nicht die ganze Zeit das Fenster gekippt
zu haben bis hin zu dem, dass man, wenn man das Buro verlasst, naturlich
auch das Licht abdreht oder ahnliche Themen. Und wir sehen ein Verbot von
Einsatz von Heizliftern und so weiter. Es gibt natirlich schon Themen, wo
man immer wieder dahinter sein muss, dass man die Leute halt irgendwie in

die richtige Richtung bewegt.

Bei welchen Stellschrauben verfiigen sie, um die Nachhaltigkeit ihrer

Immobilien zu beeinflussen?

Zu beeinflussen natirlich ein gewisses Monitoring bei den Kosten sowie bei
den Bewirtschaftungskosten, Energie, Instandhaltung, wo man natirlich in
einer Art Reflexion immer wieder schaut, ist das, was man vor 10 Jahren
oder funf Jahren eingesetzt hat, von den Materialien, von der
Einsatzmdglichkeit, wirklich noch aktuell oder muss man halt in gewissen
Bereichen nachjustieren. Man hat natirlich den Vorteil, wenn man eine
Immobilie selbst nutzt, ist natirlich auch die Moglichkeit da, hier diese
Stellschrauben auszunutzen in dem Sinn. Denn wir erleben schon auch sehr
oft, das beispielsweise dort, wo wir uns 6rtlich halt in grof3en Birokomplexen
einmieten, damit wir halt kurzfristig einen Blrobedarf abdecken kdnnen, dass
natirlich der Fokus von Investoren ein anderer ist, als beim sogenannten
Selbstnutzer einer Eigenimmobilie. Und hier haben wir natirlich eben diese
Moglichkeit, dass wir dadurch, dass wir die Immobilien selbst nutzen,

natirlich auch diesen Fokus auf Lebenszykluskosten mehr umsetzen kénnen
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als bei Immobilien, wo man halt nur als Investor auftritt. Und eben in einem

Uberwiegenden Teil der Immobilien sind wir selbst Nutzer.

Das heif3t die Stellschrauben sind eigentlich beim Start des Projekts tber

den Wettbewerb und die Facility-Management-Komponente?

Genau und natdrlich auch die Ausstattung der Immobilie, wo es hier nattrlich
gilt einen gewissen Gradwanderung zwischen herkdmmlicher Ausstattung
und einen hohen Technisierungsgrad zu finden. Denn ein hoher
Technisierungsgrad hat oft Vorteile flr den Nutzer, zeigt aber dann auch in
der Instandhaltung und Instandsetzung oft dann seine Ttlcken, weil natirlich
die Haustechnik relativ schnell veraltet ist. Und umso komplizierter
Haustechnik hier in ein Gebaude eingebaut wird, umso gréRer ist natirlich
die Gefahr, dass diese schnell veraltet. Aber natirlich auch die Nutzer von
Immobilien, gehen leider Gottes nicht immer mit dem Technisierungsgrad
einher. Also, die sind sehr oft wirklich auch Uberfordert, trotz oftmaliger
Einschulungen und es zeigt sich schon auch, dass eine einfache
Haustechnik quasi am Ende des Tages oft zielfUhrender ist als ein
hochtechnisiertes Gebaude. Wo man beinahe nicht den Nutzer hat, der das
wirklich dann optimal, wie man sich das als Eigentiimer auch vorstellt, dann

am Punkt bringt.

Gibt es aus ihrer Sicht auch Risiken bei zu starker Fokussierung auf
Nachhaltigkeit?

Naja, ich hab es eh schon kurz angesprochen, die Gefahr ist natlrlich immer
wieder, dass man natirlich die Kosten-Nutzung-Rechnung hier auf3er Acht
lasst. Denn man kann natirlich jede Gebaudehille energetisch um 100%
Optimierung heranfiihren, nur irgendwann ist natirlich dann der Punkt
erreicht, wo sich manche Themen dann ad absurdum fiihren. Weil nichts
desto trotz kann ich natirlich auch eine Schule im Passivhausstandard
errichten. Fakt ist aber immer noch, dass es dort Nutzer drinnen gibt und die
mussen das Gebaude aktiv annehmen und missen auch in dem Gebaude
leben und ich hab nichts davon, wenn ich sage: Ich hab ein

Passivhausgebaude und der Nutzer kommt mit dem Gebaude nicht zurecht.
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Das heil3t, die Gradwanderung ist sicherlich auch hier zum einen Technik

versus Nutzer und hier wirklich auch die Themen am Punkt zu bringen.

Wie kommunizieren sie die Nachhaltigkeit einer Immobilie nach aufRen?

Oder tun sie das tUberhaupt?

Wir haben natirlich in unseren Aussendungen und Publikationen speziell die
Themen Energie, optimierte Lebenszykluskosten und ahnliches
entsprechend auch PR-maRig verwertet. Was wir bisher noch nicht gemacht
haben, sind groftenteils die Einholung dieser ganzen
Nachhaltigkeitszertifikate. Da entsteht ja zum Teil wirklich monatlich
irgendwo ein neues Zertifikat. Wir schauen natdrlich schon auch, wir sind
gerade dabei, hier auch diese Moglichkeiten auszuloten. Insbesondere in
dem Fokus, weil wir zum Teil von den Parametern hier die dort sehr oft
geforderten Werte doch bei unseren Immaobilien schon erfillen. Der Punkt ist
halt sehr oft, dass diese Nachweise mitunter einen hohen finanziellen
Aufwand fur die Erstellung der Zertifikate erfordern, wo wir jetzt bisher noch
ein bisschen, einen Schritt zurtickgegangen sind. Weil es fur uns auch
abgesehen von der, davon das man halt der Offentlichkeit sagt, ja die Stadt
Wien baut auch sehr hochwertige Gebaude, nattrlich auch keine, insofern
kein Werbeeffekt hatte, wie es beispielsweise bei Bluroimmobilien ist, die
man zur Ganze fremdvermietet. Dort setzt man natirlich in Nachhaltigkeit
oder in Nachhaltigkeitszertifikate grof3tenteils als Marketingeffekt ein, wobei
selbst die Gebaudeeigentimer, die diese Nachhaltigkeitszertifikate fur lhre
Gebaude erstellen lieBen, sich noch nicht 100%ig sicher sind, welchen
Marketingwert bringt das schlussendlich. Aber es ist groRtenteils ein

Marketingeffekt.

Das heil3t, dadurch dass die die Betriebskosten dann auch selber tragen,

wissen sie eh, wie es lauft und sie brauchen nicht das Zertifikat sozusagen.

Genau, ich brauche diesen Marketingeffekt oder diesen Werbeeffekt generell

nicht. Dass beispielsweise der Mieter darauf Wert legt, trifft bei uns nicht zu.

Und die Geb&ude? Es gibt wahrscheinlich bei Ihnen wenig Gebaude, die sie

wahrscheinlich am Markt verduf3ern und sie dadurch einen Vorteil hatten.
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Also, generell verau3ern wir nur Gebaude, die wir selbst nicht mehr nutzen
kénnen, bzw. wo allenfalls die Umnutzungskosten fiir uns nicht rentabel

waren.

Welche Vorteile ergeben sich ihrer Meinung nach fir die Nutzer ihrer
Immobilien, wenn diese unter nachhaltigen Gesichtspunkten entwickelt

wurden?

Ich glaube, der Haupteffekt ist natirlich, dass sich die Nutzer dann in dieser
Immobilie wohl fihlen, dass sie ihre Tatigkeit gut durchfihren kénnen und es
ist auch eine gewisse Wertschatzung, die ein Eigentimer einem Nutzer
gegenuber bringt, wenn er eine nachhaltige Immobilie herstellt. Denn wenn
sich der Nutzer in einer Immobilie wohl fuhlt, dann wird er natirlich zum
einen die Immobilie lange nutzen und es somit auch fur den Eigentimer ein
entsprechend lang andauernder Effekte sein. Das heif3t, es wird dann dort
wenig Leerstdnde geben, wenn wir jetzt beispielsweise auf eine
Buroimmobilien schauen. Aber natlrlich auch, dass dieses Thema der
Nachhaltigkeit in den Immobilienwerten sich entsprechend niederschlagen
wird. Denn beispielsweise die Flexibilitat von Nutzungen in Immobilien wird
natirlich immer schlagender, denn beispielsweise bei Biroimmobilien weil3
man, dass maximal nach circa 10 Jahren ein gewisser Nutzerwechsel ganz
einfach eine organisatorische Anderung notwendig macht. Und da ist es halt
schon sehr wesentlich: Kann ich beispielsweise Anderungen von Raumen
relativ einfach herstellen oder bedarf es dann - sag ich mal - langer
Umbauzeiten. Und das fallt natirlich auch fir uns insbesondere bei den
Bluroimmobilien ins Gewicht, ob ich auf diese Flexibilisierung auf

Nutzerwinsche relativ klar und schnell reagieren kann.

Welche Vorteile erzielen sie durch nachhaltige Projekte am Markt? Die Frage
passt natirlich bei ihnen jetzt nicht 100%ig, weil es in dem Sinne, weil sie ja

nicht direkt am Immobilienmarkt teilnehmen.

Es hangt, wenn man von Nachhaltigkeit spricht, nattrlich schon davon ab,
dass auch die Nutzer das Bedirfnis haben, in diese Immobilien
hineinzugehen, sprich diese Immobilien zu mieten bzw. zu nutzen. Da gibt es

natirlich auch gewisse BegleitmaRnahmen, wie Infrastruktur und &hnliches.
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Aber hier ist es schon sehr wesentlich, dass man wirklich Immobilien hat, wo
sich die Leute auch wohl fuhlen. Es beginnt schon beim Eingang. Dann geht
es bei groReren Immobilien darum, dass die Leute, die dort arbeiten, da
drinnen beispielsweise eine Verpflegung mit Mittagessen und so weiter
bekommen und zumindest eine Einkaufsmoglichkeit in einem gewissen
Ausmal vorhanden ist. Und das sind schon Punkte, wo man den Fokus
darauf haben muss. Wir errichten beispielsweise im 11. Bezirk ein neues
Bildungsgebaude mit Volkshochschule, Musikschule, Bicherei und so
weiter. Das wird dann an eine andere Abteilung vermietet und flr uns ist
schon sehr wesentlich, dass dort beispielsweise neben entsprechenden
Aufenthaltszonen natirlich auch sichergestellt ist, dass die Leute in Ruhe in
einem Kaffeehausbereich warten kdnnen und so weiter. Das gehért fir mich
schon auch dazu, hier den Fokus auf nachhaltige Immobilien zu haben. Nicht
nur rein auf die Erstfunktion, sondern auch, dass das Umfeld so weit passt,

dass sich hier Leute wohl fiihlen, sowohl Nutzer als auch Besucher.

Aber das ist in dem Sinne nicht ihr Markt.

Nein.

Wie wird generell das Thema Nachhaltigkeit in ihrem Tatigkeitsbereich

bewertet?

Also, wie gesagt, es gibt bei uns natirlich eine sehr eingeschrankte Wahl
zwischen: Ist ein Gebaude nachhaltig oder nicht. Wir haben natirlich schon
bei uns in der Abteilung die Zielsetzung, nachdem wir auch zertifiziert sind
nach dem Umweltmanagement, Okologisch hochwertige Gebaude, zu
errichten bzw. auch Gebaude in diese Richtung zu sanieren. Das beginnt
natirlich auch bei uns beim gesamten Umweltmanagement bis zum
Abfallmanagement und so weiter. Also dieser ganze Bereich des
infrastrukturellen, des Facility-Managements, wo wir hier schon auch im
Bereich von Reinigungsmitteln und so weiter, das wir hier wirklich auch

Okologisch einwandfreie Produkte verwenden.
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Wie sehen sie die zukiinftige Entwicklung des Themas nachhaltige
Immobilienentwicklung in ihrem Tatigkeitsbereich und was ware fir sie

winschenswert?

Naja, das Thema Nachhaltigkeit wird nattrlich abgesehen davon, dass es
wie gesagt ein beinahe schon uberstrapaziertes Wort ist, natirlich weiter
tiefgreifend vorhanden sein. Die Zielsetzung hier weiter und verstarkt
Okologische Materialien einzusetzen, wird natlrlich ein wesentlicher Fokus
sein. Aber natlrlich auch im Bereich von geringer werdenden Budgets ist es
natirlich schon sehr wesentlich, auch die 6konomische Komponente nicht
aulRer Acht zu lassen, denn es zeigt sich auch sehr oft, und das wird sich
auch noch verstarken, dass naturlich der Einsatz der Geldmittel zwar sehr oft
fur die Anschaffung da ist, aber fir den weiteren Betrieb halt nur sehr
eingeschrankt da ist. Und deshalb ist es auch sehr sehr wichtig, am Beginn
des Tages zu schauen: Naja, wie werden denn die Betriebskosten und die
Nutzungskosten schlussendlich am Ende des Tages ausschauen. Und hier
gibt es natirlich auch noch ein gro3es Potential, das zu optimieren. Das ist

unbestritten.

Und haben sie da noch irgendwelche Wiinsche, dass irgendwas noch klarer

ablesbar wird oder?

Wir haben schon noch, sowohl bei den Nutzern als auch bei den Planern
einiges vor uns, um hier dieses quasi Gedankengut, sag ich einmal so,
wirklich in alle Kopfe hineinzubringen. Eine Glasfassade hat gewisse
Vorteile, ist vielleicht auch optisch und architektonisch ansprechend, man
muss aber trotzdem auch sowohl dem Planer als auch dem Nutzer vor
Augen fuhren, dass natirlich eine Glasfassade nicht geeignet ist. Weil wenn
es geldmaRig nicht geht, dann ist es auch nicht besonders gut. Und hier wird
sicherlich auch in den néachsten Jahren noch in allen Bereichen eine gewisse
Aufklarungsarbeit notwendig sein. Es ist schon vieles weitergegangen, aber
man muss hier schon auch noch am Ball bleiben, bzw. das Ziel vehement

verfolgen.

Vielen Dank fir das Interview.
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infrastrukturnahen Immobilien, Wien

Wie definiert sich aus lhrer Sicht die Nachhaltigkeit einer Immobilie?

Nach meinem Verstandnis, und das weicht von der Theorie und von der
guten Schule nicht weit ab, ist die Nachhaltigkeit das Gesamtoptimum aus
Investitionskosten, Lifecyclecosts und Ressourceneinsatz ganz allgemein.
Lifecyclecosts sehe ich da etwas weiter gespannt, als es die Theorie bzw.
die Schule manchmal sieht. Ich glaub, das ist ein ganz wesentlicher Faktor
und das merken wir im Konzern an der Mitarbeiterzufriedenheit am Ende des
Tages. Wir sind zwar alle extrem von den Investitionskosten getrieben, aber
es gibt neben diesen Investitionskosten, die bei uns im Haus nicht gerne
gesehen werden, einen sehr wesentlichen Aspekt, der heil3t Betriebskosten
in der gedehnten Version. Schon langsam macht sich die Denke breit, dass
also die Betriebskosten doch kein unerheblicher Faktor sind. Also wenn man
von Biromieten, also in einer Liga von 9-12 €, reden und dann schauen wir
uns an, dass konventionelle Betriebskosten ohne Verbrauchskosten immer
noch bei 3,50 € liegen, ob man das sehr lange vernachlassigt hat, dann
kommt man schon langsam drauf, das ist ein Kostenfaktor von 1/3 bis 25%,
der nicht ganz ohne ist. Dann hat man noch keine einzige Minute Uber den
Mitarbeiter nachgedacht, der in diesem Objekt sitzt, lebt, einen erheblichen
Teil seiner Lebenszeit verbringt und abhangig davon, wie er sich da drinnen
tut, fahlt, entsprechend performt oder nicht performt. Dass das nur ein Faktor
ist, ist klar, aber es ist kein unerheblicher Faktor. Aber das ist schon fur mich
die Antwort. Also, es ist wirklich dieses Gesamtoptimum aus diesen drei

Polen.

Wie messen sie die Performance der Mitarbeiter? Das ist natirlich ein wenig
schwierig. Und weil Sie die Betriebskosten nannten, stellt sich die Frage, wie
Sie das Verhalten des Nutzers bei eigengenutzten Immobilien steuern
kénnen, so dass die Betriebskosten optimiert werden? Wo sind da die

Einflussmoglichkeiten?
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Naja, wenn ich es selber nutze wie sie sagen, dann ist mittlerweile das
Verstandnis ganz klar da, dass das ein erheblicher Kostenfaktor ist. Wenn
wir mit den Immobilien am Markt gehen, also Richtung Drittmarktplatzierung,
dann beobachten wir seit geraumer Zeit und ich wirde sagen, das ist die
Entwicklung der letzten zwei Jahre ganz massiv, also seit der
Wirtschaftskrise, dann sind also die potentiellen Mieter, die potentiellen
Kunden am Markt mittlerweile auch sensibilisiert, was das Thema angeht.
Also das gilt es gar nicht mehr groRartig zu steuern, das ist ein
Verkaufsargument. Es setzen sich hier zunehmend diverse Zertifizierungen
und zuletzt der OGNI ganz massiv durch. Das beobachten wir und da sehen
wir natdrlich, dass es, wenn wir uns, was wir ja auch tun, am freien Markt

bewegen mit unseren Angeboten, ein Erfolgsfaktor ist.

Wo liegt in ihrem Tatigkeitsbereich der Schwerpunkt in Bezug 6kologischer,

okonomischer und sozialer Nachhaltigkeit?

Bei uns, wie ich es eingangs schon gesagt habe, ist die
Investitionskostendenke immer noch die Nummer-1-Denke. Gott sei Dank
nicht mehr die einzige, aber im Prinzip ist sie die Nummer-1-Denke. Die
Bereitstellung der Investitionsmittel zum Bauzeitpunkt ist einfach fir den
Konzern die grof3te Herausforderung aus finanztechnischer Sicht. Das ist
finanziell darzustellen. Das ist dem Konzernergebnis zu verdauen. Das heil3t,
da ist der Druck einfach noch sehr grol3. Wir merken auch, wenn es um
Benchmarks geht, kommt immer die Frage: Naja, wir haben ja die
Entscheidung make or buy, das heil3t selber bauen oder bauen lassen oder
auch Uberhaupt externe Immobilien am Markt nitzen, Bestandsimmobilien
ndtzen. Da ist das Kriterium immer noch der Mietpreis. Also es wird uns im
Zweifelsfall als Benchmark dann irgendeine Marktzahl an den Kopf
geworfen. Wer kann es um 8 Euro? Was das Haus dann technisch kann,
und dass es mitunter von der Energieeffizienz wesentlich schlechter ist, weil
irgendeine 70er Jahre Hitte, dass da die Betriebskosten wesentlich hoher
sind, das ist dann also ein muhsamer Diskussionsprozess, den man erst
aufrollen muss. Wo man die Faktenlage einmal darstellen muss. Bei uns im
Haus ist es so, dass wir mittlerweile ein Commitment haben, das heil3t
MalRnahmen in Bezug auf Nachhaltigkeit, die sich unter 10 Jahren

amortisieren, bringen wir ganz gut durch. Wir haben jetzt im letzten Jahr die
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Einreichplanung fir unser Flagship-Projekt wenn man so will, die
Konzernzentrale am Hauptbahnhof Wien. Es gibt also einige MafZnahmen,
die lassen sich mit diesen sehr kurzen Amortisationsdauern darstellen, das
war ganz konkret die Grauwassernutzung, das war das Thema freie
Kihlung, Recooling aus der Bodenplatten, Bohrpféahlen etc. Alles was in
einer Liga von jenseits 10, also viele dieser MafRnahmen pendeln sich ja
irgendwo um die 20 Jahre ein, ist de facto nicht darstellbar. Das grof3e
Problem dahinter ist, neben einer klassischen betriebswirtschaftlichen
Denke, wo mein Controller sagt, nach 20-25 Jahren hat sich das amortisiert
und man hat eigentlich einen Ausbauzyklus beendet, da greifen wir sowieso
wieder rein. Wann verdiene ich dort Geld? Ganz pragmatisch. Das ist ein
Thema. Und das andere ist, dass viele dieser MaBnahmen ein Denken in
langen Zyklen erfordert. Das hat unser Eigentimer nur sehr bedingt
unterstelle ich jetzt einmal, weil er doch eher in Legislaturperioden denkt als
in anderen Einheiten. Und das hat letztlich auch unsere
Unternehmensfiihrung, die den Eigentimer zu vertreten hat und die halt
selbst auch eher in Vorstandsperioden denkt, als in der langfristigen
Verbesserung des Planeten. Das merkt man ganz weit runter, also die
Fuhrungskréfte bei uns im Haus sind alle mit MbOs, also mit monetaren
Zielvereinbarungen auf Jahresebene ausgestattet. Im Zweifelsfall geht die
MbO vor. Der nachste Schritt ist der Blick auf das eigene Ergebnis. Der
Vorstandsdirektor von dem Haus hat dblicherweise einen 4-Jahresvertrag.
Das heil3t, am Ende des Tages wird halt gemessen, wie der Konzern nach
vier Jahren, nach so einer Periode dasteht und halt noch immer nicht daran,
was er geschaffen hat. Also, wir haben einen Vorstandsdirektor in der
Infrastruktur, weil sie vorher das Thema Infrastruktur und deren neue
Immobilien angesprochen haben, das trifft uns ein bisschen weniger, weil wir
sind eigentlich eher im klassischen Verwaltungs- und
Sonderimmobilienbereich, wir sind nicht im Bereich der Bahnhotfe, das
machen die Kollegen in der Infrastruktur. Aber der Vorstandsdirektor Dr.
Vavrovsky ist da aus meiner Sicht einer, der sehr weit voraus denkt. Das
Credo, das er uns immer wieder an Infrastrukturtagungen mitgibt, ist:
Denken sie nicht in ihrer eigenen Periode, Uberlegen sie sich, ob sie das,
was sie machen, vor ihren Kindern und Enkelkindern vertreten kbnnen. Und
ich glaube gerade dann, wenn wir Steuergelder in die Hand nehmen und

mindestens eine Generation mit Schulden belasten aus dem was wir tun,
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dann muss der Anspruch einfach sein, dass diese Dinge so nachhaltig sind.
Aber so denken leider noch sehr wenige. Das ist eine Minderheit. Es gibt
auch nicht viele, die das aushalten. Also Vavrovsky ist einer der wenigen,
der das seit Jahren praktiziert. Ich glaube, dass man das im Bereich unserer
Bahnhofe, im Bereich der OBB-Bahnhofe da durchaus sieht. Nachhaltigkeit
ist ja jetzt nicht nur, da sind wir wieder bei der ersten Frage, die
Energieminimierung und die Abwarmertckgewinnung oder sonstiges,
sondern das ist ja ein Verstandnis, ein Qualitatsverstandnis. Und wenn ich
etwas verbaue und das nach 10 Jahren hin ist, da kann es 100-mal
energieeffizient sein und Betriebskosten schonen, dann war es trotzdem
nicht nachhaltig. Weil dann hab ich einen Haufen Mdull produziert.
Volkswirtschaftlich war es sowieso nicht nachhaltig. Ich glaube, das ist ein
Ansatz, der mir beim OGNI ganz gut gefallt, mit dem Herr Kaufmann sehr
aktiv herumrennt. Er ist jetzt nicht der Erfinder davon. Aber dass man sagt,
es geht nicht nur um die Reduzierung der Kilowattstunden, sondern es geht
um ein Gesamtverstandnis. Und gerade der Bereich, in dem wir unterwegs
sind, Burohausbau oder Verwaltungsbau, ist einer, der in der Boomzeit sehr,
sehr kurzfristig gepolt war. Und da glaube ich, dass man mittlerweile erkannt
hat, dass das nicht eine langfristige Lésung ist. War aber auch klar. Ich
meine, das war investorengetrieben, kurzfristige Renditen. Ich glaube, da

bewegt sich schon ein bisschen was jetzt.

Aber gerade im Bereich der Bahnhofe, wenn man wirklich mal den
zukinftigen Hauptbahnhof anschaut, da geht es natirlich auch um
stadtebauliche Themen, die sich nicht auf 20 Jahre darstellen lassen,
sondern eher fur 80-100 Jahre thematisiert werden oder ihre Wirkung
zeigen. Von daher ist es natirlich mit der Nachhaltigkeit fokussiert auf diese
technischen, energetischen Punkte ein bisschen zu eng gedacht. Die
anderen Themen Uberwiegen dann wahrscheinlich. Weil nach 20-25 Jahren
wird das nochmal technisch neu aufgezogen. Was dann bleibt ist eigentlich

der Baukorper, die Lage, die stadtebauliche Anbindung und so weiter.

Das ist in dem Fall. Das muss man sich im Einzelprojekt einfach anschauen.
Worum geht es im Einzelprojekt, das kann man nicht verallgemeinern. Also
ich halte jede Matrix, bei der man sagt, das erste Kriterium ist das, das

zweite ist das. Das gibt es nicht. Das ist fir mich die eierlegende
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Wollmilchsau. Die gibt es nicht. Man muss sich das Einzelprojekt anschauen,
wie Sie sagen. Worum geht es dort? Was ist das wahre Ziel dahinter und
nach dem muss ich mich orientieren. Das mag manchmal Energieeinsparung
sein, das mag aber an anderen Orten sein, dass das Gesamtkonzept
schlussig ist. Wenn das Gesamtkonzept von einem Hauptbahnhof nicht
schlissig ist, weil sich z.B. alle Leute ins Auto setzen mussen, um dort hin zu
kommen, dann ist er, wie auch das klassische Passivhaus im Speckgurtel,

sinnlos.

Wobei da natirlich die Frage ist, weil Sie es ansprachen, wie man die
Gebaudezertifizierung sieht. Es gibt zwei Herangehensweisen. Einmal die,
wo sie das Gebéaude selber betreiben und sagen: Ich hab sowieso meine
Benchmarks und ich betrachte die Uber den Lebenszyklus und dann weif ich
sowieso, wo mein Gebaude steht oder ich bin der Investor, der das ganze
zertifizieren lasst und dann sozusagen mit dem Label hausieren gehe und es
am Markt platzieren will. Das sind natirlich zwei unterschiedliche

Spannungsfelder.

Sagen wir so: Tendenziell ist die ehrlichere Version wahrscheinlich die des
Eigennutzers, der nichts schénen braucht und der keine Kosmetik betreiben
muss, weil da geht es wirklich nur um mich. Da geht es darum, dass ich
sage: Okay, ich investiere in die Immobilie, ich hab das und das Ziel damit
und den und den Fokus dahinter, die und die Zeitlinie dahinter. All die
ZertifizierungsmalRnahmen haben immer den schalen Beigeschmack, auch
wenn sie offiziell behaupten, sie tun es nicht, dass sie ein Marketingthema
sind. Das sie ja als ein Teil immer sind, was ja nicht notwendigerweise

schlecht ware, wiirden sie nicht instrumentalisiert werden.

Wie bewerten sie in ihrem Tatigkeitsbereich, ob ein Gebaude nachhaltig ist?
Wo liegen Unterschiede zu anderen Immobilienklassen? Sprich, wenn sie
vor einem Bestandsgebaude stehen und investieren kénnen, wonach gehen

sie dort?
Ich kann wieder nur fir unseren Aktivitatsbereich sprechen. Wir missen das

Haus einmal primar unter dieser Investitionskostengetriebenheit und der

Reduktion der Mieten flr den internen Mieter sehen. Versuchen aber, wie ich
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es vorher schon gesagt habe, durchaus Malnahmen, die in kurzer
Amortisationsdauer darstellbar sind, einzusetzen. Auch bei unseren internen
Mieter Bewusstsein zu schaffen, dass wir sagen: Schau her, das und das
musst du heute in die Hand nehmen, um dir langfristig die und die
Betriebskosten zu sparen. Da haben wir einmal diese Investitionskosten-
Betriebskosten-Denke. Das ist auch ein wesentlicher Teil. Ein zweiter Tell ist
das Thema Raummanagement, Belegungsplanung. Das merken wir immer
mehr. Also wir haben jetzt in den letzten finf Jahren doch einiges gebaut,
einiges probiert. Sie sehen da drauf3en eine Gruppenburosituation, die fur
OBB-Verhéltnisse sehr untypisch ist, die de facto objektive, viele Vorteile hat.
Die aber in einem starren System, wie in einer OBB, extrem schwer
umsetzbar sind. Also dieses Thema Belegungsplanung und
Raumkonfiguration ist bei uns ein ganz heies Thema und hat natirlich
einen enormen Impact auf die Nachhaltigkeit des Objektes. Das ist das, was
ich eingangs gesagt habe. Wir haben durchaus die Erfahrung gemacht, dass
es gewisse Mitarbeiter bei uns gibt, das ist zum Teil eine Altersfrage, zum
Teil eine Frage, wie lang sie schon im Haus sind, wie sie sozialisiert sind und
wie wendig er oder sie im Geiste ist, mit denen kann man das machen. Also
mit denen kann man alternative Belegungsstrukturen fahren und man erhght
dort wirklich langfristig die Produktivitat, weil einfach die Kommunikation
besser ist, die Zusammenarbeit besser ist. Die Leute wissen voneinander
was sie tun. Sie arbeiten nicht mehr nebeneinander, sondern sie arbeiten
miteinander. Das ist aber ein enger Spagat, der wie gesagt sehr schwer zu
gehen ist. Dieser Schuss kann auch massiv nach hinten los gehen. Und wir
haben auch in den letzten funf Jahren da bei uns, nicht nur was die
Mitarbeiter angeht, sondern auch was die Fuhrungskrafte betrifft, alle
mdglichen Schattierungen gehabt. Das ist von ganz extrem gegangen, wo
man versucht hat, das Gruppenbliro zu instrumentalisieren, Richtung absolut
dichte Packung, ja keine Sozialflachen, ja keine Pausenraume mehr, um die
Quadratmeter pro Kopf runterzubringen. Auch da ist man draufgekommen,
man muss das wirklich sehr verniinftig und ausgewogen angehen. Eine
Garantie, dass das funktioniert, hat man in so einem Grol3konzern keine.
Dafir hat man zu viele und zu unterschiedliche Kollegen und Mitarbeiter.
Dann kann das im Sinne der Nachhaltigkeit gutgehen. Aber wie bei all
diesen Konzepten missen sie sehr genau durchdacht sein und manchmal

scheitert man mit gut durchdachten Modellen, weil es einfach entweder ein
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Problem technischer Natur gibt, das man Ubersehen hat bzw. wo man
Lernprozesse hat. Also gerade die Situation hier drinnen ist eher ein
Negativbeispiel. Wir haben z.B. keine akustikwirksamen Decken. Man spricht
Uber Nachhaltigkeit, kommt aber drauf, dass der Hund wie Ublich im Detall
begraben liegt. Wenn ich die Raumakustik nicht im Griff habe, dann wird das
Ding nicht nachhaltig sein. Weil dann wird sich der Mitarbeiter auch nicht
wohl flhlen. Er wird tatsachlich und de facto gestdrt sein durch seine
Kollegen. Das heifdt, das was ich erreichen wollte, mache ich mir wieder
zunichte, das heil3t, der Nachhaltigkeitseffekt ist schon wieder gegessen,

wenn nicht sogar negativ im Sinne von schlechter als der Zustand zuvor.

Das heifdt, sie schauen sich natiirlich bei einer Bestandsimmobilie im Zweifel

auch im Detail an, wie diese ausgefihrt ist?

Sicher. Wir kennen die Ziele mittlerweile sehr genau, hinsichtlich unserer
Anforderungen. Raumakustik ist ein ganz heiRes Thema und geht Uber
Behaglichkeitsthemen, was Klimatisierung, Liftung, Heizung angeht. Also
das ist unser Vorteil, dass wir doch ein sehr gro3es Portfolio an Immobilien,
teils in Eigentum, teils angemietet haben. Wir haben auch die verschiedenen
Systeme, die technischen Systeme, die man nicht nur irgendeiner
theoretischen Untersuchung unterziehen muss, sondern wo man sie im
Praxisbetrieb sieht. Wir wissen heute genau, was es heil3t, mit 4-Leiter Fan-
Coils, wie hier drinnen fahren zu missen. Wir wissen genau bis hin zum
Teppichbelag, was Nachhaltigkeit und nicht Nachhaltigkeit heil3t. Gerade mit
den juingsten Erfahrungen, was die Bauteilaktivierung angeht, haben wir jetzt
alle Probleme kennengelernt, die die Raumakustik dann bringt. Wir sind
offensichtlich am Markt nicht die einzigen, wenn man sich das Beispiel OMV
anschaut. Also da sind wir, glaube ich, ziemlich gut aufgestellt, wirklich von
den technischen Features und von den technischen Parametern angefangen
Uber die Struktur, was gibt ein Gebaude her. Also da machen wir jetzt gerade
mit Siebziger-Jahre-Hausern immer wieder schlechte Erfahrungen, die
einfach von der Grundrissflexibilitat zu vergessen sind. Sobald man in die
Strukturen eingreifen will, weil man offene Strukturen schaffen will, ist es
vorbei, weil die Erdbebennachweise nicht mehr erfillbar sind. Gut, da kann
man auch wieder diskutieren, ob es ein reines Normungsproblem ist. Aber

das Problem ist einfach da. Wenn ich den Nachweis nicht habe, dann brauch
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ich nicht mehr weiter diskutieren bzw. die Hauser dermaf3en ausgelutscht
sind und dermal3en billig gebaut sind, dass dort nichts geht. Also das sind
Dinge, wo ich glaube, dass wir ganz gut aufgestellt sind und wo wir einen

ganz ordentlichen Erfahrungsschatz mittlerweile haben.

Uber welchen Zeithorizont erstreckt sich die Nutzung einer nachhaltigen
Immobilie in ihrem Geschaftsbereich? Die Frage ist in Bezug auf normale
und unter nachhaltigen Kriterien entwickelte Gebaude zu verstehen. Gibt es

da Unterschiede?

Sagen wir so: Unser Anspruch im Bereich der Sonderimmobilien, und
Sonderimmobilien sind solche wie Lehrwerkstétten,
Betriebsflihrungszentralen, also nicht typische drittmarktfahige Buros, ist,
dort 35-40 Jahre zusammen zu bringen. Das sind die Amortisationszeiten,
die wir haben. Die Betrachtung geht sogar Uber 50 Jahre. Also wir reden
irgendwo davon, einen Ausbauzyklus von 20-25 Jahren zu haben und
mindestens zwei solche Ausbauzyklen in der Immobilie zu Stande zu
bringen. Dann sind wir irgendwo zwischen 40 und 50 Jahren, wo unser
betriebswirtschaftlicher Fokus hingeht. Das muss drinnen sein. Das ist der
Anspruch an Eigenobjekte. Wenn ich das nicht habe, und von denen haben
wir heute auch ein paar und wir sehen diese auch im Drittmarkt immer
wieder, also diese klassischen Siebziger-Jahre-Hauser, wo ich keinen 50-
Jahre-Zyklus zusammenbringe, weil ich nach 30 Jahre eigentlich sagen
muss, der Grundriss, die Struktur, die primare Tragstruktur gibt nichts her. Ist

nicht mehr verwertbar bzw. nicht mehr nutzbar.

Sehen sie da Vorteil bei einer jetzigen Entwicklung, wenn sie diese ganzen
Punkte abhaken und die Checkliste durchgehen in Bezug auf Nachhaltigkeit,

dass diese Immobilie wahrscheinlich am Markt langer zu handeln ist?

Sicher, also ganz klar. Wir wissen alle, dass eine Primartragstruktur im
klassischen Burobau nicht auf 25 Jahre ausgelegt ist. Sie ist es technisch
nicht. Der Stahlbeton kann mehr als 25 Jahre. Da reden wir eher von 100
Jahren. Wir schaffen das alle wirtschaftlich nicht. Ich kenne keinen, aul3er
Hofer und Co, der eine Buroimmobilie zu 100% auf 25 Jahre inklusive

Primartragstruktur abschreiben kann. Das heil3t, das ist wirtschaftlich gar
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nicht darstellbar. Also ich glaub, dass das einfach Dinge sind, die in der
Vergangenheit passiert sind, dass man im Sinne der totalen
Investitionskostengetriebenheit  Strukturen ausgelutscht hat und nicht
dariiber nachgedacht hat: Was tu ich mit dem Ding in 25-30 Jahren? Ich
habe gerade vor zwei Wochen mit einem Kollegen aus einer anderen
Entwicklungsgesellschaft am Markt gesprochen, die jetzt einen Umbau fir
die Stadt Wien machen. Eine Biroimmobilie, 10 Jahre alt, die fur einen
speziellen Nutzer, namlich fir Jugendarbeitsmarktservice konfiguriert war.
Die haben Raumhdhen von 2,50m, Grundrisse, die nichts hergeben. Also
eine Katastrophe. Aber das war eine blinde Investorenentscheidung damals.
Die haben gesagt, wir haben einen Nutzer und das passt schon. Haben
schon gerechnet, was zahlt der Mieter, Investitionskosten nach unten,
Renditen nach oben, super. Das der nur einen 10-Jahresvertrag gehabt hat
und dann moglicherweise nicht mehr verlangert, das hat man in dem Spiel
Ubersehen. Ich hab gerade jetzt eine Diskussion gehabt Uber eine grol3e
Buroimmobilie in Wien mit einer Nutzflache von 24.000m?2, die nicht auflésbar
ist in Einzeleinheiten. Auch das sind alles Nachhaltigkeitsaspekte. Unsere
Organisationseinheiten haben heute Halbwertszeiten, die zunehmend kirzer
werden. Da sind wir irgendwo in Jahres- oder in einstelligen
Mehrjahresbereichen. Und dann ist die Frage, was passiert danach? Also ich
glaub, gerade wenn man sich diese Dynamik und diese Schnelllebigkeit der
Organisationsstrukturen anschaut, dann muss man einfach furchtbar
aufpassen, dass man die Immobilien so macht, dass sie zumindest immer im
Innenleben so mobil sind, dass sie dem folgen konnen. Da wird es

Riesenprobleme geben.

Das heil3t aber, eigentlich ist Nachhaltigkeit gerade in Bezug auf technische
Ausformung oder Grundrissgestaltung natdrlich im  Endeffekt ein
betriebswirtschaftliches Thema. Das heilst, das gehort eigentlich mehr oder

weniger zur guten Geschéftsfihrung dazu.

Fur mich schon. Weil wenn ich heute blind sage, naja, ich hab sowieso einen
Mieter, der zahlt so und so viel Miete, Investitionskosten treiben wir ein
bisschen nach unten und ich tberlege mir nicht, was in 5-10 Jahren ist, dann
ist das fur mich im Sinne des umsichtigen und vorsichtigen Kaufmanns nicht

tragbar.
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Welchen Stellenwert haben fur sie Nachhaltigkeitsaspekte im

Investitionsprozess? Das haben wir schon ansatzweise besprochen.

Da gilt eigentlich genau das, was ich schon gesagt habe. Wir bemihen uns
zunehmend, die Themen, wie Lifecyclecosts - angefangen von den
Betriebskosten bis zur Mitarbeiterproduktivitéat - mit zu denken. Ersteres ist
leichter messbar. Als zweites, das haben wir eh auch schon gesagt, ist das
Thema Mitarbeiterproduktivitdt - halt so ein Geschichte. Die ist halt nicht
nach drei Jahren mit einem Mal3band oder einem Stromzahler abnehmbar.
Das ist halt dann genau einer der Faktoren, warum entwickelt sich das eine
Unternehmen lassig und warum haben die niedrige Fluktuation, wenig
Krankenstéande, hohe Leistungsbereitschaft, hohe Einsatzbereitschaft, hohe
Flexibilitat und Motivation der Leute? Und warum habe ich im anderen
Bereich lauter Frustrierte, Fluktuation von 30% und Krankenstande, dass es
nur so rauscht. Da gibt es manchmal auch ein bisschen organisatorische
Blindheit, das will man manchmal nicht sehen. Also da ist immer noch die
Zahlenverliebtheit oft in den Entscheidungen so, dass einer sagt: Naja gut,
das mit den Investitionskosten, das ist mir sowieso wichtig, das mit den
Betriebskosten lasse ich mir einreden, aber wehe es sind dann nicht 2,50
statt 3,50 am Quadratmeter. Da reil3t er mir dann nach drei Jahren den Kopf
ab. Und das mit den Mitarbeitern, wie wollen sie mir das nachweisen?
Arbeiten die dann alle doppelt so schnell? Wenn einer versucht, das in den
Investitionskosten oder in dieser Grundkonfigurationsentscheidung schon auf
den Boden runter zu brechen, dann ist er aus meiner Sicht schon auf dem
Holzweg. Weil dann hat er nicht verstanden, worum es geht. Ich glaube, da
muss man manchmal etwas freigeistiger sein und auch ein gewisses Risiko
eingehen. Das ist das, was ich vorher gesagt habe. Erzwingen kann ich es
nicht. Also das Modell, das beim einen funktioniert, kann man probieren zu
kopieren. Da muss man sich natirlich sehr gut Uberlegen, passt es eigentlich
zur Unternehmenskultur? Passt es zu den eigenen Leuten, Strukturen der
Leute, wie die sozialisiert sind oder nicht? Aber das Garantiemodell dazu gibt
es nicht. Ich meine, nicht umsonst gibt es im Bereich der Betriebskosten
schon diese schonen Modelle, wo es Dienstleister gibt, die dafiir garantieren.
Im Bereich der Arbeitsproduktivitdt habe ich es noch nicht gehort.

Funktioniert nicht.
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Uber welche Stellschrauben verfiigen sie um die Nachhaltigkeit ihrer

Projekte zu beeinflussen?

Naja, das fangt einmal ganz am Anfang an bei der Standortentscheidung.
Wo gehe ich hin? Wie bin ich dort angebunden? Wie kommen meine Leute
dort hin? Das sind mehrere Themen. Eine wesentliche Geschichte. Aus der
unmittelbaren Nachhaltigkeitssicht ist einmal die Frage: Kommt man
offentlich hin, muss ich mit dem Auto hinfahren? Aber das geht ein bisschen
weiter. Wenn ich heute in einer Katastrophenlage, wo auch immer, siehe
beispielsweise im Wiener Raum den Wienerberg, eine schlechte 6ffentliche
Anbindung habe, die Leute jeden Tag schon frustriert sind, wenn sie eine
Viertelstunde auf den 7B gewartet haben, dann wird sich das dann in der
Motivation widerspiegeln.

Dann stellt sich natirlich die Frage: Baue ich das in einfachem Standard mit
Vollwarmeschutz und Plastikfenstern und Spannteppich auf Rohdecke?
Oder leiste ich mir einen ordentlichen Standard? Geht rein in die technische
Ausgestaltung, wie wir es schon angesprochen haben. Lasse ich eher
alternative Energiesysteme zu oder bleibe ich in der konventionellen
investitionskostengetriebenen gebaudetechnischen Ausstattung stecken?
Einschaligkeit oder Zweischaligkeit der Fassaden haben wir angesprochen.
Das geht rein in das Thema Grundrissgestaltung, also was leiste ich mir. Ich

glaube, das sind so die Themen.

Wie schaut es aus beziiglich des Standorts? Bei der OBB stellt sich natiirlich
ofter die Frage nach der Verwertung von Bahnhofs- oder Gleisabschnitten
mit Kontaminierung und so weiter. Wie gehen sie da heran? Das ist natirlich
ein super Ansatz, wenn man im Zuge einer so grof3en BaumalRnahme die
ganze Kontaminierung rausnimmt und dann das Ganze saniert und
nachnutzt. Ist das ein Thema bei lhnen, dass Sie das auch als speziellen

Nachhaltigkeitspunkt aufnehmen oder passiert das eher nicht?

Naja, das passiert unter dem Titel der Freimachung und Verwertbarmachung
der Liegenschaften. Also wir haben ja viele gro3e alte Bahnhofsareale.
Wenn man an Wien denkt, Nordbahnhof, Nordwestbahnhof, Hauptbahnhof,
wo wir ehemalige Bahnanlagen bzw. Technikbahnhofe, Frachtenbahnhofe

haben, dann ist es bei uns so, dass wir die zum einen freimachen, dass wir
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die dekontaminieren und dass wir die entsprechend entwickeln. Das heif3t,
Flachenwidmungsplan, Bebauungsplan. Bei uns lauft das unter dem Titel
Verwertbarmachung, Freimachung. Damit stellen wir es auf den Markt. Das
ist wenn man so will sicher auch eine NachhaltigkeitsmafRnahme, weil eines
unserer Kerngeschifte als OBB-Immobilien ist es ja, nicht mehr
betriebsnotwendig Areale zu entwickeln und dort etwas rauszuholen. Und
nicht mehr so wie es in der Urzeit passiert ist, irgendwelche leer stehenden
Lagerhallen zu relativ niedrigen Preisen zu verkaufen, so wie sie sind.
Sondern wir bemihen uns, die selber aufzuwerten und aus den
Aufwertungserfolgen auch Gewinne raus zu holen und dann am Markt zu
positionieren. Das hat natlrlich primér, alles andere ware gelogen, eine
betriebswirtschaftliche Motivation. Weil unser Auftrag ist ganz klar, aus dem
Bestand das Maximale fir den Konzern und damit fur die Republik
rauszuholen. Wir bemihen uns da aber sehr wohl, das nicht nur unter einer
reinen Profitmaximierung zu tun. Ich selber habe den stadtebaulichen
Wettbewerb ,Entwicklungsgebiet D' gemacht, ich weil3 nicht, ob sie das
kennen, das ist in der Laxenburgerstrale. Wir haben dort sehr intensiv tber
das Thema Autofreiheit, alternative Mobilitatsformen, Fuldgéngerorientierung
nachgedacht. Also nicht nur nachgedacht, sondern wir haben mit
Professoren von der TU Wien der TU Graz eine interdisziplinare
Forschungsarbeit zum Thema Individualverkehr-Reduktion gemacht und uns
internationale Beispiele angeschaut. Wir wollten das noch ein bisschen
weiter treiben, als das Wettbewerbsergebnis war. Da muss man ganz offen
sagen, dass sie damals in der Stadtbestimmung noch nicht ganz dort waren,
wo sie maoglicherweise jetzt aufgrund der neuen Rahmenbedingungen sind.
Also, wir haben damals intensiv mit der MA 21 Uber Reduktion von
Pflichtstellplatzen im Wohnbereich diskutiert, weil wir gesagt haben: Wenn
wir in Floridsdorf eine autofreie Siedlung zusammenbringen, wo die
offentliche Verkehrsanbindung sicher wesentlich weniger prachtig ist als am
Hauptbahnhof Wien, dann verstehen wir ganz einfach nicht, warum das an
dem Standort Hauptbahnhof Wien als einem der besterschlossensten
Standorte Osterreichs nicht gehen soll. Das waren intensive Diskussionen,
wo wir jetzt merken, dass die Stimmung, die am Anfang etwas gegen unsere
Ideen waren, mittlerweile im Aufwand begriffen ist. Die Stimmung hat sich

massiv verbessert. Die Frau Vassilakou ist sehr interessiert, was wir da
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machen. Das ist sicher auch ein Nachhaltigkeitsthema in unserem

Verwertungsprozess.

Gibt es aus ihrer Sicht bei zu starker Fokussierung auf Nachhaltigkeit auch

Risiken?

Also wenn man es ehrlich macht, glaube ich nicht. Da ist wieder genau das,
was wir vorher gesagt haben. Wenn ich Eigentimer bin oder
eigentimerorientiert denke und im Sinne meiner Definition der Frage 1 ein
Gesamtoptimum zu erreichen versuche, dann kann es aus meiner Sicht in
keine falsche Richtung gehen. Wenn ich es aus anderer Motivation mache
und instrumentalisiere, dann ist es eine Gefahr. Namlich die Gefahr ist, dass
es dann nicht mehr nachhaltig ist und dann mit Nachhaltigkeit nichts mehr zu

tun hat. Dann ist es eine Mogelpackung.

Wobei es natlrlich sein kdnnte, dass man in bester Absicht versucht, die
ganzen o6kologischen Kriterien abzuhaken und nachher drauf kommt, dass
der Markt das nicht zahlt.

Naja, also an das glaub ich wieder nicht. Wir haben sehr gute Zahlen, was
der Markt in einzelnen Bereichen hergibt. Und da kann man ein bisschen
was rauf und runter argumentieren. Das ist es. Das ist die Fahnenstange und
da ist der Benchmark. Darum hab ich vorher gesagt, wir sind bei allem, was
wir sonst behaupten, immer noch sehr massiv investitionskostengetrieben,
alles andere ware Traumerei. Ich glaub einem professionellen Bautrager
passiert das nicht. Dem passiert es vielleicht, dass er dann nur noch
investitionskostengetrieben ist und nur noch in der Rendite denkt und diesen
Nachhaltigkeitsaspekt, so wie ich es vorher gesagt habe, der hat jetzt einen
AAA-Mieter auf 10 Jahre und der frisst eh ziemlich alles, das ja. Also im
Sinne der Nichtnachhaltigkeit. Aber im Sinne der Ubertriebenen
Nachhaltigkeit, ich glaub da ist die Professionalitat unter den grof3en Playern
und unter den professionellen Playern einfach zu hoch und da lasst sich
keiner auf Traumereien ein, das man sagt: Es ware so schon. Nein. Selbst
wenn es einer aus eigenem Ansporn gerne tun mdchte, dann findet er
keinen Investor. Also das ist eine Wahrnehmung die wir haben. Seit der

Wirtschaftskrise sind diese noch wesentlich intensiver geworden, die

109



10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

Cs:

IP7:

Cs:

IP7:

CSs:

IP7:

Prufungen und die Due-Diligence-Prifungen, die Investoren und

finanzierende Banken anstellen. Als es vorher war, also ich glaub nicht.

Wie kommunizieren Sie die Nachhaltigkeit Ihrer Immobilien nach au3en?

Wie gesagt, wir sind seit letztem Jahr OGNI-Mitglied. Wir haben uns die
diversen mdoglichen Zertifizierungen am Markt durchaus kritisch angesehen.
Wir sind da jetzt nicht so, dass wir blaudugig und blind irgendeiner
Geschichte nachrennen. Wir haben aber auch gesehen, dass es als
professioneller Marktteiinehmer vom Markt erwartet wird und der
Mitbewerber das auch tut. Damit ist fir uns die Entscheidung gefallen. Wir
spielen in der Liga mit, suchen uns aber einen, mit dem wir kénnen. Da war
fur uns der OGNI unter denen, die es gibt, der Ausgewogenste, der keine

einseitige und blinde Fokussierung auf Einzelziele hat.

Aber wird das von ihren Kunden nachgefragt, also wirklich unter dem Label?

Explizit unter dem Label mdoglicherweise nicht, aber die Frage der
Zertifizierung ist halt im Verkauf von Objekten ein ganz entscheidender

Erfolgsfaktor.

Was meinen Sie, woran das liegt? Ich frage deshalb, weil ja derjenige, der
groBe Flachen anmietet und das als Tagesgeschaft hat, auf die
Betriebskostenabrechnung schaut und dann weil3, was ihn erwartet. Der
braucht das Label ja nicht unbedingt um zu wissen, ob er gut oder schlecht
fahrt.

Naja, ich glaub die Antwort ganz allgemein ist einmal, dass es natdrlich in
den letzten Jahren einen Trend hin zu Zertifizierungen gibt. Nicht nur in der
Nachhaltigkeit, sondern zuerst ist man ISO 9001-zertifiziert und wir befinden
uns, etwas Uberspitzt formuliert, in einer Zertifizierungsflut. Das ist halt
modern geworden, vieles und jedes zu zertifizieren. Ob das alles gescheit ist
oder nicht, kann man durchaus kritisch sehen. Sehe ich auch so. Also, in
dieser groRen Welle und in diesem grofRen Trend ist auch das zu sehen.
Natdrlich ist es so, dass da auch ein Marktsegment entstanden ist, wo viele

ein Geschéft erkannt haben. Also wenn man sich anschaut, dass eines der
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grol3ten Ingenieurbiiros in Wien jetzt ganz grol} ihre Zertifizierungsabteilung
aufbaut und es Marktteilnehmer gibt, die das zu bezahlen bereit sind, dann
weild man, das ist also massiv wirtschaftlich getrieben. Und warum fragt der
Markt nach, warum machen es die Leute? Auch wieder deswegen, weil das
ein Begriff geworden ist. Ich glaube auf der Spezialistenebene, also auf
unserer Ebene, wissen wir alle damit sehr kritisch umzugehen. Aber wir sind
halt alle in der Liga mittleres Management und haben unsere
Entscheidungen nach oben zu verkaufen. Und ich behaupte einmal, da ist
das Fachwissen und das Detailwissen nicht so hoch, aber da weil man, es
gibt fur solche Dinge eine Zertifizierung. Das hat sich mittlerweile
rumgesprochen, das wird ganz gerne gesehen. Und ich glaube, dass das
schon ein Grund ist, warum die Dinge so erfolgreich sind. Also ich glaube
unter Technikern bzw. unter Immobilienspezialisten kann ich mir das
schenken. Weil dann sage ich so wie Sie, ich schaue mir die Hardfacts an.
Im Prinzip ist dann die Zertifizierung nichts anderes als die gebindelte
Dienstleistung. Friher hab ich mir ein Leistungsbild Giberlegen missen und
sagen mussen, schauen sie mir das und das an. Jetzt kaufe ich
beispielsweise OGNI und weil? genauso wie wenn ich die Honorarnoten der
Architekten aufmache, was ich bekomme. So gesehen ist es eine
Verwaltungsvereinfachung bzw. auch irgendwo eine Serviceleistung am

potentiellen Kunden. Also ist durchaus okay.

Wie ist das mit der Bewertung der Immobilie, wenn diese dann wirklich ein
paar Jahre alter ist und die Zertifizierung sich mehr oder weniger nur auf den

Projektstatus bezieht?

Kann ich noch nicht sagen, weil ich glaube, das wird spannend, wie sich
diese Zertifizierungen entwickeln. Das ist jetzt gerade der grol3e Hype. Was
in 10 Jahren sein wird... Die Frage ist, wenn man sich dann in 10 Jahren so
ein Objekt anschaut und das ehemals Gold oder ,wei3 der Kuckuck was"
war, und nach 10 Jahre geht man da rein und sagt: Furchtbar, qualitativ im
wahrsten Sinne des Wortes ,unter dem Hund", Struktur zum Vergessen, null
Flexibilitat... Ich bin mir nicht ganz sicher, ob die guten Zertifikatsanbieter
dann nicht eher bestrebt sein werden, ihre Zertifikate irgendwo im
Hintergrund zu halten. Also, das wird sicher eine ganz spannende

Geschichte. Ich bin auch selber zu wenig firm, wie die Rezertifizierungen
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umgehen. Ich weil jetzt auch nicht, ob ein OGNI-Zertifikat ein Ablaufdatum
hat. Also wére ich ein Zertifizierer, wiirde ich den Dingen jedenfalls ein

Ablaufdatum geben.

Ich weil3, dass es jetzt eine Diskussion bzw. in der Entwicklung einen Schritt
gibt, dass man auch Bestandsgebaude bewerten kann und soll. Ich glaube
nicht, dass diese Zertifikate selber ein Ablaufdatum haben. Also nicht wie
beim Pickerl, wo man dann alle 5 Jahre neu bewerten lassen muss. Glaube

ich derweilen noch nicht, aber vielleicht kommt das.

Also, ich halte es fur gefahrlich, dies in der Neubausituation unbefristet zu
geben. Weil ein Thema, das wir noch nicht angesprochen haben, ist ja auch
ganz klar Wartung, Instandhaltung: Wird das auch wirklich geordnet und
professionell betrieben oder lebt man auf Substanz im wahrsten Sinne des
Wortes? Und das ist ja aus meiner Sicht nicht absehbar. In der
Bewertungssituation. Weil, wenn der das fir einen Investor bewertet, der
verkauft das Haus, keine Ahnung wie der kinftige Eigentimer, der kiinftige
Nutzer mit dem Objekt wirklich umgeht. Und das ist ja, hab ich bisher noch
nicht gesagt, ein ganz entscheidender Aspekt. Das sehen wir im Haus. Das
ist gerade in staatsnahen Bereichen teilweise erschreckend, wie mit
Objekten umgegangen wird. So wirde kein Eigentumsnaher oder
Selbsteigentiimer eines Objektes mit seinen Immobilien umgehen. Das ist
sicher ein ganz entscheidender Punkt. Und gerade in Zeiten der hohen
Technisierung und des hohen Technisierungsgrades, was die Haustechnik
angeht, ist diese Wartung und natdrlich die Instandhaltung ein ganz
wesentliches Thema. Die gesamte TGA ist aus meiner Sicht nach 10 Jahren

spatestens zum Vergessen, wenn sie nicht ordentlich gewartet wurde.

Welche Vorteile ergeben sich Ihrer Meinung nach fur die Nutzer lhrer
Immobilien, wenn diese unter nachhaltigen Gesichtspunkten entwickelt

wurden?

Letztendlich eine Zusammenfassung dessen, was ich gesagt habe. Das
fangt an mit zuerst einmal ganz handfesten wirtschaftlichen Punkten,
namlich ein Optimum der Lebenszykluskosten. Mdglicherweise hat er nicht

die niedersten Investitionskosten gehabt, wenn er sich mit diesen Kriterien
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richtet, aber die Ausgewogenheit der Investitionskosten zu Betriebskosten
wird auf jeden Fall passen. Und der zweite wesentliche Faktor ist fur mich,
die Produktivitdt der Personen in dieser Immobilie zu Stande bringt. Fihlen
sich die Mitarbeiter wohl, dann bleiben sie. Da gibt es durchaus messbare
Kriterien. Krankenstande, Arbeitsproduktivitat, Fluktuation sehe ich als die
Hardfacts. Zufriedenheit lasst sich weniger messen. Das sind Softfacts, die
sich aber dann irgendwann in den Hardfacts widerspiegeln. Ja, was hat er
noch davon? Beziehungsweise was hab ich als Eigentimer davon? Sollte er
sich am Ende des Mietvertrages fur einen Auszug entscheiden, hab ich eine
Immobilie, die ich relativ leicht am Markt unterbringen kann. Das heif3t, relativ
kurze Leerstandszeiten. Damit ist die durchgangige Vermietung
sichergestellt und damit erhoht sich auch die Wirtschaftlichkeit. Und vierter
Punkt, um auf das Thema Instandhaltung zuriick zu kommen, wenn sich das
nachhaltig und verninftig ausgeht, auch eine Optimierung Uber den
gesamten Lebenszyklus des Instandhaltungsaufwands. Ich glaube, dass
man da die Kosten, wenn man das laufend und gescheit macht, auf Dauer

sicher massiv optimieren kann.

Das heil3t, wir hatten die ndchste Frage damit auch schon geklart, welche
Vorteile sie daraus ziehen. Wie wird derzeit generell das Thema

Nachhaltigkeit in ihrem Téatigkeitsbereich bewertet?

Naja, also diese Diskussion, die wir jetzt in der letzten halben Stunde gefihrt
haben, die fuhren wir eigentlich jeden Tag. Also, die fihren wir mit jedem
neuen Objekt. Wir sind Immobiliendienstleister, General-
immobiliendienstleister im Konzern. Das heil3t, wir bauen fir unsere Mutter,
fur die OBB Infrastruktur AG, die finanziert, als Investor wenn man so will.
Und wir bauen fur alle Gesellschaften des Konzerns. Das heil3t, wir sind
standig in diesem Spannungsfeld zwischen dem Investor, vor dem wir die
Investitionen zu vertreten haben, auf der anderen Seite unserem Kunden,
dem Mieter, dem gegenuber wir Betriebskosten zu vertreten haben.
Gegentber dem wir den Wohlfihlfaktor fir den Mitarbeiter und
Arbeitsproduktivitdt zu vertreten haben. Ja, also die Diskussion gibt es
laufend und gerade natirlich am Start und in der Entwicklungsphase von
neuen Projekten. Also wir haben einen klassischen Lauf: Projektentwicklung,

Einreichplanung und dann Umsetzungsplanung und Ausfihrung. Wenn die
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Dinge mal auf Schiene sind, in der Phase der Projektentwicklung, im
Vorstandsantrag oder in der Projektentwicklung ist das natirlich ein ganz
heiRes Thema und in dieser Phase dieses Austarieren und das richtige Lot
zu finden. Natirlich auch immer unter den speziellen Rahmenbedingungen.
Auf manchen Markten ist es leichter. Wir sind gerade in Graz intensiv
unterwegs. Dort ist der Mietmarkt sehr schwierig. Fir uns als Bauender sehr
schwierig, weil die Benchmarks, die Marktpreise sehr nieder sind. Das heif3t,
da ist es einfach furchtbar schwierig, das Gesagte auch in die Realitat
umzusetzen. Weil der Investitionskostendruck einfach noch viel hoher ist, als

es sonst ist. Am Wiener Markt ist das wieder ein bisschen einfacher.

Gibt es da aus ihrer Sicht Unterschiede in Bezug auf Ernsthaftigkeit der
Diskussion? Also, dass bestimmte Marktteilnehmer das Ganze dann eher
schon als gute betriebswirtschaftliche Zielsetzung verstehen und andere so

hausieren gehen mit dem ganzen Thema?

Schwer zu beurteilen, weil wie gesagt, wir in meinem Bereich sehr stark mit
der Eigentimerdenke verbunden sind, wo wir in diese Sphére nicht so leicht
verfallen. Weil wir das selber ausbaden mussen, was wir tun. Also ich erlebe
da wirklich die Betriebsphase hinten nach und ist nicht so, dass ich dann
weg bin und sag: Gluck gehabt, 8% Rendite. Danke, das war es. Ich glaube,
natirlich gibt es geniigende am Markt, die das probieren. Und das ist ja
teilweise ganz gut gegangen. Ich glaube, dass das Bewusstsein und die
Qualitatsorientierung am Markt sehr lang sehr bescheiden war. Aber ich hab
schon das Gefuihl in den letzten Jahren 1-2 Jahren, dass da ein gewisser
Qualitatsschub stattgefunden hat, wobei ich mir manchmal nicht so sicher
bin. Ich hab selber den Prozess miterlebt, wo wir mit einem externen
Bautrager ein groRes Technikgebaude gebaut haben. Wir sind dort zum
erheblichen Teil eingemietet. Ich hab das praktisch von der Stunde null
mitentwickelt und hab dann miterlebt, wie dieser Investor das Objekt verkauft
hat und auch diese Due-Diligence-Prifung im Zuge dieses
Verkaufsprozesses mit verfolgt. Und wenn man ein Projekt von der Stunde
null kennt, dann weil3 man einfach, wo die Stéarken und wo die Schwéchen
des Projekts sind. Und was sich die so angeschaut haben, waren Themen,
wo ich mich gewundert habe. Die waren teilweise extrem akribisch und wie

die Buchhalter unterwegs, wo ich mir aber nicht ganz sicher bin, ob sie
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immer den Fokus am richtigen Punkt gehabt haben. Das ist, glaube ich, die
Schwierigkeit, wenn man nicht Eigentimer ist. Das ist der grof3e Vorteil von
uns. Als Eigentimer oder Eigentimervertreter muss man die Dinge
ausbaden und aus dem lernt man einfach sehr viel. Und dann wei3 man
auch, wo man hinschauen muss. Wenn man Due-Diligence-Prifung um
Papierproduktionswillen betreibt, dann hat es moglicherweise nicht

denselben Output.

Wie sehen Sie die zukinftige Entwicklung des Themas nachhaltige

Immobilienentwicklung und was ware fir Sie wiinschenswert?

Also wie gesagt, ich glaube, dass am Markt eine Qualitatssteigerung oder
eine Qualitatsbewusstseinssteigerung im Gange ist. Das finde ich positiv. Ich
glaube, dass doch einige Marktteilnehmer erkannt haben, Gott sei Dank
erkannt haben, dass Immobilien nicht das 1A Spekulationsobjekt sind,
sondern dass es per se nachhaltige, auch wenn es nicht nachhaltig ist, aber
das Ding steht dann einmal 50-100 Jahre da, also faktisch nachhaltige
Objekte sind. Ich glaube, sie haben auch kapiert, dass man mit einer
Immobilie keine 15% Rendite verdient. Auch das finde ich ganz gut. Ich
glaube, es macht sich wieder ein bisschen das Bewusstsein breit, dass man
friher gehabt hat. Ein Grundstiick, ein Haus, eine Immobilie ist eine
langfristige Investition zu sicheren Konditionen. Da sind wir in der
Sparbuchsgegend, Staatsanleihen, was die Rendite angeht. Ist so und das
halte ich einmal fir eine ganz gute Entwicklung, weil damit habe ich dieses
Spekulantentum drauf3en. Ich glaube, wenn man wieder dort hinkommt, dass
wir Hauser bauen um der H&auser willen und der Menschen, die drinnen
leben und arbeiten, dann haben wir ziemlich viel zusammengebracht und
wenn wir Investoren finden, die bereit sind, in solche Objekte und solche
Projekte zu investieren, die bereit sind, zu relativ geringem Risiko aber auch
nicht mit besonders hohen Renditen in solche Projekte mit zu gehen, wenn
wir Bautrager haben, die Eigentimerdenke haben, dann entwickeln wir uns

ganz gut.

Und beim Thema Zertifizierung ware es erstrebenswert, da irgendwo ein

Ablaufdatum zu haben?
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Das wirde ich auf jeden Fall machen, wenn ich Zertifizierer wéare. Mir, im
Bereich einer institutionellen Bauabteilung eines GrofRkonzerns, ist es relativ
gleich. Ich hab vorher gesagt, ich Uberbewerte die Wichtigkeit dieser
Einrichtungen nicht. Aber wirde ich zertifizieren, wirde ich dem jedenfalls
ein Ablaufdatum geben. Machen ja die meisten anderen. Also ich krieg keine
ISO 9001 Zertifizierung fur 100 Jahre. Also ich wirde mich nicht drauf
einlassen. Weil aus meiner Sicht das flur den Zertifizierer ziemlich geféhrlich
ist. Weil irgendwann rennt einer mit irgendwelchen Gold-Zertifizierungen

herum, wo der ganze Markt weil3, dass das im Prinzip ein Abbruchobjekt ist.

Glauben sie, dass es irgendwann Standard sein wird? Dass sozusagen das
Gebaude, das heute noch aus dem Markt heraussticht, weil es zertifiziert ist,
irgendwann einmal in der Masse untergeht und dann die Sache schon

wieder hinfallig ist?

Also, die Frage ist, ob diese Zertifizierung Standard wird?

Ja und ob derjenige, der jetzt noch den Vorteil hat, irgendwann einfach nur

das Minimum damit erreicht, was der Markt moéchte?

Meine personliche Einschétzung ist wie mit all diesen Dingen, die so einem
Hype unterliegen. Genauso wie der Energieausweis eine Zeitlang ein
irrsinniger Hype war. Mittlerweile ist jeder, der weil3, wie die
Energieausweise wirklich erstellt werden, sehr skeptisch. Es gibt wenig so
wertloses Papier wie die Energieausweise. Nicht weil der Energieausweis
schlecht ist, sondern die Bearbeitungsqualitat schlecht ist und das, was die
Bauherrn fordern, zu wenig ist und weil es sich keiner anschaut. Deswegen
bin ich auch bei den Zertifizierungen einfach skeptisch. Ich flrchte, dass sich
das auch ein bisschen totlaufen wird. Méglicherweise wird es Standard, weil
es faktisch am Markt Standard wird. Gesetzlich verpflichten wird uns
wahrscheinlich keiner, aber mdglicherweise weil die finanzierenden Banken
das verlangen. Damit habe ich eine de facto -Verpflichtung, das zu tun. Den
Energieausweis muss ich heute auch machen. Was das Papier dann Wert
ist... Also ich glaub, das ist einfach die Gefahr fur die Kollegen und

Kolleginnen, die diese Zertifizierungen derzeit pushen, dass es hier in eine
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Richtung entwickelt & la Energieausweis und das wird irgendwann keiner

mehr wirklich ernst nehmen.

CS: Vielen Dank fir das Interview.
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Bauvereinigungen, Wien

Wie definieren Sie die Nachhaltigkeit einer Immobilie?

Naja, fur uns als Gemeinnutzige, wir sind ja der Verband gemeinnitziger
Bauvereinigungen und sozusagen Rechtsvertretung der momentan 193
gemeinniitzigen Bauvereinigungen in  Osterreich. Da muss man
vorausschicken, im Gegensatz zu den gewerblichen Bautragern haben ja wir
ein zum Teil wirklich anderes Geschéftsmodell. Das heil3t, unser
Geschaftsmodell, unser Wirtschaftsmodell ist im Grunde ja schon einmal auf
Nachhaltigkeit angelegt. Und die  Gemeinwohlorientierung, laut
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, ist auch unsere wirtschaftliche
Operationsgrundlage. Und von daher sind wir eigentlich schon angehalten,
mittel- und langfristig nachhaltig zu agieren.

Was bedeutet eigentlich Nachhaltigkeit? Ich glaube, das ist ein viel
strapazierter Begriff, sagen wir mal. Auch in der Gegenwart natirlich.
Nachhaltigkeit, man muss einmal grundsatzlich definieren. Nachhaltigkeit...
Ist es nicht besser, sozusagen zukunftsgerichtet, den Begriff ein bisschen
umzudeuten im Sinne von Zukunftsorientierung? Ist das nicht vielleicht ein
bisschen gehaltvoller? Eine nachhaltige Immobilie ist rein von dem
Hintergrund, den ich lhnen vorher schon erzéhlt habe, gemeinnitziges
Geschéaftsmodell, fur uns schon etwas zu statisches. Nachhaltig agieren
hei3t in unserem Bereich, das ist etwas Prozesshaftes. Es beginnt beim
Bauen und geht dann dber natlrlich zum Wohnen. Nachhaltiges
Wirtschaften in unserem Bereich fuf3t meines Erachtens mindestens auf drei
Kriterien bzw. eigentlich Grundfesten. Das ist einerseits Nachhaltigkeit, wenn
man den Begriff gebrauchen mdchte, das ist die 6konomische Nachhaltigkeit
klarerweise. Das ist naturlich die 6kologische Nachhaltigkeit und ganz, ganz
wesentlich ist natdrlich die soziale Nachhaltigkeit. Das waren sozusagen
einmal die drei Grundfesten. Wobei nattrlich zwischen den drei Polen eine

gewisse Balance bestehen muss. Ich hab natirlich nichts davon, wenn das
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Gebéaude 6kologisch nachhaltig ist, wenn sozusagen sich unsere Mieter die

Immobilien nicht leisten kdnnen, sprich die Wohnung nicht leisten kdnnen.

Wie gehen Sie da mit Investitionskosten um? Wenn man jetzt beispielsweise
gerade von der 6kologischen Seite das Ganze betrachtet und man kann da
ja auch relativ viel machen mit Haustechnik und so weiter. Bei Ihnen ist das
ganze natirlich gedeckelt von den Investitionskosten. Das heif3t, Sie haben

natdrlich nicht den gesamten Spielraum.

Wir haben da nattrlich nicht voll den Spielraum und kénnen uns, wie gesagt,
nur nach der Decke strecken. Derzeit, und das ist auch eine zunehmend
intensiv diskutierte Frage, nicht nur im gemeinnitzigen Wohnbau, sondern
natdrlich im geférderten Wohnbau, geht sich das alles noch aus. Sprich, sind
sozusagen die - ich bezeichne es jetzt unter Anfihrungszeichen - Winsche,
die auch im Rahmen von Bautragerwettbewerben an die Bautrager
herangetragen werden, noch vereinbar mit leistbarem Wohnen, sprich mit
der sozialen Nachhaltigkeit. Bring ich das noch alles unter in den
Investitionskosten, also dass die Miete noch leistbar ist. Das ist in der Tat
eine Gradwanderung. Und nichts desto weniger hat auch der
Wohnbaustadtrat auf Wiener Ebene vor zwei Jahren darauf reagiert auf
unsere zunehmende Skepsis diesbeziglich und hat dann auch im Rahmen
dieser Bautrdgerwettbewerbe einen vierten Grundpfeiler eingefiihrt. Das ist
eben diese sehr sehr begrifRenswerte soziale Nachhaltigkeit. Wo es nicht
nur darum geht, die Okologischen Anforderungen dementsprechend auf
aktuellem Stand zu halten, sondern auch zu schauen, wie schaut es mit der
Alltagstauglichkeit der Immobilie aus? Wie schaut es mit den
Wohnbedurfnissen aus? Stimmen die? Letztendlich geht es auch immer um

die Kostenminimierung.

Koénnen Sie da einen Schwerpunkt bei sich ausmachen oder hélt sich das

die Waage?

Ich hab eingangs schon erwahnt, der ldealfall ist natirlich die Balance
zwischen 0©kologischer, 6konomischer und der sozialen Nachhaltigkeit.
Letztendlich sind wir von Gesetzes wegen her natirlich schon konzentriert

auf ein bestimmtes Klientel der Wohnungssuchenden. Sind die schwachen
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bis mittleren Einkommensschichten. Und da geht es schlicht und ergreifend

darum, die Wohnung leistbar zu halten. Das ist im Grunde unser Hauptfokus.

Wie bewerten sie in ihrem Tatigkeitsbereich, ob ein Gebaude nachhaltig ist

im Unterschied zu anderen Immobilienklassen?

Da muss ich wieder zurickkommen. Nachhaltig ist, wenn sozusagen diese
drei Grundpfeiler, die ich Ihnen vorher genannt habe, in einem Gleichgewicht
stehen. Wenn ich sehr, sehr hohe Entstehungskosten habe,
Herstellungskosten habe und ich sozusagen keine Mieter finde, die

Wohnungen leer stehen, dann bringt mir das im Endeffekt nichts.

Und wie prufen Sie das wirklich? Bei der neuen Immobilie wird es relativ
leicht sein, aber bei der Bestandsimmobilie, wie gehen Sie da heran, um

sozusagen deren Nachhaltigkeit erst einmal abzuklopfen?

Das ist eine gute Frage. Da miisste man fast einen Praktiker fragen. Da
misste man einen Geschaftsfihrer fragen, der sozusagen da wirklich
alltaglich damit zu tun hat. Wie prift man das? Es ist wirklich schwer zu

bewerten.

Bei der neuen Immobilie ist das natlrlich leichter. Da haben sie ihre

Aufstellung.

Ich glaube, da gibt es keine allgemein gultige Antwort. Es hangt auch immer
wieder davon ab, wo ist die Wohnung. Es stellt sich immer heraus, hat man
jetzt sozusagen ein Gebaude, z.B. in Gmunden, wo sich natdrlich die
Anforderungen an ein nachhaltiges Wohnen ganz anders darstellen. Wo du
ganz andere Klienten bzw. ganz andere Kunden hast. Oder in Wien, wo die
Nachfrage ganz anders ist. Da hast du natirlich eine vermeintlich
leistungsstarkere Kundschaft. Da tu ich mir ehrlich gesagt ein bisschen
schwer, diese Frage zu beantworten. Da wirde ich ihnen wirklich empfehlen,

einen Wohnbaupraktiker zu fragen.

Uber welchen Zeithorizont erstreckt sich die Nutzung einer nachhaltigen

Immobilie? Diese Frage ist auch so ein bisschen angelegt, gibt es da aus
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Ihrer Sicht Unterschiede zum bisherigen Bestand? Also wenn man jetzt die

Immobilie nachhaltig plant, dass man da eine langere Nutzungsdauer erhalt.

Unsere Immobilien sind grundséatzlich nachhaltig. Wir wirtschaften, und das
habe ich schon erwahnt, mit Langfristorientierung. Und unter sehr, sehr eng
abgestecktem Geschéftskreis nhach dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz
hat es im ersten Absatz des § 7 das Hauptgeschaft die Wohnungssanierung.
Das heifdt, wir sind vom Gesetz her schon angehalten, die Wohnung zu
sanieren. Daftr haben wir bestimmte gesetzliche
Finanzierungsmechanismen. Das ist einerseits der Erhalts- und
Verbesserungsbeitrag. Das heif3t, wir sind schon vom Grund auf dazu
angehalten, nachhaltig zu wirtschaften. Das heil3t, unsere Immobilie hat
vielleicht, und das unterscheidet uns wahrscheinlich auch von frei
finanzierten, sprich auch zum gewerblichen Wohnbau, dass wir langfristig
denken. Wir sparen sozusagen mit den Beitrdgen der Mieter, der Bewohner
an, um sozusagen die Immobilie in Schuss zu halten. Also wir haben, glaube
ich, nattrlich ein gewisses Langfristdenken. Das unterscheidet uns, denke
ich.

Wahrscheinlich auch aus dem Grund heraus, weil sie die Immobilie dann
auch halten und nicht verkaufen. Welchen Stellenwert haben fir Sie

Nachhaltigkeitsaspekte im Investitionsprozess?

Der Stellenwert ist ein sehr hoher, das ist ganz klar. Wir sind grundsatzlich
schon, das hab ich bei der letzten Frage von lhnen schon beantwortet, wir
sind grundsatzlich von Gesetzes wegen schon angehalten, nachhaltig zu
wirtschaften. Von daher stellt sich das fur uns natdrlich jetzt einmal gar nicht
so sehr, sondern wir sind vom Gesetzgeber angehalten, nachhaltig zu
wirtschaften. Das ist so festgelegt. Natirlich zeichnet das die gemeinnitzige
Wohnbaubranche auch aus. Wir sind sozusagen auch Vorreiter nachhaltigen
Wohnens. Es gibt, und Sie haben sich sicher intensiv damit
auseinandergesetzt, es gibt inzwischen unzadhlige Vorzeigeprojekte, was
nachhaltiges Wohnen bei uns ausmacht. Da gibt es jetzt auf Wiener Ebene
das grofRe Projekt im 3. Bezirk, Eurogate. Da sind drei gemeinnitzige
Wohnbautrdger engagiert. Es gibt in anderen Bundesl&ndern

Sanierungsprojekte, Vorzeigeprojekte, sogenannte Leuchtturmprojekte, wie
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in Linz die Makartstral3e von der GIWOG. Unzahlige Beispiele, wo einfach
hervorgeht, dass es fur uns erstens einmal von Gesetzes wegen natirlich
einen grolRen Stellenwert hat und zweitens ist es sozusagen auch der

Markenwert von uns.

Weil Sie gerade sagten, der Neubau und die Leuchtturmprojekte. Das ist
natirlich zweischneidig, weil das wenige Prozent des Bestandes pro Jahr

sind.

Das wirde ich gar nicht so sagen. Das ist ein Sonderfall, da gebe ich lhnen
Recht. Wenn ich mir anschaue, da entstehen in der ersten Phase 800
Wohnungen. Ich glaube schatzungsweise sind 600 davon gemeinnutzige.
Das ist umgelegt auf eine jahrliche Bauleistung wie in Wien 1/10 davon. Das
ist durchaus beachtlich und in anderen Bundeslandern ist es &hnlich. Also es

hat keinen geringen Stellenwert.

Bezogen auf die Neubauprojekte pro Jahr. Aber bezogen auf den Bestand
der Wohnimmobilien ware natirlich vordringlicher das Problem, dass man
sich um Bestand auch kimmert. Und da sind diese Sanierungsmaflinahmen

wahrscheinlich genau der richtige Weg.

Da haben Sie vollkommen Recht. Wir Gemeinnitzigen haben, wie Sie
wahrscheinlich wissen, die hdchste Sanierungsrate in Prozent im Jahr. Bei
Privaten, glaube ich, liegt das bei 2%. Wir sanieren, also unbelegt jetzt,
15.000 Wohnungen pro Jahr. Das ist beispielsgebend. Wir werden immer
auch von der politischen Seite als Vorbilder herangezogen. Vor allem, was
jetzt natirlich die Sanierung anbelangt. Wir haben den zwischen 1945 und
1980 errichteten Wohnungsbestand schon zu 90% durchsaniert. Das ist nur
mdglich, wenn wir auch die Mechanismen, die Instrumente dafir zur

Verfligung haben.

Das heildt, Sie brauchen da die gesetzliche Basis, auf der Sie agieren

kdénnen?

Das ist das Fundament. Natirlich brauchen wir auch die Finanzierungsmittel

dafir. Da reicht nicht nur der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag aus. Da
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geht es auch darum, dass wir auch in Zukunft noch
Wohnbauférderungsmittel in ausreichendem Ausmald zur Verfigung haben.

Da geht es auch um eine gesunde Eigenkapitaldecke.

Sie werden wahrscheinlich nicht das Problem haben, die Finanzierung
aufzustellen. Ich denke da an den freien Wohnbautrdger. Wenn der
irgendwelche Projekte hat, die vielleicht nicht ganz so langfristig oder
nachhaltig angelegt sind, dass der wahrscheinlich Probleme haben wird, die

Finanzierung aufzustellen. Gerade in den letzten 2-3 Jahren.

Wir tun uns da im Vergleich zu den anderen Akteuren sicher leichter. Weil
wir auch, Sie haben es angesprochen, gegeniber den Banken eine sehr
sehr gute Bonitéat haben. Das zeigt sich auch daran, dass wir sozusagen von
den Finanzierungskonditionen besser gestellt sind, weil wir uns eben
aufgrund unseres Geschaftsmodells langfristig orientieren und weil es so gut
wie keine Insolvenzen, keine Konkurse bei uns gibt. Bei uns ist das Geld

sehr, sehr gut aufgehoben.

Das heildt, es ware mehr oder weniger da auch eine gewisse Art von
Kontrollinstanz. Auch wenn der Gesetzgeber Vvielleicht mit seinen
Anforderungen an die Gebaude jetzt noch nicht so weit ist, ware aber die
Bank diejenige, die sagt: Ihr misst nachhaltig bauen, damit wir abgesichert

sind. Das ware quasi der scharfste Blick auf das Ganze.

Naja, ich weil3 nicht, in wie weit jetzt die Banken sozusagen sagen konnen,
ihr masst nachhaltig bauen. Die stellen ja nur die Finanzierungsmittel zur
Verfiigung. Die Banken geben Finanzierungsmittel her. Das ist aber nur eine
Komponente. Natlrlich geht es da auch um die o6ffentlichen
Finanzierungsmittel. Das ist immer noch die wichtigste Finanzierungsquelle
und von daher kommen dann die Auflagen und Richtlinien. Also, die Banken
koénnen jetzt nicht wirklich sagen, macht das und das. Das kommt natdrlich

nur von der Wohnbauférderung.

Uber welche Stellschrauben verfiigen Sie, um Nachhaltigkeit zu beeinflussen

bei den Projekten?
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Wir personlich als Branche haben Stellschrauben, das hab ich IThnen schon
erklart, das ist natirlich in finanzieller Hinsicht der von mir erwahnte
Erhaltungs- und  Verbesserungsbeitrag. Das ist unsere gute
Eigenkapitaldecke. Da sind wir aber eigentlich auch schon zu Ende.
Sozusagen Stellschrauben, das ist ein bisschen schwierig. Wir haben
natirlich einen sehr, sehr hohen Anspruch auch an uns gestellt, was jetzt die
Okologische Nachhaltigkeit und natirlich auch die erwahnte soziale
Nachhaltigkeit anbelangt. Aber letztendlich kommt es natirlich von auf3en.
Moéchten wir Wohnbauférderungsmittel, und wir finanzieren uns zum
Uberwiegenden Teil natirlich ko tUber die Wohnbauférderungsmittel, miissen
wir natirlich die Richtlinien einhalten, und die sind naturlich hoch, wie Sie

wissen.

Hinsichtlich der Ausfiihrung der Projekte, wenn sie jetzt einen Wettbewerb
veranstalten, da werden Sie wahrscheinlich auch Kriterien hineingeben, die

zu erftllen sind und somit das ganze Projekt natirlich beeinflussen.

Ganz genau so ist es. Ja. Aber wie gesagt, Sie werden sich ja mit der
Wohnbauférderung auseinandergesetzt haben, wenn es um Nachhaltigkeit
geht, da kommt man nicht drum herum. Da hat man kWh-Werte zu erfillen

und da ist man natirlich relativ begrenzt.

Wobei da natirlich auch ein bisschen weichere Punkte dabei sind, was die
Grundrissgestaltung angeht, das ganze Umfeld, wie das gestaltet wird. Da
wird es natirlich schwierig, weil da gibt es kaum irgendwelche Vorgaben, an

die man sich halten kénnte.

Das ist richtig, aber letztendlich ist es wirklich auf der Wiener Ebene
zumindest sehr gut, dass mit der Zeit erkannt wurde, dass man in dieser
Hinsicht schaut, wie schaut es mit der sozialen Nachhaltigkeit aus. Sprich
jetzt die Grundrisse. Die missen benutzerfreundlich sein. Wie schaut es mit
dem Baukdorper aus. Der muss natirlich irgendwie auch beriicksichtigen, wie
schaut es mit den Nutzungskosten aus. Das ist eine wesentliche
Komponente, die sich zunehmend jetzt natirlich auch in den Kopfen der
Politiker jetzt einmal festsetzt. Dass es nicht nur darum geht, architektonisch

schon aussehende Immobilien sozusagen in die Landschaft zu stellen,
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sondern naturlich es auch darum geht, auch angesichts der Krisenfolgen,

Stichwort stagnierende Einkommen, auch die Immobilien leistbar zu halten.

Gibt es aus Ihrer Sicht Risiken, wenn man sich zu stark auf Nachhaltigkeit

konzentriert?

Die Risiken bestehen darin, wenn sozusagen die von mir erwahnte Balance
zwischen 6kologischer, 6konomischer und sozialer Nachhaltigkeit sozusagen
aus den Fugen gerat. Ich hab es gerade erwédhnt, und die Gefahr hat man
gesehen, aber rechtzeitig darauf reagiert, wenn man schone Projekte auf die
Wiese stellen mochte und sich erst dann Gedanken macht, wie schaut es mit
der Leistbarkeit aus. Also diese Gefahr besteht. Aber da gibt es ein

zunehmendes Bewusstsein, dem entgegen zu treten.

Weil Sie gerade ansprachen, ein Projekt auf die Wiese zu stellen: Sie
werden wahrscheinlich darauf achten, dass die Standorte, die
Liegenschaften immer so platziert sind, dass sie relativ urban sind, relativ gut
angebunden. Also das Thema, welches es im Bereich Shoppingcenter gibt,
dass ich es irgendwo hinstelle, Hauptsache der Grund ist billig. Das gibt es

bei Ihnen so eigentlich nicht.

Nattrlich haben wir zu achten, dass die Immobilie gut an die Infrastruktur
angeschlossen ist. Da geht es natirlich auch sozusagen um die
Nutzerfreundlichkeit fir die Wohnungssuchenden. Nichts desto trotz sind wir
auch aufgrund der Gemeinwohlorientierung von Gesetzes wegen dazu
angehalten, auch dort zu bauen, wo gewerbliche Wohnbautrager nicht
hingehen. Sprich, das sind Standorte auch in strukturschwachen Gebieten.
Das ist naturlich dann besonders schwierig, sozusagen den Spagat zu
schaffen zwischen einer leistbaren Immobilie, und dann nattrlich auch
sozusagen zu schauen, dass die Immobilie auch irgendwie gut erreichbar ist.
Das kann naturlich der Wohnbautréager nur zu einem gewissen Teil steuern.

Da ist die Politik auch in zunehmenden Mal3 gefordert.
Gibt es bei Ihnen die Mdglichkeit, dass Sie innerhalb des Portfolios das

Ganze ausgleichen, wo sie sagen: Wir haben einen Wohnbau, der lauft

eigentlich nicht gut, weil die Leute wegziehen und Sie da sagen, Sie gleichen
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das aus mit anderen starken Projekten, oder muss sich jedes Projekt fur sich

eigenstandig rechnen?

Wir haben strenge Objektorientierung. Das heil3t, das Objekt muss sich
immer grundsatzlich rechnen. Sie kbnnen jetzt nicht hergehen und sagen:
Okay, jetzt haben wir einen Wohnbau in Gmiind, ein strukturschwaches
Gebiet, und jetzt bauen wir irgendwo anders und finanzieren sich damit quer.
Das heildt, wir haben starke Objektorientierung und koénnen das nicht
unternehmensintern irgendwie ausgleichen. Es muss  jedes
Wohnbauunternehmen bei uns schauen, wie bekomme ich die Leerstdnde

weg, durch welche Malinahmen, durch Sanierungen, was auch immer.

Wie kommunizieren sie die Nachhaltigkeit lhrer Immobilien nach auf3en?

Oder tun sie das?

Also da kann ich Ihnen nur sagen, was ich so beobachte von unseren
Mitgliedsvereinigungen. Und das ist natirlich jetzt speziell auf die Vorzeige-
und Leuchtturmprojekte wie Eurogate oder Nordbahnhof oder was auch
immer. Das sind Selbstlaufer, die kommunizieren sich selbst. Die stehen in
den Zeitungen, die werden medial berichtet. Wenn aber jetzt sozusagen
abseits dieser groRen Leuchtturmprojekte ein Wohnbau entsteht, dann gibt
es natdrlich Wohnungsubergaben, wo der Geschaftsfuhrer auftritt, wo
natirlich ein Politiker sich auch sehen lasst. Das steht dann natirlich auch in
den lokalen Medien. Fast alle Projekttrager haben auch Presseabteilungen
und sind naturlich auch bemuht, ihre neuen Projekte gut zu vermarkten. Das

steht auch meistens auf den Homepages.

Spielen da Zertifizierungen eine Rolle bei lhnen oder eher weniger?

Das spielt eher weniger eine Rolle.

Da ware natirlich insofern eventuell die Mdglichkeit, dass man die
Nachhaltigkeitsaspekte der Reihe nach abhakt. Wobei ich schon in vielen
Gespréachen die Meinung gehort habe, dass das nur sinnvoll ist, wenn man

es wirklich an Endkunden weitergibt. Das wird dann bei Ihnen eher nicht der

Fall sein.
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Bei uns muss das Gesamtpaket stimmen. Wie gesagt, es sind diese drei
Komponenten. Wir haben die Erfahrung gemacht, dass es den Kunden, den
Mietern relativ egal ist, wie das Gebaude auf’en ausschaut. Er muss sich
innen wohl fuhlen. Das hangt aber nicht nur, sicher zum Hauptteil mit
billigen, leistbaren, niedrigen Mieten zusammen, aber es hangt auch damit
zusammen, er muss sich wohl fiihlen, sprich, es muss der Grundriss passen
usw. Wir haben es vorhin schon angesprochen, ob das Haus jetzt zertifiziert
ist, das ist ein Marketinginstrument der Wohnbautrager und das ist wohl eher

nachgefragt in der gewerblichen Wohnungswirtschaft.

Welche Vorteile ergeben sich ihrer Meinung nach fir die Nutzer Ihrer

Immobilien, wenn diese nachhaltig entwickelt wurden?

Ich kann mich nur wiederholen, die Vorteile liegen im Gesamtpaket.
Schwerpunkt muss natirlich sozusagen die Leistbarkeit sein. Aber natdrlich
geht es da auch um die 6kologische Nachhaltigkeit, sprich jetzt, wie schaut
es mit dem Energieverbrauch aus, mit der Energieeffizienz, mit dem CO,-
Ausstol3. Da sind wir dann natirlich gleich wieder beim leistbaren Wohnen.
Der Kunde hat natirlich sehr viel davon, wenn es 6kologisch nachhaltig ist,
weil er dann natirlich weniger Betriebskosten zahlt. Das ist ein

Gesamtpaket.

Gibt es da bei lhnen so ein Art Monitoring, dass man sich das Gebaude
anschaut auf irgendwelche Schadstoffe, abgesehen von diesen

energetischen Positionen?

Auf Verbandsebene gibt es diesbezlglich eigentlich jetzt nichts Konkretes.
Es gibt immer wieder Studien, die in Auftrag gegeben werden, nicht vom
Verband. Ich bin mir nicht sicher, ob die Wiener Wohnbauforschung hin und
wieder diesbeziglich Studien in Auftrag gibt. Wir fihren eigentlich in
regelmafiigen Abstanden alle zwei Jahre Sanierungserhebungen durch, wo
einerseits hervorgeht, wie viele kWh wir sozusagen herunter sanieren,

welcher Bestand das ist. Aber ansonsten...

Welche Vorteile erzielen Sie aus nachhaltigen Projekten?
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Unsere Vorteile, die liegen auf der Hand. Auch vorher schon erwahnt, wir
werden glaube ich, traue ich mich zu behaupten, als Branche
wahrgenommen, die nachhaltig wirtschaftet. Wir sind Vorreiter in
Sanierungsprojekten, ich hab es vorhin erwdhnt. Wir sind Vorreiter in
Okologisch nachhaltigen Neubauprojekten. Es gibt eigentlich in keiner
anderen Wohnbaubranche derartig viele Projekte im Neubau und in der

Sanierung.

Sie sind naturlich insofern ein wenig auf3er Konkurrenz, weil Sie da natdrlich

nicht mit hausieren gehen miussen.

Das sind Selbstlaufer in Wahrheit.

Wie wird generell das Thema Nachhaltigkeit in lhrem Tatigkeitsbereich

gesehen und bewertet? Also Uber die ganze Breite der Wohnimmobilien.

Da konnen wir sozusagen den Luckenschluss zu den vorangegangenen
Fragen stellen. Nachhaltig ist ein wesentlicher Teil unseres
Geschéaftsmodells. Ich hab es erwdhnt, nachhaltig beginnt bei uns bei der
Gemeinwohlorientierung nach dem Wohnnutzgemeinnutzigkeitsgesetz. Da
geht es darum, dass wir einerseits angehalten sind, Wohnungsversorgen,
ausreichendes Wohnangebot, leistbare Mieten, das ist eines. Und das zweite
ist, eines unserer Haupttatigkeitsbereiche ist die erwahnte Sanierung.

Nachhaltig ist bei uns angelegt im Geschaftsmodell.

Wobei es da natirlich die Unterschied gibt. Bei Ihnen ist es ja Tagesgeschaft
und, was Sie am Anfang sagten, diese inflationdre Verwendung des

Begriffes Nachhaltigkeit spielt bei Innen dann wohl weniger eine Rolle.

Man muss da natirlich dazu sagen, es gibt viele Wohnbauunternehmen bei
uns, die natirlich individuell Schwerpunkte setzen. Ich hab schon erwéhnt,
die GIWOG, ein groRes Wohnbauunternehmen in Linz, Makartstral3e, das
erste grolBe Sanierungsprojekt. Da gibt es immer wieder Projekte,
Leuchtturmprojekte in der Steiermark z.B., wo jeder sozusagen irgendwie
versucht, sich gewisse Nischen zu suchen. E-Mobilitét z.B., die Ennstal, das

grol3e Unternehmen in der Steiermark.
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Wie sehen Sie die zukiinftige Entwicklung des Themas und haben sie

dahingehend Wiinsche?

Naja, nachhaltiger Wohnbau, um den kommt man nicht herum, wird immer
wichtiger. Das Stichwort Gebdauderichtlinie, von der EU kommend. Allein
aufgrund dessen sind wir schon angehalten, darauf zu reagieren. Stichwort
Nullenergiehaus. Die Folgen bzw. die Konsequenzen, wenn das einmal so
umgesetzt wird, werden total interessant. Da gibt es durchaus auch kritische
Diskussionen bei uns im Verband. Weil das naturlich auch immer mit einer
Kostenfrage verbunden ist. Das heilt, wer finanziert das. Die
Wohnbauférderungsmittel werden immer weniger. Ohne die wird es nicht
funktionieren. Ist eben die Frage, ob man mdéchte, dass man zusehends das
alles dem Wohnbau Uberstilpt. Bei zunehmenden Anforderungen wird das
kritisch. Da brauchte es ein gewisses Kollektiv, weil letztendlich, und da bin
ich wieder bei unserem Hauptsteckenpferd, der gemeinnitzigen
Wohnungswirtschaft geht es um eine leistbare Immobilie. Es kann nicht sein,
dass der Wohnbau sozusagen der Siindenbock fur alle anderen Defizite in

anderen Bereichen, sprich jetzt Verkehr oder anderen Bereiche wird.

Wenn man die Immobilie dann langer laufen Iasst, weil diese ausgereizt sind,
ware das eine Moglichkeit, dass man die Finanzierung viel langer aufstellt,
dass die Mieten gleich bleiben aber die einzelnen Betrdge, die

Ruckzahlungen dann langer lauft?

Das ware eine Moglichkeit, aber das funktioniert bei uns ohnedies. Also ich
hab ihnen vorhin gesagt, es gibt unseren Refinanzierungsmechanismus uber
den Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag. D.h., wir sparen laufend an mit
den Beitragen der Mieter. Bei uns ist das Soziale sehr ausgewogen. Wir
versuchen vieles Uber das Eigenkapital zu machen. Das missen wir auch.
Wir sind auch angehalten, das Uber die Eigenmittel zu machen, weil die
Wohnbauférderungsmittel immer weniger werden. Wir versuchen, das sozial

ausgewogen zu machen Uber einen langeren Zeitraum hin.

Vielen Dank fir das Interview.
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