Nachhaltigkeit umfasst den gesamten
Lebenszyklus einer Immobilie

Niedrige Energiekosten tragen zur Vermietbarkeit und zum Erfolg bei
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Okologie und Umweltschutz haben
langst ihren festen Platz im o6ffent-
lichen Bewusstsein. Der Diskurs um
Klimawandel, endliche Ressourcen
sowie die wirtschaftlichen und so-
zialen Folgen findet intensiv in Po-
litik, Medien und Gesellschaft statt.
Das Thema tauchte in der jiingeren
Vergangenheit mit zunehmender
Intensitét in verschiedenen Facetten
auf, die von Waldsterben {iber
Ozonloch, Versauerung von Ozea-
nen bis zum Artenschutz reichen.
Dabei wird héufig das Schlagwort
»,Nachhaltigkeit“ verwendet, ohne
dass ein klares und einheitliches
Versténdnis dieses Begriffs geschaf-
fen wird.

,Nachhaltige Entwicklung ist Ent-
wicklung, die die Bediirfnisse der Ge-
genwart befriedigt, ohne zu riskie-

bauen und wurde schon bei einer
Vielzahl von Projekten erfolgreich
vergeben. Das DGNB-Siegel gilt zu-
dem als eines der umfassendsten
und bildet die drei Sdulen der Nach-
haltigkeit vollstdndig ab. Die Viel-
zahl der Zertifikate und deren unter-
schiedliche Ausrichtung fiihren je-
doch zu einer Verunsicherung bei In-
vestoren und Projektentwicklern.
Die verschiedenen Bewertungs-
schwerpunkte und -gewichtungen,
die sich oft an regionalen Nachhaltig-
keitszielen orientieren, schrdnken
die Aussagekraft stark ein.

Schwer vergleichbar

Unterschiedliche Mafeinheiten
und Kenngr6Ren erschweren die Ver-
gleichbarkeit zusétzlich. In der Kon-
sequenz wird immer haufiger {iber

die nationale Zertifizie-
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rung hinaus ein interna-
tional verbreitetes Nach-
haltigkeitslabel — ange-
strebt. Dieser Ansatz bie-
tet den Vorteil, dass so-
wohl lokale als auch
multinationale Mietinte-
ressenten, die zuneh-
mend Unternehmensvor-
gaben fiir die Anmie-
tung von zertifizierten
Flachen haben, ange-
sprochen werden. Je-
doch fiihrt die duale Vor-

ren, dass kiinftige Generationen ihre
eigenen Bediirfnisse nicht befriedi-
gen konnen*, stellte die Brundtland-
Kommission der Vereinten Nationen
1987 fest.

Flir Munich Re ist das Thema
Nachhaltigkeit von zentraler Be-
deutung, denn Riickversicherer sind
fiir die Auswirkungen des Klima-
wandels und den Umgang damit
besonders sensibilisiert. So war Mu-
nich Re an der Entwicklung der
,Principles for Responsible Invest-
ment“ der Vereinten Nationen be-
teiligt, die am 27. April 2006 an der
New Yorker Borse prasentiert wur-
den. Als Asset Manager von Munich
Re und Ergo sind wir bei der Meag
iiberzeugt: Nachhaltigkeit ist der
Megatrend auch in der Immobi-
lienwirtschaft.

Ein wesentliches Merkmal von
Nachhaltigkeit ist der ganzheitliche
Ansatz, der in der Regel die drei Séu-
len Okologie, Okonomie und Sozia-
les umfasst. Wenn von nachhaltigen
oder ,griinen“ Immobilien gespro-
chen wird, miissen sie sich an allen
diesen Kategorien messen lassen. Da-
bei konnen und miissen Immobilien
einen wesentlichen Beitrag zur Erfiil-
lung der globalen Nachhaltigkeits-
ziele leisten. Der Grof3teil des 6ffent-
lichen und privaten Lebens spielt
sich in und um Immobilien herum
ab. Thnen werden in Studien rund
40% aller CO2-Emissionen in den In-
dustrienationen zugeschrieben. Hier
ergibt sich ein enormer Hebel fiir die
Reduktion klimaschédlicher Emissio-
nen.

Eingeschrankte Aussagekraft

Die Nachhaltigkeitsdiskussion im
Gebédudesektor spiegelt sich derzeit
vor allem in den Nachhaltigkeitszer-
tifikaten wider. Bislang nur in Exper-
tenkreisen ein Begriff, werden
LEED, BREEAM, HQE und Green
Star mittlerweile vielfach in den Me-
dien diskutiert. Das deutsche Giite-
siegel, das vom Bundesbauministe-
rium und der Deutschen Gesell-
schaft fiir Nachhaltiges Bauen
(DGNB) ins Leben gerufen wurde,
konnte als Nachhaltigkeitszertifikat
der zweiten Generation auf den bis-
her gewonnenen Erfahrungen auf-

gehensweise trotz mogli-
cher Verbundeffekte zu einer unnéti-
gen Erhohung der Zertifizierungskos-
ten. Daher ist eine Harmonisierung
der bestehenden Systeme aus Sicht
von Investo-ren und Nutzern wiin-
schenswert. Die Meag hat sich im Im-
mobilienbereich sehr friih mit dem
Thema Nachhaltigkeit auseinanderge-
setzt. Insbesondere bei Neubaupro-
jekten und Akquisitionen haben die
Nachhaltigkeitskriterien einen sehr
hohen Stellenwert: Weltweit ist die
Meag mit iiber 1 Mrd. Euro in zertifi-
zierten nachhaltigen Immobilien in-
vestiert. Im Interesse unserer Man-
danten verbinden wir dabei 6kologi-
sche mit 6konomischen Aspekten.
Die steigenden Kosten fiir fossile
Brennstoffe und Stromversorgung
fithren zu einem deutlich wachsen-
den Anteil der Nebenkosten an der
Gesamtmiete, die der Markt bereits
oft als ,,zweite Miete“ bezeichnet. Die
Frage nach den Nebenkosten ist im
Vermietungsgesprach ebenso {iblich
geworden wie die Frage nach dem
Spritverbrauch beim Neuwagenkauf.
Niedrige Energiekosten tragen damit
wesentlich zur Vermietbarkeit und
zum wirtschaftlichen Erfolg von Im-
mobilien bei.

Friihzeitig reagiert

Die Meag reagierte friithzeitig auf
diesen Trend. Durch den Verzicht auf
energieintensive  Vollklimatisierun-
gen, die Verwendung von Wérme-
riickgewinnungssystemen, die Nut-
zung regenerativer Energien fiir Kiih-
lung und Heizung sowie effiziente
Gebéudehiillen konnen Verbrauchs-
profile und Betriebskosten erheblich
reduziert werden. Die hohe Wirk-
samkeit dieser Technologien wird
durch unsere aktuellen Projektent-
wicklungen eindrucksvoll belegt. Die
Nutzung von Uferfiltrat zur Ge-
béaudekiihlung fiir das Kolner En-
semble Cologne Oval Offices ermdg-
lichte eine Energieeinsparung von
rund 50% zu vergleichbaren Neu-
bauten. Alternativ konnen gebédude-
eigene Brunnen in das Heiz- und
Kiihlkonzept einbezogen werden,
wie es beim préamierten Kélner West-
gate realisiert wird. Durch intelli-
gente Gebdudesteuerung konnen zu-
sétzliche Reserven gehoben werden.

Das Miinchener Sonnencarree erzielt
so in Verbindung mit einer Hybrid-
Doppelfassade eine Unterschreitung
des EnEV-Anforderungswerts von
mehr als 56 %.

Innovative technische Losungen
wie Betonkernaktivierung und Dop-
pelfassaden senken jedoch nicht nur
den Energiebedarf, sondern steigern
auch das Wohlbefinden und die Pro-
duktivitidt der Nutzer. Beides stérkt
die Wettbewerbsposition im Vermie-
tungsmarkt und erlaubt es, attraktive
Mietabschliisse zu erzielen, die et-
waige Mehrkosten fiir nachhaltige
Technologien amortisieren. Die Préfe-
renz fiir energieeffiziente Immobilien
im Markt wird auch durch Vergleichs-
studien von Nachhaltigkeitslabeln be-
legt. Ein weiterer entscheidender Vor-
teil: Der geringe Energiebedarf redu-
ziert die CO2-Emission der Immobilie
und schlégt sich positiv in der zuneh-
mend an Bedeutung gewinnenden
Klimabilanz von Unternehmen nie-
der.

Nachhaltigkeit im Immobilienbe-
reich hort jedoch nicht bei der Bau-
substanz auf, sie umfasst den gesam-
ten Lebenszyklus einer Immobilie.
Der Grof3teil der o6kologischen Ge-

,Fur Munich Re ist
das Thema Nachhal-
tigkeit von zentraler
Bedeutung, denn
Riickversicherer sind
fur die Auswirkun-
gen des Klima-
wandels und den
Umgang damit
besonders sensibili-
siert.”

samtbilanz entféllt auf die Nutzungs-
phase. Uber Kontrollmechanismen
muss den Nutzern die Moglichkeit ei-
nes moglichst effizienten und umwelt-
schonenden Betriebs der Immobilie
gegeben werden. In Bereichen, die
aullerhalb des Einflussbereichs der
Nutzer liegen, steht der Eigentiimer
in der Pflicht, entsprechende Malf3-
nahmen zu ergreifen. Die techni-
schen Eigenschaften und Steuerungs-
hebel der Immobilie sind die not-
wendigen, aber nicht hinreichenden
Voraussetzungen fiir Nachhaltig-
keit. Letztlich ist Nachhaltigkeit die
Geisteshaltung des Managements —
sowohl mieter- als auch vermietersei-
tig —, welches die Immobilie betreibt
und nutzt.

EU-GreenBuilding-Programm

Der Nachhaltigkeitsansatz wird
auch vom EU-GreenBuilding-Pro-
gramm verfolgt. In Anbetracht der
steigenden Energiepreise und der
weltweiten Auswirkungen des Klima-
wandels haben sich die EU-Mitglied-
staaten verpflichtet, die Energieeffi-
zienz von Immobilien grundlegend
zu erhohen und die Nutzung regene-
rativer Energiequellen zu fordern. Im
Rahmen des EU-GreenBuilding-Pro-
gramms zeichnet die EU-Kommission
zukunftsorientierte Unternehmen fiir
nachhaltiges Bauen aus. Zertifiziert
werden Nichtwohngebéude, die eine
mafgebliche Reduzierung von Ener-
gieverbrauch und CO2-Emissionen
aufweisen. Fiir den spateren Verkauf
von Immobilien wird Nachhaltigkeit
in nicht allzu ferner Zukunft zwin-
gend sein — oder wer will heute noch
einen Gebrauchtwagen ohne Kataly-
sator kaufen?



