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Ökologie und Umweltschutz haben
längst ihren festen Platz im öffent-
lichen Bewusstsein. Die beherrschen-
den Themen vergangener Dekaden
wie Waldsterben, saurer Regen,
Recycling und FCKW-Reduktion sind
noch gut in Erinnerung. Dieser Tage
konzentriert man sich dagegen auf
die vom Menschen verursachten

CO2-Emissionen, die unstrittig für
die messbaren Klimaveränderungen
verantwortlich sind. Auch die Immo-
bilienwirtschaft ist hier gefordert.
„Green Building“ ist eines der am
häufigsten verwendeten Schlagwör-
ter der Branche.

Für die Münchener-Rück-Gruppe
ist – nicht zuletzt bedingt durch das
Geschäftsmodell des (Rück-)Versi-
cherers – das Thema Nachhaltigkeit
von zentraler Bedeutung. So war die
Münchener Rück an der Entwick-
lung der „Principles for Responsible
Investment“ der Vereinten Nationen
beteiligt, die am 27. April 2006 an
der New Yorker Börse präsentiert
wurden. Als Asset Manager der Mün-
chener-Rück-Gruppe sind wir bei
der Meag überzeugt: Nachhaltig-
keit ist der Megatrend auch in der

Immobilienwirtschaft. Die Nachhal-
tigkeitsdiskussion im Gebäudesektor
spiegelt sich derzeit vor allem in
den Nachhaltigkeitszertifikaten wi-
der. Bislang nur in Expertenkreisen
ein Begriff, sind LEED, BREEAM,
HQE und Green Star mittlerweile
vielfach in den Medien diskutiert.
Nicht zu vergessen das neue deut-
sche Gütesiegel, wie es vom Bundes-

bauministerium und der
Deutschen Gesellschaft
für nachhaltiges Bauen
(DGNB) initiiert wurde
und derzeit weiterent-
wickelt wird.

Ein neues Nachhaltig-
keitsverständnis hat
sich etabliert. Diese um-
fassende Philosophie
kombiniert in einem
Dreiklang ökologische
und ökonomische mit so-
ziokulturellen Gesichts-
punkten.

Auf der ökonomi-
schen Seite wird schon seit Jahren
die Bedeutung der sogenannten
„zweiten Miete“ diskutiert. Öl, Gas
und Strom sind nicht erst seit kur-
zem deutlich im Preis gestiegen. Für
den Nutzer der Immobilie und damit
natürlich auch für den Vermieter
bzw. Investor ist schon immer die
Bruttomiete relevant gewesen. So ist
das 2004 eröffnete Geschäftsge-
bäude „Münchner Tor“, das der Mün-
chener Rück neben dem traditionel-
len Stammsitz am Englischen Garten
als zweiter Standort in der bayeri-
schen Landeshauptstadt dient, mit
innovativer Umwelttechnologie aus-
gestattet. Im Sommer zirkuliert das
mit 17 Grad relativ kühle Grundwas-
ser durch ein Rohrleitungssystem in
den Wänden. Durch einen 100 Me-
ter langen Betonkanal wird Frisch-

luft angesaugt, um das Gebäude zu
belüften. Die Außenjalousien werfen
das Tageslicht an die Decken der
Büroräume. So werden Kosten für
die Innenbeleuchtung gespart. Im
Ergebnis liegt das Münchner Tor mit
einem Energiebedarf von 237 Kilo-
wattstunden pro Quadratmeter und
Jahr deutlich unter dem eines ver-
gleichbar genutzten Verwaltungs-
gebäudes in Deutschland.

Ökologischer Aspekt

Auch der ökologische Aspekt ist
für Immobilienmanager und Projekt-
entwickler nicht neu. Gerade in
Deutschland kam und kommt man
aufgrund zahlreicher Normen, Vor-
schriften und Richtlinien nicht um-
hin, ökologisch unbedenkliche bzw.
umweltfreundliche Baustoffe zu ver-
wenden. Das Bewusstsein für schad-
stofffreie und emissionsarme Ge-
bäude ist hierzulande ausgespro-
chen hoch. Für die Entwicklung des
Münchner Tors wurde ein Nachhal-
tigkeitskriterienkatalog entwickelt,
der neben ökonomischen Gesichts-
punkten auch die Verwendung öko-
logisch einwandfreier Materialien
festlegt und seit einigen Jahren als
Basis für Projektentwicklungen, Revi-
talisierungen und Ankäufe inner-
halb des Immobiliengeschäfts heran-
gezogen wird.

Soziokulturelle Komponente

Die soziokulturelle Komponente
ist ebenfalls im Blick von Projektent-
wicklern und Investoren. Positive
Objektbeurteilungen erforderten
schon vor dem Green-Building-
Boom gute Erreichbarkeit sowie an-
genehme Wohn- bzw. Arbeitsatmo-
sphäre durch Belichtung und Belüf-

tung. Die Meag wirbt schon seit
ihrer Gründung 1999 bei Stellenaus-
schreibungen mit einem Arbeitsplatz
„im Herzen Münchens“ mit angeneh-
mer Arbeitsatmosphäre. Die expli-
zite Berücksichtigung von Fahrrad-
ständern als nachhaltigkeitsfördern-
des und daher positiv in die Bewer-
tung einfließendes Kriterium inner-
halb der amerikanischen LEED-Zerti-
fizierung quittieren deutsche Beob-
achter allenfalls mit einem Schmun-
zeln. Empirisch erwiesen und allge-
mein anerkannt ist, dass ein positi-
ves Arbeitsumfeld die Mitarbeiter-
produktivität und damit den Unter-
nehmenserfolg des Immobiliennut-
zers fördert.

Unter „grünem Druck“

Umfassend war das Nachhaltig-
keitsverständnis damit schon vor
dem aktuellen Green-Building-
Trend. Wie kommt es also zu dem ge-
steigerten Interesse an Nachhaltig-
keitssiegeln, und wie kann ein deut-
sches Öko-Zertifikat der Immobilien-
wirtschaft helfen? Das entschei-
dende Moment wird der Immobilien-
nutzer sein. Die steigenden Energie-
preise, die die Nebenkosten mittler-
weile zu einer spürbaren zweiten
Miete haben werden lassen, sensibili-
sieren den Nutzer für das Thema der
Energieeffizienz. Nicht zuletzt durch
die zahlreichen politischen Diskus-
sionen über gesetzliche Mindeststan-
dards für den Energieverbrauch von
Gebäuden und das gesellschaftliche
Umdenken hinsichtlich der Klimaver-
änderungen gerät der Immobilien-
nutzer zusätzlich unter „grünen
Druck“. Im Markt beginnen erste Un-
ternehmen, verstärkt nachhaltig zer-
tifizierte Immobilien anzumieten
und sich so gleichsam freiwillig den

Zwängen eines Zertifizierungssys-
tems auszusetzen.

Der grüne Druck von außen äu-
ßert sich in verschiedenen Facetten.
Beispielsweise fragen Top-Absolven-
ten angloamerikanischer Universitä-
ten nicht zuerst nach dem Firmenwa-
gen, sondern nach dem Engagement
des potenziellen Arbeitgebers in Sa-
chen Nachhaltigkeit und Umwelt-
schutz. Auch wenn eine vergleich-
bare Entwicklung breitflächig in
Europa weder zu sehen noch zu er-
warten ist, so zeigt sich doch ein Um-
denken bei den Stakeholdern eines
Unternehmens. Auch von Seiten des
Kapitalmarkts steigt der Druck in
Form der stark zunehmenden An-
zahl von Nachhaltigkeits-Fonds.
Möchte ein Unternehmen für diese
Fonds als Anlageziel interessant
sein, muss es die Nachhaltigkeitsan-
forderungen erfüllen. Der „ecologi-
cal footprint“ gewinnt an Bedeutung
und fließt sogar bei einigen Versiche-
rern in die Prämienberechnung ein.
Kunden werden sensibler. Ein inno-
vativer Mittelständler aus dem Tech-
nologie-Bereich wird eine energe-
tisch überholte Immobilie als Firmen-
repräsentanz kaum rechtfertigen
können. Studien zeigen: Für rund
die Hälfte der befragten Unterneh-
men ist Nachhaltigkeit ein bestim-
mendes Thema – Tendenz steigend.
Und dies wird sich auch auf die Im-
mobiliennutzung erstrecken.

Einfache Notenskala

Investoren und Vermieter müssen
künftig die Nachhaltigkeit einer Im-
mobilie, losgelöst von komplexen
Energiebedarfsberechnungen und
technischem Spezialwissen, durch
eine unabhängige Stelle bestätigt, be-
legen können. Zugängliche und
nachvollziehbare Zertifizierungssys-
teme belegen auf einer einfachen No-
tenskala (Sterne-Logik oder Silber-
Gold-Platin-Systematik), wie nach-
haltig die Immobilie ist. Mietinteres-
senten gewinnen durch die Zertifizie-
rung die Gewissheit, dass sie sich für
eine nachhaltige Immobilie auf
höchstem Niveau entscheiden. Die
mit einer solchen auf wenige Katego-
rien zurückgeführten Simplifizie-
rung verbundenen Schwächen sind
vielfach diskutiert und können in An-
betracht des Nutzens wohl toleriert
werden. Das ist der richtige Weg,
denn einer breiten Öffentlichkeit
sind Standards des nachhaltigen
Bauens so leichter nahezubringen.

Zu begrüßen ist außerdem der
olympisch anmutende Wettstreit um
die Edelmetalle der Zertifizierungsni-
veaus. Mit einer etablierten Zertifi-
zierung dürften sich die ökonomi-
schen Anreize für nachhaltiges
Bauen erhöhen. Das hilft nicht nur
dem Nutzer, sondern gewährleistet

auch, dass der Immobiliensektor sei-
nen Beitrag zum Klimaschutz leistet.
Neben Glaubhaftigkeit und der einfa-
chen Verständlichkeit muss sich ein
erfolgreiches Zertifizierungssystem
an länderspezifischen Gegebenhei-
ten ausrichten. Das Nachhaltigkeits-
konzept muss sich an den klimati-
schen Gegebenheiten und der jewei-
ligen Verfügbarkeit von Ressourcen
orientieren. Hieraus können sich un-
terschiedliche Prioritäten für den
Verbrauch von Strom, Wasser, Kühl-
oder Heizenergie ergeben, die in der
Gewichtung der Zertifizierungslogik
berücksichtigt werden müssen.
Schließlich ist aus Sicht des Inves-
tors ein schlankes System von Inte-
resse, welches die administrativen
Hürden so niedrig wie möglich hält.
Der Anspruch an das DGNB-Siegel
von Seiten der Meag ist, dass das
deutsche Label an bestehenden Re-
gularien und Normen anknüpft und
damit der administrative Aufwand
für die Erlangung des Zertifikats im
Rahmen bleibt.

Diffizil bei Bestandsgebäuden

Während bei Neubauprojekten be-
reits heute Nachhaltigkeitskriterien
in der Regel berücksichtigt werden,
bleiben Klimaschutzaktivitäten bei
bestehenden Gebäuden eine Heraus-
forderung. Die Zertifizierung von Be-
standsgebäuden scheitert heute
meist an den hohen Dokumentati-
ons- und Nachweispflichten. Ange-
sichts eines jährlichen Neubauan-
teils von nur etwa 1 % wird deutlich,
dass es lange braucht, bis der heu-
tige Bestand den Nachhaltigkeits-
standards entspricht – ganz abgese-
hen davon, dass sich die Standards
weiterentwickeln.

Fazit: Nachhaltigkeit ist für die
Meag und andere Asset Manager
nicht neu, aber die Anforderungen
von Seiten der Immobiliennutzer
nehmen ständig zu. Zertifizierungs-
systeme und Nachhaltigkeitssiegel
helfen der Immobilienwirtschaft,
Nachhaltigkeit gegenüber Immobi-
liennutzern und deren Stakeholdern
einfach und glaubhaft zu belegen.
Grüner werden die Immobilien
durch ein Zertifikat nicht, aber der
Anreiz für Investoren und Nutzer
steigt, in Nachhaltigkeit zu investie-
ren. Noch lässt sich eine höhere Zah-
lungsbereitschaft für grüne Immobi-
lien sehr schwer nachweisen, doch
dies dürfte sich auf absehbare Zeit
ändern. Die Unternehmen werden
verstärkt nachhaltige Flächen bevor-
zugen und daher gegenüber einer an-
sonsten vergleichbaren Immobilie
eine höhere Zahlungsbereitschaft ha-
ben. Im Umkehrschluss werden
nichtnachhaltige Immobilien lang-
fristig schlechter vermietbar und da-
mit an Wert verlieren.

Von
Thomas Kabisch

Vorsitzender der
Geschäftsführung
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Nachhaltigkeit ist auch in der Immobilienbranche der Megatrend
Neues Verständnis hat sich etabliert – Zertifizierungssysteme und Gütesiegel erhöhen Anreiz für Investoren und Nutzer
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