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Nachhaltigkeitszertifikat
als Werttreiber?

Empirische Erhebung und Szenarien zum
Werteinfluss bei BUrogebauden




Einleitung

Nachhaltiges Bauen und Betreiben pragt wie kaum ein
anderes Thema die Diskussionen in der Immobilien-
branche. Gebaude, als wesentliche CO,-Emittenten und
Energie-Konsumenten, tragen eine grole Verantwortung
fur die Erreichung der Ziele des Pariser Abkommens zur
Begrenzung der Erderwarmung auf 1,5° im Vergleich zur
vorindustriellen Zeit. Trotz der vielen Diskussionen in der
Branche mangelt es an Transparenz, wenn es um die
Definition eines nachhaltigen Gebaudes geht:
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Welche Standards
beschreiben ein nachhaltiges Gebaude?

Welche Erwartungen
haben Investoren in nachhaltige Gebaude?

|
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« !, WelcheEinfliisse
Q haben Nachhaltigkeitszertifikate (auch Green-
Building-Zertifikate) auf Mieten und Preise?

Das sind einige der Fragestellungen, die wir in der
vorliegenden Studie zum Thema ESG (Environmental,
Social und (Corporate) Governance) untersuchen und
durchleuchten wollen. Eine Antwort auf diese Fragen
versuchen wir mit einer Analyse von Buro- und
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Verwaltungsgebauden in den deutschen Big 7-Méarkten
Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Miinchen
und Stuttgart zu geben. Kann das Geflihl von héheren
Mieten und steigenden Marktwerten anhand von Zahlen,
Daten und Fakten belegt werden? Eine Auswertung
unserer umfangreichen Datenbank und die logische
Einordnung im Bereich der Immobilienbewertung
schaffen Klarheit und mehr Transparenz.

Wir werfen zundchst einen Blick auf die Treiber der
Diskussionen und prasentieren im Anschluss die
Ergebnisse von Gesprachen mit pragenden Immobilien-
investoren in Deutschland zur Bedeutung von ESG bei
der Anlageentscheidung. Weiter geben wir einen Uber-
blick auf die gdngigen Zertifizierungssysteme, bevor wir
die Auswirkung der Zertifikate auf Mieten untersuchen.
Im Anschluss legen wir die Erkenntnisse in einer Szenario-
Bewertung zu Grunde, um die hypothetische Auswirkung
auf Preise auszuloten.
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Hintergrund & Relevanz

Das Interesse an nachhaltigem Bauen ist kein neues
Phanomen. So lag die Geburtsstunde von LEED und
BREEAM, der weltweit groRten Bewertungssysteme
nachhaltigen Bauens, in den neunziger Jahren des ver-
gangenen Jahrhunderts. Im Umfeld der Dot-Com-Blase
im Jahr 2000 und der globalen Finanzkrise im Jahr 2008
fiel jedoch das Thema aus der Prioritatenliste von
Marktteilnehmern.

Nach der Finanzkrise erwachte das Interesse fiir das
nachhaltige Bauen sowie fiir den Oberbegriff ESG erneut
und hat seitdem stetig zugenommen. Die derzeitige Krise
in Folge der COVID-19-Pandemie &ndert jedoch daran
nichts. Vieles deutet darauf hin, dass ESG auf der
Agenda der Immobilienwirtschaft bleiben wird und

diese signifikant transformieren wird. Drei der

Faktoren, die daflrsprechen, sind:

1 Der Druck der Gesellschaft und
Reaktion der Politik

2 Ein Paradigmenwechsel am
Kapitalmarkt

3 Eine Bewusstseinsveranderung
am Immobilienmarkt

Der Druck der Gesellschaft und
Reaktion der Politik

Nach Zahlen der Internationalen Energie Agentur (IEA)Y,
tragen Immobilien zusammen mit der Bauwirtschaft
weltweit etwa 39 % zu den CO,-Emissionen und 36 %
zum Energieverbrauch bei. In Deutschland sind
Immobilien und die Bauwirtschaft fir etwa ein
Drittel der CO,-Emissionen verantwortlich. Wie
Gebaude kinftig entworfen, gebaut und betrieben
werden, hat also einen wesentlichen Einfluss auf

das AusmaR des Emissionsausstofes.
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Globaler Energieverbrauch und Emissionen
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Der Druck der Gesellschaft zum Handeln, um die Ziele des
Pariser Abkommens zu erreichen, hat sich erhoht. Unter
anderem hat der Rufvon der ,Friday for Future“-Bewegung
in der Politik und der Wirtschaft Gehér gefunden. Mit dem
Green Deal, der ESG-Offenlegungsverordnung (SFDR) und
der EU-Taxonomie hat die Européische Union Regelwerke
erarbeitet. Ziel der Verordnungen ist es, die Kapitalstrome
in der EU in dkologisch nachhaltige wirtschaftliche
Aktivitdten zu lenken. Auch der Bau- und Immobiliensektor
steht in der Pflicht einen entscheidenden Beitrag zu
leisten. Flr einen positiven Beitrag zum Klimaschutz
mussen in Zukunft strenge Vorgaben eingehalten werden,
wie z.B. die Senkung des Netto-Primarenergiebedarfs in
der Planung und im Bau neuer Gebdaude um 20 % im
Vergleich zu einem Niedrigstenergie-Niveau. Auch
perspektivisch werden sich die technischen Bewertungs-
kriterien der Taxonomie flir Gebdude weiterentwickeln.
Im Fokus stehen hierbei vor allem die Treibhausgas-
emissionen eines Gebaudes sowie die sogenannten
,grauen Emissionen®, also die klimaschadlichen Gase,

die aus Produktion, Errichtung, Instandhaltung und
Lebensende eines Gebadudes resultieren. Die Verord-
nungen legen fir Finanzmarktteilnehmer umfassende
Informations- und Offenlegungspflichten fur die
Nachhaltigkeitsrisiken von Investments fest. Weitere
Regelwerke wie die European Renovation Wave sind

noch in Abstimmung. Die Bundesrepublik Deutschland
hat weitere Antworten auf den Ruf nach mehr Griin auch
in der Baubranche geliefert. Zwei prominente davon sind
das Klimaschutzprogramm der Bundesrepublik sowie
das Gebaudeenergiegesetz, das zum 1. November 2020
die Energieeinsparverordnung (EnEV) ersetzt hat. Das
Klimaschutzprogramm? erhélt u.a. das Ziel zur Minderung
der Gesamt-CO,-Emissionen um 55 % bis 2030. Um dieses
Ziel zu erreichen mussen die Emissionen von Gebauden
um 66 % - 67 % gegenliber 1990 zurlickgehen.
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Paradigmenwechsel am
Kapitalmarkt

Ein Paradigmenwechsel hat sich am Kapitalmarkt
vollzogen. Investments nach ESG-Kriterien, worunter auch
die Investition in nachhaltige Immobilien zahlt, wird nicht
mehr primar nur aus gesetzlicher Verpflichtung oder
sozialer Verantwortung (tue Gutes fiir die Gesellschaft)
angestrebt, sondern weil es sich finanziell lohnt. Der
Finanzdienstleister MSCI hat Anfang des Jahres 2021 Daten
dazu geliefert. Ein Vergleich eines ESG-Index mit einem
Pendant-Index ohne ESG-Bestandteile zeigt, dass der ESG-
Index in einem Zeitraum von 156 Monaten den Pendant-
Index ohne ESG-Bestandteile um 7,9 % Ubertrifft. Hierbei
wurde der ,MSCI ACWI ESG Leaders Index” mit dem ,MSCI
ACWI Index“ verglichen. Ferner zeigt eine Studie von
Morningstar® einen deutlichen Anstieg der nachhaltigen
Vermogenswerte (AUM) in den letzten Jahren. Demnach
sind die nachhaltigen Vermogenswerte in EMEA um 52 %
auf 1,1 Billionen Euro zum Dezember 2020 gestiegen.
Ebenfalls wurde ein Anstieg der neuen Zuflisse auf 233
Milliarden Euro vermeldet. Der Zufluss im Jahr 2020 war
damit doppelt so hoch wie 2019. Sicherlich lediglich ein
kleiner Teil des Betrags flielst in den Immobilienmarkt.
Unter der Annahme einer Allokation von 10 % wiirde sich
ein Zufluss in Hohe von 23,3 Milliarden Euro ergeben.

Trotz Covid-19 Verdoppelung des
Kapitalzuflusses 2020 fiir ESG-Strategien
in EMEA auf 233 Milliarden Euro.
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Eine Bewusstseinsveranderung
am Immobilienmarkt

Die Verdnderung am Immobilienmarkt driickt sich in
zweierlei Hinsicht aus. Zum einen gibt es eine langsame,
aber stetige Veranderung der Nutzeranforderungen.
Zum anderen gibt es eine schnelle Entwicklung bei den
Eigentlimern. Derzeit sind lediglich knapp 10 % des
gesamten BUrofldchenbestands in den Big 7 mit einem
Nachhaltigkeitszertifikat zertifiziert. Die zunehmenden
sNet Zero“-Verpflichtungen von Unternehmen lassen
jedoch einen Anstieg des zertifizierten Blirobestands in
der néchsten Dekade vermuten. Eigentimerseitig ist
jedoch eine schnelle Bewegung festzustellen; befliigelt
durch die Offenlegungsverordnung, die am 10. Marz 2021
in Kraft getreten ist. Fernerist ein Trend zu freiwilligen
Verpflichtungen von Immobilienunternehmen festzu-
stellen. Zum Beispiel bezeichnen nach einer internen
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JLL-Analyse alle der 25 gréfsten bérsennotierten
Immobilienunternehmen in Europa ESG als eine der
Top-Prioritaten fir deren Unternehmen. Zusétzlich lassen
viele der groRten Investmentmanager die UN Principles
for Responsible Investment (UN PRI) unterzeichnen oder
lassen die Investmentvehikel durch die Organisation
GRESB zertifizieren.

Die Veranderungen in der Gesellschaft, Politik und am
Kapitalmarkt beférdern ESG zu wesentlichen Kriterien,

die Marktteilnehmer am Immobilienmarkt nicht mehr
ignorieren oder vernachlassigen konnen. Daraus entstehen
hohe Anforderungen an die Immobilienbranche, welche
im Endeffekt das nachhaltige Bauen férdern oder
erzwingen werden. Daher erscheint uns als wichtig, die
Fragen zu durchleuchten, welche Bewertungssysteme die
Nachhaltigkeit von Gebduden ausmachen und welche
Auswirkungen auf Mieten und Preise festzustellen sind.
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Bedeutung von ESG
bei Immobilieninvestoren

Im Marz 2021 haben wir eine Befragung von 23
ausgewahlten Immobilieninvestoren zum Thema
ESG durchgeflihrt und Entscheider im Investment
Management, Portfolio Management oder Asset
Management zu ihren Einschatzungen befragt. Die
teilnehmenden Investoren haben in den letzten zehn
Jahren zusammen mehr als 61 Milliarden Euro in
Immobilienkéufe in Deutschland investiert.

Bei allen Befragten steht ESG mit den drei Begriffen
Environmental, Social und (Corporate) Governance,
die als Sdulen firr ein nachhaltiges unternehmerisches
Handeln betrachtet werden konnen, weit oben auf
der Tagesordnung.

Welche Komponenten von ESG sind in lhrem
Unternehmen wichtig oder sehr wichtig?

in %
Mehrfachantworten moglich

100
| I I
0
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nvironmental  (S)ocial (G)overnance keine der

Komponenten

Geschaftsfihrer eines deutschen Immobilien-
Investmentmanagers:

., Die Mitarbeiterzahl in unserem
ESG-Team hat sich 2020 verdoppelt.
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Zu den einzelnen Komponenten befragt gaben sédmtliche
Teilnehmer an, dass der Teilaspekt ,Environmental“ in
ihrem Unternehmen als wichtig oder sehr wichtig
angesehen wird. ,Social* und ,Governance* folgen mit
jeweils 70 %. Niemand hat geurteilt, dass keine der drei
Komponenten E, S und G wichtig seien.

Welche Bedeutung hat bei Ihnen das Thema ESG beim
Kauf einer Immobilie?

sehr geringe
13%

sehr hohe
35%

geringe
13%

~

| weder noch
4%

! hohe
35%

Auch in Bezug auf den Kauf einer Immobilie hat ESG bei
der Mehrheit der Befragten eine sehr hohe (35 %) oder
hohe (35 %) Bedeutung. Bei 26 % der Investoren spielt das
Thema ESG hingegen noch eine geringe oder sehr geringe
Rolle. Von den 26 % gaben einige zu Protokoll, dass die
Bedeutung von ESG stark vom jeweiligen Investment-
vehikel abhinge. Wenn zum Beispiel in einem Fonds der
Fokus auf Nachhaltigkeit liegt, dann ist die Bedeutung
entsprechend hoher. Auf der anderen Seite kann die
Bedeutung im Unternehmen selbst sehr hoch sein, beim
Ankauf einer Immobilie aber nur eine untergeordnete Rolle
spielen, wenn geplantist, dass der Investor nach dem Kauf
die Steigerung der Nachhaltigkeit der Immobilie durch
entsprechende MalRnahmen selbst in Angriff nimmt.

Kontakte



Leiter An- und Verkauf eines deutschen offenen
Immobilienfonds:

., Wir erleben, dass die gestiegenen
Nachhaltigkeitsanforderungen dazu
fiihren, dass das Investmentuniversum
kleiner wird. Dazu kommt immer mehr
Kapital fiir griine Produkte.
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Bei anderen Investoren wiederum ist ESG zwar auf der
Agenda, aber es existieren noch keine Handlungsprozesse.
Diese sind insgesamt nur bei etwas mehr als der Halfte der
Befragten institutionalisiert. 52 % gaben an, dass in ihrem
Unternehmen eine spezielle ESG-Due-Diligence verpflich-
tender Bestandteil einer Ankaufsprifung sei. Bei 53 % gibt
esim Hinblick auf ESG sogar konkrete K.O.-Kriterien fur
den Ankauf: Genannte Griinde sind beispielsweise der
energetische Zustand einer Immobilie bzw. fehlendes
Potenzial fur eine energetische Verbesserung oder auch
der Mieterbesatz. Mehrfach wurde angegeben, dass
Immobilien mit Mietern aus dem Bereich der Riistungs-
industrie nicht erworben werden.

Welche Bedeutung hat bei lhnen ein Green-
Building-Zertifikat beim Kauf einer Immobilie?

sehr hohe sehr geringe
10% 14%
geringe
9%
hohe |

43 %

N weder noch
24 %
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Nachdem 100 % der Befragten der ESG-Komponente
,Environmental“ eine hohe Bedeutung zumal%en, stellte
sich die Frage nach der Bedeutung eines Nachhaltigkeits-
zertifikats beim Kauf einer Immobilie. Mit der Vergabe von
Zertifikaten durch Institute wie DGNB, LEED oder BREEAM
ist es in den letzten Jahren gelungen, die Nachhaltigkeit
von Gebduden messbar und bewertbar zu machen.
Kritische Stimmen sehen das Thema 6kologische Nach-
haltigkeit in einem Zertifikat nicht ausreichend abgebildet,
doch in der aktuellen Befragung kommen mit 53 %
immerhin mehr als die Halfte zu dem Urteil, dass ein
Nachhaltigkeitszertifikat eine hohe bis sehr hohe
Bedeutung beim Kauf einer Immobilie hat.

Head of Asset Management bei einem deutschen
offenen Immobilienfonds:

,, Green-Building-Zertifikate sind ein
guter Anfang. Sie reichen aber nicht
aus, um die Transparenzpflichten fiir
ein in Artikel 8 der EU-Olffenlegungs-
verordnung genanntes ESG-
Finanzprodukt zu erfiillen.
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Zur Zertifizierung
von Gebauden

Deutschland weist bereits einen sehr hohen Baustandard
durch Bauvorschriften und politische Verordnungen, wie
zum Beispiel das Gebaudeenergiegesetz (GEG) auf. Wie
in Deutschland wird in den meisten Léandern der Welt
gemaR nationalen Vorschriften gebaut, die nur bedingt
auf andere Lander Ubertragbar und somit nur einge-
schrankt vergleichbar sind. Dies stellt sich als grofe
Herausforderung dar, vor allem fir international
agierende Mieter, Investoren und Markteilnehmer, die die
Messbarkeit und Erreichung ihrer Nachhaltigkeitsziele
sicherstellen wollen. Nachhaltigkeitszertifikate bieten
sich in dem Kontext als Instrument flir Messbarkeit und
mehr Transparenz an. Die Motive, warum Zertifikate
angestrebt werden, sind vielfaltig. Ein Zertifikat
dokumentiert, dass der Eigentimer fir die Nutzer eine
nachhaltige Arbeitsstatte geschaffen hat, deren Betrieb
gegebenenfalls kostenglnstiger ist als der Betrieb einer
konventionell errichteten Immobilie. Weitere Motive sind
die Steigerung der Attraktivitat des Gebaudes im Hinblick
auf die Vermarktung und die Dokumentation, dass
beispielsweise der CO,-FuRabdruck niedriger ausfallt,

Green Globes 5

BREEAM

HOE * DGNB

damit gesetzlich vorgegebene Nachhaltigkeitsziele
erreicht werden kénnen. Nichtsdestotrotz werden Nach-
haltigkeitszertifizierungen nach wie vor oft mit einem
hohen administrativen Aufwand sowie einer limitierten
Messbarkeit des Wettbewerbsvorteils verbunden.

Neben dem deutschen Zertifizierungssystem der
Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen (DGNB)
ist das US-amerikanische Leadership in Energy and
Environmental Design (LEED) im deutschen Immobilien-
markt am meisten verbreitet. Die britische Building
Research Establishment Environmental Assessment
Method (BREEAM) ist in Deutschland vertreten, geniel’t
jedoch noch nicht die gleiche Popularitét wie DGNB-
oder LEED-Zertifizierungen.

Die folgende Weltkarte gibt einen Uberblick tber die
globale Aufteilung der Marktfihrer internationaler
Nachhaltigkeitszertifikate. Jedoch kann zunehmend
beobachtet werden, wie neue Nachhaltigkeitszertifikate,
wie zum Beispiel Cradle to Cradle, in den Markt eintreten.

ENERGY STAR MINERGIE
LEED CASBEE
LEED VAE . x4
LEED IN
LEED BR
Green Star ¥ P4
Green Star NZ
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Im folgenden Unterkapitel werden die Unterschiede und
Gemeinsamkeiten der drei Zertifizierungssysteme DGNB,
LEED und BREEAM naher beschrieben.

Die BREEAM-Zertifizierung ist eine britische Nachhaltig-
keitszertifizierung, welche 1990 entwickelt wurde und
somit als die alteste Zertifizierung fir nachhaltiges Bauen
gilt. Die LEED-Zertifizierung wurde in den USA 1998 auf
Basis des britischen BREEAM-Zertifikats ausgearbeitet.
Im Jahr 2002 wurde LEED Canada entwickelt. Jedoch
kann LEED Canada bisher noch nicht fiir Einzelhandels-
immobilien sowie Bildungs-, Gesundheits- und Pflege-
einrichtungen verliehen werden. Die DGNB wurde 2007
gegrindet und konzentriert sich auf die Bewertung des
Lebenszyklus des Objekts sowie auf einen leistungs-
basierten Ansatz und eine ganzheitliche Bewertung,
ahnlich wie auch die anderen genannten Zertifizierungs-
systeme. Alle drei Zertifizierungssysteme kénnen sowohl
fir Neubauten als auch fiir Bestandsgebaude zur
Anwendung kommen.

Wahrend BREEAM die Kategorien Management, Energie,
Wasser, Landverbrauch, Gesundheit und Wohlbefinden,
Transport, Material, Verschmutzung, Abfall und
Innovation beurteilt, stitzt sich LEED auf die sechs
Beurteilungskategorien nachhaltiger Grund und Boden,
Wassereffizienz, Energie und Atmosphare, Materialien
und Ressourcen, Innenraumqualitdt sowie Innovation
und Designprozess. Die beiden genannten Zertifizierungs-
systeme beurteilen die Nachhaltigkeit der Gebaude
ganzheitlich und berlcksichtigen unter anderem auch

Kriterien wie Wohlbefinden/Atmosphére und Innovation.
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Die DGNB hingegen bietet einen umfassenderen und
technischeren Ansatz zur Bewertung der Umweltaus-

wirkungen neuer, bestehender oder geplanter Bauwerke.
Zu beachten ist, dass DGNB-Zertifizierungen auch die
Bewertung des CO,-FulRabdrucks der Immobilie
beinhalten, indem ein hauseigenes CO,-Bilanzierungs-
tool verwendet wird, das die Umweltauswirkungen der
Immobilie bewertet. Bei der Bewertung des Lebenszyklus
und der Wertschépfung des Gebédudes betrachtet die
DGNB sechs breite Kategorien, darunter die dkologische,
okonomische, soziokulturelle, technische, sowie
Prozess- und Standortqualitat, die alle entsprechend
gewichtet werden.

Eine weitere Gemeinsamkeit der Systeme ist die Be-
wertungsmethode. LEED, BREEAM und DGNB vergeben
Punkte fur die Erfullung einzelner Kriterien, welche
anhand von festgelegten Zielwerten und Leitlinien
definiert und gewichtet werden.
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Die folgende Tabelle fasst die drei Zertifizierungssysteme LEED, BREEAM und DGNB zusammen:

LEED - BREEAM - DGNB -
Leadership in Energy Building Research Estab- Deutsche Gesellschaft
and Environmental lishment Environmental fiir Nachhaltiges
Nachhaltigkeitszertifizierung Design Assessment Method Bauen
Allgemein
Herkunft US-Amerika Vereinigtes Konigreich Deutschland
Grindung 1998 1990 2007
Bekanntheitsgrad International International International
Anwendungsbereich
Neubau und Bestandsgebaude v v v
Blrogebadude v4 v v
offentliche Gebéude V4 v4 v
Wohnbauten v v v
Industrie/Handel v N4 v
Bildungseinrichtungen 4 v v
Gesundheits- und Pflegeeinrichtungen v v v
Beurteilungskategorien
Management v v
Nachhaltiger Grund und Boden v v v
Wassereffizienz v v v
Energie und Atmosphére v v v
Materialien und Ressourcen v v v
Innenraumqualitat v4 v v
Innovation und Designprozess v v4 v
Verschmutzung v v v
Abfall V4 v
Transport v v
Bewertung
Zertifiziert (40-49 Punkte)  Akzeptabel (> 10 %) Bronze (> 35 %)
Silber (50-59 Punkte) Durchschnittlich (> 25 %) Silber (> 50 %)
Gold (60-79 Punkte) Gut (> 40 %) Gold (> 65 %)
Platin (80 -110 Punkte) Sehr gut (> 55 %) Platin (> 80 %)
Ausgezeichnet (> 70 %)
Herausragend (> 85 %)
Bewertungsmethode

Punktevergabe flr einzelne Kriterien mit gewichteter

Anwendung je nach Kategorie

Startseite

10

Kontakte



Vor finfzehn Jahren gab es nicht nur in Deutschland,
sondern auch in vielen europaischen Landern so gut
wie keine zertifizierten Gebaude. Mit der steigenden
Bedeutung einer nachhaltigeren Lebensweise und dem
zunehmenden Bewusstsein, auch in der Immobilien- und

Baubranche einen entscheidenden Beitrag leisten zu
konnen und zu mussen, sind die Zahlen der zertifizierten
Gebaude in den letzten flinfzehn Jahren kontinuierlich
gestiegen.

Gemalt dem DGNB-Zertifizierungsreport 2019 ist das
Zertifizierungssystem DGNB in Deutschland nach wie vor
Marktfihrer mit 64 %, wahrend LEED und BREEAM mit ca.
18 % annahernd gleichauf liegen. Der Anteil im Bereich
Neubau fallt fir DGNB-Zertifizierungen mit einem Markt-
anteil von 82,6 % sogar noch héher aus. BREEAM ist
ahnlich wie das deutsche Pendant Marktfihrer im eigenen
Land. Dies gilt auch fir das US-Zertifizierungssystem LEED.
In Deutschland wird besonders haufig mit einem Gold-
siegel (61,3 %) gefolgt von einem Platinsiegel (35,6 %)
zertifiziert. Auffallend gering fallt der prozentuale Anteil der
Bronze- und Silber-Zertifizierungen (0,2 % bzw. 2,9 %) aus.
Eine ahnliche Verteilung l4sst sich bei dem Zertifizierungs-
systemen LEED und BREEAM ableiten. In den Jahren
2016-2019 erhielten 70 % der durch LEED zertifizierten
Gebéude in Deutschland ein Gold-Zertifikat und ca. 9 %
ein Platinum-Zertifikat. Gemaf einer JLL-Studie aus dem
Jahr 2020 betragt der Anteil der BREEAM-Zertifikate mit
der Klassifizierung ,,Excellent” in GroRbritannien tiber 50 %.
Die Klassifizierung ,Outstanding” wird mit ca. 13 % aus-
gewiesen. Die Zertifizierungsklassifikation ,Pass“ und
,Good" spielen seit 2015 keine Rolle mehr und werden
nur noch sehr selten angestrebt. *
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Die Zertifizierung lauft in der Regel parallel zu den
Ubrigen Prozessen eines Projektes ab. Generell gilt
jedoch, je frither eine Zertifizierung angestrebt wird,
desto wirtschaftlicher und desto grofer ist der positive
Einfluss auf das Ergebnis. Fir die Zertifizierung wendet
sich der Auftraggeber zunéchst an einen geeigneten
Auditor. Der Auditor unterstitzt den Auftraggeber und
begleitet den Prozess von der Anmeldung Uber die
Zertifizierung bis zum Abschluss. Die Kosten einer
Zertifizierung setzt sich aus den Gebuhren des
zertifizierenden Instituts und den Honorarkosten fir
den Auditor zusammen. Es ist schwierig, die Gebihren
unabhangig vom System pauschal anzugeben. Die
Gebiihren hdngen vor allem von der Projektgrélée ab.
Fir ein DGNB zertifiziertes Gebdude mit einer Flache
von beispielsweise 15.000 m? kénnen ca. 15.000 Euro
Zertifizierungsgeblhren entstehen. Die GBCI-Zerti-
fizierungsgebihren flr ein LEED-Zertifikat ,LEED New
Construction® belaufen sich auf ca. 30.000 US-S. Die
Honorarkosten fir den Auditor kdnnen stark variieren
und bewegen sich zwischen 50.000 Euro - 100.000 Euro
inklusive zusatzlicher Leistungen, wie z.B. die Erstellung
einer Okobilanz, die Berechnung der Lebenszyklus-
kosten, Erstellung einer Gebdudesimulation,
Konzeptionierung des Schallschutzes und der
Raumakustik und die Berechnung des VOC-Gehalts.

Je nach Projektgrofe konnen die Kosten fur die
Zertifizierung und den Auditor stark schwanken, liegen
aber ungefahr zwischen ca. 50.000 Euro - 150.000 Euro.

Breite Spanne bei den Kosten fiir eine
Zertifizierung: 50.000-150.000 €
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Eine wichtige Fragestellung in diesem Zusammenhang
ist, ob neben den Zertifizierungskosten die Herstellungs-
kosten selbst ansteigen. Gemals einer bereits im Jahr
2013 erfolgten Studie vom World-Green-Building Council
(WGBC) werden Mehrkosten in einem Bereich von 0 %
bis 12,5 % und fiir den deutschen Markt von ca. 11 %
genannt. Hierbei wurde bereits darauf verwiesen, dass
die Mehrkosten einer fallenden Tendenz folgen, sodass
nachhaltiges Bauen immer kostengtnstiger wird. Dies
hat sich die Hochschule Zittau/Gorlitz zum Anlass
genommen eine Studie® zu initiieren, in welcher die
mindestens erforderlichen Baukosten in Abhangigkeit
von einer bestimmten DGNB-Zertifizierungsstufe
(Bronze, Silber, Gold) an Hand eines modellierten Biiro-
bzw. Verwaltungsgebaudes detailliert analysiert wurden.
Im Ergebnis dieser Modelluntersuchung wurde deutlich,
dass fiir eine Bronze- und Silberzertifizierung keine und
fur die Goldzertifizierung Mehrkosten im Bereich der
Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 in Hohe von

ca. 1 % bis 2 % erforderlich sind. Weitere empirische
Untersuchungen, wie z.B. die von Greg Kats® oder eine
weltweit durchgefihrte Untersuchung des Bauunter-
nehmens Davis Langdon’ zeigen vergleichbare
Mehrkosten flir LEED-Zertifikate auf. Die zusatzlichen
Kosten fiir eine Silber-, Gold- (je circa zwei Prozent)

oder auch Platinzertifizierung (+6,5 %) lagen alle im
einstelligen Prozentbereich.
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In einer weiteren Studie aus dem Jahr 2020 von Buus
Consult wurde der Zusammenhang zwischen Nach-
haltigkeit und den Baukosten untersucht. Die Stichprobe
umfasst insgesamt 37 Gebaude aufgeteilt in acht
mehrgeschossige Wohnbauten, 21 Burogebaude und
acht Reihenhauser. Drei der Gebaude sind mit DGNB
Platin zertifiziert, 27 mit Gold und sieben mit Silber.

Die Gesamtkosten umfassen nicht nur die Kosten zur
Errichtung des Gebaudes sondern auch Kosten fur den
Betrieb und Instandhaltung, eventuellen Ersatz von
Gebaudeteilen, Reinigung sowie Ausgaben flr die
Versorgung mit Energie und Wasser. Das Ergebnis dieser
Untersuchung zeigt auf, dass kein klarer Zusammenhang
zwischen den Kosten und den DGNB-Auszeichnungs-
stufen besteht. Erkennbar wird sogar, dass Gebdaude mit
der héchsten DGNB-Bewertung langfristig gesehen auf
Grund der geringeren Lebenszykluskosten insgesamt
geringere Kosten verursachen.®
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Der Einfluss eines Zertifikats
auf die zu erzielende Miete

Der gesamte zertifizierte Blroflachenbestand ist in
den Big 7-Markten auf mittlerweile (iber 9 Millionen m?
angewachsen. Damitist in etwa jeder zehnte Quadrat-
meter Blrofldche in den sieben grofsten Biromérkten
in Deutschland zertifiziert.

Uberdurchschnittlich hoch ist der Anteil zertifizierter
Flachen bei neuen Bauvorhaben oder Sanierungen. In
den vergangenen drei Jahren wurden in den Big 7-Markten
insgesamt 3,5 Millionen m? Birofldchen in mehr als 450
Gebduden erstellt. Insgesamt sind damit zwischen 2018
und 2020 3,7 % des aktuellen Gesamtbestands errichtet
worden. Beim tUberwiegenden Teil handelte es sich um
Neubauten (88 %), auf Totalsanierungen entfielen tiber
400.000 m?* und damit 12 %. In Bezug auf die Gesamt-
quadratmeter wiesen 27 % ein Zertifikat auf.

Bei der regionalen Betrachtung liegen Frankfurt und
Dusseldorf mit einem Anteil von 44 % bzw. 43 %
zertifizierter Fldchen bei den Fertigstellungen 2018-2020
an der Spitze. Internationale Akteure spielen auf diesen
Markten eine sehr wichtige Rolle und auslandische
Investoren und Nutzer berticksichtigen bereits langer
als Deutsche das Thema Zertifizierung, wenn es um
Investitions- oder Anmietungsentscheidungen geht.
Hamburg (17 %) und Koln (15 %) liegen am Ende der
Rangliste.

Biiroflachenfertigstellungen 2018-2020 in den Big 7

2 26 %
2,500 .000m zertifiziert
1,500
42 %
1,000 zertifiziert 13%
zertifiziert
soo N
0
Top-Lage Zweitlage Drittlage
ohne Zertifikat M mit Zertifikat
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Deutliche Unterschiede ergeben sich bei der Betrachtung
der Teilmarkte, in denen zertifizierte Gebaude errichtet
worden sind. In den Top-Lagen, die durch eine hohe
Zentralitat, eine hohe Konzentration von Buroflachen und
relativ hohe Mietpreise charakterisiert sind, fallt der Anteil
mit 42 % am hochsten aus. In Zweitlagen sind ein gutes
Viertel der Flachen zertifiziert und in den meist peripheren
Drittlagen, bei denen die Entfernung zum Stadtzentrum
grolb und die Mietpreise niedrig sind, weisen lediglich 13 %
der fertiggestellten Flachen ein Zertifikat auf.

42 % der Biiroprojektentwicklungen
in Top-Lagen der Big 7-Stddte in
Deutschland sind zertifiziert

Die Zertifizierungssysteme von DGNB und LEED sind dabei
gleichermalben stark vertreten. 51 % der untersuchten
Flachen wurden nach DGNB, 49 % nach LEED zertifiziert.
In Uber 90 % aller Falle wurde dabei ein Zertifikat mit der
Auspragung ,Gold*“ oder ,Platin® erreicht. Nur einmal
wurde ein Zertifikat nach BREEAM vergeben.

Die betrachteten 3,5 Millionen m? Biirofertigstellungen
hatten zum Zeitpunkt ihrer jeweiligen Fertigstellung eine
durchschnittliche Belegung von 84 %. Die Analyse des
Flachenumsatzes in diesen Gebduden, der zu dieser
Belegung fiihrte, zeigt deutliche Branchenunterschiede
auf. Von den tiber 2,9 Millionen m? belegten Flachen
entfallt auf Nutzer aus dem Sektor Transport und Verkehr
mit 81% der belegten Fléche (103.000 m?) der groRte Anteil
in zertifizierten Gebauden. Auf Platz zwei liegen Banken
und Finanzdienstleister mit 59 % zertifizierter Fldchen
von insgesamt 174.000 m?, gefolgt von unternehmens-
bezogenen Dienstleistern mit 43 % von insgesamt
442.000 m?.

Kontakte



Ziel war es nun festzustellen, ob in einem Gebaude mit

einem Zertifikat ein hdherer Mietpreis erzielt werden
konnte als in einem Gebdude ohne Zertifikat. Projekt-
entwicklungen von Eigennutzern wurden ausgeklammert,
insgesamt konnten 668 Mietabschllsse in diesen Fertig-
stellungen ausgewertet werden.

Durch die Betrachtung ausschliefilich der Fertigstellungen
in den drei Jahren 2018-2020 stellt die Stichprobe im
Hinblick auf die Gebaudequalitat eine relativ homogene
Gruppe an Gebauden dar. Um Anmietungen in
unterschiedlichen Lagen miteinander vergleichbar

zu machen, haben wir zudem die Vertragsmieten der
einzelnen Mietvertragsabschlisse jeweils in Relation zum
Mietpreisniveau im entsprechenden Teilmarkt betrachtet.
Damit wurden die Effekte von zwei wesentlichen Einfluss-
faktoren - Qualitat und Lage - eliminiert. Nattrlich kann
es dartiber hinaus im Einzelfall sehr individuelle Griinde
gegeben haben, warum ein Mietpreis unabhéngig von
einem Zertifikat besonders hoch oder niedrig ausgefallen
ist (zum Beispiel das Stockwerk oder der Blick). Daher
haben wir durchschnittliche Mietpreisaufschlage mit dem
Medianwert berechnet, um ein gegenliber Ausreilern
robustes Ergebnis zu erhalten.

Durchschnittlicher Mietpreisaufschlag der Vermietungsabschliisse

in den Biiro-Fertigstellungen 2018-2020 in den Big 7

Gesamt Top-Lage Zweit- oder Drittlage
ohne Zertifikat 15,0 % 20,9 % 12,6 %
mit Zertifikat 17,3% 222 % 14,9 %
mit mind. GOLD-Zertifikat 19,6 % 22,7 % 16,9 %

Sowohlin zertifizierten als auch in nicht zertifizierten
Gebduden wurde mit den Vermietungen in den Fertig-
stellungen 2018-2020 ein im Durchschnitt héherer Miet-
preis erzielt als die zum jeweiligen Zeitpunkt aktuelle
Durchschnittsmiete des entsprechenden Teilmarktes.
Dieser Aufschlag lag bei Geb&uden ohne Zertifikat im
Mittel bei 15 % und bei Gebauden mit Zertifikat bei
17,3 %. Diese in beiden Kategorien positiven Aufschlage
Uberraschen nicht, schlief8lich wurden hier nur
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Abschlisse in den neuen Fertigstellungen bericksichtigt,
diei.d.R. eine hohe Gebaudequalitét aufweisen, wahrend
die durchschnittlichen Vermietungsaktivitaten in einem
Teilmarkt auch altere Bestandsgebaude umfassen.
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Rechenbeispiel anhand der ermittelten Mietpreisaufschlage

Werte pro m” und Monat

Top-Lage Zweit- oder Drittlage

Mittelwert der Durchschnittsmieten Q4 2020 25.58 € 16.85 €
Mietpreis nach Aufschlag ohne Zertifikat 30.93 € 18.97€
Mietpreis nach Aufschlag mit Zertifikat 31.26€ 19.36 €
Mietpreis nach Aufschlag mit mind. GOLD-Zertifikat 31.39€ 19.70 €
Mietpreisdifferenz mind. GOLD-Zertifikat vs. kein Zertifikat 0,46 € (+1,5 %) 0,73 € (+3,8 %)

Von den analysierten 668 Abschliissen fanden 214 in
zertifizierten Gebduden statt. Mit 109 waren es etwas
mehr als die Halfte in Top-Lagen. Aufgrund der geringen
Anzahl an Abschlissen in Drittlagen haben wir diese mit
den Zweitlagen zusammengefasst, die Summe liegt bei
105. Bei diesen zertifizierten Neubauten fallt der
Mietpreisaufschlag in beiden Lage-Kategorien héher aus.
Noch hoher fallt er bei der Betrachtung nur solcher
Abschlisse aus, die in einem Gebaude getatigt wurden,
das mit einem Zertifikat auf Gold- oder Platin-Niveau
ausgezeichnet wurde.

Der Effekt, den ein Zertifikat auf die Hohe des Mietpreises
hat, ist klein, aber er ist positiv. Ein Rechenbeispiel anhand
der aktuellen Durchschnittsmieten, wie sie sich zum
Jahresende 2020 in den Top- sowie Zweit- und Drittlagen

der Big 7-Markte ergaben, verdeutlicht die Grofkenordnung.

Flr ein Gebdude mit mindestens einem Gold-Zertifikat
l&sst sich in Top-Lagen ein Aufschlag auf die Miete in Hohe
von 1,5 % berechnen. In Zweit- oder Drittlagen fallt dieser
mit 3,8 % noch hoher aus. Dies ist plausibel, denn der
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Mietpreisaufschlag muss die hoheren Baukosten, die
fur die Errichtung eines Gebdudes im Gold-Standard

entstehen, kompensieren. Aufgrund des niedrigeren

Mietpreisniveaus in Zweit- oder Drittlagen ist hier ein
hoherer relativer Aufschlag erforderlich.

Nachhaltigkeitszertifikate fiihren

zu Mietaufschldgen in Hohe
von 1,5 % - 3,8 %

Absolut betrachtet liegen die Aufschlage auf die Miete fur
ein Gebdude mit einem Zertifikat mit mindestens der
Auspragung ,Gold* mit 0,46 €/m?*/Monat in Top-Lagen und
0,73 €/m?/Monat in Zweit- oder Drittlagen etwas naher
beieinander. Dass auch der absolute Aufschlag in Zweit-
und Drittlagen hoher ausfallt bestatigt die Vermutung,
dass in Top-Lagen der Qualitatsstandard auch der nicht
zertifizierten Gebaude oftmals von Grund auf hoher ist, so
dass nichtin gleichem Mal%e wie in Zweit- und Drittlagen
hohere Baukosten erforderlich werden, um ein Gold-
Zertifikat zu erreichen.
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Blick iiber den Tellerrand

Im internationalen Vergleich wurden unterschiedliche
Studien zur Auswirkung der Nachhaltigkeit auf
Immobilienwerte vorgenommen. In Folge werden
zwei davon vorgestellt.

Das Analyse- und Beratungsunternehmen Dodge Data
Analytics hat in Zusammenarbeit unter anderem mit
dem World Green Building Council eine Umfrage zum
finanziellen Nutzen von griinen Investments vorgenom-
men. Die Umfrage wurde im World Green Building Trends
2018° veroffentlicht. Demnach erwarten die Teilnehmer,
dass Investitionen fir nachhaltiges Bauen zu einem
Wertanstieg in Hohe von 7 % und einer Reduktion der
Betriebskosten im Flinfjahresverlauf in Hohe von 14 %
bei Neubauten fiihren. Im Fall von Sanierungsprojekten
wird erwartet, dass die Investitionen zu einem Wert-
anstieg in Hohe von ebenfalls 7 % und einer Reduktion
der Betriebskosten im Finfjahresverlauf in Hohe von

13 % beitragen.

JLL hat tiberdies 2020 eine Studie zur Auswirkung von
Nachhaltigkeitszertifikaten auf Mieten und Vermarkt-

ungszeitréume von Blrogebduden in Central London

erarbeitet.

BREEAM performance
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Die Studie* weist einen hoheren Mietaufschlag und
eine deutlich positive Auswirkung von Nachhaltigkeits-
zertifikaten auf die Vermietung von Projektentwicklungen
auf. Demnach erzielen nachhaltige Birogebaude (,EPC
graded®) in Central London ca. zwischen 6 % und 11 %
mehr Miete und BREEAM-zertifizierte Gebdude mit dem
Rating ,Outstanding* sogar ca. 14 % mehr Miete gegen-
uber durchschnittlichen Grade A-Mieten. Die deutlich
hohere Differenz im Vergleich zu Deutschland durfte auf
einen hoheren Mehraufwand zurtickzufihren sein, der
zum Erzielen eines Nachhaltigkeitszertifikats notwendig
ist. Ferner wurde festgestellt, dass eine schnellere Ver-
mietung der zertifizierten Gebdude mit dem BREEAM-
Rating ,Outstanding” gegenuber zertifizierten Biiro-
gebduden mit einem geringeren Rating stattgefunden
hat. BREEAM-zertifizierte Birogebdude mit dem Rating
,Outstanding” waren zum Zeitpunkt der Fertigstellung
fast vollstandig vermietet, wahrend andere zertifizierte
Biurogebdude mit einem geringeren Rating erst zu 50 %
vermietet waren.

(N1 AE=

The mpact of
sustainability
on value

Developing the business case for met
ze0 carbon bulldings in cestral Londos
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https://www.jll.co.uk/en/trends-and-insights/research/the-impact-of-sustainability-on-value

Werteinfluss
von Gebaudezertifikaten

Die oben aufgefiihrte empirische Auswertung zeigt, dass
Nachhaltigkeitszertifikate eine positive Auswirkung auf die
Bliromieten haben. In der folgenden Analyse wird der
Einfluss eines Nachhaltigkeitszertifikats und der damit
verbundene Mietaufschlag auf den Gesamtwert der
Immobilie dargestellt.

In Anlehnung an die Erkenntnisse des Abschnittes
LHintergrund & Relevanz* der vorliegenden Studie wird
unterstellt, dass Nachhaltigkeitszertifikate bis 2030 als
Grundlage fur die Beurteilung des Umweltstandards von
Gebauden vorzuweisen sind, sei es aufgrund gesetzlicher
Vorgaben oder wirtschaftlicher Notwendigkeit. In dem
Rechenbeispiel werden die Marktwerte einer Blro-
Projektentwicklung unter Beriicksichtigung
unterschiedlicher Annahmen verglichen und

die Wertdifferenz veranschaulicht.
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Methodik

Basis des Rechenbeispiels sind zwei Szenarien.
Verglichen wird ein baugleiches Blirogebaude mit

5.000 m* Gesamtmietflache in einer der Big 7-Stadte

in Deutschland. Das Szenario 1 bezieht sich auf einen
Blroneubau ohne Nachhaltigkeitszertifizierung, mit der
Verpflichtung bis 2030 eine nachtrégliche Zertifizierung
stattfinden zu lassen. Im Szenario 2 wird ein Blironeubau
mit einem Nachhaltigkeitszertifikat (Gold), welches
bereits nach Baufertigstellung vorliegt, dargestellt.

Im Szenario 1 wird angenommen, dass eine nach-
tragliche Zertifizierung mit dem Goldsiegel nach

Auslauf des Mietvertrags (im Jahr 6) erforderlich ist. Eine
wachsende mieterseitige Nachfrage nach zertifizierten
Gebauden wird hier unterstellt, unter Berlcksichtigung
der zunehmenden Umweltverpflichtungen am Markt. Die
Aufwendungen fiir die nachtrégliche Zertifizierung des
Gebdudes wurden wertmindernd berticksichtigt.

Die Berechnung des hypothetischen Bruttokapitalwertes
(hier vereinfacht als Marktwert bezeichnet) erfolgt mit Hilfe
der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Der Betrachtungs-
zeitrum betragt 10 Jahre. Die Modellierung des Cash-Flows
beinhaltet folgende bewertungsrelevante Annahmen:

Top-Lage Zweit- und Drittlagen

Szenario 1

Szenario 2 Szenario 1 Szenario 2

Birogebaude ohne

Nachhaltigkeitszertifikat Nachhaltigkeitszertifikat

Blirogebaude mit Burogebaude ohne Blirogebédude mit

Nachhaltigkeitszertifikat Nachhaltigkeitszertifikat

Baujahr 2020 2020 2020 2020

Marktmiete (ERV) 30,93 €/m? 31,39 €/m? 18,97 €¢/m? 19,70 €/m?

Nicht-umlegbare Kosten 0 0 0 0

(Instandhaltung, Sonstige Kosten) 360% 2,60% 460 % 3,50%

Vertragslaufzeit 5 Jahre 5 Jahre 5 Jahre 5 Jahre

Leerstandszel.traum nach 12 Monate 12 Monate 12 Monate 12 Monate

Auslauf des Mietvertrages

Mietfreie Zeit nach Auslauf des

Mietvertrages (fir Standard- 3 Monate 3 Monate 3 Monate 3 Monate

Vertragslaufzeit)

verlangerungs- 0,00 % 75,00 % 0,00 % 75,00 %

wahrscheinlichkeit

Mieterausbauzuschuss nach 2 2 2 2

Auslauf des Mietvertrages 250,00 €/m 250,00 €/m 150,00 €/m 150,00 €/m

Investitionskosten zum

Erreichen einer Zertifizierung 170,00 €/m? 0,00 €/m? 125,00 €/m? 0,00 €/m?

(nach Auslauf des Mietvertrages)

Investitionskosten fiir

Zertifizierungsgeblhren/

Honorar fir den Auditor (nach B0 U 100,000 € 0€

Auslauf des Mietvertrages)

Cap Rate/Discount Rate 3,50 %/4,25 % 3,50 %/4,25 % 3,75%/4,50 % 3,75 %/4,50 %
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Investitionskosten (CapEx)

Die Zertifizierungsgebuhren sowie die Kosten des Auditors
werden mit ca. 100.000 Euro angesetzt. Die zusatzlichen
Investitionskosten fir bauliche Verdnderungen in Top-Lage
erfolgen mit einem Ansatz in Héhe von ca. 170 €/m?
Nutzfldche und entsprechen ca. 5 % der Herstellungs-
kosten eines Blro- und Verwaltungsgebdudes mit einem
hohen Standard. Die zuséatzlichen Investitionskosten flr
bauliche Verdnderungen in Zweit- und Drittlage erfolgen
mit einem Ansatz in Héhe von ca. 125 €/m? Nutzflache und
entsprechen ca. 5 % der Herstellungskosten eines Blro-
und Verwaltungsgebdudes mit einem mittleren Standard.
Die 5 % spiegeln die Mehrkosten zur Erreichung eines
Goldzertifikats wider. Der Referenzkostenansatz (Kosten-
gruppen 300+400 nach DIN 276) betrégt 3.400 €/m”
Nutzflache in Top-Lage und 2.460 €/m?* Nutzfléche in
Zweit- und Drittlage inklusive der Baunebenkosten (20 %)
sowie einen zusatzlichen Risikoaufschlag fiir unerwartete
Mehrkosten (10 %).
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Leerstand

Bei auslaufenden Mietvertragen verlangern die Mieter
entweder ihre Mietvertrage oder die Flachen werden

neu vermarktet. Interne Analysen von JLL haben ergeben,
dass gut spezifizierte Flachen, die sowohl nachhaltigen als
auch gesundheitlichen Kriterien entsprechen, in kiirzerer
Zeit vermietet werden als die Flachen eines Standard-
blros. Diese erhdhte Flachennachfrage kann im Cashflow
in Form eines kurzeren Leerstandszeitraums und auch in
Form einer kiirzeren mietfreien Zeit widergespiegelt werden.

Der wesentliche Unterschied bei den Annahmen zur
Wiedervermietung zwischen den beiden Szenarien besteht
darin, dass in Szenario 1 die vollen Wiedervermietungs-
kosten und Leerstandszeitraume angenommen wurden,
da der Mieter die Raumlichkeiten wéahrend der Durch-
fuhrung der Mainahmen rdumen muss. Fir Szenario 2
hingegen wurde davon ausgegangen, dass die besteh-
enden Mietvertrage mit einer Wahrscheinlichkeit von

75 % verlangert werden. Alle Kosten bzw. Zeitrdume im
Zusammenhang mit potenziellen Mieterwechseln sind
somit mit einer Wahrscheinlichkeit von 25 % gewichtet.
Damit werden im Cash Flow die Kosten der Wiederver-
mietung (Mieterausbauzuschiisse und Vermietungsanreize)
und die angesetzten Leerstandszeitrdume mit einer
Wahrscheinlichkeit von 25 % gewichtet. Somit wird in
Szenario 2 ein Leerstandszeitraum von 3 Monaten und
eine mietfreie Zeit von 0,75 Monaten angenommen.
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Ergebnis

Top-Lage Zweit- und Drittlagen

Szenario 1

Szenario 2 Szenario 1 Szenario 2

Blrogebédude ohne
Nachhaltigkeitszertifikat

Nachhaltigkeitszertifikat

Birogebaude mit Birogebaude ohne

Nachhaltigkeitszertifikat

Blirogebédude mit
Nachhaltigkeitszertifikat

Miete (p.a. in Jahr 1) 1.855.800 € 1.883.400 € 1.138.200 € 1.182.000 €
Nicht-umlegbare Kosten 0 0 0 0
(Instandhaltung, Sonstige Kosten) 00 2{0%6 4,60 % 3,50%
Nettomieteinnahmen

; 1.788.684 € 1.834.566 € 1.085.436 € 1.140.180 €
(p.a.inJahr1)
Mieterausbau nach Auslauf des 2.446.012 € 1214.973€ 2.054.619 € 1.119.043€
Mietvertrages (in Jahr 6)
Investitionskosten (CapEx) fir
Zertifizierung (nach Auslauf des 1.030.029 € 0€ 783.845€ 0€
Mietvertrages in Jahr 6)
Brutto-Kapitalwert 52.890.000 € 56.350.000 € 30.070.000 € 32.320.000 €
Potenzieller Wertzuwachs - 6,54 % 7,48 %

Der Effekt eines Nachhaltigkeitszertifikats auf die Hohe des
Mietpreises lasst eine positive Tendenz erkennen. Fiir ein
Gebéude mit mindestens einem Gold-Zertifikat asst sich
in Top-Lagen ein Aufschlag auf die Miete in Hohe von 1,5 %
berechnen. In Zweit- oder Drittlagen fallt dieser mit 3,8 %
noch héher aus. Finden diese Aufschlage Beriicksichtigung
in dem aufgeflihrten Rechenbeispiel, so wird schnell klar,
dass der entsprechende Mietaufschlag bei einem zertifizier-
ten Objekt ab dem ersten Mietjahr zu einem positiven
Werteinfluss fuhrt.

Rechnerische Wertaufschldge von
6,5 % — 7,5 %.

Da zu Beginn bereits die Pramisse einer nachhaltigen
Zertifizierung bis 2030 als Rahmenbedingung fir diesen
Vergleich gesetzt wurde, wird fir die nicht zertifizierten
Buroobjekte eine nachtrégliche Erreichung eines
Nachhaltigkeitszertifikats im Cash Flow modelliert. Die
baulichen Anpassungen erfordern eine nachtragliche
Investition (CapEx) zur Erreichung der Anforderungen des
jeweiligen Zertifizierungssystems. Auch wenn eine
Kostenquantifizierung dieser Maftnahmen schwierig
erscheint, so fallen die Kosten fiir nachtragliche bauliche
Anpassungen i.d.R. hoher aus als eine friihzeitige
Berlicksichtigung vor Baufertigstellung. Die Wiederver-
mietung wahrend der baulichen Verdnderungen ist mit
zusatzlichen Leerstandskosten und Mietausfallen
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verbunden. Fir bereits zertifizierte Objekte sind diese
aufwendigen, nachtraglichen Prozesse nicht erforderlich.
Auch wenn die anfanglichen Investitionskosten fir die
Errichtung eines Blroneubaus mit einem Nachhaltig-
keitszertifikat, wie bereits in den vorherigen Kapiteln
beschrieben, geringfligig hdher sind, so wird in diesem
Rechenbeispiel deutlich, dass eine nachtrégliche
Zertifizierung als Nachteil und entsprechende Wert-
minderung ausgelegt werden kann. Ein Burogebaude in
einer Toplage und einem Wertzuschlag von 6,5 % sowie
in Zweit- und Drittlagen mit 7,5 % zeigen auf, dass sich
Nachhaltigkeitszertifikate langfristig, positiv auf den
Wert einer Immobilie auswirken kdnnen.

Ergdnzend zu obigem Rechenbeispiel kann im Umkehr-
schluss davon ausgegangen werden, dass sich die Vermiet-
barkeit von Gebauden, die nicht zertifiziert sind und nicht
nachtraglich zertifiziert werden, zukinftig als heraus-
fordernd gestalten diirfte. Das verminderte Interesse
potenzieller Mieter aufgrund von Ausschlusskriterien,
eine potenziell niedrigere erzielbare Miete sowie das
erhéhte Obsoleszenzrisiko dirften zum Anstieg der
Anfangsrenditen fihren. Ein drittes Szenario unter dieser
Annahme wiirde somit zu einem noch deutlicheren Ab-
schlag im Wert von nicht zertifizierten Gebauden fiihren.
Das wiirde hohere Renditen zur Folge haben und mittel-
bis langfristig zu Preisabschldgen im zweistelligen
Prozentbereich fihren.
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Schlussfolgerungen
und Ausblick

Die allseitige Forderung nach mehr Nachhaltigkeit wird
lauter und nutzliche Werkzeuge zur Messbarkeit und
Transparenz sind gefragt. Nachhaltigkeitszertifikate wie
DGNB, LEED und BREEAM werden am Immobilienmarktals %"
wichtige Bausteine fir mehr Transparenz verstanden, was
sich in der steigenden Zahl der zertifizierten Gebdaudein -
den letzten 15 Jahren widerspiegelt. Sie sind mittlerweile - -
nicht nur ein Aushéngeschild fiir Nutzer und Bestandshalter,
sondern auch wichtiger Bestandteil bei Anmietungen und
Verkaufstransaktionen von Blirogebauden. ; s

Diese Einschatzung wird durch die Befragung von 23

ausgewahlten Immobilieninvestoren, die in den letzten
zehn Jahren mehr als 60 Milliarden Euro in Deutschland
investiert haben, bestatigt. Mehr als die Halfte dieser :
Investoren hat eine spezielle ESG-Due-Diligence als = ¢ "
verpflichtenden Bestandteil einer Ankaufsprifung etabliert. | **..

Die Betrachtung des Einflusses eines Nachhaltigkeits-
zertifikats auf die zu erzielende Miete zeigt auf, dass fur ein
Burogebaude mit mindestens einem Gold-Zertifikat in Top-
Lagen sowie Zweit- und Drittlagen ein Aufschlag auf die
Mietennachweisbar ist. In Zweit- oder Drittlagen fallt dieser
mit 3,8 % hoher als in Top-Lage aus. Diese Mietaufschlage
spiegeln sich im Wert mit Aufschlédgen von bis zu 7,5 %
wider. Die Aufschlage zeigen die positive Auswirkung von
Nachhaltigkeitszertifikaten am Buroimmobilienmarkt.

Diese Entwicklung ist jedoch lediglich eine Moment-
aufnahme. Wie in der Einleitung formuliert, ist der Ruf ~ =* =
in der Gesellschaft und der Politik nach 6kologischer
Nachhaltigkeit und sozialer Verantwortung uniiber-
horbar. Dieser schldgt sich in einer Verscharfung der :
regulatorischen Auflagen und der Selbstverpflichtung . ks
von Marktteilnehmern wie Mifatem, Finanzinstituten ;
und Investoren nieder. Vi_eleé sprichf dafiir, dass die i
zunehmende Nachfrage-’naCh griinen Gebduden bei
Flachenknappheit die Mietentwicklung weiter antreiben
wird. Ebenfalls spricht vieles dafiir, dass die erhohte
Kapitalverf[]gbarkeit_fﬂr'ESG—S'tra'tegien den Druck

auf die Renditen erhdhen wird und damit die

Preise weiter steigen.
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¢ ,Green Building Costs and Financial Benefits®;
http://www.greenspacebuildings.com/wp-content/uploads/2011/05/Kats-Green-Buildings-Cost.pdf

" ,Green building costs and savings®;
https://www.usgbc.org/articles/green-building-costs-and-savings

& lsit expensive to build sustainable?”;
https://www.dk-gbc.dk/media/203601/buusconsult_engelsk.pdf

o https://www.worldgbc.org/news-media/world-green-building-trends-2018-smartmarket-report-publication
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About JLL, (Global)

JLL (NYSE: JLL) ist ein fihrendes Dienstleistungs-, Beratungs- und Investment-Management-Unternehmen im Immobilienbereich. JLL
gestaltet die Immobilien-Zukunft im Sinne der Nachhaltigkeit und nutzt dabei fortschrittliche Technologien, um Kunden, Mitarbeitern
und Partnern werthaltige Chancen, nachhaltige Losungen und eine zeitgemale Arbeitsplatzgestaltung zu bieten. Das ,Fortune 500
Unternehmen mit einem Jahresumsatz 2020 von 16,6 Mrd. USD ist Ende Dezember 2020 in Uber 80 Landern mit weltweit mehr als
91.000 Beschaftigten tatig. JLL ist der Markenname und ein eingetragenes Markenzeichen von Jones Lang LaSalle Incorporated.

jll.de Alle Informationen rund um JLL und unsere Dienstleistungen

jll.de/research Alle Research-Berichte zu aktuellen Marktzahlen und Spezialthemen
jll.de/immo Unsere aktuellen Gewerbeimmobilien zur Miete auf einen Blick
jll.de/investment Unsere aktuellen Immobilieninvestments auf einen Blick

Beste Konditionen fiir Copyright © JONES LANG LASALLE SE, 2021.
lhre Investition

Dieser Bericht wurde mit groRtmoglicher Sorgfalt erstellt und basiert auf Informationen aus Quellen, die wir fiir zuverlassig erachten, aber fiir
deren Genauigkeit, Vollstandigkeit und Richtigkeit wir keine Haftung Gibernehmen. Die enthaltenen Meinungen stellen unsere Einschatzung
zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichtes dar und kénnen sich ohne Vorankiindigung @ndern. Historische Entwicklungen sind kein Indiz fiir
zukiinftige Ergebnisse. DieserBerichtistnichtfiirdenVertrieb oderdieEmpfehlungzumKaufoderVerkaufeinerbestimmtenFinanzanlagebestimmt.
Die in diesem Bericht zum Ausdruck gebrachten Meinungen und Empfehlungen berticksichtigen nicht individuelle Kundensituationen, -ziele
oder -bediirfnisse und sind nicht fiir die Empfehlung einzelner Wertpapiere, Finanzanlagen oder Strategien einzelner Kunden bestimmt. Der
Empfanger dieses Berichtes muss seine eigenen unabhéngigen Entscheidungen hinsichtlich einzelner Wertpapiere oder Finanzanlagen treffen.
Jones Lang LaSalle tibernimmt keine Haftung fiir direkte oder indirekte Schaden, die aus Ungenauigkeiten, Unvollstandigkeiten oder Fehlern in
diesem Bericht entstehen.



http://jll.de
http://jll.de/research
http://jll.de/immo
http://jll.de/investment

	Schaltfläche 17: 
	Schaltfläche 18: 
	Schaltfläche 19: 
	Schaltfläche 20: 
	Schaltfläche 33: 
	Page 2: 
	Page 3: 
	Page 4: 
	Page 5: 
	Page 6: 
	Page 7: 
	Page 8: 
	Page 9: 
	Page 10: 
	Page 11: 
	Page 12: 
	Page 13: 
	Page 14: 
	Page 15: 
	Page 16: 
	Page 17: 
	Page 18: 
	Page 19: 
	Page 20: 
	Page 21: 
	Page 22: 

	Schaltfläche 34: 
	Page 2: 
	Page 3: 
	Page 4: 
	Page 5: 
	Page 6: 
	Page 7: 
	Page 8: 
	Page 9: 
	Page 10: 
	Page 11: 
	Page 12: 
	Page 13: 
	Page 14: 
	Page 15: 
	Page 16: 
	Page 17: 
	Page 18: 
	Page 19: 
	Page 20: 
	Page 21: 
	Page 22: 

	Schaltfläche 35: 
	Page 2: 
	Page 3: 
	Page 4: 
	Page 5: 
	Page 6: 
	Page 7: 
	Page 8: 
	Page 9: 
	Page 10: 
	Page 11: 
	Page 12: 
	Page 13: 
	Page 14: 
	Page 15: 
	Page 16: 
	Page 17: 
	Page 18: 
	Page 19: 
	Page 20: 
	Page 21: 
	Page 22: 

	Schaltfläche 36: 
	Page 2: 
	Page 3: 
	Page 4: 
	Page 5: 
	Page 6: 
	Page 7: 
	Page 8: 
	Page 9: 
	Page 10: 
	Page 11: 
	Page 12: 
	Page 13: 
	Page 14: 
	Page 15: 
	Page 16: 
	Page 17: 
	Page 18: 
	Page 19: 
	Page 20: 
	Page 21: 
	Page 22: 

	Schaltfläche 41: 
	Schaltfläche 42: 
	Schaltfläche 43: 
	Schaltfläche 44: 
	Schaltfläche 45: 
	Schaltfläche 46: 
	Schaltfläche 47: 
	Schaltfläche 48: 
	Button 83: 


