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KOMMENTAR

Neuer Katalog — neue Anforderungen

Martina Averbeck
Hansainvest Real Assets GmbH

| Andreas Fleischer
DFI Real Estate

Eine Neubau- oder revitalisierte Bestandsimmobilie zertifizieren zu lassen, ist aus
Eigentimersicht sinnvoll, wenn nicht sogar unabdingbar. Eine Immobilie mit einer
hochwertigen Zertifizierung wie zum Beispiel DGNB Gold lauft beispielsweise kaum Gefahr,
wahrend ihres gesamten Lebenszyklus jemals als nicht nachhaltig zu gelten.

Somit wird eine Logistikimmobilie auch héchstwahrscheinlich nicht zum Stranded Asset,
das die ESG-Kriterien vieler professioneller beziehungsweise regulierter Investoren nicht
mehr erfullt.

Ebenso wird die Vermietbarkeit durch ein Nachhaltigkeitszertifikat geférdert — nicht nur bei
grol3en international agierenden Unternehmen, sondern immer haufiger auch bei
Mittelstandlern. Gerade vor dem Hintergrund, dass immer mehr Produzenten und andere
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Verlader auf Unternehmensebene die Netto-Null bei den Emissionen anstreben, dirfte
dieser Aspekt in Zukunft noch deutlich wichtiger werden. Neben diesem Impact, den der
Nutzer erzielen kann, ist jedoch auch das Einsparen von Nebenkosten ein wichtiger
Pluspunkt zertifiziert nachhaltiger Immobilien.

Allerdings ergeben sich zwei zentrale Fragen. Erstens: Welches Zertifikat eignet

sich fur welche Immobilie? Und zweitens: Wie beeinflusst der Siegeszug der
Zertifizierungssysteme die Art und Weise, wie wir kiinftig bauen?

DGNB, BREEAM oder LEED?

Je intensiver sich die Logistik- und Immobilienbranche mit dem Thema ,Green Buildings®
befasst, desto vielféltiger werden die méglichen Nachhaltigkeitsmalinahmen. Anstatt sich
einem gemeinsamen Standard anzun&hern, differenzieren sich die Systeme bei den Details
weiter aus. Das DGNB-System der Deutschen Gesellschaft flir Nachhaltiges Bauen ist
beispielsweise besonders stark auf das deutsche Baurecht und die EU-Taxonomie
spezialisiert. Auf3erdem handelt es sich um das umfassendste Zertifikat, da es den
gesamten Lebenszyklus der Immobilie miteinschlief3t. Gerade im Neubau kann es deshalb
sinnvoll sein, gem&l DGNB zertifizieren zu lassen — sofern die baulichen Gegebenheiten
dafir vorhanden sind.

Daruber hinaus spricht ein weiterer Grund dafir, dass das DGNB-System in Deutschland
kiinftig noch relevanter wird: Es werden immer mehr Green Leases, also griine
Mietvertrage abgeschlossen. Bei diesen verpflichten sich sowohl Vermieter als auch Mieter
zu einer nachhaltigen Bewirtschaftung der jeweiligen Immobilie. Ein DGNB-Zertifikat bietet
hierfir die ideale Grundlage.

Seltener werden aber auch hierzulande Immobilien gem&R LEED- oder BREEAM-Katalog
zertifiziert. Das LEED-System (Leadership in Energy and Environmental Design) ist mit
mehr als 100.000 weltweit zertifizierten Immobilien das gangigste. Hierbei handelt es sich
jedoch haufig um Buroimmobilien und die US-amerikanische Pragung des Kriterienkatalogs
ist spurbar. Einen Mittelweg bietet das urspriinglich im Vereinigten Kénigreich entwickelte
BREEAM-Zertifikat (Building Research Establishment Environmental Assessment
Methodology). Vor allem in EU-Landern ohne eigenes nationales Zertifikat — zum Beispiel
in den Niederlanden oder in Belgien — findet es sehr hdufig Anwendung. In Deutschland
werden daruber hinaus haufig Bestandsrevitalisierungen gemafl BREEAM zetrtifiziert.

Die Kriterien verscharfen sich immer weiter

Die Kataloge der Zertifizierungssysteme werden immer umfangreicher und die Kriterien
immer scharfer. Die Version 2023 der DGNB-Zertifizierung und auch die Version 2024 des
LEED-Systems setzen deutlich h6here Mindestanforderungen und Nebenanforderungen
voraus, aul3erdem werden die rein dkologischen Kriterien noch starker als bisher gewichtet.
Im Uberarbeiteten DGNB-Katalog haben wir insgesamt elf Kriterien identifiziert, die eine
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grol3e Veradnderung zur bisher gangigen 2018er-Version darstellen — darunter Merkmale
wie die verantwortungsbewusste Ressourcengewinnung, aber auch soziale Aspekte wie
der thermische Komfort fur die Mitarbeiter und die Barrierefreiheit.

Oft werden bestehende Aspekte verscharft: Beim Klimaschutz beispielsweise werden die
bisherigen mdglichen Bonuspunkte in reguldre Punkte umgewandelt und verlieren ihren
Sonderstatus. Stattdessen werden neue, schwerer zu erreichende Bonuspunkte fiir
Faktoren wie Mobilitat oder recycelte Baumaterialien ausgelobt. Des Weiteren werden
emittierte Treibhausgase nun starker ,bestraft® als in der vorherigen DGNB-Version. Neben
den bisher taxonomiebezogenen Kriterien flieRen auch die Aspekte des Qualitatssiegels
Nachhaltiges Gebaude (QNG) in das Gesamtscoring mit ein, was die Anforderungen
nochmals in die H6he schraubt.

Sinnvoll insbesondere aus Sicht der Investoren erscheint, dass vollkommen neue Punkte
wie die sogenannte Klimaresilienz in den Katalog Einzug gehalten haben. Die Analyse
potenzieller Klimarisiken, die eine langfristig sichere Nutzung der Immobilie verhindern
koénnten, ist nun verpflichtend. Ein weiteres Beispiel fir neue Anforderungen besteht in der
Dokumentation des Gebéaudes in digitaler Form durch das Building Information Modelling
(BIM).

Wahrend die genauen Folgen sehr kleinteilig ausfallen, 1asst sich generell sagen: Was
friher dem Platin-Standard entsprach, wird kiinftig ,nur® noch mit DGNB-Gold zertifiziert
werden kénnen. Damit ist zwar keine Abwertung der bestehenden mit Gold zertifizierten
Immobilien verbunden, wohl aber der Druck, in Zeiten ohnehin schon hoher Baukosten
noch mehr NachhaltigkeitsmalRhahmen umzusetzen — die zum Teil keinen direkten Effekt
auf den Nutzer der Immobilie haben. Hier missen Entwickler also Fingerspitzengefihl
beweisen und ein mdglichst hohes Nachhaltigkeitsniveau realisieren, ohne gleichzeitig die
Kaltmiete zu sehr anheben zu mussen.

Artikel-8- und -9-Fonds geben den Standard vor

In Zukunft wird der Anteil an zertifizierten Neubauimmobilien nochmals zunehmen — allein
schon aus dem gewachsenen ESG-Bewusstsein der Investorenseite heraus. Gemal der
EU-Offenlegungsverordnung missen Immobilienfonds unterschiedlich klassifiziert werden.
Wahrend Artikel-6-Fonds keine besonderen Nachhaltigkeitsmerkmale erfillen, handelt es
sich bei Artikel-8-Fonds um sogenannte ,griine” und bei Artikel-9-Fonds um ,dunkelgriine*
Fondsprodukte.

In den kommenden Jahren wird eine deutliche Zweiteilung der Markte erwartet. Wéhrend
es immer auch Artikel-6-Fonds geben wird, gelten diese jedoch fur immer weniger
Investorenprofile als geeignet. Dementsprechend ist es sehr wahrscheinlich, dass Artikel-8-
Produkte zum Standard werden — und dass die darin enthaltenen Logistikimmobilien intern
oder extern zertifiziert werden.
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Herausragende Immobilien, die sehr hohe Nachhaltigkeitsniveaus bieten und das
institutionelle Kapital stark anziehen, kdnnten kinftig verstarkt zu ,dunkelgrinen® Fonds
gebindelt werden. Es bleibt daher spannend zu beobachten, wie sich die Fondslandschaft
im Bereich der Artikel-9-Produkte weiterentwickeln wird — die bislang noch einen geringen
Anteil hat.

Fir die Mieter von Logistikimmobilien bedeutet dies, dass zwar mehr zertifizierte Flachen
entwickelt werden. Jedoch dirfte die Nachfrage nach diesen Immobilien deutlich schneller
wachsen als der Bestand. Insbesondere die Anforderungen der jeweiligen Auftraggeber
aus Industrie und Handel sorgen dafir, dass der 6kologische FulRabdruck von
Logistikdienstleistern und &hnlichen Akteuren deutlich schmaler werden muss.
Dementsprechend kommt auch der Immobilie als Teil der Supply Chain eine neue
Aufmerksamkeit zu. Die mdglichen Effizienz- und Wettbewerbsvorteile kristallisieren sich
immer weiter heraus. Aus diesem Grund sollten Logistikdienstleister bei der nachsten
Immobilienentscheidung sehr genau auf die ESG-Kriterien schauen — wobei ein Zertifikat
grundsatzlich dabei hilft, die einzelnen Parameter zu vergleichen.

Dieser Artikel erschien am 17.04.2024 im DVZ-Magazin.

Haben Sie Anmerkungen oder Fragen? Dann schreiben Sie an die Leiter unserer
Redaktion Jan Dohler und Kai Gutacker.
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LINKEDIN

Kai Mende neuer CEO fiur das Advisory Business in

Deutschland

CBRE

Kai Mende wurde zum neuen Vorsitzenden der Geschaftsfihrung (CEO) fur das Advisory
Business in Deutschland bei CBRE ernannt und wird heute seine neue Position antreten.
Er folgt auf Peter Schreppel, der voriibergehend als Interim-CEO fungiert hat. Schreppel
fokussiert sich, wie geplant, nun auf eigenen Wunsch wieder auf die Leitung des Bereichs
International Investment Germany im Bereich Capital Markets bei CBRE. Lesen Sie weiter
auf LinkedIn.

Mit Value-Add die Weichen stellen fur die nachste

Marktphase

Holger Kohl
IMAXXAM

Zum ersten Mal seit einem Jahr zeigt die Kurve des ZIA-IW-Index wieder aufwarts. Die
Erwartungen im Marktsegment Projektenwicklungen haben sich sogar erstmals seit einem
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Jahr in den positiven Bereich gedreht; der Wert liegt aktuell bei 13,5 Punkten. Lesen Sie
weiter auf LinkedIn.

Widerstandsfahigkeit erstklassiger Biroflachen:
Einblick in den US-Immobilienmarkt 2024

ustreuhand

Gemeinsam Investieren

US Treuhand Verwaltungsgesellschaft

Wahrend sich die Arbeitswelt weiterentwickelt, zeigt eine aktuelle Prognose von CBRE,
dass die Nachfrage nach hochwertigen Blroimmobilien ungebrochen ist — trotz
wirtschaftlicher Schwankungen und dem Trend zu flexibleren Arbeitsmodellen. Lesen Sie
weiter auf LinkedIn.

Jorg Muller neuer Head of Transformation

IC IMMOBILIEN GRUPPE

IC Immobilien Gruppe

Um den sich stetig verdndernden, wachsenden Marktanforderungen und
Kundenbedirfnissen noch gezielter gerecht werden zu kénnen, hat die IC Immobilien
Gruppe Jorg Muller als Head of Transformation an Bord geholt. Lesen Sie weiter auf
LinkedIn.
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Erster Mieter im Unternehmerpark ,,Altes
Stahlwerk*

aurelis

Aurelis Real Estate

Wir begriRen Picnic Technologies als ersten Mieter im Unternehmerpark ,Altes Stahlwerk®.
Der Online-Supermarkt mietet in der Badenstedter Straf3e in Hannover rund 2.000 m2

Hallenflache inklusive Stellplatze mit E-Ladevorrichtungen als Last-Mile-Hub. Lesen Sie
weiter auf LinkedIn.

Cradle to Cradle® zum Mitdenken, Anfassen und
Ausprobieren

DREES &
SOMMER

Drees & Sommer

Wenn die Heuer Dialog GmbH mit dem ,Jahreskongress Cradle to Cradle® in Stuttgart zu
Gast ist, 6ffnen wir bei Drees & Sommer und EPEA GmbH — Part of Drees & Sommer als
Ausrichter des Auftaktabends gerne unsere Tiren: Lesen Sie weiter auf LinkedIn.
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Die Immobilienbranche braucht starkere Impulse fir

Innovationen

MAHREN AG
Die Wohnungsknappheit in den Ballungszentren nimmt immer weiter zu. Und es gibt nur

einen Ausweg: Es muss mehr gebaut werden. Am besten so schnell, kostengtinstig und
ressourcenschonend wie moglich. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.

Wie kann man als Maklerin heute noch erfolgreich

sein?

Nina Stachura
WOMIRE / The Inner Circle of Real Estate

Wenn es darum geht, in Ruhe Uber die eigenen Ansichten und Uberzeugungen
nachzudenken, tut raumliche Distanz einfach gut. Gleiches gilt fur die Zeitverschiebung
zwischen Thailand und Deutschland. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.

PB3C News (17. KW)


https://www.linkedin.com/posts/maehren-ag_wohnungsknappheit-innovation-immobilien-activity-7186309029718089728-jHUs?utm_source=share&utm_medium=member_desktop
https://www.linkedin.com/posts/activity-7184555935267225600-IcAS/?utm_source=share&utm_medium=member_desktop

Mehr als tberfallig: die Verabschiedung des
Wachstumschancengesetzes

Marcel Hoecker
Neubauwerte / NBW Vertriebs GmbH

Wichtigster Punkt fur die Bau- und Immobilienbranche: Die darin enthaltene degressive
AfA, die es Unternehmen ermdglicht, sechs Jahre lang jeweils finf Prozent der
Investitionskosten abzuschreiben. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.

Der deutsche Markt fur Gesundheitsimmobilien
verharrt weiterhin in Schockstarre

Jens Nagel
HEMSO GmbH

Das zeigen neueste Zahlen des Immobilienanalysten CBRE Germany. Auffallig: Der
Einbruch des Transaktionsvolumens um 71 Prozent im ersten Quartal 2024 im Vergleich
zum Vorjahresquartal. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.

Die Zeit lauft langsam, aber sicher ab
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Dr. Bernd Schade
OFB Projektentwicklung GmbH

In Sachen Nachhaltigkeit wird die Vogel-Strau3-Taktik nicht
funktionieren. Denn: Neue, verbindliche Pflichten zur
Nachhaltigkeitsberichterstattung kommen ab 2025 im Rahmen der

Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) auf viele
Unternehmen zu. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.
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