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Fokusthema: Standardisierung

Das WISAG Nachhaltigkeitsradar —
eine jahrliche Onlinestudie zu aktuel-
len Trends nachhaltiger Immobilien-
bewirtschaftung — fokussierte 2015
Standardisierung im nachhaltigen
Gebaudebetrieb.

Eine Annaherung an das Thema
erfolgte durch Fragen zur Nachhaltig-
keitsstrategie von Immobilienunter-
nehmen, zur Vermietbarkeit konven-
tionell bewirtschafteter Immobilien
sowie zur Ausschreibungspraxis und
zu verschiedenen Aspekten der
Standardisierung im nachhaltigen
Gebaudebetrieb.

Um die Entwicklung einzelner
Themen im Zeitverlauf beobachten
zu konnen, wurden auch wieder
Fragen aus den vergangenen Jah-
ren aufgegriffen.

Hierzu zahlen Fragen zu Rahmen-
bedingungen fir die erfolgreiche
Umsetzung von Nachhaltigkeit

in der Immobilienwirtschaft. Aber
auch Umsetzungshindernisse sowie
die einflussreichsten Akteure fur
mehr Nachhaltigkeit in Immobilien
wurden beleuchtet.

Themenfelder 2015

Aus bisherigen Umfragen

= Rahmenbedingungen fir die erfolgreiche
Umsetzung von Nachhaltigkeit

= Umsetzung von Nachhaltigkeit in der
Immobilienwirtschaft

= Einflussreichste Akteure fir mehr Nachhal-
tigkeit in Immobilien

Neu hinzugekommen

= Nachhaltigkeitsstrategie von Immobilien-
unternehmen

= Vermietbarkeit konventionell bewirtschafteter
Immobilien

= Ausschreibungspraxis

= Nachhaltigkeitsstandards fiir einen nach-
haltigen Gebaudebetrieb
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Methode und Stichprobe

Die Onlinebefragung richtete sich an
2.217 Fuhrungskrafte und Experten
aus der Immobilienbranche. 183 von

ihnen nahmen an der Befragung teil.

183 Experten aus der
Immobilienbranche
nahmen Stellung

Die Teilnehmergruppe setzte sich
aus unterschiedlichen Marktteilneh-
mern zusammen. Darunter Asset
Manager, Mieter, Projektentwickler,
Planer, Property Manager, Facility
Manager und Eigentumer. Der
Anteil der Fihrungskrafte betrug
insgesamt rund 62 Prozent.

Auf verschiedenen Skalen von

1 (Ja) bis 5 (Nein) bzw. mit Ja oder
Nein und mit Freitextantworten
konnten die Befragten Stellung zu
unterschiedlichen Aspekten von
Nachhaltigkeit in der Gebaudebe-
wirtschaftung nehmen.
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STRATEGIE UND UMSETZUNG

VWohldosierte Nachhaltigkelt

Nachhaltigkeit ist zunehmend in der
allgemeinen Unternehmensstrategie
verankert und strahlt auf sehr viele
Bereiche der unternehmerischen
Tatigkeit aus — auch auf Sekundar-
prozesse. Das zeigen die Ergebnisse
des WISAG Nachhaltigkeitsradars
2015. Nur ein Viertel der Unterneh-
men verfolgt demnach keinerlei
Nachhaltigkeitsaktivitaten.

Jedoch klafft zwischen der Veranke-
rung einer Strategie und ihrer
tatsachlichen Umsetzung eine deut-
liche Lucke: Die Nachhaltigkeits-
strategie fur Immobilien wird von
den wenigsten Unternehmen konse-
quent, nur von knapp der Halfte

der Unternehmen selektiv und von
einem Viertel der Unternehmen
uberhaupt nicht in ihren Immobilien
umgesetzt.

Und so profitieren nicht alle Immo-
bilien von der Nachhaltigkeitsstra-
tegie ihrer Eigentumer. Bei der
Mehrheit der Unternehmen bestim-
men andere strategische Entschei-
dungen daruber, ob eine Immobilie
konsequent nachhaltig ertuchtigt
bzw. bewirtschaftet oder von der
nachhaltigen Ausrichtung ausge-
klammert wird. Nachhaltigkeit in
Immobilien wird demnach Uberlegt
und wohldosiert angewendet.

Verankerung und Umsetzung
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STRATEGIE UND UMSETZUNG

Stolpersteine bel der Umsetzung

Woran mag es liegen, dass Nach-
haltigkeit in der Immobilienwirt-
schaft nur zogerlich umgesetzt
wird? Fest steht: Ihre Ausgestaltung
unterliegt einer ganz eigenen Dyna-
mik.

So bestimmen unterschiedliche
Interessenlagen der Stakeholder,
unzureichende Vertragsregelungen
zwischen den Akteuren, aber zu-
weilen auch das Kalkul der Nutzer
uber die Umsetzung von Nach-
haltigkeitsstrategien in der Immo-
bilienwirtschaft.

Wahrend sich die unterschiedlichen
Interessen der Stakeholder in den
Jahren 2011 bis 2015 etwas anna-
hern, wird im gleichen Zeitraum die
Kritik an unzureichend definierten
Vertragsregelungen und Kosten

fir FM-Dienstleistungen lauter. Das
verlangt nach Losungen.

Mieter und Nutzer hemmen nach
Ansicht der Befragten nur bedingt
die Umsetzung von Nachhaltigkeit
im Immobiliengeschehen und
konnten kinftig vermehrt als Partner
eine Rolle spielen.

Wo liegt das Problem?

Mittelwert; je niedriger der Wert desto hoher die Zustimmung
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STRATEGIE UND UMSETZUNG

Anders als gedacht

Zahlreiche Faktoren beeinflussen
die nachhaltige Ausrichtung der
Immobilienbewirtschaftung. Jedoch
wirken sich diese Grof3en bei der
Umsetzung der Nachhaltigkeitsstra-
tegie in den Immobilien anders aus
als oftmals angenommen. Dass
nachhaltige Strategien ausschliel3-
lich in hochwertigen Immobilien
umgesetzt werden, scheint eine
ebenso ungesicherte Annahme zu
sein wie die Stigmatisierung von
Altbestanden als Problemimmobi-
lien in Sachen Nachhaltigkeit. Auch
Klagen uber die ungenugende Um-
setzung von Strategien durch die
Dienstleister scheint nur bedingt
gerechtfertigt.

Einig sind sich die Immobilienexper-
ten darin, dass die Strategie den
Gebaudebetrieb beeinflusst. Wie

Nachhaltige Einfliisse

Trifft
eher zu
Teils, teils
Die Strategie Die Umsetzung Eine nachhal- Ubertragung Die nachhaltige
beeinflusst wird in Aus- tige Strategie der Strategie in  Strategie wird
den Gebaude- schreibungen ist im Altbe- die operative nur in hoch-
betrieb gefordert stand schwer Ausfuhrung ist wertigeren
umzusetzen schwierig Immobilien
umgesetzt
Nachhaltigkeit als ein Aspekt der strategie fur die Immobilien ab. Die
Strategie im Einzelnen umgesetzt Umsetzung wird jedoch in Aus-

wird, hangt von der Nachhaltigkeits- schreibungen nur bedingt gefordert.
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STRATEGIE UND ENTSCHEIDER

Noch entscheiden Investoren und
Eigentumer uber Nachhaltigkeit

Die Strategie bestimmt darlber,
wie nachhaltig die Immobilienbe-
wirtschaftung ausfallt. Doch wer
sind die Akteure, die das Heft in
Sachen Nachhaltigkeit in der Hand
haben? Das Nachhaltigkeitsradar
geht dieser Frage bereits zum drit-
ten Mal nach.

Im Dreijahresvergleich sind stets

die Eigentumer neben Investoren
und Projektentwicklern die einfluss-

Wer hat Einfluss?

reichsten Akteure, wenn es darum
geht, Nachhaltigkeit in einem Im-
mobilienportfolio voranzutreiben.
Hinter diesen Akteuren reihen sich
Asset-Manager und Mieter ein.

Auffallig ist, dass die Asset Manager
ihren Einfluss stetig ausbauen
konnten, wahrend bei den Mietern
starke Schwankungen zu beobach-
ten sind. Asset Manager, die die
Wertsteigerung der Immobilie im

Blick haben sollten, riicken somit
bei Nachhaltigkeitsthemen zu den
Immobilienbestandshaltern auf.

FM-Dienstleister und Property Ma-
nager mussen sich mit den hinteren
Platzen zufriedengeben, wobei

die FM-Dienstleister noch vor den
Property Managern rangieren.
Dennoch ist bei beiden ein zuneh-
mender Einfluss nicht von der Hand
zu weisen.

' Investoren

. Eigentiimer

Projektentwickler

. Asset-Manager

FM-Dienstleister ' Property-Manager
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STRATEGIE UND ENTSCHEIDER

Auch Unternehmensspitze

entscheidet nach Prels

Im Kraftespiel der Marktakteure
wird haufig beklagt, dass preis-
aggressive Ausschreibungen auf
die Ausschreibungspraxis nachge-
ordneter Abteilungen im Unterneh-
men oder auf Beratungsunterneh-
men zurlickgefliihrt werden missen,
Unternehmensstrategen hingegen
hochwertigere Leistungen einkaufen
wiurden. Ist dem tatsachlich so?

Die Ergebnisse der Studie zeigen ein
anderes Bild. Offenbar entscheidet
hauptsachlich die Unternehmens-
fihrung tber Qualitat und Preis.
Abteilungen wie Finanzen, Beschaf-
fung und CREM sowie dem operativ
Objektverantwortlichen wird ledig-
lich eine beeinflussende Rolle zu-
geschrieben. Der Preisdruck geht
demnach auf die Unternehmens-
strategen selbst zuruck.

Funktion verschiedener Positionen

Geschaftsfiihrer/
Vorstand

Ausfiihrender Entscheider

80%
60 %
40%

Keine Funktion Beeinflusser

Eigene
Fachabteilung

Ausflihrender Entscheider

80%
60%

[40%§

Keine Funktion

Beeinflusser

Einkaufsabteilung

Ausfiihrender Entscheider

80%
60 %

[40%§

Keine Funktion

Beeinflusser

Finanzen oder
vergleichbare Abteilung

Ausflihrender Entscheider

80%
60%

[40%§

Keine Funktion

Beeinflusser

Operativ Objekt-
verantwortlicher

Ausfiihrender

Entscheider

80%

60%

EM)%J

Keine Funktion

Beeinflusser
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STRATEGIE UND ENTSCHEIDER

Fur konventionell bewirtschaftete
Immobilien tickt die Uhr

In wie vielen Jahren sind konventionell bewirtschaftete
Immobilien nicht mehr ohne Preisabschlag vermietbar?

Jetzt schon In 3 Jahren
nicht mehr

Eigentumer und Investoren geben
den Takt fur die Umsetzung von
Nachhaltigkeit in Immobilien vor.
Gleichzeitig bestimmen Unterneh-
mensstrategen das Preisgefille
bei Ausschreibungen und somit
die Qualitat der Leistungen.

In 5 Jahren In 10 Jahren Weil3 nicht

Dies mag zunachst plausibel klingen,
bedarf aber einer gewissen Korrektur.
In Zukunft wird vermehrt der Markt
die strategischen Entscheidungen
beeinflussen. Denn bereits jetzt las-
sen sich konventionell bewirtschafte-
te Immobilien schlechter vermieten,

Hat keine
Auswirkung

mit weiteren Preisabschlagen ist in

den nachsten drei Jahren zu rechnen.
Eigentumer werden sich entscheiden
mussen, ob sie diese Preisabschlage
hinnehmen oder den Anforderungen
des Marktes folgen und in die Nach-
haltigkeit ihrer Immobilie investieren.
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STRATEGIE UND STANDARDS

Die Zeichen stehen auf Standardisierung

Standards wie auch interessenaus-
gleichende Strukturen sind wichtige
Parameter flir eine erfolgreiche
Umsetzung von Nachhaltigkeit in
der Immobilienwirtschaft. Sie setzen
allerdings unterschiedliche Akzente:
Wahrend Standards auf allgemein
vergleichbare Vorgaben abzielen,
konnen interessenausgleichende
Strukturen zum Beispiel in Form von
Dialogforen individuell ausgestaltet
werden. Beide Aspekte sind wichtig
und haben ihre Berechtigung bei
der Suche nach Losungsansatzen.
Daher pendeln sich beide Werte
auch auf dem gleichen Niveau ein.

In einem Dreijahresvergleich ist
eine Tendenz zur Standardisierung
abzulesen. Die Bedeutung einheit-
licher Standards fiir FM-Leistungen
nimmt seit 2012 kontinuierlich zu,
wahrend der Aspekt der interes-
senausgleichenden Strukturen an
Bedeutung verliert.

Eines ist jedoch sicher: je mehr
Standardisierung, desto weniger
Konflikte entstehen zwischen
den Stakeholdern, die durch inter-
essenausgleichende Strukturen
geglattet werden mussten.

Standards oder Dialoge:

Was ist wichtiger?

2012 2013

2015
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STRATEGIE UND STANDARDS

Standards geben Kontur

Standards flir einen nachhaltigen
Gebaudebetrieb gewinnen an
Bedeutung. Vor allem unterstlitzen
sie bei der Umsetzung der Nach-
haltigkeitsstrategie und haben
durchaus das Potenzial, die unter-
schiedlichen Interessen der Stake-
holder zu harmonisieren.

Und das ist hdaufig notwendig, denn
Nachhaltigkeit im Gebaudebetrieb
ist in vielen Bereichen ein komple-
xes Thema. Immobilieneigentimer
sprechen von fehlender Orientierung
und vermissen bislang feste Leit-
planken.

Wenn fir alle Marktteilnehmer
gleiche Spielregeln gelten, kann
Nachhaltigkeit im Gebaudebetrieb

Standardisierungen ...

... unterstltzen die Umsetzung

... sind wichtig
... verandern den FM-Markt

... harmonisieren Interessen

H: B: .
H: B B: o =
transparent und nachvollziehbar
umgesetzt werden. Standards ma-
chen es in Zukunft einfacher, die
unterschiedlichen Interessen der
Stakeholder unter einen Hut zu
bringen, Reibungsverluste zu mini-
mieren und durch Leitplanken

... sind auf die Praxis abgestimmt

einen losungsorientierten Dialog zu
ermoglichen. Offenbar ist die Einflih-
rung von Standards fuir nachhaltige
FM-Prozesse gelungen: Die Befragten
attestieren den Standards eine gute
Abstimmung mit dem Bedarf in der
Praxis, auch wenn fir eine weitere
Optimierung noch kleine Anpassun-
gen vorgenommen werden mussen.

Fest steht, dass Standardisierungen
den FM-Markt verandern werden,
darin sind sich die Experten einig.

In welchem Ausmal3 das geschieht,
wird sich zeigen. Alles in allem
scheinen Standards fur FM-Prozesse
ein wichtiger Meilenstein fur die
Etablierung eines nachhaltigen
Gebaudebetriebs zu sein.

WISAG Nachhaltigkeitsradar 2015
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STRATEGIE UND STANDARDS

Garanten fur Transparenz und Qualitat

Dem Wunsch nach Klarheit und
Nachvollziehbarkeit folgend, stehen
Standards vor allem flr Qualitats-
sicherung, Vergleichbarkeit und
Transparenz. Aber auch Arbeitsver-
einfachung, Rechtssicherheit und
Imagegewinn sind nutzenstiftende
Attribute.

Standards sind Garanten fur Trans-
parenz und Qualitat. Sie spielen eine
bedeutende Rolle, wenn es darum
geht, die oftmals konflikttrachtige
Informationsasymmetrie zwischen
Auftraggeber und Kunde zu kom-
pensieren. lhre Starke: Sie schaffen

Vertrauen flr eine solide und koope-
rative Geschaftspartnerschaft.

Doch Standardisierungen konnen
weitaus mehr: Soft Facts wie
Rechtssicherheit, Fachwissen oder
Image rangieren noch vor den
monetaren Grol3en. Dabei eignen
sich Standards durchaus auch als
Instrumente zur Kostenreduzierung
bei Ausschreibungen, im Betrieb
oder als Vehikel fur Wertsteigerun-
gen. Insgesamt bieten sie damit
einen guten Losungsansatz, um
die Komplexitat im nachhaltigen
Gebaudebetrieb zu reduzieren.

Der Nutzen der Standardisierung

Kein Nutzen

Weniger Kosten im Betrleb Qualltatssmherung

.‘ .l Verglelchbarken
Mehr Fachwissen / ‘l . \Iransparenz

Imagegewinn
Rechtssicherheit /

Wertstelgerung

Geringere Kosten
bei Aussch relbung

\ Arbeitserleichterung

. Qualitdtssteigerung .

Soft Facts . Monetére Aspekte

WISAG Nachhaltigkeitsradar 2015
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STRATEGIE UND STANDARDS

Welche Standards sind bekannt?

Nachhaltigkeit in der Immobilien-
wirtschaft lasst sich auf zweierlei
Arten umsetzen: durch die nachhal-
tige Ertichtigung des Gebaudes
oder die Implementierung eines
nachhaltigen Gebaudebetriebs.

Beides anzugehen, ist der Idealfall.
Doch auch Gebaude, die nicht nach-
haltig ertlichtigt werden, profitieren

Welche Standards kennen Sie?

@ DGNB

@) BREEAM

€ LEED

von den nachhaltigen Standards im
Gebaudebetrieb.

Zertifizierungen fur Green Buildings
sind auf dem Markt bereits etabliert
und bekannt. Doch wie steht es um
Standards fur einen nachhaltigen
Gebaudebetrieb?

DGNB, BREEAM und LEED sind die
bekanntesten Labels fur die Messung
der nachhaltigen Immobilienper-
formance. Doch auch die seit Kurzem
im Markt platzierten nachhaltigen
Standards fir den Gebaudebetrieb
wie die Richtlinie GEFMA 160 oder
die o6kologische Musterleistungs-
beschreibung der WISAG finden
Erwahnung. Die Vielfalt der Standards
lasst Raum fur die Abstimmung mit
der eigenen Strategie.

Weitere Nennungen

4. GEFMA 160

5. WISAG Oko-LV
6. Normen

7. EEG

8. EnEV

WISAG Nachhaltigkeitsradar 2015
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Reflexion der Ergebnisse

Nachhaltigkeit berthrt inzwischen
alle Facetten unseres Lebens und
pragt im Besonderen die strategi-
sche Ausrichtung vieler Wirtschafts-
bereiche. Doch wie steht es um
Nachhaltigkeit in der Immobilien-
wirtschaft?

Viele Unternehmen verfolgen eine
Nachhaltigkeitsstrategie, jedoch
erfahrt diese nicht in allen Bereichen
des Unternehmens eine konkrete
Umsetzung. Geht es um Immobilien,
kalkulieren die Unternehmen sehr
genau, welche Gebaude von der
Nachhaltigkeitsstrategie profitieren
sollen. Dies ist Grund genug, die
vermeintlichen Stolpersteine, Irrtu-
mer oder auch Losungsansatze bei
der Umsetzung naher zu beleuchten.

Interessenkonflikte haben ihre Ur-
sachen oftmals in vorhandenen
Spielraumen und unzureichenden
Regelungen, so zumindest die Ein-
schatzung verschiedener Akteure
aus der Immobilienbranche. Diese

Standards fordern
nachhaltigen
Gebéaudebetrieb

Einschatzung verwundert nicht:
Immerhin treffen in der Immobilien-
branche eine Reihe von Stakehol-
dern mit unterschiedlichsten Interes-
sen aufeinander. In Vertragswerken
soll dieses Interessengemenge
geregelt werden — doch haufig reicht

das nicht aus. Oftmals fuhren sub-
jektive Eindrucke zu Differenzen. Ein
Beispiel: die Vermutung, dass Mieter
und Nutzer die Nachhaltigkeitsstra-
tegie nicht ausreichend unterstitzen
oder gar konterkarieren. Die Studie
bringt derlei Klischees ins Wanken.
Dass nachhaltige Strategien aus-
schliel3lich in hochwertigen Immobi-
lien umgesetzt werden, muss eben-
so mit Augenmal’ korrigiert werden
wie die vermeintliche Zuruckhaltung
bei Altbestanden oder der Bruch
zwischen Strategie und operativer
Ausfuhrung. Die Strategie bestimmt
die Marschrichtung in Sachen
Nachhaltigkeit. Erst dann finden sich
Nachhaltigkeitsaspekte in der Aus-
schreibung wieder.

WISAG Nachhaltigkeitsradar 2015
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Doch die konkrete Ausgestaltung
der Strategieumsetzung trifft nicht
zwangslaufig jeden Geschmack.
Woran liegt das? Bevor eine Strategie
umgesetzt und in operativen Pro-
zessen verankert wird, beschaftigen
sich zunachst Unternehmensstrate-
gen mit der Thematik. So ist es keine
Uberraschung, dass Eigentiimer,
Investoren und Projektentwickler
den grol3ten Einfluss auf Nachhaltig-
keit in der Immobilienwirtschaft
beanspruchen.

Preisabschlage fiir
konventionelle Bewirt-
schaftung zu erwarten

Ob die Unternehmensstrategen
auch in Zukunft das Zepter in der
Hand halten, muss jedoch hinter-
fragt werden. Bereits heute ist bei
der Vermietung von konventionell
bewirtschafteten Immobilien mit
Preisabschlagen zu rechnen.

Welche Wege und Losungen bieten
sich kurzfristig an, um den Markt-
anforderungen zu entsprechen?
Standards verzeichnen seit einiger
Zeit zunehmende Beachtung und
bieten gleich mehrere Vorteile:
Allen voran reduzieren sie Konflikte,
erleichtern die Umsetzung von
Nachhaltigkeitsstrategien, schaffen
Transparenz in Qualitatsfragen und
wirken interessenausgleichend.

Zwischen der Nachhaltigkeitsstra-
tegie eines Unternehmens und ihrer
Umsetzung im Immobilienbereich
bleibt weiterhin viel Raum fur Kon-
troversen. Dringender denn je wird
ein ,Moderationswerkzeug” beno-
tigt, denn letztlich ist es der Markt,
der den Takt vorgibt.

Standards tragen als ein funktio-
nierendes Werkzeug ihren Teil zur
Moderation bei und sind eine wich-
tige Etappe bei der Entwicklung
von nachhaltiger Gebaudebewirt-
schaftung. Nun sind die Unter-
nehmensstrategen gefragt, sie in
die Bewirtschaftungsprozesse von
Immobilien zu integrieren.

WISAG Nachhaltigkeitsradar 2015

15



Herausgeber

WISAG Facility Service Holding
GmbH

HerriotstralRe 3
D-60528 Frankfurt am Main
Tel. +49 69 505044-0

www.wisag.de

Februar 2016

Flr ausfihrliche
Informationen
einfach den
QR-Code scannen

Verantwortlich

WISAG Consulting & Management
¢/0 2COM Immobilien Competence
Consulting & Management GmbH & Co. KG

Herriotstral3e 3
D-60528 Frankfurt am Main

Holger Kube Sonja Ghahremani
Tel. +49 69 505044-227 Tel. +49 69 505044-569
holger.kube @2com.de sonja.ghahremani@2com.de

www.nachhaltigkeitsradar.de

MWISBG



