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Zertifizierung von Gebauden -
ein nachhaltiger Erfolg

1 EINLEITUNG

Die Bau- und Immobilienbranche befin-
det sich in einer Ubergangsphase hin zur
Nachhaltigkeit. Mit dem Paradigmen-
wechsel sind unterschiedliche Gebaude-
bewertungssysteme auf den Markt ge-
kommen und deren Akzeptanz hat sich
in den letzten Jahren zunehmend etab-
liert. [1] Die Nachhaltigkeit bei Geb&uden
wird immer mehr zu einem Qualitéats- und
Differenzierungsmerkmal. Der Artikel soll
die Frage beantworten, welche Auswir-
kungen die Geb&udezertifizierung hat
oder ob die Bemlihungen einen nach-
haltigen Erfolg ermdglichen.

2 BLUE BUILDINGS:
NACHHALTIGKEIT IN DER BAU- UND
IMMOBILIEN-WIRTSCHAFT

Nachhaltigkeit besteht aus dem Drei-
klang aus 6konomischer, dkologischer
und sozialvertraglicher Entwicklung. Im
Mittelpunkt der Einsicht steht dabei,
dass soziale Verantwortung, wirtschaft-
liche Leistungsfahigkeit und der Schutz
der Umwelt untrennbar zusammengehd-
ren. Urspringlich wurde Nachhaltigkeit
in der Forstwirtschaft des 18. Jahrhun-
derts verwendet, wobei hier keine dkolo-
gischen sondern vielmehr 6konomische
Grlinde ausschlaggebend waren — wenn

Nachhaltigkeit verandert seit einigen Jahren die Bau- und Immobilienbranche
und vereint die 6kologische, 6konomische und sozio-kulturelle Dimension,
womit der Eingriff in die Natur minimiert, jedoch gleichzeitig die wirtschaftli-
chen und sozialen Qualitaten maximiert werden. Als Instrument, um den Pa-
radigmenwechsel hin zur Nachhaltigkeit zu erméglichen, werden unter dem
Dachverband World Green Building Councils (WGBC) von nationalen Vereinen
Gebaudebewertungssysteme erarbeitet und angeboten. In Osterreich hat die
Osterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltige Immobilienwirtschaft (OGNI) das
DGNB System 2009 auf den Markt gebracht, welches auf wissenschaftlichen
Grundlagen basiert, in Ubereinstimmung mit den aktuellen Normungsaktivitaten
der EU entwickelt ist und landeriibergreifende Vergleichbarkeit herstellt, da es
auf messbaren Indikatoren und nicht auf bloBen MaBnahmenpaketen basiert.
Blue Buildings sind tiber den Lebenszyklus optimiert und schaffen fir alle Stake-
holder Transparenz. Diese wiederum gibt Sicherheit und hat damit positive Aus-

wirkung auf die Immobilienwirtschaft.

alle Bdume geféllt werden, kdnnen spa-
tere Generationen nicht mehr von der
Forstwirtschaft leben. Heute wird Nach-
haltigkeit als Begriff stérker dkologisch
betrachtet, wobei durch den ,,Dreiklang“
eine ausgewogene Sichtweise verstarkt
wahrgenommen wird. Heute wird eine
nachhaltige Entwicklung in der Bau- und
Immobilienwirtschaft angestrebt, welche
die Bedurfnisse der jetzigen Generation
erfullt, ohne dabei die Méglichkeit spa-
terer Generationen einzuschranken, ih-
re Bedurfnisse ebenfalls befriedigen zu
kénnen.

Vor allem 6kologisch geprégt hat sich in
der Diskussion Uber nachhaltige Gebau-
de zuerst der Begriff ,,Green Building“,
also ,griines, umweltfreundliches Ge-
baude”“ durchgesetzt. So sind auch die
Green Building Councils zu verstehen.
Die ersten Zertifizierungssysteme, wie
BREEAM und LEED, stehen in dieser

Tradition und kdnnen als Green Labels
bezeichnet werden. Erst in den letzten
Quartalen gibt es eine Weiterentwick-
lung der 6kologischen Perspektive zur
umfassend nachhaltigen mit den Begrif-
fen ,Sustainable Building“ oder ,Blue
Building“, also ,nachhaltiges Gebaude*.
Dieser umfassendere Zugang wird durch
konsequente Umsetzung aller 3-Dimen-
sionen der Nachhaltigkeit definiert, wéh-
rend sich der Terminus ,,umweltfreund-
lich” urspriinglich auf die Reduktion der
Belastungen der Umweltmedien Boden,
Luft und Wasser bezog.

> Abb 1

In den letzten Jahren wurden in der Bran-
che unterschiedliche Begriffe fur die
Charakterisierung von neuen Konzepten
insbesondere im Neubau entwickelt. Fr
diese vorhandene Vielfalt sind seit der
Olkrise in den 70er Jahren unterschied-

o] nisch Okologisch Soziokulturell
Lebenszyklus: * Ressourcenschonung *  Barrierefreiheit
#  Errichtungskosten *  Minimierung der e Asthetik und Gestaltung
*  Nutzungskosten Umweltbelastungen * Gesundheit und
¢ Riickbaukosten * Indikatoren z.B.: Behaglichkeit
«  Wertstabilitat Primarenergieaufwand,
Versauerungspotential,
Treibhausgaspotential

Abb. 1: Beispiele fiir Kriterien des DGNB Systems
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liche Akteure verantwortlich, die damit
verschiedene Zielsetzungen verfolgen.
Bei den meisten handelt es sich dabei
um Okologische Aspekte, wie der Ver-
ringerung des Energieverbrauchs und
die damit verbundene Reduzierung von
CO2 Emissionen. Die Verwendung von
Formulierungen wie Niedrigenergiehaus,
Niedrigstenergiehaus, Passivhaus, Null-
energiehaus, energieautarkes Haus oder
Plusenergiehaus beschreiben die Qua-
litdt von Geb&uden dieser Zielrichtung.

> Abb 2

Mit der Umsetzung der EU-Richtlinie zur
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden,
dem Bewusstsein fiir eine unabdingbare
Reduktion von CO2 Emissionen und der
Einflhrung von Energieausweisen nimmt
die Beurteilung der Energieeffizienz von
Gebauden an Bedeutung zu. Gleichzei-
tig werden die Voraussetzungen fir die
Darstellung und Bewertung der energe-
tischen Qualitat verbessert und die 6ko-
nomischen, 6kologischen und gesund-
heitsrelevanten Vorteile dem Geb&ude-
nutzer besser vermittelt. Ein nachhalti-
ges Gebaudebewertungssystem l&sst
sich mit Strategien zum energiesparen-
den, umweltfreundlichen und gesund-
heitsgerechten Planen, Bauen zur Nut-
zung umschreiben. Im deutschsprachi-
gen Raum werden vermehrt baudkologi-
sche und baubiologische Konzepte mit
in das Bewertungssystem eingebunden.
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Ein nachhaltiges Geb&udebewertungs-
system berlcksichtigt den vollstéandi-
gen Lebenszyklus und damit auch die
Herstellung der Bauprodukte und Bau-
prozesse sowie die Reinigung, Wartung
und Instandhaltung von Gebduden. Die
Méglichkeit zum Rickbau und die Re-
cyclingfreundlichkeit der Konstruktionen
werden im Hinblick auf die Bewertung
von Prozessen am Ende der Nutzungs-
phase mit einbezogen. Die Bewertung
des Gebaudes steht dabei im Vorder-
grund. Lageaspekte wie beispielsweise
Erholungsméglichkeiten in der Umge-
bung werden aber mitbertcksichtigt.

2.1 Ziele der nachhaltigen Gebaude-
bewertung

Das Bauwesen ist EU-weit fir mehr als

50 Prozent des Ressourcenbedarfs ver-

antwortlich. Der Verbrauch von nicht er-

neuerbaren Energietrdgern flr die Ge-

baudeheizung und der damit verbun-

dene CO2 Anstieg in der Atmosphére

forciert den anthropogenen Klimawan-

del. Vor diesem Hintergrund nennt das

DGNB System [3] zum ,,.Schutz des Men-

schen und der Umwelt” finf wesentliche

Ziele:

> Weniger Flachenverbrauch

> Beendigung der Zersiedelung von
Landschaft

> Weniger Bodenversiegelung

> Ressourcenschonung beim Bau und
Betrieb von Gebauden

Gebdudetyp

Gebaudemerkmale

Niedrigenergiehaus

- Unterschreiten geforderte technische Anforderungsniveaus
- Energieausweis Kategorie B: £ 50 HWB in kWh/m’a

[al

Niedrigstenergiehaus

- Unterschreiten geforderte technische Anforderungsniveaus
- Energieausweis Kategorie A+: < 25 HWB in kWh/m’a"

- Hochgedammte Gebdudehiille
Passivhaus - Hochddmmende Fenster
- Elektrische Liiftungsanlage mit Warmeriickgewinnung

Nullenergiehaus =

Energieautarkes Haus )
Energie

- Technische Weiterentwicklung eines Passivhauses
- Ausgeglichenes Verhaltnis zwischen zugefiihrter und selbst produzierter

- Gebdudestandard eines Passivhauses
Plusenergiehaus - Energieiiberschuss mit Hilfe von erneuerbaren Energietragern
- Energieliberschuss in offentliches Netz eingespeist

Abb. 2: Uberblick iiber nachhaltige Gebaudetypen

> Vermeidung von Schadstoffen beim
Neubau, Umbau und bei der Nutzung
von Gebauden

Prinzipiell verfolgen Bewertungssyste-
me Ubergeordnete (baupolitische) Ziele.
Ein umweltfreundliches Gebaudebewer-
tungssystem zielt darauf ab, positive Ef-
fekte fur Gesellschaft und Natur durch
die Errichtung und Nutzung von Geb&u-
den zu férdern und negative Auswirkun-
gen zu minimieren. Das Ziel einer nach-
haltigen Bauweise ist qualitativ hochwer-
tige, also wirtschaftlich effiziente, um-
weltfreundliche und ressourcensparende
Geb&ude zu planen und zu konstruieren.
So behalten nachhaltige Gebaude fir In-
vestoren, Eigentiimer und Nutzer lang-
fristig einen hohen Wert.

Um dem drei-S&ulen Prinzip der Nach-
haltigkeit Folge zu leisten, flieBen 6kolo-
gische, 6konomische und soziale Ziele
in die nachhaltige Gebaudebewertung
mit ein. Wesentliche 6kologische Ziele
sind der Schutz der Lebensgrundlagen
Boden, Luft und Wasser, der Schutz
von Natur und Landschaft, der Schutz
energetischer und stofflicher Ressour-
cen und der Schutz des Weltklimas. Ex-
emplarische 6konomische Intentionen
sind die Steigerung der Wertschépfung
im eigenen Staat oder die Reduzierung
von Energie- und Erhaltungskosten von
nachhaltigen Gebauden. Soziale Ziele
sind der Schutz der menschlichen Ge-
sundheit, die Steigerung der Nutzerqua-
litdt und die Erhaltung sozialer und kul-
tureller Werte. Beispiele fir die messbare
soziokulturelle und funktionale Qualitat
sind beispielsweise die Performance-
steigerungen bei Geb&udenutzern. Stu-
dien haben beispielsweise ergeben, dass
die Schdilerleistung in Schulgeb&duden
mit hoher Innenraumqualitat gesteigert
wird und die Leistung der Mitarbeiter in
BlUrogebauden um bis zu 16 Prozent ver-
bessert wird.

Nachhaltiges Bauen strebt fiir alle Pha-
sen des Lebenszyklus von Gebauden
(Planung, Erstellung, Nutzung, Erneue-
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rung und Riickbau) eine Minimierung des
Verbrauchs von Energie und Ressourcen
sowie eine mdglichst geringe Belastung
des Naturhaushaltes an. Die Ziele des
nachhaltigen Bauens und Bewirtschaf-
tens kdnnen durch folgende MaBnah-
men erreicht werden:

> Senkung des Energiebedarfs und des
Verbrauchs an Betriebsmitteln

> Vermeidung von Transportkosten von
Baustoffen und -teilen

> Einsatz wiederverwendbarer oder
-verwertbarer Bauprodukte / Bau-
stoffe

> Verlangerung der Lebensdauer von
Produkten und Baukonstruktionen

> Gefahrlose Rlckflihrung der Stoffe in
den natirlichen Stoffkreislauf

> Weitgehende Schonung von Natur-
rdumen und Nutzung von Mdglichkei-
ten zu flachensparendem Bauen Uber
die gesamte Prozesskette

Qualitatsanforderungen fir nachhaltige
Gebéudebewertungen sind aufgrund
nationaler Gegebenheiten und Rechts-
vorschriften unterschiedlich. Aus die-
sem Grunde sind konkrete Ziele von
nachhaltigen Geb&audebewertungssys-
temen alternierend. Wahrend bei einer
Gebéudebewertung die Reduzierung
des Energieverbrauches im Vordergrund
steht, kann bei kontrarer Doktrin die Ver-
wendung von 6kologischen Baumateri-
alien ein obligates Ziel sein. Infolgedes-
sen beeinflussen die Zielformulierungen
die Beschreibung von Kriterien und die
Operationalisierung von Kennwerten, die
in Bezug auf einzelne Indikatoren erfillt
werden missen.

Durch die Datenbasis und das Bewer-
tungsergebnis eines nachhaltigen Ge-
baudebewertungssystems kdnnen un-
terschiedliche Zielsetzungen erreicht
werden und positive Beweggriinde sein,
ein nationales oder internationales Ge-
baudebewertungssystem zu verwenden.
Folgende Zielsetzungen begtinstigen die
Anwendung eines nachhaltigen Gebau-
debewertungssystems.

> Eine Bewertung liefert den Nachweis
eines verminderten Verwertungsrisi-
kos, das bessere Finanzierungskon-
ditionen bietet

> Eine Variantenbewertung dient als
Grundlage fir die Lebenszyklus-Op-
timierung in der Planungsphase. Die
Bewertung alternativer Planungsvari-
anten hebt die OptimierungsmaBnah-
men bei einem Bauvorhaben hervor

> Eine Qualitatskontrolle bei der Pla-
nung und Errichtung zeigt, ob die
Realisierung der Planungsvorhaben
auch in der Bauphase umgesetzt
wurde

> Gebaudebewertungen liefern techni-
sche Hilfestellungen fur die Planungs-
prozesse

> Das Gebdudemanagement kann im
Rahme einer Bewertung durch eine
Gegenlberstellung des geplanten
Potentials mit dem tatsé&chlichen
»Verhalten“ des Gebaudes in der Nut-
zungsphase Verbesserungsmdoglich-
keiten festhalten

> Immobiliengutachten flieBen in die
Beurteilung des Verwertungsrisikos
ein

> Technische Priifungen im Zuge einer
Bewertung kdnnen bei der Durchfiih-
rung einer Due Diligence des Gebau-
des bei Kauf bzw. Verkauf von Immo-
bilien zur Anwendung kommen

> Informationen aus der Geb&udebe-
wertung unterstitzen Portfolio- und
Asset Manager bei der Prioritdten-
setzung im Zuge von Investitionsent-
scheidungen

Gebaudebewertungen kénnen auch be-
sonders eindrucksvolle Bauwerke be-
werben oder Teil einer Unternehmens-
kultur sein, die langfristige, nachhaltige
Qualitatsverbesserungen fur Mensch
und Umwelt anstrebt. Daher ist der Ein-
satz von nachhaltigkeitsorientierten Be-
wertungssystemen von Gebduden ge-
stérkt durch folgende zwei Aktivitéten:

> Gebaudebewertungen, die als Stra-
tegie fur das Customer Relationship
Management (CRM) dienen, das
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energieeffizientes und klimaschonen-
des Bauen und Bewirtschaften fir
die Marktkommunikation gewinnbrin-
gend einsetzt

> Unternehmen, die ihren Beitrag zu ei-
ner nachhaltigen Wirtschaftsweise im
Rahmen einer Corporate Social Res-
ponsibility Strategie (CSR) festlegen

> Gebdudebewertungen tragen dazu
bei, die Offentlichkeit durch nachhal-
tige MaBnahmen zu informieren

2.2 Normrechtliche Rahmen-
bedingungen

Fir die Nachhaltigkeit sind derzeit zahl-
reiche Normungsaktivitéten relevant, wie
das internationale Normungsvorhaben
ISO/TC 59/SC 17 ,Nachhaltiges Bau-
en“. Diese Norm ist die Grundlage fir
das europdische Normungsvorhaben
unter CEN/TC 350 ,Nachhaltigkeit von
Gebauden“. Die Entwilrfe bearbeiten,
neben einer Entwicklung einer gemein-
samen Basis flr eine Anpassung der
Prinzipien einer nachhaltigen Entwick-
lung an den Betrachtungs- und Bewer-
tungsgegenstand ,Einzelbauwerk®, auch
die Bereitstellung geeigneter Indikatoren
und Berechnungsgrundlagen. Die Nor-
mungsvorhaben entwickeln auch Grund-
lagen fir die Beschreibung von umwelt-
und gesundheitsrelevanten Merkmalen
und Eigenschaften von Bauprodukten
und Grundlagen fir die Beschreibung,
Bewertung und Darstellung der Umwelt-
qualitat von Bauwerken.

Verschiedene Normungsorganisationen
haben mit ihrer Arbeit dazu beigetragen,
dass am 16. Dezember 2002 das Euro-
paische Parlament und der Rat der Euro-
paischen Union die ,,Richtlinie 2002/91/
EG Directive on Energy Performance of
Buildings = EPBD“ (Richtlinie Uber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden)
erlassen haben, welche fir viele Ent-
wicklungen die Grundlagen lieferte. Die
Richtlinie ist 2010 novelliert worden.

Die Richtlinie gibt eine gemeinsame
Methode zur Berechnung der integrier-
ten Gesamtenergieeffizienz vor und be-
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stimmt die Erstellung von Energieaus-
weisen fir neue und bestehende Ge-
baude. Zusétzlich definiert die Richtlinie
Mindestanforderungen an die Gesamt-
energieeffizienz neuer und bestehen-
der Geb&ude und legt Inspektionen von
Heizkesseln und zentralen Klimaanlagen
in Geb&uden fest. Die Vorschrift gilt fur
Wohn- und Dienstleistungsgebdude und
ist bei Bau, Verkauf oder Vermietung ei-
nes Gebaudes vorzulegen.

Die International Standard Organisati-
on (ISO) hat Normen fiir das nachhal-
tige Bauen erarbeitet, um einheitliche
Rahmenbedingungen fiir einen globalen
Markt zu schaffen und Nachhaltigkeit
im Bauwesen zu verfestigen. In folgen-
der Abbildung ist die Gliederung in die
einzelnen Arbeitsgruppen ersichtlich. In
der Arbeitsgruppe 1 werden spezifische
Grundsatze des nachhaltigen Bauens
im Hochbau erarbeitet. Unter maBgebili-
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cher Beteiligung des schwedischen Nor-
mungsinstitut (SIS) wurde die Arbeits-
gruppe abgeschlossen und die Norm
s1ISO 15392:2008 Sustainability in buil-
ding construction — General principles”
verdffentlicht.

> Abb 3

In der Arbeitsgruppe 2 wird eine Liste von
Indikatoren zur Erfassung von Nachhal-
tigkeit im Bausektor erstellt. Im dritten
Arbeitsbereich wird eine Regelung fir
die Entwicklung einer Typ-lll-Deklaration
ausgearbeitet. Alle Bauprodukte, von
Materialen bis zu komplexen Bauele-
menten, sollen in die Deklaration einflie-
Ben. Einzeldeklarationen von Baumateri-
alien und Bauteilen werden zu Gesamt-
deklarationen von komplexen Bauteilen
und zuallerletzt zu Geb&uden zusam-
mengeflgt. Federfiihrend ist das norwe-

Norm Bezeichnung

ISO/TC 59/sC 17 Nachhaltiges Bauen

1SO/TC 59/SC 17/WG 2 Nachhaltigkeitsindikatoren

1SO/TC 59/5C 17/WG 3 Umweltdeklaration von Bauprodukten
1SO/TC 59/5C 17/WG 4 Umweltverhalten von Gebduden
1SO/TC 59/5C 17/WG 5 Ingenieurbauwerke

Abb. 3: Ubersicht zu den internationalen Normungsgremien

Norm

Bezeichnung

CEN/TC 350

Nachhaltigkeit von Gebduden

CEN/TC 350/WG 1

Beschreibung der Umweltqualitit von
Gebduden, Nutzung von Umweltdeklarationen
fiir Bauprodukte

CEN/TC 350/WG 2

Lebenszyklus von Gebduden - Beschreibung

Beschreibung, Kommunikation und

CEN/TC 350/WG 3 Datengrundlage der Umweltqualitat von
Bauprodukten
Rahmen fiir die Beschreibung der ékonomischen
CEN/TC 350/WG 4 Qualitdt von Gebduden
CEN/TC 350/WG 5 Rahmen fiir die Beschreibung der sozialen

Qualitat von Gebduden

Abb. 4: Uberblick tiber das europaische Normungsvorhaben

gische Normungsinstitut (NSF). Es wur-
de die Norm “SO 21930:2007 Sustain-
ability in building construction - Sustain-
ability indicators - Part 1: Framework for
development of indicators for buildings”
publiziert. In der Arbeitsgruppe 4 wird die
Bewertung von Geb&uden unter Nach-
haltigkeitsgesichtspunkten verfasst, wo-
bei Nachhaltigkeitsindikatoren und Um-
weltdeklarationen mit in die Bewertung
einflieBen. Der Arbeitskreis 5 beschéaftigt
sich inwieweit Ingenieurbauwerke mitden
Normen aus den anderen Arbeitsgruppen
behandelt werden kdnnen oder ob eige-
ne Normen erarbeitet werden muissen.

Die Normung bei der Bewertung von
Nachhaltigkeit erfolgt auf der Basis der
drei Saulen Okonomie, Umwelt und Sozi-
ales. Die Grundlage fiir die Ermittlung der
Umweltvertraglichkeit bilden Okobilanz
bzw. Oko- und Sachbilanzen. Die Mini-
malanforderungen der zu berlcksichti-
genden Kriterien fir nachhaltigkeitsori-
entierte Gebaudebewertungssysteme
sind in der ISO TS 21931 ersichtlich.

FUr Europa ist die Europaische Norm
CEN/TC 350 ,Nachhaltigkeit von Ge-
bauden” von Bedeutung. Die CEN (,,Co-
mité Européen de Normalisation“) ist
die europédische Normungsorganisation.
Nationales Mitglied fiir die Republik Os-
terreich ist das Austrian Standards Insti-
tute (ONORM). Europaische Normungs-
institutionen griinden Unterkomitees, die
sich mit der Erarbeitung von Normen im
Bauwesen befassen. Unterstitzt werden
sie dabei von nationalen Normungsein-
richtungen, die Experten in die unter-
schiedlichen Arbeitsgruppen delegieren.
Nachfolgende Aufstellung gibt einen
Uberblick tiber das europaische Nor-
mungsvorhaben. Die assoziierten Nor-
mungsorganisationen (Vertreter aus
Wirtschaft, Gesellschaft und der Um-
welt) erhalten vom technischen Komitee
Informationen zur fachlichen Normungs-
arbeit. Das technische Komitee arbeitet
wiederum in flnf Arbeitsgruppen und
besteht aus 30 nationalen Mitgliedern
und Beratern der EU-Kommission und
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der ,,European Free Trade Association“
(EFTA). Ziel ist ein einheitliches Nor-
menwerk flr den européischen Binnen-
markt. Die CEN-Mitglieder missen die
harmonisierten europdischen Normen
(EN) in nationale Normen Uibernehmen.
Fir Osterreich ist eine Spiegelgruppe
eingerichtet, welche von Professor Peter
Maydl (TU Graz) geleitet wird.

Ziel der Normung ist es, eine einheitli-
che Methodik zur Bewertung der Um-
weltleistung von Bauwerken und deren
Lebenszykluskosten zu entwickeln. Die
Norm dient auch zur Beschreibung von
quantifizierbaren Leistungsgegenstan-
den hinsichtlich gesundheitlicher Anfor-
derungen und Reglements fir die Be-
haglichkeit von Bauwerken.

> Abb 4

Einen Uberblick tber die Normungsar-
beit gibt es in folgender Abbildung:

> Abb b

Im folgendem sind 6sterreichische Nor-
men und Normungsvorhaben ersichtlich.
Das Austrian Standards Institute (ASI) er-
stellt ONORMEN und ON-Regeln auf Ba-
sis des Normengesetzes.

> Abb 6

2.3 Umsetzung der EU-Richtlinien in
nationales Recht

In Osterreich fillt die Integration der EU-
Gebauderichtlinie in den Aufgabenbe-
reich der Lander. Ausstellung, Verwen-
dung, Grundsatze und Grundlagen der
Energieausweise werden in Osterreich
also durch die jeweiligen Landesgeset-
ze und das Energieausweis-Vorlage-
Gesetz (EAVG) geregelt. Die beim &s-
terreichischen Institut fur Bautechnik
(OIB) tagenden Arbeitsgruppen haben
die unterschiedlichen technischen Bau-
vorschriften in den Bundeslandern ver-
einheitlicht und die harmonisierten Bau-
standards in sechs OIB-Richtlinien fest-
gelegt. In Osterreich wurden verschie-

Norm(-Entwurf)
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DIN EN 15804 P Umweltdeklarationen fiir Produkte 04/2008
Nachhaltigkeit von In fi Ahees -
e Regeln fir Produktkategorien
DIN EN 15804 i ; Umweltdeklarationen fiir Produkte 09/2006
Regeln fiir Produktkategorien
IS0 15352 General principles 05/2008
Sustainability indicators 05/2010
1SO/TS 21929-1 y !
g inability in buildi Framework for development of
a L ' [1g4 " . "
u_E'T‘:'na ity In bullding indicators for buildings
IS0 21930 construction Environmental declaration of 10/2007
building products
. o Framework for methods of 06/2010
150/D15 21931-1
assessment for environmental
performance of construction works
prEN 15643-1 General framework 08/2008
prEN 15643-2 USRIy E e Framework for the assessment of 06/2008
works - Integrated . i
R Rl environmental performance
asse “nt of k -
prEN 15643-3 S N Framework for the assessment of 04/2008
performance
social performance
prEN 15643-4 Framework for the assessment of 06/2008
economic performance
W1 350005 Umweltproduktdeklarationen 05/2007
Kommunikationsformate
Umweltproduktdeklarationen 05/2007
A )
WI350006 Methoden und Angaben fir
Nachhaltigkeit von generische Daten
WI 350007 Bauwerken Beschreibung des Lebenszyklus von 05/2007
Gebduden
) ; Bewertung der 06/2008
350011 (TC 350 WI . . .
o Umweltleistungfahigkeit von
011:2009) .
Gebduden
Berechnungsmethoden

Abb. 5: Ausgearbeiteten Normen bzw. Normungsvorhaben
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Abb. 6: Nationale Normen und Normungsvorhaben
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dene Ansétze zur Gebaudezertifizierung
-mit den gesetzlichen Anforderungen fir
Energieausweise gemaB der Europai-
schen ,,Richtlinie 2002/91/EG Directive
on Energy Performance of Buildings -
EPBD" integriert.

Mit der OIB-Richtlinie 6 ,,Energieeinspa-
rung und Warmeschutz” sind Artikel 3-6
und Teile des Artikels 7 der EU-Gebau-
derichtlinie inhaltlich umgesetzt worden.
Diese Richtlinie legt unter anderem Min-
deststandards fir die Gesamtenergie-
effizienz fest, enthélt das Muster und
den Inhalt des Energieausweises und
beschreibt Mindestanforderungen fir
Einzelbauteile. Die Einhaltung der Ener-
giekennzahlen kann auf Basis der in
der Richtlinie definierten Berechnungs-
methode (OIB-Berechnungsleitfaden
sEnergietechnisches Verhalten von Ge-
bauden*) Uberprift werden.

Der Energieausweis war und ist flr die
Diskussion der Nachhaltigkeit ein ent-
scheidender Meilenstein, auch wenn er
nicht von allen Marktakteuren mitgetra-
gen wird. Mit der Verscharfung wird sei-
ne Relevanz steigen. [3]

2.4 Internationale in der
nachhaltigen Gebaudebewertung
tatige Organisationen

Ausldser fur die Frage der Geb&ude-
bewertungssysteme ist die Herausfor-
derung des Klimawandels und die Auf-
gabenstellung, wie die Bau- und Im-
mobilienbranche Verantwortung fir ihr
Handeln Ubernehmen kann. Denn die
Bau- und Immobilienwirtschaft ist in der
Summe flr mehr als 50 Prozent des Res-
sourcen- und flir 40 Prozent des Ener-
gieverbrauchs verantwortlich sowie fir
30 Prozent der klimaschadlichen Emis-
sionen. Zudem machen Bau- und Ab-
bruchabfélle ein Flnftel des Volumens
der kommunalen Deponien aus. Der an-
dere Grund, sich dem nachhaltigen Bau-
en zuzuwenden, ist der, dass im Bereich
der Gebadudesanierung beziehungswei-
se im Rickbau und Neubau das groBte,
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unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten
am besten zu erschlieBende Potenzial
zur CO2-Einsparung liegt. [4]

Zertifikate sind als Instrument fir die
Beurteilung und damit Bewusstseinsbil-
dung entwickelt worden. Darlber hinaus
dienen die dem System zugrundeliegen-
den Informationen (beim DGNB System
z.B. die Steckbriefe bzw. das Handbuch)
der Standardisierung des Handelns und
damit oft einer Anderung des Denkens.
Das Zertifikat hat bildlich gesprochen die
Funktion einer Karotte, um die Markt-
teilnehmer auf Leuchtturmprojekte auf-
merksam zu machen und darauf hinzu-
weisen, was im Sinne der Nachhaltigkeit
schon umsetzbar ist. Diese Best-Practi-
ce Beispiele sollen mithelfen, die Quali-
téten im Markt zu heben und die Akteure
zu motivieren.

Als erstes nachhaltigkeitsorientiertes
Gebaudebewertungs- und Gebaude-
zertifizierungssystem wurde schon 1990
die ,Building Research Establishment’s
Environmental Assessment Method“
(BREEAM) entwickelt. [5] Wie auch die
spateren Systeme (LEED oder DGNB) ist
diese zuerst zur Bewertung von Blroge-
bauden geschaffen worden, um Gebau-
dequalitdten auf dem Angebotsmarkt er-
sichtlich zu machen. Dadurch kann die
Wissensassymetrie am Blroimmobilien-
markt zwischen wissenden Projektent-
wickler und Vermieter sowie Blronutzer
Uberwunden werden. Die offensichtliche
Qualitat schafft fir den Vermieter Wett-
bewerbsvorteile und flir den Mieter Si-
cherheit, das Grundprinzip, welches bis
heute relevant ist.

Gleichzeitig sind seit den 90er Jahren
Standards im ,Life Cycle Assessment”
6] (LCA bzw. Okobilanzierung) ausgear-
beitet worden, die erstmalig die Umwelt-
auswirkungen von Geb&uden 6kologisch
bewertbar machen, indem alle Produkte
und Prozesse wahrend des gesamten
Lebenszyklus analysiert und berechnet
werden. Diese Bilanzierungsverfahren,
welches mittlerweile durch Normen eine

intensive Standardisierung erfahren ha-
ben, waren davor ein Wunsch bzw. im
Einzelfall nur mit sehr hohem Aufwand
fir eine Immobilie ermittelbar. Heute sind
sie ein wichtiges Instrument zur Geb&u-
debewertung, welches von fast allen
Systemen angewendet wird.

Fir die Etablierung der Nachhaltigkeit
in der Bau- und Immobilienwirtschaft
waren seit Beginn Organisationen und
Initiativen entscheidend, die sich durch-
aus erganzt, abgeldst bzw. erganzt ha-
ben. Diese rasche Entwicklung fihrt auf
den ersten Blick zu einer durchaus un-
Ubersichtlichen Situation (insbesondere
von Abkurzungen, wie CIB, iiSBE oder
UNEP) hat jedoch dazu beigetragen, die
Methoden fiir die Nachhaltigkeit zu ent-
wickeln und einen regen Informations-
austausch sicherzustellen.

2.4.1 Green Building Challenge

Federflhrend fir viele Akteure war die
1994 vom ,,Conseil International du Bati-
ment“ (CIB) erstmalig veranstaltete Kon-
ferenz in London und die Grindung der
Arbeitsgruppe ,,Green Building Challen-
ge“. Diese Gruppe, bei der viele inter-
nationale Akteure mitgewirkt haben, hat
Grundsétze flr ein umweltorientiertes
Gebdudebewertungssystem, welches
wissenschaftlich fundiert sein soll, er-
arbeitet. Die ersten Ergebnisse, wie ei-
ne Bewertungssystematik, sind im Jahr
1996 fertig gestellt worden. Dabei wurde
unter anderem eine Software mit dem
Namen GBTool zur Eingabe von Infor-
mationen fir die nachhaltige Geb&aude-
bewertung, fir Wohn-, Dienstleistungs-
und Schulgebaude entworfen. Die Soft-
ware wurde von den Mitgliedern des in-
ternationalen Netzwerkes Gbernommen
und an nationale Standards adaptiert.
Bei internationalen Kongressen wurden
Weiterentwicklungen und Neuentwick-
lungen préasentiert und folglich national
in Systeme implementiert. [7]

Die ,Green Building Challenge” war ein
fortlaufender, internationaler Prozess,
dessen Ziel es war, neue nachhaltige
Geb&udebewertungssysteme zu entwi-



ZERTIFIZIERUNG VON GEBAUDEN

ckeln, zu testen und bei Konferenzen
vorzustellen. Bereits 1998, bei der Kon-
ferenz in Vancouver, wurden die Rah-
menbedingungen flir nachhaltige Ge-
baudebewertungssysteme aufgrund von
ersten Erfahrungen in Uber 20 Landern
modifiziert und an die jeweiligen natio-
nalen Gegebenheiten angepasst. Durch
Kooperationen mit der International
Energy Agency“ (IEA) und dem ,Con-
seil International du Batiment“ (CIB) so-
wie der Installierung des ,International
Framework Committee” (IFC) wurde die
Entwicklung der Gebaudebewertungs-
systeme und deren technische Prozes-
se vorangetrieben. Fir viele heutige Ak-
teure und Systeme war die Initiative eine
Basis fir die weiteren Arbeiten. Bei den
darauffolgenden ,Sustainable Building
Kongressen“ 2000 in Maastricht, 2002
in Oslo und 2005 in Tokyo wurden Uber-
arbeitete Mastertools im Vorfeld vorge-
stellt und mit dem Versuch der Etablie-
rung einer international akzeptierten Ba-
siskonstruktion mit einem nachhaltigen
Gebaudebewertungssystem begonnen.
Aus dem losen Zusammenschluss der
Arbeitsgruppe ,Green Building Chal-
lenge“ wurde der internationale Verein
yinternational Initiative for a Sustainab-
le Built Environment” (iiSBE) gegriindet,
der sich seitdem fur die Organisation der
Konferenzen verantwortlich zeichnet und
im ndchsten Kapitel behandelt wird.

2.4.2 International Initiative for a
Sustainable Built Environment (iiSBE)

iiISBE [g] ist eine internationale gemein-
nitzige Organisation mit Hauptaugen-
merk auf die Férderung und Unterstit-
zung bei der Umsetzung politischer Zie-
le, planerischer Strategien, Methoden
und Werkzeugen, um die Entwicklung
zu einer globalen, nachhaltig gebauten
Umwelt zu beschleunigen und verfolgt
als NGO folgende Ziele:
> Darstellung gegenwaértiger Aktivitaten
und Einrichtung eines Forums flir den
Informationsaustausch
> Etablierung allgemeingultiger Stan-
dards

> Die Steigerung des Bewusstseins und
der Aufmerksamkeit flrr existierende
Sustainable Building-Initiativen fir In-
teressensvertreter, internationale Pla-
ner und die Bauwirtschaft

> Ubernahme von Initiativen auf Hand-
lungsfeldern, die durch bestehende
Organisationen und Netzwerke noch
nicht abgedeckt sind

iiSBE hat die mehrsprachige Datenbank
~Sustainable Building Information Sys-
tem* (SBIS) initiiert, die eine Plattform flr
internationale Informationen zum Nach-
haltigen Bauen im Bereich Forschung
und Entwicklung ist. Zuséatzlich wurde
die WEB-basierte Datenbank Skills Re-
gistry gelauncht, um Qualifikationen,
Féhigkeiten und Erfahrungen von Einzel-
personen und Organisationen prasentie-
ren zu kénnen. Dartber hinaus ist iiSBE
bei der Frage der Aus- und Weiterbildung
im Bereich Nachhaltigem Bauen aktiv.

iiSBE unterstltzt gemeinsam mit CIB
und UNEP (kommt spéter) die weiter-
geflhrte Konferenzserie, jetzt auch be-
kannt als die ,,Sustainable Building Chal-
lenge®, gemeinsam mit Sponsoren aus
der Privatwirtschaft. Nach den Regional-
konferenzen 2007, wurden auf der Welt-
konferenz 2008 in Sydney die Ergebnis-
se prasentiert und versucht, diese ,,Best
Practice“- Gebdudebewertungssysteme
global anzuwenden. Nach internationa-
len Ausbildungsprogrammen in Thessa-
loniki 2009 und in Quatar 2010 wird die
néachste globale Konferenz 2011 in Hel-
sinki stattfinden.

Aktuell sind im Vorstand der iiSBE Joel
Ann Todd aus den USA (U.S. Green Buil-
ding Council), Faridah Shafii aus Malay-
sia (UNEP-SBCI), Luis Alvarez Ude aus
Spanien (iiISBE Spanien) und Sung-Woo
Shin von der Hanyang University aus
Korea. Aus der Zusammensetzung ist
ersichtlich, wie eng die Akteure aus un-
terschiedlichen Organisationen zusam-
menarbeiten bzw. wie diese zusammen-
héngen.
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2.4.3 Sustainable Building Alliance
(SB Alliance)

Im April 2008 wurde schlieBlich die Orga-
nisation ,Sustainable Building Alliance”
(SB Alliance) [9] mit Sitz in Paris ins Le-
ben gerufen, die es sich zum Ziel macht,
Aktivitdten in der nachhaltigen Gebau-
debewertung zu bilindeln und zukinftig
trotz regionaler Ausprédgungen gemein-
same internationale Standards zu nut-
zen und weiterzuentwickeln. Im Detail
wird die Etablierung von Basis-Kriterien
angestrebt, um eine grundsétzliche Ver-
gleichbarkeit zu gewéhrleisten und da-
mit eine héhere Zufriedenheit der Nutzer
zu erreichen. Ein weiterer Schwerpunkt
der SB Alliance ist die Bereitstellung von
Planungs- und Bewertungshilfsmitteln
fir Projektentwickler und Bauindustrie.
Mitglieder sind unter anderem die ,,Deut-
sche Gesellschaft fiir nachhaltiges Bau-
en e.V.“ (DGNB), das ,,U.S. Green Buil-
ding Council“ (USGBC), die iiSBE oder
das Building Research Establishment,
aber auch private Unternehmen wie BNP
PARIBAS. Die SB Alliance wiederum ist
Mitglied beim UNEP - SBCI.

2.4.4 United Nations Environment
Program (UNEP)

Im Auftrag des ,United Nations Envi-
ronment Program” férdert die ,,Sustai-
nable Buildings and Climate Initiative®
(SBCI) [10] Strategien und Praktiken fur
Entscheidungstrager in der Politik und
Wirtschaft um einen sichereren, saube-
reren und effizienteren Umgang mit Res-
sourcen zu erreichen. Im Fokus steht das
Baugewerbe, da es eine Schlisselrolle
fur die Umsetzung der Nachhaltigkeit
spielt. Darliber hinaus unterstitzt die
SBCI als Sponsor internationale Kon-
gresse. Die SBCI will eine Plattform fiir
Interessensgruppen insbesondere der
Bauwirtschaft bieten. In Gremien sind
neben Unternehmen, insbesondere Ver-
treter von Green Building Councils aktiv,
die sich zum World Green Building Coun-
cil zusammengefasst haben.

> Abb7
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2.4.5 World Green Building Council
(WGBC)

Die derzeit sicherlich aktivste treibende
Kraft kommt mittlerweile dem ,,World
Green Building Council® (WGBC) [11]
zu, welches mit Sitz in Toronto 2002 ge-
griindet wurde. Die Organisation ist ein
Dachverband von nationalen Organisati-
onen, die sich als ,,Green Building Coun-
cil“ oder ,,Sustainable Building Council®
bezeichnen. Je Land kann eine Organi-
sation Mitglied im WGBC sein. So ist in
Amerika das ,,U.S. Green Building Coun-
cil“ (USGBC), in Deutschland die ,,Deut-
sche Gesellschaft fir Nachhaltige Immo-
bilienwirtschaft e.V.“ (DGNB bzw. ,Ger-
man Sustainable Council) und in Oster-
reich die ,Osterreichische Gesellschaft
fur Nachhaltige Immobilienwirtschaft”
(OGNI oder ,Austrian Sustainable Buil-
ding Council®) Teil der WGBC Familie.
Aktuell sind mehr als 80 Lander beim
WGBC engagiert. Ziel des WGBC ist es,
durch ein schnelles Wachstum an nati-

Funktion Person

ZERTIFIZIERUNG VON GEBAUDEN

onalen Organisationen, einen globalen
Beitrag zu einer nachhaltigen Bauweise
zu leisten und die nationalen NGOs zu
vernetzen. Dabei spielt die Hilfestellung
bei der Griindung und der Entwicklung
einer nationalen GBC eine entscheiden-
de Rolle. Das ,Council Development*® ist
eine zentrale Aufgabe des WGBC, wel-
ches dafiir mittlerweile nicht mehr alleine
aus Toronto heraus agiert sondern eine
weitere Ebene etabliert hat: eine orga-
nisatorische Einheit auf regionaler Ebe-
ne. Derzeit sind funf Einheiten organi-
siert, darunter ,European Network” fir
Europa. Mit derzeit 31 Landern ist diese
Region zur Mitgliederstarksten gewach-
sen. Das WGBC wird von internationalen
Unternehmen gesponsert und ist Partner
der ,,Clinton Climate Initiative®. Relevan-
te Funktionére sind Johannes Kreissig
(DGBN), Paul King (UK GBC) bzw. Rick
Federizzi (US GBC).

Das WGBC selber entwickelt bzw. wen-
det kein Gebdudebewertungssystem an.

Board member Marcelo Takaoka (Brazilian Sustainable Building Council)

Board member Rick Fedrizzi (USGBC)

Chair Birgitte Holter (Hydro Building Systems)
Vice Chair Zhang Yue (BROAD Air Conditioning)
Past-Chair Ike Van der Putte (FIDIC)

Board member Maria Atkinson (Lend Lease Corporation)
Board member Constant Van Aerschot (Lafarge)

Abb. 7: Ubersicht tiber die Struktur des Gremiums des UNEP-SBCI

Land Green Building Council System

Australien Green Star

Canada LEED Canada

Deutschland DGNB

Indien IGBC Rating System & LEED India

Japan Comprehensive Assessment System for Building
Environmental Efficiency (CASBEE)

United Kingdom BREEAM

USA LEED

Abb. 8: Nationale nachhaltige Gebaudebewertungssysteme unter dem Dach des WGBC

Dieses obliegt den einzelnen GBCs. Auf
dieser Ebene gibt es unterschiedlichste
Konstellationen: einzelne GBCs haben
insbesondere friihzeitig ein eigenes Sys-
tem (meist aufbauend auf die bereits er-
wahnten Initiativen) entwickelt. Darunter
zahlen z.B. das US GBC mit dem be-
kannten LEED-System oder der DGNB
Verein mit dem DGNB System. Andere
Lénder sind in enger Kooperation mit ei-
nem System, wie Holland mit BREEAM
oder Osterreich mit DGNB. Wiederum
andere verstehen sich als offene Platt-
form und bieten Informationen fir alle
bestehenden Systeme an, bieten damit
aber kein einzelnes Bewertungssystem.
Derzeit sind unter dem Dach vom WGBC
folgende relevante Systeme am Markt
tatig:

> Abb 8

Bei den Bewertungen sind international
die Systeme der einzelnen GBCs von
Relevanz. Das WGBC ist als Dachver-
band von nationalen Vereinen, die véllig
selbststéndig agieren und in ihrem Land
stark verankert sind, ein machtiger Zu-
sammenschluss, der sich derzeit dyna-
misch entwickelt. Mit den erzielten Um-
satzen der GBCs ist auch die finanzielle
Kraft vorhanden, die Entwicklung schnell
voranzutreiben. Alle GBCs bekennen
sich zu gemeinsamen Standards, wie
der Gemeinnutzigkeit, dem offenen Zu-
gang fur Marktakteure bzw. der Zielset-
zung die gesamte Wertschdpfungskette
der Bau- und Immobilienbranche abzu-
decken: vom Architekten Uber den Pro-
jektentwickler bis zum Bauunternehmen.

2.4.6 OGNI

Die ,Osterreichische Gesellschaft fir
Nachhaltige Immobilienwirtschaft* (OG-
NI) wurde am 29.09.2009 von 125 Akteu-
ren in Wien gegriindet. Bereits zu Beginn
2009 hat der Verein die Mitgliedschaft
beim WGBC beantragt. Seither ist die
NGO mit mehr als 230 Mitgliedern die
Plattform fiir die Nachhaltigkeit in Os-
terreich tatig und aktiver Bestandteil der
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internationalen WGBC-Organisation.

Im Selbstverstandnis liegt der Fokus
nicht allein beim Bauen sondern vor al-
lem aus der Kombination aus Planen,
Bauen und Bewirtschaften von Immobi-
lien. Angestrebt wird die gesamte Wert-
schopfungskette der Bau- und Immobi-
lienbranche bei OGNI an ,einen Tisch
zu bringen“ um Standards, Leitfdden
und Handlungsempfehlungen gemein-
sam zu erarbeiten und den Mitgliedern
als Open-Source zur Verfligung zu stel-
len. Die Griindung der OGNI erfolgte
aufgrund von drei Argumenten, nédmlich
internationale Standards bzw. Bewer-
tungssysteme national zur Verfligung zu
stellen, die Erarbeitung der Inhalte ,aus
der Branche flr die Branche” im Sinne
eines Mitmach-Systems zu organisieren
und drittens bei der Umsetzung Markt-
kréfte zu nutzen.

Diese drei Aspekte konnten seit der
Grundung erkennbar umgesetzt werden:
mit dem DGNB System ist ein internati-
onales System in Osterreich eingefiihrt
worden, mehr als 200 Experten bringen
sich aktiv in der Erarbeitung und Wei-
terentwicklung von Inhalten sowie des
Systems ein und mit dem geschaffenen
Berufsbild ,,OGNI Auditor® sind Ingeni-
eure, Architekten bzw. Berater befahigt,
neue Dienstleistungen anzubieten, die
am Schluss zu einer DGNB Zertifizie-
rung flihren kénnen. In Osterreich sind
derzeit rund 100 Auditoren bei OGNI zu-
gelassen.

Ziel ist, den Paradigmenwechsel hin zur
Nachhaltigkeit in Osterreich zu ermégli-
chen, dabei bedient sich OGNI dem In-
strument der Zertifizierung. Strategisch
wird der 3 P-Ansatz verfolgt: neben den
Produkten (sprich Immobilien) sollen die
Prozesse (und somit die Unternehmen)
und Personen zertifiziert werden. Beim
Produkt bietet OGNI in Kooperation mit
der DGNB e.V. das DGNB System zur
Gebaudebewertung in Osterreich an.
Bei den Prozessen stehen die Begriffe
Corporate Governance, CSR und Com-

pliance im Mittelpunkt. In Kooperation
mit der ICG (,Initiative Corporate Gover-
nance der deutschen Wirtschaft“) wird
die Unternehmenszertifizierung fir ethi-
sches Handeln durchgefiihrt. Die Perso-
nenzertifizierung befindet sich gerade in
der Konzeptionsphase und soll 2012 auf
den Markt kommen.

Das DGNB Bewertungssystem ist ein
Standard der mitteleuropaischen For-
schungs- und Bautradition, dessen
Grundlagen im Rahmen des Runden
Tisches der Nachhaltigkeit vom Baumi-
nisterium in Deutschland entwickelt wur-
den. Mit dem Kooperationsvertrag zwi-
schen DGNB und OGNI soll das System
zu einem européischen bzw. internatio-
nalen System weiterentwickelt werden.
Das DGNB-System bildet Grundlagen
zur Bewertung von Gebauden und ist zu-
gleich ein Instrument flir die Planung von
Biro-, Wohn-, Handel- und Industrie-
bauten. Es ist bisher weltweit das einzige
»Rating Tool“ fir nachhaltige Gebaude,
das auf wissenschaftlichen Grundlagen
basiert, in Ubereinstimmung mit den ak-
tuellen Normungsaktivitdten der EU ent-
wickelt wurde und landeriibergreifende
Vergleichbarkeit herstellt. Das System
basiert auf messbaren Indikatoren und
nicht auf bloBen MaBnahmenpaketen.

Zentrale Bausteine im System sind die
Durchfiihrung einer Okobilanz fiir ein Ge-
b&ude, die Berlicksichtigung der Prozes-
se der Behaglichkeit des Menschen in
der Immobilie und vor allem der Lebens-
zykluskosten, was in anderen Bereichen
schon langst Status quo ist. Beispielhaft
sei hier die IT-Industrie erwéhnt, wo ,, To-
tal Cost of Ownership“ (TCO) schon seit
langem etabliert ist. Mit diesen Neuerun-
gen, welche bisher in den anderen Sys-
temen nicht vorhanden sind, wird das
System auch als Rating Tool der zweiten
Generation bezeichnet. Die Okobilanz ist
deshalb mdéglich, da mit der Normung
nunmehr mit Umwelt-Produktdeklarati-
onen (,Environmental Product Declara-
tion“, EPD) verfugbar sind, die eine Be-
wertung einfach ermdglichen.
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3 AUSWIRKUNGEN DER GEBAUDE-
ZERTIFIZIERUNG

Vorweg ist die Nachhaltigkeit und damit
auch die Geb&audezertifizierung derzeit
ein Modewort. Viele Marktteilnehmer
schmicken sich mit ihren nachhaltigen
Aktivitdten und nicht immer ist alles so,
wie es kommuniziert wird. Dieser Vorwurf
wird auch als ,,Green washing“ bezeich-
net.

Die Diskussionen und die am Markt ver-
fugbaren Instrumente, wie LEED oder
DGNB, verandern und préagen den Markt
und stehen unter Druck, ob die ausge-
zeichneten Leuchtturmprojekte die Qua-
litdten erbringen. Die Auswirkungen
werden zuerst allgemein und danach im
speziellen fir die Immobilienbewertung
dargestellt.

3.1 Allgemeine Auswirkungen

Die Nachhaltigkeit eines Bauwerks wird
immer mehr zu einem Qualitats- und Dif-
ferenzierungsmerkmal fir alle Stakehol-
der, insbesondere jedoch Investor bzw.
Eigentimer, und veréndert damit die ur-
sprungliche Idee der Karotte, um die Ak-
teure zur Nachhaltigkeit zu motivieren.
Nachhaltige Geb&dude senken die Be-
triebskosten in der Nutzungsphase und
haben den Nutzer im Mittelpunkt. Von der
Schadstofffreiheit bis hin zur Behaglich-
keit geht es um Kriterien, die gerade in
der Vergangenheit schwer zu vermitteln
waren. Mit der Umsetzung der drei Di-
mensionen werden negative Auswirkun-
gen auf Kosten, Umwelt, Ressourcen-
aufkommen, etc. aufgezeigt und gleich-
zeitig eine Stimulanz firr die Maximierung
im Bereich der Nutzerqualitét, der Lage
und der wirtschaftlichen Situation (Stich-
wort Lebenszykluskosten) geboten. Bis-
her wird selten von ,Sick Buildings” als
Immobilien mit negativen Auswirkungen
auf den Menschen gesprochen. Erste
Vermutungen [12] gehen davon aus, dass
bis zu 20 Prozent der Menschen unter
Krankheiten leiden, die kausal nur durch
die Immobilien zu erklaren sind. Bei die-
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sen GroBenordnungen ist Behaglichkeit
fir Unternehmen zunehmend aufgrund
von weniger Krankenstédnden bzw. einer
hdheren Produktivitat ein Kostenfaktor.

Mit dem Zertifizierungssystem kann
das bei der Immobilienwirtschaft im-
manente Problem zwischen Errichtung
und Nutzung nunmehr erstmalig durch
die Lebenszyklusbetrachtung sowohl in
6konomischem als auch 6kologischem
Sinne geldst werden. Dies sowohl bei
selbstgenutzten wie auch bei vermiete-
ten Immobilen.

Die Zertifikate schaffen Transparenz,
welche flur alle Akteure als Entschei-
dungsgrundlage zur Verfligung stehen.
Beim DGNB System werden alleine
schon durch die Dokumentation des
Prozesses Grundlagen geschaffen, die
bisher einfach nicht vorhanden waren.
Die Bewertungssysteme zeigen trans-
parent auf, welche Qualitdten vorhan-
den sind, da ein Geb&ude nicht in allen
Teilaspekten punkten kann, sondern es
immer um eine Abwégung unterschied-
licher Interessen geht und um die Suche
nach einem balancierten Optimum.

Um die Nachhaltigkeit eines Gebdudes
festzustellen, reicht eine rein dkologi-
sche Bewertung nicht aus. Nicht weniger
wichtig sind die Faktoren Geb&udenut-
zung und Geb&udekosten. Entscheidend
ist der ,,Gleichklang“ zwischen Okono-
mie, Okologie, technischer Leistungsfa-
higkeit und sozio-kulturellen Aspekten,
der verantwortungsbewusste Umgang
mit Ressourcen und Energie und das
Beachten wirtschaftlicher wie mensch-
licher Bedurfnisse. Somit liegt der Fokus
nicht nur auf der Erstellungsphase eines
Gebaudes, sondern auf dessen Leistung
wéhrend seiner gesamten Lebensdauer.
Bisher aber liegt bei den (6ffentlichen
und privaten) Bauherrn das Hauptaugen-
merk bei der Errichtung. Nicht betrachtet
werden bisher die spateren Nutzungs-
bzw. Bewirtschaftungskosten. Durch die
Betrachtung des Lebenszyklus eines
Gebaudes wird hier erstmals eine Ver-
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anderung stattfinden und ein neues Be-
wusstsein gebildet.

Ausschlaggebend fur die Akzeptanz
des DGNB Systems sind die messba-
ren Qualitaten, die zu einem Vergleich
fUhren. Trotz der Individualitédt von Ge-
bauden aufgrund des Standorts, der Ge-
gebenheiten und Zielsetzungen, kénnen
mit einem Zertifikat als Extremform eine
Vergleichbarkeit erméglicht werden. Ei-
ne objektspezifische Optimierung z.B.
durch Benchmarking bzw. Monitoring
ist davon jedoch zu unterscheiden, da
bei jedem System Konventionen ange-
wendet werden, die eine Vergleichbarkeit
sicherstellen. Beim DGNB System sind
dies z.B. die Festlegung des Kapitalisie-
rungszinssatzes oder des Stundensatzes
der Reinigung. Die Zertifizierung ist heu-
te mehr als das Instrument der Karotte
und ermdoglicht eine Risikovorsorge, um
zu wissen, wie das Objekt im Vergleich
steht, bzw. kann als Marketingtool fir
die Positionierung der Immobilie genutzt
werden und ist vor allem ein Instrument,
um Transparenz fir alle Stakeholder zu
schaffen. Diese Transparenz gibt Sicher-
heit und mit diesem Zusammenhang ist
die zentrale Leistung der Geb&udebe-
wertungssysteme beschrieben.

Als Beispiel dient ein internationaler
Mieter, der auf bestimmte Qualitaten
fir seine Mitarbeiter im Rahmen seiner
CSR-Strategie Wert legt. Er kann bei
der Anmietung eines neuen Objektes in
jedem einzelnen Fall die notwendigen
Qualitdten einfordern und z.B. mittels
Messungen Uberprifbar machen. Die-
se Vorgehensweise lohnt sich jedoch
fur den Facility Manager des Mieters
nicht, da der Aufwand in keinem Ver-
héltnis zum Ergebnis stehen wird. Viel-
mehr sind viele Qualitaten bei Bezug im
Grunde nicht mehr Uberprifbar. Fir den
FM-Verantwortlichen bietet aus diesem
Grund ein Zertifikat die Transparenz, die
Objekte nach seinen Kriterien beurtei-
len zu kdnnen und darauf basierend ei-
ne gesicherte Entscheidung zu treffen.
Bei diesem Beispiel wird der Vorteil er-

sichtlich und kann zu einem Abschluss
fihren. In gleicher Weise verhélt es sich
bei einer Transaktion, wo ein Kaufer im
Rahmen der Due Dilligence das Zertifikat
als Teil der Uberpriifung verwenden kann
und damit eine bessere Grundlage fur
seine Entscheidung vorfindet. Die kir-
zere Prifzeit und die erhdhte Sicherheit
werden sich auch hier im Preis und der
Bereitschaft des Abschlusses auswir-
ken. Hinzu kommt, dass Investoren (z.B.
Fonds) vermehrt ethische Aspekte bei
ihren Investitionen berlcksichtigen. Ein
Zertifikat ermoglicht ihnen in diesem Fall,
dass sich das Objekt in ihrem Universum
befindet und gekauft werden kann.

Fur Zertifikate wird langfristig sprechen,
dass sie mit der gegebenen Sicherheit fiir
Marktakteure als Entscheidungsgrundla-
ge die Preise beeinflussen werden. Oko-
nomisch sind Unsicherheiten immer mit
Abschlagen einzupreisen, bei Sicherheit
kann darauf verzichtet werden.

3.2 Auswirkung auf die Immobilien-
bewertung

Entscheidend wird sein, wie die Nach-
haltigkeit bei den Transaktionen (Miete,
Pacht, Kauf, etc.) und gleichzeitig auch
bei der Immobilienbewertung berick-
sichtigt wird. Die Bewertung kann per
Definition nicht die gewiinschten Aus-
wirkungen von einzelnen Marktteilneh-
mern vorwegnehmen. Deren Aufgabe ist
es aber, im Bewertungsanlass flr eine
Immobilie einen Wert zu ermitteln, der
im redlichen Geschéftsverkehr erzielbar
ware. Aus diesem Grund l&uft die Im-
mobilienbewertung einzelnen Einfluss-
kriterien nach und es ist die Aufgabe
der Immobilienwissenschaft empirische
Beweise festzustellen, welche einen
eindeutigen Zusammenhang zwischen
einzelnen Ausprégungen und dem Wert
einer Immobilie herstellen. Da die Nach-
haltigkeit erst wenige Jahre am Markt mit
Zertifizierungssystemen vorhanden ist,
sind hier noch zu wenige Transaktionen
und verlassliche Daten vorhanden, um
hier abschlieBende Feststellungen tref-
fen zu kdnnen. Die Nachhaltigkeit ist im
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Moment (noch) nicht in allen Transaktio-
nen eingepreist und auch keine Grund-
lage fur aktuelle Mieten und Immobilien-
preise. Sachversténdige haben daher die
auBerst unangenehme Situation, dass
sie Uber einen Umstand Kenntnis haben,
der fiir ihren Bewertungsgegenstand von
Relevanz ist, zum Bewertungsstichtag
mittels Vergleichs- oder Ertragswertver-
fahren aber noch nicht einpreisbar ist.
Ein Beispiel verdeutlicht diese Zeitdis-
krepanz: ein Sachverstandiger ist fiir die
Bewertung einer Liegenschaft im Zuge
einer Erbschaftsauseinandersetzung
von zwei Kindern aufgefordert. Die Be-
wertung soll zum Juni 2011 erfolgen.
Zu diesem Zeitpunkt (genauer auf der
Real Vienna 2011) sind kurz davor Be-
wertungssysteme fiir den Bestand unter
der Marke ,,BlueCard“ (Bestandsanaly-
sesystem flr die Nachhaltigkeit, welche
einen Geb&udepass fir eine Immobilie
liefert) von OGNI verdffentlicht worden.
Der Sachverstdndige bewertet die Im-
mobilie mit 100 und im Dezember 2011
erfolgt der Verkauf der Immobilie zu ei-
nem Preis von 78, da z.B. die Energieef-
fizienz als Teilaspekt der Nachhaltigkeit
aufgrund des fur den Verkauf erstellten
Energieausweises im Verhaltnis zu Ver-
gleichsobjekten als besonders schlecht
festgestellt wurde.

Mit dem Energieausweis und darauf auf-
bauenden Nachhaltigkeitsbeurteilungen
ist nunmehr diese Situation fir poten-
zielle K&ufer transparent vorhanden und
fihrt zu dem nicht erwarteten Kaufpreis,
der vom Verkehrswert deutlich abweicht.
Die berechtigte Frage ist, ob der Sach-
verstédndige diese Entwicklung einige
Monate davor bereits berilicksichtigen
hatte mussen? Ohne Zweifel steht fest,
dass sich der Sachversténdige heute mit
dem Thema Nachhaltigkeit und vorerst
vor allem Energieeffizienz in seinem Gut-
achten auseinandersetzen muss. So hat
z.B. der Aspekt, ob ein Energieausweis
vorliegt, im Befund erwéhnt zu werden.
Dariiber hinaus hat der Sachverstandige
eine Einschatzung der Energieeffizienz
vorzunehmen und sich mit den Fragen

der Nachhaltigkeit zu beschéftigen. Die
Frage, ob ein Energieausweis fiur ein Gut-
achten unbedingt notwendig ist und bei
Nichtvorliegen ein Ausweis im Zuge der
Gutachtenerstellung zu beauftragen ist,
kann nur im Einzelfall mit dem Auftrag-
geber abgeklart werden.

Fest steht aus unserer Sicht jedoch, dass
auf das Thema Energieausweis im Gut-
achten unbedingt einzugehen ist und die
energetische Bilanz vom Sachverstandi-
gen beriicksichtigt werden muss. [13]
Fir die Ableitung der Frage, welche
Auswirkungen die Nachhaltigkeit hat,
sind folgende Gedanken anzustellen:
Bei den einzelnen normierten Bewer-
tungsverfahren wird die Problematik der
Energieeffizienz beim Sachwert in der
Verkehrswertanpassung erfolgen und
beim Ertragswert bei den Positionen
der (nachhaltigen) Miete, dem Instand-
haltungsaufwand sowie dem Kapitali-
sierungszinssatz. Wesentlich ist jedoch
die unterschiedliche Auswirkung je nach
Objekttyp:

> Einfamilienhduser: Bei TOP-Lagen
wird es wohl kaum einen Einfluss ge-
ben, sehr wohl aber bei Geb&duden mit
schlechter Energiekennzahl bzw. un-
terdurchschnittlichen Qualitdten der
Nachhaltigkeit in schlechter Lage. So
kann vermutet werden, dass es einen
abgestuften Einfluss je nach Lage der

Liegenschaft gibt.
> Ertragsliegenschaften (Zinshaus,
Mischhaus): Betriebs- und Heiz-

kosten sind die zentralen moneté-
ren StellgréBen und spielten fiir das
Ertragswertverfahren auch bisher
schon eine Rolle, da fir den Mieter
der Gesamtaufwand aus Miete und
Betriebskosten (,2. Miete” sowie sei-
nen eigenen Bewirtschaftungskosten
als 3. Miete) entscheidend war und
ist. Mit einem Nachhaltigkeitszertifikat
wird die Transparenz der Kosten aber
insbesondere der weiteren Nachhal-
tigkeitsqualitdten zu einer besseren
Vergleichbarkeit fiUhren und damit den
Preis beeinflussen.
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> Gewerbeimmobilien: Auch bei dieser
Immobilienart spielten die Betriebs-
und Heizkosten auch bisher eine
entscheidende Rolle, wie bei Ertrags-
liegenschaften. Gerade die starke Po-
sition des (professionellen) Nutzers,
der den Gesamtaufwand im Auge hat,
fihrt zum ausgepragten Bewusstsein
fur die Qualitdten der Nachhaltigkeit.

Um die Frage der Auswirkungen umfas-
send zu beantworten, sind noch zwei zu-
séatzliche Aspekte von Bedeutung:

3.2.1. Richtwertmiete

Fur die Bewertung ist entscheidend, ob
es durch einen Energieausweis als Teil
der Nachhaltigkeit zu einer Minderung
der Kategorie A-Miete kommen kann.
Dadurch kénnte der Energieausweis zu
monetaren Auswirkungen fihren. Unse-
rer Meinung nach lasst sich eine Relevanz
aus der Ausstattung der mietrechtlichen
Normwohnung ableiten; dafir ist z.B. in
Oberosterreich eine geférderte Neubau-
wohnung zum Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens des Gesetzes von Bedeutung. In
Zahlen ausgedriickt heit dies, dass das
Jahr 1994 fur Oberd&sterreich relevant ist
und somit der Wert von 75 kWh/m? als
Energiekennzahl festgeschrieben waére.
Fir diese Sichtweise liegt noch keine Ju-
dikatur vor und es wird abzuwarten sein,
wie die Praxis diesen Sachverhalt beur-
teilt. Sollte sich diese Position durchset-
zen, so wére ein Antrag auf Mietzinsmin-
derung durch den Mieter mdglich, wenn
seine Wohnung aufgrund eines Energie-
ausweises deutlich davon abweicht. Des
Weiteren missten verminderte Kaufprei-
se bzw. gegebenenfalls Riickzahlungs-
anspriche bei der Immobilienbewertung
beriicksichtigt werden.

3.2.2. Mogliche Probleme bei der
Immobilienbewertung

Wie ausgefihrt, sollte die Nachhaltig-
keit (insbesondere der Energieausweis)
unbedingter Befundbestandteil eines
Gutachtens sein. Die Gefahr besteht in
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einer Ausweitung der Haftung auf Fra-
gen der Nachhaltigkeit (Energieeffizienz
und der anderen Kriterien). So ist fir ein
Jfalsches* Gutachten z.B. bei Verlassen-
schaftsverfahren, wenn Wertminderung
durch schlechte Energiekennzahlen, die
vom Sachversténdigen nicht berticksich-
tigt wurden, schlagend. Uber die Héhe
und die Folgen sind noch weitere Ana-
lysen anzustellen. Vor allem bei Ertrags-
wertverfahren ist die Auswirkung auf die
Mietzinse und in der Folge auf mégliche
Wertminderungen von immanenter Be-
deutung, die es durch eine Berlicksichti-
gung zu vermeiden gilt.

4 AUSBLICK

Die Nachhaltigkeit und vor allem das
Aufkommen von Geb&udebewertungs-
instrumenten wie LEED oder DGNB
haben viele Fragen und Diskussionen
ausgeldst. Die Auseinandersetzung hat
mit dem Energieausweis begonnen, wo
schon jetzt absehbar ist [14], dass eine
einzelne Wohnung massiv von der Ener-
giekennzahl eines Gesamthauses ab-
weichen kann. Dieser Umstand ist dem
einzelnen Marktakteur (insbesondere
dem Nutzer) in dieser Dimension nicht
bewusst und kann daher zu Irritationen
fihren, welche die Frage aufwirft, ob zu-
mindest beim Wohnungseigentum Aus-
weise fUr einzelne Einheiten zu berech-
nen sind. Ohne diese massive Anderung
kann der einzelne Nutzer aus dem Ener-
gieausweis seinen Heizwarmebedarf fir
seine einzelne Wohnung nicht ableiten. In
gleicher Art und Weise verhalt es sich mit
weiteren Fragestellungen der Nachhal-
tigkeit, wie dem Architekturwettbewerb,
der integralen Planung, der Auswahl der
Baustoffe oder der Berechnung der Le-
benszykluskosten. Die Diskussion hat
aber schon bewirkt, dass sich Beteiligte
der gesamten Wertschdpfungskette vom
Architekten und Bauherrn beginnend bis
zum Investor und Ausflihrenden zusam-
menfinden, um nachhaltige L&ésungen zu
finden und umzusetzen.
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Fir die Frage der Auswirkung sind der-
zeit noch keine fundierten Ergebnisse
vorhanden. Das Thema bedarf weiterhin
einer fundierten Grundlagenforschung.
So wird am Forschungsinstitut fir Raum-
und Immobilienwirtschaft mit dem Pro-
jekt ,lmmoMarktEffizienz“, geférdert von
der FFG, untersucht, ob der Immobilien-
markt in Osterreich energieeffizientes
Verhalten honoriert. Weitere Studien und
Demonstrationsprojekte sind jedoch not-
wendig.

Blue Buildings werden gebaut und zerti-
fiziert. Daflr werden neue Tools, wie eine
Okobilanz oder eine Lebenszykluskos-
tenberechnung fir eine Immobilie, ange-
wendet, deren Anwendbarkeit und Aus-
wirkung zum Teil noch unbekannt sind.
Nachhaltigkeit hat schon jetzt viel an Be-
wusstsein fur die Qualitdten beim Bauen
und Bewirtschaften geschaffen und Zer-
tifikate sind dabei ein geeignetes Instru-
ment, um Transparenz und Sicherheit zu
bieten. Die Branche steht jedoch derzeit
noch am Anfang des Paradigmenwech-
sels zur Nachhaltigkeit und ein abrup-
tes Ende der Diskussion ist aufgrund der
groBen Relevanz in Bezug auf Klimawan-
del, Ressourceneinsatz und Nutzerquali-
tat nicht absehbar. <
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