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Executive Summary

Das Thema Energieeffizienz riickt auch bei Bliroimmobilien immer starker in den Fokus. Investoren und Nut-
zer beriicksichtigen Nachhaltigkeitsaspekte jedoch sehr unterschiedlich und messen diesen haufig eine un-
tergeordnete Relevanz im Vergleich zu anderen Entscheidungskriterien bei. Die zentralen Ergebnisse der
Studie, in der Entscheidungstrager von 20 der wichtigsten Biiroimmobilieninvestoren und von 20 groften
Buroflachenmietern in Deutschland hinsichtlich der Themen Energieeffizienz, Nutzungsdauern und Sanie-
rungszyklen befragt wurden, zusammengefasst:

Stellenwert Energieeffizienz

= Das Thema Energieeffizienz wird von den Akteuren in der Regel aus Marketing- und Imagegriinden betrach-
tet.

= Investitionen in EffizienzmaRnahmen werden meistens nur dann getatigt, wenn sich diese auch zeitnah
finanziell rechnen.

= Immer mehr Marktteilnehmer erkennen die groRen Energieeffizienzpotenziale, die sie jedoch aufgrund der
bestehenden Hemmnisse im Bestand (wie etwa durch Gebaudetechnik oder Architektur) nicht oder nur
zum Teil ausschopfen.

Biirogebaudebestand

= In Deutschland existierten im Jahr 2015 323.700 Biiro- und Verwaltungsgebaude mit einer Gesamtnutzfla-
che von 382,4 Millionen Quadratmetern.

= 64 Prozent der Blirogebaude und 53 Prozent der Nutzflache sind vor dem Inkrafttreten der 1. Warmschutz-
verordnung im Jahr 1978 errichtet worden.

= Der Blrogebaudebestand ist deutlich jiinger als der Wohngebdudebestand, da die Nutzungsdauer von
Blirogebauden im Vergleich zu Wohngebauden geringer ist und sie haufiger durch kompletten Neubau er-

setzt werden.

Energetische Beschreibung

= Ein Biirogebaude hat im Durchschnitt einen Energiebedarf von 185 kWh/(m?-a) und einen durchschnittli-
chen Energieverbrauch von 136 kWh/(m?-a). Bei Biirogebauden, die seit dem Jahr 2009 errichtet worden
sind, liegen beide Kennwerte mit 110 bzw. 111 kWh/(m?-a) gleichauf.

= Das Mengenmodell und die ausgewerteten Energiekennziffern fiir Heizung und Warmwasser ergeben einen
Gesamtenergieverbrauch fiir Biiro- und Verwaltungsgebaude in Hohe von 51,9 TWh/a.

= Insgesamt liegt der Energieverbrauch aller Biiro- und Verwaltungsgebaude fiir Heizung, Warmwasser, Be-
leuchtung und Kiihlung bei rund 65 TWh/a. Das entspricht dem Verbrauch von rund 20 Prozent aller Nicht-
wohngebaude und etwa 6 Prozent des gesamten Gebdudesektors.
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Energietrager

= Die amtliche Baufertigstellungsstatistik zeigt, dass sich die konventionellen fossilen Energietrager Gas und
Ol auf dem Riickzug befinden und bei den eingesetzten Energietragern im Neubau nur noch in jedem zwei-
ten Gebaude verwendet werden.

= Erneuerbare Energien sind bei Biiro- und Verwaltungsgebduden auf dem Vormarsch und wurden im Jahr
2015 in jedem vierten Biirogebaude eingesetzt, obwohl sie noch vor zehn Jahren fast gar keine Rolle spiel-
ten.

Die Studie zeigt, dass hinsichtlich der Verfligbarkeit von Primardaten bei der Beschreibung des Biirogebau-
debestands und der Effizienzpotenziale von energetischen MaRnahmen ein erheblicher Forschungsbedarf
besteht. Dies betrifft insbesondere die genaue Anzahl der Gebaude sowie deren technische Ausstattung und
energetische Eigenschaften. Zur Umsetzung der Energiewende ist ein Monitoring-Prozess erforderlich, an-
hand dessen Fortschritte beobachtet und die Wirkungsweisen von Mafinahmen besser verstanden werden

konnen.
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1 Einleitung

1 Einleitung

Zur erfolgreichen Energiewende ist neben dem massiven Ausbau erneuerbarer Energien eine deutlich ver-
besserte Energieeffizienz im Gebaudebestand erforderlich. Ziel der Bundesregierung ist es, den Warmebe-
darf des Gebaudebestands langfristig bis zum Jahr 2050 nahezu klimaneutral zu gestalten. Die Debatte tber
die Wege, dieses ehrgeizige Ziel umzusetzen, bezieht sich vorrangig auf Wohngebaude, wéhrend den soge-
nannten Nichtwohngeb&duden (Wirtschaftsimmobilien und 6ffentlichen Gebduden) kaum Beachtung ge-
schenkt wird. Das liegt unter anderem an der schwachen Datenlage und schweren Quantifizierung der Ein-
sparpotenziale in dieser Gebaudekategorie. Trotz des vergleichsweise geringen Kenntnisstands ist jedoch
klar, dass auch bei Nichtwohngebduden - auf die gut ein Drittel des Endenergieverbrauchs fir Raumwéarme,
Warmwasser, Kithlung und Beleuchtung des gesamten Gebaudebestands entfallt - sehr grolie Einsparpoten-
ziale existieren, die es in den nachsten Jahrzehnten zu erschlieRen gilt (BMWi, 2014).

Die vorliegende Studie nimmt mit den Biiro- und Verwaltungsgebauden die groRte Untergruppe der Nicht-
wohngebaude in den Blick und verfolgt zwei zentrale Ziele: Erstens soll der aktuelle Datenstand dieser du-
Rerst heterogenen Gebaudegruppe einschlieRlich ihrer energetischen Situation moglichst detailliert be-
schrieben werden. Da es keine amtlichen Statistiken gibt, muss hierfiir auf verschiedene Datenquellen zu-
rickgegriffen werden. In der im Marz 2016 veréffentlichten dena-Analyse ,,Energieeffizienz bei Biroimmobi-
lien“ (dena, 2016) wurde ein Untersuchungsdesign entwickelt, welches mehrere Datenquellen zusammen-
fihrt, die Struktur der Biiroimmobilien tiefer klassifiziert und auch Aussagen tiber den Bestand, den Energie-
verbrauch und den energetischen Zustand aller Bliroimmobilien ermdglicht. Darauf aufbauend wurde mithil-
fe zusatzlicher Datenquellen eine belastbare und weiter differenzierte Darstellung des Biirogebdudebestands
vorgenommen, deren Ergebnisse in dieser Studie in Kapitel 2 prasentiert werden. Die Studie soll Zweitens
eine Diskussion strategischer MalRnahmen initiieren, die Eigentimer und Nutzer von Bliroimmobilien bei der
Steigerung der Energieeffizienz unterstiitzen. Hierflir wurden Entscheidungstrager von 20 der wichtigsten
Blroimmobilieninvestoren und von 20 groRen Buroflachenmietern in Deutschland hinsichtlich der Themen
Energieeffizienz, Nutzungsdauer und Sanierungszyklen befragt. Ein Schwerpunkt der leitfadengestiitzten
qualitativen Interviews lag darin, die Herausforderungen und Hemmnisse fiir die Umsetzung einer gesteiger-
ten Energieeffizienz im Bilirogebaudebestand herauszuarbeiten. Die Ergebnisse sind in Kapitel 3 dokumen-
tiert.

Zur Gebaudekategorie der Biiro- und Verwaltungsgebaude gehoren alle Biirogebdude, 6ffentliche Verwal-
tungsgebaude sowie Blirogebaude im Kontext der Industrie. Biiro- und Verwaltungsgeb&dude zdhlen nach
dem Statistischen Bundesamt zu den sogenannten Nichtwohngeb&duden, die neben den Biroimmobilien in
eine Vielzahl von Teilsegmenten, wie Einzelhandel, Industrie oder Logistik, zu unterteilen sind. Nach der
Definition des Zentralen Immobilienausschusses (ZIA) gehdren die Biiroimmobilien, wie auch acht weitere
Segmente (z. B. Handelsimmobilien oder Immobilien der Beherbergung und Gastronomie), zu den soge-
nannten Wirtschaftsimmobilien (ZIA, 2016). Firr die Zwecke dieser Studie werden die Angaben im Wesentli-
chen auf die Anzahl der Birogebédude, aber auch auf die Biiroflachen abgestellt, die in vielen immobilien-
wirtschaftlichen Marktberichten als zentrale Bezugseinheiten fungieren. Hierbei bezieht sich die Studie auf
die Biiroflachen-Definition der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung (gif) und stellt die Er-
gebnisse mit der Nutzflache eines Biiro- und Verwaltungsgebaudes dar, die - je nach Gebdude - rund zwei
Drittel der Brutto-Grundflache (BGF) oder rund 80 Prozent der Netto-Grundflache (NGF) entspricht. Genauere
Angaben zu verschiedenen Abgrenzungen und Flachendefinitionen finden sich im Anhang.
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2 Umfang, Struktur und energetische Qualitat des
Biiroimmobilienbestands

Bislang existieren nur wenige Studien, die Aussagen Uber den Gesamtbestand von Biiro- und Verwaltungsge-
bauden und ihren wichtigsten Charakteristika treffen. Auch wenn in den letzten Jahren eine Reihe wichtiger
Studien durchgefiihrt wurde, ist die Datenlage immer noch als schwach zu beschreiben (BMVBS 2011; BMVBS
2013, Voigtlander et al., 2013; Clausnitzer et al., 2014; Schlomann et al., 2015). Angesichts der unterschiedli-
chen Eigenschaften der Biiro- und Verwaltungsgeb&ude sind Hochrechnungen mit einer zufriedenstellenden
Genauigkeit schwierig. Zudem sind Ausdifferenzierungen hinsichtlich der verschiedenen Biiro-Gebaudearten
und Baualtersklassen bislang kaum maglich.

In diesem Gutachten wurde daher das in der dena-Analyse ,Energieeffizienz bei Biroimmobilien“ (dena,
2016) entwickelte Schatzmodell anhand zusatzlicher Datenquellen weiterentwickelt und ausdifferenziert.
Daraus haben sich geringflgige Anderungen ergeben. Das Schatzmodell basiert auf einem Mengengeriist,
welches den Biroflachenbestand nach der Dobberstein-Methode abschatzt und mit weiteren aktuellen Da-
tenquellen wie der amtlichen Baufertigstellungsstatistik und dem Online-Portal ImmobilienScout24 erganzt.
Eine detaillierte Erlauterung des Modells findet sich in Kapitel 4. Anhand weiterer verschiedener Datenquel-
len beschreibt dieses Kapitel zudem den Leerstand und die aktuelle Fordersituation von Biroimmobilien.

21 Anzahl und Flache

In Deutschland existierten im Jahr 2015 323.700 Biiro- und Verwaltungsgebaude mit einer Gesamtnutzflache
von 382,4 Millionen Quadratmeter. Damit liefert das Schatzmodell duRerst plausible Ergebnisse, die sich in
den Abschatzungen bisheriger Studien befinden und in der dena-Analyse ,,Energieeffizienz bei Biroimmobi-
lien“ (dena, 2016) zusammengefasst dargestellt sind.

Das Schatzmodell erméglicht zudem eine detaillierte regionale Auswertung der Biirobestande. Hierzu wer-
den die 402 kreisfreien Stadte und Landkreise in vier Kreistypen kategorisiert. Die sieben bevolkerungs-
reichsten Stadte und gleichzeitig wichtigsten Biirostandorte Berlin, Diisseldorf, Frankfurt (Main), Hamburg,
Kéln, Miinchen und Stuttgart werden als A-Stadte bezeichnet. Unter der Kategorie B-Stadte werden die
nachsten 14 Stadte (u.a. Bonn, Dortmund, Dresden, Essen, Hannover, Leipzig, Mannheim, Wiesbaden) zu-
sammengefasst. Die weiteren 51 kreisfreien Stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern bilden die nachste Ka-
tegorie ,Sonstige Grofstadte”. Die letzte Kategorie besteht aus den 330 ,,Sonstigen Kreisen®.
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Datenquelle: IW-Schatzmodell

Abbildung 1: Rdumliche Verteilung der Biiro- und Verwaltungsgebaude

Abbildung 1 zeigt die raumliche Verteilung der Biiro- und Verwaltungsgebaude. Demnach entfallt auf die
sieben groRten Biirozentren knapp ein Viertel der Nutzflache aller Gebiude (23,5 Prozent bzw. 90 Mio. m?
NF). Bezogen auf die Anzahl der Geb&ude sind es hingegen nur 14,4 Prozent (46.500), da ein durchschnittli-
ches Gebaude in den A-Stadten mit 1.938 Quadratmeter eine deutlich héhere Nutzfladche im Vergleich zum
Durchschnitt aller Biiro- und Verwaltungsgebiude (1.181 m?) aufweist (Tabelle 2). Die Hauptursache fiir die
GroRenunterschiede liegt in den hoheren Anteilen groRer Biirogebaude in den GrofRstédten, speziell in den
Blirozentren. Wie in Abbildung 1 ebenfalls zu erkennen ist, befinden sich rund die Halfte der Biiro- und Ver-
waltungsgebaude (je nach Kennziffer 50,4 (Nutzflache) bis 59,6 Prozent (Anzahl der Gebaude)) in den sonsti-
gen Kreisen, und damit aulRerhalb der zentralen und regionalen Birostandorte. Die genaue regionale Vertei-
lung verdeutlicht Abbildung 2, die die Biirodichte in Quadratmeter Nutzfldche je Einwohner auf Kreisebene
zeigt. Die meisten GroRstadte und insbesondere die sieben grofiten Blirostandorte verfligen tiber die hochste
Birodichte mit mind. 5,5 Quadratmeter Biiroflache je Einwohner. In den landlich gepragten Landkreisen liegt
die Biirodichte dagegen unter vier Quadratmeter je Einwohner. Zusammen mit den Bestandszahlen wird
damit deutlich, dass sich die Burofldchen zwar auf die tiberortlichen und regionalen Zentren konzentrieren,
sich gleichzeitig jedoch ein beachtlicher Teil der Blroflachen aufierhalb der sonst im Fokus stehenden Biiro-
zentren befindet.

dena-Studie Biiroimmobilien
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Tabelle 1 dokumentiert die Biirobestande auf Ebene der Bundeslander. Demnach befinden sich die meisten
Blro- und Verwaltungsgebdude in den bevélkerungsreichsten Bundeslandern, Nordrhein-Westfalen, Bayern
und Baden-Wirttemberg. Nordrhein-Westfalen ist mit einem Anteil von rund 21 Prozent bei Flache und An-
zahl der Bliros gemessen am deutschen Biirobestand das Bundesland mit den meisten Biiro- und Verwal-

tungsgebauden.

382,4 (100 %) 323.657 (100 %)

63,9 (17 %) 54.881 (17 %)

8,7 (2 %) 8.487 (3 %)

15,7 (4 %) 8.115 (3 %)

5,9 (2 %) 5.765 (2 %)

81,4 (21 %) 68.020 (21 %)

4,1(1%) 3.803 (1 %)

8,3 (2 %) 7.898 (2 %)

8,3 (2 %) 8.006 (2 %)

Datenquelle: IW-Schatzmodell

Tabelle 1: Anzahl und Fldche von Biiro- und Verwaltungsgebauden differenziert nach Bundesldndern

Das IW-Schatzmodell ermoglicht auch Aussagen tiber die durchschnittliche Grof3e eines Blirogebaudes in
Quadratmetern, differenziert nach Baualtersklasse und Kreistyp (siehe Abschnitt 4.3.). Im arithmetischen
Mittel verfliigen die 323.700 Biiro- und Verwaltungsgebaude in Deutschland (iber 1.181 Quadratmeter an

dena-Studie Biiroimmobilien
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Nutzflache. Die Gebaudegrole ist dabei jedoch von Gebaude zu Gebédude sehr unterschiedlich. Wie in Tabelle
2 zu sehen ist, sind dabei jlingere und zentraler gelegene Blrogebaude groRer als altere Blirogebaude in
peripheren Standorten. Die Spanne reicht von rund 1.000 Quadratmeter in den sonstigen Kreisen bis hin zu
gut 1.900 Quadratmeter in den A-Stadten. Die Ursache hierflr ist vor allem in dem verstarkten Auftreten von
grofien Burotiirmen mit vielen Blroetagen in groReren Stadten zu sehen. Diesen Befund bestatigt die Ge-
baudedatenbank von Jones Lang LaSalle (JLL), die fiir Hamburg und Miinchen ein arithmetisches Mittel von
4.150 bzw. 4.870 Quadratmetern Nutzflache aufweist, jedoch fir beide Stadte mit jeweils 1.900 Quadratme-
tern einen deutlich niedrigeren Median. Dies deutet darauf hin, dass eine groRRe Varianz bei den Gebaudegro-
Ren besteht und sich der Gebdudebestand aus vielen kleineren Birogebduden und wenigen groRen Biiroge-
baduden zusammensetzt. Die Grofie eines Birogebaudes nimmt auch mit zunehmendem Baualter ab. Wah-
rend ein Buro- und Verwaltungsgebdude aus der Zeit vor dem 1. Weltkrieg noch eine durchschnittliche Nutz-
flaiche von 838 Quadratmeter aufweist, hat ein zwischen 2003 und 2008 errichtetes Gebaude eine Grofse von
1.857 Quadratmeter. Die in der neuesten Baualtersklasse ab 2009 errichteten Gebaude sind hingegen wieder
deutlich kleiner, da vor allem in den sonstigen Kreisen kleinere Blirogebaude errichtet worden sind.

Insge
Angaben in m? bis 1919- 1950- 1965- 1978- 1990- 1995- 2003- ab 2
e-
Nutzflache 1919 1949 1964 1977 1989 1994 2002 2008 2009 2
samt
A-Stadte 1.151 1.842 1.594 2.657 3.270 5.006 5.168 4.730 4.463 1.938
B-Stidte 800 1.301 812 1.760 1.519 2.265 1.653 1.769 2.656 1.192
Sonstige
" 839 867 960 1.487 1.604 1.693 1.685 1.843 1.766 1.173
GroRstadte
Sonstige Kreise 675 895 797 1.054 1.133 1.402 1.268 1.387 938 999
Deutschland 838 1.065 957 1.353 1.370 1.699 1.590 1.857 1.263 1.181

Datenquelle: IW-Schatzmodell

Tabelle 2: Durchschnittliche GebaudegroRe in Quadratmetern Nutzflache, differenziert nach Baualtersklasse und

Kreistyp

2.2 Nutzungsstruktur

Flr den Bereich der Biiro- und Verwaltungsgebadude hat sich bislang keine einheitliche Gebdudetypologie
durchgesetzt. Die beiden wichtigsten Kriterien bisheriger Untersuchungen sind Nutzungsart und Baualter
(vgl. BMVBS, 2011; Spars et al., 2014; Horner, 2015; Schlomann et al., 2015). Die Nutzungsart unterscheidet
zunéachst nach dem Hauptnutzer des Gebaudes, in der Regel nach privater (z. B. Bank) oder 6ffentlicher Nut-
zung (z. B. Regierung, Gericht, Polizei). Zudem ist es auch Ublich, die Biirogebdude nach ihrer Branchenzuge-
horigkeit zu klassifizieren. Darliber hinaus wird aber auch nach den verschiedenen Nutzungsarten der Ge-
baude unterschieden, sodass eine Zuordnung zu einem Gebaudetyp neben der Blironutzung auch anhand
der weiteren Gebdudenutzung vorgenommen wird (Wohnen, Handel, etc.). Auf diese funktionale Einteilung
stellt hauptsachlich die vorgeschlagene Typisierung der vom ZIA initiierten Arbeitsgruppe ab (ZIA, 2016). Fiir
die privat genutzten Biirogebdude bestehen hiernach zwei zentrale Unterkategorien: die ,monofunktional
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genutzten Objekte®, zu denen speziell Biiroparks zahlen, und ,,Bliro- und Geschéftshduser®, bei denen die
Blronutzung dominiert, und mehr als 50 Prozent der Ertrage generiert werden.
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** Hierzu zéhlen unter anderem Ausstellungsflachen, Ateliers und Lofts.
Datenquelle: ImmobilienScout24; Auswertung: IW Kéln

Abbildung 3: Nutzungsstruktur

Abbildung 3 zeigt die Nutzungsstruktur des Biiroimmobilienbestands in Deutschland auf Basis einer Auswer-
tung aller rund 130.000 inserierten Biroimmobilien auf der Onlineplattform ImmobilienScout24 im Zeitraum
Januar 2014 bis Juni 2016. Die Typisierungen erfolgen bei ImmobilienScout24 im Wesentlichen nach der
Hauptnutzung und den Nebennutzungen der Gebaude. Zusatzlich sind Biiroflachen in sonstigen Blirogeb&u-
den wie Lofts, Ateliers und Ausstellungshallen als eigene Kategorie aufgefiihrt. Der Biiroflachenbestand ist
vor allem durch groRe ,Reine Biirogebdude“ mit einer durchschnittlichen Fléche von 1.218 m? gepragt. Diese
machen rund zwei Drittel des Gebaude- und rund drei Viertel des Flachenbestands aus. Einen ebenfalls ho-
hen Gebaudeanteil von 18 Prozent weisen die ,,Biiro- und Wohngebaude“ auf, zu denen auch die Praxisge-
baude zahlen. Da diese Objekte jedoch viel kleinere Biiroflichen je Gebaude besitzen (292 m* NF), ist auch
der Flachenanteil mit 3 Prozent deutlich geringer.

Zu den betrachteten Biirogebdauden gehdren auch die 6ffentlichen Verwaltungsgebaude. Nach einem Bericht
der Bundesregierung an die EU betragt der Anteil der Flache der Gebdude des Bundes, der Lander und der
Kommunen zusammen ungefdhr 20 Prozent der gesamten Flache der Nichtwohngebaude in Deutschland:
Rund 14 Prozent entfallen auf die Kommunen, 4 Prozent auf die Bundeslander und 2 Prozent auf den Bund
(Bundesregierung, 2014).
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13



14

2 Umfang, Struktur und energetische Qualitat des Biroimmobilienbestands

2.3 Baualtersstruktur

Das Baualter stellt ein sehr zentrales Merkmal zur Einordnung der energetischen Qualitat eines Gebaudes
dar, dain jeder Bauepoche bestimmte, typische Konstruktionsweisen angewendet werden. Diese sind ab-
hangig von politischen, technologischen und wirtschaftlichen Faktoren. So stellen beispielsweise das Inkraft-
treten der ersten Warmeschutzverordnung 1977 und ihrer zwei Novellierungen (1984, 1995) sowie der Ener-
gieeinsparverordnung 2002 und ihrer Novellen (insbesondere die Novellen 2009 und 2014) bis heute wichtige
Grenzen dar, um energetische Bauweisen zu unterscheiden.

Eine wichtige Datenquelle zur Auswertung jlingerer Baualtersklassen bietet die amtliche Baufertigstellungs-
statistik. Abbildung 4 zeigt die Fertigstellungen der seit 1993 neu errichteten Biiro- und Verwaltungsgebaude
und der neu geschaffenen Nutzflache. Analog zum Wohngebaudebereich wird hierbei insbesondere der star-
ke Riickgang der Baufertigstellungen zu Beginn des 21. Jahrhunderts deutlich. Wahrend im Jahr 1995 noch
ein Spitzenwert von fast 4.000 neuen Biiro- und Verwaltungsgebauden erreicht wurde, sind 2015 nur noch
1.679 Gebdude mit einer Nutzflache von insgesamt 2,56 Mio. Quadratmeter Nutzflache errichtet worden.
Damit wachst der Gesamtbestand von Biiro- und Verwaltungsgebauden bezogen auf die Gebdudeanzahl um
jahrlich ca. 0,5 Prozent bzw. um ca. 0,7 Prozent bezogen auf die Nutzflache (Abschnitt 2.1). Er kann als Be-
standsmarkt bezeichnet werden.
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Gebdude m Nutzflache

Datenquelle: Statistisches Bundesamt, Stand: 2016

Abbildung 4: Fertigstellungen von Biiro- und Verwaltungsgebauden 1993 bis 2015

Bislang hat sich keine Kategorisierung der Baualtersklassen durchgesetzt. Die meisten Studien setzen fiir die
Abgrenzung der Baualtersklassen die Ende der Weltkriege und die Gesetzesanderungen der Warmeschutz-
verordnung und der Energieeinsparverordnung an, um sowohl historische- und stadtebauliche Entwicklun-
gen als auch sich veranderte Anforderungen an Gebaude abbilden zu kénnen (BMVBS, 2011b; BMVBS, 2013;
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Schlomann et al., 2015). Auch diese Studie orientiert sich an dieser Typisierung. Abbildung 5 zeigt die Vertei-
lung der Baualtersklassen nach dem IW-Schatzmodell. Demnach sind 64 Prozent der Blirogebaude und

53 Prozent der Nutzflache vor dem Inkrafttreten der ersten Warmschutzverordnung im Jahr 1978 errichtet
worden. Damit ist der Blirogebaudebestand hinsichtlich der Flache jlinger als der Wohnungsbestand, der
bezogen auf die Wohnflache einen Anteil der vor 1978 errichteter Gebdude von 67 Prozent aufzuweisen hat
(Henger et al., 2016). Dies liegt daran, dass die tatsachliche Nutzungsdauer von Biiro- und Verwaltungsge-
bauden geringer ist als bei Wohngebauden und ein Biirogebaude in der Regel auch schneller durch einen
kompletten Neubau ersetzt wird. Die Ursachen hierfiir sind vielfaltig, basieren aber im Wesentlichen auf der
geringeren Lebens- und Nutzungsdauer der eingesetzten Bauteile in vielen Birogebduden und den sich
schneller andernden Anspriichen und Bediirfnissen an die Gebadude im Biiro- und Verwaltungssegment (Harl-
finger, 2016). Der Neubau der seit 2009 errichteten Gebaude macht einen Anteil von 5 Prozent aus.
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Datenquelle: IW-Schatzmodell

Abbildung 5: Anteile der Baualtersklassen von Biiro- und Verwaltungsgebauden

Die Ergebnisse des IW-Schatzmodells korrespondieren mit den Ergebnissen der Studie des BMVBS (2013),
welches fiir die allgemeinen Biirogebdude einen Anteil der bis 1975 errichteten Gebaude von 55 Prozent er-
mittelt hat (Tabelle 3). In dieser Studie wurde auch ermittelt, dass die Altersstruktur der Regierungs- und
Gerichtsgebaude sowie der Verwaltungs-, Polizei- und Feuerwehrgebdude deutlich alter ist, da hier jeweils
82 Prozent der Gebaude vor 1975 errichtet worden sind. Vollerhebungen, die in einigen Stadten durchgefiihrt
wurden, zeigen allerdings, dass groRe regionale Unterschiede bestehen. So kommt eine Studie fir Bonn zu
dem Ergebnis, dass fast 40 Prozent der kommunalen Birogebaude aus der Zeit nach 1990 stammen, wéh-
rend dieser Anteil in Duisburg bei 24 Prozent und in Wuppertal bei 18 Prozent liegt (Spars et al., 2014; Spars /
Busch, 2009, 2015).
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Nutzungsklasse bis 1975 1976-1983 1984-1994 ab 1995 Gesamt

Regierungs- und Gerichtsgebaude 82 % 5% 6 % 7% 100 %

Verwaltungs-, Polizei- und
" 82 % 5% 6 % 7% 100 %
Feuerwehrgebaude

Allgemeine Biirogebaude 55 % 8% 15% 22 % 100 %

Datenquelle: BMVBS, 2013

Tabelle 3: Anteile der Baualtersklassen vermieteter Biiroflachen verschiedener Biirogebaudetypen

24 Energiekennwerte und energetischer Zustand der Gebaudehiillen

Die energetische Gesamtbeurteilung eines Gebdudes erfolgt anhand der energetischen Qualitat der Gebau-
dehiille zusammen mit einer Bewertung der installierten warme-, kalte-, raumluft- und lichttechnischen
Anlagen. Die Grundlage fir die Beurteilung ist die Energiebilanz eines Gebaudes, die den Bedarf von Primar-
und Endenergie abbildet. Die Energieeinsparverordnung (EnEV) legt fiir neu zu errichtende Nichtwohnge-
baude Hochstwerte flir den Jahres-Priméarenergiebedarf fiir Heizung, Warmwasserbereitung, Liiftung, Kiih-
lung und eingebaute Beleuchtung fest. Diese beziehen sich auf Referenzgebaude gleicher Geometrie, Netto-
grundflache, Ausrichtung und Nutzung. Darlber hinaus diirfen neu errichtete Gebdude bei der Gebaudehiille
bestimmte mittlere Warmedurchgangskoeffizienten (U-Werte) flir einzelne Bauteilegruppen (opake Bauteile,
transparente Auflenbauteile, etc.) nicht Uberschreiten. Mit der ersten Energieeinsparverordnung wurde im
Jahr 2002 der Energieausweis fiir neugebaute Wohn- und Nichtwohngebaude eingefiihrt. Seit dem Jahr 2014
ist die Angabe des Energieausweises in Immobilienanzeigen fiir alle auf dem Markt zum Verkauf oder zur
Vermietung angebotenen Gebdude Pflicht (siehe Abschnitt 4.4). Seit dem Ende der Ubergangsfrist am

30. April 2015 werden VerstoRe mit BulRgeldern geahndet.

Die Energieausweise geben entweder den Bedarf oder den Verbrauch fiir Priméar- und Endenergie an (BMVBS,
2012). Abbildung 6 zeigt die Unterschiede zwischen dem Energiebedarf und dem Energieverbrauch in den
einzelnen Baualtersklassen. Die Darstellung basiert auf der Auswertung von 52.100 Energieausweisen und
den daraus entnommenen Energiekennwerten fiir Heizung und Warmwasser, die bei den inserierten Objek-
ten der Onlineplattform ImmobilienScout24 angegeben wurden (vgl. Tabelle 7 in Kapitel 4). Der durch-
schnittliche Energiebedarf liegt bei 185 kWh/(m?*-a) und der durchschnittliche Energieverbrauch bei
136kWh/(m?-a). Damit werden Auswertungen aus bestehenden Studien bestétigt und in etwa auch Dimensi-
onen wie im Wohnungsbestand erreicht (dena, 2008; dena, 2015). Insgesamt liegt der Verbrauch im Schnitt
rund ein Viertel unter dem Bedarf, was neben methodischen Aspekten hauptsachlich damit erklart werden
kann, dass das Nutzerverhalten dazu fiihrt, dass die tatsachliche Nutzung der Gebdudeanlagen systematisch
von der Normnutzung des Bedarfes abweicht. Gleichzeitig wird der hohe Zusammenhang beider Kennwerte
Uber die Baualtersklassen hinweg deutlich. Insbesondere bei alteren Burogebduden sind die Unterschiede
zwischen den beiden Kennziffern sehr grof3, wahrend sie bei neuen Biirogebauden (ab 2009) gleichauf liegen.
Um die Ursachen flr die grofen Unterschiede zwischen den Kennziffern vollstéandig zu erklaren, sind weitere
Forschungsanstrengungen erforderlich (Kalz et al., 2014). Einige Studie zeigen, dass bei energetisch effizien-
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ten Gebauden der berechnete Bedarf den tatsachlichen Verbrauch tendenziell eher unterschatzt und bei
alteren, energetisch schlechteren Gebduden tendenziell eher liberschatzt wird (Horner et al., 2015).

Abbildung 6 verdeutlicht auch perspektivisch, dass in Zukunft noch erhebliche EffizienzmaRnahmen - insbe-
sondere im vor 1978 errichteten Bestand - durchgefiihrt werden miissen, damit auch der Biirogebaudesektor
einen substanziellen Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele bis 2050 leisten kann. Nach der EnEV diirfen
Bauteile der Aufienhiille eines neu geplanten und gebauten Nichtwohngebaudes bestimmte mittlere War-
medurchgangskoeffizienten nicht tiberschreiten. Zudem gilt beim Neubau ein Hochstwert fir den Jahres-
Primarenergiebedarf eines Referenzgebdudes gleicher Geometrie. Dies entspricht bereits heute nach der
EnEV 2016 in der Regel Bedarfswerten von unter 100 kWh/(m?-a). Vor dem Hintergrund der zu erreichenden
Ziele und der Europdischen Gebduderichtlinie werden die Anforderungen an die Gebaudeenergieeffizienz mit
hoher Wahrscheinlichkeit noch weiter steigen (EU Parlament/Rat der EU, 2010).
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Abbildung 6: Vergleich der Energiebedarfs- und Energieverbrauchskennwerte nach Baualter

Die dargestellten Kennwerte fiir Heizenergie einschliefilich Warmwasser lassen nur implizite Riickschliisse
auf die Gebaudequalitét zu, da sie auch von der Anlagentechnik, dem Klima und dem Nutzerverhalten ab-
hangen. Studien zu den flachenspezifischen Brennstoff- und Fernwarmeverbrauchen, die nach Baualters-
klassen und Nutzungskategorien differenzieren, liegen bislang kaum vor. Schlomann et al. (2011) ermitteln
fiirihre in einer Stichprobe erhobenen Biirogebédude in ,,birodhnlichen Betrieben“ einen durchschnittlichen
Energieverbrauch von 157 kWh/(m?-a). Die in dieser Studie angegebenen Unterschiede zwischen den Kenn-
werten lassen sich jedoch aufgrund der geringen Fallzahl nicht immer schliissig erklaren. Die Ergebnisse
zeigen damit anschaulich, dass die Aussagekraft von Energiekennwerten fiir einzelne Typologien und Baual-
tersklassen noch sehr gering ist, insbesondere dann, wenn sie nicht mit Daten zum Modernisierungsstand
kombiniert werden kdnnen. Dies bestatigt auch eine Studie des BMVBS (2007), die fiir nur beheizte Biroge-
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baude 136 kWh/(m?-a), fiir temperiert und mechanisch beliiftete Biirogebaude 160 kWh/(m?-a) und vollkli-
matisierte Biirogebdude 190 kWh/(m?-a) ermittelte.

Nach Schlomann et al. (2015) wurde im Jahr 2013 mit 73 Prozent die meiste Energie in ,blroahnlichen Be-
trieben“ fir Raumwarme (70 %) und Warmwasserzubereitung (3 %) genutzt, gefolgt von der Beleuchtung mit
13 Prozent sowie der Informations- und Kommunikationstechnologie mit 11 Prozent. Die Klimakélte mit
knapp einem Prozent (0,9 %) und die Prozesskalte (fiir Kiichen, 0,7 %) haben hingegen nur eine untergeord-
nete Bedeutung. Durch technische Neuerungen ist zu erwarten, dass sich die Anteile zukiinftig deutlich ver-
schieben werden. Beispielsweise werden sich LEDs und alternative effiziente Leuchtmittel im Markt durch-
setzen, wodurch sich die Wirkungsgrade erhéhen und damit die Warmeabgabe der Leuchtmittel deutlich
verringern werden. Geben die Leuchtmittel weniger Warmeenergie ab, muss im Winter starker mit der pri-
maren Beheizungsanlage geheizt werden, wahrend im Sommer weniger gekihlt werden muss. Auch der
Anwendungsanteil der Raumkihlung diirfte vor dem Hintergrund des stetig steigenden Komforts am Ar-
beitsplatz, aufgrund des hoheren Energiestandards der Gebaude, dem verstarken Einsatz von leistungsstar-
ker Klima- und Liiftungsanlagen als auch durch den steigenden Anteil von Glasfassaden bei der Blirogebau-
dehdlle zunehmen.

Vor diesem Hintergrund ist es problematisch die einzelnen Energieverwendungszwecke abzugrenzen. Nach
Angaben von ImmobilienScout24 beziehen sich die Angaben sowohl fiir den Bedarfs- als auch fiir den Ver-
brauchsausweis auf den Heizenergiekennwert (in der Regel mit Warmwasser) und nicht auf den Stromener-
giekennwert. Jedoch kann nicht sichergestellt werden, ob alle Nutzer der Online-Plattform ihre Angaben
auch dementsprechend vorgenommen haben. Zudem beinhaltet der Stromenergiekennwert in der Regel die
Verwendungspositionen Beleuchtung, Klimakalte und Liftung, jedoch zum Teil auch Raumwarme und

Warmwasserzubereitung.

Aus den ausgewerteten Heizenergiekennziffern fiir Heizung und Warmwasser resultiert ein Gesamt-
energieverbrauch fiir Biiro- und Verwaltungsgebaude in Hohe von 51,9 TWh/a. Der theoretische Bedarf ist mit
73,4 TWh/a deutlich hoher. Bedarfsrechnungen werden wegen ihrer geringen Aussagekraft auf aggregierter
Ebene und hinsichtlich des tatsachlichen Bedarfs jedoch nicht weiter diskutiert. Abbildung 7 zeigt den Ener-
gieverbrauch fiir die einzelnen Teilmarkte des Gebaudesektors flr die Gebdudeenergie (Raumwarme, Warm-
wasser, Beleuchtung, Kiihlung). Da in den Energieausweisen die Energie fiir Beleuchtung und Klimakalte mit
ca. 15 TWh/a (Schlomann et al., 2015, S. 84) nicht bertlicksichtigt ist, liegt der Energieverbrauch fiir Biiro- und
Verwaltungsgebaude entsprechend dem dieser Studie zugrundeliegenden Schatzmodell bei gut 65 TWh/a.
Das entspricht rund 20 Prozent des Verbrauchs aller Nichtwohngebaude und rund 6 Prozent des gesamten
Gebaudesektors.
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Gebaudesektorinsgesamt
~35% ~65 %
~1.000 TWh
Wohngebaude
~ 350 TWh ~ 650 TWh
~20% ~ 80 %
Biiro- und . Sonstige )
Verwaltungsgebaude Nichtwohngebaude
~65TWh ~285 TWh

Datenquelle: IW Koln auf Basis von AGEB (2015), dena (2015) und Schlomann et al. (2015)

Abbildung 7: Jahrlicher Endenergieverbrauch im Gebaudesektor fiir Gebaudeenergie

2.5 Energie- und Warmeversorgung der Gebaude

Neben den Warmeschutzstandards der Gebaude beeinflusst die Anlagentechnik in hohem Male die Energie-
effizienz und energetische Wirtschaftlichkeit der Warmeversorgung. Dariiber hinaus entscheidet das beste-
hende und gegebenenfalls zu erneuernde Warmeversorgungssystem im Gebaude mit, wie hoch sich die
Energieeinsparpotenziale von EnergieeffizienzmaRnahmen darstellen. Jedoch ist es fiir die haustechnischen
Anlagen aufgrund der schwach ausgepragten Datenlage schwer, allgemeingiltige, nach bestimmten Krite-
rien typisierte Aussagen zu treffen. Der zentrale Ansatzpunkt vieler Studien ist daher die Beheizungsart. An-
gaben zur Liftungs- und Klimatechnik, die insbesondere bei héheren Energiestandards von grofier Bedeu-
tung sind, liegen jedoch kaum vor. Tabelle 4 zeigt Schatzungen auf Basis der Auswertung von 300 Energie-
ausweisen im Nichtwohngebaudebereich (Verbrauch und Bedarf) und weiteren Datenquellen in der Studie
BMVBS (2013) zur Aufteilung Warme, Liftung und Klima. Die Aufteilung ist hierbei aufgrund der schwachen
Datenlage als eine grobe Abschétzung fiir die verschiedenen Energietrager des EnEV-relevanten Energiever-
brauchs zu verstehen.
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Geschatzte Energieanteile von Raumwarme/Liiftung/Klima
Nutzungsklasse: Raumwdrme
Biro und Verwaltung Heizdl/ Liiftung oh- TeilZund
Fernwarme Strom Sonstige ne Klima Vollklima
Erdgas
Regierungs- und Gerichts- 85%
" 10 % 5%
gebéude 75 % 20 % 0% 5%
Verwaltungs-, Polizei u. 95%
" 5% 0%
Feuerwehrgebiude 80 % 10 % 5% 5%
70 %
Allgemeine Biirogebaude 20 % 10 %
70 % 15% 5% 10 %

Datenquelle: BMVBS, 2013, S. 52; Anmerkung: Die Anteile beziehen sich einmal auf die Gesamtenergie (be-
stehend aus Raumwarme (in dieser Studie ohne Warmwasser), Liiftung und Klima) fir die technische Gebau-
deausriistung und einmal auf die Raumwarme.

Tabelle 4: Geschitzte Energieanteile von Raumwarme/Liiftung/Klima

Der in Tabelle 4 gezeigte Gesamtlberblick iber die Anteile der eingesetzten Energietrager und Verwendungs-
zwecke wird von Daten bezlglich der aktuell auf dem Markt angebotenen Bliroimmobilien in seiner Dimen-
sion bestatigt. Nach der Auswertung der 139.000 inserierten Objekte bei ImmobilienScout24 im Zeitraum von
Januar 2014 bis Juni 2016 wird der Bestand der Biiro- und Verwaltungsgebdude heute zu 77 Prozent mit den
konventionellen Energietragern Gas und Ol versorgt. Fernwarme wird bei 18 Prozent der Geb&ude eingesetzt.
Strom hat einen Anteil von gut 2 Prozent. Bislang spielen erneuerbare Energien im Blirogebaudebestand mit
knapp 3 Prozent nur eine sehr untergeordnete Rolle.

Bei den meisten technischen Anlagen bestehen erhebliche Energieeffizienzsteigerungspotenziale. Dies gilt
sowohl fiir die Anlagen, die Raumwéarme und Warmwasser bereitstellen, als auch fiir die Liftungs- und Kli-
maanlagen. So wird bei der Liiftungs- und Klimatechnik zwischen der dezentralen und zentralen Anlagen

technik unterschieden. Wahrend bei zentralen Anlagen (bei Neubau oder Umriistung) immer eine Warme-
riickgewinnung vorgesehen werden muss, sofern der Zuluftvolumenstrom gréRer als 4.000 m®/ h ist, unter-
liegen dezentrale Anlagen meist nicht dieser Pflicht, da sie diese Grenze unterschreiten (BMVBS, 2013). In den
letzten Jahren sind die Anteile an neu eingebauten Anlagen mit Warmeriickgewinnung von etwa 45 Prozent
im Jahr 2009 auf bereits 67 Prozent im Jahr 2012 gestiegen (Kaup/Kampeis, 2013).

Auch beim steigenden Klimatisierungs- und Kaltebedarf im industriellen und gewerblichen Bereich bestehen
erhebliche Energieeinsparpotenziale durch Effizienzmalinahmen. Dies geht aus einer Studie hervor, welche
Ecofys im Auftrag des Umweltbundesamts 2011 veroffentlicht hat (Ecofys 2011). Hierin abgebildet ist der
Endenergiebedarf zur Kithlung von Wohn- und Nichtwohngebauden in Deutschland. Im Bereich der Biiro-
und Verwaltungsgebaude lag der Endenergiebedarf im Jahr 2009 bei rund 5.500 GWh/a. Wie die Studie zeigt,
besteht bei den Biirogebduden im Vergleich zu anderen Gebaudearten das grofte Einsparpotenzial. So wur-
de in einem Referenzszenario, welches Einsparungen mit verfligbarer Technik abbildet, ein Einsparpotenzial
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von 64 Prozent (auf 2.000 GWh/a) kalkuliert. Durch Innovationen sind sogar Einsparungen bis zu 82 Prozent
moglich (bzw. auf 1.000 GWh/a).

Wahrend ein amtlicher statistischer Gesamtiberblick Gber die Anzahl, Nutzflaiche und dem Einsatz techni-
scher Anlagen von Nichtwohngeb&uden fehlt, werden diese Charakteristika flir Neubauten von Nichtwohn-
gebduden Uber die Baufertigstellungsstatistik erfasst. Das Statistische Bundesamt bietet die Moglichkeit,
Daten zu Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Nichtwohngebauden bis zur Kreisebene zu bezie-
hen. Hierdurch lasst sich eine separate Statistik iber die Entwicklung des Neubaus von Biiro- und Verwal-
tungsgebauden erstellen, die sich insbesondere hinsichtlich der Angaben liber die Heizungsart und die ver-
wendete Heizenergie auswerten l4sst. Hierbei wird unterschieden zwischen den Energiearten Koks/Kohle, Ol,
Gas, Strom, Fernwarme, Warmepumpe und Solarenergie, erganzt seit einigen Jahren - je nach Bundesland -
um die neuen Kategorien Geothermie, Umweltthermie, Solarthermie, Holz und Biogas/Biomethan. Abbil-
dung 8 zeigt die Entwicklung seit dem Jahr 2005. Wie deutlich zu erkennen ist, befinden sich die konventio-
nellen fossilen Energietrager Gas und Ol auf dem Riickzug und werden im Neubau von Biiro- und Verwal-
tungsgebduden nur noch in jedem zweiten Gebdude eingesetzt (Gas: 47 %, Ol: 3 %). Erneuerbare Energien
haben hingegen im Jahr 2005 keine Rolle gespielt, wahrend sie bereits zehn Jahre spater in jedem vierten
Biirogebaude eingesetzt werden. Fernwarme und zu einem deutlich geringeren Teil auch die Fernkalte
kommt heute ebenfalls haufiger zum Einsatz, damit ein geringer Teil der vor Ort produzierten Warme und
Kalte verloren geht. Ihr Anteil liegt im Jahr 2015 bei 18 Prozent.
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Anteil an neu errichteten Biiro- & Verwaltungsgebauden

mGas mOl I Strom = Erneuerbare Energie  Fernwirme/Fernkilte m sonstige Energie M keine Energie

Datenquelle: Statistisches Bundesamt, Auswertung auf Basis von 376 Kreisen (ohne Hessen und Mecklen-
burg-Vorpommern, da die dort ansassigen statistischen Landesamter keine entsprechenden Daten liefern
konnten)

Abbildung 8: Anteile der im Neubau eingesetzten Hauptenergietrager bei Biiroimmobilien von 2005 bis 2015

Zu den erneuerbaren Energien zahlen Geothermie, Umweltthermie, Solarthermie, Holz, Biogas/Biomethan
sowie sonstige Biomasse. Sie werden von den meisten statistischen Landesamtern seit dem Jahr 2012 sepa-
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rat voneinander erfasst. Abbildung 9 zeigt auf, wie sich diese auf die vorwiegend verwendeten Heizungssys-
teme der im Zeitraum 2012 bis 2015 errichteten Biiro- und Verwaltungsgebdude verteilen. Demnach ent-
schieden sich die Bauherren bei erneuerbaren Energien jedes zweite Mal (48 Prozent) flir die Umweltthermie,
bei der dem Wasser oder der Luft Warme entzogen wird. Zweithaufigster erneuerbarer Hauptenergietrager ist
die Geothermie mit 31 Prozent, bei der Erdwarme genutzt wird. Holz stellt die dritthaufigste priméare Nutzung
dar, wahrend Solarthermie und sonstige Energietrager (z.B. Biogas) seltener und vor allem auch eher in
Kombination mit anderen Hauptenergietragern eingesetzt werden.
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Datenquelle: Statistisches Bundesamt, Auswertung auf Basis von 376 Kreisen (ohne Hessen und Mecklen-
burg-Vorpommern, da die dort ansdssigen statistischen Landesamter keine entsprechenden Daten liefern
konnten)

Abbildung 9: Aufteilung der im Neubau eingesetzten erneuerbaren Energien bei Biiroimmobilien von 2012 bis 2015

(Hauptenergietrager)

2.6 Leerstand

Auch der Leerstand und die Nutzung der Biroflachen ist fiir die Bilanzierung des Energieverbrauchs im Ge-
baudebestand von groRer Bedeutung. Nach Voigtlander et al. (2013) liegt die Leerstandsquote fiir die 127
groRten deutschen Stadte bei 7,2 Prozent. Hochgerechnet fiir das gesamte Bundesgebiet ergibt sich hieraus
ein Leerstand von gut 20 Millionen Quadratmetern. Hierbei zeigen sich jedoch erhebliche regionale Unter-
schiede zwischen den groRen Biirozentren und dem Rest, als auch zwischen Ost- und Westdeutschland. So
ist in den A-Stadten aufgrund des Aufbaus grofier Angebotsiiberhange in den konjunkturellen Boomphasen
(z. B. Dotcom-Blase 2000) die Leerstandsquote mit gut 8 Prozent signifikant hoher als im westdeutschen Rest
(knapp 6 Prozent). In den neuen Bundeslandern ist dagegen die Quote aufgrund héherer Altbestéande mit

13 Prozent deutlich hoher. Abbildung 10 zeigt die Entwicklung der Leerstandsquoten seit 2006 in den sieben
A-Stadten. Es wird deutlich, dass diese nach dem Uberwinden der Finanz- und Wirtschaftskrise in den Jahren
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2008/2009 in allen Metropolen riicklaufig ist. Die hdchste Quote ist mit 9,2 Prozent in Frankfurt am Main zu
finden. Die niedrigste Quote weist Stuttgart mit 4,1 Prozent aus.
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Datenquelle: JLL, 2016

Abbildung 10: Entwicklung der Leerstandsquoten in den sieben A-Stadten

2.7 Eigentiimerstruktur

Die Kenntnis der Eigentliimer- und die Nutzerstruktur liefert Anhaltspunkte tUiber die Anreize, die Hohe und
den Zeitpunkt von Investitionen in ein Biirogebaude (BMVBS, 2013). Zur Eigentiimerstruktur im Nichtwohn-
gebdudebereich gibt jedoch keine amtliche Statistik Auskunft. Pfniir (2014) ermittelt bei einem Gesamtbe-
stand an Corporate Real Estates von 3 Billionen Euro eine Eigentumsquote von 70 Prozent (Pfniir, 2014, S.
35). Damit wdre die Selbstnutzerquote im Vergleich zu Wohngeb&duden (46 %) substanziell hoher (Statisti-
sches Bundesamt, 2013b). Die Studie basiert jedoch nicht auf der Auswertung von mehreren Gebauden, son-
dern wurde auf Grundlage des in der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung erhobenen Anlagevermdgens
erstellt. Das Ergebnis ist daher mit einer gewissen Unsicherheit behaftet. Nach einer Auswertung von JLL ist
die Selbstnutzerquote in den Biirozentren bei Grof3anbietern von Biiroflachen deutlich geringer. Wie Abbil-
dung 11 zeigt, liegt der Eigennutzeranteil der von JLL im Zeitraum 2002 bis 2016 vermarkteten Biiroflachen
bei 17 Prozent. Es ist unklar, ob die deutlich niedrigere Quote darauf zuriickzuflihren ist, das sie sich nur auf
die finf groRten Stadte beziehen, oder ob die in Pfniir (2014) ermittelte Eigentumsquote fiir den Gesamtbe-
stand aller Buro- und Verwaltungsgebaude zu hoch geschatzt wurde.
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Abbildung 11: Eigennutzer- und Vermietungsanteil an den Baufertigstellungen seit 2002

In dem fiir dieses Projekt ausgewerteten Datensatz von ImmobilienScout24 werden wiederum nur zehn Pro-
zent der inserierten Objekte zum Kauf angeboten. Fiir diese niedrige Quote ist sicherlich auch verantwortlich,
dass Kaufobjekte weniger tiber die Online-Plattform ImmobilienScout24 angeboten werden, sondern in der
Regel eher direkt Giber Makler- und Dienstleistungsunternehmen. Zudem ist wahrscheinlich, dass eine auf
Basis von Immobilienangeboten abgeleitete Quote die Realitat unterschatzt, da Biroimmobilien innerhalb
ihres Lebenszyklus deutlich haufiger vermietet als verkauft und somit auch haufiger angeboten werden.

2.8 Forderung

Um die Klimaschutzziele zu erreichen, spielen Férderprogramme der KfW und des Bundesamts fiir Wirtschaft
und Ausfuhrkontrolle (BAFA) eine wichtige Rolle. Oftmals werden sie mit Mitteln des Bundes unterstiitzt, da
mit ihnen energetische Modernisierungen finanziell angestoRen werden kdnnen. Diese Programme fokus-
sierten sich bislang hauptséachlich auf den Wohnungsmarkt. Fiir Kommunen, kommunale Unternehmen
sowie soziale oder gemeinniitzige Einrichtungen bestehen jedoch schon seit Langerem auch fiir den Nicht-
wohnbereich Forderprogramme, z. B. bei der Sanierung von Gebauden (Fraunhofer IFAM, 2015). Im Juli 2015
wurden die Forderprodukte der KfW unter anderem um Programme fiir private Unternehmen erganzt, die
Nichtwohngebaude besitzen oder neu errichten. Ziel der neuen Férderprogramme ist es, Mallnahmen zur
deutlichen Energieeinsparung und Reduzierung des Energieverbrauchs zu finanzieren. Konkret wurden fiir
gewerbliche Gebaude die drei neuen KfW-Programme 276 (Neubau), 277 (Sanierung) und 278 (Einzelmaf3-
nahme) eingerichtet. Im Neubau werden seitdem Malinahmen gefordert, die zu einem KfW-Effizienzhaus-
Niveau 55 oder 70 flihren. Bei Sanierungen miissen bei einer Komplettsanierung die Standards 70, 100 oder
Denkmal erreicht oder EinzelmalRnahmen entsprechend der technischen Mindestanforderungen der KfW
umgesetzt werden. Es werden mit Bundesmitteln verbilligte, zinsglinstige Darlehen in Verbindung mit Til-
gungszuschiissen vergeben. Die Hohe des Tilgungszuschusses richtet sich nach dem erreichten Effizienz-
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hausniveau und reicht bis zu 17,5 Prozent bei Sanierungen (KfW-70, max. 175 Euro/m?) und bis zu 5 Prozent
im Neubau (KfW-55, max. 50 Euro/m?) (Stand 12/2016).

in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
258,0 77,2 4,0 339,2
111,2 0,0 0,0 111,2
146,8 30,4 0,0 177,2
0,0 46,8 0,0 46,8
0,0 0,0 4,0 4,0
763,8 147,0 37,0 947,8
575,2 0,0 0,0 575,2
188,6 88,4 0,0 277,0
0,0 53,7 0,0 53,7
0,0 4,9 37,0 41,9
1021,8 2242 41,0 1.287,0

Quelle: IW-Sonderauswertung der KfW-Forderstatistik der Férderprogramme KfW 276/ 277/ 278 im Zeitraum
07/2015 bis 09/2016

Tabelle 5: KfW-Forderfalle und Investitionsvolumina

Tabelle 5 zeigt die Anzahl der Foérderfélle und Investitionsvolumina der Biiro- und Verwaltungsgebaude fiir
den Zeitraum 1. Juli 2015 bis 30. September 2016. In den 15 Monaten wurden knapp 500 bewilligte Antrage
mit einem Investitionsvolumen von 1.287 Millionen Euro gefoérdert. Das entspricht rund einem Drittel aller
geférderten Nichtwohngebdude. Ein Férderantrag hat damit im Durchschnitt ein Volumen von 2,6 Mio. Euro.
Rund 70 Prozent der Foérderfille fihren zu KfW-Effizienzhdusern im Neubau, 16 Prozent zu
KfW-Effizienzhdusern im Bestand und 14 Prozent sind Einzelmalinahmen. Damit kommt bislang dem ener-
gieeffizienten Neubau von Bilirogebauden eine grofRere Bedeutung als im Wohnungssektor zu. Zudem spiel-
ten EinzelmaRnahmen damit bislang eine deutlich geringere Rolle als bei den Schwesterprogrammen im
Wohnungsbau (151/152, 153, 430), bei denen die Fallzahlen der Férderung von EinzelmaRnahmen deutlich
dominieren (IWU/Fraunhofer IFAM, 2014). Ein Grund dafiir kann sein, dass fiir Einzelmaftnahmen bei gewerb-
lichen Gebauden aktuell die Variante ,,Investitionszuschuss“ nicht angeboten wird. Der fehlende Investiti-
onszuschuss kann neben dem jungen Alter des Programms auch fiir die bislang geringe Reichweite und Be-
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kanntheit dieser Férderung verantwortlich sein (siehe Kapitel 3). Zudem kann es sein, dass sich Bauherrenim
Verlauf der Entwurfsplanung gegen eine zundchst geplante KfW-Férderung entscheiden, da auch nicht ge-
forderte Kredite aktuell sehr glinstig sind und die zusatzlichen technischen Anforderungen der KfW nur mit
Mehraufwand erreicht werden kdnnen. Fiir diese Unterschiede kommt eine Vielzahl moglicher Ursachen in
Betracht. Einige dieser Griinde werden in der Befragung deutlich, die im nachsten Kapitel vorgestellt wird
(Abschnitte 3.2.4 und 3.3.4).
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3 Befragung von Investoren und Nutzern

Ein zentraler Baustein der vorliegenden Vertiefungsstudie ist die Durchfiihrung von leitfadengestiitzten, qua-
litativen Interviews, um mehr Informationen tUber die Entscheider- und Entscheidungsstrukturen der Eigen-
timer und Nutzer von Biiroimmobilien hinsichtlich der Themen Energieeffizienz, Nutzungsdauer und Sanie-
rungszyklen erdrtern zu kdnnen. Bei der personlichen Befragung wurden 20 Entscheidungstrager der wich-
tigsten Immobilieninvestoren und 20 ausgewahlte, wichtige Mieter in Deutschland interviewt. Zu den befrag-
ten Investoren gehdren Gebaudeeigentiimer, die Immobilien im Eigentum (z. B. Immobilien AGs, REITs) oder
fiir Dritte (z. B. offene Publikumsfonds, Spezialfonds) halten, um mit dem Investment in die Immobilie relativ
sichere Cashflow-Rendite zu erzielen. Die befragten Nutzer waren Unternehmen, die in Gebduden entweder
Biroflachen in ihrem Eigentum haben (,Selbstnutzer) oder Unternehmen, die Biirofldchen angemietet ha-
ben (,,Mieter®).

Zur Vorbereitung der Interviews wurde fiir die Investoren und fiir die Nutzer jeweils ein detaillierter Fragenka-
talog mit insgesamt 17 (Investoren) bzw. 15 (Nutzer) Fragen erarbeitet. Die Fragebdgen befinden sich in voll-
standiger Form im Anhang. Nutzer, die bei einem wesentlichen Anteil ihrer Biirofldchen auch Eigentiimer
waren, erhielten sowohl Investoren- als auch Nutzerfragen. Die Interviews wurden zwischen Juli und Oktober
2016 meist telefonisch durchgefiihrt und dauerten zwischen 30 und 45 Minuten. Die beiden Fragebdgen ent-
hielten zunachst Fragen zu den Charakteristika der befragten Unternehmen (Branchen, Anzahl Blirobeschaf-
tigter, Anzahl Standorte, Biroflache). Anschlieffend wurde nach den Entscheider- und Entscheidungsstruktu-
ren in den Unternehmen gefragt. Die Investoren wurden dann nach ihren handlungsleitenden Grundsatzen
beim Erwerb von Biiroimmobilien und Motivationen fiir die Durchfiihrung von Sanierungsmafinahmen ge-
fragt. Die Fragen befassten sich dabei mit dem Umfang bisheriger Sanierungsmafinahmen und den Heraus-
forderungen und Hemmnissen, die sich hierbei stellen. Abschliefend wurden die Investoren zu den Rah-
menbedingungen flr energetische Sanierungen im Bereich Bliroimmobilien befragt. Den Nutzern wurden
detaillierte Fragen nach ihren Auswahlkriterien bei der Anmietung von Biiroflachen, unter besonderer Be-
riicksichtigung der Energieeffizienz, gestellt. Die Befragten antworteten weitestgehend vollstandig. Vier Nut-
zer haben auch einen nennenswerten Anteil von Biiroimmobilien im Eigentum und haben daher auch einige
Fragen der Investoren beantwortet. Acht Nutzer haben einzelne Nutzerfragen aus zwei verschiedenen Blick-
winkeln beantwortet: einmal fiir ihre Mietobjekte (=Mietersicht) und einmal fiir die Objekte die Ihnen selbst
gehoren (=Selbstnutzersicht).

3.1 Eigenschaften der befragten Unternehmen

Die Befragung richtet sich an GroRunternehmen, die iber viel Erfahrung bei Investitionen und Expertise tiber
die Marktlage in den verschiedenen Biirostandorten verfligen. Die befragten 20 Investoren haben deutsch-
landweit insgesamt deutlich iber 20 Mio. Quadratmeter Biirofldchen im Eigentum, was einem Anteil am
Gesamtbestand von gut 5 Prozent entspricht. Fiir die Befragung wurden vor allem bedeutsame Immobilien-
unternehmen befragt. Hierunter fallen zum Beispiel namhafte Versicherungsgesellschaften, Immobilien-
fonds und Immobilien-AGs. So verfligen mehr als zwei Drittel der befragten Investoren iber mehr als 50 Bi-
roimmobilien in Deutschland und fast die Halfte Giber mehr als 1 Mio. Quadratmeter Biiroflache im Bestand.
Die Altersstruktur der Bestande ist vergleichsweise jung: 19 Prozent der Gebaude wurden vor 1977 errichtet,
36 Prozent im Zeitraum 1979 und 2001 und 45 Prozent seit dem Jahr 2002.
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Wie viele Bliiroimmobilien besitzen Sie in Deutschland?
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Datenquelle: Expertenbefragung JLL, 20 Interviews mit Investoren (Nanzant immobitien=20, Naiirofiache=19)

Abbildung 12: Biiroimmobilien und -flichenbestand der befragten Investoren

Die befragten Nutzer sind in der Regel GrofRunternehmen mit mehr als 1.000 Biirobeschaftigten und 31 Pro-
zent der Nutzer beschaftigen iber 10.000 Bliroangestellte deutschlandweit. Ein Nutzer zahlt sogar mehr als
25.000 Burobeschéftigte. Dennoch wurde fir die Stichprobe darauf geachtet, dass Unternehmen unter-
schiedlicher Grofie befragt wurden. Abbildung 13 zeigt dariiber hinaus, dass die Nutzer an vielen Biirostand-
orten vertreten sind. So sind 32 Prozent der interviewten Unternehmen an mehr als 20 Biirostandorten in-
nerhalb Deutschlands prasent. Zwei Drittel der Unternehmen verfiigen tiber Biiroflachen von mindestens
20.000 Quadratmetern. Die Nutzer mieten fiir sich insgesamt drei Viertel ihrer Flachen an. In der Regel sind
die Mieter auch ausschliel3lich Mieter, ohne selbstgenutztes Eigentum. Unter den vier Nutzern, die auch Fl&-
chen im Eigentum haben, liegt der Anteil der selbstgenutzten Flachen zwischen 2 und 98 Prozent. Die na-
menhaften befragten Unternehmen kommen aus unterschiedlichen Dienstleistungsbranchen, wie zum Bei-
spiel aus dem Banken- und Versicherungssektor, der Rechts- und Unternehmensberatung, der Konsumgiiter-
industrie oder aus dem verarbeitenden Gewerbe.
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Wie viele Biirostandorte und Gesamtfldche hat lhr Unternehmen?
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Datenquelle: Expertenbefragung JLL, 20 Interviews mit Nutzern (n=19)

Abbildung 13: Biirostandorte und Gesamtflache

Die Investitionsentscheidungen in Bliroimmobilien werden in den Unternehmen - je nach Art des Investors -
in sehr unterschiedlicher Weise und in unterschiedlichen Gremien getroffen. Auch innerhalb der Unterneh-
men wird teilweise anhand der geplanten Investition unterschieden, welches Gremium fir die Entscheidung
verantwortlich ist. Uber Sanierungen wird bei den meisten Investoren im gleichen Gremium entschieden wie
Uber den Erwerb von Biroimmobilien, tendenziell jedoch mit gréRerem Einfluss der jeweiligen Asset Mana-
ger und der technischen Objektbetreuer. Bei den Nutzern d@ndert sich das Entscheidungsgremium hinsicht-
lich der Anmietung je nach Art und Umfang der Biroflachen (Zentrale vs. Niederlassung). Die Entscheidung
beginnt beim regionalen Management und kann bis zur internationalen Konzernspitze reichen.
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3.2 Ergebnisse der Befragung der Investoren

3.21 Handlungsleitende Grundsitze

Fur die meisten der 20 befragten Investoren hat das Thema Nachhaltigkeit und Energieeffizienz eine hohe
Bedeutung, jedoch weniger aus Umweltschutz-, sondern aus Marketing- und Imagegriinden. Die Befragun-
gen zeigen deutlich auf, dass die Investoren Nachhaltigkeitsaspekte nur berticksichtigen, wenn sich diese
letztendlich auch zeitnah finanziell rechnen. Bei den Befragten klang immer wieder durch, dass die Energie-
effizienz nur einen Baustein im gesamten Entscheidungsprozess darstellt. Daneben spielen der Standort und
die Lage, sowie insbesondere die Arbeitsplatzstruktur und -organisation eine wichtige Rolle. Diesen Kriterien
wird in den Entscheidungsprozessen meistens auch eine hohere Relevanz als der Energieeffizienz beigemes-
sen.

Entsprechend den derzeitigen Marktgegebenheiten und der hohen Nachfrage nach Investmentobjekten mit
einem starken Wettbewerb unter den Investoren, wird von diesen haufig akzeptiert, wenn ein Gebaude kein
Nachhaltigkeitszertifikat besitzt. Zurzeit ist dies kein entscheidendes Kriterium. Ein Teil der Investoren
schaut hierbei auf seine Mieter bzw. auf seine potenziellen Mieter. Einige Investoren berichteten, dass bei der
Ansprache von internationaler Mieterklientel, ein Nachhaltigkeitszertifikat in einigen Fallen unumganglich
ist.

Abbildung 14 zeigt auf, wie wichtig flir Investoren ein Nachhaltigkeitszertifikat beim Erwerb einer Blroim-
mobilie ist. Hierbei ist insbesondere ein Unterschied zwischen Neubau und Bestandsgebauden erkennbar.
Bei Neubauten sind Zertifikate tendenziell wichtiger. Mieter stellen bei Neuvermietung immer haufiger die
Frage nach Zertifikaten. Bei einer Bestandsimmobilie ergibt sich hingegen bereits haufig aus ihrem Alter,
dass kein Zertifikat vorliegt bzw. vorliegen kann, sofern das Gebaude nicht umfangreich saniert wurde. Die
meisten Investoren fokussieren sich bei den zertifizierenden Instituten auf die internationalen Label LEED
(USA), gefolgt von BREEAM (Vereinigtes Konigreich). Das deutsche DGNB-Siegel taucht immer mal wieder auf,
hat aber zusammenfassend nicht die gleiche Bedeutung, weil es im internationalen Kontext nur {iber eine
geringe Strahlkraft verfiigt.
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Wie wichtig ist beim Erwerb, dass die Biiroimmobilie ein Nachhaltigkeitszertifikat aufweist?

Vollig unwichtig Sehr wichtig Sehr wichtig

Wichtig
Eher
unwichtig
Weder
noch
Eher unwichtig Weder noch
Wichtig
Bei Erwerb eines Neubaus Bei Erwerb eines 20 Jahre alten Bestandsgebaudes

Datenquelle: Expertenbefragung JLL, 19 Interviews mit Investoren

Abbildung 14: Bedeutung von Nachhaltigkeitszertifikaten beim Erwerb

Auch das Thema Energieeffizienz als Teil der Nachhaltigkeit spielt bei Neubauten eine grof3e Rolle und wird
bei diesen deutlich starker beachtet als bei Bestandsimmobilien. Abbildung 15 zeigt, dass bei alteren Biiro-
gebduden akzeptiert wird, dass sie gewisse Nachteile aufweisen, auch hinsichtlich ihres energetischen Zu-
stands. Einige Investoren sehen ihr Geschéft auch darin, die Energieeffizienz zu steigern und deshalb gezielt
etwas schlechtere Objekte zu erwerben (sog. Value-Add-Investoren). Nach Wahrnehmung der Investoren
legen besonders grofie Mieter einen hohen Wert auf das Thema Nachhaltigkeit, wahrend kleinere Mieter in
Multi-Tenant-Gebauden sich damit kaum beschéftigen. Das mag auch damit zusammenhangen, dass Nutzer,
die kleinere Flachen bendtigen, haufig flexiblere und kiirzere Mietvertragslaufzeiten haben und vor diesem
Hintergrund Themen wie Nachhaltigkeit oder Energieeffizienz nicht die strategische Bedeutung erlangen,
wie ggf. bei GroRnutzern. Hinsichtlich der Bedeutung der Aspekte des energetischen Zustandes lasst sich die
folgende Rangfolge festmachen: Das wichtigste ist die Liiftung bzw. die Klimatisierung, gefolgt von der Hei-
zungsanlage und der DAmmung. Erneuerbare Energien spielen bislang dagegen so gut wie keine Rolle. Die
hohe Bedeutung der Liiftung und der Heizung fiir die Investoren ist speziell mit deren hohen Einfluss auf die

Nebenkosten zu erklaren.
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Wie wichtig ist lhnen beim Erwerb einer Biiroimmobilie,
dass die Immobilie energieeffizient ist?

V6llig unwichtig Véllig unwichtig Sehr wichtig
Eher unwichtig Sehr wichtig
Eher
Weder unwichtig
noch
Wichtig
Weder noch
Wichtig
Bei Erwerb eines Neubaus Bei Erwerb eines 20 Jahre alten Bestandsgebaudes

Datenquelle: Expertenbefragung JLL, 20 Interviews mit Investoren

Abbildung 15: Bedeutung der Energieeffizienz beim Erwerb von Biiroimmobilien

Der Energieausweis spielt bei Immobilientransaktionen und Vermietungen grundsatzlich nur eine unterge-
ordnete Rolle. Keiner der interviewten Investoren vertraut ausschlieflich auf die Daten, die im Energieaus-
weis aufgeflihrt sind. Der Ausweis ist zwar mittlerweile verpflichtend, wird jedoch unter anderem aufgrund
der fehlenden Vollzugskontrolle durch die Lander nicht als 100-prozentig valide eingeordnet. Vereinzelnd
sagten Investoren, dass sie die Daten selber vor dem Erwerb einer Immobilie Giberpriifen lassen oder dass es
ein Ziel nach dem Kauf sei, die energetische Situation des Gebdudes zu verbessern, um den Wert der Immo-
bilie zu steigern.

322 Umfang bisheriger Sanierungsmafnahmen

In Bezug auf die Sanierungsprozesse kann zusammenfassend kein einheitliches Bild festgemacht werden, da
die Antworten vielerlei Aspekte beinhalten und auch sehr stark variieren. Die weitaus Uberwiegende Zahl der
befragten Investoren hat schon Sanierungen durchgefiihrt, in Bezug auf die Anzahl der Objekte liegt die
Spanne zwischen 5 und 80 Prozent. Tendenziell fiel es den Befragten oftmals schwer, konkrete Zahlen liber
ihre genauen Aktivitaten zu nennen. Der Zeitpunkt einer Sanierung bestimmt sich letztendlich dadurch, ob
sich eine Immobilie noch vermieten lasst und damit dem aktuellen Marktstandard entspricht oder eben
nicht. In den Interviews ergab sich hierbei jedoch auch ein duRerst gemischtes Bild, da einige der Unterneh-
men Uber einen Business Plan verfiigen, andere eine Sanierung vor allem davon abhdngig machen, wann
Mieter ausziehen oder wann diese unumganglich und zwingend erforderlich ist. Wie Abbildung 16 zeigt, wer-
den Biiroimmobilien in Deutschland in der Regel nach 20 bis 30 Jahren umfassend saniert (unabhéngig vom
jeweiligen Portfolio der befragten Investoren). Der Durchschnitt liegt bei 23 Jahren.
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In welchen Zeitabstidnden finden iiblicherweise umfassende Sanierungen
von Biiroimmobilien statt?
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Datenquelle: Expertenbefragung JLL, 19 Investoren und vier Nutzer aus Investorensicht (n=23)

Abbildung 16: Zeitabstande fiir iiblicherweise umfassende Sanierungen

323 Motivation und Hemmnisse fiir Modernisierungen

Die Hauptgriinde fiir eine energetische Modernisierung sind nach Angaben der befragten Investoren den
Objektwert zu steigern und die Nebenkosten zu senken. Demnach spielen in erster Linie wirtschaftliche As-
pekte bei den Entscheidungsprozessen eine Rolle. Aufkommender Leerstand in den Objekten dient dartiber
hinaus als Warnsignal, sodass die bessere Vermietbarkeit der Fldchen einen weiteren wichtigen Antrieb fiir
eine Sanierung darstellt. Hierbei geht es aber weniger um die energetische Qualitat des Blrogebaudes, son-
dern zundchst in der Regel um die Herrichtung und Modernisierung der Fladchen (Zuschnitte, Erhéhung der
Flacheneffizienz, technische Ausstattung, etc.). Im Zuge dieser MaRnahmen werden auch Uberlegungen an-
gestellt, die energetische Qualitat des Blrogebaudes zu erhéhen. Die Mieter Giben dabei einen gewissen Ein-
fluss auf die Entscheidung aus. Generell nimmt die Rolle der Mieter an Bedeutung zu, je geringer die Anzahl
an Mietern im Objekt ist. So wird bei Single-Tenant-Objekten vorwiegend nur im engen Austausch mit dem
Mieter modernisiert. Die Initiative geht hierbei jedoch immer vom Eigentlimer aus. Es ist von den Befragten
kein Fall genannt worden, in dem ein oder mehrere Mieter den Eigentlimer zu einer Sanierung aufgefordert
hatten. Letztendlich werden Sanierungsentscheidungen unabhangig vom Mieter getroffen. ,,Riicksicht“ auf
die Mieter wird in der Regel hdufig nur so genommen, das gewartet wird, bis die Mietvertrage auslaufen und
das Objekt freigezogen werden kann.

Abbildung 17 fasst die wichtigsten, von den befragten Investoren genannten Argumente flir und gegen eine
energetische Modernisierung zusammen. Fiir eine energetische Sanierung spricht insbesondere eine bessere
Vermarktung der Immobilie durch niedrigere Mietnebenkosten (MNK). Weiter wichtig ist die Steigerung des
Immobilienwertes in Verbindung mit der Durchsetzung eines héheren Mietpreises. Ebenfalls wichtig ist die
bessere Vermarktung der Immobilie durch einen Imagegewinn fiir den Mieter und fiir ihr Unternehmen als
Eigentimer (Marketing). Zudem kénnen mit einer Sanierung neue Mietergruppen gewonnen werden, zum
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Beispiel grofRe internationale Mieter mit einer ausgepragten Corporate Social Responsibility (CSR). Interes-
sant ist, dass der Beitrag zum globalen Klimaschutz nicht von den Investoren als Motivationsgrund genannt
wurde. Fiir die befragten Investoren sind diese Aspekte von keinerlei Bedeutung, da alleine konkret messbare
Kriterien bertlicksichtigt werden. Auch eine mégliche Férderung, wie sie beispielsweise seit 2015 von der KfW
angeboten wird, spielt bei der Frage, ob eine energetische Sanierung durchgefiihrt wird oder nicht, keine
Rolle.

Welches sind bei der Planung einer energetischen Sanierung die wichtigsten Pro- (links), welches
die wichtigsten Contra-Argumente (rechts)?

Mehrfachnennungen méglich Mehrfachnennungen méglich
bessere Vermarktung
s 26 % o
(niedrigere MNK) hohe Investitionen 47 %
Steigerung des 1%
Immobilienwertes 0 schwer kalkulierbare
| o Investitionen
magegewinn
1aBCEE 16 %
(Eigentlimer) temporarer
Durchsetzung eines Leerstand
13%

hoheren Mietpreises
P Mieterwunsch

bessere Vermarktung fehlt

0,

(Imagegewinn Mieter) 13%
1 birokratische

Beitrag zum globalen 1% Hiirden

Klimaschutz
Andere 4% Andere
offentliche 0% fehlende Férderung | 0%
Forderprogramme
T T 1 T T T T T 1
0% 10% 20% 30% 0% 10% 20 % 30% 40 % 50 %
Anteil der befragten Unternehmen Anteil der befragten Unternehmen

Datenquelle: Expertenbefragung JLL, 18 Investoren und vier Nutzer aus Investorensicht (n=22)

Abbildung 17: Argumente fiir und gegen energetische Sanierungen

Gegen eine energetische Sanierung sprechen vor allem die hohen Investitionen fiir die BaumalRnahmen so-
wie der temporére Leerstand, der durch die BaumalRnahme auftritt. Oftmals ist auch das Investitionsvolu-
men schwer kalkulierbar und mit einer hohen Unsicherheit behaftet. In diesem Zusammenhang wurde auch
genannt, dass die konkrete Wertsteigerung zum Zeitpunkt der Investition nicht bezifferbar ist. Dass der
Mieterwunsch fehlt, wurde zwar ein paar Mal als Hemmnis explizit genannt, aber vorwiegend in dem Kon-
text, dass Mieter in der Regel kaum Wiinsche hinsichtlich der Energieeffizienz des Blirogebdudes dufiern. Das
Thema Denkmalschutz komme nur bei manchen Sanierungsvorhaben zum Tragen, wird dann aber sehr
wichtig, und kann zu einem zentralen Hemmnis bei Sanierungsvorhaben werden, wenn die Wirtschaftlichkeit
geféhrdet ist. In diesem Zusammenhang kénnen auch behérdliche Auflagen ein Hinderungsgrund sein, an-
sonsten wurden aber biirokratische Hiirden nur selten als Hindernis fiir eine energetische Sanierung ge-
nannt. Eine fehlende Forderung wird nicht als Hemmnis empfunden. Die KfW-Programme sind den Befragten
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kaum bekannt, unter anderem sicherlich auch weil sie zum Zeitpunkt der Befragung erst ein gutes Jahr (seit
Juli 2015) angeboten wurden. Interessant ist, dass hierbei ein gewisser Widerspruch bei den Angaben der
Befragten zu erkennen ist. Auf der einen Seite stellen aus Sicht der befragten Investoren die Wirtschaftlich-
keit bzw. die hohen Investitionskosten ein Hemmnis fiir eine energetische Sanierung dar. Dieses Hemmnis
[asst sich jedoch aus Sicht der Befragten wohl nicht durch eine Férderung aufheben. Die Griinde hierfiir sind
nicht ganz klar. Da die Forderprogramme kaum bekannt sind, ist unter anderem zu vermuten, dass die Be-
fragten generell einer womoglich aufwéndigen Férderung skeptisch gegeniiberstehen. Zudem kann es sein,
dass sich die Unternehmen dabei nur schwer vorstellen kénnen, dass durch eine Férderung eine energeti-
sche Modernisierung in den Bereich der Wirtschaftlichkeit gehoben werden kann. Schlieflich wurde von
einigen Investoren auch das Kosten-/Nutzen-Dilemma als Problem gesehen. Der Eigentiimer investiert und
der Mieter profitiert von sinkenden Nebenkosten. Im Gegensatz zu den Wohngebauden ist in der Geschéfts-
raummiete eine Mieterh6hung nach einer energetischen Sanierung gesetzlich nicht geregelt.

Was sind die groRten Herausforderungen bei einer Sanierung in Bezug auf das Gebaude
(links) und auf den Prozess der Sanierung (rechts)?

Mehrfachnennungen moglich Mehrfachnennungen méglich
technische N
Ausstattung 25% Mietermanagement 23 %
Architektur 22 % behordl. Anforderung/
18 %
J Baugen.
Wirtschaft- 20 %
lichkeit 0 Auflagen des
i 18 %
- Denkmalschutzes
bauliche 149
. (]
Machbarkeit Steuerung Architekten-
1 . 16 %
und Bauleistungen
Standort 7%
| Einhaltung des
Baukérper 7% Zeitrahmens
Andere 30 Anforderungen der Mieter
GréRe 2% Andere 3%
T T 1 T T T 1
0% 10 % 20 % 30 % 0% 10% 20% 30%
Anteil der befragten Unternehmen Anteil der befragten Unternehmen

Datenquelle: Expertenbefragung JLL, 18 (links) bzw. 17 (recht) Interviews mit Investoren und vier Nutzern aus
Investorensicht (n=22 (links), n=21 (rechts))

Abbildung 18: Sanierungsherausforderungen - Gebaude und Prozess

Bei den Herausforderungen und Hemmnissen kdmpfen Investoren vor allem mit der Architektur des Gebau-
des bzw. mit der technischen Ausstattung (Abbildung 19). Je nach Investor bzw. nach Gréfe verfiigen die
Investoren Uber eigene Architekten. Nach den Angaben der Investoren sind zahlreiche altere Gebadude so
konzipiert, dass es oftmals extrem aufwendig und schwierig ist, entsprechende Malinahmen durchzufiihren.
Damit im direkten Zusammenhang steht dann auch der Aspekt der Wirtschaftlichkeit. Der Standort spielt

dena-Studie Biiroimmobilien

35



3 Befragung von Investoren und Nutzern

hierbei eine wichtige Rolle. Aufgrund der meist hohen Grundstlicksausnutzung in innerstadtischen Lagen
kann eine Sanierung dort schwieriger umgesetzt werden, als bei Grundstiicken, bei denen um das Objekt
herum mehr Freiraum zur Verfligung steht. Andererseits ist es an schlechteren Standorten deutlich schwieri-
ger, eine hohere Miete nach einer Sanierung durchzusetzen. Mogliche Rebound-Effekte durch das Nutzerver-
halten wurden von einigen Investoren beobachtet, insbesondere in der ersten Zeit nach einer Sanierung,
wenn die Mieter durch falsche Handhabe (z. B. bei der Nutzung der Liftungs- und Heizungsanlagen) die Ne-
benkosten in die Hohe getrieben haben. Bezifferbar sind diese Effekte jedoch nicht. Andere Investoren gaben
an, dass sie einen sehr engen Austausch mit ihren Mietern pflegen, sodass Rebound-Effekte gar nicht auftre-
ten.

Bei der Frage nach den bereits durchgefiihrten Sanierungsmafinahmen wurden samtliche Vorhaben ge-
nannt, von der Liftung bis hin zu Speichertechnologien, wobei ein klarer Schwerpunkt bei den sehr (ne-
ben)kostenintensiven technischen Anlagen Heizung, Liftung, Kiihlung und Beleuchtung liegt. Dies sind auch
die zentralen technischen Komponenten einer Bliroimmobilie, die aufgrund der monetaren Bedeutung we-
sentlich sind. Eine energieeffiziente Komponente mit geringen laufenden Kosten und hohem Komfort er-
leichtert es, Mieter entweder im Objekt zu halten oder neu zu gewinnen.

Welche MaBnahmen der energetischen Sanierung wurden vorgenommen?

Mehrfachnennungen moglich

Luftung

Kihlung

Beleuchtung

Heizungsanlage
Gebdaudeleittechnik
Warmeddammung

Strom aus erneuerbaren Energien

Speichertechnologien

T T T
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
Anteil der befragten Unternehmen
bereits saniert

Datenquelle: Expertenbefragung JLL, 19 Interviews mit Investoren

Abbildung 19: Art der SanierungsmaBnahmen

324 Beurteilung der Rahmenbedingungen fiir energetische Sanierungen im Bereich
Biiroimmobilien

Hinsichtlich der Rahmenbedingungen fiir energetische Sanierungen im Bereich Biiroimmobilien herrscht
nach Angaben der interviewten Investoren grofie Unzufriedenheit. Generell negativ gesehen werden die
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behordlichen Auflagen. Es wird diesbezlglich vereinzelt Gber Unkenntnisse der Behérdenmitarbeiter in Be-
zug auf die eigenen Auflagen und Giber einen hohen Abstimmungsbedarf geklagt. Viele Investoren haben die
Erfahrung gemacht, dass die Zusammenarbeit mit den Behdrden sehr stark vom Standort und der damit
zustandigen Behorde abhangig ist. Hinsichtlich der Planungsprozesse wird sich grundsatzlich mehr Flexibili-
tat von den Behdrden und deren Umgang mit Auflagen gewtinscht. Die Behorden sollten aus Sicht der Be-
fragten moglichen Investoren mehr Entgegenkommen zeigen, da eine Sanierung letztendlich auch dem ge-
samten Erscheinungsbild einer Stadt bzw. dessen Gebaudesubstanz zugutekommt. Eine finanzielle Férde-
rung spielt dagegen fiir die Investoren bislang keine Rolle. Deren mdgliche motivierende Bedeutung wird
jedoch auch als gering eingeschatzt. Nach Meinung der befragten Investoren wére der Aspekt eines direkten
Investitionszuschusses interessant, der in einer angemessenen Hohe in Relation zur Gesamtinvestition ste-
hen musste. Generell stehen die Investoren einer moglichen Forderung kritisch gegentiber. Genannt wurden
hierbei a) die hohe Komplexitét, b) die lange und aufwédndige Antragstellung, c) die unattraktiven Férderbe-
dingungen, wie zum Beispiel Zinsvergilinstigungen und Tilgungszuschiisse sowie d) das nach ihrer Meinung
deutlich zu geringe Zuschussvolumen. Aussagen uber die einzelnen verschiedenen Férderprogramme der
KfW und des BAFA konnten aufgrund der geringen Bekanntheit der Programme bei den Befragten nicht ge-
troffen werden.

3.3 Ergebnisse der Befragung der Nutzer

331 Beurteilung der eigenen Bestdnde hinsichtlich Energieeffizienz

Im Rahmen der Nutzerbefragung wurden 20 Interviews durchgefiihrt. Fiir die Mehrheit der befragten Nutzer
von Blroimmobilien sind Umweltaspekte in ihren Unternehmenswerten verankert und spielen bei internen
Prozessen und Unternehmensstrukturen eine wichtige Rolle. Generell wird das Thema Nachhaltigkeit sehr
gerne fiir Image- und Marketingzwecke genutzt. Die belegten Biirogebaude der interviewten Nutzer zeichnen
sich Ublicherweise durch 6kologische Nachhaltigkeit und im Besonderen durch eine hohe Energieeffizienz
aus. Zwei Drittel der Nutzer gaben jedoch an, dass sie mit der energetischen Qualitat ihrer Gebaude weder
zufrieden noch unzufrieden sind. Das ist damit zu erklédren, dass der belegte Flachenbestand doch sehr diffe-
renziert zu betrachten ist und teilweise grofRere Unterschiede hinsichtlich der Energieeffizienz aufweist und
sie daher fiir einige Gebaude ein hohes Verbesserungspotenzial erkennen. Zufrieden sind die Nutzer vor al-
lem in den neueren Biirogebauden. Einige altere Immobilien mit zu hohem Energieverbrauch wurden teil-
weise bereits aufgegeben.
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Mit der Energieeffizienz der Biirogebaude, in denen Sie Flache belegen, sind Sie zufrieden.

stimme voll zu

stimme zu

I
Weder NOCh
stimme eher nicht zu I

I

stimme Giberhaupt nicht zu

0% 20 % 40 % 60 %
als Mieter M als Selbstnutzer Anteil der befragten Unternehmen

Datenquelle: Expertenbefragung JLL, 20 Interviews mit Nutzern (Nuietersicht = 19, Nselbstnutzersicht = 7)

Abbildung 20: Energieeffizienz der genutzten Biirogebaude

Bezogen auf ihren Blirogebdudebestand sehen die meisten Nutzer weiteres Potenzial zur Verbesserung der
Energieeffizienz. MalRgeblich hierfir sind in der Regel sehr hohe Nebenkosten. Bei zu hohen Nebenkosten
werden dann auch hausinterne Nachforschungen betrieben, um herauszufinden, woher diese genau stam-
men. Sofern Nutzer in Eigenregie Verbesserungen umsetzen kdnnen, tun sie es in der Regel auch, beispiels-
weise im Hinblick auf energiesparende Beleuchtung. Nutzer kontaktieren den Vermieter nicht um die Durch-
flihrung moglicher Effizienzmalnahmen zu eruieren. Als haufiger Grund flir eine mangelhafte Effizienz wur-
den dartiber hinaus die Liftung und die Klimatisierung genannt. Als Optimierung hierfiir sehen einige Nutzer
eine dezentrale Regelung der Klimatisierung, da auch oftmals zu ungewdhnlichen Biirozeiten gearbeitet
wird. Eine weitere mogliche Verbesserung sei eine Modernisierung der Anlagen- und Steuerungstechnik be-
ziiglich des Warme- und Stromverbrauchs von alteren Flachen und Gebduden. Sofern der Nutzer als Anker-
mieter (Hauptmieter) auftritt, d. h. einen wesentlichen Anteil der gesamten Geb&dudeflache angemietet hat,
stehen die Nutzer im erhdhten Austausch mit den Eigentlimern, um Einsparungen und Veranderungen zu

ermoglichen.

3.3.2 Auswahlkriterien von Biiroflichen unter besonderer Beriicksichtigung der
Energieeffizienz

Die befragten Nutzer gaben in den Interviews an, dass fiir Anmietungs- oder Kaufentscheidungen in der Ver-
gangenheit das Thema Energieeffizienz eine eher untergeordnete Rolle gespielt hat. Fiir die Mehrheit der
Nutzer war und ist es auch jetzt noch ein Parameter unter vielen. Wie Abbildung 21 zeigt, gaben nur

13 Prozent der Selbstnutzer und nur 25 Prozent der Mieter an, dass Energieeffizienz bei den vergangenen
Anmietungs- bzw. Kaufentscheidungen eine wichtige Rolle gespielt hat. Besonders bei groReren Anmietun-
gen von Birofladchen wird auf die 6kologische Nachhaltigkeit und im Besonderen auf Energieeffizienz geach-
tet. Die Bedeutung verringert sich hierbei jedoch je kleiner die benétigte Biiroflache sei, da man als Mieter
einer kleineren Flache nur geringe Einflussmoéglichkeiten gegeniiber dem Eigentiimer habe. Bei Fladchen mit
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alten Mietvertragen spielt die Nachhaltigkeit zudem nur eine untergeordnete Rolle und hier haben die Nutzer
auch nur wenig Motivation, daran aktivim Rahmen ihrer Moglichkeiten etwas zu andern. Wenn, dann wiirden
Nachhaltigkeits- und Energieeffizienzaspekte im Zuge eines Umzugs bzw. einer Neuanmietung beriicksichtigt
und umgesetzt. Das Zusammenspiel aus vielen Aspekten des energetischen Zustands wie Heizung, Dam-
mung und effiziente Liftungs- oder Klimaanlage war den Nutzern diesbeziiglich am wichtigsten.

Fazit: Im Hinblick auf zukUlinftige Anmietungs- oder Kaufentscheidungen spielt Energieeffizienz fiir die Mehr-
heit eine wichtige Rolle. Jedoch wird hierbei von einer Mehrzahl erneut betont, dass eine Standortentschei-
dung grundsatzlich nicht alleine von der Energieeffizienz abhdngig gemacht wird. Vielfach wurde gedulert,
dass generell die Moglichkeit bestehe, das Thema Energieeffizienz starker zu beriicksichtigen. Jedoch muss
hierbei immer die Wirtschaftlichkeit beachtet werden. Die finanziellen Vorgaben und Kostenbudgets kdnnen
ein Hemmnis darstellen und kurzfristig langfristige Unternehmensziele Giberdecken. Hinzu kommt, dass fiir
die Mehrheit der Nutzer die nachhaltige Energieeffizienz bei einer Neuanmietung Voraussetzung ist und vor
allem, wenn teure Flachen in Top-Gebauden angemietet werden, sollte eine hohe Energieeffizienz Standard
sein. Es werden hierbei 6kologisch zertifizierte Gebaude bevorzugt. Fiir andere Befragte wiederum ist Ener-
gieeffizienz nur bei einer groReren Anmietung von Bedeutung. Bei kleineren Flachen spielt diese dann eine
untergeordnete Rolle. Dies ist als Riickkopplung auf den bereits genannten, sehr heterogenen Flachenbe-
stand der Nutzer an verschiedenen Standorten zu sehen. Das Headquarter unterliegt anderen Parametern
und muss Bedingungen erfiillen, die fiir (kleinere) Niederlassungen nicht relevant werden.

Energieeffizienz hat bei Anmietungs-/ Kaufentscheidungen eine wichtige Rolle gespielt (links), wird
zukiinftig eine wichtige Rolle spielen (rechts).

stimme voll zu . stimme voll zu I
stimme zu stimme zu _
weder noch T weder noch m
stimme eher nicht zu R stimme eher nicht zu
stimme tiberhaupt nicht stimme (iberhaupt nicht
zu | ] zu
0% 20% 40% 60% 0% 20% 40% 60%
Anteil der befragten Unternehmen Anteil der befragten Unternehmen
als Mieter M als Selbstnutzer als Mieter M als Selbstnutzer

Datenquelle: Expertenbefragung JLL, 20 Interviews mit Nutzern (Nuietersicht = 20, Nselbstnutzersicht = 8)

Abbildung 21: Anmietungs- oder Kaufentscheidung - Vergangenheit und Zukunft

Fur ein energieeffizientes Gebaude ist nur eine Minderheit der Nutzer bereit, einen hoheren Miet- oder Kauf-
preis zu bezahlen, wenn im Gegenzug dafiir die Nebenkosten entsprechend sinken. Wie Abbildung 22 zeigt,
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aullerte sich die Mehrheit diesbeziiglich neutral oder stimmte dagegen. Begriindet wird diese ablehnende
Haltung damit, dass die zukUnftigen Immobilien einen gewissen Standard an Energieeffizienz als Norm ein-
halten miissen. Es zeigt sich auch eindeutig, dass die Mieter nicht bereit sind, fiir ein energieeffizientes Ge-
baude einen Miet- oder Kaufpreis zu zahlen, der iber den Betrag einer méglichen Einsparung der Betriebs-
kosten hinausgeht. Die wenigen Nutzer, die sich enthielten oder bereit waren mehr zu zahlen, begriindeten
ihre Antwort mit Marketingzwecken oder der Aufienwirkung.

Fiir ein energieeffizientes Gebdude waren Sie bereit,
einen hoheren Miet- oder Kaufpreis zu zahlen (links),
der iiber den Betrag einer moglichen Einsparung von Betriebskosten hinausgeht (rechts).

stimme voll zu stimme voll zu

stimme zu - stimme zu -
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] 1
stimme eher stimme eher
nicht zu nicht zu _
stimme liberhaupt stimme Giberhaupt
nicht zu 7 nicht zu ]
0% 20 % 40 % 60 % 0% 20 % 40 % 60 %
Anteil der befragten Unternehmen Anteil der befragten Unternehmen
als Mieter  m als Selbstnutzer als Mieter  m als Selbstnutzer

Datenquelle: Expertenbefragung JLL, 20 Interviews mit Nutzern (Nuietersicne=20 (links)/19 (rechts),

nSelbstnutzersichtzs)

Abbildung 22: Mehrkosten fiir energieeffiziente Gebaude

Der Energieausweis ist fiir viele Nutzer in der aktuellen Form nur wenig oder nicht aussagekréftig. Fir die
Mehrheit der befragten Nutzer spielt daher der Energieausweis als Kriterium fiir eine Anmietungsentschei-
dung eine untergeordnete Rolle. Fiir den schnellen Uberblick werde der Ausweis in Betracht gezogen, jedoch
sei der Energieausweis nicht ausschlaggebend bei der Entscheidungsfindung. Auch bei Neuanmietungen
beriicksichtige die Mehrheit der Nutzer immer eine Mischung mehrerer Aspekte, die zur Entscheidung beitra-
gen. Hierzu zahlen u. a. die Mikrolage, die Flachenausstattung, die Flachenzuschnitte sowie die Flexibilitat
hinsichtlich Erweiterungspotenzial oder Mietvertragslaufzeiten.

Die Halfte der Mieter habe den Eigentlimer bisher noch nicht auf eine mégliche energetische Sanierung der
Immobilie angesprochen, da kein Gesprachsbedarf bestand. Dennoch hat immerhin rund die Halfte der be-
fragten Nutzer angegeben, dass sie die Eigentliimer bereits auf mogliche Optimierungen angesprochen haben
und in einigen Féllen die Anregungen auch in die Tat umgesetzt wurden. Einige Nutzer gaben an, dass die
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bereits durchgefiihrten Energieaudits ein Ansatzpunkt sein kdnnten, um auch die Kommunikation zwischen
Eigentlimer und Mieter zu verbessern und mogliche kostensenkende MalRnahmen zu diskutieren.

3.3.3 Motivation und Hemmnisse fiir Modernisierungen

Bei denjenigen Nutzern, die auch lber einen gewissen Anteil an selbstgenutzten Immobilien verfiigen, wei-
chen die Angaben hinsichtlich der Motivation und Hemmnisse flir Modernisierungen nicht wesentlich von
den Antworten der befragten Investoren ab. Als wichtigste Argumente, die fiir die energetische Sanierung
einer Biroimmobilie sprechen, wurden der Imagegewinn und die Steigerung des Immobilienwertes erwahnt.
Letzteres gilt auch vor dem Hintergrund, dass liber einen Verkauf der eigengenutzten Immobilien nachge-
dacht wird. Insbesondere dann werden alle im Bestand befindlichen Gebaude in puncto Nachhaltigkeit und
Energieeffizienz untersucht und gegebenenfalls Planungen zur Verbesserung vorgenommen. Als Hemmnis
beziiglich Investitionen wurde, neben den hohen Kosten und dem Auftreten temporaren Leerstands, die
Beeintrachtigung des Kerngeschaftes genannt. Die groRte Herausforderung bei einer Gebdudesanierung ist
fiir die Mehrheit die Wirtschaftlichkeit. Ein weiteres Hemmnis stellen im Sanierungsprozess fiir die Mehrheit
der Befragten die Auflagen des Denkmalschutzes dar. Dariiber hinaus seien die behérdlichen Anforderungen
bei der Baugenehmigung und die Einhaltung des Zeitrahmens sehr herausfordernd. Bei der Mehrheit der
Befragten wurden bereits eine oder mehrere Biiroimmobilien energetisch saniert. Hierbei wird oft eine ener-
getische Optimierung bevorzugt und angestrebt, anstatt eine umfangreiche Sanierung anzugehen. Wurde
saniert, dann mehrheitlich die Heizungsanlage. Hierbei wird vorwiegend auf Erdgas gesetzt und Warme
durch Blockheizkraftwerke genutzt. Auf die Frage, ob in den sanierten Immobilien Rebound-Effekte beobach-
tet werden konnten, antwortete die Mehrheit, dass die Sanierungen tiberwiegend erfolgreich waren. Jedoch
brauchten aus Sicht der befragten Unternehmen viele MaRnahmen Zeit, um auch im Verhalten der Nutzer
und Mieter entsprechende Anderungen zu erzielen.

3.3.4 Beurteilung der Rahmenbedingungen

Die gesetzlichen und regulatorischen Rahmenbedingungen werden von den Nutzern deutlich zurlckhalten-
der und weniger kritisch kommentiert als von den Investoren. Dies ist vor allem damit zu erklaren, dass ins-
besondere die Mieter nicht mit den Genehmigungsverfahren und kaum mit den verschiedenen Bauvorschrif-
ten konfrontiert werden. Einige Eigennutzer sehen die behérdlichen Rahmenbedingungen sogar als glinstig
an. Andere enthalten sich, da sie es noch nicht beurteilen kdnnen oder nur geringes Optimierungspotenzial
hinsichtlich der Bestandsschutzauflagen sehen. Kritisch sehen einige Selbstnutzer vor allem die Regularien
zu den erneuerbaren Energien, da sie sich vor allem im globalen Wettbewerb in ihrem jeweiligen Wirtschafts-
sektor als nachteilig erweisen kdnnen. Auch bei den Forderungen sehen sie Verbesserungspotenzial. Im Ge-
gensatz zu den Investoren konnten viele Selbstnutzer verschiedene Forderprogramme, wie die Einspeisever-
gutung flir Photovoltaik-Anlagen, Bauzuschiisse zur Kraft-Warme-Kopplung (KWK) oder die Férderung zur
Gebaudeenergieberatung, benennen. Jedoch wurde von keinem der befragten Nutzer eine Férderung in
Anspruch genommen. Als Grund wurde hier erwahnt, dass die Fordermoglichkeiten zu undurchsichtig sind.
Verbesserte Forderungsmafinahmen waren aber wiinschenswert, um die Unternehmen bei der Durchfiih-
rung von energetisch hochwertigen EffizienzmaRnahmen zu unterstiitzen. Die Einbindung von externen
Energieberatern wurde nicht von den Befragten erwéhnt.
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Die Quantifizierung des Biiroimmobilienbestands und deren Beschreibung erfolgt auf Basis der in der dena-
Analyse ,Energieeffizienz bei Bliroimmobilien“ (dena, 2016) entwickelten Methodik und mehrerer Datenquel-
len, die exklusivim Rahmen dieses Projektes beschafft, ausgewertet und schlissig miteinander verkniipft
wurden. Das Mengengeriist zur Abbildung der Grundgesamtheit des Bestands wird auf Grundlage regionaler
Blrobeschaftigtenzahlen erstellt. Die Daten fiir die Anzahl der Beschéftigten stammen von der Bundesagen-
tur fir Arbeit und dem Zensus. Die zentralen Eigenschaften des Biiroimmobilienbestands, einschlieflich
seiner energetischen Beschaffenheit, werden auf Basis von Daten vom Statistischen Bundesamt und von
ImmobilienScout24 beschrieben. Die Daten liegen auf verschiedenen Aggregationsebenen vor und werden
daher in Form von Bottom-Up- und Top-Down-Ansatzen miteinander kombiniert.

41 Berufsbezogene Beschiftigungsquoten

Die Abschétzung des Biiroflachenbestands auf Kreisebene basiert auf regionalen Birobeschéftigtenzahlen.
Hierflr wurde die Anzahl der sozialversicherungspflichtig (SVP) Beschaftigten nach den Berufsgruppen (3-
Steller der KIdB 2010 der Bundesagentur fiir Arbeit) auf der raumlichen Ebene der kreisfreien Stadte und
Landkreise fur den Marz 2015 herangezogen. Die Klassifizierung nach Berufen wurde gewahlt, da sich hier-
durch bessere Schatzergebnisse im Vergleich zur Differenzierung nach Branchen erzielen lassen. Der Grund
hierfir liegt insbesondere in den raumlichen Unterschieden hinsichtlich der Blirobeschaftigungsquoten in-
nerhalb einer Branche (Dobberstein, 1997, 2004). Die Berechnung des Birofldchenbestands erfolgt auf Basis
der Anzahl der Biirobeschaftigten, die nach der Dobberstein-Methode bestimmt werden. Grundlage dieser
Methode sind empirisch berechnete Biirobeschéftigungsquoten flir Berufsgruppen nach der KIdB 1975 (Dob-
berstein, 1997). Hierfiir wurde die alte berufsbedingte Blirobeschaftigungsquote auf die aktuelle KldB 2010
Ubersetzt, anhand der Zuordnung der Umsteigerschliissel der Bundesagentur fiir Arbeit, die nach aktueller
Beschaftigung gewichtet wurde. Die Anteile der SVP-Blrobeschaftigten an allen SVP-Beschaftigten auf Kreis-
ebene zeigt Abbildung 23. So gibt es entsprechend dieses Ansatzes insgesamt 13,1 Mio.
SVP-Blirobeschaftigte im Jahr 2015, was einer Quote von 43 Prozent entspricht. Damit ist der Anteil in den
letzten Jahren weiter deutlich gestiegen (vgl. Baba, 2010). Erganzt wurden diese Angaben durch die Anzahl
der Beamten und Selbstandigen, die ebenfalls auf Kreisebene aus der Zensuserhebung 2011 vorliegen. Die
Quoten fiir Beamte wurden, wie in der Literatur tblich, pauschal mit 50 Prozent und fiir Selbsténdige pau-
schal mit 30 Prozent angesetzt (gif, 2008, S. 23). Da sich deren Anzahl tiber die Jahre kaum verandert, erge-
ben sich hieraus 15,5 Mio. Blirobeschéftigte in Deutschland fiir das Jahr 2015.
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4.2 Biiroflachenkennziffern

Die Anzahl der Blirobeschaftigten wird daraufhin mit branchendifferenzierten Biiroflachenkennziffern multi-
pliziert, die sich auf die angemietete Gesamtbiiroflache bzw. Nutzflache beziehen (JLL, 2009; Voigtlander et
al., 2009). Tabelle 6 dokumentiert die fiir das IW-Schatzmodell abgeleiteten Biiroflachenkennziffern in Quad-
ratmeter Nutzflache pro Beschéftigten (Vollzeitédquivalent).

Datenquelle: JLL, 2009; Voigtlander et al., 2009; Auswertung und Darstellung: IW Koln

Tabelle 6: Biiroflachenkennziffern (in Quadratmeter Nutzflache je Beschiftigten) differenziert nach Branche und

Kreistyp

4.3 Gebaudegroflen und Verteilung der Baualtersklassen

Die ermittelten Buroflachen des IW-Schatzmodells werden anhand der durchschnittlichen Gebaudegrofie je
nach Baualter und Kreistyp berechnet, wie sie in Tabelle 2 in Kapitel 2 bereits gezeigt wurden. Die quantitati-
ve Abschatzung der GebaudegroRen sowie der Verteilung der Baualtersklassen wird in dem Schatzmodell auf
Basis der inserierten Objekte in ImmobilienScout24 und der regionalen Baufertigstellungsstatistik ermittelt.
Bei den GebaudegroRen entspricht die jlingste Baualtersklasse ,,nach 2009“ den Daten der amtlichen Statis-
tik. Die Durchschnittsgrofien sind bei ImmobilienScout24 kleiner als in der amtlichen Statistik, da dort auch
viele Multi-Tenant-Objekte angeboten werden. Daher werden die GebaudegroRen der élteren Baualtersklas-
sen mit Faktoren an die amtliche Statistik der juingsten Baualtersklasse angepasst. Bei der Struktur der Bau-
altersklassen wird zunachst von der Verteilung der inserierten Blirogebaude bei ImmobilienScout24 ausge-
gangen. AnschlieRend erfolgt eine Anndherung mithilfe von Faktoren an die Anzahl der Gebaude laut amtli-
cher Statistik in der jlingsten Baualtersklasse sowie dem ermittelten 55-Prozent-Anteil fiir vor 1975 errichtete
Blrogebaude (BMVBS, 2013, S. 54). Nahezu vollstandig enthélt der Datensatz die unternehmenseigene Biiro-
gebaude-Klassifizierung, in der die Anbieter der Objekte aus zehn verschiedenen Typen auswahlen kénnen:
Blroetage, Burohaus, Biirozentrum, Biiro-/Lagergebaude, Praxis, Praxisetage, Praxishaus, Gewerbezentrum,
Ausstellungsflache.
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44 Energiekennwerte

Das Onlineportal ImmobilienScout24 verfligt tiber eine grofle Anzahl von Immobilieninseraten, die auch den
Blroimmobilienmarkt abdecken. Fiir das Projekt wurde der komplette Datensatz aller Inserate in Deutsch-
land flir den Zeitraum Januar 2014 bis Juni 2016 mit insgesamt 139.000 inserierten Objekten bezogen und
ausgewertet. Durch eine hohe Anzahlvon Beobachtungen ermdglichen es diese Daten, tiefgreifende Analy-
sen zur Quantifizierung des Biirogebaudebestands vorzunehmen und ein valides Modell zur Abschatzung von
Energiekennwerten fiir einzelne Gebdudetypen zu entwickeln.

958.000

139.000

Datenquelle: ImmobilienScout24

Tabelle 7: Eigenschaften des Datensatzes von ImmobilienScout24

Um eine Verzerrung der Ergebnisse durch die Dopplung derselben Objekte durch wiederholte Inserierung zu
vermeiden, wurde eine Bereinigung des Datensatzes durchgefiihrt. Hierzu wurden sémtliche Inserate mit
identischen Geokoordinaten bei gleicher Grundflache aus dem Datensatz gel6éscht. Wie Tabelle 7 zeigt, las-
sen sich nach der Bereinigung des Datensatzes von doppelten Inseraten, von den urspriinglichen 958.000
Inseraten rund 139.000 inserierte Kauf- oder Mietobjekte auswerten. Ein wesentlicher Vorteil der Immobili-
enScout24-Daten liegt in der regionalen Abdeckung (siehe dena, 2016). Hierdurch ist es moéglich, den Einfluss
der Lage nicht nur innerhalb der A-Stadte, sondern auch flachendeckend zu analysieren.

Zudem beinhaltet der Datensatz von ImmobilienScout24 wichtige Angaben zur energetischen Qualitat der
Gebaude. Diesbeziigliche Informationen sind durch die Verpflichtung des Energieausweises seit dem Inkraft-
treten der EnEV 2014 deutlich angestiegen. Insgesamt konnten Energieausweise flir 52.100 Objekte (37,5 %
aller Objekte) ausgewertet werden. Gut jeder Dritte der auswertbaren Energieausweise (18.800) ist ein Be-
darfsausweis, bei den restlichen handelt es sich um Verbrauchsausweise (33.300).
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Abbildung 24: Marktdurchdringung von Energieausweisen bei ImmobilienScout24

Ein zentraler Baustein des Projektes ist die Auswertung der Energiekennwerte fiir Heizung und Warmwasser.
Diese Kennwerte haben die inserierenden Personen mit hoher Wahrscheinlichkeit in der Regel den Energie-
ausweisen entnommen. Mit der ersten Energieeinsparverordnung (EnEV 2002) wurde der Energieausweis flr
Neubauten fiir Wohn- und auch fiir Nichtwohngebdude eingeflihrt. Der Energieausweis soll einen Vergleich
der energetischen Beschaffenheit von Gebauden in ganz Deutschland ermdglichen. Seit dem Jahr 2007 ist
der Energieausweis auch fiir Bestandsgebaude erforderlich und muss bei einer Vermietung oder einem Ver-
kauf von dem Mieter bzw. Kdufer vorgelegt werde. Seit dem Inkrafttreten der EnEV 2014 zum 1. Mai 2014
mussen zudem alle Inserate flir Wohnungen und Hauser bestimmte Angaben zum Energieausweis beinhal-
ten. Die Marktdurchdringung hat sich seither sprunghaft im Biiroimmobilienbereich erhéht, insbesondere
seit dem Ende der einjahrigen Schonfrist zum 1. Mai 2015 und der Verhangung von BuRgeldern. Wie Abbil-
dung 24 zeigt, lag der Anteil der vorliegenden Energieausweise von auf ImmobilienScout24 inserierten Objek-
ten im August 2015 bei knapp 50 Prozent und ist seither nicht weiter angestiegen.

Wie die Expertenbefragung (siehe Kapitel 3) gezeigt hat, ist die generelle Akzeptanz auf Seiten der Gebaude-
eigentimer und Nutzer sehr gering. Der Ausweis ist duRerst komplex und enthalt zahlreiche Fachbegriffe.
Darliber hinaus bestehen zwei verschiedene Ausweisarten, zwischen denen die Eigentiimer von bestehenden
Nichtwohngebauden frei wahlen kénnen: ein Bedarfsausweis, fiir den die Energiekennwerte bedarfsorien-
tiert auf Basis der bautechnischen Beschaffenheit der Gebaude durch einen Sachverstandigen ermittelt wer-
den, und ein Verbrauchsausweis, der die Energiekennwerte aus dem mittleren Energieverbrauch dreier zu-
sammenhangender Heizperioden ableitet. Zudem zeigen systematische Auswertungen, dass hinsichtlich der
erzielten Kennwerte erhebliche Spannbreiten auftreten konnen (BMVBS, 2011a). Fir statistische Auswertun-
gen sind jedoch Energieausweise besonders vorteilhaft, da sich die Kennwerte und die fiir Bestandgebaude
enthaltenen Modernisierungsempfehlungen direkt und einfach auswerten lassen. Darliber hinaus kdnnen
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perspektivisch durch die begrenzte Giiltigkeitsdauer von maximal zehn Jahren auch Modernisierungsfort-
schritte abgeleitet werden.

4.5 Plausibilitat der Ergebnisse

Das IW-Schatzmodell liefert insgesamt sehr plausible Ergebnisse und bestatigt verfligbare Datenquellen und
bestehende Studien, die sich mit der Quantifizierung und Beschreibung von Biirogebduden beschaftigt ha-
ben. Insgesamt liegt der in dieser Studie ermittelte Wert von 382 Millionen m? Nutzflache im Schitzintervall
fiir die Blro- und Verwaltungsgebaudenutzflache der bislang am breitesten angelegten Studie zur Quantifi-
zierung von Nichtwohngebauden (BMVBS, 2011), der von 276 bis 470 Millionen Quadratmeter Nutzflache
reicht. Fur die sieben A-Stadte ermitteln verschiedene Maklerhauser und Datenanbieter einen gesamten
Flachenbestand von rund 90 Millionen Quadratmeter Nutzflache, genau wie das IW-Schatzmodell. Zudem
wurden einzelne Plausibilitatspriifungen anhand 14 verfiigbarer Marktberichte (gif, 2016; JLL 2016) und von
funf Vollerhebungen (Bonn, Duisburg, Jena, Krefeld, Wuppertal, siehe Spars / Busch, 2009, 2015 und Spars et
al., 2014) vorgenommen. Demnach liegen die Abweichungen in 15 von 19 Féllen unter 20 Prozent - 13-mal
wurden die realen Werte iberschatzt, 6-mal unterschatzt.
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Die Studie hat den energetischen Zustand des Biirogebdudebestands und die Anreize von Investoren und
Nutzern zur Steigerung der Energieeffizienz quantitativ und qualitativ untersucht. Hierfiir wurde auf Basis
des in der dena-Analyse ,Energieeffizienz bei Buiroimmobilien“ entwickelten Konzepts ein Mengengertst
weiterentwickelt, mit dem sich der Umfang und die Struktur des Biirogebaudebestands auf Kreisebene be-
schreiben lassen. Hierfiir wurden unter anderem 52.100 Energieausweise des Onlineportals Immobilien-
Scout24 ausgewertet. Dem Schatzmodell zufolge bestehen in Deutschland im Jahr 2015 323.700 Biiro- und
Verwaltungsgebaude mit einer Gesamtnutzflache von 382,4 Millionen Quadratmetern. 64 Prozent der Ge-
bdude und 53 Prozent der Nutzflache sind dabei vor dem Inkrafttreten der ersten Warmschutzverordnung im
Jahr 1978 errichtet worden. Damit ist der Blirogebaudebestand jiinger im Vergleich zum Wohnungsbestand,
da die Nutzungsdauer von Burogebauden geringer ist und ein Burogebdude in der Regel auch schneller
durch einen kompletten Neubau ersetzt wird. Ein Blirogebaude hat im Durchschnitt einen Energiebedarf fiir
Heizung und Warmwasser von 185 kWh/(m?*-a) und einen durchschnittlichen Energieverbrauch flir Heizung
und Warmwasser von 136 kWh/(m?-a). Bei Biirogebauden, die seit dem Jahr 2009 errichtet worden sind, lie-
gen beide Kennwerte mit 110 bzw. 111 kWh/(m?a) gleich auf. Bei den eingesetzten Energietragern befinden
sich die konventionellen fossilen Energietrager Gas und Ol auf dem Riickzug und werden nur noch in jedem
zweiten Gebaude eingesetzt. Erneuerbare Energien sind dagegen auch bei Buro- und Verwaltungsgebauden
auf dem Vormarsch und wurden im Jahr 2015 in jedem vierten Biirogebaude eingesetzt, obwohl sie noch vor
zehn Jahren fast gar nicht eingesetzt wurden. Aus den ausgewerteten Energiekennziffern fiir Heizung und
Warmwasser resultiert ein Gesamtenergieverbrauch fiir Biiro- und Verwaltungsgebaude in Hohe von

51,9 TWh/a. Der theoretische Bedarf ist mit 73,4 TWh/a deutlich héher. Insgesamt liegt der Energieverbrauch
aller Biiro- und Verwaltungsgebaude flir Heizung, Warmwasser, Beleuchtung und Kithlung bei rund 65 TWh/a.
Das entspricht rund 20 Prozent aller Nichtwohngebaude und rund 6 Prozent des gesamten Gebaudesektors.

In der qualitativen Analyse wurden Entscheidungstrager von 20 der wichtigsten Biiroimmobilieninvestoren
und von 20 grofRen Biiroflachenmietern in Deutschland hinsichtlich der Themen Energieeffizienz, Nutzungs-
dauer und Sanierungszyklen befragt. Hierbei wurde deutlich, dass das Thema Energieeffizienz auch bei Bi-
roimmobilien immer starker in den Fokus ruckt. Investoren und Nutzer beriicksichtigen Nachhaltigkeitsas-
pekte jedoch sehr unterschiedlich und messen diesen haufig eine untergeordnete Relevanz im Vergleich zu
anderen Entscheidungskriterien bei. Die Studie zeigt auf, dass das Thema Energieeffizienz von den Akteuren
in der Regel aus Marketing- und Imagegriinden betrachtet wird und Investitionen in Effizienzmalinahmen
meistens nur dann getatigt werden, wenn sich diese zeitnah finanziell rechnen. Nichtsdestotrotz erkennen
immer mehr Teilnehmer im Markt die grofien Energieeffizienzpotenziale, die sie jedoch aufgrund der beste-
henden Hemmnisse im Bestand, beispielsweise Gebaudetechnik oder Architektur, nicht oder nur zum Teil
nutzen.

Die Studie verdeutlicht, dass weiterhin ein insgesamt erheblicher Mangel an grundlegenden statistischen
Daten zur Beschreibung des Biirogebdudebestands und seiner energetischen Qualitat besteht, sodass eine
permanente Uberprifung der Umsetzung der Energiewende im Bereich der Biiro- und Verwaltungsimmobi-
lien nicht fortlaufend stattfinden kann. Hieraus ergibt sich ein erheblicher Forschungsbedarf. Um diesen
wichtigen Monitoring-Prozess zu ermdglichen, sind groR angelegte Primardatenerhebungen zur Erfassung
der Struktur und der energetischen Qualitat des Nichtwohngebaudebestands in Deutschland erforderlich,
wie es beispielsweise im vom BMWi geférderten Projekt ,,Forschungsdatenbank Nichtwohngebaude“ geplant
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ist. Es wird aber auch in Zukunft die zentrale Herausforderung bleiben, differenzierte Aussagen tiber den
Zusammenhang zwischen Energieverbrauchen, energetischer Gebaudequalitdt und Energieeffizienzmal-
nahmen ableiten zu kdnnen, da die Heterogenitat der Buro- und Veraltungsgebaude hinsichtlich ihrer Eigen-
schaften als auch der Eigentiimer- und Nutzerstruktur sehr groR ist.
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BGF
BMWi
BREEAM
DGNB
EnEV
GHD
GWh/a
m3/h
KGF
kWh/(m?-a)
LEED
MF-G
MF/G

NF

NGF
SvVpP

TF
TWh/a

VF

Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
Brutto-Grundflache

Bundesministerium fir Wirtschaft und Energie
Building Research Establishment Environmental Assessment Methodology
Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen
Energieeinsparverordnung

Gewerbe, Handel, Dienstleistungen
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Kubikmeter pro Stunde
Konstruktions-Grundflache
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Leadership in Energy and Environmental Design
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Mietflache nach gif (2012b)

Nutzflache

Netto-Grundflache

sozialversicherungspflichtig

Technische Funktionsflache

Terrawattstunde pro Jahr

Verkehrsflache
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10 Anhang I — Abgrenzung und Definition

Abgrenzung zu anderen Nichtwohngebauden

Blrogebaude zdhlen laut dem Statistischen Bundesamt zu den sogenannten Nichtwohngebaduden, die eben-
falls in ihrer Gesamtheit nicht vollstéandig in der amtlichen Statistik erfasst sind. Da keine einheitliche fun-
dierte Datenquelle besteht, fehlt es auch an einer einheitlichen Definition und Abgrenzung. Nach einer vom
Zentralen ImmobilienAusschuss (ZIA) initiierten Arbeitsgruppe, bestehend aus verschiedenen Vertretern
immobilienwirtschaftlicher Akteure, gehoren die Bliroimmobilien, wie auch acht weitere Segmente (z. B.
Handelsimmobilien oder Immobilien der Beherbergung und Gastronomie), zu den sogenannten Wirt-
schaftsimmobilien (ZIA, 2016). Die Bliroimmobilien werden dabei anhand ihrer Funktionalitéat kategorisiert,
insbesondere in die zwei Gruppen ,monofunktional genutzte Objekte®, zu denen auch Biroparks zéhlen, und
»Blro- und Geschéftshauser®, bei denen die Blironutzung dominiert (>50 % der Ertrage aus Blironutzung).
Zusatzlich gehodren auch die 6ffentlich genutzten Verwaltungsgebdude zu den Biiroimmobilien. Die von der
offentlichen Hand errichteten Gebdude werden nach der Systematik des Bauwerkszuordnungskatalogs
(BWZK) kategorisiert. Hierbei gehdren die Parlamentsgebaude (1100), die Gerichtsgebdude (1200), die Ver-
waltungsgebdude (1300) und im weiteren Sinne auch Gebaude fir 6ffentliche Bereitschaftsdienste (7700) zu
den offentlichen Biiro- und Verwaltungsgebauden. Fir die privat genutzten Biiroimmobilien bestehen auch
weitere - teilweise deutlich differenziertere - Gebdudetypologien, die mithilfe unterschiedlicher Kriterien die
Bulro- und Verwaltungsgebaude von anderen Gebaudearten abgrenzen und Unterkategorien bilden. Von
diesen Gebadudetypologien konnte sich bislang keine vollstandig durchsetzen.

Diese Studie bezieht sich sowohl auf die oben definierte Kategorie der ,,Biiro- und Verwaltungsgebdude“ als
auch auf die Buroflachen-Definition der gif (Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung). Diese
definiert Biiroflachen als alle ,marktfahigen“ Flachen, auf denen typische Schreibtischtétigkeiten durchge-
fliihrt werden bzw. durchgefiihrt werden kénnten (gif, 2008). Marktfahigkeit bedeutet in diesem Zusammen-
hang, dass eine betrachtete Flache theoretisch separat als Biiroflache vermietet werden kann. Nicht gemeint
wird, dass der Gebaudezustand ein bestimmtes Mindestniveau erreichen muss oder das Objekt selbstgenutzt
oder vermietet werden soll. Damit zéhlen kleine Bliroeinzelrdume wie Arbeitszimmer in privaten Wohnungen
oder Hinterbiiros im Einzelhandel nicht zu den Biiroflachen. Biirotrakte von Industrieunternehmen, Kran-
kenh&usern oder beispielweise Museen gehéren hingegen dazu. Das gleiche gilt fiir Flachen, die theoretisch
auf dem Blromarkt gehandelt werden kdnnten, aber nicht fiir Schreibtischtatigkeiten genutzt werden - wie
Arztpraxen, Banken, Gerichtsgebadude und Polizeiwachen. Zu den Biirofldchen zéhlen auch alle selbstgenutz-
ten und o6ffentlichen Biiro- und Verwaltungsflachen.

Flachendefinition

Die Biiroflachen werden, wie auch die sonstigen gewerblich genutzten Immobilien, nach der DIN-Norm 277
in der aktuellen Fassung aus dem Jahr 2016 zur Ermittlung der Grundflédchen und Rauminhalte von Bauwer-
ken im Hochbau sowie der MF/G (Mietflache fiir gewerblichen Raum) der gif definiert. Ausgangspunkt der
Definition ist die Brutto-Grundflache (BGF), welche die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen ei-
nes Bauwerks darstellt. Wird die Konstruktions-Grundflache subtrahiert, ergibt sich die Netto-Grundflache
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(NGF), welche sich aus der Nutzflache (inkl. sonstigen Flachen), der technischen Funktionsflache (z. B. Was-
sertechnik) und der Verkehrsflache (z. B. Treppenraume) zusammensetzt. Zudem besteht eine Richtlinie der
gif zur Berechnung der Mietflache fiir gewerblichen Raum, die teilweise Bezug auf die DIN-277 nimmt und im
Jahr 2012 reformiert wurde. Sie [6ste die seit 2004 geltende Richtlinie MF-G* ab. Die MF/G legt fest, welche
der Flachen zur Mietflache zahlen und welche nicht. AuRerdem regelt die MF/G die anteilige Zuordnung ge-
meinschaftlich genutzter Flachen. Die BGF wird demnach unterteilt in eine Mietflache (MF/G, exklusive
(=alleinige) Nutzung oder gemeinschaftliche Nutzung) und eine Nicht-Mietflache (MF/G-0). Die {iblichen Um-
rechnungsformeln libersetzen die Netto-Grundflache mit bis zu 90 Prozent der BGF und die MF/G mit rund 80
Prozent der BGF (Preuf’/Schéne, 2010, S. 484; gif, 2012a; gif, 2016). Bestehende Studien beziehen ihre Fl&-
chenangabe auf unterschiedliche Flachengrofien, so dass nicht immer eine vollstandige Vergleichbarkeit der
Ergebnisse moglich ist. Zu guter Letzt unterscheidet die Energieeinsparverordnung in beheizte oder gekiihlte
NGF (EnEV, 2014). Die NGF entspricht in der EnEV der Energiebezugsflache. Liegt fiir ein Gebdude nicht die
NGF vor, sollen bestimmte Flachenumrechnungsfaktoren zur ndherungsweisen Ermittlung der Energiebe-
zugsflache herangezogen werden (BMWi/BMUB, 2015). In dieser Studie beziehen sich die Ergebnisse auf die
Nutzflache eines Biiro- und Verwaltungsgebaudes, die - je nach Gebaude - rund zwei Drittel der Brutto-
Grundflache (BGF) oder rund 80 Prozent der Netto-Grundflache (NGF) entspricht (Preu/Schone, 2010; gif,
2016).

1 MF-G: Mietflache nach (gif, 2004), MF/G: Mietflache nach (gif, 2012b).
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11 Anhang II - Fragebogen Investoren

2.1.0 Statistik

1. Welcher Eigentiimer-Kategorie ist lhr Unternehmen am ehesten zuzuordnen?
o Versicherungsunternehmen

o Pensionskasse

o Investmentfonds mit Kapitalanlegern vornehmlich aus dem Ausland

o Investmentfonds mit Kapitalanlegern vornehmlich aus dem Inland

o Immobilien AG / REIT

o andere

2. Wie viele Biiroimmobilien (Anzahl, Quadratmeter) besitzen Sie in Deutschland?
Anzahl

0 bis 10

o Uber 10 bis 25

o Uber 25 bis 50

o liber 50

Flache

0 bis 200.000 gm

0 Uiber 200.000 bis 500.000 gm
o liber 500.000 bis 1 Mio. gm
o liber 1 Mio. gm

3. Wie verteilt sich Ihr Biiroimmobilienbestand iiber folgende Baualtersklassen? (Schdtzung ausrei-
chend, Angabe ob nach Fléche” oder Anzahl)

o____ % bis 1977
o___ % bis 2002
o___ % bis 2009
o) % nach 2009

2.11 Entscheider und Entscheidungsstrukturen

4. In welchem Gremium [ welcher Abteilung wird in lhrem Unternehmen iiber den Erwerb einer Biiro-
immobilie entschieden?

4a. Wie wichtig ist Ihnen beim Erwerb einer Biiroimmobilie, dass die Inmobilie ein Nachhaltigkeitszer-
tifikat aufweist?

bei Erwerb eines Neubaus

o sehr wichtig

o wichtig

o weder noch

o eher unwichtig

o vollig unwichtig
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bei Erwerb eines 30J alten Bestandsgebaudes
o sehr wichtig

o wichtig

o weder noch

o eher unwichtig

o vollig unwichtig

4b. Falls Ihnen ein Nachhaltigkeitszertifikat ,,sehr wichtig® oder ,,wichtig* ist: Welches ist das von
lhrem Unternehmen bevorzugte zertifizierende Institut? bei Erwerb eines Neubaus

o0 DGNB

o0 BREEAM

o LEED

o anderes

o kein spezielles

bei Erwerb eines 30J alten Bestandsgebaudes
o DGNB

0 BREEAM

o LEED

o anderes

o kein spezielles

5a. Wie wichtig ist lhnen beim Erwerb einer Biiroimmobilie, dass die Inmobilie energieeffizient ist?
bei Erwerb eines Neubaus

o sehr wichtig

o wichtig

o weder noch

o eher unwichtig

o vollig unwichtig

bei Erwerb eines 30J alten Bestandsgebaudes
o sehr wichtig

o wichtig

o weder noch

o eher unwichtig

o vollig unwichtig

5b. Falls 5a. ,,eher unwichtig / vollig unwichtig: Was ist notwendig, dass Energieeffizienz ein Ent-
scheidungskriterium wird? (z.B. Beriicksichtigung der energetischen Situation/der energetischen Sanierung
in der IFRS-Bewertung...)

5c. Welche Aspekte des energetischen Zustands sind bei einem Erwerb am wichtigsten? (z.B. Art der
Heizung, Ddmmzustand, effiziente Liiftungs- oder Klimaanlage, gute Gebdudeautomation, Einsatz erneuerba-
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rer Energien oder egal, Hauptsache der Energieausweis weist einen niedrigen Bedarf aus. Gibt es Unterschiede
zwischen Neubau und Bestandsgebdude?)

5d. Welche Rolle spielt in dieser Situation der Energieausweis?

6a. In welchem Gremium / welcher Abteilung wird in lhrem Unternehmen iiber die Sanierung einer
Biiroimmobilie entschieden?

6b. Was ist der Hauptgrund, wenn Sie iiber eine Sanierung nachdenken?

6c. Welchen Einfluss haben die Mieter auf die Entscheidung, ob Sie eine Immobilie sanieren?

6d. Welche Rolle spielt in dieser Situation der Energieausweis?

2.1.2 handlungsleitende Grundsatze und Motivationen

7. Was schitzen Sie: In welchen Zeitabstanden finden in Deutschland iiblicherweise umfassende Sa-
nierungen von Biiroimmobilien statt?

8a. Was sind die wichtigsten Argumente, die, wenn Sie eine Sanierung planen, fiir eine energetische
Sanierung einer Biiroimmobilie sprechen? (Mehrfachantworten maglich)

o bessere Vermarktung der Immobilie durch niedrigere Mietnebenkosten

o bessere Vermarktung der Immobilie durch Imagegewinn fiir den Mieter

o Durchsetzung eines hoheren Mietpreises

o Imagegewinn fiir Ihr Unternehmen als Eigentiimer (Marketing)

o Steigerung des Immobilienwertes

o Beitrag zum globalen Klimaschutz

o Lohnende Unterstiitzung durch éffentliche Férderprogramme

o Andere:
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8b. Was sind die wichtigsten Argumente, die gegen eine energetische Sanierung einer Biiroimmobilie
sprechen? (Mehrfachantworten moglich)

o tempordrer Leerstand durch die BaumaBnahme

o hohe Investitionen fiir die BaumaRnahme

o schwer kalkulierbare Investitionen fiir die BaumaRnahme

o fehlende Férderung

o blirokratische Hiirden

o Mieterwunsch fehlt

o Andere:

2.1.3 Herausforderungen und Hemmnisse fiir die Umsetzung

9a. Was sind die groRten Herausforderungen bei einer Sanierung in Bezug auf das Gebdude? (Mehr-
fachantworten moéglich)

o Architektur

o technische Ausstattung

o bauliche Machbarkeit

o Wirtschaftlichkeit

o Baukérper

0 Gréfe

o Standort

o Andere:

9b. Was sind die groBten Herausforderungen bei einer Sanierung in Bezug auf den Prozess der Sanie-
rung? (Mehrfachantworten méglich)

o Steuerung der Architekten- und Bauleistungen

o behérdliche Anforderungen / Baugenehmigung

o Auflagen des Denkmalschutzes

o Anforderungen der Mieter beziiglich Ausbau

o Mietermanagement, wenn das Gebdude nicht leer ist

o Einhaltung des Zeitrahmens

o Andere:

2.1.4 Umfang bisheriger Sanierungsmafinahmen

10. Wurden eine oder mehrere lhrer Biiroimmobilien bereits energetisch saniert, wahrend sie in lhrem
Eigentum waren?

oja

o nein, ist aber geplant

o nein, ist auch erst mal nicht geplant

11a. Falls 10. ,ja“: Wie viele lhrer Biiroimmobilien wurden bereits energetisch saniert, wahrend sie in
lhrem Eigentum waren?
0___ %der Immobilien
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11b. Falls 10. ,ja“: Wann wurden die Immobilien saniert? (direkt nach Erwerb, x Jahre nach Baufertigstel-
lung, y Jahre nach der letzten Sanierung, etc.)

12, Falls 10. ,,ja*“: Konnten Sie in den sanierten Immobilien Rebound-Effekte (erwartetes Einsparpo-
tenzial der energetischen Sanierung wurde durch erhohten Verbrauch der Nutzer nicht erreicht) be-
obachten?

oja

onein

o weil nicht

13a. Falls 10. ,ja“ oder ,,nein, aber geplant*: Welche MaBnahmen der energetischen Sanierung wur-
den vorgenommen (Mehrfachantworten moglich)?
ja:

o Warmedammung

o Heizungsanlage

o Kithlung

o Luftung

o Beleuchtung

o Strom aus erneuerbaren Energien
0 Gebaudeleittechnik

o Speichertechnologien

oAnderes:

nein, aber geplant:

o Warmedammung

o Heizungsanlage

o Kihlung

o Luftung

o Beleuchtung

o Strom aus erneuerbaren Energien
0 Gebdudeleittechnik

o Speichertechnologien

o Anderes:

13b. Falls 13a. ,,Heizungsanlage® genannt. Welche Art der Heizung wurde iiberwiegend gewahlt oder
ist geplant (Hauptwarmeerzeuger: Fossil (Erdgas/Heizol) vs. Erneuerbare Energien)?

2.1.5 Beurteilung der Rahmenbedingungen fiir energetische Sanierungen im Bereich
Biiroimmobilien

14. Wie beurteilen Sie die behérdlichen Rahmenbedingungen (Prozesse, Auflagen, Forderungen) fiir

energetische Sanierungen aus Investorensicht?
o sehr glinstig
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o gunstig

o weder noch

o unglinstig

o sehr unglinstig

15. Welche regulatorischen Vorgaben sind die groRten Hemmnisse und was sollte passieren, um die
Hemmnisse zu iiberwinden?

16. Welche Forderungen sind lhnen bekannt und haben Sie ggf. schon in Anspruch genommen?

17. Sind die vorhandenen Forderungen und Anreize ausreichend oder welche kénnten noch geschaffen
werden? Lasst sich quantifizieren, wie hoch diese (z.B. in Relation zu den Investitionskosten) ausfallen
miissten? Welche Art der Férderung ware fiir Sie interessant (z.B. Beratung, Tilgung, Zuschuss)?
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12 Anhang III - Fragebogen Nutzer

2.2.0 Statistik

1. Welcher Wirtschaftsbranche ist Ilhr Unternehmen am ehesten zuzuordnen?

2. Wie viele Biiro-Beschéftigte hat Ihr Unternehmen deutschlandweit?
0 bis 1.000

o liber 1.000 bis 5.000

o liber 5.000 bis 10.000

o liber 10.000 bis 25.000

o liber 25.000

3. Wie viele Biirostandorte (Adressen) haben Sie in Deutschland insgesamt?
o bis 5

o liber 5 bis 10

o Uber 10 bis 20

o Uber 20

4. Wie grof ist lhre in Deutschland genutzte Biirofldche insgesamt?
0 bis 20.000 m?

o (iber 20.000 bis 100.000 m?

o (iber 100.000 bis 200.000 m?

o liber 200.000 bis 500.000 m?

o (iber 500.000 m?

5. In welchem Verhiltnis ist die von lhnen in Deutschland genutzte Biiroflache angemietet oder in Ih-
rem Eigentum befindlich?
o % der Flache ist angemietet

0 % der Flache befindet sich im Eigentum

2.2.1 Entscheider und Entscheidungsstrukturen

6. In welchem Gremium [ welcher Abteilung wird in lhrem Unternehmen iiber die Anmietung einer
Biiroimmobilie oder den Kauf zur Selbstnutzung entschieden?

2.2.2 Auswahlkriterien von Biiroflichen unter besonderer Beriicksichtigung der Ener-
gieeffizienz

7. Umweltaspekte sind in lhren Unternehmenswerten verankert und spielen bei internen Prozessen
und Unternehmensstrukturen eine wichtige Rolle

05 - stimme voll zu

o4
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03
02
0 1 - stimme (iberhaupt nicht zu

8. Die Biirogebaude, in denen Sie Flachen belegen, zeichnen sich iiblicherweise durch 6kologische
Nachhaltigkeit und im Besonderen durch Energieeffizienz aus

als Mieter

05 -stimme voll zu
04

03

02

0 1 - stimme Uberhaupt nicht zu

als Selbstnutzer

05 -stimmevollzu

04

03

02

0 1 - stimme Uberhaupt nicht zu

9a. Mit der Energieeffizienz der Biirogebaude, in denen Sie Flachen belegen, sind Sie zufrieden
als Mieter

05-stimmevoll zu

04

03

02

0 1 - stimme Uberhaupt nicht zu

als Selbstnutzer

05 -stimme voll zu

04

03

02

0 1 - stimme Uberhaupt nicht zu

9b. Falls 9a ,;ja“: Warum? Falls 9a ,,nein“: Warum nicht?

10a. Energieeffizienz hat bei lhren Anmietungs- oder Kaufentscheidungen in der Vergangenheit eine
wichtige Rolle gespielt

als Mieter

05 -stimmevollzu
04

03

02

0 1 - stimme Uberhaupt nicht zu

als Selbstnutzer
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05 - stimme voll zu

04

o3

02

0 1 - stimme Uberhaupt nicht zu

10b. Welche Aspekte des energetischen Zustands waren am wichtigsten? (z.B. Art der Heizung, Ddmmzu-
stand, effiziente Liiftungs- oder Klimaanlage, gute Gebdudeautomation, Einsatz erneuerbarer Energien oder
egal, Hauptsache der Energieausweis weist einen niedrigen Bedarf/Verbrauch aus.)

11a. Energieeffizienz wird bei lhren zukiinftigen Anmietungs- oder Kaufentscheidungen eine wichtige

Rolle spielen

als Mieter
05-stimmevollzu
04

03

02

0 1 - stimme Uberhaupt nicht zu

als Selbstnutzer
05-stimmevollzu

04

03

02

0 1 - stimme Uberhaupt nicht zu

11b. Welche Aspekte des energetischen Zustands werden am wichtigsten sein? (z.B. Art der Heizung,
Démmzustand, effiziente Liiftungs- oder Klimaanlage, gute Gebdudeautomation, Einsatz erneuerbarer Ener-
gien oder egal, Hauptsache der Energieausweis weist einen niedrigen Bedarf/Verbrauch aus.)

12. Fiir ein energieeffizientes Gebdaude wiren Sie bereit, einen hoheren Miet- oder Kaufpreis zu bezah-
len

als Mieter

05 -stimmevoll zu
04

03

02

0 1 - stimme Gberhaupt nicht zu

als Selbstnutzer

05 -stimmevollzu

04

03

02

0 1 - stimme Gberhaupt nicht zu
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13. Fiir ein energieeffizientes Gebdaude waren Sie bereit, einen hoheren Miet- oder Kaufpreis zu bezah-
len, der iiber den Betrag einer moglichen Einsparung von Betriebskosten hinaus geht

als Mieter

05 - stimme voll zu

04

o3

02

0 1 - stimme Uberhaupt nicht zu

als Selbstnutzer

05 -stimme voll zu

04

03

02

0 1 - stimme Uberhaupt nicht zu

14a. Wie wichtig ist das Thema Energieeffizienz einer Biiroimmobilie als Kriterium fiir die Entschei-
dung, Biiroflachen entweder anzumieten oder als Selbstnutzer zu kaufen und warum?

05 - sehr wichtig

04

o3

02

o 1 - vollig unwichtig

14b. Welche Rolle spielt hierbei der Energieausweis?

15. Gab es Situationen, in denen Sie als Mieter den Eigentiimer auf eine moégliche energetische Sanie-
rung eines Gebaudes angesprochen haben und warum?
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