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Kai Halbig: Wertewandel im Bereich
Architektur, Bauen und Immobilien
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Der Begriff Wertewandel wird in einer Zeit, in der traditionelle Systeme und Ordnungen starken Erneuerungs-
druck erfahren und teilweise extreme Auflosungstendenzen erkennbar werden, sehr haufig verwendet; bei-
spielhaft ist dies an der Finanz- und Bankenkrise sichtbar. Architekt Kai Halbig betrachtet das Thema in seiner
Kolumne, er beschreibt Wertewandel im Bereich Architektur, Bauen und Immobilien.

In diesem Zusammenhang ist der Trend nach
Sachwerten, die mehr Sicherheit versprechen sol-
len, auffillig. Hier wird mit Begriffen wie Beton-
gold geworben, was sofort zu erhShter Aufmerk-
samkeit zwingen sollte, da ja bekanntlich nicht
alles Gold ist, was gldnzt. Neben dem klassischen
Kriterium Nummer eins fiir Immobilien, der
Lage, herrscht ansonsten iiber Wertermittlung
und Wertedefinition bei Immobilien und Gebau-
den eher Verwirrung als Klarheit.

Natiirlich gibt es zahlreiche verschiedene Wert-
ermittlungsvorschriften, derer sich die Fachleute
bedienen miissen: Sachwert, Ertragswert, Ver-
kehrswert usw. Das Besondere bei diesen Arten
der Wertermittlung ist jedoch, dass stets eine
stark auf die Vergangenheit ausgerichtete Be-
trachtungsweise zugrunde liegt. Man mag hier
zwar einwenden, dass der Verkehrswert sich an aktuellen Kauf- und Mietpreisen ver-
gleichbarer Immobilien orientiert, doch sei hier die Gegenfrage erlaubt, auf welcher Basis
diese Vergleichswerte ermittelt wurden. Diese sind in der Regel auch wieder nur Kennzif-
fern aus zeitlich zuriickliegenden Betrachtungszeitraumen.

Wie wirtschaftlich nachhaltig und 6konomisch lasst
sich die Immobilie betreiben?

Der Wertewandel, der hier dringend ansteht, muss also lauten: Welchen Wert hat mein
Gebaude heute, und welchen Wert hat es bei seridser Betrachtung in 20, 30 und 50 Jahren?
Gemeint ist hier jedoch nicht eine - von vielen Anbietern immer noch prognostizierte -
lineare Wertsteigerung durch weitere Verknappung und damit automatische Steigerung
von Grundstiickspreisen. Es handelt sich vielmehr um Aspekte wie: welcher Wohnwert
bzw. welcher Nutzwert liegt dem Gebédude zugrunde? Wie wirtschaftlich nachhaltig und
okonomisch lasst sich die Immobilie betreiben? Wie verhilt sich das Objekt in 6kologi-
scher Hinsicht, was CO2-Emission und Priméarenergieverbrauch betrifft? Was letztend-
lich in der konkreten Fragestellung miindet: ist das Gebaude ein Verbraucher von Energie
und Ressourcen, verhilt sich die Bilanz hinsichtlich Verbrauch und Ertrag ausgeglichen
oder handelt es sich um ein Gebdude, das wesentlich mehr Energie erzeugt, als es ver-
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braucht? Spitestens seit die Gebdudebewirtschaftung zur wissenschaftlichen Disziplin
erhoben wurde und als Facility Management neue Geschiftsfelder kreiert hat, ist mehr-
fach nachgewiesen worden, dass die Bewirtschaftungskosten, iiber die Lebensdauer ei-
nes Gebaudes betrachtet, ein Vielfaches der urspriinglichen Baukosten betragen. Hinzu
kommt der Umstand, dass die entscheidenden Faktoren fiir die Hohe der Betriebskosten
bereits wesentlich in der Planungs-, und - in immer kleiner werdendem Maf3 - in der
Bauphase festgelegt werden.

Was leistet mein Gebaude heute und in der Zukunft?

Fiir einen Wertansatz, der eine zukiinftige Entwicklung realistisch abbildet, muss es des-
halb heifen: was leistet mein Gebdude heute und in der Zukunft? Oder noch drastischer:
Welches Energiekonzept liegt meiner Immobilie zugrunde, und lasst sich dieses verbes-
sern? Ein Gebdude, das sich auch in Zukunft gut bewirtschaften und gewinnbringend
betreiben lasst, wird immer einen Mehrwert gegeniiber vergleichbaren Objekten besitzen.
Dies wird sich entweder in der besseren, d.h. hoherwertigen Vermietbarkeit oder hoheren
erzielbaren Verkaufspreisen duflern, oder dem Eigennutzer einen deutlichen Vorteil bei
den Bewirtschaftungskosten bieten. Womit wir wieder beim Wertebegriff sind: Sicherheit
als der Wert, ruhig schlafen zu konnen, weil die Kasse stimmt.
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