
Game Changer ESG 

  Ebru Yilmaz 

Der Immobiliensektor ist das aktive Element in der Energiewende. Port-
foliohalter:innen sind gefordert, den Wandel zur nachhaltigen Immobilie 
mitzugestalten – und stehen dabei vor dringlichen Herausforderungen. 
Die Politik gibt klar die Richtung zu mehr nachhaltigen Investitionen vor; 
gleichzeitig müssen die finanziellen Risiken, die sich aus dem Klima-

wandel und aus sozialen Anomalien ergeben, bewältigt werden. Die gute 
Nachricht lautet: Dieser Spagat kann gelingen, wenngleich er großer An-

strengungen bedarf.

Nachhaltigkeit soll uns stärker ver-
binden – um diesen Veränderungs-
prozess zu beschleunigen, hat die 
Europäische Union (EU) in den ver-
gangenen Monaten eine Reihe neuer 
Regelungen auf den Weg gebracht. 
Inzwischen gut bekannt unter den 
Stichwörtern Environmental, Social 
und Governance (ESG). Der Impact 
auf die gesamte Wirtschaft ist enorm 
und macht selbstredend vor dem Fi-
nanzdienstleistungssektor nicht halt. 
Die Offenlegungsverordnung (Sus-
tainable Finance Disclosure Regu-
lation (SFDR)) aus dem November 
2019 und die Taxonomie-Verordnung 
aus dem Juni 2020 gehören zu den 
elementaren Bausteinen des EU-Ak-
tionsplans für nachhaltige Finanzen. 
Mit der Offenlegungsverordnung will 
die EU die Transparenz in der Finanz-
branche erhöhen: Ziel ist es, Anle-
ger:innen eine schnelle und zuverläs-
sige Einschätzung zu ermöglichen, in 
welchem Ausmaß ihr Investment auf 
Nachhaltigkeit einzahlt. 

Dabei haben sich die Artikel 8 SFDR 
– Bewerbung ökologischer oder 
sozialer Merkmale – und Artikel 9 
SFDR – Verfolgen nachhaltiger In-
vestitionen – mittlerweile in der Bran-
che etabliert. Ab dem Jahreswechsel 
2022/2023 wird zudem der Artikel 7 
SFDR Anwendung finden. Er besagt, 
dass die nachteiligen Auswirkungen 
von Produkten auf Nachhaltigkeit 
offenzulegen sind. Man spricht von 
„Principal Adverse Impact-Indikato-

ren (PAI)“ – derzeit 18 Key Perfor-
mance Indikatoren (KPI) aus den Be-
reichen Umwelt und Soziales sowie 
46 weitere, freiwillige ESG-Indikato-
ren, die nachteilige Auswirkungen 
des Anlagenproduktes auf Umwelt 
und Gesellschaft abbilden. 

Prinzip kostet Geld

Für die Immobilienbranche bedeutet 
das derzeit, einen Marathon mit viel 
Verantwortung zu absolvieren. Wie 
kann eine Immobilie ESG-konform 
dekarbonisiert, gebaut und betrie-
ben werden? Diese Frage beschäf-
tigt Projektentwickler:innen, Asset 
und Fonds Manager:innen sowie 
Immobilienhalter:innen europaweit. 
Klar ist: Der Wertewandel, den die 
Regulatorik zwangsläufig nach sich 
zieht, bringt zusätzliche Kosten mit 
sich. Denn: „Prinzip kostet Geld.“ Im 
Falle der Betroffenheit eines Unter-
nehmens durch die EU-Taxonomie 
für den Sektor Baugewerbe und Im-
mobilien sind die Anforderungen im 
Bereich der Bestandsrenovierung 
ebenso wie im Bereich des Neubaus 
sehr hoch. Das führt zu erhebli-
chen Investitionen und beeinträch-
tigt somit die Rendite. Zwar gibt es 
keine Verpflichtung, Gebäude Taxo-
nomie-konform zu sanieren. Doch 
allein die mit der Nachweispflicht 
einhergehende Transparenz, den 
Anteil der Taxonomie-konformen 
Capex/Opex-Ausgaben darzulegen, 

führt bei Unternehmen zur Selbstre-
flektion – und zu der Fragestellung: 
„Wie möchte ich am Markt wahrge-
nommen werden?“

Im operativen Geschäft sehen sich 
Immobilienhalter:innen dabei einem 
bunten Blumenstrauß an mögli-
chen Maßnahmen gegenüber – 
von Recycling und Mobilität über 
smarte Technologien und nachhal-
tiges Bauen bis hin zu Ratings und 
Scorings. Immobilieninvestor:in-
nen, Pensionskassen, Versiche-
rungskassen, Asset Manager:innen 
– kurzum: alle Finanzakteur:innen 
– wiederum stehen vor der Heraus-
forderung, diesen Wandel zur nach-
haltigen Immobilie aktiv mitzuge-
stalten. Andernfalls droht ihnen als 
Konsequenz, vom Kapitalmarkt ab-
geschnitten zu werden. Daher wun-
dert es wenig, dass Investor:innen 
Transaktionssicherheit im Ankaufs-
prozess wünschen und daher das 
ESG-Rating einer Immobilie einge-
hend prüfen – inklusive akuter und 
chronischer Klimarisiken und der 
Option einer flexiblen Nutzung der 
Immobilie als Standortpotenzial für 
die Zukunft, auch bekannt als ESG 
Due Dilligence. 

Transparenz als Herzstück 
einer Immobilienstrategie

Insgesamt führt die Offenlegungs-
verordnung dazu, dass heute mehr 
Transparenz über Immobilienportfo-
lien hergestellt werden muss. Dies 
geschieht mittels der Datenaufbe-
reitung über alle relevanten KPI und 
mittels der CO

2
-Bilanzierung. Dabei 

werden diverse Kennzahlen zur Im-
mobilie erhoben: von Treibhausgase-
missionen über die Energieintensität 
und Informationen zu verwendeten 
Materialien und Ressourceneinsatz 
beim Bau sowie Wasser und Abfall-
aufkommen bis hin zu anfallenden 
Betriebskosten und Ausgaben für 
den Werterhalt. Für Portfolioeigen-
tümer:innen wird es deshalb immer 
wichtiger, diese Kennzahlen unab-
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Kurzvorstellung

ENGIE Deutschland zählt 

deutschlandweit zu den führen-

den Spezialisten für Energiema-

nagement, Energieerzeugung, 

Energieversorgungs- und 

Mobilitätskonzepte, technische 

Gebäudeausrüstung, Facility 

Services sowie industrielle 

Kältetechnik. Bundesweit ist 

das Unternehmen mit insge-

samt 4.650 Mitarbeitenden an 

50 Niederlassungen vertreten 

und erwirtschaftete im Jahr 

2021 einen Umsatz von rd. 

1,4 Mrd. Euro. 

USPs des Unternehmens 

Unsere Mission: Wir beschleu-

nigen den Übergang zur 

Klimaneutralität für Wirtschaft 

und Gesellschaft. ENGIE bietet 

in Deutschland und weltweit 

integrierte Energielösungen 

und Dienstleistungen von A 

wie Anlagenbau bis Z wie Zero 

Carbon, von Strategie über Be-

ratung und Umsetzung bis hin 

zu Betrieb. Technik, Energie und 

Service aus einer Hand für den 

Weg zu Net Zero – das bietet 

nur ENGIE.  

Track Record 

ENGIE verfügt über langjährige 

Erfahrung, um die Transforma-

tion zur Klimaneutralität prozes-

sual zu begleiten. Wir entwickeln 

für unsere Kunden aus Indus-

trie, Gewerbe und Kommunen 

ganzheitliche, umsetzbare und 

glaubwürdige Strategien – und 

übernehmen auf Wunsch den 

kompletten Prozess von der 

Beratung über die Umsetzung 

bis hin zur Dokumentation und 

Finanzierung, damit das Ziel Net 

Zero erreicht wird. 

hängig von einem möglichen Ver-
kaufsprozess zu erheben und die 
Portfolien zu klassifizieren. Denn 
diese Transparenz ist das Herzstück 
der weiteren Immobilienstrategie. 

Um das ESG-Alignement zu errei-
chen und zu bewerten, ist ebenso 
ressourceneffizientes Bauen mit 
nachwachsenden, recyclingfähi-
gen und langlebigen Baumaterialien 
wichtig. Zudem werden die Verwen-
dung nachhaltiger Baustoffe, die bei 
einem Abbau Wiederverwendung 
finden könnten, und die Arbeitsbe-
dingungen während des Baus hinter-
fragt. Die ESG-konforme Immobilie 
bemisst sich im Idealfall an den Sus-
tainable Development Goals (SDGs) 
und versucht, diese Ziele im Rahmen 
einer Wesentlichkeitsanalyse in die 
DNA der Immobilie zu integrieren. 

Der Gebäudewerterhalt 
im Fokus

Eine Bestandsimmobilie auf das Ni-
veau einer ESG-konformen Immobi-
lie zu bringen, bedeutet in vielen Fäl-
len, beachtenswerte Investitionen 
in das Objekt tätigen zu müssen. 
Dabei werden nicht nur ökologische 
Aspekte und die CO

2
-Neutralität 

eines Gebäudes untersucht; bei-
spielsweise kommt bei einer Zer-
tifizierung nach dem „Gebäude im 
Betrieb“-Standard der Deutschen 
Gesellschaft für nachhaltiges Bauen 
(DGNB) Klimaschutz und Energie 
mit rund 30 Prozent der Löwenanteil 
in der Bewertung zu. Gleicherma-
ßen sind die Summen der restlichen 
Aspekte relevant. Diese setzen sich 
aus Mobilität, digitaler Transparenz 
und der Steuerung von Gebäude-
performance und Anlagentechnik 
zusammen. Weiterhin hat die DGNB 
in ihrem Kriterienkatalog für die 
Zertifizierung „Gebäude im Betrieb“ 
dem Bereich Nutzerzufriedenheit, In-
nenraumkomfort sowie Risiko- und 
Wertstoffmanagement einen hohen 
Stellenwert eingeräumt, da diese As-
pekte ebenfalls ausschlaggebend für 

die Zukunftsfähigkeit einer Immobi-
lie sind. In der Folge kommt dem Fa-
cility Management beziehungsweise 
dem Gebäudebetrieb und somit dem 
kontinuierlichen Gebäudewerterhalt 
eine zentrale Rolle zu. 

Dazu kommt: Sowohl im Bestand 
als auch im Neubau ist die Nach-
frage nach den derzeit anerkannten 
Zertifizierungen wie DGNB, LEED 
und BREEM auf einem Rekordni-
veau. Unternehmen setzen immer 
mehr Scoring- und Rating-Tools, Be-
wertungssysteme wie GRESB und 
ECORE und Klimapfade beispiels-
weise nach CRREM ein, um dem 
Stand und dem Standard der Klima-
neutralität ihrer Immobilie einen of-
fiziellen Charakter zu verleihen und 
dies bestmöglich für ihre Außenwir-
kung zu nutzen. Das hat den Vorteil, 
dass Investor:innen mit den vorlie-
genden Verfahren und der Datenba-
sis eine Immobilie einfacher bewer-
ten können – und somit Vorteile am 
Finanzmarkt erzielen. 

Immobiliensektor auf dem 
Weg zu Klimaneutralität

Reichen diese Maßnahmen aus? 
Wo stehen wir derzeit? Ein Blick 
auf die Datenlage zeigt: Die gebäu-
derelevanten CO

2
-Emissionen, also 

die CO
2
-Emissionen der Wohn- und 

Nichtwohngebäude in allen Sekto-
ren, summierten sich laut Angaben 
des Bundesministeriums für Wirt-
schaft und Klimaschutz (BMWK) 
im Jahr 2018 auf insgesamt 187 
Millionen Tonnen CO

2
 (Grafik 1). 

Zudem lag nach vorläufigen Anga-
ben des Umweltbundesamts im 
Jahr 2020 der Anteil des gebäude-
relevanten Endenergieverbrauchs 
am gesamten Endenergieverbrauch 
bei 44 Prozent (Grafik 2). Somit ist 
der Gebäudesektor weiterhin ein 
wesentlicher Treiber der CO

2
-Bilanz 

in Deutschland. Die Umweltauswir-
kungen des Handlungsfelds „Errich-
tung und Nutzung von Hochbauten“ 
sind immens. 

ESG Immobilien
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Gebäuderelevante CO
2
-Emissionen – sektorübergreifend 

(Gewerbe, Handel, Dienstleistung)
Quelle: Energieeffizienz in Zahlen 2020 (bmwk.de) 

Das heißt: Vor uns liegt noch ein wei-
ter Weg. Aber die Immobilienbranche 
ist in Bewegung, die Unternehmen 
sind unterwegs in Richtung Klima-
neutralität. Beispielsweise schreiten 
Handelsunternehmen in Sachen Kli-
maschutzmanagement vorbildhaft 
voran. Viele von ihnen investieren 

Gebäuderelevanter Endenergieverbrauch
Quelle: Energieverbrauch nach Energieträgern und Sektoren | Umweltbundesamt 

flächendeckend für alle Standorte 
in eine Wärmepumpen-Photovol-
taik-Kombination. Eine klimafreund-
liche Beleuchtungssanierung, Dach-
flächen- und Anlagenbegrünungen, 
zum Teil sogar mit Anbau von Kräu-
tern und Pflanzen für den Verkauf, 
stehen im Vordergrund. Die Unter-

nehmen investieren in klimafreund-
liches Kühlen und klimatisieren mit 
natürlichen Kältemitteln. Regenwas-
seraufbereitung etabliert sich immer 
mehr in die Klimaschutzstrategie. 
Grünflächen und Blühwiesen für 
Insekten werden systematisch am 
Leben gehalten. Und Ladesäulen für 
Elektroautos und Elektrofahrräder 
sowie das dynamische Lastmanage-
ment runden das Profil ab.  

Gebäudeautomation 
schützt Klima

Büroimmobilien sowie Pflege- 
und Seniorenheime setzen neben 
CO

2
-neutraler Energieversorgung 

mit innovativen Technologien auf 
die Digitalisierung des Gebäudebe-
stands. Ziel ist es, Fehlfunktionen zu 
erkennen, bevor sie entstehen. Dazu 
gehören unwirtschaftliche Betriebs-
zeiten von Anlagen, durchlaufende 
Pumpen und Fehler in der Messtech-
nik; Letztgenannte müssen, wenn 
sie eintreten, mühselig mit dem ört-
lichen Netzbetreiber geklärt werden. 
Das Einsparpotenzial des Energie-
verbrauchs kann bei optimierter Be-
triebsführung bis zu 30 Prozent be-

Mineralölprodukte
583 TWh
91,8 %

Gase
2 TWh
0,3 %

Strom (inkl. 
Erneuerbare 

Energien)
12 TWh
1,8 %

Biokraftstoffe
39 TWh
6,1 %

Quelle: Umweltbundesamt auf Basis AG Energiebilanzen, Auswertungstabellen zur Energiebilanz der Bundesrepublik Deutschland, Stand 09/2021* vorläufige Angaben
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665 TWh
28,5 %

Haushalte
667 TWh
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Gewerbe, Handel und 
Dienstleistungen

365 TWh
15,7 %

Verkehr
635 TWh
27,2 %

Verkehr

635 TWh

Stein- und 
Braunkohlen

88 TWh
13,2 %

Mineralölprodukte
28 TWh
4,2 %

Gase
246 TWh
37,0 %

Strom (inkl. Erneuerbare 
Energien)
207 TWh
31,1 %

Fernwärme
45 TWh
6,8 %

Erneuerbare 
Wärme
31 TWh
4,7 %

Sonst. 
Energieträger

20 TWh
3,0 %

Industrie

Gesamt 2.333 
Terawattstunden 
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Erneuerbare 

Energien)
135 TWh
37,0 %

Fernwärme
8 TWh
2,2 %

Erneuerbare Wärme
36 TWh
9,9 %

Gewerbe, Handel und Dienstleistungen

365 TWh

Stein- und Braunkohlen
4 TWh
0,6 %

Mineralölprodukte
141 TWh
21,1 %

Gase
249 TWh
37,3 %

Strom (inkl. Erneuerbare 
Energien)
128 TWh
19,2 %

Fernwärme
51 TWh
7,6 %

Erneuerbare 
Wärme
95 TWh
14,2 %

Haushalte

667 TWh

665 TWh

Endenergieverbrauch 2020 nach Sektoren und Energieträgern*
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tragen – ein enormer Anteil. Deshalb 
ist die Gebäudeautomation mit ent-
sprechendem Monitoring einer der 
wichtigen Bausteine für die nachhal-
tige Senkung des Energieverbrauchs 
und damit einhergehend der CO

2
- 

und Energiekosten. 

Nicht umsonst wird die Gebäudeau-
tomation verpflichtend: Gemäß der 
Energy Performance of Buildings Di-
rective (EPBD) 2018/844/EU müssen 
alle bestehenden und neuen Nicht-
wohngebäude mit einer Nennleistung 
von mehr als 290 Kilowatt bis zum 
Jahr 2025 mit bestimmten Gebäude-
automationsfunktionen ausgestattet 
werden. So müssen entsprechende 
Automations- und Steuerungssys-
teme Kriterien wie die kontinuierliche 
Überwachung, Protokollierung und 
Analyse des Energieverbrauchs und 
die Erkennung von Effizienzverlus-
ten gebäudetechnischer Systeme 
erfüllen. Weiterhin sind Bewegungs-
melder, prädiktive Heizung und Lüf-
tung auf Basis der Informationen 
des Deutschen Wetterdienstes Hebel 
für die nachhaltige Bewirtschaftung 
der Immobilie. Diese wetterprogno-
seorientierte Steuerung von Klima, 
Kälte und Heizung rückt derzeit im 
Facility Management immer mehr 
in den Vordergrund und dient neben 
Energiekostenreduzierung auch zur 
Kappung der Lastspitzen und damit 
einhergehend Kostensenkung im 
Energiebezug. 

Energy Efficiency first

In Bürogebäuden stehen die Nutzer-
zufriedenheit und die angenehme 
Arbeitsplatzgestaltung im Fokus; 
so werden diese „weiche“ Faktoren 
sogar in Zertifizierungsprozessen 
von den führenden Stellen einge-
hend untersucht. Luftwechselrate 
und Luftfeuchte des Gebäudes, indi-
viduelles Einstellen der Wärme, das 
Visualisieren der Luftqualität und 
der Temperatur sowie Benchmarks 
der Räumlichkeiten sind zentrale 
Umwelt- und Sozialaspekte, mit 

denen sich Immobilienhalter:innen 
auseinandersetzen müssen. Ist 
am Arbeitsplatz ausreichend na-
türliches Licht für die Nutzer:innen 
vorhanden, ohne von der Sonne ge-
blendet zu werden? Ist die Außenbe-
leuchtung im Dunklen ausreichend, 
damit die Nutzer:innen den Weg 
zum Auto sicher beschreiten zu kön-
nen? Sind ausreichend viele Bäume 
für die Reduzierung des Hitzestres-
ses und der CO

2
-Aufnahme um das 

Gebäude herum berücksichtigt?

Diese und ähnliche Fragestellun-
gen zahlen mit entsprechenden 
Antworten auf die ESG-Konformität 
einer Immobilie ein. Zwar existiert 
kein Patentrezept für eine ESG-kon-
forme Immobilie. Doch beim Auf-
bau der Strategie können aus einer 
Vielzahl an Möglichkeiten geeignete 
Kombinationen durchdacht und 
umgesetzt werden, um Ökonomie, 
Ökologie sowie soziokulturelle und 
funktionale Qualitäten zu implemen-
tieren. Die Kunst besteht darin, diese 
unterschiedlichen Eigenschaften im 
harmonischen Einklang miteinander 
einzusetzen. Dabei ist und bleibt der 
Tenor: „Energy Efficiency first“. Jede 
Kilowattstunde an Energie, die nicht 
verbraucht wird, ist der beste Beitrag 
im Kampf gegen den Klimawandel. 
Zusammengefasst gehören dazu 
Maßnahmen zur Reduzierung der 
Gebäudeenergie, der Einsatz von 
erneuerbaren Energien, optimierte 

Versorgungs- und Betriebssysteme 
sowie die Reduzierung der Nut-
zenergie. Rebound-Effekte sollten 
dabei weitestgehend berücksichtigt 
und ausgeschlossen werden. 

Gemeinsam gegen den 
Klimawandel

Kurzum: Das generationsübergrei-
fende Projekt „Energiewende“ zieht 
sich heute durch die gesamte Im-
mobilienbranche und die gesamte 
Finanzwelt. Diese Entwicklung ist 
erstaunlich und interessant gleicher-
maßen – wäre sie doch vor wenigen 
Jahren für die meisten noch kaum 
vorstellbar gewesen. Dennoch ist 
dies gut und richtig, denn schon 
Darwin wusste: „Alles, was gegen 
die Natur ist, hat auf Dauer keinen 
Bestand.“ Das heißt konkret, dass 
Finanz- und Wirtschaftstätigkeiten 
im Sinne aller Beteiligten unserer 
Gesellschaft transparent und lang-
fristig gestaltet werden müssen – 
also Wirtschaften mit Nächstenver-
antwortung. Jedes Unternehmen ist 
gefordert, dazu einen Beitrag zu leis-
ten und diesen Marathon erfolgreich 
zu meistern; innovative Ansätze und 
technologische Möglichkeiten dafür 
gibt es auf dem Markt bereits viele. 
Denn Nachhaltigkeit muss uns alle 
verbinden, damit diese Welt für 
kommende Generationen noch sehr 
lange das Zuhause bleiben kann. 

ESG Immobilien
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