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EXPO REAL-SPECIAL

NACHHALTIGKEIT – DER ANTRIEB FÜR  
DIE TRANSFORMATION DER IMMOBILIENBRANCHE

Nachhaltigkeit ist für Investoren, Fonds-
dienstleister und Immobiliengesellschaften 
längst von großer Bedeutung und wird 
nicht zuletzt durch die zunehmende Regu-
latorik und die Klimaziele der EU eine im-
mer größere Rolle spielen. Vieles hat sich 
schon bewegt. Während vor Jahren Nach-
haltigkeitsbeauftragte lediglich in großen 
Konzernen zu finden waren, ziehen mittler-
weile kleinere Unternehmen nach. 

Gestiegenes Bewusstsein

Gleichzeitig hält die Immobilienbranche 
auf dem Weg zur Dekarbonisierung den 
Hebel in der Hand. Das reicht von der Etab-
lierung nachhaltiger Prozesse innerhalb der 
Unternehmen, wie ein verstärkter Umwelt-
schutz, Energieeinsparung und Recycling 
sowie Angebote und Schulungen für Mit-
arbeiter, bis zur Koordinierung und Mitwir-
kung bei der Entwicklung von nachhaltigen 
Produkten. 

Das Bewusstsein für die Notwendigkeit von 
Nachhaltigkeit ist gestiegen, das Thema ist 
allerdings sehr vielschichtig und noch im-
mer gibt es viele Fragezeichen. Die EU-Ta-
xonomie brachte zwar eine wichtige Orien-
tierung für Anleger, was genau ökologisch 

nachhaltig ist, und hat einen großen Ein-
fluss beziehungsweise Hebelwirkung in der 
Lenkung der Kapitalanlagen in eine nach-
haltige Richtung. 

Die Komplexität ist indes sehr hoch und  
es fehlen im Markt noch die Transparenz 
und Vergleichbarkeit nachhaltiger Gebäu-
de beziehungsweise Investmentprodukte – 
portfolio- und länderübergreifend. 

Ein einheitlicher Branchenstandard in Eu-
ropa, der ganzheitlich die Nachhaltigkeits-
performance von Immobilien und Port-
folios misst und benchmarkt, ist mit der 
Initiative „ESG Circle of Real Estate“ 
(ECORE) aber in der Entwicklung. 

Immobiliensektor mit  
enormer Verantwortung

Welche Verantwortung die Immobilien-
branche beim Erreichen der Ziele der EU 
hat, bis 2050 als erster Kontinent kli-
maneutral zu sein, wird allein schon da-
durch deutlich, dass mehr als 30 Prozent 
der Treibhausgasemissionen und 40 Pro-
zent des Energieverbrauchs in der EU auf 
Gebäude entfallen. Das bedeutet, dass 
noch komplexe Herausforderungen zu 
stemmen sind, denn die Immobilienbran-
che wird nicht von heute auf morgen kom-
plett nachhaltig werden. 

Dies birgt aber zugleich auch signifikante 
 Chancen für die ganze Branche, innovative 
Prozesse und Technologien einzuführen. 
Das ist auch deshalb dringend notwendig, 
weil bereits jetzt nachhaltige Immobilien 
ein knappes Gut sind und die Nachfra- 
ge nach energieeffizienten und umwelt-
freundlichen Immobilien weiter steigen 
wird. 

Während der Fokus bislang noch auf öko-
logischen Kriterien lag, werden künftig in 
den Investitionsentscheidungen sämtliche 
ESG-Kriterien in ihren Ausprägungen mit 
ökologischen und sozialen Aspekten sowie 
Aspekten der Unternehmensführung eine 
Rolle spielen. Kurzfristig könnte die Ren-
ditekompression aufgrund der begrenzten 
Verfügbarkeit und der steigenden Nach-
frage bei nachhaltigen Immobilien weiter 
zunehmen – insbesondere bei jenen, die 
den breiteren ESG-Ansatz schon berück-
sichtigen. 

Aufholpotenzial liegt vor  
allem im Bestand 

Langfristig werden sich die ESG-konfor-
men Investitionen jedoch positiv auswir-
ken, unter anderem durch die geringeren 
Risiken und eine bessere Wettbewerbsfä-
higkeit am Markt hinsichtlich der steigen-
den Kosten in diesem Bereich, beispielswei-
se der CO2-Preise. 

Der größte Hebel, um CO2-Emissionen zu 
reduzieren, liegt allerdings nicht im Neu-
bau. Zwar werden bei der Erstellung von 
neuen Gebäuden noch immer große Men-
gen an fossiler Energie verbraucht und CO2 
wird freigesetzt. 

Noch größeres Potenzial für Klimaschutz 
und Ressourcenschonung bietet allerdings 
ganz klar der Bestand. In Deutschland gibt 
es rund 22 Millionen Gebäude. 60 Prozent 
davon sind dem Bundesverband energieef-
fiziente Gebäudehülle e.V. zufolge aus 
energetischer Sicht als unzureichend ein-
zustufen. 

Ferner liegt die Sanierungsrate des euro-
päischen Gebäudebestandes bei nur 1,0 
bis 1,5 Prozent pro Jahr. Um die Pariser 
Klimaziele zu erreichen, muss diese Rate 
deutlich erhöht werden. Das wiederum 
birgt Chancen, neue emissionsarme Tech-
nologien zu entwickeln oder breiter einzu-
setzen sowie klimaschädliche Materialien 
zu substituieren. 

Dabei kann schon mit einfacheren Maß-
nahmen, die nicht mit großen Umbau-
arbeiten verbunden sind, viel bewirkt wer-
den – zum Beispiel durch das Nutzen einer 
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Die Energiewende im Gebäudesektor ist in einer kritischen Phase angekommen. Laut den 
Daten des Umweltbundesamtes hat der Gebäudesektor seine Klimaschutzziele im vergan-
genen Jahr verfehlt. Während in den Bereichen Energie, Industrie und Verkehr die Emissio-
nen zielkonform gesenkt wurden, überschritt der Gebäudesektor seine Marke um rund 
zwei Millionen Tonnen CO2-Äquivalente. Mit Blick auf das große Endziel eines klimaneut-
ralen Gebäudebestands bis 2045 muss also definitiv (noch) mehr Schwung in die Sache 
kommen. Wo die größten Aufholpotenziale liegen, untersucht die Autorin des vor-
liegenden Beitrags. Dabei wird unter anderem deutlich, dass es bereits die einfacheren 
Maßnahmen, die nicht mit großen Umbauten verbunden sind, sein können, mit denen eine 
große Wirkung erzielt wird. Red.
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Gebäudesteuerung, um Verbräuche zu 
 optimieren. Auch die Umrüstung von 
Leuchtstoffröhren und Halogenlampen 
auf LED lässt sich leicht umsetzen. Tief-
garagen müssen zum Beispiel nicht das 
ganze Wochenende oder über Nacht be-
leuchtet sein. 

Einfache Maßnahmen, große Wirkung

Abgesehen von der Betriebsphase gibt es 
enormes, noch viel zu unterschätztes 
 Potenzial für mehr Klimaschutz und Res-
sourcenschonung im gesamten Lebens-
zyklus einer Immobilie: Dämmstoffe zur 
Reduk tion der Betriebsemission verursa-
chen selbst Emissionen in der Produktion 
und End-of-Life. 

Bei der Herstellung von Zement entstehen 
beispielsweise 6 bis 10 Prozent der globa-
len CO2-Emissionen, das ist mehr als der 
gesamte Flugverkehr. 

Viele Forschungsprojekte auf diesem Ge-
biet sind noch in der Testphase bezie-
hungsweise sind Technologien und Prozes-
se zur CO2-Reduzierung bei der Produktion 
von Stahl und Zement – zwei der am meis-

ten verwendeten Baumaterialien und die 
größten Verursacher von klimaschädlichen 
Emissionen – noch nicht verbreitet. Stahl 
und Beton haben zudem viele positive Ei-
genschaften, die nicht so ohne Weiteres 
von anderen Materialien kompensiert wer-
den können. 

Wichtig ist der verstärkte Einsatz von Sys-
temen und Maßnahmen, um den Mate-
rialeinsatz zu optimieren. Auch beim Rück-

bau von Gebäuden lässt sich viel Abfall 
vermeiden, wenn Materialien wiederver-
wendet werden und so im Kreislauf bleiben. 

Es ist noch viel zu tun

Als Fazit lässt sich somit festhalten: Auf 
dem Weg zur Klimaneutralität hat die Im-
mobilienbranche noch viel Handlungspo-
tenzial. Denn in Anbetracht der EU-Klima-

ziele und zunehmenden Regulierungen hat 
sie keine andere Wahl, als optimierte Bau-
verfahren zu entwickeln und die Verwen-
dung von herkömmlichen, oft klimaschäd-
lichen Materialien zu überdenken. 

Der größte Anteil, um CO2 einzusparen, 
 findet sich ganz eindeutig im Bestand – 
auch durch  Recycling und Wiederver-
wenden von Strukturen und Materialien. 
Zwar gibt es schon so  einige Forschungs-

projekte auf diesem 
Gebiet, jedoch muss 
die Mate rial- und CO2-
Einsparung im Rah-
men der Kreislaufwirt-
schaft noch klar an 
Fahrt aufnehmen. 

Davon profitiert nicht nur die Immobilien-
branche, sondern die gesamte Gesellschaft. 
Mit der EU-Taxonomie sowie durch die 
verstärkten Förderungen für Bau und 
 Sanierung soll die Wandlung zur klima-
neutralen Baubranche ermöglicht werden. 
Eine länderübergreifende Zusammenarbeit 
von Forschung, Wirtschaft und Politik ist 
notwendig, um Prozesse voranzutreiben und 
die Angebotsstruktur von nachhaltigen Im-
mobilieninvestments zu verbessern.
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„Langfristig werden sich die ESG-konformen  
Investitionen positiv auswirken.“
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