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Nachhaltigkeit ist die Konzeption einer dauerhaft z ukunftsfähigen Entwicklung der ökonomischen, 
ökologischen und sozialen Dimension menschlicher Ex istenz

Nachhaltigkeit – Begriffsklärung 

Nachhaltigkeit beruht auf drei Säulen

� 1. Ökologische Säule

Ziel: Erhaltung von Natur und Umwelt für die nachfolgenden Generationen / 
Erhalt der Artenvielfalt, Klimaschutz

Anwendung im Unternehmen: Gelebte Umweltstandards, implementiertes 
Umweltmanagement und -controlling, Müllverringerung, Recycling, 
Ökologische Gestaltung der Produkte, Ökologische Performance, …
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� 2. Soziale Säule

Ziel: alle Mitglieder einer Gesellschaft sollten an der Entwicklung der 
Gemeinschaft partizipieren

Anwendung im Unternehmen: Gelebte Sozialstandards, implementierte 
Mitarbeiterprogramme, Beachtung der Menschenrechte im Betrieb, bei 
Zulieferern und Kunden, Corporate Citizenship: Verantwortung gegenüber 
der Gesellschaft, …

� 3. Ökonomische Säule

Ziel: Wirtschaftsweise sollte dauerhaft eine solide Basis für Erwerb und 
Wohlstand bieten

Anwendung im Unternehmen: Gelebte Unternehmensleitlinien, 
implementiertes Risiko- und Krisenmanagement



Megatrend Nachhaltigkeit: „Wer nicht mitmacht, hat schon verloren…!“ (J. Yudelson)

Bedeutung der Nachhaltigkeit im Investment Management

Erfahrungen aus früheren Megatrends

Beispiele für Megatrends, 
die in der Vergangenheit die 

Wettbewerbsfähigkeit von Unternehmen 
entscheidend beeinflusst haben

Massenproduktion

Entwicklungsstufen bei der Implementierung von Megatrends

2. Stufe
Produkt-/ 
Prozess -

Umsatzwachs-
tum durch 

3. Stufe
Umwandlung 
des Kernge-

schäfts

Markt-
differenzierung

durch 
Entwicklung 

neuer 

4. Stufe
Neues 

Geschäfts-
modell
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Elektrifizierung

Qualitätsmanagement

Informationstechnik

Globalisierung

Frühere Megatrends zeigen: 
Der richtige Umgang mit dem Thema Nach-

haltigkeit wirkt sich entscheidend auf die 
Wettbewerbsfähigkeit des Unternehmens aus

Erfolgreicher Umgang mit Megatrends in mehreren Stu fen: 
Stärkung der Marke, Verbesserung der Unternehmenskultur und 

Schaffung immaterieller Werte
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Erbringung 
eines Wert-
nachweises

durch Reduzier-
ung von Kosten 

und Risiken

1. Stufe
Verringerung 
von Kosten 
und Risiken

Leistungs-
steigerung / -
verbesserung 

durch 
Umgestaltung 
ausgewählter 

Produkte, 
Verfahren und 

Unternehmens-
funktionen

Prozess -
veränderung

tum durch 
Übernahme 
innovativer 
Ansätze in 

Kernstrategie

neuer 
Geschäfts-

modelle

Quelle: Harvard Business Manager, Juli 2010, ICME Research



Immobilienbranche ist einer der größten Verbraucher  natürlicher Ressourcen

Nachhaltigkeit und Immobilienwirtschaft

Anforderungen für 
Immobilienunternehmen Mögliche WegeHintergrund

� Unternehmensweite 
Bewusstseinsschärfung 

� Ausarbeitung einer 
Nachhaltigkeitsstrategie

� Stärkung des Corporate Image 
durch begleitende 

…des Endenergieverbrauchs 

42%...

Gesetzliche Anforderungen 
(insb. ENEV, verschärft 2012; Erneuerbare 

Energien und Wärme-Gesetz)

Mieter-/ Käuferseitige
Anforderungen 

(„grüne“ Gebäude, Energieeffizienz)
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Klare Positionierung zum 
Thema Nachhaltigkeit

durch begleitende 
Kommunikationsstrategie

� Ableitung nachhaltigkeits-
bezogener / energieeffizienter 
Maßnahmen

� Green Building Labels / Green 
Building Fonds

…des Endenergieverbrauchs 
der EU gehen auf Produkte der 
Immobilienbranche zurück.

Für …

… aller Treibhausemissionen ist 
die Immobilienwirtschaft 
verantwortlich.1)

…35%...

(„grüne“ Gebäude, Energieeffizienz)

Investorenseitige
Anforderungen 

(zertifizierte Objekte / Fonds)

Ökonomische Anforderungen 
(ansteigende Energiepreise)

Gesellschaftliche 
Anforderungen 

(Reduzierung des „CO2-Footprint“)

1) Quelle: Europäische Kommission (2007), A leadmarket initiative for Europe



Green-Buildings aus Investoren- und Nutzersicht sowie  allgemein…

� Qualitätssiegel für Käufer u. Nutzer

� Vermarktungsvorteile/ Kundeninteresse 
(Nutzer haben sich z.T. durch Corporate Governance
gebunden und können nur noch in zertifizierten 
Gebäuden mieten)

� Geringere Leerstände/ Schnellere Erstvermietung

� Eventl. höhere Mieten

Green-Buildings

Zahlenimport aus den USA:1)

- Mehrkosten für Green Buildings belaufen sich 
auf 2 bis 5%, verglichen mit der 
Projektentwicklung herkömmlicher Immobilien

- Mietpreisaufschlag von 3 bis >6 % für Green-
Buildings

- Werteinfluss auf den Verkaufspreis bis zu 16 %
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Alle

� Eventl. höhere Mieten

� Eventl. Finanzierungsvorteile
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Investoren/ Ent-
wickler/ Bauherren

� Ressourcenschonung

� Lebensqualität

� Verbesserung Luft/ 
Klima

� Effiziente Flächennutzung 
/weniger Versiegelung

� Reduzierung des „CO2-Footprint“

� Corporate Image

� Erhöhung des Immobilien-
(vermögens-)wertes

� Senkung Betriebskosten

� Höhere Produktivität durch 
Mitarbeiterzufriedenheit, 
niedrigeren Krankenstand, höhere 
Attraktivität beim Recruitment

� Unterstützung 
Unternehmenskommunikation

1) Quelle: Eichholtz, Kok, Quigley: Doing well bydoinggood? An analysisofthefinancialperformanceofgreenbuildings in the USA, 2008



Nachhaltigkeitsbezogene Ansätze finden sich auf all en Ebenen des Real Estate Investment 
Managements

Nachhaltigkeitsbezogene Handlungsfelder im Real Estate Investment Managements

� Allokation von Kapital: Berücksichtigung von Nachhaltigkeit im Investmentprozess 
(„green“ ergänzend zu sektoral, style, regional)

� Zertifizierungslabels als Entscheidungselement im Real Estate Investment

Cor-
porate

Investment

� Definition einer unternehmensumfassenden Nachhaltigkeitsstrategie

� Nachhaltigkeitsinitiativen: CSR, Mitarbeiter, Kunden/ Mieter, Gebäude 

� Nachhaltigkeitsbezogene Marketing- / Kommunikationsstrategie

� Carbon-Footprinting (CO2-Fussabdruck)
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� Zertifizierungslabels als Entscheidungselement im Real Estate Investment

� Produktentwicklung: Konstruktion/Auflage eines Green Building Fonds

� Investmentstrategie: Ankauf von potentiellen, jedoch nicht zertifizierten „Green-Objekten“

� Potentialableitung einer „grünen“ Zertifizierung von Bestandsimmobilien

� Vermittlung von Entscheidungsgrundlagen für die Portfoliosteuerung

� Realisierung des Potenzials im Portfolio

� Erarbeitung von Handbüchern / Leitfäden für Property Manager und Nutzer

� Einbringung Nachhaltigkeit in DD-Prozess

� Formulierung des USP für Mieter (Grüner Mieterausbau und Grüne 
Mietverträge)

� Nachhaltigkeitsbezogene Maßnahmen bei Neubauten u. Bestandsobjekten

Investment

Portfolio

Objekt



Die Definition einer Nachhaltigkeitsstrategie steck t die Eckpunkte des weiteren Handelns ab

Ansätze auf der Corporate-Ebene

Erarbeitung der Nachhaltigkeitsstrategie Ausprägungen der Nachhaltigkeitsstrategie

� Einordnung des Status Quo als 
Ausgangslage

� Erarbeitung einer Strategie, die anhand 
folgender Eckpunkte die Leitlinien vorgibt:

Vermeidung von 
negativen Effekten

aktiv

passiv

Generierung positiver
Effekte (Differenzierung)

CSR-
Reporting

Zertifizierungen

…

Produkt-
strategie

7

AKTIVITÄTEN

NUTZEN/ZIELE

INSTRUMENTE/
TOOLS

� Differenzierung zwischen aktiv und passiv:

- Aktiv: Umfassende Nutzung der Möglichkeiten zur Generierung 
positiver Effekte

- Passiv: Konzentration auf die Vermeidung von Risiken und 
Verhalten mit negativen Folgen für die Reputation und 
Performance 

� Umfassende oder selektive Bearbeitung von Themen

Kinder-
garten

Energie-
management

Sponsoring

Einschränkung
des Handlungsrahmens



Allokation von Kapital: Berücksichtigung von Nachha ltigkeit im Investmentprozess 
(„green“ ergänzend zu sektoral, style, regional)

Ansätze auf der Investment-Ebene

Anzahl zertifizierter Gebäude Erläuterungen

� Zahl der Zertifizierungssysteme ist weltweit auf knapp 60 angestiegen

� Unübersichtliche Vielzahl von Zertifizierungssystemen verantwortlich 
für zögerndes Verhalten von Immobilieninvestoren

� Führende Green-Building-Zertifikate sind das amerikanische LEED-
Zertifikat und das britische BREEAM-Zertifikat

� Seit Anfang 2009 gibt es ein deutsches Label für nachhaltige 
Gebäude, das „Deutsche Gütesiegel Nachhaltiges Bauen“ (DGNB) 
–> vergleichsweise hohe Akzeptanz innerhalb kurzer Zeit nach 

BREEAM Gesamt

Deutschland

Weltweit

Registrierte Projekte  in Deutschland

Quelle: BREEAM 2009
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185.000
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DGNB-Zertifikat

GesamtDeutschland 19

Gesamt
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–> vergleichsweise hohe Akzeptanz innerhalb kurzer Zeit nach 
Einführung: Während 2009 weltweit erst 20 Gebäude zertifiziert 
waren, sind es mittlerweile bereits 120

–> Green Building-Zertifikate als Allokationskriteri um:

Implementierung von Nachhaltigkeit als ein zusätzliches Kriterium im 
Investmentprozess

Quelle: DEGI Research

Gesamt
Weltweit

DGNB-Vorzertifikat

Quelle: DGNB 2009

20

24

EU-Projekt „Green Building“

GesamtDeutschland

EU-weit

Zahl der Anträge in Deutschland

Quelle: Berliner Energieagentur GmbH 2009

49

90

5

Gesamt

LEED

Deutschland

Weltweit

Registrierte Projekte  in Deutschland

Quelle: USGBC 2009

1

3111

77

Gesamt

Geografische Lage
Green-Building-Zertifikat
Nutzungsart
Mieterstruktur
Alter 
Baulicher Zustand
Sonstige

Treiber der Werthaltigkeit – Niedrig Bedeutung Hoch  +

heute In 5 Jahren

Quelle: Roland Berger 2010, Nachhaltigkeit im Immobilienmanagement, ICME Research



Hintergrund Ergebnis

� Geringes Angebot an Green-Buildings, insb. 
kaum „grüne“ Bestandsobjekte bei sehr hoher 
Investorennachfrage 

� Immobilien-Unternehmen stehen bei der Analyse ihres 
Portfolios hinsichtlich Nachhaltigkeitsmaßnahmen 
wenn überhaupt erst in den Startlöchern

Das Potential einer grünen Zertifizierung der 
Bestandsimmobilien ist kaum bekannt/ genutzt

� Transparenz über Status Quo und Entwicklungs-
möglichkeiten des „grünen“ Bestandsportfolios

� Kenntnis über Potential einer grünen Zertifizierung der 
Bestandsimmobilien sowie des groben 
Investitionsbedarfs

� Entscheidungshilfe bei Des-/ Investmententscheidungen

Maßnahmenbeispiel: Sustainability Screening des Best andsportfolios

Ansätze auf der Portfolio-Ebene

Vorgehen / Methodik

Bestandsimmobilien ist kaum bekannt/ genutzt

Potential bezgl. Werthaltigkeit des 
Bestandsportfolios bisher erst in Ansätzen 
gehoben
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� Sustainability Screening des Bestandsportfolios 
hinsichtlich der Themen Energieeffizienz, Wasser, 
Flächeneffizienz, Nutzerkomfort, Schadstoffe/Abfall/ 
Emissionen etc.

� Aufzeigen des Zertifizierungspotentials und 
Grobeinschätzung Investitionsbedarf

� Kosten-Nutzen-orientierte Maßnahmenableitung Niedrig
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Hintergrund Ergebnis

� Bisher kaum Beachtung von Nachhaltigkeits-
Aspekten bei der Due Diligence von Objekten im 
Rahmen von Transaktionen

� Einschätzung der Zukunftsfähigkeit und 
Risikoeinstufung ist damit unvollständig bzw. 
fehlerhaft

� DD gibt keinerlei Auskunft über das Potential 

� Transparenzschaffung im Hinblick  auf 
Zukunftsfähigkeit der Immobilie

� Vollständige Risikoeinstufung im Rahmen DD

� Potentialschätzung hinsichtlich Green Building

4. Kosten

C. Nachhaltigkeit

Maßnahmenbeispiel:
Etablierung von Nachhaltigkeits-Aspekten in der Due  Diligence

Ansätze auf der Objekt-Ebene

Vorgehen / Methodik

hinsichtlich eines Green-Buidling-Zertifikats

� Einbringung Nachhaltigkeit in Due Diligence-
Prozess

� Nutzung des aufwendigen Prüfungsprozess für 
Nachhaltigkeits-Aspekte

� Einbringung der Auditierungserfahrungen

Immobilien-Erfassungskatalog
für Due Diligence
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