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Schwerpunkt: Nachhaltiges Bauen

Nachhaltiges Bauen wird oft auf den Ist-Zustand der Immobilien reduziert.  
Dabei impliziert der Begriff der Nachhaltigkeit jedoch vor allem ein auf die 
Zukunft gerichtetes Handeln. Das bedeutet aus Sicht der Autoren auch, sich 
präventiv auf künftige Entwicklungen einzustellen. Dazu zählen sie die Markt-
entwicklung ebenso wie die technische Gebäudekonzeption und die Standort-
qualität, unter anderem hinsichtlich der Bodengüte. So werden, um keine neu-
en Flächen versiegeln zu müssen, verstärkt ehemals industriell genutzte Areale 
neu bebaut. Doch diese Standorte weisen Altlasten auf, zu denen möglicher-
weise Schadstoffe gehören, die zwar heute noch nicht, später aber sehr wohl 
sanierungspflichtig sein können. Fehleinschätzungen können dann das Inves-
titionsrisiko erheblich steigern.  (Red.)

Green Due Diligence: der Substanz auf der Spur

Deutschland gilt europaweit als der sta-
bilste Immobilienmarkt. Die Investitionen 
für 2012 werden auf 27 bis 30 Milliarden 
Euro geschätzt. Zum Vergleich sind 2011 
etwa 28 Milliarden in Gewerbe- und 
Wohnimmobilien geflossen, 2010 waren 
es nur rund 23 Milliarden Euro. Ange-
sichts dieser Volumina ist anzumerken, 
dass die baulichen und technischen An-
forderungen steigen, denn bei Transakti-
onsobjekten wird zunehmend mehr Wert 
auf deren Nachhaltigkeit beziehungsweise 
langfristige Vermarktungsfähigkeit gelegt. 
Dabei erscheint der Blick auf die Energie-
effizienz als verkürzt. Vielmehr gewinnen 
Substanzfaktoren deutlich an Bedeutung.

So bedeutet nachhaltiges Bauen auch, 
sich präventiv auf künftige Entwicklun-
gen einzustellen. Gebäude, bei deren Bau 
und Betrieb Nachhaltigkeitskriterien 
berücksichtigt werden, haben nicht nur 
ein gutes Image, sondern auch geringere 
Lebenszykluskosten und erzielen bessere 
Vermietungsergebnisse – sowie in guten 
bis sehr guten Lagen auch überdurch-
schnittliche Marktwerte. 

Seit 2012 ist eine neue europäische 
Norm bei der Bewertung der ökonomi-
schen Qualität von nachhaltigen Bau-
werken zu beachten: DIN EN 15643-
4:2012. Sie enthält die allgemeinen 
Grundsätze und Anforderungen an die 
Bewertung der ökonomischen Qualität 
von Gebäuden unter Berücksichtigung 
der technischen Eigenschaften und der 
Funktionalität eines Gebäudes. Mit der 
ökonomischen Nachhaltigkeitsbewer-
tung wird der Beitrag gemessen, den die 
bewerteten Bauwerke unter ökonomi-
schen Gesichtspunkten zu nachhaltigen 
Bauwerken und einer nachhaltigen Ent-
wicklung leisten.

Während Baukosten meist nur 20 bis 30 
Prozent der Lebenszykluskosten ausma-
chen, entfallen die übrigen Kosten auf 
den Betrieb, die Instandhaltung und den 
Energieverbrauch. Dies zeigt eindringlich, 
dass gerade Aspekte der Nachhaltigkeit 
im Betrieb Schlüsselfaktoren für das 
Immobilienmanagement und die Ver-
marktung sind. Doch nicht alle Objekte 
profitieren gleichermaßen. Auch wenn 
die Datenbasis mit Transaktionen nach-
haltiger Gebäude derzeit noch gering ist, 
so zeichnet sich ab, dass nachhaltige 
Gebäude vor allem in Großstädten Wett-
bewerbsvorteile haben. 

Dagegen bedürfen Nachhaltigkeitsbe-
strebungen außerhalb der Metropolregi-

onen einer differenzierten Strategie. 
Angesichts des Preisdrucks gilt es dort 
umso mehr, mit einzelnen kosteneffizi-
enten Maßnahmen einen nachhaltigen 
Effekt zu erzielen.

Zuverlässig bewerten

Zur verlässlichen Bewertung der zukünf-
tigen Vermarkungsfähigkeit ist der Zu-
griff auf vernetzte Erfahrung und Fach-
kompetenz entscheidend, die sich aus 
betriebswirtschaftlichem, juristischem 
und ingenieurswissenschaftlichem Wis-
sen zusammensetzt. Ein praktisches Ins-
trument ist die Green Due Diligence.  
Sie wird den Immobilien-Due-Diligences 
zugeordnet und legt ihren Schwerpunkt 
auf die heutige und zukünftige Nachhal-
tigkeit der Gebäude. 

Im Kern der Green Due Diligence von Tüv 
Süd steht die Prüfung der Nachhaltigkeit 
des bestehenden Gebäudes und der in 
Zukunft anfallenden Maßnahmen und 
Kosten. Die fundierte Feststellung von 
Gebäude- und Anlagenqualität unter 
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten ermög-
licht Investoren und Betreibern das früh-
zeitige Erkennen, Bewerten und Umset-
zen von Chancen sowie das Minimieren 
von Risiken geplanter Investments. Die 
vollständige Verwertung der Informatio-
nen, die aus der technischen, ökologi-
schen und immobilienwirtschaftlichen 
Beurteilung gewonnen werden konnten, 
ergibt letztlich die maximale Investiti-
onssicherheit.

Durch die Vielzahl unterschiedlicher 
Bestandsgebäude mit ihrer jeweiligen 
Biografie entstehen sehr unterschiedliche 
Ausgangsbedingungen für die langfristi-
ge Vermarktbarkeit, je nachdem ob das 
Gebäude bereits saniert, teilsaniert oder 
unsaniert ist. Eine bedarfsgerechte Aus-
richtung der Green Due Diligence auf die 
jeweilige Zielsetzung des Auftraggebers 
(ob Käufer- oder Verkäufer-Due-Dili-
gence) und die vielschichtigen Erforder-
nisse des Objekts kann durch einen mo-
dularen Aufbau der Prüfung gesichert 
werden. 

Hierfür betrachtet ein Team aus Experten 
unter anderem die Gebäudekonzeption, 
rechtliche und technische Aspekte der 
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Energieeffizienz, den Wasserverbrauch, 
Lageeigenschaften sowie weitere Fakto-
ren wie Boden und Altlasten. Die Analyse 
ist nicht nur die Einschätzung des Ist-
Zustands. Darüber hinaus können zusätz-
liche Nachhaltigkeitspotenziale aufge-
deckt werden, die sich wirtschaftlich 
kurz- bis mittelfristig realisieren lassen 
und so auch die Basis einer möglichen 
Zertifizierung bilden können.

Nachhaltige Gebäudekonzepte sind tech-
nisch auf einem hohen Niveau. Bei der 
Analyse des Gebäudekonzepts werden 
unter anderem Basisinformationen wie 
Konstruktion, Flächeneffizienz und 
Schallschutz erfasst und Risiken, die 
durch gefährdende Baustoffe wie Asbest 
oder künstliche Mineralfasern entstehen 
können, ermittelt. Das ist besonders bei 
älteren Bestandsbauten zu beachten. 
Weiterhin wirken sich gebäudetechni-
sche Faktoren wie Luft- und Lichtver-
hältnisse, Qualität der Ausstattung, Si-
cherheit und Instandhaltungsaufwand 
auf die Bewertung der Immobilien aus.

Ökologische Fragen

Zur Steigerung der Energieeffizienz wer-
den zunehmend anspruchsvolle techni-
sche Innovationen eingesetzt. Zusätzlich 
haben die Minimierung der Vorlauftem-
peraturen und die Optimierung der Wär-
meverteilung durch Heizen und Kühlen 
sowie hocheffiziente Fenster- und Fassa-
densysteme zur Wärmedämmung Aus-
wirkung auf den Energieverbrauch, der 
von Experten verlässlich zu beziffern ist. 
Erst dann lassen sich Kosten und Nutzen 
für die Bewertung ableiten.

Seit 2010 ist die europäische Richtlinie 
für energieeffiziente Gebäude (EPBD 
2010) in Kraft. Um sie auf Bundesebene 
umzusetzen, wird momentan in Deutsch-
land die Energieeinsparverordnung EnEV 
2009 novelliert. Die künftige EnEV 2012, 
die voraussichtlich ab 2013 gelten wird, 
erlaubt ab 2020, bei öffentlichen Gebäu-
den bereits ab 2019, nur noch Passiv- 
und Nullenergie-Neubauten. Zudem 
erstreckt sich die EnEV 2012 auch auf 
energieeffiziente Sanierungen im Be-
stand.

Fragen des Wassermanagements werden 
in Zukunft nicht nur für Städte und 
Gemeinden weitreichende Konsequen-
zen haben. Neben Energie, die für die 
Beheizung und, Kühlung des Gebäudes 
benötigt wird, und dem Stromverbrauch 
steht auch der Wasserverbrauch bei 
Immobilien im Fokus der Nachhaltig-

keitsbetrachtungen. Geeignete Maßnah-
men zur Reduzierung des Frischwasser-
verbrauchs müssen daher ebenso be-
trachtet werden wie Maßnahmen zur 
Steuerung oder Nutzung des Abwassers 
aus der Immobilie.

Eine bessere Vermarktbarkeit ist nicht 
allein aus einer höheren Energieeffizienz 
zu erzielen. Weitere zentrale Faktoren 
für die Gesamtkosten über die Lebens-
dauer sind die Qualität der verwendeten 
Baustoffe und die Umweltqualität des 
Baugrunds. Dies gilt vor allem für die 
derzeit rechtlich nicht sanierungspflich-
tigen Schadstoffe und Verunreinigun-
gen. Ihre künftige rechtliche Relevanz 
verlässlich einzuschätzen, ist nur durch 
eine individuelle Prüfung möglich. Stan-
dardisierte Zertifikate können dies nicht 
ersetzen. Gerade die nicht sanierungs-
pflichtigen Schadstoffe stellen schon 
heute – angesichts der vielfältigen For-
derungen nach mehr Nachhaltigkeit 
seitens der Immobiliennutzer und Inves-
toren – ein latentes Risiko für die finan-
zielle Bewertung dar.

Rund 360 000 Standorte in Deutschland 
gelten als belastet oder sind als Ver-
dachtsflächen in den Altlasten-Katastern 
registriert. Durch den steigenden Platz-
bedarf und Mangel an geeigneten Bau-
flächen in Städten und Gemeinden rückt 
der Fokus verstärkt auf die Wiedernutz-
barmachung von ehemaligen Industrie-
standorten (Recyclingfähigkeit des 
 Baugrunds). Viele langjährig genutzte 
Industrie- und Gewerbeflächen, die im 
Laufe ihrer Bewirtschaftungszyklen meh-
rere Nutzungsänderungen erfahren ha-
ben, wie etwa Grundstücke stillgelegter 
Fabriken oder chemischer Betriebe, sind 
mit Altlasten behaftet. Aufgrund ihrer 
bisherigen Nutzung sind solche Grund-
stücke häufig mit Schadstoffen belastet, 
die eine Nutzungsänderung nicht ohne 
Weiteres zulassen oder erheblichen  
Einfluss auf die Bewertung des Objekts 
haben können. Das integrierte Altlasten-
management von Tüv Süd  umfasst  
darum auch die sogenannte historische 
Erkundung – inklusive Standortunter-
suchung, Boden- und Grundwasser-
probenahme sowie Untersuchung der 
 Gebäudesubstanz –, die in eine konkrete 
Sanierungsempfehlung mündet.

Um die Standortfaktoren zu beurteilen, 
sind nicht nur die Erschließung mit Ver-
kehrsmitteln und die lokale Infrastruktur 
wichtige Kriterien, sondern vor allem 
auch das Image und die Sicherheit am 
Standort. Weitere Lage-Kriterien, die 
auch bei der Immobilienbewertung eine 
entscheidende Rolle spielen, sind Georisi-

ken, Immissionen, aber auch die Mög-
lichkeit, am Standort zu erweitern, was 
die langfristige Nutzung sichert.

Beschleunigung der 
Transaktionen

In Zeiten hoher Anforderungen an die 
Informationstransparenz gewinnen 
nachhaltige Gebäudekonzepte und de-
ren verlässliche Dokumentation an Be-
deutung. Durch eine Green Due Dili-
gence können die Stärken und Risiken 
eines Objekts je nach der individuellen 
Ausgangssituation modular erfasst wer-
den, was sowohl Eigentümern und Be-
treibern als auch Investoren eine trans-
parente Bewertungsgrundlage bietet. 
Eine solche Datenlage hilft, den Transak-
tionsprozess zu beschleunigen. Gleich-
zeitig entsteht ein nachhaltiger Einfluss 
auf die Planung, Bewirtschaftung und 
Sicherheit des eingesetzten Kapitals.
Werden alle Mindestanforderungen 
erfüllt, kann die Green Due Diligence 
außerdem in das Tüv Süd eigene Nach-
haltigkeitszertifikat Score für Bestands-
gebäude münden.

HypZert zertifi ziert Immobiliengutachter, die sich in der 
Beleihungswertermittlung bestens auskennen, nach den 
anspruchsvollen Kriterien der ISO 17024. Sie werden auch 
künftig dazu beitragen, die hohe Qualität des Hypotheken-
pfandbriefs zu sichern.
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