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Einleitung 

Nachhaltiges Bauen und Betreiben prägt wie kaum ein 
anderes Thema die Diskussionen in der Immobilien-
branche. Gebäude, als wesentliche CO²-Emittenten und 
Energie-Konsumenten, tragen eine große Verantwortung 
für die Erreichung der Ziele des Pariser Abkommens zur 
Begrenzung der Erderwärmung auf 1,5° im Vergleich zur 
vorindustriellen Zeit. Trotz der vielen Diskussionen in der 
Branche mangelt es an Transparenz, wenn es um die 
Definition eines nachhaltigen Gebäudes geht:

Welche Standards 
beschreiben ein nachhaltiges Gebäude? 

Welche Erwartungen 
haben Investoren in nachhaltige Gebäude?

Welche Einflüsse 
haben Nachhaltigkeitszertifikate (auch Green-
Building-Zertifikate) auf Mieten und Preise? 

Das sind einige der Fragestellungen, die wir in der 
vorliegenden Studie zum Thema ESG (Environmental, 
Social und (Corporate) Governance) untersuchen und 
durchleuchten wollen. Eine Antwort auf diese Fragen 
versuchen wir mit einer Analyse von Büro- und 

Verwaltungsgebäuden in den deutschen Big 7-Märkten 
Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, Hamburg, Köln, München 
und Stuttgart zu geben. Kann das Gefühl von höheren 
Mieten und steigenden Marktwerten anhand von Zahlen, 
Daten und Fakten belegt werden? Eine Auswertung 
unserer umfangreichen Datenbank und die logische 
Einordnung im Bereich der Immobilienbewertung 
schaffen Klarheit und mehr Transparenz.

Wir werfen zunächst einen Blick auf die Treiber der 
Diskussionen und präsentieren im Anschluss die 
Ergebnisse von Gesprächen mit prägenden Immobilien-
investoren in Deutschland zur Bedeutung von ESG bei 
der Anlageentscheidung. Weiter geben wir einen Über-
blick auf die gängigen Zertifizierungssysteme, bevor wir 
die Auswirkung der Zertifikate auf Mieten untersuchen. 
Im Anschluss legen wir die Erkenntnisse in einer Szenario-
Bewertung zu Grunde, um die hypothetische Auswirkung 
auf Preise auszuloten. 
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Hintergrund &  Relevanz 

Das Interesse an nachhaltigem Bauen ist kein neues 
Phänomen. So lag die Geburtsstunde von LEED und 
BREEAM, der weltweit größten Bewertungssysteme 
nachhaltigen Bauens, in den neunziger Jahren des ver-
gangenen Jahrhunderts. Im Umfeld der Dot-Com-Blase 
im Jahr 2000 und der globalen Finanzkrise im Jahr 2008 
fiel jedoch das Thema aus der Prioritätenliste von 
Marktteilnehmern. 

Nach der Finanzkrise erwachte das Interesse für das 
nachhaltige Bauen sowie für den Oberbegriff ESG erneut 
und hat seitdem stetig zugenommen. Die derzeitige Krise 
in Folge der COVID-19-Pandemie ändert jedoch daran 
nichts. Vieles deutet darauf hin, dass ESG auf der 	
Agenda der Immobilienwirtschaft bleiben wird und 	
diese signifikant transformieren wird. Drei der 		
Faktoren, die dafürsprechen, sind:

Der Druck der Gesellschaft und		   
Reaktion der Politik

Ein Paradigmenwechsel am 		
Kapitalmarkt

Eine Bewusstseinsveränderung 		
am Immobilienmarkt

Der Druck der Gesellschaft und 
Reaktion der Politik
Nach Zahlen der Internationalen Energie Agentur (IEA)1, 
tragen Immobilien zusammen mit der Bauwirtschaft 
weltweit etwa 39 % zu den CO²-Emissionen und 36 % 
zum Energieverbrauch bei. In Deutschland sind 
Immobilien und die Bauwirtschaft für etwa ein 
Drittel der CO²-Emissionen verantwortlich. Wie 
Gebäude künftig entworfen, gebaut und betrieben 
werden, hat also einen wesentlichen Einfluss auf 
das Ausmaß des Emissionsausstoßes. 

Globaler Energieverbrauch und Emissionen 
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Der Druck der Gesellschaft zum Handeln, um die Ziele des 
Pariser Abkommens zu erreichen, hat sich erhöht. Unter 
anderem hat der Ruf von der „Friday for Future“-Bewegung 
in der Politik und der Wirtschaft Gehör gefunden. Mit dem 
Green Deal, der ESG-Offenlegungsverordnung (SFDR) und 
der EU-Taxonomie hat die Europäische Union Regelwerke 
erarbeitet. Ziel der Verordnungen ist es, die Kapitalströme 
in der EU in ökologisch nachhaltige wirtschaftliche 
Aktivitäten zu lenken. Auch der Bau- und Immobiliensektor 
steht in der Pflicht einen entscheidenden Beitrag zu 
leisten. Für einen positiven Beitrag zum Klimaschutz 
müssen in Zukunft strenge Vorgaben eingehalten werden, 
wie z.B. die Senkung des Netto-Primärenergiebedarfs in 
der Planung und im Bau neuer Gebäude um 20 % im 
Vergleich zu einem Niedrigstenergie-Niveau. Auch 
perspektivisch werden sich die technischen Bewertungs-
kriterien der Taxonomie für Gebäude weiterentwickeln. 
Im Fokus stehen hierbei vor allem die Treibhausgas-
emissionen eines Gebäudes sowie die sogenannten 
„grauen Emissionen“, also die klimaschädlichen Gase, 
die aus Produktion, Errichtung, Instandhaltung und 
Lebensende eines Gebäudes resultieren. Die Verord-
nungen legen für Finanzmarktteilnehmer umfassende 
Informations- und Offenlegungspflichten für die 
Nachhaltigkeitsrisiken von Investments fest. Weitere 
Regelwerke wie die European Renovation Wave sind 
noch in Abstimmung. Die Bundesrepublik Deutschland 
hat weitere Antworten auf den Ruf nach mehr Grün auch 
in der Baubranche geliefert. Zwei prominente davon sind 
das Klimaschutzprogramm der Bundesrepublik sowie 
das Gebäudeenergiegesetz, das zum 1. November 2020
die Energieeinsparverordnung (EnEV) ersetzt hat. Das 
Klimaschutzprogramm2 erhält u.a. das Ziel zur Minderung 
der Gesamt-CO²-Emissionen um 55 % bis 2030. Um dieses 
Ziel zu erreichen müssen die Emissionen von Gebäuden 
um 66 % – 67 % gegenüber 1990 zurückgehen. 

Paradigmenwechsel am 		
Kapitalmarkt

Ein Paradigmenwechsel hat sich am Kapitalmarkt 
vollzogen. Investments nach ESG-Kriterien, worunter auch 
die Investition in nachhaltige Immobilien zählt, wird nicht 
mehr primär nur aus gesetzlicher Verpflichtung oder 
sozialer Verantwortung (tue Gutes für die Gesellschaft) 
angestrebt, sondern weil es sich finanziell lohnt. Der 
Finanzdienstleister MSCI hat Anfang des Jahres 2021 Daten 
dazu geliefert. Ein Vergleich eines ESG-Index mit einem 
Pendant-Index ohne ESG-Bestandteile zeigt, dass der ESG-
Index in einem Zeitraum von 156 Monaten den Pendant-
Index ohne ESG-Bestandteile um 7,9 % übertrifft. Hierbei 
wurde der „MSCI ACWI ESG Leaders Index“ mit dem „MSCI 
ACWI Index“ verglichen. Ferner zeigt eine Studie von 
Morningstar3 einen deutlichen Anstieg der nachhaltigen 
Vermögenswerte (AUM) in den letzten Jahren. Demnach 
sind die nachhaltigen Vermögenswerte in EMEA um 52 % 
auf 1,1 Billionen Euro zum Dezember 2020 gestiegen. 
Ebenfalls wurde ein Anstieg der neuen Zuflüsse auf 233 
Milliarden Euro vermeldet. Der Zufluss im Jahr 2020 war 
damit doppelt so hoch wie 2019. Sicherlich lediglich ein 
kleiner Teil des Betrags fließt in den Immobilienmarkt. 
Unter der Annahme einer Allokation von 10 % würde sich 
ein Zufluss in Höhe von 23,3 Milliarden Euro ergeben.

Trotz Covid-19 Verdoppelung des 
Kapitalzuflusses 2020 für ESG-Strategien 
in EMEA auf 233 Milliarden Euro. 
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Eine Bewusstseinsveränderung 	
am Immobilienmarkt

Die Veränderung am Immobilienmarkt drückt sich in 
zweierlei Hinsicht aus. Zum einen gibt es eine langsame, 
aber stetige Veränderung der Nutzeranforderungen. 
Zum anderen gibt es eine schnelle Entwicklung bei den 
Eigentümern. Derzeit sind lediglich knapp 10 % des 
gesamten Büroflächenbestands in den Big 7 mit einem 
Nachhaltigkeitszertifikat zertifiziert. Die zunehmenden  
„Net Zero“-Verpflichtungen von Unternehmen lassen 
jedoch einen Anstieg des zertifizierten Bürobestands in 
der nächsten Dekade vermuten. Eigentümerseitig ist 
jedoch eine schnelle Bewegung festzustellen; beflügelt 
durch die Offenlegungsverordnung, die am 10. März 2021 
in Kraft getreten ist. Ferner ist ein Trend zu freiwilligen 
Verpflichtungen von Immobilienunternehmen festzu-
stellen. Zum Beispiel bezeichnen nach einer internen 

JLL-Analyse alle der 25 größten börsennotierten 
Immobilienunternehmen in Europa ESG als eine der 
Top-Prioritäten für deren Unternehmen. Zusätzlich lassen 
viele der größten Investmentmanager die UN Principles 
for Responsible Investment (UN PRI) unterzeichnen oder 
lassen die Investmentvehikel durch die Organisation 
GRESB zertifizieren.  

Die Veränderungen in der Gesellschaft, Politik und am 
Kapitalmarkt befördern ESG zu wesentlichen Kriterien, 
die Marktteilnehmer am Immobilienmarkt nicht mehr 
ignorieren oder vernachlässigen können. Daraus entstehen 
hohe Anforderungen an die Immobilienbranche, welche 
im Endeffekt das nachhaltige Bauen fördern oder 
erzwingen werden. Daher erscheint uns als wichtig, die 
Fragen zu durchleuchten, welche Bewertungssysteme die 
Nachhaltigkeit von Gebäuden ausmachen und welche 
Auswirkungen auf Mieten und Preise festzustellen sind. 
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Welche Komponenten von ESG sind in Ihrem 
Unternehmen wichtig oder sehr wichtig?
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Bedeutung von ESG 
bei Immobilieninvestoren 

Im März 2021 haben wir eine Befragung von 23 
ausgewählten Immobilieninvestoren zum Thema 
ESG durchgeführt und Entscheider im Investment 
Management, Portfolio Management oder Asset 
Management zu ihren Einschätzungen befragt. Die 
teilnehmenden Investoren haben in den letzten zehn 
Jahren zusammen mehr als 61 Milliarden Euro in 
Immobilienkäufe in Deutschland investiert.

Bei allen Befragten steht ESG mit den drei Begriffen 
Environmental, Social und (Corporate) Governance, 		
die als Säulen für ein nachhaltiges unternehmerisches 
Handeln betrachtet werden können, weit oben auf 
der Tagesordnung.

Zu den einzelnen Komponenten befragt gaben sämtliche 
Teilnehmer an, dass der Teilaspekt „Environmental“ in 
ihrem Unternehmen als wichtig oder sehr wichtig 
angesehen wird. „Social“ und „Governance“ folgen mit 
jeweils 70 %. Niemand hat geurteilt, dass keine der drei 
Komponenten E, S und G wichtig seien.

Geschäftsführer eines deutschen Immobilien-
Investmentmanagers: 

„Die Mitarbeiterzahl in unserem 	
ESG-Team hat sich 2020 verdoppelt.“

Welche Bedeutung hat bei Ihnen das Thema ESG beim 
Kauf einer Immobilie?

Auch in Bezug auf den Kauf einer Immobilie hat ESG bei 
der Mehrheit der Befragten eine sehr hohe (35 %) oder 
hohe (35 %) Bedeutung. Bei 26 % der Investoren spielt das 
Thema ESG hingegen noch eine geringe oder sehr geringe 
Rolle. Von den 26 % gaben einige zu Protokoll, dass die 
Bedeutung von ESG stark vom jeweiligen Investment-
vehikel abhinge. Wenn zum Beispiel in einem Fonds der 
Fokus auf Nachhaltigkeit liegt, dann ist die Bedeutung 
entsprechend höher. Auf der anderen Seite kann die 
Bedeutung im Unternehmen selbst sehr hoch sein, beim 
Ankauf einer Immobilie aber nur eine untergeordnete Rolle 
spielen, wenn geplant ist, dass der Investor nach dem Kauf 
die Steigerung der Nachhaltigkeit der Immobilie durch 
entsprechende Maßnahmen selbst in Angriff nimmt.

sehr geringe
13 %

geringe
13 %

weder noch
4 %

hohe
35 %

sehr hohe
35 %

Quelle: JLL

Quelle: JLL
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Welche Bedeutung hat bei Ihnen ein Green-	
Building-Zertifikat beim Kauf einer Immobilie?

Bei anderen Investoren wiederum ist ESG zwar auf der 
Agenda, aber es existieren noch keine Handlungsprozesse. 
Diese sind insgesamt nur bei etwas mehr als der Hälfte der 
Befragten institutionalisiert. 52 % gaben an, dass in ihrem 
Unternehmen eine spezielle ESG-Due-Diligence verpflich-
tender Bestandteil einer Ankaufsprüfung sei. Bei 53 % gibt 
es im Hinblick auf ESG sogar konkrete K.O.-Kriterien für 
den Ankauf: Genannte Gründe sind beispielsweise der 
energetische Zustand einer Immobilie bzw. fehlendes 
Potenzial für eine energetische Verbesserung oder auch 
der Mieterbesatz. Mehrfach wurde angegeben, dass 
Immobilien mit Mietern aus dem Bereich der Rüstungs-
industrie nicht erworben werden.

Nachdem 100 % der Befragten der ESG-Komponente 
„Environmental“ eine hohe Bedeutung zumaßen, stellte 
sich die Frage nach der Bedeutung eines Nachhaltigkeits-
zertifikats beim Kauf einer Immobilie. Mit der Vergabe von 
Zertifikaten durch Institute wie DGNB, LEED oder BREEAM 
ist es in den letzten Jahren gelungen, die Nachhaltigkeit 
von Gebäuden messbar und bewertbar zu machen. 
Kritische Stimmen sehen das Thema ökologische Nach-
haltigkeit in einem Zertifikat nicht ausreichend abgebildet, 
doch in der aktuellen Befragung kommen mit 53 % 
immerhin mehr als die Hälfte zu dem Urteil, dass ein 
Nachhaltigkeitszertifikat eine hohe bis sehr hohe 
Bedeutung beim Kauf einer Immobilie hat.

Leiter An- und Verkauf eines deutschen offenen 
Immobilienfonds: 

„Wir erleben, dass die gestiegenen 
Nachhaltigkeitsanforderungen dazu 
führen, dass das Investmentuniversum 
kleiner wird. Dazu kommt immer mehr 
Kapital für grüne Produkte.“

Head of Asset Management bei einem deutschen 
offenen Immobilienfonds: 

„Green-Building-Zertifikate sind ein 
guter Anfang. Sie reichen aber nicht 
aus, um die Transparenzpflichten für 
ein in Artikel 8 der EU-Offenlegungs-
verordnung genanntes ESG-
Finanzprodukt zu erfüllen.“ 
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Quelle: JLL
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Zur Zer t ifizierung 
von Gebäuden 

Deutschland weist bereits einen sehr hohen Baustandard 
durch Bauvorschriften und politische Verordnungen, wie 
zum Beispiel das Gebäudeenergiegesetz (GEG) auf. Wie 	
in Deutschland wird in den meisten Ländern der Welt 
gemäß nationalen Vorschriften gebaut, die nur bedingt 
auf andere Länder übertragbar und somit nur einge-
schränkt vergleichbar sind.  Dies stellt sich als große 
Herausforderung dar, vor allem für international 
agierende Mieter, Investoren und Markteilnehmer, die die 
Messbarkeit und Erreichung ihrer Nachhaltigkeitsziele 
sicherstellen wollen. Nachhaltigkeitszertifikate bieten 
sich in dem Kontext als Instrument für Messbarkeit und 
mehr Transparenz an. Die Motive, warum Zertifikate 
angestrebt werden, sind vielfältig. Ein Zertifikat 
dokumentiert, dass der Eigentümer für die Nutzer eine 
nachhaltige Arbeitsstätte geschaffen hat, deren Betrieb 
gegebenenfalls kostengünstiger ist als der Betrieb einer 
konventionell errichteten Immobilie. Weitere Motive sind 
die Steigerung der Attraktivität des Gebäudes im Hinblick 
auf die Vermarktung und die Dokumentation, dass 
beispielsweise der CO²-Fußabdruck niedriger ausfällt, 

damit gesetzlich vorgegebene Nachhaltigkeitsziele 	
erreicht werden können. Nichtsdestotrotz werden Nach-
haltigkeitszertifizierungen nach wie vor oft mit einem 
hohen administrativen Aufwand sowie einer limitierten 
Messbarkeit des Wettbewerbsvorteils verbunden.

Neben dem deutschen Zertifizierungssystem der 
Deutschen Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen (DGNB) 	
ist das US-amerikanische Leadership in Energy and 
Environmental Design (LEED) im deutschen Immobilien-
markt am meisten verbreitet. Die britische Building 
Research Establishment Environmental Assessment 
Method (BREEAM) ist in Deutschland vertreten, genießt 
jedoch noch nicht die gleiche Popularität wie DGNB- 	
oder LEED-Zertifizierungen.

Die folgende Weltkarte gibt einen Überblick über die 
globale Aufteilung der Marktführer internationaler 
Nachhaltigkeitszertifikate. Jedoch kann zunehmend 
beobachtet werden, wie neue Nachhaltigkeitszertifikate, 
wie zum Beispiel Cradle to Cradle, in den Markt eintreten.

!""#$)*

Green Star NZ

Green Star

CASBEE

LEED IN

LEED VAE

DGNB
BREEAM

HQE
MINERGIE

LEED CA

LEED BR

Green Globes
ENERGY STAR

LEED

Quelle: JLL
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Im folgenden Unterkapitel werden die Unterschiede und 
Gemeinsamkeiten der drei Zertifizierungssysteme DGNB, 
LEED und BREEAM näher beschrieben.

Die BREEAM-Zertifizierung ist eine britische Nachhaltig-
keitszertifizierung, welche 1990 entwickelt wurde und 
somit als die älteste Zertifizierung für nachhaltiges Bauen 
gilt. Die LEED-Zertifizierung wurde in den USA 1998 auf 
Basis des britischen BREEAM-Zertifikats ausgearbeitet. 	
Im Jahr 2002 wurde LEED Canada entwickelt. Jedoch 
kann LEED Canada bisher noch nicht für Einzelhandels-
immobilien sowie Bildungs-, Gesundheits- und Pflege-
einrichtungen verliehen werden. Die DGNB wurde 2007 
gegründet und konzentriert sich auf die Bewertung des 
Lebenszyklus des Objekts sowie auf einen leistungs-
basierten Ansatz und eine ganzheitliche Bewertung, 
ähnlich wie auch die anderen genannten Zertifizierungs-	
systeme. Alle drei Zertifizierungssysteme können sowohl 	
für Neubauten als auch für Bestandsgebäude zur 
Anwendung kommen.

Während BREEAM die Kategorien Management, Energie, 
Wasser, Landverbrauch, Gesundheit und Wohlbefinden, 
Transport, Material, Verschmutzung, Abfall und 
Innovation beurteilt, stützt sich LEED auf die sechs 
Beurteilungskategorien nachhaltiger Grund und Boden, 
Wassereffizienz,  Energie und Atmosphäre, Materialien 
und Ressourcen, Innenraumqualität sowie Innovation 
und Designprozess. Die beiden genannten Zertifizierungs-
systeme beurteilen die Nachhaltigkeit der Gebäude 
ganzheitlich und berücksichtigen unter anderem auch 
Kriterien wie Wohlbefinden/Atmosphäre und Innovation. 

Die DGNB hingegen bietet einen umfassenderen und 
technischeren Ansatz zur Bewertung der Umweltaus-
wirkungen neuer, bestehender oder geplanter Bauwerke. 
Zu beachten ist, dass DGNB-Zertifizierungen auch die 
Bewertung des CO²-Fußabdrucks der Immobilie 
beinhalten, indem ein hauseigenes CO²-Bilanzierungs-
tool verwendet wird, das die Umweltauswirkungen der 
Immobilie bewertet. Bei der Bewertung des Lebenszyklus 
und der Wertschöpfung des Gebäudes betrachtet die 
DGNB sechs breite Kategorien, darunter die ökologische, 
ökonomische, soziokulturelle, technische, sowie 	
Prozess- und Standortqualität, die alle entsprechend 
gewichtet werden. 

Eine weitere Gemeinsamkeit der Systeme ist die Be-
wertungsmethode. LEED, BREEAM und DGNB vergeben 
Punkte für die Erfüllung einzelner Kriterien, welche 
anhand von festgelegten Zielwerten und Leitlinien 
definiert und gewichtet werden. 
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Die folgende Tabelle fasst die drei Zertifizierungssysteme LEED, BREEAM und DGNB zusammen:

Nachhaltigkeitszertifizierung

LEED – 
Leadership in Energy 
and Environmental 

Design

BREEAM – 
Building Research Estab-
lishment Environmental 

Assessment Method

DGNB - 
Deutsche Gesellschaft 

für Nachhaltiges 
Bauen

Allgemein
Herkunft US-Amerika Vereinigtes Königreich Deutschland

Gründung 1998 1990 2007

Bekanntheitsgrad International International International

Anwendungsbereich
Neubau und Bestandsgebäude ✓ ✓ ✓

Bürogebäude ✓ ✓ ✓

öffentliche Gebäude ✓ ✓ ✓

Wohnbauten ✓ ✓ ✓

Industrie/Handel ✓ ✓ ✓

Bildungseinrichtungen ✓ ✓ ✓

Gesundheits- und Pflegeeinrichtungen ✓ ✓ ✓

Beurteilungskategorien
Management   ✓ ✓

Nachhaltiger Grund und Boden ✓ ✓ ✓

Wassereffizienz ✓ ✓ ✓

Energie und Atmosphäre ✓ ✓ ✓

Materialien und Ressourcen ✓ ✓ ✓

Innenraumqualität ✓ ✓ ✓

Innovation und Designprozess ✓ ✓ ✓

Verschmutzung ✓ ✓ ✓

Abfall   ✓ ✓

Transport   ✓ ✓

Bewertung
  Zertifiziert (40-49 Punkte) 

Silber (50-59 Punkte) 
Gold (60-79 Punkte) 
Platin (80 -110 Punkte)

Akzeptabel (> 10 %) 
Durchschnittlich (> 25 %) 
Gut (> 40 %) 
Sehr gut (> 55 %) 
Ausgezeichnet (> 70 %) 
Herausragend (> 85 %)

Bronze (> 35 %) 
Silber (> 50 %) 
Gold (> 65 %) 
Platin (> 80 %)

Bewertungsmethode
  Punktevergabe für einzelne Kriterien mit gewichteter 

Anwendung je nach Kategorie
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Vor fünfzehn Jahren gab es nicht nur in Deutschland, 
sondern auch in vielen europäischen Ländern so gut 	
wie keine zertifizierten Gebäude. Mit der steigenden 
Bedeutung einer nachhaltigeren Lebensweise und dem 
zunehmenden Bewusstsein, auch in der Immobilien- und 
Baubranche einen entscheidenden Beitrag leisten zu 
können und zu müssen, sind die Zahlen der zertifizierten 
Gebäude in den letzten fünfzehn Jahren kontinuierlich 
gestiegen. 

Gemäß dem DGNB-Zertifizierungsreport 2019 ist das 
Zertifizierungssystem DGNB in Deutschland nach wie vor 
Marktführer mit 64 %, während LEED und BREEAM mit ca. 
18 % annähernd gleichauf liegen. Der Anteil im Bereich 
Neubau fällt für DGNB-Zertifizierungen mit einem Markt-
anteil von 82,6 % sogar noch höher aus. BREEAM ist 
ähnlich wie das deutsche Pendant Marktführer im eigenen 
Land. Dies gilt auch für das US-Zertifizierungssystem LEED. 
In Deutschland wird besonders häufig mit einem Gold-
siegel (61,3 %) gefolgt von einem Platinsiegel (35,6 %) 
zertifiziert. Auffallend gering fällt der prozentuale Anteil der 
Bronze- und Silber-Zertifizierungen (0,2 % bzw. 2,9 %) aus. 
Eine ähnliche Verteilung lässt sich bei dem Zertifizierungs-
systemen LEED und BREEAM ableiten. In den Jahren 	
2016-2019 erhielten 70 % der durch LEED zertifizierten 
Gebäude in Deutschland ein Gold-Zertifikat und ca. 9 % 	
ein Platinum-Zertifikat. Gemäß einer JLL-Studie aus dem 
Jahr 2020 beträgt der Anteil der BREEAM-Zertifikate mit 	
der Klassifizierung „Excellent“ in Großbritannien über 50 %. 
Die Klassifizierung „Outstanding“ wird mit ca. 13 % aus-
gewiesen. Die Zertifizierungsklassifikation „Pass“ und 
„Good“ spielen seit 2015 keine Rolle mehr und werden 	
nur noch sehr selten angestrebt. 4

Die Zertifizierung läuft in der Regel parallel zu den 
übrigen Prozessen eines Projektes ab. Generell gilt 
jedoch, je früher eine Zertifizierung angestrebt wird, 
desto wirtschaftlicher und desto größer ist der positive 
Einfluss auf das Ergebnis. Für die Zertifizierung wendet 
sich der Auftraggeber zunächst an einen geeigneten 
Auditor. Der Auditor unterstützt den Auftraggeber und 
begleitet den Prozess von der Anmeldung über die 
Zertifizierung bis zum Abschluss. Die Kosten einer 
Zertifizierung setzt sich aus den Gebühren des 
zertifizierenden Instituts und den Honorarkosten für 	
den Auditor zusammen. Es ist schwierig, die Gebühren 
unabhängig vom System pauschal anzugeben. Die 
Gebühren hängen vor allem von der Projektgröße ab. 		
Für ein DGNB zertifiziertes Gebäude mit einer Fläche 	
von beispielsweise 15.000 m² können ca. 15.000 Euro 
Zertifizierungsgebühren entstehen. Die GBCI-Zerti-
fizierungsgebühren für ein LEED-Zertifikat „LEED New 
Construction“ belaufen sich auf ca. 30.000 US-$. Die 
Honorarkosten für den Auditor können stark variieren 
und bewegen sich zwischen 50.000 Euro - 100.000 Euro 
inklusive zusätzlicher Leistungen, wie z.B. die Erstellung 
einer Ökobilanz, die Berechnung der Lebenszyklus-
kosten, Erstellung einer Gebäudesimulation, 
Konzeptionierung des Schallschutzes und der 
Raumakustik und die Berechnung des VOC-Gehalts. 
Je nach Projektgröße können die Kosten für die 
Zertifizierung und den Auditor stark schwanken, liegen 
aber ungefähr zwischen ca. 50.000 Euro – 150.000 Euro.

Breite Spanne bei den Kosten für eine 
Zertifizierung: 50.000-150.000 €
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Eine wichtige Fragestellung in diesem Zusammenhang 
ist, ob neben den Zertifizierungskosten die Herstellungs-
kosten selbst ansteigen. Gemäß einer bereits im Jahr 
2013 erfolgten Studie vom World-Green-Building Council 
(WGBC) werden Mehrkosten in einem Bereich von 0 % 
bis 12,5 % und für den deutschen Markt von ca. 11 % 
genannt. Hierbei wurde bereits darauf verwiesen, dass 
die Mehrkosten einer fallenden Tendenz folgen, sodass 
nachhaltiges Bauen immer kostengünstiger wird. Dies 
hat sich die Hochschule Zittau/Görlitz zum Anlass 
genommen eine Studie5 zu initiieren, in welcher die 
mindestens erforderlichen Baukosten in Abhängigkeit 
von einer bestimmten DGNB-Zertifizierungsstufe 
(Bronze, Silber, Gold) an Hand eines modellierten Büro- 
bzw. Verwaltungsgebäudes detailliert analysiert wurden. 
Im Ergebnis dieser Modelluntersuchung wurde deutlich, 
dass für eine Bronze- und Silberzertifizierung keine und 
für die Goldzertifizierung Mehrkosten im Bereich der 
Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 in Höhe von 		
ca. 1 % bis 2 % erforderlich sind. Weitere empirische 
Untersuchungen, wie z.B. die von Greg Kats6 oder eine 
weltweit durchgeführte Untersuchung des Bauunter-
nehmens Davis Langdon7 zeigen vergleichbare 
Mehrkosten für LEED-Zertifikate auf. Die zusätzlichen 
Kosten für eine Silber-, Gold- ( je circa zwei Prozent) 	
oder auch Platinzertifizierung (+6,5 %) lagen alle im 
einstelligen Prozentbereich.

In einer weiteren Studie aus dem Jahr 2020 von Buus 
Consult wurde der Zusammenhang zwischen Nach-
haltigkeit und den Baukosten untersucht. Die Stichprobe 
umfasst insgesamt 37 Gebäude aufgeteilt in acht 
mehrgeschossige Wohnbauten, 21 Bürogebäude und 
acht Reihenhäuser. Drei der Gebäude sind mit DGNB 
Platin zertifiziert, 27 mit Gold und sieben mit Silber. 	
Die Gesamtkosten umfassen nicht nur die Kosten zur 
Errichtung des Gebäudes sondern auch Kosten für den 
Betrieb und Instandhaltung, eventuellen Ersatz von 
Gebäudeteilen, Reinigung sowie Ausgaben für die 
Versorgung mit Energie und Wasser. Das Ergebnis dieser 
Untersuchung zeigt auf, dass kein klarer Zusammenhang 
zwischen den Kosten und den DGNB-Auszeichnungs-
stufen besteht. Erkennbar wird sogar, dass Gebäude mit 
der höchsten DGNB-Bewertung langfristig gesehen auf 
Grund der geringeren Lebenszykluskosten insgesamt 
geringere Kosten verursachen.8
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Der Einfluss eines Zer t ifikats 
auf die zu erzielende Miete

Der gesamte zertifizierte Büroflächenbestand ist in 	
den Big 7-Märkten auf mittlerweile über 9 Millionen m² 
angewachsen. Damit ist in etwa jeder zehnte Quadrat-
meter Bürofläche in den sieben größten Büromärkten 		
in Deutschland zertifiziert. 

Überdurchschnittlich hoch ist der Anteil zertifizierter 
Flächen bei neuen Bauvorhaben oder Sanierungen. In 	
den vergangenen drei Jahren wurden in den Big 7-Märkten 
insgesamt 3,5 Millionen m² Büroflächen in mehr als 450 
Gebäuden erstellt. Insgesamt sind damit zwischen 2018 
und 2020 3,7 % des aktuellen Gesamtbestands errichtet 
worden. Beim überwiegenden Teil handelte es sich um 
Neubauten (88 %), auf Totalsanierungen entfielen über 
400.000 m² und damit 12 %. In Bezug auf die Gesamt-
quadratmeter wiesen 27 % ein Zertifikat auf.

Bei der regionalen Betrachtung liegen Frankfurt und 
Düsseldorf mit einem Anteil von 44 % bzw. 43 % 
zertifizierter Flächen bei den Fertigstellungen 2018-2020 	
an der Spitze. Internationale Akteure spielen auf diesen 
Märkten eine sehr wichtige Rolle und ausländische 
Investoren und Nutzer berücksichtigen bereits länger 		
als Deutsche das Thema Zertifizierung, wenn es um 
Investitions- oder Anmietungsentscheidungen geht. 
Hamburg (17 %) und Köln (15 %) liegen am Ende der 
Rangliste.
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Büroflächenfertigstellungen 2018-2020 in den Big 7

Deutliche Unterschiede ergeben sich bei der Betrachtung 
der Teilmärkte, in denen zertifizierte Gebäude errichtet 
worden sind. In den Top-Lagen, die durch eine hohe 
Zentralität, eine hohe Konzentration von Büroflächen und 
relativ hohe Mietpreise charakterisiert sind, fällt der Anteil 
mit 42 % am höchsten aus. In Zweitlagen sind ein gutes 
Viertel der Flächen zertifiziert und in den meist peripheren 
Drittlagen, bei denen die Entfernung zum Stadtzentrum 
groß und die Mietpreise niedrig sind, weisen lediglich 13 % 
der fertiggestellten Flächen ein Zertifikat auf. 

42 % der Büroprojektentwicklungen 
in Top-Lagen der Big 7-Städte in 
Deutschland sind zertifiziert

Die Zertifizierungssysteme von DGNB und LEED sind dabei 
gleichermaßen stark vertreten. 51 % der untersuchten 
Flächen wurden nach DGNB, 49 % nach LEED zertifiziert. 	
In über 90 % aller Fälle wurde dabei ein Zertifikat mit der 
Ausprägung „Gold“ oder „Platin“ erreicht. Nur einmal 
wurde ein Zertifikat nach BREEAM vergeben.

Die betrachteten 3,5 Millionen m² Bürofertigstellungen 
hatten zum Zeitpunkt ihrer jeweiligen Fertigstellung eine 
durchschnittliche Belegung von 84 %. Die Analyse des 
Flächenumsatzes in diesen Gebäuden, der zu dieser 
Belegung führte, zeigt deutliche Branchenunterschiede 
auf. Von den über 2,9 Millionen m² belegten Flächen 
entfällt auf Nutzer aus dem Sektor Transport und Verkehr 
mit 81% der belegten Fläche (103.000 m²) der größte Anteil 
in zertifizierten Gebäuden. Auf Platz zwei liegen Banken 
und Finanzdienstleister mit 59 % zertifizierter Flächen 	
von insgesamt 174.000 m², gefolgt von unternehmens-
bezogenen Dienstleistern mit 43 % von insgesamt 	
442.000 m².

Quelle: JLL
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Ziel war es nun festzustellen, ob in einem Gebäude mit 
einem Zertifikat ein höherer Mietpreis erzielt werden 
konnte als in einem Gebäude ohne Zertifikat. Projekt-
entwicklungen von Eigennutzern wurden ausgeklammert, 
insgesamt konnten 668 Mietabschlüsse in diesen Fertig-
stellungen ausgewertet werden.

Durch die Betrachtung ausschließlich der Fertigstellungen 
in den drei Jahren 2018-2020 stellt die Stichprobe im 
Hinblick auf die Gebäudequalität eine relativ homogene 
Gruppe an Gebäuden dar. Um Anmietungen in 
unterschiedlichen Lagen miteinander vergleichbar 		

zu machen, haben wir zudem die Vertragsmieten der 
einzelnen Mietvertragsabschlüsse jeweils in Relation zum 
Mietpreisniveau im entsprechenden Teilmarkt betrachtet. 
Damit wurden die Effekte von zwei wesentlichen Einfluss-
faktoren – Qualität und Lage – eliminiert. Natürlich kann 	
es darüber hinaus im Einzelfall sehr individuelle Gründe 
gegeben haben, warum ein Mietpreis unabhängig von 
einem Zertifikat besonders hoch oder niedrig ausgefallen 
ist (zum Beispiel das Stockwerk oder der Blick). Daher 
haben wir durchschnittliche Mietpreisaufschläge mit dem 
Medianwert berechnet, um ein gegenüber Ausreißern 
robustes Ergebnis zu erhalten.

Durchschnittlicher Mietpreisaufschlag der Vermietungsabschlüsse 							     
in den Büro-Fertigstellungen 2018-2020 in den Big 7	

Gesamt Top-Lage Zweit- oder Drittlage

ohne Zertifikat 15,0 % 20,9 % 12,6 %
mit Zertifikat 17,3 % 22,2 % 14,9 %
mit mind. GOLD-Zertifikat 19,6 % 22,7 % 16,9 %

Sowohl in zertifizierten als auch in nicht zertifizierten 
Gebäuden wurde mit den Vermietungen in den Fertig-
stellungen 2018-2020 ein im Durchschnitt höherer Miet-
preis erzielt als die zum jeweiligen Zeitpunkt aktuelle 
Durchschnittsmiete des entsprechenden Teilmarktes. 
Dieser Aufschlag lag bei Gebäuden ohne Zertifikat im 	
Mittel bei 15 % und bei Gebäuden mit Zertifikat bei 	
17,3 %. Diese in beiden Kategorien positiven Aufschläge 
überraschen nicht, schließlich wurden hier nur 	

Abschlüsse in den neuen Fertigstellungen berücksichtigt, 
die i.d.R. eine hohe Gebäudequalität aufweisen, während 
die durchschnittlichen Vermietungsaktivitäten in einem 
Teilmarkt auch ältere Bestandsgebäude umfassen.

14Startseite Kontakte



Von den analysierten 668 Abschlüssen fanden 214 in 
zertifizierten Gebäuden statt. Mit 109 waren es etwas 
mehr als die Hälfte in Top-Lagen. Aufgrund der geringen 
Anzahl an Abschlüssen in Drittlagen haben wir diese mit 
den Zweitlagen zusammengefasst, die Summe liegt bei 
105. Bei diesen zertifizierten Neubauten fällt der 
Mietpreisaufschlag in beiden Lage-Kategorien höher aus. 
Noch höher fällt er bei der Betrachtung nur solcher 
Abschlüsse aus, die in einem Gebäude getätigt wurden, 
das mit einem Zertifikat auf Gold- oder Platin-Niveau 
ausgezeichnet wurde. 

Der Effekt, den ein Zertifikat auf die Höhe des Mietpreises 
hat, ist klein, aber er ist positiv. Ein Rechenbeispiel anhand 
der aktuellen Durchschnittsmieten, wie sie sich zum 
Jahresende 2020 in den Top- sowie Zweit- und Drittlagen 
der Big 7-Märkte ergaben, verdeutlicht die Größenordnung. 
Für ein Gebäude mit mindestens einem Gold-Zertifikat 
lässt sich in Top-Lagen ein Aufschlag auf die Miete in Höhe 
von 1,5 % berechnen. In Zweit- oder Drittlagen fällt dieser 
mit 3,8 % noch höher aus. Dies ist plausibel, denn der 

Mietpreisaufschlag muss die höheren Baukosten, die 		
für die Errichtung eines Gebäudes im Gold-Standard 
entstehen, kompensieren. Aufgrund des niedrigeren 
Mietpreisniveaus in Zweit- oder Drittlagen ist hier ein 
höherer relativer Aufschlag erforderlich. 

Nachhaltigkeitszertifikate führen 			
zu Mietaufschlägen in Höhe 			 
von 1,5 % - 3,8 %
Absolut betrachtet liegen die Aufschläge auf die Miete für 
ein Gebäude mit einem Zertifikat mit mindestens der 
Ausprägung „Gold“ mit 0,46 €/m²/Monat in Top-Lagen und 
0,73 €/m²/Monat in Zweit- oder Drittlagen etwas näher 
beieinander. Dass auch der absolute Aufschlag in Zweit- 
und Drittlagen höher ausfällt bestätigt die Vermutung, 	
dass in Top-Lagen der Qualitätsstandard auch der nicht 
zertifizierten Gebäude oftmals von Grund auf höher ist, so 
dass nicht in gleichem Maße wie in Zweit- und Drittlagen 
höhere Baukosten erforderlich werden, um ein Gold-
Zertifikat zu erreichen.

Rechenbeispiel anhand der ermittelten Mietpreisaufschläge							     
Werte pro m² und Monat	

Top-Lage Zweit- oder Drittlage

Mittelwert der Durchschnittsmieten Q4 2020 25.58 € 16.85 €
Mietpreis nach Aufschlag ohne Zertifikat 30.93 € 18.97 €
Mietpreis nach Aufschlag mit Zertifikat 31.26 € 19.36 €
Mietpreis nach Aufschlag mit mind. GOLD-Zertifikat 31.39 € 19.70 €
Mietpreisdifferenz mind. GOLD-Zertifikat vs. kein Zertifikat 0,46 € (+1,5 %) 0,73 € (+3,8 %)
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Blick  über den Teller rand

Im internationalen Vergleich wurden unterschiedliche 
Studien zur Auswirkung der Nachhaltigkeit auf 
Immobilienwerte vorgenommen. In Folge werden 	
zwei davon vorgestellt. 

Das Analyse- und Beratungsunternehmen Dodge Data 
Analytics hat in Zusammenarbeit unter anderem mit 	
dem World Green Building Council eine Umfrage zum 
finanziellen Nutzen von grünen Investments vorgenom-
men. Die Umfrage wurde im World Green Building Trends 
20189 veröffentlicht. Demnach erwarten die Teilnehmer, 
dass Investitionen für nachhaltiges Bauen zu einem 
Wertanstieg in Höhe von 7 % und einer Reduktion der 
Betriebskosten im Fünfjahresverlauf in Höhe von 14 % 	
bei Neubauten führen. Im Fall von Sanierungsprojekten 
wird erwartet, dass die Investitionen zu einem Wert-
anstieg in Höhe von ebenfalls 7 % und einer Reduktion 
der Betriebskosten im Fünfjahresverlauf in Höhe von 		
13 % beitragen.

JLL hat überdies 2020 eine Studie zur Auswirkung von 
Nachhaltigkeitszertifikaten auf Mieten und Vermarkt-
ungszeiträume von Bürogebäuden in Central London 
erarbeitet. 

Die Studie4 weist einen höheren Mietaufschlag und 	
eine deutlich positive Auswirkung von Nachhaltigkeits-
zertifikaten auf die Vermietung von Projektentwicklungen 
auf. Demnach erzielen nachhaltige Bürogebäude („EPC 
graded“) in Central London ca. zwischen 6 % und 11 % 
mehr Miete und BREEAM-zertifizierte Gebäude mit dem 
Rating „Outstanding“ sogar ca. 14 % mehr Miete gegen-
über durchschnittlichen Grade A-Mieten. Die deutlich 
höhere Differenz im Vergleich zu Deutschland dürfte auf 
einen höheren Mehraufwand zurückzuführen sein, der 
zum Erzielen eines Nachhaltigkeitszertifikats notwendig 
ist. Ferner wurde festgestellt, dass eine schnellere Ver-
mietung der zertifizierten Gebäude mit dem BREEAM-
Rating „Outstanding“ gegenüber zertifizierten Büro-
gebäuden mit einem geringeren Rating stattgefunden 
hat. BREEAM-zertifizierte Bürogebäude mit dem Rating 
„Outstanding“ waren zum Zeitpunkt der Fertigstellung 
fast vollständig vermietet, während andere zertifizierte 
Bürogebäude mit einem geringeren Rating erst zu 50 % 
vermietet waren. 
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Werteinfluss 
von Gebäudezertifikaten 

Die oben aufgeführte empirische Auswertung zeigt, dass 
Nachhaltigkeitszertifikate eine positive Auswirkung auf die 
Büromieten haben. In der folgenden Analyse wird der 
Einfluss eines Nachhaltigkeitszertifikats und der damit 
verbundene Mietaufschlag auf den Gesamtwert der 
Immobilie dargestellt. 

In Anlehnung an die Erkenntnisse des Abschnittes 
„Hintergrund & Relevanz“ der vorliegenden Studie wird 
unterstellt, dass Nachhaltigkeitszertifikate bis 2030 als 
Grundlage für die Beurteilung des Umweltstandards von 
Gebäuden vorzuweisen sind, sei es aufgrund gesetzlicher 
Vorgaben oder wirtschaftlicher Notwendigkeit. In dem 
Rechenbeispiel werden die Marktwerte einer Büro-
Projektentwicklung unter Berücksichtigung 
unterschiedlicher Annahmen verglichen und 			 
die Wertdifferenz veranschaulicht.
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Methodik 

Basis des Rechenbeispiels sind zwei Szenarien. 
Verglichen wird ein baugleiches Bürogebäude mit 	
5.000 m² Gesamtmietfläche in einer der Big 7-Städte 		
in Deutschland. Das Szenario 1 bezieht sich auf einen 
Büroneubau ohne Nachhaltigkeitszertifizierung, mit der 
Verpflichtung bis 2030 eine nachträgliche Zertifizierung 
stattfinden zu lassen. Im Szenario 2 wird ein Büroneubau 
mit einem Nachhaltigkeitszertifikat (Gold), welches 
bereits nach Baufertigstellung vorliegt, dargestellt. 

Im Szenario 1 wird angenommen, dass eine nach-
trägliche Zertifizierung mit dem Goldsiegel nach 	

Auslauf des Mietvertrags (im Jahr 6) erforderlich ist. Eine 
wachsende mieterseitige Nachfrage nach zertifizierten 
Gebäuden wird hier unterstellt, unter Berücksichtigung 
der zunehmenden Umweltverpflichtungen am Markt. Die 
Aufwendungen für die nachträgliche Zertifizierung des 
Gebäudes wurden wertmindernd berücksichtigt. 

Die Berechnung des hypothetischen Bruttokapitalwertes 
(hier vereinfacht als Marktwert bezeichnet) erfolgt mit Hilfe 
der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Der Betrachtungs-	
zeitrum beträgt 10 Jahre. Die Modellierung des Cash-Flows 
beinhaltet folgende bewertungsrelevante Annahmen:

  Top-Lage Zweit- und Drittlagen

  Szenario 1 Szenario 2 Szenario 1 Szenario 2

Bürogebäude ohne 
Nachhaltigkeitszertifikat

Bürogebäude mit 
Nachhaltigkeitszertifikat

Bürogebäude ohne 
Nachhaltigkeitszertifikat

Bürogebäude mit 
Nachhaltigkeitszertifikat

Baujahr 2020 2020 2020 2020

Marktmiete (ERV) 30,93 €/m² 31,39 €/m² 18,97 €/m² 19,70 €/m²

Nicht-umlegbare Kosten 
(Instandhaltung, Sonstige Kosten) 3,60 % 2,60 % 4,60 % 3,50 %

Vertragslaufzeit 5 Jahre 5 Jahre 5 Jahre 5 Jahre

Leerstandszeitraum nach  
Auslauf des Mietvertrages 12 Monate 12 Monate 12 Monate 12 Monate

Mietfreie Zeit nach Auslauf des 
Mietvertrages (für Standard-
Vertragslaufzeit)

3 Monate 3 Monate 3 Monate 3 Monate

Verlängerungs-
wahrscheinlichkeit 0,00 % 75,00 % 0,00 % 75,00 %

Mieterausbauzuschuss nach 
Auslauf des Mietvertrages 250,00 €/m² 250,00 €/m² 150,00 €/m² 150,00 €/m²

Investitionskosten zum  
Erreichen einer Zertifizierung 
(nach Auslauf des Mietvertrages)

170,00 €/m² 0,00 €/m² 125,00 €/m² 0,00 €/m²

Investitionskosten für 
Zertifizierungsgebühren/ 
Honorar für den Auditor (nach 
Auslauf des Mietvertrages)

100,000 € 0 € 100,000 € 0 €

Cap Rate/Discount Rate 3,50 %/4,25 % 3,50 %/4,25 % 3,75 %/4,50 % 3,75 %/4,50 %
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Investitionskosten (CapEx)

Die Zertifizierungsgebühren sowie die Kosten des Auditors 
werden mit ca. 100.000 Euro angesetzt. Die zusätzlichen 
Investitionskosten für bauliche Veränderungen in Top-Lage 
erfolgen mit einem Ansatz in Höhe von ca. 170 €/m² 
Nutzfläche und entsprechen ca. 5 % der Herstellungs-
kosten eines Büro- und Verwaltungsgebäudes mit einem 
hohen Standard. Die zusätzlichen Investitionskosten für 
bauliche Veränderungen in Zweit- und Drittlage erfolgen 
mit einem Ansatz in Höhe von ca. 125 €/m² Nutzfläche und 
entsprechen ca. 5 % der Herstellungskosten eines Büro- 
und Verwaltungsgebäudes mit einem mittleren Standard. 
Die 5 % spiegeln die Mehrkosten zur Erreichung eines 
Goldzertifikats wider. Der Referenzkostenansatz (Kosten-
gruppen 300+400 nach DIN 276) beträgt 3.400 €/m² 
Nutzfläche in Top-Lage und 2.460 €/m² Nutzfläche in 
Zweit- und Drittlage inklusive der Baunebenkosten (20 %) 
sowie einen zusätzlichen Risikoaufschlag für unerwartete 
Mehrkosten (10 %). 

Leerstand

Bei auslaufenden Mietverträgen verlängern die Mieter 
entweder ihre Mietverträge oder die Flächen werden 	
neu vermarktet. Interne Analysen von JLL haben ergeben, 
dass gut spezifizierte Flächen, die sowohl nachhaltigen als 
auch gesundheitlichen Kriterien entsprechen, in kürzerer 
Zeit vermietet werden als die Flächen eines Standard-
büros. Diese erhöhte Flächennachfrage kann im Cashflow 
in Form eines kürzeren Leerstandszeitraums und auch in 
Form einer kürzeren mietfreien Zeit widergespiegelt werden. 

Der wesentliche Unterschied bei den Annahmen zur 
Wiedervermietung zwischen den beiden Szenarien besteht 
darin, dass in Szenario 1 die vollen Wiedervermietungs-
kosten und Leerstandszeiträume angenommen wurden, 
da der Mieter die Räumlichkeiten während der Durch-
führung der Maßnahmen räumen muss. Für Szenario 2 
hingegen wurde davon ausgegangen, dass die besteh-
enden Mietverträge mit einer Wahrscheinlichkeit von 		
75 % verlängert werden. Alle Kosten bzw. Zeiträume im 
Zusammenhang mit potenziellen Mieterwechseln sind 
somit mit einer Wahrscheinlichkeit von 25 % gewichtet. 
Damit werden im Cash Flow die Kosten der Wiederver-
mietung (Mieterausbauzuschüsse und Vermietungsanreize) 
und die angesetzten Leerstandszeiträume mit einer 
Wahrscheinlichkeit von 25 % gewichtet. Somit wird in 
Szenario 2 ein Leerstandszeitraum von 3 Monaten und 	
eine mietfreie Zeit von 0,75 Monaten angenommen. 
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Der Effekt eines Nachhaltigkeitszertifikats auf die Höhe des 
Mietpreises lässt eine positive Tendenz erkennen. Für ein 
Gebäude mit mindestens einem Gold-Zertifikat lässt sich 
in Top-Lagen ein Aufschlag auf die Miete in Höhe von 1,5 % 
berechnen. In Zweit- oder Drittlagen fällt dieser mit 3,8 % 
noch höher aus. Finden diese Aufschläge Berücksichtigung 
in dem aufgeführten Rechenbeispiel, so wird schnell klar, 
dass der entsprechende Mietaufschlag bei einem zertifizier- 
ten Objekt ab dem ersten Mietjahr zu einem positiven 
Werteinfluss führt. 

Rechnerische Wertaufschläge von 	
6,5 % – 7,5 %.
Da zu Beginn bereits die Prämisse einer nachhaltigen 
Zertifizierung bis 2030 als Rahmenbedingung für diesen 
Vergleich gesetzt wurde, wird für die nicht zertifizierten 
Büroobjekte eine nachträgliche Erreichung eines 
Nachhaltigkeitszertifikats im Cash Flow modelliert. Die 
baulichen Anpassungen erfordern eine nachträgliche 
Investition (CapEx) zur Erreichung der Anforderungen des 
jeweiligen Zertifizierungssystems. Auch wenn eine 
Kostenquantifizierung dieser Maßnahmen schwierig 
erscheint, so fallen die Kosten für nachträgliche bauliche 
Anpassungen i.d.R. höher aus als eine frühzeitige 
Berücksichtigung vor Baufertigstellung. Die Wiederver-
mietung während der baulichen Veränderungen ist mit 
zusätzlichen Leerstandskosten und Mietausfällen 

verbunden. Für bereits zertifizierte Objekte sind diese 
aufwendigen, nachträglichen Prozesse nicht erforderlich. 
Auch wenn die anfänglichen Investitionskosten für die 
Errichtung eines Büroneubaus mit einem Nachhaltig-
keitszertifikat, wie bereits in den vorherigen Kapiteln 
beschrieben, geringfügig höher sind, so wird in diesem 
Rechenbeispiel deutlich, dass eine nachträgliche 
Zertifizierung als Nachteil und entsprechende Wert-
minderung ausgelegt werden kann. Ein Bürogebäude in 
einer Toplage und einem Wertzuschlag von 6,5 % sowie 	
in Zweit- und Drittlagen mit 7,5 % zeigen auf, dass sich 
Nachhaltigkeitszertifikate langfristig, positiv auf den 	
Wert einer Immobilie auswirken können.

Ergänzend zu obigem Rechenbeispiel kann im Umkehr-
schluss davon ausgegangen werden, dass sich die Vermiet- 
barkeit von Gebäuden, die nicht zertifiziert sind und nicht 
nachträglich zertifiziert werden, zukünftig als heraus- 
fordernd gestalten dürfte. Das verminderte Interesse 
potenzieller Mieter aufgrund von Ausschlusskriterien, 
eine potenziell niedrigere erzielbare Miete sowie das 
erhöhte Obsoleszenzrisiko dürften zum Anstieg der 
Anfangsrenditen führen. Ein drittes Szenario unter dieser 
Annahme würde somit zu einem noch deutlicheren Ab-
schlag im Wert von nicht zertifizierten Gebäuden führen. 
Das würde höhere Renditen zur Folge haben und mittel- 
bis langfristig zu Preisabschlägen im zweistelligen 
Prozentbereich führen.

Ergebnis
  Top-Lage Zweit- und Drittlagen

  Szenario 1 Szenario 2 Szenario 1 Szenario 2

Bürogebäude ohne 
Nachhaltigkeitszertifikat

Bürogebäude mit 
Nachhaltigkeitszertifikat

Bürogebäude ohne 
Nachhaltigkeitszertifikat

Bürogebäude mit 
Nachhaltigkeitszertifikat

Miete (p.a. in Jahr 1) 1.855.800 € 1.883.400 € 1.138.200 € 1.182.000 €

Nicht-umlegbare Kosten 
(Instandhaltung, Sonstige Kosten) 3,60 % 2,60 % 4,60 % 3,50 %

Nettomieteinnahmen 
(p.a. in Jahr 1) 1.788.684 € 1.834.566 € 1.085.436 € 1.140.180 €

Mieterausbau nach Auslauf des 
Mietvertrages (in Jahr 6) 2.446.012 € 1.214.973 € 2.054.619 € 1.119.043 €

Investitionskosten (CapEx) für 
Zertifizierung (nach Auslauf des 
Mietvertrages in Jahr 6)

1.030.029 € 0 € 783.845 € 0 €

Brutto-Kapitalwert 52.890.000 € 56.350.000 € 30.070.000 € 32.320.000 €

Potenzieller Wertzuwachs - 6,54 %   7,48 %
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Schlussfolgerungen 
und Ausblick 

Die allseitige Forderung nach mehr Nachhaltigkeit wird 
lauter und nützliche Werkzeuge zur Messbarkeit und 
Transparenz sind gefragt. Nachhaltigkeitszertifikate wie 
DGNB, LEED und BREEAM werden am Immobilienmarkt als 
wichtige Bausteine für mehr Transparenz verstanden, was 
sich in der steigenden Zahl der zertifizierten Gebäude in 
den letzten 15 Jahren widerspiegelt. Sie sind mittlerweile 
nicht nur ein Aushängeschild für Nutzer und Bestandshalter, 
sondern auch wichtiger Bestandteil bei Anmietungen und 
Verkaufstransaktionen von Bürogebäuden. 

Diese Einschätzung wird durch die Befragung von 23 
ausgewählten Immobilieninvestoren, die in den letzten 
zehn Jahren mehr als 60 Milliarden Euro in Deutschland 
investiert haben, bestätigt. Mehr als die Hälfte dieser 
Investoren hat eine spezielle ESG-Due-Diligence als 
verpflichtenden Bestandteil einer Ankaufsprüfung etabliert.

Die Betrachtung des Einflusses eines Nachhaltigkeits-
zertifikats auf die zu erzielende Miete zeigt auf, dass für ein 
Bürogebäude mit mindestens einem Gold-Zertifikat in Top-
Lagen sowie Zweit- und Drittlagen ein Aufschlag auf die 
Mieten nachweisbar ist. In Zweit- oder Drittlagen fällt dieser 
mit 3,8 % höher als in Top-Lage aus. Diese Mietaufschläge 
spiegeln sich im Wert mit Aufschlägen von bis zu 7,5 % 
wider. Die Aufschläge zeigen die positive Auswirkung von 
Nachhaltigkeitszertifikaten am Büroimmobilienmarkt.  

Diese Entwicklung ist jedoch lediglich eine Moment-
aufnahme. Wie in der Einleitung formuliert, ist der Ruf 		
in der Gesellschaft und der Politik nach ökologischer 
Nachhaltigkeit und sozialer Verantwortung unüber-	
hörbar. Dieser schlägt sich in einer Verschärfung der 
regulatorischen Auflagen und der Selbstverpflichtung 		
von Marktteilnehmern wie Mietern, Finanzinstituten 		
und Investoren nieder. Vieles spricht dafür, dass die 
zunehmende Nachfrage nach grünen Gebäuden bei 
Flächenknappheit die Mietentwicklung weiter antreiben 
wird. Ebenfalls spricht vieles dafür, dass die erhöhte 
Kapitalverfügbarkeit für ESG-Strategien den Druck 		
auf die Renditen erhöhen wird und damit die 	
Preise weiter steigen.
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