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Die Immobilienbranche steht nicht in dem 
Ruf, Transformationsvorreiter bei Digita-
lisierung und datengetriebener Transfor-
mation zu sein. Halb im Scherz bezeichnet 
sich die Branche manchmal selbst als di-
gitalen Dinosaurier. Doch so pauschal ist 
dieses Bild nicht mehr richtig: Immer 

mehr Unternehmen passen ihre Ge-
schäftsmodelle aufgrund intrinsischer 
Motivation oder regulatorischem Druck 
an. Trotzdem muss man noch immer kon- 
statieren: insgesamt zu wenig, zu langsam, 
zu zögerlich. Woran liegt’s?

Ohne Daten keine Transformation

Bei einigen Marktteilnehmern ist die 
Transformation noch nicht in die DNA 
übergegangen. Viel zu oft wird ESG (En-
vironment Social Governance – kurz ESG) 
noch als „Gedöns“ und unnötiger Kosten-
faktor abgetan. Dabei ist es schon längst 
ein strategisches Thema geworden, mit 
dem sich Unternehmen befassen müssen, 
ob sie wollen oder nicht. ESG ist kein 
Luxus und sorgt auch nicht für „Green Pre-
miums“, es ist schlicht das „New Normal“. 

Zu oft fehlt es Unternehmen noch an be-
lastbaren Daten, um konsequente Nach-
haltigkeitsstrategien zu verankern und mit 
Immobilienbeständen zu arbeiten. Neue 
Technologien können mit fortlaufenden 

Datenauswertungen Compliance-, Regu-
latorik- und Investitionsrisiken erkennen 
und bewerten. Gerade in einem Umfeld 
immer strengerer und komplexerer ESG-
Regulatorik kann die Verfügbarkeit und 
Analyse von Daten mithilfe von modernen 
Applikationen das Risikomanagement be-
deutend entlasten und verbessern. 

Großes Misstrauen

Das setzt aber eine konsequente Daten-
erfassung der Immobilienunternehmen 
voraus. Nur ein Bruchteil aller Gebäude ist 
in Deutschland mit intelligenten Erfas-
sungssystemen für den Energieverbrauch 
ausgestattet und es herrscht ein großes 
Misstrauen gegenüber dem unterneh-
mensüberschreitenden Datenaustausch. 
Synergien, die aus einer Kollaboration, 
dem gegenseitigen Lernen und einer brei-
teren Datenanalyse von Branchendaten 
entstehen, werden von einem Großteil der 
Branche ausgeblendet. Daten werden ge-
schützt wie Geschäftsgeheimnisse – ihre 
größte Wirkung entfalten sie aber meist 
nur im gegenseitigen Austausch.

Im Jahr 2023 gehen mit jeder Schnitt-
stelle im Wertschöpfungsprozess elektro-
nische Daten verloren und werden in nicht 
weiter verarbeitbaren pdfs an die nächste 
Wertschöpfungsstufe übergeben. Zudem 
werden Daten nur selektiv erhoben. Es 
werden nur notwendige Daten erhoben, 
obwohl unklar ist, welche Daten für künf-
tige Performance- oder ESG-Reportings 
benötigt werden. Ein breiter Ansatz zur 
Erhebung und Speicherung von Daten ist 
daher der richtige Ansatz. 

Ein Blick in die Vergangenheit zeigt, 
dass ein solch offener Ansatz sich auszahlt. 
Vor Jahren gespeicherte Massendaten 
können Wissenschaftler erst mit heutigen 
Methoden, etwa mit Quantencomputern 
auswerten. Das birgt unglaubliche Poten-
ziale für die Entwicklung von Nachhaltig-
keits- und Investmentstrategien.

In vielen Köpfen wird Energieeffizienz 
aber weiterhin mit Neubau verknüpft. Mit 

Blick auf die Verbräuche und betriebsbe-
dingten Emissionen ist das per se nicht 
falsch. Bezieht man jedoch die verbauten 
CO2-Emissionen mit ein, wird klar, dass 
der wesentlich größere Hebel für die CO2-
Bilanz im Bestand liegt. Energetische oder 
gar taxonomiekonforme Sanierungen – 
Stichwort „Manage to green“ – sind das 
nachhaltige Investmentprodukt der Zu-
kunft. Es ist weder sinnvoll noch wün-
schenswert, den kompletten Gebäudebe-
stand durch Neubau zu ersetzen. Ganz zu 
schweigen von der Tatsache, dass die Bau-
stoffindustrie – Zement, Stahl und Glas – 
zu den emissionsintensivsten Industrien 
überhaupt gehört.

Sowohl im Neubau als auch in Sanie-
rungen stecken ebenfalls große Hebel für 
den Kampf gegen den Klimawandel. Ge-
rade im Umbau werden die „grauen Emis-
sionen“ noch viel zu häufig übersehen 
oder unterschätzt. Jedes Bauteil, das nicht 
neu hergestellt werden muss, ist ein Ge-

winn für das Klima. Bestandsimmobilien 
sind keine Wegwerfprodukte. Das erfor-
dert manchmal etwas Kreativität und Fle-
xibilität, aber kann sich lohnen. Auch die 
Mieter sind zum Umdenken aufgefordert: 
Muss bei jedem Mieterwechsel wirklich 
zwingend immer die ganze Ausstattung 
entfernt und die Fläche neu ausgebaut 
werden?

Vielversprechende Konzepte

Die „Circular Economy“ ist ein gutes 
Beispiel dafür, dass es an vielversprechen-
den und erfolgreichen Konzepten eigent-
lich nicht mangelt. Beispielsweise bietet 

das Unternehmen Madaster ein digitales 
Kataster für verbaute Komponenten und 
Materialien an. Die Anwendung hat sich 
aber noch nicht als Standard etabliert. Er-
schwerend kommt hinzu, dass jeder Ak-
teur im Zweifel über eigene Lösungen 
verfügt und Mieter- oder Gebäudedaten 
bei einem Eigentümerwechsel in den sel-
tensten Fällen „vererbt“. Dabei sind diese 
Daten und eine konsequente Digitalisie-
rung Grundvoraussetzung für eine erfolg-
reiche Transformation zu einer klimaneu-
tralen (Immobilien-)Wirtschaft. 

Doch es fehlt oftmals noch an dem er-
forderlichen ganzheitlichen Mindset. Ein-
gescannte Mietverträge und die Nutzung 
von Microsoft Teams sind eben noch keine 
Digitalisierung. Sie sind lediglich die Di-
gitalisierung von analogen Prozessen.

Vom Silodenken verabschieden

Der Grund für die Beibehaltung von 
analogen Prozessen bei gleichzeitiger Nut-
zung digitaler Technologie ist der verbrei-
tete Ansatz der Problemperspektive. Die 
Akteure identifizieren ein Problem und 
lösen es mit einer digitalen Herangehens-
weise. So entstehen Insellösungen, ohne 
Schnittstellen zu anderen Lösungen – 
oder gar zu anderen Akteuren – und ohne 
Optimierung des Prozesses. Die volle Ent-
faltung ihres Potenzials verspricht die 
Digitalisierung aber vor allem dann, wenn 
möglichst viele Daten, Prozesse und Ak-
teure verzahnt werden und parallel agie-
ren können. 

Digitalisierung bedeutet auch nicht nur 
die Sammlung von Daten, sondern deren 
intelligente Verarbeitung. Ohne das Über-
denken der vorherrschenden Arbeitspro-
zesse entfaltet Digitalisierung nicht die 
gewünschte Wirkung. Sie klingt zwar fort-
schrittlich, kommt in der Praxis aber 
kaum auf Touren. Das alles kann und wird 
aber nur funktionieren, wenn wir uns von 
dem in unserer Branche noch immer ver-
breiteten Silodenken verabschieden. 

Zum einen ist und bleibt die Immobili-
enbranche sehr fragmentiert. Eine Viel-
zahl von Geschäftsmodellen und Unter-
nehmen trifft aufeinander. Das führt zu 
einer Vielzahl an Schnittstellen, die es 
erschweren branchenweite Applikations-
lösungen zu finden oder zu entwickeln. 
Die Ausrichtung der Digitalisierung muss 
daher viel mehr auf der Integration zwi-
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nen statt in der Suche nach der „eierlegen-
den Wollmilchsau“ liegen.

Unternehmen als auch die Politik sind 
jetzt in der Verantwortung. Teile der Im-
mobilienbranche und ihre Verbände wie 
der Zentrale Immobilienausschuss (ZIA) 
leisten bereits in zahlreichen Initiativen 
lobenswerte Arbeit. Was jedoch fehlt, ist 
der zur breiten Durchsetzung erforderli-
che Nutzenvorteil. Wir müssen endlich 
begreifen, dass Investitionen in die Zu-

kunft am Anfang kosten- und zeitintensiv 
sind, bevor sie sich auszahlen und den 
Arbeitsalltag erheblich vereinfachen. So-
lange es aber Führungskräfte gibt, die 
diesen Mehrwert hinter den Anstrengun-
gen nicht erkennen, wird sich die Branche 
nicht bewegen. 

Klarheit schaffen

Wir sind in der Pflicht, über diese Zu-
kunftsvorteile aufzuklären und durch ein-
deutige Zielvorgaben und Zielformulieren 
Klarheit zu schaffen, nicht nur über den 
nötigen Aufwand, sondern auch über den 
Mehrwert der Transformation. Einer der 
wichtigsten Bausteine dabei ist der ein-
zelne Mitarbeiter. Er muss für die Trans-
formation geschult und enabelt werden. 
Das Bewusstsein für Transformation muss 
im gesamten Unternehmen gelebt werden.

Allen Herausforderungen zum Trotz be-
steht viel Grund zu Zuversicht. Die Immo-
bilienbranche ist auf einem guten Weg, 
die digitale Transformation anzugehen, 
auch wenn mancher noch nach dem Weg-
weiser sucht. Umdenken ist gefragt, und 
das wird langsam immer stärker verinner-
licht. Nur muss jeder seinen Teil dazu bei-
tragen und bereit sein, gemeinsame Bran-
chenstandards dann auch zu akzeptieren 
und aktiv zu nutzen. Auch das ist eine 
Frage des Mindsets.

Wir brauchen Brücken zwischen den Insellösungen
Umdenken ist gefragt – Jeder muss seinen Teil dazu beitragen und bereit sein, gemeinsame Branchenstandards zu akzeptieren und aktiv zu nutzen

Das Thema Klimawandel und Nachhaltig-
keit steht bei vielen Unternehmen hinten 
an. Denn Fachkräftemangel, gestiegene 
Kosten sowie Energieversorgung und 
Energiesicherheit werden von ihnen als 
dringendste Herausforderung angesehen. 
Obwohl Nachhaltigkeit für deutsche Kon-
sumenten eine wichtige Rolle spielt, ist 

der Verbraucher nicht bereit ist, dafür tie-
fer in die Tasche zu greifen. Doch ohne 
sofortige drastische Minderungen der 
klimaschädlichen Treibhausgasemissio-
nen wird das Ziel, 1,5 Grad unter der 
durch Menschen verursachten Erderwär-
mung zu bleiben, scheitern.

Eine der größten Herausforderungen 
liegt unter anderem darin, innovative 
Strategien zur Senkung des CO2-Aussto-
ßes in allen Phasen der Logistikkette um-
zusetzen. Eigene Zielsetzungen und Ver-
besserungen werden durch Berichtspflich-
ten Kunden, Investoren und der Öffent-
lichkeit im Rahmen der Berichterstattun-
gen nun transparent gemacht. Auf einen 
Blick ist erkennbar, wie sich Unternehmen 
in den ESG-Kriterien (Environment Social 
Governance – kurz ESG) im Zeitablauf 
entwickeln. 

Sie müssen dokumentieren wie sie ihre 
Umwelt-, Sozial- und Unternehmensfüh-
rungspraktiken umsetzen. Mit Verab-
schiedung der CSRD (Corporate Sustain- 
ability Reporting Directive) der Europäi-
schen Union (EU), die Anfang des Jahres 
in Kraft getreten ist, müssen fast alle Un-
ternehmen einen Nachhaltigkeitsbericht 

als Teil ihres Geschäftsberichtes erstellen. 
Zudem ist das Lieferkettensorgfaltspflich- 
tengesetz (LkSG) seit Januar 2023 in 
Kraft. Das LkSG regelt die unternehmeri-
sche Verantwortung für einen stärkeren 
Schutz von Menschenrechten und Umwelt 
in globalen Lieferketten. Bei Verstößen 
drohen rechtliche und finanzielle Konse-
quenzen, mal ganz abgesehen von mög-
lichen Reputationsschäden.

Potenzial noch nicht ausgeschöpft

Mittelstand und börsennotierte Unter-
nehmen haben noch einen weiten Weg vor 
sich. Bei den 40 Dax-Unternehmen kommt 
zu Tage, dass acht davon ihren CO2-Aus-
stoß verschlechtert haben und in der 
Summe nur um 2%, also geringfügig, ver-
bessern konnten.

Auch der Mittelstand, dessen Anteil an 
den Treibhausgas-Emissionen laut EU-
Kommission rund zwei Drittel ausmacht, 
ist noch weit entfernt davon, die Emissio-
nen einschließlich der Scope-3-Emissio-
nen überhaupt datentechnisch offenlegen 
zu können. Einer zuletzt veröffentlichten 
Studie zufolge haben nur 11% der euro-
päischen Mittelständler überhaupt einen 
strukturierten Ansatz für ihre Dekarboni-
sierung.

Was ist wichtig?

Die Datenmessung und Datenverfüg-
barkeit ist für den Scope 3 (Treibhaus-
emissionen entlang der Wertschöpfungs-
kette eines Unternehmens) herausfor-
dernd. Die drei Scopes des Greenhouse-
Gas-Protokolls dienen dazu, die direkten 
und indirekten CO2-Emissionen in der 
Berichterstattung zu unterscheiden. Bei 
vielen Konsumgüterherstellern macht der 
Scope 3, das heißt die indirekte Freiset-
zung von Treibhausemissionen, den größ-
ten Anteil aus. Das sind etwa Emissionen, 
die vor und während der Herstellung 
eines Produktes entstehen wie zum Bei-
spiel der Einkauf von Waren und Dienst-
leistungen.

Unternehmen müssen also sicherstellen, 
dass auch die Lieferanten (und deren Zu-
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rungen zum Trotz 
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Emissionen“ noch viel 
zu häufig übersehen 
oder unterschätzt. 

Fortsetzung auf Seite 4 ...

Spätestens seit der im Sommer dieses Jah-
res von der BaFin veröffentlichten MaRisk 
(Mindestanforderung für das Risikoma-
nagement) 8.0 spielen sogenannte ESG-
Scorings eine zentrale Rolle bei der Steue-
rung von ESG-Risiken (Environment So-
cial Governance). Neben der internen Risi-
koklassifizierung der Kreditnehmer ist 

nunmehr auch eine eigene Beurteilung der 
mit dem Eingehen einer Kreditbeziehung 
verbundenen Nachhaltigkeitsrisiken auf 
der Ebene des Einzelkunden vorzunehmen.

Im Unterschied zu Bonitätsratings, für 
die Banken schon seit langem Datenhisto-
rien zu Risikofaktoren und Ausfallindika-
toren aufbauen und auf qualitativ hohem 
Niveau pflegen, liegen solche Daten-
schätze für ESG-Scorings bisher nur rudi-
mentär vor. Nicht zuletzt deshalb liegt 
eine der wesentlichen Herausforderungen 
bei der Entwicklung entsprechender Sco-
ring-Modelle daher im Trade-Off zwi-
schen der Integration von aussagekräfti-
gen und vor allem kundenindividuellen 
KPIs für die Dimensionen E, S und G in 
Scoring-Modellen und ihrer tatsächlichen 
Erhebbarkeit in der Praxis. Für ein praxis-
taugliches ESG-Scoring-Modell ist es 
daher zwingend erforderlich, die dem 
Analysten für das einzelne Scoring tat-

sächlich zur Verfügung stehenden Daten-
grundlage a priori – unter Antizipation 
eventueller prozessualer Anpassungen der 
Datenerhebung – einschätzen zu können.

Mit der Produktivnahme eines ESG-
Scorings im Sommer 2022 war CredaRate 
einer der ersten Anbieter entsprechender 
Scoring-Lösungen auf dem Markt und ver-
fügt somit über einen vergleichsweise 
langen Zeitraum an beobachtbaren ESG-
Scorings, anhand derer sich die tatsäch-
liche Verfügbarkeit von ESG-Informatio-
nen zu Kreditnehmern nun erstmals über-
prüfen lässt. Als Pool-Anbieter fußen die 
aus den abgeschlossenen Scorings gewon-
nen Erkenntnisse dabei nicht nur auf den 
Daten eines einzelnen Instituts, sondern 
decken ein breites Spektrum von Institu-
ten (mit jeweils individuellen prozessua-
len Herausforderungen hinsichtlich Da-
tenverfügbarkeit und -qualität) ab.

Anhand erster Studienergebnisse konnte 
dabei gezeigt werden, dass es um die Da-
tenlage zu ESG-KPIs (Key Performance 
Indicators) bereits heute nicht so schlecht 
bestellt ist, wie häufig vermutet wird. So 
sind seit der Inbetriebnahme des Creda- 
Rate ESG-Scorings – vorwiegend im Be-
reich der Immobilienfinanzierung – bereits 
mehr als 3.000 ESG-Scorings abgeschlos-
sen worden. Bei mehr als 70% dieser Sco-
rings konnten die Bankanalysten wie z. B. 
beim Treibhausgas auf direkt beim Kredit-
nehmer vorliegende Daten oder auf Schätz-
werte anhand des konkreten Energiever-
brauchs zurückgreifen. Lediglich bei rund 
30% der erfassten Objekte wurden über die 
ESG-Anwendung bereitgestellte Fallback-
Werte herangezogen. Ein ähnliches Bild 
zeigt sich auch bei den erfassten Energy 
Performance Certificates (EPC). 

Auch die subjektive Einschätzung der 
Analysten bzgl. der für das ESG-Scoring 
zur Verfügung stehenden Datengrundlage 
im Bereich „Real Estate“ fällt insgesamt 
sehr positiv aus. So wird bei gut 60% der 
durchgeführten ESG-Scorings sowohl die 

Verfügbarkeit der Daten als auch deren 
Qualität von den Analysten als „Sehr gut“ 
bzw. „Gut“ bewertet. Mit Blick auf entspre-
chende Auswertungen bei Firmenkunden 
fällt dieser Anteil erwartungsgemäß mit 
40% etwas geringer aus. Neben der Her-
ausforderung, auch für kleinere Unterneh-
men an entsprechende Daten zu kommen, 
bereiten hier besonders die Informationen 
zur Abdeckung der sozialen Dimension 
noch Probleme.

Für die Zukunft ist damit zu rechnen, 
dass sich die für ESG-Scorings zur Ver-
fügung stehende Datengrundlage nicht 
zuletzt aufgrund der fortwährenden No-

vellierung der Offenlegungsrichtlinien 
(CSRD) weiter verbessern wird. Dennoch 
wird auch in den kommenden Jahren eine 
der zentralen Aufgaben der Modellvali-
dierung in der Überwachung und regel-
mäßigen Neubewertung der Datenverfüg-
barkeit und -qualität liegen. Dabei wird 
sich der inhaltliche Fokus im Laufe der 
Zeit zunehmend verschieben, da insbe-
sondere die Erkenntnisse, die sich aus der 
Verknüpfung der Daten aus ESG-Scorings 
mit Bonitätsratings sowie Kreditausfällen 
ergeben, eine spannende Perspektive lie-
fern und für Banken wie Aufseher von 
hohem Interesse sein dürften.
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häufig vermutet wird.


