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Liebe Leserinnen und Leser,

aus den Diskussionen der Immobilienwirtschaft 
sind ESG und die damit verbundenen Anforderun-
gen an betroffene Unternehmen nicht mehr weg-
zudenken. Die drastisch gestiegenen Energieprei-
se haben den Handlungsdruck im Bereich Energie 
einsparender Maßnahmen erheblich beschleu-
nigt. Unsere Umfrage richtete sich an Immobilien-
bestandshalter, Portfolio- und Asset Manager. 
Wir wollten wissen, wie diese Unternehmen im 
Hinblick auf ESG den eigenen Status Quo, künf-
tige Anpassungen sowie Chancen und Risiken 
beurteilen. Die sehr aufschlussreichen Ergebnisse 
stellen wir dem Markt gern zur Verfügung.

ESG stellt die Unternehmen vor komplexe  
Herausforderungen. Um sie zu bewältigen, ist 
ein Umdenken erforderlich. Statt am Facility 
Management und damit am Knowhow in der 
Betriebsphase zu sparen, muss in Fachkräfte in-
vestiert werden. Zum einen, weil sich so Energie-
einsparpotenziale ohne hohe investive Belastung 
rasch heben lassen. Zum anderen, weil mittel- 
fristig die Investition in komplexere technische  
Anlagen erforderlich ist. Viele der verbauten tech-
nischen Anlagen erfüllen ihre Funktionen nicht 
oder nur unzureichend. Allen voran ist hier die  
Gebäudeleittechnik zu nennen: Dieses „Herz-
stück“ der Immobilien ist für große Anteile der 

Energieeinsparungen oder – leider viel zu häufig –  
für die Vernichtung von Energie in Gebäuden ver-
antwortlich.

Technische Expertise gefragt

Unsere Expertise als technischer Dienstleister 
ermöglicht Apleona eine umfassende Unterstüt-
zung der Immobilieneigentümer. Zum Angebot 
gehören die Beratung und der engagierte und 
dauerhaft nachhaltige Gebäudebetrieb ebenso 
wie eine breite Palette an Energiesparproduk-
ten – vom Umbau vorhandener Pumpen über die 
Umrüstung der Beleuchtung bis hin zu KI-unter-
stützter Regelung.

Auch wenn aktuell der Fokus auf der Einsparung 
von Energie liegt, sollten die übrigen ESG-Aspek-
te nicht aus dem Blickfeld geraten. Unser ohne-
hin umfassendes Energie-Knowhow haben wir in 
den Bereichen ESG und Klimaschutz nochmals 
geschärft und erweitert. Wir sind ein „Green- 
Real-Estate-Lieferant“.

Die nachfolgende Studie bietet einen guten Ein-
blick, welche Fragen die Immobilieneigentümer 
bewegen. Bemerkenswert sind der signifikante 
Rücklauf und die offene Einräumung eigener  
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Ihr Norbert B. Löffler 
Head of Building Advisory  

Apleona Real Estate

„Lassen Sie uns den Grundgedanken des ESG 
dazu nutzen, unsere Welt besser zu gestalten“

Defizite, insbesondere bei den ESG-Aspekten 
„Environment“ und „Social“. Zudem fehlt es vielen 
an einer ausreichenden Datengrundlage. Auch 
hier kann die fachliche Expertise von Apleona 
dabei helfen, erforderliche Informationen zu lie-
fern oder zu beschaffen. 

Lassen Sie uns gemeinsam die vorhandenen Po-
tentiale Ihrer Immobilien heben, sodass wir nicht 
nur die Abhängigkeit von fossilen Energieträgern 
auf ein Minimum reduzieren können, sondern 
auch den Grundgedanken des ESG-Ansatzes 
dazu nutzen, unsere Welt für unsere Kinder und 
nachfolgende Generationen ein wenig besser zu 
gestalten.

In diesem Sinne wünschen wir Ihnen eine span-
nende und erkenntnisreiche Lektüre!

Ihre Julia Steinmetz 
Geschäftsführerin Apleona Real Estate
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ESG – Apleona löst Ihre Herausforderungen

ESG stellt Investoren und Bestandshalter vor 
komplexe Herausforderungen. Apleona stellt da-
für ein umfassendes Lösungspaket bereit, für die 
Bereiche Energie sowie Umwelt- und Klimaschutz 
ebenso wie für soziale und Governance-Aspekte. 

Ihre Ziele sind unsere Ziele

Wir stehen an Ihrer Seite – bei der nachhaltigen 
Verbesserung der Immobilienperformance, bei 
der Integration in Due-Diligence-Prozesse, bei 
der Entwicklung Ihrer ESG-Strategie, der Re-
duzierung von Emissionen und des Energiever-
brauchs sowie anderen Aufgaben. Dabei setzen 
wir Aufwand und Mittel ins optimale Verhältnis. 
Mit unserer Unterstützung können Sie erhebliche 
Energieeinsparungen ohne großen investiven 
Aufwand bereits in der Betriebsphase realisieren. 
Wir können das, weil wir ESG im eigenen Unter-
nehmen leben. 

Wir können das, weil wir alle erforderlichen  
Kompetenzen unter einem Dach vereinen. 

Damit erzielen wir für unsere Kunden, aber auch 
für Umwelt und Gesellschaft entscheidende Ver-
besserungen.

Mit unserer Expertise helfen wir CO2 einzusparen. 
Möglich sind solche Erfolge auch durch unseren 
ganzheitlichen Ansatz: in einer Vielzahl von Objek-
ten führen wir derzeit Energiemonitorings, Audits 
und Nutzercoachings durch.

Auch die Ihnen hier vorliegende Umfrage ist Aus-
druck unserer Verpflichtung für Umwelt, Gesell-
schaft und Immobilienwirtschaft. Denn je mehr 
wir zum Status Quo und über die Ziele und Erwar-
tungen von Immobilienunternehmen wissen, desto 
innovativer und zielgenauer werden wir sein.
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	≡ Die Mehrheit der teilgenomme-
nen Unternehmen sind mit 68 % 
insgesamt im Bereich Immobilien-
bestandshaltung sowie Portfolio- 
und Asset Management für Dritte 
tätig (siehe rechte Grafik).

	≡ Das Gros der befragten Unterneh-
men stellen große Unternehmen 
mit 500 oder mehr Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern dar.

	≡ Gut 70 % der befragten Personen 
sind in der Geschäftsleitung, im 
Management oder als Vorstand 
tätig.

	≡ Die Umfrage wurde im Juli und 
August 2022 von Rueckerconsult 
durchgeführt. Es haben insge-
samt 88 Unternehmen teilgenom-
men. 

Ein wesentliches  
Ergebnis der Umfrage:  
73 % der befragten Unternehmen 
wollen eine ESG-Konformität ihres 
gemanagten Immobilienbestandes 
innerhalb der nächsten drei bis fünf 
Jahre erreichen.

Kernergebnisse der Umfrage und Zusammensetzung der Teilnehmer 

Prozentuale Zusammensetzung der Teilnehmer

Quelle: Apleona Real Estate GmbH / Rueckerconsult GmbH
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	≡ Die meisten Unternehmen schät-
zen die ESG-Konformität ihres 
gemanagten Bestandes im mitt-
leren Bereich ein.

	≡ Die Durchschnittwerte der einzel-
nen Dimensionen:

	— Fazit: Environment: 5,6

	— Fazit: Social: 5,5

	— Fazit: Governance: 6,3

	≡ Zwischen den Dimensionen E, S 
und G sind keine große Unter-
schiede erkennbar. 

Fazit:  
In punkto ESG-Konformität be-
steht in erheblichem Ausmaß „Luft 
nach oben“, sowohl im eigenen 
Unternehmen als auch im Bestand!

Wie hoch schätzen Sie den Grad der ESG-Konformität  
der von Ihnen gemanagten Immobilien ein?  (1 = sehr niedrig, 10 = sehr hoch) 

ESG-Konformität der Immobilien

Quelle: Apleona Real Estate GmbH / Rueckerconsult GmbH
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	≡ Das größte Risiko bei Nichterfül-
lung von ESG-Kriterien sehen die 
Befragten darin, dass Immobilien 
als „Stranded Assets“ nicht mehr 
marktgängig sind (67 %), und 
dass Investoren ausbleiben (66 %).

	≡ Ferner befürchten die Befragten 
steigende Finanzierungskosten 
(61 %) sowie eine rückläufige 
Attraktivität der Objekte für die 
Mieter (56 %).

Fazit:  
Die durch die Nichterfüllung von 
ESG-Kriterien erzeugten Risiken 
werden in der Branche sehr deut-
lich erkannt.

Welche Risiken sehen Sie mittelfristig bei einer  
Nichterfüllung der ESG-Kriterien?

Risiken bei Nichterfüllung von ESG-Kriterien

Quelle: Apleona Real Estate GmbH / Rueckerconsult GmbH
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	≡ Überragende 77 % der befragten 
Unternehmen erwartet die größ-
ten Vorteile bei den Energie- 
kosten.

	≡ 68 % erwarten eine hohe Attrak-
tivität für Investoren und 52 % se-
hen Vorteile bei der Vermietung.

	≡ Klare Vorteile werden also beson-
ders beim Thema Energie gese-
hen, ebenso bei der Attraktivität 
für Investoren und der Attraktivi-
tät der Objekte für Mieter. 

Fazit:  
Die Einsparung von Energiekosten 
und eine erhöhte Attraktivität für 
Investoren werden als zentrale Vor-
teile gesehen.

In welchen Bereichen erwarten Sie auf Objektebene die größten Vorteile  
durch eine weitgehende Erfüllung der ESG-Kriterien?

Vorteile bei Erfüllung der ESG-Kriterien

Quelle: Apleona Real Estate GmbH / Rueckerconsult GmbH
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	≡ Über 70 % geben die mangelhafte 
Datenlage als eines der größten 
Hindernisse an, gefolgt von feh-
lenden verbindlichen Vorgaben 
(60 %).

	≡ Für immerhin 40 % stellen feh-
lende Investitionsmittel eines der 
größten Hemmnisse dar.

Fazit 1:  
Einige zentrale Probleme sind noch 
vorhanden und müssen von Property 
Managern gelöst werden.

Fazit 2:  
Daten sind der wichtigste Schlüssel 
zur Umsetzung von ESG-Kriterien.

Wo sehen Sie die größten Herausforderungen bei der Umsetzung  
der ESG-Kriterien im Immobilienbestand?

Hindernisse bei der Umsetzung von ESG

Quelle: Apleona Real Estate GmbH / Rueckerconsult GmbH
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	≡ 58 % der befragten Unternehmen 
schätzen den monetären Mehr-
aufwand auf mehr als 8 % des 
Instandhaltungsbudgets ein.

	≡ 27 % taxieren die benötigten 
Geldmittel auf 5 % bis 8 %.

Fazit:  
Der Aufwand wird generell als hoch 
eingeschätzt. Nur eine Minderheit 
der Entscheider erwartet einen 
überschaubaren Aufwand.

Wie hoch schätzen Sie den finanziellen Mehraufwand  
zur Erreichung der ESG-Kriterien ein?

Mehraufwand durch ESG

Quelle: Apleona Real Estate GmbH / Rueckerconsult GmbH
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	≡ 46 % der befragten Unternehmen 
schätzen den baulichen Anteil auf 
fast 50 % der Mehrkosten ein.

	≡ Mehr als 50 % der befragten 
Unternehmen schätzen den Anteil 
der Beratung und Datenerfassung 
auf 10 % bis 30 % der Mehrkosten 
ein.

	≡ Alle drei Bereiche sind wichtig. 

Fazit: 
Insbesondere der physische Auf-
wand zur Erreichung der ESG-Kri-
terien wird als hoch angesehen. 
Bauliche Maßnahmen machen den 
Großteil der Mehrkosten aus.

In welchen Bereichen sehen Sie die höchsten  
Anteile an entstehenden Mehrkosten? 

Mehraufwand nach Bereichen

Quelle: Apleona Real Estate GmbH / Rueckerconsult GmbH
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	≡ Die drei wichtigsten Aspekte, die 
sich die Befragten von Dienst-
leistern bei der Umsetzung von 
ESG-Strategien wünschen, sind 
zunächst der Aufbau einer grö-
ßeren Expertise in Sachen ESG 
(36 %), eine proaktivere Rolle bei 
der Umsetzung von ESG-Maß-
nahmen (28 %) sowie eine voll-
ständige Datenbasis und aktuelle 
Verbrauchsdaten (25 %).

	≡ Fernen besteht Bedarf bei einheit-
lichen Standards und einer Kon-
kretisierung der Vorgaben (14 %) 
sowie bei Konzeption und Strate-
gie zur Umsetzung von ESG-Maß-
nahmen.

Fazit:  
Die befragten Unternehmen ha-
ben klare Vorstellungen davon, 
was Property Manager tun sollen: 
Know-how, proaktives Property 
Management und alle notwendigen 
Daten.

Was wünschen Sie sich von Property Managern  
bei der Umsetzung der ESG-Strategien?

Rolle Property Manager bei ESG

Quelle: Apleona Real Estate GmbH / Rueckerconsult GmbH
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	¢ Das Thema ESG ist für die Immobilienbranche sehr relevant und steht bei den relevanten Entscheidungs-
trägern ganz oben auf der Agenda.

	¢ Aktuell wird die ESG-Konformität des gemanagten Immobilienbestandes von den Teilnehmern der Umfrage 
als „mittel“ eingeschätzt, was viel Luft nach oben lässt.

	¢ Die deutsche Immobilienwirtschaft benennt die großen Risiken bei einem Nichterreichen der ESG-Kriterien 
im Hinblick auf die Unternehmen wie auch im Hinblick auf die Immobilien sehr deutlich. Demgegenüber wer-
den die größten Vorteile nachhaltiger Immobilienbestände in geringeren Energiekosten und attraktiveren 
Immobilien gesehen – für Mieter und Investoren.

	¢ Der wichtigste Schlüssel sind dabei Daten. Die größten Herausforderungen liegen in verbindlichen Vorga-
ben und ausreichenden Investitionsmitteln.

	¢ Der Aufwand zum Erreichen der ESG-Konformität wird generell als hoch eingeschätzt. Insbesondere die 
Kosten baulicher Maßnahmen zum Erreichung der ESG-Kriterien werden als sehr hoch angesehen.

	¢ Vor diesem Hintergrund wünschen sich Immobilienbestandshalter und Asset Manager heute von Property 
Managern einen engagierten Aufbau von Expertise, eine proaktive Rolle bei der Umsetzung sowie einer 
deutlich bessere Datensituation.

Zusammenfassung der  
Ergebnisse der Umfrage
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Apleona Real Estate
Apleona Real Estate ist ein führender Full-Service-Management-Dienst-
leister für Immobilien aller Nutzungsarten. Apleona trägt dazu bei, Er-
trags- und Wertpotenziale von Immobilien zu sichern und zu steigern. Das 
umfassendes Serviceangebot reicht vom kaufmännischen und technischen 
Property Management über Center-, Fonds- und Asset Management, der 
An- und Vermietung, dem Mieteraus- und umbau sowie dem Flächenma-
nagement bis hin zu Corporate Solutions.

Dabei profitieren wir auch von der umfangreichen Expertise des Apleona-
Konzerns. Das gilt auch für unser umfassendes ESG-Leistungsportfolio. 
ESG und die damit verbundenen regulatorischen und technischen Heraus-
forderungen betreffen jeden Immobilienbestand und jedes Investment. 
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Energie

	≡ Energie-Audit

	≡ Value-Engineering 

	≡ Baubegleitende Beratung

	≡ Fördermittelberatung

	≡ Regenerative Energien

	≡ EMS+ = Energiemonitoring & 
Optimierung

	≡ Energieeinkauf /-beschaffung

	≡ Contracting-Beratung

	≡ FM- und AM-Coaching

Umwelt-/  
Klimaschutz

	≡ Ankaufs TDD/EDD

	≡ Abfallkonzepte

	≡ Abfalloptimierung 

	≡ Einkaufsstrategien

	≡ TI-Check Trinkwasser

 
Soziales

	≡ Sonderservicekonzepte

	≡ Event-Konzepte

	≡ Mietercoaching

	≡ Mieterkommunikation

	≡ Quartierslösungen

Unternehmens- 
führung 

	≡ Ankaufs TDD  

	≡ Betreiber- und Delegations- 
konzepte

	≡ FM-Ausschreibung

	≡ Aqua: FM-Prüfung und Steuerung

	≡ QM-Audit

	≡ FM-Coaching

	≡ Audits & Assessments

	≡ Energieausweise

Wir sind Experten in nachhaltiger Bewirtschaftung. Unsere  
ESG-Lösungen helfen unseren Kunden dabei Ihre Ziele zu erreichen 
und tragen erheblich zur Werterhaltung bei. 

Ein Auszug:
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Innovationen

	≡ Schnittstellen zum 
NHK-Systemen 

	≡ KI-Systeme zur Optimierung der 
Gebäudeleittechnik

	≡ Recogizer – künstliche  
Intelligenz

	≡ E-Mobility as a Service

 
ESG

	≡ ESG-Beratung

	≡ ECORE-Rating

	≡ GRESB-Begleitung

	≡ Datenaufbereitung

	≡ Strategieberatung

	≡ Zertifizierungsbegleitung

Unsere ökologische und soziale Verantwortung 
spiegelt sich in unserem aktiven Engagement inner-
halb der Gremien und Verbände wieder und wird 
durch konsistente Zertifizierungen und hochwertige 
Auszeichnungen honoriert.
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2,0 
Mrd. EUR  
Umsatz

12,4 
Mrd. EUR assets  

under management

30 
Länder

19 
Standorte 

in Deutschland

155 
Retail & Shopping 

Center

+50 
Jahre  

Erfahrung

Apleona Gruppe 
Key Facts weltweit

Apleona Real Estate 
Key Facts Deutschland

Apleona Real Estate – führender Full-Service-Ma-
nagementdienstleister für Immobilien aller Nut-
zungsarten. Apleona trägt dazu bei, Ertrags- und 
Wertpotenzial von Immobilien zu sichern und zu 
steigern.

20.000 
Mitarbeiter

372 
Mitarbeiter

619 
Verwaltete  

Objekte

5,5 
Mio. m² bewirt-

schaftete Flächen
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Ihre Kontakte für Ihre ESG-Fragen: 

Apleona Real Estate GmbH  
An der Gehespitz 50 
63263 Neu-Isenburg  
www.realestate.apleona.com

Julia Steinmetz 
Geschäftsführerin Apleona Real Estate 
julia.steinmetz@apleona.com

Norbert B. Löffler  
Head of Building Advisory Apleona Real Estate 
norbert.b.loeffler@apleona.com

Disclaimer
Die in dieser Umfrage verwendeten Informationen basieren auf einer Online-Befragung sowie eigenen Auswertungen der Apleona Real Estate GmbH.  
Bei der Datenrecherche, den eigenen Erhebungen und Berechnungen sowie der Auswahl der Datenquellen wurde mit größter Sorgfalt vorgegangen. 
Für die Richtigkeit, Vollständigkeit und Aktualität wird keine Gewähr übernommen. Die vorliegenden Daten dienen somit nur als Orientierungshilfe 
und stellen keine konkrete Handlungsempfehlung dar. Die weitere Verwendung, Vervielfältigung oder Veröffentlichung der im Marktbericht  
verwendeten Informationen bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung der Apleona Real Estate GmbH.

Gut für die Umwelt: Dieses Druckerzeugnis ist mit dem Umweltzeichen „Blauer Engel“ nach DE-UZ 195 zertifiziert. 
Gedruckt CO²-neutral auf „EnviroPolar FSC Recycled“ von der Druckerei Vogl. Layout: Agentur Alpensektor


