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LEISTUNGSBILD DGNB ESG-MANAGER
FUR DIE ZERTIFIZIERUNG GEBAUDE IM BETRIEB UND
ESG-VERIFIKATION WIRTSCHAFTLICHE AKTIVITAT ERWERB UND EIGENTUM

1. Einleitung und Begriffsdefinitionen

Die Zertifizierung eines Gebaudes im Betrieb erfordert unterschiedliche Leistungen durch unterschied-
liche Prozessbeteiligte, wobei sich sowohl die einzelnen Leistungen und Leistungsbilder als auch die
Prozessbeteiligten von Projekt zu Projekt unterscheiden konnen. Auch aufgrund der fortlaufenden
Weiterentwicklung des DGNB-Zertifizierungssystems konnen neue Leistungen bzw. Leistungsbilder
entstehen.

Aufgrund dieser Tatsache wurde das vorliegende Dokument entwickelt, mit dem Ziel

+ den DGNB ESG-Managern eine Hilfestellung bei der Strukturierung ihrer Angebote zu liefern
und

« dem Auftraggeber eine Ubersicht iber die méglichen Leistungen der DGNB ESG-Manager
und Dritter, die im Rahmen der Nachhaltigkeitszertifizierung beauftragt werden, zu verschaf-
fen.

Das Kernelement dieses Dokumentes ist Tabelle 1, die einen Uberblick Uber die zusatzlichen Leistun-
gen, die grundsatzlich im Rahmen des Zertifizierungsprozesses durch einen ausgebildeten ESG-Ma-
nager zu erbringen sind, enthalt. AuRerdem wird eine Ubersicht méglicher Leistungen sowie mogliche
Zusatzleistungen auf Kriterienebene (siehe Tabelle 2) bereitgestellt.

Ablauf der Zertifizierung:
-
(O =7
dA\ex<a -
ot \g
/ —> T
A_uftraggeber engagiert DGNB ESG-Manager DGNB priift das
einen von der DGNB reicht alle Unterlagen Projekt und verleiht ein
ausgebildeten ESG- zur Priifung bei der Zertifikat und eine
Manager, welcher das DGNB ein Plakette
Projekt bei der DGNB
anmeldet

Weitere Informationen zum Zertifizierungsprozess finden Sie hier.

Seite 1/16
Einleitung und Begriffsdefinitionen
Stand: 10.06.2025


https://www.dgnb.de/de/zertifizierung/weg-zum-dgnb-zertifikat

& System

DGNB ESG-Manager

Der Titel DGNB ESG-Manager zeichnet Expertinnen und Experten fir nachhaltigen Gebaudebetrieb
und Bewertung der Taxonomieanforderungen aus. DGNB ESG-Manager spezialisieren sich auf das
Audit von Projekten nach dem DGNB System fiir Gebaude im Betrieb und begleiten Bestandshalter
und Eigentimer Uber den gesamten Zertifizierungsprozess. Des Weiteren sind Sie dazu befahigt die
ESG-Verifikation fiir die wirtschaftlichen Tatigkeiten Neubau, Sanierung sowie Erwerb und Eigentum
durchfihren.

Der DGNB ESG-Manager ist der Systemanwender, der Uber das Wissen zum DGNB System Ge-
baude im Betrieb verfligt. Er begleitet und dokumentiert ein Projekt nach MalRgabe den Vorgaben des
DGNB Systems und reicht es zur Zertifizierung ein. Projektbegleitend tritt er beratend auf, wenn es um
die im Zertifizierungsprozess notwendigen nachsten Schritte geht. Er unterstitzt den Auftraggeber und
begleitet den Prozess von der Anmeldung Uber die Zertifizierung bis zum Abschluss.

Organisatorisch sind DGNB ESG-Manager entweder unabhangige Dritte und arbeiten im Auftrag des
Antragstellers, oder fungieren als Angestellte und damit als personlicher Berater.

DGNB System Gebéaude im Betrieb

Das DGNB System ,Gebaude im Betrieb® ist als ein Transformations- und Managementinstrument
konzipiert, dass Gebaudebetreiber, Bestandhalter und Nutzende bei der Entwicklung einer nachhalti-
gen, zukunftsfahigen und auf Klimaschutz ausgelegten Immobilienstrategie unterstiitzt. Durch die sys-
tematische Betrachtung aller relevanten Informationen lber das Gebaude und seine tatsachlichen Ei-
genschaften, die Nutzungssituation und die realen Verbrauchskennwerte hilft das System, Transpa-
renz zu schaffen und Optimierungspotenziale zu identifizieren. So werden Risiken minimiert und In-
vestitionssicherheit gesteigert.

Fir die Zertifizierung nach dem System ,Gebaude im Betrieb® besteht auch die Méglichkeit mehrere
Gebaude und Liegenschaften im Rahmen der Mehrfachzertifizierung fur Portfolios zu zertifizieren. Das
Ziel dabei ist, den Zertifizierungsprozess zu vereinfachen, zu beschleunigen und somit kostengtinsti-
ger zu gestalten. Im ersten Schritt wird ein Basiszertifikat erstellt, in dem alle Aspekte, die tibergeord-
net bewertet werden kdnnen, bewertet und mit Nachweisen belegt werden. Im zweiten Schritt wird fir
jede weitere Liegenschaft bzw. fur jedes Gebaude, das auf Grundlage des basiszertifizierten Portfolios
betrieben wird, ein vollwertiges, individuelles DGNB Zertifikat erstellt.

Nahere Informationen zur DGNB Zertifizierung und Mehrfachzertifizierung fur Portfolios gemaf dem
Gebaude im Betrieb System sind auf der Website und in den FAQs auf der DGNB Website erlautert.

ESG-Verifikation zur EU-Taxonomie

Die Notwendigkeit, ein Projekt auf Taxonomie-Konformitat zu tberprufen, ergibt sich aus den gesetzli-
chen Anforderungen der EU-Taxonomie gemaf den Verordnungen (EU) 2021/2139, (EU) 2023/2486
und der Verodffentlichung C/2023/267. Zudem missen sich Unternehmen, welche unter die
CSRD-Reportingpflicht gemaf Richtlinie (EU) 2022/2464 fallen, auch an die EU-Taxonomie halten.
Eine ESG-Verifikation zur EU-Taxonomie kann als Erganzung zur DGNB Zertifizierung oder auch un-
abhangig davon durchgeflhrt werden.

Fir die Einstufung der Wirtschaftstatigkeiten Neubau, Sanierung sowie Erwerb und Eigentum als
Taxonomie-konform kann der wesentliche Beitrag entweder zu Klimaschutz, Anpassung an den Klima-
wandel oder Ubergang zur Kreislaufwirtschaft geleistet werden. Um die Wirtschaftstatigkeit als
Taxonomie-konform zu klassifizieren, missen auf Projektebene alle relevanten Anforderungen fir den
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ausgewahlten wesentlicher Beitrag und die ,Do no significant harm® (DNSH)-Anforderungen erfillt
werden. Zudem muss das Unternehmen die Einhaltung der Mindestanforderungen erfillen.

Weitere Informationen zur ESG-Verifikation zur EU-Taxonomie finden Sie unter ESG-Verifikation zur
EU-Taxonomie | DGNB.

Anmeldung

Die Anmeldung eines Projektes kann tiber den ESG-Manager oder alternativ Gber den Auftraggeber
Uber die DGNB Software erfolgen. Weiterfihrende Informationen und eine Anleitung zur Projektanmel-
dung finden Sie auf der DGNB Website.

Die Anmeldung von Projekten zur ESG-Verifikation zur EU-Taxonomie ohne DGNB Zertifizierung ge-
maf dem Gebaude im Betrieb System erfolgt per Anmeldeformular an system@dgnb.de wie auf der
DGNB Website ESG-Verifikation zur EU-Taxonomie beschrieben.

Prozess ESG-Verifikation zur EU-Taxonomie
B

[7]

Der Antrag- Dem Antrag- Die Nachweis- Die DGNB pruft
steller meldet steller wird ein unterlagen und abschliel’end
das Projekt bei Fragebogen zur der ausgefullte und erstellt
der DGNB zur Anwendung Fragebogen einen Bericht.

ESG-Verifikation zugeschickt. werden zur
an. Prufung bei

der DGNB

eingereicht.

Die Einreichung der Projektunterlagen erfolgt ausschlief3lich tber den DGNB ESG-Manager, da nur er
die Unterlagen qualifiziert zusammenstellen, einreichen und etwaige Ruckfragen kompetent beantwor-
ten kann.

Pre-Assessment

Ein ,Pre- Assessment “ dient der Einschatzung der grundsatzlichen Zertifizierbarkeit sowie einer ers-
ten Einschatzung des erreichbaren Auszeichnungsgrades (Platin, Gold, Silber oder Bronze) eines Ge-
baudes. Das Pre-Assessment umfasst darliber hinaus Variantenuntersuchungen, welche u.a. in Ab-
stimmungsterminen zwischen ausgewahlten Projektbeteiligten und dem Auftraggeber zur Zieldefinition
und des gewlinschten Auszeichnungsziels fihrt. Weitere Schritte siehe Tab. 1, Pos. 1. Das Pre-Asses-
sment wird durch den ESG-Manager und ggf. durch Unterstlitzung des Projektteams durchgeflihrt.

Zertifikat

Die Verleihung des erreichten Zertifikats fur ein Gebaude im Betrieb erfolgt durch die DGNB GmbH.
Diese verantwortet das zugrundeliegende System und flihrt eine sachgemale, unabhangige Prifung
der eingereichten Unterlagen eines zu zertifizierenden Gebaudes durch, sodass eine transparente
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Qualitatskontrolle gewahrleistet wird. Als Nachweis fur diese Qualitat kann ein Projekt das DGNB Zer-
tifikat in Platin, Gold, Silber oder Bronze in Form einer Urkunde sowie einer Plakette erhalten.

Bei der ESG-Verifikation zur EU-Taxonomie wird eine Urkunde mit der Ausweisung des Taxonomiepri-
fergebnisses durch die DGNB GmbH ausgestellt. Auf der zweiten Seite sind die Ergebnisse im Detail
dargestellt.
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2. Alilgemeine Aufgaben der DGNB ESG-Manager

DGNB ESG-Manager unterstltzen den Auftraggeber und begleiten den Prozess von der Anmeldung
Uber die Zertifizierung bis zum Abschluss. Sie prifen und dokumentieren Projekte nach MalRgabe des
DGNB Systems zur Zertifizierung des Gebaudebetriebs. Zusatzlich diirfen Sie die Unterlagen zur
ESG-Verifikation zur EU-Taxonomie bei der DGNB zur Priifung einreichen. Zu ihren konkreten Leis-
tungen gehoren insbesondere die korrekte Durchfiihrung des Auditierungsprozesses sowie die Bera-
tung der Projektbeteiligten hinsichtlich

e der angestrebten Auszeichnungsstufe,

e notwendiger Schritte im Zertifizierungsprozess oder

e wertvoller Optimierungspotentiale, die die Performance und Qualitdt des Betriebs verbessern
koénnen.

e Beratung und Einordnung der wirtschaftlichen Tatigkeit: Neubau, Sanierung oder Erwerb und
Eigentum fiir die ESG-Verifikation zur EU-Taxonomie sowie Auswahl des wesentlichen Bei-
trags

Als ,Bestandsaufnahme*” und zur Einschatzung der erreichbaren Bewertung des DGNB Zertifikats
(Platin, Gold, Silber oder Bronze) und zur ESG-Verifikation zur EU-Taxonomie flilhren DGNB ESG-Ma-
nager u.a. eigenstandige Pre-Assessment durch.

Neben Hinweis- und Beratungspflichten, insbesondere gegeniiber Eigentiimer, Asset Manager und
Betreiber, gehort es zu den Aufgaben des DGNB ESG-Managers, eine Bewertung des laufenden Be-
triebs vorzunehmen. Bewertet wird, ob der bestehende Betrieb fiir eine Zertifizierung ausreichend
bzw. geeignet ist und welche Auszeichnungsstufe damit ggf. erreicht werden kann. Aul3erdem haben
DGNB ESG-Manager zu uberprifen, ob das bestehende Management im Gebaudebetrieb im Hinblick
auf die Nachhaltigkeitsaspekte ausreichend oder mangelhaft ist, so dass das angestrebte Zertifikat
dadurch nicht zu erreichen ist.

Es wird empfohlen, den ESG-Manager nicht nur wahrend, sondern auch nach der Zertifizierung als
langfristigen Berater beizubehalten. Dadurch kann eine kontinuierliche Optimierung ermdglicht wer-
den, die auch fir die Rezertifizierung relevant ist.

Die Vertragsbeziehungen zwischen den Beteiligten des Zertifizierungsprozesses sowie die mdglichen
rechtlichen Beziehungen, die ESG-Manager im Rahmen eines Audits eingehen, sind in Anlage 1 na-
her erlautert.
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Mogliche Leistungen im Rahmen einer Zertifizierung sowie
ESG-Verifikation

Wichtige Hinweise:

Die nachfolgende Aufstellung hat keinerlei Anspruch auf Vollstandigkeit. Die DGNB Gbernimmt
keine Haftung fir die auf Basis dieser Unterlage erstellten Angebote von DGNB ESG-Managern oder
etwaige Ausschreibungen.

Die Inhalte der Leistungsbeschreibungen sind stets projektspezifisch anzupassen. Auch die Festle-
gung eines anderen DGNB Nutzungsprofils, einer anderen Version oder einer individuellen Vertrags-
gestaltung kénnen beispielsweise zu Abweichungen von Leistungsbeschreibungen fihren.

Fir ein zu zertifizierendes Projekt auerhalb Deutschlands sind zusatzliche Abstimmungen mit An-
sprechpartnern bei der DGNB Zertifizierungsstelle hinsichtlich Einsatzes, Kompatibilitat etc. des
DGNB Zertifizierungssystems im Zusammenhang mit der Anwendbarkeit im Zielland erforderlich.

Die nachfolgende Tabelle 1 beinhaltet Leistungen, die ausschlieBlich von ausgebildeten DGNB ESG-
Managern durchgefiihrt werden kénnen.

Die nachfolgende Tabelle 1 differenziert zwischen:

a) Leistungen, die im Rahmen einer erfolgreichen DGNB-Zertifizierung sowie ESG-Verifikation erfah-
rungsgemalfd zwingend erforderlich sind (samtliche Positionen ohne den Zusatz ,Eventualposition)
b) Leistungen, die im Rahmen einer DGNB Zertifizierung sowie ESG-Verifikation projektspezifisch er-
bracht werden kénnen, jedoch nicht immer erforderlich sind (= Eventualpositionen)

Vertragsbestandteile, wie beispielsweise Honorare oder Abrechnungsart/ und -héhe obliegen den Ver-
tragsparteien und werden individuell zwischen diesen vereinbart. Diese Regelungen sind nicht Gegen-
stand dieses Dokumentes.
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Tabelle 1: Mégliche Leistungen des ESG-Managers im Rahmen einer Zertifizierung nach Sys-
tem ,,Gebdude im Betrieb” sowie ESG-Verifikation zur EU-Taxonomie

Nr.  |Position/ Inhalt
Leistung
1 Pre-Assessment Ein Pre-Assessment dient der Einschatzung der grundsétzlichen Zertifi-
(Eventualposition) ~ |2ierbarkeit sowie des erreichbaren Auszeichnungsgrades (Platin, Gold,
Silber oder Bronze) eines Gebaudes.
1.1 Abstimmungstermin | ¢ in einem Abstimmungstermin mit Projektbeteiligten werden u.a. er-
lautert und abgestimmt:
a) die Grundlagen des DGNB Zertifizierungssystems,
b) einzelne Kriterien sowie
c¢) der voraussichtliche, projektspezifische Zertifizierungsprozess
1.2 Darstellung Prozess | « Zertifizierungsprozess darstellen (allgemein)
1.3 Bereitstellung von » die am Zertifizierungsprozess Beteiligten werden uber die Vorgaben
Grundlagen fur sdmtliche relevante Unterlagen bzgl. der Zertifizierung (z.B. Anfor-
derungs- und Bewertungskriterien) aufgeklart
14 Bestimmung * Bestimmung des DGNB-Nutzungsprofils aufgrund der geplanten Pro-
Nutzungsprofil jektart. Ist keine eindeutige Zuordnung des Projekts mdglich, ist eine
Abstimmung mit der DGNB erforderlich.
1.5 Projektanalyse/ » Prifung der grundsatzlichen Zertifizierbarkeit des Projektes, u.a. die
Bestimmung Zertifi- Verfugbarkeit relevanter Daten
zierungsgrad » Bewertung und stichpunktartige Erlduterungen der voraussichtlichen
Erfillung einzelner Kriterien anhand vorhandener Projektinformatio-
nen
» Darstellung in Form einer tabellarischen Gewichtungsmatrix oder
durch die Systemsoftware
* Ermittlung des erreichbaren Zertifizierungsgrad (Bronze, Silber, Gold,
Platin)
1.6 Koordination Daten- | « Abstimmung wo Unterlagen fur das Projekt abgelegt und bearbeitet
erfassung werden kénnen. Ggf. Nutzung der Systemsoftware
1.7 Maflinahmen- & « Ermittlung des Status Quo und ggf. Durchfihrung von Potentialanaly-
Potentialanalyse sen
(Eventualposition) » Aufzeigen von erforderlichen MalRnahmen und Optimierungspotentia-
len zur Erreichung des gewinschten bzw. eines héheren Zertifizie-
rungsgrads
1.8 Ergebnisbespre- » Ergebnisbesprechung mit dem Auftraggeber und ggf. weiteren Betei-
chung ligten
1.9 Vorlaufiger Ergebnis-| « Verfassen eines ausfuhrlichen Ergebnisberichts, der u.a. eine Beur-
bericht teilung der verschiedenen Kriterien auf Grundlage des aktuellen Ist-
(Eventualposition) Zustandes sowie ggf. konkreter Optimierungsempfehlungen ausge-
wahlter Kriterien des Projektes umfasst
2 Leistungen zur Eine umfassende Begleitung bildet den Grundstein flir eine erfolgreiche
Erstzertifizierung |DGNB Zertifizierung Gebdude im Betrieb.
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Nr. |Position/ Inhalt
Leistung
2.1 Prufung bestehender| « Prifung ob bereits eine von der DGNB anerkannte Dienstleistung im
anerkannter Dienst- Projekt beauftragt wurde und bereits mind. ein Jahr im Betrieb vor-
leistung im Projekt handen ist
Ggf. Nutzung einer Vorlage in der Systemsoftware
2.2 Vorlaufige Zielverein-| « Ermittlung des IST-Zustands des Gebaudes
barung / Festlegung MaRnahmen- und Potentialanalyse falls Pos 1.6 noch nicht durchge-
von Zustandigkeiten fuhrt wurde
und Zustandsermitt- Besprechung und ggf. Beratung bezlglich sinnvoller Zielwerte und
lung dazugehdrige MaRnahmen auf Basis des IST-Zustands sowie der
MaRnahmen- und Potentialanalyse
Festlegung der Zielwerte
Vereinbarung der zur Zielerreichung erforderlichen Malihahmen un-
ter Berlicksichtigung aller Einzelanforderungen innerhalb der Krite-
rien
Festlegung der fir die MalRnahmenumsetzung federfiihrend verant-
wortlichen Beteiligten
Kommunikation (durch Auftraggeber und/oder ESG-Manager) der an-
gestrebten Ziele, Malnahmen und Zustandigkeiten
2.3 Koordination Nach- Abstimmung und Festlegung der fir die Dokumentation erforderli-
weisfliihrung/ chen Mitwirkung aller Projektbeteiligten
Dokumentation Koordination der Nachweisfiihrung der Projektbeteiligten fur die zur
Einreichung bei der DGNB erforderlichen Dokumentation. Dies bein-
haltet u.a. die Unterstitzung bei Rickfragen bzgl. der Nachweisfiih-
rung sowie die Annahme, Plausibilitatsprufung und Zusammenstel-
lung der Einzelnachweise der Projektbeteiligten. Erlauterung der in-
haltlichen und formalen Anforderungen, und Prifung der Qualitat der
bereitgestellten Unterlagen. Die Dokumentation enthalt am Ende alle
fur die Zertifizierung relevanten Unterlagen (z.B. Zieldefinition, Analy-
sen, Verbrauchsdaten, Plane, Nachweise, Berechnungen, Stellung-
nahmen etc.).
25 Beratungsleistung Beratung des Auftraggebers bzgl. der Aufnahme zusatzlich erforderli-
(Eventualposition) cher Leistungen z.B. Energie-Audits (Abgleich Mallnahmen/Beauftra-
gung durch den Auftraggeber)
2.6 Fortschreibung der Anpassung bzw. Fortschreibung
Unterlagen und Ziel- | a) Anlegen des Projekts zur Bearbeitung in der Systemsoftware und
werte Hochladen der Unterlagen
b) der Zielvereinbarungen gemaf PDCA-Zyklus
¢) MalRnahmen
2.7 Teilnahme an Teilnahme an einer bestimmten Anzahl (X) ausgewahlter Besprechun-
Besprechungen und gen zum Thema Zertifizierung
Vor-Ort-Termin Mind. eine Begehung des Projektstandorts
2.8 Zusatzlicher Teilnahme an zusatzlichen Besprechungen (Vor-Ort-Termin) mit aus-
Vor-Ort-Termin gewabhlten Projektbeteiligten (nach Bedarf) im Rahmen der Zertifizie-
(Eventualposition) rung
29 Projektanmeldung Anmeldung des Projektes bei der DGNB (= zusténdige Zertifizierungs-
stelle) sowie Ubernahme der erforderlichen Kommunikation/ Abstim-
mung mit der DGNB
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Nr.  |Position/ Inhalt
Leistung

3 Konformitats-
prufung

3.1 Auditierung Zertifikat | + Einreichung der Dokumentation und Kriterienbewertung bei der
— Einreichung zur 1. DGNB unter Einhaltung der von der DGNB vorgegebenen Einrei-
Prufung chungsvorgaben zur Erreichung des angestrebten Zertifikates

» ggf. Kommunikation mit der DGNB bei Unklarheiten

3.2 Auditierung Zertifikat | + Bearbeitung der DGNB-Priifkommentare der 1. Prifung
— Einreichung zur 2. | » Beschaffung und Einreichung erforderlicher weiterer Unterlagen/
Prifung Nachweise (z.B. aufgrund fehlerhafter/ unzureichender Dokumenta-

tion oder unplausiblen Bewertungsvorschlagen einzelner Indikatoren)
» Uberarbeitung der Bewertungsvorschlage

4 Re-Zertifizierung |Hinweis DGNB: Die aufgefiihrten Leistungen kénnen grundsétzlich

nach abgeschlossener Zertifizierung erfolgen.
4.1 Koordination Nach- | * Annahme, Plausibilitatsprifung und Zusammenstellung der Einzel-
weisfiihrung/ nachweise gemafl dem Leitfaden zur Rezertifizierung Soll-/Ist-Ab-
Dokumentation gleich der Kriterien des PDCA-Zyklus
4.2 Projekteinreichung » Einreichung der Unterlagen und Nachweise bei der DGNB
5 ESG-Verifikation Hinweis DGNB: Vorgehen fiir die wirtschaftliche Tétigkeit: Erwerb und
zur EU-Taxonomie |Eigentum
5.1 Prifung DGNB Zerti-| « Prifen, ob fiir das Projekt einen DGNB Zertifizierung angestrebt wird
fikat oder bereits vorhanden ist
52 Auswahl des we- » Auswahl des wesentlichen Beitrags
sentlichen Beitrag
5.3 Koordination Nach- |« Abstimmung und Festlegung der fir die Dokumentation erforderli-
weisfuhrung/ chen Mitwirkung aller Projektbeteiligten
Dokumentation » Koordination der Nachweisflihrung der Projektbeteiligten fir die zur
Einreichung bei der DGNB erforderlichen Dokumentation. Dies bein-
haltet u.a. die Unterstutzung bei Riickfragen bzgl. der Nachweisfiih-
rung sowie die Annahme, Plausibilitatsprifung und Zusammenstel-
lung der Einzelnachweise der Projektbeteiligten. Erlduterung der in-
haltlichen und formalen Anforderungen, und Prifung der Qualitat der
bereitgestellten Unterlagen. Die Dokumentation enthalt am Ende alle
fur die Verifikation relevanten Unterlagen
54 Projektanmeldung + Anmeldung des Projektes bei der DGNB (= zustandige Zertifizie-
rungsstelle) sowie Ubernahme der erforderlichen Kommunikation/
Abstimmung mit der DGNB

55 Projekteinreichung | * Einreichung der Unterlagen und Nachweise bei der DGNB

Seite 9/ 16

Maogliche Leistungen im Rahmen einer Zertifizierung sowie
ESG-Verifikation
Stand: 10.06.2025




& System

Anlage 1: Vertragsbeziehungen zwischen DGNB, ESG-Manager und
Antragsteller

Dienstleistungs-/
Ingenieurvertrag

Energieberater /

Zertifizierungsvertrag

Fachexperte

Antragsteller

|

:

|

| Zusammenarbeit Unabhangige

' ggf. Vertrag Konformitatspriifung
! durch DGNB GmbH
|
1
|
|
I
|
1

ESG-Manager / Lizenzvereinbarung

DGNB GmbH

Zertifizierungsberater

Erfillungsgehilfe des Antragstellers

Welche rechtlichen Beziehungen kann der DGNB ESG-Manager im Rahmen des
Audits eingehen und welche Rechtsverhiltnisse werden dabei zugrunde ge-
legt?

a. DGNB ESG-Manager berat Antragsteller im Hinblick auf eine mdgliche Zertifizierung

b. DGNB ESG-Manager Gibernimmt fir den Antragsteller die Auditierung/das Zertifizierungsprojekt
c. DGNB ESG-Manager beauftragt Fachplaner (mittelbar oder unmittelbar)

d. DGNB ESG-Manager ist Angestellter des Auftraggebers

Jeder dieser Beziehungen liegen unterschiedliche Vertrags- und Rechtsverhaltnisse zugrunde.

a. Solange der DGNB ESG-Manager den Antragsteller lediglich berat, aber noch keinen Auftrag flr
eine konkrete Zertifizierung hat, fungiert er als sein Berater. Rechtlich betrachtet liegt diesem Rechts-
verhaltnis ein Beratungsvertrag im Sinne entgeltlicher Geschaftsbesorgung zugrunde. Geschuldet wird
hier in der Regel eine reine Beratungsleistung, kein Erfolg.

b. Bei dieser Variante wird der DGNB ESG-Manager vom Antragsteller eingeschaltet, um ihm die Er-
teilung des angestrebten Zertifikats zu verschaffen. Hierzu hat der DGNB ESG-Manager zunachst
,hur” die geforderten Unterlagen fiir das Zertifikatsaudit zusammenzustellen und einzureichen.

Der DGNB ESG-Manager schuldet somit seinem Auftraggeber die komplette Durchfiihrung des Au-
ditierungsprozesses, um eine Zertifizierung, moglichst mit der geplanten Auszeichnungsstufe, zu er-
moglichen. Dabei wird er vorab ggf. im Wege eines Pre-Assessments die Erreichbarkeit der ge-
wilnschten Auszeichnungsstufe prifen. Auch wenn eine bestimmte Auszeichnungsstufe zumeist nicht
explizit garantiert wird, so darf der Antragsteller aufgrund eines erfolgten Pre-Assessments durch den
DGNB ESG-Manager wenigstens von der Ubernahme der ,Gefahr fiir das Gelingen* ausgehen
(ebenso wie der Architekt i.d.R. eine ,dauerhaft genehmigungsfahige Planung® schuldet). Vor diesem
Hintergrund wird man dabei wohl den Charakter eines Werkvertrages bejahen.
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c. Soweit der DGNB ESG-Manager Tatigkeiten von weiteren Dienstleistern im Rahmen des Audits
berlicksichtigen muss (z.B. Energieaudits), kann er diese Tatigkeiten selbst ibernehmen, soweit er
hierfir die Fachkompetenz hat oder mit vom Antragsteller oder ihm selbst beauftragten Fachplanern
zusammenarbeitet.

d. Im Falle einer Anstellung bei einem potentiellen Antragsteller kann der DGNB ESG-Manager die
Einreichung fur seinen Arbeitgeber selbst Ubernehmen, wird aber mit seiner Expertise in der Regel
eher als interner, fachlich zustandiger Ansprechpartner und Mittler zwischen dem Arbeitgeber und ei-
nem externen Auditor fungieren.
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Anlage 2: Nutzungsprofil: Gebaude im Betrieb 2020

Wichtige Hinweise:

1)

Die nachfolgende Tabelle hat keinerlei Anspruch auf Volistiandigkeit. Die DGNB tbernimmt
keine Haftung fiir die auf Basis dieser Unterlage erstellten Angebote von DGNB ESG-Mana-
geren oder etwaige Ausschreibungen. Die in der Version enthaltenen Boni (z.B. CE, Agenda
2030) sind nicht in dieser Auflistung enthalten.

Die Tabelle 2 stellt eine Erganzung zu den oben aufgefihrten Informationen dar. Sie dient als
Ubersicht Giber mégliche, zu erbringende Leistungen flir das Nutzungsprofil Gebaude im Be-
trieb (Version 2020) auf Kriterienebene.

Die Inhalte der Leistungsbeschreibungen sind stets projektspezifisch anzupassen. Die
Festlegung eines anderen DGNB Nutzungsprofils, einer anderen Version oder eine individu-
elle Vertragsgestaltung kdnnen beispielsweise zu Abweichungen von Leistungsbeschreibun-
gen fihren oder andere Leistungen erforderlich machen.

Der ESG-Manager ist auerdem als Koordinator des Zertifizierungsprozesses und somit u.a.
fir die Prifung, Bewertung und Zusammenstellung der in Tabelle 2 aufgefiihrten Dokumente/
Plane/ Nachweise zustandig. Sowie in strategischer Ebene zur Beratung und Optimierung der
Nachhaltigkeit. Gegebenenfalls muss eine Zusatzbeauftragung nach Erfordernis erfolgen. Die
Zusatzbeauftragung kann z.B. die Leistungen eines Energieberaters oder Ingenieurbliros um-
fassen.

Fur die Zustandserfassung stellen die in der dritten Spalte stehenden Verantwortlichen die Un-
terlagen und Nachweise zur Verfigung.

Abkurzungen: AM = Asset Manager, PM = Property Manager, FM= Facility Manager
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Tabelle 2: Mégliche Leistungen im Rahmen einer DGNB-Zertifizierung nach System Gebaude
im Betrieb auf Kriterienebene

Hinweis: Die folgende Tabelle enthalt nicht die Taxonomie-Anforderungen fur die wirtschaftliche Aktivitat Erwerb und Eigentum.
Das "Excel-Tool: ESG-Verifikation zur EU-Taxonomie Erwerb und Eigentum" und der Anforderungskatalog "ESG-Verifikation

zur EU-Taxonomie Erwerb und Eigentum" ist bei der DGNB auf Anfrage erhaltlich.

Kriterium nach DGNB

Inhalt

Zustandserfassung
GIB20-Zertifizierung
(operative Ebene)

Beratung und Opti-
mierung

GIB20-Zertifizierung
(strategische Ebene)

©

Okologische Qualitit

ENV1-B Klimaschutz

Bewertung des Beitrags zum Klimaschutz und der Reduktion des Energieverbrauchs.

und Energie

Vereinbarung von Zielwerten und Zielsetzung der . ..

Indikator 1 CO2 Emissionen-Jahresbilanz durch Erstellung ei- Eigentiimer/AM Zusatzbeauftragl_mg

. PM/FM nach Erfordernis

nes Klimaschutzfahrplans.

Indikator 2 Erfassgng der Daten zur Energieverbrauch und - PM/EM
Einspeisung.

Indikator 3 - Durchfiihrung einer Messdatenanalyse. PM/EM Zusatzbeauftragyng
- Umsetzung von VerbesserungsmafRnahmen. nach Erfordernis

Indikator 4 Ermittlung von Maf3nahmen zur Betriebsoptimie- Eigentiimer/AM Zusatzbeauftragung
rung. PM/FM nach Erfordernis
Bewertung der Performance:
- Prifung der Erflllung interner Zielwerte (Klima- Zusatzbeauftraqun

Indikator 5 schutzfahrplan). PM/FM gung

- Prifung der Erfiillung externer Zielwerte (Bench-
marking).

nach Erfordernis

ENV2-B Wasser

Bewertung des Trinkwasserverbrauchs durch Untersuchung des Wassermanagements.

- Erstellung einer Zielvereinbarung fur den Jahres-

Eigentiimer/AM

Indikator 1 Trinkwasserverbrauch. PM/ EM
- Ermittlung des Wasserverbrauchsindex.
Indikator 2 Erfassung der Wasserverbrauchsdaten. PM/FM
Indikator 3 - Durchfiihrung einer Messdatenanalyse. PM/FM
- Umsetzung von Verbesserungsmallinahmen.
Indikator 4 Ermittlung von MaRnahmen zur Betriebsoptimie- Eigentiimer/AM
rung. PM/FM
Bewertung der Performance:
Indikator 5 - Prufung der Zielerreichung des Jahres-Trinkwas- PM/FM
serverbrauchs.
ENV3-B Bewertung des Wertstoffmanagements.
Wertstoffmanagement
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Erstellung einer Zielvereinbarung fir die Jahres-

Eigentiimer/AM

System

Indikator 1 Restmiillmenge. PM/FM

Indikator 2 Erfassupg der Restmullmenge und des Recyc- PM/EM
linganteils.

Indikator 3 - Durchfiihrung einer Datenanalyse. PM/EM
- Umsetzung von Verbesserungsmallnahmen

Indikator 4 Ermittlung von MaRnahmen zur Optimierung der Ab-|  Eigentiimer/AM
fallvermeidung und Recyclingfahigkeit. PM/FM
Prifung der Performance:

Indikator 5 - Prifung der Zielerreichung der Jahres-Restmdill- PM/FM

menge.

o

Okonomische Qualitit

ECO1-B
Betriebskosten

Bewertung des Betriebskostenmanagements.

Indikator 1 Erstellung einer Zielvereinbarung fiir die Betriebs- Eigentiimer/AM Zusatzbeauftragung
kosten. PM/FM nach Erfordernis
Indikator 2 Erfassung und Gliederung der Betriebskosten. PM/FM
Indikator 3 - Durchfiihrung einer Kostenanalyse. PM/EM Zusatzbeauftragl_mg
- Umsetzung von Verbesserungsmaflinahmen. nach Erfordernis
Indikator 4 Ermittlung von Maf3nahmen zur Betriebsoptimie- Eigentiimer/AM Zusatzbeauftragung
rung. PM/FM nach Erfordernis
. Bewertung der Perfomance: Zusatzbeauftragung
Indikator 5 - Prifung der Zielerreichung der Betriebskosten. PM/FM nach Erfordernis
ECO2-B . - .
.. Bewertung des Risikomanagements zur langfristigen Werterhaltung der Immobilie.
Risikomanagement
und Werterhalt
Indikator 1 Definition der personellen Zustandigkeiten. Eigentiimer/AM
Erfassung des Gebaudezustands:
- Erstellung einer Objektdokumentation.
- Durchfiihrung einer Gebdudebegehung. Zusatzbeauftragun
Indikator 2 - Umsetzung eines Gewahrleistungs-/Wartungsma- PM/FM gung
nach Erfordernis
nagements.
- Bewertung der Konnektivitat des Gebaudes durch
Fachexperten
Ermittlung der Nutzerbedirfnisse:
- Durchfiihrung einer Nutzerbefragung.
Indikator 3 - Durcthhrung eines Bgschwerdemanagements. PM/EM
- Durchfiihrung eines Mietermanagements.
- Umsetzung einer Vereinbarung zur Verbrauchsda-
tenbereitstellung.
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- Einstufung der relevanten Umweltrisiken.

System

Indikator 4 - Planung und Umsetzung von Anpassungsmalnah- PM/EM Zusatzbeauftragung
men. nach Erfordernis
- Einstufung der Gefahrdung am Standort.
. . . in Zusammenarbeit
Indikator 5 - Durchfuhrung einer Potentialanalyse. _ mit DGNB ESG-Mana-
- Erstellung eines Klimaschutzfahrplans. ger
. . . Eigentiimer/AM Zusatzbeauftragung
Indikator 6 Erstellung eines Malknahmen- und Finanzplans. PM / FM nach Erfordernis
ECO3-B Bewertung der Nachhaltigkeit in der Beschaffung und Bewirtschaftung durch Betrachtung von Richt-

Beschaffung und Be-
wirtschaftung

linien fir den Gebaudebetrieb.

. Erstellung und Bewertung von Richtlinien zu In- Zusatzbeauftragung
Indikator 1 standhaltung und Ausbau. PM/FM nach Erfordernis
Indikator 2 Erstellung und Bewertung von Richtlinien zur Bewirt- PM/EM Zusatzbeauftragyng

schaftung. nach Erfordernis
Indikator 3 E'rstelllu_ng und Bewertung einer Richtlinie zur Bio- PM/EM Zusatzbeauftragyng

diversitat. nach Erfordernis
Indikator 4 E.rstellung uqd Bewertung einer Richtlinie zum tech- PM/EM Zusatzbeauftragl_mg

nischen Monitoring. nach Erfordernis
Indikator 5 Bewertung der Umsetzung der Richtlinien. PM/FM

Soziokulturelle und funktionale Qualitat

SOC1-B
Innenraum-komfort

Bewertung der Innenraumbedingungen fiir die Gebaudenutzer.

Indikator 1 Erstellung einer Zielvereinbarung zum Innenraum- Eigentiimer/AM Zusatzbeauftragung
komfort. PM/FM nach Erfordernis
Indikator 2 Erfassung Qer Mesgdaten zum Innenraumkomfort PM/EM
und Nutzerinformationen.
Indikator 3 - Durchfiihrung einer Messdatenanalyse. PM/EM Zusatzbeauftragl_mg
- Umsetzung von VerbesserungsmalRhahmen. nach Erfordernis
Indikator 4 Ermittlung von MafRnahmen zur Betriebsoptimie- Eigentiimer/AM Zusatzbeauftragung
rung. PM/FM nach Erfordernis
SOC2-B Bewertung der soziokulturellen Angebote zur Steigerung von Nutzerzufriedenheit und

Nutzerzufriedenheit

-wohlbefinden.

Umsetzung von Maflnahmen zur Férderung Nutzer-

Indikator 1 kommunikation und —interaktion. PM/FM
Indikator 2 l.Jmsetzung von.Angeboten zur Férderung der Fami- PM/EM
lienfreundlichkeit.
Indikator 3 Um;etzung und Bevyertung von MafRnahmen zur PM/EM
Steigerung der Barrierefreiheit.
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Umsetzung von Angeboten zur Steigerung der Ge-

System

Indikator 4 sundheit und des Wohlbefindens. PM/FM
SOC1-B Bewertung der Mobilitdtsangebote.
Mobilitat
Indikator 1 Ermittlung von Abstellflachen fiir Mobilitatshilfsmittel. PM/FM
Indikator 2 Ermittlung von Infrastruktur fir Radverkehr. PM/FM
. Bewertung der Erschliefungsqualitat und der
Indikator 3 OPNV-Angebote. PM/FM
- Erstellung einer Mobilitatsstrategie.
Indikator 4 - Bewertung der Infrastruktur fir alternative An- PM/FM
triebstechnologien.
Indikator 5 Ermittlung von Sharing-Angeboten. PM/FM
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