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AUSGANGSLAGE: TAGESLICHT ALS UNTERSCHÄTZTER WERTTREIBER

Der Wohnungsmarkt ist anspruchsvoller geworden: Hohe Baukosten, steigende 

Finanzierungskosten und ein deutlich kri�scherer Käufermarkt führen dazu, dass sich Projekte nur 

noch mit klar erkennbaren Qualitätsmerkmalen durchsetzen. Gleichzei�g verlangen Bauordnungen 

und Normen den Nachweis „gesunder Wohn- und Arbeitsverhältnisse“ – unter anderem 

hinsichtlich Besonnung und Belichtung.

In vielen Projekten wird die Tageslicht- und Besonnungsanalyse jedoch als regulatorische Pflicht 

verstanden: ein notwendiger Bericht für die Baugenehmigung, aber kein strategisches 

Steuerungsinstrument. Genau hier liegt ein ungenutztes Potenzial.

Interna�onale Studien zeigen sehr deutlich: Tageslicht und Besonnung 

sind eigenständige Wer�reiber von Immobilien – mit messbarem 

Einfluss auf Verkaufspreise, Vermietbarkeit und Vermarktungsdauer. 

Eine frühzei�ge, planungsintegrierte Besonnungs- und 

Belichtungsop�mierung ist damit kein bloßer Kostenblock, sondern 

eine Inves��on in den kün�igen Cashflow eines Projekts.

WAS TAGESLICHT IN EURO BEDEUTET: EVIDENZ AUS DER IMMOBILIENÖKONOMIE

Mehrpreis pro zusätzlicher Sonnenstunde

Eine der methodisch stärksten Arbeiten stammt aus Wellington (Neuseeland). Fleming et al. (2018) 

werten über 5.000 Hausverkäufe mit einem hedonischen Preismodell aus und verknüpfen die 

tatsächlichen Verkaufspreise mit der durchschni�lichen täglichen Sonneneinstrahlung der 

Gebäude. 

Ergebnis: Jede zusätzliche Stunde direkter Sonneneinstrahlung pro Tag ist im Mi�el mit einem 

rund 2,4 % höheren Verkaufspreis verbunden.

Dieser Effekt ist bereinigt um Lage, Gebäudefläche, Baujahr und weitere Einflussfaktoren. Das 

heißt: Sonne wirkt eigenständig wertsteigernd, nicht nur als indirekter Effekt von „guten Lagen“.

Übertragen auf typische Projektvolumina im Wohnungsbau zeigt sich die Größenordnung: Bei 

einem Wohnungspaket mit einem geplanten Verkaufserlös von 40 Mio. € entspricht eine 

wertrelevante Mehrbesonnung von einer Stunde pro Tag rechnerisch einem zusätzlichen 

Wertpotenzial von ca. 1 Mio. € – bei konstanten Baukosten.

Daylight-Metriken als erklärende Variable im Kaufpreis

Eine aktuelle Studie aus Turin (Loro et al., 2024) geht noch einen Schri� weiter: Für 100 

Wohnungen werden detaillierte Tageslichtkennwerte (z. B. Spa�al Daylight Autonomy, Annual 

Sunlight Exposure, UDI) simuliert und in ein hedonisches Regressionsmodell integriert. 

Ergebnis: Mehrere dieser Tageslicht-Kennzahlen sind sta�s�sch signifikant mit höheren 

Angebotspreisen verbunden – auch dann, wenn klassische Faktoren wie Wohnfläche, 

Bauzustand, Energieklasse und Lage bereits berücksich�gt sind.

Für Projektentwickler ist das entscheidend: Regelbasiere Daylight-Metriken nach DIN-EN-Logik sind 

direkt mit der Zahlungsbereitscha� am Markt verknüp�.

TAGESLICHT ALS KAPITAL
WARUM GUT BESONNTE WOHNUNGEN HÖHERE ERLÖSE ERZIELEN



TAGESLICHT ALS KAPITAL - Warum gut besonnte Wohnungen höhere Erlöse erzielenKÜSSNER Verscha�ungsgutachten von  5 2

» Boubekri et al. (2014) untersuchten 49 Büroangestellte in fensterlosen bzw. gut belichteten 

Arbeitsumgebungen. Beschä�igte mit ausreichend Tageslicht am Arbeitsplatz ha�en im 

Schni� rund 46 Minuten mehr Schlaf pro Nacht, bessere Schlafqualität sowie höhere Werte 

bei Vitalität und Lebensqualität. 

» Turan et al. (2020) verknüpfen in Manha�an simulierte Daylight-Metriken für mehr als 5.000 

Büroflächen mit realen Mieten. Büros mit hoher Tageslichtversorgung weisen Mietprämien 

von ca. 5–6 % gegenüber schlechter belichteten Flächen auf – bei gleichen Gebäude- und 

Lageparametern. 

Die Brücke zum Wohnungsmarkt ist klar:

» Gut belichtete, gesunde Räume sind langfris�g leichter zu vermieten, reduzieren Fluktua�on 

und Leerstandsrisiken und erhöhen damit den Barwert eines Objekts.

» Für Büro- und Mixed-Use-Projekte lässt sich der Mehrwert guter Tageslichtverhältnisse direkt 

in Mietprämien und Flächenproduk�vität übersetzen.

WAS KÄUFER WIRKLICH WOLLEN: HELLIGKEIT ALS KAUFKRITERIUM

Neben den Preisanalysen exis�eren umfangreiche Befragungen zu Käuferpräferenzen. Ein Beispiel: 

Der „Ligh�ng Trend Report“ von Lutron (2023), basierend auf einer repräsenta�ven Harris-Poll-

Befragung in den USA. 

Zentrale Kernaussage:

Rund 74 % der befragten Eigentümer würden 

kein Haus kaufen, wenn es kein „gutes 

natürliches Licht“ bietet – selbst wenn alle 

anderen Kriterien s�mmen.

Ähnliche Ergebnisse zeigen bri�sche Befragun-

gen: „Helle, lu�ige Räume“ rangieren bei Haus-

käufern unter den wich�gsten Eigenscha�en 

eines Wunschobjekts – direkt neben Lage und 

Energieeffizienz. 

Für Ihren Vertrieb heißt das:

Ungüns�g besonnte Wohnungen werden 

nicht nur „etwas billiger“, sie werden häufig 

gar nicht erst in Erwägung gezogen.

Helligkeit fungiert als Filterkriterium – viele 

Käufer sor�eren dunkel wirkende 

Wohnungen bereits vor der Besich�gung aus.

GESUNDHEIT, PRODUKTIVITÄT UND VERMIETBARKEIT

Tageslicht ist nicht nur ein subjek�ves „Wohlfühlthema“, sondern nachweislich gesundheits- und 

leistungsrelevant – ein Argument, das insbesondere bei ins�tu�onellen Investoren und Corporate-

Tenants Gewicht hat.
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Prüfnachweis als Vermarktungsinstrument („Tageslicht-Zer�fikat“)

E lohnts sich, die regulatorische Pflicht mit einem marktgängigen Qualitätsnachweis zu verbinden. 

Denkbar ist ein zwei- bis viersei�ger Prüfnachweis je Wohnung oder Wohnungstyp, der u. a. 

enthält:

» Scha�enverlaufsabbildungen für typische Tages- und Jahreszeiten.

» Berechnung der Besonnungszeiten im Innenraum nach DIN EN 17037 (z. B. Nachweis der 

Qualitätsstufe „hoch“).

» Op�onal: Belichtungsnachweis (Tageslichtkennwerte) nach EN 17037.

» Eine klar kommunizierbare Bewertung, etwa als „Tageslicht-Index“ oder Gütesiegel 

(„Tageslichtqualität: hoch / mi�el / ausreichend“).

Dieser Nachweis kann:

» Im Exposé und in Verkaufsunterlagen als objek�ver Qualitätsbeleg verwendet werden.

» Maklerinnen und Makler in die Lage versetzen, die Lichtqualität konkret zu erklären, sta� nur 

von „hellen Räumen“ zu sprechen.

» Diskussionen über Quar�ersdichte und Verscha�ung gegenüber Behörden und 

Nachbarscha� sachlich fundieren, sta� defensiv zu reagieren.

Kurz gesagt: Die Pflichtuntersuchung wird zum Verkaufsargument.

TAGESLICHT ALS KNAPPE RESSOURCE IM DICHTEN STÄDTEBAU

Aktuelle stadtplanerische Forschung – u. a. aus dem Umfeld der ETH Zürich – betrachtet Tageslicht 

inzwischen als limi�erte Ressource in verdichteten Städten. Autoren wie Volf et al. (2024) 

argumen�eren, dass Tageslicht in der Planung ähnlich wie Energie oder Wasser zu behandeln ist: 

als knappes Gut, das durch Baukörperstellung, Höhenstaffelung und Abstandsflächen gesteuert 

werden muss. 

Damit verschiebt sich die Perspek�ve:

» Verdichtung ohne kontrollierte Tageslichtplanung erzeugt nega�ve externe Effekte – bspw. 

verscha�ete Nachbargebäude und Wertverluste.

» Professionelle Besonnungs- und Belichtungsstudien helfen, diese Konflikte früh zu erkennen 

und planerisch zu entschärfen, bevor sie zu Genehmigungsrisiken oder rechtlichen 

Auseinandersetzungen werden.

WAS BEDEUTET DAS KONKRET FÜR IHRE PROJEKTE?

Frühzei�ge Besonnungsop�mierung sta� „Pflichtnachweis am Ende“

Wenn Besonnung erst kurz vor dem Bauantrag „irgendwie nachgewiesen“ werden soll, ist der 

Entwurf meist bereits verfes�gt. Ungüns�ge Orien�erungen, zu �efe Grundrisse oder verscha�ete 

Höfe lassen sich dann nur noch mit hohem Aufwand oder gar nicht korrigieren – das Wertpotenzial 

bleibt ungenutzt.

Ein frühzei�ger, auf DIN EN 17037 basierender Besonnungs- und Belichtungscheck ermöglicht 

dagegen:

» Op�mierung von Fassadenausrichtung, Gebäude�efe und Fensteranteilen bereits in der 

Konzeptphase.

» Systema�sche Erhöhung des Anteils an Wohnungen mit nachweislich guter Besonnung in 

den nachfragerelevanten Zei�enstern (Nachmi�ag/Abend).

» Abwägung von Verdichtung vs. Lichtqualität auf Basis belastbarer Simula�onen, sta� auf 

Bauchgefühl.
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IHR RETURN ON INVESTMENT

Die oben genannten Studien legen nahe, dass:

» Tageslicht und Besonnung Wertbeiträge im Bereich von mehreren Prozentpunkten des 

Verkaufspreises leisten können – teils bis zu ca. 2,4 % pro zusätzlicher Sonnenstunde. 

» Käufer und Mieter Helligkeit als Top-Kriterium einordnen und Objekte ohne gutes Tageslicht 

konsequent aussor�eren. 

» Gute Tageslichtqualität im Arbeitsumfeld mit besserer Gesundheit, Leistungsfähigkeit und 

Mietprämien verbunden ist. 

Für Sie als Projektentwickler oder Investor bedeutet das:

» Jeder Euro, der in eine professionelle, planungsbegleitende Besonnungs- und 

Belichtungsop�mierung inves�ert wird,

» reduziert Genehmigungs- und Nachbarscha�srisiken,

» erhöht die Mark�ähigkeit der Wohnungen und

» kann – bei konsequenter Umsetzung – eine Mehrerlös-Spanne eröffnen, die 

deutlich über den Gutachterkosten liegt.

Unsere Aufgabe ist es, diese Potenziale früh zu iden�fizieren, planerisch nutzbar zu machen und 

transparent zu dokumen�eren – damit Tageslicht in Ihren Projekten nicht nur ein Häkchen in 

der Checkliste ist, sondern ein bewusst eingesetzter Wer�reiber.
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