w2

1112021 Immobilien & Finanzierung

FACILITY UND PROPERTY MANAGEMENT

NACHHALTIG BEDEUTET DIGITAL: SOFTWARE ALS
NOTWENDIGER HELFER FUR DIE ESG-DOKUMENTATION

Die im Méarz 2021 in Kraft getretene EU-Offenlegungsverordnung ist der erste Schritt des
europdischen Gesetzgebers zur Implementierung nachhaltiger Geschdftspraktiken. Sie
gilt fir alle Finanzmarktteilnenmer und Finanzberater. Uber den Finanzmarkt, aber auch
uber den hohen CO,-AusstoB durch Gebdude ist die Immobilienwirtschaft besonders be-
troffen. Schon jetzt missen Immobilieninvestoren und -eigentiimer Konzepte fir ein
ESG-konformes Portfolio entwickeln. Dabei steigen die Anforderungen insbesondere
auch an die gebdudenahen Immobiliendienstleister. Die Botschaft der Autoren des fol-
genden Beitrags ist in diesem Kontext letztlich eindeutig: An digitalen Losungen flihrt

kein Weg vorbei.

Red.

Bis vor wenigen Jahren war das Buchsta-
benkirzel ESG in der Immobilienwirtschaft
kaum prasent. Zwar gab es Nachhaltig-
keitsberichte, aber sie dienten allen voran
einer hoheren Reputation und somit einem
leichteren Zugang zu talentierten Nach-
wuchskraften. Dies hat sich mit dem Pari-
ser Klimaabkommen von Ende 2015 und
dem damit einhergehenden politischen
Prozess schlagartig verandert.

Taxonomie: Sechs Kategorien
fiir nachhaltige Geschiftstatigkeiten

Nun drangt der Druck des europaischen
Gesetzgebers zu nachhaltigen Geschafts-
modellen. Denn der im Dezember 2019 von
der EU-Kommission vorgelegte ,Green
Deal" strebt bis 2030 eine CO,-Reduktion
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von 55 Prozent im Vergleich zu 1990 und
einen Anteil erneuerbarer Energien von
33 Prozent an. Damit verbunden ist ein
umfassendes, jeweils branchenspezifisches
Regelwerk, das unter dem Sammelbegriff
.Jaxonomie" sechs Kategorien fiir nachhal-
tige Geschaftstatigkeiten definiert.

Die erste in Kraft getretene Regelung ist
die Offenlegungsverordnung, die seit Marz
2021 gesetzlich verbindlich ist. Sie sieht
vor, dass Finanzmarktakteure offenlegen,
inwieweit sie bei Investitionsentscheidun-
gen mogliche Nachhaltigkeitsrisiken und
nachhaltige Anlageziele beachten.

Institutionelle Investoren reagieren darauf:
67 Prozent aller neu aufgelegten ESG-
Fonds in allen Assetklassen stammen aus
Europa, steigende Mittelzufllisse wurden
ebenfalls registriert. Einer Umfrage von
Aberdeen Investments von Mai 2021 zufol-
ge wenden 81 Prozent der befragten euro-
pdischen Versicherer ESG-Kriterien sowohl
auf direkte als auch auf indirekte Anlagen
an. Uber ein Drittel der Versicherungen hat
ESG-Kriterien bereits als festen Bestandteil
von Investment-Ausschreibungen etabliert.

Geb3udewirtschaft verfehlt
ihr Reduktionsziel

Die Immobilie ist allerdings nicht nur Anla-
geprodukt, sondern auch zentrales Objekt
der Treibhausgasreduktion. Fiir den deutschen
Gebdudesektor hat die Bundesregierung ab
2030 die Zielvorgabe von héchstens 70 Mil-
lionen Tonnen CO,-AusstoB pro Jahr defi-
niert. Gegenliber dem Vergleichsjahr 1990
mochte der Gesetzgeber hierzulande eine
Reduktion von 67 Prozent erreichen.

Fir 2020 war bereits ein Rlckgang von
40 Prozent gegenlber 1990 vorgesehen.

Dieses Ziel erreichte zwar die deutsche
Wirtschaft, doch war diese Leistung im
Wesentlichen auf die Stillstandphase des
Corona-Lockdowns zuriickzufiihren (siehe
Abbildung). Die Gebdudewirtschaft war
zudem die einzige Branche, die das Re-
duktionsziel verfehlte. Ohnehin steht die
Immobilienwirtschaft unter besonderer Be-
obachtung, da sie weltweit 40 Prozent des
gesamten CO,-AusstoBes verantwortet.

Steigender Transparenzdruck

Aus den politischen Vorgaben ergibt sich
ein Handlungsdruck fur die Immobilien-
branche. In erster Linie gilt es, Transparenz
in der Umweltvertrdglichkeit des jeweili-
gen Bestandsportfolios sicherzustellen. Die
EU hat daher im Juni 2021 im Rahmen
eines delegierten Rechtsakts technische
Regulierungsstandards prasentiert, die zu
Beginn des Jahres 2022 in Kraft treten
werden.

Hierzu zdhlen zum Beispiel der Primar-
energiebedarf bei Neubauten ab 2021, der
10 Prozent unter den Anforderungen des
Niedrigenergiehausstandards liegen muss,
oder das Einsparungsziel von mindestens
30 Prozent Energiebedarf bei Sanierungen.
Darliber hinaus sind feste Kriterien fur die
Komponenten der sozialen Nachhaltigkeit
und der guten Unternehmensfiihrung, de-
ren statistische Erfassung naturbedingt
komplizierter ausféllt, in der Planung.

Immobilieninvestoren und -eigentlimer re-
agieren bereits mit der systematischen Er-
fassung von Verbrauchsdaten im Gebaude.
Bezliglich Erfassungsmethodik und Ziel-
werten kdnnen sie sich an den Vorgaben
der Nachhaltigkeitslabels wie der Deut-
schen Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen
(DGNB) oder den internationalen Zertifizie-
rungen BREEAM wund LEED orientieren.
Dem Mieter fallt hierbei eine zentrale Rolle
zu. Er ist gesetzlich jedoch nicht dazu ver-
pflichtet, seine Verbrauchsdaten zu verdf-
fentlichen.

Vertragsmodelle, die ein umweltschonen-
des Mieterverhalten belohnen (Green Lea-
ses), oder Apps, die Gber Gamification zu
einer nachhaltigen Immobiliennutzung an-
spornen, kénnen als Anreize fiir eine mog-
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lichst umfassende Verbrauchstransparenz
der Mieter dienen.

Datenerfassung iiber Plattformen

Verbrauchstransparenz iber digital vor-
liegende Daten bezieht sich nicht nur auf
den Energieverbrauch in einer Immobilie.
Die im Fokus stehende Reduzierung des
CO,-AusstoBes impliziert auch die Flachen-
effizienz im Hinblick auf die zeitliche und
raumliche Nutzungsintensitat. Abfallmen-
gen und ihre Entsorgung, die Modernitat
der Haustechnik oder auch die Begriinung
von Fassaden und Rdumen spielen ebenso
eine Rolle. Aus diesen Anforderungen her-
aus ist es naheliegend, auf loT-Technik (In-
ternet of Things) zurlickzugreifen, die die
Immobiliendaten in Echtzeit erfassen kann.

Der Datenerfassung und -aufbereitung fir
die weitere Verwendung kommt eine zent-
rale Bedeutung zu. Neue Softwareanbieter,
die sich speziell auf das Thema ESG ausge-
richtet haben, bieten bereits Losungen an.
Die im April 2021 erschienene ESG-Studie
des Venture-Capital-Investors Proptech1
nennt Uber 40 Proptechs, die sich im deut-
schen Markt auf ESG-Anforderungen vor
und wahrend des Baus sowie in der Be-
triebsphase spezialisiert haben. Die Frage
ist, ob diese Anbieter dazu fdhig sind,
Skalierungseffekte durch Integration Uber
Plattformen zu erzielen.

Intelligente Verkniipfung
als Grundvoraussetzung

Denn die Datensammlung aus der Immobi-
lie heraus ist erst dann sinnvoll, wenn die
von den unterschiedlichen Parteien aggre-
gierten Daten innerhalb einer Plattformlo-
sung gesammelt und kategorisiert vorlie-
gen. Alle im ESG-Management relevanten
Daten miussen folglich intelligent mit den
bereits digital im Unternehmen vorhande-
nen Informationen zu Portfolios, Gebauden,
Flachen- und Flachenarten sowie Buchhal-
tungsdaten in Verbindung gebracht wer-
den. Dariiber hinaus ist ihre Verkniipfung
mit der MaBnahmenplanung (Capex/Opex)
und -wirkung geboten. Hierbei ist Software
mit guter Schnittstellenkompatibilitdt im
Vorteil. In diesem Zusammenhang bieten
sich digitale Okosysteme an, die sich darauf
spezialisiert haben, unterschiedliche Soft-
ware-Lésungen aus verschiedenen Wert-
schopfungsbereichen auf einer Plattform
zusammenzufihren.

Denn durch die ESG-Verordnungen steigen
die Anforderungen an den Datenfluss zwi-
schen den Projektparteien in hohem MaBe.
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Dies gilt insbesondere fiir das Zusammen-
spiel zwischen Property und Asset-Ma-
nagement.

Nationale Unterschiede sind zu
beriicksichtigen

Auch wenn der Gesetzgeber sich selbst bis
Anfang 2023 Zeit gibt, um geeignete Doku-
mentationsmethoden fiir das ESG-Manage-
ment der Marktteilnehmer zu justieren,
mussen jetzt schon die entsprechenden
Weichen zur Datenerfassung gestellt werden.
Hierbei gilt es auch, nationale Unterschiede
zu beriicksichtigen. Einige nationale Ge-
setzgeber Ubertrumpfen sich in der ihnen
uberlassenen konkreten Ausgestaltung der
europdischen Rahmenvorgabe. Die Nieder-
lande setzen Vermietungshirden fir nicht-
zertifizierte Gebdude, in Frankreich missen
alle offentlichen Neubauten Plusenergie-
hauser sein.

Asset Manager und Immobilieneigentimer
nutzen idealerweise jetzt bereits ein Sco-
ring-System fir die Objekte in ihrem Port-
folio, das den aktuellen Nachhaltigkeits-
wert jeder einzelnen Immobilie bemisst.
Daraus ergibt sich eine Prioritatenliste in-
nerhalb der vorgesehenen Sanierungsmaf-
nahmen im Bestand zur Vermeidung des
sogenannten ,Stranded Asset”

Digitale Losungen sind unverzichtbar

Sinnvoll ist darliber hinaus eine Investoren-
dokumentation, die sich an die EU-Kriterien
anpasst und, wenn maoglich, bereits Fak-
toren flr soziale Nachhaltigkeit und gute
Unternehmensfiihrung beinhaltet. Hierzu
konnen die Kriterien Barrierefreiheit, Be-
leuchtung oder Mieterpartizipation zdhlen.
Doch in jedem Fall bedarf es digitaler Lo-
sungen, um eine mdglichst umfassende
Datentransparenz zu erreichen. —
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