Interview mit Jorg Wege
Head of Strategic Development, MEC

ESG ist derzeit in aller Munde. Man
kann den Eindruck gewinnen, wer
keine iiberzeugenden Nachhaltig-
keitskonzepte liefert, spielt in der
Immobilienwirtschaft bald keine
Rolle mehr. Dabei sein oder weg
vom Fenster, trifft dieser Schwarz-
WeiB-Gedanke zu?

Diesen Eindruck kann man in der
aktuellen Diskussion tatsachlich ge-
winnen. Mit Blick auf den groRRen Bei-
trag, den die Immobilienbranche und
insbesondere die Bestandsimmo-
bilien zum Erreichen des 1,5-Grad-
Ziels des Pariser Klimaabkommens
leisten miissen, ist ein rasches Han-
deln absolut notwendig. Mit einer
Modernisierungsquote von jahrlich
unter finf Prozent sind wir jedoch
in der Immobilienwirtschaft vom Er-
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reichen der Klimaziele weit entfernt.
Jahrzehntelang haben die Hinweise
auf die Klimaveranderungen nicht
zu ausreichenden Verhaltensanpas-
sungen gefiihrt. Da ist die Immobi-
lienbranche leider keine Ausnahme.
Jetzt will es die EU regeln oder bes-
ser regulieren. Auch global zeigen
sich erste, wenn auch zarte Ansatze.
Leider fehlt es noch an Geschwin-
digkeit. Das zeigen uns die Bilder der
letzten brennenden Urwalder, sich
ausbreitender unfruchtbarer Wiis-
ten, schmelzender Eisflachen und
Permafrostbdden und nicht zuletzt
die mit Plastikmill verschmutzten
Weltmeere. Und das sind nur die me-
dialen Blockbuster der Klimaveran-
derung. Spatestens mit den letzten
Hochwassern sind die Auswirkungen
auch vor unserer Haustlr angekom-

Jorg Wege ist als Head of Strategic
Development bei der MEC inhaltlich
fur alle Themen der Immobilien-
projektentwicklung verantwortlich,
zudem ist er an der strategischen
Weiterentwicklung des Unterneh-
mens und der Akquisition beteiligt. Er
ist seit 2012 bei der MEC beschaftigt
und erhielt 2013 Prokura. Der Stadt-
planer und Immobilienkonom (ebs)
Jorg Wege hatte zuvor zehn Jahre
bei der ECE als Projektentwickler ver-
schiedene Gro3projekte verantwortet.
Uber die Arbeit in einem klassischen
Stadtplanungsbiiro kam er im Jahr
2000 bei der HOCHTIEF Projektent-
wicklung in die Immobilienwirtschaft.

MEC METRO-ECE
CENTERMANAGEMENT
GMBH & CO. KG
Fritz-Vomfelde-Strale 18
40547 Dusseldorf, Deutschland
T:+49 151 15111985
joerg.wege@mec-cm.com

men. Abgesehen von den regulatori-
schen Zwangen, die in weiten Teilen
der Immobilienbranche zu einem
Umdenken und auch Handeln fih-
ren werden, sollten wir vor diesem
Hintergrund alle darauf hoffen, dass
ein Umdenken in der gesellschaftli-
chen Breite erreicht wird. Wenn das
angesichts der Betroffenheit jedes
Einzelnen gelingt, dann dirfte Un-
tatigkeit in Sachen Nachhaltigkeit
kiinftig branchenibergreifend zu
Nachteilen flihren.

Ein blasses Entlein wird nicht iiber
Nacht zu einem schonen Schwan.
Handelsimmobilien sind vielfach
in die Jahre gekommen und wenig
nachhaltig. Wie beurteilen Sie die-
sen Investitionsstau mit Blick auf
die EU-Taxonomie?
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Dasistsicherrichtig, besonders wenn
man sich vergegenwartigt, dass laut
BuildingMinds 80% der Gebadude im
Jahr 2050 bereits heute existieren
und 40% aller weltweiten Emissionen
verursachen.  Bestandsimmobilien
missen also in den Fokus rlicken
und das gilt besonders fir Handels-
immobilien. Bereits vor Einflhrung
der Taxonomie und ohne Beachtung
von Dekarbonisierungszielen waren
sich verschiedene Marktteilnehmer
darliber einig, dass 2/3 aller Han-
delsimmobilien einen Modernisie-
rungs- oder gar Instandhaltungsstau
aufweisen. Hinzu kommt ein Anpas-
sungsbedarf, der sich aus den struk-
turellen Veranderungen im Handel
ergibt. Veranderte Kundenanforde-
rungen, deren Kaufverhalten und die
daraus resultierenden veranderten
Flachen-, Qualitats- und Standort-
anforderungen der Handler IGsen
umfangreiche Anpassungsnotwen-
digkeiten aus. Der Investitionsdruck
wachst stark an und das bei aktuell
sinkender Flachenproduktivitdt und
Mieten in nahezu allen Handelsseg-
menten.

Welche wichtigen Handlungsfelder
sehen Sie neben der ESG-Strate-
gie, um Handelsimmobilien zu-
kunftsfahig zu machen und werden
diese Notwendigkeiten gerade von
der EU-Taxonomie iiberlagert?

Die MaRnahmen im Zusammenhang
mit ESG, die sich ohnehin aktuell na-
hezu ausschlieflich auf das E be-
ziehen, sind derzeit ein zusatzliches
MaRnahmenpaket mit Budget- und
Managementbedarf von der Vorbe-
reitung bis zur Umsetzung. Stark
vereinfacht konnte man sich drei
Ebenen von MaRnahmen in den Im-
mobilien vorstellen. Weder speziell
noch neu ist die erste Ebene, auf der
alle Capex- und Opex-Malinahmen
anfallen. Flr Handelsimmobilien
ebenfalls nicht neu sind alle MaRnah-
men, die sich aus Anpassungsbedarf
im Zusammenhang mit der Handels-
nutzung ergeben. Durch die genann-
ten strukturellen Veranderungen der
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letzten Jahre im stationaren Handel
hat der Handlungsdruck auf dieser
zweiten MaRnahmenebene stark zu-
genommen. Mit ESG kommt nun die
dritte Ebene dazu, in der zumeist alle
Mafnahmen anfallen, die in erster
Linie zur Einhaltung des Dekarboni-
sierungspfads beitragen konnen. Die
schlechte Nachricht: Es wird auch
mit partiellen Foérdermalnahmen
nicht maglich sein, die Mittel fUr die
insgesamt notwendigen Investitio-
nen kurzfristig bereitzustellen. Die
Ursachen daflr sind breit gefachert
und reichen von strukturellen Vor-
aussetzungen der Anlagevehikel bis
zur mangelnden Finanzierbarkeit der
Summe notwendiger MalRnahmen in
groleren Bestandsportfolien.

Keine guten Aussichten. Aber die
Hande in den SchoB zu legen, wird
uns nicht weiterbringen. Gibt es
Ideen zur Losung dieser Proble-
matik?

Ein Losungsansatz kann eine objekt-
bezogene ESG-Roadmap sein. Dabei
wird auf Basis einer fundierten Da-
tengrundlage und unter Berlicksichti-
gung der Anlagestrategie des Eigen-
tlimers zunachst ein ganzheitliches
Ziel fir den individuellen Standort
entwickelt. Ausgehend von diesem
Ziel werden konkrete MaRnahmenpa-
kete entwickelt, die zur Zielerreichung
beitragen. Entscheidender Faktor ist
dabei selbstverstandlich auch der an-
gestrebte Zeitpunkt der Finalisierung,
da dieser den zur Verfiigung stehen-
den Zeitraum fiir die Umsetzung
bestimmt. Erfahrene Betreiber von
Handelsobjekten kénnen gleichzeitig
die MalRnahmen der oben genannten
drei Ebenen aufeinander abstimmen
und so positive Synergien heben.
Die Umsetzung der abgestimmten
und freigegebenen Malinahmen liegt
dann in den Handen des ortlichen
Standortmanagements mit der not-
wendigen Objektkenntnis.

Klingt nach einem durchdachten
Ansatz. Welche Vorteile bietet das
Modell?

Immobilien

NMEC

Kurzvorstellung

Die MEC ist ein Dienstleister fiir
Management und Betrieb, Ver-
mietung und Vermarktung von
derzeit Uber 80 Handelsimmobi-
lien in Deutschland. Im Segment
Fachmarktzentren/Hybride ist
das Unternehmen Marktfihrer.
Consulting, Development und
schlisselfertige Bauleistungen
runden das Leistungsspekt-
rum der MEC ab. Das betreute
Marktwertvolumen (Assets
under Management) liegt bei

4,1 Mrd. Euro. In den Standorten
erwirtschaften ca. 1.200 Miet-
partner auf 1,7 Mio. m? Mietfla-
che einen Jahresumsatz von
tiber 3,2 Mrd. Euro. Uber 250
Mitarbeiter arbeiten fiir die MEC,
deren Firmensitz Diisseldorf ist.

USPs des Unternehmens
Dienstleister fiir integriertes
Commercial Asset Manage-
ment & Property Management,
Technical Property Manage-
ment, Centermanagement, Ver-
mietung und Projektentwick-
lung von Handelsimmobilien.

Track Record

2021: 180 Neuvermietungen
(Gesamtflache 132.000 m?)
abgeschlossen. In elf Fach-
marktzentren wurden 2021 die
ehemaligen Handelsflachen der
SB-Warenhduser Real durch
eine interdisziplindre Zusam-
menarbeit der MEC-Teams neu
konzipiert und am Bedarf neuer
Mieter positioniert. 2022: Im
ersten Halbjahr 100 Neu- und
Anschlussmietvertrage mit
einer Gesamtflache von tber
80.000 m? abgeschlossen.
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Die Vorteile einer solchen Strategie
sind klar: Mogliche Streckung der
MaRnahmen auf einen konkret de-
finierten Zeitplan — entlang des De-
karbonisierungspfads. Im Idealfall ist
dabei zu jedem Zeitpunkt bekannt,
wo die Immobilie dabei aktuell steht.
Selbst im Falle einer Transaktion vor
Zielerreichung ist somit erkennbar,
welches konkrete, finale Ziel verfolgt
wird und welche Ergebnisse erreicht
wurden bzw. welche Malnahmen
noch offen sind. Eine derartige Trans-
parenz dirfte das geforderte Repor-
ting deutlich unterstiitzen. Es muss
aber klar sein: Zur Einhaltung des
1,5-Grad-Ziels bleiben nach Meinung
einiger Fachleute nur noch maximal
15 Jahre. Das Strecken des MaR-
nahmenprogramms bis 2050 reicht
also fir das Ubergeordnete globale
Ziel, den Klimawandel zu begrenzen,
nicht aus. Es muss schneller gehen.
Dabei muss klar sein: Der Manage-
mentbedarf fir Handelsimmobilien
steigt deutlich an und muss ESG als
zentralen Aspekt beinhalten.

Klimaschutz ist nur ein Aspekt von
ESG. Werden die Punkte Social und
Governance aus lhrer Sicht vernach-
lassigt oder sind die meisten Akteure
in der deutschen Immobilienwirt-
schaft da bereits gut aufgestellt?

Die Berticksichtigung der Aspekte S
und G, also Social und Governance,
ist meines Erachtens grundsatzliche
Voraussetzung zur Bewaltigung der
notigen  gesamtgesellschaftlichen
Veranderungen — sie bilden gewis-
sermalen die Brlicke zu breiten Tei-
len der Bevolkerung und damit die
Basis flr Veranderungen des Mind-
sets zugunsten der Erhaltung eines
lebenswerten Planeten. Weniger glo-
bal zwei Anmerkungen zur aktuellen
Situation: Im Sinne der Priorisierung
wird aktuell zunachst Environmental,
also das E, konkretisiert. Hier liegt der
groBte Hebel zur Einsparung von CO,
und damit die direkte Beeinflussbar-
keit der wesentlichen Ursache des
Klimawandels. Aufgrund des verblei-
benden kurzen Zeitraumes, um den
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Klimawandel noch im Bereich des
1,5-Grad-Zieles zu stoppen, erscheint
diese Priorisierung mehr als logisch.
Die vergangenen Jahre zeigen, dass
eine Konkretisierung von Kriterien,
einheitliche Regelwerke, definierte
Zielmarken und im Notfall auch
Sanktionierungen fiir die tatsach-
liche Umsetzung von wirksamen
MaRnahmen unerlasslich sind. Da-
riiber hinaus sind messbare und be-
lastbare Kriterien und Mafstabe fir
G und besonders auch fiir S schwie-
rig zu entwickeln. Die ersten verof-
fentlichten Uberlegungen der EU
geben jedoch bereits einen Einblick.
Dieser bestatigt die Schwierigkeiten,
zeigt aber gleichermalen, dass viele
Aspekte im Bereich Social und Go-
vernance aufgegriffen werden, die
auf Unternehmensebene in der EU
und noch mehr in der Bundesrepu-
blik seit Jahren umgesetzt werden.
Beispiele dafiir sind umfangreiche
Compliance-Regeln oder die Arbeits-
sicherheit.

ESG ist ein positiver Schritt in eine
nachhaltige Zukunft. Glauben Sie,
dass nachhaltige Handelsimmobi-
lien nicht nur das Klima schiitzen,
sondern auch das Investment hin-
sichtlich  Verbraucherakzeptanz
und Mieten lukrativer machen?

Nach heutigem Kenntnisstand muss
man davon ausgehen, dass nicht
jede bestehende Handelsimmobilie
klimaneutral gemacht werden kann.
Unabhangig von kinftigen Kriterien
und deren Berechnungsmethode
sehenwirviele Gebaude, die selbstbel
Ausnutzung aller energetischen Sub-
stanzertlichtigung (Materialkreis-
lauf) und bei saldierter Berlicksichti-
gung ortlich erzeugter regenerativer
Energie (PV, Wind, Erdwarme) selbst
bei grofiter Investitionsbereitschaft
nicht die gewlinschte Klimaneutrali-
tat erreichen kénnen. Es bleibt abzu-
warten, wie weit sich die Tendenzen
seitens der Verbraucher entwickeln,
beim Konsum und speziell beim Ein-
kauf auch Nachhaltigkeitsaspekte
bei der Auswahl des Einkaufsortes

zu bericksichtigen. Offen gesagt
ware das der wirkungsvollste Hebel
zur schnellen Umsetzung von Nach-
haltigkeitsmaRnahmen, denn unver-
andert bestimmt der Verbraucher
mit seiner Entscheidung die Ertrage
der Handler am jeweiligen Standort.
Der Umsatz der Handler, ortsbezo-
gen also die Flachenproduktivitat,
bestimmen die erzielbare Miete des
Eigentimers und sind somit wesent-
licher Renditefaktor. Personlich sehe
ich in der aktuellen Marktsituation
auch bei gesteigerter Anerkennung
der Nachhaltigkeitsbemiihungen
durch die Verbraucher keine Mie-
ten- und damit Renditesteigerung.
Umgekehrt konnte bei zunehmen-
den Anforderungen nicht nur an die
Immobilien und Unternehmen der
Branche, sondern auch an Handels-
unternehmen (getrieben durch Re-
gulatorik und Verbraucherverhalten)
die Situation eintreten, dass Handler
bei der Auswahl ihrer Mietobjekte
auf deren Nachhaltigkeit achten, um
damit die Kundenakzeptanz zu erho-
hen und negative Bewertungen beim
eigenen Reporting zu vermeiden.
Erflllt eine Handelsimmobilien die
entsprechenden Erwartungen nicht,
so dirfte sich zumindest die An-
zahl potenzieller Mieter reduzieren,
im schlechtesten Fall eine negative
Kettenreaktion bis zum Marktaus-
tritt auslosen. Die gleichgelagerten
Interessen von Immobilienwirtschaft
und Handlern bieten also eine gute
Chance, friihzeitig partnerschaftlich
am gemeinsamen Ziel zu arbeiten. W
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