Riidiger Hornung

Die Wege zum Absenkpfad

Besonders fiir Immobilienfonds ist Nachhaltigkeit ein unumgangliches Thema, denn sie miissen Klimavorgaben
einhalten. Wie Halter:innen von gro3en Bestanden den besten Weg zum CO,-Absenkpfad finden, zeigt Wiiest Part-
ner anhand eines beispielhaften Auftrags fiir einen der fiihrenden Investment- und Asset-Manager in Deutschland.

Selten hatten Pfade so eine wirt-
schaftliche Bedeutung wie heute
— die Rede ist von CO,-Absenk-
pfaden. Im Sprachgebrauch sind
Pfade schmale, selten betretene
Wege durch abgelegenes Gelande.
Jetzt soll eine ganze Branche, die
Hunderte von Milliarden Euro wiegt
und mehrere Millionen Beschaf-
tigte zahlt, auf einen Pfad gebracht
werden, den schmalen Pfad der
Dekarbonisierung.

Besonders fir Halteriinnen groRer
Bestande ist das eine Gratwande-
rung. Denn wer tausende Einheiten
mit unterschiedlichen Nutzungsar-
ten verwaltet, Uber ein Land oder
sogar mehrere verteilt, und diese
Menge im Sinne der Klimaziele
verandern muss, steht vor einer

gewaltigen Herausforderung. Je
grofber ein System, desto schwie-
riger ist dessen Steuerung. Der
Transformationsprozess, vor dem
groRe Portfolios stehen, verlangt
daher ein hohes MaR an Prazision:
Es muss auf Anhieb klappen, denn
die Klimaneutralitat muss bis 2050
erreicht sein, somit fehlen fir Trial
und Error Zeit und Ressourcen.

Klimaneutralitat braucht
Pfadfinder

Um den CO,-Absenkpfad zu be-
schreiten und dabei Holzwege zu
vermeiden, braucht es Pfadfinder —
um das Bild weiter zu verwenden.
Personen oder Organisationen, die
einen durch die vielen Regularien,

Die vier Stufen der Nachhaltigkeitspriifung

CO, Bilanz

ESG Objektrating

Nachhaltigkeits-

Zertifizierung
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Gesetze, Nachhaltigkeitslabels und
die Bandbreite an Maoglichkeiten
der Energieeinsparungen zum ge-
wiinschten Ziel lotsen. Dieses Ziel
kann unterschiedlich ausgeformt
sein: Am Anfang steht immer die
Entwicklung einer Nachhaltigkeits-
strategie. Der erste Schritt ist oft
die Erstellung einer CO,-Bilanz, die
Maximalvariante ist eine Nachhal-
tigkeitszertifizierung. Diese kommt
mit Empfehlungen, welche Mal-
nahmen wann durchzufihren sind,
um sich kontinuierlich zu verbes-
sern. Das ist der Klimafahrplan, der
aus den aufeinander abgestimmten
und einer durchdachten Abfolge
von Instandsetzungsmaflnahmen
besteht. Die Zwischenstationen auf
diesem Weg heien ESG-Objektra-
ting und EU-Taxonomie-Check.

Stringenter Ablauf

Die Ermittlung der CO; Emissionen sowie der Stranded Asset
' Zeitpunkte sind grundlegend

Beriicksichtigung weiterer Umwelt-Kriterien sowievon
. LSocial” und ,Governance” Aspekten ermdglicht einen
ganzheitlichen ESG Ansatz

Ggf. gesonderte Priifungauf formelle Ubereinstimmung mit

® EU Anforderungen
Weiterentwicklung der Objekt- und Produktstrategie im
® Hinblick auf Artikel 8 oder Artikel 9 Anforderungen

Sicherung der Zukunftsfahigkeit auf
Objekt- und Portfolioebene
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84 Objekte in drei Monaten
in ganz Deutschland

Diese vier Stationen, oder der Weg
zum Absenkpfad, lassen sich am
einfachsten anhand eines Bei-
spiels erklaren. 2022 erhielt Wiest
Partner den Auftrag, das Portfolio
der HanseMerkur Grundvermo-
gen (HMG), einen der flihrenden
Investment- und Asset-Manager
in Deutschland, auf dessen Nach-
haltigkeit zu priifen. Es galt, in rund
drei Monaten 84 lber das Bundes-
gebiet verteilte Objekte zu erfassen
und fir diese einen CO,-Absenk-
pfad zu erarbeiten.

In einem ersten Schritt wurden alle
verfligbaren Daten von dem Kun-
den dbernommen und durch eine
Begehung aller Objekte Uberprift
und um fehlende Daten erganzt.
Mit der Losung Wiest Visits wur-
den Immobilien digital erfasst und
Daten strukturiert gesammelt, um
alle relevanten Aspekte abzude-
cken, vom Umfeld bis zur Substanz
inklusive der technischen Ausstat-
tung. Sie beinhaltet Aspekte wie
den Zustand und Begriinungsanteil
der Gebaudehiille, Detailfragen wie
das Vorhandensein von Nistkas-
ten oder Insektenhotels und die
Qualitat der Milltrennung. Ein flr
das Thema Nachhaltigkeit wichti-
ger Aspekt ist die Qualitat und der
Ausbau der Smart-Meter Infra-
struktur und die genutzten Ener-
gieverbrauch-Monitoringsysteme.
Jede Besichtigung ging einher mit
anderthalbstiindigen  Gesprachen
mit den jeweiligen Property-Mana-
ger:iinnen, die eine profunde Kennt-
nis ihrer Objekte haben.

Das Magazin der FONDSFORUM Plattform

Ulrich Haeselbarth,
Vorstand der
HanseMerkur
Grundvermogen:

»Aufgrund der strukturierten
Datenerfassung und Auswer-
tung durch Wiiest Partner wis-
sen wir, dass wir uns auf einem
guten Weg in Richtung Klima-
neutralitit befinden. Auch
wenn der akute Handlungsbe-
darf bei unserem jungen Im-
mobilienportfolio zurzeit ge-
ring ist, werden wir durch die
Aufstellung von Klimafahrpla-
nen die Weichen fiir zukiinftige
Optimierungen stellen.”

In einem weiteren Schritt erlaub-
ten diese Daten und der Einsatz
von Wiest Climate die CO,-Bilanz
aller Objekte zu ermitteln. Fir eine
sogenannte Carbon Due Diligence
ist das der zentrale Faktor, fir das
Thema Nachhaltigkeit ist es ein
Punkt unter vielen. In Deutschland
entscheiden Eigentiimer:innen, ob
sie diese Bilanz anhand des Ver-
brauchs dervergangenendrei Jahre
ermitteln oder Uber einen erwarte-
ten Bedarf, was flr Neubauten Sinn
macht oder wenn der Effekt von
Sanierungsmaflnahmen simuliert
werden soll. In der Schweiz sind
beide Ermittlungsarten zwingend.
Bei 20 Prozent Abweichung und
mehr zwischen den Werten ist eine
Begriindung notwendig.

Der Weg zur CO,-Bilanz

Ubernahme aller Daten des
Kunden

Begehung aller Objekte und
Gesprache mit Property-
Managern

Strukturierte digitale
Erfassung der Objekte
Errechnung der CO,-Bilanz

Immobilien | PRAXIS

VWGestpartner

Kurzvorstellung

Im Fokus der Geschaftstatigkeit
von West Partner in Deutschland
stehen die Bewertung von Immo-
bilienportfolien und Einzelobjek-
ten im Rahmen von Marktwert-,
Beleihungswert und Fair-Value-
Ermittlungen nach deutschen und
internationalen Methoden. DarU-
ber hinaus fokussiert sich Wiest
Partner auf die Immobilienmarkt-
analyse und die Entwicklung von
innovativen Applikationen fir
Markt-, Standort- und Portfolio-
analysen sowie Immobilienbewer-
tungen, Nachhaltigkeitsberatung
und Investment Consulting.

West Partner beschaftigt in
Deutschland, der Schweiz und
Frankreich insgesamt tiber 300
Mitarbeiter.

USPs des Unternehmens

Woiest Partner ist ein innovati-
ves und unabhangiges Dienst-
leistungsunternehmen in der
Immobilienwirtschaft. Mittels
Kombination von Expertise,
Daten und digitalen Losungen
ermdglichen wir unseren Kunden
fundierte Entscheidungen fur eine
nachhaltige Zukunft. Wir sorgen
fur Struktur und starken das Ver-
trauen, wahrend wir gleichzeitig
Innovationen vorantreiben.

Track Record

Zu unseren Kunden zahlen eine
Vielzahl von Asset Managern,
Kapitalverwaltungsgesellschaf-
ten, Versicherungen und weiteren
Investoren, die die Kombination
aus personlicher Beratung durch
unsere erfahrenen Mitarbeiter
sowie professioneller und umfas-
sender Marktanalyse des Schwei-
zer Marktfiihrers schatzen.



Die Anzahl von Labels und Tools in der Nachhaltigkeit ist gro

Methode:

Ergebnis:

Ziel:
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Mapping und Kategorisierung aller Indikatoren am Markt
etablierter und erprobter Ratings

Ganzheitliche ESG Sichtweise
Objektive Gewichtung der Indikatoren

Teilautomatisierte Bearbeitung
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Strukturierter und zeiteffizienter Bewertungsprozess v

CO,-Bilanzen lassen sich
leicht errechnen, dennoch
schwer priifen

Fir die weiteren Schritte einer Nach-
haltigkeitspriifung, also das ESG-Ra-
ting und den EU Taxonomie-Check,
ist die Carbon Due Diligence ledig-
lich ein Baustein. Der Transparenz
halber muss allerdings gesagt wer-
den, dass wenn die CO,-Bilanz rela-
tiv einfach zu errechnen ist, sie sich
viel schwieriger priifen lasst. So wird
zum Beispiel der Stromverbrauch
eines Objekts in ein CO,-Aquivalent
anhand von Koeffizienten umge-
rechnet. Diese Koeffizienten variie-
ren jedoch je nach Berechnungstool
und in diesen je nach Ort. Sie kon-
nen je nach Bundesland variieren:
Im CRREM-Tool liegt das deutsch-
landweite Mittel bei 0,5, in einigen
Bundeslandern jedoch auch deut-
lich hoher mit bis zu 0,8. Zusétzlich
konnen diese Umrechnungs-Koeffi-
zienten je nach Energieanbieter un-
terschiedlich sein. Eine CO,-Bilanz
auf Richtigkeit zu kontrollieren, ver-
langt also eine hohe Expertise.

Vergleichsweise komplexer:
ESG-Rating und EU-
Taxonomie

Flr das bei weitem komplexere
ESG-Rating reiht sich die eine Kenn-
zahl der CO,-Bilanz in oft 40 bis 50
weitere Kennzahlen. So fachert
sich allein das E (Environment) des
ESG-Kirzels der EU-Taxonomie in
sechs Unterziele auf. Die Ziele rei-
chen von Klimaschutz und -resili-
enz, Uber Biodiversitat, Wasser und
Mll bis zur Kreislaufwirtschaft. An
diesem Punkt stellt sich die Frage,
welches ESG-Rating verwendet wer-
den soll. Am Markt bestehen meh-
rere gleichzeitig, in Deutschland
versucht die ECORE-Initiative Ein-
heitlichkeit zu schaffen und vereint
Uber 160 Akteure. Wiest Partner hat
ein eigenes ESG-Rating entwickelt,
das sich sowohl| auf alle bestehen-
den Labels wie BRREAM, LEED und
DGNB bezieht, als auch alle anderen
separat bedienen kann.
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Wiiest ESG
wulestpartner

Die zwel weiteren Buchstaben in
ESG, S wie Social und G wie Gover-
nance, werden bei Wiiest Partner mit
41 Indikatoren festgehalten. lhnen
wird manchmal weniger Wichtigkeit
beigemessen, denn diese Kriterien
gelten als schwerer zu quantifizie-
ren im Vergleich zu CO,-Emissio-
nen, Strom- oder Gasverbrauch.
Doch auch wenn sie vielleicht we-
niger objektiv sind, lassen sie sich
auf jeden Fall messen. Zum Punkt
Governance gehort zum Beispiel die
Beteiligung der Mieterinnen eines
Objekts an seiner Verwaltung: Ob
es Versammlungen mit diesen gab
und ob sie in Entscheidungen ein-
bezogen wurden, lasst sich anhand
von Protokollen festhalten. Ganz
pragmatisch muss festgestellt wer-
den: Die S- und G-Kriterien werden
zukiinftig fur die Uberprifung der
Konformitat zur EU-Taxonomie ge-
braucht und sind deswegen wichtig,
die ,Social Taxonomy" liegt im Ent-
wurf bereits vor. Die EU-Taxonomie
hat Gesetzescharakter, deswegen
hat die Konformitat von Objekten
eine Auswirkung auf die stark nach-
gefragten Artikel 8 und 9 Fonds —
und somit handfeste wirtschaftliche
Konsequenzen.
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Umfangreiches Reporting und Monitoring, sogar der energetischen Sanierung

Monitoring

In Wiiest Partner Datenbanken oder in

Kundeneigenensystemen kénnen die MaBnahmen
und ihre Umstzungen gemonitored werden.

Hier werden folgende Daten erfasst
MaBnahme
*+  Status
Verantwortlichkeit
Fdlligkeit
Budget

Von vielen Pfaden den
besten ermitteln

An diesem Punkt angelangt, beginnt
die eigentliche Arbeit: Das Nach-
denken Uber den CO,-Absenkpfad.
Die Objekte sind jetzt vollstandig
erfasst, mit weiteren Wiest Partner
Losungen werden die mdglichen
Energieeinsparungen anhand von
Simulationen errechnet. Diese stit-
zen sich auf mehrere zehntausend
Erfahrungswerte, beziehen das Pho-
tovoltaik-Potential und existierende
Forderungen mit ein. Somit kann
den Manager:innen der Portfolien
und Fonds mehrere Varianten vor-
geschlagen werden, um die Klima-
neutralitdt zu erreichen. Daflir mis-
sen diese mit den jetzt verfligbaren
und umfangreichen Reporting-M&g-
lichkeiten vertraut gemacht werden,
die unter anderem den Fortschritt
der energetischen Sanierungsman-
nahmen umfassen. Diese werden
pro Gebadude, Objekt und Portfolio
visualisiert und erlauben auch die
Einbindung von Umfelddaten.
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Das war ein Beispiel, wie ein Weg
zum Absenkpfad im Detail gefun-
den werden kann. Sicherlich ver-
langen die neuen Bestimmungen
den Halter:iinnen von Immobilien
einiges ab.

Doch die Herausforderung hat auch
einen positiven Nebeneffekt: Struk-
turiert erfasste Daten erlauben,
neben der Priifung der Nachhaltig-
keit, auch Bewertungen durchzufth-
ren. Das ist vermutlich besonders
flr Fonds interessant, denn dadurch
lassen sich mit einer Klappe zwei
Fliegen schlagen. Oder um in der
Bildwelt zu bleiben, mit dem Be-
schreiten eines Pfades lassen sich
zwei Destinationen erreichen. B

Mehr (iber die Wiiest Partner
I Lésungen zur Simulation des CO,-

Absenkpfades

Riidiger
Hornung
Rudiger
Hornung er-
offnete 2018
als Director
den Standort von Wiest Part-
ner in Minchen. Seit 2022 ist er
ebenfalls Partner. Neben seiner
Tatigkeit bei Wiiest Partner war er
bis 2019 als Mitglied des Vorstan-
des der RICS Deutschland fir die
Resorts ,International Standards”
und ,Nachhaltigkeit" tatig. Zuvor
war der studierte Architekt und Im-
mobilienckonom Geschaftsfihrer
der TUV SUD ImmoWert GmbH.

W&P

IMMOBILIENBERATUNG GMBH
Seidlstral’e 28,

80335 Munchen, Deutschland
T:+49 89 230248110
ruediger.hornung
@wuestpartner.com
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