


Q NACHHALTIGKEIT

ESG IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT
THESEN UBER EINE NACHHALTIGE
GOVERNANCE

Environmental Social Governance, kurz ESG,
in Deutsch Umwelt, Soziales und Unter-
nehmensfithrung, wurden bisher eher nur
als sehr allgemeine Regelungen aufgefasst,
die sich wenig im konkreten unternehme-
rischen Geschehen niedergeschlagen haben.
Das galt besonders fiir die Immobilienwirt-
schaft, die die weichen Kriterien fiir einen
Unternehmenserfolg oft nur notgedrungen
auf energetische ErtiichtigungsmalRnahmen
von Gebduden und die Notwendigkeit einer
entsprechenden Zertifizierung eingrenzt hat.
Das dndert sich inzwischen aber gewaltig.
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ie Anforderungen an Immobilien aufgrund sich

andernder Lebenswelten nehmen erheblich zu,

vor allem in den unter Druck stehenden Stadtzen-

tren oder wegen der schwierigen Verkehrs- und
Infrastrukturentwicklungen in vielen Ballungsraumen.
Dazu ein Thesenpapier.

Immobilien sollten umfassend
ESG-Kriterien unterzogen
L B werden.

Bisher hatte ESG in der Immobilienwirtschaft eine sehr
allgemeine Bedeutung, die sich in der Regel nur bei der
Planung und der energetischen Ertiichtigung von Gebau-
den konkretisierte und oftmals einer mehr imagebilden-
den Motivation folgte. Doch selbst fiir die aus klima-
politischer Sicht wichtige Modernisierung von Gebauden
spielten oft ESG-Kriterien keine vorrangige Rolle, son-
dern baurechtliche Vorschriften, die wachsenden Aufla-
gen aus den diversen Energienovellen. Der dkologisch
gepragte gesellschaftliche Megatrend nach mehr Nach-
haltigkeit und besseren Lebensbedingungen sind mal3-
gebliche Treiber dieser Entwicklung.

Eine neue Heizung, eine bessere DdAmmung, neue, dich-
tere Fenster, ein wenig digitalisierte Steuerungstechnik
und die Immobilien galten als nachhaltig fiir den wei-
teren Bestand und die Vermietbarkeit der Immobilie.
Diese verkiirzte Sicht beriicksichtigte zwar einige Um-
weltaspekte, also nur ein wenig das ,E”, ohne allerdings
die Auswirkungen energetischer Malnahmen auf die
langfristige Nutzbarkeit der Immobilie zu priifen. Die
Nutzharkeit sowie die damit eng zusammenhdngende
Entwicklung der Rendite hdangen jedoch nicht allein an
den durch energetische MaRnahmen erzeugten giins-
tigeren Betriebskosten, sondern auch an der Lage so-
wie der Ausgestaltung des Objektes fiir sich andernde
Anforderungen.

Wo es zudem friiher reichte, eine Immobilie fir nur ei-
nen Zweck nutzbar zu machen, verdndern sich die Welt,
die gesetzlichen Auflagen, die Anspriiche an Immobi-
lien heute fortwahrend. Selbst eine bloRe Lagerhalle
ist heute nicht nur einfach eine Halle. Neben tech-
nischen Auflagen sind in den letzten Jahren verstarkt
Anforderungen einer veranderten Lebenswelt an die
Immobile gerichtet worden, etwa die barrierefreie Er-
schlieRung aufgrund der demografischen Veranderungen
in der Gesellschaft.
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Derzeit wachsen vor allem die Aufgaben in den Innen-
stadten, die einmal durch den zunehmenden Riickgang
des stationdren Einzelhandels und durch verdnderte An-
spriiche an Biiroimmobilien, durch die mehr und mehr
erzwungene verkehrspolitische Kehrtwendung und das
Zuriickdrangen des Autoverkehrs, aber auch durch die
stetig wachsende Nachfrage nach Wohnraum und inner-
stadtischer Lebensqualitat gepragt werden.

Die iiber Jahrzehnte gewachsenen Innenstddte lassen
sich jedoch nicht einfach abreiRen und neu bauen, son-
dern miissen schrittweise an die neuen Anforderungen
herangefiihrt werden. Schon aus Griinden der Energie-
bilanz sollten die meisten Gebaude erhalten und im Be-
stand fiir die neuen Anspriiche revitalisiert, saniert und
ertlichtigt werden. Denn die Energiebilanz von sanierten
Bestandsgebduden ist im Vergleich zum Neubau oft bes-
ser als vermutet. Im Einzelfall zeigt sich sogar haufig,
dass die Einsparungen an Energieaufwand bei Neubauten
in der Betriebsphase iiber die ersten 20 bis 25 Jahre
durch den Energieaufwand, der durch den Bau entsteht,
aufgezehrt werden, es also sehr lange dauert, bis sich
der hohe Energieaufwand eines Neubaus durch laufende
Einsparungen im Betrieb kompensiert.

Die Immobilienwirtschaft sollte also den Kriterienkata-
log fiir die Weiterentwicklung von Immobilien erheblich
ausbauen und dabei die Faktoren der Nachhaltigkeit,
neben der Umwelt das Soziale und die Unternehmens-
fithrung umfassend beriicksichtigen.

ESG ist auf dem Rechtsmarkt
und dem Finanzmarkt
angekommen.

Die Notwendigkeit umfassenderer Beschaftigung der Im-
mobilienbranche mit ESG ergibt sich auch durch die zuneh-
mende Verrechtlichung des Themas. Denn langst ist ESG
auf dem Rechtsmarkt angekommen und zwingt Geschafts-
fiihrer und Vorstdnde eine nahere Beschaftigung auf, um
Haftungsgriinde fiir Schadenfalle, darunter auch Vermdgen-
schadensfalle aus Sicht der Gesellschafter, einzuddmmen
und die Grundlagen der eigenen Vergiitung zu sichern.

Der Gesetzgeber hat die Vergiitung insbesondere von Vor-
standen von borsennotierten Aktiengesellschaften in §87
Aktiengesetz erweitert geregelt. Unter Ziffer 1 heildt es:
»Die Vergiitungsstruktur ist bei bdrsennotierten Gesell-
schaften auf eine nachhaltige und langfristige Entwick-
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ERWE IMMOBILIEN AG

Die ERWE Immobilien AG konzentriert sich auf die Entwicklung und den nachhaltigen Aufbau eines Bestands
von aussichtsreichen innerstdadtischen Immobilien in ,,A“-Lagen. Hierzu gehdren sowohl Biiro- und Hotel-
nutzungen sowie Wohnimmobilien und innerstddtischer Einzelhandel. Das Unternehmen verfolgt das Ziel,
Immobilien mit Wertaufholungspotenzial zu ibernehmen und durch gezielte Investitionen zu starken und die
verborgenen Werte frei zu setzen. Investiert wird deshalb in Immobilien, die neben einer guten Lage ein Ent-
wicklungspotenzial aufweisen, das durch geeignete Investitionen, neue Konzepte, zumindest teilweise Ande-
rung der Nutzung und intelligente Neuvermietung realisiert werden kann.

Die ERWE versteht sich als Spezialist fiir die Repositionierung ehemals monostrukturierter Immobilien, wie etwa
Einzelhandelsimmobilien. Hierzu gehdren inshesondere Mischkonzepte, die fiir neue Nutzergruppen entwickelt
und durch entsprechende bauliche Anpassungen und Modernisierungen umgesetzt werden. Die {ibernommenen
Assets entwickelt die ERWE in der Regel fiir sich. Dariiber hinaus stellt die ERWE auch ihre Kompetenz Dritten
zur Verfiigung und hat dazu 2020 eigens mit der neu gegriindeten ERWE Invest GmbH ein neues Geschaftsfeld
erdffnet. Die Aktien (WKN A1X3WX, ISIN DEOOOA1X3WX6) des Konzerns werden im Prime Standard der Frankfur-
ter Wertpapierborse gehandelt. Dieses privatrechtlich organisierte, gesetzlich requlierte Borsensegment obliegt

den hochsten Transparenzstandards und erhoht die Relevanz der Aktie fiir internationale Investoren.

lung der Gesellschaft auszurichten.” Urspriinglich stand
in diesem Satz nur das Adjektiv ,,nachhaltig” Es wurde al-
lein als langfristig gedeutet. Um der Nachhaltigkeit einen
eigenen Stellenwert einzurdaumen, wurde das Wortchen
Jlangfristig” erganzt. Der Gesetzgeber mdchte also, dass
die Verantwortung und die Vergiitung eines Vorstandes ei-
ner borsennotierten Aktiengesellschaft der Verantwortung
fiir Nachhaltigkeit folgen.

Fiir den Vorstand einer bérsennotierten Immobilienge-
sellschaft bedeutet das, dass er einer geeigneten Go-
vernance folgt; d.h. das Unternehmen so fiihrt, dass die
Immobilien als das operative Asset im Wert nachhaltig
gesichert werden und zusatzlich Wertzuwachse erzielen
konnen, wobei die Anforderungen der Umwelt und der
Gesellschaft beriicksichtigt werden miissen.

Ende Juli des Jahres verdffentlichte die Deutsche Bank
ihre Kriterien fiir die Einstufung von ESG-Finanzierungen.
Die Bank hat umfassende Regeln dafiir definiert, welche
Finanzierungen und Produkte als nachhaltig angesehen
werden konnen. Das bedeutet, dass die Deutsche Bank
und inzwischen auch andere Banken ihre Vergaberegeln
fiir Finanzierungen deutlich erweitert haben. Es geht
nicht mehr allein um die Priifung der Werthaltigkeit von
Sicherheiten, der Bonitédt des Kreditnehmers und der Fi-

nanzierbarkeit des Kapitaldienstes, sondern nun auch
noch um die Priifung der Nachhaltigkeit der Finanzie-
rungabsichten und -maRnahmen.

Auch an den Kapitalmarkten haben sich ESG herumge-
sprochen. Investoren treffen ihre Anlageentscheidung
nicht mehr rein auf Basis von Profitabilitdt, sondern be-
rlicksichtigen zusatzlich Faktoren wie Umwelt, Soziales
und Unternehmensfiihrung.

Umfassende ESG-Ausrichtung
ist Megatrend der Immobilien-
(B wirtschaft.

Die Ausrichtung von Investments anhand der ESG-Kri-
terien wird vor dem bereits geschilderten Hintergrund
einen der aktuellen Megatrends in der Immobilienwirt-
schaft darstellen. Neben den Kriterien der Umwelt tre-
ten das Soziale und die Unternehmensfiihrung in den
Vordergrund. Bisher hatte die Immobilienwirtschaft die
Governance zu wenig im Blick, das hei3t die verantwor-
tungsvolle und nachhaltige Unternehmensfiihrung. Sie
sah auch nicht in vollem Umfang den Einfluss ihrer Im-
mobilien auf die Lebenswelt und die Umwelt insgesamt.
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Es gehort also gerade fiir die Go-
vernance eines Unternehmens aus
der Immobilienwirtschaft dazu, alle
Anforderungen an eine Immobilie
zu erkennen und entsprechend zu
handeln. Beim Klimaschutz sollte
demnach beriicksichtigt werden,
nicht allein Anforderungen an ei-
nen moglichst stark sinkenden CO2-
AusstoR einer Immobilie zu stellen,
sondern schon bereits bei einer
Standort- oder Ankaufsentschei-
dung weitere Kriterien zu beriick-
sichtigen. Allein die Festlegung auf
Abriss und Neubau oder eine alter-
native Modernisierung und Repositi-
onierung kdnnen massgebliche Trei-
ber der Nachhaltigkeitshilanz sein.

Die letzten Jahre zeigen vor allem
in Deutschland, das sich in einer
historisch einzigartigen Situation
befand, dass der direkt nach dem
Krieg konzipierte Wiederaufbau
vieler Stadte fiir die heutigen An-
forderungen falsch ausgerichtet
war. Die im Zuge des Wiederaufbaus
in den meisten GroRstadten umge-
setzte Trennung von Wohnen, Ar-
beiten und Einkaufen hat zu einem
alle belastenden Anschwellen des
Individualverkehrs gefiihrt, der
in den meisten Fallen nicht mehr
durch offentliche Nahverkehrsmit-
tel kompensiert werden kann. Zu-
gleich wurden die Innenstadte zu
stark monothematisch auf den Ein-
zelhandel ausgerichtet.

Die heute notwendige Revitalisie-
rung der Innenstddte folgt inzwi-
schen einem Quartiersgedanken,
also der Schaffung eines Viertels
oder Kiez, in dem sich alles befin-
det vom Wohnen, Arbeiten, Ein-
kaufen und bis hin zu zahlreichen
Freizeitangeboten. Quartiere sind
zunehmend ein wichtiger Bestand-
teil moderner Stadtplanung und
als aufstrebende, sich etablierende
Assetklasse bergen sie enormes Po-

50 PLATOW Prognose 2022

tenzial zur erfolgreichen Umsetzung
dieser Nachhaltigkeitsaspekte.

In diesem Umfeld hat eine verant-
wortliche Governance einer Immo-
biliengesellschaft dafiir zu sorgen,
dass bereits in der Akquisitions-
phase geeignete Objekte definiert
werden, bei denen optimalerweise
Mischnutzungskonzepte im Zuge
der Revitalisierung umsetzbar er-
scheinen.

Die richtige Unternehmensfiihrung
sorgt fiir Nachhaltigkeit, die mit
dem richtigen Ansatz und Konzept
und zwar in jedem Bereich einer
Immobilie beginnt, neben der Ak-
quisition in der Entwicklung der
Nutzungsmaglichkeiten, dem res-
sourcenschonenden Einsatz von
Materialien und einer intelligenten
Gebdudetechnik im Neubau, der
Repositionierung von Bestdnden
und im Betrieb. Nachhaltig sind
Immobilien, die langfristig ihren
Wert behalten und steigern konnen.
Angesichts der Klimaschutznotwen-
digkeiten und der sich @ndernden
Lebenswelten sollten Immobilien
auf die sich @ndernden Anforderun-
gen vorbereitet bzw. moglichst fle-
xibel nutzbar sein. Damit wiirde die
Immobilienwirtschaft durch aktives
nachhaltiges  unternehmerisches
Handeln einen signifikanten Bei-
trag zur Reduktion des menschen-
gemachten Klimawandels leisten.

IMMOBILIEN SOLLTEN
AUF SICH ANDERNDE
ANFORDERUNGEN VORBE-
REITET BZW. MOGLICHST
FLEXIBEL NUTZBAR SEIN.

Riidiger Weitzel

ist Hauptaktiondr und Vorstand der ERWE Immobi-
lien AG und spezialisiert auf die Entwicklung von
Immobilien und deren nachhaltigen Management.
Er hatte diverse Geschaftsfiihrer- und Vorstands-
positionen u.a. bei Adler Real Estate und DIC As-
set inne und griindete 2005 die ERWE Real Estate
GmbH, die Vorgdngergesellschaft der ERWE Im-
mobilien AG. Weitzel ist zudem Mitglied des Auf-
sichtsrates der SATURIA Fondsmanagement GmbH.
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