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Fine nachhaltige Entwicklung
wird den Bedurfnissen von heu-
te gerecht, ohne dabei kunftige

(Generationen zu beeintrachti-

gen, ihren eigenen Bedurfnis-

sen gerecht zu werden.

Quelle(n): Vereinte Nationen (1987): Our Common Future. Report of the World Commission on Environment and Development: S. 15. Frei ibersetzt.
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Der neue
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Habona Report 2022

Der Habona Report thematisiert regelmafig die Auswirkungen gesellschaftlicher
Megatrends auf Stadte, Standorte und Immobilien. Nachdem im Vorjahr die
tiefgreifenden Folgen der Pandemie nachgezeichnet wurden, geht der diesjahrige
Report der Frage nach, inwieweit die Immobilienwirtschaft bereits durch
gesellschaftliche Erwartungen und regulatorische Handlungsregeln fur eine
Okologisch und sozial nachhaltige Entwicklung unter Veranderungsdruck steht.

In Wochen wie diesen, in denen wir mit
firchterlichen Berichten und Bildern des
Angriffskrieges von Wladimir Putin auf die
Ukraine konfrontiert werden, erscheinen die
Ziele der Bundesregierung zur Begrenzung
des CO,-Ausstofes und der méglichen Fol-
gen des Klimawandels wie ein Luxus aus ei-
ner anderen Zeit. Noch wissen wir nicht, wie
sich die Aggression auch auf unser Leben
auswirken wird. Klar ist nur, dass es unsere
Gesellschaft zukiinftig mit weiter wachsen-
den Herausforderungen zu tun haben wird
- und entsprechend resilienter gegeniiber
exogenen Impacts werden muss. Der Ruf
nach mehr alternativen, vor allem erneuer-
baren Energiequellen sowie der Einsparung
von Ressourcen wird ganz sicher dazuge-
horen. Die Gebaude, in denen wir leben, ar-
beiten und uns versorgen spielen dabei eine
sehr grofSe Rolle. Dezentrale, barrierearme
und verkehrsarme Raumstrukturen erle-
ben nicht zuletzt deshalb eine Renaissan-
ce, fiir die sich auch die Politik immer mehr

interessiert. Die 15-Minuten-Stadt ist kein
Fremdwort mehr, sondern vielerorts be-
reits erklartes Ziel der Stadterneuerung. Der
Nahversorgungsimmobilie kommt dabei eine
ganz wesentliche Bedeutung zu, bestimmt
ihr Angebot doch, welche weiteren Wege wir
noch zurticklegen miissen.

In der allgemeinen 6ffentliche Diskussion
stellt sich der Klimaschutz haufig noch als
aufgeheiztes Thema dar. Umso mehr bedarf
es einer sachlichen Betrachtung, die glei-
chermafden den Ist-Zustand kritisch reflek-
tiert und fiir den zukiinftigen Weg realisti-
sche Schritte fiir unsere Wirtschaft und ihre
Unternehmen aufzeigt. Im Interesse eines
ausgewogenen Bildes sind mit dem Habona
Report 2022 die wichtigsten Fakten aus der
Wissenschaft, die neusten Entwicklungen
im Handel und aktuelle Positionen im Inves-
tment zum Thema Nachhaltigkeit zusam-
mengetragen worden. Wir freuen uns tber
Ihr Interesse!
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Transformation gestalten statt flirchten

Erfolgsfaktor

Corporate Governance

Die Gesellschaft befindet sich
inmitten  einer tiefgreifenden
Transformation. Die bisher schlei-
chenden Verdnderungsprozesse,
die durch die Digitalisierung sowie
den demografischen Wandel aus-
geldst wurden, haben sich durch
die Corona-Pandemie drastisch
beschleunigt. Gleichzeitig finden
lange bekannte klimapolitische
Absichtserkldrungen ihren Weg
in schon bald wirksame Gesetze.
Die lange Zeit erfolgsverwohnten
Immobilienméarkte splren erstmals
seit der Finanzkrise 2008/2009
multiple Herausforderungen. Aus-
wirkungen der EU-Taxonomie tref-
fen auf Inflations- und Zinssorgen.
Es wachst die Einsicht, dass auch
~Betongold“ nicht immun ist gegen-
tiber den Entwicklungstrends einer
Gesellschaft.

Ob Dinosaurier, Schlachtschiffe
oder Afrikas Grofswildtiere: Grofs-
formen haben es mitunter schwer,
sich unter dem Druck tiefgreifen-
der und schneller Verdnderungen
anzupassen. Deutlich besser gelingt
dies naturgemdfs kleineren, flexi-
bleren und schneller reproduzier-
baren Formen, die robuster und

anpassungsfahiger sind - die eine
hohere Resilienz aufweisen. Grund-
sétzlich gilt das auch fiir die Immo-
bilie und ihren Standort. Nur solche
Konzepte und Lagen, die an ver-
dnderte Anforderungen angepasst
werden konnen, sind mit den richti-
gen Fahigkeiten ausgestattet, auch
den ungewissen Folgen von Trans-
formationsprozessen und akuten
Krisen zu trotzen. Nachhaltigkeit
in der Immobilienwirtschaft geht

damit tber den Okologischen und
technischen Fokus hinaus und um-
fasst auch die soziokulturelle und
funktionale Qualitit. Um alle fir
den langfristigen Erfolg relevanten
Dimensionen bei der Entwicklung,
beim Ankauf oder beim Manage-
ment von Immobilien zu bertick-
sichtigen, bedarf es eines ganzheit-
lichen unternehmerischen Denkens
und Handelns - einer nachhaltigen
Corporate Governance.

Abb. 1: Die sechs Nachhaltigkeitsfelder in der Immobilienwirtschaft

Okonomische Qualitt

Soziokulturelle und funktionale Qualitat

Technische Qualitit
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Quelle(n): Eigene Darstellung in Anlehnung an DGNB (2022): Nachhaltiges Bauen. Online unter: https://blog.dgnb.de/nachhaltiges-bauen/

(Abrufv. 09.02.2022).

UNFLEXIBEL SEIN, HEISST
ANFALLIG FUR KRISEN SEIN

Die traurigen Folgen der Pandemie
insbesondere fiir unflexible Grofsstruktu-
ren waren ein seltener Glicksfall fir die
weitgehend einstimmige Bewertung von
Transformationsprozessen, die ansons-
ten sicherlich noch eine Weile unterhalb
der Aufmerksamkeitsschwelle der Offent-
lichkeit geblieben wiren. Die Verlagerung
von Aktivitaten in das Internet hat sowohl
die Lagen als auch die Gebaude- und Nut-
zungstypen unterschiedlich getroffen. Es
zeigte sich, dass jahrzehntelang erfolgrei-
che Strukturen weder die Widerstands-
kraft noch die Anpassungsfahigkeit hat-
ten, um sich den Herausforderungen zu
stellen.

In der Handelsimmobilienwirtschaft
haben sich monofunktionale Fufsgan-
gerzonen und grofse Shoppingcenter als
sehr anfillig erwiesen, die negative Ent-
wicklung setzte aber schon Jahre frither
ein. In der Wohnungswirtschaft wecken
weiterhin die GrofSwohnsiedlungen ne-
gative Aufmerksamkeit mit ihrem ausge-
pragten Mangel an sozialer Teilhabe und
infrastrukturellen Defiziten. SchliefSlich
wurde augenfillig, in welch dramatischen
Ausmafs die heutige Funktions- und Nut-
zungstrennung der ,aufgelockerten und
gegliederten Stadt” noch immer der Fla-
chen- und Ressourcenverschwendung in
der Bundesrepublik Vorschub leistet.
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Transformation entfaltet

Wachstumspotenziale

Die Immobilienwirtschaft be-
trachtet die Transformationspro-
zesse gespalten. Wihrend eini-
ge weiter auf die Sicherheit der
1-a-Lagen hoffen, beginnt an vie-
len anderen Stellen die Suche nach
neuen Wachstumspfaden. Im Vor-
dergrund steht dabei die Resili-
enz-Fahigkeit der Gebédude. Diese
zeigt sich dadurch, dass die Immo-
bilien iber genug Flexibilitdt und
Anpassungsfahigkeit verfiigen, um
auch kommende Krisen tberwet-
tern zu kénnen.

Um die Vorteile der Resilienz in
der Immobilienwirtschaft zu se-
hen, geniigt es, auf die Entwicklung
der Assetklasse Nahversorgung zu
blicken. Dank der grofSen Néhe zu
menschlichen  Alltagsbedrfnis-
sen und der guten, dezentralen
und wohnortnahen Erreichbarkeit
konnte die Assetklasse der Pande-
mie trotzen und sogar von ihr pro-
fitieren.

Die Vorteile dezentraler und re-
silienter Strukturen wurden auch
von der Stadtentwicklung erkannt
und aufgegriffen, da in ihnen das

Potenzial gesehen wird, weiteren
sozialen und 6kologischen Heraus-
forderungen der Zukunft zu begeg-
nen. Ergebnisse und Empfehlungen
eines Expertenworkshops der Bun-
desregierung wurden kirzlich im
Memorandum ,Urbane Resilienz“
veroffentlicht.! Darin wird unter-

strichen, dass Immobilien ganzheit-
lich und damit auch im Sinne tiber-
geordneter Umwelt- und Klimaziele
zu bewerten sind, welche auch fur
die Immobilienbranche zunehmend
relevant werden.

Abb. 2: Umsatzentwicklung im stationdren Einzelhandel nach Branchen
im Vergleich zur Baukostenentwicklung; indexiert, 2007 = 100
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Quelle(n): Eigene Darstellung auf Basis der Daten nach GfK (Nahversorgung); HDE (Nonfood); BTE (Fashion); destatis (Baukosten).

NAHVERSORGUNGSIMMOBILIEN - OKONOMISCH, SOZIAL
UND OKOLOGISCH NACHHALTIG ZUGLEICH

Bereits jetzt ist abzusehen, dass
die Folgen der Pandemie nicht
der einzige Stressor sein wird, der
die bisherigen Funktionalitit der
Immobilien mit verdnderten ge-
sellschaftlichen Anspriichen kon-
frontiert und damit etablierte Ge-
bdude- und Stadtmodelle auf die
Probe stellt. Auch der zunehmen-
de Ausbau von Klimaschutzmaf3-
nahmen und der fortschreitende
demografische Wandel verheifsen,
dass der Status quo nicht langer ein
solcher bleiben kann. Mit dem Blick
in die Zukunft wichst bei den Inves-
toren der Wunsch, sich gegen un-
erwartete Stressoren abzusichern.
Die Unsicherheit der letzten Jahre

soll dabei in einer langfristig nach-
haltigen Entwicklung abgeldst wer-
den. Dieses Ziel kann nur erreicht
werden, wenn die nicht substitu-
ierbaren ©6konomischen, sozialen
und 6kologischen Bedirfnisse der
Menschen in den Vordergrund der
Betrachtung gertickt werden.

Mit den zunehmenden Heraus-
forderungen des demografischen
und klimatischen Wandels verhei-
fen  Nahversorgungsimmobilien
auch in dieser Hinsicht eine geho-
bene Resilienz. Der Markt hat dabei
langst begonnen, das langfristige
Potenzial zu erkennen, und preist
inzwischen die Assetklasse ent-
sprechend ein. Die Nahversorgung
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rickt damit weiter in den immo-
bilienwirtschaftlichen Mainstream,
wobei eine tiefere Auseinander-
setzung mit den Nachhaltigkeits-
aspekten der Assetklasse noch am
Anfang steht. Grund genug, um die
Implikationen des Nachhaltigkeits-
wandels auf den Lebensmittelein-
zelhandel tiefgreifender in den
Blick zu nehmen.

Damit heifSen wir Sie herzlich
willkommen in der Diskussion um
das seitens Politik, Wissenschaft
und Gesellschaft geforderte Mehr
an Nachhaltigkeit und dem da-
mit einhergehenden zukinftigen
Wachstumspfad in der Immobilien-
wirtschaft.

Abb. 3: Entwicklung der Netto-Kaufpreisfaktoren von Nahversorgungsimmobilien; Segment Core/Core plus; 2011 - 2021
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Quelle(n): Eigene Darstellung nach Habona Angebotsdatenbank (2022), n=6.500, Nahversorgungsimmobilien < 5.000 m2 (2022).
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GruBwort Habona Invest

Verantwortung ist kein Trend,

sondern eine Haltung

Am 1. August 2002 wurde der
Umweltschutz als Staatsziel der
Bundesrepublik Deutschland in
das Grundgesetz aufgenommen.
Der Artikel 20a GG ist das Ergeb-
nis des auf der Rio-Konferenz 1992
proklamierten Leitbildes fiir Nach-
haltigkeit und den Schutz der Le-
bensgrundlagen. Seit die Vereinten
Nationen im Jahre 2016 die Agenda
2030 verabschiedet haben, liegt der
programmatische Rahmen zur Ver-
wirklichung einer weltweit nach-
haltigen Gesellschaft vor. Heute
zwingen Offenlegungsverordnung
und MiFID II auch die Finanz- und
Immobilienwirtschaft zur Einhal-
tung einer wachsenden Zahl kon-
kreter MafSnahmen.

Wir wiren allerdings vollig falsch
beraten, die neuen Regeln allein als
regulatorischen Zwang aufzufas-
sen. Ganz in der Tradition unseres
Unternehmens wollen wir nicht nur
reagieren, sondern voller Uber-
zeugung agieren. Den begonnenen
Okologisch-sozialen Umbau der
Wirtschaft sehen wir dhnlich wie
die Digitalisierung und den demo-
grafischen Wandel als einschnei-
dende Transformation, die neue

Wachstumsoptionen bietet. Unser
langjahriges Engagement fir die
Sicherung der wohnortnahen Infra-
struktur zahlt sich nun aus. Wih-
rend die Unwégbarkeiten in der
Welt zunehmen, werden Resilienz
und Nachhaltigkeit zum ,Safe Ha-
ven'.

Fir wuns, unsere Geschéfts-
partner und die Menschen, die
unter unseren Dichern ihre Le-
bensgrundlage absichern, ist dies
trotz aller aktuellen Widrigkei-
ten eine optimistisch stimmende
Win-win-Situation, in der okolo-
gischer und sozialer Nutzen ganz
direkt mit 6konomischen Chancen
einhergehen. Unsere Nachhaltig-
keitsstrategie ist eingebettet in das
hohe personliche Engagement der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
der Habona Gruppe. Damit haben
wir langfristig wirksame Verant-
wortung Ubernommen, die weit
iber das Tagesgeschéift hinausgeht.

Wir freuen uns, Sie mit dem
diesjahrigen Habona Report und
seinen zahlreichen Gastbeitragen
wieder zu den lebhaften Diskussi-
onen unseres Netzwerkes einladen
zu dirfen!

Johannes Palla
Geschdftsfiihrender Gesellschafter
Habona Invest

~Umweltbewusstsein ist ldngst zu
einem wichtigen Konsumfaktor
geworden. Nachhaltigkeit wird sich zu
einem relevanten Wirtschaftsfaktor
entwickeln.”

' Manuel Jahn
Y Geschdftsfiihrender Gesellschafter

Habona Invest Consulting

.Wer sich der dkologisch-sozialen
Transformation verweigert, ldsst Zu-
kunftspotenziale ungenutzt liegen.”

GruBwort Statista

Hohe Relevanz

von Nachhaltigkeit bei
Anlageentscheidungen

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

Nachhaltigkeit, = Umweltschutz
und Klimawandel sind gesamtge-
sellschaftliche Themen geworden,
die mittlerweile auch den Alltag der
Menschen beeinflussen. Ob und in-
wieweit sie bereits auch das Investi-
tionsverhalten der Privatanleger
ergriffen haben, hat Statista fiir den
Habona Report 2022 im Rahmen
einer Befragung von 557 Privatan-
legern sowie 48 Finanzberatern im
Januar 2022 untersucht. Die Er-
gebnisse zeigen, dass bereits zwei
Drittel der Anleger Nachhaltigkeit-
saspekte bei Anlageentscheidungen
berticksichtigen. Nachhaltigkeit hat
dabei insbesondere fiir Jingere,
Frauen und Vermogendere einen
hohen Stellenwert. Ebenfalls zwei
Drittel der Finanzberater erwarten,
dass ESG-Produkte innerhalb der
Anlageklassen Aktien und Immo-
bilien in den nichsten 3-5 Jahren
eine relativ wichtige oder sogar sehr
wichtige Bedeutung haben werden.
Der Wunsch, mit der Anlage einen
positiven Beitrag zu leisten, wird von

Privatanlegern als der wichtigste
Grund fiir die Investition in ESG-An-
lagen genannt. Fir mich bestitigt
sich damit, dass Nachhaltigkeit als
Anlageziel in den Kopfen der Men-
schen bereits weitgehend etabliert
ist. Der Habona Report 2022 kommt
zur rechten Zeit, um die Finanz- und
Immobilienwirtschaft an die Dring-
lichkeit des Themas zu erinnern.

Ich hoffe, dass wir Sie auch in
dieser Ausgabe wieder mit einigen
neuen Erkenntnissen tiberraschen
kénnen.
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Eike Hartmann
Director Projects, Statista Q
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Sonja Knorr
Head of Alternative Investments,
Scope Fund Analysis

GruBwort Scope

Neue Herausforderungen

verlangen neue
LOosungsansatze

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

Nachhaltigkeit hat sich zu dem domi-
nierenden Investmentthema entwickelt -
und wird es fiir lange Zeit bleiben. Doch
so sehr Einigkeit tber die Relevanz des
Themas ESG herrscht, so kontrovers wer-
den die damit verbundenen Details und
Fragestellungen diskutiert. Fest steht: In-
vestoren fordern mehr Transparenz und
Vergleichbarkeit. Besonders Unterneh-
men ricken hier in Bezug auf den Um-
gang mit Mitarbeitern, Dienstleistern bis
hinunter auf ihre Lieferketten und Pro-
duktionsbedingungen immer stirker in
den Fokus.

Aktuell steht besonders die Umwelt-
komponente, das ,EY aufgrund ihrer
besseren Quantifizierbarkeit im Mittel-
punkt. Neben der vollstindigen Erfas-
sung von Verbrauchsdaten sowie der
Umsetzung von Maf$nahmen, die einen
nachweisbaren Beitrag zur Senkung des
CO,-AusstofSes leisten, wird jedoch auch
die Gesamtstrategie der Unternehmen/
Asset Manager und der von ihnen ange-
botenen Produkte entscheidend fiir ihre
Wettbewerbsfahigkeit sein. Hier kommen
besonders die ganzheitlichen Ansétze ei-

ner ESG-Gesamtstrategie zum Tragen.
Im Quartiersansatz liegen dabei gro-
e, bisher noch weitgehend ungenutzte
Chancen. Besonders soziale Aspekte, die
iber funktionierende Quartiere geférdert
werden konnen, riicken stirker in den
Vordergrund. Messbar sind viele Fakto-
ren dabei nur schwer, sie werden kiinftig
jedoch eine immer bedeutendere Rolle
spielen - nicht zuletzt fiir die Rendite ei-
nes Investments.

Der Habona Report greift auch in die-
sem Jahr die aktuell relevanten Themen
auf und bietet einen breiten Uberblick
iber Herausforderungen und Losungs-
ansétze sowie iiber den Beitrag, den Nah-
versorgungsimmobilien und Quartiere in
einer Welt sich dynamisch verandernder
Nutzerbediirfnisse leisten kénnen. Denn
kurze Wege riicken nicht zuletzt vor dem
Hintergrund der jiingsten Entwicklungen
wieder starker in den Fokus.

Ich wiinsche Thnen eine spannende
Lekttre!

Ihre Sonja Knorr

GruBwort ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss

Nachhaltigkeit als

Zeichen der Zeit

Liebe Leserinnen und Leser,

2021 war neben der anhalten-
den Pandemie auch ein Jahr, in
dem das Kiirzel ESG bei vielen Ak-
teuren der Immobilienwirtschaft
zunehmend wahrgenommen wur-
de. Nachhaltigkeit lautet die zu-
sammenfassende Ubersetzung
des Kiirzels, dem sich die Branche
verpflichtet fihlt. In der Diskussi-
on um Nachhaltigkeit geht es da-
bei neben dem E fiir Environment
auch um S und G, also Social und
Governance. Diesen drei Kriteri-
en gerecht zu werden, ist Vorga-
be aus Briissel und damit Ziel von
immer mehr Unternehmen, aber
auch das Thema, um das es in der
diesjéhrigen Ausgabe des Habona
Reports geht.

Nachhaltigkeit wird hier end-
lich einmal durchbuchstabiert:
von ,Nachhaltiger Konsum“ und
,Elektroladeinfrastruktur®  dber
»Soziale Verantwortung in der
Nahversorgung* bis hin zur ,Im-
plementierung von Nachhaltigkeit
in den Betrieb“. Besonders inter-
essant auch die praktischen An-

wendungen von ESG, etwa beim
Thema Neugestaltung der Innen-
stadte nach dem Stresstest durch
Corona.

Hier sorgen flexible Filialkon-
zepte der Nahversorger dafiir, dass
konkrete Bauvorhaben entwickelt
werden, um sich in den stidte-
baulichen Kontext oder auch in
die = Bestandsgebaudestrukturen
vor Ort einzupassen. Mixed Use
vom Feinsten: Einkaufen im Erdge-
schoss, Wohnen dariiber, und dar-
iber eventuell noch eine Kita oder
Bibliothek. Das Dach kann dann
mit einer Begriinung noch zusitz-
lich das Stadtklima verbessern.

Und damit werden dann die
Kriterien ESG nahezu perfekt er-
fallt und sind somit ein Invest-
ment, das den politischen, aber
auch gesellschaftlichen Anforde-
rungen entspricht. Der Habona
Report zeichnet sich seit Jahren
dadurch aus, dass er thematisch
die Zeichen der Zeit aufgreift, sol-
che aber auch selbst setzt. Das ist
auch in diesem Jahr wieder der
Fall.

HABONA REPORT 2022 17

Ich winsche Thnen eine span-
nende Lektire.

Aygiil Ozkan
Geschdftsfihrerin,
A Zentraler Immobilien Ausschuss
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Eine neue Handlungsmoral
in Politik und Wirtschaft

NACHHALTIGKEIT ALS SAULE DES ,NEW NORMAL"

Mit der Corona-Pandemie sind in den vergangenen Jahren tiefgreifende Entwicklungstrends
deutlich zu Tage gefordert worden. Insbesondere die Art und die Orte des Einkaufens sind durch
hohere Anspruche und neue Konsummuster starken Veranderungen unterworfen. Sowohl

die Erkenntnisse aus der Pandemie als auch die Neubewertung geopolitischer Abhangigkeiten
haben den lange auch ideologisch gefuhrten Diskurs um Nachhaltigkeit neuen Schub

gegeben. Klar ist schon heute: Das ,Neue Normal” wird nachhaltiger sein als das alte.

Den Status eines Nischenthemas hat die Nachhaltig-
keit bereits seit langem verlassen. Die diesbeziiglichen
Anspriiche, die von den Verbrauchern, aber immer mehr
auch von einflussreichen Unternehmen gefordert wer-
den, sind aus dem heutigen gesamtgesellschaftlichen
Diskurs nicht mehr wegzudenken. Neben den zuneh-
menden Forderungen nach konsequenteren Klima-
schutzmafsnahmen wird die Debatte aktuell durch die
Uberzeugung befeuert, dass der sparsame Umgang mit
lebensnotwendigen Ressourcen und der Ausbau alter-
nativer Energiequellen Voraussetzungen fiir ein Mehr
an geopolitischer Sicherheit und wirtschaftspolitischer
Unabhéngigkeit sind.

Als gesamtgesellschaftlicher Trend zeichnet sich der
Nachhaltigkeitswandel dadurch aus, dass er nicht allein
durch Veranderungen im Verbraucherverhalten voran-
getrieben wird, wie es vor einigen Jahren noch der Fall
war. Inzwischen wird der Wandel auch von regulatori-
scher Seite konkret forciert und gestaltet. Davon zeugen
Ziele wie das der Europdischen Kommission, bis 2050
die Klimaneutralitit in der Europiischen Union zu er-
reichen.? Der reine Wandel weg von klimaschédlichen

und hin zu klimaschonenden Praktiken und Aktivitidten
umfasst die Reichweite der Transformation jedoch nicht
anndhernd in Ganze. Obwohl Nachhaltigkeit hdufig in
erster Linie mit Umweltschutz in Verbindung gebracht
wird, stellt sie einen holistischen Bezugsrahmen dar,
welcher neben dkologischen auch gesellschaftliche und
o6konomische Aspekte aufweist. Das Zusammenspiel die-
ser Bestandteile entwickelt sich zu einem Megatrend,
der das Verhalten der Menschen und die Aktivititen der
Unternehmen und Stadte zukiinftig deutlich pragen und
in alle gesellschaftlichen Bereiche vordringen wird - von
der individuellen Mobilitit iber den privaten Konsum bis
hin zu den Gebauden, in denen wir leben, arbeiten und
uns versorgen.
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NACHHALTIGKEIT ETABLIERT SICH ALS GESELLSCHAFTLICHER MEGATREND

Der gesellschaftliche Nachhal-
tigkeitswandel wird im Bereich des
Lebensmitteleinzelhandels insbe-
sondere durch das wachsende An-
gebot von nachhaltigen Produkten
bemerkbar, dem eine ebenso hohe
Nachfrage durch die Verbraucher
gegenlbersteht. Wahrend eine
Sensibilitat fiir die Nachhaltigkeit-
saspekte von Produkten zuvor nur
bei einigen frithen Pionieren be-
stand, erstreckt sich diese seit den
letzten Jahren tber zunehmend
grofdere Bereiche der Gesellschaft.
Noch 2007 konnten sich rund zwei
Drittel der Konsumenten nichts
unter dem Begriff Nachhaltigkeit
vorstellen.® Die Beachtung der so-
zialen und Okologischen Nach-
haltigkeit wurde seitdem zuneh-
mend aus der Nische gehoben und
wahrend der Corona-Pandemie
nochmals deutlich angeschoben.
Je mehr die Verbraucher durch die
Lockdown-Regelungen im offentli-
chen Leben eingeschrankt wurden,
desto mehr beschiftigten sie sich
mit ihrem Einkaufs- und Alltagsver-
halten, wie eine McKinsey-Studie
herausfand.* Bereits 68 % der deut-
schen Verbraucher geben an, zu-
mindest teilweise beim Einkauf auf
den Umwelteinfluss von Produkten

zu achten.®> Durch die wachsende
Nachfrage haben fleischlose oder
regionale Lebensmittel, Tierwohl
und andere ethische Aspekte eine
grofSere Bedeutung fir den Le-
bensmitteleinzelhandel erhalten als
jemals zuvor.

Inzwischen gehen die Erwar-
tungen der Verbraucher jedoch
weit tiber den alleinigen Fokus auf
die Produkte hinaus - auch gesell-
schaftliche Verantwortung und

eine klare Haltung werden von Un-
ternehmen zunehmend gefordert.
Nachhaltigkeit hat sich somit ge-
sellschaftlich etabliert. Vor diesem
Hintergrund ist ein umfassendes
Nachhaltigkeitsengagement binnen
weniger Jahre von einem ,Nice-to-
have“ zu einem harten Erfolgsfak-
tor geworden, der ber die Wett-
bewerbsfihigkeit der kommenden
Jahre entscheiden wird.

Abb. 4: Diffusionsprozess: Gesellschaftliche Adoption des Nachhaltigkeitsbegriffes

[——————— Gesellschaftlich etabliert ———

ller Status  _
des Diffusionsfortschritts

|————— Friihe Pioniere ———|

Innovatoren Frithe Adoptoren  Frithe Mehrheit ~ Spate Mehrheit Nachziigler

Quelle(n): Eigene Darstellung in Anlehnung an Rogers, Everett M. (1962): Diffusion of Innovation.
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DIE ZIELE DES WANDELS SIND KLAR ABGESTECKT

Auf die Frage, wie der Nachhaltigkeitswandel gestal-
tet werden muss, geben die Vereinten Nationen eine kla-
re Antwort. Die Mitgliedsstaaten haben in ihrer Agenda
2030 fiir 17 tibergeordnete Bereiche Entwicklungsziele
aufgestellt, mit denen sie den Nachhaltigkeitswandel
vorantreiben und férdern wollen.® Die Immobilienwirt-
schaft und der Lebensmitteleinzelhandel sind dabei als
Akteure fiir die Erfiillung dieser nachhaltigen Entwick-
lungsziele (Sustainable Development Goals, kurz: SDGs)
besonders zentral, womit die vorgenommenen Tatigkei-

Abb. 5: Die Sustainable
Development Goals (SDGs)

Quelle(n): Eigene Darstellung in Anlehnung an Azote Images for Stockholm Resilience Centre, Stockholm University (2022).

ten in diesen Bereichen gesamtgesellschaftliche Bedeu-
tung erfahren. Speziell handelt es sich um die Entwick-
lungsbereiche der Versorgung mit guten und gesunden
Lebensmitteln, des verantwortungsvollen Konsums,
Mafdnahmen gegen den Klimawandel, der Forderung von
sozialen und nachhaltigen Stidten sowie eines gerech-
ten Zugangs zu gesellschaftlichen Ressourcen. Inwiefern
sich diese Ziele fiir die Immobilienwirtschaft und den
Lebensmitteleinzelhandel (ibersetzen lassen, soll auf den
folgenden Seiten skizziert werden.
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SDG-ZIEL 3: GESUNDHEIT UND WOHLERGEHEN

Produkte als Ausdruck
des Lifestyles

Die Anspruchshaltung der Kon-
sumenten gegeniiber den Produk-
ten verandert sich. Dies war bereits
lange vor der Pandemie der Fall,
jedoch verstarkt diese die Ent-
wicklung zusétzlich. Produkte und
Lebensmittel werden immer deut-
licher zum Ausdruck des eigenen
Lifestyles; Stichworte wie gesund,
regional und nachhaltig sind dabei
besonders beliebt. Gleichzeitig sind
Verbraucher bereit, fiir diese Le-
bensmittel mehr Geld auszugeben.’
Dem Lebensmitteleinzelhandel
kommt dabei die Aufgabe zu, den
erndhrungs- und gesundheitsbe-
wussten Konsumenten den Zugang
zu nachhaltigeren Lebensmitteln
langfristig zu ermoglichen.

Von der alternativen
Erndhrung zum Mainstream

Wihrend Tofu und Seitan friher
vorwiegend nur in Reformhdusern
zu finden waren, sind vegetarische
und vegane Lebensmittel mittler-
weile in fast jedem Supermarkt und
Discounter zu finden. Der Markt fir
Fleischalternativen hat dabei in den
vergangenen Jahren ein enormes
Wachstum verzeichnen konnen,
wobei laut einem IFH-Branchen-

report bereits jeder achte Bundes-
biirger zu den Alternativprodukten
greift.® Die groffen Einzelhind-
ler haben den Trend bereits seit
langerem erkannt und bewerben
fleischlose Produkte inzwischen
medienwirksam intensiv.

Konsumenten werden
sportlicher und gestinder

Eng verwandt mit einer gesun-
den Erndhrung ist auch die sport-
liche Aktivitit, welche besonders
mit den Einschrankungen durch die
Pandemie einen wachsenden Stel-
lenwert im Leben der Verbraucher
einnimmt. Es ist daher nur logisch,
dass sich Fitnesstrends tiber das
Internet verbreiten und sich dann
auch in den Kaufgewohnheiten der
Konsumenten widerspiegeln. Das
Ergebnis ist eine hohe Nachfrage
nach sogenannten Superfoods wie
Avocados, SiifSkartoffeln oder Chia-
und Lupinensamen. Auch der Le-
bensmitteleinzelhandel unterstiitzt
die Trends: Auf den Internetseiten
nahezu aller grofden Héndler sind
inzwischen aufbereitete Informa-
tionen zu Erndhrungsthemen zu
finden, ebenso wie Moglichkeiten,
den eigenen Kalorienverbrauch zu
berechnen, was eine bewusste Er-
ndhrung unterstiitzen soll.

GESUNDHEIT UND
WOHLERGEHEN

NACHHALTIGE/R
KONSUM
UND PRODUKTION

SDG-ZIEL 12: NACHHALTIGE/R
KONSUM UND PRODUKTION

Hinter jedem Produkt
steckt eine Warenkette

Es ist allzu einfach, im Super-
markt nach einer Avocado oder
nach Cashew-Kernen zu greifen und
sie als Ware zu betrachten, haufig
bleibt jedoch die dahinterliegenden
Warenkette verborgen. Gerade Pro-
dukte von entfernten Kontinenten
ist nicht anzusehen, ob sie in fairer
und freiwilliger Lohnarbeit entstan-
den sind, oder ob bei der Herstel-
lung grofse Mengen von CO,-Emis-
sionen freigesetzt wurden. Je nach
Wahl der Produkte kann der Kauf
daher negative Konsequenzen for-
cieren oder positive fordern. Der
Lebensmitteleinzelhandel ist dabei
in der Position, allein durch ein be-
wusstes Produktangebot einen po-
sitiven globalen Beitrag zu leisten.

Auch Verbraucher
interessiert an Auswirkungen
der Produkte

Auch die Verbraucher interessie-
ren sich zunehmend dafiir, welchen
Weg die Produkte, die sie kaufen,
hinter sich haben. Konsumenten
miissen sich fiir dieses Interesse vor
allem auf zertifizierte Siegel verlas-
sen, am bekanntesten sind in die-
sem Zusammenhang wahrschein-
lich die als Fairtrade klassifizierten
Waren. Da diese inzwischen auf eine
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breite Nachfrage stofSen, nimmt
auch der Lebensmitteleinzelhandel
sie vermehrt ins Sortiment auf. Der
Umsatz von Fairtrade-Produkten
hat sich dabei zwischen 2005 und
2020 mehr als verzwanzigfacht und
betragt bereits tiber 1,9 Milliarden
Euro pro Jahr.®

Auswirkungen auch durch
die Verpackungen

Nicht nur das Produkt selbst
hat eine Auswirkung auf die Um-
welt, auch die sich hdufenden Ver-
packungsmaterialien wirken sich
in der Masse stark negativ aus. In
Deutschland fallen so jahrlich etwa
19 Millionen Tonnen Verpackungs-
mill an.® Durch lange und ver-
schachtelte Entsorgungswege lan-
det der Mill nicht selten im Meer
und gefahrdet Natur und Tierwelt.
Die Losung fiir das Problem liegt in
der Vermeidung und Verminderung
des Verpackungsmaterials, welches
idealerweise in einer Kreislaufwirt-
schaft wiederverwendet werden
kann." Auch hier ist der Lebens-
mitteleinzelhandel in der Lage,
iber die angebotenen Waren ge-
stalterischen Einfluss auszuiiben,
wenngleich noch ein steiniger Weg
zu gehen ist, der zwischen europa-
ischen Verpackungsrichtlinien und
nationalen Hygienevorschriften ge-
funden werden muss.
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SDG-ZIEL 13: MASSNAHMEN ZUM KLIMASCHUTZ

Green Deal greift auf die
Gesellschaft durch

Der weitgehende staatspolitische Konsens
tiber die menschengemachte globale Erwar-
mung mit ihren wachsenden negativen Folgen
auf die Daseinsvorsorge sowie die mediale
Verbreitung der Thematik erh6ht zunehmend
den Druck auf Wirtschaft und Gesellschaft.
Laut IPCC-Bericht ist eine Erwdrmung von
1,5 °C selbst bei striktem Klimaschutz inzwi-
schen unvermeidlich.” Aus diesem Grund
haben sich die Europidischen Union sowie
140 weitere Staaten mit dem Pariser Klima-
schutzabkommen bereits 2016 dazu ver-
pflichtet, die bevorstehende Erderwdrmung
auf deutlich unter 2 °C Celsius, idealerweise
auf 1,5 °C zu begrenzen.”® Die Treibhausgas-
neutralitat soll fir die EU mit dem ,Green
Deal“ bis 2050 erreicht werden; Deutschland
hat sich mit seinem Klimaschutzprogramm
vorgenommen, die Emissionen bis 2030 um
55 % gegentiber 1990 zu senken und bis 2050
klimaneutral zu sein. Diese ambitionierten
Zielen wirken sich damit auch auf die deut-
sche Wirtschaft und deren Handel aus und
werden einen pragenden Einfluss darauf ha-
ben, welche Produkte gekauft, wie Gebaude
betrieben, Stidte konzipiert und wohin sich
Finanzstréme bewegen werden.

Umweltschutz beginnt
bereits beim Einkauf

Mit dem Ziel, die deutsche Wirtschaft
bis 2050 CO,-neutral zu transformieren,
werden von der Bundesregierung effekti-

ve MafSnahmen zum Klimaschutz von je-
der Wirtschaftsbranche gefordert> Fir
den Lebensmitteleinzelhandel besteht da-
bei eine bedeutende Aufgabe darin, die im
Betrieb ihrer Verkaufsflichen anfallenden
CO,-Emissionen zu reduzieren. Fir die ty-
pische Filiale ist der Stromverbrauch die
grofdte Emissionsquelle, wobei bereits rund
75 % auf die verwendete Kéltetechnik und
die Beleuchtung innerhalb der Immobilie
entfallen.’® Durch die konsequente Umriis-
tung auf stromsparende Gerite, optimierte
Lichtsteuerung und effiziente Kélteanlagen
kann auch der Lebensmitteleinzelhandel ei-
nen grofSen Beitrag zum Klimaschutz leisten.

Immobilienwirtschaft
in Verantwortung fir
KlimaschutzmaRnahmen

Fiir einen effektiven Klimaschutz ist nicht
nur der Betrieb der Verkaufsflichen ent-
scheidend, auch die Gebiude stellen ein
Hauptaufgabenfeld im Klimaschutzplan der
Bundesregierung dar.” Dies ldsst auch der
Immobilienwirtschaft eine besondere Ver-
antwortung zukommen, denn nicht zuletzt
sind Immobilien fiir rund 40 % der deut-
schen CO,-Emissionen direkt oder indirekt
verantwortlich.”® Zudem ist der Nachholbe-
darf fur die Branche offensichtlich; derzeit
sind nur etwa 1 % aller Gebdude CO,-neu-
tral.”® Dies ldsst der Frage nach der Art und
Weise, wie Wohn- sowie Wirtschaftsimmo-
bilien finanziert, entwickelt, betrieben und
gehandelt werden, eine grofde Bedeutung fiir
den Klimaschutz zukommen.

1

MASSNAHMEN ZUM
KLIMASCHUTZ

Es kénnte heild
werden, sehr heil}

Die Szenarien der IPCC
basieren auf unterschied-
lichen Ausprigungen von ge-
sellschaftlichen und 6kono-
mischen Aktivititen, die dem
Anstieg der Erderwdrmung
zugrunde liegen.*® Die Sze-
narien SSP1-1.9 und SSP1-2.6
visualisieren dabei die strikte
globale Einhaltung des Pari-
ser Klimaschutzabkommens
bzw. dessen Einhaltung mit
leichten Abziigen. Im Szena-
rio SSP2-4.5 verbleiben die
CO,-Emissionen bis 2050
auf heutigem Niveau, bevor
MafSnahmen ergriffen wer-
den, wiahrend in SSP3-7.0 und
SSP5-8.5  Klimaschutzmaf3-
nahmen nur vereinzelt oder
kaum unternommen wer-
den.”
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Abb. 6: Veranderung der globalen Oberflachentemperatur im Vergleich
zu 1850 - 1900 und die IPCC-Szenarien der zukunftigen Entwicklung

W Historische Entwicklung M SSP1-1.9 M SSP1-2.6

SSP2-45

SSP3-7.0 M SSP5-85

Quelle(n): IPCC Zwischenstaatlicher Ausschuss fiir Klimaanderungen (2021): Zusammenfassung fiir die politische Entscheidungsfindung der Arbeitsgruppe I. NERC EDS Centre for Environmental Data Analysis.
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SDG-ZIEL 11: NACHHALTIGE STADTE UND GEMEINDEN

Einzelhandel und
Immobilienwirtschaft auf
den 1,5-°C-Kurs bringen

Fir die Immobilienwirtschaft steht
dabei vor allem das Thema des nach-
haltigen Bauens im Vordergrund, um
unsere Stddte und Gebaude auf einen
nachhaltigen 1,5-°C-Kurs zu brin-
gen. Kennzeichnend fiir das Ideal des
nachhaltigen Bauens ist eine Kreislauf-
wirtschaft. Diese wird durch die Ver-
wendung von nachwachsenden Baus-
toffen wie Holz oder Stroh ermdglicht,
welche eine Wiederverwendung nach
dem Ende des Lebenszyklus der Im-
mobilie gewéhrleisten. Nachhaltig soll
auch der Energiebedarf neuer Gebéu-
de gestaltet werden, wobei durch in-
telligente Heiz- und Dammtechnik die
produzierten CO,-Emissionen lang-
fristig geringgehalten werden sollen.?

Es muss nicht immer
ein Neubau sein

Beim nachhaltigen Stadt- und Ge-
biudeumbau ist man verleitet, an
CO,-neutrale Neubauprojekte mit
Fassadenbegriinung zu denken. Der
isolierte Blick auf den klimaneutralen
Betrieb der Gebédude vernachldssigt
jedoch die grauen Emissionen, wel-

che bei der Errichtung der Immobilien
durch die Herstellung der Materialien
und die BaumafSnahmen verursacht
werden. Bezieht man auch die in den
Materialien gebundenen CO,-Emis-
sionen ein, ist es hdufig nachhaltiger
Bestandsgebdude energetisch zu sa-
nieren, anstatt diese durch neue zu
ersetzen. Fir eine nachhaltige Stadt
bedarf es daher eines verantwortungs-
vollen Umgangs mit ihren Gebduden.®

Nahversorgung als Partner
der Elektromobilitat

Auch die gesellschaftliche Mobili-
tat darf zur Erreichung nachhaltiger
Stadte nicht aufser Acht gelassen wer-
den. Insbesondere fiir die Versorgung
wird mehrheitlich noch immer der
PKW genutzt, was erhebliche Mengen
CO, freisetzt. E-Autos kénnen einen
grofsen Beitrag zur Reduktion dieser
Emissionen leisten, sie bendtigen je-
doch eine adédquate Ladeinfrastruk-
tur. Nahversorgungsimmobilien bieten
einerseits offentlich gut zugéngliche
Stellplatzangebote fiir Ladeinfrastruk-
tur auch abseits der Ballungsrdume,
andererseits helfen sie aufgrund ihrer
Wohnortnahe lange Wege von vornhe-
rein zu vermeiden.

1

WENIGER
UNGLEICHHEITEN

A
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SDG-ZIEL 10: WENIGER UNGLEICHHEIT

Veranderung, aber in einem
menschlichen Mal3

Die Geschichte kennt viele Idea-
le, welche den Beginn einer neuen
Ara verkiindeten, jedoch an den ei-
gentlichen Bedirfnissen der Men-
schen vorbeigeplant wurden. Noch in
den 1970er Jahren wurden im Namen
der modernen Stadtsanierung ganze
griinderzeitliche Stadtquartiere abge-
rissen und durch einheitliche, mono-
funktionale Wohn- und Biiroquartiere
ersetzt.* Dies wird inzwischen aus
stadteplanerischer Sicht als histori-
sche Fehlentwicklung bewertet. Es
ist elementar, dass auch das Ideal der
Nachhaltigkeit nicht vorangetrieben
wird, ohne die sozialen Bedurfnis-
se der Menschen zu bertcksichtigen.
Okologische Nachhaltigkeit und ge-
sellschaftliches Wohlergehen dirfen
keine Gegensatze sein.

Gleichwertige Lebensverhaltnisse
im gesamten Land

Aufgrund des  voranschreiten-
den demografischen Wandels und
durch die zunehmende Etablierung
der Wissens- und Kommunikations-
gesellschaft verschiebt sich die Ein-
wohnerstruktur in der Republik. Viele
landliche Gebiete erfahren einen
deutlichen Bevolkerungsriickgang,
wahrend junge Menschen und neu-
gegriindete Familien aus beruflichen
und privaten Grinden zunehmend in

bevolkerungsreiche Stidte und deren
Speckgiirtel ziehen. Dies hat zur Folge,
dass in vielen ehemals belebten 1dnd-
lichen Ortszentren heute weitgehen-
de Leere herrscht. In Gemeinden, die
stark vom Strukturwandel abgehingt
wurden, ist die Nahversorgung héufig
die einzige Funktion, bei der die Bevol-
kerung sich noch aufserhalb der Woh-
nung treffen und mit der so ein Beitrag
zum gesellschaftlichen Zusammenhalt
geleistet werden kann.

Soziale Verantwortung durch
flexible Arbeitsplatze

In sozialer Hinsicht ist auch die
Grofse und Bedeutung der Arbeitneh-
merschaft nicht zu unterschitzen. In
der Branche sind rund eine Million
Menschen beschiftigt, also etwa ein
Drittel der Beschaftigten der gesam-
ten Handelsbranche.®® Der Lebens-
mitteleinzelhandel bt dabei eine
grofse Anziehung aus, u. a. da auch
flexible Arbeitsmodelle ublich sind,
welche sich gut mit diversen privaten
Lebensumstanden wie dem Studium,
der Pflege von Angehorigen oder der
Kinderbetreuung vereinbaren las-
sen.” Durch ihren einfachen Zugang
stellt die Branche zudem ein Haupt-
beschiftigungsfeld fiir Menschen mit
Migrationshintergrund dar.?” In diesem
Zusammenhang kommt dem Lebens-
mitteleinzelhandel eine grofde soziale
Verantwortung als Arbeitgeber zu.
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Nachhaltigkeit aus

regulatorischer Perspektive

Neben der Entwicklung, die bisher Verbraucher und engagierte Unternehmen angefuhrt haben,
wird der Nachhaltigkeitswandel inzwischen auch deutlich durch den Gesetzgeber befeuert und
institutionalisiert. Die neue Wachstumsstrategie, welche im europaischen Green Deal dargelegt wird,
hat insbesondere fur die Immobilienwirtschaft und den Investmentmarkt pragende Auswirkungen.

Die Européische Union setzt sich
mit dem Green Deal ambitionier-
te Ziele, die viele der nationalen
Programme deutlich verschérfen.?
Damit steht auch die Immobilien-
wirtschaft vor der Frage, wie ein
nachhaltiger Entwicklungspfad in
der Praxis aussieht. Dabei miissen
alle Aspekte der Nachhaltigkeit - die
okologischen, die sozialen und die
okonomischen - fiir die Transfor-
mation der bisherigen Geschéfts-

modelle in Betracht gezogen wer-
den. Herauszustellen ist, dass der
Diskurs um mehr Nachhaltigkeit vor
allem von Okologischen Aspekten
gepragt ist, wihrend die Vorgaben
in den anderen beiden Feldern eher
vage ausformuliert sind.?® Der Grund
dafiir liegt weniger in einer Gering-
schitzung als viel mehr in der re-
gulatorischen Notwendigkeit, Ziele
messbar zu machen. Dies hat Griin-
de: Ist die Zielerreichung aufgrund

f

Auswirkungen

fehlender Messbarkeit von unab-
hingiger Seite nicht iberpriifbar,
drohen Ziele zu Absichtserklarungen
zu werden. Dieses hdufig als Green-
washing bezeichnete Verhalten ge-
rat jedoch zunehmend unter Druck.
Insbesondere mit Instrumenten wie
der Offenlegungs- und der Taxono-
mie-Verordnung sind Unternehmen
angehalten, Ziele und MafSnahmen
nachvollziehbar festzulegen und fiir
den Anleger offenzulegen.*

Abb. 7: Der regulatorische Rahmen der Offenlegungs-VO

Risiken

!

Quelle(n): Eigene Darstellung in Anlehnung an Freshfields Bruckhaus Deringer (2021): ESG und Real Estate.

GESETZGEBER SETZT AUF KLARE NACHWEISPFLICHT

Sowohl die 2019 in Kraft getre-
tene Offenlegungsverordnung als
auch die ihr 2020 gefolgte Taxono-
mie-Verordnung sind Bestandteile
in der Umsetzung der UN-Agenda
2030 durch die Europdische Kom-
mission.®! Beide Verordnungen er-
legen dem Finanzmarkt und der
Immobilienwirtschaft konkrete
Handlungsanweisungen auf. Die
Offenlegungsverordnung verpflich-
tet Investoren, die Okologische
und soziale Nachhaltigkeit ihrer
Anlagen nachzuweisen, eventuelle
Nachhaltigkeitsrisiken offenzule-
gen und dabei die Anspriiche einer
guten Unternehmensfiihrung ein-
zuhalten. Darauf aufbauend geht
die Taxonomie-Verordnung einen
Schritt weiter und legt fest, was
als 6kologisch nachhaltiges Invest-
ment gelten darf, wohingegen die
Anforderungen an die soziale Nach-
haltigkeit und die gute Unterneh-
mensfiihrung weitestgehend offen-
bleiben.** Grundséitzlich orientiert
sich die Regulatorik jedoch an den
ESG-Kriterien, welche die vielfalti-
ge Ausprigung der Nachhaltigkeit
in drei Dimensionen kategorisieren.

ESG-Kriterien werden zum
ManR der Klassifikation

Die ESG-Kriterien haben als
Klassifikationswerkzeug insbe-
sondere fiir die Finanzwirtschaft
in den letzten Jahren zunehmend
an Bedeutung fiir die Beurteilung
von Nachhaltigkeitsaspekten ge-
wonnen. Sie unterscheiden sich
inhaltlich dabei nur unwesentlich
von anderen Ansétzen, jedoch fas-
sen sie die vielseitigen Nachhal-
tigkeitsaspekte in drei getrennten
Dimensionen zusammen. ESG steht
dabei fiir die Nachhaltigkeit auf den
Ebenen der Umwelt (Environment),
des Sozialen (Social) und der Un-
ternehmensfithrung (Governance).
Die ESG-Klassifikation hebt sich

Abb. 8: Die drei
Dimensionen
von ESG

AMINA
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dadurch von vergleichbaren Ansét-
zen ab, dass sie besonders auf die
Unternehmen ausgerichtet ist und
sich damit fir die Anwendung der
Finanz- und Immobilienwirtschaft
eignet.*

Auch in der Assetklasse Nahver-
sorgung ist es somit von grofser
Wichtigkeit, die Nachhaltigkeit ih-
rer Anlageobjekte entlang der Di-
mensionen Umwelt, Soziales und
Unternehmensfiihrung zu beleuch-
ten, wenn sie auch in Zukunft ihr
zuletzt erreichtes Wachstum aus-
bauen und langfristig erfolgreich
sein will. Was die drei Dimensionen
genau beinhalten und wie sie von-
einander abzugrenzen sind, soll im
Folgenden dargestellt werden.

Quelle(n): Eigene Darstellung



Die drei
Dimensionen
von ESG

Environment - die
Umweltkriterien

Die Dimension der Umwelt fo-
kussiert auf die Nachhaltigkeitsrisi-
ken in Bezug auf die Natur und das
Klima. Hervorgehobene Faktoren
bestehen im Ressourcenverbrauch,
in den Kohlendioxidemissionen,
der Energieeffizienz, dem Ausstof3
von Verunreinigungen und der
Abfallproduktion sowie weiteren
okologisch sensiblen Aspekten.?
Einen regulatorischen Rahmen hat
die Dimension zuletzt durch die
EU-Taxonomie-Verordnung erhal-
ten, welche definiert, was als 6ko-
logisch nachhaltiges Investment
ausgewiesen werden darf.® Fir die
Immobilienbranche stehen damit
vor allem die CO,-Bilanzen der ver-
wendeten Baustoffe & der Baupro-
zess, die Energiebilanz der Gebau-
de, der verwendete Strom durch
erneuerbare Energien sowie die
Bereitstellung von Griinflichen und
Dachbegriinung im Vordergrund.3

Social - die soziale Dimension

Fir einen effektiven Klimaschutz
bedarf es passender sozio6kono-
mischer Rahmenbedingungen. Ide-
al wérmeisolierte Wohngebaude
bringen nichts, wenn sie nicht als
lebenswert empfunden werden.
Die sozialen Nachhaltigkeitskrite-
rien beinhalten generell das gesell-
schaftliche Wohlergehen, was sich
fir die Aktivititen der Nahversor-
gung vor allem in der Aufwertung
von veralteten Bestandsgebduden
und Sicherstellung der Versorgung
aller gesellschaftlichen Gruppen
ibersetzt. Dartiber hinaus gibt es
auch eine unternehmensinterne
Perspektive, bei der soziale Krite-
rien zum Tragen kommen, so zum
Beispiel bei der Bereitstellung von
fairen Lohnen, flexiblen Arbeitsbe-
dingungen sowie dem Abbau grup-
penspezifischer Benachteiligungen
am Arbeitsplatz.”’

Governance - die gute
Unternehmensfihrung

Fir ein verantwortliches Han-
deln in der Wirtschaft soll die Di-
mension der guten Unternehmens-
fiihrung eine Orientierung bieten.
Kerngedanke ist, dass eine gesunde
interne Unternehmenskultur so-
wie eine verantwortungsvolle Ge-
schéftsleitung sich ebenfalls positiv
auf die Tatigkeiten und damit auf
die beiden anderen Dimensionen
ibertragen.® Entsprechend werden
mit ihr vor allem die transparen-
te Kommunikation der Unterneh-
mensaktivitit, fortlaufende Weiter-
bildungen, unabhingige Gremien,
ein verantwortungsvolles Risiko-
management und das das Einhalten
von ethischer Werte assoziiert.*®
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Mit Umweltschutz neues
Wachstum erschliel3en

DER LEBENSMITTELEINZELHANDEL AUF DEM WEG ZU MEHR NACHHALTIGKEIT

Sensibilisiert durch Berichte Uber die globale Erwarmung erhalt die Forderung nach konsequenterem
Klimaschutz wachsenden gesellschaftlichen Rickhalt, der inzwischen auch vom Gesetzgeber forciert
wird. In den ESG-Kriterien wird dieser Bedeutungszuwachs durch die Umwelt-Dimension ausgedruckt.
Das Kernanliegen dieser Dimension besteht darin, nicht allein den erwarteten ckonomischen

Nutzen in Betracht zu ziehen, sondern auch die moglichen negativen Umweltauswirkungen.

Mit der Einbeziehung der Umwelt-Dimension als
wichtiges ESG-Kriterium in den Investmentansatz ent-
steht der Anspruch, die schiadlichen Umweltauswirkun-
gen der eigenen wirtschaftlichen Tatigkeit moglichst zu
verhindern und umweltfreundlichere Alternativen an
ihre Stelle treten zu lassen. Damit soll das Ziel unter-
stiitzt werden, bis 2030 die rund 739 Millionen Tonnen
CO,, die Deutschland jéhrlich ausst6f8t, um 27 % zu re-
duzieren und ab 2050 eine umfassende Klimaneutralitét
des Landes zu erreichen.*® Umgesetzt werden kann dies
nur, wenn auch die vom Einzelhandel verursachten 20
Millionen Tonnen CO, vermindert werden.* Damit wird
dieses Ziel auch Folgen auf den Lebensmitteleinzelhan-
del haben, auf den rund die Halfte aller im Einzelhandel
getitigten Ausgaben entfallen. Die Verantwortung liegt
vor allem bei den grofSen vier des Lebensmitteleinzel-
handels - ALDI, EDEKA, REWE und die Schwarz-Gruppe
(LIDL und Kaufland) - die fiir fast 90 % des Branchen-
umsatzes stehen. Tatsichlich haben diese Unternehmen
den Weg zu mehr Nachhaltigkeit bereits seit langerem
eingeschlagen, da sie ihn weniger als auferlegte Biirde,
sondern vielmehr als Wachstumspotenzial begreifen.

Die lebensmittelgeankerte Nahversorgungsimmobilie
verfligt iber sehr giinstige Voraussetzungen, Umwelt-

ziele zu erreichen. Die Bemiihungen lassen sich tiber die
Gebaudehiille hinaus auf den Mieter erweitern, effekti-
ver als bei den meisten anderen Immobilien-Assetklas-
sen dies moglich wére. Die Gebdudekategorie Nahver-
sorgung wie auch deren Bauwerke selbst werden von
den Big 4 der Lebensmittelhdndler dominiert, die eigene
ESG-Ziele, auch auf ihrer Mietflache, verfolgen. Aufgrund
der grundsitzlich sehr langen Mietvertragslaufzeiten
sind hohe Eigeninvestitionen mdglich, auch in Bezug
auf Ressourcen- und Betriebskostenoptimierung. Der
Beitrag der Standorte und Immobilien des Lebensmit-
teleinzelhandels erstreckt sich dabei beispielsweise vom
aktiven Ausbau von Photovoltaikanlagen tiber die Gestal-
tung der Mobilitditswende bis hin zur Verwendung von
energieeffizienter Gebaudetechnik. Die Bereitschaft der
Mieterschaft, Umweltaspekte zu berticksichtigen, geht
dabei zunichst nicht auf regulatorische Zwénge zurtck,
sondern auf den gewachsenen Anspruch vieler Konsu-
menten. Klimaschutz ist damit ein gutes Verkaufsargu-
ment, das allerdings iiber den Gebaudesektor weit hin-
ausgeht und zuvor schon die Aktivititen innerhalb des
Gebdudes erfasst hatte. Nirgendwo ist dieser Anspruch
schon lidnger zu beobachten und stdrker zu spiiren als
bei der Wahl der Lebensmittel.
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NACHHALTIGE ERNAHRUNG ALS
SINNBILD FUR DEN WANDEL

Der in der allgemeinen Offentlichkeit vermutlich am
stirksten mit dem Thema Nachhaltigkeit im Lebensmit-
teleinzelhandel assoziierte Aspekt ist wahrscheinlich der
der nachhaltigen Erndhrung. Hier unterliegt das Ver-
braucherverhalten bereits seit mehreren Jahren einem
Wandel, der sich darin zeigt, dass 6kologisch nachhal-
tigen Alternativprodukten von immer breiteren Ver-
brauchergruppen ein wachsendes Interesse zuteil wird.
Durch die Einschrinkungen des offentlichen Lebens
wurde dieser Trend zuletzt deutlich beschleunigt. Aus-
gehend von den tiefgreifenden negativen Auswirkungen
der Corona-Krise entwickelten viele Konsumenten einen
geschirften Blick fir die 6kologischen und sozialen Im-
plikationen ihres eigenen Einkaufs- und Alltagsverhal-
tens.* Die generelle Sensibilisierung fiir das Thema wird
vermutlich auch tiber die Dauer der Pandemie hinaus er-
halten bleiben und durch die sich &ndernden Bediirfnis-
se einer demografisch alternden Gesellschaft weiterhin
gendhrt werden.

Abb. 9: Wie sich das Kaufverhalten deutscher Verbraucher seit Beginn der Corona-Pandemie verandert hat
(Auszug): Seit Beginn der Pandemie werden folgende Aspekte bei der Kaufentscheidung in Betracht gezogen

Sicherer und verantwortungsvoller Umgang mit Mitarbeitern

Nachhaltige Aktivitaten der Verkaufer

st indhygenische Vrpacungen

| | | | |
0% 2% 4% 6% 8% 10%
Anmerkung: Anteil der Zustimmung der Befragten. Quelle(n): McKinsey & Company (2021): Disruption & Uncertainty. The State of Grocery Retail 2021. Europe.

Abb. 10: Anteil der Kunden, die nach Méglichkeit
Produkte aus der Region kaufen

20Mm 63,2 %

2019 67,3 %

2020 69,1%

T T T T
60 % 62 % 64 % 66 % 68 % 70%
Quelle(n): HDE Handelsverband Deutschland, IFH K6ln (2021): Konsummonitor Nachhaltigkeit. Fashion und Fleisch,
nach Vuma 2012, 2020, 2021.

NACHHALTIGE LEBENSMITTEL
AUF DEM VORMARSCH

Die Trendentwicklung im Einkaufs- und Alltagsverhal-
ten markiert deutlich die gesellschaftliche Etablierung
der Nachhaltigkeit, wobei ein wachsendes Interesse an
nachhaltiger Erndhrung seit Jahren zu beobachten ist.
Sinnbildlich fiir den Wandel stehen vor allem Bio-Pro-
dukte und Erzeugnisse aus regionalem Anbau, welche
ebenfalls hdufig mit dem Thema assoziiert werden.
Inzwischen geben rund 70 % der deutschen Konsumen-
ten an, dass sie vor allem Produkte aus regionaler Pro-
duktion kaufen, wenn diese verfligbar sind. Der Nach-
haltigkeitsaspekt besteht hier vor allem darin, dass die
kurzen Wege der Produkte die fiir den Transport not-
wendigen Treibhausgasemissionen mindern und den
physischen Stress des Mastviehs reduzieren. Auch die
Nachfrage nach Bio-Produkten, die aus kontrolliert
Okologischem Anbau stammen, hat deutlich zugenom-
men. Wahrend deren Marktvolumen im Jahr 2000 die
Zwei-Milliarden-Marke noch nicht iberschritten hatte*,
hat sich dieser Wert in den letzten 20 Jahren mehr als
versiebenfacht und betrégt heute iiber 14 Milliarden Eu-
ro.*
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Abb. 11: Marktvolumen von Bio-Lebensmitteln in Mrd. Euro

2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Quelle(n): HDE Handelsverband Deutschland, IFH K6ln (2021): Konsummonitor Nachhaltigkeit. Fashion und Fleisch.
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EINE FLEISCHLOSE ERNAHRUNG ERHALT WACHSENDEN ZULAUF

Fir Verbraucher, denen regionale und kontrollier-
te Produktalternativen im Hinblick auf die okologische
Nachhaltigkeit nicht weit genug gehen, nimmt haufig
eine alternative Erndhrungsform eine hohe Prioritét ein.
Auch hier hat in den letzten Jahren eine gesellschaftliche
Sensibilisierung stattgefunden. Rund 8 % der Deutschen
ernihren sich inzwischen fleischlos*®, wobei Fleischwa-
ren haufig durch vegetarische und vegane Alternativpro-
dukte ersetzt werden. Die Nachfrage ist inzwischen so

immens, dass der entsprechende Absatz dieser Produkte
in den letzten zehn Jahren um das 22-Fache gestiegen
ist.¢ Dieser Nachfragewandel hat auch direkte Auswir-
kungen auf die Industrie. So machte im Pandemiejahr
2020 beispielsweise der Lebensmittelproduzent Riigen-
walder Miihle Schlagzeilen, nachdem bekanntgegeben
wurde, dass dieser erstmals mehr Umsatz mit Fleischal-
ternativen als mit klassischen Fleischprodukten erzielt
hat.¥

Abb. 12: Anteil der deutschen Verbraucher,
die ganzlich auf Fleisch verzichten

. ‘ W Vegetarier Veganer

2015 2019 2021

Quelle(n): HDE Handelsverband Deutschland, IFH K&In (2021): Konsummonitor Nachhaltigkeit. Fashion und Fleisch.

Abb. 13: Umsatzzuwachs durch vegetarische
und vegane Produkte in Mio. Euro

1000

900

800

201 20122013 2014 2015 2016 201 2018 2019 2020
Quelle(n): HDE Handelsverband Deutschland, IFH K&In (2021): Konsummonitor Nachhaltigkeit. Fashion und Fleisch.

'L

HABONA REP

EINWEG WAR GESTERN

Der Wandel im Verbraucherverhalten
zeigt sich nicht nur in der Erndhrung,
sondern auch in der Vermeidung von
Plastik- und Einwegartikel. Bereits 72 %
der Deutschen praferieren Produkte, die
moglichst wenig Verpackungsmiill ver-
ursachen.® Dies ist auch dringend not-
wendig, immerhin fallen in Deutschland
jéhrlich etwa 19 Millionen Tonnen Verpa-
ckungsmiill an.*® Aus diesem Grund haben
sich auch die Lebensmitteleinzelhdndler
auf die Fahne geschrieben, die Wieder-
verwendbarkeit ihrer Verpackungsmate-
rialien sowie die 6kologische Nachhaltig-
keit ihres Non-Food-Warenangebots zu
erhéhen.
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BI0-Dinkst Walnudeln

~Nachhaltigkeit ist Teil
unserer Unternehmens-
philosophie und in allen
Bereichen présent.”

© Guido Gegg

Gastbeitrag EDEKA Sidwest

Rainer Huber

Wi r Ste I I e n u n S gggt’gﬂucfmr/ jsf;/Gesmoﬁsthrung

der Verantwortung -
seit Generationen

Mit einem Verbund-Aufsenumsatz von 9,9
Milliarden Euro im Jahr 2020 z&hlt EDEKA
Stidwest zu den grofsten der sieben Regional-
gesellschaften innerhalb des genossenschaft-
lich organisierten EDEKA-Verbunds. Das Or-
ganisationsmodell basiert auf eben diesem
Solidaritatsprinzip, dessen Kern die rund 500
angeschlossenen selbststindigen EDEKA-
Kaufleute bilden. Gemeinsam wird seit bei-
nahe einem Jahrhundert die Verbundenheit
zur Heimatregion gepflegt. Damit einher geht
eine natiirlich gewachsene Wertschitzung
gegeniiber Anspruchsgruppen wie Verbrau-
chern, Mitarbeitern oder Geschéaftspartnern
sowie der Respekt gegeniiber der Natur und
ihren Ressourcen. Langfristiges Denken und
Planen sind wesentliche Bestandteile der un-
ternehmerischen DNA von EDEKA Siidwest.
Gemessen wird in Generationen, nicht in
Quartalen.

Ob in den Markten des Einzelhandels, im
Logistik-Bereich oder in den Produktions-
betrieben - fest verankert in der Strategie
entwickelt sich nachhaltiges Wirtschaften
auf allen Stufen des Verbunds kontinuierlich
weiter. Ein entscheidender Wettbewerbsfak-
tor, der gleichzeitig partizipativ gelebt und
aktiv ins Tagesgeschaft eingebettet wird.
Dazu gehort auch, dass EDEKA Siidwest bei-
spielsweise einen Teil der Finanzierung und
damit einhergehende Zinskosten an konkrete
Nachhaltigkeitskennzahlen kntipft. Bis 2025
hat sich die EDEKA-Regionalgesellschaft 25
Nachhaltigkeitsziele gesteckt, deren Fort-
schritte im Zuge regelmafSiger Nachhaltig-
keitsberichterstattung dokumentiert werden.
Sie fufsSen auf vier zentralen Handlungs-
feldern: ,Verantwortung fiir Mitarbeiter®,
»Nachhaltige Produkte, ,Umwelt & Energie“
sowie ,Gesellschaftliches Engagement".

© Patrick Reimann

RUCKENWIND FUR BIO UND TIERWOHL

Ende 2021 unterzeichnete EDEKA
Stidwest als erster grofder Le-
bensmittelhdndler in der Region
die WIN-Charta des Landes Ba-
den-Wiirttemberg. Diese bietet
Unternehmen zwolf Leitsitze fiir
transparentes Nachhaltigkeits-
management. Eigene inhaltliche
Schwerpunkte im Rahmen der
Charta setzt EDEKA Siidwest unter
anderem tber immer nachhaltigere
Sortimente sowie ihr stetig opti-
miertes Energiemanagement.

Ein konkretes Ziel lautet: Der
Umsatz mit Bio-Artikeln soll im

Jahr 2025 in den relevanten Waren-
gruppen mehr als 10 % betragen.
Schon heute leistet der Lebensmit-
telhdndler mit Sitz im badischen
Offenburg mit dem Bio-Sortiment
seiner Eigenmarke ,Unsere Heimat
- echt & gut” einen wichtigen Bei-
trag fiir umweltschonenderen An-
bau in der Region. Dariiber hinaus
fordern regionale Markenfleisch-
programme wie ,Hofglick® oder
JWirttemberger Lamm® im Seg-
ment konventionell produzierter
Lebensmittel verantwortungsvolle
Haltungsformen und zahlen so ge-

zielt auf das Thema ,Tierwohl“ ein.
Das Ergebnis: ein Plus an Produkt-
verantwortung in den Regalen und
Frischetheken der EDEKA-Mark-
te. Wo immer dies praktikabel ist,
setzt EDEKA Sidwest zudem auf
erneuerbare Energien, steigert
dank innovativer Technologien die
Energieeffizienz und verringert so
Treibhausgasemissionen. Und da-
mit den Okologischen FufSabdruck
insgesamt.>
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Gastbeitrag ALDI SUD

Nachhaltigkeit im

Lebensmitteleinzelhandel:

Klimaschutz bei ALDI SUD

Obunverpackt, bio, regional oder fair gehandelt: Nach-
haltigkeit hat viele Gesichter. Immer mehr Menschen
wiinschen sich nachhaltige Produkte von verantwortlich
handelnden Unternehmen. Besonders das Thema Klima-
schutz rickt verstérkt ins Blickfeld der Kundinnen und

ALDI SUD

Kunden. ,Vielen Verbrauchern ist bewusst, dass die Art
und Weise, sich zu erndhren, und der Schutz von Umwelt
und Klima eng miteinander verwoben sind*, sagt Kristi-
na Bell, Group Director Buying & Services bei ALDI SUD
und verantwortlich fiir Corporate Responsibility. Der

- ;'F—'—
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il Vergabe der GREEN BRANDS Germany Auszeichnung an ALD
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© Aldi Siid

Discounter hat sich verantwortungsvolles unternehme-
risches Handeln in all seinen Facetten schon vor Jahren
auf die Fahne geschrieben. Im vergangenen Jahr hat ALDI
SUD das ,GREEN BRANDS“ Gitesiegel bekommen und
ist damit als 6kologisch nachhaltige Marke zertifiziert.

Das ALDI SUD Klimaschutzengagement ist umfassend:
Seit 2012 erfasst der Discounter die absoluten Emissio-
nen und berechnet seinen Company Carbon Footprint
(gemessen in Kilogramm CO, pro Quadratmeter Ver-
kaufsfliche) - und konnte diesen seit 2012 schon um
75 % reduzieren. Im Rahmen der Science Based Targets
Initiative (SBTi) hat sich ALDI SUD zudem wissenschafts-
basierte Klimaziele gesetzt: Bis 2025 mochten die Miil-
heimer ihre eigenen betrieblichen Emissionen um 26 %
gegentber 2016 reduzieren.

Seit 2017 handelt ALDI SUD in Deutschland klimaneu-
tral. Grundsétzlich gilt dabei ,Vermeiden und Reduzieren
vor Kompensieren®. Alle bisher nicht vermeidbaren Emis-
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sionen gleicht der Discounter durch die Unterstiitzung
zertifizierter Klimaschutzprojekte aus. Die 1960 ALDI
SUD Filialen beziehen zu 100 % Griinstrom. Auf rund 1300
Filialen produzieren Photovoltaikanlagen klimafreundli-
chen Solarstrom. Dieser fliefst unter anderem in Elekt-
roladestationen auf den Filialparkplitzen, die Beleuch-
tung der Filialen oder die Kihlregale. In mehr als 90 %
der Filialen stehen bereits nachhaltige Kilteanlagen mit
nattirlichen Kéaltemitteln. Ein weiteres Aushingeschild
in Sachen Nachhaltigkeit ist die ALDI Verpackungs-
mission - mit dem Ziel, Verpackungen wo immer mog-
lich zu reduzieren, wiederzuverwenden oder zu recyceln
oder auch mehr Obst und Gemise unverpackt anzu-
bieten. Zuletzt hat ALDI SUD fiir das ehrgeizige Projekt
#Haltungswechsel grofSen Zuspruch erfahren. Ziel:
Bis 2030 stammen Frischfleisch und Milch aus den
tiergerechteren Haltungsformen 3 und 4.

© Aldi Siid
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Der Lebensmitteleinzelhandel Privatwirtschaftliche Beitrage
far eine nachhaltige Mobilitats-

und Verkehrspolitik

und die Mobilitatswende

Nicht nur bei den Produkten nimmt die Reduktion des 6kologische Ful3abdrucks im
Lebensmitteleinzelhandel einen hohen Stellenwert ein. Der Einkaufsverkehr hat mit rund 40
Millionen Fahrten pro Tag bzw. rund 15 % am Verkehrsaufkommen nach wie vor einen grof3en,
wenngleich abnehmenden Anteil am Ressourcenverbrauch.®’ Eine umfassende Betrachtung des
Nachhaltigkeitswandels muss daher immer auch den motorisierten Kundenverkehrs einbeziehen.

Mobilitatsfolgen zu minimieren ist das Ziel intelligenter und vernetzter Mobilitatskonzepte. Personliche
Mobilitat zu erhalten, das heil3t, selbst zu entscheiden, wann, wie und wohin man sich bewegt, ist ein
Grundbedurfnis unserer Gesellschaftsordnung. Der naturliche Wunsch nach kurzen und schnellen Wegen
ist durch Zersiedelung und weiter wachsenden PKW-Verkehr fur die meisten nicht mehr erflllbar. Trotz

In Deutschland stellt die bedeu-
tendste Mobilitaitsform im Perso-
nenverkehr immer noch der mo-
torisierte Individualverkehr dar.
Mit rund 79 % macht die alltigliche
Fahrt mit dem eigenen PKW den
Lowenanteil des nationalen Ver-
kehrs aus. Auch zur Bewdéltigung
des regelmifSigen Einkaufs nutzen
rund 55 % der Deutschen den PKW,
wéhrend Fuf$- und Fahrradverkehr
mit 21 % und 8 % deutlich dahinter
liegen. Auch wenn sich die Zahl der
Einkaufsfahren mit dem PKW tber
die letzten Jahre riicklaufig ent-
wickelt hat, kann ein derart hoher
Anteil nicht mit gesellschaftlicher
Bequemlichkeit erklart werden.
Vielmehr unterstreicht er, wie not-
wendig PKWs noch immer im Leben
vieler Menschen sind.

Im Hinblick auf die Treibhausga-
semissionen stellt diese jedoch ein
Problem dar: Die Einkaufsfahrten
verursachen jahrlich rund 7.483.000
Tonnen CO,, die bis 2050 fiir eine

allgemeine Treibhausgasneutrali-
tat eingespart werden miissen.®? Da
der Verzicht auf einen PKW fiir Mil-
lionen Deutsche nicht vorstellbar
ist, miissen die PKWs in der Kon-
sequenz strombetriebenen werden.
Damit sich E-Autos auch im Alltag
durchsetzen konnen, muss eine
entsprechende Verfiigbarkeit von
Ladesdulen gewahrleistet sein, wo-
ran es zurzeit in vielen Orten noch

mangelt.>® Aufgestellt werden diese
idealerweise an hiufig frequentier-
ten Standorten, da somit das War-
ten auf den Ladevorgang mit nor-
malen Alltagstatigkeiten verbunden
werden kann. Aus diesem Grund
sind die Parkplatze des Lebens-
mitteleinzelhandels prédestinierte
Standorte fiir die Ladesdulen der
kommenden E-Mobilitdtswende.

Abb. 14: Treibhausgasemissionen des nationalen Verkehrssektors

=
Motorisierter \TJ

Individualverkehr
110.828.000 t CO,

Einkaufsfahrt
mit dem PKW
7.483.000 t €O,

Offentlicher B{>='

StraBenverkehr
3.312.000 t €O,

Nationaler
Luftverkehr
2.244.000 t €O,

Quelle(n): Umweltbundesamt (2021): Treibhausgas-Emissionen in Deutschland. Vorjahreschatzung der deutschen Treibhausgas-Emissionen fiir das Jahr 2020;
Infas Institut fiir angewandte Sozialwissenschaft (2019): Mobilitat in Deutschland — MiD. Zeitreihenbericht 2002 — 2008 - 2017.

gigantischer Verkehrsetats in den letzten 50 Jahren hat der Staat das wachsende Problem nicht [6sen kénnen.
Abhilfe verspricht die Privatwirtschaft - durch Férderung von E-Mobilitat und eine dezentrale Infrastruktur.

Die Immobilienwirtschaft wére in
der Lage, einen wichtigen Beitrag bei
der Frage zu leisten, wie der Mobili-
tatsbedarf auf intelligente Weise be-
friedigt werden kann. Denn mit den
Gebauden und der Art und Weise ih-
rer Nutzung wird ganz mafgeblich
die Belastung der Verkehrswege mi-
tentschieden. Verkehrsvermeidung
einerseits und Forderung emis-
sionsfreier Antriebe andererseits
sind zwei Losungen fiir die Mobili-
tatswende. Mit dem Investment in
Nahversorgungsimmobilien lenken
Habona und andere spezialisierte
Asset Manager Anlegergelder gezielt
in die wohnungsnahe Infrastruktur.
Kurze Wege bleiben so nicht linger
nur eine Vision.

Dartiiber hinaus bietet der Nah-
versorgungssektor  grundséatzlich
glinstige Voraussetzungen, Elektro-

mobilitit zu unterstiitzen: Sein An-
gebot an dezentralen, 6ffentlich gut
zuganglichen Standorten und Stell-
platzangeboten auch abseits der
Ballungsrdume und Hauptverkehr-
sachsen ist optimal fiir den Aufbau
einer flichendeckenden Ladeinf-
rastruktur geeignet. Da der Staat
keine Ladestationen betreiben
mochte, ist der Ausbau des Net-
zes nur mit privatwirtschaftlichem
Engagement moglich. Auf Grund-
lage intensiver Abstimmungen mit
Deutschlands grofSten Ladenetz-
betreibern sowie den iberregio-
nalen Lebensmitteleinzelhdndlern
konnte die Ausstattung des Habona
Nahversorgungsportfolios mit La-
depunkten auf den Weg gebracht
werden. In den folgenden Jahren
rechnen wir mit einer sukzessiven
Ausstattung aller Liegenschaften.




44 HABONA REPORT 2022

Gastbeitrag EnBW

Wie Schnellladeinfrastruktur

Nachhaltigkeit und Wirtschaftlich-
keit im Handel fordert

Mehr denn je ist der Handel mit
tiefgreifenden Verdnderungen kon-
frontiert: Nachhaltigkeit ist sowohl
fiir Verbraucher als auch die Politik
ein zentrales Kriterium - und auch
Betriebe setzen sich ESG-Ziele.
Gleichzeitig finden Einkdufe ver-
mehrt online statt, eine Entwick-
lung, die durch die Corona-Pan-
demie verstirkt wird. Um ihre
Liegenschaften weiter profitabel
zu halten und Nachhaltigkeitsziele
zu erreichen, konnen Handler vom
Megatrend Mobilititswende und
insbesondere dem Trend zur Elek-
tromobilitét profitieren.

Die Standzeit eines E-Autos wah-
rend des Einkaufs passt optimal
zum Laden. Steigende Akkukapazi-
taten und Ladeleistungen bis zu 300
Kilowatt ermdglichen es den Kun-

den wihrend des Wocheneinkaufs,
in 30 Minuten genug Fahrstrom
fir die nichste Woche aufzuladen.
Schnellladeinfrastruktur direkt am
Geschaft anzubieten ist daher eine
zukunftsfahige Moglichkeit, Han-
delsimmobilien mit einem Zusatz-
service aufzuwerten: Sie spricht
die wachsende und attraktive Ziel-
gruppe der E-Autofahrer an, die laut
Bundesregierung auf 15 Millionen
im Jahr 2030 anwachsen wird. Sta-
tiondre Anbieter kdnnen sich so von
der (Online-)Konkurrenz positiv ab-
heben und die Kunden sparen sich
durch das ,nebenher Laden“ Zeit
gegeniiber einem herkdmmlichen
Tankvorgang.

Ladepunkte auf dem Parkplatz
tragen aber nicht nur zur hohe-
ren Frequentierung der Immobilie

bei: Sie sind ein deutliches Zei-
chen fir Nachhaltigkeit und helfen,
die eigenen Nachhaltigkeitsziele
zu erreichen. Zudem verpflichtet
das ,Gebaude-Elektromobilitats-
infrastruktur-Gesetz* (GEIG) in
bestimmten Féllen bei Neu- und
Umbauten Betreiber von Gewer-
beimmobilien, Ladeinfrastruktur
auf ihren Parkplitzen zu errichten.

EnBW Ubernimmt als Partner
die Kosten fur Bau und Betrieb
von Schnellladeinfrastruktur

Bei Installation und Bau von
Schnellladeinfrastruktur bietet das
Energieunternehmen Partnern eine
Losung aus einer Hand an: Dabei
tibernimmt die EnBW die gesamte
Umsetzung des Projekts sowie den

Betrieb der hochmodernen Schnellladein-
frastruktur als Eigeninvestition. Stan-
dardmafdig verbaut die EnBW Schnellla-
depunkte der hochsten Leistungsklasse
mit einer Ladeleistung von bis zu 300 Ki-
lowatt. Partner der EnBW stellen lediglich
ihren Grund zur Verfiigung - ohne weite-
ren Aufwand oder Kosten.

In den vergangenen Jahren hat die
EnBW zahlreiche solcher Infrastruktur-
projekte umgesetzt, etwa in Zusammen-
arbeit mit grofSen Einzelhdndlern wie der
REWE Group und Immobilienverwaltern
wie DEFAMA oder der Hahn Gruppe. In
Unterhaching bei Miinchen betreibt die
EnBW zudem den grofsten Schnelllade-
park direkt vor einem Ladengeschift mit
20 hochmodernen Schnellladepunkten

?‘:‘"'1’: —

Wir laden
Deutschland

am Standort des Fachmarktzentrums Un-
terhaching in der Griinwalder StrafSe.

EnBW: Ausbau des grof3ten
Schnellladenetzes mit
Partnern aus dem Handel

Im Bereich offentlicher Schnellladein-
frastruktur ist die EnBW Marktfiihrer in
Deutschland und betreibt aktuell tiber
650 entsprechende Standorte. Bis 2025
soll das Schnellladenetz der EnBW in
Deutschland auf 2.500 Schnellladestand-
orte verdichtet werden. Dazu investiert
das Unternehmen jahrlich 100 Millionen
Euro. Starke Partnerschaften mit dem
Handel sind fiir die EnBW dabei ein zent-
raler Baustein.

& EnBW Schnelllaeark Ulterhaching ;

& auf dem Parkplatzarel des EDEKA Simmel
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Lars Walch
Vice President Strategy & Sales
EnBW mobility+ AG & Co. KG

© Endre Dulic



46 HABONA REPORT 2022

Dekarbonisierung - dem

umwelt- und klimabezogenen

Werteverfall vorbeugen

Die Anpassungen, die sich aus der Digitalisierung, dem demografischen Wandel und den Anstrengungen
einer Verkehrswende ergeben, betreffen vor allem Standorte und ihre Nutzungen. In der Corona-
Pandemie sind deren Folgen sichtbar geworden. Die Anpassungen, die fUr das Erreichen der Pariser
Klimaschutzziele nétig sind, werden sich auf Substanz und Werte der Gebdude selbst auswirken.

Wegen der grofsen Relevanz
des Gebdudesektors fir die Kli-
mabilanz wird der Transformati-
onsdruck auf die Einzelimmobilie
deutlich zunehmen. In Deutschland
sind Immobilien fiir rund 40 % der
deutschen Treibhausgasemissionen
verantwortlich, wenn alle direkten
und indirekten Emissionsquellen
einbezogen werden.> Die direkten
Emissionen gehen auf den Betrieb
der Gebaude zurick, etwa beim
Gebrauch von Heizungen, Kiihlan-
lagen und Warmwasser, und um-
fassen rund 123 Millionen Tonnen
CO,-Aquivalente fiir das Jahr 2019.
Hinzu kommen die Treibhausgase,
die von der Erzeugung des in den
Gebdude genutzten Stroms stam-
men sowie die ,grauen Emissionen®,
welche bei der Errichtung, Instand-
haltung und beim Abriss der Immo-
bilien ausgestofsen werden.*

Vor diesem Hintergrund wurden
der Branche explizite Zielvorgaben
im Klimaschutzprogramm der Bun-
desregierung gemacht. Bis zum Jahr
2030 sollen die direkten jahrlichen
Emissionen der deutschen Immo-
bilien auf 72 Millionen Tonnen CO,
reduziert werden, was einen Riick-
gang von rund 66 % gegeniiber 1990
darstellt.’ Fir die Einhaltung des
Pariser  Klimaschutzabkommens
misste bis 2050 Klimaneutralitat
erreicht werden, d. h. ein voélliger
Stopp des CO,-Ausstof3es.

Die Reduktionsvorgaben des Kli-
maschutzplans gelten fiir jede ein-
zelne Immobilie, alternativ fiir ein
Portfolio. Je nach Beschaffenheit
und Nutzung eines Gebdudes ist
mehr oder weniger Aufwand erfor-
derlich, um es in Richtung 2050 kli-
maneutral zu machen. Das auf der
Zeitachse erreichte CO,-Profil wird

bei der Bewertung und Bepreisung
von Immobilien kinftig zu entspre-
chenden Auf- oder Abschlagen fith-
ren. Immobilien, die folglich hinter
der notwendigen Dekarbonisierung
zurlickbleiben und eine deutlich
erhohte Treibhausgasemission auf-
weisen, riskieren als sogenannte
»Stranded Assets” gebrandmarkt zu
werden. Wie ein stetiger Dekarbo-
nisierungspfad fiir die Erreichung
des Ziels bis 2050 aussehen kann,
visualisiert der Carbon Risk Real
Estate Monitor (CRREM).”” Die Er-
fassung der Treibhausgasemissio-
nen ist somit auch fiir die Lebens-
mitteleinzelhandelsimmobilien von
zunehmender Bedeutung.
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Abb. 15: Anteil des Gebaudesektors an den deutschen Treibhausgasemissionen

Energiewirtschaft @

Abfall & Entsorgung

o @ Energievert h in Gebduden

Landwirtschaft

40 %

Verkehr &———@

Quelle(n): Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (2021): Klimaschutzbericht 2021. Eigene Darstellung in Anlehnung an Global Alliance for Buildings and Construction (2020): Global Status Report fiir Buildings and
Construction 2020. Towards a zero-emissions, efficient and resilient buildings and construction sector.

® Direkte Emissi von Gebéud

Graue Emissionen

Abb. 16: Bisheriger Dekarbonisierungspfad im deutschen Gebdudesektor und der
CRREM 1,5-°C-Pfad fur Handelsimmobilien; indexiert, 1990 = 100
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Quelle(n): Umweltbundesamt (2021): Treibhausgas-Emissionen in Deutschland. Vorjahreschatzung der deutschen Treibhausgas-Emissionen filr das Jahr 2020; CRREM (2021): CRREM Global Pathways.
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AUCH DER LEBENSMITTEL-
EINZELHANDEL HAT SEINE
EMISSIONEN ZU REDUZIEREN

Der Lebensmitteleinzelhandel taucht
im Diskurs zum Erreichung der Klima-
schutzziele im Gebdudesektor selten auf.
Der Grund dafiir liegt auf der Hand: Mit
rund 37.500 Standorten® fillt die Asset-
klasse gegentiber den 19 Millionen Wohn-
gebduden und 2 Millionen Nichtwohnge-
bauden kaum ins Gewicht.* Die erhéhten
Treibhausgasemissionen der lebensmit-
telgeankerten Einzelhandelsimmobilien
sind auf die typischerweise fiir die Lage-
rung und Prisentation von empfindlicher
Ware bei gleichzeitig hohen Anforde-
rungen an Hygiene und Lebensmittelsi-
cherheit erforderlichen energieintensi-
ven Einrichtungen zuriickzufithren.®® Die
Mieter arbeiten jedoch an Moglichkeiten,
ressourcensparende Verbesserungen an
der Ausstattung mit hohem Kundennut-
zen zu verbinden.

Insbesondere der Austausch von
Kithltruhen, Kihlregalen und Frischethe-
ken durch moderne und sparsame Gerite
hat in den letzten Jahren zu einer deutlich
hoheren Aufenthaltsqualitit im Ladenge-
schift gefithrt. Ein deutliches Mehr an
Qualitit im Ladenbau hat erst die Mog-
lichkeiten geschaffen, hochwertige, re-
gionale, nattirliche und damit zuweilen
weniger haltbare Produkte einem breiten
Kundenkreis zugénglich zu machen. Die
Aufwertung von Gebduden mitsamt ihrer
technischen Infrastruktur wie Beleuch-
tung, Beliftung und anderen Geréten
zum Nutzen des Endverbrauchers geht
insofern einher mit der Einsparung von
Ressourcen und CO,.

Abb. 17: Treibhausgasemissionen nach Immobilientyp in kg CO,/m?

Wohnen (Mehrfamilienhaus)
Wohnen (Einfamilienhaus)
Einkaufszentrum
Einzelhandel (Innenstadt)

Lebensmitteleinzelhandel 155,0 kg €0,/m?
I I I I I I I I I

o

20 40 60 80 100 120 140

Quelle(n): CRREM (2021): CRREM Global Pathways; Schatzung unter Verweis auf die Nachhaltigkeitsberichte der REWE Gruppe
(2020; 162 kg CO,/m?), EDEKA Minden-Hannover (2019; 150,2 kg CO,/m2) und LIDL (2019; 153,7 kg CO,/m?).

Abb. 18: Der Stromverbrauch im Lebensmitteleinzelhandel

‘

I Kiltetechnik
Beleuchtung
B Klimatisierung & Liiftung

Andere Verbrauche
(Tiiren, Kassensysteme, Aufzlige etc.)

Quelle(n): Deutsche Energie-Agentur Dena (2021): dena Gebaudereport 2021. Fokusthemen zum Klimaschutz im Gebaudebereich.
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GRUNE GEBAUDE ALS ANTWORT AUF DIE DEKARBONISIERUNG

Der Weg zur allgemeinen Klimaneutralitdt ist
noch weit; nur etwa 1 % aller Gebidude weltweit sind
derzeit klimaneutral® - dies kann sich jedoch bald
adndern. Angesichts des vorgegebenen Dekarbo-
nisierungspfades hat das Interesse an nachhaltigen Ge-
bauden aus der Immobilienwirtschaft stark zugenommen.
Grune Immobilien zeichnen sich dadurch aus, dass sie
in den Bereichen Energie, Wasser und Baumaterialien
iiber eine besondere Ressourceneffizienz verfiigen und
damit ihre schadlichen Umweltauswirkungen gegeniiber
herkdmmlichen Objekten reduzieren. Dies umfasst dabei
alle Lebenszyklusphasen einer Immobilie (Materialher-
stellung, Bau, Betrieb und Abriss).5?

Im Bereich des laufenden Betriebs der Lebensmit-
teleinzelhandelsimmobilie kann diese Effizienz durch
eine integrierte Gebdudetechnik erreicht werden, wel-

Abb. 19: Nachhaltigkeit berthrt alle
Dimensionen der Immobilie

che den Energiebezug fiir das Objekt sowie dessen Ge-
rate und Anlagen selbst bedarfsorientiert schalten kann.
Auch natiirliche Kihlmittel und Wasserkreislaufsysteme
sind denkbare Beitridge zur Emissionsreduzierung.®

Grofse Erwartungen an die Immobilienwirtschaft be-
stehen auch hinsichtlich des Aspektes der nachwach-
senden Baustoffe wie Holz, Stroh, Lehm oder Wolle.
Insbesondere Holz wird als Baumaterial der Zukunft be-
trachtet, da es energiearm erzeugt und CO, langfristig
gebunden werden kann. Standardisierte Holzelemente
lassen sich zudem einfach vorproduzieren, wodurch sich
Bauzeiten stark reduzieren.5

Auch in diesem Bereich hat der Lebensmitteleinzel-
handel seine Verantwortung bereits erkannt und die
ersten Schritte in Richtung der nachhaltigen Gebduden
angestofsen.

© Nachhaltige Materialien und Baustoffe
® Green Lease und nachhaltige Nutzung
Ressourceneffizienter Gebaudebetrieb
Integration in ein resilientes Quartier

Regulatorik und Politik

Quelle(n): eigene Darstellung in Anlehnung an Deutsche Hypo (2021): Green Buildings. Nachhaltige Investments in Gewerbeimmobilien.



Gastbeitrag REWE

REWE Green Farming -

Supermarkt neu gedacht

Wie ein Supermarkt der Zukunft aussehen kann, ist in
Wiesbaden-Erbenheim zu erleben. Er ist vor allem eins:
nachhaltig. Dort werden Lebensmittel nicht nur verkauft,
sondern mit einer Dachfarm auch Fische und Kréuter
ressourcenschonend produziert. Diese werden direkt im
Markt sowie in der Umgebung vertrieben. Die Vortei-
le: kiirzeste Transportwege, weniger Plastik und die fri-
schesten Produkte.

»,Mit dem Green Farming in Erbenheim leiten wir eine
neue Generation griiner Markte bei REWE ein®, erklart
Peter Maly, Bereichsvorstand REWE Group. ,Denn Ganz-
heitlichkeit beim Thema Nachhaltigkeit schlief3t fiir uns
nicht nur Sortimente, sondern auch die Bauweise und Be-
treibung ein’ Der innovative Markt ebnet den Weg fiir die

Bereichsvorstand, REWE Group

REWE-Mairkte der nichsten Generation: Als Standard soll
das Konzept bei Neubauten vollstidndig oder - je nach Ob-
jekt angepasst - teilweise umgesetzt werden.

Der Green Farming-Markt ist eine Weiterentwicklung
des REWE Green Building-Konzeptes, das bereits in mehr
als 330 REWE-Markten umgesetzt wird. Demgegentber
ist REWEs neuestes Flaggschiff noch konsequenter aus
dem nachwachsenden Naturmaterial Holz erbaut und
speichert tiber 700 Tonnen CO, ein. In 30 Jahren ist das
Holz wieder nachgewachsen, die CO,-Bilanz ausgegli-
chen. Revolutiondr fiir eine Handelsimmobilie sind die 42
Holzstltzen, die den Markt und die Dachfarm tragen und
ein nattrliches Marktplatzambiente schaffen.
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== Green Farming
sz auf einen Blick?

il > = oy B = 0 ]
g — Eroffnung: 27. Mai 2021 in
& Wiesbaden-Erbenheim

0

%

n iberspannt

- 1.100 Kubikmeter Holz verbaut

_ — Einspeicherung von tber 700 t CO,

ST P 13 U A s,

. - Aquaponik-Dachfarm fir die Produk- &
| tion von Basilikum und Barsch -

. = Innovatives Parkplatzlayout f
e T

= - Ressourcenschonender Betrieb

Die Dachfarm wird vom REWE-Partner

ECF Farmsystems betrieben

© REWE Markt GmbH Jiirgen Arlt
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Im Fokus: Ressourcen schonen

Das aufsergewohnliche archi-
tektonische Konzept des Archi-
tekturbtiros ACME, London, setzt
ganz auf Nachhaltigkeit und bietet
gleichzeitig ein bisher einzigartiges
griines Einkaufserlebnis. Viel Tages-
licht gelangt durch die verglasten
Ost- und Westfassaden sowie das
Atrium in den offen strukturierten
Verkaufsraum. Die grofsziigigen Ho-
hen und das weite, gewolbte Dach
lassen den Eindruck einer visiond-
ren Markthalle entstehen. Dariliber
hinaus sorgen intelligente Kiihl-
und Wirmetechnik, 100 % Grin-

N ]

strom sowie die Verwendung von
Regenwasser fiir die Dachfarm, die
Sanitdranlagen und die Reinigung
des Marktes dafiir, dass Ressourcen
geschont werden. Auch die AufSen-
flichen sind nachhaltig angelegt:
Das neue Parkplatzlayout beinhal-
tet weniger versiegelte Flachen und
versickerungsfahige Untergriinde.
Die zusétzlichen Grinflichen sowie
eine Blithwiese schaffen wichtigen
Lebensraum fiir Insekten.

Integriert: Urban Farming

Der REWE Green Farming-Markt
ist nicht einfach nur ein Super-

Die Holzpfeiler sind die markanten Stiitzen des ‘ragwerks und

D

. imposanten'I\/iarkfhalle _7

e Wi

markt, sondern auch Produktions-
stitte mitten in der Stadt. Auf der
Dachfarm wéchst Basilikum, das
als Diinger Ausscheidungen der
Fische erhilt, die REWE-Partner
ECF Farmsystems vor Ort ziichtet.
Hierbei werden keinerlei Pestizide
verwendet. Zwei separate, ressour-
censchonende Kreislaufe werden
dank der innovativen Technik des
Berliner Start-ups miteinander ge-
koppelt: der Aquakulturkreislauf
der Fischproduktion und der Hy-
droponikkreislauf der Pflanzenpro-
duktion (= Aquaponik). Der Einsatz
dieses Kreislaufsystems ermoglicht
eine Lebensmittelproduktion mit

90 % weniger Wasserverbrauch ge-
gentber herkémmlicher Landwirt-
schaft, da das Wasser doppelt ge-
nutzt wird.

In der glasernen Gewdachshaus-
konstruktion werden die Pflanzen
dank modernster Technik mit al-
lem versorgt, was sie brauchen. Ein
Computer steuert Temperatur und
Lichteinfall, eine weitere Maschine
wissert die Pflinzchen troépfchen-
weise. Spater kommen sie in Pflanz-
regale und werden auf sogenannten
Ebbe-Flut-Kissen weiter versorgt.
Es dauert etwa 20 Tage, bis eine
Basilikumpflanze vom Dach in den
Verkaufsraum darunter kommt.
Uber 14.000 Tépfe werden pro Wo-
che plastikfrei vor Ort verpackt,
800.000 Basilikumpflanzen im Jahr,
die zusatzlich an 480 REWE-Markte

in Hessen sowie in Teile von Rhein-
land-Pfalz geliefert werden. Durch
die nachhaltige Verpackung konnen
12 Tonnen Plastik jahrlich gespart
werden. In Bassins auf rund 230
Quadratmetern werden zudem un-
ter nachhaltigen Bedingungen pro
Jahr 20.000 Fische geziichtet und
vor Ort verarbeitet. So entsteht pro
Monat ca. eine Tonne Fischfleisch.

In Fille: Frische und
digitale Services

Das Frische-Sortiment beein-
druckt mit einer grofden Obst- und
Gemiiseabteilung inklusive Salat-
bar, vielen regionalen und Bio-Pro-
dukten, einer glisernen Metzgerei
mit Showkiiche und Fleisch aus
Tierwohlhofen. Vor dem Markt
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kénnen lokale Lieferantinnen und
Lieferanten ihre Produkte in eigens
produzierten Marktstdnden anbie-
ten.

Dartiber hinaus koénnen Kundin-
nen und Kunden im Markt ,Scan&-
Go“ nutzen, das heif$t ihre Produkte
selbst per App oder Handscanner
scannen und an den Expresskassen
bezahlen. Ein REWE Abholservice
ermoglicht es, den Einkauf online
zu erledigen und am Markt fertig
gepackt abzuholen. Zudem gibt es
Ladesaulen fiir E-Autos und -Bikes.

,Hier ist ein in Deutschland
und Europa einzigartiger Neubau
entstanden, der Supermarkt, Ba-
silikumfarm und Fischzucht unter
seinem glasernen Dach vereint und
Maf$stébe fiir gritne Handelsimmo-
bilien setzt®, restimiert Peter Maly.

Die glaserne Dachfarm ist auf einzigartige Weise

it dem darunter liegenden Supermarkt verbunden ‘
——— P, -

© REWE Mark GmbH Jiirgen Arlt



Wenig Platz, aber ein Raum fir alle:

Die dichte Nutzungsmischung in Miinster
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Handel und Wohnen mussen

zusammen gedacht werden

Mit griinen Nahversorgungsimmobilien
wird bereits ein grofSer Schritt in die Rich-
tung Klimaneutralitit des Lebensmittelein-
zelhandels gegangen, jedoch ist die Vorstel-
lung, dass jeder der rund 37.000 bestehenden
Supermérkte bis 2050 durch ein solch inno-
vatives Projekt ersetzt werden kann, wenig
realistisch. Tatsdchlich umgesetzte klima-
neutrale Leuchtturmprojekte werden zudem
aufgrund diverser Restriktionen im Bestand
nicht ohne Grund zunéchst vorwiegend auf
der griinen Wiese errichtet. Fiir die Senkun-
gen der CO,-Emissionen von bereits vorhan-
denen Nahversorgungsimmobilien bedarf es
daher insbesondere in verdichteten urbanen
Lagen anderer Strategien, zumal der Platz
fir Neubauten in Stadten rar ist. Eine ahn-
liche Herausforderung besteht im Wohnim-
mobiliensektor, bei dem der Neubauanteil
pro Jahr nur rund 0,5 Prozent ausmacht.®
Mit der noch besseren Verkniipfung von
Wohn- mit Versorgungsnutzungen, z. B. in
Form eines Quartiersansatzes lief3e sich CO,
z. B. Uber kiirzere Wege, ggf. auch fufslaufi-
ge Erreichbarkeit, einsparen, ohne dass fir
jedes Gebdude Klimaneutralitit hergestellt
werden miisste.

Die engere raumliche Verkniipfung kann
durch Nachverdichtung erreicht werden,

sowohl durch Uberbauung eingeschossiger
Lebensmittelmarkte als auch durch die In-
tegration von Nahversorgung in bisher mo-
nofunktionale Wohnblocke. Dartiber hinaus
hat dieser Mixed-Use-Ansatz das Potenzial,
Abwirme aus der konstant im Markt ver-
wendeten Kithltechnik fiir den Warmebedarf
in den Wohnungen zu nutzen. Mit den so ge-
schaffenen integrierten Energiekreislaufen
kénnen nennenswerte energetische Einspa-
rungen realisiert werden.

Auch wenn von Investorenseite die Nah-
versorgung und die Wohnnutzung als zwei
separierte  Assetklassen wahrgenommen
werden, geht eine zu isolierte Betrachtung
dieser beiden Funktionen mit dem Risi-
ko einher, dass Potenziale der Nachhaltig-
keitstransformation tbersehen werden. So
ermoglicht die Kombination aus Wohnen
und der wohnortnahen Versorgung erst die
Errichtung resilienter Quartiere, wie sich
in der Corona-Pandemie eindriicklich zeigt.
Um das Ziel klimaneutraler Gebiaude und
Stadte zu erreichen, bedarf es daher Be-
trachtungen tber die scharfen Abgrenzun-
gen der Assetklassen hinaus.
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Gastbeitrag GermanZero

Klimaneutralitat in

Gebauden und bei
der Warmeerzeugung

GermanZero hat mit  seinem
1,5-Grad-Gesetzespaket einen Plan ent-
wickelt, mit dem alle Sektoren im Zusam-
menspiel bis 2035 klimaneutral werden
koénnen. Mit einem Anteil von 14 % an den
deutschen Treibhaugasemissionen spielt
der Bausektor eine entscheidende Rolle.

Bei den 18 Millionen Wohngebauden
in Deutschland fehlen bislang die Anreize
- oder die Mittel -, sie zu dimmen oder
die Heizung auszutauschen. Dabei ist das
Einsparpotenzial fiir Emissionen wie fiir
Heizkosten riesig.

Drei von vier deutschen Haushalten
heizen noch mit Ol oder Gas. Sie miissen
schnellstmoéglich vom Verbrauch fossiler
Brennstoffe loskommen. Wer heute eine
neue Heizung installiert, muss auf mit

griinem Strom betriebene Warmepumpen
setzen. Unser Gesetzespaket sieht des-
halb vor, dass Olheizkessel ab sofort nicht
mehr eingebaut werden, Gasheizungen
nur noch unterstiitzend, um Spitzenlasten
abzufangen. Ein steigender CO,-Preis und
die gleichzeitige Entlastung des Strom-
preises bieten Anreize zum Ausstieg aus
Ol und Gas und machen Wirmepumpen
attraktiv.

Energetische Sanierung kann den
Energiebedarf der Gebaude entscheidend
mindern, denn 88 % sind gegenwiértig
nicht oder nur teilweise geddmmt. Um bis
2035 klimaneutral zu werden, muss die
Sanierungsrate von aktuell 1 % auf 4 % pro
Jahr gesteigert werden.

Frank Hilgenfeld
Pressesprecher, GermanZero
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All dies erfordert Investitionen.
Der Staat muss hier fordern und
Anreize schaffen. GermanZero sieht
ein Drittel-Modell vor, bei dem die
Sanierungskosten sozial gerecht
zwischen Mieter:iinnen, Vermie-
teriinnen und Staat aufgeteilt wer-
den. Durch eine serielle Sanierung
kénnen zusitzlich Kosten gesenkt
werden.

Die Losungen von GermanZero
zielen aufSserdem darauf ab, alle vor-
handenen Ressourcen deutlich bes-
ser zu nutzen als bisher, vom Wohn-
raum Uiber das Bauen im Bestand bis
hin zu kreislauffaihigen Baustoffen.
Fir Neubauten fordern wir Stan-
dards, damit diese im Betrieb keine

Energie mehr verbrauchen (Nulle-
nergiehaus). Fiir die CO,-Bilanz des
~Lebenszyklus“ eines Gebaudes wird
eine bestimmte Grenze festgelegt.
Bauen soll zirkulir werden, damit
Rohstoffe gespart werden. Schon
bei Beantragung einer Baugenehmi-
gung sollte ein Riickbaukonzept ver-
pflichtend sein. Gebrauchte Bautei-
le sollen zurtickgenommen werden.
Quoten sichern die Verwendung
von Recycling-Baustoffen. Hiirden
fir die Holzbauweise sollen abge-
schafft und die Verwendung nach-
wachsender Rohstoffe gefordert
werden. Primarbaustoffe werden
besteuert, wenn Recycling-Baus-
toffe als Alternative zur Verfiigung
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stehen. Und schliefslich geht es bei
Fragen von Ressourcenschonung
auch darum, Wohnraum effizienter
zu nutzen und Stiddte durch mehr
Grin gestinder und lebenswerter zu
machen.

Das Nadelohr fiir viele Mafs-
nahmen im Bau ist der Mangel an
Handwerker:innen - daher muss
die Bundesregierung umgehend
eine Fachkrifteoffensive starten.
Sicher ist: Der Gebaudesektor stellt
uns vor grofde Herausforderungen,
doch er bietet auch viel Potenzial
fiir neue Arbeitsplitze und fiir mehr
Lebensqualitit in- und aufserhalb
der Hauser.
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Die unterschatze Dimension

der sozialen Nachhaltigkeit

KEINE NACHHALTIGKEIT OHNE ADAQUATEN SOZIALEN AUSGLEICH

Auch die nobelsten Vorhaben sind langfristig vergebens, wenn sie nicht auf

einem stabilen Fundament errichtet werden. Die Begrenzung des Ausstol3es von
Treibhausgasen dient zwar der Zukunftsicherung der Menschheit, aber dieses Ziel
ist nur erreichbar, wenn auch das Sicherheitsbedurfnis des einzelnen Menschen
berucksichtigt wird. Der Umbau von Gebduden, Stadten und Infrastruktur hat eine
starke soziale Komponente, ohne die Nachhaltigkeit nicht zu erreichen ist.

Mit seinem hohen Anteil am bundesdeutschen
CO,-Ausstof3 ist der Fokus der Nachhaltigkeitsbe-
strebungen im Gebédudesektor bisher klar auf die
technische Verbrauchsoptimierung der Immobilie
gerichtet. Die Griinde liegen hierfiir auf der Hand:
Neben der grofSen Dringlichkeit der MafSnahmen
sind umweltbezogene Faktoren hdufig auch besser
zu messen und zu quantifizieren. Gebdaude und Inf-
rastruktur stehen aber nie fiir sich alleine, sondern
bilden ein Raumgefiige, das sehr stark die Art und
Weise, wie wir Ressourcen in Anspruch nehmen,
beeinflusst. Die Verbesserung des funktionalen Ge-
fiiges hat eine ausgeprégte soziale Dimension, die
offentlich weit weniger prominent erdrtert wird.

Der Wunsch, ein Problem zu 16sen, fiihrt haufig
dazu, dass dieses isoliert betrachtet wird und andere
Aspekte vernachlissigt werden. So wurde beispiels-
weise die vormals beklagte Enge der Stadte durch
ihren verkehrsorientierten Umbau im 20. Jahrhun-
derts zweckgemdfs aufgebrochen und hat im Er-
gebnis zu mehr Licht, mehr Wohnflidche und mehr
Komfort gefiihrt. Im 21. Jahrhundert werden die ne-

gativen Folgen dieser Stadtebaupolitik nicht zuletzt
im Lichte der Nachhaltigkeit allerdings umso mehr
beklagt. Fir eine nachhaltigere Zukunft muss die
Stadt daher nicht zwangsldufig neu erfunden wer-
den, vielmehr bedarf es einer klugen Anpassung an
die kommenden Herausforderungen.

Erganzend zu den o6kologisch motivierten Maf3-
nahmen bietet die soziale Dimension einen ganzen
Strauf§ an Moglichkeiten, Fehlentwicklungen vor-
zubeugen oder zu korrigieren. Soziale Nachhaltig-
keit heifdt, gesellschaftliche Belastungen gerecht
zu verteilen, Chancengleichheit herzustellen sowie
kulturelle Teilhabe am Alltagsleben zu erméglichen.
Im Verantwortungsbereich der Immobilienwirt-
schaft kommt insbesondere der Nahversorgung
eine besondere Rolle zu: Stirkung wohnortnaher
Infrastruktur durch kurze Wege, Minderung des
Stadt-Land-Gefélles durch Netzverdichtung, Beitra-
ge zur Energie- und Mobilitdtswende bspw. durch
die Bereitstellung von E-Ladeinfrastruktur, Bereit-
stellung niedrigschwelliger Arbeitsplatze usw.
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ABRISS UND NEUBAU ALS ALLHEILMITTEL?

Insbesondere in Stadten, die in der Vergangenheit ne-
gativ vom strukturellen Wandel betroffen waren, gibt es
leerstehende Gebaude: Kaufhiuser und Shoppingcenter,
Biro- und Versicherungsgebdude, ehemalige Fabriken
und Lagerhallen, Kirchen oder Kasernen. Ihren urspriing-
lichen Zweckfunktionen ldngst enthoben, befinden sich
diese Gebdude hiufig in zentralen Innenstadt- oder
Stadtteillagen. Vormals pragten die Immobilien den je-
weiligen Ort, bildeten wichtige Wiedererkennungsmerk-
male fiir Besucher und waren héufig identititsstiftend
flir die Anwohner. Wo der Strukturwandel seine Spuren
hinterlassen hat, ist der Abriss nie weit entfernt — doch ist
dies wirklich immer die richtige Entscheidung?

Mit Blick auf das in Bestandsgebauden gespeicherte
CO, werden Abriss und Neubau zunehmend kontrovers
diskutiert. Den hohen Kosten einer funktionalen und
energetischen Sanierung von Altbauten steht Einspar-
potenzial in der vorgelagerten Produktionskette gegen-
tiber. Die soziale Dimension bei dieser Frage ist aktuell
zwar noch weitgehend unterbelichtet, aber schon heute
ist erkennbar, dass Umbauten im Rahmen von Biirger-

und nachbarschaftlichen Beteiligungsprozessen besser
durchsetzbar sind als Neubauten.

Dabei gibt es bereits auch plakative Bestandsent-
wicklungen. Beispielhaft sei hier auf die Planung der
Signa-Gruppe fiir die dufderliche Rekonstruktion des
historischen Karstadt-Warenhauses am Berliner Her-
mannplatz hingewiesen. Die Sockelgeschosse aus
Stahlbeton bleiben als CO,-Speicher erhalten, die hoch
aufragenden Turmgeschosse sollen in Holzbauwei-
se aufgesetzt werden. Zumindest fragwiirdig erscheint
vor diesem Hintergrund die aktuelle Praxis, das Thema
Nachhaltigkeit im Immobiliensektor durch ,begriinte*
High-Tech-Neubauten plakativ zu illustrieren. Rend-
erings futuristisch anmutender, meist hochpreisiger
Architekturikonen schmiicken nicht nur die Websites
von Beratungsunternehmen, sondern auch die Flyer von
Branchenveranstaltungen. Abgesehen davon, dass diese
Héuser immer nur einen verschwindend kleinen Anteil
am Immobilienbestand ausmachen werden, wird bei die-
sen Darstellungen zu oft das mindestens ebenso wichti-
ge Umfeld des Gebdudes ausgeblendet.

Auch im Herzen von Osnab st Leer: stand zu beklagen, & |

—

doch wie soll mit solchen Gebauden in emer modernen,

nachhaltigen Stadt umgeoanden werden?

Der Bosco Verticale

(Senkrechter Wald)

in Mailand

© vera291297@pixabay.com
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Sie muten futuristisch an, jedoch stechen diese
begrinten Gebaude wie Fremdkorper aus ihrer
stadtebaulichen Nachbarschaft hervor. Anders
verhalt es sich mit der geplanten Rekonstrukti-
on und Neubestimmung eines Warenhauses am
Berliner Hermannplatz: Technischer Nachhal-
tigkeitsanspruch, aber auch soziale Teilhabe.

© SIGNA Real Estate Management Germany GmbH
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ALS DIE HISTORISCHEN STADTVIERTEL WEICHEN MUSSTEN

Mit einem starken Fokus auf Neubau statt
Umbau oder Weiterbau haben schon viel
Stadte Deutschlands schlechte Erfahrun-
gen gemacht. Besondere Betroffenheit 16sen
noch heute die autogerechten Umbauten
ehemals vielfiltiger historischer Innenstédte
oder innenstadtnaher Stadtquartiere aus der
Griinderzeit.

Zur Zeit des Wiederaufbaus nach dem
Zweiten Weltkrieg befliigelte eine Idee viele
Stadtplaner der jungen Bundesrepublik: die
Stadte neu zu denken. Die alten, historischen
Stadtstrukturen - zumindest jene, welche
den Krieg tberlebt hatten oder wiederauf-
gebaut wurden - sind vielerorts in Ungnade
gefallen. Sie wurden als zu tberfiillt, zu dun-
kel, zu unhygienisch wahrgenommen und
standen aus Sicht der Stadtplaner in einem
Gegensatz zu dem neuen Ideal der funkti-
onsgetrennten Stadt. Einer Stadt, in der jede
Funktion wie das Wohnen, das Arbeiten und
das Einkaufen unterschiedlichen Orten zu-
gewiesen wurde, statt diese Funktionen wie
in den griinderzeitlichen Quartieren dicht
gemischt zu verorten.*

Die Folge war, dass bis in die 1970er Jah-
re vielfach gemischt genutzte Quartiere in

ganz Deutschland flichenhaft abgerissen
und durch Neubauten ersetzt wurden. Auf
die natiirlich gewachsenen Strukturen der
alten Stadtquartiere wurde keine Riicksicht
genommen, ebenso wenig wie auf die etwa-
igen kulturelle Identitdt des Viertels.®® Die
haufig in der Griinderzeit errichteten Ge-
schafts- und Zinshauser, die in kleinteiligen
Beziligen zueinander standen, wurden durch
monofunktionale Wohn- und Biirogebdude
ersetzt, die oftmals nur noch mit dem Auto
erreichbar waren.®® Die dogmatische Um-
setzung eines neuen stddtebaulichen Ideals
war allerdings nur mit dem Instrument der
stadtebaulichen SanierungsmafSnahme und
den Mitteln der Stidtebauférderung mog-
lich. Heute ist klar, dass héufig iber das Ziel
hinausgeschossen wurde und eben diese
Gebiete nicht selten erneut Sanierungsfille
in funktionaler wie auch sozialer Sicht ge-
worden sind. Beispielhaft fiir diese einseiti-
ge Art des Stadtumbaus ist die Umsetzung
des Neu-Altona-Plans in Hamburg, in dem
ein dichtes, kleinteilig und gemischt genutz-
tes Quartier durch eine weitldufige, offene
Stadtlandschaft ersetzt wurde.

Altona Honigstrasse,

Variag u. Lichidruck v. Knooxstedt & Nither, Hamburg, 302
© AltSylt@WikiCommons
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Die Bilder haben den exakt gleiche Perspektive - nur liegen rund 121 Jahre und zwei kontrare stadtebauliche

Ideale zwischen beiden Aufnahmen.

=i g AR
© Jo.Fruechtnicht@WikiCommons; Punkt zeigt Standort der oberen Aufnahmen

Lo

© Openstreetmaps
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Ruckkehr zur Stadt

der kurzen Wege

Die Durchsetzung der aufgelo-
ckerten Stadt wird heute gemeinhin
als stadtplanerische Fehlentwick-
lung bewertet™ Die Nutzungs-
trennung der Stadtstrukturen hat
dazu gefiihrt, dass die Funktionen
der Versorgung, Arbeit und Ge-
sellschaft ausschliefflich in einzel-
nen Inseln zur Verfiigung stehen.
In Wohngebieten, wo das Angebot
fehlt, miissen weite Wege, Zeit und
Ressourcen aufgewendet werden.
Ein Prozess, der bisher in eine nicht
enden wollende Spirale von mehr
Verkehr und mehr Stau gefithrt hat,
mit Konsequenzen wie sinkender
Lebensqualitat entlang der Ver-
kehrsachsen oder die ungebroche-
ne Suburbanisierung. Kurze stad-
tische Wege, insbesondere bei der

Die Stadt der Griinderzeit

Quelle(n): Eigene Darstellung.

Bewiltigung téglicher Besorgungen
und Aufgaben von der Lebensmit-
telversorgung tiber den Besuch von
Schulen, Kindergirten oder Arzten
bis hin zum Erreichen der nichs-
ten Haltestelle im OPNV, sind daher
nicht nur ein politisches Ziel, son-
dern erfiillen auch den Anspruch,
der von einer zunehmend nachhal-
tigen Gesellschaft gestellt wird.
Diese Strukturen sind haufig nur
noch in sanierten Griinderzeitvier-
teln zu finden, weshalb sich ein re-
gelrechter Hype um diese Quartie-
re gebildet hat, wie Friedrichshain
in Berlin, Nordstadt in Dortmund,
Bockenheim in Frankfurt oder das
Schanzenviertel in Hamburg ein-
driicklich zeigen. Auch die heuti-
gen stadtebaulichen Ideale ziehen

Die gegliederte Stadt von heute

-l
0\ 4

. :

M Cinzelhandel Quartiere

viel Inspiration aus den natiirlichen
gewachsenen historischen Stadt-
strukturen. Konzepte wie die
15-Minuten-Stadt setzen auf einen
Riickbau der klaren Funktionstren-
nung sowie auf einen Ausbau der
Nutzungsmischung und Wohn-
dichte in den bestehenden Stadt-
vierteln. Unabhidngig vom Wohnort
innerhalb der Stadt sollen dabei alle
stadtischen Funktionen innerhalb
von 15 Minuten zu Fuf$ erreicht
werden kénnen.”! Wihrend eine at-
traktive Innenstadt zwar als ,wei-
cher” Standortfaktor wichtig fiir die
Gesamtstadt ist, wird die Zukunft
einer lebenswerten und nachhalti-
gen Stadt in ihren Stadtteilen und
an ihren Rindern entschieden.

Die 15-Minuten-Stadt von morgen
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Siedlungen Hauptverkehrsachsen Erholungsfldchen

LERNEN AUS DEN ALTEN FEHLERN

Ein Konferenzzentrum kann aus nachwachsenden Rohstoffen errichtet und mit
erneuerbaren Energien bewirtschaftet werden. Damit wirde es aus aktueller
Perspektive als nachhaltig gelten. Wirde es allerdings in einem abgelegenen
Naturreservat erbaut, kdnnten Gebaude und Betrieb den erforderlichen
Eingriff in die Natur zuzuglich notwendiger Ressourcen fur Transport und
Verkehr nicht mehr ausgleichen. Schlimmer noch: Wirde die Notwendigkeit
von Konferenzen zukunftig entfallen, ware der Schaden vollkommen.

Angesichts des starken Fokus der Re-
gulatorik wie auch der Beratungsbranche
auf die CO,-Einsparung im Gebédudesek-
tor erscheint die soziale Komponente ak-
tuell noch eher als ein ,Nice-to-have“. Mit
Blick auf die Auswirkungen von Digitali-
sierung sowie der Pandemie auf die Stadt
gehen die Herausforderungen allerdings
weit iber das Gebdude hinaus. Es stellt
sich heraus, dass die Widerstandskraft
bisheriger Stadtstrukturen gegentber
gesellschaftlichen Verdnderungen offen-
bar begrenzt ist und Ressourcen deshalb
brach liegen oder sogar verloren gehen.

IST

Transformation

Neben der CO,-Bilanz von Gebduden ge-
winnt deshalb die Diskussion an Raum,
wie Siedlungsstrukturen resilienter auf-
gestellt werden konnen.

Da nicht vorhersehbar ist, welchen
Transformationsdruck die Stadte in Zu-
kunft noch erfahren werden, ist die Lo-
sung allein in flexiblen und anpassbaren
Strukturen zu suchen. Die Stadtgeschich-
te hat gezeigt, dass Losungen fiir isolierte
Probleme in der Zukunft immer wieder
neue Probleme schaffen. Resilienz ist
somit die Voraussetzung fiir nachhaltig
funktionierende Stadt.

Resilienz

Widerstand —
L Flexibilitit
=) Anpassung

Quelle(n): Eigene Darstellung in Anlehnung an Hacke, Christian; Schnur, Olaf (2021): GroBe Transformation, urbane Resilienz und nachhaltige Stadt. In: vhw Forschung, (57) 2021.
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Ubernahme sozialer

Verantwortung in Nord-Holland

VOM FRUHEREN INDUSTRIESTANDORT ZUM HEUTIGEN QUARTIERSZENTRUM

Welchen Mehrwert der Erhalt eines veralte-
ten Bestandsgebdudes einer Nachbarschaft bie-
ten kann, ist in Kassel gut zu beobachten. An der
Schnittstelle zwischen den Stadtteilen Nord-Hol-
land und Fasanenhof befindet sich eine vor rund
100 Jahren errichtete Industriehalle, in der ab 1923
Kihlschranke hergestellt wurden. Neben dieser
Eisenschmiede war auch die erweiterte nachbar-
schaftliche Umgebung stark durch die Industrie

gepragt. Nur wenige hundert Meter stidlich des
Standortes waren die Henschel-Werke angesie-
delt, welche eine Lokomotivfabrik und ein Gaswerk
unterhielten und wahrend des Zweiten Weltkriegs
zu einem bedeutenden Ristungsproduzenten
wurden.

Mit dem Abschwung, die der Industriestandort
Kassel seit den 1970er Jahren erfuhr, verschwan-
den auch die Produzenten und der Nutzen der

Fabrikgelande entfielen. Wahrend grofe Teile der Hen-
schel-Werke abgerissen wurden, um Gebidude fiir die
neu angesiedelte Universitat Kassel zu errichten, blieb
die Werkshalle der Eisenschmiede erhalten. Durch auf-
wendige Sanierungs- und Umbaumaf$nahmen wurde das
Werk in eine moderne Markthalle umgewandelt, welche
heute den grofdten Supermarkt der Nordstadt beher-
bergt und von EDEKA betrieben wird. Jetzt bietet sich
hier auf der einstigen Produktionsfliche unter einem
zwolf Meter hohen Tonnendeckengewélbe im histori-
schen Industriedesign den Kunden ein einmaliges Ein-
kaufserlebnis, was insbesondere bei den Studenten des
nahegelegenen Universititsstandortes gut angenommen
wird.

Die an die Markthalle angebauten Wohngebaude wur-
den ebenfalls in das Gesamtkonzept einbezogen, wobei
weitere 20 Sozial- und Studentenwohnungen im Gebau-
deanbau geschaffen wurden. Die Wohneinheiten for-
dern somit die soziale Durchmischung am Standort und
stellen sicher, dass die Sanierung der historische Kulisse

MARCO WENZEL

Marktshoppgng

Del EDEKA Markt i in Kassel Nord-Holland.

S W

nicht zu einer Verdrangung der alteingesessenen Bevol-
kerung fiihrt. Durch die Ndhe zu einer gut getakteten
Strafsenbahnstation und die fufSlaufige Erreichbarkeit
des Universitiatsgeldndes sowie des Nordstadtparks ist
auch eine alternative Mobilitdt ohne eigenen PKW sehr
gut mit den eigenen Alltagswegen vereinbar.

Mit dem Erhalt der alten Eisenschmiede und ihrer
Transformation in eine moderne Markthalle wurde ein
vielfrequentiertes Quartierszentrum fiir den multikul-
turellen Kiez Nord-Holland geschaffen, das auf die ak-
tuellen Bedirfnisse der Nachbarschaft zugeschnitten
wurde, ohne dabei seine historischen Wurzeln zu besei-
tigen. Das Erbe des Industriestandortes Kassel konnte
somit fir kiinftige Generationen wie auch fiir die Identi-
tit des Stadtteils erhalten werden. Die Ubernahme die-
ser sozialen Verantwortung an einem fiir die futlaufige
Nahversorgung wichtigen Quartiersstandort ist Teil der
ESG-Unternehmens- und Immobilienstrategie der Ha-
bona, die das Objekt im Jahre 2021 erfolgreich erwerben
konnte.

% Em Habona Fondsobjekt f II§
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FUr gleichwertige

Lebensverhaltnisse

in Deutschland

Die Megatrends der Zukunft - wie die zunehmende Digitalisierung der Arbeits- und Lebenswelten sowie
der demografische Wandel - wirken sich nicht nur auf den stadtischen Raum aus. Auch der landliche Raum
befindet sich in einem Transformationsprozess: Sowoh| Landflucht wie auch Suburbanisierung stellen

die lokale Infrastruktur auf die Probe. Mehr Augenmerk auf soziale Nachhaltigkeit verspricht Abhilfe.

In Deutschland besteht eine sehr dezentrale Sied-
lungs- und Wirtschaftsstruktur, welche historisch ge-
wachsen ist. Neben einigen Metropolen und Grofsstad-
ten existiert eine grofde Zahl an Klein- und Mittelstadten
sowie unterschiedlich dicht besiedelten landlichen Ge-
meinden. Diese Vielfalt ist Ausdruck der freien Lebens-
gestaltung und individuellen Praferenzen. Dass bei aller
Verschiedenheit die ,Herstellung gleichwertiger Le-
bensverhéltnisse im Bundesgebiet“ angestrebt wird, ist

im Grundgesetz in Artikel 72, Abs. 2, festgeschrieben.”
Damit soll fiir alle Birger ein gleicher Zugang zu Res-
sourcen wie Arbeitsplatzen, Bildung, ¢ffentlicher Mobili-
tdt und Angeboten der Grundversorgung mit Waren des
taglichen sowie des mittel- und langfristigen Bedarfs si-
chergestellt werden. Demographischer Wandel, Binnen-
migration und sich verindernde strukturelle Vorausset-
zungen liefSen das Ziel bisher in weitere Ferne ricken.

Abb. 20: Veranderung der Altersstruktur ausgewahlter Altersgruppen; indexiert, 2015 = 100
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Quelle(n): Eigene Darstellung in Anlehnung an Institut der deutschen Wirtschaft KdIn (2017); Online unter: https://bit.ly/34FGmEZ (Abruf v. 14.03.2022)

Demografische Herausforderungen
und Chancen fir die
Regionalentwicklung

Immer mehr Angehérige der Boo-
mer-Generation, die als das Fundament
des gesellschaftlichen Wohlstands gilt,
treten ins Rentenalter ein. Ab 2033 wer-
den damit die iiber 70-Jahrigen die grofste
gesellschaftliche Altersgruppe darstellen,
wohingegen sich alle anderen Altersgrup-
pen prozentual ricklaufig entwickeln.”
Intensiviert wird dieser Prozess durch die
anhaltenden =~ Wanderungsbewegungen
der Deutschen. Vor allem in- wie auslan-
dische jiingere Erwachsene streben in die
Grof$stadte und befeuern den Kampf um
knappen und bezahlbaren Wohnraum.
Junge Familien suchen hingegen Platz in
den Speckgiirteln der Ballungsrdume und
tiberformen ehemals dorfliche Struktu-
ren. Altere Generationen wollen wieder
auf das Land ziehen - oder auch zurtick-
kehren - finden aber héufig nur noch ru-
dimentére Strukturen.™

Die Wahl findet jedoch nicht ganz zu-
fallig statt. Der Grofdteil der Menschen
wahlt den Wohnort zunéchst in der Nihe
des Arbeits- oder Bildungsstandortes. In
einer fortgeschrittenen Wissens- und
Dienstleistungsgesellschaft konzent-
riert sich die Nachfrage damit auf Zu-
wanderungsregionen und sogenannte
Schwarmstidte. Umgekehrt haben sich
Abwanderungsregionen gebildet, in de-
nen die Eltern- und Grof3elterngenerati-
on hiufig allein zurtickgeblieben ist.”> Mit
der Digitalisierung und den Moglichkei-
ten von Remote Work besteht erstmals
die Moglichkeit, diese klare Polarisierung
wieder etwas aufzuldsen.
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Abb. 21: Bevolkerungsprognose fur Stadt- und
Landkreise 2020 - 2030; Veranderung in Prozent

Quelle(n): Eigene Darstellung auf Grundlage der statistischen Berichten der jeweiligen Statistischen Landesamter.
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DIE DISKREPANZ DER LEBENSVERHALTNISSE

Die bisher wirksamen regio-
nal-okonomischen Entwicklungs-
trends haben zu einer deutlichen
Diskrepanz zwischen Stadt und
Land sowie zwischen begiinstigten
und benachteiligten Regionen ge-
fiihrt. Benachteiligte Riume muss-
ten in den letzten 20 Jahren eine
erhebliche Ausdiinnung ihrer wirt-
schaftlichen und kulturellen Infra-
struktur hinnehmen - und gerieten
in eine langfristige Abwértsspirale.

Mit sinkender Bevdlkerungszahl
und der dadurch einhergehenden
abnehmenden Kaufkraft wurden
auch Einzelhandel und Gastrono-
mie zunehmend die wirtschaftliche
Basis entzogen. Das Bild von Leer-
standen in historischen Ortskernen
vieler landlicher Gemeinden steht
synonym fiir die Rickentwicklung
des landlichen Raumes. Negative
Koppeleffekte sind die Folge: Mehr
Leerstand fithrt zu noch weniger
Kunden, weniger Kunden fiihren
zu noch mehr Leerstand. Im Er-
gebnis ziehen sich lokale Angebote
langsam aus den landlichen Réu-
men zurlck. Je mehr ein Ort seine
Versorgungsfunktion verliert, desto
unattraktiver wird er allerdings als
Wohnstandort.”

Der  Lebensmitteleinzelhandel
stellt haufig die letzte Versorgungs-
moglichkeit in ldndlichen Gemein-
den dar. Wahrend weite Wege fiir die
Deckung des langfristigen Bedarfs

wie Kleidung, Werkzeuge oder tech-
nische Gerdte noch zu verkraften
sind, zahlen kurze Wege fiir die tig-
liche Bedarfsdeckung zur elemen-
taren, auch politisch geschiitzten
Daseinsvorsorge. Neben der mate-
riellen Versorgungsfunktion haben

In den Klein- und Mittelstadten ist der &

Grad zwischen Trostlosigkeit und

Lebendigkeit oft sehr schmal.

Nahversorgungseinrichtungen ins-
besondere in sich rickléufig entwi-
ckelnden Gemeinden auch wichtige
soziale Funktionen: als o6ffentlicher
Interaktionsraum und barrierefreier
Treffpunkt fiir alle.

DER SUPERMARKT ALS GESELLSCHAFTLICHER TREFFPUNKT

Das tégliche Zusammentref-
fen von Menschen am Nahversor-
gungsstandort fordert Verbund-
effekte. Mit der Kundenfrequenz,
die durch attraktive Lebensmittel-
markte erzeugt wird, kann die wirt-
schaftliche Basis fiir weitere Ange-

bote und Nutzungen gelegt werden,
die wiederum zusétzliches Kunden-
potenzial erschliefSen. Backstuben
und Imbisse zdhlen meist zu den
Pionieren, Cafés und Restaurants
kénnen folgen und wichtiger Teil
des Standortprofils werden. Diese
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Elemente erzeugen schliefSlich eine
emotionale Bindung der Menschen
zu ihrer lokalen Versorgungsinfra-
struktur.”

Es ist somit ein Aspekt der so-
zialen Nachhaltigkeit, sich als In-
vestor, Finanzierer oder Geneh-
migungsbehdrde fir den Erhalt
oder die Wiederherstellung dieser
Struktur einzusetzen. Auch wenn
die Herausforderungen periphe-
rer Regionen grof3 sind, leistet der
Lebensmitteleinzelhandel  einen
wichtigen Beitrag fiir bundesweit
gleichwertige Lebensverhdltnisse
und den gesellschaftlichen Zusam-
menhalt. Mit dem qualitativen Aus-
bau der Versorgungsinfrastruktur
kann eine Positivspirale ausgelost
werden, die den Zuzug von Famili-
en ermdglicht und das Bleiben von
Senioren sichert. War die Genehmi-
gungspraxis fiir neue oder gréfdere
Lebensmittelmarkte auch fiir integ-
rierte Lagen urspriinglich sehr re-
striktiv, wird aktuell auf Kreis- wie
zum Teil auch auf Landesebene die
Modernisierung von Supermérkten
vereinfacht. Die Bereitschaft der
Lebensmitteleinzelhdndler fir In-
vestitionen in unterversorgte Ge-
biete ist schon deshalb gegeben,
weil sie es ermdglichen, noch ndher
an den Kunden heranzuriicken und
damit neue Umsatzpotenziale zu
erschliefSen.



72 HABONA REPORT 2022

Auch so kann soziale

Nachhaltigkeit aussehen

SICHERE GRUNDVERSORGUNG IM LANDLICHEN RAUM

Am Rande des Spessarts liegt die
Gemeinde Sinntal. Mit rund 8.700
Einwohnern in zwolf Ortsteilen
stellt der Flecken eine kleine Land-
gemeinde dar, die zum osthessi-
schen Main-Kinzig-Kreis gehort.
Trotz seiner idyllischen Landschaft
und dem Gemeindeslogan ,Natiir-
lich zuhause im Griinen“”® plagen
den Ort die typischen Probleme des
peripheren Raumes: Seine grofste
Bevolkerungszahl hat Sinntal im
Jahr 1993 erlebt, sie betrug damals
rund 10.000 Einwohner. Knapp 30
Jahre spéiter hat der Ort rund 14 %
seiner Einwohner durch Wegzug
und demografischen Wandel ver-
loren. Zugleich wird bis zum Jahr
2030 eine stagnierende Bevolke-
rungsentwicklung prognostiziert,
nicht zuletzt, da der Anteil der tiber
65-Jahrigen tiber dem Landes- und
Bundesdurchschnitt liegt. Arbeits-
platze sind in der Landgemeinde
nur begrenzt vorhanden, weshalb
rund 20 % der Sinntaler jeden Tag
pendeln, um aufserhalb einer Ar-
beit nachzugehen.® Das néichst-
gelegene Oberzentrum Fulda, liegt

etwa 30 Kilometer in ndrdlicher
Richtung.

Diese eher wungiinstige Aus-
gangssituation der Landgemeinde
hat erhebliche Auswirkungen auf
die Versorgung der ortlichen Bevol-
kerung. In der gesamten weitldufi-
gen Landgemeinde gibt es lediglich
einen einzigen Supermarkt, ohne
den die Sinntaler einen erheblichen
Mehraufwand fiir die tégliche Ver-
sorgung in Kauf nehmen miissten.

© Milseburg@WikiCommans

Das entsprechende Objekt wurde
2018 im zentralen Ortsteil Sterbfritz
errichtet, damit die Sinntaler Be-
volkerung einen moglichst direkten
Zugang zum Supermarktstandort
erhielt. Neben einer 1.300 Quad-
ratmeter grofsen Einzelhandelsfla-
che, welche langfristig an die REWE
Group vermietet wurde, steht auf
dem Grundstiick ein weiterer 600
Quadratmeter grofder Getranke-
markt.

Der REWE-Markt in Sinntal.
Ein Habona Fondsobjekt.

© REWE Markt GmbH

Als einziger Supermarkt wird
der Standort fir die erweiter-
te Gemeinde zudem als Treff-
punkt genutzt, an dem sich die
Sinntaler regelmafdig begeg-
nen und ins Gesprach kommen.
Um diesem gesellschaftlichen
Bediirfnis gerecht zu werden,
wurde im Eingangsbereich des
Objektes ein einladendes Café
mit Fensterfront integriert, das
von einer qualititvollen Backerei
bewirtschaftet wird. Dieses Auf-
enthaltsangebot wurde vor der
Corona-Pandemie durchgingig
von den Sinntaler Kunden ange-
nommen.

Der Lebensmitteleinzelhan-
delsstandort nimmt somit seine
Verantwortung fiir den sozialen
Zusammenbhalt wahr und leistet
einen Beitrag, die Lebensver-
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héltnisse auf dem Land langfris-
tig zu sichern. Zudem profitiert
auch REWE von der Ansiedlung
in dem landlichen Raum, da ein
Liickenschluss im Filialnetz vor-
genommen werden konnte, der
Zusatzumsidtze nahezu ohne
wettbewerbliche Einwirkungen
erschliefst. Die Gewahrleistung
der sozialen Nachhaltigkeit kann
somit auch 6konomische Poten-
ziale bieten.
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Die soziale Verantwor

[ .

als Arbeitgeber

tung

In den Immobilien des Lebensmitteleinzelhandels sind tber 1.000.000 Mitarbeiter an
Uber 37.000 Standorten in Deutschland beschaftigt. Die soziale Dimension der Branche
ist an der grol3en Bandbreite an Berufsprofilen sowie der Offenheit gegentber Menschen
unterschiedlichster Altersgruppen, Kulturen und Kompetenzen zu erkennen.®

Die Bedeutung des Lebensmit-
telhandels als Arbeitgeber ist nicht
zu unterschitzen. Neben den Ar-
beitspldtzen im Lebensmittelein-
zelhandel sind die Beschaftigten
des Lebensmittelhandwerks sowie
des Lebensmittel- und Agrargrof3-
handels als Teil der Branche ein-

zubeziehen. Insgesamt steht der
Lebensmittelhandel fiir tiber 1 Mil-
lionen direkte Arbeitsplitze, die
an tberwiegend dezentralen, z. T.
auch peripheren Standorten ange-
boten werden.®! Die Beschaftigten
in den Lebensmittelmérkten stehen
im Kontakt mit taglich rund 41 Milli-

onen Kunden und entscheiden un-
mittelbar ber die Sicherheit und
den Komfort des Einkaufs.®? Die Be-
ricksichtigung und Wiirdigung der
Arbeitnehmerinteressen entschei-
det somit auch tiber die Qualitit
der Nahversorgung.
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Abb. 22: Eckdaten zur Beschaftigungsstruktur im Lebenmitteleinzelhandel

37.418 Standorte ,9,0/2 .
in Deutschland" €t 37 4,

1.042.800
Beschaftigte2

w

41 Millionen tagliche
Kundenkontakte'

= Versorgung von 49 %

der Bevdlkerung

Quelle(n): 1: Handelsverband Deutschland HDE (2020): Handelsreport Lebensmittel. Corona-Update 2020. 2: Bundesministerium fiir Erndhrung und Landwirtschaft (2022): Jahrbuchtabellen zum Lebensmitteleinzelhandel. Beschaftigte im Erndhrungs-
einzelhandel. 3:Handelsverband Deutschland HDE (2021): Beschaftigungsstruktur im Einzelhandel. Online unter: https://einzelhandel.de/beschaeftigungsstruktur (Abruf v. 26.01.2022).

DIE BESCHAFTIGUNGSSTRUKTUR IM LEBENSMITTELEINZELHANDEL

Auf den ersten Blick scheint sich die Tatigkeit fiir den
iberwiegenden Teil der Angestellten im Lebensmit-
teleinzelhandel einfach zusammenfassen zu lassen: Kas-
sieren und die Regale mit neuer Ware bestticken. Nicht
zu vergessen sind aber auch die Planungsleistungen,
die Vorinformationen tber die Sortimentsgestaltung,
die Marktforschung, der Einkauf und das Management
der dahinterliegenden Prozesse - allesamt spannende
Berufsfelder. Attraktiv ist fiir viele aber auch die grofse
zeitliche Flexibilitdt, welche die Tatigkeit im Lebensmit-
teleinzelhandel ermdglicht. Rund 37 % der Angestellten

arbeiten in sozialversicherungspflichtiger Teilzeit, wih-
rend weitere 26 % geringfiigig beschaftigt sind. Diese
Arbeitszeitmodelle sind von besonderem Interesse fiir
jene Arbeitnehmer, die sich aufgrund ihrer privaten Le-
bensumstande zu keiner Vollzeitstelle verpflichten kén-
nen, aber dennoch auf ein regelméfSiges Einkommen
angewiesen sind. Solche Lebensumstidnde konnen viel-
faltige Hintergriinde haben; hdufig sind sie jedoch durch
die zeitlichen Restriktionen, die durch ein Vollzeitstudi-
um, die Pflege von Angehoérigen oder die Kinderbetreu-
ung ausgelost werden, bestimmt.®
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Traditionell weiblich, mit deutlichem
Fihrungsanspruch

Da die Verantwortung fiir die Pflege von Familien-
mitgliedern und die Betreuung von Kindern in unserer
Gesellschaft noch immer relativ haufig Frauen zuféllt, ist
der Anteil der weiblichen Beschéiftigten in Teilzeit Gber-
durchschnittlich hoch. Insgesamt machen Frauen etwa
67 % der Angestellten im Einzelhandel aus. Dies wirkt
sich nattirlich auch auf die Besetzung der Fithrungsposi-
tionen aus, welche im Einzelhandel auf der zweiten Ebe-
ne einen Frauenanteil von rund 65 % vorweist. Auch die
erste Fithrungsebene ist mit 38 % iiberdurchschnittlich
stark durch Frauen reprasentiert, wenn man ihren Anteil
mit dem der Gesamtwirtschaft vergleicht.®

Abb. 23: Geschlechterverhaltnis im Lebensmitteleinzelhandel

Manner
3%

Frauen
67 %

Gute Einstiegschancen, vielfalti-
ge Weiterbildungsmdéglichkeiten

Attraktiv ist eine Karriere im Lebensmitteleinzelhan-
del auch aufgrund der sich bietenden Entwicklungsmog-
lichkeiten. Die Einstiegsbedingungen im Handel setzen
oftmals nur begrenzte fachliche Qualifikationen voraus,
womit der Karrierestart allen offensteht. So verzeich-
net der Einzelhandel auch einen erhéhten Anteil an Ar-
beitnehmern aus Familien mit Migrationshintergrund,
die durch ihre Tatigkeit ein stabiles Fundament legen.®
Gleichfalls verzeichnet die Branche eine seit Jahren an-
haltende tiberdurchschnittliche Ausbildungsquote, was
fir ein insgesamt breites Interesse an dem Beschafti-
gungsfeld spricht.®

Abb. 24: Frauen in Fihrungspositionen

Gesamtwirtschaft

Einzelhandel

W 1. Fiihrungsebene
W 2. Fihrungsebene

Quelle(n): Handelsverband Deutschland HDE (2021): Beschaftigungsstruktur im Einzelhandel. Online unter: https://einzelhandel.de/beschaeftigungsstruktur (Abrufv. 26.01.2022).
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DIE BRANCHE VERPFLICHTET SICH SELBST ZUR VERANTWORTUNG

Ein Blick auf die Beschaftigten-
struktur des Lebensmitteleinzel-
handels zeigt, dass die Branche
als bedeutender Arbeitgeber eine
grofse soziale Verantwortung fir
eine Vielzahl von Menschen inne-
hat. Unterstrichen wird die damit
verbundene Vorbildrolle durch die
grofse Anziehungskraft des Lebens-
mitteleinzelhandels, die dieser auf
junge, engagierte Nachwuchskréfte
und Menschen in besonderen Le-
benslagen ausstrahlt. Mit Blick auf
die in den jeweiligen Nachhaltig-
keitsberichten der grofden Lebens-
mitteleinzelhdndler gesetzten Ziele,
haben diese ihre soziale Verantwor-
tung dahingehend klar erkannt.

Generell erkennen die Einzel-
handler die Férderung der Mitar-
beitenden als klaren Auftrag und
zielen darauf ab, diese langfristig
weiterzubilden und ihre personli-
chen Stirken weiterzuentwickeln.
Ubereinstimmung herrscht darin,
dass sich die Einzelhdndler bemii-
hen, die Qualitit der bereits vor-
handenen Weiterbildungs- und
Forderprogramme zu erhohen,
wahrend gleichzeitig mehr Aus-
bildungsplatze geschaffen werden
sollen.®

Es besteht zudem Konsens da-
riiber, dass die Lebensmittelein-
zelhdndler die Chancengleichheit
in ihren Unternehmen ausbauen
mochten, um damit nicht zuletzt
eine Kultur der Diversitdt zu for-

dern. Daher ist man in der Branche
bestrebt, etwaige Gender-Pay-
Gabs zu senken, eine generelle Ver-
einbarkeit von Familie und Beruf
noch weiter zu erhéhen und die
Wiedereingliederung von Beschif-
tigten nach der Elternzeit zu unter-
stiitzen.®®

Mit einer zielgerichteten Ent-
wicklung, die alle Mitarbeitenden
fair behandelt und individuelle Star-

ken langfristig fordert, starkt der
Lebensmitteleinzelhandel eine ver-
antwortungsvolle Unternehmens-
und Branchenkultur und bleibt da-
mit auch in Zukunft als Arbeitgeber
attraktiv. Denn eine nachhaltige
Entwicklung muss immer durch
eine Symbiose aus sozialer Verant-
wortung und guter Unternehmens-
fithrung begleitet werden.




Governance - Die gute

Unternehmensfuhrung

TRANSFORMATIONSAUFGABEN MIT KLAREN
WERTEBEKENNTNISSEN GESTALTEN

Obwohl die Gute und Wertorientierung der Unternehmensfuhrung
entscheidend fur den Erfolg von Anpassungsstrategien ist, erhalt
die Dimension der Governance unter den drei ESG-Kriterien
vermutlich noch die geringste Aufmerksamkeit. Die Schwierigkeit,
Governance messbar zu machen, durfte ein Teil des Problems sein.

Eine effiziente Steuerung der
eigenen Aktivititen und deren
Uberwachung ist gemeinhin das
oberste Ziel der Unternehmens-
fihrung. Waéhrend eine trans-
parente Fihrungskultur ganz im
unternehmenseigenen  Interesse
ist, um sich vor Ineffizienz und
Missbrauch zu schiitzen, steigt
seit den 1990er Jahren auch das
offentliche Interesse an der Trans-
parenz von Unternehmensfiihrung.
Grund dafiir sind nicht zuletzt die
Zusammenbriiche LSystemrele-
vanter® Unternehmen wie Enron
oder Lehman Brothers.? Letztere
haben vor allem den Ruf der Im-
mobilienwirtschaft stark belastet.
Im Global Real Estate Transparen-
cy Index von Jones Lang LaSalle
wurde der deutsche Markt aller-
dings als ,sehr transparent” in die

beste der fiinf Transparenzstufen
eingestuft. In das Scoring flief3en
dabei unter anderem Faktoren wie
die Einhaltung von Gesetzgebung
und regulatorischem Rahmen, die
Verfliigbarkeit von Benchmarks
und Marktinformationen sowie
die Steuerung und Uberwachung
borsennotierter Unternehmen mit
ein. Lediglich die angelsachsi-
schen Markte erreichen traditionell
einen noch besseren Score, was ein
Zeichen daftr ist, dass auch deut-
sche Unternehmen noch etwas auf-
zuholen haben.

Dies gilt ebenso fir die Im-
plementierung von  Nachhal-
tigkeitsaspekten auf Ebene der
Unternehmensfiihrung. Haufig
anzutreffende Formulierungen
wie die Vermeidung von Fligen
anlasslich von Dienstreisen wer-
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Abb. 25: Transparenzranking
ausgewahlter Immobilienmarkte (2020)

Vereinigtes Konigreich m
Vereinigte Staaten H
Australien m

Deutschland

Schweiz 1.96
Singapur 2,00
Hongkong 2,03
Osterreich 232
Luxemburg 2,59

Israel m
Russland m

Kaimaninseln 3,74

Quelle(n): Jones Lang LaSalle (2020): Global Real Estate Transparency
Index 2020.

den Ublicherweise mit einer nach-
haltigen Governance verbunden,
jedoch geht es vielmehr um das
Bekenntnis zu klaren Werten und
Verhaltensweisen. Das lasst mitun-
ter noch einige Unklarheit dartiber
bestehen, wie eine werteorientierte
Unternehmensfiihrung in der Im-
mobilienwirtschaft aussehen kann,
dennoch ist die Implementierung
dieser Dimension ein wichtiger Be-
standteil jeder erfolgreichen Nach-
haltigkeitsstrategie.
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Gastbeitrag Freshfields Bruckhaus Deringer

G = Governance

Rechtsanwalt und Partner, Freshfields Bruckhaus Deringer
und stellvertretender Vorstandsvorsitzender des I(G - Institut
fiir Corporate Governance in der deutschen Immobilienwirtschaft e.V.

Johannes Conradi

in der Immobilienwirtschaft

Jeder will sich heute zur Nachhaltigkeit bekennen. Alle sprechen von ,ESG". Belange
der Umwelt (E = Environment), des Sozialen (S = Social) und der Unternehmensfuhrung
(G = Governance) bilden die drei Saulen unternehmerischer Nachhaltigkeit. Kaum

ein grolleres Immobilienunternehmen kann sich dem noch entziehen.

WAS KENNZEICHNET GUTE UNTERNEHMENSFUHRUNG?

Unternehmensfiithrung umfasst eine Vielzahl von As-
pekten. Einerseits betrifft sie die Leitungsaufgabe der
Geschiftsfiihrung oder des Vorstands, insbesondere die
Organisation des Unternehmens, das Planen, Entschei-
den und Umsetzen, die Kommunikation mit Mitarbeiten-
den, das Prégen von Ausrichtung, Kultur und Atmosphé-
re in der Belegschaft - also das eigentliche Management
des Unternehmens.

Andererseits - und darum soll es hier vor allem gehen
- meint sie den Ordnungsrahmen fiir die Leitung und
Uberwachung eines Unternehmens, bezieht sich also vor
allem auf Zusammensetzung, Ausrichtung, Arbeitswei-

se und Vergiitung von Vorstand/Geschéftsfithrung und
Aufsichtsrat. Und das kann man eben gut oder nicht so
gut machen, man kann den Ordnungsrahmen eng oder
weit setzen, man kann sich an kurzfristigen (flicchtigen)
oder an langfristigen (nachhaltigen) Zielen ausrichten.
Dabei geht es nicht nur um Regeleinhaltung (Compli-
ance) und Risikomanagement. Wem es um das ,G“ in
ESG geht, der fragt nach guter Unternehmensfiihrung.
Und ,gut muss dabei nicht nur im qualitativen, es darf
durchaus auch im ethischen Sinne verstanden werden,
also auf eine verantwortungsvolle und werteorientierte
Unternehmensfithrung hinweisen.
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10 Gebote des ICG

- Nachhaltige Wertschopfung
- Werteorientierte Unternehmensfuhrung
- Vermeidung von Interessenkonflikten

T

- Sachkundige Gremien

—> Stetige Qualifizierung

—> Modernes Risikomanagement
- Ordnungsgemalle Abschlussprufung

- Transparente Immobilienbewertung

- Nachvollziehbares Geschaftsmodell

! > Faire Kommunikation

GRUNDSATZE WERTEORIENTIERTER UNTERNEHMENSFUHRUNG

Das Institut fiir Corporate Governance in der deut-
schen Immobilienwirtschaft (ICG) hat schon vor einigen
Jahren zehn Grundsitze (Gebote) werteorientierter Un-
ternehmensfithrung entwickelt, deren Giiltigkeit und Re-
levanz bis heute nicht abgenommen haben.”

Gerade in Zeiten der Corona-Krise kann das Regelwerk
des ICG vielen Unternehmen hilfreiche Orientierung bie-
ten. Um einzelne Aspekte werteorientierter Unterneh-

mensfiihrung noch greifbarer zu machen und damit allen
Immobilienunternehmen in und nach der Corona-Krise
ganz praktische Hilfestellung zu leisten, hat das ICG an-
schauliche Beispiele guter Unternehmenspraxis sowie
wichtige Erkenntnisse fiir die Zukunft zusammengestellt.
Da werden die abstrakten Grundsétze recht konkret.
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KODEX ALS LEITLINIE UND ORDNUNGSRAHMEN

Zur nachhaltigen Unternehmens-
fiihrung gehoért dariiber hinaus ein
verlasslicher Ordnungsrahmen fiir die
Leitung und Uberwachung des Un-
ternehmens. Damit soll sichergestellt
werden, dass das Unternehmen im
Unternehmensinteresse gefiihrt wird.
Zugleich soll fiir den Bestand des Un-
ternehmens und seine nachhaltige
Wertschopfung Sorge getragen wer-
den, indem die Belange der Aktiondre,
der Belegschaft und der sonstigen dem
Unternehmen verbundenen Gruppen
(Stakeholder) berticksichtigt werden.

Dabei empfiehlt sich eine Ausrich-
tung am Deutschen Corporate Go-
vernance Kodex (DCGK). Er gilt zwar
unmittelbar nur fir bdrsennotierte
und kapitalmarktorientierte Unter-
nehmen, kann anderen Unternehmen
aber gleichfalls als Orientierung und
Leitlinie dienen. Die Grundsatze, Emp-

fehlungen und Anregungen des DCGK
werden durch entsprechende Rege-
lungen in Satzungen und Geschéfts-
ordnungen der Unternehmen umge-
setzt. Auch hier hat das ICG schon vor
Jahren Pionierarbeit geleistet, indem
es zur Anwendung des DCGK einen
branchenspezifischen Leitfaden fiir
Immobilienunternehmen  entwickelt
hat. Dieser Leitfaden wird regelméifSig
an die Anderungen des DCGK ange-
passt und steht allen Interessierten zur
Verfiigung.”? Er behandelt vor allem
die folgenden Themen einer guten und
nachhaltigen Unternehmensfiihrung:
Vielfalt (Diversitdt), Nachhaltigkeit,
Uberwachung, Zusammensetzung
und Arbeitsweise des Aufsichtsrats,
Ausschiisse, Bewertung, Transparenz,
Interessenkonflikte, Vergltung und
Amtszeit von Vorstands- und Auf-
sichtsratsmitgliedern.

VOM NUTZEN GUTER UNTERNEHMENSFUHRUNG

Nicht jedes Immobilienunterneh-
men wird sdmtlichen dieser Vorschla-
ge folgen konnen (oder wollen). Aber
die zustdndigen Leitungs- und Uber-
wachungsgremien sollten sich damit
zumindest auseinandersetzen, um zu
den verschiedenen Aspekten der Un-
ternehmensfithrung wohlabgewogene
Entscheidungen treffen zu konnen.
Denn zunehmend sehen Anleger einen
Zusammenhang zwischen guter Un-
ternehmensfithrung einerseits sowie

Wertschopfung und Risikovermeidung
fir das Unternehmen andererseits.
Und es ist bekannt, dass Vertrauen
und Zuversicht der Aktiondre durch
gute Unternehmensfiihrung verstérkt
und bestétigt werden. Unternehmen,
die das ,,G" in ESG ernst nehmen und
sich konsequent daran ausrichten,
gelten vielen Anlegern als effizienter,
produktiver, leistungsstirker und er-
folgreicher.
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Klare Haltung

der Unternehmen

ist gefordert

Ein klares Wertebekenntnis gilt seit je-
her als Erfolgsfaktor von Unternehmen,
nicht zuletzt, da sie sich damit das Inte-
resse und Vertrauen von Investoren und
Anlegern erarbeiten. Durch die Imple-
mentierung der Offenlegungs- und Taxo-
nomie-Verordnungen verlangt aber auch
der Gesetzgeber inzwischen eine auf
Taten basierende Positionierung der Un-
ternehmen, was in Zukunft mit dem Blick
auf die Anforderung von Art. 8+ Fonds im
Sinne der MiFID II (Markets In Financial
Instruments Directive) noch zunehmen
durfte. Kontrdr zu wohlgemeinten Lip-
penbekenntnissen soll eine nachvollzieh-
bare Aufstellung der Nachhaltigkeitsas-
pekte nach der Offenlegungsverordnung
bereits beim Ankauf von Immobilien und
anderen Anlagewerten dargelegt werden.

Ermoglicht werden die Nachweise
durch die zunehmende Verfligbarkeit von
Marktdaten und Benchmarks, wenn auch
noch auf bescheidenem Niveau. Unter all
den Faktoren, welche Jones Lang LaSalle
langfristig beobachtet und in sein Global
Real Estate Transparency Index einbe-
zieht, hat die Transparenz der Nachhal-
tigkeitsaspekte die grofdten Fortschritte
gegenliber 2018 gemacht. Dies umfasst

neben weiteren Faktoren insbesonde-
re Gebdude- und Grinstromzertifika-
te sowie den generellen Nachweis tiber
CO,-Emissionen und Energieverbriu-
che.® Vor allem fiir Letzteres wachsen die
Anzahl der Dienstleister und der Umfang
der Leistungen zurzeit enorm. Die relati-
ven Fortschritte in der Berichterstattung
sind jedoch nur ein Zwischenerfolg, denn
insgesamt liegt die Nachhaltigkeit in der
Transparenz noch immer hinter den an-
deren Kategorien zurtck.

Obwohl die Zertifizierung der Gebaude
und Anlagewerte noch sehr uneinheitlich
ist und der Nachweis der Nachhaltigkeit-
saspekte in manchen Bereichen noch ei-
nem Tappen im Dunklen gleicht, ist es fur
die klare Positionierung im Sinne einer
werteorientierten Unternehmensfiihrung
notwendig, die bereits verfligbaren Infor-
mationen frith und gewissenhaft in den
Ankaufsprozess einzubeziehen. Inwiefern
diese Verankerung der ESG-Aspekte op-
timal in einen gut organisierten Invest-
mentprozess eingebunden werden kann,
bleibt damit eine der Hauptaufgaben fiir
die Finanz- und Immobilienwirtschaft im
Zuge des kommenden Nachhaltigkeits-
wandels.

.

Abb. 26: Veranderung der Transparenz im Global Real Estate
Transparency Index nach Sub-Kategorien, 2018 - 2020
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Gastbeitrag KPMG AG

Einbeziehung von

= i ESG IM INVESTMENTPROZESS UMSETZEN
E S G -AS p e kte n I n d e n JPl;:[gn:rnF/:;;(l;;IStw/ces

Management Consulting Dies vorausgeschickt ist es das Ziel der ESG-Integra- 3. Konigsklasse - wesentliche positive Auswirkungen auf

Investmentprozess

GEEIGNETE RAHMENBEDINGUNGEN SCHAFFEN

ESG ergdnzt die Welt des auf finanziellen
Erfolg gerichteten Wirtschaftens um aner-
kannt wichtige Aspekte des 6kologisch und
sozial nachhaltigen Wirtschaftens und der
guten Unternehmensfiihrung. Es ist deshalb
fir jede Unternehmung nicht nur folgerich-
tig, sondern aus vielerlei Griinden sogar
erforderlich, neben den Finanzzielen auch
ESG-Ziele zu formulieren und in Strategie,
Geschiftsmodell - Produkte, Kundenbezie-
hungen, Markte - wie auch Betriebsmodell
- Organisation, Prozesse, Infrastruktur, Mit-
arbeitende, Partner und andere Ressourcen
- zu verankern.

Im Kern dieses Artikels soll die Integrati-
on von ESG-Aspekten in den Investmentpro-
zess stehen. Diese kann nicht losgelést vom
Rest des Unternehmens gelingen: Wichtige
Voraussetzungen sind ein solides Grund-
verstdndnis von ESG-Faktoren auf Immobi-

lienebene, eine entsprechende Erweiterung
von Unternehmens- bzw. Investmentstra-
tegien sowie Unternehmens- bzw. Invest-
mentcontrolling (im Sinne von Plan - Do
- Check - Act), zuletzt auch angepasste Go-
vernance-Funktionen (IKS, Risikomanage-
ment, Compliance, Interne Revision).

Schliefdlich sollte sich die ESG-Integra-
tion auch auf ESG-Daten stiitzen. Anders
als Finanzdaten kénnen ESG-Daten nicht in
Bilanz, GuV und Liquiditat aggregiert wer-
den, was die Umsetzung komplex macht
und verschiedene Losungen zulésst. Zentra-
le Bedeutung hat vor dem Hintergrund von
Klimawandel und Dekarbonisierung wohl die
Fahigkeit zur Aggregation von Treibhaus-
gasemission, das ,Carbon Accounting®, per-
spektivisch auch als Lebenszyklusbetrach-
tung unter Einbeziehung von ,embodied
Carbon*“

Real Estate, KPMG AG tion im Investmentprozess, neben finanziellen Zielen

auch definierte ESG-Anlageziele zu erreichen wie

1. Einstiegsstufe — Nachhaltigkeitsrisiken zu identifizie-
ren, bewerten und managen (Limits, Risikoprofile),

2. nachteilige Auswirkungen zu messen und zu begren-
zen (UN Principles of Responsible Investment, UN
Global Compact, SFDR: Principle Adverse Impacts so-
wie 0kologische und soziale Merkmale, EU Taxonomy:
Do-no-significant-harm) und

RESEARCH UND STRATEGIE

Fir das Research bedeutet das Frithaufklarung zu
physischen Umweltrisiken und transitorischen Risi-
ken, aber auch einen frischen Blick auf soziale Aspekte
(insbes. Wohnen: Einkommensverteilungen, Miet- bzw.
Eigentumspreis/Einkommensschere) und Governan-
ce-Aspekte (z. B. Digitalisierungsgrade der 6ffentlichen
Verwaltung, Reaktionsfiahigkeit in Bezug auf Umwelt-
oder Gesundheitskrisen, nationale Gesetzgebung insbes.
zur Okologischen Modernisierung und Dekarbonisie-
rung) zu werfen.

Bei der ESG-Strategie sollte neben der Wettbewerbs-
fahigkeit auch auf Umsetzbarkeit und Vermeidung von
Reputationsrisiken (,Greenwashing®, NPP-Prozess) ge-
achtet werden. Hilfreich ist dabei ein Fokus auf ESG-

Nachhaltigkeitsziele zu erzeugen (,Impact Investing",
SFDR: Nachhaltige Investments, EU Taxonomy: Nach-
haltige Wirtschaftsaktivititen)

Jenseits des Risikomanagements wird also die Umset-
zung je nach Anspruch der ESG-Anlageziele von Mandat
zu Mandat variieren. Research und Strategie als Start-
punkte des Investmentprozesses brauchen dafiir eine
erhohte Flexibilitdt und erweiterte Perspektive.

KPIs, denn nur Merkmale und Beitrdge, die sich mit
SMARTen KPI erzielen und messen lassen, kdnnen guten
Gewissens vereinbart und berichtet werden.

Der Branchentrend geht eindeutig weg von Ratings
und Scorings hin zu spezifischen und relevanten Zie-
len fir die Betriebsphase wie Treibhausgasreduzie-
rung in Bezug auf die Pariser Klimaziele (sogenannte
CREEM-Pfade) und Energieeinsparung oder zu Lebens-
zykluszielen fiir THG-Fufdabdruck und Materialeinsatz
(d. h. Kreislaufwirtschaft). Den absehbaren Belastungen
intensiver ESG-Strategien fiir die Cashflows lassen sich
Upsides wie reduzierte Nebenkosten, verbesserte Ver-
mietungsperspektiven und Riickgewinnungswerte fir
Baustoffe gegeniiberzustellen.
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TRANSAKTION

Nachdem die ESG-Transformation zwar eingesetzt
hat, aber noch lange nicht abgeschlossen ist, wire zu
erwarten, dass Marktteilnehmer ESG unterschied-
lich ,einpreisen Deshalb kommt dem Dialog mit Ge-
schéftspartnern zu gednderten Mindestanforderun-
gen (z. B. Energieausweis oder NZEB-Nachweis noch
vor LOI), Due-Diligence-Programm und Kaufpreisfor-
meln (im LOI) eine hohe Bedeutung zu.

In den Transaktionen stellen sich offensichtlich er-
hohte Anforderungen an Umfang und Inhalt der Due
Diligence. Zentrale und neue Ergebnisse sind

a zukunftsorientierte Aussagen zu Betroffenheit und
MafSnahmen im Hinblick auf physische Umweltri-
siken,

b der Abgleich mit gesetzten Okologischen und
sozialen Investitionskriterien (positiv und Aus-
schlusskriterien), ggfs. auch mit technischen
Screening-Kriterien nach EU-Taxonomie, sowie

¢ die Einstufung der THG-Emissionen in Bezug auf
die Ziele des Pariser Klimaabkommens und die
Planung von MafSnahmen tiber die Haltedauer ide-
alerweise plus zehn Jahre - d. h., die Perspektive
des néchsten Erwerbers einzunehmen - mit Inves-
titions- und Betriebskosten sowie Auswirkung auf
jahrlichen THG-Ausstof3.

Die Herausforderung in Zeiten des Verkdufermark-
tes ist sicherlich, dass die Due Diligence sich dabei
nicht wesentlich verldngern darf. Dafiir braucht es
klare, ESG-integrierte Due-Diligence-Leitfdden, eine
eingespielte Partnerschaft, insbesondere mit dem
technischen Berater, und entsprechende Ressourcen.
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INVESTITIONSENTSCHEIDUNG

Zuletzt gilt es, eine ausgewogene und vollstandige
Entscheidungsgrundlage unter Berticksichtigung der
ESG-Aspekte zu schaffen. Zusatzlich braucht es auch
ein formales ESG-Upgrade fiir die Regeln der Organe
und sonstigen Entscheidungsgremien, sodass neben
finanziellen Zielen und den Auswirkungen von Nach-
haltigkeitsrisiken in Bezug auf finanzielle Ziele auch
erweiterte ESG-Aspekte bei Entscheidungen bertick-
sichtigt werden konnen, deren Mitigation bzw. Férde-
rung einen Zielkonflikt mit den Finanzzielen erzeugen
kann.

Erst die ESG-erweiterte ,Business Judgement
Rule“ schafft den rechtssicheren Handlungsrahmen
fir Managemententscheidungen fiir mehr Nachhal-
tigkeit zulasten wirtschaftlicher Performance.

AUSBLICK

Die ESG-Integration ist als Transformationsaufga-
be mit den Handlungsfeldern ,Strategie und Change®,
sProdukte’, ,Portfolio’, ,Risiko“ und ,Transparenz®
eine erstrangige Managementherausforderung, wel-
che volle Aufmerksamkeit und konsistente Antworten
erfordert. Nachhaltigkeit ist aber auch eine in jeder
Hinsicht sinnstiftende und bereichernde Perspektive
fiir die moderne, werteorientierte Unternehmensfiih-
rung. Gehen wir es an!
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Der steinige Weg zum

nachhaltigen Investment

WO STEHT DIE FINANZBRANCHE IN SACHEN NACHHALTIGKEIT?

Wie alle anderen Megatrends auch stehen der Wunsch und das Streben einer
Gesellschaft nach mehr Nachhaltigkeit in einem engen Zusammenhang mit
technologischen und rechtlichen Neuerungen, sogenannten Inventionen. Mit ihrer
Einfihrung auf dem Markt oder in die Gesellschaft werden sie dann zu Innovationen.
Inwieweit die Nachhaltigkeit von Immobilien- und anderen Finanzprodukten bereits von
Anlegern in der aktuellen Transformationsphase, dem sogenannten Diffusionsprozess,
als Ziel angenommen wurde, kann mithilfe der Marktforschung gemessen werden.*

Eine Innovation gilt als angenommen,
wenn damit im Zusammenhang stehen-
de neue Ideen und Praktiken {ibernommen
und an verschiedene Teile der Gesellschaft
erfolgreich kommuniziert wurden. Mit der
Verabschiedung der EU-Taxonomie und der
Umsetzung in Ausfithrungsgesetze wie die
Offenlegungsverordnung oder die MiFID II
befinden sich die Markte bereits in einem
weit fortgeschrittenen Diffusionsprozess.
Die mit den Nachhaltigkeitszielen verbun-
denen subjektiven Meinungen verbreiten
sich mit hoher Geschwindigkeit. Eine Um-
kehrung dieses Trends ist nicht mehr vor-
stellbar.

Da sich die Meinungsbildung bei End-
verbrauchern tber einen langen Zeitraum
eher schleichend vollzogen hat, bis sich der
heute hohe Handlungsdruck entwickeln
konnte, sieht sich die Finanzwirtschaft ver-
gleichsweise plotzlich mit hohen regulato-
rischen Hiirden konfrontiert. Wir wollen im
Folgenden sowohl den Erwartungshaltungen
von Anlegern und Finanzvermittlern auf der
Nachfrageseite nachgehen als auch den Mei-
nungen wichtiger Marktteilnehmer auf der
Angebotsseite, um die Frage zu beantworten:
Wo steht die Finanzbranche in Sachen Nach-
haltigkeit?



e

Gastbeitrag Statista Q
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Das Thema ,Investieren
in Nachhaltigkeit” ist ein
wichtiger Trend in der
Finanzbranche - doch
was sind die Meinungen
und Perspektiven der
Privatanleger? Was sind
die Grunde fur und
gegen eine Anlage und
welche Aspekte sind fur
sie besonders relevant?

Tanja Riotte

Analystin, Statista Q

Um dieser Frage nachzugehen, hat Statista eine On-
linebefragung von 557 Privatanlegern und 48 Finanzbe-
ratern durchgefithrt. Die Ergebnisse wurden dabei fiir
verschiedene Anlageklassen und soziodemografische
Gruppen analysiert.

Bereits die Zusammensetzung der fiir die Onlinepo-
pulation in Deutschland reprédsentativen Stichprobe
von 557 Privatanlegern gibt interessante Einblicke. So
kommt jeweils ein Drittel der Anleger aus den Alters-
gruppen der unter 40-Jahrigen, der 40- bis 59-Jahrigen
und der ab 60-Jahrigen. Der Anteil der Privatanleger an
der Gesamtbevolkerung ist damit in allen Altersgruppen
dhnlich grofs.

Manner Uberwiegen als Anleger
- aber Frauen holen auf

Ménner sind mit einem Anteil von 63 % tber alle Al-
tersgruppen hinweg deutlich tiberreprisentiert. Je jin-
ger die Anleger sind, desto hoher ist allerdings der Anteil
der Frauen. 73 % der Befragten verfligen iiber ein inves-
tiertes frei verfligbares Vermoégen von unter 100.000
Euro und 27 % tber ein frei verfiigbares Vermogen tiber
100.000 Euro, was eine relativ gute Abbildung der Ver-
mogenssituation in Deutschland darstellt. Das investier-
te Vermdgen nimmt dabei mit dem Alter zu. Der Anteil
der Anleger mit einem investierten Vermogen von iiber
100.000 Euro liegt bei den von den befragten Finanz-
beratern betreuten Kunden wenig tiberraschend hoher.
45 % der Finanzberater gaben an, dass das investierte
frei verfligbare Vermogen des Grofsteils ihrer Kunden
diese Summe tibersteigt.

~Bei den jiingeren Anlegern liegt der
Anteil der Frauen bei (iber 40 %, bei den
Alteren dagegen bei nur einem Drittel.”
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Privatanleger streuen Uber
mehrere Anlageklassen

Der Grofsteil der befragten Privatanle-
ger streut das investierte Vermogen tiber
mehrere Anlageklassen. Im Durchschnitt
sind die Befragten in zwei Anlageklassen
investiert. Die grofse Mehrheit legt Geld in
Aktien an. Aber auch in die Anlageklassen
Anleihen und Immobilien finden sich in je
ungefahr einem Drittel der Portfolios der
Befragten. Die Anlageklassen beinhalten
dabei jeweils eine Direktanlage, beispiels-
weise in einzelne Aktien oder Anleihen,
aber auch die Investition in Anlagepro-
dukte wie Fonds oder ETFs. Die Anlage-
klasse Sonstiges beinhaltet unter anderem
Kunst, Oldtimer, Sammlergegenstinde
und andere alternative Anlagen.

Insgesamt gibt es nur geringe Unter-
schiede in Bezug auf die genutzten An-
lageklassen nach Alter, Geschlecht und
Vermogen. Ein Unterschied ist, dass Pri-
vatanleger mit einem Anlagevermogen
von iber 100.000 Euro ihr investiertes
Vermdgen breiter streuen. So ist insbe-
sondere die Anlage in Anleihen, Immobi-
lien, aber auch Rohstoffe und Edelmetalle
in dieser Gruppe deutlich weiter verbrei-
tet. Auch die Jingeren weisen eine ho-
here Streuung tber die verschiedenen
Anlageklassen auf. Ein wichtiger Treiber
daftir ist die Beimischung von Krypto-
werten wie Bitcoin oder Ether. Ein Drittel
der 18- bis 39-Jahrigen investiert in diese

Abb. 27: Investition in Anlageklasse
86%

Aktien

Anleihen

Immobilien

Rohstoffe

Kryptowerte

Durchschnittliche Anzahl genutzter n
Anlageklassen je Investor

Sonstiges I AusschlieBlich in diese Anlageklasse

[ In Kombination mit weiteren Anlageklassen

T T T T
0% 10% 20% 30% 40 % 50 % 60 % 70% 80 % 90% 100 %

Quelle(n): Statista (2022).

Der durchschnittliche Anleger investiert

in zwei Anlageklassen - die Jingeren
zunehmend auch in Kryptowerte.

Die Relevanz von Aktien als Ba-
sisinvestment zeigt sich auch bei
der Analyse der Kombination ver-
schiedener Anlageklassen durch
die Privatanleger. 33 % der Befrag-
ten investieren ausschliefdlich in
Aktien. Anleihen, Immobilien und,
mit etwas Abstand, Rohstoffe und
Edelmetalle sind die wichtigsten

Beimischungen. So investieren bei-
spielsweise 28 % der Aktienanleger
zusdtzlich in Immobilien. Von den
Immobilienanlegern ist mit 76 %
der GrofSteil auch in Aktien inves-
tiert.

42 % der Anleger investieren nur
in eine Anlageklasse, 31 % in zwei,
17 % in drei und 11 % sogar in vier

Abb. 28: Anteil Privatanleger, die bestimmte Anlageklassen kombinieren

Kombination der Anlageklasse mit weiteren Anlageklassen

Aktien

Aktien

Anleihen

Immobilien

Rohstoffe

Kryptowerte

Sonstiges

Anleihen Immobilien Rohstoffe

--

48 % X

3 %
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oder mehr Anlageklassen. Die hdu-
figsten Kombinationen, die auf die
reine Anlage in Aktien folgen, sind
Aktien und Anleihen (10 %) und Ak-
tien und Immobilien (6 %).

Kryptowerte Sonstiges

Anteil der Privatanleger, die die oben genannte mit der links genannten Anlageklasse kombinieren
Hoch I T iedrig

Quelle(n): Statista (2022).

Anlageklasse, wihrend dies nur 4 % der
Befragten ab 60 Jahren tun.
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MEHRHEIT DER ANLEGER BERUCKSICHTIGT NACHHALTIGKEITSASPEKTE

Nachhaltigkeit spielt fir die be-
fragten Privatanleger bei Anlage-
entscheidungen eine vergleichbar
wichtige Rolle wie in anderen Le-
bensbereichen. Die Berticksichti-
gung von Nachhaltigkeit bei Anla-
geentscheidungen beinhaltet dabei
nicht nur die Anlage in ESG-Pro-
dukte, sondern auch die generelle
Berticksichtigung von Nachhaltig-
keitsaspekten, beispielsweise bei
der Entscheidung fiir oder gegen
ein einzelnes Anlageprodukt.

Im Vergleich der verschiede-
nen soziodemografischen Gruppen

gibt es nur geringe Unterschiede.
Man kann aber festhalten, dass
Nachhaltigkeit fir Jingere, Frau-
en und Vermodgendere in allen
untersuchten Lebensbereichen
einen leicht hoheren Stellenwert
hat. Analysiert man die Bedeutung
von Nachhaltigkeit im Bereich der
Anlageentscheidungen fir ver-
schiedene Anlageklassen zeigt
sich, dass jeweils ca. 60 % der Be-
fragten  Nachhaltigkeitskriterien
bei der Anlage in Aktien, Anleihen,
Immobilien und Rohstoffe bertick-
sichtigen. Nur bei der Anlageklas-

se Kryptowerte ist das Thema den
Anlegern weniger wichtig.

~Nachhaltigkeit hat
insbesondere fiir

Jungere, Frauen und
Vermaogendere einen
hohen Stellenwert.”

Abb. 29: Anteil Privatanleger, die Nachhaltigkeit wichtig finden/in Lebensbereichen bertcksichtigen

Generell wichtig

Beriicksichtigung bei Anlageentscheidungen

Beriicksichtigung bei eigener Erndhrung

Beriicksichtigung bei sonstigem Konsumverhalten

58 %

Quelle(n): Statista (2022)
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Abb. 30: Durchschnittliche Allokation Uber Anlageklassen, wenn Privatanleger 100.000 Euro frei anlegen kénnten

Aktien
4%

Anleihen
15%

Immobilien
18%

Rohstoffe
1%

Kryptowerte
5%
Sonstiges
7%

0% 10 % 20 % 30 % 40 %
Quelle(n): Statista (2022).

Wenn Sie 100.000 Euro zur Verfiigung hatten ...

In der Umfrage der Privatanleger wurden diese ge-
fragt, wie sie 100.000 Euro anlegen wiirden, wenn sie das
Geld zur freien Verfiigung hatten. Zur Auswahl standen
dabei die bereits genannten sechs Anlageklassen und in
jeder Anlageklasse jeweils die Investition in ESG-Anlage-
produkte und Produkte, die keine ESG-Kriterien explizit
berticksichtigen. Bei dieser hypothetischen Investition
wiahlten viele Anleger eine breite Streuung iiber verschie-
dene Anlageklassen und allokierten einen hohen Anteil
des investierten Vermogens in ESG-Produkte. Im Durch-
schnitt investierten Anleger in 3,6 verschiedene Anlage-

0%

20 %
54 %

40%

57% 60 %

70 %

54 %

o
>

80 %
62 %

65 % 90 %

39%

I 100 %

I
50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

M Davon ESG Davon Nicht-ESG

klassen. Auch in diesem Fall bilden Aktien bei den meisten
Anlegern das Basisinvestment. 95 % der Anleger wiirden
in Aktien investieren und allokieren durchschnittlich
ungeféhr die Hélfte des Vermdgens in diese Anlageklas-
se. Immobilien waren die wichtigste Beimischung. Uber
zwei Drittel der Anleger wahlten diese Anlageklasse und
investierten dann wiederum durchschnittlich ungeféhr
ein Viertel in Immobilien. Auf dieser Basis ergibt sich eine
Allokation von 18 % auf Immobilien fiir den durchschnitt-
lichen Anleger. Innerhalb der Anlageklassen Aktien, Im-
mobilien und Anleihen wurden 45 % der Anlagesumme in
ESG-Produkte investiert. Fiir Rohstoffe und Kryptowerte
lag dieser Wert etwas niedriger.
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EINEN POSITIVEN BEITRAG ZU LEISTEN IST DER WICHTIGSTE GRUND FUR ESG-ANLAGEN

Auch die Finanzberater bestiti-
gen einen hohen Anteil von ESG-An-
lagen bei den von ihnen betreuten
Kunden. Fiir die Anlageklassen Akti-
en und Immobilien gab ungeféhr die
Hiélfte der befragten Finanzberater
an, dass mindestens die Halfte ihrer
Kunden in ESG-Anlagen investieren.

Die andere Hilfte der Finanzberater
sieht fir den eigenen Kundenbe-
stand einen niedrigeren Anteil von
Anlegern, die in ESG-Produkte in-
vestiert sind. Da nur sehr wenige
Finanzberater ihre Kunden bei der
Anlage in Kryptowerte und sonsti-
ge Anlageklassen beraten, konnten

diese nicht separat ausgewertet
werden. Fiir die nidchsten 3 - 5 Jahre
erwarten zwei Drittel der Finanzbe-
rater, dass ESG-Produkte innerhalb
der Anlageklassen Aktien und Im-
mobilien eine relativ wichtige oder
sogar sehr wichtige Bedeutung ha-
ben werden.

Abb. 31: Einschatzung der Finanzberater zum Anteil ihrer Kunden, die in ESG-Anlagen investieren

Aktien 5% 13 %
Immobilien 7% 1%
Rohstoffe 1% 7%

Anleihen n 4% 27%

33%

31%

36%

35%

W Fastalle Mehrheit (a. die Halfte M Wenige I Fast keiner

36 % 13 %

20 %

46 %

27 %

Abb. 32: Einschatzung der Finanzberater zur Bedeutung von ESG-Produkten in den nachsten 3 - 5 Jahren

Aktien

Immobilien

Rohstoffe
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44 %
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I Sehr wichtig Relativwichtig " Wedernoch B Relativ unwichtig B Uberhaupt nicht wichtig

Quelle(n): Statista (2022).

18% 10% 5%

13% 1% 9%

27% 8% 8%

18 % 18 %

Hinsichtlich der Rendite von
ESG-Anlagen erwartet die grofse
Mehrheit der befragten Privatanle-
ger und Finanzberater keinen gro-
sen Unterschied im Vergleich zu
Nicht-ESG-Anlagen. Jeweils ungeféhr
die Halfte erwartet eine gleiche Rendi-
te und jeweils ungefihr ein Flnftel er-
wartet eine etwas héhere oder etwas
niedrigere Rendite. Innerhalb der Pri-
vatanleger gibt es kaum Unterschiede
zwischen den soziodemografischen
Gruppen. Lediglich sind die Jingeren
etwas optimistischer in Bezug auf die
Renditeerwartung von ESG-Anlagen,

wihrend bei den ab 60-Jahrigen ein
etwas hoherer Anteil eine leicht nied-
rigere Rendite erwartet.

Vor diesem Hintergrund ist es
wenig Uberraschend, dass eine ho-
here Rendite bzw. ein besseres Risi-
ko-Rendite-Profil nur von ungefahr
einem Viertel der befragten Priva-
tanleger als Grund fiir die Anlage
in ESG-Produkte angegeben wird.
Stattdessen sind der Wunsch, mit
der Investition einen positiven Bei-
trag zu leisten, und die personliche
Bedeutung des Themas Nachhaltig-
keit die wichtigsten Griinde. Dieses

Abb. 33: Renditeerwartung fir ESG-Anlagen im Vergleich zu Nicht-ESG-Anlagen

Privatanleger

Finanzberater

B Deutlich niedriger M Etwas niedriger

45%

54 %

Etwas hoher M Deutlich hoher

Abb. 34: Grinde fur ESG-Investitionen nach Anlageklassen

Aktien

positiven Beitrag

personlich wichtig 31%

Besseres Rendite-
Risiko-Profil 15 %

64 %
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Bild ist fiir die Anlageklassen Aktien
und Immobilien sehr dhnlich.

Der Wunsch, einen
positiven Beitrag
zu leisten und
die persénliche

Bedeutung des Themas
Nachhaltigkeit sind die
wichtigsten Grinde
fur die Investition
in ESG-Anlagen.

23%

17%

Immobilien

58 %

31%

—ﬂ

I Privatanleger Einschdtzung Finanzberater fiir ihre Kunden

Quelle(n): Statista (2022).

29%
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BEGRENZTES ESG-ANGEBOT ALS HEMMNIS BEI ANLAGEN IN IMMOBILIEN

Abb. 36: Relevanz von Nachhaltigkeitskriterien bei Investitionen

poicver klogscherperag )

Positver sziler Betrag _m

als bei Aktien bzw. wird fehlendes
Vertrauen seltener als Grund gegen
eine Anlage genannt. Hier durfte

Die genannten Griinde gegen
eine Anlage in ESG-Produkte sind
breiter gestreut. Von den Privatan-

te hinweisen und mdglicherweise
vorhandene Informationsdefizite
abbauen konnen. Auf der anderen

94 %

legern werden unter anderem das Seite tiiberschitzen die Finanzbe- sich die ,Bildhaftigkeit“ einer Im- e
Fehlen von passenden Produkten, rater ihre Kunden in Bezug auf die mobilienanlage gegeniiber der , Ab-
Unsicherheit bei der Anlage wegen Renditeerwartung und unterschét- straktheit” einer Unternehmensan- ﬁ
zu geringer Kenntnisse und feh- zen die Wichtigkeit des Themas lage in den Erwartungshaltungen i >chiuss von bestimmten Sektoren, 2. B. Waffen oder Tabak 65 %
lendes Vertrauen in die Produkte Nachhaltigkeit. widerspiegeln. Bei Immobilien stellt
als wichtige Griinde genannt. Diese Auch bei den Griinden gegen dagegen das Fehlen von passenden ' i
Griinde werden von den Finanz- eine ESG-Anlage gibt es nur gerin- Produkten aus Sicht der Anleger Fols aufreglonalen Impact 38%
beratern als weniger wichtig ein- ge Unterschiede fiir die Anlage in eine hohere Hiirde fiir die Anlage in
geschitzt, vermutlich weil sie im Aktien und Immobilien. So ist das ESG-Produkte im Vergleich zu Ak- ) T
zung von Unter mit guter Governance

Vertrauen in ESG-konforme Pro- tien dar. B%

dukte bei Immobilien leicht héher
Fokus auf globalen Impact

Abb. 35: Grliinde gegen ESG-Investitionen nach Anlageklassen ‘ St
I Privatanleger Einschdtzung Finanzberater fiir ihre Kunden

Rahmen ihrer Beratung auf Wunsch
ihrer Kunden auf passende Produk-

Immobilien

>
=
=
[}
=)

Quelle(n): Statista (2022); Anmerkung: Anteil Nennungen von Anlegern, die Nachhaltigkeitskriterien bei Kapitalanlage beriicksichtigen.
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Zu geringe Kenntnisse
13% 16 %

Bei nachhaltigen Investitionen stufen Privatanleger und
Finanzberater viele Griinde als relevant ein. Ein positiver
Okologischer Beitrag wird sowohl von den Privatanlegern
als auch von den Finanzberatern als wichtigster Grund ge-
nannt. Auffallig ist, dass im Vergleich zur Einschiatzung der
Finanzberater ein hoherer Anteil der Privatanleger auch ab-
straktere Griinde wie Governance oder Impact als wichtige
Griinde angibt.

18 % 14 %
13% 2%

Kein Vertrauen in Produkte

1

17 % 18 %
28 % 3%

~Finanzberater unterschdtzen die
Bedeutung der Nachhaltigkeitskriterien
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Thema nicht wichtig
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W Privatanieger M Einschatzung Finanzberater fiir ihre Kunden

Quelle(n): Statista (2022).

13 %
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Zwischen den analysierten soziodemografischen Grup-
pen gibt es bei den Privatanlegern nur geringe Unterschie-
de. Ein Unterschied ist, dass fiir Frauen ein positiver sozia-
ler Beitrag einen leicht hoheren Stellenwert hat. Weiterhin
sind vermogendere Anleger generell anspruchsvoller und
ein etwas hoherer Anteil dieser Gruppe sieht jeden der ge-
nannten Griinde als relevant.

fur Privatanleger.”
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TRANSPARENZ UND NACHVOLLZIEHBARKEIT
ELEMENTAR FUR ESG-ANLAGEN

In Bezug auf konkrete ESG-Pro-
dukte nennen sowohl die Privatan-
leger als auch die Finanzberater die
Nachvollziehbarkeit der positiven
Effekte als wichtigstes Kriterium.
Auch hier zeigt sich, dass Finanz-
berater die Bedeutung, die Privat-
anleger abstrakteren Kriterien wie

Scorings oder Impactmessungen
beimessen, tendenziell unterschat-
zen. Wiederum sind die vermdgen-
deren Privatanleger anspruchsvoller,
da ein etwas hoherer Anteil dieser
Gruppe jeweils jeden der genannten
Griinde als relevant ansieht.

Abb. 37: Relevanz von Nachhaltigkeitskriterien bei ESG-Produkten

Positive Effekte miissen nachvollziehbar sein

61%

\.77%

Unabhéngige Scorings und Zertifikate 48 %

B Privatanleger

Einschatzung Finanzberater fir ihre Kunden

37%

Vertrauen in den Anbieter

Messung der positiven Effekte

Anmerkung: Anteil Nennungen von Anlegern, die Nachhaltigkeitskriterien bei Kapitalanlage bericksichtigen. Quelle(n): Statista (2022).

53%

MN%

‘.58%

‘027%

Steigende Bedeutung von
Governance und ESG-Scorings

Fir die Zukunft sehen die Fi-
nanzberater vor allem eine steigen-
de Relevanz von guter Unterneh-
mensfiihrung und ESG-Scorings bei
Immobilieninvestments. In Bezug
auf die Frage, ob Anleger in Zukunft
bereit sein werden, fliir Immobilien
mit Nachhaltigkeitszertifizierung
bzw. mit hohem Nachhaltigkeits-

score hohere Preise zu zahlen, ist
die Mehrheit von fast 40 % der Fi-
nanzberater indifferent und je un-
gefahr ein Viertel tendiert zu einer
leichten Zustimmung oder leichten
Ablehnung dieser These. Nur 2 %
der Finanzberater stimmen der
Aussage voll und ganz zu und nur
4 % lehnen sie deutlich ab.

Zu den grofiten Herausforde-
rungen bei der Umsetzung der
ESG-Ziele gehoren aus Sicht der

HABONA REPORT 2022 103

Finanzberater vor allem der grofe
Dokumentationsaufwand und un-
klare Standards. Je ungefahr zwei
Drittel der Finanzberater nennen
diese Griinde. Von etwa der Halfte
der Berater werden Greenwashing
und ein hoher Beratungsaufwand
als weitere wichtige Herausforde-
rungen genannt.

Abb. 38: Zustimmungsgrad der Finanzberater zu den folgenden Aussagen fur Immobilieninvestments

Die Rolle guter Unternehmensfiihrung
wird kiinftig deutlich wichtiger sein

ESG-Scorings und Gebaudezertifizierungen
werden in Zukunft einen hohen
Stellenwert bekommen

Die Rolle sozialer Nachhaltigkeit
wird kiinftig deutlich wichtiger sein

Anleger werden bereit sein, fiir

Immobilien mit Nachhaltigkeitszertifizierung
bzw. hohem Nachhaltigkeitsscore

hohere Preise zu zahlen

I 1 Stimme voll und ganz zu 2

Quelle(n): Statista (2022).
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42 %

38%
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ERWARTUNGEN AN NACHHALTIGKEIT
VOM IMMOBILIENTYP ABHANGIG

Die erwartete Bedeutung von
Nachhaltigkeitskriterien aus Sicht
der Finanzberater unterscheidet
sich je nach Geb&dudetyp. Fiir Biiro-
und Wohnimmobilien werden diese
Kriterien nach Einschitzung der
Finanzberater am stérksten ins Ge-
wicht fallen. Fiir Logistikimmobilien
wird die geringste Bedeutung von
Nachhaltigkeitskriterien gesehen.
Supermirkte/Nahversorgungs-
immobilien, Shoppingcenter und
Mixed-Use-/Quartiersimmobilien
liegen im Mittelfeld. Hinsichtlich
der Bedeutung von Gebiude- und
Standorteigenschaften in Bezug

auf die ESG-Kriterien bei Immobi-
lieninvestments sehen die befrag-
ten Finanzberater moderne Ge-
biudetechnik, die CO, einspart, als
wichtigste Eigenschaft. Aber auch
anderen Griinden wie einer effi-
zienten Flichennutzung oder die
Vermeidung von Verkehr z. B. durch
Koppeleffekte aufgrund von Mehr-
fachnutzung, der Wahl eines geeig-
neten Standortes oder einer guten
fuflaufigen Erreichbarkeit wird von
jeweils tiber 60 % der Finanzberater
eine relativ oder sogar sehr wichti-
ge Bedeutung beigemessen.

Abb. 39: Zustimmung der Finanzberater zur Aussage:
.Nachhaltigkeitskriterien werden in den nachsten 5 - 10 Jahren bei Immobilieninvestments eine wichtige Rolle spielen”

Biiroimmobilien

Wohnimmobilien

Supermérkte/Nahversorgungsimmobilien

Shoppingcenter

Mixed-Use-/Quartiersimmobilien

Logistikimmobilien

17 %

27 %
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| H

I 1 Stimme voll und ganz zu 2

58 %

44%

38%

42 %

31% 42 %

38% 3%

3 I 4 W 5Stimme Gberhaupt nicht zu

Abb. 40: Einschatzung der Finanzberater zur Bedeutung von Gebaude- und
Standorteigenschaften in Bezug auf die ESG-Kriterien bei Immobilieninvestments

Moderne Gebaudetechnik,
die CO, einspart

Effiziente Flachennutzung

Architektur, die Gebaudetechnik
entbehrlich macht

Standorte mit Koppeleffekten, d. h.
mehrere Nutzungen im Gebaude
oder in fuBlaufiger Nahe

Standorte, die wenig Verkehr erzeugen

Standorte, die zu FuB erreichbar sind

Quelle(n): Statista (2022).
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Gastbeitrag INTREAL

Taxonomie:

Schritt fur Schritt
zu mehr Nachhaltigkeit

Zu Jahresbeginn 2022 trat mit der Taxonomie-Verordnung die nachste
Etappe der europdischen ESG-Regulierung in Kraft. Allerdings handelt es

sich nur um einen Teil des Taxonomie-Regelwerks. Weitere Teile folgen
Anfang 2023. Die Taxonomie muss aber nicht zwingend angewendet werden,
Fondsanbieter kdnnen auch eigene Nachhaltigkeitskriterien definieren.

Zum 1. Januar 2022 trat die jlingste
Etappe der europaischen Taxonomie-Ver-
ordnung in Kraft. Seitdem miissen Arti-
kel-6-Fonds (verfolgen keine Nachhal-
tigkeitsziele) ihren Anlegern transparent
machen, dass das Vehikel nicht in taxo-
nomiekonforme Immobilien investiert.
Bei Artikel-8- und Artikel-9-Fonds muss,
soweit vorhanden, der Anteil der taxo-
nomiekonformen Immobilien in den vor-
vertraglichen Informationen angegeben
werden. Spater muss in den Jahresberich-
ten veroffentlicht werden, ob die gesetz-
ten Nachhaltigkeitsziele erreicht wurden.

Allerdings ist die Taxonomie nur ein
Kann, kein Muss. Fondsanbieter kénnen
Artikel-8- und Artikel-9-Fonds auflegen
und dafiir eigene Kriterien definieren,
mussen sich diese allerdings im Zuge der
Vertriebsanzeige von der BaFin genehmi-

gen lassen. Der Markt bietet dazu aktuell
ein gespaltenes Bild. Wir beobachten ei-
nen Teil der Anbieter, der die Taxonomie
anwendet, und einen Teil, der eigene Kri-
terien definiert. Das liegt unter anderem
daran, dass die Taxonomie aktuell an vie-
len Stellen noch Unklarheiten enthalt.

Eigene Kriterien zu definieren, mag
bei der Fondskonzeption und -auflage
der kompliziertere Weg sein, weil es zu-
ndchst aufwendiger ist. Es kann sich aber
in der Folge als einfacher in der Handha-
bung und Abwicklung herausstellen. Bei
den ersten Artikel-8-Fonds, die auf den
Markt kamen, wurden oft eigene Krite-
rien definiert. Spater - gegen Ende des
Jahres 2021 - folgten einige Fonds auf den
Markt, die auf der Taxonomie fufSen. Es
muss sich erst noch in der Praxis zeigen,
welcher Weg sich durchsetzt.

Michael Schneider
Geschdftsfiihrer, INTREAL

TAXONOMIE-TEIL ZU VIER WEITEREN UMWELTZIELEN FOLGT 2023

Des Weiteren ist wichtig zu verstehen,
dass die zu Jahresbeginn in Kraft getrete-
ne Fassung der Taxonomie nur zwei von
sechs Umweltzielen abbildet - nimlich
den Klimaschutz (1) und die Anpassung
an den Klimawandel (2). Es gibt aber noch
vier weitere Ziele: den Schutz von Wasser
und Meeren (3), Kreislaufwirtschaft, Miill-
vermeidung und Recycling (4), die Redu-
zierung von schidlichen Umweltemissio-
nen (5) und den Schutz des Okosystems
(6).

Fir diese vier noch ausstehenden

Umweltziele gibt es bereits einen Taxo-
nomie-Entwurf. Die Technical Working
Group hat hierzu im August 2021 einen

fast 1.000 Seiten langen Vorschlag vor-
gelegt. Darin finden sich 16 Seiten zu Im-
mobilien. Dieser Teil der Taxonomie wird
voraussichtlich zu Beginn des Jahres 2023
in Kraft treten.

Fazit: Die ESG-Regulierung ist ein lan-
gerer Prozess mit vielen Schritten. Die
neuen Regeln vom ersten Januar sind
eine weitere Etappe, aber noch nicht das
Ziel. Fir die Fondsanbieter fiihren derzeit
mehrere Wege ans Ziel: Entweder folgen
sie der Taxonomie oder sie definieren ei-
gene Kriterien.
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Manuel Neher

Vorstand Immobilienmanagement
und Immobilienfinanzierung
Hachster Pensionskasse WaG

und Pensionskasse der Mitarbeiter
der Hoechst-Gruppe WaG

Gastbeitrag Hochster Pensionskasse

Nachhaltigkeit aus

Investorenperspektive

Vorangestellt: Die Bedeutung von ,ESG" kann aus Sicht des Autors nicht
Uberschatzt werden. Selbst Umschreibungen wie ,Megatrend” werden der
Bedeutung fur die Uberlebensfahigkeit unseres Planeten und damit der
kommenden Generationen nicht gerecht. Dass die freien Marktkrafte dieses Thema
bislang nicht in ausreichenden Mal3e bertcksichtigt haben, ist ebenso festzuhalten.

In Ermangelung eigener, fachlicher
Kompetenz hat sich die Bundesregierung
zu viel Zeit mit der Einsetzung von Nach-
haltigkeitszielen in der Immobilienwirt-
schaft genommen. Mehr noch zogert sie,
konkret zu werden, und lasst auf nach-
vollziehbare und belastbare Regularien
warten. Dieser Mangel an Aussagen zum
Umgang mit ibergeordneten Zielkonflik-
ten, fehlende etablierte Standards und
Leitlinien stellen die Marktteilnehmer
dabei auch im Immobiliensektor vor He-
rausforderungen.

Beispielsweise ist die Erzielung aus-
kémmlicher - den Kunden mitunter ga-
rantierter — Renditen im aktuellen Kapi-
talmarktumfeld bereits herausfordernd.
Zusatzliche Kosten der Implementierung
und der Umsetzung einer - neu einge-
setzten - ESG-Strategie mindern kurz-
bis mittelfristig die Renditeerwartungen.
Damit ist erst langfristig von positiven
Auswirkungen einer immobilienbezoge-
nen ESG-Strategie auszugehen. Ob sich

gegentber dem heutigen Stand positi-
ve Werteffekte hieraus ergeben werden,
ist skeptisch zu betrachten. Mittel- bis
langfristig attraktivere Renditeniveaus
alternativer Kapitalanlagen werden sich
negativ auf das aktuelle Immobilienren-
diteniveau auswirken. Unabhéngig davon
wird eine Korrelation von ESG-Konformi-
tat und Preisniveau innerhalb der Asset-
klassen sichtbar werden.

Ausgehend von aktuellen Leerstands-
raten ist zu unterstellen, dass auch der
moglicherweise nicht ESG-konforme Im-
mobilienbestand eine soziale Funktion als
beispielsweise Wohnstitte, Arbeits- oder
Konsumraum einnimmt. Ein Ersatz die-
ses Bestandes ist erst langfristig moglich
und unter ESG-Gesichtspunkten nicht
zwingend sinnvoll, sodass die Gefahr
von kurz- bis mittelfristig entstehenden
Stranded Assets gering scheint.

Die aktuelle Fokussierung auf
umweltspezifische Komponenten
(,E“) der Immobilie ist aufgrund der
Messbarkeit von z. B. Verbrauchen
und Emissionen nachvollziehbar.
Die Anwendbarkeit von ESG-Krite-
rien fiir die Festlegung einer Anla-
gestrategie wird mangels einer Ver-
gleichbarkeit von Nutzungsarten
oder Investitionsldndern allerdings
eingeschrankt. Vor dem Hinter-
grund unterschiedlicher Klimaent-
wicklungsziele/-pfade zur Errei-
chung eines 1,5-/2,0-Grad-Zieles
ist dies nachvollziehbar, aus Inves-
torensicht und im Sinne einer strin-
genten Ausrichtung allerdings nicht
unterstiitzend.

Demgegentber erscheint es,
dass die soziale ,S“-Komponente
in der Diskussion bislang eine un-
tergeordnete und unterschitzte
Rolle spielt. Spannend wird hier
die Abwigung des sozialen Nut-

zens der verschiedenen Immo-
biliennutzungsarten wie z. B. der
Wohnraumversorgung oder der
flichendeckenden Versorgung der
Bevolkerung mit Lebensmitteln
sein. Auch stellt sich die Frage, wie
die Rechnung der Mehrkosten fiir
die Ausweitung des barrierefreien
oder sozialvertraglichen Immobi-
lienbaus beglichen wird. Denn die
ESG-Kriterien sind klar erkennbar
die Umsetzung der 17 UN-Nach-
haltigkeitsziele und hier sind gleich
mehrere der SDGs betroffen.%

Eine angemessene Governan-
ce-Ausrichtung (,G*) durfte sich
schlicht als Grundvoraussetzung
fir Geschaftsbeziehungen zwi-
schen ESG-orientierten Marktteil-
nehmern etablieren und die Rolle
der bereits seit Jahren bestehenden
Corporate Governance Initiative
der Immobilienwirtschaft weiter
befligeln.
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Als Fazit und zusammenfassend
ist festzustellen, dass die Bedeutung
von ,ESG* durch die aufgefithrten
Fragestellungen nicht geschmalert
wird, vielmehr verdeutlichen diese
ihre herausragende Position und
unterstreichen die bestehenden
Herausforderungen fir die Markt-
teilnehmer und den Gesetzgeber
oder anders ausgedrickt: ,Die
meisten Probleme entstehen bei ih-
rer Losung” (Leonardo da Vinci)!
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Maria RoR-Capotorto
Retail Relations & Business
Development, Lihrmann
und ehrenamiliches Miiglied
bei GermanZeroe. V.

INVESTOREN, PROJEKTENTWICKLER UND
BAUUNTERNEHMER SETZEN AUF NACHHALTIGKEIT

Kaum eine Branche hat so grofden Ein-
fluss auf den Klimaschutz wie die Immo-
bilienwirtschaft. Okologische, soziale und
Governance-Faktoren (ESG) sind deshalb
zu einem unverzichtbaren Bestandteil des
Immobilienmanagements geworden. Ge-
rade erst hat die Europaische Union die
ESG-Anforderungen fiir die Immobilien-
wirtschaft konkretisiert. Fiir Investoren,
Projektentwickler und Bauunternehmer

bedeutet das, noch mehr als bisher Wirt-
schaftlichkeit mit gesellschaftlicher Ver-
antwortung in Einklang zu bringen.

Die Einhaltung von ESG-Kriterien
galt lange als ,nice to have“ Doch das ist
langst Geschichte: Durch den zunehmen-
den Druck von Investoren, Politik und
Gesellschaft hat sich das Thema Nach-
haltigkeit in den vergangenen Jahren zu
einem strategischen Erfolgsfaktor in der

Bau- und Immobilienbranche ent-
wickelt. Spitestens seit der Offen-
legungsverordnung der EU reicht
es nicht mehr aus, sein Nachhaltig-
keitsbestreben auf der Website zu
bewerben. Projektentwickler und
Bautrager sind in der Pflicht, tiber
die Wirksamkeit ihrer ESG-Maf3-
nahmen transparent und nachvoll-
ziehbar Bericht zu erstatten.
Projektentwickler, die sich frith-
zeitig und freiwillig selbst zum
nachhaltigen Wirtschaften ver-
pflichtet haben, ernten jetzt die
Frichte ihres Engagements: So
etwa die Greyfield Group aus Es-
sen, die sich auf das Redevelopment
fokussiert und Bestandsimmobilien
unter Einhaltung der ESG-Normen
modernisiert. Denn: ,Die nachhal-
tigste Immobilie ist die, die schon
steht®, betont Timm Sassen, Griin-
der und CEO der Greyfield Group.

In dhnlicher Weise hat sich die
ASSIDUUS Development GmbH
aus Berlin Okologie auf die Fah-
nen geschrieben: ,Mit ASSIDUUS
schaffen wir Zero-Carbon-Immo-
bilien mittels innovativer Ressour-
censchonung und konsequenter
Kreislaufwirtschaft®, erklart der
Geschiftsfiihrer Robert-Christian
Gierth. Die Orientierung an ethi-
schen Mehrwerten im Sinne der
ESG-Kriterien werde nicht zuletzt
auch den Investoren zugute kom-
men, so Co-Geschiftsfithrer Al-
exander Happ.

Aber auch Bestandshalter wie die
Deutsche Wohnen SE in Berlin oder
im Bereich Bliroimmobilien die al-
stria office REIT AG aus Hamburg
nehmen die ESG-Standards sehr
ernst und kaufen zunehmend nur
noch Immobilien mit hohen Zertifi-
zierungen durch die Deutsche Ge-

sellschaft fiir Nachhaltiges Bauen
(DGNB) oder modernisieren ihren
Bestand, damit die Gebaude durch
Wiarmedammung und eine nachhal-
tige Warme- und Stromversorgung
modernen Nachhaltigkeitsstan-
dards entsprechen.

Diese Beispiele zeigen: Immobi-
lienunternehmen sollten die Ein-
haltung von ESG-Kriterien nicht als
Pflicht, sondern vor allem als Chance
sehen. Denn: Unternehmen mit ei-
ner starken ESG-Performance sind
besser fiir die Zukunft gewappnet
und erzielen langfristig gute Ren-
diten.
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Lesson learned

Nachhaltigkeit - von der

individuellen Meinung zur

gesellschaftlichen Bewegung

Seit Klimawandel und Dekarbonisierung die ¢ffentliche Diskussion auf den Stralsen und in den Wohnzimmern
beherrschen, hat das Thema die Meinungen polarisiert: dafur oder dagegen? Die Einstellung zu Umwelt-

und Nachhaltigkeitsfragen steht mittlerweile fur Gut und Schlecht, Richtig und Falsch. Jeder ist betroffen,
jeder muss sich positionieren. Uber die letzten Jahre hat sich eine neue Handlungsmoral herausgebildet,

die den Alltag der Menschen - und ihre Meinung als Konsumenten und Anleger - stark beeinflusst.

Der Wohlstand von morgen beruht auf neuen Wer-
ten - und einem neuen Begriff von Wachstum. Er bringt
neue Marktlogiken und neue Kundenbediirfnisse hervor,
schreibt neue Geschéftsmodelle und ordnet den Wirt-
schaftskreislauf um. Die unternehmerische Haltung zu
Umwelt- und Klimafragen entscheidet kiinftig dartiber,
ob die Produkte und Leistungen auch weiterhin wie ge-
wohnt erstellt und vertrieben werden kénnen. Als neues
Kriterium der Unternehmensstrategie wird Nachhal-
tigkeit zu einem entscheidenden Erfolgsfaktor. Je eher
Unternehmen die Potenziale dieser Transformation fiir
sich ausloten, umso mehr werden sie kinftig davon pro-
fitieren.

Im Vergleich zu typischen zyklischen und tempora-
ren Unsicherheiten wie Renditekompression, Zinsent-
wicklung oder Inflation, denen im Tagesgeschift hohe
Aufmerksamkeit entgegengebracht wird, werden in der
Immobilienwirtschaft gesellschaftliche Megatrends eher
unter- als tberschitzt. Die Umfrage von Statista im
diesjahrigen Habona Report hat deutlich gezeigt, dass
die Endanleger bereits hohere Anspriiche an ESG-kon-

forme Investments haben, als die Finanz- und Immo-
bilienbranche vermutet. Ahnlich wie es die Pandemie
leider ,brauchte, um schleichende Verdnderungen auf
der Nachfrageseite sichtbar zu machen, sind es nun die
Regulierungen, die ,liber Nacht“ das alltdgliche Finanzie-
rungs- und Investmentgeschéft disruptieren werden.

Mit dem Habona Report 2022 werben wir fiir eine in-
tensive strategische Beschiftigung mit der Nachhaltig-
keit. Der Immobilienbranche wére nicht geholfen, wenn
sie ihre Energie fiir die kurzsichtige Umgehung von Re-
geln und Regulierung vergeuden wiirde. Die Identifizie-
rung und Beachtung der entscheidenden Triggerpunkte
bei der Stadt- und Verkehrsplanung, bei Nutzungs- und
Gebiaudekonzepten sowie beim Bau und bei der Bewirt-
schaftung von Immobilien kommt nicht allein Umwelt
und Gesellschaft zugute, sondern auch dem langfristigen
Bestand des eigenen Unternehmens. Die Voraussetzun-
gen in der Immobilienwirtschaft sind denkbar gut. An-
satzpunkte fiir nachhaltiges Wirtschaften finden sich in
allen Phasen des Lebenszyklus einer Immobilie und auch
in den Unternehmen selbst.

Kurze Wege kosten nichts, aber

sparen Ressourcen

= Dasbeginnt bereits beim Immobilienstandort. Ein Ge-
baude, das es dem Nutzer leicht macht, es zu errei-
chen, wird erfolgreicher in allen Lebenszyklusphasen
sein. In einer digitalisierten Gesellschaft ist das Hier
und Jetzt der Mafsstab, Woanders-dafiir-spater fallt
durch. Ein Gebéude, das kurze Wege fordert, steht
besser im Wettbewerb da - und schont Ressourcen.

Nachhaltig ist die Immobilie, die schon steht

» Die nachhaltigste Immobilie ist die, die schon steht.
Der Erhalt und die Weiterentwicklung von Bestands-
bauten ist eine der grofsten Chancen uberhaupt.
Klimafreundlichere Baustoffalternativen fiir die An-
passung an aktuelle Anspriiche miissen nicht immer
mit héheren Kosten verbunden sein. Zertifizierungen
verbessern das Rating und damit die Immobilienbe-
wertung.

Nachhaltige Bewirtschaftung schlagt

den nachhaltigen Neubau

= Da selbst die nachhaltigsten Neubauten immer nur
einen Bruchteil des Gesamtbestands ausmachen,
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schlummert in der nachhaltigen Bewirtschaftung von
Bestandsgebduden das grofste Einsparpotenzial. Ent-
scheidend ist, wie viel Energie und Wéarme ein Ge-
b&dude verbraucht und wie dieser Verbrauch optimiert
werden kann. Mieter profitieren von Einsparungen bei
den Betriebskosten, Eigentiimer bei den Allgemein-
kosten.

Dem ESG-Manager gehort die Zukunft

= Aktuell in Entwicklung befindliche ESG-Managemen-
tansdtze berticksichtigen neben den Okologischen
auch soziale Kennzahlen und solche zur Unterneh-
mensfithrung. Mithilfe von ESG-Kennzahlen werden
sich kiinftig Objekte, Immobilienportfolios sowie
das eigene Unternehmen messen, benchmarken und
steuern lassen - eine neue Mdglichkeit, sich als Asset
Manager vom Wettbewerb abzuheben.
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Der Hauptsitz der Habona Inve

am Westhafenplatz in Frankfur

Die Habona
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Nachhaltigkeitsstrategie

Eine kundenzentrierte Strategie zeichnet sich durch eine
Unternehmenskultur aus, in der der Kunde und sein Bedurfnis im
Zentrum der Geschaftsidee und des laufenden Betriebs stehen.
Seit Grundung des Unternehmens im Jahre 2009 ist der Fokus
von Habona ausschlieBlich auf Immobilien gerichtet, die der
Deckung und Sicherung von Grundbedurfnissen dienen.

Kundenzentriert heifst in der Ha-
bona Gruppe, die Anlegerinteressen
in Form stabiler, wertbestandiger Im-
mobilieninvestments zu vertreten.
Stabilitdit und Wertbestindigkeit des
Immobilienportfolios koénnen aller-
dings nur gewéhrleistet werden, wenn
die Immobilien die Anspriiche und
Erwartungen der Mieter und deren
Kunden erfiillen. Kraft und Bedeutung
der Nahversorgungsimmobilie sind
auf ihre besondere Niahe zum Nutzer
zurlickzufiihren. Sowohl rdumlich als
auch zeitlich sind Lebensmittelmérkte,
Kindergirten, Arztehiuser oder ande-
re wohnortnahe Infrastruktur Teil des
Alltags und damit besonders nah an
den Wiinschen und Sorgen der Men-
schen. Geringen negativen Auswir-
kungen auf die Umwelt stehen positive

Beitrdge in Bereichen der sozialen Inf-
rastruktur gegeniiber. Das 6konomisch
nachhaltige Investment steht bei der
Habona im Einklang mit sozialen und
okologischen Nachhaltigkeitszielen.

Im Jahre 2020 hat Habona ihre in-
vestmentseitige Nachhaltigkeitsstra-
tegie um Nachhaltigkeitsziele auf Un-
ternehmensebene erweitert und in
eine umfassende ESG-Strategie tiber-
fihrt. Gemafds dieser Verpflichtung
werden Nachhaltigkeitsfaktoren sys-
tematisch in die Anlage- und Risiko-
managementprozesse einbezogen. Die
Messung und Bewertung der Nachhal-
tigkeitsfaktoren soll iiber das aktuell
noch in der Entwicklung befindliche
Nachhaltigkeits-Scoring ECORE erfol-
gen.
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WESENTLICHE ZIELE DER HABONA-NACHHALTIGKEITSSTRATEGIE SIND 4. Erfassung und Steuerung

emissionsbezogener Daten

Orientierung am CRREM-Pfad

* Die CO,-Emissionen im Immo-
bilienportfolio lassen sich an
den sukzessiv strenger werden-

den Reduktionszielen zur Errei-

1. Nachhaltigkeit der Unternehmensstrategie

ESG Commitment

= Das 6konomisch nachhaltige Investment steht im Ein-
klang mit sozialen und 6kologischen Nachhaltigkeitszie-

Minderung von Mobilitdtsfolgen

= Durch die Verdichtung und Verbesserung des Nahver-
sorgungsnetzes werden Wege verkiirzt und der Aus-
bau intelligenter und vernetzter Mobilititskonzepte

Jakob Schafer
Associate Portfoliomanagement & ESG-Beauftragter

2.

len. Nachhaltigkeitsfaktoren werden systematisch in die
Anlage- und Risikomanagementprozesse einbezogen.

Nachhaltigkeit des Investmentfokus

Kernmarkt Deutschland

Verantwortungsvoll in Deutschland investieren heifst
auch, in einem Land zu investieren, in dem Grund-,
Menschen- und Arbeitsrechte geachtet werden, der
Schutz von Umwelt und Natur eine hohe politische
Prioritét darstellt und Rechtsanspriiche vor unabhin-
gigen Gerichten eingeklagt werden konnen.

Fokus auf Assetklasse Nahversorgung

Einrichtungen der wohnortnahen Grundversorgung
zdhlen zu den besonders schiitzenswerten Bereichen
der Daseinsvorsorge. Die Wichtigkeit der Nahversor-
gungsimmobilie hat sich zuletzt in der Corona-Pande-
mie eindrucksvoll gezeigt, indem die Bundesregierung
diesem Sektor per Kabinettsbeschluss ,Systemrele-
vanz“ zuerkannt hat.

Die ESG-Kriterien der Assetklasse belaufen sich
nicht nur auf kurze Anfahrten und Barrierefreiheit;
die Ankermieter unterstreichen die Nachhaltig-
keitsaspekte durch eigene Nachhaltigkeitsberich-
te gemifd GRI-Inhaltsindex-Standards sowie indi-
viduell gesetzten Sustainable Development Goals
(SDGs).

Beitrag zur sozialen Stadt

Attraktive Nutzungskonzepte, die den tiglichen Be-
darf der Menschen decken, erzeugen identitatsstif-
tende Treffpunkte mit nennenswerten Frequenzen.
Lebendige Marktplatze, die ihren Teil zu einer ho-
hen Lebensqualitét beitragen, bieten zudem niedrig-
schwellige und gut erreichbare Arbeitsplétze.

unterstiitzt.

Gleichwertige Lebensverhdltnisse, auch aufierhalb der

Ballungsrdume

* Eine fiir jedermann erreichbare Grundversorgung
hat Eingang in die Strukturpolitik der Bundesregie-
rung gefunden. Explizit wird auf die Bedeutung des
Lebensmittelangebots, der Gesundheitsvorsorge und
der Kinderbetreuung in multifunktionalen Rdumen
hingewiesen - auch aufderhalb der Metropolen.

3. Nachhaltigkeit in der Fonds-

und Immobilienstrategie

Kooperationshaltung zwischen Mieter und Vermieter

= Nahversorgungsimmobilien sind an Betreiber vermie-
tet, die sich ihrer Verantwortung fiir die Auswirkun-
gen ihrer Gebdudenutzung auf das Klima bewusst sind
und zum Teil eigene Nachhaltigkeitsstrategien verfol-
gen. Habona bekennt sich zu Zielen, die nur gemein-
schaftlich erreicht werden kénnen, wie Aufbau von
Elektroladeinfrastruktur und Photovoltaik oder die
Erfassung und Optimierung von Verbrauchen.

Verbrauchsdaten

= Berticksichtigung vermieterseitiger Verbrauchsdaten
wie Wérme, Strom, CO,, Wasser, Abfall sowie von Zer-
tifikaten; Bemiihung um Einholung von mieterseitigen
Verbrauchsdaten.

Bemiihensziele in Green Leases

= Solange gesetzliche Verpflichtungen des Mieters zur
Herausgabe von Verbrauchsdaten oder zur Beteili-
gung an energetischen Optimierungen fehlen, sollen
vertragliche Regelungen gefunden werden, die um-
weltfreundliches Verhalten fordern, ohne zu bevor-
munden oder neue Haftungsrisiken zu kreieren.

chung der Klimaziele 2050 (CR-

der Habona Invest Gruppe

REM-Pfad) nach der Nutzungsart
benchmarken. Technische
Dienstleister unterstiitzen bei
der Erhebung sowie Verarbei-
tung der Verbrauchsdaten und
schlagen OptimierungsmafSnah-
men am Gebédude und im Betrieb
VOT.

ESG Due Diligence

» Die Berticksichtigung von Nach-
haltigkeitsdaten bei Investitions-
und Sanierungsentscheidungen
wird sowohl bei der technischen
als auch bei der Legal Due Dili-
gence sukzessive an Bedeutung
gewinnen. Umweltrisiken, aber
auch Potenziale von Transaktio-
nen sind zu beleuchten.

5. Ausschlusskriterien

Negativkriterien auf Unterneh-

mens- und Investmentebene

= Ausschlusskriterien greifen
grundsétzlich bei Verwicklungen
von Unternehmen und Staaten
in Menschen-, Arbeitsrecht-
und Umweltschutzverletzungen,
Korruption und Kinderarbeit.
AufSserdem werden Branchen, die
dem langfristige Erreichen von
Umwelt- und Klimazielen entge-
genstehen, gemieden.

STATEMENT DES HABONA

NACHHALTIGKEITSBEAUFTRAGTEN

,Die rasante Entwicklung
der letzten Jahre hat gezeigt,
dass ESG weit mehr als nur eine
Frage der Moral ist. Auch wenn
eine Vielzahl der 6konomischen
Auswirkungen sich heute noch
nicht quantifizieren lisst, wer-

den Immobiliendkonomen un-
ausweichlich zu Handlungsmafs-
nahmen aufgefordert. Wer den
Klimawandel nicht als Anreiz fiir
ein Umdenken wahrnimmt, wird
zunehmend von anderen Krif-
ten darauf aufmerksam gemacht,
dass diese Ignoranz Defizite mit
sich bringt: Nicht-griine Darle-
hen werden perspektivisch zu-
sdtzliche Zinsanstiege verzeich-
nen, die Investitionsbereitschaft
der Anleger konzentriert sich
zunehmend auf Produkte mit
ESG-spezifischen Zielen. Geset-
zesverabschiedungen  fordern
gleichzeitig die Berticksichti-
gung von ESG-Kriterien konkret
ein und trotz oft fehlender me-
trischer Daten wird ein Einfluss

auf Verkehrswerte von Immobi-
lien durch ESG-Faktoren wahr-
genommen. Das wachsame Ver-
folgen aktueller Entwicklungen
ist von immenser Wichtigkeit,
um eine gezielte Strategie auf-
und umzusetzen.

Die Assetklasse Nahversor-
gung zeichnet sich durch ein
Mieteroligopol aus, welches sich
signifikant von Mietern anderer
Assetklassen unterscheidet: sie
kennen das Mietobjekt tech-
nisch sowie infrastrukturell au-
fSerst genau. Der Mieter liefert
nicht nur die Baubeschreibung,
auch die komplexe Uberwa-
chung samtlicher Verbrauchs-
daten und das damit einherge-
hende nachhaltige Wirtschaften
wurde im Lebensmitteleinzel-
handel bereits praktiziert, als
ESG noch nicht in aller Mun-
de war. Der Dialog mit unseren
Mietern ist somit ein essenziell
wichtiger Bestandteil samtlicher
ESG-MafSnahmen.”
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Kernbotschaften

Krisen verstarken das Bewusstsein fir Nachhaltigkeit

Pandemie und Ukraine-Krieg beschleunigen die ohnehin im Wandel befindlichen Haltungen und Einstellungen
der Menschen. Sicherheit und Gesundheit riicken immer mehr in den Vordergrund einer alter werdenden Ge-
sellschaft. Klimafragen und Geopolitik wachsen zusammen und werden die Menschen weiter sensibilisieren.
Nachhaltigkeit wird fiir alle Geschéftsmodelle zum harten Erfolgsfaktor.

Nachhaltigkeit in der Finanzanlage wird noch haufig unterschatzt

Fir die wachsende Gruppe jingerer Privatanleger sowie Frauen ist Nachhaltigkeit ein wichtiges Kriterium bei
Anlageentscheidungen, verbunden mit dem Wunsch, einen positiven Beitrag fiir die Gesellschaft und das Klima
zu leisten. In den Beratungsgesprachen wie auch in den verfiigbaren Produkten spiegelt sich dies noch nicht voll
wider, weist aber auf ein hohes Geschéftspotenzial hin.

Der Gesetzgeber erh6ht den Druck auf die Immobilienwirtschaft

Zur Umsetzung der europdischen Taxonomie-Verordnung verpflichtet der Gesetzgeber auch die Finanz- und
Immobilienwirtschaft, die Nachhaltigkeit ihrer Investitionsanlagen im Sinne der ESG-Kriterien offenzulegen und
gegentiiber dem Anleger klar Stellung zu beziehen. In der Praxis herrscht noch eine grofse Unsicherheit, welche
Aspekte fiir die jeweiligen Assetklassen relevant sind.
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Nachhaltigkeit kann nicht ohne das Gebaudeumfeld erreicht werden

Klimafreundliche Immobilien sind die Voraussetzung, 2050 Klimaneutralitit zu erreichen. Dabei diirfen das so-
ziale Gefiige einer lebenswerten Stadt, die Gestaltung des offentlichen Raums oder die Beachtung des mensch-
lichen Mafsstabes weder vernachldssigt, noch stadtebauliche Fehler der Vergangenheit wiederholt werden. Das
Konzept der 15-Minuten-Stadt bietet interessante Losungswege.

Nahversorgung ist der soziale Kitt in den Quartieren

Insbesondere im ldndlichen Raum, aber auch in monofunktionalen Siedlungen fehlen dem 6ffentlichen Raum An-
gebote, Frequenzen und damit Vitalitit und Moglichkeiten der sozialen Teilhabe. Lebensmittelmérkte, Arzte und
soziale Einrichtungen sind héufig die letzten Treffpunkte. Nahversorgungsimmobilien leisten einen wichtigen
Beitrag fiir soziale Nachhaltigkeit.

Regulatorik Ubersieht die soziale Dimension der Nahversorgungsimmobilie

Der immensen 6konomischen und sozialen Wertschépfung auf engem und damit ressourcensparendem Raum
steht aktuell noch eine geringe Aufmerksamkeit der Aufsichtsbehorden fiir den Nahversorgungssektor gegen-
iber. Nachhaltigkeit wird gegenwartig anhand objektbezogener technischer Daten und Verbriuche gemessen,
wahrend der gesellschaftliche Beitrag der Assetklasse Nahversorgung bisher noch nicht ausreichend gewtirdigt
wird.
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Uber Habona

Signatory of:

=PRI

Principles for
Responsible WINNER
Investment 2022

Bester Asset Manager

Habona nvest

Die Habona Invest GmbH ist ein auf Nahversorgungsimmobilien spezialisierter Investment- und Asset
Manager mit Sitz in Frankfurt am Main sowie weiteren Standorten in Bozen und Hamburg. Elementarer
Bestandteil der Grundungsidee von Habona ist der Investitionsfokus auf Immobilien, die konjunktur- und
krisenunabhangig zur Deckung von Grundbedurfnissen der Menschen beitragen. Dartiber hinaus mussen
die Investments im Einklang stehen mit wachsenden Anspruchen von Verbrauchern und Gesellschaft,

die sich infolge von Digitalisierung, Demografie und Nachhaltigkeitszielen aktuell neu konstituieren.

In der tiber zehnjihrigen Unternehmensgeschich-
te hat Habona Invest fiir Privatanleger bisher acht ge-
schlossene und einen offenen Immobilienfonds initiiert.
Seit 2020 wurden zudem drei Immobilien-Spezialfonds
fir institutionelle Anlegerkreise aufgelegt. Damit bietet
das Unternehmen einem breiten Anlegerspektrum die
Moglichkeit, von den Potenzialen der Assetklasse Nah-
versorgung zu profitieren. Das Management hat in al-
len Regionen Deutschlands stabile und vertrauensvolle
Marktzuginge fir das Unternehmen etabliert - die Vo-
raussetzung fiir eine leistungsfihige, laufende Akquisi-
tionspipeline und den Aufbau qualitatsvoller und diver-
sifizierter Portfolios. Auf Grundlage dieser langfristig
aufgebauten Marktzuginge konnte Habona Invest auch
abseits der Hauptinvestmentmaérkte allein im kleinteili-
gen Segment Nahversorgung bisher Transaktionen von
fast 1 Milliarde Euro tétigen und dabei Eigenkapital in
Hoéhe von rund 600 Millionen Euro erfolgreich platzie-
ren. Ankaufsstrategie und Ankaufsprozess erfolgen nicht

ohne hochspezialisierte und datengestiitzte Markt- und
Standortanalysen langjihrig etablierter Experten im
hauseigenen Research Center. Das Volumen der Assets
under Management belduft sich derzeit auf iber 900
Millionen Euro. Die Qualitdt der Fonds und des Manage-
ments werden regelméfSsig von unabhingiger Seite be-
statigt. Um Qualitdt und Wert der Anlageobjekte auch
operativ sicherzustellen, werden Immobilien und Mieter
ausschliefslich durch das Inhouse-Property-Manage-
ment betreut.

Die Habona Gruppe setzt sich sowohl auf Immobili-
en- wie auch Unternehmensebene fiir die Etablierung
und Erreichung sozialer und 6kologischer Nachhaltig-
keitsziele ein und engagiert sich fiir verschiedene aner-
kannte Initiativen. Durch die hohe gesellschaftliche und
stadtebauliche Relevanz von Nahversorgungsimmobilien
nimmt das Unternehmen zudem besondere Verantwor-
tung fir die Herstellung gleichwertiger Lebensverhalt-
nisse in Deutschland wahr.

Uber Statista
| statista% |

Statista ist ein fithrender Anbieter fir Markt-
und Konsumentendaten mit mehr als 1.000
Mitarbeitern und Standorten in Hamburg,
New York, London, Paris, Singapur und Tokio.
Die Plattformen Statista.de und Statista.com
biindeln mehr als 1 Million Statistiken zu {iber
80.000 Themen aus mehr als 22.500 Quellen.
Mit den Market Outlooks stellt Statista dar-
tiber hinaus aktuelle Marktzahlen und Prog-
nosen unter anderem zur digitalen Wirtschaft
und zu Konsumgiiter-, Mobilitits- und Tech-
nologiemarkten bereit, bietet mit der E-Com-
merceDB detaillierte Umsatzinformationen zu
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20.000 Onlineshops weltweit und ermoglicht
mit dem Global Consumer Survey die Analyse
von Konsumverhalten und Mediennutzung in
56 Landern. Die Aufbereitung von Informatio-
nen in individuellen Infografiken, Videos, Pra-
sentationen und Publikationen im Corporate
Design unserer Kunden unterstiitzt der Bereich
Content & Information Design. Der Bereich
Statista Q unterstiitzt Kunden in individuellen
Projekten als kombinierter Anbieter von Markt-
forschungs-, Recherche- und Analysedienst-
leistungen.
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