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Vorwort | GRR

Sehr geehrte
Leserinnen und
Leser,

wir freuen uns sehr, dass Sie
jetzt und im Moment den ers-
ten GRR Basic Retail Report in
den Handen halten und aufge-
schlagen haben. Vielleicht
stellen Sie sich jetzt die Frage:
Weshalb ein weiterer Report
im Themenbereich ,Nahver-
sorgung"? Wir beantworten sie
mit in 15 Jahren Unterneh-
mensgeschichte gewachse-
nem Selbstvertrauen: Weil wir
zu dem Thema Basic Retail
viel zu sagen haben. In diesem
Report stecken die Erfahrun-
gen unserer mehr als 70 Kolle-
ginnen und Kollegen aus der
Betreuung von gut 500 Nah-
versorgungsimmobilien in
ganz Deutschland mit Uber
2.000 Mieteinheiten.

Als thematischen Schwer-
punkt haben wir uns dieses
Jahr aufgrund des Inkraft-
tretens von Offenlegungs- und
TaxonomieVO und im Hinblick
auf den Immobilien-Mega-
trend ,ESG" ebendiesen vorge-
nommen. Dabei geht es um
nicht weniger als die Transfor-
mation der Immobilienwirt-
schaft und der institutionellen
Kapitalanlage hin zu einer
deutlich starkeren Berlicksich-
tigung Okologischer, sozialer
und unternehmensethischer
Faktoren. Ganz konkret sollen
unter dem Titel ,It's a match
— ESG & Basic Retail* Heraus-
forderungen der Branche er-
fasst und Entwicklungspoten-
ziale flir ein nachhaltiges und
zugleich ©okonomisch sinn-
volles Miteinander diskutiert
werden. Dies kann nie aus nur
einer Perspektive heraus gelin-
gen; vielmehr bedarf es eines
gemeinsamen Kraftakts aller
involvierten Beteiligten. Umso
mehr freut es uns, dass uns
Mieter, Investoren, Finanzie-
rungsinstitute, steuerliche und
technische Berater sowie viele
weitere  Wegbegleiter unter-
stitzt und diesen Report um
ihre Sicht auf das aktuell bren-
nendste Thema im Schnitt-
bereich von Immobilie und In-
vestment bereichert haben.

Herzlich danken mochten wir an
dieser Stelle allen mitwirkenden
Autorinnen und Autoren, all den-
jenigen, die sich im Rahmen der
Befragung Zeit genommen ha-
ben und vor allem unserem
Kooperationspartner Savills —
Sie alle haben die Entstehung
dieses Reports intensiv unter-
stiitzt und gefordert. Ein grolRer
Dank gilt zudem unserem noch
jungen GRR Research Team,
das mit viel Herzblut und Enga-
gement diesen ersten, aber si-
cher nicht letzten GRR Basic Re-
tail Report aus der Taufe
gehoben hat.

Nun wiinschen wir Thnen viel
Freude beim Lesen, nutzbrin-
gende neue Erkenntnisse und
freuen uns auf |hr Feedback.

Mit herzlichen GriRen
aus Nurmberg

%

Andreas Freier
Vorstand GRR AG
und Geschéftsfihrer
GRR Real Estate
Management GmbH

Martin Fiihrlein
Vorstand GRR AG
und Geschéftsfihrer
GRR Real Estate
Management GmbH

Oliver Gro3
Geschéftsfihrer
GRR Real Estate
Management GmbH



Vorwort | Savills

Karsten Nemecek
Managing Director
Savills Immobilien
Beratungs-GmbH

Liebe Leserinnen und Leser,

Nahversorger entwickeln sich immer mehr zum Core-Produkt
des Investmentmarktes flr Einzelhandelsimmobilien. Im Zuge
der Pandemie haben die Nahversorger bewiesen, dass sie auch
in Krisenzeiten stabile Mietzahlungen liefern. Sie sind nicht nur
ein Teil der bislang kaum zu ersetzenden Grundversorgung, son-
dern bieten ublicherweise auch langfristige Mietvertrage. Damit
treffen sie genau den Geschmack vieler Investoren. Es sind aber
nicht nur mehr Investoren als friher, die Nahversorger in ihrem
Suchprofil stehen haben, sie sind zunehmend auch groRer und
mit institutionellem Geld gespeist. Sie alle eint der Wunsch nach
langfristig planbaren und maoglichst ausfallsicheren Einnahmen.

Wahrend Nahversorger also mehr und mehr in den Blick grolRer
Kapitalsammelstellen riicken, ist das Thema Nachhaltigkeit dort
schon langst angekommen. Kaum ein institutioneller Investor, der
sich nicht Nachhaltigkeit auf die Fahnen schreibt. Auch hier bieten
Immobilien des Lebensmitteleinzelhandels zahlreiche Anknip-
fungspunkte. So setzen viele Handler starker auf regionale Pro-
dukte und Bio-Lebensmittel, welche die Umweltbilanz verbessern
konnen. Fur den Verbraucher ist der Nahversorger um die Ecke
mit einer schnellen Erreichbarkeit und kurzen Anfahrtswegen ver-
bunden. In dicht besiedelten Regionen dirften Supermarkte in Zu-
kunft vermehrt in gemischt genutzte Objekte und Quartiere inte-
griert werden, zum Beispiel mit Wohnungen in den oberen Etagen.
Das verkirzt nicht nur die Wege, sondern sorgt gleichzeitig fur
eine bessere Ausnutzung des kostenbaren Baulands.

Ein Investment in Nahversorgungsimmobilien kann also nicht
nur aus 6konomischer Sicht nachhaltig sein.

Viel Spal} beim Lesen wiinscht

Karsten Nemecek
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Highlights des Reports

Basic Retail glanzt
als fester Anker in der Krise:

Obgleich das Basic Retail Segment bereits in den vergangenen
Jahren ein verstarktes Anlegerinteresse verzeichnen konnte,
haben lebensmittelgeankerte Objekte spatestens in den letzten
Monaten ihre Position als stabile Investitionsobjekte mit lang-
fristigen Ertragen verstetigt. Entsprechend sind hier weitere Ren-
diterlickgange und ein Nachfragelberhang zu erwarten.

Von der soliden Entwicklung des Lebensmittelhandels wahrend
der Pandemie hat auch der Onlinehandel profitiert und stieg ge-
genlber dem Vorjahr um 67 %. Allerdings konzentriert sich das
Wachstum vorwiegend auf die Ballungsraume und aufgrund ho-
her logistischer Kosten ist auch in naher Zukunft nicht mit einem
flachendeckenden Angebot zu rechnen.

Auf der Erfolgswelle der letzten Monate wollten sich die LEH-
Handler nicht ausruhen und demnach planen die Expansions-
verantwortlichen relevanter Vertriebsschienen in naher Zukunft
die Eroffnung neuer Filialen, Verkaufsflachenerweiterungen sowie
Modernisierungen. Bei Letzteren spielen vor allem die Aspekte
Effizienz, Kundenbedirfnisse und Anpassung des Konzeptes
eine maligebliche Rolle.

Lesen Sie mehr ab Seite 16

COVID-19
erweist sich als
Triebkraft fur
nachhaltigen
Konsum:

Das Thema Nachhaltigkeit hat
im (Lebensmittel-)Einzelhandel
bereits vor langer Zeit Einzug
gehalten. Diese Entwicklung
wurde nicht zuletzt von den
Verbrauchern vorangetrieben,
die in den vergangenen Jahren
ihr Bewusstsein flr nach-
haltigen Konsum innerhalb im-
mer breiterer gesellschaftlicher
Schichten entdeckt haben.
Eine Entwicklung, die durch die
COVID-19-Pandemie nur noch
verstarkt wurde.

Die Handler stehen vor der Auf-
gabe, die veranderten gesell-
schaftlichen Anforderungen und
die damit verbundene Aufmerk-
samkeit fur diesen Aspekt in ih-
rem unternehmerischen Han-
deln zu beriicksichtigen. Der
gestiegene  Nachhaltigkeits-
anspruch ist eng verknipft mit
dem Wunsch nach mehr Trans-
parenz und beginnt bei der Pro-
duktauswahl im Lebensmittel-
geschaft und zieht sich entlang
der gesamten Lieferkette.

Lesen Sie mehr ab Seite 66

ESG-Konformitat wird auch
im Basic Retail Segment eine
herausfordernde Aufgabe:

Der Immobilienbranche kommt eine Schlusselrolle bei der Errei-
chung der Klimaziele zu. Dabei wird die Relevanz energetischer
Sanierung im Bestand zunehmend erkannt, doch die Umsetzung
hinkt nach. Denn der Neubau erweist sich als unzureichend,
wenn es darum geht, die zu hohen THG-Intensitaten im Bestand
zu kompensieren. Im Fokus der Malinahmen mussen Senkun-
gen des Energiebedarfs, Effizienzsteigerungen sowie der Einsatz
erneuerbarer Energien stehen. Dabei erhoht auch eine langere
Gesamtnutzungsdauer die 6konomische Sinnhaftigkeit energe-
tischer Sanierungen.

Im Hinblick auf die Rentabilitat solcher Investitionsentscheidungen
schreckten die zunehmend kirzer werdende Haltedauer mancher
Investoren und die engen Zeitintervalle zwischen den rollierenden
Modernisierungsphasen bei Einzelhandelsimmobilien bisher eher
ab. Sanierungsfahrplane und Umsetzungsstrategien mussen je-
doch zeitnah angestofen werden, um die Wertstabilitat der Assets
zu erhalten und sich einen Wettbewerbsvorteil zu sichern.

Im Basic Retail Segment wurden Green Buildings in der Vergan-
genheit als Kostentreiber abgestellt und so gab es bis vor ein
paar Jahren keinen Preisunterschied bei zertifizierten Objekten,
da ausschliellich rein wirtschaftliche Daten von Relevanz wa-
ren. Wenn jedoch die Nachfrage an ESG-konformen Objekten
steigt — was aufgrund des regulatorischen Drucks zu erwarten
ist — konnten die Preise dieser im Vergleich zum Gesamtmarkt
dberdurchschnittlich steigen. Ein zusatzlicher Beschleuniger
dieser Entwicklung konnte das bislang mangelnde Angebot ent-
sprechender Objekte sein.

Lesen Sie mehr ab Seite 94
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,Grune“ Mietvertragsklauseln
werden ein relevantes Werkzeug
zur Umsetzung der ESG-Strategie:

Mit der Optimierung der Immobilie und fir die Erstellung eines voll-
standigen ESG-Reportings mussen Verbrauche und Emissionen des
Gebaudes erfasst und analysiert werden. In diesem Sinne ist ein qua-
lifiziertes und digitales Gebaudemanagementsystem nicht nur es-
senziell fUr ein professionelles ESG-Management, sondern ermaog-
licht einen offenen und schnellen Austausch von Informationen zum
Gebaude zwischen Mieter und Vermieter.

Im Transformationsprozess hin zur emissionsfreien Handelsimmo-
bilie stellen Fragen der Verantwortlichkeit nach wie vor ein grolRes
Hindernis dar. Hier missen Mieter und Vermieter Uber die Laufzeit
bestehender Vertrage gemeinsame Strategien bzw. eine gemein-
schaftliche Investitionsplanung entwickeln, gegebenenfalls mittels
,griner” Mietvertragsklauseln, um Objekte im wirtschaftlich sinnvol-
len Bereich zu optimieren. Denn auch ein Grof¥teil der Mieter rechnet
mit zusatzlichen Investitionen, um ESG-Standards zu erfllen.

Lesen Sie mehr ab Seite 118

ESG-Fonds im Handelssegment
zunachst rar gesat:

Inwieweit Einzelhandelsimmobilienfonds kinftig als ESG-Strate-
gie oder gar als Impact-Fonds auflegt werden, ist aufgrund der
laufenden Gesetzgebung und noch ausstehender Branchenstan-
dards schwer absehbar. Dennoch ist davon auszugehen, dass
ESG-Aspekte die strategische Ausrichtung von Anlageprodukten
und Unternehmen mafgeblich formen werden.

Perspektivisch werden dabei Transparenz und Benchmarking
von besonderer Relevanz flir die Bewertung von Anlagepro-
dukten und ESG-Leistungen der Unternehmen sein. Institutionelle
Investoren setzen hier vor allem auf Ratings und Zertifizierungen,
um Vergleichbarkeit zu erhalten. Insbesondere Gebaudezertifi-
zierungen sollen in kiinftigen Ankaufsprozessen verstarkt Bertick-
sichtigung finden.

Im renditegetriebenen Markt scheinen jedoch nach wie vor Zwei-
fel daran zu bestehen, inwiefern ESG mit der gewinschten Invest-
ment-Performance in Einklang gebracht werden kann oder diese
gar verbessert. Doch wer sich kurzfristig fir hchere Renditen ent-
scheidet, konnte langfristig die eigene Wettbewerbsfahigkeit auf
der Strecke lassen. Ein Spagat, der die Markteilnehmer derzeit vor
neue Herausforderungen stellt.

Lesen Sie mehr ab Seite 138
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Supermarkte
sind das neue
Core im Handel

Falls es vor der COVID-19-Pandemie noch Zweifel daran gab, dass
die Zinsen auch in den nachsten Jahren niedrig bleiben wiirden,
sie durften ausgeraumt sein. Etwa 80 % aller weltweit umlaufen-
den Anleihen weisen eine Rendite von unter 1% auf — ein Viertel
sogar von unter 0 %. Es erscheint unwahrscheinlich, dass sich das
im Laufe der 2020er Jahre nennenswert dandern wird. Vor diesem
Hintergrund ist mit weiter steigenden Immobilienquoten in den
Portfolios der institutionellen Investoren und folglich einem anhal-
tend hohen Anlagedruck zu rechnen.

Dieses Geld trifft auf deutlich gestiegene Risiken an den Nutzer-
markten, die in Teilen auch Uber das Ende der akuten Krise hinaus
bestehen bleiben werden. In jedem Fall ist das Anlageuniversum
fur risikoaverse Investoren zumindest temporar geschrumpft.
Weite Teile des Einzelhandelsimmobilienmarktes haben ihren Core-
Status in den Augen vieler Investoren verloren. Umso starker diirfte
sich die Nachfrage auf jene Einzelhandelsimmobilien konzentrie-
ren, die auch wahrend der Krise stabile Cashflows liefern und die-
se auch flr die Zeit nach der Pandemie versprechen. Dazu zahlen
vor allem Immobilien des Lebensmitteleinzelhandels. Deshalb
rechnen wir in dieser Nutzungsart mit einem weiteren Riickgang
der Anfangsrenditen sowie weiterhin hohen Transaktionsvolumina.

Ein Bericht von Jorg Krechky
(Head of Retail Investment
Germany bei Savills) und
Karsten Nemecek

(Managing Director Corporate
Finance — Valuation bei Savills)



01 Allgemeine Marktentwicklung | Investmentmarkt

Der Investmentmarkt
fur Handelsimmobilien

Nach einem starken Jahres-
auftakt durch zahlreiche grol3-
volumige Ubernahmen, Beteili-
gungen und Portfoliokaufe
gingen die Investitionen in Han-
delsimmobilien im Jahresver-
lauf deutlich zurlick. Mit knapp
2,1 Mrd. Euro war das 4. Quartal
das schwachste Abschluss-
quartal seit der Finanzkrise. Bei
den erwahnten groRen Trans-

aktionen handelte es sich
unter anderem um den Verkauf
von 80 real Immobilien, die
TLG-Ubernahme samt des
Einzelhandelsportfolios durch
Aroundtown sowie Weiter-
verauBerungen von Kaufhof
Warenhausemn. Die groftte Trans-
aktion in Q4-2020 war der Kauf
des Matrix-Portfolios mit 33
METRO GroRhandelsmarkten.

Diese Verkaufe spiegeln die
Verschiebung am Markt wider:
Lediglich 34 % des Transak-
tionsvolumens im Jahr 2020
entfiel auf Einzeltransaktio-
nen, wahrend diese 2019 noch
mehr als die Halfte ausmach-
ten. Insgesamt belief sich das
Transaktionsvolumen im ver-
gangenen Jahr auf 12 Mrd.
Euro und blieb damit 17 %
unter dem Wert des Vorjahres
sowie 16 % unter dem Schnitt
der letzten drei Jahre.

Top-5-Handelstransaktionen 2020

Portfolio |

(Haupt-)
Nutzung

| Volumen

Fliche |
(Mio. Euro)

(Tsd. m?

Verkiufer

80 real SB- e Sistema Capital METRO
Feb 20 Immobilien . . 1.040 Partners (SCP); Wholesale & Food
Portfolio Warenhaus persifentiich x+bricks AG Specialist AG
. . Government of Singapore .
Matrix nicht . nicht
oet2o Portfolio Cash & Carry veroffentlicht 0 ovesienienpotation veroffentlicht
Pte Ltd. (GIC)
RFR- icht
Jan 20 Beteiligung Warenhaus verijrf];gntlicht k. A. RFR Holding GmbH SIGNA Holding
Portfolio
Apr 20 Portfolio Warenhaus “nicht‘ k. A Al RFR Holding GmbH
verdffentlicht o Global Management
. ~ . ECE Projekt-
Aug 20 Portfolio Eikauts 500 137 ECEGoiekimanagement mangement
zentrum GmbH & Co. KG
GmbH & Co. KG
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Bei der Preisentwicklung zeigen sich am Markt fir Handelsimmobilien sehr gegensatzliche Ent-
wicklungen. So stiegen im Jahr 2020 die Spitzenrenditen fir Einkaufszentren (+70 Basispunkte)
und Fachmarktzentren (+35 Basispunkte) deutlich an, wahrend bei Supermarkten und Discountern
die Anfangsrenditen weiter fielen.

Spitzenrenditen
Handelsimmobilien

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021*

(in %)

Supermarkte
[l Fachmarktzentren
Shopping-Center
I Geschéftshauser

*Prognose Quelle: Savills



Hierin spiegelt sich die veran-
derte Risikowahrnehmung der
Investoren wider, welche sich
vor allem aus den unterschied-
lichen Umsatzentwicklungen der
einzelnen Branchen speist. So
wird beispielsweise die schwa-
che Entwicklung des Mode-und
Elektromarktes in Einkaufs-
und teilweise auch bei Fach-
marktzentren zunehmend ne-
gativ eingepreist. Aufgrund des
pandemiebedingten Lockdowns
kommt es dort aktuell neben
Mietstundungen auch zu immer
mehr Insolvenzen.

Demgegentber konnte der Le-
bensmittelhandel wahrend der
Pandemie weiter wachsen. Im
1. Halbjahr 2020 stiegen die
Ausgaben hier um 5,5 % gegen-
Uber der Vorjahresperiode. Inso-
fern ist es wenig verwunderlich,
dass bei der Suche nach lang-
fristig stabilen Ertragen die Le-
bensmittelmarkte bei vielen In-
vestoren in die erste Reihe
geriickt sind. Innerhalb des
Handelsimmobiliensektors sind
sie das neue Core. Auch im lau-
fenden Jahr dirften sich die
Renditen weiter auseinander-

bewegen. Wahrend wir flr
Supermarkte und Discounter
weitere Renditertickgange er-
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warten, ist im nun grofRer gewordenen Non-Core-Seg-
ment der anderen Handelsformate mit steigenden Ren-
diten zu rechnen. Das Ausmal} dieses Anstiegs wird
sich jedoch erst bestimmen lassen, wenn hier ausrei-
chend viele Transaktionen stattfinden.

Ausgabenveranderung

1. Hj. 2020 vs. 1. Hj. 2019 (in %)

Textilfachhandel
Elektrofachhandel
Einrichtungsfachhandel

Lebensmittelhandel

-50 -40 -30 -20 -10

Quelle: GfK Consumer Panel

[Lebensmitteleinzelhandel
im Fokus der Investoren

Die gesteigerte Investorennachfrage nach SB-Warenhdusern,
Supermarkten und Discountern zeigte sich im vergangenen Jahr
bereits splrbar im Transaktionsgeschehen. Mit Uber 3,1 Mrd.
Euro entfiel mehr als ein Viertel des Volumens im Jahr 2020 auf
sie — so viel wie nie zuvor. Damit sind sie nicht nur Spitzenreiter im
Handelssegment, sie konnten ihren Anteil in den letzten drei Jah-
ren nahezu vervierfachen. Wahrend 2018 lediglich 7 % des Volu-
mens auf sie entfielen, waren es im vergangenen Jahr rund 26 %.

Die steigende Anziehungskraft der Nutzungsart auf institutio-
nelle Investoren spiegelt sich aber nicht nur im zunehmenden
Transaktionsvolumen wider, sondern auch in einigen neu in Er-
scheinung getretenen Kaufern: Wahrend die Deka letztes Jahr
in das Segment eingestiegen ist, haben Savills IM und Garbe

w

Transaktionsvolumen

Institutional Anfang des Jah-
res erstmalig Fonds fiir Super-
markte und Discounter aufge-
legt. Es ist davon auszugehen,
dass die Investorennachfra-
ge nach Lebensmittelmark-
ten weiter steigt. Angesichts
des sich weiterverscharfenden
Bieterwettstreits gehen einige
etablierte Akteure auch zuneh-
mend neue Wege und sichern
sich frihzeitig ihre Akquisiti-
onspipeline dber Rahmenver-
trage mit Projektentwicklern.

Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: Savills
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Auch der
Lebensmittelhandel ist
nicht onlineresistent

Supermarkte waren einer der widerstandsfahigsten Sektoren in
dieser Krise, aber sie sind nicht immun gegen die Beeintrachtigung
durch das Online-Shopping. So lag nach Angaben von EHI/bevh
der Umsatz im Online-Lebensmittelhandel 2020 bei 2,67 Mrd. Euro
(1,3 % Marktanteil am LEH) und stieg damit um 67 % gegeniber dem
Vorjahr. Laut einer Umfrage von PwC im Mai 2020 hat mehr als
ein Viertel aller europaischen Stadtbewohner wahrend des ersten
Lockdowns Lebensmittel hauptsachlich online gekauft. Und je lan-
ger die Pandemie andauert, desto groRer und langfristiger dirfte
der Effekt dieser neuen Gewohnheit sein. Angesichts wohl noch
flr lange Zeit geltender Abstands- und Hygieneregeln erscheint der
Online-Handel zudem noch bequemer als ohnehin schon. Es ist da-
her nicht verwunderlich, dass Prognosen zufolge mehr als 80 % der
Verbraucher, die wahrend der Pandemie zum ersten Mal Lebens-
mittel online gekauft haben, dies auch weiterhin tun wollen. Gerade
Neulinge in diesem Bereich haben laut PwC positive Erfahrungen
mit dem Lieferkomfort und der Qualitat frischer Lebensmittel ge-
macht. Das hat ihnen geholfen, ihre Qualitatsbedenken zu Gberwin-
den, die sie zuvor vom Online-Einkauf abgehalten hatten.

Aber nicht Uberall ist ein solcher Online-Service verfligbar. Zwar ist
ein Trockensortiment wie Mehl und Nudeln mittlerweile deutsch-
landweit erhaltlich und auch Kochboxen a la Hello Fresh werden
bundesweit geliefert, allerdings konnen diese den Einkauf im Su-
permarkt nicht ganzlich ersetzen. Ein vollumfangliches Sortiment
inkl. Frischeprodukten bieten hingegen nur wenige Anbieter an. In
welchen Gebieten diese liefern, haben wir in der nebenstehenden
Karte zusammengetragen.

Daraus wird ersichtlich:

Die Aktivitaten des Online-
Lebensmittelhandels sind
bislang groBtenteils auf
hochverdichtete Regionen
begrenzt, seien es Grof3-
stadte oder das Ruhrgebiet.
Solange die Zustellkosten
fur die letzte Meile nicht
drastisch sinken, dirfte
sich das Geschaft auch
zukinftig nur auf die Bal-
lungsraume konzentrieren.
Der  Lebensmitteleinzel-
handel in weniger dicht be-
siedelten Regionen dlrfte
insofern tatsdchlich noch
fur lange Zeit weitgehend
geschitzt vor der Online-
Konkurrenz sein und somit
besonders im Fokus der
Investoren stehen.

REWE “
Amazon ‘

food.de
Bringmeister
Picnic

Gorillas

Quelle: Savills / Hinweis: Beriicksichtigt wurden die Anbieter REWE, Picnic, Amazon, Bringmeister, Gorillas, food.de / Datenstand 21.01.2021
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Reale Umsatzentwicklung

im deutschen Einzelhandel nach Branchen im Jahr 2020
(ggl. dem Vorjahr)

Einzelhandel insgesamt

Einzelhandel mit Lebensmitteln, Getrénken, Tabakwaren insg.”
Einzelhandel mit Waren verschiedener Art (Supermarkte, SB-Warenh&user)
Einrichtungsgegenstédnde, Haushaltsgeréate, Baubedarf

Apotheken, kosmetische, pharmazeutische und medizinische Produkte

Sonstiger Einzelhandel mit Waren verschiedener Art (Waren- und Kaufh&user)

Textilien, Bekleidung, Schuhe, Lederwaren

Internet- und Versandhandel

-30 -20 -10 0 10 20 30

Quelle: Statistisches Bundesamt  * Ohne Einzelhandel mit Lebensmitteln an Verkaufsstanden und auf Mérkten.

2020 bringt

klare Profiteure
der Krise hervor

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts konnte der reale
Einzelhandelsumsatz 2020 um 3,9 % gegenuber dem Vorjahr
gesteigert werden. Allerdings zeigen sich dabei je nach Branche
stark differenzierte Umsatzentwicklungen.

Besonders Branchen, die sehr von den Einschrankungen der
Pandemie betroffen waren, mussten hohe Umsatzverluste
hinnehmen. So kam es beim Handel mit Textilien, Bekleidung,
Schuhen und Lederwaren sowie dem Einzelhandel mit Waren
verschiedener Art (Kauf- und Warenhauser) zu einem realen Um-
satzeinbruch von 23,4 % bzw. 12,8 % gegenlber dem Vorjahr.

Zu den Profiteuren der Krise gehorte neben Baumarkten, Apothe-
ken und allen voran dem Internet- und Versandhandel auch der
Lebensmitteleinzelhandel, der neben vielen strukturellen Verande-
rungen in seiner Gesamtheit von einer relativ positiven Entwick-
lung gepragt war. Steigende Umsatze und Filialen mit grol3eren
Flachen kennzeichnen insbesondere die Dynamik der Betriebs-
typen Discounter und Supermarkte (Vollsortimenter). Das durch
die Corona-Pandemie gepragte Jahr 2020 bescherte dem
Lebensmitteleinzelhandel neue Umsatzrekorde, denn bedingt
durch die zeitweise SchlieBung bzw. Einschrankung der Gastro-
nomie Ubernahm dieser die gesamte Versorgung der Bevolke-
rung. Ein weiterer Effekt ist — wie bereits im vorangegangenen
Artikel ausgeflihrt — die deutliche Zunahme der Online-Umsatze
im Lebensmitteleinzelhandel, wobei das Niveau nach wie vor,
verglichen mit anderen Einzelhandelsbranchen, eher niedrig ist.

Ein Bericht

von Lena Knopf
(Projektleiterin
Forschungsbereich
Handelsimmobilien
und Expansion am
EHI Retail Institute)



Anzahl der

Verkaufsstellen

im Lebensmitteleinzelhandel

in Deutschland nach Betriebstypen
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35.000
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Die Anzahl der Verkaufsstel-
len im Lebensmitteleinzel-
handel ist insgesamt leicht
ricklaufig, allerdings mit
eher wenig Bewegungen
bei den Betriebstypen mit
der groliten Verbreitung:
Discounter und Supermarkte.
Diese beiden Betriebstypen
stehen fUr fast 3/4 aller Ver-
kaufsstellen.

25.000

20.000

15.000

10.000

2012 2013 2014

[l Discounter Supermaérkte

Lt

2015

2016

[l GroRe Supermérkte

SB-Warenhéauser

= I I I I I I I I I
0

2017 2018 2019 2020

Ubrige Lebensmittelgeschéfte

[ Wahrend die Verkaufsstellen
stagnieren oder leicht ricklau-
fig sind, steigen die Umsatze im
Lebensmitteleinzelhandel konti-
nuierlich an. Dabei sind die Um-
satze 2020 um 9 % zum Vorjahr
gestiegen — insbesondere die
Corona-bedingte SchlielSung der
Gastronomie und anderer Ein-
kaufsmaglichkeiten  befliigelte
die Umsatze im LEH. Eine sehr
positive  Umsatzentwicklung
zeigen insbesondere die Super-
markte, die ihren Umsatz seit
2012 um ca. 50% bzw. fast
20 Mrd. Euro steigern konnten.

Nettoumsatz

im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

nach Betriebstypen (in Mrd. Euro) e
- 150

m N m N
mEEEN
I I I I I I I I I 50
0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Il Discounter Superméarkte [l GroRe Supermérkte SB-Warenhauser

Ubrige Lebensmittelgeschifte

mr”!!””””””




Quelle: EHI
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Flachenproduktivitat

im Lebensmitteleinzelhandel in

Deutschland nach Betriebstypen
(Nettoumsatz in Euro je m2
Verkaufsflache)

Die
hochste Flachen-
produktivitat weisen mit
6.270 Euro/m? die Discounter auf.
Dabei haben sich die Werte in den ver-
gangenen Jahren bei allen Betriebstypen
mit verschiedener Dynamik positiv entwi-
ckelt. Im Verhiltnis besonders zulegen
Discounter konnten die Supermarkte mit einer Steige-
Supermérkte rung der Flachenproduktivitat um 31 %
seit 2012, gefolgt von den groRen
SB-Warenh&user Supermérkten mit einer Steige-
B Ubrige Lebens- rung von 26 % im gleichen
mittelgeschéfte Zeitraum.

GroRe Supermarkte

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

6000

5000

4000

3000

2000

1000

Durchschnittliche Grofde
einer Filiale 2020

(in m?’)

800

1.040

+60 +90 -140 +20

W Discounter B Supermirkte SB-Warenhauser [l GroBe Supermérkte [l Ubrige Lebensmittelgeschéfte

Die Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel ist bis 2017 moderat angestiegen — getrieben
mafgeblich durch die Discounter und Supermarkte — und seitdem in der Summe eher konstant.
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Verschiebung der

Konsumausgaben durch
Einschrankungen wahrend
der Pandemie

Nach jahrelanger stetiger Zu-
nahme sind die privaten Kon-
sumausgaben pro Einwohner
in Deutschland 2020 insgesamt
um 5,5 % im Vergleich zum Vor-
jahr zurlickgegangen — das ent-
spricht etwa 1.200 Euro. Dabei
ist die Entwicklung je nach Ver-
wendungszweck der Konsum-
ausgaben sehr unterschiedlich.
So sind im vergangenen Jahr
die Konsumausgaben fir Nah-
rungsmittel, Getranke & Tabak-
waren (+5,9 % gegenliber 2019)
sowie Einrichtungsgegenstande
und Gerate fir den Haushalt

(+3,6 %) und fir Wohnung, Was-
ser & Strom (+1,9 %) weiter an-
gestiegen. In anderen Berei-
chen, wie Beherbergungs- und
Gaststattendienstleistungen
(-34 %), Freizeit & Kultur (-15,7 %),
Bekleidung (-14,7 %) sowie Ver-
kehr & Nachrichtenibermittlung
(-9,4 %), wurden die Konsum-
ausgaben in Folge der Auswir-
kungen der Corona-Pandemie
deutlich heruntergeschraubt.

Wohnung, Wasser, Strom etc. [l
Verkehr, Nachrichteniibermittlung

Nahrungsmittel, Getrénke, Tabakwaren [l
Freizeit, Unterhaltung und Kultur
Einrichtungsgegenstande, Haushaltsgerate

Beherbergungs- & Gaststattendienstleistungen Il
Bekleidung und Schuhe

Quelle: Statistisches Bundesamt 2021
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01.1 Marktmeinung Einzelhandel Um ein differenziertes Stimmungsbild zur

Marktentwicklung im (Lebensmittel-)Einzelhan-
[ del zu ermitteln, hat die GRR Group zu Beginn
des Jahres 2021 eine Befragung von Handels-
experten aus sieben verschiedenen Branchen
durchgefiihrt. Konkret wurden 35 Expansions-
verantwortliche relevanter Betriebstypen im
Einzelhandel — vorwiegend jedoch Basic Re-
tail = nach ihrer Einschatzung zur geplanten
Standort- und Konzeptentwicklung sowie zu
Herausforderungen und Trends der Branche
befragt. Gemall des Tatigkeitsschwerpunkts
der GRR Group entstammen 74 % der Handelsre-
prasentanten dem Lebensmitteleinzelhandel, ge- Branchenzugehdrigkeit der Befragten (in %)
folgt von Vertretern aus dem Textilsegment (9 %).

Markt-

M Supermarkt/Vollsortimenter [l Getrankemarkt Schuhe
M Discounter Il Non-Food-Discounter [l Apotheke
Biofachmarkt M Textil M Gastro

Expansion ja,

E ln Z e 1 - Filialzunahme nicht immer

97 % der Umfrageteilnehmer gaben an, in den kommmenden 5 Jahren neue Filialen erdffnen zu wollen. Von

einer gleichzeitigen Steigerung der Gesamtfilialanzahl gehen hingegen nur 82 % der Befragten aus. Unter-
a I l e teilt nach Branchen planen demnach 22 % der Vertreter aus dem Non-Food-Segment mit gleichbleibender
Filialanzahl, wahrend hingegen 96 % der Verantwortlichen im Lebensmitteleinzelhandel von einer Zunah-

me ausgehen. Die wesentlichste Herausforderung hierbei beschreibt Thomas Fink, Geschaftsfihrer von
. CENTERSHOP & WREESMANN Immobilien GmbH & Co. KG, treffend damit, ,[..] dass es zunehmend
Was denken die Experten vor Ort? schwieriger wird, die gewiinschten Verkaufsflachen im jeweiligen Expansionsgebiet zu finden, insbeson-
dere vor dem Hintergrund der sich stetig &ndernden Konzepte und Kundenwiinsche; somit wird es auch
schwieriger, bestehende Flachen ansprechend zu gestalten. Die Anforderungen — und nicht nur von Seiten
des Mieters — an die Nutzungsmaglichkeiten von Objekten steigen; hier muss ein Umdenken bei Amtern
und Vermietern einsetzen, um einen Markt auch weiterhin nachhaltig und erfolgreich betreiben zu kdnnen”

Wie planen Sie in den kommenden ca. 5 Jahren die Entwicklung Ihrer gesamten Filialanzahl? (in %)

Sonstiger Einzelhandel

M deutlich steigern [l etwas steigern gleichbleibend M etwas reduzieren [l deutlich reduzieren keine Angabe
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Bei der Verkaufsflache

wollen vor allem
Discounter zulegen

Bezlglich der geplanten Fla-
chennachfrage in den kom-
menden 5 Jahren zeigten sich
63 % der Befragten wachstums-
freudig. Doch auch hier lohnt
ein tieferer Blick in die jeweilige
Branche: Demnach erwarten 69 %
der Teilnehmenden aus dem
Lebensmittel-Segment ein Fla-
chenwachstum, wahrend nur
44 % der sonstigen Handler mit
einer Zunahme rechnen.

Differenziert man das geplante
Verkaufsflachenwachstum der
Lebensmitteleinzelhandler nach
Supermarkten/Vollsortimentern
und Discountern, zeigt sich, dass
vor allem im Discount-Segment
(45 %) eine deutliche Steigerung

36

der Verkaufsflache anvisiert
wird. Um eine Schatzung der
VerkaufsflachengrolRe  einer
Standardfiliale in ca. 5 Jahren
gebeten, ergab sich flir den Be-
triebstyp eine geplante durch-
schnittliche  Verkaufsflache
von etwa 1.130 m2. Mit Blick
auf die derzeitige durchschnitt-
liche Verkaufsflache der Dis-
counter von 800 m? ergabe
das eine Steigerung von gut
40%. Bei den Verantwortlichen
aus dem Vollsortiment-Bereich
betrug die geplante durch-
schnittliche  Verkaufsflache
rund 1.850 m?, was den der-
zeitigen Durchschnitt um knapp
400 m? Ubersteigen wirde.

Wie planen Sie in den kommenden ca. 5 Jahren
die Entwicklung der Verkaufsfliche einer Standardfiliale? (n%)

Lebensmitteleinzelhandel 27 42

Sonstiger Einzelhandel

Supermarkt S 43

M deutlich steigern [l etwas steigern gleichbleibend etwas reduzieren [l deutlich reduzieren keine Angabe



01.1 Marktmeinung Einzelhandel Relevante Aspekte
- der Modernisierung
des Vertriebs-

konzeptes

Stationares
Vertriebskonzept —
alles auf neu?

Obgleich 80 % der Befragten in der aktuellen Umfrage angaben, ihr statio- Erebnistilime
nares Vertriebskonzept in den letzten 2 Jahren angepasst zu haben, halten Ausbau des Frischebereichs
69 % eine weitere Anpassung in den nachsten 5 Jahren fir wahrscheinlich. Moderner Ladenbau
Auf die Frage nach den relevanten Aspekten der Modernisierung hat der Teil-
nehmerkreis eine Vielzahl an Umsetzungsmaoglichkeiten angefiihrt, die grob
unter die drei Aspekte Kundenbediirfnisse, Konzept und Effizienz subsumiert

Aufenthaltsqualitat

werden konnen. Dabei ist laut Stefan Haja, Expansionsleiter REWE Region Digitale Ausrichtung
Mitte, ,fir eine fortlaufende und erfolgreiche Standortentwicklung ein gegen- . Multi-Channel-Option
. . . . . o . . .. Sortimentsanpassung Nachhaltigkeit
seitiges Verstandnis der jeweiligen Bedirfnisse von Vermieter und Mieter fr : .
) o g N o Integration von Kleinformatkonzepte
die langfristige Zusammenarbeit unabkommlich! Mehrwertdiensten

Flexibilitat

sUnser Geschéft lebt von den Menschen - den taglichen Begegnungen und Kundenfiifirung

der sozialen Interaktion. Fiir mich als Kaufmann ist es wichtig, meinen Kun-
den ein umfassendes Einkaufserlebnis bieten zu konnen, das sich an den
jeweiligen Kundenbediirfnissen orientiert. Ich sehe das Thema Abhol- und
Lieferservice als klaren Wettbewerbsvorteil, der mir hilft, meine Kundenbezie-

hung zu festigen und mich gegeniiber dem Wettbewerb abzusetzen. Auch die
Moglichkeiten der digitalen Kundenfiihrung und des personallosen Check-
outs verfolge ich interessiert. Das Thema soziale Verantwortung wird in den
Lapp-Markten sowieso schon immer groBgeschrieben, so kann ich unter an-
derem durch meine Mitarbeiter neue Fachkrafte werben und mich hier gegen
den Trend positiv entwickeln.”

Rainer Lapp — Kaufmann bei der REWE Group
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Digitalstrategie auf der Flache

Hinsichtlich besonderer Ausstattungsmerkmale der Filialen erachten
89 % der Teilnehmenden die Option zum Mobile Payment als rele-
vant, gefolgt von digitaler Preisauszeichnung (80 %). Rund zwei
Drittel messen zudem E-Ladestationen, Kunden-WLAN und digitalen
Loyalitatsprogrammen eine wichtige Bedeutung bei.

So wird aus der Perspektive von Matthias Zwingel, Kaufmann bei der
REWE Group, ,das Thema Digitalisierung die Marktentwicklung in
den kommenden Jahren pragen. Dies betrifft nicht nur fir den Kun-
den verflgbare Angebote, sondern auch Aspekte des Energiema-
nagements wie z. B. Smart Metering.” Und auch der Leiter der Stand-
ortentwicklung bei easyApotheke, Michael Holzhauser, bestatigt,
,dass das Thema Digitalisierung weiterhin sehr raumgreifend ist,
aber auch neue digitale Anwendungen wie das E-Rezept beschaftigen

unsere Branche. Das Omnichan-
nel-Konzept der easyApotheken
setzt die Vorteile der Digitalisie-
rung konsequent zur Starkung
stationarer Standorte ein. Daflr
war die Einfihrung der Click-
und-Collect-Shops ein wichtiger
Schritt. Mit diesen sowie Ange-
botsflyern und Social-Media-
Aktivierung sind die easyApothe-
ken ganz nah an den Kunden
und das Konzept zukunftsorien-
tiert ausgebaut”

Welche (digitalen) Ausstattungsmerkmale einer Filiale
erachten Sie in den kommenden Jahren als besonders wichtig?

(in %, Top-2-Werte auf 4er-Skala)

Mobile Payment

Digitale Preisauszeichnung [ NNEEEEE
E-Ladestation fiir PKW |
Kunden-wLAN |
Digitale Loyalititsprogramme [ NNENEEEE 2

selbstscanner-Kassen [[NNNEEGEGEGEEEGE

Mobiles Selbstscannen  [[NNENEGEGEGEGEEEE

Digitale POS-Displays T

Digitale Kundenberatung [[NNEGEGEEEN
Handyladestationen |GG
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Grofite Herausforderungen liegen im
Wettbewerb um Standorte und im Mietniveau

Der Wettbewerb um passende Standorte und die Hohe der Miete werden von 88 % der Befragten als
groRte Herausforderungen fUr das eigene Handelsformat in den nachsten Jahren eingestuft. Doch auch
der demographische Wandel, Personalkosten und die Zunahme des Online-Handels werden von einem
Grofteil der Teilnehmer als potenzielle Risikofaktoren erachtet. Wenngleich auch 69 % der Befragten aus
dem Food-Segment Letzteres als Herausforderung erachten, ist es insbesondere der Non-Food-Bereich
(89 %), der die Entwicklung des Online-Handels kritisch einstuft. Hierzu ergénzt Bertram Funck, Expansi-
onsleiter bei AWG, dass ,der Onlinehandel den stationaren Textilhandel schon seit Jahren unter Druck setzt,
Corona hat dies nochmal erhoht. Um als Modeanbieter unsere Standorte weiterhin rentierlich betreiben
zu koénnen, sind Grundfrequenzen zunehmend wichtiger, gere siedeln wir uns daher als Erganzungs-
partner an LEH-Standorte an und bieten dem Kunden damit ein umfangreiches Einkaufserlebnis.”

Was sind die grofiten Herausforderungen
fur Ihr Handelsformat in den nachsten Jahren?
(in %, Top-2-Werte auf 4er-Skala)

W
viethohe I T

Wettbewerb um passende Standorte

Demographischer Wandel
Zunahme des OniineHandels

Personalkosten

Fragmentiertes Konsumverhalten m
Fehlende Entwicklungsperspektive an Bestandsobjekten m
Innerstadtische Logistik
Zunahme der Artikelmenge m

Beschaffungslogistik m

In diesem Kontext flhrt
Sebastian Engels, Leiter der
Standortentwicklung bei
REWE/Penny national, zudem
an: ,Die Herausforderungen
und Trends der kommenden
Jahre werden von sehr vielen
unterschiedlichen Entwicklun-
gen gepragt sein: Dem Nahver-
sorger kommt unumstritten
eine wachsende Bedeutung
zu, gleichzeitig kampfen wir
zunehmend mit restriktiver
Flachenausweisung und be-

hordlichen Auflagen, welche die Nachverdichtung von klassi-
schen Handelsnutzungen mit Wohnfunktion zur Folge hat. Die
Verbindung zwischen Online-Handel und stationarem Einzelhan-
del wird immer enger. Ferner bedarf es einer konstanten Opti-
mierung des Marktes in Bezug auf Warengruppen- und Sorti-
mentsmix, architektonische Gestaltung des POS und Customer
Journey, um dem immer flexibleren Konsumverhalten und den
gesteigerten Qualitatsanspriichen gerecht zu werden.”



Die niedrigere Online-Affinitat
m Nahversorgungseinkauf ist
ch zu anderen europaischen
icht zuletzt auf die hohe Netz-
von Lebensmittelgeschiften in
2utschland zurtickzufiihren.
Joch neben dem Effizienzgedanken
erscheint gerade aus Perspektive
bewusster Konsumenten
ler okologische Aspekt vom Online-
ebensmittelhandel wie Transport und
- Verpackung wenig sinnvoll -
vom mangelnden Einkaufserlebnis
ganz abgesehen. ),

Andreas Freier — Vorstand GRR AG
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Big Picture
ESG

Nachhaltigkeit ist schon lange kein Nischenthema mehr, sondern
der Standard fiir zukinftiges Handeln in Gesellschaft wie Wirtschaft.
Im Zuge neuer gesetzlicher Regulatorik haben die sogenannten
ESG-Kriterien besonderen Aufwind in der Immobilienwirtschaft
und auch in der Assetklasse ,Retail” erfahren.

Unter dem Begriff ESG subsumieren sich drei Aspekte der Nach-
haltigkeit: Umwelt, Soziales und Unternehmensfiihrung.

Unter Nachhaltigkeitsaspekten glanzt die Immobilienbranche noch
recht matt. Zahlt die Immobilie doch zu den groliten Ressourcen-
verbrauchern und CO,-Emittenten. Somit sind die Folgen fiir die
Branche tiefgreifend und erstrecken sich Uber den gesamten
Lebenszyklus einer Immobilie. Die ESG-Integration auf allen Ebenen
verzeiht nicht langer halbherziges Nachhaltigkeits-Marketing,
sondern verlangt eine ernsthafte Auseinandersetzung mit der
Thematik sowie eine Nachhaltigkeitsstrategie aller Marktteil-
nehmer. Diese ist gefordert, um sich langfristig und zukunftsfahig
im Wettbewerbsumfeld positionieren zu kénnen.

Der Satz: ,ESG betrifft uns nicht!” hat sich damit erledigt.
Und das ist auch gut so.
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Zahlen,
Daten,
Fakten:

ESG &
Basic

Retail

1C0,-Aquivalente (CO,e) sind eine MafBeinheit
zur Vereinheitlichung der Klimawirkung
der unterschiedlichen Treibhausgase.
2BMU 2020: Der Klimaschutzplan 2050.
3Kapitel, 03.2, S. 95.
“Kapitel, 03.3, S. 134.
SKapitel, 03.4, S. 155.
6Bei 1.000 m2 VKF.
7EHI 2020: Energiemanagement im Einzelhandel 2020.

45 Mio.

GemaR des Klimaschutz-
plans 2050 missen die
direkten Emissionen im

Gebaudesektor um 45 Mio.

Tonnen CO,e™ reduziert
werden — was aktuell
knapp 40 % der jahrlichen
Ausstolie entspricht?

8&9

Die Offenlegungsverordnung definiert
kinftig zwei Klassen nachhaltiger Fonds:
ESG-Strategiefonds (Artikel-8-Fonds)
und Impact-Fonds (Artikel-9-Fonds)

EU

Der EU-Aktionsplan erhoht den
Druck auf die Finanz- und Immo-
bilienbranche. Zentrale Bausteine:

- Taxonomieverordnung
- Offenlegungsverordnung
- Benchmarkverordnung

5.000 km

~

\

Bei der Errichtung von 1Tm?
Handelsimmobilie entstehen
ca. so viel CO,e-Emissionen

wie bei einer 5.000 km langen
Autofahrt mit einem klassischen
Verbrennungsmotor.
Dabei entfallt jedoch ein
GroRteil der THG-Emissionen
auf den laufenden Betrieb?

D

—

88 %

der Mieter rechnen mit
zusatzlichen Investitionen in
die Handelsfilialen, um ESG-

Standards zu erftllen*

83%

Fir 83 % der
institutionellen Investoren
spielen Gebaudezertifizierungen
im Ankaufsprozess zuklnftig
eine wichtige Rolle®

_/

30
Jahre

Der Mehrverbrauch an
Strom einer unsanierten
Nahversorgungs-
immobilie pro Jahre”
— gegenuber einer
sanierten — kann
einen 4-Personen-

O C

Haushalt ca. 30 Jahre
mit Strom versorgen

A

D

a)
2\\3
ZATNA ~
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Ein Bericht von

Prof. Dr. Sven Bienert
(Leitung des Kompetenz-
zentrums flr Nachhaltig-

keit in der Immobilien-
wirtschaft an der Universitat
Regensburg) und Julia Wein
(Sustainability Consultant bei 110)

Dekarbonisierung der
Immobilienbranche

— Status quo &
Herausforderungen

Menschengemachte Veranderungen haben dazu gefihrt, dass
die Tragfahigkeit unseres Planeten bereits in weiten Teilen deut-
lich Uberschritten ist. Verantwortlich sind hierflir insbesondere
Emissionen in Form von klimaschadlichen Treibhausgasen
(THG), die zur Erderwarmung fiihren und damit zum Klimawandel
malgeblich beitragen.’

Der Klimaschutz ist vor diesem Hintergrund national wie inter-
national ein wesentliches politisches Anliegen und das Ziel des
sogenannten Pariser Abkommens, dem 197 Lander beigetreten
sind, ist eine Begrenzung der globalen Erderwarmung auf maxi-
mal 2 °C im Vergleich zum vorindustriellen Niveau.? Kernelement,
um dieses Ziel zu erreichen, ist das weltweite Bestreben, den
Ausstols von menschengemachten THG bis zum Jahr 2050 auf
nahezu Null zu reduzieren — diese bis zur Mitte des Jahrhunderts
angestrebte sogenannte Dekarbonisierung von Wirtschaft und
Gesellschaft betrifft dabei alle Lebensbereiche vom privaten
Konsum uber die Stahlproduktion bis hin zu Handelsimmobilien.
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Immobilienbranche kommt
Schltsselrolle bei Erreichung
der Klimaziele zu

Untersuchungen der Branchenverbande European Public Real Estate
Association (EPRA) und der European Association for Investors in
Non-Listed Real Estate Vehicles (INREV) belegen unisono, dass die
Immobilien- und Baubranche fiir etwa 40 % des Energieverbrauchs
und 29 % aller in der EU entstandenen Treibhausgasemissionen
(THG-Emissionen)® verantwortlich ist.# In Deutschland sind es
Uber 35% des Endenergieverbrauchs und ca. 28 % des gesamten
CO.e-AusstoBes (direkte und indirekte Emissionen).>® Industrie,
Gewerbe, Handel und Dienstleistungen beanspruchen dabei etwa
13 % am gesamten Verbrauch.” Entsprechend kommt dem Sektor
eine wesentliche Rolle und hohe Verantwortung bei der Erreichung
der energie- und klimaschutzpolitischen Ziele zu.

Immobilienbestande sind jedoch nicht nur Teil der Lésung und
missen in diesem Zusammenhang einen fairen Beitrag zur
Reduktion von Treibhausgasen leisten (Mitigation). Gleichzeitig ent-
stehen vielfaltige Risiken durch den fortschreitenden Klimawan-
del, wodurch der Anpassungsdruck, sich den neuen Rahmen-
bedingungen proaktiv zu stellen, sukzessive steigt (Adaption).
Zu den Gefahrenpotenzialen gehdren sowohl direkte physische

Klimarisiken mussen
verstarkt beachtet werden

Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht wiirde eine Plus-3-Grad-
Welt zu einer massiven Zunahme der Naturgefahren fiihren, mit
entsprechend dramatischen Konsequenzen fiir die Immobilien-
werte. Aber auch der Ubergang zur einer Plus-1,5-Grad-Welt bedingt
einen groBen Anpassungsdruck in Bezug auf den Neubau und
insbesondere die notwendigen Veranderungen bestehender
Liegenschaften. Wahrend in einem Hochemissionsszenario
und ungebremster Wirtschaftstatigkeit mit stark steigenden
Temperaturen und massivem AusstoR von THG die Zunahme
physischer Risiken dominiert, werden hingegen bei einem erfolg-
reichen Wandel zu einer kohlenstoffarmen Gesellschaft primar
Transitionsrisiken im Fokus der Betrachtung stehen. Aus strate-
gischer Sicht miissen sich Marktteilnehmer mit beiden Aspekten
vermehrt auseinandersetzen, um 6konomische Schaden von ihren
Immobilienbestanden abzuwenden und die eigene Wettbewerbs-
position zu erhalten oder gegebenenfalls sogar auszubauen.

Risiken als auch dariiber hinaus sogenannte ,Transitionsrisiken”.
Letztere entstehen insbesondere im Zusammenhang mit der erfor-
derlichen Umstellung auf eine kohlenstoffarme Wirtschaft. Exem-
plarisch zahlen hierzu steigende Abgaben aufgrund der Bepreisung
von CO,-Emissionen und weitere Faktoren wie allgemein hohere =" > SBMWi 2019: Energieeffizienz-Strategie. :

e - ’BMWI 2018: Energieeffizienz in Zahlen — Entwicklungen & Trends
Energiekosten, strengere Bauvorschriften, sich andernde Markt- ey rar i =i in Deutschland 20718,
erwartungen und eine schnellere wirtschaftliche Uberalterung '
von Immobilienbestéanden, die die neuen energetischen und tech-
nischen Anforderungen nicht mehr vollumfanglich erfiillen.

T Anmerkung: Zu den Treibhausgasen zéhlen neben Kohlenstoffdioxid
(CO,) weitere, wie bspw. Treibhausgase Methan (CHa) und Lachgas (N20).

2UN 2016: UN and the Climate Change, Climate Action — The Paris Agreement.

# Anmerkung: Die gesamten THG-Emissionen werden hier auch im Sinne
der.C0,-Aquivalente als ,CO,e" bezeichnet!

4INREV, EPRA 2016: Real Estate in the Real Economy.

9BMU 2019: Klimaschutz in Zahlen.
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Unterscheidung
physischer und transitorischer
Klimarisiken

Das Kapitel ,ESG, Markt & Akteure — Immobilien & Investment-
° markt” erlautert konkreter die Transitionsrisiken und wie die-

>4°C . se aus Sicht von Handelsimmobilienbestandshaltern gezielt
Temperaturanstleg identifiziert, bewertet und letztlich ,gemanagt” sowie sukzes-
sive reduziert werden konnen.

Hohes und steigendes Risiko
physischer Schaden & sozialer
Spannungen

max.
1,5°Cbis 2°C
Temperaturanstieg

Hohes Risiko durch schnellen
Wandel (Energie-/Anpassungs-

kosten, Stranding/
Obsoleszenz)
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Regulatorische Anforderungen befordern ESG

Das Thema Nachhaltigkeit gewinnt in unserer Gesellschaft und
der Wirtschaft zunehmend an Bedeutung. Somit richtet auch
die EU ihre Ziele verstarkt darauf, Richtlinien bzw. Verordnungen
zu erlassen, durch die Unternehmen dazu verpflichtet werden,
dieses Thema verstarkt in die Unternehmensfinanzierung und
-berichterstattung mit aufzunehmen.

Die Kerngedanken der aktuellen Entwicklung finden sich im
L,EU-Action Plan on Sustainable Finance" aus dem Jahr 2018 wieder.
Dieser basiert auf den Zielen des Pariser Klimaabkommens und
verfolgt insbesondere drei wesentliche Ziele:

B Umlenkung der Kapitalflliisse auf nachhaltige Investitionen

E Die Bewaltigung finanzieller Risiken, die sich aus
dem Klimawandel, der Ressourcenknappheit, der
Umweltzerstoérung und sozialen Problemen ergeben

® Forderung von Transparenz und Langfristigkeit
in der Finanz- und Wirtschaftstatigkeit

Von »nice tofsE=%
Zu »must hay=%

ESG steht fiir Environment, Social und Governance und greift u. a.
die Nachhaltigkeit, den Klimaschutz, das soziale Engagement
und den Anlegerschutz auf und weitet damit die CSR-Vorgaben
aus. Da institutionelle Investoren ihre Entscheidungen nicht mehr
nur nach der Hohe des Profits tatigen, sondern auch die Frage
nach sozialen und 6kologischen Folgen berticksichtigen, bieten
ESG-Produkte ein reduziertes Risiko und damit auch verbesserte
Finanzierungsbedingungen.

Die Offenlegungs-Verordnung (Offenlegungs-VO) verpflichtet Finanz-
marktteilnehmer ab dem 10. Marz 2021 dazu, ESG-Faktoren in ihre
Investitionsprozesse miteinzubeziehen sowie deren Umsetzung zu
veroffentlichen. In den Anwenderkreis der ,Finanzmarktteilnehmer”
fallen u. a. Fondsgesellschaften, Versicherungen und Kreditinstitute.
Die Verordnung regelt, inwiefern Anbieter von Kapitalanlagen und de-
ren Berater einer Informationspflicht tiber nachhaltige Investments
und damit einhergehenden Risiken unterliegen. Berater miissen de-
ren Kunden zukiinftig bereits im Beratungsgesprach nach ihren Vor-
stellungen zu nachhaltigen Kapitalanlagen befragen, dahingehend
beraten und entsprechende Produkte vorschlagen. Eine Abweichung
von dieser Vorgabe muss begriindet und dokumentiert werden.
Durch diese Verordnung wird vor allem Transparenz geschaffen, da
Finanzmarktteilnehmer dazu verpflichtet werden, unternehmerische
Handlungen, die sich nachteilig auf die Nachhaltigkeit auswirken,
offenzulegen. Die Taxonomie-Verordnung (Taxonomie-VO) gilt als zen-
traler Baustein bei der Umsetzung des EU-Aktionsplans und ist ab
dem 1. Januar 2022 anzuwenden. Durch diese werden Vorgaben fiir
nachhaltige Investitionen definiert und ein einheitliches Klassifizie-
rungssystem fiir nachhaltige 6konomische Aktivitdten geschaffen.
Damit wird das Ziel verfolgt, einen Rahmen fiir die Einflihrung einer
griinen Liste nachhaltiger Wirtschaftstatigkeiten zu bilden. Gemal
Art. 9 der Taxonomie-VO sind folgende Umweltziele inbegriffen:

Klimaschutz
Anpassung an den Klimawandel

Nachhaltige Nutzung und Schutz
von Wasser- und Meeresressourcen

Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft

Vermeidung & Minderung der Umweltverschmutzung

Eine wirtschaftliche Tatigkeit
wird als nachhaltig eingestuft,
wenn diese wesentlich zur Ver-
wirklichung eines oder mehre-
rer Umweltziele beitragt. Nach
Art. 8 der Taxonomie-VO wer-
den bisher nur grofte Unterneh-
men dazu verpflichtet, Anga-
ben dariiber zu machen, wie
und in welchem Umfang die
Tatigkeiten des Unternehmens
mit Wirtschaftstatigkeiten ver-
bunden sind, die als 6kologisch
nachhaltig einzustufen sind.
Damit wird fir kleine oder mitt-
lere Unternehmen (KMU) bis-
her keine unmittelbare Wirkung
entfaltet. Dennoch sollten KMU
im Hinblick auf die kaufman-
nische Sorgfaltspflicht bereits
auf freiwilliger Basis ein nicht-
finanzielles  Berichtssystem
einrichten, da nachhaltiges
unternehmerisches  Handeln
zu gewissen Wettbewerbsvor-
teilen fiihren und vor Reputations-
schaden schiitzen kann.

1
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Ein Bericht von Meike Munderloh
(Partnerin / Steuerberaterin

bei R6dl & Partner) und

Janin Reichardt (Steuerassistentin
bei RodI & Partner)

Schutz und Wiederherstellung der biologischen
Vielfalt und der Okosysteme
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Nachhaltigkeit im neuen

Gewand? Ein kritischer Blick
auf den ESG-Hype

Es bewegt sich was in der Immobilienwirtschaft in Sachen Nachhal-
tigkeit. Unter dem Schlagwort ,ESG" hdufen sich die Aktivitaten der
Branchenakteure in dieser Richtung. Grundsatzlich ist das natrlich
erfreulich. Dennoch féllt mir dabei in erster Linie ein Wort ein: ,end-
lich". Scheinbar hat es das neue Gewand ,ESG" gebraucht, um die
Branche in Bewegung zu setzen. Es ist ein wichtiger, notwendiger
und langst Uberfalliger Schritt, wenn man sich die besondere Rolle
der Branche vor Augen fihrt. Schliellich ist der Gebdudesektor einer
der Hauptverursacher von klimaschadlichen CO, - Emissionen. Dazu
noch einer der grofiten Ressourcenverbraucher und Abfallproduzen-
ten. Entsprechend grol’ sind die Hebel zur Verbesserung. Aber eben
auch die Verantwortung.

Ob diese Verantwortung jetzt tatsachlich ausreichend wahrgenom-
men wird, muss sich noch zeigen. Denn aktuell machen sich viele ja
erst einmal auf den Weg. Es ist zu hoffen, dass hier nicht das einsetzt,
was leider allzu oft passiert: Dass das Nachhaltigkeitsrad zum x-ten
Mal neu erfunden und pseudoerforscht wird, anstatt etablierte,
praxiserprobte Tools zu nutzen. Ehrlich gesagt ist diese Hoffnung
nicht allzu groB. Gerade erst lese ich in einem Fachmagazin einen
Artikel, wie er immer wieder vorkommt: Ohne kritische Prifung
dirfen sogenannte Experten umfangreich darlegen, warum sie die
bestehenden Zertifizierungen flr ungeeignet halten. Und dass es die
Immobilienwirtschaft deshalb selbst I6sen misse. Aha. Heil’t als
Losungsvorschlag: Zurtick zur Selbstdeklaration? Zum hundertsten
Arbeitskreis, um das immer gleiche Thema erneut zu diskutieren und
neu zu definieren, weil es bei der vierten Nachkommastelle kiemmt?
Klar, das ist praktisch, denn solange man forscht, muss man ja nicht
handeln. Nicht auszudenken, wo wir mit dem Thema stehen konnten,
wenn die dafiir eingesetzten zeitlichen und finanziellen Mittel direkt in
die Nachhaltigkeitsqualitat der Immobilien geflossen waren.
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Das Argerliche bei diesen ,Fach"
Beitragen ist, dass die Autoren in
der Regel noch nie selbst eine
Zertifizierung begleitet haben.
Von einer entsprechenden Schu-
lung ganz zu schweigen. Sonst
wissten sie, dass es nicht die
eine  DGNB-Zertifizierung gibt.
Schon seit der ersten Systemva-
riante aus dem Jahr 2008 findet
ein fortlaufender Optimierungs-
prozess der Kriterien statt, der
Uber Versionen dokumentiert
wird. Zudem gibt es eigene Sys-
teme z. B. fir Neubauten und
Sanierung. In den Anforderun-
gen sind diese jeweils angepasst
an die Besonderheiten der unter-
schiedlichen  Nutzungstypen.
Und es gibt das DGNB-System
flr Gebaude im Betrieb, das als
Management- und Transforma-
tionstool dabei hilft, Immobilien
systematisch in die Klimaneu-
tralitat zu flhren. Anwendbar
nicht nur fiir Einzelgeb&aude, son-
dern auch fiir ganze Portfolios.

Das E und das Svon ESG sind in
den jeweils passenden Varian-
ten des DGNB-Systems kom-
plett abgebildet. Was vorder-
grindig fehlt ist das G, also die
Governance-Kriterien. Das st
auch logisch, weil ja das Gebau-
de selbst und nicht die Unterneh-
men im Fokus der Zertifizierung
stehen. Doch worum geht es

[l

[N .

]
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hier letztlich? Um die Haltung
des Bauherrn oder Bestands-
halters zum Thema Nachhal-
tigkeit. Und wir wirden jedem,
der dber eine Zertifizierung
sein Projekt transparent von
unabhangiger Stelle prifen
lasst, hier Gutes unterstellen.

Zu den 6kologischen und sozia-
len Aspekten in den ESG-Krite-
rien sei noch zu sagen, dass
diese richtig und wichtig sind,
aber bei weitem nicht ausrei-
chen, um eine ganzheitlich hohe
Qualitdt und Zukunftsfahigkeit
uber den gesamten Gebaude-
lebenszyklus  sicherzustellen.
Neben Kriterien braucht es eine
umfassende Infrastruktur, die
bei der unabhangigen und in-
haltlichen Konformitatspriifung
anfangt und bei den Schulun-
gen der jeweiligen Auditoren
aufhort. Nur so kann das DGNB-
System, ein Planungs-, Optimie-
rungs- und Qualitatssiche-
rungstool sein. Denn genau das
ist die Zertifizierung, auch wenn
sie von Kritikern allzu oft als rei-
nes Marketinginstrument pos-
tuliert wird. Das Zertifikat am
Ende ist aber lediglich der ver-
diente Lohn der erbrachten
Leistung und ein Fingerzeig an
den Rest der Branche, was
moglich ist, wenn man es ernst
meint mit der Nachhaltigkeit.

Es gibt also keinen verniinftigen
Grund, immer wieder bei Null an-
zufangen. Im Gegenteil, eigent-
lich ist das unverantwortlich an-
gesichts der Dringlichkeit der

Themen und der vorhandenen
Losungsbausteine. Aber klar:
Man muss sich zumindest ein-
mal verniinftig mit dem Ganzen
auseinandersetzen, um es be-
werten zu konnen. Das féllt an-
scheinend vielen schwer. Lieber
werden Griinde gesucht, etwas
nicht zu tun. Der Kreativitat sind
dabei keine Grenzen gesetzt. Es
ware schon, wenn ESG dabei
hilft, dass es diesmal anders
lduft. Dass der Sektor endlich
umfassend ins Tun kommt.
Dass Immobilien nicht mehr nur
als begehbare Spekulations-
objekte verstanden werden, son-
dern als Raume flir Menschen,
die einen positiven Beitrag flr
Klima und Umwelt leisten,
anstatt sie unnétig belasten.
Und dass aus den vielen
,Ja, aber” ein paar mehr ,Ja,
wir machen das"” werden.

Ein Bericht von

Dr. Christine Lemaitre
(Geschéftsfiihrender
Vorstand Deutsche
Gesellschatft fiir
Nachhaltiges Bauen —
DGNBe.V.)
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ESG bei Immobilienfonds

Trends &
Umsetzung

Die Idee klingt plausibel: Investieren in Immobilienfonds, bei deren Bau und Betrieb Nachhaltig-
keitskriterien berticksichtigt werden. Was bei Wohn- oder Gewerbeimmobilien bereits umgesetzt
wird, konnte beispielsweise auch im Segment Handelsimmobilien angewendet werden.

Nicht nur bei Privatanlegern steigen die Anlagevolumina in nachhaltige Geldanlagen in den letzten
Jahren stark an, auch bei institutionellen Investoren geht der Trend eindeutig in Richtung Nach-
haltigkeit. GemaR der von Union Investment jahrlich durchgefiihrten Nachhaltigkeitsstudie er-
reicht die Zahl nachhaltig anlegender institutioneller Investoren einen Rekordstand. So ist 2020
der Anteil institutioneller Investoren, die Nachhaltigkeitskriterien beriicksichtigen, auf einen neuen
Rekordwert von 80 Prozent gestiegen, Tendenz steigend. Aber es gibt einen Haken. Die Auswahl
an ESG-gerechten Angeboten gerade im Immobiliensegment hinkt der Nachfrage hinterher.

Von nachhaltigen Gebauden kann gesprochen werden, wenn die
drei ESG-Dimensionen Okonomie, Okologie und Soziales in Ein-
klang gebracht werden. Die Okonomie bezieht sich darauf, dass
Gebaude wirtschaftlich sinnvoll und tber den gesamten Lebens-
zyklus betrachtet werden. Die Okologie steht fiir den ressourcen-
und umweltschonenden Bau und Betrieb von Gebauden. Der
Nutzer eines Gebdudes steht im Fokus des Sozialen. Darlber
hinaus konnen im gewerblichen Bereich bestimmte, nicht den
jeweiligen ethischen Werten entsprechende, Nutzungsformen
ausgeschlossen werden. Dazu gehort beispielsweise der Ver-
kauf von Waffen oder Tabak, aber auch der Betrieb von Tank-
stellen kann relevant sein, um das Portfolio frei von Aktivitaten
im Bereich fossile Brennstoffe zu halten.

Mittlerweile existieren unterschiedliche Bewertungssysteme fir
nachhaltige Gebaude oder Immobilienfonds, wie beispielsweise
die bereits etablierten Green Building-Zertifizierungen BREEAM,
LEED oder DGNB, die sich allerdings auf eine Integration 6kolo-
gischer Aspekte flr einzelne Gebaude beziehen. Darlber hinaus
existieren komplexe Bewertungssysteme zur Messung von
Nachhaltigkeit bei Immobilienfonds, wie bspw. das ,GRESB-
Rating", das sich auf Immobilienunternehmen mit groften Port-
folios fokussiert oder das im Frihjahr 2021 ins Leben gerufene
,ECORE-Scoring" der europaischen Brancheninitiative ,ESG-Circle
of Real Estate’, bei dem durch eine ganzheitliche Sichtweise Im-
mobilien und Portfoliounternehmen in Bezug auf Nachhaltig-
keitsgesichtspunkte mit Fokus Umwelt und Klima vergleichbar
gemacht werden.

Aber auch auf Basis individueller Losungen ist es moglich, eine Be-
ricksichtigung von ESG im Portfoliomanagement umzusetzen.
Denn um keinen Vertrauensverlust bei nachhaltigen Investoren zu
erleiden oder dem Vorwurf des Greenwashings ausgesetzt zu sein,
bedarf es einer unabhéngigen Uberprifung der Nachhaltigkeits-
leistungen des Fonds. Eine derartige Uberpriifung dient als Beleg,
dass ein Immobilienfonds geeignet ist, zu einer nachhaltigen Ent-
wicklung beizutragen beziehungsweise aus Sicht nachhaltiger In-
vestoren als ESG-gerechtes Immobilieninvestment bezeichnet zu
werden. Die Immobilienfonds-Uberpriifung sollte dabei Elemente
beinhalten, die auf das CSR-Management des Fondsmanagers ab-
zielen genauso wie auf die ESG-Qualitat der Anlagerichtlinien, die
Umsetzung geeigneter Research-Prozesse, die Zusammensetzung
des Portfolios und ein Abgleich mit am Markt existierenden Kon-
zepten fir nachhaltige Investments.

Um zukilnftig dem steigenden
Bedarf nach ESG-bertlicksich-
tigenden Immobilieninvest-
ments gerecht zu werden,
braucht es deshalb beides: in-
novative Produktkonzepte flr
alle Assetklassen, also explizit
auch fir die unterschiedlichen
Arten von Immobilien-Invest-
ments, genauso wie unabhan-
gige Uberpriifungen von Fonds-
konzepten, die die Einhaltung
der selbst gesteckten Ziele,
aber auch das Vorhandensein
eines notwendigen Males an
ESG bzw. Nachhaltigkeit und
damit die Glaubwdrdigkeit des
Finanzproduktes sicherstellen.

Ein Bericht von
Markus Griinewald
(Head of Research
bei imug [ rating)
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Nachhaltigkeit nicht als
Trend, sondern als Haltung:
Der tegut... Weg

Seit Anfang der 1980er Jahre hat tegut... die Themen Nachhaltigkeit und Regionalitat bereits fest in seiner
Unternehmens-DNA verankert. Wahrend uns so mancher Wettbewerber anfangs noch daftr beléchelt hat,
dass wir Bio-Lebensmittel in unserem Sortiment verkaufen, steht das Unternehmen heute wie kaum ein
zweites als glaubwiirdiger Garant fir nachhaltiges und dkologisches Handeln.

teo: Neue Konzepte fur eine neue Nahversorgung

Das Konzept tegut... teo ist eines der Ergebnisse einer Arbeitsgruppe, die sich zwei Jahre lang mit der
Frage beschaftigt hat ,Wie kaufen wir im Jahr 2025 ein?" Grundvoraussetzung war eine Analyse
kinftiger Kundenbedirfnisse, abseits bereits bestehender Konzepte. Hierflir wurden im ersten
Schritt die Konzepte anderer Anbieter (Handler/Gastronomen) in Europa unter die Lupe genommen
und zudem Experten und Trendscouts befragt. Wichtigster Ansatz bei diesem Projekt war es, zu
verstehen, welche ,Pain Points" die Kunden beim Einkauf erleben. Dabei hat sich der
Faktor Zeit als am relevantesten erwiesen. Die Idee zu einem Versorger, der
jederzeit und Uberall verfligbar sein kann, war geboren.
Im zweiten Schritt ging es um die Optimierung des Faktors Zeit beim
Einkauf selbst: Wir wollten den Prozess des Einkaufs erleichtern und die
Ein Bericht von Einkaufszeit verklrzen. Obgleich die technischen Moglichkeiten z. T.
Matthias Pusch bereits vorhanden waren, gestaltete sich die Kombination und Nutz-
(Leiter Unternehmens- barkeit im Live-Betrieb als grole Herausforderung. Bei der Innen-
kommunikation bei gestaltung und Sortimentierung konnten wir auf ein Modell in
tegut...) Lebensgrolle zuriickgreifen, was die Entwicklung der Waren-
prasentation erheblich vereinfacht hat. So ist sukzessive ein
Konzept entstanden, das den Kunden auf gerade einmal 50 m?
rund 950 Artikel fir den taglichen Bedarf anbietet. Die ersten
Wochen im ,normalen” Kundenbetrieb sind sehr gut angelaufen,
sodass in den kommenden Monaten nun weitere tegut... teos
installiert werden. Zwar sind wir mit unserem Konzept ,Ladchen
fUr alles” bereits in kleinen Gemeinden vertreten, doch konnen
diese nicht Uberall wirtschaftlich betrieben werden, sodass mit
tegut..teo zusatzlich Versorgungsliicken im landlichen Raum

geschlossen werden und die Nahversorgung gesichert werden kann.
Bild: tegut... gute Lebensmittel; Bjorn Friedrich
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Beispiel Alternative Verpackungen

Um Plastikmull weiter zu reduzieren, besteht zum Beispiel die
SB-Verpackung flr Hackfleischprodukte der tegut... Eigenmar-
ken in Selbstbedienung aus 75 % weniger Kunststoff. Statt einer
Plastikschale wird ein Karton verwendet, der nur mit einer din-
nen Kunststofffolie ausgekleidet ist. Durch das Trennen von Kar-
ton und Folie kdnnen die einzelnen Wertstoffe der Verpackung
separat recycelt werden. Damit sparen wir weitere neun Tonnen
Plastik pro Jahr ein. Der Weg ist damit aber noch nicht zu Ende.
Das Ziel ist es langfristig, 100 % kunststofffreie Verpackungen
von Fleisch- und Wurst-Eigenmarken zu erreichen.

Beispiel Regionalitat

Kunden sind in den vergangenen Jahren deutlich kritischer BB, ; Mol N b | ra e Los gohi's:

geworden, die Herkunft von Produkten zu hinterfragen. Nicht H-F e A ™ o 1 B ’ k- 1« Scanng delaen
zuletzt, weil der Lebensmitteleinzelhandel in der Vergangenheit S g’ . - BN, erster Artike/
nicht immer die beste Visitenkarte abgegeben hat. Kunden _ g o N-Nutoaatt - K e )

:._.-..-J-‘

wunschen sich maximale Transparenz.

Flr tegut... heil’t das, seine Kunden Uber die Herkunft der Produkte,
die Menschen dahinter und die Produktionsprozesse offen zu
informieren. Mit dem Kauf der Marke LandPrimus unterstitzen
die Kunden beispielsweise die regionale Landwirtschaft und
faire Preise. Die tegut... LandPrimus Bauernhofe befinden sich
zum Beispiel im Vogelsberg, in der Rhon und in Schrozberg. So
sind tierschonende, kurze Transporte gesichert. Entsprechend
der nachhaltigen Ausrichtung des LandPrimus Qualitatspro-
gramms werden die Tiere artgerecht gehalten und mit hofeige-
nem nicht gentechnisch verdndertem Getreide geflttert. Das
tegut... Qualitdtsmanagement gewahrleistet Qualitat und Sicher-
heit vom Landwirt bis in die Ladentheke.

Wir sind uns daher unserer Verantwortung als Handelsunterneh-
men durchaus bewusst und versuchen weiterhin durch innova-
tive Vertriebskonzepte, kontinuierliche Konzentration auf Ener-
gieeffizienz und zahlreiche Mallnahmen auf der Flache unser
nachhaltiges Handeln voranzutreiben.
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Ein Bericht von
Rebecca Hummel
(Research Analystin
bei der GRR Group)

Ist der Konsument von heute
eine Art moderner Robin Hood,
der mit Fairtrade-Banane und
Bio-Eiern gewappnet das
Potenzial seiner Konsumenten-
souveranitidt ausschopft und
gegen das Lebensmittel-Estab-
lishment an die Supermarktkas-
se schreitet? Oder ist das Ganze
nur das Spiegelbild des privaten
Ablasshandels, der betrieben
wird, wenn die Feel-good-
Produkte im SUV nach Hause
chauffiert werden? Auch beim
Thema nachhaltiger Konsum
zeigt sich: Die Realitét ist komplex.
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Ernahrungs-
Revolution
an der Super-
marktkasse?

Mit Ruckblick auf den Lebens-
mittelkonsum eines auler-
gewohnlichen Jahres 2020
blieben Schlagzeilen wie ,Bio
boomt” oder ,Konsumtrend
Nachhaltigkeit” in Erinnerung —
daran anknlpfend Aspekte
wie Regionalitat, Qualitat und
Frische. Dies flhrt zur vollen
Marketingpower der Handler,
und so dominiert das Thema
Nachhaltigkeit aktuell die Werbe-
landschaft des Lebensmittel-
einzelhandels. In Zahlen ver-
anschaulicht ist damit eine
Umsatzsteigerung des Bio-

Marktes um 20 % auf rund
15 Mrd. Euro verbunden. Ent-
sprechend hat das Oko-Segment
ungefahr doppelt so stark zu-
gelegt wie der Gesamtmarkt.
Doch genau im Verhaltnis zu
diesem mussen die imposan-
ten Zuwachsraten ins Verhalt-
nis gesetzt werden, liegt doch
der Bio-Anteil hier nur bei 6,4 %
und fristet nach wie vor ein
Nischendasein.” Also doch
nur viel Wirbel um nichts?
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endverst

Zumindest nicht nach Angaben der GfK, die einen Bedeutungs-
zuwachs der Nachhaltigkeits- (hier stellvertretend Uber die
LOHAS - Lifestyle of Health and Sustainability — angefihrt) und
Regionalorientierung im Krisenjahr konstatierte. Insbesondere in
der Kombination der beiden Konsumtrends liegt laut Markt-
forschungsinstitut der ,Kick".

Demnach ist die Zielgruppe ,glokale LOHAS", die sowohl nach-
haltige als auch regionale Produkte bevorzugt, ggti. 2018 um 27 %
gewachsen. Gepragt von einer weltoffenen Grundeinstellung,
stellt vor allem die Regionalorientierung bei diesen einen festen
Bestandteil des wertebasierten Einkaufsverhaltens dar und
knapp 85 % der glokalen LOHAS greifen hierfr tiefer in den Geld-
beutel. Dies ist auch flir Heimatliebende durchaus ein attraktives
Kaufargument, die etwa ein Viertel der Konsumenten darstellen
und im Gegensatz zu den LOHAS eher traditionell veranlagt sind.
Folglich kann Regionalitat als Ubergeordneter Food-Trend be-
wertet werden, der sich iber mehrere Kosumentengruppen hin-

s

rker"

wegzieht. Diesen Stellenwert
spiegelt auch eine Befragung
des Bundesministeriums fur
Ernahrung und Landwirtschaft
von 2020 wider. Dabei stand
der Konsumanspruch, auch
nach Corona verstarkt regio-
nale Produkte zu erwerben, an
zweiter Stelle. Im Kontrast
dazu steht der unbedachte
Konsument, der — und das
sollte bei jeder Diskussion um
nachhaltige  Konsummuster
nicht auller Acht gelassen
werden — mit rund 36 % nach
wie vor die groBte Verbrau-
chergruppe reprasentiert, ob-
gleich der Anteil riicklaufig ist.?

Konsumententypen mit
unterschiedlichem Bezug zu
Nachhaltigkeit und Regionalitat

Hohe Nachhaltigkeit
LOHAS

Globale LOHAS

2016 2018 2020

Geringe Nachhaltigkeit
Non-LOHAS

Heimatliebende

Hohe
Regionalitat
LIch bin bereit, fur
Lebensmittel aus
meiner Region
auch mehr Geld
auszugeben”

Globale LOHAS

5,2% 59% 6,1%

2016 2018 2020

Quelle: GfK Consumer Index 2021 - 01

2016 2018 2020
Unbedachte
2016 2018 2020

Geringe
Regionalitit
,Ilch bin NICHT
bereit, fir Lebens-
mittel aus meiner
Region auch
mehr Geld
auszugeben.”
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Verfestigung neuer Konsumentenanspriche:
Wias soll nach Corona bleiben?

bewusster, gezielter einkaufen
mebhr frische regionale Lebensmittel einkaufen

Fleisch aus artgerechter Haltung/Bio-Fleisch kaufen

e®® 000ccccccccccccccce
.

0

o

o

bessere Einkaufsplanung

ecccccccce,

EXkl?lI'S
weder durch bestimmte Distanznormen

Reglonalltat noch durch staatliche Reglements festgelegt,
Eine I'Omanti_ sondern kann (vom Handler) individuell be-

stimmt werden. Dennoch suggeriert er beim

mehr selber kochen, backen, anbauen

.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.

mehr Bio einkaufen

eeccccccccce

insgesamt seltener, kiirzer einkaufen

Hygiene & Abstand beim Einkaufen, weniger volle Geschafte

auf Herkunft/Umwelt/Fairtrade/Arbeitsbedingungen achten

weniger Fleisch/Wurst essen/kaufen

mehr Wertschatzung, weniger Lebensmittelverschwendung

gesiindere Lebensmittel, auf gesunde Erndhrung achten

Sonstiges

eeccccccccsccccsccccscccce

eeccccccccce

eeccccccccce

sierte Vorstel-
lung von Nahe

Regionalitat wird oft nur auf die
raumliche Distanz reduziert und
dabei zum romantisch verklar-
ten Zerrbild von Konsum, bei
dem Heimaterlebnisse gleich
mitgekauft werden konnen.
Vielleicht gerade wegen dieser
vertraumten Vorstellung boomt
das Geschaft mit den lokalen
Produkten im Lebensmittel-
einzelhandel. Die Verzerrung
beginnt beim Wort Regionalitat
selbst, wird doch der Begriff

Verbraucher Nahe und das Gefihl einer per-
sonlichen Verbindung zwischen Produzent/
Handler und Konsument — ein gekonntes
Marketinginstrument, um raumliche und so-
ziale Nahe miteinander zu verbinden. Doch
eines, welches die Verbraucher dankend an-
nehmen. Denn obgleich der Informations-
zugang besteht, will sich der Konsument nicht
mit zeitaufwendiger Recherche und Gedan-
ken zur Nachhaltigkeitsleistung von Produk-
ten beschaftigen. Aus informationsékono-
mischer Perspektive wird diese Hurde durch
das Vertrauen zum Handler genommen,
wenn an die Produktleistung — in diesem Fall
Nachhaltigkeit/Regionalitat — geglaubt wird
und das gewinschte vermeintliche Konsum-
ziel verfolgt werden kann. Win-win-Situation?

eeccccccccssccccccscccssccscccscccse

ecccccccccce

®e
®cscccscce

eccocoe
®

Quelle: BMEL — Okobarometer 2020; n=181; Befragte, bei denen sich im Zuge der Corona-Pandemie der
personliche Umgang mit Lebensmitteln oder die Gewohnheiten beim Einkaufen oder Essen verdndert haben

. .
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Die GefaLr von guten Absichten

Nun ist also das Bewusstsein
flr den eigenen Konsum sen-
sibilisiert, der Prozentsatz an
Konsumenten mit einem re-
ellen Interesse an nachhaltig
produzierten  Lebensmitteln
liegt zwischen 30-50 %, der
Absatzmarkt solch gekauf-
ter Lebensmittel aber gerade
zwischen 5-10% .

Nicht verwunderlich, denn wenn
von nachhaltigem Konsum ge-
sprochen wird, ist das Stich-
wort  Attitude-Behaviour-Gap
nicht weit. Eine viel diskutierte
Kluft zwischen grundsatzlicher
Einstellung und der Konsum-
realitdét — auch aus anderen
Okologischen Handlungsfeldern
bekannt. Beeinflusst wird die-
se Llcke von individuellen, so-
zialen und situationsbedingten
Faktoren und fuhrt im Entschei-
dungsmoment dazu, dass sich
der Verbraucher nicht fir das
entsprechende  Produkt ent-
scheiden kann oder will. Sich
nicht flr den nachhaltigeren
Konsum entscheiden zu kon-
nen, hangt oft an der mangeln-

den Verflgbarkeit der Produkte,
dem Zeitdruck beim Einkaufen,
dem Uberangebot an sons-
tigen Lebensmitteln und der
gewohnten  Einkaufsroutine.
Zum besseren Verstandnis hilft
das sogenannte MAO-Modell.
Demnach ist es nur dann mog-
lich, Verhaltensweisen langfris-
tig zu andern, beispielsweise in
Richtung eines nachhaltigen
Lebensmittelkonsums, wenn drei
Faktoren zusammenkommen:

die Motivation (Motivation),
die Fahigkeit (Ability) und
die Méglichkeit (Opportunity).

Das Wissen um und das Interes-
se fiir die richtigen Produkte sind
nicht allein ausschlaggebend fur
ihren Kauf. Das mangelhafte Zu-
sammenkommen aller Faktoren
ist die Hauptursache, warum die
Oko-Performance weit  hinter
Interesse und Erwartungen liegt.
Demgegentiber steht, dass sich
der Verbraucher teilweise gar
nicht flr das richtige Produkt
entscheiden will. Das abstrakte
Konzept eines nachhaltigeren

Lebensstils unterliegt im Ent-
scheidungsmoment oftmals den
kurzfristigen BedUrfnissen. Diese
sind motiviert durch Geschmack,
Bequemlichkeit und Preis. Gera-
de der Preis scheint nach wie vor
ein Schltsselfaktor zu sein: So
ergab eine Studie vom Handels-
blatt/HDE 2019, dass die grolte
Herausforderung beim nachhal-
tigen Konsum im Preis liegt.®

Doch was kostet
eigentlich nachhaltiger
Konsum?

Das Oko-Institut e. V. kam zu dem
Ergebnis, dass die Umstellung
von einem durchschnittlich deut-
schen Ernahrungsstil (mit einem
Fleischkonsum von knapp 60 kg
Fleisch pro Kopf und Jahr) hin zu
gesunder  Erndhrung  (mehr
pflanzliche Produkte und weniger
Fleisch), die Mehrkosten durch
den Kauf an Bio-Produkten na-
hezu auffangt. Demnach kostet
eine gesunde und biologisch-
nachhaltige Ernahrung jahrlich
nur ca. 80 Euro mehr als der der-
zeitige Durchschnittskonsum.#
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Zeitgleich stellen die LOHAS fir den LEH aufgrund ihrer erhdhten
Zahlungsbereitschaft eine attraktive Zielgruppe dar — nicht zuletzt
soll dazu in den omniprasenten Okokampagnen motiviert werden.
Nun wollen die Handler also gerne die Zahlungsbereitschaft der
LOHAS in den Laden bringen, die Verbraucher haben ein gestei-
gertes Nachhaltigkeitsbedirfnis und erachten ihre Diskrepanz
von Einstellung und Verhalten als unangenehm. Wie konnen also
die Konsumenten dabei unterstltzt werden, ihre Nachhaltigkeits-
ziele zu verwirklichen? So wird beispielsweise in der Verhaltens-
okonomie oftmals angeflhrt, dass Aufpreise akzeptiert werden,
wenn der okologische Mehrwert erkennbar ist. Wie diese Pra-
misse in der Produktkommunikation aufgegriffen werden kann,
hat Penny vergangenen Herbst prasentiert: Um Kunden fiir die ent-
standenen Umweltkosten bestimmter Produkte zu sensibilisieren,
wies der Discounter mit doppelten Preisschildern darauf hin.
NatUrlich wurde an der Kasse nur der Discountpreis gezahlt. Denn
obgleich etwaiger Lippenbekenntnisse, den angemessenen Preis
flir Lebensmittel bezahlen zu wollen — wie gut Konsumenten auf
eine tatsachliche Fleischpreis-Erhohung im Discounter reagieren,
hat sich Anfang des Jahres gezeigt. So mussten Lidl und Kaufland
nach nicht einmal zwei Monaten ihre Preise wieder reduzieren.

Wie zu Beginn erwahnt:
Die Sache mit dem nachhaltigen
Konsum ist kompliziert.

60 %

der Konsumenten sind bereit,
die sozialen & 6kologischen

Folgekosten fiir Lebens-
mittel zu bezahlen.®

Nachhaltigkeit:
Gekommen,
um zu bleiben?

Ob sich die vielfach postulierte
pandemiebedingte Umstellung
von Konsummustern verste-
tigen wird, bleibt abzuwarten.
Nicht selten stellt sich nach Er-
eignissen wie Fipronil im Ei oder
Pferdefleisch in der Lasagne
eine Orientierung an ethischere
und nachhaltigere Verhaltens-
muster ein. Perspektivisch kehrt
das Einkaufsverhalten mit etwas
Zeit jedoch wieder zum Normal-
zustand zurlck. Nun dauert die
Krise schon weitaus langer an
als jeder Lebensmittel-Skandal,
womit auch der Gewohnungs-
effekt groller und langer ausfallt.
Ein Indiz fUr eine langfristige
und nachhaltige Konsumver-
anderung? Die Antwort wird der
Kassenbon in Zukunft zeigen.

Ethischer Konsum 2020 in Zahlen

Knapp 15 Mrd. Euro erwirtschafiete ]Eder 8. Betrieb
das Bio-Segment 2020. Bio-Boom! setzt auf Okolandbau.
yu gy
I |

Das sind die Bio-Kassenschlager:

(0]
Eier, Milch & Mehl 22,3 % mehr

als im Vorjahr gaben
die Deutschen fiir

Bio-Lebensmittel aus:
) historisches Umsatz-
@ R _q wachstum am
Bio-Markt!

%=
22
22

K

R
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2 O % der Verbraucher haben |/\| I\I

wihrend der Pandemie haufiger
zu regionalen und 16 % vermehrt
zu Bio-Lebensmitteln gegriffen.

Die Nachfrage nach Bio-Lebensmitteln ist
in Stidten mittlerer Grofie geringer als in
Grofistadten oder lindlichen Gemeinden.

83 % der 9von 10
Vegetarier legen Bio-Konsumenten nutzen
Wert auf Tierwohl, das Bio-Angebot im
wihrend es bei Vollsortimenter.
Flexitariern nur 68 % kaufen ihre 6kologischen
53 % sind. Produkte im Discounter.

Quelle: BMEL — Okobarometer 2020; Okologische Lebensmittelwirtschaft — Branchenreport 2021; Splendid Research 2020.
"Bund Okologische Lebensmittelwirtschaft 2021: Branchenreport 2021.

2GfK 2021: Consumer Index 2021 - 01.

*Handelsblatt Research Institute/HDE Handelsverband Deutschland 2019: Nachhaltiges Einkaufen von Lebensmitteln.
4Oko-Institut e.V. 2014: Working Paper. Ist gutes Essen wirklich teuer?

50tto Group 2020: Trendstudie 2020 zum ethischen Konsum; n=1149; Top-2-Werte auf 4er-Skala.
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Herausforderungen

nachhaltiger Lebensmittellogistik

Mehrwegsteigen

Im Obst- und Gemusebereich setzen wir bereits seit 2003 fir
mehr Effizienz und Nachhaltigkeit auf Mehrwegsteigen statt Ein-
wegkartons. Mittlerweile verzichten wir in unserer europaischen
Logistikkette groRtenteils auf Einwegkartons.

Vom Erzeuger Uber das Verteilzentrum bis zur Warenprasentation
in der Filiale verbleiben die Frischeprodukte in den Steigen. Sind
die Produkte verkauft, werden die leeren Kisten gereinigt an die
Erzeuger zurlickgeliefert, wo sie wieder neu beflllt werden.

Kaufland Klapp-Palette

2020 haben wir in unseren Logistikzentren eine Klapp-Palette ent-
wickelt, mit der wir neue Malstébe in der Logistik setzen. Mit einer
Einsatzdauer von mehr als zehn Jahren ist die Kaufland Klapp-
Palette (KKP) nachhaltiger als eine Europalette. Neben der verbes-
serten Ergonomie beim Packen und Entpacken sparen wir durch
die stabilen Seitenwande jahrlich 250 Tonnen Folie ein. Da mit der
KKP die gesamte Ladehohe des Lkws ausgenutzt werden kann,
werden — im Vergleich zur Nutzung der Europalette mit begrenz-
ter Packhohe — die Transportkosten gesenkt und CO, eingespart.

Ein Bericht von Dr. Angelus Bernreuther (Leiter institutionelle
Investoren und Immobilienwirtschaft bei Kaufland)

Als Betreiber und Nutzer von Handelsimmobilien sieht Kaufland
das Thema Nachhaltigkeit als Verantwortung fiir die kommenden
Generationen. Wir sprechen nicht nur iiber Klimaschutz, mit konkreten
MaBnahmen leisten wir in allen Bereichen unseres Unternehmens
einen relevanten Beitrag: Ob energieeffiziente Technik, umweltbe-
wusste Planung von Neubauten, klimafreundliche Logistikprozesse
oder Abfallvermeidung - Umwelt- & Klimaschutz spielen bei uns
vom Acker bis ins Regal eine wichtige Rolle. Folgende Beispiele
zeigen, welche Umsetzungsmaglichkeiten sich bieten:

¥

-

Kaufland Klapp-Palette (KKP) (Bild: Kaufland)
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Gigaliner

Bei direkten Transporten zwi-
schen unseren Verteilzentren
optimieren wir nicht nur die
Auslastung einzelner Transport-
fahrten, sondern betrachten
auch die Anzahl der Fahrten. Im
Jahr 2020 haben wir deshalb
versuchsweise Gigaliner auf ei-
ner unserer Lieferstrecken ein-
gesetzt. Dank der grofieren Ver-
ladeflache konnten so 35 Pro-
zent der Jahrestransporte einge-
spart werden. Der Gigaliner wird
mit LNG (Flussigerdgas) ange-
trieben, wodurch der CO,-Aus-
stold pro Transport um fast 50
Prozent reduziert ist. Hochge-
rechnet spart er 45 Tonnen CO,
im Jahr ein. Aktuell prifen wir,
wo es sich wirtschaftlich lohnt,
den Gigaliner einzusetzen.

Fuhrpark-Sharing

Im Rahmen eines Kooperati-
onsprojektes mit Eckes-Granini
vermeiden wir durch effizientes
Transportraum-Sharing  Leer-
fahrten. Mit der Steuerung
des Warenflusses per Echtzeit-
daten werden eine effizientere
Nutzung des Laderaums, eine
Verringerung der Standzeiten
und damit eine Reduzierung
des CO, - Ausstolies erreicht.

Effizienter und
verantwortungs-
voller Umgang
mit Ressourcen

Um eine bestmogliche Abfall-
trennung zu gewahrleisten, wur-
den in unseren Verteilzentren
spezifische Vorgaben flr die
Mitarbeiter definiert. Mit dem
Projekt ,Recycling macht den
Unterschied — Wertstoffe wert-
schatzen” klaren wir seit 2019
unsere Marktmitarbeiter Uber
den Wert und den verantwor-
tungsvollen Umgang mit Res-
sourcen auf und reduzieren so,
Schritt flr Schritt, unseren oko-
logischen Fuabdruck. Wir kon-
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Gigaliner im Einsatz (Bild: Kaufland)

zentrieren uns aulerdem darauf,
das Thema Recycling im Arbeits-
umfeld bei Kaufland allgegen-
wartig zu machen — beispiels-
weise durch die Darstellung von
Wertstoffkreislaufen in Schau-
kasten und anhand eines ,Recy-
clingkoffers” in unseren Verteil-
zentren.

Die Mallnahmen zeigen, dass
Kaufland im komplexen Zusam-
menspiel von Logistik und Ver-
trieb auch weiterhin an einem um-
fassenden nachhaltigen Konzept
arbeitet. Fur die Immobilien-
wirtschaft bedeutet dies auch,
einen verlasslichen, zukunfts-
gerichteten Partner zu haben, der
die Notwendigkeit zu mehr nach-
haltigem Handeln aktiv angeht.

Elektromobilitat im Einzelhandel

Laden
vor dem

Laden

Ein Bericht von Kristina Pors
(Projektleiterin Forschungsbereich Handelsimmobilien
und Expansion am EHI Retail Institute)
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Jeder groBere Handler hat sich bereits in den vergangenen Jahren
mit Elektromobilitat auseinandergesetzt. Zwar liegt das Thema
fiir die meisten in der Branche noch fernab des eigentlichen
Kerngeschifts, doch auch der Handel wird von der Politik fiir
den Aufbau von Ladeinfrastruktur adressiert.”

Rahmenbedingungen
im Autoland Deutschland

Das Auto ist fUr die Deutschen Uiberwiegend das Verkehrsmittel
der Wahl, wenn es um den Versorgungseinkauf geht. Laut amt-
liche Statistiken steigt die Anzahl gemeldeter Pkw pro Jahr kon-
tinuierlich seit den frihen 1990er Jahren und erreichte vergan-
genes Jahr mit rund 47,7 Millionen Fahrzeugen den hochsten
Stand aller Zeiten. Gleichzeitig sind die Lander der EU verpflich-
tet, festgesetzte Klimaziele zu erreichen und insbesondere im
Autoland Deutschland ist der Druck hoch, klimafreundliche,
skalierbare Mobilitatslosungen zu finden. Politisch angestrebt
ist ein Elektroauto-Bestand von sechs Millionen Fahrzeugen bis
2030. Dieser Zusammenhang zeigt deutlich neben der meist guten
Lage von Nahversorgern, warum die Politik ein Interesse hat, auch
den Handel zum Aufbau von Ladeinfrastruktur zu verpflichten.

Ausbau der
Ladeinfrastruktur per Gesetz

Das Gesetz zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und
Leitungsinfrastruktur fur die Elektromobilitat in Gebauden (Ge-
baude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz — GEIG) setzt Artikel
8 Absatz 2 bis 6 der EU-Gebaudeeffizienzrichtlinie in nationales
Recht um. Das Gesetz befand sich lange in der Umsetzung und
wurde nun Anfang Marz 2021 verabschiedet. Mit Ausnahme
kleinerer und mittlerer Unternehmen sind demnach alle Eigen-
timer von Parkflachen an Nicht-Wohngebauden zum Aufbau
von Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge verpflichtet, sofern
folgende Umstande vorliegen:

Neubau mit mehr als 6 Stellplatzen

Modernisierung mit mehr
als 10 Stellplatzen

Bestandsparkplatz mit mehr

als 20 Stellplatzen

Gesetzliche Auflage

Zudem bestehen zwei Erfullungsoptionen:

Méoglichkeit von Quartierslosungen

Bestehen Vereinbarungen von Bauherren
oder Immobilieneigentiimern, deren Gebaude
in raumlichem Zusammenhang stehen, tber
eine gemeinsame Erflllung bestimmter An-
forderungen aus dem Gesetz, so konnen
eine gemeinsame Leitungsinfrastruktur oder
Ladepunkte fur ein Quartier errichtet werden.

Moglichkeit der Biindelung von Ladepunkten

Durch den Nachweis einer Aufbaustrategie fur Lade-
punkte brauchen diese Ladepunkte nicht an den
verpflichteten Standorten errichtet werden. Damit
kann der starke Ausbau von Ladeinfrastruktur an
einem Standort die Pflicht anderer Standorte mit-
erflllen, sofern es sich um den jeweils gleichen
Eigenttimer der Parkflachen handelt.
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Von der Pflicht ausgenommen
sind neben den kleineren und
mittleren Unternehmen Mo-
dernisierungen von  Nicht-
Wohngebauden, wenn die
Kosten fUr die Lade- und Lei-
tungsinfrastruktur sieben Pro-
zent der Gesamtkosten einer
groBeren  Renovierung des
Gebaudes Uberschreiten.

Vor Verabschiedung des Ge-
setzes wurde auch das
Schnellladegesetz  auf den
Weg gebracht, welches den
Aufbau von High-Power-Char-
gern ab 100 kW pro Ladepunkt
in ,Ladeparks"” befliigeln soll.

Im Januar 2021 verzeichnete
die Bundesnetzagentur Uber
34.000 offentlich zugangliche
Ladepunkte in Deutschland so-
wie Neuzulassungen im Jahr
2020 von rund 395.000 Elektro-
autos neben weiteren Fahrzeu-
gen mit anderen alternativen
Antrieben wie Plug-in-Hybriden
oder solchen mit Gas- oder
Wasserstoffantrieb (01/2021).

Gangige Umsetzungsvarianten
im Handel

Allein Uber den Lebensmitteleinzelhandel kommen in den nachs-
ten Jahren sukzessive weitere Ladepunkte hinzu (laut Hochrech-
nungen des EHI sind ca. 6.000 Verkaufsstellen betroffen).

Die Verantwortung fir den Aufbau der Ladestationen liegt in der
Regel beim Eigentimer. Laut EHI-Befragung werden die Lade-
stationen von fast einem Drittel der befragten Handelsunterneh-
men selbst aufgebaut. Dies hat den Vorteil, dass das Unterneh-
men den Kunden eine einheitliche Losung anbieten kann, auch
wenn es nicht immer Eigentimer ist. Aber auch an Dritte wird
der Aufbau von Ladestationen weitergegeben. Bei einer vollstan-
digen Ubertragung der Verantwortung an den Partner wird vom
Handler nur die Parkplatzflache zur Verfligung gestellt. Der Dritt-
anbieter Ubernimmt in diesen Fallen Aufbau, Betrieb und Abrech-
nung der Ladestationen (inklusive aller damit verbundenen Kos-
ten) vollstandig.

Das sind die grofiten
Kostentreiber

beim Aufbau und Betrieb der Ladestationen

Netz-
anschluss

Ladesé&ule

Betrieb &
Wartung

Sonstiges KA

Quelle: EHI Elektromobilitdt im Handel 2020, n=22

Werden derzeit Ladestationen in
Kombination mit Speichern betrieben?

2019

M ja M geplant M nein

Quelle: EHI Elektromobilitat im Handel 2019 und 2020, 2019 n=32, 2020 n=2

Die Herausforderungen
durch die Kosten und den Strom

Die Nutzung von Elektrofahrzeugen leistet nur dann einen klimaschutzrelevanten Beitrag, wenn griiner
Strom genutzt wird. Allerdings stellt sich bei der Nutzung von Okostrom zunachst kein unmittelbar klima-
schitzender Effekt ein, da die Ladestationen aus dem konventionellen Strommix gespeist werden. Durch die
Investition in Griinstrom wird aber langfristig die Umstellung auf ein nachhaltiges Energiesystem unterstitzt.
Groler Trend bei der Ladestationen-Infrastruktur ist neben der Nutzung von erneuerbaren Energien auch
die Speicherung von Strom. Viele Handler haben jedoch Bedenken hinsichtlich der Ausgereiftheit von
Batteriespeicher-Technologien, den komplizierten rechtlichen Rahmenbedingungen sowie der derzeit
noch verhéltnismalig hohen Kosten in der Anschaffung.

TEHI-Whitepaper:
Elektromobilitat im Handel 2020.

Fazit & Ausblick

Die Vielfalt sowie die Anzahl von Elektrofahrzeugen werden zukiinftig
zunehmen. Die Anzahl der Ladestationen sollte daher bereits jetzt gut
prognostiziert und geplant werden. Je besser eine entsprechende

Planung und langfristig ausgelegte Dimensionierung gelingen, umso
okonomischer kann die Ladeinfrastruktur auch zukiinftig betrieben
werden. Im Hinblick auf den Ausbau von Ladeinfrastruktur im Handel
liegt die groBte Herausforderung nach wie vor in der langfristigen
Finanzierung bzw. einem wirtschaftlichen Betrieb der Ladesaulen.’
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Unsere Zukunft wird nicht von
allein so, wie wir sie uns wiin-
schen. Wir haben sie selbst in
der Hand. Jeder von uns — an
jedem einzelnen Tag. Dafiir
braucht es kreative Ideen und
eine Vorstellung davon, wie
die Welt aussehen soll, in der
wir kiinftig leben méchten. Um
als Einzelhandelsunternehmen
zukunftsfahig zu sein, kann
man sich deshalb auch nicht
ausschlieBlich auf die hand-
lerischen Kompetenzen fokus-
sieren. Das Herz muss fiir den
Menschen schlagen. Nur dann
konnen Haéndler ein familien-
freundliches  Einkaufserlebnis
und ein positives und gemein-
schaftliches Arbeitsumfeld fiir
die Mitarbeiter, Kunden sowie
Partner schaffen.

Engagiert
vor Ort

Handelsunternehmen  mis-
sen nicht nur die eigene hand-
lerische Kompetenz erlebbar ma-
chen, sondern auch die eigene
Haltung und die eigenen Werte-
vorstellungen. Ein  Eckpfeiler
ist dabei, regional wie national
Themen anzustol3en, die einen

wirksamen Beitrag fur die Ent-
wicklung unserer Gesellschaft
leisten, insbesondere in sozialen
und kulturellen Bereichen.

Eine Maoglichkeit ist, nationale
und regionale Partnerschaften
einzugehen. Dabei ist es wich-
tig, nicht nur Geldgeber zu sein,
sondern aktiver Mitgestalter. Es
muss ein Anliegen sein, einen
sinnhaften Beitrag fUr unsere
Gesellschaft zu leisten. Neben
der Unterstiitzung nationaler Ini-
tiativen oder Organisationen ist
auch das regionale Wirken im
Umfeld der Markte vor Ort ein
zentrales Element. Die Optionen
sind vielfaltig: die Unterstiitzung
von Stadtfesten, Spendenaktio-
nen flr Vereine, die Ausstattung
von Kindergarten sowie Schulen
mit bendtigten Produkten oder
Spenden flr beispielsweise
Tafeln. Auch konnen Markte
als Kommunikationsplatt-
form dienen, im Rahmen derer
Organisationen sich und ihre
wichtige Arbeit vorstellen, Men-
schen informieren und zum Mit-
machen anregen.

Von entscheidender Bedeu-
tung flr ein solches regiona-
les Engagement sind die Mit-
arbeiter. Einzelhandler missen
einerseits Arbeitsbedingungen
schaffen, in denen sie sich wohl
sowie sicher flhlen und ande-

Wir haben RZg&haihala@s Bl

rerseits muss der Arbeitsplatz
ein Platz zum Gestalten sein.
Nur dann kdnnen sich die Mit-
arbeiter einbringen. Betrachtet
man Mitarbeiter als Mit-Unter-
nehmer, sind das unterschiedli-
che Wissen und die individuelle
Sicht auf die Dinge eine Quelle
fir Kreativitat und ein Denken
,outside the box". Neben der
Berlcksichtigung der Inte-
ressen der Mitarbeiter durch
einen Betriebsrat, der Gewinn-
beteiligung, vielfaltigen Aus-
und Weiterbildungsangeboten
ist die Vereinbarkeit von Beruf
und Privatleben ein zentrales
Element. Nur wenn dies alles
gewabhrleistet ist, kdnnen sich
Mitarbeiter selbstbestimmt in
die Arbeitsgemeinschaft ein-
bringen und soziale sowie kul-
turelle Unterstiitzung vor Ort
leisten. Dieses Engagement wird
vom Kunden honoriert und tragt
zu einem familienfreundlichen
Einkaufserlebnis vor Ort bei.

Bild: dm-drogerie markt/Sebastian Heck

Ein Bericht von
Markus Trojansky
(Geschéftsfihrer
Ressort Expansion bei
dm-drogerie markt)

Fur den Menschen

Bei dm steht der Mensch im Mittelpunkt unserer Aufmerksamkeit
und unseres Handelns — unabhangig ob Kunde, Mitarbeiter oder
Partner. Denn wir sind fiir die Menschen da und machen so den Un-
terschied. Gemeinsam mit unseren Kooperationspartnern, die uns
themenspezifisch bei unseren Engagements unterstttzen, wollen
wir Impulse in die Gesellschaft hineintragen. Dabei liegen uns be-
sonders die Themen Personlichkeitsentwicklung durch musisch-
kulturelle Angebote, die Starkung von Familien und die Wertschat-
zung und Forderung des vielfaltigen Ehrenamts in Deutschland am
Herzen. Wichtigster Baustein des Engagements ist die Unterstit-
zung regionaler und lokaler Projekte. So setzen sich unsere Mit-
arbeiter in den dm-Markten mit vielfaltigen Aktionen fir soziale und
kulturelle Projekte im Umfeld der dm-Markte ein.

Ein solches Engagement bendtigt Freiraum und Beteiligung. Dies
gelingt beispielsweise, indem die Mitarbeiter in den dm-Markten
selbstbestimmt die Einsatzplanung tbernehmen, um so die indivi-
duellen Bedlrfnisse bestmaglich einfliellen lassen zu kénnen. Da-
riber hinaus sind unsere Mitarbeiter Uber die Mitarbeiterver-
tretungen im Betriebsrat und im Aufsichtsrat an wichtigen Unter-
nehmensentscheidungen beteiligt und konnen ihre Belange direkt
einbringen. So schaffen wir bei dm ein positives und gemeinschaft-
liches Arbeitsumfeld, in dem jeder Einzelne zahlt, sich einbringen
kann und man sich gegenseitig vertraut. Dies splren auch unsere
Kunden vor Ort, denn unsere Mitarbeiter sind fur sie da und so ent-
steht ein familienfreundliches Einkaufserlebnis.
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Strategischer Ansatz
zur Erreichung der
Dekarbonisierungsziele

Immobilien verursachen in zweifacher Hinsicht THG-Emissionen. Durch ihre Errichtung und im Betrieb.
Bei der Neuerrichtung einer Handelsimmobilie entstehen ca. 800—1.000 kg CO,e/m? an sogenannten
verbauten Emissionen, auch als ,Embodied Carbon" bezeichnet.! Damit startet auch ein neues Fach-
marktzentrum mit dem besten Energieausweis seinen Lebenszyklus im ,Minus”. Dieser Sachverhalt

L ist wesentlich, verdeutlicht er doch, dass der reine Neubau effizienter oder Null-Energie-Gebaude
b)) e I'O B isoliert keine Losung darstellen kann. Zentral wird es in Zukunft vielmehr sein, bereits bei der Errich-

tung moglichst wenig CO, zu emittieren und — besser noch — bestehende Gebaude durch Umnut-
° °
Emission*

Handelsimmobilien &
Dekarbonisierung:

zungen oder Revitalisierungen weiter nutzen zu konnen — also die Lebensdauer zu verlangern.
Konnen statt der Alternative ,Abriss & Neubau” beispielsweise 60 — 80 % einer bestehenden Gebaude-
struktur weitergenutzt werden, so entspricht dies bereits den Emissionen von 25 — 35 Nutzungsjahren.

1St 1n
Reich-
weite!

Nutzungsphase der
Immobilien mit hochstem
Anteil der Emissionen

Im laufenden Betrieb kommen aktuell weitere ca. 90 kg

Ein Bericht von CO.e/m?/a? durch Heizen, Kihlen und sonstige elektri-
Prof. Dr. Sven Bienert sche Geréte in Handelsimmobilien hinzu. Bei einer Lebens-
(Leitung des Kompetenz- dauer von bspw. 50 Jahren und 50 kg CO.e/m?/a entfallt
zentrums fiir Nachhaltigkeit somit der iiberwiegende Teil (60 bis 80 %) der THG-Emis-
in der Immobilienwirtschaft sionen auf die Nutzungsphase (sog. ,Operational Car-
an der Universitat Regensburg) bon"). Was also sind konkret die ersten Schritte und Uber-
und Julia Wein (Sustainability legungen, die wesentlich sind, um den CO,-FuBabdruck

Consultant bei 110) einer Handelsimmobilie im Betrieb zu optimieren?
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Strategische Relevanz
verstehen — ,stranded
assets” vermeiden:

Klimarisiken betreffen das Kern-
geschaft eines jeden Unterneh-
mens und missen somit in das
allgemeine Controlling- und Risi-
komanagement des Manage-
ments eingebettet sein. Wichtig
ist hierbei immer die Vermei-
dung von Immobilien, die in eini-
gen Jahren gegebenfalls massiv
vom Markt aufgrund ihrer ener-
getischen Effizienz abgestraft
werden und dann gegebenfalls
nicht mehr marktgangig sind,
sogenannte ,stranded assets".

Betrachtungs-
gegenstand
»Whole Building":

Bei der Optimierung von Immo-
bilien stellt sich die Frage, fir
welchen Teil der Eigentimer ver-
antwortlich ist. Hier ist mittler-
weile der herrschende Ansatz in
der Branche die sogenannte
,Whole Building"-Perspektive.
Dabei werden alle Verbrauche
und Emissionen des Objektes
betrachtet, egal ob diese vom
Mieter oder Vermieter stammen.
Die Erfassung der Gesamtver-
bréauche ist somit wesentlich.

Kennzahlen &
Messgroflen —
,Carbon Intensity“*:

Betrachtet werden konkret die
Energieverbrauche und resul-
tierenden  THG-Emissionen.
Beide Teilbereiche werden je-
weils als Intensitatskennzah-
len optimiert — bei Immobilien
ist die logische Bezugsgrolie
die vermietete Flache in Quad-
ratmetern und der Betrach-
tungszeitraum ist typischer-
weise ein Jahr. Die bloRe
Versorgung des Gebaudes mit
Grunstrom reicht jedoch zu
kurz, da auch die Steigerung
der energetischen Effizienz
wesentlich sein wird.

Zielstellung im Zeit-
verlauf — sektoraler
Ansatz notwendig:

Zunachst muss das Ziel, mog-
lichst in Teilschritten, festgelegt
werden. Beachtet werden regio-
nale Aspekte, Klimazonen,
Entwicklungen des nationalen
Energiemixes sowie der Emis-
sionsfaktoren der Energietrager
im Zeitverlauf. Ein klarer und
fairer Prozess flr die Zuteilung
von Ressourcen sowie von
Dekarbonisierungsverantwort-
lichkeiten und -budgets fiir be-
stimmte Lander und bestimmte
Nutzungsarten ist erforderlich.

Mieterstrom

Strom der
Allgemeinflachen

Heizung/Kiihlung

-

.

Von
Verbrauchen

zur ,,Carbon-
Intensity“?

Bestimmung
des Status quo —
Datenqualitat
ist wichtig:

Neben dem ,richtigen” Bench-
mark muss auch beim eigenen
Objekt auf die Bereinigung
von Auslastung, Nutzungs-
zeiten, gleiche Grundlagen bei
den Flachendefinitionen etc.
geachtet werden, um nicht
,Apfel mit Birnen” zu vergleichen.

»Whole Building*
End-Energiebedarf

CO,-Emissions-
faktoren (EF)

Vom Mieter kontrolliert,
erworben & verbraucht

Bspw. pro kWh
0,475 (kg CO,e)

Vom Eigentiimer kontrolliert,
erworben & weiterverrechnet

oder 0 (kg CO.e)
(bei erneuerbarer Energie)

Vom Eigentiimer kontrolliert,
erworben & weiterverrechnet
(Verbrauche Mieter 1 bis X)

Bspw. pro kWh
0,203 (kg CO,e)

A\ 4
Summe aller Verbrauche «wh)

Treibhausgas-
Emissionen

\ 4

Summe aller THG-Emissionen (kg CO,e)

Vermietete Flache m?)

= Intensitats-Indikator 1
Energieverbrauch pro m2 (in kWh/m?/a)

niedrig und aufgrund des langen Lebenszyklus von Gebauden

wird der Neubau die viel zu hohen THG-Intensitaten der Bestan-
de nicht kompensieren kénnen. Ein Grund kdnnte sein, dass Nach-
ristungen fUr die meisten Investoren immer noch durch Kosten-Nut-
zen-Analysen getrieben werden, wahrend nachhaltigkeitsbezogene
Motivation im Entscheidungsprozess nur eine untergeordnete Rolle
zu spielen scheint. Neben 6konomischen Faktoren und gesplitteten
Anreizen mangelt es auf der anderen Seite an Transparenz bezglich
der Risiken schlechter Energieeffizienz. Die CRREM Initiative Uber-
windet diesen Informationsmangel, indem sie ein Tool, den Carbon
Risk Real Estate Monitor (CRREM), bereitstellt, das einen Downs-
caling-Ansatz nutzt, der die Minderungsziele auf eine regionale und
sektoral diversifizierte Ebene herunterbricht. Somit ermoglicht das
Tool die Analyse von ,Transitional Risks" flr den Bestand. Diese
liefert der Branche wissenschaftlich fundierte Dekarbonisierungs-
pfade bis 2050 und gibt ihr die Moglichkeit, ihre Assets und Port-

Sanierungsraten von Bestandsgebauden sind immer noch zu

= Intensitits-Indikator 2
CO,e-Emissionen pro m? (in kg CO,e/m?/a)

Vermietete Flache m?)

folios ,1,5-/2-°C-ready” zu ma-
chen (,Paris-Proof Portfolio").
Nach Eingabe der immobilien-
spezifischen Daten berechnet
das Tool die Basisemissionen
sowie deren wahrscheinliche
Entwicklung und setzt sie in Re-
lation zu den spezifischen De-
karbonisierungspfaden, um zu
ermitteln, ob bzw. wann die Im-
mobilie mdglicherweise  nicht
mehr Markterwartungen und dem
regulatorischen Umfeld entspre-
chen wird (sogenannte ,stranded
assets”).
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—
Handels-
® Im Vergleich zu anderen Immobiliengattungen ist die Lebensdauer 1IN |Ob1hen'

von einigen Teilsegmenten im Handel relativ kurz. Discounter und

einfache Fachmarktzentren weisen oft nur eine Gesamtnutzungs- Besonder—
dauer von 30 bis 40 Jahren auf. Damit wird auch die Sinnhaftigkeit .
einer energetischen Sanierung im Betrieb auf die Probe gestellt: Ener- helten

gieverbrauch der Sanierung versus Einsparung durch Sanierung.

m n
M Das Mieter-Vermieter-Dilemma ist in der Immobilienbranche all- usse
gegenwartig, aber im Handel scheint es besonders relevant. Auch beaChtet
wenn die Emissionen der Aligemeinflachen einer Mall nicht ,kriegs-
entscheidend” sind, so ist es doch letztlich das Center-Management, W
welches sich flr eine gesamthafte Optimierung der Immobilie erden
verantwortlich fiihlen muss.

B Bei Handelsimmobilien ist im Gegensatz zu anderen Immobilien-
nutzungen das Thema der Emissionen fiir Kiihlung und Leckagen/
KiihImittel wesentlich. Kaltemittelverluste konnen ein wichtiger Emis-
sionsfaktor im Zusammenhang mit der Kiihlung sein. Insbesondere ein
klarer Vergleich/Abgrenzung zwischen ,CO," und ,CO.€" ist notwendig.

Zielpfade bis 2050:
COqze- und kWh-Intensitaten
fur Handelsimmobilien

Es liegt auf der Hand, dass selbst bei einem Vergleich inner-  vereinfacht ausgedrtckt kon-
halb der Kategorie Handelsimmobilien grolle Unterschiede vergieren die Zielpfade aufei-
bestehen. Ein Shopping-Center hat beispielsweise weder heu-  nander zu. Die Anforderungen
te noch im Jahr 2050 die gleiche Energieintensitat wie ein  an die Dekarbonisierung von
Fachmarktzentrum — zu unterschiedlich sind die Funktionen  relativen Bereichen mit hohen
und Nutzungsintensitdten dieser Handelsformate. Ausge- Intensitdten in der Ausgangs-
hend vom aktuellen Durchschnitt werden im Einklang mit den  situation sind dabeiim Zeitver-
Anforderungen der ,Based Targets Initiative” (SBTi) Zielpfade lauf relativ groRRer als in Sekto-
errechnet, die den sogenannten ,Convergence“-Ansatz ge- ren, die bereits von einem
maf ,Sectoral Decarbonization Approach” (SDA) anwenden —  niedrigeren Niveau starten.
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Handelsimmobilien —
hohe relative Verbrauche
bedingen hohe Anstrengungen

In Deutschland ist die durchschnittliche CO,-Intensitat fir den
Sektor Logistik mit rund 36,0 kg CO,/m?/a, fir Wohnen mit
382 kg CO,/m#a im Jahr 2020 am niedrigsten. Handelsimmo-
bilien weisen mit durchschnittlich rund 90 kg CO./m?/a im Jahr
2020 die hochste Intensitat auf. Die folgende Grafik zeigt die De-
karbonisierungspfade der verschiedenen Nutzungsarten von 2018
bis 2050 in Deutschland. Die CO,-Intensitat kann durch sinkenden
Verbrauch oder den Einsatz von griner Energie reduziert werden.
Der Kauf von Griinstrom oder CO,- Zertifikaten kann perspektivisch
zu hohe Intensitaten grundsatzlich reduzieren bzw. kompensieren. Der
bloRe Kauf von Okostrom oder Zertifikaten ist jedoch nicht gleichzu-
setzen mit der Verbesserung der Energieeffizienz durch energetische

Sanierung der Handelsimmo-
bilie. Wahrend sich Unterneh-
men und Anleger oftmals zu ein-
seitig auf die reine Optimierung
der CO,-Intensitat konzentrie-
ren, ist es ebenso wichtig, dass
auch die Gebaudeeffizienz ver-
bessert wird. So mussten bspw.
deutsche Einkaufszentren jahr-
lich 5 kWh/m? einsparen, um mit
dem Pariser 1,5-°C-Ziel Uberein-
zustimmen (CRREM 2020).

CRREM 1,5-°C-Dekarbonisierungspfade fiir
Gewerbe- & Wohnimmobilien in Deutschland*

2020 2030 2040

Il Handelsimmobilien -
High Street

B Einkaufszentren
Wohnen

Logistik

2050

GHG-Intensitat (kg CO,e/m?/a)

Best Performer 2020
sind dennoch nicht
“2-degree-ready”

Neben der Verwendung von Vorgaben flr einzelne Segmente
zur 2- oder 1,5-°C-Paris-Konformitat ist dariber hinaus auch ein
tiefergreifender Branchenvergleich mit einer entsprechenden
Peergroup wesentlich, um strategische Vorgaben fir den eige-
nen Immobilienbestand ableiten zu konnen. Die folgende Grafik
illustriert einen Vergleich der GRESB Performance® mit dem
CRREM 2-°C-Dekarbonisierungspfad flr Handelsimmobilien.
Die aggregierten GRESB Ergebnisse zeigen die Performance der
Handelsobjekte in Deutschland im Vergleich zu dem CRREM
2-°C-Pfad, welcher den immobilientyp- und landerspezifischen
Durchschnitt als Ausgangspunkt verwendet. Der GRESB Pfad
startet deutlich hoher und féllt auch nicht unter den CRREM
2-°C-Pfad bis 2050 — ergo haben auch die besten Handelsobjekte
bis zum Jahr 2050 noch deutlichen Optimierungsbedarf, um den
Pariser Klimazielen zu entsprechen.

Vergleich der GRESB Performance mit dem CRREM
2-°C-Dekarbonisierungspfad fiir Handelsimmobilien*

2020 2030 2040 2050

GRESB Performance, Handelsimmobilien DE |l
CRREM 2°-C-Dekarbonisierungspfad Handelsimmobilien DE [ |
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— Best Practice:

Vollwarmeschutz ist
keine ausreichende Antwort

ung & ESG-
es im Handel

Zwischen dem Status quo der
energetischen Effizienz und
der Zielstellung einer weit-
gehenden Dekarbonisierung
besteht eine grolle Diskre-
panz. Fraglich ist somit, mit
welchen konkreten Mafnah-
men das Asset Management
den Zielen sukzessive naher-
kommen kann. Klar ist, dass
sehr zeitnah Sanierungsfahr-
plane und andere strategische
Uberlegungen angestellt wer-
den miussen, um Risiken zu
begrenzen und gegebenen-
falls Wettbewerbsvorteile auf-
zubauen. Sicher ist, dass die
thermische Sanierung nicht
ausreicht, und auch ein ,Frei-
kaufen” mit Zertifikaten stellt
letztlich keine Losung dar.
Vielmehr wird nur die Vermei-
dung der eigenen Emissionen
einen direkten Beitrag bewir-
ken konnen.

Folgende nachhaltige Strategien werden bereits von einigen Unternehmen
umgesetzt und kdnnen exemplarisch angefuhrt werden:

® ¢ 6 O O O 6 6 66 O o o

Energie-Management-Systeme inkl. Smart Metering & Lastmanagement einflihren

Einbindung der Mitarbeitenden und Kunden lber Informationssysteme und
Sensibilisierung aller Mitarbeitenden durch Schulungen und Handreichungen

Entkopplung der Beleuchtung von SchlieBanlagen sowie Reduzierung der
Beleuchtung wahrend der Nachtverraumung

Optimierung der Beleuchtung durch LED-Einsatz sowie Bewegungs-
sensoren, Intensivierung der Tageslichtnutzung durch prismatische Kuppeln

Abdeckung aller Kiihimobel & Einbau von Automatikttren flr Kihlraume

Wechsel der Energietrager fiir Klimatisierung und Heizung: Warmepumpen &
allgemein regenerative Energien oder gegebenenfalls Anschluss an Fernwarmenetze

Allgemein verstarkte Elektrifizierung der Gebaude & Warmertickgewinnung der
Kihlanlagen (Nutzung der Abwarme zur Beheizung und Warmwasseraufbereitung)

Einsatz von Energiespeichersystemen
(bspw. durch Batteriespeicher oder thermische Bauteilaktivierung)

Nachristung von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung & Ausbau sonstiger
regenerativer Energieerzeugung vor Ort (Geothermie, Erdwarmekollektoren)

Gewinnung von Solarenergie zum Betrieb der Kiihlanlagen im Sommer
»Solar Cooling” & zur Heizunterstitzung im Winter

Erhohung des Baukonstruktionsanteils nachwachsender Rohstoffe,
Beachtung der durchgehenden Recyclingfahigkeit eingesetzter Materialien

Entwicklung und Konzeption zur besseren Nachnutzung und allgemein
zur Verlangerung des Lebenszyklus

Einsatz von ,Green Lease", um Anreize zur Verbrauchsreduktion gemeinsam
mit dem Mieter zu identifizieren

Austausch der Kiihimittel bei Neu- und Umbauten durch naturliche
Kéltemittel (bspw. CO,, Propan, Ammoniak), soweit dies technisch
moglich ist (F-Gas-Exit), Reduktion von Leckagen bei KiihImitteln

Im Ergebnis teilen sich die MalRnahmen somit in Senkungen des Energiebedarfs,
Effizienzsteigerungen sowie den verstarkten Einsatz erneuerbarer Energien auf.



Was muss also
getan werden?

Wahrend Teile der Optimierun-
gen in der taglichen Bewirt-
schaftung der Objekte ansetzen,
sind andere im Rahmen von ge-
planten Instandhaltungszyklen
einzubetten und die tiefen Ein-
griffe in die Gebaudesubstanz
mit eigenem (dann hohem) In-
vestitionsbudget umzusetzen.
Ca. 60 % der CO,e-Emissionen
bei Handelsimmobilien  re-
sultieren aus dem Stromver-
brauch. Die ubrigen 40% ver-
teilen sich auf Warme und
Kaltemittel. Entsprechend sind
die Quellen der Emissionen in
der Priorisierung zu adressie-
ren. Die METRO konnte bereits
durch ein breites Spektrum der
oben genannten Aspekte den
Carbon-Footprint der eigenen
Objekte im Zeitraum 2011 bis
2020 um fast 34% — bezo-
gen auf einen Quadratmeter
Nettobetriebsflache — erfolgreich
reduzieren. Der Flagship-Markt
der METRO, ,Zeus-Zero-One” im
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Osterreichischen St. Polten, ist
bereits CO,-neutral im Betrieb
und unterstreicht eindrucks-
voll, dass weitere massive
Emissionsreduktionen  keine
Zukunftsmusik bleiben miis-
sen. Dabei muss nicht immer
eine maximale Technisierung
der Objekte die Losung darstel-
len. Die konsequente Beach-
tung der sogenannten ,Low-
Carbon Design Principles” ist
hingegen wichtig. Vier Aspekte
sind dabei verstarkt zu beach-
ten: Neben einer moglichst
langen Nutzung der Gebaude
selbst muss in Bau und Sanie-
rung so wenig Stahl und Beton
wie moglich eingesetzt wer-
den. Die Elektrifizierung der Ge-
baude ist voranzutreiben und
eine konsequente Umstellung
auf eine CO,-arme Heizung
und Stromherstellung muss
sichergestellt werden.

Senkung der Treibhausgasemissionen &
korrespondierende Investmentbudgets

Laufende Regulare Energetische
Bewirtschaftung Instandhaltung Sanierung mit
Sonderbudget
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Gebaude wird
grundlegendem
energetischem

Retrofit
unterzogen

Kosten
(in €)

x 10 kEUR x 100 KEUR x1.000 KEUR

+ Optim. Betriebszeiten * Smart Metering » Thermische Sanierung

+ Tageslichtnutzung + Umstellung Beleuchtung + 3-fach-Verglasung

* Mitarbeiterschulung (LED) * PV-Anlage auf Dachern

» Vermeidung von Leckagen ~ * Optim. Heizung/Kiihlung + ,Solar Cooling“-Installation

+ Einfiihrung griiner + Warmeriickgewinnung + Warmepumpe
Mietvertrage + Abdeckung der Kiihimobel

LETI Embodied Carbon Primer 2020: London Energy Transformation Initiative Embodied Carbon Primer, Supplementary guidance to the Climate Emergency Design Guide, 2020
2 Bezogen auf die NGF. *In Anlehnung an Alstria 2020: Alstria Sustainability Report 19/20.  “ Datenquelle: CRREM
° GRESB ist der Global Real Estate Sustainability Benchmark. Eine globale Benchmark fir die Immobilienwirtschaft
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Cradle to Cradle
als Innovationstreiber

Ein Bericht von Sascha Kilb (Partner bei Drees & Sommer)

Klimawandel, CO. - Emissionen und Rohstoffknappheit: Es ver-
geht heute kaum ein Tag, an dem nicht iiber Folgen unseres
Handelns fiir die Umwelt und die Zukunft des Planeten berichtet
und diskutiert wird. Dabei hat diese Debatte eine neue Dimen-
sion erreicht, in der vor allem der Begriff Circular Economy eine
entscheidende Rolle spielt. Die Rede ist von einer konsequen-
ten Kreislaufwirtschaft, die dem gegenwartigen linearen Wirt-
schaftsprinzip nach dem Motto , Take, Make, Waste“ ein Ende
setzen soll. Ein Konzept, das dabei brancheniibergreifend im-
mer mehr Zuspruch findet, hei3t Cradle to Cradle, kurz C2C.

Nach Cradle to Cradle sollen alle Produkte bereits im Design-
und Herstellungsprozess so entwickelt werden, dass sie flr die
Umwelt und die Gesellschaft nitzlich sind. Das heil3t: Alle
Inhaltsstoffe sind chemisch unbedenklich, sortenrein trennbar
und demontierbar. Nach ihrer Nutzung kénnen sie als Ausgangs-
stoffe fir neue hochwertige Produkte dienen und unendlich in
Kreislaufen zirkulieren: Verbrauchsglter wie Bio-Verpackungen
oder Naturfasern gehen in den biologischen Kreislauf zurlck.
Gebrauchsgtter wie Elektroartikel oder Fuboden landen nach
ihrem Gebrauch im technischen Kreislauf. Dabei bleibt ihre stoff-
liche Gute erhalten und ein Downcycling mit Qualitatsverlust
wird vermieden. Eine wesentliche Rolle spielen bei C2C auch
Modularitat und Demontagefahigkeit der Produkte.
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Der Kreislauf
der Dinge

Ubertragen auf die Bauindustrie
bedeutet C2C, dass die in Ge-
bauden gebundenen Rohstoffe
in Zukunft so verbaut werden,
dass sie am Ende der Nutzungs-
zeit wieder als Ausgangsstoff fur
neue Projekte dienen. Bedenkt
man den Ressourcenverbrauch
des Bauwesens, verspricht das
Bauen nach C2C einen enor-
men Fortschritt und findet daher
immer mehr Anwendung. Zu
den Vorreitern, die das Thema
Cradle to Cradle in Deutschland
bereits seit Jahren aktiv voran-
treiben, zahlt die EPEA GmbH
— Part of Drees & Sommer. Fur

ren Rohstoffdepots, deren Wert
aufgrund der Rohstoff-Preisent-
wicklung kontinuierlich  steigt.
Durch neue Beschaffungskon-
zepte wie Leasingmodelle und
Ricknahmegarantien  kdnnen
sich ebenfalls finanzielle Mehr-
werte ergeben. So werden Bau-
teile zum Beispiel vom Bauherren
in Zukunft nicht mehr gekauft,
sondern beim Hersteller geleast.
Letzterer sorgt wiederum flr
Wartung und Austausch seiner
Produkte sowie fiir die sortenrei-
ne Trennung und Aufbereitung.
Die Instandsetzungs-, Ruckbau-
und Entsorgungskosten lassen
sich so auf ein Minimum redu-
zieren. Gerade Handelsimmobi-

lien bietet dieser wegweisende
Ansatz die Chance, die Branche
auf die Nachhaltigkeitsspur zu
bringen. Durch C2C-Modulsys-
teme konnen Gebaude flexibel
und schnell an neue Bedingun-
gen angepasst werden. Laden-
betreiber kdnnen ihre Verkaufs-
flachen umgestalten oder mehr
Raum flUr Events und Marken-
Interaktion anbieten, ohne dass
die Kosten in die Hohe schielRen.
Eine echte Kreislaufwirtschaft
betrifft nicht nur Produkte, son-
dern auch unternehmensinter-
ne und -externe Prozesse und
damit ganze Okosysteme. So
missen z. B. auch Bereiche wie
Beschaffung, Logistik und Ver-

trieb zirkular gestaltet werden.
Gleiches gilt fir Mobilitat, Ener-
gie und Infrastruktur. Hier mis-
sen neue Zusammenarbeits-
modelle und interdisziplinare
Partnerschaften entstehen. Mit
Blick auf die Zukunft bietet sich
Unternehmen jedoch eine ein-
zigartige Chance, ihre Position
als innovative, zukunftsorientier-
te und verantwortungsbewuss-
te Partner zu starken. Kurzum:
Es ist hochste Zeit fiir die Circu-
lar Economy.

T Produktion Investoren,  Projektentwickler,
Nahrstoff Hersteller und Bauherren stellt
dieses Designprinzip eine klare

TECHNISCHER Innovationschance dar. Durch
] | KREISLAUF

me fiir Gebrauchsprodukt C2C-Immobilien  werden neue
Demontage R izl Wertebediirfnisse  abgedeckt,
grolere  konstruktive  Flexi-
/\ bilitat geschaffen und ein hohe-
T rer Beitrag zum Umweltschutz Der 2017 fertiggestellte RAG-Neubau auf dem
Das vom (‘J m . K Zeche Zollverein in Essen gilt als eines der ers
deutsch " ge|e|8’[et_ Zudem proﬂ‘neren ten Cradle-to-Cradle-Projekte in Deutschland.
cutsenen Riicknahme Nutzung ) . R © Nikolai Brenner
Chemker Michae N Eigenttimer von der Wiederver-

Braungart mitentwickelte
,Cradle to Cradle"-Konzept
beschreibt das Prinzip zweier
kontinuierlicher Kreislaufe
Quelle: EPEA GmbH —

Part of Drees & Sommer.

wendbarkeit ihrer im Gebaude
gebundenen Rohstoffe. Immo-
bilien werden somit zu temporéa-
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ESG-Kriterien:
Anforderung
an die Projekt-
steuerung von
Immobilien-
projekten

An die Projektsteuerung, die
mit technisch-wirtschaftlichen
Beratungs- & Management-
Leistungen treuhédnderisch Bau-
herrenaufgaben wahrnimmt,
werden im Zusammenhang
mit den EU-Vorschriften eben-
falls erganzende Anforderun-
gen gestellt, um den Bauher-
ren beziehungsweise Investor
bei Immobilienprojekten aktiv
bei der Definition, Implemen-
tierung und Dokumentation der
ESG-Kriterien zu unterstiitzen.

Ein Bericht von

Stefan Schwarzler
(Geschéftsfiihrender
Gesellschafter bei

W+S Real Estate Services)

ESG-Fachberatung im Rahmen
der Projektentwicklung

Bereits heute lassen sich die hohe Komplexitat und umfangreiche
Dokumentationspflicht erahnen, denen die Immobilienbranche ge-
genuberstehen wird — obgleich sich die Spezifizierung der Nachhal-
tigkeitskriterien noch im Entwurfsstadium befindet. Dies wird das
Erfordernis mit sich bringen, bereits in der Phase der Projektent-
wicklung Kompetenz beziiglich der ESG-Anforderungen durch eine
LESG-Fachberatung’ bzw. ein ESG-Experten-Team’ einzubinden. Die
Dienstleistung einer ESG-Beratung ist derzeit noch nicht — analog
den in der HOAI standardisierten Fach-/Planungsleistungen — ge-
regelt. Dem Projektsteuerer kommt daher die Aufgabe zu, die Leis-
tungsanforderungen zu definieren sowie deren Beauftragung zu
begleiten. Mit Unterstiitzung durch den ESG-Berater sind anschlie-
Rend die fir eine ESG-Konformitat erforderlichen Projektziele ab-
zuleiten. Ebenso ist in diesem Zusammenhang zu prifen, welche
Teilaufgaben durch Fachberater — wie einen DGNB-Auditor — zu
unterlegen sind und in den Prozess integriert werden missen.

Auswirkungen auf die
Projektplanung

In der Projektvorbereitungsphase sind die definierten ESG-Ziele
durch die Projektsteuerung in der Entwicklung der Projektaufbau-
und -ablauforganisation sowie bei der Mitwirkung beim Risiko-
management zu berticksichtigen. Bei der Aufstellung des Rahmen-
terminplans mussen die ESG-relevanten terminlichen Auswirkun-
gen identifiziert und in die Ablaufplanung integriert werden. Zudem
mussen die Anforderungen zur Dokumentation der Planungs- und
Ausflihrungsergebnisse prazisiert, im Rahmen der Leistungsanfra-
gen integriert und mit den Projektbeteiligten vertraglich vereinbart
werden. Zusatzliche tber die Grundleistung hinausgehende Aus-
fUhrungsleistungen gilt es monetéar zu analysieren und mit ange-
messenen Anséatzen im Kostenmanagement zu berlcksichtigen.
Des Weiteren missen die ESG-Ziele ggf. in die Erstellung des Ver-
sicherungskonzeptes einbezogen werden.

Vorbereitung und
Ausfuhrung unter
ESG-Aspekten

Analog zu den Planungsleistungen miis-
sen im Rahmen der Ausfiihrungsvorbe-
reitungsphase die ESG-Anforderungen
bei der Ausschreibung und Vergabe der
Bauausfiihrungsleistungen  sorgfaltig
beriicksichtigt werden. Neben Vorgaben
an Baumaterialien, bauprozessrelevante
Themen, Logistik und Objektdokumen-
tation sind die ESG-Kriterien auch bei
der Firmenauswahl zu beachten und die
Verdingungsunterlagen dahingehend zu
Uberpriifen. Begleitend zu den Bauleis-
tungen miissen in der Ausfiihrungsphase
die Einhaltung der vereinbarten ESG-Kri-
terien Uberwacht, die baubegleitend ge-
forderte Dokumentation, z. B. hinsichtlich
der eingesetzten Materialien, Emissionen,
erforderlicher Messungen und eingesetz-
tem Personal, sichergestellt sowie die
systematische Inbetriebnahme geplant
und dokumentiert werden. Den Projektab-
schluss bildet schliel3lich die strukturierte

Zusammenstellung der erforderlichen
Dokumentation sowie die Vorbereitung
und Begleitung des Verfahrens zur Audi-
tierung der ESG-Konformitat.

Zusammenfassend
ist festzustellen:

Nachhaltigkeit wird im Wettbewerb
zunehmend an Bedeutung gewinnen
und durch die schrittweise Umsetzung
der ESG-Faktoren die Transparenz und
Verbindlichkeit steigern. Dieser ohne
Zweifel positiven Entwicklung stehen
erhebliche Anforderungen an die Im-
mobilienwirtschaft gegeniber. Als
Partner des Bauherren steht die Projekt-
steuerung in der Verantwortung, recht-
zeitig entsprechende Expertise in das
Projekt einzubinden sowie die ESG-An-
forderungen in allen Projektstufen wirk-
sam und mit dem Ziel eines bestmdg-
lichen Verhaltnisses von Nachhaltigkeit
und Wirtschaftlichkeit zu integrieren.
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Interview mit Oliver Schuster (Geschaftsfiihrer von Schuster Real Estate Consultants)

Bestandsobjekte auf dem
Weg zur ESG-Konformitat

Herr Schuster, als technischer
Dienstleister haben Sie bereits
die Sanierung vieler Bestands-
objekte begleitet und beraten
Eigentiimer hinsichtlich der
Zertifizierung von Gebauden.
Was macht lhrer Meinung nach
ein ESG-konformes Basic Re-
tail Objekt aus?

Bei einer ESG-konformen Im-
mobilie gilt es, den gesamten
Lebenszyklus des Gebaudes
unter dem Aspekt der Nachhal-
tigkeit zu betrachten. Die Aus-
richtung und Einstufung erfolgt
bereits in der Planungs- und
Ausschreibungsphase,  setzt
sich jedoch vor allem auch uber
den gesamten Zeitraum der Im-
mobilienbetreibung fort. Eine
kontinuierliche ~ Uberwachung,
Aufzeichnung und Auswertung
der Verbrauchsdaten wie z. B.
Strom-, Warme- und Wasser-
verbrauch, verbunden mit einer
laufenden Prifung und ggf.
Optimierung der technischen
Anlagen und deren Verbrauche,
sind ein wichtiger Baustein fur
den Betrieb einer ESG-konfor-

men Immobilie. Hierzu ist es
zunachst wichtig, die Portfolio-
ebene in der Betrachtung ein-
zelner Liegenschaften zu ver-
lassen und jedes Objekt einzeln
zu bewerten. Die Zusammen-
flhrung der Erkenntnisse aus
den jeweiligen Einzelbetrach-
tungen flhrt dann zu einer Ein-
sparstrategie, die auf Portfolio-
ebene Anwendung finden kann.

Konnten Sie bereits einen
Bedeutungszuwachs von
ESG-Kriterien bei Umbau-
maBBnahmen von Bestands-
objekten beobachten?

Ja, dieser Trend ist nicht nur
bei Neubauprojekten gegeben,
sondern auch bei Umbaumal-
nahmen von Bestandsimmo-
bilien nicht Ubersehbar. Gerade
auch im Basic Retail Segment
ist der Trend erkennbar, wobei
sich der Umfang der Umset-
zung einzelner Malnahmen
zwischen Objekten und Nutzern
unterscheidet und bei dem einen
oder anderen Projekt noch ,Luft
nach oben" bestlnde.

Welche Aspekte von ESG er-
fahren dabei Ihrer Meinung
nach besondere Beachtung?
Sind es vor allem 6kologische
Aspekte wie die Baustoffe und
der Energieverbrauch oder
werden auch soziale Kompo-
nenten wie die Aufenthalts-
qualitat beriicksichtigt?

Nach unserer Erfahrung und
Position als technischer Dienst-
leister sind sicherlich die E- & S-
Faktoren mehr im Fokus als der
G-Faktor. Im Rahmen von Um-
bauten sind diverse technische
MaRRnahmen maoglich, die oft
dazu beitragen, die Gebaude-
performance zu erhohen und
den CO,-Footprint der Immo-
bilie zu reduzieren. Die Implika-
tion von Photovoltaikanlagen,
ein Umbau auf eine moglichst
autarke Energieversorgung
durch  Energiertckgewinnung,
eine Umristung auf energieeffi-
ziente haustechnische Anlagen,
das Verwenden von umwelt-
freundlich produzierten Bautei-
len und eine Begrinung dieser
sind nur einige Ansatze und

Ubergeordnete Beispiele hierfur.
Auch hinsichtlich des Wohlfuhl-
faktors fir Kunden und Nutzer
ist ein Trend erkennbar. Das Ein-
kaufen wird auch im Basic Re-
tail Segment zunehmend, wenn
man so sagen darf, zu einem
Einkaufserlebnis und das simp-
le Regalieren reicht bei dem zu-
nehmenden Konkurrenzdruck
daher oftmals nicht mehr aus.
Daher sind die Betreiber dazu
Ubergegangen, die Verkaufs-
statten hell und optisch anspre-
chend zu gestalten, was die
Aufenthaltsqualitat  innerhalb
der Immobilie steigert.

Inwiefern ist es maglich, im
groBBen Stil Basic Retail Ob-
jekte ESG-konform umzu-
riisten bzw. nach welchen
Kriterien entscheiden Sie, ob
Umbau oder Abriss-Neubau
die bessere Alternative ist?

Zunachst ist es erforderlich,
jede Immobilie fur sich zu be-
trachten und die notwendigen
Optimierungsansatze zu de-
finieren. Wenn ein Objekt ,in
die Jahre” gekommen ist und
ein Mieterwechsel oder eine
langfristige Mietverlangerung
ansteht, muss genau diese
Frage beantwortet werden.
Grundsatzlich versuchen wir,
bei den von uns betreuten Ob-
jekten so viel der vorhandenen
Bausubstanz und Anlagen-
technik zu erhalten wie mog-
lich. Dieser Ansatz ist nicht
nur dem Ziel einer moglichen
Kostenreduzierung geschuldet,

sondern wird auch mit Blick
auf den Lebenszyklus von Bau-
stoffen und die Reduzierung
von Abfallmengen gewahit.
Die Entscheidung, ob Abriss-
Neubau oder Revitalisierung,
bedarf einer Abwagung des
Gesamtaufwandes in mone-
tarer und umweltfreundlicher
Sicht in Bezug auf die gesetz-
ten Ziele der Eigentimer und
Mieter und ist letztendlich von
den Investoren zu treffen. Die
Erfahrung zeigt, dass umwelt-
freundliche bzw. ESG-konfor-
me Malinahmen trotz hoherer
Investitionskosten zunehmend
umgesetzt werden.

Nochmal auf Basic Retail Ob-
jekte Bezug nehmend: Worin
bestehen lhrer Meinung nach
die groBten Herausforderun-
gen auf dem Weg zur ESG-
Konformitat?

Die technischen Moglichkeiten
sind bei einem Umbau im Be-
stand meist begrenzt. Es geht
ohne Zweifel darum, die ort-
liche und bauliche Bestands-
situation, einschlieflich der un-
veranderbaren Zwange flr eine
langfristige Nutzung, ehrlich
einzuschatzen. Bei der Umset-
zung der ESG-Konformitat ist
eine langfristige Betrachtung
des Nutzungszeitraums erfor-
derlich. Es gilt, fir Neubauten
die erforderlichen Aufwendun-
gen inkl. Abriss wirtschaftlich
zu Uberschlagen und den Mut
fir einen Neubau nach ESG-
Konformitat aufzubringen.

Herr Schuster, eine letzte
Frage: Was wiirden Sie einem
Investment- und Asset Ma-
nager wie der GRR raten, um
ihren Objektbestand fiir die
Zukunft nachhaltig erfolg-
reich aufzustellen?

In der Praxis ist immer wieder
erkennbar, dass es im laufen-
den Gebaudebetrieb aufgrund
mangelnder  Kommunikation
zwischen den Beteiligten zu
einem Defizit im Objektbetrieb
kommen kann. Daher ist es
meiner Meinung nach wichtig,
einen engen Austausch und eine
Zusammenflihrung der Schnitt-
stellen zwischen den Mietern,
dem Facility- und dem Property
Management sowie dem Asset
Management zu ermdglichen.
Um dann einen effizienten und
CO,-opimierten  Objektbetrieb
zu gewahrleisten, ist ein Mo-
nitoring der Immobilienperfor-
mance notig, um rechtzeitig bei
festgestellten  Abweichungen
gegensteuern zu konnen und
die Performance-Schrauben
wieder in die richtige Richtung
anzupassen, wodurch nicht nur
die CO,-Werte, sondern auch die
Betriebskosten optimiert werden
konnen. Die Berticksichtigung
von ESG-konformen Invest-
ments wird in der Zukunft wei-
ter an Bedeutung gewinnen. Mit
einem vertieften Monitoring und
dem rechtzeitigen Ausschluss
von maoglichen Negativ-Fakto-
ren ist jedoch zu erwarten, dass
Liegenschaften einen weiteren
Mehrwert erfahren.
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ESG & Rendite;
Das Duett
der Zukunft?

Institutionelle Investoren sahen
sich in der Vergangenheit mit ih-
rer Vermogensanlage im Span-
nungsfeld des sogenannten ma-
gischen Dreiecks gefangen. Der
institutionelle Investor musste
sich innerhalb des magischen
Dreiecks und der untereinander
konkurrierenden Ziele Renta-
bilitat, Sicherheit und Liquiditat
entscheiden, welchem davon
er den Vorrang einraumen woll-
te. Der Klimawandel und die
damit verbundenen Risiken be-
herrschten bereits lange vor
der COVID-19-Krise die Schlag-
zeilen der Medien. Auch wenn
das Thema derzeit in den Hinter-
grund gertickt ist, so hat es nicht
an Bedeutung verloren und die
potenziellen Risiken sind weiter-
hin prasent. Hier kommt der Im-
mobilienbranche eine besonde-
re Bedeutung zu. Nicht nur, dass
Immobilien den Auswirkungen
und Risiken des Klimawandels

ausgesetzt sind, sie tragen auch
aufgrund des hohen CO,-Aus-
stolRes aktiv zum Klimawandel
bei. Wahrend der Klimaschutz in
der Immobilienbranche nicht
nur in der deutschen Wohnungs-
wirtschaft durch das Gebaude-
energiegesetz eine besondere
Bedeutung gewonnen hat, er-
halt er auch im gewerblichen
Immobilienmarkt einen immer
grol3eren Stellenwert bei Mietern
und Investoren. Die Bewertung
und Messung der okologischen
Dimension von Nachhaltigkeit
erfolgt Uber die Zertifizierung der
Gebaude, sogenannte ,Green
Building Label” wie z. B. DGNB,
BREEAM, LEED, Energy Star,
HQE oder ISO 14001. Lag der
Umsatzanteil zertifizierter Buro-
gebaude in den Top-7-Stadten
2015 noch bei 11 %, so erreichte
er 2019 bereits 15%. Die Kos-
ten einer Zertifizierung koénnen
je nach GroRe der Immobilie
einen sechsstelligen Betrag er-
reichen, was einerseits zunachst
unmittelbar die Rendite des In-
vestors schmélert. Auf der an-
deren Seite kam eine Umfrage
der Deutschen Gesellschaft fur
Nachhaltiges Bauen (DGNB) zu
dem Ergebnis, dass eine Zerti-
fizierung nach ihrem Standard
zu einer Wertsteigerung der
Immobilien um durchschnitt-
lich 7% fihrte. Eine Studie der
IREBS Immobilienakademie
hingegen belegte, dass zur
Erzielung einer Miet- und Ver-

kehrswertsteigerung von 5%
bis 10% eine Zertifizierung
allein nicht ausreicht. Eine weite-
re Erkenntnis der IREBS-Studie
war, dass sich die monatliche
Miete um mehr als 5% reduzie-
ren kann, wenn der Energiekenn-
wert um 100 kWh/m? steigt.
Schenkt man einer Umfrage der
Union Investment von April 2020
unter 166 institutionellen In-
vestoren mit einem verwalteten
Vermagen von 6,8 Billionen Euro
Glauben, so berlcksichtigen
bereits 80 % der institutionellen
Anleger in Deutschland Nach-
haltigkeitskriterien  bei  ihrer
Kapitalanlage. Dies ware eine
Steigerung von 8 % zum Vorjahr.
Bei fast 71 % der Investoren, die
sowohl nachhaltig als auch kon-
ventionell anlegen, hat sich dem-
nach die Rendite nachhaltiger
Portfolios ahnlich — oder sogar
besser — wie die konventionel-
len Portfolios entwickelt, keines-
falls schlechter. Zudem sehen
die Investoren bei nachhaltigen
Portfolios Risikovorteile im Hin-
blick auf eine Risikominimierung
durch die Bericksichtigung von
ESG-Kriterien. Zur intrinsischen
Motivation einer nachhaltigen
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Ein Bericht von Sascha Pinger
(Geschéftsfihrer fur
Immobilien & Infrastruktur
beim Versorgungswerk WPV)

Kapitalanlage gesellt sich die
ESG-Regulierung der Europai-
schen Union (EU). Hier wéren
insbesondere die Taxonomie,
die Benchmark-, die Offenle-
gungs-Verordnung und die An-
passung von MiFID Il zu nennen.
Die Taxonomie-Verordnung ist
am 12. Juli 2020 in Kraft getre-
ten. Die Benchmark-Verordnung
(EU) 2016/1011 wurde durch
die Verordnung (EU) 2019/2089
um  Klimareferenzwerte erwei-
tert und im Dezember 2019 im
Amitsblatt der EU-Kommission
veroffentlicht. Die EU-Offen-
legungsverordnung ist zum
10. Mérz 2021 in Kraft getreten.
War die Nachhaltigkeit in der Ka-
pitalanlage bisher fakultativ, wird
sie zukunftig fur viele Marktteil-
nehmer verpflichtend. ESG wird
kinftig neben den Parametern
Rendite und Risiko ein zentrales
Kriterium im Investmentprozess
sein, das die Branche vor gro3en
Herausforderungen stellt. Friher
lag der Fokus der Nachhaltig-
keit auf Objektebene, zuklinftig
liegt er auch auf der Ebene des
Managements.

Ob die Einhaltung von ESG-
Kriterien zulasten der Rendite
analog zum magischen Viereck
(nebenstehend) gehen oder ob
sie 6konomisch von Vorteil sein
wird, wird die Zukunft zeigen.
Eines steht jedoch schon heute
fest: Okologisch gesehen wird
die Einhaltung von ESG-Krite-
rien fiir alle von Vorteil sein.
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" Wie stark die

Einhaltung der ESG-Kriterien den
Immobilien-Investmentmarkt
kunftig pragen wird, lasst sich derzeit
nur erahnen, da die Auswirkungen
der Pandemie vieles tiberdecken.

Doch gerade der gesteigerte Fokus auf sichere,
weil nachhaltigere Investitionen konnte
der Beachtung der ESG-Kriterien zu
weiterem Aufschwung verhelfen.

Denn Krisenresilienz wird in
Zukunft ein ganzlich neu definierter,
tiber Marktzyklen deutlich hinausreichender
Stellenwert beigemessen werden.

Martin Fiihrlein — ‘

Vorstand GRR AG



Mit Green Buildings
nachhaltig in die Zukunft

Mit dem Green Building-Konzept hat die REWE Group schon vor Jahren einen neuen Standard fiir Nach-
haltigkeit im Basic Retail Segment gesetzt. Im Dialog mit Andreas Dittmar, Leiter des Asset Managements
bei GRR, berichtet Stephan Koof, verantwortlich fiir den Geschéftsbereich Inmobilien/Expansion bei der
REWE Group, iiber die Anpassungen des Konzepts und wie dem Thema ESG durch die partnerschaftliche
Zusammenarbeit von Mieter und Vermieter in Zukunft begegnet werden kann.

Seit 2009 verfolgt REWE be-
reits ihre Green Building-Bau-
beschreibung. Konnen Sie
kurz ausfiihren, was lhre wich-
tigsten Erfahrungen in den
vergangenen 12 Jahren mit
der Ent- und Fortentwicklung
des REWE Baustandards wa-
ren und welche weiteren Ent-
wicklungen Sie nun anstreben?

S. Koof: Wir haben in den vergan-
genen Jahren viele Erfahrungen
und Erkenntnisse zum Green Buil-
ding-Konzept gesammelt und die-
se auch kontinuierlich in die Wei-
terentwicklung des Baukonzepts
einfliellen lassen. Ein groRer Fort-
schritt, der entscheidend zum
positiven Trend bei der Umset-
zungsanzahl von Green Building-
Baustandard beigetragen hat, be-
trifft den Kostenfaktor. Unser
Baustandard wurde in der Vergan-
genheit als relativ kostspielig

wahrgenommen und viele haben
die Vorteile nicht gesehen. Da-
durch haben wir unseren Green
Building-Baustandard zu Beginn
meist in Eigenregie umgesetzt.
Wir waren jedoch stets von die-
sem nachhaltigen Baukonzept
Uberzeugt und haben daher ent-
sprechend bei externen Projekt-
entwicklern und Investoren viel
Uberzeugungsarbeit ~ geleistet.
Durch die Weiterentwicklung des
Baukonzepts ist die Herstellung
heute nicht mehr teurer als die

eines konventionellen Markts.
Dennoch scheuen immer noch
einige den vermeintlichen Mehr-
aufwand. Gerade die Dokumen-
tationsverpflichtung  erscheint
dabei zu umfangreich.

A. Dittmar: Die Entwicklung, die Sie
gerade beschrieben haben, wird je-
doch in naher Zukunft die Marsch-
richtung fur die Branche. Gerade
die Dokumentationspflicht — vor
der sich Eigentimer und Investor
verwehrt haben — wird verbindlich.

S. Koof: Die REWE und PENNY
haben ein DGNB-Masterzertifikat
fir die Green Building-Bau-
beschreibung, und wenn danach
gebaut wird, ist auch die Doku-
mentation kein groer Aufwand.
Darlber gilt es jedoch im Einzel-
nen immer noch aufzuklaren. Wir
sind sehr froh, zunehmend Part-
ner wie die GRR an unserer Seite
zu wissen, die ebenfalls vom
Green Building-Baustandard Utber-
zeugt sind. Und wie wir weiterma-
chen? Natdrlich versuchen wir,

uns konstant zu optimieren. So
werden wir Ende Mai 21 in Wies-
baden-Erbenheim unser neuestes
Green Building-Konzept vorstel-
len. Dies wird keine reine Weiter-
entwicklung des bisherigen Kon-
zeptes, sondern ein komplett
neuer Markt. Durch die Holz-
stapelbauweise konnten wir z. B.
uber 1.100 m? Holz verbauen, was
wiederum zu einer CO, - Speiche-
rung von Uber 1.000 t fuhrt. Beson-
ders hervorzuheben ist zudem
unser Urban-Farming-Betrieb.
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Unser Partner ECF Farmsystems
wird mit seinem Aquaponik-Sys-
tem pro Jahr 20.000 Fische zlch-
ten, deren Ausscheidungen die
800.000 Basilikumpflanzen auf
dem Dach dingen werden. Ein
komplett geschlossenes System,
mit dem wir — neben dem frischen
Fisch — auch alle REWE Markte in
der Region mit unserem selbst
produzierten Basilikum versorgen
konnen.

A. Dittmar: Das ist eine optimale
Fortentwicklung lhrer bereits he-
rausragenden Baubeschreibung.

Lasst sich Ihr Green Building-
Konzept auch bei Bestands-
objekten  umsetzen  oder
funktioniert das Konzept haupt-
sdchlich im Neubau?

S. Koof: Durch die Gebaudehtille
sind bei Bestandsobjekten archi-
tektonische Grenzen gesetzt. Je
nach Gebaudekonstrukt konnen
aber einzelne Elemente wie die
Tageslichtarchitektur  integriert
werden. Was die Technik unseres
Green Building-Standards betrifft,
lasst sich damit aber durchaus
auch der Bestand ausstatten. So
brauchen wir bei Markten mit ent-
sprechend verbauter Technik bei-
spielsweise keine externe Warme-
energie, da wir mit der Warme-
rickgewinnung unserer Kaltean-
lagen arbeiten.

A. Dittmar: Sehen Sie durch lhr
Green Building-Konzept einen
Wettbewerbsvorteil?

S. Koof: Wir sehen beim Betrieb
von Green Building-Markten Kos-
tenvorteile durch beispielsweise
deutlich  niedrigere  Energie-
verbrauche. Aber in Bezug auf das
Kundenverhalten geht, meiner Ein-
schatzung nach, kein Konsument
nur deswegen in den Markt, weil
es ein Green Building ist. Dennoch
ist vielen REWE und PENNY Kun-
den unsere Gesamt-Nachhaltig-
keitsstrategie bewusst, was auch
entsprechend honoriert wird.

A. Dittmar: Nun ist der Konsu-
ment nicht der einzige Nutzer der
Immobilie. Oftmals wird mit Green
Building-Konzepten auch eine ge-
stiegene Mitarbeiterzufriedenheit
assoziiert, z.B. in Form von
weniger  Fehlzeiten, niedrigen
Krankheitsquoten etc.

S. Koof: Das konnen wir insofern
bestatigen, als dass sich unsere
Mitarbeiter in den mittlerweile
mehr als 210 REWE Green Buil-
dings viel wohler fihlen. Das
hangt allein schon mit der Tages-
lichtarchitektur zusammen.

Welcher Stellenwert kommt dem
Vermieter beim Thema Green
Building bzw. bei der Umsetzung
von ESG-Standards zu?

W

A. Dittmar: Aus Vermieter- und In-
vestmentsicht ist das Thema ESG
flir uns zu gewissen Teilen ein neu-
es. Wie vorhin beschrieben, wur-
den in der Vergangenheit Green
Buildings im Basic Retail Segment
als Kostentreiber abgestellt und
waren mit mangelnder Drittver-
wendungsmaoglichkeit verbunden.
So gab es bis vor ein paar Jahren
auch keinen Preisunterschied bei
zertifizierten Objekten, da aus-
schlieBlich rein wirtschaftliche Da-
ten wie Laufzeit, Flache und Miet-
volumen von Relevanz waren.
Durch die EU-Regulatorik wird die-
ses Denken aufgeweicht und
Marktteilnehmer miissen sich zu-
nehmend starker damit auseinan-
dersetzen. Dabei stehen wir gerade
an der Schwelle, das Thema fir
uns als Investment- und Asset Ma-
nager zu gestalten und naturlich
wollen wir in Zusammenarbeit mit
unseren Mietern zukunftsfahige
und nachhaltige Immobilien da
drauf3en stehen haben.

S. Koof: Fur uns spielt der Vermie-
ter hier eine wesentliche Rolle.
Wenngleich Neubauten mittler-
weile meist nach unserem Green
Building-Standard umgesetzt wer-
den, sind wir beim Bestand auf
den Vermieter angewiesen, um
hier den Weg in Richtung Klima-
neutralitat beschreiten zu konnen.
Es ist von groflem Vorteil, wenn
man Partnerschaften wie mit der

GRR hat. Bei der gleichen Denk-
richtung muss man nur prifen,
wie es wirtschaftlich umgesetzt
werden kann. Aber man hat die
gleiche Basis.

Handler und Investoren verfol-
gen jedoch jeweils eigene Nach-
haltigkeitsstrategien. Was be-
deutet das fiir den Asset
Manager als Schnittstelle?

AD: Diese Nachhaltigkeitsstrate-
gien verfolgen nattrlich einen wirt-
schaftlichen Gedanken. So mis-
sen bereits heute nachhaltige
Objektstrategien konzipiert wer-
den, um mittel- bis langfristig die
Wertstabilitat der Assets zu erhal-
ten. Denn gleichzeitig zog das
Basic Retail Segment in den letzten
Jahren zunehmend das Invest-
mentinteresse auf sich und zuletzt
hat COVID-19 die Preise noch mal
nach oben getrieben. Die heutige
Auseinandersetzung mit  dem
Preisanstieg des Segments sowie
mit den regulatorischen Anforde-
rungen ist mafgeblich fir die Ob-
jektentwicklung, um auch in Zu-
kunft zu den geplanten Konditionen
verkaufen zu konnen. Das Thema
ESG wird kommen und dem muss
auf jeder Ebene partnerschaftlich
begegnet werden. Sprich: Wir ms-
sen versuchen, dies auch ins Miet-
verhaltnis zu tbernehmen, weil wir
zunehmend den Datenaustausch
mit den Mietern brauchen. Derzeit
ist das Mietobjekt gewissermalen
eine Black Box fur uns, weil wir bei-
spielsweise die Verbrauche nicht
kennen.

Stichwort Optimierung der
Energieverbrauche: Welche
Moglichkeiten gibt es denn,
das Thema gemeinschaftlich
umzusetzen und zu verant-
worten?

A. Dittmar: Ich konnte mir vor-
stellen, Uber die Laufzeit eines
bestehenden Vertrags eine ge-
meinsame Strategie zu ent-
wickeln, um das Objekt in den
wirtschaftlich sinnvollen Berei-
chen zu optimieren.

S. Koof: Zudem sollte Uberlegt
werden, wo vielleicht schon An-
knlpfungsmaoglichkeiten beste-
hen. Auf das Thema Verbrauche
bezugnehmend: So wird unsere
Energiebilanz schon langer tech-
nisch erfasst und kann via Fern-
wartung abgefragt  werden.
Diese Daten werden kiinftig
auch flir den Vermieter von
grolBer Relevanz sein, da mus-
sen Losungen gefunden werden.

A. Dittmar: Dies kann und muss
kinftig auf der Tagesordnung
bei Verhandlungen zur Vertrags-
verlangerung oder in den Jahres-
gesprachen stehen, damit man
dieser gemeinsamen gesell-
schaftlichen Verantwortung
auch gerecht wird.

S. Koof: Das ist der einzig richti-
ge Ansatz. Idealerweise werden
solche Arrangements auf natio-
naler Unternehmensebene auf-
gesetzt und anschliefend durch
die Regionen unterstiitzt.

Zum Abschluss: Welche Ge-
baudestandards erwarten Sie
in den nachsten fiinf Jahren
bei Neubauten und nach-
gelagert dann auch bei

Bestandsobjekten?

A. Dittmar: Die bevorstehende
Dokumentationspflicht  werden
wir umgesetzt bekommen und
ich rechne mit einer zunehmen-
den Zertifizierung bei Neubauten.
Dabei konnte ich mir vorstellen,
dass sich der von REWE gewahl-
te Standard ein Stlick weit durch-
setzen wird. Zudem glaube ich an
cloudbasierte Losungen mit Zu-
griff auf Verbrauchsdaten fur bei-
den Partien, ohne dass es einen
separaten Datenaustausch erfor-
dert. Diese drei Punkte sind vo-
raussichtlich die wesentlichsten.

S. Koof: Ja, in diese Richtung
wird es gehen. Das Green Buil-
ding-Konzept ist jetzt schon un-
ser Baustandard und auch mit
externen Investoren versuchen
wir das immer weiter voranzu-
treiben. So sind aktuell 100
neue Objekte in der Pipeline.
Und, da kann ich mich nur wie-
derholen, die Optimierung des
Bestands wird ein drangendes
Thema, das wir nattrlich auch
nachhaltig umsetzen wollen.

A. Dittmar: Am Ende des Tages
mussen hierfir Vermieter und
Mieter weiter im Dialog bleiben,
weil wir nur so flr beide Seiten
zielgerichtete und nachhaltige
Prozesse abgebildet bekommen.
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Datenbeschaffung und -management im ESG-Kontext

Haben Sie heute schon

o
(@\

Ein Bericht von Christian
Bosselmann (Prokurist und
Energie- und Nachhaltigkeits-
berater bei agradblue) und
Bjorn Engelhardt

(Executive Director

bei Westbridge Advisory)

mit [hrem Mieter
gesprochen?

Um unter den jetzigen Voraussetzungen die EU-Klimaschutzziele
fiir das Jahr 2050 erreichen zu kénnen, miissen zeitnah metho-
dische und technische Hiirden in der Datenbeschaffung iiberwunden
werden - und gleichzeitig ein kommunikativer Paradigmenwechsel
erfolgen. Das Ziel einer nachhaltigen Inmobilienwelt kann nur unter
Anwendung einer erfolgreichen ESG-Strategie im Dreiklang aus
Systematik, Repetition und Kooperation erreicht werden.

Herausforderung:
Datenbeschaffung und -erhaltung

Es braucht eine organisierte Datenbasis, um sinnvolle Klima-
schutzmalinahmen an Immobilien identifizieren und bearbeiten
zu konnen. Die Beschaffung von (Gebaudeperformance-)Daten
ist in Deutschland eine grolte Hirde. Wir sind nicht nur ,daten-
faul”, wir nutzen gleichzeitig auch jede Gelegenheit, um zu mau-
ern und Daten zurtickzuhalten — selbst wenn einem dadurch
kein Nachteil entsteht. Ein gutes Beispiel stellt hier der Mieter-
strom dar: Wahrend fast alle Gebaudedaten dem Eigentlimer zu
energetischen Analysezwecken zur Verflgung stehen, ist der
Mieterstrom — die wichtigste Variable — hier nach wie vor eine
grolie Unbekannte. In anderen Landern hat der Geb&audeeigen-

timer vollstandigen Zugriff
auf  den  Mieterstromver-
brauch, was die Datenbe-
schaffung ungemein erleich-
tert. Ohne eine entsprechende
Verankerung in ,griinen” Miet-
vertragen werden Bestands-
halter in Zukunft ihren Aufga-
ben nach einem vollstandigen
ESG-Reporting nicht nach-
kommen konnen.

Doch nicht allein die Daten-
beschaffung, sondern in erster
Linie deren Management ist die
groRte Herausforderung. Denn
die Lagerung dieser Informatio-
nen erfolgt in Silos. Die Konse-
quenz: Veraltete oder ungenaue
Daten fihren bei Erhebungen zu
enormen Qualitatsverlusten und
torpedieren damit angestrebte
Analyseabsichten  zur  Errei-
chung der Klimaschutzziele.
Unser aller Anspruch muss es
daher sein, diese Silos durch di-
gitale Losungen aufzubrechen
und die Migration von Daten
barrierefrei zu ermoglichen. Die
Datenbeschaffung generieren
wir Uber die Vergabe an einen
freien  Messstellenbetreiber /
Smart Metering sowie die zen-
trale Neuausrichtung der Vertra-
ge fur die Dienstleister wie z. B.
Energie, Entsorgung oder Mess-
dienstleistung. Hochste Prioritat
hat dort vor allem die offene
Kommunikationsmoglichkeit
uber eine API-Schnittstelle so-
wie ein Open Metering System
(OMS3). So wird es sukzessive
moglich sein, einen digitalen
Datenfluss herzustellen.

Eigentumer-Nutzer-Problematik

Wenn von der Eigentimer-Nutzer-Problematik die Rede ist, wird
oftmals die energetische Sanierung einer Immobilie als Beispiel
herangezogen. Der Gebaudeeigentimer tatigt das Investment,
der NutznieRer allerdings ist der Mieter, der von niedrigeren ener-
getischen Betriebskosten profitiert. Die Umlegung der Kosten ist
gedeckelt und raubt dem Eigentimer somit die Incentivierung
zur Sanierung. Das Ergebnis: Wir verharren im Status quo und
die Immobilie emittiert mehr CO, als nétig. Um dieses Dilemma
aufzulosen, ist eine proaktive Dialogbereitschaft beider Seiten
und damit ein grundlegender Paradigmenwechsel zwingend.
Konnte man an dieser Stelle einen gemeinsamen Nenner zur
Ubermittlung der Daten finden, riickten die EU-Klimaziele ein we-
nig naher. Aber auch technische Ldsungen in der Datenerfas-
sung oder die vereinfachte Ermittlung von Optimierungspoten-
zial durch ,remote energy audits” konnen ein wirksamer Hebel
sein, um die Gebaudeperformance von Immobilien in Zukunft
ohne Streuverluste zu verbessern. Die Herausforderung, ein Au-
dit zu erstellen, ist, wie so oft, abhdngig von der Qualitat der Da-
ten. Meist genlgen aber wenige Daten, um sich einen ersten
Uberblick zu verschaffen.

Immobilien werden zukiinftig
einen Wertverlust erleiden, wenn
® sie ESG-Kriterien nicht erfiillen.

' Fest steht:
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Einblick in die Praxis

Digitalisierung fur mehr
Ressourceneffizienz

Fiir die Deka Immobilien ist das
Thema Nachhaltigkeit von be-
sonderer Bedeutung, konnen
wir doch mit unseren iiber
40 Mrd. Euro Immobilienvermo-
gen weltweit einen groBen Bei-
trag zur Schaffung einer nach-
haltigen Umwelt leisten. Dabei
ist Nachhaltigkeit kein Einzel-
baustein, sondern Teil einer in-
tegrierten Gesamtstrategie.

Ein Bericht von

Esteban de Lope Fend
(Geschitftsfiihrer bei

Deka Immobilien Investment)

Baustein
Zertifizierung

Ein Kernmerkmal der Nachhal-
tigkeitsstrategie der Deka Im-
mobilien ist die Zertifizierung
der weltweit allokierten Objekte
nach  Nachhaltigkeitskriterien
durch anerkannte Zertifizie-
rungssysteme, wie z. B. die der
DGNB, LEED und BREEAM. Der-
zeit sind bei der Deka Immobi-
lien ca. 70 % der 531 verwalte-
ten Immobilien zertifiziert. Dazu
zahlen markante Adressen wie
der ,Kings Place” in London, der
,DC Tower 1" in Wien oder ,The
Edge" in Amsterdam. Damit ge-
hort die Deka Immobilien zu
den Top-Ten-Green-Building-In-
vestoren in Europa. Die Erho-
hung der Zertifizierungsquote
und damit der nachhaltigen
Qualitat wird bei der Deka Im-

mobilien weiterhin ein zentra-
ler Baustein der Strategie sein.
Dabei bewerten Zertifizierungs-
berichte nicht nur Gebaude,
sondern zeigen zudem auch
Optimierungspotenzial auf. So
ist ein weiterer Bestandteil der
Nachhaltigkeitsstrategie  ein
aktives Gebaudemanagement,
welches Investitionen in den
Bestand zur laufenden quali-
tativen Verbesserung der Ge-
baude und Erhéhung des Nut-
zungskomforts vorsieht. Ein be-
sonderer Fokus wird dabei auf
die Steigerung von Energie-
effizienz und damit auf die
CO,-Einsparungen gelegt. Da-
bei gibt es nicht die eine Losung
oder Mallnahme, um dieses Ziel
ZU erreichen.

Baustein Smart Meter

Flr das Arbeiten an vielen Details fir mehr Nachhaltigkeit kann
beispielhaft unser Kauf Park in Gottingen angefihrt werden —
ein Fachmarktzentrum mit 60 Geschaften und einer Verkaufs-
flache von rund 45.000 m2. Gemeinsam mit lokalen Partnern
und smarter Technik konnte die Deka Immobilien hier den Ener-
gie- und CO, - FulRabdruck deutlich verringern.

So wurde mit LoRaWAN ein System zur digitalen Auslesung
samtlicher Zahler sowie Sensoren installiert. Fir die Umsetzung
wurden alle Gebaudeteile in einem aufwendigen Prozess mit
Uber 200 Sensoren bestiickt, welche ihre Daten an zwei auf dem
Gelande installierte Gateways Ubertragen. Samtliche Perfor-
mancedaten des Gebaudes wie Strom, Warme, Gas und Wasser
konnen nun per Funk an ein Dashboard Ubertragen werden. Die
zusatzlichen Notfallsensoren geben zudem Auskunft Uber Feh-
ler im Versorgungsnetz und Abweichungen von Normwerten bei
Luftfeuchtigkeit, Temperatur, Lautstarke und CO..

Baustein Kunstliche Intelligenz

Um dieses Abweichungsmanagement zu gewahrleisten, wurde
in einem Folgeschritt das Start-up Karma in das Monitoring des
Fachmarktzentrums eingebunden. Das Karma-System - wel-
ches sich sowohl in Bestands- als auch Neubaugebaude inte-
grieren lasst — bietet als erste Gesamtlosung einen Ubersicht-
lichen Status fir die Aspekte Leistung, Sicherheit und Wohlbefin-
den. So wurden ein Kl-basiertes Monitoring der Daten errichtet
und Algorithmen fiir Grenzwerte hinterlegt. Daraus ergeben sich
im Selbstlernprozess fiir die Zukunft Kennzahlen, anhand derer
die manuellen Aufwande des Gebaudemanagements auf ein
Minimum reduziert werden — nach Ansicht der Deka Immobilien
die zeitgemale und nachhaltige Bewirtschaftung der Immobilie.

Dies war nur ein kurzer Einblick in die Ansatze, mit denen wir
nach unserer Uberzeugung eine Verbesserung der Geb&udeleis-
tung erzielen kénnen und die BedUrfnisse von Umwelt und Nut-
zer in Einklang bringen. Immer auf der Suche nach innovativen
und digitalen Losungen, sehen wir bei der Deka Immobilien der
Zukunft gespannt entgegen.




Ein Bericht von Andreas Dittmar (Leiter Asset Management bei der GRR Group)

Bericht von der Werkbank

’ a 5

Die Sanierungsstrategie des Immobilienbestands — egal welcher Assetklasse — unter dem
Blickwinkel ESG stellt die Branche in Zukunft gewiss vor grole Herausforderungen. Nachhaltige
Ansatze und innovative Losungen sind auf dem Weg in Richtung Dekarbonisierung gefragt.
Ein Ziel, das in vielen Teilschritten zu bewaltigen sein wird. Doch irgendwo muss man anfangen!
In diesem Sinne wird die GRR unter dem Motto ,Orange goes GRReen" verstarkt Nach-
haltigkeitsthemen in die strategische Entwicklung ihrer Handelsimmobilien einbinden. Einige
Projekte konnten bereits angestoen werden:
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Die energiebedingten Emissionen machen etwa 85% der deutschen
Treibhausgas-Emissionen aus. Hauptverursacher mit gut 40 % der ener-
giebedingten Treibhausgas-Emissionen ist die Energiewirtschaft, wel-
che zu einer spurbaren CO, - Minimierung beitragen kann. Der Ausbau
von erneuerbaren Energien ist somit ein Schlissel zur Dekarbonisierung.

Installation von Photovoltaikanlagen

Wir als Immobilienbestandshalter werden in diesem Sinne geeignete
Malinahmen zur Errichtung und Betreibung von Photovoltaikanlagen
umsetzen. Die Dacher unserer Fachmarktzentren und Einzelhandels-
immobilien bieten ein hervorragendes Potenzial, um saubere Solar-
energie zu produzieren und im Idealfall fir die direkt darunterliegenden
Markte und Flachen nutzbar zu machen. Fir 2021 planen wir, an Uber
40 Gebauden unseres Eigenbestands Photovoltaikanlagen zu errich-
ten. Auch das Potenzial aller weiteren Dacher unseres bundesweiten
Portfolios wird gegenwartig geprift und mit einem starken Partner
flachendeckend bestlickt. Dieses enorme Potenzial wollen wir nutzen
und somit unseren Betrag zu einer nachhaltigeren Gesellschaft leisten.

»Der Weg, der in Sachen Nachhaltigkeit zu gehen ist, ist sicher nicht immer
einfach. Aber wir wollen hier einen Anfang machen. Die Bereitstellung unserer
Dacher oder Parkflachen ist als erster Schritt eines kontinuierlichen Prozesses
zu verstehen. Damit entsprechen wir unserer eigenen Nachhaltigkeitsstrategie

und sichern langfristig wettbewerbsfihige und stabile Anlageprodukte.”
(Andreas Freier, Vorstand GRR AG)

Viele Einzelhandelsgrundsticke bieten un-
versiegelte Potenzialflachen zur 6kologisch
sinnvollen Begriinung. Haufig wird die Be-
pflanzung des Parkplatzgriins im Rahmen der
Baugenehmigung durch die Genehmigungs-
behorde vorgeschrieben. Doch diese Fest-
setzungen richten sich oft nur an Baume und
Strauchgewachse. Zudem bezieht sich der
Pflanzplan oftmals nur auf die Begrenzungs-

begriinung zwischen StralRe und Parkplatz
sowie zwischen den einzelnen Parkbuchten.
Die nicht versiegelten Rasenflachen, die hau-
fig rlickwartig liegen oder als mogliche Erwei-
terungsflachen vorgehalten werden, finden
meist wenig Beachtung. Diese Flachen kon-
nen mit einfachen Veranderungen in wertvolle

Insektenfreundliche Bliihwiesen

Y @’ @. .I

insektenfreundliche Blihwiesen umgewandelt
werden, die nach der ersten Umgestaltung so-
gar pflegearmer und damit kostenglnstiger
sind als herkommlicher Rasen. Wichtig hierbei
ist die jeweils regional abgestimmte Saatgut-
mischung. Im Bestand der GRR bietet mehr
als ein Viertel aller Objekte das Potenzial fir
eine insektenfreundliche Blihwiese. Wir pla-
nen bei Uber 40 Objekten nun die kurzfristige
Umrlstung, da weder mietvertragliche Hinder-
nisse bestehen noch Auflagen aus der Bau-
genehmigung tangiert werden.

Damit kann lokal — zum Teil in hochverdichte-
ten Stadtteilen — ein griiner Ausgleichspunkt fuir
die Tier- und Pflanzenwelt geschaffen werden.

Ladeinfrastruktur fiir E-Mobilitat

Bei der Diskussion um E-Mobilitat wird einer
der wichtigsten Faktoren fiir eine schnel-
le Umstellung haufig auler Acht gelassen:
Entscheidend ist nicht nur die Zulassungs-
quote von E-Fahrzeugen, sondern auch
die dazugehorige Ladeinfrastruktur. Dabei
hinkt die Anzahl Ladepunkte der Anschaf-
fungsquote von elektrischen Fahrzeugen
deutlich hinterher. Aufgrund ihrer guten Ver-
kehrsanbindung, der hohen Frequentierung,
der Stellplatzanzahl und der Verweildauer
konnen Einzelhandelsimmobilien hier einen
wichtigen Beitrag zur LiickenschlieBung lie-
fern. Zukinftig wird die optionale Lademdg-
lichkeit wahrend des Einkaufs ein grolRer
Faktor fur die Wahl der favorisierten Nah-
versorgungsstatte sein.

Die groRte Herausforderung zur Schaffung

Bhy

einer geeigneten Ladeinfrastruktur ist die
Bereitstellung der hierflir nétigen Stromver-
sorgung, denn nicht tberall steht eine ausrei-
chende Leistungskapazitat aus dem offent-
lichen Stromnetz zur Verfligung oder kann
durch vorgehaltene Photovoltaikmodule vor
Ort erwirtschaftet werden. Zudem muss die
Eintrittsbarriere fir Kunden maoglichst nied-
rig gehalten werden, beispielsweise bei der
Wahl der Abrechnungsmodelle, welche fir
eine moglichst grolte Endverbraucheranzahl
nutzbar und zuganglich sein sollten. Erklar-
tes Ziel der GRR ist es, an jedem Bestands-
objekt geeignete lLadepunkte anzubieten
und damit in vielen Kommunen die erste
offentliche Ladeinfrastruktur tberhaupt zu
initiieren. Damit leisten wir einen entschei-
denden Beitrag fiir die Mobilitat von morgen.
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Ein Bericht von Christina Stylianou
(Leiterin Unternehmenskommunikation bei Netto Marken-Discount)

Immobilienmanagement
bei Netto Marken-Discount

Es ist kein Geheimnis, dass der Einzelhandel eine duBBerst strom-
intensive Branche ist. So entfallen im Lebensmitteleinzelhandel
ca. 75 % der Verbrauche auf strombasierte Anwendungen - sei
es Beleuchtung, Klimatisierung oder Kaltetechnik. Um Klima und
Ressourcen zu schonen, entwickeln wir bei Netto Marken-
Discount gemeinsam mit verschiedenen Experten nachhaltige
und effiziente Energie- und Baukonzepte stetig weiter. Unser
Energie- und Nachhaltigkeitsmanagement beinhaltet unter anderem
folgende Schwerpunkte:

Nachhaltiges Bauen und Werterhalt der Imnmobilien
nach DGNB-Standard

Einsatz von effizienter Technik und smarten Technologien
Weiterentwicklung von Automatisierung und Digitalisierung
Ausbau von Ladeinfrastruktur fiir die E-Mobilitat

Nutzung von regenerativen Energien, Riickgewinnungs-
und Speichersystemen

Erkennen und Aufspiiren von Rebound-Effekten

Umweltbewusste
Ausstattung der
Filialen

Einen maligeblichen Beitrag
dazu hat auch die Umstellung
unseres Filialnetzes auf LED-
Beleuchtung geleistet. Heute
verfligen nahezu 100 Prozent
der Netto Marken-Discount-
Filialen Uber diese energie-
sparende Beleuchtungstechno-
logie. Allein dadurch konnten wir
die Emissionen unserer Filialen
im Bereich Strom um etwa 10 %
senken.

Die  Klimatisierung  unserer
Filialen muss einerseits die Fri-
sche unserer Produkte gewahr-
leisten und andererseits unseren
Kundinnenund Kunden einange-
nehmes Einkaufen ermdglichen.
Mit modernen Liftungs- und
Klhltechnologien erreichen wir
beides und schdpfen Energieein-
sparpotenziale Uber Warmertick-



gewinnung und Abwarmenut-
zung aus. Marktsteuerungen
(aktuell gefertigt nach Industrie-
standard 4.0) mit Emax Control
zur Begrenzung von elektrischen
Leistungsspitzen, GLT-Funktion
(Gebaudeleittechnikfunktion),
Monitoring-Plattform usw. wer-
den seit 2011 bei allen Neubau-
ten und grofdtenteils bei Umbau-
ten eingesetzt.

Blick in die Zukunft

Mehr als 3.500 Filialen sind
mit Smart-Meter-Technologie
ausgestattet. Der Einsatz von
intelligenten Stromzahlern, so-
genannten Smart Metern, hat
sich bewahrt, da so eine detail-
lierte Auswertung von Lastpro-
filen moglich ist. Die Ergebnis-
se haben mafgeblich fur die

Bild: Netto Marken-Discount

weitere Entwicklung von so-
genannten Last-Abwurfsyste-
men im Bereich der Gebaude-
technik und der Kaltetechnik
beigetragen. Teure Lastspitzen
bzw. Stromspitzen werden ver-
mieden und entlasten gleich-
zeitig die Energieversorgungs-
netze. Naturlich konnen damit
auch weitere Betriebsprozesse
optimiert werden.

Beim Ausbau der Automati-
sierung und Digitalisierung ist
besonders darauf zu achten,
dass diese Technik nicht als
Mittel zum Zweck eingesetzt
wird, sondern in erste Linie
den Menschen behilflich ist.
Richtig eingesetzt konnen Be-
triebsprozesse, Schaltzyklen,
Energiestrome usw. bedarfs-
gerecht und effektiv gesteu-
ert und geregelt werden. Ein
weiterer Vorteil besteht darin,
dass Inbetriebnahmen, Ein-
regulierungsprozesse und War-
tungsarbeiten wesentlich ein-
facher, schneller und genauer
abgewickelt werden konnen.

Die Anwendungsschwerpunk-
te erstrecken sich bei Netto
Marken-Discount auf die TGA
(technische Gebd&udeausris-
tung), die Kaltetechnik und auf
diverse Betriebsprozesse.

Die EHI hat 2019 die Initiati-
ve E-Mobilitat als neutrale In-
formationsplattform fiir den
Handel rund um das Thema
Elektromobilitat ~ gegrindet.
Netto Marken-Discount hat
u. a. bei der Entwicklung dieses
Leitfadens in Form von meh-
reren Workshops mitgewirkt.
Das Ergebnis dieser Zusam-
menarbeit ist ein Leitfaden, der
dem Handel als eine erste Ent-
scheidungsgrundlage dienen
soll sowie Perspektiven und
mogliche Business-Modelle bei
einer weiteren Verdichtung der
E-Lade-Infrastruktur aufzeigt.

Gemeinschaftliche
Investitionsplanung

Soweit wir unsere Ressourcen-
und Energieverbrauche bspw.
im Bereich der Beleuchtung oder
Kaéltetechnik optimieren kénnen,
sehen wir uns als Handler, aber
auch als Nutzer der Immobilie
in der Verantwortung, unseren
Beitrag zu leisten. Mit einem all-
gemeinen Blick auf die Situation
scheinen Energieeffizienz-Inves-
titionen jedoch komplizierter,
da auch die Eigentlimerverhalt-
nisse berlcksichtigt werden
mussen — wenn es z. B. um die
Errichtung von  Photovoltaik-

anlagen auf den Dachern von
Filialen geht. Bei der Schaffung
klimaneutraler Handelsimmo-
bilien ergeben sich Hemmnisse
oder gar ungenutzte Einspar-
potenziale, die nach wie vor an
den Fragen der Verantwortlich-
keit und an mangelnden Inves-
titionsanreizen fur Mieter und
Eigentimer scheitern. Von dem
Ziel des langfristigen Geb&dude-/
Standorterhalts ausgehend be-
darf es zuklnftig gemeinsamer
Losungen, um den Energiever-
brauch von Handelsimmobilien
weiter zu senken und das Ge-
baude dennoch wirtschaftlich
betreiben zu konnen.

Daher ist unsere Auffassung bei
Netto Marken-Discount: Nach-
haltigkeit braucht Transparenz
und Entwicklungsbereitschaft.
Nicht aus Imagepflege oder weil
das Thema gerade ,en vogue’
ist, sondern weil wir uns in unse-
rer Position im Lebensmittel-
einzelhandel in einer besonde-
ren Verantwortung sehen. Wir
wollen nicht nur den Kundinnen
und Kunden mit einem attrakti-
ven Sortiment gerecht werden,
sondern auch Umwelt und Res-
sourcen schonen, unseren Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern
ein fairer Arbeitgeber und fur
unsere Geschaftspartnerinnen
und Geschaftspartner ein ver-
lasslicher Partner sein.

¥




03.3 ESG, Markt & Akteure | Mieter & Management

Mieterperspektive:
ESG & Basic Retail

Durch den ESG-Aufwind in der
Immobilienbranche erhoht sich
auch der Druck im Basic Retail
Segment. So treffen bei Be-
standsimmobilien die Erwartun-
gen der Handler mit groBerem
Raumbedarf und flexibleren Ge-
staltungsmoglichkeiten kiinftig
zudem auf die Dekarbonisie-
rungsziele auf der Eigentiimer-
seite. Ein zielgerichteter inter-
disziplinarischer Austausch ist
erforderlich, um den verschiede-
nen Interessenslagen gerecht zu
werden und den jeweiligen Han-
delsplatz weiterzuentwickeln.

Daher wurde im Rahmen der
diesjahrigen Marktbefragung
von 35 Handelsexperten — die
Ergebnisse hierzu sind in Kapitel
2 vorzufinden - zusatzlich der
Themenblock ESG & Basic Retail
abgefragt. Die Teilnehmer wur-
den um eine Einschatzung zur
unternehmensinternen Nachhaltig-
keitsstrategie, zu Kosten im Zu-
sammenhang mit ESG sowie zur
Green Building-Thematik gebeten.

ESG erfahrt auch
bei Handlern
Bedeutungszuwachs

Fir einen Groldteil der Befragten
nehmen die Nachhaltigkeits-
dimensionen E, S und G bereits
heute einen (sehr) hohen Stellen-
wert in der Unternehmensstra-
tegie ein. Dabei wird vor allem
dem Umweltaspekt von knapp
der Halfte der Teilnehmer aktuell
eine sehr hohe Bedeutung beige-
messen, Tendenz weiter steigend.
Doch auch bei den sozialen und
okonomischen  Nachhaltigkeits-
dimensionen erwarten die Befrag-
ten in den kommenden 3 Jahren
weiteren Bedeutungszuwachs.

Um kiinftig
immobilienseitig ESG-
Standards zu erfiillen,

rechnen 88 % der Befragten

mit zusatzlichen Investi-
tionen in die Filialen und
85 % der Befragten
erwarten zusatzliche
laufende Kosten.

Was verbinden die
Mieter mit der griinen
Handelsimmobilie?

Nachhaltigkeit in den Lebens-
zyklus eines Gebaudes zu inte-
grieren — ob beim Bau, im Betrieb
oder bei der Demontage — subsu-
miert einfach das Green Building-
konzept. Die Befragten verbinden
damit vor allem die Erfllung eines
Beitrags zum Klimaschutz (89 %)
und nachrangig die Starkung des
Firmenimages (80%). An eine
Kundenansprache nachhaltiger
orientierter Konsumenten glau-
ben 70% des Teilnehmerkreises,
nur den Lebensmitteleinzelhandel
berticksichtigend sind es sogar
81 %. Von einer Senkung der Be-
triebskosten — ein Argument, wel-
ches oftmals in Zusammenhang
mit den nachhaltigen Gebauden in
Verbindung gebracht wird — gehen
nur 69 % der Befragten aus.

Nachfrage an Green
Building-Anmietung

48% des Teilnehmerkreises neh-
men an, kiinftig verstarkt Green
Building-Objekte anmieten zu wol-
len. Von den Verantwortlichen
alleinig aus dem Lebensmittel-
segment sind es sogar 53 %, wah-
rend 55% der Befragten aus
dem Non-Food-Bereich eine An-
mietung von Green Buildings als
(sehr) unwahrscheinlich erachten.

Welchen Stellenwert haben die Faktoren E, S und G aktuell/
in den kommenden 3 Jahren beziiglich Ihrer Unternehmensstrategie? (in%)

(Environment) aktuell 49 31
E Umwelt — Ressourcen -
57 26

Abfall - Klimawandel kiinftig

(Social) aktuell 34 37
Soziales — Menschen-

rechte — Gesellschaft kiinftig 40 37

(Governance) aktuell 40 43
G Unternehmensfiihrung,
-ethik und -richtlinien kiinftig 49 34
| [ | |

Green Buildings — Gebaude entwickelt unter dem Leitgedanken der
Nachhaltigkeit. Was ist Ihre Meinung hierzu? Durch Green Buildings ...?

(in %; Top-2-Werte auf 4er-Skala)
werden Klimaschutzpflichten erfiillt
wird das positive Image des Unternehmens gestarkt
werden nachhaltig orientierte Kundengruppen angesprochen
werden Betriebskosten gesenkt
erhoht sich die Datenerhebung auf Objektebene
steigen Wohlbefinden und Produktivitédt der Mitarbeiter
ergeben sich héhere Nettomieten

wird der Umsatz gesteigert

Gehen Sie davon aus,

in den kommenden Jahren @ =
verstarkt die Anmietung
von Green Buildings
zu praferieren? (in%)

[




Die Arbeit mit Einzelhandelsimmobilien
ist in bestimmten Bereichen auflerst
\ - komplex. Andern sich die Rahmen-
\ ""H. bedingungen oder die Interessenslage
| der Akteure, miissen Prozesse oftmals neu
tiberdacht werden. Umso wichtiger sind
verlassliche Absprachen zwischen Mieter
und Vermieter, so auch bei tiefen
Brancheneinschnitten wie durch die
ESG-Thematik. Kommunikation auf
Augenhohe sowie langfristige und
vertrauensvolle Mieter-Vermieter-
Beziehungen sind daher fur unser
Tagesgeschaft unabdingbar. '],

Andreas Dittmar -
Leiter Asset Management GRR Group



03.4 ESG, Markt & Akteure | Investoren & Fonds

Immobilienfonds und

In puncto ESG wird es kiinftig
drei Fondskategorien geben:
Fonds, die keine Nachhaltig-
keit beriicksichtigen, ESG-
Strategiefonds und Impact-
Fonds. Was verbirgt sich
dahinter und welche Ansitze
ergeben sich daraus fiir
Immobilienfonds?

Bereits in der Vergangenheit
wurden Immobilienfonds nach
ganz verschiedenen Kriterien
klassifiziert: Man unterschied
offene und geschlossene Ve-
hikel, Fonds fir private und fiir
institutionelle Anleger, Buro-
immobilienfonds, Wohnimmo-
bilienfonds und Handels-
immobilienfonds. Kinftig wird
mit der ESG-Klassifizierung
eine weitere Kategorie einge-
fuhrt. Die ESG-Regulierung ist
derzeit noch im Entstehen,
aber es ist bereits absehbar,
dass es in naher Zukunft drei

A
&
‘apuap -+

Klassen von Fonds geben wird. Die Vehikel werden anhand der
Artikel in der Offenlegungsverordnung in Artikel-6-, Artikel-8- und
Artikel-9-Fonds eingeteilt. Was bedeutet das?

Artikel-6-Fonds berlicksichtigen bei ihren Investitionen explizit
keine Nachhaltigkeitskriterien. Dies ist weiterhin zulassig, die
Verordnung schreibt nur vor, dass dies auch auf der Homepage
der KVG, in den Jahresberichten und in den Zeichnungsunterlagen
transparent gemacht werden muss.

Zur zweiten Kategorie zahlen die Artikel-8-Fonds, die auch als
Strategiefonds bezeichnet werden: Diese Fonds beziehen ESG-
Kriterien systematisch in ihre Anlageentscheidung ein. Sie for-
mulieren eine Investmentstrategie, die darlegen muss, wie der
Fonds die 6kologischen und sozialen Eigenschaften erreicht, mit
denen er wirbt. AulRerdem muss angegeben werden, welcher
Teil der Kriterien bei Ankaufsentscheidungen verbindlich ist und
welcher nicht. Des Weiteren muss transparent gemacht werden,
wie die Nachhaltigkeitsstrategie laufend im Investmentprozess
umgesetzt wird. Ein Beispiel fur Kriterien ware der Ausschluss
bestimmter als ESG-widrig wahrgenommener Tatigkeiten.

Die dritte Kategorie bilden die
Artikel-9-Fonds — auch Impact-
Fonds genannt. Diese Fonds
streben — neben finanzieller
Rendite — aktiv 6kologische oder
soziale Effekte (Impact) an. Ein
Beispiel dafir ist etwa die Redu-
zierung des CO,-Ausstolies.
Anders ausgedrickt: Wahrend
die Strategiefonds Nachhaltig-
keit zu einem ihrer Investitions-
kriterien machen, zielen die
Impact-Fonds darauf ab, einen
aktiven Beitrag zu mehr Nach-
haltigkeit zu leisten.

Aktuell ist bei der ESG-Regulie-
rung — aufgrund der laufenden
Gesetzgebungsprozesse — noch
vieles im Fluss. Am 10. Marz
2021 trat mit der Offenlegungs-
verordnung ein erster Teil der
ESG-Regulierung in Kraft. Seit-
dem besteht fir alle Finanz-
marktteilinehmer die Pflicht —
im Immobilienfondsbereich
sind dies unter anderem die
KVGs -, zu erlautern, wie sie
mit Nachhaltigkeitsrisiken um-
gehen, und zwar auf Gesell-

schafts- und Produktebene. Eine
Stelle daflr ist die Homepage
des Unternehmens. Dort muss
jede KVG Informationen zu Stra-
tegien zur Einbeziehung von
Nachhaltigkeitsrisiken bei Inves-
titionsentscheidungsprozessen
bereitstellen. Beispielsweise
muss dort angegeben werden,
wie Nachhaltigkeitsrisiken ge-
messen und gewichtet werden.
Des Weiteren sind Angaben zur
Nachhaltigkeit in den vorver-
traglichen Informationen — das
sind die Wesentlichen Anlage-
bedingungen (WAI) und der Ver-
kaufsprospekt — und in den re-
gelmaRigen Halbjahres- und
Jahresberichten verpflichtend.
Wenn ein Finanzprodukt mit
Okologischen oder sozialen
Merkmalen  beworben  wird,
missen dazu genauere Anga-
ben gemacht und erklart wer-
den, wie diese Merkmale erfiillt
werden. Wenn beispielsweise
mit einer Reduzierung der CO, -
Emissionen geworben  wird,
muss transparent dargestellt
werden, inwiefern die ange-
strebte Reduktion zu den Pari-
ser Klimazielen beitragt.

Allerdings sind immer noch
viele Fragen ungeklart. Bei der
Offenlegungsverordnung feh-

Ein Bericht von

Michael Schneider
(Geschéftsfiihrer der
IntReal International Real
Estate Kapitalverwaltungs-
gesellschaft)

len die wichtigen Level-2-Vor-
gaben. Auch beim anderen
wichtigen Baustein der ESG-
Regulierung, der Taxonomie-
Verordnung, liegen noch keine
finalen Dokumente vor. Hier
werden die Ergebnisse der Re-
gulierung schrittweise im Laufe
des Jahres 2021 veroffentlicht.

Fazit

Aufgrund des laufenden Gesetz-
gebungsprozesses ist es derzeit
schwer absehbar, wie viele
Einzelhandelsimmobilienfonds in
den kommenden Jahren als ESG-
Strategie-Fonds oder gar als Im-
pact-Fonds aufgelegt werden.
Auch wenn der Druck hin zu einer
starkeren Orientierung an ESG-
Kriterien vonseiten der Investoren
zunehmen wird, bleibt offen, wel-
che Hohe an Kosten aufgrund
einer ESG-Strategie diese zu
Lasten der Rendite zukiinftig ak-
zeptieren. Unabhéangig davon ist
es aber sowohl bei bestehenden
als auch bei zukiinftigen Einzel-
handelsimmobilien und -fonds
von groBBer Bedeutung, nachhaltig
mit Ressourcen umzugehen und
den CO.-FuBabdruck iiber den
gesamten Lebenszyklus im Auge
zu behalten. Die Vorteile fiir den
Werterhalt und der damit verbun-
denen nachhaltigen Rentabilitat
einer Immobilie werden zum Aus-
héangeschild fiir laufende wie zu-
kiinftige Aktivititen der Asset-
und Fondsmanager werden.
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Gamechanger ESG-Fonds:
Mit Basic Retail zum

Ein Bericht von Thomas Thein
(Leiter Fund Advisory &
Research GRR Group) und
Niclas Holzammer
(ESG-Beauftragter GRR Group)

grunen Investment

Obgleich sich jeder gerne Nachhaltigkeit ans Revers heftet, wur-
de das groBe Thema ESG bisweilen eher stiefmiitterlich behan-
delt und war nur ein Nebenschauplatz im Investmentprozess der
Branche. Dies wird sich andern — nicht zuletzt regulationsgetrie-
ben - und sich langfristig auch auf die Produktebene nieder-
schlagen. Dabei erweist sich die Integration von ESG-Analysen in
die eigenen Ansitze als Herausforderung. Besonders wenn es
um die Etablierung eines Fonds mit ausgefeiltem Nachhaltig-
keitskonzept geht und nicht darum, mit minimalem Aufwand
ESG-Konformitat zu erzielen.

Nachhaltigkeitsfonds
nur langsam auf dem Vormarsch

Von der Offenlegungsverordnung ausgehend werden kiinftig Artikel 8
und Artikel 9 (Klassifikation als ,ESG-Strategy” und ,ESG-Impact”) die
Weichen fir eine ESG-Klassifizierung stellen (siehe Seite 138). Eine
Integration von ESG-Kriterien, die sich im Aktien- und Rentenfonds-
bereich bereits etabliert hat, stellt bei Immobilienfonds bisher die
Ausnahme dar. Immobilienfonds sind derzeit Uberwiegend Non-
ESG-Fonds (Artikel 6). Dies bietet zum einen Potenzial fir neue
Fondsideen und -produkte, zum anderen liegt das bisher man-
gelnde ESG-Immobilienfondsangebot auch an der verhaltenen
Nachfrage auf Investorenseite, dem erhohten Aufwand sowie der
notigen Pionierarbeit bei der Initilerung eines solchen Fonds.

Zur Implementierung eines
vertrauenswirdigen ESG-Fonds
gehoren nicht nur das Produkt
selbst und seine Assets, sondern
auch ein Investment- und Asset
Manager, der Nachhaltigkeit in
sein Managing Board imple-
mentiert hat. Hierbei darf nicht
vergessen werden, dass ESG
nicht nur aus Umweltkriterien
besteht, sondern im Rahmen
dessen auch Anforderungen
an Soziales und Unternehmens-
fihrung gestellt werden.
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Nachhaltige
Investment-
strategie: Welche
Anlageansatze gibt
es?

Um eine ESG-Integration auf
Fondsebene zu gewahrleisten,
missen in einem ersten Schritt
klare Anlagebestimmungen fir
die einzelnen Assets definiert
werden. Hierbei haben sich in
der Praxis zuletzt einige metho-
dische Ansétze etabliert, die ein-
zeln oder in Kombination umge-
setzt werden konnen: beispiels-
weise eine klare Definition von
Ausschlusskriterien, die nicht
dem ESG-Konzept des Fonds
entsprechen, ein Scoring-Modell
mit einem Investment-Grade,
welches es im Transaktionspro-
zess zu erflllen gilt, ein Best-in-
Class-Ansatz auf Objektebene
oder der alleinige Zukauf von
zertifizierten Objekten.

Ungeachtet des zu wahlenden
Ansatzes bedarf es seitens des
Anlegers einer Definition der in-
dividuellen  Anlageanforderun-
gen:  Welche konkreten und
messbaren Ziele werden ver-
folgt, welche Werte stehen im
Fokus und/oder welche Trans-
parenz soll geschaffen werden?
Aus Sicht der GRR empfiehlt
sich zunachst die Festlegung
von Ausschlusskriterien. Wird
diese erste Hirde genommen,
wird im weiteren Priifprozess
eine  immobilienspezifische
ESG-Analyse in Form eines
Scoring-Modells durchgefiihrt.
Im Sinne der EU-Taxonomie
findet eine Klassifikation statt,
indem quantitative und qualita-
tive Kriterien analysiert und
Nachhaltigkeitsaspekte ins
Verhaltnis gesetzt werden.

Von der Fonds-
ebene auf die
Immobilienebene

Mittels  Scoring-Modell ~ wird
nicht nur die Berlcksichtigung
von Nachhaltigkeitskriterien im
Transaktionsprozess ermog-
licht, sondern auch der Zustand
bzw. das Optimierungspotenzial
eines Objekts ersichtlich, was fur
maximale Transparenz bei allen
Stakeholdern sorgt. Da jede
Assetklasse sehr individuell ist

und ein Wohngebaude nicht mit
einer Logistikhalle und diese
wiederum schwierig mit einem
Supermarkt zu vergleichen ist,
bedarf es individueller Losun-
gen. Insbesondere da es zum
jetzigen Zeitpunkt noch keinen
etablierten Branchenstandard
im Segment Basic Retail gibt.

Wie konnte

ein Scoring-
Modell im Basic-
Retail-Segment
aussehen?

Seit mehr als einem Jahr be-
schaftigen wir uns auch bei der
GRR mit eben dieser Frage. Da-
bei haben wir drei elementare
Analysesaulen definiert:

Standort — Objekt — Mieter

Anhand der drei Analysesaulen, die sich aus mehr als 50 Einzelkriterien zusammen-
setzen, werden im Ankaufsprozess (und spateren Management) Objekte iiber einen
umfangreichen Kriterienkatalog — von A wie Arbeitsbedingungen iiber E wie E-Lade-
sdulen bis Z wie Zertifizierung — analysiert und klassifiziert.

Standort

Neben (E) energetischen Komponenten wie der Energieeffizienz
stehen u. a. auch der Nutzerkomfort ((S) soziale Qualitédt) und
die Zukunftsfahigkeit der Immobilie im Fokus. Die erfolgreiche und
nachhaltige Bewirtschaftung des Objekts setzt zudem eine lang-
fristige Nutzung voraus. Um auch dem (G) Governance-Aspekt
aus Anlegerperspektive gerecht zu werden, wird beispielsweise
auch die Nachhaltigkeitsstrategie des Mieters analysiert.
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Umsetzung der Systematik

Keine der Analysesdulen weist im Scoring-Modell eine Uber-
oder Untergewichtung auf und auch der Kriterienkatalog aus
E - S - G-Kriterien zeigt keine Uberbetonung einzelner Aspekte.
Im Sinne der Anwendbarkeit sollte innerhalb des Scoring-Modells
zudem ein einheitliches Punktemodell fir den gesamten Kriterien-
katalog verwendet werden, wobei die unterschiedliche Relevanz
einzelner Kriterien Uber transparente Gewichtungsfaktoren definiert
wird. Dadurch werden fur den ESG-Score wichtige Aspekte
direkt ersichtlich.

Standort Scoring_

Note

. 9 Scoring- 9 9
Objekt Punktzahl

4

Non-

Abschlielend kann eine Punkte-
zahl ermittelt werden, die
wiederum durch ein Invest-
ment-Grade operationalisiert
wird. Hierbei empfehlen wir
wenigstens drei unterschied-
liche Klassifikationsstufen, fur
eine noch aussagekraftigere
Abstufung jedoch fiinf:

Performance-

Messung von
ESG-Fonds

Durch eine jahrliche Wieder-
holung des Scorings auf Objekt-
ebene kann die Entwicklung
des Scores transparent gestal-
tet werden, indem Veranderun-
gen und zugrundeliegende Ur-
sachen (bspw. durchgefiihrte
Malnahmen) erfasst werden.
Auf Portfolioebene sollte im
monatlichen Turnus ein Monito-
ring durchgefiihrt werden, wo-
durch sich eine Gesamtnote
und damit die Messbarkeit der
Nachhaltigkeit fur die Entwick-
lung des Fonds ergibt. Zur Quali-
tatssicherung erachten wir bei
der GRR Group es als sinnvoll,
den Investmentprozess, die im
Portfolio enthaltenen Objekte
sowie das Nachhaltigkeitsre-
porting im jahrlichen Turnus
durch eine externe Prifungs-
stelle evaluieren zu lassen.

Perspektive

Der Trend geht langfristig ganz klar zu ESG-konformen Kapi-
talanlagen — auch im Immobilienbereich, auch in institutio-
nellen Portfolios. Schon jetzt zeigt sich, dass ein aktives
Nachhaltigkeitsmanagement nicht nur Risiken minimiert,
sondern durch ein gekonntes Asset Management letztlich
sogar zur Rentabilitatssteigerung beitragen kann. Wer als
langfristig orientierter Investor das Thema ESG zukiinftig
scheut, konnte im Moment des Verkaufs negativ iberrascht
werden. Es ist also wichtig, jetzt den Anschluss nicht zu
verlieren. Unser Motto daher: Lieber nachhaltige als nach-
lassende Investments!

GRR spricht
nicht nur uber ESG,
sondern setzt ESG konkret um.

Unser erster ESG-Fonds ist in Vorbereitung und Mitte 2021
wird der GRR ESG Retail Properties 01 zeichenbar sein.
Fiir unseren zertifizierten ESG-Strategy-Fonds (Art. 8 Offen-
legungsverordnung) fiillt sich bereits die Deal-Pipeline.

Sprechen Sie uns gerne an.
lhr GRR Team

/VﬂGRR

BASIC RETAIL EXPERTS
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Festlegung, Monitoring &

Reporting von

Nachhaltigkeitsfaktoren

Ein Bericht von

Jan Heusgen

(Leiter Fondsmanagement
Immobilien bei Helaba Invest)

Das Thema Nachhaltigkeit/ESG spielt in der Finanz- und Immo-
bilienbranche nicht zuletzt durch gesellschaftlichen, aber auch
politischen Druck eine zunehmend wichtige Rolle. Dies fiihrt zu
gesteigertem Handlungsbedarf auf Investorenseite, Invest-
mentstrategien auch nach bestimmten Nachhaltigkeitsfaktoren
auszurichten. Die Festlegung von Kriterien und Standards fiir
Immobilien(fonds)investments ist jedoch im Gegensatz zu
liquiden Assetklassen mit besonderen Herausforderungen
verbunden. Wie im Folgenden dargestellt, konnen die Implemen-
tierung von Nachhaltigkeitsfaktoren und vor allem das laufende
Monitoring unter den aktuellen Voraussetzungen aus Sicht der
Helaba Invest nur mit einem gewissen Mal3 an Pragmatismus
und nicht mit festen Ausschlusskriterien erfolgen.

In welchem Ausmall und wie konkret bei Immobilieninvest-
ments Nachhaltigkeitskriterien als Entscheidungshilfe verankert
werden konnen, hdangt auch davon ab, ob man direkt oder indi-
rekt Uber Fonds in Immobilien investiert. Wahrend es auf Objekt-
ebene bereits etablierte (nationale/internationale) Zertifizierun-
gen gibt, nach denen man sich als Investor richten kann, ist dies
fur Fondsinvestments noch nicht in dieser Breite gegeben. Als
Dachfondsmanager und indirekter Immobilieninvestor hat sich
die Helaba Invest zundchst mit der Unterzeichnung der UN PRI
2018 einen Rahmen gesteckt, um das Thema Nachhaltigkeit

in die Investmentansatze zu
integrieren. Dies betrifft aus-
dricklich unsere beiden Kern-
prozesse der Zielfondsauswahl
und des laufenden Monitorings
des Bestandsportfolios.

Unser Grundgedanke bei der
Implementierung von ESG so-
wohl bei der Fondsauswahl
als auch beim Monitoring be-
steht darin, grundsétzlich fur
eine erhohte Transparenz zu

Datenverfiigbarkeit

- Liquide: systematisch abfragbar (MSCI)
- llliquide: keine Standardisierung

Fungibilitat
Liquide: Umsetzung von Portfolios
innerhalb von Wochen mdglich

sorgen und die Bestrebung
von Zielfondsmanagern, sich in
diesem Bereich zu verbessern,
zu fordern. Im Rahmen unse-
res Auswahlprozesses haben
wir das Thema Nachhaltigkeit
Ende 2019 explizit als eige-
nes Kriterium integriert. Dabei
werden sowohl Informationen
und  Umsetzungsmechanis-
men aus den ESG-Policies der
Zielfondsmanager abgefragt
als auch Anforderungen an
die Transparenz hinsichtlich
ESG auf Fonds-, Objekt- und
Mieterebene gestellt. Aufgrund
der Tatsache, dass ESG in der
Branche noch am Anfang steht,

handelt es sich hierbei explizit
nicht um Ausschlusskriterien,
da sich dadurch das poten-
zielle  Investment-Universum
stark einschranken wirde.
Neben der Auswahl von Mana-
gern ist insbesondere das Mo-
nitoring von ESG-Entwicklun-
gen im Bestandsportfolio in
der Assetklasse Immobilien
eine grofl’e Herausforderung.
Wie im folgenden Schaubild
dargestellt, ist dies im Ver-
gleich zu liquiden Investments
auf verschiedene Faktoren zu-
rickzufihren:

Konsequenz
fiir Immobilien

Niedrig

1 Wenig Standardisierung,

: Informationsbeschaffung mit
] L hohem Aufwand verbunden

Hoch

1 Informationsbeschaffung tiber
: Assets nur in Zusammenarbeit
1 mit Zielfondsmanagern méglich

Niedrig

1 Sehr unterschiedliche
: Informationsstande von eigenen
L und fremden Assets

Niedrig Hoch
1 Mind. mehrere Monate benotigt.
: Nachhaltigkeit nur langfristig
] L umsetzbar
Niedrig Hoch
1
! Erarbeitung von Nachhaltigkeits-
! strategien in Zusammenarbeit
1 mit Zielfondsmanagern
Niedrig Hoch
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Anders als beispielsweise bei
Aktien sind an einer Immobilie
in der Regel nur wenige Investo-
ren beteiligt. Somit ist der grof3e
Aufwand, der mit der Erhebung,
Qualitatssicherung und Aggre-
gation von ESG-Daten zu einer
einzelnen Immobilie einhergeht,
anders als bei Aktien, nur flr we-
nige Investoren von Bedeutung
(,Skalierbarkeit). Sofern es dem
Investor maglich ist, sich ein Bild
uber die Nachhaltigkeit seines
Investments zu verschaffen, stellt
sich, anders als beispielsweise
bei Aktien, umso mehr die Fra-
ge, welche Schlisse daraus zu
ziehen sind: Wahrend in einem
Aktienportfolio bei Bedarf inner-
halb weniger Wochen Aktien
mit ESG-Underperformance ver-
aulbert werden konnen, so kann
ein Immobilienportfolio nur in-
nerhalb von mehreren Monaten
entsprechend verandert werden
(,Fungibilitat”). Auch durch den
hoheren Einfluss auf die Ziel-
fondsmanager kann bei Immo-
bilien, eher als bei Aktien, die
ESG-Performance des Portfo-
lios durch gezieltes Engagement
erhoht werden.

Aus diesen Grinden ist die Fest-
legung fester und konkreter
Nachhaltigkeitsfaktoren als Aus-
schlusskriterien im Rahmen des
Monitorings des Bestandsport-
folios aus unserer Sicht (noch)
kein gangbarer Weg. Denn bei
Nichterflllung einzelner Krite-
rien stellt sich unmittelbar die
Frage nach den anschlielenden
MaRnahmen. Die Veraullerung
von Liegenschaften oder Fonds-
anteilen ware sicherlich in den
meisten Fallen nicht ohne Weite-
res umsetzbar oder im Kontext
der Wirtschaftlichkeit zumindest
zweifelhaft. Auch hier stehen
fUr uns daher die Erhthung der
Transparenz und das Bestreben
seitens aller Akteure, den ESG-
Themen ein hoheres Gewicht
beizumessen, im Vordergrund.
Wir haben uns daher flr eine
Zusammenarbeit mit einer im
internationalen Vergleich flhren-
den Plattform fir ESG-Bench-
marking entschieden und sind
seit Ende 2019 erster deutscher
Investor bei ,,Global Real Estate
Sustainability = Benchmark”
(GRESB). Diese Plattform bietet
uns (und unseren Kunden) die
Maoglichkeit, die  Immobilien-
fonds hinsichtlich ESG gegen-
tber anderen Immobilienfonds
zu benchmarken und Verbesse-
rungen Uber den Zeitverlauf zu
dokumentieren. Es besteht auch
die Moglichkeit, ESG-Reports
aggregiert auf Dachfondsebene

zu erstellen. Dies gewahrleistet
uns als Dachfondsmanager mit
Anteilen an Uber 160 Zielfonds,
auch auf Portfolioebene fest-
stellen zu kénnen, ob ESG-Ver-
besserungen realisiert werden
konnten. Mit GRESB erreichen
wir eine Steigerung der Trans-
parenz und Vergleichbarkeit
von ESG-Daten auf Fonds- und
Objektebene. Die Mieterebene
wird aktuell noch nicht bertick-
sichtigt, sodass ein Baustein
mit wesentlichem Einfluss auf
die ESG-Bilanz eines Portfo-
lios fehlt. In Ergdnzung zu dem
GRESB-Rating setzen wir daher
unseren  Zielfondsmanagern
Anreize, zumindest Mieter aus
unter ESG-Gesichtspunkten kri-
tischen Branchen offenzulegen.
Das Vorhandensein von ent-
sprechenden Mietern ist fUr uns
auch hier kein Ausschlusskrite-
rium bzw. Impuls, um VerauRe-
rungs- bzw. Entmietungsmald-
nahmen einzufordern; allerdings
hilft die Kenntnis dartber, Port-
folios mit Blick auf ESG besser
zu wirdigen.

Insgesamt ist das Thema ESG bei Immobilieninvestments noch wenig ,griffig* bzw. ein-
heitlich. Aus unserer Sicht sind zunachst eine hohere Transparenz, eine bessere Daten-
lage sowie die weitere Standardisierung und Vergleichbarkeit auf Mieter-, Objekt- und
Fondsebene notwendig, damit nicht nur geeignete und feste Kriterien bei der Auswahl
von Managern und Immobilien, sondern auch entsprechende Sanktionsmechanismen
zur moglichen Bereinigung von Bestandsportfolios praktikabel angesetzt werden kénnen.
Allerdings sind dem Handlungsspielraum aufgrund der geringen Fungibilitit von Immobilien
(-fonds) im Rahmen des Monitorings von Portfolios natiirliche Grenzen gesetzt.
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Gelebte Governance bedeutet auch
Transparenz, Verlasslichkeit & Fairness

Guten Tag Herr Dr. Matthey.
Sie sind Vorstand der Evan-
gelischen Ruhegehaltskasse
in Darmstadt, der groBten
kirchlichen = Beamten-Pen-
sionskasse. Kénnen Sie kurz
die ERK und ihre Anlage-
philosophie skizzieren?

Die ERK managt die Alters-
versorgung fur 11 Landes-
kirchen, d. h. sie berechnet die
Versorgungsbezlige und zahlt
diese an uber 10.000 Versor-
gungsberechtigte, also Ruhe-
standler, Witwen und Waisen
aus. Sie verwaltet treuhande-
risch ein ihr zum Zweck der
Altersversorgung  Ubertrage-
nes Vermogen, dabei ist die

Ein Interview mit Dr. Helmut Matthey
(Vorstand der Evangelischen Ruhegehaltskasse)

ERK weltweit in allen wesent-
lichen Anlageklassen investiert.
Ethik und Nachhaltigkeit spie-
len hier schon seit vielen Jahren
eine wesentliche Rolle.

Wenn Sie von ethisch-nach-
haltiger Vermégensanlage
sprechen, welche Ziel-
setzung verfolgen Sie damit
in der ERK?

Mit der ethisch-nachhaltigen
Ausrichtung der Kapitalanlage
wollen wir auf der Basis unse-
res christlichen Wertegerlsts
Verantwortung  wahrnehmen
und dabei Glaubwurdigkeit re-
prasentieren und umsetzen. Die
Grundsatze  ethisch-nachhal-
tiger Vermogensanlagen hel-
fen uns aber auch, Risiken zu
vermeiden und Chancen wahr-
zunehmen. So ist die Berlck-
sichtigung von ESG-Risiken we-
sentlicher Bestandteil unseres
Risikomanagements.  Dieses
hilft uns, Verluste zu vermeiden
und langfristig hohere Rendi-

ten zu erwirtschaften. Ich freue
mich, dass mit dem Aktions-
plan der Europaischen Union
fUr eine nachhaltige Finanzwirt-
schaft die Nachhaltigkeit nun
auch endlich in der Breite der
Finanzwirtschaft angekommen
ist. Wir sehen uns in diesem Zu-
sammenhang gut aufgestellt.

Wenn Sie in der ERK Anla-
geentscheidungen treffen,
welche Kriterien wenden Sie
grob an und inwieweit kom-
men die Faktoren E, S und G
zum Tragen?

Bei den liquiden Vermogens-
anlagen verflgen wir bereits seit
vielen Jahren Uber ein laufend
verfeinertes  Baukastensystem
mit Ausschluss-, Negativ- sowie
Positivkriterien, die wir fir jede
Anlageklasse entwickelt haben.
Ferner nenne ich hier stichwort-
artig die Stimmrechtsausibung
und den Unternehmensdialog.
Wir orientieren uns an dem, Leit-
faden fiir ethisch-nachhaltige

Geldanlage in der evangelischen
Kirche. Im Rahmen der illiquiden
Anlagen, also insbesondere bei
den Immobilien, ist das Thema
ESG bei vielen Anlegern erst in
jingster Zeit angekommen. Ein-
heitliche Regeln und Standards
sind in der Immobilienbranche
erst im Aufbau. Bei den Immo-
bilienanlagen wird es darum
gehen, Anleger, Manager, Mieter
und Dienstleister dazu zu brin-
gen, ihren okonomischen Erfolg
mit okologischer Vertraglichkeit
und sozialer Fairness zu verbin-
den. Je nach Nutzungsart ge-
stalten sich die anzustrebenden
Nachhaltigkeitskonzepte nattir-
lich unterschiedlich. Im Bereich
des Lebensmitteleinzelhandels
wird es auch wesentlich auf die
Nachhaltigkeitskonzepte  der
Ankermieter ankommen. Hier
sorgen allerdings nach meinem
Eindruck bereits die Kunden da-
fUr, dass Qualitat und Umwelt-
vertraglichkeit in der gesamten
Wertschopfungskette einen ho-
heren Stellenwert erhalten.

Sie sind auch in der Immobi-
lienanlage breit diversifiziert,
d. h. Sie investieren in unter-
schiedliche Vehikel und doch
zZumeist mit anderen Anle-
gern. Wie gehen Sie insoweit
mit ESG-Kriterien um?

Im Rahmen unserer Immobilien-
Strategie legen wir grolten Wert
auf die Einschatzung der einzel-
nen, in den Fonds anzukaufen-
den Objekte. Dies setzt voraus,
dass wir uns vorzugsweise mit

weiteren Anlegern zusammen-
tun, die ein zu uns passendes
Rendite-/Risikoprofil  verfolgen,
ebenfalls langfristig orientiert
investieren und eine vergleich-
bare Anlagekultur pflegen. Um
Risiken maglichst zu vermeiden
und zukunftsfahige Objekte und
Standorte auszuwahlen, bedarf
es nahezu zwingend der Priifung
vieler Handlungsfelder, die sich
im Themenkreis ESG widerspie-
geln. Im Bereich Umwelt geht
es beispielsweise um umwelt-
freundliche Gebaudenutzungen
und unter dem Aspekt ,Social”
vereinen sich u.a. Themen wie
nachhaltige Objekt- und Quar-
tiersentwicklung. Wichtig ist uns
auch das Themenfeld ,Gover-
nance”. Dies beginnt bei einer gu-
ten Unternehmensfiihrung und
~kultur und endet bei einer ver-
antwortungsvollen  Investitions-
Strategie bei allen Beteiligten.

Das klingt in dieser eher
abstrakten Betrachtung gut,
aber wie gehen Sie konkret
damit um, wenn eine Im-
mobilie alle geforderten
Standards erfiillt, der Mieter
selbst aber Ihre Governance-
Kriterien nicht erfiillt?

Die Antwort ist simpel: Wenn
der Mieter beispielsweise in
Geschaftsfeldern tatig ist, die
auf unserer Ausschlussliste
stehen, kommt eine Vermie-
tung nicht in Betracht. Der Go-
vernance-Aspekt bezieht sich
allerdings nicht nur auf die
Mieter. Auch von den flr uns

tatigen Managern erwarten
wir Fairness und Transparenz.
Dies beinhaltet insbesondere
das Thema Kostentranspa-
renz. Dabei geht es langst nicht
allein um Managementgebiih-
ren, sondern um alle tatsach-
lich anfallenden Kosten. Die Di-
gitalisierung hat dazu gefihrt,
dass die dazu erforderlichen
Daten, anders als vielleicht
noch vor finf oder zehn Jah-
ren, beim Manager vorliegen
und dem Anleger auf Wunsch
zur Verfligung zu stellen sind.
In internationalen Vergleich hat
Deutschland beim Thema Kos-
tentransparenz allerdings noch
deutlichen Nachholbedarf;
in anderen Landern greifen
bereits die Regulatoren das
Thema Transparenz und Kos-
teneffizienz auf.

Dies fiihrt mich zu der Nach-
frage: Wie wiirden Sie damit
umgehen, wenn lhnen die-
se lhnen offensichtlich sehr
wichtige Kostentransparenz
verweigert wird?

Wir nehmen alle ESG-Themen-
bereiche sehr ernst und zum
Thema Governance gehort
auch die Contract Compliance.
Wenn wir Fragen zur Kosten-
transparenz stellen und einer
unserer Manager am Ende
keine zufriedenstellende oder
vollstandige Auskunft gibt,
wirden wir das Vertrauens-
verhaltnis als massiv gestort
ansehen und uns von diesem
Manager trennen.
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Neue

Finanzierungslosungen
mussen her!

Der Europdische Griine Deal
gibt das Ziel vor, in Europa
bis zum Jahr 2050 die Klima-
neutralitit zu erreichen. Im

Aktionsplan Finanzierung
nachhaltigen Wachstums der
Europdischen = Kommission

ist dabei verankert, dass der
Finanzsektor hierbei einen ent-
scheidenden Beitrag zu leisten
hat. Aber was bedeutet das fiir
den Kreditvergabeprozess und
wie konnten nachhaltige Ver-
gabe-Richtlinien aussehen?

Die Berlin Hyp als Immobi-
lienbank hat im Jahr 2020 eine
weitreichende Nachhaltigkeits-
agenda verabschiedet und ein
ganzes Mallnahmenpaket ge-
schnlrt, um ihren Beitrag zu
dieser Zielerreichung zu leisten.
Der Klimapfad der Bundesregie-
rung wird von der Bank aktiv mit
ihrem Geschaft unterstutzt. Bis
2025 soll ein Drittel des Finan-
zierungsportfolios aus Green

Buildings bestehen. Kunden-
seitig wird die Finanzierung von
Green Buildings dazu mit einem
Zinsabschlag gefordert. Die
Refinanzierung dieser energie-
effizienten Gebaude erfolgt be-
reits seit 2015 uber Green Bonds.
Zudem sollen Gebaude, die
heute noch nicht den Green-
Building-Kriterien entspre-

chen, gemeinsam mit den
Kunden transformiert werden.
Hierzu arbeitet die Berlin Hyp
derzeit an neuen Produkten,
unter anderem einem Trans-
formationskredit. Dieser soll
die Finanzierung von Trans-
formationsmallnahmen  im
gewerblichen Gebaudesektor,
wie beispielweise energetische

Sanierungsmalinahmen, voran-
treiben. Die Besonderheit die-
ses Kredits ist: Key-Perfor-
mance-Indikatoren (KPIs) zur
Steigerung der Nachhaltig-
keitsperformance eines Ge-
baudes sind an eine entspre-
chende Incentivierung der
Berlin Hyp gekoppelt. Neben
diesen KPIs gilt es vom Kre-
ditnehmer, auch andere Kri-
terien zu erfillen, beispiels-
weise DNSH-Kriterien, wenn
eine Taxonomiekonformitat
angestrebt wird. Mit dem Ziel,
die ESG-Performance eines
Gebaudes zu erhohen, ge-
hen selbstverstandlich auch
hohere Datenanforderungen
einher — sowohl vor, wahrend
als auch nach der Transfor-
mationsmalnahme.

Um die gesetzten Klimaziele
erreichen zu konnen, bedarf
es zudem auch einer klaren
Transparenz bezlglich der
tatsachlichen CO, - Emissio-
nen des Finanzierungsport-
folios. Bisher wird innerhalb
der Bankenbranche die Ener-
gieeffizienz der finanzierten
Gebaude hauptsachlich ge-
schatzt. Die Berlin Hyp hat es
sich zum Ziel gemacht, zu einer

100-prozentigen Portfolio-
transparenz  zu gelangen.
In erster Linie geht es hier
um die Schaffung einer voll-
standigen Transparenz hin-
sichtlich des Energiebedarfs
beziehungsweise -verbrauchs.
Dazu wird von jedem Kunden
die Vorlage eines aktuellen
Energieausweises eingefor-
dert. Zuklnftig werden al-
lerdings noch weitaus mehr
Daten abgefragt werden mus-
sen, beispielsweise wenn es
darum geht, die Taxonomie-
konformitat von Gebauden zu
Uberprifen. Mit der Portfolio-
transparenz sollen mittelfris-
tig der CO;-Emissionswert
des gesamten Portfolios der
Berlin Hyp berechnet und die
Ermittlung von Klimarisiken
unterstutzt werden.

Beim Thema Immobilien-
finanzierung sollte schlielilich
immer eine ganzheitliche Be-
trachtung im Sinne von ESG
erfolgen. Das Finanzieren von
ausschlieBlich  bestbewerte-
ten, grinen Gebauden ware
langfristig betrachtet nicht
zielfihrend. Ein Fokus sollte
auf den Themenfeldern Um-
welt und Klima liegen, ohne
dabei Social- und Governance-
Aspekte zu vernachlassigen.
Dabei verfolgen wir unter an-
derem Ziel 11 der Sustainable
Development Goals fir nach-
haltige Stadte und Gemein-

den. Letztlich ist es das Ziel,
ein optimales Mittelmall der
einzelnen ESG-Komponenten
zu finden, bei welchem die
positiven Ergebnisse maxi-
miert werden. Nachhaltigkeit
im Sinne des ESG-Ansatzes
ergibt sich aus einer sinnvollen
Kombination von Mallnahmen,
die in ihrer Summe die
gewlnschten ganzheitlichen
Vorziige entfalten.

Mit der Einfihrung eines ein-
heitlichen Klassifikations-
systems flur nachhaltige Im-
mobilien, der EU-Taxonomie,
soll diese ganzheitliche Be-
trachtung standardisiert und
sichergestellt werden. Damit
einher gehen hohe Trans-
parenz- bzw. Datenanforde-
rungen, welche innerhalb der
Branche gemeinsam genutzt
werden sollten.

Ein Bericht von

Sascha Klaus
(Vorstandsvorsitzender
der Berlin Hyp )
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Investorenperspektive:
ESG & Basic Retail

Um das vielschichtige Thema
ESG greifen zu konnen, muss
die Kommunikation mit Inves-
toren proaktiv gestaltet werden.
Nur durch einen substanziellen
Dialog iiber zukiinftige Unter-
nehmensleistungen und -strate-
gien kénnen attraktive Anlage-
produkte konzipiert werden, die
auch weiterhin die Erwartungen
der Investoren erfiillen.

Mit Bezug auf den diesjah-
rigen Themenfokus hat die GRR
Group daher eine Umfrage fir
das spezialisierte Basic-Retail-
Segment durchgefiihrt, an der
sich 18 in dieser Assetklasse
etablierte institutionelle Inves-
toren beteiligt haben. In der
Kurzumfrage sollten kinftige
Anlageentscheidungen, Umset-
zungshemmnisse und konkret
das Stimmungsbild zu den viel-
fach diskutierten Gebaudezerti-
fizierungen erfasst werden.

Zukinftige
Anlageentscheidung
Wenig Uberraschend: Fur alle

Befragten werden die Aspekte
E, S und G in den kommenden

3 Jahren bezglich ihrer Anlage-
entscheidung von Relevanz sein.
Demnach messen 78 % der In-
vestoren dem Umweltaspekt in
ihrer kiinftigen Anlagestrategie
eine wichtige Bedeutung bei. 22 %
sehen hierin eine mittlere Wich-
tigkeit. Die Relevanz des sozialen
Aspekts lag dahinter leicht abge-
schlagen bei 72 % (28 % mittlere
Relevanz) und die Beriicksichti-
gung von Governance-Kriterien
ist fir 67 % der Investoren
von  wichtiger  Bedeutung
(33 % mittlere Relevanz).

Grofdte Heraus-
forderungen nach-
haltiger Anlagen

Trotz gesteigertem Investment-
interesse stellen nachhaltige An-
lagen nach wie vor eine Heraus-
forderung dar. Auf ,Mangeinde
Standards” beriefen sich 67 %
der Befragten und ein hoher An-
teil beklagte zudem die Heraus-
forderungen im Zusammenhang
mit der Integration im Analyse-
und Anlageprozess (56 %) sowie
der Implementierung auf Unter-
nehmensebene (50 %).

Mehrwert
durch Gebaude-

zertifizierung

Was die Umsetzung von ESG-
Kriterien auf Immobilienebene
anbelangt, wird in diesem Zu-
sammenhang oftmals der
Aspekt  Gebaudezertifizierung
angeflihrt — um die bessere Ver-
gleichbarkeit und Klassifizierung
von Objekten zu gewahrleisten.
Ein Aspekt, der von Investoren
in der Vergangenheit nicht zu-
letzt als unnotiger Kostentreiber
abgestellt wurde. Doch gerade
hier scheint sich eine Kehrt-
wende anzukindigen: Haben
Gebaudezertifizierungen derzeit
nur fur 55% der Befragten eine
Relevanz im Ankaufsprozess,
werden diese flr 83 % der Be-
fragten bei kiinftigen Transaktio-
nen von Bedeutung sein. Dabei
verbinden 67 % der Befragten
mit einem zertifizierten Objekt
vornehmlich eine Senkung
der Betriebskosten. Weitere
Vorteile werden in geringen
Instandhaltungskosten (50 %)
und einer gesteigerten Mieter-
zufriedenheit (44 %) gesehen.

An welchen Stellen sehen Sie die grofiten Herausforderungen

bei der Umsetzung einer ESG-Strategie in der Immobilienbranche?
(in %, max. 5 Nennungen)

Mangelnde Standards
Integration im Analyse- und Anlageprozess
Implementierung auf Unternehmensebene
Erhohter Reportingaufwand
Hoher Dokumentationsaufwand
Gestiegene Komplexitat von Immobilien-Investition
Hoher Koordinierungsaufwand einzelner Malnahmen

Sonstige Herausforderungen’

Welchen Stellenwert haben Gebaudezertifizierungen
fur Sie im Ankaufsprozess? (in %, Top-3-Werte auf 6er-Skala)

Aktuell

Zukiinftig

Welches sind fiir Sie die wichtigsten Vorteile
von Gebaudezertifizierungen? (in %, max. 5 Nennungen)

Senkung der Betriebskosten
Geringere Instandhaltungskosten
Gesteigerte Mieterzufriedenheit
Steigerung des Gebaudemarktwerts
Hoherer Verkaufserlos

Optimierung des Geb&udebetriebs
Hohere erzielbare Nettomieten
Renditesteigerung

Keiner der genannten Vorteile trifft zu

Sonstige Vorteile?

' Einschrankungen des Investmentuniversums/Fehlende Datentransparenz/Erhdhte Ankaufspreise/
Beriicksichtigung von Bau bis zur Vermietung/Verfiigbare Objekte.

2 Beitrag zur Nachhaltigkeit/Verantwortung fiir Klimawandel iibernehmen/Keine Nachteile bei VerauRerung.



03.4 ESG, Markt & Akteure | Investoren & Fonds
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~ Vorstand GRR AG



Schlusswort | Kontakt

Schluss

Wort

Der GRR Basic Retail Report 2021 hat gezeigt:
Die Immobilienwirtschaft steht vor enormen Herausforderungen,
denn ESG wird die Branche nachhaltig verandern!

Mit den neuen Anforderungen aus Politik und Gesetzgebung wie
auch von Investoren und Nutzern sind zugleich neue Anspriche an
die Immobilie verbunden — beim Neubau sowie im Bestand. Dabei
hat sich sowohlim Austausch mit den Mitwirkenden als auch durch
die Beitrage gezeigt, dass die Dringlichkeit von Mallnahmen im Zu-
sammenhang mit dem Klimawandel zunehmend erkannt wird; al-
lerdings, und das war deutlich, ergeben sich zahlreiche Hirden bei
der Umsetzung dieser Erkenntnis in konkrete MalRnahmen. Man-
gelnde Standards, Kosten/Auswirkungen auf die Rendite und kurz-
fristiges Denken sind mitunter die groten Hindernisse bei der Im-
plementierung von ESG auf Unternehmens- und Produktebene.

So wurde aus den unterschiedlichen Blickwinkeln deutlich: Die An-
knipfungspunkte sind vielfaltig, ebenso die Vorgehensweisen
und Prioritaten der einzelnen Marktakteure. Um diesen verschie-
denen Interessenslagen gerecht zu werden, kann es nicht die eine
Losung geben. So war es uns ein Anliegen, mit dem vorliegenden
Report vor allem einen Dialog tber die Zukunft und die Gestaltung
von ESG & Basic Retail anzustolien. Denn es hat sich auch ge-
zeigt: Die Herausforderungen und Fragen sind oftmals die glei-
chen, sodass in diesem noch frihen Stadium des Umwalzungs-
prozesses Synergien genutzt und eine neue Kommunikationsbasis
zwischen den jeweiligen Akteuren geschaffen werden kann. Ein
Austausch, der elementar sein konnte, um das Basic Retail Seg-
ment neu zu denken, neu zu gestalten und nachhaltig in die Zu-
kunft zu tragen.

Wir bedanken uns noch einmal ganz herzlich bei allen Autorinnen
und Autoren, die den diesjahrigen GRR Basic Retail Report um ihre
Expertise und Sichtweise bereichert haben und hoffen, lhnen einen
spannenden Einblick in das Zusammenspiel von ESG & Basic Retail
geboten zu haben.

Sollten Sie Anregungen oder Bemerkungen zum Inhalt des
Reports haben, freuen wir uns auf einen regen Austausch.
Sprechen Sie uns gerne an.

Ihre GRR-Ansprech-
partner fir Fragen und
Feedback zum Report

i

Thomas Thein
Leiter Fund Advisory & Research
Thomas.Thein@grr-group.de

Rebecca Hummel
Research Analystin
Rebecca.Hummel@grr-group.de




Profil GRR

Unternehmensprofil —
GRR Real Estate Management GmbH

Die GRR Real Estate Management GmbH (GRR) ist ein auf das
Segment Basic Retail spezialisierter Investment und Asset Manager.
Gegrindet im Jahr 2005 wurde zunachst ein Eigenbestand an
Basic Retail Immobilien aufgebaut. Seit 2009 verwalten wir Port-
folios fir institutionelle Investoren. Im Jahr 2012 wurde mit dem
GRR German Retail Fund No.1 der erste Spezial-AlF fir instituti-
onelle Anleger in Kooperation mit einer Service-Kapitalverwal-
tungsgesellschaft aufgelegt. Bis heute ist mit drei Folgefonds
die sehr erfolgreiche Fondsreihe der GRR German Retail Funds
entstanden. DarlUber hinaus konzipieren wir weiterhin Individual-
mandate fUr institutionelle Anleger die durch das Team der GRR
aufgebaut und verwaltet werden.

Der verwaltete Immobilienbestand zahlt inzwischen mehr als
500 Objekte, die zum Groliteil durch das eigene Transaktions-
management angekauft wurden. Alle Leistungen der GRR
(Ausnahme: technisches Facility Management) werden aus
einer Hand mit eigenem Personal erbracht.

Die GRR ist in den vergangenen Jahren stetig gewachsen.
Derzeit 72 Mitarbeiter betreuen uber 1,77 Mrd. Assets under
Management und verwalten rund 1.000 Mietvertrage.

Die bisherige Erfolgsgeschichte der GRR wird mit neuen Fonds-
produkten fortgesetzt. Neben der klassischen Fondsreihe, den
GRR German Retail Funds, wird die GRR dieses Jahr mit dem
ersten ESG-Fonds ,,GRR ESG Retail Properties 01 und dem lebens-
mittelgeankerten ,GRR Retail Mixed Use 01" zwei weitere attrak-
tive Anlagemaoglichkeiten im systemrelevanten Segment Lebens-
mitteleinzelhandel und Grundversorgung fir institutionelle Anle-
ger anbieten. Sprechen Sie uns gerne an.

Asset
Management

Transaktions
Management

Accounting

Property
Management

Fund
Management

Project
Management

1,77 Mrd.

Assets under Management

72

Mitarbeiter

500

betreute
Immobilien

7

GRR

BASIC RETAIL EXPERTS

Portfolio
Management

Finance
Management

Technisches
Property
Management
(mit DL)

1 Mio. m?

gemanagte Flache

Alle
Leistungen
aus einer
Hand

98%

Vermietungsstand

1.000

betreute Mietvertrige

 40-60

Mietvertrags-
abschliisse
jahrlich



Partnerprofil Savills

Partnerprofil -
Savills Immobilien Beratungs-GmbH

Savills ist eines der fiihrenden, weltweit tatigen Immobiliendienst-
leistungs-Unternehmen mit Hauptsitz und Borsennotierung in
London. Das Unternehmen wurde 1855 gegriindet und blickt auf
eine lange Geschichte mit Uberwaltigendem Wachstum zurtick.
Savills setzt Trends, statt ihnen zu folgen und verfligt heute Gber
mehr als 600 Buros mit Uber 39.000 Mitarbeitern und Partner in
Amerika, Europa, Afrika, dem asiatisch-pazifischen Raum sowie
dem Nahen Osten.

In Deutschland ist Savills mit mehr als 300 Mitarbeitern in acht
Buros an den wichtigsten Immobilienstandorten prasent. Savills
bietet seinen Kunden heute Expertise und Markttransparenz in
folgenden Bereichen an:

m Investment

m Agency

m Portfolio Investment & M&A Advisory
Valuation

Landlord Services

Occupier Services

Workplace Consulting

Property Management

Facility Management

Research

savills
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Gastbeitrage

2020 bringt klare Profiteure der Krise hervor
Lena Knopf - EHI Retail Institute GmbH

Dekarbonisierung der Inmobilienbranche - Status quo & Herausforderungen

»Zero Emission” ist in Reichweite! Strategischer Ansatz zur Erreichung
der Dekarbonisierungsziele

Prof. Dr. Sven Bienert — IRE|BS Institut fiir Immobilienwirtschaft

Julia Wein — 110 - Institut fiir Immobiliendkonomie

Von ,nice to have” zu ,must have” — Regulatorische Anforderungen beférdern ESG
Meike Munderloh und Janin Reichhardt — R6d| & Partner GmbH

Nachhaltigkeit im neuen Gewand? Ein kritischer Blick auf den ESG-Hype
Dr. Christine Lemaitre - Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen — DGNB e.V.

ESG bei Immobilienfonds - Trends und Umsetzung
Markus Griinewald — imug | rating GmbH

Verantwortung nicht als Trend, sondern als Haltung: Der tegut... Weg
Matthias Pusch — tegut... gute Lebensmittel GmbH & Co. KG

Vom Acker ins Regal: Herausforderungen nachhaltiger Lebensmittellogistik
Dr. Angelus Bernreuther — Kaufland Dienstleistung GmbH & Co. KG

Laden vor dem Laden: Elektromobilitdt im Einzelhandel
Kristina Pors — EHI Retail Institute GmbH

Soziale Verantwortung — wir haben es selbst in der Hand
Markus Trojansky — dm-drogerie markt GmbH + Co. KG

Cradle to Cradle als Innovationstreiber
Sascha Kilb — Drees & Sommer SE

ESG-Kriterien: Anforderungen an die Projektsteuerung von Immobilienprojekten
Stefan Schwarzler — W+S Real Estate Services GmbH

ESG & Rendite: Das Duett der Zukunft?
Sascha Pinger — Versorgungswerk WPV

Haben Sie heute schon mit Ihrem Mieter gesprochen? Datenbeschaffung
und -management im ESG-Kontext

Christian Bosselmann — agradblue GmbH

Bjorn Engelhardt — Westbridge Advisory GmbH

Einblick in die Praxis — Digitalisierung fiir mehr Ressourceneffizienz
Esteban de Lope Fend — Deka Immobilien Investment GmbH

How to go green: Immobilienmanagement bei Netto Marken-Discount
Christina Stylianou — Netto Marken-Discount Stiftung & Co. KG

Immobilienfonds und die ESG-Wende
Michael Schneider — IntReal International Real Estate

Interviews

Bestandsobjekte auf dem Weg
zur ESG-Konformitat

Oliver Schuster — Schuster Real
Estate Consultants GmbH

Vermieter und Mieter im Dialog:
Mit Green Buildings nachhaltig
in die Zukunft

Stephan Koof — REWE Deutscher
Supermarkt AG & Co. KGaA
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Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird im

o . o Gelebte Governance bedeutet
Festlegung, Monitoring & Reporting von Nachhaltigkeitsfaktoren auch Transparenz, Verlasslichkeit vorliegenden Report weitgehend auf die gleichzeitige

und Fairness Verwendung der Sprachformen mannlich, weiblich

Jan Heusgen — Helaba Invest Kapitalanlagegesellschaft mbH
Neue Finanzierungslésungen miissen her! Dr. Helmut Matthey — und divers (m/w/d) verzichtet. Samtliche Personen-

Sascha Klaus — Berlin Hyp AG Evangelische Ruhegehaltskasse bezeichnungen gelten gleichermaBen fiir alle Geschlechter.
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