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Digitale Version

Nachhaltigkeit einer
Wirtschaftstatigkeit nach EU-
Definition am Beispiel des

Immobiliensektors

Die EU-Taxonomie (EU) 2020/852" ist vor gut drei Jahren in Kraft getreten. In vielen
Finanzinstituten und Unternehmen laufen bereits die Transformationsprogramme
mit dem Ziel, sich den Pflichten und Veranderungen, die durch die
Nachhaltigkeitsregularien impliziert werden, anzupassen. Nichtsdestotrotz

beobachten wir vermehrt, wie sich die Marktteilnehmer bei der Beantwortung der

T (EVU) 2020/852 Uber die Einrichtung eines Rahmens zur Erleichterung nachhaltiger Investitionen
und zur Anderung der Verordnung (EU) 2019/2088.
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Nachhaltigkeit einer Wirtschaftstatigkeit nach EU-Definition am Beispiel des Immobiliensektors

Frage, ob eine konkrete Wirtschaftstatigkeit als nachhaltig im Sinne der EU

anzusehen ist, schwertun.

Zunachst mochten wir uns der Frage widmen, warum sich Finanzinstitute damit
beschaftigen sollten, ob eine Wirtschaftstatigkeit nachhaltig ist oder nicht. Die
Antwort darauf liegt in den Artikeln 5 und 8 der (EU) 2020/852.

Artikel 5 zur ,Transparenz in vorvertraglichen Informationen und regelmaBigen
Berichten bei 6kologisch nachhaltigen Investitionen” sagt sinngemaf3 aus, dass
wenn ein Finanzprodukt in eine Wirtschaftstatigkeit investiert, die als 6kologisch
anzusehen ist, die vorvertraglichen Informationen und die regelmaBigen Berichte
des Finanzprodukts unter Berlicksichtigung von Art. 6 Abs. 3 und Art. 11 Abs 2 der
(EU) 2019/2088% folgende Informationen enthalten missen:

a) DieInformationen Gber Umweltziel/e gemaB der Art. 9 der Verordnung (EU)
2020/852 und wie das dem Finanzprodukt zugrunde liegende Investment
zur Erreichung beitragt.

b) Eine Beschreibung, wie und in welchem Umfang die dem Finanzprodukt
zugrunde liegende Investitionen in Wirtschaftstatigkeiten sind, die nach Art
3 der (EU) 2020/852 als 6kologisch nachhaltig einzustufen sind.

Somit lasst sich der erste Grund als Nachweis- und Reportingpflichten, die mit dem

Aufsetzen von nachhaltigen Finanzprodukten einhergehen, zusammenfassen.

Hinzukommend macht Artikel 8 Angaben zur ,Transparenz in nichtfinanziellen

Erklarungen bei Unternehmen”. Genauer muss jedes Unternehmen, welches

2 (EU) 2019/2088 uber nachhaltigkeitsbezogene Offenlegungspflichten im
Finanzdienstleistungssektor
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Nachhaltigkeit einer Wirtschaftstatigkeit nach EU-Definition am Beispiel des Immobiliensektors

nichtfinanzielle Angaben nach Art. 19a bzw. 29a der (EU) 2013/34° veréffentlicht,
angeben, wie und in welchem Umfang die Tatigkeiten des Unternehmens mit
Wirtschaftstatigkeiten verbunden sind, die als 0Okologisch nachhaltig zu

klassifizieren sind.

Der zweite Grund resultiert hiermit aus der kommenden Pflicht zur
Veroffentlichung eines nichtfinanziellen Berichts des Unternehmens. Kleiner
Reminder: Unternehmen, die jetzt bereits in die NFRD-Pflicht fallen, miissen die
neuen Anderungen ab 01.01.2024 umsetzen. In den darauffolgenden Jahren wird

der Kreis der betroffenen Unternehmen schrittweise erweitert.

Man sieht, die Frage nach der Bewertung einer Wirtschaftstatigkeit hinsichtlich
ihrer Nachhaltigkeit ist zentral. In diesem Insight mochten wir am Beispiel des
Immobiliensektors zeigen, wie man methodisch vorgeht, wenn man herausfinden
mochte, ob eine Wirtschaftstatigkeit nach EU-Definition als nachhaltig einzustufen

ist.
Wann ist eine Wirtschaftstatigkeit nachhaltig?
Um diese grundlegende Frage zu beantworten, missen wir uns zunachst einmal

genauer mit der EU-Taxonomie beschaftigten. Zentral fir die Definition ist der

folgend dargestellte Artikel 3:

3 2013/34/EU Uber den Jahresabschluss, den konsolidierten Abschluss und damit verbundene
Berichte von Unternehmen bestimmter Rechtsformen und zur Anderung der Richtlinie 2006/43/EG
des Europaischen Parlaments und des Rates und zur Aufhebung der Richtlinien 78/660/EWG und
83/349/EWG des Rates
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Nachhaltigkeit einer Wirtschaftstatigkeit nach EU-Definition am Beispiel des Immobiliensektors

@ FINBRIDGE

VERORDNUNG EU 2020/852
ARTIKEL 3 KRITERIEN FUR OKOLOGISCH NACHHALTIGE WIRTSCHAFTSTATIGKEITEN

ZUM ZWECKE DER ERMITTLUNG DES GRADES DER OKOLOGISCHEN NACHHALTIGKEIT EINER INVESTITION GILT
EINE WIRTSCHAFTSTATIGKEIT ALS OKOLOGISCH NACHHALTIG, WENN DIESE WIRTSCHAFTSTATIGKEIT:

a) GEMAR DEN ARTIKELN 10 BIS 16 EINEN WESENTLICHEN BEITRAG ZUR VERWIRKLICHUNG EINES ODER MEHRERER
DER UMWELTZIELE DES ARTIKELS 9 LEISTET;

b) NICHT ZU EINER IN ARTIKEL 17 BESTIMMTEN ERHEBLICHEN BEEINTRACHTIGUNG EINES ODER MEHRERER DER
UMWELTZIELE DES ARTIKELS 9 FUHRT;

©) UNTER EINHALTUNG DES IN ARTIKEL 18 FESTGELEGTEN MINDESTSCHUTZES AUSGEUBT WIRD;

d) TECHNISCHEN BEWERTUNGSKRITERIEN, DIE DIE KOMMISSION GEMAB ARTIKEL 10 ABSATZ 3, ARTIKEL 11 ABSATZ
3, ARTIKEL 12 ABSATZ 2, ARTIKEL 13 ABSATZ 2, ARTIKEL 14 ABSATZ 2 UND ARTIKEL 15 ABSATZ 2 FESTGELEGT HAT,
ENTSPRICHT.

Abbildung 1 Artikel 3 der EU 2020/852

Gehen wir den Paragrafen nun durch:

Nach Buchstabe a des Artikel 3 gilt eine Wirtschaftstatigkeit als nachhaltig, wenn
sie einen wesentlichen Beitrag leistet, eines oder mehrere Umweltziele des Artikels

9 zu erreichen. Die Umweltziele nach Artikel 9 lauten wie folgt:

e Klimaschutz

e Anpassung an den Klimawandel

e Die nachhaltige Nutzung und Schutz von Wasser- und Meeresressourcen
e Der Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft

e Vermeidung und Verminderung von Umweltverschmutzung

e Schutz und Wiederherstellung der Biodiversitat der Okosysteme.

Die in Buchstabe a genannten Artikel 10 bis 15 definieren in allgemeiner Weise,
wann eine Wirtschaftstatigkeit zu den in Artikel 9 genannten Zielen einen
wesentlichen Beitrag zur Erflllung leistet. Artikel 16 sagt zudem aus, dass eine
Tatigkeit, die nicht unmittelbar ein Ziel aus Artikel 9 verfolgt, aber mittelbar eine
Voraussetzung fir eine Wirtschaftstatigkeit ist, die ein Umweltziel verfolgt, auch

als nachhaltig angesehen werden kann.
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Nachhaltigkeit einer Wirtschaftstatigkeit nach EU-Definition am Beispiel des Immobiliensektors

Der Buchstabe b des Artikels 3 referenziert auf Artikel 17 der Verordnung. Dieser
gibt erneut in allgemeiner Weise an, wann eine Wirtschaftstatigkeit die
Umweltziele aus Artikel 9 erheblich beeintrachtigt. Beim Ziel Klimaschutz ist das
beispielsweise ~ der  Falll,  wenn eine  Tatigkeit zu  erheblichen
Treibhausgasemissionen fiihrt. Bei Meeres- und Trinkwasserressourcen dirfen
diese auf keinen Fall in ihrem Okologischen Potenzial geschadigt werden. Artikel
17 Absatz 2 gibt zudem an, dass eine erhebliche Beeintrachtigung tber den

gesamten Lifecycle nicht auftreten darf.

Der unter Artikel 3 Buchstabe c genannte Mindestschutz beschreibt, dass diverse
multinationale Abkommen ebenfalls eingehalten werden missen, damit eine

Wirtschaftstatigkeit als nachhaltig definiert werden kann.

Die bisher betrachteten Buchstaben sind ,good to know", liefern jedoch keinen
konkreten Anhaltspunkt, an dem sich bestimmen lasst, ob und wie der Kauf oder
die Sanierung eines Gebaudes als nachhaltig zu bewerten sind. Hier kommt
Buchstabe d von Artikel 3 ins Spiel. In den dort genannten Artikeln 11 bis 15 wird
unter den referenzierten Absatzen definiert, dass die EU einen weiteren Rechtsakt
erlassen wird. Dieser enthalt technische Bewertungskriterien fur eine Reihe von
Wirtschaftstatigkeiten, an denen man festmachen kann, ob die Tatigkeiten einen
wesentlichen Beitrag zu den Umweltkriterien leisten oder nicht. Im folgenden
Abschnitt werfen wir einen Blick auf die technischen Kriterien und nutzen diese,
um zu erortern, welche Kriterien wir im Kontext von Immobilien zu beachten

haben.
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Nachhaltigkeit einer Wirtschaftstatigkeit nach EU-Definition am Beispiel des Immobiliensektors

Die technischen Kriterien der Taxonomie

Zum 01.01.2022 traten mit der Verordnung (EU) 2021/2139 jene technischen
Kriterien in Kraft, die definieren, ob eine Wirtschaftstatigkeit einen wesentlichen
Beitrag zum Klimaschutz oder zur Anpassung an den Klimawandel leistet. Zudem
kann am Katalog bestimmt werden, ob eine Wirtschaftstatigkeit erhebliche

Beeintrachtigungen eines der tbrigen Umweltziele vermeidet.

An dieser Stelle fallt zunachst auf, dass die EU erst fur zwei (Klimaschutz,
Anpassung an den Klimawandel) der sechs Umweltziele aus Artikel 9 der 2020/852
festgelegt hat, wann diese einen wesentlichen Beitrag leisten. Mit dhnlichen
Verordnungen fir die anderen vier Ziele ist somit in der naheren Zukunft zu
rechnen. Die 2021/2139 hat nur drei Artikel. Artikel 1 und 2 verweisen jeweils auf
den Anhang | Uber die Wesentlichkeit der Wirtschaftsaktivitat zum Klimaschutz
und Anhang Il tber die Wesentlichkeit zur Anpassung an den Klimawandel. Artikel
3 regelt die Gultigkeit. Bevor wir diese genauer im Kontext von Immobilien
betrachten, haben wir eine Ubersicht fir Euch vorbereitet, die zeigt welche

Tatigkeiten in den zwei Anhangen reguliert sind:

4 (EU) 2021/2139 zur Erganzung der Verordnung (EU) 2020/852 des Europdischen Parlaments
und des Rates durch Festlegung der technischen Bewertungskriterien, anhand deren bestimmt
wird, unter welchen Bedingungen davon auszugehen ist, dass eine Wirtschaftstatigkeit einen
wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz oder zur Anpassung an den Klimawandel leistet, und anhand
deren bestimmt wird, ob diese Wirtschaftstatigkeit erhebliche Beeintrachtigungen eines der
Ubrigen Umweltziele vermeidet
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UBERSICHT DER REGULIERTEN TATIGKEITEN IN DEN ANHANGEN DER EU 2021/2139 1/2

Kategorie: Kategorie:

Energie Verarbeitendes Gewerbe/Herstellung von Waren
Tatigkeiten: Tatigkeiten:

« Stromerzeugung mittels Fotovoltaik-Technologie  Herstellung von Technologien fiir erneuerbare Energie
« Stromerzeugung mittels der Technologie der Solarenergiekonzentration (CSP) « Herstellung von Anlagen fiir die Erzeugung und

« Stromerzeugung aus Windkraft Verwendung von Wasserstoff

+ Stromerzeugung mittels Meeresenergietechnologie + Herstellung von CO,-armen Verkehrstechnologien
« Stromerzeugung aus Wasserkraft « Herstellung von Batterien

 Stromerzeugung aus geothermischer Energie + Herstellung von energieeffizienten
 Stromerzeugung aus erneuerbaren nichtfossilen gasformigen und flussigen Brennstoffen Gebaudeausrustungen

 Stromerzeugung aus Bioenergie Herstellung anderer CO,-armer Technologien

« Ubertragung und Verteilung von Elektrizitat Herstellung von Zement

 Speicherung von Strom Herstellung von Aluminium

* Speicherung von Warmeenergie Herstellung von Eisen und Stahl

* Speicherung von Wasserstoff Herstellung von Wasserstoff

Herstellung von Biogas und Biokraftstoffen fir den Verkehr und von flussigen
Biobrennstoffen

Fernleitungs- und Verteilernetze fiir erneuerbare und CO, -arme Gase
Fernwarme-/Fernkalteverteilung

Installation und Betrieb elektrischer Warmepumpen

Kraft-Warme/Kalte-Kopplung mit Solarenergie

Kraft-Warme/Kalte-Kopplung mit geothermischer Energie
Kraft-Warme/Kalte-Kopplung mit erneuerbaren nichtfossilen gasformigen und fliissigen
Brennstoffen

Kraft-Warme/Kalte-Kopplung mit Bioenergie

Erzeugung von Warme/Kalte aus Solarthermie

Erzeugung von Warme/Kalte aus geothermischer Energie

Erzeugung von Warme/Kalte aus erneuerbaren nichtfossilen gasférmigen und flissigen
Brennstoffen

Erzeugung von Wérme/Kalte aus Bioenergie

» Erzeugung von Warme/Kalte aus Abwarme

Herstellung von Industrieru
Herstellung von Soda
Herstellung von Chlor
Herstellung organischer Grundstoffe und Chemikalien
Herstellung von wasserfreiem Ammoniak
Herstellung von Salpetersaure

Herstellung von Kunststoffen in Primarformen

e o o o s s e o e o s

e+ s e s e

Abbildung 2 Zusammenfassung der in der 2021/2139 hinsichtlich Nachhaltigkeit regulierten Tétigkeiten Teil 1
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UBERSICHT DER REGULIERTEN TATIGKEITEN IN DEN ANHANGEN DER EU 2021/2139 2/2

Abbildung 3 Zusammenfassung der in der 2021/2139 hinsichtlich Nachhaltigkeit regulierten Tdtigkeiten Teil 2
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Nachhaltigkeit einer Wirtschaftstatigkeit nach EU-Definition am Beispiel des Immobiliensektors

Wann ist eine Immobilientatigkeit nachhaltig?

Kommen wir nun zu unserem Beispiel dem Immobiliensektor. Betrachtet man in
Abbildung 3 den dunkelroten Kasten, so sieht man alle Tatigkeiten aufgezahlt, fur
welche die EU im Immobilien- und Bausektor Nachhaltigkeit definiert hat.
Hierunter zahlen neben dem Neubau, Erwerb und der Renovierung von Gebauden

auch Tatigkeiten rund um die Installation, Wartung und Reparatur von:

e Energieeffizienten Geraten,
e Ladestationen fur E-Fahrzeuge,
e Steuerung und Regelungstechnik fir Energieeffizienz

e Technologien fir erneuerbare Energien.

Fangen wir nun an das Bisherige zusammenzuzahlen, so ergibt sich ein stringenter
methodischer Leitfaden. Aus Artikel 3 der EU-Taxonomie wissen wir, dass eine
Tatigkeit nachhaltig ist, wenn sie einen wesentlichen Beitrag zur Erfillung von
einem oder mehreren Umweltzielen aus Artikel 9 hat. Ferner darf diese Tatigkeit
keines der anderen Ziele erheblich beeintrachtigen. Die Anhange | und Il der EU
2021/2139 stellen jeweils fur die Umweltziele ,Klimaschutz” und ,Anpassung an
den Klimawandel” dar, ob die Tatigkeit wesentlich zu dem Ziel beitragt und
gleichzeitig die anderen Ziele nicht wesentlich einschrankt. Somit konnen wir
anhand der Anhange herausarbeiten, welche Kriterien wir beachten mussen, um
nachhaltig im Immobilienumfeld zu agieren. Am Beispiel der folgenden Abbildung

zeigen wir, wie diese Kriterien konkret fir den Neubau einer Immobilie aussehen:
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2 FINBRIDGE

ANALYSE NEUBAU NACH ANHANG | UND Il DER EU 2021/2139
WESENTLICHER BEITRAG

DEFINITION NEUBAU:

ENTWICKLUNG VON BAUPROJEKTEN FUR WOHN- UND NICHTWOHNGEBAUDE DURCH ZUSAMMENFUHRUNG FINANZIELLER, TECHNISCHER UND MATERIELLER
MITTEL ZUR REALISIERUNG DER BAUPROJEKTE FUR DEN SPATEREN VERKAUF SOWIE BAU VOLLSTANDIGER WOHN- ODER NICHTWOHNGEBAUDE AUF EIGENE

RECHNUNG ZUM WEITERVERKAUF ODER AUF HONORAR- ODER VERTRAGSBASIS.
Wann ist ein wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz
erfullt?:

+ Der Primarenergiebedarf liegt mindestens 10 %

dem Schwellenwert der Anforderungen fur
teneruiegebaude (nationale Umsetzung der
) D\P Ef’rrzwenz wunJe ant and eines

Fomqstd\unc auf Luhdmhthmt und t} ermisc
Integritat gepruft (EN 13187, EN 13829). Alle
Abweichungen hinsichtlich Effizienz oder Defekte an
der Gebaudehtlle mussen dem Kunden offengelegt
werden. (Alternativ sind eigene robuste QS-
MaBnahmen erlaubt.)
Bei Gebauden mit mehr als 5000 m? wurde das
szyklus Treibhauspotenzial (GWP na(h EN
15978) fr jede Phase im Lebe F
Dieses wird Kunden und Investoren auf Nauhfrage
offengelegt.

b unter

Wann ist ein wesentlicher Beitrag zur Anpassung an den Klimawandel erftllt?:

Umsetzung von physischen und nicht physischen Losungen (Anpassungslésungen), mit denen die wichtigsten
physischen Klimarisiken, die fur diese Tatigkeit wesentlich sind, reduziert werden.
Dle physischen Klimarisiken, die fur diese Tatigkeit wesentlich sind, wurden im Zuge einer robusten Klimarisiko und
Vulnerabilitatsbewertung aus den in Anlage A zu diesem Anhang aufgefthrten Risiken anhand folgender Schritte
ermittelt:
+ Bewertung, welche der physischen Klimarisiken aus Anlage A die Leistung der Wirtschaftstatigkeit in ihrer
voraussichtlichen Lebensdauer beeintrachtigen kénnen.
Wenn Feststellung eines Klimarisikos, dann Klimarisiko und Vulnerabilitatsbewertung.
Bewertung von Anpassungslésungen.
Aufwand der Analyse skaliert mit Lebensdauer der Tatigkeit. (< 10 Jahre Klimaprojektion vereinfacht. > 10
Jahre Klimaprojektionen nach neuestem Stand der Technik und Klimaprojektionsszenarien von 10 bis 30

Jahren.

Klimaprojektionen und Folgenabschatzung basieren auf bewahrten Verfahren und tragen den neusten
wissenschaftlichen Erkenntnissen Rechnung.
Fur die Anpassungslésungen gilt Folgendes:

Sie fuhren bei Mensch, Natur, dem Kulturerbe sowie Vermogenswerten und anderen Wirtschaftstatigkeiten

zu keinen Einschrankungen der Anpassungsbemuhungen oder Resilienz zu Klimarisiken

5!8 umfassen vorzugsweise naturbasierte Lésungen und nutzen griine oder blaue Infrastruktur

ﬁlch mit \oka\en sektoralen, regionalen bzw. nationalen Anpassungsplanen & -strategien
3 erter Indikatoren und MaBnahmen bei Soll / Ist Ab ung
Ist die Ar npassungslosung physisch und eine Wirtschaftstatigkeit, so muss sie erhebliche Beeintrachtigungen
der Umweltziele vermeiden, falls die EU welche fur die Tatigkeit definiert hat.

Abbildung 4 Ubersicht der Kriterien, die einen wesentlichen Beitrag fiir ein Umweltziel definieren fiir die Tctigkeit Neubau
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ANALYSE NEUBAU NACH ANHANG | UND Il DER EU 2021/2139
VERMEIDUNG ERHEBLICHER BEEINTRACHTIGUNGEN

Klimaschutz:
Das Gebaude dient nicht der Gewinnung, Lagerung,
Befoérderung oder Herstellung fossiler Brennstoffe.

Der Primarenergiebedarf des Gebaudes Ubersteigt nicht
den Schwellenwert, der in den Anforderungen fur
Niedrigstenergiegeb&ude gemaB der nationalen
Umsetzung der 2010/31/EU festgelegt ist. Die
Gesamtenergieeffizienz ist mittels eines Ausweises
zertifiziert.

Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft:

+ Mind. 70 % der auf der Baustelle anfallenden nicht
gefahrlichen Bau- und Abbruchabfalle werden gemaB
dem EU-Protokoll fur Bau und Abbruchabfalle wieder
dem Rohstoffkreislauf zugefthrt.

Gefahrliche Bau und Abbruchabfalle werden ebenfalls
gemaB dem genannten EU-Protokoll unter
Verwendung neuster Techniken selektiv gehandhabt.
Nachweis der Demontage und Anpassungsfahigkeit
des Gebaudes durch Nutzung der ISO 20887.

Anpassung an Klimawandel:

Klimarisiko und Vulnerabilitatsbewertung analog
wesentlicher Beitrag.

Wird eine Wirtschaftstatigkeit an einem bestehenden
Objekt ausgeubt, so setzt der Wirtschaftsteilnehmer
uber einen Zeitraum bis zu funf Jahren
Anpassungslésungen um, um die wichtigsten
physischen Klimarisiken zu reduzieren.

Wird eine Wirtschaftstatigkeit an einem neuen Objekt
ausgetbt, so integriert der Wirtschaftsteilnehmer
Anpassungslosungen fur die wichtigsten physischen
Klimarisiken und setzt diese vor Inbetriebnahme um.
An die Anpassungslésungen selbst gelten dieselben
Anforderungen wie beim wesentlichen Beitrag.

Vermeidung und Verminderung der
Umweltverschmutzung:

Erfullen Anhang C (Zu vermeidende Chemikalien).
Baubestandteile und Baustoffe, mit denen Bewohner in
Bertihrung kommen, emittieren weniger als 0.06 mg
Formaldehyd pro m3 und weniger als 0.001 mg andere
krebserregende flichtige organische Verbindungen.
Neubauten auf potenziell Schadstoff belasteten
Standorten (Brachflachen) werden auf Schadstoffe
untersucht. (Z. B. anhand ISO 18400)

MaBnahmen, um Larm, Schadstoff, Staubemissionen zu
verringern wahrend der Bauarbeiten.

2 FINBRIDGE

Nachhaltige Nutzung und Schutz von Wasser- und

Meeresressourcen:

» Sofern installiert, aber nicht in Wohngebauden wird der
Wasserverbrauch folgender Gerate durch Produktdatenblatter,
Bauzertifikate oder eine Produktkennzeichnung bescheinigt:

» Wasserhahne max. 6 L/min

» Duschen max. 8 L/min

» Toiletten max. 6 L Spulkasten + 3,5 L im Schnitt

+ Urinale max. 2 L/Becken/Stunde, aber max. 1 Liter

Spulvolumen

Ermitteln von Risiken einer Umweltschadigung im Kontext der
Erhaltung der Wasserqualitat und Vermeidung der
Wasserknappheit. Nachweis z. B. mittels
Umweltvertraglichkeitsprifung nach 2011/92/EU

Schutz und Wiederherstellung der Biodiversitat und der
Okosysteme:
« Erfullen Anhang D
Umweltvertraglichkeitspriifung nach 2011/92/EU.
+ Abhilfe und AusgleichsmaBnahmen nach dem Ergebnis der
Prafung.
» Erhohte Anforderungen bei biodiversitatssensiblen Gebieten
* Neubau nicht errichtet auf:
» Acker und Kulturflachen mit mittlerer bis hoher
Bodenfruchtbarkeit nach LUCAS-Erhebung
Unbebautes Land mit hoher biologischer Vielfalt oder
Wohnraum bedrohter Arten der europaischen Roten Liste
oder IUCN Roten Liste.
Flachen, die der nationalen Treibhausgasinventardefinition
fu ald” entsprechen oder wenn nicht definiert der FAO-
Definition von Wald entsprechen.

Abbildung 5 Ubersicht der Kriterien, die eine Vermeidung erheblicher Beeintréichtigungen fiir die Umweltziele definieren, fiir die Téitigkeit Neubau
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Nachhaltigkeit einer Wirtschaftstatigkeit nach EU-Definition am Beispiel des Immobiliensektors

Betrachten wir nun Abbildung 4. Hier sehen wir zundchst die EU-Definition eines
Neubaus, namlich das Zusammenfiihren von finanziellen, technischen und
materiellen Mitteln, um Bauprojekte zu realisieren, welche dann auf Honorar oder
Vertragsbasis verkauft werden. Darunter links haben wir die Kriterien des Anhangs
| zusammengetragen, unter denen ein Gebaude einen wesentlichen Beitrag zum
Klimaschutz leistet. Diese beziehen sich primar auf den Treibhausausto3 und den
Energiebedarf des Gebaudes. Zentrales Kriterium ist, dass das Gebaude 10 % unter
den Anforderungen fiir ein Niedrigstenergiegebdude sein muss. Bei Gebauden >
5000m? werden zusétzliche Priifungen fillig (Treibhausgaslebenszykluspotenzial,
thermische Integritat und Luftdichtheit). Rechts daneben in Abbildung 4 findet lhr
die Kriterien zusammengefasst, die ein Neubau erfillen muss, um einen
wesentlichen Beitrag zur Anpassung an den Klimawandel zu leisten. Diese sind um
einiges abstrakter in der Formulierung, grundsatzlich aber geht es darum, dass an
einem Gebaude Anpassungslésungen umgesetzt sein mussen, mit denen die
wichtigsten physischen Klimarisiken fir das Gebaude reduziert werden. Bestimmt
werden die wichtigsten Klimarisiken mithilfe einer Klimarisiko- und
Vulnerabilitatsbewertung. Naheres zum Vorgehen ist dabei in Anhang Il definiert.
Die Anpassungsldsungen, die dann umgesetzt werden, dirfen keine anderen
Anpassungsbemuhungen zu Klimarisiken behindern. Bevorzugt sollen griin-blaue
Anpassungslosungen zum Einsatz kommen. Hierzu zdhlen etwa begriinte Flachen
oder Regenwasserspeicher. Zudem braucht die Losung ein Tracking auf
Wirksamkeit und sollte, falls sie eine Wirtschaftstatigkeit ist, die von der EU
hinsichtlich Nachhaltigkeit definiert wurde, keine erheblichen Beeintrachtigungen

der Umweltziele enthalten.

Wichtig ist es, nochmal darauf hinzuweisen, dass Abbildung 4 die Kriterien beider
Anhange  zeigt. Ein  Neubau muss nur einen der beiden
Wesentlichkeitskriterienkataloge erfillen, um als nachhaltig zu gelten.
Vorausgesetzt die anderen finf Umweltziele der EU werden nicht erheblich
beeintrachtigt. Die Kriterien, wann ein Neubau ein Umweltziel nicht erheblich
beeintrachtigt, sehen wir in Abbildung 5. Hier gilt im Umkehrschluss zunachst, dass

wenn der Neubau einen wesentlichen Beitrag leistet hinsichtlich eines Umweltziels,
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dieser dann nicht erneut auf die Vermeidung einer erheblichen Beeintrachtigung
in derselben Kategorie geprift werden muss. Beispielsweise wenn wir einen
Neubau errichten, der einen wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz erfillt, dann
mussen wir diesen nicht erneut auf eine Vermeidung erheblicher
Beeintrachtigungen im Klimaschutz testen, sondern nur auf die finf anderen

Klimaziele.

Betrachten wir nun den Inhalt der Abbildung 5 ein wenig genauer. In der
Dimension Klimaschutz liegt eine betrachtliche Einschrankung vor, wenn das
Gebaude der Wertschdpfung von fossilen Brennstoffen dient. Auch sollte das
Gebaude den Schwellenwert des Niedrigstenergiehauses nicht Uberschreiten. Das
Niedrigstenergiehaus ist kein reales Haus, sondern ein Modell, das entsprechend

dem zu vergleichenden Gebaude skaliert werden kann.

Beim Thema Anpassung an den Klimawandel wird auch bei der Vermeidung der
erheblichen Beeintrachtigungen eine Klimarisiko- und Vulnerabilitdtsanalyse fallig.
Ebenfalls missen hier auch Anpassungslosungen fir die wichtigsten physischen
Klimarisiken umgesetzt werden. Diese missen vor Inbetriebnahme des Gebaudes

umgesetzt werden.

Die nachhaltige Nutzung und der Schutz von Wasser und Meeresressourcen
definiert sich bei Nichtwohngebauden primar an den Sanitaranlagen. So sind die
Durchflussmengen und SpulkastengroBen fur Armaturen, Duschen, Toiletten und
Urinale geregelt. Alle Neubauten missen zudem eine Unbedenklichkeit
hinsichtlich  Umweltrisiken (erhalten von Wasserqualitat, vermeiden von
Wasserknappheit) nachweisen. Dies kann beispielweise mittels einer

Umweltvertréaglichkeitspriifung nach 2011/92/EU°erfolgen.

> 2011/92/EU Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung bei bestimmten 6ffentlichen und privaten
Projekten
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Der Ubergang in die Kreislaufwirtschaft handelt primér davon, Rohstoffe effizient
zu nutzen. Der leitende Guide ist hierbei das EU-Protokoll fir Bau- und
Abbruchabfalle, unter dessen Anleitung mussen 70 % der Abfalle wieder in den
Rohstoffkreislauf zurlickgefihrt werden und gefahrliche Bauabfdlle nach
modernen Verfahren gehandhabt werden. Die Kreislaufwirtschaftsfahigkeit des

Gebaudes sollte zudem anhand der ISO 20887° sichergestellt werden.

Fur die Vermeidung und Verminderung der Umweltverschmutzung gilt, dass
zunachst die Liste der zu vermeidenden Chemikalien beachtet werden muss.
Zudem gelten Grenzwerte fir Baustoffe, die Formaldehyd und andere
krebserregende organische Stoffe enthalten. Bei Neubauten auf Brachflachen
muss zudem der Standort auf Schadstoffe untersucht werden. Ebenfalls missen
MaBnahmen gegen Staub, Schadstoffe und Larm wahrend des Baus getroffen

werden.

Mdchte man zuletzt sicherstellen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen
hinsichtlich des Schutzes und der Wiederherstellung der Biodiversitat und der
Okosysteme eintreten, gilt es zundchst eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach
2011/92/EU  durchzufihren und auf Basis dessen eine Abhilfe und
AusgleichsmaBnahmen durchzufihren. Zudem darf der Neubau nicht auf
fruchtbaren Boden errichtet sein und auch kein Land einnehmen, welches von

bedrohten Arten bewohnt wird, oder als Wald definiert ist.

Aus unserer Sicht wird die Komplexitat der Angelegenheit durch unser Beispiel
deutlich, wodurch es eine spannende und herausfordernde Aufgabe ist. Dennoch
gilt es zu beachten, dass nicht alle Vorgaben so ausfihrlich sind wie beim Neubau
einer Immobilie. Der Erwerb von Immobilien ist beispielsweise bis dato in den vier
Umweltzielen hinsichtlich der Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen noch

nicht reguliert. Man sollte jedoch im Hinterkopf behalten, dass die EU noch keine

® 1SO 20887:2020 Uber die Nachhaltigkeit von Gebauden und Ingenieurbauwerken — Planung der
Rickbaubarkeit und Anpassbarkeit — Grundsatze, Anforderungen und Leitlinien
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Kriterien fur den wesentlich Beitrag in diesen vier Kategorien definiert hat. Daher
kann es sein, dass in diesen Kategorien mit der Veroffentlichung der technischen
Kriterien noch Anpassungen stattfinden. Diese Kriterien befinden sich momentan
im Entwurfsstatus und werden vom Europdischen Parlament und Rat geprift. Das

Stichwort hierfiir lautet ,Environmental Delegated Act”.

Nachdem wir uns angesehen haben, wie man die technischen Kriterien der EU-
Taxonomie auswertet, werden wir im nachsten Absatz bewusst machen, wie der
Immobilienmarkt mit dem Begriff der Nachhaltigkeit umgeht und dies am Beispiel
der ,Richtlinie 2010/31/EU”’ Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebiuden”
erortern und somit darlegen, wieso ein Gesamtlberblick tber benachbarte

Gesetze unabdingbar ist.

Marktlage und angrenzende Richtlinien

Wie bereits jingst in unserem Artikel zur CO2-Bilanzierung im Kontext der
Nachhaltigkeitsberichterstattung (Link) zu lesen, befinden wir uns gerade im Markt
in einer Findungsphase, wie mit der Sustainable Finance Thematik umgegangen
werden  soll.  Wenn  auch  starker  konzentriert als in  der
Nachhaltigkeitsberichterstattung, versuchen auch hier diverse Anbieter
Nachhaltigkeit mittels eines Labels erkennbar zu machen. Das System mit der
starksten Marktdurchdringung im deutschen Markt ist hierbei das von der DNGB

(Deutsche Gesellschaft fur nachhaltiges Bauen).

Die DNGB beschaftigt sich seit 2007 mit der Thematik und ihr Zertifizierungssystem
deckt den Lifecycle unterschiedlicher Gebdudetypen ab. Man sollte zudem
erwahnen, dass die Gesellschaft zurzeit an einer Vollintegration der Taxonomie-
Kriterien in ihr Zertifizierungssystem arbeitet und diese auch bald abgeschlossen

hat. Dennoch wirft dies die Frage auf, ob der breite Markt abseits von ESG-

7 2010/31/EU Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden

Seite [16]


https://www.finbridge.de/aktuelles/2023/05/9/sf-co2-bilanzierung

Nachhaltigkeit einer Wirtschaftstatigkeit nach EU-Definition am Beispiel des Immobiliensektors

Pionieren Interesse an einem Zertifizierungssystem hat, das einen breiteren
Nachhaltigkeitsbegriff umfasst als der Gesetzgeber fordert. Entsprechend bietet
die DNGB auch eine ESG-Verifikation im Rahmen der EU-Taxonomie fir die

Tatigkeiten Neubau, Sanierung und Erwerb an.

AbschlieBend mochten wir nun noch ein weiteres Missverstandnis ansprechen.
Eine Konformitat einer Tatigkeit mit der EU-Taxonomie befreit nicht von der
Einhaltung anderer themenverwandter Richtlinien. Was meinen wir damit? Wie
bereits erwahnt mochten wir den Punkt am Beispiel der 2010/31/EU erlautern. Aus
aktuellem Anlass nochmal der Hinweis, dass das Gebaudeenergiegesetz (GEG) die
deutsche Umsetzung der 2010/31/EU ist. Dieses wird zurzeit medienwirksam im
Kontext der Warmepumpendebatte diskutiert. Folgende Abbildung stellt den
Inhalt der EU-Richtlinie kompakt dar:
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RICHTLINIE 2010/31/EU ,UBER DIE GESAMTENERGIEEFFIZIENZ VON GEBAUDEN ,,
INHALTE DER RICHTLINIE

A) DES GEMEINSAMEN ALLGEMEINEN RAHMENS FUR EINE METHODE ZUR BERECHNUNG DER INTEGRIERTEN GESAMTENERGIEEFFIZIENZ VON GEBAUDEN UND
GEBAUDETEILEN;

B) DER ANWENDUNG VON MINDESTANFORDERUNGEN AN DIE GESAMTENERGIEEFFIZIENZ NEUER GEBAUDE UND GEBAUDETEILE;
C) DER ANWENDUNG VON MINDESTANFORDERUNGEN AN DIE GESAMTENERGIEEFFIZIENZ VON:
[) BESTEHENDEN GEBAUDEN, GEBAUDETEILEN UND GEBAUDEKOMPONENTEN, DIE EINER GROBEREN RENOVIERUNG UNTERZOGEN WERDEN,

I) GEBAUDEKOMPONENTEN, DIE TEIL DER GEBAUDEHULLE SIND UND SICH ERHEBLICH AUF DIE GESAMTENERGIEEFFIZIENZ DER GEBAUDEHULLE AUSWIRKEN, WENN SIE
NACHTRAGLICH EINGEBAUT ODER ERSETZT WERDEN UND

1) GEBAUDETECHNISCHEN SYSTEMEN, WENN DIESE NEU INSTALLIERT, ERSETZT ODER MODERNISIERT WERDEN;
D) NATIONALER PLANE ZUR ERHOHUNG DER ZAHL DER NIEDRIGSTENERGIEGEBAUDE;

E) DER ERSTELLUNG VON ENERGIEAUSWEISEN FUR GEBAUDE ODER GEBAUDETEILE;

F) REGELMABIGER INSPEKTIONEN VON HEIZUNGS- UND KLIMAANLAGEN IN GEBAUDEN UND

G) UNABHANGIGER KONTROLLSYSTEME FUR AUSWEISE UBER DIE GESAMTENERGIEEFFIZIENZ UND INSPEKTIONSBERICHTE.

Abbildung 6 Inhalte der Richtlinie 2010/21/EU
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Der GroBteil der Verordnung regelt die Rahmenbedingungen fiir die Umsetzung
einer Vielzahl von Thematiken in nationales Recht, wie etwa energieeffiziente
Gebaude, finanzielle  Anreize zur Renovierung, Klimaanlagen und
Heizungsprifungen durch unabhdngiges Fachpersonal sowie gebaudetechnische
Systeme. Zu Letzteren steht in Artikel 8 Abs. 5 Folgendes:

»In Bezug auf neue Wohngebdude und Wohngebdude, die einer groBBeren
Renovierung unterzogen werden, tragen die Mitgliedstaaten, sofern das Gebdude
tiber mehr als zehn Stellplditze verfiigt, daftir Sorge, dass fiir jeden Stellplatz die
Leitungsinfrastruktur, némlich die Schutzrohre fiir Elektrokabel, errichtet wird, um
die spdtere Errichtung von Ladepunkten fiir Elektrofahrzeuge zu erméglichen

u”

Hier haben wir mit dem Bau von Ladesaulen eine Anforderung aus dem
Nachhaltigkeitsumfeld, die mit dem Neubau von einem Wohngebaude zu tun hat,
in der EU-Taxonomie aber nicht explizit in den technischen Kriterien eines Neubaus
genannt wird. Gleichzeitig ist die Anforderung selbst aber als Tatigkeit ,Installation
von Ladesaulen flr E-Fahrzeuge” in der Taxonomie reglementiert. Im selben Artikel
schreibt die EU den Mitgliedstaaten auch vor, dass diese bis zum 01. Januar 2025
regeln etablieren sollen fur Ladepunkte beziiglich Nicht-Wohngebaude mit mehr
als 20 Stellplatzen. Somit kénnen wir noch mal abschlieBend festhalten, dass die
technischen Kriterien der EU-Taxonomie keine 100 % Abdeckung anderer

gesetzlicher Pflichten darstellen, die vermeidlich dasselbe Ziel verfolgen.
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Unser Angebot

Wie lhr seht, ist es manchmal nicht ganz einfach, sich im Nachhaltigkeitsumfeld
zurechtzufinden. Das Gesetzesumfeld dndert sich schnell, der Markt mit seinen
Zertifizierungen und die EU haben oftmals divergierende Vorstellungen von
Nachhaltigkeit. Sich in dieser Dynamik zurechtzufinden ist folglich ziemlich zeit-

und ressourcenintensiv.

Plant ihr auch ein nachhaltiges Finanzprodukt auf den Markt zu bringen und sucht
nach einem Partner, der das Ganze mit euch ins Rollen bringt? Gerne unterstitzen
wir euch dabei mit dem Ziel, einen Prozess zu schaffen, der es ermdglicht, ahnliche
Finanzprodukte ohne gréBeren Aufwand zu replizieren. Hierbei kann es sich auch
gerne von Immobilien abweichende Wirtschaftstatigkeiten als Underlying handeln.
Unser Beraternetzwerk setzt sich aus Absolventen unterschiedlichster
Naturwissenschaften zusammen, sodass wir mit der bestmdglichen Methoden-

und Fachkompetenz unterstiitzen konnen.

Zudem unterstitzen wir gerne im Feld der Nachhaltigkeitsberichterstattung.
Unternehmen sollten sich moglichst mit der Evaluation der Sie betreffenden
Wirtschaftstatigkeiten auseinandersetzen. Hierbei kdnnen wir ebenfalls mit der
Analyse der entsprechenden Wirtschaftstatigkeiten unterstitzen. Zielobjekt hier
kann etwa ein Kriterienkatalog sein, an dem geprift werden kann, ob die
betrachtete Tatigkeit nachhaltig ist. Auch gehen wir gerne einen Schritt weiter mit

euch und designen sowie implementieren die Berichterstattung.

Wir bei Finbridge scannen die Nachhaltigkeitsgesetzgebung stetig auf
Veranderungen und unsere Berater bleiben methodisch und fachlich permanent
am Ball, um unseren Kunden in gemeinsamen Umsetzungsprojekten den
groBtmaoglichen Mehrwert zu bieten. Das ganze natirlich, in Time, in Cost und

unter Einhaltung samtlicher Nachhaltigkeitsregularien.
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Gerne informieren wir Euch genauer Uber unser Sustainable Finance

Leistungsangebot. Wir freuen uns auf Euch!
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