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Green-Finance

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Welche Anforderungen bestehen an ,,grune Finanzierungen® und wie
lasst sich der Klimapfad finanzieren?

= Finanzierung des Klimapfades

= Anforderungen der Banken



Aufgabe: Klimaneutraler Gebaudebestands bis 2045

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

EU-Gebauderichtlinie ('jkologische Verantwortung EU-Aktionsplan Sustainable Finance
Ab 2026: Einheitliche Energieausweise | Realisierung eines klimaneutralen Pl e wai U L
und eine neue Klassifizierung: . k . e - Langfristigkeit
a1 Nullemissionsgebaude GEbaUdEbEStandES, vor a”em N BEStandngbaUden | 1. Klassifikationssystem 6. Research und 9. Offenlegung,
o, lder Gebaude . . [Taxonomie Ratings Rechnungslegung
—— o s * Reduzierung des Energieverbrauchs e e
17 % e Gebiuds * Erhohter Einsatz erneuerbarer Energien o Aege 5. Prucencels
17 % der Gebaude /Finanzberatung Anforderungen
_ 17 % der Gebéaude 5. Benchmarks
EEEY - o ccr Gebiude
Deutliche Verscharfungder
Zielkonflikte in einem
nachhaltigen Geschaftsmodell
Okonomischer Erfolg Soziale Verantwortung
* Gewahrleistung der Wirtschaftlichkeit trotz Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
deutlich steigender Investitionsbedarfe * Sicherstellung der Sozialvertraglichkeit
* Abbildung der Ergebnisbelastung der nicht energetischer MaRnahmen
umlagefahigen CO2-Bepreisung * Dampfung der Energiekostenentwicklung
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Herausforderungen Klimaneutralitat
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Schritt 1: Klassifizierung des Gebaudebestandes

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland
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Abbildung 5: Hiufigkeitsverteilung der Effizienzklassen nach Effizienzklassen des deutschen Wohngebdudebestandes;
(Quelle: dena/ifeu/prognos et al. 2019)



Fokus Portfolio-Clusterung
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Fokus
uber das
Gesamtportfolio:
bestmaoglicher
Mitteleinsatz zur
groBRtmoglichen
=7 CO,-Einsparung

Fokus klitnaneutrales*
Gebaude?

Klimaschutzgesetz

Fokus Reduktion der
CO,-Emissionen
CO,KostAufG

Defossilisierung

GEG-Novelle EPBD-Richtlinie

Quelle: IW2050



2. Schritt: Klimastrategie
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Erarbeiten, Abstimmen, Umsetzen

* MaBnahmen zur Zielerreichung definieren

Folgejahre: MalRhahmenumsetzung

verifizieren und bei Bedarf
MaBnahmen und Handlungsschritte
anpassen

+ CO,- Zielpfad entwickeln

(o2

« energetische IST-Bilanz erstellen
Folgejahre: Zielcontrolling auswerten
CO,-Budget ermitteln

* Rahmenbedingungen fur langfristig
stabile Vermogens-, Finanz-, Ertrags-
lage ermitteln

» Abgleich mit Portfolio- und Mieten-
management

« Lo6sungen fur Finanzierungsliicken
erarbeiten

« Klimastrategie ableiten und mit der
Unternehmensstrategie in Einklang
bringen

Folgejahre: Verdnderungen beschlieRen
und weitere Umsetzung erméglichen

IST-ANALYSE zur Ermittlung
der Ausgangssituation

14V1S

Quelle: IW2050



Ermittlung der Kosten und Finanzierbarkeit
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Die Wohnungswirtschaft

Investitions-
Umfang CO,- CO,- VOILf"?en . e dscl:}ushs b!ﬁf:l:rf** CO,-Abgabelast Hauptenergie-
Szenario Modemnisierung Emissionen in| Reduktion MdOdir"f'Ts!gfr.i"Q “’?éiiﬁ;’} vicher in 2045 trager Wirme-
. urcnscnnitticnes
2045 seit 2019 jéhriiches Zuschussbedarf Summe CO,-Abgabe | versorgung 2045
Investitionsvolumen
G 50%
] € WP 23%
Real-Szenario Q |€€ € @ Q FW 21%
ca. 330-550 WE/a 17,5 kg/m2a 45% 1,4 Mrd. 0,25 Mrd. 96 Mio.
G 39%
Konzern- — WP 38%
[ ]
Szenario O O —— €€€|€€€ €€|€€ % Q FW 21%
ca.900WE/a| T 11 kg/mea 66% 3,6 Mrd. 2,5 Mrd. 66 Mio.
Anforderungs-
Szenario mmm m m €EEEEEE | €€ €€€E | €€E€ @
ca. 2.300 WE/a | == 2 kg/m?a 7,5 Mrd 4,6 Mrd 5 Mio
Quelle: IW2050




3. Schritt: Klimastrategie beschliel3en )4y 52

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Klimastrategie beschlielen energetische IST-Bilanz erstellen

Klimastrategie ableiten und mit
der Unternehmensstrategie in
Einklang bringen

CO,-Budget ermitteln

Lésungen fur Finanzierungs- Mafnahmen zur
licken erarbeiten Zielerreichung definieren

Abgleich mit Portfolio- und

Mietenmanagement CO,-Zielpfad entwickeln

Rahmenbedingungen flr langfristig stabile Kosten der Umsetzung ermitteln
Vermogens-, Finanz-, Ertragslage ermitteln

Quelle: IW2050
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Nachhaltigkeitsberichterstattung

chland

Die Wohnungswirtschaft

Deuts

Welche Anforderungen bestehen an die
Nachhaltigkeitsberichterstattung?

= CSRD und européaische ESR-Standards
= Europaischer KMU-Standard
= Nationaler Standard - DNK
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Regulatorische Herausforderung — CSRD

Ausweitung des Geltungsbereichs und der
Berichtsinhalte

* Berichtspflicht wird auf alle groBen Unternehmen
(> 250 Mitarbeitende und > 40 Mio.

*  Umsatz oder > 20 Mio. Bilanzsumme) sowie alle
kapitalmarktorientierte Unternehmen
ausgeweitet.

e Fir gelistete KMUs Ubergangsphase von drei
Jahren.

Externe Priifungspflicht flr
Nachhaltigkeitsinformationen

+  Mittelfristig soll von einer Prifung mit begrenzter
Sicherheit auf eine Prifung mit hinreichender
Sicherheit Ubergangen werden.

* Die Offenlegung erfolgt im Lagebericht.

Verpflichtende EU-Standards fiir die
Nachhaltigkeitsberichterstattung

* EU-Berichtsstandard fur
Nachhaltigkeitsberichterstattung wird durch
EFRAG entwickelt.

* Internationale Rahmenwerke wie GRI, SASB, |ASB,
TCFD sollen bericksichtigt werden.
Berichtsstandard soll bis 31. Oktober 2022
verabschiedet werden.

Digitalisierung

* Nachhaltigkeitsinformationen sind in ESEF
(European Single Electronic Format) gemeinsam
mit Finanzinformation zu veroffentlichen.
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Chronologie der Gesetzgebung zur Nachhaltigkeitsberichterstattung

22. Oktober
2014

Verabschiedung der
NFRD

2027

Erste CSRD-
Berichterstattung
(fur Geschéftsjahre ab
2026) fur borsennotierte
KMU, kleine und
nichtkomplexe
Kreditinstitute und
firmeneigene
Versicherungsunternehmen

2019

Vorstellung des EU
Green Deals
Erster klimaneutraler
Kontinent werden

2026

Erste CSRD-Berichterstattung
(fur Geschéftsjahre ab 2025) fur
andere grof3e Unternehmen, die
noch nicht dem NFRD unterliegen

2028

Uberpriifung und Bericht
Uber den
Konzentrationsgrad des
Marktes fur
Nachhaltigkeitsversicherun
gen durch die EK

Juni 4. Juni
2020 2021
Verabschiedung der EU Grine Verabschiedung des

ersten Teils der EU
Griinen Taxonomie

Taxonomie
Klassifizierung von
Wirtschaftstatigkeiten, um
okologisch nachhaltige Tatigkeiten
zu identifizieren

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

30. Juni & 6. Juli
2025 2024
Erste CSRD-Berichterstattung » Deadline - Verabschiedung

(fir Geschéftsjahre ab 2024) fur
Unternehmen, die dem NFRD

eines zweiten Satzes von
ESRS (sektorspezifisch)

23. November & 14. Dezember
2022

« Veroffentlichung des ersten
Entwurfs der ESRS
durch die EFRAG

« Veroffentlichung der CSRD
Im Amtsblatt der EU durch die EK

30. Juni
2023

Deadline - Verabschiedung
eines ersten Satzes von
ESRS, die alle Kernthemen

unterliegen » Umsetzung der CSRD durch der Offenlegung abdecken,
die EU-Mitgliedstaaten durch die EK
2029 2030 2045

Reduktion der THG-
Emissionen um 65%
gegenuber 1990

Erste CSRD-Berichterstattung (fur
Geschéftsjahre ab 2028) fur Nicht-EU-
Unternehmen mit EU-Niederlassungen

oder EU —Tochtergesellschaften und

erste obligatorische CSRD-
Berichterstattung (fir Geschaftsjahre ab
2028) fur KMU von offentlichem Interesse

Ziel der THG-Neutralitat in
Deutschland
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European Sustainability Reporting Standards (ESRS)

Deuts

Die Wohnungswirtschaft
|

= Pflicht zur Nachhaltigkeitsberichterstattung fur alle grof3en Unternehmen ab Berichtsjahr 2025

Cross Cutting Standards COVER NOTE FOR PUBLIC CONSULTATION

ESRS 1: Ubergreifende Prinzipien ST e Angaben, Strategie, DRAFT EUROPEAN SUSTAINABILITY
Governance und Wesentlichkeitsanalyse REPORTING STANDARDS

April 2022

Topical Sector Agnostic Standards

T -~ @2
ESRS E1: Klimawandel ESRS S1: Eigene Mitarbeiter ESRS G1: Governance, < > / <:>

Risikomanagement und
ESRS E2:

ESRS S2: Beschaftigte in der interne Kontrolle
Umweltverschmutzung Wertschépfungskette
ESRS E3: Wasser- und SRS S3: Betroff ES :
: Betroffene =
Meeresressourcen e e chaftsleben Open for comments until 8 August 2022
ESRS E4: Biologische Vielfalt _
und Okosysteme ESRS S4: Verbraucher und
Endnutzer
ESRS E5: Ressourcennutzung
PTF-ESRS N
und Kreislaufwirtschaft s i B CFRAG
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Betrachtung des DNK im Kontext der aktuellen EU-
Nachhaltigkeitsregulierungsmalinahmen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

= DNK Standard ist in vielen Punkten mit den Anforderungen der CSR-Richtlinie kompatibel

= Aufgrund der verpflichtenden Anwendung der ESRS flr alle grof3en Unternehmen
empfiehlt es sich, den DNK als Vorbereitung auf die ESRS Berichterstattung anzuwenden

= F0r alle nicht berichtspflichtigen Unternenmen bleibt der DNK ein geeigneter
Berichtsstandard

N}

1,5 Grad Ziel

Konformitat NH-Ziele

Diags ol Einbezug

: Wesentlichkeit SFakEhC"der-
zukunftsgerichtet interessen

8l Rolle der GF und
Kontrollgremien

| | Nachteilige
NH-Risiken Chancen Due Diligence Auswirkungen in
der Lieferkette

15



Der DNK — 20 Kriterien und ausgewahlte Leistungsindikatoren

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Nachhaltigkeitskonzept Nachhaltigkeitsaspekte
Strategie Prozessmanagement Umwelt Gesellschaft
Kriterien 1-4 Kriterien 5-10 Kriterien 11-13 Kriterien 14-20
Strategische Analyse Verantwortung Inanspruchnahme Arbeitnenmerrechte
und Mal3dnahmen Regeln und naturlicher Chancengerechtigkeit
Wesentlichkeit Prozesse Ressourcen Qualifizierung
Ziele Kontrolle Ressourcenmanage Menschenrechte
Tiefe der Wert- Anreizsysteme ment Gemeinwesen
schopfungskette Beteiligung von Klimarelevante Polit. Einflussnahme
Anspruchsgruppen Emissionen Gesetzes-/Richtlinien-
Innovations- und konformes Verhalten
Produktmanagement

Der DNK ist hinterlegt mit 16 EFFAS- bzw. 28 GRI-Leistungsindikatoren (GRI SRS)

16



Deutscher Nachhaltigkeitskodex (DNK)
Ein schlanker Prozess fur die Nachhaltigkeitsberichterstattung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Strategie

Kriterien 1-4

Strategische Analyse und MalRnahmen

« DNK 1: Das Unternehmen legt offen, ob es eine Nachhaltigkeitsstrategie verfolgt. Es erlautert,
welche konkreten Mal3nahmen es ergreift, um im Einklang mit den wesentlichen und
anerkannten branchenspezifischen, nationalen und internationalen Standards zu operieren.

Aktivitaten (Beispiele) Analyse Chancen und Risiken

Nachhaltigkeitsstrategie - Strategische Verankerung der Nachhaltigkeit in  Falls nicht vorhanden, Aufbau und Planungshorizont fur
der Unternehmenskultur die Integration der Nachhaltigkeitsstrategie im
Unternehmen

Beschreibung des Geschéaftsmodells

Definition zentrale Handlungsfelder und z. B. Bereitstellung bezahlbarer/zeitgemaler
Beschreibung der Mal3Bnhahmen zur Umsetzung Wohnraum fir breite Bevélkerungsschichten,
(Nachhaltigkeitsprogramm) Umweltschutz, soziale Verantwortung fur die

Gesellschaft (regionaler Bezug auf Bevolkerung)
Ubernehmen, Starkung der regionalen Wirtschatft.

17



Strategische Analyse und MalRhahmen

Strategie
. . Kriterien 1-4
DNK 1: Entwicklung der Strategie

* Die Entwicklung einer Nachhaltigkeitsstrategie obliegt zunachst der Geschéaftsfiihrung, da die
Strategie die grundséatzliche Positionierung und Ausrichtung des Unternehmens beschreibt. Im
Kontext der Nachhaltigkeit gilt es somit, im ersten Schritt die Grundausrichtung und Werte des
jeweiligen Geschaftsmodells zu definieren. Die Wohnungsbaugenossenschaft verfolgt einen
Generationenansatz im Unternehmen, der auf die FOrderung der Mitglieder ausgerichtet ist. Die
Genossenschaft verfolgt nach dem Produktivitatsprinzip fir Genossenschaften eine moderate
Wachstumsstrategie bel gleichzeitig angestrebtem Erhalt traditioneller Werte und einer
traditionellen Unternehmenskultur. Folgende strategische Leitziele, die sogenannten
Handlungsfelder, wurden definiert:

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

. 1. Sicherung und Substanzstarkung des Unternehmens
. 2. Mitgliederférderung

. 3. Moderates Wachstum

. 4. Wertemanagement und Unternehmenskultur

18



Deutscher Nachhaltigkeitskodex (DNK)
Ein schlanker Prozess fur die Nachhaltigkeitsberichterstattung

Die Wohnungswirtschaft
and

Deutschl

Umwelt
Kriterien 11-13

Klimarelevante Emissionen

« DNK 13: Das Unternehmen legt die Treibhausgas(THG)-Emissionen entsprechend dem
Greenhouse Gas (GHG) Protocol oder darauf basierenden Standards offen und gibt seine
selbst gesetzten Ziele zur Reduktion der Emissionen an.

Emissionsquellen des - ldentifikation wesentlicher
Unternehmens Emissionsquellen

Erlauterungen der Herausforderungen
klimarelevanter Emissionen
BezugsgrolRen der CO2-Emissionen
(Bezugsgrolde z. B. Wohn-/Nutzflache
in m2, Anzahl Mieter

19



Darstellung CO,-Bilanz

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

. CO»-
ENERGIE- UND CO2-BILANZ Gebéaudebestand _Ant?|| Endenergieverbrauch Emissions CO,-AusstolR
Mietflache
faktor
Anzahl Mietflache
Einheiten gm % kWh/a kWh/gm a g/kWh to/a kg/gm a to/WE
EIGENVERSORGTER BESTAND
Fernwarme 2.000 130.000 39% 15.990.000 123 164 2.622 20 1,3
Gaskessel 1.000 65.000 20% 9.880.000 152 201 1.986 31 2,0
BHKW 100 6.500 2% 1.046.500 161 201 210 32 2,1
Warmepumpen 10 800 0% 87.200 109 0 0 0 0,0
Holzpelletheizungen 10 800, 0% 181.600 227 0 0 0 0,0
Summe / Durchschnitt 3.120 203.100 61% 27.185.300 154 113 4.819 17 11
FREMDVERSORGTER BESTAND
Zentrale Versorgung 1.000 65.000 20% 9.880.000 152 201 1.986 31 2,0
Dezentrale Versorgung 1.000 65.000 20% 9.880.000 152 201 1.986 31 2,0
Summe / Durchschnitt 2.000 130.000 39% 19.760.000 152 201 3.972 31 2,0
Gesamtsumme /
Gesamtdurchschnitt 5.120 333.100 100% 46.945.300 154 138 8.790 26 1,7
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DNK ist mehr als ein Berichtsstandard —
RNE, AGW und GdW haben die Branchenerganzung aktualisiert

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

W) vonmiih | I g E
kostenlos
Wohnungswirtschaftliche Einstiegsi )
ifi a Instiegsinstrument in .
branchenspezifische Erganzung _ 8_ @ férdert Transparenz
des Deutschen die NH-Berichterstattung

Nachhaltigkeitskodex (DNK)

Vorteil integriert latorisch
ermbglicht Vergleiche ortelle integriert regulatorische
Anforderungen
des DNK

Orientierungshilfe internes
Analyseinstrument

anwenderfreundlich
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Nachhaltigkeitsberichterstattung
g
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hnungswirtschaft
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Arbeitsergebnisse der Gruppe
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Taxonomie-Check

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Wie ist der Taxonomie-Check aufgebaut?

= Welche Anforderungen bestehen?
= Was ist das Ergebnis?

= \Welche Vortelle bietet der Taxonomie-Check?

23



Konformitatsprufung

3
=

Die Wohnungswirtschaft

Check

Umweltziele gem. Art. 9 der Verordnung 2020/852 des

Européischen Parlaments und des Rates 18.6.2020

Nachhaltigkeits- EU-Taxonomie
status

Summe wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz

Summe DNSH Klimawandelanpassung Reifegrad 0 K.0.-Kriterium
Summe DNSH Wasser- und Meeresressourcen Reifegrad 1 EU-Taxonomie nicht erfiillt
Summe DNSH Kreislaufwirtschaft _ -

Reif 42 EU-Taxonomie-Erfullung gerade
Summe DNSH Umweltverschmutzung eiregra verfehlt
Summe DNSH Biodiversitat Reifegrad 3 EU-Taxonomie erfiillt

Reifegrad 4 EU-Taxonomie tbererfullt

Gesamtergebnis (Konformitatsscore)

Mindestergebnis KS Quelle: GSF Gesellschaft fur Strategie- und

Finanzierungsberatung mbH

24



Beispiel Frage Primarenergiebedarf

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Check

Liegt der Jahres-Priméarenergiebedarf mindestens 10 % unter dem GEG Standard?

Abschnitt 7.1 Neubau/Wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz (Annex 1):

Der Primarenergiebedarf (..) liegt mindestens 10 % unter dem Schwellenwert, der in den Anforderungen fir Niedrigstenergiegebéude
gemal den nationalen Malihahmen zur Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU des Européaischen Parlaments und des Rates
festgelegt ist.

Nachweis: Primarenergiebedarf GEG minus 10% mittels Energiebedarfsausweis (Neubau) bzw. Energieverbrauchsausweis
(Sanierung)

Nachweis Primérenergiebedarf GEG minus 10%: GEG Anforderung an den Neubau (Referenzgeb&ude (Rfg) sind unterschiedlich):
- ab Beginn 2023: 0,55 * Gesamtenergiebedarf Rfg (EH 55)
- ab 2025 nach Koalitionsvertrag: 0,40 * Gesamtenergiebedarf eines Rfg (EH 40)

Anforderungen Taxonomie:

- ab 2023: 49,5% * Gesamtenergiebedarfs Rfg = 0,495
- ab 2025: 36,0% * Gesamtenergiebedarfs Rfg = 0,360
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EU-Taxonomie-Check - Praxisbeispiel

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Klimaschutz Primarenergiebedarf, Luftdichtheit
Klimawandel- . : : :
Risikoreduzierung Hochwasser und Sturm, Verbesserung des Mikroklimas
anpassung
Wasserressourcen Beseitigung von Schadstoffen, Versickerung, Regenrtckhaltung
Kreislaufwirtschaft Wiederverwendung von Abbruchmaterialien, Umgang mit Gefahrenstoffen
Umwelt- L } : :
Produktauswahl, verbaute Materialien, Staub- und Larmminderung bei Abbruch und Baustelle
verschmutzung
Biodiversitat und Bauleitplanung nach §13a BauGB, Entsiegelung auf Sanierung der zuvor belasteten Industrie-
Okosystem flache
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EU-Taxonomie-Check - Praxisbeispiel

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Erste Erfahrungen aus dem Taxonomie-Check

®

* Hilfreicher Orientierungsrahmen zu den Anforderungen der EU-Taxonomie fur die Wirtschaftsaktivitat ,Neubau®
 Einstieg in komprimierter Form und mit Uberschaubarem Aufwand

* Nutzung der Abstufungen des Erflillungsgrades der jeweiligen Anforderungen (keine Vorgabe der EU-Taxonomie)
hilfreich zur Identifikation der konkreten Handlungsbedarfe

* Ganzheitliche Bertcksichtigung der technischen Bewertungskriterien erforderlich (Umweltziel Klimaschutz sowie die
DNSH-Kriterien)

« Friihzeitige Uberfuhrung der Anforderungen in Prozesse und Projektdokumentationen ratsam

27



EU-Taxonomie-Check - Praxisbeispiel

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

» Durchfiihrung einer Klimarisiko- und Verwundbarkeitsbewertung sowie Ableitung von MinderungsmalRnahmen

— Implementierung einer systemgestitzten Klimarisikoanalyse flr den Gesamtbestand

— Erfassung und Dokumentation jeglicher Abbruchabfélle und Ermittlung von Recyclingquoten gemaf EU-Taxonomie im Sinne einer
Kreislaufwirtschaft

— Berilcksichtigung im Rahmen der Projektdokumentation und Abbildung innerhalb der Systemlandschatft

» Durchfihrung von Umweltvertraglichkeitsprifungen und Umsetzung maoglicher Ausgleichsmalinahmen

— Entwicklung von Prozessen zur ganzheitlichen Berlcksichtigung der Anforderungen und Ausweitung auf weitere
Wirtschaftsaktivitaten

28



Taxonomie-Check

Arbeitsergebnisse der Gruppe

= NN
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