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CSR, Sustainability, ESG — Nachhaltigkeit ist der bedeutendste Megatrend unserer Zeit
und damit auch Topthema auf der Agenda der Immobilienbranche. Komplexitat und Dy-
namik des Themas bringen dabei eine Vielzahl von Anséatzen, Standards und parallelen
Entwicklungen hervor. RITTERWALD wollte herausfinden, wie die Immobilienwirtschaft
die unterschiedlichen Nachhaltigkeitsthemen bewertet. Welche sind fiir die Unterneh-
men am wichtigsten? Welche sind nachrangig? Und: Zeichnen sich Branchenstandards
ab? RITTERWALD hat hierzu die Nachhaltigkeitsberichte der Top 50 Unternehmen der
deutschen Wohnungswirtschaft unter die Lupe genommen.

Gesetzliche Rahmenbedingungen und Standards

Bei den fihrenden Reporting Standards fur Nachhaltigkeit, die allesamt durch gemein-
niitzige Organisationen verantwortet werden, sind eine Konsolidierung' und verstarkte
Orientierung auf die Sustainable Development Goals (SDGs)? zu beobachten. Gleich-
zeitig arbeitet die EU an der Einflihnrung der EU-Taxonomie®, einem Klassifizierungs-
system fiir 6kologisch und langfristig auch sozial nachhaltige wirtschaftliche Aktivita-
ten. Die EU-Taxonomie ist ein wichtiger Wegbereiter fiir die Ausweitung nachhaltiger
Investitionen und wird den sich stark entwickelnden Sustainable Finance Markt weiter
befeuern.

Auch auf nationaler Ebene nehmen die gesetzgeberischen Reformen in Bezug auf
Nachhaltigkeit zu. Eines der bisher wichtigsten Nachhaltigkeitsgesetze ist das Gesetz
zur nichtfinanziellen Berichterstattung. Seit 2018 verpflichtet es Unternehmen und Kon-
zerne, die kapitalmarktorientiert* sind und im Jahresdurchschnitt mehr als 500 Mitar-
beiter beschéftigen, alle Aspekte ihrer Nachhaltigkeitsleistungen und -ziele, die Uber
die eigentlichen Finanzkennzahlen hinausgehen, zu erldutern®. Sehr aktuell ist zudem
das Klimaschutzgesetz 2021°, das von der Bundesregierung in Folge des Urteils des
Bundesverfassungsgerichts im Mai 2021 erlassen wurde und das Ziel der Klimaneutra-
litdt um 5 Jahre auf 2045 vorzieht. In dem Urteil kam das Bundesverfassungsgericht zu
dem Schluss, dass die bisherigen Klimaziele nicht mit den Grundrechten der jingeren
Generation vereinbar sind.

Diese verdnderten Rahmenbedingungen wirken sich selbstverstandlich auch auf
die deutsche Wohnungswirtschaft aus. Ausdruck hiervon ist beispielsweise die Initiative

Statement of Intent to Work Together Towards Comprehensive Corporate Reporting:
https://29kjwb3armds2g3gi4lg2sx1-wpengine.netdna-ssl.com/wp-content/uploads/Statement-of-Intent-to-
Work-Together-Towards-Comprehensive-Corporate-Reporting.pdf
https://www.globalreporting.org/public-policy-partnerships/sustainable-development/sdg-initiatives/
https://ec.europa.eu/info/business-economy-euro/banking-and-finance/sustainable-finance/eu-taxonomy-
sustainable-activities_en

§ 264d HGB: Ein Unternehmen gilt als kapitalmarktorientiert, wenn dieses einen organisierten Markt im Sinn
des § 2 Absatz 11 des Wertpapierhandelsgesetzes durch von ihr ausgegebene Wertpapiere im Sinn des § 2
Absatz 1 des Wertpapierhandelsgesetzes in Anspruch nimmt oder die Zulassung solcher Wertpapiere zum
Handel an einem organisierten Markt beantragt hat.

Am 09.03.2017 im Bundestag beschlossen (8289b ff. HGB) auf Basis der europdischen Richtlinie 2014/95/EU
https://www.bundesregierung.de/breg-de/themen/klimaschutz/klimaschutzgesetz-2021-1913672
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~Wohnen 20507, die der Wohnungswirtschaft als Sprachrohr
und Plattform fiir Wissensaustausch zum Thema Nachhaltig-
keit dienen soll. Das verstarkte Engagement und Interesse
der Wohnungsbranche an Nachhaltigkeitsthemen ist wich-
tig und notwendig: Studien zeigen, dass ca. ein Drittel der
CO,-Emissionen in Deutschland gebaudebezogen sind.?

Der neue Fokus innerhalb der Branche ist fiir RITTERWALD
ein Grund, die Nachhaltigkeitsberichte der Top 50 Unter-
nehmen® der deutschen Wohnungswirtschaft unter die
Lupe zu nehmen. Wir wollen herausfinden, welche Nachhal-
tigkeitsthemen die deutsche Wohnungswirtschaft am meis-
ten beschéftigen. Im Rahmen unserer Analyse folgen wir

Kein Nachhaltig-
keitsbericht

Abbildung 1:
Nachhaltigkeitsberichte der
Top 50 der deutschen Woh-
nungsunternehmen

den Nachhaltigkeitsdefinitionen der Global Reporting Initiative (GRI) und des deutschen
Nachhaltigkeitskodex (DNK), die Nachhaltigkeit als Zusammenspiel der drei Séulen
Okonomie, Okologie und sozialer Verantwortung definieren. Wie wird dieser Dreiklang
im operativen und strategischen Geschaft von Wohnungsunternehmen bisher veran-
kert? Inwieweit hat Nachhaltigkeit die Wohnungsbranche bereits verdandert? Welche
Themen identifiziert die Branche als wesentlich? Die Analyse der Berichte veranschau-
licht die steigende Relevanz des Themas — und die aktuellen Kinderkrankheiten.

DEUTSCHER
NACHHALTIGKEITSKODEX (DNK)

» 2010 entwickelt

« Betreut vom Rat fiir nach-
haltige Entwicklung (arbei-
tet im Auftrag der deutschen
Bundesregierung)

« In der Datenbank ist eine
Erklérung zu den zwanzig
DNK-Kriterien und den er-
génzenden, nichtfinanziellen
Leistungsindikatoren, die aus
GRI und EFFAS ausgewéhlt
werden (Wahl zwischen GRI
und EFFAS), abzugeben
Option mithilfe des DNK
nach dem OSR-Richtlinie-
Umsetzungsgesetz und/oder
dem Nationalen Aktionsplan
(NAP) Wirtschaft und Men-
schenrechte zu berichten
Biiro des DNK priift Erkla-
rung auf formale Vollsténdig-
keit, gibt Feedback
Allgemein zugangliche Da-
tenbank, ermdglicht Sicht-
barkeit und Vergleichbarkeit

« Anwender: Kleine, mittlere
und grofRe offentliche und
private Unternehmen

« Nachhaltigkeitsverstand-
nis: Nachhaltigkeit im weiten
Sinne unter Einbeziehung
des Einflusses auf die Wirt-
schaft, Umwelt und die
Gesellschaft

« Beschreibt Mindestanfor-
derungen fiir die nichtfi-
nanziellen Leistungen von
Unternehmen im Sinne des
comply or explain-Ansatzes

GLOBAL REPORTING
INITIATIVE (GRI)

« 1997 gegriindet

+ 1999 erster Entwurf der
Richtlinien

» Netzwerkbasierte inter-
nationale gemeinnitzige
Organisation

« Anwender: kleine, mittlere

und grofe Unternehmen,

Regierungen und Nichtre-

gierungsorganisationen

Nachhaltigkeitsverstand-

nis: Vermittlung von 6kono-

mischen, 6kologischen und

sozialen Auswirkungen von

Organisationen

Methodik beinhaltet die Be-

nennung von ,wesentlichen

Themen* fir das Unter-

nehmen

7 Die Initiative ,Wohnen 2050“ wurde Anfang 2020 gegriindet, Stand heute hat die Initiative 80 Partner mit

rund 1,7 Mio. Wohneinheiten.

8 https://www.haufe.de/immobilien/wirtschaft-politik/klimaneutraler-immobilienbestand-2050-scheitern-

verboten_84342_505844.html

¢ Die Top 50 der deutschen Wohnungsunternehmen setzt sich aus 17 privaten und 33 kommunalen
Unternehmen zusammen und wurden nach Wohneinheiten im Eigenbestand identifiziert.
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nach DNK + GRI

3
weder DNK noch GRI

Abbildung 2:

Die beiden in Deutschland
fuhrenden Nachhaltigkeits-
standards kurz vorgestellt

Standards in vier Reihen
aufgeteilt: Universelle Stan-
dards + themenspezifische
Standards: Okonomische
Themen, 6kologische The-
men, soziale Themen
Vergleichbarkeit durch
Vorgabe bestimmter Kenn-
zahlen und Indikatoren zu
wirtschaftlichen, 6kologi-
schen und gesellschaftli-
chen Aspekten

Allgemein zugéngliche
Datenbank der Unterneh-
men die offiziell nach GRI
berichten
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Wesentlichkeitsanalysen unter der Lupe

Die ersten Nachhaltigkeitsberichte der Wohnungswirtschaft wur-
den bereits 2010 von der Gewoba Bremen und der Gewofag aus
Miinchen verdéffentlicht. Stand heute, rund 11 Jahre spater, positio-
nieren sich Uber die Halfte der Top 50 Unternehmen durch Nen-
nungen auf Websites oder in Berichten zum Thema Nachhaltigkeit.
Obwohl per Gesetz nur 11 der Top 50 Unternehmen zur Nachhaltig-
keitsberichtserstattung verpflichtet sind, haben bereits 24 Unter-
nehmen in den vergangenen 5 Jahren mindestens einen Nachhal-
tigkeitsbericht veroffentlicht (siehe Abb. 1).

Dabei berichten 13 dieser Unternehmen nach dem deutschen
Nachhaltigkeitskodex (DNK), 6 nach den international fliihrenden
Standards der Global Reporting Initiative (GRI) und 2 nach beiden.
Neben der Berichterstattung nach DNK und GRI (siehe Abb. 2) wird
von einigen privaten Wohnungsunternehmen nach den Reporting
Standards der European Public Real Estate Association (EPRA
sBPR) berichtet. Zudem gibt es Einzelfdlle, in denen in der Nach-
haltigkeitsberichtserstattung auf keinen der oben genannten Stan-
dards abgestellt wird.

Die Nachhaltigkeitsberichtserstattungen der Unternehmen
weichen trotz Rickgriffs auf die beiden fiihrenden Standards DNK
und GRI stark voneinander ab. Aufgrund fehlender gesetzlicher
Vorgaben unterscheiden sie sich sowohl inhaltlich als auch in Um-
fang, Detailgrad und Methodik. Da die uneinheitlichen Reporting
Standards einen qualitativen Vergleich erschweren, fokussieren
wir uns in dieser Analyse auf die von den Unternehmen durchge-
fuhrten Wesentlichkeitsanalysen. Sie werden in der Regel in Form
von Wesentlichkeitsmatrizen (sieche Abb. 3) abgebildet — daher
stellen wir im Weiteren auf diesen Begriff, bezogen auf die Visuali-
sierung der Ergebnisse, ab.

Bei einer Wesentlichkeitsmatrix handelt es sich um ein Analy-
sewerkzeug zur Ermittlung, Priorisierung und Darstellung von The-
men mit Relevanz fiir das Unternehmen und dessen Umwelt. Al-
lerdings hat sich auch hier innerhalb der Branche kein Standard
herausgebildet: Die identifizierten Matrizen unterscheiden sich
hinsichtlich Skalierung, Aufbau und Detailgrad. Dennoch bieten
sie einen validen Einstieg in den Branchenvergleich. Weiterhin ist
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» aus Sicht des
gering mittel hoch Unternehmens

Abbildung 3: Exemplarische Darstellung
einer Wesentlichkeitsmatrix

mit Wesent-

(

eine detaillierte Auswertung der Wesentlichkeitsanalysen angesichts der Gesetzge-
bung von hoher Relevanz. Diese sieht vor, dass sich die Berichterstattung nach dem
Grundsatz der Wesentlichkeit orientiert und bei der Wesentlichkeitspriifung interne und

externe Faktoren berlicksichtigt werden.™®

Bereits mehr als ein Viertel der Unternehmen haben eine Wesentlichkeitsanaly-
se durchgefiihrt, die Ergebnisse in einer Wesentlichkeitsmatrix visualisiert und in den

Nachhaltigkeitsberichten veréffentlicht (siehe Abb. 4).

Da die Analysen nicht jahrlich durchgefiihrt werden, sind die in der Untersuchung
betrachteten Wesentlichkeitsmatrizen unterschiedlich aktuell. Neben ihrer Aktualitat
sind auch Abweichungen in der Ausflihrlichkeit festzustellen. Unter den 13 betrachte-
ten Unternehmen, die eine Wesentlichkeitsanalyse durchgefiihrt und visualisiert haben,

sind 7 private" und 6 kommunale Unternehmen'™.

0 vgl. Amtsblatt der Européischen Union: Leitlinien fiir die Berichtserstattung tiber nichtfinanzielle

Informationen (2017/C 215/01)

" Das Unternehmen Vivawest mit der RAG-Stiftung als Haupteigentiimer wird in der Analyse als privates

Unternehmen zugeordnet.
2 34% der Top 50 Unternehmen sind privat, 66% kommunal.

ohne

Kein Wesentlich-
Nachhaltig- keitsmatrix
keitsbericht
Abbildung 4:
Anzahl Unternehmen, die Berichte mit
Wesentlichkeitsmatrix verdffentlicht haben
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Vorgehen und Identifizieren der Themen

Die Analyse der Wesentlichkeitsmatrizen zeigt eine grofke Bandbreite an Themen. In
den 13 Matrizen wurden insgesamt 321 Themen als wesentlich identifiziert. Dabei lag
der Durchschnitt der benannten Themen bei 25 (Minimum 12, Maximum 39). Durch
Clusterung wurden 44 Handlungsfelder bestimmt, die von mindestens zwei Unterneh-
men durch die Wesentlichkeitsmatrix hervorgehoben wurden. Die 44 Handlungsfelder
haben wir entsprechend der Grundlagen der flihrenden Reportingstandards den drei
Saulen der Nachhaltigkeit Okologie, Okonomie und Soziales™ zugeordnet.

Die Analyse der normierten Wesentlichkeitsmatrizen™ erlaubt es, die Topthemen der
drei Nachhaltigkeitssegmente zu identifizieren, indem die Mittelwerte Uber die beiden
Dimensionen (Unternehmen/Stakeholder) gebildet werden. Die Mittelwertbildung er-
mdglicht die Nebeneinanderstellung der Prioritdten der einzelnen identifizierten The-
men je Segment. Durch Hinzuziehen der dritten Dimension (Anzahl der Unternehmen,
die jeweiliges Thema identifizieren) werden die Topthemen herausgestellt.

Ziel unserer Metaanalyse ist es, die wesentlichen Nachhaltigkeitsthemen der
Branche zu identifizieren und eine Wesentlichkeitsmatrix fir die deutsche Wohnungs-
wirtschaft aufzustellen. Diese Matrix (siehe Anhang, S. 10, Abb. 8—-11) soll die Nach-
haltigkeitsthemen der Wohnungswirtschaft erstmalig umfassend abbilden, sie nach Pri-
oritdten verorten und die Granularitdt und Uneinheitlichkeit innerhalb der deutschen
Wohnungswirtschaft im Bereich der Nachhaltigkeitsthemen aufzeigen. Sie kann u.a. als
Ausgangspunkt eigener Wesentlichkeitsanalysen oder zum Benchmarking dienen.

Ergebnis der Analyse —
Was beschaftigt die deutsche Wohnungswirtschaft?

Der direkte Vergleich der 6kologischen, 6konomischen und sozialen Themen zeigt:
Okonomie ist bei einer Skala von 0 bis 3 mit einer durchschnittlichen Relevanzbewer-
tung von 2,24 die Nachhaltigkeitsdimension, welche die héchste Einstufung in Blick auf
die Wesentlichkeit erreicht. Gefolgt von Sozialem mit 2,08 und Okologie mit 1,81.

Die Analyse der Topthemen macht die aktuellen Herausforderungen der deut-
schen Wohnungswirtschaft sichtbar: Bestandswachstum, Klimaschutz, Emissionen,
Energie und bezahlbarer Wohnraum. Darliber hinaus erhalten wir Einblick in wichtige
Spannungsfelder der Branche. Wie kénnen die Klimaziele eingehalten und das Be-
standswachstum gleichzeitig zu moglichst geringen Kosten realisieren werden? Und
lassen sich mit eben diesem neuen Wohnraum sozial verantwortliche, giinstige Mieten
sicherstellen?

Zielkonflikte zwischen den Saulen der Nachhaltigkeit Okonomie, Okologie und So-
ziale Verantwortung sind nicht auszuschlieRen. Fiir genauere Erkenntnisse betrachten
wir im Folgenden die wesentlichen Themen der Nachhaltigkeitsbereiche im Detail.

Wesentliche 6konomische Themen

Die drei Topthemen im Bereich der Okonomie sind Bestandswachstum, wirtschaftliche
Leistung und das Thema Compliance & Korruptionsbekampfung.

Damit bilden die Topthemen die fiir die Wohnungswirtschaft spezifische Herausfor-
derung des steigenden Wohnraumbedarfs ab. Der Wohnungsneubau ist im Vergleich
zum Wohnungsbedarf trotz steigender Neubauzahlen seit 2009 weiterhin zu gering, um
den Bedarf zu decken ™ — was sich eindriicklich am wachsenden Bautiberhang ablesen
I&sst'™. Das starke Bestandswachstum — sei es Uber Neubau oder Ankauf — geht mit ei-
nem hohen Finanzierungsbedarf einher. Die Sicherung kostengtinstiger Finanzierung
sowie eines moglichst kosteneffizienten Bestandswachstums sind zentrale Elemente ei-
ner nachhaltigen Ausrichtung von Wohnungsunternehmen. Das Thema Compliance &

3 Hiervon abzugrenzen ist der Begriff ESG (Okologie, Soziales, Governance), der eher im
kapitalmarktorientieren Kontext Verwendung findet.

4 Zum Zwecke der Vergleichbarkeit wurden alle Wesentlichkeitsmatrizen auf dieselbe Skala normiert, sodass
in der Gesamtmatrix auf Skalen von 0-3 abgestellt werden kann

5 Vgl. https://www.gdw.de/uploads/pdf/Pressemeldungen/Prognos_Endbericht_Studie_
Wohnungsbautag_2017_31_05_2017.pdf

6 https://www.haufe.de/immobilien/entwicklung-vermarktung/marktanalysen/destatis-baugenehmigungen-fuer-
wohnungen-deutlich-gestiegen_84324_511962.html
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Korruptionsbekampfung ist das einzige der 44 Themen, welches von allen Unternehmen
als wesentlich betrachtet wird. Dies kann auf mehrere Besonderheiten der Wohnungs-
wirtschaft zuriickgefiihrt werden: die kleinteilige Beschaffung im Bereich der Instand-
setzung und Instandhaltung, die engen gesetzlichen Vorgaben in den Bereichen der
Vermietung, Verwaltung, Bewirtschaftung — insbesondere auch der Verkehrssicherung
— sowie die Komplexitat von Immobilientransaktionen. Wahrend diesen Aspekten im Be-
reich der ESG-Ratings eine eigene Dimension der Nachhaltigkeit (Governance) zugewie-
sen wird, werden sie im Rahmen der Reportingstandards haufig als verantwortungsvol-
le Unternehmensfiihrung unter der 6konomischen Dimension subsumiert. Aufféllig ist,
dass die Chancen einer steigenden Digitalisierung von Prozessen und Geb&uden ledig-
lich von drei Unternehmen mit dem Thema Nachhaltigkeit verknipft werden, obwohl die
Digitalisierung erhebliche Potenziale zur Steigerung der wirtschaftlichen Leistungsfahig-
keit bietet sowie die Moglichkeiten eines effektiven Compliance-Managements durch
hohere Datentransparenz fordert.

14 A :
Okonomie
12 Compliance &
Korruptionsbek@mpfung
Wirtschaftliche Leistung
Bestandswachstum
10
8
Bestandserhalt
Mieterzufriedenheit
6
Innovation Risiko- Transparenz
management
Produkt-
4 kennzeichnung d 'J Digitalisierung
Subventionen Politik Beitrag zur lokalen
Wirtschaft
1,5 2 2,5

Durchschnittliche Bewertung
aus Unternehmens- und Stakeholdersicht

Wesentliche 6kologische Themen

Das zentrale Thema im Bereich Okologie ist Energie. Es wurde von den meisten Un-
ternehmen als wesentlich erachtet und bekam die zweithdchste Prioritdt zugeordnet.
Hier geht es vor allem um den Ausbau von erneuerbare Energieanlagen und die Stei-
gerung der Energieeffizienz im eigenen Wohnungsbestand. Neben Energie stufen
die Wohnungsunternehmen Umweltschutz und Emissionen als besonders relevante
Topthemen ein. Hier zeigt sich aber auch das Problem eines fehlenden Branchenstan-
dards, da verschiedene Wohnungsunternehmen dieselben Umweltaspekte uneinheit-
lich diesen drei sich inhaltlich stark Gberschneidenden Themenfeldern zuordnen. Alle
drei Topthemen zahlen auf den wohl entscheidendsten Nachhaltigkeitsfaktor der deut-
schen Wohnungswirtschaft ein, die Energieeffizienz des Gebdudebestands. Stand 2017

3

Abbildung 5:

Anzahl der Unternehmen, die
das Themenfeld in Wesent-
lichkeitsmatrizen herausge-
stellt haben und seine jewei-
lige Bewertung.
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ist der Geb&audesektor fir rund 35% des deutschen Energieverbrauchs verantwortlich”.
Damit besitzt die Wohnungswirtschaft sowohl einen grofken Hebel als auch eine gro-
Re Verantwortung, um das europdische Ziel eines klimaneutralen EU-Wirtschaftsraums
bis 2050 zu erreichen. Griinstrom, Gebaudemodernisierung und Modernisierung von
Heizanlagen sind nur einige der vielen Méglichkeiten, die sich der Branche bieten, um
Energieverbrauch und Emissionen zu reduzieren und den CO,-Zielen ndher zu kommen.
Viele Wohnungsunternehmen haben die Topthemen Energie und Emissionen in den
vergangenen Jahren bereits durch Modernisierungsprogramme adressiert und die kos-
teneffizientesten Maknahmen (Quick Wins wie Austausch Fenster, Heizung oder elek-
trische Boiler) umgesetzt. So konnte oftmals bereits eine signifikante Reduzierung von
Emissionen erreicht werden. Eine weitere Steigerung der Energieeffizienz ist im néchs-
ten Schritt allerdings mit hohen Kosten verbunden und fuhrt zu dem oben benannten
Zielkonflikt mit den 6konomischen Unternehmenszielen.

Wahrend die Themen Klimaschutz, Vermeidung und Verminderung von Umwelt-
verschmutzung und Biodiversitdt bereits von mehreren Unternehmen adressiert wer-
den, ist die geringe Anzahl an Nennungen der Aspekte der Anpassung an den Klima-
wandel, Ubergang zur Kreislaufwirtschaft und Nachhaltige Nutzung und Schutz von
Wasser- und Meeresressourcen ein Hinweis auf eine noch zu geringe Berlicksichtigung
der EU-Taxonomie bei den Wesentlichkeitsanalysen.” Da diese 2021 in Kraft tritt, wer-
den zukiinftige Wesentlichkeitsmatrizen von Wohnungsunternehmen diese Umweltkri-
terien der EU-Taxonomie sicherlich starker abbilden.

14 oo .
OkOIOg e Energie/ Energieeffizienz
12
lLieferung/ Beschaffung
10 Abfall/
Abwasser
8 Emissionen
I Umweltschutz

Biodiversitat Material
6

IWass_er
4 l Ressourcenmanagement
2 Anpassung an I I

den Klimawande] Zertifizierung von Geb&uden Altlasten
1,5 2 2,5

Durchschnittliche Bewertung
aus Unternehmens- und Stakeholdersicht

7 Vgl. https://www.haufe.de/immobilien/wirtschaft-politik/klimaneutraler-immobilienbestand-2050-scheitern-
verboten_84342_505844.html

'8 Die EU-Taxonomie sieht sechs Kategorien vor: 1. Klimaschutz, 2. Anpassung an den Klimawandel,
3. Nachhaltige Nutzung und Schutz von Wasser- und Meeresressourcen, 4. Ubergang zu einer
Kreislaufwirtschaft, Abfallvermeidung und Recycling, 5. Vermeidung und Verminderung von
Umweltverschmutzung, 6. Schutz gesunder Okosysteme und Biodiversitét

3

Abbildung 6:

Anzahl der Unternehmen, die
das Themenfeld in Wesent-
lichkeitsmatrizen herausge-
stellt haben und seine jewei-
lige Bewertung.
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Wesentliche soziale Themen

Mit 19 Handlungsfeldern wird der Bereich Soziale Verantwortung von den Wohnungs-
unternehmen am breitesten untergliedert und dabei sowohl auf Kunden, Mitarbeiter
und die Gesellschaft als Ganzes bezogen. Dies spiegelt das Selbstverstandnis und
den Entwicklungshintergrund der deutschen Wohnungswirtschaft aus dem staatlichen
und kommunalen Kontext mit Fokus auf die soziale Wohnraumversorgung fiir breite
Bevoélkerungsschichten wider. Bei der Betrachtung der Topthemen kristallisiert sich he-
raus, dass nachhaltiges Wohnen und Klimaschutz fiir die Wohnungswirtschaft sozial-
vertrdglich sein muissen: Nachhaltige Quartiersentwicklung, Kundengesundheit und -si-
cherheit sowie Aus- und Weiterbildung dominieren in der Bewertung und Anzahl der
berichtenden Unternehmen. Im Rahmen sozialer Verantwortung muss im Sinne der
menschlichen Bedirfnisse gedacht werden. Der Bereich ist am schwierigsten greif-
oder messbar, die Unterlegung der Themen mit entsprechenden Kennzahlen und die
Bemessung und Berichterstattung zur Zielerreichung sehr herausfordernd. Wie kann
beispielsweise das Ziel, lebenswerte Quartiere zu entwickeln, bemessen werden? Da-
bei ist die Messbarkeit solcher sozialen Ziele elementar: Der Entwicklung lebenswerter
Quartiere kdnnte z.B. im Zielkonflikt mit kosten- und energieeffizienten Neubauten, die
bezahlbare Mieten aufweisen sollen, eine zu geringe Bedeutung beigemessen wer-
den, wenn der Wert von lebenswerten Quartieren nicht ndher bemessen werden kann.
Unsere Analyse zeigt, dass bezahlbare Mieten die hochste Relevanz haben, aber sel-
tener genannt werden als der Aspekt der Quartiersentwicklung. Auch die Bemessung
des Topthemas Breites Wohnungsangebot ist schwierig — dabei zeigt die aktuelle Dis-
kussion um den Wohnungsmarkt die hohe Relevanz dieser Thematik auf.
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Kommunal vs. Privat

Wertet man die Wesentlichkeitsmatrizen nach Eigentlimerstrukturen aus, zeigen sich
zwischen privaten und kommunalen Unternehmen bei den meisten Themen keine
deutlichen Unterschiede. Nur in wenigen Féllen gibt es interessante Abweichungen.
Auffallig ist beispielsweise, dass private Unternehmen sowohl das Thema Anpassung
an den Klimawandel als auch Ressourcenmanagement als wesentlich identifizieren.
Diese Einstufung kann mit der bevorstehenden EU-Taxonomie in Verbindung stehen
und als Richtungsindikator gewertet werden. Kommunale Unternehmen, die aufgrund
ihrer fehlenden Kapitalmarktorientierung kurzfristig nicht an die Verpflichtungen der
EU-Taxonomie gebunden sein werden, berichten diese Themen bislang nicht.

Ebenfalls auf gesetzliche Hintergriinde kann vermutlich zurlickgeflihrt werden,
dass alle untersuchten privaten Unternehmen, aber nur 3 kommunale Wohnungsunter-
nehmen, den Aspekt Beschaffung mit einer hohen Prioritdt ausweisen. Bérsennotierte
Unternehmen missen eine engmaschigere Sanktionslistenpriifung sicherstellen, um
den Anforderungen und Interessen (auslandischer) institutioneller Investoren jederzeit
nachkommen zu kénnen. Dies fuhrt unter anderem dazu, dass fur bérsennotierte Un-
ternehmen neben den EU-Sanktionslisten auch die US-amerikanischen Sanktionslisten
von Relevanz sein kdnnen. Weiterhin ist das Lieferkettengesetz von Marz 2021 zur Star-
kung der Menschenrechte ein aktuelles Beispiel, dass die Anforderungen an die gro-
Ren'™ Wohnungsunternehmen in diesem Bereich zunehmend verstérkt werden. Die mit
dem Gesetz einhergehenden Anforderungen sind signifikant.°

Anderseits sind die Themen Digitalisierung und Altlasten ausschlieRlich von kom-
munalen Unternehmen in die Wesentlichkeitsmatrizen aufgenommen worden. Insbe-
sondere die geringe Bedeutung, die der Digitalisierung hinsichtlich der Nachhaltigkeit
beigemessen wird, erscheint Uberraschend. Auch findet das Thema Beschwerdema-
nagement entgegen unserer Erwartungen wenig direkte Beachtung, obwohl zahlreiche
Kundenprojekte von RITTERWALD mit Fokus auf die Bewirtschaftung in den vergange-
nen Jahren einen direkten Bezug zum Thema Beschwerdemanagement/ Kundenzufrie-
denheit hatten.

Auswertung

Die von RITTERWALD durchgefiihrte, breitangelegte Marktstudie zeigt den unter-
schiedlichen Fokus der Top 50 Unternehmen der Wohnungswirtschaft auf das Thema
Nachhaltigkeit. Deutlich wird, dass die abweichenden Berichtsstandards eine Heraus-
forderung fiir die Branche bleiben. Die Heterogenitéat der Standards flihrt zu heteroge-
ner Nachhaltigkeitsberichterstattung, die eine transparente Kommunikation erschwert
— fur die Adressaten der Berichte genauso wie fiir die Autoren. So weisen z.B. nur rd.
54% aller Berichte eine Wesentlichkeitsanalyse auf. Trotz der Heterogenitat hat unse-
re Analyse der Nachhaltigkeitsberichte aufgezeigt, dass es bei allen drei Sédulen der
Nachhaltigkeit (Okonomie, Okologie, Soziales) grundsatzliche Trendthemen gibt, die
fir die gesamte Wohnungswirtschaft gelten. Im Bereich der Okonomie bedeutet das:
Bestandswachstum bei gleichzeitiger Sicherstellung der wirtschaftlichen Leistung so-
wie das faire Wirtschaften im Sinne von Compliance mit geltenden Standards und akti-
ve Korruptionsbekampfung. Der Fokus im dkologischen Bereich liegt auf den Themen
Energie, Emissionen und Umweltschutz und damit insgesamt auf der nachhaltigen Er-
reichung der Klimaziele. Die dritte Sdule des Sozialen fokussiert auf angemessene Mie-
ten, Kundengesundheit und -sicherheit sowie eine nachhaltige Quartiersentwicklung.
Der Zielkonflikt der Topthemen verdeutlicht die Schwierigkeit, einen ausgeglichenen
Dreiklang der drei Nachhaltigkeitssaulen zu erreichen und fordert die deutsche Woh-
nungswirtschaft auf lange Sicht heraus. Es ist davon auszugehen, dass die Erfahrungen
mit der Corona Pandemie die Bewertung der sozialen Themen in den nachsten Jahren
verschieben. Eine Veranderung ist hier beispielsweise im Bereich der Kunden- und Mit-
arbeitergesundheit zu erwarten.

Unsere Detailanalysen zeigen Unterschiede zwischen den privaten und kommunalen

¥ Bis 2023 gilt das Gesetz vorerst fiir Unternehmen mit mehr als 3000 Mitarbeitern, ab 2024 fiir Unternehmen
mit mehr als 1000 Mitarbeitern
20https://www.bmz.de/de/entwicklungspolitik/lieferkettengesetz
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Wohnungsunternehmen auf. Nur die Wesentlichkeitsanalysen einzelner privater Woh-
nungsunternehmen weisen bereits einen Bezug zur EU-Taxonomie auf. Digitalisierung
wurde sowohl von privaten als auch von kommunalen Unternehmen Uberraschend sel-
ten als Nachhaltigkeitsthema identifiziert.

Ausblick

Unsere Metaanalyse stellt eine erste Grobanalyse zur Nachhaltigkeit in der deutschen
Wohnungswirtschaft dar und bietet viele Ansétze fiir weitere Detailanalysen. So zeigt
die Analyse der Nachhaltigkeitsberichte der deutschen Top 50 Wohnungsunterneh-
men, dass die Bedeutung von Nachhaltigkeit nicht nur im gesellschaftlichen Kontext zu-
nimmt. Immer mehr Unternehmen — auch in der deutschen Wohnungswirtschaft — set-
zen sich aktiv mit ihrer Verantwortung, ihrem Impact und ihren Méglichkeiten fiir mehr
nachhaltiges Handeln auseinander. Die zunehmende Veroffentlichung und freiwillige
Prifung von Nachhaltigkeitsberichten durch Wirtschaftsprifer ist Ausdruck dieses ver-
starkten Fokus. Aber natirlich reicht reine Berichterstattung nicht aus. Es ist von im-
menser Wichtigkeit, identifizierte Themen im Kontext des strategischen und operativen
Handelns zu betrachten.

Fir RITTERWALD bieten die intensive Recherche und Aufarbeitung der Daten ei-
nen hervorragenden Ausgangspunkt fiir die tiefergehende Analyse einzelner Felder
und die Entwicklung von themenbezogenen sektorspezifischen Kennzahlen. Sie er-
moglicht es uns, zukiinftig wichtige Verédnderungen friihzeitig zu erkennen und in Zeit-
reihenanalysen aufzuzeigen.

Wohnungsunternehmen kénnen wir auf Basis unserer Metastudie aufzeigen, wo
sie vom Markt abweichen. Bei Erstellung unternehmensspezifischer Wesentlichkeits-
analysen unterstiitzt RITTERWALD mit Marktstandards. Unser Fokus liegt aber vor al-
lem darin, die gewonnenen Erkenntnisse in eine ganzheitliche Nachhaltigkeitsstrategie
einzubetten, die auf die strategische und operative Ausrichtung des jeweiligen Unter-
nehmens einzahlt.

Zudem kann diese Analyse als Ausgangspunkt einer branchenweiten Diskussion
dienen, um einen Branchenstandard zu entwickeln — &hnlich der Arbeitsgruppe, die
im Jahr 2020 fiir den britischen Markt den ,Sustainability Reporting Standard for So-
cial Housing“ entwickelt hat. RITTERWALD konnte der Arbeitsgruppe zu Jahresbeginn
2020 die sozialen und 6kologischen Kriterien unseres paneuropdischen Certified Sus-
tainable Housing Labels zur Verfligung stellen, die der Arbeitsgruppe als Ausgangs-
punkt fur die Diskussion der entsprechenden Kriterien diente. Mit dem Sustainability
Reporting Standard for Social Housing hat die britische Wohnungswirtschaft nun einen
eigenen ESG-Reporting Standard erarbeitet, der den Informationsaustausch mit Ban-
ken, Investoren und weiteren Interessengruppen vereinheitlicht und somit vereinfacht.

Haben Sie Fragen? Wenden Sie sich an uns:

Mathias Hain Lutz Rittig
Geschaftsfiihrer Geschaftsfiihrer
mathias.hain@ritterwald.de lutz.rittig@ritterwald.de
+49 30/609 85 82 40 +49 30/609 85 82 40

Sebastian Redder

Senior Consultant
sebastian.redder@ritterwald.de
+49 30/609 85 82 40
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