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1 Tue Gutes und rede dariiber — von der Maxime zur Verpflichtung

Die Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) wird die Nachhaltigkeits-
berichterstattung von Unternehmen in der EU und damit auch von deutschen Woh-
nungsunternehmen grundlegend veréndern. Zum einen erweitert sich der Adressaten-
kreis von einer Handvoll bérsengelisteter Wohnungsunternehmen auf 98 der grékten
100 deutschen Wohnungsgesellschaften, zum anderen werden die Kriterien, die be-
richtet werden missen, in Zukunft klarer vorgegeben.

Die Accounting Directive hat neu geregelt, wer zukiinftig Nachhaltigkeitsberichte
ablegen muss (geregelt in der CSRD) und wortiber berichtet werden muss (geregelt in
den European Sustainability Reporting Standards (ESRS)). Die ESRS sollen mit der Ein-
fihrung der CSRD zum verpflichtenden Berichtsstandard in der EU werden. Dadurch
wird sich auch die Qualitadt der Berichterstattung in den meisten Unternehmen dras-
tisch verbessern miissen, um den neuen Anforderungen Geniige zu leisten. Auch eine
Auditierungspflicht fiir die Nachhaltigkeitsberichterstattung soll eingefiihrt werden und
die Berichterstattung auf eine Stufe mit der Finanzberichterstattung heben. Aukerdem
flhrt eine Berichtspflicht nach CSRD direkt dazu, dass die entsprechenden Unterneh-
men auch zur EU-Taxonomiekonformitat ihrer Unternehmensaktivitaten berichten mus-
sen. Auch das wird in den Unternehmen zu erheblichem Mehraufwand fiihren.

Zuletzt verpflichtet die Sustainable Finance Disclosure Regulation (SFDR) die Fi-
nanzmarktteilnehmer zu umfassenderer Auskunft gegenuber Investoren und Banken.
Dadurch werden Wohnungsunternehmen indirekt dazu gezwungen, entsprechende
nichtfinanzielle Informationen zu konsolidieren und bereitzuhalten.

Um diesen Mehraufwand in der Nachhaltigkeitsberichterstattung leisten zu koén-
nen, sollten Wohnungsgesellschaften sich bereits jetzt mit den kommenden Anforde-
rungen auseinandersetzen und mit der Datenerhebung berichtspflichtiger Indikatoren
beginnen.
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2 Eine kurze Geschichte der Nachhaltigkeitsberichterstattung

Die Nachhaltigkeitsberichterstattung hat sich in den 1980er- und 1990er Jahren
durch die ersten Umweltberichte entwickelt. Die Anzahl der Umweltberichte hat sich
durch die 1995 eingefiihrte EG-Oko-Audit-Verordnung (EMAS) deutlich erhéht.

Seit Ende der 1990er-Jahre, begleitet durch das erste GRI-Leitlinien-Set im Jahr
1999, wandelt sich die reine Umweltberichterstattung zusehends in Richtung einer Be-
richterstattung zu allen Dimensionen der Nachhaltigkeit.

1980er 1995 2003 2014

Erste Umweltbe- EU-Oko-Audit- EU Accounts Einfliihrung

richte Verordnung Modernisation NFRD
Directive

1999 2017
GRI-Leitlinien CSR-
RUG
2011
GRI Global Reporting Initative Einflihrung
DNK Deutscher Nachhaltigkeitskodex DNK
NFRD —— Non-Financial Reporting Directive
CSR-RUG — CSR-Richtlinie-Umsetzungsgesetz
CSRD —— Corporate Sustainability Reporting Directive,
ESRS European Sustainability Reporting Standard

Mit der EU Accounts Modernisation Directive (Richtlinie 2003/51/EG) wurde im Jahr
2003 eine erste EU-weite Berichtspflicht fiir groke Unternehmen zu Umwelt- und Ar-
beitnehmerindikatoren verabschiedet, sofern diese Indikatoren fiir den Geschéftserfolg
des jeweiligen Unternehmens relevant sind.

2010 bzw. 2011 haben die ersten Wohnungsunternehmen Nachhaltigkeitsberichte
veroffentlicht. So haben als Pioniere der Nachhaltigkeitsberichterstattung die Unter-
nehmen GEWOBA, GEWOFAG und GESOBAU ihre ersten Nachhaltigkeitsberichte in
diesem Zeitraum veroffentlicht.

In 2014 wurde die Pflicht zur Berichterstattung durch die Non-Financial Reporting
Directive (NFRD) auf EU-Ebene weiter konkretisiert. Nach Umsetzung in deutsches
Recht durch das CSR-Richtlinie-Umsetzungsgesetz (CSR-RUG) wurden 2017 die na-
tionalen Anforderungen an die Nachhaltigkeitsberichterstattung fiir Deutschland be-
schlossen. Seit 2018 sind kapitalmarktorientierte Unternehmen mit mehr als 500 Mitar-
beitern dazu verpflichtet, eine nichtfinanzielle Erklarung abzugeben, in der ,mindestens
auf Umwelt-, Sozial- und Arbeitnehmerbelange, auf die Achtung der Menschenrechte
und auf die Bekampfung von Korruption und Bestechung“ eingegangen werden muss.

Neben den durch die NFRD berichtspflichtigen Unternehmen hat eine Vielzahl
weiterer Unternehmen bereits Nachhaltigkeitsberichte veroffentlicht, entweder aus ei-
genem Antrieb oder aufgrund der Verpflichtung durch die Gesellschafter. So hat eine
RITTERWALD-Studie aus 2021 ergeben, dass 26 der grokten 50 deutschen Wohnungs-
unternehmen bis 2019 mindestens einen Nachhaltigkeitsbericht veroffentlicht haben.

Mit der 2022 beschlossenen Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD)
wird sich ab dem Berichtsjahr 2024 die Anzahl der Adressaten der Nachhaltigkeits-
berichtspflicht noch einmal deutlich erweitern. Wahrend unter der vorangegangenen
NFDR rund 11.000 Unternehmen in der EU berichtspflichtig waren, schliekt die neue
CSRD rund 50.000 Unternehmen mit ein.

2020
Berichtspflicht nach
CSRD und ESRS
greift

2025
Berichtspflicht nach
CSRD und ESRS
greift

2022

Beschluss CSRD,
Inkrafttreten
EU-Taxonomie

Abbildung 1: Zeitleiste Entwicklung
Nachhaltigkeitsreporting
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EU RICHTLINIEN

+ +

ACCOUNTING ACTION PLAN
DIRECTIVE FINANCING SUSTAINABLE GROWTH
Wer muss tber Nach- Was muss berichtet Was ist 6kologisch Ist Nachhaltigkeit Teil
haltigkeit berichten? werden? nachhaltig? der Investitionsziele?
Verordnung CSRD? ——) ESRS? EU-Taxonomie' SFDR?
Lost bestehende Definiert Offenlegungs- Klassifizierungssystem Spezifiziert Offenle-
NFRD ab — erweiterter anforderungen je fiir 6kologisch nach- gungspflichten der
Adressatenkreis, detail- Dimension haltige, wirtschaftliche Finanzmarktteilnehmer
liertere Anforderungen, Aktivitaten gegeniber Anlegern
obligatorische ESRS- >

Nutzung

Adressaten (Investoren, Banken, Kreditgeber)
Auswirkungen auf alle Wohnungsunternehmen, auf die 2 der Kriterien zutreffen:
>250 Mitarbeiter | >40 Mio. € Umsatz | Bilanzsumme >20 Mio. €
EU und
Mitgliedsstaaten
Status Bereits nach NFRD berichtspflichtige Unternehmen ab ~ Taxonomieféhigkeit seit In Kraft seit M&arz 2021
2024 / Neu nach CSRD berichtspflichtige Unternehmen 2021, Taxonomiekonfor- (2022 als erster Bezugs-
ab 2025 mitat ab 2022 zeitraum)
I [ 1
| [ |
‘e b )
Direkt relevant Indirekt relevant
fiir Wohnungswirtschaft flir Wohnungswirtschaft
3 Spiel mit neuen Regeln — Anderung der regulatorischen Rahmenbedingungen Abbildung 2: Regulatorische
Entwicklungen Nachhaltigkeits-
Im Gebiet der Nachhaltigkeit wurde die Regulatorik in den letzten Jahren stark wei- reporting

terentwickelt. Diese Verdnderungen sind auch fiir die Wohnungswirtschaft relevant und
werden durch eine Reihe von Direktiven und Vorhaben gepréagt.

Eines dieser Vorhaben ist die sog. Accounting Directive. Sie fiihrte zur Richtlinie
Uber die Nachhaltigkeitsberichterstattung von Unternehmen (CSRD — Kapitel 3.1), die
die Richtlinie tber die nichtfinanzielle Berichterstattung (NFRD) abl&ste. Die Accounting
Directive sieht ebenfalls vor, die so genannten EU-Nachhaltigkeitsberichtsstandards
(ESRS — Kapitel 3.2) einzuflihren.

Das andere wichtige Vorhaben ist der Aktionsplan der Européischen Union zur
Finanzierung von nachhaltigem Wachstum. Er umfasst die Taxonomie-Verordnung
(EU-Taxonomie — Kapitel 3.3) sowie die Verordnung lber die Offenlegung nachhaltiger
Finanzierungen (SFDR — Kapitel 3.4).

3.1 Corporate Sustainablity Reporting Directive (CSRD)

Die CSRD wird die NFRD ab Januar 2024 ablésen. Nach NFRD waren nur bdrsen-
gelistete Unternehmen mit mehr als 500 Mitarbeitern berichtspflichtig. Dadurch waren
von den Top 100 der deutschen Wohnungswirtschaft weniger als 10% der Unternehmen
betroffen. Nach der CSRD sind Unternehmen berichtspflichtig, wenn sie 2 von 3 neu
definierten Schwellenwerten (> 250 Mitarbeiter; > 20 Mio. EUR Bilanzsumme; > 40 Mio.
EUR Nettoumsatz) erfiillen. Eine RITTERWALD Recherche hat ergeben, dass nach den

N

Es sind nicht alle Sektoren in der EU-Taxonomie enthalten
Sustainable Finance Disclosure Regulation (SFDR), Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD), European Sustainability
Reporting Standard (ESRS) 3/1
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neuen Anforderungen der CSRD 98 der Top 100 Wohnungsunternehmen in Deutsch- Abbildung 3: Kriterien der Be-

land bereits fiir das Geschéftsjahr 2024 bzw. 2025 einen Nachhaltigkeitsbericht vor- _f:ht\s/\l;ﬂi(c“t unter der CSRD und
ihre Wirkung

legen missen. Fiur die Wohnungsunternehmen, die schon nach der NFRD zum Nach-
haltigkeitsreporting verpflichtet waren, wird die CSRD bereits ab dem Geschéftsjahr
2024 gelten. Fir alle weiteren Unternehmen, die unter die Grokenklasse der CSRD-Be-
richtspflicht fallen, wird die CSRD hingegen erst ab dem Geschéftsjahr 2025 gelten.
Aukerdem sind bdrsengelistete KMU ab 2026 auch zur Berichterstattung nach CSRD
verpflichtet, auch wenn diese die Grokendefinition nach CSRD nicht erfiillen. Dabei ist
jeweils spatestens 12 Monate nach Ablauf des Geschéftsjahres der erste Nachhaltig-
keitsbericht nach CSRD zu vero6ffentlichen. Die CSRD fiihrt zu flnf wesentlichen, struk-
turellen Veranderungen in der Nachhaltigkeitsberichterstattung der Unternehmen:

1 Es wird eine umfassendere und einheitlichere Berichterstattung auf Basis des
ESRS eingefiihrt.

2 Mitder Einfiihrung des doppelten Wesentlichkeitsansatzes erfolgt eine Anderung
der Wesentlichkeitsdefinition. Bisher wurden Nachhaltigkeitsthemen dann als wesent-
lich klassifiziert, wenn diese einen Effekt auf die finanzielle Leistungsfahigkeit des Un-
ternehmens haben kénnten. Ein Beispiel in der Wohnungswirtschaft ware das steigen-
de Risiko von Uberflutungen durch sich veranderndes Klima. Die Auswirkungen einer

Konzept der doppelten Wesentlichkeit (,,double materiality*)
Unternehmen sollen in zweifacher Weise zur Wesentlichkeit berichten:

Bedingung 1 Bedingung 2
FINANZIELLE WESENTLICHKEIT UMWELT- / SOZIALE WESENTLICHKEIT
UNTERNEHMENSPERFORMANZ \- .( UNTERNEHMENSAKTIVITATEN }
€ Folgen des Auswirkungen / :
€ € € ( Klimawandels Impact |

ﬂ E 5 Outside-In Inside-Out q

Klima
Unternehmen sollen die Auswirkungen
des Klimawandels und der Nachhaltig- Unternehmen sollen zu den Auswirkungen
keitsentwicklungen auf die finanzielle Perfor- der Unternehmensaktivitdten auf Umwelt und
manz des Unternehmens abbilden. Gesellschaft berichten.

4/1
Abbildung 4: Definition doppelte Wesentlichkeit
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méglichen Uberflutung bilden ein finanzielles Risiko, weshalb das Thema als wesentlich
klassifiziert wird. Nach der neuen Definition gibt es zwei mdgliche Bedingungen. Ne-
ben den Auswirkungen des Klimas auf die finanzielle Leistung (Bedingung 1) einerseits
werden andererseits auch die Auswirkungen (Impact) der Unternehmensaktivitdten auf
das Klima beziehungsweise auf das Okosystem (Bedingung 2) abgebildet. So kann bei-
spielsweise das Thema Flachenversiegelung in der Wohnungswirtschaft als wesent-
lich definiert werden, da dieser Aspekt u.a. bei Neubauten einen starken Einfluss auf
die Umwelt hat. An den beiden Beispielen zeigt sich, dass ein Thema bereits dann als
wesentlich gilt, wenn eine der beiden Bedingungen erfillt ist. Es gibt allerdings auch
viele Themen, die beide Bedingungen erfiillen. So kann die Reduzierung von Abfall im
Bauprozess sowohl zu geringeren Kosten fiihren (Bedingung 1), als auch eine positive
Auswirkung auf die Umwelt haben (Bedingung 2).

3 Die dritte wesentliche Verdnderung ist die Einfiihrung einer externen Auditierung
der Nachhaltigkeitsinformationen/-berichts, fiir die EU-Kommission gegenwartig Pri-
fungsstandards definiert. Zunéchst ist eine begrenzte Priifungssicherheit vorgesehen,
die mittelfristig auf eine hinreichende Priifungssicherheit erweitert werden soll, die der
Tiefe der Finanzberichterstattung entspricht.

4 Die vierte Veranderung ist, dass die Nachhaltigkeitsinformationen im Lagebe-
richt des Unternehmens dargestellt werden sollen. Das bedeutet, dass eigenstdandige
Nachhaltigkeitsberichte nicht mehr ausreichen werden, um den Anforderungen an die
Berichterstattung zu gentgen.

5 Die fuinfte und letzte strukturelle Veranderung in der Nachhaltigkeitsberichterstat-

tung ist die elektronische Kennzeichnung der dargestellten Informationen. Uber das
vorgeschriebene European Single Electronic Format (ESEF) kdnnen die Berichte von

Maschinen und Menschen gleichermafen gelesen werden.

Anderungen der Nachhaltigkeitsberichtserstattung durch CSRD

1

Erweiterte,
standardisierte
Berichtspflicht

Umfassendere und
einheitlichere Bericht-
erstattung erforderlich
(starkere Quantifizie-
rung der Berichtsin-
halte)

2

Neues Verstandnis
von Wesentlichkeit
(doppelte Wesent-
lichkeit)
Auswirkungen der Ge-
schéftstatigkeit auf
Mensch und Umwelt
und Auswirkungen der
Nachhaltigkeitsaspekte
auf das Unternehmen

S
Externe Priifung

EU-Kommission legt
Prifungsstandards fest
Priifungstiefe soll
schrittweise erweitert
werden

In der ersten Stufe ist
eine Prifung mit be-
grenzter Sicherheit vor-
gesehen.

Danach wird eine hin-
reichende Sicherheit
verlangt, die der Pri-
fungstiefe der Finanz-
berichterstattung ent-
spricht

3.2 European Sustainability Reporting Standards (ESRS)

Abbildung 5:
Ubersicht der Anderungen der
Nachhaltigkeitsberichterstattung

durch CSRD
4 5
Teil des Einheitliches
Lageberichts elektronisches

Nachhaltigkeitsinfor-
mationen sollen kiinftig
verpflichtender Be-
standteil des Lagebe-
richts sein

Wahrend die CSRD festlegt, welches Unternehmen zur Berichterstattung verpflich-
tet ist, sollen die ESRS den erwarteten Berichtsinhalt definieren. Im November 2022
stellte die beauftragte European Financial Reporting Advisory Group (EFRAG) einen
ersten offiziellen Entwurf vor, der nach Konsultationen mit Stakeholdern der Européi-
schen Kommission vorgelegt wurde. Ein Schliisselelement des vorgeschlagenen Stan-
dards ist das bereits beschriebene Konzept der doppelten Wesentlichkeit, das in den
ESRS konkretisiert wird. In dem Konzept wird die finanzielle Wesentlichkeit strikt von
der 6kologischen und sozialen Wesentlichkeit getrennt.

Berichtsformat

European Single Elec-
tronic Format (ESEF),
das von Menschen und
Maschinen gleicherma-
Ren lesbar ist, soll auf
die Nachhaltigkeitsbe-
richterstattung ausge-
weitet werden

"
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Die veroffentlichten Entwiirfe sehen zwolf sektorenunabhangige Berichtsstandards
(sog. Topics) vor, die industrietibergreifend Anwendung finden sollen: davon zwei allge-
meine und funf umweltbezogene Standards, vier Sozialstandards und einen Governan-
ce-Standard. Es soll jeweils zu denjenigen Standards berichtet werden, die im Rahmen
der Wesentlichkeitsanalyse als wesentlich fiir das Unternehmen (i.S.d. doppelten We-
sentlichkeit) identifiziert wurden. Zwingend ist dabei zu den Standards ESRS 2 (Gene-
relle Angaben) und E1 (Climate Change) zu berichten. Hier entstehen je nach Ergebnis
der Wesentlichkeitsanalyse mindestens 85 verpflichtende Disclosure Requirements fiir
berichtspflichtige Unternehmen bereits aus den Standards ESRS 2 und E1. Fir einzelne
Angaben wird bis zur vollumféanglichen Berichtspflicht eine sog. Phase-in-Periode ge-
wahrt, so etwa zu Informationen zur Lieferkette eines Unternehmens.

Die Unternehmen werden verpflichtet sein, neben den sektorenunabhangigen
auch sektorspezifische und unternehmensspezifische Informationen zur Nachhaltigkeit
offen zu legen. Die Anforderungen hierzu befinden sich noch in Konsultation. Die To-
pics des ESRS entsprechen im Wesentlichen den Umwelt- und Sozialzielen der EU-Um-
welt- und geplanten Sozialtaxonomie.

EU TAXONOMY LEVEL ESRS LEVEL

E EU Taxonomy Environmental topic standards
Climate Change Mitigation 7—» E1 Climate Change
Climate Change Adaptation —> E2 Pollution
Pollution Prevention E3 Water / Marine Resources
Water / Marine Resources 4—/—> E4 Biodiversity / Ecosystems
Biodiversity / Ecosystems 4—/—> E5 Circular Economy
Circular Economy <—/—>

Minimum Safeguards General requirements ESRS 1+2

S Proposed Social Taxonomy Social topic standards
Workforce ﬁ S1 Own Workforce
End-Users S2 Workers in Value Chain
Communitie:@ S3 AffectedCommunities

S4 Consumers &Endusers

Minimum Safeguards General requirements ESRS 1+2

Minimum Safeguards Governance topic standards
1 Sustainable Governance «—» G1 Business Conduct
2 Corporate ESG Governance
General requirements ESRS 1+2

Aktuell werden fiir die Nachhaltigkeitsberichterstattung andere Standards verwen-
det — in Deutschland sind dies vor allem der Standard der Global Reporting Initiative
(GRI) und der Deutsche Nachhaltigkeitskodex (DNK). Diese Institutionen haben bereits
angekiindigt, ihre Standards mit dem Ziel der ESRS-Konformitat zu Uberarbeiten. Da-
bei ist zu erwarten, dass dies zu einer Angleichung der verschiedenen Standards fiih-
ren wird und dass die Standards der GRI und des DNK in ihren Berichtsanforderungen
die Anforderungen der ESRS Ubertreffen werden. Fiir Unternehmen, die bereits nach
dem GRI oder DNK berichten, ist davon auszugehen, dass sie ihre Berichte in Zukunft
inhaltlich an die Uberarbeiteten Standards anpassen miissen, sie aber nicht zuséatzlich
nach den ESRS berichten missen. Ein Wechsel des Berichtsstandards wird also nicht
erforderlich sein.

Abbildung 6:
Zusammenhang ESRS
und EU-Taxonomie

"
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Ubersicht
ESRS

1

85 Disclosure
Requirements

85 einzelne Indikatoren, zu
denen Veroéffentlichungen er-
folgen missen

2

Zwolf sektoragnostische
Standards

2 allgemeine, 5 umwelt-
bezogene, 4 soziale und

1 Governance-Standard

3

Phase-In-Periode fiir
einzelne Angaben
Langerer Zeitraum fur Umset-
zung fir einzelne Indikatoren,
u.a. Angaben zu Lieferkette

2 verpflichtende Standards
(unabhangig von Wesentlich-
keitsanalyse): ESRS 2 General
Disclosures und E1 Climate
Change

3.3 EU-Taxonomie

Wenn ein Unternehmen nach den Anforderungen der CSRD als berichtspflichtig
gilt, muss es — neben der Berichterstattung nach den ESRS — auch zur EU-Taxonomie
berichten. Die EU-Taxonomie wurde von der ,Technical Expert Group on Sustainable
Finance“ mit dem Ziel erstellt, Nachhaltigkeit starker und messbarer in Finanzierungs-
entscheidungen zu integrieren. Zum einen wird Uber die EU-Taxonomie ein klarer Stan-
dard dafiir gesetzt, welche Unternehmensaktivitdten als dkologisch nachhaltig gelten.
Denn die derzeitige Informations- und Datenlage in den Unternehmen ist nicht ausrei-
chend, um die Erreichung der Pariser Klimaziele gezielt férdern zu kdnnen. Zum ande-
ren wird es fur Investoren und Banken durch die Berichterstattung einfacher ersichtlich,
wie nachhaltig ein bestimmtes Unternehmen oder ein Fonds mit Bezug auf die EU-Um-
weltziele operiert. Jedes berichtspflichtige Wohnungsunternehmen muss durch die Be-
richterstattung zur EU-Taxonomie kinftig den Anteil taxonomiekonformer Umséatze, In-
vestitionen und Betriebskosten ausweisen.

In der EU-Taxonomie sind sechs Umweliziele der EU festgehalten: ,Klimaschutz®,
»2Anpassung an den Klimawandel®, ,Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft, ,Nachhal-
tiger Einsatz und Gebrauch von Wasser- und Meeresressourcen®, ,Vorbeugung oder
Kontrolle von Umweltverschmutzung“ sowie ,Schutz und Wiederherstellung von Biodi-
versitat und Okosystemen®.

| Bedingungen der 6kologischen Nachhaltigkeit

Erfillung der ,,Do no signi-
ficant harm“-Kriterien fir
alle anderen Umweltziele

Beitrag zu mindestens einem der 2
sechs Umweltziele durch Erfiillung -|—
der technischen Prfkriterien

l !

SUSTAINABLE USE
OF WATER AND

CLIMATE CHANGE

&,

MITIGATION MARINE RESOURCES
@ CIRCULAR
‘.= J: ECONOMY
CLIMATE CHANGE
Erfiillung technischer Prifkriterien: ADAPTATION
« Grundsatze (Art der Tatigkeit) >
Metrik POLLUTION
g cluken PREVENTION
(Methode zur Leistungsmessung)
- Schwellenwert HEALTHY
(Bedingung, die erfiillt sein muss) ECOSYSTEM

+

Abbildung 7:
Ubersicht - ESRS

Abbildung 8:
Uberblick illustrativer
Taxonomie-Screeningprozess

3 Erfillung der
Minimum
Safeguards

!

Einhaltung der ILO-
Kernarbeitsnormen:

« Keine Zwangsarbeit,

« Vereinigungsfreiheit,

« Recht der Arbeit-
nehmer, sich zu orga-
nisieren

« Recht auf Tarifver-
handlungen
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Damit eine Unternehmensaktivitdt nachhaltig im Sinne der EU-Taxonomie ist, muss
sie drei Kriterien erflllen. Erstens muss die Aktivitdt einen Beitrag zu mindestens einem
der sechs EU-Umweltziele leisten, indem sie technische Prifkriterien erflllt. Zusatzlich
darf eine Aktivitat als zweites Kriterium keinem der anderen funf Umweltziele nennens-
werten Schaden (DNSH — Do No Significant Harm) zufiigen und muss als drittes Kriteri-
um soziale Mindeststandards (Minimum Social Safeguards) erfillen.

Zur Beurteilung, ob eine Aktivitat einen Beitrag zu einem EU-Umweltziel leistet,
muss sie technische Prifkriterien (Technical Screening Criterica — TSC) erfiillen. Die Ak-
tivitdt muss in den fiir die Taxonomie als relevant definierten NACE-Wirtschaftssektoren
der EU enthalten sein. Nur diese gelten als taxonomieféhig, also als nachhaltig im Sinne
der Taxonomie. Fir die Aktivitdt muss ein Schwellenwert in der vorgegebenen Metrik
erreicht werden, damit die Aktivitat auch als taxonomiekonform bewertet werden kann.

Fir die ersten beiden Umweltziele (Klimaschutz und Anpassung an den Klimawan-
del) wurden bereits technische Prifkriterien festgelegt, anhand derer gemessen wer-
den kann, ob Aktivitdten einen wesentlichen Beitrag zum jeweiligen Ziel leisten. Fir die
tbrigen vier Umweltziele werden die TSC aktuell noch ausgearbeitet.

Taxonomiefdhige Aktivitdten
von Wohnungsunternehmen zum
Umweltziel ,Klimaschutz“ Beschreibung

Neubau von Gebauden Primarenergiebedarf laut EPC-Rating mind. 10% unter Nearly Net-

Zero Buildings (NZEB) im nationalen Vergleich

Renovierung bestehender Gebaude Reduzierung des Primarenergiebedarfs um 30%

Mafknahmen an Gebaudehiille u.a. Fenstertausch durch energieeffiziente Fenster, Démmung
der Fassade und anderer Geb&dudebestandteile, z.B.

Kellerdeckendammung

E-Ladeinfrastruktur Aufbau, Wartung und Reparatur von E-Ladeinfrastruktur
Energie-Performance u.a. smarte Thermostate, Smart Meters
Erneuerbare Energietechnologie u.a. Installation, Wartung und Reparatur von PV-Panels,

Warmepumpen, Warmetauschern

Ankauf und Besitz von Gebauden EPC-Rating in Top 15% des nationalen Gebaudebestandes

(Primarenergieverbrauch)

Ein erster Entwurf fir das Ziel ,Klimaschutz* wurde im August 2021 veroffentlicht
und es wurden sieben Arten von Aktivitdten definiert, die zu diesem Umweltziel fir
den Gebdudesektor und damit fiir die Wohnungswirtschaft beitragen kénnen. So gel-
ten bspw. Maknahmen an der Gebaudehiille, die die Energieeffizienz verbessern, ge-
nauso als dkologisch nachhaltig i.S.d. Taxonomie wie der Verbau von Warmepumpen
und E-Ladeinfrastruktur.

Neben der EU-Taxonomie, die Aktivitdten nach Umweltkriterien bewertet, sollen
mit der geplanten Sozialtaxonomie Unternehmensaktivitdten als nachhaltig eingeord-
net werden, wenn sie einen sozialen Einfluss ausiiben und den Umweltzielen nicht zu-
widerlaufen. Dies soll der gezielten Férderung nachhaltiger Finanzierungen mit sozia-
lem Fokus zugutekommen. Fiir Governance, als dritte ESG-Dimension, ist keine eigene
Taxonomie vorgesehen. Stattdessen werden Governance-Themen Uber die Minimum
Safeguards, einer Beschreibung von Mindestkriterien in sowohl der EU-Umwelt- als
auch der geplanten Sozialtaxonomie abgebildet. So werden die Wahrung von Men-
schenrechten, die Vermeidung von Korruption und Erpressung sowie die Gewahrleis-
tung eines fairen Wettbewerbs in den Minimum Safeguards adressiert.

Abbildung 9: Ubersicht taxono-
miefahiger Aktivitdten von Woh-
nungsunternehmen zum Umwelt-
ziel ,Klimaschutz*
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3.4 Sustainable Finance Disclosure Regulation (SFDR)

Die vierte und letzte wichtige Sdule der geédnderten Regulatorik ist die SFDR (Ver-
ordnung lUber die Offenlegung nachhaltiger Finanzinstrumente). Sie soll die Transparenz
auf dem Finanzmarkt in Bezug auf Nachhaltigkeit erhdhen, indem sie die Offenlegungs-
pflichten der Finanzmarktteilnehmer gegeniiber Endanlegern und Vermdégenseigenti-
mern festlegt.

Artikel
Traditionelle ESG-Fonds Impact-Fonds
Fonds 8
Investmentprozess
Investmentprozess soll auRerfinanzielles
Kein ESG-Fokus fordert ESG-Merkmale

Nachhaltigkeitsziel

der Kapitalanlage erfiillen

Fir Fonds (inkl. Immobilienfonds) nach Artikel 8 und Artikel 9 der EU-Taxonomie-
verordnung verlangt die SFDR einen Bericht liber die ESG-Risiken und Konsequenzen
aller Beteiligungen eines Fonds und den Einfluss von ESG-Motiven im Anlageprozess.
Die einzige Unterscheidung zwischen ,ESG-Fonds* (Artikel 8) und ,Impact-Fonds* (Ar-
tikel 9) besteht darin, dass bei einem Impact-Fonds die Hauptmotivation fiir die Inves-
tition die nachhaltige Wirkung der Beteiligungen ist, wahrend ESG-Fonds auch die un-
tergeordnete Adressierung von ESG-Merkmalen in ihren Investitionsprozessen fordern.
Fir ,traditionelle Fonds* (Artikel 6) gibt es keine solchen Anforderungen. Es wird jedoch
erwartet, dass sie darauf hinweisen, dass ihre Investitionen die EU-Kriterien flir 6kolo-
gisch nachhaltige Investitionen nicht bertcksichtigen.

Es ist davon auszugehen, dass Wohnungsbaugesellschaften von Banken und In-
vestoren aufgefordert werden, die erforderlichen Daten fiir die Berichterstattung an
ihre Investoren und Kreditgeber zu tUbermitteln. Dadurch entsteht eine zweite, indirek-
te Berichtspflicht. Aukerdem besteht fiir nicht ESG-konform modernisierte Gebdude
das nicht zu unterschéatzende Risiko eines ,stranded assets”. Denn die Steuerungswir-
kung der SFDR wird dazu fiihren, dass Immobilieninvestoren kiinftig vermehrt auf die
ESG-Daten von Geb&auden achten werden.

4  Weichenstellung fiir eine erfolgreiche Berichterstattung

Wie vorstehend verdeutlicht wurde, wird sich der Berichtsaufwand von Wohnungs-
unternehmen durch die umfangreichen, regulatorischen Anderungen erheblich erhé-
hen. Dabei werden auch die inhaltlichen Anforderungen an Nachhaltigkeit immer kon-
kreter.

Um sich auf die umfassenden, regulatorischen Verdnderungen optimal vorzube-
reiten, sollten Unternehmen dringend eine Nachhaltigkeitsstrategie aufsetzen bzw. die
bestehende Nachhaltigkeitsstrategie uUberarbeiten, damit perspektivisch sowohl die
steigenden Anforderungen fiir den Klimaschutz als auch Erfiillung der Berichtspflich-
ten realisierbar bleiben. Die Nachhaltigkeitsstrategie sollte maknahmen- und kennzah-
lenorientiert aufgebaut sein und somit eine solide Basis flir die Berichterstattung nach
CSRD darstellen.

Die Nachhaltigkeitsstrategie kann bspw. entlang eines normativen, eines strategi-
schen und eines operativen Bezugsrahmens entwickelt und operationalisiert werden.
Die Entwicklung eines Nachhaltigkeitszielbilds mit Ausarbeitung von unternehmens-
spezifischen Dimensionen setzt den normativen Bezugsrahmen, der wert- und normen-
bezogene Leitlinien fiir das Unternehmen vorgibt. Der strategische Rahmen fut auf
den Ergebnissen der Wesentlichkeitsanalyse. Fiir die als wesentlich identifizierten The-
men werden Malknahmen erarbeitet und deren Fortschritt (iber ein Kennzahlensystem
mit Nachhalten von Verantwortlichkeit und Hartegrad tGberpriift. Der operative Rahmen
dient dazu, die Nachhaltigkeitsstrategie im Unternehmen organisatorisch zu verankern
und klare Zielvorgaben in Form von Roadmaps fiir Uibergeordnete Nachhaltigkeitsziele

Abbildung 10:
Ubersicht - Fonds nach SFDR
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wie die Einzelmaknahmen zu geben. Aukerdem dient die Nachhaltigkeitsberichterstat- Abbildung 11: Entwicklung und
tung der Darstellung der operativen Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie. E;;g?;’;ﬂ:::ﬁgg;s;hha'“g'
Insbesondere sollten sich Wohnungsgesellschaften bereits heute intensiv mit den
Themen Datenmanagement, Berichterstattung und Taxonomieanforderungen beschéaf-
tigen, um mit den Entwicklungen Schritt zu halten.
RITTERWALD halt Sie auch in Zukunft auf dem Laufenden, was die aktuellen Ent-
wicklungen im Bereich Nachhaltigkeit betrifft. Sehr gerne unterstiitzen wir Sie auler-
dem bei der Entwicklung ihrer Nachhaltigkeitsstrategie, bei der Aufsetzung lhres Nach-
haltigkeitsdatenmanagements sowie dem Durchdringen der Anforderungen, die sich
durch die regulatorischen Anderungen fiir die Wohnungswirtschaft ergeben.

Haben Sie Fragen? Wenden Sie sich an uns:
Soren Solzin Lutz Rittig

soeren.solzin@ritterwald.de lutz.rittig@ritterwald.de
» +4930609858240 +4969/78 80 88 02 10
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Quellenverzeichnis
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Akzente kommunikation und beratung GmbH: ,Finale ESRS-Entwitirfe der EFRAG*
Akzente kommunikation und beratung GmbH (https://www.csr-berichtspflicht.de/
kontakt-antworten-und-beratung)

Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales (BMAS), Referat ,CSR*: ,Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD) - Die neue EU-Richtlinie zur Unterneh-
mens-Nachhaltigkeits-berichterstattung im Uberblick®

Cleary Gottlieb: A Social and Governance Taxonomy for Europe: Extending the EU
ESG Framework to Socially Sustainable Activities and Sustainable Governance
Deutsches Rechnungslegungs Standards Committee e.V.: ,DRSC Briefing Paper:
European Sustainability Reporting Standards (ESRS)*

European Commission (https://finance.ec.europa.eu/sustainable-finance/tools-
and-standards/eu-taxonomy-sustainable-activities_en)

European Commission (https://finance.ec.europa.eu/capital-markets-union-and-fi-
nancial-markets/company-reporting-and-auditing/company-reporting/corpora-
te-sustainability-reporting_en)

EU Taxonomy Regulation Delegated Act Annex 1 (https://ec.europa.eu/finance/
docs/level-2-measures/taxonomy-regulation-delegated-act-2021-2800-annex-1_
en.pdf)

Fidelity International (https://www.fidelity.at/Pages/2021-07-29-esg-regulierung-sf-
dr-level-1-1627563161791)

Institute for Sustainability (https://www.4sustainability.de/nachhaltigkeitsbericht-
erstattung/hintergrund/#:":text=Die%20heute%20%C3%BCbliche%20Nachhaltig-
keitsberichterstattung%20hat,Unternehmen%20ihr%20Image%20verbessern%20
wollten)
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