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VERLAGSBEILAGE: ALTERNATIVE INVESTMENTS

Die Taxonomie-Verordnung

bringt Neuerungen

Auf die Immobilienwirtschaft kommen strenge ESG-Anforderungen zu
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ie EU-Kommission will den

Wirtschafts- und Finanzmarkt
nachhaltiger gestalten und Investi-
tionen in nachhaltige Wirtschaftsta-
tigkeiten lenken. Wichtiger Baustein
hierbei ist die Taxonomie-Verord-
nung, die am 12.7.2020 in Kraft ge-
treten ist. Sie soll ein EU weites Sy-
stem zur Klassifizierung schaffen, ab
wann eine bestimmte Wirtschaftsta-
tigkeit nachhaltig ist. Maf3geblich ist
danach insbesondere, ob die Tatig-
keit wesentlich zu einem der Um-
weltziele der Taxonomie beitragt,
ohne dass dies zugleich zu einer er-
heblichen Beeintréchtigung der an-
deren Umweltziele fiihrt.

Entscheidend sind hierbei techni-
sche Bewertungskriterien, deren
Entwurf die EU-Kommission am
21.4.2021 verabschiedet hat. Diese
werden voraussichtlich Anfang De-
zember 2021 verbindlich feststehen.

Hierzu gehoren u. a. auch strenge
Anforderungen an den Immobilien-
sektor, insbesondere im Hinblick
auf die von der EU verfolgten Um-
weltziele ,,Klimaschutz“ und ,,An-
passung an den Klimawandel“. Di-
rekte Anwendung findet die Taxono-
mie u. a. auf so wichtige Marktteil-
nehmer wie Immobilienfonds und
Pensionskassen, aber auch auf die
meisten Banken und Versicherungen
sowie alle grofReren bérsennotierten
Unternehmen. Nach dem neuen
Richtlinienvorschlag zur CSR-Be-
richtspflicht soll dieser Anwen-
dungsbereich ab 2023 erheblich aus-
geweitet werden, so dass sich die
Zahl der erfassten Unternehmen
mehr als verzehnfachen wird. Zu-
mindest indirekt werden sich fast
alle Marktteilnehmer der Immobi-
lienwirtschaft an den neuen Anfor-
derungen orientieren miissen. Denn
schon jetzt ist absehbar, dass taxono-
miekonforme Gebdude einen hohe-
ren Marktwert haben werden und
bei Investoren gefragter sind.

Die technischen Bewertungskrite-
rien fiir den Immobiliensektor unter-
scheiden vier verschiedene Berei-
che:

Neubauten: Bei Neubauten (ab dem
1.1.2021 gebaute Gebdude) muss
der Primirenergiebedarf minde-
stens 10% unterhalb der Anforde-
rungen fiir Niedrigstenergiegebdude
nach dem jeweiligen nationalen
Recht liegen.

In Deutschland gilt fiir Niedrigste-
nergiegebdude, dass diese maximal
75% des Primérenergiebedarfs des
sog. Referenzgebidudes nach dem
Gebdudeenergiegesetz ~ aufweisen
diirfen; fiir eine Taxonomiekonfor-
mitdt muss dieser Wert um minde-
stens 10% unterschritten werden.
Zur Veranschaulichung: Bei einem
Gebdaude nach KfW-70-Standard
darf der Primérenergiebedarf maxi-
mal 70 % des Werts des Referenzge-
béudes betragen. Solch ein Neubau
entsprache zwar den derzeitigen na-
tionalen Anforderungen, nicht aber
der Taxonomie; bei einem KfW-55-
Gebidude wire die Vorgabe der Taxo-
nomie hingegen eingehalten. Sofern
der nationale Gesetzgeber die Anfor-
derungen verschérft, gilt dies mittel-
bar auch fiir die Anforderungen der
Taxonomie.

Zusétzlich ist bei Gebduden von
mehr als 5000 m* pro Nutzungsein-
heit die Luftdichtheit zu testen und
in der Regel auch eine Thermografie
zu erstellen. Zudem ist bei solchen
Gebé&uden deren Treibhauspotenzial
iiber den gesamten Lebenszyklus zu
ermitteln.

Ankauf/Eigentiimerschaft: Ab dem
1.1.2021 gebaute Gebidude miissen
die Anforderungen an Neubauten er-
fiillen. Bis zum 31.12.2020 gebaute
Gebdude miissen ein EPC-Rating
(,,Energy Performance Certificate)
der Klasse A vorweisen. Alternativ
reicht es aus, wenn das Gebiude
beim Primirenergiebedarf nach-
weislich zu den besten 15 % des na-
tionalen bzw. regionalen Bestands

gehort; hierzu fehlt allerdings bisher
eine belastbare Datenbasis. Bei bei-
den Alternativen muss zudem fiir
grof3e Nichtwohngebdude mit einer
Heizungs-/Liiftungs-/Klimatechnik

von mehr als 290 kW Anlagenlei-
stung der Energieverbrauch laufend
gepriift und dokumentiert werden.

Sanierung/grundlegende Renovie-
rung: Investitionen in Sanierungen
und grundlegende Renovierungen
von Gebduden sind nur dann als
nachhaltig eingestuft, wenn sich da-
nach der Primérenergiebedarf um
mindestens 30 % reduziert oder die
Sanierung im Einklang mit der je-
weiligen Umsetzung der EU-Gebéu-
derichtlinie in nationales Recht (in
Deutschland:  Gebadudeenergiege-
setz) steht. Eine ,,grundlegende Re-
novierung” i. S. d. Gebdudeenergie-
gesetzes erfordert i. d. R. eine neue
Heizung bei gleichzeitiger Erneue-
rung von mindestens 20 % der Ge-
béudehiille.

Spezifische FEinzelmafnahmen an
Gebauden: Die technischen Bewer-
tungskriterien enthalten zudem eine
Aufzdhlung  taxonomiekonformer
Einzelmalnahmen wie z. B. die In-
stallation von Fotovoltaikanlagen,
Windréddern, Energie-/Wérmespei-
chern, den Einbau energieeffizienter
Tiiren und Fenster, die Verbesserung
der Auflenddmmung oder die Er-
richtung von Ladestationen fiir Elek-
trofahrzeuge etc.

,,Do no significant harm*“-Kriterien:
Uber diese Anforderungen fiir die
vier Bereiche hinaus definiert der
delegierte Rechtsakt auch iiber die
sog. ,,Do no significant harm“- oder
kurz DNSH-Kriterien, wann eine er-
hebliche Beeintréchtigung eines an-
deren Umweltziels vorliegt. In Bezug
auf Immobilien zu nennen sind dar-
unter z. B. das Verbot der Verwen-
dung von schadstoffhaltigen und
weiteren bedenklichen Baumateria-
lien und -stoffen, Vorgaben an Was-
serinstallationen fiir eine sparsame
Nutzung und hohe Anforderungen
an die Recyclingfahigkeit von Bau-
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material, aber auch Vorgaben zur
Anpassung an die Folgen des Klima-
wandels. Diese Anforderungen sind
fiir die jeweilige wirtschaftliche Ta-
tigkeit unterschiedlich ausgestaltet.

Insgesamt stellt die Taxonomie den
Immobiliensektor vor gro3e Heraus-
forderungen. Abgesehen von vielen
offenen Fragen zur Umsetzung im

Detail erscheinenv. a. die vergleichs-
weise strengen technischen Vorga-
ben fiir Bestandsgebdude kritisch,
die derzeit nur von wenigen Objek-
ten eingehalten werden konnen.
Auf die Eigentiimer und ihre Asset-
manager kommt die Aufgabe zu, an-
hand der technischen Kriterien der
Taxonomie den Status quo ihrer Ob-

jekte und deren Sanierungspotenz-
ial zu ermitteln. Nur so konnen sie
sinnvoll entscheiden, bei welchen
Objekten sich Investitionen lohnen,
weil dort mit vertretbarem Aufwand
eine Einhaltung der Taxonomie

machbar ist.



