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EU-Aktionsplan

Gutachten im Wandel der Zeit e

Nachhaltigkeit/ESG ist in der Bewertung (meist) angekommen ...
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Beurteilung der Nachhaltigkeit einer Immobilie

... ist ein Teilaspekt der Priifung des Gutachters

Okonomische Dimension

- Herstellungskosten Beurteilung der Nachhaltigkeit (NH) von Immobilien
* Befriebskosten . .
+ Flachenefizenz (3-Dimensionen-Modell)
- i
v | eerstand . _ Y o
s Drtyeavandungsfahigkel - Anwendung bei NH-Zertifizierungen, z.B. DGNB
* Finanzierungskonditionen q .
« transitorische Risiken —> Diese umfassenden Daten liegen dem Gutachter
nicht vor.
* geringe Lebens- » hohe Nutzer-
Zykiuskosten Zufnedenheit
.. ) * lange Nutzungs- » Gesundheit
Okologische dauer . » Image
Dimension Nachhaltigkeit
» Ressourced- bei Immobifien
verbrauch (Bau, . . .
Betrieb, ercxmm " geringer Energie- Aufgabe des Gutachters in Bezug auf ESG:
= Umwelbwirk imB ; P F . . .
(Versiegelung, Biodiver e —> Beurteilung, ob und in welchem Umfang sich
e e e LI LT Nachhaltigkeitseigenschaften auf den (nachhaltigen) Wert
(Luftemissionen, Schadstoffe i = Schadstoff- el ;
e im L s .;:':E:El:taiierung in lokale Umwelt auswirken
» Umweltwirkungen beim Rickbau

* Barrierefreineit

{Eaus:_:huit, ver_“i‘f:hm”ﬂ grauer * Anpassungsfihigkeit an sich
Energie, Emissionen) andemnde Beddrfnisse Quelle:
» Sicherheit e
* Versorgung mit Borschig, D., H. Kolb et al. (2021):
Senneem Studienbrief: Die Bedeutung der Nachhaltigkeit in der

Immobilienbewertung. Berlin.S. 17
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Rolle der kreditwirtschaftlichen Wertermittlung

Gesetzlicher Rahmen in Bezug auf ESG-Aspekte in der Wertermittlung

A 4 N . N
Globale und Finanzinstitute MWT Wertermittlung
europdische BLW
. CashFlow
Umweltziele Vermietbarkeit
Verkauflichkeit
Drittverwend. k )
A
EU Taxonomie-Verordnung «
CoP 21 Erweiterte Berichterstattungs- und Offenlegungspflichten, z.B. GAR
17 SDG’s
Bankaufsichtliche/regulatorische Anforderungen (Klima-/ Umweltrisiken) <+———
Européischer Green Deal BaFin Merkblatt zum Umgang mit Nachhaltigkeitsrisiken
EU Aktionsplan Sustainable Finance EZB Lei_tfz.:\d_en zu Kli.ma- un_d Umweltrisiken _
EBA Leitlinien fir die Kreditvergabe und Kreditliberwachung
Europdische Gebauderichtlinie 7. MaRisk Novelle
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Regulatorik zu ESG-Risiken, aufsichtsrechtliche Erwartung

Sicht der oaa L MWL EY- Risikosicht der
Marktteilnehmer ¥ . = : U Bankenaufsicht und
der Regulatoren




Aufsichtsrechtliche Erwartung

= Explizite aufsichtsrechtliche Erwartung, dass im Rahmen der Sicherheitenbewertung mindestens
folgende ESG-Felder beachtet werden:
- physische Klima- und Umweltrisiken (soweit lokal/regional relevant)
- energetische Eigenschaften/ CO,-Emissionen einschlieBlich transitorischer Dimension
Beide Dimensionen sollten so weit wie moglich datenbasiert analysiert und begriindet werden.

= Tatsache: Es gibt (noch) keinen allgemeinglltigen Standard zum Umgang mit ESG-Risiken in der
Bewertungspraxis

= Entsprechend heterogen ist die konkrete Umsetzung in der Praxis

= Aus jlingeren Prufungshandlungen der Bankenaufsicht kann abgeleitet werden, dass die bisherige
Umsetzung in der Breite und der Tiefe oftmals als nicht hinreichend beurteilt wird



ESG ist im Bankgeschaft omniprasent

ESG im Rahmen der Immobilienfinanzierung und Aufgabe des Gutachters

Beriicksichtigung ESG in -
Geschaftsstrategie, Organisation, Anpassung Produkt- und Kundenportfolio
Governance und AulBenauftritt
Refinanzierung durch Vertrieb
Beriicksichtigung von ESG-Risiken im nachhaltiger Produkte
Risikomanagement
Ggf. Beriicksichtigung von ESG-
< Etablierung EU-Taxonomie Faktoren in EK-Unterlegung
(]
(o
(%] o
< Identifikation/ Angebot nachhaltiger Berlchterstat'Fu g 2 [ECHAE pR Kl
g Finanzierungen u.a. an Aufsicht und Stakeholder
Beriicksichtigung von ESG-Risiken in
Beriicksichtigung von ESG-Aspekten der Sicherheitenbewertung
im Vertrieb (inkl. MiFID,
Offenlegung) und Compliance Beriicksichtigung von ESG-Risiken in
der Preisgestaltung
Beriicksichtigung von ESG-Risiken in S D EEMERE I EA
— der Kreditvergabe

ESG im Entscheidung , Uberwachung ) Riickzahlung

Kreditprozess



Kosmos ESG und Folgen flir die Bewertung

G . Griines Sustain- T(?Jrl(ijsig ’
q Dar- abili
' > leh ’ I kt?jl KfW/BEG
k\ Gresg ehen inke
N corlhl Bond Bond SLB
) Griiner
Pfand- ’ EEG
EPBD brief
Leiféie EBA Leitlinie Fit for
EZB Kli { Kreditver- 55 GEIG Steuell )
Klima- zud B’na- gabe und Oster-/
Stress- wl:ar;trisi:]_ Kreditiiber- Sommer-
test 5 wachung ¢ EU Aktions- GES paket
17 SDG's e
BaFin Sustainable
Merkblatt 7. Finance Klima-
zum MaRisk ) schutz-
Umgang mit Novelle EU sl gesetz
Nachhaltig- Green ozialer
oS o Pfand- o2
eitsrisiken - brief Beprei-
ECORE Taxo- sung
SFDR nomie RICS
TCFD Red
NGFS CBI |mmo BOOk
Art. NFRD/ WertV
neu:
A CSRD GAR Bel
ICMA CRR WertV
PRB

Seite 9




Regulatorik zu ESG-Risiken

Social

=Fehlende
Arbeitsnormen

= Missachtung von

Environmental

Andere Risiken
=\/erlust der

Klimarisiken

Biodiversitit Menschenrechten
. .. L . . . =Fehlende
Physische Risiken Transitorische Risiken HesbeUERl il Aclbaiiestd ezt
= Technologische Veranderungen *Abfallwirtschaft .

= Politische und rechtliche
Veranderungen

Akute Risiken s Marktrisiken

= Hitzewellen

= Uberschwemmungen

*Waldbrande o .

=Wirbelstiirme Langfristige Indirekte Folgen

e Risiken »Zusammenbruch
=Temperaturanstieg von Lieferketten
»Trockenperioden =Bewaffnete
"Anstieg Konflikte

Meeresspiegel

Governance

= Korruption

=Steuerbetrug

= Toxische
Risikokultur

= Fehlender
Datenschutz
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Regulatorik zu ESG-Risiken bei der Immobilienfinanzierung

Analysieren und

Verwendung der Daten fir
identifizieren

folgende Zwecke:

| — Kreditentscheidun
Kundenanalyse &
Datensatz/ Berlcksichtigung des ESG-Risikos bei der Kreditentscheidung

\\ (z.B. ESG-Rating oder ESG-Score)
Branchenanalyse Messzahl

- Risiken L. Sicherheitenbewertung

Aktuell abbildbare ESG-Faktoren im MWT/BLW
E: Uberschwemmung/Hochwasser (Kiiste, Fliisse)
G E: Sturmflut

. E: Sturm, Hagel
Lagebedmgte E: Erdbebengefdhrdung, Vulkanismus

e ESG-Risiken E. Bergschdaden
S: Demografie

SN
&
Q¥ & Aktuell abbildbare ESG-Faktoren im MWT/BLW
S

E: Energieverbrauch/-bedarf

Objektbezogen e E: CO,-Emissionen (Energietriger)

. . E: Altlasten (Boden, Wasser)
ESG-Risiken E: Gebdaudeschadstoffe

S: Barrierefreiheit bzw. — armut
E: Versiegelung, Begriinung, MafsSnahmen fiir Biodiversitdt
E: Wasserverbrauch




Umfang und Tiefe an ESG im Gutachten

Wie viel ESG soll’s sein?

Gesetzliche Vorgaben

(v.a. ImmoWertV, BelWertV,
GEG, GEIG, CO,-Bepreisung,
EPBD-Novelle)

Umfang und Tiefe
an ESG im kredit-
wirtschaftlichen
Gutachten

Bankaufsichtlicher Rahmen
(v.a. EBA, BaFin, Bundes-
bank, ...)

Ambitionsniveau des
Auftraggebers

(z.B. Daten fiir Portfoliosteuerung;
Taxonomie, ...)




Restriktionen und Herausforderungen

/Eingeschréinkt, aber verbessert... \ Sehr schwierig.}
+ Energiedaten, CO,-Emissionen - keine (kaum) ESG-Daten bei den
+ Klimarisiken (z.B. KARL) Gutachterausschissen
+ Altlasten, Bergschaden, ... Daten- - Datendefizite fiir Benchmarking
+ Demografie verfug- (v.a. im gewerblichen Bereich)
- Wasserverbrauch barkeit - regional sehr unterschiedlich

- ESG-Gesetzgebung unsicher
(GEG / EPBD,....y

Staﬁ\

» Ertrags-, Sach- und Vergleichs-
wertverfahren (MWT/BLW)
> Wertermittlungsparameter
entspr. ESG-Risiko feinjustieren
» Problem: Modellkonformitat
» Kein einheitlicher Standard

» BLW: Transitorische ESG-Risikey

- Biodiversitat
K— Daten z.T. inkonsistent

/
/Begrenzt \

- zeitliche Ressourcen
(verfiigbares Zeitbudget fiir Ressourcen
Gutachtenerstellung)

- Zugriffsmoglichkeiten auf Daten
(Aufwand und Kosten)

\ J




Umgang in der Wertermittlung

Kreditwirtschaftliche Wertermittlung: Erweiterung der Immobilienanalyse um ESG-Aspekte

Beispiele fiir erweiterte ESG-Priifaspekte Prifrahmen
- ~ _ o Einhaltung GEG-Vorgaben <+— Rechtliche Rahmenbedingungen
* Objektbesichtigung Standortrisiken +— Lagequalitat
Erkenntnisse Uber e ESG Daten (u.a. Energetische Qualitdt ¥ Objektqualitit
die ESG Situation Energieausweis, Altlasten, Auswirkung auf Ertridge € Wirtschaftliche Nutzbarkeit
des Gebaudes Gebiudeschadstoffe, Auswirkung auf Werte ¥ Marktdaten
\_ ) Umweltrisiken, ...
4 I
Benchmarking, * Abgleich mit
> Vergleich mit der Marktdaten und
Peer Group politischen Zielbildern
o %
4 I

Risikoeinschatzung

> der Immobilie mit | ® Adjustieren der
Blick auf wertbildenden Parameter
Kreditlaufzeit
\ /
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Vd Die deutschen
Pfandbriefbanken

U m ga ng i n d er We rte rm ittl u ng Berucksichtigung von Environmental-

Risiken in der Immobilienbewertung

Beispiel Ertragswertverfahren: Adjustierung der Wertermittlungsparameter

Schema Ertragswertermittlung (n achhalti g er) Mietansatz:
- energetisch modernisiert: héher
Bewirtschaftungskosten (BWK) nicht modernisiert: niedriger

Verwaltungskosten

Mietausfallwagnis

energetisch modernisiert: niedriger
nicht modernisiert: hGher

Beim Eigentimer verbleibende CO2-Abgabe

Modernisierungsrisiko (nur BelWert)

Jahresreinertrag

Bodenwertverzinsung

Gebaudejahresreinertrag

Energetisch modernisiert: RND hoher, KapZins niedriger
nicht modernisiert: RND niedriger, KapZins héher

Ertragswert der baul. Anlagen

O ggf. Zu- oder Abschlage, z.B. wegen
Nachrustpflichten, Bauschaden, besonders guter
oder schlechter Erhaltungszustand

Dokumentieren und begriinden !!!

Ertragswert



https://www.pfandbrief.de/wp-content/uploads/2025/07/Beruecksichtigung-von-E-Risiken-in-der-Immobilienbewertung_vdp_07.07.25.pdf

Umsetzung in der Praxis

Auswertung von Markt- und Beleihungswertgutachten fiir finanzwirtschaftliche Zwecke
(n=117; Zeitraum 07/2023 bis 10/2025)

Klima-/Umweltrisiken Klima-/Umweltrisiken ESG Rating Zertifikat vorhanden
Quellen
I 100%
i 90%
80% %
S5 70% ),
g 60% A
| 3% 50%
40%
30%
% 20%
10%
0% - -
Tt
= dig. Karte = GeoVeris : % 26T § 852
= KARL MunichRE R 53 8 i
= Wasser Blick/BfG = nein I 2 = 3 = HypZert = VOB = Sonstige nein i
= ZURS = BA fiir Gewasserkunde = nein =1
Energiedaten CO2-Abgabe Altlasten Begriff "Taxonomie"

\&%
A

N

\!

<

= Energieausweis = Schitzung

= EnergyCheck geoport Berechnet (Verbrduche)

= Zertifikat = HypZert Tool

= Sonstige u keine m ja mnein =nfa m ja mnein mnfa mnein =ja
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ESG — Mindeststandards im Gutachten

ESG-Beurteilung

Standortbedingte Klimarisiken
Klimarisiken werden auf Basis einer Abfrage bei GIS ImmoRisk sowie im Geoportal Berlin
(Hochwasser) in Verbindung mit der Vorort-Besichtigung wie folgt eingeschatzt:

Gesetzliche Anforderungen
Nachristpflichten:  alle gem. GEG bestehenden Nachriistpflichten sind erfillt

GEIG: keine Anforderungen, solange keine gré3ere Renovierung erfolgt
Risikoart AusmaR Wertung
Hochwassergefahren: gering - . .
Wintersturm: mittel keine besondere, gefidhrdende Exposition des Grundstiicks-/objektbezogene ESG-Faktoren
Gebiudes; Altlasten: keine Eintragung im Altlastenregister;
Ausreichende Versicherung nach § 15 PfandBG ist keine Verdachtsmomente aus den gewerblichen Vornutzungen
nachzuweisen (Elektrolager, Ausbildungswerkstatt, Eismanufaktur)
Hagel: gering = Gebdudeschadstoffe: baualtersbedingt wird das Risiko von Gebdudeschadstoffen als
Erdbebengefihrdung: gering - gering eingeschatzt
Hitze bis 2040: gering = Versiegelung: grol3flachig asphaltierter Innenhof mit Regenentwasserung in die
Starkregen 2021-2040: erhdht keine Lage in einer Senke mit Risiko einer Wasser- Kanalisation bedingt hohere Regenentwasserungsgebihren.
Ansammlung; Insgesamt liegen die Betriebskosten mit 1,23 EUR/m? jedoch im
ggfs. kénnten Lichtschichte gegen eindringendes unteren marktiiblichen Rahmen, daher kein signifikanter Einfluss auf
Wasser in den Keller geschiitzt werden (geringinvestive den nachhaltigen Ertrag
MaRnahme, kein relevantes Risiko) Barrieresituation:  Mieteinheiten sind nicht barrierefrei zugénglich
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ESG — Mindeststandards im Gutachten

Energetische Eigenschaften

Der Altbau von 1908 wurde straBenseitig um 1994 mit einem WDVS versehen. Hofseitig fehlt eine
zusatzliche Warmedammung.

Das 1993 erstmalig ausgebaute DG wurde ca. 2019 energetisch gem. EnEV ertlichtigt.

Ein auBenliegender Sonnenschutz ist im DG vorhanden. Weiterhin erlaubt eine Klimaanlage die
Kihlung des Schlafraumes.

Die Beheizung erfolgt liber eine Gaszentralheizung (Kessel von 2008) mit zentraler WW-Bereitung.

Energieverbrauchsausweis, giiltig bis 24.10.2028
Gebiudenutzfliche: 2.346 m?
Endenergieverbrauch: 97,98 kWh/(m?*a)
Primdrenergieverbrauch: 107,78 kWh/(m?2*a)
Energieeffizienzklasse: C

CO2-Emissionen: keine Angabe

Mit diesem Energieverbrauch besitzt das Gebdude einen geringeren Energieverbrauch als der
Durchschnitt des Gebdudebestandes in Deutschland (gem. Scoring-Modell der HypZert GmbH).
Die daraus resultierenden moderaten Heizkosten sind im lokalen Markt nachhaltig umsetzbar.
Vermietbarkeit und Marktgangigkeit ist mit dem Bestandsgebaude ohne weitere energetische
MaRnahmen langfristig gegeben.

Die kalkulatorischen, nicht umlagefdhigen Betriebskosten aufgrund der CO;-Abgabe werden wie
folgt auf Basis der Energieausweiskennwerte berechnet:

Umrechnung auf den Endenergiekennwert je m? Wohnfliache:

98 kWh/(m?*a) x 2.356 m? / 2.073,76 m? = 111,34 kWh/(m?%*a)

CO2-AusstoR je m?= 111,34 kWh/(m?*a) * 0,2016 kg CO,/kWh = 22,25 kg CO,/m?
- Vermieteranteil 30 %

Vermieteranteil der CO2-Kosten
22,25 kg CO2/m? / 1000 kg * 60 EUR/t * 1,19 * 0,3 = 1,59 EUR/(m?*a) bzw. 3.297 EUR p.a. fiir die
Gesamtliegenschaft

Informatorisch:

Die tatsachlichen CO;-Kosten des Abrechnungszeitraumes 2024 betragen nach der
Heizkostenabrechnung 1.467,77 EUR. Mit einem im Jahr 2024 erfolgten CO2-Ausstol8 von 14,8 kg
CO2/m? betrigt der Vermieteranteil 10 % der Gesamtkosten, mithin 146,78 EUR/a.

Transitorische Risiken werden als gering eingeschatzt, zumal aufgrund des angekindigten
Fernwarmeausbaus in diesem Quartier perspektivisch eine Anbindung an das Fernwarmenetz
moglich ware.
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