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1

Nachteilige Auswirkungen von Investitionsentschei-
dungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren

Die IntReal International Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (INTREAL) berlicksich-
tigt die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren in den Investitionsent-
scheidungen sowie relevante nachteilige Auswirkungen der Anlageentscheidungen auf umwelt-
bezogene Faktoren und hat dafur interne Strategien eingerichtet. Als Nachhaltigkeitsfaktoren gel-
ten geman der Offenlegungsverordnung Umwelt-, Sozial- und Arbeitnehmerbelange, die Achtung
der Menschenrechte und die Bek&dmpfung von Korruption und Bestechung. Die Mdglichkeit zur
Berlicksichtigung der wichtigsten nachteiligen Nachhaltigkeitsauswirkungen hangt mafgeblich
von der Verfugbarkeit entsprechender Informationen ab.

In Bezug auf Immobilieninvestments sind Beispiele fir Nachhaltigkeitsfaktoren die Energieeffizi-
enz oder der Ressourcenverbrauch von Immobilien.

Nachteiligkeitsrisiken in Investitionsentscheidungen

INTREAL bezieht im Rahmen ihres Investmentprozesses Nachhaltigkeitsrisiken in ihre Anlage-
entscheidung mit ein und bewertet diese fortlaufend. Nachhaltigkeitsrisiken sind Ereignisse oder
Bedingungen aus den Bereichen Umwelt, Soziales oder Unternehmensfiihrung, deren Eintreten
tatsachlich oder potenziell wesentliche negative Auswirkungen auf den Wert der Investition haben
kénnte. Nachhaltigkeitsrisiken in den Bereichen Klima und Umwelt unterteilen sich in physische
Risiken und Transitionsrisiken. Dartber hinaus sind auch Reputationsrisiken ein wesentlicher As-
pekt von Nachhaltigkeitsrisiken. Diese Risiken kdnnen sich negativ auf die Rendite des Fonds
auswirken, weil Mieter, Dienstleister und sonstige Geschéaftspartner, mit denen die Gesellschaft
fir Rechnung des Fonds Vertrage abschliel3t, diese nicht oder nicht vollstandig erfillen kénnen.
Gleichzeitig ist es mdglich, dass Mieter, Dienstleister und sonstige Geschéftspartner zukinftig
nicht mehr als Vertragspartner in Betracht kommen und deshalb neue Vertrage zu unglnstigeren
Konditionen abgeschlossen werden mussen.

Die wesentlichen Nachhaltigkeitsrisiken und negativen Auswirkungen der jeweiligen Investition
werden im Rahmen der Due Diligence beim Ankauf ermittelt und fortlaufend im gesamten Le-
benszyklus der Immobilie Uberpruft.

Fur jede Objektart (Handel, Buro etc.) werden neben der Markt- und Objektebene die Nachhal-
tigkeitsrisiken der Immobilie bewertet. In den verschiedenen Due Diligence-Prifungen werden
unter anderem Kriterien, wie Ressourceneffizienz, Standort oder physische Risiken gepruift.

Im Bereich der umweltbezogenen Risiken werden transitorische Risiken in Abhéngigkeit der ver-
fugbaren Daten entweder auf Basis des konkreten Energieverbrauchs der Immobilie oder tber
den angegebenen Priméarenergiebedarf im Energieausweis sowie auf Basis der Geb&audeeigen-
schaften und Bauweise, abgeleitet. Hierbei wird entweder der konkrete Primérenergiebedarf oder
der durchschnittliche Energiebedarf der jeweiligen Gebaudeart- und Beschaffenheit, dem Dekar-
bonisierungspfad der jeweiligen Nutzungsart am Standort gegenibergestellt. Das Ergebnis der
Bewertung dient zur Ableitung von Investitionen in die energetische Ressourceneffizienz der Im-
mobilie. Unter der Beriicksichtigung von maéglichen Abhéngigkeiten werden zudem physische
Nachhaltigkeitsrisiken, aus beispielsweise Extremwetterereignissen, uber versicherungswirt-
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schaftliche Schadensdatenbanken und Geo-Daten bewertet. Somit wird es maoglich, fir jede Im-
mobilie einen individuellen Risikowert aus umweltbezogenen Nachhaltigkeitsrisiken zu quantifi-
zieren, der in der Ankaufsentscheidung Beriicksichtigung findet.

Ein weiterer Bestandteil der Due Diligence-Prifungen ist die Beurteilung der notwendigen Inves-
titionskosten zur Vermeidung von Transitionsrisiken sowie die Untersuchung der Geb&audehdiille.

Uber die Ergebnisse der Due Diligence wird in den Entscheidungsvorlagen berichtet. Die Invest-
mententscheidungen werden auf Empfehlung der Asset Manager und Portfolio Supervisor durch
die Geschéftsfuhrung getroffen. Die Entscheidung basiert auf einer Vorlage, in der auch die we-
sentlichen Risiken dargestellt werden. Hierzu gehéren auch ESG-Risiken.

Im Rahmen der Investitionsentscheidung wird somit neben der Anlagestrategie der Einfluss der
Risikoindikatoren einschlie3lich Nachhaltigkeitsrisiken beriicksichtigt. Durch eine Quantifizierung
der Risiken werden auch die Nachhaltigkeitsrisiken bewertet und zu anderen Ankaufsfaktoren,
wie den Ankaufspreis und die zu erwartende Rendite, in Relation gesetzt. Nachhaltige Investitio-
nen missen auch rentabel sein. Eine Investmententscheidung wird in Ansehung aller vorstehend
erwahnten Aspekte getroffen. Je nach Ergebnis kann dies auch dazu fuhren, dass eine Investition
nicht durchgefiihrt wird.

Die Risiken, die mit einer nicht ausreichenden Beachtung von nachteiligen Nachhaltigkeitsaus-
wirkungen einhergehen, bestehen auch auf 6konomischer Seite. Sofern Nachhaltigkeitsfaktoren
nur eine untergeordnete Rolle bei den Anlageentscheidungen spielen, kann dies zu einem erhoh-
ten Risiko im Verkaufsfall fihren, da die Attraktivitat und Zukunftsfahigkeit der Immobilie ggf. nicht
den Anforderungen seitens des Gesetzgebers oder des Immobilienmarktes zum entsprechenden
Zeitpunkt erfillt sind.

Es ist davon auszugehen, dass sich die gesetzlichen Anforderungen im Laufe der Zeit verschéar-
fen. INTREAL simuliert die nachteiligen Auswirkungen uber die Dekarbonisierungspfade um zu
gewabhrleisten, dass sich die Immobilien auch zum Verkaufszeitpunkt noch auf dem Temperatur-
pfad des Pariser Klimaabkommens befinden. INTREAL achtet darauf, dass die Asset Manager
auch bei ihren Investitionsentscheidungen im Zusammenhang mit Modernisierungen und Projekt-
entwicklungen die Moglichkeiten zur energetischen Sanierung wirtschaftlich sinnvoll ausschop-
fen.

Auf Unternehmensebene gibt es zudem Richtlinien fur die Einhaltung der Compliancevorgaben
und fur den Umgang mit Korruption und Geldwésche.

Die wesentlichen Nachhaltigkeitsrisiken der Objekte werden tber Nachhaltigkeitsscores abgebil-
det. Diese werden in Abhéngigkeit des Fondstyps erstellt und bewertet.

Die Ergebnisse werden mit dem Asset Manager abgestimmt, um eine Ableitung von sinnvollen
MalRnahmen zu ermdglichen.

Wie bereits bei Investitionsentscheidungen werden auch regelmafiig tber die Haltedauer der Im-
mobilie die transitorischen und physischen Risiken der Objekte bewertet und berichtet.
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3 Unser Engagement in Bezug auf nationale und interna-
tionale Standards fur verantwortliches Investieren

INTREAL setzt sich fiir die Unterstiitzung nachhaltiger Investitionen ein. Dafiir engagieren sich
ihre Mitarbeiter in Verbadnden und Organisationen, um ihre Expertise zu teilen und aktiv an der
Entwicklung der Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft mitzuwirken.

In der Zusammenarbeit mit Investoren und Partnern richtet sich INTREAL entsprechend der BVI
Wohlverhaltensregeln und Leitlinien fiir nachhaltiges Portfoliomanagement fur einen verantwor-
tungsvollen Umgang mit dem ihr anvertrauten Kapital und den Rechten der Investoren ein.

INTREAL ist aktuell im Zeichnungsprozess als Signatory des UN Global Compact und unterstitzt
deren zehn Prinzipien

- Schutz der internationalen Menschenrechte

- Keine Mitschuld an Menschenrechtsverletzungen

- Wahrung der Vereinigungsfreiheit und des Rechts auf Kollektivverhandlungen

- Eintreten fur die Beseitigung von Zwangsarbeit

- Eintreten fUr die Abschaffung der Kinderarbeit

- Eintreten fur die Beseitigung von Diskriminierung bei Anstellung und Erwerbstatigkeit

- Vorsorgeprinzip im Umgang mit Umweltproblemen

- Forderung groReren Umweltbewusstseins

- Entwicklung und Verbreitung umweltfreundlicher Technologien

- Eintreten gegen alle Arten von Korruption

Zudem sind wir im Bewerbungsprozess als Zeichner der UN Principles for Responsible Invest-
ment (UNPRI), zu welchen wir uns verpflichten. Diese sechs Prinzipien umfassen:
- Wir werden ESG-Themen in die Analyse- und Entscheidungsprozesse im
Investmentbereich einbeziehen.
- Wir werden aktive Anteilseigner sein und ESG-Themen in unserer Investitionspolitik und
-praxis bertcksichtigen.
- Wir werden Unternehmen und Korperschaften, in die wir investieren, zu einer
angemessenen Offenlegung in Bezug auf ESG-Themen anhalten.
- Wir werden zusammenarbeiten, um unsere Wirksamkeit bei der Umsetzung der
Prinzipien zu steigern.
- Wir werden jeweils Uber unsere Aktivitdten und Fortschritte bei der Umsetzung der
Prinzipien berichten.

Als aktives Mitglied des Branchenverbandes BVI und weiteren Engagements bringt die INTREAL
diese Prinzipien weiter voran.

4 Berticksichtigung von Nachhaltigkeitsrisiken in der
Vergutungspolitik

Die vereinbarte Vergitung und das grundsétzliche System werden auf jahrlicher Basis im ersten
Quartal eines jeden Kalenderjahres uberpriift. Ziel der Uberprifung ist ein Vergleich des Gehalts-
gefliges vergleichbarer Positionen der Mitarbeiter, ein Hinterfragen einer marktgerechten Vergu-
tung und somit eine Analyse einer optimalen Wirkung des Entgeltsystems auf die Mitarbeiterzu-
friedenheit und damit auf die Mitarbeiterbindung.
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Die Mitarbeiterzufriedenheit soll dabei nicht nur Gber monetére Anreize erreicht werden, INTREAL
setzt ebenso stark auf ein ausgepragtes Gesundheits- und Vorsorgesystem, die Férderung des
sozialen Miteinanders und der sozialen Gerechtigkeit sowie auf eine faire Bezahlung und Gleich-
behandlung von Frauen und Mannern und Mitarbeitern mit kérperlichen bzw. geistigen Behinde-
rungen. INTREAL fordert ebenso den interkulturellen Austausch durch die Einstellung von Mitar-
beitern aus verschiedenen Herkunftslandern.

Unser Verstandnis von Vielfalt umfasst eine Reihe von Aspekten, einschlie3lich Geschlecht, eth-
nische Zugehorigkeit, LGBTQ, Behinderung, psychische Gesundheit und Fihrung. Wir sind wei-
terhin bestrebt ein Gleichgewicht der Mitarbeiter aller Diversitaten zu schaffen, insbesondere auf
Managementebene. Wir unterstiitzen Initiativen zur Einstellung, Férderung und Bindung von
mehr Frauen auf allen Ebenen der Organisation.

Unserer Vergltungsrichtlinie steht im Einklang mit unserem Unternehmensleitbild und unserer
ESG Strategie, daher haben wir Kriterien festgehalten, welche bei einer Gehaltsanpassung oder
eventuellen Auszahlung einer Ermessenstantieme herangezogen werden.

Variable Vergitungen werden bei groben pflicht- und sittenwidrigem Verhalten sowie Verstt3en
gegen Compliance- oder Governance-Regelungen nicht ausgezahlt.

Leitende Angestellte werden bei Missmanagement nicht mit einer Abfindung belohnt. Kurzfristig
wirkende Gewinne und das Eingehen von tberproportional hohen Risiken werden nicht belohnt.

Ein weiterer Aspekt ist der Umgang mit Risiken, deren Eintreten tatsachlich oder potenziell er-
hebliche negative Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage sowie auf die Re-
putation eines Unternehmens und Fonds haben kénnen; dies schliel3t klimabezogene Risiken in
Form von physischen Risiken und Transitionsrisiken ein.

Wie beschrieben, ist die Verglitungspolitik mit einem soliden und wirksamen Risikomanagement
vereinbar und ermutigt nicht zur Ubernahme von Risiken.

Die praktizierte Vergutungspolitik wird einmal jahrlich im Zusammenhang mit den Mitarbeiter-Ge-
sprachen im Méarz eines Jahres im Rahmen der Geschéftsflihrer-Sitzungen besprochen und die
Inhalte im Protokoll dokumentiert.



