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schärft. Im schlimmsten Fall fin-
det sich eine Immobilie der Ener-
gieeffizienzklasse A irgendwann
in der Kategorie B wieder.

Trotzdem ist die Anwendung
der Taxonomie auch einfach,
wenn man den Blickwinkel ver-
ändert. Vergleicht man Immobi-
lienmit anderenAssetklassenwie
Aktien oder Anleihen, ist eine
Immobilie ein relativ klar
umgrenzter Gegenstand. Man
kann Materialien, Mieter, Ener-
gie, Wasser und Müll vollständig
erfassen. Diese relative Einfach-
heit schützt, sobald die Daten
einmal erfasst sind, ein Stückweit
vor Greenwashing.

Bei einer Aktie ist dies sehr viel
komplexer: Wer kann bei global
operierenden Unternehmen wie
Alphabet, Apple, Nestlé, Star-
bucks oder Unilever – um nur ein
paar beliebte Aktien zu nennen –

schon wirklich feststellen, wie ESG-konform die umfas-
senden Aktivitäten dieser Riesenkonzerne sind? Und wir
redenhier noch gar nicht vonZulieferern undVorproduk-
ten. Auch bei Staatsanleihen ist kaum realistisch feststell-
bar, was damit alles finanziert wird. Mit anderen Worten:
Hier ist die Gefahr des Greenwashings größer. Insofern
sollte die Immobilien(fonds)branche die Unsicherheit
und die Herausforderungen der Taxonomie akzeptieren
undannehmen. ImVergleich zu anderenAssetklassenhat
sie es einfacher.

O hne ESG-Einstufung
geht bei neuen Immobi-
lienfonds gar nichts

mehr: Gerade in der jetzt schwie-
rigen Marktphase gilt die Erfül-
lung von ESG-Kriterien sowohl als
Voraussetzung für das Gewinnen
von Investorengeldern als auch
als Versicherung gegen einen
möglichenWertverlust der Fonds-
immobilien. Wer sich bei der
Fondsauflage in Sachen ESG an
der Taxonomie orientieren will,
steht vor einem umfassenden
Regelwerk mit komplizierter
Anwendung.

Es herrscht immer noch große
Unsicherheit, viele Fragen sind
ungeklärt. So sagt die Taxonomie,
dass Immobilien mit einem
Energy Performance Rating (EPC)
der Klasse A taxonomiekonform
sind. In Deutschland gibt es EPCs
bzw. Energieausweise aber nur für
Wohnimmobilien. Wiemit Gewerbeimmobilien umzuge-
hen ist, definiert die Taxonomie nicht.

Hierzu wurde übergangsweise ein BVI-Branchenstan-
dard zur Übersetzung der Energieausweise der Nutzungs-
artWohnenentwickelt, welchedieEinordnung vonNicht-
Wohngebäuden in die jeweiligen Effizienzklassen erleich-
tern kann. Außerdem sind viele Kennzahlen keine fixen
Größen. Beispielsweise gilt der Energieeffizienz immer
der jeweils höchste Neubaustandard als Referenz. Dieser
Standard ist aber nicht fix, sondernwird immerweiter ver-

Taxonomie, ganz einfach
Die ESG-Taxonomie ist ein kompliziertes und umfassendes Regelwerk,
das die Branche vor Herausforderungen stellt. Aber sie ist bei
Immobilien immer noch einfacher als bei anderen Assetklassen, erklärt
Hannah Dellemann, Teamleiterin ESG bei Intreal.

Hannah Dellemann. Quelle: Intreal

die geforderten Monitoringberichte
ab. Stattdessen erhöhte Adler dieMie-
ten teils um 15%. Darauf hin forderte
die Verwaltung Adler dazu auf, sich an
die Abreden des Wohnungsbündnis-
ses zu halten. Erst nach dieser Ermah-
nung erklärte Adler seinen Rücktritt.

Reichlich spät finde ich das. Man
sollte nicht erst den positiven Marke-
tingeffekt mitnehmen, den der Eintritt
in ein soziales Bündnismit sich bringt,
um sich dann klammheimlich doch
nicht an die Regeln zu halten. Dann
lieber gleich mit offenen Karten spie-
len, sobald es Probleme gibt, und von
sich aus austreten.

Noch schlimmer empfinde ich
allerdings die Begründung, mit der

Adler seinen Austritt und die Mieterhöhungen erklärt:
„Als verantwortungsvolles Immobilienunternehmen ist es

unser Ziel, die Interessen unserer Stakeholder, ein-
schließlich unserer Mieter sowie unserer Aktionäre und
Gläubiger, in Einklang zubringen.“DenMietern zu sagen,
dass man die Miete schließlich auch für sie erhöht, ist
nicht verantwortungsvoll, sondern zynisch. Und es offen-
bart ein mangelndes Verständnis, worum es bei dem
Wohnungsbündnis überhaupt geht: Mieter vor finanziel-
ler Überlastung zu schützen.

Unterdessen ist auch der Wohnungskonzern Vonovia
in die Kritik geraten, der ebenfalls zu den wenigen priva-
ten Unternehmen imWohnungsbündnis zählt. Der Alter-
native Mieter- und Verbraucherschutzbund hat bekannt
gemacht, dass Vonovia bei einem Haushalt mit Wohn-
berechtigungsschein dieMiete ummehr als die 2% erhöht
habe, die das Bündnis in diesen Fällen erlaubt. Vonovia
sieht sich dagegen im Recht, da die Miete unter der An-
gemessenheitsgrenze liege. Meiner Meinung nach muss
sich hier auch Vonovia die Frage stellen, ob es die Selbst-
verpflichtungen wirklich ernst nimmt oder doch lieber
früher als später die Reißleine ziehen sollte.

D ie Adler Group ist aus dem
erst im vergangenen Jahr
gegründeten Berliner Woh-

nungsbündnis ausgetreten (vgl. Seite
21 dieser Ausgabe). DessenMitglieder
verpflichten sich unter anderem,
Mieterhöhungen innerhalb eines Zeit-
raums von drei Jahren auf 11% zu
deckeln. VondenRegeln des Bündnis-
ses sollen etwa eine Million Berliner
Mieterhaushalte profitieren.

Wenn ein Unternehmen ein sozia-
les Bündnis verlässt, weil es wirt-
schaftlich angeschlagen ist und sich
eine solche Selbstverpflichtung nicht
mehr leisten kann, finde ich daran erst
einmal nichts Verwerfliches. Wütend
macht mich dagegen das Verhalten,
das Adler an den Tag gelegt hat, bis es zum Austritt kam.
So lieferte dasUnternehmen laut demBerliner Senat nicht

Zynismus statt Verantwortung
Das Verhalten der Adler Group vor und nach ihrem Austritt aus dem Berliner Wohnungsbündnis
zeugt von wenig Verantwortungsgefühl, meint Lars Wiederhold, Chef vom Dienst der IZ.

Lars Wiederhold.

Drei Gründe für den Bau-Stau

zu: „Planlos in die Sonder-AfA“, IZ 32/2023

Die Frage bleibt, warum es immer wieder zu sol-
chen Entscheidungen der Politik kommt, die nicht
eine einzigeWohnung entstehen lassen. Ich sehe vor
allem drei Gründe, erstens: die uneinheitliche Kom-
munikation der Spitzenverbände. Wir haben mit
GdW und ZIA den Luxus zweier im Grundsatz gro-
ßer und leistungsstarker Verbände. Leider gelingt es
nur in den seltensten Fällen, relevante Positionen
zeitlich und inhaltlich zu synchronisieren. Warum
machen wir es der Politik so leicht? Zweitens, man-
gelnde Methodik: In den 1980er/90er Jahren gab es
im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus die
Berechnung nach der II. Berechnungsverordnung.
Hier wurden alle relevanten Parameter inklusive
der Eigenkapitalrendite (!) transparent als Förder-
grundlage abgebildet. Warum bezieht man sich
nicht mehr auf diese und verhindert mangels ein-
heitlicher Berechnungsmethodik eine sinnvolle Dis-
kussion zwischen Politik und Wirtschaft? Drittens:
Maximalforderungen. Ja, auch wir müssen uns an
die eigene Nase fassen. Reflexartig stellen wir stets
maximale Forderungen auf. Dies macht uns
unglaubwürdig, sodass es leicht ist, mit Verweis auf
die Unmöglichkeit diese unbeachtet zu lassen.

Wir haben mit der Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum eine gesellschaftliche Herausforderung
vor uns, die es in dieser Form seit den 1960er Jahren
nicht mehr gab. Es ist daher dringend an der Zeit
für einen gesellschaftlichen Konsens. Das wird
schmerzhaft, da es auch mit Zugeständnissen der
Investoren, Finanzierer und Bauindustrie verbun-
den sein wird. Aber selbst dann wird es nicht rei-
chen.Das heißt für die Politik, auf einer transparen-
tenBerechnungsgrundlage dasDelta über eine adä-
quate Förderung zu schließen.Nur sowird es gehen.

Andreas Engelhard, CEO GWG, Stuttgart
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-30,8%
sind die Genehmigungen für neu zu errichtende
Wohnungen imerstenHalbjahr 2023 gegenüber dem
Vorjahreszeitraum eingebrochen. Binnen sechs
Monaten wurden 111.500 Neubauwohnungen ge-
nehmigt, 49.600 weniger als im Vorjahr.

„Ich bin überzeugt davon, dass perspektivisch der
Wohnungsneubau wieder boomen wird“

Thomas Meyer, Chef des Wohnfondsspezialisten Wertgrund Seite 3
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P urpose und vor allem
viel Freizeit. Das ist es,

was die Next Gen genannte
nächste Generation an
Arbeitskräften haben will.
Nachzulesen in vielen
Interviews mit Personalern
überall (ja, ich gebe zu,
auch schon bei uns in der

IZ) und in noch mehr wehklagenden Posts der vor-
herigen Generationen an Arbeitskräften zum Bei-
spiel auf Linkedin. Doch: Falsch gedacht! Die dies-
jährige IZ-Arbeitsmarktumfrage, für die wir wie
immer Studierende befragt haben, die alsbald ihren
ersten Job antreten wollen, sagt etwas anderes. Die
künftigen Immobilienprofis sind nämlich willig sich
richtig reinzuhängen – wenn das Geld dafür stimmt.
Janina Stadel greift die Gehaltszahlen und sonstigen
Wünsche der Nachwuchstalente in ihrem Titel auf:
„Weil wir es euch wert sind“ (Seiten 1 und 9).

Sind Ihnen übrigens die kleinen blauen Zeichen
in unseren Seitenköpfen aufgefallen? Oder links
oben auf Seite 1? Falls nicht, schauen Sie einfach
jetzt hin: Es ist unser Jubiläums-Logo, das wir uns
zum 30. Geburtstag der IZ gegönnt haben. Ihnen
wollen wir auch etwas geben: Geschichten, Bilder
und Erzählungen, die alle etwas mit Immobilien,
mit uns oder auchmit Ihnen zu tun haben. Passend
zum unserem Logo-Claim: Wir. Ihr. Gemeinsam.

Bis zum Erscheinen des Jubiläumsmagazins am
Nikolaustag ist es leider noch lange hin. Daher gibt
es vom 25. August an schon mal den Newsletter „IZ
Dreißig“. Unser Arbeitstitel dafür heißt: Wundertü-
ten-Newsletter. Lassen Sie sich also überraschen!

Ihre

Editorial

Brigitte Mallmann-Bansa
Chefredakteurin


