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Vorwort

Liebe Lesende,

mit diesem Bericht legen wir Ihnen den zweiten von
vier Nachhaltigkeitsberichten vor, unseren Environ-
mental Report. Er bietet eine vertiefte Auseinanderset-
zung mit den okologischen Auswirkungen unseres
Handelns, sowohl auf Unternehmens- als auch auf
Geschaftsebene.

Im Mittelpunkt stehen zwei zentrale Themen: Zum
einen stellen wir unseren aktualisierten Corporate
Carbon Footprint flr das Jahr 2023 vor und erlautern
die MaBnahmen, mit denen wir unsere Emissionen
kinftig weiter reduzieren wollen. Zum anderen widmen
wir uns den Nachhaltigkeitsaspekten der Immobilien in
unseren Fonds — mit besonderem Fokus auf Energie-
effizienz, CO,-Emissionen und der Bewertung klimabe-
zogener Risiken in den verwalteten Portfolios.

Viel Freude beim Lesen!

Andreas Ertle
Geschaftsflhrer

Damit gehen wir Uber eine rein unternehmensbezoge-
ne Betrachtung hinaus und zeigen auf, wie wir 6kologi-
sche Nachhaltigkeit in unseren Fonds konkret veran-
kern.

Die Anforderungen an die Immobilienwirtschaft wach-
sen, insbesondere im Hinblick auf okologische und
regulatorische Standards. Als Service-KVG tragen wir
Verantwortung, diesen Entwicklungen vorausschau-
end zu begegnen und gemeinsam mit unseren Part-
nern nachhaltige Losungen zu entwickeln.

Wir danken lhnen fur Ihr Interesse an unserem Weg
und hoffen, dass dieser Bericht die Relevanz 6kologi-
scher Nachhaltigkeit — im Unternehmen wie in unserer
Geschéftstatigkeit — nachvollziehbar macht und zur
weiteren Diskussion anregt.

W Tella

Hannah Dellemann
Leiterin Nachhaltigkeitsmanagement




NACHHALTIGKEITSBERICHT | E-Report

Inhaltsverzeichnis

Energieverbrauch 2023 4
Klimarelevanten Emissionen 5
Gemeinsamkeiten und Unterschiede 2023 und 2022 6
Scope 3 2023 7
Scope 3 2022 8
Analyse der Veranderungen 9
Geschaftsreisen 9
Pendleraktivitaten 9
Home Office 9
Eingekaufte Waren und Dienstleistungen 9
Fazit 9
CO,-Emissionen sparen im Alltag 10
Einkauf und Verwaltung 10
Mobilitat 10
Gebaudeausstattung N
Energieeffizienzklassen 13
Energietrager 14
Fossile Brennstoffe 14
Strandingzeitpunkte 15
Physische Risiken 18

Taxonomie-Quoten



NACHHALTIGKEITSBERICHT | E-Report

Unternehmensebene

Im Fokus unserer internen Nachhaltigkeitsbemii-
hungen steht die aktive Reduktion von CO,-
Emissionen. Unser Emissionsmanagement folgt
dabei einem klar strukturierten Prozess:

Die Grundlage fur die Erfassung unserer Emissionen
bildet das international anerkannte Greenhouse Gas
(GHG) Protocol. In Zusammenarbeit mit einem externen
Dienstleister entsteht daraus jahrlich der Corporate
Carbon Footprint (CCF) unseres Unternehmens.

Darauf aufbauend werden die identifizierten Emissi-
onsquellen detailliert analysiert und transparent aufge-
schlUsselt. Ziel ist es, gezielt an den Stellschrauben an-
zusetzen, an denen das groBte Reduktionspotenzial
besteht — sei es durch Effizienzsteigerungen, Prozess-
anpassungen oder neue Ansatze im Arbeitsalltag.

Dieses Vorgehen ermdglicht einen umfassenden Uber-
blick Uber die Emissionsquellen und zeigt gleichzeitig
realisierbare Einsparpotenziale auf.

ENERGIEVERBRAUCH 2023

Im Rahmen unserer Geschaftstatigkeit werden keine
physischen Produkte hergestellt. Der Ressourcenver-
brauch resultiert daher hauptsachlich aus unseren Bi-
rotatigkeiten an den Standorten Hamburg (Hauptsitz),
Frankfurt und Luxemburg. Wahrend des Berichtszeit-
raums wurden kleinere Birordaumlichkeiten am Stand-
ort Hamburg aufgeldst, und die verschiedenen Gesell-

DATENOPTIMIERUNG

Wir sind uns bewusst, dass wir erst am Anfang eines
langfristigen und herausfordernden Prozesses stehen.
Umso wichtiger ist es, die bisherigen Erkenntnisse aus
der CCF-Analyse transparent zu kommunizieren.

Fur alle zukinftigen Berichte wird das Jahr 2023 als
Bezugsjahr dienen. Dies basiert auf einer optimierten
Datenlage, die uns ein authentisches Bild unserer Ge-
schaftstatigkeit liefert — nunmehr ohne Verzerrungen
durch die Corona-Pandemie. Wo moglich wurden be-
stehende Datenllicken geschlossen, sodass wir diese
nun auf ein unvermeidbares Minimum senken.

Unser Ziel ist es, diesen datenbasierten Ansatz weiter
zu verfeinern — durch konsequente Digitalisierung und
den kontinuierlichen Ausbau unserer Datenerhebungs-
prozesse.

lagert. In beiden Gebduden arbeiten nun die Firmen
INTREAL, INTREAL Solutions, INTREAL Legal Advisory
sowie REAX Advisory zusammen. Zudem zog die
INTREAL Luxembourg ebenfalls in neue Buroflachen in
Luxemburg ein.

Die untenstehende Tabelle 1 zeigt den Ressour-

schaften wurden in zwei benachbarte Gebaude in der  cenverbrauch der Biiroflaichen der INTREAL-
FerdinandstraBe 59-61 und der GertrudenstraBe 9 ver-  Gruppe.

Standorte Biiros Strom Wasser Gas/Fernwdrme

(kWh) 2023 (m?) 2023 (kWh) 2023

Hamburg, FerdinandstraBe 59-61 (HH) 140.008,00 364,00 121174,00

Hamburg, GertrudenstraBe 9 (HH) 519.560,00 504,00 219.764,00

Frankfurt, ErlenstraBe 2 (FFM) 19.782,00 71,04 23174,00

Luxemburg, 6b, rue du Fort Niedergrtinewald 36.024,57 64747 62.400,17

Tabelle 1: Ressourcenverbrauch Unternehmensebene 2023
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KLIMARELEVANTEN EMISSIONEN

Zur Einordnung unserer Klimawirkung erfassen
wir unsere Treibhausgasemissionen differenziert
entlang der Kategorien Scope 1 bis 3. Fiir die Be-
rechnung greifen wir auf etablierte Ansatze des
GHG Protocols zuriick:

¢ Der marktbasierten Methode liegen anbieterspezifi-
sche Emissionsfaktoren zugrunde.

¢ Der standortbasierte Ansatz hingegen verwendet
durchschnittlichen Emissionsfaktoren fur die Berech-
nung.

Durch die Anwendung beider Methoden schaffen wir
Transparenz Uber die Bandbreite unserer Emissionen
und schaffen eine belastbare Grundlage fir weiterflih-
rende Klimastrategien.

Fiir das Berichtsjahr ergibt sich unter Anwendung
der beiden Berechnungsmethoden folgendes
Emissionsprofil:

Scopes Marktbasiert (tCO,e) Standortbasiert (tCOe)
Scope 1 31189 31189

Scope 2 33,802 248,740

Scope 3 1.784,648 1784,648

Gesamt 1.849,639 2.064,577

Tabelle 2: Klimarelevante Emissionen Unternehmensebene 2023

Zum Erhebungszeitpunkt im Jahr 2023 zahlte INTREAL
insgesamt 520 Mitarbeitende. Auf Grundlage des
marktbasierten Ansatzes ergibt sich daraus ein Gesamt-
ausstoB von 1.849,64 Tonnen CO,-Aquivalente (tCO,e)
— umgerechnet rund 3,56 tCO,e pro Kopf.

Wird hingegen der standortbasierte Berechnungsan-
satz herangezogen, belaufen sich die Gesamtemissio-
nen auf 2.064,58tC0O,e bzw. 3,97tCO.e je Mitarbeiten-
den.
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Die Unterschiede in den Ergebnissen verdeutli-
chen den Einfluss der jeweiligen Berechnungsan-
sdtze — insbesondere bei den indirekten Emissio-
nen aus dem Stromverbrauch (Scope 2).

Der mit Abstand groBte Teil unserer Emissionen entfallt
auf Scope 3. Diese beinhalten vor- und nachgelagerte
Emissionen, die nicht direkt im eigenen Betrieb entste-
hen, beispielsweise durch Dienstreisen, IT-Hardware

1,69 %

1,83%

96,49 %

Abbildung 1: Scope 1-3, CCF INTREAL 2023

GEMEINSAMKEITEN UND UNTERSCHIEDE 2023 UND 2022

Ein Vergleich der Jahre 2022 und 2023 zeigt, dass sich
zentrale Emissionsquellen dber beide Berichtszeitrau-
me hinweg kaum verandert haben. Die Hauptanteile an
den Gesamtemissionen bleiben konstant und liegen
vor allem in den indirekten Emissionen, die im Rahmen

oder eingekaufte Dienstleistungen wie Beratung oder
Softwaredienstleistungen (siehe Abbildung ).

Die Emissionsstruktur zeigt deutlich, dass bei einer pri-
mar administrativ ausgerichteten Organisation wie der
unseren insbesondere die indirekten, schwer beein-

flussbaren Emissionen im Scope 3 eine zentrale Rolle
spielen.

I SCOPE1

I SCOPE2

B SCOPE3

vor- und nachgelagerter Prozesse entstehen. Diese
machen weiterhin den gréBten Teil der CO,-Bilanz aus
und verdeutlichen die strukturelle Relevanz von Scope
3 flr unsere Organisation.
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SCOPE 3 2023

Im Berichtszeitraum 2023 beliefen sich die indirekten
Treibhausgasemissionen entlang der vor- und nachge-
lagerten Wertschopfungskette (Scope 3) auf insgesamt

0,83 %
3,50 % 0,03 %

4,20 %

11,90 %

75,20 %

1.784,65 Tonnen tCO.e, die Verteilung der Emissi-
onsquellen lasst sich aus der Abbildung 2 entnehmen.

I EINGEKAUFTE WAREN &
DIENSTLEISTUNGEN

I PENDLER

GESCHAFTSREISEN

HOME OFFICE

WELL-TO-TANK*

ABFALL

KURIER

Abbildung 2: Zusammensetzung der Scope 3 Emissionen, 2023.
* Well-to-Tank (WTT) bezeichnet Emissionen im Zusammenhang mit gekaufter Energie sowie Ubertragungs- und Verteilungsverluste aus der
Erzeugung von Strom, Dampf, Warme und Kélte, die innerhalb eines Ubertragungs- und Verteilungssystems verbraucht werden.

Mit Abstand am starksten ins Gewicht fallt die Kategorie
eingekaufte Waren und Dienstleistungen, die rund
75,2 % (1.342,12 tCO,e) der Scope-3-Emissionen
verursacht. Innerhalb dieser Kategorie sind drei Emis-
sionsquellen besonders hervorzuheben:

+ Eingekaufte Beratungsleistungen machten rund
49,57 % (884,74 tCO,e) der Scope-3-Emissionen
aus,

+ Softwarelésungen rund 12,17 % (217,14 tCO.e)
und

+ die Beschaffung von IT-Hardware und IT-Zube-
hor rund 11,66 % (208,04 tCO.e).

Diese drei Quellen verursachen gemeinsam uber 70 %
der Scope-3-Emissionen.

Darlber hinaus machten mobilitdtsbezogene Emissio-
nen etwa 17,3 % der Scope-3-Emissionen aus. Den
groBten Anteil daran hatten Pendleraktivitaten mit
11,9 % (212,29 tCO,e). Home-Office-bedingte Emissio-
nen trugen 4,2 % (75,47 tCO,e) zur Gesamtsumme bei.

Geschéftsreisen verursachten insgesamt 4,3 % (76,80
tCO,e) der Scope-3-Emissionen. Davon entfielen

¢ 2,0 % (35,93 tCO,e) auf Flugreisen,
+ 1,9 % (33,46 tCO,e) auf Bahnreisen und

+ 0,4 % (7,42 tCO,e) auf Hotellbernachtungen.
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SCOPE 3 2022

Im Berichtszeitraum 2022 beliefen sich die indirekten ~ Was sofort ins Auge fallt: Im Vergleich zu 2023 machen
Treibhausgasemissionen entlang der vor- und nachge-  nun die Pendleraktivitdten den groBten Anteil der
lagerten Wertschopfungskette (Scope 3) auf insgesamt ~ Scope-3-Emissionen aus, wéhrend zuvor die einge-
779,36 Tonnen CO,-Aquivalente (tCO,e), die Ver-  kauften Waren und Dienstleistungen den Hauptanteil
teilung der Emissionsquellen lasst sich aus der Abbil-  darstellten.

dung 3 entnehmen.

entsoreUNg  WTT
212 %

KURIER 1,00 %
1,04 %

HOME OFFICE
8,25 %

PENDLERVERHALTEN
0
GESCHAFTSREISEN 38,90 %
9,02 %
EINGEKAUFTE WAREN &
DIENSTLEISTUNGEN
33,52 %

Abbildung 3: Zusammensetzung der Scope 3 Emissionen, 2022.
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ANALYSE DER VERANDERUNGEN

Im Vergleich der Scope-3-Emissionen zwischen den
Jahren 2022 und 2023 lassen sich interessante Ent-
wicklungen und Veranderungen feststellen, die auf
verschiedene Faktoren zurlickzuftihren sind.

EINGEKAUFTE WAREN UND DIENSTLEISTUNGEN

Die Emissionen in dieser Kategorie stiegen massiv von
278,34 tCO,e im Jahr 2022 auf 1.342,12 tCO,e im
Jahr 2023 — ein Anstieg um 382,08 %. Dieser enorme
Zuwachs ist jedoch nicht auf eine tatsachliche Steige-
rung des Konsums zurlickzufiihren, sondern darauf,
dass sich der Scope der Datenerfassung erheblich er-
weitert hat. Im Jahr 2023 wurden erstmals Beratungs-
leistungen sowie Softwareldsungen in diese Kategorie
einbezogen. Diese Anpassung spiegelt die Weiterent-
wicklung der Methodik wider und nicht etwa eine be-
wusste Auslassung dieser Posten im Jahr 2022.

GESCHAFTSREISEN

Die Emissionen aus Geschaéftsreisen stiegen von 74,91
tCO,e im Jahr 2022 auf 76,80 tCO,e im Jahr 2023,
was einem moderaten Anstieg von 2,53 % entspricht.
Dieser Anstieg lasst sich wahrscheinlich darauf zurtick-
fihren, dass das Jahr 2022 noch teilweise von den
Auswirkungen der Corona-Pandemie gepragt war, die
Geschéftsreisen stark eingeschrankt hatte. Mit der
Rickkehr zu einer normalisierten Reisetatigkeit ist die-
ser Zuwachs plausibel.

PENDLERAKTIVITATEN

Die Emissionen aus Pendleraktivitaten sanken deutlich
von 323,07 tCO,e im Jahr 2022 auf 212,29 tCO,e im
Jahr 2023 — ein Riuckgang um 34,29 %. Diese Reduk-
tion konnte mit dem Zeitpunkt der Datenerhebung zu-

sammenhangen. Da solche Umfragen regelmaBig so-
wohl im Sommer als auch im Winter durchgefihrt
werden, konnten saisonale Unterschiede im Mobilitats-
verhalten der Mitarbeitenden sichtbar werden. Im Win-
ter nutzen moglicherweise weniger Menschen umwelt-
freundliche Optionen wie das Fahrrad oder alternative
Verkehrsmittel, da Wetterbedingungen und Temperatu-
ren eine Rolle spielen.

HOME OFFICE

Die Emissionen aus Homeoffice-Aktivitdten stiegen
von 68,51 tCO,e im Jahr 2022 auf 75,47 tCO,e im
Jahr 2023 — ein Anstieg um 10,45 %. Im Jahr 2023 wur-
den erstmals auch Personen berlcksichtigt, die aus-
schlieBlich im Home Office arbeiten und deren Emissio-
nen zuvor nicht vollstandig erfasst wurden. Die
verbesserte Datenerfassung tréagt somit zu einem ge-
naueren Bild bei.

FAZIT

Die Veranderungen der Scope-3-Emissionen zwischen
den Jahren 2022 und 2023 lassen sich durch mehrere
Faktoren erklaren: saisonale Schwankungen (Pendler-
aktivitaten), Nachwirkungen der Corona-Pandemie
(Geschaftsreisen), eine umfassendere Berlcksichti-
gung von Home-Office-Tatigkeiten sowie eine Erweite-
rung des Scopes bei eingekauften Waren und Dienst-
leistungen. Diese Entwicklungen zeigen nicht nur die
Dynamik des Mobilitats- und Konsumverhaltens, son-
dern auch die kontinuierliche Verbesserung der Daten-
erhebungsmethodik zur genaueren Erfassung von
Treibhausgasemissionen entlang der Wertschopfungs-
kette.
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CO,-EMISSIONEN SPAREN IM ALLTAG

Uns ist bewusst, dass unsere Organisation durch den
taglichen Geschaftsbetrieb Emissionen verursacht. Da-
her sehen wir es als unsere Verantwortung, unser Han-
deln regelmaBig zu reflektieren und, wo immer mog-
lich, umweltfreundliche Alternativen zu wahlen. In der
Vergangenheit konnten bereits zahlreiche wertvolle
MaBnahmen umgesetzt werden, die dazu beigetragen
haben, die negativen Auswirkungen unseres Han-
delns, in Bezug auf Emissionen, zu reduzieren oder
einzudammen. Perspektivisch werden wir weiterhin da-
ran arbeiten, nicht nur unsere Emissionen zu reduzie-
ren, sondern auch einen positiven Beitrag flr unsere
Umwelt und unsere Mitmenschen zu leisten.

EINKAUF UND VERWALTUNG

Nachhaltiger Fokus beim Einkauf:
Wir achten darauf, Marketingmaterialien
maoglichst umweltfreundlich zu beschaf-
fen. Einwegprodukte, Plastik oder Artikel
mit intransparenten Lieferketten werden
vermieden, wo immer moglich.

CO,-Bewusstsein

bei Entscheidungen:
Emissionsfaktoren von Produkten flie-
Ren in unsere Einkaufsprozesse fur den
Biroalltag mit ein.

Recyclingpapier bevorzugt:

Fur den Buroalltag nutzen wir primar Re-
cyclingpapier und greifen, wenn mog-
lich, auf CO,-neutrale Optionen zurtick.

Plastikfreie Biiromaterialien:
< Unsere Buromaterialien bestellen wir
a ® bei einem Anbieter, der auf Plastikverpa-
ckungen verzichtet und Mehrwegboxen
fir den Versand nutzt. Wir bevorzugen
langlebige Produkte, wie z. B. nachflll-
bare Materialien.

Regionale Lebensmittel:
Fir den Buroalltag setzen wir auf regio-
nale und biologische Lebensmittel.

MOBILITAT

2 06 E

Unterstiitzung fiir

nachhaltiges Pendeln:

Wir bezuschussen HVV-Profitickets fur
einen emissionsarmen Arbeitsweg.

JobRad-Forderung:

Mitarbeitende konnen von Zuschissen
fur ein JobRad profitieren, um klima-
freundlich unterwegs zu sein.

Flexible Arbeitsmodelle:

Home-Office und Prasenzarbeit ermog-
lichen eine individuelle Gestaltung des
Arbeitsalltags — das spart Wege und
Emissionen.

Griine Kurierdienste:

Innerstddtische Sendungen werden be-
vorzugt mit Fahrradkurieren abgewi-
ckelt.

10 —
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GEBAUDEAUSSTATTUNG

Im Jahr 2023 haben wir die Digitalisierung unserer
Zahlerstrukturen an den Birostandorten in Hamburg
gestartet, um Verbrauchsdaten kinftig in Echtzeit ver-
fligbar zu machen. Smarte Zahler werden sukzessive

Bewegungsmelder:
Energieeffizient durch automatische Licht-
steuerung.

Sensor-Wasserhahne:
& Reduktion des Wasserverbrauchs durch
()
’)) beruhrungslose Bedienung.

Weitere Informationen finden Sie hier:
Carbon Footprint Report.

o>

“““E’-Ilﬁﬁﬁr

R T
1

T
aEmEE

installiert, sodass wir schrittweise eine vollstandige
Echtzeitiberwachung des Energie- und Wasserver-
brauchs erreichen konnen. Bereits umgesetzte MalB3-

nahmen:

Wassersparende Splilsysteme:
Nachhaltige Sanitdranlagen mit gerin-
gem Verbrauch.

BRITA-Wasserspender:

Unsere Mitarbeitenden konnen gefilter-
tes Hamburger Wasser genieBen —
wahlweise mit Kohlensaure. Das spart
die Anlieferung von Getranken und re-
duziert logistische Emissionen.

" -
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Emissionen auf
Produktebene

Im Jahr 2024 haben wir, trotz herausfordernder Markt-
lage, den Anteil an ESG-Fonds steigern kdnnen. Wah-
rend im Jahr 2023 noch 23 % aller Immobilienfonds Art.
8 oder 9-Fonds waren, stieg der Anteil im Jahr 2024
auf 28 %. Dies zeigt nicht nur, dass INTREAL sich konti-
nuierlich flr nachhaltige Investitionen einsetzt und ent-
sprechende Produkte anbietet, sondern auch bei den
Fondspartnern und Investoren weiterhin groRes Inter-
esse an nachhaltigen Produkten besteht.

Diese Fonds konnen entweder eine 6kologische oder
eine soziale Strategie verfolgen. Ein paar wenige
Fonds kombinieren auch oOkologische und soziale
Merkmale in ihrer Strategie. Da der Fokus dieses Be-
richts auf den 6kologischen Kennzahlen liegt, wird auf
diese im Folgenden naher eingegangen.

Die am haufigsten verfolgte 6kologische Strategie ist
die CRREM-Strategie. Dabei muss der Emissionspfad
der Immobilien stets unterhalb des Dekarbonisierungs-
pfads des zugrunde gelegten Klimaziels (1,5- oder
2,0-Grad-Ziel) liegen. Derzeit verfolgen 38 % der oko-
logischen Strategien eine CRREM-Strategie. Andere
Strategien setzen beispielsweise auf die Reduktion
des Primérenergiebedarfs, Investitionen in energieeffi-

ziente Gebdude oder ein ganzheitliches Scoring-
Modell mit 6kologischen Kennzahlen.

Bei der Formulierung der Strategien sind Aussagen zu
der Berucksichtigung der wichtigsten nachteiligen Aus-
wirkungen von Investitionsentscheidungen auf Nach-
haltigkeitsfaktoren (sogenannte PAl-Kennzahlen) zu ta-
tigen. In den Fondsstrategien werden uberwiegend
folgende zwei PAI-Kennzahlen bericksichtigt:

+ die Verpflichtung nicht in Immobilien zu investieren,
dessen primarer Zweck in der Extraktion, der Lage-
rung, der Herstellung oder dem Transport von fes-
ten, flissigen oder gasformigen fossilen Brennstof-
fen liegt (insbesondere Tankstellen).

+ Investitionen in energieeffiziente Gebdude oder die
Forderung der Energieeffizienz der Gebéaude.

Derzeit berticksichtigen 53 % aller Art. 8 und 9-Fonds
PAl-Kennzahlen.

Eine Ubersicht der relevanten Kennzahlen sowie
ein Vergleich zum Vorjahr ist Tabelle 3 zu entneh-
men.

Auswertung Fonds 2024 2023

Anteil Art. 8 und 9-Fonds am Gesamtportfolio 45 28 % 36 23 %
davon dkologische Strategie 34 76 % 26 72 %
davon mit CRREM-Strategien 13 38 % 10 38 %
davon Berucksichtigung PAI 24 53 % 19 53 %

Tabelle 3: Auswertung Fonds, 2023 & 2024

Durch die Umsetzung dieser 6kologischen Strategien
mochten wir gemeinsam mit unseren Fondspartnern zu
mehr Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche beitra-

gen und die Resilienz unserer Immobilienfonds gegen-
Uber den Herausforderungen des Klimawandels star-
ken.

12—
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ENERGIEEFFIZIENZKLASSEN

Ein entscheidender Bestandteil fur die ganzheitliche
Nachhaltigkeitsbetrachtung des Unternehmens sind
die klimarelevanten Emissionen in den Immobilien. Wir
haben uns im Rahmen regulatorischer Offenlegungs-
pflichten umfassend mit den Immobiliendaten ausein-
andergesetzt. Die mitunter wichtigste Datenbasis fir
die Bewertung von Nachhaltigkeitsindikatoren stellt
der Energieausweis dar. Dieser gibt Auskunft tiber die

2%

1%

1%

1%

17%

Energieeffizienz eines Gebaudes und ordnet anhand
des entsprechenden Energiebedarfs oder -verbrauchs
eine Energieeffizienzklasse zu. Die Effizienzklassen rei-
chen von A bis H. Die nachfolgende Abbildung ver-
schafft einen Gesamtiiberblick Uiber die Verteilung der
Energieeffizienzklassen in samtlichen Immobilienfonds
der INTREAL. Dabei verfigen knapp die Halfte aller Im-
mobilien Uber eine Effizienzklasse von A oder B.

Abbildung 4: Verteilung der Energieeffizienzklassen tber das gesamte Portfolio

13—
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ENERGIETRAGER

Einen wesentlichen Einfluss auf die Hohe des Energie-
bedarfs bzw. -verbrauchs haben die in den Immobilien
verwendeten Energietrager. Fossile Energietrager er-
zeugen bei der Verbrennung deutlich mehr CO,-Emis-
sionen als erneuerbare Energietrager und belasten
dadurch die Umwelt. Wir sind bestrebt — in Abhangig-
keit der jeweiligen Fondsstrategien — ein moglichst
emissionsarmes Immobilienportfolio zu erreichen. Un-
sere Auswertungen zeigen, dass Erdgas mit 38 % noch
immer der meistverwendete Energietrager ist, gefolgt
von Strom mit 33 % und Fernwarme mit 25 %.

2% 1%

33%

Abbildung 5: Verteilung Energietrager nach Verbrauchen

FOSSILE BRENNSTOFFE

Der Anteil der Investitionen in Immobilien, die im Zu-
sammenhang mit der Gewinnung, der Lagerung, dem
Transport oder der Herstellung von fossilen Brennstof-
fen stehen, betragt lediglich 0,03 %. Bei der Ermittlung
dieser Quote wurden die Mietanteile von Objekten,
deren wesentliche Nutzungsart aktiv auf den Abbau,
Lagerung, Transport oder Herstellung von fossilen

Der genaue Anteil an erneuerbarer Energie ist auf
Grundlage der Informationen, die in den Energieaus-
weisen enthalten sind, nur schwer auszuwerten. Den-
noch lasst die hohe Quote an energieeffizienten Ge-
bduden darauf schlieBen, dass ein wesentlicher Anteil
des Stroms und der Fernwdrme aus erneuerbaren
Energien gewonnen wird. In Deutschland betragt der
Anteil an erneuerbaren Energien in der Fernwarme im
Schnitt etwa 30 %. Beim Strom liegt der Anteil bei etwa
55 %.

B ERDGAS

Il STROM

I FERNWARME
HEIZOL

I ANDERE ENERGIETRAGER
(Biogas, Erdkalte, Erdwarme,

Fliissiggas, Holz, Siedlungs-
abfélle, Abwérme)

Energietragern zum Konsum oder Verbrauch durch
Dritte ausgelegt ist, betrachtet. Dies sind insbesondere
Tankstellen im Sinne von Kraftstoffumschlagplatzen
oder Lagereinrichtungen fur den Weiterverkauf. Unbe-
rlcksichtigt blieben z.B. Gebaude mit Heizol- oder Gas-
tanks fur den unmittelbaren Betrieb von Heizungen im
Objekt oder Dieselbehaltnisse flir Notstromaggregate.
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STRANDINGZEITPUNKTE

Auch bei der Einschatzung der transitorischen Risiken
einer Immobilie wird aktuell auf die Daten aus den
Energieausweisen abgestellt. Die transitorischen Risi-
ken wurden fur alle Immobilien mittels des Carbon Risk
Real Estate Monitors (CRREM) modelliert. Das Modell
vergleicht die aktuelle und die bis 2050 prognostizier-
te Emissionsintensitat der Immobilie (Emissionspfad)
mit der notwendigen Dekarbonisierung zur Einhaltung
der Pariser Klimaziele (Dekarbonisierungspfad). Sobald
der Emissionspfad der Immobilie den Dekarbonisie-
rungspfad schneidet, wird die Immobilie als ,Stranded
Asset” bezeichnet, das zukiunftigen Energieeffizienz-
standards und Marktentwicklungen nicht mehr gentgt
und zunehmend dem Risiko einer vorzeitigen Veralte-
rung ausgesetzt sein konnte. Der errechnete ,Strand-
ing-Zeitpunkt® einer Immobilie beeinflusst die Ankaufs-
entscheidungen sowie die Durchfiihrung energetischer
Sanierungen. In dem Modell wird zwischen zwei De-
karbonisierungspfaden unterschieden, die sich an dem
in den Pariser Klimazielen formulierten Temperaturan-

54,6 %

Bereits
gestrandet

Stranding in
5 Jahren

Stranding in
5-10 Jahren

Stranding in
10-15 Jahren

stieg orientieren: dem 1,5-Grad-Ziel und dem 2-Grad-
Ziel. Die nachfolgenden Abbildungen zeigen den An-
teil der strandenden Immobilien je nach zugrunde
gelegtem Dekarbonisierungspfad und unterteilt in Art.
6 und 8 Fonds.

Unter Berucksichtigung des ambitionierteren 1,5-Grad-
Ziels stranden die Immobilien grundsatzlich deutlich
schneller. In der Grafik wird zudem der Unterschied
zwischen Art. 6 und 8 Fonds deutlich. Wahrend bereits
54,6 % der Immobilien in Art. 6 Fonds als gestrandet
gelten, sind es bei den Immobilien in Art. 8 Fonds mit
36,4 % deutlich weniger. Innerhalb der nachsten 25
Jahre werden weitere 45,3 % der Immobilien in den Art.
6 Fonds stranden — bei den Art. 8 Fonds sind es
62,6 %. Bis zum Jahr 2050 wird somit ein GroBteil der
Immobilien gestrandet sein. Nur 0,1 % der Objekte in
Art. 6 Fonds und 1,0 % in Art. 8 Fonds gelten als 1,5 °C-
ready und damit weitgehend klimakonform.

I Art. 6 Fonds

I Art. 8 Fonds

01% 10%
I

Stranding in
15-25 Jahren

1,5 °C-ready

Abbildung 6: Anteil der strandenden Immobilien gemessen am VKW (1,5°C-Ziel)
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Werden die Strandingzeitpunkte unter Berlicksichti-
gung des 2-Grad-Ziels berechnet, fallt das Ergebnis
deutlich besser aus. Die Immobilien stranden im Schnitt
spater. Bei den Art. 6 Fonds sind dennoch bereits 47 %
der Immobilien gestrandet, bei den Art. 8 Fonds sind es
31 %. Innerhalb der nachsten 25 Jahre werden voraus-
sichtlich weitere 33 % der Immobilien in den Art. 6

47 %

Bereits
gestrandet

Stranding in
5 Jahren

Stranding in
5-10 Jahren

Stranding in
10-15 Jahren

Fonds stranden. Bei den Art. 8 Fonds sind es insge-
samt 38 %. Bemerkenswert ist zudem, dass bereits
30 % der Immobilien in den Art. 8 Fonds als 2,0 °C-rea-
dy eingestuft werden — gegentber nur 12 % in den Art.
6 Fonds. Das deutet auf einen deutlich hoheren Anteil
klimakompatibler Objekte in Art. 8 Fonds hin.

Il Art. 6 Fonds

I Art. 8 Fonds

2,0°C-ready

Stranding in
15-25 Jahren

Abbildung 7: Anteil der strandenden Immobilien gemessen am VKW (2,0 °C-Ziel)

Die grafische Aufteilung der Objekte in Art. 6 und 8
Fonds zeigt, dass nachhaltigere Objekte in Fonds mit
einer okologischen oder auch sozialen Strategie deut-
lich spater stranden, als Objekte, die sich in einem Art.
6 Fonds befinden. Dies bedeutet, dass sie langer den
aktuellen und zukinftigen gesetzlichen Anforderungen
entsprechen. Energieeffiziente Gebdude tragen nicht
nur zur Reduzierung der CO,-Emissionen bei, sondern
bieten auch langfristige wirtschaftliche Vorteile. Sie
sind weniger anfallig fur steigende Energiekosten und

profitieren von staatlichen Férderungen und Anreizen.
Zudem sind sie attraktiver fir Mieter und Kaufer, die zu-
nehmend Wert auf Nachhaltigkeit legen. Insbesondere
gewerbliche Mieter priifen zunehmend kritisch poten-
zielle Mietobjekte, um zu bewerten, inwiefern sich die-
se auf ihre eigene CO,-Bilanz auswirken konnten.

Die durchschnittlichen Strandingzeitpunkte, unterteilt
nach Art. 6 und 8 Fonds, sind in Tabelle 4 Ubersichtlich
dargestellt.

Strandingzeitpunkte INTREAL-Objekte

Produktart Durchschnittliche Durchschnittliche
Strandingzeitpunkte (1,5 °C) Strandingzeitpunkte (2,0 °C)

Art. 6 2026 2029

Art. 8 2029 2033

Durchschnitt gesamt 2027 2030

Tabelle 4: Uberblick durchschnittliche Strandingzeitpunkte
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Die folgende Grafik liefert einen Uberblick Uber die  schen 2025 und 2035, wobei Industriegebdude und
durchschnittlichen Strandingzeitpunkte unterteilt nach ~ Handel/Gastronomie im Schnitt etwas friher stranden.
Assetklasse. Im Durchschnitt stranden die Objekte zwi-

2050 — W 1,5°CZiel
2045 | M 2,0°CZiel
2040
2035
2030
2025

2020

2015

2010

Wohnen Industrie Hotel Handel / Freizeit Biiro Andere
(Lager, Hallen) Gastronomie

Abbildung 8: Durchschnittliche Strandingzeitpunkte nach Nutzungsart (1,5 °C-Ziel versus 2,5 °C-Ziel)

Die Auswertungen zeigen, dass der Immobilienbe-  ten Verbrauchsdaten unumganglich ist. Nichtsdesto-
stand in den Fonds noch deutliches Verbesserungs-  trotz muss zur Erreichung der Klimaziele nicht nur die
potenzial aufzeigt. Jedoch sollte auch hier bedacht  Energieversorgung weiter dekarbonisiert werden, son-
werden, dass die Datengrundlage fiir diese Auswer-  dern es missen zum Teil auch umfangreiche Moderni-
tungen auf Grundlage der Energieausweise besteht,  sierungsmaBnahmen an den Immobilien ergriffen wer-
und fur ein vollstandiges Bild die Auswertung von ech-  den.
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PHYSISCHE RISIKEN

Physische Risiken gewinnen zunehmend an Bedeu-
tung — sowohl in der Regulatorik als auch in der Praxis.
Eine Auswertung der wesentlichen physischen Risiken
Uber das gesamte Portfolio hat gezeigt, dass diese je
nach geografischer Lage und spezifischen Umweltbe-
dingungen unterschiedlich stark ausgepragt sind. Un-
sere Auswertungen haben wir auf den Standort
Deutschland beschrankt.

Die ausgewerteten physischen Risiken umfassen:

DIE TOP DREI STADTE MIT DER HOCHSTEN RISIKOBEWERTUNG
SIND FOLGENDE:

1. Berlin: Mittlere Risikobewertung
(2,9 % Anteil der Objekte)

2. Leipzig: Mittlere Risikobewertung
(2,0 % Anteil der Objekte)

3. Frankfurt am Main: Mittlere Risikobewertung
(1,9 % Anteil der Objekte)

¢ Dirre

+ Hitze Stadte mit geringerer Risikobewertung umfassen

¢ Waldbrande Hamburg, Koéin, Diisseldorf, Dresden, Bremen,

+ Niederschlag Hannover, Bonn, Miinchen und Stuttgart.

¢ Flutrisiken ohne SchutzmaBnahmen

¢ Flutrisiken mit SchutzmaBnahmen

¢ Meeresspiegelanstieg

¢ Tropenstirme
Stadt Bewertung' Anteil Stadt Bewertung' Anteil

Objekte Objekte

Hamburg gering 34 % Frankfurt am Main mittel 1,9 %
Berlin mittel 2,9 % Bremen gering 11%
Koln gering 23% Hannover gering 1,0 %
Dusseldorf gering 21% Bonn gering 0,7 %
Dresden gering 2% Minchen gering 0,6 %
Leipzig mittel 2,0 % Stuttgart gering 0,6 %

Tabelle 5: Risikobewertung

' Die Risikobewertung der Stadte ergibt sich aus dem Mittelwert aller acht ausgewerteten physischen Risiken fir den jeweiligen Standort.

Ob fur ein konkretes Objekt tatsachlich ein erhodhtes
Risiko besteht, hangt von den Gegebenheiten in der
direkten Umgebung sowie den Baueigenschaften des
Gebaudes ab. Um die Resilienz der Objekte langfristig

zu starken und die Immobilien gegen die zunehmen-
den Klimarisiken zu schitzen, sollten bei erhohten Risi-
ken geeignete AnpassungsmaBnahmen ergriffen wer-
den.
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TAXONOMIE-QUOTEN
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Im Geschaftsjahr 2024 haben wir zum zweiten Mal in
Folge fur Fonds, fur welche ein Taxonomiereporting an-
gefordert wurde, den Anteil taxonomiekonformer Im-
mobilien fir das vorangegangene Jahr ermittelt. Die
Taxonomiekonformitat basiert auf einer Reihe nachhal-
tigkeitsbezogener technischer Bewertungskriterien,
die in der delegierten Verordnung (EU) 2021/2139 der
Europaischen Kommission festgelegt sind. Insgesamt
wurden fur 47 Fonds Taxonomie-Quoten berechnet.
Nach einer ersten Vorprifung wiesen 33 dieser Fonds
das Potenzial auf, taxonomiekonform zu sein.

Um eine Taxonomie-Quote fur einen Fonds zu ermit-
teln, missen alle Objekte mit potenzieller Taxonomie-
konformitdat anhand der in der Verordnung definierten
Kriterien Uberpriift werden. Die Einhaltung dieser Krite-
rien ist mithilfe unterschiedlicher Dokumente nachzu-
weisen und zu belegen. Insgesamt wurden durch

B CAPEX Taxonomiefahig

I TURNOVER Taxonomiefahig

1 2 3

INTREAL 831 Objekte hinsichtlich der Erfullung der
Taxonomiekriterien gepruft. Fur funf Fonds konnte eine
positive Taxonomie-Quote berichtet werden.

Die groBte Herausforderung stellte dabei die Daten-
verfligbarkeit im Hinblick auf belastbare Nachweise zur
Einhaltung der Kriterien dar — was sich auch in der ver-
gleichsweisen geringen Anzahl an Fonds mit positiver
Quote widerspiegelt.

In der nachfolgenden Grafik sind die Quoten der taxo-
nomiefahigen und taxonomiekonformen Immobilien in
den funf Fonds dargestellt. Unternehmen sind gemafl
der Taxonomieverordnung dazu verpflichtet, den Anteil
ihrer Umsatze (Turnover) und Investitionsausgaben
(CapEx) offenzulegen, die taxonomieféhig bzw. -kon-
form sind. Daher wurde diese Aufteilung auch in dieser
Grafik gewahlt.

I CAPEX Taxonomiekonform

[ TURNOVER Taxonomiekonform

4 5

Abbildung 9: Anteil taxonomiefahiger und -konformer Immobilien pro Fonds (Klimaschutz, Bestands-Objekte)

Die Anzahl taxonomiekonformer Immobilien dirfte im
Zuge der Omnibus-Initiative in den kommenden Jahren
steigen, da die geplanten Anderungen eine Vereinfa-
chung der Berichtspflichten vorsehen. Zudem verfiugen

die Fondspartner zunehmend uber mehr Daten und
Informationen Uber die Immobilien in den Fonds, so-
dass wir davon ausgehen, dass sich die Datenverflig-
barkeit sukzessiv verbessern wird.
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