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Taxonomie-VO – Überblick Regelungsinhalt
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• wesentlich zu mindestens einem der sechs Umweltziele beiträgt (Art. 10-16),
• keine erhebliche Beeinträchtigung eines der anderen Umweltziele darstellt (Art. 17, Do not significantly harm-Kriterium, „DNSH“),
• unter Einhaltung der Mindeststandards bzgl. sozialen und Governance-Aspekten durchgeführt wird (Art. 18) und
• im Einklang mit den seitens der EUKomm festgelegten technischen Bewertungskriterien steht (vgl. Art. 19)

Art. 3: Eine Wirtschaftstätigkeit gilt als ökologisch nachhaltig, soweit sie

Klimaschutz

Anpassung an den Klimawandelnachhaltige Nutzung und Schutz der Wasser- und 
Meeresressourcen

Übergang zu einer Kreislaufwirtschaft (inkl. 
Abfallvermeidung + Nutzung von 
Sekundärrohstoffen, Recycling)

Vermeidung + Reduzierung der 
Umweltverschmutzung

Schutz der Biodiversität und gesunder Ökosysteme + 
Wiederherstellung geschädigter Ökosysteme

Umwelt-
ziele
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Taxonomie-VO – Klimaschutz-Anforderungen an die Immobilienwirtschaft

EU-Kommission hat 
4 Bereiche wirtschaftlicher 

Tätigkeit identifiziert…

Neubauten

Sanierung/umfassende Renovierung von 
Bestandsimmobilien

Akquisition und Eigentümerschaft von Gebäuden

…und hat jeweils gesonderte 
Bewertungskriterien 

(technisch und DNSH) für 
diese Tätigkeiten festgelegt

Einzelne Renovierungs-/Optimierungsmaßnahmen
im/am  Objekt, wie z.B. Installation erneuerbarer   
Energieträger, Ladesäulen für E-Fahrzeuge, neue   
Heizungen



Weitere Umweltziele – Entwurf technischer Bewertungskriterien der EU
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Die EU-Kommission hat im April 2023 nun den Entwurf der technischen Bewertungskriterien zu den übrigen
4 Umweltzielen veröffentlicht.

Für den Immobiliensektor enthält der Abschlussbericht Vorschläge nur für zwei wirtschaftliche Tätigkeiten und nur für 
eines der weiteren 4 Umweltziele, nämlich:

• Übergang zu einer Kreislaufwirtschaft bei Neubauten
• Übergang zu einer Kreislaufwirtschaft bei grundlegenden Renovierungen

• KEINE Vorschläge zur Taxonomiekonformität von Tätigkeiten im Immobiliensektor im Hinblick auf die Umweltziele
• nachhaltige Nutzung und Schutz der Wasser- und Meeresressourcen
• Vermeidung und Reduzierung der Umweltverschmutzung
• Schutz der Biodiversität und gesunder Ökosysteme

• KEINE Vorschläge für sonstige wirtschaftliche Tätigkeiten im Immobiliensektor

Erlass des delegierten Rechtsakts angekündigt für 2023, bis dahin noch inhaltliche Änderungen möglich



Technische Bewertungskriterien zum Umweltziel
„Übergang zu einer Kreislaufwirtschaft“ (Entwurf der EU-Kommission)
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Neubauten 

• EU-Protokoll über die Bewirtschaftung von Bau- und Abbruchabfällen ist 
einzuhalten, mindestens 90%* von Baumaterial u. -abfällen (soweit nicht 
natürlichen Ursprungs) müssen für Recycling/Re-Use vorbereitet werden

• Bauplanung und -ausführung müssen Kreislaufwirtschaft gemäß Level(s) 
indicators 2.3 and 2.4 unterstützen

• Die drei schwersten Kategorien an verwandtem Baumaterial dürfen 
bestimmte Höchstquoten an neu hergestelltem (= nicht wieder-
verwandtem/recyceltem) Material nicht übersteigen, z.B. max. 80% bei 
Naturmaterial (v.a. Holz), 70% bei Zement, Stein, Ziegeln, Glas sowie 
Dämmstoffen, 65% bei Gips, 50% bei Plastik, 30% bei Metall 

• Der gesamte Lebenszyklus des Gebäudes ist gem. EN 15978 zu analysieren 
und zu dokumentieren

• Digitale Tools sind anzuwenden, die künftige Bewirtschaftung und 
Wiederverwertung unterstützen (u.a. Materialdokumentation, 
Wartungsplan)

* nach Gewicht, nachzuweisen nach Level(s) indicator 2.2

Bereich
wirtschaftlicher Tätigkeit

Technische 
Bewertungskriterien

(Auswahl gem. Entwurf der 
EU-Kommission,
Stand April 2023)



Technische Bewertungskriterien zum Umweltziel
„Übergang zu einer Kreislaufwirtschaft“ (Entwurf der EU-Kommission)
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Sanierung/grundlegende Renovierung von Bestandsobjekten 

• EU-Protokoll über die Bewirtschaftung von Bau- und Abbruchabfällen ist 
einzuhalten, mindestens 70%* von Baumaterial u. -abfällen (soweit nicht 
natürlichen Ursprungs) müssen für Recycling/Re-Use vorbereitet werden

• Bauplanung und -ausführung müssen Kreislaufwirtschaft gemäß Level(s) 
indicators 2.3 and 2.4 unterstützen

• Die drei schwersten Kategorien an verwendetem Baumaterial für die 
Renovierung dürfen bestimmte Höchstquoten an neu hergestelltem
(= nicht wiederverwandtem/recyceltem) Material nicht übersteigen, z.B. max. 
90% bei Naturmaterial (v.a. Holz), 85% bei Zement, Stein, Ziegeln, Glas sowie 
Dämmstoffen, 83% bei Gips, 75% bei Plastik, 65% bei Metall 

• Der gesamte Lebenszyklus der Renovierungsmaßnahme ist gem. EN 15978 zu 
analysieren und zu dokumentieren

• Digitale Tools sind anzuwenden, die künftige Bewirtschaftung und 
Wiederverwertung unterstützen (u.a. Materialdokumentation, Wartungsplan)

• 50% des Gebäudes müssen erhalten bleiben (zu berechnen nach Gesamtfläche 
nach nationalem/regionalem Flächenmaßstab oder IPMS)

* nach Gewicht, nachzuweisen nach Level(s) indicator 2.2

Bereich
wirtschaftlicher Tätigkeit

Technische 
Bewertungskriterien

(Auswahl gem. Entwurf der 
EU-Kommission,
Stand April 2023)



Technische Bewertungskriterien zum Umweltziel
„Übergang zu einer Kreislaufwirtschaft“ (Entwurf der EU-Kommission)
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Do not significantly harm-Anforderungen bei Verfolgung des primären 
Umweltziels „Übergang zu einer Kreislaufwirtschaft“: 
• Bei Fallgruppe Neubau:

• Anforderungen entsprechen weitestgehend den DNSH-Anforde-
rungen für Neubauten beim Umweltziel „Anpassung an den 
Klimawandel“,
d.h. insbesondere Primärenergiebedarf ≤ Schwellenwert für 
Niedrigstenergiegebäude nach nationalem Recht (aktuell: 55 % des 
Primärenergiebedarfs des Referenzgebäudes nach GEG)
=> nur geringer Vorteil gegenüber Neubauanforderungen für 
Umweltziel Klimaschutz

• Bei Fallgruppe Grundlegende Renovierung:
• Gebäude ist nicht zur Gewinnung, Lagerung, Beförderung oder 

Herstellung fossiler Brennstoffe bestimmt => hier keine Vorgaben 
an Primärenergiebedarf

• Entgegen vorigem Entwurf keine Vorgabe für Verbesserung beim 
Primärenergiebedarf durch die Renovierung

• keine DNSH-Anforderungen bzgl. Umweltziel „Schutz der 
Biodiversität und gesunder Ökosysteme + Wiederherstellung 
geschädigter Ökosysteme“

Technische 
Bewertungskriterien

(Auswahl gem. Entwurf der 
EU-Kommission,
Stand April 2023)
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Erwerb des Projekt-
grundstücks/Altbestands ggf. VeräußerungPlanung Errichtung Vermietung Asset 

Management

Handlungsfelder für die Umsetzung bei Planung und Bestand

Objektankäufe

• Berücksichtigung 
von ESG-Kriterien/ 
Taxonomie bei der 
Objektauswahl

• Einbeziehung von 
ESG-Kriterien bei 
technischer und 
Legal Due Diligence

Planung

• Berücksichtigung von ESG-
Kriterien/ Taxonomie bei 
Planerverträgen

• Berücksichtigung möglicher ESG-
Vorgaben der Behörden bei 
Baurechtsschaffung

• Definition/Umsetzung  Anfor-
derungen aus angestrebter 
Gebäudezertifizierung 

Green Leases

Regelungen 
u.a. zu
• Daten-

austausch
• Nutzung
• Zertifizie-

rung
• baulichen 

Änderungen 

Asset Management

• Energetische 
Optimierung/Ertüchtigung 
von Bestandsobjekten

• Weiterentwicklung Green 
Leases

• Nachhaltigkeitskriterien bei 
Dienstleistern am Objekt, 
z.B. in Property 
Management-Verträgen

51 6

ESG und Taxonomie-Verordnung –
Bedeutung über den gesamten Lebenszyklus der Immobilie

ESG-bezogene 
Themen bei 
Planung/Quartiers-
entwicklung
• Gebäudenahe/

dezentrale 
Energiekonzepte, 
z.B. BHKW

• Mobilitäts-
konzepte

• Smart Buildings
• Abfallkonzept

32

Veräußerung

• Vendor Due 
Diligence, 
Aufbereitung 
Datenraum

• Kaufvertrags-
gestaltung und      
-verhandlung

Errichtung

• ESG-
Kriterien/ 
Taxonomie 
bei GU-/ 
Bau-
verträgen

4



Vielen Dank 
für die Aufmerksamkeit!



Sektoren 

• IMMOBILIENINVESTITIONEN
UND ASSET MANAGEMENT

• FONDS

Dr. Christoph Strelczyk
Rechtsanwalt, Local Partner

+49 40 369703-20

christoph.strelczyk@gsk.de

Standort Hamburg

Kompetenzen 

• IMMOBILIENTRANSAKTIONEN UND 
INVESTMENTS

• IMMOBILIEN-ASSET-MANAGEMENT
• INVESTMENTFONDS
• GESELLSCHAFTSRECHT
• M&A
• PROJEKTNTWICKLUNG

Tätigkeitsschwerpunkte • Immobilienwirtschaftsrecht, aktuelle Tätigkeitsschwerpunkte: Sustainable Finance/ESG sowie Legal Tech
• Beratung bei Transaktionen (Asset Deals und Share Deals) sowie im Grundstücksrecht und gewerblichen Mietrecht
• Investmentrecht
• Gesellschaftsrecht
• Family Offices

Ausbildung und 
beruflicher Werdegang

• Rechtsanwalt bei GSK Stockmann seit 2011
• Zugelassen als Rechtsanwalt in 2009
• Mehrjährige Tätigkeit in internationalen Großkanzleien in den Bereichen Gesellschafts- und Kapitalmarktrecht/M&A
• Referendariat in München und London
• Studium und Promotion (Dr. jur.) an der Ludwig-Maximilians-Universität München

Sprachen • Deutsch, Englisch

Mitgliedschaften • ZIA Ausschuss Corporate Real Estate,   Urban Land Institute (ULI),  IMMOEBS

Auszeichnungen
• Empfohlener Anwalt im Bereich „Immobilienrecht“ (The Legal 500 2020)

Publikationen
(Auswahl)

• Meyer, Handbuch Immobilienwirtschaftsrecht (Co-Autor, Verlag C.H.Beck),
Kapitel Gewerberaummietrecht

• „Die Taxonomie-Verordnung bringt Neuerungen“, Börsen-Zeitung vom 10.11.2021
• „Anforderungen an Fondsmanager werden deutlich erhöht“, PLATOW Recht vom 10.03.2021
• „Neue Regeln für die Schriftform?“, immobilienmanager, Heft 3/2020.



Wir sind für Sie da.

Die vorliegenden Ausführungen geben die rechtliche Einschätzung von GSK  Stockmann wieder. Es 
kann nicht ausgeschlossen werden, dass die jeweilig zuständige Aufsichtsbehörde oder eine andere 
berufene Stelle, ein Wirtschaftsprüfer bzw. ein Gericht zu einer anderen rechtlichen Auffassung 
gelangt. 

© 2023 GSK Stockmann. Alle Rechte vorbehalten. Der Name GSK Stockmann und das Logo sind 
eingetragene Markenzeichen.

Dr. Christoph Strelczyk
Neuer Wall 69 | 20354 Hamburg 
T +49 40 369703-0 | F +49 40 369703-44 
christoph.strelczyk@gsk.de



Geld ist für die Menschen da.
Rating und Steuerung 
bei nachhaltigen Immobilien

Präsentation der GLS Gemeinschaftsbank eG
Juni 2023



„Die Angst vor einer Zukunft, die wir fürchten, 

können wir nur überwinden durch Bilder einer 

Zukunft, die wir wollen.“ 

W. E. Barkhoff, Gründer der GLS Bank
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Nachhaltige Wirtschaft

9 %
435 Mio. €

Ernährung

10 %
512 Mio. €

▪ Erste sozial-ökologische Universalbank
▪ 1974 gegründet

▪ Hauptsitz in Bochum
▪ 7 Filialen bundesweit

▪ 904 Mitarbeiter*innen
▪ 350.000 Kund*innen
▪ 120.000 Mitglieder
▪ Bilanzsumme: 9,7 Mrd. €
▪ Vergebene Kredite: 4,9 Mrd. € 

in Zahlen

1974

Standorte

Die GLS Gemeinschaftsbank eG
auf einen Blick

Hamburg

Bochum

Frankfurt

Stuttgart
MünchenFreiburg

Berlin

Erneuerbare Energien Wohnen

Bildung & KulturSoziales & Gesundheit

Wir finanzieren, 
was wirklich wichtig ist 

4,9 Mrd. Euro Kreditvolumen in 6 Branchen 
(Stand 31.12.2022)

29 %
1.424 Mio. €

27 %
1.322 Mio. €

10 %
477Mio. €

15 %
751 Mio. €

Wir finanzieren  
NICHT

Auszug: GLS Bank Anlage- und Finanzierungsgrundsätze

• Atomenergie
• Massentierhaltung

• Kontroverses Umweltverhalten
• Verletzung von Menschenrechten

• Tierversuche 
• Biozide

• …

https://www.gls.de/media/PDF/Broschueren/GLS_Bank/gls_anlage-und_finanzierungsgrundsaetze.pdf
https://www.gls.de/media/PDF/Broschueren/GLS_Bank/gls_anlage-und_finanzierungsgrundsaetze.pdf
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Die Herausforderungen für die Wohnungsbranche und die Wirkung der GLS Bank

Stand 30.09.2021

Die Herausforderung: Bis zu 60% ihres Nettoeinkommens 
zahlen Mieter*innen heute für ihre Wohnungen.

Unsere Wirkung: GLS finanzierter Wohnraum liegt 
durchschnittlich 11 % unter Mietspiegel des jeweiligen Viertels.

In den 77 deutschen Großstädten fehlen fast zwei Mio. 
bezahlbare Wohnungen. Mieter*innen zahlen bis zu 60% 
ihres Nettoeinkommens fürs Wohnen. 

Unser Zukunftsbild Wohnen:
▪ Bezahlbare Mieten und ein angemessenes Verhältnis 

zwischen Einkommen und Ausgaben für Bau oder Kauf 
von Wohneigentum

▪ Klimaverträgliches Bauen und sparsamer Verbrauch von 
Energie, Wasser, Mobilität, etc. während der Nutzung

▪ Gemeinschaftliche Wohnformen und 
gemeinwohlorientierte Eigentümer*innen und 
Nutzer*innen

▪ Immobilien der Spekulation entziehen, denn Wohnen ist 
ein Grundrecht, kein Spekulationsobjekt

Zukunftsbild Wohnen
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Einführung von Wirkzielen in die Banksteuerung
Auf dem Weg zu einer qualitativen Steuerung

Bildung & Kultur
− Pädagogische Vielfalt & 

Bildungssouveränität
− Umgebungsqualität
− Betreuungsqualität
− Zugangsmöglichkeiten
− Nachhaltiges Bauen

Wohnen
− Mitbestimmung
− Nutzungsrecht
− Bezahlbarer Wohnraum
− Soziale Vielfalt
− Nachhaltiges Bauen

Nachhaltige Wirtschaft
− Sinnstiftend
− Genügsamkeit
− Faire Partnerschaften
− Transformativ
− Selbstbestimmt

Erneuerbare Energien
− Ausbau Erneuerbarer
− Bürgernah
− Dezentral
− Akteursvielfalt
− Effizient & Innovativ

Ernährung
− 100 Prozent Bio
− Regionale Wertschöpfung
− Faire Partnerschaften
− Gesunde Ernährung
− Innovation

Soziales & Gesundheit
− Inklusion & Diversität
− Betreuungsqualität
− Umgebungsqualität
− Selbstbestimmung &

Leben in Würde
− Methodenvielfalt

Wirkziel 1
Bezahlbarer Wohnraum
Mieten von Wohnprojekten: 
Durchschnitt auf dem örtlichen 
Marktniveau

Wirkziel 2
Ergebnis nWert-Gutachten 
(Wohnen)
Durchschnitt nWert: 70 Punkte

Wirkziel 3
Demokratische Miet- und 
Verwaltungsstrukturen 
Anteil Wohnprojekte mit 
demokratischen Strukturen: 75%

Zukunftsbilder übersetzt 
in konkrete Ziele
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Unser Nachhaltigkeitsrating für die Vergabe von Immobilienkrediten

Soziale Kriterien

Ökologische Kriterien

Das machen wir anders

„Je ökologischer das Bau-Vorhaben, desto wertstabiler ist die Immobilie.“

▪ Energieeffizienz
▪ Ökologische Dämmstoffe
▪ Energieerzeugung
▪ Hauptenergieträger
▪ Nebenenergieträger
▪ Wassersparmaßnahmen
▪ Bauweise
▪ Dachbegrünung
▪ Flächenrecycling

▪ Bezahlbarer Wohnraum
▪ Barrierefreiheit
▪ Infrastrukturelle Anbindung
▪ Alternative Mobilität

= Nachhaltigkeitswert
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Eine Bewertung der nachhaltigen Qualitäten von Gebäuden 
nWert 

People

Übersicht
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Proaktives Nachhaltigkeitshandeln zahlt sich aus
Zurück in die Zukunft?

Nachhaltigkeit als Grundhaltung

Bezahlbarer Wohnraum

Demokratische Miet- und 
Verwaltungsstrukturen

Ökologische BauweiseDefinition von Zukunftsbildern
Erfassung von Wirkindikatoren je 
Finanzierung
Einführung von Wirkzielen in der 
Unternehmenssteuerung

Nachhaltigkeit im Kerngeschäft

Environmental

Social

Governance
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- Fortwährend systematische Erarbeitung und Integration der physischen und transitorischen 
Risiken in den Bewertungsprozess

- Lösungen und Mut für das Thema Sanierung von Bestandsimmobilien

- Holzbau und serielles Bauen

- Weiterentwicklung XDC4RE – Fokus graue Energie + Lebenszyklus

- Mitarbeit an Projekten rund um das Thema 
Cradle to Cradle

- Lösungen rund um ein Materialkataster könnten bei der Bewertung von Immobilien als 
Baustoffspeicher ein wichtige Rolle spielen

Die GLS Bank – Blick in die Zukunft
Aktuelle Entwicklungsthemen:
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André Meyer

Abteilungsleitung 
Kompetenzcenter Nachhaltige Immobilien

Tel.: +49 30 5268858 72
Mail: andre.meyer@gls.de
Berlin

GLS Bank
Kontakt





Assiduus (lat.): beständig, fortwährend, stets.

Heute beschreibt dies, was wir unter Nachhaltigkeit 
verstehen. Und Nachhaltigkeit ist Kern der 
Unternehmensstrategie und Haltung von assiduus³.

Warum „hoch 3“? Weil wir ESG immer in drei 
Dimensionen denken. Und auch in Kubikmetern.

Wir entwickeln positive Beiträge für die Transformation 
in eine sowohl sozial wie ökologisch nachhaltige 
Gesellschaft - als Impact in der Stadtentwicklung.

Mission Statement Video

https://assiduus3.de/de/mission-statement.php
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7 von 17 SDGs priorisiert und mit relevanten Zielen im assiduus³ ESG Impact Modell verknüpft



https://assiduus3.de/de/projekte/projektfilm-zillecampus.php
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Betriebsstrom: 41 MWh

Fließrichtung

Quelle Senke/Verbraucher
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https://www.builtworld.com/event/zille-campus-zirkulaeres-bauen-quartier
https://www.rbb24.de/wirtschaft/beitrag/2022/12/zirkulaeres-bauen-berlin-recycling-klimaschutz-nachhaltig.html
https://epaper.tagesspiegel.de/article/b8444dd6d6caecef2999cb981dce57405307a96aaca6a37943ea6c5509d8af01
https://www.tagesschau.de/inland/bauen-klima-101.html
https://www.iz.de/projekte/news/-assiduus-realisiert-klimapositive-bueros-2000014631
https://www.zdf.de/nachrichten/heute-in-deutschland/innovation-gegen-wohnungsmangel-100.html


https://assiduus3.de/de/


ESG und Holzbau - Koalition für Holzbau, 06.06.2023

Maximilian Riede 
Head ESG
Swiss Life AM Deutschland

ESG aus Investorensicht: 
von Innen betrachtet



2 | Öffentlich | 02.06.2023

ESG bei Swiss Life Asset Managers

Unser ESG-Konzept: drei Säulen der Verantwortung

Aktive Übernahme von 
VerantwortungTreuhänderische Pflicht

• Übernahme von ökonomischer 
Verantwortung durch die Erzielung 
risikoadjustierter Renditen

• Nutzung von ESG-Chancen und 
Management der ESG-Risiken 
unserer Anlagen

• Gute Unternehmensführung und 
hohe Transparenz bei 
Anlageentscheiden und in der 
Kommunikation

• Wir kommen den Bedürfnissen nach 
risikobereinigten Renditen nach und 
bewahren natürliche Ressourcen 
und die Umwelt für künftige 
Generationen

• Aktive Massnahmen zur 
Eindämmung der Risiken des 
Klimawandels

• Mitgestaltung von Umwelt und 
Gesellschaft als aktive 
Vermögenseigentümerin und -
verwalterin

• Beitrag zu Gesundheit und 
gesellschaftlichem Wohl

• Förderung eines selbstbestimmten 
Lebens in der Gesellschaft durch 
Kooperationen und Partnerschaften

Generationsübergreifende 
Verantwortung
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Übergeordnete Nachhaltigkeits-
schwerpunkte im Bereich Immobilien 

Klimawandel und Verlust der Biodiversität eindämmen, Menschen befähigen und die Geschäftsintegrität fördern

Damit Swiss Life Asset Managers diesen 
Schwerpunkt angehen kann, tun wir Folgendes:

• Beurteilung/Minderung von Klimarisiken in 
unseren Portfolios und von Neuakquisitionen. Um 
damit die physische Widerstandsfähigkeit zu 
erhöhen und «Vermögenswerte mit starkem 
Wertverlust» zu vermeiden.

• Einbettung von Nachhaltigkeitsrisiken in das 
Anlagerisikomanagement.

• Transformation bestehender Produkte zwecks 
Einhaltung der EU-Taxonomie-anforderungen 
hinsichtlich CO2-Effizienz, um sicherzustellen, 
dass wir weiterhin Finanzströme anziehen 
können. 

• Sicherstellen, dass neue Anlagen und Fonds 
den Taxonomieanforderungen entsprechen, um 
Finanzströme anzuziehen. 

Klima-/Biodiversitäts-
risiko mindern

Damit Swiss Life Asset Managers diesen 
Schwerpunkt angehen kann, tun wir Folgendes:

• Umsetzung hoher Standards bez. 
Gesundheit, Sicherheit und Wohlbefinden
(Zertifizierungen, Sanierungen).

• Etablierung eines adäquaten 
Überwachungsprozesses für die Auswahl von 
Betreibern entlang der Lieferkette
(Verhaltenskodex, Audits, während Sanierung 
und Kauf).

• Nutzung unseres Einflusses auf 
Wohnimmobilien zur Verbesserung der 
Bezahlbarkeit von Wohnraum, der 
Objektlage und der Erreichbarkeit. 

Soziale Inklusion 
und Wohlbefinden 
fördern

Damit Swiss Life Asset Managers diesen 
Schwerpunkt angehen kann, tun wir Folgendes:

• Offenlegung basierend auf zuverlässigen 
Umweltdaten und starke Einbindung von 
Mietern/Nutzern/Betreibern. 

• Stärkung unserer gesellschaftlichen 
Betriebslizenz durch gutes Engagement in 
der Gemeinschaft. 

• Fokus auf die Auswirkungen auf die 
Realwirtschaft im Zusammenhang mit den 
SDG.

Geschäftsintegrität 
fördern
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Die fünf Bausteine unserer 
Nachhaltigkeitsambition

Kontinuierliche Arbeit an der 
Verfügbarkeit und der Qualität von 
ESG-Daten

Nachhaltigkeitsrisiken und -
chancen durch Bewertung negativer 
externer Effekte, ihrer Folgen und 
weiterer Risiken im Zusammenhang 
mit den Anlagen steuern

Ambition, «die» Adresse für 
verantwortungsbewusstes Anlegen 
zu werden durch Verbesserung des 
bestehenden Produktangebots und 
neue innovative Fonds

Verbesserung der aktiven 
Übernahme von Verantwortung 
durch Einbindung von Anlagen, 
Unternehmen und Mietern

Unsere ESG-Erfolge aufzeigen und 
dadurch die Transparenz durch 
Teilnahme an verschiedenen 
Reportingstandards erhöhen

Daten

Bewertung 
von ESG-

Risiken und -
Chancen

Produkt-
angebot

Einbindung 
von 

Stakeholdern 
und aktive 

Übernahme 
von 

Verantwortung

Reporting
360°-Ansatz 
für verant-
wortungs-
bewusstes 
Anlegen
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Was bietet die ESG-Funktion bei 
Immobilien?

Hinweise: 1) Sustainable Finance Disclosure Regulation 2) Global Real Estate Sustainability Benchmark 

Harmonisierung von ESG-Daten
• Inhalt und Datenerhebungsprozess definieren 
• Zuverlässigere und umfassendere Datenerfassung 

gemäss den internen Projektanforderungen 
implementieren (inkl. Smart-Metering-Projekt)

• Die Überschneidungen bei der Datenerhebung 
identifizieren (GRESB, SRI-Label, SFDR) und Prozesse 
optimieren

Nachhaltigkeitsrisiken und Widerstandsfähigkeit
verwalten
• Beurteilung/Minderung von Klimarisiken der Portfolios und 

von Neuakquisitionen, um die physische Widerstands-
fähigkeit gegen Klimarisiken zu erhöhen und «Vermö-
genswerte mit starkem Wertverlust» zu vermeiden.

• Über den Dekarbonisierungspfad Risikominderung und 
Steigerung der Widerstandsfähigkeit von Anlagen

• Einbettung von Nachhaltigkeitsrisiken in ein unabhängiges 
Anlagerisikomanagementsystem.

Verbesserung des bestehenden Produktangebots und 
neue innovative Fonds
• Erfolgreiche Transformation der Portfolios bestehender 

Fonds basierend auf definierten ESG-Strategien; Fonds 
profitieren vom kontinuierlichen Wachstum

• ESG-Verbesserungen innerhalb der verwalteten Fonds 
werden sichtbar gemacht und kommuniziert

• Innovative ESG-Features sind integraler Bestandteil der 
lancierten Produkte

Mit den Stakeholdern zusammenarbeiten, um die 
Nachhaltigkeitsagenda voranzutreiben
• Beginn der Umsetzung von Menschenrechten in der 

Lieferkette, Bewertung von Risiken und Einführung 
von Minderungsmassnahmen

• Mit Mietern von Gebäuden über Zufriedenheits-
befragungen und grüne Mietverträge interagieren

• Einbindung im Verwaltungsrat von 
Infrastrukturunternehmen 

• ESG-Wissensaustausch mit unseren Kolleginnen und 
Kollegen und Kunden verbessern

SFDR1) umsetzen und Produktreporting verbessern
• Erstellen der notwendigen Dokumentation für SFDR
• Definition oder Verbesserung des Reportingprozesses

und Sicherstellung von Abdeckung, Verlässlichkeit 
und Qualität der Daten

• Tools und Reporting / Dashboards zur 
Messung/Nachverfolgung der CO2-Entwicklung von 
verwalteten Anlagen

Daten

Bewertung 
von ESG-

Risiken und 
-Chancen

Produkt-
angebot

Einbindung 
von Stake-
holdern und 

aktive 
Übernahme 

von 
Verantwortung

Reporting

360°-Ansatz 
für verantwor-
tungsbewuss-
tes Anlegen
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Richtlinie für verantwortungsbewusste 
Immobilienanlagen (1/2)

• Unsere interne Richtlinie für 
verantwortungsbewusste 
Immobilienanlagen regelt die 
ESG-Implementierung in der 
Geschäftseinheit Immobilien. 

• Die Richtlinie hat eine 
ganzheitliche Betrachtungs-
weise, die jede der 
Wertschöpfungsstufen von 
Immobilien abdeckt

Investitionen

Projektentwicklung

Bewirtschaftung

Übergeordnete divisionsweite Rahmenwerke für verantwortungsbewusste Immobilienanlagen

Governance-Kriterien 

Investitionen 
Ankauf und Verkauf

Im Vorfeld des Ankaufs 
sind ESG-Kriterien 

Bestandteil des 
regulären Due-

Diligence-Prozesses 
mit dem Ziel 

potenzielle Risiken zu 
identifizieren und zu 

berücksichtigen. 

Projektentwicklung
(Neu-)Entwicklungen 

und Sanierungen

Nachhaltigkeitsgrundsät
ze sind Bestandteil des 

gesamten Entwicklungs-
prozesses, um in einer 

ganzheitlichen 
Betrachtung ESG-

Chancen und –Risiken 
in jedem Projekt zu 

integrieren. 

Bewirtschaftung
Betrieb und 

Instandhaltung

Optimierung von 
Investitionsmassnahmen, 
die aus regulatorischer, 
finanzieller, nachhaltiger 

oder 
Nutzerkomfortbezogener 

Sicht notwendig sind.  

Produkt
-

angebot
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Übergeordnete divisionsweite Rahmenwerke für verantwortungsbewusste Immobilienanlagen

Investitionen 
Umweltkriterien (Beispiel) 
• Verbrauch natürlicher Ressourcen 

oder Qualitätsindikatoren für 
bauliche Anlagen

• Gebäudezertifizierungen und 
Energieausweise

Soziale Kriterien (Beispiel)
• Mieterbedürfnisse wie Gesundheit, 

Sicherheit oder Komfort
• Standortaspekte und ÖV-Anbindung

Projektentwicklungen
Umweltkriterien (Beispiel) 
• Umsetzung des aktuellen Stands der 

Technik und der Best Practice in 
Bezug auf Energieeffizienz 

• Bewertung zum Umweltrisikoprofil

Soziale Kriterien (Beispiel)
• Beurteilung der sozioökonomischen 

Auswirkungen der 
Projektentwicklungen

• Informationsveranstaltungen für alle 
Öffentlichkeit bei entsprechendem 
Bedarf

Bewirtschaftung
Umweltkriterien (Beispiel)
• Entwicklung von 

Nachhaltigkeitsstrategien in Ab-
stimmung mit diesem Rahmenwerk 

• Optimierung vom Ressourcenbedarf 
und Energieeffizienz 

Soziale Kriterien (Beispiel)

• Austausch mit Mietern, wesentlichen 
Lieferanten sowie der Gesellschaft

• Koordination vom Engagement und 
Nachhaltig

Governance-Kriterien (Beispiele)
• Förderung eines nachhaltigen Investment-Ansatzes und Implementierung bei allen Partnern und Stakeholdern – von Investoren 

über Mieter, Dienstleister bis zur Gesellschaft
• Sicherstellung der Einhaltung regulatorischer und gesetzlicher Vorgaben; Wertschätzung und Dialog mit unseren 

Geschäftspartnern 

Richtlinie für verantwortungsbewusste 
Immobilienanlagen (2/2)

Produkt
-

angebot
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Geschäftspotenzial von ESG-bezogenen Immobiliendienstleistungen erkennen und Geschäftsopportunitäten nutzen, um Swiss Life Asset Managers in einem äusserst 
relevanten Zukunftsmarkt strategisch zu positionieren. Gleichzeitig Erreichung des Ziels eines zukunftssicheren Immobilienbestands durch Steigerung der ESG-
Performance des Immobilienportfolios.

Investitionen 
Ankauf und Verkauf

• Due-Diligence-ESG-Bewertung
einschliesslich:
– Analyse der Gebäudeausstattung im 

Hinblick auf Umweltauswirkungen
– Prüfung bereits bestehender 

Mieterengagement Initiativen
– Berücksichtigung möglicher 

regulatorischer Änderungen und 
Prüfung grüner Mietverträge 

– Verifizierung bestehender 
Nachhaltigkeitsratings

– Identifikation von Energieeffizienz-
potenzialen (z. B. Energie-Contracting, 
Sanierungen etc.)

– Ergebnisse und Verbesserungs-
potenzial werden in den Businessplan 
integriert

• Überwachung von GRESB1)-konformen 
ESG-Kriterien bei Neubauten und 
Sanierungen, z. B.:
– Best Practice zu Verbrauchseffizienz

(Energie, CO2, Wasser, Abfall) und 
Gebäudebaustandards

– Bewertung von ökologischen und 
sozioökonomischen Risiken und 
Chancen (Kontamination, Gesundheit 
und Wohlergehen, Machbarkeit, 
Sicherheit)

– Förderung von Wasser- und 
Abfallrecycling 

• Erreichen von Gebäudezertifizierungen, 
wo die wirtschaftliche Tragbarkeit 
gegeben ist und die Mieternachfrage 
vorhanden ist

• Erhebung und Überwachung von ESG-
Performance-KPI, die den 
Bewertungskriterien von GRESB1)

entsprechen
• Ableitung von Massnahmen zur 

Verbesserung der KPI, z. B.
– Energetische Sanierungen  
– Optimierung der Gebäudeausstattung
– Mieterengagement Programme
– ESG-Anforderungen bei der 

Beauftragung unserer Stakeholder im 
Immobilien- und im Asset Management 
berücksichtigen

– Allgemeines Bewusstsein steigern

Projektentwicklung
(Neu-)Entwicklungen und 
Sanierungen

Bewirtschaftung
Betrieb und Instandhaltung

«Nachhaltig» entwickeln und verwalten 
durch Fokus auf drei Ebenen

Hinweis: 1) Global Real Estate Sustainability Benchmark 

Produkt
-

angebot
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Zirkularität
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EU Taxonomie
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Schachinger Logistik Hörsching/OÖ
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Elobau Betriebsgebäude mit 
Produktionshalle, Probstzella, Thüringen

• https://biobau-portal.de/architekt/f64-architekten/neubau-eines-betriebsgeb%C3%A4udes-mit-produktionshalle-und-b%C3%BCros-f%C3%BCr-elobau

➔ Natürliche Baustoffe: Schiefer als Fassadenmaterial (hochwertig, langlebig), Holzbauweise

➔ Passivhausstandard:

➔ Solarmodule einer PV-Anlage auf dem Dach und angrenzenden Freiflächen, hausinterner Batteriespeicher

➔ Geheizt und gekühlt wird mit Hilfe zweier Wärmepumpen und einer Kollektoranlage, die Geothermie sammelt

➔ Auf altem Industriestandort errichtet, somit wurden keine neuen Flächen versiegelt

Architekturpreise:
DGNB Preis "Nachhaltiges Bauen" – Nominierung

DGNB Auszeichnung Klimapositiv 2019
einszueins Ausgezeichnete Bauten in Thüringen 

2018 - Preisträger
Thüringer Staatspreis für Architektur und Städtebau 

2018 - Preisträger
Projektgröße:

BRI: 9.780 m³
BGF: 2.140 m²

Baukosten:
KG 300+400

5,17 Mio € inkl. MwSt.
Energiestandard:

Plusenergiehaus bei ca. 60% realer Autarkie
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ESG-Governance

ESG Board
• Entwickelt Ansatz und Strategie für verantwortungsbewusstes 

Anlegen von Swiss Life Asset Managers laufend weiter
• Optimiert ESG-Projekte und schafft interne Synergien zwischen 

Anlageklassen und Ländern
• Fungiert als ESG-Berater der Geschäftsleitung und der 

Ausschüsse der Geschäftsbereiche

ESG-Ausschüsse (Wertschriften, Sachwerte) 
• Beschäftigt sich mit der operativen Umsetzung der ESG-Strategie 

und der Bottom-up-Ideengenerierung
• Entscheidet über ESG-Integration in die Risikomanagement-

prozesse
• Entscheidet über ESG-Integration in den Anlageprozess
• Entscheiden je nach Fall über den Umgang mit 

abklärungsbedürftigen Anlagen

ESG-Botschafter  
• Integrieren ESG-Faktoren in die täglichen Prozesse
• Bauen internes ESG-Know-how in jeder Geschäftseinheit und Funktion bezüglich aller 

Kernprozesse auf
• Errichten eine ESG-Community (Insights, Know-how-Sharing, Events) und führen 

Geschäftseinheiten, Funktionen und Standorte zusammen

ESG-Team
• Steuert und implementiert die abteilungsübergreifenden ESG-Initiativen und unterstützt die ESG-

Integration im Tagesgeschäft
• Implementiert die ESG-Strategie und initiiert Bottom-up-Projekte
• Stellt Fachwissen bereit
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ESG-Botschafter: ein Netzwerk für ESG-
Kompetenz

ESG-
Ambassadoren

Immobilien Infrastruktur Wertschriften Sales 
& Marketing

Finance Risk Communi-
cations

HR Legal & 
Compliance

IT Research

Teams

Schweiz

Division: ESG Board und divisionales Team
Division: Wertschriften, Sachwerte
Lokal: Securities, Real Estate Switzerland

Fondsverwaltungsgesellschaft

Vereinigtes Königreich

Lokal: Real Estate United Kingdom
Fondsverwaltungsgesellschaft

Frankreich

Lokal: Securities, Real Estate France
Fondsverwaltungsgesellschaft

Deutschland

Lokal: Securities, Real Estate Germany
Fondsverwaltungsgesellschaft

Norwegen

Lokal: Real Estate Norway
Fondsverwaltungsgesellschaft

Luxemburg

Lokal: Fondsverwaltungsgesellschaft

Divisionale Funktionen (multilokal)Lokale Funktionen
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ESG Community SL AM DE

ESG Manager Team 

ESG Führungsteam

ESG Ambassadoren

BEOS ESG Gruppen

• Steuerung, Strategie und operative 
Umsetzung

• Netzwerkarbeit und Kommunikation
• 12 Führungskräfte und Spezialisten als 

zentrale Ansprechpartner für die operative 
Umsetzung in allen relevanten Bereichen 

• 20 BotschafterInnen als Teil des internationalen 
Ambassadoren Netzwerks mit Fokus auf 
Wissenstransfer und operativen Schwerpunkten

• 9 Gruppen (a 3 Personen) mit BEOS-
spezifischen, operativen und strategischen 
Schwerpunkten  



Wir unterstützen Menschen dabei, 
ein selbstbestimmtes Leben zu führen.
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Sustainable Finance: Deutschland auf 
dem Weg zu einer nachhaltigen
Finanzwirtschaft

Fabiola Schneider
06.06.23



Nachhaltigkeit & der Finanzsektor

Finanzsektor als
Kapitalgeber

Direkter
Beitrag

Finanzsektor als
Enabler

Indirekter
Beitrag

• Primäres Kapital für nachhaltige 
Aktivitäten und die Transformation 
hin zu diesen

• Günstiges & leicht erhältliches 
Kapital fördert den Ausbau und die 
Entwicklung dieser Aktivitäten

• Investmentbanken, Versicherer 
und andere Enabler verdienen 
daran, Kapital zu vermitteln und 
ermöglichen durch ihren Service 
realwirtschaftlichen Aktivitäten



Transformationsfinanzierung

− Realwirtschaftliche Projekte mit transformativem Potenzial sind notwendig, damit 
privates Kapital transformativ wirken kann

− Das Volumen nachhaltiger Geldanlagen ist durch die realwirtschaftliche 
Finanzierungsnachfrage im Zusammenhang mit nachhaltigen oder transformativen 
Wirtschaftsaktivitäten begrenzt

→ ökonomisch nachhaltiges Wachstum des Marktvolumens für nachhaltige 
Geldanlagen setzt ein Wachstum der nachhaltigen Wirtschaftsaktivitäten voraus!

Verfügbarkeit von 
Finanzierung

Verfügbarkeit von
realwirtschaftlichen Projekten



"I used to think that if there was reincarnation, I wanted to 
come back as the president or the pope or as a .400 baseball 
hitter. But now I would like to come back as the bond market.

You can intimidate everybody." 

James Carville, political adviser of Bill Clinton



Sustainability-Linked Bonds (SLBs)
Issuer Country Sector Maturity Amount KPI 1 Step Up 

KPI 1
KPI 2 Step Up 

KPI 2
Atrium 
Ljungberg AB

Sweden REITs & Real 
Estate 
Management

2027 1 billion SEK Climate footprint for new builds: 
75% reduction by 2030 without 
any compensation

0.25 Climate footprint in property 
management: 43% reduction 
by 2030 without any 
compensation

0.25

Hammerson 
Ireland 
Finance DAC

UK Real Estate 2027 700 million EUR GHG emissions: 60% reduction 
by 31 December 2025 versus 
2019 baseline

0.375

London & 
Quadrant 
Housing Trust

UK Real Estate 2032 400 million GBP Reduce scope 1 and 2 GHG 
emissions by 20% against a 
baseline of 31 March 2020

0.13 Achieve an average 
calculated Standard 
Assessment Procedure 
(SAP) score of 72 or above 
(low Energy Performance 
Certificate, or EPC band C)

0.13

Mota-Engil 
SGPS SA

Portugal Real Estate 
Development

2026 110 million EUR Reduce LTIFR to 3.30 by Dec. 31, 
2025

0.125

Webuild SpA Italy Real Estate 
Development

2026 440 million EUR Reduction by 50% of carbon 
intensity emissions (Scope 1 & 2) 
by 2025

0.075

Holcim US 
Finance Sarl & 
Cie SCS

Switzerl
and

Construction 
Materials

2031 100 million USD kg net CO2 emitted per ton of
cementitious material (Scope 1), 
equal to or lower than 475, by end 
of year 2030 (= reduction of 
17.5% from a 2018 baseline)

0.75

Imerys SA France Construction 
Materials

2031 300 million EUR Reduce GHG emissions (scope 1 
and 2) by 22.9% per million euros of 
revenue by 2025 from a 2018 base 
year

0.75 Reduce GHG emissions 
(scope 1 and 2) by 36% per 
million euros of revenue by 
2030 - from a 2018 base year

0.75



Vorteile von SLBs
Merkmal SDG-linked Bond Green Bond

Bezugsgröße Ziel Aktivität

Finanzierungsvolumen Unbegrenzt Nur bereits grüne Aktivitäten

Nachhaltigkeitsziel Unbegrenzt Umweltbezogene Aktivität

Eignung als Refinanzierungsinstrument Ja Nein, außer für bereits grüne 
Aktivitäten

Eignung als glaubwürdiges Instrument für 
Firmen aus emissionsintensiven Sektoren um 
Transformationspläne zu kommunizieren.

Ja Nein

Zeitperspektive Zukunftsgewand Bereits getätigte nachhaltige 
Aktivitäten

Verknüpfen von Kapitalkosten Direkt an Zielbindung gekoppelt Greenium durch Markt bestimmt

Juristische Einklagbarkeit Ja, Covenants sind ein bereits 
etabliertes Konzept

Ex Post Reporting bisher 
intransparent, kein Anreiz auf 
beiden Seiten

Quelle: UBA, im Erscheinen



Quelle: KPMG, 2022

Nachhaltigkeits-
treiber in der 

Immobilienbranche



Regulatorische Anforderungen

Acquisition and 
ownership of buildings

Construction of new 
buildings

Renovation of existing 
buildings

Installation, maintenance and repair of 
charging stations for electric vehicles in 
buildings (and parking spaces attached 

to buildings)

Installation, maintenance and 
repair of instruments and devices 

for measuring, regulation and 
controlling energy performance of 

buildings

Installation, maintenance and repair 
of renewable energy technologies

Installation, maintenance and repair 
of energy efficiency equipment

E
U

T
a
x
o
n
o
m
y



Regulatorische Anforderungen
Fossil Fuels: Exposure to fossil
fuels through real estate assets

Share of investments in real estate assets
involved in the extraction, storage, transport
or manufacture of fossil fuels

Energy Efficiency: Exposure to
energy-inefficient real estate
assets

Share of investments in energy-inefficient real
estate assets

Additional indicators
Real estate GHG emissions a) Scope 1 GHG emissions generated by real estate assets expressed in tonnes of CO2 equivalent

b) Scope 2 GHG emissions generated by real estate assets expressed in tonnes of CO2 equivalent
c) Scope 3 GHG emissions generated by real estate assets expressed in tonnes of CO2 equivalent
d) Total GHG emissions generated by real estate assets expressed in tonnes of CO2 equivalent

Energy consumption intensity Energy consumption in GWh of owned real estate assets per square meter
Waste production in operations Share of real estate assets not equipped with facilities for waste sorting and not covered by a

waste recovery or recycling contract
Resource Consumption: Raw materials
consumption for new construction and major
renovations

Share of raw building materials (excluding recovered, recycled and biosourced) compared to the
total weight of building materials used in new construction and major renovations

Biodiversity: Land artificialisation Share of non-vegetated surface area (surfaces that have not been vegetated in ground, as well as
on roofs, terraces and walls) compared to the total surface area of the plots of all assets

SFDR Principal 
Adverse Impact 

(PAI)



Nachhaltigkeit ist ein Megatrend und Märkte mit ihren Anforderungen werden sich 
disruptive ändern!

Nachhaltigkeitsdaten so zu steuern, das Mehrwerte entstehen und 
strategische faktenbasierte Planung ermöglichen ist eine große Chance in 
diesem Kontext.

Basierend auf robusten Daten und ambitionierten Zielen stellt 
Transformationsfinanzierung sowohl für Investoren als auch 
Firmen eine gute Gelegenheit dar.

Die systematische Integration von Umwelt- und Nachhaltigkeitsaspekten in 
Investitionsentscheidungen ist für den Ausbau erneuerbarer Energien, die 
Renaturierung von Ökosystemen und die Gewährleistung von Energiesicherheit 
ebenso grundlegend wie für die Bereitstellung bezahlbaren, energieeffizienten 
Wohnraums und nachhaltige Mobilität. 



Let’s stay in touch!


