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1.
EinfUhrung in das
Thema




Einfuhrung in das Thema

Zentrale
Vwet'cf;e/ Fragen bei
ortellie .
Nachteile? Finan

zierungen

Freie
Verfiig-
barkeit?
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EinfUhrung in das Thema

Finanzierung:
= Definition: ,Alle Mallnahmen zur Kapitalbeschaffung bzw. Beschaffung finanzieller Mittel, die fir den
Beginn und die Durchfuhrung des Betriebsprozesses Investition notwendig sind.”
= Kapital und finanzielle Mittel nicht immer deckungsgleich
= Auch eine Sacheinlage (z.B. ein Grundstuck) ist ein Vorgang der Unternehmensfinanzierung
= Ersparte Auszahlung fur Ankauf eines Grundstuckes

= Kapitalbeschaffung ist in der Regel untrennbar verbunden mit Kapitalverwendung (Bilanz)
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EinfUhrung in das Thema

Bilanz als finanzwirtschaftliches Abbild eines Unternehmens

Aktiva Mittelverwendung Mittelherkunft  Passiva

Anlagevermogen/
Investitionsbereich Eigenkapital

Umlaufvermogen/
Zahlungsbereich

Passiva: ,,Die unterschatzte (vernachlassigte)
Seite der Bilanz”
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EinfUhrung in das Thema

* Finanzwirtschaftlicher Prozess

innerhalb

Kapitalbindung

Kapitalfreisetzung

—
—

aul3erhalb

Kapitalzufuhrung

Kapitalentzug

* Abstimmung des innerbetrieblichen Guter- und Finanzprozesses ist Aufgabe des Finanzmanagements

W Gd
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Deutschland




EinfUhrung in das Thema

Finanzierungsstrategie als Teil der Unternehmensstrategie

Konkrete Anlasse sind zum
Das Thema Finanzierung ruckt Beispiel die
meist erst dann in den Fokus, Prolongation/Neuaufnahme,

wenn ein konkreter Anlass Ankaufe oder
vorliegt Modernisierungsmaldnahmen
sowie Krisensituationen

Die Thematik Finanzierung
sollte aber antizipativ

behandelt werden und ist
stets ein Teil der
Unternehmensstrategie
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Einfuhrung in das Thema

Fragestellungen:

Ist das Kreditgeberportfolie genugend diversifiziert?
Welche Zinsbindungsenden bestehen?

Werden die Beleihungsreserven optimal genutzt?

Gibt es andere bzw. neue Finanzierungswege, um bessere
Konditionen zu erhalten?

I GAW 2o
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Einfuhrung in das Thema

Fragestellungen im Rahmen der ,,Grinen Finanzierung":

¥ Gdw

Die Wohnungswirtsdhaiffit
Deutschland

‘Welche Zinsbindungsfristen bestehen? Laufen
Zinsbindungsfristen aktuell aus? Sind Zinserhéhungen im
Rahmen der ,Grunen Finanzierung zu erwarten?

‘Werden die Beleihungsreserven optimal genutzt? Ergeben

sich durch den ,,Green Deal” der EU Probleme bei den
Beleihungsgren-zen fur einzelne Immobilien?

Gibt es andere Moglichkeiten der Finanzierung mit
besseren Kon-ditionen? Welche Moglichkeiten bestehen
fur die Finanzierung durch Zuschusse?
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2.
Formen der Finan-
zierung




Formen der Finanzierung

Ubersicht der Finanzierungsformen:

Finanzierungs-

arten

Aul3en-
finanzierung

Hybride
Finanzierung

H GAW 2 ehmumpsmintscan '

Innen-
finanzierung

Selbst-
finanzierung

13



Formen der Finanzierung

Mittelherkunft: Innenfinanzierung

Generierung der finanziellen Mittel in
erster Linie im Rahmen des betrieblichen
Umsatzprozesses

- Einbehaltung von Gewinnen

- Auflosung von stillen Reserven
- Ruckstellungsbildung

- Abschreibungsgegenwerte

- Finanzierung aus Rationalisierung

- Cash Management

I GAW 2o
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Formen der Finanzierung

Mittelherkunft: Aul3enfinanzierung

Bezug der Mittel in der Regel Uber Banken/Finanzmarkte
sowie Forderbanken

Kreditfinanzierung, Zuschussfinanzierung und Beteili-
gungsfinanzierung

Finanzierung durch Eigentumer (Beteiligungsfinanzierung)

Finanzierung durch Glaubiger (u.a. Kredit-/Zuschuss-
finanzierung)

I GAW 2o
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Formen der Finanzierung

Merkmale der Fremdfinanzierung

In der Regel keine Mitsprache-, Kontroll- und Entschei-

dungsbefugnisse

keine Gewinnbeteiligung des Kreditgebers

Keine Beteiligung an den stillen Reserven

Kreditgeber hat Anspruch auf Verzinsung und Ruckzahlung

Mittel bis auf Zuschusse sind zeitlich befristet

I GAW 2o
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Formen der Finanzierung

Merkmale der Eigenfinanzierung

Einlagen von Gesellschaftern/Anteilseignern

oder von Genossenschaftsmitgliedern

Anspruch auf Gewinn und Liquidationserlos

‘ Beteiligung am Verlust

(

|

\

\ﬁ—/
/)

w:;'\ Mitspracherecht der Kapitalgeber
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Nachrangiges Kapital
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Formen der Finanzierung

Selbstfinanzierung

Mittel werden durch den Umsatzprozess
generiert (Umsatzfinanzierung)

Thesaurierung der Jahresergebnisse

Unterscheidung zwischen offener und stiller
Selbstfinanzierung

I GAW 2o
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Formen der Finanzierung
Unterscheidung EK und FK

- Eigenkapital Fremdkapital

Erfolgsanspruch Restbetragsanspruch Festbetragsanspruch
Haftung im Primar Sekundar
Verlustfall

Ruckzahlung UnplanmaRig PlanmaRig
Entscheidungs- Vorhanden Nicht vorhanden
befugnis

Steuerliche Abzugs- Nur unter bestimmten  Abzugsfahigkeit der
fahigkeit des Voraussetzungen Zinszahlungen
Zahlungsbetrages abzugsfahig

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland



Formen der Finanzierung

Hybride Finanzierungsmittel

Klassifizierung in Eigen- oder Fremdkapital nicht
unproblematisch

Individuelle Vereinbarung entscheidet uber
die Klassifizierung in Eigen- oder
Fremdkapital

Mischformen sind beispielsweise: Stille
Beteiligung, Wandelanleihen oder
Genussscheine
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3.
Finanzierungsarten der
Wohnungswirtschaft




Warum Prufung der IT?

|dentifizierung der Risiken, die aus dem Einsatz von IT resultieren
alle Geschaftsprozesse erfolgen IT-gestutzt

hohe Komplexitat der Systeme

starke Abhangigkeit von der IT

Buchungsgenerierung durch automatische Prozesse

starker Auswirkungsgrad von fehlerhaften Parametern/Einstellungen

Risiken aufgrund schlechter Wartung, Pflege und Customizing der Systeme

Die rechnungslegungsrelevanten Daten aus der IT bilden die Grundlage/Basis fur den Jahresabschluss

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

3.1 Klassische Finanzierung durch Kreditinstitute

FUr die Wohnungswirtschaft ist der Bankensektor die
wichtigste Finanzierungsquelle

Im Zuge der Finanzkrise ruckte die
Wohnungswirtschaft starker in den Fokus der
Banken, da sie als ,risikoloser Kreditnehmer” gilt

Versicherungsunternehmen bieten sich seit der
Finanzkrise den Wohnungsunternehmen auch verstarkt
als Kreditgeber an
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Klassische Kreditgeber der Wohnungswirtschaft

Pfandbriefbanken/ Geschaftsbanken
Hypothekenbanken und Sparkassen

Bausparkassen

Sonstige

I GAW 2o
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Endfallige
Darlehen

Tilgungs-

darlehen

Annuitaten-
darlehen

I GAW 2o

Ubliche Tilgungsarten

* Vollstandige Tilgung am Ende
* Nur laufende Zinszahlung
« Konstante Belastung wahrend der Laufzeit

« Gleichmallige lineare Tilgung wahrend der
Laufzeit

« Abnehmender jahrlicher Kapitaldienst durch
sinkenden Zinsanteil

* Feste gleichbleibende Annuitat wahrend der
Laufzeit

« Steigender Tilgungsanteil durch ersparte Zinsen

25



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft
Graphische Darstellung der Tilgungsarten
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft
Zinsbindungszeitraum kurz- versus langfristig

Kurzfristig Langfristig

- Laufzeit bis 1 Jahr - Laufzeit von 5- bis 30 Jahren

- RegelmanRige Prolongation - fester Zinssatz Zinsbindungsfrist

- hohe Flexibilitat, jederzeit kiindbar - Hohe Planungssicherheit

Vorteile - Jederzeit (teil)riickzahlbar - fester Zinssatz wahrend Zinsbindung

] - keine Partizipation sinkende Zinsen
-jeflerzeltlges Zinsanderungsrisiko - sonderkiindigung nach 10 Jahren
WA ST e - sonst Vorfalligkeitsentschadigung

- risikoorientierte Unternehmen - Sicherheitsorientierte Unternehmen
Darlehensnehmer

- Zwischenfinanzierung (z.B. Bautrager) - Unternehmen der Wohnungswirtschaft

I GAW 2o .



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Exkurs: Ordentliches Sonderkundigungsrecht des Darlehensnehmers bei
langfristiger Zinsbindung

> Gesetzliche Regelung: § 489 Abs. 1 BGB

m ,, Der Darlehensnehmer kann einen Darlehensvertrag mit gebundenem Sollzinssatz ganz oder teilweise kiindigen,
* Nr.1:
m... wenn die Sollzinsbindung vor der fiir die Rickzahlung bestimmten Zeit endet und keine neue Vereinbarung tber den

Sollzinssatz getroffen ist, unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von einem Monat frihestens fur den Ablauf des Tages, an
dem die Sollzinssatzvereinbarung endet.

* Nr.2:

... In jedem Fall nach Ablauf von 10 Jahren nach dem vollstédndigen Empfang unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist
von 6 Monaten, wird nach dem Empfang des Darlehens eine neue Vereinbarung Uber die Zeit der Rtickzahlung oder den
Sollzinssatz getroffen, so tritt der Zeitpunkt dieser Vereinbarung an die Stelle des Zeitpunktes des Empfangs.”

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland 28



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Exkurs: Ordentliches Sonderkundigungsrecht des Darlehensnehmers bei
langfristiger Zinsbindung

>

>

Gesetzliche Regelung: § 489 Abs. 1 Nr. 2 BGB
Regelung gilt nur fur Darlehensnehmer

Optimierungspotenzial bestand fur WU in der Niedrigzinsphase bei bestehenden Festzinsvereinbarungen mit
deutlichen héheren Zinssatzen und sehr langer Zinsbindung

Infolge des in 2022 eingetretenen drastischen Zinsanstieges aktuell wohl nur noch begrenzter Optimierungsspiel-
raum fur WU

Vorteil: Vermeidung einer Vorfalligkeitsentschadigung

I GAW gttpupeeen s



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Exkurs: Ordentliches Sonderkundigungsrecht des Darlehensnehmers bei
langfristiger Zinsbindung

Praxisbeispiel:

Die GENO-eG hat bei der Sparkasse in Y-Stadt in 2013 ein Darlehen zur Finanzierung eines Mietobjektes
in Hohe von T€ 1.500 zu einem Zinssatz von 5,5 % mit einer Zinsfestschreibung von 20 Jahren
abgeschlossen. Die vollstandige Auszahlung des Darlehens erfolgte am 10. August 2014. FUr ein neues
Mietobjekt hat die GENO-eG im Juli 2024 ein vergleichbares Darlehen zum auch aktuell noch glltigen
Zinssatz von 4,5 % mit 15-jahriger Zinsfestschreibung abgeschlossen.

Frage: Sonderkundigungsmoglichkeit fir GENO-eG maoglich bzw. ggfls. ab wann moglich gewesen?

I GAW gttpupeeen 0



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Exkurs: Ordentliches Sonderkundigungsrecht des Darlehensnehmers bei
langfristiger Zinsbindung

Losung:

- fruhestmaogliche Kandigung ab 11. August 2024, mit Kindigungsfrist von 6 Monaten zum 11. Februar
2025

- ab heute mit Kundigungsfrist von 6 Monaten

Abwandlung:

Die vollstandige Auszahlung des Darlehens (restliche Rate) erfolgte erst am 31. Dezember 2014.

I GAW gttpupeeen ,



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Exkurs: Ordentliches Sonderkundigungsrecht des
Darlehensnehmers bei langfristiger Zinsbindung

Losung:

Frihestmoglicher Kindigungszeitpunkt:

Am 01. Januar 2025 mit Kindigungsfrist von 6 Monaten zum 01. Juli 2025.

Gd Die Wohnungswirtsdhaifft
DDDDDD hland
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Darlehensfinanzierung
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

Kreditinstitute sind
- Banken
- Sparkassen
- Bausparkassen
Hierunter fallen
- Dauerfinanzierungsmitteln
- kurzfristige Darlehen
- Kontokorrentverpflichtungen

- rickstandige und aufgelaufene Zinsen und ahnlichen Aufwendungen

I GAW 2o
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Darlehensfinanzierung
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern

andere Kreditgeber sind

- Versicherungsunternehmen

- Mieter

- Arbeitgeber der Mieter

- Offentliche Hand (Land oder Gemeinde)

- Privatpersonen (verrentete Kaufpreise u. a.)
Hierunter fallen

- Dauerfinanzierungsmitteln

- kurzfristige Darlehen

- rickstandige und aufgelaufene Zinsen und ahnlichen Aufwendungen

I GAW 2o

34



Darlehensfinanzierung

Geldbeschaffungskosten

Unterschiedsbetrag aus einem gegenuber dem Auszahlungsbetrag hoheren Rlckzah-
lungsbetrag einer Verbindlichkeit (Disagio)

§ 250 Abs. 3 HGB:

- Wahlrecht der Aktivierung (auch Teilbetrage aktivierbar)
- fallweise Entscheidung ob Aktivierung gewiinscht
- Aktivierung ist im Anhang anzugeben

- alle einmalig an den Kreditgeber zu zahlenden anderen Aufwendungen soweit sie als
Entgelt fur Tatigkeiten des Kreditgebers im Zusammenhang mit der Kapitalbeschaffung
und —ausreichung anzusehen sind.

- Abschreibung: i.d.R. Uber Zinsbindungsfrist

Steuerbilanz: Aktivierungspflicht
I GAW 2o
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Darlehensfinanzierung

Beispiel

Eine Wohnungsgesellschaft nimmt ein Hypothekendarlehen in Hohe von

€ 250.000 in 2025 auf. Die Auszahlung erfolgt am 01.10. zu 92 % bei 4 % Zinsen
p.a. Die Zinsbindungsfrist betragt 5 Jahre. Ubernahme Resthypothek durch die
Wohnungsgesellschaft aus dem Ankauf eines Grundstucks in Hohe von

€ 80.000,00.

Wie lautet der Buchungssatz bei
a) Auszahlung des Darlehens?

b) Abschreibung der Geldbeschaffungskosten am Jahresende?

I GAW gttpupeeen



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

3.2 Schuldscheindarlehen

Definition:

Ein Schuldscheindarlehen ist ein langfristiger und grol3volumiger Kredit, wel-
cher von Banken, Versicherungen oder anderen Kapitalgebern an Unterneh-
men oder offentliche Einrichtungen ausgegeben wird. Als Gegenleistung erhalt
der Kreditgeber einen Schuldschein vom Schuldner, in dem die vereinbarten
Konditionen festgelegt sind.

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

¥ Gdw

3.2 Schuldscheindarlehen

Die Wohnungswirtsdhaiffit
Deutschland

Finanzierungsmaoglichkeit fur kleine und mittlere Unternehmen
zur Beschaffung bendétigter finanzieller Mittel

Beschaffung Schuldscheindarlehen auf unkomplizierte und
unburokratische Verfahrensweise

Laufzeit, Volumen und Stlckelung kann individuell
gestaltet werden

FUr Unternehmen geeignet, die aufgrund der Finanzkraft und
Grol3e nicht Uber die Moglichkeit der Ausgabe von Anleihen

verfugen

38



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Merkmale von Schuldscheindarlehen

Volumen im Bereich von mehreren Millionen Euro bis hin
ZU Uber einer Milliarde Euro

Laufzeiten individuell gestaltbar, meist 2 bis 10 Jahre

Zinssatze liegen meist 0,25 bis 0,5 % hoher als vergleich-
bare Anleihen

Ubliche Stiickelung zwischen € 50.000,00 bis € 500.000,00

Keine Emissionskosten, da keine Platzierung am offenen
Kapitalmarkt

Vereinbarung Uber einen aul3erbdrslichen Kreditvertrag

I GAW 2o



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

3.2 Schuldscheindarlehen

Schuldscheindariehen

Banken und Kreditsammelstellen (=Emittenten)

A J
Herausgabe von o
9 : Gewahrung von Darlehen
Schuldscheinen
-

evtl. Zwischenhandler

Versicherungen, Pensionskasse ...

BWL-Lexikon.de
u de Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Voraussetzungen fur Schuldscheindarlehen

Darlehensnehmer ist Kaufmann im Sinne von 8 1 HGB

Kreditvertrag zwischen Darlehensgeber und Darlehens-
nehmer fungiert als Schuldschein

Schuldschein enthalt die Eigenschaften und Konditionen
des Kredits (schriftlich)

Schuldschein bleibt beim Kreditgeber bis das Darlehen
vollstandig zuruckgezahlt ist

Ruckzahlung erfolgt => Darlehensnehmer hat Recht auf
Aushandigung des Schuldscheins
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft
Schuldscheindarlehen

Vorteile Nachteile

iedrige Kosten und Gebuhren
Es wird eine gute Bonitat des Darlehensnehmers erwartet

geringer Aufwand bei Beschaffung und Verwaltung

kein externes Rating notwendig
leicht hdhere Zinssatze gegeniiber Anleihen

geringere Darlehenssummen sind maéglich

Keine Platzierung am offenen Kapitalmarkt notwendig,

dadurch kénnen Emmissionskosten gespart werden
feste Laufzeiten, vorzeitige Tilgungen sind nicht moéglich

Investoren mit langfristigen Anlagehorizont kénnen

gewonnen werden
Schuldscheine sind nicht an der Borse handelbar
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft
3.3 Bausparkassen

Relevanz von Bausparvertragen

Die Sicherung niedriger
Zinsen kann durch
Forwarddarlehen nur
zeitlich stark begrenzt
erfolgen

Die Historie zeigt, dass
nach niedrigen

Zinsphasen hohe
Zinsphasen kommen

Losung: auch
Bauspardarlehen

konnen eine gesicherte
zukUlnftige Zinsbindung
ermoglichen

I GAW 2o
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Das Institut Bausparkasse

Bausparkassen sind Spezialkreditinstitute

Die Geschaftskreisbeschrankung ergibt sich
aus 8 1 Bausparkassengesetz (BauSparkG)

Wohnungsunternehmen entsprechen mit
dem Uberwiegenden Teil Ihrer
Geschafttatigkeit dem gesetzlich festgelegten
Zweck der Darlehen

I GAW 2o
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Grunde fur die geringe Zusammenarbeit von Wohnungsunternehmen
und Bausparkassen

Die Verzinsung der
Bausparvertrage wurde

Bausparkassen haben
traditionell ihren Fokus
auf Privatkunden
gerichtet

in der Vergangenheit
als zu gering
empfunden

Zuteilungszeitpunkt

kann nicht gesetzlich
garantiert werden

I GAW 2o
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft
Das Prinzip der Bausparkassen

Sparphase Darlehensphase

Zinsen & Pramien

Bauspargemeinschaft Tilgungen

Sparleistung

Bausparsumme
(Guthaben &
Darlehen)

I GAW 2o ;



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Rahmenbedingungen von Bausparvertragen

Sparphase: Die Bildung des Guthabens kann als Einmalzahlung oder
laufend erfolgen

Darlehensphase: Der Darlehenszinssatz ist garantiert
Sondertilgungen sind jederzeit moglich

Zuteilung: Die Zuteilung ist gesetzlich nicht garantiert. Ggf. auch
Zwischenfinanzierung moglich

Besicherung: Beleihungsobjekte konnen bis zu 80 % besichert
werden (Vorteil)

I GAW 2o



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Bewertung der Bausparvertrage

Bausparvertrage ermaglichen die Sicherung eines niedrigen
Zinssatzes

Im Falle besserer Kapitalmarktbedingungen mussen die
Darlehen aber nicht abgerufen werden

In der vergangenen Niedrigzinsphase eine bessere Verzinsung
im Vergleich zum Kapitalmarkt

Vermeidung von ,Negativzinsen” in der Ansparphase

Beleihungsobjekte kdnnen bis zu 80 % besichert werden

I GAW 2o



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Inhaberschuldverschreibungen (IHS)

Die IHS zeichnen sich durch eine feste Laufzeit und einen
festen Zins aus

Vorteil: kein Beleihungsverbrauch

Bei Unternehmen der Wohnungswirtschaft kaum verbreitet, da in der
Regel genugend Sicherheiten vorhanden

I GAW 2o
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Inhaberschuldverschreibungen (IHS) am Beispiel von
Wohnungsgenossenschaften

Durch IHS kann weiteres Mitgliederbindung durch
Kapital generiert werden IHS

Die Ausgabe von IHS
bedarf einer

Satzungsgrundlage bzw.
eines Mitglieder- bzw.
Vertreterbeschlusses

I GAW 2o



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft
(Rechtliche) Grundlagen der IHS

Gesetzlich geregelt in 88 793 ff BGB.

IHS ist eine Sonderform der Schuldverschreibung. Auf der
Urkunde ist der Inhaber nicht namentlich erwahnt.

Besitzer der Urkunde kann die versprochene Leistung beim
Aussteller der IHS verlangen.

Durch Aushandigung der Urkunde an den Aussteller, leistet
dieser mit befreiender Wirkung.

Eigentum an der Urkunde gemal3 8 929 BGB.

I GAW 2o



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Voraussetzung fur die Ausgabe von IHS
Da es sich bei IHS um Wertpapiere handelt, ist das

Wertpapierprospektgesetz (WpPG) anzuwenden

IHS sind generell prospektpflichtige Emissionsgeschafte

Ausnahme: Kleinstemissionen mit einem Volumen von
hochstens T€ 100

p )
BaFin-Anwendungsfall: Genossenschaft als ,closed shop*

I GAW 2o
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Ausgabe von IHS bei Wohnungsgenossenschaften ohne Prospekt

Nach Auffassung der BaFin ist dieser ,begrenzte
Personenkreis” gegeben, wenn die Wohnungsgenos-
senschaft die IHS nur an Mitglieder ausgibt.

Voraussetzung ist aber, dass die Mitglieder in der
Mitgliederversammlung Uber die Ausgestaltung

und die Ausgabe der Inhaberschuldverschrei-
bungen beschliel3en.

Ein Beschluss der Vertreterversammlung reicht nicht
aus, um eine Emission der IHS ohne Prospekt durch-
zufuhren.
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Mindestangaben auf der IHS-Urkunde

Die Bezeichnung ,Inhaberschuldverschreibung” muss
in der Urkunde genannt werden

Zudem bedarf es der Angaben Uber den Aus-
steller, die laufende Nummer, das Ausgabedatum,

den Nennbetrag und die geltenden Konditionen

Daruber hinaus mussen der Erfullungsort, der Ge-
richtsstand, Angaben zu Kindigung und Verjahrung
sowie die Unterschrift des Ausstellers auf der
Urkunde enthalten sein

I GAW 2o



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Glaubigerbuch

Die Wohnungsgenossenschaft fuhrt uber die IHS
ein Glaubigerbuch.

Lfd. Nr. Erster Zweiter Dritter Nenn- Falligkeit
des IHS | Glaubiger | Glaubiger | Glaubiger | betrag /Datum

Ausgabe Verkaufs Verkaufs
-datum  -datum  -datum

wN -

I GAW 2o
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Wissenswertes zu den IHS

Der Glaubiger (das Genossenschaftsmitglied) hat die
Aufgabe, die IHS sicher zu verwahren

Die Konditionen konnen nach den unterschied-

lichen Praferenzen der Genossenschaft bzw. der
Genossenschaftsmitglieder ausgestaltet werden.
Es konnen IHS mit unterschiedlichen Nennbetra-

gen, Verzinsungen und Laufzeiten angeboten
werden

//‘ Zinszahlung sollte mithilfe eines Couponsystems
erfolgen. Zur Zinszahlung wird der jeweilige Coupon
beim Aussteller eingereicht. Hierdurch kann der
>\ Aussteller den aktuellen Inhaber registrieren

I GAW 2o



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Bilanzielle Behandlung der IHS

Die IHS sind in HOhe des Nennbetrages als
Verbindlichkeit zu passivieren (Anleihen).

Die Passivierung endet mit Einlosung der
IHS am Ende der Laufzeit.

In der GuV sind die Zinszahlungen als
Aufwand zu erfassen.

I GAW 2o
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Beurteilung der IHS aus der Sicht der Glaubiger

Hohe Sicherheit fGr den Anleger (Ruckzahlung
des Nennwerts am Ende der Laufzeit)

Feste Zinszahlung

Meist hohere Rendite

Der Inhaber der IHS ist mit den anderen
(ungesicherten) Glaubigern der Genossenschaft
oleichrangig

W GAW 2o



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Beurteilung der IHS aus der Sicht des Emittenten

Ermaéglicht die Beschaffung des bendétigten

Kapitals

Hohere Bindung der Mitglieder an die

Genossenschaft

IHS als Instrument der genossenschaftlichen
N Selbstverwaltung

I GAW 2o
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft
3.4 Spareinrichtung

Wohnungsgenossenschaften mit Spareinrichtung

Betreiben einer Spareinrichtung nur mit Erlaubnis der
Bankenaufsicht (BaFin)

Spareinrichtung ist eine Betriebsabteilung der
Wohnungsgenossenschaft

Spareinrichtung ist ein Instrument und Hilfsbetrieb
zur Unterstutzung und Erreichung des genossen-
schaftlichen Forderauftrags

/ ) Die Spareinrichtung soll den Mitgliedern die Moglichkeit
| eroffnen, einen Beitrag zu ihrer wohnlichen Versorgung
Zu leisten.

I GAW 2o
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Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Wohnungsgenossenschaften mit Spareinrichtung

Beschrankung des Sparerkreises nur auf Mitglieder der
Genossenschaft

Erweiterung des Sparerkreises auf ,Angehorige der
Sparer”im Sinne von 8 15 AO

Spareinlagen kdnnen von der Genossenschaft zur
Neubaufinanzierung oder zur Modernisierung und
Instandsetzung ihrer Bestande verwendet werden

Nichtmitgliedergeschaft (ohne Angehorigenverhaltnis)
ist grundsatzlich nicht zulassig (Praxis: Probleme bei
weiter Auslegungsanwendungen des 8§ 15 AO)

I GAW 2o



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft

Anwendbarkeit Kreditwesengesetz

Trotz stark regulierter Geschaftstatigkeit findet das
Kreditwesengesetz (KWG) uneingeschrankt Anwendung

Organisatorische Pflichten: Risikomanagement,
Anforderungen an die Eigenmittel- und Liquidi-
tatsausstattung, Verhinderung von Finanzstraf-
taten sowie Meldepflichten gegenuber BaFin

Die Vorstande bendtigen eine modifizierte
Bankleiterqualifikation und Aufsichtsrate eine
ausreichende Sachkunde

Unzulassige Bankgeschafte: Kreditgeschaft, Depotge-
schaft, Durchfihrung von Zahlungsdienstleistungen
und allen anderen originaren Bankgeschaften

I GAW 2o



Finanzierungsarten der Wohnungswirtschaft
Beurteilung der Spareinrichtung

Vorteile Nachteile

Unabhangigkeit vom Kapitalmarkt;
Finanzierung von Mal3nahmen

Abflussrisiko der Spareinlagen

Hohe Anforderungen
(Personal/BaFin/Gesetze)

Spareinrichtung als Werbetrager

Ggf. Veranderung des Kunden-

Schaffung von Beleihungsspielraumen verhaltens/Angebotsnachfrage

In der Regel Zinsvorteile gegentber Hoheres Zinsanderungsrisiko wegen
.| traditioneller Fremdfinanzierung I karzerer Zinsbindungsfristen
Verbesserung des betrieblichen Steuerpflichtiges Geschaft/ggfs. Verlust der
Ergebnisses Steuerbefreiung als Vermietungsgenos-
senschaft

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland 63
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Finanzierungsplanung

4.1 Vorbemerkungen

Finanzierung ist Teil der Unternehmensstrategie
\‘

I GAW 2o

Antizipative Befassung mit dem Thema
Finanzierung/Finanzierungsbedarf unabhangig
vom konkreten Finanzierungsbedarfs




Finanzierungsplanung

Die drei Saulen der Finanzierungsplanung

Finanzierungsplanung

Darlehens- Sicherheiten- Kreditgeber-
management management | kommunikation

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung

Exkurs: Darlehensvalutierung und Leverage-Effekt
Definition:

Der Leverage-Effekt, auch als Hebelwirkung bekannt, bezieht sich auf die Fa-
higkeit eines Unternehmens, die Eigenkapitalrendite zu erhohen, indem es
Fremdkapital aufnimmt. Dies geschieht, wenn die Gesamtkapitalrendite (die
Rendite aus Investitionen) hoher ist als der Zinssatz fur das aufgenommene
Fremdkapital. In diesem Fall fuhrt eine Erhohung des Fremdkapitals zu einer
hoheren Eigenkapitalrendite.

I GAW gttpupeeen .



Finanzierungsplanung
Exkurs: Darlehensvalutierung und Leverage-Effekt
Formel:

rEK=rGK+ (rGK-1) xV
rEK = erwartete Rendite auf das eingesetzte Eigenkapital
rGK = erwartete Rendite auf das eingesetzte Gesamtkapital
| = Fremdkapitalzinssatz

V = Verschuldungsgrad = Fremdkapital/Eigenkapital

I GAW gttpupeeen
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Finanzierungsplanung

Exkurs: Darlehensvalutierung und Leverage-Effekt

EK-Rendite > FK- EK-Rendite
Zinssatz steigt

EK-Rendite <

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung

Exkurs: Darlehensvalutierung und Leverage-Effekt
Leverage-Effekt

Hebelwirkung mittels Fremdkapital

Leverage-Effekt

In diesem Beispiel ist der Zinssatz
des Fremdkapitals kleiner als die
Gesamtkapitalrendite

Eigenkapital-
rendite: 40,00 %
— Je hoher der Anteil an

Fremdkapitals, desto hoher die

Eigenkapitalrendite

Eigenkapital-

rendite: 10,00 %

Eigenkapitalrendite

/ —— Gesamtkapitalrendite

Fremdkapitalzins
Verschuldungs- Verschuldungs-
grad: 20,00 % grad: 80,00 %

Anteil Fremdkapital in %
(Verschuldungsgrad = FK / EK)

BWL-Lexikon.de

I GAW 2o .
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Finanzierungsplanung

Exkurs: Darlehensvalutierung und Leverage-Effekt
Leverage-Effekt

negativer Leverage-Effekt

A ———— Eigenkapitalrendite
—— Gesamtkapitalrendite
8,00 %
EK-Rendite ——————— Fremdkapitalzins

EK-Rendite
Leverage-Effekt

Fremdkapitalzins >
Gesamtkapitalrendite

-
™~ — Leverage-Effekt wirkt sich
50 % 80 % negativ aus.
Fremmdkapital Fremdkapital

3°
=
~N
-
[1-]
w
w
=
~N

Eine Investition durch eine
Kreditaufnahme reduziert die
Eigenkapitalrendite. Diesen Effekt
nennt man auch “Leverage-Risiko”.

Anteil Fremdkapital in %
(Verschuldungsgrad = FK / EK)

BWL-Lexikon.de
" de Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland



Finanzierungsplanung
Exkurs: Darlehensvalutierung und Leverage-Effekt
Beispiel:

Das Wohnungsunterunternehmen Bau GmbH mochte die Rentabilitat einer
Neubauinvestition steigern. Man mochte prufen, ob die Darlehensaufnahme
ZU einem positiven Leverage-Effekt fuhrt.

Die Bau GmbH kann ein Darlehen von € 3,0 Mio. zu einem jahrlichen Zinssatz
von 3,6 % aufnehmen. Die Bau GmbH hat bis jetzt noch keine Schulden
aufgenommen. Das Gesamtkapital der Neubauinvestition belauft sich auf €
4,5 Mio. Die Gesamtkapitalrentabilitat betragt 5,0 %.

Ergibt sich ein positiver Leverage-Effekt aus der Investition?

I GAW gttpupeeen .



Finanzierungsplanung

Risiken des Leverage-Effektes

Steigende
Verschuldung
bedeutet hoheres
Risiko

I GAW 2peien

Starkere
Abhangigkeit vom
Darlehensgeber

Verlust von freien
Sicherheiten

Reduzierung des
EK-Puffers

Gefahr von
Zinszuschlagen bei
zukunftigen
Transaktionen
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Finanzierungsplanung

4.2 Darlehensmanagement

Ubersicht Uber die
Passivseite

Ziele des

Darlehensmanagements §

Klumpenrisiken
verhindern

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung

Zinsmanagement als wichtiger Baustein des Darlehensmanagements

+ Ubersicht Gber Zinsanderungsrisiken
Fristenablaufrisiken/ Prolongationsubersicht

Identifikation

Bildung von Szenarien, um den Einfluss der
Quantifi- Risiken auf das Unternehmen zu bewerten

zieriung

MalRnahmen und Instrumente zur
Steuerung Risikosteuerung

Fortlaufende Kontrolle

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung

Identifikation

Quantifi-
zierung

Steuerun

I GAW 2o

Beispiel Zinsmanagement

« Welche Risiken bestehen bei kurzfristigen

Darlehensvertragen

 Einschatzung des Risikos bei einer W

Zinssatzerhohung (GuV/Liquiditat)

 Ggf. Einsatz von Derivaten zur Reduzierung |
der Risiken

* Fortlaufende Kontrollen und Korrekturen

~

/

~
S
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Finanzierungsplanung

Kontrolle der Prolongationsspitzen im Rahmen des
Darlehensmanagements

Wohnungsunternehmen sollte einen Uberblick Gber die
zukunftigen Prolongationsspitzen haben

Darauf aufbauend bedarf es einer Strategie, wie die
Zinsbindungsenden zukunftig (besser) neu verteilt
werden kdnnen

Bei der Neuverteilung der Prolongationsspitzen
sollten auch moglichst die Zinsstrukturen der
Unternehmensstrategie angepasst werden

Steuerung und Optimierung von Prolongationsspitzen

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung

Beispielhafte Darlehensstruktur nach Zinsauslauf

Darlehensstruktur

T€

20.000
15.000
10.000

5.000

2022 2023

I GAW 2o

2024

Darlehensbetrage — Auslaufen Zinsbindung

2025 2026 2027

Darlehensbetrage alt

2028

2029

2030

2031



Finanzierungsplanung
Beispielhafte Darlehensstruktur nach Zinsauslauf

Darlehensstruktur

TE Darlehensbetrage — Auslaufen Zinsbindung

20.000
15.000

10.000

- I I I I I I I I I I

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Darlehensbetrage alt m Darlehensbetrage neu

o

I GAW 2o



Finanzierungsplanung
Beispielhafte Darlehensstruktur nach Zinsauslauf

Restvaluta

20.000
18.000 -
16.000 - B Prolongation 2024
14.000 - £f
12.000 10%
10.000
8.000
6.000
4.000 |
2.000 |
O I I I I I I I I I I I I I I I |
2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036

I GAW 2o



Finanzierungsplanung

Kontrolle deKreditgeberstruktur im Rahmen des Darlehensmanagements

Hohe Kreditvolumen bei einem Kreditgeber bergen die Gefahr
eines Klumpenrisikos

Die Kreditaufnahme bei einer Vielzahl verschiedener
Kreditgeber fUhrt zu einem hohen Verwaltungsaufwand

Hohe Anzahl von Kreditgebern je Grundbuch birgt
Gefahren fur Beleihungswertverluste (,Zersplitterung”)

Je nach Unternehmensgréf3e sollte daher nur mit 5 bis 15
Kreditgebern vorrangig zusammengearbeitet werden

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung

Beispielhafte Darlehensstruktur nach Kreditgebern
Darlehensstruktur (Kreditgeber)

Risiko: Zu viele Darlehen bei wenigen Glaubigern

Darlehensgeber

50 %

A-Bank B-Bank

I GAW 2o



Finanzierungsplanung

Beispielhafte Darlehensstruktur nach Kreditgebern
Darlehensstruktur (Kreditgebergeber)

Ausgeglichene Glaubigerstruktur

Darlehensgeber

s

M Sparkasse B A-Bank B-Bank B C-Bank B D-Bank

I GAW 2o



Finanzierungsplanung

Beispielhafte Darlehensstruktur nach Kreditgebern

Restvaluta

120.000
100.000
380.000 -
60.000
40.000
20.000

0 \

Sparkasse B g

VB-

Hypo 1 |

Hypo 2 T

Hypo 3 @

Vers.-U 1

Forderbank
Vers.-U 3

Sparkasse A |umEE

Bausparkasse F

I GAW 2o



Finanzierungsplanung
Beurteilung der Kreditgeber im Rahmen des Darlehensmanagements

Zuverlassigkeit: Einschatzung der
Geschaftsbeziehungen

Geschaftspolitik: Heute und in der
Zukunft

Produktangebot: Zinskonditionen und
Gestaltung der Vertragsklauseln

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung

4.3 Sicherheitenmanagements

Ziele des

Sicherheitenmanagements |8

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland

VergrolRerung bzw.
Schaffung von
Beleihungsspielraumen

Uberblick verschaffen,
welche Sicherheiten
welchem Kredit(-geber)
zuzuordnen sind

Delta zwischen
Nominalbesicherung und

Restvaluta ermitteln, um
Beleihungsfreiraume zu
identifizieren.
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Finanzierungsplanung

Struktur der Besicherung

Kredit-
portfolio

Ernre e Slcherungs—
werte

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung
Sicherungsarten

Sicherheiten

.

Personal-
sicherheiten

/

Realsicherheiten

AN

(akzessorisch;

) |
. _ Hypothek
BUrgschaft Garantie

AN

Grundschuld \

Sicherungs-
\ ubereignung )

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung

Grundpfandrechte

Stellen dingliche Verwertungsrechte dar

Im Zuge der Zwangsvollstreckung erhalt
Grundpfandrechtglaubiger die Befriedigung seiner
Forderung

Haftung erstreckt sich auch auf das Zubehdér und
sonstige wesentliche Bestandteile

Grundpfandrechte werden unterteilt in Hypothek und
Grundschuld

I GAW 2o



Finanzierungsplanung

Klassifizierung der Grundpfandrechte nach der Verkehrsfahigkeit

Grundpfandrechte

Hypothek Grundschuld

Verkehrs- Sicherungs-
hypothek hypothek

Rentenschuld

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung

Hypothek

§ 1113 Abs. 1 BGB

,Ein Grundstuck kann in der Weise belastet
werden, dass an denjenigen, zu dessen Gunsten
die Belastung erfolgt, eine bestimmte Geld-
summe zur Befriedigung wegen einer ihm zu-
stehenden Forderung aus dem Grundstuck zu

zahlen ist (Hypothek)”

Akzessorischer Charakter, da das Vorliegen einer
Forderung vorausgesetzt wird

I GAW 2o



Finanzierungsplanung

Verkehrshypothek

Unterscheidung in Buchhypothek und
Briefhypothek

Glaubiger erhalt Hypothekenbrief
(Briefhypothek)

Keine Ausstellung eines Hypothekenbriefs, son-
dern Eintragung im Grundbuch (Buchhypothek)

I GAW 2o



Finanzierungsplanung
Sicherungshypothek

Die Sicherungshypothek ist streng akzessorisch

Hypothek muss ausdrucklich als Sicherungs-
hypothek im Grundbuch eingetragen werden

Abhangig von der konkreten Forderung, die der
Glaubiger zu belegen hat

I GAW 2o



Finanzierungsplanung

Grundschuld

8§ 1191 Abs. 1 BGB

,Ein Grundstuck kann in der Weise belastet werden,
dass an denjenigen, zu dessen Gunsten die Belastung
erfolgt, eine bestimmte Geldsumme aus dem
Grundstuck zu zahlen ist (Grundschuld)”

Grundschuld ist abstrakt und damit nicht vom
Bestand einer Forderung abhangig

Grund: Der Wortlaut ,wegen einer Forderung” wie in
8 1113 Abs. 1 BGB ist hier nicht aufgefuhrt

I GAW 2o



Finanzierungsplanung
Exkurs: Grundbuch

Abteilung  Abteilung Abteilung
| 1 1

Eigentimer Rechte Dritter Slitlicl I
rechte

- Alleigentum

- Hypothek

- Miteigentum
- Grundschuld
- Gesamthands-

eigentum - Rentenschuld

I GAW 2o



Finanzierungsplanung

Rangfolge im Grundbuch

Rangordnung der Verhaltnis eines
eingetragenen Rechtes zu anderen
Rechte Rechten

Mal3stab fur
Befriedigung in der
/wangsversteigerung

I GAW 2peien

Bedeutung fur
Sicherheit und Wert
des Rechtes

Mal3gebend fur

Rangfolge ist der
Tag der Eintragung
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Finanzierungsplanung

Fallbeispiel: Rangfolgebestimmung

Inhalt Abteilung Il

Betrag Datum der Eintragung
1 |Wohnrecht/NieRbrauch bewertet mit 300.000 15.01.2010
Grunddienstbarkeit, bewertet mit 10.000 01.06.2010
3 |Grunddienstbarkeit, bewertet mit 100.000 15.06.2010
Inhalt Abteilung IlI
1 |Hypothek 500.000 15.04.2010
2 |Grundschuld | 100.000 15.05.2010
3  |Grundschuld Il 200.000 15.06.2010
4  |Grundschuld IlI 200.000 01.07.2010
Ergebnis der Zwangsversteigerung 1.150.000

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland
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Finanzierungsplanung

Fallbeispiel: Rangfolgebestimmung

Losung
Rangordnung Eintragung Befriedigung
1. Rang Wohnrecht/ NieRbrauch 300.000 300.000
2. Rang Hypothek 500.000 500.000
3.Rang  |Grundschuld | 100.000 100.000
4. Rang Reallast 10.000 10.000
5.Rang  |Grunddienstbarkeit 100.000 80.000
Grundschuld Il 200.000 160.000
6. Rang  |Grundschuld Il 200.000 0
1.410.000 1.150.000

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland
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Finanzierungsplanung
Exkurs: Veranderung Rangfolge im Grundbuch

¥ Gdw

Zustimmungserklirung

Erbbaugrundbuch von Band Bilatt 728
Gemarkung Flur s Flurstiick 730-731
Erbbauberechtigte: o - =2 J
Grundstiickseigentimer: -

Der unterzeichnete Grundstiickseigentiimer erkiért hiermit die Zustimmung

1. zur Beleihung des Erbbaurechts zZugunsten der
Stuttgart mit Grundschulden von insgesamt 120..0c,00 EUR
nebst 15 % Zinsen jahrlich und 5 % einmalige Nebenleistung,

zur Erteilung des Zuschlags im Zwangsversteigerungsverfahren,

zur VerauBRerung des Erbbaurechts, falls die Glaubigerin der vorgenannten
Grundschulden im Zwangsversteigerungsverfahren Meistbietende bieibt und das

Die Zustimmung kann ohne Einwilligung der Glaubigerin nicht widerrufen werden.

Die Wohnungswirtsdhaiffit

Deutschland
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Finanzierungsplanung

4.4 Beleihungswertermittlung

Der Beleihungswert dient den Finanzakteuren als Ausgangspunkt
zur Ermittlung der Darlehenshohe

Der Beleihungswert ist der Wert (Preis), der bei Wieder-
verkauf (Zwangsversteigerung) in Zukunft erwartet werden

kann

Durch Berucksichtigung eines Risikoabschlages ergibt sich
die Beleihungsgrenze als maximale Darlehenshohe

Vorgabe fur die Ermittlung des Beleihungswertes ist die
Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)

' Der Beleihungswert darf danach den Verkehrswert gem. 8 16
Pfandbriefgesetz nicht Ubersteigen; vorsichtige Kalkulation
wegen langer Laufzeit des Darlehens

I GAW 2o



Finanzierungsplanung
Definition Beleihungswert
§ 16 Abs. 2 PfandBG
.Der Beleihungswert darf den Wert nicht (iberschreiten, der sich im Rahmen einer vorsichtigen Bewertung der
zukdnftigen Verkduflichkeit einer Immobile und unter Berticksichtigung der langfristigen, nachhaltigen Merk-

male des Objektes, der normalen regionalen Marktgegebenheiten sowie der derzeitigen und méglichen
anderweitigen Nutzungen ergibt.

Spekulative Elemente dirfen dabei nicht berticksichtigt werden.

Der Bewertungswert darf einen auf transparente Weise und nach einem anerkannten Bewertungsverfahren
ermittelten Marktwert nicht bersteigen”

‘ Grundsatz einer strengst vorsichtigen Bewertung !'!!

I GAW 2o



Finanzierungsplanung
Ermittlung der Beleihungswertes

Beleihungswert

Sachwert- Ertrags- Vergleichswert-
verfahren wertverfahren verfahren




Finanzierungsplanung
Sachwertverfahren

Anwendung bei Eigentumsimmobilien

Beleihungswert = Boden- und Bauwert abzuglich
Wertminderungen aufgrund von Mangeln und des Alters

Substanzwert kann hierdurch objektiv ermittelt werden

Nachteil: keine Berucksichtigung zukunftiger Entwicklungen

I GAW 2o



Finanzierungsplanung
Ertragswertverfahren

Verfahren fur Kapitalanlagen respektive vermietete
Objekte

Beleihungswert = Bodenwert und zu erwartende
Mieteinnahmen

Ermoglicht RUckschlUsse auf zuklnftige Ertrage

I GAW 2o



Finanzierungsplanung

Marktwert versus Beleihungswert

Beleihungswert und Verkehrswert von Immobilien

A
2
;g Verkehrswert (Marktwert)
& im Marktzyklus
£
—
Q’ .
B Beleihungswert
o
| | eutiut? | HREUSTRNRPEG— 60% Beleihungsgrenze

Zeit

I GAW 2o

105



¥ Gdw

Beispiel: Beleihungswertermittlung Mietobjekt

Die Wohnungswirtsdhaiffit
Deutschland

| o —— Markt-
| mm 680 m*x 8,00 € x 12 680 m*x 10,00 €x 12 wert
' 73.440,00 € Jahresrohertrag 81.600,00 €
A g
BaFin-Mindestsatz "~ Bewirtschaftungs-
von 15%: kosten
( Verwaltung 10 WE & 230,00 € Verwaltung )
| _( Mietausfallwagnis 3% Mietausfallwagnis )
B J. 11.016,00 € { Instandhaltung 7 €imilp.a. Instandhaitung ) /.9.508,00 €
( Modernisierungs- hier 0 %
B risiko
82.424,00 € | Einhaltung von Gmndstﬂcksnlmnrag__ 72.092,00 €
BaFin- i
Mindestsatzen 754.000,00 € x 4,5 %
37.700,00 € 754.000.00 € x 5 % Bodenverzinsung 33.930,00 €
=
24.724,00 € ‘Reinertrag der 38.162,00 €
baulichen Anlagen
| X
E-. Einhaltung von
| BaFin- Vervielfiltiger
§ Mindestsatzen
| Kapitalisierungs-
L zinssatz 5 % zinssatz 4,5 %,
.b (RND) 80 Jahre (RND) 80 Jahre
XY =
} 468.025,00 € Ertragswert der 787.664,00 €
k& baulichen Anlagen
| -
| 7 754.000,00 € | 580 m* x 1.300,00 €/m* Bodenwert 580 m? x 1.300,00 €/m*|  754.000,00 €
=
1.222.025,00 € Ertragswert 1.541.664,00 €
. (gerundet) Differenz: 21 % (gerundet)
Bit22000000€| T 320.000,00 € T 1.540.000,00 €

|

b

Mand Deutscher Pfandbriefbanken 2018
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Finanzierungsplanung

¥ Gdw

/

Beleihungsgrenze bei Wohnbaufinanzierungen

« Pfandbrief-
banken

-

-

» Versicherungs
gesellschaften

Die Wohnungswirtsdhaffit

Deutsc hland

« Geschafts-
banken

~

» Bauspar-
kasse
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Finanzierungsplanung

Vergleichswertverfahren

Vergleich mit Immobilien, die in Bezug auf die zu
bewertende Immobilie in Grol3e, Ausstattung und Lage
weitestgehend gleich sind

Orientierung an tatsachlich realisierten Kaufpreisen
(Kaufpreissammlungen der Gutachterausschusse)

Marktverhaltnisse werden berucksichtigt
valide Abbildung des Immobilienwertes

Problem: Suche des richtigen Vergleichsobjektes.
Zu- und Abschlage sind notwendig, um individuelle
Merkmale zu berucksichtigen

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung

4.5 Kreditgeberkommunikaion

Ziel: Erhalt von Krediten mit
optimalen Konditionen

Kreditgeber bewerten, um Aussage
daruber zu treffen, ob das
Engagement mit einem Kreditgeber
ausgebaut oder verringert werden
soll

Kreditgeberkommunikatio
n

Strukturierte Ausarbeitung der

einzureichenden Unterlagen

I GAW 2o



Finanzierungsplanung
Die Stufen des Finanzierungsprozesses

Voruberlegung

Einzelkredite oder BUndeIunE von Einzelfinanzierungen

Auswahl des Kreditgebers
4

Prifun
der angebotenen Konditionen

l

Prafung

Sicherheiten
Festlegung der Sicherheiten

Vertragsmanagement
Prafung der Vertrage

Laufende Kreditbeziehung

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung

Einzelkredite oder Bundelung von Einzelfinanzierungen

Die Zusammenfassung von
Darlehen schopft den
Beleihungsspielraum

Der Verwaltungsaufwand im
Unternehmen kann durch
die Zusammenfassung
reduziert werden

optimal aus, sodass
meistens weniger Objekte
als Sicherheit dienen
mussen

Zusammenfassung
ermoglicht bessere

Zinskonditionen beim
Kreditgeber

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung

Auswahl des Kreditgebers

Die Finanzkrise fUhrte zu einer Ausweitung der
Kreditanbieter. Neben den Kreditinstituten haben
auch die Versicherungen und Bausparkassen einen
Fokus auf die Wohnungswirtschaft gelegt

Bei komplexen Finanzierungen mit variabler
Vertragsausgestaltung sind zunehmend

.Nischenbanken” mit Spezialisierung auf die
Wohnungswirtschaft relevant

Zunehmend auch Prolongationen Uber
Bausparvertrage in der Wohnungswirtschaft

I GAW 2o



Finanzierungsplanung

Auswahl des Kreditgebers

Um gute Konditionen zu erhalten, sollten bestmogliche
Finanzierungsunterlagen bereitgestellt werden

Eigene Starken des Wohnungsunternehmen sollten
bekannt und transparent darstellbar sein

Marktrecherche zu den Angeboten sollten fortlaufend
erfolgen und nicht nur zum Zeitpunkt des Bedarfs
(permanenter Prozess)

Den Prozess der Kreditanfrage standardisieren, um die
Suche zu erleichtern und das Ergebnis zu optimieren

I GAW 2o



Finanzierungsplanung

Prafung der angebotenen Konditionen

Der Vergleich der Sollzinssatze ist nicht zielfihrend. Nur
durch den Vergleich der Effektivzinssatze ist eine
Bewertung der Angebote moglich

Werden bereitstellungszinsfreie Zeitraume benotigt,
oder ist der Bedarf exakt zu terminieren?

In der Niedrigzinsphase maoglichst einen héheren
Tilgungssatz anstreben als Beitrag zur Minimierung des
Zinsanderungsrisikos

I GAW 2o



Finanzierungsplanung
Exkurs: Ermittlung Effektivverzinsung

Faktoren

far

Effektivzins
Restschuld- Vermitt-

versiche- lungs-
rung gebuhr

Teilvalu-
tierungs-
zuschlag

I GAW 2o



Finanzierungsplanung

Fallbeispiel: Effektivzinsermittlung (approximativ)

Sachverhalt:

Die X-GmbH beabsichtigt zur Finanzierung eines Neubauvorhabens die Valutierung eines
Darlehens in Hohe von € 1.500.000. Das eingeholte Finanzierungsangebot der Sparkasse
lautet wie folgt:

Sollzinssatz = 4,25 %

Auszahlungskurs = 99,0 %

Teilauszahlungszuschlag 0,75 %

Sonstige GebUhren einmalig: € 1.750

Laufzeit des Darlehens = 10 Jahre
Aufgabe: Wie hoch ist der Effektivzinssatz?

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung
Effektivzinsermittlung (approximativ)
Losung:

mZ, = Nominalzins ; A = Auszahlungskurs (gewichtet) ;] = Laufzeit in Jahren

Ef fzins = Effektivzinssatz
Formel:

Z, %100 (100 — A) * 100

Ermittlung des bereinigten Auszahlungskurses:

Auszahlungsabschlag

Disagio 1,0% 15.000,00
Teilauszahlungszuschlag 0,75% 11.250,00
Sonstige Gebuhren 1.750,00
Insgesamt 28.000,00

I GAW 2o



Finanzierungsplanung
Effektivzinsermittlung (approximativ)
Losung:

Bereinigter Auszahlungsverlust

1.500.000—28.000
A= = 98,133 %
1.500.000

_ (425+100) (100 —98,13) « 100

Eff,ins= 4,33 ¢ 199
[Jz s 98,13 10 x 98,13 33% +015%

Effzins = 4'1 52 %'

I GAW 2o



Finanzierungsplanung
Festlegung der Sicherheiten

Um einen guten Uberblick zu gewahrleisten, sollte
jederzeit ein aktueller Stand uber belastete und
lastenfreie Grundbucher bestehen

Grundbucher sollten moglichst nur mit einem
Kreditgeber belastet werden

Bei mehreren Kreditgebern moglichst ein einheit-
liches Zinsbindungsende

Die Beleihungsgrenze eines Grundbuches sollte
maximal ausgeschopft werden (60 % bzw. 80 %)

Vermeidung von Nachrangfinanzierungen vor dem

Hintergrund der daraus resultierenden schlechteren
Konditionen

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung

Festlegung der Sicherheiten

Sicherungszweckerklarungen kénnen in enge und
weite Zweckerklarungen unterschieden werden

Bei einer engen Zweckerklarungen darf die Bank
die genannte Sicherheit nur zur Besicherung des
konkreten Kredites verwenden

Bei einer weiten Zweckerklarung darf die Bank auf
die Sicherheiten aller Darlehensvertrage zugreifen

I GAW 2o



Finanzierungsplanung

Festlegung der Sicherheiten

Bei weiten Zweckerklarungen muss daher die Bank
bei Vertragsauflosung nicht zwangslaufig die darin
genannte Sicherheit freigeben

Zukunftiger Handlungsspielraum wird bei weiter
Zweckerklarung daher fr den Kreditnehmer stark
eingeschrankt

Ziel: Vermeidung weiter Zweckerklarungen!!!!

I GAW 2o



Finanzierungsplanung

Festlegung der Sicherheiten

Eine Global- oder Gesamtgrundschuld belastet mehrere
Grundbucher mit derselben Grundschuld; Grundschuld
liegt somit Uber den einzelnen Immobilienwerten

Bei einer Globalgrundschuld ist eine Nachrangbe-
lastung nicht moglich.

/ Die Herauslosung einzelner Immobilien aus der
( Globalgrundschuld gestaltet sich zudem als

\\ schwierig.

W\
\
\
\
//
//
—//
-

I GAW 2o

4 Globalgrundschuld daher wohl nur bei einer in sich
> geschlossenen Wohnanlage ratsam
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Finanzierungsplanung

Festlegung der Sicherheiten

Nach der Tilgung eines Darlehens kann die
eingetragene Sicherheit im Grundbuch gel6scht werden

Die Loschung ist allerdings mit Kosten verbunden

Um Kosten zu reduzieren, sollte vom Kreditgeber
eine Loschungsbewilligung erbeten werden

Durch den Besitz einer Loschungsbewilligung fallen bei
Krediten mit anderen Banken nur Kosten fur die
Abtretung an.

I GAW 2o



Finanzierungsplanung
Vertragsmanagement

Vertragsmanagement ist ein Prozess, welcher die

Vertragsverhandlung, die Vertragsprufung, die
DurchfGhrung von Vertragsanderungen und das

Vertragscontrolling umfasst

Ziel ist es, einen wirtschaftlichen Ablauf zu
erstellen, der zu einem guten Ergebnis fuhrt

Kernelement des Prozesses ist die Vertragsprufung
durch einen Sachbearbeiter, der die Angaben
abschlieRend im Vertrag pruft und nachteilige
Vertragsklauseln an die Entscheidungstrager
kommuniziert.

I GAW 2o



Finanzierungsplanung

Sonderfalle: Vereinbarung tUber zu beachtende
Nebenabreden im Kreditvertrag (Covenants)

Info-
Pflichten

. Einhaltung
Zustimmung von

Zu Mindest-
besonderen Kennziffern

Geschaften

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung

Negatives Praxisbeispiel fir eine Covenants-Vereinbarung

16,0
14,0 12,8 13,0 12,4 13,4
120 ————— 9.8
100 24 9.1 ’ 9,2

80 ——— 6,25
6,0 5,25 525 4’95 25

4,0
2,0
0,0

-2,0 '016 1.3
2018 ' 2019 2020 2021

m X-GmbH = Covenant BV-Kapges. BV-eG

I GAW 2o



Finanzierungsplanung

Negatives Praxisbeispiel fir eine Covenants-Vereinbarung

12,0
10,0
8,0
6,0
4,0
2,0

0,0

I GAW 2o

10,5

2018 2019 2020 2021
m X-GmbH = Covenant BV-Kapges. BV-eG
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Finanzierungsplanung

Schema einer Vertragsprufung
Klausel Inhalt Note

Verwendungszweck Bestimmungszweck
(z.B. Modernisierung)

Ohne Zweckerklarung
Kreditlaufzeit Zugesagter
Finanzierungszeitraum

Tilgungsverrechnung  Sofortige

Y jahrliche

Jahrliche

I GAW 2o



Finanzierungsplanung

Mal3nahmen der laufenden Kreditbeziehung/Unternehmen-Rating

Offenlegung der wirtschaftlichen Verhaltnisse ( 18 KWGQG)

Mal3nahmen zur Verbesserung der Bonitat

Quantitative Kriterien (Hard-facts) Qualitative Kriterien (Soft-facts)

Aktiver vertrauenssteigernder Informationsaustausch

Aufzeigen der aus Bankensicht
kreditstarkenden Positionen

I GAW 2o
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Finanzierungsplanung

MaflRnahmen der laufenden Kreditbeziehung/
Unternehmen-Rating

. Management
Vermogenslage I
- Planungswesen
- EK-Quote gl )
- Personalstruktur
- Miete-Faktor

- Verschuldungsgrad

- Controlling

- Internes

- Beleihungsspielraum Berichtswesen

Ertragslage
Branchenvergleich

- Leerstandquote

- Zinsanteil an Miete - Portfolio

- Verwaltungskosten - Interne
Wertschopfung

- Mietentwicklung
Neu: Kennzahlen
Klima - Marktstellung
- CO2-Kennzahlen

- CO2-

Investitionsbedarf

llr G d Die Wohnungswirtsdhaifft 130

- Produktentwicklung

Deutschland - s



Finanzierungsplanung

Finanzierungsfaustregeln

Finanziere in Hochzinsphasen kurz

Finanziere in Niedrigzinsphasen lang

Schwellenwerte vorab festlegen

W GAW 2o



Finanzierungsplanung

¥ Gdw

Die Wohnungswirtsdhaiffit
Deutschland

Regulatorische Vorgaben

Basel Il und Solvency Il verscharften die Anforder-
ungen der Kapitalunterlegung

Die neuen regulatorischen Vorgaben fuhrten
dazu, dass hohe Kreditsummen fur die

Kreditgeber bzgl. Ihres Kreditportfolios unattraktiv
werden (Klumpenrisiko)

Vor dem Hintergrund der hohen regulatorischen
Vorgaben kdnnte die Wohnungswirtschaft dazu

angehalten sein, neuen Wege der Kapitalbeschaffung
zu suchen

132



V.
Strategieuberlegungen
zur Kostenmiete in der
Niedrigzinsphase




¥ Gdw

GF:
Gewinnexplosion in
2023 durch
TOP-Zinssatze bei
Darlehensprolongat
im Volumen von 20
Mio.€

Die Wohnungswirtsdhaffit
Deutschland

https://openclipart.org/image/2400px/svg_to_png/223107/Business-

2*'anzvorbesprechung

Leiterin ReWe:
Senkung Zinssatz fur 15
Jahre fest von bisher
6,0 % auf 2,1 % bei
offentlich geférderten
Objekten

ion

oh Mir  Apr Mui Jun Jul

hP (VNW):

Schon mal was von der
Kostenmiete gehort???
Nein?

=> Bei Verstol} gegen
Kostenmiete droht hohe
Mietruckzahlung

Meeting.png



Kostenmiete
Geltungsbereich der Kostenmiete

Anwendung, sofern Erstellung
Geforderte Objekte mit einer

Bewilligung bis Wirtschaftlichkeitsberechnung

einschliel3lich 2001 vorgesehen gemal? Il.
Berechnungsverordnung (I1.BV)

Ab 2002 Bewilligung einer

festen Forderzusage; Dauer der
Miet-und Belegungsbindung

I GAW 2o



Kostenmiete
Grundsatze der Kostenmiete

Grundsatz des
Erstarrungs-
prinzips

Wirtschaftlicheits-
berechnung/

Mietkalkulation

Erstarrungsprinzip
in der
Niedrigzinsphase

I GAW 2o



Kostenmiete
Austausch/ Ersetzung von Finanzierungsmitteln

¥ Gd

Ersetzung von Finanzierungsmitteln durch andere Finanzierungsmittel
§§ 12, 20, 21, 23 1. BV

Ersetzung von

- ohne off. Baudarlehen -

=

Fremdmitteln

durch

|. Fremdmittel

Die Wohnungswirtsdhaffit
Deutschland

Il. Fremdmittel

/\

Offentlichen Baudarlehen

durch

[ll. Eigenmittel V. Eigenmittel
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Kostenmiete
Umfinanzierung

Indizien/Kriterien fur das Vorliegen einer Umfinanzierung

* Immer bei Ruckzahlung durch Eigenmittel
 Bei Ruckzahlung und Ersatzfinanzierung durch anderen Kreditgeber

« Bei Abschluss eines neuen Darlehens mit deutlich abweichenden
Vereinbarungen

 Bei geanderten Sicherheiten, z.B. durch Entfall einer Burgschaft

* Bei Zahlung einer Vorfalligkeitsentschadigung zur
Vertragsbeendigung

* Bei deutlich verandertem Zinsfestschreibungszeitraum (von z.B. 5 auf
15 Jahre)

Verbleibende Unsicherheit fuhrt im Zweifel bei gleichem

Kreditgeber zur Annahme einer Prolongation

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland 138



Kostenmiete

¥ Gd

Fallbeispiel Mietberechnung

Finanzierungsalternative Prolongation Umschuldung| Eigenkapital
Ursprungsfinanzierung WB 20.000.000 20.000.000 20.000.000
Restvaluta 10.000.000f 10.000.000 10.000.000
Finanzierung WB neu
- Fremdfinanzierung alt (2,1/ 6,0%) 20.000.0000 10.000.000 10.000.000
- Fremdfinanzierung neu (2,1%) 0 10.000.000 0
- Eigenkapital 0 0 10.000.000
20.000.0000 20.000.000 20.000.000
Kapitalkosten WB bisher 1.200.000 1.200.000 1.200.000
Kapitalkosten WB neu
- Finanzierungsmittel alt 420.000 600.000 600.000
- Finanzierungsmittel neu 0 210.000 650.000
420.000 810.000 1.250.000
Mietanderung -780.000 -390.000 50.000

Die Wohnungswirtsdhaffit

Deutschland
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Kostenmiete

GuV-Auswirkung

Fallbeispiel Mietberechnung

Finanzierungsalternative Prolongation Umschuldung Eigenkapital

Zinsaufwand bisher 600.000 600.000 600.000
Zinsaufwand neu 210.000 210.000 0
Zinsersparnis -390.000 -390.000 -600.000
Mietveranderung -780.000 -390.000 50.000
Ergebnisauswirkung -390.000 0 650.000

Pramisse:

Ausreichende liquide Mittel bei Ersatz durch Eigenkapital vorhanden

Keine Gegenrechnung von entgangenen Zinsertragen

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland
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Kostenmiete

W Gd

Variante des Fallbeispiels Mietberechnung bei Zinssatz neu von 4,5%

Finanzierungsalternative Prolongation Umschuldung| Eigenkapital
Ursprungsfinanzierung WB 20.000.000 20.000.000 20.000.000
Restvaluta 10.000.000f 10.000.000 10.000.000
Finanzierung WB neu
- Fremdfinanzierung alt (4,5/ 6,0%) 20.000.0000 10.000.000 10.000.000
- Fremdfinanzierung neu (4,5%) 0 10.000.000 0
- Eigenkapital 0 0 10.000.000
20.000.000 20.000.000 20.000.000
Kapitalkosten WB bisher 1.200.000 1.200.000 1.200.000
Kapitalkosten WB neu
- Finanzierungsmittel alt 900.000 600.000 600.000
- Finanzierungsmittel neu 0 450.000 650.000
900.000 1.050.000 1.250.000
Mietanderung -300.000 -150.000 50.000

Die Wohnungswirtsdhaffit

Deutschland
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Kostenmiete

Variante des Fallbeispiels Mietberechnung bei Zinssatz neu von 4,5 %

GuV-Auswirkung

¥ Gd

Finanzierungsalternative Prolongation Umschuldung Eigenkapital

Zinsaufwand bisher 600.000 600.000 600.000
Zinsaufwand neu 450.000 450.000 0
Zinsersparnis -150.000 -150.000 -600.000
Mietveranderung -300.000 -150.000 50.000
Ergebnisauswirkung -150.000 0 650.000

Pramisse:

Ausreichende liquide Mittel bei Ersatz durch Eigenkapital

vorhanden

Keine Gegenrechnung von entgangenen Zinsertragen

Die Wohnungswirtsdhaffit

Deutschland
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Kostenmiete
Strategieempfehlung bei Auslauf von Zinsfestschreibungen

Vorrang: Ruckzahlung aus Eigenmitteln

 Folge: Kostenmiete bleibt unverandert bzw. muss zumindest
nicht vermindert werden

- getilgter Betrag = ,Fremdfinanzierungsmittel alt”; bisheriger
Zinssatz bleibt in WB erhalten

» Zuruckgezahlter Betrag = ,Eigenkapital neu”; Ansatz kann
zumindest mit bisherigem Zinssatz erhalten bleiben

« Ggfs. Ansatz des ,Eigenkapital neu” mit hdherem EK-Zinssatz
von bis zu 6,5 %

I GAW 2peien



Kostenmiete
Strategieempfehlung bei Auslauf von Zinsfestschreibungen

Malsnahmen zur Schaffung der Verfugbarkeit
notwendigen Eigenmittel

« Rechtzeitige Beschaffung von Liquiditat/Eigenmittel mit
ausreichendem zeitlichen Vorlauf der Ruckzahlung
durch Valutierung von Darlehen zur
Unternehmensfinanzierung z.B. durch
Fremdfinanzierung von Instandhaltungs- und
Modernisierungsmal3inahmen u.a.

» Entscheidung hiertber obliegt dem betreffenden
Unternehmen

» Beachtung der Gefahr des Missbrauchs von
Gestaltungsspielraumen in Grenzfallen

I GAW 2o



Kostenmiete

Strategieempfehlung bei Auslauf von Zinsfestschreibungen

Austausch von Darlehen nur im Rahmen einer Umfinanzierung

* Folge: Mietveranderung nur im Gleichschritt mit Veranderung des
Zinsaufwandes (keine GuV- Auswirkung)

* FUr getilgten Betrag = ,Fremdfinanzierungsmittel alt”; bisheriger
Zinssatz bleibt in WB erhalten

« Umfinanzierungsbetrag = ,Fremdfinanzierungsmittel neu” und
Ansatz mit dem neuen niedrigeren Zinssatz

« Zinsentlastung entspricht Mietreduzierung (im Zeitpunkt der
Umfinanzierung)

Vorsicht: Prolongation von Darlehen

« Ansatz des vollen Nominalbetrages des bisherigen Darlehens in
der WB mit dem neuen Zinssatz

» Folge: Mietsenkungsbetrag deutlich hoher als Zinsersparnis

I GAW 2o



Kostenmiete
Strategieempfehlung bei Auslauf von Zinsfestschreibungen

Ruckzahlung von offentlichen Baudarlehen

 Sinnvoll bei uber dem aktuellen Kapitalmarktniveau
liegender Effektivverzinsung des 6ffentlichen
Baudarlehens

Miet- und Belegungsbindung bleibt flr Zeitraum von
10 Jahren erhalten (Nachwirkungsfrist)

keine Mietanderung bei Ruckzahlung aus Eigenmitten

keine Mietanderung bei Ersatzdarlehen mit hOherem
Zinssatz (dann aber ergebniswirksam in GuV)

Mietsenkung erforderlich, sofern Zinssatz des
Umfinanzierungsdarlehens niedriger als Verzinsung
des offentlichen Baudarlehens (nur anteilig fur
vorhandenen Restschuldbetrag)

I GAW 2peien



VI.
Forderung und Zu-
schusse




HFA 1/1984

Bildung eines

Grundsatz: Passivpostens

. SoPo
Investitions- ( )
zuschisse Auflosung uber

ND durch

HFA 1/1984 :
Verrechnung mit
Zuwendungen AFA

der
offentlichen

Hand

Aufwands-/

Ertragszuschuss Aufwandsmin

< derung/
Erhohung der
Umsatzerlose

I GAW 2tmpesen

INETITUT

DER WIRTSCHAFTSPRUFER

148



HFA 1/1984

Bilanzierung von nicht rickzahlbaren Zuwendungen

Erfolgswirksamkeit

* nicht rackzahlbare Zuwendungen stellen fur das empfangende Unter-
nehmen zusatzliche Finanzierungsmittel dar

« es handelt sich um Erfolgsbeitrage, die inren Niederschlag in der
Gewinn- und Verlustrechnung (als Ertrag oder als Minderung von
Aufwendungen) finden

 Ertragswirksamkeit von Zuschussen und Zulagen ist an die Erfullung
von Voraussetzungen und an die Verrechnung der damit verbundenen

Aufwendungen anknupfen
I GAW 2o



HFA 1/1984

Erfolgswirksamkeit

 Investitionszuschusse: Verteilung uber die Nutzungsdauer des Vermo-
gensgegenstandes, fur den die Zuschusse gewahrt werden

« Aufwendungszuschusse: Verrechnung mit dem Aufwand, zu dessen
Deckung der Zuschuss dient

- sofortige vollstandige Vereinnahmung von nicht rackzahlbaren
Zuwendungen in dem Zeitpunkt, in dem sie gewahrt werden ist

grundsatzlich nicht sachgerecht

=> Verzerrung von Periodenergebnissen

I GAW 2o 15



HFA 1/1984

Rluckzahlungsverpflichtung bei Nichteinhaltung der Bindungsfrist

- Ruckzahlungspflicht von nicht ruckzahlbaren Zuwendungen, wenn be-
stimmte Bindungsfristen nicht eingehalten werden

- Auflosende Bedingungen fur die Gewahrung von Zuwendungen, wenn
Verwendungs- und geographische Bindungen nicht eingehalten werden

- Passivierung der Ruckzahlungsverpflichtung erst, wenn die Nichtein-
haltung der Bindungsfrist feststeht, beabsichtigt oder zu erwarten ist

151
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HFA 1/1984

Ausweisfragen
Investitionszuschusse
a) Absetzung von den Anschaffungs-/Herstellungskosten
- Zugang im Anlagespiegel wird um die Zuwendungen gekurzt

- Ausweis in der GuV: planmaldige Abschreibungen werden um die
zeianteiligen Betrage der Zuwendungen gemindert

b) Bildung eines Passivpostens

- gesonderter Passivposten: Sonderposten fur Investitionszu-
schusse zum Anlagevermogen

- Auflésung Sonderposten in der GuV: Sonstige betriebliche Ertrage
oder gesonderter Posten bei den Abschreibungen

I GAW 2o 15



HFA 1/1984

Ausweisfragen
Aufwendungszuschusse

a) Sonstige betriebliche Ertrage
b) offene Absetzung von den entsprechenden Aufwendungen

c) periodengerechte Vereinnahmung => Aufwandsminderung (ein
Primaraufwand) oder Erfassung bei den Umsatzerlosen

d) Zuschusse fur zukunftige Aufwendungen => Sonstige Verbindlichkeiten
oder Passive Rechnungsabgrenzungskosten

I GAW 2o
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HFA 1/1984

Bilanzierung von bedingt ruckzahlbaren Zuwendungen
An Gewinnerzielung des Unternehmens gebundene Rickzahlung

« Ruckzahlung aus kunftigen Gewinnen (z. B. bestimmte Sanierungszu-
schusse)

« imJahr der Gewinnerzielung => Erfassung Verbindlichkeit

I GAW 2o 15



HFA 1/1984

An den Erfolg des geforderten Projekts gebundene Riickzahlungsver-
pflichtung

« Ruckzahlung Zuwendung davon abhangig, ob das Projekt zu Erlosen
bzw. Erfolgen fuhrt

« Erfassung als Sonstige Verbindlichkeit, wenn mal3gelblicher Erfolg flr
die Rlckzahlung eingetreten ist

« Wirksamkeit Rlckzahlungsverpflichtung; kann aber nicht aus dem

Gewinn des Projekts erfolgen => verlustfreie Bewertung bzw.
Ruckstellung fur drohende Verluste

Gd Die Wohnungswirtsdhaifft
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HFA 1/1984
Wegfall der Rickzahlungsverpflichtung

« Wegfall der Ruckzahlungsverpflichtung, wenn das angestrebte Ziel nicht
erreicht wird

« Zuwendung als Verbindlichkeit zu passivieren, solange die auflosende
Bedingung nicht eingetreten ist

I GAW gttpupeeen
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Steuerliche Behandlung von Zuschussen

grundsatzlich sollte ich die steuerliche Behandlung von Zuschiissen an
deren handelsrechtlicher Behandlung orientieren (Mal3geblichkeit der
Handelsbilanz fir die Steuerbilanz § 5 EStG)

eigenstandige Regelung in den Einkommensteuerrichtlinien (R 6.5 EStR)

- Behandlung als Betriebseinnahme => kein Einfluss auf die
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

- Behandlung erfolgsneutral => Ansatz Anlagegut mit den um
den Zuschuss geklrzten Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten

Unterschiedliche Behandlung in Handels- und Steuerbilanz => besondere
Aufzeichnungspflichten nach § 5 Abs. 2 Satz 2 und 3 EStG

I GAW gttpupeeen
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Tilgungszuschuss
Bank gewahrt zinsgunstige Darlehen mit Tilgungszuschussen. Tilgungszu-

schuss = Minderung des Darlehensbetrages bei Einhaltung bestimmter
Bedingungen:

Energieeffizientes Sanieren und Bauen von x % des Darlehensbetrages
Erfassung Tilgungszuschuss wenn:

Mal3nahme abgeschlossen ist und

die sachlichen Voraussetzungen erfullt (i. d. R. Einreichung einer Sachverstan-
digenbescheinigung) sind.
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Tilgungszuschuss

IFA des IDW (2016) zum Teil neue Auslegung der bilanziellen Behandlung entsprech-
end der IDW Stellungnahme HFA 1/1984

« Tilgungszuschuss zur Deckung von Instandhaltungsaufwand
=> sofortige ertragswirksame Vereinnahmung

« Tilgungszuschuss bei aktivierungspflichtigen energetischen Modernisierungen
oder Neubauten: Investitionszuschuss zur Deckung der erhohten Herstellungs-
kosten

— zeitliche Abgrenzung durch Bildung eines Passivpostens oder durch
Absetzung von den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

* (steuerrechtlich: Wahlrecht - ertragswirksame Vereinnahmung)
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Tilgungszuschuss

Buchung bei Erfullung der sachlichen Voraussetzungen:

Per Sonstige Vermogensgegenstande an Grundstucke ... mit Wohnbauten

Buchung bei Bestatigung der Bank:

Per Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten an Sonstige Vermogens-
gegenstande

I GAW 2o



Forderbanken der Bundeslander
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Forderbanken der Bundeslander

Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH)

Bremer Aufbau-Bank GmbH (BAB)

Hamburger Investitions- und Forderbank (IFB)

NBank Investitions- und Forderbank Niedersachsen

. NRW.Bank

Investitions- und Strukturbank Rheinland-Pfalz (ISB)

SIKB Saarlandische Investitionsbank AG

L-Bank Landeskreditbank Baden-Wurttemberg - Forderbank
. LfA Forderbank Bayern BayernLaBo - Bayrische Landesbodenkreditanstalt
10. Landesférderinstitut Mecklenburg-Vorpommern (LFI)

11. Investitionsbank Berlin

12. InestitionsBank des Landes Branburg

13. Investitionsbank Sachsen-Anhalt

14. Thuringer Aufbaubank

15. SAB Sachsische Aufbaubank - Forderbank

16. Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen

WONGONRWN=

I GAW gttpupeeen

162



Forderbanken der Bundeslander

Was wird gefordert?

Wohnungsneubau und Modernisierung (einschliel3lich energetischer Malinahmen)
Wie wird gefordert?

- zinsgunstige bzw. zinslose Darlehen

- Tilgungszuschusse

- Baukostenzuschusse

- Mietzuschusse

Was sind die Voraussetzungen fir die Forderung?

- Belegungsbindungen flr einen bestimmten Zeitraum

- Mietbindung Uber einen bestimmten Zeitraum
- Einhaltung bestimmte Hohe der Baukosten je m?

I GAW gttpupeeen



Forderbanken der Bundeslander - Beispiele
NRW.Bank

Neuschaffung durch Neubau, Nutzungsanderung oder Erweiterung von Gebauden von
Mietwohnraum in Mehrfamilienhausern

Zweckbindung fur Begunstigte der Einkommensgruppe A und der Einkommensgruppe B
Zweckbindung wahlweise 25 bis 30 Jahre

Belegungsbindung

Mietbindung: z.B. I\/Iltnlveau M1 bis M3 Einkommensgruppe A € 6,50 je m* und Einkommens-
gruppe B € 7,55 je m?

Erhéhung Miete alle 12 Monate um 2,0 %

Grunddarlehen: z.B. Mietniveau M1 b|s M3 Einkommensgruppe A € 3.110,00 je m? und
Einkommensgruppe B € 1.920,00 je m?

I GAW gttpupeeen



Forderbanken der Bundeslander - Beispiele
NRW.Bank

Neuschaffung durch Neubau, Nutzungsanderung oder Erweiterung von Gebauden von
Mietwohnraum in Mehrfamilienhausern
Zusatzdarlehen fur standortbedingte Mehrkosten; hochstens € 25.000,00 je Wohnung

Zusatzdarlehen fur Klimaanpassungsmaf3nahmen (z.B. Dachbegrinungen), Verbesserung des
Wohnumfelds (z.B. Bolzplatz); hochstens € 11.500,00 je Wohnung

Zusatzdarlehen flr Energieeffizienz; € 300,00 und € 450,00 je m?
Zusatzdarlehen fur Bauen mit Holz; hochstens € 17.000,00 je geforderter Wohneinheit

Zusatzdarlehen fur ein Mehr an barrierefreiem Wohnen; z. B. Einbau elektrisch bedienbare
Tur; € 2.000,00 je TUr in der Wohnung und € 3.500,00 je Haus- und Wohnungseingangstur

Zinsen: 5 Jahre 0,0 % nach 5 Jahren bis Ablauf Zweckbindung 0,5 %

Grunddarlehen: Tilgungsnachlass zwischen 30 % und 40 %
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Forderbanken der Bundeslander - Beispiele

IFB Hamburg

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland

Klimaschutzprogramm fir Mietwohngebaude (A) - Konditionen
3.4 Forderung im Uberblick

N
=
i
0
=)
c
n
n
)]

Modernisierung von - y— - =
Mietwohnungen s 2.8 - =
S . .. a e T e o @ = =
=] Energetische Modernisierung = SR Ll AR [ —
=2 2 2£ E 2E S 2 2
= = oSS oS 5 &=
3.1 Grundmodule
3.1.1 Basisforderung X 2.800 € je WE
Basisforderung bei Gebauden mit -
3.1.2 schiutzenswerter Fassade X 3.360 € je WE
3.1.3 Energieberatung Gebg‘a‘zl.?dgliﬁanz
3.1.3 | Qualititssicherung Energie (QS-E) x CepaddSle
3.1.4 Energetische Modernisierung X/O je KWh/a je KWh/a je m= WHl.
Stufe 1: Endenergie = 90 kWh/m=a X 0,365 € 0,365 €
Stufe 2: Endenergie = 75k Whi/im*a o 0,512 € 0,512 €
Stufe 3: IFB-Effizienzhaus-70 im Bestand (@ 0,804 € 0,804 €
Stufe 4: IFB-Effizienzhaus-55 im Bestand Q 1,096 € 1,096 €
Stufe 5: IFB-Effizienzhaus-40 im Bestand @) 352 €
Stufe 6: IFB-Passivhaus im Bestand o 352 €
Stufe 7: IFB-Niedrigstenergie-Haus im Bestand (@ 380 €
Stufe 8: IFB-Effizienzhaus-Plus im Bestand Q 400 €
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Forderbanken der Bundeslander - Beispiele

IFB Hamburg

Klimaschutzprogramm far Mietwohngebaude (A) - Konditionen

Zuschisse
Modernisierung von - — - =
Mietwohnungen 8 4ys S8 - -
© D D T c & = &2
—_ . . [T 2o o 2 @ T = =
@ Energetische Modernisierung = = @ E o E =) S =
= §=- == B 2c o = 2
= = in S g o= 5 S
3.2 Erganzungsmodule
=z
3.2.1 | Nachhaltige Dimmstoffe o AL
3.2.2 Liftungsanlagen (Stufe 1 — 4) O je WE
VVentilatorgestlutzte LUuftungsanlagen ohne WRG 750 €
Raumweise ventilatorgestutzte Luftungs-
anlagen mit WRG sowie ventilatorgestitzte 1530 €
Liftungsanlagen mit WRG Uber Abluftwarme- '
pumipen
Wohnungs- oder gebaudezentrale ventilatorge- 3.060 €
stltzte Luftungsanlagen mit WRG :
Liftungsanlagen (Stufen 5 — 8) Q m= VL.
Anlagen mit VWRG 45 €
O/
3.2.3 Backsteinfassaden ggf. je m*® Fassade
X
Vollsteine normaler Aufwand 115 €
Klinkerriemchen normaler Aufwand a0 €

W Gd

Die Wohnungswirtsdhaffit
Deutschland
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Forderbanken der Bundeslander - Beispiele
IFB Hamburg

Klimaschutzprogramm fiur Mietwohngebaude (A) - Konditionen

Zuschiisse
Modermisierung wvon - §w— - =
Mietwohnungen = = = o = a» ax
s = o s = 2 - =2
—_ - . . a 3 oy . A Tah — =5
E=E] Energetische Modernisierung -_— B B D B 2 = [
= = =EE 2S£ 5 23
= = o s = i = 5 ==
Fugensanierung normaler Aufwand 95 <
Yollsteine hoher Aufewand 145 €
Klinkerriermchen hoher Aufwand 100 €
Fugensanierung hoher Aufwand 105 €
3. 2.4 InnendaEmmung bei schildtzenswerter T8 /M=
=T Fassade Bauteilflache
Energetische Modernisierung mit - - .
3.2.5 Mietpreisbindung L] je KWWhi/a jie KvWWhia Jje m= WL
Stufe 1: Endenergie = 90 KWVVh/rm=a 0,548 < 0,548 €
Stufe 2: Endenergie = 75 kKWVVh/m=a 0,768 € 0,768 €
Stufe 3: IFB-Effizienzhaus-70 im Bestand 1,208 < 1,206 €
Stufe 4: Effizienzhaus-55 im Bestand 1,644 € 1,644 €
Stufe S5: IFB-Effizienzhaus-40 im Bestand 530 €
Stufe &6: IFB-Passivhaus im Bestand 530 €
Stufe 7: IFB-MNiedrigstenergie-Haus im Bestand 570 €
Stufe 8: IFB-Effizienzhaus-FPlus im Bestand S00 €
Lidftungsanlagen (Stufe 1 — 4) LD ] je WE
“wentilatorgestlt=zte Laftungsanlagen ohne WRG 1.130 €
Raumweise ventilatorgestlt=zte Laftungs-
anlagen mit WRG sowie ventilatorgestuat=te - 300 €
Laftungsanlagen mit WRG ber Abluftwarme- ’
pPuMmpen
YWwohnungs- oder gebaudezentrale ventilatorge- 4. 590 €
stht=te Luftunasanlagen mit WRG .
Ldaftungsanlagen (Stufen S — 8) O je m= Wl.
Anlagen mit WVWRG &7 .50 €

Legende: X = verpflichtend, O = Wahlmdaglichkeit
GdW vle WOonnungsSwWirtSomam
Deutschland
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Wohnraumforderung Bayern - Beispiele
Bayrisches Staatsministerium far Wohnen, Bau und Verkehr

Bau und Umbau von bedarfsgerechten und bezahlbaren Miet- und Genossenschaftswohnun-
gen in Mehrfamilienhdausern fur Haushalte, mit geringen und mittleren Einkommen

Voraussetzungen:

Sozialbindung der geforderten Wohnungen 25, 40 oder 55 Jahre
angemessene Wohnflache

umfassende Barrierefreiheit nach DIN 18040

Einsatz von mindestens 15 % Eigenkapital

Forderung:

Basiszuschuss: € 600,00 je m* Wohnflache

Nachhaltigkeit: Zuschuss € 200,00 je m* Wohnflache
Erweiterungen: Zuschuss € 150,00 je m?* Wohnflache
Projekte im Ortskern: Zuschuss € 100,00 je m* Wohnflache

Darlehen aufwendungs- und einkommensorientierte Forderung; € 2.500,00 je m°
(aufwendungsorientiert) und € 1.500,00 bzw. 1.800,00 (einkommensorientiert)

Mietzuschuss bei einkommensorientierter Forderung

I GAW gttpupeeen
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Foderbanken der Bundeslander - Beispiele

SAB Sachsische Aufbaubank - Forderbank
Modernisierung von Mietwohnraum fur Mieter mit geringem Einkommen

Voraussetzungen:

mindestens e 320,00 foderfahige Gesamtausgaben je m* Wohnflache

dauerhafte Verbesserung des Gebrauchs- und Wohnwertes

Mietwohngebdude muss alter als 15 Jahre sein

Mietpreisbindung maximal € 6,80 je m?, energetisch hochwertige Modernisierung € 7,50 je m?
Belegungsbindung

Einhaltung Wohnflachengrenzen

Forderung:

Zuschuss von 35 % der forderfahigen Kosten bzw. in Hohe von maximal € 640,00 je m?
Wohnflache

energetisch hochwertige Modernisierungen: Zuschuss 45 % bzw. 60 % der forderfahigen
Ausgaben

Fordererganzungsdarlehen pMW: 100 % der Ausgaben, die weder Uber Zuschuss noch
Darlehen abgedeckt sind; Festlegung Zinssatz am Tag der Zusage fur 10 bis 15 Jahre

I GAW gttpupeeen 17



Forderung und Zuschusse
Beispiel:

Das Wohnungsunternehmen Zuhause eG lasst durch einen Generalunterneh-
mer auf einem ihm gehorenden Grundstuck ein energetisch hochwertiges
Wohngebaude mit 20 Wohnungen errichten. Die Baukosten betragen € 5,0
Mio. Die Finanzierung der Neubaumaldnahme soll durch ein Foérderdarlehen in
Hohe von € 2,5 Mio. erfolgen. Flr das Darlehen ist ein Tilgungszuschuss in
Hohe von 30 % der Darlehenssumme vorgesehen, wenn bestimmte energe-
tische Voraussetzungen erfullt sind. Die energetischen Voraussetzungen sind
durch einen Sachverstandigen zu bestatigen. Des Weiteren erhalt das Woh-
nungsunternehmen einen Zuschuss fur die Barrierefreiheit der Wohnungen in
Hohe von T€ 500,0. Aul3erdem nimmt die Genossenschaft am Kapitalmarkt ein
Darlehen in HOhe von auf 1,0 Mio. auf. Die restlichen Baukosten werden Uber
Eigenmittel finanziert.
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Forderung und Zuschusse
Beispiel:

Das Wohnungsunternehmen Zuhause eG lasst durch einen Generalunterneh-
mer auf einem ihm gehorenden Grundstuck ein energetisch hochwertiges
Wohngebaude mit 20 Wohnungen errichten. Die Baukosten betragen € 5,0
Mio. Die Finanzierung der Neubaumaldnahme soll durch ein Foérderdarlehen in
Hohe von € 2,5 Mio. erfolgen. Flr das Darlehen ist ein Tilgungszuschuss in
Hohe von 30 % der Darlehenssumme vorgesehen, wenn bestimmte energe-
tische Voraussetzungen erfullt sind. Die energetischen Voraussetzungen sind
durch einen Sachverstandigen zu bestatigen. Des Weiteren erhalt das Woh-
nungsunternehmen einen Zuschuss fur die Barrierefreiheit der Wohnungen in
Hohe von T€ 500,0. Aul3erdem nimmt die Genossenschaft am Kapitalmarkt ein
Darlehen in HOhe von auf 1,0 Mio. auf. Die restlichen Baukosten werden Uber
Eigenmittel finanziert. Zusatzlich erhalt das Unternehmen eine laufenden jahr-
lichen Mietzuschuss in Hohe von T€ 100,0 fur 10 Jahre, der ab der Bezugsfer-
igkeit der Wohnungen jahrlich ausgezahlt wird.
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Forderung und Zuschusse

Beispiel:

Mit der Baumalinahme beginnt die Genossenschaft im Jahr 2025. Aufgrund
der modularen Bauweise kann die Baumalinahme auch im Jahr 2025 abge-
schlossen werden (31.12.2025). Alle Baukosten werden in 2025 bezahlt. Die
beiden Darlehen werden im Jahr 2025 vollstandig ausgezahlt. Die Bestatigung,
dass die energetischen Voraussetzungen erfullt sind, erfolgt durch einen
Sachverstandigen im Dezember 2025. Die Bewilligung des Zuschusses fur die
Barrierefreiheit der Wohnungen und des Mietzuschusses erfolgen im Jahr
2025. Die Wohnungen werden ab dem 01.01.2026 durch die Mieter bezogen.
Die Bestatigung der Hausbank fur die Verrechnung des Tilgungszuschusses
erfolgt im Februar 2026. Die Auszahlung des Zuschusses fur Barrierefreiheit
erfolgt in 2026. Die Nutzungsdauer des Wohngebaudes betragt 50 Jahre. Wie
ist die Baumal3nahme und ihre Finanzierung in den Jahren 2025 und 2026 zu
bilanzieren? Wie hoch sind die einzelnen Posten in den Jahren 2025 und 2026
auszuweisen (keine weiteren Geschaftsvorfalle)?
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Forderung und Zuschusse

Beispiel:

Berucksichtigungen Sie bei Ihren Buchungen folgende Konten:
Bank

Grundstucke mit Wohnbauten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Abschreibungen auf Sachanlagen

Umsatzerlose aus Bewirtschaftungstatigkeit

Sonstige Vermogensgegenstande

I GAW gttpupeeen



VII.
EU-Taxonomie/Grune
Finanzierung




EU-Taxonomie/Grune Finanzierung

Ziele - Regulatorik - Malnahmen
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Mobilitat
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EU-Taxonomie/Grune Finanzierung

Ziele - Regulatorik - Maf3nahmen

der EU-Aktionsplan spezifiziert eine Strategie, um die Themen Finanzen und Nachhaltigkeit zu
verknupfen

Ziele des EU-Aktionsplans lassen sich in drei Gruppen zusammenfassen
v Kapitalflisse in nachhaltige Investitionen lenken

v finanzielle Risiken managen, die sich aus 6kologischen und sozialen Problemen ergeben
(Einbettung in das Risikomanagementsystem) und

v Transparenz und Langfristigkeit in der Finanz- und Wirtschaftstatigkeit férdern

Banken mussen offenlegen, wie nachhaltig inre Finanzierungen i. S. d. EU-Taxonomie sind

Ziel im Immobilienbereich ist es, perspektivisch nur noch energiesparende und ressourceneffiziente
Gebaude als zulassige, nachhaltige Anlagegegenstande zu klassifizieren
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Umfangreiche (EU)-Regulierung

¥ Gdw

European Green

Bond Standard - ,
(EuGBS) Fit for 55' package EZB Reform

_ Zinsan-
Corporate Basel Il

Sustainability Due Ecolabel for passung

Diligence Directive financial products

ESG Benchmarks

Novelle Taxonomie/
BelWertV/ Sustainable
Immo- hFinance
’ Y BaFin guidelines for o '
Capital !
_______ / RS sustainable

Regulation I11 investment funds

- Capital : BaFin guidance Starkung
equirements o - —— notice on
FID 1) Regulation Il sustainability risks der Finanz- Inflation

EGB 2022 climate stabilitat

risk stress test

Quelle: Deutsche Bank AG
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Aufgabe: Klimaneutraler Gebaudebestand

bis 2045
EU-Gebauderichtlinie C')kologische Verantwortung EU-Aktionsplan Sustainable Finance
Ab 2026: Einheitliche Energieausweise I1<I i i Neuausrichtungder | Einbettung in das Férderung von
Ab 202: Elnhelliche Energles Real isierung eines klima neutra_len ) T
[ e Gebaudebestandes, vor allem in Bestandsgebauden . qasiionmsssen 6 feseachuns 9 Ofeneauns,
er Gebaude . . [Taxonomie Ratings Rechnungslegun,
17 % or Gebio * Erhohter Einsatz erneuerbarer Energien o hsge . Prudenzele
IFinanzberatung Anforderungen
_ 17 % |der Gebaude 5. Benchmarks
15 % der Gebaude . N
Deutliche Verscharfung der
Zielkonflikte in einem
nachhaltigen Geschaftsmodell
Okonomischer Erfolg Soziale Verantwortung
* Gewabhrleistung der Wirtschaftlichkeit trotz Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
deutlich steigender Investitionsbedarfe » Sicherstellung der Sozialvertraglichkeit
* Abbildung der Ergebnisbelastung der nicht energetischer MaRnahmen
umlagefahigen CO:z-Bepreisung * Dd@mpfung der Energiekostenentwicklung

I GAW 2o e



ESG aus Sicht der Finanzwirtschaft

Global Europa Deutschland
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EU-Taxonomie/Grune Finanzierung
ESG aus Sicht der Finanzwirtschaft

¥ Gdw

Was sind die Treiber des Bankenmarktes?

Fiunf Dimensionen bestimmen die Sicht der Finanzinstitute auf Nachhaltigkeit

Kreditrisiko unter Einbezug von
Klima- und Umweltrisiken
(physische/transitorische Risiken)
Reputationsrisiko

Refinanzierung

Begleitung der nachhaltigen
Transformation der Kunden
Enormer Investitions- und
Finanzierungsbedarf

Regulatorische

Zugang zum Kapitalmarkt
sowie diversen
Finanzierungsprodukten

Operative Bedeutung:
Integration in Prozesse (Auswahl, Risikobewertung, Entscheidung, Monitoring)

ESG-Datenbeschaffung vom Kunden

Finanzierung /
Liquiditat

Verpflichtung

Geschaftschancen

Gesellschaftliche
Verantwortung

Schaffung von nachhaltigen Finanzprodukten
nicht-nachhaltige Aktivitaten transformieren
Steuerungsparameter: KPls (Key Performance Indicators) und KRIs (Key Risk Indicators)

Die Wohnungswirtsdhaiffit

Deutschland

Einhaltung von Standards
Bewertung von Portfolien
Beschaffung von Daten
Schaffung von Transparenz
Veroffentlichung

Erhéhung Anteil nachhaltiger
Finanzierungen

Beitrag zu Ubergeordneten
ESG-Zielen leisten
Mitarbeiterbindung & Motivation

e: DKB, Meik Klinker
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EU-Taxonomie/Grune Finanzierung
Die EU-Taxonomie Green Asset Ratio (GAR)

Green Asset Ratio Herausforderungen

Geschéftspartner unterliegt
NFRD/CSRD?

ja nein

Nicht
taxonomiefahig

: R L . KPldes
Taxonomiefahige Aktivitat? Geschéftspartners

(gemaB NACE-Code) -

Exposure zu
Geschéftspartner

I ) o
| ,Substantial Contribution’-Test
|

iy

.Do No Significant Harm’-Test
ja

Outreach und/oder
Klagsifizierung

(s. nachste Folig)

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland

Begrenzte Datenverfiigbarkeit:

® Finanzunternehmen sind auf KPIs ihrer
Geschaftspartner angewiesen, die bisher nur in
begrenztem MaBe verfugbar sind

v CSRD wird Datenlage in Zukunft verbessern

v Datenanbieter wie MSCI nehmen KPIs auf
Unternehmenslevel in Datenangebot auf

7 Wie wird Datenqualitat gewdhrleistet (z.B. Audit)?

Anwendungsbereich der Taxonomie:

® GAR aktuell mit limitierter Aussagekraft tber
Nachhaltigkeit einer Bank, da KMUs sowie Kunden
im EU-Ausland nicht berlcksichtigt

! Insb. KMUs in EU verantwortlich flir Giber 60% aller
THG-Emissionen von Unternehmen?

I Aktuell GAR keine SteuerungsgrdBe fiir Banken,
Lenkungswirkung zukiinftig jedoch méglich

Priifung der technischen Kriterien:

= Insbesondere DNSH-Kriterien teilweise schwierig zu
prifen flr Geschéftspartner & Banken

" Fokus der EU PSF auf Verbesserung der
Anwendbarkeit der Taxonomie in 2023

Globale Fragmentierung:

= EU-Taxonomie eine von weltweit 12 in Verwendung
befindlichen Taxonomien

? Welche Taxonomie mit Vorrang, insb. flir MNEs?

182



EU-Taxonomie/Grune Finanzierung
Die EU-Taxonomie Green Asset Ratio (GAR)

Erweiterung der Green Asset Ratio

Taxonomiekonforme Kredite an berichtspflichtige
Unternehmen (CSRD)

Green Asset Ratio -

Gesamtaktiva

Nicht CSRD-pflichtige Unternehmen fallen raus, kein
vollstédndiges Bild an Nachhaltigkeitsaktivitdten von Banken

¥

Deshalb erweiterte Kennzahl ab Dezember 2024, sog. Banking
Taxonomy Alignment Ratio

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland
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Fiir die Beurteilung sind
die technische Bewertungskriterien
heranzuziehen, welche die
delegierten Verordnungen fiir die
einzelnen Umweltziele vorgeben.

Grundlagen der Beurteilung sind
zum Beispiel die Internationale
Charta der Menschenrechte oder die
UN-Leitprinzipien fiir Wirtschaft und
Menschenrechte

G d Wmﬁiféwshnungsﬁrudﬂt
Deutschland

1. Taxonomiefahigkeit

Ist die Wirtschaftstétigkeit in der EU Tax-VO
beschrieben und leistet sie einen wesentlichen
Beitrag zur Verwirklichung eines oder mehrerer EU-
Umweltziele?

(Art. 10 bis 15 EU Tax-VO)

2. Erfillung der DNSH-Kriterien

Flihrt die Wirtschaftstitigkeit zu keiner erheblichen
Beeintrachtigung (Do not significant harm - DNSH) an
einem der anderen EU-Umweltziele?

(Art. 17 EU Tax-VO)

3. Mindestschutz

Werden soziale Mindeststandards eingehalten?

(Art. 18 EU Tax-VO)

EU Umweltziele

(Art. 9 EU Tax-VO)

Klimaschutz

Anpassung an den Klimawandel

Schutz der Wasser- und
Meeresressourcen

Starkung der Kreislaufwirtschaft

Verringerung der
Umweltverschmutzung

Schutz der biologischen Vielfalt
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Die EU-Taxonomie

Taxonomie-
fahige Aktivitaten

Taxonomie-
konforme
Aktivitaten

Ubergangs-
tatigkeiten

Ermoglichende
Tatigkeiten

I GAW 2o

Aktivitaten sind "Taxonomie-fahig", wenn sie auf Taxonomie-kriterien zugeordnet werden kénnen (unabhéangig
davon, ob die Kriterien erfullt sind)

Aktivitaten sind "Taxonomie-konform”, wenn die Taxonomie-fahigen Aktivitaten ebenfalls die Kriterien erfillen.

Geschéftstatigkeiten, fur die es keine technologisch und wirtschaftlich durchfiihrbare CO2-arme Alternative
gibt und die somit einen wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz leisten, wenn sie den Ubergang zu einer
kohlenstoffneutralen Wirtschaft unterstiitzen, die mit dem Pfad zur Begrenzung des Temperaturanstiegs auf 1,5°C
gegenuber dem vorindustriellen Niveau vereinbar ist, einschliel3lich des schrittweisen Abbaus von
Treibhausgasemissionen, inshesondere aus festen fossilen Brennstoffen

Geschaftliche Aktivitaten, die andere Aktivitaten unmittelbar in die Lage versetzen, einen wesentlichen Beitrag
zu einem oder mehreren der sechs Ziele der Taxonomie zu leisten.
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Die EU-Taxonomie

Sechs Umweltziele der Phase n
Taxonomie-VO

Bewertung der 6kologischen
Nachhaltigkeit von Aktivitaten

1. Klimaschutz

2. Anpassung an den Klimawandel

3. Nachhaltige Nutzung und Schutz von
Wasser- und Meeresressourcen

4. Ubergang zur Kreislaufwirtschaft

5. Vermeidung und Verminderung der
Umweltverschmutzung

6. Schutz und Wiederherstellung der
Biodiversitat und der Okosysteme

Qe o6

I GAW 2o

Phase 3

Uberfithrung der NH-Bewertung
in Finanzkennzahlen

Anteil ,,0kologisch nachhaltiger™

Wirtschaftsaktivitaten

Umsatzerldse X %

Capex Y %

Opex Z %
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Klimaschutz

Anpassung an den
Klimawandel

nachhaltige Nutzung und Schutz
von Wasser- und
Meeresressourcen

Ubergang zu einer
Kreislaufwirtschaft

Vermeidung und Verhinderung
der Umweltverschmutzung

Schutz und Wiederherstellung der
Biodiversitat und der Okosysteme

Die Wohnungswirtsdhaffit
Deutschland

EU-Taxonomie/Grune Finanzierung

1. wesentlicher Beitrag zur Verwirklichung eines oder mehrerer Umweltziele

Vorgehensweise, den Anstieg der durchschnittlichen Erdtemperatur deutlich
unter 2 °C zu halten und Anstrengungen zu seiner Begrenzung auf 1,5 °C
uber dem vorindustriellen Niveau zu unternehmen

Vorgang der Anpassung an den tatsachlichen und den erwarteten
Klimawandel und dessen Auswirkungen

Erreichung eines guten Zustands von Gewassern oder zur Vermeidung der
Verschlechterung von Gewassern, wenn sie sich in guten Zustand befinden

Wirtschaftssystem, bei dem der Wert von Produkten, Materialien und
anderen Ressourcen in der Wirtschaft so lange wie méglich erhalten bleibt
und ihre effiziente Nutzung in Produktion und Verbrauch verbessert wird

Vermeidung oder Verhinderung der durch menschliches Handeln direkt oder
indirekt bewirkten Zufihrung von Schadstoffen in Luft, Wasser oder Boden

« Biodiversitat” = Vielfalt unter lebenden Organismen jeder Herkunft

., Okosystem* = komplexes dynamisches Wirkungsgeflige von Pflanzen-,
Tier- und Mikroorganismengemeinschaften (funktionelle Einheit)
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2. keine erhebliche Beeintrachtigung anderer Umweltziele

Klimaschutz - Tatigkeit fuhrt zu erheblichen Treibhausgasemissionen

Anpassung an den » Tatigkeit verstarkt die nachteiligen Auswirkungen des Klimas

Klimawandel

nachhaltige Nutzung und Schutz

von Wasser- und » Tatigkeit schadigt den guten Zustand von (Meeres-)Gewassern
Meeresressourcen

Ubergang ZU einer » Tatigkeit fihrt zu erheblichen Ineffizienzen bei der Materialnutzung oder zur
Kreislaufwirtschaft deutlichen Zunahme der Erzeugung/Verbrennung/Beseitigung von Abfallen

Vermeidung und Verhinderung | - Tatigkeit fuhrt zu einem erheblichen Anstieg der Schadstoffemissionen in
der Umweltverschmutzung Luft, Wasser oder Boden

Schutz und Wiederherstellung der - Tétigkeit sch&digt den guten Zustand und die Widerstandsfahigkeit von
Biodiversitat und der Okosysteme Okosystemen oder Erhaltungszustand der Lebensraume und Arten

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland 188
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Funktion der EU-Taxonomie anhand des Umweltsziels , Klimaschutz”

= wenn die Aktivitat selbst mit einer bereits sehr niedrigen oder keiner
Treibhausgasemission einhergeht (tiefgrine Aktivitaten wie z. B. BlUhwiesen)

= wenn die Aktivitat den Ubergang zu einer klimaneutralen Wirtschaft bis 2050
unterstitzt und es keine tiefgrine Alternative gibt. Ein Beispiel fur sogenannte
,Ubergangsaktivitaten” ist die Zementproduktion mit einem AusstoR von unter 0,498
Tonnen CO2 pro Tonne Zement. Ein Grol3teil der europaischen Wirtschaftsaktivitaten
durfte dieser Kategorie zugerechnet werden

= wenn eine Aktivitat eine andere Wirtschaftsaktivitat zum Umweltschutz befahigt (z. B.
Herstellung bestimmter Produktkomponenten, welche die Umweltbilanz des
Abnehmers verbessert - sogenannte ,ermoglichende Aktivitaten”). Ein Beispiel ist die
Herstellung von Photovoltaikanlagen, welche letztlich die emissionsarme Produktion
von ,grianem* Strom ermoglichen.

I GAW 2o
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Technische Bewertungskriterien in der Immobilienwirtschaft (taxonomiekonform)
* Neubau

» Priméarenergiebedarf des Gebaudes liegt 10 % unterhalb der nationalen Vorgaben flr Niedrigenergie-
gebaude (max. 36 kWh/gm)

« Bestandsgebaude

» Energy Performance Rating (EPC) Klasse A, alternativ: Zugehdrigkeit hinsichtlich Priméarenergie-

bedarf zu ,Top 15 % der energieeffizientesten Gebaude” des nationalen oder regionalen Gebaudebe-
stands (ca. 70 kwh/gm)

* Renovierung von Gebauden

» maldgeblich sind Werte des GEG, alternativ: Reduzierung des Priméarenergiebedarfs um mindestens
30 %

« Erwerb von Immobilien

» Baujahr nach 2021: Kriterien fir Neubau, Baujahr vor 2020: miussen wahrend Nutzungsphase mit
,10p 15 %" vergleichbar sein

I GAW gttpupeeen
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Beispiel zur EU-Taxonomie-Verordnung — Immobilien-Neubau (1/7)

» Taxonomiefahigkeit:

7.1.  Neubau
Beschreibung der Tatigkeit

Entwicklung von Bauprojekten fir Wohn- und Nichtwohngebdude durch Zusammentfihrung finanzieller, tech-
nischer und materieller Mittel zur Realisierung der Bauprojekte fir den spiteren Verkauf sowie Bau vollstandiger
Wohn- oder Nichtwohngebaude auf eigene Rechnung zum Weiterverkauf oder auf Honorar- oder Vertragsbasis.

Die Wirtschaftstatigkeiten in dieser Kategorie konnen geméfd der mit der Verordnung (EG) Nr. 1893/2006 auf-
gestellten statistischen Systematik der Wirtschaftszweige mehreren NACE-Codes, insbesondere F.41.1 und F.41.2,
die auch Titigkeiten mit dem NACE-Code F.43 umfassen, zugeordnet werden.

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland 191
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Beispiel zur EU-Taxonomie-Verordnung — Immobilien-Neubau (2/7)

» Taxonomiekonformitat:

» technische Bewertungs-
Kriterien:
wesentlicher Beitrag zur
Verwirklichung des
Umweltziels
Klimaschutz

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
) Deutschland

Technische Bewertungskriterien

Wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz

Errichtung neuer Gebéude, fur die Folgendes gilt:

1. Der Primarenergiebedart (PEB) (?%!), mit dem die Gesamtenergieeffizienz des errichteten Gebdudes definiert
wird, liegt mindestens 10 % unter dem Schwellenwert, der in den Anforderungen fiir Niedrigstenergiegebaude
gemaf$ den nationalen Mafnahmen zur Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU des Europaischen Parlaments
und des Rates (282) festgelegt ist. Die Gesamtenergieeffizienz wird anhand eines Ausweises iiber die Gesamt-
energieeffizienz (Energy Performance Certificate, EPC) zertifiziert.

2. Bei Gebiuden mit einer Fliche von mehr als 5000 m? (2%) wird das Gebaude bei Fertigstellung auf Luft-
dichtheit und thermische Integritit (284) gepriift, wobei jegliche Abweichungen von der in der Planungsphase
festgelegten Effizienz oder Defekte an der Gebaudehtille Investoren und Kunden gegenuiber offengelegt wer-
den. Eine andere Moglichkeit sind robuste und nachvollziehbare Verfahren zur Qualitatspriifung wahrend des
Bauvorgangs; dies ist eine annehmbare Alternative zur Priifung der thermischen Integritit.

& ey g : : " = % - : :
3. Bei Gebduden mit einer Fliche von mehr als 5000 m~ (**°) wurde das Lebenszyklus-Treibhauspotenzial
(GWP) (28¢) des errichteten Gebéudes tir jede Phase im Lebenszyklus berechnet und wird gegentiber Investo-
ren und Kunden auf Nachfrage offengelegt.
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Beispiel zur EU-Taxonomie-Verordnung — Immobilien-Neubau (3/7)

» Taxonomiekonformitat:

» technische Bewertungs-
Kriterien:
wesentlicher Beitrag zur
Verwirklichung des
Umweltziels
Anpassung an den
Klimawandel

I GAW 2o

Technische Bewertungskriterien

Wesentlicher Beitrag zur Anpassung an den Klimawandel

1.  Durch die Wirtschaftstatigkeit wurden physische und nicht physische Losungen (im Folgenden ,Anpassungs-
l6sungen”) umgesetzt, mit denen die wichtigsten physischen Klimarisiken, die fur diese Tatigkeit wesentlich sind,
erheblich reduziert werden.

2 Die physischen Klimarisiken, die tur die Tatigkeit wesentlich sind, wurden im Wege einer robusten Klima-

risiko- und Vulnerabilititsbewertung aus den in Anlage A zu diesem Anhang aufgefithrten Risiken anhand

folgender Schritte ermittelt:

(a) Bewertung der Tatigkeit, um festzustellen, welche der physischen Klimarisiken aus Anlage A zu diesem
Anhang die Leistung der Wirtschaftstatigkeit wihrend ihrer voraussichtlichen Lebensdauer beeintrichtigen
konnen;

(b) bei Feststellung einer Bedrohung der Wirtschaftstatigkeit durch eines oder mehrere der in Anlage A zu diesem

Anhang aufgefiihrten physischen Klimarisiken: eine Klimarisiko- und Vulnerabilititsbewertung, um zu bestim-
men, wie wesentlich die Risiken fur die Wirtschaftstatigkeit sind;

(c) Bewertung von Anpassungslosungen, mit denen das ermittelte physische Klimarisiko reduziert werden kann.
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Beispiel zur EU-Taxonomie-Verordnung — Immobilien-Neubau (4/7)

» Ta xonom i e k (o) nfo rm it at Vermeidung erheblicher Beeintriachtigungen

» ke|ne erheb“che 2) Anpassung an den Klimawandel | Die Tatigkeit erfullt die Kriterien in Anlage A zu diesem Anhang.
BeelntraChtlgung 3) Nachhaltige Nutzung und Schutz | Sofern installiert, aufler bei Installationen in Wohngebaudeeinheiten, wird
- von Wasser- und Meeresressour- | der angegebene Wasserverbrauch fiir die folgenden sanitartechnischen Ge-
des UmweltZIels cen rate durch Produktdatenblatter, ein Bauzertifikat oder eine in der Union
= bestehende Produktkennzeichnung gemaf$ den technischen Spezifikationen
NaChhaItlge NUtzung in Anlage E zu diesem Anhang bescheinigt:
u nd SChUtZ von (a) Wasserhahne an Handwaschbecken und Spiilenarmaturen haben einen

maximalen Wasserdurchfluss von 6 Litern/min;
Wasser und Meeres- : ‘
(b) Duschen haben einen maximalen Wasserdurchfluss von 8 Litern/min;
ressourcen

(c) Toiletten, einschlieBlich WC-Anlagen, Becken und Spiilkésten, haben
ein volles Spiilvolumen von hochstens 6 Litern und ein durchschnitt-
liches Spiilvolumen von hochstens 3,5 Litern;

(d) Urinale verwenden hochstens 2 Liter/Becken/Stunde. Das volle Spiil-
volumen von Spiilurinalen betragt hochstens 1 Liter.

Um Wechselwirkungen mit der Baustelle zu vermeiden, erfillt die Tatigkeit
die Kriterien in Anlage B zu diesem Anhang.

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
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Beispiel zur EU-Taxonomie-Verordnung — Immobilien-Neubau (5/7)

» Taxonomiekonformitat: . ———
Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen
» ke“"]e erheb“Che 1) Klimaschutz Das Gebdude ist nicht fur die Gewinnung, Lagerung, Beférderung oder
- . . .. . Herstellung fossiler Brennstoffe bestimmt.
Beeintrachtigung

Der Primirenergiebedart (PEB) (*’!), mit dem die Gesamtenergieeffizienz

deS Umwe|t2|e|S des errichteten Gebaudes definiert wird, iibersteigt nicht den Schwellen-
. wert, der in den Anforderungen fur Niedrigstenergiegebdude gemafl den
KllmaSCh thZ nationalen Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU fest-

gelegt ist. Die Gesamtenergieeffizienz wird anhand eines Ausweises iiber
die Gesamtenergieettizienz (Energy Performance Certificate, EPC) zertiti-
zlert.

3) Nachhaltige Nutzung und Schutz | Sofern installiert, aufler bei Installationen in Wohngebaudeeinheiten, wird

von Wasser- und Meeresressourcen | der angegebene Wasserverbrauch fur die folgenden sanitartechnischen Ge-
rate durch Produktdatenblatter, ein Bauzertifikat oder eine in der Union
bestehende Produktkennzeichnung gemaf den technischen Spezifikationen
in Anlage E zum Anhang 1 der vorliegenden Verordnung bescheinigt:

(a) Wasserhahne an Handwaschbecken und Spulenarmaturen haben einen
maximalen Wasserdurchfluss von 6 Litern/min;

(b) Duschen haben einen maximalen Wasserdurchfluss von 8 Litern/min;

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
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-~

-_———— e — —— ——

Beispiel Umweltziel Klimaschutz: Technische Bewertungskriterien

Neubau
(Annex |, 7.1)

S

Sanierung/
Renovierung
(Annex |, 7.2)

Erwerb & Eigentum /
Bestand
(Annex |, 7.7)

Wesentliches
Umweltziel

Primérenergiebedarf (PEB)
mind. 10% unter nationalem
NZEB-Standard (Energisausweis
EPC)

Zusitzlich fiir Gebaude >5.000m*
- Tests zur Luftdichtigkeit und
thermischen Integritdt

- Ermittlung Treibhauspotenzial
GWP

Check

Keine Beeintrachtigung der weiteren Umweltziele (Do No Significant Harm)

Klimawandel-
anpassung

- Klimarisiko- und
Vulnerabilitdtsbewertung der
physischen Klimarisiken
(Temperatur/ Wind/ Wasser/
Stoffe brw, Boden)

- Integration von Anpassungs-
I6sungen (Zeitraum von 5-10
Jahren)

Schutz von Wasser-
und Meeres-
ressourcen

- Einhaltung maximaler
Wasserverbrauche fiir
Sanitirbereich (Wasserhihne,
Toiletten, Duschen);
Nachweis durch
Produktdatenblatter,
Bauzertifikate etc.

Ubergang zur
Kreislaufwirtschaft

- Recycling/ Wiederver-
wendung mind. 70% nicht-
geféhrlicher Bau- und
Abbruchstoffe gem. Abfall-RL
- Betreiber begrenzen Abfall-
aufkommen bei Bau und
Abbruch

- Gebdudeauslegung &
Bautechnik unterstiitzrt
Kreislaufwirtschaft

Vermeidung und
Verminderung der
Umwelt-
verschmutzung

- Baubestandteile [ Baustoffe
erfiillen Kriterien gem. Anl. C
- Grenzwerte fiir Schadstoffe
in Baustoffen und
Baubestandteilen

- Altlastentberprifung bei
verunreinigten
Grundstiicksflichen

- Yerringerung von Larm-,
Staub- und Schadstoff-
emissionen

Schutz und
Wiederherstellung
von Biodiversitat und

,groéfiere Renovierung” (major

renovation) gem. EU-Gebdude-

richtlinie, oder: PEB-Einsparung
von mind. 30%in < 3 Jahren

EPC-Rating A, oder :
innerhalb der Top 15 9% des

nationalen oder regionalen
Gebaudebestands (PEB)

Die Wohnungswirtsdhaiffit

‘ GdW Deutschland

Wie Neubau

Wie Neubau

Wie Neubau

Wie Neubau

Wie Neubau

Okosystemen

- Umweltvertraglichkeits- A
prifung gem. EU-RL :
- Neubau wird nicht in :
bestimmten Schutzgebieten 1
errichtet. 1
1
1
1
1
I

v

-
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- Folge: Kapital flie3t
EIS E_IJ_fUPPe _ ausschliellich in sehr gut
-laxonomie sanierte Geb&ude

EU-Gebaude-

Richtlinie

I GAW 2o
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Kreditinstitute sind aufsichtsrechtlich angehalten, ESG-Risiken im Kreditprozess zu bertcksichtigen

. damit konnen ESG-Risiken die Kapitaldienstfahigkeit, das Rating, den Wert von Sicherheiten sowie
den Unternehmenswert beeinflussen

. momentan werden Umweltrisiken noch die gré3te Bedeutung beigemessen; Umweltrisiken werden
unterteilt in physische Risiken (akute und chronische; z. B. Starkregen, Uberschwemmungen) und
Transitionsrisiken, die durch langfristige Veranderungen der Rahmenbedingungen entstehen

. ESG-Risiken wirken in allen Prozessschritten

v Kreditvergabe

v Bepreisung (Pricing)

v Bewertung von Sicherheiten
v

Kreditiiberwachung

I GAW 2o 10
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Abb. 1: Beriicksichtigung von ESG-Risiken im Kreditvergabe- und -liiberwachungsprozess

Strategie

Geschaftsstrategie, Umwelt- und Nachhaltigkeitsstrategie, Risikoappetit,
Kreditrisikostrategie, ESG-Risiken, Kreditrichtlinien

Organisationsstruktur: CSO, Gremien, Abteilungen/Gruppen mit ESG-Verantwortung

Neugeschaft Bestandsgeschaft
» Abschluss und

Geschafts-

Analyse

]
anbahnung

ﬂ Kredit-
entscheidung Auszahlung

Friherkennung/
Problemkredite

Uberwachung

+ ESG-Datenerhebung
und -erfassung
« Okonomische und
okologische
Betrachtung von
Geschaftsmodell und
Finanzierungsvorhaben
Nachhaltigkeits-
checkliste (speziell fiir
Green Loans)

- Bonitatsanalyse und
Cash Flow-Rechnung
unter Einbezug der
physischen und
transitorischen Risiken

- ESG-Scoring

« Berticksichtigung von
ESG-Risiken im Pricing

« Sicherheitenbewertung,
z. B. ESG-Objektrating

I GAW 2tmgeen

« Einbindung von
Gremien mit
ESG-Verantwortung

+ Wiirdigung der
ESG-Aspekte des
finanzierten Vorhabens

« Vertragsgestaltung, z. B.
ESG-Covenants,
Green-Loan-Principles

- Einhaltung von
ESG-bezogenen
Auszahlungs-

in der Kreditvorlage voraussetzungen
» Priifung der + Mittelverwendungs-
Strategiekonformitat kontrolle

Internes und externes ESG-Reporting

IT-Landschaft und Datenhaushalt

- Ifd. ESG-Datenpflege
- Update von ESG-Scorings
- Uberwachung wertbeein-
flussender ESG-Effekte
auf Sicherheiten
» Einhaltung ESG-Covenants
- Uberwachung von
ESG-KPIs

« Risikofriiherkennung
flir ESG-Risiken

« Sensitivitatsanalyse fir
Klimawandel-Szenarien

« Ursachenanalyse fiir
Problemkredite

Quelle: Gadow/Hartmann/Lienland/Bruhn, DB 10/2023, 5.568
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Abb. 2: Beriicksichtigung von ESG-Risiken im Kreditprozess (Firmenkunden)

Frage: An welchen Stellen des Kreditprozesses werden in [hrem Institut aktuell bereits
ESG-Risiken berticksichtigt bzw. ist deren Beriicksichtigung geplant?

M Bereits umgesetzt Geplant [ Nicht geplant
Sl
Kredit-
entscheidung LS| %
;
Pricing
Bewertung von
Sicherheiten
SI 70%
Kredit- .
Giberwachung
Sl Significant Institution
LSI: Less Significant Institution

Quelle: Der Betrieb, S. 2175

I GAW 2tmpesen
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Abb. 4: Methoden zur Bewertung von ESG-Risiken

Frage: Welche der folgenden Methoden zur Beriicksichtigung von ESG-Risiken wendet |hr Institut an?

M Bereits umgesetzt " Geplant m Nicht geplant
Sl
Qualitative
Bewertung
LSI
Quantitative S|
Klassifizierung auf
Basis KPlIs (z.B.
ESG-Scoring) LS|
Quantitative Sl
Cashflow-/
Szenariomodelle
LS
Negativlisten Sl
(Branchen oder
Geschaftsmodelle)
LS
Sl: Significant Institution
LSI: Less Significant Institution

Quelle: Der Betrieb, S. 2175
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Entwicklung erkennbar von qualitativen Bewertungen der ESG-Risiken (z. B. im Rahmen der
Analyse des Geschaftsmodells) hin zu quantitativen ESG-Klassifizierungen mit Hilfe von KPlIs (Key
Performance Indicators)

. Entwicklung eines ESG-Score bzw. ein ESG-Rating, deren Datenbasis die Unternehmen liefern
mussen
. Probleme flr 6kologische Risiken:
v Fehlen historischer Daten
v fehlende Relevanz vorhandener historischer Daten flr zuktnftige Entwicklungen
v mangelnde Kenntnis Uber Wirkungszusammenhange verschiedener Risiken
. die entsprechenden Prozesse und Instrumente vieler Kreditinstitute sind noch im Aufbau

I GAW 2o 20
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~Wildwuchs" der ESG-Fragebogen

¥ Gdw

Das aktualisierte S-ESG-Modell (DSGV-Branchendienst & S-Rating)

Environment

Governance

Die Wohnungswirtsdhaffit
Deutschland

(60 %)

S

Social
(30 %)

G

(10 %)

Treibhausgasemissionen (60 %)
Wasserverbrauch (10 %)

Steuern flir umweltschadliche Aktivitaten (10 %)

Physische und transitorische Risiken (20 %)

Soziale Sicherheit der Mitarbeiter (20 %)

Angemessene Entlohnung, faire Bedingungen am
Arbeitsplatz (20 %)

Arbeitsrechtliche Standards, Diskriminierung (40 %)

Soziale Risiken durch politische MaRnahmen und
Veranderungen des Marktumfeldes (20 %)

Gesetzeskonforme Unternehmensfiihrung,
Unternehmensethik (80 %)

Governance-Risiken durch politische MaBnahmen
und Veranderungen des Marktumfeldes (20 %)

E1: CO2-aquivalents Emissionen (Scope 1-3) im Verhaltnis zur
Bruttowertschopfung

E2: Wassereinsatz relativ zur Bruttowertschépfung

E3: Umweltbezogene Steuern relativ zur Bruttowertschopfung

E4: Expertenbeurteilung physischer Risiken, zukunftiger politischer MaRnahmen,
technologischem Wandel und verandertem Kundenverhaiten

S1: AusschlieBlich geringfligig Beschaftigte im Verhaltnis zur Anzahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

S2: Ausgaben fur Leiharbeiter im Verhaltnis zur Anzahl aller Lohn- und
Gehaltsempfanger

S3: Gender Pay Gap in Prozent

S4: Expertenbeurteilung sozialer Risiken aufgrund zukiinftiger politischer
MaBnahmen, technologischem Wandel und verandertem Kundenverhalten

G1: Governance-Index zur Bewertung von Korruption, Menschenrechtsverstéfen,
Schwarzarbeit, illegaler Beschaftigung und Sozialleistungsbetrug

G2: Expertenbeurteilung von Governance-Risiken aufgrund zukinftiger politischer
MaBnahmen, technologischem Wandel und verdndertem Kundenverhalten
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~Wildwuchs” der ESG-Fragebogen

Wenn Sie bereits nach den Standards der Global Reporting Initiative (GRI) berichten, finden Sie bei den relevanten
Fragen die Bezeichnungen der entsprechenden GRI-Indikatoren. Die Angaben konnen in Ubereinstimmung mit den
Arbeitshilfen zur Nachhaltigkeitsberichterstattung der Immobilienverbande (z. B. GdW) gemacht werden.

Treibhausgasemissionen

Sofern 5ie eine Treibhausgasbilanz erstellen:
Scope 1: Wie hoch war die Menge Ihrer Treibhausgasemissionen im betrachteten t CO2e
lahr? (Angabe in tCO2-Aquivalenten, t CO2e] (GRI 305-1a) (1)
Sofern Sie eine Treibhausgashilanz erstellen:

Scope 2: Wie hoch war die Menge Ihrer Treibhausgasemissionen im betrachteten t CO2e
Jahr? (Angabe in tCO2-Aquivalenten, t CO2e) (GRI 305-2) (2)
Sofern Sie eine Treibhausgasbilanz erstellen: [ standortbasierte Methode

Nach welcher Methode wurden die Treibhausgasemissionen im Scope 2 ermittelt? (3) [] Marktbasierte Methode

Haben Sie konkrete MaBnahmen und Ziele zur Verringerung von DJaJ wir verfligen ber einen

Treibhausgasemissionen festgelegt? (4) Ubergangsplan zur

Treibhausgasneutralitat
[[]Ja, wir haben sonstige Ziele
und Malknahmen zur

Wenn “Ja", nutzen Sie bitte die nédchste Zeile fiir ergéinzende Informationen. Verringerung festgelegt

[Inein

Bei der Beantwortung der Frage kdnnen Sie sowoh! Mafinahmen und Ziele fiir lhren
Verwaltungsbetrieb als auch fiir thre Immobilienbestinde beriicksichtigen.

Erlduterungen:

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland
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~Wildwuchs” der ESG-Fragebogen

Wasserverbrauch
Wie hoch ist |hre Wasserentnahme fir den Verwaltungshetrieb? 3
(Angabe in Kubikmetern, m®) (GRI 303-3a) (5) m
Wie hoch ist |hr Wasserverbrauch fir d{in Verwaltungshetrieb? 3
fAngabe in Kubikmetern, m?] (GRI 303-!
Haben Sie konkrete Maknahmen ur | Abfallaufkommen
Ihrem Verwaltungsbetrieb festgele; | wie hoch ist das Abfallaufkommen durch Ihren Verwaltungsbetrieb insgesamt
. o (brutto)? (Angabe in Tonnen, t) (GRI 306-3a) (8) t
WE?” Ja, "“tzf” Sie bitte die nachste Wie hoch ist das Aufkommen des gefdhrlichen Abfalls (brutto) durch Ihren
Erlauterungen: Verwaltungsbetrieb? (Angabe in Tonnen, t) (GRI 306-4b + GRI 306-5b) () t
Haben Sie konkrete MaBnahmen und Ziele zur Verringerung der Abfallmenge in lhrem Dja |:| Nein
Verwaltungsbetrieb festgelegt? {0
Wenn "Ja', nutzen Sie b | gisiken in den Lieferketten
Erlduterungen: — - — . . —
Existieren oder drohen erhebliche Risiken innerhalb Ihrer Lieferketten, die sich aus DJa, okologische Risiken

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland

dkologischen, sozialen oder Governance-Aspekten ergeben? Beridcksichtigen Sie dabei

bitte sowohl die vorgelagerte als auch die nachgelagerte Lieferkette. (12)

Beziehen Sie sich bei dieser Antwaort bitte auf thren gesamten Gebdudebestand.

Wenn "Ja*, nutzen Sie bitte die ndchste Zeile fiir ergdnzende Informationen.

[ Ja. soziale Risiken
D.Ia, Governance-Risiken

[ INein

Erlduterungen:
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~Wildwuchs" der ESG-Fragebogen

Kriterien Indikatoren Impulse zur qualitativen Bewertung Ja* Mogliche Unterlagen/

Informationsquellen

Durchfihrung von MaRknahmen
technischer oder prozessualer Natur zur =  Steuerbescheid

Einsparung von Energie und Strom, D D = Nichtfinanzielle Berichterstattung
wodurch auch die zugehorige Steuerlast
geringer ausfallt

Steuern Ausgestaltung und Umfang eines
fur umwelt- Umweltsteuern im vorhandenen Fuhrparks (inkl. I:‘ I:l
schadliche Verhaltnis zur Dienstwagen) bestimmt die Hohe der

Bruttowertschopfung KFZ-Steuern ,
Durchfihrung von MaRnahmen CheCkhSte ESG'R]S] ken )
technischer oder prozessualer Natt yd
Einsparung von Emissionen, wodur . .

die CO2-Steuer verringert wird SOC]a]/SOZ]a]es

Generell Verschwendung von Enery

durch Unachtsamkeit

Aktivitaten

Kriterien Indikatoren Impulse zur qualitativen Bewertung Mégliche Unterlagen/

Informationsquellen

Hat sich die GréRe des Unternehmens

in den vergangenen Jahren kaum = |ohnbuchhaltung
Soziale verandert, wahrend sich die Anzahl |:| |:| = Unternehmenseigene Erhebung
Sicherheit der AusschlieRlich geringfligig Beschaftigter im gleichen zur Personalentwicklung
. R geringfligig Beschaftigte | Zeitraum deutlich verdndert hat?
I\{Iltarbmter— im Verhdltnis zu Sind sozialversicherungspflichtige
innen und sozialversicherungs- | Stellen zugunsten von Mini-Jobs |:| |:|

Mitarbeiter pflichtig Beschéftigten | abgebaut worden?

Werden Personen aus einem Mini-Job
in ein sozialversicherungspflichtiges
Beschaftigungsverhaltnis Gbernommen?

I GAW 2o -
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Kriterien

Arbeits-
rechtliche
Standards,

Diskriminierung

Indikatoren

Gender Pay Gap
in Prozent

~Wildwuchs" der ESG-Fragebogen

el
agliche Unt
wog! Lion

Impulse zur qualitativen Bewertung

Sind Frauen und Ménner als
Fuhrungskrafte etwa gleich haufig
vertreten?

Werden im Unternehmen Gehalts-
verhandlungen fur Frauen und Manner
beziiglich Haufigkeit und Inhalt gleich
gefiihrt? Wird mit Forderungen nach
Gehaltsanpassungen von Frauen und
Ménnern gleich umgegangen?

Herrscht ein Unternehmensklima vor, in
dem Beschéftigungen als , typisch
méannlich” und ,typisch weiblich”
eingestuft werden?

Wird die Vereinbarung von Privat- und
Arbeitsleben fiir Frauen und Manner
gleichermaRen sichergestellt? Gibt es
beispielsweise flexible Arbeitszeiten-
modelle (h3ufig die Voraussetzung fiir
den Wiedereinstieg in Vollzeitarbeit fiir
Mitarbeitende mit Kindern)?

inform?@

Mégliche Unterlagen/
Informationsquellen

Gehaltsbuchhaltung
Unternehmenseigene Erhebung
zu Gender Pay Gap
Nichtfinanzielle Berichterstattung

Kriterien

Arbeits-
rechtliche
Standards,
Diskriminierung

Indikatoren

Gender Pay Gap
in Prozent

Impulse zur qualitativen Bewertung

Hat Mutterschaft bei der Einstellung und
Beschaftigung von Frauen im Unternehmen
negative Auswirkung, z. B. seltenere
Einstellung von Mittern oder Erschwerung
der Rickkehr nach Mutterschutz und/oder
Elternzeit?

Werden bei Befarderungsrunden Frauen
und Manner bei gleicher Qualifikation
gleichsam bertcksichtigt bzw. ggf. vermehrt
Frauen befordert?

Gibt es feste, enge Gehaltsbander fur die
Leistungsgruppen, so dass eine
geschlechterspezifische Entlohnung
grundsatzlich erschwert wird?

Gibt es tariflich vereinbarte Richtlinien zur
geschlechterneutralen Entlohnung?

Ist das Unternehmen aktiv in der Forderung
von Frauen?

(Ansprache von Absolventinnen in
mathematisch-naturwissenschaftlichen
Fachern, Girls-Day, Fihrungskrafte-Coaching far
Mitarbeiterinnen, etc.)

Herrscht unternehmensintern ein
transparenter Umgang mit Lohnen und
Gehaltern?

0O O oo o) O

0O O oo o) O

Mégliche Unterlagen/
Informationsquellen

Gehaltsbuchhaltung
Unternehmenseigene Erhebung
zu Gender Pay Gap
Nichtfinanzielle Berichterstattung

y WACH,,
<

"

vREGy,

GdW oo ==
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~Wildwuchs” der ESG-Fragebogen

Transitorische Klima- und Umweltrisiken - Qualitative Fragen

Physische Klima- Umweltrisiken - Qualitative Fragen €0,-Emissionen

4 Gibt es MaBnahmen zur Reduktion von CO,-Emissionen?

Standorte
. . . r‘ Es wurden MaBnahmen definiert, um die Emissi im Unt: h ig zu red:
1 Gibt es mehrere Standorte mit unterschiedlichen Postleitzahlen? —

[ im Untamehmen finden bereits umfanglich statt, um die Emissionen zu

(i [T Esliegen keine Malnahmen zur ion van Emissionen vor.

[ nein

. . . . . . i 5 i 7

Wenn Sie Frage 1 mit ,Ja* beantwortet haben, geben Sie bitte alle Postleitzahlen mit dem S Welcher Hauptenergletrager wird genutzt?

anteiligen Umsatz Ihres Unternehmens in Prozent an. [T Oberwiegend fossile Energietrager (2.8, Erddl, Erdgas, Steinkohle, Braunkohle]
[T Uberwiegend emeuerbare Energistriiger [2.B. Photovaltaik, Gaothermie, Ei . Windkrsft

Energieverbrauch

6 Gibt es MaBlnahmen zur Reduktion bzw. Optimierung des Energieverbrauchs?

[ Eswurden Mafinshmen definiert, um die jieverbrauch im U h kiinftig zu red

Flut- bzw. Erdrutschrisiko | imuUnternehmen finden bereits liche Malnahmen statt, um die ieverbrauch zu red
2 Ist die Verwendung der Postleitzahl fir den spezifischen Standort geeignet, um das Risiko fiir [T Esliegen keine Mafinahmen zur Reduktion des Energieverbrauchs vor.

Uberflutungen und Erdrutsche adiquat widerzuspiegeln?
[ ja Abfall
[ nein 7 Werden im Produktions-/ im Leistungsprozess bzw. im Unternehmen recyclingfahige und

nachhaltige Materialen verwendet?
Bei Beantwortung der Frage 2 mit nein, welches Risiko wird nicht addquat durch die Postleitzahl abgebildet? [ Eswurden MaBinahmen definiert, die den Einsatz von recyclingfshigen und nachhaltigen Materialien zukinftig varsshen.

= [ im Produktions-/Leistungsprozess werden bereits nachhaltige und recyclingfshige Materialien verwendet.

) Flutrisike gsp 2 velingfihig

[ Aufden Einsstz ven nachhaltigen/ recyclingfihig wird im Unternehmen nicht geachtet.
[ Erdrutschrisiko
IT Flut- und Erdrutschrisika Wasserverbrauch

8 Gibt es MaBnahmen zur Reduktion des Wasserverbrauchs?

Die Einsch&tzung des Flut- und Erdrutschrisikos basiert auf Grundlage der Postleitzahl, in der ein Unternehmen seinen Firmensitz hat.
Sofern der Sitz jedoch nachweislich deutlich von einem maglichen Gefahrenort entfernt ist, ist die Frage mit \Nein® zu beantworten. [ Eswurden MaBnahmen definiert, um den Wasserverbrauch im Unternehmen zukiinftig zu reduzieren
Dies kann beispielsweise der Fall sein, wenn der Sitz eines Unternehmens - im Vergleich zu einem durch den Ort fliefenden Fluss als
potenzieller Gefahrenort - deutlich erhéht ist. [ im Unternehmen finden bereits umfanglich statt, die den Wasser

[ €swurden keine MaBnahmen zur Reduzierung des Wasservarbrauches umgesetzt.
Versicherung
. . . Biodiversitit

2 Uber welche der folgenden Versicherungen verfiigt ihr Unternehmen: . . o
9 Gibt es MaBnahmen zur Forderung der Biodiversitat?

- ung ohne [ Eswurden MaBnahmen definiert, um die Biodiversitst im Unternehmen zukiinftig zu fordern.
(. baud icherung mit Elemtarschad 7 imt hmen finden bersit umfanglich statt, um die Biodiversitit zu férdern.
[ Betrieb brech icherung [ Esliegen derzeit noch keine Mainahmen und Ziele zur Férderung der Biodiversitat vor.

[ Keine der genannten Versicherungen

VR Bank Beispiels fiir Malinahmen zur Férderung der Biodiversitat: Dachbegriinung, Wildtierkorridors, Durchfihrung
undfoder Unterstiitzung von Aufforstungsprojekten. Verzicht auf Vollverpflasterung bei Parkplitzen und
Nord eG === Gehwegen [Schotter, Rasengittersteine)

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland

VR Bank
Nord eG &='&
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P—

Social - Qualitative Fragen

Mitarbeiterbindung

10 Unternimmt das Unternehmen Anstrengungen zur Férderung der physischen und mentalen
Gesundheit der Arbeitnehmenden?

0
[T nein

11 Nehmen Mitarbeitende regelméfig an fachlichen oder lUberfachlichen Weiterbildungen teil?
[
[ nein

12 Gibt es Malinahmen zur Familienférderung?
0

[ nein

Cyberschutz

13 Gibt es Malnahmen, um das Unternehmen vor Cyberangriffen zu schiitzen?
[T Eswurden Malinahmen definiert, die das Unternehmen zukiinftig vor Angriffen schiitzen.
[T Es finden bereits MaBnahmen statt, um das Unternehmen vor Cyberangriffen zu schiitzen.

Es wurden keine Malnahmen definiert

Governance - Qualitative Fragen
Lieferantenbeziehung
14 Wie wirkt sich der Wegfall einzelner wichtiger Lieferanten aus?
| Gravierend, erhebliche und langfristige Stérungen
[ Geringe Betroffenheit, klsiners Stérungen in der Lisferkette zu arwarten

[ keine Betroffenheit

Ethische Unternehmensfiihrung

15 Gibt es auf Unternehmensebene Aktionen zu sozialen, kulturellen oder 6kologischen Themen?
O i
[ nein

VR Bank

NordeG ='==

‘ QQAVWV opeutschiand™
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Weiterentwicklung des DNK -
EU-Standard fur KMU (VSME)

Erweiterungsmodul Basismodul
Unternehmen miissen im Basismodul folgende Angaben machen:
ESRS Set 1 — Oﬂ:enleg.ung
Taxonomie o ;
ESRS LSME Grundlagen & -sitze der Erstellung Praktiken fiir f:len Uber.gang zu einer
nachhaltigeren Wirtschaft
KMU-Modul* ) UMWELT
Ceod) .E{ ., o/
Energie und Verschmutzung von Luft, Biologische Wasserentnahme und Ressourcennutzung, Kreislauf-
ESRS Treibhausgasemissionen Wasser und Boden Vielfalt Verbrauch wirtschaft und Abfallmanagement

VSME
o2 SOZIALES —s ©

Arbeitskrifte - Arbeitskrifte - Gesundheit Arbeitnehmer in der Wertschépfungskette, Arbeitskrifte - Entlohnung,
Allgemeine Merkmale und Sicherheit betroffene Gemeinden, Verbraucher und Endnutzer  Tarifverhandlungen und Ausbildung

EFRAG

jo-

VOLUNTARY ESRS FOR NON- Verurteilungen und Geldstrafen wegen Korruption und Bestechung

LISTED SMALL- AND MEDIUM-
SIZED ENTERPRISES
(VSME ESRS)

AN AR 2614 Ziel des Standards: Mindestangaben fur Banken

I GAW 2o "
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Diskussion zu moglichen ESG-Kennzahlen fur Wohnungsunternehmen

¥ Gdw

Wohnungsunternehmen werden vermehrt von Banken kontaktiert mit der Bitte, einen zusatzlichen
Fragenkatalog zu ESG-Kennzahlen auf Unternehmens- und ggf. Objektebene auszuftllen

sowohl Definition als auch Tiefe und Inhalt der Informationsanforderungen unterscheiden sich stark

Vorschlag: es wird ein abgestimmter Katalog von KPIs zu ESG-Themen entwickelt, der
abschlieRend die wesentlichen Informationen fir Wohnungsunternehmen abbildet und auf dessen
Grundlage die Unternehmen ihre Kommunikation gegentiber den Banken aufstellen kdnnen

es sollten KPIs aus den Bereichen Umwelt, Soziales und Government enthalten sein; analog zur
Wesentlichkeitsanalyse im Bereich der Nachhaltigkeitsberichterstattung sollte der Schwerpunkt auf
dem Bereich Umwelt liegen

die Kennzahlen sollten branchenublich sein und nach Mehrheitsverstandnis die wesentlichen
Themenbereiche abdecken

Die Wohnungswirtsdhaffit
Deutschland
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Diskussion zu moglichen ESG-Kennzahlen fur Wohnungsunternehmen

Umwelt

1. Klassifizierung des Bestands nach Energieeffizienzklassen (Grundlage Energieausweise)
Energiebezug (Anteil Warmetrager Gas, Fernwarme, Warmepumpen)

THG-Emissionen flr Scope 1 (Definition AH 85 aktualisiert)

THG-Emissionen fur Scope 2 (Definition AH 85 aktualisiert, THG-Emissionen fur Scope 3 werden nicht abgefragt)

o ~ W D

Erklarung, dass bzw. ob das Unternehmen einen Klimapfad verfolgt, der sich an den deutschen Klimaschutzzielen
orientiert (strategische Ebene)

6. Beschreibung der wesentlichen Dekarbonisierungshebel, die das Unternehmen einsetzt und ihrer grundsatzlichen
Wirkung auf die THG-Emissionen (Prozessebene)

7. Beschreibung der physischen Risiken, die das Unternehmen flir den Immobilienbestand analysiert hat (Vorschlag:
Sturm, Starkregen, Uberschwemmung)

8. Beschreibung, ob das Unternehmen Risiken im Zusammenhang mit der CO,-Preisentwicklung tberwacht

Gd Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland 213
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Diskussion zu moglichen ESG-Kennzahlen fur Wohnungsunternehmen

Soziales

1. Bereitstellung von Wohnraum fir breite Schichten der Bevolkerung: Anteil geforderter Wohnraum sowie Ist-Miete im
Vergleich zur Marktmiete

2. Anteil der weiblichen, mannlichen und diversen Mitarbeiter/-innen in %

Gesellschaft
1. liegen dokumentierte Compliance Regelungen vor, die tberwacht werden

2. gibt es einen Verhaltenskodex in den Bereichen (Mieter und Vermietungsprozess, Lieferantenmanagement,
Mitarbeiter/-innen) und wird dieser Uberwacht

Gd Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland 214
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Kriterien zur Messung des ,,S” im ESG

€ Q i - 0

Hohe der Miete Quartiersqualitat Gemeinschaft Wohnqualitat Sicherheit
Kaltmiete Griunflachen Generations- Fahrradstellplatze Nutzer- Einbruchshemmende
unterhalb des gerechte freundliche Wohnungstiren
Marktdurch- (Kinder-) Flachen Barrierefreier Zugang Ml']lltrennung
schnitts Betreuungs- AuRenbeleuchtung
angebote Gemeinsame Barrierearme Stellplatze
Veranstaltungen  Mietflachen Rollatoren Einsehbare Hauseingédnge
Schnellladesaulen
Gemeinsame Gestaltung Zutritt nur Zugangsberechtigte
Pflegestiitzpunkte Griinflachen Treppenhauser
. Briefkasten von aufen zu
Paketabholstation Stellplatze Kinderwagen Asthetisches beschicken, von innen zu leeren
Design
Gesamtergebnis Private AuRenflachen Smart-Living-Elemente

70% 80% 90% 100%

Die Verwaltungs-
einheit hat einen

hohen Sozialen
Mehrwert,

G d Die Wohnungswirtsdhaifft
Deutschland 215
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Handlungsempfehlungen fur Wohnungsunternehmen

. Ermittlung der eigenen ESG-Risiken

. Durchflihrung einer Wesentlichkeitsanalyse

. Analyse des Immobilienbestands (Investitionsstrategie, Klimapfad, Sicherheiten)
. Integration in das Risikomanagementsystem und das Interne Kontrollsystem

. Schaffung eines Reporting-Systems (intern und extern)

. Kommunikation mit den Stakeholdern

(insbesondere Kreditinstitute)

I GAW 2o -



Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

I GAW 2o

lhr Kontakt bei uns

Max Mustermann
Position

Telefon +49123 12341212
Telefax +49123 12341212
E-Mail Maximilian.vonMustermann@xyz.de

www.xyz.de
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