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ESG — Bedeutung und Relevanz fur den Immobiliensektor



Aktuelles aus der Immobilienwirtschaft: ESG in der Beratungs- und Unternehmenspraxis

ESG — Bedeutung und Relevanz fur den Immobiliensektor

ESG

Deloitte Legal 2023

Begriff und Definition

Environmental
¢ Klimaschutz
¢ Umweltschutz

Energieeffizienz
Bekampfung der Ressourcenknappheit

Social
* Mitarbeiter/Nutzer
¢ Sicherheit und Gesundheit

Demografischer Wandel
Erndhrungssicherheit

Governance

* Risiko- und Reputationsmanagement
* Aufsichtsstrukturen/ Transparenz/
Unternehmenswerte

Compliance
Anti-KorruptionsmalRnahmen




Aktuelles aus der Immobilienwirtschaft: ESG in der Beratungs- und Unternehmenspraxis
ESG — Bedeutung und Relevanz fir den Immobiliensektor

Sustainable
Building

Energie-
wirtschaft

Due
Diligence \ _—
Klimarisiko Energe-
manage- tische
ment Sanierung

Climate
Change
Litigation
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Aktuelles aus der Immobilienwirtschaft: ESG in der Beratungs- und Unternehmenspraxis
ESG — Bedeutung und Relevanz fir den Immobiliensektor

* ESG hat eine Schlisselrolle in der strategischen Ausrichtung von Unternehmen eingenommen: strategische, rechtliche und steuerliche
Entscheidungsfindung, Investmentprozess, Reporting

* Beteiligung des Gebaudesektors an CO2-Emissionen: weltweit rd. 28%

* weitere 11% werden fir die Produktion von Rohstoffen flir den Bau von Gebauden emittiert

1 . .1 . .
- des gesamten Energie- und Rohstoffverbrauchs sowie 3 des gesamten Wasserverbrauchs und Abfallaufkommens entfallt auf die Bau- und
Immobilienwirtschaft

* Zwingendes Bedlrfnis der energetischen Sanierung von Bestandsgebauden, um die Ziele des Pariser Klimaabkommens zur Begrenzung der
Erderwarmung auf weniger als 2 Grad zu erreichen

* Bedeutung von Immobilien fiir das Sozialleben: gesunde, umweltfreundliche Lebens- und Arbeitsraume
* Beachtung von ESG-Aspekten bei Finanzierung, Bau und Bewirtschaftung von Immobilien -> perspektivisch zunehmende regulatorische Anforderungen

* Notwendigkeit von Erhalt und Entwicklung von Vermégenswerten bei gleichzeitigem Einhalten von nachhaltigen Standards

Deloitte Legal 2023 8
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Aktuelles aus der Immobilienwirtschaft: ESG in der Beratungs- und Unternehmenspraxis

Regulatorische Anforderungen im Rahmen der Nachhaltigkeit

Pariser Klimaschutzabkommen

* \Verpflichtung der beigetretenen Staaten, die Erderwarmung auf
deutlich unter 2 °C, moglichst unter 1,5 °C gegentiber dem
vorindustriellen Niveau zu begrenzen

* Treibhausgasneutralitit in der zweiten Halfte des 21.
Jahrhunderts

* Umlenkung der Finanzstrome hin zu einer Wirtschaftsweise mit
niedrigen Treibhausgasemissionen und nachhaltiger Entwicklung

Umsetzung dieses Ziels insbesondere durch:

* EU Taxonomy Regulation
* Offenlegungsverordnung (SFRD)
* Non-financial Reporting Directive (NFRD) & Corporate

Sustainability Reporting Directive (CSRD)

Ausrichtung:

Gruppen [CSRD]

[SFRD] etc.

* Gemeinsames Ziel: strategische und operative Integration der Nachhaltigkeit in Geschaftspraktiken von Unternehmen verschiedener

Unternehmen, die Finanzprodukte in der EU anbieten & GrolRunternehmen, die unter die NFRD fallen [Taxonomy Regulation],
Finanzsektor [SFRD]; Unternehmen mit mehr als 500 Mitarbeiten [NFRD]; Unternehmen ab 250 Mitarbeitern & vergleichbare

« Offenlegungspflichten [CSRD]; Pflicht von Finanzmarkteilnehmern und -beratern, Finanzprodukte nach ESG-Kriterien zu evaluieren

Deloitte Legal 2023
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Aktuelles aus der Immobilienwirtschaft: ESG in der Beratungs- und Unternehmenspraxis
Regulatorische Anforderungen im Rahmen der Nachhaltigkeit - Auswahl

1) ESG-Regulatorik
* Sustainable Finance Disclosure Regulation (SFRD)

* Hinweisgeberschutzgesetz (HinschG) (EU-

* Non-financial Reporting Directive (NFRD) * Lieferkettensorgfaltspflichtengesetz (LksG)
* Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD)

2) Nachhaltige Gesetzgebung in Deutschland

Bundes- und Landesklimaschutzgesetze (KSG) .

Umweltrecht: Natur- und Artenschutz, Wasserrecht
* Energierecht: EEG, GEG etc. .

Baurecht: BauGB, WindBG

Deloitte Legal 2023 11
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Aktuelles aus der Immobilienwirtschaft: ESG in der Beratungs- und Unternehmenspraxis
Exkurs: Das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG)

* Novelle am 19. April 2023 vom Bundeskabinett beschlossen; Neuerung noch nicht in Kraft

* Ab 2024 muss grds. jede neu eingebaute Heizung zu 65% mit Erneuerbaren Energien betrieben werden

* Ausnahmen sind moglich: Befreiung im Hartefall

* Forderungsmoglichkeiten nach BEG sowie Kreditférderung

* Alte Heizungen kénnen auch ab 2024 weiter betrieben werden: Es gibt keine sofortige Austauschpflicht

* Defekte Heizungen konnen auch nach Inkrafttreten des neuen GEG repariert werden, ohne die Pflicht auszulésen

* Wenn eine bestehende Heizung irreparabel defekt ist und ausgetauscht werden muss (sog. Heizungshavarie), gelten
Ubergangsfristen: voriibergehende Nutzung einer fossil betriebenen Heizung, Sonderregeln fiir Mehrfamilienhduser mit
Gasetagenheizung; Ausnahme fiir hochbetagte Eigentiimerinnen und Eigentliimer; Regelung fiir sozialen Hartefall

* Unabhangig hiervon gilt bereits seit einiger Zeit die Austauschpflicht ineffizienter Kessel nach 30 Jahren,
§§ 72f. GEG mit einer Obergrenze der Nutzung bis 31. Dezember 2044

Deloitte Legal 2023
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Nachhaltige Projektentwicklung

ASSIDUUS Development GmbH und das Leuchtturmprojekt
Zillecampus



— EU-Taxonomie - die ESG-Regulatorik

SFDR (Offenlegungsverordnung) CSRD
- Fonds Artikel 6, 8, 8+, 9 - Eigener Abschnitt im Lagebericht
- Pflicht zur externen Priifung

,,Significant Contribution” Klimaziele (ESRS E1) »Minimum Social Safeguards” Geschaftsgebaren (ESRS G1)
e Klimaschutz * Einhaltung der Grundprinzipien ILO
* Anpassung an den Klimawandel * Lieferkettengesetz (LkSG)

* (ESRSS1,S2,S3, S4)
,,Do Not Significant Harm“ DNSH
* Kreislaufwirtschaft (ESRS E5)
* Schutz Wasser & Meere (ESRS E3)
* Keine Umweltverschmutzung (ESRS E2)
* Biodiversitit & Okosysteme (ESRS E4)

SFDR Sustainable Finance Disclosure Regulation / CSRD Corporate Sustainability Reporting Directive / ESRS European Sustainability Reporting Standards

Zillecampus | Deloitte 1 24.05.2023 Q S S | d u u S 3



assiduus® ESG-IMPACT Modell

Handlungsfelder und Kriterien (* Taxonomie-Relevanz)

Dimension Handlungsfelder

1. Klimabilanz* 5. Material* 8. Stadtklima
2. Energie* 6. Wasser™ 9. Biodiversitat™
3. Mobilitat 7. Abfall*

4. Klimaresilienz*

20. Unternehmenskultur und Fiihrung 23. Risikomanagement
21. Gemeinwohlorientierung 24. Compliance Management
22. Transparenz™ 25. Anreizsysteme

Klima Ressourcen Natur

10. Gesundheit & Wohlbefinden 14. Nutzungsmischung 18. Fairer Umgang mit Lieferanten
11. Nutzerzufriedenheit 15. Empowerment 19. Nachhaltigkeit bei Lieferanten*
12. Nachhaltige Nutzer 16. Soziales Engagement

13. Bezahlbarkeit 17. Beteiligung

Kultur & Werte Managementsystem

Zillecampus | Deloitte 1 24.05.2023
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Impact CO, Zero

CO, —reduzierendes Mobilitatskonzept

* Zentrale Berlin City-West Lage

e Beste OPNV-Anbindung - zwei U-Bahn Stationen in 2-6
Gehminuten
o U2 ,Deutsche Oper” Richtung Stadtmitte - West nach
Ost
o U7 ,Richard-Wagner-Platz“ Richtung Flughafen BER — Nord nach
Sud

o Diverse Buslinien

* Inklusions-KFZ-Elektro-Stellplatze o.i. - keine
weiteren KFZ-Parkplatze — autofreier Campus

* Attraktive Fahrradgarage im UG-Bestandsgebaude mit ca. 350 (teilw.
Elektro-) Stellplatzen, Duschen und Umkleiderdaumen

*  Weitere Mobilitatsoptionen u.a. Roller, Lastenfahrrader

» Forderung der Green Mobility

zille
Impact
campus

Zillecampus | Deloitte 1 24.05.2023
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zille
Impact
campus

Impact CO, Zero

Klimapositive Baukonstruktion — mehr CO, Bindung als Freisetzung

* Stringente Konzeption, Planung und Umsetzung

* Erhalt des Bestandes inkl. Fassade und Fenster (ca. 35% der
Gesamtmietflache) — gebundene graue Energie

* Alle erganzenden Neubauten zu 100% aus Holz — nachwachsender
Rohstoff und Kohlenstoffspeicher

* Lokaler Holzbauer aus Brandenburg

. 0 )
. Kein neues Untergeschoss Beton ist schon da 100% Holz kommt hinzu

* Konsequente Zirkularitat

122.697 kg CO, e/a -5.031 kg CO, e/a

Annahmen
. Standardgebdude: Bilanzierung potenzieller Neubauflachen anhand Geb&udeflache und DGNB-
Referenzwerten; keine Weiternutzung des Bestands
Zillecampus: , Kreislaufgerechte Konstruktion, d.h. keine Betrachtung des Lebensendes (DIN-Module C3, C4,
D), wenn eine Wiederverwendung in einem weiteren Lebenszyklus erfolgt; teilweise Weiternutzung des
Bestands

Zillecampus | Deloitte 1 24.05.2023 Q S S | d u u S 3



zille

= Impact CO, Zero impact
: ; . : : . campus

Klimaneutraler Heiz- Kiihlbetrieb — 90% Energieautarkie P
Lowtech in der Energieverwendung:
* Hohe Energieeffizienz durch Passive Malinahmen -  hdochste B

Dammstandards und Verschattungsmalinahmen
* Natdirliches Liften durch Fenster6ffnung in ruhigen Garten i
Hightech in der Warme- Kalteenergieerzeugung: L ‘
* Erneuerbare Energie durch 22217;‘1“‘”‘"“ = | ¥ 1B

o Geothermie mit 70 Erdsonden je 99 m Tiefe On-Site Geothermie

o Photovoltaik Dachanlage 1.300 m?, 221 kWp "

o 2 Sole-Wasser-Wirmepumpen, 179 kWh Batteriespeicher Standardgebaude m

437.462 kg CO, e/a 5.093 kg CO, e/a
Annahmen

Standardgebiude: Endenergiebedarf gemaR GEG-Referenzgebiude; keine Verwendung von Okostrom
Zillecampus: Endenergiebedarf gemaR Planstand (hoher Anteil erneuerbarer Energien); Verwendung von
Okostrom

QssIduuUss
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= Impact CO, Zero
campus

Klimaneutraler Heiz- Kiihlbetrieb — 90% Energieautarkie

s Energieerzeugung zu 90% On-Site, ca. 10% Netz-Okostrom keine
externen Energiequellen Gas, Fernwarme o. a.

* Contracting sichert tiber 20 Jahre niedrigste, gleichbleibende Heiz- & FlieRBrichtung

Kihlkosten 1,25 €/m?%mtl. flat
Quelle Senke/Verbraucher

Geothermie, Abwarme: 467 MWh

Ph Stromnetz Emeuerb Geothermie, Entzug: 467 MWh

Warmepumpe: 1.156 MWh

Ruckkuhiwerk: 89 MWh ]

i . u
I Strom: 230 MWh Betriebsstrom: 41 MWh

|| Netzstrom: 126 Mwh

I PV + Batterie: 191 MWh
Netzeinspeisung: 87 MWh I

Energie FlieRdiagramm

Energie Konzept

QssIduuUss
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Impact CO, Zero

CO, Zero im Lebenszyklus — CRREM-Pfad eingehalten

600.000 . . .. - .
Zillecampus: Operational CO,e-emissions (2020-2050) by emission reduction
g 500.000 pathway
S 400.000 100,00
k-
o = 300.000 o
» 0,005kg CO, e/(m?*a) CO,e- ¢ 80,00
. 2 £ 200.000
Emissionen pro m?/anno g 70,00
2 100.000 . £ 60,00
o E
g 0 tEN 50,00
IST GEBAUDE STANDARD 8 40,00
-100.000 GEBAUDE =y '
30,00
B SUMME KONSTRUKTION SUMME BETRIEB
20,00
Standard- 10,00 S
gebéiude 0,00 Mol ool oMo dlloiholeslodiololoolodooleslodooleododsleslellesismsmsma
R Ny 9 O N S D 9 0 A S 9 © S
@@@@@@@@@@@@@@@@@@@$$$$@@@@@$$f
Konstru ktion 122 to C02 e/a -5 to COZ e/a AAAAAAAAA Zillecampus "Verbesserung Strom-Mix" (1INAS)
s o We ¢ Zillecampus "Bezug Oko-Strom" (Okobaudat Strom aus Windkraft)
Betrieb 437 to CO, e/a +5 to CO, e/a CRREMILCOce DF (12,01
CRREM 1.5°C Office DE (v1.093)

s Lebenszyklus 560 to 0,06 to

. » CRREM-Pfad 1,5°-Ziel wird eingehalten
~klimaneutral

Zillecampus | Deloitte 1 24.05.2023 Q S S | d u u S 3
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Impact Kreislaufwirtschaft

Hohe Reduzierung von Ressourcen, Material, Restabfall und CO,

* Konzeption, Planung und Umsetzung nach ganzheitlichen Zirkularitatsprinzipien
Wiederverwendung vor Wiederverwertung (Recycling)

* Bauteiledesign und —fertigung nach Cradle to Cradle (C2C)-Konzept d.h. Trennung der
Baumaterialen end-of-life moglich

* Abbildung des Gebaudes als Digitaler Zwilling — BIM-Modell

* Erfassung in Madaster® — dem Materialkataster fiir Gebdude
Beste Werte fur Zillecampus: herkémmiiche Bauweise: Estrich

o Zirkularitatsindikator (MZI) 62%
o Materialverwertung (End-of-Life) 97%

* Reduzierung des Restabfalls bei Entkernung des Bestandsgebaudes durch Wiederverwendung
der Bauteile Giber Baumaterialienplattform Concular®

* Verwendung von gebrauchten Bauteilen bei Neuerstellung z.B. Doppelboden

* Verwendung von innovativen, schnell nachwachsenden Rohstoffen u.a. Stroh fir Trennwande BEEEE

herkommliche Bauweise: Gipskarton zirkuldre Bauweise: Strohbau

Zillecampus | Deloitte 1 24.05.2023 Q S S | d u u S 3



Impact nachhaltige Community

Beste Gesundheit und Wohlbefinden fiir die Nutzer

* Gesundheit und Wohlbefinden forderliche Gestaltung zur Steigerung der
Produktivitat und Kreativitat der Nutzer

o Bewertung nach WELL™ Building Standard 2.0
Hochstes Zertifikat WELL™ Platinum

* Allergikerfreundliche Gestaltung des Gebaudes und der AulRenanlage
Zertifizierung ECARF®-Siegel

* Sichtbare (Holz-)Architektur und biodiverse AulRenanlage férdert nachhaltiges,
zirkulares Denken und Handeln der Nutzer

* Vermietung (Green-Lease-Vertrage) erfolgt ausschlieRlich an Nachhaltige
Unternehmen — Definition nach GLS Bank

zille
Impact
campus

i

il

Zillecampus | Deloitte 1 24.05.2023
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Impact nachhaltige Community

Gewinn fur Quartier und Stadtgesellschaft

* Entsieglung der AuBenflachen, Neugestaltung mit versickerungsfahigen Belagen, PLAN m
Grindacher und Anpflanzung von heimischen Wildgrasern, Schattenstauden férdern
die Biodiversitat und kihlt das Quartier ab

15:00

o Steigerung der Biodiversitat gem. Shannon-Index —
GREENPASS® Zertifizierung
o Abkuhlung des Stadtraums gem. Thermischer Abluftstrom (TLS)

7\N

*  Mietpreisgedampfte Flachen (Bestandsgebaude) fiir soziale Einrichtungen —

'

<A
o

Musikschule, Reha — férdern das Zusammenleben im Quartier w e ' e ' e
* Nachhaltige Liefertanten (LkSG) bei Errichtung und Betrieb Thermischer Abluftstrom (TLS)
* Konzeption, Planung, Umsetzung und Betrieb in Partnerschaften zur Forderung der H
P 8 & & Concular

Transformation in eine nachhaltige Immobilienwirtschaft “MADASTER

ALLERGY FRIENDLY
GREENPASS® E BUILDINGS ALLIANCE

BB KOALITION fur HOLZBAU

0ssIduyUss
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Griinde fur den Trend zur Beteiligung an bauausfiihrenden
Unternehmen und dessen Folgen

Deloitte Legal 2023
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Bestandshalter &

Entwickler
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Handwerksbetriebe

e

Kleinunternehmen

Seltene Branchen

Beispiele:

Installateur (energetisch)
Dachdecker (Solaranlagenbau)

Sagewerk (Holzbau)

29



Grinde fur den Trend zum eigenen Handwerker

e Handwerker suchen Firmennachfolger/ Ubernehmer

 Handwerker leiden unter Fachkraftemangel, Auftragsriickgang aufgrund riicklaufiger Investitionen

e Bestandshalter suchen Vergabesicherheit, faire Preisgestaltung

* Asset Deal Unternehmenstibernahme schwierig
e Share Deal juristische Person vorteilhaft

* Mehrheitsbeteiligung, offen oder still

Deloitte Legal 2023
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Trend zum eigenen Handwerker - Auswirkungen

Neben der sicherzustellenden Auslastung des AN bestehen fortan prinzipiell Vorteile fiir den AG: Insbesondere das Krafteverhaltnis
AN/AG wird austariert. Der AN wird die folgenden Vorteile gegenliber Mehrheitsgesellschaftern nicht mehr ausnutzen:

Gspruch des AN in Hohe von 100%

Absicherung der Vergiitung

* §650fBGB
Bauhandwerkersicherung (schlichter
ordentlicher Rechtsweg)

* § 650 e BGB Sicherungshypothek

(einstweiliger Rechtsschutz,
Grundbuch)

©

Deloitte Legal 2023

/Anspruch des AN auf

Vergiitungsanpassung bei

Anordnungen des AG (gednderte

Leistung)

* Bestimmung der Mehrverglitung
des AN nach tatsachlichen Kosten

plus Zuschlagen

* § 650 d BGB einstweilige Verfiigung
Uber die Verglitungsanpassung des

§ 650 c BGB

Gspruch des AN auf Vergiitung

nicht erbrachter Leistungen

* freie Kiindigung” hat Verglitung
auch der nicht erbrachten
Leistungen (abzuglich ersparter
Aufwendungen) zur Folge

31



Fragen & Antworten

Deloitte Legal 2023

32



Deloitte Legal 2023

Vielen Dank
far lhre
Aufmerksamkeit
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Experience the future of law, today
Erleben Sie die Zukunft der Rechtsberatung schon jetzt

Services von Deloitte Legal

Deloitte Legal, das sind
hr al h " Unsere drei sich GUberschneidenden Servicebereiche erméglichen es uns, unsere Mandanten wann und wo benétigt und in der jeweils
menr als Rechtsanwalte optimal geeigneten Form bei der Realisierung ihrer Visionen zu beraten.

in Landern

Legal

Legal
Managed

Legal
A Management

gasory Consulting Services

Outsourcing und Legal

Modelle, Konzepte und
Managed Services

Systeme zur
Effizienzsteigerung

die eng zusammenarbeiten Rechtsberatung
Uber nationale Grenzen hinweg und
gemeinsam mit anderen Deloitte-
Geschaftsbereichen

Wir schaffen (Mehr)Werte

Als Teil des weltweiten Deloitte-Netzwerks arbeitet Deloitte Legal mit einer Vielzahl anderer Fachrichtungen zusammen und bietet multinationale juristische Lésungen und weltweit integrierten

Service:
in Einklang OO0\ maBgeschneidert {ll':':rl'} technologiegestiitzt abgestimmt
mit Ihrer unternehmensweiten oo flr lhre Geschaftsbereiche und fUr verbesserte Zusammenarbeit und auf lhre regulatorischen
Vision Niederlassungen Transparenz Anforderungen

Deloitte Legal 2023
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Deloitte Legal ist weltweit stark aufgestellt

Es kann sehr herausfordernd sein, eine Vielzahl von
Rechtsberatern rund um die Welt zu koordinieren, ohne
dabei einzelne Aspekte aus den Augen zu verlieren.

Als eine der weltweit filhrenden Rechtsberatungen

unterstitzt Deloitte Legal Sie bei der Bewaltigung von
Herausforderungen und der Verwirklichung Ihrer Vision;

dabei ist Deloitte Legal Ihr zentraler Kontakt fir lhren Key
weltweiten juristischen Beratungsbedarf. . Deloitte Legal footprint

Deloitte Legal practices

1. Albania 15. Chile 29. Gabon 43. Kazakhstan 57. Peru 71. Thailand
2. Algeria 16. Colombia 30. Georgia 44. Kosovo 58. Poland 72.  Tunisia
3. Argentina 17. CostaRica 31. Germany 45. Latvia 59. Portugal 73.  Turkey
4. Australia 18. Croatia 32. Greece 46. Lithuania 60. Romania 74.  Ukraine
5. Austria 19. Cyprus 33. Guatemala 47. Malta 61. Senegal 75. Uruguay
6. Azerbaijan 20. Czech Rep. 34. Honduras 48. Mexico 62. Serbia 76.  United Kingdom
7. Belgium 21. Dem Rep of Congo 35. Hong Kong SAR, China 49. Montenegro 63. Singapore 77. Venezuela
8. Benin 22. Denmark 36. Hungary 50. Morocco 64. Slovakia

9. Bosnia 23. Dominican Republic 37. lIceland 51. Myanmar 65. Slovenia

10. Brazil 24. Ecuador 38. Indonesia 52. Netherlands 66. South Africa

11. Bulgaria 25. El Salvador 39. lIreland 53. Nicaragua 67. Spain

12. Cambodia 26. Equatorial Guinea 40. ltaly 54. Nigeria 68. Sweden

13. Cameroon 27. Finland 41. Ivory Coast 55. Norway 69. Switzerland

14. Canada 28. France 42. Japan 56. Paraguay 70. Taiwan
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Deloitte Legal bezieht sich auf die Rechtsberatungspraxen der Mitgliedsunternehmen von Deloitte Touche Tohmatsu Limited, deren verbundene Unternehmen oder Partnerfirmen, die Rechtsdienstleistungen
erbringen.

Diese Veroffentlichung enthalt ausschlieRlich allgemeine Informationen, die nicht geeignet sind, den besonderen Umstanden des Einzelfalls gerecht zu werden und ist nicht dazu bestimmt, Grundlage fir
wirtschaftliche oder sonstige Entscheidungen zu sein. Weder die Deloitte Legal Rechtsanwaltsgesellschaft mbH noch Deloitte Touche Tohmatsu Limited, noch ihre Mitgliedsunternehmen oder deren verbundene
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