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Offene Immobilienfonds — Portfolios werden
nachhaltiger — Zertifizierungsquoten steigen

Die Ratingagentur Scope hat die Nachhaltigkeitsausrichtung von 14 offenen Immo-
bilienpublikumsfonds untersucht. Zusammen verwalten sie Objekte mit einem
Volumen von rund 76 Mrd. Euro. Das nachhaltigste Portfolio hat nach Ansicht der
Scope Analysten derzeit der Deka-ImmobilienEuropa. Zugleich weist dieser Fonds
mit mehr als 83% die hdchste Zertifizierungsquote auf.

Nachhaltigkeit ist ein durchaus kontrovers diskutiertes Thema in der Immobilienbranche.
Wie ist das Kosten-Nutzen-Verhéltnis? Um wieviel lassen sich die Betriebskosten
reduzieren? Ist der Mieter bereit, fir eine nachhaltige Immobilien mehr Miete zu zahlen?
Fest steht: Insbesondere institutionelle Investoren werden dem Thema Nachhaltigkeit
kiinftig noch mehr Aufmerksamkeit schenken.

Nachhaltigkeit bei Immobilien hat viele Facetten und lasst sich nicht ohne weiteres
erfassen. Aus diesem Grund lassen Projektentwickler und Eigentumer die Nachhaltigkeit
ihrer Objekte beispielsweise mit Green Building-Zertifikaten klassifizieren. Zu den
gangigsten Zertifizierungen gehdéren BREEAM, LEED, HQE und DGNB.

Der Anteil der zertifizierten Objekte in den Portfolios der betrachteten 14 Fonds hat sich
seit 2013 signifikant erhoht. Dies gilt sowohl in Bezug auf die Objektanzahl als auch auf
das Volumen: Im Jahr 2013 konnten rund 27% der Fondsobjekte eine Zertifizierung
vorweisen. Ende 2017 waren es bereits 50%. Stellt man auf das Verkehrswertvolumen
der Immobilien ab, erhohte sich der Zertifizierungsanteil im gleichen Zeitraum von 37%
auf knapp 60% (siehe Abbildung 1 unten).

Insgesamt haben die Anbieter offener Immobilienpublikumsfonds zum Ende des
vergangenen Jahres die Nachhaltigkeit von 379 Objekte mit einem Verkehrswertvolumen
von insgesamt rund 46 Mrd. Euro zertifiziert. Nahezu die Hélfte dieses Volumens entfallt
dabei auf die Deka. Die Union Investment folgt mit rund 38%. Mit 83% bezogen auf das
Verkehrswertvolumen  verfugt der Deka-ImmobilienEuropa Uber die héchste
Zertifizierungsquote der 14 betrachteten Fonds.

Im Rahmen des Ratings der offenen Immobilienfonds flieBen Nachhaltigkeitsaspekte
umfassend mit ein. Die Scope Analysten untersuchen unter anderem die Nutzung und
Erzeugung erneuerbarer Energien, die durchschnittliche Entfernung der Immobilien zum
offentlichen Personen-Nahverkehr und die COz-Emissionen. Die insgesamt 17 Teil-
aspekte werden zu einem Nachhaltigkeitsscore fiir das Immobilienportfolio verdichtet.
Aktuell verfigt das Portfolio des Deka-ImmobilienEuropa tUber den hdchsten Nachhaltig-
keitsscore.

Im Vergleich zum Jahr 2013 haben sich die Nachhaltigkeitsbewertungen von nur funf
Portfolios verschlechtert. Neun Portfolios konnten hingegen héhere Bewertungen
erzielen — ein Beleg fiir die steigende Bedeutung des Themas Nachhaltigkeit sowohl im
Investitionsprozess als auch im Rahmen der Bestandshaltung.
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¥ 3 | Offene Immobilienfonds
A Portfolios werden nachhaltiger — Zertifizierungsquoten steigen

60% der Immobilienportfolios
mit Zertifizierung

Immer mehr Mieter verlangen
Zertifizierungen

Abb. 1: Anteil des Verkehrswertvolumens mit und ohne Zertifikat
2013 2017
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Source: Scope Analysis; Stand: jeweils 31.12.

Zertifizierungen nehmen deutlich zu

Nachhaltigkeit bei Immobilien hat viele Facetten und lasst sich somit nicht ohne weiteres
erfassen. Aus diesem Grund lassen Projektentwickler und Eigentiimer die Nachhaltigkeit
ihrer Objekte beispielsweise mit Green Building-Zertifikaten klassifizieren. Zu den
gangigsten Zertifizierungen gehéren BREEAM, LEED, HQE und DGNB. Sie bestétigen
gegeniber Mietern und Investoren die Einhaltung bestimmter Nachhaltigkeitsaspekte. In
der folgenden Abbildung sind die gangigsten Objekt-Zertifizierungen der 14 untersuchten
offenen Immobilienfonds dargestellt.

Abb. 2: Die haufigsten Zertifizierungen offener Immobilienfonds nach Verkehrswert
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Source: Scope Analysis, Stand: Ende 2017.

Der Anteil der zertifizierten Objekte in den Portfolios der betrachteten 14 Fonds hat sich
seit 2013 signifikant erhdht. Dies gilt sowohl in Bezug auf die Objektanzahl als auch auf
das Volumen: Im Jahr 2013 konnten rund 27% der 767 Fondsobjekte eine Zertifizierung
vorweisen. Ende 2017 waren es bereits 50%. Betrachtet man das Verkehrswertvolumen
erhéhte sich der Zertifizierungsanteil im gleichen Zeitraum von 37% auf 60%.

Grinde fur den starken Anstieg der Zertifizierungsquote: Es werden zunehmend
Gebaude mit hohen Verkehrswerten in international relevanten Lagen angekauft. Diese
Objekte verfiigen in der Tendenz haufiger Uber Zertifizierungen. Dies hat daher auch
einen entsprechenden Effekt auf die Zertifizierungsquote der Portfolios. Weiterhin nimmt
der Anteil der Mieter, die Flachen ausschlieRlich in zertifizierten Objekten anmieten, stetig
zu. Vor allem global agierende Konzerne fragen oft nur noch Flachen nach, deren
Nachhaltigkeit dokumentiert ist. Darliber hinaus ist es sowohl fiir Bestands- als auch fir
potenzielle Mieter von immer gréRBerer Bedeutung, die sogenannte ,zweite Miete® — also
die Mietnebenkosten — zu reduzieren. Auch hier bieten Zertifizierungen eine Orientierung.
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Objekte im Volumen von 46 Mrd.
Euro sind zertifiziert

Zwei Drittel der Objekte in Deka-
Fonds mit Zertifizierung

Abb. 3: Anzahl der Fondsobjekte mit und ohne Zertifizierung
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Source: Scope Analysis.

Deka mit den meisten zertifizierten Objekten

Insgesamt haben die Anbieter offener Immobilienfonds zum Ende des vergangenen
Jahres die Nachhaltigkeit von 379 Objekte mit einem Verkehrswertvolumen von insge-
samt rund 46 Mrd. Euro zertifiziert. Nahezu die Hélfte dieses Volumens entfallt dabei auf
die Deka. Die Union Investment folgt mit rund 38%.

Abb. 4: Anteil am gesamten zertifizierten Verkehrswertvolumen nach Gesellschaft
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Source: Scope Analysis.

Auch in Bezug auf die Anzahl der zertifizierten Objekte liegt die Deka mit 215 vorn. Damit
haben nahezu zwei Drittel der Immobilien in den sieben betrachten Deka-Fonds ein
Nachhaltigkeitssiegel. Zum Vergleich: Im Jahr 2013 waren es nur 40%.

Die Union Investment folgt mit rund 51% Zertifizierungsquote per Ende 2017 auf dem
zweiten Rang. Im Jahr 2013 waren es nur 21%. Die aktuell niedrigste
Zertifizierungsquote weist die Commerz Real mit rund 6% der Fondsobjekte auf.
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Abb. 5: Vergleich Anzahl der zertifizierten Objekte nach Fondsgesellschaft
2013 2017
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Source: Scope Analysis.
Unilmmo: Global mit starkstem Anstieg der Zertifizierungsquote
Deka-ImmobilienEuropa mit der In der folgenden Tabelle ist die nach Verkehrswertvolumen gewichtete Zertifizierungs-
hochsten Zertifizierungsquote quote der 14 untersuchten Fonds abgebildet. An der Spitze mit 83% steht der Deka-

ImmobilienEuropa. Den stérksten Anstieg der Zertifizierungsquote weist der Unilmmo:
Global auf. Hielten 2013 nur 28% des Portfolios ein Nachhaltigkeitssiegel, waren es Ende
2017 bereits 77%. In keinem der betrachteten Fonds ist die Zertifizierungsquote
gesunken — ein weiterer Beleg fiir den Bedeutungszuwachs des Themas Nachhaltigkeit.

Tabelle 1: Zertifizierungsquote samtlicher Fonds nach Verkehrswertvolumen

Westinvest TargetSelect | o 509801449 28,3% 43,2%
Logistics

Unilnstitutional European DE0009805549 20,8% 40.8%
Real Estate

Westlnvest TargetSelect DE0009801456 0.0% 33,3%
Hotel
grundbesitz global DE0009807057 17,2% 32,0%

Westln.vest TargetSelect DE0009801464 0.0% 11.8%
Shopping

Source: Scope Analysis.
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Scope bewertet Nachhaltigkeit der Immobilienportfolios

Die Crux bei der Nachhaltigkeit von Immobilien ist weiterhin, dass sie sich nur sehr
schwer in Zahlen ausdriicken lasst. Noch schwieriger wird es beim Vergleich von
Immobilienportfolios, da sich in einem groReren Portfolio meist sehr heterogene Objekte
befinden, beispielsweise hinsichtlich der klimatischen Kriterien der Standorte, der
Nutzungsarten oder des Objektalters.

Nachhaltigkeitszertifikate schaffen zwar eine gewisse Vergleichbarkeit, allerdings ist auch
die Vergleichbarkeit zwischen den einzelnen Zertifikate-Typen — beispielsweise DGNB
und LEED eingeschrankt. Und auch Immobilien ohne Zertifizierung kdnnen durchaus
nachhaltig sein. Nicht jede Zertifizierung ist sinnvoll, da damit auch Kosten verbunden
sind, die die Fondsrendite schmaélern.

Das Scope Rating fiir offene Immobilienfonds reflektiert deren Risiko-Rendite-Verhaltnis.
In die Bewertung flieBen Nachhaltigkeitsaspekte mit ein. Die Scope Analysten unter-
suchen unter anderem die Nutzung und Erzeugung erneuerbarer Energien, die
durchschnittliche Entfernung der Immobilien zum 6ffentlichen Personen-Nahverkehr und
die COz-Emissionen. Die insgesamt 17 Teilaspekte werden zu einem Nachhaltigkeits-
score fir das Immobilienportfolio verdichtet.

Dieser Score erlaubt die Darstellung eines Rankings der 14 untersuchten Fonds — siehe
Tabelle 2. Das aktuelle Ranking (Datenstand 31.12.2017) wird vom Deka-
ImmobilienEuropa angefihrt. Im Vergleich zum Jahr 2013 gelingt dem Fonds der Sprung
von Rang 8 auf die Spitzenposition. Dabei verweist er den Spitzenreiter aus 2013 — den
Unilmmo: Deutschland — auf den zweiten Platz. Wesentlich verantwortlich fur die
Eroberung der Spitzenposition durch den Deka-ImmobilienEuropa ist die stark ver-
besserte Bewertung der COz-Emissionen und der Anstieg der Nutzung erneuerbarer
Energien durch die Mieter der Fondsobjekte.

Im Vergleich zum Jahr 2013 haben sich die Nachhaltigkeitsbewertungen von nur funf
Portfolios verschlechtert. Neun Portfolios konnten hingegen hohere Bewertungen im
vergangenen Jahr erzielen — ein Beleg fur die steigende Bedeutung des Themas
Nachhaltigkeit sowohl im Investitionsprozess als auch im Rahmen der Bestandshaltung.

(Neben der Nachhaltigkeit des Immobilienportfolios untersucht Scope auch die Nach-
haltigkeitsstrategie und -organisation der Fonds — wozu auch die Zertifizierungsquoten
der Fonds gehdren. Je héher die Bewertung samtlicher Nachhaltigkeitsaspekte, desto
positiver der Einfluss auf das Ratingergebnis.)
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Tabelle 2: Scope-Nachhaltigkeitsbewertung der Objekte offener Immobilienfonds

Ranking Ranking
Fondsname Nachhaltigkeit Nachhaltigkeit
Objekte 2013 Objekte 2017

s :
Unilmmo: Deutschland 1 2
Westlnvest InmoValue 4 3
grundbesitz europa 7 4
: :

DE0009805549 9 8
DE0009807057 S 9

DE0009801464 6 10
DE0009805556 13 11
DE000980 3 12

DE0009801449 14 13
DE0009801456 11 14

Source: Scope Analysis.

Deka-ImmobilienEuropa

Westlnvest InterSelect
Deka-ImmobilienGlobal

Unilmmo: Europa

Unilnstitutional European
Real Estate

grundbesitz global

WestInvest TargetSelect
Shopping

Unilmmo: Global
hauslnvest

WestlInvest TargetSelect
Logistics

WestlInvest TargetSelect Hotel
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