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Angesichts des fortschreitenden Verlusts der Biodiversitat und seiner weitreichenden Folgen fir die
globale Wirtschaft, steht auch die Immobilienbranche vor bedeutenden Herausforderungen. Von der
Urbanisierung bis hin zu Extremwetterereignissen — die Auswirkungen auf natirliche Lebensraume
und Okosysteme sind enorm. Doch welche Risiken und Chancen ergeben sich daraus fiir
Immobilienentwickler, Banken und Versicherungen? In unserem Blogbeitrag beleuchten wir die
entscheidende Rolle der Biodiversitat fir die Immobilienwirtschaft und zeigen auf, wie nachhaltige
MafRnahmen nicht nur zur 6kologischen, sondern auch zur wirtschaftlichen Resilienz beitragen
kdnnen. Erfahren Sie, warum der Schutz und die Férderung der Biodiversitat mehr als nur eine
O0kologische Verantwortung ist und wie alle Akteure der Finanzbranche davon profitieren kénnen.

Was ist Biodiversitat und welche Bedeutung hat sie fir die Immobilienwirtschaft?

Laut der Biodiversitatskonvention der UN (CBD) ist Biodiversitat die Vielfalt aller lebenden Organismen,
Lebensraume und Okosysteme auf dem Land, im Wasser und in der Luft. Aktuell befindet sich die
Biodiversitat in einem desolaten Zustand und das weltweite Artensterben hat bereits enorme Ausmafie
angenommen. Bereits eine Millionen Tier- und Pflanzenarten sind vom Aussterben bedroht und der Bestand
an Wirbeltieren ist seit 1970 um 69% zuriickgegangen (WWF Living Planet Report, 2022). Der
fortschreitende Verlust von Biodiversitat konnte die globale Wirtschaft bis 2030 jahrlich mit 2,7 Billionen
USD belasten (Weltbank, 2021).

Die Urbanisierung tragt durch die Zerstérung von Lebensraumen erheblich zum Verlust biologischer Vielfalt
bei. Grund dafir sind vor allem grof3flachige Versiegelungen und erhebliche Ressourcennutzung zur
Materialherstellung, aber auch die Kontamination durch Bauabfalle. Deshalb gilt die Bau- und
Immobilienwirtschaft als einer der Haupttreiber des Biodiversitatsverlusts. Auf der anderen Seite ist die Bau-
und Immobilienwirtschaft abhzngig von natiirlichen Ressourcen und intakten Okosystemen. Die Bau- und
Immobilienwirtschaft nimmt deshalb beim Schutz und der Wiederherstellung von Biodiversitat und
Okosystemen eine entscheidende Rolle ein.

Die PwC-Studie “Natur ist unser Kapital - Biodiversitat: Ein unterschatztes Thema in der
Immobilienwirtschaft” hat sich mit diesem Thema beschaftigt und bietet interessante Erkenntnisse. Laut der
Studie erkennen immerhin mehr als 80% der befragten Immobilienexpert:innen die Relevanz von
Biodiversitat fiir die Branche an. Gleichzeitig spielt jedoch fiir 54% der Stakeholder Biodiversitat bisher
kaum eine Rolle. Bei der Umsetzung von MalRnahmen zum Schutz der Biodiversitat werden nicht nur
fehlende Vorgaben und klare Guidelines (43%), fehlender Druck seitens der Politik/ Regierung (58%) und
zu hohe Kosten (43%) von beispielsweise Gebaudebegrinungen, sondern auch die anscheinend oftmals
entgegenstehenden Interessen der Mieter:innen (86%) als Hindernisse genannt.

Auch fur Finanzunternehmen haben Biodiversitats- und Okosystemaspekte bislang weitgehend noch keine
strategische Relevanz, wie die von PwC gemeinsam mit dem WWF durchgefiihrte Studie ,Natur- und
Biodiversitatsschutz im deutschen Finanzsektor — eine Bestandsaufnahme* zeigt. Jedoch hat sich das
Verstandnis fir die Synergien von BiodiversitdétsmalRnahmen mit der Erreichung der Klimaziele unter den
Teilnehmenden erhdht und die Halfte der befragten Unternehmen verfiigt bereits bzw. ist dabei, sich Ziele
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zum Biodiversitatsschutz zu setzen.

Welche Risiken ergeben sich aus dem zunehmenden Biodiversitatsverlust fur die Bau- und

Immobilienwirtschaft?

Der Bau- und Immobiliensektor ist in hohem MaRe von Biodiversitat und intakten Okosystemen abhangig.
Biodiversitatsrisiken haben daher auch eine erhebliche Bedeutung fiir Banken und Versicherungen mit
Immobilieninvestments oder entsprechenden Versicherungspolicen. Biodiversitat ist ein entscheidender
Faktor fur die langfristige Rentabilitdt von Investitionen, indem sie nicht nur die Attraktivitat von
Immobilienprojekten erhdht, sondern auch die Objektfertigstellung und -versorgung sicherstellt. Daher

sollten beispielsweise Banken diese Aspekte in ihre Immobilienbewertungsmodelle integrieren.

Biodiversitatsrisiken lassen sich wie folgt unterteilen:

1. Physische Risiken

2. Transitorische Risiken

Waéhrend sich transitorische Risiken durch Veranderungen im rechtlichen Rahmen ergeben und durch
politische Mafl3nahmen beispielsweise zu standortabhé&ngiger geringer Nachfrage oder Preisénderungen
fuhren kdnnen, entstehen physische Risiken vor allem durch die Zunahme von Extremwetterereignissen wie
Starkniederschlag oder Hitze.

Physische Risiken umfassen insbesondere Klimarisiken wie Hitze, Starkregen und Uberflutungen. Im Jahr
2021 wurden so viele Schaden durch Naturgefahren verursacht, wie noch nie, namlich 12,5 Milliarden EUR,
so der Gesamtverband der deutschen Versicherungswirtschaft (GDV). Physische Risiken werden durch den
Verlust von Okosystemdienstleistungen wie Wasserriickhaltung und Bodenerosionskontrolle verstarkt. Dies
fiihrt zu erhéhten Objektrisiken in Form von Uberschwemmungen, Erdrutschen und Bodensenkungen.
Zudem erschwert die reduzierte Biodiversitat das lokale Wassermanagement, da ohne die naturliche
Wasserspeicherung und -filterung durch diverse Okosysteme Probleme mit der Wasserversorgung und
-qualitat auftreten konnen. Diese Faktoren wirken sich direkt auf die Nutzbarkeit und den Wert von
Immobilien aus.

Dies zeigt, dass die Férderung und Erhaltung der Biodiversitat nicht nur 6kologische, sondern auch
wirtschaftliche Vorteile mit sich bringt sowie zur Verringerung von Risiken beitragt. Durch
biodiversitatsfordernde MaRnahmen an der Immobilie kdnnen Versicherungspramien positiv beeinflusst und
die Versicherbarkeit insgesamt verbessert werden. Fur Banken stellt der Biodiversitatsverlust ein
erhebliches Risiko fur Wertverluste und Kreditausfélle dar, da Immobilien in gefahrdeten Gebieten durch
Umweltkatastrophen stark an Wert verlieren kdnnen. Finanzierer stehen vor &hnlichen Herausforderungen,
da die Absicherung von Krediten schwieriger wird und erhéhte Sicherheiten gefordert werden.

Transitorische Risiken sind von besonderer Bedeutung fur Banken, Versicherer und Finanzierer im
Immobiliensektor, da sie die Anpassung an neue Regulierungen und gesetzliche Anforderungen erfordern.
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Aktuell nehmen diese Anforderungen kontinuierlich zu. Grund dafir sind zahlreiche Gesetzesvorhaben auf
EU- und nationaler Ebene zur Umsetzung des Kunming-Montreal Global Biodiversity Frameworks. Dabei
liegt der Fokus vor allem auf Flacheneinsparung, Aufwertung vorhandener Flachen, Ausweisung von
Schutzgebieten und Bepflanzung zur Kithlung und Verschattung, insbesondere in stadtischen Gebieten. Es
wird zudem angestrebt, versiegelte Flachen aufzubrechen und Korridore zwischen Okosystemen uiber
Bestandsobjekte hinweg zu schaffen. Ein Beispiel hierfir ist das EU-Renaturierungsgesetz, das Monate
lang umkampft war und letztlich am 17. Juni 2024 verabschiedet wurde. Demnach darf es zu keinem
Nettoverlust an stadtischer Griinflache und Baumuiberschirmung im Vergleich zu dem Jahr des
Inkrafttretens (2024) der Verordnung kommen. Erreicht werden soll dies unter anderem gemanR Art. 8 durch
Integration stadtischer Grinflachen in Geb&aude und Infrastrukturen. Damit hat es nicht nur Relevanz fur
Neubauten, sondern vor allem fur Bestandsobjekte. Die nationale Gesamtflache stadtischer Grinflachen
soll ab 2031 einen steigenden Trend verzeichnen. Zusétzlich muss in jedem stadtischen Okosystemgebiet
ein steigender Trend in Bezug auf die stadtische Baumiberschirmung erreicht werden. Insbesondere haben
Banken und Versicherer sich aber auch an internationale Standards wie die Taskforce on Nature-related
Financial Disclosures (TNFD) und andere europdische Rahmenwerke wie die EU-Taxonomie-Verordnung
oder die Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) anzupassen.

Diese Anpassungen sind nicht nur notwendig, um rechtliche Vorgaben zu erfiillen, sondern auch, um
Reputationsrisiken zu vermeiden, die durch Nicht-Compliance entstehen kdnnten. Gleichzeitig kbnnen
jedoch Banken, die beispielsweise nachhaltige Immobilienfonds auflegen, von regulatorischen Anreizen und
Forderprogrammen profitieren, wenn sie Biodiversitatsaspekte in ihre Kreditvergabe und
Investitionsstrategien integrieren. Fir Immobilienprojekte, die Biodiversitatsaspekte beriicksichtigen, bieten
sich dadurch bessere Finanzierungsbedingungen und ein erleichterter Zugang zu Kapital, insbesondere von
ESG-Investoren, die solche Projekte als besonders attraktiv ansehen. Finanzierer beriicksichtigen
zunehmend Biodiversitat im Rahmen des ESG-Scorings und entwickeln Nachhaltigkeitsbenchmarks, um die
Integration 6kologischer und sozialer Kriterien in ihre Bewertungssysteme zu fordern. Diese MalRhahmen
tragen dazu bei, die Resilienz gegen transitorische Risiken zu erhéhen und die langfristige Nachhaltigkeit im

Immobiliensektor zu sichern.

Rechtliche Anforderungen und Rahmenwerke fiir den Biodiversitéats- und Okosystemschutz

Der Immobiliensektor unterliegt naturbezogenen Risiken

Vor dem Hintergrund der aktuellen Berichts- und Offenlegungsvorschriften ist der Immobiliensektor auch
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von der EU-Taxonomie betroffen. Insbesondere mit dem Umweltziel 6 “Schutz und Wiederherstellung von
Biodiversitat und Okosystemen” wird das Thema Biodiversitat behandelt und betrifft hier den
Immobiliensektor, u.a. auch durch die Einhaltung der Do No Significant Harm (DNHS) Kriterien im Rahmen
der weiteren Umweltziele. Ebenso im Kontext der Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD)
regelt der European Sustainability Reporting Standards (ESRS) E4 die Berichtserstattungspflichten bzgl.
Biodiversitat und Okosystemen, auch fiir Unternehmen in der Immobilienbranche. Bspw. miissen
Unternehmen in den Bereichen Bau- und Ingenieurwesen, sowie im Baumaterialiensektor ihre Landnutzung
auf Basis einer Okobilanz offenlegen. Des Weiteren gibt es ein neues Rahmenwerk der Taskforce on
Nature-related Financial Disclosures (TNFD), welches darauf abzielt Unternehmen und Finanzinstitutionen
dabei zu unterstiitzen, naturbezogene Risiken und Chancen besser zu identifizieren, zu bewerten und zu
managen. Dieses Framework ist besonders relevant fiir den Immobiliensektor, da dieser haufig in
erheblichem MaRe von natirlichen Ressourcen und Okosystemen abhangt und gleichzeitig erhebliche
Auswirkungen auf diese haben kann.

Es besteht dringender Handlungsbedarf — Losungsanséatze

Da der Bau- und Immobiliensektor mafR3geblich zum Verlust der Biodiversitat beitragt und die
Biodiversitatskrise sich weiter verscharft, besteht ein dringender Handlungsbedarf und ein Umdenken in der
Branche ist unerlasslich. Dabei sollten nicht nur die Risiken berticksichtigt werden, die durch den Verlust der
Biodiversitat entstehen, sondern auch die Chancen, die sich durch deren Schutz ergeben kénnen. So
kénnen beispielsweise Werte erhalten oder sogar gesteigert werden, Assets weiterhin nutz- und
vermarktbar gemacht werden und negativen Auswirkungen im urbanen Raum, wie beispielsweise
Warmeinseln, Luftqualitat, LA&rmbelastung, Wasserhaushalt oder Lichtverschmutzung aktiv gemindert

werden.

Um den Verlust der Biodiversitat und dessen Auswirkungen auf den Immobiliensektor effektiv zu
bekampfen, sind verschiedene Losungsansétze seitens Banken, Versicherer und Finanzierer moglich:

¢ Implementierung von Biodiversitatskriterien bei der Kreditvergabe: Finanzinstitute sollten die
Biodiversitatspraktiken ihrer Kreditnehmer tberprifen, um sicherzustellen, dass diese nachhaltigen
Mafinahmen ergreifen. Kredithehmer brauchen daher zwingend eigene Biodiversitatsstrategien.

e Griune Kredite und Immobilienfonds: Investitionen in griine Kredite und spezielle Immobilienfonds,
die nachhaltige Projekte unterstiitzen, kénnen die Biodiversitat fordern.
e Errichtung von Biodiversitatsfonds: Diese Fonds kdnnen gezielt in Projekte investieren, die den

Erhalt und die Férderung der Biodiversitat zum Ziel haben.

* Anpassung der Risikomodelle: Risikomodelle sollten so modifiziert werden, dass sie
Biodiversitatsrisiken besser beriicksichtigen. Dies kénnte sich in der Pramiengestaltung und
Risikobewertung widerspiegeln.

e Praventionsprogramme: Implementierung von Programmen, die Versicherungsnehmer dazu
ermutigen, praventive MalRnahmen zur Férderung der Biodiversitat zu ergreifen, z.B. Anreize wie
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Pramienrabatte flr umweltfreundliche Praktiken.

e Bewertung des Immobilienstandorts: Die Bewertung des Immobilienstandorts ist von
entscheidender Bedeutung. Hieraus lassen sich dann notwendige und geeignete MalRnahmen zum
Schutz und Erhalt der Biodiversitét ableiten.

¢ Verwendung von Tools: Der Einsatz spezialisierter Tools kann helfen, Biodiversitatsaspekte
besser in die Entscheidungsprozesse zu integrieren.

¢ Integration von Biodiversitatsaspekten in Kernprozesse: Biodiversititsaspekte sollten in die

zentralen Prozesse und Strategien von Unternehmen eingebunden werden.

e Entwicklung innovativer Produkte und Dienstleistungen: Die Schaffung neuer,

biodiversitatsfreundlicher Produkte und Dienstleistungen kann zusatzliche Marktchancen eréffnen.

e Zusammenarbeit mit externen Partnern: Kooperationen mit externen Partnern, wie NGOs oder
wissenschaftlichen Institutionen, kdnnen wertvolle Expertise und Ressourcen einbringen.

Diese Anséatze kdnnen als Bestandteil bei der Entwicklung und Implementierung einer umfassenden
Biodiversitatsstrategie herangezogen werden. Banken, Versicherer und Finanzierer kdnnen auf diese Weise
ihre Risiken handhabbar machen. Kurzfristig ist es jedoch vor allem wichtig, den Klima-/ Biodiversitatsnexus

zu verstehen und etwaige Wechselwirkungen zu vermeiden, bzw. zu reduzieren.
Fazit

Die Berticksichtigung von Biodiversitat in der Immobilienwirtschaft ist entscheidend, um 6kologische und
wirtschaftliche Risiken zu minimieren und Chancen zu maximieren. Finanzinstitute spielen dabei eine
zentrale Rolle, da sie durch die Integration von Biodiversitatsaspekten in ihre Kreditvergabe,
Versicherungsprodukte, Investitionsstrategien und Risikomanagementprozesse nicht nur regulatorische
Anforderungen erfullen, sondern auch neue Geschaftsmoglichkeiten erschlieRen und ihre Reputation
verbessern kénnen. Dies ermdglicht ihnen, Risiken besser zu managen und gleichzeitig nachhaltige
Investitionen zu fordern. Eine ganzheitliche Herangehensweise, die Biodiversitat in alle
Entscheidungsprozesse und Geschéftsstrategien integriert, ist jedoch unerlasslich. Nur so kdnnen
Finanzinstitute und die Immobilienbranche insgesamt ihren Beitrag zum Schutz der Biodiversitét leisten und
gleichzeitig ihre Resilienz und Rentabilitat erhdhen.

Weiterfiihrende Links:

¢ Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche

e PwC-Studie: Natur- und Biodiversitatsschutz im deutschen Finanzmarkt

e PwC-Studie: Natur ist unser Kapital - Biodiversitat: Ein unterschatztes Thema in der
Immobilienwirtschaft?

e PwC Nachhaltigkeitsberatung

e Sustainable Finance Webcast “Staying Ahead of the Curve”
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Laufende Updates zum Thema erhalten Sie Uber das regulatorische Horizon Scanning in unserer
Recherche-Applikation PwC Plus. Lesen Sie hier mehr Uber die Mdglichkeiten und Angebote.
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