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Der Zentrale Immobilien Ausschuss (ZIA) begriiBt die Initiative der Europdischen
Kommission zur Uberpriifung des delegierten Klima-Rechtsakts der EU-Taxonomie
und damit der technischen Bewertungskriterien (Technical Screening Criteria, TSC).
Angesichts des hohen Anteils an den EU-weiten CO,-Emissionen hat die Klimaschutz-
Taxonomie grundsatzlich das Potential fur den Gebaudesektor eine Schlisselrolle zur
Mobilisierung des fur die Dekarbonisierung notwendigen Kapitals einzunehmen. Die
bisherigen Erfahrungen haben jedoch erhebliche praktische Herausforderungen deutlich
gemacht, die dazu flhren, dass dieses Potential nicht annahrend ausgeschopft wird. Dazu
zahlen an erster Stelle die Uberbordende Komplexitat der technischen
Bewertungskriterien (TSC), insbesondere im Bereich der ,,Do No Significant Harm*-
Kriterien (DNSH). Unsere nachfolgenden Ausfiihrungen widmen sich daher
schwerpunktmaBig Vorschlagen, die auf eine Vereinfachung und Reduzierung der

Komplexitat bei der Nachweisfiihrung der DNSH-Kriterien abzielen.

Einleitend mochten wir aber auf zwei weitere Punkte hinweisen, welche erheblich dazu
beitragen, dass die Taxonomie nicht die beabsichtigte Wirkung entfaltet. Dies ist zum
einen die fehlende Koharenz mit der Uberarbeiteten Gebaudeenergieeffizienz-Richtlinie
(Energy Performance of Buildings Directive, EPBD) sowie zum anderen die erheblichen

Defizite bei der Datenverflgbarkeit.

1. Harmonisierung mit der EPBD und Weiterentwicklung des Transitionspfads

Der ZIA spricht sich fir eine starkere Ausrichtung der Taxonomie an
Ubergangsaktivititen aus, wie sie auch in der aktuell von der Kommission vorgelegten
Uberarbeitung der Offenlegungsverordnung (SFDR) vorgesehen ist. Aus Sicht des
Gebaudesektors entspricht ein solcher Ansatz den realen Geschaftsmodellen langfristiger
institutioneller Investoren, die Gebaude nicht nur errichten, sondern dauerhaft betreiben,
modernisieren und instandhalten. Der derzeitige Fokus der Taxonomie auf ,Best
Performer® fihrt hingegen dazu, dass Kapital vor allem in bereits "griine” Gebaude flielit,
wahrend besonders ineffiziente Gebaude, die aus Klimaschutz-Gesichtspunkten dringend
saniert werden missten, kaum adressiert werden. Dies steht im deutlichen Widerspruch
zur EPBD, die einen ,Worst-First“-Ansatz verfolgt. Wirtschaftsaktivitat 7.2 enthalt zwar
bereits einen transformativen Ansatz, indem sie eine Reduktion des Primarenergiebedarfs
(PED) um 30 Prozent vorsieht. Da sich die Bewertung jedoch nur auf die MalRnahme

selbst und nicht auf das gesamte Gebaude bezieht, schlagt der ZIA einen echten



Transformationsansatz vor, nach dem renovierte Gebaude fur einen Zeitraum von 20
Jahren als taxonomiekonform einzustufen sind, wenn eine PED-Einsparung von
mindestens 50 Prozent erreicht wird. Dies wiirde Ubergangsinvestitionen beschleunigen

und zur Erreichung der europaischen Klimaziele beitragen.

Parallel dazu ist eine vollstandige Harmonisierung der Taxonomie mit der revidierten
EPBD notwendig, einschliellich einer europaweit konsistenten Definition von NZEB und
ZEB sowie der Anerkennung renovierter ZEBs im Rahmen der Wirtschaftsaktivitat 7.7.
Ebenso unterstutzt der ZIA die Einfuhrung einer EU-weiten Methodik zur Berechnung des
Lebenszyklus-Treibhauspotenzials, die jedoch mit realistischen Ubergangsfristen und

technischer Unterstiitzung einhergehen muss.

2. Datenverfiigbarkeit und -nutzbarkeit
Eine funktionsfahige und verlassliche Taxonomie erfordert hochwertige und zugangliche
Daten, insbesondere um die Nachweispflichten der DNSH-Kriterien zu erfillen. Derzeit
mangelt es an harmonisierten EPC-Systemen, verlasslichen Benchmarking-Methoden
und zentralen Gebaudedatenbanken, wodurch insbesondere der Top-15-Prozent-Ansatz
gemald Aktivitat 7.7 kaum anwendbar ist. Unternehmen kénnen haufig nicht nachweisen,
dass ihre Gebaude zu den effizientesten des jeweiligen Bestands gehdren, weil geeignete
Vergleichsdaten fehlen. Der ZIA sieht daher einen dringenden Bedarf an europaweit
harmonisierten EPC-Strukturen und dem Aufbau zentraler, anonymisierter
Datenbanken. Bis diese Voraussetzungen erfullt sind, sollte die voribergehende Nutzung
hochwertiger Proxies weiterhin ausdrticklich zugelassen bleiben, um Vergleichbarkeit und
Planbarkeit zu gewahrleisten. Gleichzeitig mussen Datenerhebungspflichten
verhaltnismaRig ausgestaltet und konsequent mit Rechtsakten wie EPBD, CSRD oder

SFDR abgestimmt werden.

3. DNSH-Kriterien: Notwendigkeit einer praxisgerechten Uberarbeitung
Die DNSH-Kriterien stellen eines der zentralen Hindernisse flr die Anwendung der
Taxonomie dar. Sie sind Uberkomplex, zu wenig differenziert, teils praxisfern und
verursachen erhebliche Burokratielasten, haufig angesichts einer mangelhaften
Datenverfiigbarkeit (s.0.). Problematisch ist insbesondere, dass die Nichteinhaltung eines
einzelnen Kriteriums, etwa beim Wasserverbrauch oder bei Abfall- und
Schadstoffgrenzen, dazu fihrt, dass ein Gebaude trotz hoher Energieeffizienz und
Einhaltung der sonstigen DNSH-Kriterien als vollumfénglich nicht taxonomiekonform

eingestuft wird. Besonders im Gebaudesektor fiihren diese Hiirden insgesamt zu



einer erheblichen Diskrepanz zwischen grundsatzlich taxonomiefdhigen und

tatsachlich taxonomiekonformen Aktivitiaten®.

Zudem behandeln die DNSH-Vorgaben sehr unterschiedliche Immobilientypen und -
Mallnahmen — vom Neubau Uber die Sanierung bis hin zu Bestandsprojekten — mit
uniformen Anforderungen, die dem jeweiligen Kontext nicht gerecht werden. Die
mangelnde Berucksichtigung von Proportionalitat und Differenzierung geht mit der
Uberfrachtung durch kleinteilige Nachweispflichten einher, selbst bei Vorhaben mit

geringer Umweltauswirkung oder innerhalb streng regulierter Bauregelwerke.

Bei der Nachweisfiihrung werden etablierte Zertifizierungs- und Regulierungssysteme wie
BREEAM, LEED oder DGNB nicht systematisch als gleichwertige Nachweise einer
Einhaltung von ESG-Anforderungen anerkannt. Zudem werden bestehende
regulatorische Vorgaben, die beispielsweise flir ein Bauvorhaben notwendig sind, nicht in
Bezug genommen. Die Folge sind ineffiziente Doppelprifungen und vermeidbare
birokratische Belastungen. Dort, wo Vorschriften bereits wirksame Anforderungen an
Biodiversitat, Wasser- oder Bodenqualitat, Kreislaufwirtschaft oder Schadstoffvermeidung
festlegen beispielsweise im Baurecht, Naturschutzrecht oder Kreislaufwirtschaftsgesetz,
sollte ohne zusatzliche Prifung davon ausgegangen werden koénnen, dass das

entsprechende DNSH-Kriterium erfillt ist.

Eine Ausweisung der Taxonomiekonformitat in Produktdatenblattern und technischen
Produktinformationen von Bauprodukten (z.B. Gber die EU-Bauprodukteverordnung) kann

daruber hinaus die digitale Nachweisflhrung erleichtern.

Deshalb spricht sich der ZIA insgesamt fir einen deutlichen flexibleren, risikobasierten
Ansatz aus, der Doppelanforderungen vermeidet, klare VerhaltnismaRigkeit sicherstellt
und den Einsatz valider Nachweisinstrumente wie Gebaudezertifizierungen zulasst. Eine
vereinfachte DNSH-Systematik wiirde sowohl die Nachweisfiihrung als auch die

Uberpriifbarkeit deutlich verbessern.
Zentrale Vorschlage des ZIA:

Vor diesem Hintergrund schlégt der ZIA zusammengefasst folgende funf MaBnahmen
vor, die aus unserer Sicht die aufgezeigten Probleme entscharfen und zu einer deutlichen

Vereinfachung in der praktischen Handhabung fiihren wiirden:

' Laut der PwC-Studie ,EU Taxonomy Reporting* (2023) weist der Bau- und Immobiliensektor mit 65 % den hdchsten
Anteil an taxonomiefahigem Umsatz unter den untersuchten Industrie- und Finanzunternehmen in Europa auf.
Gleichzeitig wurden im Bereich Real Estate lediglich 16 % dieses Umsatzes als taxonomiekonform deklariert. Dies
verdeutlicht, dass die systematische Priifung der Taxonomiekonformitat bislang in vielen Fallen noch nicht etabliert ist.



https://www.pwc.be/en/news-publications/2023/eu-taxonomy-reporting-2023.html#:~:text=Our%202023%20taxonomy%20study%2C%20which,financial%20and%20non%2Dfinancial%20institutions.
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1. Ubergangsweise Entschirfung: DNSH-Kriterien als Beobachtungskriterien
ohne unmittelbaren Sanktionsmechanismus.

Wie ausgeflhrt ist die Erfullung der DNSH-Kriterien — vor allem fur die Aktivitaten Neubau
und Renovierung — in der Praxis faktisch kaum umsetzbar. Um eine konstruktive und
marktgerechte Weiterentwicklung zu ermoglichen, schlagt der ZIA vor, die DNSH-Kriterien
— bis auf Weiteres - als Beobachtungskriterien auszugestalten, deren

Nichteinhaltung nicht zur Aberkennung der Taxonomiekonformitat flhrt.

Diese Ubergangsregelung wiirde es den Marktakteuren erméglichen, unter realen
Bedingungen die Machbarkeit, Wirtschaftlichkeit und dékologische Wirkung der Vorgaben
zu erproben und zu evaluieren. Erst auf dieser Grundlage kénnen fundierte Anpassungen
vorgenommen werden, die sowohl die regulatorischen Zielsetzungen der Taxonomie
wahren als auch die tatsachliche Umsetzbarkeit sicherstellen. Diese temporare
Aussetzung bildet die erste und notwendige Voraussetzung, um die bestehende

Anwendungsblockade zu Uberwinden.

Die nachfolgenden Vorschliage sollten nur dann beriicksichtigt werden, sofern von

einer Ausgestaltung als Beobachtungskriterien abgesehen wird.

2. Opt-Out-Mechanismus: Option zur Nichtanwendbarkeit einzelner DNSH-
Kriterien.

Zur Erhéhung der Anwendbarkeit, Wahrung der VerhaltnismaRigkeit und Starkung der
Transformationsfahigkeit sollten zukinftig nur dort die DNSH-Kriterien angewendet

werden mussen, wo sie auch tatsachlich einen Mehrwert fir die Umwelt bieten.
Petitum:

Deswegen schlagt der ZIA die Einfiihrung eines risikobasierten, gesetzlich

geregelten Opt-Out-Mechanismus vor.

Das Opt-Out stellt keine Befreiung, sondern eine regulierte Option zur Nichtanwendung
dar. Dabei soll diese als eine gesetzlich geregelte Anwendungsausnahme mit
Nachweispflicht ausgestaltet werden und z.B. folgende Tatbesténde, die fur einen Opt-

Out qualifizieren, bertcksichtigt werden:



e Geringfiigigkeitsgrenze

Die betrachtete MalRnahme stellt einen nur geringflgigen Eingriff in die Gebdudesubstanz
oder in aulRere Umstande dar oder erzeugt keine systemrelevanten Stoffstrome (z. B. Im

Falle des Austauschs eines Einzelbauteils ohne strukturelle Eingriffe).

¢ Nichtbetroffenheit des Umweltziels

Die MalRnahme berthrt das betreffende Umweltziel sachlich oder rdumlich nicht.

e Vorliegende Drittregulierung oder Zertifizierung

Das relevante DNSH-Thema ist durch eine bestehende nationale oder europaische Norm
bereits abgedeckt (z.B. Kreislaufwirtschaft durch KrWG, Emissionsschutz durch
BImSchG, Ressourcenschonung durch ISO 14001/EPD).

3. Produktdatenbladtter und Zertifikate: Systematische Integration von
Taxonomiekonformitit in Bauprodukte und Herstellerzertifikate zur
Effizienzsteigerung.

Ein zentrales Hemmnis bei der Umsetzung der EU-Taxonomie in der Immobilien- und
Bauwirtschaft liegt in der aufwendigen, fragmentierten Nachweisfihrung fir einzelne
Materialien und Komponenten, insbesondere fiir die DNSH-Kriterien. Um die Anwendung
der DNSH-Kriterien in der Praxis zu erleichtern, schlagen wir vor, eine systematische
Integration von Taxonomiekonformitatsnachweisen in Produktdatenblatter und technische

Produktinformationen von Bauprodukten zu etablieren.
Petitum:

Deswegen fordert der ZIA, dass Produktdatenbldtter, Bauzertifikate oder
bestehende Produktkennzeichnung bereits die Konformitat mit den DNSH-Kriterien

nach der Taxonomie bescheinigen.

Konkret sollten Hersteller kiinftig — ergdnzend zu bestehenden Pflichtangaben wie CE-
Kennzeichnungen oder Umweltproduktdeklarationen (EPD)? — in ihren technischen
Unterlagen ausweisen, inwieweit ein Produkt die Anforderungen der EU-Taxonomie
erflllt. Eine solche Taxonomiekonformitatsbescheinigung sollte sich auf die relevanten
TSC und DNSH-Kriterien beziehen und den Beitrag zu einem oder mehreren

Umweltzielen nach der Taxonomie-Verordnung kenntlich machen.

2 Regulation - 305/2011 - EN - EUR-Lex



https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2011/305/oj/eng?utm_source=chatgpt.com

Diese Angaben konnten:

e in bestehende Produktzertifizierungen integriert werden (z. B. EPD, natureplus,
Blauer Engel, TUV, I1SO),

e Uber Bauzertifizierungssysteme wie DGNB, BREEAM oder LEED referenziert

werden

» oder perspektivisch Uber den Digital Product Passport® der EU abrufbar gemacht

werden.

Ein solcher Ansatz wirde die blrokratischen Lasten auf Projektebene reduzieren, die
Vergleichbarkeit nachhaltiger Produkte verbessern und die Schnittstelle zwischen
Bauwirtschaft und Finanzsektor deutlich effizienter gestalten. Aus unserer Sicht stellt dies
einen wesentlichen Schritt dar, um die EU-Taxonomie praktikabel, digital anschlussfahig

und fur den Massenmarkt anwendbar zu machen.

DNSH-Zertifikate von Zulieferern und Herstellern

Zur praxisgerechten Anwendung der DNSH-Kriterien im Rahmen der EU-Taxonomie
schlagen wir darUber hinaus die Einfihrung eines Zertifizierungssystems flr Hersteller,
Zulieferer und Dienstleister entlang der Wertschopfungskette vor. Die derzeitige
Einzelnachweispflicht flr jedes Projekt und jedes verwendete Produkt fihrt in der
Umsetzung zu erheblichen administrativen Belastungen, fehlender Skalierbarkeit und

erhohter Rechtsunsicherheit — insbesondere in der Immobilienwirtschaft.

Ein DNSH-Zertifikat auf Produktebene oder fur gesamte Unternehmensbereiche kann hier
Abhilfe schaffen. Die Zertifizierung erfolgt auf Basis standardisierter Kriterien, wird durch
unabhangige und akkreditierte Stellen vergeben und ermdglicht es nachgelagerten
Marktakteuren (z. B. Bauherren, Investoren, Projektentwicklern), sich bei der Verwendung
entsprechender Produkte und Leistungen auf die Einhaltung der relevanten DNSH-

Kriterien zu stitzen — ohne zusatzliche Einzelnachweise fiihren zu muissen.
Kernvorteile dieses Ansatzes:

o Effizienzsteigerung durch verlassliche Nachweisketten und Reduktion

redundanter Prifungen

o Entlastung der Projekt- und Objektebene, insbesondere bei Fonds, GroR3projekten

oder Sanierungsprogrammen

3 Verordnung Uiber Okodesign-Anforderungen fiir nachhaltige Produkte (EU) 2024/1781



https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE/LSU/?uri=oj%3AL_202401781

e Rechtssicherheit  durch standardisierte und regelmafig auditierte

Zertifizierungsprozesse

e Innovationsanreiz fur Hersteller, frihzeitig DNSH-konforme Produktlinien und

Prozesse zu entwickeln

o Allokation des Prifungs- und Zertifikationsaufwandes dort, wo es am effizientesten
einzuhalten ist und gleichzeitig dort, wo eine solche Zertifizierung auch einen

Wettbewerbsvorteil darstellt.

Diese Zertifikate kdénnen perspektivisch mit bestehenden Systemen wie EPD, CE-
Kennzeichnung, ISO-Normen oder dem geplanten Digital Product Passport (DPP)
verbunden werden und so zur Harmonisierung europaischer Nachhaltigkeitsnachweise

beitragen

4. Spezifische Regeln fiir Renovierung: Weg von pauschalen Neubau-
Standards hin zu verhaltnismaBigen Vorgaben.

Die derzeitigen DNSH-Kriterien sind in ihrer Struktur weitgehend undifferenziert und
bertcksichtigen nicht die spezifischen Gegebenheiten der jeweiligen unterschiedlichen
Wirtschaftstatigkeiten im Immobiliensektor. Bereits fir den Neubau ist die Umsetzung der
Anforderungen — trotz planbarer Voraussetzungen - herausfordernd. Far
Renovierungsmalnahmen hingegen, die im Bestand unter technischen, wirtschaftlichen
oder denkmalrechtlichen Einschrankungen erfolgen, ist der Aufwand zur Erfullung der
bestehenden DNSH-Vorgaben haufig besonders unverhaltnismaiig. Das gilt

insbesondere auch fir die Finanzierung solcher MaRnahmen im Mengengeschaft.
Petitum:

Deswegen fordert der ZIA, dass sich die DNSH-Kriterien fiir Renovierungen statt
sich an den fir sich genommen ebenfalls zu komplexen Anforderungen des
Neubaus (Tatigkeit 7.1) zu orientieren, maRRgeschneidert und verhaltnismaRig
gestaltet sein sollten. Eine sachgerechte Orientierung koénnte hier die
Wirtschaftstatigkeit 7.7 bieten, deren Kriterien auf Bestandsgebaude ausgerichtet

ist und ein angemesseneres Ambitionsniveau fordern.

Ein zentrales Problem ist, dass bei der Konzeptionierung der Taxonomie die DNSH-

Kriterien flr Renovierung auf diejenigen fir Neubau verweisen.

Hier greifen dann pauschale Anforderungen zur Ressourcenschonung, die nicht im
Zusammenhang mit der konkreten MaRnahme stehen und somit keinen Mehrwert fur die

Umweltbilanz erzeugen, aber den Aufwand der Nachweisfiihrung erheblich erhéhen. Die



fur den Neubau definierten und flir Renovierung derzeit entsprechend geltenden DNSH-
Kriterien sollten konkret auf den Prifstand gestellt werden und je nach dem, wie passend

sie fur Renovierung sind, deutlich reduziert bzw. Ausgenommen werden.

5. Flexible Nachweisfihrung: Proxies, Zertifikate, Standardannahmen statt
aufwendiger Einzelgutachten.

Aufgrund teilweise fehlender oder unzuverlassiger Datengrundlagen ist zumindest eine
Flexibilisierung der Nachweisfihrung fur die DNSH-Kriterien dringend anzustreben. In
Fallen, in denen eine konkrete und vollstdndige Nachweiserbringung mit
unverhaltnismaligem Aufwand verbunden ware, sollten alternative Methoden wie
Proxies, Nachweise liber bestehende Normen/Gesetze, fundierte Annahmen oder

belastbare Schatzungen zuldssig sein.

Diese Optionen waren nicht als Ersatz flir regulatorische Anforderungen, sondern
vielmehr als praktische Erleichterung zu verstehen, insbesondere dort, wo valide
Einzelbelege nicht oder nur mit erheblichem Aufwand beschafft werden kénnen. Ziel ist
es, die Anwendbarkeit der DNSH-Kriterien im Alltag, etwa bei Immobilien- oder
Projektfinanzierungen, praxisnah und risikobasiert zu gestalten, ohne das Schutzniveau

der Umweltziele zu untergraben.
Petitum:

Deswegen fordert der ZIA, eine Moglichkeit alternativer Nachweisfiihrung, wenn
eine konkrete und vollstandige Nachweiserbringung mit unverhaltnismaRigem
Aufwand verbunden ist. Dabei sollten Proxies, fundierte Annahmen oder belastbare

Schéatzungen zulassig sein.

Dies kdnnte konkret wie folgt aussehen:

DNSH-Kriterium Vorgeschlagener Proxy

Klimaschutz

Bei Neubauten mit bereits anerkannten Bestauszeichnungen oder
Nachhaltigkeitszertifikaten (z. B. BREEAM Outstanding, LEED
Platinum oder DGNB Platin) kann davon ausgegangen werden, dass
Anforderungen an Ressourcen- und Energieeffizienz sowie

Umweltvertraglichkeit eingehalten sind.

Anpassung an

Klimawandel

den

Nutzung regionaler Klimarisikokarten oder offentlich zuganglicher
Gefahrdungsdaten (z. B. Uberschwemmungsgefahrdungskarten von

Behdrden) als Alternative zu Einzelgutachten




Kreislaufwirtschaft

Die Einhaltung des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sollte im Kontext der
DNSH-Kriterien als ausreichend gelten, um die Anforderungen zur

Kreislaufwirtschaft zu erfillen.

Nachhaltige Nutzung

von Wasserressourcen

Bei Armaturen mit europaischem

Wasserlabel kann eine pauschale Annahme der DNSH-Erfillung

Einsatz standardisierter

getroffen werden.

Vermeidung von

Umweltverschmutzung

Verwendung von Baumaterialien mit EPD (Environmental Product
Declaration) oder nachweislich ohne Schadstoffe (z. B. TUV-
zertifizierte emissionsarme Farben; mit Eco-Label oder Blauer Engel
als Ersatz flr

gekennzeichnete Produkte) projektindividuelle

Stoffgutachten.

Schutz

Biodiversitat

von
und

Okosystemen

Mit Erteilung der Baugenehmigung der zustandigen Baubehérde
sollte bereits der Schutz von Biodiversitat und Okosystem garantiert
sein, da dies in den Prifungsumfang der Baubehérde fallt und mit
Erteilung der Baugenehmigung eine Unbedenklichkeit ausgestellt

wird.
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