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NACHHALTIGKEITSSTRATEGIE DER KGAL-GRUPPE 

Die KGAL-Gruppe hat bereits im Jahr 2010 ein Leitbild verabschiedet, das den Umweltschutz als strategisches Ziel 
berücksichtigt. Die KGAL möchte nicht nur nachhaltige Produkte für Investoren anbieten, sondern auch eine aktive und 
nachhaltige Rolle in der Gesellschaft spielen. Um dies zu unterstreichen, hat die KGAL im September 2018 die United 
Nations Principles for Sustainable Investment („UN PRI") unterzeichnet. Damit sind Nachhaltigkeitsaspekte ein integraler 
Bestandteil der Geschäfts- und Risikostrategie der KGAL. Unsere Anlagestrategie berücksichtigt dabei Megatrends wie 
Urbanisierung, saubere Energie, Mobilität und urbane Infrastruktur unter Berücksichtigung von Umwelt-, Sozial- und 
Governance-Kriterien (ESG) und wird kontinuierlich an neue Anforderungen angepasst. Dieser Ansatz bietet nicht nur 
eine zukunftssichere Basis für unsere Investitionen, sondern trägt auch zu den 17 Zielen der Sustainable Development 
Goals der Vereinten Nationen ("UN SDGs") bei.  

NACHHALTIGKEITSSTRATEGIE FÜR DEN BEREICH REAL ESTATE 

Der Gebäudesektor ist für etwa 40 % des Energieverbrauchs und 36 % der Treibhausgasemissionen in der Europäi-
schen Union verantwortlich. In diesem Kontext ist die Bedeutung des Themas Nachhaltigkeit für die Anlageklasse Immo-
bilien unbestreitbar.  

Als aktiver Vermögensverwalter ist die KGAL der festen Überzeugung, dass nachhaltige Geschäftspraktiken und der 
wirtschaftliche Wert nachhaltiger Produkte Hand in Hand gehen, und verfolgt daher die folgenden Leitlinien und Maß-
nahmen:  

 Integrität und Vertrauen sind die Basis all unserer Geschäfte

 Wir arbeiten nach den höchsten ethischen Standards und verfügen über eine solide Führungsstruktur, die die

Einhaltung dieser Standards gewährleistet.

 Wir befolgen alle Vorschriften, wie z.B. die Offenlegungsverordnung der EU ("SFDR").

 Wir beabsichtigen, neue Produkte im Bereich Immobilien mindestens nach Artikel 8 SFDR („ESG-Produkt") ein-

zustufen

 Bestehende Fonds werden im Hinblick auf die Einstufung nach Artikel 8 oder 9 SFDR überprüft

 Für alle neuen Immobilieninvestitionen wird eine ESG-Due-Diligence-Prüfung durchgeführt.

 Datenerfassung in Bezug auf Wasser, Abfall und Energie für alle Assets

 Implementierung von Nachhaltigkeitsmaßnahmen im Lebenszyklus der Immobilie, regelmäßige Überprüfung

hinsichtlich Optimierungsmaßnahmen

 Bewertung des CO2-Fußabdrucks aller Assets

 Kompensation (kurzfristig) und Reduzierung der CO2-Emissionen (langfristig) in Übereinstimmung mit den

CRREM-Dekarbonisierungspfaden für ESG-Produkte

 Umstellung auf 100% erneuerbare Energie für alle von Eigentümern kontrollierten Flächen

 Einhalten oder Übertreffen aller Netto-Null-Zielvorgaben in den Ländern, in denen sich unsere Immobilien be-

finden

 Aktiver Dialog mit Mietern und sozialverträgliche Mieterhöhungen

 Einbeziehung von Grünflächen in unsere Immobilien, wo immer dies möglich ist

 Transparente ESG-Berichterstattung für unsere SFDR-Fonds nach Artikel 8 und 9
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Diese Leitlinien und Maßnahmen beschreiben unser allgemeines Nachhaltigkeitsengagement in der Assetklasse Immo-
bilien. Nicht alle in der Strategie genannten Maßnahmen sind für jeden Fonds sinnvoll, und die Umsetzung einiger Initia-
tiven wird einige Zeit in Anspruch nehmen. In der jeweiligen Fondsstrategie wird die spezifische ESG-Strategie transpa-
rent dargelegt. 

DER BEITRAG UNSERER IMMOBILIEN ZU DEN GLOBALEN ZIELEN FÜR NACH-
HALTIGE ENTWICKLUNG DER VEREINTEN NATIONEN 

2015 haben die Mitgliedstaaten der UN die 17 Ziele für nachhaltige Entwicklung (Sustainable Development Goals, 

SDGs) verabschiedet. Die SDGs bilden den Kern der Agenda 2030 für eine sozial, ökologisch und wirtschaftlich nachhal-

tige Entwicklung. Mit unseren KGAL Immobilienfonds wollen wir einen Beitrag zu folgenden vier SDGs leisten:  

 Bei neuen Investitionen kommt unser KGAL Location Rating zum Einsatz. Wir
konzentrieren uns dabei auf Investitionen in Immobilien an attraktiven Standor-
ten, die es Mietern ermöglichen sich in ihrem Alltag möglichst viel zu Fuß fort-
zubewegen. Investitionen in solche fußläufig erreichbaren und gut integrierten
Standorte wurden in vielen Studien weltweit mit einer Vielzahl positiver Auswir-
kungen auf die Umwelt, die Gesundheit und die Gemeinschaft in Verbindung
gebracht. Dazu gehören geringere Emissionen und eine bessere Luftqualität
durch die Verringerung des Autoverkehrs, die Förderung einer aktiven Fortbe-
wegung, die zu einer Verbesserung der gesundheitlichen Risikofaktoren von
Herzkrankheiten bis hin zu Depressionen führt, sowie eine stärkere soziale In-
tegration

 Bezahlbarer Wohnraum: Förderung des menschlichen Wohlergehens durch die
Bereitstellung von erschwinglichem Wohnraum in unseren Portfolios

 Zertifizierung: Unsere Real Estate Portfolios umfassen Zertifizierungen wie z.B.
FITWELL

 Erneuerbare Energien: Die KGAL verfügt in der Assetklasse Sustainable Infra-
structure bereits über langjährige Erfahrung bei Investitionen in erneuerbare
Energien. Vor diesem Hintergrund möchten wir den Anteil erneuerbarer Ener-
gien in unserem Immobilienportfolio steigern, sowohl durch den Einsatz von
grüner Energie in unseren Gebäuden als auch die Erzeugung erneuerbarer
Energie vor Ort. Wir sind zudem bestrebt, die Energieeffizienz unserer Immobi-
lien zu erhöhen und unsere Abhängigkeit von fossilen Brennstoffen zu verrin-
gern.

 Ausschluss von direkten Investitionen in Atomkraftwerke und Anlagen im Be-
reich fossile Energien

 Compliance-Prüfung auf Asset-Ebene, einschließlich der lokalen Energie- und
Umweltvorschriften

 Nachhaltige Mobilität: Bereitstellung von Elektroladestationen und Fahr-
radstellplätzen

 Nachhaltige Städte: Steigerung des Lebensstandards der Menschen,
Immobilien mit guter Anbindung zum öffentlichen Nahverkehr und kur-
zen Wegen, Verbesserung des Ressourcenverbrauchs

 Lokales Engagement: Wir möchten gute Beziehungen zu den lokalen
Gemeinden pflegen und dabei insbesondere mit Organisationen zu-
sammenzuarbeiten, die mit uns gesunde, grüne und gut erreichbare
Standorte fördern und aufbauen

 Vermeidung von Gentrifizierung
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 Als Immobilieninvestor sind wir uns unserer Umweltauswirkungen bewusst,
insbesondere im Bereich Klimaschutz. Wir machen unser Portfolio klimare-
sistent und arbeiten auf eine Netto-Null-Bilanz hin

 ESG Due Diligence: Jeder neue Immobilieninvestitionsprozess beinhaltet
eine ESG-Due-Diligence und identifiziert Entwicklungsmöglichkeiten von
Immobilien

 Green Leases: sukzessive Einführung von „grünen Mietverträgen“ als
Standard bei Mietvertragsverhandlungen

 Erfassung und Optimierung von Verbrauchsdaten

 Verringerung der Treibhausgasemissionen von ESG Fonds: Berechnung
des CO2-Fußabdrucks und Ausgleich durch anerkannte Kompensations-
projekte (kurzfristig) sowie Reduzierung der CO2-Emissionen (langfristig) in
Übereinstimmung mit den CRREM-Dekarbonisierungspfaden

 Steigerung der Energieeffizienz/Reduktion des CO2-Footprints in fünf
Schritten:
1. Messung
2. Integration
3. Reduktion/Vermeidung
4. Kompensierung
5. Offenlegung

BERÜCKSICHTIGUNG VON ESG-ASPEKTEN IM INVESTITIONS- UND ASSET-
MANAGEMENT-PROZESS 

Unsere Investment- und Asset Management-Teams legen großen Wert auf die Verbesserung des ökologischen Fußab-

drucks der von uns verwalteten Vermögenswerte. ESG-Aspekte werden dabei wie folgt berücksichtigt: 

1. Messung  Messung und Digitalisierung unserer Verbrauchsdaten:
Wir verbessern kontinuierlich unser System zur Erfassung und Bewertung unse-
rer Umweltleistung. Wir arbeiten dabei eng mit unseren Immobilienverwaltern zu-
sammen, um einerseits die Datenerfassung zu verbessern und andererseits rele-
vante KPIs zu entwickeln, die wir in unsere Geschäftspläne integrieren. Wir ver-
bessern den CO2-Fußabdruck unseres Immobilienportfolios, steigern die Ener-
gie- und Wassereffizienz und reduzieren das Abfallaufkommen. Darüber hinaus
erweitern wir unser Portfoliomanagementsystem um ESG-Daten. Die Installation
intelligenter Zähler (Smart Meters) in ausgewählten Immobilien wird unser nächs-
ter Schritt sein

2. Integration  Einbeziehen von Klimarisiken in die Investitionspolitik und -prozesse: Integration
von Nachhaltigkeitsrisiken in den Due-Diligence-Prozess und die Risikoberichter-
stattung

 Integration von ESG-KPIs in die Entscheidungsfindung:
Wir analysieren unser Anlageportfolio und unsere Geschäftsabläufe dahinge-
hend, wie wir unsere Umweltauswirkungen verringern können. Darüber hinaus
verbessern wir kontinuierlich die standardisierte und digitalisierte Dokumentie-
rung von Gesundheits- und Sicherheitsstandards

3. Reduktion/Vermeidung  Verringerung unseres CO2-Fußabdrucks: Wir verpflichten uns den ökologischen
Fußabdruck unserer Investitionen in Hinblick auf die Einhaltung der Klimaziele
des Pariser Abkommens schrittweise zu verbessern. Entsprechende Maßnahmen
werden im Rahmen des Asset Management umgesetzt

 Die KGAL tätigt keine direkten Investitionen in fossile Brennstoffe. Ausgeschlos-
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sen sind Investitionen in die Öl- und Gasförderung, in primär auf Öl und Gas aus-
gerichtete Infrastruktur sowie die Strom- und Wärmeerzeugung aus fossilen 
Quellen. Investitionen in Gebäude, bei denen fossile Brennstoffe für den Betrieb 
genutzt werden (beispielsweise bei der Stromversorgung und Beheizung) sind 
möglich. Wir planen bestehende Heizungen in Gebäuden am Ende ihrer Lebens-
dauer durch Heiztechnik auf Basis erneuerbarer Energien zu ersetzen  

4. Kompensierung  KGAL kompensiert die Treibhausgasemissionen ausgewählter Investmentfonds

5. Offenlegung  Transparenz durch ESG-Reporting nach international anerkannten Standards:
zunächst nur für ausgewählte Produkte, künftig für die gesamte Asset-Klasse

 Verstärktes Engagement in Brancheninitiativen und Teilnahme an ESG-Ratings
(UN PRI, GRESB, TCFD, Net Zero Asset Manager Initiative)

INTEGRATION VON ESG-ASPEKTEN IN DEN RISIKOMANAGEMENTPROZESS 

KGAL IM integriert Nachhaltigkeitsrisiken als festen Bestandteil der Risikomanagementprozesse aller Fonds. Ein „Nach-

haltigkeitsrisiko" bezieht sich dabei auf Ereignisse oder Bedingungen aus den Bereichen Umwelt, Soziales oder Unter-

nehmensführung, deren Eintreten tatsächlich oder potenziell negative Auswirkungen auf den Wert des Investments ha-

ben können.  

ESG-Aspekte werden während des Anlageprozesses bei der ESG-Due-Diligence-Prüfung berücksichtigt. Der Risikoma-

nager gibt in seiner Stellungnahme zum Asset Investment Proposal vor der Durchführung des Investments eine Ein-

schätzung zu relevanten ESG-Risiken ab. Entsprechende Risiken werden offengelegt und bei Bedarf entsprechende 

Maßnahmen getroffen.  

Die KGAL erachtet die folgenden Nachhaltigkeitsrisiken für den Fonds als grundsätzlich relevant für jede durch uns er-

worbene Immobilie (Beispiele, keine abschließende Aufzählung):  

 das Risiko wetterbedingter Katastrophen (z.B. Orkane oder Stürme, Überschwemmungen), die mit hoher

Wahrscheinlichkeit zu einem Anstieg der entsprechenden Versicherungspreise und notwendigen Sanie-

rungsmaßnahmen führen würden; und

 das Risiko von verpflichtenden CO2-Abgaben durch Regierungen, falls Treibhausgasemissionen nicht auf

das notwendige Maß reduziert werden können

Wir bewerten alle ESG-Risiken hinsichtlich ihrer potenziellen Auswirkungen auf die Liquidität und die Gewinn- und Ver-

lustrechnung des Fonds. Wesentliche Risiken werden im Rahmen des Limitsystems und Stresstests berücksichtigt. 

ESG-STRATEGIEN DER IMMOBILIENFONDS DER KGAL 

Neben der Umsetzung der allgemeinen ESG-Richtlinien werden fondsspezifische Schwerpunkte gesetzt, wie z.B: 

 Der KGAL Core 5 ist ein Artikel 9 Fonds, der mindestens 90 % nachhaltige Investitionen tätigt und davon

15 % EU Taxonomie konform ausrichtet. Der Fonds verfolgt das Ziel, einen Beitrag zur Bekämpfung des

Klimawandels zu leisten sowie den Zugang zu bezahlbarem Wohnraum und die Entwicklung sozialer Infra-

struktur zu fördern. Zur Bewertung der Investitionen kommt eine umfassende ESG Scorecard zum Einsatz.

 KGAL ImmoInvest fördert ökologische Merkmale, insbesondere den Klimaschutz, durch Investitionen in

energieeffiziente Immobilien. Maßgeblich sind dabei ein EPC von C oder besser, ein entsprechendes Ge-

bäudezertifikat (BREEAM Sehr Gut, DGNB Silber, LEED Silber oder höher) oder die Einhaltung des
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CRREM Grenzwertes gemäß Version 2 und dem 2 Grad Ziel. Zudem unterstützt der Fonds soziale Merk-

male, indem er in Bildungs  und Gesundheitsimmobilien sowie in bezahlbaren Wohnraum investiert. Hierzu 

zählen ein Vermietungsanteil von mindestens 50 % an öffentliche Einrichtungen oder Bildungsnutzer sowie 

Mieterhöhungen von maximal 10 % in drei Jahren bei Bestandsmietern. Darüber hinaus gelten aktivitätsba-

sierte Ausschlusskriterien. 


