delll

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland

Stellungnahme

Zum Entwurf eines Gesetzes zur Um-
setzung der RL (EU) 2022/2464 hin-
sichtlich der Nachhaltigkeitsberichter-
stattung von Unternehmen durch die
Richtlinie (EU) 2025/794 geanderten
Fassung

an das Bundesministerium der Justiz

21.07.2025



1 Praambel

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. vertritt
als grof3ter deutscher Branchendachverband bundesweit und auf europaischer Ebene rund
3.000 kommunale, genossenschaftliche, kirchliche, privatwirtschaftliche, landes- und bun-
deseigene Wohnungsunternehmen. Sie bewirtschaften rd. 6 Mio. Wohnungen, in denen
Uber 13 Mio. Menschen wohnen. Der GdW reprasentiert damit Wohnungsunternehmen,
die fast 30 % aller Mietwohnungen in Deutschland bewirtschaften. Gleichzeitig ist der GAW
Spitzen- und Prufungsverband im Sinne des Genossenschaftsgesetzes. Insoweit koordiniert
er die genossenschaftlichen Prafungsfragen und vertritt die Interessen der genossen-
schaftlichen Prufungsverbande, die Mitglieder im GdW sind.

In der Wohnungswirtschaft hat das Thema Nachhaltigkeit allein bereits deshalb eine lange
Tradition, weil der Bau und die Bewirtschaftung von Wohnraum nur unter Bertcksichti-
gung okologischer und sozialer Aspekte langfristig 6konomisch erfolgreich betrieben wer-
den kann. Nachhaltiges Handeln ist somit integraler Bestandteil des wohnungswirtschaftli-
chen Geschaftsmodells. Ein langfristiges und auf Stabilitat ausgelegtes Denken und Han-
deln, die Bewahrung vorhandener Ressourcen sowie die Annahme gesellschaftlicher Her-
ausforderungen sind dafur die Grundvoraussetzung. Ein Instrument, das hilft, die wichtigs-
ten Aspekte und Aktivitaten 6konomischen, 6kologischen und sozialen Handelns transpa-
rent darzustellen und zu berichten, ist daher gerade fur Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen von besonderer Wichtigkeit.

Die Mehrzahl der Wohnungsunternehmen ist mittelstandisch gepragt. Wir begrtiRen es da-
her sehr, dass die mit der Omnibus-Initiative der EU-Kommission vorgeschlagene Schwel-
lenwertanhebung (Befreiung fur Unternehmen bis 1.000 Mitarbeiter) bereits im Gesetzent-
wurf berucksichtigt wurde.

Wir begral3en, dass mit Art. 100 des EinfUhrungsgesetzes zum HGB auch kleine und mittel-
grolBe kommunale und 6ffentliche Wohnungsunternehmen, die aufgrund der jeweiligen
Landeshaushalts-, Landkreis-, Gemeinde- und Kommunalordnung wie grof3e Unternehmen
zu bilanzieren und einen Lagebericht aufzustellen haben, uber die Schwellenwertanhebung
(Befreiung fur Unternehmen bis 1.000 Mitarbeiter) von der Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung befreit sind (Befreiung fur Geschaftsjahre, die vor dem 01.01.2027 beginnen) und ge-
hen davon aus, dass nach Verabschiedung des Substance Proposal auf EU-Ebene, diese Be-
freiung auch dauerhaft besteht.

Far nicht berichtspflichtigen Unternehmen sollte im Gesetz klargestellt werden, dass die
Einholung von Informationen durch berichtspflichtige Unternehmen, insbesondere Kredit-
institute, auf den derzeitigen freiwilligen Berichtsstandard "Voluntary Sustainability Report-
ing Standard for SMEs" (VSME) beschrankt ist.



Im Detail

Wir bedanken uns fur die Moglichkeit zu dem oben genannten Gesetzentwurf Stellung zu
nehmen. Wir begrufRen ausdrucklich die im Referentenentwurf vorgeschlagene weitge-
hende 1:1 Umsetzung der CSR-Richtlinie. Der burokratische Aufwand der Berichtspflichten
far die betroffenen Unternehmen muss dabei jedoch unbedingt auf das absolut erforderli-
che Mindestmal3 begrenzt werden.

Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum HGB

Pflicht, einen Nachhaltigkeitsbericht nach den Europaischen Nachhaltigkeitsbe-
richtsstandards (ESRS) aufstellen zu mussen

Nach den Ubergangsvorschriften (Art. 96 EGHGB-E) sind entsprechende Ausnahmen von
der Anwendung der neuen Regelungen fur vor dem 01.01.2027 beginnende Geschaftsjahre
fur Unternehmen vorgesehen, die im Jahresdurchschnitt nicht mehr als 1.000 Arbeitneh-
mer beschaftigen.

Die Beschrankung fur vor dem 01.01.2027 beginnende Geschaftsjahre in Bezug auf die
1.000 Arbeitnehmer ist damit begriindet, dass das Substance Proposal auf EU-Ebene noch
beschlossen werden muss.

Es sollte eine Klarstellung erfolgen, dass davon ausgegangen wird, dass die Grenze
von 1.000 Arbeitnehmern auch fir die Unternehmen der sogenannten zweiten und
dritten Welle gilt.

Far kapitalmarktorientierte Unternehmer der sog. ersten Welle mit mehr als 1.000 Arbeit-
nehmer wirde gemald Gesetzentwurf gelten, dass sie die europaischen Nachhaltigkeitsbe-
richterstattungsstandards (ESRS Set 1) aus Juli 2023 anzuwenden haben. Da die ESRS aktu-
ell umfassend mit dem Ziel einer deutlichen Entschlackung von der EFRAG Uberarbeitet
werden, konnten erstmalig berichtspflichtige Unternehmen gezwungen sein, diese noch fur
das Geschaftsjahr 2025 einzufuhren.

Es sollte eine Klarstellung im Gesetz erfolgen, dass Unternehmen, die bisher nicht
nach den ESRS (freiwillig) berichtet haben, diese erst vollumfanglich anwenden mus-
sen, wenn die Uberarbeiteten ESRS in Kraft getreten sind.

Inhalt des Nachhaltigkeitsberichts

Nach § 289 c Abs. 2 ¢) HGB-E sind im Nachhaltigkeitsbericht Angaben zu machen "zur Art
und Weise, einschlieBlich Durchfihrungsmalinahmen und zugehdrigen Finanz- und Investi-
tionsplanen, wie die Kapitalgesellschaft beabsichtigt sicherzustellen, dass sein Geschafts-
modell und seine Strategie mit dem Ubergang zu einer nachhaltigen Wirtschaft und der Be-
grenzung der Erderwdrmung auf 1,5 Grad Celsius im Einklang mit dem am 12. Dezem-
ber 2015 angenommenen Ubereinkommen von Paris im Rahmen des Rahmeniibereinkom-
mens der Vereinten Nationen Uber Klimaanderungen und [...] Ziel der Verwirklichung der
Klimaneutralitat bis zum Jahr 2050 vereinbar sind"..



Fur die geforderte Angabe zur 1,5°C-Kompatibilitat mit dem Pariser Klimaschutzabkommen
ist zwingend eine CO,-/THG-Bilanzierung nach den (bisher freiwilligen) Empfehlungen des
TCFD erforderlich. Diese ist aber bei vielen Unternehmen bisher nicht implementiert, da
man sich an den nationalen CO.-Einsparungszielen auf der Grundlage des deutschen Kli-
maschutzgesetzes orientiert und darauf auch die Klimastrategie ausrichtet. Fraglich ist, ob
die Datengrundlage (u. a. CRREM-Pfade) den Anspruch an Transparenz und Genauigkeit er-
fallen und damit auch rechtsicher genutzt werden kénnen.

Das Bundesverfassungsgericht (BVerfG) hat sich bei seinem Beschluss zum Klimaschutzge-
setz eingehend damit beschaftigt, ob der Ansatz des CO,-Budgets geeignet ist, die Klimapo-
litik der Bundesregierung an ihm zu messen.

In dem Verfahren aulBerte die Bundesregierung die Ansicht, dass der Budgetansatz als ge-
wisse Plausibilitatskontrolle geeignet sei, um zu Uberprtfen, ob die Summe der national
festgelegten Beitrage zur Einhaltung der Pariser Klimaschutzziele genuige. Jedoch sehe der
volkerrechtliche Rechtsrahmen die Festlegung nationaler CO,-Budgets nicht vor und es
fehle an einer internationalen Vereinbarung tber die Ver-teilung des globalen CO,-Budgets.
Zudem wiesen die Abschatzungen des IPPC erhebliche Unsicherheiten auf. Daher arbeite
die Bundesregierung nicht mit nationalen CO,-Budgets, sondern mit Treibhausgasminde-
rungszielen (BVerfG, Beschl. v. 24.03.2021 - 1 BvR 2656/18, Rn. 69).

Wir empfehlen daher, die Angabepflichten an den nationalen CO.-Einsparungszielen
auf der Grundlage des deutschen Klimaschutzgesetzes auszurichten.

Zusammenfassung

FUr Unternehmen, die aufgrund der Anhebung der Mitarbeiteranzahl nicht mehr in den An-
wendungsbereich der CSRD fallen, will die EU-Kommission im Wege eines delegierten
Rechtsakts einen Standard fur die freiwillige Berichterstattung annehmen, der auf dem von
der EFRAG entwickelten Standard fur KMU (VSME) beruht.

Daher sollte fur Unternehmen, die Daten in ihrer Wertschopfungskette von nicht berichts-
pflichtigen Unternehmen bendtigen (z. B. auch Kreditinstitute), klargestellt werden, dass
die Einholung von Informationen auf den VSME beschrankt ist.

Als Prufungsorganisation mochten wir darauf hinweisen, dass die Prufbarkeit der Informa-
tionen gegeben sein muss, da ansonsten die Gefahr besteht, dass es immanente Prufungs-
hemmnisse gibt, die zur Einschrankung im Prufungsurteil fUhren kdnnen.



Im Zusammenhang mit der Umsetzung der Corporate Sustainability Reporting Directive
(CSRD) in deutsches Recht sollen auch andere Reglungen im HGB angepasst werden. Der
Gesetzgeber sollte die Gelegenheit nutzen, um weitere Anpassungen im HGB vorzuneh-
men, bei denen dringender Handlungsbedarf besteht.

Folgende Anderung halten wir fiir zwingend erforderlich:
Einfihrung einer Bewertungseinheit nach § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB

Im Referentenentwurf zum Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz (BilMoG) wurde in § 253
Abs. 3 Satz 5 definiert, dass Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens, die notwendi-
gerweise nur zusammen genutzt werden, fur Zwecke der Ermittlung einer voraussichtlich
dauernden Wertminderung als ein Vermogensgegenstand gelten.

Wir wirden die Aufnahme der Regelung ins HGB ausdrucklich begrtufRen. Nach der aktuel-
len Rechtslage mussen Grund und Boden und Gebaude als zwei getrennte Vermdgensge-
genstande einzeln bewertet werden, obwohl das Gebaude sachenrechtlich wesentlicher
Bestandteil des Grundstuicks ist (8 94 BGB). Rechtlich stellen also Grundstiick und Gebaude
eine Einheit dar. Die abweichende handelsrechtliche Sichtweise, die damit begrindet wird,
dass das Grundstuck nicht abnutzbar ist, wahrend das Gebadude als abnutzbarer Vermoé-
gensgegenstand um planmaRige Abschreibungen zu mindern ist, fuhrt in der Praxis dazu,
dass bei der Prufung der Notwendigkeit von aulRerplanmaliigen Abschreibungen haufig un-
gewunschte und nicht mit dem Grundsatz des den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chenden Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage zu vereinbarende Bewertungen
erforderlich sind. Gerade bei bebauten Grundstticken kann eben nicht von einer Einzelbe-
wertbarkeit ausgegangen werden, da das Grundstuck - zumindest solange es bebaut ist
und von dieser Bebauungsabsicht nicht Abstand genommen wird (Abriss) - nicht selbstan-
dig nutzbar ist. Hinzu kommt, dass bei Bilanzierung von bebauten Grundsttcken im Um-
laufvermaogen, fur die das strenge Niederstwertprinzip gilt, bei der Prafung aul3erplanmal3i-
ger Anschreibungen auf den Marktwert des bebauten Grundstlcks insgesamt abgestellt
wird.

Eine Regelung zur Bildung einer Bewertungseinheit nur fur die Zwecke der Prufung des Be-
darfs fur eine voraussichtlich dauernde Wertminderung von bebauten Immobilien des An-
lagevermdgens ware auch mit der Bilanzrichtlinie vereinbar, da der Jahresabschluss ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage zu vermitteln hat, also die Abschlussadressaten zutreffen zu informieren. Dies ist
aus unserer Sicht mit der aktuellen Regelung nicht gegeben.

Wir bitten Sie, die Regelung, dass Vermégensgegenstiande des Anlagevermoégens, die
notwendigerweise nur zusammen genutzt werden (Immobilien), fur Zwecke der Er-
mittlung einer voraussichtlich dauernden Wertminderung als ein Vermoégensgegen-
stand gelten, in das HGB aufzunehmen.
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