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NORATIS

INVESTIERT IN WOHNEN



Wir Ubernehmen
Verantwortung

Der Bedarf an attraktivem Wohnraum steigt kontinuierlich.
Gleichzeitig verfligt Deutschland iber unzahlige in die Jahre gekommene
Immobilien mit Instandhaltungsstau, hohem Leerstand oder angespanntem
Wohnklima. Wir erkennen und realisieren diese Potenziale. Damit schaffen und
erhalten wir bundesweit attraktiven Wohnraum, der gleichzeitig bezahlbar ist.
Unser Ansatz zielt auf nachhaltigen Mehrwert fiir alle Stakeholder
und damit nicht zuletzt auch fiir unsere Aktiondre.




Nachhaltigkeit ist
Chance und
Verpflichtung zugleich

Wir verstehen ESG als Chance
und integrieren nachhaltiges Denken und Handeln
in unsere Geschaftsprozesse und Geschaftsstrategie, um uns fir die
Zukunft wettbewerbsfahig aufzustellen und die Wirtschaftlichkeit
des Unternehmens langfristig zu sichern.
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VORWORT

2 Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Leserinnen und Leser,

seit mehr als 10 Jahren arbeitet die Noratis AG daran, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen sowie zu
erhalten, um so den deutschen Wohnungsbestand und das Leben unserer Mieterinnen und Mieter
nachhaltig zu verbessern. 2022 haben wir unsere Nachhaltigkeitsstrategie fortgeschrieben und freu-
en uns lhnen mit dieser Ausgabe den zweiten Nachhaltigkeitsbericht der Noratis AG vorzulegen. Wir
haben uns nicht nur zukunftsfahig aufgestellt, sondern Nachhaltigkeit zur Prioritdt gemacht.

Das vergangene Geschaftsjahr war erneut von Herausforderun-
gen gepragt: Der im Februar 2021 begonnene Krieg Russlands
gegen die Ukraine hat weitreichende Folgen fiir Europa und die
Welt. Die Aufnahme von Kriegsfiiichtlingen, der Rohstoff- und
Energiemangel und eine steigende Inflation sind nur einige der
Konsequenzen, die auch die Noratis AG vor neue Aufgaben im
Jahr 2022 gestellt haben.

Die Immobilienwirtschaft befindet sich in einem umfassenden
Transformationsprozess, der noch lange nicht abgeschlossen ist
und durch den Krieg eher noch an Komplexitdt gewonnen hat.
Neben dem demografischen Wandel, der Klimakrise und den
daraus resultierenden politischen Handlungsvorgaben kamen
weitere Themen hinzu, die die Zukunft der Branche stark beein-
flussen. So lernten wir auf schmerzhafte Weise, wie sehr Europa
im allgemeinen und Deutschland im speziellen, von russischen
Gaslieferungen abhangig war. Die Politik hatte vor den Zeichen
der Zeit — weg von fossilen Brennstoffen hinzu erneuerbaren
Energien und einem damit einhergehenden Ausbau der dafiir
bendtigten Infrastruktur — zu lange die Augen verschlossen.

Fiir die Noratis AG als Bestandsentwickler, der sich seiner sozia-
len Verantwortung - bezahlbaren und attraktiven Wohnraum
zu schaffen und zu erhalten - bewusst ist, ist der Auftrag in
dieser Zeit noch klarer: 6kologische, gesellschaftliche und auch
politische Herausforderungen gilt es anzugehen und erfolg-
reich zu meistern.

Der Unternehmenssatz , Investiert in Wohnen” driickte schon
immer unsere Haltung aus — er ist Versprechen und Positionie-
rung zugleich. Gerade in gesellschaftlich schwierigen Zeiten, in
denen es um Zusammenhalt innerhalb der Gemeinschaft geht,
in Zeiten, in denen Deutschland bis 2045 die Netto-Null-Emis-
sion im Gebaudebestand als Ziel vorgegeben hat, gewinnt die-
ser Satz jedoch nochmal starker an Bedeutung: Das Unterneh-
men stellt sich einer Aufgabe, die Chance und Herausforderung
zugleich ist. Dabei sind wir uns der Verantwortung gegeniiber
all unseren Stakeholdern bewusst.

Der Satz ,Investiert in Wohnen” steht jedoch fiir noch viel
mehr: Er verbindet Innovation, Verantwortung und Nach-
haltigkeit mit Blick auf unser aller Zukunft. Der Bestand aus
den 1950er bis 1990er Jahren macht beinahe Zweidrittel des
deutschen Wohnungsbestandes aus, und die CO,-Emissionen
dieser Bestandsbauten sind in der Regel hoch. Die Aufgabe fiir
uns ist daher nicht nur, diese Gebaude wieder attraktiv zu ma-
chen und bezahlbaren Wohnraum zu erhalten und weiteren zu
schaffen. Die Herausforderung ist vielmehr, die energetische
Ertlichtigung dieser Bestande wirtschaftlich und zukunftsfa-
hig umzusetzen; denn hier zeigt sich die soziale Dimension der
klimapolitischen Anliegen — es miissen nachhaltige Losungen
zur Steigerung der Energieeffizienz der Heizwarmeversorgung
und der Verringerung der umwelt- und klimaschadlichen Aus-
wirkungen gefunden, umgesetzt und etabliert werden, die sich
fiir alle Stakeholder rechnen.
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André Speth
CFO

Ein Vorteil der Noratis AG ist jedoch, dass das Geschaftsmodell
per se nachhaltig ist. Als deutschlandweit fiihrender Bestands-
entwickler von in die Jahre gekommenen Wohnimmobilien
gehort der ,Blick tiber den Tellerrand” zu unserem tdglichen
Arbeiten dazu. Unser Fokus auf das ressourcenschonende und
nachhaltige Schaffen und Erhalten von bezahlbarem Wohn-
raum leistet bereits heute einen wichtigen Beitrag. Wir sind uns
unserer gesellschaftlichen Verantwortung bewusst und verste-
hen die anstehenden Aufgaben vor allem als Chance und neh-
men diese entsprechend an.

Dieser Bericht schreibt die erstmalige Bestandsaufnahme aus
dem vergangenen Jahr fort und stellt allen interessierten Sta-
keholdern unseren umsetzungsorientierten Ansatz zum Ma-
nagement der fiir die Noratis AG wesentlichen Themen dar.
Auf Basis unseres laufenden Austauschs mit allen Stakeholdern
haben wir unseren Fokus auf die fiir uns wesentlichen Themen
adjustiert und unser kennzahlenbasiertes Managementsystem
weiter ausgebaut. Mit diesem strukturierten Vorgehen und der
regelmaBigen Berichterstattung verfolgen wir konsequent den
Prozess der kontinuierlichen Verbesserung und stellen unser
Handeln immer wieder auf den Priifstand.

Aufbauend auf den Erfolgen der vergangenen Jahre haben wir
bei unserer Nachhaltigkeitsstrategie folgende konkrete Mal3-
nahmen ergriffen, tiber die wir im Folgenden gerne berichten.
Dabei sind robuste digitale Prozesse und die Entwicklung und

Igor Christian Bugarski
CEO

Umsetzung innovativer Konzepte Teile des Handwerkszeugs,
die im Tagesgeschaft von allen Mitarbeitenden tber alle Hier-
archie-Ebenen hinweg erfolgreich verankert werden. So haben
wir zur ErschlieBung technischer Innovationen mit dem Fokus
auf serielle Sanierung, Gebdudeautomation und Haustechnik
im Sommer 2022 einen neuen Teilbereich im technischen Asset
Management aufgebaut und mit entsprechendem Personal be-
setzt.

Nachhaltigkeit ist schon durch den Unternehmenszweck —
dem Schaffen und Erhalten von attraktivem und bezahlbarem
Wohnraum — in der Geschéftsstrategie der Noratis AG veran-
kert und wird als solider, verldsslicher und I6sungsorientierter
Partner fiir unsere Mieterinnen und Mieter, unsere Investoren
und Geschéftspartner gelebt.

Wir bedanken uns bei allen unseren Mitarbeitenden fiir das En-
gagement und den tdglichen Einsatz sowie bei allen Investoren
und Geschéftspartnern fiir das uns entgegengebrachte Ver-
trauen und wiinschen lhnen nun viel Freude beim Lesen!

- ASH

IgorfChristian Bugarski André Speth
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DIE NORATIS AG

“ Uber das Unternehmen

Die Noratis AG ist ein fiihrender Bestandsentwickler von Wohnimmobilien in Deutschland. Geo-
grafisch fokussiert sich das Unternehmen dabei auf Objekte an attraktiven Sekundarstandorten
in Deutschland ab einer Einwohnerzahl von 10.000 sowie auf Objekte in Randlagen von Ballungs-
gebieten. Die Liegenschaften weisen beim Ankauf oftmals technische und/oder kaufmannische
Entwicklungspotenziale wie beispielsweise einen Renovierungsstau oder Leerstand auf. Auf Basis
ihrer langjahrigen Erfahrung wertet die Noratis AG die Wohnobjekte behutsam auf, sodass Poten-
ziale gehoben werden konnen. Dabei schafft das Unternehmen einen spiirbaren und nachhaltigen
Mehrwert fir alle Stakeholder: Investoren und Aktiondre, Mieterinnen und Mieter, Mitarbeiten-
de, Kdufer und Verkaufer von Immobilien, sowie Dienstleister. Ziel ist, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen und zu bewahren und Mieterinnen und Mietern ein attraktives Kosten-Nutzen-Verhaltnis

zu bieten.

Die Mieterzufriedenheit ist ein zentrales Anliegen der Noratis
AG. Fiihlen sich Mieterinnen und Mieter in ihrem Zuhause wohl,
flhrt das zu einer geringen Fluktuation sowie zu stetigen und
planbaren Mietertrdgen. Durch die behutsame Aufwertung von
Wohnimmobilien in attraktiven Sekundarlagen mit gut aus-
gebauter Infrastruktur konnen zudem neue Mieterinnen und
Mieter gewonnen werden, die den vorhandenen Leerstand re-
duzieren. Dieser langfristige Investmentansatz fihrt zu einer
seit vielen Jahren kontinuierlich profitablen und dynamischen
Entwicklung der Noratis AG.

Die Noratis AG kombiniert die und profitiert von den Vorteilen
aus Projektentwicklung und Bestandshaltung. Dabei werden die
Renditen aus der Projektentwicklung mit stabilen Cashflows
ausderBestandshaltungvereint. ZielderNoratis AGistes, bereits
aus der Bestandsbewirtschaftung heraus profitabel zu sein.

Das Unternehmen bilanziert nach dem internationalen Rech-
nungslegungsstandard IFRS und legt hiermit seinen zweiten
Nachhaltigkeitsbericht vor, der jahrlich fortgefiihrt wird und
die Finanzberichterstattung um die Berichterstattung iiber
die nichtfinanziellen Aspekte ergdnzt. Bislang hatte die Nora-
tis AG den gesamten Immobilienbestand im Umlaufvermogen
bilanziert. Durch die weitergehende Ausrichtung auf die Be-
standshaltung verbuchte die Noratis AG im Geschaftsjahr 2022
bilanziell einzelne Objekte im Anlagevermdgen; der (iberwie-
gende Teil der Immobilien wird aber weiter im Umlaufvermogen
gehalten (siehe Seite 13 des Geschaftsberichts 2022). Bei den
im Umlaufvermégen gehaltenen Immobilien werden die Wert-
zuwachse — wie bisher — erst bei der VerduBerung der Objekte
ergebniswirksam. So lange entstehen aus den Wertsteigerun-
gen sogenannte stille Reserven.
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Neben der Bestandshaltung ist der Verkauf von Objekten auch
weiterhin Teil des Geschaftsmodells der Noratis AG. Der Ver-
kauf kann dabei als Blocktrade oder durch den Verkauf von
Einzelwohnungen erfolgen.

Durch die Kombination von Bestandshaltung und der VerduRe-
rung ausgewdhlter, optimierter Objekte ist das Ziel der Noratis
AG, fiir ihre Aktiondre eine noch attraktivere Rendite zu er-
wirtschaften. Der Ausbau des Immobilienportfolios wird durch
den Ankeraktiondr Merz Real Estate GmbH & Co. KG finanziell
unterstiitzt. Die Merz Real Estate GmbH & Co. KG hat sich tiber
eine Investoren- und Festbezugsvereinbarung dazu verpflich-
tet, bis zum Ende des Geschaftsjahres 2024 der Noratis AG
durch Kapitalmal3nahmen bis zu 50 Mio. Euro Eigenkapital zur
Verfiigung zu stellen.

Noratis AG



-6 Die Wertschopfungskette

Die Noratis AG deckt alle Kernaufgaben entlang der Wertschépfungskette mit eigenem Personal ab: vom Einkauf der Immobi-

lien tiber die technische und kaufmannische Entwicklung/Verwaltung der Liegenschaften bis hin zum Vertrieb.

Ankauf

Durch das Netzwerk in der Branche werden der Noratis AG re-
gelmaRig Immobilien zum Ankauf angeboten. Bei der Auswahl
werden gerne in die Jahre gekommene Wohnimmobilien, meist
Werkswohnungen, Siedlungen und Quartiere erworben, sofern
die Noratis-Standortanalyse die Lage als attraktiv bewertet.
Bevorzugt werden dabei Stadte ab 10.000 Einwohnern oder
das Umland von wirtschaftsstarken Ballungsgebieten. Dabei
stehen Portfolios bis hin zu mehreren hundert Wohneinhei-
ten im Fokus. Die Wohnhauser diirfen gerne ein technisches
und/oder kaufmdnnisches Entwicklungspotenzial aufweisen.
Dabei wird obligatorisch auch die energetische Gebaudesitu-
ation analysiert. Leerstande sind beim Ankauf keine Selten-
heit. Das Ziel ist, durch die Expertise der Noratis AG solche

Asset Management

Die aktive Entwicklung des Immobilienportfolios ist integraler
Bestandteil der Geschdftstatigkeit der Noratis AG. Durch be-
hutsame sinnvolle ModernisierungsmaBnahmen wird bezahl-
barer Wohnraum erhalten und zum Teil neu geschaffen. Das
kommt nicht nur bestehenden und kiinftigen Mieterinnen
und Mietern zugute, sondern auch den Gemeinden und den
Aktiondren. Die Umsetzung technischer und energetischer
MaRnahmen sowie insbesondere die Aufwertung von leeren
Wohnungen fiir die Neuvermietung, Fassaden, Balkonen, Trep-
penhdusern und Aulenanlagen steigern nicht nur den Objekt-
wert. Sie erhéhen den Wohlfihlfaktor fiir die Mieterinnen und
Mieter um ein Vielfaches. Ist Leerstand vorhanden, werden

Verkauf

Die Verkdufe der Noratis AG lagen im vergangenen Geschafts-
jahr 2022 nahezu auf Vorjahresniveau. Es wurden insgesamt
279 Einheiten verduBert.

Objekte zu identifizieren, die nachhaltig wertschaffend auf-
gewertet werden koénnen, sodass attraktiver und zugleich
bezahlbarer Wohnraum entsteht beziehungsweise erhalten
bleibt.

Die Ankaufsprozesse wurden durch die Erfahrung aus den in
den vergangenen Jahren erfolgreich durchgefiihrten Ankau-
fen und Objektentwicklungen so optimiert, dass die aus Sicht
der Noratis AG infrage kommenden Objekte effizient identifi-
ziert werden. Dabei werden neben den immobilienwirtschaft-
lichen Parametern auch die (umwelt)technischen im Rahmen
der Due-Diligence-Priifung erfasst und bewertet.

diese Wohneinheiten direkt renoviert und wieder dem Woh-
nungsmarkt zugefiihrt. Durch die Aufwertung der gesamten
Wohnanlage und die Fokussierung auf das bezahlbare Wohnen
wird ein gesellschaftlicher Mehrwert geschaffen. Bezahlbarer
Wohnraum mit attraktiven Standortfaktoren wie einer guten
Verkehrsanbindung sowie fuBldufig erreichbaren Geschaften
des tdglichen Bedarfs werden in Mittel- und Unterzentren und
im Umfeld der Metropolregionen von jungen Familien aber
auch Senioren oder jungen Menschen verstarkt nachgefragt.
Das driickt sich in einer konstant hohen Nachfrage und stabi-
len Mietertrdgen aus. Die Zufriedenheit der Mieterinnen und
Mieter wird durch eine hohe Serviceorientierung sichergestellt.

Weitere Informationen zum Geschdftsmodell, zum Asset Ma-
nagement und zum Immobilienportfolio finden sich im aktuel-
len Geschdftsbericht auf den Seiten 8 -19.

Nachhaltigkeitsbericht 2022



INTERVIEW

Nachhaltige Entwicklung —
Interview mit dem Vorstand

Mit ihrem zweiten Nachhaltigkeitsbericht fiir das Geschaftsjahr 2022 dokumentiert die Noratis AG ihre
Entwicklung und stellt interessierten Stakeholdern die dafiir notwendigen Informationen transparent
zur Verfligung. Zum Themenbereich ESG (Umwelt/Environment, Gesellschaft/Social und Unterneh-
mensfiihrung/Governance) gilt eine entsprechende Berichtspflicht fiir grolRe kapitalmarktorientierte

Unternehmen bereits seit dem 01.01.2017.

Diese Verpflichtung wird mit der Europdischen Direktive zur
Nachhaltigkeitsberichterstattung von Unternehmen ausgewei-
tet und ab dem Geschéftsjahr 2025 auch fiir die Noratis AG
verbindlich gelten. Der Vorstand hat deshalb entschieden, sich
friihzeitig darauf vorzubereiten und Gber die nichtfinanziellen
Aspekte transparent zu berichten. Im Interview sprechen Igor
Christian Bugarski, CEO, und André Speth, CFO, iiber die Hin-
tergriinde, ihre Motivation und die Herausforderungen, die sich
aus dem Themenbereich ESG fiir die Noratis ergeben.

Welche Bedeutung hat ESG fiir die Immobilienbranche?

Igor Christian Bugarski: Nachhaltigkeit in der Immobilien-
branche muss aus vielen Richtungen gedacht werden und ist
grundsétzlich der richtige Ansatz, damit wir unseren nach-
folgenden Generationen eine lebenswerte Welt erhalten und
hinterlassen. Fiir die Immobilienbranche ist ESG Chance und
Herausforderung zugleich: Chance sich neu zu positionieren
und Herausforderung, den sozial vertraglichen Weg zum Ziel
- ein klimaneutraler Gebaudebestand bis 2045 - selbstdndig
zu gestalten und dabei neue Wege zu beschreiten. Die De-

karbonisierung von Gebauden ist wichtig und muss erfolgreich
vorangetrieben werden; natirlich mit Unterstiitzung des Ge-
setzgebers. Allerdings gilt fiir uns auch bei der energetischen
Sanierung grundsdtzlich das Wirtschaftlichkeitsprinzip. Auch
unsere Mieterinnen und Mieter konnen und wollen wir finan-
ziell nicht tiberfordern.

Gutes Stichwort — was wiinschen
Sie sich seitens der Politik?

André Speth: Vor allem Verlasslichkeit. Der Gesetzgeber sollte
flir uns ein verldsslicher Partner sein. Dies betrift einerseits die
rechtlichen Anforderungen an die baulichen Qualitdten, aber
andererseits auch die fiir die sozial vertrdgliche Transformation
notwendige finanzielle Unterstiitzung. So ist die Forderland-
schaft uniibersichtlich und die Ausgestaltung der Mindestan-
forderungen an Bestandsgebdude noch unbestimmt, was dazu
fihrt, dass fir uns, die in langfristigen Investments denken,
derzeit nachhaltige verbindliche Planungen kaum méglich sind.
Die Denkweise, Nachhaltigkeit sei etwas, was es neu einzufiih-
ren gilt, ist meines Erachtens falsch. Nachhaltigkeit muss ganz-
heitlich und langfristig gedacht werden und die energetische
Sanierung des Gebdudebestands sowie der Schritt zu erneu-
erbaren Heiztechnologien sind dabei wichtige Bausteine der
langfristigen Werterhaltung, jedoch nicht die einzigen.

Werfen wir einen Blick auf die nachhaltige
Immobilienentwicklung — wie ist hier der Stand?

Igor Christian Bugarski: Die nachhaltige Immobilienentwick-
lung findet statt — bei uns, wie auch bei anderen Unternehmen
aus der Branche. Gerade im Neubau sind die Anforderungen
seit langerem energetisch sinnvoll und gleichzeitig wirtschaft-
lich méglich. Stichwort thermische Hiille. Auch im Bereich effi-
zienter regenerativer Heizsysteme hat sich vieles bewegt. Hier

Noratis AG



hat aber der Gesetzgeber auch durch Vorgaben die Richtung
gewiesen. Auf den Bestand bezogen muss man allerdings noch
von einem schlafenden Riesen sprechen: wenn er aufwacht,
kann energetisch unglaublich viel bewegt werden. Deshalb und
vielleicht auch weil es in unserer Noratis-DNA liegt, arbeiten
wir mit Herz und Kreativitat intensiv an kosteneffizienten, in-
novativen Modernisierungskonzepten.

Sie beziehen sich gerade vor allem auf das E — Environmen-
tal. Wie sieht es in den zwei anderen Bereichen - Social und
Governance - aus?

Igor Christian Bugarski: Der Fokus in Deutschland liegt mehr
auf dem E des ESG-Dreiklangs. Das G (Governance) ist vor al-
lem eine Frage der Kultur und der Ethik der Unternehmensfiih-
rung und da stehen wir unumstoBlich zu unseren Werten. Bei
uns spielt jedoch auch das S eine tragende Rolle: Der soziale
Aspekt des bezahlbaren Wohnens fiir Menschen mit niedrige-
ren und mittleren Einkommen war schon immer unser Stecken-
pferd. Hier haben wir als Noratis stets unsere Nische, unseren
Ansatz des , Investiert in Wohnen”, verortet. Und das wird auch
weiterhin so bleiben. Durch die Energiekrise sind die Neben-
kosten zum Teil nahe an die Kaltmiete gestiegen. Wohnen muss
bezahlbar bleiben, sonst driftet die Gesellschaft noch weiter
auseinander. Ungeachtet dessen ist klar, dass die kosteneffi-
ziente Balance von einerseits der Reduzierung der Primarener-
gie zur Warmeversorgung und andererseits dem Einsatz von
erneuerbaren Energien der Schliissel zur Klimaneutralitat des
deutschen Gebdudebestands ist. Hierfiir bendtigen wir eine
ganzheitliche Strategie seitens des Gesetzgebers, die die Le-
bensrealitdt der Menschen berticksichtigt. Nicht auf dem Reil3-
brett geplant, sondern auch wirtschaftlich reell betrachtet.

Hierzu wird aber auch technisches Knowhow und
Innovationen bendtigt. Wo stehen wir da?

Igor Christian Bugarski: Generell sind Wissenschaft und
Technologie im Bauwesen in der D-A-CH-Region vorhanden
und kénnen zum Wohl aller Menschen eingesetzt werden. Man
muss sich nur anschauen, wie Hochhduser gebaut werden. Da
sind fantastische Leute am Werk, die GroRRartiges leisten. Was
fehlt ist eine durchgangige, saubere Digitalisierung. Da sind an-
dere Branchen deutlich besser aufgestellt. Natirlich darf man

1 Siehe dazu auch Seite 38, Fallbeispiel EinzelmaBnahmen in Emden
2 Siehe dazu auch Seite 38, Fallbeispiel Anschluss an das Fernwéarmenetz in Schwandorf
3 Siehe dazu auch Seite 39, Fallbeispiel Energetische GroBbaustelle in Erlenbach am Main

nicht vergessen, dass das Handwerk heute nur bis zu einem
gewissen Punkt digitalisiert werden kann. Der Bau besteht zu
einem grof3en Teil aus Handwerk und das ist wertvoll, aber den-
noch kénnen Technologien zur Arbeitsunterstiitzung weiter
entwickelt werden. Einige Unternehmen setzen bereits Robo-
tertechnik fiir ausgewdhlte Tatigkeiten ein.

Zum Schluss: Wie sieht es bei Ihren Projekten unter dem
Gesichtspunkt ESG aktuell aus?

André Speth: Wir priifen bei unseren Objekten bereits im An-
kaufsprozess, wo sich nachhaltige, EU-Taxonomie-konforme
MaRnahmen sinnvoll umsetzen lassen. Dies kdnnen energetische
EinzelmaBnahmen sein oder eine Anbindung an vorhandene
Warmenetze, bis hin zu Komplettmodernisierungen. In Emden®™
beispielsweise werden wir in diesem Jahr alle Fenster tauschen,
eine EinzelmaBnahme mit einem hohem Kosten-Nutzen-Ver-
haltnis. Unsere Liegenschaften in Schwandorf® werden gerade
an das ortliche Fernwarmenetz angebunden. Dazu erneuern wir
auch dort die Fenster und erreichen dadurch in der Gesamtbe-
trachtung eine erhebliche Verbesserung der energetischen Per-
formance. In Erlenbach am Main® modernisieren wir seit 2022
bis voraussichtlich 2025 unseren dortigen Bestand umfassend,
insbesondere mit komplett neuen Heizungssystemen auf Basis
von Luft-Warme-Pumpen und neuen Fenstern. Davon erhoffen
wir uns deutliche Einsparungen von Energie und CO,. Und das ist
erst der Anfang. Wir haben noch viel vor und blicken zuversicht-
lich in die Zukunft. Dabei haben wir bei allem, was wir machen,
immer die Interessen aller unserer Stakeholder® im Blick.

4 Investoren, Mieter, Mitarbeitenden, Kdufer und Verkaufer von Immobilien, Banken sowie Dienstleister
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ALLGEMEINE ANGABEN

Grundwerte

1. Wir iibernehmen Verantwortung.

Der Bedarf an attraktivem Wohnraum steigt kontinuierlich.
Gleichzeitig verfligt Deutschland iiber unzdhlige in die Jahre gekommene Immobilien mit schlechtem
energetischem Zustand, hohem Leerstand oder angespanntem Wohnklima. Wir stellen uns dieser Her-
ausforderung und erkennen sowie realisieren vorhandene Potenziale. Damit schaffen und erhalten wir
bundesweit attraktiven Wohnraum, der gleichzeitig bezahlbar ist.

2. Wir denken langfristig.

Wer in Immobilien investiert, investiert in langfristige Werte.
Daher setzen wir auf sinnvolle und vor allem nachhaltige Verbesserungen unserer Objekte. Jede Mal3-
nahme tragt dabei zur Starkung der drei zentralen Erfolgsfaktoren einer bestehenden Wohnimmobilie
bei: Verbesserung des Wohnklimas, technische oder energetische Aufwertung sowie Verlangerung der
Lebensdauer des Objekts.

3. Wir schaffen Mehrwert. Fiir alle.

Ein Unternehmen kann nur langfristig Erfolg haben, wenn alle Interessensgruppen davon profitieren.
Daher schaffen und erhalten wir attraktiven Wohnraum, der gleichzeitig bezahlbar ist. Wir verbessern
das Wohnklima fiir unsere Mieterinnen und Mieter. Wir starken Kommunen, indem wir in die Jahre ge-
kommene Gebdude oder ganze Stadtteile aufwerten. Wir arbeiten umweltschonend, indem wir Objekte
behutsam und nachhaltig modernisieren. Wir starken die Wirtschaft vor Ort durch die Zusammenarbeit
mit regionalen Dienstleistern. Wir erwirtschaften Gewinne fiir unsere Aktiondre beziehungsweise In-
vestoren. Und wir bieten unseren Mitarbeitenden einen attraktiven Arbeitsplatz, um all diese Ziele mit
uns zu erreichen.

4. Wir leben Verbindlichkeit.
Verbindlichkeit ist die Basis fiir Vertrauen.
Das gilt fiir die Zusammenarbeit mit unseren Aktiondren und Investoren ebenso wie mit unseren Mit-

arbeitenden und Geschéftspartnern, Mieterinnen und Mietern sowie Dienstleistern. Wir lassen uns gerne
an unseren Aussagen messen. Denn wir wollen halten, was wir versprechen.

5. Wir sind Partner.

Wir verstehen Geschaftsbeziehungen als Partnerschaften und handeln so, als wiirde von ihnen der Erfolg
unseres Unternehmens abhangen. Denn das tut er auch.

Noratis AG
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Allgemeine Angaben

Der Noratis-Konzern ist auf die Bestandsentwicklung und Bestandshaltung von Wohnimmobilien
spezialisiert. Die im Scale Segment der Deutschen Borse notierte Noratis AG fungiert als Manage-
mentholding und Muttergesellschaft und erbringt in dieser Eigenschaft konzerniibergreifend Auf-
gaben fiir die gesamte Unternehmensgruppe. Als Designated Sponsor fungierte ODDO BHF und
sorgte durch verbindliche Geld- und Briefkurse auf Xetra fiir Liquiditat in der Aktie. Die Noratis AG
hat ihren Hauptsitz in Eschborn, HauptstralBe 129.

Konzernstruktur

Die Noratis AG hdlt 100 Prozent der Geschédftsanteile an der
im Geschaftsjahr 2015 gegriindeten Noratis Wohnen GmbH
und der im Juli 2018 gegriindeten Noratis Habitat GmbH. An
der im Juni 2017 erworbenen Noratis Living GmbH halt die
Noratis AG 94 Prozent der Geschaftsanteile. An der im Janu-
ar 2020 gegriindeten Noratis West GmbH halt die Noratis AG
65 Prozent der Geschaftsanteile und an der im Oktober 2020
gegriindeten Noratis Nordost GmbH 94,9 Prozent. Im Juli
2021 wurden die Noratis Domus GmbH und im Dezember 2021
die Noratis Wohnwert GmbH mit einem Stammkapital von je-

Anteilseignerstruktur Noratis AG zum 31.12.2022

49,1 %

N

45,0 %

weils 25 TEUR gegriindet. Die Noratis AG halt 100 Prozent der
Anteile an beiden Gesellschaften. Mit Ausnahme der Noratis
West GmbH (sechs Mitarbeitende) erfolgt das operative Ge-
schaft ausschlieBlich durch die bei der Noratis AG angestellten
Mitarbeitenden. Die Noratis AG hat sich mit 49 Prozent an der
im Februar 2020 gegriindeten G+N Energieeffizienz GmbH be-
teiligt. Diese Gesellschaft wird nicht von der Noratis AG ge-
steuert und ist deshalb auch nicht in den Konzernabschluss
einbezogen.

Merz Real Estate GmbH & Co.KG

Igor Bugarski (CEO)

Streubesitz

2-2

2-1

Nachhaltigkeitsbericht 2022



ALLGEMEINE ANGABEN
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Der Noratis-Konzern ist bundesweit tatig. Mit 73 Mitarbeiten-
den zum Stichtag 31.12.2022 (inklusive der sechs Mitarbeiten-
den der Noratis West GmbH) deckt das Team der Noratis AG
die Kernaufgaben der gesamten Wertschopfungskette durch
eigene Mitarbeitende ab: Vom Einkauf iber die kaufmannische
und technische Entwicklung bis hin zum Verkauf. Die lokale

Entwicklung des Noratis Immobilienportfolios

Verwaltung mit Vermietung und Hausmeisterleistungen erfolgt
durch die Mitarbeitenden von 21 beauftragten externen Haus-
verwaltungen.

Der aktuelle Immobilienbestand per 31. Dezember 2022 be-
steht aus 4.548 Einheiten mit einer Flache von rund 302.000 m2.

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022
Gesamtbestand 3.366 4.212 4.548
Wohneinheiten 3.327 4156 4.496
Wohnflache m?2 215.000 267.600 289.000
DurchschnittsgréRe der Wohnungen m? 65 64 64
Gewerbeeinheiten 39 56 52
Gewerbefldche m?2 10.000 11.700 13.000

Governance Struktur

Die Noratis AG wird durch den Vorstand gefiihrt, der durch den
Aufsichtsrat bestellt, kontrolliert und tiberwacht wird. Die Auf-
sichtsratsmitglieder werden durch die Anteilseigner bestimmt.
Seit dem 1. Januar 2021 haben Herr Dr. Henning Schréer den
Vorsitz sowie Herr Dr. Florian Stetter den stellvertretenden
Vorsitz im Aufsichtsrat ibernommen und diese Funktionen
auch wahrend des Geschaftsjahres 2022 ausgeiibt. Zur wei-
teren Zusammensetzung des Aufsichtsrates siehe ,Bericht
des Aufsichtsrats der Noratis AG, Eschborn”, Geschaftsbericht
2022, Seite 27 - 30.

In seiner Sitzung am 29. November 2022, mit Wirkung ab dem
1. Januar 2023, wurde das bisherige Aufsichtsratsmitglied Herr
Joachim von Bredow zum neuen Vorsitzenden gewdhlt. Herr
Dr. Florian Stetter fungiert weiterhin als stellvertretender Auf-
sichtsratsvorsitzender.

Zwischen der Merz Real Estate GmbH & Co. KG und der
Noratis AG ist kein Beherrschungs- oder Gewinnabfiihrungs-
vertrag geschlossen und keine Eingliederung der Noratis AG
beschlossen worden. Somit ist der Vorstand gemaR § 312 Abs.
1 AktG verpflichtet, einen Abhangigkeitsbericht aufzustellen.
Im Berichtsjahr ergaben sich keine Rechtsgeschdfte zwischen
der Merz Real Estate GmbH & Co. KG und der Noratis AG und
berichtspflichtige MaRnahmen haben im Geschaftsjahr 2022
nicht vorgelegen.

Entsprechend der Geschaftsordnung fiir den Aufsichtsrat der
Noratis AG ist jedes Mitglied des Aufsichtsrats dem Unter-
nehmensinteresse verpflichtet und hat Interessenkonflikte,
insbesondere solche, die aufgrund einer Beratungs- oder Or-
ganfunktion bei Kunden, Lieferanten, Kreditgebern oder sons-
tigen Geschaftspartnern entstehen konnen, dem Aufsichtsrat

2-15

2-15

Noratis AG

12



2-12
2-14
2-16
2-17

2-19
2-20

gegenliber offenzulegen. Dies gilt auch im Falle der Bestellung
zum Aufsichtsrat oder Beirat oder einer dhnlichen Position in
einer anderen Gesellschaft. Im Berichtszeitraum wurden keine
Interessenskonflikte dem Aufsichtsrat gegeniiber offengelegt.

Der Aufsichtsrat wird regelmdfig durch den Vorstand tiber die
in diesem Bericht dargestellten wesentlichen Auswirkungen,
die ergriffenen MaRnahmen und deren Wirkung unterrichtet.
Im Falle, dass der Vorstand Kenntnis von kritischen Anliegen
von Anspruchsgruppen erlangt, wird der Aufsichtsrat davon in
Kenntnis gesetzt. Im Berichtszeitraum wurden keine kritischen
Anliegen an die Noratis AG gerichtet.

Die Politik hinsichtlich der Vergiitung der Mitglieder des Auf-
sichtsrates und des Vorstandes ist im Geschaftsbericht 2022,
Kapitel Konzernanhang, Nr. 7.9 beschrieben.

Die jahrliche Gesamtvergiitungsquote — jahrliche Gesamtver-
giitung der hochstbezahlten Person der Organisation dividiert
durch die durchschnittliche jahrliche Gesamtvergiitung aller
anderen Mitarbeitenden ohne die héchste Gesamtvergiitung
— betrdgt 7,1. In die Berechnung der Gesamtvergiitungsquote
wurden einbezogen: der Vorstand, die Festangestellten in Voll-
zeit, die Festangestellten in Teilzeit auf Vollzeit hochgerechnet,
exklusive der Praktikanten, Aushilfen, und Auszubildenden.
Stichtag der Berechnung war der 31.12.2022. Beriicksichtigt
wurden das jeweilige Bruttojahresgehalt hochgerechnet, un-
abhdngig von der tatsachlichen Beschdftigungsdauer im Jahr
2022, inklusive des Grundgehalts, der Boni und etwaiger Son-
derzahlungen, zuziiglich pauschal 8.000 Euro im Falle von zur
privaten Nutzung zur Verfligung gestellter Firmenfahrzeuge.

Unsere Verbands- und Vereinsarbeit

Mitglied im
Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.

Mitglied im
IMMOEBS e.V., Wieshaden

Mitglied der
Gesellschaft fiir
Immobilienwirtschaftliche
Forschung e.V.

Mitglied im
Wirtschaftsrat der CDU e.V.

Mitglied des
Urban Land Institute, Europe

Mitglied im
BFW Bundesverband
Freier Inmobilien- und
Wohnungsunternehmen e.V.
(BFW Landesverband Nordrhein-Westfalen e.V.)

2-21

2-28
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STAKEHOLDER-DIALOG UND WESENTLICHKEITSANALYSE
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Stakeholder-Dialog und
Wesentlichkeitsanalyse

Die Noratis AG steht im kontinuierlichen Austausch mit ihren Kernanspruchsgruppen: Mieterinnen
und Mieter, Mitarbeitende, Investoren und Aktionare, Kaufer und Verkaufer von Immobilien, Ban-
ken und Dienstleister sowie die 6ffentliche Verwaltung, Vertreter der Politik und der Zivilgesell-

schaft in der jeweiligen Region.

Regelmalig stimmen wir uns mit unseren Partnern hinsichtlich
Erwartungen und Einschatzungen zu allgemeinen zukiinftigen
Entwicklungen und zu konkreten Lésungen ab.

Geschéftsleitung und Fachbereichsleitungen sind durch Gre-
mien- und Verbandsarbeit in Expertennetzwerken sowie im
Netzwerk der Immobilienwirtschaft aktiv. Als verantwortlicher
Arbeitgeber stehen wir mit unseren Mitarbeitenden in einem
kontinuierlichen Dialog.

Ebenfalls kontinuierlich findet ein Austausch mit unseren Ban-
ken und Versicherungen zu wesentlichen Themen statt. Der
Austausch mit den Investoren erfolgt strukturiert — sie werden
in die strategischen Entscheidungen eingebunden und durch
das Management regelmaBig tber die aktuellen Entwicklungen
informiert.

Die Kontakte zu Vertretern der Zivilgesellschaft im lokalen be-
ziehungsweise regionalen Umfeld werden gepflegt. In diesen
und weiteren tdglichen Dialogprozessen nehmen wir eine deut-
liche Steigerung des Interesses an Themen der nachhaltigen
Entwicklung im gesellschaftlichen wie unternehmensrelevan-
ten Kontext wahr.

Ende 2020 haben wir unternehmensintern einen Prozess zur
strukturierten nachhaltigen Entwicklung implementiert, der
durch den Vorstand gefiihrt wird. Im Austausch mit den Fach-

verantwortlichen und unter Einbindung externer Experten ha-
ben wir im Laufe des Jahres 2021 die aktuellen und potenziel-
len Auswirkungen im Nachhaltigkeitskontext im Rahmen einer
Wesentlichkeitsanalyse ermittelt und die Ergebnisse mit dem
Aufsichtsrat diskutiert. Dem vierteiligen Prozess nach GRI 3
2021 folgend, lag zunéachst das Augenmerk auf der Etablierung
des Verstandnisses des Unternehmenskontextes in Bezug zu
den gesellschaftlichen, 6konomischen, 6kologischen und die
Menschenrechte betreffenden Handlungsfeldern.

Die wirtschaftlichen, umweltbezogenen und gesellschaftli-
chen beziehungsweise sozialen Auswirkungen der Noratis AG
wurden sowohl hinsichtlich der potenziellen oder realen Aus-
wirkung (,insight-out”) als auch hinsichtlich ihrer Relevanz
der Einschatzung der Stakeholder als Einwirkung auf das Ge-
schaftsmodell der Noratis AG (,outside-in”) betrachtet, positiv
wie negativ, und deren Bedeutung bewertet. Die Bewertung
wurden strukturiert in persénlichen Gesprachen mit allen fach-
verantwortlichen Mitarbeitenden und dem Vorstand erfasst
und mit externen Ansprechpartnern abgeglichen. Dabei wur-
den vorselektierte Aspekte mit ihren Auswirkungen zundchst
intensiv besprochen und nachfolgend auf einer Skala von 0O
(nicht relevant) bis 10 (sehr hoch) evaluiert. Bei der Beurteilung
der Einwirkung auf die Noratis AG wurde der jeweilige Hand-
lungsbedarf aus Sicht des Unternehmens diskutiert, auch um
konkrete AnstoRe zu erfassen und um valide ein nachfolgendes
Ranking der wesentlichen Themen vornehmen zu kénnen.

Noratis AG
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Auswirkungen laufend identifizieren
und bewerten

Bestimmen Sie wesentliche Themen
fiir die Berichterstattung

Engagieren Sie sich mit
relevanten Stakeholdern
und Experten

1

Verstehen Sie Bewerten Sie die
den Kontext der Bedeutung der

Organisation und potenzielle Auswirkungen
Auswirkungen

Verwenden Sie die Beriicksichtigen Sie

Branchenstandards, die in den Standards

um den Kontext der beschriebenen Themen
Branche zu verstehen und Auswirkungen

Testen Sie die wesentlichen
Themen mit Experten und
Informationsnutzern

4 Wesentliche

Themen
Priorisieren Sie

die wichtigsten
Auswirkungen
fiir die
Berichterstattung

Testen Sie die wesent-
lichen Themen anhand
der Themen in den
Branchenstandards

Strukturiertes Vorgehen entsprechend den Anfordungen der Global Report Initiaitve (GRI)

Die folgenden Rahmensysteme im Nachhaltigkeitskontext wurden als Grundlage fiir die Auswahl der Themen genutzt:

» Die zehn Prinzipien des UN Global Compact

» Die 17 globalen Nachhaltigkeitsziele der Vereinten Nationen (SDGs)

» Die Kriterien des Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK)

» Die branchenspezifischen Standards nach SASB

» Die GdW Arbeitshilfe 73 , Nachhaltigkeitsberichterstattung in der Wohnungswirtschaft”

» Die Anforderungen aus den GRI Standards inklusive des sektorspezifischen Supplements ,,Construction and Real Estate”.
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STAKEHOLDER-DIALOG UND WESENTLICHKEITSANALYSE

Die auf Seite 18 aufgelisteten Themen wurden beriicksichtigt,
diskutiert und deren Aus- bzw. Einwirkung eingeschatzt. Ein-
gebunden in die Bewertung wurden die Fachbereichsleitungen,
Mitarbeitende, Vertreter von Finanzinstituten, der Vorstand und
Mitglieder des Aufsichtsrates.

Als Ergebnis der Bewertungen wurden sechzehn wesentliche
Themen identifiziert und priorisiert. Die Priorisierung erfolgte
zundchst auf der grundlegenden Bedingung, dass eine durch-
schnittliche Bewertung der Signifikanz von 5,0 und gréRer vor-

lagen. Die Priorisierung wurde im Austausch mit Experten und
Datennutzern getestet, um zu einer fundierten Auswahl und
Priorisierung der fiir die Noratis AG wesentlichen Themen zu
gelangen.

Aus den quantitativ hergeleiteten und geclusterten Themen
wurde nach qualitativer Priifung der Berichtsrahmen sowie der
Experteneinschatzungen keines gestrichen; teilweise sind die
Themen jedoch thematisch und begrifflich zusammengefasst
worden.

Liste der wesentlichen Themen in fiinf Handlungsfeldern:

Nachhaltige Unternehmensfiihrung

Langfristiger Erfolg
Governance, Geschiftsethik und Compliance
Innovation und Digitalisierung

vV vy VvYyy

Datenschutz und Informationssicherheit

Gesellschaft und Mensch

» Gesundheit und Sicherheit
der Mieterinnen und Mieter
Attraktiver und bezahlbarer Wohnraum
Beitrag zur Quartiersentwicklung
Mietermobilitat

Umwelt- und Klimaschutz

» Energieeffizienz und Klimaschutz
» Nachhaltiges Bauen und Betreiben
» Umwelt- und Naturschutz

Attraktiver Arbeitgeber

Beschiftigung und Arbeitgeber-
und Arbeitnehmerverhiltnis

» Diversitat, Chancengleichheit
und Diskriminierungsfreiheit

» Arbeitssicherheit und
Gesundheitsschutz

» Training und Weiterbildung

Lieferkette

» Verldsslicher und vertrauens-

wiirdiger Partner

3-2
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Handlungsfelder der Noratis AG
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Anfang 2023 wurde im Rahmen des jahrlichen Reviews durch
den Vorstand der Noratis AG die beriicksichtigten Themen auf
ihre Aktualitat und Vollstandigkeit hin gepriift. Es wurden keine
Themen gestrichen. Das Thema , Attraktiver und bezahlbarer

>

Wirtschaftliche Leistung: die Anderung des
Zinsumfeldes fiihrt zu einem stéarkeren Fokus

auf die Rentabilitit, dies gilt inshesondere im Zu-
sammenhang mit den absehbaren Anforderungen
an die energetische Sanierung des Bestandes. Die
Bewertung wurde von 8,7 auf 9,2 angehoben.
Energie: Aufgrund der Energiepreissteigerungen,
der Diskussionen um die Versorgungssicherheit mit
der Vorbereitung auf eine drohende Gasmangellage
und der Verschiebung der Zahlungsstréme durch
Vorkasse auf Seiten der Noratis AG und der
nachgelagerten Nebenkostenabrechnung sowie

der Zunahme der Gefahr des Zahlungsausfalls

von Mieterinnen und Mietern aufgrund der gestie-
genen Lebenshaltungskosten wurde die Bedeutung
von 8,7 auf 8,9 angehoben.

Wohnraum”, bisher auch als Teil der ,Wirtschaftlichen Leis-
tung” betrachtet, wurde als eigenes Thema erganzt und mit
8,7 bewertet. Weiterhin wurden folgende Anpassungen der
Einschatzung der Bedeutung vorgenommen:

» Innovation und Digitalisierung: Aufgrund der
Zunahme der Anderungsgeschwindigkeit in den
Anforderungen an die Digitalisierung der Prozesse
zur Effizienzsteigerung wurde die Signifikanz von
8,5 auf 8,8 angehoben.

» Nachhaltiges Bauen: Das Thema hat in Zusammen-

hang mit dem Thema Energieeffizienz fiir die No-
ratis AG deutlich an Bedeutung gewonnen, so dass
die Signifikanz von 6,8 auf 8,7 angehoben wurde.
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STAKEHOLDER-DIALOG UND WESENTLICHKEITSANALYSE

Liste und Bewertung der beriicksichtigten Themen

(O: nicht relevant - 10: sehr relevant)

Wirtschaftliche Leistung

Kundengesundheit und -sicherheit
Corporate Compliance

Energie

Innovation und Digitalisierung

Nachhaltiges Bauen

Emissionen

Marktprasenz

Diskriminierungsfreiheit

Diversitdt und Chancengleichheit im Unternehmen
Vereinigungsfreiheit und Tarifverhandlungen
Arbeitnehmer-Arbeitgeber-Verhaltnis
Beschdftigung

Anti-Korruption

Menschenrechte

Governance Struktur

Business Ethik

Staatlicher Einfluss

Geschdftskontinuitat und Notfallvorsorge
Risikomanagement

Indirekte 6konomische Auswirkung
Beschaffungspraxis

Sozial- und Arbeitsstandards in der Lieferkette
Training und Weiterbildung
Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz
Datenschutz und Schutz der Kundendaten
Mietermobilitét

Gestaltung und Life-Cycle-Management
Diskriminierungsfreiheit in Bezug auf Mieter
Diversitdt und Chancengleichheit in Bezug auf Mieter
Entlohnung

Lokale Gemeinschaften

Ressourceneffizienz

Abfall

Wasser & Abwasser

Materialien

Klimaanpassung

Landnutzung und ckologische Impacts
Marketing und Kennzeichnung
Umweltstandards in der Lieferkette
Luftqualitat

Wettbewerbswidriges Verhalten
Biodiversitdt

Sicherheitspraktiken

Steuern

Politische Einflussnahme

Zwangs- oder Pflichtarbeit

Kinderarbeit

Noratis AG 18




Nachhaltige Unternehmens-
fihrung — Unser Anspruch

Die Noratis AG als borsennotiertes Unternehmen tragt als Bestandsentwickler von Wohnungen
eine besondere soziale und gesellschaftliche Verantwortung, inshesondere gegeniiber den Mie-
terinnen und Mietern. Daher ist das unternehmerische Handeln mit ethischen Grundsatzen fest
verbunden. Dariiber hinaus sichert die Einhaltung ethischer Grundsatze auch langfristig den unter-

nehmerischen Erfolg.

Das friihzeitige Erkennen von und Reagieren auf Chancen und
aktuelle Risiken sind Grundlagen des Erfolgs der Noratis AG
in ihrem Wettbewerbsumfeld. Grundvoraussetzung fir alle
wirtschaftlichen Aktivitdten der Noratis AG ist die Einhal-
tung aller bindenden Verpflichtungen. Dies ist im Compliance
Handbuch, den vertraglichen Regelungen mit den Dienstleis-
tern und Lieferanten sowie allen geltenden Unternehmens-
richtlinien klar formuliert. Durch die konsequente Befolgung
dieser Richtlinien beugt das Unternehmen moglichen negati-
ven Auswirkungen vor.

Das Prinzip der Nachhaltigkeit, der langfristigen Sicherung
des unternehmerischen Erfolgs unter Beriicksichtigung der
wesentlichen sozialen und okologischen Aspekte, ist in der
Organisation, den Geschéftsprozessen und in der Unterneh-
menssteuerung fest verankert.

Langfristiger Erfolg

Vielerorts, vor allem in Ballungsgebieten, ist bezahlbarer
Wohnraum ein knappes Gut, und der Bedarf an attraktivem
Wohnraum steigt nach wie vor. Nicht zuletzt hat sich die Si-
tuation am Immobilienmarkt im vergangenen Jahr weiter ver-
scharft. 400.000 Wohnungen sollen laut Bundesregierung
jahrlich neu gebaut werden. Wie im Jahr zuvor wurde im Jahr
2022 dieses Ziel erneut deutlich verfehlt. Gestiegene Bauprei-
se, Materialmangel und Zinsanstieg fiihrten zur Stagnation der
Wohnungs-Fertigstellungen. Dem steht ein Bestand an in die
Jahre gekommener Immobilien mit veralteter Technik, hohem
Leerstand oder angespanntem Wohnklima gegeniiber. Dieser
Herausforderung stellt sich die Noratis AG im Kern ihrer Wert-
schopfung und erkennt und realisiert die vorhandenen Poten-
ziale, um bundesweit bezahlbaren, attraktiven Wohnraum zu
schaffen und zu erhalten.

Als agiles und innovatives Unternehmen, das offen fiir Ver-
dnderungen ist und die Chancen der Digitalisierung proaktiv
nutzt, versteht die Noratis die Transformation und den Struk-
turwandel als Chance. Das Ziel ist, durch den Einsatz neuer
Technologien, das Aufbrechen von Systemen und deren Daten-
silos sowie der Entwicklung eines digitalen Mindsets das Unter-
nehmen zukunftsfahig weiterzuentwickeln. Unmittelbar damit
verbunden ist der Wandel der Unternehmenskultur. Das ist eine
nachhaltige Veranderung, die vor allem die Mitarbeitenden
malgeblich beeinflusst.

Im Analyseprozess zur Wesentlichkeit wurden im Handlungsfeld
Nachhaltige Unternehmensfiihrung” die Themen ,Langfristiger
Erfolg”, ,Governance, Geschdftsethik und Compliance”, , Inno-
vation und Digitalisierung” sowie ,Datenschutz und Informa-
tionssicherheit” als wesentlich fiir die Noratis AG identifiziert.

Dies entspricht im Wesentlichen den aktuellen Empfehlungen
des Umweltbundesamts und der Kommission Nachhaltiges
Bauen am Umweltbundesamt (KNBau) zur umwelt-, klima- und
ressourcenschonenden und gleichzeitig klimaangepassten,
gesundheits- und sozialvertrdglichen Schaffung bezahlbaren
Wohnraums. Denn die wichtigste Stellschraube fiir mehr Um-
weltschutz beim Wohnraumbau ist, dass der vorhandene Ge-
baudebestand wo immer moglich erhalten bleibt oder sinnvoll
umgebaut und umgenutzt wird. Klimaemissionen und unndtig
hohe Rohstoffverbrauche lassen sich so am einfachsten ver-
meiden.

So denkt die Noratis nachhaltig, denn wer in Bestandsimmo-
bilien investiert, investiert in langfristige Werte. Daher setzt
das Unternehmen auf sinnvolle und vor allem nachhaltige Ver-
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besserungen seiner Objekte. Jede MaRBnahme trdgt dabei zur
Starkung der drei zentralen Erfolgsfaktoren einer bestehenden
Wohnimmobilie bei: der Verbesserung des Wohnklimas im Sinne
der ganzheitlichen Verbesserung der Lebensqualitdt im Quar-
tier, der technischen oder energetischen Aufwertung sowie der
Verlangerung der Lebensdauer des Objekts bis weit tber die
Haltedauer hinaus.

Die zentrale Aufgabe ist, die Wirtschaftlichkeit der Noratis AG
langfristig zu erhalten und zu optimierten unter Beriicksichti-
gung der sozialen und 6kologischen Auswirkungen. Diese be-
dingt daher die ganzheitliche Sicht und die Beriicksichtigung
der Interessen aller Stakeholder.

Das konzernweite Planungs- und Steuerungssystem ist auf die
Strategie der Gruppe ausgerichtet und dementsprechend auf-
gebaut. Die operativen SteuerungsgréfRen fir den Vorstand
umfassen insbesondere das realisierte Einkaufs- und Verkaufs-
volumen, die plangemdBe Realisierung der Modernisierungs-
mallnahmen im Rahmen der Budgets sowie die Bewirtschaf-
tungsergebnisse der einzelnen Portfolios.

Wesentliche Kennzahlen umfassen hierbei die realisierten Ver-
kaufserlose, das operative Ergebnis vor Steuern und Zinsen
(EBIT) sowie das Vorsteuerergebnis (EBT). Darliber hinaus
werden der Loan to Value (LTV) beziehungsweise Net Loan to
Value (Net LTV), die Eigenkapitalquote, das Zinssicherungs-
volumen (Hedging) sowie der Net Asset Value (NAV) auf Ba-
sis von Marktwerten der Immobilien des Konzerns tiberwacht.

Durch das regelmaBige Reporting dieser Kennzahlen kann der
Vorstand die wirtschaftliche Entwicklung des Konzerns immer
aktuell beurteilen und bei negativer Entwicklung entspre-
chende Mal3nahmen zur Gegensteuerung ableiten. Im Zuge
der Integration der in diesem Bericht betrachteten wesent-
lichen Themen in die Konzernsteuerung und in das Risikoma-
nagement werden zukiinftig weitere nichtfinanzielle, erfolgs-
bedingende Leistungsindikatoren beriicksichtigt werden.

Um Risiken friihzeitig zu identifizieren und gegebenenfalls
angemessene Vorsorgemalinahmen zu initiieren, ist ein sys-
tematisches Risikomanagement fester Bestandteil der Unter-
nehmenssteuerung. Im Rahmen der Ableitung der wesent-
lichen Themen fiir diesen Nachhaltigkeitsbericht wurde eine
SWOT-Analyse zu den identifizierten wesentlichen Themen
durchgefiihrt, und die Erkenntnisse daraus nutzt die Noratis
zur kontinuierlichen Verbesserung ihrer Aufbau- und Ablaufor-
ganisation. Auf diese Weise folgt das Unternehmen mit seinen
Managementprozessen dem Grundprinzip , Pravention vor Re-
aktion”. Weitere Informationen zum Risikomanagement finden
sich im Chancen- und Risikobericht des Geschaftsberichts 2022
ab Seite 44.

Die direkte wirtschaftliche Leistung und die finanziellen Ergeb-
nisse des Konzerns fiir das Geschéftsjahr 2022 sind ausfiihrlich
im Geschdftsbericht 2022 dargelegt. Die Aufschliisselung der
Ertrdge findet sich unter Punkt 6.1 - 6.4 auf den Seiten 93 - 95
und die Erlauterung der Aufwendungen unter Punkt 6.5 - 6.10
auf den Seiten 95 - 97 im Anhang zum Geschéftsbericht 2022.

Governance, Geschdftsethik und Compliance

Die Noratis AG handelt auf der Basis der festgelegten Noratis
Grundwerte (siehe ,Grundwerte” auf Seite 10) und stellt die
Einhaltung der gesetzlichen, untergesetzlichen und unterneh-
mensinternen Regelungen durch das Compliance Management
System sicher. Dafiir hat die Noratis AG einen Verhaltenskodex
etabliert, der auf allgemein anerkannten sozialen, ethischen
und okologischen Standards, wie etwa den Leitsdtzen fiir mul-
tinationale Unternehmen der Organisation fiir wirtschaftliche
Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) und den Arbeit- und
Sozialstandards der Internationalen Arbeitsorganisation (ILO),
basiert. Es ist das erklarte Ziel, gemeinsam mit den Vertrags-

und Geschéftspartnern die dort formulierten Verhaltensregeln
und die darin enthaltenen Grundsdtze umzusetzen. Die weitere
interne Ausgestaltung der die Compliance betreffenden The-
men sind in Richtlinien verbindlich geregelt und die Mitarbei-
tenden werden regelmdf3ig dazu geschult.

Das Unternehmen passt den Schulungsplan fortlaufend an
neue Entwicklungen an und bildet so seine Mitarbeitenden
kontinuierlich zu bestehenden und neuen Compliance-An-
forderungen und -Richtlinien weiter beziehungsweise beugen
Fehlverhalten vor.

201-1
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Noratis Compliance-Management-System

Compliance-Handbuch

Richtlinien

‘!

Unternehmensinterne Regelungen

1 2 3 4
Arbeits- Brand- Nutzung IT
schutz & schutz Sportraum

-sicherheit
5 6 7
Spesen Pool- & Zeichnungs-

Mietfahrzeuge befugnisse

Rechtsnormen
8 9 10 11
Daten- Geld- Insider Anti-
schutz wasche Korruption

Organisationsvereinbarungen

1.1

Business-
partner

9.1 Check (BPC)

Geldwasche

(GwW) 11.2

Verhaltens-
kodex
(CoQ)

RegelmaBige Unterweisungen/Schulungen

Priifung auf Einhaltung und stetige Weiterentwicklung/Verbesserung des Systems

Im Berichtszeitraum gab es ein Ordnungswidrigkeitsverfah-
ren gegeniiber der Noratis AG, das Brandschutzméangel einer
GrolRgarage in Ratingen betraf. Nach Mangelbeseitigung
durch die Noratis AG wurde das Verfahren ohne weitere For-
derungen beziehungsweise BulRgeld eingestellt. Dariiber hi-
naus sind der Noratis AG keine wesentlichen VerstoRe gegen
Gesetze und Vorschriften wahrend des Berichtszeitraums
bekannt.

Fir die Mieterinnen und Mieter ist die jeweilige Hausverwaltung
die erste Anlaufstelle fiir Beschwerden. Gleichermaf3en kdnnen
sich die Mieterinnen und Mieter auch per Telefon oder E-Mail
direkt an die Noratis AG wenden. Die Kontaktinformationen
werden jeder Mieterin und jedem Mieter bei Einzug schriftlich
als Teil des Informationspaketes mitgeteilt. Die bei der Noratis
AG eingegangenen Beschwerden beziehungsweise Benachrich-
tigungen werden zentral erfasst und deren Bearbeitung nach-
gehalten. Der Vorstand wird regelmal3ig Giber den Stand der bei
der Noratis AG eingegangenen Mieterbelange unterrichtet.

2-26
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Um die Meinungen, Wiinsche und Prioritaten der Mieterinnen
und Mieter systematisch zu erfassen und die daraus gewonne-
nen Ergebnisse in die Planung einzubeziehen, fiihrt die Noratis
AG regelmaBig Mieterumfragen durch. Auf die Anonymitat bei
der Durchfiihrung wird dabei besonders geachtet. Die Mieter-
umfrage erfolgt iiber einen externen Online-Anbieter, um die
Akzeptanz sowie die Teilnahme an der Mieterumfrage zu for-
dern. Die Mieterinnen und Mieter konnen dabei entscheiden,
ob sie online teilnehmen oder die Umfrage als physischen Fra-
gebogen ausfiillen wollen. Durch das System — die Verwendung
zufdlliger unique-links in Kombination mit einer standardisier-
ten Ansprache — wird sichergestellt, dass Riickschliisse auf die

Innovation und Digitalisierung

Die Digitalisierung der Geschaftsprozesse ist Teil der Trans-
formation der Immobilienwirtschaft und gewinnt auch fir die
Noratis AG innerhalb der Organisation und im Kontakt mit ihren
Mieterinnen und Mietern und Dienstleistern weiter an Bedeu-
tung. Der Fokus liegt dabei auf der Standardisierung und Syn-
chronisierung der Geschaftsprozesse. Durch den Einsatz inno-
vativer Technologien, die ErschlieBung und Verknipfung der
bestehenden Systeme zur ganzheitlichen Auswertung durch
die Fachbereiche und die Weiterentwicklung des digitalen
Mindsets konnen finanzielle, personelle, zeitliche und natiir-
liche Ressourcen eingespart und Abldufe insgesamt verbessert
werden. Vor diesem Hintergrund tberpriift das Unternehmen
seine Prozesse auf Optimierungspotenziale und setzt bereits
digitale Werkzeuge zur Portfolioanalyse und in der Datenver-
waltung ein. Dies betrifft vor allem eine robuste Stammdaten-
erfassung, -pflege und -auswertung, die Integration der tech-

Auszug aktueller IT-Projekte:

»  Weiterentwicklung des elektronischen
Rechnungsworkflows bei Rechnungseingang,
-priifung, -freigabe und -buchung
» Implementierung eines Real Estate DMS
(Dokumentenmanagement-System)
fiir intelligente Datenrdume
» Etablierung von SaaS-Anwendungen (laufend)
» Applikation fiir Wohnungsrenovierungen
zur Effizienzsteigerung und
Transparenz im Renovierungsmanagement

» Applikation fiir digitales Kostenmanagement
in Bauprojekten

Identitat der teilnehmenden Mieterinnen und Mieter, on- wie
offline, ausgeschlossen sind. Auch werden keine personen-
bezogenen Daten wie beispielsweise IP-Adressen seitens des
Online-Anbieters gespeichert. Das Ziel ist, die groSten Heraus-
forderungen in den Liegenschaften zu identifizieren und die
Zusammenarbeit mit der Noratis, den eingesetzten Hausver-
waltungen und den beauftragten Dienstleistern zu Giberpriifen
und gegebenenfalls zu optimieren.

Im vergangenen Geschdftsjahr sind an drei Standorten Mieter-
umfragen durchgefiihrt worden: Roding, Kénigslutter und Wol-
fenbiittel. Die Umfragen werden in der Regel objektweise im
zweijahrigen Turnus wiederholt.

nischen Gebdudedaten in die Stammdaten-Systemlandschaft
sowie die Weiterfiihrung und -entwicklung der Pflege und
Auswertung der erfassten Daten, welche bereits beim Ankaufs-
prozess beginnt. Ziel ist, die komplette Wertschopfungskette
innerhalb des Unternehmens weiter zu digitalisieren und nach-
haltiger zu gestalten.

Im Berichtsjahr 2022 wurde erstmalig eine IT-Vision unter dem
Motto ,Agil, Transparent und Innovativ” erarbeitet. Themenbe-
reiche waren Vision und Ausrichtung, Fiihrung und Kommuni-
kation, Erfolgskontrolle, Technologietrends, Change-Manage-
ment und Business Value. Von der IT-Vision zur Wertschopfung
abgeleitet hat die Noratis AG eine IT-Roadmap mit IT-Projekten
eingefiihrt. Entwicklung und Umsetzung dieser IT-Roadmap
dient als Fundament zur Optimierung der eigenen Geschéfts-
prozesse. Ziel ist, die vollstdndige, cloudbasierte Digitalisierung
der Wertschépfungskette im Unternehmen abzubilden.

»  Durchfiihrung interner Workshops zur Optimierung
der Stammdatenqualitdt (laufend)

»  IT-Steuerungsmodell bzw. -Logik
vordefiniert (laufend)

»  Einfiihrung einer BIM-Software zur
Digitalisierung von Bestandsplidnen (laufend)

Noratis AG
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Den Fortschritt in der Digitalisierung der Geschdftsprozesse,
der Verknilipfung der Datenquellen und deren Analyse erfasst
die Noratis AG durch die regelmalRige Bewertung und Nachver-
folgung der gesetzten Ziele des Digitalisierungsprojektes. Aus
Sicht des Unternehmens ist eine nachhaltige Entwicklung ohne
digitale Losungen und die dahinterstehenden Datenmodelle
nicht realisierbar. Dies betrifft alle drei Themenbereiche: die
Umwelt, die Gesellschaft und die gute Unternehmensfiihrung
(ESQG).

Zur Erreichung der EU-Umweltziele fir die Themen ,Klima-

|

schutz”, ,Anpassung an den Klimawandel” und den ,Um-
welt- und Naturschutz” bedarf es digitaler Losungen in der
Wohnungswirtschaft. Dies geht von der automatisierten Er-
fassung von Energieverbrduchen in Echtzeit iiber die effizien-
te Lebenszyklusbetrachtung und -analyse von Baumaterialien
und Bauteilen bis hin zur Erfassung von Abfallmengen und
Wasserverbrauchen. Dafiir braucht es vereinheitlichte Daten-
modelle, Kennziffern und Systeme. Auch im Themenbereich
Gesellschaft kénnen digitale Losungen bei der Priifung von
Mindeststandards im Bereich Arbeitnehmerschutz, Men-
schenrechte und Korruptionsbekampfung durch Datenbanken

Datenschutz und Informationssicherheit

Der Umgang mit Daten und Informationen ist fiir die Noratis
AG Teil und Grundlage des Geschaftserfolges. Dies betrifft ei-
nerseits o6ffentlich zugdngliche Informationen und anderseits
vertrauliche sowie personenbezogene Daten, die besonders
geschiitzt sind. Die Sicherheit und der Schutz der entspre-
chenden Daten und Informationen haben fiir das Unterneh-
men einen besonders hohen Stellenwert. Die Noratis halt sich
strikt an die geltenden Gesetze zum Schutz und zur Sicher-
heit insbesondere persénlicher Daten und hat mit externer
Unterstlitzung die entsprechenden Vorkehrungen getroffen.

Dariliber hinaus hat die Noratis weitere MaRnahmen ent-
wickelt, darunter die Umsetzung einer IT-Richtlinie zu den

und digital unterstiitzte Reviewprozesse helfen. Im Themen-
kreis Governance sind digitale Lésungen und Datenmodelle
wichtige Hilfsmittel im Rahmen des Risikomanagements, der
Berichterstattung und der Geschaftsorganisation.

Im Rahmen der Digitalisierung der Geschaftsprozesse
baut die Noratis daher systematisch ihr ESG-Datenmanage-
ment weiter aus.

Vor dem Hintergrund komplexer Herausforderungen in der Im-
mobilienwirtschaft sind innovative Ideen und unternehmerisches
Denken und Handeln besonders wichtig. Die Noratis AG befasst
sich intensiv mit neuen Ansdtzen, digitalen Produkten, konkreten
Produktinnovationen und Geschéftsmodellen fiir die Vereinbar-
keit von bezahlbarem Wohnraum und der Erreichung der Klima-
neutralitat bis zum Jahr 2045. Fiir die ErschlieBung technischer
Innovationen mit dem Fokus auf unter anderem serielle Sanie-
rung, Gebdudeautomation und Haustechnik hat die Noratis im
Sommer 2022 einen neuen Teilbereich im technischen Asset Ma-
nagement aufgebaut und bereits mit entsprechendem Personal
besetzt. Ziel ist, die Effizienzsteigerung der internen Fachabtei-
lungen und die Entwicklung neuer, innovativer Geschéftsfelder.

Themen Datenschutz und Informationssicherheit sowie die
Etablierung eines Systems zum Schutz und zur Sicherung der
unternehmensbezogenen Daten. Zum Datenschutz und zur
Informationssicherheit fiihrt das Unternehmen regelmalige
Schulungen fiir seine Mitarbeitenden durch. Im Berichtszeit-
raum wurden keine VerstoBe gegen die geltenden Daten-
schutzregelungen festgestellt.

Im vergangenen Geschaftsjahr 2022 hat die Noratis zwei On-
line-Schulungen gemeinsam mit der Deutschen Datenschutz
Akademie durchgefiihrt: Cyber Security 2022 und Grundlagen
des Datenschutzes 2022. Beide Schulungen sind fiir alle Mit-
arbeitenden der Noratis AG verpflichtend gewesen.
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Gesellschaft und Mensch —
Verantwortung tibernehmen

Als Vermieter von Wohnraum bietet die Noratis AG ihren Mieterinnen und Mietern ein Zuhause. Ge-
rade in der Zeit der Pandemie hat sich noch einmal deutlich gezeigt, wie wichtig die Wohnumgebung
und die nachbarschaftlichen Beziehungen fiir das Wohlfiihlen und den sozialen Zusammenhalt sind.

Als Eigentiimer und Vermieter von bezahlbaren Wohnungen
hat die Noratis eine soziale Verpflichtung gegeniiber ihren
Mieterinnen und Mietern sowie der Gesellschaft, die sie aktiv
wahrnimmt. Gesundheit und Sicherheit sind dabei besonders
schiitzenswerte Giiter. Die Noratis ist sich ihrer Betreiberver-
antwortung sehr bewusst und ergreift die erforderlichen und
zumutbaren MaBnahmen, um Gefahren oder Nachteile fiir die
Gesundheit und Sicherheit ihrer Mieterinnen und Mieter und
sonstiger Dritter zu vermeiden oder zu verringern. Dabei in-
vestiert das Unternehmen insbesondere in die Aufwertung von
in die Jahre gekommenen Werkswohnungen, Quartieren und
Siedlungen in Mittel- und Kleinstdadten sowie in Randlagen
von Ballungsgebieten, also in die Bestdnde, die im Allgemeinen
eher nicht im Fokus stehen.

In Kooperation mit Stadten und Gemeinden deutschlandweit
stellt die Noratis AG Wohnraum fiir Gefliichtete aus der Ukraine
zur Verfligung. Bedarfsgerecht erfolgt dabei die Abstimmung
mit den Verantwortlichen der verschiedenen Kommunen. , Wir

stehen als bundesweit agierender Bestandsentwickler selbst-
verstandlich in so einer Situation unseren Standort-Kommunen
zur Seite”, erklart Igor Christian Bugarski, CEO der Noratis AG.

Unterstiitzung erhalt die Noratis AG dabei von der Merz Be-
teiligungs GmbH, der Muttergesellschaft des Anker-Aktio-
nars Merz Real Estate: Die Gesellschaft stellte der Noratis AG
50.000 Euro fiir Ersteinrichtungen zur Verfiigung. ,,Durch die
groRziigige Finanzzusage der Merz Beteiligungs GmbH haben
wir die Maoglichkeit, die Wohnungen bedarfsgerecht fiir die
Gefliichteten auszustatten”, fiigt CEO Bugarski hinzu. Im Jahr
2022 konnten 22 Wohnungen fiir Gefliichtete aus der Ukraine
zur Verfligung gestellt werden.

Im Handlungsfeld ,Gesellschaft und Kunden” wurden die Themen
,Gesundheit und Sicherheit der Mieterinnen und Mieter”, , At-
traktiver und bezahlbarer Wohnraum”, , Beitrag zur Quartiersent-
wicklung” und , Mietermobilitat” als wesentlich fiir die Noratis AG
identifiziert.

Gesundheit und Sicherheit der Mieterinnen und Mieter

Der Schutz der Gesundheit und die Sicherheit der Mieterinnen
und Mieter ist die oberste Verantwortung der Noratis AG. Dafiir
ergreift das Unternehmen die erforderlichen und zumutbaren
MaRnahmen und stellt die Betriebs- und Verkehrssicherheit
durch regelmaBige Inspektionen und die Beseitigung identi-
fizierter Defizite sicher. Die Durchfiihrung und Dokumenta-
tion der regelmaBigen Inspektionen erfolgen durch die von der
Noratis beauftragten Hausverwaltungen vor Ort sowie den As-
set Managern. Die Noratis veranlasst umgehend die Beseitigung
von identifizierten Defiziten.

Im Berichtszeitraum wurde die Sanierung der Leitungsstrange
der Trinkwasserversorgung in einer Wohnanlage im Stadtteil
Ginnheim in Frankfurt am Main aufgrund eines Legionellen-
befalls abgeschlossen. Die SanierungsmaBnahmen wurden in
engster Abstimmung mit dem zustdndigen Gesundheitsamt der
Stadt Frankfurt am Main durchgefiihrt. Mit viel Engagement und
Anteilnahme wurde fiir jede Mieterin und jeden Mieter eine indi-
viduelle Losung fiir die Zeit der Sanierung abgestimmt: von der
Bereitstellung von Ersatzwohnungen tiber die Unterbringung im
Hotel bis hin zur Ausgabe mobiler WCs und Heizkorper. Ob durch

Noratis AG
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den Befall des Trinkwassers mit Legionellen oder durch die darin
nachweislich erhohten Bleiwerte Mieterinnen und Mieter tat-
sachlich gesundheitlich beeintrachtigt wurden, ist der Noratis AG
nicht bekannt. Weiterhin wurde in einem Haus der Wohnanlage
im Stadtteil Ginnheim in Frankfurt am Main Lamellenfenster im
Treppenhaus zur Absturzsicherung unter Beachtung des Brand-

Attraktiver und bezahlbarer Wohnraum

Die Verantwortung gegentiber Gesellschaft, Umwelt und Mie-
terinnen und Mietern, Selbstnutzern und Investoren ist fir
die Noratis AG seit 20 Jahren selbstverstandlich und fester
Bestandteil der Unternehmenskultur. Als Bestandsentwickler
von in die Jahre gekommenen Wohnimmobilien lebt das Un-
ternehmen bereits das Prinzip der Nachhaltigkeit, da es res-
sourcenschonend bezahlbaren Wohnraum erhalt und schafft.
Die Noratis handelt dabei 6kologisch und sozial bewusst und
schafft so einen Mehrwert fiir alle Stakeholder. Zur energeti-
schen Modernisierung werden die entsprechenden Mittel der
Forderlandschaft genutzt und das Unternehmen ist dabei,
lber eine Standardisierung und Erarbeitung eines Gestal-
tungskonzeptes — unter Beriicksichtigung des Lebenszyklus-

Beitrag zur Quartiersentwicklung

Die Bestdande der Noratis AG sind jeweils Teil eines Quartiers be-
ziehungsweise haben in sich bereits einen Quartier-Charakter. Die
Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes erfolgt daher im Ver-
bund mit der Umgebung und unter Berticksichtigung moglicher
Auswirkungen. Dabei handelt die Noratis 6kologisch und sozial

Mietermobilitat

Ein wichtiges Thema fiir die zukiinftige Entwicklung der Be-
stande der Noratis AG ist die sich wandelnde Mietermobilitat,
die unter anderem durch die in der Gesellschaft zunehmende
Elektromobilitat, die Nutzung von Sharing-Angeboten und die
digitale Vernetzung der Verkehrsangebote zunehmend kom-
plexer wird. Ziel ist, die bestmdgliche Forderung der Elektro-
mobilitdt der Mieterinnen und Mieter unter Kosten-Nutzen-Ge-
sichtspunkten zu erméglichen. Dafiir beginnt die Noratis AG bei
einzelnen Objekten, die vorhandene Infrastruktur und deren
Potenziale zu erfassen, plant die Entwicklung einer Mieter-
mobilitatsstrategie und beriicksichtigt Mobilitatskonzepte bei

schutzes verbaut. Dies erfolgte ebenfalls in enger Abstimmung
mit der Stadt Frankfurt am Main und dem Brandschiitzer.

Der Noratis AG sind keine weiteren Vorfélle im Berichtszeitraum
bekanntgeworden, beidenenes zueiner Gefahrdung der Gesund-
heit und Sicherheit der Mieterinnen und Mieter gekommen ist.

Ansatzes — seine Effizienz zu steigern, um die Belastung der
Mieterinnen und Mieter moglichst gering zu halten. Die durch-
schnittliche Miete in den Bestanden betrug im Jahr 2022 ca.
6,40 Euro/m? im Monat (2021: ca. 6,10 Euro/m? im Monat).
Eine Mietpreisbindung des sozialen Wohnungsbaus liegt bei
folgenden Objekten vor: Ginnheim (Frankfurt am Main): 356
WE, Ratingen: 156 WE, Liigde (Kreis Lippe): 45 WE, Rodel-
heim (Frankfurt am Main): 6 WE und Erlenbach am Main:
51 WE. Die Anzahl der mietpreisgebundenen Wohnungen im
Portfolio belduft sich zum Stichtag31.12.2022 entsprechend auf
614 Wohneinheiten (wie auch in 2021). Dies entspricht einem
Anteil von etwa 13,65 Prozent am Gesamtportfolio, bezogen
auf die Anzahl der Wohneinheiten.

bewusst und schafft so einen Mehrwert, auch im stadtebaulichen
Kontext. In nicht wenigen Fallen tragt das Unternehmen durch
die bauliche Aufwertung und seine Vermietungspolitik zu einer
ausgewogenen sozialen Struktur und zur sozialen Stabilisierung
bei. Eine Kennzahl wird in diesem Fall nicht erhoben.

der Entwicklung des Quartiers. Dies umfasst auch die Evaluie-
rung von Mobilitatspartnerschaften. In diesem Feld steht das
Unternehmen allerdings erst am Anfang der Entwicklung. Selbst
bietet die Noratis AG bisher keine E-Lade-Infrastruktur bei den
Liegenschaften an.

Im Berichtszeitraum hat die Noratis fiir den Standort Freital
ein Konzept zur Errichtung von zehn Ladestationen fiir das
E-Auto erstellt und am Standort Magdeburg im Zuge der
Parkplatzsanierung die Vorrichtungen fiir E-Ladestationen
geschaffen.

Eigener
Indikator

Eigener
Indikator

Eigener
Indikator
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Umwelt- und Klimaschutz —
COZ—FuBabdruck senken

Wir sind uns unserer Aufgabe und vor allem unserer 6kologischen Verantwortung als Eigentiimer
und Vermieter bewusst und fiihlen uns durch unser Eigentum verpflichtet. Wir nehmen unsere
Betreiberverantwortung aktiv wahr, erfiillen die geltenden gesetzlichen Anforderungen an den
Umwelt- und Klimaschutz und arbeiten darauf hin, den Gebdudebestand bis 2045 klimaneutral
unter der MalBgabe zu entwickeln, die Wirtschaftlichkeit des Unternehmens zu erhalten und zu
optimieren. Im Rahmen unserer Wesentlichkeitsanalyse haben wir folgende Umwelt- und Klima-

2

schutzthemen als wesentlich identifiziert: , Energieeffizienz und Klimaschutz”, ,Nachhaltiges Bau-
en und Betreiben” und den ,,Umwelt- und Naturschutz”.

Energieeffizienz und Klimaschutz

3-3  Die Umsetzung der Ziele aus dem Pariser Klimaschutzabkom-  Die Noratis AG erfasst regelmaBig ihren Energieverbrauch, die
men im Gebdudebestand ist die groBe Herausforderung fiir die  direkten und indirekten CO,-Emissionen sowie den durch die
Wohnungswirtschaft. Der Hebel liegt hierbei in der Reduktion ~ Mieterinnen und Mieter verursachten Energieverbrauch bei der
des Energieverbrauchs der Warme- und Warmwasserversor-  Warme- und Warmwasserversorgung der Wohnungen und die
gung der Wohnungen und im Einsatz von regenerativen Ener-  damit verbundenen CO,-Emissionen.
gien.

Die mit dem Energieverbrauch durch die Warme- und Warm-
Ziel ist, die CO,-Intensitdt unseres Bestandes durch energe-  wasserversorgung der Wohnungen verbundenen CO,-Emissio-
tische Modernisierung und den Einsatz effizienterer Energie-  nen ermitteln wir mit dem CO,-Tool , decarb-RE” als spezifische
erzeugung sowie den Einsatz regenerativer Energie unter einer  CO,e-Emissionen (bezogen auf die Wohnfldche) im Jahr in kg
Kosten-Nutzen-Betrachtung bis 2045 auf deutlich unter 10 CO,e/m?. Die berechnete spezifische CO,e-Emission im Be-
kg CO,e/m?a zu reduzieren. Dafiir haben wir das Energie- und  richtszeitraum lag bei 47,2 kg CO,e/m2a (2021: 40,1 kg CO,e/
Sanierungsmanagement weiter ausgebaut und berlicksichtigen ~ mZa). Die Steigerung der spezifischen CO,e-Emissionen um
die absehbaren Aufwendungen der Modernisierung bereits im 18 Prozent ist im Wesentlichen auf die Beriicksichtigung der
Ankaufsprozess. im Durchschnitt energetisch schlechteren Gebaude der Noratis
West bei der Berechnung, die im vorherigen Berichtszeitraum
Fiir den Aufbau des Anlagevermégens ist unser ESG-Kriterium  noch nicht Teil der Berechnung waren, da sich die Strukturen
die Mindesterfiillung der Effizienzklasse ,E”. Fir die infrage  zum Aufbau der nichtfinanziellen Leistungsindikatoren noch im
kommenden Gebaude wird jeweils ein Sanierungsfahrplan und  Aufbau befunden hatten.
ein auf CO,-Reduktion ausgerichtetes Investitionsprogramm
entwickelt. Das Investitionsprogramm wird dabei die zur Ver-
fligung stehenden KfW-Forderungen Gber ein entsprechendes
Fordermittelmanagement berticksichtigen.
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Energieverbrauch des Unternehmens "

Der interne Energieverbrauch der Noratis betrug im Jahr
2022 386,3 MWh (2021: 288,4 MWh). Dies beinhaltet
den Stromverbrauch fiir die eigengenutzten Biiroffdchen 2
von 13,6 MWh (2021: 11,1 MWh), die Heizwdrme fir die Biro-
flachen 36,1 MWh/a (2020: 19,0 MWh/a) und den Treib-
stoffverbrauch fir die Fahrzeugflotte 336,6 MWh (2021:

Aufteilung Energieverbrauch in MWh/a

Gesamtverbrauch 2022: 386,3 |

Strom eigengenutzte Biiroflachen

m

Heizwarme eigengenutzte Biiroflachen

Energetische Betrachtung des Portfolios

Zum Stichtag 31.12.2022 umfasste der Immobilienbestand
4.548 Wohneinheiten in 295 Gebduden, nach 4.212 Ein-
heiten in 273 Gebduden Ende 2021. Dies entspricht einer
Zunahme um 8 in Bezug auf die Anzahl der Wohneinheiten.

Aus energetischer Sicht ist das Immobilienportfolio hete-
rogen zusammengesetzt, mit einem Schwerpunkt auf Ge-
bduden aus den Baujahren 1960-1969 (36 Prozent, 2021:

242,5 MWh), davon stammten im Jahr 2021
3,5 Prozent aus regenerativen Quellen (2021: 2,3 Pro-

insgesamt

zent). Der Mehrverbrauch an Energie von rechnerisch
103,6 MWh ist im Wesentlichen auf die Wiederzunahme des
Reiseverkehrs nach der Covid 19 Pandemie zuriickzufiihren
(+ 94,1 MWh).

3,5%

Davon aus regenerativen Quellen

336,6

Treibstoff Fahrzeugflotte

42 Prozent). Dem entsprechend ist auch der energetische
Zustand der Gebaude unterschiedlich: 27 Prozent der Ge-
bdude des Portfolios haben eine Energieeffizienz der Klassen
,G” beziehungsweise ,H” (2021: 15 Prozent) und 34 Pro-
zent der Gebdude des Portfolios haben eine Energieeffizienz
der Klassen ,E” beziehungsweise ,F” (2021: 39 Prozent).
Eine gesetzliche Pflicht zur energetischen Modernisierung
dieser Gebdude kann in Zukunft erwartet werden.

Struktur des Portfolios zum Stichtag 31.12.2022 nach Baualtersklassen 3

36%
0,
10% 8% 8%
ov I o 0.5%
. 'y (o] 'y (o]
— ]
>2000  1990-1999 1980-1989  1970-1979  1960-1969  1950-1959  1938-1949 <1938

1) Im Unterschied zum Vorjahresbericht beinhaltet der Energieverbrauch des Unternehmens den Energieverbrauch der Noratis AG sowie den Energieverbrauch der Noratis West GmbH, die Vorjahresverbrauche

wurden entsprechend nachkalkuliert.
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2) Da die Abrechnungen des Warmeverbrauchs fiir das Berichtsjahr 2022 zum Zeitpunkt des Redaktionsschlusses noch nicht vorliegen, wurde als Ndherung der Vorjahresverbrauch angesetzt.

3) Erfasst wurden 294 Gebaude.
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Struktur des Portfolios zum Stichtag 31.12.2022 nach Energieeffizienzklassen

11%
—

A+ A B C

Die Warmeversorgung, in Bezug zur Nutzflache, erfolgt zu
70 Prozent mit Erdgas (2021: 58 Prozent), zu 11 Prozent mit
Fernwarme (2021: 28 Prozent) und zu 17 Prozent mit Heizol
(2021: 13 Prozent). Die Warmeversorgung durch Olheizungen
betrifft 49 Geb&dude (2021: 45). Bei 16 (2021: 32) dieser Ge-

23%
19%
16%
1% 1%
D E F G H

biude sind die Olheizungen aufgrund der gesetzlichen Anfor-
derungen kurzfristig zu tauschen, davon sind 11 (2021: 28)
bereits budgetiert und die Maltnahmen zur Umstellung wurden
eingeleitet. Die dariiber hinaus noch ausstehenden Mal3nah-
men wurden im Laufe des Jahres 2022 angestofen.

Struktur des Portfolios zum Stichtag 31.12.2022 nach Energietriager

Erdgas Heizol Fernwarme Strom Sonstige
(inkl. KWK) (Pellets, Stiickholz)

CO,-Footprint

305-1
305-2

Die CO,-Emissionen der Unternehmensgruppe werden nach

Scope 1, den direkten Emissionen, fallt der Kraftstoffver-

dem , Greenhouse Gas Protocol” erfasst und berichtet. Unter

brauch der Fahrzeugflotte. Scope 2 umfasst die CO,-Emis-
sionen, die mit eingekaufter Energie fiir die eigene Nutzung
verbunden sind. Darunter fallen die CO,-Emissionen aus dem
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305-3

305-1
305-2
305-3

305-5

Stromverbrauch und der Warmebezug fiir unsere angemiete-
ten Biroflachen. Da die Abrechnungen fiir den Strom- und
Warmebezug im Berichtszeitraum fiir unsere angemieteten
Biroflichen zum Redaktionsschluss noch nicht vorlagen,
werden fiir die Emissionsbetrachtung phasenverschoben je-
weils der Vorjahresverbrauch fiir Strom und Warme ange-
setzt. Die Berechnungen von Scope 1 und 2 erfolgten mit
GEMIS 5.0.

Scope 3 umfasst die indirekten, mit der Geschaftstatigkeit ver-
bundenen Emissionen. Unter Scope 3 werden die CO,-Emis-
sionen des Endenergieverbrauchs des Wohnungsbestands
berichtet, die den mit Abstand groBten Anteil der COZ—BiIanz
darstellen. Die weiteren Scope 3 Kategorien werden derzeit
noch nicht erfasst.

CO,eq-Emissionen in Tonnen *

Die Noratis AG hat mittels des Berechnungstools ,decarb-RE”
eine generische Abschatzung der CO_-Emissionen fiir die En-
denergie der Heizwdrmeversorgung auf Portfolioebene zum
Stichtag 31.12.2022 durchgefiihrt. Die Abschdtzung basiert
auf statistischen Vergleichsdaten. Eingeflossen sind das je-
weilige Baualter der Gebdude, der jeweilige Energietrager, die
Informationen aus dem jeweiligen Energieausweis und weite-
re Faktoren zum baulichen Zustand mit dem Ergebnis, dass
rechnerisch die CO,e-Emissionen ca. 13,7 Tsd. Tonnen CO.e
/a (2021: 9,7) betragen. Dies entspricht einem spezifischen
Wert von ca. 47,2 kg CO,e m? Bezugsflache/a (2021: 40,1). Im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt fiir den mehrgeschossigen
Wohnungsbau von ca. 35 kg CO, /m? Nutzfldche/a * liegt der
Wert fiir das Portfolio der Noratis AG etwa 35 Prozent (2021:
15 Prozent) tiber dem Bundesdurchschnitt von 2020.

2021 2022
Scope 1 Emissionen
Emissionen durch den Kraftstoffverbrauch der Fahrzeugflotte 71,6 1033
Scope 2 Emissionen
Emissionen durch Stromverbrauch und Warmebezug fiir die angemieteten Biiroflachen
Marktbezogen 11,6 12,6
Standortbezogen 13,3 14,7
Scope 3 Emissionen 9700 13.700

Abgeschatzte CO_-Emissionen des Endenergieverbrauchs der Warmeversorgung des Wohnungsbhestands

Die aktualisierte Szenarioanalyse auf Portfolioebene mit dem
Berechnungstool zur Erreichung der europdischen Klimaschutz-
ziele zeigt den Reduktionspfad der CO,e-Emissionen von der-
zeit 47,2 kg CO,e /m?2a (2021: 40,1 kg CO,e /m?a) auf 7,5 kg
CO,e /m?a bis zum Jahr 2045. Dabei betrachtet die Szenario-
analyse die technisch méglichen SanierungsmaBnahmen. Unser
Ziel ist daher, die CO,-Emissionen durch die entsprechenden
energetischen ModernisierungsmaBnahmen auf unter 7,5 kg
CO,e /m?a im Durchschnitt tiber das Bestandsportfolio der No-
ratis AG hinweg bis zum Jahr 2045 zu bringen.

3) dena Deutsche Energie-Agentur (2019): dena-Gebaudereport Kompakt 2019 - Sta-
tistiken und Analysen zur Energieeffizienz im Gebaudebestand. online (zuletzt gepriift
26.02.2023): https://www.dena.de/fileadmin/dena/Publikationen/PDFs/2019/dena-
GEBAEUDEREPORT_KOMPAKT_2019.pdf

Allerdings zeigen die Ergebnisse der Analyse, dass die Moder-
nisierung, wie sie aktuell betrieben wird, nicht ausreichen wird,
das angestrebte Ziel zu erreichen. Erst die Kombination aus
hoherer Energieeffizienz, einem deutlich erhohten Anteil er-
neuerbarer Energien bei der Energieversorgung sowie der Wei-
terentwicklung innovativer Technologien zur dezentralen Ener-
gieerzeugung und -speicherung in Quartieren, fiihrt zu einem
nachhaltigen Klimapfad. Diese Herausforderungen bestehen fiir
den tiberwiegenden Teil der Unternehmen aus der Wohnungs-
wirtschaft.

4) Bienert, S. (2020): Wissenschaftliche Plausibilitatspriifung bzgl. der errechneten 6ffent-
lichen Forderungsliicke zur Erreichung der Klimaziele durch energetische Sanierungen im
Mietwohnungsbau, Auftraggeber: Deutscher Mieterbund e.V. (DMB) Deutscher Verband
fir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung (DV) und Bundesverband Deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (GdW), online (zuletzt gepriift 26.02.2023):
https://www.gdw.de/media/2020/06/studie_prof.-dr.-sven-bienert_oeffentliche-fo-
erderungsluecke-klimaziele-mietwohnungsbau_2020.pdf]

5) Nachkalkuliert

305-4
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kg CO,/m”a

Portfolio
Noratis AG

Durchschnitt
Deutschland
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Modellierung Klimapfad Noratis Portfolio 2021 - 2045 der CO,-Intensitit in kg CO,e/m?a
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Nachhaltiges Bauen und Betreiben

Nachhaltiges Bauen und Betreiben ist mehr als Klimaschutz.
Die Bewirtschaftung und die Modernisierung verbrauchen in
erheblichem Mal3e Ressourcen und Energie. Immobilien binden
langfristig Kapital und werden Gber einen langen Zeitraum ge-
nutzt. Hinzu kommt der Aufwand fiir Riickbau und Recycling.
Daher ist die Betrachtung lber den gesamten Lebenszyklus
ausschlaggebend. Dafiir optimieren wir den wirtschaftlichen
Aufwand, den soziale Nutzen und die 6kologische Wirkung und
priifen diese auf ihr Zusammenwirken hin.

Die Noratis AG kauft als Bestandsentwickler Wohnanlagen mit
Entwicklungspotenzial. In dem bearbeiteten Marktsegment
umfasst dies auch Objekte, die auf den ersten Blick ein Risiko
bergen, da sie mit Schadstoffen belastet sein kdnnen. Daher
sind Altlasten und Geb&udeschadstoffe, inklusive Schimmel
und Legionellen, relevante Themen. Aufgrund unserer Experti-
se aus zahlreichen erfolgreich abgeschlossenen Projekten sind
wir in der Lage, die notwendigen Schritte fiir eine Aufwertung

1) CREEM (2020): Das EU-finanziertes Forschungsprojekt Carbon Risk Real Esta-
te Monitor zielt darauf ab, die Transitionsrisiken zur Klimaneutralitat aufzuzeigen
und Investitionen in die Energieeffizienz zu fordern. Dafiir ermittelt das Projekt die
Daten nationaler CO,-Reduktionspfade. Vorgehensweise online (zuletzt gepriift
12.04.2022): https://www.crrem.eu/wp-content/uploads/2020/09/CRREM-Risk-
Assessment-Reference-Guide-2020-09-21.pdf

1 1
2035 2040 2045

der Objekte gut zu kalkulieren und vor allem auch professionell
umzusetzen. Aufgrund der moglichen Gefdhrdung von Mieterin-
nen und Mietern, Mitarbeitenden, Dienstleistern und der Um-
welt geht die Noratis AG sehr sorgféltig mit diesen Themen um.

Bei der Beschaffung von Materialien und Bauprodukten fiir die
Bestandsbewirtschaftung und die Modernisierung verfolgen
wir das Ziel, unsere Kompetenz weiter strukturiert auszubauen
und Nachhaltigkeitskriterien systematisch einzubeziehen. Da-
fir entwickeln wir unserer Standards fort und sind dabei, den
Einkauf von Material und Leistungen zu vereinheitlichen. Durch
die Ausbildung unseres Leiter Technik zum Auditor fiir Nach-
haltiges Bauen (DGNB-Auditor) tragen wir zum Aufbau des
internen Know-hows bei.

Die strukturierte Erfassung der beschafften Menge und Art der
Materialien und Bauprodukte zur Auswertung unter Nachhal-
tigkeitskriterien befindet sich im Aufbau.

2) CO, Tool: Analysewerkzeug zur Top-down Simulation von CO2 Entwicklungspfaden
fiir ein Immobilienportfolio basierend auf einem Algorithmus mit Erfahrungswerten.
3) Initiative Wohnen 2050 (2021): Gemeinsam.Handeln.Jetzt. Praxisleitfaden einer
Branche auf dem Weg zur Klimaneutralitat, online (zuletzt gepriift 12.04.2022):
https://www.gdw.de/media/2021/10/20211001_pb-2020_2021_praxisbericht_

freigabe.pdf

301-1
301-2
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Umwelt- und Naturschutz

Der Umgang mit Wasser, Abwasser und Abfall nimmt eine groRBe
Rolle ein. Dies betrifft die Frischwasserversorgung, die Abwas-
serentsorgung und die Kreislaufwirtschaft. Ziel ist, sicherzu-
stellen, dass von unseren Liegenschaften keine wesentlichen
negativen Umwelteinfliisse ausgehen und dass der Umgang
mit Altlasten und Schadstoffen verantwortungsvoll und si-
cher erfolgt. Im Rahmen unseres Ankaufprozesses wird jedes
Grundstiick grundsatzlich auf seine Altlastensituation hin ge-
priift. Sollte dabei eine Beeintrachtigung des Bodens oder des
Grundwassers ermittelt werden, kann dies ein Ausschlussgrund
fir den Erwerb darstellen. Dies ist nicht zwingend, wenn das
Risiko der Beeintrachtigung kalkulierbar erscheint. Bei den ge-
planten Modernisierungs- oder InstandhaltungsmaRnahmen
wird eine Schadstofferkundung mit Hilfe externer Fachexper-
tise durchgefiihrt. Die Bauteile/Baumaterialien, die als belas-
tet eingestuft wurden, werden im Rahmen der MaBnahmen
ausgebaut und ordnungsgemdl entsorgt, wobei der Riickbau
von schadstoffbelasteten Bauteilen unter Aufsicht erfolgt und
dokumentiert wird.

Milltrennungskonzepte fiir ein gutes Abfallmanagement und
die Forderung von Recyclingprozessen spielen fiir uns im Be-
trieb und bei Modernisierungen eine Rolle, denn sie erlauben
die Wiederverwertung wertvoller Ressourcen. Daher stellen wir
die fachgerechte und ordnungsgemdle Entsorgung insheson-
dere bei BaumaRnahmen (ber eine liickenlose Dokumentation
und die Uberwachung der MaRBnahmen sicher und erwarten
dies auch von unseren Dienstleistern.

Die Erfassung der Mengen an Mieterabféllen ist nicht oder nur
mit unverhdaltnismaBig groBem Aufwand zu leisten, da die lo-
kalen Entsorger der Kommunen oder aus der Privatwirtschaft
mit der Abfuhr beauftragt sind. Die Menge an Abfdllen auf den
Baustellen wird nicht erhoben, da die Abfélle aus Neubau und
Modernisierung direkt von den beauftragten Unternehmen
entsorgt werden.

Im Rahmen der Nebenkostenabrechnung werden der Frisch-
wasserverbrauch und entsprechend die Abwassermengen er-
fasst. Der Frischwasserverbrauch im Unternehmen ist mit 73,0
m? in 2027 (2020: 56,43 m3) vernachldssigbar im Verhdltnis
zum Frischwasserverbrauch durch die Mieter unserer Wohnun-
gen mit 231.111 m?im Jahr 2022 (2021: 144.651 m3). Daher ist
eine unserer MalBnahmen, bei Badrenovierungen unsere Miet-
wohnungen mit entsprechend sparsamen Armaturen, Toilet-
tenspiilungen beziehungsweise Duschképfen auszustatten. Im
Berichtszeitraum wurden 253 Badrenovierungen (2021: 167)
umgesetzt.

303-1
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Attraktiver Arbeitgeber —

Starkung des

Employer Branding

Nachhaltigkeit ist Chance und Verpflichtung zugleich

Unsere Mitarbeitenden sind tragender Bestandteil unseres Un-
ternehmenserfolgs, und die Zukunftsfahigkeit unseres Unter-
nehmens wird unter anderem durch ihre fachlichen Fahigkeiten
und ihre Motivation bestimmt. Wir bieten ein férderndes und
dynamisches Arbeitsumfeld, das von verantwortungsbewuss-
tem Handeln und respektvollem Umgang miteinander gepragt
ist, und stellen eine moderne und zukunftsgerichtete Arbeits-
umgebung zur Verfligung.

Wir wollen als attraktiver Arbeitgeber wahrgenommen werden,
sowohl intern als auch extern.

Unser Ziel ist die Gewinnung von neuen qualifizierten Mitarbei-
tenden und die Bindung und Weiterentwicklung der bestehen-
den Mitarbeitenden durch die Starkung der Marke Noratis als
Arbeitgeber.

Hierzu sind mehrere MalRnahmen erarbeitet und erfolgreich
durchgefiihrt worden:

Zum einen ist der Hashtag #TeamNoratis entstanden. Dieser
steht nicht nur fiir das Zusammengehorigkeitsgefiihl innerhalb
der Mitarbeitenden, sondern zeigt auch, dass das Unterneh-
men alle Aufgaben entlang der Wertschopfungskette abtei-
lungsiibergreifend als Team abbildet. Der Hashtag dient dem
Wiedererkennungswert und wird daher regelmaBig eingesetzt.
So findet er Anwendung auf Social Media, vornehmlich im Job-
netzwerk “LinkedIn”, und wird bei Jobausschreibungen eben-
falls erfolgreich genutzt.

Weiterhin sind zwei moderne, kurzweilige Recruiting-Videos
entstanden: Eine Asset Managerin sowie ein Technischer Pro-
jektleiter geben Einblick in ihren Joballtag. Die hier entstan-
denen Videos wurden den Stellenausschreibungen beigefiigt,
um potenziellen Mitarbeitenden einen ersten Einblick in den
Arbeitsalltag bei der Noratis zu geben.

Zum anderen ist im Zuge des Employer Brandings auch ein On-
line-Advertorial bei der Immobilien Zeitung (1Z) gelauncht wor-
den. An dieser Stelle haben wir eine Vorreiterrolle als das erste
Immobilienunternehmen, das ein Online-Advertorial bei der Im-
mobilien Zeitung (1Z) gebucht hat. Daraus haben sich fiir uns
viele Vorteile ergeben: Das Advertorial ist 12 Monate online vor
der Bezahlschranke, zwei Wochen ist der Teaser auf das Adver-
torial im Tagesnewsletter IZaktuell, zwei Wochen ist der Teaser
auf der 1Z-Webseite, 13 Wochen gibt es einen Targeting Ban-
ner auf der |Z-Webseite und weitere drei Wochen gibt es eine
Wort-Bild-Anzeige im Tagesnewsletter der IZaktuell. Innerhalb
der ersten zwei Wochen ist das Advertorial 556 Mal aufgerufen
worden. Die Verweil-/Lesedauer lag durchschnittlich bei 3:26
Minuten, was hervorragend ist. Die iibliche Verweildauer bei
einem Advertorial liegt bei 1:00 bis 1:30 Minuten. Die Videos
sind 73 Mal gestartet worden. Uber den Teaser im Newsletter
sind weitere 179 Seitenaufrufe generiert worden. Die Resonanz
bei der Banner-Werbung war ebenfalls hoch — bereits in den
ersten zwei Tagen gab es mehr als 850 Ad-Requests.

Das abgelaufene Geschéftsjahr war fiir die Noratis AG wirt-
schaftlich erfolgreich. Trotz der schwierigen Marktlage ist unser
Personalbestand gewachsen, wir konnten unsere Position als
sicherer und zukunftsorientierter Arbeitgeber weiter festigen.

Noratis AG
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ATTRAKTIVER ARBEITGEBER

Entwicklung Mitarbeiter Zahlen
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Anzahl der Mitarbeitenden zum Stichtag 31.12. der Noratis AG "

Der Schutz unserer Mitarbeitenden hat fiir uns schon immer einen
sehr hohen Stellenwert. Daher bieten wir im Rahmen unseres be-
trieblichen Gesundheitsmanagements umfangreiche MaBnahmen
zur Férderung der Gesundheit an und setzen zur Gewahrleistung
der Sicherheit am Arbeitsplatz die erforderlichen Malinahmen im
Arbeitsschutz um.

2021 2022

Die wesentlichen Themen im Handlungsfeld , Attraktiver Arbeit-
geber” sind fiir die Noratis AG ,Beschdftigung und Arbeitgeber
und Arbeitnehmerverhaltnis”, , Diversitdt, Chancengleichheit und
Diskriminierungsfreiheit”, ,Arbeitssicherheit und Gesundheits-
schutz” und das Thema ,Training und Weiterbildung”.

Beschaftigung und Arbeitgeber- und Arbeitnehmerverhaltnis

Wir pflegen eine Unternehmenskultur des offenen Austauschs
und der kurzen Entscheidungswege. Unseren Mitarbeitenden
geben wir regelmdliges Feedback im Rahmen von mindestens
zwei strukturierten Mitarbeitergesprachen im Jahr. Neue Kol-
leginnen und Kollegen werden im Rahmen unseres Onboar-
ding-Prozesses in ihre Aufgabenbereiche eingewiesen und be-
kommen nach der Einarbeitungszeit ebenfalls ein strukturiertes
Feedback. Ein groBer Teil der Mitarbeitenden erhalt zusatzlich
zum markt- und aufgabengerechten Festgehalt einen variablen
Gehaltsanteil zur Teilhabe am gemeinsamen Unternehmens-
erfolg, der sich an gemeinsam festgelegten Zielen bemisst.

Die Noratis AG hat 2022 erneut eine Mitarbeiterumfrage
durchgefiihrt. Ziel ist, nicht nur ein Stimmungsbild innerhalb
der Organisation zu erhalten, sondern auch Handlungs- und
Spannungsfelder zu identifizieren. Die aus der Umfrage ge-
wonnenen Erkenntnisse dienen der zielgerichteten Verbesse-
rung des Arbeitsumfelds. Geplant ist, die Umfrage jahrlich zu
wiederholen, um Entwicklungen ablesen zu kénnen.

Abgefragt wurden verschiedene Bereiche rund um das Arbeit-
geber- und Arbeitnehmerverhaltnis. Insgesamt haben 60 von
72 Mitarbeitenden an der Umfrage teilgenommen und haben
2.103 Antworten abgegeben. Im Durchschnitt haben die Mit-
arbeitenden das Unternehmen mit der Note 1,8 bewertet,
bei einer Notenskala von 1 bis 4. Besonders hervorgehoben

1) Ab 2022 zzgl. 6 Mitarbeitenden der Noratis West GmbH.
2) Vgl. Kununu, https://www.kununu.com/de/noratis-ag/kultur, Zugriff: 27.02.2023

wurden von den Mitarbeitenden das erfolgversprechende Ge-
schaftsmodell sowie die damit verbundenen Aufgaben, das
positive Arbeitsklima inklusive Zusammenhalt der Kollegen und
die tiberwiegende Zufriedenheit mit der eigenen Tatigkeit.

Im Einzelnen sind die Arbeitsbedingungen auf einer Notenskala
von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft) mit durchschnittlich 1,9 be-
wertet worden. Die Arbeitsorganisation mit 2,0, die Tatigkeit mit
1,8 und die Kolleginnen und Kollegen mit 1,7. Am besten bewertet
wurden die Vorgesetzten mit der Durchschnittsnote 1,5.

Um die Akzeptanz sowie die Teilnahme der Mitarbeitenden an
der Umfrage zu fordern, wurde diese komplett anonymisiert
tiber einen externen Online-Anbieter durchgefiihrt. Durch das
System — die Verwendung zufdlliger Unique-links in Kombina-
tion mit einer standardisierten Ansprache — wird sichergestellt,
dass Riickschliisse auf die Identitdt der teilnehmenden Mitar-
beitenden ausgeschlossen sind. Auch werden keine personen-
bezogenen Daten wie beispielsweise IP-Adressen seitens des
Online-Anbieters gespeichert.

Laut Arbeitgeberportal Kununu betrdgt die Zufriedenheit mit
der Unternehmenskultur 3,8 Punkte auf einer Skala von 1 (genti-
gend) bis 5 (sehr gut). Die Unternehmenskultur wird als modern
eingeschatzt und liegt somit leicht tiber dem Branchendurch-
schnitt fir Immobilien.?
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WESENTLICHE THEMEN

405-1

Traditionelle
Kultur

V¥ Noratis

Moderne
Kultur

Branchendurchschnitt: Immobilien

Ein wichtiger Fokus fiir die Noratis AG ist die Pflege der Unter-
nehmenszugehorigkeit und des Teamgedankens, was durch
gemeinsame Aktivitdten gezielt gestdrkt wird. Unser Team-
anspruch, auch als Ausbildungsbetrieb mit langjdhriger Erfah-
rung, ist gepragt von Vertrauen, Miteinander, Transparenz und
Eigenverantwortung. Als feste Institution gibt es den offenen
Austausch des Vorstands mit Mitarbeitenden sowie mehrtdgi-
ge, europaweite Ausfliige, mit einer bunten Mischung aus Ac-
tion, Kultur und Genuss, zu denen alle Mitarbeitenden eingela-
den werden. Nachdem sich die Covid-19-Pandemie im Sommer
2022 etwas entspannt hat, konnten wieder Veranstaltungen

Zusammensetzung der Mitarbeitenden

und Events stattfinden. Auftakt machte die Jubilaumsfeier zum
10-jahrigen Bestehen der Noratis AG im Herzen von Frankfurt
mit gut 300 Gasten und allen Mitarbeitenden. Dariiber hinaus
hat die Noratis AG unter anderem an dem Firmenlauf ,,J.P. Mor-
gan Corporate Challenge” in Frankfurt am Main teilgenommen
und zwei Betriebsausfliige veranstaltet.

Der Personalbestand der Noratis AG ist entsprechend dem ge-
stiegenen Immobilienbestand von 57 Mitarbeitenden im Jahr
2020 auf 73 zum 31.12.2022 weiter ausgebaut worden und
reflektiert das Wachstum der Gesellschaft.

Jahr 2020 2021 2022
Mitarbeitende (gesamt, Stichtag 31.12.2021) 57 60 73
davon
Weiblich (w) 24 24 33
Mannlich (m) 33 36 40
Festangestellt 57 60 73
Befristet angestellt 0 0 0
Vollzeit beschaftigt (w/m) 39 (12/27) 44 (15/29) 51 (19/32)
Teilzeit beschaftigt (w/m) 11 (9/2) 7(6/1) 22 (14/8)
Freie Mitarbeitende (w/m) 1(1/0) 3(1/2) 1(0/1)
Durchschnittsalter (jlingste/dlteste Mitarbeitende) 42 (21/67) 41 (22/68) 42 (20/69)
Anzahl Aufsichtsratsmitglieder’ (w/m) 5(0/5) 5(0/5) 5 (0/5)
Anzahl Vorstandsmitglieder (w/m) 2(0/2) 2(0/2) 2(0/2)
Anteil Frauen 2. Fiihrungsebene 66,7% 25% 20 %
Anteil Frauen 3. Fithrungsebene 12,5% 37,4% 33 %
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2-30

Die Erfassung erfolgt quartalsweise nach HGB. Es werden alle
im Unternehmen tdtigen Mitarbeitenden erfasst, exklusive Vor-
standsmitglieder, ruhende Arbeitsverhaltnisse (z.B. wegen El-
ternzeit), Auszubildende sowie Praktikanten/Praktikantinnen.

Der Fachkraftemangel in der Branche pragt unsere Personal-
strategie. Im Fokus steht fir uns die langfristige Bindung
und Entwicklung unserer Mitarbeitenden, da das Engage-
ment und Fachwissen sowie die Zusammenarbeit im Team
wesentliche Voraussetzungen dafiir sind, die gesetzten Zie-
le erfolgreich umzusetzen. Als Anreiz fiir eine langfristige
Bindung besteht ein Programm fiir Belegschaftsaktien, bei
dem die Mitarbeitenden und Fiihrungskrafte der Noratis AG
das Wahlrecht haben, einen Teil ihrer Vergiitung in Aktien
zu Vorzugskonditionen zu investieren. Basis hierfiir bildet
jeweils ein auf das jeweilige Geschaftsjahr begrenztes frei-
williges Angebot, ohne die Festlegung von Leistungs- und
Dienstzeitbedingungen.

Flexibles Arbeiten mit der Einfiihrung von Kernarbeitszeiten
und mindestens einem Tag mobiles Arbeiten pro Woche fiir die
Positionen, in denen dies organisatorisch moglich ist, ist unsere
Firmen-Policy, um die Vereinbarkeit von Beruf und Privatleben
zu starken. Auch das Konzept ,Fiihren in Teilzeit” findet bei der
Noratis AG Anwendung. Weiterhin sind Karrierepfade entwickelt
worden, mit entsprechenden Gehaltsstrukturen. Die Noratis AG
ist ein auBertarifliches Unternehmen und die Mitarbeitenden
sind betrieblich nicht organisiert.

Die strukturierte Personal- und Fiihrungskrafteentwicklung zur
Etablierung eines unternehmensweiten Fiihrungsverstandnisses
ist ein weiterer Schwerpunkt unserer Personalarbeit. Wir haben
im Berichtszeitraum unsere erste strukturierte Mitarbeiterum-
frage zu den Themen Arbeitsplatz, Mitarbeiterzufriedenheit und
Benefits durchgefiihrt.

In einem durch Fachkraftemangel gepragten und stark wettbe-
werbsgetriebenen Arbeitsmarktumfeld besteht die Herausforde-
rung, geeignete Mitarbeitende fiir das Unternehmen zu gewin-
nen. Hier bieten wir unseren Mitarbeitenden an, sich (iber ein
~Mitarbeitende werben Mitarbeitende”-Programm einzubrin-
gen. Auch wurde unser 6ffentlicher Auftritt zum Thema ,Karriere
bei Noratis” ausgebaut und wir arbeiten aktiv an der Starkung
der Marke Noratis als Arbeitgeber.

Dies ist auch eine Folge der gestiegenen Fluktuation, die im Be-
richtszeitraum 13,3 Prozent betrug, sich aber dennoch im Ver-
gleich zum Vorjahr (14,5 Prozent) leicht verbessert hat.

Die Hausverwaltung der Liegenschaften wird lokal durch 21 ex-
terne Dienstleister erbracht (2021: 19), deren Mitarbeitende im
Auftrag der Noratis AG die Hausmeistertatigkeiten und Vermie-
tungsleistungen erfiillen und erste Ansprechpersonen fiir die
Mieterinnen und Mieter vor Ort sind. Die Einhaltung der gelten-
den Sozialstandards durch die lokalen Hausverwaltungen gegen-
tiber ihren Mitarbeitenden werden durch einen verpflichtenden
Code of Conduct geregelt, der Vertragsbestandteil ist.

Diversitdat, Chancengleichheit und Diskriminierungsfreiheit

Wir stellen sicher, dass es gegeniber unseren Mitarbeiten-
den, Kunden und Kundinnen, Dienstleistern und Mieterinnen
und Mietern zu keiner Diskriminierung oder unzuldssiger Un-
gleichbehandlung aufgrund von Geschlecht, Rasse, ethnischer
Herkunft, Religion, Weltanschauung, Behinderung, Alter und
sexueller Identitdt durch uns oder durch von uns beauftragte
Dritte kommt. Der Umgang miteinander ist gepragt von unseren
Grundwerten, die wir in unserer Grundwerteerkldrung festge-
legt haben.

Aufgrund der GrélRe des Vorstands von zwei Personen hat der
Aufsichtsrat keine ZielgroRe fiir einen Frauenanteil festgelegt.
Der Frauenanteil auf der zweiten Ebene betrug im Berichtszeit-
raum 20 Prozent (2021: 25 Prozent). Darliber hinaus ist die Di-
versitdt unserer Mitarbeitenden ein Spiegelbild der Gesellschaft.
Nicht eine Quote, sondern die Fachkompetenz entscheidet iiber
eine Einstellung bei der Noratis AG. So wurde die Quote von
5 Prozent fiir Schwerbehinderte beziehungsweise Gleichgestell-
te im Berichtszeitraum leider nicht vollstandig erfillt, da sich
kein Bewerber beziehungsweise Bewerberin mit entsprechen-
den fachlichen Qualifikationen finden liel3.

401-1
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Wir pflegen eine Kultur der Diversitdt - unsere jiingsten Mitar-
beitenden sind Anfang zwanzig und die dltesten Ende sechzig,
mit einem Frauenanteil von 45 Prozent (2021: 40 Prozent) -
und schatzen die Vielfalt unserer Mieterschaft. Im Berichtszeit-
raum sind keine Vorkommnisse hinsichtlich Diskriminierung oder

Arbeitssicherheit & Gesundheitsschutz

Um sicheres und gesundes Arbeiten zu gewdhrleisten, sind die
Themen Arbeitssicherheit und Gesundheit in der Kultur und in
den Abldufen fest integriert. Die entsprechenden Ressourcen
werden hierfiir zur Verfligung gestellt. Regelungen, die fiir alle
Mitarbeitenden verbindlich sind, Informationen und Empfeh-
lungen sind in unserer Richtlinie Arbeitsschutz und Arbeitssi-
cherheit niedergelegt. Die rechtlichen Anforderungen stellen
wir mit Hilfe externer Dienstleister und eines beauftragten
Betriebsarztes sicher und bieten unseren Mitarbeitenden tber
die gesetzlichen Verpflichtungen hinaus umfangreiche gesund-
heitsfordernde Leistungen an: von der Grippeschutzimpfung
liber regelmdBige arbeitsmedizinische Untersuchungen bis hin
zur Verfiigungstellung eines Fitnessraumes inklusive Dusche in
den Birordumlichkeiten.

Training & Weiterbildung

Die Noratis AG ist ein Ausbildungsbetrieb der Industrie- und
Handelskammer Frankfurt am Main. Dariiber hinaus bieten wir
unseren Beschéftigten vielfdltige Moglichkeiten zur person-
lichen und beruflichen Weiterentwicklung. Diese umfassen die
Maglichkeiten der individuellen Weiterbildung in Abstimmung
mit den Zielen der Noratis AG, regelmaRige Trainings zu aktu-
ellen Themen bis hin zum Fahrsicherheitstraining oder der Aus-
bildung zum Erst- und Brandschutzhelfer.

Das Mitarbeitergesprach als zentrales Werkzeug fiir die Per-
sonalentwicklung findet in regelmdligen Abstdanden mit allen
Mitarbeitenden statt - mindestens jedoch einmal im Jahr. Ein
Ziel ist, Personalentwicklungsmalnahmen zu identifizieren und
einen individuellen Mitarbeiterentwicklungsplan aufzuzeigen.
In 2022 haben wir 34 unserer Mitarbeitenden beim Erwerb von
Kompetenzen und Fahigkeiten unterstiitzt. Das entspricht ei-
nem Anteil von knapp 47 Prozent unserer Belegschaft.

eine Verletzung der Chancengleichheit im Unternehmen oder im
Umgang mit Mieterinnen oder Mietern bekannt geworden. Das
gilt bereits seit Firmengriindung. Ansprechpartner fiir Themen
der Diversitat, Chancengleichheit und Diskriminierungsfreiheit
ist der Vorstand.

Wir sorgen fiir moderne ergonomische Arbeitspldtze mit héhen-
verstellbaren Schreibtischen, stellen kostenfrei Obst, Getranke
und Aufmerksamkeiten im Biiro zur Verfiigung und ermdglichen
monatlich eine Massage am Arbeitsplatz. Wir fiihren routine-
madlSige Sicherheitsbeurteilungen durch unseren arbeitsme-
dizinischen Dienst durch und schulen Erst- und Brandschutz-
helfer. Die Krankenquote als krankheitsbedingte Ausfalltage
per Soll-Arbeitszeit betrug im Berichtszeitraum 3,31 Prozent
(2021: 2,14 Prozent). Im Berichtszeitraum kam es zu keinen
meldepflichtigen arbeitsbedingten Verletzungen, Unféllen oder
arbeitsbedingten Erkrankungen im Unternehmen und es sind
der Noratis AG keine entsprechenden Vorfille bei Dienstleistern
oder Beauftragten beziehungsweise auf Baustellen der Noratis
AG bekannt.

Der Bedarf an Mitarbeitenden mit einer fundierten immobilien-
wirtschaftlichen oder ingenieurswissenschaftlichen Ausbildung
ist weiter zunehmend. Aufgrund dessen ist das duale Studium
fiir die Noratis AG eine gute Alternative zum klassischen Aus-
bildungsberuf als Immobilienkauffrau beziehungsweise -mann.

Daher haben wir diesbeziiglich einen Kooperationsvertrag mit
der TH Aschaffenburg geschlossen und arbeiten mit der IU In-
ternationale Hochschule am Standort Frankfurt zusammen.

Eine Studentin hat bereits die Ausbildung abgeschlossen und
wurde ibernommen, drei weitere Kandidaten beziehungsweise
Kandidatinnen befinden sich in laufenden Programmen. Da-
riber hinaus bieten wir Praktikumsangebote fiir Schiilerinnen
und Schiiler sowie Studierende ingenieurwissenschaftlicher und
kaufmdnnischer Fachrichtungen an und beschdftigen derzeit
sieben Werksstudentinnen und -studenten.
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Lieferkette — Verantwortungs-
voller und verlasslicher Partner

Die Noratis AG ist der verantwortlichen Beschaffung von Material und Leistungen verpflichtet
und hat den Anspruch, potenzielle Umweltbelastungen und Arbeitshbedingungen, die nach natio-
nalen und internationalen Standards unzuldssig sind, in der Lieferkette zu vermeiden. Ein Haupt-
augenmerk ist dabei die Achtung und Forderung der Menschenrechte in der Erstellung und zur
Verfiigungstellung von Giitern und Dienstleistungen durch unsere Vertragspartner sowie deren
Zulieferer und Nachunternehmer. Dabei sind wir uns dariiber bewusst, dass die Einhaltung der
Arbeits- und Sozialstandards, beispielsweise auf Baustellen und auch in der direkten Lieferkette,
unter dem Gesichtspunkt der Menschenrechte eine Herausforderung darstellen kann. Daher ist
das Thema , Lieferkette” nicht nur aus Risikosicht fiir die eigene Reputation ein fiir die Noratis AG
wesentliches Thema.

Lieferkette

Unser Ziel ist, bei der Beschaffung unserer Produkte und Dienst-  pflichten diese vertraglich, sich an diese Vorgaben zu halten,
leistungen Effizienzen zu nutzen und sicherzustellen, dass unse-  was wir, sofern verhdltnismaBig moglich, stichprobenhaft priifen.
re Anforderungen und Erwartungen an die vorgegebenen Um-  Dieser Ansatz ist auf Gegenseitigkeit gebaut, denn wir verstehen
welt- und Sozialstandards erfillt werden. Diese Anforderungen  unsere Geschdftsbeziehungen als Partnerschaften und handeln
umfassen die Grundsatze, sich zu gesetzeskonformem Handeln  so, als wiirde von ihnen der Erfolg unseres Unternehmens ab-
und zur Einhaltung der Gesetze und Vorgaben zu verpflichten  hangen. Denn das tut er auch.
und in allen Aspekten der Geschdftstdtigkeit Fairness, Trans-
parenz und Integritat walten zu lassen. Dariiber hinaus fordert ~ Im Rahmen der Umorganisation der Beschaffung hin zu einer
die Noratis AG die zwingende Einhaltung der nationalen und  Zentralisierung schlieBen wir rahmenvertragliche Liefervertrage
internationalen Vorschriften zum Schutz der Menschenrechte, — mit Herstellern und verpflichten die ausfiihrenden Unternehmen,
die Einhaltung der jeweils anwendbaren gesetzlichen Arbeits-  diese iberwiegend zu nutzen. Dabei beriicksichtigen wir soweit
normen und Vorgaben fiir Sicherheit und Gesundheitsschutzam  mdglich Lieferanten aus der Region und kompensieren die aus-
Arbeitsplatz sowie die bestimmungsgemaRe Umsetzung der ge-  flihrenden Unternehmen fiir den Wegfall der freien Materialwahl.
setzlichen Umweltschutzanforderungen sowie der international  Allerdings kommt es durch den Krieg in der Ukraine zu Liefer-
anerkannten Standards des betrieblichen Umweltschutzes. engpassen bei Produkten, die auf Rohstoffen oder Vorprodukten
aus diesem Land basieren, so dass unsere Strategie der bevor-
Diese Anforderungen und Erwartungen adressieren wir gezielt ~ zugten lokalen Beschaffung derzeit bei einzelnen Bauprodukten
mit einem Verhaltenskodex fiir unsere Dienstleister und Liefe-  nicht einzuhalten ist, wenn bei Qualitat, Verfiigbarkeit und Preis
ranten an unsere Lieferanten und Geschéftspartner und ver-  keine Abstriche gemacht werden sollen.
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Fallbeispiele

Im Folgenden zeigen wir anhand von drei Fallbeispielen die Bandbreite von wirtschaftlich sinn-
vollen und EU-Taxonomie-konformen Ansdtzen der nachhaltigen Bestandsentwicklung: von ener-
getischen EinzelmalRnahmen iiber die Anbindung an vorhandene Warmenetze, bis hin zur Kom-
plettmodernisierung eines Quartiers. Alles MaBnahmen, die zu einem signifikanten Riickgang des
Verbrauchs von fossilen Energietragern fiihren und die das wohnliche Befinden unserer Mieter
deutlich verbessern werden.

Einzelmalinahmen in Emden

In Emden, der grofBten Stadt Ostfrieslands, Niedersachsen, sa-
niert die Noratis AG ihre 79 Wohnungen durch Austausch aller
Fenster, inklusive der Dachflachenfenster in den Wohnbereichen
und der Haustiiren sowie die Ddimmung der Kellerdecken und
die Dammung der obersten Geschossdecken zum unbeheizten
Dachraum. Zur Verbesserung der wohnlichen Situation werden
Abfallsammelstellen an allen Liegenschaften hergestellt, neue
Briefkastenanlagen und neue Klingelanlagen inklusiver Sprech-
stellen fir alle Wohneinheiten installiert. Die Umsetzung der
geplanten EinzelmalBnahmen wird 2023 abgeschlossen sein.
Die energetischen MaRnahmen verbessern die Energieeffizienz
von derzeit Energieeffizienzklasse G/H auf dann E. Insgesamt
werden ca. 850.000 Euro in die baulichen Manahmen zur Ver-
besserung der Wohnsituation am Standort Emden investiert.

Anschluss an das Fernwarmenetz
in Schwandorf

In der Kreisstadt Schwandorf, in der Oberpfalz, Bayern, ist die
Noratis dabei, ihre Liegenschaften an das Fernwdrmenetz der
Stadt anzuschlieRen. Bis Sommer 2023 werden in einem ers-
ten Schritt 30 Wohnungen eines Quartiers sukzessive an die
zentrale Fernwdarme angebunden, die durch die Warmeaus-
kopplung aus dem lokalen Miillheizkraftwerk gespeist wird.
Ferner erhalten diese Wohnungen neue Fenster mit Dreifach-
verglasung. Durch diese MaRnahmen, insbesondere durch den
Anschluss an die Fernwarme, wird die Energieeffizienz der Ge-
bdude von derzeit F bzw. G auf zukiinftig C bzw. B verbessert.
Die Noratis AG investiert am Standort Schwandorf insgesamt
etwa 670.000 Euro, wovon ca. 195.000 Euro durch die BAFA
gefordert werden.
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Energetische GroBbaustelle in Erlenbach am Main

In Erlenbach am Main, dem groBten Industrie-Standort im
Landkreis Miltenberg, Bayern, gestaltet die Noratis eine zum
Teil tiber 80 Jahre alte Arbeitersiedlung zu einem Quartier mit
Charme. 2020 erwarb die NORATIS AG den Bestand an 197
Wohnungen, davon 51 offentlich geférdert, mit 112 Stellplat-
zen und 4 Garagen. Die Liegenschaften waren in einem nicht
nur energetisch schlechten Zustand mit entsprechend hohem
Leerstand. 127 Wohnungen hatten keine Heizung, sondern
wurden noch mit Ofen beheizt. Das Rohrleitungssystem war
marode, die Dacher und Fassaden wiesen einen Instandset-
zungstau auf und die Treppenhduser waren vernachlassigt. Im
Rahmen der Ankaufspriifung zeigte sich jedoch, dass die Bau-
substanz im Grunde solide und ein entsprechendes Potential
zur Modernisierung des Quartiers vorhanden war. Nach intensi-
ver Planung begann die Quartiersentwicklung im Sommer 2021
und wird planmaRig bis Ende 2024 umgesetzt.

Teil des Konzeptes ist neben der Renovierung der Wohnungen
die ganzheitliche energetische Sanierung des Quartiers. Diese
umfasst den Einbau von fiinf Heizungszentralen, die Erneue-
rung aller Fenster und Tiiren sowie die Dammung der Keller-

decken. Hinzu kommt die Renovierung der Treppenhduser, die
Neugestaltung der Fassaden und die Aufwertung des duReren
Erscheinungsbildes.

Vier Heizzentralen, die gebdudeiibergreifend die Wohnungen
mit Warme versorgen werden, sind jeweils als Luft/Wasser-War-
mepumpe mit unterstiitzendem Gasbrennwertgerat im Hybrid-
verfahren ausgelegt. Die Ubergabe in die Wohnungen erfolgt
iiber Ubergabestationen, die einen zusatzlichen Warmwasser-
kreislauf vermeiden, eine direkte Abrechnungseinheit je WE er-
mdglichen sowie eine Legionellenbeprobung unndtig machen.

Eine kleine Zentrale fiir 6 Wohnungen wird mit einem innovati-
ven Biomasseheizkessel (Pelletheizung) ausgestattet, der tiber
einen 1.000 | Pufferspeicher verfiigt.

Durch diese MaBnahmen wird sich die Energieeffizienz der Ge-
baude von derzeit F auf zukiinftig C bzw. B steigern. Dafiir in-
vestiert die Noratis AG am Standort Erlenbach am Main etwa
4,6 Mio., wovon ein Teil der Forderung die sekunddre Warme-
versorgung unterstiitzt.
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GRI Standards 2021 —
Inhaltsindex

Angabe Seite  Kommentar
GRI 1: Grundlagen 2021
1 Grundlagen 45
GRI 2: Allgemeine Angaben 2021
Die Organisation und 2-1 Organisatorische Details 11, 45
ihre Berichterstattung
2-2 Betriebsstatten, die in der Nachhaltigkeitsbericht- 1
erstattung der Organisation enthalten sind
2-3 Berichtszeitraum, Berichtszyklus und Ansprechpartner 45
bei Fragen zum Bericht
2-4  Neudarstellung von Informationen keine wesentlichen
Anderungen
2-5  Externe Priifung 45
Aktivitdten und Beziehungen 2-6  Aktivitdten, Wertschépfung und Geschaftsbeziehungen 6,7
2-7  Mitarbeitende 33
2-8  Mitarbeitende, die keine Angestellten sind 35
Unternehmensfiihrung 2-9 Fihrungsstruktur 12
2-10  Nominierung und Auswahl des hochsten Leitungsorgans 12
2-11  Vorsitz des hochsten Leitungsorgans 12
2-12  Rolle des hochsten Leitungsorgans bei der Beau- 13
fsichtigung des Managements der Auswirkungen
2-13  Delegation der Verantwortlichkeiten fiir das 12
Management der Auswirkungen
2-14  Rolle des hochsten Leitungsorgans beim 13
Nachhaltigkeitsreporting
2-15  Interessenskonflikte zwischen Leitungsorganen 12,13
2-16  Kommunikation zu kritischen Angelegenheiten 12
2-17  Kollektives Wissen des hochsten Leitungsorgans 12
2-18 Bewertung der Leistung des hochsten Leitungsorgans 12
2-19  Vergiitungspolitik 13
2-20 Verfahren zur Festlegung der Vergiitung 13
2-21  Jahrliche Gesamtvergiitungsquote 13
Strategien, Standards und 2-22  Erkldrung zur Strategie zur nachhaltigen Entwicklung 4
Verhaltensnormen
2-23  Verpflichtungen aus Richtlinien 20
2-24  Umsetzung der Verpflichtungen aus Richtlinien 20
2-25 Verfahren zur Behebung negativer Auswirkungen 20
2-26  Mechanismen fiir die Inanspruchnahme von Beratung 21
und das Aul3ern von Bedenken
2-27 Compliance mit Gesetzen und Requlierungen 20, 21
2-28 Mitgliedschaft in Verbanden und Initiativen 13
Einbindung von Stakeholdern ~ 2-29  Ansatz fiir die Einbeziehung von Stakeholdern 14
2-30 Kollektivvereinbarungen 35
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Angabe Seite  Kommentar
GRI 3: Wesentliche Themen 2021 nach Handlungsfeldern
GRI 3: 3-1 Prozess zur Bestimmung der wesentlichen Themen 14-17
Wesentliche Themen 2021

3-2  Liste der wesentlichen Themen 17
Handlungsfeld Nachhaltige Unternehmensfiihrung
Governance, Geschiftsethik & Compliance
GRI 3: 3-3 Managementansatz 20
Wesentliche Themen 2021
GRI 205: Korruptions- 205-1 Betriebsstatten, die auf Korruptionsrisiken gepriift wurden alle
bekdmpfung 2016

205-2 Prozentsatz der Angestellten, die eine Schulung zu Anti- alle

Korruption erhalten haben

GRI 406: 406-1 Anzahl gemeldeter Diskrimierungsvorfalle keine
Nichtdiskriminierung 2016
GRI1 407: 407-1 Betriebsstatten und Lieferanten, bei denen das Recht auf keine
Vereinigungsfreiheit und Vereinigungsfreiheit und Tarifverhandlungen bedroht sein
Tarifverhandlungen 2016 kénnte
GRI 408: 408-1 Betriebsstatten und Lieferanten mit einem erheblichen keine
Kinderarbeit 2016 Risiko fiir Vorfdlle von Kinderarbeit
GRI 409: Zwangs- oder 409-1 Betriebsstdtten und Lieferanten mit einem erheblichen keine
Pflichtarbeit 2016 Risiko fiir Vorfélle von Zwangs- oder Pflichtarbeit
Langfristiger Erfolg
GRI 3: 3-3 Managementansatz 19
Wesentliche Themen 2021
GRI 201 Wirtschaftliche 201-1 Unmittelbar erzeugter und ausgeschiitteter 20
Leistung 2016 wirtschaftlicher Wert

201-4 Finanzielle Unterstiitzung durch 6ffentliche Hand keine
Innovation und Digitalisierung
GRI 3: 3-3 Managementansatz 22
Wesentliche Themen 2021
Datenschutz und Informationssicherheit
GRI 3: 3-3 Managementansatz 23
Wesentliche Themen 2021
GRI 418: Schutz der 418-1 Anzahl der begriindeten Beschwerden in Bezug auf die Ver- keine
Kundendaten 2016 letzung des Schutzes und den Verlust von Kundendaten

41 Nachhaltigkeitsbericht 2022



GRI STANDARDS 2021 - INHALTSINDEX

Angabe Seite  Kommentar

Handlungsfeld Gesellschaft und Kunden

Gesundheit und Sicherheit der Mieter

GRI 3: 3-3 Managementansatz 24
Wesentliche Themen 2021

GRI 416 Kundengesundheit ~ 416-1 Beurteilung der Auswirkungen verschiedener Produkt-und 24
und sicherheit Dienstleistungskategorien auf die Gesundheit und Sicherheit

416-2 Verstole im Zusammenhang mit den Auswirkungen 24
von Produkten und Dienstleistungen auf die Gesundheit
und Sicherheit

Attraktiver & bezahlbarer Wohnraum

GRI 3: 3-3 Managementansatz 25
Wesentliche Themen 2021

Durchschnittsmiete 25 Eigener Indikator

Anteil der mietpreisgebundenen Wohnungen 25 Eigener Indikator

Beitrag zur Quartiersentwicklung

GRI 3: 3-3  Managementansatz 25 Kein Indikator
Wesentliche Themen 2021

Mietermobilitat

GRI 3: 3-3 Managementansatz 25
Wesentliche Themen 2021

Anzahl der e-Ladepunkte 25 Eigener Indikator

Handlungsfeld Umwelt und Klimaschutz

Energieeffizienz und Klimaschutz

GRI 3: 3-3 Managementansatz 26
Wesentliche Themen 2021
GRI 302: Energie 2016 302-1 Energieverbrauch 27
302-3 Energieintensitat 27 Energieeffizienz
der Gebaude
GRI 302: Emissionen 2016 305-1 Direkte THG-Emissionen (Scope 1) 28,29
305-2 Indirekte energiebezogene THG-Emissionen (Scope 2) 28, 29
305-3 Sonstige indirekte THG-Emissionen (Scope 3) 29
305-4 Intensitdt der THG-Emissionen 29
305-5 Senkung der THG-Emissionen 29, 38
Nachhaltiges Bauen und Betreiben
GRI 3: 3-3 Managementansatz 30
Wesentliche Themen 2021
GRI 30T: 301-1 Eingesetzte Materialien nach Gewicht oder Volumen 30 Wird derzeit noch
Materialien 2016 nicht erfasst
301-2 Eingesetzte recycelte Ausgangsstoffe 30 Wird derzeit noch

nicht erfasst
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Angabe

Seite Kommentar

Umwelt & Naturschutz

GRI 3: 3-3 Managementansatz 31
Wesentliche Themen 2021
GRI 303 Wasser und 303-1 Wasser als gemeinsam genutzte Ressource 31
Abwasser 2018
GRI 306 Abfall 2020 306-1 Anfallender Abfall und erhebliche 31
abfallbezogene Auswirkungen
Handlungsfeld Attraktiver Arbeitgeber
Beschiftigung und Arbeitgeber- und Arbeitnehmerverhiltnis
GRI 3: 3-3 Managementansatz 32
Wesentliche Themen 2021
GRI 401 Beschaftigung 2016  401-1 Neu eingestellte Angestellte und Angestelltenfluktuation 34,35
401-2 Betriebliche Leistungen 35
Diversitat, Chancengleichheit & Diskriminierungsfreiheit
GRI 3: 3-3 Managementansatz 35
Wesentliche Themen 2021
GRI 405 Diversitat und 405-1 Diversitdt in Kontrollorganen und unter Angestellten 34, 35
Chancengleichheit 2016
GRI 406 406-1 Diskriminierungsvorfélle und ergriffene MalBnahmen keine
Nichtdiskriminierung 2016
Arbeitssicherheit & Gesundheitsschutz
GRI 3: 3-3 Managementansatz 36
Wesentliche Themen 2021
GRI 403 Arbeitssicherheit 403-1 Managementansatz zu Arbeitssicherheit 36
und Gesundheitsschutz 2018 und Gesundheitsschutz
403-2 Gefahrenidentifizierung, Risikobewertung 36 Teil der
und Untersuchung von Vorféllen gesetzlichen
Anforderung,
keine Vorfélle
403-3 Arbeitsmedizinische Dienste 36
403-4 Mitarbeiterbeteiligung, Konsultation und Kommunikation 36 gesetzlich
zu Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz geregelt
403-5 Mitarbeiterschulungen zu Arbeitssicherheit 36
und Gesundheitsschutz
403-6 Forderung der Gesundheit der Mitarbeiter 36
403-7 Vermeidung und Abmilderung von Auswirkungen auf die 36

Arbeitssicherheit und den Gesundheitsschutz

403-8 Mitarbeiter, die von einem Managementsystem fiir Arbeits-

36 alle, gesetzlich

sicherheit und Gesundheitsschutz abgedeckt sind geregelt
403-9 Arbeitsbedingte Verletzungen keine
403-10 Arbeitsbedingte Erkrankungen 36 keine
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Angabe

Seite Kommentar

Training & Weiterbildung

GRI 3: 3-3 Managementansatz 36
Wesentliche Themen 2021
GRI 404 Aus- und 404-1 Durchschnittliche Stundenzahl Trainings & Forthildungen wird nicht erfasst
Weiterbildung 2016 pro Mitarbeitenden
404-2 Programme zur Verbesserung der 36
Kompetenz der Mitarbeitenden
404-3 Prozentsatz der Angestellten mit 100%
regelmalBiger Leistungsbeurteilung
Handlungsfeld Lieferkette
Verlasslicher und vertrauenswiirdiger Partner
GRI 3: 3-3 Managementansatz 37

Wesentliche Themen 2021

Noratis AG
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Uber diesen Bericht / Impressum

Herausgeber:
Noratis AG
Hauptstralle 129
65760 Eschborn
Deutschland

Telefon +49 (0)69 - 170 77 68-20
Telefax +49 (0)69 - 170 77 68-24
E-Mail info@noratis.de
Internet  www.noratis.de

Die Online-Version dieses Berichts finden Sie unter:
https://noratis.de/wp content/uploads/2022/06/
D_0T_Noratis_NB_2022_ONLINE_GESCHUETZT.pdf

Kontakt:

Fragen bezliglich dieses Berichtes und der Nachhaltigkeits-
strategie richten Sie bitte entweder schriftlich an:
verantwortung@noratis.de

oder kontaktieren Sie

Jennifer Zilling, Referentin CEQ

Telefon  +49 (0)69 — 170 77 68-20
Konzept

RKDS Partners, Frankfurt, Basel, Essen
www.rkds-partners.com

Bildmaterial: Noratis AG

Hinweise:

Dieser Bericht wurde in Ubereinstimmung mit den GRI-Sustai-
nability Reporting Standards 2021 erstellt. Die Berichterstat-
tung folgt den in GRI 1 2021 ,Foundation” beschriebenen
Prinzipien. Der vorliegende Bericht ist der zweite der Noratis
AG und wird im jahrlichen Berichtzyklus zukiinftig fortge-
fihrt.

Eine Ubersicht der behandelten GRI-Angaben findet sich auf
den Seiten 40-44.

Berichtszeitraum ist das Geschaftsjahr 2022. Die Angaben
beziehen sich, soweit nicht explizit anders erwdhnt, auf das
Kalenderjahr 2022.

Externe Begleitung:

Die Berichtserstellung und die damit verbundenen internen
Prozesse zur Wesentlichkeitsanalyse, zur Nachhaltigkeits-
strategie, zum Managementansatz und zur Datengenerierung
wurden durch Sebastian Reich Consult GmbH / RKDS Part-
ners begleitet. Eine externe Priifung erfolgte nicht.

Redaktionelle Hinweise:
Redaktionsschluss fiir diesen Bericht war der 30. April 2023.

Systemgrenzen:
Fir die Berichterstattung gilt der Konsolidierungskreis der
Noratis AG.
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