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Alles eine Frage der Detinition

Diskussion. ESG, als Begriff fir Umwelt, Soziales und Unternehmensfiihrung, wird in der Immobilienbranche
intensiv diskutiert, herrschen doch vor allem bei der Umsetzung der Nachhaltigkeit noch viele Unklarheiten.
Eine Diskussionsrunde zur Einschdtzung der Lage und der damit verbundenen Herausforderungen.

Peter Czapek, CEO Bank Austria Real Invest, Sandra Bauernfeind, Geschiftsfiihrerin von Heimat Osterreich — Zweigniederlassung NO/Wien und Hannes Speiser, Prokurist des Immobilienentwicklers Winegg
diskutierten zum Thema Nachhaltigkeit in der Inmobilienbranche.

Is einer der grofiten Verursa-
Acher von Treibhausgasen in

der Europiischen Union steht
die Immobilienwirtschaft infolge ge-
sellschaftlicher Erwartungen und
gesetzlicher Regularien vor heraus-
fordernden Zeiten. Der Fokus liegt
vor allem auf dem Bereich Umwelt,
gilt es doch, dem Ziel der CO,-Sen-
kung und dem damit verbundenen
Klimaschutz ndher zu kommen.
»Die Presse“ ging gemeinsam mit
Kooperationspartnern in einem
Branchentalk den Anforderungen
der EU-Taxonomie und den mogli-
chen Losungen zum Klimaschutz fiir
Immobilien nach. Jakob Zirm, stell-
vertretender Ressortleiter Wirtschaft
bei ,,Die Presse“, begriifite als Mo-
derator der Gesprachsrunde Sandra
Bauernfeind, Geschéftsfithrerin von
Heimat Osterreich - Zweigniederlas-
sung NO/Wien, Peter Czapek, CEO
Bank Austria Real Invest, sowie Han-
nes Speiser, Prokurist des Immobi-
lienentwicklers Winegg.

Klare Definition fehlt

Diirren, Waldbriande, Uberflutungen
und schmelzende Gletscher haben
Europa wachgeriittelt und Nachhal-
tigkeit zum Top-Thema des 21. Jahr-
hunderts gemacht. Immobilien ste-
hen aufgrund ihres hohen Energie-
verbrauchs und ihrer starken Abhén-
gigkeit von fossilen Brennstoffen
besonders im Fokus der Klima-
schutzziele. Gebdude energieeffizi-
enter auszustatten, zdhlt daher zu
den wichtigsten Vorhaben, den CO,-
Ausstof? zu reduzieren und okologi-
sche, 6konomische und soziale Her-
ausforderungen anzugehen. Die Er-
fiilllung der ESG-Kriterien spielt be-
reits eine zentrale Rolle bei der Im-
mobilienbewertung und beeinflusst
am Markt sowohl die Nachfrage als
auch die Finanzierung mafigeblich.
Liegt die griine Zukunft lediglich im
modernen Neubau?

,»Um Vergleiche zum Bestand an-
stellen zu konnen, sollten wir zu-
ndchst den Begriff Nachhaltigkeit
definieren®, konstatierte Sandra
Bauernfeind. Gerade bei ESG gehe es
schlief3lich um mehr als nur die Um-
weltthematik. ,,So ist es bei Neubau-
ten nicht nur wesentlich, welche Art
der Energieversorgung eingebaut
wurde, sondern auch, welche Mate-
rialien insgesamt verwendet wur-
den, um wirklich nachhaltig zu
sein.“

Fiir Peter Czapek ist der Begriff
der Nachhaltigkeit zwar allgegen-
wartig, doch schwer greifbar. ,Es
gibt keine klare Definition“, so der
CEO der Bank Austria Real Invest.
Nachhaltig wire schliefllich auch ein
Gebaude, das bereits seit 150 Jahren
stehe und noch immer seine Funk-
tion erfiille. ,,Andererseits gibt es
Gebaude, bei denen es sich nicht vo-
raussagen ldsst, ob sie in 150 Jahren
noch existieren. Wir orientieren uns
daher an der Taxonomie-Verord-
nung, die das Thema Nachhaltigkeit
strukturiert und greifbarer macht.“
Wesentlicher Punkt sei es schlief3-
lich, den Energieverbrauch insge-
samt zu senken. Natiirlich lief3e sich
dies bei einem Neubau entspre-
chend der aktuellen Normen we-
sentlich leichter umsetzen.

»Allerdings gilt hier immer der
Status quo, der sich im Laufe der Zeit
aufgrund von Anpassungen auch
wieder dndern kann. Wir befinden
uns also in einem laufenden Pro-
zess.“ Als grofiter Immobilienfonds-
anbieter liege die Herausforderung
darin, Anlegern Immobilien anbie-
ten zu konnen, die nachhaltige Er-
trdge bringen. ,Hier miissen wir
grundsétzlich zwischen Neubau und
Bestandsimmobilien unterscheiden.
Beim Neubau sind wir seit drei Jah-
ren vollkommen auf Nachhaltigkeit
ausgerichtet. Beim Bestand erfiillt
ein hoher Anteil die Taxonomiekri-

terien, wenn auch nicht zu 100 Pro-
zent. Wir haben allerdings das Ziel,
unseren Fonds zu einen griinen
Fonds gemafd Artikel 8 der Offenle-
gungsverordnung zu machen.“

Nachhaltigkeit ist angesagt

Nachhaltigkeit ist also in aller Mun-
de und wird von Anlegern und Kun-
den zunehmend auch gefordert.
»Die Wichtigkeit des Themas Nach-
haltigkeit scheint meiner Ansicht
nach bei Investoren stdrker im Fokus
zu sein als bei Nutzern, die den Be-
griff eher mit niedrigeren Heiz- und
Energiekosten gleichsetzen®, be-
merkte Bauernfeind. Bei Winegg sei
die Nachfrage nach nachhaltigen
Wohnprojekten durchaus sehr hoch,
erzdhlte Hannes Speiser. ,,Vielleicht
auch, weil Nachhaltigkeit gerade
sehrin ist.“ Er gab zu bedenken, dass
Nachhaltigkeit kein kurzfristiger
Trend sei. Umso wichtiger sei es da-
her, den Kunden iiber die Nachhal-
tigkeitsanforderungen aufzukléren.
»Als Projektentwickler haben wir
uns bereits seit Lingerem dem Pro-
zess der Transparenz gestellt, um
den Wandel in der Immobilienent-
wicklung zu unterstiitzen und aktiv
mitzugestalten®, sagte Speiser. ,,Da-
her bestirken uns die neuen Regula-
rien in unserer bisherigen Vorge-
hensweise.“

Kostensteigerung

Die Nachhaltigkeitskriterien beim
Neubau zu erfiillen, sei nicht die
Herausforderung. ,Der wirkliche
Hebel zur Nachhaltigkeit liegt in
den Energie-Effizienzmafnahmen
bei Bestandsbauten®, konstatierte
Czapek. Ein wesentlicher Aspekt
der Umsetzung von Taxonomiekri-
terien wire dabei die Finanzierung.
,»Es ist zu erwarten, dass die Kosten
besonders bei dlteren Gebduden
aufgrund der Anpassung massiv an-
steigen werden®, gab er zu beden-

ken. ,,Als Treuhdnder ist das ein
wesentlicher Faktor“ Immobilien-
Transaktionen seien langfristige In-
vestments, ein kurzfristiges Um-
schichten des Bestands in nachhal-
tigere Objekte daher fiir einen Im-
mobilienfonds kaum moglich.

»Dennoch sind nachhaltig entwi-
ckelte Objekte fiir Investoren attrak-
tiver“, bemerkte Speiser. ,,Unserer
Erfahrung nach mochten die meis-
ten Investoren damit ihr Portfolio
erginzen.“ Wie grof§ allerdings der
Vorteil sein werde, sei durch den
Umbruch und die Erhéhung der Zin-
sen gepragt und konne erst spater
bewertet werden.

Fehlende Daten

Die Diskussion zeigte, wie schwierig
es ist, eine allgemein verbindliche
Strategie auf die Umsetzung der
ESG-Kriterien zu finden. Marktteil-
nehmer miissen sich dennoch mit
der Thematik befassen, bemerkte
Czapek. ,,In Summe ist die Umset-
zung der Taxonomiekriterien
schliefdlich ein hochst aufwindiger
Prozess und bedeutet eine enorme
Herausforderung fiir die Immobi-
lienbranche.” Hier ginge es - wie
Bauernfeind bereits anfangs er-
wéhnte - auch um die Dokumenta-
tion, woher bei Neubauten beispiels-
weise das Baumaterial stamme oder
wie bei Sanierungen von Altbestin-
den abgetragenes Baumaterial ent-
sorgt wurde.

,»Ein weiteres Problem ist die
Messbarkeit“, ergdnzte Bauernfeind.
Der tatsdchliche CO,-Emissionswert
einer Immobilie kénne noch gar
nicht beriicksichtigt werden, da es
hier an Daten fehle. Aufgrund des
ungebrochenen Baubooms wird Be-
ton zudem zunehmend zum knap-
pen Gut. ,,Natiirlich gibt es Alternati-
ven wie Holz“, warf Bauernfeind
ein. ,,Auf Beton, Stahl und Zement
kann man dennoch aufgrund der
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Statik nicht verzichten.“ Die Produk-
tion und Gewinnung von erneuerba-
ren Rohstoffen ist wiederum mit ho-
hem Energieeinsatz verbunden -
was der Nachhaltigkeit schade. Oft-
mals werden ganze Flichen umge-
wandelt und Okosysteme zerstort,
um neue Produktionsareale zu ge-
winnen.

Czapek untermauerte: ,,Dadurch
zeichnet sich noch eine weitere Pro-
blematik ab, denn der 6kologische
Fuflabdruck einer Immobilie 14sst
sich aufgrund der Komplexitit we-
der messen noch vergleichen. Wir
befinden uns hier noch ganz am An-
fang der Nachhaltigkeitsthematik.“
Zudem brduchte es eine stetige An-
passung an die gegebenen Umstén-
de. ,Es gibt eben keine nachhaltige
Patentanleitung fiir alle Immobi-
lien“, sagte Bauernfeind. ,Wir miis-
sen beim Bestand jedes Gebdude ge-
nau untersuchen und diese schritt-
weise mit modernen Heizsystemen,
Abwasserriickgewinnungssystem
und nachhaltigen Techniken aus-
statten.“ Natiirlich sei die regionale
Beschaffung der notwendigen Bau-
materialien auch in seinem Unter-
nehmen ein wesentlicher Punkt er-
gdnzt Speiser: ,,Unternehmen ohne
umfassende Nachhaltigkeitsstrate-
gie werden nicht bestehen konnen.
Bei Neubauten ist das Dokumentie-
ren des gesamten Lebenszyklus -
von der Entwicklung bis zur Uberga-
be - ein wichtiger Aspekt.“

INFORMATION

Die Seiten beruhen auf einer
Medienkooperation mit der ,Presse*
und sind mit finanzieller
Unterstiitzung von Heimat
Osterreich gemeinniitzige
Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft
m.b.H., Bank Austria Real Invest Client
Investment GmbH und Winegg
Realitdten entstanden.

Nachhaltigkeit als New Normal

Trend. Um dem Ziel des Klimaschutzes und der CO,-Senkung naher zu kommen, miissen die Regularien
schrittweise umgesetzt werden, damit sich Nachhaltigkeit kiinftig als das New Normal etablieren kann.

bei Bestandsmodernisierungen

wird es kiinftig immer wichti-
ger, die ESG-Standards zu erfiillen.
Die Umsetzung der Anforderungen
anhand der sechs definierten Krite-
rien gilt als eine der grofiten Heraus-
forderungen der europdischen Im-
mobilienbranche der kommenden
Jahre. Mittlerweile gibt es Full-Ser-
vice-Agenturen, die den Nachhal-
tigkeitsnachweis {ibernehmen.
Trotz diverser Zertifikate und Gii-
tesiegel gibt es aber noch keinen
verbindlichen Standard, wie das
nachhaltige Gebdude auszusehen
hitte.

,Wir haben 2021 das erste Wohn-
gebiude Osterreichs durch die OGNI
nach den EU-Taxonomie-Kriterien
zertifizieren lassen“, erzdhlte Cza-
pek. Fiir ihn sei es das einzige Sys-
tem, das allen Aspekten des nach-
haltigen Bauens eine gleich grofie
Bedeutung zumisst. Zudem werde
eslaufend an aktuelle Standards und
neueste Erkenntnisse angepasst.
»Wir versuchen die Anforderungen
mit unserem Team so weit wie mog-
lich im Vorfeld zu priifen*, berichte-
te Speiser, ,,und lassen unsere Objek-
te dann ebenfalls durch die OGNI
zertifizieren.

Nach der im April vorgelegten
Corporate Sustainability Reporting
Directive (CSRD) der EU miissen ab
2024 auch kleinere kapitalmarkt-
orientierte Unternehmen entspre-
chende Kennziffern vorlegen. ,Da-
her sind wir gerade am Evaluieren,
nach welcher Zertifizierung wir in
zwei Jahren unsere Gebdude priifen
lassen“, so Bauernfeind.

Sowohl beim Neubau als auch

Adaptierung des Bestandes

»Die Schwierigkeit bei der Zertifizie-
rung nach der EU-Taxonomie ist vor
allem, den Bestand zu adaptieren®,
gab Bauernfeind zu bedenken. ,,Ge-
rade die Umstellung der Heizsyste-
me kann zu hohen Kosten fiihren.
Betrachtet man jedoch den gesam-
ten Zyklus eines Hauses, ist fiir den
Eigentiimer oder Nutzer die Investi-
tion dennoch sinnvoll. ,Wie gesagt,
die Nachfrage nach nachhaltigen Im-
mobilien ist in den letzten Jahren
gestiegen“, sagte Speiser. ,Interes-
sierte sind bereit, mehr zu zahlen,
wenn sie darauf vertrauen konnen,
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Unter der Leitung von Jakob Zirm, stv. Ressortleiter Wirtschaft, wurde angeregt diskutiert.

dass es sich auch tatsdchlich um ein
energieeffizientes und nachhaltiges
Gebdude handelt“ Das Argument
iiberzeugte Bauernfeind nicht ganz.
,Ist es nicht vielmehr so, dass die
Menschen bereit sind, mehr zu be-
zahlen, weil sie davon ausgehen,
sich laufende Kosten zu ersparen?“,
hinterfragte sie.

Hier gelte es aber zu unterschei-
den, warf Czapek ein. ,Bei einem
neuen Gebdude habe ich primir we-
niger Aufwand, es zu beheizen. Auf-
grund der steigenden Energiepreise
sind die Kosten zurzeit dennoch
hoch. Einen Vergleich aufzustellen,
erweist sich daher als sehr schwie-
rig, da die weitere Preisentwicklung
schwer einschétzbar ist.

Speiser bemerkte: ,,Sind aktuelle
Energiesysteme wie Warmepumpen
und PV-Anlagen bereits im Gebdude
integriert, lassen sich schon jetzt die
laufenden Energiekosten erheblich
senken.“ Czapek erwiderte: ,Es
konnte aber in fiinf Jahren wieder
effizientere Systeme geben. Das er-
schwert es, die Nachhaltigkeit eines
Gebidudes iiber den gesamten Le-

Die Experten im Zitat

. . M

,Als Projektentwickler haben wir uns be-
reits seit Langerem dem Prozess der
Transparenz gestellt, um den Wandel in
der Immobilienentwicklung zu unterstit-
zen und aktiv mitzugestalten."

Hannes Speiser, Winegg Realitdten

benszyklus zu definieren ,Auf-
grund der steigenden Kosten wird
jede Investition, die man tatigt, na-
tlrlich sehr knapp kalkuliert*, sagte
Bauernfeind. Speiser ergdnzte: ,,Man
muss bereits in der Akquisition um-
fangreich und gewissenhaft auf
Nachhaltigkeitsanforderungen ach-
ten. In der Projektentwicklung stel-
len wir uns bei Winegg mit dem ge-
samten Know-How dieser spannen-
den Herausforderung, um nachhalti-
gen Lebensraum zu entwickeln.“ Die
Finanzierung von nachhaltigen
energieeffizienten Immobilien ist
mittlerweile zum wesentlichen Kos-
tenpunkt geworden.

Bisher war die Finanzierung von
niedrigen Leitzinsen gepragt. Aktu-
ell miissen die hoheren Investitions-
kosten berticksichtigt werden. Durch
die langen Genehmigungsprozesse
werden diese beim jetzigen Zins-
niveau recht kostspielig. ,,Wir wiin-
schen uns daher von den Behorden,
Baugenehmigungen schneller zu be-
willigen®, bekréftigte Speiser.

Wie breit das Thema Nachhaltig-
keit heute gedacht wird, zeigt sich

,Es ist bei Neubauten nicht nur wesent-
lich, welche Art der Energieversorgung
eingebaut wurde, sondern auch, welche
Materialien insgesamt verwendet wurden,
um wirklich nachhaltig zu sein."

Sandra Bauernfeind, Heimat Osterreich

letztlich nicht nur in den Mafinah-
men zur Erfiillung der gesetzlichen
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WAS IST DIE
TAXONOMIE-VERORDNUNG?

Nachhaltigkeitskriterien, sondern
auch in den Erwartungen der Inves-
toren und Kunden an die ESG-Krite-
rien der Unternehmen selbst. Vertre-
ten diese ihre Werte, profitieren sie
davon ebenso wie ihre Anleger. ,Wir
leben Nachhaltigkeit so weit wie
moglich auch in unserem Unterneh-
men und erwarten verantwortungs-
vollen Umgang mit Ressourcen auch
von unseren Mitarbeitern“, so
Bauernfeind.

Teil der Unternehmenskultur
»Unsere Nachhaltigkeitsstrategie
ist auf der Homepage nachlesbar,
da wir auch gesetzlich dazu ver-
pflichtet sind“, berichtete Peter
Czapek. ,,Zusédtzlich haben meine
Mitarbeiter Zielvereinbarungen.
Damit ist Nachhaltigkeit Teil
unserer Unternehmenskultur.”
Auch bei Winegg gibt es diese Re-
gulatoren, denn Nachhaltigkeit
ist ein wichtiger Aspekt unserer
Firmenphilosophie und Grund-
werte.

Als Teil des EU-Green-Deals ist die
Taxonomie-Verordnung ein
Klassifizierungssystem mit sechs
Umweltzielen, das bereits 2020 in Kraft
getreten ist. Die Verordnung enthdlt
Bedingungen, wann eine Wirtschafts-
tatigkeit als ©kologisch nachhaltig betrach-
tet wird und wann nicht. Die Verordnung
soll auch Biirgern und Kleinanlegern zur
Orientierung dienen, ob Unternehmen
sich ehrlich um nachhaltiges Wirtschaften
bemithen oder Greenwashing betreiben.
Dazu wurden sechs Umweltziele definiert,
an denen sich die Bewertung fiir die
EU-Taxonomie orientiert:

1. Klimaschutz
2. Anpassung an den Klimawandel

3. Nachhaltige Nutzung von Wasser- und
Meeresressourcen

4. Wandel zu einer Kreislaufwirtschaft

5. Vermeidung und Verminderung von
Umweltverschmutzung

6. Schutz und Wiederherstellung der
Biodiversitat

Die jeweiligen Kriterien fiir jedes dieser
Umweltziele wurden in gesonderten
Verordnungen definiert.

JWir wollen unseren Anleger:innen Immo-
bilien anbieten, die auch nachhaltige Er-
trage bieten. Wesentlicher Punkt ist es,
den Energieverbrauch bei allen Objekten

im Portfolio insgesamt zu senken."

Peter Czapek, Bank Austria



