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Kurzfassung

Diese Masterarbeit untersucht die Integration von Umwelt-,
Sozial- und Unternehmensfiihrungsprinzipien (ESG) im Immobilien-Asset-
Management. Mit Blick auf die Herausforderungen des Klimawandels und die
steigenden Anforderungen an nachhaltige Investitionen analysiert die Arbeit die
Chancen und Risiken, die ESG-Prinzipien in diesem Bereich mit sich bringen.
Immobilien spielen eine zentrale Rolle im Ressourcenverbrauch und werden
zunehmend als Schliisselakteure fiir nachhaltige Entwicklung betrachtet. Die
Arbeit  kombiniert theoretische Grundlagen mit praxisnahen
Erkenntnissen durch eine Literaturrecherche  und  eine  empirische
Umfrage. Es werden Definitionen und Rahmenbedingungen fiir ESG
aufgezeigt, darunter regulatorische Vorgaben wie die EU-Taxonomie und die
Sustainable Development Goals. Diese stellen die Basis dar, um nachhaltige
Strategien flir Immobilienportfolios zu entwickeln. Wesentliche Elemente der ESG-
Integration sind Dekarbonisierung, nachhaltige Bauweise und Energieeffizienz, die
durch Technologien wie Building Information Modeling unterstiitzt werden. Im
Fokus stehen auch soziale Aspekte wie die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
und Governance-Maflnahmen zur Forderung von Transparenz und ethischem
Handeln. Die Arbeit betont die Notwendigkeit einer systematischen
Datenerfassung und Bewertung, um ESG-Ziele messbar zu machen. Die
empirische Untersuchung zeigt, dass ESG in der Branche zunehmend Beachtung
findet, jedoch praktische Herausforderungen wie hohe Investitionskosten und
Datenliicken bestehen. Langfristig wird erwartet, dass ESG-konforme Immobilien
eine hohere Wertsteigerung und geringere Risiken aufweisen. Die Arbeit
leistet einen Beitrag zur  Weiterentwicklung nachhaltiger Ansédtze im
Immobiliensektor und zeigt auf, wie durch innovative Strategien ein Gleichgewicht

zwischen 6konomischen und 6kologischen Zielen erreicht werden kann.
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1. Einleitung

Wie kénnen Immobilieninvestitionen nicht nur profitabel, sondern auch nachhaltig
sein? Diese Frage gewinnt in der heutigen Zeit zunehmend an Bedeutung. Angesichts
der wachsenden Dringlichkeit, den Klimawandel zu bekdmpfen und soziale
Gerechtigkeit zu fordern, riicken Nachhaltigkeitsprinzipien in den Vordergrund. In
dieser  Arbeit wird die Integration von Umwelt-, Sozial- und
Unternehmensfithrungsprinzipien (ESG) im Immobilien Asset Management

untersucht.

Immobilien gelten als wesentliche Treiber fiir den Ressourcenverbrauch, da sie sowohl
in der Bauphase als auch im Betrieb erhebliche Mengen an Energie und Materialien
erfordern. Vor diesem Hintergrund riickt das Asset Management zunehmend in den
Fokus der Nachhaltigkeitsdebatte. Neben der wirtschaftlichen Rentabilitit von
Immobilienportfolios werden Umweltvertriglichkeit, soziale Verantwortung und
transparente Governance-Strukturen fiir Investoren immer wichtiger. Die Integration
von ESG-Kriterien in die strategische und operative Planung von
Immobilieninvestitionen stellt daher eine entscheidende Herausforderung und
zugleich eine groe Chance dar. Das Ziel dieser Arbeit ist es, Wege aufzuzeigen, wie
Asset Manager ihre Immobilienportfolios nachhaltig managen konnen, um
okologische und soziale Nachhaltigkeit zu fordern und gleichzeitig den langfristigen

finanziellen Wert zu steigern.

Um die Ergebnisse dieser Arbeit zu untermauern und eine umfassende Perspektive zu
bieten, wurde ein multimethodischer Ansatz gewédhlt. Der aktuelle Forschungsstand
zeigt, dass ESG-Kriterien zwar an Bedeutung gewinnen, jedoch viele Fragen zur
effektiven Integration offenbleiben. Die Literatur bietet eine Vielzahl von Ansitzen
und Modellen, doch es existiert keine einheitliche Methode zur vollstindigen
Einbindung von ESG-Kriterien ins Immobilien Asset Management. Langfristige
Auswirkungen auf den Immobilienmarkt sind ebenso noch nicht vollstdndig absehbar.
Einige Studien verweisen auf positive Effekte fiir die Wertentwicklung und das
Risikomanagement von Immobilienportfolios, wihrend andere auf die

Herausforderungen und hohen Implementierungskosten aufmerksam machen.
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1.1. Problemstellung

Die wachsende Bedeutung von ESG-Kriterien erfordert ein Umdenken im Asset
Management, insbesondere im Immobilienbereich. Der Markt reagiert zunehmend auf
den Druck seitens der Investoren, Regulatoren und der Gesellschaft, nachhaltiger und
verantwortungsbewusster zu agieren. Allerdings sind die Auswirkungen der ESG-
Integration auf die langfristige Wertentwicklung von Immobilienportfolios noch nicht
vollstidndig erforscht. Auch die damit verbunden neuen Risiken und deren Einbindung
in das traditionelle Risikomanagement spielen eine wichtige Rolle. Die Auswirkungen
des Klimawandels auf Immobilienwerte durch physische Risiken, wie zum Beispiel
Uberschwemmungen, oder regulatorische Risiken, wie strengere Bauvorschriften,

sind zukiinftig bei der Entwicklung von Immobilienportfolios zu beriicksichtigen.

Asset Manager und Investoren miissen sicherstellen, dass die Integration von ESG-
Kriterien nicht nur als eine kurzfristige Mallnahme oder als eine Reaktion auf
gednderte, regulatorische Voraussetzungen interpretiert wird, sondern dass sie
tatsichlich zur Generierung eines nachhaltigen Mehrwerts fiihrt. Es stellt sich somit
die Frage, auf welche Weise ESG-Kriterien sinnvoll implementiert werden konnen,
um sowohl Okonomischen Vorteile erzielen als auch soziale und 6kologische
Verantwortung garantieren zu konnen. Die Entwicklung neuer Investitionsstrategien,
die Anpassung bestehender Prozesse, sowie die enge Zusammenarbeit mit
Stakeholdern wird nétig sein, um eine effektive Umsetzung von ESG-Initiativen zu

ermoglichen.

1.2. Forschungsfragen und Zielsetzung

Die Masterarbeit verfolgt das Ziel, die Chancen und Risiken der Integration von ESG-
Kriterien in das Immobilien-Asset-Management zu untersuchen. Es soll analysiert
werden, wie ESG-Prinzipien langfristig zur Wertsteigerung von Immobilien beitragen
konnen und welche potenziellen Risiken damit verbunden sind. Des Weiteren sollen
praktische Losungsansétze erarbeitet werden diese Integration auch umsetzbar zu
machen. Auch die Mdoglichkeit des Einsatzes von neuen Technologien (Kiinstliche
Intelligenz, Building Information Model) wird beleuchtet. Durch eine empirische
Umfrage soll die Stimmung zu dem Thema in der Branche erforscht sowie ein

moglicher Trend abgebildet werden.
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In dieser Arbeit sollen zwei Fragen bearbeitet werden. Einerseits, wie das Thema ESG
im Real Estate Asset Management integriert werden kann und welche
Herausforderung bzw. Chancen sich daraus ergeben und andererseits, ob diese
Integration bereits vollzogen wird bzw. welcher Trend in der praktischen Umsetzung

erkennbar ist.

1.3. Methodik

Die Arbeit basiert auf der Kombination einer Literaturrecherche sowie einer
empirischen Untersuchung. Ziel dieser Methodenkombination ist es, sowohl
theoretische als auch praxisnahe Erkenntnisse zu gewinnen, um ein fundiertes
Versténdnis fiir die Integration von ESG-Kriterien im Immobilien-Asset-Management
zu entwickeln. Zunéchst wird eine umfassende Analyse der bestehenden Literatur zu
ESG und Asset Management im Immobilienbereich durchgefiihrt. Beginnend mit
einem theoretischen Teil, wird Einblick in die Begriffserkldrungen sowie die
wesentlichen Kerngebiete gegeben. Diese theoretischen Grundlagen bilden die Basis,
um zu untersuchen, wie ESG-Prinzipien in der Praxis angewendet werden konnen.
Dariiber hinaus werden verschiedene Ansétze zur Integration von ESG-Kriterien in

den Asset-Management-Prozess aufgezeigt und analysiert.

Ergédnzend zur Literaturrecherche wird eine empirische Untersuchung durchgefiihrt,
um die theoretischen Erkenntnisse mit praxisnahen Perspektiven zu verbinden. Hierfiir
wird ein speziell zu dieser Thematik entwickelter Fragebogen eingesetzt, der sich
gezielt an Asset Manager richtet. Der Fragebogen zielt darauf ab, folgende Aspekte zu
erfassen: wird ESG bereits 1m Asset Management integriert, welche
Herausforderungen ergeben sich und wie schidtzen Asset Manager die zukiinftige

Entwicklung im Bereich ESG ein?
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2. Theoretischer Hintergrund

Im ersten Teil meiner Arbeit werden zunéchst die Grundlagen des Immobilien Asset
Managements, sowie des komplexen Themas ,,ESG®, moglichst umfassend
dargestellt. Es werden wichtige Begriffe erklirt und zentrale Aufgaben, Prozesse als
auch Strategien, beschrieben. Beides, das Berufsbild Real Estate Asset Management
und ,,ESG* sind sehr dynamische Entwicklungen innerhalb der Immobilienbranche.
Sie machen deutlich, wie sich ein komplexes Spannungsfeld zwischen 6konomischen,
okologischen und sozialen Anforderungen aufbaut, das es zu bewiltigen gilt. Wahrend
sich das Immobilien Asset Management, als Steuerungseinheit fiir
Immobilieninvestitionen, im Wesentlichen mit der Wertschopfung einer Immobilie,
iber den gesamten Lebenszyklus hinweg, beschiftigt, zielt ESG auf die Férderung von

nachhaltigen und verantwortungsbewussten Investitionsentscheidungen ab.

Zu Beginn wird auf die Bedeutung und Entstehungsgeschichte des Immobilien Asset
Managements eingegangen, um ein fundiertes Verstindnis fiir dessen Rolle innerhalb
des Immobilienmarktes bzw. -managements zu erhalten. Folglich werden die zentralen
Punkte von ESG — Umwelt, Soziales und Unternehmensfiihrung — erldutert und in den

Kontext der Immobilienwirtschaft gestellt.

2.1. Real Estate Asset Management

2.1.1. Begriffsdefinition

Der Begriff ,,Asset Management ist abhingig von den jeweiligen Arbeitsfeldern
unterschiedlich ausgepriagt und findet sich in zwei grolen Sparten wieder. Einerseits
im Financial Asset Management und andererseits im Immobilien Asset Management.
Obwohl die zwei Bereiche unterschiedlicher kaum sein konnen, vereinen Sie doch den
Grundgedanken ihrer Aufgabe. Unter einem ,,Asset* versteht man eine Einheit, welche
einen Wert besitzt, der durch entsprechendes Management veridndert werden kann. In
der International Organisation of Standards (ISO 55000) wird dieser Begriff
standardisiert. Laut der Organisation kann der Begriff auf alle moglichen Assets
angewendet werden. Immobilieninvestitionen werden als Kapitalmarktprodukt
angesehen, womit die Gemeinsamkeit mit dem Financial Asset Management durchaus
erkldrbar ist. Wichtig ist, die beiden Begriffe dennoch zu trennen und klar abzugrenzen

(vgl. Piazolo 2023).
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Real Estate Asset Management

Im deutschsprachigen Raum ist der Begriff ,,Real Estate Asset Management® nicht
eindeutig definiert (vgl. Quante 2011). Als wesentlicher Bestandteil des Real Estate
Asset Management wird die Planung, Durchfilhrung und Kontrolle sédmtlicher
Aktivititen wihrend des Lebenszyklus einer Immobilie gesehen. Letztendlich ist es

das Ziel den Wert einer Immobilie zu steigern (vgl. Piazolo 2023).
Die Definition nach der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung

Die Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung kurz (gif) hat das
idealtypische Berufsbild beziechungsweise die Beschreibung der Kernaufgabe des Real

Estate Asset Management folgendermal3en definiert:

»Anlagenorientiertes Real Estate Management ist das strategische, ergebnisorientierte
Vermogensmanagement/Wertschopfungsmanagement eines Immobilienbestandes auf
Einzelobjektebene im Interesse des Eigentiimers. (gif, Arbeitskreis Human

Resources, 0.J).

Zur Prézisierung dieser Kernaufgabe ist laut gif eine Unterscheidung in grundlegende
und unternehmensabhingige Aufgaben zu treffen. Des Weiteren werden laut gif die
Begriffe des Real Estate Asset Managements, des Immobilienmanagements und des

Real Estate Managements in ihrer Bedeutung gleichgesetzt.
Die Definition der Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)

RICS definiert das Asset Management als die Auswahl, Instandhaltung, Inspektion und
Erneuerung von Sachwerten (vgl. RICS 2012). Diese Prozesse sind ma3gebend fiir die
Rentabilitdt und die Bestimmung der Betriebsleistung einer Immobilie. Es gilt richtige
Entscheidungen zu treffen, um das Ergebnis zu optimieren. RICS teilt das Immobilien
Asset Management in strategisches und operatives Management ein (vgl. RICS 2021).
Im Jahr 2015 wurde von RICS ein Leistungskatalog geschaffen, um Dienstnehmer

einen Referenzrahmen des Leistungsbildes zu schaffen.

., Asset Management ist das verantwortliche, strategische und operative Management
samtlicher Rendite- und risikobeeinflussenden Mafsnahmen auf Objekt-, Portfolio- und
Gesellschaftsebene bezogen auf den gesamten Lebenszyklus der Immobilie“ (RICS,
2015).
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Die Definition der Austrian Real Estate Asset Management Association

,,Das Real Estate Asset Management ist ergebnisverantwortlich fiir das strategische
und operative Management von Immobilien tiber den gesamten Investmentzyklus mit
der nachhaltigen Wertsteigerung im Fokus “ (AREAMA, 2023).

Die genauen Aufgaben und Titigkeiten im Asset Management werden durch die
AREAMA mittels eines, eigens herausgegebenen, Leistungskatalog detailliert
beschrieben. Dieser stiitzt sich auf 20 Bausteine und gibt einen guten Uberblick iiber
die Aufgaben eines Asset Managers. Das Ziel dabei ist es, den langfristigen Wert der
Immobilien zu maximieren, stabile Ertrige zu generieren und die Risiken zu

minimieren (vgl. AREAMA, 2023).

2.1.2. Eingliederung des Asset Managements

Die Bewirtschaftung von Immobilien beinhaltet mehrere Ebenen, welche bilateral
untereinander kommunizieren und zusammenarbeiten. Den Uberbegriff dieses
Modells nennt man REIM kurz fiir Real Estate Investment Management. Die oberste
Ebene bildet die Investoren- oder Anlegerebene, gefolgt von der Portfolio Ebene und
der Objekt Ebene. Das Asset Management befindet sich in der Mischzone zwischen
der Investment Ebene und der Objektebene, soll sich aber wesentlich vom Property

und Facility Management abgrenzen (vgl. Piazolo, 2023).

Investor/Eigentimer
g Investoren Ebene

Asset Management

Property Facility
Management Management operative Ebene

Abbildung 1: Die Ebenen des Real Estate Investment Managements (eigene Darstellung)



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Die Management Ebenen nach dem Sankt Galler Modell

Das Management Modell gliedert die Unternehmensfiihrung in 3 Ebenen auf:

e Normatives Management
e Strategisches Management

e Operatives Management

Auf oberster Ebene, dem normativen Management werden Ziele, Leitlinien, Normen
und Grundsitze festgelegt. Bei einem Immobilieninvestment Unternehmen wére die
oberste Ebene wie in Abb. 1 dargestellt die Investorenebene. Das Asset Management
agiert in diesem Modell in den hierarchisch darunter liegenden Ebenen, dem
strategischen und operativen Management. Die strategische Ebene entwickelt
Vorgehensweisen, um die normativen Leitsdtze der Investmentebene zu erreichen. Auf
operativer Ebene werden die Planung und Steuerung der Investmentstrategie auf

Einzelziele heruntergebrochen und in die Praxis umgesetzt (vgl. Quante, 2011).
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2.1.3. Grundlagen des Real Estate Asset Managements

Im Leistungskatalog der Osterreichischen Vereinigung der Asset Manager finden sich
20 Bausteine wieder, welche die Grundlagen dieses Aufgabengebietes darstellen.

Diese werden wie folgt unterteilt (vgl. AREAMA, 2023).

Strategie

Auf dieser Ebene wir die Investmentstrategie sowie deren Leitlinien definiert.
Dies geschieht auf Grundlage der Investmentkriterien und in enger
Abstimmung mit den Kapitalgebern bzw. Eigentimern. Durch eine
regelmiflige Analyse der Perfomance und allfillig wechselnder
Marktbedingungen werden strategische Ziele laufend angepasst (vgl.

AREAMA 2023).

Ankauf

Der Baustein ,,Ankauf™ umfasst alle Leistungen, die bei einer Akquisition im
Rahmen eins Immobilienerwerbes und deren Abwicklung anfallen. Die
Aufgabe erstrecken sich beginnend von der Ankaufspriifung (Due Diligence)
bis hin zur Begleitung im Transaktionsprozess. Ebenso werden Anspriiche und
Pflichten nach dem Deal verfolgt (vgl. AREAMA, 2023).

Finanzierung

Bei der Finanzierung zdhlt die Planung der Kapitalstruktur auf Objekt- bzw.
Gesellschaftsebene zur zentralen Aufgabe. Der Asset Manager betreibt
Research zu aktuellem Zins- und Kapitalmarktkonditionen und wirkt bei der
Ausschreibung sowie Aufnahme von Fremdkapital unter Einhaltung der

gesetzlichen Bestimmungen wesentlich mit (vgl. AREAMA, 2023).

Business Plan, Budget& Controlling

Bei dieser Aufgabe werden Liquiditét und relevante Erfolgsgroflen abgebildet
und Budgets auf Objekt- und Portfolioebene in Abstimmung mit dem
Auftraggeber, unter Beachtung der Objekt-Portfoliostrategien, abgeleitet und
festgelegt. Auch die laufende Kontrolle und Analyse der Soll- und Ist-Daten
sowie die Einhaltung der wirtschaftlichen Parameter gehoren zu diesen

Tatigkeiten (vgl. AREAMA, 2023).
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Reporting

Bei diesem Baustein werden die Erkenntnisse aus der Kontrolle und Analyse
dem Auftraggeber (Eigentiimer, Investor) berichtet. Die Ergebnisse werden
periodengerecht, detailliert aufbereitet und ergehen an interne oder auch
externe Zielgruppen. Das Reporting kann sich im Einzelfall auf Objekt- oder
Portfolioebene beziehen (vgl. AREAMA, 2023).

Research

Fir Handlungsempfehlungen oder Entscheidungen werden Benchmarks
benotigt. Diese werden auf Objekt- oder Portfolioebene aus Marktdaten
abgeleitet und fiir die Formulierung von Handlungsempfehlungen verwendet.
Dariiber hinaus wird die Aufbereitung von Markt-, Standort-, Wettbewerbs-
und SWOT-Analysen benétigt (vgl. AREAMA, 2023).

Daten-/Dokumenten-Management & Datensicherheit

Dieses Aufgabengebiet umfasst die fachgerechte Erfassung, Speicherung und
Archivierung von relevanten Daten, welche aus objekt- oder
personenbezogenen Daten bestehen. Die gesetzlichen Vorschriften miissen
(insbesondere bei den personenbezogenen Daten) beriicksichtigt und
eingehalten werden (DSGVO). Unterstiitzung kann von individuellen

Softwarelsungen externer Dienstleister kommen (vgl. AREAMA, 2023).

Chancen-/Risiko-Management & Compliance

Der Baustein ,,Chancen-/Risikomanagement und Compliance® umfasst im
Wesentlichen Leistungen zur Qualitdtssicherung, zur Gestaltung von
Risikomanagementprozessen basierend auf festgelegten Risikostrategien
sowie zur aktiven Identifizierung und Bewertung von Chancen in allen
Unternehmensbereichen.

Compliance-Richtlinien legen den Rahmen fest, der sicherstellt, dass
gesetzliche, regulatorische und unternehmensinterne (z.B. ethische) Standards

eingehalten werden (vgl. AREAMA, 2023).
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Auswahl und Steuerung von Dienstleistern

Die Auswahl, Beauftragung und Steuerung externer Dienstleister, welche fiir
einzelne Dienstleistungen rund um die Bewirtschaftung einer Immobilie
eingebunden sind, ist eine weitere Aufgabe des Asset Managers. Zu den
externen Dienstleistern zéhlen neben Property- und Facility-Managern auch
Architekten, Steuer- und Rechtsberater sowie auch Projektmanager (vgl.

AREAMA, 2023).

Gesellschaftsmanagement

Dieser Baustein bildet den Verantwortungsbereich der delegierbaren
Eigentlimeraufgaben = bei  der  kaufménnischen  Verwaltung  und
Geschiéftsfithrung von Objekten oder Gesellschaften ab. Beinhaltet aber nicht
das Rechnungswesen oder Leistungen, welche eine spezielle Berufsbefdhigung
benodtigen. Unterschieden wird einerseits zwischen der Erbringung eigener
Leistungen und der Unterstiitzung des Kunden und andererseits der Steuerung

externer Dienstleister und Berater (vgl. AREAMA, 2023).

Objekt und Mieterbetreuung

Das Aufgabengebiet umfasst alle Leistungen in der Betreuung des Objektes
und der Mieter. Dies umfasst das Erkennen und Umsetzen von
Wertschopfungspotentialen sowie auch laufende InstandhaltungsmaBnahmen.
In der Eigentiimerfunktion ist der Mieterkontakt im Hinblick auf Beschwerde-
und Konfliktmanagement ein wichtiger Bestandteil. Der Leistungsumfang

wird durch das Property Management ergénzt (vgl. AREAMA, 2023).

Forderungsmanagement

Im Bereich des ,Forderungsmanagements“ konnen  Leistungen
zusammengefasst werden, die darauf abzielen, Prozessgestaltungen
festzulegen und zu iiberwachen, mit dem Ziel, offene Forderungen und damit
verbundene  Ausfallrisiken zu  minimieren. Im  Zentrum  des
Forderungsmanagements stehen nicht nur MalBnahmen zur rechtzeitigen

Identifizierung und Bewertung von Forderungen, sondern auch Mittel zur

10
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Eintreibung offener Forderungen. Eine regelmiBige Uberpriifung der

Bonititen ist ein wesentlicher Bestandteil (vgl. AREAMA, 2023).

Liquidititsmanagement

Das Asset Management erfiillt im Rahmen des Liquiditdtsmanagements alle
Aufgaben, die zur Sicherstellung und Einhaltung der Liquiditit dienen. Die
Beschaffung von Kapital erfolgt auf der Grundlage einer Liquidititsplanung
und des Berichtswesens der Objektgesellschaft (vgl. AREAMA, 2023).

Rechnungswesen

Die Finanzbuchhaltung der Objekt- bzw. Besitzgesellschaften ist Teil des
»Rechnungswesens®. Dies umfasst vor allem die Weiterfiihrung der laufenden
Buchfiihrung, die Darstellung des laufenden Zahlungsverkehrs als auch die
Vorbereitung und Begleitung der Erstellung des Einzel- oder
Konzernabschlusses gemdfl den Rechnungslegungsvorschriften. Operativ
werden iiblicherweise Wirtschaftstreuhidnder und Steuerberater eingebunden

(vgl. AREAMA, 2023).

Baumanagement

Dieser Baustein beinhaltet die Betreuung von bestandserhaltenden baulichen
MafBnahmen unter Beriicksichtigung von verschiedenen Parametern (z.B. Zeit,
Qualitét, Kosten, ...). Neben wirtschaftlichen Vorgaben sind auch energetisch-
okologische, soziale und d&sthetische Anforderungen abzubilden (vgl.

AREAMA, 2023).

Refurbishment & Projektentwicklung

Als Leistung werden die Planung und Durchfiihrung werterhaltender und
wertsteigernder Maflnahmen von Objekten gesehen. Diese Leistungen sollen
stehts im FEinklang mit den Nachhaltigkeitsanforderungen stehen (vgl.
AREAMA, 2023).
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Vermietung

Ein zentrales Element des Asset Managements ist die Vermietung von
Einheiten oder Objekten. Durch Nutzungskonzepte, einem Mietermix oder
dhnlichen Steuerungsmafinahmen soll eine ertragsoptimierte Auslastung erzielt
werden. Zu dem Aufgabengebiet zdhlen die Ausarbeitung von
Vermarktungskonzepten, Verhandlung und Abschluss von Mietvertrdgen bis
hin zur Ubergabe der Mietflidche (vgl. AREAMA, 2023).

Objektbewertung

Die Leistungen, die notwendig sind, um individuelle Objekt- oder
Portfoliobewertungen fiir bilanzielle, steuerliche und regulatorische oder
vertragliche  Anforderungen  durchzufiihren, werden als Baustein
,Objektbewertung® bezeichnet. Diese werden besonders im Zusammenhang
mit der Vorbereitung, Steuerung und Uberwachung der Bewertung gesehen

(vgl. AREAMA, 2023).

Verkauf

Die Leistungen, die mit dem geordneten Verkauf von Objekten und/oder
Portfolios gemdfl Exit-Strategien in Abstimmung mit den Auftraggebern
verbunden sind, werden in diesem Baustein beschrieben. Die Durchfiihrung
einer Vendor Due Diligence sowie Aufbereitung von Verkaufsunterlagen bis

hin zur Abwicklung sind ebenfalls Bestandteil (vgl. AREAMA, 2023).

ESG & EU-TAXONOMIE

Dieser Baustein teilt sich in zwei Segmente. Einerseits ,,ESG*, welches
samtliche Leistungen im Zusammenhang mit der Nachhaltigkeit von
Immobilien und ESG-Strategien auf Unternehmensebene beinhaltet und
andererseits die EU-Taxonomie, welche dem Berichtwesen dient. Das Asset
Management ist in Verantwortung beide Segmente zu erfiillen (vgl. AREAMA,
2023).
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2.1.4. Abgrenzung zum Property Management und Facility
Management

In der Immobilienwirtschaft besteht hinsichtlich der Definition und Abgrenzung der
Leistungen im Asset Management, Property Management und Facility Management
oftmals eine divergierende Ansicht. Meist ist dieser Umstand durch die individuellen
Vorlieben, Strukturen und Anforderungen in den Unternehmen begriindet. Es fallt auf,
dass die Managementdisziplin iiber die Téatigkeit beziehungsweise deren Inhalte
definiert wird, ohne eine eindeutige Kernaufgabe festgelegt zu haben. Zusitzlich fehlt

den Disziplinen eine klare Leistungsabgrenzung und eindeutige Schnittstelle.

Dieses Definitionsproblem hat die Initiative BAMBI, in ihrem 2021 veroffentlichten
Leistungskatalog aufgezeigt und darauf hingewiesen, dass es wichtig ist
»~Regelungsliicken und Interpretationsdifferenzen zu vermeiden (BAMBI-Circle of
Real Estate, 2021). Dieser Leistungskatalog fiir das Property Management gilt als
Standardleistungskatalog und umfasst das treuhéndische Management aller operativen
Funktionen einer Immobilie, um einen reibungslosen und wirtschaftlichen Betrieb zu

gewihrleisten (vgl. BAMBI-Circle of Real Estate, 2021)

Die Leistungen werden anhand der Vergiitungsstruktur in drei Hauptabschnitte

aufgeteilt:

1. Grundleistungen (vertraglich beauftragte Leistungen)
2. Optionale Leistungen (abrufbare Leistungen, die vertraglich vereinbart sind)

3. Sonderleistungen (Abrufleistungen ohne vertraglicher Leistungspflicht)
Die acht Leistungsmodule gliedern sich wie folgt auf:

1. Onboarding

Kaufménnisches Property Management
Datenmanagement, Reporting, Dokumentenmanagement
Technisches Property Management

Vermietung

Begleitung Verkauf

Offboarding

ESG

e A o
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Das Property Management beschiftigt sich mit alltidglichen Aufgaben zur Erhaltung
der Immobilie, wihrend das Asset Management darauf abzielt, den Kapitalwert von
Immobilien durch gezielte MaBBnahmen zu erhdhen. Das Property Management ist dem

Asset Management unterstellt und berichtspflichtig (vgl. Wilde, o0.1.).

Das Facilitymanagement wird laut ONORM EN ISO 41011:2017, als die Integration
von Prozessen innerhalb einer Organisation zur Erbringung und Entwicklung der
vereinbarten Leistungen, welche zur Unterstiitzung und Verbesserung der Effektivitit
threr Hauptaktivitdten dienen, verstanden. Laut der Norm ldsst sich Facility
Management in zwei wesentliche Anwendungsbereiche, nidmlich Fliache und

Infrastruktur, sowie Mensch und Organisation einteilen.

Die Aufgaben in diesen Anwendungsbereichen sind wie folgt:

Fliche und Infrastruktur Mensch und Organisation
- Unterbringung - Gesundheit, Arbeitsschutz und Sicherheit
- Arbeitsplatz - Hospitality
- Technische Infrastruktur - Information und Kommunikation
- Reinigung - Logistik

- Sonstige Flachen und Infrastruktur

;

ASSET MANAGEMENT PROPERTY MANAGEMENT

Mieter: und Nutzer:innen

Abbildung 2: Die Wechselwirkungen und Aufgaben von AM, FM, PM (Wilde o0.J.)

14
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2.2. ESG und Nachhaltigkeit

Das Thema Nachhaltigkeit ist ein viel diskutiertes. Es ist ,,das Thema* in Politik und
Gesellschaft und fordert uns alle auf, sich frither oder spiter, damit zu befassen.
Speziell die Immobilienbranche riickt durch ihren grof3en Anteil an Emissionen immer
mehr in den Fokus der Politik. Die direkten Emissionen im Gebdudebereich betragen
16,2% der gesamten Treibhausgasemissionen (Stand: 2020) Unter direkte Emissionen
wird nach dem Quellprinzip die CO> Emissionen aus der Beheizung von Gebduden
definiert. Wenn die indirekten Emissionen (Erstellung und Herstellung von
Baumaterialien) noch dazu gerechnet werden, kommt der Sektor auf ein Viertel der

Gesamtheit aller weltweit ausgestoBenen Treibhausgase (vgl. Veith et al. 2021; Skér

2024).

39%

der energiebezogenen
Kohlendioxidemissionen

e ™
y ,

des weltweiten
Stromverbrauchs

Abbildung 3: Anteil des Gebdudesektors an den weltweiten Treibhausgasemissionen (eigene Darstellung)

/
f/
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des Energieverbrauchs j'.

50%

des Verbrauchs natiirlicher Ressourcen
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2.2.1. ESG-Definition und Kriterien

»ESG* kommt aus dem Englisch und ist die Abkiirzung fiir Environmental, Social und
Governance. In der deutschen Sprache steht die Abkiirzung fiir Umwelt, Soziales und
Unternehmensfithrung. Jede Séule definiert sich selbst und besteht aus

Unterschiedlichen Kriterien (vgl. Helmold et al. 2024).

e —

Environment Social Governance
(Umwelt) (Soziales) (Aufsichtsstrukturen)
« Klima « Mitarbeiter » Risiko- und Reputations-
» Ressourcenknappheit « Sicherheit und management
® Wasser Gesundheit o Aufsichtsstrukturen
» Artenvielfalt » Demografischer Wandel » Compliance

* Erndhrungssicherheit * Korruption

Abbildung 4: Die drei ESG-Sdulen (Haberstock 2019)

Die Autoren Helmold, Treu, Fritz und Hummel (2024) zitieren die Definition nach

Sherwood und Pollard (2023) und Wolf (2024) wie folgt:

»ESG zielt auf ein nachhaltiges verantwortliches unternehmerisches Handeln ab.
Dabei kann ESG als ein holistischer Strategie- und Bewertungsrahmen verstanden
werden, der Umwelt-, Sozial- und Governance Faktoren als nicht-finanzielle
Dimensionen in die Bewertung, der Performance und des Risikoprofils eines

Unternehmens sowie in die Geschdfistdtigkeit integriert. “ (Helmold et al. 2024, S.8)

Umwelt

Der Buchstabe ,,E“ in ,,ESG* steht fiir die Okologische Betrachtungsweise aller
Aktivitdten einer Unternehmensfiihrung, auch immer unter Einbeziehung von
Investition und Finanzierungsfragen. Ziel ist durch entsprechende Mallnahmen
negative Umweltauswirkungen bestmoglich zu reduzieren. Jedes Unternehmen soll
seinen Teil zum Umweltschutz beitragen (vgl. Straube 2024). Die Relevanz von

Umweltkriterien im Immobiliensektor ist in den letzten Jahren stark gestiegen, da sie
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mafgeblich zur Attraktivitit und Wertsteigerung von Immobilien beitragen.
Umweltaspekte wie Energieeffizienz, Ressourcenschonung und Dekarbonisierung
sind nicht nur fiir Direktinvestitionen von Bedeutung, sondern auch fiir die strategische

Ausrichtung von Immobilienportfolios (vgl. Radul et al. 2024).
Beispiele im Immobilienmanagement:
Energieeffizienz

Ein groBes Ziel ist die Reduzierung des Energieverbrauchs von Gebduden. Durch den
Einsatz von energieeffizienten Technologien soll langfristig der Verbrauch und die

Betriebskosten gesenkt werden (vgl. Straube 2024).
Klima Resilienz

Durch den immer weiter voranschreitenden Klimawandel sind Gebdude zunehmend
extremen Witterungsbedingungen ausgesetzt. Der Bau von Gebéduden in Hochwasser
gefdhrdeten Gebieten ist in Zukunft zu vermieden, beziehungsweise sind Gebédude

robuster zu bauen, um den Einwirkungen standhalten zu kdnnen (vgl. Straube 2024).
Nachhaltige Bauweise

Bei neuen Bauprojekten wird zunehmend auf die Auswahl von nachhaltigen oder
recycelten Baumaterialen geachtet, um die negativen Umweltauswirkungen so gering
wie moglich zu halten. Auch die Integration von erneuerbaren Energien im

Bauvorhaben ist laut Straube eine sinnvolle Maflnahme (vgl. Straube 2024).
Abfallmanagement und Recycling

Auch auf das Thema Abfall und Recycling, sowohl in der Bauphase als auch wéhrend

des Gebaudebetriebs, ist zukiinftig vermehrt Bedacht zu nehmen (vgl. Straube 2024)
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Soziales

Soziale Verantwortung, in Bezug auf das konkrete Wohlbefinden der Bewohner eines
Gebdudes, steht gleichwertig neben den Sdulen Umwelt und Unternehmensfithrung

und riickt ebenfalls immer mehr in den Fokus (vgl. Straube 2024).

Immobilienprojekte, die soziale Standards und das Wohlbefinden ihrer Bewohner
beriicksichtigen, konnen durch gezielte ESG-Initiativen eine verbesserte
gesellschaftliche Akzeptanz und Marktstellung erreichen (vgl. Apleona Real Estate
GmbH 2022). Die Forderung von sozialer Gerechtigkeit im Immobiliensektor umfasst
die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und den verbesserten Zugang zu
grundlegenden Dienstleistungen fiir alle gesellschaftlichen Gruppen, wodurch
Chancengleichheit und soziale Integration unterstiitzt werden (vgl. Archer-
Svoboda/Kimmerle 2023). Die Integration der sozialen Faktoren fiihrt langfristig zu
einer stirkeren Bindung der Mieter und zu einer Reduktion der Fluktuationsrate, was
die Reputation der Immobilienunternehmen verbessert (vgl. Apleona Real Estate

GmbH 2022).

Beispiele im Immobilienmanagement:
Gemeinwohl

Eigentimer und Vermieter stehen in der Verantwortung, sozial vertridglichen
Wohnraum zu schaffen, um Nutzern der Immobilie ein gesundes und sicheres Umfeld

zu bieten (vgl. Straub 2023)
Barrierefreier Zugang

Menschen mit Behinderungen soll der Zugang sowie die Nutzung der Immobilien
ermoglicht werden. Immobilienentwickler sind angehalten, breite Gehwege, Rampen,
Aufziige und andere Elemente bei einer barrierefreien Planung mitzudenken (vgl.

Straube 2024).
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Gesundheit und Wohlbefinden

Die psychische und physische Gesundheit der Bewohner soll durch Schaffung von
Griinflachen, Gemeinschaftsflichen und Spielplédtzen gefordert werden (vgl. Straube

2024).
Unternehmensfiihrung

Das ,,G* steht fiir Governance. Diese Sdule bildet die Nachhaltigkeit im Sinne der
Unternehmensfiihrung ab. Es soll sichergestellt werden, dass Unternechmen
transparent,  ethisch und  verantwortungsbewusst handeln. Eine gute
Unternehmensfithrung schafft Vertrauen bei Investoren und Stakeholdern und tragt

langfristig dazu bei Risiken besser zu managen (vgl. Straube, 2024).

In der Immobilienbranche sind Governance-Kriterien von entscheidender Bedeutung,
da sie die Integritit, Transparenz und Entscheidungsfindung beeinflussen. Effektive
Governance-Strukturen sind notwendig, um die Einhaltung regulatorischer
Anforderungen sicherzustellen und das Vertrauen der Investierenden zu starken (vgl.

Helmold et al., 2024)

Ethik und Integritit
Korruption und Bestechung soll durch die Einhaltung ethischer Standards und durch
Redlichkeit in der Geschéftsfiihrung vermieden werden (vgl. Straube, 2024).

Risikomanagement

Ein gut implementiertes Risikomanagement betreffend Umwelt und Sozialrisiken, das
im Bedarfsfall schnell zur Verfligung steht, schiitzt den langfristigen Erfolg des
Unternehmens (vgl. Straube, 2024).

Nachhaltige Finanzierung

ESG-Ziele konnen durch eine nachhaltige Finanzierung vorangetrieben werden.
Angeboten werden griine Anlethen, nachhaltige Kredite oder andere

Finanzinstrumente (vgl. Straube 2024)
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2.2.2. Die Entwicklung der Abkommen
Pariser Klimaabkommen

Die ersten Gespriche iiber den sich abzeichnenden Klimawandel begannen bereits
1979, bei der ersten Klimakonferenz in Genf. Damals war bereits klar, dass dieser
Wandel Gegenmalinahmen benétigen wird. Im Jahr 1992, also rund 13 Jahre spiter
wurde in Rio de Janeiro das erste Rahmeniibereinkommen der Vereinten Nationen zum
Klimaschutz abgeschlossen. Bei diesem Ubereinkommen wurden nicht bindende
Reduktionsziele vereinbart. Aus diesem Grund wurden dann im Jahr 1997 in Kyoto

fiir Industriestaaten quantifizierbare Ziele verpflichtend gemacht.

In dem Kyoto Protokoll wurden nur die Industrielinder zu einer Reduktion von
Treibhausgasen verpflichtet, jedoch nicht die Entwicklungsldnder, welche einen
groflen Anteil an den Emissionen haben. Im Jahr 2015 wurde dann das Pariser Klima
Abkommen geschlossen. Seit diesem Abkommen vollzieht sich eine deutliche

Transformation in Richtung Nachhaltigkeit (vgl. BMK, 2024a).

Verfolgt werden im Wesentlichen zwei grof3e Ziele:

e die Erderwdrmung unter 1,5 °C zu halten.

e die Auswirkungen des Klimawandels zu bewiltigen.
(vgl. Europdischer Rat, 2024)

European Green Deal

Europa strebt bis 2050 an, der erste klimaneutrale Kontinent der Erde zu werden. Dies
ist das Ziel, des im Jahr 2019 vorgestellten European Green Deals. Die
Nettoemissionen sollen bis zum Jahr 2050 auf null reduziert werden (Européische

Kommission, 2019).

In einem Zwischenschritt sollten bis 2030 die Emissionen im Vergleich gegeniiber
1990 um 55 Prozent sinken. Dieses Ziel wurde im Februar 2024 angepasst. Bis 2040
sollen die Emissionen nun um 90 Prozent im Vergleich zu 1990 sinken. Durch die
Verordnung tiber das Europidischen Klimagesetzt sind diese Ziele auch rechtsbindend
geworden. Es bleiben somit noch 5 Jahre, um die angestrebten 55 Prozent Reduktion

zu erreichen (vgl. Europdische Kommission, 2024).
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Der European Green deal ist ein wesentlicher Bestandteil der Nachhaltigkeitsagenda
der Europdischen Union. Mit Hilfe des Green Deals soll die UN-Agenda 2030 sowie
die Sustainable Developement Goals umgesetzt werden. Er verkniipft den Erhalt von
Biodiversitit sowie Klima und Umweltschutz mit Wirtschaftswachstum und sozialer

Gerechtigkeit (vgl. Bundeskanzleramt, 2021).

Die Konkreten Maflnahmen und Programme wurden unter dem Motto ,,Fit for 55 im

Juli 2021 présentiert.

Das Institute for European Environmental Policy (IEEP) dufert sich besorgt iiber die
Einhaltung des Green Deals. Anhand des jlingsten Berichts der European University
Association (EUA), fordert die IEEP entschlossene und dringende Maflnahmen zum
Schutz der Europdischen Umwelt (vgl. IEEP, 2023)
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Abbildung 5: Darstellung der Targets des European Green Deals (Teslamag, 2024)
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Sustainable Development Goals (Agenda 2030)

Im September 2015 wurden die ,,Sustainable Development Goals* kurz (SGDs) der
Offentlichkeit prisentiert. Sie sind ein wesentlicher Bestandteil der international
abgestimmten Agenda 2030 der Vereinten Nationen. Zum ersten Mal in der Geschichte
gab es eine Einigung auf 17 globale Nachhaltigkeitsziele, was als grof3er Erfolg zu
werten ist. Diese Ziele sollen im Rahmen des European Green Deals bis 2050 eine
klimaneutrale europdische Wirtschaft ermoglichen (vgl. Herlyn/Lévy-Todter, 2020;
Kiihnel, 2024).

,Das Kernstiick der Agenda 2030 bilden zweifellos die Ziele fiir nachhaltige
Entwicklung “ (Martens et al. 2017, S.14).

Fir die Immobilienbranche sind vor allem die SDGs 7, 11 und 13 von Relevanz:

SDG 7: Bezahlbare und nachhaltige Energie

SDG 7 definiert als Ziel den allgemeinen Zugang zu bezahlbarerer, verlisslicher,
moderner und sauberer Energie. Der Immobiliensektor kann durch die
Implementierung von Energiemanagementsystemen und den Bau energieeffizienter
Gebidude einen wichtigen Beitrag dazu leisten. Insbesondere in der Bewirtschaftung
spielen Solarenergie, Windenergie und andere erneuerbare Energien eine zentrale
Rolle. Nachhaltige Immobilienprojekte, die die Energieeffizienz verbessern und den
Energieverbrauch senken, konnen fiir die Erreichung dieses Ziels beitragen (vgl.

Marten et al. 2017; UN 2023).

SDG 11: Nachhaltige Stidte und Gemeinden

Das Ziel 11 strebt an, Stddte und menschliche Niederlassungen sicher,
widerstandsfahig, nachhaltig und inklusiv zu gestalten. Im Immobilienbereich
bedeutet dies, Gebidude und Infrastrukturen so zu entwickeln, dass sie den
Anforderungen der Urbanisierung gerecht werden, ohne die Umwelt zu schiddigen. Ein
Beispiel hierfiir ist die Integration energieeffizienter Technologien und
umweltfreundlicher Materialien beim Bauen neuer Objekte (vgl. Marten et al. 2017;

UN 2023).
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SDG 13: MaBBnahmen zur Bekimpfung des Klimawandels

Der Immobiliensektor trdgt erheblich zum globalen CO:-Aussto3 bei. SDG 13 zielt
darauf ab, dringend Maflnahmen zur Bekdmpfung des Klimawandels zu ergreifen. Die
Reduzierung der Emissionen in der Bau- und Immobilienwirtschaft ist ein zentraler

Ansatzpunkt, um die Erderwdrmung zu begrenzen (vgl. Marten et al. 2017; UN 2023).
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Abbildung 6: Die 17 SDG's im Uberblick (United Nations, 2015)

2.2.3. Regulatorische Aspekte und Rahmenbedingungen

Zur Realisierung und Einhaltung der Nachhaltigkeit sind Unternehmen gewissen
Regelwerken unterworfen. Diese Vorschriften gewdhrleisten die Einfiihrung und
Sicherstellung einheitlicher Standards. Unternehmen sind somit nicht nur dazu
verpflichtet detaillierte Informationen iiber Ihre Nachhaltigkeitsbestrebungen offen zu
legen, sondern werden auch angehalten konkrete Mafinahmen zu Forderung einer

nachhaltigen Wirtschaftsweise zu ergreifen. (vgl. Pfeifer, 2023).
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NFRD 2014

2014 veroffentlichte die EU den ,,Non Financial Reporting Directive kurz ,,NRFD*.
In Osterreich wurde diese EU-Richtlinie durch das Nachhaltigkeits- und
Diversititsverbesserungssetz (NaDiVeG) umgesetzt (vgl. EU-Richtlinie 2014/95/EU).
Unter dieses Gesetz fallen Unternehmen, welche von 6ffentlichem Interesse sind, oder
im Geschiftsjahr im Durchschnitt mehr als 500 Mitarbeiter beschiftigen, oder mehr
als 20 Mio. Euro Bilanzsumme, oder 40 Mio. Euro Umsatz aufweisen (vgl. Pfeifer,

2023).
Unternehmen von 6ffentlichem Interesse:

e Unternehmen, deren Aktien an der BoOrse eines EU oder EWR-Staates
zugelassen sind

e Kapitalgesellschaften, die Kreditinstitute sind

e Kapitalgesellschaften, die Versicherungsunternehmen sind

e Unternehmen, die ungeachtet ihrer Rechtsform in einem Bundesgesetz unter

Verweis auf diese Bestimmung als solche bezeichnet werden. (Pfeifer, 2023)

Zur Bestimmung der Inhalte eines Nachhaltigkeitsberichtes wird von der
internationale Global Reporting Initiative eine Guideline angeboten. Das Gesetz in
Osterreich sieht keine inhaltliche wie auch externe Priifung durch einen
Wirtschaftspriifer vor. Lediglich das Vorhandensein wird abgesegnet (vgl. Pfeifer,
2023).

Die einschldgigen Bestimmungen finden sich in folgenden Gesetzbiichern:

e §243b UGB: Definition der Angaben im Lagebericht oder in einem separaten
Nachhaltigkeitsbericht;

e §267a UGB: Definition fiir konsolidierungspflichtige Gesellschaften;

e §96 AG: Ergdnzung um nicht finanziellen Bericht;

e §30k GmbHG (Pfeifer, 2023)
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EU-Taxonomie-Verordnung

Die EU Taxonomie Verordnung listet auf, welche wirtschaftlichen Tétigkeiten
Okologisch nachhaltig sind. Sie sind im EU-Aktionsplan ,,Sustainable
Finance/Nachhaltige Finanzierung* festgelegt und gelten als wichtiger Baustein des

European Green Deals (vgl. Pfeifer, 2023).

Diese Klassifizierung der okologischen Nachhaltigkeit ermdglicht den gezielten
Einsatz von Kapital in dkologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivititen. Dadurch kann

das Vertrauen von Investoren gestérkt und griine Investitionen attraktiver werden.

Die EU Taxanomie Verordnung verweist auf folgende 6 Klimaziele:

1. Klimaschutz

Klimawandelanpassung

Nachhaltige Nutzung und Schutz von Wasser- und Meeresressourcen
Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft

Vermeidung und Verminderung der Umweltverschmutzung

A

Schutz und Wiederherstellung der Biodiversitit und der Okosysteme

Eine oOkologische, nachhaltige und wirtschaftliche Aktivitit muss folgende

Anforderung erfiillen:

zu einem der sechs EU-Umweltziele einen wesentlichen Beitrag zu leisten

anderer Umweltziele nicht zu beeintrachtigen

soziale Mindeststandards zu beriicksichtigen

und technischen Bewertungskriterien zu entsprechen

Eine wirtschaftliche Aktivitit gilt als Taxonomie fahig, wenn Sie in dem delegierten
Rechtstakt angefiihrt ist. Erfiillt sie zu dem auch noch die technischen
Bewertungskriterien und die sozialen Mindeststandards, gilt sie als ,,Taxonomie

konform* (vgl. Verordnung EU 2020/852; Pfeifer 2023).

Betroffene Unternehmen sind alle Unternehmen, welche auch in die Anwendung der

NFRD und in Osterreich des NaDiVeG fallen.
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Unternehmen miissen in ihrem Bericht It. WKO (2024) folgende Punkte darstellen:

e Den Anteil der Umsatzerlose aus okologisch nachhaltigen Produkten
und/oder Leistungen

e Den Anteil von nachhaltigen Investitionen in Betriebsanlagen oder
Produktionsstétten (CapEX- Capital Expenses)

e Den Anteil von Betriebskosten in Verbindung mit nachhaltigen
Okologischen Leistungen

e FEine Erldauterung zur Ermittlung und Berechnungsmethodik der

Kennzahlen

Finanzunternehmen sind zusétzlich verpflichtet weitere Informationen offenzulegen:

e Strategien im Zusammenhang mit Nachhaltigkeitsrisiken

e Konzepte zur Einbeziehung der wichtigsten nachteiligen Auswirkungen

e Methoden zur Wahrung der Sorgfaltspflicht im Zusammenhang mit
negativen  Auswirkungen von  Investitionsentscheidungen  auf

Nachhaltigkeitsfaktoren
(vgl. BMK, 2024a; EU Taxonomie Verordnung,2020)

CSRD

Im Dezember 2022 verdffentlichte die Europdische Union in Briissel eine weitere
Richtlinie. Mit der “Corporate Sustainability Reporting Directive” kurz (CSRD),
wurde die NFRD-Richtlinie geéndert. Die Berichtspflichten sind nun noch detaillierter
und groBe Unternehmen miissen zusdtzlich {iiber Governance Faktoren,

Menschenrechte und Umweltrechte berichten.

Neu sind auch einheitliche europdische Berichtstandards sowie eine Priifpflicht.
Berichte miissen ebenso in digitaler Form zugénglich sein (vgl. Richtlinie EU
2022/2464). Ab den Geschiftsjahr 2024 sind Unternehmen, welche bereits 2014 unter
die NFRD-Richtlinie gefallen sind weiterhin berichtspflichtig.
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Ab dem Geschéftsjahr 2025 sind Unternehmen betroffen, wenn ausfolgenden drei

Kriterien mindestens zwei erfuillt sind:

- Bilanzsumme: > 25 Mio. Euro und/oder
- Nettoumsatzerlose: > 50 Mio. Euro und/oder

- Mitarbeiter: > 250

Ab dem Geschiftsjahr 2026 sind zusitzlich borsennotierte KMU > 10 Mitarbeiter,

nicht komplexe Finanzinstitute und firmeneigene Versicherungsunternechmen

betroffen (vgl. WKO, 2024).

Verpflichtend

Nicht finanzielle Erklarung flr
Unternehmen mit offentlichen

MRS Interesse und mit > 500
Mitarbeiter:innen
Angabe der ,,6kologisch
EU - nachhaltigen”

Taxonomie Wi Wirtschaftsaktivitaten — "

Umsatz, Capex, Opex

Erweiterte Berichtspflichten,
CSRD = European Sustainability =

NaDiVeG
Anwendung seit 2017

EU Taxonomie — VO

Erstanwendung fiir
Bericht 2021

CSRD

Erstanwendung fiir

Reporting Standards (ESRS) Bericht 2024 bzw. 2025

Abbildung 7:Uberblick iiber die ESG Regulatorik und wann diese verpflichtend ist (Pfeifer, 2023)

Unternehmen, welche in die Pflicht der Verdffentlichung fallen, miissen tiber Klima-

und Umweltauswirkungen des Unternehmens, iiber die sozialen Auswirkungen und

die Verantwortlichkeiten entlang der Wertschopfungskette, sowie iiber klimabezogene

Risiken berichten (vgl. Richtlinie EU 2022/2464).
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2.2.4. EU Taxanomie im Gebiudesektor in Osterreich

Obwohl die EU Taxanomie bisher nur grofle Gesellschaften betroffen hat, ist der
Gebidudesektor ebenfalls von grofler Bedeutung. Gebaude aller Nutzungsart gelten oft
als Anlageobjekt, welche von grofen Firmen, Taxanomie pflichtigen Gesellschaften
erbaut, finanziert oder gekauft werden. In der Richtlinie (EU 2022/2464) wird ein
klarer Ausblick auf die Ausweitung des Anwendungsbereiches der Taxonomie
gegeben. In Zukunft sollen nicht nur groBe Kapitalgesellschaften unter die EU-

Taxonomie fallen, sondern alle Unternehmen.

Im Bezug auf die 6 Klimaziele der EU Taxanomie und Weiterfiihrung, gibt es seit dem
Jahr 2021 fiir die ersten beiden Ziele (Klimaschutz und Anpassung an den
Klimawandel) konkrete Vorgaben fiir die Beurteilung der Konformitét.

Klimaaktiv, eine Initiative des Bundesministeriums, empfiehlt fiir den Gebaudesektor
als wesentlichen Beitrag vorerst nur das Ziel Klimaschutz zu verfolgen. Die anderen
Ziele miissen jedoch auch die Mindestanforderungen erfiillen (vgl. BMK/Klimaaktiv,
2024b).

In der nachfolgenden Tabelle sind die jeweiligen technischen Bewertungskriterien zur
Beurteilung des wesentlichen Beitrags zum Klimaschutz aufgelistet. Eingeteilt wir der

Gebidude/Immobiliensektor in 3 Bereiche: 7.1 Neubau, 7.2 Renovierung, 7.7 Erwerb

und Eigentum.

7.1 Neubau

7.2 Renovierung

7.7 Erwerb und Eigentum

Wesentlicher

1. Der Primdrenergiebedarf

Zwei alternative Nachweis-

1. nach 31.12.2020 gebaut:

Beitrag zum  liegt mindestens 10 % unter mdglichkeiten: Das Gebéude erfiillt die
Klimaschutz  dem Schwellenwert, der fiir Anfarderungen It. Neubau
(Annex 1 EU- die Anforderungen an ein a) Die Gebdudesanierung (siehe 7.1).

Taxonomie)  Niedrigstenergiegebiude entspricht den geltenden

(NZEB) in den nationalen
MaRnahmen festgelegt
wurde.

2. Geb3ude > 5.000m?:
Luftdichtheitstest,
Thermografie und

3. Global Warming
Potential (GWP) im
Lebenszyklus

Anforderungen fir groRere
Renovierungen gemalk
nationalen Vorgaben.

b) Es wird eine relative
Verbesserung von mind.
30 % Reduktion des
Primarenergiebedarfs
gegeniber dem Status vor
Sanierung erreicht.

2.vor 31.12.2020 gebaut:
a) Energieausweis der
Klasse A

b) alternativ: das Gebiude
zdhlt zu den besten 15 %
des nationalen oder
regionalen
Gebaudebestands

3. fur groRere
Nichtwohngebaude (> 290
kW Nennleistung HKL-
Technik: effizienter Betrieb

durch Energiemanagement.

Abbildung 8: Zusammenstellung der Kriterien im Gebdudesektor (BMK, 2024b)
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Fir die weiteren 5 Klimaziele gelten die Mindestanforderungen, welche die

Vermeidung wesentlicher Beeintrachtigungen, kurz (DNSH = do no significant harm)

darstellen. In der Abbildung 9 sind diese Anforderungen fiir alle drei Bereiche und fiinf

Ziele dargestellt.

7.1 Neubau 7.2 Renovierung 7.7 Erwerb / Eigentum

Anpassung an den
Klimawandel (2)

Machhaltige Nutzung
und Schutz von
Wasser- und
Meeresressourcen (3)

Ubergang zu einer
Kreislaufwirtschaft (4)

Ermittlung und Bewertung der Gefahren aus dem erwartbaren Klimawandel mittels
Klimaszenarien; Entwicklung und Implementierung von Anpassungslgsungen; zu
beriicksichtigen sind dabei chranische Klimagefahren (wie Temperaturanstieg,
Hitzestress, Verinderung der Niederschlagsmengen und -hiufigkeiten) und akute
Klimagefahren (wie Hitze- und Kiltewellen, Starkregenereignisse, Sturm, Lawinen).

Nur fir Nichtwohngebdude: Einbau von Keine Anforderungen
Wasserspararmaturen bei Waschtischen und Spilen

(max. 6 Liter pro Minute), Duschen (8 Liter pro

Minute), WC (durchschnittliches Spilvolumen 3,5 Liter;

max. Volumen 6 Liter) und Urinalen (max.

Spilvolumen 1 Liter; durch. max. 2 Liter pro Stunde).

Ein Massenanteil von mind. 70 % der auf der Baustelle  Keine Anforderungen
anfallenden nicht gefahrlichen Bau- und

Abbruchabfalle wird gemiR der Abfallhierarchie und

gemal dem EU-Protokoll Gber die Bewirtschaftung von

Bau- und Abbruchabfillen fir die Wiederverwendung,

das Recycling und eine sonstige stoffliche Verwertung,

einschlieRlich Auffullarbeiten, bei denen Abfalle als

Ersatz fir andere Materialien zum Einsatz kommen,

vorbereitet.

Vermeidung und
Verminderung der
Umweltverschmutzung

(s)

Schutz und
Wiederherstellung der
Biodiversitdt und der
Okosysteme (6)

Verwendete Baubestandteile und Baustoffe, mit denen  keine Anforderungen
Bewohner in Beriihrung kommen kéinnen, emittieren

weniger als 0,06 mg Formaldehyd pro m? Baustoff oder

Bestandteil und weniger als 0,001 mg andere krebser-

regende flichtige organische Verbindungen der

Kategorien 1A und 1B pro m® Baustoff. Weiters:

Vermeidung persistenter organischer Schadstoffe,

Quecksilber /-gemischen, HFKW, HFCKW,

Beriicksichtigung REACH-Verordnung.

Altlastensanierung, stérungsfreie Baustelle.

UVP-Pflicht (fiir grole keine Anforderungen keine Anforderungen
Vorhaben) oder Vertrag-
lichkeitspriifung (in
Gebieten im Natura-2000-
Netz, Schutzgebieten,
UNESCO-Welterbestatten
und Biodiversitats-
Schwerpunktgebiete);
kein Neubau auf mittel-
bis hochwertigen
Ackerboden

Abbildung 9: Anforderung zur Vermeidung von Beeintrdichtigungen in den Klimazielen 2-6 (BMK, 2024b)
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EU-Taxonomie: Neubau von Gebiuden
Im Bereich Neubau gelten, geméfl EU-Taxonomie, folgende Anforderungen:

1. Der Primirenergiebedarf muss mindestens 10% unter dem Schwellenwert der
nationalen Anforderungen fiir Niedrigstenergiegebdude liegen.

2. Fir Gebdude mit einer Grofe iiber 5.000 m? muss eine Messung der
Luftdichtheit und Thermografie erfolgen.

3. Fiir Gebdude mit einer Grofe tiber 5.000 m? ist das Global Warming Potential

(GWP) im Lebenszyklus zu ermitteln.

In der OIB. Richtlinie Nummer 6 (2018), werden die nationalen Anforderungen fiir

den Primérenergiebedarf festgelegt. Unter dem Primérenergiebedarf versteht man:

,,Die berechnete FEnergiemenge, die zur Deckung des FEnergiebedarfs im
Zusammenhang mit der typischen Nutzung eines Gebdudes benotigt wird, ausgedriickt
durch einen numerischen Indikator fiir den gesamten Primdrenergieverbrauch in
kWh/m?  pro  Jahr, auf der Grundlage der einschldgigen nationalen
Berechnungsmethode und gemdfs dem EPC. * (Fullnote 281, Annex 1, EU Taxanomie,
2021)

Grundsatzlich wird als Anforderungswert, der nicht erneuerbare Anteil des
Primérenergiebedarfs flir die Bereitstellung der Heizenergie, sowie die benétigte
(elektrische) Hilfsenergie ohne Haushaltsstrom bei Wohnbauten und ohne
Betriebsstrom bei Nichtwohnbauten verwendet. Bei Gebduden ohne Wohnnutzung
erhoht sich dieser Wert noch um den Beleuchtungsenergiebedarf und eventuell
notwendiger Kiihltechnik. Laut nationalem Plan (OIB- Richtlinie Nr.6) betrdgt die
Anforderung bei Wohngebduden 41kWh/m2*a (PEBHEB, zuln.ern.) sowie 84
kWh/m2*a (PEBHEB+BelEB,zul,n.ern) bei Nichtwohngebduden (vgl. BMK, 2024b)
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PEBteg 2ul,n.m. N PEBHEB:8eIEB 2ul n.erm. i1 klimaaktiv Neubau

[kWh/m?*.a] [kwh/m?.a], MINDESTANFORDERUNGEN
(Wohnbau) bei 3 Meter ALLE SYSTEME, erneuerbar
PEBHEE+E2IEE,zul,n.ern. i BruttogeschoBhdhe. und nicht erneverbar
[kwh/m?.a], Mit aktiver Kiihlung:
bei 3 Meter +16 kWh/m*.a
Bruttogeschofhohe.
Nutzungsprofil Neubau EU- Neubau  EU- PEBsk
Taxonomie Taxonomie gemald Energieausweis
-10% -10%
Wohngebdude 41 36,9 n.a. n.a. 90
Biirogebdude 84 75,6 100 S0 160
Bildungseinrichtungen 78 70,2 94 84,6 100
Krankenhduser 125 112,5 141 126,9 350
Heime 99 89,1 115 103,5 200
Beherbergungsbetriebe 111 99,9 127 114,3 180
Gaststdtten 80 72,0 96 86,4 200
Veranstaltungsstitten’® 80 72,0 96 86,4 160
Sportstitten 89 80,1 105 94,5 210

Verkaufsstitte 115 103,5 131 1179 200

Abbildung 10: Anforderungen im Neubau (BMK, 2024b)

Der Nachweis einer luftdichten, thermisch funktionierenden Hiille ist in Osterreich
nicht zwingend vorgeschrieben. Wenn die Reduktion von Wirmebriicken durch
technische Maflnahmen sichergestellt wurde, kann auch auf die Thermografie Priifung

verzichtet werden (vgl. BMK, 2024b).

Die ,,Global Warming Potential“ Ermittlung ist in Osterreich Voraussetzung fiir einige
Forderungen und wird mittels OI3-Index berechnet. Dieser Index berechnet einen
Kennwert fiir die Umweltqualitidt von Bauwerken wie auch einzelnen Materialen oder
Bauteilen. Die 6kologische Qualitdt wird anhand der Umweltindikatoren, Treibhaus-
und Versauerungspotenzial und dem Bedarf an nicht erneuerbarer Primirenergie,
bewertet. Dieser Wert wird in Kilogramm COz pro innere Nutzfldche ausgewiesen. Fiir
die Konformitdt der EU-Taxanomie, muss der GWP {iber einen Bezugszeitraum von

50 Jahren fiir alle Lebenszyklusphasen ermittelt werden (vgl. BMK, 2024b).
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EU-Taxonomie: Renovierung von Gebiuden

Im Bereich der Renovierung gelten, gemifl EU-Taxonomie, folgende Anforderungen:

1.

Die Erfiillung aller nationaler Vorgaben fiir Renovierungen.

2. FEine Reduktion des Primédrenergiebedarfs um mindestens 30%.

Laut nationalem Plan gelten wie beim Neubau Mindestanforderungen fiir den

primdren Energiebedarf eines Gebdudes. In Wien betrigt die Anforderung bei

Wohngebduden 44 kWh/m2*a (PEBHEB,

zul,n.ern.)

(PEBHEB+BelEB,zul,n.ern) bei Nichtwohngebiuden (vgl. BMK, 2024).

PEBHEB,zul.n.em. in

PEBHEB+BelEB,zul.n.em. in

[kWh/m?2.a] [kWh/m?2.a],
(Wohnbau) bei 3 Meter
PEBHEB:BelEB,zul,n.em. iN BruttogeschoRhohe.
[kWh/m?.a], Mit aktiver Kiihlung:
bei 3 Meter +16 kWh/m?.a
BruttogeschoBRBhdhe.
Nutzungsprofil Reno- EU- PEBsk
vierung Taxonomie gemaR EU-
Energie- Taxonomie
ausweis
Wohngebdude 44 44 n.a. n.a.
Biirogebdude 87 87 103 103
Bildungseinrichtungen 81 81 97 97
Krankenh&user 128 128 144 144
Heime 102 102 118 118
Beherbergungsbetrieche 114 114 130 130
Gaststédtten 33 83 99 99
Veranstaltungsstitten?> 83 83 99 99
Sportstitten 92 92 108 108
Verkaufsstitte

118 118

134 134

Abbildung 11: Anforderungen in der Renovierung (BMK, 2024b)

sowie 87 kWh/m2*a
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Es bleibt die Frage offen, wie Renovierungen, welche in mehreren Abschnitten und
tiber Jahre hinweg durchgefiihrt werden, bewertet werden. Aktuell muss die
Verbesserung um 30% innerhalb von drei Jahren erfolgen. Die Uberpriifung der
Reduktion erfolgt liber eine Bestandaufnahme vor und nach Renovierung durch einen
Unabhingigen Sachverstindigen oder einer dhnlichen transparenten Methode. Die
Validierung erfolgt iiber ein EPC (Energy Performance Certificate) wie es der

Energicausweis darstellt (vgl. BMK, 2024b).
EU-Taxanomie: Erwerb und Eigentum von Gebiuden
Im Bereich Erwerb und Eigentum gelten folgende Anforderungen:

1. Gebidude, erbaut nach dem 31.12.2020, miissen die Anforderungen nach 7.1
Neubau erfiillen.

2. Gebdude, erbaut vor dem 31.12.2020, miissen einen Energieausweis der Klasse
A besitzen oder zu den besten 15% des nationalen Bestandes zéhlen.

3. Nichtwohngebiude, mit einer HKL-Nennleistung iiber 290 kW, miissen iiber

ein effizientes Energiemanagement fiir den Betrieb verfligen.

Die EU verlangt in der zweiten Anforderung einen Energieausweis der Klasse A. In
Osterreich gibt es in der OIB-6 Richtline im Energieausweis vier Kennwerte mit einem
eigenen Klassensystem. Da laut EU kein spezieller Kennwert A angegeben wird, ist
auszugehen, dass alle Kennwerte mindestens Klasse A besitzen miissen. Dies wiirden
laut BMK in Osterreich nur wenige Gebdude erreichen kdnnen. Ebenfalls fiir
unzureichend formuliert sieht das Bundesministerium die Anforderung der besten 15%
des nationalen Bestandes. Bemessungsgrundlage soll der Primidrenergiebedarf sein,
jedoch ist der Zusatz ,,im Betrieb* nicht genau definiert. Offen bleibt, ob hierbei reale
Verbrauchswerte herangezogen werden sollen, oder eine Berechnung iiber den

Energieausweis erfolgen soll. (vgl. BMK, 2024b).
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Gebiudebestand in Osterreich

In Osterreich gibt es laut Stand (1.1.2021) 2.429.337 Gebiude, wovon ca. 90% reine
Wohngebédude sind. Rund 15% aller Gebdude wurden im Zeitraum zwischen 2006-
2021 erbaut. Es ist also davon auszugehen, dass die Gebdude, die seit 2006 errichtet
wurden, auch zu den besten 15% im Bezug auf Energiebedarf zdhlen. Um auf der
sicheren Seite zu sein, empfiehlt es sich die 15% ab 2011 zu rechnen, um einen
Spielraum bis 2025 zu haben. Die 15% Treshold ist daher eine dynamische Grenze,
welche sich mit fortlaufenden Errichtungen und hocheffizienten Renovierung stetig

verschieben wird (vgl. BMK, 2024b; Statistik Austria, 2024).

Wohngebaudebestand nach Altersklassen und Prozentanteilen

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 75% 80% 85% 900 95% 100%

Vor 1919 1945 bis 1960 1971 bis 1980 1991 bis 2000 | | 2006 bis 2010
285.176 221.843 293.527 241,574 121.492
g
=
=
a
=
‘T
E
@
o
=
e
=
=
=
2]
=
e
)
1919 bis 1944 1961 bis 1970 1981 bis 1990 2001 bis 2005 | | 2011 bis 2021
152.352 256.513 275.561 130.756 213.507

Abbildung 12:Darstellung des Wohngebdiudebestandes in Osterreich (Stand 2021), (BMK, 2024b)

Klimaaktiv (BMK, 2024b), empfiehlt fiir alle Gebdude, welche vor 2011 errichtet
wurden, folgendes:

e Die Erstellung eines aktuellen Energicausweises.

e Die Uberpriifung der dokumentierten Energiekennzahlen gemiB EU-
Taxonomie.

e Die Entwicklung eines Sanierungsfahrplans fiir jene Gebdude, welche nicht

den Anforderungen entsprechen.
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2.2.5. Sustainable-Building-Zertifikate

Bereits in den 1990er Jahren gab es in England erste zertifizierte
Nachhaltigkeitsaspekte. Bis heute hat sich die Anzahl von Zertifizierungen stetig
gesteigert und sind damit heutzutage nicht mehr wegzudenken. Immobilienfonds,
grof3e Anleger, sowie institutionelle Investoren legen groen Wert auf Zertifizierung
und sehen diese teilweise als Voraussetzung flir Investments an. Verankert in
Investmentstrategien werden fiir Ankéufe, verstiarkt Kriterien der Nachhaltigkeit
herangezogen. Folglich hat sich eine Vielzahl unterschiedler Zertifikate etabliert (vgl.
Dietrich 2005).

Auf nationaler Ebene wurde in Osterreich vom Bundesministerium fiir Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitit, Innovation und Technologie (BMK) das Zertifikat
»Klimaaktiv entwickelt. Im Vergleich dazu haben sich international deutlich

renommiertere Zertifikate etabliert (vgl. BMK-Klimaaktiv, 2024).

Drei wesentliche Zertifikate im Uberblick:

DGNB/OGNI

Die deutsche Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen kurz (DNBG), hat im Jahr 2009 ein
System auf den Markt gebracht, um die Nachhaltigkeit messbar zu machen. Dieses
System wurde {tber die Jahre weiterentwickelt und gilt heutzutage als das
Fortschrittlichste fiir ,,Global Benchmark for Sustainability*. Das Zertifikat gibt es in
unterschiedlichen Varianten fiir verschiedene Assetklassen. Es werden die technische
Qualitét, die dahinterstehenden Prozesse wie auch der Standort beurteilt (vgl. DGNB
2024)

Die Osterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltige Immobilienwirtschaft (OGNI,
Kooperationspartner der DGNB) hat das Zertifizierungssystem tibernommen und an

die dsterreichischen Gegebenheiten angepasst (vgl. OGNI 2024)
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Die Bewertung erfolgt tiber den gesamten Lebenszyklus und stiitzt sich auf

wesentliche Paradigmen:

e Lebenszyklusbetrachtung
e Ganzheitlichkeit

e Performanceorientierung

Immobilienprojekte werden demzufolge mit nachfolgenden Kriterien bewertet:

&) O

Okologische Okonomischa
Qualitat Qualitat
22,5% 22,5%

@ Technische Qualitat 15%

@ Prozessqualitat 12,5%

e Standortqualitét 5%
| |

Abbildung 13: Gewichtung DGNB-System (DGNB,2024)

Die Einstufung ergibt sich aus dem Gesamterfiillungsgrad und dem
Mindesterfiillungsgrad. Ein Projekt muss somit einerseits liber alle Themenbereiche
hinweg Kriterien erfiillen aber auch in einzelnen Themenbereichen ein Mindestmal3
erreichen. Nach dem Medaillenprinzip werden folgende Auszeichnungen vergeben

(vgl. DGNB 2024).
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DGNB DGNB

PLATIN SILBER BRONZE*
Gesamterfullungsgrad ab 80% ab 65% ab 50% ab 35%
Mindesterfillungsgrad 65% 50% 35% — %

Abbildung 14: Auszeichnungen DGNB-System (DGNB,2024)

LEED

Im Jahr 1998 wurde vom amerikanischen ,,Green Building Council* die Zertifizierung
LEED ins Leben gerufen. Diese Zertifizierung ist international sehr angesehen und
wird oftmals von internationalen Investoren bevorzugt. 75% aller LEED-
Zertifizierungen sind Verwaltungsgebdude oder gemeinniitzige Projekte (vgl. IBO,
2024; USGBC, 2024). Gleich wie bei der DGNB-Zertifizierung, werden auch hier

Kriterien als Bewertungsgrundlage herangezogen, die sich wie folgt aufgliedern:

e Lage und Verkehr

e Wassereffizienz

e Energie und Atmosphire

e Materialien und Ressourcen
e Innenraumqualitit

e Innovation

e Regionalitit

Gesamt konnen 110 Punkte vergeben werden. Das LEED-Zertifikat wird je nach

erreichter Punktzahl in vier Stufen ausgestellt

e LEED Certified (40 bis 49 Punkte)
e LEED Silver (50 bis 59 Punkte)

e LEED Gold (60 bis 79 Punkte)

e LEED Platinum (80 bis 110 Punkte)
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Platinum Gold Silver Certified

80+ points earned 60-79 points eamned 50-59 points earned 40-49 points earned

Abbildung 15: LEED-Auszeichnungen (USGBC/LEED,2024)

BREEAM

Bereits 1921 wurde die weltweit erste ,,Building Research Organisation in England
gegriindet. Die Forschung beschéftigte sich damals bereits mit Baumaterialen, dem
Heizen, den Isolierungen, der Baueffizienz und der Kriegsforschung. Diese
Organisation entwickelte zwischen 1988 und 1990 das Zertifizierungsmodell
»~BREEAM®. 2008 wurde das Modell iiberabreitet und nach Europa ausgerollt.
Mittlerweile sind iiber 2 Millionen Gebédude in mehr als 77 Léndern mit diesem

Zertifikat registriert (vgl. BREEAM 2024).
BREEAM bewertet Projekte anhand nachfolgender Kriterien:

e Management

o Energie

o Wasser

e Landverbrauch

e Gesundheit und Wohlbefinden
e Transport

e Material

e Verschmutzung

e Abfall

e Innovation

Die Bewertungen reichen von ,,akzeptabel (nur fiir die Nutzung) iiber ,,bestanden®,
»gut®, | sehr gut”, ,,ausgezeichnet™ bis hin zu ,,hervorragend* und werden durch eine

Reihe von Sternen auf dem BREEAM-Zertifikat dargestellt (vgl. BREEAM 2024).
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3. ESG-Integration im Asset Management

Die Integration von ESG-Kriterien im Asset Management hat in den letzten Jahren
zunehmend an Bedeutung gewonnen und ist zu einem wichtigen Bestandteil moderner
Strategien in der Immobilienbranche geworden. Angesichts der steigenden, und sich
laufend dndernden, Anforderungen von Investoren, Regulierungsbehdrden und der
gesamten Gesellschaft ist das Ziel nicht mehr ausschlielich die Maximierung von
Renditen, sondern auch die nachhaltige und verantwortungsvolle Gestaltung von
Immobilienportfolios. Die klassischen Aufgaben und Prozesse des Asset Management
sind in die Jahre gekommen und es miissen tiefgreifende Anpassungen in der
Denkweise, sowie in den Prozessen stattfinden, um den zukiinftigen
Herausforderungen gerecht zu werden. Im folgenden Kapitel wird systematisch
untersucht, auf welche Weise ESG-Prinzipien in das Immobilien Asset Management
integriert werden konnen. Besonderes Augenmerk wird dabei auf die Schnittstellen
beider Themenbereiche gelegt, um deutlich zu machen, welchen Einfluss ESG-
Kriterien in Zukunft auf die Aufgaben und Prozesse im Asset Management haben und

wie sie umgesetzt werden konnen.

3.1. Grundlagen fiir die Integration

Die Implementierung von ESG-Kriterien im Portfolio-Management ist ein
entscheidender Schritt zur Sicherstellung der Nachhaltigkeit und zur Steigerung des
langfristigen Werts von Immobilienportfolios. Dies erfordert eine umfassende
Anpassung von bestehenden Strategien, Geschiftsprozessen und Bewertungen um die
erfolgreiche Integration von 6kologischen, sozialen und Governance-Faktoren sicher

zu stellen.

Am Beginn dieser Implementierung steht eine Restrukturierung der
Bewertungsmethode von Immobilien, damit sowohl qualitative als auch quantitative
ESG-Daten systematisch erfasst und analysiert werden konnen. Eine moglichst prizise
Bewertungsmethode (vgl. Sar, 2024) hinsichtlich der ESG-Kriterien innerhalb eines
Portfolios schafft die Basis fiir transparente und zukunftsorientierte Entscheidungen
(vgl. Sar, 2024). Diese griindliche Datenerfassung, wie von Just und Kretschmann

(2024) beschrieben, hilft bei der Aufdeckung von kritischen Bereichen und
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Identifizierung potenzieller Risiken, was die strategische Planung und Umsetzung von

ESG-Initiativen mafigeblich unterstitzt.

Auf Basis dieser angepassten Bewertungsmethodik und der, auf diese Weise, erfassten
Daten kann eine klare Strategie zur ESG-Integration abgeleitet werden, welche
natiirlich Auswirkung auf die allgemeinen Geschiftsstrategien eines Unternehmens
haben und mit diesen abzugleichen bzw. in Ubereinstimmung zu bringen sind. Dies
erfordert die Erstellung spezifischer Richtlinien und Key Performance Indicators
(KPIs), die als MaBstab fiir die Bewertung der ESG-Leistung dienen. Frank Kriiger
und Andreas Lamina (2023) betonen die Notwendigkeit, dass Unternechmen ESG-
Standards nicht nur als Compliance-Vorgaben, sondern als strategische Leitlinien
betrachten, die zur Erreichung der Geschiftsziele beitragen. Eine so implementierte
strategische Ausrichtung im Unternehmen stellt sicher, dass alle Bereiche nachhaltig

agieren und effizient zusammenarbeiten.

Die Auswirkungen einer ESG-Implementierung auf die tdglichen Geschéftsprozesse
sind vielfdltig und miissen entsprechend der individuellen Anforderungen auch neu
gedacht werden. Ein interdisziplindrer Ansatz, der Fachwissen aus den Bereichen
Umweltwissenschaften, Sozialwissenschaften und Unternehmensfiihrung in die
Entscheidungsfindung integriert, ist entscheidend fiir den Erfolg dieser Anderungen
bzw. Anpassungen. Dies umfasst die Entwicklung oder Anpassung eines internen und
externen  Verhaltenskodexes (Code of Conduct), interner Richtlinien,
Arbeitsanweisungen, Prozessbeschreibungen etc., sowie die Schulung der Mitarbeiter
in den relevanten Geschiftsbereichen. Der Schwerpunkt der Prozessintegration sollte
dabei auf den Geschiftsfeldern liegen, die fiir das Risikomanagement als relevant
identifiziert worden sind. Um das Verstindnis und die Kompetenz in ESG-
Angelegenheiten zu erhdhen, spielt eine gezielte Schulung der Mitarbeitenden eine
wichtige Rolle (vgl. Schifer et al., 2022). Diese Weiterbildung ermoglicht es den
Mitarbeitenden, die ESG-Ziele effektiv zu verfolgen und im operativen Geschift

umzusetzen.
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3.2. Methoden zur Integration

Die Integration von ESG-Strategien im Immobilienbereich stellt eine bedeutende
Herausforderung dar, bietet jedoch auch vielfiltige Chancen. Ein zentraler
Ansatzpunkt ist die Dekarbonisierung, die darauf abzielt, den CO.-FuB3abdruck von
Immobilien durch den verstédrkten Einsatz erneuerbarer Energien und die Verbesserung
der Energieeffizienz signifikant zu reduzieren. Diese Anstrengungen fiihren zu
attraktiveren Immobilienangeboten, welche zum Beispiel mit ,,Green Lease*
Vertrdgen vermietet werden konnen. Des Weiteren kann der Einsatz von modernen
Technologien, wie beispielsweise das Building Information Modeling (BIM) oder
Kiinstliche Intelligenz (KI) zu einer effizienteren Verwaltung der Assets fithren. Auch
die Moglichkeiten der Wiederverwertung von Materialen in bereits existierenden
Gebduden (Urban Mining) oder das ,,Upcycling von leerstehenden Immobilien, um
diese zu revitalisieren, werden in diesem Zusammenhang eine tragende Rolle spielen.
Nicht auBer Acht zu lassen sind die vielfaltigen Staatlichen Forderprogramme, die zur

Klima- und Transformationsoffensive bereitgestellt werden.

Die Integration von ESG in das Immobilien Asset Management erfordert aber auch
eine ganzheitliche Strategie, die alle Phasen des Immobilienlebenszyklus umfasst.
Dies beginnt bei der Akquisition, iiber das laufende Management, bis hin zur
VerduBBerung. Die Definition von klaren, messbaren ESG-Zielen nach einheitlichen
Richtlinien und Standards steht am Beginn der Integration. In der Akquisitionsphase
kann durch eine Due Diligence mit ESG-Fokus, bewertet werden, welche Objekte ins
Portfolio passen und den definierten Zielen entsprechen. Eine Bewertung {iber die
bereits erwdhnten Gebdudezertifizierung ist sinnvoll. Im Betrieb liegt der Fokus auf
der Dekarbonisierung und dem Energiemanagement, wobei auch Soziale- und
Governance-Komponenten zu beriicksichtigen sind. Nach erfolgreicher Umsetzung
kann fiir ESG konforme Gebédude im Falle einer VerduBerung einen hoheren Erlos

erzielt werden.
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3.2.1. Dekarbonisierung

Der steigende regulatorische Druck durch EU-Richtlinien, der die Reduzierung von
CO:-Emissionen fordert, wirkt als treibende Kraft fiir die Umsetzung dieser Strategie
(vgl. Freshfields Bruckhaus Deringer 2021). Laut Archer-Svoboda und Kimmerle
(2023) steigert dies nicht nur die Umweltbilanz, sondern auch die Attraktivitit der
Immobilien. Die Einbindung von erneuerbaren Energien, wie Solarenergie oder
Geothermie, reduziert die Betriebskosten von Immobilien erheblich und verbessert die
Rentabilitdt langfristig. Dabei ist es wichtig, die Balance zwischen den initialen
Investitionskosten und den langfristigen Kosteneinsparungen zu beachten (vgl.

Archer-Svoboda/Kimmerle 2023).

Das ,EWG*, Erncuerbare Wirme Gesetz dient in Osterreich seit kurzem als
Regelwerk fiir die energetischen Anforderungen an Neubauten und in
Bestandsgebduden. Die wesentlichen Ziele dieses Gesetzes sind, die vollstdndige
Umstellung der Wiarmeversorgung von Gebduden auf erneuerbare Energietriger oder
Fernwiarme, die Verbesserung der Energieeffizienz von Heizungsanlagen und die
Reduzierung des Endenergieverbrauchs. Bis 2035 miissen alle alten Kohle- und
Olheizungen in Osterreich durch ein modernes, erneuerbares Heizsystem ersetzt
werden. Bis 2040 miissen alle Gasheizungen in Osterreich durch ein modernes,
erneuerbares Heizsystem ausgetauscht oder mit biogenem Gas betrieben werden (vgl.

EWG BGBI. I 8/2024).

Photovoltaik
Mit Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) wird aus der kostenlosen Energie des
Sonnenlichtes mit Hilfe von Solarzellen, elektrische Energie erzeugt — eine hdchst

effiziente und giinstige Energiequelle.

Im Asset Management von Miethdusern kann diese Technologie bzw. Investition fiir
Mieter und Vermieter erhebliche Einsparungen bringen. Es ergibt sich die Moglichkeit
die Betriebskosten zu senken und/oder iiber Mieterstrommodelle den selbst erzeugten
Strom an die Mieter zu verteilen. Der durch die eingesetzte Photovoltaik Anlage
erzeugte Strom, kann auch sehr effizient zum Betrieb einer Warmepumpe genutzt

werden (vgl. Veith et al. 2024).
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Wiarmepumpen

Wirmepumpen sind bei energieeffizienten Gebduden die fiihrende Heiztechnologie.
Mit einer Warmepumpe kann ein Vielfaches der Energie aus Umweltwérme gewonnen
werden, als fiir ihren Betrieb nétig ist. Aktuelle Warmepumpen sind somit 3—5-mal
energieeffizienter als Erdgaskessel und somit auch wesentlich okologischer als
Gasheizungen. Ein weiterer Nutzen ist die Moglichkeit der Kiihlung mittels
Wirmepumpe im Sommer (vgl. BMK 2023). Zudem, existiert flir diese Technologie

in Europa eine sehr hohe Kompetenz und Forschungsaktivitét.

Fassadenbegriinung

Durch die Begriinung von Fassaden entstehen neue Flichen fiir Pflanzen, die {iber die
Photosynthese CO> speichern konnen und somit einen positiven Effekt auf unsere
CO»- Bilanz haben. Eine umfassende Erklarung zu diesem Thema findet sich im

Artikel Aigner (2015).

Die Bauingenieurin Prof. Azra Korjenic, die seit lingerer Zeit Messungen an

Gebduden mit begriinten Fassaden durchfiihrt kommt zu dem Ergebnis:

nwDass Fassadenbegriinung zu Verbesserungen fiihrt, steht mittlerweile aufler Zweifel,
da Pflanzen eine regulierende Wirkung auf das Mikroklimahaben. Im Sommer sind
Innenrdume und Hofe deutlich kiihler, weil die Pflanzen die Gebdude vor zu starker
Erwdrmung schiitzen und auflerdem die Verdunstung von Wasser zur Kiihlung
beitrdgt. Auferdem filtern sie Feinstaub aus der Luft und schiitzen vor Ldrm. *“ (Aigner,

2015)

Beispiel Fillgradergasse Wien

Garageneinfahrt A al an|

|
3001 3001 3001 3001 3001

Abbildung 16: Fassdenbegriinung Fillgradergasse (eigenes Projekt)

43



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Energetische Sanierungen

Viele Faktoren sind zu beriicksichtigen, um ein Bestandsgebdude in ein
energieeffizientes Haus zu verwandeln. Dabei spielt die Wiarmeddammung der
AuBenfassade und der Dachfldchen, der Austausch von alten Fenstern und Tiiren und
gegebenenfalls auch der Heizungstausch eine wesentliche Rolle. Die Wahl der
entsprechenden Sanierungsform ist auch vom Standort und den dort vorherrschenden
rechtlichen Bestimmungen abhdngig. Durch die energetische Sanierung werden im
Betrieb des Gebdudes Treibhausgasemissionen reduziert (vgl. Richarz und Schuld

2011).

Best Practice Beispiel: Zurich Insurance Group

In dem Buch ,, ESG in der Immobilienwirtschaft von den Autoren Thomas Veith,
Christiane Conrads und Florian Hackelberg wird fiir die Umsetzung das Beispiel des
Versicherungskonzern ,,Zurich® beschrieben. Der Versicherer hat bereits im Jahr 2013
ein nachhaltiges Immobilienmanagement im Unternechmen eingefiihrt. Das
ambitionierte Ziel war die Senkung der Treibhausgasemissionen des gesamten
Immobilien-Portfolios (Stand 2010) um 20% innerhalb von 10 Jahren (bis 2020). Die
Zurich Insurance Group schaffte es bereits 2019 dieses Ziel zu erreichen. Aufgrund
der europdischen Vorgaben (Klimaneutralitit bis 2050), die auch die Schweiz

iibernommen hat, muss nun bis 2050 eine 100%ige Reduktion erreicht werden.

Zusammen mit dem Ingenieurbiiro Arnstein & Walthert verfolgte das
Immobilienmanagement der Zurich Insurance Group bereits im Jahr 2011 die
systematische Reduktion von CO; Emissionen bei iliber 500 Liegenschaften.

Gemeinsam wurde das Projekt ,,BOEC* ins Leben gerufen.

Jene 270 Gebdude mit dem groBten CO2 Ausstof3 (ca. 80% des gesamten Portfolios)
sollten in einem 5 Jahres Programm betrieblich optimiert werden. Jedes Gebédude
wurde in diesem Rahmen einmalig durch Energieingenieur gepriift und gesamtheitlich
vor Ort optimiert. Um die Wirkung der MaBBnahmen zu messen wurde 2014 mit Hilfe
der Siemens AG ein onlinebasiertes Monitoring eingerichtet, um periodische
Uberpriifungen durchzufiihren zu konnen. Per Knopfdruck konnten so Daten des

Energieverbrauchs abgerufen werden.
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Das Projekt wurde 2018 erfolgreich abgeschlossen und es folgte eine Fortsetzung unter

dem Namen ,,BOEC 2020“. In der Neuauflage wurden die Vorgaben verschérft und

unter anderem auch internationale Datenquellen {iber eine Integrationsplattform mit

einbezogen. Fiir den Nachweis Net Zero wird die Methodik des Greenhouse Gas

Protocol (GHGP) herangezogen (vgl. Veith et al., 2021).

Das Immobilienportfolio gliederte sich wie folgt (Stand 2020):

e Zurich Anlagestiftung (ZAST): tiber 257 Liegenschaften, mehr als 80%

Wohnliegenschaften

e ZIF Immobilien Direkt Schweiz (ZIFIDS): 66 Liegenschaften,

Wohnliegenschaften,

80%

e Versicherungsportfolio: > 207 Liegenschaften, rund 60% Wohnliegenschaften,

40% Biiroliegenschaften

Erh6hung der Energieeffizienz
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Abbildung 17: Energieemissionsdiagramm zur Uberpriifung der Implementierung (Veith et al. 2021)
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Die wesentlichen Hebel der Zurich Insurance Group fiir die Erreichung der Reduktion,
waren die Betriebsoptimierung, die Steigerung der Energieeffizient und die Erh6hung

des Anteils erneuerbarer Energietriager.

3.2.2. Green Lease

Bestandsvertrdge, die als ,,Green Lease* bezeichnet werden, sind griine Mietvertrége,
welche die nachhaltige Ausstattung, Bewirtschaftung und Nutzung von
Bestandobjekten zum Ziel haben. Primér sind Green Lease Vertrage flir geschiftlich
genutzte Liegenschaften relevant (Etzl 2020). Sowohl fiir den Vermieter als auch fiir
den Mieter bringt ein griiner Vertrag Vorteile. Fiir Mieter von Geschiftsflaichen
ergeben sich Kosteneinsparungen aufgrund der niedrigeren Energie- und
Betriebskosten, sowie aus unternehmerischer Sicht eine schnellere Erreichung von
Nachhaltigkeitszielen. Durch einen griinen Mietvertrag profitiert auch der Vermieter,

da ,,griine” Gebdude eine Imagesteigerung erfahren, am Markt besser performen.

Aufgrund der gemeinsamen Ziele fiihrt ein Green Lease zu einer partnerschaftlichen

Beziehung zwischen Vermieter und Mieter und schafft so eine Win-Win-Situation.

Der Inhalt eines Green Lease muss an jede Vermietungssituation angepasst werden
und kann nicht mit Standardvertrigen erfolgen. Regelungsinstrumente, die zur

Verfiigung stehen, sind (vgl. Etzl, 2020):

e Vertragliche Regelungen, welche die Bestandnehmerseite verpflichten,
bestimme Verbrauchsschwellenwerte nicht zu {iberschreiten.

¢ Umweltfreundliche Reinigung.

e Nutzerhandbuch, welches die die energie- und ressourcensparende
Bewirtschaftung der Immobilie aufzeigt.

e Nachhaltiger Qualitdtsstandard fiir Erhaltungsarbeiten und Verdnderungen am
Bestandsobjekt, durch Verwendung von Materialen aus Listen 6kologischer

Baustoffe oder mit gewissen Zertifizierungen.
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3.2.3. Social Value

Eine Immobilie ist aus Sicht des Asset Managements mehr als nur ein reines
Anlagegut. Ein Gebdude bietet Raum zum Leben, Wohnen oder auch zum Arbeiten.
Zur Integration von sozialen Werten konnen daher auch viele Maflnahmen gesetzt
werden. Es wichtig auf Nutzerbediirfnisse einzugehen, um die Lebensqualitdt zu
verbessern. Bei der Sanierung von Objekten kann zum Beispiel, durch Schaffung einer
barrierefreien Immobilie, behinderten Personen der Zugang zu Wohnraum ermdéglicht
werden. Durch die Errichtung von Gemeinschaftsraumen fiir soziale Zwecke kann die
Gemeinschafft gestarkt und gefordert werden. Eine Immobilie sollte sich in das soziale
Umfeld der Gegend bestmoglich integrieren. Eine weitere Moglichkeit der Integration
stellt das sogenannte ,,Social Impact Investing™ dar. Hierbei sollen durch gezieltes
Investment, bestehende soziale und gesellschaftliche Probleme positiv beeinflusst
werden. Ein Beispiel hierfiir wire die Schaffung von leistbarem Wohnraum oder die

Quartiersentwicklung (vgl. Veith et al., 2021; ICG, 2021).

3.2.4. Nachhaltige Unternehmensfiihrung

Die Integration von nachhaltiger Governance bezieht sich nicht auf das Asset
Management direkt, sondern auf die Unternehmensfithrung. Die Implementierung von
ethischen Grundsdtzen und Verhaltenskodizes spielen hier eine wesentliche Rolle.
ESG-Governance Ziele und Richtlinien sollen in die bestehende Unternehmenskultur
eingebettet und von der gesamten Organisation umgesetzt werden. Unternehmen sind
aufgefordert gezielte Mallnahmen zu setzen, um Konflikten vorzubeugen bzw. diese
zu vermeiden. AuBlerdem sollen Unternehmen eine enge Kommutation mit
Stakeholdern pflegen. Auch bei der Wahl von Dienstleistern sollte besonders auf deren
Nachhaltigkeit geachtet werden und regionale Unternehmen, wenn moglich,

bevorzugt werden (vgl. Straube, 2024).
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3.2.5. Unterstiitzung durch moderne Technologien

Smart Building und Sensorik

Unter dem Begriff ,Smart Building“ versteht man die intelligente
Gebdudeautomatisation, die durch innovative Technologien den Energieverbrauch in
Gebéduden optimieren und den Komfort und die Effizienz verbessern kann. Durch
prazische, abgestimmte Steuerung von Heizung, Beleuchtung, Liiftungs- oder
Klimaanlagen kann der tatsdchliche Bedarf des Energieverbrauchs eines Gebdudes

nachhaltig optimiert werden (vgl. Straube, 2024)

Beispiele:
e Sensorgesteuerte Beleuchtung
e Tageslichtnutzung
e Programmierbare Thermostate fiir Heizungssteuerung
e Zonierung

e  Wirmeriickgewinnung

IoT-Sensoren (Internet of Things) ermdglichen die permanente Uberwachung des
Energie- und Wasserverbrauchs eines Gebdudes. Durch die permanente Analyse dieser
Daten hat der Betreiber von Immobilien die Moglichkeit Nutzungsmuster zu erkennen
und Ressourcenverschwendungen entsprechend entgegenzuwirken (vgl. Straube.

2024).

Der Digitalisierungsgrad eines Gebdudes ist als nicht unwesentlicher Faktor bei der
Bewertung von Immobilien zu beriicksichtigen, da sich dadurch nicht nur der Betrieb
des Gebidudes effizient und kostengiinstig steuern ldsst, sondern sich auch die

Attraktivitat fur die Nutzer erhoht.

BIM- Building Information Modeling

Ein weiteres zukunftsorientiertes Werkzeug zur ESG-Integration bietet das Building
Information Modeling (BIM), welches die Antwort der Bauwirtschaft auf die
Digitalisierungsoffensive war. Dieses standardisierte Modell stellt das virtuelle,
digitale Abbild eines Gebédudes (Digitaler Zwilling) in seinem gesamten Life-Cycle
(von der Planung bis zum Abbruch) dar. Das Modell ist in den skandinavischen

Landern, wie Finnland und Schweden, bereits stark etabliert und gewinnt auch bei uns
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stetig an Bedeutung. Durch die so mogliche, prizise Planung des Materialbedarfs
konnen Abfille und Kosten reduziert werden. Es kann helfen die Eigenschaften von
Bauteilen besser zu dokumentiere, um deren Haltbar-, Austauschbar- und
Wiederverwendbarkeit zu maximieren. Durch BIM kénnen auch Simulationen und
Analysen rasch durchgefiihrt werden, um z.B. die Auswirkungen von technischen
Verdanderungen (Energiequellen, Dadmmung, technische Systeme) auf den

Energieverbrauch messbar zu machen (vgl. Schmied, 2023).

Kiinstliche Intelligenz
Kiinstliche Intelligenz (KI) kann in der ESG-Integration sehr gut genutzt werden, um
groBe Mengen komplexer, unstrukturierter und inkonsistenter Daten aus

unterschiedlichen Quellen zu analysieren und Handlungsempfehlungen abzuleiten.

,Durch den Einsatz von Algorithmen fiir die Datenbereinigung und das Daten-
Mapping konnen KI-Systeme die Qualitdt und Vergleichbarkeit der Daten verbessern,
indem sie Duplikate entfernen, Inkonsistenzen korrigieren und Daten in einheitliche

Formate iiberfiihren. “ (Bisic/Wilmerding, 2024)

Im Asset Management kann Kiinstliche Intelligenz in vielféltiger Wiese zum Einsatz
kommen. Vom Vertragsmanagement, iiber intelligente Anlagensteuerung, bis hin zur
Immobilienbewertung bieten KI-Systeme die Moglichkeit aus sehr groflen

Datenmengen, Zusammenhinge und Muster zu erkennen (vgl. PwC, 2024).

Speziell fiir die Berichterstattung sind standardisierte und validierte Daten von
besonderer Bedeutung. Die Qualitdt der Daten spielt hier die entscheidende Rolle. Ein
KI-System kann noch so gut sein, aus schlechten Daten konnen keine guten Ergebnisse
beziehungsweise Handlungsempfehlungen abgeleitet werden. Daher ist es wichtig

einen starken Fokus auf die qualitative Datenerfassung zu legen.
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3.2.6. ESG-Transaktionsmanagement (An-/Verkauf)

ESG spielt auch im Ankaufs- und Verkaufsprozess von Immobilien eine wesentliche
Rolle. Bereits im Ankaufsprozess konnen durch eine Due Diligence Priifung wichtige
Grundlagen fiir die Ausrichtung eines nachhaltigen Portfolios gelegt werden. Mittels
Scoring Modellen koénnen Priifungsroutinen fiir Investmententscheidungen erstellt

werden und bei Verhandlungen helfen.

Diese Priifung kann auch im Bestandsportfolio vorgenommen werden, um ein
sogenanntes ,,Rebalancing® des Portfolios durchzufiihren. Immobilien, die die ESG-
Kriterien erfiillen, sind der ,,Core* Bestand des Portfolios. Immobilien, die potenziell
die Kriterien erfiillen kénnen, sind im Managementbestand und werden durch aktives
Asset Management im Idealfall durch die Potentialanhebung zum ,,Core” Bestand
gebracht. Immobilien, welche nach der Analyse die Kriterien nicht erfiillen konnen,

zdhlen zum Transaktionsbestand (vgl. Veith et. Al, 2021).

Nachhaltigkeitsfilter
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Abbildung 18: Portfolio Rebalancing durch den Nachhaltigkeitsfilters (Veith et. Al, 2021)

Fiir eine strategische Ausrichtung des Portfolios wird die Anwendung einer solchen
Priifung in Zukunft unverzichtbar sein. Einige groBe Anleger bzw. Fonds kaufen

bereits jetzt nur noch Immobilien, welche den ESG-Kriterien entsprechen.
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3.3. Risikomanagement

3.3.1. ESG-Risiken

Die Immobilienbewertung geht grundsdtzlich von der jeweiligen, zu erwartenden,
Kostenentwicklung iiber die Lebensdauer eines Assets hinweg, aus. Durch die Kosten
fiir NachhaltigkeitsmaBnahmen werden diese in Zukunft stirker beeinflusst werden.
Risikomanagement heifit auch unvorhersehbare Entwicklungen zu beriicksichtigen.
Durch die dynamische Klimaentwicklung und Nachhaltigkeitsregulierungen ist es
unbedingt erforderlich in diesem Bereich eine periodische Uberpriifung und
Anpassung durchzufiihren. Nachhaltigkeitsrisiken werden in direkte bzw. physische
sowie transitorische Risiken unterschieden. Zu den physischen Risiken zdhlt man
neben den Folgen von Extremwetterereignissen (Stiirme, Uberflutungen, etc.) auch
langfristige klimatische und Okologische Verdnderungen (Meeresspiegelanstieg,
Treibhauseffekt). Indirekt konnen solche Risiken auch wirtschaftliche oder
soziodkonomische Auswirkungen haben und unvorhersehbare Konflikte generieren

(vgl. Dallosch &Hofmann, 2021).

Aus Sicht der Immobilienwirtschaft steht die Auswirkung derartiger Szenarien auf das
jeweilige Asset bzw. Gebdude im Fokus und diese werden wiederum von drei

wesentlichen Faktoren bestimmt:

e Standort der Immobilie — Gebdude kann sehr unterschiedlich gegeniiber
Klima- und Wetterereignissen exponiert sein.

e Worst Case Szenario — Gebdude sind durch Bauart und Ausstattung
unterschiedlich gegen physische Risiken abgesichert und dementsprechend
gegen Elementarschidden versichert. Klimawandel kann diesen Status-Quo
auch schnell verdndern. Steigende Versicherungspramien, hoherer Selbstbehalt
bis hin zur Nichtversicherbarkeit. Es entstehen dadurch finanzielle
Auswirkungen auf das Portfolio.

e Transitorische Risiken - entstehen vor allem durch regulatorische Eingriffe. Als
Beispiel kann hierfiir die Verteuerung/Verknappung fossiler Energietrager,
oder die CO?*Bepreisung angefithrt werden. Solchen regulatorischen

Entwicklungen sollte besondere Aufmerksamkeit zu Teil werden, da sie lokal
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sehr unterschiedliche Ausprigung haben und den Wert eines Immobilien-

Portfolios erheblich verringern kdnnen (vgl. Dallosch &Hofmann, 2021).

Weiter wie Selbstver- L Griines ‘ \ Pariser ‘
. bisher | pflichtend _ Szenario __Vertrag
4,1-4,8° Celsius | | 2,3-3,1° Celsius | ‘ 2,1-2,3° Celsius ‘ | 1,5- 2,0° Celsius J
Schwerpunkt der wirkenden Klimarisiken
+  Anteil fossiler * Halbierung des Anteils = Dekarbonisierung der
Brennstoffe Gberwiegt fossiler Brennstoffe Wirtschaft bis 2050
= Kaum politische Eingriffe * Anstieg des Anteils = 100 % erneuerbarer
+  Meeresspiegel-Anstieg erneuerbarer Energien Energien
umi1m+ * Meeresspiegel-Anstieg = Rasche Energiewende
+ Massive Zunahme von um0,3-06m mit vielen politischen
Naturgefahren *  Extremwetterlagen Eingriffe
* Unbewohnbare Gebiete nehmen zu

Abbildung 19: Physische und Transitorische Risiken (Briihdfener-McCourt, 2024)

3.3.2. Die Gefahr von Stranded Assets

Der Begriff des Stranded Assets ist im Rahmen von ESG-Risiken wieder in Mode
gekommen. Die Deutsche Gesellschaft fiir internationale Zusammenarbeit (GIZ)

beschreibt diesen Begriff wie folgt:

,Stranded Assets sind Vermogenswerte, die noch vor Ende ihrer (geplanten)

wirtschaftlichen Nutzungsdauer an Wert verlieren beziehungsweise zu neuen

Verbindlichkeiten fiihren. “ (GIZ, 2017)

Unter dem Risiko der Obsoleszenz versteht man das unerwartete Absinken eines
Ertrags bzw. Marktwerts bis hin zum vollstandigen Wertverlust zu einem bestimmten

Zeitpunkt.

Mithilfe des Tools ,,CREEM® Carbon Risk Real Estate Monitor kann der CO:;-
Abdruck eines Gebdudes abgebildet und Reduktionsziele vorschlagen werden. Fiir
jedes untersuchte Gebédude entsteht so ein Dekarbonisierungspfad mit einem
voraussichtlichen Stranding-Zeitpunkt. Asset Manager haben so die Chance,

rechtzeitig MalBnahmen zu ergreifen (vgl. CREEM, 2024).

Der Carbon Risk Real Estate Monitor geht aus dem EU-Programm Horizont 2020

hervor und ist ein europdisches Forschungsprojekt. Das Ziel dieses Projektes ist die
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Dekarbonisierung zu beschleunigen und die Widerstandsfahigkeit des Europdischen

Immobiliensektors gegen den Klimawandel zu stirken (CREEM, 2020).
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Abbildung 20: Dekarbonisierungspfad Stranded Assets (CREEM, 2019)

3.3.3. ESG-Scoring

Unter ESG-Scoring versteht man ein numerisches Bewertungssystem, bei dem mit
Hilfe von Reporting-Frameworks die ESG-Performance gemessen wird. Mittels
Scoring-Verfahren konnen so Gebdude und Immobilien-Portfolios in Bezug auf

Nachhaltigkeit vergleichbar gemacht werden (vgl. Alasco, 2022)

Der ermittelte Scoringwert gibt Auskunft dariiber, wie CO:-Neutral ein Gebdude
bereits ist und wie mogliche Risiken bestehen. Dies spielt eine grofe Rolle im
Investmentprozess, da Objekte auf dem Gesamtmarkt besser eingeordnet werden
konnen. Asset Manager konnen durch ein ESG-Scoring Transparenz gegeniiber
Investoren schaffen. Am Markt gibt es zwei grofle Anbieter von ESG-Scoring

Verfahren: ,,GRESB Scoring® und ,,ECORE Scoring* (vgl. Alasco, 2022)
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GRESB

GRESB steht fiir Global Real Estate Sustainability Benchmark und ist das in Europa

und auch weltweit flihrende System zur Messung und Bewertung von

Nachhaltigkeitsperformance anhand von ESG-Kriterien in Immobilienportfolios. Das

Bewertungstool unterstiitzt Investoren bei der Entscheidungsfindung und zeigt

potenzielle Risiken auf. Asset Manager konnen anhand von Daten und Fakten ihre

ESG-Leistung verbessern und Best-Practices entwickeln, um Immobilien nachhaltig

zu managen (vgl. GRESB 2022)

Komponenten des GRESB-Scoring Modells

Die GRESB-Bewertung setzt sich aus drei wesentlichen Bereichen zusammen:

Die  Managementkomponente  bewertet die  Strategie und das
Fihrungsmanagement, die internen Vorgaben und Prozesse, das
Risikomanagement und die mdgliche Einbindung der Stakeholder.

Die Leistungskomponente misst die Leistung in Bezug auf das
Immobilienportfolio und setzt sich aus Informationen zusammen, die auf der
Ebene des Immobilienportfolios gesammelt wurden.

Die Entwicklungskomponente ermittelt die Bemithungen des Unternehmens,
ESG-Aspekte bei der Planung, dem Bau und der Renovierung von Gebduden

zu berticksichtigen.

Alle drei Komponenten stiitzen sich auf dem 3 Sdulenmodell E-S-G und gewichten

diese Kriterien wie folgt:

E S G
Management 0% 35% 65%
Performance 89% 11% 0%
Development 73% 21% 6%

Abbildung 21: GRESB Gewichtung (GRESB, 2023)

Das Scoring-Modell basiert auf einem automatisierten System, welches eine Plattform,

die eigens fir GRESB entwickelt wurde, nutzt. Die daraus resultierende Bewertung
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erfolgt ohne manuelle Eingriffe nach Abschluss der Datenvalidierung (GRESB, 2023)
GRESB berticksichtigt hierbei die einzigartigen Merkmale der verschiedenen
Immobilientypen nicht nur beim Benchmarking der absoluten Punktzahlen, sondern

auch bei der Bewertung einer Auswahl von Aspekten.

Die Gesamtpunktzahl betrdgt 100 Punkte. In der Managementkomponente kénnen 30
Punkte, in der Leistungskomponente 70 Punkte und in der Entwicklungskomponente

ebenfalls 70 Punkte erreicht werden.

Component Aspect # Points % Component % Overall Score
Management Leadership 7 23% 7%
Policies 4.5 15% 5%
Reporting 35 12% A%
Risk Management 5 17% 5%
Stakeholder Engagement 10 33% 10%
Total 30 100% 30%
Performance Risk Assessment 9 13% 9%
Targets 2 3% 2%
Tenants & Community 11 16% 11%
Energy 14 20% 14%
GHG 7 10% T%
Water 7 0.5% 7%
Waste 4 5.5% 4%
Data Monitoring & Review ] 2% B%
Building Certifications 105 15% 11%
Total 70 100% 70%
Development ESG Requirements 12 17% 12%
Materials G 9% 6%
Building Certifications 13 19% 13%
Energy 14 20% 14%
Water 5 7% 5%
Waste 5 T 5%
Stakeholder Engagement i5 21% 15%
Total 70 100% 70%

Abbildung 22: GRESB Punkteverteilung (GRESB, 2023)
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ECORE-Scoring

ECORE steht fiir den Circle of Real Estate und wurde 2020 gegriindet. Es ist ebenso
wie GRESB ein Scoringmodell, jedoch noch deutlich kleiner und vorwiegend im
deutschsprachigen Raum verbreitet. Bell Management Consultants und Union
Investment wollen mit diesem Modell einen Dialog- und Best Practice-Plattform fiir
thr Mitglieder schaffen. ECORE-Scoring ist die Weiterentwicklung von den drei
groBen Gebidudezertifikaten DGNB, BREEAM und LEED. Das Scoring Modell baut
ebenfalls auf allen relevanten Aspekten von ESG auf. (vgl. Veith et. Al, 2021, S. 221).

Immobilien werden in diesem Modell in drei Clustern analysiert. Cluster 1 deckt den
Bereich Governance ab. Unter diesem Bereich fallen die Kriterien: ,,Nachhaltigkeit &
Management®, ,,Kommunikation & Sensibilisierung® und ,,externe Qualitdtssicherung
auf Unternehmens- und Fondsebene®. Cluster 2 behandelt den Bereich ,,Verbrauche
und Emissionen®. Im letzten Cluster werden die qualitativen Gebdudedaten bewertet.
Die Daten werden zusammengefasst und mit den Zieldaten 2030 verglichen (vgl.

ECORE 2024).

CLUSTER| CLUSTER Il CLUSTER 11l
nGovernance* Verbriuche und Emissionen Asset Check
(Portfolio- und Unternehmensebens) (quantitativ) (qualitativ)

Nachhaltigkeit & Management Erfassung und Analyse von Gebaudeautomation

« Ziele und MaBnahmen Verbrauchsdaten, CO2 und Sensoren und Massstellen

- Steuerungsl'nstnrjmente Abfallaufkommen Hiulle und Technik

+ Ausschlusskriterien - Endenergieverbrauch Baumaterialien/-okologie, TGA

- CO2-Emission Ressourcen

Kommunikation & Sensibilisierung - Primarenergiebedarf Biodiversitat, Wasser-/Abfallmanagerment

. Engagement - Wasserverbrauch Nutzerkomfort

« Kormnmunikation + Abfallaufkommen Thermischerfvisueller Komfort,
Barrierefreiheit
Okonomie

Externe Qualitdtssicherung Bewertung Energieverbrauch und Umnutzungsfihigkeit, Reinigungs-

+ Umweltrmanagementsysteme €02 - ,Paris-ready* freundlichkeit

- Nachhaltigkeitsbericht
« Gebaude-Zertifikate

Standort

- Energieverbrauch
OPNV, Standortrisiken

= COZ-Emission
MafBnahmen im Betrieb
Instandhaltungsmanagement

100%

Das Scoring ist ein dynamisches Modell, das kontinuierlich an die regulatorischen und gesellschaftlichen Anforderungen angepasst wird.

Abbildung 23: ECORE Scoring Gliederung und Kriterien (ECORE, 2024)
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4. Chancen der Integration

In einer Zeit, die vom Klimawandel und grof3en politischen Verdnderungen gepragt ist,
rickt nachhaltiges und verantwortungsbewusstes Handeln immer stirker in den
Mittelpunkt ~ des  wirtschaftlichen = und  gesellschaftlichen  Interesses.
Entscheidungstrager und Investoren im Immobiliensektor sind davon ebenso betroffen
wie in anderen Branchen. Sie stehen vor der Herausforderung unter diesen
Rahmenbedingungen langfristige Werte zu schaffen und im téglichen Wettbewerb
konkurrenzféhig zu bleiben. Die Verkniipfung von ESG-Prinzipien mit den klassischen
Aufgaben des Asset Managements bietet die Moglichkeit und die Chance, auf diese
Entwicklungen zukunftsorientiert zu reagieren. ESG ist dabei nicht nur als die
Einhaltung von regulatorischen Anforderungen zu sehen, sondern kann dariiber hinaus
als strategischer Hebel genutzt werden, um Innovationen voranzutreiben und die
verdanderten Erwartungen von Investoren, Mietern und anderen Stakeholdern zu

erfullen.

In diesem Kapitel werden Potentiale und Chancen aufgezeigt, welche durch die
Integration von ESG-Kriterien in das Immobilien Asset Management entstehen

konnen.

4.1. Wirtschaftliche Aspekte

Quer iiber alle Branchen zeigt sich, dass ein besseres ESG-Rating sich positiv auf die
Bewertung von Unternehmen auswirkt. Unternehmen mit ESG-Ausrichtung werden
am Kapitalmarkt als wachstumsorientierter und risikodrmer angesehen. Die
Auswirkung auf die Werthaltigkeit von Immobilienunternehmen wird in einer
globalen Studie deutlich (Abb. 24). Es zeigt sich, dass Unternehmen mit einem
durchschnittlichen bzw. guten ESG-Rating durch den Kapitalmarkt bis zu 25% hoher
bewertet werden. Im Gegensatz dazu wurden Unternehmen mit einem schlechten
ESG-Rating um bis zu 10% geringer eingestuft. Die Ergebnisse der Studie von
globalen Unternehmen steht im Einklang mit dem Real Estate Bereich (vgl. PwC,
2021).
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Gutes ESG-Rating -. bis zu +25%

Durchschnittliches
ESG-Rating

Schlechies ESG- .

Abbildung 24: Wertbandbreite der Marktkapitalisierung (PwC, 2021)

Laut Dornseifer und Bommer (2018) besteht das Potenzial von ESG-Initiativen darin,
den Zugang zu Kapital zu verbessern und die finanzielle Performance zu steigern,
indem Investoren angezogen werden, die sich auf nachhaltige Projekte fokussieren.
Diese Initiative schafft durch den Fokus auf Nachhaltigkeit eine attraktive
Anlageoption fiir Kapitalgeber, die zunehmend daran interessiert sind, ihre Portfolios,
um nachhaltige Projekte zu erweitern. Dies fiihrt nicht nur zu einer hheren Nachfrage,

sondern auch zu besseren Finanzierungsbedingungen.

4.1.1. Einfluss auf Marktmiete

Laut einer Verdffentlichung von PwC ,,ESG in der Immobilienbewertung® (2021),
spielt ESG eine grof3e Rolle bei neuen Mietern und beeinflusst somit die Angebots-
und Nachfragesituation. Dies ist auf die EU-Taxonomie zuriickzufiihren, da dadurch
ein einheitlicher, rechtsicherer Verfiigungsrahmen zur Verfiigung gestellt wird. Griine
Gebdude die Taxonomie-konform sind oder eine Gebdudezertifizierung besitzen,
werden am Markt einen Vorteil haben. Laut Sar (2024) wichst der Markt fiir
nachhaltige Immobilien, und ESG-zertifizierte Gebdude erzielen in der Regel hohere
Mieten. Diese Gebdude profitieren von einer gesteigerten Energieeffizienz, die nicht
nur die Betriebskosten reduziert, sondern auch die Umweltfreundlichkeit erhoht, was

fiir viele Mieter ein entscheidendes Kriterium darstellt (vgl. Sar, 2024).

Ein dhnliches Bild zeigt sich in der Schweiz. Im Auftrag des Bundesamtes wurde die

Beratungsfirma Wiiest Partner beauftragt um zwei unterschiedliche Gebdude zu

58



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

untersuchen. Das eine Gebdude wird mit fossilen Brennstoffen beheizt, das andere mit
erneuerbarer Energie. In der Untersuchung wurden insgesamt 2.400 Mietobjekte mit

knapp 40.000 Mietvertrdgen analysiert.

»Es zeigt sich, dass die Investitionskosten (umgerechnet in monatliche
Amortisationskosten) beim Einbau einer Warmepumpe um 31 Franken pro Wohnung
und Monat hoher sind als beim Tausch einer alten durch eine neue Ol- oder
Gasheizung. Die Nettomiete betrdgt aber im Schnitt 40 Franken mehr pro Monat und
Wohnung. Dies wird aus Sicht der Mietpartei groBtenteils durch die um 33 Franken
tieferen Nebenkosten pro Wohnung wettgemacht“. (EWZ, 2023).

4.1.2. Einfluss auf Kapitalisierungszinssatz und Wertsteigerung

Bei Immobilien wird das Risiko-Rendite-Profil 1iiber den sogenannten
Kapitalisierungszinssatz abgebildet. Dieser Zinssatz beinhaltet simtliche Parameter
einer Immobilie (Lage, Nutzung, Baujahr, Vermietung etc.). Laut PwC (2021) ist die
Wirkung der EU-Taxonomie in diesem Kontext nicht zu unterschétzen. Investoren
werden unmittelbar durch ESG beeinflusst und miissen sich vermehrt zwischen
nachhaltigen und nicht nachhaltigen Gebduden entscheiden. ESG-konforme Gebiude
haben laut PwC ein geringeres Risiko bei der Erzielung von Ertridgen und erzielen
einen hoheren Verkaufserlos bei VerduBerung. Der Einfluss auf den

Kapitalisierungszinssatz ist somit erheblich.

Laut einer Auswertung der Inseratenplattform ,,Immobilienscout 24 im Jahr 2023,
sind sanierte Immobilen weiterhin preisstabil bzw. legen sogar an Wert zu. Immobilien
mit niedriger Energieeffizienz verzeichnen weiterhin Preisabschlige. Die Auswertung
basiert auf deutschen Marktdaten, ist allerdings auf den Gsterreichischen
Immobilienmarkt aufgrund der Gemeinsamkeiten umlegbar. Des Weiteren zeigt die
Studie in Deutschland, dass die Preise fiir Immobilien der Klasse A und B im
Jahresvergleich sogar um 2 Prozent steigen, wihrend schlechtere Klassen bis zu 7
Prozent verlieren. Insgesamt 42 Prozent der Immobilien auf der Angebotsplattform

haben eine schlechtere Energieeffizienzklasse als D.

CBRE veroéffentlichte im Jahr 2023 eine Studie mit dem Ergebnis, dass Unternehmen
bereit sind einen Aufpreis fiir Immobilien zu akzeptieren, welche den aktuellen

Standards bei der Erzeugung von erneuerbaren Energien entsprechen und/oder {iber
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intelligente Technologien verfiigen, die zur Uberwachung und Anpassung des
Energieverbrauchs dienen. Mehr als zwei Drittel der befragten gaben an, nach
Immobilien mit energiesparenden Kriterien zu suchen. Fast die Halfte wiirde sogar
einen Preisnachlass fordern oder vom Vertrag zuriicktreten, sollte die Immobile nicht

tiber diese Kriterien verfiigen (vgl. CBRE, 2023)

Seit den 1970er Jahren wurden mehr als 2.000 wissenschaftliche Studien
verdffentlicht, bei denen iiber 60% einen positiven Zusammenhang zwischen
finanzieller Performance und Nachhaltigkeitsbestrebungen festgestellt haben (vgl.

Drooms, 0.J.).

Taylor Wessing analysiert den Performanceunterschied zwischen ESG-konform
sanierten Assets und jenen, bei denen keine derartigen Mallnahmen gesetzt wurden.
Sowohl im Net-Operating-Income als auch bei den Instandhaltungskosten wird die
Schere zwischen den beiden Assets mit der Zeit immer grofer. Je friiher man sich der
ESG-MaBnahmen widmet, desto stdrker profitiert man von den wirtschaftlichen

Auswirkungen und verbessert die Performance (vgl. TaylorWessing, 2023).

60



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

4.2. Soziale und gesellschaftliche Aspekte

Die Integration von ESG-Kriterien im Immobilien-Asset-Management ermdglicht
nicht nur wirtschaftliche Vorteile, sondern hat auch eine groe gesellschaftliche und

soziale Bedeutung.

Ein wesentlicher Faktor fiir die langfristige Stabilitdt und den Erfolg von Immobilien
ist die Erhohung der Mieterzufriedenheit. Riha (2024) hebt hervor, dass ESG-
konforme Immobilien durch verbesserte Lebensqualitit und soziale Programme eine
stabilere Mieterbasis aufweisen, was zu niedrigeren Leerstandsraten fiihrt. Die
Einbindung von Diversitit und Inklusion als Schliisselkomponenten in ESG-
Strategien verbessert nicht nur die gesellschaftliche Akzeptanz, sondern stirkt auch
die Bindung der Mietparteien. Dabei ist es wichtig, die Bediirfnisse der Mietparteien
zu berticksichtigen und gezielt auf deren Anforderungen einzugehen. Eine kritische
Analyse der Effektivitit dieser Programme und ihre Anpassung an sich dndernde
demografische Bedingungen ist unerldsslich, um ihre Wirkung zu maximieren. Die
Schaffung von Wohn- und Arbeitsraumen, die sowohl 6kologisch nachhaltig als auch
sozial verantwortungsvoll konzipiert sind, dient der sozialen Integration und trigt zur

Reduzierung von Ungleichheiten bei.

Langfristig  gesehen fordern ESG-Mallnahmen auch eine nachhaltige
Stadtentwicklung, die nicht nur zur Verbesserung der Lebensqualitit der Bevolkerung
beitrdgt, sondern auch deren Wohlbefinden steigert. Helmold et al. (2024)
argumentieren, dass durch die Implementierung von ESG-Kriterien nachhaltige
Infrastrukturen entstehen, die auf die Bediirfnisse der Bevolkerung abgestimmt sind.
Diese Entwicklungen verstirken den sozialen Zusammenhalt und konnen die

gesellschaftliche Akzeptanz von Immobilienprojekten erheblich steigern.
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5. Herausforderungen der Integration

Die Etablierung von ESG-MaBnahmen im Immobilien Asset Management stellt eine
gro3e Herausforderung flir Unternehmen dar. Laut einer Studie von CBRE sind dies
der Mangel an Verfiigbarkeit und Qualitdt von konkreten, immobilienrelevanten
Daten, hohe Investitionskosten und ein spérlicher Nachweis tiber deren Rentabilitit.
Gleichzeitig scheint es noch immer ein mangelndes Bewusstsein und Fachwissen iiber
griine Immobilien, bei Investoren bzw. Akteuren zu geben. Im folgenden Kapitel wird
ein Verstdndnis dafiir geschaffen, welche Hindernisse und Widrigkeiten bei der

Integration von ESG auftreten konnen.

5.1. Datenverfiigbarkeit und Datenqualitat

Um eine belastbare Basis von immobilienrelevanten Daten zu schaffen, ist es
notwendig diese mit hoher Qualitit zu erfassen. In vielen Immobilienportfolios sind
Daten iiber Strom-, Wirme-, bzw. Wasserverbrauch wéihrend des Betriebs von
Immobilien nur liickenhaft und meist mit Zeitverzogerung verfiigbar. Durch den
Einsatz neuer Technologien (Smartmeter, BIM, Sensorik, ...), die zum Teil bereits
vorhanden sind, kann die Erfassung zukiinftig in Echtzeit erfolgen und damit eine
Vereinfachung der Verfligbarkeit erreicht werden. Voraussetzung dafiir ist die
Implementierung einer digitalen Datenplattform, die Daten aus unterschiedlichsten
Quellen sammelt, standardisiert und fiir Entscheidungstriger aktuell bereitstellen
kann. Mit entsprechender Software kann auf Basis dieses Portals eine umfassende
Analyse und ein permanentes Monitoring von Immobilien erfolgen (vgl. Veith et al,

2021).

In Zukunft wird auch der Einsatz von kiinstlicher Intelligenz eine entscheidende Rolle
im Umgang mit solchen Daten spielen. Sie bietet die Moglichkeit aus groflen
Datenmengen {iber statistische Modelle, fundierte Entscheidungsvorschlige zu

generieren und wird damit den Asset Manager bestmdglich unterstiitzen.

Die Sozial- und Governance-Aspekte in ESG sind jene Komponenten, die schwer
messbar sind, da sie meist durch qualitative und oft auch durch subjektive Kriterien
beschrieben sind. Governance-Kriterien wie Unternehmensfiihrung oder ethisches

Verhalten basieren oft auf Richtlinien und Selbstverpflichtungen, deren Umsetzung
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und Wirkung schwer tiberpriifbar sind. Die Herausforderung besteht darin, einheitliche

und vergleichbare Standards zu entwickeln.

5.2. Hohe Investitionskosten und Rentabilitit

Die Erreichung eines ESG konformen Portfolios setzt nicht nur den Einsatz von hohem
Investitionskapital voraus, sondern der Asset Manager ist auch dazu verpflichtet, dass
diese damit verbundenen Aktivitdten auch eine Rentabilitdt aufweisen. Nachhaltigkeit
von Immobilien und langfristige Rendite schlieBen einander nicht aus, wenn alle
vorgesehenen Maflnahmen fiir die Erreichung der Nachhaltigkeitsziele auch einer
permanenten Rentabilitidtskontrolle unterliegen. Einen entscheidenden Faktor dazu,
stellt die Abschédtzung des Grenznutzens einer potenziellen Malnahme dar, damit die
Investition dort eingesetzt wird, wo sie den groBtmoglichen Nutzen erzielt (vgl. Veith

et al, 2021).

Der Asset Manager hat auch dafiir zu sorgen, einen Plan fiir die schrittweise
Umsetzung von MaBnahmen zu erarbeitet, um den Investitionsaufwand tiiber einen
iiberschaubaren Zeitraum effizient aufzuteilen. ESG-Mallnahmen erhohen zwar
kurzfristig die finanzielle Belastung, zeigen die Rentabilitit aber erst in der
langfristigen Betrachtung. Studien zeigen, dass kleinere Marktteilnehmer
iiberproportional betroffen sind, da ihnen meist die finanziellen und personellen Mittel
zur Umsetzung fehlen. Dies kann aber durch langfristige Planung und Synergien

innerhalb ihrer Organisation oftmals ausgeglichen werden.

5.3. Regulatorische Anforderungen

Die EU hat umfangreiche Richtlinien und Verordnungen erstellt, um die Integration
von ESG-Kriterien zu fordern und den Ubergang zu einer nachhaltigeren
Wirtschaftsweise zu unterstiitzen. Allen voran sind die Offenlegungs- und die
Taxonomie Verordnung wegweisend, da sie klare Vorgaben fiir nachhaltige
Investitionen im Immobiliensektor formulieren. Freshfields Bruckhaus Deringer
(2021) hebt hervor, dass diese Regelungen eine detaillierte Berichterstattung und
Oftenlegung von ESG-relevanten Informationen erfordern, was die Transparenz und
Integritit am Markt stdrken soll. Asset Manager stehen hierbei vor der

Herausforderung, sich kontinuierlich mit sich entwickelnden gesetzlichen
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Rahmenbedingungen auseinanderzusetzen, um regulatorische Risiken zu minimieren
und neue Anforderungen zu erfiillen). Zusdtzlich zu den EU-weiten Regelungen
miissen Immobilienunternehmen auch lokale und nationale Vorschriften
beriicksichtigen, die je nach Land variieren konnen, was eine flexible Anpassung der

Unternehmensfiihrung erfordert (vgl. Veith et al., 2021).

5.4. Berichterstattung und Kommunikation

Die Erstellung eines Nachhaltigkeitsberichtes stellt fiir viele Unternehmen eine
weitere Herausforderung dar. Sie ist sehr zeitintensiv und bindet personelle
Ressourcen. Auch hier sind Automatisationsansdtze auf Basis der Datenplattform

erstrebenswert.

Erfolgreiche Berichterstattungsbeispiele aus der Praxis zeigen, welchen Nutzen
Unternehmen durch transparente ESG-Berichterstattung ziehen konnen. Firmen, die
umfassende ESG-Reports verdffentlichen, profitieren von gesteigerter Stakeholder-
Zufriedenheit und verbessertem Marktimage, da sie das Vertrauen in ihre
Nachhaltigkeitsbemiihungen stirken (vgl. Kiihnel, 2024). Fallstudien zeigen, dass eine
detaillierte Berichterstattung iiber ESG-Initiativen nicht nur die Markenstérke erhoht,
sondern auch das Interesse von Investoren weckt, die zunehmend auf Nachhaltigkeit

setzen (Apleona Real Estate GmbH, 2022).

Abschliefend ist festzuhalten, dass die Nachhaltigkeitsberichterstattung und -
kommunikation im Immobilien Asset Management eine strategische Funktion erfiillt,
die lber die reine Informationspflicht hinausgeht. Diese Praxis trdgt nicht nur zur
Erfiillung regulatorischer Anforderungen bei, sondern auch zur Stirkung der

Marktposition und der langfristigen Wettbewerbsfahigkeit.
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6. Fragebogen

In der Immobilienbranche ist das Thema ,,ESG* in aller Munde, brandaktuell und in
vielen Publikationen der Immobilienbranche zu finden. Auch in meiner Tatigkeit als
Asset Manager riickt dieses Thema nun immer mehr in den Fokus und gewinnt an
Bedeutung. Dies hat mich dazu bewogen, meine Masterarbeit diesem Thema zu
widmen. Um die Erkenntnisse der Masterarbeit zu erweitern und zu untermauern, habe
ich mich entschlossen einen Fragebogen zu entwickeln, um die Integration von ESG
im Assetmanagement abzufragen und daraus den Trend abzuleiten, in welche Richtung
sich dieses Thema bewegt. Der Fragebogen wurde ausschlieBlich an Gsterreichische
Asset Manager ausgesendet. Die Teilnahme erfolgte anonym und unter hoher
Vertraulichkeit. Insgesamt 30 Asset Manager/Unternehmen haben an der Umfrage
teilgenommen. Die durchschnittliche Ausfiillzeit betrug 2-5 Minuten. Ziel des
Fragebogens war, ob ESG von Asset Managern integriert wird und ein spezifischer
Trend erkennbar ist. Die Umfrage soll die Beantwortung der Forschungsfrage,
erginzend zu der thematischen Analyse, empirisch untermauern. Des Weiteren wurde
versucht, durch eine breite Anzahl an Asset Managern im Osterreichischen
Immobilienumfeld, Erkenntnis dariiber zu gewinnen, welche die wichtigsten

Mafnahmen und Herausforderungen in der Praxis sind.

6.1. Aufbau des Fragebogens

Der Aufbau des Fragebogens ist in mehrere Abschnitte gegliedert. Es werden zuerst
allgemeine Information abgefragt, um die Qualitdt der Daten zu sichern und die
Teilnehmer zu kategorisieren. Zu diesen Abschnitt zdhlen Fragen wie zum Beispiel:
Wie gro3 das Portfolio des Asset Managers ist, oder welche Nutzungsart bei den
Immobilien vorherrscht. Auch das Alter der Immobilien wurde kategorisiert abgefragt.
Wichtig war es, dass die Umfrage ausschlieBlich an Asset Manager ausgesandt wurde,

um die Aussagekraft, mittels Knock-Out Fragen, zu gewahrleisten.

Im zweiten Abschnitt befinden sich die Fragen zum aktuellen Stand der Integration
von ESG im Real Estate Asset Management. Hierbei werden der Ansatz der Integration
von Unternehmen sowie deren Herausforderungen behandelt. Im letzten Abschnitt
werden der Einsatz und die Wichtigkeit von ESG-Kriterien im Asset Management fiir

die Zukunft abgefragt.
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6.2. Auswertung des Fragebogens

6.2.1. Frage1 - Grofle des Portfolios

Die erste Frage zielte auf die Grofle des Immobilienportfolios der Teilnehmer ab. Von
den insgesamt 30 Teilnehmern zeigte sich sehr deutlich, dass die Mehrheit der
Befragten ein Portfolio grofer 100.000 m? verwaltet. Dies ist einerseits durch die
Notwendigkeit eines Asset Managers bei gro3en Portfolios und andererseits durch die
Wichtigkeit des Themas ESG zu erkldren. 73,3% verwalten ein Portfolio grofler
100.000 m2. 13,3% ein Portfolio zwischen 50.000 und 100.000 m?2, 10% ein Portfolio
zwischen 10.000 und 50.000 m? und ein einziger Teilnehmer ein Portfolio kleiner als

10.000 m? (Abb. 25).

1. Wie groB ist das Immobilienportfolio ihres
Unternehmen ?

® >100.000 m?
® 50000 m? - 100.0...
10.000 m? - 50.00...

< 10.000 m?

Abbildung 25: Fragebogen zur Masterthese Frage 1
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6.2.2. Frage 2 — Baujahr der Gebiude

Auf die Frage, wie alt die Gebdude des Portfolios sind, gaben knapp die Halfte der
Befragten (46,7%) an, dass die Gebdude zwischen 1945 und 2000 errichtet wurden. 9
Teilnehmer verwalten ein Portfolio mit einem Baujahr ab 2000 und 7 Teilnehmer ein
Portfolio mit klassischen Altbauten, welche vor 1945 errichtet wurden. Die Teilnehmer

der Umfragen verwalten, somit iiber alle Altersklassen hinweg Gebédude (Abb. 26).

2. Welches Baujahr hat der groBte Teil ihres
Portfolios ?

46,7%

23,3%

Baujahr zwischen 1845 und 2000 Baujahr ab 2000 Baujahr vor 1845 (Altbau)

Abbildung 26: Fragebogen zur Masterthese Frage 2

6.2.3. Frage 3 — Nutzungsart der Gebiude

Bei der letzten Frage des Abschnittes 1 im Fragebogen antworteten die Teilnehmer wie
folgt: Von den 3 zur Auswahl gestanden Moglichkeiten der Nutzungsart wurden nur 2
ausgewdhlt. Keiner der Befragten verwaltet ein Portfolio bei der die Nutzungsart
nIndustrie” iiberwiegt. In Osterreich iiberwiegt in der Immobilienbranche die
Nutzungsart Wohnen und Gewerbe. Rund 2/3 der Befragten verwaltet
Wohnimmobilien und 1/3 Gewerbeimmobilien (Abb. 27).
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3. Welche Nutzungsart uberwiegt in ihrem Portfolio
?

o]

Wohnen Gewerbe Industrie

Abbildung 27: Fragebogen zur Masterthese Frage 3

6.2.4. Frage 4 — Aktuelle Integration

Im zweiten Teil des Fragebogens wurden Asset Manager themenspezifisch iiber die
ESG-Integration befragt. Die Frage, ob die Teilnehmer derzeit ESG-Kriterien bei ihren
Immobilien beriicksichtigen, wurde von 18 Teilnehmern bejaht (60%). Weitere 9
Teilnehmer gaben an, dass sich dies in Planung befindet. Nur 3 Teilnehmer (10%)
berticksichtigen derzeit keine ESG-Kriterien. Die Daten zeigen sehr deutlich, dass das
Thema ESG nicht nur ein Modewort ist, sondern auch aktuell in den
Immobilienportfolios zur Anwendung kommt. Die Ergebnisse verdeutlichen, dass
ESG bereits bei der Mehrheit der Unternehmen angekommen ist. Die Planungsquote
zeigt jedoch, dass ein Teil der Unternehmen noch in der Vorbereitungsphase steckt,

was auf den Bedarf an weiterer Aufkldrung und Unterstiitzung hindeutet (Abb. 28).
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4. Beriucksichtigen Sie derzeit ESG Kriterien bei
lhren Immobilien ?

60%

30%

Ja In Planung Nein

Abbildung 28: Fragebogen zur Masterthese Frage 4

6.2.5. FrageS — Prioritit der Nachhaltigkeit

Die Grafik zeigt, dass Nachhaltigkeit in der Portfoliostrategie deutlich Prioritdt hat.
Kein einziger Teilnehmer gab an, dass Nachhaltigkeit in seiner Strategie keine Prioritat
hat. Dies zeigt, dass Asset Manager das Thema Nachhaltigkeit bereits in der Planung
beriicksichtigen und in Zukunft Maflnahmen setzten werden. 26,7% der Asset
Manager gaben sogar an, das Thema habe sehr hohe Prioritét in der Portfoliostrategie.
Fiir 33,3% hat Nachhaltigkeit hohe Prioritdt und fiir weitere 26,7% mittlere Prioritit
(Abb. 29).

5. Welche Rolle spielt Nachhaltigkeit in der
Strategie Ihres Portfolios ?

Keine Prioritét Hohe Prioritat

Geringe Prioritat Mittlere Prioritat

Sehr hohe Prioritat

Abbildung 29: Fragebogen zur Masterthese Frage 5
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6.2.6. Frage 6 — Nachhaltigkeitsziele

Die Umfrageergebnisse geben einen Einblick, welche Nachhaltigkeitsziele
Unternechmen aktuell aktiv verfolgen. Aus den Antworten lassen sich auch
MaBnahmen zur ESG-Integration ableiten. Am stirksten wird das Ziel zur
Verbesserung der Energieeffizienz und das Ziel zur Reduktion des Energieverbrauchs
gesehen. MalBBnahmen wéren hierfiir Thermische Sanierungen oder der Austausch der

Heizquelle. 86% der Teilnehmer verfolgen diese beiden Ziele.

Gefolgt mit einem Anteil von 70% wird das Ziel ,,Nutzung Erneuerbarer Energien*
angesehen. Dies verdeutlicht, dass der Bereich Energieverbrauch und Effizienz die
wesentlichen Ziele im Asset Management sind. An vierter Stelle kommt das Ziel
,Forderung nachhaltiger Mobilitét™ mit 20 Stimmen. Soziale Verantwortung ist zwar
ein wesentlicher Bestandteil von ESG, wird bei der Beantwortung der Frage jedoch
nur von 43,3% gewdhlt. Sehr vernachldssigt wird die Reduzierung des Wasserbrauchs.

Dieses Ziel wéhlten nur 5 Teilnehmer (Abb.30).

6. Welche der folgenden Nachhaltigkeitsziele
verfolgt Ihr Unternehmen aktiv bei
Immobilienprojekten?

Verbesserung der Energieeffizienz

Forderung von nachhaltiger Mabilita.. 20
Soziale Verantwortung (z.B. Barriere.. 13
Reduzierung des Wasserverbrauchs 5

Sonstiges 2

Abbildung 30: Fragebogen zur Masterthese Frage 6
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6.2.7. Frage 7 — Budget fiir Integration

Das Ergebnis dieser Frage zeigt, dass das Thema ESG zwar bereits in Einfiihrung ist,
jedoch noch nicht voll integriert bzw. Standard ist. Uber 1/3 der Befragten gibt an, fiir
ESG-MafBnahmen kein festes Budget zu haben. Daraus ist zu schlieen, dass bei diesen
Portfolios auch noch keine Due Diligence gemacht wurde, um zukiinftige Kosten
darzustellen und zu budgetieren. Fiir ein festes Budget bedarf es auch an klaren Zielen
und einer Umsetzungs-Timeline. 63,4%, somit die Mehrheit verfiigt {iber solch ein

Budget oder plant eines zu erstellen (Abb.31).

7. Gibt es in Inrem Unternehmen ein festes Budget
oder klare Finanzierungsrichtlinien fur nachhaltige
MaBnahmen?

- _ o

Nein 36,7%

In Planung 20%

Abbildung 31: Fragebogen zur Masterthese Frage 7

6.2.8. Frage 8 — Gebiaudezertifizierungen

Die Ergebnisse zeigen, dass in Osterreich die Zertifizierung der Deutschen
Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen, welche iiber OGNI in Osterreich implementiert
wurde, am stidrksten vertreten ist. Fast die Hailfte der Befragten, verfolgt diese
Zertifizierung. BREEEAM und LEED sind nicht so verbreitet und erreichen
zusammen weniger als 20%. Hervorzuheben ist auch, dass 43,3% noch keine

Zertifizierung verfolgen (Abb. 32).
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8. Verfolgt Ihr Unternehmen eine spezifische
Zertifizierung fur nachhaltige Immobilienprojekte?

ANTWORT ANZAHL VERHALTNIS
DGNB/OGNI 14 46.7%
Keine spezifische Zertifizierung 13 43.3%
BREEAM 4 13.3%
LEED 2 6.7%

Sonstige: 0 0%

Abbildung 32: Fragebogen zur Masterthese Frage 8

6.2.9. Frage9 — Herausforderungen

Auf die Frage, welche Herausforderungen bei der Integration besonders schwierig
sind, gab es eine klare Antwort. 24 Teilnehmer der Umfrage, beklagten die hohen
Investitionskosten als Herausforderung. Da Sanierungen meist sehr kostenintensiv
sind, benotigt es hier seitens der Politik tiefgreifendere Forderungen. Auch die
Komplexitit des Themas scheint sehr herausfordernd zu sein. 56,7% wiinschen sich
eine Vereinfachung des Themas. Hier kdnnte man daraus ableiten, dass die vielen
Regulatorien und die Neuheit dieses Thema ausschlaggebend sind. Ein Drittel der
Befragten gab auch an, dass die regulatorischen Vorgaben unzureichend sind. Auch
hier besteht von der europdischen beziechungsweise nationalen Politik
Aufkliarungsbedarf. 26,7% untermauerten dies mit der Herausforderung

,Unzureichende Forderprogramme oder finanzielle Anreize®.

Weitere Herausforderungen sind die Schwierigkeit der Messung der Nachhaltigkeit
(30%), oder auch der Widerstand von Mietern oder Steakholdern (36,7%). Ein
Investment in Nachhaltigkeit muss fiir Investoren auch wirtschaftlich darstellbar sein,
solange die Messbarkeit nicht gegeben ist, wird die Herausforderung bestehen bleiben

(Abb. 33).
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9. Welche der folgenden Faktoren stellen die
groBten Herausforderungen bei der Integration von
Nachhaltigkeit in Ihrem Portfolio dar?

Komplexitat des Themas _ 17
Widerstand von Mietern oder anderen
Stakeholdern _ 3
I
9
8
8
2

Unzureichende regulatorische
Vorgaben

Schwierigkeit bei der Messung und ...

Mangel an technischen Losungen

Unzureichende Férderprogramme
oder finanzielle Anreize

Sonstige:

Abbildung 33: Fragebogen zur Masterthese Frage 9

6.2.10. Frage 10 — Zukiinftige Bedeutung

Der dritte Teil des Fragebogens widmet sich der zukiinftigen Entwicklung des Themas
»ESG®. Die Daten ergeben, dass 53,3% der Teilnehmer die Bedeutung als ,,Wichtig
ansehen und 36,7% das Thema als ,, AuBerst Wichtig“. Es ist klar ein Trend zu
erkennen, dass in den nichsten fiinf Jahren dieses Thema sehr wichtig ist und noch
starker in den Fokus riicken wird. Dadurch wird auch die Integration zunehmen und
immer mehr MaBBnahmen gesetzt werden. Kein Einziger Teilnehmer sieht ESG als
unwichtig an. Lediglich 3 Teilnehmer beantworteten diese Frage mit ,,Neutral* (Abb.

34).
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10. Wie schatzen Sie die Bedeutung von ESG in der

Immobilienbranche in den nachsten fiinf Jahren ein
2

Unwichtig Wichtig

Sehr Unwichtig Auberst Wichtig

Neutral

Abbildung 34: Fragebogen zur Masterthese Frage 10

6.2.11. Frage 11 — Wichtigkeit von Mallnahmen

Diese Frage widmete sich dem Thema welche MaBnahmen in Zukunft fir die
Befragten im Fokus stehen. Die Teilnehmer mussten die Antwortmdglichkeiten nach
Wichtigkeit reihen. Am 6ftesten wurde die Mafinahme ,,Energetische Sanierung® an
erste Stelle gesetzt. Diese Antwort deckt sich auch mit der aktuellen Integration, bei
der der Energiebereich die groite Wichtigkeit hatte. An zweit wichtigster Stelle sehen
die Teilnehmer, den Umstieg oder die Errichtung von Photovoltaik beziehungsweise
Solarenergie. Dicht gefolgt vom Umstieg auf eine Warmepumpe. Es zeigt sich, dass
erneuerbare Energien in Zukunft noch stérker in den Fokus riicken werden. Auf dem
4. Platz befindet sich das ESG-Monitoring. Dadurch das immer mehr Unternehmen
berichtspflichtig werden, wird die Datenbeschaffung an Bedeutung gewinnen. Mittels
ESG-Monitoring konnen solche Daten gebiindelt und qualitétssicher aufbereitet
werden. Green Lease, also ,,Griine Vertrage®, landen nur an fiinfter Stelle. Kiinstliche
Intelligenz wihlten die Teilnehmer als letzte Mallnahme. Dies konnte damit
zusammenhdngen, dass der Einsatzbereich von kiinstlicher Intelligenz noch nicht klar

definiert ist (Abb. 35).
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11. Reihen Sie bitte die untenstehenden
MaBnahmen nach Wichtigkeit, wenn Sie diese in
Zukunft umsetzten miissten.

52

3,967
3,633

3,233
2933

2,033

Energetische  Photvoltaik/Solar.. Umstieg auf eine  ESG Monitoring Green Lease Einsatz van
Sanierungen Warmepumpe kinstlicher
Intelligenz

Abbildung 35: Fragebogen zur Masterthese Frage 11

6.2.12. Frage 12 — Unterstiitzung bei Integration

Die Umfrage zeigt, dass die Integration von ESG noch viel an Unterstiitzung benotigt.
Die Befragten konnten sich bei dieser Frage fiir maximal zwei Antworten entscheiden.
Allen voran wiinschen sich die Teilnehmer noch klarere regulatorische Leitlinien.
56,7% wiirde dies bei der Integration helfen. Knapp die Hélfte der Befragten, wiirde
sich liber bessere Forderprogramme oder finanzielle Anreize freuen. Dies deckt sich
mit der groBten Herausforderung, der hohen Investitionskosten. Uber ein Drittel
(36,7%) wiinsche sich besseren Zugang zu ESG-Daten und 33,3% neue bessere
technologische Losungen. Am wenigsten wiirden Weiterbildungen oder Schulungen

bei der Integration helfen (Abb. 36).
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Férderprogramme

Technologische Lésungen 10
‘Weiterbildungen/Schulungen 4

Sonstige: 0

Abbildung 36: Fragebogen zur Masterthese Frage 12

6.2.13. Frage 13 — Offene Frage zu Trends

Die letzte Frage der Umfrage war optional zu beantworten. 7 Teilnehmer
beantworteten die Frage, bei 23 Teilnehmern blieb sie unbeantwortet. Die Frage wurde
offen gestellt und die Teilnehmer mussten mittels Textfeldes die Frage beantworten.
Die 7 Antworten fielen durchaus unterschiedlich aus. Einerseits sei zu wenig
politischer Wille zu erkennen und andererseits werden technische Losungen
gewlinscht. Es ist zu erkennen, dass einige rechtliche Fragen noch zu beantworten sind,
um Bestandportfolios ESG tauglich zu machen. Die Entscheidungen iiber
Unternehmensinvestitionen und -strategien sind von der Geschéftsfiihrung oder dem
Vorstand zu treffen und es darf kein Greenwashing betrieben werden. Auch hier
kommen die finanziellen Anreize und politische Vorgaben wieder ins Spiel.
Technische Losungen wie langlebige, standardisierte und giinstige Gebdudetechnik
soll vermehrt auf den Markt kommen. Auch der Energiebereich wird wieder erwéhnt.
Als relevant angesehen wird der vermehrte Einsatz von Erdwirme als Energietriger
sowie auch die gemeinsame Erzeugung solcher Energie iiber Gemeinschaften (Abb.

37).
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Optional: Welche zukiinftigen Trends oder Technologien sehen Sie als besonders
relevant fir die Forderung der Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche?

Text Frage , geantwortet 7 x, unbeantwortet 23 x

@  Aktuell scheint der Trend der politischen und wirtschaftlichen Entwicklung keiner der diesem Thema in den kommenden 5 Jahren eine deutlich
steigende Bedeutung geben wird. Es braucht politischen Willen und Investitionen die aktuell nicht erkennbar sind. Die beste Méglichkeit der Steuerung
ist es liber die Finanzierungen Anreize zu schaffen. Forschung und Entwicklung nachhaltiger Technologien sollte gefordert werden.

@ Bewusstseinmachung in der Ebene der Vorstinde/Geschaftsfiihrer dass Nachhaltigkeit nur mit Ernst zu nehmenden Mitteln umzusetzen ist und Green
Washing keine Alternative darstellt. Man muss GEld in die Hand nehmen.

® ‘einfache, "Oma-taugliche”, langlebige, standardoffene, giinstige Gebaudeautomatisation/Gebaudetechnik fiir kleine Gebaude, bzw. nicht gemanagte
Gebaude (zB. Wohngeb3ude) "LLM-Modelle in diversen Anwendungen *Kooperationen in verschiedenen Formen (EEGs, Sole/Wasser-Wasser-
Wiérmepumpen, etc)

® - 18sung fiir nachtrigliche Wirmedammung im Bestand - Anderungen im MRG - effiziente(re) Photovoltaik, innerstadtische Erdwirme

@ Nutzung und Transparenz von in Geb3uden generierten Daten

® Weitere Aufklarung der Nutzer:innen und Kl - unterstiitze MSR

® Zuriick zu regionalen Produkten

Abbildung 37: Fragebogen zur Masterthese Frage 13

6.3. Zusammenfassung und Erkenntnisse

Die Ergebnisse des Fragebogens zeigen deutlich, dass ESG kein Modewort mehr ist,
sondern bereits gelebte Praxis. In der gesamten Umfrage zeigt sich, dass die Mehrheit
der Befragten sich mit dem Thema ESG auseinandersetzt. Das zentrale Thema der
Integration ist der Energiebereich und das Ziel der Dekarbonisierung. Die hohe
Bewertung der Bedeutung von ESG in den néchsten fiinf Jahren (90% der Befragten
halten ESG fiir wichtig oder duflerst wichtig) unterstreicht den wachsenden Druck auf
Unternehmen, Nachhaltigkeitskriterien zu beriicksichtigen. Dies spiegelt nicht nur die
steigende Erwartungshaltung von Investoren wider, sondern auch die zunehmende
Sensibilisierung innerhalb der Branche. Es braucht fiir die vollstindige Integration
noch tiefgreifendere politische Maflnahmen und mehr Unterstiitzung. Moderne
Technologie helfen bereits jetzt bei der Integration, Kiinstliche Intelligenz wird jedoch

als nicht so wichtig angesehen.

Die grofiten Hindernisse fiir die ESG-Integration sind finanzielle und organisatorische
Natur. Hohe Investitionskosten stellen die bedeutendste Hiirde dar, da viele
Unternehmen vor der Herausforderung stehen, nachhaltige MaBnahmen wirtschaftlich
zu rechtfertigen. Die Komplexitdt des Themas und der Mangel an regulatorischen
Leitlinien erschweren zudem die Umsetzung. Dies zeigt, dass Unternehmen nicht nur
finanzielle, sondern auch  strategische  Unterstiitzung  bendtigen, um

Nachhaltigkeitsziele effektiv zu verfolgen.

77



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Portfoliogrofie - ESG Integration

Dies zeigt eine sehr starke positive Korrelation, was bedeutet, dass groBBere Portfolios
signifikant hdufiger ESG-Kriterien integrieren. Groflere Unternehmen scheinen also
besser aufgestellt zu sein, ESG in ihre Strategien und Praktiken einzubinden,
vermutlich aufgrund groBerer Ressourcen, hoherem regulatorischen Druck oder

strategischer Prioritdten.

Eine Analyse zeigt, dass es eine starke positive Korrelation zwischen der
PortfoliogroBe und der Integration von ESG-Kriterien gibt. Dies bedeutet, dass
grofBere Unternehmen héufiger ESG-Kriterien aktiv beriicksichtigen. Gleichzeitig
besteht eine starke negative Korrelation zwischen der Portfoliogrof3e und der Planung
von ESG-Mallnahmen, was darauf hindeutet, dass kleinere Unternehmen sich eher in

der Planungsphase befinden.

ESG-Integration nach PortfoliogroRe
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Ja (%)
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Abbildung 38: ESG-Integration nach Portfoliogrdfse
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Nutzungsart - ESG Integration

Gewerbeimmobilien weisen die hochste ESG-Integration auf, wihrend
Wohnimmobilien deutlich niedriger abschneiden und Industrieimmobilien keine
Integration zeigen Mit einem Anteil von 90,9% fithren Gewerbeimmobilien die ESG-
Integration an. Der Anteil der ESG-Integration bei Wohnimmobilien liegt bei 42,1%,
deutlich niedriger als bei Gewerbeimmobilien. Weitere 47% befinden sich in der

Planungsphase, was auf ein zunehmendes Engagement hinweist.

ESG-Integration nach Nutzungsart (Ja und In Planung)

Antworten
- a (%)
In Planung (%
80 g (%)
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(5] = =
= 3 2
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Nutzungsart

Abbildung 39: ESG-Integration nach Nutzungsart

79



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Baujahr - ESG Integration

Die ESG-Integration variiert nach Baujahr. Wahrend neuere Immobilien (ab 2000) und
solche aus der Zeit von 1945-2000 hohe ESG-Integrationsraten aufweisen, sind
Altbauten oft noch in der Planungsphase. Dies zeigt, dass éltere Gebaude groflere
Herausforderungen bei der ESG-Integration haben und gezielte Unterstiitzung
benotigen, um Nachhaltigkeitsziele zu erreichen. Etwa 29% der Altbauten integrieren
ESG-Kriterien aktiv, wéhrend sich ein Anteil von 57% sich in der Planungsphase

befindet, was auf zukiinftige Bemiihungen hindeutet, ESG-MaBBnahmen umzusetzen.

Immobilien mit einem Baujahr zwischen 1945 und 2000 besitzen eine ESG-
Integration von 64%. Nur 29% befinden sich in der Planungsphase, was auf eine

bereits fortgeschrittene Integration in dieser Altersgruppe hinweist.

Mit 78% der Immobilien zeigen Immobilien mit einem Baujahr ab 2000 ebenfalls
eine starke ESG-Integration. Ein deutlich niedrigerer Anteil von 11% ist noch in der
Planungsphase, was darauf hinweist, dass viele moderne Immobilien bereits ESG-

konform sind oder diese Standards leichter erfullen.

ESG-Integration nach Baujahr (Ja und In Planung)
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Ja (%)
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Abbildung 40: ESG-Integration nach Baujahr
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7. Conclusio

Die Integration von ESG im Immobilien Asset Management, ist ein hochaktuelles und
zukunftsweisendes Thema. ESG ist nicht nur noch ein Modewort, sondern vielmehr
ein bereits aktiv verfolgtes und viel diskutierter Bestandteil im Asset Management.
Um die Klimaziele zu erreichen und als Unternehmen aktiv nachhaltig zu agieren, gibt
es fiir Asset Manager eine Vielzahl von MalBnahmen zur Umsetzung. Von
energieeffizienten Technologien bis hin zu sozialen Initiativen bietet sich ein breites
Spektrum an Losungen. Besonders bemerkenswert ist der technologische Fortschritt,
der innovative Ansdtze und Tools zur Verfligung stellt, um die Umsetzung von ESG-

Anforderungen effizienter und effektiver zu gestalten.

Der Hauptfokus im Immobilien Asset Management liegt auf der Dekarbonisierung, da
der Immobiliensektor weltweit flir einen erheblichen Anteil der CO:-Emissionen
verantwortlich ist. Regulatorische Anforderungen wie die EU-Taxonomie und
nationale Klimaziele setzen zunehmend strenge Grenzwerte fiir die Emissionen von
Immobilien, wodurch die Dekarbonisierung zur zentralen strategischen Aufgabe wird.
Die Komplexitit der gesetzlichen Vorgaben und die Notwendigkeit, verschiedene
Standards und Richtlinien zu erfiillen, erschweren die Umsetzung. Gleichzeitig stellen
die hohen Anfangskosten, die mit ESG-Investitionen verbunden sind, eine der grof3ten
Hiirden dar. Dieser finanzielle Druck verlangt nach einem stirkeren Engagement
seitens der Gesetzgeber und politischen Entscheidungstrager, um durch
Forderprogramme und steuerliche Anreize eine breitere Basis fiir nachhaltiges

Wirtschaften zu schaffen.

Die Ergebnisse meiner empirischen Untersuchung lassen klar die Prioritit der
Thematik erkennen. Fiir 90 Prozent der befragten Asset Manager ist die
Auseinandersetzung mit ESG-Kriterien bereits Realitdt. Trotz dieser grofien
Bedeutung wird die Umsetzung vor allem durch hohe Investitionskosten,
unzureichenden Forderprogrammen und die nicht zu unterschitzende Komplexitat des
Themas erschwert. Die meistgenannten Nachhaltigkeitsziele sind die Reduzierung des
Energieverbrauchs und die Forderung erneuerbarer Energien, wihrend regulatorische
Unsicherheiten und das Fehlen relevanter Daten zur Steuerung noch wenig Bedeutung
haben. Der GroBteil der befragten Asset Manager schitzt die Bedeutsamkeit von ESG

in ithrem Unternehmen in den néchsten fiinf Jahren als ,,wichtig* bis ,,duflerst wichtig*
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ein und betont den Bedarf an klaren regulatorischen Vorgaben und finanziellen
Anreizen. Diese Ergebnisse verdeutlichen die Unverzichtbarkeit, bestehende
Strukturen/Prozesse anzupassen bzw. zu dndern und technologische, als auch
regulatorische Unterstiitzungen bestmoglich zu fordern, um den langfristigen Nutzen

von ESG im Unternehmen und in der gesamten Branche zu sichern.

Die Umsetzung einer Nachhaltigkeit Strategie bietet auf der anderen Seite, jedoch auch
viele Chancen und Moglichkeiten. Sie erdffnet zahlreiche Chancen, die weit iiber
okologische und soziale Vorteile hinausgehen. Fiir Investoren und Unternehmen
bedeutet dies auch eine Steigerung der Wettbewerbsfihigkeit. Nachhaltige
Immobilienprojekte und Investitionen erfreuen sich wachsender Nachfrage und
konnen langfristig stabile Renditen sichern. Dariiber hinaus stirken ESG-konforme
Strategien das Image von Unternehmen, fordern die Kundenbindung und ziehen neue

Investoren an, die Wert auf verantwortungsbewusstes Wirtschaften legen.

Ein klar erkennbarer Trend zeigt sich im wachsenden Interesse an
Gebdudezertifizierungen,  die  als  zentraler = Bestandteil = nachhaltiger

Immobilienentwicklung gelten.

Zusammenfassend kann daraus abgeleitet werden, dass die ESG-Integration im Asset
Management nicht nur eine dringende Notwendigkeit darstellt, sondern auch eine
Vielzahl an Chancen bietet. Die Herausforderungen, insbesondere in Bezug auf Kosten
und Regularien, erfordern jedoch ein stirkeres Zusammenspiel von Wirtschaft, Politik
und Gesellschaft. Der Weg ist klar: Die zunehmende Relevanz von ESG und die
rasante Entwicklung in diesem Bereich weisen in Richtung einer nachhaltigeren und

verantwortungsvolleren Zukunft.

Durch einen proaktiven und innovativen Ansatz konnen Unternehmen nicht nur ihre
Wettbewerbsfahigkeit sichern, sondern auch einen substanziellen Beitrag zur
Bewiltigung globaler Herausforderungen leisten. Die Zukunft des Asset
Managements liegt in der Balance zwischen 6konomischer Rentabilitdt, 6kologischer

Verantwortung und sozialer Gerechtigkeit.
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Anhang Fragebogen

Umfrage Masterarbeit

Im Rahmen meiner Masterarbeit mit dem Titel "ESG Integration im Asset Management’, mchte ich Gber eine Umfrage den aktuellen
Integrationsstand von Nachhaltigkeit in Immaobilienportfolios abfragen. Es soll die Wichtigkeit dieses Themas aktuell sowie in naher Zukunft
ermittelt und dargestellt werden.

Wie stark ist das Thema ESG bereits in lhrem Unternehmen integriert und wie sehen Sie die zukiinftige Entwicklung ?

Bitte beantworten Sie die Fragen basierend auf lhren Erfahrungen und Praktiken in lhrem Unternehmen oder Projekten.

Teil 1: Allgemeine Information

Wie grof ist das Immobilienportfolio ihres Untermehmen ?

Fragesuppart: Wilen Sie efine Antwart

() <10000m® ) 10000 m?-50000m?* () S0000m*-100000m* () > 100000 m?

Welches Baujahr hat der qrofte Teil ihres Portfolios ?

Fragesuppart: Wilen Sie efine Antwart

(O Baujahr vor 1945 (Atbau) () Baujahr zwischen 1945 und 2000 () Baujahr ab 2000

Welche Nutzungsart berwiegt in ihrem Portfolio 7

Fragesuppart: Wilen Sie efine Antwart
O ‘Wohnen O CGewerbe O Industrie

Teil 2: Aktuelle Integration
Berlicksichtigen Sie derzeit ESG Kriterien bei lhren Immobilien 7

Fragesupport: Wafilen Sie efine Amtwort

Lr_j Ja 'C} Mein 'C:l In Planung
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Umfrage Masterarbeit

Welche der folgenden Faktoren stellen die grofiten Herausforderungen bei der Integration von
Nachhaltigkeit in Inrem Portfolio dar?

Fragesuppor: Wafilen Sie eine oder mahr Antwortan

Hohe Unzureichende Mangel an
|:| o |:| Komplexitdt des Themas |:| Forderprogramme oder l:l technischen

Investitionskosten ) , N

finanzielle Anreize Lisungen

D Unzural:l'!ende D Schwierigkeit bei der Messung und Widerstand von Mietern oder

requlatorische Nachverfolgung der anderen Stakeholdern

Vorgaben Nachhaltigkeitsleistung
D Sonstige: ‘

Teil 3: Zukiinftige Integration/Trend

Wie schatzen Sie die Bedeutung von ESG in der Immobilienbranche in den ndachsten fiinf Jahren
ein?

Fragesuppor: Wafilen Sie eine Amwart
(O hogerstwichtip () wichtig () Newtral (O Unwichtip () Sehr Unwichtig
Reihen Sie bitte die untenstehenden Mafinahmen nach Wichtigkeit, wenn Sie diese in

Zukunft umsetzten miissten.

Fragesupport: Zehen wnd ablegen, om die Reienfolge zu andem

Umstieg auf eine Wirmepumpe

Photwvoltaik/Solaranlagen

Energetische Sanierungen

Green Lease

Einsatz von kinstlicher Intelligenz

HiRiniminin

ESG Monitoring
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M 3ibliothek,
Your knowledge hub

Umfrage Masterarbeit

Welche Rolle spielt Nachhaltigkeit in der Strategie lhres Portfolios ?

Fragesupport: Wafilen Sie eine Amnfwart

() sehrhohePrioritit () HohePrioritit  (_) Mittlere Prioritit  (_) Geringe Prioritst  (_) Keine Prioritt

Welche der folgenden Nachhaltigkeitsziele verfolgt Ihr Unternehmen aktiv bei
Immobilienprojekten?

Fragesuppor: Hafien Sie eine oder mefr Amworten

Nutzung

Reduzi d Reduzi d
D uz!mmg = l:l Verbesserung der Energieeffizienz D erneuerbarer D HHerng ges
Energieverbrauchs . Wasserverbrauchs
Energien
Firderung von nachhaltiger Soziale Verantwortung (zB. Barrierefreiheit,
l:‘ Mobilitat (zB. E-Ladestationen, l:l Sicherheit der Mieter, gesundheitliche
Fahrradinfrastruktur).. Mspekte, leistbarer Wohnraum),.
D Sonstiges:

Gibt es in lhrem Unternehmen ein festes Budget oder klare Finanzierungsrichtlinien fiir
nachhaltige MaRnahmen?

Fragesupport: Walilen Sie eing Anfwart

O la O Nein O In Planung

Verfolgt Ihr Untemehmen eine spezifische Zertifizierung fiir nachhaltige Immobilienprojekte?

Fragesupport: Walilen Sie eing ader mehr Amtwartan

[ ] oowgoamt [ ] teep [ ] BReaM [ ] Keine speaifische Zestifizierung

l:‘ Sonstige: | |
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M 3ibliothek,
Your knowledge hub

Umfrage Masterarbeit

Welche Unterstiitzung wiirde lhnen bei der weiteren Integration von ESG-Kriterien am meisten
helfen? (maximal 2 moglich)

Fragesupport: Wahien Sie eine ader mefir Antworten

Besserer Zugang Klare regulatorische Finanzielle Mnreize bzw. o
Weiterbild hulu
|:| E5G-Daten D Leitlinien |:| Farderprogramme D eiterbildungen/Schulungen
l:‘ Technologische
Lésungen
D Sonstige: | |

Optional: Welche zukiinftigen Trends oder Technologien sehen Sie als besonders relevant fiir die
Forderung der Nachhaltigkeit in der Inmobilienbranche?

94





