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Das Ende des Greenwashing
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ESG. Die EU will bis 2050 klimaneutral werden. Entscheidend dazu beitragen soll die Taxonomie,
ein Regelwerk zur Beurteilung der Nachhaltigkeit von Immobilien und Unternehmen.

VON WOLFGANG POZSOGAR

eter Engert ist in diesen Wo-
P chen ein gefragter Mann:

Seine Osterreichische Ge-
sellschaft fiir nachhaltige Immobi-
lienwirtschaft (Ogni) ist derzeit die
einzige Institution in Osterreich, so
erzdhlt er, die nach den neuen Re-
geln der EU-Taxonomie Gutachten
tiber Immobilien erstellt. Im Ver-
gleich zu seinen Mitbewerbern will
Engert die Nase vorn haben, nicht
zuletzt dank einer Thinktank-Ge-
sellschaft in Briissel, die er zusam-
men mit anderen europdischen
Zertifizierern im Vorjahr gegriin-
det hat. Solcherart gute Kontakte
zu EU-Verantwortlichen bringen
etwa genaues Wissen iiber noch in
Ausarbeitung befindliche Nach-
haltigkeitskriterien.

Oko-Zertifikate vor dem Aus

Und diese werden in Zukunft die
Immobilienwelt massiv beeinflus-
sen. Die EU-Taxonomie soll Kapi-
talstrome in nachhaltige Investitio-
nen lenken und so dafiir sorgen,
dass Europa bis 2050 klimaneutral
wird. Dazu werden auch Immobi-
lien auf Basis von Nachhaltigkeits-
kriterien bewertet. Diese Zertifizie-
rung lost die aktuellen Oko-Zertifi-
kate grofSteils ab. Sie baut auf sechs
Umweltzielen des EU-Green-Deals
auf, ist somit umfangreicher und
vor allem EU-weit einheitlicher als
bisherige = Nachhaltigkeitsbewer-
tungen (s. Infokasten). Ein zusétzli-
ches Kapitel bei der EU-Taxonomie
heifst etwa ,Schutz und Wiederher-
stellung der biologischen Vielfalt
und der Okosysteme”. Damit wird
Biodiversitit im Zusammenhang
mit dem Baugrund kiinftig eine
iiber Umweltgesetze hinausgehen-
de Rolle spielen, sagt Engert.

Er rdat deshalb dazu, bereits
beim Kauf von Grundstiicken
einen auf dieses Thema speziali-
sierten  Biologen beizuziehen:
,Werden die Taxonomiekriterien
punkto Biodiversitdt nicht erfiillt,
dann wird selbst ein dort gebauter
nachhaltiger Bau einem interna-
tionalen Investor in Zukunft nur
ein miides Lécheln abringen®,
meint der Experte. Das gelte pri-
mér fiir Objekte, deren Bauherrn
oder Investoren den Kriterien der
EU-Taxonomie gerecht werden
miissen: ,Bei einem gemeinniitzi-
gen Wohnbau spielt das keine Rol-
le, denn hier sieht die Bankfinan-
zierung anders aus, und er wird
auch nicht internationalen Inves-
toren angeboten.” Direkt betrifft
die EU-Taxonomie ndmlich nur
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berichtspflichtige Unternehmen.
Sie miissen in einem vorgegebe-
nen Rahmen konkrete Auskunft
iiber die Nachhaltigkeit ihrer ge-
schiftlichen Aktivititen bezie-
hungsweise ihrer Objekte geben.
Greenwashing soll damit ausge-
schlossen werden. Indirekt sind al-
lerdings viele andere Marktteil-
nehmer ebenfalls betroffen, denn
in das Rating flief3t ein, mit wel-
chen Partnern zusammengearbei-
tet wird. Vermutlich werden daher
berichtspflichtige ~ Unternehmen
kiinftig bei der Auswahl der Auf-
tragnehmer oder der Mieter einer
Immobilie Wert darauf legen, dass
diese Geschiftspartner zumindest
nicht im Widerspruch zur Taxono-
mie agieren.

Modus der Zertifizierung

Ogni bietet zusammen mit der Un-
ternehmensberatung PwC Oster-
reich ein Komplettpaket fiir die
EU-Taxonomie, bei dem Ogni die
technische Bewertung der Immo-
bilie, PwC die Identifizierung der
taxonomierelevanten Wirtschafts-
aktivitditen des Unternehmens
iibernimmt. Im Gegensatz zur
technischen Zertifizierung der Im-
mobilie gibt es fiir die Durchfiih-
rung von ESG-Ratings Dutzende
Anbieter. Auch Banken sind hier
aktiv. Das Rating erfolgt in den Be-
reichen Environmental, Social,
Governance (Umwelt, Soziales

Kiinftig werden fallweise auch Biologen von der Immobilienwirtschaft zurate gezogen werden.

und Unternehmensfiihrung), da-
her die Abkiirzung ESG. Dabei
werden alle Bereiche unter die
Lupe genommen, die Zertifizie-
rung eines Objekts ist ein - beson-
ders bei im Immobilienbereich t&-
tigen Unternehmen - wesentlicher
Teil. Die Beurteilung zdhlt etwa
dann, wenn es um die Finanzie-
rung durch Investoren oder Ban-
ken geht. Ein gutes Rating steht fiir
ein nachhaltiges und damit zu-
kunftssicheres Unternehmen, das
weniger Risken aufweist und damit
Aussicht auf bessere Konditionen
hat.

Fiir Unternehmen ist vor allem
die Bereitstellung der fiirs ESG-
Rating erforderlichen Daten eine
Herausforderung, erldutert Stefan

DIE ESG-KRITERIEN

Immobilien werden kiinftig im Rahmen
ihrer Zertifizierung auf Basis der sechs
Ziele des EU-Green-Deals beurteilt:
Klimaschutz, Anpassung an den Klima-
wandel, nachhaltige Nutzung und
Schutz von Wasser- und Meeres-
ressourcen, Ubergang zu einer Kreislauf-
wirtschaft, Vermeidung und
Verminderung der Umwelt-
verschmutzung, Schutz und Wieder-
herstellung der Biodiversitat und der
Okosysteme. Die Kriterien sind teils
bereits veroffentlicht und in Kraft, teils
sollen sie bis Jahresende publiziert
werden.
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Merl, Senior Manager bei Deloitte
Osterreich: ,Das erfordert sowohl
finanziell als auch personell gro-
en Ressourcenaufwand.” Deloitte
bietet umfangreiche Beratungs-
leistungen zum Thema ESG bis hin
zum Rating. Die betroffenen bor-
senotierten Unternehmen der os-
terreichischen  Immobilienbran-
che haben sich nach Merls Mei-
nung bereits gut auf das Thema
eingestellt. Firmen, die die ESG-
Kriterien auf die leichte Schulter
nehmen, wiirden langfristig aber
Probleme bekommen: , Es wird fiir
sie schwieriger werden, Investoren
zu finden und eine gute Fremdfi-
nanzierung zu bekommen.“

Verkehrswert im Visier

Deutlich werden sich die Taxono-
mie-Ratings auf den Verkehrswert
einer Immobilie auswirken, sind
die Experten iiberzeugt. ,Es ist un-
umstritten, dass diese Kriterien
einen Effekt auf den Markt haben
werden”, meint etwa David Koch,
Professor fiir Immobilienokono-
mie an der FH Kufstein. Er rdt aber,
genau zu differenzieren, um wel-
che Objekte beziehungsweise Ei-
gentiimer es sich handelt. ,Fiir
Fonds und institutionelle Investo-
ren ist ESG sicher ein grof3es The-
ma, aber wenn es beispielsweise
um ein Zinshaus geht, miissen die-
se Kriterien nicht zwangsldufig
wertbeeinflussend sein.“



