B HINTERGRUND OGNI

VON DER ENERGIEEFFIZIENZ
ZUR NACHHALTIGKEIT

Zum dritten Mal lud das Immobilien
Magazin zum runden Tisch der Nach-
haltigkeit. Sieben Experten trafen sich

bei behan+thurm im neuen Stilwerk

und diskutierten tiber Betriebskosten-
pauschalen, Bestandsprobleme und die
Zukunft der Nachhaltigkeit. AUTOR: LOUIS VAN DER HUTT

ie Konstanz spricht schon fast fiir die Nachhal-

tigkeit: Immerhin zum dritten Mal finden sich

auf Einladung des Immobilien Magazin Exper-

ten zum runden Tisch ein, um den Status quo

und mogliche Tendenzen der Entwicklung zu
diskutieren. Nicht alles bleibt aber gleich, so ist der Gastgeber
der ersten Treffen, Thomas Rohr, in Verdnderung und gerade
dabei, einen Fonds zu initiieren. Beim ersten Mal noch auf Ein-
ladung von ihm bei conwert war dieses Mal das neue Wiener
Stilwerk der richtige Ort, um zu trdumen, nachzudenken und
sogar neue Impulse zu finden.

,Die Entwicklung war aber viel schneller, als ich dies erwartet
habe“, gesteht gleich am Anfang Herbert Putz von der Signa,
der beim Rivergate aus Uberzeugung handelte und noch nicht
ahnte, wie relevant die nachhaltigen Qualitdten heute bereits
sind. ,,Heute beziehen die Kdufer und Mieter insbesondere bei
Gewerbeimmobilien die Nachhaltigkeit in ihre Entscheidungs-
findung ein”, fithrt Ingo Bischof (Otto Immobilien) aus. ,Das
Thema ist einfach da und durch CSR bei groffen Unternehmen
ein Kriterium, welches preisrelevant ist.” Fiir die Runde ist das
Thema aber immer noch erst am Anfang und wird noch an Re-
levanz zunehmen, wobei ,OGNI fiir die schnelle Verbreitung
in Osterreich eine grofRe Rolle spielt”, dankt Ewald Stiickler als
Gastgeber der OGNI seinem Prasidenten Philipp Kaufmann.

Derzeit sehen die Experten Handlungsbedarf beim Gesetzgeber.
Fiir Rohr ist der politische Aspekt nunmehr entscheidend, um
die notwendigen Mafinahmen mit verdnderten Rahmenbedin-
gungen umsetzbar zu machen. Fiir Thomas Urbanek von der
online Hausverwaltung wird derzeit dem Gesetz entsprechend
saniert und nicht nach dem Bedarf. Diese Situation wird noch
verstdrkt, da derzeit ,,vor allem die Energieeffizienz in der Nut-
zungsphase berticksichtigt wird und Fragen der Primérener-
gie bzw. Endenergie fehlen”, beschreibt Griindungsprasident
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Philipp Kaufmann die politische Landschaft. ,Wir brauchen
einen umfassenden Zugang von Energieeffizienz zur Nachhal-
tigkeit und somit von green to blue”, erldutert Kaufmann die
geforderte Verdnderung. Verstarkt wird dieses Dilemma noch
mit der hohen Unzufriedenheit um den Energieausweis, der
laut Putz ,einfach noch zu wenig bewirkt”. Fiir Ingo Bischof
wird diese Situation noch mit falschen Forderungen verstarkt.

BETRIEBSKOSTEN ALS ZENTRALES THEMA

Ein zentraler Treiber ist fiir die Experten das Kostenbewusstsein
der Nutzer, da die Miete und die Betriebskosten gemeinsam be-
trachtet werden. , Mit geringen Betriebskosten schaffe ich bei ho-
her Qualitdt einen Spielraum fiir attraktive Mieten”, so Herbert
Putz. Rohr vergleicht die Situation mit kommunizierenden Gefa-
fen: ,Wenn ich bei den Betriebskosten nicht aufpasse, werde ich
meine gewiinschte Miete nicht bekommen*, erklart er den ein-
fachen Zusammenhang, der jedoch im Bestand kein Thema ist.
»Derzeit besteht beim Bestand kein Zusammenhang zwischen
Betriebskosten und der Miethohe”, erlautert Philipp Kaufmann
aktuelle Forschungsergebnisse, die sich einfach mit den rechtli-
chen Rahmenbedingungen erkldren lassen — womit doch wieder
der politische Aspekt von Bedeutung ist. Die beiden Thomas der
Runde (Rohr und Urbanek) bekraftigen diese Position und erldu-
tern, dass damit das Wiener Zinshaus derzeit unter dem Aspekt
der Mietsteigerungen nicht nachhaltig saniert wird.

Auflerdem érgert sich die Runde tiber andere fehlende Unter-
stiitzung der Politik. Die gesetzliche Umsetzbarkeit eines neu-
en MRG sei Trdumerei — leider. Dabei wiirde es an innovativen
Ideen nicht mangeln. Statt den bisherigen Betriebskosten, so
lautet ein Vorschlag aus der Runde, konnte ein Pauschalbe-
trag mit dem Mieter vereinbart werden, der die allgemeinen,
verbrauchsunabhdngigen Betriebskosten enthilt. Der Mieter
weify, womit er zu rechnen hat, der Hauseigentiimer hat das
vorrangige Interesse, ein bestmogliches Betriebskostenmana-
gement zu fahren, so Thomas Rohr. Fiir die Energieeffizienz ist
derzeit der Energieausweis als Instrument vorhanden, jedoch
reicht dies den Experten nicht. Kaufmann bringt sofort die
neuen Tools Okobilanz und EPD (Environmental Product De-
claration) sowie die neue Bauprodukterichtlinie ein, welche die
Branche verandern werden. Fiir Putz ,ist die Okobilanz zwar
reizvoll, jedoch in seiner Komplexitdt derzeit sicherlich noch
nicht machbar”. Dem entgegnet Stiickler: ,,Wir machen dies
schon” - ein liberzeugendes Argument des Gastgebers, dem die
anderen Experten nichts mehr entgegenzusetzen hatten.




GEBAUDEBEWERTUNGSSYSTEM BLUECARD FUR DEN BESTAND

iin Ergebnis der Diskussion ist schnell festgestellt: Bisher spiel-
£ Nachhaltigkeit vor allem beim Neubau von Biiros eine Rolle.
Jies dndert sich jetzt. Neue Immobilienarten kommen hinzu.
for allem setzt sich die Erkenntnis des ersten runden Tisches
lurch, sich mit dem Bestand beschéftigen zu miissen. ,Wir ha-
len die Forderung damals in den Rdumen der conwert ernst
gnommen und seither ein Bestandsanalyse-System im Rah-
nen von OGNI entwickelt, mit dem wir nunmehr ein Pickerl
Is Gebdudepass verleihen konnen*, ist Arbeitsgruppenleiter
fwald Stiickler stolz auf seine Arbeit bei OGNI. ,Das System
furde erstmalig als ,BlueCard’ auf der Real Vienna vorgestellt”,
rlautert Christian Wetzel von CalCon, der mit seiner Software
piq zu den Experten der Bestandsanalyse zdhlt. Aus Miinchen
pmmend erginzt Wetzel: ,Damit setzt OGNI internationale
faBstdbe und ich freue mich schon auf die ersten Projekte.”
fisher ist viel iiber Okologie sowie die Kosten und somit die
Jkonomie gesprochen worden. Fiir die Nachhaltigkeit fehlt
loch die soziale Qualitat, die fiir Architektin Denise Reisen-
erg gerade mit guter Architektur umsetzbar ist: ,Asthetische
Ind gestalterische Qualitdten schaffen Lebensrdaume, in denen
rbeiten, Einkaufen und Wohnen Spaff macht.“ Thomas Ur-
anek bringt es mit ,Schoénheit rechnet sich” auf den Punkt.

EBENSZYKLUS

len Ideen der Nachhaltigkeit liegt das einfache Konzept
es Lebenszyklus zugrunde. Bischof: ,Beim Lebenszyklus ei-
er Immobilie werden nur 20 Prozent in der Errichtung und

80 Prozent in der Nutzungsphase verursacht. Grund genug,
nicht alleine die Erstinvestition zu optimieren.” Daher sehen
alle in Blue Buildings die Chance, nunmehr die Kluft zwi-
schen Errichtung und Nutzung zu tiberwinden. ,Bisher waren
bei selbstgenutzten Immobilien oftmals mittels des Facility
Managements Nutzeraspekte in der Planung integriert. Jetzt
haben wir die Chance, bei allen Immobilien den Gap zwi-
schen den zwei markanten Phasen des Immobilienzyklus zu
schlieflen”, so Philipp Kaufmann.

ETHISCHES HANDELN

Nachhaltigkeit beschrankt sich nicht auf den Bau, schon jetzt
wird die Bewirtschaftung berticksichtigt und nun kommt das
ethische Handeln hinzu. Die Schlagworte dafiir sind Corpo-
rate Governance, CSR und Compliance. OGNI veroffentlicht
in Kooperation mit der ICG aus Deutschland Standards fiir das
nachhaltige Verhalten und wird ab 2012 Unternehmen in der
Einhaltung zertifizieren.

Fir Putz sollte die Ethik Realitédt sein und Rohr ist iiberzeugt,
dass Korruption kein Thema ist und sieht bei borsennotierten
Unternehmen eine groflere Bedeutung als bei eigentiimerge-
fiihrten. Wie bei den ersten Malen geht vom runden Tisch des
Immobilien Magazin eine Initialziindung aus. Bei der Ethik ist
damit wie frither beim Bestand eine gute Basis geschaffen. In
der Diskussion wurden viele Aspekte erortert und der Eindruck
bleibt, dass die Bau- und Immobilienbranche mit der Nachhal-
tigkeit vor groflen Verdnderungen steht. Ein Grund fiir weitere
runde Tische, denn immerhin besteht darin Kontinuitit. m

06111 Immobilien Magazin 55

Foto: beigestellt

‘”\"@,l.g:‘ Soifi T

et

e

qﬂ.uk'u’ tb:ﬂlur* iR ndl

¥




#F Regiollan

94 Immobilien Magazin 06/11



COCKTAIL

Sommer 2011

REAL VIENNA

Die Messe in Wien: Immerhin verzeichnete die Statistik Entscheidungs-
trager aus Uber 50 Landern, die anlasslich der Real Vienna in die Do-
naumetropole pilgerten. Geballt auf zwei Tage wurde dann die Plattform
fur Gewerbeimmobilien und Investment in Zentral- und Osteuropa also
doch Realitdt. Auch dieses Jahr fanden die begleitenden ,Property
Talks" genauso statt wie zahlreiche flankierende Abend-Events — direkt
von der Messe organisiert und auch viele abseits.

SHOPPING CENTER SYMPOSIUM

Diesmal erlduterten Philosophen, Forscher und Experten aus der
Praxis, welche Werte Shoppingcenter transportieren und was den
Wert eines guten Einkaufszentrums ausmacht. Dabei wurde der Bo-
gen von Nachhaltigkeit tiber den Wert der Jugend als Trendsetter in
der Gesellschaft bis hin zu Social Media gespannt.

VISION COMMUNITY

Inspirierend und interdisziplinar: Die erste Veranstaltung der neuen
Reihe gléanzte durch erfrischende Inhalte. Die Zukunft der Arbeits-
welt wurde mal nicht mit utopischen Studien irgendwelcher Trend-
forscher skizziert. Zu Wort kamen vielmehr Markus Posch, Personal-
chef der Erste Group, und das Nachwuchstalent Christoph Mayer.
Er absolviert — parallel zu seinem Beruf in der Bereichsentwicklung
Private Banking & Asset Management der BHF-Bank — ein BWL-
Studium an der Frankfurt School of Finance and Management. Or-
ganisiert wird diese viel versprechende Event-Reihe von Tecno Office
Consult & Quickborner Team.
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