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Nachhaltige Immobilienfonds

Vorschlage fiir die Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitskriterien

Ausgangslage

Das Interesse der Anlegerinnen in offene Immobilienfonds zu investieren, ist in den letzten
Jahren stark gestiegen: Die offenen Immobilien-Investmentfonds sind auch 2018 — wie in den
vergangenen Jahren - stark gewachsen. Das Fondsvolumen erhéhte sich laut VOIG, der Verei-
nigung Osterreichischer Investmentgesellschaften, um 11,6 Prozent auf rund 8,3 Milliarden
Euro. Die Nettomittelzufliisse beliefen sich dabei auf 766,5 Millionen Euro'. Insgesamt gibt es
13 6sterreichische offene Immobilienfonds.

Einerseits sind also in diese Fonds groRe Zufllisse an Kapital zu verzeichnen, die die Fondsge-
sellschaften vor die Herausforderung stellen, das Kapital auch entsprechend zu investieren.
Andererseits konnen wir feststellen, dass in den letzten Jahren das Bewusstsein fir die Be-
ricksichtigung von Nachhaltigkeitskriterien in Investmentfonds generell stark zugenommen
hat.

Diese steigende Nachfrage nach nachhaltigkeitsorientieren Fonds (oft unter der englischen
Bezeichnung ,ESG — ecological — social — governance”) geht sowohl auf die Nachfrage institu-
tioneller als auch privater Anlegerinnen zuriick. In Osterreich sind es insbesondere die Be-
trieblichen Vorsorgekassen, die fast ausschliefllich in nachhaltige Finanzprodukte investieren.
Diese vermehrte Nachfrage nach nachhaltigen Produkten betrifft auch Immobilienfonds, wo-
bei das Angebot an nachhaltigen Immobilienfonds noch sehr iberschaubar ist.

Nachhaltigkeit in Immobilienfonds

Was Nachhaltigkeit in Immobilienfonds bedeutet oder bedeuten kann, ist Gegenstand zum
Teil sehr kontroverser Debatten. In diesem Zusammenhang mdéchten wir z.B. auf den ,, Leitfa-
den fir ethisch-nachhaltige Immobilieninvestments” verweisen, in dem die Autorinnen einen
Uberblick zu Kriterien und Bewertungsinstrumenten fiir Deutschland erarbeitet haben?.

Klar ist, dass Immobilien, ob Neubau oder Bestand, ein grolRes Potenzial flir Energieeinsparun-
gen innehaben und damit einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele leis-
ten konnen. Dabei sollten aber auch die sozialen Kriterien nicht vernachlassigt werden.

Fest steht auch, dass die Basis von nachhaltigen Immobilienfonds energieeffiziente bzw. mdg-
lichst 6kologische Gebaude sind. Fir diese Fragestellung wurde in der Vergangenheit eine
Reihe von Gebaudestandards —weltweit - entwickelt, die verschiedene Kriterien zur Bewer-

1 Update der Zahlen im Janner 2019.
2vgl. CRIC e. V. und KlimaGut Immobilien AG (Hrsg.), Leitfaden fiir ethisch-nachhaltige Immobilieninvestments,
Frankfurt a. M.im Marz 2018.



tung der Nachhaltigkeit von Gebauden definiert haben. Ein fiir Osterreich bedeutender Stan-
dard ist der klimaaktiv Gebdudestandard mit seinem Online-Bewertungssystem?3,

Fiir nachhaltige Immobilienfonds selbst gibt es im Wesentlichen einen Standard bzw. eine
Richtlinie, nach der Fonds auch zertifiziert werden kénnen: Die Richtlinie des Osterreichischen
Umweltzeichens fiir Nachhaltige Finanzprodukte (UZ 49).

UZ 49 - Richtlinie des Osterreichischen Umweltzeichens fiir Nachhaltige Fi-
nanzprodukte

Im Rahmen der Richtlinie UZ 49% kénnen seit 2016 auch Immobilienfonds nach Nachhaltig-
keitskriterien geprift und mit dem Umweltzeichen ausgezeichnet werden. Die Richtlinie legt
fest, dass ,,Anlagepolitik, Auswahlkriterien, Erhebungs-, Bewertungs- und Auswahlprozess der
nachhaltigen Immobilien so gestaltet sein miissen, dass Immobilien (Neubau bzw. bereits sa-
niert) von einem Investment ausgeschlossen werden, die die Basiskriterien des klimaaktiv Ge-
bdudestandards nicht erfiillen”. Es geht hier insbesondere um

e Qualitat der Infrastruktur

e Wirtschaftliche Transparenz

e Hohe Energieeffizienz

e Nutzung Erneuerbarer Energietrager
e Einsatz 6kologischer Baustoffe

e Thermischer Komfort.

In den Diskussionen im Rahmen des Projekts SEFIPA wurden klar die Herausforderungen an-
gesprochen, mit denen Immobilienfondsgesellschaften konfrontiert sind, um das Osterreichi-
sche Umweltzeichen fiir nachhaltige Immobilienfonds zu erhalten. Insbesondere im Immobi-
lienbestand stellt die Erreichung der klimaaktiv Basiskriterien eine Hiirde dar. Aus diesem
Grund wurde im Rahmen von SEFIPA ein klimaaktiv-Leitfaden entwickelt, der den Fondsge-
sellschaften Unterstiitzung bieten soll.

3 vgl. https://www.klimaaktiv.at/, die im Jahr 2004 gestartete Initiative des BMNT fiir aktiven Klimaschutz.
4 Download der Richtlinie unter: https://www.umweltzeichen.at/de/produkte/finanzprodukte
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Unterstiitzung fiir Immobilienfondsgesellschaften

Ziel des Leitfadens ist es, einen Uberblick zu geben, welche klimaaktiv Basiskriterien fiir Im-
mobilien (Neubau/Sanierung/Bestandsgebaude) anzuwenden sind.

Daruber hinaus wird beschrieben, wie mit Bestandsgebauden (Gebaude, deren Baufertigstel-
lung zum Zeitpunkt der Investition alter als flnf Jahre ist bzw. die in den vergangenen finf
Jahren nicht umfassend saniert wurden) umgegangen werden kann. In diesem Fall ist zur Er-
reichung des Umweltzeichens ein Sanierungsfahrplan vorzulegen.

Ein Vergleich zwischen den klimaaktiv Basiskriterienkatalog von 2014 und 2017 und allgemei-
ne Informationen (Links, Ansprechpartner) zu klimaaktiv werden ebenfalls vorgestellt.

Der Leitfaden ist auf der SEFIPA Website zum Download bereit.

Mit diesem Leitfaden mochten wir Immobilienfondsgesellschaften unterstiitzen, Nachhaltig-
keitskriterien in Immobilienfonds zu integrieren, um die Nachfrage nach nachhaltigen Gebau-
den zu starken und gleichzeitig ein attraktives Angebot flir nachhaltigkeitsorientierte Investo-
ren zu schaffen.

Fiir ndhere Informationen zu dem Thema steht lhnen die Plattform gerne zur Verfiigung:

Osterreichische Gesellschaft fir Umwelt und Technik (OGUT)

Susanne Hasenhittl, susanne.hasenhuettl@oegut.at, +43/(0)1/ 315 63 93 -20

Katharina Muner-Sammer, katharina.muner-sammer@oegut.at, +43/(0)1/ 315 63 93 -19
www.oegut.at

Energy Changes Projektentwicklung GmbH
Clemens Plochl, clemens.ploechl@energy-changes.com, +43/(0)676/847133100
www.energy-changes.com

Plattform SEFIPA-Team

Trager der Plattform sind die OGUT (Osterreichische Gesellschaft fiir Umwelt und Technik)
und die Energy Changes Projektentwicklung GmbH. Sie haben sich zum Ziel gesetzt, gemein-
sam mit Entscheidungstragerinnen innovative Losungen (Finanzierungsprodukte, regulative
Malnahmen, Informationskampagne) zu entwickeln, um damit zusatzliche Investitionen in
Nachhaltige Energien in Osterreich anzuregen. Auch eine eigene Crowdinvesting-Plattform fiir
Nachhaltige Energien (www.crowd4energy.com) ist im Rahmen dieses Projektes entstanden.

This project has received funding from the European Union’s Horizon 2020 research and innova-
tion programme under grant agreement No 696008
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