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MORGENLUFT FUR IMMOBRANCHE

Die Immobilienbranche als Krankmacher? Sicher Gbertrieben, aber immerhin verursachen die Bauwerke 20 Prozent
der Krankheiten und 40 Prozent der Emissionen. Und sie sind fiir 50 Prozent des Ressourcen- und 30 Prozent des
Energieverbrauches. Aber: Es geht auch anders, sagt OGNI-Griinder Philipp Kaufmann im Gesprach.
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Gemeinsam mit Gunther Maier und ande-
ren haben sie 2009 die {sterreichische
Gesellschaft fir nachhaltige Immobilien-
wirtschaft (GGNI) gegriindet — warum?
Kaufmann: Geeint hat uns, dass wir
einen Paradigmenwechsel hin zur
Nachhaltigkeit durchleben und die
Vordenker der Bau- und Immaobilien-
wirtschaft diesen aktiv, gemeinsam
gestalten wollen. Wir wollten Verant-
wortung iibernehmen, denn unsere
Branche ist fiir 50% der Ressourcemn,
40% der Emissionen, 30% der Energie
und 20% der Krankheiten verantwort-
lich. Fiir die 125 Griindungsmitglie-
der der OGNI waren am 29.09.2009
drei Leitgedanken entscheidend, um
eine NGO zu griinden: Internationali-
tdat, Marktkréfte nutzen und ,aus der
Branche fiir die Branche“ handeln.
International, da unsere Branche iiber
die dsterreichischen Grenzen hinweg
vernetzt ist und nationales Handeln
alleine zu wenig ist.

NGOs laufen immer auch Gefahr, zum
Selbstzweck zu werden. Wie ist das bei
der OGNI? Ganz klar sollte nicht eine
Institution gegriindet werden, die sich
ein Geschift autbaut, sondern viel-
mehr sollen die Mitglieder die Chance
erhalten, Green Jobs zu schaffen und
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mit den Herausforderungen der Nach-
haltigkeit zukunftssichere Geschifts-
modelle entwickeln. Das meinen wir
mit ,Marktkrafte nutzen® und auf die-
sem Weg sind wir bereits mit unseren
weit mehr als 100 Auditoren ein gutes
Stiick weitergekommen. Zuletzt war es
uns wichtig, dass alle (!) Akteure der
Immobilienwirtschaft — vom Architek-
ten bis zum Nutzer, vom Ingenieur zum
Investor — sich in einer Organisation
am ,runden Tisch” zusammenfinden,
um aus der Branche fiir die Branche
Inhalte und Standards zu entwickeln.
Mit heute mehr als 300 Mitgliedern
aus allen Bereichen haben wir diese
Zielsetzung erreicht und sind daher
die 1. Grass-Root Bewegung der Bau-
und Immobilienwirtschaft.

Worum geht es der OGNI? Inhaltlich geht
es uns um sinen Qualitdtswettbewerb,
denn ich verstehe die eindimensiona-
le Sicht auf den Preis, der in Vergaben
immer noch oft stattfindet, nicht. Wir
wollen tiber Qualitdten reden und die-
se bei Tmmobilien aber auch in den
Unternehmen einfordern. Erst mit
Qualitiitssicherung, sprich Simulatio-
nen, Test, Messungen und Monitoring,
kénnen wir mit Sicherheit wissen, wie
unsere Gebdude gebaut bzw. bewirt-

schaftet sind. Was in vielen anderen
Branchen, wie der Automobilindu-
strie, lingst Uses ist, kommt nun mit
dem Stichwort Qualitdt auch in unse-
rer Branche an.

Und was sonst noch? Des Weiteren
wollen wir die Geschiftsmodelle
konsequent auf den Lebenszyklus ei-
ner Immobilie ausrichten und damit
nicht einzelne Phasen eines Gebiiu-
des optimieren. Diese konsequente
Optimierung des Lebenszyklus eines
Gebdudes verlangt nach neuem Den-
ken und Handeln, denn bisher haben
wir in Briichen gehandelt: geradezu
legendiir sind die Briiche zwischen
Errichtung wund Nutzung aber auch
zwischen einzelnen Eigentlimern in
der Nutzungsphase selber. In unserer
Branche herrscht hier vielmehr ein
Gegeneinander als ein Miteinander
vor und wir stehen fiir neue Formen
der Zusammenarbeit. Ein Schliissel
fiir diese Verdnderung ist die Schaf-
fung von Transparenz und in diesem
Zusammenhang die Fokussierung auf
neue, bisher nicht vorhandene, Facet-
ten. So sollen die Lebenszykluskosten-
betrachtung aber auch die Okobilanz
die Folgen fiir unser Handeln im dko-
nomischen aber auch 6kologischen
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offensichtlich machen und mithelfen,
bessere Entscheidung zu treffen. Ab-
schliefend geht es uns um die Verdn-
derung der Prozesse und dies sowohl
im Unternehmen selber als auch in der
Zusammenarbeit einzelner Akteure.
Wir sprechen hier von neuen Abwick-
lungsmodellen, neue Anspriichen im
ethischen Handeln und verdnderten
Leistungsbildern, denn nur so kann
integrale Planung, BIM oder der oben
erwihnte Qualitidtsanspruch von den
einzelnen Akteuren gelebt werden,

Was hat sichin den ersten fiinf Jahren aus
der OGNI-Idee entwickelt? Die OGNI hat
heute ca. 300 Mitglieder und beschéaf-
tigt sich nicht nur mit der Zertifizie-
rung von Gebiiuden, sondern mdéchte
Nachhaltigkeit auch in Unternehmen
der Bau- und Immobilienwirtschaft
und damit als Unternehmensphiloso-
phie etablieren.

Die Bau-
schaft zdhlt nicht zu den Vorreitern
der Nachhaltigkeit: Anti-Korruptions-
Richtlinien, Nachhaltigkeitsberichte,
Corporate Governance, CSR, Verein-
barkeit von Beruf und Familie und vie-
les mehr sind fiir viele Unternehmen
noch Fremdworter, Wir miissen die
Chance nutzen, damit wir weiterhin
flir Investoren interessant sind; viele
Probleme der letzten Jahre haben den
Kapitalmarkt fiir Immobilienprodukte
schwieriger gemacht. Auch hefiirchte
ich, dass wir nicht immer die besten
Kopte fiir unsere Branche gewinnen,
sondern diese lieber in die Automobil-
oder IT-Branche arbeiten. Als Antwort
haben die Mitglieder der OGNI das
8-Punkte-Programm entwickelt. Diese
acht Punkte verbindet, dass Nachhal-
tigkeit gelebt werden muss. Das Thema

und Tmmobilienwirt-

darf nicht an der Oberfliche behandelt
werden, kein Lippen-Bekenntnis sein
und schon gar nicht als Marketing-Gag
erachtet werden; vielmehr wird Nach-
haltigkeit zur DNA des Unternehmens
und leitet die Entscheidungen: vom
Strategischen bis zum Operativen.

Der (GNI geht es aber lingst nicht mehr
Lnur um Okologie — richtig? Ein zentraler
Punkt ist das ethische Handeln und hier
das Etablieren von gemeinsamen Stan-
dards, Die OGNI hat in Kooperation
mit der Initiative Corporate Governance
(ICG) seit 2011 Empfehlungen und
Kodizes entwickelt, die es den Unter-
nehmen ermdglichen durch Corporate
Governance, Compliance Management
und Corporate Social Responsibility
(CSR) umfassend nachhaltig zu agieren.
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Mit dem freiwilligen Regelsystem findet
eine Selbstverpflichtung zu mehr Trans-
parenz und nachhaltigem Handeln
statt. Dabei geht es nicht um Gutmen-
schen, sondern um gutes Management,
Dariiber hinaus hat OGNI eine ethische
Unternehmenszertifizierung entwickelt
und im Markt etabliert. Sie ist die erste
ihrer Art in Europa. Vorreiter fiir diese
durchaus ambitionierten Themen sind
die CA ITmmao, dem Makler EHL, Rhom-
berg Bau, IG ITmmobilien oder dem ers-
ten kommunalen Unternehmen [IG aus
Innsbruck - diese Unternchmen sind
Pioniere und gehen mit gutem Beispiel
voran: sie haben sich einer Unterneh-
menszertifizierung unterzogen.

Nachhaltigkeit als Begriff ist heute iiber-
strapaziert. Was unterscheidet die GGNI
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von anderen Organisationen, die sich auch demselben Thema
widmen? OGNI steht fiir die internationale Vernetzung, da
das Thema nicht national léshar ist. Inhaltlich erarbeiten
die Mitglieder aus der Branche fiir die Branche Kodices,
Positionspapiere und Empfehlungen zu den relevanten
Fragestellungen, die wir gemeinsam beantworten miissen,
um wirklich nachhaltig agieren zu kénnen. Inhaltich setzt
OGNI auf den 3-P-Ansatz, denn es geht bei der Nachhal-
tigkeit nicht nur um die Produkte, sprich Immobilien oder
Baustoffe, sondern auch um die Prozesse und deren Verdn-
derung sowie vor allem um die Personen, denn ohne dem
Wissen

Thema Mietrecht. Wie kdnnte hier der Nachhaltigkeitsgedanke
greifen? Ein Grundgedanke der Nachhaltigkeit ist es, die
Lebenszykluskosten zu optimieren und somit fiir niedrige
Bewirtschaftungskosten zu sorgen; von diesen niedrigen
Betriebskosten und héheren Qualitdten profitieren die Nut-
zer eines Objekts, die Kosten fiir diese Malnahmen tréigt der
Projektentwickler bzw. Investor. Alleine mit dem Argument
einer hesseren Vermietung sind diese Kraftanstrengungen
seitens des Eigentiimers aber nicht zu rechtfertigen, viel-
mehr soll und muss sich die Nachhaltigkeit rechnen. Dar-
iiber hinaus sind Themenbereiche, wie eine nachhaltigere
Reinigung, eine gesiindere Innenraumluft, besser gewartete
Anlagen und vor allem Aufgaben, wie Monitoring —sprich:
handeln und denken im Kreislauf — bisher Utopie und das
Handlungsfeld von Gutmenschen.

Dazu braucht es aber komplett neue rechtliche Rahmenbedin-
gungen, wie soll das gehen? Um Ldsungsansiitze fiir den nach-
haltigen Mietvertrag fiir den dsterreichischen gewerblichen
Markt zu erarbeiten, hat Stefan Artner (Dorda Brugger Jor-
dis) eine schlagkriftige Gruppe als OGNI Arbeitsgruppe zu-
sammengerufen, Durch gezielte Vertragsklauseln und Rege-
lungsempfehlungen, die eine nachhaltige Nutzung sowohl

50 Immaobilien Magazin 6.14

fir Mieter als auch Vermieter verbindlich festlegen, setzen
die Experten, u.a. Andreas Kottl von Value One oder Ger-
hard Haumer von PORREAL, einen ersten Schritt in diese
Richtung. Mit dem nachhaltigen Mietvertrag hat die dster-
reichische Bau- und Immobilienwirtschaft eine Grundlage,
auf deren die Vertragsparteien (Mieter und Vermieter) eine
wirtschaftliche WIN-WIN-Situation fiir beide Seiten gestal-
ten kénnen. Die grofie Herausforderung fiir alle Beteiligten
ist die Verdanderung hestehender Mietvertragsklauseln am
Markt zu erklaren, da es sich aus juristischer Sicht in Os-
terreich um Neuland handelt. Die nachhaltigen Regelungen
diirfen den okonomischen Sichtweisen der handelnden
Parteien nicht entgegenstehen, sondern miissen angemes-
sen in das Vertragswerk integriert werden.

Was sind lhre Visionen fir die ndchsten Jahre und wo sehen Sie
die OGNI in 10 Jahren? Als OGNI haben wir noch viel vor:
neben den Zertifizierungen fiir Gebdude, ethisches Handeln
oder Personen, beschéftigen sich die Mitglieder intensiv
mit den Inhalten. Wir haben mit den Expertenkreisen ein
Netz geschaffen, aus dem zu allen relevanten Themen und
Fragestellungen Aufgaben erarbeitet werden, die in Arbeits-
gruppen behandelt werden. Diese einzigartige Vorgehens-
weise ermoglicht es, dass wir erstmals alle Stakeholder bei
Inhalten integrieren. Alle Vorreiter und Interessensvertre-
tungen sind eingeladen, sich einzubringen. Wenn dabei ein
konkretes Thema behandelt werden soll, dann griimden wir
eine Arbeitsgruppe, die moglichst zeiteffizient festgelegte
Inhalte wie eine Empfehlung, einen Kodex, ein Positions-
papier oder einen Leitfaden erarbeitet. Derzeit gibt es mehr
als 20 Arbeitsgruppen. Beispielhaft erarbeitet Weatherpark
gemeinsam mit der BOKU, der ZAMG und weiteren Exper-
ten eine Empfehlung fiir das Mikroklima, welches durch
Immobilien beeinflusst ist. Oder: Stefan Artner (Dorda
Brugger Jordis) hat eine schlagkriiftige Gruppe versammelt,
die am nachhaltigen Mietvertrag fiir Osterreich arbeitet.



