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Flachsenzuwachs EBF in m2a

Umsetzung Minergie in der Schweiz

Der Nachhaltigkeit von Immobilien
einen finanziellen Wert geben -
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Auf dem Weg zu einer nachhaltig gebauten Schweiz?
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Herausforderungen aus Investorensicht

3 Bisher Fokus auf baulich-technische Aspekte
=  Verstandnis und Mass fur Nachhaltigkeit aus Investorensicht fehlt

— Vom nachhaltigen Bauen zu nachhaltigen Immobilieanlagen

: Langfristiger Entwicklungen beeinflussen Immobilienwert
=  Folgen langfristiger Entwicklungen zu wenig berucksichtigt

— Short-term Falle bei Immobilienbewertungen

2 Fokus liegt auf Rendite
- Risikoaspekte werden bei Investitionsentscheiden ausgeblendet

— Auf einem Auge blind bei Anlageentscheidungen

CC?’S Center for Corporate Responsibility
and Sustalnablllty



Ubersicht

1. Einleitung und Begriffe
2. Messung und Bewertung
3. Rendite/Risiko bei Immobilienanlagen

4. Nachhaltigkeitsstrategien fur Portfolios
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Ausgangslage: Definition Nachhaltigkeit

Ausgangspunkt Brundtland Report:

Nachhaltige Entwicklung ist ,,... eine Entwicklung, die gewahrleistet, dass
die Bedurfnisse der heutigen Generation befriedigt werden, ohne die
Moglichkeiten kunftiger Generationen zur Befriedigung ihrer eigenen
Bedurfnisse zu beeintrachtigen ...*

(World Commission on Environment and Development, 1987)

Zentrale Elemente:
— Langfristige Betrachtungsweise
— Dimensionen Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft

CCTS Center for Corporate Responsibility
and Sustalnablllty



Vom nachhaltigen Bauen zu nachhaltigen Immobilienanlagen

Nachhaltiges Bauen

Okologische Dimension:
Minergie (CH), Breeam (UK),
LEED (US), ...

Soziale Dimension:
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Nachhaltige Immobilien

1. Was heisst Nachhaltigkeit
aus finanzieller Sicht?

2. Wertrelevante
Nachhaltigkeitsmerkmale?

3. Integration in Bewertung
und Anlageentscheide?

CC?/S Center for Corporate Responsibility
and Sustainability



Klimawandel beeinflusst Nachfrage nach Immobilien
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Definition: Nachhaltigkeit aus finanzieller Sicht

Allgemein:
Eine Nachhaltige Immobilie ist eine Immobilie, welche gut in der Lage ist,
mit den Folgen von langfristigen Entwicklungen umzugehen.

Risikooptik:

Eine Nachhaltige Immobilie reduziert das Risiko (bzw. erhoht die Chance)
aufgrund zukunftiger Entwicklungen an Wert zu verlieren (bzw. zu
gewinnen).

CCTS Center for Corporate Responsibility
and Sustalnablllty



10

Ubersicht

1. Einleitung und Begriffe

2. Messung und Bewertung

3. Rendite/Risiko bei Immobilienanlagen

4. Nachhaltigkeitsstrategien fur Portfolios
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Herleitung Nachhaltigkeitsmerkmale aus finanzieller Sicht

Schritt 1:
Identifikation relevanter Ra
Immobilienwert von Bedeu!

Schritt 2:
Auswahl Rahmenbedingun
eindeutigem Trend basiere
Szenarien

Schritt 3:
|dentifikation von Immobilie
Wertverlustes minimieren
maximieren (— Nachhaltigl
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Wirtschaft

Sparguote

Preisindex Lebenshaltung
Baupreisindex

Baulandpreise

Zahl Erwerbstatige
Arbeitslosenguote

Zins langfristig

Neue Fahrzeugtechnologien
Neue Gebiudetechnik
Immobilien- vs. andere Anlagen
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Entwicklung Bruttoinlandsprodukt (BIP) %
Verteilung des Einkommens ®o|n n
Unternehmensgewinne ¥
Verflugbares Einkommen (EK) privater Haushalte (HH) ®
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Konsum n.A.

Gesellschaft

Zahl Bevolkerung
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Anteil dltere Wohnbevélkerung
Mationalititen

Struktur Haushalte (Singles, Patchwork-Familien etc.)
Menge des motorisierten Privatverkehrs
Attraktivitit des dffentlichen Verkehrs

Zu- und Abwanderungen
Sicherheitsbedirfnis
Gesundheitsbewusstsein

Préferenzen Marktteilnehmer (Modetrends)
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Politik

Mietrecht
Preisgestaltungsspielraum Mieten
Steuerrecht

Subventionen

Umwelt und

Energie

Raumplanung, &ffentl. Infrastruktur, Verkehrsplanung
Klimaerwarmung

Preis Strom

Preis fossile Energietrager
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Baulandreserven
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Rahmen-
bedingungen?®

Nachhaltigkeitsmerkmale

Demografie,
Struktur der
Haushalte

Klima-
erwdrmung,
Energie- und
Wasserpreise

Anteil an
dlterer Wohn-
bevdlkerung,
Preis fossiler
Energietrager

Klimaerwar-
mung, Sicher-
heitsbedirfnis

Sicherheits-
bedirfnis,
Gesundheits-
bewusstsein,
Gebiude-
technik

1. Hexibilitat und Polyvalenz
1.1 Nutzungsflexibilitat
1.2 Nutzerflexibilitat

2. Energie- und Wasserabhangigkeit
2.1 Energiebedarf und -erzeugung
2.2 \Wasserverbrauch und -entsorgung

3. Erreichbarkeit und Mobilitat
3.1 Offentlicher Verkehr
3.2 Nicht motorisierter Verkehr
3.3 Erreichbarkeit

4. Sicherheit
4.1 Lage hinsichtlich Naturgefahren
4.2 Bauliche Sicherheitsvorkehrungen

5. Gesundheit und Komfort
5.1 Raumluft
5.2 Ldrm
5.3 Tageslicht
5.4 Strahlung
5.5 Okologische Baumaterialien

CCrs

Nachhaltigkeitsmerkmale aus finanzieller Sicht

Center for Corporate Responsibility

and Sustainability

at the University of Zurich



Messung der Nachhaltigkeit aus finanzieller Sicht

1. Spezifikation von messbaren Teilindikatoren

2. Codierung Teilindikatoren (von -1 bis +1)

3. Gewichtung mittels risikobasiertem Gewichtungsmodell

4. Zusammenfassung zum Economic Sustainability Indicator ESI®

5. ESI® -Indikator fir MFH, Biiro- und Verkaufsflachen

Center for Corporate Responsibility
13 CCTS and Sustalnablllty



Anwer

1. Teilindikatoren

— Grundrisse entsp
— Maoderner Ausba
— Kidchen und Nas

Ergebnisse ESI®.

2. Codierung

Ge

3. Gewichtung

*Bewertung durch pom+ Consulting AG

M ehrfami- Mehrfami-
lienhauser lienhéuser
MFH Zen- 5 MFH Zen- *'::
Immobilien- tralschweiz 5 Immobilien- o tralschweiz i
merkmale Teilindikatoren (SUVA) | merkmale Teilindikatoren (SUVA) =
utzungsflexibilitit 4.1 Lage hinsichtlich Naturgefahren
Raumeinteilung 1 4.1.1 Lage hinsichtlich méglicher Naturgefahren (Hochwasser-, -1
e e 0 Lawinen-, Erdrutsch- und Sturzgefahrdung)
1.1.3 Zuganglichkeit Kabel / Leitungen / Haustechnik 1 IR (O =T ) =Y
1.1.4 Reservekapazitat Kabel / Leitungen /Haustechnik 1 = 4.2 Bauliche Sicherheitsvorkehrungen
Durchschnitt (Min: —1/Max: 1) 0.8 £ 4.2.1 Objektbezogene Sicherheitsvorkehrungen
g 1.2 Nutzerflexibilitt § 4.2.1.1 Mur bei Hochwassergefihrdung ausfiillen: 1 I
E 1.2.1 Vorhandensein Lift fir alle Stockwerke sofern mehrgeschossig 1 k- 4.2.2 Personenbezogene Sicherheitsvorkehrungen
z 1.2.2 Uberwindbare Héhendifferenzen innen und aussen 1 4.2.2.1 Beleuchtung /Belichtung 1
E 1.2.3 Geniigend breite Ttiren 0 4.2.2.2 Nur bei Gebduden mit Baujahr =1985: Brandschutz n.A.
% 1.2.4 Geniigend breite Ginge =0 Durchschnitt (Min: —1/Max: 1) 1.0
E 1.2.5 Sanitarraume rollstuhlgangig -1 Durchschnitt 4.1/4.2 00| 057
w 1.2.6 Flexibilitit Grundriss Kiiche 1 -
- 1.2.7 Platz fur Deponieren Gehhilfe/ Kinderwagen 1 aieE=nndheliund ]l migT:
1.2.8 Balkon mit Durchblick 1 514 Raumluftqualitat -
1.2.9 Nutzbarkeit Aussenraum 1 5.1.2 Larmbelastung
Durchschnitt (Min: — 0.4 5.1.2.1 Komfortliftung =1
i 0,6 | 4,26|« ;
K] 5.1.2.2 Innere Larmbelastung /Akustik
g a) Luftschall 1
= Energiebedarf ﬁ b) Trittschall 1
= 2111 Heizwirmebedarf in MJ/m?a 0 5 ¢) Gerdusche haustechnischer Anlagen und fester Einrichtungen 1
% 2.1.1.2 Kihlbedarf ] E 5.1.3 Ausreichende Tageslichtanteile 1
=
','_:E" 2.1.2 Dezentral erzeugte erneuerbare Energie § 5.1.4 Belastung durch Strahlung
'@ 2.1.2.1 Zur Deckung des Warmebedarfs -1 J 5.1.4.1 Elektrosmog (nichtionisierend) 1
% 2.1.2.2 Zur Deckung des Strombedarfs -1 w 5.1.4.2 Radon (ionisierend) 1
= Durchschnitt (Min: —1/Max: 1) -0,3 5.1.5 Okologische Baumaterialien
2 5.1.5.1 Bei Um- oder Neubauten 0
s 2.2 \Wasser i K e
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I 2.21 Wasserverbrauch ! Durchschnitt (Min: —1/Max: 1) 06| 246
z 2.2.2 Abwasserentsorgung 1 '
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Immobilienbewertung und Nachhaltigkeit

Warum braucht es Immobilienbewertung?

=  Preis haufig nicht bekannt

= Schatzung Wert fur Kauf/Verkauf, Bilanzierung, Steuerzwecke etc.

Grosse Ungenauigkeit

= 1/3 aller Bewertungen haben Schatzfehler von > +/-10%
=  Wert hangt auch von zukunftigen Entwicklungen ab

=  Betrachtungshorizont der Bewertungsmethode ist zentral

CCTS Center for Corporate Responsibility
and Sustalnablllty



Short-term Falle

S-Bahn
Anschluss Klimawandel

Hedonische N Dach
Method eues Dac :
ethode Stelgendt_e Demografischer
Energiepreise Wandel
Markting% / /
| | | >t
40

0 5-10
DCF-
Methode

ESI® Immobilienbewertung

| center for Corporate Responsibility
16 CCTS and Sustainability
sity of Zurich
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ESI® Immobilienbewertung

= Keine neue Methode: Erganzung bestehender
Methoden (DCF-Methode) mit dem ESI® -Indikato

= ESI® -Indikator misst das Risiko aufgrund
zukunftiger Entwicklungen an Wert zu verlieren
bzw. zu gewinnen.

=  Verwendung als Indikator fur das Obijektrisiko im
Diskontsatz

=  ESI® Immobilienbewertung wurde mit
Praxispartnern erarbeitet

=  Anrund 200 Objekten von o6ffentlichen und
privaten Eigentimern getestet

17 CCrs

Bewerterverband:
SEK/SVIT

Private: Ernst Basler +
Partner AG, Implenia/
Reuss Engineering, Max
Pfister Bauburo AG,
Swisscanto, Swiss Life
Property Management
AG, Versicherungs-
einrichtung FP Swissair,
Zurcher Kantonalbank
Offentliche: Bundesamter
fur Energie und Umwelt
(BAFU und BFE), Stadt
und Kanton Zurich

ETH: Lehrstuhl far
Nachhaltiges Bauen und
Novatlantis

Center for Corporate Responsibility
and Sustainability



Praxisbeispiel: MFH Zentralschweiz (SUVA)*

Ergebnisse ESI®-Indikator und Vorschlige flir wertsteigemde Massnahmen
Flexibilitit und Polyvalenz

Energie- & Wasserabhingigkeit

Verbesserung durch:
~ — Deckung des ‘Wirme-/Strombedarfs

Gesundheit & Komfort
durch erneuerbare Energie

— Regenwassernutzung:
Waschmaschine, WC,
Bewdsserungssystem
Sicherheit Erreichbarkeit & Mobilitit

ESI®-Immobilienbewertung
Aktueller Fair Value (D CF-Standardbewertung) CHF 28190000
CCRS Economic Sustainability Indicator ESI® 05
Korrekturfaktor 3,30%"
Mominalabweichung zur Standardbewertung CHF 930270
ESI® Fair Value CHF 29120270

* Die Korrektur ergibt sich aus der Multiplikation des Wertes des ESI®-Indikators von 0,5 mit der Gewichtung von 6,6%.

CC?FS Center for Corporate Responsibility
and Sustainability

at the University of Zurich

*Bewertung durch pom+ Consulting AG
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Ubersicht

1. Einleitung und Begriffe

2. Messung und Bewertung

3. Rendite/Risiko bei Immobilienanlagen

4. Nachhaltigkeitsstrategien fur Portfolios
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Zusammenhang Nachhaltigkeit und Rendite

Problemanalyse:

Nachhaltiges Bauen fuhrt (teils) zu hoheren Anfangsinvestitionen, die
(teils) Uber Zeit durch tiefere Betriebskosten und hohere Ertrage
wettgemacht werden.

l Rendite = Ertrag / Anschaffungswert T

Dilemma:
Nachhaltigkeit kann zu kurzfristig tieferen Renditen fuhren

Center for Corporate Responsibility
20 CCTS and Sustalnablllty
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Rendite-Risiko Zusammenhang bei Immobilien

Nettorendite

Nettorendite / ESI Energierisiko

0 0.1 0.2 0.3 0.4 0.5 0.6 0.7

ESI Energierisiko (Inverser ESI Energieteilindikator)

0.8 0.9 1

CCrs

Center for Corporate Responsibility
and Sustainability

at the University of Zurich
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Ubersicht

1. Einleitung und Begriffe

2. Messung und Bewertung

3. Rendite/Risiko bei Immobilienanlagen
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Nachhaltigkeitsstrategie fur Portfolios

1. Ist-Analyse
2. Soll-Werte formulieren

3. Massnahmen zur Umsetzung

CC?’S

Center for Corporate Responsibility
and Sustainability

the University of Zurich



Ist-Analyse am Beispiel Teilportfolio SUVA

Teilportfolio SUVA

0.6

0.4 -

0.2 1

ESI Indikator
(@]

1
-0.2
-0.4
-0.6 -
Objekte
24 Daten: SUVA CC?’ gﬁgtse;;znilobrm?;ate Responsibility

Bewertungen: pom+, PWC und QualiCasa it 1
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Ist-Analyse am Beispiel Teilportfolio Kanton Zurich

CCRS Economic Sustainability
Indicator ESI® Median -0.14

Flexibilitat und Polyvalenz
Median 0.00

—
—

Energle — und Wasserabhangigkeit .

Median -0.66

Erreichbarkeit und Mobilitat

odian 07 1 [

Gebaude- und Personensicherheit
Median 0.5

Gesundheit und Komfort -:
Median -0.43

=

Aufbau der Boxplots: Streuung min, Quartil, .10 -09 -08 -07 -0.6 0.5 -04 -03 -02-01 00 01 02 03 04 05 06 07 08 08 1.0

Median, Quartil 3, Streuung max

Quelle: Barbara Hertle - CUREM Masterthesis 2009
Daten: Finanzvermogen Kanton Zurich
Bewertung: Wuest+Partner

CCrs

Center for Corporate Responsibility
and Sustainability

at the University of Zurich




Soll-Werte formulieren (1/2)

0.1

1

ESI Indikator
o

o
N
|

-0.07

——————— - - 03

o
AN

o
»
\

Objekte

26

CCT Center for Corporate Responsibility
and Sustainability
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Soll-Werte formulieren (2/2)

CCRS Economic Sustainability
Indicator ESI® Median -0.14

Flexibilitat und Polyvalenz
Median 0.00

Energie — und Wasserabhangigkeit
Median -0.66

el e g

Erreichbarkeit und Mobilitat
Median 0.75

Gebaude- und Personensicherheit
Median 0.5

Gesundheit und Komfort
Median -0.43

= ==

Aufbau der Boxplots: Streuung min, Quartil, .10 -09 -08 -07 -0.6 0.5 -04 -03 -02-01 00 01 02 03 04 05 06 07 08 08 1.0

Median, Quartil 3, Streuung max

Quelle: Barbara Hertle (2009): Bewertung von Immobilienportfolios CCT'S
unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit. CUREM Masterthesis

Center for Corporate Responsibility
and Sustainability

at the University of Zurich




Massnahmen: Verkauf, Sanierung, Abriss, Kauf

ESI Indikator

Sanieren

28

CCT.

Center for Corporate Responsibility

Abriss /
Verkauf

and Sustainability
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Massnahmen: Rendite/Risiko Profil berucksichtigen

Nettorendite

Nettorendite / ESI Energierisiko

|
8 |
|
7 - |
l [}
6 | o | °
° o: I o [ —
7 o LA -
r=0.2 < s ——=F= T3 5 4
— o | °
4 o I e
o I ¢
3 |
|
2 1
|
1 |
|
|
O I I I I I I I I I I
0 0.1 0.2 0.3 04 0.5 0.6 0.7 0.8 0.9 1

ESI Energierisiko (Inverser ESI Energieteilindikator)

CC?’ Center for Corporate Responsibility
and Sustainability
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