Nachhaltige Immobilien

Top oder Flop?

Aus Sicht eines Investors ist eine Immobilie dann nachhaltig, wenn diese

eine langfristig angemessene Rendite abwirft. Die Nachhaltigkeit und die

Investition in nachhaltige Immobilien werfen viele Fragen auf.

In der Schweiz fallen circa 40 Prozent des
gesamten Energieverbrauchs in Immobi-
lien an. Dass Energie in Zukunft knapp und
ein teurer Kostenpunkt — und somit ein
Risikofaktor — bei Immobilienanlagen sein
wird, ist eine unumstossliche Tatsache.
Nachhaltige Immobilien zeichnen sich aber
nicht nur durch Energieeffizienz aus, son-
dern missen noch weitere Kriterien erfiil-
len. Die Schweiz ist weit davon entfernt,
umfassend nachhaltige Gebaude zu erstel-
len. Doch zeichnet sich ein Trend fiir nach-
haltiges Bauen ab.

> Eine Immobilie kann dann als
nachhaltig bezeichnet werden,
wenn sie langfristig einen 6kolo-
gischen, sozialen und 6konomi-
schen Nutzen stiftet

> Es zeichnet sich ein Trend fiir
nachhaltiges Bauen ab

Was bedeutet
«nachhaltige Immobilienanlage»?
Nachhaltige Immobilien stehen fiir wirt-
schaftliche Effizienz und langfristige Wert-
haltigkeit. Eine Immobilie kann dann als
nachhaltig bezeichnet werden, wenn sie
langfristig einen Okologischen, sozialen
und okonomischen Nutzen stiftet. Nach-
haltige Immobilien haben einen sorgfalti-
gen bautechnischen Ausfiihrungsstan-
dard, sind umweltfreundlich, ressourcen-
sparend, flr ihre Nutzer behaglich wie
auch gesund und fligen sich optimal in ihr
soziokulturelles Umfeld ein. Die Kunst bei
der Planung einer nachhaltigen Immobilie
besteht darin, dass es Projektentwicklern
gelingt, ein breites Spektrum an Faktoren
— wie zum Beispiel Energie- und Wasser-

abhangigkeit, Flexibilitat, Polyvalenz, Er-
reichbarkeit, Mobilitat — in der Planung
miteinzubeziehen.

Bautechnisch nachhaltig das Risiko
minimieren

Baulich und technisch ist es heute
moglich, mit (iberschaubaren Mehrkosten
den Energieverbrauch von Gebauden dras-
tisch zu reduzieren. Ist eine Immobilie
moglichst mangelfrei und unter nachhalti-
gen Aspekten erstellt, zahlt sich dies in der
spateren Bewirtschaftung durch niedrige
Betriebs- und Unterhaltskosten und somit
einer hoheren Rendite aus. Leider ist die
Nachhaltigkeit noch immer kein selbstver-
standlicher Bestandteil der Bauwirtschaft.
Die Griinde hierfiir sind zum einen im oft
fehlenden Interesse und Verstandnis der
am Bauprozess beteiligten Partner und
zum anderen aber auch in unzureichenden
Rahmenbedingungen (Kosten- und Termin-
druck) zu suchen. Auch fehlen im Speziel-
len fiir Pensionskassen in den heutigen
internen Anlagereglementen die notigen
Richtlinien, um die Motivation der Investiti-
onen in nachhaltige Immobilien zu fordern.

Nachhaltigkeitsaspekte
in der Bewertung beriicksichtigen

Mit den Rechnungslegungsvorschrif-
ten, die 2006 in Kraft getreten sind, kam
die Forderung, Immobilien zu
Marktwerten zu bilanzieren.
Dies wirft gerade bei Investiti-
onen in nachhaltige Bauten ei-
nen ganz speziellen Problem-
punkt auf. Denn die meisten
Bewertungsmethoden — meist
die DCF-Methode - beriick-
sichtigen die Nachhaltigkeit
einer Immobilie unzureichend.
Das hat zur Folge, dass allfal-
lige Mehrinvestitionen in die
Nachhaltigkeit unter Umstan-
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den mit einem ausserordentlichen Ab-
schreiber bereinigt werden missen. Ein
unbefriedigender Zustand, der Investoren
bis jetzt zu vorsichtigem Handeln bei der
Investition in nachhaltige Immobilien
zwang. Gefragt sind also Bewertungsinst-
rumente, die die Nachhaltigkeits-Aspekte
umfassend einbeziehen. Dieser Trend
wurde gesetzt, indem heute den Bewer-
tern Instrumente zur Verfiigung stehen,
die die bestehenden Immobilienbewertun-
gen mit einem Nachhaltigkeits-Indikator
erganzen konnen. Dieser Indikator verleiht
der Nachhaltigkeit einer Immobilie einen
finanziellen Wert.

Gezieltes Risikomanagement

Risiken konnen nur dann gesteuert
werden, wenn sie auch erkannt werden.
Zweifelsohne gehort ein internes Kontroll-
system respektive Risikomanagement im
Interesse der Destinatare und deren zu
investierenden Gelder zur Sorgfaltspflicht
jeder Pensionskasse, die ein professionel-
les Handeln fiir sich in Anspruch nimmt.
Fokussiert auf nachhaltige Immobilienan-
lagen treten zwei Aspekte in den Vorder-
grund. Erstens ist es bei operationellen
Bereichen — wie zum Beispiel bei Neubau-
ten von nachhaltigen Immobilien — unum-
ganglich, eigene Mitarbeiter oder externe
Experten in den Risikomanagementpro-
zess respektive Erstellungsprozess mit-
einzubeziehen. Baurisiken und deren Fol-
geschaden konnen demnach reduziert und
die Nachhaltigkeit optimiert werden. Ist
die nachhaltige Immobilie in die Bewirt-
schaftung Uberfiihrt, muss diese auch im
weiteren Lebenszyklus nachhaltig unter-
halten und instand gesetzt werden. Lie-
genschaftencontrolling-Tools ermdglichen
hierfiir die notwendige Transparenz flr
eine strategische Liegenschaftenbewirt-
schaftung. Die Risiken konnen auf einem
Minimum gehalten und aktiv kontrolliert
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Grafik: Investitionen in nachhaltige Immobilien
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Instandsetzung

Kosten

>
Erstellungsprozess
von Neubauten

1 Eine energieeffiziente und okologische
Planung mit Vorgaben fiir die Nachhal-
tigkeit bildet die notwendige Basis. In
dieser Phase haben Sie den gréssten
Spielraum, die Kosten in lhrem Sinn zu
beeinflussen.

2 Eine sorgfaltige Ausfiihrungsqualitat
wahrend des Baus gewahrleistet die Um-
setzung der geplanten Nachhaltigkeits-
vorgaben wahrend des Bauprozesses.

3 Allein aufgrund der Betriebskostenreduk-
tion wird bei nachhaltigen Immobilien der
Break-Even-Zeitpunkt vorverschoben.

4 Nachhaltigkeitsfaktoren erganzen die
Bewertungen von Bestandesimmobilien

Portfoliomanagement Zeit
Bestandesimmobilien

mit einem finanziellen Wert fiir die Nach-
haltigkeit.

5 Liegenschaftencontrolling-Instrumente
zeigen den 6konomisch optimalen Zeit-
punkt flr Instandsetzungsmassnahmen
auf und wirken dank Informationsvor-
sprung zusatzlich kostensenkend.

6 Wird eine gute nachhaltige Bauqualitat
erreicht und die Instandhaltung kor-
rekt durchgefiihrt, konnen Instandset-
zungsmassnahmen bei nachhaltigen
Immobilien um einige Jahre nach hinten
verschoben werden. Dies steigert wie-
derum die Rendite.
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sowie die Rendite insbesondere von nach-
haltigen Immobilien optimiert werden.

Das Engagement in die Nachhaltig-
keit zahlt sich fiir Investoren aus

Wer im heutigen Markt respektive Bau-
prozess hat (berhaupt das Interesse an
nachhaltigen Immobilien? Eine neue Studie
der Ziiricher Kantonalbank tber den Markt
fiir Minergie-Gebaude in der Schweiz zeigt
klar auf, dass der Markt bereit ist, einen
Aufpreis flir 6kologisch und energieeffizi-
ent erbaute Immobilien respektive «gesun-
des Wohnen» zu zahlen. Auch weil nachhal-
tige Immobilien durch niedrige Betriebs-
und Unterhaltskosten uberzeugen. Mit
einem gezielten Risikomanagement und
der Bewertung der Nachhaltigkeitsas-
pekte werden Investoren mit okologi-
schem Gewissen mit einer adaquaten Ren-
dite belohnt. Wer heute langfristig denkt
und nachhaltig plant, wird in den nachsten
Jahren mit einem zukunftsorientierten und
risikoarmen Immobilienportfolio im Markt
profitieren kdnnen.

Fragen und Antworten:
Diskutieren Sie mit!

Diskutiert man iiber Nachhaltigkeit im
Allgemeinen und nachhaltige Immobilien-
anlagen im Speziellen, stellen sich viele
Fragen und Meinungen. Nutzen Sie die
Chance und nehmen Sie an der Arena zu
diesem Thema teil.

Details zur Arena 5 siehe Seite XX.



