Trends in der Schweiz

ESG Kreislaufwirtschaft und soziale Aspekte riicken in den Vordergrund.

Daniel Liichinger

nach Immobilien, die positive wirt-
schaftliche Entwicklung und die tie-
fen Zinsen haben die Immobilienpreis-
entwicklung in der Schweiz in den letzten
Jahren befeuert. Im Vergleich zu anderen
Anlageklassen haben Immobilien dank re-
gelméssigem Ertrag und weniger starken
Schwankungen ein vorteilhaftes Rendite-
Risiko-Profil und eignen sich als Bestand-
teil eines gemischten Anlageportfolios.
Betrachtet man den Schweizer Immo-
bilienmarkt, sind zahlreiche Trends zu er-
kennen. Steigende Finanzierungskosten,
hohere Energiekosten, hohere Material-
preise aufgrund gestorter Lieferketten
und steigende Mieten sind finanzielle
Treiber. Die starke Zuwanderung, die
Uberalterung der Gesellschaft und die
steigende Zahl an Einpersonenhaushal-
ten sind Beispiele gesellschaftlicher und
demografischer Einflussfaktoren. Ver-
dichtetes Bauen und die nachlassende
Neubauaktivitidt sind dem Platzmangel
und dem fehlenden Bauland geschuldet.
Schliesslich ist auch der Trend hin zu ei-
ner gesamtheitlichen Nachhaltigkeitsbe-
trachtung bei Immobilien zu beobachten.

Faktoren, wie die hohe Nachfrage

ENORMES POTENZIAL
ESG-Kriterien (ESG steht fiir Environ-
ment, Social und Governance) spielen
bei der Immobilienbewertung eine im-
mer wichtigere Rolle. Nebst den viel be-
achteten dkologischen Kriterien, wie bei-
spielsweise der Energieeffizienz eines
Gebdudes, werden soziale Aspekte, wie
das Verhéltnis zwischen Mieter und Ver-
mieter, oder die Diversitdt der Wohnge-
meinschaft detaillierter betrachtet.
Enormes Potenzial birgt insbeson-
dere der Trend hin zu einer 6kologischen
Bauweise. Denn der Gebdudesektor istin
der Schweiz fiir mehr als ein Viertel der
Treibhausgasemissionen verantwortlich.
Zwar ist der Ausbaustandard des Schwei-
zer Gebdudeparks laut Experten insge-
samt in einem guten Zustand, der Druck
auf die Renovationstitigkeiten diirfte in

den kommenden Jahren aber zuneh-
men. Einerseits werden die Immobilien
von Jahr zu Jahr alter, andererseits erfor-
dert die Verfolgung der Klimaziele zeit-
nahe und umfangreiche Sanierungen.

Laut Experteneinschitzungen hat eine
fossil beheizte Liegenschaft im Durch-
schnitt weniger Wert als eine mit erneuer-
barer Energie betriebene. Es ist davon aus-
zugehen, dass diese Wertdifferenz zwi-
schen 6kologisch nachhaltigen und nicht-
nachhaltigen Objekten zunehmen wird.
Entsprechend liegt es im Interesse der Im-
mobilienbesitzer, darauf zu achten, dass
ihre Immobilie den 6kologischen Bau-
standards entspricht, damit diese markt-
féhig bleibt und nicht an Wert verliert.

Die Nachfrage nach nachhaltigen Im-
mobilien wird in Zukunft also weiter stei-
gen. Das bedeutet auch aus 6konomi-
scher Sicht eine positive Entwicklung: Die
Zahlungsbereitschaft fiir nachhaltige Im-
mobilien steigt und die bessere Vermiet-
barkeit fiihrt zu tieferen Leerstdnden und
gleichzeitig hoheren Mieteinnahmen.
Auch aus Bewertungssicht sind die objekt-
spezifischen Risiken von nachhaltigen
Immobilien tiefer. Daraus ergibt sich eine
entsprechend hohere Liegenschaftsbe-
wertung. Die Richtung scheint klar: Wer
den ESG-Kriterien bei Immobilien Rech-
nung tragt, wird langfristig profitieren.

Welche Chancen ergeben sich aus die-
sem Trend hin zu nachhaltigem Bauen
und Wohnen nun fiir Anleger? Immo-
bilieninvestments sind aus verschiede-
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nen Griinden attraktiv. Grundsatzlich gilt
es bei der Anlage in Immobilien zuerst zu
entscheiden, wie die Investition getétigt
werden soll. Méchte man eine Immobilie
direkt erwerben, Aktien von Immobilien-
gesellschaften kaufen oder in Immobili-
enfonds investieren? Zudem ist es wich-
tig, neben fundamentalen Faktoren wie
der Lage und Qualitét der Liegenschaften
ein Augenmerk auf die Nachhaltigkeits-
kriterien der jeweiligen Anlage zu legen.
Eine weitere Opportunitit ergibt sich
bei Unternehmen, die Produkte fiir eine
effiziente Gebdudetechnik in den Berei-
chen Heizung, Kiihlung, Liiftung, Fenster
und Tiiren sowie der Energiegewinnung
anbieten. Unternehmen mit Fokus auf die
Energieeffizienz diirften vom Trend der
okologischen Bauweise profitieren. Dazu
gehoren zum Beispiel Schweizer Betriebe
aus dem Industriesektor, wie die auf Hei-
zung und Liiftungen spezialisierte Firma
Burkhalter, der Klimatechniker Belimo
oder ABB mit ihren Losungen zur Effizi-
enzsteigerung beim Bauen.

AUCH BAUKONZERNE PUNKTEN
Einen wesentlichen Beitrag konnen aber
auch Bauunternehmen wie beispiels-
weise Implenia erzielen, indem vermehrt
Werkstoffe wie Holz eingesetzt werden.
Diese sind weniger emissionsintensiv. Be-
sonders gefragt sind Baustoffkonzerne
wie Holcim — Zement ist der grosste Verur-
sacher von COz-Emissionen — und Sika,
aber auch Energiekonzerne wie BKW. Sie
alle kdnnen mit ihren Produkten einen
wesentlichen Beitrag zur Reduktion von
Treibhausgasemissionen leisten.

Die Bewertung von Nachhaltigkeit bei
Immobilien steckt noch in den Kinder-
schuhen. Aktuell liegt der Fokus stark auf
dem Faktor «Environment» und dem
Energieverbrauch von Immobilien. Kiinf-
tigwerden aber weitere Themen, wie etwa
die Kreislaufwirtschaft oder soziale und
gesellschaftliche Aspekte, in den Vorder-
grund riicken. Das grosste Potenzial liegt
darin, diesen Prozess aktiv zu gestalten.
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