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1. Forschungsthema & Zielsetzungen

Das Forschungsthema visiert die Gewinnung eines Uberblicks zum Stellenwert von Investitionen in nachhaltige Immobilien und Infrastrukturen bei Schweizer institut-
ionellen Investoren an, um daraus aktuelle und zukiinftige Managementherausforderungen & -trends zu erkennen und Losungsmoglichkeiten abzuleiten.

Forschungsfrage

Welchen Stellenwert nehmen Investitionen in nachhaltige Immobilien und Infrastrukturen bei
Schweizer institutionellen Investoren ein und inwiefern zeigen sich Veranderungen im Vergleich

ubt
Matthias Daniel Aepli _
zu den Vorjahren?“

Nachhaltigkeit und

Infrastruktur im @  zielsetzungen

Immobilienportfolio

Eine theoretische und empirische
Untersuchung des Anlageverhaltens von
Schweizer institutionellen Investoren

Gewinnung Uberblick Giber immobilienspezifisches Anlageverhalten institutioneller
Investoren in der Schweiz

Aktuelle & zuklnftige Managementherausforderungen, -trends &
Losungsmoglichkeiten

Abgleich mit bisherigen Studienergebnissen von 2015 bis 2021
@ Springer Gabler

Abbildung: Eigene Darstellung



2. Methodik der
empirischen Erhebung

pbildung: Images


https://www.gettyimages.ch/fotos/analyzing

Seite 6

2. Methodik der empirischen Erhebung

Die Grundlage der empirischen Datenerhebung basiert auf einem standardisierten Fragebogen, welcher mit Unterstlitzung des ASIP u.a. an Schweizer Pensionskassen
und Vorsorgeeinrichtungen im Februar 2022 versandt wurde.

wiurs i ram
HOCHSCHULE
LUZERN

I|ASIP

Fragebogen
zum

»Real Estate Investment und Asset Management*

Bitte vom ic der il ausfiillen lassen.
Falls es die Abteilung oder den Bereich ,immobilienanlage” nicht gibt, bitte vom
ic des i -

zw. des
“ oder des Bereiches ,Kapitalaniagen®
ausfillen lassen. Vielen Dank!

gﬁ Methodisches Vorgehen

Erstellung und Versand eines Fragebogens mit 3 Teilbereichen und insgesamt 34
Fragen (Antwortmdglichkeiten i.d.R. ,multiple choice®)

Antworten von Uber 56 Schweizer institutionellen Investoren (n = 56)

Die Erhebung wurde von Februar - Marz 2022 in der Schweiz durchgefuhrt

—=|  Aufbau des Fragebogens

mit Unterstitzung des
Schweizerischen Pensions-
kassenverbands ASIP

I‘ASIP

Abbildung: Eigene Darstellung

Allgemeiner Teil

Einordnung des Unternehmens

(6 Fragen)
Direkte Indirekte . Heutiger Fokus
Immobilienanlagen Immobilienanlagen Infrastruktur g )
(11 Fragen) (12 Fragen) (5 Fragen) Investlt_lonen in der
Schweiz

- I“-a- Rs_'i‘_dite »lTotaI Return« - u.a. Rendite »Total Return« - u.a. Renditeerwartungen
- Immobilienaniagevermogen  —*, _ |mmobilienanlagevermégen <{ — > - Infrastrukturanlagekapital
- Allokation nachhaltiger - Allokation nachhaltiger - Sektorenschwerpunkt
Immobilien Immobilien
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3. Zusammensetzung der
Stichprobe

pbildung: Images


https://www.gettyimages.ch/fotos/analyzing

3. Investorenkreis und Anlagevolumina

Pensionskassen und Vorsorgeeinrichtungen machen insgesamt 80% des Investorenkreises (n=56) aus. Das Anlagevolumina fir nachhaltige Immobilien weist zum Vorjahr
2020 mit +33% die positivste Entwicklung auf und spiegelt damit das positive Marktwachstum im Nachhaltigkeitsbereich wider.

Investorenkreis Anlagevolumina

» Pensionskassen (n=33)

cHF 450 Mrd % Kapitalanlagen

s Sammel- / Gemeinschhaftsstiftung (n=12)

+ 5% vs
Vorjahr

= Anlagestiftung / Fondsgesellschaft (n=8) cHF 230 Mrd

Kapitalanlagen

2  Immobilien- + 10% vs
+ A%
Z=F

}/ﬁ Nachhaltige
2

Family Office (n=2)

Nachhaltiges Immobilien-
anlagevermdogen

+ 33% vs

cHF 43 Mrd ige: ili

m Ruckversicherungsgesellschaft (n=1)

Vorjahr

—_

56 Umfrageergebnisse

Mit +33% positivste Entwicklung beim nachhaltigen

Dominanz der Pensionskassen . i
Immobilienanlagevermdgen

Abbildung: Eigene Darstellung



3. Entwicklung der Anlagevolumina

Diese positive Entwicklungen der Anlagevolumina ist sowohl an den Kapitalmarkten als auch an den Immobilienmarkten zu beobachten. Insbesondere im
Immobilienmarkt zeigt der Megatrend Nachhaltigkeit sein Marktwachstum im Vergleich zum Vorjahr 2020.

2020 2021
500'000.00

450°000.00

400°000.00

+33%
Anlagevolumina
@ nachhaltige Immobilien

350°000.00
300°000.00

250°000.00

200’000.00
150'000.00
100'000.00
50’000.00 I F
B = Bl

In Mio CHF . . .
B Gesamte Kapitalanlagen ® Nachhaltige Kapitalanlagen

B Gesamtes Immobilienanlagevermégen B Gesamtes nachhaltiges Immobilienanlagevermdgen

m Direktes nachhaltiges Immobilienanlagevermdgen Indirektes nachhaltiges Immobilienanlagevermégen

Abbildung: Eigene Darstellung



3. Nachhaltiges Immobilienkapital bei Pensionskassen
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Aufhol-/Optimierungspotenzial fur kleine Pensionskassen (<10%) wahrend Grosse Pensionskassen eine Vorreiterrolle einnehmen (>40%).
Unter Berticksichtigung, dass Schweizer Pensionskassen max. 30% in Immobilien investiert sind (Art. 55 BVV2) — Direkte Immobilienquoten sind ausgeschopft.

Haufigkeitsverteilung der nachhaltigen Immobilienquote

60%

51%

50%

40%

40%
30%
20%

10%

2% 2% 4%
[ ] [ ]

< 10% 10%-20% 20%-30% 30%-40% > 40%

0%

n =45

(Aussortierung von 11 Ergebnissen aufgrund mangelhaften Angaben oder Datenverzerrung -> Allokation < 1% oder nahe 100%)

Abbildung: Eigene Darstellung
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40%
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20%

10%
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&

Untersuchung: Einfluss der Grosse der Pensionskassen

AV < CHF 500mn

< 10%

AV > CHF 500mn

10%-20%

20%-30%

30%-40% > 40%




4. Studienergebnisse
direkte
Immobilienanlagen CH



Nachhaltige%20Büros%20-%20Dank%20Daten%20(nemetschek.com)

4. Direkt CH: Nachhaltigkeit als boomender Markt mit + 28%

Direkte Investitionen in Schweizer Wohnimmobilien im Anlagefokus der Schweizer Investoren (,,Home-bias“-Effekt). Positive Entwicklung von +28% beim direkten
nachhaltigen Immobilienanlagevermoégen auf CHF 37 Mrd. iVm zum Vorjahr 2020.

= )

Allokation nach Nutzung

@ 47 % @ 5,4 % Total Return

0,
= Standard Abweichung: 1,9 Wohnen 64% A
des investierten Anlagevolumens = Sustainable Total Return: 5,3 % | Biiro 17% A |
= Renditeerwartung 2022: ?4,0% | Retall o v |
davon ca. ¥ nachhaltig A Veranderung zu 2020: +0,1% | Sonstige - v |

Entwicklung direktes nachhaltiges
Immobilienanlagevermoégen

45000 . - .
Nachhaltiakei 40000 Motive Investitionen in
achhaltigkeit gg:ggg nachhaltige Immobilien
CH F 37 M rd ;(5)888 77%  Anlagereglement (derzeit)
' 15'000 46%  Zukunftige Bewertung (Discount)
Direktes nachhaltiges 10°000 g o
Immobilienanlagevermogen 5’000 45%  Risikoresilienz /- minderung
0
A Veranderung zu 2020: +28% In Mio CHF 2020 2021 43%  Positiver Nachfragetrend

B Gesamtes nachhaltiges Immobilienanlagevermdgen

m Direktes nachhaltiges Immobilienanlagevermégen

Abbildung: Eigene Darstellung Indirektes nachhaltiges Immobilienanlagevermogen
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4. Umsetzung von Nachhaltigkeit und Veranderungen im Portfolio s wemwe'es

Bei der Umsetzung von Nachhaltigkeit findet die Verwendung von nachhaltigen Baumaterialien die héchste Zustimmung.

Verwendung nachhaltiger Baumaterialien

Vermehrte Investitionen in Core / Core+ Objekte

Hohere Ausschittungsquote

Unterstitzung durch externe Experten / Berater

Entwicklung eigenes Ratingsystem

Energieeffizienter Gebaudebetrieb

Halten & Sanieren statt Neubau

Halten & Sanieren statt Verkauf

Lancieren von Nachhaltigkeitsstrategien

Senkung Zielrendite bei nachhaltigen Objekten

Steigerung Zielrendite bei nachhaltigen Objekten
Nachhaltigkeitszertifikat als Werttreiber & Wettbewerbsfaktor

Niedrigere Leerstandsquote / hdhere Vermietungsquote

Geringere Volatilitat

Verkauf nicht zertifizierter Objekte

Kauf zertifizierter Objekte

ululﬂ]ww

Ubernahme bestehendes / externes Ratingsystem

o
o
>

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

mtrifft zu W keine Meinung/unsicher  mtrifft nicht zu

Nachhaltigkeit ist ein zentrales Kriterium bei Investitionen, jedoch spielt die Zertifizierung keine zentrale Rolle (nice to have statt must have)

Abbildung: Eigene Darstellung
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4. Herausforderungen: Umsetzung des Nachhaltigkeitsaspekts

Fehlende Messbarkeit, Kosten- / Kontrollaufwand und die Transformation des Immobilienbestandes gelten als die zentralen Herausforderungen.

Fehlende Messbarkeit der Nachhaltigkeit

Fehlende Managementkapazitat

Kosten- / Kontrollaufwand

Kein Standard-Regelwerk zur Kategorisierung

Keine passenden Objekte auf dem Markt
Kritik Greenwashing

Verzbégerung Investitionsprozess

Herausforderung Transformation Immobilienbestand

Verkauf guter aber nicht nachhaltiger Objekte

Schwierigkeit soziale / generationslibergreifende Durchmischung

m

Vorgaben Mietvertrag / tiefere Mieten (gesetz./pol. Initiativen)

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

3
S

mtrifft zu  ®mkeine Meinung/unsicher  mtrifft nicht zu

Abbildung: Eigene Darstellung
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4. Indirekt CH: Nachhaltigkeit als boomender Markt mit + 71%

Mit +71% zum Vorjahr grésste Wachstumsrate (auf CHF 6 Mrd.) bei den indirekten Investitionen in Immobilien in CH. Das praferierte Anlagegefass stellt die
Anlagestiftung fur Schweizer Pensionskassen dar. Der positive Diversifikationseffekt zeigt sich in den durchschnittlich héheren Renditen 6,5% (vgl. direkt CH).

T
®31%

des investierten Anlagevolumens

Nachhaltigkeit

CHF 6 Mrd.

Indirektes nachhaltiges
Immobilienanlagevermogen

Veranderung zu 2020: +71%

Abbildung: Eigene Darstellung

@ 6,5 % Total Return

= Standard Abweichung: 1,14
= Sustainable Total Return: 6,1 %

45’000
40’000
35’000
30000
25’000
20’000
15’000
10’000

5’000

A

= Renditeerwartung 2022: ?4,0%

Veranderung zu 2020: +1,4%

Entwicklung indirektes nachhaltiges
Immobilienanlagevermdgen

2020 2021

B Gesamtes nachhaltiges Immobilienanlagevermdgen

m Direktes nachhaltiges Immobilienanlagevermégen

Indirektes nachhaltiges Immobilienanlagevermdgen

Renditeerwartung nach Nutzung
Wohnen 3,2%
| Buro 38% |
| Retail 42% |
| Logistik 4,5% |

Immobilienanlagegefasse

30%
Immobilien-AGs

36%
Offener Immobilienfonds

649%
Anlagestiftungen (direkt)
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4. Grinde fur Investitionen in indirekte Immobilienanlagen CH e

Diversifikation als klares Kriterium fur Investitionen in indirekte Immobilienanlagen in der Schweiz.

Diversifikation

Einfachere Implementierung

Risiko/ Return-Struktur

Transparentes Geblhrenmodell

Mangelndes Volumen fur direkte Immobilieninvestitionen

Erschliessung neuer (unbekannter) Markte

Erhdhung der Fungibilitat

m

0% 20% 40% 60% 80% 100%

mtrifft zu  Wkeine Meinung/unsicher  mtrifft nicht zu

Abbildung: Eigene Darstellung



4. Studienergebnisse
Infrastrukturanlagen
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4. Infrastruktur-Anlagevermogen & Sektorenschwerpunkt

Zunahme der Investitionen in Infrastruktur um +25% zum Vorjahr 2020 — Sektorenschwerpunkt liegt bei erneuerbaren Energien.

7/000.00 CHF 6.6 Mrd.

6'000.00

g Wasser

CHF 5.3 Mrd.

5’000.00

4'000.00

Elektrizitat /

Stromnetze
3’000.00

2'000.00

1'000.00

Photovolt.

0.00

2020 2021

In Mio CHF

Abbildung: Eigene Darstellung
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4. Attraktivitat Infrastrukturanlagen: Ruckblick

Der Investitionstrend in Richtung nachhaltige Infrastruktur hat sich seit 2015 im Jahr 2022 besonders verstéarkt: Top-Sektoren ,,erneuerbare Energien®.

Sehr unwichtig Sehr wichtig

Elektrizitat/Stromnetze
Wasser/Abwasser
Windenergie/Photovoltaik

Telekommunikationsnetze/Funkmasten

Schienennetze/Waggons
Flughafen
Bricken/Tunnel
Mautstrassen

Hafen

Gas/Ol

mStudie 2022  ®Studie 2019  mStudie 2018  ®Studie 2017  m Studie 2015
(n=11-23) (n=54-59) (n=72-74) (n=75-86) (n=74-81)

Abbildung: Eigene Darstellung



Seite 21
23. November 2023

4. Motive fur und gegen Investitionen in Infrastruktur

Die Diversifikation, Renditepotenzial sowie Inflationsschutz stehen gegeniber den politischen / rechtlichen Risiken, der Intransparenz im privaten Markt sowie
die hohe zeitliche Bindung (langer Anlagehorizont).

Motive flur Infrastruktur-Investitionen Motive gegen Infrastruktur-Investitionen
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5. Faz
& Ausblick

Quelle Abbildung: httpS{//fealéstate.nzz.ch/news/




5. Fazit & Ausblick

Zukunftiger Investitionsfokus und weiteres Marktwachstum bei nachhaltigen
Immobilienanlagen (direkt/indirekt) in der Schweiz erwartet

Aufhol-/Optimierungspotenzial besonders bei kleineren / mittel-
grossen Pensionskassen (nachhaltige Immobilienquote <10%)
Risiko: Brown Discount / Stranded Assets

Handlungsbedarf, Investoren brauchen Klarheit & Education

NAV-basierte indirekte Immobilienanlagen bieten ziel-
fuhrende Anlageform zur Umsetzung von Nachhaltigkeit
und gewinnen an Attraktivitat (direkte Quoten ausgeschdpft)

Nachhaltige Renditen fallen derzeit noch niedriger aus —
zukunftig erwartete Rendite auf Augenhohe

75N
% Herausforderung: Begriffsdefinition Nachhaltigkeit grosster

A Investitionen in erneuerbare Energien bei Infrastruktur-
' ., investitionen von besonderer Wichtigkeit und nehmen zu.
Politische Risiken: Hauptmotiv gegen Investitionen in Infrastruktur




Vielen Dank fur Ihre
Aufmerksamkeit!

Q&A

Investitionen in nachhaltige Immobilien und
Infrastruktur

Erwartetes Marktwachstum, Chancen und Stolpersteine
aus der Sicht institutioneller Investoren

Referentin: Irma Kessler

23. November 2023
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