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Ablauf Präsentation 

1.  Was ist eine nachhaltige Immobilieninvestition? 

2.  Wissenschaftliche Fundierung 

3.  Entscheidungsgrundlagen für nachhaltige Immobilieninvestitionen 

-  Einzelobjekt 

-  Portfolio 

-  Gebäudeerneuerung 

4.  Ausblick 
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Was ist eine nachhaltige Immobilieninvestition? 

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

= Wertentwicklung 
Eine Nachhaltige Immobilie reduziert das Risiko aufgrund zukünftiger 
Entwicklungen an Wert zu verlieren. 

→ CCRS Economic Sustainability Indicator ESI® 



  Beurteilt das Risiko der Wertentwicklung  

  Finanzielle Nachhaltigkeitsmerkmale 

1.  Flexibilität und Polyvalenz 
2.  Ressourcenverbrauch 
3.  Standort und Mobilität 
4.  Sicherheit 
5.  Gesundheit und Komfort 

  Mit Praxis und Hochschule erarbeitet und 
weiterentwickelt (2007, 2009, 2012) 

  MFH, Büro und Verkauf 

Economic Sustainability Indicator ESI® 

  Bewerterverbände  
SEK/SVIT, RICS 

  Private  
Ernst Basler + Partner, Implenia/ 
Reuss Engineering, InRate, Max 
Pfister Baubüro, Meta-Sys, pom+, 
QualiCasa, Steiner, SUVA, 
Swisscanto, Swiss Life Property 
Management, Wüest und Partner, 
Versicherungseinrichtung FP 
Swissair, Zürcher Kantonalbank 

  Öffentliche  
Bundesämter für Energie und 
Umwelt (BAFU und BFE), Stadt 
und Kanton Zürich  

  Hochschulen  
ETH (Lehrstuhl für Nachhaltiges 
Bauen und Novatlantis), 
Universität Stuttgart (Institut für 
Bauökonomie) 



ESI®-Indikator: Anwendungsbeispiel 

Wertgewichtetes ESI®-Rating des IFCA-Portfolios: 129 MFH, geschätzter Marktwert CHF 1.227 Mrd. 
Quelle: Swisscanto / Anwendung: www.esiweb.ch  
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Herleitung des ESI®-Rating in drei Schritten 
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Schritt 1: 
Rahmenbedingungen bzw. langfristige Entwicklungen  
(Selektion basierend auf offiziellen Szenarien) 

Schritt 2:  
Immobilienmerkmale, welche das Risiko eines Wertverlustes 
beeinflussen (→ Nachhaltigkeitsmerkmale) 

Schritt 3:  
Operationalisierung der Nachhaltigkeitsmerkmale  
(Subindikatoren, Codierung, Gewichtung) 



Nachhaltigkeitsmerkmale aus finanzieller Sicht 
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Subindikatoren 
1.1.1 Raumeinteilung 
1.1.2 Geschosshöhe 
1.1.3 Zugänglichkeit Kabel/Leitungen/Haustechnik 
1.1.4 Reservekapazität Kabel/Leitungen/Haustechnik 

Codierung Büro 
Geschosshöhe (OK-OK)  
 1 = >3.7m  
 0 = 3.5m - 3.7m 
-1 =  <3.50m 

Gewichtung? 



Herleitung Gewichte mit ESI®-DCF 
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DCF-Modellierung für Referenzobjekt 

Immobilienwert 

Risikoschätzungen (Kosten und Erträge) für Referenzobjekt 

Risikosimulationen 

+ 

+ 

= 

Szenarien + 
Risiko (d*p=r) 

Maximal Szenario 
Medium Szenario 
Minimal Szenario 
Nullszenario 

+p 

Entwicklung in Zusammenarbeit mit Meta-Sys AG 



Gewichte zur Bestimmung des ESI®-Rating 
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Heizwärmebedarf 29.3% 

Anschluss ÖV 16.3% 

Tageslichtanteile 9.6% 

Geschosshöhe 6.3% 

Ausführliche Dokumentation auf www.ccrs.uzh.ch 
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Einzelobjekt- und Portfolioanalyse: ESI®-Rating 

Wertgewichtetes ESI®-Rating des IFCA-Portfolios: 129 MFH, geschätzter Marktwert CHF 1.227 Mrd. 
Quelle: Swisscanto / Anwendung: www.esiweb.ch  



Portfolioanalyse: ESI®-Portfoliomatrix 
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Tiefes Risiko 
Wertverlust 

Hohes Risiko 
Wertverlust 

Median 
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Auswertung 270 MFH mit ESI® 2009 / Geschätzter Marktwert: CHF 2.7 Mrd. 
Quelle: CCRS 2012, Nachhaltigkeit und Immobilieninvestitionen 
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www.esiweb.ch 

  Dauer Erfassung: 1-3 Stunden pro Liegenschaft 
  Entscheidungsgrundlagen auf Knopfdruck 
  Testobjekt gratis, Registrierung nötig 
  Lizenzgebühr: 44 CHF pro Liegenschaft  



Welche Erneuerung lohnt sich langfristig? 

»  Jetzt oder zuwarten?  

»  Sanieren oder Ersatzneubau? 

»  Sanierung ja, aber welche 
Eingriffstiefe?  
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www.ImmoGreen.info 

Erneuerungs
-varianten 
(Retrofit) 

Wirtschaft-
lichkeit 

(ESI®-DCF) 



ImmoGreen: Grundlage für Erneuerungsentscheidung 
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IST          NEU 1            NEU 2             NEU 3 

Energieplattform Immobilien (EPImmo): 
→ www.immogreen.info 



Nachhaltigkeitsrisiken in Immobilienportfolios 
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I.  Benchmarking und Portfolioanalyse 

II.  Forschung: Nachhaltige Sanierungsstrategie?  

III.  Institutionsübergreifend Austausch und Lernen 

IV.  Weiterbildung: «… weiter denken»  

1.  Projekt mit Gruppe von Immobilieninvestoren 



Lebenszyklus und Investitionsentscheidungen 
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Economic Sustainability Rating ESI® 

19	



 Einzelobjekt 

 Portfolioanalyse 

 Benchmarks 

 Erneuerungsentscheid 



Vielen Dank! 
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