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Wie lasst sich Nachhaltigkeit in ene

Die Integration von Nachhaltigkeit in den Investitionsprozess stellt viele Investoren vor eine Herausforderung,
insbesondere wenn passive Produkte verwendet werden, deren Allokation auf der Marktkapitalisierung basieren.
Die Anlagegruppe MV Swiiterra, die passiv in alle kotierten Schweizer Immobilienfonds investiert, bietet eine
Losung fur dieses Dilemma.
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mmobilienanlagen spielen eine bedeu-

tende Rolle in den Portfolios institutio-
neller Investoren und belaufen sich oft auf
mehr als 20% des Gesamtvermogens.
Die Anlagestrategie variiert je nach Inves-
tor, wobel einige auf Direktinvestitionen
setzen, wahrend andere ihre Beteiligung
am schweizerischen Immobilienmarkt
durch indirekte, in der Regel passive Pro-
dukte realisieren. Im Fall von Direktanla-
gen konnen Investoren dabel unter-
schiedliche nachhaltige Anlagestrategien
verfolgen. Bel indirekten, passiven Pro-
dukten gestaltet sich die Frage nach der
Nachhaltigkeit jedoch oft komplexer und
ist schwieriger zu beantworten.
Die Anlagegruppe Swiiterra schafft hier
Abhilfe. Deren Allokation basiert nicht nur
auf der Marktkapitalisierung der jeweili-
gen Immobilienfonds (wie beim SWIIT),
sondern bertuicksichtigt auch die Ergeb-
nisse eines eigens entwickelten Nachhal-
tigkeits-Ratings. Dies ermoglicht Investo-
ren, Nachhaltigkeitsaspekte auch in threm
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passive Immobilien-
Investitionsstrategie mtegrieren?

Fondsmanagern gewahlt werden,
um die Nachhaltigkeitsthematik
Zu bearbeiten.

Die Bewertung dieser verschie-
denen Ansatze erfolgt konsistent
und ermoglicht zusammen mit
anderen Rating-Komponenten
eine einheitliche und relative
Bewertung der Immobilienfonds.

Strategie

NACHHALTIGKEITS-MODELL

Verpflichtung

Operationalisierung
Zertifizierung (SSREI / GRESB / Labels)

. . . Fortschritt Reporting co
Dabei legt das Nachhaltigkeits- Messgréssen 2
Rating grossen Wert darauf, dass
die vom Fondsmanager gesetzten

Fortschritt

Ziele erreicht werden, und uber-
wacht den Fortschritt von Jahr zu
Jahr genau.

WARUM IST DIE

BERUCKSICHTIGUNG VON
NACHHALTIGKEITSASPEKTEN

SO WICHTIG?

Es mag fir den einen oder
anderen Investor lediglich «zum

guten Ton» gehoéren, sich um
Nachhaltigkeit zu  kiimmern.
Dabeiverkommt dieses Kimmern schnell
zur «Jagd nach dem gunstigsten Nachhal-
tigkeits-Labely. Wenn man jedoch
bedenkt, dass Nachhaltigkeitsrisiken im
Immobilienbereich nicht nur physische
Umweltrisiken wie Hochwasser, Sturmflu-
ten und Hurrikane umfassen, sondern bei
einigen Objekten das Risiko wirtschaftli-
cher Obsoleszenz besteht (das Schreck-
gespenst der «stranded assetsy), wird
deutlich, dass der «Billige Jakob»-Ansatz
durchaus geféahrlich sein kann.

Wir sind tberzeugt, dass Fond-Manager,
die sich frihzeitig und umfassend mit
dem Thema Nachhaltigkeit auseinander
setzen, besser in der Lage sind, den wirt-
schaftlichen Nachhaltigkeitsrisiken wie
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Vermietungsrisiken, Bewertungsrisiken,
Transaktionsrisiken und insbesondere
den regulatorischen Risiken entgegenzu-
wirken und somit aktive Werterhaltung
betreiben kénnen. Hierbel ist die oft
gestellte Frage: «Was kostet Nachhaltig-
keit?» definitiv die falsche Frage. Der
Investor sollte sich eher fragen: «Wie
gross ist mein Wertverlust, wenn nichts
unternommen wird?».

INVESTIEREN IN DEN SWIIT MIT
ZUSATZLICHER
NACHHALTIGKEITSINTEGRATION

Die Anlagegruppe MV Swiiterra bietet die
Moglichkeit, indirekt in alle Immobilien-
fonds zu investieren, die im SWIIT integ-

Voltaik

riert sind. Dabeil bildet unser
Nachhaltigkeits-Modell eine solide
Grundlage fur die Investment-
Strategie, wobei klare Allokations-
regeln und keine Ausschlusskrite-
rien angewendet werden.
Investoren, die bereits passiv im
SWIIT investiert sind, kénnen ihr
Engagement im schweizerischen
Immobilienmarkt durch ein Invest-
ment in MV Swiiterra weiter diver-
sifizieren. Dies ermodglicht nicht
nur eine breitere Aufstellung im
Portfolio, sondern verbessert
auch die Berichterstattung uber
die Nachhaltigkeit in ihrem Immo-
bilienportfolio. Daruber hinaus
haben Investoren, die bisher
hauptsachlich Einzeltitel gehalten
haben, die Moglichkeit, diese
Titel in MV Swiiterra einzubrin-
gen. Dadurch kénnen sie nicht
nur ihre Bilanz konsolidieren,
sondern auch ihre Diversifikation
erheblich erhohen.

Da MV Swiiterra eine passive Anlagestra-
tegie verfolgt, kann keine Aussage uber
eine absolute Zielrendite getroffen
werden. Stattdessen erfolgt regelmassig
ein Vergleich mit dem Performance-
Benchmark SWIIT, der auch kommuni-
ziert wird. Es ist jedoch wichtig zu beach-
ten, dass Nachhaltigkeitsthemen in der
Regel einen mittel- bis langfristigen Hori-
zont haben, was auch fiir eine mogliche
Outperformance gilt. Wir sind jedoch
uberzeugt, dass das inharente Nachhal-
tigkeitsrisiko in MV Swiiterra wesentlich
geringer ist als im SWIIT, was zu einem
besseren Rendite-/Risiko-Profil des Port-
folios fithrt. ]
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