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ROLAND VOGELE

GRUNDER UND INHABER, MV INVEST

p Roland Végele ist Griinder und
Inhaber der MV Invest, einer
unabhédngigen Beratungsgesellschaft mit
Sitz im Ziircher Seefeld. Zusammen mit
seinem Team unterstiitzt der geblirtige
Romand professionelle Investoren beim

Autbau und der Optimierung individueller
Investmentstrategien im Bereich der direkten
und indirekten Schweizer Immobilienanlagen.
Als Initiator und Co-Organisator der Schweizer
Immobilienmesse fiir Investoren stellt er der
Branche zudem bereits seit tiber 10 Jahren

eine Plattform fiir den fachlichen Austausch
und die Netzwerkpflege zur Verfligung. Vogele
ist Mitglied 1im Anlageausschuss der AXA
Anlagestiftung und Verwaltungsratsprasident
der SSREI, dem Verwaltungsorgan des Swiss
Sustainable Real Estate Index.

"IN UNSEREM VERSTANDNIS
IST NACHHALTIGKEIT MIT

WERTHALTIGKEIT GLEICHZUSETZEN"

Die globale Schwache an den Aktien- und Obligationenmaérkten hat dazu gefiihrt, dass Immobilienpositionen in den
Portfolien institutioneller Investoren relativ gesehen zu gewichtig wurden und aufgrund von Allokationsrestriktionen
reduziert werden mussten. Dies erfolgte schliesslich insbesondere durch den Abbau bei den liquiden indirekten Anlagen.
Roland Végele sieht deshalb nicht schwache operative Ergebnisse als Ursache, sondern makro6konomische
Verwerfungen und geopolitische Unsicherheiten.

w
ﬂ Andreas Schaffner

Wie steht es heute um den Markt bei
indirekten Immobilienanlagen?

1 Roland Voegele: Der kotierte Markt
wird wohl noch eine Weile von hoher
Volatilitat gepragt sein. Wahrend die
kotierten Schweizer Immobilienanlagen
Ende 2021 noch historische Hochst-
stande verbuchen konnten, so haben
diese infolgedessen mit bis zu 30% deut-

.Der Fokus liegt mittelfristig nicht auf Wachstum,
sondern vermehrt auf der Optimierung der
Portfoliostrategie und der nachhaltigen Ausrichtung.”
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lich korrigiert — einzelne Produkte wur-
den dabeil zwischenzeitlich gar unter
ithrem NAV gehandelt.

Anhaltende Unsicherheiten betreffend
Zmsentwicklung, Inflation und Konjunktur
beschaftigen die Investoren. Bei Direktan-
lagen sowie bei nicht kotierten indirekten
Produkten wie Stiftungen, bleibt die Situa-
tion aufgrund starker fundamentaler
Ergebnisse und tiefer Leerstandsquoten
weiterhin stabil. Dennoch kann es, infolge
Unterfinanzierung und allfalliger Liquidi-
tatsengpasse, vereinzelt zu Transaktionen
unterhalb der Marktpreise kommen. Fur
Investoren mit einem langeren Anlageho-
rizont eréffnen sich gerade hier wiederum
interessante Opportunitaten.
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Gibt es konkrete Tendenzen bei

den verschiedenen Anlegergruppen
wie beispielsweise Pensionskassen,
Privaten oder Anlegern aus dem
Ausland?

1 Die verschiedenen Anlegersegmente
unterscheiden sich m thren Bedurfnissen.
Vorsorgeemnrichtungen und Versicherun-
gen werden in absehbarer Zeit wohl weni-
ger Direktimmobilien erwerben. Der Fokus
liegt mittelfristig nicht auf Wachstum, son-
dern vermehrt auf der Optimierung der
Portfoliostrategie und der nachhaltigen
Ausrichtung. Bel den Vermogensverwal-
tern stehen die fundamental soliden
Schweizer Immobilienanlagen, nicht zuletzt
auch aus Criinden der Steueroptimierung,
weiter hoch im Kurs. Family Offices, welche
antizyklisch vorgehen, profitieren von den
aktuellen Gegebenheiten. Von Seiten aus-
landischer Investoren ist es defmitiv ruhi-
ger geworden — diese schemen mit den
Herausforderungen im eigenen Land zur-
zeit gentigend beschaftigt zu sein.

Was ist die Folge der zwischen-
zeitlichen Zuriickhaltung bei
institutionellen Investoren?

1 Pensionskassen treten grundsatzlich als
wichtige Kaufer von Entwicklungsprojek-
ten im Wohnbausegment auf. Die aktuelle
Zuruckhaltung mstitutioneller Investoren
fihrt somit dazu, dass weniger gebaut
wird und sich die Wohnungsknappheit
weiter akzentuiert.

Welche Zukunft sehen Sie fiir

diese Anlageklassen in einem
institutionellen Portfolio?

1 Die naturgemass risikoaversen Pensi-
onskassen haben ihre Immobilienquoten
uber die letzten Jahre stetig erhoht.
Schweizer Immobilienanlagen sind ein
verlasslicher Wert, sorgen fiir eine wich-
tige Diversifikation zu anderen Assetklas-
sen, liefern regelmassige Geldflisse und
dienen als langfristigen Inflationsschutz.
Immobilien, ob direkt oder indirekt, wer-
den daher auch zukinftig ein fester
Bestandteil der Portfolioallokation instituti-
oneller sowie privater Investoren bleiben.

Welche Rolle spielt die Nachhaltigkeit

bei den indirekten Immobilienanlagen?
1 Der Schweizer Gebaudesektor (Bau
und Bestand) verantwortet rund einen
Viertel des inlandischen CO2-Ausstosses
sowie einen Drittel des Energiebedarfs.
Nachhaltigkeit spielt somit sowohl bei
direkten als auch indirekten Immobilien-
anlagen eine zunehmend wichtige Rolle
— steht die Branche doch augenscheinlich
in der Verantwortung. Ein ganzheitlicher
Nachhaltigkeitsansatz umfasst jedoch
nicht nur 6kologische Aspekte, sondern
beinhaltet auch soziale sowie Okonomi-
sche Faktoren. Dahingehende Anforde-
rungen und Offenlegungspflichten sei-
tens Gesetzgeber und Regulatoren haben
in der jungsten Vergangenheit signifikant
zugenommen. Aber auch seitens der

,Der Schweizer Gebaudesektor (Bau und Immobilien)
verantwortet rund einen Viertel des inlandischen CO2-

Ausstosses sowie einen Drittel des Energiebedarfs.”
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Anleger besteht das Bedurfnis und die
Forderung nach einer hoheren diesbe-
zuglichen Transparenz und Vergleichbar-
keit. Fur die anstehenden Herausforde-
rungen vorteilhaft positioniert sind dabei
jene Akteure, welche die latenten Risiken
frithzeitig antizipieren.

Was versteht man unter Nach-
haltigkeit im Immobiliensektor?

1 Crundsatzlich gilt es zwel Ansatze zu
unterscheiden: Wahrend es sich bei ESG
(Environment, Social, Governance) um
einen Top-down Ansatz handelt, welcher
als Managementsystem auf das Gesamt-
unternehmen angewandt wird, geht es
beim EES-Ansatz um eine Bottom-up
Betrachtung und die Immobilie an sich.
Mit anderen Worten wird analysiert, wie
sich ein Gebaude in die belebte und
gebaute Umwelt einfiigt, mit dieser inter-
agiert und welche Faktoren die zukunfti-
gen Zahlungsflisse beeinflussen kénnen.
Weiter wird in Abhangigkeit der Wir
kungsrichtung differenziert. Betrachtet
man beispielsweise die Resilienz eines
Unternehmens bzw. einer Immobilie
gegeniiber Umwelteinfliissen so spricht
man von ESG-Risk. Werden hingegen die
Auswirkungen der operativen Tatigkeit



von Immobiliengesellschaften respektive
der Einfluss von Immobilienportfolios auf
die Nachhaltigkeit analysiert, geht es um
den ESG-Footprint.

Was unternehmen Sie im Hinblick

auf die Sensibilisierung?

1 Wir sind mittlerweile seit gut 30 Jahren in
der Schweizer Immobilienindustrie tatig und
beraten institutionelle Investoren auf dem
Gebiet der direkten und indirekten Immolbi-
lienanlagen. Als Organisatoren der Schwei-
zer Immobilienmesse fiir mvestoren bieten
wir den Akteuren zudem eine Plattform fiir
den fachlichen Austausch in diesen und wei-
teren Themenfeldern. Im Weiteren halben wir
der Branche mit dem Swiss Sustainable Real
Estate Index (SSREI) beretts vor emigen Jah-
ren em Instrument zur nachhaltigkeitsspezifi-
schen Bewertung des Schweizer Liegen-
schaftenbestands zur Verfligung gestellt.

Was heisst das fiir MV Invest auf der
Produkteseite?

1 Wir werden mit «MV Swiiterray in Kirze
eine Anlagegruppe lancieren, welche es
institutionellen Investoren ermoglicht, in
ein nach Nachhaltigkeitsgesichtspunkten
optimiertes Portfolio samtlicher kotierter
Schweizer Immobilienfonds (SWIIT) zu

.Immobilien, ob direkt oder
indirekt, werden daher auch
zukiinftig ein fester Bestandteil der
Portfolioallokation institutioneller
sowie privater Investoren bleiben.”

investieren. Eine Investition in diese Anla-
gegruppe sorgt fiir ein verbessertes Risi-
ko-Rendite-Profil der bestehenden Immo-
bilienallokation und erlaubt dem Investor
eine konkrete Aussage zum Nachhaltig-
keitsprofil seiner indirekten Immobilienan-
lagen sowie eine dahingehend transpa-
rente Berichterstattung.

Inwiefern sind die Anleger fiir diese
Thematik sensibilisiert?

1 Das ist sehr unterschiedlich. Infolge des
steigenden offentlichen sowie regulatori-
schen Drucks steigt das dahingehende
Bewusstsein auf Seiten der Anleger und
des Asset Managements jedoch kontinu-
lerlich. Kurzfristiges Denken und vermeint-
liche Renditeabwagungen tangieren teil-
weise noch immer eine objektive Betrach-
tungswelse. In unserem Verstandnis ist
Nachhaltigkeit mit Werthaltigkeit gleichzu-
setzen. Aufwande in Zusammenhang mit
der Umsetzung einer durchdachten Nach-
haltigkeitsstrategie sollten nicht einfach als
reine Kostenfaktoren abgetan, sondern
vielmehr als Investitionen betrachtet wer-
den. Eine vertiefte Auseinandersetzung mit
den verschiedenen Aspekten der Nachhal-
tigkeit und deren Auswirkungen auf Geld-
flisse ist schlicht ein essenzieller Bestand-

teil eines weitsichtigen Risikomanage-
ments. Somit geht es nicht um den kurzfris-
tigen Verzicht auf Renditen, sondern
vielmehr um deren langfristige Sicherung.

Sie haben auch den Swiss Sustainable
Real Estate Index lanciert.Was sind
hier die Ziele?

1 SSREI unterstiitzt die Eigentimerschaft
dabei ihren GCebadudebestand entspre-
chend den zunehmend verscharften Nach-
haltigkeitsanforderungen auszurichten und
dessen Werthaltigkeit sicherzustellen. Das
resultierende Nachhaltigkeitsprofil ermog-
licht dabei eine aussagekraftige und trans-
parente Kommunikation und sorgt dadurch
fir die gewimschte Vergleichbarkeit am
Markt. Mit der Anerkennung durch GRESB,
dem weltweit filhrenden Nachhaltigkeits-
benchmark fir Real Assets, wurde zudem
auch eine wichtige Voraussetzung fiir mter
national agierende Akteure geschaffen. Die
Resonanz im Markt ist sehr positiv und die
Zahl an Immobilienanlageprodukten, Versi-
cherungen, Vorsorgeeinrichtungen sowie
Organen der offentlichen Hand, welche sich
bewusst flir eine Bestandsbewertung nach
SSREI entscheiden, steigt kontinuierlich.

www.sphere.swiss !
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