
Wissen vermitteln.
Menschen vernetzen.

Sonderausgabe / Edit ion spéciale 2023

Nachhaltigkeit und Klima
Durabilité et climat

Inhalt  Einführung I Schlaglichter I Praxis
Contenu  Introduction I Points culminants I Praxis



S C H L A G L I C H T E R   |   27

Kerngedanken zur Nachhaltigkeit im Immobilienkontext

CO2-Reduktion  
und Wertentwicklung  
im Einklang
In Zeiten wachsenden Umweltbewusstseins und steigender Nachhaltigkeits- 
anforderungen rückt das nachhaltige Bauen und Investieren in Immobilien immer  
stärker in den Fokus. Doch der Weg zur Nachhaltigkeit erfordert ein genaues  
Hinterfragen und die Berücksichtigung spezifischer Vorgaben. Oft ist es unumgänglich,  
den Rat ausgewiesener Fachleute in Anspruch zu nehmen.
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Die Immobilienbranche spielt eine bedeutende Rolle 
bei der Gestaltung unserer Umwelt. Sie hat einen er­
heblichen Einfluss auf Ressourcenverbrauch, Energie­
effizienz und Lebensqualität. Dabei steht der Begriff 
der Nachhaltigkeit im Mittelpunkt. Immobilien­
anlagen und Nachhaltigkeit sind eng miteinander 
verknüpft, vor allem wenn es um CO2-Emissionen 
geht. 

Insgesamt zielt nachhaltiges Handeln im treu­
händerischen Kontext darauf ab, Vermögenswerte so 
zu verwalten, dass sie kurz- und langfristig rentabel 
sind. So werden Werte verantwortungsbewusst erhal­
ten und gesteigert, während gleichzeitig ökologische, 
soziale und ethische Aspekte berücksichtigt werden.

Der Weg zum Netto-Null-Ziel
Doch was bedeutet nachhaltiges Handeln konkret 

für Bauherren und Investoren? Als Branchenstandard 
für die Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie und 
insbesondere der Verfolgung der Klimaziele hat sich 
das Modell des CO2-Absenkpfades etabliert. Der 
Absenkpfad hat sich aufgrund der Netto-Null-Ziele 
2050 von Bund und Kantonen durchgesetzt. Die 

Schweiz hat sich demnach verpflichtet, ab 2050 nicht 
mehr Treibhausgase in die Atmosphäre auszustossen, 
als durch natürliche und technische Speicher aufge­
nommen werden. 

Konkret bedeutet das für den Immobilienbestand, 
dass zunächst der Status quo der CO2-Emissionen 
erhoben werden muss. Vonnöten ist dann Recherche­
arbeit und Beratung von kenntnisreicher Seite. Oft 
erscheint dabei der CO2-Absenkpfad als gerade Linie 
im Diagramm. Er gilt offensichtlich als eindeutiger 
und unidirektionaler Sollpfad. Die modellhafte Her­
angehensweise an eine nachhaltige Umsetzungsstra­
tegie in Richtung nachhaltigere Immobilien könnte 
nun entlang dieser Geraden – rein auf das Ziel fokus­
siert – erfolgen. Das bedeutet: CO2-Emissionen, wo 
immer möglich, einsparen, den Energiebedarf senken, 
nachhaltige Bauweisen etablieren oder fortschritt­
liche Technologien nutzen. Dies sind in den meisten 
Fällen die Hauptrezepte, um die Ziele zu erreichen. 

Absenkpfad: Abkehr von der Eindimensionalität
Soweit die Theorie. Wenn wir Nachhaltigkeit aber 

als nachhaltig positive Entwicklung der Immobi­
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Bedrohte Arten, gefährdete Ökosysteme, 
durch Umweltverschmutzung geschwächte 
Ozeane – die weltweite Gefährdung der Bio-
diversität stellt die Menschheit vor grossen 
Herausforderungen. Mittlerweile als sechs-
tes Massenaussterben1 bekannt, stellt der 
Rückgang der biologischen Vielfalt laut dem 
World Economic Forum (WEF) eine der 
grössten Bedrohungen unseres Planeten dar.2 
Die abnehmende Biodiversität ist eng mit 
dem Klimawandel verknüpft. Unsere Öko-
systeme spielen eine zentrale Rolle bei der Re-
duktion von Kohlenstoff und die Ozeane und 
Landökosysteme nehmen fast die Hälfte des 
global ausgestossenen CO2 auf. 

Messbare ökologische Performance
Wie lassen sich ökologische Lösungen durch Investitionen för-

dern, die auch finanzielle Erträge abwerfen? Ein Kernelement von 
Impact Investing besteht darin, die ökologische und soziale Per-
formance sowie den Fortschritt der zugrunde liegenden Anlagen zu 
messen und offenzulegen. Dies schafft Transparenz und Verantwor-
tung. So stellt die zunehmende gesellschaftliche Sensibilisierung, 
verstärkt durch regulatorischen Druck, Vermögensverwalter vor die 
Herausforderung, neben dem traditionellen Produktangebot neue 
Lösungen aufzubauen. Für Anleger ist Impact Investing eine sinnvolle 
Ergänzung zu anderen Anlagen in einem Portfolio. 

UN-Nachhaltigkeitsziele unterstützen 
Mit drei dedizierten Aktien-Impact-Fonds baut Swiss Life Asset 

Managers zweckorientierte Impact-Anlagen mit einem attraktiven 
Risiko-Rendite-Profil auf. Die Fonds bieten Kundinnen und Kunden 
einen einzigartigen und diversifizierten Zugang zu spezialisierten Un-
ternehmen und unterstützen die Erreichung von Nachhaltigkeitszie-
len. Sämtliche Fonds des Dachfonds stimmen mit Art. 9 der Sustai-
nable Finance Disclosure Regulation, kurz SFDR, überein und sind 
wirkungsorientiert. Das heisst, sie investieren in Unternehmen, de-
ren Produkte oder Dienstleistungen zur Erreichung eines oder meh-
rerer der 17 Entwicklungsziele – Sustainable Developments Goals, 
SDG – der Vereinten Nationen beitragen. 

Swiss Life Asset Managers wählt die jeweils relevanten und inves-
tierbaren SDGs pro Fonds aus und verwendet für deren Bewertung 
klar definierte und einfach verständliche Impact- und ESG-Kenn-
zahlen. Der Anteil der Erträge aus Impact-Produkten und -Dienst-
leistungen ist die wichtigste Kennzahl für die Fonds. Ziel ist es,  
den Anteil der Impact-Einnahmen zu maximieren und gleichzeig ein 
gut diversifiziertes Portfolio mit attraktivem Renditepotenzial zu er-
halten. 

Mit Investitionen einen aktiven Beitrag zur Erreichung  
von Umweltzielen leisten 

Die Equity Impact Funds von Swiss Life Asset Managers ermögli-
chen es Anlegern, mit einer risikooptimierten und geografisch diver-
sifizierten Anlagestrategie einen Beitrag zu spezifischen Umweltzie-
len zu leisten. Der Fonds Swiss Life Funds (LUX) Equity Environment 
& Biodiversity Impact wählt Unternehmen aus, deren Produkte und 
Dienstleistungen zum Schutz von Meeres- und terrestrischen Öko-
systemen und der Biodiversität beitragen, zum Beispiel in den Be-
reichen Vermeidung und Verminderung von Umweltverschmutzung, 
Wasseraufbereitung und nachhaltige Landwirtschaft. Der Swiss 
Life Funds (LUX) Equity Green Buildings & Infrastructure Impact in-
vestiert in Unternehmen, deren Produkte und Dienstleistungen zur 
Entwicklung energieeffizienter Gebäude und grüner Infrastrukturen 
beitragen, um die Umweltauswirkungen von städtischen Gemein-
schaften zu verringern.

Globaler Bericht des Weltbiodiversitätsrats der UN-Organisation IPBES 2019
1 https://www.weforum.org/reports/the-global-risks-report-2020
2 Rapport IPBES sur la pollinisation
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Renditeorientiert  
und nachhaltig investieren
Neben dem Klimawandel stellt auch die Erhaltung von Biodiversität eine der grossen  
globalen Herausforderungen dar. Mit Impact Investing lässt sich neben einer finanziellen 
Rendite auch eine messbare soziale und ökologische Wirkung erzielen.

Haftungsausschluss
Das vorliegende Dokument enthält Werbung. Dieses Dokument ist lediglich für Marketing- und Informationszwecken bestimmt. Es bietet jedoch keine Gewähr für den Inhalt und die Vollständigkeit und keine 
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bestimmten Zeitpunkt ausdrücken, dabei können verschiedene Risiken, Unsicherheiten und andere Einflussfaktoren dazu führen, dass die tatsächlichen Entwicklungen und Resultate sich von unseren Er-
wartungen deutlich unterscheiden. Die hierin enthaltenen Informationen dienen ausschliesslich zu Informationszwecken und sind nicht als Vertragsdokument oder als Anlageberatung zu verstehen. Vor einer 
Zeichnung sollten sich die Anleger die detaillierten Informationen über den betreffenden Fonds in den jeweiligen regulatorischen Unterlagen (wie Prospekt, Fondsvertrag, PRIIPs KID und neueste Jahres- / 
Halbjahresberichte), die als alleinige Rechtsgrundlage für den Kauf von Fondsanteilen gelten, beschaffen und sie sorgfältig lesen. Sie sind kostenlos in gedruckter oder elektronischer Form bei der Fondsleitung 
bzw. beim Vertreter ausländischer kollektiver Kapitalanlagen in der Schweiz, Swiss Life Asset Management AG, General-Guisan-Quai 40, 8002 Zürich oder auf www.swisslife-am.com erhältlich. Zahlstelle ist 
die UBS Switzerland AG, Bahnhofstrasse 45, 8001 Zürich. Der in dieser Dokumentation erwähnte Fonds ist im Grossherzogtum Luxemburg domiziliert.
Erträge und Wert von Fondsanteilen können sinken oder steigen und ein Totalverlust des in den Anteilen angelegten Kapitals ist nicht auszuschliessen. Für die Prognose zukünftiger Wert- und Preisent-
wicklungen sind historische Wertentwicklungen keine ausreichende Basis. Die in der Vergangenheit erzielte Wertentwicklung ist kein Indikator für laufende oder zukünftige Wertentwicklungen. Sie stellt in 
keiner Weise eine Garantie für die zukünftige Wertentwicklung oder das Kapital dar. In der Wertentwicklung sind sämtliche auf Fondsebene entstehenden Kommissionen und Kosten berücksichtigt (z. B. 
Verwaltungsgebühr). Auf Kundenebene entstandene Kosten werden in der Wertentwicklung nicht berücksichtigt (Ausgabe- und Rücknahmekosten und -kommissionen, Depotgebühren usw.). Informationen, 
die historische Informationen, Daten oder Analysen zur künftigen Entwicklung von ESG-Aspekten umfassen, sollten nicht als Angaben oder Garantie für künftige Entwicklungen, Analysen, Prognosen oder 
Vorhersagen aufgefasst werden. Vergangenheitsorientierte Informationen zu ESG-Aspekten bieten keine Gewähr für künftige Ergebnisse oder die künftige Entwicklung irgendwelcher ESG-Aspekte. Dies stellt 
keineswegs eine Gewähr für eine weitere positive Entwicklung von ESG-Aspekten dar. Sowohl die Swiss Life AG als auch die übrigen Mitglieder der Swiss Life-Gruppe sind zu Positionen in diesem Fonds sowie 
zu deren Kauf bzw. Verkauf berechtigt. Fonds von Swiss Life Asset Managers dürfen in den USA oder im Namen von US-Staatsbürgern oder US-Personen mit Wohnsitz in den USA nicht zum Verkauf angeboten 
oder verkauft werden. «Swiss Life Asset Managers» ist der Markenname für die Vermögensverwaltungsaktivitäten der Swiss Life-Gruppe. 
Mehr Informationen auf www.swisslife-am.com. Quelle: Swiss Life Asset Managers (sofern nichts anderes vermerkt). Alle Rechte vorbehalten. Kontakt: info@swisslife-am.com.
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lienwerte verstehen wollen, ist es sinnvoller und vor 
allem Erfolg versprechender, weitere Dimensionen zu 
berücksichtigen: Es müssen Prioritäten gesetzt, die 
zeitliche Reihenfolge bestimmt sowie die Eingriffs­
tiefe der Investitionen in den Gebäudepark abge­
schätzt werden. Neben den Schlüsselwerten CO2- und 
Energieintensität sind die baulichen und auch die öko­
nomischen Potenziale – sowohl auf den Ebenen des 
Objekts sowie des gesamten Portfolios – in die Ent­
scheidungsfindung einzubeziehen. Oft entstehen an 
dieser Stelle Zielkonflikte. Eine umfassende und kos­
tenintensive Sanierung von günstigem Wohnraum 
schlägt sich beispielsweise unweigerlich auf das Miet­
zinsniveau nieder. Ist man sich der Wechselwirkungen 
im Vorfeld bewusst, können solche Zielkonflikte oft 
aufgelöst und durch die Abstimmung von Massnah­
men auf Portfolioebene ein optimierter Weg gefunden 
werden. Auch knappe finanzielle Mittel finden so 
ihren Weg in möglichst nachhaltige und damit auch 
langfristig wertschöpfende Massnahmen. Ein abge­

stimmter Plan schafft Sicherheit, Klarheit und stellt 
den ökonomischen Einsatz von limitierten finanziel­
len und personellen Ressourcen sicher. 

Wechselspiel zwischen Portfolio und Liegenschaft
Der Absenkpfad auf Portfolioebene dient als 

Orientierungslinie. Er ordnet die einzelnen Objekt­
strategien in Bezug zu ihren CO2-Einsparpotenzialen 
ein. Die Formulierung von konkreten (baulichen) 
Massnahmen geschieht naturgemäss auf der Ebene 
Liegenschaft und wird im Rahmen der Mehrjahres­
planung mit einem entsprechenden Investitionsbud­
get in der Finanzplanung berücksichtigt. Aggregiert 
führen die verschiedenen Investitionen zu einem In­
vestitionsplan über mehrere Jahre. Im Sinne einer 
nachhaltig positiven Wertentwicklung kann der opti­
male Absenkpfad jedoch nur im ständigen Wechsel­
spiel zwischen den Ebenen Portfolio und Liegenschaft 
erreicht werden, und das sollte als dynamischer Pro­
zess etabliert werden.
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Auch wenn Nachhaltigkeit heute erste 
Priorität hat, bestehen seitens Eigentü­
merinnen und Eigentümern häufig noch 
Bedenken. Mit einer guten Kommunika­
tionsstrategie kann man Vorbehalten ent­
gegenwirken.

Erfolge kommunizieren
Tue Gutes und sprich darüber. Das gilt 

auch im Bereich des nachhaltigen Bauens. 
Nachhaltiges Handeln, sollte entspre­
chend kommuniziert werden. Insbeson­
dere im Immobilienbereich wird Nach­
haltigkeit schnell sichtbar und anschau­
lich, wenn sie entsprechend umgesetzt 
wurde. Zudem sollte neben der CO2-ne­
gativen Energiebilanz immer auch über 
die rein ökologische Dimension hinaus 
berichtet werden, so beispielsweise über 
wiederverwendete Fassadenelemente, tie­
fere Nebenkosten und damit einherge­
hende attraktivere Bruttomieten. Dies 
fördert die Akzeptanz und hilft, den 
Nachhaltigkeitsbegriff weiter zu entdog­
matisieren. So dienen konkrete Erfolgs­
geschichten nicht nur der eigenen Sache, 
sondern können andere Marktteilnehmer 
anspornen. Der Handlungsdruck nimmt 
ohnehin aus folgenden Gründen stetig zu:

  – Die regulatorischen Anforderungen 
sind verbindlich.

  – Das Defizit zum Sollzustand ist be­
kannt.

  – Das Bewusstsein für Handlungsbedarf 
besteht.

  – Die Zeit drängt.
  – Die Wettbewerber werden aktiv. Passi­
vität führt langfristig zu einem Wett­
bewerbsnachteil.

Diese negativen Anreize sind leider zu oft 
der letzte Ansporn des Handelns. Dies gilt 
es mittels vorausschauenden Planens zu 
vermeiden.

Chancen ergreifen und Unterstützung 
annehmen

Die Erfassung des Status quo sowie die 
Planung und Umsetzung von baulichen 
Massnahmen auf Liegenschaftsebene be­
nötigen das Wissen verschiedener Fach­
disziplinen. Für Eigentümerinnen und 
Eigentümer ist es unabdingbar, auf Ma­
nagementebene den Themenkomplex 
Nachhaltigkeit prioritär einzuordnen und 
der Umsetzung von Massnahmen – aber 
auch dem Monitoring – genügend Res­
sourcen zur Verfügung zu stellen. 

Vor allem Besitzerinnen und Besitzer 
kleinerer Immobilienportfolios fühlen 
sich schnell einmal mit der Situation über­

fordert. Der betriebliche Aufwand sei zu 
gross, heisst es dann. Daraus resultiert 
eine grundsätzlich ablehnende Haltung 
gegenüber nachhaltigem Handeln. Was 
viele nicht wissen: Inzwischen gibt es ge­
nügend Hilfsangebote. Das Wissen und 
die Arbeitsinstrumente sind vorhanden. 
Es scheint in den wenigsten Fällen ver­
hältnismässig zu sein, eigene Fachspezia­
listen einzustellen. Eine Zusammenarbeit 
mit spezialisierten Instituten im Rahmen 
der Umsetzung führt in den meisten Fäl­
len zum Erfolg und hilft den Eigentümern 
bezüglich der aktuell geltenden Regulie­
rungen und Trends auf dem Markt à jour 
zu bleiben. Dies gilt auch für die Teil­
nahme an Benchmarking-Plattformen. Es 
gibt gute Beratungsangebote, gerade be­
reits am Anfang von Prozessen, um das 
Thema Nachhaltigkeit gezielt in die Im­
mobilienanlagen einzubetten und so zum 
Erfolg zu führen. 

Take Aways

Nachhaltigkeit ist nicht eindimen

sional, bei der Entscheidungsfindung 

müssen die baulichen und ökono

mischen Potenziale miteinbezogen 

werden.

Im Resultat ist die Mehrjahresplanung 

immer wieder den sich verändernden 

Einflüssen anzupassen und als dynami

scher Prozess in der Organisation zu 

etablieren.

Berichte über konkrete Massnahmen 

und Erfolgsgeschichten schaffen 

Vertrauen und Akzeptanz. 

Der frühzeitige Beizug von spezialisier

ten Beratungsinstituten zur Standort-

bestimmung ermöglicht auch Besitzern 

und Besitzerinnen von kleineren Im-

mobilienportfolios Zugang zu massge

schneiderten Lösungen – ganz im 

Sinne der Nachhaltigkeit. 



1	Pensions & Investments, 3. Oktober 2022. Rankings auf Basis des gesamten weltweiten Anlagevermögens für Agrar- und Walflächen, für 12 Monate mit Ende zum 30. Juni 2022, wie von den befragten
Asset Managern angegeben; jährlich aktualisiert.
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