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Begriissung und Einleitung (13:30 - 13.35)

Inputreferat Sozial nachhaltiger
Wohnungsmarkt (13:35 — 13:50)

Inputreferat ESG-Reporting in der Immobilienwirtschaft:

Erfahrungen mit den E-Kriterien (13.50 — 14.10)

Inputreferat Sozial nachhaltige
Immobilienportfolios (14:10-14:30)

Teaser fiir die Break-Out Sessions (14:30 — 14.45)

Sessions (15:00 — 16:45)

Session 1: «Social Washing» verhindern:
Was mussen Kennzahlen leisten?

Session 2: Soziale Nachhaltigkeit messen:
harte und weiche Faktoren?

Session 3: «Social Performance» verbessern:
Moglichkeiten und Aufwand

Kurze Schlussbetrachtung (16:45 — 16:55)
Verabschiedung (17:00)

Apéro Riche

Prof. Dr. Peter llg, SwissREI

Martin Tschirren, BWO

Fredy Hasenmaile, REIDA

Dr. Joélle Zimmerli, Zimraum

Dr. Christian Brlitsch, Stratcraft

Raum 401

Raum 402

Raum 403

Aus den Break-Out-Session
Prof. Dr. Peter llg, SwissREI
Lichthof HWZ



Schweizerische Eidgenossensc haft Eidgendssisches Departement fir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Sozial nachhaltiger Wohnungsbau —
Weshalb und wie?

Soziale Nachhaltigkeit im ESG messen — worum geht es?
HWZ, 28. September 2023

Martin Tschirren, Direktor Bundesamt fur Wohnungswesen BWO



Nachhaltigkeit in der
Bundesverfassung

Art. 73 Nachhaltigkeit

Bund und Kantone streben ein auf Dauer ausgewogenes Verhaltnis
zwischen der Natur und ihrer Erneuerungsfahigkeit einerseits und inrer
Beanspruchung durch den Menschen anderseits an.

Soziale Nachhaltigkeit im ESG messen | 28.09.2023



Wohnungspolitische Zielsetzungen

« Sozialziele in Art. 41 Bundesverfassung

Wohnungssuchende sollen fur sich und ihre Familie eine
angemessene Wohnung zu tragbaren Bedingungen finden konnen.

Fordergrundsatze im Wohnraumforderungsgesetz WFG

» Wohnraum und die unmittelbare Umgebung soll den Bedurfnissen

von Familien, Kindern und Jugendlichen, alteren Menschen und
Menschen mit Behinderungen entsprechen.

» Es soll eine ausgewogene soziale Durchmischung der
Bewohnerschaft ermoglicht werden.

Soziale Nachhaltigkeit im ESG messen | 28.09.2023



¥  Aspekte des sozial nachhaltigen
Wohnungsbaus

 Soziookonomischer Mix: Wohnraum, der fur Menschen mit
unterschiedlichen Einkommen bezahlbar ist.

« Soziodemografischer Mix: Wohnraum, der fir Menschen aus
unterschiedlichen Lebensaltern geeignet ist.

« Soziokultureller Mix: Wohnraum, der das Zusammenleben von
unterschiedlichen Lebensformen ermoglicht.

Soziale Nachhaltigkeit im ESG messen | 28.09.2023



Agenda 2030 der nachhaltigen
Entwicklung
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U Fazit

 Sozialer Zusammenhalt durch Vielfalt.
» Als Bauherr, Entwickler und Investor soziale Nachhaltigkeit einfordern.

« Soziale Nachhaltigkeit: Soziobkonomische, soziodemografische und
soziokulturelle Mischung.

« Situationsabhangig und entwicklungsfahig.

Soziale Nachhaltigkeit im ESG messen | 28.09.2023 8
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ESG-Reporting in der Immoblilienwirtschaft
Erfahrungen mit den E-Kriterien

Zurich, 28. September 2023

Fredy Hasenmaile, Vizeprasident REIDA

Wissen statt glauben

REIDA

Real Estate Investment Data Association



Uber REIDA

REIDA

Real Estate Investment Data Association

Non-Profit-Verein zur Verbesserung der Marktdatenlage und Transparenz flr Renditeliegenschaften

Daten zu Anlageimmobilien:

» Renditen

» Kosten

> Mietvertrage

» Transaktionen
» Energiedaten
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Entwicklung des Umweltthemas seit 2001 REIDA" ©!

Real Estate Investment Data Association

Im Immobiliensektor:

= Viele Broschiiren und Nachhaltigkeitsberichte
= Wenig materieller Fortschritt

Eine Flut von Ratings und Labels

Schwache Regulierung

Grosse regionale Unterschiede (MuKen)

Sorgenbarometer
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Quelle: CS Sorgenbarometer



Eine Flut verschiedener Bewertungen und Ratings REIDR

Thementiefe CO,-Performance (Standardisierungsgrad, Aussagekraft)
4 o REIDA CO,-Benchmark (2022)

.. CH Benchmark zur Schaffung von vergleichbaren CO,-Performance Kennzahlen
Bewertungsgegenstand: Fortfolio
Dimensionen: E GHG Scopes: 1 +2 (+3. Mieterenergie, separater Zusatz)

Fokus «Stranding Risks», verlangt tiefes Fachverstandnis der Methodik

""" AMAS (Umweltrelevante Kennzahlen fir Immobilienfonds, 2022)
CH Mindeststandards fUr die Energie- und CO, Berichterstattung bei Immobilienfonds
Bewertungsgegenstand: Portfolio
Dimensionen: E GHG Scopes: 1 + 2 (+ tellw. 3. Mieterenergie, optional) .

PACTA (Paris Agreement Capital Transition Assessment, 2020 (RE))
“meesss o nternationale Initiative zur Uberprifung der Klimaveriraglichkeit des
Finanzsektors (Trager CH: BAFU und SIF)
Bewertungsgegenstand: Portfolio .‘
Dimensionen: E GHG Scopes: ausschliesslich Scope 1
nur Ol/Gas, reine Modellannahmen, ohne Beizug von effektiven Verbrauchswerten

rohdatenbasiert, samifiche Berechnungen erfolgen standardisiert, zentral :
+ CRREM (carbon Risk Real Estate Monitor, 2018) o
Europaisches Tool zur Bestimmung der Erflllung von portfoliospezifischen,
. wissenschaftsbasierten CO,-Absenkzielen
Bewertungsgegenstand: Portfolio
Dimensionen: E GHG Scopes: 1 + 2 + 3. Mieterenergie .

..‘ lasst mehrere methodische Frefheitsgrade bewusst offen — zu Gunsten der Umsetzbarkeit s

Real Estate Investment Data Association

GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark, 2009)

Globaler Machhaltigkeitsbenchmark flr Immobilien und Infrastrukturen
Bewertungsgegenstand: Porifolio & Crganisation

Dimensionen: E,S5,G GHG Scopes: 1+ 2 + teilw. 3. Mieterenergie

hohe Methodenreife, hohe internationale Anerkennung, Uberpriifung aller Eingaben

SSREI (swiss Sustainable Real Estate Index, 2020)

CH Nachhaltigkeitsbenchmark mit Auswahl von an SNBS-angelehnten Kriterien
Bewertungsgegenstand: Portfolio

Dimensionen: E,S5W GHG Scopes: 1 + 2 + 3 (Mieterenergie, Erstellung)
Selbstdekiaration mit stichprobenhaften/ndividuelien Kontrollen, Effizienzklassen grob

ESI (Economic Sustainability Indicator, seit 2009)

CH Indikator zur Bewertung nachhaltigkeitsbezogener Wertminderungsrisken
Bewertungsgegenstand: Portfolio

Dimensionen: E,5W GHG Scopes: 1 + 2 (qualitativ)

nur Wertminderungsrisiken, reine Selbstdekiaration, grob quantitativ bis qualitativ

ECORE (EsG circle of Real Estate, 2021)
DE (europ.) ESG Scoring-Standard
Bewertungsgegenstand: Porifolio & teilw. Organisation
Dimensionen: E.S,G GHG Scopes: 1+2+3 Emissionen (Mieterenergie, Erstellung)
Grau: keine eigenen Erfahrungswerte
@ REMMS (Real Estate Meta-Rating and

Monitoring on Sustainability, 2022)
UNIL (Real Estate ESG Survey  CH (int.) Meta-Rating

Universitdt Lausanne, 2021) auch fiir dfentliche Bauten u. Eigenheime
GRESE angelehnt, kaum Guidance

» Themenbreite

Quelle: Swiss Life



ESG oder «Weniger ist oftmals mehr» ﬁ;l!}eﬂm

The
Economist

JUL 23RD 2022

ESG: Three letters that
won't save the planet

Fundamentale Defizite des ESG-Konzeptes:

» Keine Richtlinien zur L6sung der Zielkonflikte
» L3st das Problem der Fehlanreize nicht

= Daten- und Messprobleme

Vorschlag The Economist:
» Entbindelung und Konzentration auf das E
= Konzentration auf CO,-Emissionen

Quelle: The Economist



Fokus, Fokus, Fokus
Was ist das Problem Nr. 1?
Was ist der wichtigste Hebel?

Fokus auf ein klares Ziel

Wie ist vorzugehen?

Was ist ferner wichtig?

v v v ¥

2

REIDA

Real Estate Investment Data Association

Klimawandel
CO,-Emissionen senken, Energieverbrauch reduzieren
Kennzahlen der wichtigsten Faktoren ausweisen

REIDA will den Schweizer Standard setzen flir die Bemessung und
den Vergleich von CO,-Emissionen in der Immobilienwirtschatft.

Einheitliche Datengrundlage (mit Mindestanforderungen),
basierend auf effektiven Energieabrechnungen =» Datentemplate

Transparenz bezuglich Berechnungsmethodik und
Umrechnungsfaktoren =» Methodikpapier

Rasch eine hohe Abdeckung am Gesamtuniversum der
Renditeliegenschaften erreichen

Eine breite Einbindung und Akzeptanz in der Branche, bei
Organisationen und Politik/Amtern/Behotrden



Real Estate Investment Data Association

«\Was man nicht messen kann,
lasst sich nicht steuern»

Peter F. Drucker, US-amerikanischer Okonom (1909-2005)



Evolution der Nachhaltigkeitsstrategie REIDA

Wildwuchs von Ratings und Labels
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Real Estate Investment Data Association

Transparenz bezuglich Verbrauch und Emissionen
Fokus auf Umweltkennzahlen

Energieverbrauch und -intensitat
CO,-Emissionen und CO,-Emsionsintensitat
Anteil erneuerbarer Energie
Abdeckungsgrad

Die Verbande AMAS und KGAST haben entsprechend
reagiert (Reportingpflicht bzw. -aufforderung)

Mit der Publikation von Kennzahlen allein ist es aber
nicht getan

Kennzahlen missen nachvollziehbar und vergleichbar
sein!

REIDA (Real Estate Investment Data Association) hat
diesbezlglich einen Standard erarbeitet (www.reida.ch)



http://www.reida.ch/

Messen iIst nicht so einfach, wie es scheint

Grundsatzlich nach Normen und Standards

— ENISO 52000-1:2017, SN 504 380 - SIA 380:2021,
SN 592 031 - SIA 2031:2016

— GHGP, Greenhouse Gas Protocol

—  Weitere

ABER: Auslegungsspielraum bleibt

Welche Liegenschaften?

— Umgang mit Transaktionen, Gesamterneuerungen, (Ersatz-)Neubauten
— Umgang mit «Single Tenants» («Tenant controlled»)

— Umgang mit Miteigentum

— Umgang mit Abtretungen im Baurecht

— Umgang mit unterschiedlichen Flachenbeziigen

Welche Energie?

— Umgang mit Mieterstrom

— Umgang mit on site prozuduziertem PV-Strom
— Umgang mit Umweltwarme von Warmepumpen
— Umgang mit Klimakorrektur

— Umgang mit Leerstandskorrektur

Welche Emissionen?
— Umgang mit Emissions-Faktoren (THGE-Koeffizienten)

— Umgang mit Emissionen aus «Holz, Biogas und weiteren Biobrennstoffen»

— Umgang mit Emissionen aus «Warme Kehrichtverbrennung»
— Umgang mit Emissionen «location-based» und «market-based»
— Umgang mit Emissions-Zertifikaten

REIDA

Real Estate Investment Data Association

Inhalt

REIDA

Real Estate Investment Data Association

REIDA CO2-Benchmark
Methodische Grundlagen

Zulrich, 12.10.2022, Version 2022.0
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MOBIMO

Messen ist gut — genugt aber nicht o
Nachhaltigkeit bei Mobimo

= Welcher Energieverbrauch bzw. welche Energieintensitat Enersintersa e Frauen gesamt ohne Vervaltangarat

kWh/m® LY

ist gut oder schlecht? oo e
= Wo liegt das Branchenmittel?

Emissionsintensitdt Anteil Frauen im Verwaltungsrat
kg CChaqm?® A

= \Weshalb schneidet ein Portfolio besser ab als ein
anderes?

= Worauf ist beim Investieren in energetische Ertlichtigung e — g ek on
zu achten?

u -
=> Es braucht ein Benchmarking —

Ratings

gg:%m.ﬂ Punkte :;: . Ecgo?et %c(p? EEﬁAA;?:: E
G RESB

s MsCI I PR

s IS5 ESG

Quelle: Mobimo, Nachhaltigkeitsbericht 2022



Weshalb ist eine Standardisierung wichtig?

Well fehlende Standards zu sehr unterschiedlichen Kennzahlen flhren
=> Beispiel: CO,-Intensitat (kg CO,/m?) desselben SwissLife-Portfolios

e ASSET MANAGEMENT s 7
Sulri‘s&LifF pe S LTI SwissLife
G RESEB Asser Misagers
ESG Produktberichte _ _ o
(bisher) Erweitertes intemnes Monitoring
30
®
26
o
o
22
¢ O
18
@
14
o
10
GF EBF EBF VMF GF GF GF
(kalk.) CHEFs CRREM EFs
Warme, Allgemeinstrom & Mieterstrom

REIDA

Real Estate Investment Data Association

Legende:

GF: Geschossflache

EBF: Energiebezugsflache

EFs: (CO.eq-)Emissionsfaktoren

Andeutung Bandhreite maglicher
anderer Ergebnisse hel anderer
Stichprobe aufgrund nicht
reprasentativer Portfolicahdeckung
(aufgrund starrer Anforderungen fur
sehr aktuelle, komplette und nicht
extrapolierie Verbrauchsdaten)

Quelle: Swiss Life
11



Wie gut ist mein Immobilienportfolio? REIDA

Real Estate Investment Data Association

Vergleich von 66 Portfolios bezliglich Energieverbrauch und Treibhausgasemissionen pro m?

GHG emissions (kg CO2e/m’)
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Quelle: Universitat Lausanne, Indirect Real Estate Sustainability Report 2021
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Wie gut ist mein Immobilienportfolio? REIDA

Real Estate Investment Data Association

Vergleich von 66 Portfolios bezliglich Energieverbrauch und Treibhausgasemissionen pro m?

GHG emissions (kg CO2e/m’)
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™
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| | | | Methode berechnet
50 100 150 200

Energy intensity (KWh/m2)

Quelle: Universitat Lausanne, Indirect Real Estate Sustainability Report 2021
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Ergebnisse nach einheitlicher Berechnungsmethode ﬁE!EI%DHm

REIDA CO,-Benchmarking: Vergleich von 36 Portfolios

25 CO,e-Emissionsintensitét (kg CO,e/m?)
.
20 ® .
ote 3.
15 *” o
. *
> :‘ Benchmark
10 ® o
@0,
.
®
L ¢ * 2 .
5
.
0 Energieintensitat (kWh/m?)
0 20 40 60 80 100 120 140 160

Quelle: REIDA CO,-Benchmarking 2022

Benchmarking 2022:

= 36 Immobilienportfolios
= 3984 Liegenschaften
= 23 Mio. m? Energiebezugsflache

» Erfasst und bilanziert werden nur real
gemessene Verbrauchswerte

Einflussfaktoren auf individuelle Ergebnisse:

» Nutzungsprofil des Portfolios

= Altersprofil des Portfolios

» Energietragermix (Fernwarmeanteil etc.)
= Anteil Single Tenants

= REIDA CO2-Benchmarking ermdglicht
echte Standortbestimmung

14



REIDA-Benchmarking wird zum Standard

REIDA

Real Estate Investment Data Association

Marktwert der Immobilien-Portfolios am REIDA CO,-Benchmarking 2021 — 2024, in CHF Mrd.

250

200

150

100

50

Benchmarking 2023:

Pilot

2021 2022 2023 2024"

Quelle: REIDA CO,-Benchmarking

60 Immobilienportfolios
> 5500 Liegenschaften
CHF 173 Mrd. Marktwert

Erfasst und bilanziert werden nur real
gemessene Verbrauchswerte

* Erwarteter Marktwert der teilnehmenden Portfolios

15



Fazit fur das S: ﬁElﬂﬂm

1. Fokussierung auf wenige Aspekte
Bei zu vielen Indikatoren besteht die Gefahr der Verzettelung

2. Konzentration auf die wesentlichen Ziele
Weniger ist mehr und ermdglicht Anfangserfolge, die motivieren

3. Messbarkeit ist ein Schlusselfaktor
Messen ist komplexer als man meint

4. Gemeinsames Verstandnis (Standard) was und wie gemessen werden soll
Mit Pilotprojekt beginnen und laufend Verbesserungen einbauen

5. Wichtige Spieler fir ein gemeinsames Vorgehen gewinnen
Existiert einmal ein Standard profitiert die ganze Branche davon

6. Internationale Vergleichbarkeit nicht aus den Augen verlieren
Ausrichten an internationalen Ansatzen, da wir keine Insel sind



REIDA" '

Real Estate Investmen

Wissen statt glauben



Sozial nachhaltige Immobilienportfolios: Was soll gemessen werden?

Fachtagung «Soziale Nachhaltigkeit im ESG messen — worum geht es?»

28. September 2023, HWZ, Lagerstrasse 5, Zurich
Dr. Joélle Zimmerli, Zimraum GmbH; Dr. Christian Britsch, Stratcraft GmbH

Zimraum GmbH, Stratcraft GmbH



Politik und Gesellschaft erwarten von sozial nachhaltigen
Immobilienportfolios, dass sie zur Wohnraumversorgung breiter
Bevolkerungsschichten beitragen, Wirtschaftsflachen fur
unterschiedliche Bedurfnisse und Moglichkeiten bereitstellen und
Raum fur gesellschaftliche Interaktionen und Teilhabe schaffen.

Dazu gehort, dass Wohnraum und Gewerbeflachen gut geplant,
effizient genutzt und Uberlegt zugeteilt werden. Weiter braucht es
Anreize und Ansatze, um Liegenschaften nutzer- und
nutzungsfreundlich zu bewirtschaften und zu betrieben.



1. Annahme:
Es geht um das Portfolio, und nicht um das einzelne Objekt oder Projekt

Zimraum GmbH, Stratcraft GmbH 28. September 2023, 12



2. Annahme
Das «S» wird in 3 Dimensionen gemessen

Dimension Ziel Arbeitshypothese

Gesellschaft Gute Mischung «Mehr ist nicht immer besser»
- soziookonomisch

q - demqgrafisch
HHE - funktional

Nachbarschaft  Gute Nachbarschaft «ldentifikation als Moglichkeit»
P - Konfliktfreies Mit-
oy ﬁ und Nebeneinander

0000

- Mass an Stabilitat

Mieter Gutes Mietverhaltnis «Fair und transparent»
o - attraktives Angebot
’k] .o - respektvoller Umgang

Zimraum GmbH, Stratcraft GmbH 28. September 2023, 13




3. Annahme
Es gibt zwei Handlungsfelder

Dimension Portfolio- & Assetmanagement  Vermarktung & Bewirtschaftung
Gesellschaft - Versorgung - Zugang

q H - Akzeptanz
Nachbarschaft - Zusammenleben - Sozialer Zusammenhalt
(1)

A\

0000 ﬁ

Mieter - Wohnqualitat - Kundenorientierung

Zimraum GmbH, Stratcraft GmbH 28. September 2023, 14



Aufbau des Instruments
Wir erheben harte und weiche Indikatoren auf drei Ebenen

Wir erheben Daten auf drei Ebenen: Wir verwenden zwei Arten von Indikatoren:
1. Portfoliostruktur  Harte Kennzahlen

Wie setzt sich das Portfolio

zusammen?  Weiche Checklisten
2. Ziele

Was soll das Portfolio leisten?

3. Prozesse
Wie werden Ziele in der Entwicklung,
der Bewirtschaftung und im Betrieb
umgesetzt?

Zimraum GmbH, Stratcraft GmbH 28. September 2023, 15



1. Schritt der Operationalisierung: Portfolio
Wir erheben, wie ein Portfolio funktioniert und was es fiir die Gesellschaft
leistet. Es geht um Versorgung, Akzeptanz, Zugang und Kundenorientierung

Beispiel Kundenorientierung

Enmietung Werden in der Projektentwicklung Erneuerungen in
bewohntem Zustand gepruft?
Werden in der Projektentwicklung Etappierungen /
Rochaden gepruft?
Werden Massnahmen fur Entmietungsprozesse aus

Mieteranalysen abgeleitet? Antwortoptionen:
Gibt es einen Grundsatz, Mieter moglichst frih, proaki

und transparent tiber Entmietungen zu informieren? |Ja, ist Standard
Werden Mieter bei Entmietungen bei der

Wohnungssuche unterstutzt? Von Fall zu Fall
Gibt es bei Entmietungen zusatzlich
Unterstiitzungsangebote fiir Hartefalle? In der Regel nein

Zimraum GmbH, Stratcraft GmbH 28. September 2023, 16



2. Schritt der Operationalisierung: Liegenschaften
Wir erheben, was die Liegenschaften im Portfolio den Mietern bieten und
was sie fur die Nachbarschaft und das Quartier leisten

Portfolio- & Assetmanagement

Objektstrategie und -attribute
» Marktpositionierung

« Erneuerungsstrategie

» Erscheinungsbild

Mieterzufriedenheit
« Nachbarschaft, Wohnung, Verwaltung

Stammdaten

* Wohnungs- und Flachenmix
* Mietpreisverteilung
 Fluktuation, Leerstand

Zimraum GmbH, Stratcraft GmbH

Vermarktung & Bewirtschaftung

Nachbarschaft
* Flachen fur Mieter
» Aktivitaten fur Mieter

Zusammenleben

» Private und gemeinschaftliche
Wohnformen

Quartierversorgung
» Flachen fur Quartierdienstleistungen
» Anreize fur Quartierdienstleister

Quartierleben
* Anlasse / Aktivitaten

28. September 2023, 17



2. Schritt der Operationalisierung: Beispiel einer Checkliste
Wir vergleichen z.B. Flachen fur die Quartierversorgung

Flachen fur die Quartierversorgung

m Portfolio 1 mPortfolio 2 = Portfolio 3 m Portfolio 4

100%

75%

50%

25%

0%
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2. Schritt der Operationalisierung: Beispiel einer Checkliste
Wir vergleichen z.B. Raume fluir unterschiedliche Formen des
Zusammenlebens

Formen des Mit- und Nebeneinanders

m Portfolio 1 mPortfolio 2 = Portfolio 3 m Portfolio 4
100%

75%

50%

25%

0%

Privat Nachbarschafts- Gemeinschafts-
orientiertes Wohnen orientiertes Wohnen orientiertes Wohnen
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2. Schritt der Operationalisierung: Beispiel von Kennzahlen
Wir erheben, an wen freie Objekte vermietet werden

Mieterquote bei Erst-/Wiedervermietungen:

+ Anteil familientaugliche Wohnungen,
die an Familien vermietet werden.

* Anteil barrierefreie Wohnungen,
die an Senioren vermietet werden.

* Anteil ginstige Wohnungen,
die an Geringverdiener vermietet
werden.

Zimraum GmbH, Stratcraft GmbH 28. September 2023, 20



Daraus ergibt sich ein Gesamtbild flir S-Kriterien

Dimension Ziel

Portfolio- & Assetmanagement

Vermarktung & Bewirtschaftung

Gesellschaft

Gute Mischung

- soziobkonomisch
- demografisch

- funktional

% Arbeitshypothese:
«Mehr ist nicht immer
besser»

Versorgung

- Kennzahl: Bezahlbare Mietwohnungen
fur unterschiedliche Portemonnaies

- Kennzahl: Passende Mietwohnungen
fur unterschiedliche Haushaltsgréssen

- Checkliste: Geeignete Flachen fur die
Quartierversorgung

Akzeptanz

- Checkliste: Prozesse zur Forderung der
Akzeptanz von Erneuerungs-
/Bauvorhaben

Zugang
- Kennzahl: Quote Vermietung an Familien
- Kennzahl: Quote Vermietung an Senioren

- Kennzahl: Quote Vermietung an
Geringverdiener

- Checkliste: Wohnraum flr benachteiligte
Zielgruppen

Nachbarschaft Gute Nachbarschaft
/\ - Konfliktfreies Mit-
ﬁ und Nebeneinander

- Mass an Stabilitat

Zusammenleben

- Kennzahl: Zufriedenheit mit der
Nachbarschaft

Sozialer Zusammenhalt
- Kennzahl: Fluktuation
- Kennzahl: Leerstand

2222 - Checkliste: Raume fur unterschiedliche  _ checkliste: Nachbarschaftsaktivitaten
% Arbeitshypothese: Formen des Zusammenlebens
«ldentifikation als - Checkliste: (gepflegtes) Erscheinungsbild
Moglichkeit» von Gebauden und Aussenraum
Mieter Gutes Mietverhaltnis Wohnqualitat Kundenorientierung

o - attraktives Angebot
- respektvoller Umgang

% Arbeitshypothese:
«Fair und transparent»

- Kennzahl: Zufriedenheit mit Wohnung,
Verwaltung, Wohnumfeld

- Checkliste: Zugang zu Informationen (NK
usw.)

- Checkliste: Umgang mit Anliegen und
Reklamationen

- Checkliste: Sozialvertragliche Erneuerungs-
und Entmietungsprozesse




Breakout-Sessions



Soziale Nachhaltigkeit ist kein Liegenschafts- oder Lage-Attribut,
sondern das Resultat eines weitsichtigen Portfolio- und Asset-
managements und einer uberlegten und durchdachten
Vermarktung und Bewirtschaftung.

Kennzahlen messen Faktoren, die beeinflussbar sind: jede Liegenschaft an
jeder Lage kann gesellschaftlich nachhaltig genutzt werden.

Kennzahlen sind relevant und pruffahig («auditable»): der gesellschaftliche
Mehrwert wird deklariert, das «social washing»-Risiko minimiert.

Kennzahlen konnen einfach erhoben werden: Eigentimer konnen die «Social
Performance» ihrer Portfolios mit vertretbarem Aufwand (selbst) bewerten.

Kennzahlen messen Faktoren, die fur Laien nachvollziehbar sind: die
Adressaten sozialer Nachhaltigkeit verstehen, worum es geht.



Breakout-Sessions: Ziel

Wir wollen unseren Ansatz und unsere Annahmen zur Diskussion stellen
und mit lhnen abstecken, wo es — im Grundsatz — einen Konsens gibt, wo
Klarungsbedarf besteht und wo Uneinigkeit herrscht.

Wir fuhren Diskussionen zu drei
Themenfeldern in zwei Runden:

« «Social Washing» verhindern
Was mussen Kennzahlen leisten?

« Soziale Nachhaltigkeit messen
Harte und weiche Faktoren

* «Social Performance» verbessern
Moglichkeiten und Aufwand

Zimraum GmbH, Stratcraft GmbH

Die Sessions sind einfach strukturiert:

* Vier Thesen als Eisbrecher

» Stellungnahmen unserer Partner

» Kritische und konstruktive Diskussion

Nach 45’ Wechsel oder Wiederholung

Zum Abschluss fassen wir die wichtigsten
Erkenntnisse im Plenum zusammen.

28. September 2023, 25



Breakout-Session 1
«Social Washing» verhindern: Was mussen Kennzahlen leisten?

Greenwashing: Nach Artik
. : el 9 geht
Artikel 8-Fonds an den Kragenl:l s nan

* Welche Kriterien missen Kennzahlen Asset Manager miissen sich auf neue Vorschriften
ZU

erﬁj”en’ damit Sie pr(]fféhig (auditable) ngfzhhaltigen Investitionen einstellen, die das Potenzi~'
grofte ESG—Fondskategorie in Europa -

sind? Strich kénnten viele Artit-* - . al‘eb g
. herabgest:~ o PAY L eee metrics
+ Was muss beachtet werden, damit pa Execuie war“‘“““? gsGm
Kennzahlen Gleiches mit Gleichem 1“"E3t§i§;homuhﬂnﬂﬁes sronmental:
; (s e envir
vergleichen? = omparnies U
~£5&P500¢C

+ Was mussen Kennzahlen nachweisen,
damit sie von Analysten und der nich _
Offentlichkeit akzeptiert werden? Cht ausreichend erf,

« Was ist wichtig, was ist gut (genug),

- - oen’c\f““d -
welche Benchmarks machen Sinn? SEC\a“r}fETSb\\bp r -
£SG discosures  Assetpy oz

Zimraum GmbH, Stratcraft GmbH 28. Septembere.__



Breakout-Session 2
Soziale Nachhaltigkeit messen: harte und weiche Faktoren

* Woran kann die soziale Nachhaltigkeit
von Immobilienportfolios gemessen
werden?

» Was unterscheidet gut und schwer
messbare Aspekte der sozialen
Nachhaltigkeit?

* Wie kdnnen schwer messbare Aspekte
im Reporting dargestellt werden?

» Was ist messbar, was ist Pflicht, was ist
Kur?

Zimraum GmbH, Stratcraft GmbH 28. September 2023, 27



Breakout-Session 3
«Social Performance» verbessern: Moglichkeiten und Aufwand

 Wann konnen Kennzahlen die soziale
Nachhaltigkeit verbessern?

* Wie konnen Optimierungspotenziale auf
der Asset- und Portfolioebene genutzt
werden?

* Welche Erfahrungen gibt es zu Aufwand,
Kosten und Nutzen?

« Wo gibt es Bedarf, wo sind die Hebel,
was ist verhaltnismassig?

Zimraum GmbH, Stratcraft GmbH 28. September 2023, 28



Sessions in zwei Durchgangen
15:00 — 15:45 und 16:00 — 16:45

Session 1: «Social Washing» verhindern:
Was mussen Kennzahlen leisten?

Session 2: Soziale Nachhaltigkeit messen:
harte und weiche Faktoren?

Session 3: «Social Performance» verbessern:

Maoglichkeiten und Aufwand

Kurze Schlussbetrachtung (16:45 — 16:55)
Verabschiedung (17:00)
Apéro Riche

Raum 401
Raum 402

Raum 403

Aus den Break-Out-Sessions
Prof. Dr. Peter llg, SwissREI
Lichthof HWZ



Session 1:
«Social Washing» verhindern: Was mussen Kennzahlen leisten?

« Kennzahlen fur sozial nachhaltige Immobilienportfolios missen relevant,
leicht verstandlich, gut interpretierbar und replizierbar/pruffahig sein.

« Kennzahlen mussen Themen aufnehmen, die gesellschaftlich relevant sind
und an denen die Anlageklasse in der Offentlichkeit gemessen wird.

« Kennzahlen mussen Outputs und Outcomes messen, die uber das Asset
Management und die Bewirtschaftung beeinflusst werden konnen.

« Kennzahlen mussen klar signalisieren, wann «gut» gut genug ist, und wann
«mehr» mehr schadet als nutzt.

Zimraum, Stratcraft 28. September 2023, 1



Session 2:
Soziale Nachhaltigkeit messen: harte und weiche Faktoren

« Soziale Nachhaltigkeit kann nicht nur an der Mieterzufriedenheit gemessen
werden: es braucht Indikatoren zu Nachbarschaften und zum
gesellschaftlichen Mehrwert.

« Soziale Nachhaltigkeit ist messbar, aber nicht alles, was gesellschaftlich
wichtig ist, kann mit praffahigen Kennzahlen dargestellt werden.

« Soziale Nachhaltigkeit hangt massgeblich von Prozessen im Portfolio-/Asset
Management und in der Bewirtschaftung ab.

« Soziale Nachhaltigkeit braucht (harte) Benchmarks und (weiche) Best
Practices, weil mehr nicht immer besser ist.

28. September 2023, 1



Session 3:
«Social Performance» verbessern: Moglichkeiten und Aufwand

« Das Asset Management und die Bewirtschaftung konnen die soziale
Performance jedes Portfolios (mit vertretbarem Aufwand) verbessern.

« Das Portfolio-/Asset Management kann die soziale Performance eines
Portfolios Uber Management-Prozesse, die Erneuerungsplanung oder die
Akquisition / Entwicklung verbessern.

» Die Bewirtschaftung kann die soziale Performance eines Portfolios mit einer
konsistenten Vermarktung und Vermietung und einem proaktiven
Mietermanagement verbessern.

« Mit der Optimierung der sozialen Performance einzelner Liegenschaften
konnen Schwachen in anderen ESG-Dimensionen (teilweise) kompensiert
werden.

28. September 2023, 3



S-Kennzahlen am Beispiel Wohnen, angelehnt am AMAS-Template
Was ist pruffahig, was ist relevant, was ist «doppelt materiell»?

Hebel

Gesellschaftlicher Mehrwert

Kennzahl (immer Portfolio)

Input/Auswahl
(Investition)

Bereitstellung sozialer Guter:
Bezahlbares Angebot

Anteile «gunstige», «mittlere» & «teure» Wohnungen,
gewichtet nach Raumtypologie und Vertragsdauer

Bereitstellung sozialer Guter:
Bedarfsgerechtes Angebot

Anteile Familien- und Kleinwohnungen
Anteil barrierearme Wohnungen

Output/Einsat  Zuteilung knappe Ressourcen:  Quote Neu-/Weitervermietung Familienwohnungen an Familien
Z (Betrieb) Familienwohnungen (Deckelung nach demografischer Verteilung in der Region)
Zuteilung knappe Ressourcen:  Quote Neu-/Weitervermietung barrierearme Wohnungen an Senioren
Barrierearme Wohnungen (Deckelung nach demografischer Verteilung in der Region)
Zuteilung knappe Ressourcen:  Quote Neu-/Weitervermietung gunstige Wohnungen an
Preisgunstige Wohnungen Geringverdiener (Deckelung: Einkommensverteilung in der Region)
Outcome Zufriedenheit: Zufriedenheit mit der Nachbarschaft gemass Mieterbefragung
(Verhalten) Wohnumfeld
Zufriedenheit: Zufriedenheit mit der Wohnung / Verwaltung gemass Mieterbefragung
Wohnung
Stabiles Wohnumfeld, Fluktuation (Bandbreite, gewichtet nach Lebenszyklus, Region)
funktionierender Markt
Stabiles Wohnumfeld, Leerstand (Bandbreite, gewichtet nach Lebenszyklus, Region)
funktionierender Markt
[QS] Abdeckungsgrad Erfasste Liegenschaften als Anteil des Portfolios.

(Validierung)

Zimraum, Stratcraft
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Swiss Real Estate

Institute

Fachtagung des Swiss Real Estate Institute
Soziale Nachhaltigkeit im ESG messen — worum geht es?

Besuchen Sie zum Abschluss...

www.menti.com

3512 5989

oder nutzen Sie den QR-Code



Coming soon:

Fachtagung: «Best of Research 2023»
Neun Schweizer Hochschulen prasentieren ihre
spannendsten Forschungsbeitrage fur die Praxis

Donnerstag, 23. November 2023 13.15 - 17.30 Uhr

a Porta ‘/\V\ - IMMOBILIEN Swiss Real Estate

Stiftung BLISTINTESS e
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