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1. Zusammenfassung

Dieses Dokument orientiert ber den Umgang mit Klimarisken beim Landkauf, der Entwicklung,
Realisierung und dem Betrieb von Immobilien von Ina Invest.

2. Einfithrung

Aufgrund der langen Lebensdauer von Immobilien, ist es wichtig, dass jedes Gebaude bereits heute
auf das Klima in den Jahren 2050+ vorbereitet ist. Dazu gilt es, absehbare zukinftige Klimarisiken in
der Schweiz beim Landkauf, der Immobilienentwicklung und Realisierung bereits in der Gegenwart zu
bericksichtigen und im Sinne der Resilienz einer Immobilie entsprechende Schutz- und
Anpassungsmassnahmen einzuleiten.

Klimarisikobetrachtungen sind also entscheidende Faktoren des Risikomanagements und erlauben
Rickschlisse auf das Kreditrisiko von Hypothekarportfolios oder das Risiko von «Stranded Assets» zu
ziehen. Mit Blick auf die strategische Absicht von Ina Invest, das nachhaltigste Anlageportfolio der
Schweiz zu entwickeln und zu halten, wird der Identifizierung von Klimarisiken und Ableitung von
Massnahmen auf Projektebene eine hohe Wichtigkeit zugeordnet. Anvisiertes Ziel ist die Entwicklung,
Realisierung und der Betrieb von klimaresistenten Gebauden.

3. Bezug zu Standards

Die Ermittlung klimabedingter Risiken und die Umsetzung von Schutz- und Anpassungsmassnahmen
wird heute von diversen Standards gefordert. So wird das Thema bei der SNBS Zertifizierung unter
dem Kriterium 204.2 Naturgefahren und Erdbebensicherheit abgehandelt. Auch die
portfoliolibergreifende Benchmark-Analyse GRESB bewertet das Thema unter den Punkten RM5 bis
RM6.4. Zudem greift die am 01.01.2022 eingefiihrte EU-Taxonomy, die eine neue harmonisierte
Bewertungsgrundlage von «Green Funds» in Europa einfiihrt, dieses Thema ebenfalls auf.

4. Definition von Klimarisiken

Klimarisiken bezeichnen Bedrohungen, die durch den Klimawandel entstehen. Diese lassen sich in
physikalische und transitorische Risiken unterteilen. Physikalische Klimarisiken beschreiben Gefahren,
die direkt aufgrund der Exposition von Liegenschaften entstehen. Hier unterscheidet man wiederum
zwischen akuten (extreme Wetterereignisse wie Stiirme, Uberschwemmungen, Diirren oder Brénde)
und chronischen Risiken (Niederschlag, Temperaturschwankungen oder Verfligbarkeit von Wasser).
Transitorische Risiken sind Bedrohungen, welche durch den Ubergang zu einer klimaresilienten und
«Net-Zero» Okonomie entstehen - z.B. politische, regulatorische und reputationsbezogene Risiken
(siehe auch Tabelle 1 unten).
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Tabelle 1 - Klimarisiken und deren potenziellen Auswirkungen

Kategorien

Potenzielle Auswirkungen

Physische Risiken

Katastrophische Ereignisse
Extreme Wettermuster wie Stiirme,
Uberschwemmungen, Diirren oder
Waldbrande

Kosten flr die Reparatur oder Wiederherstellung von
beschadigten oder zerstérten Gegenstanden; Kalorienverbrauch
Ausfallzeiten von Immobilien und Betriebsunterbrechungen
Potential fiir erhdhte Versicherungskosten oder
reduzierte/keine Verflgbarkeit von Versicherungen

Veranderungen im Wettergeschehen
Allmahliche Temperatur- und
Niederschlagsveranderungen - wie héhere
Temperaturen, steigende Meeresspiegel,
zunehmende Haufigkeit von Starkregen
und Stlirmen und geringere
Niederschlage -, die die Auswirkungen
von Katastrophenereignissen
wahrscheinlich noch verstarken werden

Erhdéhte Abnutzung oder Beschadigung von Gebauden, was zu
steigenden Kosten fiihrt

Erhohte Betriebskosten aufgrund des Bedarfs an mehr oder
alternativen Ressourcen (Energie und/oder Wasser) fir den
Betrieb eines Gebaudes

Kosten fir Investitionen in AnpassungsmafBnahmen, wie z. B. die
Erhohung von Gebduden oder zusatzliche Kiihimethoden
Potenzial fir erhohte Schaden durch Katastrophenereignisse
Potenzial fir héhere Versicherungskosten oder geringere/keine
Verfligbarkeit von Versicherungen Potenzial fir hhere
Versicherungskosten

Transitorische Risiken

Markt

Die Mdglichkeit, dass Markte, die durch
den Klimawandel gefahrdet sind, im Laufe
der Zeit an Attraktivitat verlieren werden.
Steigende Kapitalkosten fiir den Bau und
Unterhalt von Infrastrukturen zur
Bewadltigung von Klimarisiken

Geringere Wirtschaftstatigkeit in anfalligen Markten
Geringere Nachfrage der Nutzer nach Immobilien
Verminderter Vermogenswert

Maogliche Erhdhung der Grundsteuer

Politik und Regulierung

Vorschriften zur Bewéltigung des
Klimawandels - z. B. Offenlegung von
Klimarisiken, strengere Baunormen,
Kohlenstoffpreise, Emissionsobergrenzen,
Anderung von Subventionen - sowie
Anderung der Politik zur Bereitstellung
von Mitteln fir die Infrastruktur oder den
Wiederaufbau nach GroBereignissen.

Erhdhte Kosten aufgrund neuer Offenlegungspflichten und
Compliance-MaBnahmen

Hohere Steuern - sowohl solche, die sich aus staatlichen
MaBnahmen wie der CO2-Steuer ergeben, als auch solche zur
Finanzierung der Anpassungsinfrastruktur

Verlust von Subventionen oder anderer
Finanzierungsmaoglichkeiten

Zusatzliche Kapitalinvestitionen zur Einhaltung strengerer
Vorschriften

Verfiigbarkeit von Ressourcen
Veranderungen in der Verfligbarkeit von
Ressourcen wie Energie und Wasser,
einschlieBlich Wasserknappheit

Hoéhere Kosten und geringeres Betriebsergebnis aufgrund
hoherer Preise flir Wasser und Energie

Zusatzliche Investitionsausgaben zur Anpassung der Gebdude
an den Betrieb mit reduzierten/alternativen Ressourcen

Ansehen und Marktposition
Wachsende Vorliebe der
Interessengruppen fir die
Zusammenarbeit mit Unternehmen, die
das Klimarisiko in ihre
Investitionsentscheidungen einbeziehen,
und Vorliebe der Verbraucher fir
Immobilienprodukte, die den Klimaschutz
bericksichtigen.

Risiko furr die Marke und den Ruf des Unternehmens, wenn
keine MaBnahmen ergriffen werden

Geringere Liquiditat und/oder geringere Attraktivitat von
Vermdgenswerten, bei denen der Klimaschutz nicht
beriicksichtigt wurde
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5. Klimarisiken in der Schweiz

Das Bundesamt fiir Umwelt (BAFU) identifiziert die folgenden Klimarisiken fiir das Gebiet der Schweiz.
Diese Risiken haben einen indirekten oder direkten Einfluss auf eine Immobilie. Daraus lassen sich fiir
den Immobiliensektor relevante Handlungsfelder identifizieren.

Tabelle 2 - Risiken in der Schweiz und mogliche Handlungsfelder

Risiken

Grossere Hitzebelastung in Agglomerationen
und Stadten

Veranderung der Sturm- und Hagelaktivitaten

Zunehmende Sommertrockenheit
(Waldbrandgefahr, Wasserknappheit)

Steigendes Hochwasserrisiko

Zunehmende Hangstabilitat und haufigere
Massenbewegungen

Beeintrachtigung der Wasser-, Boden- und
Luftqualitat

Veranderung von Lebensraumen,
Artenzusammensetzung und Landschaft
Ausbreitung von Schadorganismen,
Krankheiten und gebietsfremden Arten

Handlungsfelder

Warmeinsel-Effekt aufgrund von Versiegelung von Griinflache
und dunklen Oberflachen (z.B. Innenhéfe, Zugangsstrassen und
Dacher)

Aussenraumgestaltung und Beschattung

Kuhlung von Biro- und Wohnbauten

Sommerlicher Warmeschutz

Gebaudehiille, Gebdudeform und Ausrichtung

Physikalische Widerstandsfahigkeit der Gebdudehdille und des
Tragwerks

Wahl der Materialien und Befestigungen

Wasserabflisse von Gebauden im Rahmen der
Terraingestaltung und Anordnung von Offnungen
Automatische Storensteuerung mit Hagel- und Windwarnung
Notfallkonzepte fir den Betrieb (z.B. Evakuationsplan)
Reduktion des Wasserverbrauchs

Grauwassernutzung

Hochwasserschutzkonzepte

Schwelle oder automatische Schranken zum Schutz vor
Uberschwemmung

Verankerung und Tragwerk

Luftfiltersysteme
Wasserfiltersysteme

Grunflachenanlagen auf Dachern und der Umgebung

Wasseraufbereitung und -desinfektion
Sensorik (z.B. Infrarot-Detektoren)

6. Prozess zur Ermittlung und Eindammung von Naturgefahren

Da Ina Invest Projekte standardmaBig nach SNBS zertifiziert werden, kommen dieselben Prozesse wie
im Kriterium 204.2 Naturgefahren und Erdbebensicherheit zur Anwendung. Grundlage der Bewertung

sind dabei die zwei folgenden Messgrdssen:

1. Gefahrdung durch Naturgefahren (Standortqualitat)
2. Gebdudequalitat bezliglich Schutzes vor Naturgefahren

Wichtig: Falls ein Projekt aufgrund eines berechtigten Grundes keine SNBS Zertifizierung anstrebt,
sind die zwei folgenden Prozesse dennoch einzuhalten.
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Tabelle 3 — Messgrosse 1: Gefahrdung durch Naturgefahren (Standortqualitit) (gemass SNBS)

Massnahmen Nachweise KP1 (Vorprojekt) Nachweise KP 2 (Bauabschluss
Vorstudien  Zielvereinbarung strategische  Ergebnisse der Abklarungen Nachweise zum erreichten
(Phase 2) Planung: Abklérung der aus der Vorprifung Schutzziel

Gefahrdung am Standort
und der angestrebten
Schutzziele gemass SIA 261
und 261/1.

= Siehe online

Bewertungstool

Zusatzlich fur Erneuerungen:
Abklarung der Notwendigkeit
einer Uberpriifung der
Erdbebensicherheit gemass SIA
269/8

Tabelle 4 — Messgrosse 2: Gebaudequalitat beziiglich Schutzes vor Naturgefahren (gemiss SNBS)

Massnahmen Nachweise KP1 (Vorprojekt) Nachweise KP 2 (Bauabschluss
Vorprojekt  Bestimmung von Massnahmen Nachweis erreichter Schutzgrad Nachweis erreichter schutzgrad
(Phase 31)  zur Verringerung der Schaden- gemass SIA 261 und SIA 261/1 gemass SIA 261 und SIA 261/1

empfindlichkeit des Gebdudes. sowie Liste der vorgesehenen  sowie Liste und Planungs-

Massnahmen. grundlagen der umgesetzten

= Siehe online Massnahmen.

Bewertungstool

Zusatzlich Erneuerungen: Zusatzlich fur Erneuerungen:
Falls die empfohlenen Falls die empfohlenen Schutz-
Schutzziele nicht erreicht ziele nicht erreicht werden:
werden: Liste der vorgesehenen Liste der vorgesehenen Mass-
Massnahmen mit Nachweis nahmen mit Nachweis Verhalt-
Verhéltnismassigkeit und nismassigkeit und Wirtschaft-
Wirtschaftlichkeit (z. B. mit lichkeit sowie Planungsgrund-
Prevent-Building), resp. dem lagen der umgesetzten Mass-
angestrebten Erfilllungsfaktor ~ nahmen (soweit nicht in Vor-
gemass SIA 269/8. projekt erfolgt oder bei wesent-

lichen Projektanderungen).

7. Prozess zur Bestimmung der CO2-Emissionen im Betrieb

Ina Invest unterstitzt die im Rahmen der COP 26 gefallte Entscheidung, die 1.5-Grad
Temperaturgrenze einzuhalten. Diesbeziglich orientiert sich Ina Invest an die von CRREM
veroffentlichten, wissenschaftlich fundierten Absenkpfade fiir den européischen Immobiliensektor
hinsichtlich Energie und CO2.

Im Zuge der SNBS Zertifizierung missen Ina Invest Projekte unter den Indikatoren 301.1 bis 302.3
Vorgaben an die Energieeffizienz und CO2-Emissionen erfiillen. Es stehen beide in der Schweiz
Ublichen Methoden fiir die Beurteilung des Energiebedarfs fiir die Erstellung und den Betrieb zur
Verfligung. Der Nachweis kann sowohl nach der «2000-Watt-Methodik» gemass Merkblatt SIA
2040:2017 «SIA-Effizienzpfad Energie» als auch nach der «Minergie-Methodik» gefiihrt werden. Bei


http://www.schutz-vor-naturgefahren.ch/snbs.html
http://www.schutz-vor-naturgefahren.ch/snbs.html
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bestehenden Gebauden kann auch auf gemessene Verbrauche nach Merkblatt SIA 2031:2009
«Energieausweis flr Gebdude» zuriickgegriffen werden.

Fur Ina Invest Neubauprojekte wird in der Phase Vorprojekt die Methodik nach SIA Merkblatt 2040
angewandt. Hier werden jeweils der Primarenergieverbrauch (nicht erneuerbar) sowie die
Treibhausgasemissionen fiir Erstellung (Graue Energie), Betrieb und Mobilitat berechnet. Dabei
dirfen die drei Kennwerte zusammen einen Grenzwert nicht Gberschreiten. Ein zusétzlicher Grenzwert
besteht fiir die Bereiche Erstellung und Betrieb. Fiir jeden Teilbereich sind zudem Zielwerte
aufgefiihrt. Wie in Grafik 1 und 2 aufgezeigt, orientieren sich Ina Invest Projekte beziiglich CO2-
Emissionen im Betrieb an den Zielwert von 2 kgCO2e/m2/yr fir Wohnen und 4 kgCO2e/m2/yr fiir
Biros. Diese Werte sind mit dem von CRREM vorgeschlagenen Absenkpfad vereinbar.

Grafik 1 & 2: Dekarbonisierungs- und Energieeffizienzpfad sowie SIA-Benchmark 2040 fiir
Treibhausgasemissionen
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Biro im Betrieb
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8. Versionierung

Datum Fassung geanderter Inhalt Genehmigung durch

Energieintensitat (kW h/m2/yr)

17.11.2021 V.10  Erste Produktion Nicolas Fries M. Pointet




