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Executive Summary

Industrieimmobilien haben sich in den letzten Jahren zu einer attraktiven Anlageklasse
entwickelt. Wihrend lange Zeit vor allem die Funktionalitit und die Wirtschaftlichkeit
von Industrieimmobilien im Fokus standen, gewinnen zunehmend auch Nachhaltigkeits-

anforderungen an Bedeutung.

Diese Forschungsarbeit untersucht 6konomische, dkologische und soziale Nachhaltig-
keitskriterien beim Industriebau aus der Investorenperspektive. Anhand von Expertinnen-
interviews mit Vertreterinnen und Vertretern von institutionellen und Corporate Real Es-
tate Investoren kann gezeigt werden, dass Nachhaltigkeit in allen Dimensionen fiir Inves-
toren an Bedeutung gewinnt, diese aber oft in Konkurrenz mit wirtschaftlichen Zielen

stehen.

Okonomische und unternehmerische Kriterien spielen die bedeutendste Rolle fiir die In-
vestoren. Okologische Aspekte werden stark mit dem Stichwort Nachhaltigkeit assoziiert
und die Umsetzung ist in einigen Bereichen erfolgreich etabliert. Soziale Kriterien hin-
gegen bleiben bei Industrieimmobilien noch im Hintergrund, da sie fiir die Investoren
weniger greifbar sind und vielfach eher in organisatorischen als baulichen Bereichen ver-

ortet werden.

Es wird festgestellt, dass die Betrachtung der Nachhaltigkeit im Rahmen der drei Dimen-
sionen der Nachhaltigkeit bei Industrieimmobilien einen wesentlichen Aspekt nur unzu-
reichend abdeckt: Die zentrale Bedeutung von Betriebsprozessen und -bedingungen.
Nachhaltigkeitsmassnahmen miissen demnach nicht nur wirtschaftlich tragfahig sein,

sondern letztinstanzlich jedenfalls mit den betrieblichen Anforderungen vereinbar sein.

Wesentliche Herausforderungen bei der Integration von Nachhaltigkeitsaspekten konnen
in der Vereinbarkeit mit Betrieb und Tagesgeschéft gefunden werden. Um die Nachhal-
tigkeit im Industriebau zu fordern, bendtigt es aus Sicht der Investoren vor allem die Zu-
sammenarbeit zwischen 6ffentlichen und privaten Akteuren und Akteurinnen sowie ein-

heitlich giiltige rechtliche Rahmenbedingungen.



1. Einleitung

Industrieimmobilien galten lange Zeit als Nischenprodukt und konnten nur bedingt im
Investmentmarkt Einzug finden. Nicht zuletzt der Anlagedruck vieler Investoren hat die
Industrieimmobilie inzwischen als interessante Asset-Klasse etabliert (Mofid & Pink,

2023, S. 27).

Lange Zeit waren vor allem Funktionalitdt und Wirtschaftlichkeit entscheidende Kriterien
bei Investitionsiiberlegungen. Marktentwicklungen und steigende Anforderungen an
ESG-KTriterien fithren dazu, dass r auch die Industrieimmobilie mittlerweile bei Investiti-
onsentscheidungen vermehrt 6kologische und soziale Kriterien der Nachhaltigkeit erfiil-

len muss (Salostowitz, 2023, S.3).

Die Bau- und Immobilienbranche hat bekanntlich einen massgeblichen Einfluss auf den
Klimawandel. Der Bau an sich verbraucht nach wie vor eine Vielzahl an nicht erneuer-
baren Ressourcen. Inklusive Betrieb der Bauwerke tragt die Baubranche somit knapp zu
40% der globalen CO;-Emissionen bei (Dixit, Fernandez-Solis, Lavy & Culp, 2010, S.
1238).

13% der Schweizer Bauzonen sind Arbeitszonen (Bundesamt fiir Raumentwicklung,
2022). Die Immobilienkategorie der Industrieimmobilien spielt eine wesentliche Rolle im
Kontext der globalen Ressourcennutzung, Umweltbelastung und sozialen Verantwor-
tung. Die Integration von Nachhaltigkeitskriterien in die Konzeption, den Bau und Inves-
titionsentscheidungen bei Industrieimmobilien ist daher von zentraler Bedeutung (Kova-

cic, Haugeneder & Stift, 2016, S. 51).

Die Umsetzungsmoglichkeiten und das Unterstiitzungsangebot fiir Nachhaltigkeitsmass-
nahmen im Industriebau werden jedoch wesentlich weniger thematisiert als beispiels-
weise bei Wohnimmobilien, welche nicht zuletzt durch den Druck von Gesellschaft und
Politik oft im Fokus der Debatte stehen. Die Forschungsarbeit soll an diesen Umstand

ankniipfen und einen wissenschaftlichen Beitrag zum Thema leisten.

Das Ziel der Arbeit ist, die derzeitige Rolle von Nachhaltigkeitskriterien im Industriebau
aus der Perspektive der zwei zentralen Investorentypen im Industriebau (Institutionelle
Investoren und Corporate Real Estate Investoren) zu erheben, um so den Status quo der
Branche auf wissenschaftliche Weise zu analysieren. Ebenso soll durch die Arbeit ein
vertieftes Verstindnis dariiber geschaffen werden, welche Nachhaltigkeitskriterien von

Investoren bereits beriicksichtigt und umgesetzt werden und welche Kriterien spezifische



Herausforderungen darstellen. Die Ergebnisse der Arbeit sollen dazu beitragen, unter Be-
riicksichtigung der Bediirfnisse der Investoren, die Integration von Nachhaltigkeit in In-

dustrieimmobilien voranzutreiben.
Folgende Forschungsfragen werden daher im Rahmen dieser Arbeit behandelt:

- Welche Rolle spielen 6konomische, 6kologische und soziale Nachhaltigkeitskri-
terien fiir Investoren bei Industrieimmobilien? (1)

- Mit welchen Herausforderungen sehen sich die Investoren bei der Integration von
Nachhaltigkeitskriterien innerhalb der Dimensionen der Nachhaltigkeit konfron-
tiert? (2)

- Wie kann die Integration von Nachhaltigkeit im Industriebau aus Investorensicht

gefordert werden? (3)

Zur Beantwortung der Forschungsfragen erfolgt zunichst die Erklarung und Abgrenzung
der zentralen Begriffe «Industrieimmobilie» und «Investoren von Industrieimmobilieny.
AnschlieBend wird die theoretische Grundlage gebildet. Dazu wird einerseits ein Uber-
blick iiber Industrieimmobilien in der Schweiz gegeben: Es wird eine Markteinordnung
vorgenommen, typische Akteurinnen am Industrieimmobilienmarkt und deren Normstra-
tegien werden vorgestellt und die spezifischen Herausforderungen bei Planung, Bau und

Betrieb von Industrieimmobilien werden beschrieben.

Andererseits werden das Drei-Sdulen-Modell und das ESG-Konzept erldutert und als ge-
meinsame Grundlage fiir die drei Dimensionen der Nachhaltigkeit genutzt. Die Modelle
weisen zentrale Uberschneidungen in ihren Ansitzen auf. Eine strikte Trennung der bei-
den Konzepte wiirde grosse Teile der verfiigbaren wissenschaftlichen Literatur aus rein

terminologischen Griinden ausschliessen.

Die Kombination der Themen Industrieimmobilien und Nachhaltigkeitsdimensionen er-
moglicht eine gezielte Anwendung der drei Dimensionen der Nachhaltigkeit auf die Im-
mobilienbranche, insbesondere auf Industrieimmobilien. Dazu werden bekannte Nach-
haltigkeitskriterien aus veroffentlichten Literatur- und Praxisbeitrdgen erarbeitet und de-

ren Ubertragbarkeit auf Industrieimmobilien gepriift.

Die Fragestellungen werden anhand leitfadengestiitzter Expertinneninterviews behandelt.
Es werden dazu je vier institutionelle Investoren und vier Corporate Real Estate Investo-

ren interviewt. Die Auswertung erfolgt mittels qualitativer Inhaltsanalyse nach Mayring.



Diese Anwendung des Modells der drei Dimensionen der Nachhaltigkeit schafft den the-
oretischen Rahmen und dient der Ableitung der Hauptkategorien (Okonomie, Okologie
und Soziales). Die Subkategorien werden induktiv aus dem Interviewmaterial abgeleitet.
Die beschriebenen Aspekte der Nachhaltigkeit bei Industrieimmobilien stellen dabei
mogliche, aber nicht zwingende Subkategorien fiir die Analyse der empirischen Studie
dar. Die Kategorienbildung bei Forschungsfrage 3 erfolgt deduktiv. Die Kombination aus
deduktiver und induktiver Vorgehensweise soll eine moglichst offene Analyse des The-
mas sicherstellen und gleichzeitig eine nachvollziehbare Einbettung der Forschungser-

gebnisse in die Literatur ermoglichen.

Anschliessend wird die Methode und die Vorgehensweise des leitfadengestiitzten Inter-
views erldutert und der Aufbau des Leitfadens beschrieben. Die Auswahlkriterien und das
Vorgehen bei der Suche nach Interviewpartnerinnen und Interviewpartnern wird offen-

gelegt.

Im Rahmen der Diskussion werden der Forschungsansatz und die Ergebnisse der Studie
interpretiert. Es folgt eine Zusammenfassung und ein Fazit tiber die Rolle der Dimensio-
nen der Nachhaltigkeit bei Industrieimmobilien aus Investorensicht. Zuletzt wird ein Aus-
blick auf mogliche Ankniipfungspunkte fiir die weitere wissenschaftliche Behandlung des

Themas gegeben.



2. Begriffserklirungen

2.1 Industrieimmobilie

Der Begriff Industrieimmobilie erféhrt in der Literatur keine einheitliche Verwendung.
Es bestehen mehrere Moglichkeiten, Immobilien zu kategorisieren. Eine Typologisierung
erfolgt hdufig nach Gebdudeeigenschaften, Lage, Grosse, Gebdudeausstattung oder Nut-

zergruppen beziehungsweise Funktion (Rottke, 2017, S.146-147).

Am weitesten verbreitet ist dabei die Typologisierung anhand der Funktion, welche auch
der vorliegenden Arbeit zugrunde liegt. Wéhrend die Abgrenzung zwischen der Wohn-
funktion und der Nicht-Wohnfunktion noch offensichtlich scheint, ist die Trennschéirfe
unter den moglichen Nicht-Wohnfunktionen bereits unklarer. Die relevantesten Nicht-
Wohnimmobilien kénnen in Bliroimmobilien, Handelsimmobilien, Industriecimmobilien
und Sonderimmobilien unterteilt werden. Abbildung 1 zeigt die Zugehdrigkeit der Nut-
zungen zu den unterschiedlichen Nicht-Wohnimmobilien Arten (Rottke, 2017, S. 150).

Nichtwohnimmobilien

Biiro- und ] i - . q - .
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Abbildung 1: Immobilienkategorien (exklusive-Wohnimmobilien) (Quelle: Rottke, 2017, S.150)

Aus Abbildung 1 geht hervor, dass Industrieimmobilien wiederum in Produktionsimmo-
bilien, Lagerhallen und Logistikimmobilien unterteilt werden konnen. Diese Kategorisie-
rung wird mit der Gliederung eines industriellen Prozesses in die eigentliche Produktion,

die Lager- und die Distributionsfunktion begriindet (Meister & Schulz, 2018, S. 748).



Der Begriff Gewerbeimmobilien wird hiufig synonym zur Industrieimmobilie verwen-
det. Zur Prézision kann der Unterschied darin gefunden werden, dass in Gewerbeimmo-
bilien nicht primdr Produktions- und Fertigungsprozesse stattfinden, sondern die kom-
merziellen und geschéftlichen Aktivititen wie Verwaltung, Verkauf, Biiro und Dienst-

leistungen im Vordergrund stehen (Rottke, 2017, S. 148).

Autbauend auf die wissenschaftlichen Definitionsversuche von Industrieimmobilien wird
fiir die vorliegende Arbeit unter einer Industrieimmobilie also ein Gebdude verstanden,
welches iiberwiegend oder vollstindig der industriellen Nutzung dient, unabhéngig ob es

dem Prozessschritt Produktion, Lager oder Logistik dient.

2.2 Investoren von Industrieimmobilien
Als Investoren von Industrieimmobilien kommen unterschiedliche Organisationsformen
in Betracht. Die beiden Hauptakteure am Markt formen institutionelle Investoren und

Corporate Real Estate Management Investoren.

Wenngleich fiir den Begriff ,,institutionelle Investoren* keine eindeutige Definition aus-
zumachen ist, ldsst er sich anhand einiger zentraler Charakteristika beschreiben. So han-
delt es sich nach Gahn (1994) bei institutionellen Investoren um nicht natiirliche Perso-
nen, die liber eine Organisationsstruktur verfiigen, iiber Anlagemittel in erheblichem Um-
fang disponieren kdnnen und eine professionelle Kapitalanlagestrategie verfolgen (S.11).
Andere Autoren und Autorinnen erginzen, dass institutionelle Investoren sich auch an
dem Merkmal erkennen lassen, dass die Kapitalanlage den Schwerpunkt ihrer unterneh-

merischen Tétigkeit darstellt (Schmidt von Reihen, 1996, S. 47).

Fiir die vorliegende Arbeit konnen unter institutionellen Investoren beispielsweise Immo-
bilienfonds, Versicherungen, Pensionskassen, Banken sowie Immobilienaktiengesell-
schaften verstanden werden. Die Investition fiir Industrieimmobilien ist dabei eine kon-

textspezifisch notwendige Voraussetzung.

Im Gegensatz zu institutionellen Investoren ldsst sich der Begriff von Corporate Real Es-
tate Investoren eindeutiger definieren. Das Corporate Real Estate Management ist das
Verwalten und Nutzen von Immobilien am Sitz des Unternehmens. Ein Corporate Real
Estate Investor ist demnach ein Unternehmen, das Gebdude, die dem primiren Unterneh-
menszweck (welcher nicht die Entwicklung, Verwaltung oder Verkauf von Immobilien

sind) dienen, im Eigentum hélt (Christmann & Glatte, 2022, S. 158).



Neben institutionellen Investoren und Corporate Real Estate Investoren konnen auch Im-
mobilienentwickler oder Privatpersonen als Investoren von Industrieimmobilien auftre-
ten. Aufgrund ihres geringen Marktanteils sei im Rahmen dieser Arbeit auf diese Anle-

gergruppen nur verwiesen.



3. Theoretische Grundlage
3.1 Industrieimmobilien in der Schweiz

3.1.1 Markteinordnung

Wihrend Industrieimmobilien lange als Nischenmarkt gesehen wurden, sagt Wiiest Part-
ner (2024, S.78) der Bautitigkeit und demnach auch den Investitionen in diesem Sektor
eine starke Weiterentwicklung voraus. Griinde dafiir sind einerseits der anhaltende Anla-

gedruck von Investoren, aber auch die gesamtgesellschaftliche und wirtschaftliche Lage.

Die Schweiz weist dank der historischen Voraussetzungen des attraktiven Finanzmarktes
und der stabilen politischen Situation fiir sowohl nationale als auch internationale Orga-
nisationen hohe Standortattraktivitit auf. Durch die stark innovationsorientierte Wirt-
schaftspolitik sowie die Produktion von hochspezialisierten Qualitdtsprodukten sprechen
selbst die hohen Lohne selten fiir eine Verlagerung nationaler Produktionsstandorte in

andere Liander (Hotz-Hart & Rohner, 2014, S. 255).

Etwa 4.5% der Gesamtinvestitionen im Schweizer Bausektor entfallen auf Industrieim-
mobilien. Bei jéhrlichen Investitionen von insgesamt rund 60 Milliarden CHF macht das
rund 2.7 Milliarden CHF fiir Neu- und Umbauten von Industrieimmobilien (Bundesamt

fiir Statistik, 2024c).

Bei Industrieimmobilien wird deutlich mehr in Neubauten investiert als in den Umbau.
Wihrend im Jahr 2020 1.88 Milliarden CHF in Industrie-Neubauten investiert wurden,
betrug der investierte Wert fiir Umbauten nur rund 0.84 Milliarden CHF. Das Volumen
fiir Neubauten mit Industrie- und Gewerbenutzung belduft sich auf rund 4 Milliarden
CHF (2022), was etwa 10% aller Neubau-Investitionen im Schweizer Hochbau ausmacht

(Wiiest Partner, 2024, S. 80).

Als Grund fiir den Unterschied im Investitionsausmass zwischen Neu- und Umbauten
kann die kiirzere Abschreibungsdauer von Industrie-Neubauten genannt werden. Aber
auch iiber lange Zeitrdume vernachldssigte Instandsetzungsmassnahmen machen die In-
vestition in einen Neubau oft zur finanziell attraktiveren Losung. Zuletzt l14sst sich auch
die Weiterentwicklung von Produktionsprozessen und -bedingungen in der Konzeption
eines Neubaus leichter umsetzen als innerhalb bestehender baulicher Strukturen (Wiiest

Partner 2022).

Mit 31'663 Hektaren machen Arbeitszonen in der Schweiz rund 14% der Gesamtflache

der Bauzone aus. Dabei weisen 63% der Areale eine Grundfldche von 10'000 — 50'000



m? auf. 30% der Areale haben eine Grundfliche von iiber 50'000 m? (Bundesamt fiir

Raumentwicklung, 2024).

Basel-Stadt weist mit 6.2% interkantonal den hochsten Anteil an Gewerbe- und Indust-
riearealen auf. Ebenfalls hohe Anteile weisen die Kantone Genf (2.12%), Basel-Land
(1.9%) und Aargau (1.85%) auf. Uber die letzten drei Jahrzehnte ist ein deutlicher Anstieg
im Anteil der Gewerbe- und Industriearealen im Grossteil aller Kantone zu verzeichnen.

Durchschnittlich betrug die Zunahme 41.2% (Bundesamt fiir Statistik, 2024a).

Die allgemeine Zunahme geht einher mit der Abnahme von Industrie- und Gewerbearea-
len in Stadten. Der zunehmende Siedlungsdruck verdridngt Industrieareale aus Stadten
anhaltend in die Peripherie. Zwischen 1985 und 2018 verkleinerten sich beispielsweise
die Industriefldchen der Stiadte Ziirich (-217 ha), Basel (-41 ha) und Genf (-27 ha) beacht-
lich (Bundesamt fiir Statistik, 2024a).

Im Jahr 2021 betrug die Bruttogeschossfliche von Industrie- und Logistikgebdauden 167
Millionen m?, was einem Anteil von 8% an der gesamten Bruttogeschossfliche der
Schweiz entspricht. Um den gleichen Anteil ist die Bruttogeschossflaiche von Indust-
rieimmobilien innerhalb der letzten zehn Jahren gewachsen. Aufgrund massiver Bauti-
tigkeiten in anderen Sektoren verzeichnet der Industriesektor aber insgesamt einen Riick-

gang am Anteil der Gesamtbruttogeschossfliache in der Schweiz (Wiiest Partner 2022).

Die Hauptakteure am Industrieimmobilienmarkt sind Unternehmen mit Eigennutzung,
Investoren und die 6ffentliche Hand. Wéhrend immer noch der Grossteil der Neubauak-
tivitdten auf Unternehmen mit Eigennutzung (Corporate Real Estate) entfallen (66.6%),
sind auch institutionelle Investoren auf dem Vormarsch. Diese machen mittlerweile
26.2% aus, was das Interesse dieser Akteursgruppe an Industrieliegenschaften widerspie-

gelt (Wiiest Partner, 2024, S.80).

3.1.2 Immobilienanlage in Industrieliegenschaften

Industrieimmobilien stellen aufgrund ihres attraktiven Risiko-Rendite-Profils und der
Moglichkeit zur Diversifizierung des Portfolios eine interessante Anlage fiir immer mehr
Investoren dar (Jones Lang LaSalle, 2024). Die Sharpe Ratio bei Direktanlagen, also der
iiber den Total Return hinaus erzielte risikofreie Zinssatz im Verhéltnis zu seiner Volati-
litdt, von Industrieimmobilien zeigt zwischen 2009 und 2022 einen Wert von 6 und ist
damit nah an dem der Wohnimmobilien (6.7). Damit liegt er auch deutlich iiber dem Wert

der Biiro- (4.4) und Verkaufsimmobilien (3.1) (Wiiest Partner, 2024, S. 84).



Auch der Total Return pro Jahr von Industrieimmobilien {ibertraf in diesem Zeitraum
jenen von Biiro- und Verkaufsliegenschaften, wenn auch nur leicht (Industrie: 5.7%;
Biiro: 5.6%, Verkauf; 5.4%). Dabei weist jedoch die Volatilitit bei Industrieimmobilien
(0.9%) eine geringere Schwankung auf (Biiro 1.15%, Verkauf: 15 %) (Wiiest Partner,
2024, S. 84).

Die jéhrlichen Cashflow-Renditen sind im Industriesektor hoher als in allen anderen Be-
reichen (Wiiest Partner, 2024, S. 84, zit. in MSCI). Hingegen sind die Wertdnderungsren-
diten von Industrieimmobilien niedriger und hiufig sogar negativ. Dies liegt an den tie-
feren Mietzinspotenzialen, der tieferen Liquiditdt, hoheren Objektspezifikation sowie

stiarkeren Reaktionen bei wirtschaftlichen Schwankungen (Wiiest Partner, 2024, S. 84).

Direktanlagen in Industrieimmobilien bergen aber auch einige spezifische An- und Her-
ausforderungen. So reagiert der Industriesektor besonders sensibel auf nationale und in-
ternationale wirtschaftliche Verdnderungen. Direktanlagen werden vor allem von institu-
tionellen Investoren getdtigt, da das Investitionsvolumen meist hoch ist (Wiiest Partner,

2024, S. 84).

Industrieimmobilien bieten auch die Moglichkeit fiir indirekte Investitionen innerhalb
von Investmentfonds. Die zwischen 2009 und 2022 durchschnittlich verzeichnete Rendite
betrigt 14.2% (Wiiest Partner, 2024, S. 85, zit. in S&P-500 Industrial REIT-Index). Die
Investmentfonds verfiigen dabei meist {iber ein regional und segmentorisch diverses Port-
folio und konnen somit Volatilitit und Marktschwankungen abfedern (Wiiest Partner,

2024, S. 84).

Investoren sehen bei Industrieimmobilien einige entscheidende Vorteile. Einerseits sor-
gen langfristige Mietvertrage fiir Stabilitdt. Ebenso ist trotz Spitzenwerten in Zentrums-
regionen mit attraktiven Marktmieten in allen Regionen der Schweiz zu rechnen, da pe-
riphere Lagen bei Industrieliegenschaften mehr die Regel als die Ausnahme darstellen

(Wiiest Partner, 2024, S. 86).

Demgegentiber stehen die spezifischen Herausforderungen, die Anlagen in Industrieim-
mobilien fiir Investoren mit sich bringen. Bei unzureichender Flexibilitét in der Konzep-
tion ist die Wiedervermietbarkeit nicht gesichert. Ebenso ist das Mietpotenzial bei einigen
Branchen deutlich hoher als bei anderen (z.B. Pharma, High-Tech). Die haufige Frag-
mentierung von Industrieflaichen unter verschiedenen Nutzerinnen ermdglicht den Ver-
mieterinnen jedoch, die Mieten auch branchen- und ausbauspezifisch individuell festzu-

legen (Wiiest Partner, 2024, S. 86).
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3.1.3 Akteure und Normstrategien bei Industrieimmobilien

Die drei Hauptakteure am Industrieimmobilienmarkt sind Unternehmen als Eigentiimer
und Nutzer (Corporate Real Estate Investoren), institutionelle und private Investoren so-
wie Immobilienentwickler. Die Akteure bewirtschaften ihre Industrieimmobilien nach

unterschiedlich definierten Normstrategien.

Gewerbe- und Industrieunternechmen realisieren, nutzen und betreiben ihre Immobilien
selbstéindig. Die Finanzierung geschieht meist mit Eigen- und Fremdkapital. Ziel des Cor-
porate Real Estate Managements ist es, die Immobilien kostenoptimiert zu halten. Dabei
werden keine systematischen Instandhaltungsstrategien verfolgt, wodurch sich diese

Zweckimmobilien teilweise stark abnutzen.

Demgegentiber erfolgt bei institutionellen und privaten Investoren ein Real Estate Asset
Management. Oft handelt es sich bei den Investoren um spezialisierte Immobilienfonds
fiir industrielle und gewerbliche Objekte. Die Finanzierung erfolgt innerhalb der Anlage-
richtlinien. Ziel dieser Investoren ist, die Immobilien wertoptimiert zu halten, was meist
durch systematisches Portfoliomanagement erfolgt. In diesem werden systematische In-

standhaltungsmassnahmen geplant, um langfristige Vermietbarkeit sicherzustellen.

Immobilienentwickler, welche Industrieareale anbinden, um Projekte darauf zu realisie-
ren, streben meist eine wertoptimierte Entwicklung und die Ausschopfung von Nutzungs-
potenzialen an. Finanziert werden diese Projekte meist mit hohem Fremdkapitalanteil mit
dem Ziel, das baubewilligte Vorhaben wiederum an institutionelle Investoren zu verkau-
fen. Ausschlaggebend fiir die erfolgreiche Vermarktung und Verkauf ist die Sicherung

einer Ankermieterin.

3.1.4 Herausforderungen bei Industrieimmobilien: Planung, Bau und Betrieb

Akteure des Industriebaus stehen einigen speziellen Herausforderungen gegeniiber, wel-
che Zielkonflikte auslosen konnen. Hauswirth (Vorlesung Industrieimmobilien, Univer-
sitdt Ziirich, 4. November 2023) fasst die wesentlichen Herausforderungen im Industrie-
bau in den drei Schritten zusammen: Planung, Bau und Betrieb (S.30). Im Rahmen der
Literaturrecherche zur vorliegenden Arbeit werden die Herausforderungen im Industrie-
bau von der Autorin in Abbildung 2 um einen weiteren herausfordernden Schritt, die

«Standortsuchey, erginzt.
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Abbildung 2: Herausforderungen beim Industriebau (Quelle: in Anlehnung an Hauswirth, Vorlesung In-
dustrieimmobilien, Universitdt Ziirich, 4. November 2023)

Bevor mit der Planung einer Industrieimmobilie begonnen werden kann, spielt die Suche
nach einem geeigneten Standort eine zentrale Rolle. Der oftmals grosse Flichenbedarf
und die begrenzte Flichenverfiigbarkeit gepaart mit weiteren spezifischen Standortfakto-
ren wie die Verkehrsanbindung, Landkosten und der relevante Arbeitsmarkt, schrinken
die Standortwahl fiir viele Industrieunternehmen stark ein (Meister & Schulz, 2018, S.

751).

In der Planungsphase einer Industrieimmobilie werden zentrale Uberlegungen iiber die
Betriebsprozesse angestellt. Die Planungsphase ist massgeblich fiir die Betriebsabldufe
und demnach auch fiir den Produktionserfolg. Es bedarf eines klaren Anforderungskata-
loges, um die Betriebsprozesse in der baulichen Konzeption und Planung zu beriicksich-
tigen. Die baulichen Gegebenheiten konnen ebenso den Erhalt der Betriebsbewilligung
beeinflussen, wenn beispielsweise betrieblich relevante Brandschutzmassnahmen nicht

integriert werden (Duderstddt & Wagner, S. 320-322).

Die Planungsphase ist ebenfalls zentral fiir die Bewertung eines Gebédudes, nachdem hier
auch die Weichen fiir die Mdoglichkeiten der Umnutzung und Drittvermietbarkeit einer
Immobilie gestellt werden. Die spezifischen Anforderungen, betrieblichen Dringlichkei-
ten und die knappen kurzfristigen Budgets von Industriebetrieben stehen hier oft im Span-
nungsfeld mit einer mdglichst flexiblen Konzeption eines Gebdudes (Schroter, 2018,

S.30).

In der Bauphase von Industrieimmobilien tritt hdufig die Problematik von Altlasten und
dem Umgang mit abfallrechtlichen Belastungen auf. Wurde die Liegenschaft in einem
fritheren Zyklus fiir umweltschidliche Betriebe genutzt, ist die Wahrscheinlichkeit von
kostenintensiven Altlasten- und Schadstoffsanierungen hoch (Dippold, 2018, S. 712).
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Wie bei allen Bauprojekten ist der Erhalt der Baubewilligung zentral. Zwar besteht an
Bewilligungsprozessen fiir Industriebauten in der Regel kein besonderes 6ffentliches In-
teresse, das zu Verzogerungen fiithren wiirde, doch werden eine Vielzahl von Fachstellen
der Projektbeurteilung beigezogen. Vor allem die Regelungen im Zusténdigkeitsbereich
der kantonalen Amter fiir Arbeitsbedingungen fiihren hiufig zu Herausforderungen, die
in jedem Industriebau individuell umzusetzen sind. Fiir die Unternehmen gilt es, die Be-
dingungen des Arbeitnehmerschutzes aus hygienischer und unfallvermeidender Perspek-
tive so umzusetzen, dass dadurch die Leistungsfdhigkeit des Betriebes nicht einge-

schrankt wird (Maier-Leibnitz, 1932, S.1).

Unterschiedliche Aspekte des Gebdudemanagements wihrend aufrechten Betriebs sind
in der Planungsphase entscheidend. Es stellen sich Fragen nach dem passenden Mietmo-
dell, der Strategie zur Instandhaltung- und Instandsetzung und der Steuerung technischer

Systeme (RMB Engineering AG, ohne Datum).

3.2 Dimensionen der Nachhaltigkeit

Im folgenden Kapitel werden die Dimensionen der Nachhaltigkeit beschrieben. Das Drei-
Saulen-Modell der Nachhaltigkeit sowie das ESG-Konzept werden vorgestellt. Die Er-
lauterung und Herleitung der beiden Konzepte dient als Grundlage fiir die Strukturierung

der vorliegenden Forschungsarbeit.

Die Diskussion um Nachhaltigkeitskonzepte findet seine Anfiange bereits in den 1960er
Jahren, als das Umweltbewusstsein durch unterschiedliche Bewegungen mehr und mehr
an Bedeutung gewann. Erste Kritik am Einfluss von Grossunternehmen auf die 6kologi-
sche Umwelt wurde laut und die Endlichkeit der globalen Ressourcen aufgezeigt (Wood,

2010, S. 52).

Seither entstanden Nachhaltigkeitskonzepte mit unterschiedlichen Erkldrungsansitzen
und Fokussierungen. Das Drei-Sdulen-Modell der Nachhaltigkeit ist ein weitverbreitetes
Konzept, welches besagt, dass Nachhaltigkeit stets aus 6kologischer, 6konomischer und
sozialer Perspektive betrachtet werden muss (Ott, 2023, S. 876). Zusammengefasst kon-

nen die drei Sdulen wie folgt beschrieben werden:

- Okonomische Nachhaltigkeit bezieht sich auf ein stabiles und gerechtes Wirt-
schaftssystem, in dem eine Gesellschaft nicht iiber ihre Verhéltnisse lebt.
- Okologische Nachhaltigkeit betont die Notwendigkeit fiir den Schutz und den Er-

halt natirlicher Ressourcen.
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- Soziale Nachhaltigkeit beschreibt eine Vielzahl von gesellschaftlichen und kultu-
rellen Aspekten, wie etwa Chancengleichheit, Gerechtigkeit und Inklusion Ott,
2023, S. 876).

Abbildung 3 zeigt die typische Darstellung des Drei-Sidulen-Modells der Nachhaltigkeit,

welches jede Séule in gleicher Grosse und Form ausweist.

Nachhaltigkeit

Okonomie
Okologie
Soziales

Abbildung 3: Drei-Sidulen-Modell der Nachhaltigkeit (Quelle: Eigene Darstellung)

Das ESG-Konzept ist eng mit dem vorab beschriebenen Drei-Sdulen-Modell der Nach-
haltigkeit verbunden. Auch in diesem Konzept werden Bestrebungen im Bereich der
Nachhaltigkeit in drei Kategorien getrennt. Die Kategorien Okologie (E fiir Ecology) und
Soziales (S fiir Social) bleiben bestehen, wihrend der Begriff Okonomie aus dem Drei-

Sdulen-Modell im ESG-Konzept mit Governance (G) ersetzt wird.

Governance steht dabei fiir die Art, wie ein Unternehmen gefiihrt und verwaltet wird.
Gemessen werden gute Governance-Praktiken dabei unter anderem an transparenten Ma-
nagement Prozessen, verantwortungsvollen Entscheidungen und der Einhaltung rechtli-
cher und ethischer Standards. Durch das Festhalten und Uberpriifen der Governance Ziele
soll die nachhaltige Unternehmensfiihrung iiber alle Prozesse und Hierarchiestufen hin-

weg kontrolliert und vorangetrieben werden (Conway, 2018, S.28).

Die Urspriinge beider Konzepte sind wissenschaftlich nicht eindeutig festzumachen.
Vielmehr handelt es sich um die Entwicklung von Denkweisen, die Interdependenzen
zwischen den Dimensionen betonen. Als wesentliche Meilensteine, die massgeblich zur

Bekanntheit der Modelle beigetragen haben, konnen der Bericht des Club of Rome 1972,
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der Bericht der Brundtland-Kommission 1998 sowie die Rio Konferenz 1992 genannt

werden (Batz, 2021, S. 26).

Beide Modelle erfuhren in der Literatur Kritik und wurden wissenschaftlich, politisch und
Okonomisch breit diskutiert. Wesentliche Kritikpunkte beim Drei-Séulen-Modell waren,
dass das Konzept zwar mehrere Dimensionen der Nachhaltigkeit definiert, jedoch nicht
auf deren Wechselwirkung eingeht. Ebenso wird kritisiert, dass die Gleichgewichtung der
drei Sdulen eine zu grosse Vereinfachung komplexer Zusammenspiele darstellt (Batz,

2021, S. 28).

Beide Kritikpunkte lassen sich auch auf das ESG-Modell iibertragen. Allgemein entwi-
ckelt sich Nachhaltigkeit zu einem gesellschaftlichen Leitbild, mit der Kernidee, dass
wirtschaftlicher Erfolg auf eine umwelt- und sozialvertragliche Weise umgesetzt werden

muss (Corsten & Roth, 2011, S. 1).

Eine verbreitete Kritik am ESG-Konzept ist die Diskrepanz zwischen Intention und Ak-
tion beim Implementieren von ESG-Kriterien, besser bekannt als «Greenwashing» (Lyon
& Maxwell, 2011, S.5). Derzeit kursieren unzihlige verschiedene Referenzwerte und
Massstibe in ESG-Berichten von Unternehmen, welche die Nachvollziehbarkeit und Ver-

gleichbarkeit Nachhaltigkeitsmassnahmen erschweren.

Als Antwort auf die Kritik des Greenwashings wurde auf EU-Ebene die Erarbeitung ein-
heitlicher Vorgaben im Rahmen der Verordnung (EU) 2020/852 des Europdischen Parla-
ments und des Rates vom 18. Juni 2020 iiber die Einrichtung eines Rahmens zur Erleich-
terung nachhaltiger Investitionen und zur Anderung der Verordnung (EU) 2019/2088 (so-
genannte EU-Taxonomie). Diese strebt an, einen einheitlichen Rahmen zu schaffen und
zu definieren, welche Aktivititen und Massnahmen als nachhaltig bezeichnet werden
konnen beziehungsweise diirfen. Zwar ist die EU-Taxonomie noch kein rechtlich binden-
des Instrument fiir Schweizer Unternehmen. Expertinnen und Experten sind jedoch der
Meinung, dass sich die Taxonomie zunehmend zu einem relevanten KPI in Entschei-
dungsprozessen von Investoren und Stakeholdern entwickeln wird. Ebenso sind bereits
zahlreiche Firmen mit der EU-Taxonomie konfrontiert, wenn diese tiber Niederlassun-
gen, Absatzmérkte oder Tochterunternehmen in der Europdischen Union verfiigen (Jurt,

2023).

Zusammenfassend sind sowohl das Drei-Sdulen-Modell als auch das ESG-Konzept aner-
kannte Ansidtze fiir die ganzheitliche Betrachtung von Nachhaltigkeitsbestrebungen in

vielerlei Branchen. Das Drei-Sdulen-Modell dient Unternehmen hiufig als Orientierung
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in den ersten Schritten, iiber ihre unternehmerischen Prozesse hinaus zu denken (Zak,
2015, S. 252). Das ESG-Konzept hingegen iibersetzt die theoretischen Uberlegungen in
konkrete Unternehmenspraktiken und Prozesse (Conway, 2018, S.21).

3.3 Anwendung der Nachhaltigkeitsdimensionen bei Industrieimmobilien

Auch in der Immobilienbranche spielen Nachhaltigkeitsmodelle mittlerweile eine grosse
Rolle. Im Folgenden werden in der Literatur genannte Kriterien fiir die Nachhaltigkeit
bei Immobilien identifiziert, die auch fiir Industrieimmobilien von Bedeutung sind. An-
gelehnt an die beschriebenen Modelle der Nachhaltigkeit soll die Aufarbeitung dieser fiir

Industrieimmobilien relevanten Kriterien Kern der vorliegenden Arbeit sein.

Dabei werden unterschiedliche Quellen herangezogen, wobei einige moglicherweise
nicht dem wissenschaftlichen Standard entsprechen, da kaum wissenschaftliche Literatur
iiber die Betrachtung von Nachhaltigkeitskriterien bei Industrieimmobilien existiert. Die
Autorin ist der Ansicht, dass diese Beitridge dennoch wertvolle Informationen und ergén-
zende Informationen enthalten. Die Auswahl der untersuchten Kriterien erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit und stellt keine abschliessende Analyse der Literatur dar,
sondern orientiert sich an aktuellen Fachbeitrdgen und von unterschiedlichen Unterneh-

men definierten ESG-Kriterien.

3.3.1 Okonomische/unternehmerische Dimension der Nachhaltigkeit bei Indust-
rieimmobilien

Die Bau- und Immobilienbranche erfordert und bindet enorme finanzielle Mittel und stellt

einen der stiarksten Wirtschaftszweige der Schweiz dar und tragt dadurch Sektor aus 6ko-

nomischer Sicht massgeblich zum Bruttoinlandsprodukt des Landes bei (Staub & Riitter,

2014, S.4) und bietet zahlreichen Menschen Arbeitsplétze. In der Schweiz gibt es inner-

halb des verarbeitenden Gewerbes und der Herstellung von Waren derzeit 608’000 Voll-

zeitdquivalente (Wiiest Partner, 2024, S. 82).

Innerhalb von Unternehmen wichst zunehmend der Anspruch an Good-Governance-
Praktiken, nicht zuletzt da diese immer mehr von Stake- und Shareholdern gefordert wer-
den. Der 6konomischen Dimension kommt in der Immobilienbranche eine besondere Be-
deutung zu, da oft unterschiedliche Branchen und Firmen im Bau und im Betrieb von
Immobilien beteiligt sind, was die Komplexitit der Kontrolle von Nachhaltigkeitsmass-

nahmen erhoht und die Zuordenbarkeit von externen Effekten erschwert.

Die Wirtschaftlichkeit ist in allen Immobilienbereichen ein zentraler Faktor flir Anlage-

entscheidungen. Bei Wohnimmobilien ist der Tenor deutlich: nachhaltige Liegenschaften
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weisen durch das hohe Ertragspotenzial trotz hoherer Investitionskosten und niedriger
Renditeerwartungen auch einen hoheren Marktwert auf (Stammberger & Selberherr,

2023).

Abgewogen werden vor allem Kosten und Nutzen von Massnahmen. Darunter fallen bei-
spielsweise Investitionskosten, der Kapitalwert des Gebdudes und potenzielle Mieter-
trage. Die 6konomische Perspektive bedingt aber auch mehr und mehr die Kosten- und

Werteinfliisse von Massnahmen im Lebenszyklus der Immobilie (Staub, 2023).

Zehraund FitzLeverton (2023) stellen fest, dass die Nachfrage nach nachhaltigen Gebau-
den (die Nutzung wird nicht dezidiert benannt) bei Mieterinnen und Kéauferinnen klar
zunimmt und nicht nachhaltige Gebdude zunehmend eine schwierigere Position am Markt
haben werden (S. 3). Fiir viele Unternehmen wird Klimaschutz nach und nach Teil des
Geschiftsmodells. Demnach miissen auch Mietflichen oder Immobilieninvestments
nachhaltige Kriterien aufweisen, um am Markt eine Chance zu haben (Schlépfer, Anton
& Bracher Buzzi, 2022). Auch weisen Industrieimmobilien héufig hohe Betriebskosten
durch energicaufwendige Prozesse und unzureichende Isolation auf. Nachhaltige Ge-
baude, beispielsweise erreicht durch energetische Sanierungen, kénnten zumindest an
Zweiteres ankniipfen und das Potenzial bieten, Betriebskosten zu senken. Den Einspa-
rungen im Betrieb stehen aber nach wie vor die Mehrkosten in der Herstellung und In-
standhaltung gegeniiber, worin aus 6konomischer Sicht ein Vorbehalt gegen die Integra-

tion von Nachhaltigkeitsmassnahmen liegt (Urbansky, 2022).

3.3.2 Okologische Dimension der Nachhaltigkeit bei Industrieimmobilien

Die dkologische Dimension ist die mitunter am breitesten diskutierte und erforschte
Nachhaltigkeitsdimension auch in Bezug auf Immobilien. Es ist bekannt, dass ein grosser
Anteil der gesamten CO»-Emissionen weltweit auf die Immobilienbranche zuriickgeht.
Diese entstehen sowohl durch Bautétigkeiten aber auch durch den Betrieb der Immobilien

(Kreutel, 2022, S. 338).

Die Energieeffizienz einer Industriehalle wirkt sich nicht nur positiv auf deren Emissi-
onsausstoss aus, sondern kann auch zu Kostenersparnissen fiihren, indem sie die Betriebs-
kosten verringert und die Vermietbarkeit attraktiver macht (Salostowitz, 2023, S.11). Sie
kann somit auch in der 6konomischen Dimension verortet werden. Als Massnahmen fiir
mehr Energieeffizienz bei Industrieimmobilien kdnnen etwa energieeffiziente Beleuch-
tungen, energetische Ddmmungen und Photovoltaik genannt werden (Henger, Oberst &

Friedrich, 2022, S. 110 nach Dippold, 2018).
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Viele Literaturbeitrdge beschrianken sich bei ihrer Auseinandersetzung mit erneuerbaren
Energien auf Photovoltaik und Solarwdrmeanlagen und fokussieren sich dabei auf die
Moglichkeiten erneuerbarer Energieanlagen zum Betrieb der Gebdude. Daneben bieten
aber auch die Forderung oder der Umstieg auf E-Mobilitdt die Moglichkeit, vermehrt
erneuerbare Energien zu nutzen. Auch andere Formen der regenerativen Energieerzeu-
gung erfahren zunehmend an Bedeutung, wie beispielsweise die Geothermie (Rasch,

2022, S. 213).

In Bezug auf die Bauweise wird im Rahmen der Nachhaltigkeit von Industrieimmobilien
vor allem der Einsatz nachhaltiger Materialien diskutiert. Die Immobilienindustrie domi-
niert weltweit den Verbrauch der als nicht nachhaltig geltenden Baustoffe Beton und
Stahl. Aufkommende Alternativen finden sich beispielsweise in der Verwendung von

Carbonbeton, Lehm oder Holz (Liebolt & Seifert, 2020, S. 472).

Ein weiteres zentrales Thema der dkologischen Nachhaltigkeit bei Immobilien stellen
Zertifizierungen dar. Diese schaffen eine messbare Kontrolle iiber die Einhaltung der
Vorgaben fiir die Qualitdt der Umsetzung unter Einhaltung der Nachhaltigkeitsvorgaben
der Bauweise, den Einsatz erneuerbarer Energien und die Energieeftizienz von Gebduden
(Frommig & Frommig, 2022, S.204). Zudem tragen sie durch ihren offiziellen Charakter
zur Wettbewerbsfahigkeit und Wertentwicklung bei und konnen auch die erzielbare

Miete erhohen (Jones Lang LaSalle, 2021, S. 13)

3.3.3 Soziale Dimension der Nachhaltigkeit bei Industrieimmobilien

Zentrale Ziele der sozialen Nachhaltigkeit der Immobilienbranche sind die Bereitstellung
von leistbarem, nicht-gesundheitsschidlichem und behaglichem Wohn- und Lebensraum,
der dem Individuum sowie der Gesellschaft bestmogliche Entwicklungsmdoglichkeiten
bietet (Schneider, 2013, S. 21). Der hohe Fldchenverbrauch und die Frage nach gerechter
Verteilung des Landes fiir unterschiedliche Nutzungen stellt ein signifikantes Thema im
Rahmen der sozialen Dimension der Nachhaltigkeit bei Immobilien dar (Salostowitz,
2023, S. 11). Die Industriebranche steht hier im Allgemeinen unter Kritik, Flichen durch
oft eingeschossige und grossflichige Bauten ineffizient zu nutzen (Bernhardt, Wolter &

Ulrich, 2021, S. 1).

Bei Industrieimmobilien findet in der Literatur unter dem Stichwort der sozialen Dimen-
sion von Nachhaltigkeit oft eine Auseinandersetzung mit der Gestaltung der Arbeitsplitze
und die allgemeinen Arbeitsbedingungen von Mitarbeitenden statt (Matemilola &

Muraina, 2023, S. 5). Sich dndernde gesellschaftliche Normen und der Fachkriftemangel
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fiihren zu neuen bzw. steigenden Anspriichen von Mitarbeitenden an die Ausgestaltung

ihres Arbeitsplatzes (Scherer & Zumbusch, 2022, S. 5).

Viele der Einflussmoglichkeiten auf die Zufriedenheit der Mitarbeitenden scheinen orga-
nisatorischer Struktur zu sein (Home-Office, flexible Arbeitsmodelle). Zu den rdumlichen
Moglichkeiten zédhlen nach dem Well Building Zertifikats beispielsweise die Erhohung
von Sicherheitsstandards, Freizeit- und Verptflegungsangebote, gutes Raumklima, Licht-
verhéltnisse und Ergonomie (Baumgartner, 2019, S. 6-8). Diese Kriterien konnten auch

fiir Industriearbeitsplitze eine Rolle spielen.

Auch zur Férderung von Chancengleichheit kann die Konzeption einer Immobilie beitra-
gen, indem Arbeitsumfelder inklusiv gestaltet werden. Ahnlich wie bei der Zufriedenheit
der Mitarbeitenden liegen auch hier viele der verfiigbaren Umsetzungshebel im organisa-
torischen und administrativen Bereich (Lohngleichheit, Aufstiegschancen). Aber auch
rdumlich ist die Forderung von Gleichstellung und Diversitit moglich, unter anderem
durch konsequente barrierefreie und behindertengerechte Zugénge, Ruhe- und Stillrdu-

men sowie die Erschliessung durch 6ffentlichen Verkehr (Leopoldsberger, 2023, S. 150).
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4. Material und Methode

4.1 Methodenbeschreibung des leitfadengestiitzten Interviews

Die Bearbeitung der Forschungsfragen folgt in der vorliegenden Abschlussarbeit dem
Ansatz der qualitativen Sozialforschung. Dieser erscheint besonders geeignet, da Phéno-
mene aus der Sicht handelnder Personen beschrieben werden sollen und dabei auch Riick-
sicht auf die durch Prozesse, Einstellungen und Werte geprégte Realitdt genommen wird

(Flick, von Kardoff & Steinke, 2017, S. 14)

Es werden leitfadengestiitzte Expertinneninterviews geflihrt, welche als teilstandardi-
sierte Interviews klassifiziert werden (Bortz & Doring, 1995, S. 289). Obschon vorab
Fragen formuliert werden, muss hierbei weder die Reihenfolge noch die Formulierung
der Fragen in der praktischen Durchfiihrung des Interviews exakt eingehalten werden.
Vielmehr dient der Leitfaden als Orientierung und Unterstiitzung, um die darin vorgese-
henen Themen abzuhandeln. Gleichzeitig ermdglicht er mit konkreten Fragen, den Fokus
nicht zu verlieren, sollte das Interview vom Thema abkommen. Leitfadengestiitzte Inter-
views bieten somit Spielraum und Gestaltungsmoglichkeiten fiir sowohl den Befragten
als auch den Befragenden und erlauben situatives Reagieren auf den Gespriachsablauf

(Riesmeyer, 2011, S. 224).

Bei Expertinneninterviews ist im Vergleich zu anderen qualitativen Interviews der inhalt-
liche Kontext anstelle der befragten Person Zentrum der Untersuchung. Individuelle Le-
bensldufe und Umstdnde sind nebensédchlich, wéihrend die organisatorische und instituti-
onelle Zugehorigkeit sowie die Rolle oder Erfahrung in einem gewissen Bereich den Ex-
pertinnenstatus definieren. Die Expertin oder der Experte verfiigt {iber ein Sonderwissen
in einem Bereich und kann in der praxisorientierten Betrachtung meist einer bestimmten

Profession oder Hierarchiestufe zugeordnet werden (Meuser & Nagel, 2002, S. 73).

Die beschriebene Methode der leitfadengestiitzten Expertinneninterviews wurde gewéhlt,
um die Bedeutung der Nachhaltigkeitskriterien anhand der praxisbezogenen Perspektiven
der Investoren zu erfassen und deren Sichtweisen in die aktuelle Debatte um die Nach-
haltigkeit bei Immobilien, bzw. in diesem Fall speziell Industrieimmobilien, einbringen
zu konnen. Mayring (2022, S. 20) betont, dass durch den Fokus auf strukturierte Metho-
den in der sozialwissenschaftlichen Forschung das Verstehen der menschlichen Sichtwei-
sen hdufig zu kurz kommt. Die Methode der qualitativen leitfadengestiitzten Interviews
ermOglicht es, die Perspektiven der Investoren zu erfassen und diese wissenschaftlich ab-

zubilden.
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4.2 Aufbau des Leitfadens

Der Leitfaden dient als eine Gedéchtnisstiitze, sorgt flir die Fokussierung auf das For-
schungsinteresse und ermoglicht die Vergleichbarkeit der Daten (Misoch, 2015, S. 66).
Die Konzeption des Fragebogens orientiert sich an den drei Dimensionen der Nachhal-
tigkeit, wie sie in Kapitel 3 beschrieben wurden. Auf eine ausgewogene Mischung an

Fragen betreffend 6kologische, 6konomische und soziale Nachhaltigkeit wurde geachtet.

Der Leitfaden gliedert das Interview in einen Einstiegsteil, einen Hauptteil und einen
Schlussteil und ist im Anhang dieser Arbeit einsehbar. Der Fragebogen wurde unter der
Massgabe erstellt, eine flexible Adaption wihrend des Interviews zu ermoglichen. Die
Reihenfolge der Fragen hat keine Relevanz. Dadurch werden der natiirliche Verlauf des
Gesprichs und die Gedankenprozesse der Experten und Expertinnen nicht eingeschrankt,
was auch Riesmeyer (2011) als einen Vorteil gegeniiber standardisierten Methoden be-

schreibt (S. 225),

Der Leitfaden sollte aber dennoch sicherstellen, dass alle relevanten Themen behandelt
werden (Misoch, 2015, S. 66). Im Fall dieser Forschung war die Mindestanforderung an
die Interviews, dass alle Dimensionen der Nachhaltigkeit angesprochen wurden. Durch
die beschriebene Offenheit des Leitfadens wurde aber geniigend Spielraum gelassen, um
den jeweils befragten Investor gegebenenfalls den Fokus auf eine der drei Sdulen legen

zu lassen.

Neben dem Leitfaden wurde eine Checkliste erstellt, die der Autorin im Bedarfsfall helfen
sollte, den Gesprachsfluss am Laufen zu halten. Darauf waren vor allem Themen aufge-
listet, die im Rahmen der theoretischen Grundlage als potenzielle Nachhaltigkeitskrite-
rien bei Industrieimmobilien identifiziert wurden. Wenn der Gespréchsfluss von allein
gegeben war, wurde die Checkliste nicht zur Unterstiitzung herangezogen. Damit sollte
sichergestellt werden, dass die angesprochenen Themen sich nicht auf unnatiirliche Weise
in den theoretischen Uberlegungen widerspiegelten. Die Checkliste befindet sich im An-

hang.

4.3 Auswahl der Interviewpartner

Als Interviewpartnerinnen und Interviewpartner wurden Vertreterinnen und Vertreter sol-
cher Unternehmen angefragt, die regelméBig in Industrieimmobilien investieren. Dabei
wurde darauf geachtet, dass eine ausgewogene Anzahl an Vertreterinnen und Vertretern
der Corporate Real Estate Investoren und der Institutionellen Real Estate Investoren be-

steht.
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Bei der Auswahl der Interviewpartnerinnen und Interviewpartner wurde versucht, Schliis-
selpersonen fiir Industrieimmobilien in den jeweiligen Firmen zu gewinnen, um durch
Befragung ausgewiesener Expertinnen und Experten hochstmogliche Qualitéit der For-
schungsergebnisse zu gewdhrleisten. Als Expertin oder Experte gelten im Rahmen des
Forschungsinteresses Geschéftsfiihrerinnen, Investmentmanager, Portfoliomanagerinnen
oder Leiter der Immobilienabteilungen. Dariiber hinaus wurde eine Person mit der Funk-
tion eines Immobilienentwicklers interviewt. Der Expertenstatus kann hier durch die

Nahe und Erfahrung zu Industrieimmobilien legitimiert werden.

Ein weiteres Kriterium fiir die Wahl der Expertinnen und Experten war die Art des Un-
ternehmens und deren Tétigkeit. Einerseits sollten die Expertinnen und Experten unter-
schiedliche Branchenhintergriinde aufweisen. So wurden beispielsweise nicht zwei Ver-
treterinnen oder Vertreter institutioneller Investoren im Bank- und Finanzbereich inter-
viewt. Es wurde andererseits sichergestellt, dass die Firmen, fiir welche die Interviewpart-
nerinnen und -partner titig waren, regelméssig mit der Fragestellung der Investition in
Industrieimmobilien konfrontiert sind. Somit wurden kleine und mittlere Industrieunter-
nehmen (per definitionem Unternehmen mit max. 250 Mitarbeitenden (Bundesamt fiir
Statistik, 2024b), welche nur ein Produktionsgebdude im Eigentum halten, ausgeschlos-
sen. Dies wird damit begriindet, dass hier im Regelfall zu wenige differenzierte Erfah-
rungswerte im Umgang mit Errichtung oder Bewirtschaftung von Industrieimmobilien
vorhanden sind. Diese Eingrenzung wurde ebenfalls als wichtig angesehen, um die Wett-
bewerbssituation der Corporate Real Estate Investoren mit jenen der institutionellen In-

vestoren anhand der Menge von Unternechmen am Markt vergleichbar zu machen.

Des Weiteren wurde darauf geachtet, keine Vertreterinnen oder Vertreter von Firmen aus
der High-Tech Branche (MedTech, Pharma etc,) und aus der Kreativwirtschaft zu inter-
viewen, da die Anforderungen an solche Industriebauten stark von gewerblich-industri-
ellen Produktions- und Logistikgebduden differenzieren. Die Interviewpartnerinnen - und
partner mussten zudem allesamt in Unternehmen tétig sein, die zumindest eine unterneh-
merische Niederlassung in der Schweiz haben und in hiesige Industrieimmobilien inves-

tieren.

Es wurden insgesamt sieben Investoren von institutionellen Immobilienfirmen und fiinf
Investoren aus Corporate Real Estate Unternehmen per E-Mail angefragt. Bei den insti-
tutionellen Investoren reagierte ein Investor auch nach einmaligem Nachhaken nicht auf
die Anfrage. Ein anderer Investor sagte zuerst zu, bat jedoch dann aufgrund eines kurz-

fristigen anderen Termins um eine Verschiebung des Interviews. Beim Versuch einen
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neuen Interviewtermin zu finden, konnte von diesem potenziellen Gesprachspartner auch
nach mehrmaliger Nachfrage keine Riickmeldung eingeholt werden. Ein Corporate Real
Estate Investor sagte ebenfalls aus anderen beruflichen Priorititen die Anfrage fiir ein

Expertinneninterview ab.

Es sei an dieser Stelle offengelegt, dass der Betreuer dieser Abschlussarbeit ebenfalls als
Interviewpartner herangezogen wurde. Die mogliche Befangenheit und Einblicke in die
hintergriindigen Uberlegungen dieser Forschung wurden sorgfiltig abgewogen. Letztlich
wurde es als angemessen betrachtet, ihn in die Untersuchung einzubeziehen, da seine Ex-
pertise und Erfahrung als wertvoller Beitrag zur Forschung angesehen wurde und gegen-

iiber den Einwénden liberwog.

4.4 Durchfiihrung der Interviews

Vor der Durchfiihrung der eigentlichen Interviews wurde ein Pretest gemacht. Das Test-
interview wurde mit einem Immobilienentwickler im Bereich Industriebau durchgefiihrt.
Im Zuge dessen konnte sichergestellt werden, dass der vorgenommene Zeitrahmen des
Interviews eingehalten werden konnte. Im Pretest stellte sich heraus, dass die Fragen im
Leitfaden einen Widerspruch innerhalb zweier Fragen vorwiesen, was zu Unverstindnis
bei der Testperson fiihrte. Als Reaktion darauf wurde nach dem Pretest eine Frage gestri-
chen und zwei Fragen priziser formuliert. Des Weiteren zeigte der Pretest die Notwen-
digkeit auf, bei der Durchfiihrung der Interviews die Expertinnen und Experten kontinu-
ierlich zuriick zum Thema Industrieimmobilien zu fithren, da andererseits die Antworten
trotz verbaler Préizision zu allgemein auf die Immobilienbranche bezogen werden konn-

ten.

Der Leitfaden wurde den Expertinnen und Experten vorab zugestellt. Um eine Vorberei-
tung wurde nicht explizit gebeten. Ebenfalls wurde von den Interviewpartnerinnen und -
partnern eine Einwilligungserklédrung unterzeichnet, welche die Erlaubnis zur Weiterver-
wendung der anonymisierten Daten fiir die vorliegende Forschungsarbeit sicherstellte

(siche Anhang).

Die Durchfiihrungsart wurde von den Interviewpartnerinnen- und partnern entschieden.
Sechs Interviews fanden online statt und zwei Interviews wurden personlich abgehalten.
Alle Interviews dauerten 45 bis 60 Minuten und wurden zwischen 28. Mai und 3. Sep-
tember 2024 durchgefiihrt. Unter Zustimmung der Interviewpartnerinnen und -partnern

wurden die Gespriache aufgezeichnet.
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Im Nachgang der Gespriache wurden jeweils stichwortartig nonverbal wahrgenommene
Stimmungen, Auffilligkeiten oder sonstige Rahmenbedingungen notiert. Die Audioda-
teien der Interviews wurden in Microsoft Word mittels Transkriptionsfunktion in Text

umgewandelt und manuell {iberarbeitet.

4.5 Auswertung der Daten

Die Analyse des Interviews folgt der Methode der qualitativen Inhaltsanalyse nach May-
ring. Demnach werden die Textstellen nach definierten Kodierregeln Haupt- und Subka-
tegorien zugeordnet (Mayring, 2022, S.22). Fiir die Auswertung wird eine Kombination
aus induktiver und deduktiver Vorgehensweise angewendet. Die Kombination der zwei
analytischen Methoden erméglicht die umfassende und flexible Untersuchung des Inter-
viewmaterials innerhalb einer bewédhrten und anerkannten Struktur (Bortz & Doring,

1995, S. 291).

In Hinblick auf die Beantwortung der Forschungsfrage iiber die Rolle der Nachhaltig-
keitskriterien bei Industriecimmobilien wird bei der Datenauswertung in drei Schritten

vorgegangen, welche Abbildung 4 entnommen werden konnen.

Schritt 1 — Hauptkategorien

Identifikation von Textstellen innerhalb der Hauptkategorien des theoretischen Rahmens

(Dimensionen der Nachhaltigkeit)

~~

Schritt 2 — Subkategorien

Sichtung der Textstellen und anschliessende
induktive Bildung von Subkategorien innerhalb der Dimensionen der Nachhaltigkeit

<~

Schritt 3 — Kodierung & Zuordnung

Festlegen von Kodierregeln und Ankerbeispielen innerhalb der Subkategorien
und Einordnung der Textstellen

Abbildung 4: Schema fiir die Auswertung der Interviews (Quelle: Eigene Darstellung)

Im ersten Schritt der Auswertung erfolgt die Kategorisierung der Inhalte nach Hauptgrup-
pen des theoretischen Rahmens. Dabei werden jene Inhalte identifiziert, die nach den Di-
mensionen der Nachhaltigkeit, welche im Kapitel der theoretischen Grundlagen erarbeitet

wurden, kategorisiert werden konnen. Durch die Ableitung des Kategoriensystems aus
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der theoretischen Grundlage sind die drei Hauptkategorien unstrittig 6konomische/unter-

nehmerische, 6kologische und soziale Nachhaltigkeitsfaktoren (vgl. Kapitel 3).

Im zweiten Schritt werden die Textstellen innerhalb der Hauptkategorien in Subkatego-
rien unterteilt. Die Kategorienbildung erfolgt induktiv. Die im Kapitel 3.3 beschriebenen
moglichen Kriterien dienen dabei nicht als vordefinierte Subkategorien, um sicherzustel-
len, dass sowohl erwartete Themen als irrelevant identifiziert werden kénnen, als auch

unerwartete Themen Einzug in die Studie finden kénnen.

Die Kodierregeln werden im dritten Schritt fiir alle Subkategorien direkt aus den Daten
entwickelt. Anschliessend konnen die Textstellen nach den Kodierregeln erfasst und ana-

lysiert werden.

Das Auswertungsraster fiir die strukturierte Analyse der Daten hinsichtlich Forschungs-

frage 1 und 2 der drei Hauptkategorien befindet sich im Anhang.

Um die Analyse prizise und konsistent zu halten, wird versucht, jede Aussage jeweils nur
einer Kategorie zuzuordnen, indem der jeweilige Kontext der Aussage genauer betrachtet
wurde. In Einzelfdllen werden Aussagen mehreren Kategorien zugeordnet, wenn diese

zwei oder mehr Themen in einer Aussage behandeln.

Fiir die Auswertung der Forschungsfrage 3, welche Unterstiitzungen sich die Investoren
wiinschen wiirden, um Nachhaltigkeitskriterien in ihre Projekte und Entscheide zu integ-
rieren, wird induktiv vorgegangen, da vermutet wird, dass sich diese nicht in den Rahmen
der Dimensionen der Nachhaltigkeit einordnen lassen respektive diese Einordnung nicht

zielfithrend wére. Das Auswertungsraster ist im Anhang ersichtlich.
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5. Ergebnisse

5.1 Beschreibung der Interviewpartnern

Es wurden vier institutionelle Investoren und vier Corporate Real Estate Investoren inter-
viewt. Die Unternehmen und interviewten Personen werden anonymisiert. Bei der Dar-
stellung der Ergebnisse wird lediglich eine Unterscheidung zwischen «Institutionellem
(Real Estate) Investor» und «Corporate Real Estate Investor» gemacht. Im Folgenden
werden die Unternehmen und ihre allgemeinen Anlagestrategie fiir Industrieimmobilien

grob skizziert.
Institutionelle Real Estate Investoren:

- Institutioneller Real Estate Investor A: Investor A ist eine Immobilienfirma im
Bereich des Asset Managements mit Fokus auf Industrie-, Gewerbe- und Lo-
gistikimmobilien. Die international titige Firma mit Hauptsitz in der Schweiz ver-
folgt den Ansatz, alte Immobilien und mdéglichst viel Land zu kaufen und grosse
Industriegebédude fiir KMU-Betriebe durch Erneuerung, Umbau und Unterteilung
zuginglich zu machen. Hinsichtlich Neubauten ist das Hauptkonzept der Firma,
moglichst flexible und giinstige Flidchen zu realisieren, was vor allem durch den
Low-Tech-Ansatz erreicht wird.

- Institutioneller Real Estate Investor B: Investor B ist ein internationales Finan-
zinstitut mit eigenem Geschéftsbereich Asset Management. Industrie- und Lo-
gistikimmobilien stellen eine Nische im Immobilienmanagement der Firma dar,
wenngleich es ein spezialisiertes Anlagegetiss fiir diese Art von Immobilien gibt.
Investiert wird sowohl in renovierungsbediirftige Altbauten als auch in State-of-
the-Art-Neubauten.

- Institutioneller Real Estate Investor C: Investor C hat seinen Ursprung im ver-
arbeitenden Sektor. Durch Vorhandensein mehrerer Liegenschaften wurde eine
Immobilienfirma gegriindet, die heute mehrere Immobiliendienstleistungen an-
bietet. Aufgrund der industriellen Vergangenheit hat die Schweizer Firma meh-
rere grossere Industrieliegenschaften im Portfolio. Investiert wird in Neubau und
Umbauten.

- Institutioneller Real Estate Investor D: Investor D ist eine Schweizer Anlage-
stiftung, die bis zu 30% in Industrie- und Gewerbeliegenschaften investiert. In-
vestitionen in Industrieimmobilien werden vor allem aus geographischen, sekt-

oralen und zyklischen Diversifikationsgedanken verfolgt.
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Corporate Real Estate Investoren:

- Corporate Real Estate Investor E: Investor E ist der Immobilienbereich eines
Logistik- und Beforderungsunternehmens. Als klassischer Corporate Real Estate
Investor liegt der Fokus auf dem Kerngeschéft respektive in den Entscheidungen,
in welche Immobilien aus betrieblicher Hinsicht investiert oder deinvestiert wird.
Die Firma ist schweizweit tatig.

- Corporate Real Estate Investor F: Investor F ist der Immobilienbereich eines
internationalen Warenhauskonzerns. Im Schweizer Portfolio befinden sich vor al-
lem Handelszentren und Lagerhallen. Der Fokus liegt auf Standortentwicklungen
und -strategien. Dabei riicken vermehrt Umbauten- und Erweiterungsbauten ins
Zentrum.

- Corporate Real Estate Investor G: Investor G ist der Immobilienbereich eines
schweizerischen Technologiekonzerns. Das Asset- und Portfoliomanagement
gliedert sich in ein Betriebsportfolio und ein Anlageportfolio. Grundsatzlich gilt
eine Haltens- und Modernisierungsstrategie. Investitionen in profitable Anlage-
immobilien sind zweiter Prioritét.

- Corporate Real Estate Investor H: Investor H ist der Immobilienbereich eines
schweizweiten Detail- und Grosshandelsunternehmens. Im Portfolio befinden
sich Lager- und Kiihlhallen, Distributionszentren sowie Biiro- und Verkaufsfla-

chen.

5.2 Die Rolle von dkonomischen/unternehmerischen Nachhaltigkeitskriterien bei
Industriegebiuden
Alle Investoren betonen in mindestens einer Aussage das Spannungsfeld zwischen Nach-
haltigkeit und Rentabilitit. Die Nachhaltigkeit muss sich in jedem Fall tragen. Fiir einige
Investoren ist die Nachhaltigkeit klar sekundér, wenn die wirtschaftliche Tragfdahigkeit
nicht gesichert ist. Ein Corporate Real Estate Investor belegt beispielsweise: « Wir miissen
das Wachstum oder eben die Entwicklung des Unternehmens sicherstellen und da ist si-
cherlich der Nachhaltigkeitsaspekt im Kauf oder der Anmiete sekunddry. Auch ein insti-
tutioneller Real Estate Investor macht deutlich: «Die Rendite ist uns sehr wichtig und

auch Voraussetzung. Bei aller Nachhaltigkeit muss es sich wirtschaftlich trageny.

Es wird aber auch von einigen Investoren das Potenzial der Nachhaltigkeit, die Rentabi-

litdt zu steigern, bemerkt. Ein institutioneller Real Estate Investor erldutert: «Das (Anm.
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Autorin: die Nachhaltigkeit) hat ganz einen unmittelbaren Impact auf die Rentabilitdt. Im
diimmsten Fall werde ich mit 10 Jahren verzégert. Aber wenn, wenn ich das gut manage,

dann gibt es einen sehr grofien Impact von Nachhaltigkeit auf die Rendite.»

Corporate Real Estate Investoren stellen bei den Uberlegungen rund um die Nachhaltig-
keit die finanzielle Vereinbarkeit mit dem Tagesgeschéft oft in den Vordergrund, wie es
eine Aussage eines solchen veranschaulicht: «Wir haben Dringlichkeiten im Business, da
machen wir auch mal eine Losung, die nicht nachhaltig ist, aber die ist einfach, weil sie

dringend ist oder eine hohe Prioritdt hat und fiir ein Geschdftsfall entscheidend ist.»

Die Corporate Real Estate Investoren beschreiben die Frage der Priorisierung zwischen
Unternehmertum und Nachhaltigkeit als eine grosse Herausforderung. Sie seien sich be-
wusst, dass trotz aller Bestrebungen, Nachhaltigkeitskriterien in ihre Industrieimmobilien

zu integrieren, dieser Zwiespalt hiufig zu Lasten der Okologie ausgehe.

Die Vereinbarkeit von Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit wird aber auch von institu-
tionellen Real Estate Investoren als Herausforderung benannt. Die Schwierigkeit sei es,
beides zu schaffen, nachhaltig zu investieren und trotzdem eine Rendite zu erwirtschaf-
ten, um iiberhaupt nachhaltig investieren zu konnen, formuliert einer der institutionellen

Real Estate Investoren.

Neben den beschriebenen Herausforderungen nennen die Investoren die 6konomische
Dimension aber auch als grossten Anreiz fiir die Integration von Nachhaltigkeitsaspekten
in ihre Industrieimmobilien. Ein Corporate Real Estate Investor sagt dazu: «Man sieht,
okay, wenn ich damit Energie sparen kann, heisst das ich spare Geld. Ich habe das Ge-
fiihl, man sieht bislang nur den finanziellen Mehrwert solcher Bestrebungen. Wirklich

intrinsische oder good-will Motivationen beobachte ich selten.»

Einige Aussagen von institutionellen Real Estate Investoren hinsichtlich 6konomischer
und unternehmerischer Nachhaltigkeitskriterien zielen auf langfristige und strategische
Uberlegungen ab. Ein institutioneller Real Estate Investor erldutert dazu: «Klar, oft muss
man dann mehr investieren am Anfang, aber als langfristig denkender Investor sind diese
Themen schon zentral von Anfang an.» Auch sind diese langfristigen Uberlegungen in
einigen Investmentstrategien der Investoren verankert, indem bewusst nicht nachhaltige
Gebédude zu giinstigen Preisen erworben werden und diese dann Schritt fiir Schritt zu
nachhaltigen Objekten umgewandelt werden, wovon sich diese Investoren eine attraktive
Wertsteigerung versprechen. Mehrere Investoren sind der Meinung, dass die Integration

von Nachhaltigkeitsfaktoren Potenzial fiir langfristige Wertsteigerung der Immobilien
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birgt und dass bei energetisch schlechten Liegenschaften mit massiven Wertverlusten ge-
rechnet werden muss. Die Investoren sind der Meinung, dass Nachhaltigkeit auch aus
wirtschaftlicher Sicht nicht mehr zu ignorieren ist und in Zukunft stirker in die Capex-
Planung einfliessen muss. Unsicher sind die Investoren jedoch dariiber, in wessen Capex
die Nachhaltigkeit tatsdchlich abgebildet sein soll, wie ein institutioneller Real Estate In-

’

vestor veranschaulicht: “Bei irgendwem wird’s jedenfalls im Capex auftauchen.’

Ein weiterer 6konomischer Faktor im Rahmen der Nachhaltigkeit ist fiir die Investoren
die Wettbewerbsfahigkeit in Zusammenhang mit der Marktnachfrage. Sechs von acht In-
vestoren dussern Bedenken, nicht nachhaltige Gebdude in Zukunft vermieten zu konnen.
Bereits heute sei ein gewisser Druck seitens der Mieterinnen zu spiiren und Bedingungen
fiir Mietvertragsverldngerungen an energetische Sanierungen gekniipft. Ein Corporate
Real Estate Investor erldutert dazu: «Diese Themen sind zwingen fiir die langfristige Ver-
mietbarkeit der Fldchen. Immer mehr Mieter miissen auch Nachhaltigkeitsberichte

schreiben. Die Standortwahl ist dabei ein grosses Thema, punkten zu kénnen.»

In diesem Zusammenhang werden auch die steigenden Anforderungen der Kundinnen fiir
die Investoren vermehrt zum Thema, deren Zahlungsbereitschaft fiir die Integration von
Nachhaltigkeitskriterien lasse jedoch noch auf sich warten. Drei der Investoren beschrei-
ben diesen Umstand als eine grosse Hiirde, weitere Nachhaltigkeitskriterien in ihre Im-

mobilien im Portfolio oder bei einer neuen Anlageentscheidung zu integrieren.

Ein Investor weist darauf hin, dass bestimmte Immobilien, die fiir das Kerngeschift un-
erldsslich sind, unter Umstdnden nicht in den Zusténdigkeitsbereich des Corporate Real
Estate Managements fallen. Stattdessen werden diese Immobilien den Abteilungen Ope-
rations (operative Tatigkeiten) zugeordnet, was eine Herausforderung darstellt, da diese
Immobilienobjekte somit primér aus der Perspektive der Optimierung von Produktions-
prozessen betrachtet werden und nicht unter den strategischen Aspekten des Corporate

Real Estate Managements.

5.3 Die Rolle von okologischen Nachhaltigkeitskriterien bei Industrieimmobilien

Die Energieeffizient stellte sich in allen Interviews als ein zentraler Aspekt fiir Investoren
im Bereich der Industrieimmobilien heraus. Sowohl die institutionellen Investoren als
auch die Corporate Real Estate Investoren betonen die Bedeutung der Energieeffizienz.
Ein Corporate Real Estate Investor bemerkt in diesem Zusammenhang: "Sobald die Lie-

genschaft in unserem Portfolio ist und gekauft ist, [...], dann schauen wir uns natiirlich
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schon an, wie investieren wir jetzt in das Thema Nachhaltigkeit in dieser Liegenschaft

und insbesondere wie gestalten wir eine hohere Energieeffizienz?"

Um die Energieeffizienz zu erh6hen, wurde der Einsatz erneuerbarer Energien oder ener-
gieeffizienter Technologien durch die Investoren diskutiert. Die Investoren nannten kon-
krete Beispiele, wie sie ihre Energieeffizienz in ihren Industrieimmobilien steigern konn-
ten. Dabei wurde das Abschalten von Logos nach Betriebsschluss und die Umriistung auf
LED-Beleuchtung als erfolgreich umgesetzte Massnahme im Bereich der Energieeffizi-
enz erwihnt, ebenso der Einsatz von energieeffizienten Technologien, wie ein Energie-

monitoring und Bewegungssensoren.

In Punkto Energieeffizienz erldutern einige Corporate Real Estate Investoren aber auch
eine grosse Herausforderung im Zusammenhang mit Betriebsprozessen. In Logistikbe-
reichen stiinden viele Tore stets offen, wodurch eine effiziente Temperierung der Raume
schwer umsetzbar sei. Ebenso stellt sich fiir die Investoren im Corporate Real Estate auch
die Frage nach der Prioritdtensetzung. Drei von vier der Corporate Real Estate Investoren
konstatieren, dass nicht-nachhaltige Prozessschritte zu Ungunsten der Nachhaltigkeit pri-
orisiert werden, was folgendes Zitat von einem Corporate Real Estate Investor veran-
schaulicht: “Wenn ich etwas kiihlen muss, und das nicht nachhaltig ist, dann werde ich

es dennoch kiihlen, weil das eben mein Kerngeschdft ist.«

Die Untersuchung ergab weiters, dass die Investoren sich im Rahmen der Energieeffi-
zienzsteigerung Gedanken tiber die Isolierung ihrer Gebdude, der Gebaudehiille sowie
den Einsatz erneuerbarer Energien machen. Fiir alle Investoren scheint der Einsatz von
Photovoltaik-Anlagen in den Industriegebduden offensichtlich. Zwei der Investoren
nannten andere erneuerbare Energien (in ihren Interviews) als Mdglichkeit. Diese waren
die thermische Nutzung von Grundwasser und der Einsatz von Erdwarmesonden. Explizit
erwahnt wird von vier der Investoren, dass fossile Heizungen bei Neubauten kein Thema
mehr seien. Bei Bestandsgebiduden hingegen wird auf die Notwendigkeit der Gesamtbe-
trachtung des Objekts hingewiesen und nicht etwa der direkte Austausch jeder Olheizung

beabsichtigt.

Beziiglich Sanierungen sind viele der Investoren der Meinung, dass die Umsetzung von
Nachhaltigkeitsmassnahmen im Neubau leichter zu bewerkstelligen sei als bei Bestands-
objekten. «Das machst du eigentlich nur nachhaltig, wenn du Gesamtkonzepte machst.
Das heifst, du priifst: Kénnen wir zum Beispiel mit Grundwasser ein Re-Cooling machen?

Und diese Konzepte kannst du dann praktisch nur bei einem Ersatzneubau realisieren,
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und das ist die Schwierigkeity, gibt einer der Corporate Real Estate Investoren zu beden-
ken. Es wird auch erwéhnt, dass der Neubau in vielen Féllen die glinstigere Alternative

sel.

Die Investoren erkennen die Bedeutung des Einsatzes von nachhaltigen Materialien fiir
die okologische Nachhaltigkeit insbesondere im Neubau. Diese Materialien tragen zur
Verringerung des CO»-Fussabdrucks von Immobilien bei, was als ein wichtiger Aspekt
bei der dkologischen Nachhaltigkeit angesehen wird. Ein Corporate Real Estate Investor
veranschaulicht dies: «Wir fragen uns, also wie konnen wir bauen mit einem weniger

grofien CO2-Print? Da spielen die Materialien eine groffe Rolle. “

Im Rahmen der nachhaltigen Materialien werden auch die speziellen Herausforderungen
im Industriebau erwdhnt. Es wird darauf hingewiesen, dass nachhaltige Baumaterialien
nicht immer gleich effiziente Betriebslosungen ermdglichen wiirden wie konventionelle
Bauweisen. ,, Also wir haben es zum Beispiel auch gepriift, kann man ein Logistikgebdude
rein mit einer Holzkonstruktion bauen, das kann man, verliert allerdings Platz, also Holz
hat einen ganz anderen Platzbedarf als Stahly», gibt ein Corporate Real Estate Investor

dazu an.

Eine weitere Herausforderung sei der Mangel an kostenneutralen Alternativen von etab-
lierten konventionellen Bauteilen. Ein institutioneller Real Estate Investor beschreibt die
Herausforderung anhand eines Beispiels: ,, Die Sandwich-Elemente, mit denen arbeitet
man ja hdufig, das ist ja die giinstigste Blechfassade — nicht sehr nachhaltig, weil die
Bauteile sich auch nicht trennen lassen, dann im Recyclingfall. Das sind Dinge, die wir
Jjetzt natiirlich anders zu losen versuchen, aber die Méglichkeiten sind begrenzt, auch im

Hinblick auf die Kosten.

Im Interview wurde die Frage gestellt, welche Rolle Zertifizierungen fiir die Investoren
bei Anlageentscheidungen bei Industrieimmobilien spielen. Investoren sind der Meinung,
dass Zertifizierungen fiir Industriegebdude keine grosse Rolle spielen. Ein institutioneller
Real Estate Investor erldutert, dass Zertifizierungen oft nicht zielfiihrend seien und es
wichtiger sei, eine geeignete Losung mit dem Mieter zu finden. Hingegen sehen zwei der
Corporate Real Estate Investoren keinen weiteren Mehrwert in Zertifizierungen, solange

man sich intern sowieso die Vorgabe gesetzt hat, nach genormten Baustandards zu bauen.

Die anderen Investoren sind sich dariiber einig, dass Zertifizierungen grundsétzlich ein

wichtiges und probates Kontrollinstrument sind, um Mindeststandards im nachhaltigen
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Bauen nachweisbar umzusetzen. Ein Anreiz, ein Zertifikat anzustreben wird darin gese-
hen, dass die Mieterinnen diese vermehrt fordern. Es besteht grundsédtzlich der Tenor,
dass Zertifikate sinnvoll eingesetzt werden sollen und das Kosten-Nutzen-Verhiltnis kri-
tisch zu hinterfragen sei, wie folgendes Zitat von einem Corporate Real Estate Investor
veranschaulicht: «Man kann sich driiber streiten, ob man fiir Zertifikate zahlen sollte oder
nicht oder lieber in die Nachhaltigkeit investieren. Aber es ist einfach ein sehr einfaches

Mittel, um sicherzustellen, dass gewisse Standards eingehalten werden.»

Ebenso spielen Verkehrsanbindung, Versiegelung von Flachen und Mobilititskonzepte
fiir die Investoren eine Rolle in Bezug auf die Nachhaltigkeit von Industrieimmobilien.
Die erhebliche Umweltbelastung, welche mit dem hohen LKW-Verkehr und dem daraus
resultierenden Bedarf an grossflachiger Versiegelung und Asphaltierung von Fldchen ein-
hergeht, wird von einigen der Investoren als zentrale Problematik erkannt: ,, Man braucht
halt schon die Beton- oder Asphaltversiegelung rund um das Gebdude, wenn man viel
LKW-Verkehr haty, stellt der institutionelle Investor B fest. Ein Corporate Real Estate
Investor unterstiitzt dies mit folgender Aussage: «Die meisten Logistikliegenschaften
werden durch die Strafse bedient, also durch die LKW. Das ist schon mal per se ein Prob-
lem.» Einige Investoren sind bereits auf der Suche nach Losungen fiir dieses allgemeine
Branchenproblem. Die Umsetzung von Elektrifizierungsstrategien fiir LKW sowie das

Bereitstellen von Elektroladestationen scheinen hier der aktuelle Ansatz.

5.4 Die Rolle von sozialen Nachhaltigkeitskriterien bei Industrieimmobilien

Fiir drei der institutionellen Investoren ist soziale Nachhaltigkeit durch ihre enge Verbin-
dung mit dem Betrieb schwer greifbar und habe somit grundsétzlich weniger Bedeutung
im Rahmen von Investitionsentscheidungen. Einer der institutionellen Real Estate Inves-
toren beschreibt: «Das ist dann eigentlich Mieterausbau, also etwas weniger unsere Ver-
antwortung fiir die soziale Nachhaltigkeit.» Ein anderer institutioneller Investor sieht sei-
nen einzigen Hebel bei der Wahl seiner Mieterinnen und der prospektiven Priifung dessen

Aktivitdten und Produkte hinsichtlich sozialer Vertraglichkeit.

Der vierte befragte institutionelle Investor hingegen betont die Bedeutung sozialer Nach-
haltigkeit als marge-bestimmenden Einflussfaktor: "Wenn du gute Gebdude hast, be-
kommst du die Mieter mit guten Leuten und gutem Lohn und du machst gute Margen, das

ist eine positive Spirale."”

Der verantwortungsvolle Umgang mit dem Boden wird von flinf der acht Investoren als

bedeutendes Kriterium im Rahmen der Nachhaltigkeit beschrieben. Dabei beziehen sich
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die Investoren sowohl auf die 6kologischen Aspekte als auch auf die Sozialvertréglich-
keit. Die Investoren sehen sich Herausforderungen in diesem Bereich aufgrund von vor
allem betrieblichen Themen konfrontiert. Ein Corporate Real Estate Investor beschreibt:
«Soziale Nachhaltigkeit ist auch haushdlterischer Nutzen des Bodens, welche auch ge-
wisse Zielkonflikte mit einer optimalen Betriebsnutzung mit sich bringt. Wenn du eine
grosse Fldche brauchst fiir deinen Betrieb, dann bist du schon mal froh, wenn du iiber-

haupt noch was findest.»

Fir einen institutionellen Real Estate Investor wachse aus diesem Zielkonflikt aber auch
eine Verantwortung: «Also man kann eigentlich nur schauen, dass man hier unglaubli-
chen Schdden an Umwelt und Gesellschaft, die man eigentlich damit verursacht, dadurch

kompensiert, dass man Ausgleichsmassnahmen macht.»

Die Investoren erkennen auch die Notwendigkeit, ihre spezifischen betrieblichen Anfor-
derungen im Rahmen der sozialen Nachhaltigkeit zu betrachten. Ein Corporate Real Es-
tate Investor beschreibt sein Verstindnis: «Ein sozialer Werkplatz ist ein sicherer Werk-
platz, der den Menschen im Zentrum hat». Fiir den Umgang mit gefahrlichen Materialien
bendtige es dabei zum Beispiel raumliche Sicherheitsperimeter zum Schutz der Mitarbei-

tenden, aber auch der Umgebung.

Die Arbeitsplatzgestaltung ist fiir die Investoren ein hdufig genannter Ansatz, soziale
Nachhaltigkeit im Industriebau zu integrieren. Die Arbeitsplatzgestaltung beziehungs-
weise die Arbeitsplatzbedingungen gehen in vielen Aussagen der Investoren einher mit
der Zufriedenheit der Mitarbeitenden, welche fiir die Investoren ein grosser Antrieb zu
sein scheint, sich mit den sozialen Nachhaltigkeitsaspekten auseinanderzusetzen. Ein
Corporate Real Estate Investor bringt es auf den Punkt: « Wir haben einen Arbeitnehmer-

markt, also man tut Gutes daran, sich um das Wohlergehen der Mitarbeiter zu kiimmern. »

Vor allem die Corporate Real Estate Investoren sehen die Arbeitsbedingungen und die
Zufriedenheit der Mitarbeitenden als den zentralen Aspekt der sozialen Nachhaltigkeit
und geben konkrete Beispiele ihrer Massnahmen, welche im Rahmen der Gebdude um-
gesetzt werden oder werden konnten, um Mitarbeitende zu halten. Zu diesen Massnah-
men gehdren unter anderem die Bereitstellung von Pausenrdumen und Aufenthaltsriu-

men, ausreichend Fensterflichen und ergonomische Bedingungen.

Die Investoren weisen darauf hin, dass die bauliche Gestaltung der Arbeitsumgebung eine
Voraussetzung fiir soziale Integration ist. Mehrere Investoren sprechen die Integration

von Gemeinschaftsraumen als Massnahme an, um die sozialen Interaktionen zu férdern.
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Des Weiteren wurde die Moglichkeit, mit Ruhe- und Stillrdumen die geschlechtsspezifi-
sche Chancengleichheit zu unterstiitzen, erwédhnt. Die Anpassung der baulichen Struktur
fiir Ziele der sozialen Nachhaltigkeit sei jedoch vor allem eine Herausforderung bei be-

stehenden Industriegebduden.

Ein Corporate Real Estate Investor spricht zudem die barrierefreie Erschliessung von Ge-
bauden fiir korperlich beeintrachtigte Menschen an: «Ilnklusion ist ein Thema, also wie
schaffe ich, dass auch Mitarbeiter, die beeintrdchtigt sind, in diesem Gebdude gut arbei-
ten konnen? Also eben Erschliessungsthemen.y Jedoch erwéhnt nur ein Investor die In-

tegration von Behindertentoiletten als géngige Praxis.

Neben den rdumlichen Themen der sozialen Nachhaltigkeit wurde die soziale Nachhal-
tigkeit von den Investoren hdufig mit organisatorischen Aspekten assoziiert. Dazu zdhlten
Arbeitsmodelle, welche Teilzeit, Elternzeit und Auszeiten ermoglichen sowie das Bezah-
len von fairen Lohnen. Mit dem Betrieb verbunden ist auch die Frage nach einer sozial-
vertraglichen Lieferkette, wie es von zwei Corporate Real Estate Investoren angespro-

chen wurde.

Eine weitere spezifische Herausforderung bei Industrieimmobilien sei die Gleichberech-
tigung verschiedener Arbeitsgruppen. Ein Investor dussert sich dazu: «Schwierig wird es
vor allem beim Produktions-Werkplatz, weil das sind die Blue-Collar-Workers (Anm. der
Autorin: Produktionsangestellte), und das ist immer eine Frage der Solidaritdit und der
Gleichberechtigung, und ich wiirde jetzt behaupten, meistens geht’s den White-Collar-
Workers (Anm. der Autorin: Biiroangestellte) da hinsichtlich Arbeitsplatzqualitiit bes-
ser‘. Ein anderer Investor bestitigt diese Aussage, in dem er als positives (wenngleich
auch eher zufilliges) Beispiel die erfolgreiche gemeinsame Nutzung der Kantine erwihnt,
welche dazu beitragt, dass soziale Barrieren zwischen White- und Blue-Collar-Workers

abgebaut werden.

5.5 Verbesserungsmoglichkeiten zur Integration von Nachhaltigkeitsaspekten bei
Industrieimmobilien

Im Rahmen der Interviews wurden die Investoren nicht nur zu den Rollen und den Her-

ausforderungen bei der Integration von Nachhaltigkeitskriterien im Industriebau befragt,

sondern auch danach, welche Unterstiitzungsmoglichkeiten sie zur Starkung der Nach-

haltigkeit bei Industrieimmobilien sehen. Sowohl die Abwesenheit notwendiger Regulie-

rungen sowie Kritik an bestehenden Regulierungen seitens der Politik bestimmten dabei

die Diskussion.
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Sieben von acht Investoren geben an, dass klare Anforderungen und Richtlinien aus der
Politik die Integration von Nachhaltigkeitskriterien in Entscheide rund um Industrieim-
mobilien stark vorantreiben wiirden. Ein institutioneller Investor betont die Notwendig-
keit der einheitlichen Verpflichtungen: «Das ist massiv wichtig, wenn alle die gleichen
Voraussetzungen haben, dann geht man in die gleiche und richtige Richtung.» Ein wei-
terer institutioneller Investor gibt zu: «Sonst sind auch die Investoren hier Bremsen. Wir
haben einen grossen Hebel in dem ganzen Zusammenspiel, aber die meisten richten sich

nach Regulatorien aus.»

Die Verschirfung der Anforderungen an Nachhaltigkeit innerhalb der Baubewilligung
sehen einige Investoren als geeignetes Instrument der Politik, welche schon heute eine
bedeutende Rolle hinsichtlich der Integration von Nachhaltigkeitskriterien in Indust-
rieimmobilien spielen. Ein Corporate Real Estate Investor beschreibt: «Das Baubewilli-
gungsverfahren an sich ist schon eine Motivation. Also heute kommt man ja nicht mehr

drumherum. »

Auch finanzielle Anreizsysteme werden als Moglichkeit beschrieben. Ein Corporate Real
Estate Investor denkt: «Eigentlich braucht es eine Verordnung des Bundesrats, die einen
CO2-Preis definiert. Das wiirde den Durchstoss bringen.» Ebenfalls werden Bonus-Ma-
lus-Systemen von drei Investoren als adéquater Ansatz gesehen, Nachhaltigkeit in Indust-
rieimmobilien zu fordern. Ein Corporate Real Estate Investor formuliert dazu: « Wenn wir
das Ziel ernst nehmen oder erreichen wollen, dann wird man wahrscheinlich nicht drum

herumkommen, gewisse Bonus- oder Malus-Systeme halt einzufiigeny.

Die Investoren sehen aber auch eine klare Limite von Regulierungen und Bonus-Malus-
Ansidtzen und die Gefahr, durch gewisse Vorgaben kontraproduktive Ergebnisse zu er-
zielen. Ein Corporate Real Estate Investor erklirt: «Uber Baubewilligungen kann man
das machen, aber zu sagen, du zahlst jetzt so und so viel mehr, weil du nicht nachhaltig
bist, kann je nachdem kleine Unternehmen killen. Grossere konnen das auffangen, das

kann dann der Markt regulieren in andere Richtungen.»

Einige Investoren beschreiben die fehlenden Vorgaben zur Messbarkeit als eine Heraus-
forderung, Nachhaltigkeitskriterien zielfithrend einzubauen. Sie fordern in diesem Be-
reich mehr Unterstiitzung seitens Politik und Behorden, welche effektiv dazu beitragen
konnten, dass das Thema mehr Ernsthaftigkeit erfahrt. Ein institutioneller Investor denkt
aullerdem, es miisse mehr Transparenz in den Nachhaltigkeitsberichten von Firmen ge-

fordert werden, um den Druck nachvollziehbarer Massnahmen zu erhéhen.
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Die Investoren erwdhnen die Bedeutung von Zusammenarbeit. Dabei wird der Wunsch
nach einer aktiveren Rolle der Gemeinden hinsichtlich proaktiver Kooperationen deut-
lich. Ein Investor findet: « Gemeinde und Kanton miissen den Dialog mit uns Industriellen
eingehen, um Themen wie offentlichen Verkehr oder Synergien bei den Energieanlagen

zu fordern.”

Die Investoren sehen grosses Potenzial, durch Integration von Nachhaltigkeitskriterien in
ihre Industriebauten einen Beitrag zur Entwicklung der Umwelt und der Gesellschaft zu
leisten. Um dies auszuschopfen, wiinscht sich einer der Investoren: «(...) einen Zusam-
menschluss der Investoren oder der Eigentiimer (...), weil ich denke, das Potenzial ist
hoch, aber es gibt wenig spezifische Hilfestellungen.» Er fligt hinzu: «Ich denke im Be-
reich Gewerbeindustrie wird das etwas vernachldssigt.» Er schldgt die Bildung einer in-
stitutionellen Plattform vor, um bediirfnisgerechte Beratung und Information im Bereich
Industrieimmobilien und Nachhaltigkeit niederschwelliger zugénglich zu machen. Ein
anderer Investor bedauert: «Es gab die Idee eines Events, mit Vortrdgen zur Nachhaltig-
keit bei Corporate Real Estate Immobilien und so, auch als Méglichkeit zum Austausch
und zur Vernetzung. Dieses wurde dann jedoch mangels Teilnahmeanmeldungen abge-
sagt. Das zeigt ein bisschen den momentanen Standpunkt der Industrie zu diesem Thema,

nicht wahr? »

Zwei weitere Akteurinnen werden im Zuge der hilfreichen Zusammenarbeit angespro-
chen. Einerseits sollten Banken aus Sicht eines institutionellen Real Estate Investors eine
aktivere Rolle spielen und schneller auf die Anforderungen hinsichtlich Nachhaltigkeit
reagieren. Derselbe Investor lobt andererseits die Bemiihungen von Bewertungsagentu-
ren, die ihre Verantwortung, die Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche voranzutrei-

ben, zunehmend spiirbar wahrnehmen wiirden.

Als weitere Unterstiitzungsmoglichkeit erwidhnen zwei Investoren den Ausbau staatlicher
Fordermdglichkeiten. Dies sei fiir die oft beschriankten Budgets von Industrieunterneh-
men ein hilfreicher und sinnvoller Ansatz. Es wird kritisiert, dass im Vergleich zur EU
und den USA hierzulande noch Aufholbedarf hinsichtlich der Vergabe von Fordermitteln

fiir Nachhaltigkeitsbestrebungen in der Immobilienbranche bestehe.

Ein anderer Investor sagt zum Thema Subventionen: «Solche Férdergelder gibt es, nur
wissen viele nicht davon und vor allem wissen Institutionelle oft nicht davony. Dieser
Investor ist der Meinung, dass es wiederum die Aufgabe der Behdrden sei, Transparenz

und Kommunikation iiber diese Angebote auszubauen.
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6. Diskussion

6.1 Diskussion und Limitationen des Forschungsansatzes

Die Methode des leitfadengestiitzten Expertinneninterviews wird grundsitzlich als adé-
quat fiir die vorliegende Forschungsarbeit betrachtet. Der Leitfaden sicherte, dass im Rah-
men der Interviews alle Dimensionen der Nachhaltigkeit angesprochen wurden, aber
iiberliess die Fokussierung den Investoren. Durch offene Frageformulierung konnten Er-

gebnisse, welche in der Praxis fiir die Investoren eine Rolle spielen, erhoben werden.

Die Methode erwies sich ebenfalls als geeignet, um das komplexe Expertinnenwissen vor
dem Hintergrund theoretischer Uberlegungen zu betrachten. Die Ergebnisse der Studie
konnten in den wissenschaftlichen Kontext eingebettet werden und bieten eine Grundlage

zur weiteren Behandlung des Themas.

Die Vorgehensweise erfahrt aber auch in einigen Bereichen Limitationen innerhalb dieser
Arbeit. Eine allgemeine Kritik an der Methode der Expertinneninterviews ist die unzu-
reichende Reflexion iiber die Pragung der Antworten und Aussagen durch den spezifi-
schen Kontext der Befragungssituation (Trinczek, 2002, S. 210). Auch im Rahmen der
vorliegenden Forschungsarbeit muss kritisch hinterfragt werden, welchen Einfluss die
Identifikation der Interviewten mit dem jeweiligen Arbeitgeber auf die Antworten hatte.
Den Interviewten wurde zwar versichert, dass die erhobenen Daten anonymisiert verwen-
det werden. Dennoch ist die bewusste oder unbewusste Tendenz der Interviewten, ihre
Arbeitgeberinnen in einem positiven Licht darzustellen, nicht abstreitbar und anhand ei-
niger Aussagen sogar deutlich zu erkennen. Des Weiteren bleibt durch die Anonymisie-
rung der Interviewpartnerinnen- und partner die Einordnung der Ergebnisse in den fir-

menspezifischen Kontext dem Leser vorenthalten.

Ebenso stellt sich die Frage nach der Abgrenzung des Expertinnenbegriffs. Zwar weisen
die Interviewten im Rahmen dieser Studie vertieftes Wissen hinsichtlich des Forschungs-
interesses auf. Gleichzeitig treten sie aber auch als Vertreterin oder Vertreter von Unter-
nehmen auf. Zweitere Rolle wird durch einige gestellte Fragen im Leitfaden verstirkt,
indem nach Praxisbeispielen oder Strategien der Firmen gefragt wird. Dies fiel bereits im
Zuge der Durchfiithrung des zweiten Interviews auf. Darauthin wurde versucht, die Ex-
pertinnen und Experten in den folgenden Interviews durch bewusste verbale Formulie-

rung von dieser Rolle als Vertreterinnen und Vertreter ihrer Firmen abzulenken.

Die Entscheidung, die Aussagen exklusiv zu kodieren, sollte fiir weitere Forschungen

tiberdacht werden. Die Trennschérfe der Dimensionen der Nachhaltigkeit ist aufgrund der
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vielen Wechselbedingungen der Kriterien erheblich eingeschriankt. Auch die Aussagen
nur einer Subkategorie zuzuordnen, stellte sich als Herausforderung dar. Die undeutliche
Zuordnungsbarkeit der erhobenen Aussagen in nur eine Dimension der Nachhaltigkeit
bestétigt auch die im Kapitel 3.2 beschrieben Kritik von Batz (2021, S. 28) am Drei-
Sdulen-Modell der Nachhaltigkeit, nach welcher die Wechselwirkungen zwischen den
Kriterien zu wenig Einzug in die Diskussion finden. Ein Beispiel dafiir, was diese Kritik
anhand der Ergebnisse dieser Arbeit unterstiitzt, ist der Flichenverbrauch. Mehrere Aus-
sagen im Zusammenhang mit diesem liessen die Interpretation zu, dass diese sowohl in

sozialer als auch 6kologischer Hinsicht fiir die Investoren eine Rolle spielen.

Um die Ergebnisse in die theoretischen Uberlegungen einbetten, sollte der Kritik am Drei-
Séulen-Modell, welche die Sinnhaftigkeit der Gleichgewichtung der drei Dimensionen in
Frage stellt, Rechnung getragen werden. Der induktive Ansatz hat ermdglicht, dass die
Hauptkategorien nicht unbedingt in gleichméssigem Ausmass betrachtet werden miissen,
sondern die Moglichkeit fiir das Hervortreten von praxisorientierten Schwerpunkten ge-
geben war. Diese zeigten sich auch deutlich. Die Investoren hielten sich wesentlich langer
bei den Themen der 6kologischen und 6konomischen Nachhaltigkeit auf als bei der sozi-
alen Nachhaltigkeit. Ein Investor wagte sogar, eine prozentuale Gewichtung der Dimen-
sionen vorzunehmen. Seiner Einschitzung nach beeinflussen die 6konomischen/unter-
nehmerischen Themen Investitionsentscheidungen zu mindestens 50%. Okologische As-
pekte spielen ebenfalls eine bedeutende Rolle mit einer 40% Gewichtung. Die sozialen

Kriterien der Nachhaltigkeit priagen die Investitionsentscheide folglich zu maximal 10%.

Die Ergebnisse spiegeln damit eine Tendenz wider, die sich auch in mehreren Studien der
wissenschaftlichen Literatur zur Gewichtung von Nachhaltigkeitsaspekten zeigt. Grund-
wald und Kopfmiiller (2022, S.54) weisen dabei vor allem auf Zielkonflikte zwischen
okologischer und 6konomischer Nachhaltigkeit hin, welche auch im Rahmen der vorlie-

genden Forschungsarbeit mehrmals festgestellt werden konnten.

Eine weitere Limitation der Forschungsmethode ist die Konsequenz der ambitionierten
Zielsetzung, im Rahmen dieser Arbeit drei umfassende Forschungsfragen zu beantwor-
ten. Die gleichzeitige Analyse der Rolle von 6konomischen, 6kologischen und sozialen
Nachhaltigkeitskriterien, den Herausforderungen bei der Integration dieser und den Ver-
besserungsmoglichkeiten fithrte zwangsldufig zu einer oberflachlicheren Betrachtung der

einzelnen Themen, als es der Anspruch der Autorin war.
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6.2 Diskussion der Ergebnisse zur Bedeutung okonomischer/unternehmerischer,
okologischer und sozialer Nachhaltigkeitskriterien bei Industrieimmobilien
Die Ergebnisse der Studie zeigen, dass die Integration von Nachhaltigkeitskriterien im
Industriebau vermehrt zum Thema fiir Investoren wird. Es wird klar, dass die Dimensio-
nen der Nachhaltigkeit jedoch in einem Spannungsfeld komplexer Beziehungen stehen
und unterschiedlich relevante Rollen fiir die Investoren bei ihren Industrieimmobilien

spielen.

Themen der Okonomie und des Unternehmertums stehen im Rahmen der Dimensionen
der Nachhaltigkeit klar an erster Stelle. Wirtschaftliche Potenziale wie Wertsteigerung
und Wettbewerbsvorteile werden erkannt. Dennoch bleibt die Nachhaltigkeit ein sekun-

déres Kriterium nach der Sicherung der Tragfahigkeit und des Tagesgeschéfts.

Die Investoren sehen sich besonders vor der Herausforderung, Nachhaltigkeit und Ren-
tabilitdt in Balance zu bringen, wéhrend sie den Mieterinnen und Kundinnen verdeutli-
chen miissen, dass deren Zahlungsbereitschaft entscheidend fiir das Ausmass der inte-
grierten Nachhaltigkeitskriterien in der Immobilie ist. Dies ist oft nicht vorhanden. Die

Frage, wer entstehende Kosten fiir Nachhaltigkeit tragen soll, bleibt offen.

Es konnten keine Aussagen zu den Einsparungsmoglichkeiten bei Betriebskosten von
nachhaltigen Industriegebduden erhoben werden. Dies iiberrascht insofern, als dass iibri-
gen Aussagen der Investoren kostensenkende Massnahmen als grossen Anreiz beschrei-
ben. Energieeffizienz ist jedoch ein erprobtes Mittel zur Senkung von Betriebskosten. Es
stellt sich also die Frage, ob die Investoren das Thema der Energieeffizienz, welches im
Rahmen der 6kologischen Nachhaltigkeit ausgewertet wurde, gleichermassen unter der
Okonomischen Brille betrachteten. Eine unzureichende Beachtung der moglichen Zusam-
menhédnge im Rahmen der Auswertung der Aussagen konnte eine Erklarung fiir die feh-

lenden Aussagen in diesem Bereich darstellen.

Dass die 6kologische Nachhaltigkeit eine sichtbare Rolle bei Industriegebduden fiir In-
vestoren spielt, wurde schnell deutlich. Eine der ersten Fragen im Interview war jeweils,
inwiefern und welche Nachhaltigkeitskriterien Einzug in die Managemententscheide bei
Industrieimmobilien integriert werden. Dabei fiel auf, dass alle Investoren direkt auf The-
men der 6kologischen Nachhaltigkeit zu sprechen kamen. Eine empirische Studie zur Be-
deutung der Dimensionen der Nachhaltigkeit im Eventsektor kam ebenfalls zu der Er-

kenntnis, dass vor allem die 6kologische Dimension mit dem Begriff der Nachhaltigkeit
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assoziiert wird (Drengner & Griese, 2016, S. 124) Den Investoren scheinen fiir die Ein-
fliisse von Industriebauten auf die Umwelt und ihren Méglichkeiten diesen entgegenzu-
wirken grundsitzlich sensibilisiert und kdnnen sowohl von Ideen als auch praktischen

Erfahrungen berichten.

Die im Rahmen der theoretischen Uberlegungen erfassten Kriterien der dkologischen
Nachhaltigkeit scheinen eine gute Ubersicht der auch fiir die Praxis relevanten Aspekte
zu geben. In keiner anderen Dimension der Nachhaltigkeit konnte aus dem Datenmaterial
zu fast allen gebildeten Subkategorien (Energieeffizienz, Erneuerbare Energien und Zer-
tifizierungen) von allen Investoren mehrere Aussagen zugeordnet werden, was auf eine

einheitliche Anerkennung dieser Kriterien in der Praxis hinweist.

Hinsichtlich erneuerbarer Energien liessen ein paar Aussagen Interpretationsspielraum
iiber ein regelrechtes Wettriisten von Photovoltaik-Anlagen bei den Investoren zu. Auf-
féllig war aber, dass nur zweimal eine andere Form der erneuerbaren Energien in den
Interviews erwidhnt wurde. Diese waren die thermische Nutzung von Grundwasser und
der Einsatz von Erdwarmesonden. Es kann daraus geschlossen werden, dass der Einsatz
von Solaranlagen sich zu einer fiir die Investoren offensichtlichen Praxis entwickelt hat,
wihrend andere Formen erneuerbarer Energien noch Steigerungspotenzial in ihrer Be-
kanntheit haben. Dass die Aufmerksamkeit der Investoren auf der Solarenergie liegt, mag
nicht zuletzt dem Umstand geschuldet sein, dass das Energiegesetz Art. 45a seit einer
Revision 2022 eine bundesweite Solarpflicht fiir Neubauten ab einer Fliche von 300m?

vorsieht.

Die Investoren erkennen die Notwendigkeit, durch nachhaltige Materialien zur Reduktion
des CO»-Fussabdrucks der Branche beizutragen. Weniger die Kosten, als die Skepsis da-
vor, diese Materialien nicht platzeffizient einsetzen zu konnen, scheint die Hiirden in der
Umsetzung zu sein. Dabei wird ersichtlich, wie wichtig das Thema Warenfluss und Be-

triebsprozesse im Bereich der Industrieimmobilien fiir die Investoren ist.

Zertifizierungen werden von Investoren zwar ausfiihrlich innerhalb der Interviews, aber
zuriickhaltend bei ihren Industriecimmobilien behandelt. Die Tendenz zeigt, dass die
grundsétzliche Idee von Zertifikaten zwar einen geeigneten Weg darstellt, Nachhaltigkeit
messbarer zu machen. Es wird aber an den Zertifizierungen auch beachtliche Kritik vor
allem hinsichtlich ihrer Kosten und Zielgerichtetheit geiibt. Zusammenfassend ldsst sich
sagen, dass Nachhaltigkeitszertifikate fiir Investoren von Industrieimmobilien eine kleine

und vor allem formelle Rolle spielen. Eine Studie der Immobilienunternehmens Jones
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Lang LaSalle (2021) zur Nachhaltigkeitseinfliissen bei Kaufentscheidungen von Biiroim-
mobilien hingegen kommt zu dem Schluss, dass iiber die Hélfte der befragten Immobili-
eninvestoren dem Zertifikat eine hohe Bedeutung zuordnen (S. 7). Ein moglicher Erkla-
rungsansatz der Diskrepanz der Ergebnisse ist, dass vor allem selbst genutzte Industrieim-
mobilien nicht von Plaketten profitieren, da keine Vermietung stattfindet. Ergebnisse der
vorliegenden Studie unterstiitzen diesen Argumentationsstrang, indem sichtbar wird, dass
Zertifizierungen fiir Corporate Real Estate Investoren eine noch kleinere Rolle bei ihren

Industriebauten spielen als fiir institutionelle Real Estate Investoren.

Die Interviews bringen ein weiteres Thema zum Vorschein, welches eine (wenn auch eher
eine kleine) Rolle im Zusammenhang mit der Nachhaltigkeit bei Industrieimmobilien
spielt. Die weitrdumige Flachenversiegelung und das hohe Verkehrsautkommen ihrer Im-
mobilien sind fiir manche Investoren ein Thema, hinsichtlich dessen sie sich der Losungs-
findung angenommen haben. Die Aussagen zum Flachenverbrauch, welcher eng mit dem
Thema Flachenversiegelung in Zusammenhang steht, wurden im Rahmen dieser Arbeit
zwar den sozialen Nachhaltigkeitskriterien zugeordnet. Im Zuge der Interviews stellte
sich jedoch heraus, dass das Thema fiir die Investoren eher von 6kologischer Bedeutung
ist. Fiir die Investoren ist der grosse Flachenverbrauch weniger ein Thema der Vertei-
lungsgerechtigkeit, wie im theoretischen Teil dieser Arbeit angenommen, als der Er-
schliessung, Mobilitdt und dementsprechender Versiegelung des Bodens. Auch aus be-
trieblicher Sicht wird das Thema Flachenversiegelung diskutiert. Hier bestehe nach wie
vor die Herausforderung der bestehenden Philosophie, dass die meisten Industriebetriebe

in ebenerdigen Gebauden die hochste Betriebseffizienz erreichen.

Im Rahmen der vorliegenden Studie wurde deutlich, dass die soziale Nachhaltigkeit fiir
viele institutionelle Investoren schwer greifbar ist und dadurch eine weniger zentrale
Rolle bei Managemententscheidungen spielt. Die Verantwortung fiir soziale Nachhaltig-
keitskriterien wird eher bei den Nutzern der Immobilie als bei den Investoren verortet. Es
iiberrascht daher nicht, dass die soziale Nachhaltigkeit bei den Corporate Real Estate In-
vestoren in Summe eine grossere Rolle zu spielen scheint, da diese im Regelfall selbst
Nutzer ihrer Immobilien sind. Die Investoren scheinen vor allem iiber die Zufriedenheit
der Mitarbeitenden zur Integration von sozialen Nachhaltigkeitskriterien motiviert. Dabei
sind die Arbeitsplatzgestaltung und die Bereitstellung von Gemeinschafts- und Ruhebe-

reichen die gdngigen Massnahmen.
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Auftillig ist, dass nur ein Investor die Integration von Behindertentoiletten anspricht, was
einerseits daran liegen kann, dass in Neubauten gewisse Standards des behindertenge-
rechten Bauens ohnehin eingehalten werden miissen (vgl. SIA 500, 2009). Andererseits
lasst sich ein Zusammenhang mit der Vielzahl an bestehenden Industrieliegenschaften
vermuten, in deren Strukturen fiir Anpassungen und Massnahmen hinsichtlich Barriere-

freiheit und Inklusion schwer umsetzbar sind.

Der Fokus der Studie lag auf immobilienrelevanten Aspekten der Nachhaltigkeit. Es soll
dennoch erwéhnt werden, dass von vielen Investoren der Ansatz zur Integration von so-
zialer Nachhaltigkeit eher in organisatorischen Moglichkeiten gesehen wird. Die Inves-
toren betonen die Bedeutung flexibler Arbeitszeitmodelle und fairer Lohne, welche wie-
derum die Zufriedenheit der Mitarbeitenden beeinflussen. Einige Investoren erwéhnen

ausserdem ihre Verantwortung in der Sicherung einer sozialvertriglichen Lieferkette.

Aus den Ergebnissen der Studie kann des Weiteren die Einsicht der Investoren abgeleitet
werden, dass sich ein gewisser Zusammenhang sozialer Nachhaltigkeit mit dem wirt-
schaftlichen Erfolg nicht abstreiten ldsst. Es scheint eine Spirale gegenseitiger Beeinflus-
sungen zu bestehen: Gut und nachhaltig gestaltete Gebdude ziehen und halten Mitarbei-
tende. Zuverldssige Mitarbeitende treiben die Margen. Gute Margen erlauben die Inves-

tition in Nachhaltigkeit.

Eine spezifische Herausforderung, die bei Industrieimmobilien besonders hervorgehoben
wird, ist die Gleichberechtigung von verschiedenen Arbeitsgruppen. Die Unterscheidung
zwischen Produktionsarbeitern (Blue-Collar-Workers) und Biiroangestellten (White-Col-
lar-Workers) zeigt, dass soziale Nachhaltigkeit auch eine Frage der Solidaritdt und der

Gleichstellung innerhalb von Unternehmen ist.

Die Ergebnisse machen deutlich, wie komplex das Thema soziale Nachhaltigkeit ist und
dass dieses weit iiber den rdumlichen Arbeitsplatz hinausgeht. In Summe spielt die soziale
Nachhaltigkeit aber bei Industrieimmobilien eine untergeordnete Rolle im Vergleich zu
anderen Dimensionen. Drengner und Griese (2016, S. 125) kommen zu dhnlichen Ergeb-
nissen hinsichtlich der Notwendigkeit, auf soziale Belange zu achten, weisen aber eben-
falls darauf hin, dass Kriterien der sozialen Dimension einen hoheren Erfiillungsgrad auf-
weisen als dkologische Kriterien. Ubertragen auf Industrieimmobilien konnte dies bedeu-
ten, dass auch hier Massnahmen im Rahmen der sozialen Nachhaltigkeit niederschwelli-
ger umgesetzt werden konnen als 6kologische und somit eher als Ergdnzung beim Errei-

chen der Nachhaltigkeitsziele wahrgenommen werden anstatt als zentraler Bestandteil.
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Es zeigte sich, dass die Grenze bei Industrienutzungen zwischen betriebsrelevanten und
gebduderelevanten Themen oft diinn ist. Besonders innerhalb der sozialen Dimension be-
darf es hier Aufmerksamkeit, da sich viele Themen der sozialen Nachhaltigkeit in abs-
trakten Gesellschaftsthemen verorten lassen und damit nur bedingt in konkreten bauli-
chen Massnahmen widergespiegelt werden konnen. Es sei nicht in Frage gestellt, dass
eine menschenorientierte Konzeption von Industrieimmobilien zur Steigerung der sozia-
len Nachhaltigkeit beitragen kann. Die Sinnhaftigkeit zur Trennung des organisatorischen
und physischen Einflusses jedoch ist womoglich nicht zielfiihrend. Es bedarf hier einer
ganzheitlichen betrieblichen Strategie der Nutzerinnen von Industriegebduden, die bauli-
che und organisatorische Massnahmen beriicksichtigt. Auch Hollinsky-Bojic (2023) dis-
kutiert, dass die Betrachtung von Industriegebduden auf ausschliesslich der gebdudebe-
zogenen Ebene unzureichend ist und unterstreicht die Notwendigkeit, die Betriebs- und

Prozessebene sowie die soziale Dimension in jeder Entscheidung mitzuberiicksichtigen.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass 6konomischen und unternehmerischen Kri-
terien unbestreitbar die bedeutendste Rolle fiir die Investoren bei der Integration von
Nachhaltigkeitsaspekten im Industriebau spielen. Okologische Aspekte sind gut bekannt
und werden hdufig als erstes mit der Nachhaltigkeit assoziiert. Soziale Kriterien hingegen
bleiben meist im Hintergrund. Auch Kreutel, von Richthofen und Hinzmann (2022) be-
schreiben (S. 358), dass sich die umwelt- und klimabezogenen Themen bei Immobilien
etabliert haben, wahrend fiir soziale Aspekte die breite Akzeptanz noch nicht erreicht sei.

Allen voran stehe aber immer die wirtschaftliche Tragfahigkeit.

Unter der vorstehenden Einordnung der Bedeutung der Dimensionen der Nachhaltigkeit
fiir Industrieimmobilien wird abschliessend aus den Studienergebnissen folgende Fest-
stellung gezogen: Alle Nachhaltigkeitskriterien miissen sich einem weiteren bestimmten
Aspekt unterordnen: den betrieblichen Prozessen. Die Investoren zeigen ein Verstdndnis
von Nachhaltigkeit, das sich keiner der drei klassischen Dimensionen zuordnen lésst.
Stattdessen scheint sich eine industriespezifische Dimension der Nachhaltigkeit ableiten

zu lassen, die sich vor allem auf die Betriebsanforderungen- und -prozesse bezieht.

Eine Trendstudie von Drees&Sommer (2024, S. 16-17) zu Corporate Real Estate Ma-
nagement unterstiitzt die obigen Erkenntnisse der vorliegenden Studie. Demnach nehmen
sich Unternehmen den ESG-Anforderungen nicht zuletzt deswegen vermehrt an, da sie
nur so zukiinftige organisatorische und betriebliche Beeintrachtigungen vermeiden kon-

nen.
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6.3 Diskussion der Verbesserungsmoglichkeiten zur Integration von Nachhaltig-
keitskriterien in Industrieimmobilien
Die Ergebnisse der Studie zeigen, dass sich die Investoren zur effektiven Integration von
Nachhaltigkeitskriterien die Unterstiitzung von politischen und institutionellen Akteuren
und Akteurinnen wiinschen. Dabei sehen sie die Verbesserung der unklaren rechtlichen
Rahmenbedingungen seitens Politik als essenzielle Unterstiitzung, um Nachhaltigkeit in
ihre Industrieimmobilien zu integrieren, ohne dabei ihre Marktféhigkeit zu riskieren. Der-
zeit besteht ein Wildwuchs an Regulatorien, welcher bei den Investoren innerhalb dieser
Studie aber auch allgemein geméss der UNEP Finance Initiative (2016, S.11) Unsicher-

heit auslost.

Ein Beispiel, dass klare rechtliche Rahmenbedingungen Nachhaltigkeit im Industriebau
fordern konnen, kdnnte die im Kapitel 8.3 diskutierte Solaranlagenpflicht sein. Eine fun-
dierte Untersuchung dieses Zusammenhangs wiirde jedoch den Rahmen der vorliegenden

Arbeit sprengen, er sei daher nur als Annahme geédussert.

Die Forderung der Investoren nach «einheitlicher Regulierung» darf aber keinesfalls mit
«mehr Regulierung» verwechselt werden. Zu viele oder die falschen Regulierungen emp-
finden die Investoren als Steine, die ihnen seitens der Politik in den Weg gelegt werden.
Die einheitlichen Verpflichtungen werden insofern als fordernd im Rahmen der Nachhal-

tigkeitsintegration bei Industrieimmobilien gesehen.

Als weiterer Punkt wurde angegeben, dass es mehr Transparenz in den Nachhaltigkeits-
berichten von Firmen bendtige, um «Greenwashing» zu vermeiden und sicherzustellen,
dass nur tatsdchlich umgesetzte Massnahmen einen Wettbewerbsvorteil bringen. Unter-
schiedliche Studien sehen die Verbesserung der Quantifizierbarkeit, die Datenverfiigbar-
keit und die Vergleichbarkeit von Nachhaltigkeitsmassnahmen ebenfalls als Potenzial,
die Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in Immobilien zu férdern (Amir & Serafeim,

2018, S.93).

Die zunehmende Orientierung an den Nachhaltigkeitsvorgaben der EU-Taxonomie fiir
Immobilien wird in der Literatur als vielversprechender einheitlicher Rahmen fiir die In-
tegration von Nachhaltigkeit in Wirtschaftsaktivititen diskutiert. Diese ermdglichen die
Nachhaltigkeitsbestrebungen anhand eines anerkannten Instruments zu messen und zu
bewerten und definieren gewisse Offenlegungspflichten (Herkstréter, Jilge & Beckers,

2023, S. 179). Fiir die Investoren konnten die neuen Regulierungen einen positiven Effekt
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haben, wenn die Standards sie dabei unterstiitzen, wirtschaftliche Entscheidungen auf

transparenter und informierter Grundlage treffen zu konnen.

Die von zwei Investoren als mogliche Massnahme zur Férderung der Nachhaltigkeitsas-
pekte im Industriebau gesehene Bonus-Malus-Systeme, werden auch in der Literatur als
wirksame Instrumente, sowohl innerhalb privatwirtschaftlicher Vertrdge als auch durch
politische Regulierung anerkannt (Hirschner, Hahr & Kleinschrot, 2013, S. 91). Paulus et
al. (2022) sehen solche Systeme bei Handelsimmobilien als grundsitzlich geeignet
(S.22). Sie weisen aber auch darauf hin, dass der Einsatz solcher Systeme gerade im Ge-
werbebereich unterschiedliche Nutzungen beriicksichtigen muss. Die fiir diese Studie be-
fragten Investoren sehen in Bonus-Malus-Systemen allerdings auch die Gefahr, dass die
damit verbundenen Nachhaltigkeits-Ausgleichszahlungen vor allem fiir kleinere Unter-

nehmen zur wirtschaftlichen Belastung werden kdnnten.

Die gelingende Kooperation verschiedener Akteure und Akteurinnen spielt fiir die Inves-
toren eine grosse Rolle bei der Frage, wie die Integration von Nachhaltigkeitsaspekten im
Industriebau erleichtert werden kann. Dabei scheint es den Investoren vor allem um die
Zusammenarbeit zwischen privaten und offentlichen Akteuren und Akteurinnen zu ge-
hen. Auch Kiinkel, Gerlach und Frieg (2019) sehen den Dialog und die Kooperation zwi-
schen Offentlichen und privaten Akteuren und Akteurinnen als entscheidend dafiir an,

neue Wege zu finden und nachhaltige Projekte erfolgreich umzusetzen (S. 4).

Aus der Sicht der hier befragten Investoren liegt es vor allem an Gemeinden, in puncto
Zusammenarbeit mehr Initiative und Kooperationsbereitschaft zu zeigen. Karaminejad,
Vallance und Montgomery (2020) fordern dies ebenso, befiirchten aber, dass es meist
daran scheitere, dass die Gemeinden nicht {iber geniigend Ressourcen verfiigen, um hier

eine aktivere Rolle einzunehmen (S.615).

Des Weiteren werden staatliche Forderungen als wichtiger Ansatz zur Erleichterung der
Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in den Industriebau angesehen. Auffillig ist,
dass die Investoren in dieser Frage von gegensétzlichen Erfahrungen berichten. Einerseits
wurde geschildert, dass bei Industrieimmobilien Subventionen noch ein grosses Ausbau-
potenzial bieten. Andererseits wurde von einer umfassenden Verfiigbarkeit finanzieller
Subventionen gesprochen. Es stellt sich die Frage, ob nicht die Subventionen selbst, son-
dern vielmehr die Kommunikation und Information iiber die Forderungsmoglichkeiten
fiir Investoren im Industriebau unzureichend sind. Damit fiigt sich das Thema der Forde-

rungen direkt in die soeben diskutierte grundsitzliche Frage der Kooperation zwischen
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privaten und 6ffentlichen Akteurinnen und Akteuren ein. Gemeinden und Kantone konn-
ten auch hier die aktive Rolle einnehmen, Investoren bei geplanten Bauprojekten auf sol-

che Subventionen hinzuweisen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der Fortschritt der Integration von
Nachhaltigkeitsaspekten im Industriebau nicht nur von den Investoren abhidngt. Ange-
sichts der vielféltigen Herausforderungen, welche in den Dimensionen der Nachhaltigkeit
bestehen, bedarf es enger Zusammenarbeit zwischen den Akteurinnen und Akteuren aus
Wirtschaft und Politik. Aber auch der Austausch innerhalb der Industrieimmobilienbran-
che kann forderlich sein, um gegenseitig von gemachten Erfahrungen zu profitieren und
die Integration der Nachhaltigkeit in diesem komplexen Umfeld fiir alle Beteiligten zu

vereinfachen.
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7. Zusammenfassung und Fazit

Nachhaltigkeitskriterien gewinnen in allen Bereichen an Bedeutung. Die Immobilien-
branche kann ihre Einfliisse auf den Klimawandel ldngst nicht mehr leugnen. Auch In-
vestoren von Industrieimmobilien geraten immer mehr unter Druck, iiberpriifbare Nach-

haltigkeitskriterien zu integrieren.

Die vorliegende Forschungsarbeit hat sich zum Ziel gesetzt, folgende drei Forschungs-

fragen zu beantworten:

- Welche Rolle spielen 6konomische, 6kologische und soziale Nachhaltigkeitskri-
terien bei Industrieimmobilien fiir Investoren?

- Mit welchen Herausforderungen sehen sich die Investoren bei der Integration von
Nachhaltigkeitskriterien bei Industrieimmobilien konfrontiert?

- Wie kann die Integration von Nachhaltigkeit im Industriebau aus Investorensicht

gefordert werden?

Zur Beantwortung der Forschungsfragen wurden leitfadengestiitzte Expertinneninter-
views mit je vier institutionellen Real Estate Investoren und Corporate Real Estate Inves-
toren gefiihrt. In Anwendung des Konzepts der drei Dimensionen der Nachhaltigkeit wur-
den 6konomisch/unternehmerische, 6kologische und soziale Nachhaltigkeitskriterien und

die sich ergebenden Herausforderungen bzw. Unterstlitzungsmoglichkeiten erhoben.

Die Studie zeigt, dass sowohl 6konomische, dkologische als auch soziale Nachhaltig-
keitskriterien bei Industrieimmobilien vermehrt eine Rolle spielen, wenngleich in unter-
schiedlichem Ausmass. Abbildung 5 versucht darzustellen, wie sich anhand der darge-
legten und diskutierten Ergebnisse das Modell der Dimensionen der Nachhaltigkeit fiir
das vorliegende Forschungsinteresse gestaltet und fasst die wesentlichen Nachhaltig-

keitskriterien fiir die Investoren zusammen.
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Nachhaltigkeit bei Industrieimmobilien

Okologische Dimension OkonomischeDimension Soziale Dimension
) i Arbeitsplatzgestaltung &

Ste'ge_'””g_‘_’e’ - Rendite . Mitarbeiterzufriedenheit
Energieeffiziez ) - Werteht\f\.rlcklung - Tageslicht
Erneuerbare Energien, - Leafngfnstlgx_e ) Ruhe- und Stillrdume
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Nachhaltige Materialien
bei Neubauten Inklusion und Solidaritat
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Flachenverbrauchund - Blue-Collar vs. White-
Versiege[ung Collar Berufe

Kosten-/Nutzenverhaltnis
und
Nutzerverantwortung

Betriebsprozesse und Tagesgeschaft

Abbildung 5: Dimensionen der Nachhaltigkeit bei Industrieimmobilien aus Investorensicht (Quelle: Eigene
Darstellung)

Okonomische Kriterien bestimmen die Debatte und sind auch im Hinblick auf die In-
tegration 6kologischer und sozialer Aspekte die bestimmende Grundlage. Die Abbildung
5 stellt die Okonomie zur symbolischen Verdeutlichung ihrer tragenden Rolle daher in
der Mitte, sozusagen als statisch relevante Stiitze des Konstrukts, dar. Die Investoren as-
soziierten mit Nachhaltigkeit stark die Moglichkeiten zur Verbesserung der 6kologischen
Bilanz ihrer Immobilie. Soziale Aspekte der Nachhaltigkeit spielen eine untergeordnete
Rolle. Der Nutzen wird bei Nachhaltigkeitsaspekten im Rahmen dieser beiden Dimensi-
onen stets gegen die Kosten (vereinfacht gesagt gegen die 6konomische Dimension) ab-
gewogen, was in der Abbildung durch die gestrichelten Verbindungen zur Kernstiitze

symbolisiert wird.

Eine wesentliche Erkenntnis der vorliegenden Arbeit ist, dass alle drei Dimensionen der
Nachhaltigkeit beim Industriebau jedoch nur dann eine Rolle spielen kénnen, wenn sie
die Betriebsprozesse und das Tagesgeschift respektieren. Diese sind hdufig eng mit der

O6konomischen Perspektive verbunden, wie auch die Abbildung 5 zeigt.

Auch die wesentlichen Herausforderungen bei der Integration von Nachhaltigkeitsaspek-

ten stehen oft im Zusammenhang mit dem Betrieb. Als zusammenfassende Antwort auf
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die diesbeziiglich formulierte Forschungsfrage werden folgende Punkte als die zentralen
Herausforderungen bei der Integration von Nachhaltigkeit in Industrieimmobilien aus In-

vestorensicht aufgelistet:

- Die Vereinbarkeit zwischen Nachhaltigkeit und Rentabilitat

- Die Notwendigkeit zur Priorisierung des Tagesgeschéfts

- Die Energieeffizienz im Zusammenhang mit Betriebsprozessen

- Die haushiélterische Nutzung des Bodens

- Die Gleichberechtigung von Produktions- und Biiroangestellten (auch raumlich)
- Der finanzielle und technische Anpassungsaufwand bei Bestandsgebduden

- Die fehlende Messbarkeit von Nachhaltigkeitskriterien

Zuletzt soll die Antwort auf die Frage nach den Moglichkeiten zur Forderung der Integra-
tion von Nachhaltigkeit im Industriebau beleuchtet werden. Die Ergebnisse der Arbeit

zeigen folglich den Uberblick der moglichen Forderansitze aus Sicht der Investoren:

- Unterstiitzung durch politische und institutionelle Akteurinnen und Akteure
- Initiatives Handeln der Gemeinde bei Bauvorhaben

- Einheitlich giiltige rechtliche Rahmenbedingungen zur Orientierung

- Schaffung von Transparenz zur Férderung der Wettbewerbsgleichheit

- Bonus-Malus-Systeme in kontextbezogenem Ausmass

- Bekanntmachung von méglichen Subventionen
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8. Ausblick

Die Ergebnisse der Studie bieten viele Ankniipfungspunkte zur weiteren wissenschaftli-
chen Behandlung des Themas. So konnte es in einem ersten Schritt beispielsweise span-
nend sein, die einzelnen Dimensionen der Nachhaltigkeit hinsichtlich des Industriebaus
vertieft zu betrachten, um einen detaillierteren Einblick in die Mdglichkeiten und
Herausforderungen zu erhalten und Vorschldge fiir die niederschwellige Integration

von Nachhaltigkeitskriterien in Industrieimmobilien zu erarbeiten.

Ebenfalls konnte die weitere Erforschung der Wechselbeziehungen unter den einzelnen
Kriterien aufschlussreich sein. Die Ermittlung von Zusammenhédngen und Korrelationen
unter den verschiedenen Kriterien konnte das Thema aus einer quantitativen Perspektive

verfolgen.

Ankniipfend an die tiefgreifendere Aufarbeitung der Wechselbeziehungen zwischen den
Kfriterien regen die Ergebnisse der Studie auch eine umfassende Auseinandersetzung mit
den sichtbar gewordenen Herausforderungen wunter den Dimensionen der
Nachhaltigkeit an. Dabei konnten konkrete Strategien zur Bewiltigung der

identifizierten Zielkonflikte abgeleitet werden.

Im Rahmen der Integration von Nachhaltigkeitsaspekten werden auch einige zentrale
Unterschiede zwischen den Corporate und den institutionellen Real Estate Investoren
sichtbar. Eigen genutzte Immobilien stehen oft unter weniger externem Druck, da sie
nicht auf die Nachhaltigkeitsanforderungen von Drittnutzenden ausgerichtet werden
miissen sondern das Kerngeschift im Fokus der Uberlegungen steht. Fiir Corporate
Real Estate Investoren scheint es dadurch derzeit weniger Anreize zu geben,
okologische oder soziale Nachhaltigkeit zu integrieren, vor allem, wenn diese zu
Mehrkosten ~ fiihren. Institutionelle Investoren hingegen miissen in ihren
Nachhaltigkeitsentscheidungen auch mégliche Forderungen ihrer Mieterinnen abbilden.
Dies kann institutionelle Investoren motivieren, Nachhaltigkeit auf vielféltigere Weise in
thre Immobilien zu integrieren, um nicht zuletzt ihre Immobilien wettbewerbsfahig zu
halten. Weitere Forschungen konnten an diesen Unterschied ankniipfen und die beiden
Investorentypen vertieft betrachten, um auf ihre speziellen Motivationen und
Herausforderungen zu fokussieren. Eine solche Forschung konnte dann auch dazu
beitragen, Handlungsstrategien oder Empfehlungen unter Beriicksichtigung der

Ausgangslagen der Investorentypen zu entwickeln.
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Anhang

Hinweis zur gendergerechten Sprache

Es wurden folgende Regeln, in Anlehnung an den Leitfaden zur Gendergerechtigkeit in

Text und Bild der Universitit Ziirich angewandt:

- Geschlechtsneutrale und geschlechtsabstrakte Begriffe, sofern méglich und als
sinnvoll erachtet (z.B. «Mitarbeitende»)

- Vollformen, sofern geschlechtsneutrale und geschlechtsabstrakte Begriffe nicht
moglich oder sinnvoll erschienen und eine personen-bezogene genderspezifische
Unterscheidung (z.B. «Experten und Expertinnen») oder ein grammatikalisch
korrekter Bezug auf verschiedene Entititen (z.B.: «Akteure und Akteurinneny)
zum Ausdruck gebracht werden sollte.

- Bei funktionalen Begriffen, die keine Personen direkt bezeichnen und in méannli-
cher als auch weiblicher Form existieren: Die ménnliche Form wird fiir "Investor"
verwendet. Alle anderen Begriffe werden in der weiblichen Form verwendet (z.B.
"Nutzerin", "Kundin", "Kauferin").

- Bei zusammengesetzten Wortern wird gegendert, wenn der geschlechtsspezifi-
sche Teil am Ende der Wortkomposition steht (z.B. "Interviewpartnerinnen und -
partner"). Ansonsten wird die weibliche Form verwendet (z.B. "Expertinneninter-
views").

- Zitate wurden nicht auf gendergerechte Sprache angepasst.
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+«  Ableitung von Handlungsempfehlungen, wie die Integration von
Machhaltigkeitskriterien bei Industrisimmobilien vorangetneben werden kann.
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Leitfaden Interview

Einstiegsfragen

Ilch méchte Sie bitten, mit zundchst einen Einblick in die Investmentstrategie lhres
Unternehmens und die Prioritdten im Hinblick auf Industrieimmobilien zu geben.

2. Welche Rolle spielen Nachhaltigkeitskriterien in Inren aktuellen Anlageentscheidungen

im Bereich Industrieimmaonbilien?
Haupitteil

3. Welche spezifischen Nachhaltigkeitsaspekte sind Ihrer Meinung nach am relevantesten
filr Industrieimmobilien und warum?

4. Welche Herausforderungen sehen Sie bei der Integration von Nachhaltigkeitskriterien in
Ihre Investmentstrategie fur Industricimmobilien?

5. Welche Anreize oder Motivationen gibt es aus Ihrer Sicht, Nachhaltigkeitskriterien in
Industrieimmaobilien zu bericksichtigen?

6. Inwiefern beeinflugsen externe Faktoren wie regulatorische Anforderungen oder die
Erwartungen lhrer Stakeholder lhre Entscheidungen beziglich nachhaltiger Investitionen
in Industricimmaobilien?

7. EKénnen Sie Beispiele far erfolgreiche Integrationen von Nachhaltigkeitskriterien in lhren
Industricimmobilienprojekten nennen, an denen Sie beteiligt waren oder die Sie
beobachtet haben?

8. Wie bewerten Sie das Risiko-Rendite-Verhéltnis bei nachhaltigen Investitionen in
Industricimmobilien im Vergleich zu konventionellen Investitionen?

9. Was verstehen Sie unter dem Begriff «sozialer Werkplatzs?

10. Welche Rolle spielen Zertifizierungen, wie Minergie bei Ihren Entscheidungen Gber
Investitionen in nachhaltige Industrieimmaobilien?

Schluss
11. Wie wirden Sie die Entwicklung und Implementierung von nachhaltigen

Industricimmobilien in Zukunft gerne sehen, und welche Unterstitzung oder
Verdnderungen wirden Sie sich von der Branche oder von Regierungsbehdrden
winschen, um dies zu erreichen?
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Checkliste Leitfadengestiitztes Interview
Stella Hlawna (Persdnlich, wird den Interviewten nicht vorgelegty)
Formales:

- Vorstellung und Kldrung meiner Rolle

#lch bin als Studentin des CUREPA hier, nicht in meiner Rolle als Akguisiteurin und
Immobilienentwicklerin von Industrieimmobilien bei Losinger Marazzi»

- Erinnerung: Expertenralle

«Sie fungieren in diesem Interview als Expert/in. Dennoch ist der Kontext ihres
Unternehmens nicht unwesentlich. Dies stellt eine gewisse Herausforderung dar. Bitte
versuchen Sie zu betonen, wenn Sie Aussagen machen, welche speziell nur fur thr
Unternehmen giiltig sind»

- Erinnerung, dass die Daten nur anonymisiert verwendet werden.

Themen:

- Wurden alle Drei Dimensionen der Machhaltgkeit angesprochen?
Gedankenstiitze — Themen der kologischen Dimension aus Literatur
o Erneuerbare Energien
o Energieeffizienz
o Machhaltige Materialien
o Zertifizierungen
- Gedankenstitze — Themen der Gkonomischen Dimension aus Literatur
o Langfristiger Werterhalt
o Betriebskosten
o Mehrkosten Erstellung
o Die Rolle der Rendite
o Marktabnehmer

- Gedankenstitze — Themen der sczialen Dimension aus Literatur
o Verteilungsgerechtigkeit

Arbeitsplatz

Mitarbeiterzufriedenheit

Chancengleichheit/Inklusion

Behindertengerechtes Bauen

[ R = T v

Motfallfragen- und Phrasen bei stockendem Gesprachsverlauf:

- Kbnnten Sie darauf bitte noch etwas genauer eingshen?

- Wie wichtig ist lhrer Meinung nach Nachhaltigkeit fur den langfristigen Erfolg von
Industrieimmabilien?

- Welche neuen Trends oder Technologien sehen Sie im Bereich nachhaltige
Industrieimmaobilien?

Welche finanziellen Anreize oder Férderungen nutzen Sie fir nachhaltige Baumethoden?
Arbeiten Sie mit externen Partnern oder Netzwerken zusammen, um |hre NMachhaltigheitsziele
zu erreichen?
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Einverstindniserklarung zur Erhebung und Verarbeitung von
Interviewdaten

Erléuterung

Sie erklaren sich dazu bereit, im Rahmen der Abschlussarbeit des Masterlehrgangs
CUREM 23/24 von Stella Hlawna zum Thema  MNachhaltigkeitskriterien bei
Industrisgebduden aus Investorensicht” an einem Interview teilzunehmen. Sie wurden tber |
Art, Umfang und Ziel sowie den Verlauf des o. g. Forschungsvorhabens informiert.

Das Interview wird mit einem Aufnahmegerat aufgezeichnet und sodann in stichwortartige
Schriftform gebracht.

Fiir die weitere wissenschatftliche Auswertung des Interviewtextes werden alle Angaben, die
Zu einer ldentifizierung lhrer Person oder von im Intenview envahnten Personen und
Institutionen filhren kénnten, anonymisiert. Das Transkript des Interviews dient nur zu
Analysezwecken und wird lediglich in Ausschnitten zitiert

Ihre personenbezogenen Kontakidaten werden von Interviewdaten getrennt fir Dritte
unzuganglich gespeichert und vertraulich behandelt.

Einverstandnis

Sie sind damit einverstanden, im Kontext des 0. 9. Forschungsvorhabens an der Befragung
teilzunehmen. Darlber hinaus akzeptieren Sie die 0. g. Form der anonymen
Weiterverarbeitung und wissenschaftlichen Verweriung des gefithrten Interviews und der
daraus entstehenden Daten.

Ihre Teilnahme an der Erhebung und lhre Zustimmung zur Verwendung der Daten sind
freiwillig. Durch die Ablehnung entstehen Ihnen keine Nachteile. Ihnen ist bekannt, dass Sie
diese Einwilligung jederzeit widermufen kdnnen mit der Folge, dass die Verarbeitung lhrer
personenbezogenen Daten, nach Maligabe der Widerrufserkldrung, fur die Zukunft
unzulassig wird. Dies berihrt die Rechtmaiigkeit der aufgrund der Einwilligung bis zum
Widerruf erfolgten Verarbeitung jedoch nicht.

Unter diesen Bedingungen erklaren Sie sich bereit, das Interview zu geben und sind damit
einverstanden, dass es aufgezeichnet, verschriftlicht, anonymisiert und ausgeweartet wird.

Vomame, Machname in Druckschrift

Ort, Datum / Unterschrift
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Auswertungsraster 1/3 fiir die Analyse der Rolle der Nachhaltigkeit bei Industrieimmo-

bilien

Hauptkategorie 1: «Okonomische / unternehmerische Nachhaltigkeit bei Industrieimmobilien»

Subkategorie (SK)

Kodierregel (KR)

AnKkerbeispiel

SK 1.1: Kosten- Nut-
zen-Verhiltnis

KR 1.1.1: Textstellen, die sich
auf den das Verhiltnis von Nach-
haltigkeit und Rendite beziehen

Wir miissen das Wachstum oder eben
die Entwicklung des Unternehmens si-
cherstellen und da ist sicherlich der
Nachhaltigkeitsaspekt im Kauf oder
der Anmiete sekundér

KR 1.1.2: Textstellen, die sich
auf das Spannungsfeld zw. Nach-
haltigkeit und Rendite beziehen

Wenn du solchen Herausforderungen
gegeniiber stehst, dann musst du ein-
fach priorisieren, das ist einfach Unter-
nehmertum, sonst iiberlebst du nicht.
Und es ist schon so, dass das wahr-
scheinlich zu Lasten der Okologie ge-
gangen ist.

SK1.2: langfristige
Wertsteigerung

KR 1.2.1: Textstellen, die sich
auf Wertentwicklung von Indust-
rieimmobilien durch Nachhaltig-
keit beziehen

Das heifit, die ganzen Liegenschaften,
die energetisch schlecht sind, die wer-
den, massive Wertverluste haben.

KR 1.2.2: Textstellen, die sich
auf langfristige wirtschaftliche
Uberlegungen im Zusammen-
hang der Nachhaltigkeit beziehen

Klar, oft muss man dann mehr investie-
ren am Anfang, aber als langfristig
denkender Investor sind diese Themen
schon zentral von Anfang an.

SK1.3: Nachfrage und
Wettbewerbsfahigkeit

KR1.3.1: Textstellen, die sich auf
die Wettbewerbsfahigkeit von
nachhaltigen Industrieimmobilien
beziehen

Und wenn du da in diesem Sinne die
Nachhaltigkeit der Unternehmung
nicht nachweisen kannst, wirst du klar
schlechter bewertet und es gibt einen
klaren Wettbewerbsnachteil.

KR 1.3.2: Textstellen, die sich
auf die Nachfrage von nachhalti-
gen Industrieimmobilien bezie-
hen

Der Markt ist heute schon so, dass
diese Dinge verlangt werden.

KR 1.3.3: Textstellen, die sich
auf die Zahlungsbereitschaft Nut-
zern und Kundinnen fiir nachhal-
tige Industrieimmobilien bezie-
hen

Die Mieter wollen mehr Nachhaltigkeit
und setzen das manchmal voraus, ohne
die Rechnung zu machen.




63

SK1.4: Betriebs- und
Erstellungskosten

KR 1.4.1: Textstellen, die sich
auf die Mehrkosten in der Erstel-
lung von nachhaltigen Gebduden
beziehen

Das ist momentan der Spagat, dass es
einfach noch ein bisschen mehr kostet.

KR1.4.2: Textstellen, die sich auf
den Einfluss nachhaltiger Indust-
riegebdude auf die Betriebskosten
beziehen

Vielleicht kann ich dadurch ja auch fiir
den Mieter die Betriebskosten senken.

SK 1.5: Herausforde-
rungen bei 6kologi-
schen Nachhaltig-
keitskriterien im In-
dustriebau

KR 1.5.1: Textstellen, die sich
auf Herausforderungen bei dkolo-
gischen Nachhaltigkeitskriterien
im Industriebau beziehen

Die groBe Herausforderung ist, dass
die Mieter am Ende des Tages das
nicht zahlen wollen.
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Auswertungsraster 2/3 fiir die Analyse der Rolle der Nachhaltigkeit bei Industrieimmo-

bilien

Hauptkategorie 2: «Okonomische / unternehmerische Nachhaltigkeit bei Industrieimmobilien»

Subkategorie (SK)

Kodierregel (KR)

Ankerbeispiel

SK 2.1: Energieeffizi-

enz

KR 2.1.1: Textstellen, die sich
auf die Bedeutung der Energieef-
fizienz von Industrieimmobilien

beziehen

«Am zentralsten kann man das bei der
Energieeffizienz messen, ob ein Ge-

baude nachhaltig ist»

KR 2.1.2: Textstellen, die sich
auf konkrete Massnahmen zur
Verbesserung der Energieeffizi-

enz beziehen

...alles auf LED umgeriistet und das in

der Energieeffizienz gespiirt.

SK2.2: Erneuerbare

Energien

KR 2.2.1: Textstellen, die sich
auf den Einsatz erneuerbarer

Energien beziehen

Also das ist offensichtlich, dort ‘ne

Photovoltaik aufs Dach zu machen

SK2.3: Nachhaltige

Materialien

KR2.3.1: Textstellen, die sich auf
den Einsatz nachhaltiger Materia-

lien beziehen

Bei Neubau schauen wir auch extrem

auf die Materialien

KR 2.3.2: Textstellen, die sich
auf Herausforderungen von nach-
haltigen Materialien im Industrie-

bau beziehen

Logistikgebdude mit rein mit einer
Holzkonstruktion bauen, das kann man,

verliert allerdings Platz,

SK2.4: Zertifizierungen

KR 2.4.1: Textstellen, die sich
auf die Rolle von Zertifizierungen

beziehen

Qualitét spielt eine groBe Rolle, Zertifi-

zierungen nicht."

KR2.4.2: Textstellen, die sich auf
die Eignung von Zertifizierungen

beziehen

Diese Zertifikate gehen teilweise ein-
fach zu weit und sind nicht mehr an-

wendbar.

SK 1.5: Herausforde-
rungen bei 6konomi-
schen/ unternehmeri-
schen Nachhaltig-
keitskriterien im Indust-

riebau

KR 3.4.2.: Textstellen, die sich
auf Herausforderungen bei 6ko-
nomisch/unternehmerischen
Nachhaltigkeitskriterien im In-

dustriebau beziehen
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Auswertungsraster 3/3 fiir die Analyse der Rolle der Nachhaltigkeit bei Industrieimmo-

bilien

Hauptkategorie 3: «Soziale Nachhaltigkeitskriterien bei Industrieimmobilien»

Zufriedenheit von Mit-
arbeitern

Subkategorie (SK) Kodierregel (KR) AnKerbeispiel
SK3.1: Flachenver- | KR 3.1.1: Textstellen, die sich Eben, soziale Nachhaltigkeit ist auch
brauch auf die Konsequenzen des Fla- der haushélterische Nutzen des Bo-
chenverbrauchs von Industrieim- | dens.
mobilien beziehen
SK3.2:  Arbeitsbedin- | KR3.2.1: Textstellen, die sich auf | Also mache ich genug Fensterflachen,
gungen rdumliche Arbeitsbedingungen damit sich die Mitarbeiter wohlfiihlen,
beziehen ich schaue auf ergonomische Fragestel-
lungen, ...
KR 3.2.2: Textstellen, die sich Mitarbeiter, die eine verniinftige
auf organisatorische Arbeitsbe- Schicht haben miissen
dingungen beziechen
SK3.3: KR2: Textstellen, die die Bedeu- | "Wir legen grolen Wert auf Mitarbei-

tung der Mitarbeiter:innenzufrie-
denheit beschreiben

terzufriedenheit."

KR 3.2.2: Textstellen, die sich
auf organisatorische Mitarbei-
ter:innenzufriedenheit beziehen

Wir geben soziale Nachhaltigkeit fiir
unsere Mitarbeiter, wie eben einen gu-
ten Lohn und eine Arbeitsstelle.

SK3.4:
Integration und Chan-
cengleichheit

KR 3.41.: Textstellen, die sich
auf rdumliche Massnahmen zur
Forderung der Chancengleich-
heit/Integration beziehen.

"Wir fordern die soziale Integration
durch gemeinschaftliche Raume."

KR 3.4.2.: Textstellen, die sich
auf organisatorische Massnah-
men zur Férderung der Chancen-
gleichheit/Integration beziehen.

verschiedene Arbeitsmodelle im Sinne
eines Nachhaltigkeitsansatzes (Teil-
zeitmodelle, entsprechende Auszeiten,
Elternzeiten)

SK 3.5: Herausforde-
rungen bei sozialen
Nachhaltigkeitskriterien
im Industriebau

KR 3.4.2.: Textstellen, die sich
auf Herausforderungen bei sozia-
len Nachhaltigkeitskriterien im
Industriebau beziehen

Man muss schon sehr in die Tiefe ge-
hen, um da als Vermieter mitreden zu
konnen, die Einblicke bekommst du oft
gar nicht.
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Auswertungsraster flir die Analyse der Verbesserungsmoglichkeiten zur Integration von

Nachhaltigkeit im Industriebau

Verbesserungsmaoglichkeiten bei der Integration von Nachhaltigkeit in Industrieimmobilien

Subkategorien (SK)

Kodierregeln (KR)

Ankerbeispiel

SK 1: Regulatorische Rahmen-
bedingungen

KR 1.1: Textstellen, die sich
auf die Notwendigkeit Regula-
torien beziehen

Ich wiinsche mir klare Richtli-
nien von der Politik.

KR 1.2: Textstellen, die Gren-
zen von Regulatorien beschrei-
ben

...die haben nur ihren begrenz-
ten Rahmen, meinen, mit regu-
latorischen Mafinahmen Dinge
erzwingen zu kdnnen, was aber
am Ende kontraproduktiv ist.

SK 2: Férderungen

KR 2.1: Textstellen, die sich
auf staatliche Forderungen be-
ziehen

Im Vergleich zur EU und USA
hat die Schweiz sicher auch
noch viel Spielraum und Poten-
zial in der Vergabe von Forder-
mitteln fiir das.

SK 3: Netzwerke und Koopera-
tion

KR 3.1: Textstellen, die sich
auf die Zusammenarbeit unter-
schiedlicher Akteure und Ak-
teurinnen beziehen

Man braucht gute Partner, die
alle an einem Strang ziehen.
Sonst geht’s nicht.

SK 3.2: Textstellen, die sich auf
die Notwendigkeit zur besseren
Vernetzung beziehen

Das ist auch ein Zweig, der ist
auch nicht so gut vernetzt,
wiirde ich behaupten. Man
konnte sich da auch besser ge-
genseitig helfen.
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