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Editoriale

In tempi di crescente interesse per la decarbonizzazione, le pompe di calore

sono in forte espansione, soprattutto nel settore abitativo. In Svizzera nel
2022 ne sono state vendute oltre 40 000. Questa interessante tecnologia ha
una tradizione che risale ai progetti pioneristici di Escher Wyss a Zurigo.
Nel presente numero di Exposé vi presentiamo la storia e il funzionamento

delle pompe di calore, illustrandone inoltre esempi nei nostri portafogli.

Questa tecnologia ci permette di decarbonizzare in modo efficiente i
portafogli immobiliari. Il passaggio dal riscaldamento a gasolio alla pompa
di calore riduce I'intensita dei gas a effetto serra per ogni chilowattora di
energia da circa 250 g di CO, a circa S g di CO,. Anche sostituendo un
riscaldamento a gas si ottiene una riduzione notevole di 180 g di CO, per
chilowattora.

Nei nostri immobili vengono utilizzati diversi tipi di pompe di calore.
A Zurigo Seefeld viene sfruttata con efficienza 'acqua del lago, mentre
nell’entroterra vengono impiegate pompe di calore aria-acqua o con sonde
geotermiche. Siamo lieti di presentarvi nuovamente un immobile per ogni

prodotto d’investimento immobiliare.

Buona lettura!

TRaklsre

Rossitza Tzvetkova
Head Sales Switzerland



Contesto economico

Nuovo slancio con un’ondata
di modernizzazione

Il settore edile dovrebbe indebolirsi solo temporaneamente. Larresto del rincaro dei prezzi delle

costruzioni e il miglioramento delle condizioni per la raccolta di capitale di terzi entro la fine del 2024

potrebbero dare un forte impulso alla modernizzazione del parco immobiliare.

Robert Kuert, Real Estate Research Analyst Switzerland

La congiuntura svizzera ¢ rimasta a lun-
go priva di slancio a causa dell’aumento
dell’inflazione e dei tassi d’interesse. L'im-
patto pitt immediato sull’edilizia & stato
esercitato dal rialzo dei costi di costruzio-
needifinanziamento. In termini diattivita
economica (produzione, ordini, fatturati),
negli ultimi sei trimestri il settore edile ha
perfino subito una contrazione, toccando
nel 2022 quasiiminimi registrati nel 2010.

A medio termine ledilizia dovrebbe
pero riprendere slancio: i prezzi alla pro-
duzione e all'importazione sono in calo,
il ciclo di rialzo dei tassi & probabilmente
terminato e, oltre agli investitori, anche il
settore edile si sta preparando a una mo-
dernizzazione duratura del parco immo-
biliare. Anche se i prezzi al consumo su-
pereranno di nuovo la soglia del 2% entro
fine 2024, si prevede un ulteriore calo dei
prezzi alla produzione e allimportazione.
A settembre I'indice & sceso dello 0,1% per
il quinto mese di seguito. Se interpretiamo
questo dato come un indicatore della dina-
mica dei costi di costruzione sensibili alle
importazioni, a medio termine questi do-
vrebbero diminuire. Grazie al franco forte,
che a meta ottobre 2023 ha raggiunto un
valore record rispetto all’euro, & possibile
importare i materiali da costruzione e, in
particolare, gli impianti tecnici come le
pompe di calore a costi inferiori. Inoltre,
la fine del ciclo di rialzo dei tassi promette
una maggiore sicurezza nella pianificazio-

ne e maggiore disponibilita di capitale. A

Attivita edilizia e contesto dei tassi d’interesse
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nostro avviso non vi saranno ulteriori au-
menti del tasso guida in Svizzera. Dopo
una fase stabile, prevediamo invece i primi
tagli dalla fine del 2024 (cfr. grafico).

Gli interessi ipotecari dovrebbero
scendere a loro volta, dando stimolo agli
investimenti. La tendenza a lungo termine
del settore edile e immobiliare al risana-
mento (energetico) del parco immobiliare
sara un fattore trainante di tale sviluppo.
Di recente 'Unione Svizzera degli Impre-
sari-Costruttori ha lanciato «Offensiva
per la modernizzazione del parco immobi-
liare» allo scopo di favorire i risanamenti
e gli investimenti mirati. Se il rialzo dei

tassi ha fatto calare le commesse, ora i

Fonte: Swiss Life Asset Managers, BNS, UST

portafogli ordini di progettisti e impren-
ditori dovrebbero lentamente riempirsi. Le
capacita nuovamente disponibili permet-
tono di realizzare i necessari progetti di
modernizzazione. Gli operatori economi-
ci sono quindi predisposti a un’ondata di
risanamento. Ora serve solo che il contesto
economico e dei tassi diventi un po’ pit fa-
vorevole, ma confidiamo in tale dinamica
peril2024. m

Termine ultimo per la redazione 20.10.2023
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Fondazione d’investimento Swiss Life:

gruppo d’investimento Immobili Svizzera ESG

Ristrutturato: Gonhardweg 2 e 4, Aarau

Ristrutturato nel 2019, 'immobile sito
in Gonhardweg 2 e 4 si trova nel cuore
dell’ambito quartiere a citta giardino di
Aarau. La costruzione massiccia con tetto

«Sviluppo sostenibile
nel cuore di Aarauw.»

piano risalente al 1932 ¢ stata sottoposta
a un risanamento totale e dotata di una
pompa di calore aria-acqua ecocompatibi-
le, che la rende un buon esempio di svilup-
po sostenibile nella regione.

La struttura & composta da due com-
plessi plurifamiliari separati, dotati di ac-
cesso indipendente, che offrono un’ampia
scelta di spazi abitativi, dai bilocali ai qua-
drilocali, fino ai monolocali con una stan-
za 0 una stanza e mezza. Una particolarita
¢ data dalle superfici esterne private degli
appartamenti al piano terra, che ampliano
lo spazio abitativo e danno accesso diretto
al quartiere vivace.

Al fine di aumentare lefficienza
energetica e ridurre 'inquinamento acu-
stico, sono state installate finestre a tri-
plo vetro - un aspetto fondamentale nella
modernizzazione di questi immobili. La
posizione centrale permette di beneficiare
dei vantaggi del centro storico di Aarau e
di recarsi comodamente a piedi nei molti
negozi limitrofi. La fermata dell’autobus
proprio davanti alla porta di casa e la vici-
nanza alla stazione di Aarau garantiscono
un eccellente collegamento alla rete dei
trasporti pubblici. Inoltre, nelle immedia-
te vicinanze si trovano scuole e asili, il che

aumenta l'atcractiva per le famiglie.
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L’immobile a destinazione mista
comprende 35 appartamenti per una su-
perficie totale di circa 2200 metri quadri, un
ufficio e un esercizio di ristorazione di circa
135 metri quadri ciascuno. Questo mix di
abitazione, lavoro e piaceri della tavola sot-
tolinea ulteriormente il carattere dinamico
dell'immobile. Tra gli attuali locatari figu-
rano una clinica dentistica, una pizzeria
con consegna a domicilio e un’istituzione
sociale, che contribuiscono alla comunita
eterogenea degli edifici. Le inquiline e gli
inquilini hanno inoltre a disposizione par-

cheggi interni ben illuminati.

Grazie alla sua buona posizione e alla
ristrutturazione, 'immobile residenziale e
commerciale & ben equipaggiato per il fu-
turo e si inserisce nel portafoglio di questo
gruppo d’investimento della Fondazione

d’investimento Swiss Life. Wl

Sito in posizione centrale ed equipaggiato a livello energetico per un futuro sostenibile.
Fonte: Fotowerder




Fondazione d’investimento Swiss Life:
gruppo d’investimento Immobili Svizzera ESG

Limmobile a uso misto si trova nel cuore del quartiere a citta giardino Génhard di Aarau. Fonte: Fotowerder

Fondazione d’investimento Swiss Life: Ripartizione geografica
gruppo d’investimento Immobili Svizzera ESG B Zurigo 38,58%
ISIN CHO0106150136 Berna 5,99%
Data di lancio 30.11.2009 M svizzera centrale 4,45%
Gestore del fondo Nils Linsi - Svizzera romanda 4,95%
B Svizzera nordoccidentale 16,86%
Cifre salienti* B Svizzera orientale 7,16%
Valore di mercato immobili CHF 4145,53 mio Svizzera meridionale 4,33%
Numero di immobili 268 Lago Lemano 17,68%
Quota di locazione 98,14%
Grado di finanziamento esterno 8,42%
Patrimonio netto (NAV) CHF 3755,83 mio Destinazioni d’uso
Performance YTD 1,07% H Abitare 68,62%
Performance 2022 4,95% Ufficio 7,43%
Performance 2021 5,87% W Vendita 15,19%
Performance 2020 4,94% Parchegg! 7%
Performance dal lancio 5,34% p.a. W ezt accesson w

*Tutte le cifre al 30 settembre 2023, ove non indicato diversamente.
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Fondazione d’investimento Swiss Life:

gruppo d’investimento Immobili commerciali Svizzera ESG

Storico: Dufourstrasse 49, Zurigo

Nella vivace metropoli di Zurigo, I'im-
mobile commerciale in Dufourstrasse
49 si presenta come una perla dello spa-
zio urbano. La posizione rappresentativa

«Linnovativa pompa di
calore ad acqua di lago
consente un notevole
risparmio energetico.»

nella zona del quartiere di Seefeld che si
affaccia sul Lago di Zurigo & sinonimo di
esclusivita e storia. La via del passeggio,
che prende il nome dal generale Guil-
laume Henri Dufour, é fiancheggiata da
negozi, ristoranti e caffe che riflettono il
dinamismo della vita cittadina.

Alle spalle dello stabilimento bal-
neare Utoquali, larchitettura dell’edificio
protetto in quanto monumento storico
rappresenta la simbiosi perfetta tra fasci-
no storico e comfort moderni. Costruito
nel 1889, nel 2017 l’edificio é stato sotto-
posto a una ristrutturazione completa,
mirata alla modernizzazione delle parti
antiche originali dell’edificio, puntando
su un design fresco e sulla funzionalita.
Ledificio a blocco chiuso, tipico del quar-
tiere, si contraddistingue per una plani-
metria funzionale che offre possibilita
di utilizzo flessibili. I locali vengono cosi
utilizzati e gestiti in modo ottimale daun
fornitore di spazi di co-working che bene-
ficia di queste caratteristiche. Inoltre, le fi-
nestre a tutta altezza che lasciano entrare
molta luce naturale creano un ambiente

piacevole e accogliente.
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Dotato di un vano scale centrale e
di una splendida terrazza sul tetto, que-
sto immobile offre vantaggi unici a Zuri-
go, tra cui 23 posti auto in garage e cin-
que altri posti auto esterni. Leccellente
collegamento ai mezzi di trasporto & ga-
rantito da una fermata del tram diretta-
mente dietro ledificio e dalla stazione di
Stadelhofen, che dista solo dieci minuti a
piedi. Nell’'ambito del risanamento tota-
le del 2017 & stata inoltre installata una
pompa di calore sostenibile ad acqua di
lago. Grazie alla temperatura relativa-
mente costante dell’acqua del lago, si pud

ottenere un notevole risparmio di energia

Limmobile & ben collegato ai mezzi pubblici, ma dispone anche di parcheggi. Fonte: Fotowerder

- d’inverno per il riscaldamento e d’estate
per il raffreddamento. Inoltre, le pompe
di calore ad acqua di lago si contraddi-
stinguono per una lunga durata di vita e
requisiti di manutenzione ridotti.

Limmobile single-tenant ha una
superficie affittabile di circa 3000 metri
quadri e, grazie all’ottima posizione e
alleccellente qualita edilizia, & completa-
mente locato a lungo termine. W



Fondazione d’investimento Swiss Life:
gruppo d’investimento Immobili commerciali Svizzera ESG

Limmobile storico & un perfetto esempio di edificio a blocco chiuso tipico del quartiere. Fonte: Fotowerder

Fondazione d’investimento Swiss Life: Ripartizione geografica
gruppo d’investimento Immobili commerciali B Zurigo 42,42%
Svizzera ESG Berna 5.29%
ISIN CHO0136837587 M Svizzera centrale 10,70%
Data di lancio 31.10.2011 Svizzera romanda 2,88%
Gestore del fondo Nils Linsi ' B Svizzera nordoccidentale 8,46%
‘ M Svizzera orientale 6,96%
Cifre salienti* . Svizzera meridionale 1,65%
Valore di mercato immobili CHF 2573,08 mio Lago Lemano 21,64%

Numero di immobili 116
Quota di locazione 97,04%
Grado di finanziamento esterno 23,10% ‘ Destinazioni d’uso

Patrimonio netto (NAV) CHF 1926,48 mio B Abitare 12,94%
Performance YTD 0,95% Ufficio 39,27%
Performance 2022 4,71% B Vendita 37,39%
Performance 2021 5,93% Parchegg 4,58%
Performance 2020 4,56% B Utilizzi accessori 5,82%
Performance dal lancio 4,86% p.a.

*Tutte le cifre al 30 settembre 2023, ove non indicato diversamente.
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Fondazione d’investimento Swiss Life:

gruppo d’investimento Immobili Svizzera Terza eta e Sanita ESG

A contatto con la natura:
Weitenzelgstrasse 5, Romanshorn

Limmobile completamente locato, sito in
Weitenzelgstrasse 5 a Romanshorn, ¢ una
nuova costruzione edificata nel 2020 che
offre un comfort sostenibile in una posi-
zione interessante, vicino al lago, nel cen-

«Larmonia data dal con-
tatto con la natura incon-
tra il comfort urbano.»

tro di Romanshorn. Ledificio a tre piani
con piano attico permette di coniugare
armoniosamente il comfort urbano e il
contatto con la natura, il tutto con una
splendida vista sulle Prealpi.

Grazie allo standard Minergie e alla
pompa di calore a sonda geotermica, la
residenza di nuova costruzione assicura
uno stile abitativo sostenibile e rispetto-
so dell’ambiente. I 28 appartamenti senza
barriere architettoniche consentono una
soluzione abitativa individuale e in piena
liberta di scelta, in una comunita vivace
e plurigenerazionale. Tutti gli apparta-
menti hanno una planimetria spaziosa e
dispongono di un balcone con tende da
sole e vista sul verde.

La collaborazione pluriennale con
la cooperativa di costruzione di abitazioni
Domum permette di dare vita a forme
abitative innovative per giovani e anzia-
ni. Le inquiline e gli inquilini hanno a
disposizione una palestra nonché servizi
aggiuntivi quali Spitex, servizio lavande-
ria o pulizia dell'appartamento, grazie ai
quali possono vivere in piena liberta di

scelta.
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Nelle immediate vicinanze dell’im-
mobile si trovano diversi negozi e risto-
ranti comodamente raggiungibili a piedi.
Inoltre, i collegamenti alla rete di traspor-
ti sono ottimi: in pochi minuti si raggiun-
ge una fermata dell’autobus nonché la
stazione di Romanshorn, da cui & possibi-
le effettuare escursioni in modo semplice

e veloce. Inoltre, con il battello & possibile

recarsi anche nella vicina Germania navi-

gando sul Lago di Costanza. W

Gli ampi appartamenti sono privi di barriere architettoniche e sono adatti a tutte le
P! app P
generazioni. Fonte: Fotowerder




Fondazione d’investimento Swiss Life:
gruppo d’investimento Immobili Svizzera Terza eta e Sanita ESG

Il balcone con vista sulle Prealpi ¢ il luogo ideale per ammirare Palternanza delle stagioni. Fonte: Fotowerder

Fondazione d’investimento Swiss Life: Ripartizione geografica

gruppo d’investimento Immobili Svizzera '
Terza eta e Sanita ESG

ISIN CH0385556482

Data di lancio 30.11.2017

Gestore del fondo Nils Linsi

Cifre salienti*

Valore di mercato immobili CHF 494,33 mio

B Zurigo 57,30%
Berna 11,26%
B Svizzera nordoccidentale 20,01%
Svizzera orientale 2,77%
B Svizzera meridionale 8,66%

Numero di immobili 14

Quota di locazione 98,57%

Grado di finanziamento esterno 7,64% Destinazioni d’uso
Patrimonio netto (NAV) CHF 446,95 mio | izi;;’zrit::iesenza soluzioni  75,81%
Performance YTD 1,08% Istituti di cura e case 11,78%
Performance 2022 4,95% per anziani

Performance 2021 6,29% B Servizi e vendita 6,52%
Performance 2020 5,61% Utilizzi accessori e parcheggi  5,89%
Performance dal lancio 4,87% p.a.

*Tutte le cifre al 30 settembre 2023, ove non indicato diversamente.
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Fondo immobiliare Swiss Life:

Swiss Life REF (LUX) ESG Commercial Properties Switzerland, FCP-SIF

Futuristico: Vadianstrasse 59, San Gallo

Come lascia intuire il design futuristico
di questo prestigioso immobile commer-
ciale a San Gallo, anche gli interni sono
in stile moderno e gia nel 2003, anno di

«A San Gallo larchi-
tettura futurista
incontra innovazione
sostenibile.»

costruzione, & stata installata una pom-
pa di calore a sonda geotermica. Il corpo

Ledificio a strisce bianche sorge all’inizio dell’ex quartiere dei magazzini, oggi quartiere commerciale.

slanciato dell’edificio soddisfa lo stan-
dard Minergie e comprende circa 3500 m?
di superfici a uso ufficio e commerciale,
su cinque piani e due piani di basamento.
Le strette finestre a tutta altezza assicura-
no una buona illuminazione. Le superfici
autoportanti sono disposte ad anello at-
torno ad un alto atrio con lucernario, che
funge da sala rappresentativa dove acco-
gliere la clientela.

Ledificio a strisce bianche, proget-
tato da Heinz Tesar, troneggia imponente
sul ponte St.Leonhard che collega il cen-
tro di San Gallo. Limmobile sorge all’ini-
zio dell’ex quartiere dei magazzini, oggi
un quartiere commerciale in buona posi-

zione in cui si trovano per lo pill servizi,
scuole ed edifici amministrativi comunali
e cantonali. Numerosi stabili risalenti al
periodo trail XIX e il XX secolo caratteriz-
zano la zona con le loro facciate storiche.
Dal suo lancio nel 2012, Swiss Life
REF (LUX) ESG Commercial Properties
Switzerland, FCP-SIF & proprietario di
questo edificio commerciale sostenibile
che, grazie alle superfici moderne, ha po-
tuto acquisire continuamente locatari dei

settori pitt diversi. M

Fonte: Fotowerder
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Fondo immobiliare Swiss Life:
Swiss Life REF (LUX) ESG Commercial Properties Switzerland, FCP-SIF

Architettura slanciata: due piani di basamento e cinque piani per uffici e attivita commerciali, il tutto con standard Minergie. Fonte: Fotowerder

Fondo immobiliare Swiss Life: Ripartizione geografica

Swiss Life REF (LUX) ESG W Zurigo 60,37%
Commercial Properties Switzerland, FCP-SIF Berna 9.17%
ISIN LU0820924123 B Svizzera centrale 2,00%
Data di lancio 31.10.2012 Svizzera romanda 1,44%
Gestore del fondo Marcel Schmitt B Svizzera nordoccidentale 6,29%
B Svizzera orientale 4,68%
Cifre salienti* Svizzera meridionale 2,92%
Valore di mercato immobili CHF 1528,63 mio Lago Lemano 13,13%
Numero di immobili 42
Quota di locazione 97,52%
Grado di finanziamento esterno 24,47% Destinazioni d’uso
Patrimonio netto (NAV) CHF 1126,13 mio M Ufficio 50,89%
Performance YTD 0,12% Vendita 33,67%
Performance 2022 4,84% B Parcheggi 4,30%
Performance 2021 6,41% Utilizzi accessori 11,14%
Performance 2020 4,18%
Performance dal lancio 4,68% p.a.

*Tutte le cifre al 30 settembre 2023, ove non indicato diversamente.
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Fondo immobiliare Swiss Life:

Swiss Life REF (CH) ESG Swiss Properties

Centrale: Im Geerig 67, 69, 75, 77,

Mellingen

Il moderno complesso residenziale Im
Geerig 67, 69, 75, 77 si trova nella zona
occidentale di Mellingen, in cui sorgono

«Il complesso coniuga
efficienza energetica e un
Ottimo accesso ai servizi
locali.»

vari nuovi stabili a uso abitativo e com-
merciale. In un raggio di soli 200 metri si
trovano una fermata dell’autobus, negozi
di alimentari e di abbigliamento, scuole,
impianti sportivi e una piscina coperta.

Il centro storico di Mellingen dista meno
di un quarto d’ora a piedi. I boschi circo-
stanti e il vicino flume Reuss offrono pos-
sibilita ricreative.

L'immobile ultimato nel 2012 fa
parte di un complesso edilizio pitt grande
con un totale di nove case plurifamilia-
ri («Giardino»), quattro delle quali sono
di proprieta di Swiss Life REF (CH) ESG
Swiss Properties. Il complesso residen-
ziale & collegato da un garage sotterra-
neo comune. Gli edifici sono certificati
secondo lo standard Minergie, dotati di
ventilazione confortevole e riscaldati da
una pompa di calore a sonda geotermica.
I 44 appartamenti, da due a quattro lo-
cali, sono progettati con attenzione al

Le aree verdi ben studiate donano un valore aggiunto in termini di relax. Fonte: Fotowerder
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comfort e dispongono di ampi balconi
orientati perlopiu a sud-ovest. Ogni ap-
partamento comprende un ripostiglio
con allacciamento per lavatrice e asciu-
gatrice. I quadrilocali hanno due stanze
da bagno. Gli appartamenti sono molto
richiesti e sono sempre ben locati, il che
sottolinea l'attrattiva del'immobile.

Il complesso si distingue per la sua
compattezza, ma anche per le aree verdi
ben studiate e le possibilita di gioco; co-
niuga efficienza energetica e un ottimo

accesso ai servizi locali. W




Gli edifici con standard Minergie sono riscaldati con una pompa di calore a sonda geotermica. Fonte: Fotowerder

Fondo immobiliare Swiss Life:
Swiss Life REF (CH) ESG Swiss Properties

Fondo immobiliare Swiss Life:
Swiss Life REF (CH) ESG Swiss Properties

ISIN
Data di lancio

Gestore del fondo

Cifre salienti*

Valore di mercato immobili
Numero di immobili

Quota di locazione

Grado di finanziamento esterno
Patrimonio netto (NAV)
Performance YTD**
Performance 2022
Performance 2021
Performance 2020

Performance dal lancio**

CHO0293784861
02.11.2015
Marcel Schmitt

CHF 2561,98 mio
161

98,16%

26,30%

CHF 1852,3 mio
-1,26%

-8,72%

6,83%

3,61%

5,49% p.a.

*Tutte le cifre al 31 marzo 2023, ove non indicato diversamente.

**Per 30 settembre 2023

9
O

Ripartizione geografica

| Zurigo
Berna

M Svizzera centrale
Svizzera romanda

M Svizzera nordoccidentale

M Svizzera orientale
Svizzera meridionale

Lago Lemano

Destinazioni d’uso
Il Abitare

Ufficio
H Vendita

Parcheggi

B Utilizzi accessori

42,73%
5,25%
5,14%
5,65%

15,26%
5,25%
2,53%

18,18%

68,61%
11,35%
12,05%

5,49%

2,50%
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Fondo immobiliare Swiss Life:

Swiss Life REF (CH) ESG European Properties

Sostenibile: Rue de Cambrai 32, Parigi

A meta del 2019 Swiss Life REF (CH) ESG
European Properties ha acquistato 'edi-
ficio a uso ufficio in Rue de Cambrai 32

«Ottimo rapporto
qualita/prezzo per i
locatari grazie
anche alla nuova
pompa di calore.»

a Parigi. immobile si trova nel 19° ar-
rondissement, a nord di Parigi, nei pressi
della «Cité des sciences et de Pindustrie»,
il grande museo della scienza, della tec-
nica e dell’industria. Il microcontesto &
caratterizzato da un buon mix di uffici,
abitazioni, servizi e ristoranti.

Gia al momento dell’acquisto si era
previsto di ristrutturare gradualmente
ledificio costruito alla fine degli anni’70.
Limmobile ha una solida struttura di
base e finiture interne funzionali. E 'idea-
le per le PMI che non possono permettersi
gli afficti del centro citta o di una nuova
costruzione. Trailocatari figuraanche un
grande asilo. Gli affitti in questo immobi-
le sono inferiori di quasi due terzi rispet-
to a quelli carissimi degli uffici in centro.
Alla luce dell’ottimo rapporto qualita/
prezzo, la quota di locazione & sempre
stata ottima.

Per preparare 'immobile per il fu-
turo, renderlo ancora pill interessante e
ridurre le spese accessorie, all'inizio del
2023 I'impianto di riscaldamento, venti-
lazione e raffreddamento esistente & stato

ampliato; al momento ¢ in fase di instal-
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lazione una pompa di calore molto effi-
ciente. Al contempo viene installato un
impianto domotico che sorveglial’edificio
e controlla luce, riscaldamento e ventila-
zione. Nel complesso, nei circa 4100 metri
quadri a uso ufficio vengono investiti cir-
ca 1,8 milioni di euro. La nuova pompa
di calore consente di ridurre il consumo
di circa il 52%. La riduzione dei consumi
assicurata dalla nuova pompa di calore
rispetto ai vecchi impianti & illustrata nel
grafico sottostante in tonnellate di CO,.
Per i locatari questa riduzione com-
porta anche spese accessorie nettamente
inferiori. Con un prezzo medio dell’elet-
tricita di nove centesimi per chilowattora,
icostidell’elettricita si dimezzano dacirca
57000 euro a circa 28000 euro all’anno.
Nei prossimi cinque anni & inoltre
in programma la sostituzione di tutte le

finestre e delle tapparelle al fine di otti-

mizzare I'isolamento dell’edificio e ridur-
re ulteriormente le emissioni di CO,. In
seguito alle misure di modernizzazione,
miriamo a ottenere una certificazione di
sostenibilita per I'edificio, cosi da conse-
guire un ampliamento strategico dell’at-
tuale portafoglio una volta che 'immobi-
le soddisfera appieno gli elevati requisiti
di ubicazione, qualita e rendimento di
Swiss Life REF (CH) ESG European Pro-
perties. W

Nuova pompa di calore: meno emissioni di CO, e

spese accessorie ridotte

100 -
90 -
80 A
70
60 A

50

in t di CO,

40 -

30 4

20 -

Riscaldamento

Fonte: TERAO; propria rappresentazione

Climatizzazione

Il Vecchio impianto
Il Nuova pompa di calore

Ventilazione Pompe



Fondo immobiliare Swiss Life:
Swiss Life REF (CH) ESG European Properties

Limmobile & molto apprezzato dalle PMI: gli affitti sono molto piti convenienti che in centro. Fonte: Arbaléte

ondo immobiliare Swiss Life: ipartizione geografica
Fond bil S Lif Ripart geografi
Swiss Life REF (CH) ESG European Properties B Germania 40,30%
ISIN CHO0385415549 Francia 13,70%
Data di lancio 30.11.2017 B Paesi Bassi 4,90%
Gestore del fondo Adrian Bamert Belgio 6,60%
| Lussemburgo 3,70%
Cifre salienti* B Regno Unito 10,50%
Valore di mercato immobili EUR 730,19 mio Irlanda 3,70%
Numero di immobili 20 Finlandia 11,20%
Quota di locazione 93,00% Spagna >a0%
Grado di finanziamento esterno 13,62%
Patrimonio netto (NAV) EUR 610,8 mio Destinazioni d’uso
Performance YTD -2,33% H Abitare 8,10%
Performance 2022 -8,72% Ufficio 73,10%
Performance 2021 6,83% W Vendita 770%
Parcheggi 6,10%
Performance 2020 3,61% 2
X B Utilizzi accessori 2,60%
Performance dal lancio 5,49% p.a. L )
M Logistica/Light industrial 2,40%

*Tutte le cifre al 30 settembre 2023, ove non indicato diversamente.
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Tecnologia edilizia sostenibile

Pompe di calore: una tecnologia del futuro
che viene dal passato

Quando si tratta di ridurre il CO,, le pompe di calore sono una soluzione pulita ed efficiente. Il settore

abitativo puo trarre vantaggio da questa tecnologia riscoperta. Nella sua sede principale, gia dal

2013 Swiss Life punta su una pompa di calore che usa ’acqua del lago di Zurigo.

Hendrik Herberhold, Product Manager

In una delle prime lezioni di ingegneria
energetica il professore chiede agli stu-
denti: «Se lasciate aperta la porta del fri-
gorifero, in cucina diventa piu freddo?»
Conoscete la risposta? Riflettiamoci su
insieme.

Secondo il principio di conser-
vazione dell’energia, il calore sottratto
all’interno del frigorifero deve essere tra-
sferito da qualche parte. Infatti viene li-
berato nell’ambiente sul retro del frigori-
fero. Fino a questo punto, con la porta del
frigo aperta il calore che entra si bilancia

con quello che esce ed & quindi escluso che

Energia ambientale + corrente
elettrica = calore utile

Calore utile a bassa
temperatura, p.es. a
35°C

Pompa di calore

Energia elettrica
motrice

Calore ambien-

tale p.es. a 0°C
(anergia)

Fonte: RP-Energie-Lexikon
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la temperatura in cucina si abbassi. Tutta-
via, il frigorifero ha bisogno di elettricita
per il processo di raffreddamento. La cor-
rente elettrica impiegata genera ulteriore
calore che, nel caso del frigorifero, viene
anch’esso rilasciato nell’ambiente. La par-
te posteriore del frigorifero libera quindi
piu calore di quello che viene assorbito
all’interno. Di fatto, la temperatura am-

biente aumenta invece di diminuire.

Come funzionano le pompe di
calore?

Le pompe di calore sfruttano tale proces-
so fisico, ma il calore generato non & un
«sottoprodotto», bensi 'obiettivo prima-
rio del sistema. Il consumo di energia elet-
trica non solo & giustificato, ma contribu-
isce attivamente al risultato desiderato.
Tramite Palimentazione elettrica, il calore
estratto viene portato a una temperatura
adeguata e messo a disposizione come ca-
lore utile, consentendo cosi un processo
di riscaldamento efficiente e rispettoso
delle risorse.

Come nel frigorifero, nel sistema
della pompa di calore sul lato dell’energia
ambientale & pit freddo che sul lato in cui
viene rilasciato il calore. Questo dipende
dalla fisica del ciclo di refrigerazione con
refrigerante circolante. Si potrebbe dire
che l'energia termica viene «pompata» a
una temperatura pil elevata. Come quan-
do consumiamo pit calorie in una salita

ripida, la pompa di calore ha bisogno di

tanta piu energia quanto maggiore ¢ la
differenza di temperatura che deve col-

mare.

Il settore abitativo sfrutta le
pompe di calore

Se la temperatura sul lato di rilascio del-
la pompa di calore ¢ bassa, il consumo di
energia e ridotto. Pertanto, le pompe di
calore sono particolarmente indicate per i
sistemi di riscaldamento che funzionano
con basse temperature di mandata come
il riscaldamento a pavimento. Nella mo-
dernizzazione degli edifici esistenti con i
radiatori & essenziale verificare le dimen-
sioni dei termosifoni per garantirne il fun-
zionamento efficiente alle temperature di
mandata ottimali per le pompe di calore.
Lefficacia di questo processo dipende in
larga misura dalla qualita dell’isolamento
dell’edificio: se la casa ¢ ben isolata, & pos-
sibile utilizzare superfici riscaldanti pit
piccole.

Il tipo di pompa di calore e determi-
nato dal mezzo che fornisce l'energia am-
bientale e dal mezzo al quale il calore viene
trasferito. Si distingue tra pompe di calore
aria-acqua,acqua-acquae salamoia-acqua.
Le pompe di calore aria-acqua richiedono
costi d’investimento relativamente bassi
rispetto ad altri tipi di pompe di calore.
Tuttavia, sono molto ingombranti e com-
portano un maggiore consumo di corrente
soprattutto d’inverno quando l'aria come
fonte di calore & molto fredda. Inoltre, le



Tecnologia edilizia sostenibile

Il calore ambientale diventa calore per il riscaldamento

La pompa di calore utilizza come fonte di energia il calore ambientale liberamente disponibile p.es. nell’aria, nel suolo o nelle acque di falda.

Calore
ambientale

Evaporatore

Energia elettrica

Compressore

Valvola di espansione

=)

M
—

|

Calore da
riscaldamento

Condensatore

Fonte: rappresentazione propria sulla scorta della spiegazione del funzionamento di una pompa di calore disponibile su www.heizungsmacher.ch

(21.9.2023)

pompe di calore aria-acqua sono piuttosto
rumorose, il che puo rendere necessario
I'impiego di misure di isolamento acustico

nelle zone residenziali.

Differenti requisiti costruttivi

Le pompe di calore acqua-acqua e sala-
moia-acqua richiedono ulteriori interven-
ti edili per ricavare I'energia ambientale,
come p.es. la realizzazione di prese d’ac-
qua o la trivellazione per pozzi o sonde,
il che rende queste tecnologie piti costose.
Tuttavia, hanno il vantaggio di fornire
lenergia ambientale ad una temperatura
superiore rispetto ai sistemi basati sull’a-
ria, riducendo notevolmente il consumo
di energia elettrica. Inoltre, richiedono
meno spazio e non sono rumorose.

Diffusione storica

Le pompe di calore funzionano secondo
il principio dei refrigeratori invertiti. Cio
significa che il loro sviluppo & nato ori-
ginariamente dalla domanda di refrige-

razione. Nel suo saggio sulla storia della
pompa di calore, Martin Zogg spiega che
I'invenzione della prima macchina di raf-
freddamento risale al 1850.1 combustibili
fossili scarseggiavano prima e durante la
seconda guerra mondiale; al contempo
vi era molta energia elettrica proveniente
da fonti idroelettriche. La Svizzera riusci
quindi a ricoprire una posizione pionieri-
stica nello sviluppo e nell'implementazio-
ne di pompe di calore. La prima pompa di
calore in Europa fu messa in funzione nel
municipio di Zurigo gia nel 1938; energia
ambientale necessaria veniva ricavata di-
rettamente dalla Limmat. Nel 1941 entro
in funzione un’altra pompa di calore nel-
la piscina coperta di Zurigo, che sfruttava
come fonte di energia il calore di scarto
di un trasformatore e l'acqua del lago
proveniente dal canale Schanzengraben.
Entrambi i progetti pionieristici vennero
realizzati da Escher Wyss. Nel 2013 sono
state installate delle pompe di calore che
utilizzano 'acqua del lago di Zurigo per

alimentare la sede principale di Swiss Life
e il Museo FIFA.

Poiché possono fare a meno di com-
bustibili fossili e, secondo Zogg, rispar-
miano fino all’80% di energia elettrica
rispetto al tradizionale riscaldamento
elettrico, le pompe di calore sono tornate
in auge in tempi di crescente interesse per
la decarbonizzazione. Nel 2022 ’Associa-
zione professionale svizzera delle pompe
di calore ha registrato un volume di ven-
dita di circa 41200 unita in Svizzera. In
Germania, secondo Statista, il numero
delle pompe di calore vendute ha addirit-
tura sfiorato le 236000 unita. Ciod corri-
sponde a un impressionante incremento
annuo rispettivamente di oltre il 20% e
oltre il 50%. W
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Real Estate — Fatti e cifre

Attivita in gestione Il nostro universo d’investimento

(in CHF mid.)

Proprietary Third Party Third Party Total Real Estate
Assets under Assets under Assets under Assets under
Management Management Administration Management and

Administration

Attualmente Swiss Life Asset Managers non detiene immobili in Polonia, Ungheria, Slovenia e Slovacchia.

Volume transazione immobili Collaboratori

~___
—,
1"

7,8 _ 51800

(media 2020, 2021, 2022)

Tutte le cifre al 30 giugno 2023, ove non indicato diversamente.
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costituiscono una base sufficiente ai fini della previsione di future tendenze del valore e dei prezzi. L’evoluzione del valore raggiunta in passato non & garanzia dell’evoluzione del
valore attuale o futura, né tantomeno rappresenta in alcun modo una garanzia per la futura evoluzione del valore o per il capitale. Levoluzione del valore tiene conto di tutte le
commissioni e di tutti i costi risultanti a livello di fondi (p. es. commissione di gestione). Levoluzione del valore non tiene conto dei costi risultanti per i clienti (costi e
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