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T  Einfuhrung

Angesichts der zunehmend offensichtlichen und gravierenden
Auswirkungen des Klimawandels wird Nachhaltigkeit zu
einem immer drangenderen Anliegen fiir Wirtschaft und Poli-
tik. Globale Rahmenwerke wie die UN-Ziele fiir nachhaltige
Entwicklung (Sustainable Development Goals, SDGs) und ins-
besondere das Pariser Klimaabkommen haben das Bewusstsein
fiir die Dringlichkeit von Massnahmen zur Bewdltigung des
Klimawandels und anderer Nachhaltigkeitsherausforderungen
gescharft. Das Pariser Abkommen hat den Anstoss fiir die Ver-
abschiedung zahlreicher neuer Gesetze und Richtlinien zur
Senkung der CO,-Emissionen und Férderung einer nachhalti-
gen Entwicklung durch Regierungen weltweit gegeben.

In der Schweiz hat sich der Bundesrat das ehrgeizige Ziel
gesetzt, die CO,-Emissionen bis 2030 gegeniiber 1990 um 50
Prozent zu senken und bis 2050 Netto-Null-Emissionen zu
erreichen (BAFU, 2023). Ein wichtiger Meilenstein auf dem
Schweizer Weg zur Klimaneutralitdit war die Annahme des
Klima- und Innovationsgesetzes durch das Referendum im
Juni 2023, mit dem das Netto-Null-Ziel fiir 2050 gesetzlich
verankert wurde.

Der Ubergang zu einer nachhaltigen Zukunft kann nur
mit einer aktiven Beteiligung des Finanzsektors gelingen.
Durch die Einbeziehung von Klimatiberlegungen in ihre Ent-
scheidungsprozesse konnen Investoren, Banken und Asset
Manager eine entscheidende Rolle bei der Finanzierung von
Erneuerbare-Energie-Projekten und der Forderung griiner
Technologien sowie der allgemeinen Umstellung auf eine
kohlenstoffarme Wirtschaft spielen.

Besonders dringender Handlungsbedarf besteht im
Immobiliensektor. Aufgrund CO,-intensiver Heizsysteme und
einer schlechten Energieeffizienz des Gebdudebestands sind
Wohn- und Geschdftsgebdude in der Schweiz fiir etwa ein
Viertel der nationalen CO,-Emissionen verantwortlich (BAFU,
2022). Immobilieneigentiimer und -investoren erkennen
zunehmend, dass sie durch nachhaltige Praktiken einen Bei-
trag zu den Schweizer Klimazielen leisten und zugleich einen
wirtschaftlichen Nutzen realisieren konnen.

Die Einfiihrung nachhaltiger Praktiken und Massnahmen
tragt haufig zu héheren Mieteinnahmen, niedrigeren Leerstan-
den und einer nachhaltigen Effizienz und Wirtschaftlichkeit
von Liegenschaften und Immobilienportfolios bei. Dariiber
hinaus konnen nachhaltige Praktiken auf der Grundlage fun-
dierter Risikoanalysen helfen, Risiken zu mindern und Immo-
bilien besser gegeniiber Umwelteinfliissen und Marktschwan-
kungen abzuschirmen. Dies wiederum fiihrt zu einem
stabileren und sichereren Investitionsumfeld fiir Anleger.
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In Verbindung mit immer strengeren regulatorischen Anfor-
derungen hat das Interesse der Anleger und anderer
Stakeholder an transparenten und nachhaltigen Immobilien-
praktiken zu einem grossen Angebot an Zertifizierungen und
Labels fiir nachhaltiges Bauen bzw. nachhaltige Gebdude,
Benchmarks und Rahmenwerken fiir die Berichterstattung
gefiihrt. Sie alle basieren auf einer eigenen Methodik und
haben eigene Schwerpunkte. Fiir Immobilieneigentiimer, die
eine Strategie entwickeln mochten, oder Anleger, die eine
Investitionsentscheidung auf der Grundlage spezifischer
Ziele und Anforderungen treffen moéchten, kann die Wahl der
richtigen Instrumente und Rahmenwerke eine schwierige
Aufgabe darstellen.

Diese Publikation gibt einen Uberblick tiber nachhaltige
Praktiken fiir Anleger, die in der Schweiz direkt in Immobilien
investieren. Sie definiert nachhaltige Immobilien und stellt
die wichtigsten Vorschriften und Initiativen in der Schweiz
und der EU vor. Dariiber hinaus gibt sie einen Uberblick iiber
ausgewadhlte Nachhaltigkeitsinstrumente und -rahmenwerke
und skizzieren eine mogliche Vorgehensweise fiir die Integra-
tion von Nachhaltigkeitsfaktoren in Immobilienportfolios.


https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/klima/fachinformationen/klima--internationales/staatsvertraege-umsetzung-klimauebereinkommen-von-paris-artikel6.html
https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/klima/zustand/daten/treibhausgasinventar/gebaeude.html
https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/klima/zustand/daten/treibhausgasinventar/gebaeude.html

2 Grundlagen nachhaltiger Immobilien-
investments und relevante Definitionen

Ein grundlegendes Prinzip der Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung, das dem Wirkungsgefiige von Umwelt-, Sozial- und
Governance-Faktoren (ESG) und Unternehmen Rechnung
tragt, ist die doppelte Wesentlichkeit bzw. Materialitdt. Dieser
Grundsatz unterstreicht, wie wichtig es ist, sowohl die finan-
ziellen Auswirkungen von Umwelt- und Sozialbelangen auf
ein Unternehmen als auch die Auswirkungen der Unterneh-
menstdtigkeit auf Umwelt und Gesellschaft zu beriicksichti-
gen. Die Anerkennung des dualen Charakters von ESG-Fakto-
ren ermoglicht es Unternehmen, sowohl die internen
finanziellen Auswirkungen von ESG-Faktoren als auch ihre
externen gesellschaftlichen und 6kologischen Auswirkungen
umfassend zu beriicksichtigen. Das fordert verantwortungs-
volle Geschdftspraktiken und eine langfristige Wertschépfung.

2. ESG-Kategorien im Immobilien-

kontext

ESG-Faktoren (Umwelt, Soziales, Governance) sind zu einem
wesentlichen Bestandteil der Nachhaltigkeits- und Risikobe-
wertung von Immobilieninvestments geworden und dienen
als Grundlage fiir viele Gebdaudezertifikate, -Labels und -Stan-
dards. Tabelle 1 gibt einen Uberblick iiber gelaufige ESG-Krite-
rien fiir Immobilien.

Umwelt

Soziales

Governance

Biodiversittt und Lebensraum

Lokale Entwicklung

Transparente ESG-Berichterstattung

Klimawandel

Wohlergehen der Mieter

Einhaltung regulatorischer Anforderungen

Energieverbrauch

Sicherheit und Gesundheit
der Mieter

Stakeholder-Engagement

Treibhausgasemissionen

Grundversorgungseinrichtungen
far Mieter

Bekdmpfung von Bestechung und Korruption

Umweltqualitdt in Innenrdumen

Menschenrechte

Cybersicherheit

Baumaterialien

Inklusion und Vielfalt

Datenschutz

Vermeidung von Umweltverschmutzung

Standards, Arbeitsbedingungen

Gesetze und Regulatorik

Katastrophenresistenz

Partnerschaften

ESG-Klauseln in Mietvertréigen

Erneuerbare Energie

Stakeholder-Beziehungen

Rahmenwerk zur Sensibilisierung der Mieter
fir Nachhaltigkeit

Nachhaltige Beschaffung

Standort und Infrastruktur

Diversitdt und Unabhdngigkeit der Fliihrungs-
und Aufsichtsgremien

Abfallentsorgung

Bezahlbarer Wohnraum

Verglitungspolitik

Wasserverbrauch

Bodenverunreinigung

Tabelle 1: Geldufige, auf nachhaltige Immobilien anwendbare ESG-Kriterien
Quelle: CFA Institute (2022); Principles for Responsible Investment (2022)
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https://www.cfainstitute.org/en/rpc-overview/esg-investing
https://www.unpri.org/introductory-guides-to-responsible-investment/an-introduction-to-responsible-investment-real-estate/5628.article

2.2. Beitrag nachhaltiger Immobilien-
investments zu den SDGs

Der Bundesrat hat sich zu den UN-Zielen fiir nachhaltige Ent-
wicklung (Sustainable Development Goals — SDGs)' bekannt
und in seiner Strategie Nachhaltige Entwicklung 2030 Prioritd-
ten zur Erreichung dieser Ziele festgelegt, darunter einen Akti-
onsplan 2021-2023 mit 22 Massnahmen. Zwei dieser Massnah-
men beziehen sich auf den Immobiliensektor, wobei der
Schwerpunkt auf sozialen und 6kologischen Belangen liegt.
Massnahme 10 konzentriert sich auf die Starkung des sozialen
Zusammenhalts in Quartieren und Agglomerationen durch die
Verbesserung der Lebensqualitidt und die Sicherung der Funk-
tionsfahigkeit der Stadte fiir die Zukunft.

SDG SDG Title

Massnahme 21 bezieht sich auf ein nachhaltiges 6ffentliches
Immobilienmanagement, u.a. um die Kreislaufwirtschaft zu
fordern, die Treibhausgasemissionen und den Energiever-
brauch zu reduzieren, Auswirkungen des Klimawandels zu
bewdltigen und die Artenvielfalt zu erhalten, zu férdern und
wiederherzustellen.

Uber diese beiden Massnahmen der Schweizer Strategie
Nachhaltige Entwicklung hinaus lassen sich die SDGs in vielen
weiteren Bereichen auf Immobilien anwenden. Die wichtigs-
ten SDGs fiir den Gebdudesektor sind — zusammen mit konkre-
ten Beispielen - in Tabelle 2 aufgefiihrt.

Beispiele aus dem Immobiliensektor

1 Keine Armut

— Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums
— Unterstilitzung von Sozialwohnungsprogrammen

3 Gesundheit & Wohlergehen

— Gestaltung von Gebduden mit natiirlichem Licht,
Luftzirkulation und Griinfldchen

5 Geschlechtergleichheit
10 Weniger Ungleichheiten

— Bereitstellung von Gebduden, die sicher, bezahlbar
und fiir Randgruppen zugdnglich sind
— Unterstiitzung von Sozialwohnungsprogrammen

6 Sauberes Wasser und Sanitdreinrichtungen — Umsetzung nachhaltiger Wassermanagement-Praktiken
(Wasserrecycling) und Installation wassersparender
Sanitdreinrichtungen

7 Bezahlbare und saubere Energie — Installation von Erneuerbare-Energie-Systemen in
Gebduden

9 Industrie, Innovation und Infrastruktur — Forderung des Einsatzes neuer Technologien sowie von
Smart-Home-Systemen und Smart-City-Konzepten

11 Nachhaltige Stédte und Gemeinden — Forderung einer nachhaltigen Stadtentwicklung,

bezahlbaren und sicheren Wohnraums und Griinfldchen

12 Nachhaltiger Konsum und Produktion — Einsatz nachhaltiger Baustoffe, Recycling und
Verringerung der Abfdlle im Bau und Gebdudebetrieb
13 Massnahmen zum Klimaschutz — Verringerung der CO,-Emissionen durch Nachriistungs-

massnahmen und ein energieeffizientes Gebdudedesign

Tabelle 2: UN-Ziele fiir nachhaltige Entwicklung (SDGs) mit Beispielen aus dem Immobiliensektor

Quelle: UN SDGs (2023); UBS (2022)

1 Die Agenda fiir nachhaltige Entwicklung wurde im Jahr 2015 von den Mitgliedstaa-

ten der Vereinten Nationen als Aktionsplan mit den flinf handlungsleitenden
Prinzipien Mensch, Planet, Wohlstand, Frieden und Partnerschaft verabschiedet.
Die Agenda 2030 zeichnet die Vision einer Welt ohne Hunger und Armut, die
Wohlstand fir alle Menschen ermdglicht und dabei die natiirlichen Grenzen

unseres Planeten berlicksichtigt. Die Agenda umfasst 17 SDGs mit 169 Unterzielen.
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https://www.are.admin.ch/are/de/home/nachhaltige-entwicklung/strategie/sne.html
https://sdgs.un.org/partnerships/sustainable-real-estate
https://www.ubs.com/content/dam/assets/asset-management-reimagined/ch/en/capabilities/real-estate/docs/re-ch-nachhaltigkeitsbericht-2021-2022-1.pdf
https://sdgs.un.org/2030agenda

N ! 7/
B Q ~ Nachhaltige Immobilien: Definitionen von CO,-Emissionen
Fir eine effektive Minderung der CO,-Emissionen liber die Lebenszeit eines Gebdudes ist es wichtig, die gesamte
Wertschopfungskette zu beriicksichtigen. Benchmarks und Zertifikate fir nachhaltiges Bauen konzentrieren
sich jedoch auf die CO,-Emissionen in unterschiedlichen Phasen, was Vergleiche erschwert. In dieser Studie
verwenden wir die folgenden Definitionen wichtiger Begriffe im Zusammenhang mit CO,-Emissionen.

Abgrenzungen verschiedener Arten von Emissionen

Das Greenhouse Gas Protocol® definiert direkte und indirekte Treibhausgasemissionen (THG-Emissionen) und
stuft sie fiir eine klare organisatorische Abgrenzung und effektive THG-Bilanzierung und -Offenlegung in drei
Kategorien - die sogenannten Scopes - ein. Die Emissionen werden danach klassifiziert, aus welcher Quelle sie
stammen und von wem sie kontrolliert werden. Diese Klassifizierung hat sich als anerkannter internationaler
Bilanzierungsstandard fiir die Messung und das Management von Treibhausgasemissionen etabliert.

Direkte THG-Emissionen stammen aus Quellen, die sich im Besitz von Unternehmen befinden oder von diesen
kontrolliert werden (z. B. Immobilieneigentiimer).

Indirekte THG-Emissionen sind eine Folge der Geschdaftstdtigkeit von Unternehmen (z. B. Immobilieneigenti-
mern), stammen jedoch aus Quellen, die sich im Besitz eines anderen Unternehmens befinden oder von diesem
kontrolliert werden.

Scope 1-Emissionen sind direkte THG-Emissionen aus Quellen innerhalb einer Liegenschaft, die sich im Besitz
des Eigentlimers der Immobilie befinden oder von diesem kontrolliert werden. Beispiele hierflir sind Emissionen
aus der Verbrennung fossiler Brennstoffe zur Wédrmegewinnung, Kiihlung oder Stromversorgung am Standort.

Scope 2 Emissionen sind indirekte THG-Emissionen aus eingekaufter Energie wie Strom, Fernwérme oder -kdlte,
die ausserhalb der eigenen Systemgrenzen von Unternehmen erzeugt, aber von diesen verbraucht wird. Zu den
Scope 2-Emissionen eines Gebdudes zdhlen zum Beispiel Emissionen, die durch den Fremdbezug von Strom
entstehen (z. B. aus Kraftwerken, Fernwdrme).

Scope 3 Emissionen sind THG-Emissionen, die nicht unter Scope 1 oder 2 fallen und einen bedeutenden Anteil
an den THG-Emissionen eines Gebdudes liber seinen gesamten Lebenszyklus ausmachen. Im Immobilienkon-
text sind Scope 3-Emissionen indirekte THG-Emissionen, die entlang der Wertschopfungskette eines Gebdudes
entstehen und sowohl die «eingebetteten» CO,-Emissionen (Embodied Carbon) umfassen als auch die von den
Mietern im Rahmen der von ihnen selbst kontrollierten Energievertréige verursacht werden. Beispiele fiir Scope
3-Emissionen aus vorgelagerten Aktivitdten sind die Baustoffgewinnung und -produktion sowie eingekaufte
Woaren und Dienstleistungen flir ein Gebdude, wdhrend Scope 3-Emissionen aus nachgelagerten Aktivitdten
Dinge wie die Abfallentsorgung und die Emissionen aus der Wasser- und Abwasseraufbereitung umfassen.? 4

Betriebliche Emissionen sind Emissionen, die sich aus den tdglichen Aktivitdten und Prozessen ergeben, die fiir
den Betrieb und die Instandhaltung eines Gebdudes erforderlich sind. Dazu kdnnen Emissionen gehéren, die
durch den Energieverbrauch fiir Heizung, Kiihlung, Liftung, Beleuchtung, Gerdte und andere Anlagen entste-
hen. Betriebliche Emissionen konnen daher sowohl Scope 1- als auch Scope 2-Emissionen umfassen.

Embodied Carbon - die in ein Gebdude «eingebetteten» CO,-Emissionen — verteilen sich tber Scope 1, Scope 2
und Scope 3. Der Begriff Embodied Carbon umfasst die CO,-Emissionen, die sich aus der Rohstoffgewinnung,
der Herstellung von Baumaterialien und weiteren Herstellungs-, Transport-, Installations- und Instandhaltungs-
prozessen bis hin zum Riickbau und der Entsorgung der in Immobilien verwendeten Baumaterialien ergeben. Er
umfasst die Emissionen, die beim Bau einer Immobilie vor Ort entstehen, aber nicht die Emissionen aus der
Energienutzung im tdglichen Gebdudebetrieb.

Die Datenerfassung, Nachverfolgung, Messung und Berechnung von Scope-3-
Emissionen ist eine komplexe Aufgabe, da diese Emissionen ein breites Spektrum

w

2 Das GHG Protocol ist ein international anerkanntes Rahmenwerk, das an Aktivitdten umfassen und von der Fdhigkeit der verschiedenen Stakeholder.
standardisierte Richtlinien fir die Messung und Kontrolle von Treibhausgase- innerhalb der Wertschopfungskette abhéingen, die erforderlichen Daten zu erfassen.
missionen aus dem privaten und 6ffentlichen Sektor, Wertschopfungsketten 4 Eine Studie iber Treibhausgasemissionen im Gebdudesektor stellt Leitlinien flr die
und Massnahmen zur Emissionsreduktion bereitstellt. Zuordnung von Emissionsfaktoren zu den verschiedenen Scopes bereit (Intep, 2022).
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https://intep.com/wp-content/uploads/2023/08/intep_Nachhaltigkeitsbericht_2022_Web_hoch.pdf

3 Regulatorische Entwicklungen im Bereich
der nachhaltigen Immobilieninvestments

Die Vision und Ziele der Schweiz fiir eine nachhaltige Ent-
wicklung sind in der Strategie Nachhaltige Entwicklung 2030
und dem zugehoérigen Aktionsplan festgehalten. Die Strategie
orientiert sich an den 17 international anerkannten Zielen fiir
nachhaltige Entwicklung der Vereinten Nationen, die eng mit
den Zielen des Pariser Abkommens abgestimmt sind. Auf der
Grundlage der Agenda 2030 fiir nachhaltige Entwicklung und
der Ziele des Pariser Abkommens werden Leitlinien fiir die
Bundespolitik sowie innen- und aussenpolitische strategi-
sche Stossrichtungen mit entsprechenden politischen
Schwerpunkten gesetzt®.

Im Folgenden geben wir einen Uberblick iber eine Aus-
wahl von Gesetzen und Verordnungen sowie einen Ausblick
zu regulatorischen Entwicklungen mit Bezug zum Immobili-
ensektor. Erginzende Standards und Zertifizierungen fiir
nachhaltiges Bauen werden im darauffolgenden Kapitel
beschrieben.

3.1. Regulatorische Entwicklungen mit

Bezug zu nachhaltigen Immobilien-
investments in der Schweiz

Klima- und Innovationsgesetz

Am 18. Juni 2023 stimmte die Schweizer Stimmbevolkerung
dem Bundesgesetz {iber die Ziele im Klimaschutz, die Innova-
tion und die Starkung der Energiesicherheit zu, das als
«Klima- und Innovationsgesetz» bezeichnet wird und voraus-
sichtlich im Januar 2025 in Kraft treten wird.

Als indirekter Gegenvorschlag zur «Gletscher-Initiative»
soll das Gesetz vor allem dazu beitragen, dass die Schweiz bis
2050 die Klimaneutralitit erreicht, insbesondere durch die
beschleunigte Umstellung von fossilen Brennstoffen auf
erneuerbare Energien. Fiir den Schweizer Gebdudesektor sieht
das Gesetz eine Minderung der Treibhausgasemissionen um
mindestens 82% bis 2040 und 100% bis 2050 gegeniiber dem
Referenzwert fiir 1990 vor.

Das Gesetz verfolgt drei Hauptziele: 1) die Verminderung
der Treibhausgasemissionen und Anwendung von Negative-
missionstechnologien, 2) Anpassung an und Schutz vor den
Auswirkungen des Klimawandels und 3) Ausrichtung der
Finanzmittelfliisse auf eine emissionsarme und gegeniiber
dem Klimawandel widerstandsfihige Entwicklung.

5 Siehe Strategie Nachhaltige Entwicklung 2030 des Schweizer Bundesrats (2021).
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Als Teil der Bestimmungen zur Unterstiitzung der Umsetzung
werden Gebdudeeigentiimer in den ndchsten zehn Jahren
finanzielle Unterstiitzung fiir den Ersatz von Ol-, Gas- und
Elektroheizungen erhalten, vor allem durch Holzheizungen
und Warmepumpen. Zudem werden der Ausbau von Fernwadr-
menetzen und die Verbesserung der Gebaudeddmmung gefor-
dert, wobei die bestehenden Forderprogramme auf kantona-
ler Ebene genutzt werden.

Dariiber hinaus verpflichtet das Gesetz alle Unternehmen
dazu, ihre - direkten und indirekten — Treibhausgasemissio-
nen bis spdtestens 2050 auf netto Null zu reduzieren. Das
Gesetz schreibt die Entwicklung von Strategien zur Erreichung
dieses Ziels nicht vor, hilt den Unternehmen und Sektoren
diese Option jedoch offen. Zusitzlich kénnen Unternehmen
bis 2030 von der Bundesregierung finanzielle Unterstiitzung
fiir die Einfiihrung neuer klimafreundlicher Technologien und
Verfahren erhalten, die zur Erreichung der Ziele beitragen.

Obligationenrecht und Verordnung iiber die Berichterstat-
tung iliber Klimabelange

Nach den neuen Bestimmungen des Obligationenrechts (OR)
miissen Gesellschaften des 6ffentlichen Interesses (z. B. bor-
senkotierte Unternehmen und grosse Finanzinstitute) jahrlich
einen Bericht iiber nichtfinanzielle Belange veroffentlichen,
wenn sie — zusammen mit den von ihnen kontrollierten in-
oder auslindischen Unternehmen - in jeweils zwei aufeinan-
derfolgenden Geschiftsjahren mindestens 500 Vollzeitstellen
im Jahresdurchschnitt haben und eine Bilanzsumme von min-
destens 20 Mio. CHF oder einen Umsatzerlés von mindestens
40 Mio. CHF ausweisen. Die nichtfinanzielle Berichterstattung
umfasst die Themenbereiche Umwelt, insbesondere die CO,-
Ziele, soziale Belange, Arbeitnehmerbelange, Menschenrechte
und Korruptionsbekampfung.

Der Bundesrat hat die Verordnung iiber die Berichter-
stattung iiber Klimabelange (die «Verordnung») verabschie-
det, die Unternehmen, die in den Anwendungsbereich der
neuen Bestimmungen des OR fallen, dazu verpflichtet, als Teil
ihrer Berichterstattung iiber Umweltbelange zusdtzliche kli-
mabezogene Informationen in ihre nichtfinanzielle Bericht-
erstattung aufzunehmen. Gemadss der Verordnung miissen
Klimabelange nach dem Prinzip der doppelten Materialitat
betrachtet werden. Dariiber hinaus wird davon ausgegangen,
dass die Berichterstattung mit den Bestimmungen zur Kli-
maberichterstattung des OR ilibereinstimmt, wenn sie auf den
Empfehlungen der Taskforce for Climate-related Financial
Disclosures (TCFD) basiert. Alle Unternehmen, die Immobili-
envermogen besitzen und die im OR und in der Verordnung
festgelegten Kriterien erfiillen, miissen Informationen iiber



https://www.admin.ch/gov/de/start/dokumentation/abstimmungen/20230618/klimagesetz.html
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/2022/747/de
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/2022/747/de
file:///Users/smilla/Downloads/sne2030.pdf

dieses Immobilienvermégen offenlegen, einschliesslich phy-
sischer Risiken und Ubergangsrisiken im Zusammenhang mit
dem Klimawandel. Die Verordnung wird am 1. Januar 2024 in
Kraft treten. Nichtfinanzielle Berichte werden den Vorgaben
der Verordnung ab 2025 (fiir die Berichterstattung iiber das
Geschiftsjahr 2024) entsprechen miissen. Weitere Informati-
onen zur Offenlegung gemdss TCFD finden Sie in der SSF-Pu-
blikation «TCFD Disclosure — Guidance and Best Practice in
the Swiss Context».

CO,-Steuer (CO,-Abgabe)

Die CO,-Steuer ist eine Lenkungsabgabe, die in der Schweiz
seit 2008 erhoben wird, um Anreize zum vermehrten Einsatz
klimaneutraler oder kohlenstoffarmer Energietrager zu set-
zen. Im Immobiliensektor soll die Abgabe den Ersatz von
Olheizungen durch kohlenstoffarme Energietriger wie
Warmepumpen fordern. Die CO,-Abgabe fdllt fiir fossile
Brennstoffe wie Heiz6l und Erdgas an und betrdgt aktuell 120
CHF pro Tonne CO,-Emissionen. Sie wird vom Bundesamt fiir
Umwelt (BAFU) erhoben®. Mit einem Drittel der Einnahmen
(max. 450 Mio. CHF) unterstiitzen Bund und Kantone {iber das
Gebdudeprogramm energetische Sanierungen und erneuer-
bare Heizenergie. Rund zwei Drittel der jahrlichen Einnah-
men werden an Bevolkerung und Wirtschaft zuriickverteilt.

Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich (MIuKEn)

In der Schweiz ist jeder Kanton fiir seine eigene Energiepoli-
tik zustandig, wie in der Bundesverfassung festgelegt (Artikel
89, Absatz 4 BV). Die MuKEn wurden von der Konferenz der
Kantonalen Energiedirektorinnen und Energiedirektoren
(EnDK) verabschiedet und dienen als Grundlage fiir die Strate-
gie und Politik der einzelnen Kantone, mit dem Ziel einer Har-
monisierung der Energievorschriften in einzelnen, definier-
baren Teilbereichen und der Bereitstellung einer Grundlage
fiir die Energiepolitik im Gebdudesektor. Die Mustervor-
schriften sollen dazu beitragen, die Energieeffizienz von
Gebduden zu erhdhen sowie ihren Energieverbrauch und ihre
CO,-Emissionen zu reduzieren.

6 Ein Anderungscmtrag zur Anhebung des Satzes auf 210 CHF wurde in einer
Volksabstimmung im Juni 2021 mit 51,6 % der Stimmen abgelehnt. Betreiber
grosser treibhausgasintensiver Anlagen kénnen unter bestimmten
Bedingungen von der Abgabe befreit werden.
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Die MuKEn bestehen aus einem Basismodul mit 18 Unterkapi-
teln sowie zehn Wahlmodulen, um den Kantonen die Moglich-
keit zu geben, auf bestimmte kantonale Gegebenheiten Riick-
sicht zu nehmen. Um die angestrebte Harmonisierung der
Energievorschriften im Baubereich zu erreichen, sind die Kan-
tone dazu angehalten, das Basismodul vollstindig zu iiberneh-
men (Art. 45 EnG). Der gesamtschweizerisch einheitliche
«Gebdudeenergieausweis der Kantone» (GEAK) (wie im folgen-
den Kapitel beschrieben) wurde in das Basismodul aufgenom-
men und ein Teilobligatorium fiir eine GEAK-Pflicht definiert.
Die Wahlmodule konnen nicht beliebig angepasst werden und
enthalten weitergehende Regelungen fiir den Fall, dass die
Kantone zusatzliche Schwerpunkte setzen wollen.

Umweltrelevante Kennzahlen fiir Immobilienfonds
von AMAS
Die Asset Management Association Switzerland (AMAS) ist die
reprasentative Branchenorganisation der Schweizer Asset-Ma-
nagement-Industrie und legt eigene Standards, Leitlinien und
Best-Practices fiir ihre Mitgliedsfirmen fest. Sie dient als Platt-
form fiir die Zusammenarbeit und den Wissensaustausch
innerhalb der Asset-Management-Industrie sowie fiir die Mit-
wirkung an regulatorischen und gesetzgeberischen Initiativen.
Die AMAS hat eine Selbstregulierung zur Nachhaltigkeit
fiir alle Immobilienfonds nach Schweizer Recht eingefiihrt,
unabhdngig davon, ob diese als nachhaltig vermarktet wer-
den. Ziel ist eine grossere Transparenz fiir Anleger durch
Offenlegung relevanter Umweltfaktoren wie Abdeckungsgrad,
Energietrigermix, Energieverbrauch, Energieintensitit,
THG-Emissionen und THG-Intensitdt, um fiir eine bessere
Vergleichbarkeit zwischen Immobilienfonds zu sorgen.
Diese umweltrelevanten Kennzahlen sind am 1. Juli
2022 mit einer Umsetzungsfrist von 18 Monaten in Kraft
getreten. Sie sind nicht Teil der von der Eidgendssischen
Finanzmarktaufsicht (FINMA) als Mindeststandard aner-
kannten Selbstregulierung fiir Immobilienfonds, von den
Verbandsmitgliedern jedoch verpflichtend umzusetzen und
im Jahres- und ggf. im Halbjahresbericht zu publizieren.
Weitere Informationen zu den Umweltkennzahlen fiir
Immobilienfonds finden Sie im AMAS Zirkular 04/2022.
Eine Ubersicht der Kennzahlen finden Sie in einem separa-
ten Abschnitt der Fachinformation Kennzahlen von Immo-
bilienfonds.
Die Umweltkennzahlen der AMAS fiir Immobilienfonds
wurden ebenfalls von der Konferenz der Geschaftsfithrer von
Anlagestiftungen (KGAST) iibernommen.



https://www.sustainablefinance.ch/api/rm/MPA3G79MWFHVXX3/2023-08-24-ssf-guidance-tcfd-disclosure-final.pdf
https://www.sustainablefinance.ch/api/rm/MPA3G79MWFHVXX3/2023-08-24-ssf-guidance-tcfd-disclosure-final.pdf
file:///Users/smilla/Downloads/MuKEn2014_d-(2018-04-20).pdf
file:///Users/smilla/Downloads/Leitlinien_EnDK_D_20220826.pdf
https://www.am-switzerland.ch/de/regulierung/selbstregulierung/immobilienfonds
https://www.am-switzerland.ch/de/regulierung/selbstregulierung/immobilienfonds
https://www.am-switzerland.ch/de/regulierung/selbstregulierung/immobilienfonds
HYPERLINK "https://www.kgast.ch/dynasite.cfm?cmd=cdownload_download_download_download&dsmid=511171&id=2000&sprache=de&skipfurl=1"
HYPERLINK "https://www.kgast.ch/dynasite.cfm?cmd=cdownload_download_download_download&dsmid=511171&id=2000&sprache=de&skipfurl=1"

Zukiinftige regulatorische Entwicklungen in der Schweiz

mit Bezug zu Immobilien

Der Bundesrat unterstiitzt kiinftige Weiterentwicklungen. Der

Aktionsplan 2021-2023 des Bundesrats sieht folgende Meilen-

steine vor:

— KBOB’ Empfehlungen zur Berechnung der Lebenszyklus-
kosten oder Total Cost of Ownership von Immobilien bis
Ende 2023

— Anpassung der KBOB-Empfehlung «Okobilanzdaten im
Baubereich» an die europdischen Bewertungsmethoden
bis Ende 2023

— Revision des Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz
(SNBS) fiir den Hochbau, Version 3.0, bis Ende 2024

— Revision des Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz
(SNBS) fiir Infrastruktur mit der Entwicklung quantitativ
messbarer Indikatoren, Version 3.0, bis Ende 2024

— Entwicklung einer Grundlage fiir Nachhaltigkeitsbewer-
tungen von Immobilienportfolios (keine Frist)

Mit dem im Dezember 2022 verdffentlichten Bericht des Bun-
desrats «Sustainable-Finance Schweiz — Handlungsfelder
2022-2025 fiir einen fithrenden nachhaltigen Finanzplatz»
unterstreicht die Schweiz ihre Positionierung als einer der
fihrenden Standorte fiir nachhaltige Finanzen. Fiir den
Immobilienbereich werden die folgenden Massnahmen auf-
gefiihrt:

— Weiterentwicklung des Gebdude- und Wohnungsregister
(GWR), einer schweizweit standardisierten Datenbank
zum CO,-Ausstoss, der Klimavertraglichkeit und der
Energieeffizienz von Gebauden

— Entwicklung eines Rahmenwerks fiir Offenlegungen zu
Biodiversitatsrisiken und -wirkungen unter der Feder-
fiihrung der Taskforce fiir naturbezogene finanzielle
Offenlegung («Taskforce on Nature-related Financial
Disclosures» (TNFD)) in Zusammenarbeit mit NGOs und
Schweizer Unternehmen

— Verbesserung des Angebots an qualitativ hochwertigen,
aussagekraftigen und standardisierten Daten zur
Klimavertraglichkeit von Schweizer Immobilien- und
Hypothekenportfolios durch das UVEK® in enger
Zusammenarbeit mit dem EDI®

7 Abkirzung fiir: Koordinationskonferenz der Bau- und Liegenschaftsorgane
der 6ffentlichen Bauherren

8 Eidgendssisches Departement fiir Umwelt, Verkehr, Energie und
Kommunikation

9 Eidgendssisches Departement des Innern
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https://www.newsd.admin.ch/newsd/message/attachments/74560.pdf
https://www.newsd.admin.ch/newsd/message/attachments/74560.pdf

3.2. Regulatorische Entwicklungen mit Fiir Schweizer Immobilieneigentiimer und -investoren ist es
Bezug zu hachha Itigen Immobilien- von Vorteil, die fiir Immobilien geltenden EU-Vorschriften zu

. t tsind E Sisch kennen, um potenzielle Risiken und Chancen einschatzen zu
Investments In der turopaischen konnen und die Einhaltung der Vorschriften zu gewdhrleis-

Union ten, wenn sie auf den EU-Immobilienmadrkten investieren
oder kaufen.

Ebene(n) der

Erneuerbare Energie BN

Energie- bewertung von Digital Building Log
besteuerung Gebduden Book

EU-Energie-
effizienz-richtlinie
(33))
EU-Gebdude-
richtlinie (EPBD)

Renovation Wave

EU-Bauprodukte-
verordnung

Markt fiir Sekun-

ddr-rohstoffe EU-Taxonomie

EU-Aktionsplan
fiir die Kreis-
lauf-wirtschaft
(CEAP)

@ Initiative
O Kommunikation
@ Richtlinie

Abbildung 1: EU-Richtlinien und -Initiativen mit Bezug zu Immobilien
Quelle: Angelehnt an Construction Products Europe™

10 Hinweis: Es handelt sich um eine Auswahl, keine vollsténdige Auflistung.
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https://www.construction-products.eu/initiatives/

In der EU gibt es verschiedene Initiativen™ und Strategien
sowie Labels, Zertifizierungen fiir nachhaltiges Bauen,
Benchmarks und freiwillige Rahmenwerke fiir die ESG-Be-
richterstattung, von denen viele auch in der Schweiz genutzt
werden. Abbildung 1 zeigt eine Auswahl von Richtlinien und
politischen Initiativen im Zusammenhang mit dem Europai-
schen Green Deal, die fiir den Immobiliensektor relevant sind,
gefolgt von einer kurzen Beschreibung der wichtigsten Richt-
linien und Initiativen.

Europdischer Green Deal

Der Europdische Green Deal ist ein 2019 von der EU verab-

schiedetes Massnahmenpaket, mit dem Europa der erste kli-

maneutrale Kontinent werden und bis 2050 Netto-Null-Emis-
sionen erreichen will. Er ebnet den Weg fiir politische

Massnahmen und Initiativen zur Erreichung der Klima- und

Energieziele. Ziele des EU Green Deal im Immobilienkontext

sind eine Ausweitung der Nutzung erneuerbarer Energiequel-

len, die Verbesserung der Energieeffizienz von Gebduden, die

Umstellung auf eine zirkuldre und ressourceneffiziente Wirt-

schaft sowie der Schutz und die Wiederherstellung der Biodi-

versitit und Okosysteme.

Die Renovation Wave, Fit for 55 und der EU-Aktionsplan
fiir die Kreislaufwirtschaft (CEAP) sind Bestandteile des Euro-
pdischen Green Deal:

— Die Renovation Wave legt den Fokus speziell auf den
Gebdudesektor und zielt darauf ab, die Energieeffizienz
von Gebduden zu optimieren und ihre Lebensdauer zu
erhohen, wobei der Schwerpunkt auf der Verfiigbarkeit
von Finanzierung liegt.

— Das Paket «Fit for 55» umfasst eine Reihe von Vorschla-
gen zur Uberarbeitung und Aktualisierung der
EU-Rechtsvorschriften mit dem vorrangigen Ziel, die
THG-Emissionen bis 2030 um mindestens 55% gegen-
iiber dem Stand von 1990 zu senken.

— Der EU-Aktionsplan fiir die Kreislaufwirtschaft (CEAP)
umfasst eine Reihe von Massnahmen zur Forderung der
Kreislaufwirtschaft in verschiedenen Sektoren.

n EU-Mitgliedstaaten wie Frankreich, die Niederlande und Deutschland
sowie das Vereinigte Konigreich (Nicht-EU) konnen auch lédnderspezifische
Initiativen mit Bezug zum Immobiliensektor umsetzen; Beispiele sind
Frankreichs Tertidrdekret und die High Environmental Quality (HEQ)
Zertifizierung.
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EU-Taxonomie-Verordnung (EU 2020/852)

Die EU Taxonomie ist ein einheitliches Klassifizierungssys-
tem fiir nachhaltige wirtschaftliche Aktivititen, das als
Bestandteil des Green Deal im Juli 2020 in Kraft getreten ist.
Im Immobiliensektor gehdren zu den von der EU-Taxonomie
betrachteten Aktivititen der Erwerb und das Eigentum von
Immobilien, der Neubau und die Sanierung von Bestandsim-
mobilien. Um als nachhaltig eingestuft zu werden, miissen
Aktivitdten einen bedeutenden Beitrag zu mindestens einem
der sechs in der Taxonomie definierten Umweltziele*? leisten,
ohne die anderen Ziele wesentlich zu beeintrachtigen, und
zugleich bestimmte soziale Mindeststandards erfiillen.

Ab Januar 2023 gilt die Taxonomie-Berichtspflicht fiir
grosse Unternehmen (> 500 Beschdftigte) sowie fiir kleine
und mittelgrosse Unternehmen und Unternehmen von
offentlichem Interesse (Europdisches Parlament & Rat der
Europdischen Union, 2022).

EU-Gebduderichtlinie (EPBD)

Die EPBD wurde 2002 verabschiedet, um die Grundlagen fiir
eine Steigerung der Sanierungsquote im Baubestand und die
Verbesserung der Energieeffizienz bestehender Gebdude zu
schaffen und so einen Beitrag zu den Energie- und Umwelt-
zielen der EU zu leisten. Sie wurde 2010 und erneut 2018
iiberarbeitet (Anderungsrichtlinie von 2018) und umfasst
Massnahmen wie die Festlegung langfristiger Sanierungs-
strategien sowie Mindestvorgaben fiir die Energieeffizienz
von Neubauten.

Die EPBD wird derzeit iiberarbeitet. Das EU-Parlament
hat seine Position zur EPBD im Jahr 2023 beschlossen und
wird bis Ende 2023 im sogenannten Trilog-Verfahren mit dem
Europdischen Rat und der Europdischen Kommission eine
endgiiltige Entscheidung zur Ausgestaltung des Gesetzes ver-
handeln. Ein zentrales Element der Richtlinie ist die Steige-
rung der Sanierungsquote energieineffizienter Gebdude
durch die Einfiihrung von «Minimum Energy Performance
Standards» (MEPS) — Mindeststandards fiir die Energieeffizi-
enz bestehender Gebdude. Dabei sollen Nichtwohngebdude
bis 2030 die Klasse D und Wohngebdude bis 2033 die Klasse D
erreichen?s,

12 Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel, Nachhaltiger Einsatz und
Gebrauch von Wasser oder Meeresressourcen, Ubergang zu einer
Kreislaufwirtschaft, Vorbeugung oder Kontrolle von Umweltverschmutzung
Schutz, Wiederherstellung von Biodiversitét und Okosystemen.

13 Die Bewertungsskala reicht von der Energieklasse A (hdchste Energieeffizienz-
klasse) bis G (niedrigste Energieeffizienzklasse).


https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE/TXT/?qid=1603122220757&uri=CELEX%3A52020DC0662
https://www.consilium.europa.eu/de/policies/green-deal/fit-for-55-the-eu-plan-for-a-green-transition/
https://environment.ec.europa.eu/strategy/circular-economy-action-plan_de
https://environment.ec.europa.eu/strategy/circular-economy-action-plan_de
https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2020/852/oj
https://eur-lex.europa.eu/eli/dir/2022/2464/oj/eng
https://eur-lex.europa.eu/eli/dir/2022/2464/oj/eng
https://energy.ec.europa.eu/topics/energy-efficiency/energy-efficient-buildings/energy-performance-buildings-directive_en?prefLang=de
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?uri=uriserv:OJ.L_.2018.156.01.0075.01.ENG

4  Labels, Benchmarking- und

Monitoring-Tools

In der Schweiz steht Unternehmen, Immobilienfonds und

Immobilieneigentiimern eine Vielzahl von Moglichkeiten zur

Verfiigung, um das Nachhaltigkeitsprofil von Immobilien im

Hinblick auf ESG-Faktoren zu messen, zu vergleichen, zu

quantifizieren und/oder auszuweisen, wie z. B. Zertifizierun-

gen oder Gilitesiegel fiir nachhaltige Gebdaude, Benchmarking-
und Monitoring-Tools. Jedes Instrument dient einem
bestimmten Zweck und wird in Abhangigkeit vom gewiinsch-
ten Ergebnis eingesetzt. Ubergeordnete Ziele dieser Tools sind
jedoch die Forderung der Nachhaltigkeit, die Verbreitung von

Best-Practices und die Férderung von Transparenz und

Rechenschaftspflicht in der baulichen Umwelt.

Tabelle 3 gibt einen Uberblick iiber ausgewihlte Nach-
haltigkeitszertifikate fiir Immobilien sowie Benchmarking-
und Monitoring-Instrumente, die fiir die Schweiz relevant
sind*, gefolgt von einer kurzen Beschreibung der einzelnen
Instrumente. Diese Instrumente unterscheiden sich wie folgt:
— Zertifizierungen und Label fiir nachhaltiges Bauen sind

eng miteinander verbunden und werden oft synonym
verwendet. Ein Zertifikat fiir nachhaltiges Bauen ist eine
formale Anerkennung, die einem Gebdude verliehen
wird, das eine Reihe vordefinierter Nachhaltigkeitskrite-
rien erfiillt. Ein Label oder Giitesiegel gibt die Zertifizie-
rungsstufe an, die ein Gebdude erreicht hat, und wird oft
durch eine Note oder ein Rating dargestellt.

— Benchmarking- und Monitoring-Instrumente umfassen
Softwareanwendungen oder andere Methoden zur
Messung und zum Vergleich der Energie- und Umwelt-
leistung von Gebduden oder Gebaudekomponenten.
Diese Instrumente ermdglichen es Gebdudeeigentiimern
und Portfoliomanagern, ihre Fortschritte bei der
Erreichung von Nachhaltigkeitszielen zu verfolgen und
Handlungsbedarf zu ermitteln.

Die Wahl des zu verwendenden Instruments hdangt von den spe-
zifischen Zielen und Anforderungen der beteiligten Stakeholder
ab. Einerseits bieten Zertifikate und Label fiir nachhaltiges Bauen
eine formale Anerkennung und tragen dazu bei, die allgemeine
Nachhaltigkeit eines Gebdudes zu kommunizieren, was die
Marktfahigkeit und die Wettbewerbsfdhigkeit eines Gebaudes
verbessert, indem es mehr potenzielle Mieter, Kunden und
Investoren anzieht. Auf der anderen Seite bieten Benchmarking-
und Monitoring-Tools eine kontinuierliche Uberwachung und
Leistungsbewertung, um laufende Verbesserungen zu erzielen.
Letztlich kann eine Kombination dieser Instrumente bevorzugt

4 Diese Tools oder Rahmenwerke kdnnen sich liberschneidende Funktionen
haben oder in mehr als eine Kategorie eingeordnet werden. Sie werden auf
der Grundlage ihrer Hauptfunktion klassifiziert.
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werden, um ein umfassendes Verstindnis des Nachhaltigkeits-
profils eines Gebdudes zu erhalten und den unterschiedlichen
Bediirfnissen der Stakeholder gerecht zu werden.

Gebdudezertifizierungen und Label
in der Schweiz

In der Schweiz gibt es vier auf die Schweizer Energie- und Kli-
mapolitik sowie auf die Strategie Nachhaltige Entwicklung
ausgerichtete Label: GEAK, Minergie, SNBS und 2000 Watt
Areal. Kiinftig wird nur noch eine Organisation fiir die Zertifi-
zierung, Qualitdtssicherung, Kommunikation und Weiterbil-
dung zustdndig sein, und aus dem bisherigen 2000-Watt-
Areal wird das Minergie-Areal und das SNBS-Areal.

GEAK (Gebédudeenergieausweis der Kantone)

GEAK zeigt die Energieklasse von Gebdaudehiille, Gebdude-
technik und der direkten CO,-Emissionen fiir die GEAK-Ge-
bdudezertifizierungen GEAK, GEAK Plus und GEAK Neubau
auf der Grundlage einer Klassifizierung von A bis G an. Eine
GEAK-Zertifizierung ist nur fiir Gebdude moglich, die dlter als
drei Jahre sind. In einigen Schweizer Kantonen ist der GEAK
bei einem Eigentiimerwechsel oder fiir den Erhalt von Sub-
ventionen obligatorisch. GEAK Plus enthdlt erginzend einen
umfangreichen Beratungsbericht, der u.a. Optionen fiir die
energetische Modernisierung eines Gebdudes, Investitions-
und Instandhaltungskostenschitzungen, Betriebskostenein-
sparungen und die Berechnung von Fordermitteln aufzeigt.
GEAK Neubau wurde fiir den Neubau konzipiert und gibt Ziel-
werte fiir die Energieeffizienz auf Basis von Planwerten vor.

Minergie

Minergie legt den Fokus auf Komfort, Effizienz und Wert-
erhalt von Gebduden. Minergie-Gebdaude sind bekannt fir
ihre hochwertige Gebaudehiille und ihre energiesparenden
Lufterneuerungs- und Beliiftungssysteme. Es gibt drei Miner-
gie-Qualitdtsstandards: Minergie, Minergie-P und Miner-
gie-A. Jeder dieser Standards kann mit den Zusatzprodukten
ECO, MQS Bau und MQS Betrieb kombiniert werden. Die drei
Labels sind dhnlich; Minergie-P-Gebdude miissen jedoch
einen Teil ihres Energiebedarfs aus erneuerbaren Energien
decken, und Minergie-A-Gebdude miissen zudem mit umwelt-
freundlichen Materialien und Techniken gebaut werden. ECO
setzt die Verwendung nachhaltiger Materialien und Techni-
ken wahrend des Bauprozesses voraus und fordert die Ver-
wendung lokaler und recycelter Materialien, nachhaltige Bau-
praktiken und soziale Aspekte wie Gesundheitsfaktoren.


https://www.geak.ch/der-geak/was-ist-der-geak/
https://www.minergie.ch/de/
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Schweizer Zertifikate und Label fiir nachhaltiges Bauen
GEAK Verband, J J NJ JNNNJ N N NNN J J
2009 staatlich A (exzellent) bis G (am
EAK Pl 8 N J J JNJ JNNNUJI N NNNNJIJ
G us (GEAK) unterstiitzte CH mox. 10 Jahre wenigsten effizient)
GEAK Neubau Initiative J NNJ JNNNJI N NNNNUJIJ
Minergie 1998 J J NJ J NNNJ N J NN N J J
3 Jahre .
Minergie-P 2003 e JJUNUJ JNNNUJI N JNNNJ J Zerifiirungerteilt,
Verband CH ’ N J wenn Bedingungen
Minergie-A 2011 dann JJNJ JNNNJI N JNNNJIJ ditsind
unbegrenzt
Minergie Eco - I T IR TN e et B A A TN ) J J NN J J J
SNBS 2,1 2013  Netzwerk, CH unbegrenzt J J J I NJ JJ I JJ J J J J J J J Benotungssystem 1-6
Bauliche NGO
Konstruktion
Internationale Zertifizierungen und Label fiir nachhaltiges Bauen
BREEAM 1990/  Gewinnorien-  Int. 1 Jahr JJ JJJJ IO I I IO J J J 15-Sterne-Rating
(Bestandsge- 2022 tierte Organi-
béude, Neubau) sationen,
Kapitalgesell-
schaften
LEED 1994 NGO Int. 3Jahre(vya) J J J J N J J O U @) J J J ) W J J J Punktesystem (max. 1200)
& Status (zertifiziert,
Silber, Gold, Platin)
SGNI/DGNB 2010 Verband, NGO Int. Unbegrenzt N J J J N J J J J JJ J J J J J N J Status:Platin, Gold,
Neubau und (Jahr der Silber
Sanierung Zertifizierung
anzugeben)
SGNI/DGNB 2015 3 Jahre N J J JNJ J J J I J J J J J J N J Status:Platin, Gold,
Genutzte Silber, Bronze
Immobilien
Benchmarks und Monitoring-Tools
GRESB 2009 Verband, NGO Int. 1 Jahr J|Jd|Jd|Jd|Jd|J|J|J]|Jd @ J J J J J J J J b-Sterne-Scorecard-
Rating mit Héchstwert
von 100
SSREI 2020 PLC CH 1 Jahr JJNJ J JWDOBDODNJI O J J J J N J Nachhaltigkeitswert
(Skala von 0,00 bis 3,00)
REIDA CO. 2011 Verband, NGO CH 1 Jahr J J J J J J J JNNGEG N NNNN N J KeinRating, nur
Report/- Bewertung & Vergleich
Benchmark
SGNI/DGNBESG 2022  Verband, NGO Int. Unbegrenzt N J J I NJ J J J JJ J J J J J J J Kriterien entweder erfiillt
Verifizierung (Jahr der oder nicht erflllt
Zertifizierung
anzugeben)
CRREM 2018  Finanzierung  Int. - J O J I I I@DJI I J N NNNNN N KeinRating
durch die
Laudes
Stiftung
ECORE 2019  Beratungsun-  vorwie- 1 Jahr NJ J J J I NNNJI J J J J J J J N Bewertungvonnull bis
ternehmen in gend 100%
Zusammenar-  EU
beit mit
Brachenver-
bdnden und
-initiativen
REMMS 2022  Verband, NGO CH, LI 1 Jahr JJ J v JJIJ I I Jd W JJ J J J W) Benotungvon1,0 bis5,0
PACTA Real Estate 2018  Auftrag des CH ) J NJ J G JI NNNJIJ N N N N N N N KeinRating
Model Bundes
(BAFU) an

Wiiest Partner

Tabelle 3: Vergleich von Glitesiegeln fiir nachhaltige Immobilien, Benchmarks und Monitoring-Tools™
Quelle: Auf Basis von Informationen, die von Unternehmensvertretern bereitgestellt wurden oder von Websites oder aus Unternehmensunterlagen stammen

Hinweis: Int. = International, CH = Schweiz, LI = Liechtenstein, EU = Europdische Union, J = ja, (J) = teilweise erfiillt, N = nein, (-) = nicht relevant.

15 Obwohl sorgfdltige Anstrengungen unternommen wurden, um eine umfassende und verldssliche Liste von Angeboten zusammenzustellen, ist diese aufgrund der
grossen Anzahl von Angeboten und der kontinuierlichen Einflihrung neuer Produkte nicht vollstdndig; die Genauigkeit der in der Tabelle dargestellten Informationen
kann aufgrund laufender Produktanpassungen variieren; die Interpretation der Erkldrung der teilweisen oder vollstdndigen Erfiillung der Kriterien unterliegt der
individuellen Auslegung.
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Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz SNBS 2.1 Hochbau
SNBS ist ein Zertifizierungsstandard, der nachhaltige Prakti-
ken im Schweizer Gebdudesektor fordern soll und auf beste-
henden Instrumenten und Tools aufbaut (z. B. SIA 112/1, Ziel-
setzungen der 2000-Watt-Gesellschaft). Der SNBS bezieht die
drei Dimensionen des nachhaltigen Bauens (Gesellschaft,
Wirtschaft, Umwelt) gleichermassen ein und berticksichtigt
phasengerecht den Lebenszyklus einer Immobilie. Der SNBS
wird regelmissig aktualisiert, um Anderungen in Best-
Practices und die Weiterentwicklung von Nachhaltigkeitsstan-
dards zu beriicksichtigen. Soziale Aspekte umfassen Planung
und Zielgruppen, Nutzung und Raumgestaltung, Wohlbefin-
den und Gesundheit. Fiir die Selbstevaluierung entstehen
durch kostenlose Downloads und den Zugang zur Online-Platt-
form keine Kosten.

Internationale Zertifizierungen & Label fur
nachhaltiges Bauen

BREEAM (Building Research Establishment Environmental
Assessment Method)

BREEAM ist ein urspriinglich aus Grossbritannien stammen-
des, international anerkanntes Bewertungssystem fiir die
Nachhaltigkeit von Immobilien. BREEAM bietet eine Gesamt-
bewertung fiir zwei Produkte. <BREEAM Bestand» bewertet
die 6kologische, soziale und wirtschaftliche Nachhaltigkeit
von Bestandsgebduden in der Betriebsphase, wdhrend
«BREEAM Neubau» Neubau- oder umfangreiche Sanierungs-
projekte wahrend der Design- und Bauphase bewertet.

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design)
LEED wurden vom U.S. Green Building Council (USGBC) in
den USA entwickelt und hat sich als weltweit anerkanntes
Gebdudezertifizierungssystem etabliert. LEED bietet einen
Rahmen fiir die Planung, den Bau, den Betrieb und die
Instandhaltung von umweltfreundlichen und ressourceneffi-
zienten Gebduden, Stadtvierteln und Gemeinden und legt den
Fokus auf die Férderung nachhaltiger Praktiken in der bebau-
ten Umwelt, indem es Schliisselbereiche wie Energieeffizienz,
Wassereinsparung, nachhaltige Standortentwicklung, Mate-
rialauswahl und Umweltqualitdt in Innenrdumen betont.

DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen)
Zertifizierung fiir nachhaltiges Bauen

DGNB ist eine globale Referenzmarke fiir Nachhaltigkeit, die
die Nachhaltigkeit von Immobilien und der gebauten Umwelt
iiber den gesamten Lebenszyklus der Planungs-, Bau- und
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Betriebsphasen fordert. Die Schweizer Gesellschaft fiir Nach-
haltige Immobilienwirtschaft (SGNI) zertifiziert Gebdaude
nach dem DGNB-System fiir Gebdude (Neubau und Sanierung,
Innenraume, Nutzbauten und Quartiere) mit Anpassungen an
die Schweizer Vorschriften. Mit der DGNB-Zertifizierung fiir
Neubauten kénnen Immobilien bis zu drei Jahre nach ihrer
Fertigstellung zertifiziert werden. Neben diversen 6kologi-
schen, wirtschaftlichen und soziokulturellen Kriterien wer-
den auch funktionale Aspekte, Technologien, Prozesse und
der Standort der Immobilie bewertet. Die DGNB-Zertifizie-
rung fiir Sanierung fokussiert auf Gebdude, die unter Bertiick-
sichtigung 6kologischer und wirtschaftlicher Aspekte sowie
des Nutzerkomforts renoviert wurden, wihrend DGNB fiir
Bestandsgebdude eine Zertifizierung des bestehenden Gebdu-
debestands anhand einer reduzierten Anzahl von Kriterien
und einer Bewertung tatsichlicher Verbrauchsdaten ermog-
licht. Eine Rezertifizierung ist jahrlich moglich, ansonsten ist
sie alle drei Jahre erforderlich.

Benchmarking- und Monitoring-Tools

GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark)
GRESB ist ein umfassendes globales ESG-Bewertungs- und
Benchmarksystem, das auf jahrlicher Basis ESG-Daten fiir ein-
zelne Immobilien und Portfolios erhebt, validiert, bewertet und
einem unabhdngigen Benchmarking unterzieht. Der Fokus
liegt auf den CO,-Emissionen, dem Energieverbrauch und der
gesellschaftlichen Verantwortung, um Investoren und Immo-
bilieneigentiimer bei der Messung und dem Management ihrer
Nachhaltigkeitsrisiken und -chancen zu unterstiitzen. Die
GRESB Real Estate Benchmark beriicksichtigt Management-
und Performance-Faktoren und bezieht sich auf Bestandsge-
bdude, wahrend die GRESB Development Benchmark den Fokus
auf Management- und Entwicklungsfaktoren in neuen Ent-
wicklungs- und Infrastrukturprojekten legt.

SSREI (Swiss Sustainable Real Estate Index)

SSREI ist ein Instrument zur Bewertung der Nachhaltigkeit
des Schweizer Immobilienbestands. SSREI orientiert sich
strukturell am Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS
Hochbau) und bewertet das Nachhaltigkeitsprofil von Liegen-
schaften anhand von 36 Indikatoren in den Bereichen Gesell-
schaft, Wirtschaft und Umwelt. Ergebnis der Evaluierung ist
eine Gesamtbewertung des Nachhaltigkeitsprofils der Immo-
bilie bzw. des Gesamtportfolios. Dariiber hinaus kénnen
SSREI-Bewertungen zu einem besseren GRESB-Rating fithren.


https://www.snbs-hochbau.ch/
https://breeam.de/
https://www.usgbc.org/leed
https://www.dgnb.de/de/index.php
https://www.gresb.com/nl-en/
https://ssrei.ch/

CO,-Benchmark der REIDA (Real Estate Investment Data
Association)

Die CO,-Benchmark der REIDA gibt Immobilieneigentiimern
und Portfoliomanagern die Moglichkeit, die realen Energieda-
ten ihrer Liegenschaften und Portfolios mit denen ihrer Peer-
group und Branche zu vergleichen. Die von der Benchmark
betrachteten Kennzahlen umfassen die CO,-Emissionen, den
Energieverbrauch und den Anteil erneuerbarer Energien der
eingereichten Immobilienportfolios.

CRREM (Carbon Risk Real Estate Monitor)

CRREM ist ein Instrument, das es Investoren und Immobilie-
neigentiimern ermoglicht, anhand von Analysen der Energie-
und Emissionsdaten sowie regulatorischer Anforderungen
die finanziellen Risiken von schlechter Energieeffizienz bei
Immobilienbestanden (Stranding-Risiken) zu ermitteln. Aus-
serdem stellt das Tool wissenschaftsbasierte CO,-Absen-
kungspfade fiir die Steuerung von CO,-Reduktionsstrategien
zur Verfiigung. CRREM bietet Reduktionsziele pro Quadrat-
meter fiir verschiedene Arten von Liegenschaften weltweit bis
2050 und berechnet Ziele und Pfade fiir die Senkung des Ener-
gieverbrauchs.

ECORE (ESG Circle of Real Estate)

ECORE ist ein europdischer Scoringstandard, der die Nachhal-
tigkeit in Immobilienportfolios anhand verschiedener
ESG-Indikatoren transparent, messbar und vergleichbar
macht. ECORE verbindet Vorschriften, Gesetze, Verordnungen
und ESG-Kriterien, die kontinuierlich an die Anforderungen
der EU-Taxonomie angepasst werden. Fonds, Investoren,
Portfoliobesitzer und Projektentwickler konnen den ESG-Sta-
tus ihrer Objekte iiber alle Assetklassen hinweg ermitteln und
auf der von ihnen gewdhlten Ebene vergleichen. Das Scoring-
modell besteht aus den drei Clustern Governance, Verbrauch
und Emissionen sowie Asset Check, die jeweils in relevante
Kriterien untergliedert sind. Aufgrund der Verzahnung von
Immobilien- und Finanzsektor kann ECORE auch von Banken
zur Bewertung von Immobiliendarlehen eingesetzt werden.

REMMS (Real Estate Meta Rating and Monitoring on
Sustainability)

REMMS bewertet Immobilienprojekte, alle Arten von Liegen-
schaften und Immobilienportfolios gemdss den Empfehlun-
gen von u.a. AMAS, ASIP, FINMA, KGAST und SBA, um
Benchmarkings zu erméglichen. Grosseren Eigentiimern und
Finanziers wird das System zu Selbstkosten zur Verfiigung
gestellt, fiir Privatpersonen und kleine institutionelle Inves-
toren ist der Service kostenlos. REMMS ist betriebsbereit und
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die technischen Integrationen in verschiedene Management-
und Bankensysteme werden voraussichtlich im Juni 2023 ein-
satzbereit sein.

SGNI (Schweizer Gesellschaft fiir Nachhaltige Immobilien-
wirtschaft)

SGNI fiihrt ESG-Verifizierungen fiir Immobilieneigentiimer
durch und bewertet die EU-Taxonomie-Konformitdt von Lie-
genschaften und Portfolios. Die Verifizierung kann entweder
unabhdngig von der DGNB-Zertifizierung oder parallel zu die-
ser durchgefiihrt werden. Diese ESG-Verifizierung dient der
Transparenz und Risikominimierung, insbesondere im Kauf-
und Verkaufsprozess.

PACTA (Paris Agreement Capital Transition Assessment)
Immobilienmodell

Das PACTA-Immobilienmodell ist ein kostenloses open-
source Online-Tool zur Bewertung der Ausrichtung von Anla-
geportfolios auf Klimaszenarien, die im Einklang mit den Zie-
len des Pariser Abkommens stehen, fiir verschiedene
klimarelevante Sektoren. Das Tool hilft Investoren, Klimarisi-
ken und -chancen in ihren Portfolios zu identifizieren und zu
managen. Fiir die Anwendbarkeit in der Schweiz hat das Bun-
desamt fiir Umwelt Wiiest Partner mit der Entwicklung des
PACTA-Immobilienmodells beauftragt, um den CO,-Emissi-
onspfad einzelner Liegenschaften und Immobilienportfolios
in der Schweiz zu bewerten und die Auswirkungen verschie-
dener Klimaszenarien abzuschdtzen. Das PACTA-Immobilien-
modell ist auf Anfrage auch ohne Lizenz erhdltlich.
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https://www.reida.ch/
https://www.crrem.eu/
https://www.ecore-scoring.com/en/ecore-scoring-homepage/
https://www.remms.ch/en/about/
https://www.sgni.ch/
https://www.bafu.admin.ch/bafu/en/home/topics/climate/info-specialists/climate-and-financial-markets/pacta.html

5 Ein vierstufiger Ansatz fur die Beruck-
sichtigung von Nachhaltigkeitsfaktoren
bei direkten Immobilieninvestments

Die Integration von Nachhaltigkeitspraktiken in Immobili-
eninvestments kann dazu beitragen, die mit Umwelt-, Sozial-
und Governance-Faktoren verbundenen Risiken zu mindern,
die finanzielle Rendite durch Energieeffizienz und Marktfd-
higkeit zu steigern, der sozialen Verantwortung durch die For-
derung gesiinderer, attraktiverer Lebensrdume gerecht zu
werden und die Erwartungen der Stakeholder zu erfiillen.

Die Entwicklung einer Nachhaltigkeitsstrategie erfor-
dert eine sorgfiltige Beriicksichtigung zahlreicher Faktoren —
von regulatorischen Anforderungen und Stakeholder-Erwar-
tungen bis hin zu gesellschaftlichen Bediirfnissen und
Netto-Null-Emissions-Zielen. Wie in Abschnitt 4 erldutert,
gibt es eine breite Palette von Instrumenten und Produkten
am Markt, die bei der Umsetzung einer Nachhaltigkeitsstrate-
gie unterstiitzen kénnen.

Dieser Abschnitt enthdlt Leitlinien zur Integration von Nach-
haltigkeitspraktiken fiir Anleger, die direkt in Immobilien
oder Immobilienportfolios investieren.

Die beste Grundlage fiir die Integration von Nachhaltig-
keitspraktiken in ein Immobilienportfolio sind eine umfas-
sende Immobilienstrategie und ein Massnahmenplan mit
klar definierten Zielen, Prozessen und Methoden. Investoren
sollten kurz-, mittel- und langfristige Ziele definieren und
umsetzen. Die Fortschritte bei der Erreichung dieser Ziele
sollten regelmdssig gemessen, {iberwacht und ausgewiesen
werden. Abbildung 2 veranschaulicht einen vierstufigen
Ansatz zur Integration von Nachhaltigkeitsfaktoren in Immo-
bilieninvestments.

/%\ 2

1

Strategieentwicklung
und Portfoliobewertung

Festlegung strategischer Ziele
und Bestimmung des
Portfoliostatus

4

Kommunikation

Verbesserung der Transparenz
durch regelmdssige Kommunika-
tion von Leistungsindikatoren und

Fortschritten gegenliber
Stakeholdern

Massnahmenplan
und Umsetzung
Festlegung und Durchfiihrung
konkreter Verbesserungsmass-

nahmen fiir das Immobilien-
portfolio

3

Uberwachung

Kontinuierliche Bewertung des
Immobilienportfolios auf Basis
der vordefinierten Ziele

Abbildung 2: Vierstufiger Ansatz fiir die Berlicksichtigung von Nachhaltigkeitsfaktoren bei direkten Immobilieninvestments
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5.1

Strategieentwicklung und Portfolio-
bewertung

Definieren Sie eine Nachhaltigkeitsstrategie auf der

Grundlage tibergreifender Ziele zur Priorisierung von

Massnahmen und zur systematischen Einbeziehung

nachhaltiger Praktiken und Ziele auf operativer Ebene

— Legen Sie als Grundlage fiir Ihre Nachhaltigkeitsstra-
tegie klar definierte und messbare langfristige Ziele
fest, zum Beispiel in Fiinf-Jahres-Schritten

— Nutzen Sie breite Rahmenwerke wie das Pariser
Abkommen, die SDGs und die Ziele des Bundesrats
(z. B. zur Festlegung von Meilensteinen fiir Emissi-
onsreduktionen und die soziale Wirkung)

Herausforderungen

— Bewerten Sie das aktuelle ESG-Profil des Immobilien-
portfolios

— Verschaffen Sie sich einen Uberblick iiber die fiir die
einzelnen Gebdude verfiigbaren Daten und holen Sie
weitere relevante Informationen von Stakeholdern
ein, z. B. iber Umweltaspekte (Energieeffizienz,
Wasserverbrauch), soziale Aspekte (Wohlbefinden
der Mieter, Auswirkungen auf das Gemeinwesen),
Governance (Einhaltung von Vorschriften, Stakehol-
der-Engagement)

— Fiir die Lebenszyklusplanung sollten Sie alle
wichtigen Merkmale Ihrer Immobilien kennen
(Baujahr und relevante Sanierungsjahre, Gebaudepa-
rameter)

Leitlinien

Interessenkonflikte zwischen ESG und finanziellen Zielen

Nachhaltige Infrastruktur und nachhaltige Praktiken sind
hdufig mit hohen Anfangsinvestitionen verbunden, was
Auswirkungen auf die kurzfristige finanzielle Rendite haben
kann

— Planen Sie langfristig, um eine gesunde Balance zwischen
der finanziellen Rendite und den ESG-Massnahmen zu
erreichen

— Setzen Sie Nachhaltigkeitsmassnahmen schrittweise um

— Stellen Sie von einem Nettomietmodell auf ein Bruttomiet-
modell um und aktivieren Sie versteckte Mietpotenziale
aus nicht optimierten Nebenkosten (bspw. bieten niedri-
gere Heiz- und Warmwasserkosten Potenzial fiir Mieterho-
hungen)

— Nutzen Sie verfligbare Férdermittel

Prozess der Datenerhebung

Der Prozess der Datenerhebung (z. B. zum Energiever-
brauch) kann sehr ressourcenintensiv sein

Fehlende Verbrauchsdaten und Ressourcen, vor allem bei
kleineren Unternehmen, erschweren Schdtzungen und die
Minderung der CO,-Emissionen
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— Verwenden Sie in der Schweiz verfligbare Instrumente,
Standardprogramme und erschwingliche Beratungs-
dienste flir die Datenerhebung, Emissions- und Energie-
messung, Uberwachung und Priifung von Gebduden und
Portfolios



5.2 Massnahmenplan und Umsetzung

— Definieren Sie einen konkreten Massnahmenplan fiir das
gesamte Portfolio auf Basis der definierten Strategie und
Portfoliobewertung
— Stellen Sie sicher, dass der Massnahmenplan
realistisch ist, indem Sie die finanziellen Auswir-
kungen, die fiir die Umsetzung erforderlichen
Ressourcen, die Risikoaspekte, die regulatorischen
Anforderungen und die Forderungen der Stakehol-
der beriicksichtigen, und priorisieren Sie zeit- und
ressourcenintensive Massnahmen

— Jedes Ziel des Massnahmenplans sollte SMART
(Specific, Measurable, Achievable, Relevant, Time-
bound - spezifisch, messbar, erreichbar, relevant,
zeitgebunden) sein, um Fortschritte und Zielorien-
tierung zu gewahrleisten

Herausforderungen

— Definieren Sie aussagekraftige Indikatoren zur
Uberwachung der Fortschritte des Massnahmen-
plans im Hinblick auf die Ziele der Strategie

— Priifen Sie, inwieweit Nachhaltigkeitslabel,
Benchmarkings und externe Monitoring- und
Reporting-Instrumente, wie in Kapitel 4 beschrie-
ben, die Strategie unterstiitzen und in den Massnah-
menplan aufgenommen werden kénnen

Setzen Sie den Massnahmenplan um

— Zur Gewahrleistung der Sozialvertraglichkeit fiihren
Sie einen aktiven Dialog mit Stakeholdern, darunter
Mietern und Immobilienmanagern, wahrend der
Planungs- und Umsetzungsphase

Leitlinien

Abwdégung zwischen Neu- und Bestandsbauten

— Die treuhdnderischen Pflichten von Immobilienmanagern
und -investoren verlangen eine Maximierung der Rendite,
was hdufig dazu flihrt, dass Bestandsgebdude ersetzt
werden

— Negative externe Effekte durch den Ersatz von Bestandsge-
bduden (z. B. Erschopfung nattirlicher Ressourcen,
THG-Emissionen) werden in der Regel nicht berlicksichtigt

Flihren Sie eine griindliche Kapitalwertanalyse durch und
vergleichen Sie die 6kologischen und sozialen Auswirkun-
gen von Sanierungen mit denen von Neubauten, um die
tragfdhigste Option zu ermitteln.

— In neuen Gebduden kdnnen erneuerbare Energietrdger
und nachhaltige Baumaterialien eingesetzt werden,
was zu niedrigen betrieblichen THG-Emissionen und
einer hohen Energieeffizienz beitréigt; durch den
Abriss- und Bauprozess entstehen jedoch THG-Emis-
sionen und Abfdlle

— Nachristungsmassnahmen kénnen die Energieeffizi-
enz und den Komfort von Gebduden verbessern und
gleichzeitig den Ressourcenverbrauch und die
THG-Emissionen durch den Erhalt bestehender

Strukturen und Materialien minimieren

Geringe Vergleichbarkeit vieler Reporting-Tools

— Reporting-Tools sind keine Komplettlosungen, die alle
Input-Parameter beriicksichtigen, die zur Erreichung
mittel- und langfristiger Ziele erforderlich sind

— \Verschiedene Leistungsindikatoren lassen sich aufgrund
ihrer individuellen Berechnungsgrundlage nicht einfach
von einem auf ein anderes ESG-Verifizierungsinstrument
oder -Rahmenwerk libertragen, was zu einer geringen
Vergleichbarkeit der Kennzahlen flihrt
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Wadhlen Sie die Rahmenwerke und Label aus, die am
besten mit ihrer Strategie lGibereinstimmen

Nehmen Sie unter Einhaltung der definierten Ziele prag-
matische Anpassungen an den Empfehlungen der Tools
vor (z. B. Budgetanpassung gemdss den verfligbaren
Ressourcen des Immobilieneigentiimers)
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5.3 Monitoring

— Uberwachen Sie die einzelnen Gebdude auf der Grund-
lage definierter Indikatoren und ausgewdhlter Instru-
mente sowie auf Portfolioebene, um zu gewdhrleisten,
dass die strategischen Ziele und die Ziele der Massnah-
menpldne erreicht werden

Herausforderungen

— Bauen Sie eine zuverldssige und zeitgerechte
Datenhistorie fiir den gesamten Lebenszyklus der
einzelnen Gebdude und das Gesamtportfolio auf

Leitlinien

Portfolioabdeckung
— Gewdhrleistung einer vollstdndigen Bewertung und
Uberwachung aller Gebdude in einem Immobilienportfolio

— Anwendung standardisierter Instrumente und automati-
sierter Prozesse flir alle Gebdude im Portfolio

Datenkonsistenz und -genauigkeit
— Gewdhrleistung der Kohdrenz, Genauigkeit und Aktualitét
der zu den verschiedenen Gebduden erfassten Daten

5.4. Kommunikation

— Erstellen Sie regelmdissige Berichte iiber die nachhaltig-
keitsrelevanten Daten des gesamten Immobilienportfo-
lios, um die Transparenz gegeniiber Stakeholdern,
einschliesslich Investoren und Mietern, zu gewahrleisten
— Berichten Sie im Rahmen ihrer Jahresberichterstattung
auch liber Ihre Fortschritte bei der Realisierung lhrer Ziele
— Nutzen Sie die Berichterstattung als Fahrplan, um die
Stakeholder iiber bisherige und aktuelle Fortschritte
zu informieren und ihnen darzulegen, wo das
Portfolio in Bezug auf die strategisch definierten
Ziele und Vorgaben steht

— Verwenden Sie Indikatoren und Visualisierungen
fiir eine bessere Interpretierbarkeit

Herausforderungen

— Einfihrung einer automatisierten Datenerfassung und
entsprechender Uberwachungsinstrumente, um die
manuelle Arbeit zu reduzieren und Fehler zu minimieren

Bei der Entwicklung und Umsetzung einer Nachhaltigkeits-
strategie ist es wichtig, auf Erkenntnisse und Erfahrungen
anderer Marktteilnehmer und Stakeholder wie Immobilien-
manager oder Mieter zuriickzugreifen. Die Einbindung dieser
Parteien fordert nicht nur ein Gefiihl der Einbeziehung, son-
dern bietet auch wertvolle Perspektiven, die die Strategiefor-
mulierung und -umsetzung erheblich verbessern konnen. Die
aktive Beteiligung dieser Akteure tragt zu robusteren und
pragmatischeren Nachhaltigkeitsmassnahmen bei und for-
dert ein kooperatives Umfeld, das den Ubergang zu mehr
Nachhaltigkeit beschleunigt.

Leitlinien

Informationsasymmetrie
— Informationsasymmetrie férdert die Durchsetzung von
ESG-Verifizierungsinstrumenten wie Giitesiegeln und
Benchmarks
— Positiv: mehr Transparenz, Glaubwiirdigkeit und
Vertrauen unter den Stakeholdern
— Negativ: kann zu hohen Kosten und damit zu einem
Konflikt zwischen der Anlegernachfrage nach Zertifika-
ten/Labels und der Strategie des Eigentiimers fiihren
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— Nutzen Sie Zertifikate, Label und Benchmarks, um lhre
Nachhaltigkeitspraktiken zu verdeutlichen

— \Verwenden Sie Leistungsindikatoren fiir eine transparente
und effektive Kommunikation der Fortschritte und
erreichten mittel- und langfristigen Ziele gegenliber den
Stakeholdern
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Netto-Null-Erwdgungen

Die Verabschiedung des Klima- und Innovationsgesetzes unterstreicht die Verpflichtung der Schweiz, bis
2050 Netto-Null-Emissionen zu erreichen. Dieses ehrgeizige Ziel erfordert nicht nur eine starke staatliche
Unterstlitzung fur die Umsetzung gemeinsamer Standards, erhebliche finanzielle Mittel und ein verstdrktes
Engagement von Investoren und Immobilieneigentliimern, sondern auch zusdtzliche Experten, qualifizierte
Arbeitskrdfte, einen Ausbau der Energienetze sowie ausreichende und erschwingliche Baumaterialien.

Laut dem Schweizerischen Nationalfonds musste sich die derzeitige jdhrliche Quote von 1 Prozent fiir die
energetische Sanierung der bestehenden Bausubstanz in der Schweiz verdoppeln, um die Ziele der Energie-
strategie 2050 fiir Gebdude zu erreichen®*. Um einen wirklichen Netto-Null-Ansatz in Immobilienportfolios
zu erreichen, miissen Eigentlimer zudem den gesamten Lebenszyklus des Gebdudes einschliesslich der
eingebetteten Kohlenstoffemissionen und Kreislaufwirtschaftsmassnahmen berlicksichtigen. Abbildung 3
gibt einen Uberblick iiber einige der erforderlichen Emissionsreduktionen und Meilensteine zur Erreichung
von Netto-Null-Emissionen im Gebdude- und Energiesektor bis 2050.

e= Szenario Netto-Null-Emissio- A Keine neuen Verkdufe von Heizkesseln fiir fossile
nen (Net Zero Emissions — NZE) Brennstoffe
bis 2050

8 Alle neuen Gebdude sind klimaneutral
(«zero-carbon-ready»)
Nachristungsquoten von 2,5 % in Industrieldndern
100 % der verkauften Leuchtmittel sind LEDs

¢ Die meisten verkauften Gerdte und Kihlsysteme
erfiillen héchste Umweltstandards
Insgesamt klimaneutrale Stromversorgung in Industrie-
landern (Energiesektor)

o o 50 % der bestehenden Gebdude durch Nachriistung
klimaneutral («<zero-carbon ready»)

e 50 % des Wdrmebedarfs durch Warmepumpen gedeckt

. Mehr als 85 % der Gebdude sind klimaneutral
(5 («zero-carbon ready»)

Erdgasnutzung um 98 % reduziert

Fast 70 % der weltweiten Stromerzeugung aus
Photovoltaik und Windkraft (Energiesektor)

Emissionen

GtCO,
Direkte

2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

Abbildung 3: Erforderliche Meilensteine zur Erreichung von Netto-Null-Emissionen (NZE) im Gebdudesektor
Quelle: IEA World Energy Outlook (2022).

16 Siehe SNSF (2019).
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Im Immobiliensektor wird bereits viel unternommen, um das Netto-Null-Ziel zu erreichen. Trotzdem steht
die Branche noch immer vor ungelésten Herausforderungen, die wesentliche Fortschritte behindern.

Dazu gehort die Festlegung einer einheitlichen Definition des Begriffs «Netto-Null» fiir die gesamte Immobi-
lienbranche. Eine solche Definition sollte einen Standard dafiir festlegen, wie sowohl die eingebetteten
Kohlenstoffemissionen (Embodied Carbon) als auch die betrieblichen Emissionen gemessen, ausgewiesen
und gepriift werden. Darliber hinaus sollten die Grundsdtze der Kreislaufwirtschaft und des «Crad-
le-to-Cradle»-Prinzips in die Planungsprozesse einbezogen werden, um Gebdude aktiv neuen Nutzungsfor-
men zuzuflihren und ihre Lebensdauer zu verldngern. Durch den Einsatz geeigneter Technologien

(z. B. Smart-Home-Systeme, intelligente Zdhler) kénnen der Ubergcmg zu Netto-Null-Emissionen und die
Durchsetzung von Best Practices vorangetrieben werden.

Immobilieneigentiimer sollten sich jedoch nicht von Unklarheiten in Bezug auf kritische Elemente wie die
Messung der eingebetteten Emissionen entmutigen lassen. Auch begrenzte finanzielle oder personelle
Ressourcen stellen kein uniiberwindbares Hindernis dar. Wichtig ist, dass zundchst die bereits verfligbharen
Gebdudeinformationen und Ressourcen genutzt werden, um eine Strategie zu entwickeln, einen konkreten
Aktionsplan aufzustellen und schliesslich mit der Umsetzung von Massnahmen zur Verringerung der
CO,-Emissionen zu beginnen.

Sind die Ziele definiert, konnen die ergriffenen Massnahmen mit der Zeit feingesteuert werden, indem
relevante Faktoren, Instrumente und Standards einbezogen werden, sobald sie verfligbar sind. Wenn
finanzielle Zwdnge Fortschritte verhindern, konnen Investoren nachhaltigkeitsbezogene Finanzierungsoptio-
nen wie Anreize und Zuschlisse prifen.

Als Ausgangspunkt konnen Investoren verschiedene Quellen konsultieren, die ihnen bei der Festlegung von
Netto-Null-Zielen und entsprechenden Massnahmen helfen konnen?:

— Science Based Targets initiative (SBTi) unterstiitzt Organisationen bei der Festlegung wissenschaftsba-
sierter Emissionsreduktionsziele: Corporate Net-Zero Standard, SBTi Buildings*®

— Embodied Carbon Emissions Assessments: DIN EN 15978-1 :2021-09, DIN EN 15804:2022-03

— Branchen-Rahmenwerke: WBSCD: The Building System Carbon Framework, BBP Net Zero Carbon
Pathway Framework; BREEAM Net Zero Carbon

— PRI Technical Guide: TCFD for Real Assets Investors

— World Green Building Council: Bringing Embodied Carbon Upfront report

— GRESB, PCAF, CRREM: Accounting and Reporting of GHG Emissions from Real Estate Operations:
Technical Guidance for the Financial Industry

— Carbon Leadership Forum: Embodied Carbon in Construction Calculator (EC3)

Hinweis: Es handelt sich um eine Auswahl, keine vollstdndige Auflistung.
SBTi hat einen Richtlinienentwurf (v1.5) zur Festlegung wissenschaftsbasierter
Ziele im Immobiliensektor veroffentlicht: ,,Buildings sector science based
target setting guidance®.
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https://sciencebasedtargets.org/resources/files/DRAFT_SBTI_Buildings_Guidance.pdf
https://sciencebasedtargets.org/resources/files/DRAFT_SBTI_Buildings_Guidance.pdf
https://sciencebasedtargets.org/about-us
https://sciencebasedtargets.org/sectors/buildings
https://www.beuth.de/de/norm-entwurf/din-en-15978-1/337039423
https://www.wbcsd.org/contentwbc/download/9731/146973/1
https://bregroup.com/products/breeam/breeam-solutions/breeam-net-zero-carbon/
https://bregroup.com/products/breeam/breeam-solutions/breeam-net-zero-carbon/
https://www.unpri.org/infrastructure-and-other-real-assets/tcfd-for-real-assets-investors/7495.article#The_Taskforce_on_Climaterelated_Financial_Disclosures_TCFD
https://worldgbc.org/advancing-net-zero/embodied-carbon/
https://carbonaccountingfinancials.com/files/downloads/ghg_emissions_real_estate_guidance_1.0.pdf
https://carbonaccountingfinancials.com/files/downloads/ghg_emissions_real_estate_guidance_1.0.pdf
https://carbonleadershipforum.org/ec3-tool/#:~:text=The%20EC3%20Tool%20Story&text=In%20response%20to%20this%20problem,during%20material%20specifications%20and%20procurement

6 Fazit

Diese Publikation bietet eine umfassende Einfiihrung in die
Thematik der nachhaltigen Immobilieninvestments und dient
als Orientierungshilfe fiir Investoren, die sich iiber die wich-
tigsten Normen und Vorschriften fiir direkte Immobilienin-
vestments in der Schweiz und der EU informieren méchten.
Angesichts der Vielzahl nachhaltigkeitsbezogener Zertifizie-
rungen, Labels und Rahmenwerke auf dem Markt konnen sich
Immobilieninvestoren in Abschnitt 4 einen Uberblick iiber
eine Auswahl dieser Instrumente fiir die Nachhaltigkeitsstra-
tegie ihres Portfolios verschaffen, basierend auf den spezifi-
schen Schwerpunkten der einzelnen Instrumente. Fiir Inves-
toren und Unternehmen, die eine Anleitung zur Umsetzung
einer Nachhaltigkeitsstrategie suchen, werden in einem vier-
stufigen Ansatz, der auch Herausforderungen und Leitlinien
enthdlt, grundlegende Elemente skizziert, die zur Formulie-
rung wirksamer Strategien herangezogen werden konnen.

Schweizer Immobilieninvestoren konnen einen Beitrag
zur Erreichung der Schweizer Klimaziele leisten, wenn sie
proaktiv handeln und entschlossen vorgehen. Aufgrund der
kontinuierlichen und sehr dynamischen Entwicklung dieses
Marktes ist es unerldsslich, sich aktiv an Diskussionen mit
verschiedenen Akteuren der Branche zu beteiligen, um iiber
die aktuellen Trends und Marktangebote informiert zu blei-
ben. Der Ubergang zu einem nachhaltigen Immobiliensektor
mag kostspielig erscheinen. Die Vorteile konnen die Ausgaben
jedoch tiberwiegen und sich letztlich positiv auf die Gesell-
schaft, die Umwelt und die Bewertung des Immobilienportfo-
lios auswirken.
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