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Trotz der Ablehnung des CO2-Gesetzes wissen 
wir, dass dies nur ein Aufschub bedeutet. Der 
Gebäude- und Immobilien-Sektor wird 
unabhängig davon seinen Beitrag leisten müssen. 
Die EU setzt mit ihrer Taxonomie / Regulierung 
neue Massstäbe, welche auch für die Schweiz 
bald wirksam sein dürften. Das Facility 
Management steht in der Pflicht. Es gilt proaktiv 
zu analysieren, evaluieren zu planen und dann 
gezielt zu handeln. Das Webinar dient der 
Beantwortung der wichtigsten Fragen dazu und 
vermittelt Perspektiven für das nachhaltige 
Facility Management der Zukunft. 
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Aktives Immobilien-Management
für einen klimapositiven Gebäudebestand

CO2 NEUTRALER BETRIEB 
BIS 2050 … 2040 …2030 

IFMA MEETS 

Heinz J. Bernegger

3



SWISS  
COUNCIL  
MEMBER  OF

Schweizer Gesellschaft für 
Nachhaltige Immobilienwirtschaft 

• Die SGNI wurde vor 11 Jahren von IFM
(ZHAW) initiiert bzw. gegründet.

• Das IFM der ZHAW zertifizierte im Auftrag 
der SGNI in den letzten 8 Jahren mehr als
900’000 m2 Gebäudefläche.

• Aktuell berät die SGNI direkt oder indirekt (durch SGNI-Auditoren) Portfoliohalter wie SBB 
Immobilien, Post Immobilien,  Swiss Prime Site, UBS Fund Management, Helvetica, ZKB, ETH und 
die Stadt Zürich (alles SGNI Mitglieder) sowie weitere grosse Portfoliohalter.
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Life Cycle Management Ansatz der SGNI

seit 2010 seit 2014 seit 2019

Portfolio-Zertifizierung
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Das ist unser Life Cycle Ansatz bei SGNI. Seit 2019 führen wir nun auch Gebäude im Betriebs Zertifizierungen durch.   



SWISS  
COUNCIL  
MEMBER  OF

Fragestellungen 

• Welche Herausforderungen stellen sich heute und in den nächsten Jahrzehnten?

• Was bedeuten «Netto Null» und «Klimaneutral/-positiv»?

• Was ist das richtige Vorgehen?                                                                                            

• Was ist mit Betriebsoptimierung möglich und wo helfen nur noch konkrete 
Sanierungsmassnahmen?

• Bis wann werden Gebäude-im-Betrieb- Zertifizierungen «das neue Normal» sein?

• Perspektiven für das nachhaltige Facility Management der Zukunft.
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Agenda 2030 bedeutet 
Verantwortung übernehmen

• Die Agenda 2030 wurde Ende 2015 von 193 Ländern 
verabschiedet und ist ein internationaler Rahmen zur 
Definition der gemeinsamen, weltweit gültigen Ziele 
Sustainable Development Goals (kurz SDG’s) zur 
nachhaltigen Entwicklung.

 Die Agenda 2030 ist ein internationales Rahmenwerk, 
aber weder eine Norm noch ein Rating- oder 
Bewertungssystem!

 Die Agenda 2030 ist insbesondere ein gemeinsames 
Verständnis und eine gemeinsame Sprache zur 
Kommunikation der Inhalte und Ziele der Nachhaltigen 
Entwicklung von Ländern, Unternehmen und 
Organisationen. 
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CSR und ESG

• ESG-Kriterien geben Investoren Aufschluss darüber, 
inwieweit sich ein Unternehmen nachhaltig verhält.

Abb.: Prof. Dr. Philipp Haberstock in Anlehnung an Schindler 2018

8

• CSR steht für Corporate Social Resposibility und bezieht sich auf die Verantwortung, welche ein 
Unternehmen mit dessen Handeln gegenüber Gesellschaft und Umwelt übernimmt. 

• ESG steht für Environment - Social - Governance (Umwelt, Soziales und Unternehmensführung) und 
erweitert die CSR Themen um die Ebene der nachhaltigen Unternehmensführung. 

https://gapframe.org/methodology/

Gapframe Methodologie (SDGs > ESG)

https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/esg-kriterien-120056
https://gapframe.org/methodology/
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GRI (Global Reporting Initiative)
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GRI ist die Umsetzung der ESG Forderungen im 
Rahmen eines unternehmensspezifischen Reporting’s
und ermöglicht eine inhaltlich standardisierte 
Nachhaltigkeitsberichtserstellung und -erstattung.  
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GRESB

10Abb.: Johannes Gantner, POM+ Präsentation Swissbau Fokus 

GRESB ist das international führende Bewertungs-
system zur Messung der Nachhaltigkeitsperformance 
von Immobilienunternehmen und Immobilienfonds.

Das GRESB Reporting:
• ermöglicht einen neutralen Vergleich mit anderen 

Portfoliohaltern. (Punktewolke-Konzept)
• Metabetrachtung (Aggregation) auf Portfolioebene
• Hohe Bewertung des Einbezugs von verschiedenen 

Stakeholdern
• Bessere Bewertung dank Gebäudezertifikaten im 

Neubau wie im Betrieb
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Was heiss Klimaneutralität bzw. 
NETTO NULL

„Netto-Null“ (engl. „Net Zero“) bedeutet, ein Gleichgewicht zwischen der 
Menge der produzierten und der Atmosphäre entzogenen CO2  - Emissionen 
zu erreichen, um die globale Erwärmung zu reduzieren.

Das Netto-Null-Konzept lässt zu, dass einige Emissionen über Null liegen, 
solange sie an anderer Stelle ausgeglichen (Negative Emissionen) werden, 
um global Netto-Null zu erreichen. 

Quelle: www.twi-global.com/locations/deutschland/was-wir-tun/haeufig-gestellte-fragen/was-ist-netto-null

Dadurch können die Emissionen in Sektoren, in denen es schwierig ist, Netto-Null zu erreichen, wie 
z.B. im Luftverkehr, durch die Emissionsreduzierung in anderen Sektoren, in denen es einfacher ist, 
den Energieverbrauch zu reduzieren oder alternative Energien einzusetzen, kompensiert werden.

Bis 2030 können bezüglich der Reduktionsziele 40% im Ausland kompensiert werden. Bezüglich der 
Anrechenbarkeit bestehen aber bisher wenige bez. relativ geringe Anforderungen. 

11



SWISS  
COUNCIL  
MEMBER  OF

Strategien zur Erreichung der 
Klimaneutralität

Der Bundesrat will bis 2050 eine 
klimaneutrale Schweiz                   
(…analog der EU)

• Der Bundesrat hat die langfristige 
Klimastrategie 2050 der Schweiz am    
27. Januar 2021 verabschiedet und 
deren Eingabe beim UNO-
Klimasekretariat gutgeheissen.

Quelle: BAFU

• Die langfristige Klimastrategie zeigt, dass die Schweiz ihre Treibhausgasemissionen bis zum Jahr 2050 im 
Vergleich zu 1990 um rund 90 Prozent vermindern kann. 

• Die verbleibenden Emissionen müssen mit Negativemissionstechnologien ausgeglichen werden.
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https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/klima/fachinformationen/emissionsverminderung/verminderungsziele/ziel-2050/klimastrategie-2050.html
https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/klima/fachinformationen/emissionsverminderung/verminderungsziele/ziel-2050/klimastrategie-2050.html


SWISS  
COUNCIL  
MEMBER  OF

EU-Taxonomy und deren Bedeutung 
für die Schweiz

Prognose: Die Schweiz wird die 
Anforderungen aus der EU-Taxonomy
ebenfalls übernehmen müssen,                    
… wenn evtl. auch zeitlich verzögert.  

Dies wird insbesondere relevant sein für 
Schweizer Finanzinstitute hinsichtlich 
der Geldvergabe bei Immobilien- und 
Bauprojekten! 

Institutionelle Portfoliohalter werden 
ebenfalls sehr bald in der Pflicht sein.
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Laut der Taxonomie-Verordnung gilt eine Wirtschaftsaktivität dann als 

taxonomiekonform, wenn sie einen wesentlichen Beitrag zu 
mindestens einem Ziel von insgesamt sechs Umweltzielen 
leistet, ohne den anderen zuwiderzulaufen (Do No Significant Harm –
DNSH). Zugleich müssen gewisse Mindestanforderungen, z. B. in Bezug auf 
Soziales und Menschenrechte, erfüllt werden. 

Die Taxonomie richtet sich auf der einen Seite an Finanzmarktteilnehmer 

und soll ihnen Sicherheit geben, dass sie wirklich in nachhaltige 
Wirtschaftsaktivitäten investieren. Anbietern von 
Finanzprodukten in Europa soll der Spielraum genommen werden, 
Finanzprodukte als nachhaltig zu vermarkten, die es nach dem 
gemeinsamen Verständnis nicht sind (sogenanntes „Greenwashing“). 

Auf der anderen Seite adressiert die Taxonomie auch realwirtschaftliche 
Unternehmen. Zunächst betrifft sie solche, die bereits heute verpflichtet 
sind, eine nichtfinanzielle Erklärung im Rahmen der sogenannten Non-
Financial Reporting Directive (NFRD) abzugeben. Auf diese kommen 2022 

zusätzliche Offenlegungsanforderungen für das Berichtsjahr 
2021 zu. Dann werden Unternehmen mit mehr als 500 Mitarbeitern, die 

kapitalmarktorientiert oder als Banken und Versicherungen 
tätig sind, aufgefordert sein, die Taxonomie-Konformität in Bezug auf 
bestimmte Betriebsgrößen wie Umsatz und gegebenenfalls 
Investitionskosten offenzulegen. 

Quelle: www.bmwi.de/Redaktion/DE/Schlaglichter-der-Wirtschaftspolitik/2020/09/kapitel-1-6-sustainable-finance-taxonomie.html

https://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Schlaglichter-der-Wirtschaftspolitik/2020/09/kapitel-1-6-sustainable-finance-taxonomie.html
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EU-Taxonomy: Fazit und 
Zusammenhang zu ESG
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+ Verbesserte Transparenz und Kommunikation mit Investoren und Stakeholdern               
> Klare Definition von ökologisch

+ Positiv für Finanzierung (Steigende Nachfrage nach grünen Bonds)
> Zunehmende Anforderungen beim Kreditvergabeprozess

- Steigender Dokumentations- und Nachweisbedarf

- Steigende Risiken bei Verstössen für europäisch ausgerichtete oder international 
agierende Unternehmen

Bei Verstössen zu ESG-Kriterien schafft Art. 22 der Taxonomie die Grundlage für Sanktionen: 
«Die Umsetzung obliegt hier den EU-Mitgliedstaaten. Die Massnahmen müssen dabei wirksam, verhältnismässig 
und abschreckend sein.»
Quelle: ÖGNI-Webinar 2020 zum Thema Taxonomie
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EU-Taxonomy und deren Umsetzung 
im Immobilienbereich
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Neubau

Primärenergiebedarf 20% unter dem 
nationalen Niedrigst-Energie-Gebäude-
Standard

Gerbäude > 5000m2: 
Überprüfung der Luftdichtigkeit und 
termischen Integrität
(Offenlegung von Mängeln gegenüber Kunden 
und Investoren)
THGE-Berechnung des aus dem Bau 
resultierenden Global Warming Potential für 
jede Phase des Gebäudelebenszyklus. > 
Offenlegung

+ ohne den anderen 5 Umweltzielen zuwider 
zu laufen (DNSH) 

Sanierung

Umfangreiche Sanierungsmassnahmen 
zur Erreichung der definierten 
Taxonomie-Grenzwerte. 

oder 

Reduktion des Primärenergiebedarfs 
um 30%

+ ohne den anderen 5 Umweltzielen 
zuwider zu laufen (DNSH) 

Einzelmassnahmen

Die Anforderungen gelten auch für 
einzelne Massnahmen die Installation, 
Wartung oder Reparatur von 
energieeffizienter Ausstattung, 
Ladestationen für Elektrofahrzeuge und 
Infrastrukturen zur Messung, Regelung 
und Steuerung der 
Gebäudeenergieeffizienz oder 
erneuerbare Energietechnologien 
umfassen 

+ ohne den anderen 5 Umweltzielen 
zuwider zu laufen (DNSH) 

Erwerb und Eigentum

Gebäude vor 31. Dez. 2020 erbaut: 
Energieausweisklasse A 

Immobilien nach 31. Dez. 2020 
Anforderungen analog Neubau

Gross Nichtwohngebäude: 
Bewertung und Überwachung der 
Energieeffizienz im Betrieb

+ ohne den anderen 5 Umweltzielen 
zuwider zu laufen (DNSH) 

Die EU-Taxonomie definiert folgende Regeln:   

Quelle: ÖGNI-Webinar 2020 zum Thema Taxonomie

Kosten ESG-Verifikation Neubau/Sanierung: 
SGNI-Mitglieder: 6’800 CHF exkl. MWST
SGNI-Nicht-Mitglieder: 9’400 CHF exkl. MWST
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Bsp.: ESG-Verifikation zur EU-Taxonomie
DGNB Sanierung beim Ziel Klimaschutz

16

(MuKEn2014)

Quelle: DGNB DNSH = Nebenanforderungen 
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Vorgehensstrategie? 

1. Festlegen der Ziele 
2. Definition des Bilanzrahmens
3. Ist-Analyse
4. Auf Portfolioebene: Clusterung (Segmentierung)
5. Datenerfassungskonzept
6. Datenerfassung
7. Definition von liegenschaftsspezifischem       

Klimaschutz-Fahrplan
8. Prozess-Management, Implementierung PDCA-

Prozess
9. Kontinuierliches Reporting 1-/3-/6-jährlich 

«Externes» Bewertungssystem 
(Zertifizierung) definiert:

• Art der Datenerfassung
• Rechenweisen und Bilanzgrenzen
• Vorlagen als Hilfe 
• Checklisten als Hilfe
• Vorstrukturierung des PDCA-

Prozesses
• Art des Reporting’s
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Unterschiede bei Gebäude im Betrieb-
Zertifizierungs-Instrumenten

BREEAM In-UseSGNI / DGNB GiB SSREI

SMEO SustainFM GEFMA 160Greenproperty
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• ESG-Verifikation und 
Taxonomie-Konformität 
ab Version 2022

• PDCA Implementierung
• GRESB anerkannt

• Anwendung praktisch 
ausschliesslich in der 
Westschweiz

• D-A-CH –Version in Deutsch
• Gegliedert in Gebäude / 

Betrieb / Nutzung
• GRESB anerkannt

• Strukturell an SNBS 
angelehnt

• Ganzheitlicher ESG-Ansatz
• Unternehmenseigene Lösung 

(Credit Suisse)

• Nachaltigkeitsqualität
von Facility Services

• PDCA Implementierung
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Bsp. DGNB Gebäude im Betrieb

Aufbau & Gewichtung

GewichtungAufbau

Fokus Prozess-Management  
& Richtlinien

Fokus Performance Messung  
& Optimierung

19

Quelle: DGNB
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Schritt 1: Ein Basiszertifikat wird anhand von  
Pilotprojekten einmalig erstellt und für alle  
weiteren Gebäude werden dann lediglich  
objektspezifische Aspekte geprüft
.
Schritt 2: Definition der je Gebäude individuell  
nachzuweisenden, spezifischen Kriterien.

Schritt 3: Dokumentation, Einreichung und  
Prüfung der objektspezifischen Kriterien je  
Gebäude. Jedes Gebäude im Portfolio erhält eine  
Zertifizierung.
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Bsp. DGNB Gebäude im Betrieb  

Portfolio-Zertifizierung

Kosten-Bsp.: Basiszertifikat ca. 40’000 CHF (z.B. Fund)
Erstzertifizierung ab ca. 1300 CHF (pro Liegenschaft)
Rezertifizierung ab ca. 350 CHF/a 

Quelle: DGNB
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Bsp. DGNB Gebäude im Betrieb 

Rezertifizierungs-Prozess i.A.a. ISO Standards

21

Quelle: DGNB
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Klimaschutzfahrplan

Schrittweises Vorgehen

1.Ermittlung des Ausgangszustands
2.Potenzialanalyse für die relevanten 

Handlungsfelder
3.Kostenbewertung der Massnahmen
4.Zeitliche Planung der Massnahmen und 

Festlegung der Zielsetzung
5.Dokumentation und Qualitätssicherung der 

Erstellung eines Klimaschutzfahrplans
6.Festlegung von Verantwortlichkeiten und 

Planung der ersten Umsetzungsschritte

Nachfolgend: Die Etablierung von Klimaschutz-Management-
prozessen, die Umsetzung der geplanten Massnahmen und die 
kontinuierliche Überprüfung der CO2-Bilanz.

• Entwicklung eines projektspezifischen Klimaschutzfahrplans zur Erreichung der
Ziele

• Zusammenbringen der Massnahmen für den Klimaschutz und die 
Wirtschaftlichkeit der  Massnahmen

22

Quelle: DGNB
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Bsp. DGNB Gebäude im Betrieb

Handlungsfelder

Handlungsfelder Konstruktion:

Handlungsfelder Betrieb & Nutzung:

23

Quelle: DGNB
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Klimaschutzfahrplan
Sanierungszeitpunkt

24

Durchschnitt Portfolio >> Interner Absenkpfad

SIA 2040 ist (alt)

SIA 2040 neu

2025 2033

Betriebsoptimierung

Start Sanierungs-/Massnahmen-planung intern

Start Planung extern getrieben

• Duales System in Zertifizierungs-
instrumenten mit internen und externen 
Zielwerten und den daraus resultierenden 
Absenkpfaden (Klimaschutzfahrplänen)  

• Mit systematischen Betriebsoptimierungen 
verlängert sich zumeist nur der Zeitpunkt wo 
Sanierungsmassnahmen notwendig sind. 

• Dies gibt jedoch «Luft» um den Portfolio-
Fahrplan kostenoptimiert planen zu können 
und Sanierungsmassnahmen bei denjenigen 
Projekten finanzieren zu können, welche 
bereits über den externen Absenkpfad (roter 
Kreis) liegen.  

•
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Bsp. DGNB Gebäude im Betrieb 

Ökobilanzierung als Herausforderung

25

• SGNI/DGNB mit dualer 
Ökobilanzierung nach «der 
Schweizer? Methode», bzw. KBOB-
Werten bezüglich CO2e

• Und GHG (Greenhousegas) -
Protokoll als international 
standardisierte Methode.

• Systemgrenzen die grosse Herausforderung 
(Fernwärme aus KVA, Cross-Anrechenbarkeit z.B. 
PV-Strom aus anderen Portfolio-Liegenschaften, 
Ökostrom und CO2-Ablasshandel mit 
Kompensation im Ausland, etc.)   

Akteursmapping beim Thema Ökobilanzierung

Quelle: DGNB

Quelle: Heiri Guggerli, Fachtagung 2014
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Was sind 
Klimapositive Gebäude ?

Klimapositive Gebäude weisen eine positive Energiebilanz oder zumindest 
Klimaneutralität im Betrieb auf.
Massnahmen zur Erreichung dieser Zielerreichung können sein:

 Betriebsoptimierung 

 Direkte Massnahmen zur Verbesserung der Ökobilanz
(Anteil Betrieb) 

_ Verzicht auf fossile Energieträger, z.B. Umstellung auf Wärmepumpen
_ Verwendung von Ökostrom
_ Abwärmenutzung aus Umfeldquellen
_ Lüftungsgeräte mit WRG
_ Photovoltaikmodule 

 Sanierungsmassnahmen (Konstruktion)
_ Bauliche Massnahmen zur Verringerung der Energieverluste durch die 
Gebäudehülle

26
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Entwicklung: Wann sind Gebäude im Betrieb 
Zertifizierungen GiB das neue Normal ?

Prognose 2021 - 2025  
• Vorwiegend Immobilien-Fonds

• Börsenkotierte Unternehmen

• Betriebsliegenschaften grosser internationaler 
Unternehmen

Prognose 2025 - 2030
• Zusätzlich Pensionskassen

• Grössere auch nationale Unternehmen mit Umwelt-
Reporting-Strukturen 

Prognose ab 2030 
• Mittelgrosse Unternehmen

• Weitere 

Aktulisieren

27

Anteil GiBQuelle: DGNB
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Outlook: Perspektiven für das nachhaltige 
Facility Management der Zukunft.

• Zukünftig werden immer 
mehr High Performance 
Building Zertifizierungen 
zum Einsatz kommen

• Weg vom «Verwalten» hin 
zum dynamischen 
«Managen»

• Integration der eBO in die 
Re-Zertifizierungsprozesse

28
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Outlook: Green FM Verträge von zentraler 
Bedeutung 

Green FM Verträge sind von 
zentraler Bedeutung um sich 
über Re-Zertifizierung 
verbessern zu können. 

Der Anforderungsumfang 
wird für das interne FM oder 
die externen FM-Service-
Provider sukzessive steigen. 

29
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Outlook: Neue Geschäftsmodelle wie LC-Contracting
unter Integration verschiedener Kompetenzen

30
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Zertifizierung und Realtime eBO in 
Kombination als disruptiver Prozess

31
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Fazit: Auswirkungen der Gebäude im Betrieb 
Zertifizierung auf das Facility Management

• Jährliches oder mindesten drei-jährliches Reporting hinsichtlich Zustand, 
Medienverbräuchen und Qualität verschiedener FM-Prozesse notwendig.

• GreenFM Klauseln in FM-Verträgen bei zukünftigen Ausschreibungen werden zum 
Standard werden.  

• Erwartung eines «grünen» Grundwissens bei und FM-Verantwortlichen wie auch bei 
Vermietungsorganisation (Verwaltungen) 

• Implementierung eines kontinuierlichen Verbesserungsmanagements  (PDCA-Prozess) 
bei FM-Prozessen

• Zyklisches (1/3-jährig) Reporting als neuer Standard zur Messung der Performance-
Verbesserungen

• Prognose: Zunahme Performance-abhängiger Entschädigungsmodelle (variabler Anteil)  

32
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