
ESG-Transparenzanforderungen – Wie Schweizer 
Portfoliohalter zukunftssicher agieren können

Swissbau Focus, 19.1.2024

In der Bau- und Immobilienwirtschaft
sind European Green Deal, ESG und
EU-Taxonomie für Schweizer
Portfoliohalter und deren Anlage-
strategien von hoher Relevanz. Die
Keynote-Session der SGNI zeigt auf,
welche Herausforderungen damit
verbunden sind und wie diese
erfolgreich bewältigt werden können.
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 Welche Auswirkungen haben der European Green Deal, ESG und die EU-Taxonomie 
auf Ihr Immobilienportfolio und Ihre Anlagestrategie in der Schweiz? 

 Inwiefern tragen Zertifikate dazu bei, Ihre Immobilien zukunftssicher zu machen?
 Welche Faktoren spielen eine entscheidende Rolle bei der effizienten Zertifizierung 

ganzer Gebäudeportfolios und welche Kosten und Aufwände sind damit verbunden? 
 Es werden Zertifizierungsprojekte mit dem renommierten Schweizer DGNB Zertifikat

der SGNI vorgestellt
 Abschluss: Networking und Austausch beim Apéro nach den Vorträgen
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Referierende:

ESG-Transparenzanforderungen – Wie Schweizer 
Portfoliohalter zukunftssicher agieren können

Swissbau Focus, 19.1.2024



ESG-Transparenzanforderungen

Wie Schweizer Portfoliohalter:innen zukunftssicher agieren können
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Einleitung:
Fragestellungen und Herausforderungen
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Fragestellungen

Welche Auswirkungen haben der 

European Green Deal, ESG und die 

EU-Taxonomie auf Ihr 

Immobilienportfolio und Ihre 

Anlagestrategie in der Schweiz? 

Inwiefern tragen Zertifikate dazu 

bei, Ihre Immobilien zukunftssicher 

zu machen? 

Welche Faktoren spielen eine 

entscheidende Rolle bei der effizienten 

Zertifizierung ganzer 

Gebäudeportfolios und welche Kosten 

und Aufwände sind damit verbunden?

19. Januar 2024, ESG-Transparenzanforderungen, Swissbau19. Januar 2024, ESG-Transparenzanforderungen, Swissbau19. Januar 2024, ESG-Transparenzanforderungen, Swissbau



19. Januar 2024, ESG-Tansparenzanforderungen, Swissbau 7

Herausforderungen

− Nachhaltigkeit ist in aller Munde

− Gesetzliche Regulierungen und Branchenvorgaben 

nehmen laufend zu

− Investitionen in nachhaltigkeitszertifizierte 

Liegenschaften steigen stark an

➔ Aussagen hinsichtlich Nachhaltigkeitskennzahlen 

und Reporting-Anforderungen gewinnen an 

Relevanz

➔ Daten und Datenmanagement werden wichtiger

➔ Zertifikate nehmen an Bedeutung zu als Third-

Party-Review der Nachhaltigkeitsbestrebungen und 

als Nachweis
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Welche Auswirkungen haben der European Green Deal, 
ESG und die EU-Taxonomie auf Ihr Immobilienportfolio 

und Ihre Anlagestrategie in der Schweiz? 
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European Green Deal, SFDR und EU-Taxonomie
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European Commission Action Plan – Financing Sustainable Growth

Festlegung eines einheitlichen 
Klassifizierungssystems (der
EU- Taxonomie) für nachhaltige 
Aktivitäten

Schaffung eines EU-Standards für 
grüne Anleihen / Etablierung des 
Green-Bond-Standards

Einführung der Internationalen 
Plattform für nachhaltiges 
Finanzwesen

Offenlegungsvorschriften für 
Unternehmen hinsichtlich 
klimarelevanter Informationen 
stärken

Verbessern der ESG-Transparenz 
von Benchmark-Methoden und 
Schaffung von Standards für 
Methodik von kohlenstoffarmen 
Benchmarks
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European Green Deal, SFDR und EU-Taxonomie
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8 Wirtschaftssektoren 6 Umweltziele (Art. 9) 4 Kriterien

Um als nachhaltig eingestuft zu werden, muss 

eine Aktivität:

Grundlegende Aspekte

Forstwirtschaft

Landwirtschaft

Fertigung

Versorgung mit Elektrizität, Gas, Strom 
und Klimaanlagen

Wasser, Abwasser, Abfall und 
Sanierung

Transport und Lagerung

Information und Kommunikation

Bau- und Immobilienaktivitäten

Eindämmung des 

Klimawandels

Anpassung an den 

Klimawandel

Schutz von Wasser 

und mariner 

Ressourcen

Übergang zur 

Kreislaufwirtschaft

Prävention von 

Umweltverschmutzung

Gesunde

Ökosystemen
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Ziel 2

Anpassung 
an den 

Klimawandel

Ziel 3 
Schutz von 

Wasser- und 
Meeres-

ressourcen

Ziel 4

Übergang 
Kreislauf-
wirtschaft

Ziel 5 
Prävention von 

Umwelt-
verschmutzung

Ziel 6

Gesunde 
Öko-

systeme
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Neubau

Sanierung

Instandhaltung
Instand-
haltung

Ankauf 
und 

Eigentum
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European Green Deal, SFDR und EU-Taxonomie
Immobilienbereich - Umweltziele und relevante Kriterien
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Eidgenössischen Finanzmarktaufsicht (FINMA)

− FINMA-Aufsichtsmitteilung 05/2021: Prävention und 

Bekämpfung von Greenwashing

− Orientiert an Task Force on Climate related Financial 

Disclosures (TCFD): Offenlegung einer Beschreibung der 

kurz-, mittel- und langfristigen klimabezogenen Finanzrisiken 

und deren Einfluss auf die Geschäfts- und Risikostrategie 

sowie die Auswirkungen auf die bestehenden 

Risikokategorien
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Asset Management Association Switzerland (AMAS)

Zirkular 06/2023: Best Practice zu den umweltrelevanten 

Kennzahlen für Immobilienfonds

Ziel & Zweck:

− Stabilisierung des Konzepts der umweltrelevanten 

Kennzahlen

− Weiterentwicklung des Benchmarkings

− Homogene Berechnung und Offenlegung der 

Kennzahlen

− Etablierung einer Best Practice zur Sicherstellung der 

Vergleichbarkeit der Immobilienfonds

Grössen:

− Abdeckungsgrad

− Energieintensität

− CO2-Intensität

− Anteil Erneuerbar
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Global Real Estate Sustainability Benchmark  (GRESB)

ESG Performance 

ESG Analytics Investor Perspective

ESG Analytics

Companies, funds and assets complete 

the GRESB. Assessments providing data 

on the ESG performance of their assets 

and portfolios.

Investors use the data and analytical tools 

to manage ESG risks, capitalize on 

opportunities and engage with investment 

managers. 

COMPANIES, FUNDS AND ASSETS

GRESB validates, scores and benchmarks 

the reported ESG performance data, 

providing insights to ivenstors and 

participants

GRESB ASSESSMENTS INVESTORS

− Benchmark-System aber auch ESG-Reporting auf Portfolioebene («Zertifizierung»)

− Holistischer Ansatz: Deckt Environment (E), Social (S) und Governance (G) ab

− Fragekatalog mit diversen Themen zu den Bereichen ESG
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Auswirkungen

Zusammenfassung

Reporting:

− Datenerhebung und Datenmanagement als wichtiger Teil

− Schaffung geeigneter Prozesse

− Zertifizierungen als unabhängiger Third-Party-Review und Nachweis für weitere Nachweise und Zertifikate

Anforderungen an Neubau / Sanierung / Instandhaltung und Ankauf:

− Beurteilung im Hinblick auf physikalische Klimarisiken

− Treffen von Massnahmen zur Wassereinsparung

− Recycling von Baumaterialien und Abfällen

− Gebäudematerialpässe 

− Wohnhygiene und nachhaltige Baumaterialien

− Minimierung von Fläche und Berücksichtigung von Biodiversität
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Inwiefern tragen Zertifikate dazu bei, Ihre Immobilien 
zukunftssicher zu machen?
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Immobilien zukunftssicher machen mit Zertifikaten?

Portfolio

Gebäude

Bauteil/ Produkt

Unternehmen

Übersicht verschiedener Labels

weitere...
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Immobilien zukunftssicher machen mit Zertifikaten?
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Immobilien zukunftssicher machen mit Zertifikaten?
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Immobilien zukunftssicher machen mit Zertifikaten?

− Gesteigerte Nachfrage bei Investor:innen und 

Mieter:innen

− Externer Nachweis für Nachhaltigkeitsbestrebungen

− Höherer Immobilienwert

− Nachweis für Berichterstattungen und Reporting

− Verringerung und Management von Risiken

Lage

Lage
Lage
Nachhaltigkeit
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Welche Faktoren spielen eine entscheidende Rolle bei 
der effizienten Zertifizierung ganzer Gebäudeportfolios 

und welche Kosten und Aufwände sind damit 
verbunden?
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Zertifikate nach Lebenszyklusphasen 

− Fokus auf die Ebenen «Gebäude» und «Portfolio»

− Je nach Lebenszyklusphase gibt es eine Reihe von 

Zertifikaten

− Unterschiedliche Faktoren für effiziente Zertifizierung von 

Gebäudeportfolios

➔ Fokus auf Gebäudeportfolios und Betrieb

Portfolio

Gebäude

Neubau

Sanierung

End of Life

Betrieb

Ebene Lebenszyklus
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Grobübersicht über die Kriterien

SGNI «Gebäude im Betrieb» (GIB)

Grundidee

− Plan-Do-Check-Act Methode

Ökologische Qualität

− Klimaschutz und Energie

− Wasser

− Wertstoffmanagement

Ökonomische Qualität

− Betriebskosten

− Risikomanagement und Werterhalt

− Beschaffung und Bewirtschaftung

Soziokulturelle und funktionale Qualität

− Innenraumkomfort

− Nutzerzufriedenheit

− Mobilität
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Serienzertifikat

SGNI «Gebäude im Betrieb» (GIB)
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SGNI «Gebäude im Betrieb» (GIB)
Optimierungsprozess

Basiszertifikat Folgezertifikat
Rezertifizierung 

Folgezertifikat

3 Jahre

− Liegenschaftsspezifischer 

Massnahmenplan

− Betriebsoptimierung

− Förderung  soziale 

Themen auf 

Liegenschaftsniveau

− Erkenntnisse aus 

Basiszertifikat in 

interne Prozesse 

übersetzten 

− Plan-Do-Check-Act 

Ansatz etablieren

Rezertifizierung 

Folgezertifikat

Portfolioebene Liegenschaftsebene Liegenschaftsebene

− Mögliches 

Massnahmepaket im 

Verbesserungsprozess 
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Aufwände und Kosten

SGNI «Gebäude im Betrieb» (GIB)

Aufwände und Kosten sind abhängig von folgenden Faktoren

− Datenverfügbarkeit

− Bestehendes Datenmanagement

− Informations- und Unterlagenverfügbarkeit

− Bestehende Vorarbeiten (z.B. Klimaschutzfahrplan)

− Anzahl der zu zertifizierenden Gebäuden

− Nutzungstyp und Grösse der Gebäude

Dauer:

− Basiszertifikat: 3-4 Monate

− Folgezertifikate: 3-4 Monate

Kosten: 

− Auditierung über eine:n DGNB Auditor:in

− Basiszertifikat: einmalig*

− Folgezertifikate: je nach Anzahl der Liegenschaften*

*nach SGNI Gebührenordnung
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Takeaways
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Takeaways

− Neue Herausforderung hinsichtlich Nachhaltigkeitsreporting 

für Immobilieneigentümer:innen

− Datenerhebung und Datenmanagement als entscheidender 

Punkt für effizientes Reporting

− Geeignete Prozesse rücken in den Vordergrund

− Steigende Nachhaltigkeitsanforderungen an Neubau, 

Sanierung sowie Instandhaltung und Ankauf

− Nachhaltigkeitszertifikate als unabhängiger Third-Party-

Review und Nachweis für Aufsichtsbehörden

− Portfolioansatz bei Zertifizierungen als Möglichkeit für 

grosse Immobilieneigentümer:innen kosteneffizient und 

einheitlich Zertifizierungen anzugehen
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DGNB Zertifizierungen in der Schweiz 
2022 bis 2024

Swissbau Focus, 19.1.2024

Zertifizierte und in Zertifizierung befindliche Geschossfläche in m2 nach Nutzungsarten
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DGNB-Systemlandschaft & Weiterentwicklung

Swissbau Focus, 19.1.2024
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ESG-Verifikation
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Swissbau Focus, 19.1.2024

Biodiversitätsfördernde Aussenräume
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Rückbau-Zertifikat

Swissbau Focus, 19.1.2024
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Swissbau Focus, 19.1.2024

SGNI / DGNB Anerkannte Dienstleistung
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Swissbau Focus, 19.1.2024

NIMMO® Portfolio  Zertifizierung 

KriterienSystemarchitektur

Die Schweizer Gesellschaft für Nachhaltige 
Immobilien-wirtschaft (SGNI) stellt eine neue 
Zertifizierung für das Portfoliomanagement 
von Schweizer Portfoliohalter der öffentlichen 
Hand sowie der Privatwirtschaft auf Basis von 
NIMMO® vor.
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Ausblick

Swissbau Focus, 19.1.2024

Mitgliederversammlung
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Herzlichen Dank 
für Ihre Aufmerksamkeit
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