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VORWORT

Die «Charta Kreislauforientiertes Bauen» vereint gewichtige Bauherrschaften in der Schweiz zur
relevanten Thematik der Zirkularitat im Bauwesen. Durch den gemeinsamen Austausch und den
Zugang zu Best-Practice Projekten werden Synergien genutzt und so der Wandel beschleunigt.

Im Austausch hat sich gezeigt, dass es bislang keine einheitliche und abschliessende Regelung
zum Umgang mit grauen Treibhausgasemissionen und dem dazugehérigen Scope-3-Reporting
gibt. Zur Férderung von Einheitlichkeit und Vergleichbarkeit hat sich eine Arbeitsgruppe diesem
Thema angenommen.

Standards und Empfehlungen lassen Spielraum fir Interpretationen und individuelle Auslegungen.
Zudem unterscheiden sie sich in ihrer Anwendbarkeit je nach Rechtsform und Einflussmdglichkeit
der Unternehmen. Um die Effizienz und Einheitlichkeit innerhalb der Branche zu férdern, sollten
Synergien gezielt genutzt werden. Die hier erarbeitete Best-Practice-Empfehlung zur Anwendung
bestehender Standards soll dazu beitragen, einen einheitlichen Rahmen zu schaffen und die ge-
samte Branche davon profitieren zu lassen.

Es soll aufgezeigt werden, in welchen Kategorien nach dem Greenhouse Gas Protocol die Emissio-
nen rund um die Lebenszyklen der Immobilien in einem Reporting zuzuteilen und zu bilanzieren
sind. Je nach Business-Case von Unternehmen haben die Scope 3 Kategorien eine andere Rele-
vanz. Daher werden verschiedene Ansdtze fiir unterschiedliche Unternehmenstypen vorgestellt.
Zudem wird eine nach Komplexitat abgestufte Methodik aufgezeigt, die eine umfassende und an-
wendbare Berechnung der Emissionen erlaubt.

Nach der Etablierung dieser Methodik sollten Ansdtze fir die Integration in Unternehmens-Ab-
senkpfade entwickelt werden.
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MANAGEMENT SUMMARY

Mit dem vorliegenden Whitepaper legt die Charta Kreislauforientiertes Bauen eine fundierte und

praxisnahe Grundlage fir die Bilanzierung und das Reporting von Scope-3-Treibhausgasemissio-
nen im Schweizer Bau- und Immobiliensektor vor — in Ubereinstimmung mit dem Greenhouse Gas
(GHG) Protocol. Ziel ist es, einen einheitlichen Standard zu schaffen, welcher die Vergleichbarkeit,
Transparenz und Steuerbarkeit dieser bisher schwer fassbaren Emissionen ermdéglicht.

Orientierung im Standard- und Regulierungsumfeld

Das Whitepaper bietet einen Uberblick tiber relevante internationale und europdische Rahmen-
werke wie GHG Protocol, CSRD, SBTi und EU-Taxonomie. Es zeigt, wie diese mit bestehenden Nor-
men und Zertifizierungen im Schweizer Bausektor zusammenhdngen und warum Scope-3-Emissio-
nen zunehmend im Fokus regulatorischer Anforderungen stehen.

Anwendung im Immobilienkontext

Anhand spezifischer Use-Cases — darunter direkter Investor, Corporate, Projektentwickler sowie
General- und Totalunternehmung — wird aufgezeigt, wie Scope-3-Kategorien nach dem GHG Pro-
tocol praktisch interpretiert und umgesetzt werden kénnen. Die Einordnung schafft ein gemeinsa-
mes Verstdndnis Uber verschiedene Akteure hinweg und bildet die Basis fir vergleichbare Klimabi-
lanzen im Immobilienbereich.

Bilanzierungsmethodik

Das Whitepaper stellt drei methodische Ansdtze zur Erfassung von Emissionen aus Bautdtigkeiten
vor:

e Okobilanzierung gemdss SIA 2032 Graue Energie
o Hochrechnungen tber Benchmark-Werte
e Ausgabenbasierte ("spend-based”) Schatzungen

Diese Methoden werden hinsichtlich Datenanforderungen, Genauigkeit und Anwendungskontext
eingeordnet. Besonderer Fokus liegt auf Transparenz und Nachvollziehbarkeit, um die Glaubwdir-
digkeit der Berichte zu starken.

Fazit

Dieses Whitepaper bietet der Immobilienbranche eine praxisorientierte Grundlage, um Klimabilan-
zen verldsslich zu erstellen und regulatorischen Anforderungen gerecht zu werden. Es ladt Unter-
nehmen dazu ein, die vorgeschlagenen Ansdtze zu adaptieren und aktiv in die Praxis zu Uberfih-
ren — als Grundlage fir verbindliche Klimaziele, glaubwiirdiges ESG-Reporting und wirkungsvollen
Klimaschutz entlang der gesamten Wertschdpfungskette.
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SCOPE 1-3: REAL ESTATE
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Abbildung 1 Zuordnung der Emissionen einer Renditeliegenschaft (iber den gesamten Lebenszyklus (Module A-C) zu den Katego-
rien des GHG Protocol - aus Sicht eines direkten Immobilieninvestors
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1 STANDARDS, RICHTLINIEN UND INITIATIVEN

Die meisten Treibhausgasemissionen (THGE) von Unternehmen entstehen in der vor- und nachge-
lagerten Wertschépfung — also ausserhalb der direkten Geschdftstatigkeit. Diese indirekten Emis-
sionen werden unter Scope 3 zusammengefasst und gewinnen aufgrund regulatorischer Anforde-
rungen in der Schweiz und der EU zunehmend an Bedeutung.

Far Immobilienunternehmen wird die Bilanzierung und Offenlegung von Scope 3-Emissionen zur
zentralen Herausforderung. Sie missen kiinftig nicht nur die Emissionen ihrer Gebdude im Betrieb,
sondern auch solche aus Bau, Materialien, Nutzung und Entsorgung berticksichtigen. Eine Vielzahl
von Rahmenwerken und Standards bietet hierfir Orientierung. Die folgende Auflistung bietet eine
erste Orientierung im komplexen Feld der Rahmenwerke und Standards, ohne dabei den Anspruch
auf Vollsténdigkeit zu erheben.

Internationale Nachhaltigkeitsrahmenwerke

Diese Rahmenwerke setzen allgemeine Leitlinien fir die ESG-Berichterstattung:

e GRI (Global Reporting Initiative) — Der weltweit flihrende Standard fir Nachhaltigkeitsbe-
richte, auch flr Scope 3 geeignet.

e SDGs (Sustainable Development Goals) - 17 globale Nachhaltigkeitsziele der UN, als Ori-
entierungsrahmen.

e UNGC (UN Global Compact) — Prinzipienbasiertes Rahmenwerk zu Menschenrechten, Um-
welt und Governance.

Standards zur THG-Erfassung und -Reduktion

Diese Standards definieren die methodischen Grundlagen zur Emissionsbilanzierung:

e GHG Protocol — Der zentrale internationale Standard zur Erfassung von Scope 1-3; Grund-
lage fir zahlreiche regulatorische und freiwillige Frameworks.

o |PCC-GWP - Bewertet das Treibhauspotenzial verschiedener Gase (in CO.e); allgemein
anerkannte Festlegung der Umrechnungsfaktoren.

e SBTi (Science Based Targets Initiative) - Fordert wissenschaftsbasierte Emissionsziele auf
Basis des 1,5 °C-Ziels Uber alle Scopes.

e TCFD /IFRS S2 - Fordert die Offenlegung klimabezogener Risiken; seit 2023 Teil der inter-
nationalen Rechnungslegungsstandards (IFRS S1/S2).

Regulierung in der EU

Die EU hat im Rahmen des Green Deal verpflichtende Offenlegungsvorgaben etabliert:

e CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive) — Verlangt ESG-Berichterstattung
nach einheitlichen Standards (ESRS), inkl. Scope 3.

o EU-Taxonomie — Bewertet, ob wirtschaftliche Tatigkeiten 6kologisch nachhaltig sind.

e CS3D (Due Diligence Directive) — Sorgfaltspflichten entlang der Lieferkette, auch mit Blick
auf Emissionen.
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Branchenspezifische Benchmarks & Standards zu Grauen Treibhausgasemissionen

Im Bau- und Immobiliensektor existieren zahlreiche Bewertungs- und Zertifizierungssysteme:

e GRESB - Benchmark zur ESG-Leistung von Immobilienportfolios; basiert methodisch auf
dem GHG Protocol. Erste Erfassung der Emissionen freiwillig.

e RICS WLCA - Standard fir die Lebenszyklusbewertung von CO; im Bauwesen.

e Minergie (-A,-P,-Eco), SNBS,- Schweizer Standards zur Bewertung von Energieeffizienz und
Nachhaltigkeit. Graue Treibhausgasemissionen bereits heute Teil der Nachweisfiihrung.

o Leed, DGBNB - Internationale Gebd&udestandards mit Fokus auf Umweltwirkung und Ener-
gieeffizienz. Graue Treibhausgasemissionen werden erhoben und bewertet.

e SIA 2032 Graue Energie und SIA 390/1 Klimapfad — Normen zur Okobilanzierung; beson-
ders das Merkblatt SIA 2032 ist relevant zur Berechnung grauer Emissionen (vor- und
nachgelagerte THGE) im Scope 3-Kontext.

GHG Protocol als methodische Klammer zur Einteilung der Emissionen

Das GHG Protocol stellt den methodischen Bezugsrahmen dar — sowohl fir:

o verpflichtende Regulierungen (z. B. CSRD) als auch
o freiwillige Berichterstattungen (z. B. SBTi, GRESB).

Scope 3-Bilanzen gemdss GHG Protocol sind in fast allen internationalen Rahmenwerken an-
schlussfdhig. Allerdings bestehen branchenspezifische Herausforderungen:

e Das GHG Protocol wurde urspriinglich fir Industrieunternehmen konzipiert.

e Immobilienprojekte haben komplexe Lebenszyklen und vielfdltige Akteursrollen (z. B. Ent-
wickler, Eigentiimer, Betreiber).

e Trotz klarer Kategorisierung (z. B. "eingekaufte Guter”, "verkaufte Produkte”) besteht in der
Anwendung insbesondere fiir die Immobilienbranche noch Interpretationsspielraum.

Dieses Whitepaper zielt darauf ab, eine klar definierte, praxistaugliche Methodik zur Berechnung
und Offenlegung von Scope 3-Emissionen im Immobiliensektor bereitzustellen. Es soll:

o Akteursrollen differenzieren (z. B. direkter Immobilieninvestor vs. Projektentwickler),
e Konsistenz und Vergleichbarkeit fordern,
¢ und konkrete Anwendungshilfen fir die Umsetzung bieten.

Nur durch eine einheitliche, transparente und anschlussfdhige Herangehensweise wird eine wirk-
same und glaubwirdige Emissionsreduktion im Sinne der Netto-Null-Ziele méglich.
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2 SCOPE 3 REPORTING

Das Treibhausgasprotokoll (GHG Protocol) bietet mit seinen 15 Scope-3-Kategorien einen interna-
tional anerkannten Rahmen fir die systematische Erfassung und jdhrlicher Berichterstattung indi-
rekter Emissionen entlang der Wertschopfungskette. Diese Kategorien gliedern sich in vorgela-
gerte und nachgelagerten Emissionsquellen (siehe auch 5.1).

Abgrenzung: Emissionen, welche nicht spezifisch durch die Real Estate Tatigkeiten anfallen, wie
z.B. Emissionen aus Geschdftsreisen, werden nachfolgend nicht behandelt, sind jedoch analog zu
anderen Industrien anzugeben.

Zur strukturierten Herleitung relevanter Emissionsquellen im Real Estate Bereich empfiehlt sich die
ergdnzende Orientierung an die Lebenszyklusbetrachtung gemdss SN EN 15804. Diese Norm un-
terteilen den Lebenszyklus in klar definierte Module (A-C). Die (")kobilcmzierung von Gebdude - SIA
2032 in der Schweiz und SN EN 15978 in der EU — orientieren sich ebenfalls an diesen Modulen. Die
Aufschlisselung in die Module erlaubt eine systematische Zuordnung der Emissionen zu den Kate-
gorien gemdss GHG Protocol. Die Kombination beider Frameworks — GHG Protocol und SN EN
15804 - ermdglicht eine ganzheitliche und anwendungsorientierte Betrachtung der Scope 3 Emis-
sionen im Real Estate Bereich und unterstitzt Unternehmen dabei, Daten strukturiert zu erheben.
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Abbildung 3 Lebenszyklusphasen, gemdss SN EN 15804

Die Relevanz und Anwendbarkeit der 15 Scope-3-Kategorien variiert je nach Unternehmenstyp
und Geschdaftsmodell. Ausschlaggebend sind dabei insbesondere die Verantwortlichkeiten und
Einflussmoglichkeiten entlang der Lebenszyklusphasen. Daraus ergeben sich unterschiedliche An-
forderungen sowohl an die Berichterstattungspflicht als auch an deren Ausgestaltung. Zur besse-
ren Einordnung dieser Vielfalt werden im Folgenden vier Business Cases vorgestellt, die zentrale
Typen von Immobilienunternehmen reprdsentieren.

Direkter Investor: Kapitalgeber - tritt bei Neubauprojekten als Bauherrschaft auf, erwirbt Bestan-
desliegenschaften und hdlt diese im Portfolio mit dem Fokus auf Rendite Hinwerss: Fiir den indirek-
ter Investor (z.B. dber Immobilienfonds-Anteil) ist lediglich Kategorie 3.15 relevant.

9
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Corporate: Eigennutzung — Eigentimer und / oder Mieter von Immobilien zur Durchfiihrung der
Kerngeschdftstatigkeit.

Projektentwickler: Entwicklung, Planung und Errichtung neuer Immobilienprojekte mit anschlies-
sender Vermarktung bzw. direktem Verkauf der Liegenschaft — als Ganzes oder im Stockwerkei-
gentum.

General- / Totalunternehmung (GU/TU): Planung und Bau von Immobilien im Auftrag Dritter;
Schlusselfertige Entwicklung fir Bauherrschaften / Investoren.

Die Mitglieder der "Charta Kreislauforientiertes Bauen" lassen sich dabei mehrheitlich dem Typ
Direkter Investor zuordnen.

Die 15 Scope-3-Kategorien sind so konzipiert, dass sie sich gegenseitig ausschliessen, sodass eine
Doppelzdhlung innerhalb eines Unternehmens ausgeschlossen ist. Jedoch werden Scope 3 Emissi-
onen unternehmensiibergreifend mehrfach gezahlt. So werden z.B. Emissionen von Baumaterialien
seitens GU/TU in Kategorie 1, wie auch seitens direkten Investors unter Kategorie 2 bilanziert.

Weist ein Unternehmen bzw. Unternehmensgruppe mehrere der oben aufgefiihrten Unterneh-
menstypen auf, soll ein Reporting pro Unternehmenstyp erstellt werden, welche anschliessend zu
einem Ubergeordneten Reporting aggregiert werden. Die Basis bildet dabei immer «Corporate».

Im Kapitel 2.1 werden die 15 Kategorien allgemein beschrieben. In den Kapiteln 2.2 bis 2.5 werden
diese je nach Unternehmenstyp spezifiziert und zugeteilt.

Die nachfolgende Darstellung zeigt exemplarisch anhand einer Renditeliegenschaft die zu rappor-
tierenden Emissionen aus Sicht eines direkten Investors. Dies entspricht dem Ansatz einer WLC-
Bewertung (Whole life Carbon), welche alle anfallenden Emissionen tber die Lebensdauer eines
Produktes bzw. Gebdudes berechnet. Dabei werden die Berechnungen in die Module A-C anhand
der Lebenszyklusphasen gemdss SN EN 15804 aufgeteilt und den einzelnen Scope 3 Kategorien
zugewiesen. Auf die Berechnungsmethodik wird im Kapitel 3 eingegangen. Die grafischen Darstel-
lungen sdmtlicher Unternehmenstypen sind im Anhang 5.2 zu finden.

THG-
S NUTZUNG,
Elissionen :::g:;b:’f vt INSTANDHALTUNG
Scope 3.2 UND REPARATUREN (FM)
e Scope 3.1
Modul A1-A5 Modul B1 - B3
BETRIEBLICHER ERSATZ / RUCKBAU UND
ENERGIEEINSATZ INSTANDSETZUNG ENTSORDUNG
Scope 1.1, 2.1,2.2,3.3,313 Scope 3.2 Scope 3.5
ENTWICKLUNG & ~ Modul B6 Modul B4 Modul C1-C4
\ REALISIERUNG
Reportingjahr
12345678910 1n[12][13[14]15[16]17 [18[19[20]21[22[23[24[25]...|...|60] 61]62]63] g
I nach SIA 2032 nach REIDA Hochrechnung Spend Based

Abbildung 4 Aufteilung der Emissionen einer einzelnen Renditeliegenschaft aus Sicht eines direkten Investors mit
den jéhrlich zu verbuchenden Emissionen.
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2.1.Scope 3 Kategorien - allgemeine Beschreibung
‘ Vorgelagert - Cradle-to-Gate

‘ Kategorie

Kategorie 1:
Eingekaufte
Waren und
Dienstleistun-
gen

Beschreibung

Gewinnung, Herstellung und Transport
von Waren und Dienstleistungen, die
von dem berichtenden Unternehmen im
Berichtsjahr gekauft oder erworben wur-
den und nicht anderweitig in den Kate-
gorien 2-8 enthalten sind.

Anmerkung

In einigen Fdllen kann Unklarheit dar-
Uber bestehen, ob ein bestimmtes ge-
kauftes Produkt eine eingekaufte
Ware oder Dienstleitung (Kategorie 1)
oder ein Kapitalgut (Kategorie 2) ist.
Unternehmen sollen ihre eigenen fi-
nanziellen Buchhaltungsverfahren be-
folgen, um zu bestimmen, in welcher
der beiden Kategorien die Emissionen
aufzufiihren sind.

Kategorie 2:
Kapitalgtter

Gewinnung, Herstellung und Transport
von Kapitalgtitern, die das berichtende
Unternehmen im Berichtsjahr gekauft
oder erworben hat. Immobilien im Besitz
der Unternehmung werden als Kapi-
talglter definiert und die Erstellungs-
emissionen werden daher in dieser Kate-
gorie abgebildet. Werden in gemieteten
Rdaumlichkeiten Mieterausbauten vorge-
nommen, sind diese in dieser Kategorie
zu bilanzieren. Falls PV-Anlagen errich-
tet werden, zdhlen die vorgelagerten
Emissionen zu dieser Kategorie.

Neubauprojekte und Akquisitionen
werden gemdss dem GHG Protocol
per Stichtag der Ubergabe dem
Scope 3 Inventar der Unternehmung
angerechnet und nicht tber die Zeit
gegldttet. Die Zahl der jahrlich abge-
schlossenen Neubauprojekte und Ak-
quisitionen ist starken Schwankungen
ausgesetzt, weshalb in dieser Katego-
rie mit grossen jahrlichen Abweichun-
gen zu rechnen ist.

Bezlglich des Umgangs mit Emissio-
nen von PV-Anlagen wird auf die SIA
390/1 verwiesen, welche Richtlinien
enthdlt.

Kategorie 3:
Energie- und
brennstoffbe-
zogene Aktivi-
taten

Produktion und Transport von Brenn-
stoffen und Energie, sowie Emissionen
aus der Infrastruktur der Energiegewin-
nung, die das berichtende Unternehmen
im Berichtsjahr gekauft oder erworben
hat und die nicht bereits unter Scope 1
oder Scope 2 erfasst wurden.

Dazu zdhlen beispielsweise die Prozesse
zur Férderung fossiler Energietrdger,
Brennstoffe zur Erzeugung von Elektrizi-
tat oder Ubertragungsverluste in den
Strom- und Fernwdrmenetzen.

Die Emissionen kénnen basierend auf
etablierten Emissionsfaktoren aus den
Scope 1und Scope 2 Emissionen be-
rechnet werden; vgl. Studie von intep
«Treibhausgas-Emissionsfaktoren fiir
den Gebdudeseltor».

Fur Elektrizitat aus eigenen PV-Anla-
gen fallen hier keine Emissionen an,
da Kategorie 3 ausschliesslich die vor-
gelagerten Emissionen von Scope 1
und 2 abbildet. Die Erstellungsemissi-
onen der PV-Anlage selbst werden
einmalig in Kategorie 2 bilanziert.

Kategorie 4:
Vorgelagerter
Transport und
Distribution

Transport und Verteilung der vom mel-
denden Unternehmen gekauften Pro-
dukte zwischen den Tier-1-Lieferanten
des Unternehmens und der eigenen Ge-
schaftstatigkeit; in Fahrzeugen, welche
nicht dem Unternehmen gehdren oder
die sie nicht kontrollieren.

Far Investoren, Corporates und Ent-
wickler entstehen in dieser Kategorie
aus Real-Estate-Perspektive in der
Regel keine relevanten Emissionen.
Die Bauarbeiten erfolgen vor Ort und
werden nach Fertigstellung tGberge-
ben; ein Transport von Gutern im
Sinne des GHG Protocol findet daher
nicht statt. Transporte von

1
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Zwischenprodukten zur Baustelle sind
gemdss GHG Protocol bereits in den
Cradle-to-Gate-Emissionen der einge-
kauften Produkte enthalten und wer-
den entsprechend in Kategorie 1 oder
2 berlcksichtigt.

Angemietete
oder geleaste
Sachanlagen

wenn diese fir die Geschdaftstatigkeit
verwendet werden. Beinhaltet Energie-
verbrduche, wenn diese nicht bereits un-
ter Scope 1 oder 2 bertiicksichtigt wer-
den.

Kategorie 5: Entsorgung und Behandlung von Abfdal- | Konkret betrifft dies fir den Immobili-
Im Betrieb an- | len, die im Berichtsjahr in den Betrieben | enbereich Emissionen aus Rickbau-
fallende Ab- des berichtenden Unternehmens ent- und Entsorgungsarbeiten von Gebdu-
falle standen sind. den und Gebdudeteilen.
Kategorie 6: Emissionen, die unmittelbar im Zusam- In dieser Kategorie entstehen keine
Geschdftsrei- menhang mit Geschdftsreisen im Ge- branchenspezifischen Emissionen fiir
sen schdéftsjahr anfallen. Ausgenommen sind | den Immobiliensektor. Es handelt sich
Fahrzeuge im Besitz oder unter Kontrolle | um dieselben Emissionen, die auch bei
der Unternehmung (inkl. Mietfahrzeu- anderen Unternehmen durch Ge-
gen). Diese Emissionen werden dem schdftsreisen anfallen.
Scope 1 oder Scope 2 angerechnet.
Kategorie 7: Emissionen, die im Geschdaftsjahr durch In dieser Kategorie entstehen keine
Pendeln die Arbeitswege der Mitarbeitenden ent- | branchenspezifischen Emissionen fir
stehen. den Immobiliensektor. Es handelt sich
um dieselben Emissionen, die auch bei
anderen Unternehmen durch Pendeln
anfallen.
Kategorie 8: Emissionen von gemieteten Objekten, Die Emissionen aus der Heizung und

dem anteiligen Allgemeinstrom sind
hier aufzufiihren, sofern diese nicht in
Scope 1und 2 erfasst sind.

Der direkt durch die Unternehmung
verursachte Strombedarf ist immer
unter dem Scope 2 ausgewiesen.
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‘ Nachgelagert - Gate-to-Grave

Kategorie Beschreibung

Kategorie 9:
Nachgelagerter
Transport und

Transport und Vertrieb der vom berich-
tenden Unternehmen im Berichtsjahr
verkauften Produkte zwischen den

Anmerkung

Da die Immobilien nicht mobil sind und
entsprechend nicht transportiert wer-
den, fallen in dieser Kategorie keine

Verarbeitung
verkaufter Pro-
dukte

kauften Zwischenprodukte durch nach-
gelagerte Unternehmen.

Distribution Standorten des berichtenden Unter- Emissionen an.
nehmens und dem Endverbraucher.
Kategorie 10: Verarbeitung der im Berichtsjahr ver- Sofern die Immobilienunternehmung

keine Zwischenprodukte verdussert,
hat diese Kategorie keine Relevanz.

Kategorie 11:
Gebrauch /
Nutzung ver-
kaufter Pro-

Die direkten Emissionen der Nutzungs-
phase verkaufter Produkte wdhrend ih-
rer erwarteten Lebensdauer.

Je nach Use Case und abhdngig da-
von, ob die Immobilie als Produkt be-
trachtet wird oder nicht, werden die
Emissionen in dieser Kategorie aufge-

Treatment ver-
kaufter Pro-

der Entsorgung verkaufter Produkte
am Ende ihrer Lebensdauer entstehen.

dukte fuhrt oder weggelassen.
Kategorie 12: Emissionen, welche im unmittelbaren Je nach Use Case und abhdngig da-
End-of-Life Zusammenhang mit dem Riickbau und | von, ob die Immobilie als Produkt be-

trachtet wird oder nicht, werden die
Emissionen in dieser Kategorie aufge-

oder verleaste
Sachanlagen

Emissionen der Mietpartei gespiegelt.
Beispiele sind Mieterstrom, vom Mieter
bezogene Brennstoffe oder die Abwas-
ser- und Abfallbehandlung. Die Scope-
3-Emissionen der Mietpartei werden
nicht in Kategorie 13 bericksichtigt, da
diese nur in deren eigener Bilanz rele-
vant sind.

dukte fUhrt oder weggelassen.
Kategorie 13: Es werden beim Eigentiimer aus- Die Emissionen kénnen ausgehend von
Vermietete schliesslich die Scope-1- und Scope-2- | Verdnderungen im Portfolio sowie ge-

naueren Informationen zum Verbrauch
gewissen Schwankungen ausgesetzt
sein. Mieterausbauten missen gemadss
GHG Protocol nicht bilanziert werden,
da es sich dabei nicht um Scope 1 oder
Scope 2 Emissionen der Mieter han-
delt.

Investitionen

Emissionen der Unternehmen oder Pro-
jekte, in die investiert wird, soweit diese
nicht bereits in anderen Kategorien ab-
gebildet sind.

Kategorie 14: Emissionen aus dem Geschdaftsjahr, Nicht relevant, sofern kein Franchising
Franchise welche durch Franchising emittiert stattfindet.

wurden.
Kategorie 15: Erfasst die Scope-1- und Scope-2- Far indirekte Immobilieninvestoren re-

levant.
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Use-Case «direkter Investory

Die nachfolgende Beschreibung bezieht sich auf den direkten Investor. Fiir den indirekten Investor
ist lediglich die Kategorie 15 relevant.

‘ Vorgelagert - Cradle-to-Gate

Kategorie Beschreibung

Kategorie 1:
Eingekaufte
Waren und
Dienstleistun-
gen

Diese Kategorie umfasst die Emissionen aus betrieblichen Aufwendungen
(Opex) wahrend der Nutzungsphase, insbesondere aus Unterhalts-, Instand-
haltungs- und Reparaturarbeiten. Da diese Leistungen durch externe Facility-
Management-Dienstleister erbracht werden, sind die vorgelagerten Emissio-
nen aus Herstellung und Transport der daflir eingesetzten Materialien, Pro-
dukte und Maschinen einzubeziehen.

Kategorie 2:
Kapitalgtter

Emissionen, die durch die Beschaffung von Kapitalgltern in der Herstellungs-
& Errichtungsphase anfallen. Dazu gehéren insbesondere:

o Herstellungs- und Errichtungsemissionen von Bauprojekten. Hierbei
gilt das First-Owner-Prinzip: Der erste Eigentiimer (ab dem Zeitpunkt,
an dem Mieteinnahmen generiert werden) muss diese Emissionen be-
rlcksichtigen (zusatzlich zum Entwickler).

o Capex-Aufwendungen wahrend der Nutzungsphase, z. B. fir Instand-
setzung (Ersatz), Erneuerung oder Umbauten.

o Erstellungsemissionen von installierten Photovoltaikanlagen, die ein-
malig zum Zeitpunkt der Errichtung bilanziert werden.

Empfehlung Restwert: Gemdss GHG Protocol, EN 15804 und Whole Life Car-
bon (BFE) wird beim Kauf einer Bestandsliegenschaft kein Restwert aus den
urspriinglichen Erstellungsemissionen bilanziert. Emissionen sind nach dem
Prinzip ,zum Zeitpunkt des Auftretens” zu erfassen.

In der SIA 2032 ist eine Restwertberechnung fiir Bestandesliegenschaften ent-
halten, welche bei einem vorzeitigen Riickbau (vor 60 Jahre) angewandt wer-
den kann. Fir Konsistenz und Anreizwirkung wird empfohlen, in einem GHG
Protocol keine Restwerte zu berlicksichtigen. Stattdessen sollte in der Projekt-
entwicklung ein Vergleich mit dem Referenzfall ,Weiter nutzen” erfolgen.

Kategorie 3:
Energie- und
brenn-stoffbe-
zogene Aktivi-
taten

Vorgelagerte Emissionen aus der Nutzungsphase der Liegenschaft, welche
aus der Beschaffung von Energie und Brennstoffen anfallen und nicht als
Scope 1 oder Scope 2 Emissionen bereits berlcksichtigt sind. Die Emissionen
kénnen basierend auf etablierten Emissionsfaktoren aus den Scope 1und
Scope 2 Emissionen berechnet werden.

Kategorie 4:
Vorgelagerter
Transport und

Aus Immobiliensicht werden diese Emissionen bereits in Kategorie 1 oder 2 er-
fasst.

Distribution

Kategorie 5: Emissionen, welche wahrend der Entsorgungsphase im Jahr des Riickbaus

Im Betrieb an- | entstehen (Modul C1-C4).

fallende Ab-

falle

Kategorie 6: Hier fallen keine spezifischen Emissionen aus Immobiliensicht an. Die Emissio-
Geschdftsrei- nen sind analog zu anderen Industrien auf Konzernebene zu erfassen.

sen

Kategorie 7: Hier fallen keine spezifischen Emissionen aus Immobiliensicht an. Die Emissio-
Pendeln nen sind analog zu anderen Industrien auf Konzernebene zu erfassen.
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Kategorie 8:
Angemietete
oder geleaste
Sachanlagen

In dieser Kategorie fallen keine spezifischen Emissionen aus Sicht des direkten
Investors an. Falls Birordumlichkeiten gemietet werden, sind diese unter ,Cor-
porate” zu erfassen.

‘ Nachgelagert - Gate-to-Grave

' Kategorie
Kategorie 9:
Nachgelager-
ter Transport
und Distribu-
tion

Beschreibung
Aus Immobiliensicht nicht relevant.

Kategorie 10:
Verarbeitung
verkaufter Pro-
dukte

Aus Immobiliensicht nicht relevant.

Kategorie 11:
Gebrauch /
Nutzung ver-
kaufter Pro-

Da die Liegenschaft beim Use Case Investor nicht als Produkt angeschaut
wird, sind beim Verkauf die nachgelagerten Emissionen aus der Nutzungs-
phase nicht aufzufiihren.

Treatment ver-
kaufter Pro-

dukte
Kategorie 12: Da die Liegenschaft beim Use Case Investor nicht als Produkt angeschaut
End-of-Life wird, sind beim Verkauf die nachgelagerten Emissionen aus der Entsorgungs-

phase nicht aufzufiihren.

oder verleaste
Sachanlagen

dukte
Kategorie 13: Emissionen des «Betrieblichen Energieeinsatz» der Mieter: Strom, Wdrme,
Vermietete Brennstoffe und die Abfall- /Abwasserreinigung, welche nicht bereits in den

Scope 1und 2 Emissionen berlicksichtigt sind.

Investitionen

Kategorie 14: Nicht relevant, sofern kein Franchising stattfindet.
Franchise
Kategorie 15: o Direkter Investor: Fir direkte Immobilieninvestoren ist diese Kategorie

nicht relevant.

e Indirekter Investor: Flr indirekte Immobilieninvestoren sind hier die
Scope-1- und Scope-2-Emissionen der investierten Immobilien bzw.
Unternehmen zu erfassen.

Hinweis: Das GHG Protocol verlangt bei indirekten Immobilieninvestitionen
keine Erfassung der Erstellungsemissionen (Scope 3.1-3.14). Im Immobilienbe-
reich sind diese jedoch besonders relevant. Aus Griinden der Transparenz
wird empfohlen, auch diese Emissionen offenzulegen. So erhalten Investoren
ein vollstandigeres Bild der Klimawirkung ihrer Portfolios und kénnen gezielter
zur Reduktion beitragen.
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Use-Case «Corporate»

‘ Vorgelagert - Cradle-to-Gate

‘ Kategorie

Kategorie 1:
Eingekaufte
Waren und
Dienstleistun-
gen

‘ Beschreibung

Diese Kategorie umfasst die Emissionen aus betrieblichen Aufwendungen
(Opex) wahrend der Nutzungsphase, insbesondere aus Unterhalts-, Instand-
haltungs- und Reparaturarbeiten. Da diese Leistungen durch externe Faci-
lity-Management-Dienstleister erbracht werden, sind die vorgelagerten Emis-
sionen aus Herstellung und Transport der dafiir eingesetzten Materialien,
Produkte und Maschinen einzubeziehen.

Kategorie 2:
Kapitalgtter

Eigentum: Emissionen, die durch die Beschaffung von Kapitalgltern in der
Herstellungs- & Errichtungsphase anfallen. Dazu gehéren insbesondere:

e Herstellungs- und Errichtungsemissionen von Bauprojekten. Hierbei
gilt das First-Owner-Prinzip: Der erste Eigentiimer (ab dem Zeitpunkt,
an dem Mieteinnahmen generiert werden bzw. eine Eigennutzung
stattfindet) muss diese Emissionen beriicksichtigen (zusatzlich zum
Entwickler).

o Capex-Aufwendungen wahrend der Nutzungsphase, z. B. fir Instand-
setzung (Ersatz), Erneuerung oder Umbauten.

o Erstellungsemissionen von installierten Photovoltaikanlagen, die ein-
malig zum Zeitpunkt der Errichtung bilanziert werden.

e Empfehlung Restwert; analog direkter Investor

Miete: Falls Fldchen angemietet werden, sind hier nur die Emissionen aus
dem Mieterausbau (Capex) aufzufiihren.

Kategorie 3:
Energie- und
brennstoffbezo-
gene Aktivita-
ten

Vorgelagerte Emissionen aus der Nutzungsphase der Liegenschaft, welche
aus der Beschaffung von Energie und Brennstoffen anfallen und nicht als
Scope 1 oder Scope 2 Emissionen bereits berlcksichtigt sind. Die Emissionen
kénnen basierend auf etablierten Emissionsfaktoren aus den Scope 1und
Scope 2 Emissionen berechnet werden; vgl. Studie von intep «Treibhausgas-
Emissionsfaktoren fur den Gebdudeseltor».

Kategorie 4:
Vorgelagerter
Transport und
Distribution

Aus Immobiliensicht werden diese Emissionen bereits in Kategorie 1 oder 2
erfasst.

Kategorie 5:
Im Betrieb an-
fallende Abfdalle

Emissionen, welche wahrend der Entsorgungsphase im Jahr des Riickbaus
entstehen (Modul C1-C4).

Falls das Objekt gemietet wird und nicht im Eigentum ist, fallen in dieser Ka-
tegorie lediglich die Emissionen aus dem Riickbau des Mieterausbaus an.

Angemietete
oder geleaste
Sachanlagen

Kategorie 6: Hier fallen keine spezifischen Emissionen aus Immobiliensicht an. Die Emissi-
Geschdftsreisen | onen sind analog zu anderen Industrien auf Konzernebene zu erfassen.
Kategorie 7: Hier fallen keine spezifischen Emissionen aus Immobiliensicht an. Die Emissi-
Pendeln onen sind analog zu anderen Industrien auf Konzernebene zu erfassen.
Kategorie 8: Miete: Die Emissionen aus der Heizung und dem anteiligen Allgemeinstrom

sind hier aufzufihren, sofern diese nicht in Scope 1und 2 erfasst sind.

Die Herstellungsemissionen der angemieteten Fldche kdnnen gemdss GHG
Protocol optional erfasst werden. Im Rahmen dieses Whitepapers wird emp-
fohlen die Herstellungsemissionen der angemieteten Fldche nicht zu beriick-
sichtigt, da diese aufgrund der aktuellen Datenlagen nur schwer durchgéngig

zu erheben sind.
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‘ Nachgelagert - Gate-to-Grave

Kategorie Beschreibung

Kategorie 9:
Nachgelagerter
Transport und
Distribution

Aus Immobiliensicht nicht relevant.

Kategorie 10:
Verarbeitung
verkaufter Pro-
dukte

Aus Immobiliensicht nicht relevant.

Kategorie 11:
Gebrauch /
Nutzung ver-
kaufter Pro-

Da die Liegenschaft beim Use Case Corporate nicht als Produkt angeschaut
wird, sind beim Verkauf die nachgelagerten prognostizierten Emissionen
nicht aufzufihren.

oder verleaste
Sachanlagen

dukte

Kategorie 12: Da die Liegenschaft beim Use Case Corporate nicht als Produkt angeschaut
End-of-Life Tre- | wird, sind beim Verkauf die nachgelagerten Emissionen aus der Entsorgungs-
atment ver- phase nicht aufzufiihren.

kaufter Pro-

dukte

Kategorie 13: Nicht relevant, sofern die Immobilien nicht vermietet werden. Bei Vermietung
Vermietete Erfassung unter «direkter Investory.

Investitionen

Kategorie 14: Nicht relevant, sofern kein Franchising stattfindet.
Franchise
Kategorie 15: Aus Immobiliensicht nicht relevant.
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Use-Case «Projektentwickler»

‘ Vorgelagert - Cradle-to-Gate

| Kategorie ~ Beschreibung

Kapitalgtter

Kategorie 1: Nicht relevant, da alles aus der Herstellungs- & Errichtungsphase in die Kate-
Eingekaufte gorie 2 fallt.

Waren und

Dienstleistun-

gen

Kategorie 2: Emissionen, welche durch die Beschaffung von Kapitalgltern (wie Immobilien)

in der Herstellungs- & Errichtungsphase anfallen werden zu dieser Kategorie
dazugezdahlt. Ebenso werden die vorgelagerten Emissionen von PV-Anlagen
hier bilanziert.

Kategorie 3:
Energie- und
brennstoffbezo-
gene Aktivita-
ten

Nicht relevant.

Kategorie 4:
Vorgelagerter
Transport und
Distribution

Nicht relevant, da dies bereits in Kategorie 2 dazugezdhlt wird.

Kategorie 5:
Im Betrieb an-
fallende Abfdalle

Emissionen, welche im Rahmen von Rickbautdtigkeiten anfallen, sind zum
Zeitpunkt des Rickbaus zu bilanzieren.

Angemietete
oder geleaste
Sachanlagen

Kategorie 6: Hier fallen keine spezifischen Emissionen aus Immobiliensicht an. Die Emissio-
Geschdftsreisen | nen sind analog zu anderen Industrien auf Konzernebene zu erfassen.
Kategorie 7: Hier fallen keine spezifischen Emissionen aus Immobiliensicht an. Die Emissio-
Pendeln nen sind analog zu anderen Industrien auf Konzernebene zu erfassen.
Kategorie 8: In dieser Kategorie fallen keine spezifischen Emissionen aus Sicht des Projekt-

entwicklers an. Falls Blrordumlichkeiten gemietet werden, sind diese unter
+Corporate” zu erfassen.
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‘ Nachgelagert - Gate-to-Grave

Kategorie Beschreibung

Kategorie 9:
Nachgelagerter
Transport und
Distribution

Aus Immobiliensicht nicht relevant.

Kategorie 10:
Verarbeitung
verkaufter Pro-
dukte

Aus Immobiliensicht nicht relevant.

Kategorie 11:
Gebrauch /
Nutzung ver-
kaufter Pro-
dukte

Im Vergleich zum Corporate und Investor versteht sich die Immobilie beim
Entwickler als Produkt, wodurch die zukiinftigen prognostizierten Emissionen
aus der Nutzungsphase beeinflussbar sind und deshalb auch rapportiert wer-
den missen. Beim Verkauf einer Liegenschaft missen die prognostizierten
nachgelagerten Emissionen, welche durch das Heizen und den Elektrizitdts-
bedarf entstehen, angegeben werden. Diese Emissionen der Betriebsenergie
berechnen sich nach der SIA 380 bzw. der SIA 390/1 fur die néchsten 60
Jahre.

Die weiteren prognostizierten Emissionen aus der Nutzungsphase wie In-
standsetzung (Ersatz) kénnen gemdass GHG Protocol optional aufgefihrt wer-
den. Im Rahmen dieses Whitepapers wird empfohlen beim Verkauf einer Im-
mobilie die prognostizierten Emissionen aus der Nutzungsphase ebenfalls
aufzufiihren — Modul B4 nach SIA 2032.

Gesamte Kategorie 11 ist nur fir Trader Developer (entwickelt, realisiert und
verkauf) relevant, nicht aber fiir Service Developer, da dieser nur im Auftrag
entwickelt.

Kategorie 12:
End-of-Life
Treatment ver-
kaufter Pro-

Die prognostizierten Emissionen, welche wdhrend der Entsorgungsphase ent-
stehen, werden im Jahre des Verkaufs hier aufgefiihrt — Modul C gemass SIA
2032.

Nur flr Trader Development relevant, nicht aber fir Service Development, da

oder verleaste
Sachanlagen

dukte nur im Auftrag entwickelt wird.
Kategorie 13: Nicht relevant.
Vermietete

Investitionen

Kategorie 14: Nicht relevant, sofern kein Franchising stattfindet.
Franchise
Kategorie 15: Nicht relevant.
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2.5. Use-Case «General- / Totalunternehmung»

‘ Vorgelagert - Cradle-to-Gate

‘ Kategorie ‘ Beschreibung
Kategorie 1: Emissionen aus der Herstellungsphase von eingekauften Baumaterialien, Bau-
Eingekaufte teile und Gebdudeelemente, welche durch die Rohstoffbeschaffung, den
Waren und Transport und die Produktion anfallen, werden im Jahre der Beschaffung in
Dienstleistun- dieser Kategorie dazugezdhlt.
gen
Kategorie 2: Vorgelagerte Emissionen von Kapitalgtitern wie Baumaschinen, werden zu

Kapitalgtter

dieser Kategorie dazugezdhlt; sofern diese nicht anteilsmdssig unter der Ka-
tegorie 3.3 verrechnet werden.

Kategorie 3:
Energie- und
brennstoffbezo-
gene Aktivita-
ten

Emissionen, welche durch den Transport und die Produktion von Energie und
Brennstoffen entstehen, welche fiir den Bau eingesetzt werden.

Kategorie 4:
Vorgelagerter
Transport und
Distribution

Emissionen, welche durch den Transport der Materialien zur Baustelle und auf
der Baustelle selbst entstehen, sind dieser Kategorie zuzuordnen.

Kategorie 5:
Im Betrieb an-
fallende Abfdalle

Emissionen, welche durch die Entsorgung und Behandlung von Bauabfdllen
entstehen, sind dieser Kategorie zuzuordnen.

Angemietete
oder geleaste
Sachanlagen

Kategorie 6: Hier fallen keine spezifischen Emissionen aus Immobiliensicht an. Die Emissio-
Geschdftsreisen | nen sind analog zu anderen Industrien auf Konzernebene zu erfassen.
Kategorie 7: Hier fallen keine spezifischen Emissionen aus Immobiliensicht an. Die Emissio-
Pendeln nen sind analog zu anderen Industrien auf Konzernebene zu erfassen.
Kategorie 8: Falls weitere Maschinen dazu gemietet werden, missen die Emissionen dar-

aus hier aufgefiihrt werden.

‘ Nachgelagert - Gate-to-Grave

' Kategorie
Kategorie 9-15:

Beschreibung
Aus Immobiliensicht nicht relevant, da im Auftrag geplant und realisiert wird.

Je nach Auftragsbeschrieb, hat der GU/TU jedoch mehr Einflussméglichkeit
und somit Verantwortung. So wdren je nach Einflussméglichkeit die Kategorie
3.1 und 3.12 analog dem «Projektentwickler» zu berlicksichtigen.
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3 METHODIK DER THG-BILANZIERUNG AUS BAUTATIGKEITEN

Abhdngig von der Datenverflgbarkeit und -qualitat lassen sich drei unterschiedliche Methodiken
zur Ermittlung der grauen Treibhausgasemissionen von Bauprojekten anwenden.

Scope 3 Emissionen

Je nach prazise Methode 1 - nach SIA 2032 = effektive Erstellungsemissionen
Datengrundlage /
je nach Methode 2 - nach Benchmarks = kgCOyq / m?EBF x m?EBF
Projektgrosse
ungenau Methode 3 — Ausgabenbasiert = CHF x CO,-Faktor (kgCO,)

Abbildung 5 - drei Methoden zur Bilanzierung von THG-Emissionen

Dabei ist es jeder Unternehmung freigestellt, einen Schwellenwert zu definieren, ab welcher Bau-
projektgrésse eine Okobilanzierung nach SIA 2032 erstellt wird oder ob auf Benchmark oder Inves-
titionsfaktoren gesetzt wird.

Alle Methodiken weisen gewisse Unschdrfen auf, die im Sinne einer pragmatischen und praxisna-
hen Bilanzierung in Kauf genommen werden missen. Entscheidend ist, dass die gewdhlte Metho-
dik transparent offengelegt wird, um Rickschlisse auf Datenqualitat und Genauigkeit zu ermégli-
chen. Bei der Anwendung mehrerer Methodiken ist zusdatzlich der jeweilige Abdeckungsgrad anzu-
geben; vgl. Kapitel 3.4.

Gemdss GHG Protocol sind grundsdtzlich alle drei Bilanzierungsmethodiken zuldssig. Ausgaben-
basierte- und benchmarkbasierte Ansétze erméglichen jedoch weder die Abbildung klimaeffizien-
ter Bauweisen noch eine vertiefte Ursachenanalyse der Treibhausgasemissionen — beides ist je-
doch essenziell fir die Entwicklung wirksamer Dekarbonisierungsstrategien.

Hinweis: In einer Bilanzierung nach dem GHG Protocol werden die absoluten Emissionen in dem
anfallenden Jahr angegeben und in keine Abhdngigkeit gesetzt; weder zur erwarteten Lebens-
dauer noch in ein Flachenverhdltnis. Lediglich in der Kategorie 11 «Nutzung verkaufter Produkte»
hat die erwartete Lebensdauer fir die Berechnung einen Einfluss.
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3.1.Methode 1 - Okobilanzierung nach SIA 2032:2020

Die «SIA 2032:2020, Graue Energie — Okobilanzierung fiir die Erstellung von Gebdudeny weist eine
einheitliche Methodik fiir die Okobilanzierung von Gebduden in der Schweiz auf. In Schweizer La-
bels wie Minergie, Minergie-Eco und SNBS wird diese Methodik bereits zahlreich angewandt.
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Abbildung 6 Bereich Erstellung in Gelb, gemdss SIA 2032, wobei A4 und A5 teilweise vernachldssigt wird.

Die in der Norm definierter Bezugsgrosse ist die Energiebezugsfldche (EBF). Weiter wird der CO,
Wert Gber die theoretische 60-jdhrige Lebensdauer eines Gebdudes erhoben; inkl. zukinftiger In-
standsetzungen (Ersatz) wie auch den Entsorgungsemissionen. Die Gesamtemissionen Uber den
Bereich Erstellung werden anschliessend als Durchschnittswert pro Jahr erhoben. Somit ist die
Ausgabe in Kilogramm CO.-Equivalente pro m? Energiebezugsficiche und Jahr (kgCOzeq / MPEBF
a). Dieser Wert kann als Messgrésse und oder als Zielwert in Projektentwicklungen vorgegeben
werden.

Die berechnete Grosse beinhaltet die LCA-Module gemdss Abbildung 6: Module A1-A5, B4 und C1-
C4, wobei die Module A4/A5 gemdss der SIA 2032 «teilweise vernachldssigt» werden. Fir ein
Scope 3 Reporting werden die Module jedoch einzeln benétigt, da sie unterschiedlichen Scope 3
Kategorien zugeteilt werden und je nach Unternehmenstyp zu unterschiedlichen Zeitpunkten an-
fallen; siehe hierzu auch Anhang 5.2. Diese Module bzw. Werte gilt es entsprechend beim Fachpla-
ner differenziert aufgeschlisselt zu bestellen.

Bsp. direkter Investor — Neubau: A1-A5 unter «3.2 Kapitalgltery, weitere Module zum Zeitpunkt
der Ubernahme ins Portfolio sind nicht relevant und kénnen héchstens fiir eine Prognose im Sinne
eines Absenkpfades verwendet werden. Zukiinftige Instandsetzungen (B4) und Rickbau- wie auch
Entsorgungsemissionen (C1-C4) werden erst zum Zeitpunkt der Umsetzung bilanziert bzw. rappor-
tiert.

Bsp. Projektentwickler — Neubau: A1-A5 unter «3.2 Kapitalgiter», B4 unter «3.11 Gebrauch / Nut-
zung verkaufter Produkte» und C1-C4 unter «3.12 End-of-Life Treatment verkaufter Produkte».

Umgang Erneuerung / Aufstockung — gemdss anerkannter Praxis von Minergie-Eco:

e Sanierungen: Neue Bauteilschichten / Gebdudetechnik erfassen.

o Aufstockungen: Gebdudeteile als Neubauten separat erfassen.

e Gemdss Minergie-Eco fir kleinere Bauprojekte (Wohn- und Schulneubauten bis 1000 m?
EBF) auch «vereinfachte Erfassungy» lGber die im Minergie Nachweis integrierte Berechnung
«THGE Erstellung» zuldssig.
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Akzeptanz einer Unschdarfe:

Systemgrenze: Gemdss der SIA-Norm 2032:2020 werden einige Elemente nicht berlicksichtigt; u.a.
gesamte Umgebung, nutzungsspezifische Anlagen (z.B. industrielle Produktionsanlagen, Installati-
onen in Chemielaboren, Rechenzentren, Wdschereien), Energie fiir Maschinen, Beheizung, Aus-
trocknung, Gitertransport vom Materiallager in der Schweiz auf die Baustelle. Ebenfalls werden
sdmtliche Emissionen von Dienstleistern, welche Gber Honorare vergitet werden, nicht bertcksich-
tigt.

Im Sinne eines mit vertretbarem Aufwand zu erhebenden Scope 3 Reporting, bzw. den zur Verfi-
gung stehenden Daten / Methodiken wird diese Unscharfe zum aktuellen Zeitpunkt in Kauf ge-
nommen.

Ausgehend von der Uberlegung der Wesentlichkeit kénnen solche vernachldssigten Emissionen
dennoch relevant sein; z.B. intensive Umgebungsgestaltung bei Schulbauten oder auch Emissionen
aus den Transporten der Baumaschinen und Arbeiter. In diesen Fdllen wird empfohlen, die Emissi-
onen ergdnzend zu erheben.

Hinweis fir Emissions-Prognosen zukiinftiger Bauprojekte / Absenkpfad

Fur die Abschdtzung zuklnftiger Emissionen aus geplanter Bautdtigkeit eignen sich einfache Prog-
noseansdtze. Der in der SIA 2032:2020 ausgewiesene Wert umfasst dabei sowohl Erstellungsemissio-
nen als auch kiinftige Emissionen aus Instandsetzung (Ersatz), Riickbau und Entsorgung. Zur prakti-
schen Anwendung dieses Werts flr Emissionsprognosen empfiehlt sich eine einfache Berechnungs-
formel.

Durch Anwendung eines Reduktionsfaktors (RF) im Bereich von 0.65 bis 0.75 lassen sich die zukiinfti-
gen Instandsetzungs- (B4) und Entsorgungsemissionen (C1-C4) aus dem Gesamtwert herausrechnen,
sodass dieser fur die Prognose kiinftiger Bautdatigkeiten nutzbar wird bzw. auf pragmatische Weise
die Module A1-A5 abgeschdtzt werden kénnen. Fir ein Scope-3-Reporting, bei dem die absoluten
Emissionen zum Zeitpunkt der Erstellung relevant sind, muss der bereinigte Wert zusdtzlich mit der
angenommenen Amortisationsdauer von 60 Jahren sowie der erwarteten Energiebezugsfldche des
Bauprojekts multipliziert werden.

Beispiel fur ein Bauprojekt mit einem Zielwert von 10 kgCOzq / m? a gemdss SIA 2032:2020 und
5'000m? EBF:

geschétzte Emissionen (A1-A5)= 10 kgCOyq/ m?>a x 60a x 5'000m? x 0.7z = 2100'000 kg CO,.,

Somit kénnen die voraussichtlichen Erstellungsemissionen von 2'100'000 kgCO,eq in einem Absenk-
pfad hinterlegt werden — im geplanten Jahr der Projektibernahme.
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3.2. Methode 2 — Hochrechnung aus Benchmarks

Nicht fir alle Bautdtigkeiten wird eine Okobilanzierung nach SIA 2032 erstellt. Um dennoch graue
Treibhausgasemissionen fir solche Bauprojekte erfassen zu kénnen, eignet sich die Anwendung
von Benchmarks. Dadurch lassen sich insbesondere kleinere Neubauvorhaben sowie Instandset-
zungen / Sanierungen unkomplizierter bilanzieren. Dabei sollten Benchmarks je nach Nutzungsart,
Eingriffstiefe und Bauweise differenziert angewendet werden.

WOHNEN BENCHMARKS kg CO,.,/m’EBFa
Strategie Bauweise Kompaktheit Total 100> A1-A56s% B4 0% C1-C4 5
Hoch 10.6 6.9 3.2 0.5
Holzbau {
Tief 1.2 7.3 34 0.6
Hoch 1.2 7.3 34 0.6
Neubau Hybridbau {
Tief 11.8 1.7 3.5 0.6
Hoch 124 81 3.7 0.6
Massivbau {
Tief 13.0 8.5 3.9 0.7
Hoch 9.0 5.9 2.7 0.5
Holzbau {
Tief 9.6 6.2 29 0.5
Erweiterung' Hybridbuu { Hoch 9.6 6.2 29 0.5
Aufstockung Tief 10.2 6.6 31 0.5
Hoch 10.8 7.0 3.2 0.5
Massivbau {
Tief 1.4 74 34 0.6
Hoch 6.0 3.9 1.8 0.3
Holzbau {
Sani Tief 6.6 4.3 2.0 0.3
anierung,
Umnutzung Hybridbuu { Hoch 6.6 4.3 2.0 0.3
: Tief 7.2 4.7 2.2 0.4
&ndi
S Hoch 6.6 43 2.0 0.3
Massivbau {
Tief 7.2 4.7 2.2 0.4
Hoch 6.0 3.9 1.8 0.3
Holzbau {
Sani Tief 6.6 4.3 2.0 0.3
anierung,
Umnutzung Hybridbau { Hoch 6.0 39 1.8 0.3
: Tief 6.6 4.3 2.0 0.3
i h
e Hoch 6.0 3.9 1.3 0.3
Massivbau {
Tief 6.6 4.3 2.0 0.3

Abbildung 7: Erste indikative Benchmarks fiir Wohnbauten - differenziert nach Strategie, Bauweise und Kom-
paktheit.

Folgende Annahme liegen diesen Benchmarks zugrunde:

e 85% beheizte Flache und 15% unbeheizte Fldche
e 1 Untergeschoss in Massivbauweise ohne Baugrubensicherung
e Anteil PV-Anlage: 1kg COyq/ m?EBFa in Total enthalten
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Damit Benchmarks im Reporting nach GHG Protocol verwendet werden kénnen, missen sie be-
lastbar, nachvollziehbar und auditierbar sein. Geeignete Datenbanken fehlen derzeit; diese mus-
sen aufgebaut und gepflegt werden. Basis der hier vorliegenden Benchmarks waren Daten von
Ecobau (und einer hinterlegten Modellierung von Standardgebd&uden), Implenia, Losinger Marazzi
sowie Allreal. Mittelfristig sollten in der Schweiz 6ffentlich zugangliche Benchmarks etabliert wer-
den, z. B. Uber REIDA oder Labels wie Minergie, Ecobau oder SNBS. Weitere Benchmarks fir die
Nutzungen Buro / Verwaltung und Schulen sind im Anhang 5.3 zu finden.

Um die Werte in einer brancheniblichen Darstellung darzulegen sind diese basierend auf der Be-
zugsgrosse Energiebezugsfldche (EBF) und pro Jahr (a) ausgefiihrt. Fir ein Reporting gilt es ent-
sprechend den Benchmark mit der EBF des Bauprojektes zu multiplizieren und dem Standard-Le-
benszyklus von 60 Jahren zu multiplizieren (fixer Faktor). Beispiel fir ein im Berichtsjahr fertigge-
stelltes Wohnbauprojekt (Massivbau, tiefe Kompaktheit, 1 UG, mit PV- Anlage) mit einem Neubau-
Benchmark flr das Modul A1-A5 von 8.5 kgCOse, / m?EBFa und 5'000m? EBF:

Emissionen Modul A1-A5 = 8.5 kgCO,.,/ m? EBFa x 5'000 m?EBF x 60 a= 2'550'000 kg CO,.,

Akzeptanz einer Unschdarfe:

Es wird mit historischen Durchschnittswerten gerechnet, und die Differenzierungen sind nur eine
Anndherung. Bedeutende Verzerrungen kénnen auch durch das Verhdltnis beheizter zu unbeheiz-
ter Fléche entstehen. Deshalb kann eine Abschdtzung tiber Benchmarks nie eine genaue Okobi-
lanzierung nach SIA 2032 ersetzen.

Hinweis fir Prognosen zukiinftiger Bauprojekte / Absenkpfad

Fur die Prognose zukiinftiger Emissionen aus geplanter Bautdtigkeit bieten Benchmarks einen prag-
matischen Ansatz. Da sie bereits nach Nutzungsart und Eingriffstiefe differenziert vorliegen, missen
pro Reporting-Jahr lediglich die Energiebezugsfldchen mit den entsprechenden Benchmark-Werten
und der Lebensdauer von 60 Jahren multipliziert werden. Beispiel fir die Berechnung unterschiedli-

cher Bautdatigkeiten mit Wohnnutzung:
EBF Benchmark x 60a Emissionen in COyeq
Neubau; A1-A5 5'000 m? 8.5 kg/m?EBFa x 60a 2'550'000 kg

Aufstockung; A1-A5 300 m? 6.2 kg / m? EBF x 60a 111'600 kg
Einfache Sanierung; A1-A5 5300 m? 4.3 kg / m? EBFx 60a 1'367'400 kg
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3.3. Methode 3 - Ausgabenbasiert / spend-based

Die Erstellungsemissionen von Bauprojekten lassen sich auch auf Basis der Ausgaben bzw. Investi-
tionskosten abschdatzen. Dabei werden die jeweiligen Kosten mit der Emissionsintensitét der er-
worbenen Waren oder Dienstleistungen multipliziert.

Der Hauptvorteil dieser Methode liegt im geringeren Datenbedarf, was sie zeitsparend und kosten-
effizient macht. Im Rahmen dieses Whitepapers wird empfohlen, den spend-based Ansatz ledig-
lich fur kleine Bauvorhaben (A1-A5), Instandsetzungen (B4), Erneuerungen (B5) und Unterhalt (B1-
B3) anzuwenden. Beispielhafte Emissionsfaktoren aufgrund einer Erhebung seitens der Charta-
Partnerorganisationen:

N ELL UL CAL S L HSY LT Emissionen gemdss Modul A1-A5 0.07 kg COyeq / CHF
Gebdudeunterhalt (FM) Emissionen gemdss Modul B1-B3 0.05 kg COyq / CHF

Dabei hat sich auch gezeigt, dass spend-based Emissionsfaktoren grossen Schwankungen ausge-
setzt sind und von 0.05-0.24 kg COa.q / CHF streuen (Modul A1-A5). Wird keine detaillierte Okobi-
lanzierung gemdss SIA 2032 erstellt, sollten grossere Bautdtigkeiten tUber Methode 2 «Benchmarks

pro EBF» erhoben werden, da die Flachenkennzahlen hier zur Verfligung stehen sollten und somit
eine bessere Genauigkeit ermdglicht wird.

Berechnungsbeispiel fir kleinere Bauvorhaben / Instandsetzungen bei Erstellungskosten (BKP 2)
von CHF 2'000'000.-:

Erstellungsemissionen (A1-A5) = CHF 2'000'000.- x 0.07 kg CO,, / CHF =140'000 kg CO,.,

Berechnungsbeispiel fir Gebdudeunterhalt, mit jahrlichen Ausgaben fir das Facility Management
(FM) von CHF 50'000.-:

Gebdudeunterhalt (B1-B3) = CHF 50'000.- x 0.05 kg COs, / CHF = 2'500 kg CO,.,

Analog zu den Benchmark-Werten gemdss Kapitel 3.2 gilt es auch hier geeignete Datenbanken

aufzubauen und zu pflegen, damit diese belastbar, nachvollziehbar und auditierbar sind. Nur dann
kénnen Sie in einem Reporting nach GHG Protocol verwendet werden. Gerade auch deshalb, da
die hier aufgeflihrten Emissionsfaktoren Abweichungen zu den Emissionsfaktoren des vom Bund
herausgegebenen Emissions-Tool aufweisen (Stand 2025).

Akzeptanz einer Unschdarfe:

Die Verwendung ausgabenbasierter Emissionsfaktoren kann zu Ungenauigkeiten fihren, da sie
pauschal davon ausgeht, dass alle Waren und Dienstleistungen die gleiche Emissionsintensitat
aufweisen — was in der Praxis nicht zutrifft. Hochwertige, langlebige oder emissionsarme Materia-
lien, die oft teurer sind, wirken sich dadurch rechnerisch nachteilig auf die Bilanz aus, obwohl sie
tatsachlich klimaschonender waren.
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3.4. Transparenz
Unternehmen sind gemdss GHG Protocol verpflichtet, firr jede Scope-3-Kategorie die angewand-
ten Berechnungsmethoden offenzulegen. Ebenso missen die Art und Herkunft der verwendeten
Aktivitatsdaten sowie der eingesetzten Emissionsfaktoren transparent beschrieben werden. Dar-
Uber hinaus ist die Qualitat der gemeldeten Scope-3-Emissionsdaten zu bewerten, um Transpa-
renz zu schaffen und Fehlinterpretationen zu vermeiden. Mit Veréffentlichung dieses Whitepapers
kann hinsichtlich der Methodik auf die hier beschriebenen Ansdtze verwiesen werden. Zur Einord-
nung der Datenqualitét sollten die berechneten Emissionen jeweils methodenbezogen in Relation
gesetzt werden. Beispiel:

Nach Methode 1 - SIA 2032: 70'000 t COyeq
Nach Methode 2 — Benchmarks: 10’000 t COseq
Nach Methode 3 — Ausgabenbasiert: 20'000 t COgeq

Total Emissionen aus Bautdatigkeiten: 100’000 t COyeq
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4 FAZIT UND AUSBLICK

Die konsequente Bilanzierung und das transparente Reporting von Scope-3-Emissionen im Real-
Estate-Bereich bilden eine zentrale Grundlage fir wirksamen Klimaschutz entlang der gesamten
Immobilienwertschopfungskette. Zudem gewinnt das Reporting von Scope-3-Emissionen im Kon-
text regulatorischer Entwicklungen und wachsender ESG-Anforderungen zunehmend an Relevanz.

Dieses Whitepaper liefert eine praxisnahe, gut referenzierte Orientierung zur Anwendung des GHG
Protocols fir ein Scope 3 Reporting in der Schweiz — und zeigt auf, wie aus abstrakten Emissions-
kategorien konkrete Bilanzierungsansatze werden.

Das hier vorliegende Rahmenwerk versteht sich als Empfehlung und Ausgangspunkt fir die Adap-
tion an unternehmens- oder projektbezogene Gegebenheiten. Die spezifische Ausgestaltung der
Methodik sollte jeweils an die individuellen Datenverfligbarkeiten, Prozesse und Zielsetzungen an-
gepasst werden. Die Charta Kreislauforientiertes Bauen 1adt alle Akteurinnen und Akteure der
Bau- und Immobilienbranche ein, diese Grundlagen anzuwenden und weiterzuentwickeln.

Von der Bilanzierung zur Reduktion - Intensit¢itskennzahlen und Absenkpfade

Da Scope-3-Emissionen gemdss GHG Protocol als absolute Werte in kg CO.e ausgewiesen wer-
den, ist die Ableitung von Reduktionszielen und -pfaden in der Praxis oft schwierig. Um Emissionen
wirksam steuern und Fortschritte messen zu kénnen, empfiehlt sich daher die Ergéinzung um spezi-
fische Intensitdtskennzahlen, welche die Emissionen in Relation zu einer klar definierten Bezugs-
grosse setzen.

Als zentrale Vergleichskennzahl bietet sich kg CO2e/m? EBF an. Diese Grésse erlaubt eine konsis-
tente Einordnung der Emissionsintensitdt Gber verschiedene Portfolios hinweg und steht im Ein-
klang mit géingigen Bewertungs- und Zielsystemen - insbesondere der Norm SIA 390/1 Klimapfad.
Da auch fiir Scope 1 und 2 dieselbe Bezugsgrosse verwendet wird, ist ein integrierter Vergleich und
die Darstellung aggregierter Absenkpfade Uber alle Scopes hinweg méglich. Inwiefern diese tber
alle 15 Scope 3 Kategorien angewandt werden kann oder ob es pro Kategorie eigenen Intensitdts-
kennzahlen braucht, gilt es in der Weiterentwicklung zu kldren.

Mit der Einfihrung von Intensitdtskennzahlen und einheitlichen Bezugsgréssen wird der Grund-
stein fur verbindliche und vergleichbare Absenkpfade im Real Estate gelegt. Die Charta Kreislauf-
orientiertes Bauen sieht darin einen wesentlichen ndchsten Schritt auf dem Weg zu einer klima-
kompatiblen Bau- und Immobilienwirtschaft und ladt alle Akteure zur Mitgestaltung ein.
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5 ANHANG

5.1.Standards, Richtlinien und Initiativen

Die grosse Relevanz des Klimaschutzes hat dazu gefiihrt, dass sich in den letzten Jahren sehr viele
Standards, Richtlinien und Initiativen entwickelt haben, welche in unterschiedlichen Facetten Bi-
lanzierung und Reporting von indirekten THGE regulieren.

Nachfolgend soll ein Uberblick tiber relevante nationale und internationale Nachhaltigkeitsstan-
dards, Rahmenwerke und Initiativen gegeben und zueinander eingeordnet werden. Diese dienen
als Basis fiir die obigen Empfehlungen zum Scope 3-Reporting.

Globale Rahmenwerke fiir Nachhaltigkeit

Global gibt es mehrere Rahmenwerke, welche aus einem freiwilligen Rahmen entstanden sind und
die Unternehmen bei der Berichterstattung tiber 6kologische und soziale Aspekte unterstitzen.
Diese Rahmenwerke zeichnen sich durch eine sehr breite Abdeckung aller Aspekte von Nachhal-
tigkeit aus. Diese Breite bedingt, dass das Reporting oftmals qualitativ ist und meist auch keine
Zielgroéssen vorgegeben werden. Klimaschutz bildet nur einen einzelnen Teilaspekt dieser umfas-
senden Standards:

GRI (Global Reporting Initiative): Die GRI ist eine unabhdngige internationale Organisation und
der GRI-Standard ist der am hdufigsten verwendeter und umfassendster Standard fir Nachhaltig-
keitsberichterstattung weltweit. Er ist modular aufgebaut und umfasst eine Reihe von universellen
und thematischen Standards. Unternehmen, die nach dem GRI-Standard berichten, missen zu-
ndchst festlegen, welche Themen fiir sie besonders wichtig sind, und ihren Nachhaltigkeitsbericht
entsprechend darauf fokussieren. Je nach Branche kann die Berichterstattung nach dem GRI-
Standard unterschiedlich aufwandig sein. Obwohl GRI urspriinglich freiwillig war, hat es sich in
verschiedenen Lédndern als offizieller Reporting-Standard etabliert und ist insbesondere fir Bor-
senkotierte Firmen verpflichtend geworden.

SDGs (Sustainable Development Goals): Die 17 Ziele fir nachhaltige Entwicklung (SDGs) der Ver-
einten Nationen bilden das Kernstlick der Agenda 2030. Sie zielen darauf ab, die drdngendsten
globalen Herausforderungen gemeinsam anzugehen, mit einem besonderen Fokus auf Armutsbe-
kdmpfung und nachhaltige Entwicklung. Die UNO hat verschiedene Leitfdden veroffentlicht, die
Unternehmen dabei helfen, ihre Nachhaltigkeitsberichterstattung an diesen Zielen auszurichten
und sie in Berichte nach dem GRI-Standard zu integrieren.

UNGC (United Nations Global Compact): Der UNGC ist die grésste Nachhaltigkeitsinitiative fur
Unternehmen weltweit. Die Mitgliedsunternehmen verpflichten sich zu zehn Prinzipien in den Be-
reichen Menschenrechte, Arbeitsrechte, Umweltschutz und Korruptionsbekédmpfung. Die Mitglied-
schaft im UNGC erfordert einen jahrlichen Statusbericht, der als Nachhaltigkeitsbericht dient. Ein
zentraler Bestandteil dieses Berichts ist ein Statement des CEO, das die Unterstiitzung des UNGC
bekraftigt. Zudem missen die Unternehmen ihre Massnahmen und deren Erfolge im Bericht doku-
mentieren.
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Globale Standards fur Klimaschutz

Neben den allgemeine Nachhaltigkeitsstandards existieren verschiedene Standards, welche das
Reporting und die Reduktion von Treibhausgasen definieren.

IPCC Global Warming Potentials of Greenhouse Gases (IPCC-GWP): Die vom Intergovernmental
Panel on Climate Change (IPCC) veréffentlichte und regelmdssig aktualisierte Tabelle zum Global
Warming Potential (GWP) ist entscheidend fir das Treibhausgas-Reporting, da sie eine standardi-
sierte Methode zur Bewertung der relativen Klimawirkung verschiedener Treibhausgase bietet.
Diese Tabelle weist die relativen Wirkungsfaktoren der verschiedenen Treibhausgase wie Methan,
Lachgas, oder Kdltemittel (wichtig fir Warmepumpen und Kiihlsysteme) gegeniiber der Treibhaus-
gas-Wirkung von CO, (=1) aus. Daraus kann dann die Klimawirkung als kg CO,-Aquivalente ange-
geben werden.

GHG Protocol (Greenhouse Gas Protocol): Das GHG Protocol bildet den generellen Rahmen, wie
ein Unternehmen nicht nur die direkt in der Firma entstandenen THGE, sondern auch die durch
seine Geschdftsaktivitdten vor- und nachgelagert verursachten indirekten THGE strukturiert erhe-
ben soll. Es wird dabei zwischen den direkt verursachten Emissionen (Scope 1), indirekten Emissio-
nen aus dem Bezug von Energie (Scope 2) und allen anderen vor- und nachgelagerten THGE
(Scope 3) unterschieden. Das GHG Protocol ist ein reiner Reporting-Standard, der sich weltweit
etabliert hat. Es definiert daher keine Reduktionsziele. Viele freiwillige Klimaschutzinitiativen wie
SBTi, sektorielle Nachhaltigkeitsstandards wie GRESB aber auch obligatorische Richtlinien wie
CSRD bauen auf dem GHG Protocol als strukturierender Reporting-Standard auf.

Scope 1

Emissionen, die aus Betrieben
yom berichtenden
besessen oder

resultieren, die
Unternehme
kontrolliert werden.

e

Scope 2

Emissionen, die indirekt durch den »
Produktionsprozess verursacht m SCOPE 1
werden, wie bspw. Strom oder i
e At SCOPE 3 Direkt SCOPE 3
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Abbildung 8 Die verschiedenen Kategorien in den drei Scopes des GHG Protocol (Abbildung von EY).
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SBTi (Science Based Targets Initiative): Diese Initiative ist eine Partnerschaft zwischen dem Car-
bon Disclosure Project (CDP), dem UN Global Compact (UNGC) und dem WWF. Unternehmen, die
sich entscheiden, an der SBTi teilzunehmen, missen zundchst ein Ziel zur Emissionsreduzierung
festlegen. Nach der Validierung dieses Ziels durch die Initiative wird es 6ffentlich gemacht, und
das Unternehmen verpflichtet sich, jahrlich Gber seine Fortschritte bei der Reduzierung der Emissi-
onen zu berichten. In den SBTi Buildings Criteria werden zudem spezifische Kriterien und Empfeh-
lungen fir den Immobilienbereich aufgefiihrt.

TCFD (Task Force on Climate-related Financial Disclosures): Die TCFD wurde vom Financial Sta-
bility Board (FSB) ins Leben gerufen, einem Gremium, das nach der Finanzkrise 2009 im Auftrag
der G20 gegriindet wurde. Das Ziel der TCFD ist es, eine transparente Offenlegung der klimarele-
vanten Chancen und Risiken von Unternehmen zu férdern, damit Investoren, Kreditgeber und Ver-
sicherungsunternehmen fundierte Entscheidungen treffen konnen. TCFD ist formal zu einem Be-
standteil der IFRS Foundation geworden. Die IFRS Foundation wurde gegriindet, um qualitativ
hochwertige, verstandliche, durchsetzbare und weltweit akzeptierte Rechnungslegungs- und
Nachhaltigkeitsoffenlegungsstandards zu entwickeln.

Europdische Nachhaltigkeitsberichterstattung

Im Rahmen des EU Green Deal wurde eine ganze Reihe von obligatorischen Richtlinien beschlos-
sen. Fur das Corporate Reporting relevant sind insbesondere die Corporate Sustainability Report-
ing Directive (CSRD), die Corporate Sustainability Due Diligence Directive (CS3D) und die EU-Ta-
xonomie, welche einen integralen Rahmen fir die Férderung von Nachhaltigkeit und Transparenz
in Unternehmen innerhalb der EU bilden. Da viele Schweizer Unternehmen Tochterunternehmen in
der EU haben, sind diese drei Richtlinien auch fir grosse Schweizer Unternehmen mindestens teil-
weise verbindlich:

CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive): CSRD ist eine europdische Richtlinie, die
Unternehmen verpflichtet, umfassendere und detailliertere Informationen Uber ihre Nachhaltig-
keitspraktiken und -auswirkungen offenzulegen. Sie erweitert die bestehenden Anforderungen der
Non-Financial Reporting Directive (NFRD) und gilt fir eine gréssere Anzahl von Unternehmen, ein-
schliesslich borsennotierter und grosser nicht bérsennotierter Unternehmen. Die CSRD zielt darauf
ab, die Qualitat, Konsistenz und Vergleichbarkeit von Nachhaltigkeitsberichten zu verbessern, um
Investoren und anderen Stakeholdern eine fundierte Entscheidungsfindung zu erméglichen. Die
Richtlinie fordert die Transparenz in Bezug auf 6kologische, soziale und Governance-bezogene
(ESG) Aspekte und unterstitzt die Erreichung der Klimaziele der EU, indem sie Unternehmen dazu
anregt, nachhaltige Praktiken zu implementieren und ihre Fortschritte zu dokumentieren. Die
CSRD bezieht sich auf die European Sustainability Reporting Standards (ESRS), welche sicherstel-
len, dass die Berichterstattung konsistent, vergleichbar und relevant ist. ESRS bezieht sich bei den
Treibhausgasen auf das GHG Protocol.

CS3D (Corporate Sustainability Due Diligence Directive): CS3D verpflichtet Unternehmen, Sorg-
faltspflichten in Bezug auf Menschenrechte und Umweltstandards in ihren Geschdftstdatigkeiten
und Lieferketten zu GUbernehmen. Ziel der CS3D ist es, Unternehmen dazu zu bringen, potenzielle
negative Auswirkungen ihrer Aktivitdten auf Menschen und die Umwelt systematisch zu identifizie-
ren, zu verhindern und zu mindern. Die Richtlinie gilt fir grosse Unternehmen sowie flr bestimmte
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kleinere Unternehmen in risikobehafteten Sektoren und fordert sie auf, transparente Berichterstat-
tung Uber ihre Sorgfaltspflichtprozesse und die ergriffenen Massnahmen zur Risikominderung vor-
zunehmen. Die CS3D fordert verantwortungsvolles unternehmerisches Handeln und zielt darauf
ab, die Einhaltung von Menschenrechten und Umweltstandards in der gesamten Lieferkette zu ge-
wdhrleisten. Durch die Implementierung dieser Richtlinie sollen Unternehmen nicht nur ihre rechtli-
chen Verpflichtungen erfiillen, sondern auch das Vertrauen von Stakeholdern stdrken und zur
nachhaltigen Entwicklung beitragen.

EU Taxonomy: Die EU-Taxonomie hingegen ist ein Klassifizierungssystem, das definiert, welche
wirtschaftlichen Aktivitdten als nachhaltig gelten. Sie bezieht sich dabei auf die wesentlichen Um-
weltziele der EU, darunter die Bekdmpfung des Klimawandels, die Anpassung an den Klimawan-
del, den Schutz der Wasserressourcen, den Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft, die Vermeidung
von Umweltverschmutzung und den Schutz der Biodiversitat.

Nachhaltigkeitsbenchmarks, -zertifizierungen und -normen fiir den

Bausektor

Im Bau- und Immobiliensektor gibt es mehrere verbreitete Nachhaltigkeitsbenchmarks, -zertifizie-
rungen oder -normen, die Unternehmen und Bauprojekte dabei unterstiitzen, 6kologische, soziale

und wirtschaftliche Aspekte zu bertcksichtigen. Nachfolgend sind einige der bekanntesten aufge-
fuhrt:

Nachhaltigkeitsbenchmark:

GRESB (Global ESG Benchmark for Real Assets): GRESB ist ein fihrender Standard zur Bewer-
tung der Umwelt-, Sozial- und Governance- (ESG) Leistungen von Immobilien- und Infrastrukturun-
ternehmen. Der GRESB-Assessment-Prozess ermdglicht es Unternehmen, ihre Nachhaltigkeits-
praktiken zu messen und mit anderen Akteuren der Branche zu vergleichen. GRESB baut beim Kili-
maschutz auf dem GHG Protocol auf.

Nachhaltigkeitsstandards:

RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors): RICS entwickelt und setzt fihrende internatio-
nale Standards durch, die Konsumenten und Unternehmen schiitzen, indem sichergestellt wird,
dass das hochste Mass an Professionalitat im Bereich der Immobilienbewertung, des Bauwesens
und der Landnutzung angewendet wird. Im Standard "Whole life carbon assessment for the built
environment” wird die Methodik zur Bewertung von THGE von Gebduden Uber ihren Lebenszyklus
hinweg festgelegt.

Minergie: Minergie ist ein weit verbreiteter Standard fir energieeffiziente Gebdude in der Schweiz.
Er legt hohe Anforderungen an die Energieeffizienz und den Komfort von Gebduden fest. Zudem
fordert er den Einsatz von erneuerbaren Energien und eine nachhaltige Bauweise. Es gibt verschie-
dene Minergie-Zertifikate, darunter Minergie, Minergie-P und Minergie-A. Minergie gibt zudem seit
anfangs 2025 Grenzwerte flr graue Energie vor. Der Minergie-ECO Standard gibt auch Grenz-
werte flr graue Energie vor, dies jedoch in zwei Ambitionsstufen, welche ambitionierter als diejeni-
gen von Minergie sind.
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SNBS (Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz): Der SNBS ist ein umfassender Standard, der 6ko-
logische, 6konomische und soziale Aspekte des Bauens beriicksichtigt. Er bietet eine Grundlage fir
die Planung, den Bau und den Betrieb nachhaltiger Gebdude und férdert die Integration von
Nachhaltigkeitskriterien in alle Phasen des Lebenszyklus eines Gebdudes. SNBS greift fir die
Scope 3 Emissionen auf ecobau zurick.

Sméo: Sméo ist ein Schweizer Standard, der sich auf die nachhaltige Entwicklung von Immobilien-
projekten konzentriert. Er bietet eine umfassende Bewertung von 6kologischen, sozialen und wirt-
schaftlichen Aspekten und unterstitzt Projektentwickler dabei, nachhaltige Lésungen zu finden
und umzusetzen.

Nachhaltigkeitsframework:

EPRA (European Public Real Estate Association): Es handelt sich um eine Organisation, die sich
auf die Férderung und Unterstiitzung des europdischen Immobiliensektors konzentriert. Zu einer
der Hauptaktivitdten von EPRA gehort die Entwicklung von Standards fiir die Berichterstattung,
wie zum Beispiel die EPRA Sustainability Best Practices Recommendations Guidelines. Diese sind
an den GRI-Standard angeglichen und geben unter anderem Richtlinien zu den direkten und indi-
rekten THG-Emissionen raus.

Nachhaltigkeitszertifizierungen:

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design): LEED ist ein international anerkanntes
Zertifizierungssystem fur umweltfreundliches Bauen, das von der U.S. Green Building Council (US-
GBC) entwickelt wurde. Es bewertet Gebdude in verschiedenen Kategorien, darunter Energieeffizi-
enz, Wassermanagement, Materialauswahl und Innenraumqualitat.

BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method): BREEAM ist ein
weiteres weit verbreitetes Zertifizierungssystem, das in Grossbritannien entwickelt wurde. Es be-
wertet die Nachhaltigkeit von Gebduden in verschiedenen Kategorien, einschliesslich Energie,
Wasser, Materialien und Gesundheit.

DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen): Der DGNB-Standard ist ein deutsches
Zertifizierungssystem, das eine ganzheitliche Bewertung von Gebduden und Stadtquartieren er-
moglicht. Es berlcksichtigt 6kologische, 6konomische und soziale Aspekte und férdert nachhaltige
Planungs- und Baupraktiken.

SIA Normen und Merkblétter :

SIA 2032: Dieses Merkblatt des Schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins (SIA) befasst
sich mit der Okobilanzierung fiir die Erstellung von Gebduden. Mit der SIA 2032 wird eine einheitli-
che Methodik fir die Berechnung von grauen THGE geschaffen. Es wird eine Lebenszyklusbetrach-
tung vorgenommen, in welcher die Emissionen von zukiinftigen Instandsetzungen und Rickbauta-
tigkeiten ebenfalls berlicksichtigt wird. Dabei wird von einer Gebdudelebensdauer von 60 Jahren
ausgegangen.

SIA 390/1: Die Norm SIA 390/1 Klimapfad setzt Zielwerte (ambitioniert und Basis) fur die Treib-
hausgasemssionen Uber den Lebenszyklus von Gebduden wobei Erstellung (Berechnung gemdss
SIA 2032), Betrieb und induzierte Mobilitat mitbetrachtet werden. Die Zusatzforderung (Betriebe
und Erstellung) entspricht dem WLC Methodik gemdss der neuen EPBD.
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5.2. Grafische Darstellungen je nach Unternehmenstyp
THG-
A NUTZUNG,
Emissionen :::fg:;:":? e INSTANDHALTUNG
Scope 3.2 UND REPARATUREN (FM)
o Scope 3.1
Modul A1-A5 Modul B1 - B3
BETRIEBLICHER ERSATZ / RUCKBAU UND
ENERGIEEINSATZ INSTANDSETZUNG ENTSORDUNG
Scope 11, 2.1, 2.2, 3.3, 313 Scope 3.2 Scope 3.5
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REALISIERUNG
Reportingjahr
. ~
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I nach SIA 2032 nach REIDA Hochrechnung Spend Based

Abbildung 9 Aufteilung der Emissionen einer einzelnen Rendliteliegenschaft aus Sicht eines direkten Investors
mit den jéhrlich zu verbuchenden Emissionen.
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nach SIA 2032 4 nach REIDA Hochrechnung Spend Based

Abbildung 10 Einindirekter Investor muss gemdss GHG Protocol ledliglich die Scope 17+ 2 Emissionen repor-
ten. Es wird dennoch empfohlen, sdmtliche Scope 3 Emissionen transparent auszuweisen.
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P nach SIA 2032 nach REIDA Hochrechnung Spend Based

Abbildung 71 Corporate, Emissionen einer Liegenschaft, welche als Neubau erstellt und anschliessend fiir die
eigenen Nutzung - zur Erfillung der Kernaktivitdt des Unternehmens — bestimmt ist.
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THG-
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Abbildung 12 Corporate, Emissionen von angemieteter Fidche zur Erfillung der Kemnaktivitdt des Unterneh-
mens.
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Abbildung 13 Projektentwickler, a/s Trader Development, entwickelt, realisiert und verkauft eine Immobilie.
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Abbildung 74 General- und Totalunternehmer, £mission welche durch Herstellung und Errichtung, Bauabfélle
wie auch durch Transport entstehen — bilanziert lber die Erstellungsdauer des Gebdudes.

35



KREISLAUFORIENTIERTES

BAUEN

CHARTA
C

5.3. Benchmarks fur Treibhausgasemissionen
WOHNEN BENCHMARKS kg CO,.,/m’EBFa
Strategie Bauweise Kompaktheit Total wox A1-A5es% B4 30% C1-C4 5=
Hoch 10.6 6.9 3.2 0.5
Holzbau —[:
Tief 1.2 13 34 0.6
Hoch 1.2 1.3 34 0.6
Neubau Hybridbau {
Tief 1.8 1.7 3.5 0.6
Hoch 12.4 81 3.7 0.6
Massivbau {
Tief 13.0 8.5 3.9 0.7
Hoch 9.0 5.9 2.7 0.5
Holzbau —[:
Tief 9.6 6.2 29 0.5
i Hoch 9.6 6.2 2.9 0.5
Erweiterung, Hybridbau {
Aufstockung Tief 10.2 6.6 31 0.5
Hoch 10.8 1.0 3.2 0.5
Massivbau {
Tief 1.4 74 34 0.6
Hoch 6.0 3.9 1.8 0.3
Holzbau —E
. Tief 6.6 4.3 2.0 0.3
Sanierung,
Hoch 6.6 4.3 2.0 0.3
NG Hybridbau {
Tief 72 4.7 2.2 0.4
aufwéindig
Hoch 6.6 4.3 2.0 0.3
Massivbau {
Tief 72 4.7 2.2 0.4
Hoch 6.0 3.9 1.8 0.3
Holzbau —E
. Tief 6.6 4.3 2.0 0.3
Sanierung,
Hoch 6.0 3.9 1.8 0.3
Umnutzung Hybridbau {
Tief 6.6 4.3 2.0 0.3
einfach
Hoch 6.0 3.9 1.8 0.3
Massivbau {
Tief 6.6 4.3 2.0 0.3

Abbildung 15 Erste indikative Benchmarks fir Wohnbauten — differenziert nach Strategie, Bauweise und

Kompaktheit.

Folgende Annahme liegen diesen Benchmarks zugrunde:

e 85% beheizte Flache und 15% unbeheizte Fldche
e 1 Untergeschoss in Massivbauweise ohne Baugrubensicherung
e Anteil PV-Anlage: 1kg COyq/ m?EBFa in Total enthalten

Basis der hier vorliegenden Benchmarks waren Daten von Ecobau (und einer hinterlegten Model-
lierung von Standardgebduden), Implenia, Losinger Marazzi sowie Allreal
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BENCHMARKS kg CO,.,/m?EBFa

Strategie Bauweise Kompaktheit Total 1o A1-A5es% B4 0% C1-C4 5=
Hoch 11.8 1.7 3.5 0.6
Holzbau {
Tief 12.4 8.1 3.7 0.6
Hoch 12.4 8.1 3.7 0.6
Neubau Hybridbau {
Tief 13.0 8.5 3.9 0.7
Hoch 13.6 8.8 41 0.7
Massivbau {
Tief 14.2 9.2 4.3 0.7
Hoch 10.2 6.6 31 0.5
Holzbau —[:
Tief 10.8 7.0 3.2 0.5
Erweiterung' a Hybridbau { Hoch 10.8 7.0 3.2 0.5
Aufstockung Tief 1.4 7.4 34 0.6
Hoch 12.0 7.8 3.6 0.6
Massivbau {
Tief 12.6 8.2 3.8 0.6
Hoch 6.0 3.9 1.8 0.3
Holzbau —E
S Tief 6.6 43 2.0 0.3
anierung,
Umnutzung Hybridbuu { Hoch 6.6 4.3 2.0 0.3
Tief 7.2 4.7 2.2 0.4
fwaindi
ey Hoch 7.2 4.7 2.2 0.4
Massivbau {
Tief 8.4 5.5 25 0.4
Hoch 6.6 4.3 2.0 0.3
Holzbau —E
. Tief 7.8 51 2.3 0.4
anierung,
Umnutzung Hybridbuu { Hoch 6.6 4.3 2.0 0.3
Tief 7.8 51 2.3 0.4
infach
— Hoch 6.6 43 2.0 0.3
Massivbau {
Tief 7.2 4.7 2.2 0.4

Abbildung 16 Erste indikative Benchmarks fir Biiro / Verwaltung und Schulen - differenziert nach Strategie,

Bauweise und Kompaktheit.

Folgende Annahme liegen diesen Benchmarks zugrunde:

e 85% beheizte Flache und 15% unbeheizte Fldche
e 1 Untergeschoss in Massivbauweise ohne Baugrubensicherung
e Anteil PV-Anlage: 1kg COyq/ m?EBFa in Total enthalten

Basis der hier vorliegenden Benchmarks waren Daten von Ecobau (und einer hinterlegten Model-
lierung von Standardgebduden), Implenia, Losinger Marazzi sowie Allreal
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5.4. Weiterfihrende Links und Unterlagen

Weiterfiihrende Unterlagen

Brechnungstool Scope 3: Das Bundesamt fiir Energie BFE hat im Februar 2025 ein Tool herausge-
geben, welches fir die Berechnung der THG-Emissionen verwendet werden kann. Dies basiert auf
dem GHG Protocol und geht spezifisch auf die unterschiedlichen Scopes und die 15 Kategorien der

Scope 3 Emissionen ein. Dabei wird auf die KBOB-Daten zurlickgegriffen. Link.

Netto-Null Treibhausgasemissionen im Gebdudebereich (NN THGG): Methodik, mit der Ge-
bdude nach dem Whole-Life-Carbon (WLC) Prinzip bzgl. ihnrer THG-Emissionen (Scopes 1 bis 3) be-
urteilt werden kénnen. Die Methodik greift die in der Schweiz bestehenden Methoden und Daten-
grundlagen gemdss Minergie, SIA-Klimapfad und Emissonskoeffizienten der KBOB auf und schlagt
die Briicke zu den Ansdtzen des GHG protocols und der EN 15804. Der zugrunde liegende Bericht
enthdlt konkrete Vorschldge fir die Weiterentwicklung der in der Schweiz gdngigen Normen,

Standards und Datengrundlagen. Link.

Greenhouse Gas Protocol:

Technical Guidance for Calculation Scope 3 Emissions
Corporate Value Chain (Scope 3) Acoounting and Reporting Standard

Empfehlungen / Standards

GRI 305: Emissionen 2016
» Berichterstattung von Emissionen
The Science Based Targets initiative (SBTi); New guidance for the buildings sector
o Criterig; Version 1.0 — August 2024
o Explanatory Document; Version 1.0 — August 2024
o Criteria Assessment Indicators; Version 1.0 — August 2024
o Target-Setting Tool; Version 1.0
Accounting and Reporting of GHG Emissions from Real Estate Operations;
Technical Guidance for the Financial Industry; Version 1.0 - Marz 2023
Embodied-Carbon-Scope-3-Report des UK Green Building Council (GBC)

Weiterfiihrende Links
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Netto-Null-Cockpit Stadt Zirich; indirekten Emissionen (noch) nicht abgebildet
Umweltrechner Verkehr — energie Schweiz

SBB Nachhaltigkeitsbericht — Scope 3 Reporting S.138

Navigating scope 3 emissions: Four key categories for real estate



https://pubdb.bfe.admin.ch/en/publication/download/12006
https://www.aramis.admin.ch/Texte/?ProjectID=52363
https://ghgprotocol.org/sites/default/files/standards/Scope3_Calculation_Guidance_0.pdf
https://ghgprotocol.org/sites/default/files/standards/Corporate-Value-Chain-Accounting-Reporing-Standard_041613_2.pdf
https://www.google.com/url?sa=t&source=web&rct=j&opi=89978449&url=https://www.globalreporting.org/pdf.ashx%3Fid%3D15112%26page%3D1&ved=2ahUKEwjB2qD8_MuHAxXcgf0HHUQjFQYQFnoECCQQAQ&usg=AOvVaw0RDIoiPAmNeDu4I9sKsAdO
https://sciencebasedtargets.org/sectors/buildings
https://sciencebasedtargets.org/resources/files/SBTi-Buildings-Criteria.pdf
https://sciencebasedtargets.org/resources/files/SBTi-Buildings-Sector-Explanatory-Document.pdf
https://docs.sbtiservices.com/resources/BuildingsCriteriaAssessmentIndicators.pdf
https://sciencebasedtargets.org/resources/files/SBTi-Buildings-Target-Setting-Tool.xlsx
https://carbonaccountingfinancials.com/files/downloads/ghg_emissions_real_estate_guidance_1.0.pdf
https://ukgbc.org/wp-content/uploads/2024/03/Embodied-Carbon-Scope-3-Report.pdf
https://netto-null-cockpit.stadt-zuerich.ch/help
https://www.energieschweiz.ch/programme/umweltrechner-verkehr/
https://company.sbb.ch/content/dam/internet/corporate/downloads/de/ueber-die-sbb/profil/SBB-Nachhaltigkeitsbericht-2023.pdf.sbbdownload.pdf.html.sbbdownload.html
https://www.ramboll.com/en-us/insights/resource-management-and-circular-economy/scope-3-emissions-key-categories-for-real-estate
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5.5. Arbeitsgruppe Charta Kreislauforientiertes Bauen
Dieses Whitepaper wurde im Rahmen einer Arbeitsgruppe mit Vertreterinnen und Vertretern aus
den Partnerorganisationen der Charta Kreislauforientiertes Bauen erarbeitet. Die Teilnehmenden
haben ihre fachliche Expertise, Praxiserfahrung und ihr Engagement eingebracht und damit we-
sentlich zur inhaltlichen Qualitét und Anwendbarkeit des Dokuments beigetragen. Ergdnzend
brachten zudem zwei Gastmitglieder aus weiteren Unternehmen wertvolle Impulse und Perspekti-
ven in die Erarbeitung ein.

Ein besonderer Dank gilt EY (Ernst & Young AG) fir die fachliche Begleitung und Unterstitzung.
Die folgenden Personen haben im Rahmen der Arbeitsgruppe aktivam Whitepaper mitgewirkt:

Chartamitglieder

Beat Hanni | Post Immobilien Management und Services AG
Daniela Jorio | UBS Fund Management (Switzerland) AG
Daniel Zogg | Schweizerische Bundesbahnen (SBB)
David Guthérl | Allreal-Gruppe

Magnus Niklaus | Hochbaudepartement Stadt Zirich
Martin Pfenninger | Swiss Prime Site

Michael Péll | Hochbaudepartement Stadt Zirich

Peer Petersen | UBS Fund Management (Switzerland) AG
Peter Wicki | Zug Estates

Thomas Hdnggi | Flughafen Zirich AG

Valeria Bianco | AXA Investment Managers Schweiz AG

Gastmitglieder

Agathe Bolli | PSP Swiss Property AG
Nicolas Fries | SuCo GmbH

Chartamanagement

Philipp Cescato | Switzerland Innovation Park Central
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