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Herzlich Willkommen!

Scope 3 — Real Estate

@® Das Webinar wird aufgezeichnet.

@ Der Foliensatz und die Aufzeichnung werde
im Nachgang geteilt.

@ Fragen konnen direkt im Chat platziert oder
am Ende per Wortmeldung gestellt werden.

CBC-Webinar —02.12.2025



Agenda

@ Scope 3 — Kontext & Relevanz
@ Reporting & Unternehmenstypen
@ Berechnungsmethodiken

@ Transparenz & Ausblick

® Fragen & Diskussion
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Kontext & Relevanz — graue THGE (Scope 3) CHARTA

A1 - Rohstoffbereitstellung

COy¢q

A2 - Transport
Relevanz - graue THGE:
Recycling

Beseitigung,
Deponierung

® Modul C4 E

Zirkularitéts- e » Unternehmung ESG-Reporting /
Berichterstattungspflicht
. & Errichtung

P Portfolio Absenkpfad &
Investitionsentscheide

Abfallbehandlung
® Modul C3

(SN ECT TS Transport
phase ® Modul C2

Riickbau, Abriss
® Modul C1

A4 - Transport

P Gebdude Zielwert-Erreichung /

Label-Zertifizierung
A5 - Errichtung, Einbau
B1 - Nutzung

B2 - Instandhaltung B5 - Umbau, Erneuerung

\rBﬁ = betrieblicher Energieeinsatz

Nutzungs-
phase

‘LBT - betrieblicher Wassereinsatz

B3 - Reparaturen B4 - Ersatz / Instandsetzung

Lebenszyklusbetrachtung, geméss SN EN 15804
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Kontext & Relevanz — graue THGE (Scope 3) CHARTA

A1 - Rohstoffbereitstellung
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A2 - Transport

Relevanz - graue THGE:
Recycling

Beseitigung,
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Kontext & Relevanz — graue THGE (Scope 3)

A1 - Rohstoffbereitstellung
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A2 - Transport
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A4 - Transport
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Berichterstattungspflicht

P Portfolio Absenkpfad &
Investitionsentscheide

P Gebdude Zielwert-Erreichung /

Label-Zertifizierung

Normen:|SIA 2032,|SIA 390/1
Labels: Minerige, Minergie-Eco, SNBS
Regulierung: MuKEn 2025




CIRCULAR
BUILDING
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Kontext & Relevanz — graue THGE (Scope 3) CHARTA

Q
kgCO2/m?a

20
18
16 MuKEn 2025

14 * 14.6 50G + 2UG

* 135 50G+ 1UG

12 e 124 ohne UG
10

8

6

4

2 T—

0 Jahr

2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

Abbildung; Absenkpfad THGE gem. SIA 390/1 - Neubau Wohnen B Erstellung

I Betrieb



CIRCULAR
BUILDING

Kontext & Relevanz — graue THGE (Scope 3) CHARTA

A1 - Rohstoffbereitstellung

COy¢q
A2 - Transport Whitepapel‘
Relevanz - graue THGE: Scope 3
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Reporting nach GHG-Protocol

COy¢q
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Beseitigung,
Deponierung

® Modul C4 E

Zirkularitats—
Potential

Abfallbehandlung
® Modul C3

(SN ECT TS Transport
phase ® Modul C2

Riickbau, Abriss
® Modul C1

B1 - Nutzung
B2 - Instandhaltung
Nutzungs-
phase

B3 - Reparaturen

Lebenszyklusbetrachtung, geméss SN EN 15804
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Herstellungsphase
& Errichtung

A4 - Transport
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SCOPEN 3 KATEGORIEN — NACH GHG-P

Vorgelagerte THGE
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3.1 - Eingekaufte Waren und Dienstleistungen

3.2 — Kapitalguter

3.3 — Energie- und brennstoffbezogene Aktivititen
3.4 — Vorgelagerter Transport und Distribution

3.5 - Im Betrieb anfallende Abfille

3.6 — Geschaftsreisen

3.7 - Pendeln

3.8 — Angemietete oder geleaste Sachanlagen

3.9 — Nachgelagerter Transport und Distribution
3.10 - Verarbeitung verkaufter Produkte

3.11 - Gebrauch / Nutzung verkaufter Produkte
3.12 - End-of-Life Treatment verkaufter Produkte
3.13 — Vermietete oder geleaste Sachanlagen
3.14 - Franchise

3.15 - Investitionen



Unternehmenstypen

DIREKTER INVESTOR

Kapitalgeber: Tritt bei Neubauprojekten als Bauherrschaft auf,
erwirbt Bestandesliegenschaften und halt diese im Portfolio mit
Fokus auf Rendite.

CORPORATE
Eigennutzung: Eigentiimer und / oder Mieter von
Immobilien zur Durchfiihrung der Kerngeschaftstatigkeit.

PROJEKTENTWICKLER

Entwicklung, Planung und Errichtung neuer Immobilienprojekte
mit anschliessender Vermarktung

bzw. direktem Verkauf der Liegenschaft.

GU/TU

Planung und Bau von Immobilien im Auftrag
Dritter; Schlisselfertige Entwicklung fir
Bauherrschaften / Investoren.
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SCOPEN 3 KATEGORIEN — NACH GHG-P
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3.1 - Eingekaufte Waren und Dienstleistungen

3.2 — Kapitalguter

3.3 — Energie- und brennstoffbezogene Aktivititen
3.4 — Vorgelagerter Transport und Distribution

3.5 - Im Betrieb anfallende Abfille

3.6 — Geschaftsreisen

3.7 - Pendeln

3.8 — Angemietete oder geleaste Sachanlagen

3.9 — Nachgelagerter Transport und Distribution
3.10 - Verarbeitung verkaufter Produkte

3.11 - Gebrauch / Nutzung verkaufter Produkte
3.12 - End-of-Life Treatment verkaufter Produkte
3.13 — Vermietete oder geleaste Sachanlagen
3.14 - Franchise

3.15 - Investitionen



Reporting — direkter Investor
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Reporting — direkter Investor
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o Scope 3.1
Modul A1-A5 e
BETRIEBLICHER ERSATZ / RUCKBAU UND
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Grafik: INVESTOR, direkte Anlagen, "Entwickeln, bauen und als Renditeobjekt halten”

Modul A-C; Analog Lebenszyklus SN EN 15804



Berechnungsmethodik

David Guthorl
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3 Ansatze

Scope 3 Emissionen
Je nach prazise Methode 1 - nach SIA 2032 = effektive Erstellungsemissionen

Datengrundlage / T

Methode 2 — nach Benchmarks = kgCO,q / m? EBF x m? EBF

je nach
Projektgrésse

ungenau Methode 3 - Ausgabenbasiert = CHF x CO,-Faktor (kgCOy,,)



Reporting Beispiel

CIRCULAR
BUILDING

CHARTA

C

THG-
NUTZUNG,
issi HERSTELLUNG UND
Emissionen S NCliTRG INSTANDHALTUNG
Scope 3.2 UND REPARATUREN (FM)
’ Scope 3.1
Modul A1-A5
e Modul B1 - B3
BETRIEBLICHER ERSATZ / RUCKBAU UND
ENERGIEEINSATZ INSTANDSETZUNG ENTSORDUNG
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Grafik: INVESTOR, direkte Anlagen, "Entwickeln, bauen und als Renditeobjekt halten”

Modul A-C; Analog Lebenszyklus SN EN 15804
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Abbildung 6 Bereich Erstellung in Gelb, gemdiss SIA 2032

Auftrennung der Kennzahlen
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Methode 1: SIA 2032 «richtige Okobilanz» cHATA

Hinweis fur Emissions-Prognosen zukiinftiger Bauprojekte / Absenkpfad

Far die Abschatzung zukiinftiger Emissionen aus geplanter Bautdatigkeit eignen sich einfache Prog-
noseansdtze. Der in der SIA 2032:2020 ausgewiesene Wert umfasst dabei sowohl Erstellungsemissio-
nen als auch kinftige Emissionen aus Instandsetzung (Ersatz), Riickbau und Entsorgung. Zur prakti-
schen Anwendung dieses Werts fliir Emissionsprognosen empfiehlt sich eine einfache Berechnungs-
formel.

Durch Anwendung eines Reduktionsfaktors (RF) im Bereich von 0.65 bis 0.75 lassen sich die zuklnfti-
gen Instandsetzungs- (B4) und Entsorgungsemissionen (C1-C4) aus dem Gesamtwert herausrechnen,
sodass dieser fiir die Prognose kinftiger Bautdtigkeiten nutzbar wird bzw. auf pragmatische Weise
die Module A1-A5 abgeschdatzt werden kdnnen. Fir ein Scope-3-Reporting, bei dem die absoluten
Emissionen zum Zeitpunkt der Erstellung relevant sind, muss der bereinigte Wert zusatzlich mit der

angenommenen Amortisationsdauer von 60 Jahren sowie der erwarteten Energiebezugsflache des

Bauprojekts multipliziert werden.

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

geschdtzte Emissionen (A1-A5)= 10 kgCO,.,/ m?a x 60a x 5'000m? x 0.7z = 2100000 kg CO,

Somit kdnnen die voraussichtlichen Erstellungsemissionen von 2'100'000 kgCO,., in einem Absenk-
pfad hinterlegt werden — im geplanten Jahr der Projektibernahme.




Methode 2: Benchmark

WOHNEN

BENCHMARKS kg CO,.,/m?EBFa
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Aus Primar-Quelle von Ecobau, mit Daten von
Losinger, Implenia und Allreal verifiziert.

Folgende Annahme liegen diesen Benchmarks
zugrunde:

e 85% beheizte Flache und 15% unbeheizte Flache

1 Untergeschoss in Massivbauweise ohne
Baugrubensicherung

* Anteil PV-Anlage: 1kg CO,eq / m2EBFa in Total
enthalten

Emissionen Modul A1-A5 = 8.5 kgCO,,/ m?EBFa x 5000 m?EBF x 60 a= 2550000 kg CO,

Strategie Bauweise Kompaktheit Total w0« A1-A5¢% B4 0%
kb { Hoch 10.6 6.9 3.2 0.5
Tief 1.2 13 34 0.6
Neubou Hybridbau £ Hoch 1.2 13 34 0.6
Tief 1.8 1.7 3.5 0.6
N eRS— [: Hoch 124 8.1 3.7 0.6
Tief 13.0 8.5 3.9 0.7
Hoch 9.0 59 2.7 0.5
Holzbau { Tief 9.6 6.2 2.9 05
e T e rw—
Masstvion { Hoch 10.8 7.0 3.2 0.5
Tief 1.4 14 3.4 0.6
Holzbau { Hoch 6.0 3.9 1.8 0.3
Sorilerung Tief 6.6 4.3 2.0 0.3
Umnutzung Hybridbau { Hoch 6.6 4.3 2.0 0.3
aiill Tief 7.2 4.7 2.2 0.4
. = Hoch 6.6 4.3 2.0 0.3
Massivbau t Tief 7.2 4.7 2.2 0.4
S — [: Hoch 6.0 3.9 1.8 0.3
P Tief 6.6 4.3 2.0 0.3
Umnutzung Hybridbau _|—: Hoch
einfach N :::h
Massivbau ~L T
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Methode 2: Benchmark CHS&TA

Hinweis fur Prognosen zuklnftiger Bauprojekte / Absenkpfad

Flr die Prognose zuklinftiger Emissionen aus geplanter Bautatigkeit 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 Bautdtigkeiten mit Wohnnutzung:

EBF Benchmark x 60a Emissionen in COseq
Neubau; A1-A5 5'000 m? 8.5 ka/m?EBFa x 60a 2'550'000 kg

Aufstockung; A1-A5 300 m? 6.2 kg / m? EBF x 60a 111600 kg
Einfache Sanierung; A1-A5 5300 m? 4.3 kg / m? EBF x 60a 1'367'400 kg
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Methode 3: Spend-Based cugm

Emissionsfaktoren:
G EULLTTET LA CLT S Ll Emissionen gemdss Modul A1-A5 0.07 kg COyeq / CHF
Gebdaudeunterhalt (FM) Emissionen gemdss Modul B1-B3 0.05 kg CO,eq / CHF

Beispiel:

Erstellungsemissionen (A1-A5) = CHF 2'000'000.- x 0.07 kg COyq / CHF = 140000 kg CO,

Gebdudeunterhalt (B1-B3) = GLIESOI0005 005 ke @@/ CLIE =2'500 kg CO,,



Transparenz & Ausblick
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Transparenz im Reporting mgm

Ausweis nach Grundlage der Berechnungen

Nach Methode 1 - SIA 2032: 70'000 t COy¢q
Nach Methode 2 - Benchmarks: 10'000 t COyq

Nach Methode 3 - Ausgabenbasiert: 20'000 t COypeq
Total Emissionen aus Bautdtigkeiten: 100’000 t COxeq
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@
® Anwendung & Erprobung

@ Datenbanken & Benchmarks scharfen

@® Ubersetzung in einen Absenkpfad



FRAGEN & DISKUSSION

Think. Test. Transform. Together.



Gemeinsam unterwegs.

Think. Test. Transform. Together.

Herzlichen Dank!
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Lebenszyklus und Phasen
PN

Verursachte klimawirk- Rohstoffbereitstellung
5 ® Modul A1
same Gase Uber den
gesamten Lebenszyklus
einer Liegenschaft,
ngerechnet in CO,- COzeq
Aquivalente. Transport
® Modul A2
Recycling
I
Beseitigung, - Herstellung
Deponierung o o Emissionen aus Recycling ® Modul A3

und ReUse fliessen in die
Modulen A bzw. C ein.

® Modul C4 ,.r"r

Abfallbehandlung

® Modul C3 Transport
@ Modul A4
Transport
® Modul C2
= 2 Errichtung, Einbau
Riickbau, Abriss © Modul A5

® Modul C1
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HERSTELLUNG,

ERRICHTUNG

Scope 3.2
® Modul A1-A5
® nach SIA 2032

NUTZUNG, Scope 3.1
DL AR 0] [V 2B @ Modul B1-B3
REPARATUREN @ Hochrechnung Spend Based

ERSATZ / Scope 3.2
INSTANDSETZUNG ® Modul B4
@ nach SIA 2032

I/ 07 UURT 2B Scope 3.2 Emissionen der
22030 [ @ Modul B5 neuen Bautdtigkeiten

Scope 3.5

® Modul C1-C4

® nach SIA 2032 (Forecast)
bzw. Spend Based (Reporting)

® nach SIA 2032 |gem. Module A-C.

BETRIEBLICHER Scope 1.1, 2.1, 2.2, 3.3, 3.13
ENERGIEEINSATZ ® Modul B6
@ nach REIDA
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Reporting Beispiel — direkter Investor CHARTA

THG-
v NUTZUNG,
Emissionen :::lsg:mc; i INSTANDHALTUNG
Scone 32 UND REPARATUREN (FM)
4 Scope 3.1
Modul A1-A5 B S
BETRIEBLICHER ERSATZ / RUCKBAU UND
ENERGIEEINSATZ INSTANDSETZUNG ENTSORDUNG
Scope 11, 21, 2.2, 3.3, 3.13 Scope 3.2 Scope 3.5
ENTWICKLUNG & - Modul B6 Modul B4 Modul C1-C4
REALISIERUNG
! . . V Reportingjahr
1]2]3Jals5]e6|7[8[9]10]n[12][1B3]14]15][16]17]18[19]20]21[22[23[24]25]...[...][60][61][62]63] P
P nach SIA 2032 nach REIDA Hochrechnung Spend Based

Abbildung 9 Aufteilung der Emissionen einer einzelnen Renditeliegenschaft aus Sicht eines direkten Investors
mit den jdhrlich zu verbuchenden Emissionen.
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Reporting Beispiel — indirekter Investor CHgTA

A THG-

NUTZUNG
Emicsionan HERSTELLUNG UND :
ERRICHTUNG INSTANDHALTUNG
ST UND REPARATUREN (FM)
BETRIEBLICHER BETRIEBLICHER ERSATZ / RUCKBAU UND
ENERGIEEINSATZ - //FHGIEEINSATE INSTANDSETZUNG ENTSORDUNG
Scope 1.1, 21,22 Scope 3. Ccnha AT
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Abbildung 10 Ein indirekter Investor muss gemdss GHG Protocol lediglich die Scope 1+ 2 Emissionen repor-
ten. Es wird dennoch empfohlen, smtliche Scope 3 Emissionen transparent auszuweisen.
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Abbildung 77 Corporate, Emissionen einer Liegenschaft, welche als Neubau erstellt und anschliessend fdr die
eigenen Nutzung - zur Erfdllung der Kemaktivitdt des Unternehmens — bestimmt ist.
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Abbildung 712 Corporate, Emissionen von angemieteter Fldche zur Erfiillung der Kermnaktivitét 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, Bauabfdlle
wie auch durch Transport entstehen — bilanziert lber die Erstellungsdauer des Gebdudes.
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