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Thomas Kral – IFMA / icccon / Amstein + Walthert AG 
Rechtliche Aspekte der Nachhaltigkeit 
 
Der Begriff Nachhaltigkeit kommt ursprünglich aus der Forststwirtschaft: Wer nur so viele Bäume 
fällt, wie nachwachsen können, sorgt dafür, dass der Wald für die künftige Nutzung zur 
Verfügung steht und auf Dauer seinen Wert behält. Diese Grundregel wurde bereits 1987 im 
Bericht «Unsere gemeinsame Zukunft» der Weltkommission für Umwelt und Entwicklung 
(Brundtland-Kommission) festgehalten: «Nachhaltige Entwicklung ist eine Entwicklung, die den 
Bedürfnissen der heutigen Generation entspricht, ohne die Möglichkeiten künftiger 
Generationen zu gefährden, ihre eigenen Bedürfnisse zu befriedigen.» 

 

Die Welt – Facility Management bis 1979  

• Erste Entwicklungsschritte in den 1950er Jahren in den USA  
• Büroplaner entwickelte neuen Typus von Bürolandschaften zur Verbesserung der betrieblichen Interaktion und damit 

der Produktivitätssteigerung  
• 1952 schloss US Air Force einen Dienstleistungsvertrag für die Bewirtschaftung sämtlicher Facilities eines Air Force-

Geländes (Outsourcing nichtmilitärisches Personal)  
• Konferenz «Facilities Impact on Productivity», Initiative führte 1979 zur Gründung des «Facility Management Institute» 

(FMI) in Ann Arbor, Michigan (Hermann Miller)  
• The National Facility Management Association (NFMA) was formed in 1980, in 1982, the NFMA expanded to form the 

International Facility Management Association (IFMA)  



 

Der Europäische Green Deal 

Wir und die Generationen vor uns haben übertrieben. Negative Entwicklungen, Kriege, Klimakatastrophen haben die Erde zu 
stark geschröpft. Die EU will durch den Green Deal Klimaneutralität bis 2050 erreichen. Bis 2030 soll der CO2-Ausstoss um 55% 
reduziert werden. Der Neokapitalismus braucht aber Wachstum, Wachstum, Wachstum. Wir werden für die Klimakatastrophe 
einen sehr hohen Preis zahlen müssen.  

 

 

 



 

Die EU nach dem Green Deal  

• 2020 (März) EU-Klimagesetz – Klimaneutralität wird bis 2050 rechtsverbindlich festgeschrieben 
• 2020 (September) EU-Klimagesetz – CO2 Reduktion von 55% bis 2030 (im Vergleich zu 1990)  
• Mit dem «Green Deal» hat die EU 2019 also eine Reduktion der CO2-Emissionen um 55% bis 2030 und Klimaneutralität 

bis 2050 beschlossen.  
• Dabei soll die Neuausrichtung der Kapitalströme helfen, die in nachhaltiges Wachstum und entsprechende 

Wirtschaftsaktivitäten gelenkt werden sollen.  
• 2021 Gesetzespaket «Fit for 55» – konkrete Vorgaben, wie die europäische Wirtschaft klimafreundlich umgebaut 

werden soll und was die einzelnen Sektoren der Wirtschaft dafür tun müssen (z. B. Ende des Verbrennungsmotors in 
PKW’s, CO2-Grenzausgleich und Emissionsrechtehandel)  

• Vor allem in der Bau- und Immobilienbranche gibt es in Sachen Nachhaltigkeit und Umweltschutz Handlungsbedarf. 
Laut einem UN-Bericht macht der Bausektor 38% der globalen CO2-Emissionen aus.  

Die EU vor dem Green Deal  

• Seit 2014 nichtfinanzielle Berichterstattung (NFRD) von grossen Unternehmen mit mehr als 500 Beschäftigten, 
jährliches Reporting über Nachhaltigkeitsaktivitäten  

• Weltweit treibende Kraft das «Carbon Disclosure Project», kurz CDP. Das CDP erhebt jährlich Unternehmensdaten und 
Informationen zu CO2-Emissionen, Klimarisiken sowie Reduktionszielen und -strategien auf freiwilliger Basis, Datenbank 
ist die weltweit grösste ihrer Art.  

• Der Deutsche Nachhaltigkeitskodex (DNK) sowie Global Reporting Initiative (GRI) unterstützen das CDP.  
• Die bisherige NFRD wurde am Ende als «Greenwashing» entlarvt.  

 

Die EU – Taxonomie 2019 – ESG  

Die EU-Taxonomie soll das umsetzen, was sie als Ziel gesetzt hat. Das ist eine Super-Grundlage für das Reporting. Die Wirtschaft 
kann sich ein Bild machen, wo sie eigentlich steht.  

Die Buchstaben ‚ESG‘ für Environment, Social und Governance lassen sich in EU-Vorschriften erstmals bei der Forderung nach 
Offenlegung von ‚ESG-Risken‘ bei Wertpapierfirmen im Jahre 2019 nachweisen (VO (EU) 2019/876, 2019/2033 u. 2019/2034), 
ohne dabei aber näher spezifiziert zu werden.  

• Dem setzt die EU mit ihrer Überarbeitung der NFRD nun etwas entgegen: die Corporate Sustainability Reporting 
Directive (CSRD). Sie bezieht künftig alle grossen Unternehmen ab einem gewissen finanziellen Volumen und mit mehr 
als 250 Beschäftigen ein. Die Regelung soll ab 2024 gelten und schliesst somit das Geschäftsjahr 2023 ein.  

• In der CSRD wird erstmals konkretisiert, wie sich Nachhaltigkeitsziele im Unternehmen umsetzen lassen. Notwendig 
wird das in den Bereichen Strategie, Implementierung und Performance Measurement (Kennzahlensystem) sein.  

• Wie gross ist Ihr Unternehmen, dem Sie angehören? – Sind Sie betroffen?  
• Ist ihr Unternehmen nur in der Schweiz tätig? – Sind Sie betroffen?  

 



 

• Ziel ist es, das Reporting zu standardisieren, belastbare und vergleichbare Zahlen zu schaffen und diese verfügbar zu 
machen und damit «Greenwashing», also das Vorspielen von Umweltfreundlichkeit, zu verhindern.  

• So erlegt die Sustainable Finance Disclosure Regulation (SFDR) seit Januar 2022 EU-Finanzinstituten die Pflicht auf, 
Angaben zur Gewichtung von ESG-Faktoren bezüglich ihrer Produkte, aber auch in Bezug auf das Unternehmen selbst 
zu machen; und zwar ausgehend vom Unternehmen für Land & Leute, inkl. Supply Chain.  

• Die Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD), in Kraft seit Januar 2023, ist das Gegenstück für die «Nicht-
Finanzwelt» und erlegt grossen und gelisteten Unternehmen sowie gelisteten KMUs entsprechende Reportingpflichten 
auf.  

• Derzeit fokussiert sich die Berichterstattung noch auf Umweltaspekte, also das «E2» in ESG. Perspektivisch sollen aber 
auch gesellschaftliche und unternehmensbezogene Aspekte («S» und «G» in ESG) darüber abgebildet werden.  

• Vom «E» sind hauptsächlich unsere Immobilien betroffen  

 

Schweiz - Fakten  

• Auf internationaler Ebene hat die Schweiz als UN-Mitgliedstaat die Sustainable Development Goals (SDGs) 
verabschiedet und das Pariser Klimaabkommen ratifiziert.  

• Auf nationaler Ebene hat sich der Bundesrat 2019 das Ziel gesetzt, bis 2050 Netto-Null beim Ausstoss von 
Treibhausgasemissionen zu erreichen.  

• Seit 1. Januar 2022 sind sie in Kraft getreten und kommen für das Geschäftsjahr 2023 (Berichtspublikation im 2024) zur 
Anwendung: die Bestimmungen des Obligationenrechts zur nicht-finanziellen Berichterstattung (siehe OR Art. 964.a).  

• Der Bundesrat hat am 23. November 2022, entschieden, dass sie die TCFD-Empfehlungen ab dem Geschäftsjahr 2024 
(Berichtspublikation im 2025) umsetzen müssen. Der Bundesrat hat dazu eine entsprechende Verordnung 
verabschiedet, sie tritt am 1.1.2024 in Kraft.  

• Ab 1.1.2023 ist die Berichterstattung freiwillig gemäss Global Reporting Initiative (GRI) und die Richtlinien für die 
Fortschrittsberichterstattung (COP) nach UN Global Compact sind in Revision – wurden 2022/23 überarbeitet – für das 
Geschäftsjahr 2022  

• Ab 1.1.2024 ist Berichterstattung Pflicht gemäss Obligationenrecht (OR) 964a-c – für das Geschäftsjahr 2023  
• Ab 1.1.2025 Klimaberichterstattung nach Task Force on Climate-Related Financial Disclosures TCFD) – für das 

Geschäftsjahr 2024  
• Ab 1.1.2025 Berichterstattung (EU: kotierte Unternehmen gemäss CSRD) bzw. der 1.1.2026 (EU: nicht-kotierte 

Unternehmen, auch grosse Tochtergesellschaften von Schweizer Unternehmen gemäss CSRD) – für das Geschäftsjahr 
2024  

• Egal, wie gross Ihr Unternehmen ist, Sie müssen Ihren Beitrag leisten. Das gilt auch für kleine Firmen, weil sie die 
Aufträge von grossen nicht verlieren wollen. Wer wirtschaftlich unterwegs sein will, muss Nachhaltigkeit als Top-Thema 
einschliessen.   

 



Ablauf Berichterstattung und Risiken  

... In der «Scan»-Phase wird der Status quo analysiert, werden also Potenzial und Schwachpunkte herausgearbeitet. Aus den 
Schwachstellen werden in der «Focus»-Phase gezielt Prioritäten und Ziele abgeleitet, die schliesslich in der «Act»-Phase 
umgesetzt werden.  

Mögliche Risiken und Folgen für Unternehmen, die eine Transformation gar nicht oder nur wenig ambitioniert vorantreiben:  

• höhere Zahlungen für CO2-Zertifikate  
• Verlust an Glaubwürdigkeit und negative Auswirkungen auf die Reputation  
• keine Aufnahme in oder Ausschluss aus Fonds  
• Verlust von Kunden, Zulieferern und (Klein-)Anlegern  
• schlechte Finanzierungsmöglichkeiten  
• weniger (oder keine) Investoren  

Zu den Beurteilungspunkten gehören beispielsweise die folgenden:  

• effizientere Logistik und Transport  
• Nutzung erneuerbarer Energien  
• Nutzung neuer Technologien  
• Recycling und Kreislaufwirtschaft  
• energieeffiziente Gebäude  
• Reduktion des Wasserverbrauchs  
• Standorte von Produktionsanlagen (zum Beispiel Stichwort Flutgefahr) 

  

 

 

 

 

 



Sarah Thury – Swiss Prime Site AG 
CO2-Absenkungspfad Swiss Prime Site 
 
Swiss Prime Site ist der grösste Immobilienkonzern der Schweiz. Das Immobilienportfolio hat 
einen Wert von 13 Milliarden Franken. Bis 2040 will SPSI klimaneutral werden. 2040, weil 
Ölheizungen schon vorher erneuert werden müssen. Mit Dämmungen kann bis zu 60% 
Heizenergie gespart werden. SPSI steigt auf 100% erneuerbare Energien um. 

 

 

SWISS PRIME SITE 

 



 

NachhalNgkeitsstrategie Swiss Prime Site 
 
 
 
Vision: Wert schaffen und nachhaltig Lebensräume gestaltenS  
W I S R I M E S I T  
▪ Nachhaltgkeit wird bereits seit geraumer Zeit als Teil des Geschäus - und Wertschöpfungsmodells verstanden und bildet 
integralen und verbindenden Bestandteil unserer Strategie. 
▪ Damit erhöhen wir unsere Resilienz, und wir sind überzeugt, damit langfristg Mehrwert für unsere Stakeholder und die 
Gesellschau zu schaffen. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

CO2-ABSENKSTRATEGIE SWISS PRIME SITE IMMOBILEN  

 

 



 

 

 

REDUKTION CO 2-EMISSIONEN DURCH BETRIEBSOPTIMIERUNG (BO) 
 
Reduktion des Energieverbrauchs wird durch Betriebsoptimierungen, durch Energiemonitoring, erreicht. Beim Green Deal 
müssen sich Mieter verpflichten, den Energieverbrauch offen zu legen. Grosse Einsparungen sind möglich, wenn Mängel rasch 
behoben werden. Es gibt viele Einstellungen, die beachtet werden müssen, z.B. muss jemand das Licht löschen, z.B. stehen 
Bürogebäude am Wochenende leer.  
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Dr. Joachim Baldegger – pom+ Consulting AG 
Digitalisierung und Nachhaltigkeit:  
Zwei Megatrends und ihre Bedeutung für die Immobilienwirtschaft 
 
Die Digitalisierung verändert in unserem Leben jeden Bereich sehr schnell. In der Bau- und 
Immobilienwirtschaft gibt es ein grosses Potenzial an Verbesserungsmöglichkeiten, zum Beispiel 
beim CO2-Ausstoss.  
 
 

 
 

 



 

 
 
 
Megatrends im äusseren Kreis, der innere Kreis zeigt Trends in der Branche selbst. Die Digitalisierung ist kein Megatrend, sie ist 
grundlegend, um Megatrends überhaupt zu ermöglichen. Die Bau- und Immobilienwirtschaft schläft ein bisschen, sie ist eine der 
Branchen mit dem geringsten Digitalisierungsgrad. Das heisst aber auch, dass ein hohes Potenzial vorhanden ist.  
 
 

 



 
 

 
 

 
 
 
 
 



 
 

 
 



 
 

 

 

die Digitalisierung der Bau- und Immobilienbranche sind die 
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Neugierig auf weitere Informationen? 
 
Die Studie «Digitalisierung in der Schweizer Bau- und Immobilienwirtschaft» steht unter www.digitalrealestate.ch kostenfrei zur 
Verfügung. 
 
Digital Real Estate Index Calculator  (https://umfrage.digitalrealestate.ch/calculator/1218995/5h1UIYE) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Prof. Dr. Reto Knutti / ETH Zürich 
Nachhaltige Ressourcennutzung auf dem CO2-Absenkungspfad 2050. 
Prozesse in der industriellen Entwicklung und Facility Management 
 
Im Sommer 2022 war es überall heiss.  
2023 war es noch heisser, es gab die 
heissesten Juni, Juli und August. Der 
Concordia-Gletscher hat in einem Jahr 6 
Meter Dicke verloren. Skifahren macht 
keinen grossen Spass mehr. Es gibt viele 
Waldbrände, Überschwemmungen, in den 
USA, in Pakistan, in Libyen. Im Sommer 2021 
wurde in der kanadischen Stadt Lytton eine 

Temperatur von 49,6 Grad Celsius gemessen. Die Diagnose «Klimaerwärmung» 
ist eindeutig.  
 
 
 

 
 
Mit Messungen im Eisschild in 3000 Meter Tiefe kann man dank Luftblasen das Klima rekonstruieren. Eine ähnliche Erwärmung 
wie gegenwärtig hat es zuletzt vor Millionen von Jahren gegeben. Wir verstehen die physikalischen Ursachen der heutigen 
Entwicklung, sie ist schon vor 100 Jahren von Physikern vorausgesagt worden.  
 

 



 
 
Die Anzahl Hitzetage (über 30 Grad Celsius) hat stark zugenommen. Die Hitze hat verschiedene Folgen: Übersterblichkeit, 
reduzierte Arbeitsproduktivität, Trockenheit, Wassermangel in Landwirtschaft, zu wenig Wasser für die Rheinschifffahrt, Fische 
verenden. Wenn der Regen kommt, dann häufig in Form von Starkniederschlägen. 
 

 
 
Wenn die Temperatur um 2 Grad steigt, kann die Luft 15% mehr Wasser speichern. Die Flutkatastrophe in Nordrhein-Westfalen 
und Rheinland-Pfalz verursachte Schäden im Ausmass von 40 Milliarden Euro. Pro Wirbelsturm gibt es in den USA Schäden von 
50 – 100 Milliarden Dollar. Der Rhonegletscher ist heute schon von Gletsch aus kaum noch sichtbar. Der Aletschgletscher wird 
ohne Klimaschutz bis Ende Jahrhundert verschwinden.  
 



 
 
 

 
 
In Bezug auf die in Paris vorgegebenen Klimazielen ist die Welt nicht auf Kurs, auch die Schweiz nicht. CO2-Emissionen sind nur 
schwer zu vermeiden, was aber nicht vermieden werden kann, muss auf andere Art entfernt werden. In Island wird CO2 
versuchsweise unter die Erde gepresst, was aber nur in kleinen Mengen möglich und sehr teuer ist. Für das Einfangen müsste 
eine Industrie aufgebaut werden, die so gross ist wie die heutige Gas- und Erdölindustrie. Nicht ausstossen ist einfacher als 
einfangen.  
 
Bis 2030 sollen die Emissionen halbiert werden, das muss schnell gehen, 2030 ist übermorgen. 
 



 
 
Unser Fussabdruck ist durch all unsere Importe eigentlich doppelt so gross wie in dieser Grafik gezeigt. 
 
Was tun? Weniger fliegen, Flugzeuge mit synthetischen Treibstoffen betanken. Kein Öl und Gas in Gebäuden einsetzen. 
Wärmepumpen werden die Lösung fürs Heizen sein. Sensoren an Heizungen ermöglichen grosse Energieeinsparungen. 
Elektrifizierung ist fast überall das Effizienteste. Holzverbrennung nur in grossen Anlagen. Beim Bauen Material sparen, auf 
Beton verzichten. Rezyklieren, Baumaterial mehrmals verwenden. 
 

 
Beispiel für modernes Bauen an der ETH Zürich: A new building – the embodiment of sustainability at every possible level – has 
been built on the roof of an existing car park on the Hönggerberg campus and is connected to the existing Department of 
Architecture building by a skyway. 
 
 



 
 
Photovoltaik ist weltweit an fast allen Standorten die günstigste Energieform und ist in den letzten zehn Jahren zehnmal billiger 
geworden. Es ist auch für die Schweiz die zentralste Energieform, um die Energiewende zu schaffen. Leider ist der Einsatz an 
Fassaden und im Dach nicht obligatorisch. Sollte es aber sein, so wie früher die Luftschutzkeller. PV wächst schneller als jede 
andere Energie einmal gewachsen ist. Wir sollten aber schauen, dass die Module nicht nur in China hergestellt werden.  
 

Es gibt keinen Widerspruch zwischen 
Wirtschaftswachstum und dem Planeten. Wer 
langfristig denkt, steht ökonomisch besser da. 
Grosse Teile der Industrie haben das verstanden.  
 
Der Inflation Reduction Act in den USA (2022), 
der u.a. Investitionen in die heimische 
Energieindustrie für saubere Energie vorsieht, ist 
ein gigantisches Strukturprogramm für die 
Industrie, das die USA weiterbringen wird.  
 
Zitat 2002-Ökonomie-Nobelpreisträger Daniel 
Kahnemann: «No one ever made a decision 
because of a number. They need a story.» 
 

 

 



Dr. Isabelle Wrase und Prof. Dr. Carsten Druhmann – 
ZHAW Life Sciences / IFMA 
Ausbildungen im Real Estate und Facility 
Managament und ihr Beitrag zur Nachhaltig-
keitstransformation der bebauten Umwelt 
 
Nachhaltigkeitsthemen sind an der ZHAW seit über 10 
Jahren in der Agenda.  
 
Was wird überhaupt gesucht? Dazu das Beispiel eines 
Stelleninserates (Quelle: LinkedIn, 2023): 
 
 

 

 
 
bauenschweiz, der Dachverband von 700 Verbänden in der Immobilienwelt Schweiz, fordert «eine Aus- und Weiterbildung, die 
auf durchgängige Kompetenzen im digitalen Planen, Bauen und Ausbauen über den ganzen Lebenszyklus und auf neue 
Zusammenarbeitsformen fokussiert» ist. 
 
Unsere Antwort auf das Positonspapier wurde als Gastartkel veröffentlicht: 
«Auch basierend auf diesem Wissen entwickelte das Insttut für FacilityManagement den neuen Master of Science in Real 
Estate & Facility Management an der ZHAW Zürcher Hochschule für Angewandte Wissenschauen. Die ZHAW ist neben der ETH 
der Hub in der Schweiz, der solch ein Bildungsangebot nahtlos und qualitatv hochstehend mit rund 50 Inhouse-Expert:innen 
«beliefern» kann.» 
 



 
 
 

 
  Quelle: Eigene Darstellung 
 
 
 
 
 
 



 
     Quelle: In Anlehnung an Gla.e, T. 2019. Corporate Real Estate Management: SchnelleinsCeg für Architekten und  
     Bauingenieure. Springer. Wiesbaden. S. 19 
 
Immobilienmanagement ist eine relatv junge Disziplin, Facility Management ist eigentlich Nachhaltgkeit pur. Facility Manager 
müssen etwas von Ökonomie und von Management verstehen: Nachhaltgkeit kostet.  
 

 
 
  Quelle: Wrase, I. 2023. An Analysis of Sustainability in Real Estate in Job AdverCsements and Personal Profiles in Switzerland. Sustainability, 
  h.ps://doi.org/10.3390/su15129789. 
 
Ganz wichtg sind in der Ausbildung Datenverständnis, Datenanalyse. Beide sind Mi{el zum Zweck, um Nachhaltgkeit zu 
erreichen. Im Vergleich ist die Ausbildung in Finnland sehr gut aufgestellt.  



 
Quellen: 
Wrase, Isabelle, 2023. An analysis of sustainability in real estate in job adverCsements and personal profiles in Switzerland. Sustainability. 15(12), S. 9789. 
Verfügbar unter: h.ps://doi.org/10.3390/su15129789 
Wrase, Isabelle; Haase, Ma.hias; Wang-Speiser, Zifei, 2023. Towards a circular built environment : focus on the new M.Sc. program in real estate and facility 
management. FronCers in Sustainability. 4(1163394). Verfügbar unter: h.ps://doi.org/10.3389/frsus.2023.1163394 
 
 

 
Quelle: IFMA. 2022. FM-Bildungslandschab. Abgerufen 25.10.2023 IFMA CH - InternaConal Facility Management AssociaCon - FM-Bildungslandschab                         
Schweiz 



 
 

  
 

  


