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Inwiefern befasst sich ein Rechtsanwalt  
mit der Digitalisierung in der Immobilien- 
branche inklusive Nachhaltigkeit?
Schwaninger: Grundsätzlich befassen wir Anwälte uns mit 
denselben Themen wie die Unternehmen in den entspre-
chenden Branchen. Was die Digitalisierung anbelangt, 
so hat diese auch vor der Immobilienbranche nicht Halt 
gemacht und kommt während des ganzen Lebenszyk-
lus einer Immobilie zum Tragen. Mithilfe von Building 
Information Modeling (BIM) können Architekt:innen, 
Fachplaner:innen oder Ingenieur:innen ihre Bauwerks-
daten in einem Modell zusammenführen, so werden unter 
anderem Planungsfehler vermieden. Die Daten können 
dann bei der Realisierung eines Bauwerkes weiter genutzt 
werden, indem nicht mehr vor Ort «händisch» gemes-
sen werden muss und Fehler in der Ausführung redu-
ziert werden. Das Modell ist dann die Referenz bei der 
Abnahme. Der grosse Mehrwert liegt neben effiziente-
ren Prozessen vor allem in der Beschaffung und Nutzung 
von Daten. Schnell aber stellt sich die Frage, wer welche 
Rechte an Daten hat. Hier kommen dann auf Digitalisie-
rung und Immobilienrecht spezialisierte Anwälte ins Spiel.

Können Sie ein konkretes Fallbeispiel geben?
Schwaninger: Selbstverständlich. Ein Beispiel wäre 
ein Bauprojekt, das nicht nur mit Hilfe von Building 

Information Modelling geplant wird, sondern zu 
Beginn ermittelt wurde, welche Daten danach für 
Betrieb und Bewirtschaftung benötigt werden. Mit 
Hilfe von speziellen Programmen wurden Daten über 
das Grundstück, Besonnung etc. erhoben, um so die 
idealen Grundrisse zu ermitteln. Weiter wurde unter 
Beizug von Expert:innen geprüft, welche Daten nach 
Fertigstellung der Baute zur Verfügung stehen sol-
len, um die Immobilien möglichst effizient zu betrei-
ben. Dies nach dem Grundsatz, so viel Daten wie 
nötig, aber nicht mehr. Bei der Materialwahl wurde 
auf Nachhaltigkeit und CO2-Reduktion gesetzt.

Was sind andere aktuell besonders 
spannende Problemstellungen?
Schwaninger: Auch hier ein paar Beispiele: Welche 
Daten muss ich bereits zu Beginn, also ab der Pla-
nung erheben, damit ich die Immobilie nach Fer-
tigstellung effizient betreiben kann. Welche Rechte 
müssen dafür übertragen werden. Wie setze ich die 

durchgehende Verfügbarkeit, auch für die Zeit nach 
der Planung technisch um und wer hat dabei wel-
che vertraglichen Pflichten? Wie kann ich bei beste-
henden Bauwerken nachhaltiger werden und CO2 
einsparen? Gerade für das Letztere gibt es mittler-
weile Tools, die sogar berechnen können, inwie-
fern man Kosten und CO2 gemeinsam reduziert.

Die Schweiz hat am 1. Januar neue 
Berichts- und Sorgfaltspflichten über 
nicht-finanzielle Belange eingeführt. Wen 
betrifft das, und was beinhaltet das?
Kasper: Genau. Die neuen Regeln finden sich in den 
Art. 964a ff. Obligationenrecht (OR). Die Berichts-
pflicht gilt für Unternehmen mit Sitz in der Schweiz ab 
mindestens 500 Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt 
und einer Bilanzsumme von CHF 20 Millionen oder 
einem Umsatzerlös von CHF 40 Millionen. Zusätz-
lich gibt es Transparenzpflichten für Rohstoffunter-
nehmen sowie Konfliktmaterialien und Kinderarbeit.

Worum geht es genau?
Kasper: Die Pflicht verlangt von den Unternehmen 
Rechenschaft über Umweltbelange, insbesondere CO2-
Ziele, über Sozialbelange, Arbeitnehmerbelange, die 
Achtung der Menschenrechte sowie die Bekämpfung 
der Korruption. Unternehmen haben nun jährlich in 
einer Landessprache oder auf Englisch einen Bericht 
zu verfassen über ihr Geschäftsmodell, unter Darstel-
lung der angewandten Konzepte und Sorgfaltsprüfun-
gen sowie bestehender Risiken hinsichtlich Nachhal-
tigkeitsthemen. Der Bericht bedarf der Genehmigung 
und Unterzeichnung des Leitungs- oder Verwaltungs-
organs. Er ist elektronisch zu veröffentlichen und 
muss mindestens zehn Jahre zugänglich bleiben.

Sie meinen den ESG-Report, der für 
Environment, Social und Governance steht?
Kasper: Ja genau. Er wird zunehmend in General-
versammlungen thematisiert werden. Hierauf soll-
ten sich Geschäftsführende und Verwaltungsrät:in-
nen schon jetzt vorbereiten. Entscheidend kann 
hier sein, in welcher Weise Nachhaltigkeitsthemen 
den Anteilseignern präsentiert werden, ob durch 
blosse informatorische Anhörungen, Planungsauf-
träge oder echte Ausrichtungsentscheidungen.

Gilt das auch für kleinere Firmen?
Kasper: Ja. Auch für Unternehmen, die den beste-
henden und geplanten Offenlegungspflichten der-
zeit nicht unterliegen, stellt sich nicht die Frage 
«ob», sondern «wann» sie einer Pflicht zum «ESG-
Reporting» unterliegen werden. Allein schon des-
halb ist es ratsam, die Unternehmenstransformation 
hin zu Nachhaltigkeit im Sinne von ESG-Kri-
terien besser früher als später anzustossen.

Weitere Informationen zum Thema unter  
www.blumgrob.ch

«Wer hat welche Rechte an den Immobilien-Daten?»
Als Anwälte befassen sich David Schwaninger und Gian Marchet Kasper nicht nur mit der Digitalisierung der Immobilienbranche,  

sondern auch mit Themen der Nachhaltigkeit. Im Interview sprechen sie über den neuen ESG-Report.
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W ird der Bau oder die Sanierung eines 
Gebäudes beauftragt, stellen sich viele 
Fragen: Wie viel Gebäudetechnik braucht 

es wirklich? Welche Art der Energieversorgung ist 
am wirtschaftlichsten? Wie stellt man möglichst tiefe 
Betriebskosten sicher? Solche Fragen beantworten 
die Expert:innen von AFC für Sustainable Building 
Design. Damit werden die Kosten deutlich reduziert: 
Erfahrungsgemäss liegen die Einsparungen fünf bis 
sieben Mal höher als die Ausgaben für eine Simulation.

Anforderungen aufnehmen
AFC Air Flow Consulting führt seit mehr als 25 Jah-
ren Simulationen für nachhaltige Kostensenkung am 
Bau durch. In der Zusammenarbeit mit Bauherrschaf-

ten, Architekt:innen und Fachleuten geht es nicht 
nur um technische Aspekte – AFC unterstützt 

die Verantwortlichen aktiv bei der Koor-
dination. Es wird dafür gesorgt, dass die 

Anforderungen von Bauherr:in und 
Investor:in aufgenommen und in 

messbare Zielwerte übertra-
gen werden, das sogenannte 

Anforderungsprofil. 
Dieses bildet die 

Grundlage für das Gesamtkonzept «Energie, Kom-
fort und Materialisierung» mit verschiedenen 
Varianten, die AFC durch thermische Simulatio-
nen überprüft und bewertet. So lassen sich inno-
vative und wirtschaftliche Lösungen finden.

Überdimensionierungen vermeiden
Im herkömmlichen Bauprozess halten sich Fachpla-
nende an Standardvorgaben, die grosse Reserven bein-
halten. Das führt zu Überdimensionierung und damit 
zu ineffizienten Systemen sowie grossen Mehrkos-
ten. AFC geht hier anders vor. Die Immobilie wird so 
geplant, dass sie mit möglichst wenig Gebäudetechnik 
funktioniert. Das überprüft AFC mithilfe von Simu-
lationen bereits in der frühen Planung. So muss keine 
unnötige Technik geplant, gebaut, bezahlt, einreguliert, 
gewartet und entsorgt werden. Ein zentrales Element 
bei der Konzeption von nachhaltigen Gebäuden.

Das grosse Ganze im Auge behalten
Solches Denken in Varianten fördert nicht nur die 
Innovation, sondern erlaubt auch eine optimal auf das 
individuelle Gebäude zugeschnittene Planung. Durch 
klare Vorgaben für Fachplanende sind alle Gewerke 
aufeinander abgestimmt. Während der Detailplanung 

bleibt AFC präsent, unter-
stützt die Projektleitung 

und sorgt dafür, dass das 
Gesamtkonzept jederzeit 

im Auge behalten 
wird. Sind in 

einem Gewerk 
Anpassungen 

nötig, wird durch eine Simulation geprüft, ob dies 
Auswirkungen auf andere Gewerke hat.

Lösungen überprüfen
Die Zusammenarbeit mit AFC sowie die Vorteile aus 
den Simulationen zeigen sich am Projekt «Tödi» in 
Horgen ZH. Die Baugenossenschaft Zurlinden reali-
siert dort in den nächsten Jahren eine Wohnüberbau-
ung mit 180 Wohneinheiten und einem Pflegezentrum. 
Die BG Zurlinden als Bauherrschaft gab AFC den 
Auftrag, ein Gesamtkonzept zur Erreichung der Nach-
haltigkeitsziele zu erstellen. Zudem unterstützte AFC 
die Architekt:innen bei der Entwicklung des funktiona-
len Gesamtplans. Dazu wurden die Vorstellungen und 
Anforderungen der Bauherrschaft erfasst, in konkrete 
Zielwerte übersetzt und gemeinsam Lösungen entwi-
ckelt. AFC prüfte anschliessend durch Simulationen, 
ob diese Lösungen die Zielwerte tatsächlich erreichen.

Photovoltaik und Heizung
Anhand der Simulationen konnte geprüft wer-
den, ob der solare Eintrag eine Photovoltaikfassade 
rechtfertigt. Bei einem Bauprojekt dieser Grösse ist 
dieser Entscheid mit Kosten von mehreren Millio-
nen Franken verbunden. Bei anderen Bauprojekten 
hätten keine genauen Zahlen zum Solarpotenzial vor-
gelegen, weshalb die Verantwortlichen «Bauchent-
scheide» treffen mussten. Das war bei diesem Projekt 
anders: Die Bauherrschaft wusste vor dem Entscheid 
genau, mit welchen Erträgen sie rechnen kann.

Zudem zeigte die Analyse bei der Planung der Hei-
zung, dass einige Räume eine zu hohe Vorlauftempera-
tur benötigten. Im Betrieb hätte dies dazu geführt, dass 
die Wärmepumpen bei einem schlechten Wirkungsgrad 
gelaufen wären. Durch den rechtzeitigen Einsatz der 
Simulationen konnten die jeweiligen Räume bereits in 
dieser Phase identifiziert und angepasst werden, wodurch 
im Betrieb nun keine unnötigen Kosten anfallen.

Langfristig Geld sparen
Die Zusammenarbeit mit AFC ermöglicht die Ent-
stehung eines funktionierenden Gebäudes nach den 
Anforderungen der Bauherrschaft und der Archi-
tekt:innen. Gleichzeitig freuen sich die Nutzenden 
über tiefere Nebenkosten und ein angenehmes Raum-
klima. Von dem optimierten Energiebedarf profitiert 
nicht nur die Umwelt, sondern auch die Bauherr:in-
nen und Investor:innen selbst, denn sie müssen keine 
überdimensionierten Installationen bezahlen. Auch 
nach der Fertigstellung funktioniert die Immobi-
lie effizient, was tiefe Betriebskosten ermöglicht. Es 
entsteht ein langfristig wirtschaftliches Gebäude.
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Nachhaltige Kostensenkung durch Gebäudesimulation
Wer sein Projekt durch Gebäudesimulationen überprüfen lässt, profitiert von tieferen Baukosten  

und Ersparnissen durch langfristig effizienteren Betrieb.

In vier Schritten zum nachhaltigen Gebäude

Anforderungsprofil … die Anforderungen von 
Bauherr:in und Investor:in abholen.

Zielwerte … das Anforderungsprofil in ver-
ständliche und messbare Zielwerte übersetzen.

Gesamtkonzept … Investor:in, Bauherr:in und 
Architekt:in werden in der Realisation ihrer 
Ideen optimal unterstützt und Fachplanende 
können aufeinander abgestimmt vorgehen.

Beratung in Detailplanung … damit die Gesamt-
lösung einfach und nicht überdimensioniert ist.
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Visualisierung der Überbauung Tödi in Horgen, deren Konzept wesentlich 
durch die Zusammenarbeit mit AFC geprägt wurde. Bild: BG Zurlinden
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