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Klimakompatibilität
AXA BVG-Sti�ung Westschweiz
Professional Invest

Charakterisierung Vorsorgeeinrichtung
Die Basisinformat ionen sind im zutreffenden Factsheet des
Klima-Rat ings Finanzanlagen zu f inden. 

Charakterisierung Teil Immobilien
Die Invest it ionen in Immobilien teilen sich gemäss
Geschäftsbericht  2022, Informat ionen der AXA
Anlagest iftung vom März 2023 betreffend die Immobilien
Schweiz und Mit teilung von AXA Investment Management
vom November 2023 wie folgt  auf:

Immobilien Schweiz, direkt  kontrolliert  via AXA
Investment Managers Schweiz – Real Assets und deren
Gefäss AXA Anlagest iftung: 67%
Indirekte Immobilienanlagen Ausland, teils via AXA
Investment Management , teils via externe Mandate: 11%
Hypotheken als Teil der Obligat ionen Schweiz, Anteil
gemäss Informat ion vom November 2023: 22%
Green Bonds Immobilien: 0%

Nachhaltigkeitsstrategie Immobilien
Direkte Immobilien via AXA Investment Managers
Schweiz – Real Assets

AXA Investment Managers Schweiz – Real
Assets verpf lichten sich zu einer Nachhalt igkeit spolit ik, die
sich umfassend auf ESG-Kriterien (Environmental, Social,
Governance) abstützt .

Inhalt lich konkret isiert  lag diese im Nachhalt igkeit sbericht
2021/2022 vor und wurde im Nachhalt igkeit sbericht
2022/2023  sowie auch im Jahresbericht  2022 des
entsprechenden Anlagegefässes AXA Anlagest iftung
bestät igt  und ergänzt :

Die Immobilien bef inden sich bevorzugt in den
wachstumsstarken Wirtschaftsregionen der Schweiz
und weisen mit  40% einen verhältnismässig hohen Anteil
an Geschäftsliegenschaften auf.
Seit  mehr als zehn Jahren wurden keine Heizsysteme auf
Basis fossiler Energieträger mehr installiert .
Der Anteil an Erdgas war Ende 2021 38% und jener an
Heizöl 17%, während die Fernwärme bei 31% und die

Wärmepumpen und Biomasse zusammen bei 15% lagen.
Als Mitglied der Net Zero Asset  Managers Init iat ive
verpf lichtet  sich AXA Investment Managers Schweiz –
Real Assets, bis spätestens 2050 das Net to-Null-Ziel in
Bezug auf Wärme- und Stromversorgung für alle ihre
Immobilienport folios zu erreichen. Diesem Ziel liegt  ein
ambit ionierter CO2-Absenkpfad-Modell mit  konkretem
Massnahmenplan für jede Liegenschaft  zugrunde, der
sowohl Scope 1 (direkte Emissionen) als auch Scope 2
(Energiebezüge – Gebäudestrom und Fernwärme)
einbezieht .
Eine systemat ische Potenzialanalyse wurde
durchgeführt  als Basis für den geplanten,
kont inuierlichen Ausbau von Photovoltaikanlagen auf
bestehenden Dächern. Die Umsetzung hat bereit s
begonnen, ein Zuwachspfad ist  eingeleitet  und
dokument iert .
In den verwalteten Port folios waren Ende 2021 über
250 und Ende 2022 306 Elektroladestat ionen in Betrieb.
Weitere über 300 Ladestat ionen bef inden sich in der
Planung oder Umsetzung. Das Hochfahren der
Installat ionen soll auf der Basis des Jahr 2022
gestarteten port folioübergreifenden Projekts zur
Nachrüstung weitergeführt  werden. In grösseren
Zentren wie Zürich werden auch ohne aktuelle
Mieternachfrage Ladestat ionen proakt iv installiert .
Neubauten werden mit  Elektromobilitätskonzept
geplant  und ein Teil der Parkplätze wird mit
Ladestat ionen ausgerüstet . Der Prozess zur Erweiterung
des Angebots an Ladestat ionen auf Mieterwunsch
wurde standardisiert  und beschleunigt .
Der bezogene Allgemeinstrom (Teil von Scope 2) –
ohne Mieterstrom – ist  100% erneuerbar.
Port folioübergreifend wurde bereit s 2020 die
automat isierte Erfassung der Verbrauchsdaten von
Wasser, Strom und Wärme eingeführt . Auf Basis dieser
Daten können spezif ische Massnahmen zur Redukt ion
des Energieverbrauchs abgeleitet  und damit  sowohl die
CO2-Emissionen als auch die Energiekosten gesenkt
werden. Über die 255 Liegenschaften, welche seit  2020
am Energieeff izienzprogramm energo©ADVANCED
teilnehmen, wurde bis Ende 2022 insgesamt 4% weniger
Wärme- und 3,1% weniger Strom verbraucht .
Eine spezif ische Massnahmen- und Invest it ionsplanung
bis 2050 wurde erarbeitet , die sich auf die Norm SIA
380/1 abstützt  und mit  dem sich die Betriebsenergie
inklusive Elektrizitätsbedarf kalkulieren lässt . Anhand
dieses Modells wurde das gesamte Port folio ab
Basisjahr 2021 bis 2050 Jahr für Jahr neu berechnet –

https://ka-generate-pdf.herokuapp.com/?slug=axa-bvg-stiftung-westschweiz-professional-invest&lang=de&rating=ratings
https://www.axa.ch/de/ueber-axa/unternehmen/stiftungen/bvg-stiftung-westschweiz/downloads.html
https://www.kgast.ch/dynasite.cfm?dsmid=511176&c=AXA_Anlagestiftung
https://www.axa-im.ch/investmentstrategien/Immobilien
https://www.kgast.ch/dynasite.cfm?dsmid=511176&c=AXA_Anlagestiftung
https://www.axa-im.ch/document/2942/view
https://www.axa-im.ch/document/3773/view
https://www.axa.ch/servlets/external/docstoredocument?accesscode=aku78
https://www.axa.ch/de/ueber-axa/unternehmen/stiftungen/anlagestiftung.html
https://www.climatepartner.com/en/the-complete-guide-to-understanding-scope-1-2-3-emissions
https://ghgprotocol.org/scope_2_guidance
https://ghgprotocol.org/scope_2_guidance
http://www.energo.ch/de/dienstleistungen/advanced/
http://shop.sia.ch/normenwerk/architekt/380-1_2016_d/D/Product
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unter Einbezug aller in der Invest it ionsplanung
berücksicht igten Instandsetzungsmassnahmen. Damit
lassen sich wirkungsvolle Vergleiche zwischen den
modellierten Soll- und den gemessenen Ist-Werten
ziehen, was gezielte Opt imierungsmassnahmen
ermöglicht .
Es besteht  das Ziel, Gebäude möglichst
kreislauforient iert  zu bauen und zu nutzen, etwa mit  der
Prüfung von f lexiblen Gebäudestrukturen, die eine
langfrist ige Nutzung sowie gegebenenfalls eine
Umnutzung ermöglichen.
Ein interner Leit faden unterstützt  seit  2021 das Ziel des
Schliessen von Stoff kreisläufen durch Auswahl von
Baumaterialien nach ökologischen Kriterien unter
Berücksicht igung der entsprechenden Lebenszyklen.
Dieser orient iert  sich an der Charta Kreislauforient iertes
Bauen, die AXA gemeinsam mit  anderen privaten und
öffent lichen Bauherren im Sommer 2023 unterzeichnet
hat .
Seit  2022 wünscht AXA, dass in möglichst  allen neuen
Gewerbemietverträgen die Green-Lease-Klausel, eine
Nachhalt igkeit sklausel, von beiden Mietparteien
unterzeichnet wird. Die Klausel soll zum
ressourcenschonenden und umweltverträglichen
Umgang mit  Energie und Wasser animieren. Primär wird
darin festgehalten, dass beide Parteien in engem
Austausch miteinander bleiben und konkrete
Vorschläge zur Förderung der Nachhalt igkeit
partnerschaft lich besprechen und beschliessen. Seit
Herbst  2022 wird die Green-Lease-Klausel auch
f lächendeckend in allen neuen Mietverträgen von
Wohnliegenschaften integriert .

Darüber hinaus gelten die folgenden ESG-Best immungen:

Liegenschaften an verkehrstechnisch gut  erschlossenen
Standorten Bereit stellung einer Infrastruktur für
klimafreundliche Mobilitätsformen Förderung des
Langsamverkehrs.
Förderung der Biodiversität  via vermehrte Anlage von
naturnahen Grünf lächen mit  einheimischen
Pf lanzenarten und Begrünung von Flachdächern.
Begrenzung der Versiegelung.
Einsatz wassersparender Armaturen und Geräte.
Sensibilisierung der Mieter in Bezug auf Wassernutzung.
Bereit stellen von at trakt ivem und
bedürfnisgerechtem Wohn-, Arbeits- und Lebensraum.
T iefe Mieterf luktuat ion und t iefe Leerstände.
Berücksicht igung gesellschaft licher Trends und
Entwicklungen bei der Gestaltung von Gebäuden und
Aussenräumen.
Umsetzung innovat iver Konzepte zur sozialen
Durchmischung und Förderung der Gemeinschaft .
Systemat ische Ident if ikat ion von Gesundheits- und
Sicherheitsrisiken für Mieter und Nutzer.
Bestes Raumklima und opt imaler Immissionsschutz.
Bereit stellen von altersgerechtem und hindernisfreiem
Wohnraum.
Beitrag zur Standortat trakt ivität  der Gemeinden.
Berücksicht igung von regionalen Lieferanten.
Erhalt  von bezahlbarem Wohn- und Arbeitsraum.
Sorgfalt sprüfung zu arbeitsrecht lichen Risiken bei der
Auftragsvergabe Vereinigungsfreiheit  und Recht auf
Kollekt ivverhandlungen.
Sicherstellen der Arbeitssicherheit  und des
Gesundheitsschutzes auf Baustellen.

Diese Informat ionen sind in konzentrierter Form auch im
neuen Nachhalt igkeit skapitel des Geschäftsberichts 2022
enthalten.

Die Best immung der CO2-Emissionen des Immobilien-
Port folios und eine Projekt ion des ambit ionierten
Absenkpfads aufgrund des AXA-Modells liegt  vor
(s.unten).

Indirekte Immobilien Ausland:

Gemäss Informat ionen von AXA Investment
Management vom November 2023 und zusätzlichen
Detailangaben vom März 2024 zeigt  die aktuelle, interne
Übersicht  über die sechs Anlagegefässe (je drei in Europa
und drei in USA) GRESB-Rat ings zwischen 81 und 87; bei
allen besteht  die Verpf lichtung zu Net to-Null 2050.

Kommentar Klima-Allianz

Mit der laufenden Datenerfassung für die rund sechs Anlagegefässe im Ausland
besteht eine gute Grundlage für die zukünftige Dekarbonisierung bei den
indirekten Immobilien Ausland.

Eine umfassende, noch auszuarbeitende Klimastrategie sollte für die Gesamtheit
der indirekten Immobilien einen raschen Absenkungspfad der CO2-Emissionen
mit Einschluss von ESG-Zielen zum Z iel haben und folgende Wirkachsen
kombinieren:

Engagement aller Asset Manager durch Einforderung der CO2-Emissionen
pro m2 und von detaillierten ESG-Informationen sowie der Verpflichtung zu
Netto Null spätestens 2050. Fortgeschrittene Vermögensverwalter sind in der
Lage, diese beispielsweise auf der Basis der weit verbreitenden Teilnahme am
globalen ESG- und Klima-Managementstandard GRESB zu gewinnen.
Bei ausbleibendem Fortschritt oder ungenügender Performance, Deselektion
von Mandaten und Fonds zugunsten von Anlagegefässen, deren
Dokumentation maximale Klimawirkung und ESG-Qualität nachweist.

Hypotheken und Green Bonds Immobilien:

Gemäss Informat ionen von AXA Investment
Management vom März 2024 ist  die Lancierung einer
nachhalt igen Hypothek für ökologische Immobilien in
Vorbereitung, die für bestehende Hypothekarnehmer bei
Vornahme von energet ischen Sanierungen und für
Neukunden mit  bereit s energet isch opt imalen Gebäuden
einen Zinsvorteil während einigen Jahren anbieten soll.

Kommentar Klima-Allianz

Die noch zu entwickelnde Klimastrategie sollte sich auf die folgenden Wirkachsen
abstützen:

Falls vorhanden, Engagement der Asset Manager der Hypothekenfonds durch
Einforderung der CO2-Intensität der finanzierten Immobilien sowie der
Verpflichtung zu Netto Null spätestens 2050. Notwendig ist ein Zuwachspfad
grüner Hypotheken mit optimaler Wirksamkeit, welche durch Beratung,
Vergabekriterien und Monitoring wie auch durch das relative Ausmass einer
Z insverbilligung erreicht wird. Bei ausbleibendem Fortschritt oder
ungenügender Performance, Deselektion von Mandaten und Fonds zugunsten
von Anlagegefässen, deren Dokumentation maximale Klimawirkung nachweist.
Impact Investments in Green Bonds oder vergleichbare Anlagelösungen von
Emittenten, welche die Vergabe von grünen Hypotheken an externe
Immobilieneigentümer finanzieren.
Impact Investments in Green Bonds oder vergleichbare Anlagelösungen von
Emittenten, welche für die Direktfinanzierung grüner Immobilien von
externen Immobilieneigentümern bestimmt sind.

https://cbcharta.ch/wp-content/uploads/2023/12/Charta_brochure_DIG_V21123.pdf
https://www.axa.ch/de/ueber-axa/unternehmen/stiftungen/stiftung-berufliche-vorsorge/downloads.html
https://gresb.com/
https://gresb.com/
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Reporting der direkten und indirekten
CO2-Emissionen und ESG-
Bestandesaufnahme

Direkte Immobilien via AXA Investment Managers
Schweiz – Real Assets:

Gemäss Nachhalt igkeit sbericht  2021/2022 lag die CO2-
Intensität  für das gesamte Port folio bei 17.9 kg CO2/m2
Energiebezugsf läche EBF/a berechnet mit  den
Emissionsfaktoren gemäss Koordinat ionskonferenz der
Bau- und Liegenschaftsorgane der öffent lichen Bauherren
KBOB und bei 17.4 kg CO2/m2 Energiebezugsf läche EBF/a
gemäss Greenhouse Gas Protocol Scope 1 und 2. Jedoch
waren AXA Investment Managers Schweiz – Real Assets
bestrebt , in einem nächsten Schrit t  auch den Anteil
grauer Energie (Teil von Scope 3 upstream in
Baumaterialien oder als Teil bestehender Liegenschaften
vor Sanierungen) und den damit  verbundenen CO2-
Ausstoss zu evaluieren und diesen in das CO2-
Absenkpfad-Modell und in die daraus result ierende
Massnahmenplanung zu integrieren.

Gemäss Nachhalt igkeit sbericht  2022/2023 liegt  die CO2-
Intensität  für das gesamte Port folio bereit s bei 13.8 kg
CO2/m2/EBF/a (Scope 1, Scope 2). Die Best immung
fundiert  auf dem Messstandard von REIDA (Real Estate
Investment Data Associat ion). Mit  dem Beitrit t  zur
Charta Kreislauforient iertes Bauen und dem Willen zur
Umsetzung der entsprechenden Massnahmen sollen auch
die Emissionen des Scope 3 upstream auf einen
Dekarbonisierungspfad umgelenkt  werden.

Indirekte Immobilien Ausland:

Es ist  noch kein Report ing mit  detaillierten CO2-Emissionen
unter Einbezug passender ESG-Indikatoren für die in
kollekt ive Anlagen invest ierten Immobilien ersicht lich,
welches die Vermögensverwalter ihrerseit s auf der Basis
der Teilnahme am globalen ESG- und Klima-
Managementstandard GRESB zu gewinnen in der Lage
sind.

Dekarbonisierungsziele für direkte und
indirekte CO2-Emissionen und
Massnahmenplanung

Direkte Immobilien via AXA Investment Managers
Schweiz – Real Assets:

Im Nachhalt igkeit sbericht  2021/2022 lag bereit s eine
Projekt ion für einen ambit ionierten Absenkpfad aufgrund
des AXA-Modells vor. Bis 2030 sollte eine Halbierung der
CO2-Intensität  von rund 17-18 kg CO2/m2/a auf rund 8 kg
CO2/m2/a erfolgen.

Der neue Nachhalt igkeit sbericht  2022/2023 ajust iert  das
Ziel 2030 von 13.8 kg CO2/m2/a (2023) auf rund 7 kg
CO2/m2/a (Scope 1 und 2) und bestät igt  somit  das Ziel
der Halbierung. Per 2040 sollen prakt isch null Emissionen
Scope 1 und 2 erreicht  werden.

Der im Nachhalt igkeit sreport  innerhalb
des Geschäftsberichts 2023 der AXA BVG-St iftung
Westschweiz wiedergegebene Absenkpfad von AXA
Investment Managers Real Estate schliesst  neu auch den
Scope 3.3 (fossile CO2e-Emissionen aus vor- und
nachgelagerten Prozessen, v.a. Transportket te fossiler
Energieträger) und der Mieterstrom Scope 3.13 ein
(Methodologie REIDA). Diese neuen Quellen eingerechnet
beträgt der Ist-Wert  Ende 2023 der CO2-Intensität  15.3
kg/m2.

Indirekte Immobilien Ausland:

Es sind keine konkreten Ziele für einen 1.5°C-kompat iblen
Absenkpfad der CO2-Emissionen für die in kollekt ive
Anlagen invest ierten Immobilien ersicht lich.

Hypotheken und Green Bonds Immobilien:

Es sind keine konkreten Ziele für einen dezidierten
Wachstumspfad für grüne Hypotheken und Green Bonds
oder gleichwert ige Finanzierungen für grüne Hypotheken
und grüne Immobilien ersicht lich.

Stand der Umsetzung des
Dekarbonisierungspfads seit 2020 mit
Einschluss ESG- Ziele

Direkte Immobilien via AXA Investment Managers
Schweiz – Real Assets:

Da seit  10 Jahren bei Neubauten und Sanierung keine
fossilen Energieträger mehr neu eingesetzt  wurden,
erfolgte eine relevante, bereit s erzielte Senkung und
aufgrund der seit  2020 result ierenden starken Absenkung
erscheint  die Zielerfüllung gesichert .

Indirekte Immobilien Ausland:

Es ist  kein Report ing über das Ausmass der Redukt ion der
direkten und indirekten Emissionen oder über die
Verbesserung anderer Nachhalt igkeit selemente ersicht lich.

Green Bonds Immobilien:

Es ist  kein Report ing über Fortschrit te bei der Reduzierung
der f inanzierten CO2-Emissionen durch Erhöhung des
Anteils an grünen Hypotheken und Green Bonds für grüne
Immobilien ersicht lich.

Schlussfolgerung
„Good Pract ice“ Pensionskasse:

Bei den eigenen, direkt  kontrollierten Immobilien liegt
eine in den Nachhalt igkeit sberichten festgelegte,
dezidierte Nachhalt igkeit s- und Klimastrategie vor, die
einen Zuwachspfad für die Photovoltaik sowie die
Förderung der E-Mobilität  vorsieht  und auf
umfassenden CO2-Messdaten gemäss Standard von

https://www.axa-im.ch/document/2942/view
https://www.kbob.admin.ch/kbob/de/home.html
https://ghgprotocol.org/sites/default/files/standards/ghg-protocol-revised.pdf
https://www.climatepartner.com/en/scope-1-2-3-complete-guide#how-to-differentiate-between-scope-1-2-and-3-emissions
https://www.axa-im.ch/document/3773/view
https://www.reida.ch/index.php
https://cbcharta.ch/wp-content/uploads/2023/12/Charta_brochure_DIG_V21123.pdf
https://www.climatepartner.com/en/scope-1-2-3-complete-guide#how-to-differentiate-between-scope-1-2-and-3-emissions
https://gresb.com/
https://www.axa-im.ch/document/2942/view
https://www.axa-im.ch/document/3773/view
https://www.axa.ch/de/ueber-axa/unternehmen/stiftungen/bvg-stiftung-westschweiz/downloads.html
https://www.reida.ch/index.php
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REIDA (Real Estate Investment Data Associat ion)
fundiert .
Diese Strategie für die direkten Immobilien beinhaltet
eine auf verbindlicher Sanierungsplanung beruhende
Zielstellung zu einen Dekarbonisierungspfad mit
Halbierung der Treibhausgasemissionen bis 2030 und
zum Ziel Net to-Null 2040.
Für den eigenen Immobilienpark besteht  folglich eine
Dekarbonisierungstrategie mit  exzellenter
Systemperformance für die Sicherung des Net to-Null
Ziels 2040 unter substanziellem Einbezug der relevanten
UN-Sustainable Development Goals.
Bei den indirekten Immobilienanlagen in Fonds im
Ausland besteht  eine Engagement-Strategie mit
Einforderung von CO2-Daten. Ein Potenzial für eine
best immte Systemperformance zu Net to- Null 2050 ist
erkennbar.
Bei den Hypotheken und anderen
Immobilienf inanzierungen für externe Eigentümer ist
eine grüne Hypothek im Plan, es besteht  aber noch
keine Verpf lichtung zu einem Zuwachspfad
klimawirksamer grüner Hypotheken.

Die Klima-Allianz wird die Höherstufung auf
Grün vornehmen, sobald die folgenden Bedingungen
erfüllt  sind, folglich der Klimapfad als in Linie mit  dem 1,5°C-
Ziel des Pariser Abkommens gemäss den Rat ing-Kriterien
Immobilien eingestuft  werden kann:

Auf den indirekten Immobilien Ausland besteht  eine
klare Klimastrategie mit  Ankündigung, bei
mangelhaftem Fortschrit t , Deselekt ion und Neuselekt ion
vorzunehmen.
Das Report ing zeigt  eine substanzielle und bereit s
getät igte Paris-kompat ible Redukt ion der f inanzierten
CO2-Emissionen auf, die einen ambit ionierten
Dekarbonisierungspfad aller indirekten
Immobilienanlagen mit  Perspekt ive Net to-Null 2040
erkennen lässt .
Ein Mechanismus ist  erkennbar für einen Zuwachspfad
von klimawirksamen grünen Hypotheken, und/oder

Green Bonds zur Direkt f inanzierung grüner Immobilien
von externen Immobilieneigentümern sowie von Green
Bonds, grünen Hypothekenfonds oder gleichwert igen
Finanzierungen von Emit tenten, welche die Vergabe von
grünen Hypotheken an externe Immobilieneigentümer
f inanzieren.

 

Tendenz
Bewertung: Potenzial zu Dunkelgrün

Kommentar Klima-Allianz

Mit der Strategie für Immobilien unter direkter Kontrolle via AXA Investment
Managers – Real Estate, die einen exzellenten Dekarbonisierungspfad zu Netto-
Null 2040 beinhaltet, hat die AXA BVG-Stiftung Westschweiz Professional Invest
eine optimale Grundlage geschaffen, um in naher Zukunft ihr gesamtes
Immobilienportfolio auf das Netto-Null Z iel spätestens 2050 ausrichten zu
können.
Die Klimastrategie sollte auch die Hypotheken und die Kollektivanlagen in
Immobilien im Ausland sowie das Impact Investing in Green Bonds oder
gleichwertige Finanzierungen für grüne Hypotheken und für grüne
Immobilien umfassen.
Via Produktselektion und Engagement oder Auswechslung von Managern
sollte bei den Kollektivanlagen in Immobilien die regelmässige Dokumentation
der ESG-Qualität und der CO2-Emissionen pro m2 gesichert werden – und
die Verpflichtung zum Netto-Null Z iel spätestens 2050.
Bei den Hypotheken sollte ein Angebot für grüne Hypotheken insbesondere
für Sanierungen sowie ein Prozess implementiert werden, der zu einem
Zuwachspfad führt.
Bei anderen Immobilienfinanzierungen für externe Eigentümer sollte ein
Prozess implementiert werden, der zu einem Zuwachspfad von Green Bonds
oder gleichwertigen Finanzierungen führt, eingesetzt für grüne Hypotheken
und/oder grüne Immobilien mit optimaler CO2-Wirksamkeit insbesondere für
Sanierungen.
Für sämtliche Klimahebel im Immobilienbereich sollte eine permanent zu
ajustierende Massnahmenplanung zu einem ehrgeizigen Zwischenziel für
2030 gesetzt werden, so dass ein Potenzial besteht, bis 2040 Netto-Null zu
erreichen.

https://www.reida.ch/index.php
https://sdgs.un.org/sites/default/files/publications/21252030%20Agenda%20for%20Sustainable%20Development%20web.pdf
https://www.klima-allianz.ch/kriterien-immobilien/

