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Mitglieder

asga Pensionskasse Bundesamt für Statistik
BA für Wohnungswesen BVK
Credit Suisse Enerprice
Fahrländer Partner RE Helvetica
Immopac Livit
Migros-Pensionskasse Pensimo
PK Thurgau pom+Consulting
Profond QualiCasa
Raiffeisen Schaeppi Grundstücke
signa-terre Stadt Zürich
SIV SVIT
Swiss Life UBS
VZI Zürcher Kantonalbank

Organisation

Daten
Renditen
Kosten
Mietverträge
Transaktionen
Energiedaten

Über REIDA (I/II)

Non-Profit-Verein zur Verbesserung der Marktdatenlage und Transparenz für Renditeliegenschaften
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Über REIDA (II/II)

23.10.2023

REIDA CO2-Initiative: Entstehung, Status und Ausblick

2020/2021 2022 2023 2024ff

Fokus Vorprojekt/Pilot
 Evaluation

Marktbedürfnisse
 Machbarkeit

Benchmarking
 Methodische Grundlagen
 Wenige und klare KPI’s
 Vergleich mit Peers

Reporting
 Standardisierte Bilanz
 Abgleich AMAS u.A.
 Reporting für Geschäfts- und

Nachhaltigkeitsberichte
Monitoring
 Datenexport JSON/CSV für

Mehrjahresvergleiche

Controlling?
 Abgleich Ist-Zielwerte kundenseitig
 REIDA macht keine Zielvorgaben
 ABER: Ist- und Zielwerte müssen

vergleichbar sein
 Auch die Netto-Null muss standardisiert

bilanziert/modelliert sein

1 2 3

8 Teilnehmende
36 Portfolien

20 Teilnehmende
58 Portfolien
172 Mrd. Marktwert

4



ESG Produktberichte Erweitertes internes Monitoring

Quelle: Swiss Life

Weshalb ist eine Standardisierung wichtig?

Weil fehlende Standards zu sehr unterschiedlichen Kennzahlen führen

Beispiel: CO2-Intensität (kg CO2e/m2) desselben SwissLife-Portfolios
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REIDA CO2-Benchmarking: Vergleich von 36 Portfolios
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Quelle: REIDA CO2-Benchmarking

Benchmarking 2022:
 36 Immobilienportfolios
 3984 Liegenschaften
 23 Mio. m2 Energiebezugsfläche
 Erfasst und bilanziert werden nur real

gemessene Verbrauchswerte

Ergebnisse:
 Abdeckungsgrad = 83.1%
 Anteil erneuerbarer Energie = 25.8%
 ∅ Emissionsintensität = 13.1 kg CO2e/m2

 ∅ Energieverbrauch = 97.4 kWh/m2

 REIDA CO2-Benchmarking ermöglicht
echte Standortbestimmung

Ergebnisse nach einheitlicher Berechnungsmethode
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REIDA CO2-Benchmarking: Transparenz auch über die Unschärfen
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28  Individuelle Portfolios
 Benchmark
 Unsicherheitsbereich

CO2e-Emissionsintensität (kg CO2e/m2)

Unsicherheitsbereich:
 Angabe als doppelte Standard-

abweichung, d.h. 95% der Werte
liegen im angegebenen Bereich

 Minimum: 0.3 kg CO2e/m2

 Maximum: 5.8 kg CO2e/m2

 Angabe zur Verlässlichkeit der
Kennzahl

Quelle: REIDA CO2-Benchmarking

Ausmass der Unsicherheiten
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1 Datenerhebung 2 Datenverarbeitung 3 Reporting

«Template Datenerhebung» «Methodische Grundlagen»
«THGE-Faktoren»

«Report mit/ohne Benchmark»
«Daten»

Wo standardisiert REIDA?
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Attribute Liegenschaft
 ID LG Kunde: i.e. 10001
 Strasse, Nr.: i.e. Höhenweg 3
 PLZ: i.e. 8005
 Baujahr: i.e. 1987
 Energetische Sanierung: 2003
 Liegenschaftenstatus: Bestand
 VMF Total: i.e. 4’029 m2
 VMF Wohnen: i.e. 0 m2
 VMF Büro […]: i.e. 4’029 m2
 Hauptenergieträger: Heizgas
 Eigentümerkontrolliert: ja

Attribute Energie
 Energiewert: i.e. 12’020
 Energieeinheit: i.e. Liter
 Energiename: i.e. Heizgas
 Energieeinkauf: i.e. Eigentümer
 Start Messperiode: i.e. 01.07.2019
 Ende Messperiode: i.e. 30.06.2020
 Spezifikation Brennwert: i.e. na
 Spezifikation Klimakorrektur: i.e. nein
 Spezifikation Energieprodukt: i.e. Heizgas 20% ern.

Welche Daten werden erhoben?
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Grundsätzlich nach Normen und Standards
 EN ISO 52000-1:2017, SN 504 380 - SIA 380:2021,

SN 592 031 - SIA 2031:2016
 GHGP, Greenhouse Gas Protocol
 Weitere

ABER: Auslegungsspielraum bleibt

Welche Liegenschaften?
 Umgang mit Transaktionen, Gesamterneuerungen, (Ersatz-)Neubauten
 Umgang mit «Single Tenants» («Tenant controlled»)
 Umgang mit Miteigentum
 Umgang mit Abtretungen im Baurecht
 Umgang mit unterschiedlichen Flächenbezügen

Welche Energie?
 Umgang mit Mieterstrom
 Umgang mit Schätzwerten (keine Messwerte)
 Umgang mit on site prozuduziertem PV-Strom
 Umgang mit Umweltwärme von Wärmepumpen
 Umgang mit Klimakorrektur
 Umgang mit Leerstandskorrektur

Welche Emissionen?
 Umgang mit Emissions-Faktoren (THGE-Koeffizienten)
 Umgang mit Emissionen aus «Holz, Biogas und weiteren Biobrennstoffen»
 Umgang mit Emissionen aus «Wärme Kehrichtverbrennung»
 Umgang mit Emissionen «location-based» und «market-based»
 Umgang mit Emissions-Zertifikaten

REIDA CO2e-Report: Methodische Grundlagen
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Ausgangslage
 Mehr Klarheit bezüglich Kennzahlen

Management Summary Report 2023
 Wenige, klare KPIs

 Abdeckungsgrad
 Energieverbrauch
 Energieintensität
 Anteil erneuerbare Energie
 CO2e-Emissionen
 CO2e-Emissionsintensität

Warum?
 Reporting Geschäfts- und Nachhaltigkeitsberichte
 Klares Benchmarking
 Besseres Controlling
 Kompatibilität mit AMAS/KGAST/ASIP …

Reporting
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Ausgangslage
 Unterschiedliche Reportingansprüche
 Eine einheitliche, standardisierte Bilanz soll den

Ansprüchen genügen

Differenzierung der Bilanz 2023
 Liegenschaften ohne/mit Mieterstrom separat ausweisen
 Mieterkontrollierte Liegenschaften separat ausweisen

Warum?
 Implikation auf Abdeckungsgrad
 Implikation auf Energieverbräuche
 Implikation auf Emissionen in Arbeit…

Standardisierte Bilanz
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Ausgangslage
 Differenzierung Benchmark und Bilanz
 Rohdaten zum Validieren / weitere Anwendungen

REIDA CO2-Report 2023
 Management Summary

 Stammdaten
 Liegenschaftenstatus
 EBF
 Nutzungskategorie
 Alterskategorie
 Energieträger-Mix

 KPIs Portfolio
 KPIs Benchmark

 Anhang
 Standardisierte Bilanz = f (Nutzung)

 Daten
 json für Integration weitere Anwendungen
 csv für Validierung und weitere Auswertungen
 > Geschäfts- und Nachhaltigkeitsberichte

Report
pdf / doc

Daten
json / csv

Abbildungen
svg

REIDA CO2e-Report: Produkte

Beispielreport
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Merci.

www.icccon.ch

reto.fritschi@icccon.ch

+41 44 305 91 19

Pooling-Agent REIDA CO2-Report

Reto Fritschi



kgCO2e/m2
EBF
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GHGP Scope 1
GHGP Scope 2

GHGP Scope 3.3
von Scope 1&2

GHGP Scope 3.13

Heizgas: ~ 60%

Heizöl: ~ 32%

Fernwärme: ~ 6% Strom: ~ 2%

Energiebereitstellung: ~ 31%

Mieter*: ~ 19%

Hinweis: 100% ≙ Scope 1 und Scope 2;
*inkl. Single-Tenants

20

10
GHGP Scopes 3.1 / 3.2 / 3.4 / 3.12

Materialbereitstellung,
Transport, Bau, Rückbau:
> 70%

«operational carbon»
 Betrieb eines Gebäudes: Heizung, Warmwasser, Strom
 REIDA / AMAS KPIs: Scope 1 und Scope 2 Emissionen
 Erweiterte Bilanz: «Whole Building Approach»

 «Emissionen in den Materialien» und «Emissionen vom Bau»
werden zurzeit nicht bilanziert

«embodied carbon»

23.10.2023

Was bilanziert REIDA?
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REIDA und Netto-Null

Controlling3

Ist-Werte /
Monitoring

Soll-Werte /
Ziel-Werte

 Abgleich Ist-Zielwerte erfolgt
kundenseitig

 REIDA macht keine Zielvorgaben
 ABER: Ist- und Zielwerte müssen

vergleichbar sein
 Auch die Netto-Null muss

standardisiert bilanziert/modelliert sein

Anregungen zur Diskussion:
 «Negativ-Emissionen» in der Bilanz?

(Anforderungen an CO2-Zertifikate,
Kompensation, Neutralisation)

 Konsequenzen bei falschen
Versprechen? (z.B. bei
Nichterreichung minus 50% CO2 von
2020 bis 2030)

Energie- und CO2-Absenkpfad
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Zielpfad, i.e.
Netto-Null 2040 oder
Netto-Null 2050

Negativ-Emissionen
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