
Wissen statt glauben

Launch Event
REIDA CO2-Report 2025

13. März 2025, Zunfthaus zur Schmiden, Zürich



REIDA CO2-Report und CO2-Benchmark

- Resultate und Erkenntnisse 2024

- Aktuelle Entwicklungen und Ausblick

Rainer Artho, REIDA



Benchmarkingjahr 2024 - Summary

3Quelle: REIDA CO2-Benchmarking

 Benchmarkingjahr im Zeichen der Konstanz

 Berechnungsmethodik unverändert

 Produktneuerungen: Summary und Peer-Gruppen-Benchmark

 Erneutes Wachstum bei den teilnehmenden Unternehmen

 Verstärkte Nutzung Zusatzangebote

 Webinare zur Erläuterung CO2-Report

 REIDA CO2-Berechung als Standard bei 
Anlageimmobilien etabliert



Wachsendes Vergleichsuniversum

4Quelle: REIDA CO2-Benchmarking

Benchmarking 2023 (mit Werten 2022, Stichtag 17.12.23):

 61 Immobilienportfolios (Veränderungen: -1 / +26)

 5290 Liegenschaften

 28 Mio. m2 Energiebezugsfläche

 Marktwert Portfolios: 173.5 Mrd.

Benchmarking 2024 (mit Werten 2023, Stichtag 12.12.24):

 78 Immobilienportfolios (Veränderungen: -1 / +18; +28%)

 7144 Liegenschaften (+ 35%)

 37 Mio. m2 Energiebezugsfläche (+32%)

 Marktwert Portfolios: 222 Mrd. (+28%)

Marktwert  teilnehmende Portfolios 2021 - 2024

In Mrd. CHF
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Struktur Benchmark nach Anlageformen

5Quelle: REIDA CO2-Benchmarking

Benchmarking 2024: Vergleich von 78 Portfolios mit total 37 Mio. Energiebezugsfläche  
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Struktur Benchmark nach Peer-Gruppen

6Quelle: REIDA CO2-Benchmarking

Benchmarking 2024: Verteilung 78 Portfolios auf Peer Gruppen

(-1.4%)
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28%
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Peer-Gruppen*

Wohnen
Kommerziell
Gemischt

Verordnung über die kollektiven Kapitalanlagen KKV:

 Wohnen (Wohnertragsanteil ≥80%), 
 Gemischt (Wohnertragsanteil <80%, >40%), 
 Kommerziell (Wohnertragsanteil ≤40%);

Angabe durch Teilnehmende oder Ergänzung durch 
REIDA gemäss entsprechenden Flächennutzungsanteilen



Abdeckungsgrad ist konstant hoch

7Quelle: REIDA CO2-Benchmarking

Benchmarking 2024: Abdeckungsgrad 

 Abdeckungsgrad 2023: 92%

 Portfolios mit Abdeckungsgrad 100%: 17 (Vorjahr 10)

 Wohnen mit generell hohem Abdeckungsgrad

∆ 2023-20222023202220212020
-1.092.093.093.191.7Gesamt
-1.495.496.895.292.9Wohnen
-4.289.093.293.592.3Kommerziell
0.391.491.191.890.8Gemischt

Hinweis: in % [massgebliche Fläche EBFcalc / gesamte Fläche EBFcalc]

�20222021Abdeckungsgrad

-2.2%90.4%92.6%Gesamt

Vorjahreswerte generell höher, da Daten nachgereicht/aktualisiert werden

→ Aus Präsentation Launch Event 2024



Steigender Anteil von erneuerbaren Energien

8Quelle: REIDA CO2-Benchmarking

Benchmarking 2024: Anteil erneuerbare Energie

 Anteil erneuerbare Energie 2023: 32.3%

 Kommerziell mit generell hohem Anteil

 Anteile steigen kontinuierlich

∆ 2023-20222023202220212020
0.432.331.928.428.4Gesamt
0.428.628.224.723.2Wohnen
1.839.737.936.937.7Kommerziell
0.531.531.025.725.7Gemischt

Hinweis: in % [Anteil erneuerbare Energie kWh / Energieverbrauch kWh]



Ergebnisse nach einheitlicher Berechnungsmethode 

9

Benchmarking 2024:

 Energieintensität verbessert sich auf 
95.0 kWh/m2 (98.4 kWh/m2EBF)

 CO2-Emissionsintensität verbessert 
sich auf 12.7 kgCO2e/m2EBF (13.1 
kgCO2e/m2EBF)

Benchmark / Punktewolke ist

feststellend, nicht beurteilend

Grosse Unterschiede bei 
teilnehmenden Portfolios

Quelle: REIDA CO2-Benchmarking



Feststellungen zur Interpretation / Positionierung

10Quelle: REIDA CO2-Benchmarking

Interpretation

 Benchmark / KPI nur Scope 1+2

 Benchmark Universum verändert sich
= Vorsicht bei Analysen der Marktentwicklung 

und Zeitreihen

Report und Benchmark liefern:

 Umweltkennzahlen für Stakeholder und 
Branchenorganisationen

 standardisierte Energie & CO2-Bilanz

 bietet Erkenntnisse auf Liegenschaftsebene

 stärkt Know-How in den Unternehmen

Aber REIDA …

 Ist keine wertende Instanz

 Bietet keine Beratungsleistungen

 Bietet keine Zukunftsberechnung



Ausblick 2025

11Quelle: REIDA CO2-Benchmarking

 REIDA CO2-Report 2025 auditiert nach ISAE 3000 (separate Ausführung nachfolgend)

 Neues Angebot: CO2-Datensatz (separate Ausführung nachfolgend)

 Methodische Grundlagen: (separate Ausführung nachfolgend)
- neue aktuelle Version 1.2.2. (Präzisierung)
- Überprüfung Berechnungsmethodik auf 2026

 Lancierung Pilotprojekt Graue Emission (separate Ausführungen nachfolgend)

 Teilnehmerentwicklung: Weiteres Wachstum und hohe Wiederteilnahme

 Teilnahmevereinbarungen: neu fortlaufende Vereinbarungen möglich / erwünscht

 Milestones und Pricing unverändert



Timeline CO2-Report & -Benchmark 2025 
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Mrz Apr Sep

Launch
Event

Mai Jun Jul Aug Okt Nov Dez

Closing
Dateneingabe

Start
Review

Review 
BM

13.03. 15.09. 31.10. 21.11. 

Ende 
Review

CO2e-Report

CO2e-Benchmark-Report

Finaler 
BM-

Report

12.12.

Review 
Report

FebJan

Finaler 
BM-

Report

Closing 
Benchmark
Teilnahme

18.07. 



Pricing & Angebot unverändert

 Preis pro Portfolio

 Mitgliederrabatt 25%, Mengenrabatt ab CHF 20‘000 Gesamtumsatz Unternehmen
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MonitoringBerechnung 

zusätzliches Jahr 

Aktualisierung 

Berechnung

Report / 

Benchmark

Portfoliogrösse

Anz. Liegenschaften

3‘0001‘0002‘0006‘000bis 50 

3‘7501‘2502‘5007‘500bis 100

4‘5001‘5003‘0009‘000bis 150

5‘2501‘7503‘50010‘500bis 300

6‘0002‘0004‘00012‘000über 300



Audit ISAE 3000

Daniel Krebs, REIDA



CO2-Report mit ISAE 3000 Auditierung

ISAE 3000 Prüfung im Q3 2024 abgeschlossen

 Prüfung REIDA CO2 Report 2025 / Benchmark-Report 2025 nach ISAE 3000

 Durchgeführt von RESA Business Audit GmbH, Remo Satta

 Geprüft wurden insb. die Prozesse und Abläufe des Pooling Partners

 Gültigkeit der Prüfung bis Ende 2025 

 Wiederholung der Prüfung im 2025 für das Jahr 2026 vorgesehen

ISAE 3000 vs. ISAE 3402 *

 ISAE 3000 („Limited Assurance“) anwendbar für betriebswirtschaftliche Prüfungen o.ä.

 ISAE 3402 ist anwendbar für IT-Datenbanken oder IT-Wartungsdienstleistungen (z.B. Datenbank-Provider)

*) ISAE = International Standard on Assurance Engagements, internationale Prüfungsstandards der IFAC (International Federation of Accountants)

15



CO2-Report mit ISAE 3000 Auditierung

Vorgehen

 Überprüfung des Designs und der methodischen Grundlagen des CO2-Prozesses (REIDA Methodische 

Grundlagen V.1.2)

 Interviews mit relevanten Stakeholdern (REIDA, Icccon, Dritte)

 Dokumentenprüfung (Prozessbeschreibungen, interne Dokumentationen und Nachweise)

 Allg. Review der methodischen Grundlagen von REIDA  

Positive Prüfbestätigung

 Es konnte eine positive Prüfbestätigung ausgestellt werden

16
→ Auditierung CO2 Report und Benchmark hat erfolgreich stattgefunden.



CO2-Report mit ISAE 3000 Auditierung

Prüfaussage

 Keine Feststellungen identifiziert, die die Prüfungsanforderungen beeinträchtigen

 Alle Anforderungen bzgl. methodische Grundlagen und Prozessdesign erfüllt

 Gilt nicht für Datenerhebung / Erfassung (vorgelagerter Prozess)

Identifizierte Stärken des Prozesses

 Strukturierter und transparenter Prozessablauf bzw. Dokumentation

 Klare Definition der Verantwortlichkeiten

 Konsistenz mit den methodischen REIDA Grundlagen

17
Nutzen für Mietglieder:
→ Qualitätsmerkmal
→ Vereinfachung Revision durch Verweis auf Prüfbericht



REIDA CO2-Datensatz

Daniel Krebs, REIDA



Neues Angebot: REIDA CO2 Datensatz

Was ist das?

19

Verbrauchsdaten Template Datenpool Report/ Benchmark

Gesamtdatensatz.xlsx



Neues Angebot: REIDA CO2 Datensatz

Warum ist dieses Angebot entwickelt worden?

20



Neues Angebot: REIDA CO2 Datensatz

21

Zehn Standard-Attribute

 PLZ

 Nutzungskategorie

 Alterskategorie

 CO2-Direkt

 CO2eS1

 CO2eS2

 CO2eS3.13

 COC2S3.3

 CO2eAnergen

 CO2eBiogen

Sieben KPI-Attribute

 Fläche VMF

 Fläche EBF

 Energieintensität

 Energieverbrauch

 CO2e-Intensität

 CO2e-Emissionen

 Anteil Erneuerbar

Vier Filterattribute

 Jahr

 Bestand 

 Kontrolle Liegenschaft

 Kontrolle Wärmeeinkauf

→ Daten ab 2020
→ Datenbasis 7000 Liegenschaften (2023)



Neues Angebot: REIDA CO2 Datensatz

Verwendungszweck und Kosten

 Für firmenspezifische Analysen, internes Benchmarking

oder für Monitoring- oder Forschungszwecke

 Basis ist der Datenpool aller Teilnehmenden seit 2021 

 Datensatz wird als Excel-Datei zur Verfügung gestellt

 Kundenspezifische Datensätze in Einzelfällen möglich

22

→ Gesamtdatensatz 2020 - 2023 kostet 12'000.- CHF exkl. MWST. / exkl. Mitglieder-Rabatt
→ Anonymisierung ist in allen Belangen gewährleistet

2023202220212020

7’000 6’000 5’000 4’000 Anzahl LS

37 Mio33 Mio27 Mio23 Miom2 EBF

95.098.499.2104.6KPI «Energie» kWh/m²EBF

12.713.113.914.6KPI «CO2e» kgCO2e/m²EBF

…………Restliche KPI-Attribute …

…………Standard-Attribute …



REIDA
methodische
Grundlagen

Rückblick – Aktuelle Version – Ausblick

Reto Fritschi | REIDA Launch Event 13.03.2025



Experten

REIDA CO2e-Report: Das REIDA Offering

13.03.2025

Grundlagen

Summary

Technical Report

Anhang

Daten

Wer? Wofür?Inhalt

Best Practice 
AMAS/KGAST/ASIP

6 KPIs S1+S2
Peer-Benchmarking

Bilanz «whole
building approach»

JSON 1 Jahr
CSV alle Jahre

Bilanz S1+S2
Benchmarking

Management

Transparenz & 
Vergleichbarkeit

Reporting
Geschäftsbericht

Erweitertes 
Reporting &

Benchmarking

Erweitertes 
Reporting SBTi

Validierung & 
weitere Analysen,

Monitoring

alle

2024/2025 2025/2026

V1.2.2
Periodische 
Überprüfung

ISAE 3000

Ganzjährig*

*bereits per 1.1. verfügbar

offen



Methodische Grundlagen: Prämisse

13.03.2025

Vorwort: Methodische Änderungen nur falls notwendig

Creative Commons CC0

«Fehlen normative 
Grundlagen werden 
Leitlinien formuliert, 

periodisch überprüft 
und ergänzt*.» 

*nur falls notwendig / 
Konstanz wird gewünscht



Grundsätzlich nach Normen und Standards
 GHGP, Greenhouse Gas Protocol
 EN ISO 52000-1:2017, SN 504 380 - SIA 380:2021, 

SN 592 031 - SIA 2031:2016
 Weitere

ABER: Auslegungsspielraum bleibt; braucht «Best Practice»

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»

Methodische Grundlagen: Rückblick

13.03.2025

2022/2023: Pflock eingeschlagen, V1.2

Pixabay Content License



Methodische Grundlagen: Aktuelle Version

13.03.2025

2024/2025: Punktuelle Präzisierungen (V1.2.2 per 01.04.2025)

V1.2.2, ab 01.04.2025V1.2, ab 18.08.2023Aspekt

«Unter Bestandesliegenschaften werden 
sämtliche Standing Investments (GRESB) 
resp. Fertige Bauten (AMAS) 
zusammengefasst.»

«Unter Bestandesliegenschaften werden 
Standing Investments (GRESB) resp. 
Fertige Bauten (AMAS) zusammengefasst.»

Definition Bestandesliegenschaften
Grund: keine selektiven Portfolios

«Das Transaktionsdatum mit Übergang von 
Nutzen und Gefahr […]»

«Das Transaktionsdatum mit Übergang des 
Eigentums mit Rechten und Pflichten […]»

Definition Transaktionen
Grund: klarer Stichtag

i.e. Wohnen GFcalc/VMF: 1.72i.e. Wohnen EBFcalc/VMF: 1.22Zusatz Umrechnungsfaktoren GFcalc

Grund: zusätzliche Anwendungen

«Ausschlaggebend […] ist das mietvertragliche 
Verhältnis […] und der operational-control-

Ansatz […]»

«Ausschlaggebend […] ist das 
mietvertragliche Verhältnis […] und der 
operational-control-Ansatz […]»

Definition mieterkontr. Liegenschaften
Grund: klare Unterscheidung

«REIM»: Mieterstrom kauft Mieter ein
«PCREM»: Mieterstrom kauft Eigentümer ein

Keine BestimmungenUmgang mit Betriebsliegenschaften
Grund: klare Erfassung Mieterstrom

«Es gilt ein Toleranzbereich von 1 Monat.» 
D.h. auch Messperioden < 12 Monaten können 
erfasst werden (min. 11 Monate)

Kein Toleranzbereich bestimmtAnforderung genügend Energie
Grund: klarer Toleranzbereich

Die neuesten, jahresspezifischen 
Emissionsfaktoren sind infolge 
Datenverfügbarkeiten vorläufig. 
Anhang mit den Emissionsfaktoren wird neu 
separat und periodisch publiziert.

Bestimmungen in AnhangPräzisierung Emissionsfaktoren
Grund: klare Auslegung

Neu wird eine Tabelle mit der PLZ-
Klimastation-Zuordnung durch REIDA 
publiziert.

Keine HilfeleistungZusatz PLZ-Klimastation-Zuordnung
Grund: mehr Transparenz

Pixabay Content License



Methodische Grundlagen: Periodische Überprüfung

13.03.2025

Übersicht mögliche Überprüfungen (Beispiele)

Creative Commons CC0

 Anpassung der Definitionen?
 Abgrenzung eigentümer- und mieterkontrollierte 

Liegenschaften

 Anpassung der Faktoren?
 Umgang mit provisorischen Emissionsfaktoren?
 Umgang mit fossilen Abfällen in KPI «Anteil 

Erneuerbar»

 Erhöhung der Mindestanforderungen?
 Allgemeinstrom?
 Messperiode innerhalb Reportingperiode?

 Erweiterung der Bilanzgrenze für die KPIs?
 Mieterstrom
 Mieterseitige Energie

Allgemeinstrom

Reporting- und Messperiode



Apr Sep

Launch-Event 
2025

Ma
i

Jun Jul Aug Okt Nov Dez

Q3: Konsolidierung REIDA
3 Monate

13.03. 30.09. 31.03.

Q2: Rückmeldungen alle
3 Monate

30.06.

13.03.2025

Methodische Grundlagen: Periodische Überprüfung

Prozess und Timeline

Q4: Methodik Implementierungen
6 Monate

Jan Feb Mrz

V1.2.3?
V1.3? 
V2.0?

Closing 
Rückmeldungen

Teilnehmende
Mitglieder
Ausgewählte Verbände

REIDA Pooling-Agent

Festlegung 
Updates



Erfassung grauer Emissionen durch REIDA

Andreas Loepfe, REIDA



Planung & Bau („Energie“)

• SIA-Normen

• KBO-Normen

Graue Emissionen Graue Emissionen 

Optimierung: 

Min. CO2e/m2 EBZ pa.

Investment („Klima“)

GHG-Protokoll

• Produktionsorientiert

• Unternehmen und Organisationen

Optimierung

Ideal: Max BIP/Person bei Netto-Null

Herausforderungen:

• Bauteile halten sich nicht an Normen

-> Trade-off zwischen Objektivität der 

Vergleichbarkeit und Realitätsnähe

• GHG-Protokoll erlaubt keine 

Abschreibung über die Zeit

Herausforderungen:

• Scope 1, 2, 3 - wer bilanziert was?

• Integration der Grauen Emissionen 

relativiert forcierte Absenkungspfade

-> erfordern aufwendige Planung 

weit in der Zukunft







Wissen statt glauben

Vorschlag: Wie können wir starten?

• Erfassung von CO2-Emission von im Vorjahr (2024) abgeschlossenen Wohn-

und Büroneubauten ab CHF 10 Mio. (evtl. auch umfassenden Sanierungen)

• Pooling der Daten

• Erstes Benchmarking der eigenen Daten. 

Gesucht: 5 bis 10 Teilnehmer für Pilotprojekt

• Kosten: zirka CHF 5’000 pro Teilnehmer

• Sicheres Ergebnis: Lerneffekt



Wissen statt glauben

REIDA Graue Emissionen: Pilotprojekt

Interessierte melden sich heute Abend bei Andreas 

Loepfe oder Rainer Artho, 

oder bis spätestens Ende März 2025 bei Rainer Artho: 

rainer.artho@reida.ch


