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REIDA CO2-Report 2026
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REIDA CO2-Report und CO2-Benchmark

- Resultate und Erkenntnisse 2025

- Aktuelle Entwicklungen und Ausblick

Rainer Artho, REIDA



REIDA CO2-Benchmark im Markt etabliert
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Benchmarking 2024 (mit Werten 2023, Stichtag 12.12.24):

 78 Immobilienportfolios

 7’144 Liegenschaften 

 37 Mio. m2 Energiebezugsfläche

 Marktwert Portfolios: 222 Mrd. 

Benchmarking 2025 (mit Werten 2024, Stichtag 11.12.25):

 90 Immobilienportfolios (Veränderungen: +15%)

 7’790 Liegenschaften (+9%)

 40 Mio. m2 Energiebezugsfläche (+9%)

 Marktwert Portfolios: 240 Mrd.(+8%)

Marktwert  teilnehmende Portfolios 2022 - 2025

In Mrd. CHF
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Benchmarking 2025: Vergleich von 90 Portfolios mit total 40 Mio. Energiebezugsfläche  

(-1.4%)
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Benchmarking 2025: Verteilung 90 Portfolios auf Peer Gruppen

(-1.4%)

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



Ergebnisse nach einheitlicher Berechnungsmethode 
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Benchmarking 2025*:

 Energieintensität: 
92.6 kWh/m2EBF

 CO2-Emissionsintensität:
11.7 kgCO2e/m2EBF

*mit Werten 2024, Stichtag 11.12.25

Benchmark ist feststellend,

nicht beurteilend

Grosse Unterschiede bei 
teilnehmenden Portfolios

Quelle: REIDA CO2-Benchmarking



Entwicklung REIDA KPIs

7Quelle: REIDA CO2-Benchmarking

Benchmarking 2025 (mit Werten 2020 bis 2024, Stichtag 11.12.25):

 Datenpool stark gewachsen
 Gebäudeeffizienz nimmt zu
 Anteil erneuerbar stetig steigend

20242023202220212020EinheitKennzahl
7’8007’5006’3005’0004’400Anzahl ## LG gesamte

4039332724Mio. m²EBFGesamte Fläche
94.294.691.093.291.7%Abdeckungsgrad
92.694.598.599.4104.6kWh/m²EBFEnergieintensität
34.933.431.928.528.0%Anteil Erneuerbar
450450390350320ktCO2e/aCO2e-Emissionen

11.712.313.213.914.6kgCO2e/m²EBFCO2e-Emissionsint.



REIDA CO2 Datensatz
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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

Verwendungszweck und Bezug

 Für firmenspezifische Analysen, 

internes Benchmarking oder für 

Monitoring- oder Forschungszwecke

 Kosen Gesamtdatensatz: CHF 12‘000

 Bezug als Excel-Datei; auch Teildatensätze

 Anonymisierung  gewährleistet



Methodische Grundlagen: Periodische Überprüfung

9Quelle: REIDA CO2-Benchmarking

Zahlreiche Rückmeldungen erhalten zu:
• Präzisierungen der Methodischen Grundlagen
• Anpassung Methodik mit Auswirkungen auf Resultate
• Anpassungen der Mindestanforderungen
• Anpassungen Umrechnungsfaktoren (z.B. Strom, Fernwärme, …)

• REIDA unterstützt Projekt zentrale Datenbank thermische Netze

Massgeblich 

Weitere Rückmeldungen betreffen Produkt oder Prozess:
• Summary
• Peer-Groups nach Anlageklassen
• Automatisierter Datenaustausch
• Monitoring
• Bilanz an SSF
• ……



Beispiele Produkte / Services

10Quelle: REIDA CO2-Benchmarking

Monitoring: via REIDA-CSV-Reporting Auswertung SSF über REIDA



Pilotprojekt graue Emission
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Anforderungen an Projektteilnahme

Es liegt eine  von ecobau zugelassene Berechnung nach SNBS 2.1/Minergie-ECO vor
(z.B. Lesosai, Enerweb, Greg, THERMO Bauphysik, vyzn)

Wohnliegenschaft, Neubau, > 10 Mio. CHF; Abschluss zwischen 2020 - 2026

Zieldefinition Pilotprojekt

REIDA erbringt ein «Proof of Concept» der CHARTA White Papers «LCA-GHGP-Übersetzung» und «Bauteil-
Benchmarks»

 REIDA verschafft sich eine Übersicht über die angewendeten Tools und deren Output und unterstützt 
den Standardisierungsprozess des Datenoutputs

 REIDA «übersetzt» THGE LCA in GHGP gem. CHARTA
 REIDA clustert wenn möglich Bauteile gem. CHARTA
 REIDA poolt die Daten und bildet Benchmarks (Liegenschaft und Bauteil-Cluster)

 CO2e-Emissionen S3.2: tCO2e/a + CO2e-Emissionsintensität pro m2 EBF
 CO2e-Emissionen Fassade S3.2: tCO2e/a + CO2e-Emissionsintensität Fassade  pro m2EBF
 ...



Eckwerte Teilnahme CO2-Report 2026

12Quelle: REIDA CO2-Benchmarking

Timeline Benchmark 2026

Datenlieferung an REIDA durch Teilnehmer Bis 15.09.2026
Lieferung Report und Benchmark an Teilnehmer Bis 30.10.2026
Review durch Teilnehmer Bis 20.11.2026
Lieferung finaler Report an Teilnehmer Bis 10.12.2026

Vorgezogene Reports: individuelle Timeline in Absprache icccon 

PricingPortfoliogrösse
Anzahl Liegenschaften

6‘000bis 50

7‘500bis 100

9‘000bis 150

10‘500bis 300

12‘000über 300

Zusatzleistungen:
→ Aktualisierung Berechnung
→ Berechnung zusätzliches Jahr

Option: fortlaufende Verträge

Unverändertes Pricing

ISAE 3000 Auditierung
→ Qualitätsmerkmal
→ Vereinfachung Revision durch Verweis auf Prüfbericht



Methodische Grundlagen / Emissionsfaktoren

- Aktualisierte Version 1.2.3. (2026)

- Roadmap geplante zukünftige Anpassungen

Reto Fritschi, icccon



REIDA CO2e-Report: Das REIDA Offering

18.03.2026

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

Experten

Transparenz & 
Vergleichbarkeit

Reporting
Geschäftsbericht

Erweitertes 
Reporting &

Benchmarking

Erweitertes 
Reporting SBTi

Validierung & 
weitere Analysen,

Monitoring

alle
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2025/2026 2028/2029

V1.2.3 V2.0?

2026ff

Update Summary?

Bessere 
Validierungshilfe 

Review?

Bilanz nach SSF?

Webbasiertes 
Monitoring anhand 

CSV?

…

tbd



Methodische Grundlagen: Aktuelle Version

18.03.2026

Punktuelle Präzisierungen (V1.2.3 per 01.04.2026)
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V1.2.3, ab 01.04.2026V1.2.2, ab 01.04.2025Aspekt

Implementierung per 01.04.2026 geplantn.a.REIDA methodische Grundlagen auf 

Französisch

Bessere ErläuterungenthaltenKPIs «Anteil erneuerbare Energie», 

«Anteil fossile Energie» und «Anteil 

Abwärme, Anergie»

Ergänzung:
«Eigentümerkontrolliert»: Eigentümer hat 
Kontrolle über Heizungsersatz und 

finanziert diesen (-> Scope 1 und Scope 2 
Emissionen)
«Mieterkontrolliert: Mieterschaft hat 
Verantwortung über den Heizungsersatz 

und finanziert diesen (-> Scope 3.13 
Emissionen)

«Ausschlaggebend für die Unterscheidung 
zwischen eigentümer- und 
mieterkontrollierten Liegenschaften ist das 
mietvertragliche Verhältnis»

Definition «mieterkontrollierte 

Liegenschaften»

Ergänzung:
Nur wenn die Energieprodukte vollständig 

rapportiert werden kann die «market-based»-
Auswertung für die externe Kommunikation 
verwendet werden.»
REIDA stellt zurzeit keine Anforderungen an die 
Qualität der eingekauften Energieprodukte 
(HKNs, Zertifikate). -> siehe nachfolgende 
Roadmap

«Die REIDA CO2e-Benchmark Kennzahl 
berücksichtigt den «location-based»-Ansatz;
Der Eigentümer erhält eine separate 
«market-based»-Auswertung, insofern er 
bezüglich eingekauften Energieprodukten 
Angaben macht.»

Umgang mit «market-based»-

Auswertung

Ergänzung:
Fallbeispiel im Anhang in den methodischen 
Grundlagen

enthaltenUnklarheiten Klimakorrektur ATD

Pixabay Content License



Tertial1 T3T2 T3 T1 T2 T1 T2 T3

Allgemeinstrom
Mindestanforderung

18.03.2026

Roadmap «langfristige Diskussionspunkte»

T1 T2 T3
2026 2027 2028

6 Diskussion Allgemeinstrom: 
Mindestanforderung?

ja?

REIDA methodische Grundlagen 
V2.0

5 Flächenbezug:
EBFcalc oder EBFSIA?

EBFSIA? 

Intep Emissionsfaktoren 
V2029

2 Emissionsfaktoren 
Fernwärme: fossiler Abfall?

1 Emissionsfaktoren Strom: 
GHGP, KIG, Bund, Kantone

3 Emissionsfaktoren market-
based: Fernwärme/SVVK

4 Emissionsfaktoren market-
based: Biogene Brennstoffe?

7 Graue Emissionen:
Pilot per Januar 2026 abgeschlossen

2029

Intep 
Emissionsfaktoren 

V2028

Graue Emissionen

physisch geliefert?

Harmonisierung

Scope 2 oder out-of-Scope?

Datenbank thermische Netze (DTN)

(1) Analyse der Sensitivitäten
(2) Aktualisierung der Intep-Studie

16



Scope 3 / graue Emission

- REIDA Pilotprojekt 2025 «Graue Energie»

- Ausblick REIDA zu den Scope 3 Emissionen

Andreas Loepfe, REIDA / inREIM



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:

• GHG-Protokoll erlaubt keine 

Abschreibung über die Zeit

Herausforderungen:

• Scope 1, 2, 3 - wer bilanziert was?
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SIA 3032 <-> GHG
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SIA 3032 <-> GHG
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1) Planung / Optimierung: Bilanzierung nach SIA 2032

 Ermöglicht Emissionsoptimierung in der Planung

 Nicht direkt GHG-Protokoll-kompatibel (Überführung möglich)

2) Anreize: CO₂-Reporting nach GHG-Protokoll

 Setzt Verhaltensanreize durch Transparenz und Vergleichbarkeit

 Aggregiertes Reporting über alle Scopes führt zu Doppelzählungen 

 Immobilien-spezifisch: Ein hoher Scope-3-Wert ist kein Risikosignal im industriellen Sinn 

 Anreizwirkung im Kontext der Schweizer Vorsorge nur so lange plausibel, wie kostenneutrale 

Dekarbonisierung unterstellt wird

 GHG-Protokoll, Scope 3 ist nicht kompatibel mit dem Netto-Null-Logik gemäss Paris-Agreement

3) (Physikalische) Netto-Null-Ziele (Paris-Pfad / UNFCCC-Logik)

 Explizite Zielverpflichtung der Schweiz und mutmasslich vieler Investoren: Ohne Scope 3!

 Inländerprinzip; geringe Aussagekraft bei global integrierten Wertschöpfungsketten

Bewertungslogiken



23

 Territorium (Land)

 Emissionsquellen

‒ Energie: Verbrennung fossiler Energien (Kraftwerke, Verkehr, 

Gebäude, Industrieenergie).

‒ Industrieprozesse und Produktnutzung: Prozessbedingte 

Emissionen aus chemischen oder physikalischen Reaktionen (z. 

B. Zement, Stahl, F-Gase).

‒ Landwirtschaft: Biologische Emissionen (Methan aus Vieh, 

Lachgas aus Böden).

‒ Landnutzung, Landnutzungsänderung und Forstwirtschaft: 

CO₂-Flüsse aus Böden, Wäldern und Landnutzungsänderungen.

‒ Abfall: Deponien, Abwasser, Abfallbehandlung.

 Zeit (jährliche Inventare)

Netto-Null-Ziele (Paris-Pfad / UNFCCC-Logik)

 Energie

 Verkehr

 Gebäude

 Industrie

 Landwirtschaft

Keine eigentliche Systematik 

der Emissionsinventare der 

internationalen Klimarechnung.
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Was deckt das GHG-Protocol (Scope 1) ab?


