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REIDA IR

I I I I I aI l Real Estate Investment Data Association

Wer ist REIDA?

Standardisierung der Umweltkennzahlen Energie und CO2e
Bilanzgrenze REIDA

REIDA CO2e-Benchmark und Report

W N oe
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Uber REIDA (I/11) REIDANINI

Real Estate Investment Data Association

Non-Profit-Verein zur Verbesserung der Marktdatenlage und Transparenz flr Renditeliegenschaften

Organisation Mitglieder
__ asga Pensionskasse Bundesamt flr Statistik
MO INIaND BA fir Wohnungswesen BVK
Vorstand Credit Suisse Enerprice
Fahrlander Partner RE Helvetica
Vorstand Ausschuss Imm opac Livit
Dat Migros-Pensionskasse Pensimo
aten Geschiftsfiihrung i
. PK Thurgau pom+Consulting
Renditen :
Kosten Profond QualiCasa
) . Pooling Agent Pooling Agent Pooling Agent Raiffeisen Schaeppi Grundstiicke
Mietvertrage Transaktionen Bestand CO2-Benchmark . o
Transaktionen signa-terre Stadt Zurich
Energiedaten IV SVIT
g Swiss Life UBS
VZI Zurcher Kantonalbank
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Uber REIDA (II/1) REIDANINI

Real Estate Investment Data Association

REIDA CO,-Initiative: Entstehung, Status und Ausblick

fEwA LA AEwAL
REIDARISI
il s COn REIDA REIDA
BENCHMARK-REPORT CO, REPORT CO, REPORT
2022 2023 2024

ENERGIE-

2020/2021 | =z 2022 2023 20241t
8 Teilnehmende 20 Teilnehmende
36 Portfolien 58 Portfolien
172 Mrd. Marktwert
1 2 3
Fokus Vorprojekt/Pilot Benchmarking Reporting Controlling?
= Evaluation = Methodische Grundlagen = Standardisierte Bilanz = Abgleich Ist-Zielwerte kundenseitig
Marktbedurfnisse = Wenige und klare KPI's = Abgleich AMAS u.A. = REIDA macht keine Zielvorgaben
= Machbarkeit = Vergleich mit Peers = Reporting fur Geschafts- und = ABER: Ist- und Zielwerte missen
Nachhaltigkeitsberichte vergleichbar sein
Monitoring = Auch die Netto-Null muss standardisiert
= Datenexport JSON/CSV fiir bilanziert/modelliert sein

Mehrjahresvergleiche
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Weshalb ist eine Standardisierung wichtig?

REIDACIE

Real Estate Investment Data Association

Well fehlende Standards zu sehr unterschiedlichen Kennzahlen fuhren

Beispiel: CO,-Intensitat (kg CO,e/m?) desselben SwissLife-Portfolios

SwissLife

30 - ESG Produktberichte

.
N GF
icccon

ASSET MANAGEMENT < =
) :l_ "r . SwissLife
A Erweitertes interriés Monitoring
®
@

@

® °®

@
EBF EBF VMF GF GF GF
(kalk.) CHEFs CRREM EFs

Warme, Allgemeinstrom & Mieterstrom

Consult Collaborate Create

Legende:

GF: Geschossflache

EBF: Energiebezugsfiache

Efs: (CO,eqg-)Emissionsfakioren

Andeutung Bandbreite mdglicher
anderer Ergebnisse bel anderer
Stichprobe aufgrund nicht
reprasentativer Portfolicabdeckung
(aufarund starrer Anforderungen fur
sehr aktuelle, kompletie und nicht
extrapolierie Verbrauchsdaten)

Quelle: Swiss Life
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Ergebnisse nach einheitlicher Berechnungsmethode REIDA

Real Estate Investment Data Association

REIDA CO,-Benchmarking: Vergleich von 36 Portfolios

Benchmarking 2022:

25 CO.,e-Emissionsintensitét (kg CO,e/m?) = 36 Immobilienportfolios
+ = 3984 Liegenschaften
20 ., = 23 Mio. m? Energiebezugsflache
» Erfasst und bilanziert werden nur real
e & gemessene Verbrauchswerte
15 03 Py
LDV \{ .
N :, Benchmark Ergebnisse:
10 ¢ .o » Abdeckungsgrad = 83.1%
o ,:‘0’ » Anteil erneuerbarer Energie = 25.8%
* .. . e
5 ¢ » @ Emissionsintensitat = 13.1 kg CO,e/m?
¢ = @ Energieverbrauch = 97.4 kWh/m?

0 Energieintensitat (kWh/n?)

0 20 40 60 80 100 120 140 160

= REIDA CO2-Benchmarking ermdglicht
echte Standortbestimmung
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Ausmass der Unsicherheiten REIDARIDI

Real Estate Investment Data Association

REIDA CO,-Benchmarking: Transparenz auch tber die Unschéarfen

28 CO,e-Emissionsintensitéat (kg CO,e/m?) +—— | Individuelle Portfolios
® Benchmark
24 I 1 Unsicherheitsbereich _ _ _
Unsicherheitsbereich:

20 = Angabe als doppelte Standard-
abweichung, d.h. 95% der Werte
liegen im angegebenen Bereich

16 = Minimum: 0.3 kg CO,e/m?

1 » Maximum: 5.8 kg CO,e/m?

8 I I I I I I I I I I I =» Angabe zur Verlasslichkeit der
Nl

4 N

S 10 12 _14_ 16, _18_ 20_ 22 24 26_28_ 30_32_34_ 36

1 3 5 789 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37

Quelle: REIDA CO,-Benchmarking
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Wo standardisiert REIDA?

Datenerhebung

Datenverarbeitung

Reporting

REIDA IR

Real Estate Investment Data Association

«Template Datenerhebung»

LU

FIDA COze-Repart
Methodische Grundlagen

sektor

intep

Treibhausgas-Emissions-
faktoren fiir den Gebéude-

«Methodische Grundlagen»
«THGE-Faktoren»

-
o,

I:I REIDA KPI- und Benchmark-Bilanzgrenze: Misters
kann 1007

Bilanzgrenze nach ewhole building approach: Die misterssitice Energie wird berticksichtist

15 wird e berdckchit; i der Abdeckungsirad
oo bt covon o i Miels et erovt o

Sl Mo ctlnerco ot agerio et Lsgessfen i e Meieston v dn oporient
5 itercantrollicrte | iogenschaften: nur |iogenschaften e Micterstrom werden rapportiort
3 Sl Eipeomar s Wisterkontlierte Lisganichartn il b Nicaerstrom

belle 10: Standardisierte Energiebilanz

REIDAKPIs cwhole building approachy
Einheit EKLG c MKLG EKENKLG
e 5 + B [
Gesamie Flsche' 512075 +
“Massgebliche Flache” 285119 +
“Abdsckungsqrad 786 75
ergieverbrauch 39233 3273 + 702 w02
Energieintensitit 975 1097 1 1251 % 1113
Unsicherheit Energieintensiat 1 =107 = =017
ronnstoffo H0R(EL ¢ T4 = 24434(692)
Heizdl 00 (69) +  2128(528) 10528 (298)
Heizcas . 14(388)
Biomasse . 192 (05)
Warme + 912(11.1)
Neh und Femuarme. . 3877 {10.1)
Unweitwarme 3 .
lokirzitit 3850(128) +
Elektizit WarmeWamepumpe 130(05) +
Elektztt Algemein? (1) +
i 7710 (19 5226 (185) + 36(02)
‘Antei fossTle Energle (%) 30551 (17.9 22087 (18.1) + 3606 (885) 75693 (128)
Anteil Abwérme, Anergie MWha (%) 3719 (95 1624(57) + 208 = 1845(62)
Erganzende Angaben
e 0 EK L MWha (%) na 2942(04) na, 7942(83)
Brennstofe Mietfache MWha (%) na na (60)
D Mitthia (%) na 02
Elexbiziat Mietlache Wilhia (%) na
verzeugter PV-Strom + 0
-Strom - 0
rom N 0

«Report mit/ohne Benchmark»
«Daten»

icccon

Consult Collaborate Create
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Welche Daten werden erhoben? REIDARIDI

Real Estate Investment Data Association

Attribute Liegenschaft

— ID LG Kunde: i.e. 10001

— Strasse, Nr.: i.e. Hbhenweg 3
— PLZ:i.e. 8005

s [ ] -

smplate Datenlieferung

- Baujahr: i.e. 1987 P e et e )
— Energetische Sanierung: 2003 _ S e L
~ Liegenschaftenstatus: Bestand = \ T T

— VMF Total: i.e. 4029 m2

oo I I T = T
— VMF Buro [...]: i.e. 4029 m2

EDA  Endeutger Bezzichnung der Liegenschafl L. Strasse, Saupnv Angabe nur falls  Status.de1

— Hauptenergietrager: Heizgas - Rl pode gt
— Eigentimerkontrolliert: ja s e e lf‘:E
Attribute Energie el

— Energiewert: i.e. 12'020 | ——

— Energieeinheit: i.e. Liter - ven " » e - - o e

— Energiename: i.e. Heizgas

— Energieeinkauf: i.e. Eigentimer : tone bane fene sene e e x teve .o
— Start Messperiode: i.e. 01.07.2019 S Ee S B e = Sl B ~ oase
— Ende Messperiode: i.e. 30.06.2020 bl i ’ 4 e e fetat R
— Spezifikation Brennwert: i.e. na . il ‘ & 4 = o o
— Spezifikation Klimakorrektur: i.e. nein B o 1000t w 02 o | 1988 i sestang
— Spezifikation Energieprodukt: i.e. Heizgas 20% ern. G e . e e e

L]
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REIDA CO,e-Report: Methodische Grundlagen

Grundsatzlich 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 Flachenbezligen

Welche Energie?

— Umgang mit Mieterstrom

— Umgang mit Schatzwerten (keine Messwerte)
— Umgang mit on site prozuduziertem PV-Strom
— Umgang mit Umweltwarme von Warmepumpen
— 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 «Warme Kehrichtverbrennung»

— Umgang mit Emissionen «location-based» und «market-based»

— Umgang mit Emissions-Zertifikaten

icccon

REIDACIE

Real Estate Investment Data Association

REIDANIE

Real Estate Investment Data Association

REIDA CO2-Benchmark
Methodische Grundlagen

Zurich, 12.10.2022, Version 2022.0

Inhalt

Vorwort 2
I PIESSUIMN....c....ceereeenmac s ssssssesserasasssmsssass s smssssansssasssssssemssssssres msesss et ssems e8RS SRR SRS R RR A AP e AR R AR e e iRm0 2
1 Normen und Standards 3
11 EN ISO 52000-1:2017, SN 504 380 - SIA 380:2021 und SN 592 031 - SIA 2031:2016. 3
12 GHGP, The Greenhouse Gas ProtoCol ...........oueeueeeireeseeeeeesesseeesesseeesseeeseeesseeces .3
13 EPRA Sustainability Best Practices Recommendations Guidelines (2017) ..o 3
14 GRESB Real Estate Reference Guide (2021).......o ]
15 AMAS Umweltrelevante Kennzahlen fir Immobilienfonds............oooii "
16 GEAK, Minergie und SNBS ... L4
1.7 Datenquellen EmMISsiOnNSTaKEOrN ...t esree s ses st sesnsse s sssrenss s sssesass s ssesasssmsssresasssnesnsensssanesnns £
2 Kennzahlen . 5
21 BerechnuNgssChemMa ... .5
22 Kennzahlen Energie.............. .5
23 Kennzahlen CO2€ ... b
3 Definitionen zur Erfassung der Liegenschaften ..........ciececcseeseieesescs e sesssenssesssesnssenans 7
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Reporting REIDA

Real Estate Investment Data Association

Ausgangslage
— Mehr Klarheit beztiglich Kennzahlen
Management Summary Report 2023 CO.-REPORT 2023 REIDA
— Wemge klare KPIs MANAGEMENT SUMMARY
Abdeckungsgrad
— Energieverbrauch CESAMTRORTROLID
— Energieintensitat Portfolo Benohmark
h . Einheit 2021 2022 AT%] 2021 A%]
— Anteil erneuerbare Energie Gevarte Foche 505 500 02 ZE 7m0
1 1 Massgebende Flache mPeer 402528 376'962 654 18'874'493 1 )0 14
— CO2e-Emissionen Abd. ad micor 786 735 34 843 814 29
— CO2e-Emissionsintensitat Errgmncti T s S T —T
Unsicherheit Ei kWhim?eer =11 =107 43 +H9 04
Anteil erneuerbare Energie kWh-% 19.7 18.4 -1.3 25.8 25.6 0.2
War u m D CO2e-Emissionen To.COzela 6330 5688 101 268165 253'858 53
- CO2e-Emissionsintensitit kgCO2e/m’*esrF 157 15.1 -4.0 142 136 -4.0
— Reporting Geschéfts- und Nachhaltigkeitsberichte LS weommeE L el
— Klares Benchmarking WOHNEN
. Portfolio Benchmark
- Besseres Controlllng S — Einheit - 2222 - Zﬂgg A[/nclI - 2020 - 2021 Al%]
T . esamte Flache mPesr 68'58 63'350 792'685 08
— Kompatibilitat mit AMAS/KGAST/ASIP ... Massgebende Flache e 2ty —_fmI0 T4 TI0ME. 031182 18
Energieverbrauch MWhia 23’33‘9 18'766 -19.9 1'200'62.1 1'152'04‘6 -4:0
Energieintensitat kWh/im?esr 107.6 105.7 -18 1143 1117 -2.3
Unsicherheit Energieintensitét kWhimZeer =16 +165 33 +6.0 +6.7 13
Anteil er Energie kWh-% 225 17.2 -5.3 207 208 01
CO2e-Emissionen To.CO2ela 3722 3173 -14.8 178'861 171743 -4.0
CO2e-Emissionsintensitit kgCO2e/m?esF 17.2 17.9 44 17.0 16.7 2.2
Unsicherheit Emissic kgCOze/miesr +24 +25 42 +08 +09 120

L]
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Standardisierte Bilanz REIDARIDI

Real Estate Investment Data Association

Ausgangslage
— Unterschiedliche Reportinganspriiche
- Elne eln he ItIIChe ! Standard ISIe rte Bllanz SO” den D REIDA KPI- und Benchmark-Bilanzgrenze: Mieterseitige Energie wird nicht bertcksichtigt; d.h. der Abdeckungsgrad
Anspru Chen gen ugen kann 100% betragen, unabhangig davon, ob die Mieterenergie erfasst wird. REIDH ll.l
Bilanzgrenze nach swhole building approach:: Die mieterceitige Energie wird berucksichtigt: Real Estate Investment Data Associaton
1. Spalte: Nur eigentimerkontrollierte Liegenschaften; nur Liegenschaften mit Angabe Mieterstrom werden rapportiert
2. Spalte: Nur mieterkontrollierte Liegenschaften; nur Liegenschaften mit Angabe Mieterstrom werden rapportiert
3. Spealte: Eigentimer und Mieterkantrollierte Liegenschaften mit Angabe Mieterstrom
. . . Tabelle 10: Standardisierte Energiebilanz
Differenzierung der Bilanz 2023 REDA KPS T p—
. . . . Einheit EKLG EKLG MK LG EK&MKLG
— Liegenschaften ohne/mit Mieterstrom separat ausweisen Rl LG gt Flacre Y i - e
. . . . Anzahl LG massgebliche Flache Anzahl # 115 81 + 7 = 88
— Mieterkontrollierte Liegenschaften separat ausweisen Gesanie Flcte e sigors ([ sizors - —__o%is - ___sieous
Massgebliche Flache MPess 402528 285119 + 3219 = 317314
Abdeckungsgrad EBF-% 78.6 557 I 932 I 58.2
9 Energieverbrauch MWh/a 39233 273 + 4029 = 35'302
Energieintensitit KWh/mZees 91.5 1097 £ 1251 f 113
War u m - . Unsicherheit Energieintensitat KWhim?eer =111 =107 =248 =117
— Brennstoffe MWh/a (%) 29763 (75.9) 21'032 (67.4) + 3'402 (844) = 24'434 (69.2)
Impllka‘tlon an AbdeCkungSg rad Heizdl MWh/a (%) 11'899 (30.3) 8'400 (26.9) + 2128 (528) = 10’528 (29.8)
H H H 3 Heizgas MWhia (%) 17316 (44.1) 17440 (39.8) + 1275 (316) = 13714(388)
— Implikation auf Energieverbrauche s i
H 1 H 1 Warme MWh/a (%) 5616 (14.3) 3390 (10.9) + 552 (13.0) = 3912 (111
- |mp||kat|0n auf Emissionen Neh- und Femwa MiVha (%) 3283 (84) 3054 (9.8) + 552 (130) = 3577 (10)
Umweltwarme MWh/a (%) 2333(5.9) 33H(1.1) 0(00) = 335(09)
Elekdrizitét MWh/a (%) 3'854 (9.8) 3'850 (136) + 104 (26) = 3'954 (11.2)
Elektrizitat Warme/Warmepumpe MWha (%) 933124) 130(05) - 0(00) = 130 (04)
Elektrizitat Allgemein® MWh/a (%) 2921 (74) 3720 (13.1) + 104 (26) = 3824 (10.8)
Anteil rbare Energie MWh/a (%) 7710 (19.7) 5226 (185) + 376 (9.2) = 5'603 (15.9)
Anteil fossile Energie MWh/a (%) 30'551 (77.9) 22'087 (78.1) + 3'606 (89.5) = 25'693 (72.8)
Anteil Anergie MWh/a (%) 3719 (9.5) 1624 (5.7) + 220 (5.5) = 1845 (5.2)
Erginzende Angaben
Mieterenergie EK LG MWh/a (%) na 2'942 (9.4) na._= 2942 (8.3)
Brennstoffe Mietflache MWh/a (%) na 1768 (5.7) na._= 1768 (5.0)
Warme Mietfiache Mwh/a (%) na 777 (25) na = 177(22)
Elekirizitat Mietfiache MWh/a (%) na 397 (1.3) na = W7 (11)
Eigenerzeugter PV-Strom MWh/a 1324 1324 + 0= 1324
Eigenverbrauch PV-Strom Mwh/a 33 33 + 0 = 33
Netzeinspeisung PV-Strom MWh/a 1291 1291 «+ 0= 1291

L]
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REIDA CO.,e-Report: Produkte REIDA

Real Estate Investment Data Association

Ausgangslage ——
— Differenzierung Benchmark und Bilanz AR =—r ===

— Rohdaten zum Validieren / weitere Anwendungen CO,- =S===
RFzNZCHM/\R)QRFPORT

REIDA CO2-Report 2023 Report

— Management Summary pdf / doc

— Stammdaten
— Liegenschaftenstatus

— EBE Abbildungen
Nutzungskategorie svg
Alterskategorie
Energietrager-Mix

— KPIs Portfolio

— KPIs Benchmark
— Anhang

— Standardisierte Bilanz = f (Nutzung)
— Daten

— json fur Integration weitere Anwendungen

— csv fur Validierung und weitere Auswertungen

— > Geschéafts- und Nachhaltigkeitsberichte Daten

json/ csv

' Beispielreport

. x g
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Mercl.

Reto Fritschi

Pooling-Agent REIDA CO2-Report
reto.fritschi@icccon.ch

+41 44 305 91 19

WWWw.icccon.ch

M De

W

icccon
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REIDA

Real Estate Investment Data Association

Was bilanziert REIDA?

«operational carbon»

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

kgCO,e/m?g
20
GHGP Scope 3.13 Mieter* ~ 19%
GHGP Scope 3.3 .
von Scope 1&2 Energiebereitstellung: ~ 31% 15 «embodied carbon»

----- —  «Emissi ' ialien» «Emissi »
SHGB Seope s Earmmarer g S Emissionenin Qerr]] M_zlslterlgllen und «Emissionen vom Bau
GHGP Scope 1 werden zurzeit nicht bilanziert

Heizo6l: ~ 32% 10
GHGP Scopes 3.1/3.2/3.4/3.12
Materialbereitstellung,
Heizgas: ~ 60% 5 Transport, Bau, Rickbau:
> 70%

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

icccon Consult Collaborate Create
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REIDA und Netto-Null

3 | Controlling

Abgleich Ist-Zielwerte erfolgt
kundenseitig

REIDA macht keine Zielvorgaben
ABER: Ist- und Zielwerte mussen
vergleichbar sein

Auch die Netto-Null muss
standardisiert bilanziert/modelliert sein

Anregungen zur Diskussion:

«Negativ-Emissionen» in der Bilanz?
(Anforderungen an CO,-Zertifikate,
Kompensation, Neutralisation)
Konsequenzen bei falschen
Versprechen? (z.B. bei
Nichterreichung minus 50% CO, von
2020 bis 2030)

icccon

REIDA

Real Estate Investment Data Association

Energie- und CO,-Absenkpfad

Ist-Werte / j
Monitoring
25.0

200 1 4

e
..
.
N
s, S
~ 9
8 ~.
N
S,
S
<.

N
o
o

N
©
o

K9coze/M?epra

0.0

-5.0
2020 2025

Soll-Werte /
m S2 Allgemeinstrom
S2 Strom WP

S2 Fernwarme

e S1 Erdgas
- S1 Heizol

B = - Zielpfad, i.e.

~~~~~~~ 1| Netto-Null 2040 oder
Netto-Null 2050

Negativ-Emissionen

2030 2035 2040 2045 2050

Consult Collaborate Create
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