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1. Zweck  
Grundlage ist das national und international referenzierte Bewertungssystem NIMMO® 

in der jeweils gültigen Version des Referenzhandbuchs sowie zugehöriger Hilfsmittel. 
Es dient der systematischen Beantwortung der Frage: Wie nachhaltig ist mein 
Immobilienportfolio?  

Dieses Dokument beschreibt die Methodik zur Zertifizierung NIMMO® Portfolio und 
wie Bewertungsergebnisse durch akkreditierte SGNI/DGNB-Beraterinnen oder -
Berater verifiziert sowie durch die Schweizer Gesellschaft für Nachhaltige 
Immobilienwirtschaft (SGNI) zertifiziert werden können. 

 

2. Grundlagen 
Für die Bewertung nach NIMMO® und die Zertifizierung NIMMO® Portfolio stehen 
folgende weitere Grundlagen bereit: 
 

• NIMMO® Referenzhandbuch 
Beschreibung der Bewertungsmethodik mit einem detaillierten Katalog der 
Nachhaltigkeitskriterien. Die von Immobilien Stadt Zürich (IMMO) mit der 
Zürcher Hochschule für Angewandte Wissenschaften (ZHAW) entwickelte 
Nachhaltigkeitsbewertung NIMMO® kann durch alle Anwender gemäss CC-
Lizenz kostenfrei genutzt werden. 
 

• NIMMO® Bewertungstool Einzelimmobilie (Excel)  
Excel-Tool für die Bewertung von Einzelimmobilien 
 

• NIMMO® Portfoliotool (Excel)  
Excel-Tool für die Bewertung von Portfolios als Grundlage für die Zertifizierung 
NIMMO® Portfolio für SGNI akkreditierte Auditorinnen und Auditoren. 
 

• Gebührentabelle und Vertragsdokumente der SGNI zur Zertifizierung nach 
NIMMO® Portfolio. 

 
Weitere Informationen: 
www.sgni.ch/nimmo bzw. www.nimmo.ch 

 
  

http://www.sgni.ch/nimmo
http://www.nimmo.ch/
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3. Zertifizierung mit NIMMO® Portfolio 
Das Zertifizierungssystem NIMMO® Portfolio erlaubt es Portfoliohaltern der 
öffentlichen Hand sowie der Privatwirtschaft die Bewertungsergebnisse eines ganzen 
Portfolios bzw. Clusters von Immobilien verifizieren und zertifizieren zu lassen. Es 
eignet sich besonders für das Portfoliomanagement und Benchmarking grösserer 
Immobilienbestände und schafft verifizierte Transparenz für die Entwicklung von 
Nachhaltigkeitsstrategien und für das Benchmarking. Die Nachhaltigkeit kann mit 
beschränktem Aufwand für alle oder ausgewählte Nachhaltigkeitskriterien von 
NIMMO® vom SGNI zertifiziert werden. 
 
Zielsetzung 
 

• Aufbau einer Nachhaltigkeitsbewertung für alle oder ausgewählte 
Nachhaltigkeitskriterien von NIMMO® eines Portfolios oder Clusters von 
Immobilien. 

• Durch SGNI verifizierte Transparenz der Nachhaltigkeit. 

• Grundlage zur strategischen Steuerung im Portfoliomanagement sowie für die 
Entwicklung von Nachhaltigkeitsstrategien zum Portfolio. 

• Möglichkeit zur nationalen und internationalen Vergleichbarkeit 
(Benchmarking). 

 
Anwendungsfelder  
 

1. Portfolios der öffentlichen Hand 
2. Portfolios von Pensionskassen 
3. Portfolios von Privaten (>10 Immobilien)  

 
Die Bewertung des Portfolios erfolgt für das zurückliegende Kalenderjahr für alle oder 
ausgewählte Kriterien auf Basis des Referenzhandbuchs und mit Unterstützung des 
NIMMO® Bewertungstools Einzelimmobilie (Excel). Die Bewertung ist derzeit für vier 
Bewertungsprofile – Büros und Verwaltung, Bildung, Wohnen, sowie Handel & 
Gewerbe möglich. Die Bewertungsergebnisse werden anschliessend pro Immobilie 
zudem in ein zweites NIMMO® Portfoliotool (Excel) übertragen. Dieses Tool 
beinhaltet alle Immobilien, welche als Portfolio zertifiziert werden sollen. Dabei ist 
sowohl eine Zertifizierung pro Bewertungsprofil, also beispielsweise getrennt für 
Büros und Verwaltung, Bildung, Wohnen, sowie Handel & Gewerbe, als auch für das 
Gesamtportfolio möglich. Die Wahl der Portfoliogrösse und der zu zertifizierenden 
Kriterien bestimmt die für die Prüfung erforderliche Dokumentation. 
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Grundlage für Bewertung und Zertifizierung 
 

1. Im Falle einer etappierten Zertifizierung über Gruppen von Kriterien: 
Nachhaltigkeitskriterien für die Bewertung auswählen (1 bis 8, 9 bis 16, 17 bis 
23 Kriterien)  

2. Immobilien für die Bewertung nach den vier Bewertungsprofilen auswählen 
3. Bewertung der einzelnen Immobilien mit dem NIMMO® Bewertungstool als 

Grundlage für das NIMMO® Portfoliotool. 
4. Übertragung der relevanten Ergebnisse (Flächen und Qualitätsstufen) in das 

NIMMO® Portfoliotool. 
5. Zu bewertende und zu zertifizierendes Portfolio bez. Cluster von Immobilien 

durch separate Tabellen festlegen, um die für eine Zertifizierung erforderliche 
Dokumentation ermitteln zu können. 

 
Die Prüfung der Dokumentation und Begleitung der Zertifizierung erfolgt durch den 
Beizug von NIMMO® akkreditierten SGNI/DGNB-Beraterinnen und -Berater. Diese 
weisen ein vertieftes Verständnis zur Nachhaltigkeit im Immobilienlebenszyklus und 
zur Zertifizierung auf und absolvieren jährliche Weiterbildungskurse bei der SGNI. 
 
Die entsprechenden akkreditierten Personen finden sich unter:  
 

• SGNI/DGNB-Consultants (https://www.sgni.ch/consultants) 
• SGNI/DGNB-Auditoren und -Auditorinnen (https://www.sgni.ch/auditorinnen) 
• SGNI-ESG-Manager und -Managerinnen (https://www.sgni.ch/esg-

managerinnen) 
 
Der Zertifizierungsprozess erfolgt in drei Phasen und führt bei einer erfolgreichen 
Zertifizierung zu einer Auszeichnung in den NIMMO® Prädikaten Bronze, Silber, Gold 
oder Platin für das zurückliegende bewertete Kalenderjahr.  
  

4. Dokumentation 
Voraussetzung für die Zertifizierung von NIMMO® Portfolio ist eine von den 
gewählten Nachhaltigkeitskriterien und von den Bewertungsergebnissen abhängige 
Dokumentation, welche der SGNI die Grundlagen der Bewertung nachvollziehbar 
aufzeigt. An die Dokumentation werden folgende Mindestanforderungen gestellt: 
 

• Die Mindestgrösse eines zu zertifizierenden Portfolios beträgt 10 Immobilien. 

• Für die Qualitätsstufe «Bronze» eines Kriteriums genügt als Nachweis die 
unterschriebene Einschätzung des verantwortlichen Immobilien- bzw. Portfolio-
managers. 
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• Führt die Gesamtbewertung eines Kriteriums im Portfolio bzw. Cluster zur 
Qualitätsstufe «Silber» oder höher, ist als Nachweis für jene Immobilien eine 
nachvollziehbare schriftliche Dokumentation der Bewertungsgrundlagen 
notwendig, deren Einzelbewertung ebenfalls die Qualitätsstufe «Silber» oder 
höher erreicht. 

• Zusammenfassung von Kriterien und Indikatoren in einem Basispaket, welche 
immobilienübergreifend nur einmal pro Portfolio/Cluster schriftlich dokumentiert 
werden müssen.   

• Die relevantesten Immobilien* im zu zertifizierenden Portfolio bzw. Cluster, 
jedoch mindesten zwei, erfordern ebenfalls eine nachvollziehbare schriftliche 
Dokumentation der Bewertungsgrundlagen.                                                                  
 

• Für per Zufallszahl ausgewählte Immobilien** erfordern ebenfalls die schriftliche 
nachvollziehbare Dokumentation der Bewertungsgrundlagen.   
                                                                

• Für alle anderen Immobilien im zu zertifizierenden Portfolio bzw. Cluster genügt 
ebenfalls die unterschriebene Einschätzung der verantwortlichen Immobilien- 
bzw. Portfoliomanagers.  Ausgenommen sind zu zertifizierende Kriterien ab 
Qualitätsstufe «Silber». 

 
Die Relevanzeinstufung erfolgt im NIMMO® Portfoliotool über das Produkt von 
Geschossfläche (GF) und erreichter Qualitätsstufe.  
 
Rechenregeln für die zu dokumentierenden Immobilien:  
 

• *Fixe Dokumentation relevantester Immobilien 
Relevanz = Grösse (GF) * Bewertungsresultat 

Anzahlfix = 2
3
 ∗ √𝐴𝐴𝐴𝐴𝐴𝐴𝐴𝐴ℎ𝑙𝑙 𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼 (aufgerundet) 

• **Dokumentation zufälliger Immobilien 

Anzahlzufällig = 1
3
 ∗ √𝐴𝐴𝐴𝐴𝐴𝐴𝐴𝐴ℎ𝑙𝑙 𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼 (aufgerundet, mind. eine Immobilie) 

 
Das NIMMO® Portfoliotool zeigt abhängig von den Bewertungsergebnissen jene 
Immobilien des zu zertifizierenden Portfolios bzw. Clusters an, die obligatorisch bis 
zum Abschluss der Zertifizierung eine vollständige schriftliche Dokumentation der 
Bewertungsgrundlagen erfordern. Zudem werden jene vertieft zu dokumentierende 
Nachhaltigkeitskriterien im Portfolio bzw. Cluster angezeigt, deren Gesamtbewertung 
«Silber» oder höher ist. Die vertiefte Dokumentation betrifft jene Einzelergebnisse ab 
«Silber» oder höher.  
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5. Der Zertifizierungsprozess 
Der Zertifizierungsprozess für NIMMO® Portfolio erfolgt bei SGNI einem klar 
definierten Ablauf in drei Phasen: 
 
Phase 1: Vorbereitung 
 

1. Vorgespräch mit Systemvorstellung von NIMMO® und NIMMO® Portfolio. 
2. Festlegung der für NIMMO® akkreditierten SGNI/DGNB-Beraterin / des -

Beraters bzw. Beratungsunternehmens. 
3. Projektdefinition mit Definition aller zu zertifizierenden Kriterien, der 

Immobilien, sowie der zu zertifizierenden Cluster bzw. des Gesamtportfolios. 
4. Vertragserstellung durch SGNI-Geschäftsstelle, Vertragsabschluss 

 
Phase 2: Pilotbewertung und Vorbereitung Rollout 
 

1. Erstes Abstimmungsgespräch mit der akkreditierten SGNI/DGNB-Beraterin / 
dem -Berater und/oder der Portfoliohalterin, des Portfoliohalters. 

2. Erstbewertung der zufällig ausgewählten Pilot-Immobilien (eine Immobilie je 
Nutzungsprofil) durch SGNI/DGNB-Berater:in. 

3. Vorprüfung durch die SGNI-Geschäftsstelle. 
4. Besprechung der Resultate aus der Vorprüfung, Hinweise zur Optimierung 

des Prozesses sowie der schriftlichen Dokumentation als Nachweis. 
5. Gegebenenfalls Nachreichung nicht genügender Nachweise. 
6. Festlegung des Basispakets von Kriterien und Indikatoren, welche für alle 

Immobilien gleich sind und deshalb nur einmal vollständig nachgewiesen 
werden müssen. 
Sowie Festlegung der zentral erfassten Nachweise und Definition des 
Nachweis-Prozesses bei den Kriterien mit variablen Ergebnissen pro 
Immobilie. 

7. Entscheidung zum Rollout*** über das ganze Portfolio seitens 
Auftraggeberschaft.  
***Bei Abbruch werden neben den Anmeldegebühren für alle bis dahin geprüften Immobilien die 
Zertifizierungsgebühren der Kategorie 10-49 Immobilien für 10 Immobilien in Rechnung gestellt. 

 
Phase 3: Verifizierung des Portfolios (Rollout) 

 

1. Einreichung der Bewertung zu allen Immobilien im Portfolio ohne 
Dokumentation anhand der NIMMO® Bewertungstabellen Einzelimmobilien 
sowie anhand der Übersicht über das gesamte Portfolio im Excel-basierten 
NIMMO® Portfoliotool. 
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2. Definition aller vollständig zu dokumentierenden Immobilien durch die SGNI-
Geschäftsstelle. 

3. Einreichung der erforderlichen Dokumentation über das gesamte Portfolio.  
4. Konformitätsprüfung durch die SGNI-Geschäftsstelle 
5. Besprechung der Resultate  
6. Ermittlung der Nachhaltigkeitsperformance in %, des erreichten Prädikats,  

Ausstellung des Zertifikats und Zertifikatsvergabe. 
 
Ein Zertifikat nach NIMMO® Portfolio gilt ausschliesslich für das ganze Portfolio, 
nicht für einzelne Immobilien und für das jeweilige Kalenderjahr der Bewertung. Die 
Zusammensetzung des Portfolios, das erreichte Prädikat und das zertifizierte 
Kalenderjahr werden ausgewiesen. 
 

6. Rechtliches 
Im Rahmen des Zertifizierungsprozesses gelten folgende Regeln:  
 

• Die Originaldaten bleiben beim Portfoliohalter.  

• Die Portfoliohalterin, der Portfoliohalter ermöglicht der SGNI-Geschäftsstelle 
eine Einsichtnahme während der definierten Prüfdauer auf die gemäss 
Basispaket sowie Immobilien ausgerichtete Nachweis-Ordnerstruktur der 
Exceldateien sowie aller Nachweisdokumente.    

• Die Kommunikation im Zertifizierungsprozess erfolgt über die buildagil-
Projektkommunikationsplattform. 

• Die SGNI gewährleistet die Vertraulichkeit aller Daten. 
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