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Das von der Immobilien Stadt Ziirich (IMMO) zusammen mit der Ziircher Hochschule fiir
Angewandte Wissenschaften (ZHAW) entwickelte Nachhaltigkeits-Bewertungssystem
NIMMO fiir den Immobilienbestand steht iiber die Schweizer Gesellschaft fiir Nachhaltige
Immobilienwirtschaft (SGNI) fiir den Schweizer Markt zur Verfiigung. Dieses fokussiert
auf die einfache Bewertung der wesentlichen Nachhaltigkeitsmerkmale von Bestands-
gebduden bei grosseren Immobilienbestinden.

Einleitung & Kontext

Agenda 2030
Das Thema der nachhaltigen Entwicklung gewinnt in
Politik, Wissenschaft und Wirtschaft zunehmend an
Bedeutung. Mit der Agenda 2030 der Vereinten
Nationen haben sich erstmals weltweit an die 200
Lander zu einem gemeinsamen Nachhaltigkeits-
Fahrplan bekannt. Auch die Schweiz nimmt dabei eine
aktive Rolle ein. So sind alle Akteure gefordert, ihren
Beitrag zu leisten. Insbesondere Stadt und Gemeinden
spielen in diesem Zusammenhang eine wichtige Rolle,
da dort alle Ebenen zusammenkommen und diese eine
Vorbildfunktion und -wirkung haben. Die eigenen
Immobilien-Portfolios nachhaltig zu managen wie auch
nachhaltig zu entwickeln ist deshalb ein Gebot der
Stunde.

Die Stadt Ziirich als Vorreiterin

In Bezug auf eine nachhaltige urbane Ent-
wicklung nimmt die Stadt Zurich eine Vor-
reiterrolle ein. So sind die Ziele der
2000-Watt-Gesellschaft bereits seit 2008
gesetzlich verankert und es konnte seither
der Energieverbrauch deutlich gesenkt
werden. Die Stadt Zirich ist Energiestadt
Gold wie auch befinden sich mehrere
2000-Watt-Areale auf stadtischem Gebiet.

NIMMO® Portfolio

Mehrwerte einer Zertifizierung

Das  Bewertungssinstrument  NIMMO®  Portfolio
erméglicht optional auch eine Zertifizierung. Diese
erlaubt es Portfoliohaltern der éffentlichen Hand sowie
der Privatwirtschaft die Bewertungsergebnisse eines
ganzen Portfolios bzw. Clusters von Immobilien
verifizieren und zertifizieren zu lassen. Es eignet sich
besonders fir das  Portfoliomanagement  und
Benchmarking grosserer Immobilienbestinde und
schafft verifizierte Transparenz fiir die Entwicklung von
Nachhaltigkeitsstrategien und fur das Benchmarking.




Portfolio-Management

Transparenz als Grundlage

Bei einem professionellen Nachhaltigkeits-
Management auf Portfolio-Ebene stellen sich aufgrund
der Heterogenitdt von Nutzungsarten, Altersklassen,
Objektgrossen, etc. verschiedene Herausforderungen.
So missen eine Vielzahl von ganz unterschiedlichen
Gebauden systematisch und ftransparent  erfasst
werden. Das NIMMO Instrument erlaubt umfassende
Auswertungen beziglich der erfassten Parameter.
Darauf aufbauend konnen konkrete Massnahmen-
pakete definiert und Uber die Auswertungsresultate
auch detailliert begriindet werden. Es steht nicht das
einzelne Gebdude im Vordergrund, sondern das
spezifische Optimierungspotential grésserer Gruppen

von Gebauden..

Aufbau

Ganzheitlich und libersichtlich
Das Instrument gliedert sich in drei Kriteriengruppen

welche die wesentlichen Aspekte der drei Nachhaltig-
keitsdimensionen von Umwelt, Gesellschaft und
Wirtschaft umfassen. Jede der drei Dimensionen
gliedert sich wiederum in drei Themengruppen. Die
Themengruppen umfassen jedoch unterschiedlich viele
Kriterien wie in nachfolgender Abbildung ersichtlich
wird. Die drei Ziel-Dimensionen werden im Schweizer

Verstandnis' gleichwertig, gleich stark gewichtet.

Themen
U1_Klimaschutz und Energie

U2_Stoffkreislaufe

Umwelt

U3_Natur und Landschaft
G1_ Gesundheit und Wohlbefinden

G2_Sicherheit und Barrierefreiheit
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G3_Aufenthaltsqualitat und Kommunikation
W1_Gebiudeperformance

W2_Gebiudeattraktivitit

Wirtschaft

W3 _Klimaanpassung
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Kriterien

Klar & pragnant

Das Bewertungssystem beinhaltet 23 Kriterien mit einer
klaren Themensetzung. Diese basieren auf einen
wissenschaftlichen  Relevanzvergleich von einer

Vielzahl  von  nationalen  wie internationalen
Bewertungs-Systemen, -Instrumenten und -Standards
und reprasentieren damit sozusagen das
«Pflichtprogramm» fiir ein professionelles Nach-

haltigkeits-Management von Immobilien-Portfolios.

Kriterien

Klimaschutz - CO,

9
Mobilitit
Umweltschutz & Nachhaltige Beschaffung

Wertstoffmanagement & Kreislaufwirtschaft

Jkosysteme & Biodiversitit

Innenraum luftqualitét — Frischluftversorgung

Visueller Komfort

Barrierefreiheit

-

Aufenthaltsqualitat innen

-
-

Aufenthaltsqualitédt aussen

-y

Miet- und Betriebskosten

Gebdudesubstanz
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Identitatsstiftender und (bau-)kultureller Wert

Innenraum luftqualitét - Schadstoffe
Thermischer Komfort Winter
Thermischer Komfort Sommer
Akustischer Komfort

22

Klimaanpassung - Temperatur

23 § Klimaanpassung - Naturgefahren

1 DEZA und ARE (2004); Die Nachhaltige Entwicklung in der Schweiz:
Methodische Grundlagen basierend auf UNCED: Brundtland Kommission,
zweites Grundprinzip, Rio de Janeiro, 1992



Eigenschaften
Die entwickelte Bewertungs-Systematik ...

Bedurfnisorientiert

... basiert auf den konkreten Bedirfnissen der grossen
Schweizer Portfoliohalter. So werden z. B. alle wich-
tigen Themen wie Klima, Energie, Kreislaufwirtschaft,
Risikostoffe und Lebenszykluskosten addguat ab-
gebildet.

Fokussiert und doch Ganzheitlich

... fokussiert auf die relevantesten 23 Nachhaltigkeits-
aspekte, welche aber gleichzeitig alle drei Nachhaltig-

keitsdimensionen ganzheitlich abzudecken vermégen.

Kompatibel
. weist eine hohe Kompatibilitit zu allen relevanten
nationalen  wie internationalen  Nachhaltigkeits-

instrumenten auf.

Lebenszyklusorientiert

unterstlitzt die Optimierung der nachhaltigen
Gebaudeperformance Uber deren gesamten Lebens-
zyklus und gewahrleistet damit indirekt auch die

Nachhaltigkeit der Investitionen.

Einfach Kommunizierbar
... istim Ergebnis leicht
verstandlich und einfach
kommunizierbar.

Anwendung

Einfach & Kostenglinstig
Die entwickelte Bewertungs-Systematik ist darauf

ausgerichtet, mit minimalem Aufwand und einer hohen
Anwendungsfreundlichkeit eine maximale Aussagekraft

ZU erzeugen.

Flexibel und breit anwendbar

Die  Aussagekraft der entwickelten Bewertungs-
Systematik bleibt auch bei heterogenen Portfolios und
Spezialnutzungen erhalten.

Performance orientiert

Die Anwendung der entwickelten Bewertungs-Systematik
ist auf eine kontinuierliche Performance-Optimierung
ausgerichtet. Der konkrete Anwendungs-Prozess ist an
der klassischen Plan-Do-Check-Act Logik ausgerichtet.

Wissenschaftliche System-Entwicklung

Bezugnahme zu anderen Instrumenten
Die entwickelte Bewertungs-Systematik basiert auf

einer wissenschaftlichen Studie des Instituts fiir Facility
IFM der Zircher Hochschule fir
Angewandte Wissenschaften ZHAW. Darin wurden

Management
eine Vielzahl bestehender nationaler wie inter-
nationaler  Nachhaltigkeits-Instrumente  analysiert.
Darauf abgestiutzt wurde eine intelligente System-
architektur entwickelt, welche ein Optimum an
Kompatibilitdt sicherstellt. Alle verwendeten Kriterien,
Indikatoren und Benchmarks sind wissenschaftlich
referenziert.
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Gebiudesubstanz
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Klimaanpassung - Temperatur
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Klimaanpassung - Naturgefahren

Wiss. Begleitung & Entwicklung

Die Grundlagen zur Systementwicklung sind unter
«New portfolio-rating-system based on LEVEL(S)" bei
der ZHAW Digital collection zu finden.

https:/fdigitalcollection. zhaw.ch/items/f7 140a8c-8b29-4a6c-a3cs-
a4447d98b49d
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Mehrwerte

Die Bewertung schafft eine rasche Ubersicht tiber die
wesentlichen Nachhaltigkeitseigenschaften des
analysierten Gebaude-Portfolios. Dies wiederum erlaubt
eine einfache Segmentierung und Teilanalyse als Basis
fir das Reporting und als Entscheidungsgrundlagen fiir
konkrete Massnahmenpakete oder Planungs-Szenarien

und -Strategien

stratus

NIMMQ® + Stratus

Stratus und NIMMO® erganzen sich, da die

Portfoliomanagement-Software  eine  umfangreiche

Datenerfassung und -analyse ermdéglicht. Durch die
nahtlose Integration der Stratus-Daten in NIMMO
kénnen umfassende Bewertungen der Nachhaltigkeits-
leistung geméass dem Standard der SGNI erfolgen.
Diese Synergie ermdoglicht eine prazise und effiziente
Analyse der Nachhaltigkeitsperformance.

Stratus ist eine etablierte Software flir das strategische
Immobilienportfolio- und Infrastrukturmanagement. Sie
wurde vom Ingenieurs-, Planungs- und Beratungs-
unternehmen Basler & Hofmann entwickelt. Stratus ist
seit 25 Jahren erfolgreich am Markt und in der Schweiz
die fuhrende Lésung fur die offentliche Hand. Aktuell
werden allein in der Schweiz mehr als 40.000 Objekte
mit der Software verwaltet.

Quellen

Wissenschaftliche Publikationen zu Referenz-

Instrumenten

= EDA (2018). Agenda 2030 > 17 Ziele fur nachhaltige
Entwicklung, Schweizer Bundesrat (2016). Strategie
Nachhaltige Entwicklung 2016-2019, BBL-
Bundespublikationen, Bern.

= Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE (2015). Cercle
Indicateurs: Anwendung der Indikatoren, Bern.

= NNBS (2016). SNBS 2.0 Hochbau.

= SIA (2017). Nachhaltiges Bauen — Hochbau;
Verstdndigungsnorm in Erganzung zu SIA,
Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein
(Hrsg.), Zurich.

= European Commission (2017). LEVEL(S) — A common
EU framework of core sustainability indicators for office
and residential buildings, Brussels.

= DGNB/SGNB (2018). Das Schweizer DGNB-System
der SGNI, Schweizer Gesellschaft fir Nachhaltige
Immobilienwirtschaft (Hrsg.), Zurich.

= SGNI/DGNB (2017). Gebéude im Betrieb (GiB) —
Kriteriensammiung der SGNI.
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Nutzung / Rechte

Creative Commons Lizenzierung:
Die Anwendung der NIMMO® Bewertungssystematik

untersteht den Nutzungsregeln einer CC BY-NC-ND -
Creative Commons Lizenzierung. Diese Lizenz erlaubt
den Nutzern die Eigennutzung sowie die Weitergabe
(das Kopieren und Weiterverteilen) des Instrumentes
unter folgenden Rahmenbedingungen:

BY: Namensnennung — Nennung der Urheberschaft
NC: Nichtkommerziell — Nur fiir Eigennutzung
ND: Keine Derivate — Anpassungen nur fir

Eigennutzung.

Das NIMMO® Logo ist zusatzlich markenrechilich
geschutzt und darf nur im Original verwendet werden.

©lose)

BY NC ND CC BY-NC-ND - Lizenz in Bildform

Kontakt

Schweizer Gesellschaft fiir Nachhaltige
Immobilienwirtschaft (SGNI)

Postfach

8021 Zurich

Heinz J. Bernegger
Geschaftsfuhrer
Telefon: +41 (0) 58 934 55 38

E-Mail: info@sgni.ch



