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Herzlich willkommen beim ImmoGreen Online-Tool

Das ImmoGreen Online-Tool wird wurde durch die Energieplattform Immobilien (EPImmo)
zusammen mit dem Center for Corporate Responsibility and Sustainability (CCRS) an der
Universitat Zirich sowie der Empa und der Firma Quali Casa AG entwickelt.

ImmoGreen steht in deutscher und franzdsischer Sprache mit einer Basisversion allen
interessierten Eigentimer und Immobilienverwalter zu Verfligung. Die Expert Version ist
Beratern vorbehalten, welche Gber Kenntnisse im Bereich Immobilien und Erneuerung
verflgen.

ImmoGreen ist weitgehend selbsterklarend und - vor allem von Fachpersonen, die mit der
Materie der Energieanalyse und der Immobilienbewertung von Bauten vertraut sind - ohne
explizite schriftliche Anleitung nutzbar. Dieses Manual soll es lhnen ermdglichen, allféllige
Unsicherheiten zu klaren und Ihnen Hintergrundinformationen Uber die Arbeits- und
Berechnungsweise liefern.

Das ImmoGreen Online-Tool ist unter folgenden Internetadressen zu erreichen:

e www.epimmo.ch
e www.immogreen.info (Direkteinstieg)

Als Online-Version ist InmoGreen immer aktuell. Uber Neuerungen werden Sie auf unserer
Homepage informiert. Auf denselben Websites sind neben dem Tool auch weitere
Informationen zu ImmoGreen und zur EPImmo zu finden.

Systemanforderungen:

Google Chrome 10

Mozilla Firefox 3.6 oder 4.0
Microsoft Internet Explorer 8 oder 9
Apple Safari 5
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01 ImmoGreen®

01.01 Benutzung

Die Benutzung von ImmoGreen steht grundsétzlich allen Personen offen. Die Bedingungen
zur Nutzung sind in den Allgemeinen Bedingungen zu ImmoGreen geregelt. ImmoGreen ist
eine eingetragene Marke. Der Umgang mit der Marke ,lImmoGreen” sowie dem Logo sind
ebenfalls in den Allgemeinen Bedingungen geregelt.

01.02 Basisversion

Die Basisversion steht allen Interessierten zu Verfligung. Einzige Voraussetzung ist ein
Internetanschluss und ein neuerer Browser. Sollen Daten gespeichert werden oder direkt an
einen Experten weiter geleitet werden, ist eine Registration notwendig.

01.03 Expert Version Strategie

Dem Benutzer der Expert Version stehen zusétzliche Eingabemadglichkeiten zur Erfassung
eines Gebaudes zu Verfligung. Bei den Erneuerungsszenarien kénnen alle drei Varianten
selbst gewahlt werden. Die Abstufung der einzelnen Massnahmen bei der Erneuerung ist
feiner. Entsprechend kdnnen die Erneuerungsszenarien den Wiinschen des Auftraggebers
angepasst werden.

Bei den Resultaten werden den Energiekennwerten der Basisversion auch die zu erwartenden
Kosten der einzelnen Szenarien angegeben.

01.04 Expert Version Wirtschaftlichkeit

Die Expert Version inklusive Wirtschaftlichkeitsberechnung entspricht der Vollversion von
ImmoGreen. Zusétzlich zu den Investitionskosten wird eine Schatzung der zu erwartenden
Mietertrdge vorgenommen und eine Renditeberechnung erstellt.

01.05 Rechenmodell

Samtliche Berechnungen werden innerhalb des Tools vorgenommen. Zur Definition von
Energieverbrauchswerten und Kosten werden auf interne Datenbanken zurlickgegriffen.

Die Daten zur Wirtschaftlichkeit und den mdéglichen Mietzinseinnahmen werden innerhalb des
Tool beim CCRS abgefragt. Die Daten des hedonischen Modells stammen von der Firma
Meta-Sys.
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01.06 Datenbank

Die eingegebenen Projektdaten und der elektronische Bericht werden zentral in einer
Datenbank gespeichert.

e Jeder Benutzer kann auf seine Projekte Uber sein Login und Passwort zugreifen. Die
Anderung der Zustandsangaben eines Geb&udes ist wahrend zehn Tagen nach der
Erstellung méglich (nur Expert Version). Wahrend 5 Jahre ist es dem Benutzer mdglich auf
einen Projektdatensatz zu zugreifen und die Erneuerungsvarianten zu verandern. Danach
wird das Projekt geschlossen und kann nicht mehr verandert werden.

¢ Die Projektdaten von Benutzern die sich nicht registriert haben werden 6 Monate
gespeichert und anschliessend geldscht.

e Die Datensatze werden nur in der Form der Resultatseite respektive des Berichts
ausgegeben. Weder Berater noch Eigentimer oder weitere Personen oder Institutionen
haben Anspruch auf Herausgabe einzelner Daten oder Datensatze eines Gebaudes.

e Statistische Auswertungen erfolgen grundsatzlich mit anonymisierten Datenséatzen.
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02 Login und Benutzerkonto

02.01 Einstieg ins Tool

Der Einstieg ins Tool erfolgt (iber die Seite www.immogreen.info.

immoe
| GREEN

[D] | Home

Herzlich Willkommen bei ImmoGreen

Die Webanwendung ImmoGreen ist eine Hilfe bei den Entscheidungen wahrend der Planung einer Erneuerung Ihrer Liegenschaft.
Sie konnen ImmoGreen Light sofort und kostenlos testen. Registrieren Sie sich oder nutzen Sie den Direkteinstieg ohne Login.

Direkteinstieg ohne Login

Sie konnen die Basisversion ohne Registration nutzen und haben zum Schluss die Moglichkeit Ihr Objekt zu speichern. Um das Objekt speichern zu kénnen,
mussen Sie sich jedoch registrieren. Nach einer Inaktivitat von 30 min wird das Objekt gesperrt und kann nicht mehr weiter bearbeitet werden.

(onsicigen | g Starten ohne sich anzumelden (nur
Login Basisversion)

Benutzername

Passwort

- Einstieg fiir bereits registrierte
h Benutzer

Password vergessen

Jetzt registrieren

Registrieren Sie swc}letztfur die Basis- oder Expert Version Neu registrieren und alle VOI’ZUge
segiieren < von ImmoGreen nutzen.

Bedienungsanleitung | Kontakt
Energieplattform Immobilien Seefeldstrasse 60 Postfach 1173 8032 Zurich © 2010 by epimmo - emineo AG

02.02 Registrieren

Im Benutzerprofil werden alle Daten zum Benutzer erfasst. Diese Daten kdnnen jederzeit
unter Profil wieder gedndert werden.

@ | Home

PERSONLICHE ANGABEN ABSCHLUSS

Registration neuer Benutzer

Die Vollstdndige Nutzung von ImmaoGreen steht nur registrierten Benutzern offen. Zur Registrierung wahlen Sie bitte einen Benutzernamen und geben Sie die
zusatzlichen Angaben zu lhrer Person ein.

Personliche Angaben

Gewnschter Benutzername™

Passwort™
passwortbestatigung™ Entscheid, ob mit der Basisversion
Firma oder der Expert Version (kosten-

pflichtig) gearbeitet werden soll. Der
Antrag fir den Zugang zur Expert
Version kann auch spéter noch

@ Basisversion ) Expert Version geste”t Werden

Die Basisversion von ImmoGreen steht allen Interessierten zu Verfligung. Mit der Expert Version ist es Fachleuten maglich eine umfassende Beratung in der
strategischen Phase anbieten zu kénnen. Die Benutzung der Expert Version setzt Fachwissen im Bereich Energie und Wirtschaftlichkeitsberechnungen
voraus.

Berater werden?

Wollen Sie die Basis- oder die Expert Version verwenden?

Geschidftsbedingungen

* Ich habe die AGB gelesen und akzeptiere diese
Registrieren

Bedienungsanleitung | Kontakt
Energieplattform Immobilien Seefeldstrasse 60 Postfach 1173 8032 Zurich @ 2010 by epimmo - eminec AG
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02.03 Antrag zur Nutzung der Expert Versionen

Die Benutzung der Expert Version muss bei der EPImmo beantragt werden. Hierzu ist der
Registrationsvorgang abzuschliessen und das Personalblatt an info@epimmao.ch zu senden.
Dieses Personalblatt dient zuklnftigen Auftraggebern zur Beurteilung der Berater und wird im
Falle eines Eintrages im Beraterverzeichnis in demselben aufgeschaltet.

D| | Home

PERSONLICHE ANGABEN ABSCHLUSS

Antrag zur Nutzung der Expert-Version
Die Nutzung der Expertversion ist Fachleuten vorbehalten. Um den Zugang zur Expertversion zu erlangen, sind folgende Bedingungen zu erfiillen:
* Registration im Webtool abschliessen
= Personalblatt ausgefullt an info@epimmo.ch senden
» Besuch der IlmoGreen-Schulung
= Bezahlen der Jahrespauschale
Nach erfolgreicher Prifung aller Unterlagen wird Thr Zugang zur Expert Version frei geschalten. ImmoGreen basis steht Ihnen bereits nach Abschluss der
Registration zur Verfliigung.
Personalblatt

Bitte fillen Sie das nachstehende Personalblatt aus und senden Sie dieses an info@epimma.ch. Dieses Personalblatt dient zukinftigen Auftraggebern zur
Beurteilung der Berater und wird im Falle eines Eintrages im Beraterverzeichnis in demselben aufgeschaltet.

download PDF
Preismodell wahlen
Das Preismodell kann vor der Bezahlung nochmals verandert werden.

Bereits ab dem dritten voll bearbeiteten Objekt wird das Preismodell 2 mit der Jahrespauschale giinstiger. Das Preismodell 3 fiir Vielnutzer lohnt sich ab dem
17. Objekt.

GewUlnschtes Preismodell wahlen:=

Preismodell 1 Preismodell 2 Preismodell 3 Das Preismodell kann vor der
Jahresépgaéchale Jahr;sstéaéi'c:ha\e Jahrlezsgglés)_'t?a\e Bezahlung nochmals angepasst
Objekt Obijekt Objekt werden.
Erneuerungsstrategie Erneuerungsstrategie Erneuerungsstrategie . .
175 CHF 100 CHF 60 CHF Die Jahrespauschale und die

Objekt V;;tssucﬁ:mmhkelt Objekt V\lflsrtnsccma;thchkelt Objekt wglgtsccngfthchke\t Ob]ektgebuhr Werden be|m o
Erfassen des ersten Objektes fallig.

© wahlen © wahlen © wahlen

[[]1n Expertenverzeichnis eintragen (200 CHF / Jahr)

Total Kosten pro Jahr: 0 CHF

Firma™® Muster Immo AG

Beruf

Webseite .

Datenweitergabe fiir Statistiken zulassen? [} Bel der SChU|ung kann das

= vorgesehene Datum eingetragen
<4— werden.

Datum ImmoGreen-Schulung®

Registrieren

Bedienungsanleitung | Kontakt
Energieplattform Immobilien Seefeldstrasse 60 Postfach 1173 8032 Zirich © 2010 by epimmo - emineo AG|

Nach Eingang des Personalblattes und besuchter InmoGreen Schulung wird die Expert
Version fiir den entsprechenden Benutzer freigeschaltet.

Durch Wahl des ,Eintrags ins Beraterverzeichnis* werden die Kontaktdaten sowie das
Personalblatt fir ein Jahr im Beraterverzeichnis auf www.epimmo.ch aufgeschaltet.
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02.04 Menufiihrung

Andern der Personaldaten im Benutzerprofil—= profi Logout

D || F| | Objektverzeichnis

Ausloggen aus der Anwendung 1

T

Sprachwahl (Deutsch/Franzgsisch)

Objekt beenden und zurlick zur Liste erfasster Objekte

Die Uhr zeigt laufende Prozesse an.

Bei langerer Innaktivitét erfolgt ein automatisches Logout. Dies sowie
andere Verbindungsunterbriiche mit dem Netzwerk werden mit einem

roten Kreis angezeigt.

Anderweitige Probleme oder lange Arbeitsunterbriiche werden mit

einer orangen Warntafel angezeigt.

03 Objekt erdffnen

03.01 Gebaudetyp und Adresse erfassen

a%

D Home

D| | Home

& D Home

Nach erfolgreichem Login erscheint die ,Liste bereits erfasster Objekte".

profil | Logout D | | Home

Liste bereits erfasster Objekte

Bezeichnung Adresse Erstelldatum  Status Bearbeitung

Bedienungsanleitung | Kontakt

neues Objekt

Erstellen neues Objekt

Energieplattform Immobilien Seefeldstrasse 60 Postfach 1173 8032 Zurich

© 2010 by epimmo - emineo AG

Erstellen eines neuen Objektes:

Profil | Logout D| | Home

Gebdudetyp und Adresse erfassen

wahlen Sie bitte den zu Threm Gebaude am besten passenden Gebaudetyp: =

Gebiude Typ 1 Gebiude Typ 2 i Gebdude Typ 3 Gebiude Typ 4
> =
&l < ]
i | T 1 o e i
B g B
Gebaude Typ 5 Gebaude Typ 6 Gebaude Typ 7
T RS oy
Wit < = o s,
W = - >
& E e o e i
gl i o
Pt | el
Adresse des Referenzobjekts
Bezeichnung =
Strasse =
Postleitzahl =
ort =
Land = Schweiz
© pasisversion
Erfassungs- u. Berechnungsvariante Expert Version mit Erneuerungsstrategie (kostenpflichtia)
Expert Version mit Wirtschaftlichkeitsberechnung
(kostenpflichtig)

Bei der Auswahl des Objekttyps ist
derjenige zu wahlen, welcher am
ehestem dem zu beurteilenden
Objekt entspricht.

Fur die Berater sind alle drei Tool-
Varianten zugénglich. Alle tbrigen
Benutzer kdnnen lediglich mit der
Basisversion arbeiten.
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Einmal erstellte Objekte kénnen jederzeit in der Objektliste in eine héhere Tool-Variante
angehoben werden.

Profil | Logout D| | Home
Liste bereits erfasster Objekte
Bezeichnung Adresse Erstelldatum Version Status Bearbeitung neues Objekt
.?::g'f'“a“ (Gebaude \yoiorweq 4, 8400 Winterthur 15.07.20 ertffnet AQfr Exp.
Aktuelle Version Upgrade in Expert Version
Bedienungsanleitung | Kontakt
Energieplattform Immobilien Seefeldstrasse 60 Postfach 1173 B032 Zirich © 2010 by epimmao - emineo AG

03.02 Bezahlung

Beim Erfassen eines neuen Objektes oder beim Upgrade eines bestehenden Objektes wird
die Benutzungsgebdihr fallig.

Profil | Logout D] | Home

Jahresgebiihr Expert Version

Die Expert Version wure fir Ihren Account aktiviert bzw. ist abgelaufen. Bitte bazhlen Sie die Jahresgebihr um die Vorteile der Expert Version nutzen zu kénnen.
Sie haben die Maglichkeit hier das Preismodell noch einmal Thren Bedirfnissen entsprechend anzupassen.

Bereits ab dem dritten vell bearbeiteten Objekt wird das Preismodell 2 mit der Jahrespauschale ginstiger. Das Preismodell 3 fiir Vielnutzer lohnt sich ab dem 17.
Objekt.

Gewiinschtes Preismodell wéhlen:®

Preismodell 1 Preismodell 2 Preismodell 3
Jahrespauschale Jahrespauschale Jahrespauschale
o ene el 1200 cnF Das Preismodell kann nochmals
Objekt Objekt Objekt
Erneuerungsstrategie Emeuerungsstrategie Erneuerungsstrategie angepaSSt Werden
175 CHF 100 CHF 60 CHF

Ebenfalls der Wunsch nach einem

Objekt Wirtschaftlichkeit Objekt Wirtschaftlichkeit Objekt Wirtschaftlichkeit H H H H
275 CHF 150 CHF 90 CHF Eintrag ins Beraterverzeichnis.
D wahlen @ wahlen (O wahlen

# In Expertenverzeichnis eintragen (200 CHF / Jahr)

Total Kosten pro Jahr: 450 CHF

Objektupgrade
Bitte wahlen Sie das gewinschte Upgrade fir das ausgewahite Objekt: ) i .

R Bei der Bearbeitungstiefe kann

O Upgrade von Basisversion zu Expert Strategie (100,00 CHF einmalig) . .

@ Upgrade von Basisversion zu Expert Wirtschaftlichkeit (150.00 CHF einmalig) zwischen Strateg ie und
Wirtschaftlichkeit gewahlt werden.

Bezahlen

Total Kosten: 600 CHF

Die Bezahlung erfolgt mittels Kreditkarte Gber den Zahlungsprovider von Postfinance.
Folgende Karten werden akzeptiert:

e Postfinance e-finance E-Payment
Bestellnummer : MusterHans_20110715_140647
Gesamtbetrag : 600.00 CHF

e PostFinance Card

e VISA

Bitte wahlen Sie eine Zahlungsmethode aus, indem Sie auf das jeweilige Logo klicken.

e MasterCard

Nach erfolgreicher Bezahlung wird man automatisch zurtick auf die Seite von ImmoGreen.info
gefiihrt.
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04 Erfassen Ist-Zustand
Die Erfassung des Istzustandes ist in der Expert Version auf zehn Tage nach der ersten
Eingabe beschranki.

Zur Offline-Vorbereitung der zu erfassenden Daten steht eine entsprechende Excelliste zu
Verfligung. Die Daten kénnen jedoch nicht automatisch ins Tool eingelesen werden.

04.01 Gebéaudedaten

Séamtliche Werte sind als Defaultwerte, bezogen auf den Mustertyp, vorausgefullt. Alle Werte
kénnen jedoch Uberschrieben werden. Auch solche, die das Tool automatisch berechnet.

Profil | Logout D || F| | Objektverzeichnis

Objekt d EST Tst- d i i d Allg. d EST d Abschluss

Erfassung Ist-Zustand

Fur Angaben, die Sie nicht machen konnen, werden die Standardwerte des gewahlten Gebaudetyps verwendet. Je mehr Angaben Sie machen, desto praziser wird die Beurteilung.

Geb&udegrisse und Eigenschaften

Die grun schraffierten Eingabefelder bilden die Grundlage fur die Berechnung der weiteren Grossen. Es

g?epgeclrsrse\éhe,nz-uerst diese auszufullen und die restlichen Gréssenangaben nur bei grossen Abweichungen zu

" Die grun schraffierten Eingabefelder
bilden die Grundlage fir die
Berechnung der weiteren Gréssen.
Es empfiehlt sich, zuerst diese
auszuflllen und die restlichen
Grossenangaben nur bei grossen

Abweichungen zu Uberschreiben.

Baujahr 0

Beheizte Geschossflache

Baumasse Uber Terrain BM

Volumen unter Terrain

Volumen (Brutto) inkl. Untergeschosse

Geschossflache (GF)

Hauptnutzfliche (HNF)/Nettowohnflache [E1|663.00 m2

Héhe im Licht der Wohnungsgeschosse 2.50 m Fur dle Frelgabe muss das
Geschosse foo == Kéastchen angekreuzt werden.

Gebéaudegrésse und Eigenschaften

Baujahr Erstellungsjahr des Objektes.
Beheizte Geschossflache Gesamte Flache der beheizten Geschosse (inkl.
(EBF) Aussenwaénde). Diese Flache sollte mdglichst genau erfasst

werden, da sich die meisten nachfolgenden Eingaben auf
die Beheizte Geschossflache einbeziehen.

Baumasse Uber Terrain* Wird aufgrund der beheizten Geschossflache, der Anzahl
Geschosse und der Raumhdhe berechnet. Zusétzlich wird
ein Volumen fir den unbeheizten Dachstock und den UG-
Bereich Uber Terrain eingerechnet.

Volumen unter Terrain* Gut die Halfte des Untergeschosses wird als ,unter Terrain®
angenommen. Gerechnet wird mit einem UG.

Volumen (Brutto) inkl. UG* Baumasse Uber Terrain und Volumen unter Terrain.

Gebéaudevolumen nach SIA 416 entspricht in etwa dem
Gebaudevolumen der Gebaudeversicherung.

Geschossflache (GF)* Beheizte und unbeheizte Geschossflache nach SIA 416.
Die unbeheizte Geschossflache (inkl. Wande) errechnet
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Hauptnutzflache (HNF)*

Hoéhe im Licht

Geschosse

Wohnungseinheiten < X
Zimmer*

Lift
Kompaktheit*

Parzellengrésse

Parkplatze*

sich aus dem Gebaudevolumen und der Geschosshdhe.

Summe aller vermietbaren Wohn- und Geschaftsflachen
(ohne Wénde) nach SIA 416. Entspricht der Geschoss-
flache Uber Terrain x 0.8

Raumhdhe der Wohnungsgeschosse.

Lichte Héhe >2.6 m erleichtert den nachtréglichen Einbau
von Installationen, bei lichten H6hen unter 2.5 m kaum
maglich. Dies wirkt sich wesentlich in der Machbarkeit und
damit auf die Kosten aus.

Anzahl Geschosse EG — OG, ohne Kellergeschoss.

Anzahl Wohnungen mit weniger als drei Zimmer, mit 3 — 4
Zimmer und mit mehr als 4 Zimmer (meist mehr als eine
Nasszelle).

Anzahl Lifte

Je nach gewahlter Kompaktheit wird zur Berechnung der
Kosten ein anderer Faktor eingesetzt:

kompakt = 0.9

leicht gegliedert = 1

gegliedert = 1.1

stark gegliedert= 1.2

Grundsticksflache in m2

Anzahl zu Verfigung stehender Parkplatze ausserhalb und
im Gebaude.

* Diese Felder sind nur in der Expert Version auszufillen.

Energiekennwerte

Priméarer Energietrager
Heizung + Warmwasser*

Verbrauch primérer
Energietrager*

Sekundarer Brennstoff flir
Heizung + WW*

Verbrauch sekundarer
Brennstoff*

Sonnenkollektoranlage*®

Elektroverbrauch fir Heizung
+ Warmwasser*

16.11.2011/am
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Hauptséachlich verwendeter Energietrager zur Erzeugung
der Warme fir Heizung und Warmwasser.

Verbrauch pro Jahr. Die Menge kann in der effektiven
Einheit angegeben werden (Heizdl in Liter, Gas in m3,
Fernwarme in kWh, etc.)

Falls ein zweites Heizsystem eingesetzt wird. Z. B.
Elektroboiler fir Warmwasser oder Holzfeuerung in der
Ubergangszeit.

Verbrauch pro Jahr. Die Menge kann in der effektiven
Einheit angegeben werden.

Thermische Solaranlage zur Erzeugung von Warmwasser.

Hilfsenergie fur Warmeerzeugung. Wird aufgrund der
beheizten Flache abgeschatzt.



Energieverbrauch Total
Heizung + WW ungewichtet*

Photovoltaikanlage*

Haushaltstrom*

Energieverbrauch total,
gewichtet”

Energiekennzahl E, total,
spezifisch ungewichtet*

Energiekennzahl E, tot,
spezifisch gewichtet*

Totaler Energieverbrauch fiir Heizung + WW. Effektiver
Verbrauch in kWh.

Grosse der Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung.

Allgemeinstrom abziiglich Elektroverbrauch fir Heizung und
Haushaltstrom der einzelnen Wohnungen. Diese Grdsse
wird aufgrund der Anzahl Wohnungen erfasst.

Gesamtenergieverbrauch fur Heizung, Warmwasser und
Strom, gewichtet mit den Primarenergiefaktoren nach MB
SIA 2031 (Heizol 1.24, Gas 1.15, Holz 1.22, Strom 2.97,

Fernwarme 0.85).

Effektiver Energiebedarf pro m® beheizte Geschossflache.

Primarenergiebedarf pro m® beheizte Geschossflache.
Dieser Wert fliesst in die Energieetikette ein.

* Diese Felder sind nur in der Expert Version auszufillen.

Gebaudestandard und Lage

Allgemeiner Gebaudezustand

Grad Energieverbrauch

Ausbaustandard

Faktoren zur weiteren Berechnung:

schlecht 0.8
mittel bis schlecht 0.9
mittel bis gut 1.1
gut 1.2

Auswahl wird in der Basisversion fiir den Energieverbrauch
des Istzustands verwendet. In der Expert Version hat diese
Angabe lediglich Auswirkungen auf die Unterhaltskosten.

Faktoren zur weiteren Berechnung:

schlecht 0.8
mittel bis schlecht 0.9
mittel bis gut 1.1
gut 1.2

* Diese Felder sind nur in der Expert Version auszufiillen.
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Baulicher Zustand

Samtliche zu erfassenden Bauteile werden nach ihrem Zustand beurteilt. Es wird
unterschieden zwischen defekt, abgenutzt, gebraucht und neuwertig.

In der Expert Version wird zudem das Bauteil noch genauer spezifiziert.

Fassade

Dachkonstruktion

Fenster

Bodenbelage (Wohn+
Schlafraume)

Bodenbelage (Kiche, Bad +
Nebenraume)

Wande und Decken

Innenausbau Bad, WC

Innenausbau Kiiche

Kellerdecke und Dachboden

Boden-
/Deckentragkonstruktion

Ist die Fassade bereits geddmmt, wenn ja, wie dick? Bei
Unklarheit wenig/keine Dammung wahlen.

Art der Dachkonstruktion und Frage nach allfalliger
Dammung. Flachdach inkl. warmegedammten Terrassen,
Steildach inkl. Lukarnen.

Anteil der Fensterflache im Bezug auf die Hauptnutzflache.
In der Baugesetzgebung wird ein Anteil von 10% in Bezug
auf die Bodenflache vorgeschrieben.

Auswahl der Materialien. Bei verschiedenen Bodenbelagen
denjenigen mit dem gréssten Anteil wahlen. Annahme 70 %
HNF

Auswahl der Materialien. Bei verschiedenen Bodenbelagen
denjenigen mit dem gréssten Anteil wahlen. Annahme 30 %
HNF

Auswahl der Materialien. Bei verschiedenen Oberflachen
denjenigen mit dem gréssten Anteil wahlen, im Zweifelsfall
die Wandoberflache.

1 oder 2 Badezimmer werden berlcksichtigt, je nach
Wohnungsgrésse

Die Kuche ist nach rund 15 - 30 Jahren abgeschrieben,
Apparate nach 15 Jahren

Warmedammungen auf dem Estrichboden, DAmmung der
Kellerdecke

Schallddmmung (Trittschall und Luftschall) der Wohn- und
Schlafzimmerbdden

Der Zustand der Haustechnik-Komponenten wird mit ,gute Funktionstauglichkeit®,
.eingeschriankte Funktion” und ,erneuerungsbediirftig” abgestuft.

Sanitarleitungen
Warmeerzeugung

Elektro

Warmwasser

Luftungsanlage
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Die Beurteilung der Leitungen erfolgt am besten im Keller.
Auswahl des aktuellen Heizungssystems.

Bei Tableaus mit Schraubsicherungen kann von einer
Absicherung mit 6 Ampére ausgegangen werden.

Warmwassererzeugung und Verteilung

In der Regel ist nur eine Abluftanlage vorhanden.



Eingaben fiir Investitionsrechnung

Aktueller Bruttomietertrag™
Gebaudeversicherungswert*
Schatzungsjahr*
Betriebskosten*

Sind Aussenrdume
vorhanden?*

Anzahl Wohnungen mit See-
oder Bergsicht*

Bruttomietertrag pro Jahr (ohne Nebenkosten)

Gemass Gebaudeversicherungsausweis

Schéatzung auf der der Gebaudeversicherungswert beruht.
Reine Betriebskosten, ohne Unterhaltskosten

Aussenrdume wie Balkone, Terrassen, Sitzplatze:
Hakchen = ja

Die See- oder Bergsicht steigert den Mietwert einer
Wohnung.

* Diese Felder sind nur in der Expert Version auszufillen.

04.02 Finanzielle Nachhaltigkeitsaspekte mit ESI-Rating

Mit dem ESI-Rating (Economic Sustainability Indicator) wird die Nachhaltigkeit einer
Liegenschaft bewertet. Zum einen geschieht dies mittels Spinnendiagramm zur Darstellung
der Nachhaltigkeit. Anderseits fliesst dieses Rating in den Diskontsatz bei der

Liegenschaftsbewertung ein.

Durch entfernen kénnen einzelne Parameter ausgeschaltet werden. Diese werden sodann

nicht in die Beurteilung integriert.

Nutzungsflexibilitat und Polyvalenz

1.1 Nutzungsflexibilitat

1.1.1 Raumeinteilung*

1.1.2 Geschosshdhe

1.1.3 Zugéanglichkeit*
Kabel/Leitungen/Haustechnik

1.1.4 Reservekapazitat*
Kabel/Leitungen/Haustechnik

1.2 Nutzerflexibilitét

1.2.1 Vorhandensein
mindestens eines Lifts fir alle
Stockwerke. *

Freie Raumeinteilung mit kleinen baulichen Eingriffen
maoglich? Freie Raumeinteilung nur mit grossen baulichen
Eingriffen méglich? Fixe Raumeinteilung.

Guter Zugriff (Schachte vorhanden, Zugriff auf Schachte
ohne bauliche Eingriff mdglich)

mittlerer Zugriff (Schachte vorhanden, aber bauliche
Massnahmen fir Zugriff)

schlechter Zugriff (keine Schachte vorhanden bzw.
einbetoniert)

Kriterien: (a) Schachte mit Reservekapazitat fir weitere
Leitungen, (b) gentigend Platz im Technikraum fir
Systemwechsel

Rollstuhlgangiger Lift vorhanden, nicht rollstuhlgéngiger Lift
vorhanden, kein Lift vorhanden
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1.2.2 Uberwindbare Héhen-
differenzen innen und
aussen®

1.2.3 Genligend breite Tiren”

1.2.4 Genligend breite
Gange”

1.2.5 Sanitarraume
rollstuhlgéngig*

1.2.6.Flexibilitdt Grundriss
Kliche*

1.2.7 Abstellplatz fiir
Gehbhilfe/Kinderwagen*

1.2.9 Nutzbarkeit
Aussenraum

Mit Rollstuhl oder Gehhilfe tGberwindbare
Hoéhendifferenzen?

TUren breiter = 80cm

Tidren < 80cm und mit geringem baulichen Aufwand
nachtréglich anpassbar

Tidren < 80cm und mit grossem baulichen Aufwand
nachtréaglich anpassbar (z.B. aufgrund tragender Wand)

Breite der Korridore?

Mind. 50% der Wohnungen haben einen rollstuhlgangigen
Sanitarraum (und sind mit einem Rollstuhl zugénglich).

Mind. 10% der Wohnungen bzw. MFH mit weniger als 10
Mieteinheiten haben einen rollstuhlgéngigen Sanitarraum
(und sind mit einem Rollstuhl zuganglich).

Kein rollstuhlgangiger Sanitérraum vorhanden.

offene Kiche (Wendeflache = min. 1.40 x 1.70m)
Vergrésserung mit kleinem baulichen Aufwand maglich.
nicht anpassbar (z.B. gefangen)

Ist entsprechender Abstellplatz vorhanden oder Iasst sich
bei einer Erneuerung solcher schaffen?

Gibt es gemeinsam nutzbaren Innen- oder Aussenraum
(z.B. Spielplatz, Garten mit Sitzgelegenheiten,
Gemeinschaftsraume)?

* Diese Felder sind nur in der Expert Version auszufillen.

Ressourcenverbrauch und Treibhausgase

2.1 Energie und Treibhausgase

2.1.1.1 Heizwarmebedarf in
kWh/m?a
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60% des Grenzwertes fiir den Heizwarmebedarf geméss
SIA-Norm 380/1 (oder Minergie P Neubau 2009 oder GEAK
Klasse A)

90% SIA Grenzwert (oder Minergie Neubau 2009)

Grenzwert eingehalten (oder Neubauvorschriften 2008 oder
GEAK Klasse B)

Neubauvorschriften 1992 eingehalten (oder GEAK Klassen
C und D)

Neubauvorschriften 1992 nicht eingehalten (oder GEAK
Klassen E bis G)



2.1.1.2 Kihlbedarf*

2.1.2.1 Erneuerbare Energie
zur Deckung des Warmebe-
darfs*

2.1.2.2 Erneuerbare Energie
zur Deckung des Strombe-
darfs (exkl. Okostrom) *

2.2 Wasser

2.2.1 Wasserverbrauch*

2.2.2 Niederschlagsentwas-
serung*

2.2.3 Regenwassernutzung*

2.3 Baumaterialien

2.3.1 Rezyklierbarkeit
Baumaterialien*

Liegenschaft hat nie Kihlbedarf (nie Gber 26 °C).

Einfache bauliche Eingriffe zur Kihlung mdéglich (nicht
mechanische Kihlung).

Bauliche Eingriffe sind nicht méglich oder es muss immer
gekihlt werden (mechanische Kihlung).

Mindestens 65% der Warmeerzeugung mittels Sonne,
Umgebungs- und Erdwéarme.

100% der Warmeerzeugung mittels Biomasse, Biogas und
Fernwérme aus KVA, ARA, Geothermie und Biomasse oder
225% und <65% der Warmeerzeugung mittels Sonne,
Umgebungs- und Erdwéarme.

Alles andere.

Mindestens 25% der Stromerzeugung mittels Wind und
Sonne.

Mindestens 25% der Stromerzeugung mittels Biomasse und
Biogas.

Keine eigene Stromerzeugung (exkl. Okostrom).

Kriterien: a) wassersparende Armaturen und
Haushaltsgerate, b) WC mit kleinen Spulkasten, ¢) WC mit
Stopp(Spar-) tasten.

Verzdgerte Abgabe von anfallendem Niederschlagswasser
in die Abwassersysteme und Versickerung des
Niederschlagswassers auf dem eigenen Grundstiick:

Kriterien sind: (a) verzégerte Wasserableitung z.B. Uber
Retentionsbecken, Dachretention (extensive Begriinung)
mit Bodensubstrat (Flach und Schragdach) oder Staukanal,
(b) Versickerungen (Schachtversickerung,
Versickerungsbecken), (c) Retention Gber Speichervolumen
wie z.B. Zisternen.

Regenwasser wird fir Waschmaschine oder WC genutzt.
Regenwasser wird nur fir Bewasserungssystem genutzt.

Regenwasser wird nicht genutzt.

Keine Verwendung von schwer trennbaren Baustoffen
(,Verbundbaustoffe* z.B geklebte
Warmedammverbundssysteme in der Gebaudehdille;
Abklarung vor Ort durch Experten)

* Diese Felder sind nur in der Expert Version auszufillen.
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Standort und Mobilitat
3.1 Offentlicher Verkehr
3.1.1 Offentlicher Verkehr

OV-Giiteklasse gem. VSS Norm 640 290: Suchmaschine
(Bundesamt fir Raumentwicklung):
http://map.are.admin.ch/?lang=de

3.2 Nichtmotorisierter Verkehr

3.2.1 Veloabstellplatze
3.3 Standort

3.3.1 Distanz Zentrum
3.3.2 Distanz Einkauf
3.3.3 Distanz Naherholung

3.3.4 Prestige-Lage/1A-Lage

Anzahl an Abstellplatzen am Gebaude?

Distanz lokales/regionales Zentrum mit Post, Bank etc?
Distanz Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs?

Distanz zu Areal mit Naturbezug (Park, Wald, Griinanlagen)
zur Naherholung?

Z.B. ZKB-Lagerating (Gesamtwert ist 1, Ratingskala 1-7;
Makrorating ist 1, Ratingskala 1-10; Mikrorating ist 1,
Ratingskala 1-7); Wiest&Partner: Standort- und Marktrating
(Rating ist exzellent=1 bzw. 1.0-1.3, Ratingskala 1-10 bzw.
Ratingskala 1.0-5.0); etvl. andere Ratings.

* Diese Felder sind nur in der Expert Version auszufillen.

Sicherheit

4.1 Lage hinsichtlich Naturgefahren

4.1.1. Lage hinsichtlich
Naturgefahren

Lage hinsichtlich méglicher Naturgefahren (Hochwasser-,
Lawinen-, Erdrutsch- und Erdsturzgefahrdung)

Liegenschaft liegt in roter, blauer Gefahrenzone zuzlglich
Radius von 20%? Gefahrenkarten fiir alle Kantone bis 2013.

4.2 Bauliche Sicherheitsvorkehrungen

4.2.1.1 Objektbezogene
Sicherheitsvorkehrungen
bezigl. Hochwasser*

4.2.1.2 Objektbezogene
Sicherheitsvorkehrungen
bezlgl. Erdbeben
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Nur bei Hochwassergefahrdung ausfullen: Spezielle
bauliche Schutzmassnahmen gegen
Hochwassergefahrdung (z.B. Abdichtung, Sicherung vor
Wasserschéden, Sicherung der Llftung).

Nur bei Erdbebengefahrdung ausfillen (Zone 3a und b
gemass SIA Norm 261):

Nach den verscharften SIA-Vorgaben gebaut (i.d.R. Baujahr
1990 oder spater bzw. spezielle bauliche Massnahmen
bzgl. Erdbebensicherheit)

Ohne spezielle bauliche Massnahmen bzg|.
Erdbebensicherheit (i.d.R. Baujahr vor 1990)

Einstufung Erdbebengefahrdung gemass:
http://map.bafu.admin.ch/



4.2.2.1 Beleuchtung /
Belichtung*

4.2.2.2 Brandschutz*®

Angemessene Beleuchtung und Belichtung insbesondere
bei unibersichtlichen Stellen.

Nur bei Gebauden mit Baujahr <1985 ausfillen: Wurden
seit 1985 bedeutende bauliche Verbesserungen im
Zusammenhang mit Brandschutz vorgenommen?

* Diese Felder sind nur in der Expert Version auszufillen.

Gesundheit und Komfort
5.1 Gesundheit und Komfort

5.1.1 Raumluftqualitat”

5.1.2.2 Innenlarm, Luftschall*
5.1.2.3 Innenlarm, Trittschall*

5.1.2.3 Innenldrm, Haustech.*

5.1.3 Tageslichtanteile

5.1.4.1 Elektromagnetische
Felder (nichtionisierend),
Mobilfunk

5.1.4.2 Elektromagnetische
Felder (nichtionisierend),
Stromversorgungsnetz*

5.1.4.3 Radon (ionisierend) *

5.1.5.1 Okologische
Baumaterialien bei
Neubauten*

Ist eine Komfortliftung vorhanden oder ist eine solche
nachristbar?

Das Gebdude wurde nach erhéhten Anforderungen gemass
SIA 181(2006) gebaut oder erneuert.

Gebéaude wurde nach 1988 gebaut oder seit 1988
umfassend modernisiert (=SIA 181 (1988) und seither
wurden keine spezifische bauliche Massnahmen beziglich
des Schalls ergriffen.

Gebaude wurde vor 1988 gebaut und seither wurden keine
spezifischen baulichen Massnahmen beziglich des Schalls
ergriffen.

Bei einem normal sonnigen Tag in der Regel keine
kinstliche Beleuchtung nétig?

Im Radius von 300m keine Antennen oder nur Antennen mit
Sendeleistung sehr klein.

Im Radius von 300m Antennen mit Sendeleistung
klein/mittel.

Im Radius von 300m Antennen mit Sendeleistung gross.

Kriterien sind: (a) Hochspannungsleitungen (Freileitungen):
>ca.180m, (b) Bahnstromanlagen (S-Bahn und Zug):
2ca.50m, (c) Transformatoranlagen: zca.5m. Empfohlene
Abstande eingehalten?

Radonrisiko geméass Karte Bundesamt fir Gesundheit
(BAG):
http://www.bag.admin.ch/themen/strahlung/00046/11952/
index.html?lang=de

Durch eine Zertifizierung (z.B. MINERGIE-ECO oder
aequivalentes Zertifikat) nachgewiesene Verwendung
Okologischer Baumaterialien?
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5.1.5.2 Gesundheitsschadi- Gesundheitsschadigenden Baumaterialien wie

gende Materialien bei beispielsweise PCB, Asbest und Formaldehyd vorhanden?

Altbauten* Eine Abklarung des Vorhandenseins dieser Substanzen
muss vor Ort durch Experten erfolgen.

* Diese Felder sind nur in der Expert Version auszufillen.

04.03 Output Ist-Zustand

Die drei angezeigten Grafiken geben Auskunft (iber den energetischen- und den baulichen
Zustand sowie die Nachhaltigkeit.

Die Energieetikette zeigt lediglich eine approximative Einteilung an. Sie entspricht nicht einem
offiziellen Label. Die Grenze zwischen der Kategorie B und C entspricht den energetischen
Anforderungen fir Neubauten. Die Grenze der Kategorie B und C ist mit 100% gleichgesetzt.
Treibhauseffekt und Heizwarmebedarf werden in derselben Einteilung angegeben.

Bei der Basisversion werden die finanziellen Nachhaltigkeitsaspekte aufgrund der unsicheren
Datenlage (Gebaudemodelle) nicht als exakte Werte sondern als Bandbreiten angegeben.
Die Werte befinden sich zwischen einer inneren, roten und einer dusseren, griinen Linie.

Ausflhrlichere Auswertungen werden im Bericht der Expert Version angegeben.
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05 Erneuerungsstrategie

05.01 Wahl der Strategien

In der Basisversion werden bei der Auswahl der verschiedenen Erneuerungsvarianten die
Instandsetzung sowie der Ersatzneubau fix angegeben. Es kann lediglich aus den sieben
Gesamtsanierungen eine ausgewahlt werden.

Die Gesamtsanierungen ,Minimale Energievorschriften”, ,Minergie“ und “Minergie-P* sind
reine energetische Erneuerungen. Bei den folgenden vier Varianten wird, ausgehend vom
Minergie-P Standard, zusatzlich mit neuen Balkonen, einer Aufstockung oder einem seitlichen
Anbau gerechnet. Wird mit der Maus Uber ein Bild gefahren, erscheint ein Infofenster mit einer
Kurzbeschreibung der entsprechenden Erneuerungsvariante.

In der Expert Version kénnen frei drei verschiedene Erneuerungsvarianten gewahlt werden.

Zu jeder Erneuerungsvariante wird ein Set von Daten geladen. Dies kann einen Moment
dauern. Wird nach dem Verfeinern der Massnahmen eine Erneuerungsvariante veréndert,
werden wieder die Standarddaten angezeigt. Die eigenen Angaben fir diese Variante gehen
dabei verloren.

05.02 Verfeinern der Massnahmen

Entsprechend der gewahlten Erneuerungsstrategie werden die entsprechenden Massnahmen
vordefiniert. Werden diese Massnahmen, insbesondere die warmetechnischen Massnahmen,
verandert, entspricht das Resultat unter Umsténden nicht mehr dem urspriinglich gewéahlten
Energiestandard.

Die Anzeige der Massnahmen ist als Ubersicht mit Ist-Zustand und allen drei gewahlten
Erneuerungsvarianten oder als Einzelansicht der entsprechenden Variante moglich.

Frofil | Logout D| | Home
IST-ZUSTAND OQUTPUT/IST-ZUSTAND SANIERUNG QUTPUT/NEU-ZUSTAND ABSCHLUSS
st ERSATZNEUBAU <+— Ubersicht
Erfassung Neu-Zustand Einzelansicht
Fir Angaben, die Sie nicht machen kénnen, werden die Standardwerte des gewéhlten Gebdudetyps wverwendet. Je mehr Angaben Sie machen, desto praziser wird die Beurteilung.
Ist Zustand Instandsetzung Steildachaufstockung Ersatzneubau

Gebdudegrisse und Eigenschaften

Beheizte Geschossflache 610.00 610.00 702.00 714.00
Baumasse Uber Terrain BM 2'320.00 2'320.00 2'670.00 2'200.00
Volumen unter Terrain 280.00 280.00 280.00 650.00

Volumen (Brutto) inkl. Untergeschosse 2'600.00 2'600.00 2'950.00 2'850.00
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Gebéaudegrésse und Eigenschaften

Anbauten bei
Gesamterneuerung

Neue Balkone

Lift

Grundrissanderungen

Energiekennwerte

Sonnenkollektoranlage

Photovoltaik

Beheizte Anbauten an das Gebaude (z. B. alte Balkone
werden aussen abgeschlossen und zu Wohnraum
ausgebaut)

Ersatz oder Vergrdosserung der Balkone/Terrassen. Angabe
der Grosse der neuen Balkone pro Wohnung.

Beim Ersatzneubau ist der Lift ab 3 Geschossen Standard.
Vor allem bei behindertengerechten Wohnungen spielt der
Lift eine wichtige Rolle.

Anderung der bestehenden Grundrisse: Zusammenlegen
von kleinen Zimmern zu grdsseren Zimmern, Anderungen
von Platzierungen der Nasszellen, gréssere Kichen
oder/und Sanitarrdume.

Angabe der geschatzten Eingriffstiefe.

Far die solare Brauchwarmwassererwarmung wird mit ca.
1.0 — 1.5 m® Kollektoren Flache pro Person gerechnet.

Far eine Jahresproduktion von ca. 3‘000 kWh (3 kWp) ist
eine Photovoltaikanlage von ca. 20 m? notwendig. Viele
EW'’s nehmen den Strom nur von Anlagen grésser 3 kWp
ab.

Daten Sanierungsmasshahmen

Warmeerzeugung

Elektro

Warmwasser

Luftungsanlage
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Die Heizung wird bei Warmedammmassnahmen eine
kleinere Leistung haben.

Zeitgemasses System: WP oder erneuerbare Ressourcen

Leitungsquerschnitte werden heute mit 1.5 mm? ausgefihrt
und mit 10 Ampére abgesichert, um Gerate mit einer
Leistungsaufnahme von > 1300 W zu betrieben
(Staubsauger, Dampfbiigelstation usw.)

Fehlerstromschutzschalter (Fl) ist zu empfehlen.

Bei Ersatz mit zeitgeméassem System: Sonnenkollektoren 6
m2/WE

Lebensdauer 20 Jahre

Luftungsanlage mit Zu- und Abluft, zentrales oder

dezentrales Gerét, evtl. Fortluft Gber bestehenden
Abluftschacht



05.03 Anpassen ESI-Rating

Einzelne Aspekte der finanziellen Nachhaltigkeitsbetrachtung andern sich je nach
Eingriffstiefe. Insbesondere beim Ersatzneubau sollte auf optimale Rahmenbedingungen
geachtet werden.

Mindestens die folgenden Parameter sollten Uberprift werden:

Nutzungsflexibilitat Insbesondere bei umfassenden Erneuerungen oder
Neubauten sollte es méglich sein, flexiblere
Raumeinteilungen und zugéngliche Schéachte einplanen zu

kénnen.

Energiebedarf Der Energiebedarf muss dem effektiv gewahlten
Energiestandard angepasst werden.

Personenbezogene Diese Massnahmen sollten bei umfassenden Erneuerungen

Sicherheitsvorkehrungen und Neubauten in Gesetzeskonformer Ausfiihrung erstellt
werden.

06 Resultate

06.01 Resultatseite

Das Berechnen der Resultate dauert einen Moment. Aus der Datenbank mit 11 Billionen
Méglichkeiten missen die entsprechenden herausgesucht werden und bei der Expert Version
mit dem hedonischen Modell abgeglichen werden.

Auf der Resultatseite wird der Istzustand mit den drei ausgewahlten und bearbeiteten
Erneuerungsvarianten verglichen. Dies hinsichtlich:

- Energieeffizienz

- Finanzielle Nachhaltigkeit (ESI-Rating)

- Investitionskosten (ab Expert Strategie)

- Renditebetrachtung (ab Expert Wirtschaftlichkeit)

Die Bewertung der einzelnen Varianten und das Gegenulberstellen der einzelnen Teilaspekte
obliegt nun dem Benutzer von ImmoGreen.

06.02 Bericht erstellen (nur Expert Version)

In der Expert Version kénnen unter ,Abschluss” alle Resultate in einem Berichtdokument
zusammengefasst werden. Das Dokument wird im Wordformat hergestellt. Nebst den bereits
vorhandenen Grafiken und Texten, sind einzelne Eingaben durch den Berater von Hand zu
tatigen. So zum Beispiel Angaben zum Auftraggeber. Je nach Bedarf kann das Firmenlogo
eingesetzt werden und ein Bild des betreffenden Objektes auf dem Titelblatt eingefligt
werden.

Zudem erwiinscht ist eine kurze Einschatzung zu den einzelnen Teilresultaten im Kapitel
»3 Renovationsvarianten im Vergleich® und im Kapitel ,4 Empfehlung®.
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Die Logos von ImmoGreen sowie der Disclaimer zur Verwendung von ImmoGreen und der
Verantwortung zu diesem Bericht ist zwingend auf der zweiten Seite zu belassen.

06.03 Berater kontaktieren

Far Nutzer der Basisversion besteht unter ,Abschluss” die Mdglichkeit direkt einen Berater zu
kontaktieren um einen ausfihrlicheren Vergleich von verschiedenen Erneuerungsszenarien
erstellen zu lassen.
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