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Leed-Label fiir globale Gebiude

Mehrfach-Zertifizierungen als Standard fiir institutionelle Immobilieninvestoren

Die in der Schweiz noch wenig verbrei-
tete Leed-Zertifizierung (Leadership in
Energy & Environmental Design) wird
bei Biiroimmobilien fiir Immobilien-
investoren mit internationaler Ausrich-
tung wichtiger. Ein wesentlicher Grund
dafiir ist die von den USA ausgehende
Anforderung international tétiger Un-
ternehmen, Immobilien nach «Corpo-
rate Social Responsibility»-Kriterien
anzumieten. Diese sind im Leed-Sys-
tem verankert.

Wihrend eine wachsende Zahl von
Nachhaltigkeits-Labels unterschiedli-
cher Ausrichtung konkurriert, hat sich
Leed bei vielen international titigen
Konzernen als Standard fiir die Biiro-
anmietung oder fiir das Benchmarking
fiir Immobilienportfolios etabliert. Die
globale Normierung birgt aber auch
Herausforderungen in der lokalen An-
wendung.

Das vom U.S. Green Building Coun-
cil, einer gemeinniitzigen Organisation
in Washington, entwickelte und gefiihr-
te Zertifizierungssystem beruht auf
amerikanischen Normen. Inzwischen
ist es in tber 150 Landern erteilt wor-
den. Es verfiigt tiber verschiedene Ra-
ting-Subsysteme fiir Gebdudetypen
und bewertet, wie in einer Liegenschaft
nachhaltige Aspekte wie Umwelt-
schutz, effizienter Betrieb und Komfort
zusammengefiihrt werden. Ein hoherer
Komfort fiir die Nutzer soll im kom-
merziellen Bereich eine hohere Pro-
duktivitit am Arbeitsplatz bewirken.
Die so eingesparten Kosten iiberstei-
gen sogar den Effekt aus erhohter
Energieeffizienz deutlich.

Rechtzeitig planen

Grundlage der Leed-Bewertung ist ein
einfaches Punktesystem. Die Skala
umfasst vier Qualitidtsstufen: Zertifi-
ziert, Silber, Gold und Platin. In der
Schweiz wurden bisher nur die beiden
letztgenannten erteilt. Die Punkte gibt
es in sieben Bereichen, darunter Ener-
gie und Atmosphire (32% der maxi-
malen Punktezahl), nachhaltiges Bau-
gelinde (24%), Komfort und Innen-
raumklima (14 %) und Materialien und
Ressourcen (14%). Gemiss Jochen
Schifer, Zertifizierungsberater bei
Baumann Consulting in Frankfurt
a. M., ist es wichtig, den Leed-Prozess-
ablauf schon in der Projektplanung zu
integrieren und frithzeitig eine klare
Strategie fiir die angestrebte Zertifizie-
rung festzulegen. Als Teil des Prozes-
ses ist ferner die integrale Inbetrieb-
nahme des Projektes durch eine unab-
héngige Instanz umzusetzen, die die
Interessen der Bauherrschaft im Pro-

jektablauf vertritt.

Leed ersetzt die in der Schweiz be-
kannten Minergie-Standards nicht, son-
dern richtet sich an internationale Mie-
ter und Investoren, die nicht mit natio-
nalen Labels arbeiten. Gebdude-Zerti-
fizierungen sind sowohl 6kologisch als
auch qualitativ motiviert, werden aber
im kommerziellen Geschift erst vorge-
nommen, wenn sie sich rechnen. Zu
den Anreizen gehoren Kostensenkun-
gen in Betrieb und Unterhalt, hohere
Nutzungsqualitidt und in der Regel 2%
bis 8% hohere Mieterlose. Zudem ge-
wihren Investoren bei zertifizierten
Gebéduden einen Abschlag auf dem
Diskontsatz, was den Wert der Liegen-
schaften erhoht. Mit zunehmender Ver-
breitung werden Zertifizierungen aber
vor allem zu einem strategischen Mar-
ketinginstrument fiir internationale
Mieter und Investoren, welche die Pla-
kette zu einer Bedingung fiir eine
Transaktion machen.

Rolf Bellm, VR-Prisident bei Hoch-
tief Development Schweiz, verweist auf
die guten Erfahrungen bei der Vermie-
tung eines neuen Minergie-P-zertifi-
zierten Biirogebdudes an einen ameri-
kanischen  Healthcare-Konzern im
Glattpark bei Ziirich. Er stellt fest, dass
seitens des amerikanischen Headquar-
ters Kriterien zum Gebédude abgefragt
wurden, welche weit tiber den Betrach-
tungshorizont des Minergie-Standards
hinausgingen. Er will deshalb zusitzlich
eine Leed-Zertifizierung anstreben.

Weltweit wurden bisher rund 37 000
Gewerbeimmobilien nach Leed zertifi-
ziert, in der Schweiz bisher deren 15,
weitere 16 sind derzeit angemeldet. Am
héufigsten wird das Label fiir Neubau-
ten und grosse Renovationen ange-
strebt, seltener fiir den Mieterausbau.

Fiir die Revitalisierung von beste-
henden Gebiduden steht das Ebom-La-
bel (Existing Buildings Operations and
Maintenance) zur Verfiigung, welches
in der Schweiz ebenfalls an Bedeutung
gewinnt. 2014 modernisierte Siemens
den Sitz der Division Building Techno-
logies in Zug und erhielt dafiir die
Leed-Gold-Auszeichnung und eines
der ersten Ebom-Label in der Schweiz.
Die Liegenschaft wurde 1943 mit einer
Geschossfliche von 12 000 m?> gebaut
und steht unter Denkmalschutz. Fiir
die Neuplanung des Siemens-Campus
am Standort Zug werden Leed-Zertifi-
zierungen in Platin fiir das Biirogebiu-
de und Gold fiir das Produktionsgebiu-
de angestrebt.

Daten auf US-Normen umrechnen
Mit Bezug im Jahr 2018 konnen somit

wesentliche Vorteile im Betrieb und
Unterhalt der Gebédude realisiert wer-
den. Gemiss Projektmanager Chris-
toph Leitgeb verwendet Siemens das
Leed-Label seit 2006 fiir das globale
Portfolio-Benchmarking. Dem Vorteil
der globalen Vergleichbarkeit steht der
Nachteil unterschiedlicher nationaler
Normen, Standards und Kulturen ge-
geniiber. Bei der Eingabe der Daten
sind sdmtliche Werte auf amerikanische
Normen umzurechnen und Dokumente
so weit zu iibersetzen, dass die Priifer
diese beurteilen konnen.

Die Anpassung auf lokale Normen
und Standards wurde zwar fiir einige
Lander durchgefiihrt, zum Beispiel in
Indien und Italien. Von einer starken
Verbreitung nationaler Normierungen
kann dennoch nicht ausgegangen wer-
den, da das Green Building Council
solche Anfragen bisher oft mit dem
Hinweis auf den hohen Aufwand abge-
lehnt hat. Immerhin gibt es mit dem
«Alternative Compliance Path» einen
Zusatz, welcher spezifische nationale
Normen anerkennt, sofern diese gleich
streng oder strenger als Leed sind. In
der Praxis ist es aber oft einfacher, die
US-Normen zu erfiillen.
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