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Der Energieausweis für Gewerbeimmobilien sei noch
nicht ausgereift, erklärt Iva Kovacic, Forscherin an der

TU Wien, im Gespräch mit Wojciech Czaja. Umso mehr
Bedeutung haben dafür die Gebäudezertifikate.

reiche selbst im Winter gekühlt
werden.

Standard: Wie lassen sich derart
unterschiedliche Daten erfassen?
Kovacic: Jedenfalls nicht mit ei-
nem einheitlichen Ausweis. Das
ist kaum möglich.

Standard: In den letzten Jahren
werden immer mehr Gewerbeim-
mobilien zertifiziert. Was ist der
Unterschied zwischen einem Ener-
gieausweis und einem Gebäude-
zertifikat?
Kovacic: Das sind zwei ganz unter-
schiedliche Dinge. Der Energie-
ausweis ist auf die Initiative der
EU in Zusammenarbeit mit unter-
schiedlichen Institutionen ent-
standen. Hier geht es um die

Schaffung von Transparenz
einer Immobilie im Fall

von Vermietung und
Verkauf. Das ist ein
übergeordnetes Ziel
der Klimaschutzpo-
litik – und nicht zu-
letzt Konsumenten-
schutz. Bei Gebäu-
dezertifikaten hin-
gegen geht es vor
allem um immobi-
lienwirtschaftliche
Ziele.

Standard: Und zwar welche?
Kovacic: Die Zertifikate sollen ein
Objekt attraktiver und somit auch
besser verwertbarmachen. Es geht
um Image und Alleinstellungs-
merkmale. Und es gibt noch einen
weiteren Unterschied: Bei gegen-
wärtigen Energieausweisen geht
es ausschließlich um den Energie-
bedarf eines Objekts, bei Zertifi-
zierungen hingegen ist das Spek-
trum breiter gefasst und umfasst
ökologische, ökonomische und
nicht zuletzt soziale Aspekte.

Standard: Es gibt weltweit mehr als
25 unterschiedliche Gebäudezerti-
fikate. Kann man die Zertifikate
miteinander vergleichen?
Kovacic: Überhaupt nicht! Die Zer-
tifikate unterscheiden sich von
Region zu Region. Ein nachhalti-
ges Gebäude in Indonesien sieht
aufgrund des Klimas, der Rohstof-
fe und der Wirtschaftslage im
Land ganz anders aus als etwa ein
nachhaltiges Haus in den USA.

Standard: Welche Zertifikate sind
in Österreich relevant?
Kovacic: Die beiden Marktführer
für den angloamerikanischen und
europäischen Markt sind LEED
und breeam. Diese kommen auch
schon in Österreich zur Anwen-
dung. Außerdem gibt es den öster-

„Energieschleudern sind nicht mehr attraktiv“

Standard: Seit zwei Jahren muss
man bei Vermietung und Verkauf
von Objekten einen Energieaus-
weis vorlegen. Hat sich das Mittel
bewährt?
Kovacic: Eines kann man sagen:
Durch die Einführung des ver-
pflichtenden Energieausweises ist
in der Bevölkerung das Bewusst-
sein für energiesparendes Bauen
gestiegen. Aber bewährt hat sich
der Ausweis bisher nicht.

Standard: Warum nicht?
Kovacic: Die Qualität, mit der sol-
che Ausweise ausgestellt werden,
lässt zu wünschen übrig. Manche
Ausweise sind sehr genau berech-
net, bei anderen hingegen liegen
die Werte weit entfernt von jeder
Realität.

Standard: Der Energieausweis ist
speziell auf den Wohnungsbau zu-
geschnitten. Kann man ihn auch
bei Bürobauten und Gewerbeim-
mobilien anwenden?
Kovacic: Nein. Bei Gewerbeimmo-
bilien gelten ganz andere Spielre-
geln als bei Wohnungen und Ein-
familienhäusern. In einem Büro
beispielsweise geht es nicht nur
um Heizung, sondern auch um
Kühlung, Lüftung und Beleuch-
tung. Durch die Anzahl der Men-
schen und die Abwärme von EDV-
Geräten ist es in Büros meistens
viel zuwarm. SolcheAspektewer-
den im herkömmlichen Energie-
ausweis nicht ausreichend be-
rücksichtigt.

Standard: Einen Energieausweis
für Bürobauten gibt es noch nicht?
Kovacic: Doch, den gibt es zwar

schon, aber er ist noch nicht ganz
ausgereift.

Standard: Was ist das Problem?
Kovacic: Die sogenannte TGA, die
technische Gebäudeausrüstung,
ist in Büroimmobilien sehr kom-
plex. Je nach Ausrichtung eines
Büros gibt es beispielsweise Büro-
gebäude, die in der Übergangszeit
auf der Nordseite noch beheizt
werden, während auf der Südsei-
te schon gekühlt werden muss. So
etwas ist schwierig zu simulieren.
Da mangelt es noch an Be-
rechnungstools.

Standard: Wie sieht
es bei Industriebau-
tenundHandelsim-
mobilien aus?
Kovacic: Noch kom-
plizierter! Gewer-
beimmobilien sind
in ihrer Typologie
so unterschiedlich,
dass es hier über-
haupt keine ein-
heitlichen Berech-
nungsgrundlagen gibt. Sie können
ein Shoppingcenter mit einer La-
gerhalle oder einer Produktions-
halle nicht vergleichen. Ja man
kann nicht einmal Produktions-
hallen untereinander vergleichen,
weil jeder einzelne Industrie-
zweig seine eigenen Energiebe-
darfswerte hat, je nach der Art der
Produktion.

Standard: Und im Retail-Bereich?
Kovacic: Bei Shoppingcentern ist
eine Simulation ebenfalls sehr
schwierig. In den meisten EKZ
müssen die innen liegenden Be-

reichischen ÖGNI und das deut-
sche Pendant DGNB sowie das in
Österreich schon länger vorhan-
dene klima:aktiv-Zertifikat.

Standard: Haben Zertifikate einen
Einfluss auf die Gebäudequalität?
Kovacic: Schwer zu sagen. Sämtli-
che bisher ausgewiesenen Gebäu-
de in Österreich wurden nachträg-
lich zertifiziert. Mir ist kaum ein
Projekt bekannt, das bereits in der
Planungsphase zertifiziert wurde.
Man braucht sicher noch ein paar
Jahre, um wirklich beurteilen zu
können, wie sich die Lage auf dem
Markt entwickeln wird.

Standard: Gibt es Unterschiede im
nachhaltigen Bauen zwischen ei-
gengenutzten und fremdvermiete-
ten Objekten?
Kovacic: In den letzten Jahren war
der Unterschied noch sehr groß.
Unsere Forschungsarbeit zeigt je-
doch, dass die Differenz immer
kleiner wird. Ich habe den Ein-
druck, dass derzeit ein Umdenken

stattfindet. Immer mehr Investo-
ren und Projektentwickler reali-
sieren, dass Energieschleudern,
also energetisch schlecht geplan-
te Projekte, auf dem Markt nicht
mehr attraktiv sind. Bei Büroge-
bäuden ist die Kundschaft inzwi-
schen besonders streng.

Standard: Eine Prognose für die
Zukunft?
Kovacic: Derzeit ist das Thema
Bruttomiete stark im Gespräch.
Der Büromieter zahlt dann pro
Quadratmeter einen Pauschalbe-
trag, in dem Heizung, Kühlung,
Lüftung und Beleuchtung bereits
inkludiert sind. Nur so lassen sich
die tatsächlichen Kosten für den
Endverbraucher miteinander ver-
gleichen. Ich glaube, das wird ei-
nes der zentralen Themen in den
nächsten Jahren sein.

IVA KOVACIC (37) arbeitet als Forsche-
rin und Universitätsassistentin im For-
schungsbereich Industriebau und inter-
disziplinäre Bauplanung an der TU Wien.

Zubau Wiener Donauzentrum: Das Gebäude wurde kürzlich mit dem
breeam-Zeritifikat als „sehr gut“ ausgezeichnet. Foto: Andi Bruckner
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Iva Kovacic: „Die Qualität, mit der Energieausweise ausgestellt wer-
den, lässt manchmal zu wünschen übrig.“ Foto: Christian Fischer
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