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Spezialthema

Energieausweis

Energieausweis — jetzt ist er Pflicht

Nach langem Ringen der Interessengruppen ist am 01.10.2007 die neue Energieeinsparver-
ordnung (EnEV 2007) in Kraft getreten. Sie bietet die gesetzliche Grundlage fiir die lange
erwartete Einfiihrung von Energieausweisen fiir bestehende Gebaude. Fiir Neubauten ist
der Energieausweis bereits seit Anfang 2002 Pflicht. Zweck der neuen Regelungen ist die
Schonung von Ressourcen und Klima. Die Energieausweise sollen Anreize zur energetischen
Sanierung von Bestandsgebauden schaffen. Mit dieser Regelung wurde die EG-Richtlinie
uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden umgesetzt, deren Vorgaben urspriinglich
bis zum 1.1.2006 in deutsches Recht libertragen werden sollten. Aufgrund der intensiven
Diskussion lber den Inhalt des Energieausweises war diese Frist jedoch nicht eingehalten

worden.

Zwei Varianten

Auf politischer Ebene konnte keine Einig-
keit dartiber erzielt werden, ob man den
Energieausweis am baulich bedingten En-
ergiebedarf des Gebadudes orientieren sollte
oder am tatsachlich gemessenen Energie-
verbrauch. Der Gesetzgeber sieht daher nun
zwei Moglichkeiten vor.

Eigentlimer und Vermieter von Wohnge-
bauden mit mehr als vier Wohneinheiten
kénnen zwischen dem verbrauchs- und dem
bedarfsorientierten Modell wahlen.

Fiir Wohngebaude mit bis zu vier Woh-
nungen gilt dies aber nur, wenn sie nach
dem Standard der Warmeschutzverordnung
vom 11.08.1977 errichtet oder saniert worden
sind. Ist der Bauantrag fiir ein Gebaude mit
bis zu vier Wohnungen vor dem 01.11.1977
gestellt worden und hat keine Nachriistung
stattgefunden, ist der Bedarfsausweis obli-
gatorisch. Fiir Nichtwohngebaude werden
beide Varianten wahlweise zugelassen.

Inhalt des Energieausweises

Der Inhalt des Energieausweises wird durch
die Energieeinsparverordnung (EnEV 2007)
vorgegeben, in deren Anlagen Muster ent-
halten sind. Das Muster fiir Wohngebaude
umfasst vier Seiten und enthalt die Gebau-
dedaten —u.a. Adresse, Baujahr, Wohnungs-
anzahl, Alter der Technik, Angaben zum
ermittelten Energiebedarf bzw. -verbrauch.
Dabei wird zwischen dem Endenergiebedarf
und dem Jahres-Primarenergiebedarf un-
terschieden, der die Gesamtenergieeffizienz
des Hauses aufzeigt. Eine Vergleichsskala
zeigt die Durchschnittswerte fiir verschie-

dene Haustypen. Der Energieverbrauchs-
kennwert wird anhand einer Farbskala
dargestellt und in einer Tabelle wird aufge-
zeigt, welche Energietrager verwendet und
wieviel Energie jeweils verbraucht wurden.

Wer braucht den Ausweis?
Eigentimer missen einen Energieausweis
anfertigen lassen, wenn sie ihre Immobi-
lie verkaufen oder vermieten wollen. Seit
Einfliihrungszeitpunkt des Energieaus-
weises haben Kauf- oder Mietinteressenten
Anspruch darauf, ihn vorgelegt zu bekom-
men. Der Eigentlimer kann eine Kopie

auf freiwilliger Basis aushandigen. Der
Energieausweis darf bei Vorlage nicht alter
als zehn Jahre sein. Interessenten kénnen
nun ihre Entscheidung vom Energiebedarf
bzw. -verbrauch des jeweiligen Gebaudes
abhdngig machen. Vermieter oder Verkaufer
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Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauchskennwert

Vergleichswerte Endenergiebedarf

miissen den Energieausweis auf Nachfrage
des Interessenten unverziiglich vorlegen,
ansonsten missen sie mit einem erheblichen
BuRgeld rechnen. Auch zum Nachweis einer
erfolgreichen energetischen Sanierung fiir
die Beantragung von Fordergeldern kann der
bedarfsorientierte Ausweis notwendig sein.
Eigentlimer, die ihre Immobilie selbst nutzen
und keinen Verkauf beabsichtigen, benétigen
keinen Energieausweis. Auf kleine Gebaude
mit nicht mehr als 50 m? Nutzfliche und Bau-
denkmadler sind die Bestimmungen tiber den
Energieausweis nicht anzuwenden.

Wer ist der Aussteller?

Die EnEV regelt, wer qualifiziert und berech-
tigt ist, Energieausweise und Modernisie-
rungsempfehlungen auszustellen. Fiir alle
bestehenden Gebaude sind dies Absolventen
von Hochschul- oder Fachhochschulstudien-
gangen in Architektur, Hochbau, Bauingeni-
eurwesen, Technischer Gebaudeausriistung,
Bauphysik, Maschinenbau, Elektrotechnik
oder einem technisch-naturwissenschaft-
lichen Fach mit Schwerpunkt auf einem der
genannten Gebiete.

Fiir Wohnhduser diirfen Energieausweise
auch von Hochschul- oder FH-Absolventen
der Innenarchitektur erstellt werden, von
Personen, die die Voraussetzungen eines
Eintrags in die Handwerksrolle besitzen fir
ein zulassungspflichtiges Bau-, Ausbau-

oder anlagentechnisches Gewerbe oder das
Schornsteinfegerwesen, Handwerksmeister
der zulassungsfreien Handwerke dieser Be-
reiche, Personen, die aufgrund ihrer Ausbil-
dung berechtigt sind, ein solches Handwerk
ohne Meistertitel selbststandig zu betreiben,
sowie staatlich anerkannte oder gepriifte
Techniker mit dem Ausbildungsschwerpunkt
Beurteilung der Gebaudehiille, Heizungs- und
Warmwasseranlagen oder Liiftungs-und
Klimaanlagen. Zusatzlich muss noch eine der
folgenden Voraussetzungen vorliegen: Studi-
enschwerpunkt auf dem energiesparenden
Bauen, zwei Jahre einschlagige Berufserfah-
rung, Fortbildung nach Anlage 11 der EnEV,
Bestellung als vereidigter Sachverstandiger in
bestimmten einschlagigen Bereichen. Auch
Fachleute, die per Landesgesetz dazu berech-
tigt sind, diirfen Energieausweise ausstellen,
sowie Energieberater, die vor dem 25.04.2007
ihre Aus- oder Weiterbildung begonnen
haben. Wer unberechtigt Energieausweise
ausstellt, begeht eine Ordnungswidrigkeit
und riskiert ein BuBgeld. Die Ausstellungsbe-
rechtigung wird durch die EnEV abschlieRend
geregelt.

Getrennte Behandlung

von Gebaudeteilen

Grundsatzlich wird der Energieausweis

fiir das gesamte Gebaude ausgestellt. Bei
gemischt genutzten Gebauden kann er aber

auch fiir Gebaudeteile erstellt werden. Nach
der EnEV konnen Teile eines Wohngebaudes,
deren Nutzungsart und gebaudetechnische
Ausstattung nicht der einer Wohnnutzung
entspricht, separat behandelt werden. Sie
bekommen einen eigenen Ausweis, wobei
hier das Wahlrecht zwischen Bedarfs- und
Verbrauchsausweis gilt. Ebenso kdnnen auch
Teile von Nichtwohngebduden, die der Wohn-
nutzung dienen, getrennt behandelt werden.
In diesem Fall gelten die Regeln fiir Wohnge-
baude. In beiden Fillen muss der abtrennbare
Teil einen erheblichen Teil der Gebdudeflache
einnehmen.

Modernisierung empfohlen?

Sieht der Aussteller des Ausweises Moglich-
keiten, kostenglinstig Verbesserungen der
energetischen Gebaudeeigenschaften durch-
zufiihren, muss er dem Energieausweis kurze
fachliche Hinweise beifligen. Dazu muss er
das in Anlage 10 zur EnEV enthaltene Muster
verwenden. Ist eine sinnvolle Modernisierung
nicht moéglich, muss er dies dem Gebaude-
eigentiimer bei Ausstellung des Energieaus-
weises mitteilen.

Bedarfs- oder Verbrauchsausweis —

was ist sinnvoll?

Die Fronten in der 6ffentlichen Diskussion
waren klar: Die Mieterseite bevorzugte einen
bedarfsbasierten Energieausweis, um so vor
dem Einzug objektive Anhaltspunkte fiir

die zu erwartende Hohe der Nebenkos-ten

zu haben. Der Vermieterseite war eher am
verbrauchsbasierten Ausweis gelegen — zu-
nachst schien sich so eine Wert- oder Ertrags-
minderung alterer Gebaude vermeiden zu
lassen, deren Modernisierung dufRerst kosten-
aufwandig ist. Mittlerweile sind von Seiten
der Eigentiimer Stimmen zuguns-ten des Be-
darfsausweises zu horen. Ein in energetischer
Hinsicht nachgeriistetes Haus bietet gute
Argumente fiir das Marketing. Die Erstellung
eines Energieausweises kann Einsparungs-
moglichkeiten aufzeigen. Der verbrauchs-
basierte Ausweis bildet letztlich nur das
Heizverhalten des Mieters ab. Verhilt dieser
sich unverniinftig, erscheinen entsprechende
Werte im Energieausweis. Im Extremfall kann
so das Objekt zum Ladenhiiter werden —auch
wenn es bei Verwendung eines bedarfsba-
sierten Ausweises noch gut im Durchschnitt
liegen wiirde. Auch Hauskaufer greifen eher
zu, wenn sie die Betriebskosten ihres Eigen-
heims mit Hilfe eines bedarfsorientierten
Energieausweises abschatzen kénnen.

MaRRnahmen zur

Energieeinsparung

Die EnEV nennt mehrere MaRnahmen, die
termingerecht umzusetzen waren. Heizkessel,
die vor dem 01.10.1978 installiert wurden,
waren bereits bis zum 31.12.2006 auszuran-



gieren. Alte Heizkessel, die zur Erreichung der
zuldssigen Abgasverlustgrenzwerte nachge-
ristet wurden oder deren Brenner nach dem
01.11996 erneuert wurde, waren bis zum
31.12.2008 auszutauschen. Heizungs- und
Warmwasserrohre sowie Armaturen in unge-
heizten Bereichen miissen seit 31.12.2006 ge-
dammt sein. Eine Warmedammung mussten
bis zu diesem Datum auch nicht begehbare,
aber zugangliche oberste Geschossdecken be-
heizter Raume erhalten. Man geht davon aus,
dass jede dieser MaBnahmen ein Einsparpo-
tenzial von bis zu 19% der auf das jeweilige
Gebaudeteil entfallenden Energiekosten
birgt. Empfehlenswert sind weitere MaR-
nahmen, die erhebliche Einsparungen bei
geringem Investitionsbedarf versprechen. Die
begehbare oberste Geschossdecke zwischen
Wohnraum und unbeheiztem Dachboden
sollte mit einer Warmedammung versehen
werden, auch die Dammung der Kellerdecke
ist empfehlenswert — etwa durch 8-10 cm
dicke Dammplatten, die von unten gegen die
Kellerdecke geklebt werden. Das Abdichten
oder Austauschen undichter Fenster verrin-
gert Warmeverluste. Rollladenkasten kdnnen
mit vorgefertigten Dammschalen isoliert
werden. Auch die richtige Einstellung der Hei-
zungsanlage kann lohnend sein. Wer fiir eine
besonders gute Dammung sorgen will, kann
die gesamte Hausfassade dammen lassen.

Nachriistung — die Ausnahmen

§ 10 der EnEV regelt Nachriistpflichten
hinsichtlich Dimmung und Heizung, halt
aber auch Ausnahmen bereit. So mussten
vor dem 01.10.1978 eingebaute Heizkessel
fir flissige oder gasféormige Brennstoffe, die
hinsichtlich der Abgasemission nachgeriistet
oder nach dem 01.11.1996 mit einem neuen
Brenner versehen wurden, bis zum 31.12.2008
aufler Betrieb gehen. Ausgenommen waren
Niedertemperatur-Heizkessel, Brennwertkes-
sel und Anlagen mit einer Nennleistung von
unter 4 KW oder liber 400 KW. Auch Heizkes-
sel fiir nicht marktibliche Brennstoffe und
weitere Gerate — z.B. solche, die ausschliel8lich
zur Warmwasserbereitung dienen —wurden
ausgeklammert.

Ausnahmen gibt es auch fiir Gebdaude mit
nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen
der Eigentiimer am 1. Februar 2002 eine
selbst bewohnt hat. Hier muss die AulRer-
betriebnahme des alten Heizkessels nur im
Fall eines Eigentiimerwechsels nach dem
01.02.2002 vom neuen Eigentiimer durch-
gefiihrt werden. Gleiches gilt fiir die Pflicht
zur Dammung von Heizungs- und Warmwas-
serrohren sowie Armaturen in ungeheizten
Raumen und fiir die Pflicht, nicht begehbare,
aber zugangliche oberste Geschossdecken
beheizter Raume zu dammen. Fiir derartige
Gebaude gilt eine Umriistfrist von zwei Jah-
ren ab dem ersten Eigentumsiibergang.

Durch diese Regelung werden viele selbstnut-
zende Eigentiimer von den Nachriistpflichten
entlastet. Kaufer miissen sich jedoch griind-
lich dartiber informieren, welche Standards
das Gebaude und die Heizanlage erfiillen.

Althaus auf Neubaustandard?

Auch wenn es unglaublich klingt: Ein Altbau
kann energetisch soweit saniert werden, dass
er dem Standard eines Neubaus entspricht.
Dies kann mit einer so genannten kombi-
nierten Sanierung der AufRenhtille und der
Heizanlage erreicht werden, die durch das CO2-
Gebaudesanierungsprogramm der Bundes-
regierung gefordert wird. Fiir eine Sanierung
auf Neubau-Niveau bzw. die Durchfiihrung
bestimmter MaRnahmepakete kann man ein
zinsglinstiges Darlehen erhalten. Seit Anfang
2007 sind auch Zuschiisse moglich.

Ob sich eine Komplettsanierung langfristig
rechnet, ist von der Entwicklung der Brenn-
stoffpreise abhangig. Ein dauerhaftes Sinken
der Preise ist jedoch wenig wahrscheinlich.

Férderprogramme

Die Fordermoglichkeiten im Rahmen des CO2-
Gebaudesanierungsprogrammes der Bundes-
regierung und der Kreditanstalt fiir Wieder-
aufbau (KfW) wurden weiter ausgebaut.

Ein bestehendes Gebaude kann nun wahl-
weise mit Hilfe eines Zuschusses oder eines
KfW-Kredites saniert werden. Die Hohe des
Zuschusses hangt davon ab, welches Energie-
verbrauchsniveau erreicht wurde. Wird z.B.
ein Altbau auf Neubau-Niveau gebracht, wird
ein Zuschuss von 10% der Investitionssumme
gezahlt — maximal 5.000 Euro pro Wohnein-
heit. Unterschreitet der Energieverbrauch das
Neubauniveau um mindestens 30%, betragt
der Zuschuss 17,5% und maximal 8.750 Euro
pro Wohneinheit. Immerhin 7,5% und hochs-
tens 3.750 Euro gibt es fiir die Durchfiihrung
bestimmter MaRnahmenpakete, 5% und bis
zu 2.500 Euro fiir energiesparende Einzel-
malnahmen. Der Zuschuss ist direkt bei der
KfW zu beantragen und wird nach erfolg-
reicher Sanierung iiberwiesen. Ansprechpart-
ner fiir den KfW-Kredit ist die Hausbank.

Geforderte Vor-Ort-Beratung

Die Vor-Ort-Beratung versteht sich als Energie-
sparberatung und wird durch das Bundesamt
fuir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) ge-
fordert. Sie kann von Eigentiimern, Mietern oder
Pachtern in Anspruch genommen werden. Woh-
nungseigentiimer haben Anspruch auf eine
geforderte Beratung, wenn sich diese auf das
ganze Gebaude bezieht und die Eigentlimerge-
meinschaft zustimmt. Die Forderung lauft noch
bis 31.12.2009. Sie erfolgt durch einen nicht riick-
zahlbaren Zuschuss zu den Beratungskosten in
Hohe von 300 Euro fiir Ein- bzw. Zweifamilien-
hauser und von 360 Euro fiir Wohngebdude mit
mindestens drei Wohneinheiten.
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Erlauterungen

Adressen

KfW Bankengruppe, Frankfurt
am Main, www.kfw.de

Deutsche Energie-Agentur,
Berlin, www.dena.de

Bundesministerium fir
Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung, Berlin,
www.bmvbs.de

Bundesamt fiir Wirtschaft
und Ausfuhrkontrolle,
Eschborn,

www.bafa.de

BVFE Bundesverband

zur Forderung der
Energieeffizienz eV, Kdln,
www.bvfe-online.de

Begriffe zum Energieausweis

Die vierte Seite des in der EnEV abgedruck-
ten Musters erlautert wichtige Begriffe: Der
Energiebedarf wird mit Hilfe von Jahres-
Primarenergiebedarf und Endenergiebedarf
dargestellt. Die Werte werden auf Basis von
Baudokumenten und standardisierten Daten
wie Nutzerverhalten oder Innentemperatur
ermittelt. Die Berechnung soll weitestge-
hend unabhangig von Nutzerverhalten und
Wettereinfliissen sein. Aufgrund standardi-
sierter Rechenwerte hat dieser Begriff nichts
mit dem tatsachlichen Verbrauch zu tun.

Die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes
wird durch den Primarenergiebedarf dar-
gestellt, in dem nicht nur die Endenergie,
sondern auch der Aufwand fiir Erkundung,
Gewinnung und Verteilung der Energietrager
eingerechnet wird. Je kleiner der Wert ist,
desto hoher ist die Energieeffizienz und desto
niedriger ist der Bedarf. Ein weiterer zentraler
Begriff ist der Endenergiebedarf. Er gibt die
jahrlich nétige Energiemenge fiir Heizung,
Liftung und Warmwasserbereitung an. Die
Berechnung erfolgt unter Standardklima- und
-Nutzungsbedingungen sowie unter Bertick-
sichtigung der Energieverluste.

Neue Heizkonzepte

Neue Heizungskonzepte ohne fossile Ener-
gietrager sind in aller Munde — sie kommen
nicht zuletzt der Klimaentwicklung zugute.
Ein herkémmliches Heizsystem kann durch
eine Solaranlage zur Brauchwassererwar-
mung erganzt werden. Fiir einen 3- bis
4-Personen-Haushalt kann bereits eine Flinf-
Quadratmeter-Solaranlage zur Wassererwar-
mung ausreichen. Auch die Erdwarme ist eine
Alternative. Eine Erdwarmeheizung bezieht
75% der eingesetzten Energie aus Erdwarme —
nur der Verdichter der Anlage muss mit Strom
betrieben werden. Immer beliebter werden
auch Holzpellet-Zentralheizungen. Die
Heizanlage transportiert die Holzpellets aus
einem Lagerraum automatisch in den Bren-
ner. Eine 3-KW-Holzpelletheizung kostet ca.
4.000 Euro, ein Zentralheizungssystem mit 10
bis 15 KW kostet einschlieBlich Fordertechnik
und Montage 9.000 bis 15.000 Euro. Dazu
kommt der Pellet-Lagerraum. Der Einbau der
genannten Heizsysteme kann von der KfwW
gefordert werden.

Wie kommt man zum Ausweis?

Einen Energieausweis darf nicht jeder ausstel-
len, Aussteller bendtigen eine von mehreren
einschlagigen Ausbildungen. Es gibt Internet-
Portale, in die Aussteller fur alle Orte in
Deutschland eingetragen sind. Fiir die Erstel-
lung eines Energieausweises ist eine Haus-
begehung nicht zwingend vorgeschrieben,

sie kann jedoch fiir Modernisierungsemp-
fehlungen von Nutzen sein. Der beauftragte
Fachmann kann auch anhand zur Verfiigung

gestellter Daten und Unterlagen tatig wer-
den, sofern diese aussagekraftig sind. Einen
einheitlichen Preis fiir einen Energieausweis
gibt es nicht. Ein Ausweis auf Verbrauchsbasis
kostet ca. 25 - 100 Euro, einer auf Bedarfsbasis
ohne Hausbegehung ca. 70 - 350 Euro.

Markteffekte durch

Energieausweis

Bereits Mitte 2008 war festzustellen, dass
Hauser mit schlechter Energieeffizienz
weniger gut zu verkaufen und zu vermieten
sind. Werden kostspielige Investitionen in
Warmedammung und Heizanlage zu lange
hinausgezogert, fiihrt dies zu einer Wertmin-
derung des Gebaudes. Es sind jedoch ortliche
Unterschiede zu beachten. Ist der Mietmarkt
in einer Stadt eng, verlangen Mieter seltener
die Vorlage des Energieausweises bzw. neh-
men hohere Nebenkosten in Kauf. Besteht
geringe Nachfrage, kann der Energieausweis
ggf. zum wichtigen Marketinginstrument
werden. Trotz der groRen Menge an wenig
gedammten Mietshausern aus den soer

und 6oer Jahren macht sich der Effekt des
Energieausweises auf dem Immobilienmarkt
bereits deutlich bemerkbar.

Fristen und Ubergangsregeln

Bis zum 30.09.2008 bestand noch eine
gesetzliche ,Galgenfrist®: Bis zu diesem
Zeitpunkt durften sich nach der EnEV 2007
Eigentlimer fiir alle Arten von bestehenden
Gebauden Energieausweise wahlweise auf
Bedarfs- oder Verbrauchsbasis erstellen
lassen. Nun gelten die erlauterten Regelun-
gen zum Bedarfs- bzw. Verbrauchsausweis.
Seit dem 01.07.2008 miissen die Eigentu-
mer bzw. Vermieter von Wohnhausern, die
bis 1965 fertig gestellt wurden, zwingend
Energieausweise vorlegen konnen. Fir
spater fertig gestellte Wohnhaduser muss

der Eigentiimer seit dem 01.01.2009 mit
einem Energieausweis aufwarten kénnen,
fir Nichtwohngebaude ab dem 01.07.2009.
Ein einmal ausgestellter Energieausweis gilt
fir zehn Jahre. Energie- und Warmebedarfs-
ausweise nach den bisherigen Fassungen
der Energieeinsparverordnung oder nach der
Warmeschutzverordnung von 1994 gelten als
Energieausweise im Sinne der neuen EnEV
und kénnen vom Ausstellungsdatum an zehn
Jahre verwendet werden.
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