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"WOHNIMMOBILIEN

ENERGIEAUSWEIS

Mit grofder Verspatung: D

. Jahrelang wurde um den Inhalt des

" Gebdudeenergiepasses gerungen, nun
wird er ab 1. Januar 2008 Pflicht.
Der Berliner Kompromiss tiberldsst
es weitgehend I bilieneigentii
mern, sich fiir die bedarfsorientierte
- und als strenger und kostspieliger
geltende — Variante oder fiir den von
der Wohnungswirtschaft geforderten
Verbrauchsausweis zu entscheiden.
Ingrid Vogler, wissenschaftliche Mit-
arbeiterin beim GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen, erklirt, fiir welche
Wohngebiude wann und von wem
ein Ausweis ausgestellt werden soll.

In Umsetzung der EU-Richtlinie iiber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebiuden wird
auch Deutschland ab 1. Januar 2008 Ener-
gieausweise einfithren, die der Eigentiimer
bei Vermietung oder Verkauf einer Wohnung
oder der gesamten Immobilie Miet- oder
Kaufinteressenten zuginglich zu machen
hat. Das Bundeskabinett hat Ende April
dafiir eine neue, die Einfiihrung des Auswei-
ses. regelnde Energieeinsparungsverordnung
(EnEV) beschlossen. Ziel ist es, die Gesamt-
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Brauchen sich vor dem Energieausweis nicht zu

soll. Das hingt von den EnEV-Vorgaben ab,
bei Wahlfreiheit aber auch davon, ob ein

energieeffizienz von Gebaud f gen.

Das letzte Wort zur EnEV hat zwar jetzt
der Bundesrat, vermutlich im Juni. Doch
selbst wenn er noch And verlangen

Verbrauck méglich ist oder ob in
Kiirze in Mafnahmen zur Steigerung der
Energieeffizienz investiert und daher ein
Bedarfsausweis erstellt werden sollte. Eine

sollte, bleiben die auf der Basis des Kabi-

beschlusses 11 Energi i
zehn Jahre lang giiltig. Damit es am Ende
zeitlich nicht eng wird, sollten Wohnungs-
unternehmen und Eigentiimer - sofern
noch nicht geschehen - umgehend mit den
Vorbereitungen beginnen.

Es gilt zu analysieren, wie viele Energie-
ausweise welcher Art wann benétigt werden.
Die Anzahl der Ausweise hingt dabei von
der Anzahl der vorhandenen Gebiude ab.
Zu kliren ist dabei, ob bereits Ausweise
erstellt wurden, die weiterhin giiltig sind.
Der Rahmen fiir das Wann von Ausweisen

weitere Frage ist, ob die Ausweise im eige-
nen Haus erstellt werden kénnen und sollen
oder externe Dienstleister beauftragt werden.

Verbrauchsausweise gibt es
ab etwa 25 Euro

Besteht Wahlfreiheit, eignen sich verschie-
dene Kriterien - zum Beispiel die entste-
henden Kosten fiir den Pass oder die ge-
wiinschte Informationstiefe - fur die Ent-
scheidung, welcher Ausweis es sein soll. Der
Verbrauchsausweis ist jedoch nicht immer
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moéglich, denn: Fiirs Erstellen muss der
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llerdings nur bei Neuver oder Ver-

kauf vorzulegen sind, heifit das: Bei Gebau-
den mit hoher Mieterfluktuation ist rascher
zu handeln als bei Immobilien mit geringer
Fluktuation. Fiir jedes Objekt ist zu ent-
scheiden, ob es ein bedarfs- oder ein ver-
brauchsorientierter Ausweis sein darf und
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erfasst sein; bei manchen dezentral, bei-
spielsweise per Ofen- oder Elektrospeicher-
heizung, beheizten Immobilien kommt
daher nur der Bedarfsausweis infrage. Fir
Gebiude mit Gasetagenheizungen kann mit
Hilfe der Gasversorger in der Regel ein
Verbrauchsausweis erstellt werden.
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1 EnEV-Entwurf erstell

rchten: Vermieter von Wohnungen in Passivh:

Fiir im Zuge der Heizkostenabrechnung
erstellte Verbrauchsausweise ist vorerst von
etwa 25 Euro pro Ausweis auszugehen. Da-
rin noch nicht enthalten sind die Kosten fiir
Hinweise auf Mafinahmen zur kostengiinsti-
gen VF™%: der Er=xtgieeffizienz, die
ein Au...eller geben mu /Bedarfsausweise
sind dem Bundesbauministerium zufolge

fiir 80 bis 120 Euro zu erstellen — was aber

voraussetzt, dass alle nach EnEV zuldssigen
Vereinfachungen auch, konsequent ange-
wandt, das heifit die energetischen Kenn-
werte fiir die Geb4udehiille und die Anla-
gentechnik pauschal anhand des Baujahres
festgelegt und auch die Gebiudegeometrie
sehr vereinfacht ermittelt werden. Allerdings
ist bei weitgehender Pauschalierung fraglich,
ob der Bedar is noch eine plausibl
Aussage zur Gesamtenergieeffizienz des
Gebiudes gibt.

Um die Kosten so niedrig wie moglich zu
halten, sollten Synergien genutzt werden. So
kann mit weniger als 25 Euro fiir einen Ver-
brauchsausweis rechnen, wer ihn zum Bei-
spiel im Rahmen eines ohnehin durchge-
fithrten Betriebskosten- und Verbrauchs-
benchmarkings erstellen lisst; von hoheren
Kosten dagegen ist bei Gebiuden mit Gas-
etagenheizung auszugehen, da hier der
Energieversorger die zusammengefassten
Verbrauchsdaten liefern muss. Die Erstel-
lung von Bedarfsausweisen lasst sich zum
Beispiel an die Neuberechnung von Fern-
wirmeanschlusswerten koppeln. Den Auf-
trag fiir eine grofRere Gebiudeanzahl zu ver-
geber  Jirfte in iedemgl; giinstiger sein als
die Eirzelbeauftragungrur jedes Gebaude.

Tiefe der Datenermittlung und
Genauigkeit des Ergebnisses

Fir die llung von Verbrauch i
sen gibt die EnEV eine festgelegte Method
vor. Der Energieverbrauchskennwert ergibt
sich aus dem temperaturbereinigten erfass-
ten Energieverbrauch. Als Quelle dienen die
Abrechnung der Heizkosten nach Heizkos-
tenverordnung oder andere geeignete Ver-
brauchsdaten, zum Beispiel Abrechnungen
von Energielieferanten oder Verbrauchser-
fe (unter and bei der Ni g
nicht leitungsgebundener Energie wie Heiz-
6l oder Holzpellets) sowie Kombinationen
daraus. Der Pass belegt den tatsichlichen
Verbrauch und auch Energieeinsparungen
im Ergebnis durchgefithrter Maffnahmen.
Das Gebiude und die Anlagentechnik wer-
den zye»qmmen mit darjaktuellen Nutzung
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bewertet. Allerdings lassen sich Einsparun-
gen aufgrund der notwendigen Dreijahres-
mittelung der Verbriuche nicht sofort abbil-
den, sondern sind erst nach drei Jahren im
Energieverbrauch komplett sichtbar. Schwie-
rig beim Arbeiten mit Benchmarks wird es,
wenn bei der Bezugsfliche fiir den Ver-
brauchskennwert von der allgemein

iiblichen Wohnfliche abgewichen und die
Gebaudenutzfliche gewihlt wurde. Da bis-
her alle Verbrauchskennwerte auf die Wohn-
fliche bezogen wurden, fithrt dies dazu,
dass die Werte im ‘Verbrauchsausweis nicht
vergleichbar mit bisher vorhandenen Bench-
marks sind. .

Erstellung des
Energieauswei:

Bedarfsausweise bewerten das Gebiude
unter Annahme einer standardisierten Nut-
zung. Ausgewiesen wird sowohl der End-
energiebedarf als auch der Primérenergiebe-
darf. Bedarfsausweise konnen auf mehrere
Arten erstellt werden. Diese unterscheiden
sich in der Tiefe der Eingangsdatenermitt-
lung und im Rechenverfahren - vereinfacht
oder ausfithrlich. Je nachdem ergeben sich
unterschiedliche Ergebnisse fiir die Bedarfs-
berechnung, wobei gelten kann, dass Verein-
fachungen eher zu Ergebnissen auf der
sicheren Seite, also zu héheren Werten fiir
den Energiebedarf fithren. Die Tiefe der
Bedarfsberechnung korrespondiert mit den
Kosten - je detaillierter, desto teurer.

Die genauesten Ergebnisse werden durch
eine Untersuchung und Bewertung der
Gebaude- und Anlagendaten und die Erstel-
lung eines Energiekonzepts ermittelt. Dies
beinhaltet die Energiepreise der regionalen
Energieversorger, die regionale Verfiigbarkeit
von Energietrigern und mégliche Energietra-
gerumstellungen. Jedoch geht das weit Giber

* die Erstellung eines Ausweises hinaus, eignet

sich also vor allem fiir Gebiude, fiir die
Investitionen vorbereitet werden.

.rick Architektur,

d Pflicht

Da die Ausstellungsberechtigungen sehr
weit gefasst werden und keine Unabhéngig-
keit der Ausstellenden gefordert ist, kénnen

* Ausweise sowoh! von externen Fachleuten

als auch von eigenen Mitarbeitern erstellt
werden. Im ersten Fall ist es sinnvoll, Inge-
nieure und Architekten zu beauftragen, mit
denen man ohnehin zusammenarbeitet.
‘Auch Energieberater und Energieagenturen
sind Anlaufstellen in puncto Energiebedarfs-
ausweis. Das Erstellen von Ausweisen bieten
zudem Messdienstunternehmen, Benchmar-
kingdienstleister der Wohnungswirtschaft,
Dienstleistungstochter der Verbénde und
Energieversorger - Letztere vor allem bei
G hei - an. Auch Energieb
rater und E sind
len in puncto Bedarfsausweis.

Soll der Ausweis im eigenen Haus erstellt
werden, muss ein Mitarbeiter qualifiziert
werden sowie geeignete Software vorhanden
sein. Ausstellungsberechtigt sind unter
anderem Hochschulabsolventen der Fach-'
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wesen
und Gebiudetechnik, des Weiteren fiir
Wohngebdude auch Innenarchitekten,
Handwerksmeister wie Schornsteinfeger
und staatlich anerkannte Techniker (siehe
§§ 21, 29 EnEV). Neben der Erstausbildung
ist einer der folgenden Qualifikationen vor-
zuweisen: eine Bauvorlagenberechtigung,
ein Ausbildungsschwerpunkt ,energiespa-
rendes Bauen®, zwei Jahre Berufserfahrung
in der Bau- bzw. Anlagetechnik oder eine
Fortbildung entsprechend § 21, Anhang 11.
Letztere bieten z.B. Weiterbildungseinrich-
tungen der Wohnungswirtschaft an.

Rechtswirkungen von
Energieausweisen vermeiden

Energieausweise dienen nur der Informa-
tion; es konnen also keine Anspriiche ge-
geniiber Verkiufern oder Vermietern geltend
gemacht werden. Neue Rechtswirkungen
entstehen in Miet- oder Kaufvertrigen in der
Regel nur dann, wenn die Ausweise zum Ver-
tragsbestandteil gemacht werden. Eigentii-
mer soliten'den Ausweis daher weder in den
Vertrag aufnehmen noch als Anlage beifii-
gen, damit eine Beschaffenheitsvereinbarung
auch nicht stillschweigend zustande kommt.
Vorsicht ist auch beim Werben mit Ausweis
oder Energiekennwert angeraten, damit sich
nicht zugesicherte Eigenschaften ableiten
lassen kénnen. Ordnungswidrig handelt,
wer vorsitzlich oder fahrlissig einen Ener-
gieausweis nicht, nicht richtig, nicht voll-
stindig oder nicht rechtzeitig zugénglich
macht oder einen Ausweis oder Modemisie-
rungsempfehlungen ausstellt, ohne dazu
berechtigt zu sein. Verhangt werden kann
eine GeldbufRe von bis zu 15.000 Euro.

Es geht noch weiter
in puncto Energiesparen

Der Gesetzgeber will 2008 die EnEV
emeut novellieren, Die Rede ist von einer
Erhéhung der Anforderungen fiir Neubau
und Bestand um 25% bis 30%. Nach Ener-
gieeinspargesetz miissen die Anforderungen
der EnEV jedoch wirtschaftlich vertretbar
sein, das heifit die Aufwendungen miissen
innerhalb der dblichen Nutzungsdauer
durch die Einsparungen zu erwirtschaften
sein. Daher wird die vorgesehene Verschér-
fung insb dere fir den Gebiudeb d
durch die Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft genau gepriift werden. (cr)

Die Autorin: Ingrid Vogler ist Diplom-Physi-
kerin und arbeitet als wissenschaftliche Mitar-
beiterin im Energiereferat des GAW Bund.
bands deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen in Berlin.




