Was ist ein Energieausweis?

Der Energieausweis ist ein vierseitiges Formular mit ver-
schiedenen Angaben zu einem Gebaude. Er enthalt neben
Adresse, Baujahr des Gebaudes sowie Anzahl der Woh-
nungen als wichtigste Information einen auf ein Durch-
schnittsjahr bezogenen Energiekennwert in Kilowattstunden
pro Quadratmeter mit entsprechenden Erlduterungen. Zum
Vergleich hierzu werden Kennwerte verschiedener energe-
tischer Gebaudestandards angegeben. Der Energiekenn-
wert ist alternativ als berechneter Bedarf oder als gemes-
sener Verbrauch dargestellt.

Es gibt zwei unterschiedliche Energieausweise:
© fir Wohngebaude

@ fiir Nichtwohngebaude
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MERRONA

Der Energieauswels

Haufig gestellte Fragen

Sowohl der Verbrauchs- als auch der Bedarfsausweis kann
nicht nur fir Wohngebdude, sondern auch fiir Nichtwohn-
gebaude oder gemischt genutzte Gebaude ausgestellt
werden. Bei der Berechnung der Energiekennzahl wird bei
einer Nutzung als Wohnraum lediglich die Energie flr
Raumbheizung und Warmwassererzeugung angesetzt. Bei
Nichtwohnungsnutzung findet eine ganzheitliche Betrach-
tung statt, das heiBt es wird zusatzlich die Energie fur
Klimatisierung, Beleuchtung, etc. mit einbezogen.

Jeder Energieausweis muss dem in der Energieeinspar-
verordnung festgelegten Muster entsprechen.
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Was bringt ein Energieausweis?

Hier als Beispiel der Energieausweis fir Wohngebaude
(die Version fur Nichtwohngebaude sieht ahnlich aus)

Der Energieausweis wurde geschaffen, weil die Energieeinsparverordnung gesetzlich vorschreibt, dass potenziellen

Kaufern, Mietern, Pachtern oder Leasingnehmern von Immobilien ein Instrument an die Hand gegeben werden muss, das

ihre Entscheidungsfindung unter dem Aspekt der Energieeffizienz entsprechend unterstiitzt. Ubrigens muss bei beste-

henden Mietverhéltnissen kein Energieausweis vorgelegt werden.
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Ziel ist es, Mietern oder Kaufern eine leicht verstandliche Informationen zum Energieverbrauch eines Objektes &hnlich den
Energieeffizienzklassen von Haushaltsgeraten vorzulegen. Fir die Mieter oder Kaufer soll so die Markttransparenz erhéht
und eine energetische Vergleichbarkeit von Gebauden hergestellt werden. Der Eigentliimer einer Immobilie soll fiir deren
energetischen Zustand sensibilisiert werden, so dass sich letztlich Impulse zur Gebdudemodernisierung ergeben, bei-
spielsweise in Form von Verbesserungen der Warmedammung oder der Heizungsanlage.

Generell gilt: Je besser, also kleiner die Energiekennzahl, desto energiesparender ist das Gebaude gebaut und desto
moderner ist auch die Anlagentechnik. Der Energieausweis gibt damit nicht nur Auskunft tiber den Energieverbrauch,
sondern tragt mit einem guten Kennwert auch dazu bei, die Attraktivitédt der Immobilie zu erhdhen. Im Fall hoher Energie-
kennzahlen werden aufféllige Gebaude identifiziert und Modernisierungsanreize geschaffen.

Das Ergebnis des Energieausweises kann fir den Eigentiimer folgende Auswirkung haben:

Gute Energiekennzahl Schlechte Energiekennzahl
e Leichtere Vermietbarkeit e Hohe Energiekosten und hohe Nebenkostenabrechnungen
e Attraktivitat fir Kaufer hoch e Potenzieller Problemfall im Immobilienportfolio

e Positives Image der Immobilie

e Ab wann muss ein Energieausweis vorhanden sein?

Energieausweispflicht fiir bestehende Gebaude (Vermietung oder Verkauf)

Wohngebaude Nichtwohngebé&ude
Offentliche Gebaude

Baujahr vor
einschl. 1965?

Frist bis Frist bis Frist bis
01.07.2008 01.01.2009 01.07.2009

Wenn Wohnungen oder Gebaude verkauft beziehungsweise vermietet werden sollen, miissen
e ab 1. Juli 2008 Energieausweise fiir Wohngebaude der Fertigstellungsjahre bis 1965
e ab 1. Januar 2009 Energieausweise flr Wohngeb&ude, die nach 1965 errichtet wurden und
e ab 1. Juli 2009 Energieausweise fiir Nichtwohngebaude

den potenziellen Interessenten zugénglich gemacht werden. Ebenfalls ab dem 1. Juli 2009 miissen Energieausweise
fir 6ffentliche Gebaude mit mehr als 1.000 Quadratmetern Nutzflache 6ffentlich ausgehangt werden.

Wie lange gelten Energieausweise?

Energiebedarfsausweise, die im Rahmen eines Neubaus oder einer ModernisierungsmaBnahme auf Grundlage der bisher
geltenden EnEV erstellt wurden, behalten ihre Giiltigkeit fiir 10 Jahre ab Ausstellungsdatum. Die Gultigkeitsdauer von neu
ausgestellten Energieausweisen aller Art — also sowohl Bedarfs- als auch Verbrauchsausweise — betrégt ebenfalls 10 Jahre.
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Welche Energieausweisarten gibt es?

Der Energieverbrauchsausweis beschreibt die Effizienz mit der die vorhandene Energie genutzt wird. Der Energiever-
brauch wird anhand der durchschnittlichen Verbrauchswerte der letzten drei aufeinander folgenden Abrechnungszeitraume
(z.B. aus den Heizkostenabrechnungen) ermittelt. Im Verbrauch sind auch der Einfluss des Nutzers und der Betrieb der An-
lage enthalten, so dass sich Energieeinsparungen durch Verhaltensdnderungen von Nutzern oder eine Effizienzsteigerung
des Anlagenbetriebes gut abbilden lassen.

Mit dem Energiebedarfsausweis wird eine Vergleichbarkeit von Gebaudehulle und Anlagentechnik hergestellt, die ins-
besondere auf normierten Nutzungsverhalten und Randbedingungen basiert. Der Bedarfsausweis beriicksichtigt bauliche
und anlagentechnische Eigenschaften wie DAmmung, Baumaterialien, Bauweise, Liftungs- und Heizungsanlage sowie den
daraus eventuell entstandenen Warmeverlust und ergibt ein objektives Bild der energetischen Qualitat des Gebaudes. An
beide Ausweisarten schlieBen sich Empfehlungen zur Verbesserung des energetischen Standards an. Beide kénnen sowohl
fir Wohngebaude als auch fir so genannte Nichtwohngebaude ausgestellt werden. Sie sagen Ubrigens nichts tber den
Energiebedarf oder -verbrauch einer konkreten Wohnung aus. Ein Energieausweis wird immer fir ein Geb&aude ausgestellt.
Die Kosten der beiden Ausweisarten unterscheiden sich entsprechend dem Aufwand bei der Herstellung. Der Verbrauchs-
ausweis ist deutlich guinstiger als der Bedarfsausweis.

Welcher Energieausweis wofiir?

Die nachfolgende Grafik zeigt, fiir welche Gebaude die Wahlfreiheit zwischen beiden Ausweisarten besteht und welcher
der beiden Energieausweise flir ein Gebaude vorgeschrieben ist.

Absolute Wahlfreiheit Bestandsgebaude Neubau, Modernisierung,

ab sofort und nur bis groBere Erweiterung
zum 30.09.2008

Vermietung, Verkauf,
Verpachtung, Leasing etc.?

ja

Wohngebéaude > 4 WE bzw.
nein

Bauantrag nach dem
01.11.1977?

gebaut / modernisiert

nach WSchV 19772 nein
ja
/ \V/
o \/
Wabhlfreiheit zwischen
kein Energie- % verbrauchs- und bedarfs- bedarfsbasierter

ausweis nétig

basiertem Energieausweis Energieausweis
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Bis zum 30. September 2008 besteht eine generelle Wahlfreiheit zwischen Bedarfs- und Verbrauchsausweisen.
Ab 1. Oktober 2008 bleibt die generelle Wahlfreiheit fiir alle Gebaude ab fiinf Wohneinheiten bzw. fiir jiingere
Wohngebaude (ab 1978) bestehen.

Fur Wohngeb&ude mit bis zu vier Wohneinheiten besteht ab dem 1. Oktober 2008 nur noch die Wahlfreiheit fiir Objekte, deren
Bauantrag nach dem 1. November 1977 — dem Beginn der Giltigkeit der Ersten Warmeschutzverordnung - gestellt wurde
oder die mindestens auf das Niveau der Ersten Warmeschutzverordnung modernisiert wurden. Das bedeutet, dass fir alte,
kleine sowie unsanierte Hauser ab dem 1. Oktober 2008 dann nur noch der Energiebedarfsausweis ausgestellt werden kann.
Das gilt auch fur Gebaude bzw. Modernisierungen an den Gebauden, die mit offentlichen Mitteln gefordert werden.

Bei Neubauten oder wesentlichen Anderungen am Bestandsgebaude ist immer ein bedarfsbasierter Energieausweis zu
erstellen. Bitte beachten Sie in Bezug auf die Ausstellungsberechtigung, dass hierbei die landesrechtlichen Regelungen
(Bauordnungen) gelten.

Wie ist ein Gebaude definiert?

Nach der Energieeinsparverordnung missen Energieausweise flir Gebdude ausgestellt und der Energieverbrauch fir das
entsprechende Gebaude ermittelt werden. Diese Regelung ist fir BRUNATA-METRONA deswegen von Bedeutung, da die
Ubliche AbrechnungsgroBe einer ,Liegenschaft” nicht identisch mit einem Gebaude sein muss. Eine abschlieBende
Definition des Begriffes Gebaude liefert die Energieeinsparverordnung nicht. Dies ist flr die praktische Umsetzung von
Vorteil, da sich daraus verschiedene Interpretationsmaoglichkeiten ergeben.

So kann man etwa schlussfolgern, dass ein Gebaude mindestens einen eigenen Aufgang und einen durchgehenden
baulicher Verbund der warmedammenden Hulle (Dach, AuBenwéande) aufweisen muss. Somit kann beispielsweise auch ein
Mehrfamilienhaus mit mehreren Hauseingédngen oder eine Reihenhauszeile als ein Geb&dude betrachtet werden. Dagegen
gelten zwei Einzelhduser, die beispielsweise nur Uber eine Tiefgarage oder gar nicht verbunden sind, als zwei Gebaude. In
diesem Fall misste fiir jedes einzelne Geb&ude ein separater Energieausweis ausgestellt werden.

BRUNATA-METRONA stellt Innen — sofern Sie sémtliche entsprechenden Angaben bereitstellen — fir alle Fallkonstellati-

onen einen Energieausweis aus.

Was bedeutet Wohngebaude, Nichtwohngebaude oder gemischt genutztes Gebaude?

Der Energieausweis (und somit auch der Bestellschein) unterscheidet sich fir Wohngebaude von dem eines fir Nicht-
wohngebadude. Handelt es sich um eine ,Gemischte Nutzung“ entsprechend der Energieeinsparverordnung bedeutet
dies das Vorhandensein von Wohnnutzung und Nichtwohnnutzung innerhalb eines Gebaudes - vorausgesetzt, dass der
jeweilige Flachenanteil mindestens 10% betragt. Dabei werden die unterschiedlich genutzten Gebaudeteile wie eigen-
sténdige Gebaude behandelt. Entsprechend ist je ein Energieausweis fiir die Wohnnutzung und fir die Nichtwohnnutzung

auszustellen.

Als Wohnungsnutzung gilt hierbei z.B. auch eine freiberufliche und freiberufsdhnliche gewerbliche Nutzungen, die der
Wohnungsnutzung einschlieBlich des Energieverbrauchsniveaus dhnlich sind. Beispiele sind Praxisrdume von Arzten,
Rechtsanwaltskanzleien, Burordume mit dem Wohnen ahnlicher haustechnischer Ausstattung. Getrennt werden missen
solche Nutzungen innerhalb eines Wohngebaudes, die nicht wohnahnlich sind und sich zusétzlich bei der gebaudetech-
nischen Ausstattung wie etwa Bellftung, Klimatisierung und dergleichen wesentlich von der Wohnnutzung unterscheiden.
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Wie verfahre ich als Kunde mit dezentraler Beheizung wie etwa Gasetagenheizung oder
Elektrospeicherheizung?

Voraussetzung fir die Erstellung der Verbrauchsausweise ist, dass die Energieverbrauchsdaten tber drei Abrechnungsperi-
oden ermittelbar sind. Dies kann entweder durch die Befragung aller Mieter oder durch Zusammenarbeit mit dem Energie-
versorgungsunternehmen (EVU) erreicht werden. Da jedoch die Mieter und nicht die Kunden direkter Vertragspartner des
EVU sind, ist nicht gesichert, dass letztere aus Griinden des Datenschutzes die Verbrauchsdaten zur Verfligung stellen.

Scheitert sowohl die Befragung der Mieter als auch die Zusammenarbeit mit dem Energieversorgungsunternehmen, kann
kein Verbrauchsausweis erstellt werden. Dies gilt auch fiir den Fall, dass bei Wohngebauden mit Nachtspeicherheizungen
keine separaten Zahler firr diese Nachtspeicherheizungen angebracht sind und somit der Stromverbrauch aller Stromquel-

len mitberechnet werden wiirde.

Wann ist die Ausstellung eines Energieverbrauchsausweises nicht méglich?

* Die im Ausweis vorgesehenen Angaben zur Ermittlung ¢ |m Gebé&ude befinden sich mehrere Warmeerzeuger
der Verbrauche und Flachen liegen nicht vor. und die Verbrauchsdaten liegen nicht von allen War-

: . .. meerzeugern vollstédndig vor.
e \Verbrauchsdaten der Heizenergieverbrauche von den 9 9

letzten drei vorhergehenden Abrechnungszeitraumen e Bei Nichtwohngebauden liegen die Stromverbrauchs-
liegen nicht, bzw. flr das zu betrachtende Gebaude daten aller gewerblichen Einheiten nicht von den letzten
nicht getrennt erfasst, vor. drei zusammenhangenden Abrechnungszeitrdumen vor.
e Die Heizung versorgt mehrere Gebaude und es fehlt e Bei Ihrem Gebaude handelt es sich um eine wesent-
eine getrennte Erfassung fir jedes Gebaude. liche Mischnutzung, und die Heizenergieverbrduche

) . . . . ie die St brauche li icht h Nut
e Es befinden sich dezentrale Warmequellen im Gebaude SRR COR N e Ve e ) Ve

t t vor.
und die Heizenergieverbrauche liegen nur dem Nutzer getrennt vor
jeder einzelnen Wohneinheit vor, nicht jedoch dem

Eigentimer fiir das gesamte Gebaude.

Welchen Energieausweis soll ich wahlen?

Mochten Sie als Eigentiimer lediglich die gesetzlichen Vorgaben erflllen, eine kostenglinstigste Erstellung des Energieaus-
weises und keine konkret umsetzbare Ableitung von Modernisierungsempfehlungen, dann sollten Sie sich fiir den Ver-
brauchsausweis entscheiden.

Ist die Ausstellung eines Verbrauchsausweises nicht méglich, weil beispielsweise aufgrund dezentraler Beheizung die Ver-
brauche nicht vorliegen, und Sie mdchten fir Wohngebaude dennoch auf eine preiswerte Alternative eines Energieaus-
weises nicht verzichten, dann empfehlen wir Innen den Vereinfachten Bedarfsausweis.

Koénnen die bendtigten Angaben nicht gemacht werden, oder ist ohnehin eine anschlieBende Modernisierung beabsichtigt,
so ist eine Vor-Ort-Untersuchung des Gebaudes und der Anlagentechnik durch einen Fachmann empfehlenswert. Dies
ist kostenaufwandiger, wird jedoch ggf. staatlich gefordert. Méchten Sie einen Vor-Ort-Termin fir einen Bedarfsausweis
oder fur eine Energieberatung vereinbaren, wenden Sie sich bitte an unsere Ansprechpartner.

@ Soll der Energieausweis bestandteil des Mietvertrages werden?

NEIN, der Energieausweis dient lediglich im Vorfeld zur Entscheidungsfindung fiir potenzielle Miet- oder Kaufinteressenten
und I6st keine Rechtsfolgen aus. Die dort enthaltenen Informationen sollen nicht Bestandteil des Mietvertrages werden und
stellen auch keine zugesicherte Eigenschaft des Gebaudes dar — dies sollte gegentiber Mietern und Kéufern deutlich
gemacht werden. Um den Informationscharakter sicherzustellen, sollte der Energieausweis nicht mit dem Mietvertrag bzw.
Kaufvertrag in Verbindung gebracht werden.
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® Sind die Kosten des Energieausweises umlagefahig?

Eine Umlage der Kosten fir die Erstellung von Energieausweisen, beispielsweise Uber die Heizkostenabrechnung,
ist nicht moglich.

m Bis wann sollte die Bestellung eines Energieausweises beauftragt werden?

Das Bundesministerium fir Wirtschaft und Arbeit rechnet allein im ersten Jahr der Umsetzung mit einer Zahl von 2,4 Mio.
auszustellenden Energieausweisen. Um Engpésse kurz vor Ablauf der Wahlfreiheit zu vermeiden sollte die Bestellung lhres
Energieausweises moglichst weit vor Ablauf der Fristen erfolgen.
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