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Antworten auf Fragen,

Immobilienbewertung

die Ihnen Ihr Kunde stellen kbnnte

Werbekampagnen und Zeitungsartikel informieren Uber die Anforderungen, die die Energie-

einsparverordnung (EnEV) fur den Privatmann mit sich bringt. Daher ist es fir Fachleute der

Immobilienbewertung besonders wichtig, sich ebenfalls intensiv mit diesem Thema ausein-

ander zu setzen. Die am haufigsten gestellten Fragen unserer Kunden, haben wir fir Sie zu-

sammengefasst, damit Sie fur den nachsten Ortstermin gerustet sind.

Welchem Ziel dient der Energieausweis?

Ziel des Energieausweises ist es, die Transparenz
des Immobilienmarktes zu erhdhen. Potenzielle Kauf-
und Mietinteressenten sollen bereits bei der Besichti-
gung erkennen kdnnen, ob es sich um ein energieef-
fizientes oder um ein energetisch uneffizientes Ge-
baude handelt. In der Vergangenheit wurde dem K&u-
fer oder Mieter oftmals die Energieverbrauchsabrech-
nung des Vorbesitzers bzw. -mieters gezeigt. Diese
Verbrauchsdaten sind jedoch, im Vergleich zum
verbrauchsorientierten Energieausweis, z.B. nicht
klimabereinigt. Dies erschwert den Uberregionalen
Vergleich von Gebauden aufgrund der Verbrauchsda-
ten.

In welchen Féllen ist ein Energieausweis
vorzulegen?

Der Energieausweis ist bei Neubauten oder wesent-
lich gednderten Gebduden gem. 8 16 (1) EnEV der
nach Landesrecht zustédndigen Behorde auf Verlan-
gen vorzulegen.

Des Weiteren ist der Energieausweis gem. § 16 (2)
EnEV 2007 bei Verkauf, Vermietung, Verpachtung
und Leasing bestehender Gebaude dem potenziellen
Interessenten, spatestens und unverziglich, nach-
dem der Interessent dies verlangt hat, zugéanglich zu
machen.

Welche Gebéaude bendtigen keinen Energie-
ausweis

Gebéude gem. 8 1 (2) EnEV bendtigen keinen Ener-
gieausweis. Zu diesen Gebauden zahlen u.a. Be-
triebsgebéude, die Uberwiegend zur Aufzucht oder
zur Haltung von Tieren genutzt werden, Gewachs-
hauser, Kirchen, Wohngeb&dude mit einer Nutzungs-
dauer von < 4 Monaten/Jahr (bspw. Wochenendh&u-
ser), landwirtschaftliche, gewerbliche und industrielle
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Betriebsgeb&dude mit einer Innentemperatur < 12° C,
etc.

Ab wann wird der Energieausweis zur
Pflicht?

Die schrittweise Einfiihrung des Energieausweises flr
bestehende Gebaude hat am 1. Juli 2008 begonnen.
Ab dem 1. Juli 2008 missen Energieausweise fir
Wohngebaude der Baufertigstellungsjahre bis 1965
einem potenziellen Kauf- bzw. Mietinteressenten zu-
ganglich gemacht werden. Ab dem 1. Januar 2009
muss auch fur die spéater errichteten Wohngebaude
bspw. bei Verkauf und Neuvermietung ein Energie-
ausweis vorgelegt werden kénnen. Fir Nichtwohnge-
baude gilt ab dem 1. Juli 2009 neben der Vorlage-
pflicht u.a. bei Verkauf und Neuvermietung auch eine
Aushangpflicht. Die Aushangpflicht gilt fur alle Ge-
baude mit mehr als 1.000 m? Nutzflache, in denen
Behoérden und sonstige Einrichtungen fur eine grof3e
Anzahl von Menschen o6ffentliche Dienstleistungen
erbringen.

Wo ist der Unterschied zwischen einem
verbrauchs- und einem bedarfsorientierten
Energieausweis?

Nach Vorgabe der EnEV 2007 kann die Berechnung
auf Grundlage des Energieverbrauchs oder des -
bedarfs ermittelt werden. Der verbrauchsbasierte
Ausweis wird auf Basis des tatséchlichen Verbrauchs
anhand der Abrechnung von Heiz- und ggf. Warm-
wasserkosten nach der Heizkostenverordnung und
auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermit-
telt. Uber Klimafaktoren wird der gemessene Ener-
gieverbrauch der Heizung hinsichtlich der konkreten
ortlichen Wetterdaten auf einen deutschlandweiten
Mittelwert mit Klimafaktoren umgerechnet.
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Der Einfluss des Nutzerverhaltens auf den Energie-
verbrauch (und somit auf die Heizkostenabrechnung)
erschwert jedoch einen Vergleich mit anderen Ge-
b&auden, weil das einzelne Nutzerverhalten sehr stark
vom Durchschnitt abweichen kann.

Das Ergebnis des bedarfsbasierten Energieauswei-
ses werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen
Werte werden auf Grundlage von Bauunterlagen bzw.
gebaudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardi-
sierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, stan-
dardisierte Innentemperatur, innere Warmegewinne
usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Quali-
tat des Gebaudes unabhéngig vom Nutzerverhalten
und dem regionalen Klima beurteilen und ermdéglicht
somit einen sachgerechten Vergleich von Gebauden.

Ein Ruckschluss aus den Ergebnissen des Energie-
ausweises auf die tatséchlich benétige Energie, ist
bei beiden Verfahren nicht mdglich.

Wer muss welchen Energieausweis vorle-
gen?

Eigentiimer von Gebauden mit mehr als vier Wohn-
einheiten sowie Eigentiimer von Nichtwohngebauden
kénnen frei zwischen dem bedarfs- und verbrauchs-
orientierten Ausweis wahlen. Fir Wohngebadude mit
weniger als finf Wohnungen, fir die der Bauantrag
vor dem 1. November 1977 gestellt worden ist, muss
der Ausweis auf der Grundlage des Energiebedarfs
erstellt werden. Dies gilt nicht, wenn das Bestands-
gebaude dem energetischen Standard der 1. Warme-
schutzverordnung (WSchV) entspricht. Dann besteht
auch fir dieses Geb&aude die Wahlfreiheit zwischen
dem bedarfs- und verbrauchsorientierten Ausweis.

Eigentimer, die bspw. Mittel aus den staatlichen
KfW-Férderprogrammen in Anspruch nehmen mdch-
ten, mussen unabhangig von der Wohnungsanzahl
sowie der energetischen Beschaffenheit des Gebéu-
des einen bedarfsorientierten Ausweis vorlegen.

Kann der Energieausweis fur einzelne Woh-
nungen oder ausgestellt werden?

Der Energieausweis wird i.d.R. immer fir ein ganzes
Gebaude bzw. einen Gebaudeteil ausgestellt. Somit
ist die Ausweisausstellung fir eine einzige Wohnung
nicht moéglich.

Bei Energieausweisen, die fur ein Mehrfamilienwohn-
haus ausgestellt wurden, ist zu beachten, dass der
Verbrauch der einzelnen Wohnungen erheblich von
dem im Energieausweis angegebenen Wert abwei-
chen kann. Dies hangt im Wesentlichen mit der Lage
der Wohnung im Gebdude zusammen. Eine Woh-
nung an der Gebaudeecke, im Erdgeschoss und Uber
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einer ungedammten Kellerdecke hat einen hdheren
Verbrauch als eine Wohnung in der Gebaudemitte,
die Uberwiegend an beheizte Wohnungen angrenzt.
Darauf sollte der Kunde ggf. hingewiesen werden.

Lediglich fiur gemischt genutzte Gebdude werden
zwei Energieausweise erstellt. Befindet sich bei-
spielsweise im Erdegeschosse ein Ladenflachen hin-
ter einer Glasstahlfassade und in den oberen beiden
Stockwerken eine Wohnnutzung hinter massiven
Wanden, so wird fur die Ladenflache ein Ausweis flr
Nichtwohngebdude und fur die Wohnnutzung ein
Ausweis fur Wohngebéaude erstellt. Betragt die Nutz-
flache hingegen weniger als ca. 10% der Wohnflache
und wird sie zudem wohnéhnlich genutzt (bspw. Bl-
roflachen), so ist die Erstellung eines Energieauswei-
ses fur Wohngebdude ausreichend. In diesem Fall
werden keine zwei Ausweise ausgestellt.

Was kostet ein Energieausweis?

Erfahrungen aus der Praxis zeigen, dass bei einem
bedarfsorientierten Energieausweis fir ein Einfamili-
enwohnhaus momentan mit 300,- € bis 500,- € zu
rechnen ist. Abhangig sind die Kosten neben der Ver-
fahrenswahl von dem Unterhaltungsstau und der
Qualitat der Bauunterlagen des Objekts.

Energieausweise, die auf Grund des tatsachlichen
Verbrauchs erstellt werden, sind deutlich kostengtins-
tiger zu erstellen, da der Arbeitsaufwand geringer ist.
Verbrauchsausweise fur ein EFH liegen ca. bei 100,-
€ pro Ausweis.

ModernisierungsmalRnahmen verpflichtend?

Der Energieausweis enthalt neben den Energiever-
gleichswerten Modernisierungsmafinahmen in Form
kurzgefasster Verbesserungsvorschlage zur energeti-
schen Qualitat des Gebaudes. Diese dienen jedoch
lediglich der Information und sollen vielmehr einen
Ansto3 zur ausgiebigen Energieberatung darstellen.
Die ModernisierungsmalRnahmen sind fur den Eigen-
timer nicht verbindlich. Mieter kdnnen den Vermieter
bisher nicht dazu zwingen, die empfohlenen MalR-
nahmen umzusetzen.

Wie lange ist ein Energieausweis gultig?
Energieausweise sind 10 Jahre ab Ausstellungsda-
tum gliltig.
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