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Problemaufriss

Die Ergebnisse des Klimagipfels in Paris machen deutlich, dass die bisherigen Anstrengungen im
Klimaschutz nicht ausreichen, um die globale Erderwarmung auf unter 2 Grad zu begrenzen. Jetzt
sind alle Wirtschaftssektoren und Politikbereiche in der Verantwortung ambitionierte Minderungspldne
vorzulegen. Energieeffizienz ist neben der Dekarbonisierung das wichtigste Instrument, um Primar-
energie einzusparen und Treibhausemissionen zu mindern. Der Gebdudebestand in Deutschland ist
momentan fiir rund ein Drittel aller Treibhausgasemissionen verantwortlich. Auf Gebdude entfallen
40 % des Gesamtenergieverbrauchs der EU. Effizienzsteigerungen und der Einsatz erneuerbarer Ener-
giequellen sind in diesem Sektor essentiell, um nationale und globale Klimaschutzziele zu erreichen.

Um den energetischen Zustand von Gebduden verstdndlich darzustellen und damit einen nachhaltigen
Bewusstseinswandel fiir Energieeffizienzverbesserungen zu initiieren, fiihrte die EU-Gebdudeeffizi-
enzrichtlinie den Energieausweis als verpflichtendes Instrument in allen Mitgliedstaaten ein. Er ist
sowohl Informationstrdger als auch Marktinstrument fiir den Klimaschutz.

Der Energieausweis ermdglicht potentiellen Mietern und Kaufern die energetische Vergleichbarkeit
von Gebduden und verhilft Interessenten zu energetisch hochwertigem Wohnraum. Er legt die Ener-
gieeffizienz eines Gebdudes offen, die somit fiir den Verbraucher (neben Lage und Preis) ein wichtiges
Entscheidungskriterium beim Kauf oder der Anmietung einer Immobilie wird. Die Vergleichbarkeit des
Energiebedarfs bzw. -verbrauchs soll Anreize fiir die Bevorzugung energieeffizienter Gebdude schaffen.

Der Energieausweis bietet ferner die Moglichkeit energetische Folgekosten zu vergleichen. Dariiber
hinaus kann er den Markt fiir energetisch optimierten Wohnraum stimulieren, indem fiir Betreiber
und Besitzer von Immobilen Impulse geschaffen werden, ihre Gebdude energetisch zu verbessern.

In Deutschland wurde es bisher versdumt, das Potential dieses aus Verbraucherperspektive und
klimapolitischer Sicht sinnvollen Instrumentes auszuschdpfen - die nationale Umsetzung der eu-
ropdischen Richtlinie durch die Energieeinsparverordnung (EnEV) ist mangelhaft. Denn sowohl die
Regelungen zur inhaltlichen Ausgestaltung und damit des Informationsgehalts, als auch zur Kontrolle
des verpflichtenden Einsatzes von Energieausweisen sind unzureichend umgesetzt. So erschwert der
Energieausweis in seiner bisherigen Form (aufgrund unterschiedlicher Berechnungsmethoden und
Kennwerte) Nutzern taugliche Vergleiche zum energetischen Zustand von Gebauden. Hinzu kommt
die fehlende Kontrolle des zur Information von Mietern und Kaufern verpflichteten Personenkreises,
worunter auch die Makler fallen.
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Ein wesentliches Hindernis in der nationalen Umsetzung stellt nach wie vor der mangelhafte Vollzug
der Regelungen der EnEV in den Bundeslandern dar. Jahrliche Umfragen der Deutschen Umwelthilfe
(DUH) bei den zustandigen Behdrden und Ministerien ergaben, dass Kontrollen der Energieausweis-
ausstellung nach Modernisierung oder Fertigstellung eines Gebdudes sowie Kontrollen zu seiner
inhaltlichen Richtigkeit und zu Informationspflichten bei der Bewerbung von Immobilien in aller
Regel nicht durchgefiihrt werden.

In anderen EU-Lindern sind die Qualitit und die Uberwachung des Energieausweises besser geregelt
als in Deutschland. Die Halfte aller EU-Staaten hat sich auf eine Art des Energieausweises geeinigt
(Bedarfs- oder Verbrauchsausweis), anstelle wie hierzulande, zwei verschiedene zuzulassen. Belgi-
en, Litauen und andere Ldnder nutzen eine (staatliche) Software fiir die Erstellung der Ausweise,
wahrend in Deutschland verschiedene Softwareprogramme zugelassen sind, was zu unterschiedlichen
Berechnungsergebnissen fiir ein Gebdude fiihren kann. Die Mehrheit aller EU-Staaten, darunter ganz
Westeuropa, sichert die Qualitat der Eingabedaten durch eine verpflichtende Vor-Ort-Begehung, z.B.
des Energieberaters. Dies wird in Deutschland nicht als zwingend notwendig erachtet.? Die DUH for-
dert daher die Bundesregierung auf, den Energieausweis im Zuge der anstehenden EnEV-Novellierung
weiterzuentwickeln. Dabei muss es im Kern um:

» Sicherung der Europarechtskonformitit,

» Schaffung eines einheitlichen Berechnungsverfahrens zum Energiekennwert,

» Verbesserung der Verstandlichkeit der im Energieausweis dargestellten Informationen,
» Sensibilisierung aller Marktakteure,

» effektive Marktiiberwachung durch die Landesbehorden und

» konsequente Qualitdtssicherung durch entsprechende Einrichtungen der Lander gehen.

1 Building Performance Institute Europe: Energy Performance Certificates Across the EU, 2014
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Energieeffizienz von Gebduden ist
bei Verbrauchern als Thema noch

nicht prdsent.
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Forderungen der Deutschen Umwelthilfe zur
Neukonzeption des Energieausweises

1. Nur einen Energieausweis

Die derzeitige Existenz zweier unterschiedlicher Energieausweise, dem Verbrauchsausweis und dem
Bedarfsausweis, erschwert die Vergleichbarkeit des energetischen Zustandes von Gebauden. Wahrend
der Verbrauchsausweis Auskunft iiber den tatsachlichen Energieverbrauch eines Gebaudes iiber die
letzten drei Jahre gibt, wird fiir den Bedarfsausweis der Energiebedarf eines Gebdudes auf der Basis
von bestimmten Parametern errechnet. Mieter, Kdufer und Investoren haben somit - entgegen der
Ziel- und Zwecksetzung der europarechtlichen Regelung - keine geeignete Vergleichsmoglichkeit,
welches Gebdude energetisch und damit auch beziiglich zukiinftiger Heizkosten vorteilhafter ist.

Die DUH fordert daher die Abschaffung des Dualismus und die Festschreibung eines einheitlichen
und aussagekraftigen Energieausweises.

2. Verstandlichkeit auf einen Blick

Der Energieausweis ist ein Marktinstrument, das Verbraucher fiir den Energiebedarf von Gebauden
sensibilisieren sowie verstdndlich und in ansprechender Form Aussagen iiber deren energetische
Qualitéat bereitstellen soll. In seiner jetzigen Form wird der Energieausweis dieser Rolle nicht gerecht.
Das mehrseitige Dokument ist in seiner Sprache zu technisch und komplex und damit fiir den Laien
unverstandlich. Fachausdriicke wie Primdrenergiebedarf, Endenergiebedarf und Energieverbrauchskenn-
wert, die im Energieausweis verwendet werden, sind keine geldufigen Begriffe und sollten vermieden
werden. Das mit Zahlen unterlegte Bandtachometer ist fiir den Verbraucher nicht selbsterklarend und
schreckt von einer ndheren Befassung mit dem Energieausweis ab.

Um dem Benutzer zu vermitteln, wo ein Gebdude energetisch zu verorten ist, befiirwortet die DUH
eine einfache Farbskala von A bis G (A = griin, hoch effizient; G = rot, nicht effizient). Diese Art der

Darstellung ist beim Verbraucher etabliert und garantiert eine hohe Akzeptanz. Wichtig ist, dass die
Skala iiber die Zeit nicht verandert wird und so eine dauerhafte Orientierung bietet.

ENERGIEAUSWEIS

Der Energieausweis sollte eine ver-

stdndliche Farbskala beinhalten,
wie der Verbraucher sie von anderen
Produkten kennt.
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3. Eine standardisierte Berechnungsmethode

Derzeit erfolgt die Berechnung der Kennzahlen des Bedarfsausweises unter Verwendung unterschied-
licher DIN-Normen. Die &lteren noch gebrduchlichen DIN Verfahren (DIN V 4108-6 und DIN V 4701-
10) sollten gdnzlich abgeschafft werden, da sie die Abbildung von neuen Gebaudetechniken nicht
erlauben. Die ebenfalls verwendete DIN V 18599 gibt Austellern groRe Auslegungsspielraume fiir
verschiedene Parameter. Dies fiihrt dazu, dass fiir ein und dasselbe Gebaude, je nach Aussteller, dem
Anlass der Erstellung und personlichem Ermessen, verschiedene Energiekennwerte ermittelt werden
konnen. Dies ist nicht zielfiihrend und schwacht das Image des Energieausweises.

Die DUH fordert daher, dass Berechnungsmethoden iiberarbeitet und mit bestimmten Standard-Para-
metern vereinheitlicht werden, sodass Ermessensspielrdume zugunsten einer besseren Vergleichbarkeit
und realitatsgerechteren Abbildung beseitigt werden.

Ziel muss dabei ferner sein, die jetzt festzuschreibenden Berechnungsmethoden langfristig beizube-
halten, um eine Vergleichbarkeit in der Zukunft zu garantieren. Nur so kann sich der Energieausweis
als wirkungsvolles Marktinstrument zur Forderung energetisch hochwertigen Wohnraums etablieren
und das Thema Gebdudeeffizienz in der 6ffentlichen Debatte verankert werden.

4. Aussagen liber Heizkosten ermoglichen

Heizkosten kdnnen schnell zu einer hohen finanziellen Belastung (,,zweite Miete”) werden. Die Angabe
der energetischen Qualitdt eines Gebdudes, die Riickschliisse iiber potentielle Kosten fiir Heizung
und Warmwasser ermoglicht, ist fiir Verbraucher daher von hohem Interesse. In seiner derzeitigen
Ausfiihrung stellt der Energieausweis diese Informationen nicht bereit, da der anzugebende Wert
lediglich iiber die Menge der bendtigten Energie zum ,Betrieb” einer Immobilie informiert.

Die DUH fordert daher, dass der Energieausweis neben der Einordnung eines Gebaudes in eine Ef-
fizienzklasse einen Kennwert ausweist, mit dem sich Heizkosten realistisch abschétzen lassen. In
Verbindung mit der Energietrdgerangabe (fiir die Beheizung der Immobilie) kann der Verbraucher
damit die zu erwartenden Heizkosten im laufenden Betrieb iiberschlagen.
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Der Energieausweis sollte dem zu-
kiinftigen Mieter oder Besitzer der
Immobilie Auskiinfte iiber die anfal-
lenden Heiz- und Warmwasserkosten

geben.
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Kontrolle muss sein. Die Bundes-
ldnder miissen die Vorlage des
Energieausweises bei Besichtigungen

iiberpriifen.
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5. Staatliche Kontrollen konsequent durchfithren

Gemal EnEV gilt fiir Vermieter und Verkdufer seit Mai 2014 die Vorlagepflicht des Energieausweises
bei Besichtigung und Verkauf von Objekten. In Deutschland ist es Aufgabe der Bundeslander, dies
zu kontrollieren. Eine Abfrage bei den zustdndigen Landesbehdrden durch die DUH im Friihjahr 2015
ergab, dass kein Bundesland die Vorlage des Energieausweises kontrolliert. Damit wird sowohl das
okonomische Interesse des Erwerbers bzw. Mieters als auch das gesellschaftliche Interesse an Ener-
gieeinsparung und Klimaschutz vernachldssigt. Auch die Korrektheit der Daten im Energieausweis
und die Einbeziehung des Energieausweises in die Immobilienwerbung werden momentan nicht in
dem MaRe kontrolliert, wie es die EnEV verlangt.

Die DUH fordert die Bundesldnder dazu auf, die Vorgaben der EnEV zum Energieausweis mittels
geeigneter Kontrollmechanismen konsequent und schnell umzusetzen. Eine Voraussetzung dafiir ist
die klare Regelung von Kontrollpflichten und Zustdndigkeiten sowie eine ausreichende finanzielle
und personelle Ausstattung der jeweiligen Behorden.

6. Beratungs- und Informationskampagne zu Gebaude-
effizienz starten

Verbraucher sind sich der Einsparpotentiale an Gebiuden kaum bewusst und beziehen Uberlegungen
zur Energieeffizienz zu wenig in Miet- oder Kaufentscheidungen ein. Ein aussagekraftiger Energie-
ausweis kann hier Verhaltensdanderungen bewirken. Momentan ist er Verbrauchern jedoch nicht oder
nur unzuldnglich bekannt. Ein Indiz dafiir ist, dass der Ausweis bei Wohnungsbesichtigungen nur
selten vorgelegt wird und potenzielle Mieter auch nicht danach fragen.

Die DUH fordert daher die Bundesregierung auf, eine Beratungs- und Informationskampagne ins
Leben zu rufen, um die Verbraucher fiir das Thema Energiewende und Energieeffizienz im Gebdude-
bereich zu sensibilisieren. Diese muss allgemeinverstdndlich erkldren, welchen Anteil Gebdude am
Energieverbrauch haben, welche Vorteile energetische Sanierung bietet und welche Funktion der
Energieausweis in diesem Zusammenhang besitzt. Mit nachvollziehbaren Argumenten zu Einsparpo-
tentialen, Wertsteigerung von Immobilien, Planungssicherheit, Risikominimierung und Wohnkomfort
miissen Verbraucher und andere Akteure an das Thema herangefiihrt und dafiir begeistert werden.
In diesem Rahmen miissen alle Akteure zielgruppenspezifisch dariiber informiert werden, dass der
Energieausweis fiir Transparenz auf dem Wohnungsmarkt sorgt und ein wichtiges Entscheidungsele-
ment fiir oder gegen eine Immobilie sein kann. Makler, Verbdande und Wohnungsunternehmen, aber
auch Umwelt- und Verbraucherschutzverbdande miissen in diese Kampagne einbezogen werden, damit
aktuelle Vorbehalte gegen den Energieausweis abgebaut werden.
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7. Energieausweise durch individuelle Sanierungsfahrplane
erganzen

Der Energiebedarfsausweis enthdlt zwar Empfehlungen zur energetischen Modernisierung einer
Immobilie. Er allein liefert jedoch kein Gesamtkonzept fiir notwendige Sanierungsmallnahmen in
einem Gebdude. Er ist aber zentraler Impulsgeber dafiir, ein Gebaude auf lange Sicht energetisch zu
optimieren. Damit diese Impulse starkere Wirkung entfalten kénnen, miissen gebaudeindividuelle
Sanierungsfahrpldne erarbeitet werden, die den Energieausweis erganzen. Diese Sanierungsfahrpla-
ne missen aufeinander abgestimmte und durchdachte MaRnahmen enthalten, die die individuelle
Situation der Bewohner bzw. Eigentiimer einbeziehen.

Im Jahr 2015 hat die Bunderegierung im Nationalen Aktionsplan Energieeffizienz (NAPE) ein stan-
dardisiertes Verfahren zur Erstellung von Sanierungsfahrplanen angekiindigt. Die DUH begrii3t dies
und fordert eine sinnvolle Abstimmung mit dem Instrument Energieausweis, damit Sanierungen in
der Breite angegangen werden und die Energieeffizienz in Gebduden gesteigert wird.

8. Alle relevanten Marktakteure verpflichten

Potenzielle Kdufer und Mieter sollen {iber die energetische Qualitdt der jeweiligen Immobilie informiert
werden, auch wenn Verkauf oder Vermietung nicht direkt, sondern iiber einen Makler stattfindet. Dies
setzt voraus, dass Immobilienmakler energetische Gebdude-Informationen aktiv bereitstellen — auch
in der Werbung.

Die EnEV verortet die Pflichten zur Vorlage bzw. Bereitstellung des Energieausweises gegeniiber
potentiellen Mietern und Kaufern sowie zur Angabe bestimmter Werte in Immobilienanzeigen jedoch
nur beim Verkdufer oder Vermieter selbst und nicht beim Vermittler (z.B. Immobilienmakler), wie es
notig ware. Dies sorgt fiir erhebliche Rechtsunsicherheit.

Die DUH fordert daher durch entsprechende Spezifizierung in der EnEV, Makler in die Pflicht zu neh-
men, den energetischen Zustand von Gebauden aktiv in ihre Kundenansprache einzubinden, wie es
in anderen Mitgliedstaaten bereits der Fall ist.
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Nicht nur Verkdufer und Vermieter
sondern auch Makler miissen dariiber
informieren, wie energieeffizient ihr

beworbenes Gebdude ist.
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