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Energieeinsparverordnung (EnEV) und
Energieausweis

Seit 2008 ist — zwei Jahre nach der urspringlich geplanten Einflhrung — der Aus-
weis (auch Pass genannt) Uber den Energieverbrauch eines Geb&udes fur Hausbe-
sitzer nach dem Willen der Bundesregierung Pflicht. Die Beschaffung eines Aus-
weises gehort zur ordnungsgeméaRen Verwaltung, ist also Aufgabe des Verwalters.

Die Europdische Gemeinschaft hatte mit der Richtlinie 2002/97/EG, die in nationa-
les Recht umzusetzen war, einen verpflichtenden weiteren DenkanstoR gegeben,
dass mit Energie aus nicht erneuerbaren Quellen (insbesondere Erdgas und Erdol)
umweltschonend und vor allem sparsam umgegangen werden soll.

Diese MaBnahme reihte sich in die schon seit Langem allseits anerkannten Bemi-
hungen, Wirtschaft und Verbraucher zu wirtschaftlichem und okologisch vertrag-
lichem Umgang mit Energie anzuhalten. Im Rahmen dieser Bemihungen kam es
bereits zum Energieeinsparungsgesetz und der darauf basierenden Energieein-
sparverordnung, die auch bestehende Gebdude erfasst. In diesem Zusammen-
hang ist ebenso das ergdnzende Bundesimmissionsschutzgesetz zu sehen. In der
Verordnung Uber Kleinfeuerungsanlagen werden zum Beispiel Grenzwerte fur die
Emission der Abgase aus dem Verfeuerungsvorgang festgelegt, deren Nichteinhal-
tung zu BuBgeldern fur den Verwalter fiihren kann.
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Welche Arten des Energieausweises gibt es?

Nachdem in Deutschland um die Ausgestaltung des Energieausweises zwischen
Wirtschafts-, Bau- und Umweltministerium lange gerungen wurde, sind nun beide
Ausweisarten (bedarfs- und verbrauchsorientiert) zugelassen. Damit ist es den
Wohnungsbesitzern Uberlassen, fir welche Version sie sich bei Bestandswohnun-
gen entscheiden wollen.

Bei der Bedarfsberechnung wird der rechnerisch theoretische Verbrauch ermittelt,
indem auch Daten des Klimas und der Nutzung berlicksichtigt werden. Der Vorteil
der Bedarfsberechnung liegt darin, dass es sich hier um eine neutrale Bewertung
handelt, die unabhangig vom Nutzerverhalten ist. Mit dieser Bewertung lassen sich
unterschiedliche Gebadude in Hinblick auf ihren Energieverbrauch vergleichen. Diese
Bewertung gleicht einer Diagnose, die Schwachstellen bei der Energieverwertung
und damit Ansdtze fur die Gebdudesanierung aufzeigt.
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Der Bedarfsausweis sieht wie folgt aus:
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Die Verbrauchsmessung zeigt das Zusammenwirken der energetischen Qualitat
des Geb&dudes mit dem spezifischen Nutzerverhalten und den jeweiligen Klimaein-
flissen. Die Erstellung eines verbrauchsorientierten Ausweises ist zwar die preis-
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wertere Variante, hat aber den Nachteil, dass das Nutzerverhalten (zum Beispiel
fehlerhafte Einstellung der Heizanlagentechnik) maRgeblichen Einfluss auf den
ermittelten Wert hat und die energetische Beschaffenheit eines Gebdudes nur be-
schrankt aufzeigen kann.

Hier das Muster eines Verbrauchsausweises:

E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebéude

gemalt den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)
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Wo sind die Ausweise erhaltlich?

Die Mitgliedstaaten der EU haben zu gewahrleisten, dass Energieausweise nur
von unabhdngigen und ausreichend qualifizierten Fachleuten ausgestellt werden
dirfen. Dies konnen zum Beispiel Architekten, Ingenieure, Gutachter, aber auch
ausgewiesene Handwerksmeister sein. Ebenso kénnen Energieversorger, Energie-
messungsdienstleister oder Verbraucherverbande ausstellungsberechtigt sein. Die
Deutsche Energie-Agentur (Dena) unterhilt bereits eine Ausstellerdatenbank Uber
zertifizierte Aussteller.

Welche rechtlichen Auswirkungen hat der
Energieausweis?

Der Energieausweis hat auch rechtliche Auswirkungen sowohl auf das Mietrecht
als auch auf Immobilienverkdufe. Fir den vermietenden EigentlUmer konnten
schlechte Werte innerhalb des Energieausweises den Wert des Vermietungsobjekts
mindern. Falls die Daten des Energieausweises zukUlnftig in Mietvertrage einflie-
Ren, was durchaus denkbar ware, konnten sich bei einer negativen Abweichung
unter Umstanden auch Ansprliche eines Mieters ergeben. Bestehende Mietverhalt-
nisse durften davon aber nicht betroffen sein.

In vergleichbarer Weise konnten an den Verkaufer einer Inmobilie Regressansprii-
che gestellt werden, wenn die Daten des Energieausweises nicht eingehalten wer-
den. Es kdme dann zu einer Sachmangelhaftung. Dies ist in der Kaufvertragsabfas-
sung zu bertcksichtigen.

In der Wohnungseigentimergemeinschaft wird die Einfihrung des Energiepasses
zur Diskussion fuhren, ob energiesparende Modernisierungen vorgenommen wer-
den sollen. Hier hat die Anderung zum WEG die Beschlusskompetenz erleichtert.
Zu lhren Aufgaben als Verwalter werden demnach auch Vorschlage zur Energieein-
sparung gehoren, zumindest missen Sie Uber das erforderliche Fachwissen fur die
Eigentimerversammlungen verfiigen und sollten in dieser Richtung auch vorsorg-
lich tatig sein, um den Eigentiimern Auskunft Uber Kosten und Rentabilitat geben
zu konnen.

197



198

Der WEG-Verwalter als Energiemanager

Welche Chancen ergeben sich fiir den
Verwalter?

Mit der EinfUhrung des Energiepasses sollten Sie die Chance nutzen, um auf lhre
besondere Kompetenz auch auf diesem Gebiet hinzuweisen. Hier ist zunédchst eine
ausfuhrliche Information der Eigentiimer Uber folgende Aspekte erforderlich:

= Die Notwendigkeit zur Erstellung eines Energieausweises

= Die Vor- und Nachteile der beiden moglichen Energieausweise

= Die Kosten

= Die rechtlichen Auswirkungen

= Moglichkeiten der Energieeinsparung und modernisierender Instandhaltung
sowie baulicher Veranderungen unter dem Gesichtspunkt Energieeinsparung

= Finanzierungs- und Fordermittel Uber die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (Kfw),
aber auch Kommunen und Energieversorger

Wirken Sie sodann auf die erforderliche rechtzeitige Beschlussfassung hin. Sie
sollten in diesem Bereich auf keinen Fall eigenmachtig handeln, auch wenn der
Verwaltervertrag Sie unter Umstanden dazu berechtigt. Die rechtlichen Folgen der
Entscheidung sind zu umfangreich. Nutzen Sie aber die Méglichkeit zur sachkundi-
gen und ausfUhrlichen Beratung.

Bei dieser Beratung sind Rentabilitdtsberechnungen fir die baulichen Moderni-
sierungen nicht zu vernachldssigen. Es kommt immer wieder vor, dass sich die in
diesem Zusammenhang allgemein vorgeschlagenen MaRnahmen (Warmedammung
der AuRenfassaden, Dammung der Kellerdecke sowie des Daches, neue Kunststoff-
fenster und eine Solaranlage) in einem vertretbaren Zeitraum nicht amortisieren
und viele Eigentimer auch finanziell Gberfordern. Als Daumenwert gilt, dass sich
eine Modernisierung in einem Zeitrahmen von zehn Jahren amortisieren sollte.

Weisen Sie in diesem Zusammenhang unbedingt auch auf die Risiken hin, die mit
der ,luftdichten Verpackung® (dichte Fenster und dichte Hille) verbunden sind
(Schimmelbildung).





