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Einführung 

 

Ein Drittel des gesamten Primärenergieverbrauchs wird in Deutschland für Raumheizung 
und Warmwasser aufgewendet. Anders als bei vielen Haushaltsgeräten und Autos ist der 
Energieverbrauch von Gebäuden jedoch für viele Menschen eine wenig transparente 
Größe. 

Ein Hauskauf oder die Anmietung einer Wohnung ist eine Entscheidung für Jahre oder 
sogar Jahrzehnte. Käufer und Mieter sollten deshalb auch die künftige Belastung durch 
Heiz- und Warmwasserkosten in ihre Entscheidung mit einbeziehen können. 
Energieeffiziente Gebäude wären angesichts der steigenden Energiepreise attraktiver – 
verlässliche Informationen sind vor dem Einzug jedoch nur selten zu haben. 

Auch die Auswirkungen unseres hohen Energieverbrauchs auf die Umwelt haben sich in 
den letzten Jahren immer drastischer bemerkbar gemacht. Aus diesen Gründen haben 
sich die meisten Nationen im Kyoto-Protokoll zu einer Reduzierung der Treibhausgas-
Emissionen verpflichtet. 

Die neue EU-Richtlinie über die Gesamt-
energieeffizienz von Gebäuden soll helfen, die 
Energieeffizienz von Gebäuden zu verbessern. Sie 
verpflichtet die Mitgliedstaaten der EU, den 
Energieausweis einzuführen. Dieser ermöglicht 
Hausbesitzern, Käufern und Mietern eine einfache 
und verlässliche Information über die Energieeffizienz 
eines Gebäudes. Ein Energieausweis ist dann 
vorzulegen, wenn Gebäude oder Wohnungen gebaut, 
verkauft oder neu vermietet werden. 

 

Auf den nachfolgenden Seiten werden die wesentlichen Informationen über den Energie-
ausweis und seine Inhalte zusammengestellt. Die Deutsche Energie-Agentur (dena) hat 
im Auftrag des Bundesministeriums für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung maßgeblich 
an der Entwicklung des Energieausweises mitgearbeitet. Hierfür wurden Feldversuche 
zum Energieausweis durchgeführt und ausgewertet. Im Rahmen des europäischen 
Projektes IMPACT wurden Feldversuche zum Energieausweis in sechs Partnerländern 
evaluiert. Die Erfahrungen aus diesem europäischen Projekt werden europaweit 
kommuniziert und können als Anregung für andere Eu-Mitgliedsstaaten dienen. 

 

unterstützt durch:    
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Der Energieausweis: ein Gütesiegel mit Zukunft 

Der Energieausweis informiert über die energetische Qualität eines Gebäudes. Er bewertet 
Eigenschaften der Gebäudehülle (Wärmedämmung, Fenster, Luftdichtigkeit usw.) und der 
Heizungsanlage der Immobilie. Das Ergebnis wird einfach und leicht verständlich mit einem 
farbigen Label dargestellt. Dem Energieausweis werden Empfehlungen für eine 
kostengünstige energetische Modernisierung beigefügt. 
 
Jeder Haus- und Wohnungsbesitzer braucht den Energi eausweis. Oder? 
Die EU-Gebäuderichtlinie schreibt vor, dass bei der Fertigstellung eines Neubaus dem 
Eigentümer ein Energieausweis zu übergeben ist. Bei Verkauf oder Vermietung von 
Gebäuden bzw. Wohnungen muss den Kauf- oder Mietinteressenten ein „Ausweis über die 
Gesamtenergieeffizienz“ vorgelegt werden. Im Detail wird das in der Novelle zur 
Energieeinsparverordnung noch in diesem Jahr geregelt. Soll also in einem Mehrfamilienhaus 
zukünftig eine Wohnung neu vermietet werden, benötigt der Eigentümer für das Gebäude 
einen Energieausweis. Dasselbe trifft zu, wenn jemand sein Einfamilienhaus verkaufen 
möchte. Eigentümer, die Wohnraum weder vermieten noch verkaufen wollen, brauchen 
keinen Energieausweis. In Deutschland wird der Energieausweis erst nach In-Kraft-Treten 
der Energieeinsparverordnung (EnEV 2007) zur Pflicht. Bei Neubauten muss heute schon ein 
so genannter Energiebedarfsausweis nach geltender EnEV ausgestellt werden. 
 
Wie bewertet der Energieausweis die energetische Qu alität eines Gebäudes?  
Um verschiedene Immobilienangebote objektiv miteinander vergleichen zu können, müssen 
bei allen Gebäuden dieselben Maßstäbe gelten. Daher wird beim Energieausweis ein 
einheitliches Berechnungsverfahren angewendet, das auf der bestehenden Energieeinspar-
verordnung und DIN-Normen basiert. Bei der Berechnung des Energiebedarfs werden 
Standardbedingungen sowie eine Normnutzung zu Grunde gelegt. So wird die 
Energieeffizienz unabhängig vom lokalen Klima und dem individuellen Nutzerverhalten 
berechnet. Mit dem Ergebnis kann die Energieeffizienz unterschiedlichster Gebäude 
bundesweit verglichen werden. Soweit fachlich vertretbar, kann auch ein Energieausweis auf 
Basis des gemessenen Energieverbrauchs zugelassen werden. Die Möglichkeiten hierzu 
regelt die neue EnEV. 

Das Farb-Label liefert einfache Informationen 

Das farbige Label zeigt auf den ersten Blick, wie viel Energie das Gebäude im Vergleich zu 
anderen Gebäuden benötigt: Liegt es „im grünen Bereich“ oder besteht noch Verbesserungs-
potenzial? Hauseigentümer, Käufer und Mieter können darüber hinaus ablesen, welche 
Werte in etwa ein Neubau oder ein modernisierter Altbau im Vergleich dazu haben. 
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Jeder profitiert: Eigentümer, Käufer und Mieter. 

 
Der Energieausweis schafft Transparenz im Immobilienmarkt. Gleichzeitig trägt er dazu bei, 
dass sich Investitionen in Energieeffizienz besser rechnen. Davon profitieren Mieter und 
Eigentümer gleichermaßen. 

Vorteile für Mieter und Käufer. 

Wer eine Wohnung bzw. ein Haus mieten oder kaufen möchte, kann die zu erwartenden 
Heizkosten zukünftig von Anfang an mit einkalkulieren. Denn der Energieausweis bewertet 
die die energetische Qualität des Gebäudes und liefert Mietern und Käufern so eine wertvolle 
Entscheidungshilfe, um dauerhaft Energie und Heizkosten zu sparen. 

Vorteile für Vermieter und Verkäufer. 

Eigentümer und Vermieter, die in die energetische Sanierung ihrer Häuser investiert haben, 
erhalten einen Energieausweis mit einer guten Bewertung und halten damit eine echte 
Trumpfkarte in der Hand. In Anbetracht der steigenden Energiekosten haben Immobilien mit 
nachgewiesen niedrigem Energiebedarf einen Wettbewerbsvorteil auf dem Immobilienmarkt. 
 
Auch wenn die Energieeffizienz eines Gebäudes noch deutlich verbessert werden kann, sind 
die Informationen im Energieausweis sowie der beigefügten Modernisierungsempfehlungen 
hilfreich für den Eigentümer. Denn bei der Bewertung des Gebäudes wird eine gründliche 
Bestandsaufnahme vorgenommen. Sie dient als Grundlage für die Modernisierungshinweise 
im Energieausweis und ggf. darüber hinaus für eine freiwillige detaillierte Energieberatung. 
Zudem können die Aussagen bei der Beantragung von Fördermitteln helfen.  
 
Energetisch sanierte Gebäude halten auch bei steigenden Energiepreisen die laufenden 
Kosten gering und lassen mehr Spielraum für eine höhere Kaltmiete. So verbessern die 
Eigentümer ihre Chancen gegenüber den Mitbewerbern bei Verkauf oder Vermietung der 
Immobilien. Außerdem kann auf lange Sicht sogar ein höherer Gewinn erzielt werden, ohne 
dass die Ausgaben für den Mieter steigen müssen. Energieeffiziente Gebäude tragen zudem 
durch ihren verminderten CO2-Ausstoß zum Schutz des Klimas bei. 
 

Der Weg zum Energieausweis. 

 
Die EU-Richtlinie sieht vor, dass jeder Mitgliedsstaat für die Ausstellung der Energieausweise 
Fachleute benennt. Genaue Festlegungen wird die Energieeinsparverordnung (EnEV 2007) 
enthalten. 
 
Ein Preisvergleich lohnt sich. 
Für den Preis von Energieausweisen gibt es keine offiziellen Vorgaben. Deshalb empfiehlt es 
sich, mehrere Angebote von qualifizierten Ausstellern einzuholen. Die im Feldversuch der 
dena entstandenen Kosten je bedarfsorientiertem Energieausweis lagen bei 65% der 
bewerteten Objekte unter 300 Euro. Allerdings können die Preise – je nach Gebäude, 
Verfügbarkeit von Unterlagen und Aufwand – variieren. 
 
Der Energieausweis ist bis zu 10 Jahre gültig. 
Nach der EU-Gebäuderichtlinie dürfen Energieausweise eine maximale Gültigkeit von 10 
Jahren besitzen. Wird das Gebäude nach der Ausstellung des Energieausweises saniert, 
empfiehlt sich gegebenenfalls die Ausstellung eines neuen Energieausweises. Schließlich 
kann so die Verbesserung der Energieeffizienz des Gebäudes dokumentiert werden. Die 
Überarbeitung eines Energieausweises ist in der Regel preisgünstig, da nur wenige Details 
vom Aussteller geändert werden müssen. Der neue Energieausweis wäre dann 
selbstverständlich weitere 10 Jahre gültig. 
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Projektbeschreibung 

Hintergrund des IMPACT Projektes, das im Rahmen des “Intelligent Energy Europe” 
Programms gefördert wird, ist die Umsetzung der Europäischen Richtlinie über die 
Gesamtenergieeffizienz von Gebäuden (EPBD-Richtlinie) bis zum Jahr 2006 in allen 
Mitgliedstaaten der EU. Im Bereich der bestehenden Gebäude existieren in vielen Ländern 
noch erheblich Schwierigkeiten bezüglich der Qualität, der Kommunikation, dem Mangel an 
Fachleuten und Einzelaspekten wie beispielsweise dem Umgang mit Einzelwohnungen in 
Mehrfamilienhäusern. Für eine erfolgreiche Umsetzung der Richtlinie und zur Erschließung 
der Einsparpotentiale müssen Strategien entwickelt werden, die alle Aspekte einschließen. 
Als Beitrag zur Entwicklung ganzheitlicher Strategien verfolgt das IMPACT Projekt folgende 
Ziele:  
 

1) Durchführung von Feldversuchen zum Gebäudeenergieausweis in den sechs 

Partnerländern 

2) Austausch von Erfahrungen und Erfolgsfaktoren 

3) Entwicklung von Empfehlungen zur Verbesserung von Verfahren und Arbeitshilfen, 

der Ausbildung von Ausstellern und der Kommunikation 

4) Unterstützung der EPBD Umsetzung in den sechs Partnerländern 

5) Veröffentlichung der Ergebnisse auf nationaler und europäischer Ebene 
 
Die Feldversuche wurden in folgenden Ländern durchgeführt: Belgien, Dänemark, 
Deutschland, Frankreich, den Niederlanden und Spanien.  
 
Zielgruppen im Rahmen des IMPACT Projektes sind: 
 

·  Nationale Entscheidungsträger, verantwortlich für die Umsetzung der EPBD (Ministerien, 

Forschungseinrichtungen, nationale Energieagenturen) 

·  Marktakteure (Fachleute, Gebäudeeigentümer, vermittelnde Organisationen wie Makler 

oder auch regionale Verwaltungen). 
 
Das Projekt unterteilt sich in verschiedene Arbeitspakete mit den folgenden Ergebnissen: 
 

WP1 Vorbereitung Querschnittsbericht über die Ansätze in den Ländern 

WP2 Feldversuche  Nationale Testberichte (6) 

Querschnittsbericht über die nationalen Tests 

WP3 Auswertung und 

Schlussfolgerung 

Ergebnisbericht mit Zusammenstellung bewährter 

Ansätze und Richtlinien als Grundlage für die 

Veröffentlichung 

WP4 Veröffentlichung EU newsletter 

Nationale newsletter 

Nationale Workshops für Entscheidungsträger 

Nationale Workshops für Marktakteure 
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Projekt Partner 

Ecofys  

Niederlande  

SenterNovem  

Niederlande 
 

Deutsche Energie-Agentur GmbH 

(dena) 

Deutschland  

Tribu-energie  

Frankreich  

Danish Building Research Institute 

(SBi)  

Dänemark  

Belgium Building Research Institute 

BBRI / WCTB  

Belgien  

3E N.V.  

Belgien 
 

Ecofys S.L. 

in Kooperation mit Generalitat de 

Catalunya and ADIGSA  

Spanien 

                                 

 

 
 
 


