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Der Energieausweis für den Gebäudebestand
Energieeffi zienz steigern durch 
Transparenz und Modernisierungsempfehlungen
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Zum 1. Juli 2008 wird der 
Energieausweis für Gebäude 
in Deutschland Pfl icht. Bislang 
musste nur bei der Errichtung 
von Neubauten, umfassenden 
Sanierungsmaßnahmen oder 
der Erweiterung von Gebäuden 
ein Energieausweis ausgestellt 
werden. Künftig wird er auch 
für bestehende Gebäude ver-
langt, allerdings nur im Falle 
eines Nutzerwechsels, also bei-
spielsweise beim Verkauf oder 
der Neuvermietung. Betroffen 
sind sowohl Wohn- als auch 
Nichtwohngebäude. 
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Der Energieausweis soll 

... ein einfaches Gütesiegel  für die 
energetische Qualität von Gebäu-
den (Wärmeschutz, Heiztechnik) 
schaffen,

... den Energiebedarf von Häusern 
und Wohnungen „sichtbar“ machen,

... mehr Transparenz, Vergleichbarkeit 
und Wettbewerb auf dem Immobilien-
markt herstellen – für Eigentümer 
und Vermieter ebenso wie für Kauf- 
und Miet interessenten,

... Energiesparpotenziale aufzeigen,

... Impulse für die energetische 
Optimierung von Gebäuden 
auslösen.

Ein Thema mit Zukunft

Für den wirksamen Klima- und Umwelt-
schutz hat die Nutzung der Energiespar-
poten ziale im Gebäudebestand entschei -
dende Bedeutung. Dabei soll der Ener-
gieausweis eine zentrale Funktion über-
nehmen. Das macht dieses Thema für 
alle interessant, die aus unterschied li-
chen Perspektiven mit der energetischen 
Optimierung und der Heizungserneue-
rung befasst sind. Dazu zählen insbe-
sondere Architekten, Planer, SHK-Hand-
werker oder Schornsteinfeger als fachli-
che Ansprechpartner, wenn es um die 
Modernisierung und/oder die Ausstel-
lung von Energie aus weisen geht.

Energieversorger können das Thema 
Energieausweis aktiv unterstützen – 
durch Kommunikation, Beratung, 
Kooperation mit anderen Beteiligten. 

Für die Wohnungs wirtschaft kann sich 
der Energieausweis zu einem wichtigen 
Bestandteil der Vermark tungsstrategie 
entwickeln.

Diese Broschüre 
informiert über 

Inhalte und Ziele
des Energieausweises 

Rechte und Pfl ichten
von Gebäudeeigentümern

Berechnungsverfahren
zur Ermittlung der 
Energiekennwerte

Qualifi kationsanforderungen
für Aussteller

Chancen
durch Modernisierungen

3
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1

EU-Richtlinie über die Gesamtenergieeffizienz von Gebäuden

Technische Normen

Änderung des Energiesparungsgesetzes 9/05

Wohngebäude

Nichtwohngebäude

EnEV
2002

EnEV
2004

EnEV
2007

DIN V 4108-6
DIN V 4701-10
DIN V 4701-12

DIN V 18599

Die Umsetzung der EU-Gebäude-
effi zienzrichtlinie in deutsches Recht hat 
auch zur Entwicklung neuer Normen 
und ergänzender Vorschriften geführt. 

Für Wohngebäude sind weiterhin die 
DIN V 4108-6 und die DIN V 4701-10 
anzuwenden. Die DIN V 4701-12 soll 
zur Bestimmung der Anlagenaufwands-
zahl von Wärmeanlagen in bestehen-
den Gebäuden angewendet werden. 
Bei Nichtwohngebäuden werden Be-
leuchtung und Klimatisierung zusätzlich 
erfasst. Zur Berechnung des Energiebe-
darfs in Nichtwohngebäuden wurde 
die DIN V 18599 entwickelt. 

Rahmenbedingungen für den Energieausweis

Was sich durch die EnEV 2007 
sonst noch ändert

Die Novellierung der EnEV 
führt für Nichtwohngebäude 
neue Berechnungs vorgaben 
ein, die auch die Energieantei-
le für Kühlung/Klimatisierung 
und Beleuchtung einbeziehen.

Das Anforderungsniveau an die 
energetische Qualität von 
Wohn- und Nichtwohngebäu-
den ist generell nicht verändert 
worden. Für einzelne Nicht-
wohngebäude können sich je-
doch durch die neue Bilanzie-
rungsmethodik leichte Verände-
rungen ergeben.

Die primärenergetische Bewer-
tung von Strom bei der Berech-
nung der energetischen Qualität 
von Gebäuden wird von 3,0 
auf den Faktor 2,7 verringert. 

Klimaanlagen (> 12 kW) müs-
sen künftig alle zehn Jahre inspi-
ziert werden.

Die EU-Richtlinie zur „Gesamtenergieeffi zienz von Gebäuden“ von 2002 
(kurz: EU-Gebäuderichtlinie) verpfl ichtet die Mitgliedsstaaten der Europäi-
schen Union zur Umsetzung verschiedener Maßnahmen zur Energie- und 
CO2-Einsparung im Gebäudebereich. Dazu gehört die Einführung von Ener-
gieausweisen, die bei Bau, Sanierung, Verkauf oder Vermietung von Wohn- 
und Nichtwohngebäuden vom Eigentümer vorgelegt werden müssen. 

In Deutschland wurden mit der Energieeinsparverordnung (EnEV) 2002 be-
reits wichtige Teile der EU-Richtlinie umgesetzt. Dazu gehört die Einführung 
von Energieausweisen für Neubauten. Sie müssen vom Architekten oder Pla-
ner zusammen mit dem Bauantrag eingereicht werden. Dies gilt auch für 
umfassende Sanierungsmaßnahmen. Durch die aktuelle Novellierung der 
EnEV werden nun weitere Anfor derungen der EU-Gebäude richtlinie in deut-
sches Recht übertragen. Wichtigste Änderung ist die Energieausweis pfl icht 
für bestehende Gebäude. Gleichzeitig werden neue, einheitliche Formulare 
für Energieausweise in Neubauten und im Gebäude bestand eingeführt.
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Heizung + Warmwasser
35 %

Energieverbrauch in Deutschland
In Deutschland entfällt rund ein Drittel des gesamten 
Energieverbrauchs auf Heizung und Warmwasser

Bedeutung der Energieeinsparung im Gebäudebestand

Energieeinsparpotenzial:
Austausch veralteter Heizkessel

bis 1978 1979–1982 1983–1990

Alter von Heizkesseln in Deutschland (Datum der Installation), 
Heizkessel, die älter als 25 Jahre sind, gelten als technisch veraltet.
Quelle: Bundesverband des Schornsteinfegerhandwerks (ZIV)

Öl-
feuerungs-
anlagen

Gas-
feuerungs-
anlagen

548.800

208.500

352.100 341.100

969.400

1.145.400

Mit rund 35 Prozent wird mehr als 
ein Drittel der in Deutschland einge-
setzten Primärenergie für Heizung 
und Warmwasser eingesetzt. Hier liegt und Warmwasser eingesetzt. Hier liegt und Warmwasser
daher ein entscheidender Ansatzpunkt, 
um durch Energieeinsparung und ver-
besserte Energie effi zienz die klimapo-
litischen Ziele zu erreichen. Gleichzei-litischen Ziele zu erreichen. Gleichzei-
tig ist davon auszugehen, dass dieses tig ist davon auszugehen, dass dieses 
Thema aufgrund der steigenden Ne-Thema aufgrund der steigenden Ne-
benkosten auf dem Immobilienmarkt benkosten auf dem Immobilienmarkt 
weiter an Bedeutung gewinnt.weiter an Bedeutung gewinnt.

Ziel des Energieausweises ist es, 
Mängel in der Energiebilanz zu er-Mängel in der Energiebilanz zu er-
kennen, die Gesamtenergieeffi zienz kennen, die Gesamtenergieeffi zienz 
von Gebäuden zu optimieren, die von Gebäuden zu optimieren, die 
Umwelt von COUmwelt von CO2-Emissionen zu ent-
lasten und die Energiekosten durch lasten und die Energiekosten durch 
geeignete Modernisierungsmaß-geeignete Modernisierungsmaß-
nahmen zu senken. nahmen zu senken. 

Modernisierungsbedarf veralteter Heizkessel

Allein durch den Austausch veralteter Allein durch den Austausch veralteter 
Heizkessel kann bis zu 40 Prozent Heizkessel kann bis zu 40 Prozent 
Energie für Wärme im Haus einge-Energie für Wärme im Haus einge-
spart werden. Besonders effi zient sind spart werden. Besonders effi zient sind 
Erdgas-Brennwertgeräte oder Solar-Erdgas-Brennwertgeräte oder Solar-
Erdgas-Komplettsysteme, die sich Erdgas-Komplettsysteme, die sich 
durch eine kompakte Bauweise aus-durch eine kompakte Bauweise aus-
zeichnen.zeichnen.
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Die wichtigsten Fragen zum Energieausweis
2

Beim Neubau muss der Energieausweis durch die Bauvorlageberech-
tigten Architekten oder Planer zusammen mit dem Bauantrag einge-tigten Architekten oder Planer zusammen mit dem Bauantrag einge-
reicht werden. 

Für Bestandsgebäude wird nur im Falle eines „Nutzerwechsels“ 
ein Energieausweis benötigt, also etwa beim Verkauf, der Vermie-
tung, der Verpachtung oder der Vergabe im Rahmen eines Leasing-
vertrags. Dies gilt sowohl für Wohngebäude (Ein-, Zwei- und Mehr-
familienhäuser) als auch für Nichtwohngebäude (z.B. Büro- und 
Verwaltungsgebäude, Geschäftshäuser, Schulen, Krankenhäuser, 
Hotels und Gaststätten). Sollen im Rahmen eines Sanierungsvorha-
bens Fördermittel der öffentlichen Hand in Anspruch genommen 
werden, wird ebenfalls ein Energieausweis benötigt.

Rechtlich betrachtet ist die Ausstellung des Energieausweises eine 
Pfl icht des Gebäudeeigentümers. Er muss potenziellen Interessenten Pfl icht des Gebäudeeigentümers. Er muss potenziellen Interessenten 
den Energieausweis auf Verlangen „zugänglich machen“. Die Aus-
hängung einer Kopie kann auf freiwilliger Basis erfolgen. 

In „öffentlichen Gebäuden“ (z.B. Behörden, Schulen, Kranken-
häuser) mit einer Nettogrundfl äche von mehr als 1.000 m² muss 
der Energieausweis an einer gut sichtbaren Stelle ausgehängt wer-
den. Die Aushangpfl icht besteht unabhängig von einem Verkaufs-
vorhaben oder einer Vermietung.

Der Energieausweis ist ausschließlich für den Fall des Nutzerwech-
sels durch Verkauf oder Neuvermietung vorgeschrieben. Nicht be-sels durch Verkauf oder Neuvermietung vorgeschrieben. Nicht be-
troffen sind Immobilienbesitzer, die ihr Eigentum selbst nutzen, ver-
erben, verschenken oder in einem bestehenden Miet-, Pacht- oder 
Leasingverhältnis an einen Fremdnutzer vergeben haben. Wenn 
kein Nutzerwechsel stattfi ndet und auch keine anderen verpfl ichten-
den Gründe vorliegen, besteht kein gesetzlicher Zwang für die Aus-
stellung eines Energieausweises.

Für kleine Gebäude (weniger als 50 m² Nutzfl äche) müssen kei-
ne Energieausweise ausgestellt werden. Auch für Baudenkmäler ist 
der Energieausweis nicht verpfl ichtend vorgeschrieben. 

Wann muss ein Energieausweis ausgestellt werden?

Wer braucht einen Energieausweis?

Wann besteht keine Verpfl ichtung?

6
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Potenzielle Mieter oder Käufer können sich den Ener-
gieausweis vom Gebgieausweis vom Gebääude eigentude eigentüümer vorlegen lassen, mer vorlegen lassen, 
um sich einen Eindruck über die energetische Gebäu-
de qualität machen und mögliche Schwachstellen erken-
nen zu können. Sie haben einen Rechtsanspruch das 
Dokument einzusehen. Der Eigentümer kann auf freiwil-
liger Basis eine Kopie des Dokumentes aushändigen. 

Wer hat Anspruch auf Vorlage des Energieausweises?

Der Energieausweis für Bestandsgebäude muss drei 
wesentliche Aussagen enthalten: wesentliche Aussagen enthalten: 
• Energiekennwerte über die Gesamtenergieeffi zienz 

des Objektes 
• Vergleichswerte zu anderen Gebäuden 
• Modernisierungsempfehlungen zur Steigerung der 

Energieeffi zienz 
Mehr darüber auf den Seiten 11-14. 

Was steht im Energieausweis?

Die EnEV 2007 führt neue, einheitliche Formulare für 
Neubauten und Bestandsgebäude ein. Ein zentrales Neubauten und Bestandsgebäude ein. Ein zentrales 
Element ist das „Energieeffi zienz-Label“, das anhand 
einer farbig abgestuften Skala auf einen Blick deutlich 
macht, wo das betreffende Gebäude einzuordnen ist. 
Mehr darüber auf den Seiten 11-14.

Wie sieht der Energieausweis aus? 

0 50 100 150 200 250 300 350 400 >400

Primärenergiebedarf

Endenergiebedarf

„Gesamtenergieeffizienz“

kWh/(m2.a)

kWh/(m2.a)

kg/(m2.a)CO2-Emissionen

Energieeffi zienz-„Label“

7
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Grundsätzlich stehen zwei Verfahren zur Verfügung: die Berech-
nung auf Basis des Energiebedarfs und die Ermittlung auf Basis nung auf Basis des Energiebedarfs und die Ermittlung auf Basis 
von Energieverbrauchswerten. 
• Der• Der bedarfsbasierte Energieausweis beurteilt die vorhandene 

Gebäudedichtheit und Anlagentechnik unter energetischen 
Aspekten, unabhängig von Standort, Nutzung und Witterungs-
einfl üssen. 

• Der• Der verbrauchsbasierte Energieausweis orientiert sich aus-
schließlich am witterungsbereinigten Energieverbrauch des 
Objektes. 

In der EnEV 2007 ist für weite Teile des Gebäudebestands in 
Deutschland Wahlfreiheit zwischen Bedarfs- und Verbrauchsaus-
weisen vorgesehen. Nach dem sogenannten „Optionsmodell“ 
obliegt es in der Regel dem Eigentümer, sich für die eine oder die 
andere Variante zu entscheiden. Dies gilt ohne Einschränkung für 

alle Gebäude, unabhängig von Baujahr 
und von Nutzung, für die vor dem 1. Okto-
ber 2008 ein Energieausweis ausgestellt 
wird. 

Ab dann muss für Wohngebäude mit bis 
zu vier Wohneinheiten, für die der Bauan-
trag vor dem 1. November 1977 gestellt 
wurde, ein Bedarfsausweis ausgestellt wer-
den. Davon ausgenommen sind Objekte, 
die in der Zwischenzeit saniert wurden und 
mindestens den energetischen Stand der 
1. Wärmeschutzverordnung erreicht haben; 
für diese besteht auch weiterhin Wahlfreiheit. 

Für alle nach 1978 errichteten Wohn-
gebäude kann auch künftig zwischen 
beiden Ausweisarten gewählt werden. Für 
Nichtwohngebäude besteht grundsätzlich 
Wahlfreiheit. Ein Sonderfall liegt vor, wenn 
Eigentümer im Rahmen von Sanierungsmaß-
nahmen Fördermittel der öffentlichen Hand 
beantragen möchten, z.B. aus Programmen 
der Kreditanstalt für Wiederaufbau (KfW). 
Hierzu muss künftig ein Bedarfsausweis vor-
gelegt werden. 
Mehr darüber auf Seite 15. 

Wie werden die Energiekennwerte ermittelt?

Gebaut oder modernisiert
nach Standard WSchV 1977

Energieausweis
auf Grundlage

des Verbrauchs 
oder

des Bedarfs

Energieausweis
auf Grundlage

des Bedarfs

kein
Energieausweis

erforderlich
Neubau

Verkauf, Neuvermietung,
Neuverpachtung, -leasing

Wohngebäude mit mehr
als 4 Wohnungen oder

Nichtwohngebäude

Bauantrag nach dem
1.11.1977

ja

ja

nein

nein

nein

nein

ja

ja

ja

8
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Der Energieausweis wird grundsätzlich für das gesamte Gebäude 
ausgestellt. Wenn sich die Gebäudeteile in der Art der Nutzung un-ausgestellt. Wenn sich die Gebäudeteile in der Art der Nutzung un-
terscheiden, können separate Energieausweise für die jeweiligen Ge-
bäudeteile notwendig werden. 

Gemischt genutzte Gebäude (Auszug EnEV)

§ 17

§ 22 

Ein Energieausweis pro Gebäude? 

Gemischt genutzte Gebäude (Auszug EnEV)

§ 17 (3) Energieausweise werden für Gebäude ausgestellt. Sie sind 17 (3) Energieausweise werden für Gebäude ausgestellt. Sie sind 17
für Teile von Gebäuden auszustellen, wenn die Gebäudeteile 
nach § 22 getrennt zu behandeln sind.

§ 22  (1) Teile eines Wohngebäudes, die sich hinsichtlich der Art ih-
rer Nutzung und der gebäudetechnischen Ausstattung wesent-
lich von der Wohnnutzung unterscheiden und die einen nicht 
unerheblichen Teil der Gebäudenutzfl äche umfassen, sind ge-
trennt als Nichtwohngebäude zu behandeln.

  (2) Teile eines Nichtwohngebäudes, die dem Wohnen dienen 
und einen nicht unerheblichen Teil der Nettogrundfl äche um-
fassen, sind getrennt als Wohngebäude zu behandeln.

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Dies bedeutet: 
Auch wenn der reale Energiebedarf oder -verbrauch deutlich von Auch wenn der reale Energiebedarf oder -verbrauch deutlich von 
den Angaben im Energieausweis abweicht, kann hierdurch weder 
eine Mietminderung begründet noch ein Kaufpreis nachträglich an-
gefochten werden. Auch die Modernisierungshinweise sind als reine 
Empfehlungen zu verstehen, die Umsetzung ist nicht verpfl ichtend. 
Für die fachliche Richtigkeit der Angaben im Energieausweis jedoch 
haftet grundsätzlich der Aussteller.
Mehr darüber auf Seite 29. 

Welche Rechtswirkung hat der Energieausweis? 

Die EU-Gebäuderichtlinie sieht vor, dass der Energieausweis von 
qualifi zierten und/oder zugelassenen Fachleuten ausgestellt werden qualifi zierten und/oder zugelassenen Fachleuten ausgestellt werden 
muss. Die EnEV 2007 legt dazu genaue Qualifi kationsanforderungen 
fest, die für Energieausweise für bestehende Gebäude bundeseinheit-
lich gelten sollen (für Neubau-Energieausweise gelten landesrechtli-
che Regelungen). Dabei wird zwischen Wohn- und Nichtwohngebäu-
den unterschieden. 
Mehr darüber auf den Seiten 20-21. 

Wer darf Energieausweise ausstellen?
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Weder für den Verbrauchs- noch für den Bedarfsausweis gibt es preisrechtliche 
Vorgaben. Der Endpreis ist zwischen Aussteller und Auftraggeber frei zu ver-Vorgaben. Der Endpreis ist zwischen Aussteller und Auftraggeber frei zu ver-
handeln und richtet sich nach dem pro Gebäude anfallenden Aufwand. Dabei 
wirkt sich insbesondere aus, ob der Aussteller die Gebäudedaten vor Ort auf-
nehmen muss oder bereits durch den Eigentümer zur Verfügung gestellt bekommt. 
Der Verbrauchsausweis für Einfamillienhäuser liegt voraussichtlich bei unter 50 
Euro. Nach vorläufi gen Schätzungen wird der Bedarfsausweis nach dem verein-
fachten Verfahren für Ein- und Zweifamilienhäuser bis zu 200 Euro kosten.

Was kostet ein Energieausweis?

Die Kosten sind grundsätzlich vom Gebäudeeigentümer zu tragen. Eine Umla-
ge auf die Mietparteien ist nicht möglich. ge auf die Mietparteien ist nicht möglich. 

Wer trägt die Kosten für den Energieausweis?

Der Energieausweis hat in der Regel eine Gültigkeit von zehn Jahren, auch 
wenn er vor dem 1. Juli 2008 - entsprechend EnEV - ausgestellt wird. Wer zwi-wenn er vor dem 1. Juli 2008 - entsprechend EnEV - ausgestellt wird. Wer zwi-
schenzeitlich energetische Verbesserungen seines Gebäudes vornimmt (z.B. 
Durchführung der Modernisierungsempfehlungen), sollte allerdings vor Ablauf 
der 10 Jahre einen neuen Ener gie ausweis ausstellen lassen, um die Vorteile ge-
genüber Kauf- und Mietin teressenten entsprechend nachweisen zu können. 

Wie lange ist der Energieausweis gültig?

Mit Inkrafttreten der EnEV 2007 soll der Energieausweis für Bestandsgebäude 
in drei Schritten eingeführt werden. Für Wohngebäude, die bis 1965 erbaut in drei Schritten eingeführt werden. Für Wohngebäude, die bis 1965 erbaut 
wurden, beginnt die Ausweispfl icht zum 1. Juli 2008. Später errichtete Wohn-
gebäude sind ab dem 1. Januar 2009 betroffen. Stichtag für alle Nichtwohnge-
bäude ist der 1. Juli 2009. 

Unabhängig davon haben Eigentümer schon heute die Möglichkeit, einen Ener-
gieausweis auf freiwilliger Basis erstellen zu lassen, um die energetische Quali-
tät ihres Objektes zu dokumentieren. 

Ab wann müssen Energieausweise vorgelegt werden?

zugänglich zu machen ab

Wohngebäude mit Baujahren bis 1965 1.07.2008

Später errichtete Wohngebäude 1.01.2009

Nichtwohngebäude 1.07.2009
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Die Energieausweis-Formulare Anlage 6 EnEV für Wohngebäude
3

Verfahren, nach
dem der Energiekenn-
wert ermittelt wurde
(Energiebedarf oder
Energieverbrauch)

Der Aussteller
muss die Qualifi ka-

tionskriterien einhalten 
(siehe Seite 20/21).
Er ist für die fachlich
richtige Ausstellung

verantwortlich.

11
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Seite 2: Berechnung des Energiekennwertes nach Bedarf

Energiekennwert:
Endenergiebedarf

(ohne Berücksichtigung 
des Verbrauchs von

Vorketten „außerhalb
des Hauses“)

Energiekennwert:
Primärenergiebedarf

(mit Berücksichtigung des 
Verbrauchs von

Vorketten „außerhalb
des Hauses“)
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Seite 3: Berechnung des Energiekennwertes nach Verbrauch

Werte typischer
Gebäude zum
Vergleich des

Energieverbrauchswertes
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Seite 4: Erläuterungen
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Verfahren zur Berechnung des Energieeffizienzkennwerts
4

Energieausweis auf Basis von
Bedarfswerten

Energieausweis auf Basis von
Verbrauchswerten 

Basis für Berechnung
der Energieeffi zienz

Qualität und Ausführung der 
Komponenten (Gebäudeteile, 
Heiztechnik usw. - vorgeschrie-
ben bei Gebäuden, die vor 
1978 erbaut wurden und bei 
weniger als 5 Wohnungen)

Heizkostenabrechnung
Energieverbrauchsrechnung 
der letzten 3 Jahre

Nutzerverhalten Spielt keine Rolle Werte hängen vom Verhalten 
des (letzten) Nutzers ab 

Modernisierungshinweise Objektspezifi sche
Empfehlungen

Allgemeine
Empfehlungen

Kosten Potenziell teurer
(Erstellung relativ aufwändig)

Potenziell günstiger

Darstellung 
im Energieausweis

Anwendung Für alle Gebäude zugelassen Bis zum 1.10.2008:
Für alle Gebäude zugelassen

Danach zugelassen für alle:
· Nichtwohngebäude
· Wohngebäude, für die  
 der Bauantrag nach dem  
 1.11.1977 gestellt wurde.
· Wohngebäude mit 
 mehr als 4 Wohneinheiten
· Wohngebäude, die 
 die 1. WSchV erfüllen

Bedarfs- oder verbrauchsbasier t: Die wichtigsten UnterschiedeZur Berechnung des Energieeffi zienz-
kennwertes gibt es zwei verschiedene 
Varianten: den bedarfs- und den bedarfs- und den bedarfs- ver-
brauchsorientierten Ansatz. Für Nicht-
wohngebäude besteht grundsätzlich 
Wahlfreiheit zwischen beiden Model-
len. Bei Wohngebäuden sind die An-
zahl der Wohneinheiten und das Bau-
jahr ausschlaggebend. Zudem ist der 
Verwendungszweck zu berücksichtigen. 

Beim Energiebedarfs-Ansatz wird die 
Qualität der Komponenten der Hei-
zungsanlage und der Dämmung ein-
zeln bewertet. Der sich daraus ergebe-
ne Energiebedarfs-Kennwert wird auf 
Seite 2 des Energieausweises wieder-
gegeben. Dagegen wird beim Energie-
verbrauchs-Ansatz der Energiever-
brauch der letzten drei Jahre bewertet. 
Der Verbrauch wird den Heizkostenab-
rechnungen oder den Energierechnun-
gen entnommen. Der Energiever-
brauchswert wird auf Seite 3 des Ener-
gieausweises dargestellt.

15
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Berechnung nach dem Energiebedarf 

Für einen aussagekräftigen Energieausweis auf 
Bedarfsbasis werden die Komponenten der Ge-
bäudehülle und der eingebauten Anlagentechnik 
bewertet. Der Energieausweis trifft eine Aussage 
über die energetische Qualität des gesamten Ge-
bäudes ohne die Nutzereinfl üsse zu berücksichtigen.

In die Gesamtbewertung fl ießen 
folgende Parameter ein:
• Allgemeine Gebäudeinformationen 

(Typ, Baujahr, Anzahl der Wohneinheiten,...)

• Qualität der Gebäudehülle (U-Werte)

• Heiztechnik: Anlagenaufbau und Qualität

• Eingesetzte Energiearten

Erforderliche Daten:
• Bauzeichnungen des Gebäudes

• Anlagenbeschreibungen

• Erfassungsblätter zur Berechnung

• Falls vorhanden: Detailangaben zur Bauphysik
(Dach- und Wandaufbau) und Anlagentechnik 
(Bj. des Kessels, Warmwasserbereitung, Heiz-
leistung, Art der Beheizung)

Das Bundesbauministerium (www.bbr.bund.de) 
hat hierzu eine umfassende Anweisung zur Daten-
aufnahme und -verwendung im Gebäudebestand 
herausgegeben. Sie beschreibt auf 21 Seiten aus-
führlich was nach einem vereinfachten Verfahren 
ermittelt werden kann und was nicht.

Jedoch gilt dabei:
Je mehr Daten der Aussteller erhält, 
umso aussagefähiger wird der Energieausweis. 

Abbildungen: Berechnung des Energiekennwertes nach 
dem Energiebedarf, Masken einer Berechnungs-Software
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Die Grundlage zur Erstellung eines verbrauchsori-
entierten Energieausweises für Wohngebäude bil-
den die Energieverbrauchsdaten der drei letzten 
aufeinanderfolgenden Abrechnungsperioden. Ein-
hergehend wird in der Regel die benötigte Warm-
wassermenge für die Abrechnungsperioden ange-
geben. Können die Warmwasserverbrauchsdaten 
nicht ausgegeben werden, erfolgt eine pauschale 
Annahme nach der Energieeinsparverordnung.

Zusätzlich werden sowohl der eventuelle Leerstand 
einzelner Wohneinheiten, als auch der Einsatz von 
regenerativen Energiequellen berücksichtigt.

Um einen Vergleich aller fl ächenverteilten Wohn-
gebäude zu erreichen, müssen die vorgelegten 
Verbrauchsdaten klimabereinigt werden. Die Kli-
mabereinigung erfolgt allerdings lediglich für die 
benötigte Heizenergie.

Weiterhin muss die angegebene beheizte Ge-
samtwohnfl äche der Gebäude in eine Gebäude-
nutzfl äche umgewandelt werden. Diese Maß-
nahme ist nötig, um Treppenaufgänge oder un-
beheizte Abstellräume mit einzubeziehen. Der 
Aufschlag für unbeheizte Grundfl ächen beträgt 
mindestens 20 Prozent.

Jeder Energieausweis enthält nach Ermittlung des 
Energieverbrauchskennwertes individuell gestal-
tete Modernisierungstipps. Dabei ist zu beach-
ten, dass diese einer energetischen Betrachtung 
zugrunde gelegt werden.

Ermittlung nach dem Energieverbrauch 

  Wärmedämmung

          keine                 innen               außen

   Material                         Stärke           cm

         Hiermit bestelle ich den Energieausweis auf Basis des Energieverbrauchs [Verbrauc[Verbrauc[V hsausweis]

Ich bestätige, dass die von mir in diesen Erfassungsbogen eingetragenen Daten vollständig und inhaltlich korrekt sind.

x                                       x                         x
 Ort                   Datum          Unterschrift

Das Gebäude

    Einfamilienhaus         Mehrfamilienhaus

Anzahl der Wohneinheiten

Gesamte Wohnfläche                             m2

Baujahr Gebäude

Baujahr Anlagentechnik

Gerätetyp Heizung

Die Heizung 

   Z   Zentralheizung         Etagenheizung

Energieträger

      Heizöl                 Erdgas H       Flüssiggas

      Holz                   Kohle

      Sonstige

Anlass der Ausstellung des Gebäude-Energieausweises

   V   Vermiet   Vermiet   V ung/Verkauf ung/Verkauf ung/V         Modernisierung

      Neubau                     freiwillig

Angaben zur energetischen Bewertung des Gebäudes

Art der Fensterverglasung

      Einfach           Verbundfenster

      Isolierglas       Wärmeschutzisolierglas

      Sonstige

      ggf. U-Wert
(Hinweis: früher k-Wert)k-Wert)k-W

Lüftungsart

      Fenster         Lüftungsanlage

      Sonstige

Ihre Anschrift/hrift/hrif Rechnungsadresse

Name

Straße                                           Nr. 

PLZ                     Ort

TeleTeleT fon

Geschäftspartnernummer

Der Standort des Gebäudes [falls nicht wie Anschrift]

Straße                                           Nr. 

PLZ                       Ort

Warmwassererzeugung enthalten:    Ja    Nein

mittlere Warmwassertemperatur 60 °C oder       °C

Verbrauchte Warmwassermenge
Gleiche Zeiträume wie bei Energieverbrauch verwenden!
 Zeitraum          Menge      Einheit

Außenwände

Material

Wandstärke                 cm   ggf. U-Wert

               
(Hinweis: früher k-Wert)k-Wert)k-W

  W               W               ä               ä               rmed               rmed               ä               ä               mmung

          keine                 innen               außen

   Material                         Stärke           cm

Dach

Art der Heizung

   Heizkörper    Fußbodenheizung

   Sonstige

(Hinweis: Falls Sie is: Falls Sie is: F keine Möglichkeit haben, Ihren benötigten Warmwasserrmwasserrmw -asser-asser
verbrauch anzugeben, wird nach der Energieeinsparverordnung rverordnung rv ein festgeleg-
ter anteiliger ProzProzP entsatz vom Gesamtenergieverbrauceverbraucev h erbrauch erbrauc angenommen.)

Energieverbrauch der Heizungsanlage
mindestens 3 aufeinander folgende Jahre angeben!

 Zeitraum          Menge      Einheit    Leerstand in %

 01.01.04 – 31.12.04   1    2345   kWh     25

Ausfüllbeispiel

Abbildung: Fragebogen für den Verbrauchsausweis
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Bei der energetischen Bewertung von Nichtwohnge-
bäuden wird die Energiebilanz um die Bereiche Be-
leuchtung und Klimatisierung deutlich erweitert. Für 
Nichtwohngebäude im Bestand besteht grundsätzlich 
Wahlfreiheit zwischen Bedarfs- und Verbrauchs-
ausweisen, für neu zu errichtete Nichtwohngebäude 
ist zwangsläufi g ein Bedarfsausweis zu erstellen. Zur 
Erstellung von Bedarfsausweisen wurde die Vornor-
menreihe DIN V 18599 „Energetische Bewertung 
von Gebäuden“ mit gegenwärtig 10 Normenteilen 
entwickelt. 

Mit der DIN V 18599 lassen sich komplexe Gebäude 
mit unterschiedlichen Nutzungszonen und differen-
zierter Anlagentechnik abbilden. Die Anforderungen 
werden dabei über ein Referenzgebäude festgelegt, 
das dem tatsächlichen Gebäude in der Geometrie, 
Nettogrund fl äche, Ausrichtung und Nutzung entspricht. 
Der Primär energiebedarf des geplanten Gebäudes 
darf dabei nicht größer sein als der Bedarf des Ge-
bäudes mit der technischen Referenzausführung. 

Gebäudebestand in Deutschland 2003*
Anzahl der Gebäude in Mio. (insgesamt ca. 17,3 Mio. WG)

1

* Statistisches Bundesamt, Schätzung
Wohnfläche der WG ca. 3,3 Mrd m2 / Nutzfläche von NWG ca. 1,1 Mrd. m2

2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 >12
Wohneinheiten

Nichtwohn-
gebäude

1,5

10,63 Mio. Gebäude

3,54

0,9
0,46 0,24 0,49

0,14 0,31 0,11 0,15 0,04 0,09 0,2

Hintergrundinformation: 
In Deutschland gab es 2003* über 17 Millionen Gebäude. 
Rund 1,5 Millionen Gebäude waren Nichtwohngebäude.

Beim Verbrauchsausweis für Nicht-
wohngebäude werden die Energiever-
bräuche des gesamten Gebäudes für 
Heizung, Warmwasserbereitung, Küh-
lung, Lüftung und Beleuchtung aus drei 
aufeinander folgenden Abrechnungs-
perioden zugrunde gelegt. Bei der 
Verwendung dieser Verbrauchswerte 
müssen Leerstände angemessen be-
rücksichtigt und eine Witterungsberei-
nigung durchgeführt werden. Die An-
gaben im Energieausweis werden auf 
die Nettogeschossfl äche bezogen und 
mit Vergleichskennwerten (abhängig 
von der Gebäudenutzung) dargestellt.

Energieausweis für Nichtwohngebäude
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Normenteile

 1 Gesamtbilanz
 2 Raumbilanz
 3 Nutzenergie RLT
 4 Beleuchtung
 5 Heizung
 6 Wohnungslüftung
 7 RLT und Kälte
 8 Trinkwarmwasser
 9 BHKW
 10 Randbedingungen

www.ibp.fhg.de  
Ein kostenloses Berechnungs-
Tool zur DIN 18599 stellt das 
Fraunhofer Institut für Bauphysik 
auf ihrer Internetseite als Down-
load zur Verfügung. 
Kommerzielle Software ist be-
reits verfügbar oder steht unmit-
telbar vor der Markteinführung.

www.bbr.bund.de  
Das BMVBS stellt auf der Internet-
seite des Bundesamtes für Bauwe-
sen und Raumordnung (BBR) 
• Richtlinien zur vereinfachten 

Datenaufnahme,
• Umrechnungsfaktoren für 

die Witterungsbereinigung,
• Vergleichskennwerte für 

Energieverbrauchsausweise 
von Nichtwohngebäuden 

als Download zur Verfügung.

Übersicht über die Struktur der DIN V 18599 (Stand Februar 2007)

Energiebedarfsausweise 
für Nichtwohngebäude: 
• Für die Bilanzierung des Energiebe-

darfs in Nichtwohngebäuden wur-
de die DIN V 18599 entwickelt.

• Das so genannte „Referenzgebäu-
deverfahren“ ermöglicht eine trans-
parente Festlegung des Anforde-
rungsniveaus weitgehend unabhän-
gig vom vorliegenden Regelwerk.

Energieverbrauchsausweise 
für Nichtwohngebäude: 
• Dem Verbrauchsausweis für 

Nichtwohngebäude liegen wie bei Nichtwohngebäude liegen wie bei Nicht
Wohn gebäuden die gemessenen 
Verbrauchswerte von 3 aufeinander 
folgenden Abrechnungsperioden 
zugrunde.

• Ein von der Gebäudenutzung 
abhängiger Vergleichskennwert 
ermöglicht die energetische Einord-
nung des jeweiligen Gebäudes 
und zeigt den evtl. Modernisierungs-
bedarf auf.

Internet
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Nach Schätzungen werden in tzungen werden in 
Deutschland allein im ersten Jahr Deutschland allein im ersten Jahr 
nach Inkrafttreten der EnEV 2007 nach Inkrafttreten der EnEV 2007 
bis zu 2,5 Millionen Energieausweise bis zu 2,5 Millionen Energieausweise 
für Wohn- und Nichtwohngebr Wohn- und Nichtwohngebäude 
auszustellen sein. Die Erstellung muss auszustellen sein. Die Erstellung muss 
durch „qualifi zierte und/oder zuge-durch „qualifi zierte und/oder zuge-
lassene Fachleute in unabhlassene Fachleute in unabhängiger 
Weise“ erfolgen. Um die Qualität der 
ausgestellten Energieausweise zu ge-
währleisten, müssen Aussteller eine 
Mindestqualifi kation nachweisen. 
Hierdurch eröffnet sich ein neues Be-
tätigungsfeld für qualifi zierte Energie-
dienstleister. 

Die Ausstellung von Energieausweisen  Wer ist ausstellungsberechtigt?
5

Für Aussteller von Neubauausweisen gelten auch 
künftig die landesrechtlichen Regelungen. Da hier 
ausschließlich der Bedarfsausweis zulässig ist, sind 
in der Regel nur Bauvorlageberechtigte sowie be-
stimmte Sachverständige (z. B. für Schall- und 
Wärmeschutz) zur Ausfertigung berechtigt. 

Für Bestandsgebäude wird hingegen eine bundes-
einheitliche Regelung eingeführt werden. § 21 der 
EnEV 2007 enthält hierzu ein Zwei-Säulen-Modell. 
Danach gelten für Aussteller von Verbrauchs- und Be-
darfsausweisen die gleichen Zulassungskriterien. Die 
Anforderungsprofi le für Wohn- und Nichtwohnge-
bäude sind jedoch unterschiedlich. Für die Ausstel-
lung von Energieausweisen in Nichtwohngebäuden 
sind insbesondere Hochschulabsolventen wie z.B. 
Architekten und Ingenieure aus dem Bauwesen zu-
gelassen. Im Bereich von Wohngebäuden sind zu-
sätzlich Berufsgruppen wie Handwerksmeister und 
Techniker ausstellungsberechtigt, wenn sie bestimmte 
Qualifi kationsanforderungen erfüllen. Auch entspre-
chend qualifi zierte Mitarbeiter von Energieversor-
gungsunternehmen dürfen Energieausweise aus-
stellen. 

Grundsätzlich ist es zum Beispiel Unternehmen der 
Wohnungswirtschaft möglich, die Ausstellung durch 
eigenes Personal durchführen zu lassen, sofern der 
betreffende Mitarbeiter über die fachliche Qualifi ka-
tion (siehe Kasten auf der rechten Seite) verfügt.
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Zur Ausstellung von Energieausweisen für bestehende Gebäude
und von Modernisierungsempfehlungen sind berechtigt:

· Absolventen von Hoch- oder Fachhochschulen in den Fächern:
  Architektur · Hochbau · Bauingenieurwesen · Technische Gebäude-

ausrüstung · Bauphysik · Maschinenbau · Elektrotechnik oder 
einer anderen technischen oder naturwissenschaftlichen Ausbildung 
mit einem Schwerpunkt in einem der vorgenannten Gebieten

· Personen, die für ein zulassungspfl ichtiges Bau-, Ausbau- oder 
anlagentechnisches Gewerbe oder für das Schorn steinfegerwe sen
die Voraussetzungen zur Ein tragung in die Handwerksrolle erfüllen

· Handwerksmeister der zulassungs freien Handwerke dieser BereicheHandwerksmeister der zulassungs freien Handwerke dieser BereicheHandwerksmeister

· Personen, die berechtigt sind, ein solches Handwerk ohne Meister-
titel selbständig auszuüben

· Staatlich anerkannte/geprüfte Techniker mit Ausbildungsschwerpunkt:
Gebäudehülle · Heizungstechnik · Lüftung/Klima

· Innenarchitekten

und eine der folgenden Voraussetzungen:
· während des Studiums Ausbildungsschwerpunkt 

energiesparendes Bauen oder nach dem Studium zwei Jahre 
Berufserfahrung (Bau- oder Anlagentechnik)

· eine erfolgreiche Fortbildung, die den wesentlichen Inhalten 
des Anhangs 11 entspricht

· vereidigte Sachverständige für energiesparendes Bauen, Hochbau

1

2

Auch folgende Berufsgruppen dürfen 
bundesweit Energieausweise im 
Wohnbestand ausstellen:

· BAFA Vor-Ort-Berater, die bis zum 
25. April 2007 beim BAFA regist-
riert waren.

· Energiefachberater im Baustoff-Energiefachberater im Baustoff-Energiefachberater
Fachhandel und in der Baustoff-
industrie, oder diejenigen, die sich 
am 25.04.2007 noch in diesen 
Ausbildungen befi nden, nach erfolg-
reichem Abschluss der Weiterbildung.

· Energieberater des Handwerks 
(Hwk) - Handwerksmeister und staat-
lich anerkannte oder geprüfte Tech-
niker anderer Fachrichtungen, die am 
25. April 2007 eine Weiterbildung 
zum Energieberater des Handwerks 
abgeschlossen haben sowie auch die-
jenigen, die vor dem 25. April 2007 
eine Weiterbildung zum Energiebera-
ter des Handwerks begonnen haben, 
nach erfolgreichem Abschluss.

Nur bestehende Wohngebäude

Personen, mit der berufl ichen Qualifi kation nach (1) und einer der weiteren 
Voraussetzung nach (2) sowie Bauvorlageberechtigte dürfen Energieausweise 
- evtl. nur für bestehende Wohngebäude - ausstellen. 
Eine darüber hinaus gehende Zertifi zierung ist nicht erforderlich. Durch eine 
Zertifi zierung kann jedoch eine besondere fachliche Eignung zur Ausstellung 
dokumentiert werden.
Die Ausbildungsträger, die Lehrgänge nach (2) Punkt 2 anbieten, weisen 
nach, dass die Ausbildung den Anforderungen nach EnEV 2007 Anlage 11 
entspricht.
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Empfehlungen für die kostengünstige Empfehlungen für die kostengünstige 
Verbesserung der Energieeffi zienz Verbesserung der Energieeffi zienz 
sind dem Energieausweis grundsätz-sind dem Energieausweis grundsätz-
lich immer beizufügen und damit lich immer beizufügen und damit 
auch vorzulegen.

Wenn eine kostengünstige Verbesse-Wenn eine kostengünstige Verbesse-
rung der Energieeffi zienz des Gebäu-rung der Energieeffi zienz des Gebäu-
des möglich ist, muss der Energieaus-des möglich ist, muss der Energieaus-
weis Modernisierungstipps enthalten.  weis Modernisierungstipps enthalten.  
Hierzu ist im Energieausweis ein se-Hierzu ist im Energieausweis ein se-
parates Formblatt enthalten, dass fes-parates Formblatt enthalten, dass fes-
ter Bestandteil des Dokumentes ist. ter Bestandteil des Dokumentes ist. 

Anhand von konkreten Maßnahmen Anhand von konkreten Maßnahmen 
soll aufgezeigt werden, wie stark der soll aufgezeigt werden, wie stark der 
Primärenergiebedarf und die COPrimärenergiebedarf und die CO2-
Emissionen etwa durch den Aus-Emissionen etwa durch den Aus-
tausch der Heizungsanlage gesenkt tausch der Heizungsanlage gesenkt 
werden können. Für den Eigentümer werden können. Für den Eigentümer 
resultieren hieraus keine weiteren resultieren hieraus keine weiteren 
Pfl ichten zur Modernisierung. Die Pfl ichten zur Modernisierung. Die 
Modernisierungstipps sind lediglich Modernisierungstipps sind lediglich 
als Empfehlungen zu verstehen und 
als Anregung gedacht, über eine Sa-
nierung nachzudenken. Der Nutzer 
hat somit keinen Anspruch auf die 
Umsetzung der empfohlenen Maß-
nahmen. Sind Vorschläge für eine 
Verbesserung der Energieeffi zienz 
nicht möglich, so muss dies schriftlich 
begründet werden. 

Verbesserte Energieeffizienz durch gezielte Modernisierung
6

Auszug EnEV 2007

§ 20  Empfehlungen für die 
Verbesserung der Energie-
effi zienz

(3) Modernisierungsempfeh-
lungen sind dem Energieaus-
weis mit dem Inhalt nach den 
Mustern der Anlagen 6 und 7 
beizufügen.
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Energieausweis
vor und nach der
Modernisierung
Grundsätzlich sollte
bei der Ausstellung
eines Energieausweises 
dem Gebäudeei gen-
tümer empfohlen wer-
den, nach der Umset-
zung von Modernisie-
rungsempfehlungen 
den Energieausweis 
entsprechend „aktuali-
sieren“ zu lassen, um 
die verbesserte ener-
getische Effi zienz zu 
dokumentieren.

Verbesserte Energieeffizienz durch gezielte Modernisierung
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Beste Voraussetzungen für sehr gute Energiekennwerte: Eine moderne Erdgasheizung

Erdgas gehört zu den Primärenergien. 
Das heißt: Es kann praktisch ohne Um-
wandlung oder Aufbereitung zur Ver-
brennung eingesetzt werden. Lediglich 
beim Transport entstehen geringfügige 
Verluste. Deshalb wird Erdgas im Rah-
men der EnEV mit einem niedrigen/güns-
tigen Primärenergiefaktor eingestuft. 

Erdgas-Blockheizkraftwerke werden 
sehr effi zient nach dem Prinzip der 
Kraft-Wärme-Kopplung betrieben. 
Die Regelungen der EnEV führen zu 
einer günstigen Einstufung von Gebäu-
den, die mit Erdgas-Blockheizkraftwer-
ken versorgt werden.

Erdgas

Hilfsenergie Strom

Wärme-
erzeugung

Wärme-
speicherung

Wärme-
verteilung

Wärmeabgabe
an den Raum

Wärmeverlust

Anlagenaufwandszahl eP

Wärmeerzeuger Speicher Wärmeabgabe

Erdgas:
günstiger

Primärenergie-
faktor fP

Erdgas-
Brennwertgerät:
günstige Auf-
wandszahl eH

Moderne Erdgas-Brennwertheizung
(Bild oben links)

Erdgas-Blockheizkraftwerk zur 
Erzeugung von Wärme und Strom 
(Bild oben rechts)

Systembetrachtung der EnEV bei 
der Wärmeerzeugung (Grafi k unten)
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Fehlende
Außenwand-

dämmung

Fehlende
Dach-

dämmung

Fenster-
lüftung

Einfache
Isolier-

verglasung

Fehlende
Kellerdecken-

dämmung

Konstant-
temperatur-

Kessel

Thermische
Solaranlage

Dämmung
der Kellerdecke

Zwei-Scheiben
Wärmeschutz-

verglasung

Abluft-
anlage

Außenwand-
wärme-

dämmung

Dach-
dämmung

Erdgas-Brenn-
wertgerät

Energieverluste durch: Modernisierungsmaßnahmen

Welche Effekte die energetische Modernisierung 
auslösen kann und wie sich diese Effekte konkret auf 
die Einstufung der Gebäude im Energieausweis aus-
wirken, lässt sich an den, auf den folgen den Seiten, 
dargestellten Beispielen anschaulich aufzeigen. 
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Praxisbeispiele für die energetische Modernisierung 

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500

250,8 kWh/m2a

Der Primärenergiebedarf
des Hauses nach... ...und vor der Sanierung

105 kWh/m2a

26

Der Primärenergiebedarf reduzierte sich von etwa 250 auf knapp 105 Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahrrenergiebedarf reduzierte sich von etwa 250 auf knapp 105 Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahrrenergiebedarf .

Dämmung der Treppe zum Dach geschoss (links)
20 cm Dämmung der oberen Decke (Mitte)

Neue sparsame Erdgasheizung (rechts)
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Achtfamilienhaus, Baujahr 1965,
Modernisierung mit Erdgas-Brennwerttechnik 
und verbessertem Wärmeschutz

Die alten Heizkessel wurden durch neue Erdgas-Brenn-
wertheizungen ersetzt. In den vorhandenen Kamin 
zogen die Installateure ein neues Edelstahl-Abgasrohr.

WäWäW rmeschutz nach der Sanierung:

Wand: Außendämmung 14 cm Polystyrol 

Oberste Decke: Dämmung 20 cm Mineralwolle 

Keller: Dämmung der Kellerdecke 14 cm Polystyrol

Fenster: Wärmeschutzverglasung
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411 kWh/m2a

Der Primärenergiebedarf
des Hauses nach... ...und vor der Sanierung

124 kWh/m2a

Ist-
Zustand

Nach der 
Modernisierung

Ein-
sparung

Primärenergiebedarf 
in kWh/(m2a)

411 124 70 %

Endenergiebedarf 
in kWh/(m2a)

359 107 70 %

Kohlendioxid-Emissionen CO2

in kg/(m2a)
115 27,8 76 %
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Einfamilienhaus, Baujahr 1968, 
Modernisierung mit Erdgas-Brennwerttechnik 
und verbessertem Wärmeschutz

Der Primärenergiebedarf reduzierte sich von etwa 411 auf knapp 124 Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahrrenergiebedarf reduzierte sich von etwa 411 auf knapp 124 Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahrrenergiebedarf .

Der alte Heizkessel wurde durch einen 
Erdgas-Brennwertkessel ersetzt.

WäWäW rmeschutz nach der Sanierung:

Wand: Außendämmung 16 cm, WLG 040

Dach: Dämmung 16 cm, WLG 040

Keller: Dämmung der Kellerdecke von unten 6 cm, WLG 040

Fenster: Wärmeschutzverglasung
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Contracting 
Die Umsetzung sinnvoller energetischer Modernisie-
rungsmaßnahmen wird in vielen Fällen dadurch be-
hindert, dass die Gebäudeeigentümer die erforderli-
chen Investitionen nicht aufbringen können und/oder 
den mit der Modernisierung verbundenen Aufwand 
scheuen. Eine erfolgreich praktizierte Alternative bie-
ten Contracting-Modelle im Bereich der Wärme-
erzeugung und Wärmelieferung. Der Contractor über-
nimmt Planung, Finanzierung, Einbau, Betrieb und 
Wartung von Heizungs- und Warmwasseranlagen. 
Bezahlt werden diese Leistungen über den Wärme-
preis. Durch die Installation moderner, effi zienter Heiz- 
und Warmwassertechnik im Rahmen von Contracting-
Lösungen können Potenziale zur Energieeinsparung 
und Umweltentlastung schneller und gezielter ausge-
schöpft werden. Viele lokale und regionale Energiever-
sorger bieten solche Modelle als Dienstleistungen an, 
häufi g in Kooperation mit dem örtlichen SHK-Fach-
handwerk und anderen Partnern.

Förderung von Modernisierungsmaßnahmen
Erleichtert wird die Finanzierung von baulichen und 
anlagentechnischen Maßnahmen zur Steigerung der 
Energieeffi zienz im Rahmen der Modernisierung 
durch Förderprogramme der öffentlichen Hand. Den 
umfassendsten Ansatz bietet dabei das von der KfW 
betreute „CO2-Gebäudesanierungsprogramm“. Auch 
das KfW-Programm „Wohnraum Modernisieren“ stellt 
für bestimmte Maßnahmen – beispielsweise die 
Heizungserneu erung – zinsgünstige Darlehen zur Ver-
fügung. Dazu kommen Förderprogramme von Län-
dern, Gemeinden und Energieversorgern. Weitere In-
formationen: www.kfw.de. 

Unter www.asue.de, Rubrik „Fördermittel“ bietet die 
ASUE in Zusammenarbeit mit dem Informationsdienst 
BINE den Zugang zu einer Online-Förderdatenbank. 

Anhang
7

Umsetzungshilfen für Modernisierungsmaßnahmen

Diese Broschüren können im Internet unter www.asue.de 
Rubrik: Energiedienstleistungen/Veröffentlichungen 

eingesehen werden (Einzelexemplare über ASUE kostenfrei).
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Der Energieausweis soll lediglich der Information 
dienen. Weitergehende Rechtsansprüche können 
daraus nicht abgeleitet werden. Auch wenn der tat-
sächliche Verbrauch deutlich von den Angaben im 
Energieausweis abweicht, ergeben sich daraus zu-
nächst keine gewährleistungsrechtlichen Folgen. 

Anders verhält es sich, wenn die Informationen 
des Energieausweises auf falschen Angaben be-
ruhen. Zivilrechtlich haftet der Aussteller des Ener-
gieausweises gegenüber dem Auftrag geber dafür, 
dass die Angaben richtig sind und der Ausweis 
ordnungsgemäß ausgestellt wird. Da Miet- und 
Kaufi nteressenten den Energieausweis als ein (zu-
sätzliches) Kriterium für Miet- und Kaufentscheidun-
gen heranziehen, können sie ein aussagekräftiges 
Dokument voraussetzen. Wenn falsche Angaben 
über wesentliche Gebäudedaten die Ausstellung 
eines fehlerhaften Ausweises bewirken, kann der 
Vermieter bzw. Verkäufer Schadenersatzansprü-
chen ausgesetzt sein.  

Zwar ist der Gebäudeeigentümer nicht gefordert, 
von sich aus den Energieausweis in die Verkaufs- 
oder Vermietungsverhandlungen einzubringen. 
Verwehrt er jedoch den Einblick in das Dokument, 
begeht er eine Ordnungswidrigkeit, die bei den zu-
ständigen Behörden angezeigt werden kann. 

Bußgeldvorschriften 
In § 8 des Energieeinspargesetzes (EnEG) sind Buß-
geldvorschriften formuliert. Danach können Ord-
nungswidrigkeiten mit Geldbußen bis zu 5.000 
bzw. 15.000 Euro belegt werden. Die Bußgelder 
sollen zudem an die „allgemeine Kaufkraftentwick-
lung angepasst“ werden. Der Vollzug ist Ländersa-
che. Laut EnEV 2007 handelt ein Eigentümer dann 
ordnungswidrig, wenn er den Energieausweis nicht, 
nicht vollständig oder nicht rechtzeitig zugänglich 
macht. Ebenfalls ordnungswidrig handelt, wer 
Energieausweise ausstellt, ohne über die notwen-
dige Qualifi kation (§ 21) zur verfügen.

Rechtliche Aspekte

Datenschutz
Bei der Erstellung des Energieausweises auf Ver-
brauchsbasis könnten datenschutzrechtliche Pro-
bleme auftreten. Die Ausstellung des Energieaus-
weises auf Bedarfsbasis ist dagegen unkritisch.

Liegen dem Gebäudeeigentümer die Energiever-
brauchsdaten der Nutzer vor, dann kann er die Da-
ten als Gesamtenergieverbrauch des Hauses an den 
Energieausweis-Aussteller weitergeben. Liegen die 
Verbrauchsdaten dem Gebäudeeigentümer jedoch 
nicht vor, ist dieser – nach der aktuellen Rechtslage –
auf die freiwillige Bereitstellung der Daten durch 
den Mieter, bzw. auf dessen Einwilligung zur Nut-
zung der Daten angewiesen. Bei Gebäuden mit 
mehreren Wohneinheiten ist bei einer pauschalen 
Angabe der Jahresverbrauchswerte nicht mit 
datenschutzrechtlichen Problemen zu rechnen.

Der Herausgeber übernimmt keine Gewähr für die Richtigkeit und Vollständigkeit der Angaben.
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§ 16 Ausstellung und Verwendung 
von Energieausweisen

(1) Wird ein Gebäude errichtet, hat der Bau-
herr sicherzustellen, dass ihm, wenn er zu-
gleich Eigentümer des Gebäudes ist, oder 
dem Eigentümer des Gebäudes ein Ener-
gieausweis nach dem Muster der Anlage 6 
oder 7 unter Zugrundelegung der energeti-
schen Eigenschaften des fertig gestellten 
Gebäudes ausgestellt wird. Satz 1 ist ent-
sprechend anzuwenden, wenn 

1. an einem Gebäude Änderungen im Sin-
ne der Anlage 3 Nr. 1 bis 6 vorgenom-
men oder

2. die Nutzfl äche der beheizten oder ge-
kühlten Räume eines Gebäudes um 
mehr als die Hälfte erweitert wird 

und dabei für das gesamte Gebäude Be-
rechnungen nach § 9 Abs. 2 durchgeführt 
werden. Der Eigentümer hat den Energie-
ausweis der nach Landesrecht zuständigen 
Behörde auf Verlangen vorzulegen.

(2) Soll ein mit einem Gebäude bebautes 
Grundstück, ein grundstücksgleiches Recht 
an einem bebauten Grundstück oder Woh-
nungs- oder Teileigentum verkauft werden, 
hat der Verkäufer dem potenziellen Käufer 
einen Energieausweis mit dem Inhalt nach 
dem Muster der Anlage 6 oder 7 zugäng-
lich zu machen, spätestens unverzüglich, 
nachdem der potenziellen Käufer dies ver-potenziellen Käufer dies ver-potenziellen Käufer
langt hat. Satz 1 gilt entsprechend für den 
Eigentümer, Vermieter, Verpächter und Lea-
singgeber bei der Vermietung, der Ver-
pachtung oder beim Leasing eines Gebäu-
des, einer Wohnung oder einer sonstigen 
selbständigen Nutzungseinheit. 

(3) Für Gebäude mit mehr als 1 000 Qua-
dratmeter Nutzfl äche, in denen Behörden 
und sonstige Einrichtungen für eine große 
Anzahl von Menschen öffentliche Dienstleis-
tungen erbringen und die deshalb von diesen 
Menschen häufi g aufgesucht werden, sind 
Energieausweise nach dem Muster der Anla-
ge 7 auszustellen. Der Eigentümer hat den 
Energieausweis an einer für die Öffentlichkeit 
gut sichtbaren Stelle auszuhängen; der Aus-
hang kann auch nach dem Muster der Anla-
ge 8 oder 9 vorgenommen werden.

(4) Auf kleine Gebäude sind die Vorschrif-
ten dieses Abschnitts nicht anzuwenden. 
Auf Baudenkmäler ist Absatz 2 nicht an-
zuwenden.

§ 17 Grundsätze des Energieausweises

(1) Der Aussteller hat Energieausweise nach 
§ 16 auf der Grundlage des berechneten 
Energiebedarfs oder des erfassten Energiever-
brauchs nach Maßgabe der Absätze 2 bis 6 so-
wie der §§ 18 und 19 auszustellen. Es ist zuläs-
sig, sowohl den Energiebedarf als auch den En-
ergieverbrauch anzugeben.

(2) Energieausweise dürfen in den Fällen des 
§ 16 Abs. 1 nur auf der Grundlage des Energiebe-
darfs ausgestellt werden. In den Fällen des 
§ 16 Abs. 2 sind ab dem 1. Oktober 2008 Energie-
ausweise für Wohngebäude, die weniger als fünf 
Wohnungen haben und für die der Bauantrag vor 
dem 1. November 1977 gestellt worden ist, auf der 
Grundlage des Energiebedarfs auszustellen. Satz 2 
gilt nicht, wenn das Wohngebäude 

1. schon bei der Baufertigstellung das Anforderungsni-
veau der Wärmeschutzverordnung vom 11. August 
1977 (BGBl. I S. 1554) eingehalten hat oder 

2. durch spätere Änderungen mindestens auf das 
in Nummer 1 bezeichnete Anforderungs niveau 
gebracht worden ist. 

Bei der Ermittlung der energetischen Eigenschaf-
ten des Wohngebäudes nach Satz 3 können die 
Bestimmungen über die vereinfachte Datenerhe-
bung nach § 9 Abs. 2 Satz 2 und die Datenbe-
reitstellung durch den Eigentümer nach Absatz 5 
angewendet werden.

(3) Energieausweise werden für Gebäude ausge-
stellt. Sie sind für Teile von Gebäuden auszustel-
len, wenn die Gebäudeteile nach § 22 getrennt 
zu behandeln sind.

(4) Energieausweise müssen nach Inhalt und Aufbau 
den Mustern in den Anlagen 6 bis 9 entsprechen und 
mindestens die dort für die jeweilige Ausweisart gefor-
derten, nicht als freiwillig gekennzeichneten Angaben 
enthalten; sie sind vom Aussteller unter Angabe von Na-
me, Anschrift und Berufsbezeichnung eigenhändig oder 
durch Nachbildung der Unterschrift zu unterschreiben. 
Zusätzliche Angaben können beigefügt werden.

(5) Der Eigentümer kann die zur Ausstellung des En-
ergieausweises erforderlichen Daten bereitstellen; 
der Aussteller darf diese seinen Berechnungen nicht 
zugrunde legen, soweit sie begründeten Anlass zu 
Zweifeln an ihrer Richtigkeit geben. Das Bundesmi-
nisterium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung und 
das Bundesministerium für Wirtschaft und Technolo-
gie können für erforderliche Daten des Gebäudes 
und der Anlagentechnik das Muster eines Erhe-
bungsbogens im Bundesanzeiger bekannt machen.

(6) Energieausweise sind für eine Gültigkeitsdau-
er von zehn Jahren auszustellen.

§ 18 Ausstellung auf der Grundlage 
des Energiebedarfs

(1) Werden Energieausweise für zu errichten-
de Gebäude auf der Grundlage des berech-
neten Energiebedarfs ausgestellt, sind die Er-
gebnisse der nach den §§ 3 und 4 erforderli-
chen Berechnungen zugrunde zu legen. Die 
Ergebnisse sind in den Energieausweisen an-
zugeben, soweit ihre Angabe für Energiebe-
darfswerte in den Mustern der Anlagen 6 bis 
8 vorgesehen ist.

(2) Werden Energieausweise für bestehende 
Gebäude auf der Grundlage des berechneten 
Energiebedarfs ausgestellt, ist auf die erforder-
lichen Berechnungen § 9 Abs. 2 entsprechend 
anzuwenden; in Fällen des § 16 Abs. 2 ist 
auch Anlage 3 Nr. 9 anzuwenden. Die Ergeb-
nisse sind in den Energieausweisen anzuge-
ben, soweit ihre Angabe für Energiebedarfs-
werte in den Mustern der Anlagen 6 bis 8 
vorgesehen ist.

§ 19 Ausstellung auf der Grundlage 
des Energieverbrauchs

(1) Werden Energieausweise für bestehende 
Gebäude auf der Grundlage des erfassten 
Energieverbrauchs ausgestellt, ist der witte-
rungsbereinigte Energieverbrauch (Energie-
verbrauchskennwert) nach Maßgabe der Ab-
sätze 2 und 3 zu berechnen. Die Ergebnisse 
sind in den Energieausweisen anzugeben, 
soweit ihre Angabe für Energieverbrauchs-
kennwerte in den Mustern der Anlagen 6, 7 
und 9 vorgesehen ist. Die Bestimmungen des 
§ 9 Abs. 2 Satz 2 über die vereinfachte Da-
tenerhebung sind entsprechend anzuwenden.

(2) Bei Wohngebäuden ist der Energiever-
brauch für Heizung und zentrale Warmwasser-
bereitung zu ermitteln und in Kilowattstunden 
pro Jahr und Quadratmeter Gebäudenutz fl udenutz fl udenutz äche 
anzugeben. Die Gebäudenutzfl äche kann bei 
Wohngebäuden mit bis zu zwei Wohneinhei-
ten mit beheiztem Keller pauschal mit dem 
1,35-fachen Wert der Wohnfl äche, bei sonsti-
gen Wohngebäuden mit dem 1,2-fachen 
Wert der Wohnfl äche angesetzt werden. Bei 
Nichtwohngebäuden ist der Energieverbrauch 
für Heizung, Warmwasserbereitung, Kühlung, 
Lüftung und eingebaute Beleuchtung zu ermit-
teln und in Kilowattstunden pro Jahr und Qua-
dratmeter Nettogrundfl äche anzugeben. Der 
Energieverbrauch für Heizung ist einer Witte-
rungsbereinigung zu unterziehen.

EnEV 2007 Abschnit t 5 Energieausweise und Empfehlungen für die Verbesserung der Energieef fizienz
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(3) Zur Ermittlung des Energieverbrauchs sind

1. Verbrauchsdaten aus Abrechnungen von 
Heizkosten nach der Heizkostenverordnung 
für das gesamte Gebäude,

2. andere geeignete Verbrauchsdaten, insbe-
sondere Abrechnungen von Energielieferan-
ten oder sachgerecht durchgeführte Ver-
brauchsmessungen, oder

3. eine Kombination von Verbrauchsdaten 
nach den Nummern 1 und 2

zu verwenden; dabei sind mindestens die 
drei vorhergehenden Kalenderjahre oder 
mindestens die drei vorhergehenden Abrech-
nungsjahre zugrunde zu legen. Bei der Er-
mittlung nach Satz 1 sind längere Leerstände 
rechnerisch angemessen zu berücksichtigen. 
Der Energieverbrauch ergibt sich aus dem 
Durchschnitt der einzelnen Kalender- oder 
Abrechnungsjahre. Für die Witterungsberei-
nigung des Energieverbrauchs ist ein den an-
erkannten Regeln der Technik entsprechen-
des Verfahren anzuwenden. Die Einhaltung 
der anerkannten Regeln der Technik wird ver-
mutet, soweit bei der Ermittlung von Energie-
verbrauchskennwerten Vereinfachungen ver-
wendet werden, die vom Bundesministerium 
für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung im Ein-
vernehmen mit dem Bundesministerium für 
Wirtschaft und Technologie im Bundesanzei-
ger bekannt gemacht worden sind.

(4) Als Vergleichswerte für Energieverbrauchs-
kennwerte eines Nichtwohngebäudes sind in 
den Energieausweis die Werte einzutragen, 
die jeweils vom Bundesministerium für Verkehr, 
Bau und Stadtentwicklung im Einvernehmen 
mit dem Bundesministerium für Wirtschaft und 
Technologie im Bundesanzeiger bekannt ge-
macht worden sind.

§ 20  Empfehlungen für die Verbesserung 
der Energieeffi zienz

(1) Sind Maßnahmen für kostengünstige Ver-
besserungen der energetischen Eigenschaften 
des Gebäudes (Energieeffi zienz) möglich, hat 
der Aussteller des Energieausweises dem Eigen-
tümer anlässlich der Ausstellung eines Energie-
ausweises entsprechende, begleitende Empfeh-
lungen in Form von kurz gefassten fachlichen 
Hinweisen auszustellen (Modernisierungsemp-
fehlungen). Dabei kann ergänzend auf weiter-
führende Hinweise in Veröffentlichungen des 
Bundesministeriums für Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung im Einvernehmen mit dem Bundes-
ministerium für Wirtschaft und Technologie 

oder von ihnen beauftragter Dritter Bezug ge-
nommen werden. Die Bestimmungen des § 9 
Abs. 2 Satz 2 über die vereinfachte Datenerhe-
bung sind entsprechend anzuwenden. Sind 
Modernisierungsempfehlungen nicht möglich, 
hat der Aussteller dies dem Eigentümer anläss-
lich der Ausstellung des Energieausweises mit-
zuteilen.

(2) Die Darstellung von Modernisierungsemp-
fehlungen und die Erklärung nach Absatz 1 
Satz 4 müssen nach Inhalt und Aufbau dem 
Muster in Anlage 10 entsprechen. § 17 Abs. 
4 und 5 ist entsprechend anzuwenden.

(3) Modernisierungsempfehlungen sind dem 
Energieausweis mit dem Inhalt nach den 
Mustern der Anlagen 6 und 7 beizufügen.

§ 21  Ausstellungsberechtigung für bestehende 
Gebäude

(1) Zur Ausstellung von Energieausweisen für 
bestehende Gebäude nach § 16 Abs. 2 und 
3 und von Modernisierungsempfehlungen 
nach § 20 sind berechtigt 

1. Absolventen von Diplom-, Bachelor- oder 
Masterstudiengängen an Universitäten, 
Hochschulen oder Fachhochschulen in 
a) den Fachrichtungen Architektur, Hoch-
bau, Bauingenieurwesen, Technische Ge-
bäudeausrüstung, Bauphysik, Maschinen-
bau oder Elektrotechnik oder 
b) einer anderen technischen oder naturwis-
senschaftlichen Fachrichtung mit einem Aus-
bildungsschwerpunkt auf einem unter Buch-
stabe a genannten Gebiet, 

2. Absolventen im Sinne der Nummer 1 Buch-
stabe a im Bereich Architektur der Fachrich-
tung Innenarchitektur,

3. Personen, die für ein zulassungspfl ichtiges 
Bau-, Ausbau- oder anlagentechnisches Ge-
werbe oder für das Schornsteinfegerwesen 
die Voraussetzungen zur Eintragung in die 
Handwerksrolle erfüllen, sowie Handwerks-
meister der zulassungsfreien Handwerke 
dieser Bereiche und Personen, die auf 
Grund ihrer Ausbildung berechtigt sind, 
eine solches Handwerk ohne Meistertitel 
selbständig auszuüben,

4. staatlich anerkannte oder geprüfte Techni-
ker, deren Ausbildungsschwerpunkt auch 
die Beurteilung der Gebäudehülle, die Beur-
teilung von Heizungs- und Warmwasserbe-
reitungsanlagen oder die Beurteilung von 
Lüftungs- und Klimaanlagen umfasst, 

wenn sie mindestens eine der in Absatz 2 ge-
nannten Voraussetzungen erfüllen. Die Ausstel-
lungsberechtigung nach Satz 1 Nr. 2 bis 4 in 
Verbindung mit Absatz 2 bezieht sich nur auf 
Energieausweise für bestehende Wohngebäude 
einschließlich Modernisierungsempfehlungen 
im Sinne des § 20.

(2) Voraussetzung für die Ausstellungsberechti-
gung nach Absatz 1 ist

1. während des Studiums ein Ausbildungs-
schwerpunkt im Bereich des energiesparen-
den Bauens oder nach einem Studium ohne 
einen solchen Schwerpunkt eine mindestens 
zweijährige Berufserfahrung in wesentli-
chen bau- oder anlagentechnischen Tätig-
keitsbereichen des Hochbaus,

2. eine erfolgreiche Fortbildung im Bereich 
des energiesparenden Bauens, die

 a) in Fällen des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 1 
den wesentlichen Inhalten der Anlage 11,

 b) in Fällen des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 2 bis 4 
den wesentlichen Inhalten der Anlage 11 
Nr. 1 und 2 

 entspricht, oder

3. eine öffentliche Bestellung als vereidigter 
Sachverständiger für ein Sachgebiet im Be-
reich des energiesparenden Bauens oder in 
wesentlichen bau- oder anlagentechnischen 
Tätigkeitsbereichen des Hochbaus.

(2a) Zur Ausstellung von Energieausweisen für 
bestehende Gebäude nach § 16 Abs. 2 und 
3 und von Modernisierungsempfehlungen im 
Sinne des § 20 sind auch Personen berechtigt, 
die nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften 
der Länder zur Unterzeichnung von bautechni-
schen Nachweisen des Wärmeschutzes oder 
der Energieeinsparung bei der Errichtung von 
Gebäuden berechtigt sind, im Rahmen der je-
weiligen Nachweisberechtigung. 

(3) § 12 Abs. 5 Satz 3 ist auf Ausbildungen 
im Sinne des Absatzes 1 entsprechend anzu-
wenden.
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