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HAUS + GRUND MUNCHEN INFORMIERT

Der neue Energieausweis

1. Grundséatze

Die Bestimmungen Uber die Erstellung und Verwendung von Energie-
ausweisen sind seit 1.11.2020 in dem neuen Gebaudeenergiegesetz
(GEG) enthalten. Energieausweise dienen ausschlieRlich der Infor-
mation Uber die energetischen Eigenschaften eines Gebaudes und
sollen einen iberschldgigen Vergleich von Gebduden ermdglichen
(§ 79 Abs. 1 GEG). Daher kann der Mieter aus den im Energieausweis
genannten Werten keine Ansprliche z.B. auf Mietminderung (wegen
eines Mangels der Mietsache) geltend machen, wenn die tatsachli-
chen Verbrauchswerte die im Energieausweis ausgewiesenen Werte
libersteigen. Die bloRe Aushdndigung eines Energieausweises durch
den Makler kann auch nicht zu einer Beschaffenheitsvereinbarung i.S.
d. § 434 BGB flihren (OLG Schleswig, Urteil v. 13.3.2015, 17 U 98/14,
NJW 2015 S. 2668).

Rechtswirkungen in Kauf- oder Mietvertragen kénnen daher in der
Regel nur dann entstehen, wenn die Vertragsparteien den Energie-
ausweis ausdriicklich zum Vertragsbestandteil machen. Der Vermie-
ter sollte den Energieausweis daher keinesfalls zur Anlage oder zum
Bestandteil des Mietvertrags machen, da die Angaben in diesem Fall
als zugesicherte Figenschaft gewertet werden konnten, die bei Abwei-
chungen moglicherweise zu Anspriichen des Mieters fithren.

Bei bereits bestehenden Mietverhdltnissen kann der Mieter nicht
nachtraglich die Vorlage eines Energieausweises verlangen.

Fur Neubauten ist die Erstellung eines Energieausweises bereits seit
Inkrafttreten der (ehemaligen) EnEV am 01.02.2002 vorgeschrieben.
Fir den Gebdudebestand ergibt sich eine entsprechende Verpflich-
tung aus der (ehemaligen) EnEV; nunmehr aus dem GEG. Danach ist
ein Energieausweis bei Verkauf und Neuvermietung bzw. Verpachtung
eines Gebaudes oder einer Wohnung erforderlich. Ist beides nicht der
Fall und werden auch keine Mittel aus staatlichen Forderprogrammen
fur energetische Sanierungen in Anspruch genommen, muss auch kein
Energieausweis erstellt werden.

2. Ausnahmen

Anwesen, die unter Denkmalschutz stehen (Baudenkmadler) sind von
der Ausweispflicht ausgenommen. Ferner sog. kleine Gebaude (§ 3 Nr.
17 GEG) mit nicht mehr als 50 m? Nutzfldche (§ 79 Abs. 4 GEG).

3. Zwei Varianten des Energieausweises

Das GEG unterscheidet (wie bisher die ehemalige EnEV) zwischen dem
Verbrauchsausweis und dem Bedarfsausweis (§ 79 Abs. 1 S. 2 GEG).

In dem relativ einfachen und kostenglinstig zu erstellenden Ver-
brauchsausweis (§ 82 GEG) wird lediglich der tatsichliche End- und
Primarenergieverbrauch des Gebaudes in den letzten drei Jahren do-
kumentiert. Aus den Heizkostenabrechnungen bzw. den Rechnungen
der Energielieferanten wird der von witterungs- und nutzungsbeding-
ten Schwankungen bereinigte Energieverbrauch pro Quadratmeter
Wohnflache und Jahr ermittelt und (in kWh) in den Verbrauchsausweis
aufgenommen.

Liegen dem Eigentlimer die Verbrauchsdaten nicht vor, weil nicht er,
sondern der Mieter Vertragspartner des Energielieferanten ist, z.B. bei

Gasetagenheizungen in einem Mehrfamilienhaus oder bei einer vom
Mieter betriebenen Gas- oder Olzentralheizung in einem Einfamilien-
haus ist der Mieter verpflichtet, dem Vermieter die fur die Erstellung
eines Verbrauchsausweises benotigten Verbrauchsdaten zur Verfi-
gung zu stellen. Dies stellt eine Nebenpflicht aus dem Mietvertrag dar.
Der Mieter kann die Ubermittlung der Daten nicht unter Berufung auf
das Bundesdatenschutzgesetz verweigern, da durch die Ubermittlung
keine persdnlichen Daten preisgegeben werden und ferner das Inte-
resse des Vermieters an der Erstellung eines Energieausweises mit
relativ geringem finanziellen Aufwand das evtl. Interesse des Mieters
an einer Auskunftsverweigerung Gberwiegt (LG Karlsruhe, Beschluss v.
20.2.2009, 9 S 523/08).

Bei dem — wesentlich aufwendigeren und entsprechend teureren —
Bedarfsausweis (§ 81 GEG) wird der Energiebedarf des Gebaudes er-
rechnet. Dazu muss der energetische Zustand des Gebdudes festge-
stellt werden insbesondere die Warmedammwerte der Bauteile (u.a.
AuRenwande, Fenster, Keller- und Speicherdecken) sowie die energeti-
sche Qualitét der Heizungsanlage. Aus diesen Faktoren wird dann der
theoretische Heizenergiebedarf des Gebdudes errechnet.

Stellt der Aussteller des Energieausweises keine eigenen Berechnun-
gen an, die fir die Ausstellung des Energieausweises erforderlich sind,
hat er vorhandene Berechnungen einzusehen oder sich vom Eigentil-
mer zur Verfugung stellen zu lassen (§ 83 Abs. 2 GEG). Stellt der Eigen-
tmer des Gebaudes die Daten bereit, muss er dafir Sorge tragen, dass
die Daten richtig sind. Der Aussteller muss die vom Eigentimer bereit
gestellten Daten sorgfaltig prifen und darf sie seinen Berechnungen
nicht zugrunde legen, wenn Zweifel an deren Richtigkeit bestehen
(§ 83 Abs. 3 GEG).

Modernisierungsempfehlungen: Der Aussteller muss das betreffende
Gebaude vor Ort begehen oder sich fiir eine Beurteilung der energe-
tischen Eigenschaften geeignete Bildaufnahmen des Gebdudes zur
Verfigung stellen lassen. Im Energieausweis sind Empfehlungen fir
MalBnahmen zur kosteneffizienten Verbesserung der energetischen
Figenschaften des Gebaudes (Energieeffizienz) in Form von kurzgefass-
ten fachlichen Hinweisen zu geben (Modernisierungsempfehlungen).
Die Modernisierungsempfehlungen beziehen sich auf MaBnahmen am
gesamten Gebdude, an einzelnen AulRenbauteilen sowie an Anlagen
und Einrichtungen. Hat die fachliche Beurteilung ergeben, dass solche
Malnahmen nicht moéglich sind, muss der Aussteller dies im Energie-
ausweis vermerken (§ 84 Abs. 2 GEG). Im Energieausweis ist die Ener-
gieeffizienzklasse des Wohngebdudes anzugeben. Diese ergibt sich
unmittelbar aus dem Endenergieverbrauch (Verbrauchsausweis) bzw.
dem Endenergiebedarf (Bedarfsausweis).

4. Wahlrecht

Figentimer von Gebduden mit mehr als vier Wohnungen haben un-
abhéngig vom Alter des Gebaudes ein Wahlrecht zwischen den beiden
Varianten des Energieausweises.

Zwingend ist ein Energiebedarfsausweis bei Ein-, Zwei-, Drei- und Vier-
familienhdusern, bei denen der Bauantrag vor dem 01.11.1977 gestellt
worden ist. Fir diese Wohngebdaude kann ein Energieverbrauchsaus-
weis nur dann ausgestellt werden, wenn das Wohngebdude schon bel



immOStal:de vom 29.01.2021

der Baufertigstellung das Anforderungsniveau der Warmeschutzver-
ordnung vom 11.08.1977 (BGBI |, S. 1554) erflllt hat oder durch spa-
tere Anderungen mindestens auf dieses Anforderungsniveau gebracht
worden ist (§ 80 Abs. 3 GEG).

5. Energieausweis bei Verkauf und Vermietung (§ 80 GEG)

Soll ein mit einem Gebdude bebautes Grundstiick oder Wohnungs-
oder Teileigentum verkauft, ein Erbbaurecht an einem bebauten
Grundstiick begriindet oder Ubertragen oder ein Gebdude, eine Woh-
nung oder eine sonstige selbststandige Nutzungseinheit vermietet,
verpachtet oder verleast werden, ist ein Energieausweis auszustellen,
sofern nicht bereits ein glltiger Energieausweis fur das Gebaude vor-
liegt (§ 80 Abs. 3 GEG).

Ein Energieausweis kann nur fur das Gebaude, nicht fur einzelne Woh-
nungen ausgestellt werden. Eine Ausnahme besteht nur fur den Fall,
dass ein nicht unerheblicher Teil des Gebdudes nicht fir Wohnzwecke
oder wohnahnliche Zwecke genutzt wird. Insofern sind die Ausweise
far den Wohngebdudeteil und fir den Nichtwohngebdudeteil getrennt
zu erstellen (§§ 79 Abs. 2, 106 GEG).

Bei einer Wohnungseigentimergemeinschaft ist die Hausverwaltung
verpflichtet, die Ausstellung eines Energieausweises in Auftrag zu ge-
ben. Der einzelne Wohnungseigentiimer hat gegen die Eigentimerge-
meinschaft einen Anspruch auf rechtzeitige Bereitstellung des Auswei-
ses. Die Kosten sind von der Eigentimergemeinschaft zu tragen.

Im Falle des Verkaufs oder der Vermietung muss der Verkdufer bzw.
Vermieter oder der Immobilienmakler dem potenziellen Kaufer bzw.
Mieter spatestens bei der Besichtigung einen Energieausweis oder eine
Kopie hiervon vorlegen. Die Vorlagepflicht kann auch durch einen deut-
lich sichtbaren Aushang oder ein deutlich sichtbares Auslegen wahrend
der Besichtigung erfillt werden. Findet keine Besichtigung statt, haben
der Verkaufer bzw. Vermieter oder der Immobilienmakler den Energie-
ausweis oder eine Kopie hiervon dem potenziellen Kaufer bzw. Mieter
unverziglich vorzulegen; spatestens dann, wenn der potenzielle Kau-
fer bzw. Mieter zur Vorlage auffordert. Als Interessenten gelten ledig-
lich solche Personen, die als kiinftige Mieter bzw. als kiinftige Kdufer
tatsachlich in Frage kommen. Ein Einsichtsrecht fur andere Personen
besteht nicht.

Bei Abschluss des Mietvertrages sollte sich der Vermieter vom Mieter
durch dessen Unterschrift bestatigen lassen, dass diesem der Energie-
ausweis Ubergeben wurde.

Beim Verkauf eines Wohngebaudes mit nicht mehr als 2 Wohnungen
muss der Kaufer nach Ubergabe des Energieausweises ein informato-
risches Beratungsgesprach zum Energieausweis mit einer zur Ausstel-
lung von Energieausweisen berechtigten Person (§ 88 GEG) fuhren,
wenn ein solches Beratungsgesprdch als einzelne Leistung unentgelt-
lich angeboten wird (§ 80 Abs. 4, Abs. 5 GEG).

6. Hinweis in Immobilienanzeigen (§ 87 GEG)

Wird vor dem Verkauf, der Vermietung, der Verpachtung oder dem
Leasing eines Gebdudes, einer Wohnung oder einer sonstigen selbst-
standigen Nutzungseinheit eine Immobilienanzeige in kommerziellen
Medien (z.B. Zeitungen, Zeitschriften, Internet) aufgegeben, und liegt

zu diesem Zeitpunkt ein Energieausweis vor, muss der Verkaufer, der
Vermieter, der Verpachter, der Leasinggeber oder der Immobilienmak-
ler, wenn eine dieser Personen die Veroffentlichung der Immobilienan-
zeige verantwortet, sicherstellen, dass die Immobilienanzeige folgende
Pflichtangaben enthalt:

- die Art des Energieausweises: Energiebedarfsausweis (§ 81 GEG) oder
Energieverbrauchsweis (§ 82 GEG)

- den im Energieausweis genannten Wert des Endenergiebedarfs bzw.
Endenergieverbrauchs fir das Gebdude

- die im Energieausweis genannten wesentlichen Energietrager (z.B. Ol,
Gas, Strom) fr die Heizung des Gebaudes

- bei Wohngebauden das im Energieausweis genannte Baujahr sowie
die genannte Energieeffizienzklasse. Ausgenommen sind lediglich
private kostenfreie Kleinanzeigen (z.B. am Schwarzen Brett im Super-
markt). Ein Verstofs kann mit einem BuRgeld bis zu € 10.000 geahndet
werden (§ 108 Abs. 1 Nr. 16 GEG).

7. Aussteller (§ 88 GEG)

Energieausweise durfen nur von Personen mit baufachlicher Qualifikati-
on ausgestellt werden u.a. von Architekten, Energieberatern, Ingenieu-
ren, Kaminkehrern, Handwerksmeistern mit entsprechender Qualifikati-
on (§ 88 GEG). Listen Uber ausstellungsberechtigte Personen werden von
den jeweiligen Kammern (z.B. Architekten-, Ingenieur-, Handwerkskam-
mer) gefihrt. Dort kénnen Hauseigentiimer nachfragen, ob der Anbieter
des Ausweises ausstellungsberechtigt ist.

Der Aussteller des Energieausweises muss bei der Registrierstelle eine
Registriernummer beantragen. Der Antrag ist grundsatzlich elektronisch
zu stellen. Die Registrierstelle teilt dann dem Antragsteller fir jeden neu
ausgestellten Energie-ausweis eine Registriernummer zu. Diese muss
unverziglich nach derAntragstellung erteilt werden (§ 98 GEG).

8. Umlage der Kosten

Die fur die Erstellung des Energieausweises aufgewendeten Kosten
stellen keine Betriebskosten i.S.d. Betriebskostenverordnung dar und
konnen daher nicht auf den Mieter umgelegt werden.

9. Steuerliche Berticksichtigung der Kosten

Die Kosten fiir die Ausstellung des Energieausweises konnen bei den
Einkinften aus Vermietung und Verpachtung steuermindernd als Wer-
bungskosten angesetzt werden.

10. Buldgeldvorschriften

Wer den Energieausweis oder eine Kopie vorsatzlich oder leichtfertig
nicht, nicht richtig, nicht vollstandig oder nicht rechtzeitig vorlegt, oder
nicht sicherstellt, dass eine Immaobilienanzeige die dort genannten
Pflichtangaben zum Energieausweis enthdlt, handelt ordnungswidrig
und kann mit einem BuBgeld bis zu € 10.000 belegt werden (§ 108 Abs. 1
Nr. 13, Nr. 16 GEG).
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