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IN EIGENTUMER EINER EIGENTUMSWOHNUNG IN MUNCHEN ENTSCHEIDET SICH ANFANG MARZ, SEI-
ne Wohnung zu verkaufen. Er fotografiert die Riume, schreibt einen Inseratstext,
ladt die Anzeige auf zwei der grossen Immobilienportale hoch und wartet auf In-
teressenten. Drei Wochen spater erreicht ihn ein Schreiben einer Wetthewerbs-
zentrale: Die Anzeige verstosst gegen § 87 GEG, weil die Effizienzklasse fehlt. Beigefuigt ist
eine strafbewehrte Unterlassungserklarung und eine Kostenrechnung iiber mehrere hun-
dert Euro. Der Eigentlimer hatte den Energieausweis vorliegen — er hatte nur vergessen,

die Klasse in das Inserat aufzunehmen.

Dieser Fall ist kein Einzelfall. Pflichtangaben in Verkaufs- und Vermietungsanzeigen sind
seit Jahren ein wiederkehrendes Abmahnthema, und mit dem Gebaudeenergiegesetz
(GEG) in der Fassung 2024 hat sich an dieser Pflicht nichts gedndert. Wer eine Immobilie
vermarktet, ohne die im Energieausweis ausgewiesenen Werte korrekt zu kommunizie-
ren, riskiert ein Bussgeld nach § 108 GEG bis zu 10.000 Euro — und in der Praxis weit haufi-
ger eine  wettbewerbsrechtliche @ Abmahnung  durch  Mitbewerber  oder
Verbraucherschutzverbande.

Dieser Artikel erklart, was der Energieausweis ist, welche zwei Varianten es gibt, welche
davon zulassig ist, welche Werte das Dokument enthalten muss und welche dieser Werte
in jeder Vermarktungsanzeige stehen miissen. Er richtet sich an Eigentiimer, Mietverwal-
ter, WEG-Verwalter, Kdufer und Verkaufer.

Was der Energieausweis ist

Der Energieausweis ist ein behordlich geregeltes Dokument, das die energetische Qualitat
eines Gebaudes beschreibt. Er ist nach § 80 Abs. 5 GEG zehn Jahre ab Ausstellungsdatum
gliltig. Pflicht ist er bei jedem Verkauf, jeder Vermietung, jeder Verpachtung und im Erb-
fall, sobald das Objekt erneut vermarktet wird. Wer ein Gebaude ausschliesslich selbst
nutzt und nicht plant, es zu verkaufen oder zu vermieten, braucht keinen Ausweis.

Erstellen darf den Ausweis nur, wer nach § 88 GEG dazu berechtigt ist — typischerweise
BAFA-zugelassene Energieberater, Architekten oder Ingenieure mit entsprechender Quali-
fikation. Der Eigentiimer selbst darf den Ausweis nicht ausstellen, auch dann nicht, wenn
er die Verbrauchsdaten kennt.

Bedarfs-Ausweis und Verbrauchs-Ausweis — der zentrale
Unterschied

Das GEG unterscheidet zwei methodisch grundverschiedene Varianten des
Energieausweises:



Der Bedarfs-Ausweis nach § 81 GEG basiert auf einer rechnerischen Bedarfsermittlung
nach DIN V 18599. Bauphysik, Aussenwande, Fenster, Dach, Heizungssystem und Liiftung
werden modelliert und gegen ein Standardklima sowie ein normiertes Nutzerprofil ge-
rechnet. Das Ergebnis ist standortunabhiangig und reproduzierbar — zwei Energieberater
kommen bei gleichem Gebaude zu vergleichbaren Werten. Der Bedarfs-Ausweis bildet je-
doch nicht ab, wie das Gebaude tatsdchlich genutzt wird, sondern wie es sich unter Stan-
dardbedingungen verhalten wurde.

Der Verbrauchs-Ausweis nach § 82 GEG nutzt die tatsdchlichen Heiz- und Warmwasserver-
brauche der letzten drei Abrechnungsperioden. Heizenergie wird klima-bereinigt nach
VDI 3807 (oder einem gleichwertigen Verfahren), Strom fiir die Allgemeinbeleuchtung
wird unbereinigt aufgenommen. Der Verbrauchs-Ausweis spiegelt damit das reale Nutzer-
verhalten — ein einzelner sparsamer Bewohner kann einen sehr guten Verbrauchswert
produzieren, eine grosse Familie mit hohen Heizgewohnheiten den umgekehrten Effekt.
Beide konnen dasselbe Gebaude unterschiedlich teuer aussehen lassen.

Wann welcher Ausweis zulassig ist

Das GEG schreibt vor, in welchen Fillen welche Variante erlaubt ist:

Bedarfs-Ausweis ist Pflicht fiir Wohngebaude mit weniger als fiinf Wohneinheiten, deren
Bauantrag vor dem 1. November 1977 gestellt wurde und die nicht nachtraglich auf das Ni-
veau der Warmeschutzverordnung 1977 (WSchVO 77) gebracht worden sind. Diese Kon-
stellation betrifft viele kleinere Bestandsgebaude — und der Gesetzgeber will gerade dort
eine berechnete, vergleichbare Aussage erzwingen, weil bei alten Hausern der reale Ver-

brauch oft den schlechten Bauzustand verschleiert.

Wahlrecht zwischen Bedarf und Verbrauch besteht, sobald das Gebaude mindestens fiinf
Wohneinheiten hat, oder der Bauantrag nach dem 1. November 1977 gestellt wurde, oder
das Gebaude die WSchVO 77 erfiillt. In dieser Konstellation darf der Eigentiimer wahlen —
und in der Praxis fallt die Wahl fast immer auf den gilinstigeren Verbrauchs-Ausweis, weil
er deutlich preiswerter zu erstellen ist (typischerweise 80 bis 150 Euro, gegeniiber 400 bis

800 Euro flir einen Bedarfs-Ausweis).

Voraussetzung fiir Verbrauchs-Ausweis sind 36 Monate liickenlose Verbrauchsdaten. Bei
Neubauten oder nach grosseren Umbauten, in deren Folge die Heizung gewechselt wurde,
liegt diese Datenbasis nicht vor — dann muss zwingend ein Bedarfs-Ausweis ausgestellt
werden, auch wenn das Wahlrecht eigentlich offen ware.



Inhalt eines Energieausweises

Jeder Energieausweis enthilt eine festgelegte Liste von Pflichtangaben. Die wichtigsten
sind:

Der Endenergiebedarf beziehungsweise Endenergieverbrauch in kWh/(m?*-a) beziffert die
Energiemenge, die im Gebaude fiir Heizung und Warmwasser eingesetzt wird — also die
Menge, die der Eigentiimer einkauft. Dieser Wert ist fiir Mieter und Kaufer der greifbarste,
weil er direkt mit den spateren Energiekosten korreliert.

Der Primirenergiebedarf in kWh/(m?-a) gewichtet die Endenergie mit dem Primérener-
giefaktor des jeweiligen Energietragers — Strom mit einem Faktor grosser eins, Holz mit
einem Faktor deutlich unter eins. Der Primarenergiewert ist die Grosse, an der das GEG
Neubau-Anforderungen festmacht; er ist fiir die 6kologische Bewertung relevanter als die
Endenergie.

Die Effizienzklasse von A+ bis H verdichtet den Endenergiebedarf in eine farbcodierte
Skala nach GEG-Anlage 10. Klasse A+ steht fiir einen Endenergiebedarf von weniger als 30
kWh/(m?-a), Klasse H fiir mehr als 250 kWh/(m?-a). Dazwischen liegen die Stufen A, B, C, D,
E, F und G in Abstanden von rund 25 bis 50 kWh. Die Effizienzklasse ist mittlerweile der
Wert, den Kaufer und Mieter in Inseraten zuerst sehen — er pragt die Wahrnehmung star-
ker als jede absolute Zahl.

Die CO,-Emissionen in kg/(m*a) sind seit dem 1. Mai 2021 Pflichtangabe im Energieaus-
weis. Sie lUibersetzen den Energieverbrauch in eine Treibhausgas-Bilanz und sind damit
der direkte Anknipfungspunkt fiir ESG-Berichte und CO,-Absenkpfade nach EU-

Taxonomie.

Hinzu kommen Angaben zu den wesentlichen Energietriagern (Erdgas, Heizol, Strom,
Fernwarme, Holz, Warmepumpen-Strom etc.), zum Anteil erneuerbarer Energien, zur
Liiftungsart, zum Baujahr und zu Modernisierungsempfehlungen nach § 84 GEG. Die
Empfehlungen sind eine eigene Anlage des Ausweises und nennen konkrete energetische
Massnahmen mit Kosten- und Einspar-Schatzung — sie sind nicht verpflichtend umzuset-
zen, aber sie sind ein wichtiger Datenpunkt fiir jeden Kaufer.

Pflichtangaben in Vermarktungsanzeigen — die Falle

Hier liegt der haufigste Fehler in der Praxis. Die §§ 87 und 87a GEG verpflichten Verkaufer
und Vermieter, in jeder Verkaufs- oder Vermietungsanzeige eine festgelegte Liste von Wer-

ten aus dem Energieausweis zu nennen. Diese Liste umfasst:

e Die Art des Ausweises (Bedarfs- oder Verbrauchs-Ausweis).

e Den Endenergiebedarf beziehungsweise Endenergieverbrauch in KWh/(m?*-a).



¢ Den wesentlichen Energietrager der Heizung.
¢ Das Baujahr des Gebaudes laut Ausweis.

e Die Effizienzklasse von A+ bis H.

Fehlt einer dieser Werte, ist die Anzeige unvollstandig und kann nach § 108 GEG mit einem
Bussgeld bis zu 10.000 Euro geahndet werden. In der Praxis verhdngen Bauaufsichtsbehor-
den dieses Bussgeld eher selten und auch nicht in der Maximalhohe — viel relevanter ist
die wettbewerbsrechtliche Abmahnung. Die Wettbewerbszentrale, der Verband Sozialer
Wettbewerb und einige Verbraucherschutzverbande scannen Inserate systematisch und
mahnen unvollstandige Anzeigen ab. Eine einzelne Abmahnung kostet zwischen 200 und
1.500 Euro und nervt den Eigentiimer mit strafbewehrten Unterlassungserklarungen, de-
ren Verletzung spater teurer wird als die urspriingliche Pflichtverletzung.

Wer also inseriert, sollte vor dem Hochladen jedes Inserat gegen die fiinf Pflichtangaben
prufen — egal ob auf einem grossen Portal, im Aushang im Schaufenster oder im Auftrag
eines Maklers.

Aushandigung beim Verkauf und bei der Vermietung

Uber die Anzeigenpflicht hinaus regelt das GEG die Aushidndigung des Energieausweises:

Beim Verkauf muss der Energieausweis dem Kaufer spitestens bei Abschluss des Kauf-
vertrags in Kopie ausgehandigt werden. In der Praxis legt der Notar eine Kopie zur Ver-
tragsurkunde, sodass die Aushdndigung dokumentiert ist. Wer den Ausweis erst nach-
reicht, riskiert wiederum ein Bussgeld nach § 108 GEG.

Bei der Vermietung muss der Ausweis dem neuen Mieter spatestens beim Bezug der Woh-
nung ausgehindigt werden — ebenfalls in Kopie. Im Anbahnungsstadium gentigt die Vor-
lage zur Einsicht; der Mieter hat aber das Recht, den Ausweis bereits bei der Wohnungsbe-
sichtigung zu sehen, und der Vermieter sollte das aktiv anbieten, weil es Vertrauen schafft
und spatere Streitigkeiten vermeidet.

Energieausweis bei der WEG

Bei einer Wohnungseigentiimergemeinschaft betrifft der Energieausweis das Gemein-
schaftseigentum — also Heizungsanlage, Aussenwande, Fenster, Dach. Bestellt wird er {ib-
licherweise vom Verwalter im Auftrag der Gemeinschaft, nach Beschluss in der Eigentii-
merversammlung. Die einfache Mehrheit nach § 25 WEG gentigt; ein qualifiziertes Quo-
rum ist nicht erforderlich.



Die Kosten werden nach dem in der Teilungserklarung festgelegten Schliissel umgelegt —
meist nach Miteigentumsanteilen. Bei einer WEG mit 18 Einheiten und einem Verbrauchs-
Ausweis-Preis von rund 200 Euro entfadllt auf jede Einheit damit ein einstelliger Euro-Be-
trag. Der Ausweis liegt anschliessend zentral beim Verwalter und wird auf Anforderung

an verkaufende oder vermietende Eigentlimer kopiert.

Haufiger Fehler: abgelaufener Ausweis

Ein klassischer Stolperstein ist die Zehn-Jahres-Frist. Ein Energieausweis aus dem Mai
2014 ist seit Mai 2024 abgelaufen — wer im Sommer 2024 eine Wohnung in dem betreffen-
den Gebaude vermieten oder verkaufen will, hat keinen giiltigen Ausweis mehr und kann
die Pflichtangaben nicht erfiillen. Die Losung ist nur eine: rechtzeitig einen neuen Aus-
weis bestellen, idealerweise sechs Monate vor Ablauf des alten, damit Termine bei Ener-

gieberatern realistisch zu vereinbaren sind.

WEG-Verwalter sollten die Ablaufdaten der Energieausweise aller von ihnen verwalteten
Objekte zentral nachhalten. Wer das in einer Excel-Liste pflegt, wird irgendwann eine
Frist tibersehen — eine systematische Fristeniiberwachung iiber die Verwaltungssoftware
ist die robustere Losung. Eine Ubersicht iiber Aufbewahrungs- und Nachweisfristen geben
wir im Beitrag zum Archiv und zu Aufbewahrungsfristen.

Praxis-Beispiel: WEG mit 18 Einheiten

Eine WEG aus dem Baujahr 1985 hat 18 Wohneinheiten, eine zentrale Gas-Brennwerthei-
zung und eine zentrale Warmwasserbereitung. Verbrauchsdaten der Jahre 2021 bis 2023
liegen liickenlos beim Hausverwalter vor. Der Verwaltungsbeirat entscheidet sich fiir ei-
nen Verbrauchs-Ausweis und beauftragt einen BAFA-zugelassenen Energieberater.

Der Energieberater wertet die Heizkosten- und Warmwasserabrechnungen der drei Ab-
rechnungsperioden aus, klimabereinigt mit den Gradtagzahlen nach VDI 3807, und
kommt auf einen Endenergieverbrauch von 152 KkWh/(m?-a). Das ergibt nach GEG-Anlage
10 die Effizienzklasse E. Der Ausweis nennt Erdgas als wesentlichen Energietrager, das
Baujahr 1985, die CO,-Emissionen von 38 kg/(m*-a) und enthilt Modernisierungsempfeh-
lungen mit Schwerpunkt auf Aussenwand-Dammung und Fensteraustausch.

Wenn ein Eigentiimer der WEG nun seine Wohnung vermietet, erhalt er vom Verwalter
eine Kopie des Ausweises sowie eine vorgefertigte Pflichtangabe-Zeile fiir das Inserat:
,Verbrauchs-Ausweis, Endenergie 152 kWh/(m?*a), Erdgas, Baujahr 1985, Effizienzklasse E.”
Diese Zeile fiigt er unverandert in das Inserat ein — und ist damit § 87a GEG-konform.


http://127.0.0.1:61575/blog/posts/archiv-aufbewahrungsfristen-hgb-ao-weg-betrsichv/

Wie ImmoGenio den Energieausweis abbildet

In ImmoGenio liegt der Energieausweis als Datei in der Tabelle dateien mit dem Doku-
menttyp ,Energieausweis” am jeweiligen Objekt. Der Verwalter tragt das Ausstellungsda-
tum ein; das System errechnet automatisch das Ablaufdatum (10 Jahre spater) und legt
eine Aufgabe sechs Monate vor Ablauf an, die den zustandigen Verwalter erinnert.

Die Pflichtangaben fiir die Vermarktung — Ausweistyp, Endenergie, Energietrager, Bau-
jahr, Effizienzklasse — sind als strukturierte Felder am Energieausweis-Datensatz hinter-
legt. Wenn ein Eigentiimer oder ein Makler eine Vermietung oder einen Verkauf einleitet,
generiert das System die gesetzeskonforme Pflichtangabe-Zeile als Textbaustein fiir das
Inserat.

Was ImmoGenio in der aktuellen Version nicht leistet: die rechnerische Bedarfs-Ermitt-
lung nach DIN V 18599. Diese Aufgabe bleibt beim Energieberater, weil sie spezialisierte
Software, vor-Ort-Aufnahmen und eine Berechtigung nach § 88 GEG erfordert. Die Verwal-
tungssoftware ist die Datenhaltungs- und Fristen-Schicht — sie ersetzt nicht den Energie-
berater, aber sie verhindert, dass Fristen libersehen werden und Pflichtangaben falsch in
Inserate einfliessen.

Verbindungen zu anderen Themen

Der Energieausweis steht selten isoliert. Mit den Anforderungen der Sanierungspflicht aus
dem Bedarfs-Ausweis ergeben sich haufig direkte Ausloser fiir Massnahmen — der Beitrag
zum GEG 2024 und der Sanierungspflicht erklart, wann der Wechsel der Heizung gesetz-
lich erzwungen wird und welche Ubergangsfristen gelten.

Die im Ausweis ausgewiesenen CO,-Emissionen sind ein zentraler Datenpunkt fiir ESG-Be-
richte und fiir die Bewertung von Stranding-Risiken nach EU-Taxonomie. Der Beitrag zu
ESG-Reporting, CO,-Absenkpfaden und Stranding-Asset-Risiken zeigt, wie aus diesen Wer-
ten ein institutionsfahiges Reporting wird.

Wer auf Basis des Ausweises eine energetische Sanierung plant, stosst schnell auf das For-
derlabyrinth der KfW und des BAFA — der Beitrag zu BEG-Forderung und Kf W-Effizienz-
haus-Stufen erklart, warum Effizienzhaus-Stufen nicht identisch mit Energieausweis-Klas-
sen sind und wie beide zusammenhéangen.

Beim Verbrauchs-Ausweis liefern die Heizkostenabrechnungen die Datenbasis — der Bei-
trag zur Heizkostenabrechnung nach VDI 3807 erklart, wie Verbrauche korrekt erfasst und
klimabereinigt werden.


http://127.0.0.1:61575/blog/posts/geg-2024-sanierungspflicht-modernisierung/
http://127.0.0.1:61575/blog/posts/esg-reporting-co-2-absenkpfad-stranding-asset/
http://127.0.0.1:61575/blog/posts/beg-foerderung-effizienzhaus-kfw-konditionen/
http://127.0.0.1:61575/blog/posts/beg-foerderung-effizienzhaus-kfw-konditionen/
http://127.0.0.1:61575/blog/posts/heizkostenabrechnung-hkv-vdi-3807-warmwasser/

Wo wir stehen

Die Dokumenten-Verwaltung mit Aufbewahrungs- und Ablauf-Fristen ist in ImmoGenio
produktiv. Energieausweise werden zentral pro Objekt gespeichert, das Ablaufdatum wird
automatisch tiberwacht, und die fiinf Pflichtangaben fiir Inserate sind als strukturierte
Felder verflighar. Die rechnerische Bedarfs-Ermittlung ist nicht Bestandteil der Software
und wird es auch nicht werden — diese Aufgabe gehort in die Hand qualifizierter
Energieberater.

Kontakt

Wenn Sie als Verwalter, Eigentlimer oder Beirat Fragen zur Pflege von Energieausweisen,
zur Fristenliberwachung oder zur korrekten Ubernahme der Pflichtangaben in Inserate
haben, sprechen Sie uns an. Wir zeigen Thnen, wie ImmoGenio die Dokumente, Fristen
und Vermarktungs-Pflichtangaben verbindet — sodass Abmahnungen wegen unvollstan-
diger Inserate strukturell ausgeschlossen sind.

Erreichbar unter kontakt@immogenio.de.
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