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Zugeleitet vom Bandesminister filr Wirtschaft gem3f
Artikel 2 des Gesetzes vom 19. Dezember 1986 zur Ein-
heitlichen Europiischen Akte vom 7Z8. Februar 1986.

Die Vorlage ist mit Schreiben des Herrn Prisidenten der
Kommission der Europllischen Gemeinschaften vom 14.09.87
dem Herrn Prisidenten des Rates der EuropHischen Gemein-
schaften Ubermittelt worden.

Das Europdische Parlament und der Wirtschafts- und
Sozialausschull werden an den Beratungen beteiligt.

Die Kommission strebt die BeschluBfassung durch den Rat
im ersten Halbjahr 1988 an.
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II
ZUSAMRENFASSUNG

1. Im Nachgang 7zu der Resclution des Rates vom 15. Marz 1985, hat die
Kommission ~ in Konsultation mit den Experten der Mi‘tgliedstaaten ~ die mit
der Bekanntmachung des Energieverbrauches fur Gebiude zusammenhangenden
Fragen durch eine Bescheinigungsmethode gepruft:

~ Die Ergebnisse der beiden Untersuchungen, die in dem einzigen Land
inrerhalb der Gemeinschaft, in dem eine Informationsvorschrift
testeht, durchgefuhrt wurden, wurden vorgelegt und diskutiert;

~ die in anderen Mitgliedstaaten durchgefuhrten oder vorgesehenen

Aktionen wurden bereits prazisiert;
~ die Aktionsmoglichkeiten auf Kommissionsebene wurden erdrtert.

2. Nach Beendigung dieser Arbeiten halt es die Kommission fur erforderlich,
dem Rat die beigefigte Richtlinie zur Verasbschiedung vorzuschlagen, auf der
Bas is der folgenden Prinzipien vorzulegen:

- Im Fatl eines Angebots zum Verksuf wird so eine Energiediagnose
gestellt und jedem potentiellen Kaufer mitgeteilt, um Thn zu
informieren uber:

. den Energieverbrauch des Gebaudes im gegenwartigen Zustand,
. mogliche Verbesserungen mit Angabe ihrer Kosten, ihrer energetischen
Auswirkungen und ihrer Rentabilitat.

- Im Fall des Angebots zur Vermietung wird jeder potentielle Mieter uber
den Energieverbrauch inform¥ert.

- Bei neueren Gebauden (bei deren Errichtung bereits
Warmedammungsvor schriften zu beachten waren), Vergleich anhand einer
entsprechenden Tabelie mit einem gleichwertigen Neubau.

3. Nach Auffassung der Kommission miusste ein solches Informationgverfahren
~ ein groBeres Hindernis fdr Ausgaben zur Verbesserung der Energiebiianz
von Gebauden susraumen,
- die Investitionsentscheidungen beschleunigen bzw. diesselben auf die

rentableren Arbeiten hinlenken.
-~ die Transparenz des Immocbilienmarktes verbessern,

4. Uber die oben genannten hauptsachl fchen Auswirkungen hinaus sind von einem
solchen Verfahren folgende Nebenwirkungen zu erwartien:
~ Entstehung von Arbeitsplatzen (f‘if notuengigcn Investitionen zur
Einsparung von 1 Hio t RUE/Jahr im Gebaudebereich schaffen rund

5.000 Jahresarbeitsplatze und verringern die sozialen Kosten der

Arbeitslos igkeit um rund 50 Mio ECU);
- suf langere Sicht (15 bis 20 Jahre) Einbeziehung des Uberwiegenden Teils

des Bautenbestandes 1n die Energiediagnose; ,
- Bildung von Datenbasen Uber den Zustand und das reale Verbesserungs-

potent fal des Sektors.

(*) Millionen t Roholeinheiten im Jahr
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1. EINLEITUNG

1. Der Hochbausektor (Wohnbau und Bauten fir den Dienstleistungsbereich)
gteht hinsichtlich des Energieverbrauchs an erster Stelle: auf ihn
entfallen in der Gemeinschaft mehr als 38% des Encdverbrauchs an Energie
Crund 260 Mi0 t RUE - EUR-12 = im Jahr 1985).

In diesem Sektor ist noch ein gewaltiges gnergieeinsparungspotential
vorhanden: in einem friheren Dokument(1) hatte die Kommission fur das
Europa der Zehn errechnet, daf mit der Nachrustung des Altbautenbestandes
ein Energiereservoir von 35 Mio t RUE und im Zuge der Gebaudeneuerrrichtung

ein Energiereservoir von 20 Mio t RUE erschlossen werden kEnnte(Z).

pie globate Energieeffizienz der Gebaude hat sich seit 1973 um 20X
verbessert, und der Rat hat als Ziel fiir 1995 kurzlich weitere 20%
Energieeinsparung beschlossen(s)a per Hochbausektor mufl zu den aligemeinen

Bemihungen um Erreichung eines solchen Zieles das Seinige beitragen.

(1) “Fiir eine europadische Politik der rationellen Energienutzung im
Gebaudebereich™, Nitteilung der Kommission an den Rat (KOM(B4)614,

13 .November 1984),

(2) Bezogen auf die Situation von 1974. Bet diesem Wert sind die Auswirkungen
der Warmeschutznormen fur Neubauten und die einzufihrenden neuen MaBnahmen
bertucksichtigt.

(3) EntschlieBung des Rates vom 16. September 1986 uber neue energiepolitische
74e le der Gemeinschaft fur 1995 und die Konvergenz der Politik der
Mitgiliedstaaten (ABL. Nr. C 241 vom 25.9.1986, 5.1



2. Das vorliegende Dokument fuBt auf zwei EntschliefBungen und einer Erkltarung
des Ra‘tes“'), mit denen dieser

- die Mitgliedstaaten aufgefordert hat, in fhren Bemihungen zur Forderung
einer rationelleren Energienutzung veraitteis einer integrierten
Energiesparpolitik fortzufahren bzw. diese Bemuhungen gegebenenfalls zu

verstarken;

- darauf hingewiesen hat, daB diese Politik unter anderes Norsen zur
Hilfe nehmen muBl, jnsowelt die am Markt herrschenden Krafte und die
Mar ttransparenz sich als nicht susreichend erweisen, um einen
effizienten Energiceinsatz zu geuwshrleisten;

- zur Kenntnis genosmen hat, dafi die Kommission in Konsultation mit den
Sachver standigen der Mitgliedstaaten die Fragen im Zusasmenhang mit dem
Ausweis des Energieverbrauchs von Gebauden durch ‘ein Verfshren der
Leugnisvergabe priifen werde, um den Betel Lfgten den Immobilienmarkt
transparenter zu sachen und die von den Immobilieneigentimern gemachten

Arstrengungen wertmaBig zum Tragen zu bringen;

- peschlossen hat, daB die Gemeinschaft und die Nitgliedstaaten die
Gtfentlichkeit fir die Notwendigkeit einer rationelleren Energienutzung
sensibilisieren werden, in dem sie slle Informationen und Ratschlage,
die zu diesen Ziel hinfihren konnen, bekanntmachen.

Energlesparprograsme der Mitgliedstaaten (ABL. € 20 vom 22.1.1985, S8.1).
. EntschlieBung des Rates vom 15. Marz 1985 betreffend die rationelle
Energienutzung im Gebaudebereich (Abl. C 78 vom 26.3.1985, S.1).
. Erklirung des Rates vom 26. November 1986 iber die Energieeffizienz.
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3. In diesem Sinne hat die Kommission die Priifung der Fragen im Zusammenhang
mit dem Ausweis des Energieverbrauchs von Gebauden vertieft,

Insbesondere hat sie

« im einzelnen untersucht, wie das einzige heute in der Gemeinschaft

(5)

obligatorische Verfahren funktioniert und wie es sich auswirkt,

- eine Ad~hoc-Arbeitsgruppe, bestehend aus von den Mitgliedstasten
benannten Sachverstandigen, einberufen, in der

. die Ergebnisse der oben genannten Untersuchungen vorgestetlt wurden
. und Uber den Stand einschlégiger Aktionen berichtet wurde, die in den
Mitgliedstaaten bereits eingeleitet oder in Vorbereitung sind.

Die Kommission ist zu dem Schluss gekommen, daBl es opportun ist, dem Rat
einen Vorschlag fiir eine Direktive in Bezug auf die Information uber die

Energieeffizienz in Gebauden zur Annahme zu unterbreiten.

I1. NOTUENDIGKEIY VOMN NEHR INFORMATIONEN

4. Das Fehlen von Informationen gilt zurecht als eines der grofieren
Hindernisse fir das Zustandekommen energiesparwirksamer Investitionen in

Gebauden, besonders wahrend der Perioden niedriger Energiepreise. Eine
Rationalisierung derartiger Investitionen setzt vorsus, dall nicht nur
festgestellt wird, welche tatsichlichen Energieleistungswerte ein Gebaude
hat, sondern auch, welche Miglichkeiten der Verbesserung dieser

Lei stungswerte bestehen, und nicht zuletzt, daB Xosten und Rentabilitat
jeder Verbesserungsmogt ichke it hinreichend genau bekannt sind.

(5) . “Ausweis der Energieeffizienz von Gebauden durch ein Verfahren der
Zeugnisvergabe: das danische Experiment™ (19. August 1985).

. "Cost Benefit efficiency of energy reports for buildings: the impact

of the heat survey reports in Denmark since January 1, 1985* (1.0ktober
1986).

tonsultant: Birch & Krogboe, oK - Virum.



pie Mitgliedstaaten, welche die Information tuber die Energieeffizienz von
Gebauden gefordert bzw. zur pflicht gemacht haben, konnten genere (RN
feststellen, daB dadurch die Anstrengungen der betreffenden
wirtschaftssubjekte signifikant angestache [t werden:

Investitionsent scheidungen wurden erstens _gghneiLeuﬁroffen, und zweitens

richteten sie sich auf d‘ii' rentabelsten Arbeiten .

5. Dbrigens bildet ein solcher Informationsmangel auch ein ernsthaftes
Hindernis fur die Entfaltung der marktkrafte. Die Theorie der freien Wahl
setzt voraus, dafl der Kgufer oder Mieter effies ‘Gebaudes seine Entscheidung
in volier Sachkenntnis fallt; er wull den tatsachlichen Zustand der
sngebot enen ImmobiLie kennen. Aus Mangel an geeigneten Informationen aber
kowmt das Kriterium tnergieeffizienz fast nie zum Tragen, obschon in der
Mehrzahl der Falle die Energierechnung elnen groferen Posten in der

Bewirtschaftung eines Gebaudes bildet.

III. IU ERVARTENGE ERGEDNISSE

6. Ein Informationsverfahren iber die Energieeffizienz in Gebauden muss:
- Investitionen stimulieren,
- Arbeitsplatze schaffen oder erhalten,
- die Energiebilanz weltwe it verbessern,
~ die Umweltverschautzung verringen.

pie Kommission glaubt, dal mit einer bescheidenen ‘Erhohung der Ausgaben(é)
die von den potentiellen Investoren bere itgestellte Finanzmasse ganz
erheblich gesteigertl werden kann und zwar unter strenger Einhaltung der
marktwirtschaftlichen gesetze.

(6) siche weiter unten, inixang, ’B 3;
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Was die Schaffung von Arbeitsplatzen angeht, so gelangten fruhere

Unt ersuchungen zu dem Schiufl, daB zur Einsparung von 1 mjo t RBE jahrlich
Investitionen erforderlich sind, die 2.000 Jahresarbeitsplatze schaffen
(mittleres Verhaltnis, alle Sektoren zusammengenommen). Da das Baugewerbe
als Wirtschaftsbereich aber wesentlich arbeitsintensiver ist als die
Industrie, dirfte das Verhiltnis hier viel hcher liegen, moglicherweise bei
5.000 Jnhresarbeitsplitzen(?). pa die sozialen Kosten eines Arbeitslosen
rund 10,000 ECU jahrlich betragen, so wurde sich der geselischaftliche

Nutzen einer im Gebaudebere ich eingesparten t RUE auf 50 ECU beziffern.

per jahrliche Verkauf von Gebauden hat einen signifikanten Anteil an des
Immobiliengesamtbestand (5 bis 7X); deshalb kann man davon ausgehen, daB in
einem leitraum von 15 bis 20 Jahren die groBe Mehrzahl der vor der Ulkrise

errichteten Gebaude einem energi ediagnostischen Verfahren unterzogen werden
wird .

(7) "Jobs and energy conservation®, Assoc jation for the Conversation of
Energy, London, Februar 1983, Die Studie "Beschaftigungseffekte der
Energieeinsparung in EG-Landern” (EUR 10199) nennt fir die Isolierung der
Gebiude in vier Mitgliedstaaten Verhaltnisse von 3.100 bis 8.400
Jahresarbeitsplatze pro eingesparte Mil;iog t rUE.

¢8) Mit Ausrahme der im offentlichen Besitz befindlichen Gebiude (sofern sie

nicht veraufiert oder vermietet werden) und der durch Erbschaft weiter-—
gegebenen Gebaude.



7. Auferdem dirfen verschiedene wertvol le Nebeneffekte nicht vernachlaBigt

werden:

- es wird nachgewiesen, deB die in einem Energiediagnosebericht empfohlenen
Investitionen rentabel sind; dies erleichtert den Zugang zu Bankdar lehen;

- unteriiegt ein Gebaude keiner Transaktion, miifite sich auf Initiative der
Miteigentumer oder der Gebaudeverwalter spontan ein Parallelverfahren
entwickeln (Mitnahweffekt);

- die Behorden der Mitgliedstaaten konnten wittelfristig iiber Daten Uber
die globale Energieeffizienz $m Gebaudebereich und uber ihr tatsachliches

verbes serungspot ent ial verfigen.

1¥. GEGEBENE OPTIONEN

8. 1Im Lichte der vorstehenden Ausfuhrungen legt die Kommission dem Rat dem
beigefugten rRichtlinienvorschlag vor. Unter Berixks ichtigung der

untengenannten Kriterien und Einschrankungen 9 faBt die Kommission

folgende Optionen ins Auge (10):

(9) bie Begrindung fur die gegebenen-6ptioneh”k§rden im Anhang prazisiert,
(10) Um die besonderen ortlichen Gegebenheiten beriucksichtigen zu konnen, ist

vorgesehen, es der zustandigen Behdrde in jedem Mitgliedstand - in
Zusammenarbe it wit den Dienststeilen der Kommission — zu uberlassen, die
sur Debatte stehenden Beschrankungen (Artikel 2, letzter Absatz, und
Artikel 3, Letzter Absatz des Yorschliages der Direktive) zu bestimmen.
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Neubau:

(a) Verkauf oder Vermietung eines Gebaudes (oder Gebaudeteils):
mit Hilfe einer geeigneten Vergleichstabelle soll die
Energieeffizienz, bezogen auf die letztgult igen gesetzlichen
vorschriften, angegeben werden.

Altbau:

(b) Verkauf des gesamten Gebaudes: Erstellung eines
Energiediagnoseberichts.

(c) Vermietung des gesamten Gebaudes: Angabe des theoretischen
Energieverbrauchs, falls die Grofle des Gebaudes eine bestimmte
Schwel le Ubersteigt.

{d) Vermietung eines Teils des Gebaudes: Angabe des registrierten
Energieverbrauchs, falls die GroBe des Gebaudes eine bestimmte
Schuwel le ubersteigt und das Gebaude ;indestens wmit einer kollektiven
Zentralheizung ausgestattet. oder an ein stadtisches Fermnwarmenetz
angeschlossen ist.

V. DURCHFUHRUNG

9. Da der vorliegende Richtlinienvorschlag nur die al Lgeweinen Grundsatze
eines Informationsverfahrens definiert, behalten die Mitgliedstaaten einen
gewissen Spielraum beziglich der nationalen burchfihrungsmafinahmen. Auf
keinen Fall diurfen sie eine Abkehr von bereits eingefihrten Programmen mit

sich bringen: Die purchfihrung muB unter groftem Pragmat ismus erfolgen und
<ich im wesentlichen auf die bereits ublichen Verfahren stutzen

(Ber echnungsmethoden, thermische Vorschriften fiir Neubauten,
Energiediagnosestellung, koordinierte Programme zur Gebaudesanierung
Usw.) .



10.

pennoch soliten sich die Vorbereitungen an bestimmten Leitvorstellungen

orientieren:
Die Kosten der Gutachten miissen angemessen sein:

- Serieneinsparungen sind woglich durch ein MindestmaB an Kodifizierung
(12)

der Hethoden““ und der Darsteliung der Ergebnisse
- die Perspektive eines rasch expandierenden Marktes Lat es

gerechtfertigt erscheinen, den Rechnﬂgprei; zu reglementieren oder

zumindest ihn durch freiuiltiqe Ubereinkunft mit dem Berufsstand

festzulegen.

pie Information muB glaubwiirdig und objektiv sefn: es mull darauf geachtet
werden, dall die zur Abgabe von Gutachten befugten Sachverstandigen
bestimmte Voraussetzungen erfullen (qual fikat fon, Erfahrung, standige
weiterbildung usw.) und tatsachl ich unparteiisch sind, insbesondere was
die technischen Optionen sngeht {Energietri'ggr, Materialien, Anlagen)
sowie unabhangig gegentber Baufirmen und Immobilienverwaltern.

Die Immobilienagenturen als unmittelbare Nutzer der Informat ionsverfahren
spielen in diesem Verfahren eine wichtige Rolle. Sie mussen daher schon an
der Ausarbeitung der Vorschriften beteiligt werden.

(11) Mindestens eine Gutachten;nethodblbgie'uhd'n'éhi‘”ei-e Basisparameter sind

122

festrulegen, Der gegenwartig in Vorbereitung befindliche Euroccde
®rationalle Energienutzung in Gebauden® kann eine Grundlage fur die
met hodo logi sche Kodifizierung abgeben,

£s ware eine Standardforwel zu entwickeln; ferner ware eine
standardisierte Finanztabeile, die fir mehrere Investitionsbetrage und
verschiedene steuerpflichtige Einkommensniveaus den Titgungsplan fur
gankkredite aufzeigt, eine nutzliche zusatzi iche Informationshilfe.



-9- Drucksache 399 /87

Die Uffentlichkeit muB durch eine Informationskampagne fir das Verfahren
sensibilisiert werden. Vor allem gilt es daran zu erinnen, zu welchem
Zeitpunkt die einzelnen MaBnahmen endgultig in Kraft treten.

Fiar das Wirksamwerden der einzelstaatlichen DurchfUuhrungsmafinahmen sind
unterschiedliche Fristen vorgesehen, und zwar drei Jahre (Verkauf) bzw.
finf Jahre (Vermietung). Eine solche Fristsetzung wird es den
Sachverstandigen erlauben, sich auf das neue Verfahren vor seiner
endgul tigen Einfuhrung einzustellen.
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ANLAGE

1. Es ist zweckmaBig, sich auf die GRUNDDATEN UND WESENTLICHEN DEFINITIONEN

vorab zu einigen:

Die GELEGENMEITEN, bei denen eln Ausweisverfahren zur Pflicht gemacht
werden konnte, sind folgende:

Verkauf,

Vermietung,
Injtiative des Eigentimers, der Miteigentumer oder des Verwalters,

Antrag des Mieters oder der Mieter,

regelmiBige Zeitabstande.

Der INMALT DER ZU LIEFERNDEN INFORMATION kann auf verschiedene Weise gefafit

werden:

a) registrierter spezifischer Verbrauch m oder globaler Verbrauchcz)

umgerechnet in normsle Grad—Tage auf eine der folgenden wetsen:

- physikal ische auantitnten (Zahlerstand mdloder Liefermengen),
- Gesamimenge in Norminheitm (Rddit‘ition der physikalischen
Quantitaten nach Anwendung von Kquwalenzkocfizienten)

- Kosten (Hohe der Rechnungsbetrage).

(1 Ve_f:brauch pro Fl.achen- oder Ewmeinhe'lt.
¢2) Fiur die Immobilie, die Gegenstand der Transaktion ist: das gesamte

Gebaude, die Wohnung, die Buroetage usw.
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b) thermische Kenndaten: Warmedammungskoeffizienten, Verluste pro Flachen—

oder pro Raumeinheit, Satz der natUrlichen Infiltration, installierte
Kraft, Leistungen der Anlagen und Gratiszufuhr,

(&)

¢) spezifischer und globater theoretischer Verbrauch =, susgedriickt in

- physikalischen Quant itaten,
- Gesamtquantitaten in Normeinheiten,
- finanziel le Kosten der Nutzung.

d) Vergleich mit einer Referenzsituation. Letztere kann sein

- der mittlere Verbrauch von Objekten gleicher Art (spezifischer
burchschnittsverbrauch mal Flache oder Raum des Objekts);

~ Energieeffizienz eines neuen gleichwertigen Standardgebiudes(". Ein

(5

solcher Vergleich in Form einer Tabelle ist vom Wortlaut der

thermischen Vorschriften selbst unabhangig.

(3) Berechnet fur das Gebaude und seine Anlagen im derzeitigen Zustand, unter

genoraten Nutzungsbedingungen.

(4) Ein “neues Standardgebaude® ist ein Gebaude, dessen Energieceffizienz den

derze it geltenden thermischen Vorschriften fur Neubauten entspricht.

(5) Verhaltnis, Xoeffizient, Index usw. Je kleiner das Verhaltnis, um so
grofBer die Energieeffizienz des Gebaudes. In sinem Mitgliedstaat ist die
Energieeffizienzzunahme neuer Gebaude durch Sternchen von 1 bis 4
gekennzeichnet, die den Verhaltniswerten 0,85 - 0,75 - 0,65 bzw. 0,55
entsprechen.



e) Eneggjgdiagnosebericht: pieser am weitesten ausgearbeitete Typ der
. Wil - v R ARt GRRE B A L
Informatiocn berucksichtigt einige der oben gensnnien Parameter und weist

auf die moglichen Verbesserungen hin: Art_und Kosten der Investition,
Energieeinsparung gegnuber dem gegenwartigen Zustand, finanzielle

€insparungen und Rentabilitat.

pie Auswahi der Optionen, die sich aus der Kombination der Grunddaten
ergibt, richtet sich danach, welche CRUNDLEGENBEN QUALITATSKRITERIEN

erfillt werden sollen:

DIE INFORMATION NUSS SIGNIFIXKANT SEIN und die tatsachliche Effizienz des
gebaudes wiedergeben.

Unbedingt auszuschalten ist daher die GroBe 'Verhaléen der Verbraucher®, da
sie den realen Energieverbrauch erheblich schwanken L@Bt. Die Angabe des
registrierten Verbrauchs allein reicht daher im sllgemeinen nicht; sie kann
hochstens Cim Vergleich mit dem theoretischen Verbrauch) helfen, ein
anomales Verbraucherverhalten und/oder einen Defekt in den Antagen

afzudecken.

Hondelt es sich um ein realitv groBes Gebaude wit vielen Nutzern (sagen wir
10 ®ietwohnungen) und haben wir es mit einer koliektiven Zentralheizung zu
tun oder ist ein solches Gebaude an ein stadtisches Fernwarmenetz
angeschlossen, so spielt die GrofBe "“Verhalten der Verbraucher®™ nur eine
geringe Rolle; der registrierte Verbrauch, abgezogen vom registrierten
Gesamtverbrauch im ganzen Gebaude, gibt einen guten Hinweis darauf, was der
kiinftige Mieter erwarten kann. pie Rechnung muB selbstverstandlich den

gel tenden Umlageschlissel berucksichtigen. |
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Der Verweis auf einen "Durchschnitisverbrauch von Objekten gleicher Art"

setzt die Existenz einer Datenbank voraus, die es gestattet, signifikante
Verhaltniswerte zu bestimmen. Eine solche Bestimmung diirfte umstandlich und
teuer oder gar von Zufal iswerten bestimmt sein; auflerdem muflten die
fraglichen Werte mit der Entwicklung des Bautenbestandes standig

aktuatisiert werden.

Diversé Faktoren schlieBlLich wie das Alter des Gebaudes und vor allem die
nachlassende Leistung von Anlagen sowie der technische Fortschritt tassen
die Information mehr oder weniger rasch veralten. Ihre Geltungsdauer mufl

daher begrenzt werden, etwa auf 10 Jahre (Gréfenordnung fur die

tatsachliche Lebensdauer eines Heizkessels).
plE INFORMATION MusS FUR DIE BETEILIGTENM VERSTRNDLICH SEIN:

So werden die thermischen Charakteristika allein noch keinen sinnvollen

Vergleich zwischen konkurrierenden Objekten erlauben.

pesgleichen ist die Angabe des Verbrauchs lediglich in Normeinheiten zu
abstrakt und moglicherweiser infolge der Vietfalt und zeftlichen
Entwicklung der Preise je Einheit der einzelnen Energietrager verwirrend,
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DIE INFORMATION msSs DIE ERMARTUNGEN DER BETEILIGTEN ERFULLEN.
piese Erwartungen sind je nachden woilig unterschiedlich:
- gin potentielier Nieter wil i konkret wissen, was jhn die Nutzung

konkurrierender Objekte kostet, also muB fGr 1Rn die Informat jom
mindestens den theoretd schen Verbrauch in phy sikaiischen E{inheiten

(6)

sowie die installierte Lé‘_i:tugg_ (i:ué Errechnung der Fixkosten) enthatten;
damit kann er leicht den finsnziellen Aufuwand sntsprechend den geltenden
Tarifen errechnen. Ausnahme: Der Fall eines grofien Gebaudes mit vielen

Nutzern (siehe pben).

- E£in potentieller Kaufer benotigt mehr Angaben als nur den Verbrauch: Das
einzige Mittel zur Errechnung des geldwerien Mehruérts efner guten
Energieeffizienz (bzw. der gelduerten Wertminderung einer maliigen
Energieeffizienz) - und damit zur Stelgerung der Markttransparenz =

besteht in einew Diagnoseber fcht wit gensuen Angaben uber die
Woglichkeiten zur Verbesserung der Energieeffizienz und
Rentabit 1tiitsberechmngea(n .

ferner ist der Wechsel des Eigentumers oft eine gunstige Gelegenheit zur
Verbesserung einer Immobilie: ihm dem neuen Elgner derartige
informationen geliefert werden, beschleunigt sich vielleicht der
Investitionsbeschiufi.

(4) Entsprechend den qeltendm farifelrheiter.

(?) Es ist auch sinnvoll, snzugeben, in welcher 2eft sich bestimnmte
Investionen bezahlt machen, die vom strengen Energiestandpunkt offenbar
nicht rentabel sind, und ware es nur, un den Edgentiimer darauf
hinzuweisen, welche finanziellen Folgen pbestimmte Entscheidungen haben
werden - Entschelidungen, die etwa aus anderen Mot iven als aus

Rent abil itatservagungen heraus getroffen werden.
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~ Im besonderen Fall eines neueren Gebaudes (Verkauf oder Vermietung) ist

(8), und es genugt,

die Energieeffizienz grundsatzlich zufriedenstellend
zur Hebung der Markttranparenz, der Vergleich der Energieeffizienz des
Gebaudes mit derjenigen eines neuen gleichwertigen Standardgebaudes. Die

Aufstellung einer Vergleichstabelle (Verhaltniswerte, Kceffizienten,

Index, Sterncheneinteilungen usw.) ist nicht weiter problematisch, und
eine zusﬁtzliche}kubrik "hohe Ene[gieeffizienz' mul es gestatten, eine
eventuel le Effizienzzunahme wertmaflig zu erfassen. Es Lohnt sich, den

Bauherrn zu finanziellem Mehraufwand zu veranlassen, denn zumeist ist der
dadurch erzielte Gewinn an Energieeffizienz viel groBer als die
Mehrkos ten.

Im Falle eines aufgrund einer Energiediagnose gggerﬁsteten Altbaus geht

es darum , festzustellen, ob gute Arbeit geleistet wurde und das
Verhaltnis zu errechnen, in dem man den neuen theoretischen Verbrauch und
im Falle des Verkaufs die Liste der nicht vorgenommenen Verbesserungen
angibt (selten werden alle identifizierten Verbesserungen realisiert).

(8)

Unter einem "neueren Gebaude™ verstehen wir eine Gebaude, dessen
Baugenehmigung in einen Zeitraum fallt, wahrend dessen thermische
Vorschriften fir Neubauten in Kraft waren, gleichglltig, ob die glzichen
Vorschriften noch gelten oder nicht. Im allgemeinen handelt es um Bauten
aus der Zeit nach der ersten Glkrise, und selbst wenn sie den heutigen
Vorschriften nicht mehr entsprechen (weil diese verscharft wurden), so
ist es doch zweifelhaft, daB eine Energiediagnose rentabls Investitionen
nachweist, die Gber die.normale Erneuerung bestimmter Anlagrn (¥eizkessel
usw.) nach 10 bis 15 Jahren hinausgehen.
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3, pie KOSTEM EINES INFORMATIONSVERFAHRENS miissen angegeben werden ¢

- pie vollstandige Energiediagnose eines Einfamilienhauses, dessen
Verkaufspre‘is bei 30.000 bis 120.000 ECU Liegt, kostet weniger als

300 ECU, und diejeriige eines Gebaudes dcs Nmtteistmgssektors oder
eines Wohnblocks kostet 1 bis 1 1/2 ECUI. Flache. Ein solcher Aufwand
§st Buflerst niedrig im Vergleich mit den anderen Unkosten, die bei einer

Immobilientransaktion anfal lennm .

pie alleinige Angabe des theoretischen Energieverbrauchs bildet nur eine
vorlaufige Phase der vollstindigen Energiediagnose, aber trotzdem ist
die Kostensenkung relstiv gering. Dies fihrt dazu, einige Beschrankungen
fiur das Verfahren vorzusehen (siehe Abschnitt &).

m Falle eines groBen Gebaudes mit vielerlei Nutzern verursacht die
Angabe des registrierten Verbrauchs, bezogen auf den Gebdudeteil, der
vernietet werden soll, nur einen unbedeutenden Kostenaufwand. Es genugt,
die Informationen aus der Gesamtbuchfuhrung des Verwalters zu entnehmen
und die Zahlen nach normalen Grad-7agen zu korrigieren.

I Falle eines neueren Gebaudes verursacht die Zuhilfenahme einer
Vergle ichstabelle keine Mmehrkosten, weil bei der Baugenehmigung die
Einhaltung (bzw. gegebenenfalls {berschreitung) spezifischer Normen
bereits begrundet werden mufite.

(9) Falls ein echter fmrgiedi sgnosemarkt besteht, der Skalenersparnisse

ermogl icht.

(10> AuBerdem kann in vielen Fallen ein erheblicher Teil der Diagnosekosten

durch finanzielle Einsparungen wieder hereingeholt werden, die bestimmte
Verbesserungen ermoglichen, die sich nahezu umgehend bezahlt machen.
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4. SchlieBlich machen es verschiedene praktische Erwdgungen notwendig, GRENZEN
FUR DAS INFORMATIONSVERFAHREN vorzusehen:

Grundsatzlicher AusschluB: Bestimmte Gebdudekategorien sind ihrer Natur

nach, entsprechend ihrer Nutzung oder ihrer geographischen Lage von dem

Verfahren auszuschlieflen, naslich

« Gebaude der Industrie oder Landwirtschaft;

- Gebaude mit geringem Eigenwert;

- Gebaude, die nur sehr unregeimaBig genutzt werden;

- Gebaude in Klimagebieten, wo ein intensiver Heizungs/
Klimatisierungsbetrieb nur kurzfristig erforderlich ist;

- Gebaude, die zum Zweck des Abbruchs verkauft werden.

Verfahren impraktikabel: (Verkauf ocder Vermietung erstreckt sich nur auf

einen Teil des Gebaudes, eine Wohnung, Burcetage usw.): Die Energiediagnose
kann nur gestellt werden fir das ganze Gebaude. Das gleiche gilt fir die
Schatzung des theoretischen Verbrauchs, die mit Hilfe einer
Globalberechnung erfolgt. In folgenden Fallen ist das Informationsverfahren
dagegen praktikabel:

. neueres Gebaude: Angabe einer Verhaltniszahl, die den Vergleich mit
einem neuen Gebaude ermoglicht, sowohl im Fall der Vermietung als
auch im Falle des Verkaufs.

. Gebaude, das mit kollektiver Zentralheizung ausgestattet oder an ein
stadtisches Fernwarmenetz angeschlossen ist. Angabe des
registrierten Verbrauchs (im Falle der Vermietung).

Prohibitive Kosten des Verfahrens (Vermietung eines kleinen Objekts): Die

Kosten der Berechnung des theoretischen Verbrauchs wachsen sehr rasch
proportional mit abnehmender GebaudegrdBe. Es existiert also eine Schwelle
(bed der GroBe, Mietpreis und gegebenenfalls die Klimazone hineinspielen},
jenseits derer ein solcher Kostenaufwand fur den Vermieter ertraglich wird.
Deshalb ist die Vermietung kleiner Gebaude vom Anwendungsbereich des
Informationsverfahrens ausgeschiossen.
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Vorschlag fur eine
RICHTLINIE DES RATES

iiber den Ausweis der Energieefiizienz von Gebauden.

DER RAT DER EUROPRISCHEN GEMEINSCHAFTEN -

gestitzt auf den Vertrag zur grundung der Europaischen
wirtschaftsgemeinschatt, und insbesondere Artikel 235,

aut Vorschlag der Kominion(“,

nsch Stellungnahme des Europaischen Parlaunts(a, -

nach Stetllungnahme des Wirtschafts- und Sozialausschusses
in Erwagung nachstehender Grunde:

In seiner EntschlieBung vom 15. Januar 1985 Uber die Verbesserung der
Energiesparprograsme dtr,HitgLicdstntm“) hat der Rat die Mmitgliedstaaten
aufgefordert, ihre Anstrengungen Tur Forderung einer rationelieren
Energienutzung durch die Entuicklung integrierter Energ'lesparpotitiken
fortzusetzen und ggf. U steigern. In der glefchen gntschl ieBung stelit der
Rat fest, dafi diese Politiken auf die Anwendung von Normen zuruckgreifen
mussen, sofern die Marktkrafte und die Markttransparenz nicht ausreichen, um
eine effiziente Energienutzung zu gewshrieisten.

(1) AaBL. Nr. C vom s Se
¢2) ABL. Nr. € vOm s S.
(3 M8L. Nr. € vom + 5

¢4) ABL. Wr. C 20 vom 22.1.7985, s. 1



Brucksache 399 /87

- 19 -

In seiner EntschlieBung vom 15. Marz 1985 betreffend die rationeite
Energienutzung im Gebiudebereich(S) nimmt der Rat zur Kenntnis, dafi die
Kommission, im Benehmen mit den sachverstandigen der Mitgliedstaaten die
fragen, die mit der Kennzeichnung des Energieverbrauchs von Gebauden im Wege
eines Verfahrens der Zeugnisausgabe zusammenhangen, prufen wird, damit die
bet rof fenen Kreise besser uber die Lage auf dem Immobilienmarkt informiert
we rden und die von den Bauherren/Eigentumern gemachten Anstrengungen starker

zum Tragen kommen.

In seiner Erklarung vom 26. November 1986 iiber die Energieeffizienz hat der
Rat beschlossen, daB die Gemeinschaft und die Mitgliedstaaten die
Bffentlichkeit fir die Notwendigkeit einer rationelleren Energienutzung
sensibilisieren werden, indem sie alle Informationen und Ratschlage, die zu

diesem Ziel hinfihren konnen, bekanntmachen.

Auf den Gebaudesektor entfallen mehr als 38 X des Endverbrauchs an Energie in
der Gemeinschaft. Das in diesem Sektor vorhandene Potential fur eine bessere

Energieausnutzung wird noch unzure ichend ausgeschopft.

(5) ABL. Nr. C 78 vom 26.3.1985, S. 1
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Die Ausgaben flr Energie machen im al lgemeinen einen signifikanten Tetl der
finanziellen Kosten der Nutzung eines Gebaudes aus, und es fst zweckmaflig, die
rentablen Investitionen zu fordern, die geeignet sind, diese Ausgaben zu

senken.

pas Fehlen von Informationen iber die Energieef{izienz von Gebauden und Uber
die Moglichkeiten fhrer Verbesserung bildet, insbesondere in Zeiten niedriger
Energiepreise, ein groferes Hindernis fir die einschlagige

Investitionstatigkeit.

Im Falle des Verkaufs oder der Vermietung einer Immobilie mufl es moglich sein,

die vom Bavherrn oder EigentUmer gemachten finanziellen Anstrengungen in den

Verkaufs- oder Mietpreis eingehen zu lissen; dies gitt vor allem

. bei der Errichtung eines Neubaus fiirr alle Mehrinvestitionen zur Erreichung
einer Energieeffizienz, die die in Kraft befindlichen Vorschriften
tibertrifft,

. beil der Renovierung eines Altbaus fur alle Aufwendungen zum Zwecke der

Verbesserung seiner Energieeffizienz.

Diese Aufwendungen konnen nicht zum Tragen kommen, wenn man nicht uber ein
geeignetes Verfahren verfiigt, das iber den realen Grad der Energieeffizienz
des 2u verkasufenden oder zu vermietenden Gebaudes Auskunft gibt. Efine
Verpflichtung dagegen, jedem potentielien Kaufer oder Mieter diese Angaben zu
machen, tragt entscheidend dazu bel, die Investit ionsentscheidung des

Verksufers oder Vermieters zu stimulieren.
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pa der Kauf einer Immobilie eine vorziigliche Gelegenheit darstellt,
qualitative Verbesserungen an ihr vorzunehmen, ist es zweckmaflig, dem neuen
Eigentimer rutreffende Auskiinfte uber ihre Energieleistungsuerte, uber die
Verbesserungsmoglichkeiten dieser Leistungswerte und Uber die Rentabilitat der
bet reffenden Investitionen zu Liefern, um die entsprechende

Investit jonsentscheidung zu erleichtern und zu beschleunigen.

Derartige Auskunftsverfahren verbessern die Transparenz des Immobilienmarktes.

Die Verbesserung der Energieeffizienz von Gebauden wirkt sich im allgemeinen
umwe Ltfordernd aus und regt in signifikanter Weise die sligemeine
Wirtschaftstatigkeit und insbesondere die Beschaftigung an.

Im Vertrag sind die zur Verwirklichung dieser Ziele erforderlichen Befugnisse
nicht vorgesehen =

HAT FOLGENDE RICHTLINIE ERLASSEN:

ARTIKEL 1

Die Mitgliedstaaten leiten alles Erforderliche in die Wege, damit jeder
potentielle Kaufer oder Mieter eines Gebdudes (oder Gebaudeteils) vom
Verkiufer oder Vermieter Uber die Energieeffizienz der betreffenden Immobilie
genaB den Bestimmungen von Artikel 2 und 3 und entsprechend den

im Anhang enthaltenen praktischen Regeln informiert wird,
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ARTIKEL 2

Gel tungsbereich dieser richtlinie

a) ngebiude" im Sinne dieser _}lichttinie $st das Bauwerk selbst einschiieBlich

aller festen Anlagen, die dazu dienen,

. die Innenraume U heizen, U kiimatfsieren und zu bellften,
e inschl feBlich der Le jtungsnetze und Behalter zur Verteilung, Speicherung
und Wiedergewinnung von Warme und Kalte;
. sanitares Warmwasser Zu erzeugen, IU speichern und zu verteilen;
. die Energieverwendung zu steuern (Regelung, Steuerung, Automatiken usw.);
. gant allgemein, die Innenraume nutzbar zu machen, wenn diese Anlagen
(Bel euchtung, Aufzilge, Kiih Lkammern usw.) einen signifikanten Anteil an

der insgesamt verbraucht en Energie ausmachen.

&) In den Geltungsbereich dieser Richtlinie fallen auch alle Ggebaude fur
Wohnzwecke oder fur den pienstleistungssektor, die standig oder zeitwei lig
genutzt werden, mit Ausnahme der unter ¢} genannten Geb3ude i
und der Gebaude (bzw. Gebaudeteile), die die unter Artikel 3 Buchstabe d}

und e) genannten Schwellen unterschreiten.
c) Vom Geltungsbereich dieser Richtlinie ausgenommen sind:

. industriell oder Landwirtschaftlich genutzte Gebaude,

_ Gebsude mit geringem Eigenwert, '

_ Gebaude, die nur sehr unregelsafig genutzt werden,

. Gebaude in Kiimagebieten, WO ein intensiver
Heizungletimati:ierungsbetrieb rur kurzfristig erforderlich ist;

. Gebaude, die zum Zweck des abbruchs verkauft werdeh.

In jedem Mitgliedstaat er 3Bt die zustandige BehSrde im Benehmen mit der
Kommwission die Liste der voa Ge ltungsbereich dieser Richtlinie ausgenommenen

Gebaude.
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ARTIKEL 3

Einzelheiten zu den Verfahren zum Ausweis der Energieeffizienz von Gebauden

a) In folgenden wird verstanden unter

- Verwal tungsvorschrift: alle von der zustandigen Behorde erlassenen

Vorschriften, die darauf abzielen, bei einem zu errichtenden Neubau die
Einhal tung eines Mindeststandards an Energieeffizienz zur Pflicht zu
machen,

- neues Gebaude: jedes Gebdude, dessen Baugenehmigung in eine Zeit fallt,

in der eine Verwaltungsvorschrift in Kraft war,

- altes Gebdude: jedes Gebdude, bei dessen Baugenehmigung keine

Verwaltungsvorschrift in Kraft war.

b) Im Falle des Verkaufs oder der Vermietung eines neuen Gebaudes (oder

c)

Gebaudeteils), Angabe, mittels einer von der zustandigen Behorde

festge legten Vergleichstabelle, des Energieeffizienzuertes, bezogen auf den

in der in Kraft befindlichen Verwaltungsvorschrift vorgeschriebenen Wert.

Liegt die Energieeffizienz des Gebaudes signifikant tber der

Mindestvorschrift, Vergabe einer Auszeichnung "hohe Energieeffizienz".

Im Falle des Verkaufs eines alten Gebaudes, gegenuber jedem potentiellen

Kaufer Ausweis eines Energiediagnoseberichts, der folgende Angaben enthalt:

physikal ische Merkmale des Gebaudes und seiner Anlagen: Art, Abmessungen,
Kapazitaten, Warmeleitkoeffizienten, Leistungen, Verluste;

theoretischer jahrlicher Energieverbrauch, ausgedrickt in physikatischen
Einheiten uﬁd umgerechnet auf eine normale Nutzung;

die moglichen SanierungsmaBnahmen und deren voraussichtliche Kosten;

die Energiesinsparungen, die mit jeder Sanierungsmalnahme verbunden sind
{(wit Erwahnung der eventuellen Interaktionen, falls mehrere Mafinahmen
aiteinander kombiniert werden);

die entsprechenden finanziellen Einsparungen;
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. die Rentabil itat jeder einzeinen sanierungsmafnahme bzw. kombinierter

San ierungsmaBnahmen.

d} Im Falle der Vermietung eines alten Gebdudes, sofern die GroBe des Gebsudes
die von der zustandigen Behorde festgelegte Schwelle Gberschreitet,
gegenuber jedem potentiellen Mieter Ausweis des theoretischen jahrlichen.

Emrgieverbrauchs, umgerechnet auf eine norﬁatelﬂutzung und ausgedrickt in

physikil&schen tinheiten und in Nutzungskosten.

e) Im Falle der Vermietung eines Teils eines aiten Gebaudes, und sofern die
crife des Gebiudes eine von der‘z'pst;ndig'eh‘ Beharde festgelegte Schuelle
Uberschreitet und das gebiude mit kol lektiven Anlagen ausgerustet ist
(lentralheizung oder Anschiu@ an efn stadtisches Fernwdrmenetz), gegenuber

jedem potentiellen Mieter Ausweis des registrierten jahrlichen Verbrauchs,
ausgedruckt in physikal ischen Einhedten und in Nut zungskosten und

berichtigt auf norms le Grad-Tage.
£) pie Gultigkeit der Infomation 33t auf die Dauer von zehn Jahren begrenzt.

In jedem Mitgliedstaat {egt die zustandige Behorde im Benehmen mit der
kommission die unter Buchstaben d) und e} genannten Schwellen

fest.

ARTIKEL 4

pas fur den Fall des Verkaufs vorgesehene Ausuéi sverfashren wird innerhalb
eines Zeitraums von {Zngstens drei Jahren, und das far den Fall der vermietung

vorge sehene Verfahren innerhald von Langstens funf Jahren, gerechnet ab der

Ver sbschiedung der ratiomalen purchfuhrungsealinahmen, wirksam,
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ARTIKEL 5

Die Mitgliedstaaten teilen der Kommission in regelmaBigen Zeitabstanden mit,
welche Malnahmen sie im Bereich dieser Richtlinie getroffen haben und welche
Auswirkungen diese MaBnahmen gezeitigt haben bzw. welche Auswirkungen von
ihnen erwartet werden,

ARTIKEL &

Die Mitgliedstaaten erlassen die erforderiichen Rechts— und

verwal tungsvorschriften, um dieser Richtlinie bis zum 1. Juli 1989 nachzukommen.

ARTIKEL 7

plese Richtlinie ist an die Mitgliedstaaten gerichtet.

Geschehen zu Brissel am 9. September 1987

Im Namen des Rates
Der Prasident
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Praktische Rege In

Geforderte Voraussetzungen fir die Auslbung der Tatigkeit eines

2ugelassenen Sachverstandigen

a) Qualifizierung und Erfahrung als Ingenieur der Warmetechnik,
b) Verpflichtung zum Besuch von Fortbildungskursen,
¢) Abschiufl einer Haftpflichtversicherung,

d) Neutral itat und Unparteilichkeit gegentber alien Personen und Firmen,
. die Energie produzieren, umwandeln oder verteilen,
. die Gebiude errichten, vermieten, verkaufen oder verwalten,
. die Anlagen produzieren, verkaufen, installieren, verwalten oder

warten.

Anforderungen an die Information

a) Kodifizierung der Verfahren zur Beurteilung der Energieeffizienz von

Gebauden, insbesondere folgender Grofen:

- thermische Eigenschaften der Baumaterfalien (Verlust je Flache/je
volumen) und der Anlagen (Kapazitaten, Leistungen,
Verteilungsverluste),

- Flachen urd Volumina,

- Luftumwalzungsleistung und Ventilationsverluste,

- Gesamtverluste in W/°K,

- Gratiszufuhren,

- norma Lle Grad-Tage,

- normale Nutzungsbedingungen,

- Energiebedarf,

~ theoret ischer Verbrauch.
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b) Formale Kodifizierung der den potentiellen Kaufern bzw. Mietern 2u

Liefernden Informationen (siehe nachstehende Musterformblatter).

3. Beispiele von Informationsformblattern zur Energieeffizienz von Gebauden

a) Allen Formblattern gemeinsamer Teil:

. Administrative Angaben
Anschrift des Gebaudes :

Katasternummer

Name und Anschrift des Eigentumers :
Name, Anschrift und Siegel des
Sachverstandigen

patum des Gutachtens

. Beschreibung des Gebaudes
weck : wohngebaude /Gebaude fur

bienstleistungsbetriebe/geniécht
Baujahr :

Jahr Art

Veranderungen mit energe-

tischen Auswirkungen

Geheizte Teile privat gemeingam

Rauminha Lt m3 m3
Flachen

. Ausrustung des Gebaudes Art Kapazitat Brennstoff

Heizung
Klimatisierung
Sanitares Warmwasser
Beleuchtung elektr.Strom
Regelung -—




by Verkauf oder vermietung eines Neubaus (bzw. Neubau-Gebaudetet {s):

geim Bau dieses Gebaudes wurden die warmetechnischen Vorschriften
eingehalten. Gegenuber der gnergieeffizienz eines Neubsus, der streng
den geltenden Vor schriften entspri cht(*) wird hiermit fiir den Zeitpunkt
der Ausstellung dieses Zeugnisses ein Koeffizient von <, .- (k)

bescheinigt.

(*) Nennung der vorschriften: ...
(++) Je klainer dieser Koeffizient, um 30 hoher
ist die Energieeffizienz dieses Gebaudes.

¢) Verkauf eines Altbaus:

Tusasmenfassung der Energiediagnose

| P Energhc_i-r;spa-rwqm- Finanz. |Wieder-

Ne. .
¢ .'; Nbgliche Verbesserungen &:::::“ ——i Einsps~ |lgeuin-
Art - Hengea | incl. MuSt. Art tnheiy Menge r{“*;:n rzu:ri\gs-

(%) Klassifizierung nach wachsenden Hiedergeuimmgszeiten

(x+) Zugrunde gelegte Energiekosten je Einheit: ..-
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d) Vermietung efnes Altbaus:

Drucksache 399 /87

Theoretischer Verbrauch (%)

Einhedt (**)

Menge

Heizung
Klimatisierung
Sanitares Warmwasser
Beleuchtung

(%} Berechnet unter Zugrundelegung einer normalen Nut rung
(#*) Gegebenenfalls aufzugliedern nach Tag-/Nachttarifen

oder ahnlich.

Vermietung eines Altbaugebaudeteils:

Registrierter Verbrauch ()

entsprechend dem Gebaudeteil, der vermietet wird:

Einhedt ()

Menge

Heizung
Klimatisierung
Sanitires Warmwasser
8el euchtung

(*) Unter Zugrundelegung des tatsachlich registrierten Verbrauchs
(#*) Gegebenenfalls aufzugliedern nach Tag~/Nachttarifen oder ahnlich.
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. FOLGENABSCHATZUNG

AUSWIRKUNGEN AUF WETTBEWERBSFAHIGKEIT UND BESCHAFTIGUNG

Retrifft: vorschlag fir eine richtiinie des Rates Gber den Ausweis
Bettll _ :

der Energieeffizienz von Geb¥uden

P

GRONDE_FUR DI1E EINFOHRUNG DIESER MASSNAHME

Ziete:

-

- peseitigung eines Hindernisses, das Inve#fitionen zur Verbesserung
des energetischen Wirkungsgrades in GebSuden besonders erschwert;

-  pBeschleunigung der Investitionsentscheidungen und deren Ausrichtung
autf die kostenginstigsten Arbeiten;

- verbesserung der Transparenz des Immobilienmarktes.

Begrﬁndung:

ber Mitgliedstaat, der das vorgesehene Informat ionsverfahren bisher
als einziger zwingend eingetfiihrt hat, hat festgestellt, dass sich
diese Massnahme in zweierlei Hinsicht positiv suswirkt, d.h. ndmlich
zur Fdrderung der peschiftigung in den betroffenen perufsgruppen und
zur Verbesserung des gnergetischen.Hirkungsgrades in Geb3uden bei-
getragen hat. :

Nach Ansicht der xommission sollen sich die anderen Mitgliedstaaten
durch Annahme der rRichtlinie formell verpflichten, ein entsprechendes
ver fahren zwingend einzufihren.

Im gegenteiLigen Fall:

In Ermangelung verbindlicher verfahren kdnnen sich'Auskunftssfsteme
spontan, auf ngreiwilliger” Basis, entuickeln, es besteht jedoch die
Getfahr:

-~ dass sie nur unbedeut ende Rickwirkungen haben,

-~  dass die beigebrachten, nicht kontrollierten Auskiinfte (auf Ebene
ein und desselben mitgliedstaats) heterogen, oder sogar wenig zu-
verlissig sind.
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IrI.

III.

Iv.
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MERKMALE DER AKTION

In dem Masse, in dem das Informationsverfahren die Investitions-
titigkeit anregt, (insbesondere in bezug auf die Sanierung von |
Altbauten), wird diese wiederum in verschiedenen Berufszweigen, in
denen KMU starker vertreten sind, zur Schaffung von Arbejts-
plidtzen beitragen {Konstrukteure, Iimmerer, S$chreiner, Heizungs-
installateure usw,). Vermutlich wird es zu einer deutlichen Aus-
weitung des “Sanierungsmarktes' kommen, durch die die Schaffung
neuer KMU angeregt werden dirfte. IZudem haben Pilotversuche, die
in verschiedenen Stidten durchgefdhrt worden sind (parallel
durchgefihrte Aktionen zur Beurteilung des energetischen Wirkungs-
grades in Gebduden) die Notwendigkeit einer guten beruflichen
Qualifikation der entsprechenden Handwerker deutlich gemacht,

Vorgeschaltet muss sich, im Hinblick auf die Diagnose als solche,
ein anderer Markt bilden. Zahlreiche KMU, hauptsichlich solche,
in denen Wirmefachleute besch3ftigt sind, missen entstehen,

um der Nachfrage gerecht zu werden,

Was die r3umliche Verteilung betrifft, sind einige Regicnen der
EG, in denen ein weniger rauhes Klima herrscht (Griechenland,
Stditalien, Portugal, Teile Spaniens) von dem verfahren weniger
direkt betroffen.

UNMITTELBARE VERPFLICHTUNGEN

Verkdufer und Vermieter von Geb3uden werden verpflichtet, etwaigen
Kiufern oder Mietern Auskunft zu erteilen. Diese verpflichtung
wird ebenfalls fiir Bauunternehmen gelten, die ihre Gebdude direkt
verkaufen.

Die mit dem Verfahren verbundenen Mehrkosten sind, verglichen mit
den anderen Verwaltungskosten, sehr gering: Die energetische
Diagnose eines Einfamilienhauses kostet weniger als 300 ECu, die
eines Blrogebiudes oder eines Appartementhauses 1 bis 1,5 Ecul
Fliche.

MITTELBARE VERPFLICHTUNGEN

0ie Regierungen der Mitgliedstaaten missen:

- ein detailliertes Informationsverfahren ausarbeiten (der Richtlinien-
vorschlag legt nur die Grundprinzipien fest);

~ die einzelstaatlichen Durchfilhrungsmassnahmen in Kraft setzen;

- die Einhaltung des Verfahrens durchsetzen,
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Dfe equicklung des Verfahrens erfordert auf der Ebene jedes einzelnen
M1§gL1edstaates eine Konzertierung zwischen Behdrden und Baufachleuten
(einschliesstich der Sachverstindigen).

SPEZIFISCHE MASSNAHMEN FOR DIE KMU

pDie Investitionen, die in diesem Zusammenhang gefdrdert werden sollen

AUSWIRKUNG

al)

b

a)

b)

c)

. (Renovierung bestehender Gebjude), betreffen in erster Linie die KMU.

Beschiftigung: Ein wichtiges Ziel des Vorschlages besteht darin,

die Investitionen auf Arbeiten hinzulenken, die auf eine Verbesserung
des energetischen Wirkungsgrades in Gebiuden abzielen. £s ist un-
mdglich, im voraus zu beurteilen, wie sich das in der Richtlinie
vorgesehens Verfahren in der Praxis auswirkt.

Es sei jedoch daran erinnert, dass die Inyestitionen, die erforder-
Lich sind, um 1 Million Tonnen Roh8{-Einheiten im Bausektor ein-
zusparen, zur Schaffung von rund 5 000 Arbeitspldtzen/Jahr bei-
tragen werden.

wettbewerbsf3higkeit: Das im Richtlinienvorschlag vorgesehene

Informationsver fahren soll die Transparenz auf dem Immobilien-
markt verbessern.

KONSULTATIONEN

Eine Ad-hoc—-Arbejtsgruppe aus Vertretern der Mitgliedstaaten wurde
konsultiert und die insbesondere in Dinemark ("Gebiudezertifikation™
und in anderen Mitgliedstaaten (“Modellstddte”) bereits durch-
geflhrten versuche gepriift. bDie Mitglieder der Gruppe haben aus-
nahmsios die grosse Bedeutung derartiger Versuche unterstrichen,

per dinische Versuch war Gegenstand zweier Studien, in denen ins-

besondere die Einstellung der betroffenen Berufsgruppen (Bauunter-
nehmen, Handwerker, Immobil ienmakler, Sachverstindige) untersucht

wird. Die Untersuchung kommt zu einem sehr positiven Ergebnis.

Die Versuche "Modellstidte” (Frankreijch, Belgien, Nieder Lande,
peutschland, vereinigtes K3nigreich) werden derzeit ausgewertet,
Die Zlteste Masspahme (Stadt conflLans—Sainte-Honerine, fFrankreichl
wurde bereits im Jahre 71984 getrennt und Uberaus positiv bewertet:
60% des Wohnungsbestandes der Stadt wurden der energetischen
biagnose unterzogen, und an 60% der beurteilten Wohnungen d.h.
36% aller Wohnungen der Stadt, wurden Arbeiten durchgefihrt,



Bundesrat Drucksache 399/8'7 {BeschluR)

05.02.88

BeschiuB

cles Bundesrates

zum

Vorschlag fiir eine Richtlinie des Rates {iber den Ausweis der

Energieeffizienz von Geb#uden

KOM(87)} 401 endg; Ratsdok. 8418/87

Der Bundesrat hat in seiner 585. Sitzung am 5. Februar 1988
zu der Vorlage wie folgt Stellung genommen:

1. Der Bundesrat teilt grundsitzlich die Auffassung der
Kommission, daB gemeinschaftsweite, wirksame MaBnahmen zur
Energieeinsparung vor allem auch im Bereich der Gebiude-
heizung erforderlich sind.

Der Bundesrat begriift deshalb die Absicht, Energiebilanzen
fiir Gebdude als einen wesentlichen Beitrag zur Energieein-
sparung aufzustellen.

2. Gerade zur Deckung des Bedarfs an Heizwidrme und Warmwasser
werden allein in den privaten Haushalten mehr als ein
Viertel des gesamten Endenergieverbrauchs in der Bundesre-
publik Deutschland eingesetzt. In der Summe aller Ver-
brauchergruppen betr#dgt dieser Anteil sogar rund 40 §%.
Schon prozentual vergleichsweise geringe Einsparungen
haben in diesem Bereich zahlenmifig faBbare Auswirkungen
auf die Gesamtenergiebilanz. Neben einem sparsameren
Umgang mit den Energiereserven sprechen auch die Belange
des Umweltschutzes fiir die Unterstfitzung jeder zweck-
mdfBigen MaBnahme zur Energieeinsparung in diesem Bereich.
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3. Trotzdem hi#lt der Bundesrat den vorliegenden Richtlinien-
vorschlag in seiner konkreten Ausgestaltung £iir verfehlt.
Entgegen der Auffassung der Kommission k&nnen die bei
Erstellung des vorgeschlagenen Ausweises der "Energie-
effizienz" anfallenden Kosten erhebliches Gewicht haben.

Vor allem stellt das von der Xommission vorgeschlagene
Instrument einer gesetzlichen Verpflichtung kein ordnungs-
politisch angemessenes Mittel der Epergieeinsparung dar.
Das Ziel sparsamer und rationeller Energieverwendung
sollte mBglichst weitgehend {ber den Markt erreicht

werden.

Eine gesetzliche Verpflichtung hitte nur dann ihre Berech-
tigung, wenn ernsthaft zu besorgen ist, daB der Markt
insoweit versagt hat. Gerade in den Bereichen der
Automobilindustrie und der elektrischen Haushaltsgerite
hat sich jedoch gezeigt, daB eine energiespezifische
Produktinformation auf freiwilliger Basis Erfolg haben
kann. In diesen Bereichen wird der sparsame Energiever-
brauch zunehmend zu einem fiir die Entscheidung des
Verbrauchers mafigeblichen Argumenf,r Auch die Einhaltung
von DIN-Normen, die auf dem Markt als Qualitdtskennzeichen
anerkannt sind, hat sich als wertvolles Mittel bei der
Vermarktung und Verbreitung eines Produkts ausgewirkt.

Der Bundesrat sieht daher zum gegenwdrtigen Zeitpunkt
keine Veranlassung fiir eine unmittelbare gesetzliche
Verpflichtung von Verklufern und Vermietern von Immo-
bilien. Statt dessen spricht er sich daffir aus, auf
freiwilliger Basis ~auf eine entsprechende Energie-
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sparinformation hinzuwirken. Dazu sind Vereinbarungen mit
den Verbinden der Wohnungs- und Bauwirtschaft und des
Maklergewerbes anzustreben, die zur Schaffung von aussage-
krdftigen und wissenschaftlich anerkannten Qualit#itsmerk-
malen filhren sollen.

MaBnahmen in diesem Bereich fallen im {ibrigen in die
Verantwortung der Mitgliedstaaten, zumal diese den unter-
schiedlichen geographischen Bedingungen besser Rechnung
tragen kdnnen. Der Bundesrat bittet daher die Bundesregie-
rung, den sehr perfektionistisch ausgestalteten Richt-
linienvorschlag abzulehnen und freiwillige Mafnahmen zur
Verbesserung der Markttransparenz fiir das Gebiet der
Bundesrepublik Deutschland zu initiieren.



