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Energieausweis richtig lesen

Was die Zahlen und Farben bedeuten, wo die Fallstricke liegen und was sich
2027 dndert.
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VORWORT

Ein Blatt Papier, das viel verrat, wenn man es lesen
kann.

Bei jeder Besichtigung liegt er auf dem Tisch, in jeder
Immobilienanzeige stehen seine Werte: der
Energieausweis. Trotzdem schauen die meisten nur
auf die Farbe und die Buchstabenklasse.

Als Bausachverstandiger erlebe ich oft, dass K&ufer sich
auf eine gute Klasse verlassen und spdter Uberrascht sind.
Ein Verbrauchsausweis kann ein Haus schéner rechnen,
als es ist, etwa wenn wenig geheizt wurde. Ein
Bedarfsausweis hdngt davon ab, welche Angaben der
Aussteller hatte.

Dieser Ratgeber erkld@rt Innen Seite fur Seite, worauf Sie
achten sollten, wo die typischen Fallstricke liegen und was

der Energieausweis Uber den tatséchlichen Zustand des

Hauses nicht aussagt. Michael Steinbach
Bausachversténdiger und
Immobilienbewerter, TUV-SUD-
zertifizierter Gutachter

Was er zeigt Was er nicht zeigt

Eine Einschatzung, wie viel Energie das Gebdude Schdaden, Feuchtigkeit, Zustand von Dach und
far Heizung und Warmwasser braucht, Haustechnik oder anstehende Sanierungskosten.
eingeordnet in eine Effizienzklasse.

Wie lange er gilt Wofiir er gedacht ist

Zehn Jahre ab Ausstellung, auch wenn das Haus FUr einen groben Vergleich zwischen Gebduden,
inzwischen modernisiert wurde. nicht als Nachweis Uber den Zustand oder die
kunftigen Heizkosten.

- - - T
Sle h(?ben en Huus im Blick Jetzt anfragen - 0228 30402970
Ich prufe, was hinter den Zahlen steckt.
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DIE ERSTE SEITE

Diese Angaben sollten Sie priifen

] 0 Gliltig bis. Ein Energieausweis gilt zehn
Jahre. Ist er abgelaufen oder fehlt er,

ENERGIEAUSWEIS . oo \ sollten Sie nachfragen. Bei Verkauf und
LS A Vermietung muss ein gultiger Ausweis
o Regltrismumm @ vorliegen.
Fesmtors P e Baujahr Gebdude und Wédrmeerzeuger.
; Ein dlteres Haus mit neuer Heizung kann
mw = = besser aussehen, als die Gebd&udehulle
T 3 tatsdchlich ist. Wie alt die Heizung ist,
/ m T 384,3 m* [ D nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermitisit . . .
o s verrdt viel Uber anstehende Kosten.
e 5 i °
‘J e D s e Gebdudenutzfléche. Sie ist meist grof3er
oy ~ | O Passive Kohiu 0 Kihlung aus Strom . ..
) n e als die Wohnflédche. Kennwerte pro
o el e TR Quadratmeter wirken dadurch gunstiger.
e Ein Vergleich mit der Wohnfléche im
s RS ——— Exposé lohnt sich.
_ die dem
jemel \g\ﬂ chenang e Dis Ver
o o von g Energietrdger. Erdgas, Heizdl, Strom fur

eine Warmepumpe oder Fernwdrme:
Davon héngen Kosten und kunftige
Pflichten ab, etwa durch steigende CO2-
Preise.

Anlass der Ausstellung. Neubau,
Modernisierung oder Vermietung und
Verkauf. Ein Ausweis, der nur fUr den
Verkauf erstellt wurde, ist nicht
schlechter, aber prifen Sie, auf welchen
Angaben er beruht.

e Bedarf oder Verbrauch. Das Kreuz zeigt,
um welche Art Ausweis es sich handelt.
Das ist die wichtigste Angabe Uberhaupt.
Mehr dazu auf Seite 5.

Achten Sie auch darauf, wer die Daten
erhoben hat: der Eigentimer oder der
Aussteller selbst. Bei Angaben des
Eigentumers hat der Aussteller das
Gebdude oft nicht selbst gesehen.

. . e . ,_,
Unsicher, wie Sie den Ausweis lesen sollen? Jetzt anfragen 0228 30402970

Schicken Sie ihn mir fur eine erste Einschdtzung.
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DIE FARBSKALA

Was die Klassen A+ bis H bedeuten

Bei Wohngebduden wird der Endenergiekennwert in Kilowattstunden pro Quadratmeter Gebdudenutzfldche
und Jahr einer Klasse zugeordnet. Je weiter oben, desto weniger Energie braucht das Haus.

A+und A
Neubau oder umfassend energetisch
saniert, meist mit Wérmepumpe.

A+ unter 30

30 bis 50
BbisD

50 bis 75 Gut geddmmt oder teilweise modernisiert.

EundF

Typischer unsanierter Bestand der 1970er bis
1990er Jahre.

D 100 bis 130 GundH

Kaum geddmmt, oft alte Heizung. Hier ist mit

gréRerem Sanierungsbedarf zu rechnen.

Werte in kWh/(m?2a), Endenergie, Einordnung
160 bis 200 arob.

200 bis 250

Uber 250

EIN RECHENBEISPIEL

Ein Haus mit 150 m? Gebd&udenutzfléiche und einem Kennwert von 180 kWh/(m?2a), also Klasse F,
braucht rund 27.000 kWh im Jahr. Bei einem Gaspreis von etwa 11 Cent pro kWh entspricht das rund
3.000 € Heizkosten jahrlich. Dasselbe Haus in Klasse C mit 90 kWh/(m2a) léige bei etwa der Hélfte.
Die Werte sind vereinfacht und ohne Grundgebuhren gerechnet.

Klasse F oder schlechter?
Ich schatze ein, was die Modernisierung kosten wurde.

Jetzt anfragen - 0228 30402970
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BEDARF ODER VERBRAUCH
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DER WICHTIGSTE UNTERSCHIED

Bedarfsausweis oder Verbrauchsausweis?

Bedarfsausweis Verbrauchsausweis

e Berechnet den Energiebedarf aus e Beruht auf dem tatsdéchlichen Verbrauch
Bauteilen, DEmmung und Heiztechnik der Vorjahre

e Unabhd&ngig davon, wie die Bewohner e Stark abhdngig vom Heizverhalten der
heizen Bewohner

e Besser vergleichbar zwischen e Ein sparsamer Single oder Leerstand

verschiedenen Héusern rechnet ein Haus schén

e Enthdlt Modernisierungsempfehlungen, die e Eine grolde Familie I&sst ein Haus
auf dem Gebdude beruhen schlechter aussehen

e Aufwendiger und teurer in der Erstellung e Gunstig und schnell erstellt

Die 5 typischen Fallstricke

Leerstand

Stand das Haus teilweise leer,
ist ein Verbrauchsausweis
kaum aussagekrdftig.

Veraltete Modernisierung

Wurde nach der Ausstellung
saniert, ist der Ausweis zu
schlecht. Wurde vorher

geschdtzt, kann er zu gut sein.

Altes Heizverhalten

Ein dlteres Ehepaar heizt oft
nur wenige Réume. lhr

Verbrauch wird héher liegen.

Eigentimerangaben

Hat der Aussteller das Haus
nicht gesehen, beruhen
Bauteilwerte oft auf
Annahmen.

Nutzfldche statt
Wohnfldche

Durch die gréRere
Bezugsfléche wirken die
Kennwerte pro Quadratmeter
gunstiger.

Keine Aussage zu Schaden

Feuchte Wdnde, morsches
Holz oder ein undichtes Dach
tauchen im Ausweis nicht auf.

Mein Rat: Nutzen Sie den Energieausweis als ersten Anhaltspunkt. Fragen Sie nach
Heizkostenabrechnungen der letzten Jahre und lassen Sie den Zustand des Hauses bei ernsthaftem

Interesse fachlich prufen.

Passt der Ausweis zum Haus?
Ich vergleiche Angaben und Zustand vor Ort.

Jetzt anfragen - 0228 30402970
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HINTER DEN ZAHLEN

Was im Energieausweis hicht steht

Der Energieausweis bewertet den Energiebedarf, nicht den Zustand. Diese Punkte finden Sie darin nicht,
obwohl sie fur Kaufpreis und Kosten oft entscheidender sind:

Feuchtigkeit Zustand des Dachs

Ein feuchter Keller verschlechtert die Ddmmwirkung Ungeddmmt, keine Unterspannbahn, alte

und ist meist teuer in der Sanierung. Eindeckung: steht im Ausweis héchstens als
Kennwert.

Wdrmebriicken und Schimmel Schadstoffe
Kalte Ecken und Laibungen zeigen sich erst bei der Asbest und alte Baustoffe beeinflussen jede spdtere
Begehung oder mit der Wérmebildkamera. Modernisierung erheblich.

Gute Klasse, aber unsicher beim Zustand?
Eine Hauskaufberatung schafft Klarheit.

Jetzt anfragen - 0228 30402970
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VERKAUF UND VERMIETUNG

Pflichten und was sich 2027 dndert

Bei Verkauf und
Vermietung
Ein gultiger Energieausweis ist

Pflicht, auch beim Verkauf
einer Eigentumswohnung.

BuRRgeld

VerstéRe kénnen als
Ordnungswidrigkeit mit
BuRgeld geahndet werden.

Bei der Besichtigung

Der Ausweis muss spdtestens

bei der Besichtigung vorgelegt
werden, nach Vertragsschluss
Ubergeben.

Gultigkeit

Zehn Jahre. Bestehende
Ausweise bleiben auch nach
der Gesetzesdnderung gultig.

STAND OKTOBER 2026: FACHLICHE EINSCHATZUNG

In der Anzeige

Immobilienanzeigen mussen
bestimmte Kennwerte
enthalten, etwa
Energiekennwert,
Energietrdger, Baujahr und
Klasse.

Ausnahmen

Unter anderem fur sehr kleine
Gebdude. Fur Baudenkmdler
soll die Ausnahme auslaufen.

Mit dem Gebdudemodernisierungsgesetz, das seit dem 29.07.2026 das bisherige
Gebdudeenergiegesetz ablést, werden auch die Regeln zum Energieausweis an die EU-
Gebduderichtlinie angepasst. Nach den bisher veroéffentlichten Informationen sollen die neuen
Regeln zum Energieausweis ab dem 01.01.2027 gelten. Dazu gehdren ein Uberarbeitetes Formular,
gednderte Pflichtangaben in Anzeigen und fur Wohngebdude die freie Wahl zwischen Bedarfs- und
Verbrauchsausweis. Bisher ist bei kleineren Wohngebduden mit Bauantrag vor November 1977 ohne
entsprechenden Warmeschutz ein Bedarfsausweis vorgeschrieben. Prufen Sie den genauen Stand

vor der Ausstellung eines neuen Ausweises bei einem Energieberater.

Diese Einschdtzung erfolgt aus Sicht des Sachverstdndigen und ersetzt keine Energie- oder Rechtsberatung.

Sie verkaufen oder vermieten?
Ich bewerte, was die Energiewerte flr den Preis bedeuten.

Jetzt anfragen - 0228 30402970
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ZUM AUSDRUCKEN

Checkliste flir die Besichtigung

Mit diesen Fragen holen Sie bei der ndchsten Besichtigung mehr aus dem Energieausweis
heraus.

Den Ausweis prifen Nachfragen
D Ist er noch gultig? C] Heizkostenabrechnungen der letzten drei
Jahre

D Bedarfs- oder Verbrauchsausweis?

[] Wer hat die Daten erhoben? Alter und Wartung der Heizung

(] Wurde seit der Ausstellung modernisiert?

[:] Wie viele Personen haben im Haus
gewohnt?

Gab es Leerstand?

Selbst ansehen Weiterdenken

(] Fenster: Baujahr, Verglasung, Dichtungen (] Welche Modernisierungen stehen an?

(] Dachboden: Ddmmung vorhanden? (] Welche Férderung ist méglich?

(] Keller: Feuchtigkeit, Dimmung der Decke (] Passt der Kaufpreis zu Klasse und Zustand?
(] Heizraum: Typ und Zustand der Anlage (] Fachliche Prafung vor dem Notartermin

Sie mochten wissen, was hinter den Zahlen steckt?
Jetzt anfragen -

Ich prife das Haus vom Keller bis zum Dach.

Lieber direkt sprechen?
Mo—Fr 818 Uhr, Ruckruf in der Regel am selben Bonn 0228 30402970 Essen 020156574868
Werktag.
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IHR NACHSTER SCHRITT

Mehr als eine Farbe auf dem Papier.

Der Energieausweis ist ein guter Anfang, aber kein
Ersatz far einen Blick vom Fachmann. Bei der
Hauskaufberatung prufe ich Zustand, Schédden und
Modernisierungsbedarf und ordne die Angaben im
Energieausweis ein.

0 Kostenlose Ersteinschétzung
Sie schicken mir Exposé und Energieausweis. Ich sage

Ihnen, worauf Sie achten sollten.

Begehung vor Ort
Vom Keller bis zum Dach, mit Feuchtemessung und

Blick auf die Haustechnik.

e Ehrliche Einschétzung
Zustand, Sanierungsbedarf und ob der Preis zum

Haus passt.

Kaufen Sie das Haus, nicht nur die Energieklasse.

Hauskaufberatung in NRW ab 650 €. Termin in der Regel innerhalb von 4 Tagen.

Kostenlose Ersteinschétzung anfragen -

Anrufen: 0228 30402970

Bonn Essen Hamburg
0228 30402970 020156574868 040 228972049

Info@gutachtersteinbach.de | www.gutachtersteinbach.de

Hinweis: Dieser Ratgeber dient der allgemeinen Information, Stand Oktober 2026. Er ersetzt keine Energieberatung und keine
Rechtsberatung. Die Klassengrenzen und das Rechenbeispiel sind vereinfacht. Rechtliche Ausfihrungen sind fachliche Einschatzungen
aus Sicht des Sachverstdndigen. Grundlagen: §§ 79 bis 88 und 108 GEG bzw. Gebdudemodernisierungsgesetz (GModG), verkiindet am
28.07.2026; Anlage 10 (Energieeffizienzklassen von Wohngebéuden); Richtlinie (EU) 2024/1275 Uber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebduden. Abgebildeter Energieausweis mit unkenntlich gemachten Objekt- und Ausstellerdaten. Fotos aus eigenen Begutachtungen.


https://gutachtersteinbach.de/kontakt/?utm_source=ratgeber&utm_medium=pdf&utm_campaign=energieausweis
tel:+4922830402970
tel:+4922830402970
tel:+4920156574868
tel:+4940228972049
mailto:Info@gutachtersteinbach.de
https://gutachtersteinbach.de/?utm_source=ratgeber&utm_medium=pdf&utm_campaign=energieausweis

