1 Einleitung

Energieberatung und was sich dahinter verbirgt

Energieberatung ist ein weites Feld, das vom energiesparenden Elektrogerat bis zur Beratung bei
der Festlegung der Rahmenbedingungen fiir ein neues Baugebiet reicht.

Dieses Buch mochte sich auf den Bereich Bestandsbauten beschrinken und den Schwerpunkt auf
Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhduser legen. Es gilt weiterhin zu differenzieren, wie umfangreich
und tiefgehend eine Energieberatung zum Beispiel fiir ein Einfamilienhaus ausfallt und was
hierbei sinnvoll und fiir den Hausbesitzer zielfiihrend ist.

Auf dem Energieberatungsmarkt wird eine ganze Menge von Produkten mit unterschiedlichen Na-
men und Begriffen angeboten. Die wichtigsten Produkte sollen nachfolgend beschrieben werden.

1.1 Gebadude- und Energieausweis

Die Energieeinsparverordnung 2007 flihrte verpflichtend einen Energieausweis - auch Energiepass
genannt - fiir alle Gebaude ein. Dies wurde modifiziert 2014 zunichst in die Energieeinspar-
verordnung (EnEV), nachfolgend auch in das Gebiudeenergiegesetz (GEG), das am 01.11.2020
in Kraft trat, ilbernommen. Die letzte Anpassung erfolgte am 01.01.2023. Es wird grundsatzlich
zwischen zwei Ausweisen unterschieden.

1.1.1 Der verbrauchsorientierte Energieausweis

Grundlage der verbrauchsorientierten Variante ist der Energieverbrauch, den Bewohner einer
Immobilie in den letzten Jahren hatten. Es sind mindestens die letzten drei Abrechnungsjahre
zugrunde zu legen. Die Verbrauche miissen witterungsbereinigt angegeben werden. Das bedeutet,
dass die Witterungsschwankungen Uber die Jahres-Gradtagszahl ausgeglichen werden. Der ver-
brauchsorientierte Energieausweis darf nur fiir Wohngebdude mit mindestens fiinf Wohnungen
ausgestellt werden.

1.1.2 Der bedarfsorientierte Energieausweis

Der Bedarfsausweis betrachtet die gesamte Bau- und Anlagentechnik. Aus der Qualitdt von
Heizungs-, Warmwasser- und Liftungsanlagen sowie dem wirmetechnischen Stand der Ge-
baudehiille wird der Heizwdrmebedarf des Gebaudes ermittelt, unabhdngig vom Verhalten der
Bewohner. Der Bedarfsausweis ist somit aufwindiger zu erstellen als der Verbrauchsausweis.
Vorgeschrieben ist der Bedarfsausweis nur bei Gebduden mit weniger als flinf Wohneinheiten, die
vor dem 01.10.1977 erstellt und seitdem nicht energetisch saniert wurden. Bei groBeren, jiingeren
Gebduden sowie Gebduden, die mindestens das Anforderungsniveau der Warmeschutzverordnung
von 1977 erfiillen, besteht die Wahlfreiheit zwischen beiden Ausweisarten.
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2 Rahmenbedingungen und Vorgaben fiir die
BAFA-Beratung

2.1 Wer oder was kann gefordert werden?

Laut BAFA-,Richtlinie {iber die Forderung der Energieberatung in Wohngebduden vor Ort" vom
01.07.2023 ist eine Vor-Ort-Beratung forderfahig, die sich umfassend auf den baulichen Warme-
schutz sowie auf die Warmeerzeugung und -verteilung unter Einschluss der Warmwasserberei-
tung und der Nutzung erneuerbarer Energien bezieht und die von einem zugelassenen Berater
durchgefiihrt wird. Die Beratung erfolgt durch die Ubergabe und Erliuterung eines schriftlichen
Beratungsberichts, z.B. in Form eines individuellen Sanierungsfahrplans.

Nicht forderfahig ist die Erstellung eines Gebdudeenergieausweises. Energieberatungen sind
getrennt davon durchzufiihren.

Gegenstand der Beratung kdnnen nur Gebaude sein, die sich im Bundesgebiet befinden. Eine
weitere Voraussetzung ist, dass die Baugenehmigung vor mindestens 10 Jahren erteilt worden ist
und die Gebaudehiille nicht aufgrund spaterer Baugenehmigungen zu mehr als 50 % verandert
wurde. Mehr als die Halfte der Gebaudeflache muss zu Wohnzwecken standig genutzt werden.

Als Gebadudeeigentiimer kdnnen eine Beratung in Anspruch nehmen:

e Eigentiimer von selbstgenutzten oder vermieteten Wohngebauden,
e Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG),

e NieBbrauchberechtigte,

Mieter und Pachter.

Wohnungseigentiimer kénnen eine Beratung dann in Anspruch nehmen, wenn sich die Beratung
auf das gesamte Gebaude erstreckt. Dabei muss sichergestellt sein, dass die erforderlichen Daten
zum Gebdude und zur Heizungsanlage erhoben werden kdnnen.

Eine Beratungsforderung ist ausgeschlossen fiir ein Gebaude,
e andem der Bund oder ein Bundesland mehrheitlich beteiligt ist,
e das sich mehrheitlich im Bundes- oder Landeseigentum befindet,

e wenn der Eigentiimer ein Unternehmen ist, das nicht die Voraussetzungen im Sinne der
Empfehlung 2003/361/EG der Kommission von Mai 2003, die Definition von kleinen und
mittleren Unternehmen betreffend, erfiillt,

o dessen Eigentiimer ein Unternehmen ist, das auf eigenes Personal mit der fiir eine Zulassung
erforderlichen Qualifikation zuriickgreifen kdnnte,

e wenn dem Energieberatungsunternehmen auch nur anteilige Eigentums- oder Nutzungsrechte
an dem Wohngebaude zustehen,
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3 Der Ortstermin

3.1 Ablauf vom ersten Kontakt bis zum Energiebericht

Bereits beim ersten Kontakt des Hausbesitzers mit dem Energieberater kénnen viele grundsétzliche
Fragestellungen geklart werden. Dabei ist es egal, ob der erste Kontakt personlich, telefonisch
oder per E-Mail erfolgt.

Zunichst interessieren den Hausbesitzer die Leistungen, welche er im Energiebericht zu erwarten
hat. Diese sollten in kurzer Form dargelegt werden. Hierzu gehort der Ortstermin, der ca. 1 bis 2
Stunden in Anspruch nimmt, bei dem das Gebdude aufgenommen werden sollte. Dann erfolgt eine
normierte Berechnung des Ist-Energiebedarfs. Daflir wird eine Energiebilanz erstellt, die auf dem
normierten Rechenverfahren der DIN V 18599 beruht. Nur wenn diese Energiebilanz stimmig ist, evtl.
witterungsbereinigt wurde und mit dem tatsichlichen Energieverbrauch tibereinstimmt, ist dies eine
ausreichend genaue Basis, um weitere Aussagen lber Energieeinsparungen vornehmen zu kénnen.

Dies erfolgt in einem zweiten Schritt, wobei die Wiinsche des Hausbesitzers beriicksichtigt werden
sollten. Die Wahl der MaBnahmen hingt vom Ziel des Auftraggebers sowie vom Wunsch bzw.
den Méglichkeiten der Kapitalbeschaffung ab. Beides, die Finanzierung (Férderung, Kredit oder
Eigenkapital?) und die Modernisierungsziele (Solar, Liftung, Ddammung, neue Heizung, Anbau,
Umbau usw.), sollten Sie unbedingt friihzeitig klaren. So kann die Umsetzbarkeit der MaBnahmen
vor Ort bereits bei der Gebaudeaufnahme gepriift werden. Wichtige Punkte sind

e Platzbedarf (Solar, Liiftung, Pelletlager),

e Sparrenhohe, Dachiiberstande und Kellerdeckenhdhen bei Démmung,

e mdogliche Leitungsfiihrung usw.

Der Energiebericht erarbeitet die moglichen Einsparungen durch verschiedenste Sanierungs-
maBnahmen. Hierbei werden insbesondere die Energie-, Kosten- und CO,-Einsparung benannt.

Weiterhin werden die Kosten der einzelnen SanierungsmaBnahmen ermittelt und auf dieser Basis
Amortisationszeiten berechnet.

Zum Schluss wird ein Sanierungsvorschlag unterbreitet, der auch in zeitlich abgestuften MaB3-
nahmenpaketen umgesetzt werden kann. Zu beachten ist, dass mindestens ein MaBnahmenpaket
ein Energieeffizienzhaus-Niveau erreicht. Also mindestens das KfW-85-Niveau. Weiterhin sind
die zu erwartenden Kosten fiir die Energieberatung von Bedeutung und ob auch noch Kosten
flr den Energiepass anfallen.

3.2 Informationsbeschaffung in der Vorbereitungsphase
Bereits beim ersten Kontakt sollten vom Berater beim Bauherrn folgende Punkte abgefragt werden:

e Baujahr des Gebaudes

e Adresse des Bauherrn
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4 Berechnung

4.1 Rechenverfahren

4.1.1 Verwendung von Rechenprogrammen

Die Wahl der Rechenprogramme fiir die Energieberatung steht dem Berater frei - auch die
Software fir die Erstellung eines BAFA-Berichts kann frei gewahlt werden. Ein Energiebera-
tungsprogramm muss es aber zulassen, die Nutzergewohnheiten einzugeben, den Standort des
Gebaudes zu benennen und die Rechenergebnisse mit dem Verbrauch abzugleichen - kurz: viele
projektbezogene Eingaben zu machen. Fiir die Erstellung von Individuellen Sanierungsfahrplanen
findet man auf der BAFA-Webseite eine Liste von Herstellern mit zugelassener Software. Fiir die
BAFA-Forderung ist seit dem 1.7.2023 die Verwendung eines Individuellen Sanierungsfahrplans
vorgeschrieben.

Fiir andere Zwecke (KfW-Férderung, Passivhausnachweis, GEG-Nachweis, Energieausweise usw.)
sind liberwiegend feste Rechenregeln vorgeschrieben, welche zwingend verwendet werden muis-
sen, da es sich um Nachweise handelt. Die zugehorigen Softwareprogramme bieten aber meist
ebenfalls die oben genannten Eingabemdoglichkeiten.

Das bedeutet fiir den Berater, dass fiir die ModernisierungsmaBnahmen ggf. mehrere parallele
Berechnungen (notfalls mit verschiedenen Softwareprogrammen) durchgefiihrt werden miissen.

Als Grundlage des Rechenverfahrens ist seit 2023 in Deutschland die DIN V 18599 (die auch
Grundlage des GEG-Nachweises ist) vorgeschrieben. Dazu gibt es verschiedene Softwarepro-
gramme am Markt. Je nach Hersteller haben die Programme ihre Schwerpunkte entweder auf der
bauphysikalischen oder auf der anlagentechnischen Seite. Auch ist die Bedienerfreundlichkeit sehr
unterschiedlich. Bei manchen Programmen lassen sich einfache geometrische Figuren anklicken
und Flichen sowie Volumen berechnen, bei anderen ist ein FotoaufmaBB mdglich. Die meisten
haben auch eine Textkonfiguration integriert, die es ermdglicht, den Bericht fix und fertig zu
erstellen. Generell gilt, und das liegt in der Natur der Dinge, dass je einfacher und schneller sich
eine Berechnung und ein Bericht erstellen lassen, desto weniger Varianten und Darstellungsfor-
men moglich sind. Es lassen sich auch mit keinem der auf dem Markt befindlichen Programme
alle Varianten an Einsparmdglichkeiten abdecken.

Dariiber hinaus gibt es auf Excel basierende Freewaretools, die mit normalen Excel-Kenntnissen
erweitert und angepasst werden kdnnen. Ein Beispiel hierfiir sind die Energieberatungstools des
IWU (Institut Wohnen und Umwelt). Die Tools kdnnen auf www.iwu.de/publikationen/tools/
heruntergeladen werden.

4.2 Ist-Energiebilanz

Grundlage jeder verlasslichen Energieberatung ist die genaue Erstellung der Energiebilanz im
Ist-Zustand. Denn nur, wenn man weiB, wo wie viel Energie verloren geht, kann die Energieein-
sparung durch verschiedene SanierungsmaBnahmen berechnet werden.
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6 Wirtschaftlichkeitsberechnung

6.1 Allgemeines

Nachfolgend werden Erlauterungen zur Wirtschaftlichkeitsbewertung, zur Ermittiung der Kos-
tendaten und zur Festlegung der weiteren Randdaten gegeben.

Zunichst sollte die Kapitalriickflussdauer berechnet werden. Hierunter versteht man den Zeitraum,
in dem das eingesetzte Kapital durch die Verbrauchskosteneinsparung zuriickgeflossen ist. Es
werden also kein Kapitalzins und keine Energiepreissteigerung berlicksichtigt. Die Kapitalrlck-
flussdauer ist auch dann gleich, wenn Kapitalzins und Energiepreissteigerung gleich sind. Dies
war in der Vergangenheit in etwa der Fall. Die Energiepreissteigerung der letzten 20 Jahre lag
bei durchschnittlich 4%, wenn auch mit groBen Ausschldgen nach oben und unten. In dieser
GroBenordnung lag auch der durchschnittliche Kreditzins. Er sank von ca. 5% auf 2%, um nun
bei ca. 4% zu liegen.

6.2 Detaillierte Wirtschaftlichkeitsberechnung

In der VDI-Richtlinie 2067 ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung detailliert beschrieben.

Die Rechenergebnisse stehen und fallen mit den Eingaben zu den Kosten und den weiteren
Randdaten der Berechnung.

Die energiebedingten Mehrkosten sind dabei herauszustellen und der Unterschied zu den
Vollkosten ist zu erklaren.

6.2.1 Zins

Der Kalkulationszins ist wahlweise der entgangene Sparzins oder der Kreditzins, der fiir einen
aufgenommenen Kredit zu zahlen ist. Beim Kreditzins ist der Zinssatz fiir eine Kreditlaufzeit in
der GroBe der Kapitalriickflussdauer anzusetzen.

6.2.2 Preissteigerung

Die Preissteigerungen fiir Energie sind der streitbarste Posten der Berechnung. Abweichend
vom langjahrigen Trend, ndmlich kontinuierlich steigend, sind die Energiekosten momentan
sehr volatil. Die aktuellen Preise diirften aber nicht von langer Dauer sein, da der Energiebedarf
weltweit weiter steigt.

6.2.3  Wartung und Instandsetzung

Hierfiir sind flir die meisten Investitionsgtiter der technischen Gebdudeausriistung in der VDI 2067
Angaben enthalten. Diese jahrlichen Kosten liegen meist bei 1 bis 3% des Investitionsaufwands.
Da aber auch ein alter Kessel gewartet werden muss, kdnnen diese Kosten in der Kalkulation
vernachldssigt werden.
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8 Berichterstellung

8.1 Mindestanforderungen an eine Vor-Ort-Beratung

Das BAFA stellt bestimmte Anforderungen an den Beratungsbericht eines individuellen Sanie-
rungsfahrplans (iSFP). Nur wenn diese eingehalten werden, ist die Energieberatung zuschussfihig.

Die Energieberatung muss mindesten eine der nachfolgenden Beratungsoptionen enthalten:

1. Schritt-fur-Schritt-Sanierung: Diese zeigt auf, wie das Gebaude Schritt fiir Schritt tGiber einen
langeren Zeitraum energetisch umfassend nach dem Bestmdglich-Prinzip saniert werden
kann. Das Ziel ist eine mdglichst weitgehende Senkung des Priméarenergiebedarfs und eine
CO,-Einsparung.

2. Gesamtsanierung in einem Zug zu einem Effizienzhaus nach der BEG: Diese zeigt auf, wie das
Gebdude in einem Zug energetisch zu einem Effizienzhaus entsprechend der Bundesférderung
fiir effiziente Gebaude (BEG) saniert werden kann.

Auf der Grundlage der im Folgenden aufgefiihrten Anforderungen prift das BAFA stichprobenartig
die Forderfahigkeit der als Verwendungsnachweis eingereichten iSFP.Der Beratungsbericht sollte
so abgefasst werden, dass der Beratungsempfanger, der in der Regel ein Laie ist, die Feststellun-
gen und Empfehlungen ohne Weiteres verstehen kann. Der Aufbau des Beratungsberichts muss
daher libersichtlich und logisch strukturiert, die Darstellung der einzelnen Punkte und die MaB-
nahmenvorschldge miissen fiir den Beratungsempfanger verstandlich und nachvollziehbar sein.

Beginnen sollte der Beratungsbericht mit einer fotografischen Darstellung aller GebdudeauBen-
flichen sowie einer textlichen Beschreibung des Gebdudes und seiner baulichen und anlagen-
technischen Besonderheiten.

Offentliche Férdermdglichkeiten sind bei der Berechnung der Wirtschaftlichkeit zu beriick-
sichtigen. Als Mindestniveau ist hierfiir ein forderfahiges KfW-Effizienzhaus anzusehen.
Zusatzlich sind Mdoglichkeiten zum Einsatz erneuerbarer Energien bei der Energieversorgung des
Gebaudes heranzuziehen.

Das entsprechende Sanierungskonzept ist ungeachtet der Tatsache zu erstellen, ob der Bera-
tungsempfinger aktuell an einer entsprechenden Umsetzung Interesse zeigt.

8.1.1 Daten zum Ist-Zustand von Gebiude und Heizung

Bei der Darstellung und Auswertung des energietechnischen Ist-Zustands mit Auflistung der
wesentlichen Schwachstellen sind mindestens die folgenden heiztechnischen und Gebaudedaten
zu beriicksichtigen und in den Bericht aufzunehmen.

Grunddaten

e Fotografien aller Gebdudeansichten,

e lage, Bauweise, Baujahr, Nutzung,
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9 Beispiel eines Sanierungsfahrplans

9.1 Deckblatt

Bei dem nachfolgend dargestellten Beispiel handelt es sich um einen individuellen Sanierungs-
fahrplan (iSFP) fiir ein Mehrfamilienhaus.

M Ei[1 80 MILLIONEN GEMEINSAM FUR
Sanierungs- ))) ENERGIEWECHSEL

fahrplan

Mein
Sanierungsfahrplan

Energieberater Gebaudeadresse
Ingenieurplanung Sollner Lade=d M
Bernd Sollner F LIRS Dorirgen @i T

Beraternummer: 200474
Vorgangsnr. (BAFA): EBW 85016122

Abb. 9.1: Titelseite



