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Der Energieausweis: Neue Pflichten fir Verlkdufer und Bestandgeber - neve
Rechte fir Kaufer und Bestandnehmer

1. Vorlagepflicht

Iit 1.1.2009 ist das Energieausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG) in Kraft getreten.
Es verpflichtet Verk&ufer und Bestandgeber vor dem Verkauf oder der In-
Bestandgabe ihrer Objekte dem jeweiligen Vertragspartner einen
Energieausweis vorzulegen. Der Begriff “In-Bestandgabe” wurde vom
Gesetzgeber bewusst gewahlt, um nicht nur die Vermietung sondern auch die
Verpachtung oder etwa alle Formen des Immobilienleasings zu erfassen.

Ausnahmen ven der Vorlagepflicht bestehen, abhangig vom jewesiligen
Bundesland, fir spezielle Gebaude wie beispielsweise landwirtschaftliche
Mutzgebaude, Kleinsthauten (weniger als 50 m?* Grundflache) oder
denkmalgeschitzte Objekte.

Ein vertragliches Abgehen von der Vorlagepflicht ist nicht maglich, eine
dieshezigliche Vereinbarung ist unwirksam.

Eine Verpflichtung zur nachtraglichen Vorlage eines Energieausweises bei
hestehenden Vertragen besteht nicht.

2. Gebdude mit mehreren Nutzungseinheiten

Fiir Gebaude mit mehreren Nutzungsobjekten (zB Einkaufszentrum,
IMehrparteienwohnhaus, etc.) reicht es aus. einen Energisausweis fir die
gesamte Immohilie erstellen zu lassen ("Gesamtausweis”), der dann wiederholt
hei Werkauf oder Vermistung sinzelner Mutzungsobjekte vorgewiesen werden
kann. Ein einmal erstellter Energieausweis hat eine Gultigksitsdauer von zehn
Jahren.

Die Erstellung sines eigenen Ausweises fir jede einzelne Mutzungseinheit ist
nicht erforderlich. Die Erstellung eines solchen "Einzelausweises” kann aus
wirtschaftlicher Sicht jedoch Sinn machen, wenn in absehbarer Zeit nur eine
konkrete Nutzungseinheit in Bestand gegeben oder verkauft werden soll und die
Erstellung eines Einzelausweises giinstiger ist. als die Erstellung eines
Gesamtausweises.

3. Kostentragung

Aulierhalb des Vollanwendungsbereichs des MRG (wie beispielsweise bei der
In-Bestandgabe van neu errichteten, nicht geforderten Objekten) kdnnen die
Kosten des Energieausweises auf die Bestandnehmer Gberwélzt werden (2B im
Rahmen der Betriebskosten). Dieshezlglich empfehlen wir eine entsprechende
vertragliche Vereinbarung, um allfallige Unklarheiten hinsichtlich der
Kostentragung hintanzuhalten.

Ob im Fall des Verkaufs eines Objekts die Kosten fiir den Energieausweis in
den Kaufpreis eingerechnet werden kénnen. ist eine Frage der
“erhandlungsstarke. Eine gesetzliche Regelung gibt es diesbeziiglich nicht.

4. Gewihrleistungspflichten und Nichtvorlage

Unmittelbare Strafen (zB Verwaltungsstrafe) for den Fall der Michtvorlage sight
das EAVG nicht vor. Wird kein Energieausweis vorgelegt. gilt jedoch kraft
gesetzlicher Anordnung eine dem Alter und der At des Gebaudes
entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart.

Der Verkéufer bzw. Bestandgeber hat in diesem Fall - unabh&ngig von der
tatsachlichen Beschaffenheit des Gebaudes - fiir eine durchschnittliche
Energieeffizienz einzustehen. Sollte sich in der Folge herausstellen. dass das
betroffene Objekt schlechtere als die angenommenen durchschnittlichen VWerte
aufweist, waren korrespondierende Gewsahrleistungsanspriche des Kaufers
bzw. Bestandnehmers denkbar.

Wird ein Energieausweis vorgelegt, haftet der Verkaufer bzw. Bestandgeber
grundsatzlich fir die im Energieausweis festgestellten energietechnischen
Eigenschaften der Immaobilie. Mach herrschender Meinung (gine einschlagige
Rechtsprechung existiert noch nicht} ist es jedoch - auf3erhalb des
Anwendungshereichs des Konsumentenschutzgesetzes - maglich die
Gewahrleistung fir die im Energieausweis festgehaltene Energieefizienz
auszuschliefen. Dieser Ausschluss setzt allerdings voraus. dass ein
Energieausweis vorhanden ist und zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
vorgelegt wurde.

Zusammengefasst gilt in Sachen Gewahrleistung somit folgendes:

& Wird kein Energieausweis vorgelegt, gilt eine durchschnittliche
Energieefiizienz als versinbart. For diese durchschnittlichen Energie-
Eigenschaften des Gebaudes hat der Verkaufer bzw. Bestandgeber
einzustehen.

Wird ein giltiger Energieausweis vorgelegt. haftet der Verkaufer hzw.
Bestandgeber grundsatzlich fur die im Energieausweis angefihrten
energietechnischen Eigenschaften. Nach herrschender Meinung kann
diese Haftung - jedenfalls zwischen Unternehmern - ausgeschlossen
werden.

5. Empfehlungen

Um eine Haftung fir die Energieeffizienz ihrer Objekte maglichst
auszuschliefen und die Kosten fir die Erstellung des Energieausweises auf
Bestandnehmer zu Gberwalzen, ist es fir Gebaudeeigentimer ratsam, ihre
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