Der neue Energieausweis

Tipps fiir Eigentiimer und Verwalter

Aktuelle Rechtslage

Nach jahrelangen Diskussionen
um zahlreiche Einzelheiten des
Energieausweises flr Bestands-
gebaude ist die Neufassung der
Energieeinsparverordnung (EnEV,
BGBI I v. 26.07.2007, 1519) am
01.10.2007 in Kraft getreten.

Fir Neubauten ist die Erstellung
eines Energieausweises bereits seit
Inkrafttreten der Energieeinspar-
verordnung (EnkEV ab 01.10.2007)
am 01.02.2002 vorgeschrieben.
Fir den Gebdudebestand ergibt
sich eine entsprechende Verpflich-
tung der Haus- und Wohnungs-
eigentiimer nunmehr aus der am
27.06.2007 verabschiedeten Neu-
fassung der Energieeinsparverord-
nung. Danach ist ein Energieaus-
weis bei Verkauf und Neuver-
mietung bzw. Verpachtung eines
Gebé&udes bzw. einer Wohnung er-
forderlich. Ist beides nicht der Fall
und werden auch keine Mittel aus
staatlichen Forderprogrammen fiir
energetische Sanierungen in An-
spruch genommen, muss auch kein
Energieausweis erstellt werden.

Zwei Varianten des
Energieausweises

Die  Energieeinsparverordnung
unterscheidet zwischen dem Ver-
brauchsausweis und dem Be-
darfsausweis.

In dem - relativ einfachen und kos-
tenglinstig zu erstellenden - Ver-
brauchsausweis wird lediglich der
tatséchliche Heizenergieverbrauch
des Gebaudes in den letzten 3 Jah-
ren dokumentiert. Aus den Heiz-
kostenabrechnungen bzw. den
Rechnungen der Energielieferan-
ten wird der — von witterungs- und
nutzungsbedingten  Schwankun-
gen bereinigte — Heizenergiever-
brauch pro gm Fldche ermittelt und
(in kW-Stunden) in den Verbrauchs-
ausweis aufgenommen.

Bei dem ~ wesentlich aufwendi-
geren und entsprechend teureren
- Bedarfsausweis wird der Ener-
giebedarf des Gebdudes errech-
net. Dazu muss der energetische
Zustand des Gebaudes festgestellt
werden, insbesondere die Warme-

dammwerte der Bauteile (u. a.
AuBenwande, Fenster, Keller- und
Speicherdecken) sowie die energe-
tische Qualitdt der Heizungsanla-
ge. Aus diesen Faktoren wird dann
der theoretische Heizenergiebe-
darf des Gebdudes errechnet.

Die Ausweise enthalten auf vier
Seiten die wesentlichen Gebiu-
dedaten, den ,Vergleichsbalken”
(Energielabel) sowie Vergleichs-
werte und gegebenenfalls Mo-
dernisierungsempfehlungen.

Arten des Geb3ude-
ausweises mit
Vor- und Nachteilen

Der Bedarfsausweis wird auf-
grund einer objektiven Bedarfs-
berechnung des Ceb3udes er-
stellt. Hierbei wird die energeti-
sche Qualitat der Gebaudehille
und der haustechnischen Anla-
gen nach standardisierten Rah-
menbedingungen ermittelt. Die
individuellen und  subjektiven
Umstande des jeweiligen Nutzers
sowie die Lage des Gebidudes in
Deutschland und damit die un-
terschiedlichen klimatischen Ver-
haltnisse bleiben demgegeniiber
unberticksichtigt. Der Bedarfsaus-
weis ist ist immer einzuholen bei
Neubauten, Anderungen des Ge-
baudes und der Inanspruchnah-
me von Férdermitteln.

Der Verbrauchsausweis wird auf-
grund des gemittelten Verbrau-
ches der letzten 3 Jahre erstellt.
Der Warmwasserverbrauch wird
nur wahlweise beriicksichtigt. Er-
forderlich ist eine Witterungs- und
Klimabereinigung sowie die Be-
riicksichtigung von Leerstanden.
Nicht erstellt wird er fiir Gebaude
mit maximal 4 Wohneinheiten vor
1978.

Stufen der Vorlagepflicht

Gebdudetyp Vorlagepflicht ab
Bis 1965 erstellte | 01.07.2008
Wohngebdude

Nach 1965 erstellte | 01.01.2009
Wohngebadude

Nichtwehn- 01.07.2008

gebdude

Anforderungen der EnEV

Grundsatzlich besteht die Wahl-
freiheit zwischen Bedarfsausweis
und Verbrauchsausweis. Ausge-
nommen sind davon alle Neu-
bauten und ab 01.10.2008 alle
Wohngebdude mit weniger als 5
Wohnungen und einem Bauan-
trag vor dem 01.11.1977, fur die
ein Bedarfsausweis erstellt wer-
den muss. Generelle Ausnahmen
bestehen fiir Baudenkmaler, Kir-
chen, Provisorien etc.

Pflicht des Eigentiimers

Als Eigentlimer sind Sie verpflich-
tet, beim Kaufvertrag dem Inte-
ressenten einen Energieausweis
zugénglich zu machen, § 16 Il
EnEV. Dies gilt auch bei anderen
Vertrdgen (ber ein Nutzungsiiber-
lassung der Immobilie also auch
als Vermieter, Verpachter, Lea-
singgeber. Aus der gesetzlichen
Formulierung ldsst sich nur die
Pflicht herleiten, den Inhalt zur
Kenntnis zu bringen. Nicht ergibt
sich hieraus die Pflicht, den Aus-
weis herauszugeben oder eine Fo-
tokopie zu erstellen.

Abschluss eines
Kaufvertrages

Die Vorschrift des § 16 Il EnEV
begriindet eine offentliche Pflicht
des Eigentiimers, die er erfilllt,
wenn er dem Kaufinteressenten
einen Ausweis zuganglich macht.
Kommt es tatsdchlich zum Ver-
tragsabschluss wird der Energie-
ausweis Uber die zu iibertragende
Immobilie an den Kéufer liberge-
ben. Er wird ihn bei kiinftigen
Vertragsabschliissen vorzulegen
haben. Vorsorglich ist die Uberga-
be des Ausweises in den Vertrag
aufzunehmen. In diesem Fall kén-
nen die Angaben im Ausweis als
Sollbeschaffenheit in den Vertrag
{ibernommen werden. Klarzustel-
len ist, dass sich der Verkdufer da-
bei auf die Angaben des Ausstel-
lers bezieht und er insoweit von
der Haftung freigestellt wird. Kon-
sequenterweise sollten eventuelle

Anspriiche wegen Fehlem in den
Angaben des Ausweises an den
Kéufer abgetreten werden, damit
dieser sich unmittelbar an den
Aussteller wenden kann.

Formulierungs-
vorschlag:
Sollbeschaffenheit’

Das Ingenieurbiiro ... hat am ...
einen bedarfsorientierten Ener-
gieausweis gem. § 17 EnEV 2007
erstellt, den der Verkdufer dem
Kdufer ibergibt, und der in Kopie
beigefiigt ist

Die Beteiligten vereinbaren die im
Energieausweis enthaltenen An-
gaben zum Objekt und den maG-
geblichen  BerechnungsgréfRen
(Mauverstdrke, und -beschaffe,
heit, Nutzungsgrad der Heizung,
anlage, verwendeter Energielriger
etc) als zum Ubergabetag ge-
schuldete Sollbeschaffenheit.

Der Verkdufer erkldrt, die von ihm
verlangten Angaben zu Gebdude,
Heizung, Energieverbrauch nach
bestem Wissen gemacht zu haben,
steht jedoch fiir deren Richtigkeit
nicht ein. Er tritt etwaige gegen
den Ersteller bestehende Ansprii-
che, insbesondere aus Pflichtver-
letzung, an den dies annehmen-
den Kdufer aufschiebend bedingt
auf die Kaufpreiszahlung ab.

Der Notar hat vorsorglich darauf
hingewiesen, dass der tatsich-
liche Energieverbrauch je nach
Nutzerverhalten vom bescheinig-
ten Kennwert erheblich abweichen
kann. {
Kommt eine Aufnahme der AT
gaben des Ausweises als Sollbe-
schaffenheit der Immobilie nicht
in Betracht, sollten aber die Uber-
gabe eines bestehenden Auswei-
ses, die Haftungsfreizeichnung
wegen der Angaben im Ausweis
und die Abtretung von Anspri-
chen gegen den Aussteller aufge-
nommen werden.

Formulierungsvorschlag:
Ubergabe des Energie-
ausweises

Das Ingenieurbiiro ... hat am ..
einen Energiebedarfsausweis ge-
mdB § 16 EnEV 2007 erstellt, den
derVerkduferdem Kéufer iibergibt.
Der Verkdufer steht fir die Rich-
tigkeit des Ausweises nicht ein. Er
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tritt jedoch etwaige gegen den Er-
steller bestehende Anspriiche, ins-
besondere aus Pflichtverletzung,
an den dies annehmenden Erwer-
ber aufschiebend bedingt auf die
Kaufpreiszahlung ab. Der Notar
hat vorsorglich darauf hingewie-
sen, dass der tatsdchliche Energie-
verbrauch je nach Nutzerverhalten
vom bescheinigten Kennwert ab-
weichen kann.
Hat der Verkdufer tatsdchlich
noch keinen Energieausweis er-
stellen lassen, kann er entgegen
der gesetzlichen Verpflichtung
keinen Energieausweis vorlegen.
Unter Umstanden wird der Kéufer
im Rahmen der Vertragsverhand-
lungen auf die Vorlage verzichten,
wenn ihm der Verkdufer in ande-
ren Punkten (Preis, Freistellung
_on Belastungen, Ubernahme der
Cﬁsten fr den Ausweis etc.) ent-
gegenkommt. In diesem Fall sollte
der Verzicht des Kaufers auf die
Vorlage in den Vertrag aufgenom-
men werden.

Formulierungsvorschlag:
Verzicht des Kaufers auf
Energieausweis

Der Verkdutergibt an, nicht im Be-
itz eines Energieausweises gem.
§ 16 EnEV 2007 zu sein. Der Kdu-
fer verzichtet endgliltig auf des-
sen Vorlage und Ubergabe. Ihm
ist bekannt, dass auch Mietinte-
ressenten die Vorlage eines sol-

chen Energieausweises verlangen
kénnen.

Unabhangig vom Energieausweis
ergibt sich unter bestimmten
Umstédnden die Notwendigkeit zu
einer Energiepriiffung und einer
Nachriistungspflicht nach EnEv,
Ob es sinnvoll und erforderlich ist,
den Kaufer hierauf hinzuweisen,
kann nur im Einzelfall entschie-
den werden. Wenn der Verkiufer
solche Hinweise gibt, sollte auch
dies in den Vertrag ausdriicklich
aufgenommen werden.

Formulierungsvorschlag:
Nachriistungspflicht
nach EnEV

Den Beteiligten sind die Pflichten
zum Austausch alterer Heizkessel
und nachtraglicher Warmedam-
mung gemal § 10 EnEV 2007
bekannt. Nach Zusicherung des
Verkdufers handelt es sich um ein
Ein- oder Zweifamilienhaus, das
am 01.01.2002 zumindest teilwei-
se selbst genutzt war. Demnach
lduft die Nachristungspflicht
erst zwei Jahre ab Eigentumsiiber-
gang auf den Kaufer ab.

Praxistipp

In dem Vertrag sollten jeden-
falls die tatsachlichen Umstdnde
(Ubergabe des Ausweises, Ver-
zicht des Kiufers, Hinweis auf

(}“ > Bringen Sie Ihre
Auszubildenden
auf den neuesten Stand!

Die Spezielle Betriebswirtschaftiehre fiir die
Immobilienwirtschaft ist fur die Ausbildung in der
Immobilienwirtschaft vollkommen neu konzipiert.
Als Grundlage fiir die Neugestaltung dient der aktuelle
Ausbildungsrahmenplan. In Anlehnung daran wird in
15 Kapiteln das gesamte immobilienwirtschaftliche

Grundwissen aufbereitet.

Spezielle Betriebswirtschaftlehre fiir die
Immobilienwirtschaft, mit Beilage zur WEG-Anderung
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Nachriistungspflicht etc) sowie
die rechtlichen Konsequenzen
(Haftungsfreizeichnung, ~ Abtre-
tung der Anspriiche gegen den
Aussteller etc) aufgenommen
werden. Bekanntlich entwickeln
sich die Dinge oft nicht abseh-
bar und die Erinnerung der Ver-
tragspartner leidet im Laufe der
Zeit - so dass Sie Tatsachen nur
beweisen bzw. Absprachen nur in
Anspruch nehmen kénnen, wenn
sie ausdriicklich im Vertrag er-
wahnt sind.

Anspriiche im bestehen-
den Mietvertrag

Im bestehenden Vertrag &n-
dert sich durch die Neuregelung
nichts. Der Energieausweis muss
nur bei Abschluss eines neuen
Vertrages zuganglich gemacht
werden. Einen Anspruch auf Vor-
lage im laufenden Mietverhéltnis
hat der Mieter nicht. In den Ver-
trag einbezogen werden der Aus-
weis bzw. seine Angaben auch
nicht. Abweichungen hiervon
sind deshalb auch kein Mangel
und berechtigen auch nicht zur
Minderung der Miete.

Anspriiche im neuen
Mietvertrag

Die Vorschrift des § 16 || EnEV
begriindet eine éffentliche Pflicht

des Eigentiimers, die er erfiillt,
wenn er dem Mieter einen Aus-
weis zugdnglich macht. Einen
unmittelbaren  Zusammenhang
mit den Pflichten aus dem Miet-
vertrag gibt es nicht. Aus diesem
Grund gehort der Energieausweis
nicht als Anlage zum Vertrag. Er
sollte auch inhaltlich nicht als Be-
standteil in den Vertrag einbezo-
gen werden. Geschieht dies doch,
kénnen die Aussagen des Ener-
gieausweises als zugesicherte
Eigenschaften ausgelegt werden.
Tasachlich dienen die Angaben
des Ausweises aber nur zur Infor-
mation des Mieters, nicht aber zur
Beschreibung des Mietobjektes.
Vorsorglich sollte der Eigentiimer
auf eine schriftliche Bestatigung
des Mieters bestehen, dass ihm
der Energieausweis zugéanglich
gemacht wurde.

Formulierungsvorschlag:
Kenntnis des Mieters

Der vorhandene Energieausweis
zum Gebdude ... vom ... wurde
dem Mieter, Péchter, Leasingneh-
mer zum Zweck der Information
zugdnglich gemacht.

Die Angaben des Energieauswei-
se dienen nur der Information des
Mieters (§ 5a Abs. 3 EnEG). AuBer
dem Informationsanspruch kann
der Mieter keine weiteren Rech-
te geltend machen. Aus den An-
gaben kann deshalb auch keine p

D Order now!

Focussing on Real Estate - Englisch fiir die
Immobilienwirtschaft, der erste Band eines englischen
Lehrbuches fiir die Aus- und Weiterbildung in der Immo-
bilienwirtschaft, angepasst an den neuen Ausbildungs-
rahmenplan. In fiinf Kapiteln wird der Alltag in einem
Immobilienunternehmen dargestellt. Abgerundet wird das
Werk durch ein immobilienwirtschaftliches Vokabelglossar
und eine Audio-CD zum Training des Hérverstehens.

Focussing Real Estate — Band 1
Englisch fiir die Immobilienwirtschaft,
2. Auflage 2007, ISBN-Nr.: 978 3-87292-218-2

€ 39,80
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Beschaffenheitsgarantie herge-
leitet werden, die der Vermieter
zu erfilllen hétte. Er hat keinen
Anspruch auf eine Nachriistung
der Wohnung gemaB den An-

gaben des Energieausweises.
Weiter darf er die Miete nicht
mindern, wenn die tatsachlichen
Verbrauchswerte die im Energie-
ausweis ausgewiesenen Werte
ibersteigen.

Ergibt sich aus dem Mietvertrag
kein bestimmter Zustand des
Mietobjekts, hat der Mieter in
besichtigtem Zustand gemietet.
Eine Pflicht zur Einhaltung eines
Mindeststandards besteht nur in-
soweit, als ereinem , zeitgemalen
Wohnen" entspricht, die sich {iber
Jahre entwickelt hat. Beispielswei-
se ist es iiblich in jedem Zimmer
- auch im Badezimmer -, eine
Steckdose zu haben bzw. neben
der normalen Stromversorgung
auch ein GroBgerat wie Waschma-
schine, Spiilmaschine betreiben
zu koénnen.” Ubertragen auf die
Warmeversorung diirfte eine Be-
heizung jedes Zimmers bzw. das
Erreichen einer bestimmten Tem-
peratur als Standard anzusehen
sein. Die Héhe der Verbrauchskos-
ten spielt dabei keine Rolle.

Hat der Mieter hohe Verbrauchs-
kosten, da die Empfehlungen
des Ausstellers noch nicht um-
gesetzt wurden, kann er keinen
Schadensersatz verlangen. Zum
einen ist ihm aufgrund der In-
formation durch den Vermieter
der Zustand des Objektes bereits
bei Vertragsabschiuss bekannt,
so dass eine Geltendmachung
von Anspriichen ausgeschlossen
ist (§ 536b BGB). Zum anderen
kann der Mieter den Verbrauch
selber beeinflussen.

Formulierungsvorschlag:
Verzicht des Mieters

Der  Vermieter/Verpdchter/ Lea-
singgeber gibt an, nicht im Besitz
eines Energieausweises gem. § 16
EnEV 2007 zu sein. Der Mieter/
Péichter/ Leasingnehmer verzich-
tet endguiltig auf dessen Vorlage.

Praxistipp

In dem Vertrag sollten jedenfalls
die tatsachlichen Umstinde (Vor-
lage des Ausweises, Verzicht des

Mieters etc.) aufgenommen wer-
den. Bekanntlich entwickeln sich
die Dinge oft nicht absehbar und
die Erinnerung der Vertragspart-
ner leidet im Laufe der Zeit - so
dass Sie Tatsachen nur beweisen
bzw. Absprachen nur in Anspruch
nehmen konnen, wenn sie aus-
driicklich im Vertrag erwihnt
sind.

Kosten fiir die Erstellung
des Energieausweises

Die Kosten sind im Rahmen der
Nebenkostenabrechnung  nicht
umlagefahig, da sie nicht im
Mietvertrag  als  umlagefihig
aufgefithrt sind und auch kei-
ne Betriebskosten im Sinne der
§§ 1, 2 Betriebskostenverordnung
darstellen. Allenfalls kénnten sie
als Baunebenkosten im Rahmen
einer Mieterhdhung nach Moder-
nisierung mit umgelegt werden
(§ 559, 559a BGB).

Umsetzung und
Modernisierung

Die Empfehlungen des Energie-
ausweises kénnen als MaRnah-
men zur Energieeinsparung im
Mietverhaltnis umgesetzt werden.
Voraussetzung hierfiir ist, dass
dréi Monate vor den Arbeiten de-
ren Art, Dauer und Kosten und die
damit verbundene Mieterhdhung
(& 559 | BGB) angekiindigt wer-
den. Zu beachten ist, dass es sich
um strenge Formvorschriften han-
delt,deren Einhaltung fiir die Wirk-
samkeit zwingend ist. Versdumte
Formalien kénnen also nicht ein-
fach nachgeholt werden. Weiter
steht dem Mieter ein Sonderkiin-
digungsrecht zu, wenn er mit den
angekiindigten MaBnahmen bzw.
der sich daraus ergebenden Miet-
erhdhung nicht einverstanden
ist. 11 % der Kosten kénnen auf
die Jahresmiete umgelegt wer-
den.

Haftung fiir Angaben

Fiir die Angaben im Ausweis haf-
tet zundchst der Aussteller des
Ausweises. Der Eigentiimer haf-
tet fiir ein Verschulden des Erfiil-
lungsgehilfen § 276 BGB, wenn
ihm dies zurechenbar ist, z. B.

wenn er falsche oder unvollstén-
dige Angeben oder Unterlagen
fur die Erstellung des Ausweises
zur Verfligung gestellt hat. Darii-
ber hinaus muss der Eigentiimer
damit rechnen, dass ein Vertrag-
partner den geschlossenen Ver-
trag wegen arglistiger Tduschung
anficht und Schadensersatzan-
spriiche geltend macht, wenn
bewusst falsche Angaben ausge-
wiesen werden.

Wohnungseigentum

Die gesetzliche Regelung iiber die
Vorlage des Ausweises richtet sich
an den Eigentiimer, nicht aber an
eine  Eigentlimergemeinschaft.
Die Wohnungseigetiimergemein-
schaft als Verband ist hiervon
ebenfalls nicht unmittelbar be-
troffen. Angesprochen wird zu-
nachst der einzelne Sondereigen-
tiimer fiir die in seinem Eigentum
stehende Einheit. Da aber ein Aus-
weis nur fiir die gesamte Anlage
erstellt wird, ist die Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft mittelbar
von der Pflicht betroffen. So hat
der Wohnungseigentiimer gegen
die Gemeinschaft einen Anspruch
auf Erstellung eines Energieaus-
weises nach §§ 14, 15 WEG. Der
Verwalter sollte im Rahmen der
ordnungsmaBigen  Verwaltung
alles vorbereiten, um den Ener-
gieausweis fristgerecht vorlegen
zu kdnnen. Aus zeitlichen wie aus
finanziellen Griinden wird dies bei
vielen Gemeinschaften zunéchst
ein Verbrauchsausweis sein. Die-
ser kann ohne besonderen Auf-
wand relativ preisgiinstig und
schnell aufgrund der vorgelegten
Verbrauchsdaten erstellt werden.
Viele Versorgungsunternehmen
bieten ihn bereits fiir wenig Geld
an, so dass die Sondereigentiimer
fir die Giiltigkeit von 10 Jahren
einen Energieausweis vorlegen
kénnen. Ob dies angesichts der
standig steigenden Verbrauchs-
kosten eine sinnvolle Entschei-
dung ist, wird sich erst im Laufe
der nachsten Jahre zeigen.

Steuerliche
Beriicksichtigung

Die Kosten fiir die Erstellung ei-
nes Ausweises kénnen bei den
Einkiinften aus Vermietung und

Verpachtung als Werbungskos-
ten steuermindernd angesetzt
werden.  Selbstnutzer  kénnen
versuchen, die Kosten in der
Steuererklarung als ,haushalts-
nahe Dienstleistung” anzusetzen.
Eine Anerkennung durch die Fi-
nanzverwaltung bzw. die Finanz-
gerichte ist noch ungeklart.

BuBgeldvorschriften

GemaB § 27 11 Nr. 1 EnEV kénnen
BuBgelder bis zu EUR 15.000,-
drohen, wenn der Energieausweis
vorsatzlich oder fahrldssig nicht,
nicht vollstandig oder nicht recht-
zeitig zugénglich gemacht wird
(§ 27 Abs. 2 Nr. T EnEV, § 8
Abs. 1 Nr. 2 EnEQ).

Praxistipp )

Grundsétzlich erscheint es sinn-
voll, sich mit dem Thema ausein-
ander zu setzen, um den Energie-
bedarf der Immobilie zu ermitteln
und sinnvolle MaBnahmen zur
Senkung der Verbrauchskosten
zu ergreifen. Auf langere Sicht
erscheint hierfiir die Erstellung
eines bedarfsorientierten Passes
niitzlich, da hierdurch das Ce-
baude auch einem aktuellen Ver-
brauchsstandard angepasst und
besser zu verkaufen bzw. zu ver-
mieten ware. Kurzfristig kann es
hilfreich sein, auf die Méglichkeit
des verbrauchsorientierten Passes
zuriickzugreifen, um innerhalb der
Frist jedenfalls einen Ausweis vor-

legen zu kénnen. ® .
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