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I. Allgemein

Mit 1.1.2009 trat das Bundesgesetz
Uber die Pflicht zur Vorlage eines
Energieausweises beim Verkauf und
bei der In-Bestand-Gabe von Gebau-
den und Nutzungsobjekten (Energie-
ausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG) fir
alle Gebiude in Kraft. Fir Geb&ude,
die aufgrund einer nach dem 31.12.
2005 erteilten Baugenehmigung er-
richtet wurden, war das EAVG bereits
seit 1.1.2008 in Kraft.

Kernstiick des Gesetzes ist die in § 3
Abs 1 EAVG umschriebene Verpflich-
tung, beim Verkauf oder der In-
Bestand-Gabe eines Gebaudes einen
zu diesem Zeitpunkt hochstens zehn
Jahre alten Energieausweis vorzule-
gen.

Die (bau-)technischen Vorschriften
(Berechnungsmethode,  Ausweisin-
halt, befugte Ausweisersteller etc)
finden sich entsprechend der Kom-
petenzverteilung in den landesge-
setzlichen Bauvorschriften.

I1. Inhalt des Energieausweises

Im Energieausweis selbst wird der
erforderliche Heizenergiebedarf des
jeweiligen Objekts in Form der so
genannten Energiekennzahl ausge-
driickt. Diese gibt an, wieviel Energie
durchschnittlich zur Beheizung eines
Gebdudes bzw eines Nutzungsobjekts
in Kilowattstunden pro Quadratmeter
und Jahr (kWh/m?2a) aufgewendet
werden muss.

I11. Praxisfragen

In der Praxis werden vor allem zwei
Problemkreise von Interesse sein: die
Kostentragung und die gewahrleis-
tungsrechtlichen Folgen.

a. Kostentragung

Am 12. 3. 2009 wurde die Abande-
rung des MRG, WEG und WGG be-
schlossen (,Wohnrechtsnovelle
2009“), mit der die Frage der Kosten-
tragung geregelt wurde.

Im neu eingefiigten § 20 Abs 3a WEG
wird die dispositive Pflicht des Ver-
walters umschrieben, dafiir zu sor-
gen, dass ein hochstens zehn Jahre
alter Energieausweis flir das gesamte
Gebdude vorhanden ist, und jedem
Wohnungseigentiimer auf Verlangen
und gegen Ersatz der Kopierkosten
eine Ablichtung desselben zur Verfi-
gung gestellt wird. § 28 Abs 1 Z 10
WEG idF der Wohnrechtsnovelle
2009 schreibt die Erstellung und Vor-
ratighaltung eines Energieausweises
der ordentlichen Verwaltung zu. Der
Verwalter kann jedoch sowohl durch
einstimmige  Vereinbarung  aller
Wohnungseigentiimer als auch mit
einfachem Mehrheitsbeschluss der
Eigentiimergemeinschaft von dieser
Verpflichtung befreit werden.

Im Anwendungsbereich des MRG
kann der Vermieter die fir den Ener-

gieausweis entstandenen Kosten als
Ausgabenposition (Erhaltungsauf-
wand) in der Hauptmietzinsabrech-
nung ansetzen. Daraus folgt, dass die
entstandenen Kosten nicht als Be-
triebskosten auf den Mieter (ber-
wiélzt werden kdnnen. Hat der Ver-
mieter die Kosten fir die Erstellung
eines Energieausweises als Ausgabe
nach Abs 1 Z 2 MRG verrechnet, so
steht allen Hauptmietern das Recht
zu, in den Energieausweis einzusehen
und eine Kopie gegen Kostenersatz zu
verlangen.

Analog dem MRG werden im WGG
die fiir die Erstellung eines Energie-
ausweises entstehenden Kosten dem
Erhaltungs- und  Verbesserungs-
aufwendungen gleichgesetzt.

Die einzelnen Materien sehen hin-
sichtlich des Energieausweises ein
rickwirkendes Inkrafttreten der ent-
sprechenden Bestimmungen mit 1.1.
2009 vor.

b. Gewahrleistung

Das EAVG selbst beschrankt sich auf
die Beantwortung der Frage, welche
Konsequenzen es hat, wenn der Ver-
kdufer oder Vermieter einen Energie-
ausweis nicht bzw nicht rechtzeitig
vorlegt. In diesen Fallen gilt zumin-
dest eine dem Alter und der Art des
Gebdudes entsprechende Gesamt-
energieeffizienz als vereinbart (§ 5
EAVG). Nach § 6 EAVG sind Vereinba-
rungen, welche die Vorlagepflicht
oder die Rechtsfolge unterlassener
Vorlage ausschlieBen oder ein-
schranken, unwirksam. Allerdings
kénnen aulerhalb des Anwen-
dungsbereiches des Konsumenten-
schutzgesetzes die aus der pflicht-
gemalen Vorlage entstehenden (ge-
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wahrleistungsrechtlichen) Folgen
sehr wohl vertraglich abbedungen
werden kénnen (§ 9 Abs 1 KSchG iVm
§ 6 EAVG).

Zu beachten ist schlielRlich, dass An-
knipfungspunkt im  Gewahrleis-
tungsrecht die energietechnischen
Eigenschaften des Geb&udes/Nut-
zungsobjekts sind, die sich in der
Energiekennzahl manifestieren, nicht
aber ein  bestimmter Energie-
verbrauch, der naturgemall wesent-
lich vom Nutzerverhalten, von duRe-
ren  Witterungsbedingungen und
dhnlichen Umstdnden abhangt, die
der Verkaufer oder Bestandgeber
nicht beeinflussen kann.

Im Ergebnis bedeutet dies Folgen-
des:

Nur bei Immobiliengeschiften au-
Rerhalb des Anwendungsbereiches
des KSchG kdnnen Gewahrleistung-
sanspriche hinsichtlich des Energie-
ausweises vertraglich — im Rahmen
des allgemein Zuldssigen (§ 879 Abs 1
und 3 ABGB) — abbedungen werden.
Im Ubrigen haftet der Verkiu-
fer/Bestandgeber — die Vorlage eines
Energieausweises vorausgesetzt — fiir
die im Energieausweis getroffenen
Aussagen (iber die energietech-

nischen Eigenschaften (insb die Ener-
giekennzahl) des Gebaudes. Ist das
Gebdude insoweit mangelhaft, als es
nicht jene Energieeffizienz aufweist,
die im Energieausweis bescheinigt
wird (ist also eine zu niedrige Ener-
giekennzahl ausgewiesen), hat der
Ubergeber fiir die im Energieausweis
attestierten energietechnischen Ei-
genschaften einzustehen. Bei
pflichtwidriger Nichtvorlage eines
Energieausweises gilt von Gesetzes
wegen zumindest eine dem Alter und
der Art des Gebaudes entsprechende
Gesamtenergieeffizienz als verein-
bart, wobei der Nichtvorlage die
Vorlage eines mehr als zehn Jahre
alten  Energieausweises gleichzu-
halten ist. Als Gewahrleistungsbehelf
kommt zundchst theoretisch die
Verbesserung in Betracht, in der
Praxis wird es jedoch regelmaBig zur
Preisminderung, allenfalls zur Wand-
lung, kommen.
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IV. Schlussbemerkung

Uber den Energieausweis wurde be-
reits viel berichtet. Zum Teil war —
gerade weil die Kostentragung erst
nach dem Inkrafttreten des EAVG ge-
regelt wurde — grolRe Unsicherheit zu
spiren. Die wesentlichen gesetzli-
chen Rahmenbedingungen wurden
nunmehr, auch in den Landesmate-
rien, geschaffen. Hinsichtlich des
Gewadbhrleistungsrechtes sind, wie
dargestellt, Losungen anhand der
bestehenden Instrumentarien prob-
lemlos moglich.

Ob der Energieausweis tatsdchlich ein
Energiebewusstsein der Bevolkerung
schaffen und einen Einfluss auf den
Kaufpreis/Mietzins von Immobilien
haben wird, bleibt freilich abzuwar-
ten. Klar ist jedenfalls, dass zumin-
dest eine Sparte profitiert: jene der
Ausweisersteller. Da die Verpflich-
tung zur Ubergabe eines Ausweises
nicht abbedungen werden kann und
daher in den nachsten Jahren zahllo-
se Energieausweise zu erstellen sind,
wird sich fur diese ein lukratives Be-
tatigungsfeld eroffnen.

Fir weitere Informationen bzw. Fragen stehen wir Ihnen unter office@jarolim.at selbstverstandlich jederzeit

gerne zur Verfugung.

Wir erlauben uns darauf hinzuweisen, dass oben stehende Angaben nur der Erstinformation dienen und keine
rechtliche oder sonstige Beratung darstellen oder eine solche ersetzen kénnen.

Sollten Sie keine weiteren Zusendungen unseres Legal Info wiinschen, ersuchen wir um kurze Nachricht an

office@jarolim.at.
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