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Vorblatt
Problem

Die Richtlinie 2010/31/EU des Europaischen Parlamend des Rates Uber die Gesamtenergieeffizienz
von Gebauden (die die frihere Gebauderichtlinie2ZDEG ersetzt) muss in das dsterreichische Recht
umgesetzt werden. Durch die Neufassung der Ridghtlispllen die schon bisher vorgesehenen
Mechanismen zur europaweiten Verbesserung der Gesargieeffizienz von Geb&uden ausgebaut und
verfeinert werden. Auch diejenigen Teile der frigreGebauderichtlinie, die sich mit der Ausstellung,
der Vorlage und der Aushandigung eines Energieassw®efassen, wurden mannigfach modifiziert.

Die die Energieausweisvorlage betreffenden Teile @#&heren Richtlinie wurden durch das
Energieausweis-Vorlage-Gesetz, BGBI. | Nr. 137/2006gesetzt. Da die Gebauderichtlinie 2010/31/EU
auch in diesen Teilen betrachtliche Neuerungensioh gebracht hat, bedarf es nun auch hier einer
neuerlichen Umsetzungsmaflnahme.

Ziele und Inhalte des Entwurfs

Die Regelungen der neuen Gebéuderichtlinie zuragerlund zur Aushéandigung des Energieausweises
sowie Uber eine Erstinformation zur energetischemali@t des angebotenen Gebéaudes in
Immobilieninseraten sollen konzertiert in einem ereUEnergieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 umgesetzt
werden, das an die Stelle des friheren Energieasiieelage-Gesetzes aus dem Jahr 2006 tritt. Damit
sollen zum einen die zwingenden Richtlinienvorgalmediesem Bereich vollstandig und inhaltsgetreu in
das Osterreichische Recht Ubernommen werden; zua@rem soll zur Verfeinerung des Regulativs von
manchen Regelungsoptionen der Richtlinie Gebrawminaght werden. Die Transposition der neuen
Richtlinie soll aber auch zum Anlass dafir genommenden, offenkundig gewordene Schwachstellen
des bisherigen Rechts in diesem Bereich zu besnitigamit ist in erster Linie der Fragenkreis um di
Ausnahmen von der Vorlagepflicht angesprochen. lait&¥en geht es aber auch etwa um die gesetzliche
Verdeutlichung der Rechtsfolgen, die sich an dielAge des Energieausweises knupfen. Schlie3lich ist
das Gesetz nun auch um eine Bestimmung uUber venvgsistrafrechtliche Sanktionen von
Normverstéf3en zu erganzen.

Alternativen

Zur Umsetzung der neuen Gebauderichtlinie und swmhb#ere ihrer ins Zivilrecht reichenden
Regelungsinhalte besteht keine Alternative. Grutzdish ware diese Umsetzung auch durch die
Novellierung des bisherigen Energieausweis-Vori@gsetzes mdglich. Das ware allerdings mit einem
erheblichen regelungstechnischen Aufwand verbundder sich angesichts der Kirze der
Gesetzesvorschrift nicht lohnt und im Hinblick alié anzustrebende Klarheit der Rechtslage nicht zu
beflrworten ware.

Auswirkungen des Regelungsvorhabens
- Finanzielle Auswirkungen

Die offentlichen Haushalte werden durch das Vorhalecht belastet. Auch ist daraus keine
Mehrbelastung der Gerichte zu erwarten.

- Wirtschaftspolitische Auswirkungen
-- Auswirkungen auf die Beschéftigung und den Wirtshaftsstandort Osterreich

Die vorgeschlagenen Regelungen werden zunéchste keimmittelbaren Auswirkungen auf die
Beschaftigung und den Wirtschaftsstandort Osterrbaben. Mittel- bis langerfristig werden von ihnen
allerdings wesentliche Impulse fiir die thermisctebésserung und Sanierung von Gebauden und damit
auch fur die Beschéftigungslage ausgehen.

-- Auswirkungen auf die Verwaltungskosten fur Burge und Unternehmen

Der Entwurf enthalt im Vergleich zur bisherigen Ristage keine substanziellen neuen
Informationspflichten. Soweit er — in Umsetzung daingenden Anordnungen der Richtlinie — solche
Pflichten auferlegt, hatte bereits die frihere Geledichtlinie gleichartige Informationspflichten
vorgesehen.

- Auswirkungen in umweltpolitischer Hinsicht, insbesondere Klimavertraglichkeit

Das Vorhaben wird mittel- bis langerfristig einerbesserung der Gesamtenergieeffizienz der Gebaude
in Osterreich bewirken und dadurch einen durchalevanten Beitrag zur Verringerung der Emission
von Treibhausgasen leisten.
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- Auswirkungen in konsumentenschutzpolitischer undsozialer Hinsicht
Keine.

- Geschlechtsspezifische Auswirkungen

Keine.

Aspekte der Deregulierung

Keine.

Verhaltnis zu den Rechtsvorschriften der Européischn Union

Die vorgeschlagenen Regelungen dienen der inndiskem Umsetzung der Gebauderichtlinie
2010/31/EU des Europaischen Parlaments und des Bbér die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden
und sind somit unionskonform.

Besonderheiten des Normerzeugungsverfahrens
Keine.
Kompetenzgrundlage

Die Kompetenz des Bundes zur Erlassung dieses Bgedetzes griindet sich auf Art. 10 Abs. 1 Z 6
B-VG.
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Erlauterungen

Allgemeiner Teil
A. Die frihere Gebauderichtlinie 2002/91/EG und ihe Umsetzung

1. Im Dezember 2002 wurde die Richtlinie 2002/91/E43 &uropaischen Parlaments und des Rates tber
die Gesamtenergieeffizienz von Geb&uden (im FolgendGebauderichtlinie 2002 oder frihere
Gebauderichtlinie*) verabschiedet und Anfang Jandes darauf folgenden Jahres im Amtsblatt
kundgemacht. Ziel dieser Richtlinie war es, diebémserung der Gesamtenergieeffizienz von Gebauden
Zu unterstiitzen und damit einen wesentlichen Beiteur Erfullung der im Kyoto-Protokoll
eingegangenen Verpflichtungen zum Klimaschutz mtda. Zu diesem Zweck etablierte die Richtlinie
eine Mehrzahl von durchausterschiedlichen Regelungsinstrumentendie an sehr verschiedenen
Ebenen der energetischen Problematik im Gebaudeseksetzten. Zunéchst wurde eine Methode zur
einheitlichen Berechnung der Gesamtenergieeffiziemz Gebduden festgelegt. Ein Kernelement der
Richtlinie lag in dem Auftrag an die Mitgliedstaate Mindestanforderungen an die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden festzulegem mwar differenzierend zwischen neu zu
errichtenden und bestehenden Geb&duden. Weitersewudiid Mitgliedstaaten verpflichtet, dafir Sorge zu
tragen, dass beim Bau von Gebauden dem Eigentunterbeim Verkauf oder der Vermietung von
Gebauden den potentiellen Kaufer oder Mieter vogesiiimer ein héchstens zehn Jahre alter Ausweis
Uber die Gesamtenergieeffizienz vorgelegt wird. Qaklie3lich wurde eine regelmaRige Inspektion von
Heizkesseln und Klimaanlagen angeordnet.

2. In Osterreich wurden sehr eingehende Uberlegunggriiber angestellt, welche Bereiche der
innerstaatlichen Rechtsordnung durch die einzelR@&htlinieninhalte angesprochen wéren, welche
Vorschriften daher zur Umsetzung der Richtlinieassen oder gedndert werden muissten und welche
Gebietskorperschaften fur diese Umsetzungsmalnahmastandig waren. Ergebnis dieser
kompetenzrechtlichen Analyse war, daés meisten Regelungskomponenten der Gebauderichile
2002 als bautechnische Vorschriftenzu verstehen seien, die daher — von der geradgeigebenen
Kontext nur sehr rudimentaren Baurechtsrestkompedes Bundes einmal abgesehen — im Wesentlichen
von den Landern umzusetzen wéren. Im Besonder¢migal auch fur die Regelung der Fragen, welche
Inhalte ein Energieausweis aufzuweisen habe und watchen Methoden er zu erstellen sei. Und auch
die Vorgabe der Richtlinie, wonach beim Bau eineb&tides der Eigentimer einen Energieausweis zu
erhalten habe, wurde als dem Regelungskreis dese@#s zugehdrig verstanden. Demgemalf wurden
sodann in den einzelnen Landern entsprechende lRepga — zumeist in der jeweiligen Bauordnung —
geschaffen, durch die diese gleichsam ,technisch&rgaben der Gebéauderichtlinie 2002 umgesetzt
wurden. Das Osterreichische Institut fiir Bautechriikernahm bei der Vorbereitung dieser
Landervorschriften eine koordinierende Funktion ndiém Ziel, einen mdoglichst weitgehenden
Gleichklang der einzelnen Landervorschriften aesdim Gebiet herbeizufihren.

Von einer der Richtlinienanordnungen sah sich jadier Bund als Zivilrechtsgesetzgeber angesprochen,
namlich von der Regelung des Artikel 7 der Riclljrsoweit es darin um die Verpflichtung ging, dass
bei einem Verkauf oder einer Vermietung von Gebaude und Gebaudeteilendem Kaufer oder
Mieter vom jeweiligen Vertragspartner eimergieausweis vorgelegtvird. Diese Regelung betraf die
vertragsrechtliche Beziehung zwischen den Kontredrees Kauf- oder Mietvertrags und damit den
Inhalt von Privatrechten und war daher durch eiagrechtliche Norm innerstaatlich umzusetzen. Bies
Umsetzung geschah durch dasergieausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG), BGBI. | Nr.37/2006 das am

1. Janner 2008 fir Gebaude, die auf Grund einen dam 31. Dezember 2005 erteilten Baubewilligung
errichtet wurden, und mit Jahresbeginn 2009 aucléi restlichen Gebaudebestand in Kraft trathBeit
steht das Energieausweis-Vorlage-Gesetz unveraimd@etltung.

B. Die neue Gebauderichtlinie 2010/31/EU

1. Nur knapp eineinhalb Jahre nach dem vollen Inkegéin des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes wurde
die dafiir maRgebliche Vorgabe auf européischer &€bereits einer Neufassung unterzogen: Am 19. Mai
2010 wurde die Richtlinie 2010/31/EU des Europ&@schParlaments und des Rates Uber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebduden (im Folgendgiebduderichtlinie 2010“ oder ,neue
Gebauderichtlinie®) verabschiedet und am 18. J@ii02zu L 153/13 im Amtsblatt der Européischen
Union veroffentlicht. Diese neue Richtlinie trat die Stelle der Geb&auderichtlinie 2002, die mitsdia
Rechtsakt zugleich mit Wirkung vom 1. Februar 20dgehoben wurde (Artikel 29 der neuen
Richtlinie). Welche Uberlegungen waren maRgeberfdrdaach so verhaltnismaRig kurzer Zeit eine
neue Gebauderichtlinie zu schaffen? Nach den Emgagrinden, die dabei auf verschiedene



4 von 15

Entschlielungen und Rechtsakte der Union Bezug eehgeht es um eine Verscharfung der bisherigen
Richtlinie und um eine raschere und umfassenderssé&wpfung des im Gebaudesektor erkannten
Energiesparpotentials. Durch Senkung des Enerdieaechs und die verstarkte Nutzung von Energie
aus erneuerbaren Quellen im Gebaudesektor sollerseits die Energieabhangigkeit der Union und
andererseits die Treibhausgasemissionen verrimnggden (Erwagungsgrinde 2 bis 7). Deutlicher ats au
diesen allgemeinen Ausfilhrungen ist die hinterNkeufassung der Richtlinie stehende Intention aus de
AuRerungen anlasslich ihrer Ausarbeitung bekani#: |Bstrumentarien der Richtlinie sollten verfeiner
und ausgebaut werden, um dieffektivitait des Regulativs zu verbessern und gewissen
Vollzugsdefiziten in manchen Mitgliedstaaterentgegenzuwirken Insgesamt sollte also den
Anordnungen der Richtlinie ,mehr Leben eingehauctv&rden. Die einzelnen Mechanismen sind
weitgehend identisch geblieben: Festlegung einee@mungsmethode fir die Gesamtenergieeffizienz
sowie Mindestanforderungen dafiir — nun auch explinter dem Aspekt der Kostenoptimierung — ,
Erstellung, Vorlage und Aushang von Energieausweigsnd Inspektion von Heizungs- und
Klimaanlagen. Allerdings enthalt die Gebauderici#li2010 auch einige neue Elemente, namlich die
Festlegung von Systemanforderungen an gebaudeseblenSysteme, Vorgaben fiir die Schaffung von so
genannten Niedrigstenergiegebauden sowie die \lenpfhg der Mitgliedstaaten zur Schaffung
finanzieller Anreize. Daruber hinaus wurden die zelnen Regelungen in technischer Hinsicht
weiterentwickelt — so muss nun etwa bei der Berechrder Gesamtenergieeffizienz auch ein Indikator
fur die Primarenergie ausgewiesen werden — und aweltkmafiger ausgestaltet (ein Beispiel dafur ist
die Miteinbeziehung einer Kosten-Nutzen-Betrachtbeg der Festlegung von Mindestanforderungen).
Zum Teil wurden die einzelnen Regelungen in ihrachchen Anwendungsbereich erweitert.

2. Hinsichtlich des Regelungsbereichs dersstellung und Vorlage des Energieausweisdsingt die
Gebauderichtlinie 2010 gegenuber ihrer Vorgangeairs dem Jahr 2002 folgendeesentliche
Neuerungenmit sich:

a) Gemal Artikel 12 Abs. 4 der Richtlinie haben dig¢g\edstaaten daflir Sorge zu tragen, dass bei
Verkauf oder Vermietung von Gebauden, fur die emergieausweis vorliegt, bereits in déerkaufs-
oder Vermietungsanzeigerin den kommerziellen Medien der im Energieaus\aeigegebene ,Indikator
der Gesamtenergieeffizienz" genannt wird. Kinftiggam also in Zeitungsinserate oder Inserate in
elektronischen Medien, in denen ein Gebéaude, eirmdndihg oder eine Geschéaftsraumlichkeit zum
Verkauf oder zur Vermietung angeboten wird, auchselcher Energieindikator aufgenommen werden
(soweit keine Ausnahme von den Regelungen UbeAdsweisvorlage besteht). Siehe dazu auch den
nachfolgenden Punkt C.4.

b) In Artikel 12 Abs. 2 der Richtlinie wird nun zughth zur Verpflichtung zur Vorlage des
Energieausweises auch die Verpflichtung Aushandigung einer Kopie des Ausweises an den neuen
Mieter oder Kaufer vorgesehen (siehe dazu auchndenfolgenden Punkt C.3)

¢) Nach Artikel 11 Abs. 6 Buchstabe a der neuen Rigbtkann einEnergieausweis fiir Geb&audeteile
auch ,auf der Grundlage eines gemeinsamen Enesyi@ases fir das gesamte Gebaude" ausgestellt
werden, ohne dass diese Erleichterung nun nocheaviataussetzung gekniipft ware, dass die einzelnen
Wohnungen oder Einheiten durch eine gemeinsameuHgsanlage versorgt werden.

d) Fur Einfamilienhauser kann der Energieausweis nach Artikel 11 Abs. 7rderen Richtlinie auf der
Grundlage der Bewertung eines anderen reprasesniaebaudes von ahnlicher Gestaltung, Grof3e und
tatsachlicher Energieeffizienz ausgestellt werden.

e) Furnoch nicht errichtete Geb&udeenthalt die Richtlinie in Artikel 12 Abs. 3 einel&chterungsregel
dahin, dass den Mitgliedstaaten die Regelungshefugingeraumt wird, fir Gebaude, die vor dem Bau
verkauft oder vermietet werden, eine blo3e Eingehiy der kiinftigen Gesamtenergieeffizienz durch den
Verkaufer ausreichen zu lassen; diesfalls muss ala@h Abschluss der Gebaudeerrichtung ein
Energieausweis ausgestellt werden.

f) Weitere Neuerungen betreffen die in den Energigaiss aufzunehmendeEmpfehlungen tber
MafRnahmen zur Verbesserung der Gesamtenergieaffizie

3. Bisherige Energieausweisebehalten bis zum Ablauf der zehnjahrigen Giltitgddauer ihre
Wirksamkeit und sind solange auch nach neuer Regetsausreichend (Artikel 12 Abs. 1 letzter
Unterabsatz).

4. Die innerstaatlichen Vorschriften zUimsetzungder neuen Gebauderichtlinie misses spatestens
9. Juli 2012 verabschiedet und verdéffentlicht werden (Artike3 Abs. 1). Fur die spatestzulassige
Anwendung dieser innerstaatlichen Vorschriften tsifie Richtlinie allerdings ein um ein halbes Jahr
versetztes Enddatum, namlich den 9. Janner 2013, vo
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C. Grundiberlegungen zur Umsetzung der neuen Gebéauedichtlinie

1. Die Umsetzung der Gebauderichtlinie 2010 soll dwein vollstandigheues Gesetgeschehen, das an
die Stelle des bisherigen EAVG tritt. Freilich wass denkbar und moglich, die Aufgabe der
Richtlinienumsetzung auch durch Novellierung dehéiigen EAVG zu erfillen. Wenn man sich freilich
die bemerkenswerte Kirze des geltenden EAVG auf aileen Seite und den mit den doch recht
zahlreichen Neuerungen der Richtlinie 2010 verboadeNovellierungsbedarf auf der anderen Seite vor
Augen halt, wird rasch deutlich, dass eine volldiga Adaptierung des EAVG an die neue Richtlinie
regelungstechnisch wesentlich komplexer und aufig@éndvare, als die schlichte Schaffung eines neuen
Gesetzes. Der deutlich geringere Regelungsaufwahtl ajso den Ausschlag fur eine ganzliche
Neuschdpfung und gegen das regulatorische Flickewmds blolZen Novellierung.

2. Die Systementscheidungendie als Grundlage fir die Ausarbeitung des bigker EAVG getroffen
wurden, sollen auch fir die nunmehrige Richtlinimsetzuncaufrecht bleiben. Im Besonderen gilt dies
fur den seinerzeitigen Entschluss, bei der Umsetzder Richtlinienvorgaben fur Gebaudeteile nicht
einen objektbezogenen, sondern eigebhdudebezogenen Ansata wéhlen (vgl. die Regierungsvorlage
zum EAVG, 1182 BIgNR 22. GP 3f). Gleiches gilt alzerch fir die vorgelagerte Entscheidung, die
Richtlinienbestimmungen (ber die Energieausweisgm| innerstaatlich im Bereich desvilrechts
umzusetzen. Das wiederum war fir die damalige @gerlg ausschlaggebend, auch die Rechtsfolgen
und Sanktionen, die sich an die Vorlage bzw. NioHage eines Energieausweises kniipfen, zumindest
schwergewichtsmafig auf dem Gebiet des Zivilreahimisiedeln.

3. Im Gegensatz zu ihrer Vorgéngerin verlangt die dbelerichtlinie 2010 nun — neben der
Vorlagepflicht — explizit auch die Verpflichtung sle/erkaufers oder Vermieters zéushandigung
zumindest einer Kopie des Energieausweises an daufeK oder Mieter (Artikel 12 Abs. 2 der
Richtlinie). Fir Osterreich ergibt sich daraus giséitzlich kein Anderungsbedarf, zumal schon ind@$
bisherigen EAVG nicht nur eine Vorlage-, sondergdezend auch eine Aushandigungspflicht normiert
ist. Insofern ist Osterreich mit dem EAVG also @eropaischen Rechtsentwicklung vorangeschritten.
Ein Erganzungsbediirfnis kdnnte in diesem Zusamnrentealiglich in die Richtung ausgemacht werden,
als unmissverstandlich klargestellt wird, dass aditse Aushandigungspflicht — ebenso wie die
Vorlagepflicht — unabdingbar ist. Dies wurde namliiir die bisherige Rechtslage in der Literatur
vereinzelt in Frage gestellt. Ob das geltende Retbéchlich substanzielle Zweifel an der Rechtkigiia
der Aushandigungspflicht als ius cogens zulassemte) sei hier dahingestellt. Denn nun gebietebisch
die unionsrechtliche Vorgabe, jeden auch nur eritdrdn Zweifel in diese Richtung auszuraumen.
Deshalb soll nun im neuen § 8 EAVG 2012 mit alléndeutigkeit angeordnet werden, dass auch die
Aushéandigungspflicht nicht abbedungen werden kann.

4. Eine der wichtigsten Neuerungen der GebaudencatR010 im Bereich des Energieausweises ist die
Verpflichtung, bereits in den Verkaufs- oder Vertaiggsanzeigen in den kommerziellen Medien den im
Energieausweis angegebene ,Indikator der Gesangiieefiizienz" des Gebaudes zu nennen (Artikel 12
Abs. 4 der Richtlinie). Dies soll durch einen ne@® EAVG 2012 umgesetzt werden, wonach bei einem
Immobilieninserat in  einem Druckwerk oder einem kelenischen Medium auch die
Energieeffizienzklasse des Objekts auf der SkadaEaergieausweises anzugeben ist.

5. Aus Anlass der nunmehrigen Richtlinienumsetzundleso auch Unklarheiten und sonstige
Schwachpunkte beseitigt werden, die sich mittleleven bisherigen EAVG gezeigt haben.

a) Damit ist beispielsweise die Regelung des § 4 EAFGiber dildusnahmen von der Vorlagepflicht
angesprochen, mit der im Wesentlichen auf die larsbétlichen Vorschriften tber Ausnahmen von der
Pflicht zur Energieausweiserstellung verwiesen wuidies stellte sich im Folgenden vor allem deshalb
als problematisch heraus, weil dieser Verweis immaégder missverstanden, zuweilen auch mit
bestimmter Absicht fehlinterpretiert wurde. Mit kt#rem ist die Argumentation gemeint, dass beim
Verkauf oder der Vermietung von bereits errichte@®ebauden oder Geb&udeteilen eine Verpflichtung
zur Vorlage eines Energieausweises deshalb zu imemesei, weil ja die Baurechte der Lander die
Ausstellung eines Energieausweises nur fir den &leulmrsdhen, nicht aber fir schon bestehende
Gebaude. Wenn man dieser Argumentation folgte, wadoch dem EAVG weitestgehend das
Anwendungssubstrat  entzogen. Der beschriebene ®&edgang zur nahezu restlosen
.Hinweginterpretation* des EAVG fihrt freilich zurGrundproblematik, die der bisherigen
Regelungstechnik bei der Festlegung der Ausnahmimer @&inen Verweis auf die Landerrechte
innewohnte: Wahrend die Lander den Energieauswelslassen Ausstellung nur im Zusammenhang mit
dem Neubau von Gebauden sowie mit der durchgresfer@hnierung von Gebauden regeln, knipft das
zivilrechtliche Regulativ an den Verkauf oder dierkhietung von Gebauden an; fur Letzteres muss aber
in aller Regel ohnehin ein eigener — namlich eim winer Neuerrichtung oder einer durchgreifenden
Sanierung unabhangiger — Energieausweis ersteittame Es handelt sich also — korrespondierend au de
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unterschiedlichen, miteinander nicht systematisetkmipften Regelungselementen der Richtlinie — um
zwei voneinander ganzlich getrennte Geschehnissedbr Neubau oder die Gebaudesanierung, da eine
vertragliche Transaktion hinsichtlich eines im Rée bereits bestehenden Gebaudes. Diese
Unterschiedlichkeit der geregelten Lebenssachverhkgt es nahe, dafir auch jeweils autonome
Ausnahmeregelungen vorzusehen. Daher soll nun ersuads nach bisherigem Recht — fur Verkaufs- und
Vermietungsvorgange eine eigenstandige, von den ddréegelungen unabhéngige
Ausnahmebestimmung geschaffen werden, die (nichtalien, aber doch) von der Mehrzahl der durch
die Gebauderichtlinie eréffneten Exemtionsmdglicteee Gebrauch macht. Im Einzelnen wird dazu auf
die Erlauterungen im Besonderen Teil, und zwar BUIERAVG 2012, hingewiesen.

b) Ein gewisses Regelungsdefizit des bisherigen EA¥@ auch darin, dass es zwar eine Bestimmung
Uber die Rechtsfolge einer unterlassenen Auswday®renthalt (8 5 aF), nicht aber zur Fragelche
Rechtsfolgen an einen vorgelegten Energieausweiskaiipfen. Bei der Schaffung des friiheren EAVG
hatte man sich freilich durchaus bewusst dafir ohigslen, von gesetzlichen Aussagen zu diesen
Rechtsfolgen im EAVG Abstand zu nehmen und nur én dsesetzesmaterialien auf allgemeine
zivilrechtliche Mechanismen, wie insbesondere dasv@rleistungsrecht, hinzuweisen. Die literarische
Diskussion zum EAVG sowie die bisherige Vollzugsjisdhaben jedoch gezeigt, dass diese Losung nicht
ideal war, weil sie verschiedene Zweifelsfragereoffie. Im Besonderen ging es dabei um die Frage,
welcher vertragliche Gestaltungsspielraum den Rartm diesem Kontext verbleibt und inwieweit die
von der Richtlinie intendierten Wirkungen des Regjus durch Vertragsbestimmungen zur
Rechtsqualitdt und zu den zivilrechtlichen Konseges des Energieausweises ausgeschlossen werden
konnen. Dieses Manko des bisherigen Rechts soll durch eine eigene, zwingend gestellte
Gesetzesbestimmung behoben werden, die sich Freilif eine sehr knappe Anordnung beschréankt, mit
der durch die Qualifikation der ausgewiesenen Heeffizienz als bedungene Eigenschaft grundséatzlich
auf das allgemeine Gewahrleistungsrecht verwieseh(® 6 EAVG 2012).

c) Siehe zur Frage der Unabdingbarkeit der geseglichPflicht zur Aushandigung eines
Energieausweises nach Vertragsabschluss die Ausfgén in Punkt 3.

6. Auf Grund der verdnderten Unionsvorgaben fuhrh R&éfeg daran vorbei, als Sanktionen fur Verstol3e
gegen die in  Umsetzung der Richtlinie erlassenen stiBenungen nun  auch
Verwaltungsstraftatbestande vorzusehen. Die Verpflichtung hinsichtlich der Ahfung des
Energieindikators  in  Immobilieninseraten  kann  n&mli nur durch eine  solche
Verwaltungsstrafbestimmung sanktioniert werden] tvieir mangels eines konkretisierbaren Berechtigten
aus dieser Pflicht — die Inserate richten sichrjadas allgemeine Publikum, sodass es in dieserePhas
noch kein konkretes (vor)vertragliches GegeniberAtiieters gibt — zivilrechtliche Mechanismen tiich
denkbar sind. Um dem Sanktionierungsgebot von Akt der Gebauderichtlinie 2010 zu entsprechen,
muss daher zumindest dafir ein alternativer Weg dbe Verwaltungsstrafrecht eingeschlagen werden.
Es ist aber auch allgemein sinnvoll, zur Hintanhadt von VerstdRen gegen Pflichten aus dem neuen
EAVG — zum Teil durchaus parallel zu zivilrechtleeh Durchsetzungsmoglichkeiten — die Mittel des
Verwaltungsstrafrechts einzusetzen. SchlieBlich dsis Nebeneinander von zivilrechtlichen und
verwaltungsrechtlichen DurchsetzungsmechanismendreUmsetzung von EU-Richtlinien im weiteren
Umfeld des Zivilrechts durchaus gang und gabe.

7. Die erst nachtraglich mit der Wohnrechtsnovell@2@eschaffeneRegelungen tber die Tragung
der Kosten fur den Energieausweis in den verschiedenen Wohtematerien bleiben sowohl von der
Neufassung der Richtlinie als auch von der nunmgehriUmsetzungnbertihrt.

D. Alternativen

Zur Umsetzung der Richtlinie — insbesondere ihier mteressierenden zivilrechtlichen Teile — beste
keine Alternative. Méglich ware es freilich, dasherige EAVG grundsatzlich beizubehalten und durch
entsprechende Novellierungsanordnungen an die @ebiabtlinie 2010 anzupassen. Bei naherer
Betrachtung wére dies regelungstechnisch allerdimight sinnvoll; im Einzelnen sei dazu auf die
Ausfiihrungen in Punkt C.1 verwiesen.

E. Kosten

Wéhrend die von den L&andern bereits geregelte und im Licht der Geb&uderichtlinie 2010 zu

modifizierende Pflicht zur Ausstellung und zum Aash eines Energieausweises fur die
Gebietskorperschaften als Gebaudeeigentiimer dwchmduerheblichen Kosten verbunden sein wird,
sind mit der in diesem Bundesgesetz geregeltenchPflzur Vorlage und Aushandigung eines

Energieausweises beim Verkauf und bei der In-Bes@abe von Gebduden nur vernachlassigbar
geringfugige Kosten (namlich die der HerstellungeeiKopie oder eines zusatzlichen Ausdrucks des
Energieausweises) verbunden.
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Ein ins Gewicht fallender Mehraufwand fur die Gateist durch die Umsetzung der Richtlinie nicht zu
erwarten.

F. Bedeutung fiir die Beschaftigung und den Wirtschisstandort

Die nun konkretisierte und weiterentwickelte Pftickzur Vorlage und Aushéndigung eines

Energieausweises wird dazu fuhren, dass KaufeBastiandnehmer ihre Vertragsentscheidung verstarkt
von den energietechnischen Eigenschaften einesu@ebdabhdngig machen. Dies wird mittel- und

langfristig bewirken, dass bestehende Gebaude detyfiriher und umfangreicher energietechnisch
saniert werden und bei der Neuerrichtung von Gebdudh starkerem Ausmall auf eine gute

Gesamtenergieeffizienz geachtet wird. Davon sinditipe Impulse fir die Beschéftigung und den

Wirtschaftsstandort Osterreich zu erwarten.

G. Sonstige Auswirkungen des Vorhabens und Rahmentimgungen der Rechtsetzung

Zu diesen Fragenkreisen sei — zwecks Vermeidung Waederholungen — auf die Bemerkungen im
Vorblatt verwiesen.

H. Verhaltnis zu Rechtsvorschriften der Européaischa Union

Das vorgeschlagene Bundesgesetz dient der Umsetdang Richtlinie 2010/31/EU dber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden.

I. Kompetenzgrundlage

Die Kompetenz des Bundes zur Erlassung dieses Bgedetzes griindet sich auf Art. 10 Abs. 1 Z 6
B-VG.
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Besonderer Teil
Zugl

Diese Bestimmung gibt Auskunft Gber den Inhalt Basrgieausweis-Vorlage-Gesetzes und regelt damit
auch dessen Anwendungsbereich. Schon hier wirdeasgbwie im Titel des Gesetzes — erwahnt, dass
die Regelungen des Gesetzes nicht nur fir den Yétkal die In-Bestand-Gabe von Geb&uden, sondern
auch fur derartige Transaktionen (blof3) bei Nutzahjekten gelten. Dies ergébe sich zwar auch bei
Nennung nur der Gebaude bereits aus der Begritisfimsing des 8§ 2 Z 1, doch dient die Bezugnahme
des 8§ 1 auch auf Nutzungsobjekte der ehest moglittarstellung des Geltungsbereichs. Auf Grund

einer &hnlichen Uberlegung, namlich zur Verdeutiwp des in diesem Gesetz geregelten

Pflichtenkreises, werden hier neben der Vorlageptlauch bereits die Aushandigungspflicht sowie die
neue Informationspflicht bei Immobilieninserateryafiihrt.

Zusg?2
Zuzil

Mit der Definition des ,Gebdudes" in § 2 Z 1 wirdedBegriffsbestimmung in Artikel 2 Z 1 der
Gebauderichtlinie 2010 umgesetzt und werden zugleicwie im bisherigen Recht — auch solche
Gebaudeteile, die als eigene Nutzungsobjekte atadgdssind, in den Gebaudebegriff einbezogen. Die
mit dem EAVG 2012 umzusetzenden Richtlinienregetumdes Artikels 12 tUber die Ausweisvorlage und
-aushandigung gelten ja sowohl fir Gebaude als &iurckbebaudeteile im Sinn von Artikel 2 Z 8 der
Richtlinie. Im EAVG 2012 wird fur Letztere der spiischere Begriff ,Nutzungsobjekt* verwendet.
Dabei wird aus Grinden der Regelungsdkonomie in 8 2 klargestellt, dass dann, wenn in einer
Bestimmung dieses Gesetzes nur von ,Gebaude” die R&, damit auch dessen Nutzungsobjekte
gemeint sind. Dadurch finden die Regelungen di€desetzes nicht nur auf den Verkauf und die In-
Bestand-Gabe von ganzen Gebduden (bzw. von Lielgeftsn, auf denen sich die Gebaude befinden,
oder solchen Liegenschaftsanteilen) Anwendung, eanduch auf den Verkauf und die In-Bestand-Gabe
von Nutzungsobjekten in dem zu Z 2 noch naher BEutarnden Sinn, ohne dass die Nutzungsobjekte in
der jeweiligen Gesetzesbestimmung eigens angefigntien missten. Eine Sonderregelung spezifisch
fur die Transaktion von Nutzungsobjekten findethsadlerdings in 8 4 Abs. 2, wonach dem Verkaufer
oder Bestandgeber mehrere Méglichkeiten zur Enfigilseiner Vorlage- und Aushéndigungspflicht offen
stehen. Zum Begriff des ,Nutzungsobjekts® und zwn derinden fir die Wahl dieses Begriffs zur
Umsetzung des Richtlinienterminus des ,Gebaudétsds auf die nachfolgenden Ausfihrungen zu Z 2
verwiesen.

Die Bezugnahme auf das ,Gebaude als Ganzes" indietit nur zur Abgrenzung vom einzelnen
Nutzungsobjekt und bedeutet nicht etwa, dass ausslah alle Raumkomponenten eines Hauses beheizt
oder klimatisiert sein mussen, damit ein Objekt,@eb&dude” im Sinn der Z 1 anzusehen ist. Auch ein
Haus, dessen allgemeine Teile (wie zum BeispielSl&genhaus) nicht beheizt oder klimatisiert siad,

ein ,Gebaude" im Sinn dieser Begriffshestimmungnwenur die darin gelegenen Wohnungen oder
Geschéaftsraume beheizt oder klimatisiert werdenenEb wenig schadet es der Eigenschaft als
.Gebaude”, wenn einzelne Nutzungsobjekte nicht tatheder klimatisiert sind. Fehlt es hingegen
zumindest bei den wesentlichen Teilen des Gebaadesiner Konditionierung des Innenraumklimas
mittels Energieeinsatzes, so fallt das Gebaudet nitkden Geltungsbereich des Gesetzes. Dies ist
beispielsweise bei einer nicht beheizbaren Garage bei einem nicht beheizbaren Gartenhduschen der
Fall.

ZuZz?

In Artikel 2 Z 8 der Gebauderichtlinie 2010 werdd#ia von ihren Regelungen miterfassten Gebaudeteile
aufgelistet, namlich Gebaudeabschnitte, EtagenWiabnungen innerhalb eines Gebaudes, jeweils unter
der Voraussetzung, dass sie fur eine gesonderteuNgitausgelegt oder dafiir umgebaut worden sind.
Wie schon zu Z 1 ausgefuhrt, werden im EAVG 2012 Richtlinienregelungen tber Gebé&udeteile in
diesem Sinn durch die Bezugnahme auf ,Nutzungstdjelds miterfasste Regelungsgegenstande des
Gesetzes umgegossen. Der Begriff des ,Nutzungstsjjelurde schon bei der Umsetzung der fritheren
Gebauderichtlinie herangezogen, die noch den TesnjNutzungseinheit* verwendet hatte. Er ist aber
auch fur die Umsetzung der Gebauderichtlinie 2048€send und deckt bei naherer Betrachtung alle in
Artikel 2 Z 8 der Richtlinie angefiihrten Gebaudietaib. Fir Wohnungen bedarf es dazu keiner weiteren
Begrindung. Doch auch fur Gebaudeabschnitte ungeBtikann — wie zu zeigen sein wird — durchaus
der Begriff ,Nutzungsobjekt* gebraucht werden. Mggenstand eines Verkaufs oder einer In-Bestand-
Gabe kommen namlich bei realitatsnaher Bedachtnaluhdie Gegebenheiten des Geschéftslebens nur
selbstandig verkehrsfahige Teile eines Gebaudes Bitracht. BloRBe Gebaudeetagen oder
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Gebaudeabschnitte erfillen diese Voraussetzungratler jedenfalls. Nach dsterreichischer Rechtslage
ist die Neubegriindung von materiell geteiltem Eigen an einem Stockwerk nicht mehr zuldssig,
weshalb Stockwerke als solche nur noch dann Gemyahston Verkaufsvorgangen sind, wenn an ihnen
Wohnungseigentum begriindet ist und sie somit vorgriBedes ,Nutzungsobjekts” umfasst sind.
Rechtlich anders, aber im Effekt identisch verkalsich bei der In-Bestand-Gabe: Hier ist zwar etisa
Vermietung eines Gebaudestockwerks durchaus zglédsch handelt es sich dabei im praktischen
Rechtsleben so gut wie immer um eine abgeschloss&ameinheit im Sinn des
Nutzungsobjektsbegriffs. Und Gleiches gilt fiir dender Richtlinie ebenfalls genannten Begriff des
.Gebaudeabschnitts”. Somit werden vom Osterreiti@ac Begriff des ,Nutzungsobjekts* samtliche
Teileinheiten eines Geb&udes umfasst, deren Verkaef In-Bestand-Gabe die in der Richtlinie
vorgegebenen Pflichten hinsichtlich des Energieaises auslost. Ungeachtet der veranderten
Formulierung in der Richtlinie kann deshalb die Kimaktion des Anwendungskreises der Vorschrift —
unter anderem — Uber den Begriff des Nutzungsabjlth im neuen EAVG 2012 beibehalten werden.

Unter ,Nutzungsobjekt” ist gemaR § 2 Z 2 eine Walmu Geschéaftsraumlichkeit oder sonstige
selbstandige Raumlichkeit zu verstehen. Diese HBegsind aus dem WEG 2002 entnommen; zu ihrer
Auslegung kann auf die zu § 2 Abs. 2 WEG 2002 (sauir Vorgangerbestimmung in § 1 Abs. 1 WEG
1975) ergangene Rechtsprechung zuriickgegriffen emerdEin Kfz-Abstellplatz ist freilich kein
.Nutzungsobjekt* im Sinn dieses Bundesgesetzes| aremangels raumlicher Abgrenzung nach allen
Seiten kein ,Innenraumklima“ im Sinn des § 2 Z Tveaist. Auch ist der Terminus ,Nutzungsobjekt" in
diesem Gesetz nicht vollig deckungsgleich mit jenemSinn des § 2 Z 5 HeizKG (der unter der
Voraussetzung der Verbrauchsmessung auch Kfz-Aplétizle umfasst) oder jenem des
.Nutzungsobjekts* im Sinn des 82 Abs. 1 Z 5 TNG 120 (der zum Beispiel nicht zu
Beherbergungszwecken dienende Geschaftsraumlieinkeitht umfasst).

ZuZz3

Wie unter Punkt A.2 im Allgemeinen Teil der Erlautegen dargelegt, ist es grundsatzlich Angelegénhei
der Lander, im Rahmen ihrer Kompetenz die Ausgestgldes Energieausweises zu regeln. Das EAVG
2012 als zivilrechtliche Norm kann daher bei defiliéon des ,Energieausweises"in § 2 Z 3 nur a& d
zur Umsetzung der Gebauderichtlinie erlassenenekndder (soweit dem Bund Baurechtskompetenz
zukommt und er von dieser Gebrauch macht) bundettickeen Vorschriften anknipfen. Indem diese
Begriffsbestimmung an solche Vorschriften anknigfe der Umsetzung der Geb&uderichtlinie 2010
dienen, wird auch klargestellt, dass nur solcher@ieausweise die Begriffsanforderungen dieser
Definition erfullen, die entweder der vom Osterhggchen Institut fur Bautechnik im Jahr 2011
erarbeiteten Richtlinie (OIB-RL 2011) oder der vdiesem Institut im Jahr 2007 erstellten Richtlinie
entsprechen. Die OIB-RL 2011 bildet namlich die @&tlage fiir die Landervorschriften zur Umsetzung
der technischen Regelungen in der Gebauderichtifi#0. Da die Gebauderichtlinie 2010 in ihrem
Artikel 12 Abs. 1 letzter Unterabsatz auch noch hnater alten Geb&uderichtlinie ausgestellte
Energieausweise (bis zum Ablauf von deren 10-j@nriglltigkeitsdauer) als ausreichend anerkennd, sin
auch innerstaatlich solche Energieausweise vorDéénition in § 2 Z 3 erfasst, die auf Grundlage de
OIB-RL 2007 (durch die die Umsetzung der Gebautidiice 2002 in den Landerrechten vorbereitet
wurde) hergestellt wurden. Sonstige Energieauswdisestwa auf Grund friherer Regulative angefertig
wurden und den Standard der OIB-RL 2007 bzw. d&-RL 2011 nicht erfiillen, sind hingegen keine
Energieausweise im Sinn des EAVG 2012.

Welche Inhaltselemente der Energieausweis aufzewdiat und wie er zu gestalten ist, ergibt sich aus
dem jeweils anwendbaren Landesrecht. Auf Grund w@onsrechtlichen Vorgaben, namlich der
Bestimmung in Artikel 12 Abs. 2 und 3 der Gebauddtinie 2010, ist freilich von dem nach dem EAVG
2012 vorzulegenden und auszuhéndigenden Energiesugdenfalls zu fordern, dass er — neben dem
jeweiligen Label und den jeweiligen Energiekenneaht jedenfalls auch die Empfehlungen fur eine
Verbesserung der Gesamtenergieeffizienz zu enthaltet. Welche Energiekennzahlen im
Energieausweis aufscheinen muissen, wird durch easilige Landesrecht geregelt. Wegen seiner
groBeren Aussagekraft ist die Anfihrung des Endpeleedarfs (allenfalls auch des
Primarenergiebedarfs) zu praferieren; zumindesaligr der Heizwarmebedarf auszuweisen. Wenn in
einem Gebaude unterschiedliche Nutzungszonen {bligise Einzelhandelsgeschéfte im Erdgeschol3
und dartber Wohnungen) bestehen, ist beim konkmtzulegenden bzw. auszuhdndigenden
Energieausweis die Energiekennzahl fiir jene Nutgzmge anzugeben, der das zum Kauf oder zur In-
Bestand-Nahme angebotene Nutzungsobjekt angehoteich®s gilt, wenn hinsichtlich der
energietechnischen Anlagen — etwa hinsichtlich Beheizung — unterschiedliche Geb&audeabschnitte
bestehen (also wenn etwa ein Teil des Gebaudegsarié Fernwarme versorgt, der andere aber noch
durch eine 6lbetriebene Zentralheizungsanlage bewaid).
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ZuZ4und5

Artikel 12 Abs. 2 der Gebauderichtlinie 2010 vedabei Bau, Verkauf oder Vermietung von Gebauden
oder Gebaudeteilen die Vorlage eines Energieausw@in den potentiellen neuen Mieter oder Kaufer
sowie die Aushandigung eines solchen an den neueteModer Kéaufer, ohne allerdings festzulegen,
wen die Vorlage- und Aushéndigungspflicht trifft.ieD Vorlagepflicht beim Bau ist aber nicht
zivilrechtlichen Charakters, weil sie nicht die Rz und Pflichten von Privatpersonen untereinander
betrifft, sondern lediglich — im 6ffentlichen Inemse — verlangt, dass der Eigentimer beim Bau einen
solchen Energieausweis erhélt. Die Vorlage einesrdgi@ausweises beim Bau ist deshalb nicht
Regelungsgegenstand dieses Gesetzes; in diesemistutik unionsrechtliche Vorgabe von den Landern
im Rahmen ihrer baurechtlichen Vorschriften umzzeset Wenn allerdings schon im Errichtungsstadium
(oder moglicherweise sogar noch davor) ein Veriagr die Veraul3erung oder In-Bestand-Gabe des erst
zu errichtenden Gebaudes geschlossen wird, wie libé® typischen Bautrdgervertrag im Sinn des
BTVG der Fall ist, dann ist die — aus dem Vertréagsaluss resultierende — Vorlagepflicht an den Kauf
bzw. Bestandnehmer zivilrechtlicher Natur. Die Zifd 5 des § 2 ordnen daher an, dass als ,Verkauf*
auch ein Vertrag Uber den entgeltlichen Erwerb #&&gentums an einem zu errichtenden oder
durchgreifend zu erneuernden Gebaude und als ,btaBd-Gabe* auch ein Vertrag Uber den Erwerb
eines Bestandrechts an einem zu errichtenden adehgteifend zu erneuernden Geb&ude anzusehen ist.
Dies ist unproblematisch, weil es technisch durshadglich ist, einen Energieausweis flr ein erst zu
errichtendes Gebaude auf Grundlage der Planungigea zu erstellen. Im Ubrigen ist es aus genau
diesem Grund auch entbehrlich, von der Erleichtgstegel in Artikel 12 Abs. 3 der Gebauderichtlinie
2010 Gebrauch zu machen, wonach bei Verkauf odemitung eines erst zu errichtenden Gebé&udes
zunachst eine Einschéatzung der kiinftigen Gesangerdfizienz ausreichend ist.

Artikel 12 der Richtlinie verwendet die Begriffe gvkauf‘ und ,Vermietung“, ohne sie naher zu
definieren. Sie sind aber jedenfalls unionsrechtiiatonom auszulegen und kénnen nicht einfach im Si
ihrer Bedeutung im 6sterreichischen Zivilrecht v@nslen werden. Daher ist davon auszugehen, dass als
.verkauf im Sinn der Richtlinie jeder entgeltlichéertrag tber den Erwerb des Eigentums, also etwa
auch ein Tausch im Sinn des innerstaatlichen 2iefits, zu verstehen ist. Im neuen EAVG 2012 wurde
das Kriterium der Entgeltlichkeit nun zur Klarstely explizit in den Gesetzestext aufgenommen (8§ 2
Z 4). Eine Schenkung ist demnach von der Vorschitht erfasst. Gleiches gilt aber auch etwa fiér di
Zwangsversteigerung oder eine freiwillige Feilbrguweil es sich dabei nicht um einen Vertrag hiinde
Ebenso wenig kommt eine Energieausweisvorlagepflidi einem Erbteilungsibereinkommen zum
Tragen, denn dabei handelt es sich zwar um einenade aber um einen solchen tber die Verteilurgy de
Nachlassvermdgens, das den Erben quotenmafig ohoetdits zukommt; hier geht es also nicht darum,
die Entscheidung Uber einen heranstehenden Erwerth dvorlage des Energieausweises auf eine
umfassendere Informationsgrundlage zu stellen.

Der in der Richtlinie verwendete Begriff der ,Vertiing” schlielt auch die Verpachtung mit ein, zumal
bei der Bildung der deutschsprachigen Begriffe én Richtlinie nicht etwa im Sinn des § 1091 ABGB
differenziert wurde. Somit bietet sich bei der @stiehischen Umsetzung der Uberbegriff der ,In-
Bestand-Gabe" an, der zwar vom allgemeinen Spraichgeh etwas weiter entfernt ist, aber durch die
Zusammenfassung von Vermietung und Verpachtung éarkiirzung des Normtextes erméglicht. Die
Alternative, Vermietung und Verpachtung, Vermieteid Verpachter sowie Mieter und Pachter immer
im ,Doppelpack” zu nennen, wirde den Gesetzestarbitig anschwellen lassen und dessen Lesbarkeit
erschweren. Vom Begriff der In-Bestand-Gabe werera auch alle Formen des Immobilienleasings
erfasst. Nicht unter diesen Begriff fallen jedocharistige Vermietungen zu Pauschalpreisen, wedrsi
Tourismusgewerbe Ublich sind, also etwa die Vergadme Hotelzimmern oder Ferienwohnungen fir
wenige Tage oder Wochen. Auf derartige tourististBéstungen ist wohl auch die Richtlinie nicht
anzuwenden, zumal bei ihnen die Vorlage eines Eemugweises wenig sinnvoll wére. Schliel3lich sind
auch Vorgange wie die Abtretung der Hauptmietreamdeh 8§ 12 MRG oder der Eintritt in den
Mietvertrag gemaf} § 14 MRG nicht unter den Begtéf ,In-Bestand-Gabe" zu subsumieren, weil dazu
ja kein vertragliches Zutun des Vermieters erfdideiist.

Zu83

Diese Bestimmung dient der Umsetzung von ArtikelAb2. 4 der Richtlinie, wonach die Mitgliedstaaten
daflir Sorge zu tragen haben, dass bei Verkauf ddemietung von Gebauden oder Gebaudeteilen, fir
die ein Energieausweis vorliegt, bereits in den Kdafs- oder Vermietungsanzeigen in den
kommerziellen Medien der im Energieausweis angeuebgndikator® der Gesamtenergieeffizienz
genannt wird. Zur Vermeidung von Missverstandnissaiber die Reichweite dieser
Richtlinienbestimmung sei erwéhnt, dass die aus Etmmulierung ,fir die ein Ausweis Uber die
Gesamtenergieeffizienz vorliegt* allenfalls zu vetende Einschrankung der Anwendung dieser
Regelung nur auf Geb&dude mit bereits praexistefeargieausweisen nicht zutrifft. Die fragliche
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Wendung ist ndmlich nicht dahin zu verstehen, disBestimmung nur fir solche Gebdude gélte, fur
die bereits friher aus irgendwelchen anderen Griindls dem nunmehrigen Verkaufs- oder
Vermietungswunsch ein Energieausweis ausgestettievoware. Die Richtlinie geht namlich davon aus,
dass fiir alle Gebaude oder Gebaudeteile ein Emergieeis auszustellen ist, die gebaut, verkauft ader
einen neuen Mieter vermietet werden (Artikel 12 Ab8uchstabe a).

Gemal § 3 ist daher — soweit keine Ausnahme na&hg&geben ist — in Immobilieninseraten in
Zeitungen oder elektronischen Medien, in denerGaihaude oder ein Nutzungsobjekt zum Kauf oder zur
In-Bestand-Nahme angeboten wird, auch die Eneffiemfzklasse des Objekts anzugeben, und zwar
durch Abbildung des Labels des Energieausweise&anihzeichnung der Energieeffizenzklasse, die das
Objekt aufweist.

Diese spezifische Informationspflicht im Zusammerhamit Immobilieninseraten trifft zunéchst
denjenigen, der das Objekt zum Kauf oder zur Int@ebNahme anbietet, also den (spateren) Verkaufer
oder Bestandgeber. Zumeist wird dies der Eigentidaetiegenschaft sein, doch kann eine In-Bestand-
Gabe einer Liegenschaft auch durch Personen net @imderen Rechtsposition, etwa den Fruchtnieler,
geschehen. Im zweiten Satz des § 3 wird dieserrEtionspflicht aber auch auf den vom Verkéaufer oder
Bestandgeber beauftragten Immobilienmakler ausgadeter in Erfillung seines Maklerauftrags das
Immobilieninserat schaltet. Dieser Ausdehnung lidgt Erwagung zugrunde, dass in der Praxis ein
groBer Teil der Immobilieninserate von Immobilierkiean in Auftrag gegeben wird, weshalb die
Anordnung des § 3 hinsichtlich ihres Adressatesle®iunvollstandig ware, wenn nur der Abgeber der
Liegenschaft oder des Nutzungsobjekts als Infownapflichtiger genannt wirde. Allerdings ist die
Informationspflicht des Immobilienmaklers gegenijesier des Abgebers insofern eingeschrénkt, ads ihr
verwaltungsstrafrechtliche Sanktionierung fiir ebestimmte Fallkonstellation ausgeschlossen ist: Ein
VerstoR gegen die Informationspflicht des § 3 &gl § 9 Abs. 1 mit einer Verwaltungsstrafe bedroht
Ein Immobilienmakler ist jedoch trotz einer Verlatg dieser Informationspflicht dann straflos, wemn
sich im Rahmen seiner Mdglichkeiten um die Erfifjutieser Pflicht bemiht hat, diese Bemiihungen
jedoch erfolglos waren, wenn er also seinen Aufiebgr Uber die Pflicht zur Angabe der
Energieeffizienzklasse aufgeklart und ihn zu derBekanntgabe bzw. zur Einholung eines
Energieausweises aufgefordert hat, der Auftraggdimeser Aufforderung jedoch nicht nachgekommen
ist. In einem solchen Fall braucht der Immobiliektaanicht etwa anstelle seines belehrungsresistent
Auftraggebers selbst einen Energieausweis einzaohata der Informationspflicht nach 8 3 nachkommen
zu kénnen. Er muss auch nicht etwa von der Schglties Immobilieninserats und damit von der
Erfullung seines Maklerauftrags Abstand nehmendsomkann in dieser Konstellation sanktionslos das
Inserat ohne Bekanntgabe der Energieeffizienzklasgauftrag geben. Freilich kann in diesem Fall der
Auftraggeber selbst wegen Verletzung der Infornmepdlicht nach § 3 verwaltungsstrafrechtlich betang
werden.

In den Gesprachen, die vor der Erstellung diesdws/Efs mit den davon beriihrten Interessengruppen
gefuhrt wurden, wurde auch die Frage erortert, alelclem Zeitpunkt bzw. welcher
Konkretisierungsstufe bei einem mehrphasigen Gémaheur Ankiindigung eines Immobilienprojekts
und zu dessen Realisierung bereits von einem Arigeb8inn des § 3 gesprochen werden kénne. Dabei
geht es um Falle, in denen ein geplantes Baupradjeldinem Inserat zunachst noch ganz allgemein
beschrieben und angekindigt wird und die konkrateréssentensuche erst mit spateren Inseraten in
Angriff genommen wird. Hier wird danach zu untersidlen sein, ob die fragliche Anzeige ihrer
Gestaltung nach bereits darauf abzielt, dass sickrkte Personen mit Vertragsinteresse beim Baaitrag
melden sollten, was bei einer blof3en Ankiindigurg ldnftigen Bauvorhabens in der Regel noch nicht
der Fall sein wird. Die Nennung eines Preises isefat indiziert aber jedenfalls das Uberschreiiesat
Schwelle; umgekehrt kann aus der Nichtnennung ePresses aber keinesfalls darauf geschlossen
werden, dass die Nennung der Energieeffizienzklesdaserat nicht erforderlich ware.

Zusg4

Die in § 4 geregelte Vorlage- und Aushandigungspflist das Kernstiick des EAVG 2012. § 4 Abs. 1
enthalt die allgemeine Regelung, die sowohl fir @Gebaude als Ganzes als auch — grundsatzlich
(némlich vorbehaltlich der Regelung des Abs. 2Jirdas einzelne Nutzungsobjekt gilt. Der Verkaufer
bzw. Bestandgeber hat dem potentiellen Kaufer bBestandnehmer, bevor dieser eine bindende
Vertragserklarung abgibt, einen — den jeweils ardbanren bundes- oder landesrechtlichen Vorschriften
entsprechenden — Energieausweis vorzulegen. Entmmd den Vorgaben der Richtlinie darf der
Energieausweis zu diesem Zeitpunkt hochstens zehre Jlt sein. Wie schon zu § 2 Z 3 erwéhnt,
behalten Energieausweise, die noch auf Grundlagesdbauderichtlinie 2002 ausgestellt wurden, bis
zum Ablauf ihrer zehnjahrigen Giltigkeitsdauer ilvkrksamkeit und sind daher auch so lange unter
dem Blickwinkel des neuen Rechts ausreichend. Wighder Vertragsverhandlungen beschrankt sich die
Pflicht des Verkaufers oder Bestandgebers zunadtestauf, dem Vertragsinteressenten den
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Energieausweis zu zeigen. Dabei muss dem Intettess&elegenheit gegeben werden, so weit vom
Inhalt des Energieausweises Kenntnis zu nehmens dasdiesen in seine Vertragsiberlegungen
miteinbeziehen kann. Wenn es dann zum Vertragshlsschkommt, ist dem nunmehrigen Vertragspartner
der Energieausweis (oder eine vollstandige Kopimdpauch auszuhandigen. Nur so erlangt schlieRlich
der Kaufer oder Mieter bzw. Pachter die Moglichkeién Energieausweis seinerseits weiterzugeben,
wenn er das Gebaude oder das Nutzungsobjekt weikawft oder untervermietet bzw. unterverpachtet.

8§84 Abs. 2 enthdlt eine Sonderregelung fir den &gfrkoder die In-Bestand-Gabe bloR3 eines
Nutzungsobjekts, namlich eine erleichternde Anordndartber, auf welche Weise der Verkaufer oder
Bestandgeber des Objekts seine Vorlage- und Audh@mgspflicht nach Abs. 1 erfullen kann.
Entsprechend dem auch unter dem Regime der Geliéhttieie 2010 beibehaltenen ,gebdudebezogenen
Ansatz* (siehe dazu die Regierungsvorlage zum EAVYTB2 BIgNR 22. GP 3f.) wird es in § 4 Abs. 2
dem Verkaufer bzw. Bestandgeber im Fall des Veskader der In-Bestand-Gabe eines Nutzungsobjekts
freigestellt, entweder einen Energieausweis Ubesedi Nutzungsobjekt oder einen Energieausweis tiber
ein vergleichbares Nutzungsobjekt im selben Gebaudder einen Ausweis (ber die
Gesamtenergieeffizienz des gesamten Gebaudes @gexrulln der Regel wird in der Praxis daher wohl
nur ein Energieausweis fur das gesamte Gebauddlteustd im Fall des Verkaufs oder der In-Bestand-
Gabe einzelner Nutzungsobjekte vorgelegt und audsghkft werden. Schon daraus ergibt sich im
Ubrigen, dass die Vorlage- und Aushandigungspflidbht nur mit dem Original des Energieausweises,
sondern selbstverstandlich auch mit einer vollsgem (und einwandfrei leserlichen) Kopie desselben
erfullt werden kann. Fir die ,Vergleichbarkeit* eg Nutzungsobjekts im Sinn des § 4 Abs. 2 sind
Parameter heranzuziehen, die energietechnisch gdeuBung sind, wie zum Beispiel die Lage innerhalb
eines Gebédudes, die Art der Isolierung oder die Aer Beheizung. Zur Vermeidung von
Missverstandnissen sei schlieBlich erwahnt, dassRéigelung des § 4 Abs. 2 fir die Transaktion blof3
eines Nutzungsobjekts die Anordnungen des 84 Absnur hinsichtlich des Gegenstands des
vorzulegenden oder auszuhandigenden Energieausweisveitert. Im Ubrigen sind aber
selbstverstandlich auch hier die Vorgaben des $4<. A einzuhalten: Auch hier darf der Energieauswei
hdchstens zehn Jahre alt sein; auch hier ist dergirausweis bis spatestens zur Abgabe der
Vertragerklarung des Kaufers oder BestandnehmessNigzungsobjekts diesem vorzulegen und ihm
nach Vertragsabschluss auszuhéndigen.

Im gedanklichen Ansatz ahnlich der Erleichterungstefiir einzelne Nutzungsobjekte (in Artikel 11
Abs. 6 der Richtlinie) enthdlt die Richtlinie in thel 11 Abs. 7 eine noch spezifischere
Sonderbestimmung fir Einfamilienh&duser, wonachdiése der Energieausweis auch auf der Grundlage
der Bewertung eines anderen reprasentativen Gebawde ahnlicher Gestaltung, GréRe und
tatsachlicher Energieeffizienz ausgestellt werdannk Diese Richtlinienvorgabe wird in 8 4 Abs. 3
umgesetzt. Ein typisches Beispiel fir diese Erkeicimgsregelung sind etwa Fertigteilhduser. Es wird
also moglich sein, fur den Energieausweis eineshsol Hauses einen bereits vorhandenen
Energieausweis fur ein Fertigteilhaus gleichen Basit heranzuziehen; allerdings werden — nach
Malgabe der Vorgaben durch die jeweilige BauordriiR&ferenzstandort oder tatsachliche Lage) und je
nach tatsachlicher Positionierung des Gebaudesh-weitere Parameter zu berlcksichtigen sein.

Dass nun auch durch die unionsrechtliche Vorgalmizitxdie Verpflichtung auch zur Aushandigung
zumindest einer Kopie des Energieausweises verlaimgtund welche Uberlegungen sich daraus fir die
Osterreichische Umsetzung ergeben, wurde bereit@\ligemeinen Teil der Erlduterungen dargelegt;
diesbeziglich sei auf deren Punkt C.3 verwiesen.

Zu 85

Die Gebauderichtlinie 2010 raumt den Mitgliedstaatiie Mdglichkeit ein, fur bestimmte, in Artikel 4
Abs. 2 genannte Gebaudekategorien Ausnahmen eitsevem der Verpflichtung zur Erstellung eines
Energieausweises und andererseits von der Vdrpftig zur Vorlage und Aushéandigung desselben und
damit auch von der Pflicht zur Angabe des Enerdikators in kommerziellen Medien vorzusehen
(Artikel 12 Abs. 6). Anders als im bisherigen EAVGuird nun die korrespondierende
Ausnahmebestimmung im innerstaatlichen Recht niokhr Uber einen Verweis auf die jeweiligen
landesrechtlichen Vorschriften tiber die Ausnahme der Ausstellung des Energieausweises konstruiert,
sondern wird nun eine eigenstandige, von den L&edelungen unabhangige Ausnahmebestimmung
geschaffen; zu den Erwagungen hiertiber sei auAd&uhrungen im Allgemeinen Teil, Punkt C.5.a,
verwiesen.

Bei der Etablierung innerstaatlicher Ausnahmeragggn im Rahmen des neuen EAVG 2012 ist zu
beachten, dass die Richtlinie in ihrem Artikel 4sAR nur Ausnahmemadglichkeiten eréffnet, von denen
die Umsetzungsgesetzgeber entweder Gebrauch mi&géhean oder auch nicht. Bei den Vorarbeiten zur
Erstellung dieses Gesetzentwurfs ergaben sich mgatapunkte dafiir, im Rahmen der innerstaatlichen
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Bestimmungen zur Vorlage und Aushandigung des Egmugweises nicht einfach in Pausch und Bogen
Gebrauch von diesen Ausnahmemadéglichkeiten zu madloedern dabei eher reduktiv zu differenzieren.
Einerseits haben in den Vorgesprachen auch digefertder Lander deutlich gemacht, dass sie im Sinn
einer verbesserten Effizienz der Bestimmungen zaerdgieausweis ihrerseits eher zurtickhaltend bei der
Statuierung von Ausnahmen vorgehen wollten; im Bdeten bezog sich dies beispielsweise auf die
Ausnahmemadglichkeit hinsichtlich denkmalgeschiutfabaude. Andererseits zeigte sich auch in den
Gesprachen mit den beteiligten Interessengruppass dberwiegend durchaus ein Interesse an einer
verbreiterten Anwendbarkeit des Regulativs zum girausweis besteht. Aus diesen Griinden wurde in
der bundesautonomen Ausnahmeregelung des § 5 kaimmtion von denkmalgeschutzten Geb&auden
oder Gebauden in entsprechenden Zonen mehr voggsalmal gerade diese Ausnahmekonstellation ja
auch ein Einfallstor fur &uf3erst fragwirdige Augnahegelungen in verschiedenen Landesrechten war.
Und es ist auch nicht einzusehen, warum beim Védriawnes denkmalgeschiitzten Gebaudes dem
Kaufinteressenten kein Energieausweis vorgelegt dever sollte; die Information potentieller
Vertragspartner tber den energietechnischen Zustémgs Gebdudes hat ja mit den Anliegen des
Denkmalschutzes nicht das Geringste zu tun; derdanhatzrechtliche Beschrankungen stehen also einer
solchen Informationspflicht weder formal noch irtheh in irgendeiner Weise entgegen.

Soweit mit den vier Ziffern des 8 5 von den Ausnahmiglichkeiten des Artikels 4 Abs. 2 der Richtlinie
(in Verbindung mit Artikel 12 Abs. 6) Gebrauch gethawurde, entsprechen diese Ausnahmetatbestande
— von verschiedenen Vereinfachungen in der Formurdig abgesehen — inhaltlich den jeweiligen
Vorbildern in der Richtlinie.

Fir die Exemtion von nur temporar genutzten Woh&gden bietet Artikel 4 Abs. 2 Buchstabe d der
Gebauderichtlinie 2010 dem Umsetzungsgesetzgebeir zmar inhaltlich in etwa gleich gerichtete, in
den Anknlpfungen aber unterschiedlich konstruigtestaltungsmaoglichkeiten an. Als Ergebnis der
Vorberatungen zum Gesetzentwurf mit den beteiligieteressengruppen wird in Z 3 die zweite
Ausnahmealternative realisiert, weil sie wegen rikaren Relation zum ublichen ganzjahrigen
Energiebedarf (namlich der Relation von einem “igrgenauer und fassbarer erscheint als die erste
Alternative und weil sie Uberdies auch klarer zuosdruck bringt, worauf es in diesem Kontext wirklic
ankommt (namlich auf den verminderten Energiebedad nicht etwa auf die zeitlich verminderte
Nutzung, die — wenn sie beispielsweise gerade inMaterszeit liegt — nicht unbedingt maf3geblicmse
muss). In der Formulierung dieser Ausnahmebestingmwird auch klargestellt, dass es dafir nur auf die
Art des Wohngebaudes als solcher und damit aublgjektives Kriterium ankommt und nicht etwa auf
den beispielsweise in einem Bestandvertrag fegjtprieVertragszweck oder die konkrete Vertragsdauer.
Wenn also beispielsweise ein Wohngebdude nur & Sommermonate gemietet wird, hat dies fur die
Anwendbarkeit des EAVG 2012 keine Relevanz, softas Wohngebaude auch ganzjahrig oder tber
mehrere Jahre gemietet werden kdnnte. Die Ausnabstiebmung zielt vielmehr auf ihrer Art nach nur
zur temporaren Beniitzung bestimmte Gebaude, wie dtarienhduser, Badehltten oder &ahnliche
Objekte, ab.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, liEispielsweise Pflegeheime oder Hotels nicht von
den in diesem Gesetz verwendeten Begriff der IndBesGabe erfasst sind, weil der bestandvertragylich
Aspekt (ndmlich die Gebrauchsiiberlassung) bei die@bjekten nur einen Teil des gesamten
Leistungsspektrums ausmacht und dabei typischeswaieh noch andere Leistungen, wie etwa die
Pflege und Versorgung oder die Verkostigung, etitrawerden. Anderes qilt freilich etwa fur
Studentenheime, bei denen die Gebrauchstiberlagsumgdest ganz prominent vorherrscht.

Zu 86

Hier wird festgelegt, dass die im vorgelegten Eigengsweis angegebene Gesamtenergieeffizienz des
Gebdaudes als bedungene Eigenschaft im Sinne d22 Ak%. 1 ABGB gilt. Dies wird sich in konkreten
Fallen zumeist auch aus der Vertragsauslegung geéin®4 ABGB ergeben, doch ist es dennoch
sinnvoll, eine gesetzliche Klarstellung darliberzusehen. Zum zwingenden Charakter dieser Regelung
und zur Frage, welche Handlungsspielrdume den agspartnern in diesem Kontext zur vertraglichen
Regelung von Gewahrleistungsanspriichen verbletainauf die nachfolgenden Ausfiihrungen zu § 8
verwiesen.

Zu beachten ist, dass der Energieausweis nur aiseaje iber die energietechnischen Eigenschafsen de
Gebdudes enthalt, aber — vergleichbar mit der Nerbrauchsangabe bei Kraftfahrzeugen — keine
Garantie fUr einen bestimmten Energieverbrauchs@idangt namlich wesentlich vom Nutzerverhalten,

von den &auBeren Witterungsbedingungen und andemearhersehbaren Umstanden ab, fur die der

Verkaufer oder Bestandgeber nicht haftet.
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Zus?7

Diese Bestimmung gibt Antworten auf die Frage, wgedten solle, wenn der Verkdufer oder
Bestandgeber entgegen seinen Pflichten nach § 4 #@&wufer oder Bestandnehmer keinen
Energieausweis vorlegt bzw. aushandigt, welche Régen diese pflichtwidrigen Unterlassungen also
haben.

8§ 7 Abs. 1 regelt den Fall unterlassener Auswelager Er ist mit dem bisherigen § 5 EAVG aF
identisch. Dem Fall der Nichtvorlage des Energieaises ist auf Grund der Anknupfung an 8§ 4 auch
jeder sonstige Verstol3 gegen die in dieser Bestimgmormierte Vorlagepflicht gleichzuhalten, also
beispielsweise auch die Vorlage eines mehr alsahfeJalten oder etwa eines unvollstandigen (zBekein
Empfehlungen enthaltenden) Energieausweises. Fdieak Falle der pflichtwidrigen Unterlassung eine
ordnungsgemalen Ausweisvorlage wird in Abs. 1 vaeben, dass zumindest eine dem Alter und der Art
des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffilsevarainbart gilt. Damit soll die Rechtspositiossd
Kaufers oder Bestandnehmers abgesichert und ihm Madglichkeit er6ffnet werden, seinen
Vertragspartner gewahrleistungsrechtlich fiir eineestimmte, namlich zumindest fur eine
durchschnittliche Energieeffizienz in Anspruch zehmen. AuRerdem soll damit aber auch praventiv
verhindert werden, dass es Uberhaupt zu einer &arlg der Vorlagepflicht kommt, zumal diese
gewahrleistungsrechtliche Rechtsfolge den Verkaodier Bestandgeber — auch im Zusammenwirken mit
der spater noch zu besprechenden Verwaltungssikiiisa nach § 9 Abs. 2 — ausreichend dazu
motivieren sollte, einen Energieausweis fur dasbotene Objekt erstellen zu lassen und vorzulegen.

Neu ist die Regelung des § 7 Abs. 2, die die rattgh Handlungsmdoglichkeiten des Kéaufers oder
Bestandnehmers fur den Fall festlegt, dass ihmegetg § 4 nach Vertragsabschluss kein Energieausweis
ausgehandigt wird. Demnach stehen ihm zwei alterdtdglichkeiten zu Gebote: Er kann von seinem
Vertragspartner klagsweise verlangen, dass ihm gdiltiger und vollstdandiger Energieausweis
ausgehandigt werde. Er hat stattdessen aber aadWddilichkeit, selbst einen Ausstellungsbefugteh mi
der Herstellung eines Energieausweises zu beaefiragd die von ihm dafur aufgewendeten Kosten
klagsweise gegen seinen Vertragspartner geltenchachen. Mit diesen Durchsetzungsmechanismen
sollte ein ausreichender Anreiz fur Verkaufer oBestandgeber dafiir verbunden sein, ihrer Pflicht zu
Ausweisaushandigung auch tatsachlich nachzukommen.

Zu 88

Die Bestimmungen des EAVG Uber die Vorlage- und hamsligungspflicht, Gber die in § 7 geregelten
Rechtsfolgen der Verletzung dieser Pflichten soilder die Rechtsfolgen der Ausweisvorlage sollen
zwingend sein. Diese Pflichten und Rechtsfolgennkinalso durch vertragliche Vereinbarung nicht
abbedungen oder abgeschwécht werden. Dies gilt diichden nach allgemeinem Zivilrecht zu
beurteilenden Gewahrleistungsanspruch, der sicluriterbliebener Ausweisvorlage aus der dann gemaR
§ 7 Abs. 1 eintretenden Fiktion der Vereinbarumgeedurchschnittlichen Gesamtenergieeffizienz ¢rgib
Diese Zwingendstellungen sind erforderlich, um dimsetzungsvorgaben der Gebauderichtlinie 2010,
namlich deren ,Sicherstellungsgebote” (,Die Mitgl#aaten stellen sicher, dass ...“ und &hnliche
Formulierungen in Artikel 12) sowie das Sanktioniggsgebot des Artikels 27, zu erfillen.

Grundsatzlich zwingend ist nach dem Vorgesagterh adie Anordnung des 8§ 6, wonach die im
Energieausweis angegebene Gesamtenergieeffizietmedlngene Eigenschaft im Sinn des § 922 Abs. 1
ABGB gilt. Doch kénnen die sich daran nach dem @&eseecht des ABGB anknipfenden
gewahrleistungsrechtlichen Folgen auRRerhalb deseAidungsbereichs des Konsumentenschutzgesetzes
(vgl. 89 KSchG) — im Rahmen des Zulassigen (8 888. 1 und 3 ABGB) — sehr wohl vertraglich
abbedungen werden. Es wére also etwa eine zwiddhtarnehmern getroffene Vereinbarung, wonach
dem Kaufer keine Gewahrleistungsanspriche aus gjegeniber dem Inhalt des Energieausweises
schlechteren Energieeffizienz des Gebaudes zustatiien, durchaus rechtswirksam.

Zus89

Zunachst sei zur Notwendigkeit der Schaffung vomwadtungsstrafbestimmungen zwecks vollstandiger
Umsetzung der Gebauderichtlinie 2010 auf die Ausfiipen in Punkt C.6 des Allgemeinen Teils
verwiesen.

Abs. 1 ist der Verwaltungsstraftatbestand, mit deim Versto3 gegen die Informationspflicht bei
Immobilieninseraten gemafl § 3 geahndet wird. SéhoAllgemeinen Teil wurde ausgefuhrt, dass bei
dieser Informationspflicht in der Schaffung eineerWaltungsstrafbestimmung die einzige Mdglichkeit
einer dem Unionsrecht entsprechenden SanktionievangVerstd3en gegen diese Informationspflicht
liegt, weil in diesem Stadium des Geschehens debieter noch kein individualisiertes Rechtssubjekt
gegenibersteht, das auf zivilrechtichem Weg eiAespruch auf eine derartige Information geltend
machen kodnnte. Zu § 3 wurde bereits dargelegtwalishen Grinen auch der Immobilienmakler in den
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Kreis der Informationspflichtigen einbezogen wifds Konsequenz daraus wird der Immobilienmakler
auch in die korrespondierende Verwaltungsstraftresting des § 9 Abs. 1 miteinbezogen. Allerdings
muss der Immobilienmakler dabei eine Sonderbehagdiufahren, weil ja zu berlicksichtigen ist, dass e
das Rechtsgeschaft lediglich vermittelt und von timeigenstandige Einholung eines Energieausweises
oder die Unterlassung der Schaltung eines Insérmitserfolgloser Aufforderung an den Kunden zur
Zurverfugungstellung eines Energieausweises nickrlangt werden kann. Daher wird der
Immobilienmakler im zweiten Satz des Abs. 1 dants@mldigt, wenn er alles in seiner Disposition
Stehende getan hat, um die Erfillung der Infornmstidlicht nach 8 3 zu bewerkstelligen, wenn er also
seinen Auftraggeber einerseits Gber die Informapdliicht informiert und andererseits zur Bekanntgab
der Energieeffizienzklasse bzw. zur Einholung eiBrsrgieausweises aufgefordert hat, damit jedoch be
seinem Auftraggeber erfolglos blieb.

Mit Abs. 2 werden Versto3e gegen die Pflichten\?arlage und Aushéndigung eines Energieausweises
durch eine Verwaltungsstrafe sanktioniert. Mit t@r ebenso wie in Abs. 1 gewahlten Strafobergrenze
von 1 450 Euro wird ein moderater Strafrahmen vgepen, der an die Verwaltungsstrafbestimmungen
im Konsumentenschutzgesetz (§ 32 leg. cit.) angélish Nach allgemeinen verwaltungsstrafrechtliche
Regeln (8 5 VSItG) ist bereits die fahrlassige Uassung strafbar.

Zu 8§10

Das Gesetz soll mit Jahresbeginn 2012 in Krafetreind ist auf alle Inserate und Vertrage anzuwende

die ab diesem Zeitpunkt veroffentlicht bzw. gesshén werden. Das bisherige EAVG tritt mit dem

Inkrafttreten des neuen Gesetzes auller Kraft, bst @auf zuvor geschlossene Vertrage weiterhin
anzuwenden. Entsprechend der Regelung von Artikéilis. 1 letzter Unterabsatz der Gebauderichtlinie
2010 wird in § 10 Abs. 2 zweiter Satz ausdrucklictgeordnet, dass die nach dem bisherigen EAVG
erstellten Energieausweise fur eine Gesamtdauerzebn Jahren weiterhin ihre Giiltigkeit auch nach
dem neuen Rechtsregime behalten.

Zu §11
Diese Bestimmung enthalt die Vollzugsklausel.
Zu §12

Diese Bestimmung enthalt den in Artikel 28 letdtiterabsatz der Gebéauderichtlinie 2010 geforderten
Hinweis auf diese unionsrechtliche Grundlage fig daue EAVG 2012.



