KPMG

Law News

Haftungsfalle Energieausweis

Haftungsfalle Energieausweis

Die neue Energieeinsparverordnung (EnEV) ist am 1. Mai 2014 in Kraft getreten und bringt weitere
Verpflichtungen fir Grundstiickseigentimer und Vermieter. Auch fir Immobilienverkaufer sind neue
Regelungen zu beachten. So miissen bereits beim Inserat eines Gebaudes oder einer Mietflache bestimmte
Angaben aus dem Energieausweis wiedergegeben werden. Hier drohen Haftungsrisiken.

Pflichtangaben in Immobilienanzeigen

Anzeigen zum Verkauf oder zur Vermietung von Immobilien missen ab dem 1. Mai 2014 die wesentlichen Daten
des Energieausweises enthalten (§ 16a EnEV 2014). Dies gilt fur Anzeigen in kommerziellen Print- und
elektronischen Medien, wie Zeitungen, Zeitschriften und im Internet.

Die Pflichtangaben miissen nur gemacht werden, wenn zum Zeitpunkt der Immobilienanzeige ein Energieausweis
vorhanden ist, dessen Gliltigkeitsdauer noch nicht abgelaufen ist.

Zu den Pflichtangaben z&hlen insbesondere die folgenden Daten:

« die Art des Energieausweises (Verbrauchs- oder Bedarfsausweis)
o der Wert des Endenergiebedarfs und Endenergieverbrauchs

« die wesentlichen Energietrager fur die Heizung des Gebaudes

¢ bei Wohngebauden: das Baujahr und die Energieeffizienzklasse

Falsche Pflichtangaben als Sachmangel

Nach den allgemeinen kaufrechtlichen Regelungen ist ein Immobilienverkdufer einem Gewahrleistungs- und
Rickabwicklungsrisiko ausgesetzt, wenn die veréuf3erte Immobilie mangelhaft ist. Ein Sachmangel liegt vor, wenn
die sogenannte Ist-Beschaffenheit des Kaufgegenstandes von der sogenannten Soll-Beschaffenheit abweicht. Zur
Soll-Beschaffenheit gehtren auch solche Eigenschaften, die der Kaufer nach den offentlichen AuRerungen des
Verkaufers erwarten kann.

In Bezug auf die Pflichtangaben aus dem Energieausweis kann sich demzufolge ein Haftungsrisiko des Verkaufers
fur die Richtigkeit der Angaben ergeben, wenn man davon ausgeht, dass es sich bei einer Immobilienanzeige um
eine oOffentliche AuRerung des Verkaufers handelt und die Pflichtangaben die Soll-Beschaffenheit des Gebaudes
mitbestimmen. Falsche Daten in den Pflichtangaben kénnen dann einen Sachmangel des Geb&udes begriinden.

Teilweise wird behauptet, der Verkaufer erfille nur seine 6ffentlich-rechtliche Pflicht und mache in einer
Immobilienanzeige lediglich Angaben Uber den Inhalt des Energieausweises. Danach musste ein Verkaufer nur
haften, wenn er dem Aussteller des Energieausweises schuldhaft falsche Angaben gemacht héatte.
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Uberwiegend wird jedoch angenommen, dass Pflichtangaben in Immobilienanzeigen zur Soll-Beschaffenheit
zahlen — ahnlich wie Herstellerangaben zum Kraftstoffverbrauch eines Kraftfahrzeugs — fir deren Richtigkeit der
Verkaufer zu haften habe. Solange diese Rechtsfrage nicht gerichtlich geklart ist, empfehlen wir, einen
entsprechenden Haftungsausschluss ausdricklich im Kaufvertrag zu formulieren.

Vertragsgestaltung zur Vermeidung einer Haftung des Immobilienverkaufers

Ein Haftungsausschluss mit der zuvor genannten Zielsetzung dirfte in einem Immobilienkaufvertrag sowohl als
Individualvereinbarung als auch als Allgemeine Geschéaftsbedingung zulédssig sein. Um eine Haftung des
Verkaufers wirksam auszuschlieRen, sollten die Vertragsparteien im Sinne einer negativen
Beschaffenheitsvereinbarung klarstellen, dass die im Energieausweis angegebenen Daten nicht geschuldet sind
und dass der Kéaufer das Gebaude unabhéangig von diesen Angaben erwirbt.

So kann sichergestellt werden, dass die Angaben aus dem Energieausweis nicht zur vereinbarten
Soll-Beschaffenheit des Gebaudes zahlen und deren etwaige Fehlerhaftigkeit keinen Sachmangel des Gebaudes
begriindet.

Richtige Vertragsgestaltung auch im Mietvertrag

Auch der Vermieter sollte mit der richtigen Vertragsgestaltung einem Haftungsrisiko vorbeugen. Im Mietvertrag
sollten deshalb ausdriickliche Regelungen im Hinblick auf den Energieausweis enthalten sein. Unter Hinweis auf
den lediglich informativen Charakter des Energieausweises sollte der Vermieter erklaren, dass er keine Haftung fir
die Richtigkeit des Ausweises und fir die darin gemachten Angaben Ubernimmt. Der Energieausweis sollte auch
nicht als Anlage dem Mietvertrag beigefiigt werden, damit er nicht Vertragsbestandteil wird.

Erst Immobilienanzeige — dann Energieausweis ?

Nach dem Wortlaut des § 16a EnEV ist der Verk&ufer nur dann verpflichtet, Pflichtangaben in einer
Immobilienanzeige zu machen, wenn zu diesem Zeitpunkt ein Energieausweis vorliegt. Vereinzelt wird deshalb
empfohlen, den Energieausweis erst ausstellen zu lassen, nachdem eine Vermietungsanzeige veréffentlicht wurde.

Dies kann jedoch kein dauerhaft tauglicher Ratschlag sein. Spatestens bei Besichtigung der Raume muss der
Energieausweis jedem Kauf- oder Mietinteressenten vorgelegt und mit dem Vertragsabschluss im Original oder in
Kopie ausgehandigt werden. Der K&ufer sollte sich vor einer eventuellen Haftung auch dadurch schiitzen, indem er
unmittelbar vor Kaufvertragsschluss die zuvor veréffentlichte Immobilienanzeige noch einmal sorgféltig auf etwaige
Schreibfehler Gberprift und dortige Angaben gegebenenfalls rechtzeitig korrigiert.

Fazit

Der Verordnungsgeber hat das Interesse eines potentiellen Vertragspartners an der energetischen Beschaffenheit
des Gebaudes mit der Novellierung der EnEV stark gewichtet, indem er sowohl dem Kauf- als auch dem
Mietinteressenten schon weit vor Beginn eines Vertragsabschlusses entsprechende Informationsrechte zubilligt.
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Dem steht ein sehr weitreichendes Haftungsrisiko des Verkaufers oder Vermieters gegeniber. Ein
Grundstlcksverkaufer kann schon bei einem versehentlichen Tippfehler in der Verkaufsanzeige des Gebaudes
den umfassenden Gewahrleistungsrechten des Kaufers bis hin zur Riickabwicklung des gesamten Kaufvertrages
ausgesetzt sein, obwohl er den Energieausweis in der Regel nicht auf Richtigkeit der Angaben Uberprifen kann.
Daher sollte sich ein Immobilienverkaufer in jedem Fall mit der richtigen Vertragsgestaltung vor etwaigen
Haftungsrisiken schiitzen. Gleiches gilt fur einen Vermieter, der die ,Haftungsfalle Energieausweis* mit der
richtigen Formulierung im Mietvertrag vermeiden kann.
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