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Bundesgesetz Uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

« WARUM ?

-zwingende Richtlinienvorgaben der neuen Gebduderichtlinie vollstdndig und inhaltsgetreu
in das osterreichische Recht Utbernehmen.

*Verfeinerung des Regulativs von manchen Regelungsoptionen der neuen Richtlinie
«offenkundig gewordene Schwachstellen des bisherigen Rechts beseitigen

(Fragenkreis um die Ausnahmen der Vorlagepflicht)

«gesetzliche Verdeutlichung der Rechtsfolgen, die sich an die Vorlage des Energieausweises
knUpfen.

*Bestimmung Uber verwaltungsstrafrechtliche Sanktionen bei NormverstéBen

 ALTERNATIVEN ?

Zur Umsetzung der neuen Gebauderichtlinie und insbesondere ihrer ins Zivilrecht reichenden
Regelungsinhalte besteht keine Alternative.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
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Bundesgesetz Uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

« AUSWIRKUNGEN

24.11.2011

- Finanzielle Auswirkungen

Die ¢ffentlichen Haushalte werden durch das Vorhaben nicht belastet. Auch ist daraus keine
Mehrbelastung der Gerichte zu erwarten.

- Wirtschaftspolitische Auswirkungen

Die vorgeschlagenen Regelungen werden zun&chst keine unmittelbaren Auswirkungen auf die
Beschaftigung und den Wirtschaftsstandort Osterreich haben. Mittel- bis langerfristig werden von ihnen
allerdings wesentliche Impulse fir die thermische Verbesserung und Sanierung von Gebauden und
damit auch fur die Beschaftigungslage ausgehen.

-- Auswirkungen auf die Verwaltungskosten fur Burger und Unternehmen

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

- Auswirkungen in umweltpolitischer Hinsicht, insbesondere Klimavertréaglichkeit

Das Vorhaben wird mittel- bis langerfristig eine Verbesserung der Gesamtenergieeffizienz der Gebaude
in Osterreich bewirken und dadurch einen durchaus relevanten Beitrag zur Verringerung der Emission
von Treibhausgasen leisten.

- Auswirkungen in konsumentenschutzpolitischer und sozialer Hinsicht

Keine.

- Geschlechtsspezifische Auswirkungen
Keine.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
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s
o E r I au te ru n e n . al I eme i N Bundesgesetz (iber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
g beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Die neue Gebauderichtlinie 2010/31/EU

Nach den Erwagungsgrinden, die dabei auf verschiedene EntschlieBungen und Rechtsakte der Union
Bezug nehmen, geht es um eine Verscharfung der bisherigen Richtlinie und um eine raschere und
umfassendere Ausschdpfung des im Gebdudesektor erkannten Energiesparpotentials.

Erwagungsgrunde 2 bis 7
Senkung des Energieverbrauchs und die verstarkte Nutzung von Energie aus erneuerbaren Quellen im
Gebdudesektor  ------ FOLGE: Verringerung der
*Energieabhdngigkeit der Union
*Treibhausgasemissionen
Instrumentarien der Richfilinie verfeinern und ausbauen -------- FOLGE:
« Effektivitat des Regulativs zu verbessern
*entgegenwirken zu Vollzugsdefiziten mancher Mitgliedstaaten

Einzelne Mechanismen sind weitgehend identisch geblieben, allerdings enthdlt die Gebd&uderichtlinie
2010 auch einige wesentliche Neuerungen :

* Mindestanforderungen explizit unter dem Aspekt der Kostenoptimierung (Kosten-Nutzen-

Befrachtung)

*Festlegung von Systemanforderungen an gebdudetechnische Systeme,

*Vorgaben fur die Schaffung von so genannten Niedrigstenergiegebdude

*Verpflichtung der Mitgliedstaaten zur Schaffung finanzieller Anreize.

eIndikator fUr die Primdrenergie muss ausgewiesen werden —

24.11.2011 ARGE STIBA HOLDING 5



DER ENERGIEAUSWEIS --- EAVG 2012 6 BUNDESGESETZBLATT FUR DIE REPUBLIK OSTERREICH
Teil |

Jahrgang ............ Ausgegeben am .................
137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
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s
o E r I au te ru n e n . al I eme i N Bundesgesetz (iber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
g beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

e Artikel 11 Abs. 6 Buchstabe a

Fur Gebaudeteile kann der Energieausweis ausgestellt werden
a) auf der Grundlage eines gemeinsamen Energieausweises fur das gesamte Gebaude oder

b) auf der Grundlage der Bewertung eines anderen vergleichbaren Geb&udeteils mit den gleichen
energiebezogenen Merkmalen in demselben Gebaude.

Diese Erleichterung ist nicht an die Voraussetzung geknupft, dass die einzelnen Wohnungen oder Einheiten
durch eine gemeinsame Heizungsanlage versorgt werden.

eArtikel 11 Abs. 7

Fur Einfamilienhauser kann der Energieausweis auf der Grundlage der Bewertung eines anderen repréasentativen

Gebaudes von
ahnlicher Gestaltung, Gr63e und tatsachlicher Energieeffizienz
ausgestellt werden, sofern diese Ahnlichkeit von dem Sachverstandigen, der den Ausweis iber die Gesamtenergieeffizienz

ausstellt, garantiert werden kann.
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DER ENERGIEAUSWEIS - EAVG 2012

137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG

s
o E r I au te ru n e n . al I eme i N Bundesgesetz (iber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
g beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

. Artikel 12 Abs. 1 letzter Unterabsatz

Die Mitgliedstaaten stellen sicher, dass ein Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz ausgestellt wird fir

a) Gebdude oder Gebdudeteile,
die gebaut, verkauft oder an einen neuen Mieter vermietet werden, sowie
b) Gebdude, in denen mehr als 500 m2 Gesamtnutzflache von Behdrden genutzt werden und starken Publikumsverkehr aufweisen.

Am 9.Juli 2015 wird dieser Schwellenwert von 500 m2 auf 250 m2 gesenkt.

Die Verpflichtung zur Erteilung eines Ausweises Uber die Gesamtenergieeffizienz gilt nicht, wenn ein im Einklang,
entweder mit der Richtlinie 2002/91/EG oder mit der vorliegenden Richtlinie, ausgestellter giltiger Ausweis
Uber die Gesamtenergieeffizienz des betreffenden Gebdudes oder des betreffenden Gebdudeteils vorliegt.

Bisherige Energieausweise behalten bis zum Ablauf der zehnjdhrigen Gultigkeitsdauer ihre Wirksamkeit und sind
solange auch nach neuer Rechtslage ausreichend.

e  Artikel 12 Abs. 2

Die Mitgliedstaaten schreiben vor, dass bei Bau, Verkauf oder Vermietung von Gebduden oder Gebdudeteilen
der Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz oder eine Kopie dieses Ausweises dem potenziellen neuen Mieter
oder Kaufer vorgelegt und dem neuen Mieter oder Kaufer ausgehandigt wird.

FUr Osterreich ergibt sich daraus grundsétzlich kein Anderungsbedarf,

Erg&nzungsbedurfnis kdnnte lediglich in die Richtung ausgemacht werden, als unmissverstandlich klargestellt
wird, dass Aushdndigungspflicht und Vorlagepflicht unabdingbar sind.

Dies wurde nadmlich fur die bisherige Rechtslage in der Literatur vereinzelt in Frage gestellt.

Nun gebietet schon die unionsrechtliche Vorgabe, jeden auch nur erdenklichen Zweifel in diese Richtung

auszurdumen. ----- Folge:
§ 8 EAVG 2012 ordnet mit aller Eindeutigkeit an, dass auch die Aushdandigungspflicht nicht abbedungen werden kann.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

s
o E r I au te ru n e n . al I eme i N Bundesgesetz (iber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
g beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

o Artikel 12 Abs. 3

Wird ein Gebdaude vor dem Bau verkauft oder vermietet, so kbnnen die Mitgliedstaaten abweichend von den
Absdatzen 1 und 2 verlangen, dass der Verk&ufer eine Einschatzung der kUnftigen Gesamtenergieeffizienz
des Gebdudes zur Verfugung stellt;

in diesem Fall wird der Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz spatestens dann ausgestellt, wenn der Bau des
Gebdudes abgeschlossen ist.

o Artikel 12 Abs. 4

Die Mitgliedstaaten verlangen, dass bei Verkauf oder Vermietung von
— Gebauden, fUr die ein Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz vorliegt,
— Gebaudeteilen in einem Gebdude, fUr das ein Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz vorliegt
und
— Gebaudeteilen, fUr die ein Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz vorliegt,
in den Verkaufs- oder Vermietungsanzeigen in den kommerziellen Medien der in dem Ausweis Uber die
Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes bzw. des Gebdudeteils angegebene

Indikator der Gesamtenergieeffizienz genannt wird.
Eine der wichtigsten Neuerungen der Gebauderichtlinie 2010 im Bereich des Energieausweises ----- FOLGE:
§ 3 EAVG 2012
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

s
o E r I au te ru n e n . al I eme i N Bundesgesetz (iber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
g beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

*  Empfehlungen Uber MaBnahmen zur Verbesserung der Gesamtenergieeffizienz sind in den
Energieausweis aufzunehmenden.

Die innerstaatlichen Vorschriften zur Umsetzung der neuen Gebduderichtlinie mUssen bis spdtestens 9. Juli 2012
verabschiedet und verdffentlicht werden (Artikel 28 Abs. 1).

FUr die spdatest zuldssige Anwendung dieser innerstaatlichen Vorschriften sieht die Richtlinie allerdings ein um ein
halbes Jahr versetztes Enddatum, némlich den 9. Janner 2013, vor.

Uberlegungen

Die Umsetzung der Gebduderichtlinie 2010 soll durch ein vollstandig neues Gesetz geschehen, das an die Stelle
des bisherigen EAVG ftritt.

Denkbar und moglich: eine Novellierung

Aber der Grund

. bemerkenswerter KUrze des geltenden EAVG

. zahlreicher Neuerungen der Richtlinie 2010

. regelungstechnisch wesentlich komplexerer Aufwand

geben den Ausschlag fur eine ganzliche Neuschopfung des Gesetzes und sprechen sich gegen das
regulatorische Flickwerk einer bloBen Novellierung aus.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

s
o E r I au te ru n e n . al I eme i N Bundesgesetz (iber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
g beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

2. Die Systementscheidungen des bisherigen EAVG getroffen bleibenfur die nunmehrige Richtlinienumsetzung
aufrecht

3. Gebduderichtlinie 2010 verlangt — neben der Vorlagepflicht — explizit auch die Verpflichtung des Verkaufers
oder Vermieters zur Aushandigung zumindest einer Kopie des Energieausweises an den K&dufer oder Mieter

(Artikel 12 Abs. 2 der Richtlinie).
FOr (")s’rerreic"h ergibt sich daraus grundsatzlich kein Anderungsbedarf
Insofern ist Osterreich mit dem EAVG also der europdischen Rechtsentwicklung vorangeschritten.
Die Aushandigungspflicht wurde nédmlich fUr die bisherige Rechtslage in der Literatur vereinzelt in Frage gestellt.
Es gebietet schon die unionsrechtliche Vorgabe, jeden nur erdenklichen Zweifel in diese Richtung auszurGumen.

FOLGE: im neuen § 8 EAVG 2012 soll mit aller Eindeutigkeit angeordnet werden, dass auch die
Aushandigungspflicht nicht abbedungen werden kann.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

o E r I éu te ru n g e n . al Igeme i N Bundesgesetz (iber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises

beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

5. Aus Anlass der nunmehrigen Richtlinienumsetzung sollen auch Unklarheiten und sonstige Schwachpunkte
beseitigt werden, die sich mittlerweile im bisherigen EAVG gezeigt haben.

a) Ausnahmen von der Vorlagepflicht

Im Wesentlichen wurde auf die landesrechtlichen Vorschriften Gber Ausnahmen von der Pflicht zur
Energieausweiserstellung verwiesen. ---- FOLGEN:
Missverstehen,
Fehlinterpretationen mit bestimmter Absicht.

Argumentation: bei Verkauf oder der Vermietung von bereits errichteten Gebduden oder Gebdudeteilen ist eine Verpflichtung zur Vorlage eines Energieausweises zu
verneinen, weil ja die Baurechte der L&nder die Ausstellung eines Energieausweises nur fUr den Neubau vorsdhen, nicht aber fir schon bestehende Gebd&ude.

Es handelt sich jedoch um zwei voneinander ganzlich getrennte Geschehnisse:
Neubau oder die Gebdudesanierung,
eine vertragliche Transaktion hinsichtlich eines im Regelfall bereits bestehenden Gebdudes.
Daher anders als nach bisherigem Recht:
Eigenstandige, von den Ldnderregelungen unabhangige Ausnahmebestimmung - fUr Verkaufs- und
Vermietungsvorgdnge

b) Regelungsdefizit des bisherigen EAVG : Rechtsfolgen an einen vorgelegten Energieausweis

frOheres EAVG:
nur Hinweis auf allgemeine zivilrechtliche Mechanismen, wie insbesondere das Gewdhrleistungsrecht

Diese Losung war nicht ideal, weil :
Verschiedene Iweifelsfragen blicben offen

Behebung dieses Mankos:
eine eigene, zwingend gestellte Gesetzesbestimmung, welche die Qualifikation der ausgewiesenen
Energieeffizienz, mit Verweis auf das allgemeine Gewdhrleistungsrecht (§ 6 EAVG 2012) als
bedungene Eigenschaft festlegt.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

o E r I éu te ru n g e n . al Igeme i N Bundesgesetz (iber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises

beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

6. Verwaltungsstraftatbestande vorsehen ------ Grund:
verdnderte Unionsvorgaben: Sanktionen fUr VerstoBe gegen die in Umsetzung der Richtlinie erlassenen

Artikel 27
Sanktionen

Die Mitgliedstaaten legen fest, welche Sanktionen bei einem VerstoB gegen die innerstaatlichen Vorschriften zur Umsetzung dieser
Richtlinie zu verhdngen sind, und ergreifen die zu deren Durchsetzung erforderlichen MaBnahmen.
Die Sanktionen mUssen wirksam, verhdltnismaBig und abschreckend sein.

Die Mitgliedstaaten teilen der Kommission diese Vorschriffen bis spatestens 9.1.2013 mit und unterrichten sie unverzuglich Uber alle
spateren Anderungen dieser Vorschriften.

Verpflichtung zur AnfGhrung des Energieindikators in Immobilieninseraten kann nur durch eine
Verwaltungsstrafbestimmung sanktioniert werden -------- Grund:

fehlen eines konkretisierbaren Berechtigten aus dieser Pflicht

— die Inserate richten sich ja an das allgemeine Publikum, sodass es in dieser Phase noch kein konkretes (vor)vertragliches
GegenUber des Anbieters gibt —

daher keine zivilrechtliche Mechanismen denkbar.
daher der alternativer Weg Uber das Verwaltungsstrafrecht.

Zur Hintanhaltung von VerstoBBen gegen Pflichten aus dem neuen EAVG werden daher parallel zueinander
Zivil- und Verwaltungsstrafrechts eingesetzt, welches bei der Umsetzung von EU-Richtlinien gang und gdbe ist.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
DAS ENERGIEAUSWEIS = VORLAGE - GESETZ -———-- EAVG 2012 (NRI o J[CELEX-Nr.: oo 1

Bundesgesetz Uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

1. - INHALT

1. —alt
Dieses Bundesgesetz regelt die Pflicht des Verk&ufers oder Bestandgebers,
beim Verkauf oder bei der In-Bestand-Gabe von Gebd&uden und Nutzungsobjekten
dem Kdaufer oder Bestandnehmer einen Energieausweis vorzulegen.

Dieses Bundesgesetz regelt die Pflicht des Verkdufers oder Bestandgebers,

beim Verkauf oder bei der In-Bestand-Gabe eines Gebdudes oder Nutzungsobjekts
dem Kaufer oder Bestandnehmer einen Energieausweis vorzulegen und auszuhdndigen,
sowie die Pflicht zur Angabe der Energieeffizienzklasse des Gebdudes in Anzeigen zur
Vorbereitung solcher Rechtsgeschdafte.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

s
o E r I au te ru n g e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises

beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Zu §1

Diese Bestimmung gibt Auskunft Uber den Inhalt des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes und regelt damit auch
dessen Anwendungsbereich.

Schon hier wird — ebenso wie im Titel des Gesetzes — erwdhnt, dass die Regelungen des Gesetzes nicht nur fUr den
Verkauf und die In-Bestand-Gabe von Gebd&uden, sondern auch fur derartige Transaktionen (bloB3) bei
Nutzungsobjekten gelten.

Dies ergdbe sich zwar auch bei Nennung nur der Gebdude bereits aus der Begriffsbestimmung des § 27 1, doch
dient die Bezugnahme des § 1 auch auf Nutzungsobjekte der ehest moglichen Klarstellung des Geltungsbereichs.

Auf Grund einer &hnlichen Uberlegung, némlich zur Verdeutlichung des in diesem Gesetz geregelien
Pflichtenkreises, werden hier neben der
*Vorlagepflicht auch bereits die

«Aushandigungspflicht sowie die
*neve Informationspflicht bei Immobilieninseraten angefuhrt.
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DAS ENERGIEAUSWEIS ~ VORLAGE - GESETZ - EAVG 2012 137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: oo sree s eee s essesee s ) [CELEX-NE.: wvvoeverenn. ]

2 « - B E G RI F Fs B ESTI MM U N G E N Bundesgesetz Uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises

beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

1. —alt
In diesem Bundesgesetz bezeichnet der Ausdruck
1. ,Gebdude" eine Konstruktion mit Dach und Wdanden, ........
2. ,Nutzungsobjekt* eine Wohnung, GeschdaftsrGumlichkeit oder ........
3. ,Energieausweis" oder ,,Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz" den den jeweils anwendbaren,

der Umsetzung der Richtlinie 2002/91/EG Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden, ABL. Nr. L 1 vom 4. J&nner 2003, S. 65, dienenden
bundes- oder landesrechtlichen Vorschriften entsprechenden Ausweis, der die Gesamtenergieeffizienz eines Gebd&udes angibft;

4. ,Verkauf" auch einen Vertrag Uber den Erwerb des Eigentums an einem zu errichtenden oder durchgreifend zu erneuernden Gebdude;

5. ,In-Bestand-Gabe" auch einen Vertrag Uber den Erwerb eines Bestandrechts an einem zu errichtenden oder durchgreifend zu erneuernden
Gebdude.

In diesem Bundesgesetz bezeichnet der Ausdruck

1. ,,Gebdude* eine Konstruktion mit Dach und Wanden, deren Innenraumklima unter Einsatz
von Energie konditioniert wird, und zwar sowohl das Gebdude als Ganzes als auch
solche Gebdudeteile, die als eigene Nutzungsobjekte ausgestaltet sind;

2. ,Nutzungsobjekt” eine Wohnung, Geschaftsrdumlichkeit oder sonstige selbstandige
R&umlichkeit;

3. ,Energieausweis” oder ,Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz" den den jeweils
anwendbaren, der Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU Uber die Gesamtenergieeffizienz
von Gebduden, ABI. Nr. L 153 vom 18. Juni 2010, S. 13, dienenden bundes- oder
landesrechtlichen Vorschriften entsprechenden Ausweis, der die Gesamtenergieeffizienz
eines Gebdudes angibt;

4. Verkauf* auch einen Vertrag Uber den entgeltlichen Erwerb des Eigentums an einem zu
errichtenden oder durchgreifend zu erneuernden Gebdude;

5. ,In-Bestand-Gabe“ auch einen Vertrag Uber den Erwerb eines Bestandrechts an einem zu
errichtenden oder durchgreifend zu erneuernden Gebdude.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG

s
o E r I au te ru n g e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises

beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Iu§2----Zuzl

Definition des ,Gebaudes” . (Artikel 2 Z 1 der Gebauderichtlinie 2010) — wie im bisherigen Recht :
Einbeziehung von Gebaudeteile in den Gebaudebegriff, die als eigene Nutzungsobjekte ausgestaltet sind,.

Im EAVG 2012 wird flr Letztere der spezifischere Begriff ,Nutzungsobjekt* verwendet.
Klarstellung:

wenn in einer Bestimmung dieses Gesetzes nur von ,Gebaude” die Rede ist,
damit auch dessen Nutzungsobjekte gemeint sind.

*Daher Regelungen in diesem Gesetzes nicht nur auf den
Verkauf und die In-Bestand-Gabe von ganzen Gebauden
Verkauf und die In-Bestand-Gabe von Nutzungsobjekten ohne dass die Nutzungsobjekte in der jeweiligen
Gesetzesbestimmung eigens angefuhrt werden mussten.

*Sonderregelung :
spezifisch fur die Transaktion von Nutzungsobjekten in § 4 Abs. 2, wonach dem Verk&ufer oder Bestandgeber
mehrere Moglichkeiten zur Erfillung seiner Vorlage- und Aushandigungspflicht offen stehen.

Begriff ,,Gebaude als Ganzes“ dient nur zur Abgrenzung vom einzelnen Nutzungsobjekt , aber bedeutet nicht -
dass ausnahmslos alle Raumkomponenten eines Hauses beheizt oder klimatisiert sein missen

Auch ein Haus, dessen allgemeine Teile - wie zum Beispiel das Stiegenhaus - oder nur einzelne
Nutzungsobjekte nicht beheizt oder klimatisiert sind., ist ein ,Gebaude® im Sinn dieser Begriffsbestimmung,

Fehlt die Konditionierung des Innenraumklimas mittels Energieeinsatzes, zumindest bei den wesentlichen Teilen des
Gebaudes, so fallt das Geb&ude nicht in den Geltungsbereich des Gesetzes.

Dies ist beispielsweise bei einer nicht beheizbaren Garage oder bei einem nicht beheizbaren Gartenhduschen der Fall.
24.11.2011
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

s
o E r I au te ru n e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Iu§2----7Zu12
In Artikel 2 Z 8 der Gebduderichtlinie 2010 werden die von ihren Regelungen miterfassten Gebdudeteile aufgelistet

Artikel 2

Begriffsbestimmungen

(8) "Gebaudeteil' einen Gebdudeabschnitt, eine Efage oder eine Wohnung innerhalb eines Gebdudes, der bzw. die fUr eine gesonderte
Nutzung ausgelegt ist oder hierfGr umgebaut wurde;

Im EAVG 2012 werden die Richtlinienregelungen Uber Gebdudeteile in diesem Sinn durch die Bezugnahme auf
»Nutzungsobjekte erflllt. (Im alten EAVG ,,Nutzungseinheit)

Begriff ,,Nutzungsobjekte*: fUr die Umsetzung der Gebduderichtlinie 2010 passender und deckt alle in Artikel 2 Z 8
der Richtlinie angefUhrten Gebdudeteile ab.

*FUr Wohnungen: keiner weiteren Begrundung.

*FUr Gebdudeabschnitte und Etagen: Verwendung Begriff ,,Nutzungsobjekt*:
Begrindung:
BloBe Gebdudeetagen oder Gebaudeabschnitte erfillen diese Voraussetzung aber nicht jedenfalls ---- denn
Gegenstande eines Verkaufs oder einer In-Bestand-Gabe: nur selbstdndig verkehrsfahige Teile eines Gebdudes
Osterreichische Rechislage: Neubegrindung von materiell geteiltem Eigentum an einem Stockwerk ist nicht mehr

zuldassig.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

s
o E r I au te ru n g e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises

beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Zu §2----7Zu 12 Begrundung

Stockwerke: als solche sind nur noch dann Gegenstand von Verkaufsvorgangen, wenn an ihnen
Wohnungseigentum begrindet ist.

In-Bestand-Gabe: Vermietung eines Gebdudestockwerks durchaus zuldssig, doch handelt es sich dabei im
praktischen Rechtsleben so gut wie immer um eine abgeschlossene Raumeinheit

,Gebaudeabschnitts”: hier gilt das Gleiche wie in den vorgenannten Punkten

Somit werden vom &sterreichischen Begriff des ,,Nutzungsobjekts* samtliche Teileinheiten eines Gebdudes umfasst,
deren Verkauf oder In-Bestand-Gabe die in der Richtlinie vorgegebenen Pflichten hinsichtlich des Energieausweises
auslost.

Unter ,,Nutzungsobjekt” ist gemdaB § 2 Z 2 eine Wohnung, Geschdaftsrdumlichkeit oder sonstige selbstGndige

Raumlichkeit zu verstehen. Diese Begriffe sind aus dem WEG 2002 entnommen;
zu ihrer Auslegung kann auf die zu § 2 Abs. 2 WEG 2002 (sowie zur Vorgadngerbestimmung in § 1 Abs. 1 WEG 1975) ergangene
Rechtsprechung zurickgegriffen werden.

Kfz-Abstellplatz : kein ,,Nutzungsobjekt*

im Sinn dieses Bundesgesetzes ---- Grund:

Keine rGdumlicher Abgrenzung nach allen Seiten - kein ,,iInnenraumklima® im Sinn des § 27 1.
Terminus ,,Nutzungsobjekt* in diesem Gesetz nicht vollig deckungsgleich mit jenem:

im Sinn des § 27 5 HeizKG

(der unter der Voraussetzung der Verbrauchsmessung auch Kfz-Abstellplétze umfasst)

im Sinn des § 2 Abs. 1Z5TNG 2011

(der zum Beispiel nicht zu Beherbergungszwecken dienende Geschdftsrédumlichkeiten nicht umfasst).
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

s
o E r I au te ru n e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Iu§2----7Zul3
Kompetenz der Lander: regelndie Ausgestaltung des Energieausweises

EAVG 2012 als zivilrechtliche Norm:
knUpft bei der Definition des ,,Energieausweises” nur an die zur Umsetzung der Gebduderichtlinie
erlassenen landes- oder bundesrechilichen Vorschriften
(soweit dem Bund Baurechtskompetenz zukommt und er von dieser Gebrauch macht)
Klarstellung Definition ,,Energieausweis" :
nur solche Energieausweise erfUllen die Begriffsanforderungen die:
der erarbeiteten OIB — Richtlinie 2011 (Osterreichischen Institut fir Bautechnik) oder
der erarbeiteten OIB — Richtlinie 2007
entsprechen.

Die OIB-RL 2011: Grundlage fUr die Ladndervorschriften zur Umsetzung der technischen Regelungen in der
Gebdauderichtlinie 2010.

Energieausweise nach der OIB — Richtlinie 2007 (bis zum Ablauf von deren 10-j&hriger Giltigkeitsdauer) werden anerkannt

Grund:

Well die Gebduderichtlinie 2010 in ihrem Arfikel 12 Abs. 1 lefzter Unterabsatz auch noch nach der alten

Gebdauderichtlinie ausgestellte Energieausweise als ausreichend anerkennt

(Die Verpflichtung zur Erteilung eines Ausweises Uber die Gesamtenergieeffizienz gilt nicht, wenn ein im Einklang, entweder mit der
Richtlinie 2002/91/EG oder mit der vorliegenden Richtlinie, ausgestellter giltiger Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des
betreffenden Gebdudes oder des betreffenden Gebdudeteils vorliegt.)

Sonstige Energieausweise: auf Grund frUherer Regulative angefertigt wurden und die vorgegebenen Standards
nicht erfGllen, sind keine Energieausweise im Sinn des EAVG 2012.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

s
o E r I au te ru n e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Zu§2----7Zul3
Inhaltselemente und Gestaltungselemente fUr den Energieausweis : nach jeweils anwendbaren Landesrecht.

Unionsrechtlichen Vorgaben: Bestimmung in Artikel 12 Abs. 2 und 3 der Gebduderichtlinie 2010,

(2) Die Mitgliedstaaten schreiben vor, dass bei Bau, Verkauf oder Vermietung von Geb&uden oder Gebdudeteilen der Ausweis Uber die
Gesamtenergieeffizienz oder eine Kopie dieses Ausweises dem potenziellen neuen Mieter oder Kéufer vorgelegt und dem

neuen Mieter oder Kaufer ausgehandigt wird.

(3) Wird ein Gebdude vor dem Bau verkauft oder vermietet, so kdnnen die Mitgliedstaaten abweichend von den Absdfzen 1 und 2
verlangen, dass der Verk&ufer eine Einschdtzung der kinftigen Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes zur Verfigung stellt;
in diesem Fall wird der Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz spatestens dann ausgestellt, wenn der Bau des

Gebdudes
abgeschlossen ist.

Neben den Bestimmung in Artikel 12 Abs. 2 und 3 Forderungen an den Energieausweis:
Anzeige des jeweiligen Labels
Anzeige der jeweiligen Energiekennzahlen
Empfehlungen fUr eine Verbesserung der Gesamtenergieeffizienz

Welche Energiekennzahlen mUssen im Energieausweis aufscheinen: nach jeweiligem Landesrecht
Auf alle Falle: Heizwdrmebedarf, Endenergiebedarf, Primarenergiebedarf

Bei unterschiedlichen Nutzungszonen in einem Gebdude:
(beispielsweise Einzelhandelsgeschdfte im Erdgeschol8 und dariber Wohnungen)
Angabe der Konkreten Energiekennzahlen zugeordnet zum jeweiligen Nutzungsobjekt

Gleiches gilt, hinsichtlich der energietechnischen Anlagen
(ein Teil des Gebdudes wird mit Fernwdrme versorgt, der andere durch 6lbetriebene).
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG

s
o E r I au te ru n g e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises

beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Zu§2----ZuZ4und>5
Artikel 12 Abs. 2 der Gebauderichtlinie 2010 verlangt : Vorlage und Aushéandigungspflicht bei Bau, Verkauf oder Vermietung
von Gebauden oder Gebaudeteilen ohne allerdings festzulegen, wen die Vorlage- und Aushandigungspflicht trifft.

Vorlagepflicht beim Bau: nicht zivilrechtlichen Charakters ---- GRUND:
Keine Rechte und Pflichten von Privatpersonen untereinander ------ DAHER:
Vorlage eines Energieausweises beim Bau nicht Regelungsgegenstand dieses Gesetzes;
Umsetzung der Lander in den jeweiligen baurechtlichen Vorschriften

Im Errichtungsstadium (oder méglicherweise sogar noch davor): Vertrag zivilrechtlicher Natur ----- BEISPIEL:
ein typischer Bautragervertrag im Sinn des BTVG
Daher Anordnung It. 8 2 Z 4 und 5:
*Vertrag Uber den entgeltlichen Erwerb des Eigentums an einem zu errichtenden oder
durchgreifend zu erneuernden Gebaude = ,Verkauf®
*Vertrag Uber den Erwerb eines Bestandrechts an einem zu errichtenden oder durchgreifend zu erneuernden
Gebaude = ,In-Bestand-Gabe*“
Begrundung: es ist technisch durchaus mdglich, einen Energieausweis fur ein erst zu errichtendes Geb&ude auf Grundlage
der Planungsunterlagen zu erstellen. ------ DAHER:
Erleichterungsregel: (Artikel 12 Abs. 3) Einschatzung der kiinftigen Gesamtenergieeffizienz ist entbehrlich

Artikel 12

(3) Wird ein Gebdude vor dem Bau verkauft oder vermietet, so kénnen die Mitgliedstaaten abweichend von den Absétzen 1 und 2
verlangen, dass der Verkdufer eine Einschdtzung der kinftigen Gesamtenergieeffizienz des Gebdaudes zur Verfiigung stellt;
in diesem Fall wird der Ausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz spatestens dann ausgestellt, wenn der Bau des Gebdudes
abgeschlossen ist.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

s
o E r I au te ru n g e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises

beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Zu§2----ZuZ4und5

Artikel 12 : Verwendete Begriffe ,,Verkauf” und , Vermietung“
nicht nGher zu definiert
unionsrechtlich autonom auszulegen
kdnnen nicht einfach im Sinn ihrer Bedeutung im &sterreichischen Zivirecht verstanden werden.

DAHER ,,Verkauf" im Sinn der Richftlinie :
jeder entgeltliche Vertrag Uber den Erwerb des Eigentums,
also auch ein Tausch im Sinn des innerstaatlichen Zivirechts

DAHER im neuen EAVG 2012:
Kriterium der Entgeltlichkeit als Klarstellung explizit in den Gesetzestext aufgenommen

Nicht von der Vorschrift erfasst:
*Schenkung
«/wangsversteigerung (kein Vertrag)
-freiwillige Feilbietung (kein Vertrag)

*ErbteilungsUbereinkommen (zwar Vertrag, aber um einen solchen Uber die Verteilung des Nachlassvermégens, das den Erben
quotenmdBig ohnehin bereits zukommt)
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

s
o E r I au te ru n g e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises

beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Zu§2----ZuZ4und5

Begriff ,,Vermietung*: schlie3t auch die Verpachtung mit ein

Nichtim Sinn des § 1091 ABGB: Der Bestandvertrag wird, wenn sich die in Bestand gegebene Sache ohne weitere Bearbeitung gebrauchen IaRt, ein Miethvertrag; wenn sie
aber nur durch Flei3 und Mihe beniitzt werden kann, ein Pachtvertrag genannt. Werden durch einen Vertrag Sachen von der ersten und zweyten Art zugleich in Bestand gegeben; so ist
der Vertrag nach der Beschaffenheit der Hauptsache zu beurtheilen.

DAHER 6sterreichischen Umsetzung: Uberbegriff ,,In-Bestand-Gabe*
zwar vom allgemeinen Sprachgebrauch etwas weiter entfernt
aber ermdglicht durch die Zusammenfassung von Vermietung und Verpachtung eine VerkUrzung
des Normtextes

Unter den Begriff ,In-Bestand-Gabe* fallen:
«alle Formen des Immobilienleasings

Nicht unter diesen Begriff ,,In-Bestand-Gabe* fallen:

*kurzfristige Vermietungen zu Pauschalpreisen (im Tourismusgewerbe Ublich: Vergabe von Hotelzimmern oder Ferienwohnungen
fUr wenige Tage oder Wochen).

*Abtretung der Hauptmietrechte nach § 12 MRG (kein vertragliches Zutun des Vermieters erforderlich ist)
«Eintritt in den Mietvertrag geman § 14 MRG (kein vertragliches Zutun des Vermieters erforderlich ist)
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
DAS ENERGIEAUSWEIS = VORLAGE - GESETZ -———-- EAVG 2012 (NRI o J[CELEX-Nr.: oo 1

Bundesgesetz Uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

3. - ANZEIGEN IN DRUCKWERKEN UND ELEKTRONISCHEN MEDIEN

Wird ein Gebdude oder ein Nutzungsobjekt

in einem Druckwerk oder einem elekironischen Medium

zum Kauf oder zur In-Bestand-Nahme angeboten,

so ist in der Anzeige die Energieeffizienzklasse des Objekts auf der Skala des Energieausweises
anzugeben.

Diese Pflicht gilt sowohl fur den Verkaufer oder Bestandgeber als auch fUr den von diesem
beavuftragten Immobilienmakler.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]
s
o E r I au te ru n e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Zu§3

Bestimmung: Umsetzung von Artikel 12 Abs. 4
Artikel 12
(4) Die Mitgliedstaaten verlangen, dass bei Verkauf oder Vermietung v@

— Gebduden, fUr die ein Ausweis Uber die Gesamtenergieeffidienz vorliegt,

— Gebdudeteilen in einem Gebdude, fUr das ein Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz vorliegt und

— Gebdudeteilen, fUr die ein Ausweis Uber die Gesamterergieeffizienz vorliegt,

in den Verkaufs- oder Vermietungsanzeigen in den kommergiellen Medien der in dem Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz

des Gebdudes bzw. des Gebdudeteils angegebene Indikator der Gesamtenergieeffizienz genannt wird.

Zur Vermeidung von Missverst@ndnissen Uber die Re eite dieser Richtlinienbestimmung sei erwdhnt, dass die
aus der Formulierung ,fur die ein Ausweis uber die Gesamtenergieeffizienz vorliegt* allenfalls zu vermutende
Einschrinkung der Anwendung dieser Regf Gebdaude mit bereits praexistenten Energieausweisen
nicht zuftrifft.

fOr die bereits frUher aus irgendwelchen en Grunden als dem nunmehrigen Verkaufs- oder
Vermietungswunsch ein Energieausweis ausgestellt worden wdare.

Die Richtlinie geht ndmlich davon aus, dass fur alle Gebdaude oder Gebaudeteile
ein Energieausweis auszustellen ist, die gebaut, verkauft oder an einen neuen Mieter vermietet werden.

Artikel 12

(1) Die Mitgliedstaaten stellen sicher, dass ein Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz ausgestellt wird fUr
a) Gebdude oder Gebdudeteile, die gebaut, verkauft oder an einen neuen Mieter vermietet werden,
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

s
o E r I au te ru n e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Zu§3

DAHER GemdRB § 3 (soweit keine Ausnahme nach § 5 : Bei Kauf oder In-Bestand-Nahme
*in Immobilieninseraten
in Zeitungen
*In elekironischen Medien
*Angabe der Energieeffizienzklasse des Objekts
*Abbildung des Labels des Energieausweises mit Kennzeichnung der Energieeffizenzklasse, die das
Objekt aufweist.

Informationspflicht im Zusammenhang mit Immobilieninseraten hat:
(spéteren) Verk@ufer oder Bestandgeber (zumeist wird dies der Eigentimer der Liegenschaft sein)
*Personen mit einer anderen Rechtsposition
*FruchtnieBer
vom Verkdufer oder Bestandgeber beauftragten Immobilienmakler (schaltet Immobilieninserat)

Praxis: Immobilieninserate werden groBteils von Immobilienmaklern in Auftrag gegeben, ---- DAHER

Nicht nur der Abgeber der Liegenschaft informationspflichtig sondern Erweiterung des Adressatenkreises
auch auf Immobilienmakler.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

s
o E r I au te ru n e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Zu§3

Informationspflicht des Immobilienmaklers eingeschrénki:
fUr eine bestimmte Fallkonstellation wird die verwaltungsstrafrechtliche Sanktionierung (gemdB § 9 Abs. 1)
dieses Gesetzes ausgeschlossen

Immobilienmakler dann straflos wenn:
er sich im Rahmen seiner Mdglichkeiten um die ErfUllung dieser Pflicht bemUht hat,
diese BemUhungen erfolglos waren,
wenn er seinen Auftraggeber Uber die Pflicht zur Angabe der Energieeffizienzklasse aufgeklart
und ihn zur Bekanntgabe bzw. zur Einholung eines Energieausweises aufgefordert hat.

Ist der Auftraggeber dieser Aufforderung nicht nachgekommen: ---—---- DANN
keine Verpflichtung selbst einen Energieausweis einzuholen
Keine Abstandnahme zur Schaltung des Immobilieninserats in der ErfUllung seines Maklerauftrags
das Inserat ohne Bekanntgabe der Energieeffizienzklasse in Auftrag geben

FOLGE: Auftraggeber selbst kann wegen Verletzung der Informationspflicht nach § 3 verwaltungsstrafrechtlich
belangt werden.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: ..ot ]

s
o E r I au te ru n g e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises

beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Zu§3

In den Gesprdchen, die vor der Erstellung dieses Entwurfs mit den davon berUhrten Interessengruppen gefuhrt
wurden,

wurde auch die Frage erértert, ab welchem Zeitpunkt bzw. welcher Konkretisierungsstufe bei einem

mehrphasigen Geschehen zur Ankindigung eines Immobilienprojekts und zu dessen Realisierung bereits von einem
Angebot im Sinn des § 3 gesprochen werden kdnne.

Dabei geht es um Fadlle, in denen ein geplantes Bauprojekt in einem Inserat zundchst noch ganz allgemein
beschrieben und angekindigt wird und die konkrete Interessentensuche erst mit spd{:é:g}an Inseraten in Angriff
genommen wird.

Hier wird danach zu unterscheiden sein, ob die fragliche Anzeige ihrer Gestol’run@:h bereits darauf abzielt, dass
sich konkrete Personen mit Vertragsinteresse beim Bautrager melden sollten, was €i einer bloBen AnkUndigung des

kUnftigen Bauvorhabens in der Regel noch nicht der Fall sein wird. Q

Die Nennung eines Preises im Inserat indiziert aber jedenfalls das Uberschreitendieser Schwelle;

umgekehrt kann aus der Nichtnennung eines Preises aber keinesfqllschlossen werden, dass die Nennung
der Energieeffizienzklasse im Inserat nicht erforderlich ware.
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DAS ENERGIEAUSWEIS — VORLAGE - GESETZ - EAVG 2012 137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]
4. - VO R LAG E P F LI C H T Bundesgesetz Uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises

beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

3. -alt
(1) Beim Verkauf eines Gebdudes hat der Verkdufer dem K&ufer, bei der In-Bestand-Gabe eines Gebd&udes der Bestandgeber dem Bestandnehmer bis spdtestens zur
Abgabe der Vertragserkldrung des K&ufers oder Bestandnehmers einen zu diesem Zeitpunkt hochstens zehn Jahre alten Energieausweis vorzulegen und ihm diesen,
wenn der Vertrag abgeschlossen wird, auszuhdndigen.
(2) Wird nur ein Nutzungsobjekt verkauft oder in Bestand gegeben, so kann der Verkdufer oder Bestandgeber die Verpflichtung nach Abs. 1 durch Vorlage und
Aushdndigung eines Ausweises entweder

. Uber die Gesamtenergieeffizienz dieses Nutzungsobjekts oder
. Uber die Gesamtenergieeffizienz eines vergleichbaren Nutzungsobjekts im selben Gebdude oder
. Uber die Gesamtenergieeffizienz des gesamten Gebdudes erfullen.

(1) Beim Verkauf eines Gebdudes hat der Verkdufer dem Kdaufer, bei der In-Bestand-Gabe eines
Gebdudes der Bestandgeber dem Bestandnehmer bis spatestens zur Abgabe der
Vertragserklarung des Kdufers oder Bestandnehmers einen zu diesem Zeitpunkt
hochstens zehn Jahre alten Energieausweis vorzulegen und ihm diesen, wenn der
Vertrag abgeschlossen wird, auszuhandigen.

(2) Wird nur ein Nutzungsobjekt verkauft oder in Bestand gegeben, so kann der Verkdufer oder
Bestandgeber die Verpflichtung nach Abs. 1 durch Vorlage und Aushdndigung eines
Ausweises entweder

Uber die Gesamtenergieeffizienz dieses Nutzungsobjekts oder
Uber die Gesamtenergieeffizienz eines vergleichbaren Nutzungsobjekts im selben Gebdude
oder Uber die Gesamtenergieeffizienz des gesamten Gebdudes erfullen.

(3) Wird ein Einfamilienhaus verkauft oder in Bestand gegeben, so kann der Verkdufer oder
Bestandgeber die Verpflichtung nach Abs. 1 durch Vorlage und Aushdndigung eines
Ausweises entweder Uber die Gesamtenergieeffizienz dieses Hauses oder Uber die
Gesamtenergieeffizienz eines vergleichbaren Gebdudes von ahnlicher Gestaltung, GroBe und
Energieeffizienz erflllen.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

s
o E r I au te ru n e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Zu 84
Vorlage- und Aushandigungspflicht : Kernstick des EAVG 2012

8 4 Abs. 1 allgemeine Regelung: Energieausweis-Vorlagepflicht fur Verk&ufer bzw. Bestandgeber gegenliber dem potentiellen
Kaufer bzw. Bestandnehmer
vor einer bindenden Vertragserklarung
fur das Gebaude als Ganzes als auch fur das einzelne Nutzungsobjekt
entsprechend den anwendbaren bundes- oder landesrechtlichen Vorschriften

hochstens zehn Jahre alt
Energieausweise auf Grundlage der Gebauderichtlinie 2002 behalten bis zum Ablauf ihrer zehnjahrigen Gultigkeitsdauer ihre Wirksamkeit .

Waéhrend der Vertragsverhandlungen: Pflicht des Verk&ufers dem Vertragsinteressenten den Energieausweis zu zeigen.
dem Interessenten Gelegenheit geben, so weit vom Inhalt des Energieausweises Kenntnis zu nehmen, dass er diesen in seine
Vertragstberlegungen mit einbeziehen kann.

Vertragsabschluss: Energieausweis (oder eine vollstandige Kopie davon) dem nunmehrigen Vertragspartner aushandigen.

Nur so erlangt schlie3lich der Kaufer oder Mieter bzw. Pachter die Moglichkeit, den Energieausweis seinerseits weiterzugeben,
wenn er das Gebaude oder das Nutzungsobjekt weiterverkauft oder untervermietet bzw. unterverpachtet.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

s
o E r I au te ru n g e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises

beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Zu §4

§ 4 Abs. 2 Sonderregelung fUr den Verkauf oder die In-Bestand-Gabe bloB eines Nutzungsobjekits:
erleichternde Anordnung auf welche Weise der Verkdufer oder Bestandgeber des Objekts seine
Energieausweis-Vorlage- und Aushdndigungspflicht nach Abs. 1 erfUllen kann.

Freistellung:
Nutzungsobjekt
vergleichbares Nutzungsobjekt
gesamten Gebdudes

Regel in der Praxis: ein Energieausweis fur das gesamte Gebdude im Fall des Verkaufs oder der In-Bestand-Gabe
einzelner Nutzungsobjekte

ErfOllung der Energieausweis-Vorlage- und Aushdndigungspflicht nicht nur mit dem Original des Energieausweises,
sondern selbstverst@ndlich auch mit einer vollstandigen (und einwandfrei leserlichen) Kopie desselben méglich.

»Vvergleichbarkeit" eines Nutzungsobjekts: Parameter die energietechnisch von Bedeutung sind --- Beispiel:
Lage innerhalb eines Gebdudes,
Art der Isolierung
Art der Beheizung.

FUr die Transaktionen bloB eines Nutzungsobjekts gelten dieselben Anordnungen des § 4 Abs. 1
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

s
o E r I au te ru n g e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises

Zu §4
Ahnlich der Erleichterungsregel fUr einzelne Nutzungsobijekte (in Artikel 11 Abs. 6 der Richtlinie)

Artikel 11

(6) FUr Gebdudeteile kann der Energieausweis ausgestellt werden
a) auf der Grundlage eines gemeinsamen Energieausweises fir das gesamte Gebdude oder
b) auf der Grundlage der Bewertung eines anderen vergleichbaren Gebaudeteils mit den gleichen energiebezogenen
Merkmalen in demselben Gebdude.

Zu §4 -- Abs. 3

noch spezifischere Sonderbestimmung fUr Einfamilienhduser (in Artikel 11 Abs. 7 der Richtlinie)

Artikel 11

(7) FUr Einfamilienhduser kann der Energieausweis auf der Grundlage der Bewertung eines anderen reprdsentativen Gebdudes von
dhnlicher Gestaltung, GréBe und tatsdchlicher Energieeffizienz
ausgestellt werden, sofern diese Ahnlichkeit von dem Sachversténdigen, der den Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz ausstellt,
garantiert werden kann.

Typisches Beispiel: Fertigteilnduser ---- ABER: BerUcksichtigung von
Vorgaben der jeweiligen Bauordnung
Referenzstandort oder tatsdchliche Lage
tatséchlicher Positionierung des Gebdudes
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG

Bundesgesetz Uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Gebduden, fir die nach den jeweils anwendbaren bundes- oder landesrechtlichen Vorschriften kein Energieausweis erstellt

werden muB, besteht die Vorlagepflicht nach 3 nicht.

Von der Informationspflicht nach § 3 sowie der Vorlage- und Aushdndigungspflicht sind folgende

Gebdudekategorien ausgenommen:

e 1. provisorisch errichtete Gebdude mit einer geplanten Nutzungsdauer von héchstens zwei

Jahren,

* 2. Industrieanlagen, Werkstatten und landwirtschaftliche Nutzgebdude jeweils mit niedrigem

Energiebedarf,
* 3. Wohngebdude, die nach ihrer Art

nur fOr die BenUtzung wdhrend eines begrenzten Zeitraums je Kalenderjahr bestimmt sind und
deren voraussichtlicher Energiebedarf wegen dieser eingeschrdnkten Nutzungszeit unter
einem Viertel des Energiebedarfs bei ganzjdhriger BenUtzung liegt, und

4 freistehende Gebdude mit einer Gesamtnutzfldche von weniger als 50 Quadratmetern.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]
s
o E r I au te ru n e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Zu§5
Ausnahmen zur Energieausweis-Vorlage und Aushdndigung fUr bestimmte Gebdudekategorien (it. Artikel 4 Abs. 2)

\rtikel 4
(2) Die Mitgliedstaaten kdnnen beschlieBen, die in Absatz 1 genannten Anforderungen bei den folgenden Gebdudekategorien

nicht festzulegen oder anzuwenden:

(a) Gebdude, die als Teil eines ausgewiesenen Umfelds oder aufgrund ihres besonderen architektonischen oder historischen Werts
offiziell geschUtzt sind, soweit die Einhaltung bestimmter Mindestanforderungen an die Gesamtenergieeffizienz eine
unannehmbare Verdnderung ihrer Eigenart oder inrer duBeren Erscheinung bedeuten wirde;

(b) Gebdude, die fUr Gottesdienst und religidse Zwecke genutzt werden;

(c) provisorische Gebdude mit
einer Nutzungsdauer bis einschlieBlich zwei Jahren,

Industrieanlagen,

Werkstatten und

landwirtschaftliche Nutzgebdude mit niedrigem Energiebedarf sowie

landwirtschaftliche Nutzgebdude, die in einem Sektor genutzt werden, auf den ein nationales sektorspezifisches Abkommen
Uber die Gesamtenergieeffizienz Anwendung findet;

(d) Wohngebdaude,
die weniger als vier Monate jahrlich genutzt werden oder werden sollen, oder
alternativ Wohngebdude, die fir eine begrenzte jahrliche Dauer genutzt werden oder werden sollen und deren zu
erwartender Energieverbrauch weniger als 25% des zu erwartenden Energieverbrauchs bei ganzjdhriger Nutzung betragt;

(e) frei stehende Gebdude mit einer Gesaminutzfldche von weniger als 50 m2.

Sowie auch Ausnahmen von der Pflicht zur Angabe des Energieindikators in kommerziellen Medien (Artikel 12 Abs. 6).

Artikel 12 ? | Ausnahmen an die Mindestanforderungen ;

(6) Die Mitgliedstaaten k&nnen die in Artikel 4 Absatz 2 genannten Gebdudekategorien von der Anwendung der Absdtze 1, 2, 4 und 5 des
vorliegenden Artikels ausnehmen.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]
s
o E r I au te ru n e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Zu§5

Anders als im bisherigen EAVG:
eigenstdndige, von den Ladnderregelungen unabhdngige, Ausnahmebestimmungen

Zu beachten: die Umsetzungsgesetzgeber kdnnen von den Ausnahmemaéglichkeiten entweder Gebrauch machen
oder auch nicht

Bei Vorarbeiten zum Gesetzentwurfs: ------ BESCHLUSS:
Ausnahmen It. der Richtlinie nicht einfach in Pausch und Bogen Ubernehmen sondern dabei eher
reduktiv zu differenzieren. (auch mit Zustimmung der L&ndervertreter)

Andere Betelligten Interessengruppen:
Interesse an einer verbreiterten Anwendbarkeit des Regulativs zum Energieausweis ----- Daher:

Besondere Uberlegungen: Ausnahmemaglichkeit hinsichtlich denkmalgeschitzter Gebdude - Beschluss:
keine Exemtion (Ausgliederung) von denkmalgeschutzten Gebduden oder Gebduden in
entsprechenden Zonen mehr

Es ist nicht einzusehen, warum beim Verkauf eines denkmalgeschitzten Gebdudes dem Kaufinteressenten kein Energieausweis vorgelegt
werden sollte;

die Information potentieller Vertragspartner Uber den energietechnischen Zustand eines Gebdudes hat ja mit den Anliegen des
Denkmalschutzes nicht das Geringste zu tun;

denkmalschutzrechtliche Beschrénkungen stehen also einer solchen Informationspflicht weder formal noch inhaltlich in irgendeiner Weise

entgegen.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG

s
o E r I au te ru n g e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises

beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

ZIu§5

FUr die Exemtion von nur tempordr genutzten Wohngebduden bietet Artikel 4 Abs. 2 Buchstabe d zwei
Gestaltungsmaoglichkeiten an :
Artikel 4
(d) Wohngebdaude,
die weniger als vier Monate jahrlich genutzt werden oder werden sollen, oder
alternativ Wohngebdaude, die fUr eine begrenzte jahrliche Dauver genutzt werden oder werden sollen und deren zu
erwartender Energieverbrauch weniger als 25% des zu erwartenden Energieverbrauchs bei ganzjdhriger Nutzung betragt;

Ergebnis der Vorberatungen: zweite Ausnahmealternative ------ Grund:
*klarere Relation zum Ublichen ganzjdhrigen Energiebedarf (ndmlich 25%)
klarerer Ausdruck worauf es in dem Kontext wirklich ankommt (maBgeblich verminderter Energiebedarf und
nicht die zeitlich verminderte Nutzung, z. B. Winterszeit liegt.
«Klarstellung dass es dafur nur auf die Art des Wohngebdudes ankommt und nicht auf den in einem
Bestandvertrag festgelegten Vertragszweck oder Vertragsdauer.

Beispiel: Wohngebdude nur fir vier Sommermonate vermietet, fir die Anwendbarkeit des EAVG 2012 keine Relevanz,
sofern das Wohngebdude auch ganzjdhrig oder Gber mehrere Jahre gemietet werden kénnte.

Ausnahmebestimmung zielt hauptsdchlich: auf Objekte nur zur tempordren BenUtzung wie etwa
Ferienhduser, BadehUtten oder dhnliche, ab.

Hinweis zum Begriff der In-Bestand-Gabe: Pflegeheime oder Hotels nicht von den in diesem Gesetz erfasst sind----
GRUND: bestandvertraglicher Aspekt (Gebrauchsiberlassung) bei diesen Objekten nur ein Teil des gesamten
Leistungsspekirums — zusatzliche andere Leistungen, wie die Pflege und Versorgung oder Verkdstigung

Anderes gilt etwa fUr Studentenheime: die GebrauchsUberlassung ist zumindest ganz prominent vorherrschend.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
DAS ENERGIEAUSWEIS = VORLAGE - GESETZ -———-- EAVG 2012 (NRI o J[CELEX-Nr.: oo 1

Bundesgesetz Uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

6. - RECHTSFOLGE DER AUSWEISVORLAGE

Wird dem Kdaufer oder Bestandnehmer vor Abgabe seiner Vertragserklarung ein Energieausweis
vorgelegt,

so gilt die darin angegebene Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes als

bedungene Eigenschaft im Sinn des § 922 Abs. 1 ABGB.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]

s
o E r I au te ru n e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Zu 86

Angegebene Gesamtenergieeffizienz im vorgelegten Energieausweis des Gebdudes:
Bedungene Eigenschaft im Sinne des § 922 Abs. 1 ABGB gilt.

§ 922. (1) Wer einem anderen eine Sache gegen Entgelt Uberlasst, leistet Gewahr, dass sie dem Vertrag entspricht. Er haftet also dafir, dass die Sache die bedungenen
oder gewohnlich vorausgesetzten Eigenschaften hat, dass sie seiner Beschreibung, einer Probe oder einem Muster entspricht und dass sie der Natur des Geschéftes
oder der getroffenen Verabredung geman verwendet werden kann.

(2) Ob die Sache dem Vertrag entspricht, ist auch danach zu beurteilen, was der Ubernehmer auf Grund der (iber sie gemachten 6ffentlichen AuRerungen des
Ubergebers oder des Herstellers, vor allem in der Werbung und in den der Sache beigefiigten Angaben, erwarten kann; das gilt auch fiir 6ffentliche AuRerungen einer
Person, die die Sache in den Europaischen Wirtschaftsraum eingefuihrt hat oder die sich durch die Anbringung ihres Namens, ihrer Marke oder eines anderen
Kennzeichens an der Sache als Hersteller bezeichnet. Solche 6ffentlichen AuRerungen binden den Ubergeber jedoch nicht, wenn er sie weder kannte noch kennen
konnte, wenn sie beim Abschluss des Vertrags berichtigt waren oder wenn sie den Vertragsabschluss nicht beeinflusst haben konnten.

Vorsehen einer gesetzliche Klarstellung: obwohl sich dieses Problem schon aus der Vertragsauslegung gemaB § 914
ABGB ergibf.

§ 914. Bei Auslegung von Vertragen ist nicht an dem buchstéblichen Sinne des Ausdrucks zu haften, sondern die Absicht der Parteien zu erforschen und der Vertrag so
zu verstehen, wie es der Ubung des redlichen Verkehrs entspricht.

In den AusfUhrungen zu § 8 Aussagen Uber :
zwingenden Charakter dieser Regelung
Handlungsspielrdume der Vertragspartnern zum Kontext ,,vertragliche Regelung” von
Gewdhrleistungsansprichen

ACHTUNG: Energieausweis nur eine Aussage Uber die energietechnischen Eigenschaften des Gebdudes,
(vergleichbar mit der Normverbrauchsangabe bei Kraftfahrzeugen) —

keine Garantie fur einen bestimmten Energieverbrauch.
(Abhdngig vom Nutzerverhalten, duBeren Witterungsbedingungen und anderen unvorhersehbaren Umstdnden, fUr die der
Verkdufer oder Bestandgeber nicht haftet).
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
DAS ENERGIEAUSWEIS = VORLAGE - GESETZ -———-- EAVG 2012 (NRI o J[CELEX-Nr.: oo 1

Bundesgesetz Uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

7. - RECHTSFOLGE UNTERLASSENER VORLAGE ODER AUSHANDIGUNG

5.-alt
Wird dem K&ufer oder Bestandnehmer entgegen 3 nicht bis spatestens zur Abgabe seiner Vertragserkldrung ein Energieausweis vorgelegt,
so gilt zumindest eine dem Alter und der Art des Gebdudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart.

(1) Wird dem Kaufer oder Bestandnehmer entgegen § 4 nicht bis spatestens zur Abgabe seiner
Vertragserklarung ein Energieausweis vorgelegt,

so gilt zumindest eine dem Alter und der Art des Gebdudes entsprechende
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart.

(2) Wird dem Kdaufer oder Bestandnehmer entgegen § 4 nach Vertragsabschluss kein
Energieausweis ausgehandigt,

so kann er entweder sein Recht auf Ausweisaushandigung gerichtilich geltend machen oder

selbst einen Energieausweis einholen und die ihm daraus entstandenen Kosten vom Verkaufer
oder Bestandgeber ersetzt begehren.
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137. Bundesgesetz: Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAVG
(NR: e ) [CELEX-Nr.: oo ]
s
o E r I au te ru n e n Bundesgesetz uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises
beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Geb&auden und Nutzungsobjekten

Zu§7

Antworten auf die Fragen:
*was gilt wenn die Pflichten nach § 4 nicht eingehalten werden
(Nichtvorlage des Energieausweises)
swelche Rechtsfolgen haben diese pflichtwidrigen Unterlassungen

§ 7 Abs. 1 unterlassene Ausweisvorlage : identischmit dem bisherigen § 5 EAVG aF.

sonstige VerstdBe sind der Nichtvorlage gleichzuhalten:
*Vorlage eines mehr als 10 Jahre alten Energieausweises
sunvollstndiger (zB keine Empfehlungen enthaltenden) Energieausweise

FUr all diese Falle der pflichtwidrigen Unterlassung einer ordnungsgemaBen Ausweisvorlage wird in Abs. 1
vorgesehen, dass zumindest eine dem Alter und der Art des Gebdudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als
vereinbart gilt.

Uberlegung:
*Absicherung der Rechtsposition des Kaufers oder Bestandnehmers und ihm die
*Er6ffnung der Méglichkeit, seinen Vertragspartner gewdahrleistungsrechtlich fur eine bestimmte
Energieeffizienz in Anspruch zu nehmen
*Préventive Verhinderung, dass es Uberhaupt zu einer Verletzung der Vorlagepflicht kommt
*Ausreichende Motivation einen Energieausweiserstellen zu lassen um Verwaltungsstrafsanktionen nach
§ 9 Abs. 2 zu vermeiden
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§ 7 Abs. 2 Neue Regelung:
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rechtlichen Handlungsmaglichkeiten des Kaufers oder Bestandnehmers fUr den Fall, dass nach Vertragsabschluss

kein Energieausweis ausgehdandigt wird.

zwei alternative Moglichkeiten zu Gebote:

*Klagsweises Verlangen, dass ihm ein gultiger und vollstGndiger Energieausweis ausgehdndigt werde.
*Selbst einen Ausstellungsbefugten mit der Herstellung eines Energieausweises zu beauftragen und Kosten

klagsweise geltend zu machen.

Uberlegung:

ausreichender Ansporn fur Verkdufer oder Bestandgeber ihrer Pflicht zur Ausweisaushdndigung auch

tatsadchlich nachzukommen.
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Vereinbarungen, die die Vorlagepflicht nach 3 oder die Rechtsfolge unterlassener Vorlage nach 5 ausschlieBen oder einschrénken, sind unwirksam.

Vereinbarungen, die die Vorlage- und Aushandigungspflicht

nach § 4, die Rechtsfolge der Ausweisvorlage
nach § 6, die Rechtsfolge unterlassener Vorlage

nach § 7 Abs. 1 einschlieBlich des sich daraus ergebenden Gewdhrleistungsanspruchs
oder die Rechtsfolge unterlassener Aushandigung nach § 7 Abs. 2

ausschlieBen oder einschranken, sind unwirksam.
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Zu§ 8

Bestimmungen des EAVG Uber die Vorlage- und Aushdndigungspflicht sollen zwingend sein.
Diese Pflichten und Rechtsfolgen kdnnen also durch vertragliche Vereinbarung nicht abbedungen oder
abgeschwdcht werden.

Gilt auch fur den nach allgemeinem Zivilrecht zu beurteilenden Gewdhrleistungsanspruch.

(Ergibt sich bei unterbliebener Ausweisvorlage aus der dann gemdaB § 7 Abs. 1 eintretenden Fiktion der Vereinbarung einer durchschniftlichen Gesamtenergieeffizienz)

Zwingendstellungen erforderlich:
«zur ErfOllung und Umsetzung der ,,Sicherstellungsgebote” (,Die Mitgliedstaaten stellen sicher, dass ...“und
«des Sanktionierungsgebots des Artikels 27
Artikel 4
Sanktionen
Die Mitgliedstaaten legen fest, welche Sanktionen bei einem VerstoB gegen die innerstaatlichen Vorschriften zur Umsetzung dieser
Richtlinie zu verhdngen sind, und ergreifen die zu deren Durchsetzung erforderlichen MaBnahmen.
Die Sanktionen mussen
wirksam, verhdltnismaBig und abschreckend sein.
Die Mitgliedstaaten teilen der Kommission diese Vorschriften bis spdtestens 9.1.2013 mit und unterrichten sie unverziglich Gber alle
spateren Anderungen dieser Vorschriften.

Grundsatzlich zwingend ist daraus folgend auch die im Energieausweis angegebene Gesamtenergieeffizienz als
bedungene Eigenschaft im Sinn des § 922 Abs. 1 ABGB
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Zu§ 8

Doch kénnen die sich daran nach dem Gesetzesrecht des ABGB anknUpfenden gewahrleistungsrechtlichen Folgen
sehr wohl vertfraglich abbedungen werden:

auBerhalb des Anwendungsbereichs des Konsumentenschutzgesetzes (vgl. § 9 KSchG)

8 9. (1) Gewahrleistungsrechte des Verbrauchers (88922 bhis 933 ABGB) kdnnen vor Kenntnis des Mangels nicht ausgeschlossen oder eingeschréankt werden. Die Vereinbarung einer
kurzeren als der gesetzlichen Gewahrleistungsfrist ist unwirksam, doch kann bei der VerauRRerung gebrauchter beweglicher Sachen die Gewahrleistungsfrist auf ein Jahr verkurzt werden,
sofern dies im Einzelnen ausgehandelt wird. Bei Kraftfahrzeugen ist eine solche Verkiirzung nur dann wirksam, wenn seit dem Tag der ersten Zulassung mehr als ein Jahr verstrichen ist.

im Rahmen des Zuldassigen (§ 879 Abs. 1 und 3 ABGB)

§ 879. ABGB

(1) Ein Vertrag, der gegen ein geset@es Verbot oder gegen die guten Sitten versto3t, ist nichtig.

(2) Insbesondere sind folgende Vertrage nichtig:

1.wenn etwas fur die Unterhandlung eines Ehevertrages bedungen wird,;

la.wenn etwas fur die Vermittlungefner medizinisch unterstutzten Fortpflanzung bedungen wird;

2.wenn ein Rechtsfreund eine ihaute Streitsache ganz

oder teilweise an sich l6st oder sicheien bestimmten Teil des Betrages versprechen |af3t, der der Partei zuerkannt wird;

3.wenn eine Erbschaft oder ein Vermachtnis, die man von einer dritten Person erhofft, noch bei Lebzeiten derselben verduRert wird;

4.wenn jemand den Leichtsf i angslage, Verstandesschwéache, Unerfahrenheit oder Gemutsaufregung eines anderen dadurch ausbeutet, daR er sich oder einem Dritten flr eine
Leistung eine GegenleistuRg verspreghen oder gewahren laf3t, deren Vermdgenswert zu dem Werte der Leistung in auffallendem MiR3verhaltnisse steht.

(3) Eine in Allgemeinen Be tsbedingungen oder Vertragsformbléttern enthaltene Vertragsbestimmung, die nicht eine der beiderseitigen Hauptleistungen festlegt, ist
jedenfalls nichti fa\unter Bericksichtigung aller Umstande des Falles einen Teil groblich benachteiligt.

Durchaus rechfswirksam:
zwischen Unternehmern getroffene Vereinbarung ------ Folge:
Dem Kdaufer stehen keine Gewdhrleistungsanspriche aus einer gegentber dem Inhalt des
Energieausweises schlechteren Energieeffizienz des Gebdudes zu.
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9. - STRAFBESTIMMUNGEN

(1) Ein Verk&ufer, Bestandgeber oder Immobilienmakler, der es entgegen § 3 unterlasst, in der

Verkaufs- oder In-Bestand-Gabe-Anzeige die Energieeffizienzklasse des Objekts anzugeben,
begeht,
sofern die Tat nicht den Tatbestand einer gerichtlich strafbaren Handlung erfullt oder nach
anderen Verwaltungsstrafbestimmungen mit strengerer Strafe bedroht ist,
eine Verwaltungsiuberitretung und ist mit einer Geldstrafe bis zu 1450 Euro zu bestrafen.
Der VerstoB3 eines Immobilienmaklers gegen § 3 ist entschuldigt, wenn er seinen Auftraggeber
Uber die Informationspflicht nach dieser Bestimmung aufgeklart und ihn zur Bekanntgabe der
Energieeffizienzklasse beziehungsweise zur Einholung eines Energieausweises aufgefordert hat,
der Auftraggeber dieser Aufforderung jedoch nicht nachgekommen ist.

(2) Ein Verkdufer oder Bestandgeber, der es entgegen § 4 unterldsst, dem Kaufer oder
Bestandnehmer rechtzeitig einen hochstens zehn Jahre alten Energieausweis vorzulegen
und ihm diesen nach Vertragsabschluss auszuhdndigen,
begeht, sofern die Tat nicht den Tatbestand einer gerichtlich strafbaren Handlung erfullt oder
nach anderen Verwaltungsstrafbestimmungen mit strengerer Strafe bedroht ist,
eine Verwaltungsubertretung und ist mit einer Geldstrafe bis zu 1450 Euro zu bestrafen.
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Zu§ 9

Notwendigkeit der Schaffung von Verwaltungsstrafbestimmungen zwecks vollstandiger Umsetzung der
Gebduderichtlinie 2010

Abs. 1: Verwaltungsstraftatbestand:

VerstoBB gegen die Informationspflicht bei Immobilieninseraten gemaB § 3

Schon im Allgemeinen Teil wurde ausgefthrt, dass bei dieser Informationspflicht in der Schaffung einer Verwaltungsstrafbestimmung die
einzige Maglichkeit einer dem Unionsrecht entsprechenden Sanktionierung von VerstéBen gegen diese Informationspflicht liegt, weil in
diesem Stadium des Geschehens dem Anbieter noch kein individualisiertes Rechtssubjekt gegenUbersteht, das auf zivirechtlichem Weg
einen Anspruch auf eine derartige Information geltend machen kénnte.

Immobilienmakler in den Kreis der Informationspflichtigen einbezogen.
Als Konsequenz Immobilienmakler mit einbezogen in die Verwaltungsstrafbestimmung des § 9 Abs. 1.

Allerdings : Immobilienmakler haben dabei eine Sonderbehandlung, --------- Grund:
*Er vermittelt lediglich das Rechtsgeschaft
*Es kann von ihm nicht verlangt werden eigenstindig einen Energieausweises einzuholen
«die Unterlassung der Schaltung eines Inserats zu verlangen
(bei erfolgloser Aufforderung an den Kunden zur ZurverfGgungstellung eines Energieausweises)
Daher: Immobilienmakler entschuldigt, wenn er alles in seiner Disposition Stehende getan hat,
um die ErfUllung der Informationspflicht bewerkstelligen

Abs. 2: VerstoBe gegen die Pflichten werden durch eine Verwaltungsstrafe sankfioniert. Mit der hier ebenso wie in
Strafobergrenze 1 450 Euro ----- ein moderater Strafrahmen, angelehnt an:
Verwaltungsstrafbestimmungen im Konsumentenschutzgesetz (§ 32 leg. cit.)
verwaltungsstrafrechtlichen Regeln (§ 5 VStG) (nier ist bereits die fahrl@ssige Unterlassung strafbar)
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10. - IN-KRAFT-TRETEN; UBERGANGSBESTIMMUNG

§7.-alt

(1) Dieses Bundesgesetz tritt zu dem Zeitpunkt in Kraft, in dem in allen Bundesldndern Regelungen Uber den Inhalt und die Ausstellung des Energieausweises in Kraft stehen,
spdatestens jedoch am 1. JGnner 2008.

Im Fall eines In-Kraft-Tretens vor dem 1. Janner 2008 hat der Bundesminister fUr Justiz den Zeitpunkt desselbenim Bundesgesetzblatt kundzumachen
(2) Auf den Verkauf und die In-Bestand-Gabe von Gebduden, die auf Grund einer vor dem 1. J&nner 2006 erteilten Baubewilligung errichtet wurden, ist dieses
Bundesgesetz ab 1. J&nner 2009 anzuwenden.

(1) Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Januar 2012 in Kraft.
Es ist auf Verkaufs- und In-Bestand-Gabe-Anzeigen, die ab diesem Zeitpunkt verdffentlicht
werden, und auf Kauf- oder Bestandvertrdge, die ab diesem Zeitpunkt geschlossen werden,
anzuwenden.

(2) Das Energieausweis-Vorlage-Gesetz, BGBI. | Nr. 137/2006, tritt mit Ablauf des 31. Dezember 2011
auBer Kraft.
Es ist aber weiterhin auf Kauf- oder Bestandvertrdge anzuwenden, die vor dem 1. Januar 2012
geschlossen wurden.
Energieausweise, die noch wahrend der Geltung des Energieausweis- Vorlage-Gesetzes, BGBI.
| Nr. 137/2006, erstellt wurden, behalten fUr eine Dauer von zehn Jahren ab ihrer Erstellung ihre
Gultigkeit auch fUr die nach dem Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 zu erfUllenden
Pflichten.
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Zu§ 10

Inkrafttreten: mit Jahresbeginn 2012 in Kraft treten
Anwendung:
«auf alle Inserate
«auf alle Vertrage,
die ab diesem Zeitpunkt verdffentlicht bzw. geschlossen werden.

Das bisherige EAVG tritt mit dem Inkrafttreten des neuen Gesetzes auBBer Kraft, ist aber auf zuvor geschlossene
Verirage weiterhin anzuwenden.

Artikel 12 Abs. 1 letzter Unterabsatz der Gebduderichtlinie 2010

Die Verpflichtung zur Erfeilung eines Ausweises Uber die Gesamtenergieeffizienz gilt nicht, wenn ein im Einklang, entweder mit der Richtlinie 2002/91/EG oder mit der
vorliegenden Richtlinie, ausgestellter giltiger Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienzdes betreffenden Gebdudes oder des betreffenden Gebdudeteils vorliegt.

wird in § 10 Abs. 2 zweiter Satz ausdrUcklich angeordnet. -------- FOLGE:

Energieausweise nach dem bisherigen EAVG behalten fUr eine Gesamtdauer von zehn Jahren weiterhin ihre
GuUltigkeit --- auch nach dem neuen Rechtsregime.
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11. - VOLLZUG

§8.-alf
Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes ist die Bundesministerin fOr Justiz betraut.

11. - UMSETZUNGSHINWEIS

§9. - alt

Dieses Bundesgesetz dient der Umsetzung der Richtlinie 2009/91/EG Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebd&uden, AB1.Nr. L1 vom 4. Janner 2003, S. 65.
Mit diesem Bundesgesetz wird die Richtlinie 2010/31/EU des Europdischen

Parlaments und des Rates vom 19. Mai 2010 Uber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebduden, ABIL. Nr. L 153 vom 18. Juni 2010, S. 13, umgesetzt.
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