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,Die neue EnEV 2014 stellt Makler -

vor groBe Herausforderungen.”
Ein Interview mit Fachanwalt Leif Peterson

Der Marktfiihrer:
Die Nr. 1 rund um Immobilien



Verbrauchs- oder Bedarfsausweis?

,Grundsatzlich besteht Wahlfreiheit.”

Seit dem 01. Mai 2014 bendtigt jeder Verkaufer oder
Vermieter einen Energieausweis fiir seine Immobilie.
Ab diesem Stichtag miissen auch in allen Anzeigen —
Portalen, Flyern, Schaufenster-Screens, Print etc. — die
Energiekennwerte mit angegeben werden. Die neue
Verpflichtung verunsichert viele gewerbliche Anbieter
und ihre Auftraggeber.

Woher den Energieausweis nehmen? Muss es ein Be-
darfsausweis sein oder reicht der Verbrauchsausweis?

Und wie aussagekraftig sind die Ausweise eigentlich?

Gibt es (befristete) Ausnahmeregeln und wie gehe ich
mit Abmahnungen um?

Viele Fragen, auf die Leif Peterson, Experte flir Immo-
bilien- und Wettbewerbsrecht, die passenden Antworten
hat. Im Interview mit ImmobilienScout24 erklart er, wo-
rauf Makler und gewerbliche Anbieter achten miissen.

Leif Peterson, Fachan-
walt fiir Miet- und Woh-
nungseigentumsrecht
in der Hamburger Im-
mobilienrechtskanzlei
Breiholdt & Voscherau.

Welcher Energieausweis wird benotigt?

Leif Peterson: Grundsatzlich besteht fiir jeden Eigen-
tlimer Wahlfreiheit, ob er sich fiir seine Immobilie einen
Energiebedarfsausweis oder Energieverbrauchsausweis
ausstellen lasst. Beide Ausweisarten ldsst der Gesetzgeber
grundsatzlich zu, allerdings mit folgenden Ausnahmen:

Energieausweise fiir Neubauten diirfen nur auf der
Grundlage des Energiebedarfs ausgestellt werden.

Bei Bestandsobjekten ist fiir Wohngebaude, die weniger
als fiinf Wohnungen haben und fiir die der Bauantrag vor
dem 01.11.1977 gestellt worden ist, ebenfalls nur der Ener-
giebedarfsausweis zuldssig (es sei denn, das Anforderungs-
niveau der Warmeschutzverordnung vom 11.08.1977 wird
eingehalten).

Die Energieverbrauchsausweise sind meist giinstiger zu
bekommen (schon zwischen 25 und 100 Euro). Allerdings
beriicksichtigen diese lediglich den individuellen Verbrauch
der aktuellen Bewohner der Immobilie aus den letzten 3
Jahren und sind daher zumeist weniger aussagekraftig als
die Energiebedarfsweise. Diese sind jedoch haufig auch
wesentlich teurer.

Welche Pflichtangaben sind zwingend bei Ver-
kauf oder Vermietung einer Immobilie in einer
Anzeige in kommerziellen Medien erforderlich?

Leif Peterson: § 16a EnEV regelt die seit 01.05.2014
erforderlichen Pflichtangaben in kommerziellen
Immobilienanzeigen. Danach muss die Anzeige bei Ver-
kauf, Vermietung oder Verpachtung folgende Angaben
enthalten, wenn zu diesem Zeitpunkt fiir die Immobilie
ein Energieausweis vorliegt:

« die Art des Energieausweises: Energiebedarfsausweis
oder Energieverbrauchsausweis im Sinne des & 17 Abs. 1
Satz 1 EnEV.

« den im Energieausweis genannten Wert des End-
energiebedarfs oder Endenergieverbrauchs fiir
das Gebdude.

e die im Energieausweis genannten wesentlichen
Energietrdger fiir die Heizung des Gebaudes.

« bei Wohngebduden das im Energieausweis genannte
Baujahr und die im Energieausweis genannte Energie-
effizienzklasse (letzteres gilt nur bei Energieausweisen,
die nach dem 01.05.2014 ausgestellt worden sind. Die
Jalten” Energieausweise ohne Benennung einer Energie-
effizienzklasse behalten bis zu ihrem Ablauf ihre Giiltigkeit).




Kein Energieausweis? Entweder Verzicht

auf Werbung oder Risiko einer Abmahnung

Gibt es Ausnahmeregelungen bei der Veroffent-
lichungspflicht?

Leif Peterson: Von den oben genannten Verpflichtungen
sind gemaB & 16 Abs. 5 EnEV 2014 kleine Gebadude
(unter 50 m2 Nutzflache) und Baudenkmaler befreit.

Welcher Stichtag ist entscheidend fiir die
Neuregelung?

Leif Peterson: Der Stichtag fiir die Angaben der Energie-
kennwerte in kommerziellen Immobilienanzeigen sowie die
Verpflichtung zur unaufgeforderten Vorlage des Energie-
ausweises ist der 01.05.2014.

Lediglich der Ordnungswidrigkeiten-Tatbestand der Nicht-
beinhaltung der Angaben in Immobilienanzeigen (§ 27
Abs. 2 Nr. 6 EnEV) tritt gemaB Art. 3. Abs. 2 EnEV erst am
01.05.2015 in Kraft. Das bedeutet, dass mit BuBgeldern
erst nach dem 01.05.2015 zu rechnen ist, wenn die erfor-
derlichen Kennwerte in den Anzeigen nicht enthalten sind.
Die Einhaltung der wettbewerbsrechtlichen Regelungen
bleibt hiervon allerdings unberiihrt.

Ich habe ein Objekt in der Vermietung, bei dem
die Eigentiimergemeinschaft auf schnelle Ver-
marktung und Besichtigungstermine dringt,
aber aktuell keine Energieausweise vorlegen
kann. Wie gehe ich als Makler vor?

Leif Peterson: Auch bei der Bitte um schnelle Vermarktung
bleiben die oben genannten Verpflichtungen bestehen. Kann
der Eigentlimer keinen Energieausweis vorlegen, muss der
Makler tiberlegen, wie er die Immobilie trotzdem anbieten
oder bewerben kann. & 16 a EnEV verlangt zwar nur dann
die Nennung der Energiekennwerte in Immobilienanzei-
gen, wenn zu diesem Zeitpunkt ein Energieausweis fiir
das Objekt vorliegt. Ist dies nicht der Fall, besteht unter
wettbewerbsrechtlichen Gesichtspunkten fiir den Makler
allerdings weiterhin die Gefahr, abgemahnt zu werden.
Eine sichere Werbung ware bestimmt eine sehr allgemeine
Werbung wie: ,Wir kdnnen Ihnen zahlreiche Hauser, Eigen-
tums- und Mietwohnungen anbieten.”.

Eine weitere Mdglichkeit wére die Bewerbung nur solcher
Immobilien mit Energieausweis und dem jeweiligen Zusatz:
,Weitere Angebote vorhanden”. Das bedeutet, entweder
man verzichtet auf Werbung fiir Inmobilien ohne
Ausweis oder man geht das Risiko einer Abmah-
nung ein. Dabei ist die Werbung in Zeitungen sicherlich
weniger abmahngefahrdet als Angebote im Internet.

Zu beachten ist jedoch in jedem Fall, dass der Energie-
ausweis allen potentiellen Kaufern/Mietern unauf-
gefordert vorzulegen ist, spatestens bei der Besich-
tigung des Objekts oder —wenn keine Besichtigung statt-
findet — unverziiglich (& 16 Abs. 2 EnEV). Zudem ist der
Energieausweis nach Vertragsschluss unverziiglich und
unaufgefordert an den Kaufer/Mieter zu ilibergeben
(mindestens eine Kopie davon). Auch in diesen Fallen
besteht fiir den Makler die Gefahr der Abmahnung, wenn
der einen Energieausweis nicht vorlegen kann.



Abmahnungen: ,In keinem Fall sollten die

beigefiigten Vordrucke unterzeichnet werden.”

Wie verhalte ich mich als gewerblicher Anbieter/
Makler, wenn eine Abmahnung gegen mich er-
folgt ist?

Leif Peterson: In jedem Fall sollte zundchst umgehend
ein Rechtsanwalt, der auf das Wettbewerbsrecht in der
Immobilienwirtschaft spezialisiert ist, mit der Priifung

der Abmahnung beauftragt werden, denn nicht in
jedem Falle einer Abmahnung ist diese auch berechtigt und
fiihrt zu Unterlassungsanspriichen. Ggf. ist auBerdem eine
sogenannte modifizierte Unterlassungserklarung abzugeben,
die sich auf den konkreten Rechtsversto3 beschrankt.

In keinem Fall sollten die zumeist den Abmahnungen
beigefiigten Vordrucke unterzeichnet werden, da diese
oft zu Lasten der kommerziellen Anbieter zu weitgehend
formuliert sind und horrende Vertragsstrafen beinhalten.

Um hohe Anzeigenkosten zu sparen, konnen in
Anzeigen Abkiirzungen verwendet werden. Aller-
dings hat das zustandige Bundesministerium
kein offizielles Abkiirzungsverzeichnis erstellt.
Was muss der Makler tun, um einer Abmahn-
welle zu entgehen?

Leif Peterson: Abkiirzungen konnen verwendet werden,
sofern das Abkiirzungsverzeichnis entsprechend mit
abgebildet wird. Die isolierte Verwendung von Abkiir-

zungen kann ggf. zu Abmahnungen fiihren, da der Adres-
sat moglicherweise nicht eindeutig erkennen kann, wofiir
die Abkiirzung steht.

Eine Anzeige konnte, wenn die verwendeten Abkiirzungen
veroffentlicht sind, wie folgt lauten: Verbrauchsausweis
122 kWh/(m2a), Fernwarme aus Heizwerk, Baujahr 1962,
Energieeffizienzklasse D: Mogliche Abkiirzung: V, 122 kWh,
FW, Bj 1962, D.

Gibt die Zeitung oder das Portal, wo inseriert wird, ein
eigenes Abkiirzungsverzeichnis vor, sollte dies unbedingt
verwendet werden. Gibt es kein Abkiirzungsverzeichnis,
sind Abkiirzungen dann unzuldssig, soweit hieraus nicht
deutlich wird, wofiir die Abkiirzung steht. Insofern sollte
im Zweifel auf Abkiirzungen verzichtet werden.




Wann drohen BuBgelder?

Leif Peterson: Die Ordnungswidrigkeiten sind in § 27
EnEV geregelt. Die Verpflichtung, Energiekennwerte in An-
zeigen auszuweisen, einen Energieausweis vorzuhalten und
diesen spatestens bei der Besichtigung dem Interessenten
vorzulegen, trifft den Verkaufer/ Vermieter. Der Makler ist
daher nicht Adressat dieser Norm. Allerdings besteht fiir
den Makler die Gefahr, dass dieser als fiir den Eigen-
tiimer Handelnder als Beteiligter (ggf. im Sinne einer
Beihilfe) an der Begehung einer Ordnungswidrigkeit von
der Behorde herangezogen wird, sodass auch der Makler
diese Vorschriften einzuhalten hat. Dariiber hinaus
tragt der Makler in wettbewerbsrechtlicher Hinsicht zusatz-
lich das Risiko, abgemahnt zu werden.

Was gilt bei Schaufensterwerbung und
+Musterbalken”?

Leif Peterson: Auch die Schaufensterwerbung von ge-
werblichen Maklern diirfte unter den Begriff der ,kommer-
ziellen Medien” fallen und damit der Angabenpflicht
unterliegen — genauso wie die Homepage des Maklers oder

Weitere Informationen zu diesem Thema unter:
www.immobilienscout24.de/energie

jede professionelle Werbebotschaft. Nicht hierunter fallen
beispielsweise private Kleinanzeigen oder Aushdnge an
,Schwarzen Brettern”.

Sind Fertighausanbieter oder Bautrager als
Komplettanbieter in der Pflicht?

Leif Peterson: Das ist richtig. Der Bauherr bzw. Eigen-
tiimer eines Neubaus hat dafiir Sorge zu tragen, dass
man ihm einen Energieausweis gemaB der EnEV ausstellt,
und zwar unverziiglich nach Fertigstellung des Gebdudes
(8 16 Abs. 1 EnEV). Die Ausstellung eines Energieaus-
weises ist daher bei allen Neubauten verpflichtend,
unabhangig davon, ob das Objekt vermietet oder verkauft
werden soll. Vorteil fiir Fertighausanbieter oder Bautrager
ist jedoch, dass diese dafiir bereits vor der Baufertig-
stellung damit werben konnen, dass ihre Hauser z. B. mit
dem dena-Giitesiegel , Effizienzhaus” erhaltlich sind. Sie
verpflichten sich in diesem Fall natiirlich, dem Kunden bei
der Wahl dieses Angebots vertraglich zuzusichern, dass der
energetische Standard auch eingehalten und der von der
dena vorgegebene Priifprozess durchgefiihrt wird.
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