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Entwurf

Bundesgesetz iiber die Pflicht zur Vorlage ecines Energieausweises beim Verkauf und bei
der In-Bestand-Gabe von Gebiiuden (Energieausweis-Vorlage-Gesetz — EAV-G)

Der Nationalrat hat beschlossen:

Inhalt

§ 1. Dieses Bundesgesetz regelt die Pflicht des Verkiufers oder Bestandgebers, beim Verkauf oder
der In-Bestand-Gabe von Gebiduden dem Kéufer oder Bestandnehmer einen Energieausweis vorzulegen.

Begriffsbestimmungen

§ 2. In diesem Bundesgesetz bezeichnet der Ausdruck

1. ,,Gebidude” eine Konstruktion mit Dach und Winden, deren Innenraumklima unter Einsatz von
Energie konditioniert wird, und zwar sowohl das Gebdude als Ganzes als auch solche Gebiude-
teile, die als eigene Nutzungseinheiten ausgestaltet sind;

2. ,,Nutzungseinheit“ eine Wohnung, Geschiftsraumlichkeit oder sonstige selbstindige Réumlich-
keit;

3. ,,Energicausweis“ oder ,,Ausweis tiber die Gesamtenergieeffizienz“ den den jeweils anwendba-
ren, der Umsetzung der Richtlinie 2002/91/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom
16. Dezember 2002 iiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden, ABI Nr. L 1 vom 4. Jénner
2003, S. 65, dienenden bundes- oder landesrechtlichen Vorschriften entsprechenden Ausweis, der
die Gesamtenergieeffizienz eines Gebédudes angibt;

4. ,Verkauf* auch einen Vertrag iiber den Erwerb des Eigentums an einem zu errichtenden oder
durchgreifend zu erneuernden Gebéude;

5. ,,In-Bestand-Gabe* auch einen Vertrag iiber den Erwerb eines Bestandrechts an einem zu errich-
tenden oder durchgreifend zu erneuernden Gebdude.

Unwirksame Vereinbarungen

§ 3. Soweit Vereinbarungen zum Nachteil des Kaufers oder Bestandnehmers von den Bestimmungen
dieses Bundesgesetzes abweichen, sind sie unwirksam.

Vorlagepflicht

§ 4. (1) Beim Verkauf eines Gebdudes hat der Verkidufer dem Kiufer, bei der In-Bestand-Gabe eines
Gebdudes der Bestandgeber dem Bestandnehmer rechtzeitig vor Abgabe der Vertragserkldrung des Kéu-
fers oder Bestandnehmers einen zu diesem Zeitpunkt hichstens zehn Jahre alten Energiecausweis vorzule-
gen und diesen, wenn der Vertrag abgeschlossen wird, auszuhéndigen.

(2) Beim Verkauf oder der In-Bestand-Gabe einer Nutzungseinheit ist es ausreichend, wenn ein
Ausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz entweder dieser oder einer vergleichbaren Nutzungseinheit im
selben Gebdude oder ein Ausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz des gesamten Gebdudes vorgelegt
und, wenn der Vertrag abgeschlossen wird, ausgehéindigt wird.
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Ausnahmen
§ 5. Beim Verkauf und der In-Bestand-Gabe von Gebduden folgender Arten besteht keine Pflicht,
einen Energicausweis vorzulegen:
1. Gebdude, die fiir religitse Zwecke genutzt werden;
2. provisorische Gebdude mit einer geplanten Nutzungsdauer von hichstens zwei Jahren;
3. frei stehende Gebiude mit einer Gesamtnutzfliche von weniger als 50 m%;

4. sonstige Geb#ude, fiir die nach den jeweils anwendbaren bundes- oder landesrechtlichen Vor-
schriften kein Energieausweis erstellt werden muss.

Gewiihrleistung

§ 6. (1) Wird der Energieausweis rechtzeitig vor Abgabe der Vertragserklirung des Kaufers oder Be-
standnehmers vorgelegt, so gilt die darin angegebene Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes als bedunge-
ne Eigenschaft (§ 922 Abs. 1 ABGB).

(2) Wird der Energicausweis entgegen § 4 nicht rechtzeitig vorgelegt, so gilt zumindest eine dem Al-
ter des Geb#udes entsprechende gute Gesamtenergieeffizienz als vereinbart.

Strafbestimmung

§ 7. Ein Verkiufer oder Bestandgeber, der es entgegen § 4 unterlisst, dem Kéufer oder Bestandneh-
mer rechtzeitig einen hdchstens zehn Jahre alten Energieausweis vorzulegen, begeht, sofern die Tat nicht
den Tatbestand einer gerichtlich strafbaren Handlung erfiillt, eine Verwaltungsiibertretung und ist mit
einer Geldstrafe bis zu 1450 Euro zu bestrafen.

In-Kraft-Treten
§ 8. (1) Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Jénner 2006 in Kraft.

(2) Auf den Verkauf und die In-Bestand-Gabe von Gebduden, die auf Grund einer vor dem 1. Jénner
2006 erteilten Baubewilligung errichtet wurden, ist dieses Bundesgesetz ab 1. Jinner 2009 anzuwenden.

Vollzug
§ 9. Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes ist die Bundesministerin fiir Justiz betraut.

Hinweis auf Umsetzung

§ 10. Dieses Bundesgesetz dient der Umsetzung der Richtlinie 2002/91/EG des Europiischen Parla-
ments und des Rates vom 16. Dezember 2002 tiber die Gesamtenergieeffizienz von Geb4uden, ABL. Nr. L
1 vom 4. Janner 2003, S. 65.
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VORBLATT

Problem

Die Richtlinie 2002/91/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 16. Dezember 2002 iiber die Ge-
samtenergieeffizienz von Gebiuden ist bis 4. Jinner 2006 in das dsterreichische Recht umzusetzen. Art. 7 der
Richtlinie ist zivilrechtlicher Natur; er verpflichtet die Mitgliedstaaten sicherzustellen, dass beim Verkauf und
bei der Vermietung von Gebduden dem potentiellen Kdufer oder Mieter vom Eigentiimer ein Ausweis tiber die
Gesamtenergieeffizienz vorgelegt wird.

Inhalt und Ziel

Das vorgeschlagene Bundesgesetz iiber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises beim Verkauf und bei
der In-Bestand-Gabe von Geb#uden soll Art. 7 der Richtlinie 2002/91/EG umsetzen.

Alternativen

Zur Umsetzung von Art. 7 der Richtlinie besteht keine Alternative. Aufgrund des einerseits spezifischen, ande-
rerseits aber auch rechtsformiibergreifenden Charakters der zu erlassenden Vorschriften wird die Umsetzung in
einem eigenen Bundesgesetz vorgeschlagen.

Kompetenz

Die Bestimmungen der Richtlinie sind gréBtenteils als bautechnische Vorschriften anzusehen und als solche von
den Lindern umzusetzen. Die Regelung der Pflicht, beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Gebduden
dem Kiufer bzw. Bestandnehmer einen Energieausweis vorzulegen (Art. 7 der Richtlinie), ist allerdings eine
Angelegenheit des Zivilrechts, die nach Art. 10 Abs. 1 Z 6 B-VG in die Kompetenz des Bundes fillt.

Kosten

Wihrend die von den Lindern zu regelnde Pflicht zur Erstellung eines Energieausweises fiir die Gebietskorper-
schaften als Gebdudeeigentiimer durchaus mit erheblichen Kosten verbunden sein wird, sind mit der in diesem
Bundesgesetz geregelten Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe
von Gebduden nur vernachldssigbar geringfiigige Kosten (ndmlich die der Herstellung einer Kopie oder eines
zusitzlichen Ausdrucks des Energicausweises) verbunden.

Bedeutung fiir die Beschiftigung und den Wirtschaftsstandort

Die Pflicht zur Vorlage eines Energicausweises wird dazu fithren, dass K#dufer und Bestandnehmer ihre Ver-
tragsentscheidung verstirkt von den energietechnischen Eigenschaften eines Gebiudes abhéingig machen. Dies
durfte bewirken, dass bestehende Gebdude héufiger, frither und umfangreicher energietechnisch saniert werden
und bei der Neuerrichtung von Gebduden in stirkerem Ausmal auf eine gute Gesamtenergieeffizienz geachtet
wird. Davon sind — abgesehen von der intendierten Reduktion der Umweltbelastung — positive Impulse fiir die
Beschiftigung und den Wirtschaftsstandort Osterreich zu erwarten.

Besonderheiten des Normerzeugungsverfahrens
Keine.

Aspekte der Deregulierung

Da das vorgeschlagene Bundesgesetz nicht iiber das zur Umsetzung der Richtlinie 2002/91/EG erforderliche
AusmaB hinausgeht, stehen dem Vorhaben keine Aspekte der Deregulierung entgegen.

Verhiiltnis zu Rechtsvorschriften der Européischen Union
Das vorgeschlagene Bundesgesetz dient der Umsetzung der Richtlinie 2002/91/EG.
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ERLAUTERUNGEN

Aligemeiner Teil

1. Die Richtlinie iiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebiuden

Am 16. Dezember 2002 haben das Europdische Parlament und der Rat die Richtlinie 2002/91/EG iiber die Ge-
samtenergieeffizienz von Gebduden, ABL. Nr. L 1 vom 4. Jinner 2003, Seite 65 (im Folgenden nur mehr: ,,Ge-
bauderichtlinie“ oder ,,Richtlinie*) erlassen. Ziel der Richtlinie ist es, die Verbesserung der Gesamtenergieeffi-
zienz von Gebduden unter Beriicksichtigung der jeweiligen dufleren klimatischen und lokalen Bedingungen zu
unterstiitzen (Art. 1 der Richtlinie). Damit soll ein wesentlicher Beitrag zur Erfiillung der im Rahmen des Kyoto-
Protokolls eingegangenen Verpflichtungen zum Klimaschutz erfiillt werden, zumal nach den Erwigungsgriinden
der Richtlinie der Wohn- und Tertidrsektor, der zum groBten Teil aus Gebduden besteht, fiir {iber 40 % des End-
energieverbrauchs in der Europiischen Gemeinschaft verantwortlich ist.

Daher wird in der Richtlinie zunéchst eine Methode zur einheitlichen Berechnung der Gesamtenergieeffizienz
von Gebiuden festgelegt. Kern der Richtlinie ist die in den Art. 4 bis 6 normierte Pflicht der Mitgliedstaaten,
Mindestanforderungen an die Gesamtenergieeffizienz von Gebéuden festzulegen, wobei zwischen neu zu errich-
tenden und bestehenden Gebiuden differenziert wird und bestimmte Geb4udekategorien von diesen Anforderun-
gen ausgenommen werden konnen. Art. 7 der Richtlinie verpflichtet die Mitgliedstaaten sicherzustellen, dass
beim Bau von Gebduden dem Eigentiimer und beim Verkauf oder der Vermietung von Geb4uden dem potentiel-
len Kéufer oder Mieter vom Eigentiimer ein hochstens zehn Jahre alter Ausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz
vorgelegt wird. SchlieBlich wird in den Art. 8 und 9 der Richtlinie eine regelmiBige Inspektion von Heizkesseln
und Klimaanlagen angeordnet.

2. Innerstaatliche Umsetzungskompetenz in Osterreich

Die meisten Bestimmungen der Gebiuderichtlinie sind als bautechnische Vorschriften zu verstehen, die somit
von den Lindern umzusetzen sein werden. Auch die Erstellung von Energieausweisen firr Gebdude stellt eine
Annexmaterie des Baurechts dar. Eine Kompetenz des Bundes zur Umsetzung der Richtlinie besteht nur in zwei
Bereichen, nimlich zum einen insoweit, als dem Bund in eingeschrinktem Ausmafl Baurechtskompetenz zu-
kommt (s. dazu die Erlduterungen zur Regierungsvorlage fiir die Art. 15a B-VG-Vereinbarung zwischen dem
Bund und den Léndern tiber die Einsparung von Energie, BGBI. Nr. 388/1995, 30 BlgNR IXX. GP, 12 ff.) und
zum anderen, soweit die Richtlinie zivilrechtliche Regelungen verlangt, also soweit der Erwerb, Verlust oder
Inhalt von Privatrechten und die Abgrenzung der Vermégens- und Interessensphiren der Biirger untereinander
betroffen sind. Da aber die meisten Bestimmungen der Richtlinie nicht derartige Privatrechte regeln, sondern der
Durchsetzung des offentlichen Interesses am Umwelt- und Klimaschutz zugunsten der Allgemeinheit dienen, ist
bei der Umsetzung der Richtlinie aus kompetenzrechtlicher Sicht folgende Differenzierung geboten: Die Metho-
de zur Berechnung der Gesamtenergieeffizienz sowie das Erfordernis der Erstellung, den Inhalt und das Verfah-
ren zur Ausstellung von Energieausweisen festzulegen, ist Sache der Linder (bzw. allenfalls in Randbereichen
des Bundes als Baurechtsgesetzgebers). Die Regelung der Vorlagepflicht bei Verkauf und In-Bestand-Gabe von
Gebdude(teile)n obliegt hingegen dem Bund als Zivilrechtsgesetzgeber.

Der Bundesgesetzgeber muss daher in den von ihm zu erlassenden zivilrechtlichen Normen tatbestandsméBig an
die Verwaltungsvorschriften der Linder iiber die Erstellung und Ausgestaltung des Energieausweises ankniipfen.
Ein derartiges tatbestandsmiBiges Ankniipfen, das — im Gegensatz zur verfassungswidrigen dynamischen Ver-
weisung — nur die vorldufige inhaltliche Beurteilung der zum Tatbestandselement erhobenen fremden Norm der
eigenen Norm zugrunde legt, ohne diese im verfassungsrechtlichen Sinn zu ,,vollziehen®, ist verfassungsrecht-
lich zulassig (vgl. VSlg. 12.384/1990, 8172/1977; VIfGH 3.10.2003, G 49/03 ua.).

3. Leitgedanken der Umsetzung der zivilrechtlichen Teile der Richtlinie

An der Senkung des Energieverbrauchs in Geb3duden besteht aus Griinden der Ressourcenschonung sowie des
Umwelt- und Klimaschutzes ein erhebliches offentliches Interesse. Gerade die Pflicht, den potentiellen Kaufer
oder Bestandnehmer eines Gebiude(teile)s iiber die Energieeffizienz des betreffenden Gebdudes bzw. der zu
verkaufenden oder in Bestand zu gebenden Riumlichkeit zu informieren, kann und soll auf ,,marktwirtschaftli-
chem“ Wege zur Verbesserung der Gesamtenergieeffizienz von Gebduden beitragen, weil die Kiufer bzw. Be-
standnehmer ein Geb#ude mit guten energietechnischen Eigenschaften einem Gebaude mit schlechteren energie-
technischen Eigenschaften vorziehen werden. Dadurch wird also von Seiten der Nachfrage auf dem Markt dazu
beigetragen, dass in verstiarktem MaBe Gebdude sowie Wohnungen und Geschiftsriumlichkeiten in Gebéduden
mit guter Energieeffizienz angeboten, also bestehende Gebiude saniert und neu errichtete Gebaude entsprechend
energieeffizient ausgestaltet werden.
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Nicht zu iibersehen ist allerdings auch, dass die Erstellung eines Energieausweises aufgrund der dafiir erforderli-
chen umfangreichen und komplexen Berechnungen und Untersuchungen mit einem erheblichen Aufwand ver-
bunden ist. Sie belastet daher den wirtschaftlichen Verkehr mit nicht zu vernachléssigenden Kosten. Um unver-
hiltnismiflige Kostenbelastungen — etwa bei der Vermietung einzelner Wohnungen — zu vermeiden, wird daher
auch bei der Umsetzung der zivilrechtlichen Teile der Richtlinie von den Umsetzungsspielrdumen, die die Richt-
linie einrdumt, weitestgehend in der Form Gebrauch gemacht, dass die Belastungen fiir den Wirtschaftsverkehr
moglichst gering gehalten werden. So sollen beispielsweise jene Gebdudekategorien, die vom Anwendungsbe-
reich ausgenommen werden kdnnen, auch nicht den Anforderungen der Osterreichischen Umsetzungsgesetze
unterworfen werden.

Dem Umstand, dass gerade in der Anfangsphase die Erstellung von Energieausweisen fiir die Vielzahl der in
einem Mitgliedstaat vorhandenen Gebdude innerhalb kurzer Zeit nicht zu bewerkstelligen ist, trdgt auch die
Richtlinie selbst Rechnung: Wihrend sie nach Art. 15 Abs. 1 zwar grundsitzlich bis 4. Jinner 2006 umgesetzt
werden muss, wird in Art. 15 Abs. 2 fiir die ,,vollstindige Anwendung der Art. 7, 8 und 9“ der Richtlinie den
Mitgliedstaaten eine zusitzliche Frist von drei Jahren (also bis 4. Jinner 2009) eingerdumt, falls ,.qualifiziertes
und/oder zugelassenes Fachpersonal® nicht oder nicht in ausreichendem MaBe zur Verfiigung steht. Dies ist in
Osterreich der Fall. Das Problem liegt vor allem darin, dass nicht schlagartig mit Beginn des Jahres 2006 fiir alle
bestehenden Gebiude nahezu gleichzeitig ein Energieausweis von befugten Fachleuten erstellt werden kann.
Daher soll das Umsetzungsgesetz zwar grundsitzlich mit 1. Jinner 2006 in Kraft treten, aber zunichst nur bei
neu errichteten Gebduden Anwendung finden. Bei bestehenden Gebduden, die aufgrund einer vor dem 1. Jdnner
2006 erteilten Baubewilligung errichtet wurden, soll es erst ab 1. Jinner 2009 anzuwenden sein.

4. Entstehung des Entwurfs

Um die schwierige Frage der innerstaatlichen Kompetenzverteilung bei der Umsetzung der Richtlinie zu kldren,
ist das Bundesministerium fiir Justiz zunichst an den Verfassungsdienst des Bundeskanzleramts mit dem Ersu-
chen herangetreten, zu dieser Frage Stellung zu nehmen. Der Verfassungsdienst hat im Juni 2004 ein ausfiihrli-
ches Gutachten zur Kompetenzverteilung erstattet, das zu den unter Punkt 2. dargelegten Schlussfolgerungen
gelangt ist. In der Folge hat das Bundesministerium fiir Justiz einen ersten Diskussionsentwurf fiir ein ,,Energie-
ausweis-Vorlage-Gesetz“ erstellt und diesen in zwei Sitzungen mit Vertretern der Sozialpariner, der Bundeslén-
der und der rechtswissenschaftlichen Lehre erortert. Auf Grundlage der Ergebnisse dieser Gespriche wurde
schlieBlich der vorliegende Entwurf erstellt.

5. Kernpunkte der rechtspolitischen Diskussion
Bei den Gesprichen im Bundesministerium fiir Justiz haben sich zwei Hauptstreitpunkte herauskristallisiert:

a) Objektbezogener oder gebiiudebezogener Ansatz?

Nach der Begriffsbestimmung in Art. 2 Z 1 der Richtlinie kénnen mit dem Begriff ,,Gebdude“ ein Gebdude als
Ganzes oder Teile des Gebidudes, die als Nutzungseinheiten konzipiert oder umgebaut wurden, bezeichnet wer-
den. Umstritten war nun in den vom Bundesministerium fiir Justiz geleiteten Beratungen, ob damit eine Pflicht
der Mitgliedstaaten normiert wird, beim Verkauf oder der In-Bestand-Gabe von einzelnen Nutzungseinheiten
grundsitzlich die Vorlage eines auf diese Nutzungseinheit bezogenen Energieausweises zu verlangen (,,objekt-
bezogener Ansatz), oder ob damit nur die Méglichkeit erdffnet werden soll, im Fall des Verkaufs oder der In-
Bestand-Gabe von einzelnen Nutzungseinheiten fakultativ als Alternative zur Vorlage eines Ausweises fiir das
gesamte Gebdude die Vorlage eines auf die Nutzungseinheit bezogenen Energicausweises zuzulassen, sodass
also die Vorlage eines Energieausweises flir das gesamte Geb4ude in allen Fillen ausreichend wire (,,gebdude-
bezogener Ansatz).

Fiir den objektbezogenen Ansatz wurde vor allem Art. 7 Abs. 1 zweiter Unterabsatz der Richtlinie ins Treffen
gefiihrt. Danach kann der Energieausweis flir Wohnungen oder andere eigene Nutzungseinheiten auf der Grund-
lage der Bewertung einer vergleichbaren Wohnung im selben Gebdudekomplex oder im Fall von Gebdudekom-
plexen mit einer gemeinsamen Heizungsanlage auf der Grundlage eines gemeinsamen Energieausweises fiir das
gesamte Gebdude ausgestellt werden. Daraus wurde von den Vertretern des objektbezogenen Ansatzes abgelei-
tet, dass in Gebdudekomplexen ohne gemeinsame Heizungsanlage bei Verkauf oder In-Bestand-Gabe von Nut-
zungseinheiten die Vorlage eines Energieausweises fiir das gesamte Gebdude nicht ausreichend sei, sondern
eben ein Energieausweis iiber die betreffende Nutzungseinheit oder eine vergleichbare Nutzungseinheit im sel-
ben Gebdude vorgelegt werden miisse.

Ganz iiberwiegend vertraten die Teilnehmer an den Gesprichen — darunter auch der gemeinsame Vertreter der
Osterreichischen Bundeslinder — jedoch die gegenteilige Auffassung: Aus der Verwendung des Wortes ,.k6nnen*
in Art. 2 Z 1 und des Wortes ,.kann“ in Art. 7 Abs. 1 der Richtlinie sei abzuleiten, dass die Ausstellung und Vor-
lage eines Energieausweises fiir einzelne Nutzungseinheiten lediglich als fakultative Alternative gedacht sei.
Dies sei auch ganz klar die Absicht der Richtlinienverfasser und das Ergebnis der im Rahmen der Vorbereitung
der Richtlinie stattgefundenen Verhandlungen auf europdischer Ebene (in die das Bundesministerium flir Justiz
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nicht eingebunden war) gewesen. Zudem sei der zu erwartende Aufwand fiir die Ausstellung von Energieaus-
weisen insbesondere fiir bestehende Gebaude bereits nur unter Inanspruchnahme der in der Richtlinie vorgese-
henen Fristverldngerung von drei Jahren zu bewdltigen, sodass das Ausstellen von eigenen Energieausweisen fiir
Nutzungseinheiten — selbst unter Anwendung vereinfachter Verfahren — praktisch nicht durchfiihrbar erscheine.
Wenngleich aus energie- und umweltpolitischen Griinden, insbesondere hinsichtlich der Bewusstseinsbildung
der Nutzer, eine genaue Zuordnung der energierelevanten Eigenschaften zu einer Nutzungseinheit durchaus
wiinschenswert wire, wire eine solche nur mit einem unverhiltnisméBigen Aufwand in der Berechnung méglich
und wiirde — aufgrund der fiir die praktische Umsetzung notwendigen radikalen Vereinfachung — auch zu irre-
filhrenden Ergebnissen fiihren, sodass das energie- und umweltpolitische Ziel damit letztlich verfehlt wiirde.

Aus diesen Griinden wird im vorliegenden Entwurf davon ausgegangen, dass die Richtlinie bei richtiger histori-
scher Interpretation von den Mitgliedstaaten nicht verlangt, in bestimmten Fillen zwingend die Vorlage eines
Energieausweises fiir eine einzelne Nutzungseinheit vorzuschreiben, und dass eine solche Regelung im 6sterrei-
chischen Umsetzungsgesetz auch zumindest derzeit praktisch nicht umsetzbar wire. Daher wurde der gebéude-
bezogene Ansatz gewihlt und die Vorlage eines objektbezogenen Energicausweises fiir einzelne Nutzungsein-
heiten lediglich als fakultative Alternative zur Vorlage eines Energieausweises fiir das gesamte Gebéude vorge-
sehen.

b) Rechtsfolgen und Sanktionen

In Art. 7 Abs. 2 zweiter Unterabsatz der Richtlinie ist festgehalten, dass die Energieausweise lediglich der In-
formation dienen; etwaige Rechtswirkungen oder sonstige Wirkungen dieser Ausweise bestimmen sich nach den
einzelstaatlichen Vorschriften. Daraus kann nun allerdings nicht abgeleitet werden, dass eine bloBe lex imperfec-
ta, die zwar eine Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises normiert, an deren Verletzung aber keinerlei
Rechtsfolgen kniipft, bereits zur Erfilllung der Umsetzungspflicht ausreichen wiirde. Denn die Mitgliedstaaten
sind ja durch die Richtlinie verpflichtet, in effektiver Weise sicherzustellen, dass beim Verkauf und der In-
Bestand-Gabe tatséchlich ein Ausweis iiber die gesamte Energieeffizienz vorgelegt wird. Dies konnte durch eine
sanktionslose Vorschrift nicht erreicht werden.

Bereits im Diskussionsentwurf des Bundesministeriums fiir Justiz waren daher eine Bestimmung iiber die Ge-
wihrleistung — sowohl im Falle der (rechtzeitigen) Vorlage als auch im Falle der Nichtvorlage (oder der nicht
rechtzeitigen Vorlage) des Energicausweises — und eine Verwaltungsstrafbestimmung fiir den Fall der Verlet-
zung der Vorlagepflicht enthalten. Diese ,,zweispurige® Rechtsfolgenanordnung, ndmlich einerseits zivilrechtli-
cher und andererseits verwaltungsstrafrechtlicher Art, wurde von manchen fiir iberschiefSend gehalten. Sie wur-
de im Ministerialentwurf dennoch beibehalten, da es Ziel der Richtlinie ist und deshalb auch Ziel des dsterreichi-
schen Umsetzungsgesetzes sein sollte, im Wege der Information der Kiufer und Bestandnehmer nachhaltig auf
eine Verbesserung der Energieeffizienz von Gebduden hinzuwirken. Dies ist aber nur dann effektiv erreichbar,
wenn den Kiufern und Bestandnehmern auch eine durchsetzbare Rechtsposition eingerdumt wird. Demgegen-
tiber erschiene es widerspriichlich, den Verkiufer bzw. Bestandgeber zwar zu verpflichten, einen aufwindigen
Energieausweis erstellen zu lassen und vor Vertragsabschluss vorzulegen, aber fiir den Fall, dass die in diesem
Energieausweis enthaltenen Angaben nicht richtig sind, keinerlei daraus ableitbare Anspriiche des Kaufers bzw.
Bestandnehmers vorzusehen. Andererseits erscheint es aber aufgrund der 6ffentlichen Interessen an der Steige-
rung der Energieeffizienz von Gebduden auch nicht ausreichend, ausschlieBlich zivilrechtliche Rechtsfolgen zu
normieren, weil dies dann, wenn sich die Vertragspartner — etwa aus Griinden der Kostenersparnis — dariiber
einig sind, dass sie keinen Energieausweis erstellen wollen, nicht zum gewiinschten Ergebnis fithren wiirde.
Daher muss die Vorlagepflicht auch durch eine 6ffentlich-rechtliche Verwaltungsstrafbestimmung fiir Verstof3e
gegen die Vorlagepflicht abgesichert werden.

6. Alternativen

Zur Umsetzung der zivilrechtlichen Teile der Richtlinie besteht keine Alternative. Aufgrund des rechtsformiiber-
greifenden Charakters der erforderlichen Bestimmungen wire es nicht ausreichend, etwa nur das Mietrechtsge-
setz oder das Wohnungseigentumsgesetz zu novellieren, da beispielsweise auch der Verkauf und die Vermietung
von Einfamilienhiusern in den Anwendungsbereich der Richtlinie fallen. Die Anwendung der Bestimmungen ist
auch nicht auf Verbrauchergeschifte im Sinne des § 1 KSchG beschrénkt, weshalb eine Einfiigung in das Kon-
sumentenschutzgesetz ebenfalls ausscheidet. Die Bestimmungen in das ABGB einzufligen, wire einerseits we-
gen ihrer Spezifitit und andererseits wegen ihres notwendigerweise zwingenden Charakters nicht passend. Daher
wird die Schaffung eines eigenen Bundesgesetzes vorgeschlagen.

7. Kosten

Wihrend die von den Landern zu regelnde Pflicht zur Erstellung eines Energieausweises flir die Gebietskdrper-
schaften als Gebdudeeigentiimer durchaus mit erheblichen Kosten verbunden sein wird, sind mit der in diesem
Bundesgesetz geregelten Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe
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von Geb#duden nur vernachlédssigbar geringfligige Kosten (ndmlich die der Herstellung einer Kopie oder eines
zusétzlichen Ausdrucks des Energicausweises) verbunden.

Ein ins Gewicht fallender Mehraufwand fiir die Gerichte ist durch die Umsetzung der Richtlinie nicht zu erwar-
ten.

8. Bedeutung fiir die Beschiftigung und den Wirtschaftsstandort

Die Pflicht zur Vorlage eines Energicausweises wird dazu fithren, dass Kéufer und Bestandnehmer ihre Ver-
tragsentscheidung verstiérkt von den energietechnischen Eigenschaften eines Gebdudes abhingig machen. Dies
diirfte bewirken, dass bestehende Gebdude hiufiger, frither und umfangreicher energietechnisch saniert werden
und bei der Neuerrichtung von Gebduden in stirkerem Ausmall auf eine gute Gesamtenergieeffizienz geachtet
wird. Davon sind positive Impulse fiir die Beschiftigung und den Wirtschaftsstandort Osterreich zu erwarten.

9. Besonderheiten des Normerzeugungsverfahrens
Es bestehen keine besonderen Beschlusserfordernisse im Nationalrat und im Bundesrat.

Da es sich um die zwingend gebotene Umsetzung von europdischem Gemeinschaftsrecht handelt und die Ge-
bietskorperschaften als Triger von Privatrechten nicht anders als andere Rechtspersonen belastet werden, ist die
Einhaltung des Konsultationsmechanismus nicht erforderlich.

Das Vorhaben ist auch nicht nach der Richtlinie 98/34/EG iiber ein Informationsverfahren auf dem Gebiet der
Normen und technischen Vorschriften und der Vorschriften fiir die Dienste der Informationsgesellschaft der
Europdischen Kommission zu notifizieren.

Allerdings wird die Européische Kommission geméB Art. 15 Abs. 2 der Richtlinie dariiber zu informieren sein,
dass Osterreich von der zusitzlichen Frist von drei Jahren fiir die Umsetzung im Hinblick auf bestehende Ge-
biude Gebrauch macht.

10. Aspekte der Deregulierung

Da das vorgeschlagene Bundesgesetz nicht iiber das zur Umsetzung der Richtlinie 2002/91/EG erforderliche
AusmaB hinausgeht, stehen dem Vorhaben keine Aspekte der Deregulierung entgegen.

11. Verhiiltnis zu Rechtsvorschriften der Europiischen Union

Das vorgeschlagene Bundesgesetz dient der Umsetzung der Richtlinie 2002/91/EG iiber die Gesamtenergieeffi-
zienz von Gebduden.
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Besonderer Teil

Zu§l:

Diese Bestimmung regelt den Inhalt und damit auch den Anwendungsbereich des Energieausweis-Vorlage-
Gesetzes. Die darin verwendeten Begriffe sind im Sinne der Begriffsbestimmungen in § 2 auszulegen.

Zu §2:

Mit der Definition des ,,Gebdudes* in § 2 Z 1 wird die Begriffsbestimmung in Art. 2 Z 1 der Geb#uderichtlinie
umgesetzt. Richtlinienkonform wird als ,,Gebdude* auch ein Gebdudeteil angesehen, der als eigene Nutzungs-
einheit ausgestaltet ist. Das bedeutet, dass auch beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Nutzungseinhei-
ten ein Energieausweis vorgelegt werden muss (s. dazu niher § 4 Abs. 2).

Unter ,Nutzungseinheit ist geméB § 2 Z 2 eine Wohnung, Geschiftsrsumlichkeit oder sonstige selbstdndige
Riumlichkeit zu verstehen. Diese Begriffe sind aus dem WEG 2002 iibernommen; zu ihrer Auslegung kann auf
die zu § 2 Abs. 2 WEG 2002 (sowie zur Vorlduferregelung im WEG 1975) ergangene Rechtsprechung zuriick-
gegriffen werden. Ein Kfz-Abstellplatz ist freilich keine ,,Nutzungseinheit* im Sinne dieses Bundesgesetzes, da
er nicht nach allen Seiten rdumlich abgegrenzt ist und daher auch kein ,,Innenraumklima® im Sinne der Z 1 be-
sitzt.

Wie unter Punkt 2. im Allgemeinen Teil der Erlduterungen dargelegt wurde, ist es grundsétzlich Sache der Lin-
der, im Rahmen ihrer Kompetenz die Ausgestaltung des Energieausweises zu regeln. Das EAV-G als zivilrecht-
liche Norm kann daher bei der Definition des ,,Energicausweises” in § 2 Z 3 nur an die zur Umsetzung der Ge-
bauderichtlinie erlassenen landes- oder (soweit dem Bund Baurechtskompetenz zukommt und er von dieser
Gebrauch macht) bundesrechtlichen Vorschriften ankniipfen.

Art. 7 Abs. 1 der Richtlinie verlangt neben der — den Eigentiimer des Gebéudes treffenden — Pflicht zur Vorlage
eines Energieausweises an potentielle Kufer und Mieter auch die Vorlage eines Energieausweises an den Eigen-
tiimer beim Bau eines Gebdudes, ohne allerdings festzulegen, wen in diesem Fall die Vorlagepflicht trifft. Inso-
fern ist die Vorlagepflicht beim Bau nicht zivilrechtlichen Charakters, weil sie nicht die Rechte und Pflichten
von Privatpersonen untereinander abgrenzt, sondern lediglich — im offentlichen Interesse — verlangt, dass der
Eigentlimer beim Bau einen solchen Energieausweis erhilt. Daher wird die Pflicht zur Vorlage eines Energie-
ausweises beim Bau auch von den Lindern im Rahmen ihrer baurechtlichen Vorschrifien umzusetzen sein.
Wenn allerdings schon im Errichtungsstadium ein Vertrag iiber die VerduBerung oder In-Bestand-Gabe des erst
zu errichtenden Geb#udes geschlossen wird, wie dies beim typischen Bautriigervertrag im Sinne des BTVG der
Fall ist, dann ist die — aus dem Vertragsabschluss resultierende — Vorlagepflicht an den Kaufer bzw. Bestand-
nehmer zivilrechtlicher Natur. § 2 Z 4 und 5 ordnen daher an, dass als ,,Verkauf* auch ein Vertrag iiber den
Erwerb des Eigentums an einem zu errichtenden oder durchgreifend zu erneuernden Gebdude und als ,,In-
Bestand-Gabe* auch ein Vertrag iiber den Erwerb eines Bestandrechts an einem zu errichtenden oder durchgrei-
fend zu erneuernden Gebdude anzusehen ist. Dies ist praktisch unproblematisch, weil es technisch durchaus
moglich ist, einen Energieausweis fiir ein erst zu errichtendes Geb4ude auf Grundlage der Planungsunterlagen zu
erstellen.

Art. 7 Abs. 1 der Richtlinie verwendet die Begriffe ,,Verkauf* und ,,Vermietung®, ohne sie niher zu definieren.
Sie sind aber jedenfalls gemeinschaftsrechtlich autonom auszulegen und kénnen nicht einfach im Sinne ihrer
Bedeutung im Osterreichischen Zivilrecht verstanden werden. Daher ist wohl davon auszugehen, dass als ,,Ver-
kauf“ im Sinne der Richtlinie jeder entgeltliche Vertrag tiber den Erwerb des Eigentums, also etwa auch ein
Tausch im Sinne des osterreichischen Zivilrechts, zu verstehen ist. Gleichermafien diirfte mit ,,Vermietung™ im
Sinne der Richtlinie auch die Verpachtung gemeint sein. Dementsprechend weit wurde der Begriff ,,Verkauf* in
Z 4 als ,,Vertrag tiber den Erwerb des Eigentums*“ bezeichnet. Eine Schenkung wire davon allerdings — wegen
des Fehlens des fiir jeden ,,Verkauf* (auch im Verstéindnis der Richtlinie) charakteristischen Merkmals der Ent-
geltlichkeit — nicht erfasst. Fiir die Umsetzung des in der Richtlinie verwendeten Begriffs ,,Vermietung™ bietet
sich im osterreichischen Recht die , In-Bestand-Gabe“ an, welche die Verpachtung miteinschlieit. Nicht unter
dem Begriff der ,,In-Bestand-Gabe* fallen allerdings kurzfristige Vermietungen zu Pauschalpreisen, wie sie im
Tourismusgewerbe iiblich sind, also etwa die Vergabe von Hotelzimmern oder Ferienwohnungen fiir wenige
Tage oder Wochen. Auf derartige touristische Leistungen ist wohl auch die Richtlinie nicht anzuwenden, zumal
bei ihnen die Vorlage eines Energicausweises wenig sinnvoll wire.

Zu § 3:

Die Bestimmungen des EAV-G sollen einseitig zwingend sein; von ihnen kann durch vertragliche Vereinbarun-
gen nicht zum Nachteil des Kéufers oder Bestandnehmers abgewichen werden. Nur so kann sichergestellt wer-
den, dass die von der Richtlinie vorgegebenen Ziele effektiv erreicht werden.
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Zu § 4:

Die in § 4 geregelte Vorlagepflicht ist das Kernstiick des EAV-G. Der Verk#ufer bzw. Bestandgeber hat dem
potentiellen Kaufer bzw. Bestandnehmer rechtzeitig, bevor dieser eine bindende Vertragserklirung abgibt, einen
— den jeweils anwendbaren bundes- oder landesrechtlichen Vorschriften entsprechenden — Energieausweis vor-
zulegen. Entsprechend den Vorgaben der Richtlinie darf der Energieausweis zu diesem Zeitpunkt hochstens zehn
Jahre alt sein. Dabei ist es wihrend der Vertragsverhandlungen ausreichend, wenn der Energieausweis dem Inte-
ressenten gezeigt wird. Kommt es allerdings zum Vertragsabschluss, so ist der Energicausweis (oder eine Kopie
davon) dem Vertragspartner auszuhéindigen. Nur so erlangt schlieBlich der Kdufer oder Mieter bzw. Pichter die
Moglichkeit, den Energicausweis seinerseits weiterzugeben, wenn er das Gebdude oder die Nutzungseinheit
weiterverkauft oder untervermietet bzw. unterverpachtet.

Entsprechend dem unter Punkt 5. im Allgemeinen Teil ndher dargelegten ,,gebdudebezogenen Ansatz* des Mi-
nisterialentwurfs wird es in § 4 Abs. 2 dem Verkidufer bzw. Bestandgeber im Falle des Verkaufs oder der In-
Bestand-Gabe einer Nutzungseinheit freigestellt, entweder einen Energieausweis iiber diese Nutzungseinheit
oder einen Energieausweis iiber eine vergleichbare Nutzungseinheit im selben Geb#dude oder einen Ausweis iiber
die Gesamtenergieeffizienz des gesamten Gebdudes vorzulegen. In der Regel wird in der Praxis daher wohl nur
ein Energieausweis fiir das gesamte Gebidude erstellt und im Falle der Vermietung oder des Verkaufs einzelner
Nutzungseinheiten vorgelegt und ausgehéindigt werden.

Zu§s:

Die von der Richtlinie eingerdumten Moglichkeiten, bestinmte Gebiudekategorien von der Anwendung der
Bestimmungen des Umsetzungsgesetzes auszunehmen, sollen moglichst weitgehend ausgentitzt werden. Aller-
dings ist es primér Sache der Lidnder, diese Ausnahmen schon im Rahmen ihrer bautechnischen Vorschriften zu
normieren und dabei die teilweise eher unbestimmten Vorgaben der Richtlinie nsher zu prizisieren. Da in all
jenen Fillen, in denen nach den landesrechtlichen Vorschriften ein Energieausweis erstellt werden muss, dieser
auch beim Verkauf oder der In-Bestand-Gabe vorgelegt werden sollte, wihrend es umgekehrt nicht sinnvoll
erscheint, eine solche zivilrechtliche Vorlagepflicht in Fillen zu normieren, in denen nach den jeweils anwend-
baren baurechtlichen Vorschriften gar kein Energieausweis erstellt werden muss, wird in § 5 Z 4 eine ,,General-
ausnahme® fiir alle Gebdude normiert, fiir die nach den jeweils anwendbaren landes- oder (im Falle der Wahr-
nehmung von Restkompetenzen des Bundes) bundesrechtlichen Vorschrifien kein Energieausweis erstellt wer-
den muss. Um die Transparenz fiir den Leser des Bundesgesetzes zu erhthen, werden in den Z 1 bis 3 allerdings
wenigstens jene Gebdudekategorien ausdriicklich ausgenommen, deren Definition leicht verstdndlich ist und bei
denen mit groBer Sicherheit auch davon auszugehen ist, dass sie in allen bundes- oder landesrechtlichen Vor-
schriften zur Umsetzung der Richtlinie ganz allgemein (und ohne spezifischere Abgrenzungen) ausgeklammert
werden.

Wie aus dem Einleitungssatz des § 5 hervorgeht, ist dabei stets darauf abzustellen, ob ein Geb#ude einer be-
stimmten Geb#udekategorie angehort und ob es fiir diese Art von Gebduden zum Zeitpunkt des Verkaufs bzw.
der In-Bestand-Gabe Vorschriften gibt, die die Erstellung eines Energieausweises anordnen. Dass ein Gebdude
vor Umsetzung der Richtlinie errichtet wurde und damals noch kein Energieausweis erstellt werden musste,
beseitigt also die Vorlagepflicht bei VerduBerung oder In-Bestand-Gabe nach In-Kraft-Treten der Umsetzungs-
gesetze nicht, wenn zum Zeitpunkt der VerduBerung oder In-Bestand-Gabe im jeweiligen Bundesland (oder auf
Bundesebene) auf die betreffende Gebédudekategorie anwendbare Vorschriften iiber die Erstellung eines Energie-
ausweises gelten.

Zu §6:

Die Gewdhrleistungsregelung in § 6 ist zweigeteilt: Abs. 1 regelt die zivilrechtliche Rechtsfolge der (rechtzeiti-
gen) Vorlage eines Energicausweises, Abs. 2 jene der pflichtwidrigen Nicht-Vorlage oder der verspiteten Vorla-
ge eines Energieausweises. Die Grenze zwischen rechtzeitiger und verspiteter Ausweisvorlage ist im Gesetzes-
entwurf mit der Abgabe der Vertragserklirung des Kéufers oder Bestandnehmers gezogen. Inwieweit eine nach
dieser Vertragserkldrung, aber noch im zeitlichen Zusammenhang mit dem gesamten Vertragsabschlussgesche-
hen erfolgende Ausweisvorlage nach den jeweiligen Umstinden dennoch als rechtzeitig qualifiziert werden
kann, muss der Gesetzesanwendung im konkreten Einzelfall iiberlassen bleiben.

In Abs. 1 wird festgelegt, dass die im vorgelegten Energieausweis angegebene Gesamtenergieeffizienz des Ge-
biudes als bedungene Eigenschaft im Sinne des § 922 Abs. 1 ABGB gilt. Dabei handelt es sich grundsétzlich um
etwas Selbstverstindliches, das sich auch schon aus der Anwendung allgemeiner Regeln des Vertragsrechts
ergibt. Zu beachten ist dabei, dass der Energieausweis nur eine Aussage iiber die energietechnischen Eigenschaf-
ten des Gebiudes enthilt, aber — vergleichbar mit der Normverbrauchsangabe bei Kraftfahrzeugen — keine Ga-
rantie fiir einen bestimmten Energieverbrauch. Dieser hiingt ndmlich wesentlich vom Nutzerverhalten, von den
dufferen Witterungsbedingungen und anderen unvorhersehbaren Umstéinden ab, fiir die der Verkiufer oder Be-
standgeber nicht haftet.

-
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Sinn der ausdriicklichen Normierung dieses Gewahrleistungsanspruchs in § 6 Abs. 1 ist es, ihn einseitig zwin-
gend im Sinne des § 3 EAV-G auszugestalten. Ansonsten kénnte der Verkdufer oder Bestandgeber auflerhalb des
Anwendungsbereichs des Konsumentenschutzgesetzes (vgl. § 9 KSchG) nimlich diese Gewihrleistungsfolge —
im Rahmen des allgemein Zuldssigen (§ 879 Abs. 1 und 3 ABGB) — vertraglich abbedingen. Wenn aber der
Verkdufer oder Bestandgeber seine Gewahrleistungshaftung fiir die Richtigkeit des Energieausweises vertraglich
abbedingen kénnte, bestiinde fiir ihn bei Nutzung dieser Méglichkeit keine ausreichende Motivation, einen ,.rich-
tigen“ Energieausweis vorzulegen. Damit wire in diesen Bereichen die effektive Umsetzung der Richtlinie in
Frage gestellt.

Fiir den Fall der pflichtwidrigen Unterlassung der Vorlage des Energieausweises wird in § 6 Abs. 2 normiert,
dass zumindest eine dem Alter des Gebdudes entsprechende gute Gesamtenergieeffizienz als vereinbart gilt.
Damit soll einerseits die Rechtsposition der Kéufer und Bestandnehmer abgesichert werden; schlielich wiére es
unter Aspekten des Gleichheitsgrundsatzes bedenklich, wenn derjenige Kéufer bzw. Bestandnehmer, dem entge-
gen § 4 kein Energieausweis vorgelegt wurde, keine Handhabe hiitte, seinen Vertragspartner flir eine bestimmte
Energieeffizienz haftbar zu machen, wihrend sich ein Kédufer oder Bestandnehmer, dem ein solcher Energicaus-
weis vorgelegt wurde, gewihrleistungsrechtlich auf die darin angegebenen energietechnischen Eigenschaften des
Gebiudes berufen kann. AuBerdem soll damit aber auch priventiv verhindert werden, dass es iiberhaupt zu einer
Verletzung der Vorlagepflicht kommt, weil diese Rechtsfolge der Unterlassung der Vorlage die Verkiufer und
Bestandgeber dazu anhalten diirfte, den Energieausweis erstellen zu lassen und vorzulegen.

Zu§7:

Um den von der Richtlinie und dem EAV-G verfolgten 6ffentlichen Interessen auch von staatlicher Seite her zur
Durchsetzung verhelfen zu kénnen (s. dazu bereits unter Punkt 5. b im Allgemeinen Teil), wird die Verletzung
der Vorlagepflicht zusitzlich unter Verwaltungsstrafe gestellt. Die Hohe der Geldstrafe mit bis zu 1.450 Euro ist
an die Verwaltungsstrafbestimmungen im Konsumentenschutzgesetz (§ 32 KSchG) angelehnt. Nach allgemeinen
verwaltungsstrafrechtlichen Regeln (§ 5 VStG) ist bereits die fahrldssige Unterlassung der Vorlage strafbar.

Zu §8:

Das EAV-G soll mit 1. Jinner 2006 in Kraft treten, aber zundchst nur auf neu errichtete Gebéude Anwendung
finden. Erst ab 1. Janner 2009 soll es auch auf bestehende Gebdude, die aufgrund einer vor dem 1. Janner 2006
erteilten Baubewilligung errichtet wurden, anzuwenden sein. Damit wird von der in Art. 15 Abs. 2 der Richtlinie
eingerdumten ,,Nachfrist“ Gebrauch gemacht. Auf die diesbeziiglichen Ausfithrungen im Allgemeinen Teil der
Erlduterungen wird verwiesen.
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