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VII.  Sach- und Rechtsméngel B.

7. Energieeinspargesetze

a) Ubersicht

Am 01.10.2007 trat die Energieeinsparverordnung (EnEV) 2007 in Kraft,'® die zum 01.10.2009
(Rdn. 4899) und zum 01.05.2014 (Rdn. 4913)'%° neuerlich verschirft wurde. Sie enthilt in Fort-
fithrung der EnEV 2004'°" neben Vorschriften iiber Energiesparmafinahmen und sommerlichen
Wirmeschutz'*? bei neu zu errichtenden Gebiuden (die zu einer Senkung des Energiebedarfs ggii.
dem Standard des Jahres 2007 um etwa 30 % fiihren sollten — bei Bestandsgebiuden bestanden
Anreize in Gestalt der teilweisen Ubernahme von Beratungskosten, der Gewihrung verbilligter Dar-
lehen oder von Investitionszuschiissen.) insb. fiir die notarielle Praxis relevante Anordnungen zu
Nachriistpflichten bei Bestandsgebiduden und zum Energicausweis, der ab 2008/2009 beim Immo-
bilienverkauf auf Verlangen (nachstehend Rdn. 4905 ff.), seit 01.05.2014 stets, vorzulegen ist
(Rdn. 4913).

Seit 2009 fiithrte das Erneuerbare-Energien-Wirmegesetz (Rdn. 4931 ff.) zu einer weiteren Verschir-
fung der Anforderungen fiir Neubauten, ab 2021 sollte jedes Neugebiude als sog. Niedrigstener-
gichaus errichtet werden miissen (§ 2a EnEG). Ziel der gesetzgeberischen Mafinahmen ist das Errei-
chen eines nahezu klimaneutralen Gebiudebestandes in Deutschland bis 2050 (§ 1 Abs. 1 EnEV
2014). Hierfiir war fiir neu zu errichtende Wohn- (§ 3 Abs. 3 EnEV 2014 = § 15 GEG) und Nicht-
energiegebiude (§ 4 Abs. 3 EnEV 2014 = § 18 GEG) jeweils der Jahresprimirenergiebedarf (vgl.
nunmehr § 20 GEG fiir Wohngebiude, § 21 fiir Nichtwohngebiude) zu ermitteln, von dem der
selbst erzeugte und vorrangig im eigenen Gebdude eingesetzte Strom aus erneuerbaren Energien
(das sind solare Strahlungsenergie, Umweltwirme, Geothermie, Wasserkraft, Windenergie und
Energie aus Biomasse, vgl. § 2 Nr. 6 EnEV 2014) abgezogen wird, § 5 EnEV 2014.

Das Gebiudeenergiegesetz — GEG —, das am 01.11.2020 in Kraft getreten ist, fasst den bisheri-
gen Inhalt des Energiceinsparungsgesetzes (EnEG) und der zu deren Ausfithrung ergangenen
Energieeinsparverordnung (EnEV) — in denen die energetischen Anforderungen fiir Gebaude und
deren Heizanlagen geregelt wurden — sowie das Erneuerbare-Energie-Wirmegesetz (EEWirmeG) —
das bestimmt, in welchem Umfang erneuerbare Energien zur Gebdudebeheizung einzusetzen
sind — zusammen, allerdings ohne wesentliche inhaltliche Anderungen. EnEG, EnEV und EEWr-
meG sind damit aufler Kraft getreten. Die nachstehenden Erlduterungen (II) insb. zu den Nach-
riistungspflichten und zum Energieausweis erfolgen daher auf der Grundlage des GEG. Zu Erliu-
terungen im Hinblick auf die Rechtslage der EnEV 2009/2014 wird auf Rn. 3880 ff. der
9. Auflage verwiesen.

Die »Mittelfristenenergieversorgungssicherungsmafinahmenverordnung« (EnSimiMaV) ordnet ab

01.10.2022 als Mafinahme auf der Grundlage des Energiesicherungsgesetzes (EnSiG) an, dass

—  Betreiber von Erdgasheizungen eine Heizungspriifung durch eine fachkundige Person (Schorn-
steinfeger, Installateur, Heizungsbauer, Energieberater) durchfiihren lassen miissen; dabei fest-
gestellter Optimierungsbedarf muss bis zum 15.09.2024 umgesetzt werden

—  Gaszentralheizungen in Nicht-Wohngebiuden ab 1.000 m? beheizter Fliche und in Wohnge-
biduden mit zehn oder mehr Wohnungen bis zum 30.09.2023 hydraulisch abzugleichen sind
(in Wohngebiuden mit mindestens sechs Wohneinheiten bis zum 15.09.2024), es sei denn,
binnen sechs Monaten nach dem Stichtag steht ohnehin ein Heizungsaustausch oder eine umfas-
sende Wirmedimmung des Gebdudes an.

10689 BGBI. 12007, S. 1519 ff;; vgl. im Uberblick Manger ZfIR 2008, 642 ff.

10690 Uberblick bei Hertel DNotZ 2014, 258 fF.

10691 V. 16.11.2001, BGBIL. 12001, S. 3085 ff.; im Wesentlichen seit 01.02.2002 in Kraft (Neubekannt-
machung v. 02.12.2004, BGBL. I 2004, S. 3146).

10692 Uberblick bei Pfennig ZfIR 2014, 793 ff. (Verschirfung zum 01.05.2014 durch Verweisung in § 3
Abs. 4 EnEV 2014 i.V.m. Anlage 1.3 3.1.1 Satz 1 auf DIN 4108-2:2013-02 Abschnitt 8 an Stelle
von DIN 4108-2:2003—-07).

Leseprobe 1807

4892

4893

4894

4895

H 14ed

20z Bbepla suuewAs



4896

4897

4

4898

Carl Heymanns Verlag 202

B. Gestaltung eines Grundstlickskaufvertrages

Ferner miissen Eigentiimer von Wohnungen, die leitungsgebunden mit Gas oder Wirme beliefert
werden, ihren Mietern umfangreiche Informationen zu Energieverbrauch und Energiekosten ertei-
len, sofern die gelieferte Wirme zu mindestens 10 % aus Gas erzeugt wird. Andererseits gelten Miet-
vertragsklauseln, nach denen der Mieter eine bestimmte Mindesttemperatur aufrechtzuerhalten hat,
nicht mehr.

b) Gebaudeenergiegesetz (GEG)

aa) Anwendungsbereich

Das Gebdudeenergiegesetz gilt gem. § 112 Abs. 2 GEG nur fiir Gebdude, fiir die nach dem 1. Novem-
ber 2020 ein Energicausweis gem. § 80 Abs. 3 S. 1 oder Abs. 6 S. 1 GEG ausgestellt wurde. Aus-
genommen sind gem. § 2 Abs. 2 GEG insbesondere Betriebsgebiude, die tiberwiegend zur Aufzucht
oder Haltung von Tieren genutzt werden (Nr. 1), unterirdische Bauten (Nr. 3), Gewichshiuser
(Nr. 4), Traglufthallen und Zelte (Nr. 5), Kirchen oder andere religidse Gebdude (Nr. 7) sowie pro-
visorische Gebdude mit einer geplanten Nutzungsdauer von bis zu zwei Jahren (Nr. 6). Die Unter-
bringung von Asylsuchenden und Fliichtlingen, welche gem. § 25a EnEV 2014 noch bis 31.12.2018
ausgeschlossen war,'* bildet nun keine Ausnahme mehr.

bb) Energieeffizienzanforderungen

aaa) Normeninhalt

In Erweiterung der Energieeinsparverordnung bestimmte das »Erneuerbare-Energien-Wirmegesetz«
(EEWirmeG) seit 2009, dass Neubauten fiir ihren Wirmebedarf entweder erneuerbare Energien in
bestimmtem Mindestumfang zu nutzen haben oder besonders energiesparend ausgelegt sein miissen:
Gem. § 5 Abs. 1 bis 4 EEWirmeG waren demnach mindestens 15 % des Wirmeenergiebedarfs
durch Solarkollektoren bzw. mindestens 30 % aus gasformiger Biomasse oder mindestens 50 % aus
fliissiger oder fester Biomasse, durch Biothermie oder Umweltwirme zu decken. Ersatzweise geniigte
es, wenn der Wirmeenergiebedarf zu mindestens 50 % aus Kraft-Wirme-Kopplungsanlagen gedeckt
wird (§ 7 Nr. 1 EEWirmeG) oder, wenn das Gebiude 15 % mehr Energie spart, als nach der Ener-
gie-Einsparverordnung vorgeschrieben (§ 7 Nr. 2 i.V.m. Ziff. V der Anlage zu §§ 3, 7 EEWirmeG).

Das EEWirmeG'** galt nur fiir solche Neubauten, deren Ausfithrung nach seinem Inkrafttreten
(01.01.2009) begonnen wurden (sofern es sich um genchmigungsfreie oder lediglich anzeigepflich-
tige Bauten handelte) bzw. fiir die nach Inkrafttreten des Gesetzes ein Bauantrag gestellt wurde (§ 19
Abs. 1, Abs. 2 EEWirmeG). Die Bundeslinder konnten dariiber hinaus entsprechende Pflichten
auch fiir bereits errichtete Gebiude festlegen (§ 3 Abs. 2 EEWirmeG), was z.B. in Baden-Wiirttem-
berg geschehen ist.!% Alle ab 01.01.2021 errichteten Gebiude sind schliefflich nach Mafigabe des
§ 2a EnergieeinsparungsG (EnEG)'*, nun fortgefithrt in § 10 Abs. 1 GEG, als sog. Niedrigste-
nergiehiuser auszufithren; bereits seit 01.01.2016 miissen Neubauten 25 % weniger Primirenergie

10693 Vgl. hierzu auch zur Sicherstellung leer stehender Gebidude das »Gesetz zur Fliichdingsunterbringung
in Einrichtungen«v. 01.10.2015; Mustermietvertrag zur Fliichtlingsunterbringung in Gewerbeim-
mobilien des Zentralen Immobilien Ausschusses auf www.zia-deutschland.de. Zu den engen Gren-
zen einer Beschlagnahme zur Fliichtingsunterbringung vgl. Burbulla ZfIR 2016, 165 ff.

10694 BGBI. 12008, S. 1658.

10695 EEWirmeG Baden-Wiirttemberg v. 20.11.2007, GBIBW 2007, 531: Bei Bauantragstellung ab
01.04.2008 miissen mindestens 20 % des jahrlichen Wirmebedarfs durch erneuerbare Energie gedecke
werden; bei ilteren Wohngebdude miissen ab 01.01.2010 mindestens 10 % des jihrlichen Wirme-
bedarfs durch erneuerbare Energien gedeckt werden, wenn ein Austausch der Heizanlage erfolgt.

10696 Umsetzung der Richtlinien 2010/31/EU v. 19.05.2010 und 2012/27/EU v. 25.10.2012; BGBI. I
2013 2197.
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VII.  Sach- und Rechtsméngel B.

als zuvor zulissig verbrauchen'*”’, und die Anforderungen an die Wirmedimmung der Gebdude-

hiille (Wirmedurchgangskoeffizient) sind um ca. 20 % gestiegen.

In Bezug auf die energetischen Anforderungen hat das GEG nicht nur die bisherigen Regelungen
zusammengefasst, sondern auch in gewissem Umfang verindert:

(1) Bei den Anforderungen an Erweiterungen und Ausbauten bestehender Gebiude wird nicht mehr
zwischen Erweiterungen mit und ohne neuen Wirmeerzeuger unterschieden (zuvor § 9 Abs. 1 bis
3 EnEV a.E cinerseits bzw. Abs. 4 andererseits; nun § 51 GEG).

(2) Zur Erfiillung der Plicht zum Einsatz erneuerbarer Energien nach § 10 Abs. 2 Nr. 3 GEG (frii-
her § 2a EnEG) ist Biogas, Biomethan'*® oder biogenes Fliissiggas in einem Brennwertkessel zuge-
lassen, § 40 GEG.

(3) Die bei Neubauten bestehende Erneuerbare-Energien-Nutzungspflicht, § 34 GEG (frither § 2a
Abs. 1 EnEG) kann auch durch die Nutzung von gebdudenah erzeugtem Strom aus erneuerbaren
Energien erfullt werden. Dafiir ist ein Deckungsanteil von mindestens 15 % des Warme- und Kail-

tebedarfs erforderlich, § 23 Abs. 1 Nr. 1 GEG.

(4) Auch wenn teilweise auf neue DIN-Normen umgestellt wurde (die neue DIN V 18599:2018—
09 (Energetische Bewertung von Gebiuden — Berechnung des Nutz-, End- und Primirenergiebe-
darfs fiir Heizung, Kithlung, Liiftung, Trinkwarmwasser und Beleuchtung — Teil 1: Allgemeine
Bilanzierungsverfahren, Begriffe, Zonierung und Bewertung der Energietriger) und die neue DIN
4108-4 (Wirmeschutz und Energie-Einsparung in Gebauden — Teil 4: Wirme- und feuchteschutz-
technische Bemessungswerte), ergeben sich insgesamt aber keine strengeren Anforderungen im Ver-
gleich zur vorangehenden Rechtslage. Eine Anpassungsmoglichkeit ist gemiff § 9 GEG fiir 2023
vorgesehen.

(4) Mit dem GEG 2020 wurde ein neues vereinfachtes Verfahren zum Nachweis der Einhaltung
der energetischen Anforderungen bei der Errichtung (sog. Modellgebiudeverfahren fiir Wohnge-
biude, § 31 GEG, fiir Nichtwohngebiude § 32 GEG) entwickel.

(5) Geindert wurden auch die éffentlich-rechtlichen Vollzugsregelungen durch Einfithrung einer
sog. Erfillungserklirung bei Neubauten, § 92 Abs. 1 GEG und bei bestimmten grofleren Sanierun-
gen im Gebiudebestand nach §§ 48, 92 Abs. 2 GEG. Vorzulegen ist diese bspw. in Bayern nach
§ 5 Abs. 1 S. 2 AVEn der unteren Bauaufsichtsbehorde.

Hinzu treten landesrechtliche, dariiber hinausgehende Bestimmungen, etwa das Betliner Solargesetz
vom Juli 2021, das ab 01.01.2023 auf jedem neugebauten oder umfangreich sanierten Dach in
Berlin eine Fotovoltaik-Anlage auf 30 % der Brutto-Dachfliche (bei Bestandsgebiuden der Net-
to-Dachfliche, ohne Fenster und Verschattungen) vorschreibt; bei Mehrfamilienhidusern ist die
Mindestleistungsinstallationspflicht auch abhingig von der Anzahl der Wohnungen. Kleingebiude
unter 50 m? Nutzfliche sind befreit; auf Antrag kénnen Gebdude, deren Dachfliche nur nach Nor-
den ausgerichtet ist, befreit werden. Die gesetzliche Plicht kann auch durch Solarthermie (Wirme-
gewinnung) erfiillt werden. Das Gesetz sieht im Unterlassensfall GeldbufSen bis zu 5.000 € fiir Ein-
familienhiuser, bis zu 25.000 € fiir Mehrfamilienhiuser vor.

10697 Vgl. § 15 GEG: Der Jahres-Primirenergiebedarf fir Heizung, Warmwasserbereitung, Liiftung und
Kiihlung darf nur das 0,75 fache des auf die Gebdudenutzungsfliche bezogenen Wertes des Jah-
res-Primirenergiebedarfs eines Referenzgebdudes betragen.

10698 Die Brennstoffnutzung konkurriert insoweit mit der Nutzung als Treibstoff (Biomethan-Traktoren)
und Erlésen aus dem Handel mit Treibhausgas-Minderungs-Quoten (THG).
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B. Gestaltung eines Grundstlickskaufvertrages

bbb) Folgen fiir die notarielle Praxis

Auch ohne ausdriickliche Vereinbarung zihlt die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorgaben zu
der zu erwartenden Beschaffenheit i.S.d. § 633 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BGB,'%% teilweise wird dies auf
eine stillschweigende Vereinbarung der neuen Standards gestiitzt (vgl. hierzu aber Rdn. 4438).197%
Zu den sog. »anerkannten Regeln der Technik« (Rdn. 4705) zihlen die neuen Standards des EEWr-
meG bzw. des § 2a EnEG/§ 10 Abs. 1 GEG jedoch wohl (noch) nicht.'””®! Fiir die anerkannten
Regeln der Technik wire der maf3gebliche Zeitpunkt zur Beurteilung ihrer Einhaltung die Abnahme
des Werks, nicht der Vertragsschluss (Rdn. 4445).17%

Ohne Zweifel ist es zulissig, im Vertrag ausdriicklich zu vereinbaren, dass noch die bisherigen Stan-
dards zugrunde gelegt werden; diese Beschaffenheitsvereinbarung hat gem. § 633 Abs. 2 Satz 2
Halbs. 1 BGB stets Vorrang. Im Verbrauchervertrag sind jedoch die Anforderungen des Transpa-
renzgebots zu beachten, sodass méglicherweise die schlichte Formulierung, dass »die Anforderungen
des § 10 Abs. 1 GEG nicht eingehalten« wiirden, nicht geniigt'”®.

cc) Nachristungspflichten

aaa) Normeninhalt

Die zuvor in § 10 Abs. 1 bis 3 EnEV enthaltenen Nachriistungspflichten sind nun geregelt in § 47
GEG (Dimmung der nicht begehbaren, aber zuginglichen oberste Geschossdecken beheizter!'"7%¢
Riume dergestalt, dass der Warmedurchgangskoefhzient (»U-Wert«) der Geschossdecke [seit 1.1.2016:
§ 10 Abs. 3 Satz 1 EnEV 2014] 0,24 Watt je Quadratmeter Kelvin nicht tiberschreitet;'”%) bzw. in
§ 71 GEG (Dimmung aller ungedimmten, zuginglichen Wirmeverteilungs- und Warmwasserlei-
tungen sowie Armaturen, die sich nicht in beheizten Riumen befinden, bisher § 10 Abs. 2 EnEV)
bzw. in § 72 GEG (Verbot der Weiternutzung von iiber 30jihrigen Ol- und Gasheizkesseln, bisher
§ 10 Abs. 1 EnEV: Erfasst sind nun mit fliissigem oder gasformigem Brennstoff beschickte Heiz-
kessel, die vor dem 01.01.1991 eingebaut wurden, sowie danach eingebaute nach Ablauf von 30 Jah-
ren. Holz- oder Kohleheizkessel sind nicht erwihnt, werden jedoch i.d.R. wegen der Immissions-
werte nicht mehr betrieben werden kénnen).

Neue Heizkessel diirfen nur eingebaut oder aufgestellt werden, wenn sie iiber entsprechende
CE-Kennzeichnungen verfiigen, vgl. § 7 Abs. 3 Nr. 1 GEG. Ausnahmen, auch von der Pflicht zum
Austausch, gelten nur fiir sehr kleine Heizkessel mit einer Nennwertleistung unter 4 kW oder sehr
grofSe Heizkessel mit einer Nennwertleistung tiber 400 kW nach § 72 Abs. 3 Nr. 2 GEG sowie fiir
Niedertemperaturheizkessel oder Brennwertkessel, vgl. § 72 Abs. 3 Nr. 1 GEG.

Das noch in § 10a EnEV 2009 enthaltene Gebot, Nachtstrom-Speicherheizungen ab 2020 schritt-
weise auf$er Betrieb zu nehmen, wurde jedoch durch die EnEV 2014 aufgehoben.

10699 Im VOB-Werkvertrag ergibt sich dies aus §§ 4 Nr. 2 Satz 2, 13 Nr. 1 Satz 2 VOB/B.

10700 OLG Diisseldorf BauR 2006, 996; Haaff NJW-Spezial 2008, 204, auch wenn 6ffentlich-rechtlich
noch die Einhaltung der geringeren alten Standards geniigt hitte.

10701 Insoweit vorsichtig Gutachten DNotI-Report 2008, 107; die Vermarktung sog. »Solar-Héuser« wird
auf Kiuferseite noch immer als etwas »Besonderes« angesehen.

10702 BGH NJW 1998, 2814; ebenso zum Bautrigervertrag, vgl. Gutachten DNotI-Report 2002, 41.

10703 Vgl. Gutachten DNotI-Report 2008, 109; Hertel DNotZ 2014, 258, 269; Pfennig ZfIR 2014, 793,
798 mit Formulierungsvorschlag in Bezug auf die Nichteinhaltung des zum 01.05.2014 verschérften
sommerlichen Wirmeschutzes; Scheibengruber notar 2015, 86, 90.

10704 Die Nachriistungspflicht gilt, wenn das Haus jihrlich mindestens 4 Monate auf Innentemperaturen
von mindestens 19 Grad Celsius beheizt wird

10705 Dieser Koefhizient wird i.d.R. erreicht, wenn eine 12 cm starke Wirmedimmung auf der obersten
Geschossdecke liegt, vgl. die Welt v. 06.01.2007, S. IM 1.
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Wie bisher in § 10 Abs. 4 EnEV geregelt, gelten die Nachriistungspflichten bei Wohngebiduden mit
bis zu zwei Wohnungen, wenn der Eigentiimer eine Wohnung am 01.02.2002 selbst bewohnt hat,
gem. § 73 GEG (Dimmung der Leitungen, Austausch des Heizkessels) bzw. § 47 Abs. 3 GEG
(Dammung der obersten Geschossdecke) erst im Zeitpunkt des ersten Eigentiimerwechsels (auch
wenn dieser unentgeltlich in vorweggenommener Erbfolge oder von Todes wegen'”® erfolgt) nach
dem 01.02.2002 und miissen dann durch den neuen Eigentiimer binnen zwei Jahren erledigt wer-

den.
» Hinweis:

Der Kiufer einer Bestandsimmobilie sollte sich also (etwa beim Bezirksschornsteinfeger) ver-
gewissern, ob moglicherweise kostenintensive Nachriistungen anstehen. Dies gilt umso mehr,
also ab 01.05.2014 das »vorsitzliche oder leichtfertige« Weiterbetreiben eines Heizkessels ent-
gegen § 10 Abs. 1 Satz 1 bis 3 EnEV 2014, Unterlassen der Dimmung einer Leitung oder
Armatur (§ 10 Abs. 2 EnEV 2014) oder Unterlassen der Dimmung oberster Geschossdecken
(§ 10 Abs. 3 EnEV 2014) — ebenso nun §§ 47, 71, 72 GEG eine Ordnungswidrigkeit dar-
stellt (§ 27 Abs. 1 Nr. 4 bis 6 EnEV 2014 a.F:, § 108 GEG); die Uberpriifung erfolgt durch
bevollmichtigte Bezirksschornsteinfeger als beliehene Unternehmer, § 26b EnEV 2014. Allzu
intensive notarielle Belehrung iiber die Nachriistungspflichten kann also dem Kiufer schaden
(Vorsatz als Folge der Kenntnisverschaffung).

Neu aufgenommen wurde in § 72 Abs. 4 GEG das weitgehende Verbot des Einbaus neuer Ol- oder
Kohleheizungen ab dem Jahr 2026; weiterhin zulissig sind jedoch Hybridlésungen, bei denen die
Nutzung erneuerbarer Energie mit einer Ol- oder Kohleheizung kombiniert wird. Gem. § 72 Abs. 5
GEG gelten Ausnahmen, wenn ein Heizungsaustausch bzw. -neueinbau zu einer unbilligen Hirte
fithren wiirde.

Der »Koalitionsgipfel« im Mirz 2023 hat beschlossen, dass bestehende Heizungen, die fossile Ener-
gietrger nutzen, nicht von einer Austauschpflicht betroffen sind, jedoch neue fossile Heizungen,
die ab dem 01.01.2024 eingebaut werden, zu 65 % mit erneuerbaren Energien betrieben werden
kénnen miissen, also fiir den Betrieb mit Wasserstoff oder griinen Gasen geeignet sein miissen. Aus
dem Klima- und Transformationsfonds (auflerhalb des Bundeshaushalts) soll ein sozialer Ausgleich
fiir bestimmte Alters- und Einkommensgruppen geleistet werden. Das bisherige allgemeine Verbot
des Einbaus neuer Olheizungen ab 2026 wird aufgehoben fiir diejenigen Fille, in denen kein Gas-
oder Fernwirmenetz zur Verfigung steht und keine erneuerbaren Energien anteilig eingebunden
werden koénnen.

§ 35¢ EStG gewihrt seit 01.01.2020 steuerliche Erleichterungen fiir energetische Baumaf§nahmen
an selbst genutzten Wohngebiuden, Rdn. 6549.

Damit nicht zu verwechseln sind die durch die BundesimmissionsschutzVO verschirften Nach-
risstungspflichten fiir die Ausstattung von Kaminofen mit Feinstaubfiltern: Ofen, die zwischen
01.01.1995 und 21.03.2010 eingebaut wurden, miissen bis Ende 2024 nachgeriistet oder ausge-
tauscht werden (bei Einbau bis zum 31.12.1974 war eine Nachriistung bis Ende 2014, bei Einbau
bis zum 31.12.1984 bis Ende 2017, bei Einbau bis 31.12.1994 bis Ende 2020 geschuldet). Kamin-
ofen, die zwischen 22.03.2010 und 31.12.2014 erstmals betrieben wurden, mussten die Grenzwerte
der ersten Verordnungsstufe bereits von vorneherein einhalten, fiir ab 01.01.2015 erstmals betriebene
Kaminéfen gelten die strengeren Werte der zweiten Stufe (0,125g/m? Kohlenmonoxid und 0,04 g/m?
Feinstaub, also die bereits zuvor in den Stidten Miinchen, Aachen und Regensburg getroffenen
Anforderungen).

10706 Hierzu krit. Laws EE 2022, 64 ff. (den Erben trifft der Erbfall unerwartet, vorherige Kalkulation ist
ihm nicht méglich).
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Nicht betroffen sind jedoch z.B. Ofen, die vor 1950 errichtet wurden und alleine fiir die Wirme in
einer Wohnung sorgen, sowie offene Kamine.

bbb) Folgen fiir die notarielle Praxis

Eine gesetzliche Offenlegungspflicht zu ungefragter Information iiber diesen Sachverhalt sowie iiber
den generellen Energiebedarf eines Gebdudes diirfte auch unter Arglistgesichtspunkten nicht bestehen;
ebenso hat der Notar nur auf entsprechende Nachfrage auf die Gesetzeslage hinzuweisen: Die in
der Haftungsrechtsprechung statuierte notarielle Warnpflicht wegen einer besonderen, einer Ver-
tragspartei nicht ersichtlichen Gefahr nétigt zu keiner anderen Einschitzung. Der Umstand (Nach-
riistungspflicht) beruht nicht auf einer Besonderheit des konkreten Geschifts, sondern auf der all-
gemeinen Eigenart gebrauchter ilterer Immobilien und stellt demnach ein Element des

wirtschaftlichen Begleitumfeldes dar, dessen Untersuchung und Risikobewertung Sache des Kaufers
iSt.10707

Gibt der Notar bisher schon »vorsorgliche Hinweise« hinsichtlich Wegen zur Priifung von Gefihr-
dungspotenzialen (wie etwa Einsicht in das Altlastenregister, Baulastenverzeichnisse, ab 01.07.2007
auch die Beschlusssammlung des WEG-Verwalters etc.), konnen diese seit Inkrafttreten der novel-
lierten EnEV um eine Empfehlung zur Beiziehung des Bezirksschornsteinfegers und zur Anforde-
rung des Energieausweises erginzt werden, am besten im Rahmen eines allgemeinen Merkblatts zu
Fragen des Immobilienkaufs, das mit dem Entwurf iibersandt wird, hilfsweise im Begleitschreiben
zur Entwurfsiibersendung (siche hierzu auch Rdn. 4936); Gesamtmuster eines Begleitschreibens zur
Entwurfsversendung Rdn. 7495.

» Muster: Hinweis auf Energiepriifung im Entwurfsanschreiben

Angesichts des bei Bestandsimmobilien tiblichen weitgehenden Ausschlusses der Sachmangel-
rechte des Kaufers ist es ratsam, vor Beurkundung ggf. unter Beiziehung eines Sachverstandigen
die Beschaffenheit des Grundstiickes und Gebaudes zu untersuchen. Hierzu kdnnen auch die
Einsichtnahme in das Altlastenregister, das Baulastenverzeichnis und den dem Kaufer vorzule-
genden (und spatestens nach Beurkundung zu libergebenden) Energieausweis gem. § 80 Abs. 4
GEG sowie Erkundigungen beim Bezirkskaminkehrer hinsichtlich etwaiger Nachrustpflichten
zahlen.

Sollen Regelungen zur Nachriistungspflicht aufgenommen werden, kénnte der Rechtshinweis mit
Erklirungen der Beteiligten etwa wie folgt verbunden werden:

» Muster: Nachriistungspflicht nach Energieeinsparverordnung

Den Beteiligten sind die Pflichten zum Austausch alterer Heizkessel und zur nachtraglichen War-
medammung (insb. in Bezug auf oberste Geschossdecken und Heiz- sowie Warmwasserleitun-
gen) gem. §§ 47, 71 bis 73 GEG bekannt. Nach Zusicherung des Verkaufers handelt es sich um
ein Ein- oder Zweifamilienhaus, das am 01.02.2002 zumindest teilweise selbst genutzt war.
Demnach lauft die Nachristungspflicht erst 2 Jahre ab Eigentumsiibergang auf den Kaufer ab.

(Anm.: Zusatz je nach Sachlage)

Die noch nicht erfiillten Nachriistungspflichten sind dem Kaufer bekannt, sie wurden bei der
Kaufpreisbemessung berticksichtigt.

(Formulierungsvariante:

Der Verkdufer steht dafiir ein, dass der Heizkessel nach dem 01.01.1991 (ndmlich am ...), ein-
gebaut wurde und demnach gem. § 72 Abs. 2 GEG erst nach Ablauf von 30 Jahren ab Aufstel-
lung nicht mehr betrieben werden darf. Er erkléirt weiter, dass die Decke zum unbeheizten

10707 Ebenso Hertel DNotZ 2007, 497, auch zur fehlenden Belehrungspflicht des Notars, wenn das The-
ma »Energieausweis« von keiner Seite angesprochen wird, anders als etwa zur Thematik der Erschlie-
Bungskosten, Bachmayer NotBZ 2006, 263.
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Dachraum sowie die Wdrmeverteilungs- und Warmwasserleitungen in nicht beheizten Rdumen
im Jahr 2005 fachmdénnisch geddmmt wurden, die oberste Geschossdecke jedoch noch nicht
den ab 01.01.2016 vorgeschriebenen Wdrmedurchgangskoeffizienten von 0,24 Watt/m*K erreicht.
Der Verkdufer tritt diesbeziigliche Anspriiche, etwa aus Schlechterfiillung, an den dies anneh-
menden Kdufer — aufschiebend bedingt auf die Kaufpreiszahlung — ab.

Formulierungsvariante:

Sofern der Kdufer die im libergebenen Energieausweis enthaltenen Empfehlungen fiir die Ver-
besserung der Energieeffizienz [§ 84 GEG] durch Fachbetriebe binnen 2 Jahren nach Eigentums-
umschreibung realisieren Idsst und der Verkdufer nicht binnen 4 Wochen nach Vorlage des
Kostenvoranschlags ein glinstigeres Angebot eines anderen Fachbetriebs vorgelegt hat, hat sich
der Verkdufer an den nachgewiesenen entstehenden Kosten zur Hdilfte zu beteiligen. Auf Siche-
rung des Erstattungsanspruchs [durch Vollstreckungsunterwerfung, Bankbiirgschaft, Kaufpreis-
teileinbehalt etc.] wird trotz Hinweises des Notars verzichtet.).

dd) Energieausweis
aaa) Normeninhalt

(1) Ausstellung

Die EG-Richdlinie vom 16.12.2002 iiber das Energieprofil von Gebduden (RL 2002/91 EG) for-
derte (an sich bereits bis zum 04.01.2006)'7% die Schaffung sog. »Energieausweise« fiir Neu- und
Altbauten, die bei der Errichtung, beim Verkauf und bei der Vermietung von Gebiuden dem Eigen-
tiimer/potenziellen Kiufer/Mieter als Ausweis iiber die Gesamt-Energiceffizienz vorzulegen seien
(und auch in Behérden 6ffentlich auszuhingen sind). Dies geht iber den bisherigen sog. »Energie-
bedarfsausweis bei Neubauten« (§ 13 EnEV 2004, bei Fertigstellung ab 01.02.2002) hinaus. Kern-
aussage muss nach den Vorgaben der EU-Richtlinie!”® der »Energiekennwert« sein, d.h. der auf
den m? umgerechnete und in Kilowattstunden pro m? und Jahr GKWh/[m? a]«) ausgedriickte
Energiebedarf fiir Heizung, Warmwasserbereitung, Beliiftung und Beleuchtung. Dieser Energieaus-
weis wird nun seit 01.07.2008 fiir alle Wohngebiude, die bis Ende 1965 fertiggestellt wurden, bzw.
seit 01.01.20009 fiir alle spiter fertiggestellten Wohngebaude (fiir Nichtwohngebiude seit 01.07.2009)
verpflichtend eingefiihrt (§§ 16, 17 EnEV 2009). Ausgenommen sind lediglich kleine Gebaude bis
50 m?> Wohn-/Nutzfliche (bis zum 31.10.2020: § 2 Nr. 2 EnEV, ab 01.11.2020: § 3 Abs. 1 Nr. 17
GEG) sowie Baudenkmiler (bis zum 31.10.2020: § 16 Abs. 4 EnEV), seit 01.11.2020 jeweils: § 79
Abs. 4 GEG. Der Ausweis gilt 10 Jahre ab Ausstellung (§ 79 Abs. 3 GEG, vor dem 01.11.2020:
§ 17 Abs. 6 EnEV); bisher ausgestellte Ausweise'”' bleiben giiltig. Er wird gebdudebezogen erstellt
(bei WEG-Anlagen als Mafinahme in Bezug auf das Gemeinschaftseigentum), § 17 Abs. 3 EnEV,
aufler bei gemischtgenutzten Gebiuden (§ 22 EnEV).

Art. 7 1.V.m. Art. 2 Nr. 2 und Nr. 3 der genannten EU-Richtlinie sieht vor, dass Energicausweise
tiber die Gesamteffizienz eines Gebiudes entweder nach dem tatsichlichen Energieverbrauch oder
nach dem errechneten Energiebedarf ausgestellt werden kénnen. DemgemifS ldsst auch §§ 81, 82
GEG (bis 31.10.2020: § 17 Abs. 1 EnEV 2009) grds. (vgl. aber Rdn. 4917) die Wahl zwischen dem
(mit geringeren Kosten verbundenen) Energieverbrauchsausweis — basierend auf dem [durch den
Nutzer anzugebenden'”"'] tatsichlichen Verbrauch ohne Riicksicht auf besonders strenge Winter

10708 Kein EU-Mitgliedsland hat die Frist eingehalten.

10709 Hierzu Vogler ZWE 2006, 27.

10710 Also Wirmebedarfsausweise gem. § 12 WarmeschutzVO 1994, Ausweise gem. § 13 EnEV a.E, sowie
freiwillig nach dem Muster der Deutschen Energie-Agentur (dena) erstellte Energiepisse (§ 29 Abs. 3
Satz 2 Nr. 1 EnEV).

10711 Jedenfalls bei den iiber das Internet zu beschaffenden verbrauchsabhingigen Energicausweisen findet
insoweit keine Kontrolle der eingegebenen Daten statt.
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etc., § 82 GEG, bis zum 31.10.2020: § 19 EnEV — und dem Energiebedarfsausweis, bei welchem
der Energickennwert auf der Grundlage der technischen Gebiudegegebenheiten (z.B. Mauerstirke,
Baumaterial, Nutzungsgrad der Heizungsanlage) theoretisch ermittelt wird, § 81 GEG, bis zum
§ 18 EnEV. Der bedarfsorientierte Gebaudepass ist zwar aufwendiger und teurer, bietet aber bessere
Vergleichbarkeit.

Bis 30.09.2008 galt uneingeschrinkte Wahlfreiheit zwischen Bedarfs- und Verbrauchsausweisen fiir
alle Bestandsgebdude. Seit 01.10.2008 besteht fiir alle Gebdude mit bis zu 4 Wohnungen, die vor
1978 (also vor Wirksamwerden der Ersten Wirmeschutzverordnung) errichtet wurden, die Pflicht
zum strengeren Bedarfsausweis, es sei denn, sie sind in der Zwischenzeit saniert worden und haben
dadurch zumindest den Stand der Ersten Warmeschutzverordnung erreicht (dann besteht wiederum
Wahlfreiheit), vgl. nun § 80 Abs. 3 GEG. Fiir alle Wohngebiude mit Fertigstellung nach 1978 und
fiir alle Gebdude mit mehr als 4 Wohnungen, ebenso bei allen Nichtwohngebiuden, kann stets
zwischen beiden Ausweisarten uneingeschrinkt gewihlt werden. Fiir Neubauten steht dagegen (schon
mangels vergangener Referenzjahre) nur die Bedarfsvariante zur Verfiigung.

Die Pflicht des Verkiufers zur Erstellung des Energieausweises ergibt sich seit 01.11.2020 aus § 80
Abs. 1 bis 3 GEG (Abs. 1 fiir Neubauten: Energiebedarfsausweis, Abs. 2 fiir Anderung von Auflen-
bauteilen und Abs. 3 erstmals ausdriicklich fiir den Verkauf und die Vermietung, sofern nicht bereits
ein giiltiger Energicausweis vorliegt).

Neu ist, dass nun auch die CO2-Emissionen des Gebiudes im Energicausweis angegeben werden
miissen (§ 81 Abs. 2 Nr. 1 und 2, Abs. 3 Nr. 1 und 2 GEG).

Energieausweise diirfen nun auch fiir Nichtwohngebiude von Handwerkern und staatlich anerkann-
ten Technikern ausgestellt werden, § 88 Abs. 1 Nr. 3 GEG (frither § 21 EnEV).

Jedoch wurden die Sorgfaltspflichten der Aussteller von Energieausweisen verschirft. Aussteller
miissen Berechnungen, die sie nicht selbst erstellt haben, einsehen und priifen, §§ 81 Abs. 2 GEG,
bevor sie auf dieser Basis einen Ausweis ausstellen. Ein Verstof§ gegen diese Sorgfaltspflichten wird
nun auch mit einem Buflgeld bewehrt, § 108 Abs. 1 Nr. 15 GEG.

Energicausweise fiir die Verinderung von Bestandsgebiuden war bisher nur bei wesentlichen Ande-
rungen nach § 13 Abs. 2 GEG vorgesehen; nun gilt dies bei der Anderung von Auflenbauteilen,
§S 48, 80 Abs. 2 GEG.

(2) Vorlage

Die Pflicht zur Vorlage des Energieausweises im Zusammenhang mit Verkdufen (und Vermietungen)
unterlag in zeitlicher Abschichtung zwei Verschirfungen von der EnEV 2009 zur EnEV 2014 und
schliefSlich zum GEG 2021: § 16 Abs. 2 Satz 1 EnEV 2009 verpflichtete den Verkiufer, auch den
Verkidufer einer Sondereigentumseinheit,'””'? dem potenziellen Kiufer — also nicht jedermann — ab
dem genannten Stichtag der Energieausweispflicht den Energicausweis »zuginglich zu machen, spi-
testens unverziiglich nachdem der Kaufinteressent dies verlangt hat«. Gleiches gilt fiir den Vermie-
ter ggii. einem potenziellen kiinftigen Mieter. Die Vorgingernorm (§ 13 Abs. 4 EnEV 2004), die
zudem lediglich Neubauten erfasste, sprach noch von einer Vorlage »auf Anforderunge, wihrend

10712 Zur Erstellung ist die WEG-Gemeinschaft auf eigene Kosten (der Gemeinschaft) verpflichtet (vgl.
Hertel DNotZ 2007, 491); Manger ZAP 2008, 446 = Fach 7, S. 380 empfiehlt dem WEG-Verwal-
ter eine ermichtigende Beschlussfassung. Maletz/ Hillebrand ZfIR 2008, 456 sehen dagegen keine
Kostentragungspflicht der Gemeinschaft aus §§ 16 Abs. 2 oder 21 Abs. 4, Abs. 5 Nr. 2 WEG a.E
und empfehlen dem ersten Sondereigentiimer stattdessen, den von ihm erstellten Ausweis der Gemein-
schaft zu »verkaufen.
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nunmehr — jedenfalls dem Wortlaut nach'”"? — die Pflicht als solche unbedingt besteht, und ledig-
lich die Filligkeit ggf. vom Verlangen bestimmt wird.!”'

Von der in § 8 EnEG enthaltenen Ermichtigung, vorsitzliche oder (seit 01.10.2009) leichtfertige
Verstdfle gegen die Pflichten im Hinblick auf Energicausweise als Ordnungswidrigkeit mit Bufigel-
dern bis zu 15.000,00 € zu ahnden, hat der Verordnungsgeber erstmals in § 27 Abs. 2 EnEV 2009
Gebrauch gemacht (anders noch § 18 EnEV 2004). Fiir die dennoch bestehende Méglichkeit des
endgiiltigen Verzichts'”"> auf die Vorlage durch den Kiufer nach altem Recht (bis zur EnEV 2014)
sprach allerdings die ratio der Vorschrift (Kiufer- und Mieterschutz) und der Umstand, dass auch
die Regierungsbegriindung'®”* Fallgruppen nannte, in denen ein Verlangen »offensichdlich zweck-
widrig« wire (etwa Kauf eines Gebdudes zum Abriss'””"). Unabhingig davon wiirde das Verlangen
nach Vertragsabschluss verfristet sein, da es der Entscheidungsfindung tiber die Anmietung bzw. den
Ankauf dienen soll.'”*® Verzichtete der Kiufer endgiiltig, konnte er natiirlich gleichwohl bei der
nichsten Vermietung einem Vorlageverlangen des Mieters ausgesetzt sein (§ 16 Abs. 2 Satz 2 EnEV
2009).

Die Anderung der EnEV 2014 sah in § 16 Abs. 2 vor, dass der Verkiufer dem potenziellen Kiufer
spitestens bei der Besichtigung einen Energicausweis oder eine Kopie davon vorzulegen habe; sofern
keine Besichtigung stattfindet, hat der Verkiufer den Energicausweis bzw. eine Kopie davon dem
potenziellen Kdufer spitestens unverziiglich, nachdem er es verlangt hat, vorzulegen. Neu ist jedoch
(§ 16 Abs. 2 Satz 3 EnEV), dass die Ubergabe unverziiglich jedenfalls nach Abschluss des Kaufver-
trags (im Original oder in Kopie) erfolgen muss, also seitdem eine unabdingbare Pflicht zur Aus-
hindigung spitestens zu diesem Zeitpunke besteht. Gem. § 29 Abs. 3a EnEV 2014 sind bei friihe-
ren Energicausweisen (die nach Mafigabe der am 01.10.2007 oder am 01.10.2009 in Kraft
getretenen fritheren Fassungen der EnEV ausgestellt worden sind, Geltungsdauer: 10 Jahre), auch
die begleitenden Modernisierungsempfehlungen zu tibergeben. Behérden (auch Notariate!) mit
Publikumsverkehr auf einer Mindestfliche von 500 m? bzw. (seit 08.07.2015) 250 m? miissen den
Energicausweis auch éffentlich aushingen (§ 16 Abs. 3 u. 4 EnEV 2014).

Ausnahmen von der Aushindigungspflicht galten nur fiir die in § 1 Abs. 3 EnEV 2014 genannten
Gebiude (Rdn. 4894) sowie fiir Baudenkmiler, § 16 Abs. 5 EnEV 2014. Im Ubrigen galt die Pflicht
jedoch unbegrenzt, z.B. auch fiir zum Abbruch bestimmte Gebdude, es sei denn diese werden wegen
Leerstandes nicht mehr beheizt und fallen daher gem. § 1 Abs. 2 Nr. 1 EnEV 2014 nicht mehr
unter den Anwendungsbereich der Verordnung.

Gem. § 16 Abs. 2 Satz 4 EnEV 2014 war auch bei der Vermietung, Verpachtung oder dem Ver-
leasen eines Gebdudes, einer Wohnung oder einer sonstigen selbststindigen Nutzungseinheit der
Energieausweis spitestens unmittelbar nach dem Abschluss des Mietvertrages zwingend zu iiber-
geben.

10713 Und in Ubereinstimmung mit Art. 7 der EU-Richtlinie, der eine Plicht zur ungefragten Vorlage
statuiert.

10714 Zudem wird es dem Verkiufer schwerfallen, dem Vorlageverlangen »unverziiglich« nachzukommen,
wenn er den Ausweis noch gar nicht hat erstellen lassen, so auch Hertel DNotZ 2007, 491.

10715 Fiir Verzichtsmaglichkeit auch Bachmayer NotBZ 2006, 264, allerdings basierend auf der fritheren
Sanktionslosigkeit der Vorschrift; Schoner/Stober Grundbuchrecht, 15. Aufl. 2012, Rn. 849. a.A.
Thole ZfIR 2008, 278, 280 (Umweltschutz als 6ffentliche Zielsetzung).

10716 S. 121 des Umdrucks BR-Drucks. 282/07.

10717 Ein auf Abbruch verkauftes Gebiude wird i.d.R. nicht mehr beheizt werden, vgl. § 1 Abs. 2 Nr. 1
EnEV 2014.

10718 Hertel DNotZ 2007, 486, 498; Thole ZfIR 2008, 278; ebenso wohl DNotI-Gutachten, Faxab-
ruf-Nr. 11522 v. 23.04.2008.
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Immobilienanzeigen, auch von Maklern,'”" zur Vermietung oder zum Verkauf mussten ferner gem.

§ 16a EnEV 2014 Pflichtangaben iiber die Art des Energicausweises (Energiebedarfs- oder -ver-
brauchsausweis), den darin genannten Wert des Endenergiebedarfs bzw. Endenergieverbrauchs, den
im Energicausweis genannten wesentliche Energietriger fiir die Heizung, das im Energicausweis
genannte Baujahr und die im Energicausweis genannte Energieefhizienzklasse enthalten. Soweit
Energicausweise zwischen dem 01.10.2007 und vor dem 30.04.2014 ausgestellt wurden, ist gem.
§ 29 Abs. 2 u. 3 EnEV 2014 bei Energiebedarfsausweisen fiir Wohngebiude lediglich der Endener-
giebedarf, bei Energieverbrauchsausweisen fiir Wohngebiude'”* der Energieverbrauchskennwert
anzugeben.'7?!

Verzichte auf diese 6ffentlich-rechtliche Pflicht sind seit 2014 gem. § 134 BGB nicht mehr zuldssig;
wer als Notar eine solche Erklirung beurkundet'”??, konnte sich dem Vorwurf ausgesetzt sehen, er
nehme an einer Ordnungswidrigkeit i.S.d. § 27 Abs. 2 Nr. 3 EnEV i.V.m. § 8 Abs. 1 Nr. 2 EnEG
teil. Zeigt der Kdufer die Nichtaushindigung nicht an, bleibt sie freilich — mangels behérdlicher
Uberwachung'”? — sanktionslos. Es diirfte sich empfehlen, die Beteiligten bereits im Vorfeld der
Beurkundung, z.B. mit der Entwurfsiibersendung, auf diese Vorlagepflicht hinzuweisen, um dem
Verkdufer die rechtzeitige Beschaffung des Ausweises und gegebenenfalls die Beriicksichtigung der
ausgelosten Kosten bei der Verhandlung tiber den Kaufpreis zu erméglichen (vgl. Rdn. 4936).

Seit 01.11.2020 gilt: Die Vorlagepflicht ist nun in § 80 Abs. 4 Satz 1 bis 4 GEG geregelg; sie gilt —
wie bisher — bei der Besichtigung oder, falls keine Besichtigung stattfindet, jedenfalls unverziiglich
nach Aufforderung des potenziellen Kiufers. SchliefSlich ist gem. § 80 Abs. 4 Satz 5 GEG (zuvor
§ 16 Abs. 2 Satz 3 EnEV) die Ubergabe wie bisher »unverziiglich nach Kaufvertragsschluss« geschul-
det.

Neu ist insoweit, dass auch der Immobilienmakler zur Vorlage und Ubergabe unmittelbar verpflich-
tet ist; mit der Vorlage und Ubergabe durch den Makler geniigt auch der Verkiufer seiner Pflicht
(dies entsprach schon der bisher iiblichen Praxis).

Gem. § 80 Abs. 4 Satz 6 GEG ist neu die Plicht des Kiufers zu einem informatorischen Beratungs-
gesprich mit einem Energieberater eingefiihrt worden, sofern ein solches Gesprich kostenfrei mog-
lich ist (etwa tiber die Verbraucherzentrale, www.vzbv.de). Sie gilt fiir 1- oder 2-Familien-Hauser.
Entgegen der Fassung des Regierungsentwurfs ist nicht mehr der Verkiufer oder Makler zu einem
solchen Beratungsangebot (in der Praxis durch die Verbraucherzentrale) verpflichtet, sondern der
Kiufer ist eigenverantwortlich hierzu aufgerufen, die Plicht ist allerdings sanktionslos (und bleibt
damit ein schlichter Appell).

Wie bisher ist beim Verkauf eines Baudenkmals und eines kleinen Gebdudes mit bis zu 50 qm Nutz-
fliche (§ 3 Abs. 1 Nr. 17 GEG) kein Energieausweis erforderlich (§ 79 Abs. 4 GEG, bisher § 16
Abs. 5 EnEV), anders allerdings wohl bei einer Anderung von Auflenbauteilen (§ 80 Abs. 2i. V. m.
§ 48 GEG).

10719 BGH, 05.10.2017 — I ZR 229/16, BGH, 05.10.2017 — I ZR 232/16, ZfIR 2018, 246 (nur Ls.):
Der Makler ist zwar nicht direkter Adressat gem. § 16a EnEV, muss jedoch gem. Art. 12 der RL
2010/31/EU die notwendigen Angaben zum Energieverbrauch in Anzeigen aufnehmen, sodass
Anspriiche aus § 5a Abs. 2 UWG bestehen; dhnlich OLG Miinchen, 08.12.2016 — 6 U 4725/15,
ZfIR 2017, 236 m. Anm. Meier.

10720 Bei Energieverbrauchsausweisen fiir Nicht-Wohngebiude ist sowohl der Heizenergieverbrauchs- als
auch der Stromverbrauchskennwert anzugeben.

10721 Soweit in Letzterem der Energieverbrauch fiir Warmwasser nicht enthalten ist, ist der Energiever-
brauchskennwert um eine Pauschale von 20 Kilowattstunden pro Jahr und Quadratmeter Gebiude-
nutzfliche zu erhéhen.

10722 Dazu noch Muster in Rn. 2688 der 7. Auflage dieses Werks.

10723 Nur bei bestimmten Gebiudetypen mit éffentlichem Publikumsverkehr sieht § 16 Abs. 3 und 4
EnEV 2014 eine Verschirfung der Aushangpflicht vor.
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Der Erwerb eines Hauses auf Abbruch ist wohl (wenngleich weiterhin nicht gesetzlich geregelt) nach
Sinn und Zweck ebenfalls energieausweisfrei moglich!’*, anders jedoch wenn eine umfassende
Sanierung geplant ist'”%.

Kann der Verkiufer von Wohnungseigentum keinen Energicausweis liefern, da der WEG-Verwalter
trotz Aufforderung diesen nicht hat erstellen lassen, diirfte er wohl jedenfalls schuldlos handeln und
damit der Sanktionierung der Ordnungswidrigkeit entgehen.

bbb) Folgen fir die notarielle Praxis

Das Gesetz enthilt sich weiterhin einer Aussage iiber die zivilrechtlichen Wirkungen des Energie-
ausweises und schafft auch keine notariellen Hinweispflichten, legt dem Ausweis vielmehr lediglich
Informationscharakter bei (§ 79 Abs. 1 GEG, zuvor § 5a Satz 3 EnEG). Das Zuginglichmachen
eines Energicausweises ist weder Voraussetzung der Wirksamkeit eines Kauf- oder Mietvertrags noch
der Auflassung noch des Vollzugs im Grundbuch. Energieausweise sollen als Marktinstrument zusitz-
liche Informationen vermitteln und die Vergleichbarkeit erleichtern, jedoch den Grundstiicksverkehr
nicht erschweren. Rechtswirkung kommt dem Ausweis auch nach Ansicht der Regierungsbegriin-
dung'? daher nur zu, wenn die Vertragsbeteiligten ihn oder Teile seines Inhalts zum Vertragsbe-
standteil erheben. Bereits die blofSe Aushindigung fiihrt noch nicht zu einer Beschaffenheitsverein-
barung.'7%

Es diirfte sich auch nicht empfehlen,'”?® den Inhalt des Energieausweises rechtsgeschiftlich zum
Gegenstand einer subjektiven Beschaffenheitsvereinbarung (§ 434 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BGB) oder
gar Garantie aufzuwerten, da die getroffenen Feststellungen insb. bei Altbauten auf einer Reihe von
Annahmen griinden, die nach Aussage der Bau- und Immobilienwirtschaft'”’* eine Schwankungs-
breite von bis zu 40 % zulassen. Es fillt zudem schwer, ein taugliches Verfahren zur spiteren Ermitt-
lung, ob ein Verstof§ gegen die Beschaffenheitsvereinbarung vorliegt, zu benennen: Bezieht sich die
Beschaffenheitsvereinbarung (oder gar Garantie) auf einen bedarfsorientierten Ausweis, kann ein
spiterer, zur Kontrolle neu erstellter Ausweis vom ersten Ergebnis nur abweichen, wenn bei der ers-
ten Datenerhebung oder Datenbewertung Fehler gemacht wurden — was jedoch nicht dem Verkiu-
fer anzulasten ist — oder aber spitere nachteilige Umbauten vorgenommen wurden. Wird dagegen
der tibergebene bedarfsorientierte Ausweis (oder auch ein auf den fritheren Verbrauchswerten basie-
render verbrauchsorientierter Ausweis) mit dem nunmehrigen tatsichlichen Verbrauch angesichts
des Nutzerverhaltens des Kiufers verglichen, werden Apfel und Birnen gegentiibergestellt.'”*

Denkbar wire allenfalls, die bei der Erstellung eines bedarfsorientierten Ausweises zugrunde geleg-
ten Tatsachen (z.B. Mauerstirke, Material) als Inhalt der Soll-Beschaffenheit zu vereinbaren,'?”?!

10724 In der Begriindung zur vergleichbaren Vorgingerregelung in der EnEV 2007 wurde seinerzeit hier-
zu ausgefiithrt: »Wird ein Gebiude im Hinblick auf einen bevorstehenden Abriss veriufSert, wiire es
offensichtlich zweckwidrig, einen Energieausweis zu verlangen. Dazu bedarf es keiner ausdriicklichen
Regelung.« (vgl. BR-Drs. 282/07, S. 121).

10725 A.A. insoweit (noch zur EnEV) DNotl-Gutachten Nr. 134 324 vom 12.05.2014.

10726 S. 118 des Umdrucks BR-Drucks. 282/07, gestiitzt auch auf den Ausschussbericht.

10727 OLG Schleswig, 13.03.2015 — 17 U 98/14, RNotZ 2015, 425; hierzu Herrler, DAI, Aktuelle Pro-
bleme der notariellen Vertragsgestaltung im Immobilienrecht 2015/2016, S. 62 ff.

10728 Ebenso Hertel DNotZ 2007, 494.

10729 Untersuchung des Instituts fiir Energie- und Umweltforschung Heidelberg GmbH, vgl. Bachmayer
NotBZ 2006, 261. Ein Praxistest der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen (sieben bei der Deutschen Energie-Agentur dena gelistete Gutachter bei 2 Gebiuden)
ergab sogar eine Abweichung im Primirenergiebedarf von bis zu 60 %, vgl. Lutz Freitag, Immobi-
lienbrief in der FAZ v. 25.01.2006.

10730 Bachmayer NotBZ 2006, 265 entwirft gleichwohl einen (mit Toleranzschwankungsbreite versehenen)
Baustein einer Beschaffenheitsvereinbarung, bezogen auf den »Energieckennwert auf der Grundlage
der seitherigen Nutzunge.

10731 Vgl. Bachmayer NotBZ 2006, 266.
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B. Gestaltung eines Grundstlickskaufvertrages

nicht also den daraus abgeleiteten, bei neuer Ermittlung wohl sicher davon abweichenden, Energie-
kennwert:

» Muster: Sollbeschaffenheit der Ermittlungsgrundlagen des Energieausweises

Das Ingenieurbiiro ... hat am ... einen Energiebedarfsausweis gem. § 81 GEG/ § 17 EnEV 2014
(je nach Erstellungsdatum) erstellt, den der Verkdufer dem Kaufer tibergibt, und der in Kopie
beigefugt ist. Die Beteiligten vereinbaren die dort enthaltenen Angaben zum Objekt und den
mafgeblichen BerechnungsgrofRen (Mauerstarke und -beschaffenheit, Nutzungsgrad der Hei-
zungsanlage, verwendeter Energietrager etc.) als zum Ubergabetag geschuldete Sollbeschaffen-
heit. Der Verkaufer erklart, die von ihm verlangten Angaben zu Gebaude, Heizung und
Energieverbrauch nach bestem Wissen gemacht zu haben, steht jedoch nicht fiir die Richtigkeit
des festgestellten Energiekennwerts ein. Der Verkaufer tritt etwaige gegen den Ersteller bestehen-
de Anspriiche, insb. aus Pflichtverletzung, an den dies annehmenden Kaufer aufschiebend bedingt
auf die Kaufpreiszahlung ab. Der Notar hat vorsorglich darauf hingewiesen, dass der tatsach-
liche Energieverbrauch je nach Nutzerverhalten vom bescheinigten Kennwert erheblich abwei-
chen kann.

Bei unrichtiger Angabe ciner Energiceffizienzklasse konnte der Verkiufer allerdings auch ohne aus-
driickliche — als solche nicht empfehlenswerte (Rdn. 4920) — Beschaffenheitsvereinbarung unter
dem Aspeke des § 434 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 b BGB (Werbeaussage) unter Arglistgesichtspunkten
(»Angabe ins Blaue hinein«) oder im Rahmen einer Anfechtung gem. § 119 Abs. 2 BGB (verkehrs-
wesentliche Eigenschaft) herangezogen werden, sofern kein Ausschluss innerhalb der tiblichen Gren-
zen (Vorsatz, Arglist, Garantie bei Verbraucher- und Formularvertrigen auch grobe Fahrlissigkeit
und Lebens-, Kérper-, Gesundheitsschiden) erfolgt.

Stirker im Vordergrund stehen wird allerdings die Haftung des Ausstellers (Einbeziechung der poten-
ziellen Kiufer/Mieter in den Schutzbereich des Erstellungsauftrags wie bei Gutachten).'””?? In Betracht

kommt auch die Abtretung etwaiger diesbeziiglicher Anspriiche:'*

» Muster: Ubergabe eines bestehenden Energieausweises

Das Ingenieurbliiro ... hat am ... einen Energiebedarfsausweis gem. § 81 GEG/ § 17 EnEV 2014
(je nach Erstellungsdatum) erstellt, den der Verkdufer dem Kaufer Gbergibt. Der Verkaufer
erklart, die verlangten Angaben zu Gebaude, Heizung und Energieverbrauch nach bestem Wis-
sen gemacht und nach der Ausweiserstellung keine relevanten Veranderungen an Heizung und
Gebaude vorgenommen zu haben, steht jedoch fiir die Richtigkeit des Ausweises nicht ein. Er
tritt allerdings jedoch etwaige gegen den Ersteller bestehende Anspriiche, insb. aus Pflichtver-
letzung, an den dies annehmenden Erwerber aufschiebend bedingt auf die Kaufpreiszahlung
ab. Der Notar hat vorsorglich darauf hingewiesen, dass der tatsachliche Energieverbrauch je
nach Nutzerverhalten vom bescheinigten Kennwert erheblich abweichen kann.

Um den Verkiufer vor Schaden (zumindest in Form eigener »Erpressbarkeit«) zu bewahren, darf der
Notar (verpflichtet dazu ist er freilich nicht) ohne Verletzung seiner Unparteilichkeit den Verkiufer
z.B. im Begleitschreiben zur Entwurfsiibersendung (Gesamtmuster in Rdn. 7495) auf die Pflicht
zur Ubergabe eines Energieausweises unmittelbar nach Vertragsschluss hinweisen (alternativ kann
auch eine Information an alle Beteiligten durch Mitiibersendung des allgemeinen Immobilienkauf-
vertragsmerkblatts erfolgen):

10732 Datfiir plidiert Hertel DNotZ 2007, 495 aufgrund der Parallelitit zur Erstellung eines Gutachtens,
das auch ggii. der finanzierenden Bank verwendet werden soll (BGH, 20.04.2004 — X ZR 250/02,
NJW 2004, 3035).

10733 Wobei ein Schaden ihm, dem Verkiufer, allenfalls entstanden sein kann, wenn er fir den Inhalt des
Energicausweises einzustehen bereit war, daher ablehnend gegen eine Abtretung Herzel DNotZ 2007,

496.
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» Muster: Hinweis auf Energieausweis bei Entwurfsiibersendung

Den Verkaufer weise ich darauf hin, dass gem. § 80 Abs. 4 GEG (wie zuvor seit 01.05.2014 gem.
§ 16 Abs. 2 Satz 3 EnEV 2014) ein Energieausweis, der nicht alter als zehn Jahre sein darf, bei
Besichtigung, sonst auf Verlangen unverziiglich vorzulegen und sodann nach Abschluss des
Kaufvertrags (im Original oder in Kopie) dem Kaufer zu tibergeben ist; andernfalls kann eine
Geldbuf3e gem. § 108 Abs. 1 Nr. 12 bis 14 GEG verhangt werden. Ich empfehle Ihnen daher,
sofern nicht eine der seltenen Ausnahmen des § 79 Abs. 4 EnEV vorliegt, die rechtzeitige Beschaf-
fung eines solchen Ausweises.

Bei der Neuerrichtung eines Gebdudes (Bautrigervertrag) stellt sich die Sach- und Interessenlage
anders dar: Zum einen ist hier die Vorlage eines Energiebedarfsausweises bereits seit 01.02.2002
(und nicht nur auf Verlangen des potenziellen Kiufers) vorgeschrieben, zum anderen trifft den Bau-
herrn ohnehin die Pflicht zur Einhaltung der Grenzwerte der EnEV. Daher sollte insoweit v.a. einer
Uberschitzung der Aussagekraft des Energieausweises entgegengewirke werden.'”

» Muster: Energieausweis beim Bautragervertrag

Die Einhaltung der Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes 2020 ist als Beschaffenheit des zu
erstellenden Gebaudes vereinbart. Der Verkdufer hat dem Kaufer spatestens bei Besitziibergang
einen Energiebedarfsausweis auszuhandigen, der auf der Grundlage der Baubeschreibung erstellt
wird, weist jedoch darauf hin, dass diesem eine typisierende Berechnung zugrunde liegt, der
tatsachliche Verbrauch also davon abweichen kann.

c¢) KfW-Forderung

Die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) fordert vorbehaltlich verfiigbarer Haushaltsmitte]'”7%
durch Kreditvergiinstigungen und (im Rahmen des Gebiudesanierungsprogramms) durch Tilgungs-
zuschiisse Immobilieninvestitionen derzeit (Mirz 2023) in folgenden Programmen:

(1) Programme 297, 298: Forderkredite fiir Neubau oder Erstkauf (also Kauf einer neu hergestellten
Immobilie): wahlweise Annuititendarlehen (nach tilgungsfreier Anlaufzeit) mit Laufzeiten zwischen
vier und 35 Jahren, Zinsbindung jeweils maximal zehn Jahre, (effektive Jahreszinsen derzeit zwischen
0,01 % und 0,9 %), oder endfilliges Darlehen mit vier bis zehn Jahren Laufzeit (fiir Letzteres: der-
zeitiger Sollzins 1,01 %)

Gefordert werden »klimafreundliche Wohngebiude«'7, die
(a) als Effizienzhaus 40 einzustufen sind

(b) die Anforderungen an Treibhausgasemissionen des »Qualititssiegel Nachhaltiges Gebdude Plus«
erfiillen, und

(¢) nicht mit Ol, Gas oder Biomasse beheizt werden

in Hohe von bis zu 100.000 € Kreditsumme je Wohneinheit,

10734 Formulierungsvorschlag in Anlehnung an Herte/ DNotZ 2007, 498.

10735 Ein Rechtsanspruch auf die Férderung besteht nicht, teilweise mussten in der Vergangenheit neue
Forderprogramme bereits nach wenigen Stunden geschlossen werden, da insb. Wohnungsbaugesell-
schaften sehr viele vorbereitete Antriige gestellt hatten. Im Jahr 2021 schiittete die KFW gesamt
41,4 Mrd. Euro als Kredite oder Zuschiisse aus, im ersten Halbjahr 2022 8 Mrd. Euro, davon ent-
fielen auf das Wohneigentumsprogramm der KfW 2,0 Mrd. Euro, auf das Programm »Energieeffi-
zient Bauen und Sanieren« 20,3 Mrd. Euro.

10736 Die Klimaanforderungen sind nach Ansicht vieler Beobachter mittlerweile so hoch, dass forderfi-
hige Hiuser fiir Familien mit Durchschnittseinkommen nicht mehr finanzierbar sind. Die durch-
schnittlichen Baukosten fiir ein 1-Familien-Haus von ca. 3.500 €/m? erhdhen sich durch die
Anforderungen an ein Effizienzhaus 40 um durchschnittlich rund 300 €/m?.
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sowie »klimafreundliche Wohngebiude mit QNG (die anstelle der obigen Voraussetzung [b] die
Anforderungen sogar an das »Qualititssiegel Nachhaltiges Gebiude Plus« oder »Qualititssiegel
Nachhaltiges Gebiude Premiumc erfiillen), in Hohe von bis zu 100.000 € Kreditsumme je Wohn-
einheit,

was jeweils durch einen Experten fiir Energieeffizienz und Berater fiir Nachhaltigkeit zu bescheini-
gen und zu {iberwachen ist. Vorzeitige Riickzahlung ist nicht méglich, die Abwicklung (und Besi-
cherung) erfolgt tiber die Hausbank. Eine Kombination mit der Bundesférderung fiir effiziente

Gebiude (BEG, Rdn. 4940) ist nicht moglich.

Seit 01.06.2023 gewihrt die KIW ferner im Férderkreditprogramm 300 stark verbilligte Kredite
(Zinsbindung 10 Jahre, Effektivzins bei Start dieses Programms »Wohneigentum fiir Familien
1,25 %) fiir den Neubau eines Gebiudes bzw. Erwerb eines neuen Gebiudes mindestens mit Stan-
dard »Klimafreundliches Wohngebiude« zur Selbstnutzung (je nach Zahl der Kinder und Gebaude-
standard 140.000 € bis 240.000 €). In der Familie muss mindestens ein Kind unter 18 Jahren sein,
sie darf nicht iiber Wohneigentum verfiigen und kein Baukindergeld bezogen haben, und das zu
versteuernde Jahreseinkommen darf im Durchschnitt des zweiten und dritten Kalenderjahres vor
der Antragstellung nicht tiber 60.000 € zzgl. je 10.000 € fiir das zweite und jedes weitere Kind.

(2) Kreditprogramm 124 fiir den Kauf oder Bau eines Eigenheims: ebenfalls als Annuititendarlehen
zwischen vier und 25 Jahren Laufzeit oder als endfilliges Darlehen zwischen vier und zehn Jahren
Laufzeit, effektiver Jahreszins ca. 4 %, bis zu 100.000 €

(3) Kreditprogramm 270 »erneuerbare Energien« (fiir Aufdach- oder Fassaden-Fotovoltaikanlagen
sowie Batteriespeicher): Konditionen je nach Standort, wirtschaftlichen Verhiltnissen und Qualitit
der Sicherheiten.

(4) Kreditprogramm 159: Altersgerechter Umbau (insb. Einbruchschutz und Reduzierung von Bar-
rieren, auch durch Mieter) wird gefordert durch Darlehen von bis zu 50.000 € (unabhingig vom
Alter) als Annuititendarlehen (vier bis 30 Jahre) oder endfilliges Darlehen (vier bis zehn Jahre).
Auch der Kauf umgebauten Wohnraums mit ausgewiesenem Umbau-Anteil wird finanziert.

(5) Kreditprogramm 261: »Bundesforderung fiir effiziente Gebaude«: Gefordert wird die Komplett-
sanierung zum Effizienzhaus oder die Umwidmung von Nicht-Wohnfliche in Wohnfliche:

Im Rahmen der Komplettsanierung muss ein mindestens fiinf Jahre altes Haus zumindest auf die
Effizienzstufe 85 oder héher gebracht werden; in der Anschaffungsvariante werden die im Kaufpreis
enthaltenen und preislich gesondert ausgewiesenen () Mafinahmen der energetischen Sanierung
gefordert. Zusitzlich wird die notwendige Fachplanung und Effizienzberatung unterstiitze'>.

Gewihrt werden wahlweise wiederum Annuititendarlehen (vier bis 30 Jahre Laufzeit, Zinsbindung
jeweils zehn Jahre) sowie endfillige Darlehen (vier bis zehn Jahre Laufzeit). Der Kreditbetrag betrigt
bis zu 120.000 € je Wohneinheit bzw. 150.000 € je Wohneinheit, wenn die Immobilie zusitzlich
die Kriterien fiir eine »Erneuerbare-Energien-Klasse« erreicht, d. h. durch (a) Einbau einer neuen
Heizungsanlage auf Basis erneuerbarer Energien, sofern dadurch (b) mindestens 65 % des Energie-
bedarfs gedeckt werden.

Entscheidender Bestandteil ist die Gewihrung eines Tilgungszuschusses (der das Darlehen nach
Auszahlung reduziert) zwischen 5 % (Effizienzhaus 85 oder Effizienzhaus Denkmal) und 25 %
(Effizienzhaus 40 Erneuerbare-Energien-Klasse). Handelt es sich bei dem zu einem Effizienzhaus
umsanierten Gebiude um ein »worst performing building« (WPB), das zu den schlechtesten 25 %
der Gebdude in Deutschland gehort (Energieausweisklasse »H«), wird ein Extra-Tilgungszuschuss
von weiteren 10 % gewihrt, sofern es nach Sanierung zumindest den Status »Effizienzhaus 70 Erneu-
erbare-Energien-Klasse« erreicht.

10737 Vgl. www.verbraucherzentrale-energieberatung.de, Systemvergleich der Heizungssysteme unter www.
test.de/heizsysteme
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Wird die Effizienzhaus-Stufe 40 oder 55 durch sog. »serielle Sanierung« (also die Verwendung vor-
gefertigter Bauelemente etwa fiir Fassaden oder Dach) erreicht, steigt der Tilgungszuschuss um wei-
tere 15 %.

(6) Daneben tritt die BEG-Férderung (vgl. www.bafa.de)'*: Geférdert werden Solarkollektoran-
lagen (Férdersatz jeweils in Klammer angegeben, hier: 25 %), Biomasseheizungen in Kombination
mit Solarthermie oder Wirmepumpe zur Warmwasserbereitung (10 %), Wirmepumpen (25 %,
zzgl. 5 % Bonus, sofern Wasser, Erdreich oder Abwasser als Wirmequelle genutzt wird), stationire
Brennstoffzellenheizungen (Betrieb mit Biomethan oder griinem Wasserstofl: 25 %), innovative
Heiztechnik auf Basis erneuerbarer Energien (25 %), Errichtung, Erweiterung und Umbau von
Gebiudenetzen (20 % bis 30 %), Anschluss an ein Wirmenetz (30 %), Anschluss an ein Gebiude-
netz (25 %).

Ferner kann ein »Heizungs-Tausch-Bonus« von weiteren 10 % Fordersatz beim Austausch (Ersetzen
und fachgerechte Entsorgung) einer betriebsfihigen ol Gasetagen-, Gaszentral-, Kohle- oder Nacht-
speicherheizungsanlage gegen Solarkollektoranlagen, Biomasseheizungen, Warmepumpen, stationire
Brennstoffzellenheizungen oder den Anschluss an ein Gebdude- oder Wirmenetz gewihrt werden.

Im Bereich der Gebdudehiille werden deren Dimmung, die Erneuerung, der Ersatz oder erstmalige
Einbau von Fenstern und Aufentiiren und der sommerliche Wirmeschutz mit 15 % der forderfi-
higen Ausgaben unterstiitzt.

Im Bereich der allgemeinen Anlagetechnik wird der Einbau oder die Optimierung von raumluft-
technischen Anlagen inkl. Wirmeriickgewinnung sowie der Einbau digitaler Systeme zur energeti-
schen Verbrauchsoptimierung (»Efficiency Smart Home«) ebenfalls mit 15 % der forderfihigen
Ausgaben unterstiitzt.

Im Bereich der Heizungsoptimierung wird bspw. gefordert der hydraulische Abgleich der Heizungs-
anlage (Einstellung der Heizkurve), der Austausch von Heizungspumpen, die Dimmung von Rohr-
leitungen, Einbau von Niedertemperaturheizkorpern und Warmespeichern sowie Mess- und Rege-
lungstechnik, ebenfalls mit 15 %.

Die mit der prozentualen Quote forderfihigen Gesamtkosten fiir alle energetischen Sanierungsmaf3-
nahmen sind gedeckelt auf 60.000 € pro Wohneinheit und Kalenderjahr, maximal 600.000 € pro
Gebiude.

Allen Forderungen ist gemein, dass der Antrag gestellt werden muss, bevor die Mafinahme tatsich-
lich umgesetzt wird. »Im nachhinein« verbleibt bei mindestens zehn Jahre alten, selbst genutzten
Immobilien die Méglichkeit der steuerlichen Beriicksichtigung nach § 35¢ EStG, Rdn. 6549.

Die vorerwihnten Effizienzstandards (40 Plus, 40, 55, 70, ebenso 85) stehen fiir den Maximal-Ener-
giebedarf des Gebiudes in Prozent des fiir einen Neubau zulissigen Hochstwerts nach der Energie-
einsparverordnung 2009 (Rdn. 4892, 4931 ff.). Zur Erlangung von Kf\W-Mitteln muss bei Neu-
bauten mindestens das Niveau »KfW 40« (die KfW 55-Programme des Jahres waren trotz Dotierung
mit 1 Milliarde Euro z.T. binnen drei Stunden ausgeschopft) erreicht werden, bei energetischen
Sanierungen an Altbauten geniigen bis zu 85 % des maximalen Energiebedarfs eines Neubaus (noch
milder sind die Anforderungen bei Baudenkmilern). Voraussetzung fiir die Erlangung von KfW-For-
dermitteln ist stets, dass ein sog. Sachverstindiger bestitigt, dass das Gebdude jedenfalls nach der
Sanierung den betreffenden Standard erfiill; bei der Durchfiihrung einzelner Mafinahmen gelten
die technischen Mindestanforderungen fiir Fensterdimmmaterial und andere Bauteile. Der Ver-
kiufer sollte auch insoweit deutlich machen (vgl. Rdn. 4920), dass es sich nicht um Beschaffenheits-
vereinbarungen handelt:

10738 Die Zuschiisse fiir Einzelmafinahmen nach BEG werden immer stirker abgerufen, fiir das gesamte
Jahr 2021: 3,9 Mrd. Euro, bis zum 14.08.2022 bereits 5,9 Mrd. Euro

Leseprobe 1821

4946

4947

4948

4949

4950

oH |1eD

720z bellaa suuewA



4951

4952

4953

4954

4955

N
O
ul
[e)]

Carl Heymanns Verlag 2024

B. Gestaltung eines Grundstlickskaufvertrages

» Muster: KfW-Effizienzhaus-Férderung 40

Der Verkaufer hat dem Kaufer eine zur Erlangung der aktuellen Férderungen der Kreditanstalt
fir Wiederaufbau (Kfw) fiir ein Wohngebaude des Effizienzstandard 55 ausreichende Beschei-
nigung zu lbergeben. Der Verkaufer weist den Kaufer ausdriicklich darauf hin, dass es sich bei
den dem vorgenannten Effizienzhaus zugrundeliegenden Daten um rechnerische Werte zur
Ermittlung des Effizienzhaustypus im Rahmen der derzeitigen KfW- Férderprogramme handelt.
Sie stellen im Verhaltnis zwischen Verkdufer und Kaufer keine Beschaffenheitsvereinbarung dar
und gewahrleisten nicht den tatsachlichen Energiebedarf bzw. Warmeverlust, der — insbeson-
dere beeinflusst vom Nutzerverhalten — unter oder iiber diesen Werten liegen kann.

KfW-verbilligte Darlehen werden nur iiber die Hausbank ausgereicht, die gegeniiber der KW fiir
die Riickzahlung haftet (und dafiir einen Teil der Zinsmarge erhilt; einige Banken geben diese Marge
teilweise an den Kunden weiter, wenn parallel ein unmittelbares Darlehen beim selben Kreditinsti-
tut in Mindesthéhe aufgenommen wird).

Daneben treten »Fordertopfe« der Linder, teilweise auch groffer Kommunen, mit jeweils unter-
schiedlichen Schwerpunktsetzungen (Beispiel fiir das Jahr 2022: Nordrhein-Westfalen 2 % der Bau-
oder Nebenkosten, maximal 10.000 € als Zuschuss, in Bayern zinsverbilligte Kredite von 0,5 % fiir
die ersten 15 Jahre, wenn der Kreditnehmer sich verpflichtet, das Objekt mindestens 15 Jahre selbst
zu nutzen; Hamburg: Zuschiisse zum Effizienzhausstandard 40, in Miinchen: zinsverbilligte Kredite
fiir Haushalte mit geringem Einkommen).

Die Fordermittel aus allen »Topfen« zusammen diirfen nicht mehr als 60 % der Baumafinahme
betragen. Die aus o6ffentlichen Mitteln gewihrten Zuschiisse sind nicht als Werbungskosten abset-
zungsfihig

Ist der Verkiufer bereit, Haftung fiir die Gewidhrung der KfW-Forderung zu iibernehmen, sollte
seine Verpflichtung auch die Erstellung und reproduzierbare Verwahrung der erforderlichen Nach-
weise umfassen:

» Muster: Haftung des Verkaufers fiir KfW-Férderung (kurze Fassung)

Der Verkaufer haftet fur das vereinbarte KfW-Effizienzhaus-Niveau KfW 40 gemaf3 der zu Infor-
mationszwecken beigefigten »Bestatigung zum Antrag« fiir den Férderkredit sowie die Uber-
gabe der aufzubewahrenden Unterlagen gemaR dem dortigen Abschnitt »Auskunfts- und
Sorgfaltspflichten des Kreditnehmers«. Er hat demnach den Schaden aus der Kiindigung des
Kreditvertrags zu tragen, wenn die Anforderungen an das KfW-Effizienzhaus-Niveau nicht erfiillt
oder mangels Unterlagen nicht nachgewiesen werden kénnen und die KfW deshalb den Forder-
kredit vom Darlehensnehmer/Kaufer innerhalb der ersten zehn Jahre der Kreditlaufzeit zurtck-
fordert. Anspriiche hieraus verjahren erst zehn Jahre und sechs Monate nach Beginn der
Kreditlaufzeit.

Denkbar ist auch eine umfangreichere Vereinbarung, die insb. in Bautrigervertrigen zum Einsatz
kommen wird:

» Muster: Haftung des Verkaufers/Bautragers fir KfW-Férderung Programm (ausfihrliche Fas-
sung)

1. Haftung des Verkaufers:

Der [Bautrager/Verkaufer] ist fiir [die fristgerechte Errichtung/das Bestehen] der energetischen
Qualitat des vereinbarten KfW-Energieeffizienzhaus [Zahlenwert des Effizienzhausniveaus ein-
tragen] dem Erwerber gegentiiber verantwortlich. Sofern der energieberatende Sachverstandige
beim [Bautrager/Verkdufer] angestellt ist oder von diesem beauftragt wurde, haftet der [Bau-
trager/Verkaufer] dem Erwerber gegeniiber auch fir die Richtigkeit der Angaben zum verein-
barten KfW-Effizienzhausniveau in der »Bestatigung zum Antrag«, die Voraussetzung fir die
Antragstellung auf einen Kredit aus dem KfW-Foérderprogramm »Klimafreundliches Gebaude
(297)« ist.
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VII.  Sach- und Rechtsméngel B.

Die energetische Qualitat des KfW-Energieeffizienzhauses [Zahlenwert des Effizienzhausniveaus
eintragen] bestimmt sich nach den MaRgaben des KfW-Programmmerkblattes »Klimafreundli-
ches Gebaude (297)« und dessen Anlagen in der Version [Versionsnummer eintragen — auf Giil-
tigkeit des Merkblattes und Antragseingang in der KfW achten]. Der [Bautrager/Verkaufer]
bestatigt, dass ihm das KfW-Programmmerkblatt und dessen Anlagen — insbesondere die Rege-
lungen in der Anlage »Technische Mindeststandards« — in der genannten Version bekannt sind.

2. Ubergabe der Unterlagen:

a) Der Verkaufer hat dem Erwerber die Unterlagen gemafl dem Abschnitt »Auskunfts- und
Sorgfaltspflichten des Kreditnehmers« des in Abs. 1 genannten Programmmerkblattes zum
Nachweis des vereinbarten KfW-Energieeffizienzhausniveaus zu erstellen oder zu beschaffen
und diese Unterlagen dem Erwerber bis zum [vereinbartes Datum eintragen], spatestens mit
der Abnahme nach § 640 BGB, zu (iberlassen.

b) Der Bautrager/Verkaufer hat dem Erwerber die Unterlagen gemaf? dem Abschnitt »Auskunfts-
und Sorgfaltspflichten des Kreditnehmers« des in Abs. 1 genannten Programmmerkblattes
»Energieeffizient Bauen« zum Nachweis des vereinbarten KfW-Energieeffizienzhausniveaus zu
erstellen oder zu beschaffen und diese Unterlagen dem Erwerber unverziglich zu tberlassen,
sobald die KfW vom Erwerber die Vorlage dieser Unterlagen verlangt.

3. Haftung bei Nichterfiillung oder nicht fristgerechte Erfullung:

Der Verkaufer hat dem Erwerber insbesondere den Schaden aus einer Nichterfiillung oder nicht
fristgerechten Erfillung der vorstehend unter Abs. 1 und 2 genannten Pflichten zu ersetzen,
wenn die Hausbank des Erwerbers aus einem dieser Griinde innerhalb von fiinf Jahren ab Abnah-
me nach § 640 BGB den Kreditvertrag Uber das KfW-refinanzierte Darlehen kiindigt und den
Darlehensbetrag ganz oder teilweise vom Erwerber vorzeitig zurtickfordert.

4. Konkurrenzen:

Die vorstehenden Bestimmungen dienen dem Nachweis des KfW-Effizienzhausniveaus [Zahlen-
wert des Effizienzhausniveaus eintragen] gegeniiber der Hausbank des Erwerbers und der KfW.
Etwaige Verpflichtungen des Verkiufers zum Neubau und Uberlassung eines Geb3udes mit
einem héheren KfW-Effizienzhausniveaus oder zur Umsetzung weitergehender Energieeffizienz-
maRnahmen bzw. zur Uberlassung weiterer Unterlagen sowie die sonstige Haftung des Ver-
kaufers bleiben hiervon unberiihrt.

d) Bezirksschornsteinfeger

Bezirksschornsteinfeger sind vom Staat beliehene Unternehmer, die hoheitliche Aufgaben zu erfiillen
haben, insb. die Feuerstittenschau'"® (die zweimal innerhalb von 7 Jahren stattzufinden hat, sowie
neu installierte Feuerstitten betrifft), den Erlass des sog. »Feuerstittenbescheides«, "% sowie die Uber-
wachung der Vorgaben der EnEV.!#! Sie unterliegen (anders als sonstige eingetragene Schornstein-
fegerbetriebe) einer festen Gebiihrenordnung. Die Bestellung zum bevollmichtigten Bezirksschorn-
steinfeger erfolgt nach Ausschreibung und Auswahl durch die Behorde der Kommune fiir 7 Jahre.
Nach Wegfall des sog. »Kehr-Monopols« kann jeder Eigentiimer einer Feuerstitte heute frei wihlen,
welcher (auch »freie«) Schornsteinfeger die »privaten Leistungen« der Schornsteinreinigung im eigent-
lichen Sinne sowie die Immissionsmessungen'”’#? an der Ol-, Gas- oder Pellet-Heizung durchfiihrt.

10739 Also die Uberpriifung simtlicher Schornsteine, Feuerstitten, Verbindungsstiicke und Liiftungsan-
lagen auf ihre Betriebs- und Brandsicherheit durch personliche Besichtigung, vgl. §§ 14, 17 Abs. 1
des Schornsteinfeger-Handwerksgesetzes (SchfHwG).

10740 In ihm werden alle im jeweiligen Haus vorgeschriebenen Uberpriifungs-, Kehr- und Messarbeiten
aufgefiihre.

10741 Also bspw. die sachgemifle Dimmung der Rohrleitungen sowie die Notwendigkeit eines Austausches
der Heizkessel nach 30 Jahren, ausgenommen Niedertemperatur- und Brennwertkessel, vgl. Rdn. 4895.

10742 Insb. also die Messung des Kohlenmonoxidgehalts (CO) im Abgas der Feuerstitte, des Abgasver-
lustes (Anteil der Wirmeenergie im Brennstoff, der ungenutzt durch den Schornstein verloren geht)
sowie — bei Olheizungen — der Ruf$zahl.
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