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Vorkonfigurierte Schnittstellen erméglichen auch das Er-
stellen einer extern weiter zu verarbeitenden Datei, die
der Zwangsverwalter z.B. in ein eigenes Reportingsystem
einlesen kann.

MKP ist bundesweit inzwischen mehr als einhundertmal
installiert. Die Nutzerzahl wachst standig, und aufgrund
der einfachen und intuitiven Bedienung wird das Pro-
gramm als sehr nutzerfreundlich empfunden.

Der Einsatz lohnt etwa ab einem Kautionsbestand von rd.
70 Kautionen.

Interessierten Zwangsverwaltern stellen wir das Programm
zu einer Sonderkondition von 30 % unter dem Listenpreis

Kurz-Information zum Energieausweis

zur Verfigung. Damit bezahlen Sie nur 540 € fur die Ein-
zelplatz- und 875 € fur die Netzwerkversion.

Gerne stellen wir Interessenten weitere Informationen
zur Verfligung oder vereinbaren einen Préasentationster-
min bei lhnen. Wenden Sie sich dazu bitte per Mail an
PBB-CashManagement@Dresdner-Bank.com oder den
Autor.

Dr. Thomas Baumann
Dresdner Bank AG
Tel. 030/3153 3090

thomas.baumann@dresdner-bank.com

von Rechtsanwalt/Zwangsverwalter/Fachanwalt fur Familienrecht/Fachanwalt fir Miet- und Wohnungs-

eigentumsrecht Michael Gerhards, Wunstorf-Luthe

Anhand nachfolgender Kurz-Information soll allen Betroffenen, insbesondere Vermietern die Méglichkeit gegeben
werden, sich schnell und zuverldssig iber die aktuellen Verpflichtungen und Méglichkeiten nach Einfihrung des Ener-
gieausweises zu informieren. Da die Vermietung zur ureigensten Aufgabe des Zwangsverwalters gehért, sind die Vor-
schriften zwingend zu beachten. Fir weitergehende Informationen wird auf die ausfihrlichen Ausfiihrungen von Frau
Dipl.-Rechtspflegerin (FH) Silke Haut in der IGZInfo 2/2008, 67 ff. verwiesen.

I. Einfithrung/Rechtsgrundlage

Die Energieausweise haben ihre Rechtsgrundlage in der
Energieeinsparverordnung (EnEV) 2007, mit der jetzt die
Vorgaben der EU-Richtlinie 2002/91 EG v. 16.12.2002 in
nationales Recht umgesetzt wurden. Dabei sollen Energie-
ausweise Auskunft iiber den Energiebedarf zur Beheizung,
Kuhlung und Warmwasserbereitung von Gebduden sowie
bei Nichtwohngeb&uden auch tber den Energiebedarf zu
deren Luftung und Beleuchtung geben. Die Energieaus-
weise sollen Kaufern bzw. Mietern aber auch den Ver-
gleich von Geb&uden unter dem Aspekt der energetischen
Wirtschaftlichkeit erméglichen und Anhaltspunkte tber
die zu erwartenden Heizkosten geben.

1. Arten/Unterscheidung

Es gibt zwei Arten von Energieausweisen, den bedarfs-
orientierten Energieausweis (EBA) und den verbrauchs-
orientierten Energieausweis (EVA).

Der Energiebedarfsausweis (EBA) wird auf Grundlage des
theoretischen Energiebedarfs des Gebaudes durch einen
entsprechend zertifizierten Fachmann auf Basis der analy-
sierten Beschaffenheit der Gebaudehulle sowie der Hei-
zungsanlage erstellt und ist unabhdngig vom Verhalten
der Bewohner. Der Energieberater sieht sich die Dammung
der Decken und Wénde, die Heizanlage und die Fenster
an; ggfs. werden Vorschlage zur Modernisierung unter-
breitet.

Der Energieverbrauchsausweis (EVA) wird auf Grundlage
des erfassten Energieverbrauchs der letzten 3 Jahre er-

stellt und gibt den tatséchlichen Verbrauch des jeweiligen
Gebaudes an. Nachteilig ist die Abhangigkeit von den Ge-
wohnheiten der Bewohner. Daftir ist dieser kostengunsti-
ger; jedoch eher fiir Mehrfamilienhauser gedacht.

2. Wie sieht der Energieausweis aus?

Der Aufbau des Energieausweises ist einheitlich. Beide Va-
rianten bestehen aus jeweils 4 Seiten sowie einer Seite mit
Hinweisen zur kostengiinstigen Modernisierung. Dieser
gestaltet sich wie folgt:

1. Deckblatt mit allgemeinen Geb&udedaten (Alter,
Adresse, Art des Gebaudes, Alter der Heizungsanlage,
Anzahl der Wohneinheiten, GroBe der Nutzflache, Ge-
baudefoto, Unterschrift und Stempel des Ausstellers),

2. Bedarfsausweisseite mit energetischer Einstufung/Be-
wertung des Energiebedarfs einer Immobilie (,Ener-
gielabel”),

3. Verbrauchsausweisseite mit energetischer Einstufung/
Bewertung des Energieverbrauchs einer Immobilie
(,Energielabel”),

4. Facherlauterungen (Begriffe werden definiert und er-
klart),

5. Modernisierungsempfehlungen (nur Ratschlége, keine
Verpflichtung).

Immer dann, wenn an einer Immobilie kostengunstige
MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz még-
lich sind, muss der Energieausweis Modernisierungsemp-
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fehlungen enthalten. In rechtlicher Hinsicht kommt damit
zwischen dem Eigentumer und dem Aussteller ein Werk-
vertrag zustande.

3. Giltigkeit

Beide Varianten des Energieausweises sind ab dem Aus-
stellungsdatum 10 Jahre gultig. Fur den Fall, dass das Ob-
jekt aber innerhalb dieser 10 Jahre modernisiert werden
sollte, empfiehlt sich die vorzeitige Erstellung eines neuen
Ausweises, um die verbesserte Energieeffizienz des Ge-
baudes nachweisen zu kénnen.

4. Vorlagepflicht

Ein Verkaufer bzw. Vermieter ist verpflichtet, einem po-
tenziellen Kaufer bzw. Mieter (potenzieller Kaufer bzw.
Mieter ist erst derjenige, dessen Interesse konkret ist; d.h.,

5. Welche Art von Energieausweis ist wann notig?

wenn der Interessent sich zu einer vereinbarten Haus- oder
Wohnungsbesichtigung an Ort und Stelle einfindet) - erst
auf direkte Nachfrage — den Energieausweis vorzulegen.
Hierbei sind drei Grundsétze zu beachten:

e Der Verkaufer bzw. Vermieter ist nicht verpflichtet, von
sich aus den Energieausweis vorzulegen. Kann er ihn -
auf direkte Nachfrage - nicht vorlegen, begeht er eine
Ordnungswidrigkeit, die mit einer GeldbuBe bis zu
15.000 € geahndet werden kann.

e Es gibt keinen Anspruch auf Kopie des Energieaus-
weises. Die bloBe Vorlage und Einsichtsmoglichkeit ge-
nugt.

e Mieter in bereits bestehenden Vertragsverhaltnissen
haben keinen nachtréglichen Anspruch auf Vorlage
oder Aushandigung des Energieausweises.

Energiebedarfsausweis (EBA)

Energieverbrauchsausweié (EVA)

- generell far Neubauten

- genugt fur alle anderen bereits bestehenden Wohn- und
Nichtwohngebaude

—  bei Umbauten von Gebd&uden, durch die sich die beheizte oder
gekiihlte Nutzflache um mehr als 50 % erhéht oder durch die
sich die Isolationseigenschaften verdndern

- fur Wohngebaude mit bis zu 4 Wohnungen, deren Bauan-
trag noch vor dem 1.11.1977 gestellt wurde und die nicht
mindestens die Anforderungen der Wérmeschutzverordnung
(WSVO) 1977 erfullen

Kosten:

— Kosten:

200 € (Ein- und Zweifamilienhaus)

- abca.35€

und mehr als 1.000 € (groBe Objekte)

Ab dem 1.10.2008 erstellt werden, sieht die Verordnung folgende Unterscheidungen vor:

Wann ist welche Wohngebiude Nicht- Neubauten und
Ausweisart Wohngebaude Umbauten
erforderlich? _

Bauantrag gestellt | bis 1965 1966 — 1977 ab 1978 generell generell
Ausweispflicht 1.7.2008 1.1.2009 1.7.2009 16.3.2002
besteht ab

bis 30.09.2008 ab 5 WE: EBA oder EVA wahlbar

EBA oder EVA wahlbar nur EBA zulassig

ab 01.10.2008 bis 4 WE: nur EBA zulassig *

* Werden nach Modernisierungen mindestens die Anforderungen der 1. Wéarmeschutzverordnung von 1977 erfillt, ist auch fir diese Gebdude der EVA

ausreichend.

6. Was ist bei gemischt genutzten Gebauden zu
beachten

* Gebéaudeflachen, die uberwiegend zur Bewohnung be-
stimmt sind, unterliegen den Bestimmungen ftr Wohn-
gebaude

e Flachen, die Uberwiegend nicht zur Bewohnung be-
stimmt sind, zéhlen zu den Nichtwohngebauden (= ge-
werblich genutzte Flachen)

e |st der kleinere Nutzungsanteil nicht nur geringfu-
gig, mussen separate Energieausweise erstellt wer-
den.

7. Modernisierungsempfehlungen

Alle Energieausweise — Bedarfs- und Verbrauchsausweise
- mussen, wenn moglich, kostenglinstige Modernisie-
rungsempfehlungen enthalten. Die Modernisierungsemp-
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fehlungen kénnen alle Bau- und Anlageteile betreffen
und sollen zeigen, mit welchen MaBnahmen der Eigentu-
mer bei seinem Geb&ude kostenguinstig Energie einsparen
kann.

Die Modernisierungsempfehlungen dienen lediglich der
Information des Eigenttimers. Ihre Umsetzung ist nicht
verpflichtend. Doch je hoher die Energiepreise steigen,
desto mehr lohnt sich fur Eigentiimer die energetische Sa-
nierung ihres Gebaudes. MaBnahmen wie die Dammung
von Dach und Wanden oder das Erneuern der alten Hei-
zungsanlage kénnen den Energieverbrauch und die damit
verbundenen Kosten erheblich senken. Sie steigern den
Marktwert des Gebdudes.

8. Gesamtenergieeffizienz

Im Energieausweis werden der Endenergiebedarf und der
Primarenergiebedarf des Gebaudes angegeben.

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln
berechnete, vom konkreten Gebaude jahrlich bendtigte
Energiemenge fiir Heizung, Liftung und Warmwasserbe-
reitung an.

Der Primarenergiebedarf bildet die Gesamtenergieeffi-
zienz eines Gebaudes ab. Er beriicksichtigt neben der En-
denergie auch die sog. ,Vorkette” (Erkundung, Gewin-
nung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten
Energietrager (z.B. Heizol, Gas, Strom, erneuerbare Ener-
gien).

Je niedriger der Wert fr den Primarenergiebedarf, desto
besser die Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes.

Il. Umsetzung/Anwendung

Der Energieausweis ist ein reines Informationspapier Gber
die Immobilie — nicht mehr und nicht weniger! Selbst ein
fehlerhafter Energieausweis kann also keine Auswir-
kungen auf abgeschlossene Kauf- oder Mietvertrage ha-
ben, wenn man ihn nicht eigenhandig in den Miet- oder
Kaufvertrag aufgenommen hat.

1. Mietvertrdage — Achtung!

Seitens des Vermieters/Verkaufers sollte der Energieausweis
somit nie in Kopie ausgehandigt oder zum Vertragsbestand-
teil gemacht werden, da dann das Risiko besteht, dass der
Energiebedarf oder Energieverbrauch eine »zugesicherte
Eigenschaft” der Miet- oder Kaufsache werden kénnte.

Die Gefahr hieraus resultierender Rechtsstreitigkeiten
kénnen beide Parteien vermeiden, indem Sie im Kauf-
oder Mietvertrag eine ausdrickliche vertragliche Rege-
lung treffen. Eine mégliche Formulierung - z.B. unter
,Sonstige Vereinbarungen” - kénnte wie folgt lauten:

2. Klausel unter ,Sonstige Vereinbarung”

Mit der Vorlage und selbst einer Aushandigung des Ener-
gieausweises fur Gebaude ist keine ausdruckliche oder
stillschweigende Erklarung zur Beschaffenheit der Mietsa-
che verbunden. Insoweit lassen sich aus ihm auch keine
Anspriiche oder Modernisierungspflichten ableiten. Dart-
ber stimmen die Parteien Uberein. Der Energieausweis
dient, wie in § 5a Energieeinsparungsgesetz (EnEG) und
auch in Art. 7 der EU-Energieeffizienz-Richtlinie bestimmt,
lediglich der Information.
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ABC DER ZWANGSVERWALTUNG

In dieser neu aufgenommenen Rubrik ,,ABC der Zwangsverwaltung” sollen in loser Folge schlagwortartig die Grundla-
gen der Zwangsverwaltung mit Vertiefungshinweisen far Mitarbeiter der Kanzleien, Banken und Gerichte dargestellt
werden. Die kurze Darstellung wird durch Schemata stark vereinfacht dargestellt und ist damit besonders auch an Aus-
zubildende und , Neulinge” auf dem Gebiet der Zwangsverwaltung gerichtet.

Dauerwohnrecht als beschrinkt personliche Dienstbarkeit in der Zwangsver-

waltung, § 31 Abs. 1 WEG

Das Dauerwohnrecht ist ein dingliches Recht im Bereich
des Wohnungs- und Teileigentums. Wird ein solches Recht
eingeraumt, so ist der Begiinstigte berechtigt, in einer be-
stimmten Wohnung in einem auf dem Grundstuck errich-
teten Gebaude unter Ausschluss des Eigentiimers zu woh-
nen oder diesen Bereich in anderer Weise zu nutzen, § 31
Abs. 1 Satz 1 WEG.

Es ist statthaft, das Dauerwohnrecht auf auBerhalb des Ge-
baude liegende Grundstucksteile zu erstrecken, wenn die
Wohnung wirtschaftlich die Hauptsache bleibt, § 31 Abs. 1
Satz 2 WEG.

Die Abgeschlossenheit der im Rahmen des Dauerwohn-
rechts Gberlassenen Wohnung ist Voraussetzung dafur,
dass das Dauerwohnrecht wirksam entsteht, § 32 Abs. 1
WEG.

Das Dauerwohnrecht ist verauBerbar und vererblich, aber
bedingungsfeindlich, § 33 Abs. 1 WEG. Dem Dauerwohn-
berechtigten steht auch das Recht zur Mitbenutzung des
Gemeinschaftseigentums zu, § 33 Abs. 3 WEG.

Das Dauernutzungsrecht unterliegt den Bestimmungen
des Dauerwohnrechts, § 31 Abs. 2 WEG. Es ist kein die An-
ordnung der Zwangsverwaltung hinderndes Recht.
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