SA./S0., 19./20. NOVEMBER 2011

I5

Gesetzlich verordnete Energieeffizienz

Die Neuerungen des EAVG 2012
sehen kiinftig Geldstrafen bei
VerstoBen vor. So kann bereits
allein bei nichterfolgter
Angabe der Effizienzklasse
eines Objektes in Print- oder
Online-Inseraten eine
Verwaltungsstrafe drohen.

Kaum ist das Osterreichische Ener-
gieausweis-Vorlage-Gesetz vollstdn-
dig in Kraft getreten, muss es auf-
grund einer Anderung der mafigebli-
chen europarechtlichen Vorgaben
auch schon wieder novelliert wer-
den. Um die Verbesserung der Ge-
samtenergieeffizienz von Gebduden
zu unterstiitzen und dadurch einen
wesentlichen Beitrag zur Erfiillung
der im Kioto-Protokoll eingegange-
nen Verpflichtungen zum Klima-
schutz zu leisten, haben namlich das
Europdische Parlament und der-Rat
am 19. Mai 2010 die 2002 verabschie-
dete Gebduderichtlinie gedndert. Die
neue Gebduderichtlinie 2010 ist von
den Mitgliedstaaten, somit auch von
Osterreich, bis 9. Juli 2012 in nationa-
les Recht umzusetzen.

Verpflichtende Angabe in Inseraten

Der aktuell auf Basis der Gebdude-
richtlinie 2010 vorgesehene Geset-
zesenfwurf des Justizministeriums
fiir ein Energieausweis-Vorlage-Ge-
setz 2012 (EAVG 2012) sieht nun fol-
gende wesentliche Neuerungen vor:
Zukiinftig ist bereits in Zeitungsinse-
raten oder Inseraten in elektroni-
schen Medien, in denen ein Gebéude
oder ein Nutzungsobjekt, also eine
Wohnung, eine Geschiftsrdumlich-
keit oder eine sonstige selbststdn-
dige R&umlichkeit, zum Verkauf
oder zur Vermietung angeboten
wird, die Energieeffizienzklasse des
Objekts auf der Skala des Energie-
ausweises anzugeben. bty

Ein Verstof3 gegen diese Bestim-
mung stellt eine Verwaltungsiiber-

ENERGIEAUSWEIS

[Eebaudean Framstehendas

Linfamihenhaus

Haushoferstr. 21
4063 Morsching

80001 Horsctung

ltandort
mtasiralgemeinde

Hannes Mayer
Haushoferstr. 21
4083, Horsching

pentitmer/Errichter

Irigor Mezwirmebedarf

v~
: 0.045772¢
~ 0,0376850 5
0,0368140
0.0491270
- 0,0401650
. 0.0388140 43,
- 27,6000/ 24,26
12,0000/1 27,68 .
B 12,03 24
BT
izwirmebedarf
= “‘?‘lﬁ%{« ",
e |
#oq U
gener Trar i g
—_—
i ! F,f, 18 o
I h i z
pzogene Heizlast P, ; ¥ “’1,18 .
lzogener Heizwiérme! f r
g £ /199,73
e Anforderung an éE
logenen Heizwdrm. f | L8
T Akd. 20 9 =

HEIZKOSTEN
01.07 S

1888 T —————

\‘lﬂn v 1 . .'. ( J

X i EUR

Al i

Das Recht auf Ausweisaushandigung sollen Kaufer oder Bestandnehmer kiinftig gerichtlich geltend machen oder die Kosten fiir ei-
nenselbst in Auftrag gegebenen Energieausweis dem Verkduferoder Bestandgeberin Rechnungstellen kénnen. F.: Gina Sanders / Fotolia

tretung dar, fiir die der Gesetzesent-
wurf zum Energieausweis-Vorlage-
Gesetz 2012 eine Geldstrafe von bis
zu 1450 Euro vorsieht.

Im Vergleich zur schon geltenden
Rechtslage unverdndert sieht das
EAVG 2012 eine Verpflichtung des
Verkidufers bzw. Bestandgebers vor,
dem potenziellen Kdufer bzw. Be-
standnehmer einen héchstens zehn
Jahre alten Energieausweis vorzule-
gen, bevor dieser eine bindende Ver-
tragserklarung abgibt.

Ausdriicklich kniipft das neue
Energieausweis-Vorlage-Gesetz an
die Ausweisvorlage aber nun die
zwingende Rechtsfolge, dass die im
Ausweis angegebene Gesamtener-
gieeffizienz als bedungene Eigen-
schaft im Sinne der gewahrleistungs-

rechtlichen Bestimmungen gilt. Die
schon bisher in Osterreich vorgese-
hene Verpflichtung, dem Kéaufer
bzw. dem Mieter eines Gebidudes
oder eines Nutzungsobjekts nach
Vertragsabschluss eine Kopie des
Energieausweises auszuhdndigen,
soll nun ausdriicklich zwingend
sein. Ein Verstof3 gegen diese Ver-
pflichtung soll kiinftig ebenfalls mit
einer Verwaltungsstrafe von bis zu
1450 Euro sanktioniert werden koén-
nen.

Explizites Recht auf Energieausweis

Dariiber hinaus ist nun explizit
vorgesehen, dass der Kdufer oder Be-
standnehmer entweder sein Recht
auf Ausweisaushindigung gericht-
lich geltend machen oder selbst

Absicherung beim Bautragervertrag

Risiken bei Zahlungen vor Baufertigstellung vermeiden

Bereits im WEG 1975 wurde versucht,
dem Wohnungseigentumsbewerber
Instrumente zur Absicherung seiner
Anspriiche gegen den Wohnungsei-
gentumsorganisator in die Hand
zugeben. Aber erst mit der Erlas-
sung des Bautragervertragsgesetzes
BTVG wurde der Schutz eines Erwer-
bers deutlich verbessert. Das Bautri-
gervertragsgesetz ist auf Vertrdge
anzuwenden, bei denen der Erwer-
ber vor der Fertigstellung Zahlungen
von mehr als 150 Euro pro Quadrat-
meter Nutzfliche an den Bautricer

werden erst fallig, wenn ein definier-
ter Baufortschritt tatsdchlich er-
reicht und auch von einem Sachver-
stdndigen bestétigt wurde. Eine wei-
tere Voraussetzung ist der tatsiach-
lich erfolgte Baubeginn. Davor diir-
fen keinesfalls Zahlungen fillig ge-
stellt werden. Der Bautrager ist ver-
pflichtet, ausgenommen bei schuld-
rechtlicher Sicherung zum Beispiel
durch Bankgarantie, spatestens bei
der Unterfertigung des Bautrdgerver-
trags, einen Treuhdnder — meistens
ein Rechteanwalt ader Natar — 711 ha.

den Haftriicklasses in der Héhe von
zwei Prozent bei der grundbiicherli-
chen Sicherung in Verbindung mit
der Zahlung nach Ratenplan.
Handelt es sich um ein bereits fer-
tiggestelltes Objekt, so wird kein
Bautrédgervertrag, sondern ein ,,nor-
maler” Kauf- bzw. Mietvertrag etc.
vorliegen. Es kommt auch keine Si-
cherung der Zahlung mehr in Be-
tracht, und auch ein Haftriicklass ist
nicht mehr zwingend erforderlich.
Vorsicht ist geboten, wenn der An-
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einen Energieausweis einholen und
die ihm daraus entstandenen Kosten
vom Verkdufer oder Bestandgeber
verlangen kann.
~ Fiir Einfamilienhduser soll der
Energieausweis auch auf Grundlage
der Bewertung eines anderen repra-
sentativen Gebdudes von dhnlicher
Gestaltung, Grofle und Energieeffi-
zienz ausgestellt werden konnen.
Aufgrund der unionsrechtlichen
Vorgaben der Gebéduderichtlinie
2010 sind in den Energieausweis in
Zukunft auch Empfehlungen iiber
Maflnahmen zur Verbesserung der
Gesamtenergieeffizienz aufzuneh-
men. Da diese Vorgabe den Inhalt
des Energieausweises betrifft, fallt
dessen Umsetzung und konkrete
Ausgestaltung in die Kompetenz der
jeweiligen Landesgesetzgeber.
Bisherige Energieausweise sollen
iibrigens bis zum Ablauf der zehn-
jahrigen Giiltigkeitsdauer ihre Wirk-
samkeit behalten und solange auch
nach der neuen Rechtslage giiltig
sein.
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Das Handwerk
der richtigen
Rechtsberatung

Viele kostspielige Fehler
kdnnten vermieden werden

Immobilien sind immer im Trend.
Gerade in wirtschaftlich instabilen
Zeiten steigt die Nachfrage nach Im-
mobilieneigentum, ob in Form von
Eigentumswohnungen zur Eigennut-
zung, Vorsorgewohnung zur Weiter-
vermietung oder auch Grundstiicke
fiir das Eigenheim. Wer iiber ausrei-
chend Kapital verfiigt, will dieses si-
cher veranlagt wissen.

Doch rund um den Erwerb und die
Verwertung von Immobilien lauern
zahlreiche Risiken, aber auch viele
Moglichkeiten, steuer- und kapital-
sparend zu agieren. So gibt es bei-
spielsweise Wege, um die bei einer
Grundstiickstransaktion anfallende
Grunderwerbsteuer unter Umstin-
den zu umgehen.

Wer sich fiir den Erwerb einer
Wohnung entschlie3t, bekommt oft-
mals auch Angebote fiir Objekte, die
noch in Bau sind oder sogar nur erst
geplant sind. Verunsicherung macht
sich dann bei vielen Kiufern breit,
wenn Vorauszahlungen fiir solch ein
noch nicht existierendes Gebaude zu
entrichten sind. Dabei kénnten da-
raus resultierende Risiken weitge-
hend vermieden werden. Ist die
Wohnung dann fertig und soll diese
unter Umstdnden weiterverkauft
werden, so ist die Erstellung eines
Energieausweises fiir die Immobilie
zwingend notwendig, andernfalls
kiinftig sogar Geldstrafen eingeho-
ben werden kénnen. Nur wenn der
Immobilienbesitzer sein Haus oder
seine Wohnung verschenkt oder bei-
spielsweise an seine Kinder vererbt,
ist so ein Energieausweis nicht not-
wendig und die Kosten fiir die Erstel-
lung gespart werden. Doch dafiir
konnte schon bald die Anpassung
der Einheitswertbesteuerung erfol-
gen, die Erben und Schenken kiinftig
teurer machen.

Auch im gewerblichen Immobi-
lienbereich konnten viele Probleme
bereits im Vorfeld aus der Welt ge-
schafft werden. Denn wenn die Kos-
ten steigen, die Margen schrumpfen
und die Projekte am Markt zuriickge-
hen, dann versuchen manche Bau-
unternehmen, sich mit zum Teil un-
gerechtfertigten Kostenanstiegen ein
Zubrot zu verdienen. Noch komple-
xer wird die Situation, wenn das
Bauprojekt von einer internationa-
len Finanzinstitution finanziert
wird, die auf die Einhalten des inter-
nationalen Bauvertragsrechts pocht,
das aus Osterreichischer Sicht einige
Besonderheiten aufweist.

Sechs Rechtsanwilte aus ver-
schiedenen Wiener Kanzleien zeigen
nachfolgend Fallstricke und Rechts-
tipps aus dem Immobilienbereich.




