Bayer. Wohnungs- und
Grundeigentiimerverband e.V.

- Kreisverband Cham -
Cham, 02.08.2016 (3/ASP)

BWE Kreisverband Cham, Steinmarkt 12, 93413 Cham

Kreisinfo II/2016

Sehr geehrtes Mitglied!

[1. Aktuelles |

l 1. Oktoberveranstaltung des BWE 1

Auch dieses Jahr wird die traditionelle Oktoberveranstaltung des BWE Kreisverbandes Cham
zusammen mit der Sparkasse im Landkreis Cham stattfinden. Wir bitten um Vormerkung
nachfolgenden Termins:

Donnerstag, 6. Oktober 2016, ab 18:30 Uhr

im Immobilien- und VersicherungsZentrum der Sparkasse,
im Sparkassensaal, Further Str. 1, Cham

Es erfolgt noch eine gesonderte Einladung mit den Themen.

[ 2. Interessante Immobilienangebote der Sparkasse

Wir bitten um Beachtung der in der Anlage beigefiigten aktuellen Immobilienangebote unse-
res Kooperationspartners. Im Falle von Interesse bitte ich um Kontaktaufnahme mit den dort
genannten Beratern,

Kreisvorsitzender Dr. Andreas Stang| Tel. : 09971/85400
Steinmarkt 12 Fax. : 09971/40180
93413 Cham E-Mail : info@kanzlei-am-steinmarkt.de

Homepage : www.kanzlei-am-steinmarkt.de
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| 3. Fortbildung IHK Regensburg: Mietrecht

Der BWE Kreisverband macht auf Veranstaltungen der IHK Akademie in Ostbayern im Miet-
recht aufmerksam, wo Herr Rechtsanwalt Dr. Andreas Stangl eine Reihe von Vortragen halt,
die auch fiir Mitglieder von Interesse sind. Es handelt sich um folgende Veranstaltungen:

a) Die Betriebskostenabrechnung
Ort : Weiden
Termin : Freitag, 14. Oktober 2016, 8.30 bis 16.30 Uhr
Teilnehmergebihr : € 275,00

b) Durchsetzung der Mietforderung
Ort : Regensburg
Termin : Montag, 7. November 2016, 9.00 bis 17.00 Uhr

Teilnehmergebiihr : € 275,00

C) Vertragsgestaltung in der Geschiftsraummiete
Ort : Straubing
Termin : Mittwoch, 23. November 2016, 9.00 bis 16.30 Uhr
Teilnehmergeblihr : € 185,00,00

d) Die Betriebskostenabrechnung
Ort : Regensburg
Termin . Freitag, 9. Dezember 2016, 8.30 bis 16.30 Uhr
Teilnehmergebiihr : € 275,00

Die Veranstaltungen finden, wie vorstehend geschildert, in Regensburg oder Straubing statt.
Veranstalter ist nicht der BWE Kreisverband Cham sondern die IHK Akademie in Ostbayern
bzw. IHK Niederbayern. Der Kreisvorsitzende ist BWE Mitglied, er ist als Referent tatig, wes-
halb flir BWE Mitglieder dort kein Nachlass eingerdumt werden kann.

Naheres Uber Preis, Thema sowie Seminarziel kann der nachfolgenden Anmeldeadresse ent-
nommen werden:

Anmeldung : bei Rickfragen kdnnen Sie sich an uns wenden oder direkt an die IHK
Akademie in Ostbayern, Regensburg bzw. an die IHK Niederbayern,
Straubing

Telefonnummer : 0941/280 899-122 (Frau Wimmer) — Regensburg (IHK Akademie
Ostbayern)

: 0851/507-124 (Frau Schénhofer) — Straubing (IHK Niederbayern)
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| I1. Aktuelle Themen

| Pflichtangaben in Immobilienanzeigen bei Verkauf und Vermietung

1. Einleitung

Die Vorschrift des § 16a EnEV wurde mit der EnEV 2014 neu eingefligt. Die Vorschrift kniipft
gedanklich an § 16 Abs. 2 EnEV an, der fiir den Verkauf, die Vermietung und Verpachtung
einschlieBlich Leasing die Vorlage eines Energieausweises verlangt. Damit soll bereits im Vor-
feld durch zwingende Pflichtangaben in Immobilienanzeigen der Sinn und Zweck des Ener-
gieausweises als eine Art Produktinformation unterstlitzt werden. Diese Pflicht gilt, wenn
zum Zeitpunkt der Anzeigenaufgabe ein Energieausweis vorliegt. Auch darf nicht seine Giil-
tigkeitsdauer abgelaufen sein (Begr. EnEV 2014, BR-Drucks 113/13,98). Potentielle Kaufer,
Mieter, Pachter und Leasingnehmer sollen bereits anhand der Immobilienanzeigen die not-
wendige Information beziiglich der energetischen Qualitat des Geb&udes erhalten.

2. Inhalt der Regelung

2.1. Kommerzielle Medien

Die Anzeigepflicht bezieht alle kommerziellen Medien ein, aus denen sich der potentielle
Empfangerkreis informiert. Hierzu gehdren u.a. Zeitungen, Zeitschriften, einschlieBlich dem
Internet. Nicht dieser Pflicht unterliegen private, kostenfreie Kleinanzeigen, so dass Aushin-
ge an ,schwarzen™ Brettern nicht betroffen sind (Begr. EnEV 2014, BR-Drucks 113/13,98).

2.2, Pflichtangaben beim Verkauf, § 16a Abs. 1 EnEV

Entsprechend der Systematik des § 16 EnEV wird auch bei § 16a EnEV differenziert zwischen
den ,Verkaufsféllen" und den ,Vermietungs- und Verpachtungs- bzw. Leasingfillen®. Die
Mindestangaben flr den Fall des Verkaufes werden an den Anfang der Vorschrift gestellt,
wahrenddessen in § 16a Abs. 2 EnEV bei Vermietung, Verpachtung und Leasing ein Verweis
auf den vorherigen § 16a Abs. 1 EnEV erfolgt.

2.2.1. Pflichtangaben fiir Wohngebdude

In § 16a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 5 EnEV werden die Pflichtangaben in Immobilienanzeigen
beim Verkauf von Wohngebduden abschlieBend aufgezahit. Zusétzliche freiwillige Angaben
bleiben unbenommen. In die Immobilienanzeige sind aufzunehmen:

- die Art des Energieausweises (Energiebedarfs- oder Energieverbrauchsausweis)

- den im Energieausweis genannten Endenergiebedarfs- oder Endenergieverbrauchs-
kennwert fir das Gebdude (Wert des Endenergiebedarfs- oder Endenergiever-
brauchs)

- die im Energieausweis genannten wesentlichen Energietréger fiir die Heizung
des Gebdudes (es wird also nicht auf die Warmwasserbereitung abgestellt)

- das im Energieausweis genannte Baujahr
die im Energieausweis genannte Energieeffizienzklasse

Die Angaben in der Immobilienanzeige dlrfen auch abgekiirzt werden (Begr. EnEV 2014, BR-
Drucks 113/13,98).
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2.2.2. Pflichtangaben fiir Nichtwohngebdude

Die Pflichtangaben werden bei Nichtwohngeb&duden erweitert. Unter den Begriff der Nicht-
wohngebdude fallen nach § 2 Nr. 1, Nr. 2 EnEV alle Gebaude, die nicht (liberwiegend)
Wohnzwecken dienen.

Grundsatzlich sind die Pflichtangaben deckungsgleich mit den vorgegebenen notwendigen
Angaben bei Wohngebauden. Dies betrifft die Angaben nach § 16a Abs. 1, Nr. 1 bis Nr. 3
EnEV. Die bei Wohngebduden notwendigen Angaben zum Baujahr und zur Energieeffizienz-
klasse sind bei Nichtwohngebauden nicht zwingend vorgegeben. Nach dem Wortlaut sind die
Angaben ausdriicklich nur bei Wohngebduden gefordert. Freiwillige Angaben sind natirlich
maoglich.

Erganzend wird in § 16a Abs. 1 Satz 2 EnEV bei Nichtwohngebauden als Pflichtangabe ge-
fordert, dass der Endenergiebedarf oder Endenergieverbrauch sowohl fir Warme als auch
fur Strom jeweils getrennt aufzuflihren ist. Grund hierflr ist, dass gerade bei Nichtwohnge-
bdauden der Stromverbrauch einen erheblichen Anteil der bendétigten Energie ausmacht, so
dass damit fur die energetische Qualitat des Gebdudes eine bessere Transparenz geschaffen
wird.

Bei Nichtwohngebauden ist in der Immobilienanzeige daher anzugeben:
- die Art des Energieausweises (Energiebedarfs- oder Energieverbrauchsausweis)
- dem im Energieausweis genannten Endenergiebedarfs- oder Endenergiever-
brauchskennwert fiir das Gebdude getrennt fur Warme und Strom
- die im Energieausweis genannten wesentlichen Energietrager fir die Heizung des
Gebdudes

2.2.3. Adressat der Verpflichtung

Gem. dem Wortlaut hat der Verkaufer sicher zu stellen, dass die Immobilienanzeige die not-
wendigen Pflichtangaben enthaélt. Es ist derzeit in der Rechtsprechung ein Streit dariiber ent-
brannt, ob diese Pflicht auch den Makler betrifft. Nach einer Auffassung sind Makler nicht in
den Anwendungsbereich des § 16a EnEV einzubeziehen (LG GieBen, 12.09.2005, 8 O 7/15,
IMR 2015, 517; LG Bielefeld, 06.10.2015, 12 O 60/15, IMR 2016, 27; LG Minchen II,
03.12.2015, 2 HKO 3089/15; LG Berlin, 28.01.2016, 52 O 204/15). Ein anderer Teil der
Rechtsprechung setzt den Makler dem Verkaufer gleich und bezieht diesen in den Anwen-
dungsbereich des § 16a EnEV mit ein (LG Tibingen, 19.10.2015, 20 O 60/15, IMR 2016, 86;
LG Wiirzburg, 10.09.2015, 1 HKO 1046/15, IMR 2016, 303). Eine Ausdehnung der Verpflich-
tung auf den Makler wird nach dieser Rechtsauffassung beflirwortet, da ansonsten die Inten-
sion der EU-Richtlinie unterlaufen wiirde. Hochst richterliche Rechtsprechung fehlt derzeit
noch. Die Ausdehnung der Verpflichtung in § 16a EnEV auf den Makler erscheint zweifelhaft.
Nach allgemeinen Auslegungsregeln bildet der Wortlaut der Vorschrift eine Grenze der Aus-
legung. § 16 EnEV nennt — ebenso wie § 16a EnEV — als Normadressat ausdriicklich den
Verkdufer. Eine entsprechende Anwendung der Norm wiirde eine planwidrige Regelungslu-
cke voraussetzen. Eine Ausdehnung der Pflicht zur Verdffentlichung der Pflichtangaben des
Energieausweises Uber den eindeutigen Wortlaut hinaus auf den Makler, ist daher von § 16a
EnEV nicht mehr gedeckt.
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2.3. Pflichtangaben bei Vermietung, Verpachtung und Leasing, § 16a Abs. 2 EnEV
Entsprechend der Systematik des § 16 EnEV regelt auch § 16a Abs. 2 EnEV die Pflichtanga-
ben durch eine Verweisung auf die Verkaufsfalle des § 16a Abs. 1 EnEV. Auch in diesen Situ-
ationen sind die Pflichtangaben in kommerziellen Medien aufzufiihren, die in § 16a Abs. 1
EnEV enthalten sind.

2.3.1. Pflichtangaben

Bei Wohngebauden ist demzufolge nach § 16a Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 und 5 EnEV auch das im
Energieausweis genannte Baujahr bzw. die dort erwdhnten Energieeffizienzklassen zwingend
zu nennen, bei Nichtwohngebauden der Endenergiebedarf oder Endenergieverbrauch sowohl

flir Warme als auch fiir Strom (jeweils getrennt).

2.3.2. Adressat der Verpflichtung

Normadressat, d.h. verpflichtet zu den Angaben, ist der Vermieter, Verpachter bzw. der Lea-
singgeber. Sofern keine Personenidentitt zwischen diesem genannten Personenkreis und
dem Eigentiimer besteht, ist die Regelung nach § 16 Abs. 2 EnEV entsprechend heranzuzie-
hen (Begr. EnEV 2014, BR-Drucks 113/13,100). Dies bedeutet, dass zwar Vermieter, Ver-
pachter und Leasinggeber zur Nennung der Pflichtangaben im Medium verpflichtet sind, in-
des im Innenverhdltnis ein Anspruch gegeniiber dem Eigentlimer besteht, die daflr notwen-
digen Angaben aus dem Energieausweis zur Verfligung zu stellen.

In Bezug auf die Problematik, ob der Makler zu den Normadressaten gehdrt, kann auf die
vorstehenden Ausfiihrungen zu § 16a Abs. 1 EnEV verwiesen werden.

3. Ubergang (Abs. 3 i.V.m. § 29 EnEV)

Die vorstehend genannten Pflichtanzeigen knipfen an die Existenz eines Energieausweises
an. Es besteht also grundsatzlich keine Pflicht, einen Energieausweis alleine fir die Anzeige
zu erstellen. Folglich bleiben auch frihere Energieausweise von Relevanz, die zwar dlter,

aber noch giltig sind.

§ 16a Abs. 3 EnEV verweist insofern auf die Ubergangsvorschrift nach § 29 Abs. 2 und 3
EnEV.

Mit freundlichen GriiBen
RA Dr. Andreas Stangl
- Kreisvorsitzender -

Anlage
Aktuelle Immobilienangebote
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Wohnen nah an der Natur
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Fiir anspruchsvolle WohngenieRBer

e Neubauwohnung in einem exklusiven Mehrfamilienwohnhaus

e mit Aufzug, Kellerabteil und Balkon

e zum Beispiel Wohnung Nr. 10: Wohnflache ca. 84,77 m?

Kaufpreis: 254.594 EUR

Kaufercourtagefrei!
®
Sparkasse
im Landkreis Cham
Sandro Schmid Marina Blattmeier /\
Tel. 09971/481-6505 Tel. 09971/481-6506 P el
sandro.schmid@spk-cham.de marina.blattmeier@spk-cham.de in Vertretung der mmmmmms VERMITTLUNGS

www.sparkassen-immobilien.de



zum Beispiel:

Wohnung Nr. 10 mit ca. 84,77 gqm
Wohnen/Essen/Kochen

Schlafen

Kind

Bad/WC

Abstellraum

Balkon

®e ¢ o o o o

Kaufpreis Wohnung (inkl. AuBenstellplatz): 244.594,00 €
Kaufpreis TG-Stellplatz: 10.000,00 €
Kaufpreis Gesamt: 254.594,00 €

Beratung und Verkauf:

Sparkasse im Landkreis Cham
Immobilien- und VersicherungsZentrum

Sandro Schmid Marina Blattmeier
Immobilienmakler Immobilienmaklerin

Tel. 09971 481 6505 Tel. 09971 481 6506

Mobil 0171 78 49 301 Mobil 0160 90 55 44 55

e-Mail: sandro.schmid@spk-cham.de e-Mail: marina.blattmeier@spk-cham.de
Quellen:

Dieses Exposé wurde vom Bautridger mit Sorgfalt zusammengestelit.
Alle darin enthaltenen Angaben {iber das Objekt beruhen auf Informationen des Bautragers.
Eine Haftung furr deren Richtigkeit und Vollstandigkeit konnen wir nicht ibernehmen.

— X

Sparkassenz GroRter Makler

im Landkreis Cham Immobilien3 in Bayern
IS \VERMITTLUNGS

www.sparkassen-immobilien.de

@
&5 Sparkasse




Exklusives Wohnerlebnis nah an der Natur

Nur noch 4 verflgbar!

Stilvolles Wohnen in Zentrumsndhe

Neubauwohnung in einem von zwei exklusiven Mehrfamilienhdusern

barrierefrei

mit Aufzug und Terrasse

zum Beispiel Wohnung Nr. 4: ca. 101,83 m2 Wohnfldche

Kaufpreis: 253.892 EUR

Kdufercourtagefrei!
Sparkasse
im Landkreis Cham
Sandro Schmid Marina Blattmeier
Sparkassen z
Tel. 09971/481-6505 Tel. 09971/481-6506 Immobilien 3
sandro.schmid@spk-cham.de marina.blattmeier@spk-cham.de in Vertretung der S VERMITTLUNGS

www.sparkassen-immobilien.de
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zum Beispiel: o
Haus 2 Wohnung Nr. 4 mit ca. 101,83 m2 G N b
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Wohnen/Essen/Kochen e j
Schlafen -
Kind

Bad
Abstellraum
Terrasse
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Kaufpreis Wohnung (inkl. AuBenstellplatz): 244.392,00 € J
Kaufpreis Tiefgaragenstellplatz: 9.500,00 €
Kaufpreis Gesamt: 253.892,00 €

Beratung und Verkauf:

Sparkasse im Landkreis Cham
Immobilien- und VersicherungsZentrum

Sandro Schmid Marina Blattmeier
Immobilienmakler Immobilienmaklerin

Tel. 09971/481-6505 Tel. 09971/481-6506

Mobil 0171 78 49 301 Mobil 0160 90 55 44 55

e-Mail: sandro.schmid@spk-cham.de e-Mail: marina.blattmeier@spk-cham.de
Quellen:

Dieses Exposé wurde vom Bautrager mit Sorgfalt zusammengestellt.
Alle darin enthaltenen Angaben tber das Objekt beruhen auf Informationen des Bautrégers.
Eine Haftung fur deren Richtigkeit und Vollstandigkeit konnen wir nicht tibernehmen.
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Sparkassenz GroRter Makler

im Landkreis Cham Immobilien in Bayern
I VERMITTLUNGS

www.sparkassen-immobilien.de
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