Rechtsprechung

BGB 88 434, 133, 157; EnEV § 16
Aushandigung des Energieausweises ist keine
Beschaffenheitsvereinbarung

Die bloRBe Aushandigung eines Energieausweises
durch den Makler fuhrt nicht zu einer
Beschaffenheitsvereinbarung im Sinne des § 434 BGB.

OLG Schleswig, Urt. v. 13.3.2015 - 17 U 98/14

Problem

Gem. § 16 Abs. 2 EnEV hat der Verkdufer dem Kéufer
einen Energieausweis vorzulegen. Nach der bis zum
1.5.2014 maRgeblichen Fassung der EnEV (geédndert durch
VO v. 29.4.2009, BGBI. I, S. 954) musste diese Pflicht
mit dem Verlangen des Kaufers erfullt werden. Nach der
Neufassung hat der Verkéufer dem Kaufer spatestens bei
der Besichtigung den Ausweis vorzulegen. Die Pflicht zur
Vorlage ist nicht mehr verzichtbar (ndher hierzu Hertel, in:
Wiirzburger Notarhandbuch, 4. Aufl. 2015, Teil 2 Kap. 2
Rn. 317 ff.).

Das OLG Schleswig hat sich mit der Frage ausein-
andergesetzt, ob ein falscher Energieausweis zu
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Gewabhrleistungsanspriichen des Kéaufers flhrt. Diese Frage
ist nach der alten wie neuen Fassung der EnEV gleicher-
mal3en relevant.

Der Verkdaufer bot ein Wohnhaus (Baujahr 1934)
zum Verkauf an. Auf Initiative des spateren Kaufers
lieR der Verkdufer von einem Sachverstdndigen einen
Energieausweis erstellen. Der Makler handigte dem Kaufer
den Ausweis vor Vertragsschluss aus. Die Angaben im
Energieausweis waren unzutreffend. Der Sachverstandige
hatte keine Ortsbesichtigung vorgenommen und die
von ihm erfragten Angaben und MaRe nicht Uberprift.
Allerdings war ihm das Wohnhaus als solches wegen seiner
Bekanntschaft mit dem Verkdufer bekannt.

Der notariell beurkundete Kaufvertrag enthielt einen (b-
lichen Gewahrleistungsausschluss. Das Grundstiick wur-
de verkauft ,,wie besehen und unter Ausschluss jeglicher
Haftung fur Fehler und Mangel, gleich welcher Art.*

Der Kéufer verlangte vom Verkaufer wegen unzutref-
fender Angaben im Energieausweis die Minderung des
Kaufpreises.

Entscheidung

Nach Auffassung des OLG Schleswig steht dem Kaufer
gegen den Verkdufer kein Anspruch auf Teilrlickzahlung
des Kaufpreises zu. Der Kéufer habe kein Minderungsrecht
gem. 8§ 441, 437 Nr. 2 Var. 2, 434 BGB. Denn die vom
Energieausweis abweichenden energetischen Eigenschaften
des Gebdudes stellten keinen Sachmangel dar.

Zunéchst geht das OLG Schleswig auf die Frage ein, ob
der Zustand des Hauses im Widerspruch zur Ublicher-
weise erwarteten Beschaffenheit gem. § 434 Abs. 1
S. 2 Nr. 2 BGB steht. Dies verneint das Gericht mit
dem Argument, dass die Kéufer angesichts des Baujahres
(1934) nicht mit einem irgendwie gearteten niederenergeti-
schen Zustand des Hauses rechnen konnten. Die Angaben
aus dem Energieausweis seien auch nicht im Exposé des
Maklers enthalten gewesen. Nur dann hatten derartige
Angaben — falls dem Verkaufer zurechenbar — gem. § 434
Abs. 1 S. 3 BGB die gem. § 434 Abs. 1 S. 2 BGB zu er-
wartende Beschaffenheit mitpragen konnen.

Es liege auch keine Beschaffenheitsvereinbarung gem.
§ 434 Abs. 1 S. 1 BGB vor. Der Energieverbrauch
kénne zwar eine Beschaffenheit i. S. d. § 434 Abs. 1
S. 1 BGB darstellen. Es sei jedoch im konkreten Fall
nicht ersichtlich, dass der Verkaufer sich ausdriick-
lich oder konkludent hinsichtlich der Energieeffizienz
habe binden wollen. Im notariell beurkundeten
Vertrag finde sich fir eine entsprechende Beschaffen-
heitsvereinbarung kein Anhaltspunkt. Im Gegenteil sei
ein umfassender Gewadhrleistungsausschluss geregelt.
Der Beschaffenheitsvereinbarung stehe zwar nicht ihre
Beurkundungsbeddirftigkeit entgegen; die Parteien kénnten
auch aulerhalb der Urkunde Beschaffenheitsvereinbarungen
getroffen haben. Die fehlende Beurkundung wére gem.
§ 311b Abs. 1 S. 2 BGB durch die Auflassung und
Eintragung des Eigentumswechsels im Grundbuch geheilt
worden, wenn der Verkdufer im Zeitpunkt der Auflassung
nicht von den Angaben im Energieausweis abgertickt
ware und der Kaufer vom Mangel oder jedenfalls von
der Formnichtigkeit der Beschaffenheitsvereinbarung nicht
vor der Eintragung erfahren héatte. Die notarielle Urkunde
trage jedoch die Vermutung der Vollstandigkeit und
Richtigkeit der Regelungen in sich. Dem Kéufer sei es
nicht gelungen, diese Vermutung zu widerlegen. Waére es
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dem Kaufer auf die Energieeffizienz angekommen, hatte
es nahegelegen, dieses Anliegen im Vertrag zu formulie-
ren. Auch aus der Ubergabe des Energieausweises lasse
sich keine Beschaffenheitsvereinbarung hinsichtlich der
Energieeffizienz herleiten.

Nach 8§ 16 EnEV sei der Verkaufer verpflichtet, dem poten-
ziellen Ké&ufer eines Grundstiicks, das mit einem Gebaude
bebaut sei, einen Energieausweis zugénglich zu machen.
Aus VerstolRen gegen diese Vorlagepflicht erwichsen
jedoch keine zivilrechtlichen Folgen, der Verkaufer ver-
halte sich nach 8 27 Abs. 2 EnEV bei Vorsatz oder
Leichtfertigkeit lediglich ordnungswidrig. In 8 5a S. 3EnEG
heile es, dass der Energieausweis und seine Angaben nur
der Information dienten. Aus den Gesetzesmaterialien zur
EnEV (BR-Drucks. 282/07, S. 118 f.) ergebe sich, dass der
Energieausweis Rechtswirkungen im Kaufvertrag nur dann
begrinde, wenn die Vertragsparteien den Energieausweis
ausdricklich zum Vertragsbestandteil machten.

Mit der Aushdndigung des Energieausweises sei keine
Einstandserklédrung des Verkdufers verbunden. Dagegen
spreche, dass der Energieausweis selbst auf seinen informa-
torischen Charakter verweise und auRerdem der Verk&ufer
mangels eigener Fachkunde die enthaltenen Angaben kaum
Uberpriifen konne. Das Haftungsrisiko des Verkéaufers
waére andernfalls kaum (berschaubar. Dies gelte umso
mehr, wenn im Notarvertrag in unmittelbarem zeitlichem
Kontext ein typischer Gewahrleistungsausschluss verein-
bart werde. Die Ké&ufer seien nicht schutzlos: Sie kdnnten
den Sachverstdndigen in Anspruch nehmen, falls dieser
gegen seine Sorgfaltspflichten verstoen haben sollte (vgl.
Hertel, DNotZ 2007, 486, 495). Zum anderen bestehe eine
Regressmoglichkeit gegen den Verkéufer, falls dieser arg-
listig gehandelt haben sollte, etwa durch Manipulation der
Grundlagen oder des Inhalts des Energieausweises.

Ein Anspruch nach den Grundsatzen der culpa in contra-
hendo (88 280, 311 Abs. 2 BGB i. V. m. § 241 Abs. 2 BGB)
komme nicht in Betracht. Anhaltspunkte fiir eine vorsatz-
lich falsche Information des Verkdufers seien nicht gege-
ben. Der Verkéufer habe die Unrichtigkeit der Angaben im
Energieausweis auch nicht erkannt. Zu einer Kontrolle sei
er nicht verpflichtet gewesen. Allenfalls ein etwaiges star-
kes Abweichen seines Energieverbrauchs vom angegebe-
nen ware fir ihn als Laien Uberhaupt zu erfassen gewesen.
Der Sachverstandige sei im Ubrigen kein Erfillungsgehilfe
des Verkaufers i. S. v. § 278 BGB.
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