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Fehlende Angaben zum Energieausweis in Inmobilienanzeigen

Makler konnen abgemahnt werden

Die Streitfrage, ob allein der Eigentiimer fiir die Pflichtangaben aus dem Energieausweis
gemi § 16a Energieeinsparverordnung (EnEV) in einer Immobilienanzeige zustindig ist
oder ob Makler abgemahnt werden konnen, wenn diese Angaben fehlen, wurde nun durch
das Landgericht Wiirzburg entschieden: Danach kénnen Makler fiir fehlende Angaben
aus dem Energieausweis wettbewerbsrechtlich abgemahnt werden, obwohl sie nach dem
Wortlaut des § 16a EnEV nicht zum Adressatenkreis des Gesetzes gehdren.

Der Fall: Die Deutsche Umwelthilfe (im Fol-
genden Klager”) mahnte einen Makler ab,
derin einer Tageszeitung zwei Verkaufsan-
zeigen ohneHinweisezu Energieverbrauch,
Energieausweis und Energiebedarf aufge-
geben hatte. Es fehlten fiir die beworbene
Immobiliezudem dieim vorgeschriebenen
Energieausweis genannten Angaben zu
dem wesentlichen Energietrager fiir die
Heizung des Gebdudes.DerKlagerforderte
den Beklagten zur Abgabe einer strafbe-
wehrten Unterlassungserklarung sowiezur
Zahlungvon pauschalen Abmahnkostenin
Hohe von 245,00 € auf.

Das Urteil: Das Gericht gab dem Klager
rechtundbilligteihm gegen denBeklagten
einen Unterlassungsanspruch wegen un-
lauteren Wettbewerbs und einen Anspruch
aufZahlungderpauschalen Abmahnkosten
zu. Der Beklagte habe durch die fehlenden
Angaben gegen § 16a EnEV verstof3en

Mieterhéhungsverlangen

und damit eine unlautere Wettbewerbs-
handlung gemaR § 4 Nr. 11 UWG a. F. be-
gangen. Nach Ansicht des Gerichts solle
die EnEV neben dem Schutz der Umwelt
ein einheitliches Schutzniveau im Bereich
des Verbraucherschutzes gewéhrleisten
und damit im Interesse der Verbraucher
dasMarktverhalten derWerbendenregeln.
MitderNichtvornahmeder Pflichtangaben
inderImmobilienanzeige habe derBeklag-
te wesentliche Informationen unterlassen,
die dem Verbraucher fiir kommerzielle
Kommunikation einschliefflich Werbung
und Marketing nicht vorenthalten werden
diirften. Ein Wettbewerbsversto3 durch
Unterlassung der Pflichtangaben aus dem
Energieausweis fiihre zudem zu einer rele-
vantenFehlvorstellung,sodassVerbraucher
oder sonstige Marktteilnehmer zu einer
geschiftlichen Entscheidung veranlasst
werden kénnen, die sie andernfalls nicht

Kann vom Mieter fiir die Zustimmung
Schriftlichkeit verlangt werden?

Die Zustimmung des Mieterszum Mieterh6hungsverlangen muss nicht zwingend schrift-
lich erteilt werden, sondern kann auch konkludent durch Zahlung des Erh6hungsbetrages

erfolgen.

Der Fall: Der Vermieter begehrte von dem
Mieter die Zustimmung zu einem Miet-
erhdhungsverlangen. Der Mieter erteilte
nicht schriftlich die Zustimmung, sondern
zahlte die erhohte Miete, brachte aber sein
Einverstandnis auch in einer eMail an den
Vermieterzum Ausdruck. Das bestatigte der
Vermieter dem Mieter per eMail (verlangte
jedoch offenbar noch schriftliche Zustim-
mung). Das nahm der Mieter zum Anlass,
in einer Rlck-eMail seine Zustimmung
zu ,bemanteln” (mit welchem Wortlaut,
ist nicht ersichtlich). Der Vermieter erhob
daraufhin die Zustimmungsklage. Nach
Hinweis des Amtsgerichts, die Zustimmung
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des Mieters sei rechtswirksam konkludent
erteilt worden, erklarten die Parteien den
RechtsstreitlibereinstimmendinderHaupt-
sache fiir erledigt.

DerBeschluss:Das AGlegtenach§91aZPO
demVermieter die Kosten des Rechtsstreits
auf. Nach § 133 BGB sei das Zahlungsver-
halten des Mieters dahin auszulegen, dass
die Zustimmung zur Mieterhohung erteilt
werde. Die Zustimmung musse auch nicht
zwingend schriftlich erteilt werden.
Entscheidungserheblich sei,dass der Mieter
zunichstunstreitigMieteim Umfang desEr-
héhungsverlangensentrichtethabe.Durch
seine eMail, die dem Vermieter jedenfalls
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getroffen hatten. Bei dem Beklagten fiihre
das gesetzwidrige Verhalten dazu, dass er
sich eine ihm wirtschaftlich vorteilhafte,
mindestens organisatorisch und arbeits-
zeitliche Entlastung verschafft.
Anmerkung: Die Entscheidung des LG
Wiirzburg steht im direkten Gegensatz zu
einer Entscheidung des LG GieBen (Urteil
vom 11.September2015,807/15),wonach
Immobilienmakler eben nicht verpflichtet
seien, Angaben aus dem Energieausweis
inihre Werbung aufzunehmen. Bis zu einer
Klarung des BGH, der bekanntlich auch
stets verbraucher- und europafreundlich
entscheidet, sollte jedoch der Ansicht des
LG Wiirzburg gefolgt und weiterhin nicht
auf die Pflichtangaben aus dem Energie-
ausweis in Immobilienanzeigen verzichtet
werden. Andernfalls riskiert der Makler
eine wettbewerbsrechtliche Abmahnung
einschlieBlich der zu tragenden Abmahn-
kosten. AuBerdem sei an dieser Stelle noch
darauf hinzuweisen, dass das LGWiirzburg
keine Entscheidung darlber traf, ob den
Makler bei fehlenden EnEV-Angaben zu-
satzlich noch ein BuBgeld treffen kann.
RA Axel Lipinski-MielSner
www.maklerrechtsexperte.berlin

zugegangen sei, habe der Mieter seine
Zustimmung zu der Erhohungserklarung
hinreichend unzweifelhaft zum Ausdruck
gebracht. Die - in derTat-wenig folgerich-
tiganmutende Antwort des Mieters kénne
materiell-rechtlich allein als Anfechtung
seiner vorausgegangenen Zustimmung
angesehen werden. Abgesehen von dem
nicht ersichtlichen Anfechtungsgrund
wdren aber, selbst eine Anfechtung rein
theoretisch unterstellt, seine nachfolgen-
den Zahlungen wiederum als Bestatigung
des anfechtbaren Rechtsgeschéfts nach
§ 144 BGB zu verstehen.

Anmerkung: Es ist nach wie vor in der
Instanzrechtsprechung und im Schrift-
tum umstritten, ob der Vermieter einen
Anspruch auf schriftliche Zustimmung
zum Mieterhéhungsverlangen hat (vgl.
Schmidt-Futterer/Borstinghaus, Mietrecht,
§ 558b Rn. 21 ff,; Schach in Kinne/Schach/
Bieber, Miet- und Mietprozessrecht, § 558
Rn.3).Derentsprechende AnspruchdesVer-
mietersaufschriftliche Zustimmungdiirfte
jedenfalls bei Vertragen bestehen, die fiir
langere Zeitals ein Jahrabgeschlossensind

(§ 550 BGB). Klaus Schach
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