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8 FOKUS: IMMOBILIENRECHT

Wie 6kologisch sind die Materialien fiir die Innenausstattung? Hier werden auch Mieter in die Pflicht genommen.  [istockphoto/ciu]

,Griune® Verhaltensregeln fiir
die eigenen vier Wande

Green Buildings. Nicht immer warten sie mit niedrigen Betriebskosten auf.
Immer 6fter aber mit zusatzlichen Klauseln im Mietvertrag.

VON STEPHANIE DIRNBACHER

mweltschutz spielt in der
| | Immobilienbranche eine

immer gréfiere Rolle. Ne-
ben dem Energieausweis-Vorlage-
Gesetz und einzelnen Bestimmun-
gen in Bauordnungen, die auf eine
umwelt- und ressourcenschonen-
de Bauweise abstellen, werden im-
mer mehr Zertifizierungssysteme
entwickelt, die Geb4dude als Green
Buildings und damit als besonders
nachhaltig und energieeffizient
Klassifizieren.

Eine explizite rechtliche Ver-
pflichtung, ©kologisch zu bauen,
gibt es aber nicht. ,Nachhaltigkeit
als solche beim Bau eines Gebédu-
des ist gesetzlich nicht vorge-
schrieben”, sagt Stefan Artner,
Partner bei Dorda Brugger Jordis.
Hier kommen ,griine“ Zertifikate
ins Spiel, deren Regeln man sich
freiwillig - aus Uberzeugung oder
aus Marketinggriinden - unterwer-
fen kann. Sich daran zu binden ist
aus rechtlicher Sicht eine FleifSauf-
gabe - oder eine ,Ubererfiillung”
wie es Philipp Kaufmann, Prisi-
dent der Osterreichischen Gesell-
schaft fiir Nachhaltige Immobi-
lienwirtschaft (OGNI), nennt.

Wegen der enormen Kosten,
die teilweise mehr als 100.000 Euro
betragen, sind solche Zertifikate
eher bei gewerblichen als bei pri-
vaten Immobilien ein Thema. Eine
Zertifizierung steht dabei nicht
einfach nur fiir das Unterschreiten
bestimmter Grenzwerte, sondern
ist ein Bewertungssystem, das fiir
diverse Aspekte eines Gebdudes -
wie Baustoffe, Energiebedarf oder
Innenraumklima - Punkte vergibt.
Wenn die erforderlichen Kriterien
nicht erfullt werden, wird das Zer-
tifikat nicht erteilt.

Wer ein Bauvorhaben plant
und Wert darauf legt, spéter eine
griine Immobilie zu besitzen, soll-
te bereits in den Vertrdgen rund
um die Errichtung des Gebédudes
fiir klare Verhéltnisse sorgen, rit
Alexander Scheitz, Partner bei
e|n|w|c Rechtsanwilte. ,Man muss
genau regeln, wer was entscheidet,
ob der Architekt oder der General-
unternehmer fiir die Einhaltung
der Zertifizierungskriterien verant-
wortlich ist, diese kontrolliert und
schliefilich auch dafiir haftet, sagt
der Immobilienrechtsexperte.
Bleibt dem Gebdude die Zertifizie-
rung versagt, steht aufgrund einer
solchen Regelung von vornherein
fest, wer fiir allfdllige Schiaden ein-
stehen muss, wenn beispielsweise
Kdufer oder Mieter aus diesem
Grund wieder abspringen.

Oft falsche Erwartungen

Was man als Mieter von einem
zertifizierten Gebdude erwarten
kann, hdngt vom jeweiligen Sys-
tem ab. Triigerisch sei es, jeden-
falls mit niedrigen Betriebskosten
zu rechnen, warnt Martin Foerster,
Rechtsanwalt bei Graf & Pitkowitz.
,Griine Zertifikate haben mehrere
Aspekte, die teilweise gar nichts
mit dem Nutzer zu tun haben und
auch kostenmifSig nichts bringen.
Mieter erleben oft eine bose Uber-
raschung, wenn sie sich in einem
Green Building einmieten und
dann feststellen, dass der Energie-
verbrauch und die Betriebskosten
doch nicht so niedrig sind“, weif3
Foerster aus Erfahrung.

Aber nicht immer liegt es nur
an solchen Fehleinschitzungen,
wenn Erwartungen der Nutzer,
aber auch des Eigentiimers ent-
tduscht werden. Gerade der Ener-
gieverbrauch hiangt stark von der

Art der Nutzung ab. Auch in
einem ,energieeffizienten“ Haus
kann man durch falsches Verhal-
ten viel Energie verschwenden,
und das ist grundsitzlich nicht
verboten: ,Es gibt keine Benut-
zungsvorschriften fiir energieeffi-
ziente Gebdude“, hilt Robert Ro-
senberger von der Geschiftsstelle
Bau der WKO dazu fest - ein Um-
stand, den OGNI-Prisident Kauf-
mann bedauert. Die Zertifizierun-
gen gehen allerdings meist Hand
in Hand mit Klauseln im Mietver-
trag, die sowohl fiir den Vermieter
als auch fiir den Mieter Verhal-
tensregeln vorschreiben.

Géngig ist hier laut Foerster die
Verpflichtung des Mieters, keine
Mafinahmen zu setzen, die eine
Aberkennung des griinen Zertifi-
kats zur Folge haben. ,Der Mieter
kann etwa verpflichtet werden,
ausschliefSlich umweltschonende
Materialien fiir die Ausstattung der
Mietrdume zu verwenden®, erldu-
tert Nikolaus Weselik, Rechtsan-
walt bei CMS Reich-Rohrwig
Hainz. ,Halt sich der Mieter nicht
daran, hat der Vermieter Unterlas-
sungs- und allenfalls auch Ersatz-
anspriiche.”

Steueranreize fehlen

Fiir den Vermieter iblich sind
Klauseln, die ihn zu energiespa-
renden MafSnahmen verpflichten,
wobei das oft an einen hoheren
Mietzins gekniipft wird. Immobi-
lienrechtsexperte Artner mahnt
hier zur Vorsicht, vor allem bei Alt-
bauten, denn: ,Im Vollanwen-
dungsbereich des Mietrechtsgeset-
zes gibt es Beschridnkungen fiir die
zulédssige Mietzinshohe.

International haben ,griine”
Klauseln in Mietvertrdgen bereits
Fufl gefasst, hierzulande herrscht
diesbeziiglich noch Zuriickhal-
tung. Ebenso wie bei den steuerli-
chen Anreizen fiir Green Build-
ings, wie Steuerberaterin Karin
Fuhrmann, Partnerin bei TPA
Horwath, kritisiert: ,Es gibt keine
expliziten Forderungen.” Sie regt
an, dass es fiir energieeffiziente
Gebédude eine Prdmie geben soll-
te. Oder die Moglichkeit, einen
Teil der Investitionskosten als
Steueraufwand geltend machen zu
konnen.

Impressum: Fokus Immobilienrecht

Redaktion: Dr. Christine Kary, T 01/51414-274
E-Mail: christine.kary@diepresse.com
Anzeigen: Robert Kampfer, DW -263
E-Mail: robert.kampfer@diepresse.com

Personliches Exemplar fiir AOM-Benutzer wiblatt-dirnbacher - (C) APA-DeFacto GmbH. Alle Rechte vorbehalten.



