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Namens und in Vollmacht des Klagers erheben wir Klage und werden beantragen:

1.

Der Beklagte wird verurteilt, es bei Meidung eines vom Gericht fiir jeden
Fall der Zuwiderhandlung festzusetzenden Ordnungsgeldes bis zu
250.000,00 EUR, ersatzweise Ordnungshaft, oder Ordnungshaft bis zu

sechs Monaten, zu unterlassen,

geschaftlich handelnd fiir nach dem GEG kennzeichnungspflichtige
Immobilienanzeigen, fiir die zu diesem Zeitpunkt ein Energieausweis

vorlag, vor deren Verkauf zu veroffentlichen,

ohne in den Immobilienanzeigen auch die im Energieausweis angegebene
Information zur Energieeffizienzklasse anzugeben, wenn dies geschieht
wie am 8. August 2023 im Schaufenster seines Immobilienbiiros in der

G ' d wiedergegeben in den Anlagen K 4, K 5,

K6, K7 und K 8.

2.
Den Beklagten zu verurteilt, an den Klager 5.000,00 EUR zuziiglich Zinsen
in Hohe von 5 Prozentpunkten iiber dem Basiszinssatz seit

Rechtshangigkeit zu zahlen.

Wir bitten um Anordnung eines schriftlichen Vorverfahrens sowie um Anberaumung
eines zeitnahen Gltertermins. Sofern die Voraussetzungen des § 331 Absatz 3 ZPO

vorliegen, beantragen wir schon jetzt
den Erlass eines Versaumnisurteils.

Flr den Fall des Anerkenntnisses bitten wir, nach § 307 ZPO zu verfahren.
Einer Entscheidung des Rechtsstreits durch den/die Vorsitzende(n) der

Kammer stimmen wir zu.

Sollte mundlich verhandelt werden, beantragen wir gemaB § 128a ZPO der
Unterzeichnerin zu gestatten, an der Verhandlung per Videokonferenz

teilzunehmen.
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I. Sachverhalt

1.

a.

Der Klager ist ein nach dem Wettbewerbsrecht klageféhiger Umwelt- und
Verbraucherschutzverband. Er ist in die Liste qualifizierter Einrichtungen nach § 4
des Unterlassungsklagengesetzes eingetragen. Das Bundesamt flr Justiz Gberprift
regelmaBig, ob die Eintragungsvoraussetzungen vorliegen. Der Klager wird dort auf
Seite 3 geflihrt (Stand 4. Januar 2024).

Beweis: Inaugscheinnahme der Liste unter
https://www.bundesjustizamt.de/SharedDocs/Downloads/DE/Verbra

ucherschutz/Liste gqualifizierter Einrichtungen.html

Nach § 1 Abs. 2 seiner Satzung verfolgt der Klager den Zweck, den Natur- und
Verbraucherschutz sowie den umwelt- und gesundheitsbezogenen
Verbraucherschutz insbesondere durch die Aufklarung und Beratung der
Verbraucher zu fordern. Dies soll insbesondere durch die in § 2 Abs. 2 genannten
MaBnahmen geschehen. Ausweislich § 2 Abs. 2 lit k) der Satzung zahlen zu den
satzungsgemafBen Aufgaben des Klagers MaBnahmen zur Férderung der Einhaltung
der nationalen und internationalen Umwelt- und Verbraucherschutzrechtes,
insbesondere des Umwelt- und Verbraucherschutzrechtes der Europaischen Union.
Die streitgegenstandliche Unterlassungsklage verfolgt genau dieses Ziel: es geht
um die Durchsetzung und Einhaltung von nationalem (GEG), auf europaischen

Regeln (RiLi 2010/31/EU) beruhendem Umwelt- und Verbraucherschutzrecht.

b.

Der Beklagte makelt seit mehr als 25 Jahren mit Immobilien. Er betreibt die

webseite @ D . 20t von sich, er gehére zu den

anerkannten und kompetenten Anbietern von Immobilien im norddeutschen Raum.

Beweis: Inaugscheinnahme der Homepage —
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2. VorverstoB

Das erste Mal musste der Klager den Beklagten am 7. Juli 2016 wegen einer
fehlerhaften Immobilienwerbung im Weserkurier abmahnen. Der Beklagte gab
darauf am 21. Juli 2016 eine nach Hamburger Brauch strafbewehrte
Unterlassungserklarung ab, die der Kldger mit Schreiben vom 1. August 2016

annahm.

Beweis: Abmahnung vom 7. Juli 2016, in Kopie anbei als
Anlage K 1

Unterlassungserklarung vom 21. Juli 2016, anbei als
Anlage K 2

Annahmeerklarung vom 1. August 2016, in Kopie anbei als
Anlage K 3

3. Aktueller RechtsverstoB

Am 8. August 2023 stellte der Mitarbeiter des Klagers _fest, dass
die Beklagte in bebilderten Immobilienwerbungen, die fur Verbraucher:innen gut
sichtbar im Schaufenster seiner Geschaftsraume in der (G EEEGD
@ -uso<stellt waren, u.a. fir

« Eine fest vermietete Erdgeschosswohnung in Huchting, Kaufpreis 110.000,00
EUR (Anlage K 4)

e ein saniertes Bremer Haus in Alt-Findorff, Kaufpreis 530.000,00 EUR (Anlage
K '5)

+ ein Design-Haus in Delmenhorst, Kaufpreis 740.000,00 EUR (Anlage K 6)

+ eine fest vermietete Wohnung in der Bremer Neustadt, Kaufpreis 141.500,00
EUR (Anlage K 7)

s eine Maisonette Wohnung mit kleiner Dachterrasse, Kaufpreis 209.000,00
EUR (Anlage K 8)

warb. Angaben zu den Energieeffizienzklassen der Objekte enthielten die

Werbungen nicht.
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Beweis: Immobilienanzeigen vom 8. August 2023, Fotos anbei als

Anlagen K 4 bis K8

zeugnis des Herrn (D >cim Kéger fest angestellt als

Projektmanager, zu laden Uber den Klager

Dass fir die Objekte jeweils gliltige Energieausweise vorlagen, gab der Beklagte im
Portal ,Immowelt" selbst an.

Beweis: Screenshots der Internetseite (G| | | D vor 22. August

2023, Ausdrucke anbei als
Anlagen K 9 bis K 13

4. Vorgerichtlicher Schriftverkehr

Mit Schreiben vom 23. August 2023 mahnte der Kldger die Beklagte wegen dieser
KennzeichnungsverstéBe ab. Er bat um Abgabe einer strafbewehrten
Unterlassungserklarung bis zum 30. August 2023 und stellte pauschalierte Kosten flr
seine Abmahnung in Hohe von 386,20 EUR in Rechnung. Daneben bat er um
Bezahlung von 5.000 EUR Vertragsstrafe.

Beweis: Schreiben des Klégers vom 23. August 2023, anbei in Kopie als
Anlage K 14

Mit Anwaltsschreiben vom 1. September 2023 wies der Beklagte die Anspriiche des
Klagers zurlick. Die Anzeigen hatten samtlich einen QR Code enthalten, mit dem
samtliche Daten zu den Objekten geladen werden konnten. Zudem stelle ein
Schaufenster kein ,kommerzielles Medium™ im Sinne des § 87 GEG dar. Zur
Vermeidung eines Rechtsstreits bot er eine Pauschalzahlung von 1.000 EUR an,

sofern damit alle Anspriiche erledigt seien.
Beweis: Schreiben des Beklagten vom 1. September 2023, anbei als

Anlagen K 15
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Auf dieses ,,Angebot" ging der Kldger nicht ein. Eine neue Unterlassungserkldrung

gab der Beklagte nicht ab. Daher ist nunmehr Klage geboten.

II1. Rechtliche Wiirdigung

1. Anspruch auf Unterlassen gemas § 8 Abs. 1 UWG

Der Unterlassungsanspruch des Klagers ergibt sich aus §§ 8 Abs. 1, 3 Abs. 1, 5a, 5b
UWG in Verbindung mit § 87 Abs. 1 GEG.

a. VerstoB gegen § 87 Abs. 1 Gebaudeenergiegesetz (GEG)

GemalB § 87 Abs. 1 GEG ist sicherzustellen, dass in Féllen, in denen vor dem Verkauf
einer Immobilie eine Anzeige in kommerziellen Medien aufgegeben wird, die Anzeige

folgende Pflichtangaben enthalt:

1. die Art des Energieausweises: Energiebedarfsausweis oder

Energieverbrauchsausweis im Sinne der §§ 81, 82 GEG

2. den im Energieausweis genannten Wert des Endenergie-

bedarfs oder Endenergieverbrauchs fiir das Gebdude,

3. die im Energieausweis genannten wesentlichen Energietrager

fir die Heizung des Gebdudes,
4. bei Wohngebauden das im Energieausweis genannte Baujahr

5. bei Wohngebduden die im Energieausweis genannte

Energieeffizienzklasse.

Das GEG ist zum 01. November 2020 in Kraft getreten. Die in § 87 GEG normierten
Informationspflichten fir Immobilienanzeigen entsprechen inhaltlich dem, was
zuvor durch § 16a EnEV vorgeschrieben war. Ergdnzend hat der Gesetzgeber in §
87 GEG ausdricklich Immobilienmakler in den Kreis der Normadressaten
aufgenommen. Das GEG dient der Richtlinie 2010/31/EU des Europaischen
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Parlaments und des Rates vom 19.05.2010 Uber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden. § 87 GEG setzt Artikel 12 Abs. 4 der Richtlinie 2010/31/EU um.

aa.
Nach dem Schutzzweck der Norm des § 87 Abs. 1 GEG ist das Tatbestandsmerkmal
»in kommerziellen Medien™ weit auszulegen und umfasst samtliche Immobilien-
werbungen, die in kommerzieller Absicht und zu kommerziellen Zwecken in
Abgrenzung zu privaten Immobilienanzeigen/Immobilienwerbungen erfolgen.

Es geht darum, bereits das Vorfeld einer Immobilienentscheidung einzubeziehen, der
Gesetzgeber knipft deshalb an die erste Information an (vgl. Frenz in: Frenz/
Lilsdorf, ENEG . EnEV, Kommentar, 2015, § 16a Rn. 2 f.) Potentielle Kaufer:innen
oder Mieter:innen koénnen sich so vorbereitend aus einer Immobilienanzeige
informieren. Daher sind alle kommerziellen Anzeigen einzubeziehen, aus denen sich
Interessenten informieren. Dazu gehdren vor allem Anzeigen in Zeitungen,
Zeitschriften und im Internet. AuBen vor sollen lediglich private, kostenfreie
Kleinanzeigen etwa an ,schwarzen Brettern® in Supermadrkten bleiben (vgl.
Begriindung EnEV 2014, BR-Ds 113/123, 98)

Bei den streitgegenstandlichen Immobilienwerbungen des Beklagten, die in seinem
Schaufenster gut sichtbar fiir Verbraucher:innen ausgehangt waren, handelt es sich
mithin um eine Immobilienanzeige in kommerzieller Absicht, die unter die Norm des

§ 87 Abs. 1 GEG fallen. Hier fehlte jeweils die Angabe der Energieeffizienzklasse.

bb.

Der Umstand, dass durch das Nutzen eines QR-Codes das Aufrufen einer
Internetseite mit mdéglicherweise vollstandigen Energieangaben maéglich war, andert
nichts an dem VerstoB gegen § 87 GEG. Danach missen alle vorgeschriebenen
Informationen in jedem Werbe-Medium separat vorhanden sein. Der Beklagte hatte
dafiur auch genligend Platz, es ist nicht nachvollziehbar, warum er vier von finf
Angaben in den Schaufensterwerbungen machte, flir eine einzige aber auf eine

eventuelle Abrufbarkeit durch Nutzung eines QR-Code verweisen will.
b. Irrefiihrung durch Unterlassen
aa. wesentliche Informationen

Eine Information ist wesentlich, wenn ihre Angabe unter Bericksichtigung der

beiderseitigen Interessen vom Unternehmer erwartet werden kann und ihr fir die
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von den Verbraucher:innen zu treffende geschéftliche Entscheidung erhebliches
Gewicht zukommt (BGH I ZR 26/15, Urteil vom 21. Juli 2016, GRUR 2016, 1076).

Dass es sich bei den Energieangaben um eine wesentliche Information im Sinne von
§ 5a UWG handelt, ergibt sich bereits aus der gesetzgeberischen Wertung des § 87
GEG. Denn handelte es sich nur um unbedeutende Informationen, bediirfte es der
Regelung des § 87 GEG nicht (vgl. zur friheren Rechtslage § 16a EnEV: OLG Hamm,
Urteil vom 30. August 2016, Az. 4 U 8/16). Fir die Interessenten ist es von
besonderer Bedeutung, mdglichst friihzeitig einen Eindruck von der energetischen
Qualitadt des angebotenen Gebdudes und damit zugleich die Méglichkeit zu einem
Uberschlagigen  Vergleich der Kosten flir Heizwarme mit anderen
Immobilienangeboten zu erhalten (vgl. BR-Drucksache 113/13 zu § 16a EnEV, Seite
99). Diesem Informationsbedlirfnis wird durch die in § 87 GEG vorgeschriebenen

Pflichtangaben zur energetischen Beschaffenheit der Immobilie entsprochen.

Ein schutzwirdiges Interesse des Beklagten, nicht liber die Energieeffizienzklassen
zu informieren, ist dagegen nicht erkennbar. Insbesondere erscheint die Erteilung
dieser Information dem Beklagten mit einem geringfliigigen Aufwand, namlich mit

einer entsprechenden Ergdanzung des Aushangtextes, ohne weiteres mdglich.

bb. informierte geschaftliche Entscheidung

»Geschaftliche Entscheidung ist jede Entscheidung von Verbraucher:innen oder
sonstigen Marktteilnehmer:innen daruber, ob, wie und unter welchen Bedingungen
sie ein Geschaft abschlieBen, eine Zahlung leisten, eine Ware oder Dienstleistung
behalten oder abgeben oder ein vertragliches Recht im Zusammenhang mit einer
Ware oder Dienstleistung ausiben will, unabhangig davon, ob die
Verbraucher:innen oder sonstigen Marktteilnehmer:innen sich entschlieBen, tatig
zu werden. Die in Rede stehenden Informationen bendtigen die Verbraucher:innen,
um beurteilen zu kénnen, ob das angebotene Objekt ihren Erwartungen in
energetischer Hinsicht entspricht (OLG Hamm, Urteil vom 30. August 2016, Az. 4 U
8/16).

Die Energieeffizienzklasse erméglicht eine schnelle Einordnung und Vergleichbarkeit
des energetischen Zustands des Gebaudes. Sie ermdglicht auch Laien, unmittelbar
die energetische Qualitat eines Gebaudes zu beurteilen und sich damit im Vergleich
fur eine Wohnung beziehungsweise ein Gebaude entscheiden zu kénnen, das
insgesamt niedrigere Betriebskosten erwarten lasst. Dies ist insbesondere

erforderlich, da es sich bei den Gebauden um die Glter mit dem hochsten
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Energieverbrauch handelt. Gleichzeitig wird durch diese Transparenz der Anreiz fir
Verkaufer und Vermieter verstarkt, die energetische Qualitat schlechter Gebaude zu
verbessern (BR-DS 113/13 (Beschluss) S. 18).

cc. Vorenthalten

Der Beklagte hat den Verbraucher:innen die genannte Information auch
vorenthalten. Unternehmer:innen enthalten Verbraucher:innen eine Information
vor, wenn dieser sie nicht oder nicht so erhalt, dass sie sie bei ihrer geschaftlichen
Entscheidung berlcksichtigen kann. Insoweit ist es erforderlich, dass die
betreffende Information zum Geschafts- und Verantwortungsbereich des
Unternehmers gehort oder in sonstiger Weise fur ihn verfligbar ist (BGH, Urteil vom
21.07.2016 - I ZR 26/15 - LGA tested). Die beanstandeten Werbungen des
Beklagten enthielten die Angaben nicht, obwohl die entsprechenden Informationen
fir den Beklagten verfigbar waren.

Die Pflichtangaben nach § 87 GEG sollen zu einem frithest méglichen Zeitpunkt
gemacht werden, um eine Sensibilisierung der Verbraucher:innen fiir die Relevanz
dieser Werte herbeizuflihren, den Verbraucher:innen damit zugleich die Maéglichkeit
zu einem Uberschlagigen Vergleich der Kosten fiir Heizwdarme mit anderen
Immobilienangeboten zu eréffnen und so eine von vornherein unter
Berlicksichtigung der energetischen Qualitat des angebotenen Gebaudes getroffene
Entscheidung zu ermdéglichen (vgl. Oberlandesgericht Nirnberg zu § 16a EnEV,
Beschluss vom 30. Marz 2017, 3 W 532/17).

dd. Eignung zur Veranlassung einer Entscheidung

Das Vorenthalten der betreffenden Information ist geeignet, Verbraucher:innen zu
einer geschaftlichen Handlung zu veranlassen, die sie andernfalls nicht getroffen
hatten (§ 5a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 UWG, OLG Hamm, Urteil vom 30. August 2016, Az.
4 U 8/16). Unzureichende energiebezogenen Informationen  kdnnen
Verbraucher:innen dazu veranlassen, aufgrund der Immobilienanzeige Kontakt zum
Beklagten aufzunehmen. Diese Entscheidung hatten Verbraucher:innen
gegebenenfalls nicht getroffen, wenn sie sich anhand der vollstdndigen Angaben
bereits aufgrund der Immobilienanzeige ndher Uber die energiebezogenen

Eigenschaften der Immobilie hatten informieren kénnen.
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2. Anspruch auf Zahlung einer Vertragsstrafe gemas § 339 BGB
Die mit dem Klageantrag zu 3. begehrte Zahlung ist aus § 339 BGB begriindet.
a. VerstoB gegen die Unterlassungserklarung vom 21. Juli 2016

Fir die VerstdBe gegen die Unterlassungserklarung des Beklagten durch die
KennzeichnungsverstoBe vom 8. August 2023 gilt das oben unter II. 1.
Ausgefiihrte. Der Beklagte hatte in seiner Erkldrung versprochen, bei kinftigen
Immobilienwerbungen alle Energieangaben vorschriftsgemal zu machen. Diesem

Versprechen wurde er mit seinen Schaufensterwerbungen nicht gerecht.
b. Verschulden

Der Beklagte hat die VerstdBe auch zu verschulden. Das Verschulden wird im Falle
einer Zuwiderhandlung gegen den Unterlassungsvertrag vermutet (vgl. Bornkamm,
in Kéhler/Bornkamm, UWG 35. Aufl. 2017, § 12 Rn. 1.208).

c. Hohe der Vertragsstrafe
Der Klager fordert eine Vertragsstrafe von 5.000 EUR.

In der Praxis der Verbande werden regelmaBig Vertragsstrafen zwischen 3.000 und
15.000 EUR als angemessen erachtet (vgl. MUKOUWG/ Ottofilling, 2. Aufl. 2014,
RN. 269 zu § 12 UWG). Zudem ist das Ausmal der Wiederholungsgefahr, das bei
der Beurteilung der Angemessenheit der Hohe der Vertragsstrafe insbesondere zu
bericksichtigen ist (vgl. BGH, Urteil vom 14.02.1985 - I ZR 20/83, GRUR 1985,
937 - Vertragsstrafe; Kéhler/Bornkamm, UWG, § 12 Rn. 1.143), angesichts des
Umstandes, dass der Beklagte gegen eine vertragliche Unterlassungsverpflichtung
verstoBen hat, nicht als gering anzusetzen. Das erkennende Gericht hielt zuletzt vor
gut einem Jahr (Urteil vom 21. Dezember 2022, 12 O 45/22) eine Vertragsstrafe
von 3.000 EUR wegen Fehlens der Energieeffizienzklasse in einer Anzeige fur

angemessen.

Vorliegend geht es um VerstdéBe bei finf Werbeanzeigen.

10
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Mit Hinblick darauf ist die Ermessensaustibung des Klagers, der hier fur funf fehlende

Effizienzklassen einen Gesamtbetrag von 5.000 EUR bestimmte, angemessen.

Der Zinsanspruch ergibt sich aus den §§ 288, 291 BGB.

4. Sonstiges
a. Zustandigkeit

Die ortliche Zustandigkeit ergibt sich aus § 14 Abs. 2 S. 1, 1. Fall UWG. Der
Beklagte hat seinen Geschaftssitz in Bremen, das Landgericht Bremen ist ortlich
zustandig. Die sachliche, ausschlieBliche Zustandigkeit des Landgerichts ergibt sich
aus § 14 Abs. 1 S. 1 UWG. GemaB § 95 Abs. 1 Nr. 5 GVG ist die funktionelle

Zustandigkeit der Kammer fur Handelssachen gegeben.
b. Streitwert

Flir VersttéBe gegen § 16a EnEV/ § 87 GEG setzen der Bundesgerichtshof
(Beschluss vom 5.0ktober 2107, I ZR 229/16, 1 ZR 232/17 und I ZR 4/17) sowie die
Oberlandesgerichte Bremen, Beschliisse vom 8. Mai 2023, 2 W 1/23 und 7.
September 2018, 2 W 63-18, Hamm (Beschlisse vom 14. Januar 2016, Az. I-4 U
137-15; 30. August 2016, I-4 U 8/16; 24. Januar 2017, I-W 7/17; 20. Juli 2017, I-
4 W 81/17; 29. November 2018, I-4 W 125/18; 21. Mai 2019 I-4 W 52-19; 29.
Oktober 2019 1-4 W 70/19; 30. Januar 2020, I-4 W 107/19; 25. Februar 2021, 1I-4
W 22-21; 2. Marz 2021, I-4 W 25-21; 9. September 2021, I- 4 W 61-21; 18. August
2022,1-4 U 131-2119. September 2022, I-4 W 90/21), Schleswig, (Beschliisse vom
15. August 2019, 6 W 6-19, 21. Dezember 2018, 6 W 32-18 und 9. November 2017,
6 W 18/17), Miinchen (Beschliisse vom 15. September 2016, 6 U 4725/15, 12.
Juni 2017, 29 W 895/17, 19. Juni 2017, 29 W 993/17, 29. Juni 2017, 29 W 872/ 17,
21. Dezember 2017, 6 W 938/17, 26. Juli 2018, 29 W 1072/18, 6. Februar 2019, 29
W 1935-18, 29. August 2019, 29 W 1021/19, 26. September 2019, 29 W 1154-19,
23. Oktober 2019, 29 W 1214/19; 30. Oktober 2019, 29 W 1179/19; 16. April 2020,
6 W 436/20; 27. Mai 2020, 29 W 709/20; 28. Januar 2021, 29 W 76/21), Oldenburg
(Beschlisse vom 13. Dezember 2019, 6 W 71/19, 23. August 2019, 6 U 72/19; 23.
Juli 2019, 6 W 42-19, 30. Juni 2017, 6 U 6/17 und Beschluss vom 15. November
2017, 6 W 68/17, OLG Frankfurt (Beschliisse vom Beschliisse vom16. Dezember

11
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2019, 6 W 106/19, 22. Juli 2019, 6 W 52/19, 8. August 2018, 3-08 O 38/18 und
24. November 2016, 6 U 192/15,) Braunschweig (Beschlisse vom 25. Juli 2019, 2
W 54/19; 7. August 2017, 2 W 99/17 und 17. Oktober 2017, 2 W 116/17, Stuttgart
(Beschlisse vom 3. Februar 2021, 2 W 1-21 und 2 W 5-21), Niirnberg (Beschliisse
vom 30. Mérz 2017, 3 W 532/17, 31. Juli 2018, 3 W 1292/18 und vom 15. Mai 2019,
3 W 1277/19), Koln (Beschliisse vom 11. April 2017, 6 U 18/17, 30. Mai 2017, 6 W
16/17, 10. Juli 2019, 6 W 69/19 und 6. November 2019, 6 W 106/ 19), das
Kammergericht (Beschluss vom 21. Mai 2019, 5 W 91-19), Pfdlzisches OLG
Zweibriicken, Beschluss vom 2. November 2017, 4 W 56/17, Karlsruhe,
Beschlisse vom 21. Dezember 2017, 6 W 92/17, 8. August 2018, 6 W 54/18 , 17.
September 2018, 4 W 69-18, Naumburg (Beschluss vom 5. Oktober 2018, 9 W 24-
18) und 8. Februar 2021, 6 W 3-21 und Diisseldorf, Beschluss vom 8. Oktober 2019,
I-20 W 101/19 den Streitwert auf 30.000,00 EUR fest.

Hinzuzurechnen ist die beantragte Vertragsstrafe.

Juliane Schiitt, M.A.

Rechtsanwaltin

Das Dokument ist elektronisch signiert

und tragt daher keine Unterschrift.
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