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Vorbemerkung

Die hier dargestellten ,juristischen Aspekte“ sind NICHT von einem Juristen verfasst. Als
aktiv tatiger Architekt, Zimmermeister und Sachverstandiger mit nunmehr 11 Jahren Passiv-
haus-Erfahrung mdchte ich nachfolgend auf m.E. interessante Zusammenhange aus
einigen uns Bauschaffenden berihrenden Rechtsbereichen blicken. Gerade da das
.-Rechtsdienstleistungsgesetz” neuerdings die ,Rechtsberatung® durch Architekten fir
rechtliche Fragen rund um das Bauen grundsatzlich zuldsst, wachst die ohnehin hohe
Verantwortung noch mehr. Obwohl nicht juristisch ausgebildet und nur vom Studium in
einige Bereiche des Bauordnungsrechts eingefltihrt, verlangen die Bauherren von uns
Architekten eine recht umfassende Beratung bis hin zu vertragsrechtlichen Fragen
(Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure HOAI LP 6 bis 8), die sich taglich mit der
aktuellen Rechtsprechung andern kénnen.

Dieser allgemeine, nicht passivhausspezifische Einstieg ins Thema zeigt die wachsende
Verantwortung insbesondere der planenden Zunft. Doch gerade fir Planer und Aus-
fuhrende von Passivhausern gibt es weitere spannende hier zu diskutierende Rechtsfragen.

Der Bau von Passivhausern wird auch aus juristischer Sicht
gefordert

Wer seinem Bauherren ein Haus plant, welches ,nur‘ den Standard nach Energieeinspar-
verordnung EnEV erreicht, macht einen Beratungsfehler, wenn er den Bauherren nicht Gber
mogliche Energiestandards bis hin zum Passivhaus berdt — so sehen es mittlerweile
manche Juristen. Der EnEV-Standard stellt demnach lediglich die gesetzlich verankerten
Mindestanforderungen dar, jedoch muss ein Bauherr darlber informiert werden, was fir
weitere Mdoglichkeiten bis hin zum Passivhaus-Standard realisierbar sind, um den
Energieverbrauch und damit die laufenden Gebaudekosten niedrig zu halten. Hier sind
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen verschiedener Bauausfihrungen im Rahmen der
Beratungspflicht anzusprechen.

Hat nun ein Bauherr energetisch schlecht, d.h. nach EnEV gebaut, und erfahrt erst nach
dem bauliche Fakten geschaffen sind, dass er mit einem Passivhaus hatte wesentlich
effizienter bauen kénnen, so kann er Schadensersatz beim Planer verlangen.
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Schon vor einigen Jahren haben Gerichtsurteile aufgezeigt, dass im Laufe der Planung
auch hinsichtlich Laftungsanlagen beraten werden muss — auch wenn kein Passivhaus,
sondern nur Mindeststandard realisiert wird. Denn die Anforderungen an die Luftdichtigkeit
und die gleichzeitig geltenden Anforderungen an Mindestluftwechsel bringen die reine
Fensterliftung an Grenzen. Ein Rechtsgutachten des Bundesverbandes fir Wohnungs-
[0ftung e.V. VIW kommt zu dem Schluss, dass insbesondere Mietern ein korrektes Fenster-
l0ften nicht zugemutet werden kann, und Vermieter bei Schaden auch auf die Planer
zurlckgreifen kdénnen, wenn diese nicht ausdrlcklich die Notwendigkeit einer Liftungs-
anlage erlautert und den Einbau einer LiUftungsanlage empfohlen haben [VIW 2007].
Dieses kommt dem Bau von Passivhausern sehr entgegen: wer den Kunden bezlglich der
Realisierung eines Passivhauses berat, macht in den vorgenannten Punkten keine Fehler.

Juristische Hlrde: Energiebedarf und Energieverbrauch

Vorsichtig ist mit dem rechnerisch ermittelten ,Energiebedarf* umzugehen. Wenn dieser
versehentlich als prognostizierter ,Energieverbrauch” an den Auftraggeber eines Energie-
gutachtes bzw. einer Passivhausberechnung weitergegeben wurde. So entstehen dadurch
moglicherweise Schadensanspriiche gegen den Energieberater, wenn sich ein hdherer
Energieverbrauch einstellt, als berechnet und vom Energieberater behauptet.

Wenn der ermittelte und als ,Energieverbrauch® deklarierte niedrige Energiebedarf einen
Dritten zum Kauf einer Immobilie animiert, und sich spater ein (wesentlich) héherer Ver-
brauch (z.B. durch Nutzerverhalten) ergibt, kann ebenso Schadensersatzanspriiche gegen-
Uber dem Energieberater geltend machen, auch wenn er selbst nicht Besteller des Energie-
gutachtens war. Das ergibt sich aus § 311 (3) BGB.

Wer die intensiven Forschungen zum tatsachlichen Energieverbrauch eines Passivhauses
kennt, der weiB3, dass sich beim Heizwarmeverbrauch eine weite Streuung mit bis zu 50 %
vom berechneten Heizwarmebedarfswert einstellen kann. Das zeigen die in gréBeren Sied-
lungen vorgenommene Messungen an weitgehend baugleichen Passivhausern (z.B. Unter-
suchungen in Wiesbaden [Feist 2000], Hannover-Kronsberg [Pfluger 2000]), dieser Effekt
trifft auch fir herkdbmmliche Gebaude zu [Feist 1998]. Nun ergibt sich im individuellen Fall
immer die Frage, wo der einzelne Nutzer einzustufen ist: Hat er eher einen hdheren
Verbrauch oder doch eher einen niedrigeren?

ErfahrungsgemaB werden Passivhauser oftmals im Winter eher mit 22 °C als mit den der
Berechnung zugrunde liegenden 20 °C bewohnt. Es ist schén, dass damit bewiesen ist, wie
diese Hauser problemlos diese Temperaturen erreichen kénnen, und die Bewohner sich
leicht bekleidet ganzjahrig im Hause wohlfuhlen kénnen. Doch 2K mehr im Haus sorgen
natdrlich far mehr Verbrauch. Mit dem Passivhaus-Projektierungs-Paket PHPP lasst sich
der Mehrbedarf an Energie daflir sehr gut darstellen, da die Raum-Temperatur eingestellt
werden kann. Im Rahmen der Beratung sollte die Auswirkung héherer Raumtemperaturen
beispielhaft aufgefihrt werden.
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Somit muss m.E. dem Kunden im Zuge der ersten Beratungen der Unterschied zwischen
.Heizenergiebedarf* und ,Heizenergieverbrauch“ sowie der Unterschied zwischen ,Heiz-
energiebedarf‘ und ,Endenergiebedarf* genau erklart werden. SchlieBlich schauen gerade
Passivhausbesitzer insbesondere ihre erste Energieabrechnung sehr genau an. Und es
kommt regelmaBig zu kritischen Nachfragen, wenn die tatséchliche Abrechnung, die dann
natdrlich auch neben der reinen Heizwarmebereitstellung auch den Energieaufwand flir die
Brauch-Warmwasserbereitung, Zirkulations- Verteil- und Anlagenverluste beinhaltet und
damit meistens Uber den erwarteten 15 kWh/(m?a) liegt. Wenn zu diesem Zeitpunkt noch
Planungshonorare ausstehen, kénnte deren Bezahlung gefahrdet sein — auch wenn das
Gebaude alle Passivhauskriterien erflllt. Es ist nicht leicht, unter diesen Voraussetzungen
erst im Nachhinein den Zusammenhang der unterschiedlichen Verbrauchs- und Bedarfs-
werte einem enttauschten Passivhausbewohner zu erlautern. Wurde die gute Beratung zu
diesen Themen vorher genau und nachvollziehbar dokumentiert (durch ein Besprech-
ungsprotokoll, welches auch der Auftraggeber nachweislich erhalten hat), dann hat man es
spater sicher leichter, seine Honorarforderungen auch unter den vorgenannten Vorraus-
setzungen durchzusetzen.

Das Passivhaus, der Passivhaus-Nachweis mittels PHPP und
die Passivhaus-Zertifizierung

Die Zertifizierung von Passivhausern und Passivhaus-Komponenten ist rein privatrecht-
licher Natur. Auch das EDV-Berechnungs-Tool ,PHPP” wurde vom Darmstadter ,Passiv-
hausinstitut Dr. Wolfgang Feist®, PHI, entwickeltet und fihrt als einzige Berechnungs-
methode zum Nachweis von Passivhausern. Grundlage hierflr bildet im Gegensatz zum
EnEV-Nachweis kein Gesetz, sondern ein auf den Ergebnissen zahlreicher Forschungs-
vorhaben, Simulationen und Messergebnissen basierenden Berechnungsverfahren. Somit
ist das PHPP validiert und genauer als andere Berechnungsmethoden fir den Energie-
bedarf von Geb&uden. Dennoch bleibt, wie oben erlautert, immer im Einzelfall eine Diskre-
panz zwischen berechnetem ,Bedarf" und tatséchlichem ,Verbrauchu. Mit einer privat-
rechtlich vertraglichen Einigung der Planung oder Herstellung eines ,,Passivhauses" wird
stillschweigend die Einhaltung der durch das Berechnungsverfahren mittels PHPP vorge-
gebenen Nachweiskriterien vereinbart. Das bedeutet m.E. zwar nicht, dass der Auftrag-
nehmer der Planung oder Ausfiihrung eines Passivhauses damit automatisch selbst diesen
Nachweis schuldet und erbringen muss, sondern, dass das Gebaude spéter diese Kriterien
im Zweifelsfall einhalten und einer Nachberechnung mittels PHPP in allen Teilen stand-
halten kénnen muss. Das geht aber nicht ohne die tatsachliche vorherige Berechnung mit
dem PHPP. Also sollte im privatrechtlichen Sinne von Anfang an vertraglich klar geregelt
werden, wer flr die Erstellung der PHPP-Berechnungen verantwortlich ist -und falls diese
Aufgabe dem Auftragnehmer zuféllt, wie die Vergutung daflir aussieht. Die HOAI lasst fur
solche bauphysikalischen Berechnungen ein frei vereinbares Honorar zu (§§ 77 -79 HOAI)
und bzgl. der Haustechnik-Berechnungen innerhalb des PHPP handelt es sich um
.Besondere Leistungen" der Leistungsphase 2 (§ 73 (3) HOAI), die ebenfalls gesondert
vereinbart und vergltet wird (§ 6 (4) HOAI), auch bei den Architektenleistungen handelt es
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sich im Rahmen der Leistungsphasen 2 und 3 um ,Besondere Leistungen” (§ 15 (2) HOAI).
Wird eine solche Vereinbarung bei einem Vertrag Uber ein ,Passivhaus® nicht getroffen,
kénnte ggfs. der Auftraggeber im Nachhinein diesen Nachweis mittels PHPP vor der
Abnahme der erbrachten Leistungen fordern, wenn er Zweifel an der Erreichung des
Passivhausstandards geltend macht, da bis zur Abnahme der Auftragnehmer nachweis-
pflichtig ist, dass seine Leistung der vereinbarten Beschaffenheit -hier ,Passivhaus®
entspricht. Dann wird er fir das PHPP kein Honorar mehr fordern kénnen.

Will der Bauherr KfW-Mittel fir den Bau seines Passivhauses in Anspruch nehmen, so gilt
fir den Nachweis: ,Der Jahres-Primarenergiebedarf Qp und der Jahres-Heizwarmebe-
darf Qy sind nach dem Passivhaus Projektierungspaket (PHPP) oder einem gleichwertigen
Verfahren auf der Grundlage der DIN EN 832 durch einen Sachverstandigen nachzu-
weisen.” [KIW 2008] (,Sachverstandiger" heiBt hier: ein nach ,Bundesprogrammen zuge-
lassener Energieberater oder eine nach § 21 EnEV ausstellungsberechtigte Person®).
Welches Verfahren kénnte denn als gleichwertig zum PHPP bezeichnet werden? Wenn
dieser Nachweis mit einem der zahireichen auf dem Markt erhaltlichen Softwareprodukten,
die auf Basis der EN 832 rechnen, erstellt wird, so musste sichergestellt sein, dass alle
Randbedingungen und einstellbare Faktoren exakt den Vorgaben aus dem PHPP ents-
prechen — sonst wéare keine Gleichwertigkeit gegeben. Die durchleitende Bank, bei der der
Nachweis normalerweise verbleibt, wird das nicht Gberprifen kédnnen. Was passiert, wenn
dieser Nachweis nicht ausreicht, um vergleichbar zum PHPP ein Passivhaus darzustellen,
und an irgendeiner Stelle Zweifel entstehen und letztlich das fertige Gebaude einer
Uberpriifung mittels PHPP nicht standhalt? Nun kénnte der Straftatbestand des Sub-
ventionsbetruges gegeben sein — auBerdem kdnnte der Auftraggeber Schadensersatz fir
einen ,merkantilen Minderwert" geltend machen sowie auch den zu erwartenden Schaden
durch erhdhte Energiekosten ersetzt haben wollen. Wenn dann nicht gleich eine Nach-
besserung zur Erreichung des Passivhausstandards gefordert wird. Letztere wird bei einem
fertiggestellten Gebaude nur duBerst schwer umsetzbar sein.

Obwohl ein Passivhaus nicht durch das alleinige Zusammenfiigen von passivhausge-
eigneten und zertifizierten Komponenten entsteht, werden manche H&auser eben mit
solchen zertifizierten Produkten und Bauteilen errichtet und als ,Passivhaus" bezeichnet —
ohne die eigentlich notwendige Berechnung mittels PHPP. Auch werden manche Veréffent-
lichungen zum Thema Passivhauser von manchen Planern so gedeutet, dass grundsatzlich
AuBenbauteile mit U < 0,15 W/(m2K) ausreichten, um den Passivhaus-Standard zu er-
reichen. Auch so kénnen vom Auftraggeber Schadensersatzanspriiche erhoben werden,
wenn das Gebaude den Passivhauskriterien nicht gentgt.

Gerade als Anbieter von Handwerksleistungen, sollte man sich deswegen absichern und
die Vorlage der PHPP-Berechnungen vor Ausflihrungsbeginn fordern, und die beauftragte
Ausfihrung mit den Berechnungsinhalten vergleichen. Bei festgestellten Abweichungen
sind unmittelbar Bedenken beim Auftraggeber anzumelden (VOB § 4 (4)). Meiner Rechts-
auffassung nach kann vom ausflihrenden Auftragnehmer jedoch nicht verlangt werden, a)
Fehler in der vorgelegten PHPP-Berechnung zu erkennen, bzw. b) das PHPP in Ganze
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beurteilen zu kdnnen. Lediglich sein Gewerk betreffende Angaben sollten vom aus-
fuhrenden Unternehmer gewissenhaft Gberprift werden, um sich von spéateren Nachforde-
rungen schadlos zu halten.

Interessant ist die Betrachtung zertifizierter Passivhauser. Besondere Bedeutung kommt
hier der fir die Zertifizierung geforderten ,Bauleitererklarung" tber die Ubereinstimmung
der Bauausfihrung mit der zur Zertifizierung vorgelegten Planung zu. Damit sichert sich
zum einen die Zertifizierungsstelle vor moglichen Schadensersatzforderungen infolge
abweichender Bauausfiihrung ab, da das Gebaude lediglich aufgrund der Planung zertifi-
ziert wird. Zum anderen Ubernimmt der unterzeichnende Bauleiter zuséatzliche Verantwor-
tung, die Uber die Bautberwachung hinausgeht. Vor der Unterzeichnung dieser Erklarung
sollte man tatséchlich die Ubereinstimmung der vorliegenden Planung mit den Berech-
nungsannahmen im PHPP Uberprifen — und natiirlich ebenso die Bauausfihrung.

Luftdichtigkeit bei mehreren Gewerken

Streitfragen kénnen auch bei der Luftdichtigkeit der Gebaudehille entstehen. Obwohl
gesetzlich Uber die EnEV bei Hausern mit Laftungsanlagen der Wert fur die Luftdurch-
lassigkeit der Gebaudehdille ns nicht gréBer als 1,5 h™' sein darf, liegt der privatrechtlich
festgelegte obere Grenzwert fiir Passivhauser bei 0,6 h™'. Das muss bei Ausschreibung und
Vertragsgestaltung aller die Luftdichtigkeit betreffenden Gewerke festgeschrieben werden
ansonsten kann bei Nicht-Einhaltung dieses Grenzwertes eine Nachbesserung auf dieses
Niveau nicht durchgesetzt werden.

Bei Uberschreitung des Passivhausstandards durch mangelnde Luftdichtigkeit (nso > 0,6 h™)
bei mehreren Gewerken gestaltet es sich es schwer, die jeweilige Verantwortlichkeit zur
Nachbesserung zuzuweisen. Daraus ergibt sich die Frage, wie undicht jedes einzelne
Gewerk fiir sich selbst sein darf. Wenn sich bei z.B. bei nsy = 0,9 h™' und stark undichten
Fensterfugen der Fensterbauer aber auf die Zulassigkeit eines Fugendurchlasskoeffizienten
a < 1,0 m*mh(daPa)?® (DIN 4108 T 4) beruft, so ware dieser fein raus, und alle anderen
Bauteile missten entgegen aller Baupraxis absolut dicht sein um vielleicht den Grenzwert
noch einzuhalten. Von welchem Gewerk kann die Nachbesserung gefordert werden, wenn
nur diffuse und nicht lokalisierbare Undichtigkeiten vorhanden sind, aber der Grenzwert
Uberschritten ist? Hier kommt es zur werkvertraglichen Auseinandersetzungen, die sich im
Zweifelsfall der Bauleiter anlasten lassen muss. Um das zu vermeiden ist eine nachweisbar
umfangliche Baulberwachung mit einer gerade im Hinblick auf die luftdichte Ausflhrung
detaillierten und dokumentierten Einweisung der Bauhandwerker von Néten.

Gutachten rund ums Passivhaus — Sachverstandige fur das
Passivhaus

Wenn ein Bauherr anzweifelt, ob das ihm verkaufte Haus ein Passivhaus tatsachlich ein
solches ist, so wird es schwierig, einen Sachverstandigen zu finden, der alle Belange der
Uberpriifung des Passivhausstandards alleine beherrscht und — sinnvollerweise — tiber eine
offentliche Bestellung und Vereidigung einer dafir zustandigen Kammer verflgt.
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Dieser Sachverstandige muss neben der Kenntnis Uber die Berechnung von Passivhausern
mittels PHPP auch Uber das Equipment und Know-How zur Luftdichtigkeitsmessung ver-
figen, Uber die entsprechende Erfahrung in der Bauphysik und der Beurteilung von
Gebaudeschaden verfligen UND gleichzeitig auch ein umfangreiches Wissen (ber die
Haustechnik besitzen. Das sind im Grunde genommen mehrere Bestellungsgebiete fir
Sachverstéandige, die nach geltendem Rechtsverstidndnis auBerhalb ihres Bestellungs-
gebietes nicht im Namen lhrer Bestellung tatig sein durfen. Daraus ergeben sich juristische
Fragestellungen zur ,Besorgnis der Befangenheit®, und wie ein Sachverstandiger damit
umgeht und ggfs. andere Sachverstandige in die komplexe Beurteilung von Passivhausern
mit einbeziehen kann. Das sollte auf der Tagung diskutiert werden.

Die Beurteilung eines realisierten Passivhauses durch einen Sachverstandigen muss auf
Basis der zum Zeitpunkt der Planung bzw. Fertigstellung gultigen Passivhaus-Berechnung
erfolgen. Die Randbedingungen fir die Passivhausberechnungen mittels PHPP werden
standig Oberpruft und weiterentwickelt (1999, 2002, 2004, 2007 ...) ,einzelne Berechnungs-
faktoren werden aktuellen Erkenntnissen angepasst, neue Passivhausprodukte werden im
in das Programm eingepflegt (z.B. Fenster oder Liftungsanlagen). Zahlreiche Verdffent-
lichungen stellen jeweils die sich rasch entwickelnde Marktsituation dar, so muss ein Gut-
achten auch bericksichtigen, was zum Zeitpunkt der Fertigstellung tGberhaupt am Markt
verflgbar war. Auch die Kenntnis der fortlaufend spannenden Diskussion zum Thema
Passivhaus ist fir den Sachverstandigen eine Mindestvoraussetzung. Kénnte beispiels-
weise ein als 6.b.u.v. Bausachverstandiger tatiger guter Architekt, der sich aber bislang
noch nicht mit dem Thema Passivhaus beschéftigt hat, zu der von einem Gericht gestellten
Frage auBern, ob ein Passivhaus mit einer Heizlast von 10 W/m?2 richtig dimensioniert ist?
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