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Am 1. Oktober 2009 ist die Novellierung der Energieeinsparverordnung, die sogenannte EnEV 2009, in Kraft
getreten. Sie bringt weitreichende Anderungen fir die Durchfiihrung von Bauprojekten mit sich. Dieser News-
letter soll Gber den Inhalt der neuen EnEV und ihre Auswirkungen auf die Abwicklung bestehender Kauf- und
Bautréagervertrage sowie auf den Abschluss neuer derartiger Vertrage informieren.

Die EnEV 2009 verschérft die Anforderungen an
die energetische Qualitat von Neubauten und an die
Modernisierung von Altbauten. Im Vergleich zu der
bisher geltenden EnEV 2007 soll der Energiebedarf
fur Heizung und Warmwasser um durchschnittlich
30 Prozent sinken.

Die EnEV 2009
senkt bei Neubauten die Obergrenze fir den zulas-
sigen Jahresprimérenergiebedarf um durchschnitt-
lich 30 Prozent. Die energetischen Anforderungen
an die Warmedammung der Gebaudehiille werden
dagegen um durchschnittlich 15 Prozent erhoht.

Bel der Mo-
dernisierung von Altbauten mit gréf3eren baulichen
Anderungen an der Gebaudehille werden die Bau-
teilanforderungen um durchschnittlich 30 Prozent
verschérft (z.B. be der Erneuerung der Fassade, der
Fenster oder des Dachs). Alternativ kann auf das
1,4-fache Neubau-Niveau saniert werden. Weitere
Anforderungen der EnEV 2009 betreffen die Dam-

mung von Dachbdden sowie Nachrustpflichten fur
Klimaanlagen und Nachtstromspei cherheizungen.

Die Regelungen Uber den
Energieausweis sind inhaltlich groftenteils gleich
geblieben. Die EnEV 2009 sieht es nun jedoch auch
als Ordnungswidrigkeit an, wenn die bereitgestell-
ten Daten fUr den Energieausweis im Bestand nicht
korrekt sind oder wenn der Aussteller die Berech-
nungen fur den Energieausweis aufgrund von un-
korrekten Daten durchgefiihrt hat.

Die Mafdnahmen zum
Vollzug der ENEV wurden verstérkt, z.B. dadurch,
dass der Bezirkschornsteinfegermeister die Erfil-
lung der Nachristpflichten in Bestandsgebduden
prift. Ebenso prift er bei der Installation neuer
Heizungsanlagen, ob alle Anforderungen der EnEV
2009 in Bezug auf die Verteilungseinrichtungen
und Warmwasseranlagen erfiillt sind. Dartiber hin-
aus droht ein erheblich erweiterter Buf3geldkatalog
demjenigen, der als Eigentiimer oder Fachmann die
EnEV 2009 nicht berticksichtigt.




Bei genehmigungspflichtigen Bauvorhaben, bel
denen der Bauherr einen Bauantrag einreichen
muss, gilt als Mal3stab das Datum des Bauantr ags.
Hat der Bauherr seinen Bauantrag bis spétestens
zum 30. September 2009 eingereicht, gelten die
Anforderungen der EnEV 2007; danach die der
EnEV 2009. Entsprechend gilt bei Bauvorhaben,
fir die eine Bauanzeige erstattet werden muss, das
Datum der Anzeige. Wenn die Behérde jedoch am
1. Oktober 2009 Uber den Antrag noch nicht be-
standskréftig entschieden hat, kann der Bauherr
verlangen, dass fir sein Bauvorhaben die verscharf-
te ENEV 2009 Anwendung findet.

Wenn
das Bauvorhaben dem Kenntnisgabeverfahren un-
terliegt, ist das Datum relevant, unter dem die Ge-
meinde Uber das Bauvorhaben in Kenntnis gesetzt
wurde. Bel genehmigungsfreien, anzeige- oder
verfahrensfreien Bauvorhaben kommt es auf das
Datum des Beginns der Baumal3nahmen an.

Bei der Errichtung oder dem Er-
werb eines Neubaus wird regelméfdig ein Bau- oder
Bautrdgervertrag vorliegen. Ist dieser bereits vor
Inkrafttreten der EnEV 2009 abgeschlossen wor-
den, so ist fraglich, welche Fassung der EnEV fir
die Bestimmung der baulichen Anforderungen an
das Gebaude anwendbar ist.

Zu unterscheiden ist zundchst zwischen dem ver-
traglich geschuldeten Standard des Bauvorhabens
und den Pflichten, die die EnEV dem jeweiligen
Eigentimer auferlegt. Diese Pflichten sind offent-
lich-rechtlicher Art und kénnen durch einen Vertrag

nicht geéndert oder Ubertragen werden. Fir die
Frage, welche d&ffentlich-rechtlichen — und u.U.
buRgeldbewehrten — Pflichten den jeweiligen Ei-
gentiimer im Einzelnen treffen, kommt es nur dar-
auf an, welche EnEV-Fassung fur das Objekt gilt.
Dies wird — wie bereits erlautert — durch das Datum
des Bauantrages bestimmt.

Eine andere Frage ist, welchen Standard der Auf-
tragnehmer oder Bautréger als Errichter eines Ge-
béudes gegeniber dem Besteller und (kinftigen)
Eigentimer nach dem zivilrechtlichen Bau- oder
Bautréagervertrag schul det.

Hierfir kommt es primér darauf an, ob die Parteien
eine vertragliche Regelung dazu getroffen haben,
welcher energetische Standard geschuldet ist. In
diesem Falle gilt der vertraglich vereinbarte Stan-
dard. Sofern keine solche Regelung getroffen wur-
de, schuldet der Errichter auch ohne ausdriickliche
Beschaffenheitsvereinbarung die ,,ubliche* Be-
schaffenheit, die der Besteller erwarten kann. Dazu
gehort, dass das Gebaude zum Zeitpunkt seiner
Fertigstellung und Abnahme digjenigen Qualitats-
standards erflllt, die auch vergleichbare andere
zeitgleich fertiggestellte und abgenommene Bau-
werke erflllen. Dieser Standard gilt als stillschwei-
gend vereinbart. Danach sind fur die Sollbeschaf-
fenheit eines Gebaudes grundsétzlich die Werte der
zum Zeitpunkt der Fertigstedlung bzw. Abnahme
aktuellen ENEV mal3gebend.

Folge dessen kann sein, dass der Errichter nach der
Baugenehmigung o6ffentlich-rechtlich den EnEV-
2007-Standard schuldet; zivilrechtlich gegentiber
seinem Auftraggeber aber EnEV-2009-Niveau.

Beim Erwerb von Bestandsgebau-
den wird in der Regel ein Kaufvertrag abgeschlos-
sen. Fur die Frage, welchen energetischen Standard
der Verkdufer schuldet, wenn die Parteien keine
ausdriickliche Vereinbarung dazu getroffen haben,
ist ebenso wie bei dem Bautragervertrag mal3ge-
bend, welche ,,libliche* Beschaffenheit vom Kéaufer
bei einem Gebadude dieser Altersklasse (Zeitpunkt
der Fertigstellung) erwartet werden kann.
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Der Auftragneh-
mer/Bautrager wird ein Interesse daran haben, das
Gebaude wie geplant vertragsgemald errichten zu
konnen und nicht verpflichtet zu sein, bei jeder
Anderung der EnEV wahrend der Bauphase Um-
planungen vorzunehmen und das Gebaude energe-
tisch nachzurlsten, ohne dafiir eine entsprechend
erhdhte Vergitung verlangen zu konnen. Daher
empfiehlt es sich, in den Vertrag ausdriicklich auf-
zunehmen, dass die zum Zeitpunkt eines bestimm-
ten absehbaren Ereignisses (Bauantragstelung,
Vertragsschluss) geltende EnEV als Sollbeschaf-
fenheit vereinbart ist.

De  Kau-
fer/Auftraggeber muss als (kinftiger) Eigentimer
des Gebaudes grundsétzlich nur die offentlich-
rechtlichen Anforderungen erfullen, die nach der
EnEV zum Zeitpunkt des Bauantrages galten.
Eventuell kann er jedoch nach Eigentumsiibergang
Nachrustpflichten ausgesetzt werden, wenn das
Gebaude Eigenschaften aufweist, die nach der

EnEV in einer spateren Fassung nicht mehr zuléassig
sind. Seinem Interesse entspricht es daher, bereits
mit dem Vertrag sicherzustellen, dass er seinen
offentlich-rechtlichen Pflichten nachkommen kann
und das Gebaude moglichst den Anforderungen der
aktuellen EnEV genigt. Die zum Zeitpunkt der
Fertigstellung/Abnahme geltende aktuele Fassung
der EnEV sollte daher zur Vermeidung von Unsi-
cherheiten ausdriicklich in dem Vertrag als Sollbe-
schaffenheit vereinbart werden.

Zuletzt ist darauf hinzuwei-
sen, dass der Eigentimer bzw. Vermieter nach der
EnEV verpflichtet ist, potenziellen Kaufern und
Mietern den Energieausweis auf Verlangen zur
Einsichtnahme zuganglich zu machen; falls er dies
nicht tut, macht er sich buf3geldpflichtig. Soll also
ein Kauf-, Bau- oder Bautrégervertrag abgeschlos-
sen werden, so ist dem Kéufer/Auftraggeber zu
empfehlen, die Pflicht des Verkaufers/Auftrag-
nehmers zur Ubergabe eines Energieausweises, der
nach der malgeblichen Fassung der EnEV von
eingr zustéandigen Stelle erstellt wurde und noch
eine ausreichend lange Glltigkeit hat, ausdriicklich
in dem Vertrag zu vereinbaren.
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