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Bauvertragsrecht: Zivilrechtliche Regelung vertraglicher Vereinbarungen zu den an-
erkannten Regeln der Technik

Der Bauherren-Schutzbund e. V. (BSB) ist daran interessiert, sich in seiner Funktion
als Vertreter der Verbraucherinteressen in die begonnenen Uberlegungen zu einer
mdoglichen zivilrechtlichen Regelung vertraglicher Vereinbarungen zu den anerkann-

ten Regeln der Technik (a.R.d.T.) einzubringen.

Zusammenfassung

Aufgrund der angestofRenen Diskussion im Oktober 2023 im Rahmen eines Verbéande-
gespréachs im Bundesministerium der Justiz (BMJ) und des von Prof. Stefan Leupertz
(Dezember 2023) erstellten Gutachtens der Bundesarbeitsgemeinschaft Immobili-
enwirtschaft Deutschland (BID), sehen wir uns aufgefordert, unsere Bedenken hin-
sichtlich einer zur Diskussion gestellten weitreichenden Reduzierung des Verbrau-
cherschutzes zu dul3ern. Eine pauschale Derequlierung der technischen Anforderun-
gen an Wohngeb&aude durch die Méglichkeit einer einfachen vertraglichen Abwei-
chung von den a.R.d.T. birgt zumindest flr Verbraucher:innen eine Reihe von Gefah-
ren, ohne die in Aussicht gestellte Baukostenreduzierung und Steigerung der Nach-
haltigkeit tatsédchlich gewéhrleisten zu kénnen. Besonders Bautragervertrage und
Verbraucherbauvertrage sind zu nennen, bei denen die M&glichkeit einer weitrei-
chenden Abweichung von erprobten Baustandards untberschaubare Risiken fur den
privaten Erwerber bzw. den privaten Bauherrn mit sich bringen wirde, ohne im Ge-

genzug nennenswerte Vorteile zu erzielen.

Die Vereinfachung der vertraglichen Absenkung bautechnischer Anforderungen an
ein Wohngeb&ude ist ein Ansatz, der Baulaien regelméal3ig Gberfordern wirde. Im Ge-
gensatz dazu sind im soq. B2B-Geschéaft, bei dem sowohl Auftraggeber als auch
Auftragnehmer geschaftserfahrene Vertragspartner mit entsprechendem bautech-
nischem Wissen und Erfahrung sind, derartige Regelungen denkbar und auf diesen
Anwendungsbereich zu begrenzen.

Ausgangslage
In den letzten Jahren haben sich die Entstehungskosten von Wohngebauden erheb-
lich erhdht. Die Ursachen sind vielfaltig: Materialkosten, Lohnkosten, Energiekosten,
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Finanzierungskosten, Energieeffizienzvorgaben, Baulandkosten - alle diese Positio-
nen haben sich in den letzten Jahren kostensteigend ausgewirkt, wobei ganz beson-
ders die Kosten fur Bauland exorbitant zugenommen haben (vgl. Destatis, Hauser-
preisindex, Preisindex fur Bauland nach Jahren, https://www-genesis.desta-

tis.de/genesis/online?sequenz=tabelleErgebnis&selectionname=61262-0001#ab-

readcrumb) und das nicht nur in den Ballungsregionen. Um die zweifellos hohen Bau-
kosten zu reduzieren und damit den dringend bendtigten Wohnungsbau in allen Seg-
menten - Mietwohnungsbau ebenso wie den Bau von Wohnimmobilien zur Selbstnut-
zung - zu steigern, miUssen die Gestehungskosten reduziert werden.

Einer von mehreren denkbaren Ansétzen ist die Absenkung bautechnischer Anforde-
rungen. Wie in dem Gutachten des BID durch Prof. Leupertz richtig beschrieben
wird, sind im Laufe der Jahre einige bautechnische Anforderungen immer an-
spruchsvoller und damit kostenintensiver geworden und haben z.T. ein notwendiges
bautechnisches Mindestmal deutlich Uberschritten. Dies trifft allerdings langst
nicht auf alle bautechnischen Normen und Ausfihrungsbestimmungen zu. Die be-
sonders kostenintensiven (vgl. ARGE e.V., Bezahlbarer Wohnraum 2021, https://arge-
ev.de/arge-ev/publikationen/sonderveroeffentlichungen), aber in Hinblick auf den

Klimaschutz und die CO2-Einsparung notwendigen Vorgaben zum energieeffizienten
Neubau sind ebenso relevant, wie beispielsweise Normen zur Bauwerksabdichtung
und Schutz vor feuchtebedingten Bauschaden. Eine Reihe aktueller Bauschadenbe-
richte belegen (vgl. Institut fur Bauforschung e.V., Entwicklung der Bauschaden und
Bauschadenkosten, Bauschadenbericht Hochbau 2019/20 u.a., https://baufor-
schung.de/forschung/forschung-projekte) die zahlreichen und immer wiederkehren-

den Bauschaden durch fehlerhafte Abdichtungen erdberthrter Bauteile wie Boden-
platten, Keller und Tiefgaragen. Hier erm&églichen die a.R.d.T. fur Auftraggeber und
BauausflUhrende, auf bewahrte technische L6sungen und Bauausfihrungen zurlck-
zugreifen, die bei Einhaltung der Standards langfristiqg das Auftreten von Mangeln
und Schaden ganz erheblich reduzieren. Davon zu unterscheiden sind u.a. Komfort-
normen, die einem schnelleren Wandel der Zeit unterliegen und bei falscher Ausfih-
rung nicht in jedem Fall erhebliche Mangel- und Schadenkosten nach sich ziehen. Zu
Uberblicken und bereits in der Planungsphase einschéatzen zu kénnen, welche Nor-
men unverzichtbar sind und welche nicht, ist fir Planer und Bauausfihrende sehr

anspruchsvoll, fir Baulaien geradezu unmdglich.
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Vorschlag fiir gesetzliche Anderungen

Bei Vertragen, an denen Verbraucher:innen beteiligt sind, kénnen bereits unter der
bestehenden Rechtslage abweichende Vereinbarungen (Beschaffenheitsvereinba-
rungen) rechtssicher dokumentiert werden. Die bestehenden durch die Rechtspre-
chung geklarten Vorgaben zur Intensitat der Belehrungen bei negativen Abweichun-
gen von den a.R.d.T. als Beschaffenheitsvereinbarung stellen sicher, dass die vorge-
sehenen Abweichungen von den a.R.d.T. transparent beschrieben werden und so
vom Verbraucher-Besteller bewertet werden k&nnen. Dies ist im Interesse der Ver-
braucher:innen zwingend erforderlich, da die Beurteilung der Tragweite einer Abwei-
chung von den a.R.d.T. bautechnischen Laien nicht méglich ist. Selbst wenn Verbrau-
cher:innen - wie nur bei einem geringen Teil der Bauvorhaben der Fall - auf eigene
Kosten einen technischen Berater hinzuziehen, ist auch dieser mangels Kenntnis der
weiteren technischen Plane regelmafig nicht imstande, die Tragweite der geplanten
Abweichung von den a.R.d.T. abschlieBend zu bewerten.

Einer gesetzlichen Regelung zur Vereinfachung abweichender Vereinbarungen be-
darf es aus Verbrauchersicht gleichwohl nicht. Aus den gesetzlichen Regelungen (§§
305 ff BGB) ergibt sich, dass die Voraussetzungen fir abweichende Vereinbarungen
im Verhaltnis zu Verbraucher:innen wesentlich héher sind als zwischen Unternehmen.
Damit wird dem Wissens- und Informationsgefalle zwischen Unternehmer und Ver-
braucher hinreichend Rechnung getragen; es gibt somit keinen Anlass ftr Anderun-
gen. Eine wie vom BID vorgeschlagene ,standardisierte, ganz grundsétzliche Aufkléa-
rung des Verbrauchers, welche Funktion den a.R.d.T. vertragsrechtlich zukommt und
welche Chancen und Risiken mit einem generellen Verzicht auf ihre Einhaltung ein-
hergehen® wird dem individuellem Charakter eines jeden Wohngeb&audes keinesfalls
gerecht und wirde deshalb das Aufklarungsziel des Verbrauchers deutlich verfehlen.

So kann etwa fUr den Verbrauchererwerber einer Eigentumswohnung in einem Mehr-
familienhaus ganz erheblich sein zu wissen, ob bei der Abdichtung der Tiefgarage
auf eine langjahrig bewéahrte, vielfach erprobte ,Weike Wanne® zur dauerhaften Ab-
dichtung zurlckgegriffen wird, die im Falle einer mangelhaften Ausfihrung i.d.R. zu-
dem verhaltnisméaig gut zu sanieren ist, oder ob auf ein nicht ndher definiertes Ver-
fahren zurlickgegriffen wird, bei dem die Langlebigkeit von 25 und mehr Jahren un-
klar ist. Bei dem Bau eines Mehrfamilienhauses kommen unzahlige, speziell auf das
jeweilige Bauvorhaben abgestimmte Ausfihrungsentscheidungen zusammen, die
nicht einfach durch eine unspezifische, kurze Aufklarung Uber die Definition der
a.R.d.T und deren Verzicht dem Verbraucher nachvollziehbar erlautert werden kén-
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nen. Viele Bau- und Leistungsbeschreibungen gehen in der Praxis - gegen § 249 EG-
BGB massiv verstoRend - auch nicht ausreichend auf bautechnische Ausflihrungs-
details ein - der Kaufer hat bisher aber zumindest die Gew&hr, eine Mindestsiche-

rung (a.R.d.T.) mit vereinbart zu haben.

Ganz problematisch ist die im Auftragsgutachten vorgeschlagene Umkehr der Be-
weislast fur Verbraucher. Es soll nicht nur nicht hinreichend Uber die Folgen eines
Verzichts auf die a.R.d.T. aufgeklart werden, sondern der Verbraucherbesteller soll
zuséatzlich noch verpflichtet werden, im Streitfall selbst beweisen zu missen, dass
die Nichteinhaltung des vertraglich bestimmten bautechnischen Standards ursach-
lich zu einem Mangel/md&glichen Schaden flhren kann. Diese Regelung wird den Ver-
braucher regelmaig davon abhalten, von seinem Recht Gebrauch zu machen, da er
vielfach ohne erheblichen Sachverstandigenaufwand den geforderten Beweis nicht
fhren kann. Diesem BID-Vorschlag liegt die Uberlegung zugrunde, Verbraucher:innen
machten in der Praxis missbrauchlich von ihrem Zurlickbehaltungsrecht Gebrach und
dies werde gerade mit einer Nichteinhaltung der a.R.d.T. begriindet. Dies sind Einzel-
falle. Die Praxiserfahrung der Vertrauensanwalte des BSB stellt sich anders dar: Ur-
sachlich fur die Streitfalle sind Llcken in der Bau- und Leistungsbeschreibung und
festgestellte Mangelsymptome. Gestritten wird dann Gber die Auslegung der Licken
bzw. die damit verbundene unklar definierte Ausflihrung.

Wie bereits eingangs erwahnt, sieht der Bauherren-Schutzbund keine Hinderungs-
grunde, fur Vertrage zwischen Unternehmern eine Erleichterung zur Abweichung von
den a.R.d.T. zu ermdglichen. Wirden - trotz der vorgetragenen erheblichen Beden-
ken - eine Anwendung auch auf Bau(trager)vertrage mit Verbrauchern in Erwdgung
gezogen, waren folgende Mindestanforderungen gqu. Verbrauchern gesetzlich zu
gewéahrleisten:

1. Die Aufklarungspflicht des Auftragnehmers / Bautrdagers gqu. dem Verbrau-
cher mUsste analog dem bestehenden AGB-Recht definiert werden, d.h. es
musste eine spezifische Vereinbarung getroffen werden. Eine irgendwo in den
AGB miterwdhnte Abweichung von den a.R.d.T. oder eine pauschale, ganzlich
unspezifische allgemeine Aufklarung wéren in jedem Falle unzureichend. Inte-
ressant ware in diesem Zusammenhang fir den Erwerber zudem eine Darstel-
lung der eingesparten Kosten durch den Verzicht auf die a.R.d.T.

2. Da der Verbraucherbauherr bzw. Erwerber beim Abweichen von den a.R.d.T. die
Risikofreiheit und Langlebigkeit der vorgesehenen Bauausfihrung nicht ab-
schéatzen kann, braucht er ein starkeres Sicherungsmittel gegen Méangel und
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Schéaden. Der Gewahrleistungszeit kdme in diesem Fall eine noch gré3ere Be-
deutung zu, sodass eine gesetzliche Pflicht zur Stellung einer Gewahrleis-
tungsburgschaft durch den Auftragnehmer mindestens in Hohe von 5 Prozent
der Vertragssumme mehr als gerechtfertigt erscheint.

3. DarUber hinaus kann an dieser Stelle auf das bereits von Prof. Leupertz ange-
rissene Problem der Sicherstellung der Ublichen Lebensdauer einzelner Bau-
teile, die nicht nach den a.R.d.T. ausgefihrt worden sind, Bezug genommen
werden. Bei Abweichung von den a.R.d.T. muss die Verlangerung der gesetzli-
chen Gewahrleistungszeit in Erwdgung gezogen werden. Soweit sich der Auf-
tragnehmer sicher ist, dass seine nicht den a.R.d.T. entsprechende und
gleichzeitig kostengUnstigere Bauausfihrung mindestens die Ubliche Lebens-
dauer des Bauteils mangelfrei erreichen wird, dlrfte flr ihn eine Gewahrleis-
tungszeitverlangerung keine Hlrde darstellen.

AnschlieRend bleibt festzuhalten, dass sich alle Vorschlage zur Reduzierung oder
Abschaffung von Normen, auch der Vorschlag zur Einschrankung der a.R.d.T., nur mit
einem Symptom beschéftigen. Die Entstehung von Normen, technischen Regelungen
und AusfUhrungsbestimmungen fir den Bau lauft seit Jahren ineffektiv. Die privat-
wirtschaftliche Organisation der Normenausschisse vor allem zwischen Wirtschafts-
vertreter:iinnen ist vielfach kein geeignetes Instrument mehr, um dazu beizutragen,
das wichtige gesellschaftspolitische Ziel eines bezahlbaren Wohnungsneubaus zu
erreichen. Hinzu kommt der aus 6ffentlich-rechtlichen Vorgaben insbesondere im
Bereich der Gebdudedadmmung zwecks Energieeinsparung herrihrende Zwang, Bau-
stoffe und -techniken einzusetzen, bei denen die Langzeiterfahrung, die ja den
a.R.d.T. immanent ist, noch fehlt. Da ist der von Bundesbauministerin Klara Geywitz
vorgeschlagene ,Kostencheck fir DIN-Normen® ein Ansatz. Grundséatzlich zu Uberle-
gen ware eine neue Struktur der Normensetzung im Wohnungsbau zu den wesentli-
chen Vorgaben fur Bauwerkssicherheit, Energieeffizienz und Barrierefreiheit.

Berlin, 31.01.2024
Bauherren-Schutzbund e.\V.
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