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Standpunkt des VII. Zivilsenats des Bundesgerichts-
hofs zum Referentenentwurf eines Gesetzes zur
zivilrechtlichen Erleichterung des Gebaudebaus

(Gebaudetyp-E-Gesetz)

Gegen den Gesetzentwurf bestehen durchgrei-
fende Bedenken.

Ziel des Gesetzentwurfes ist es, Bauen in Deutsch-
land einfacher, innovativer und kostengiinstiger zu
ermoglichen, Diesem Ziel steht nach Auffassung
des Gesetzentwurfs die Einhaloung der sogenann-
ten anerkannten Regeln der Technik entgegen.
Innovative Bauweisen seien nicht in Einklang mit
den anerkannten Regeln der Technik zu realisie-
ren, da insofern nicht auf bewihrte Methoden und
Verfahren zuriickgegriffen werden kénne. Nach
stindiger Rechtsprechung sei jedoch eine Beschaf-
fenheitsvereinbarung, die von anerkannten Regeln
der Technik abweiche, nur unter Einhaltung ,um-
fangreicher Aufklirungs- und Hinweispflichten®
méglich. Zur Behebung dieses behaupteten De-
fizits

~ sieht der Entwurf in § 6502 Abs. 3 BGB-E
eine Regelung vor, in der fiir sicherheitsrele-
vante Normungen eine geserzliche Vermutung
geschaffen wird, dass diese zu den anetkannten
Regeln der Technik gehdren. Fir Komfort-
und Ausstartungsmerkmale wird umgekehrc
vermutet, dass diese keine anerkanncen Regeln
der Technik abbilden.

— wird der neue Vertragstypus des ,Gebiudever-
trags zwischen fachkundigen Unternehmern®
geschaffen (§ 6500 Abs. 1 Saz 2 BGB-E). In
der Beschaffenheitsvereinbarung eines solchen
Vertrags soll von den anerkannten Regeln der
Technik abgewichen werden k&nnen, ohne dass
eine Aufklirung des Bestellets durch den Unter-
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nchmer erfolgen muss (§ 6500 Abs. 2 BGB-E).
Demgegeniiber soll es im Hinblick auf Verbrau-
cher, aber auch nicht fachkundige Unternehmer
bei der bisherigen Rechtslage bleiben.

Dieser Geserzentwurf ist insbesondere abzuleh-

nen, weil

— der Mangelbegriff des Werkvertragsrechts
grundlegend verkannt wird und der Gesetzent-
wurf deshalb zur Herbeifithrung seines Ziels
nicht geelgnet ist,

— die bei der Errichrung von Wohngebiuden
typischerweise gegebene Leistungskerte nicht
bedacht wird und

— eine Bindung der Gerichte an sicherheitsrele-
vante Normungen mit dem Demokratieprinzip
nicht zu vereinbaren ist.

I. Verkennung des Mangelbegriffs

1. Nach § 633 Abs. 2 Satz 1 BGB ist das Werk frei
von Sachmiéngeln, wenn es die vereinbarte Beschaf-
fenheit hat. Zur vercinbarten Beschaffenheir gehéet
das Ereeichen des zwischen den Parteien verein-
barten Erfolgs (Funkrionalitir) und der von den
Parteien vereinbarte Weg der Herstellung entspre-
chend der Leistungsbeschreibung und unter
Beachtung der anerkannten Regeln der Technik,
deren Einhaltung der Unternehmer tiblicherweise
stillschweigend bei Vercragsschluss zusicherr.!

1 BGH, Urt. v 14.05.1998 — VII ZR 184/97, BGHZ 139, 16
{19} zu 2.
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 Biir die Frage, welche Eigenschaften der geschul-

dete Erfolg haben muss, ist der Vertrag unter
Beriicksichrigung simtlicher vertragsbegleitender
Umstinde, insbesondere des Komfort- und Quali-
tdtsstandards nach der Leistungsbeschreibung
auszulegen (st. Rspr. — in § 650k Abs. 2 Satz 1
BGB normartiv verankert). Im Rahmen dieser

~Vertragsauslegung ist zu berlicksichtigen, dass

der Besteller redlicher Weise erwarten kann, dass
das Werk zum Zejtpunke der Fertigstellung und
Abnahme diejenigen Qualitits- und Komfortstan-
dards erfiillt, die auch vergleichbare andere zeit-
gleich fertiggestellte und abgenommene Bauwerke
erfilllen. Der Unternehmer sichert iiblicherweise
stillschweigend bei Vertragsschluss die Einhal-
tung dieser Standards zu.? Bine Abweichung von
diesen Erwartungen kann niche in den technischen
Begriffen einer Leistungsbeschreibung verklausu-
liert werden, sondern ist klar zu artikulieren.?

Die anerkannten Regeln der Technik zur Zeit
der Abnahme stellen demgegeniiber nur einen
Mindeststandard dar,? soweit die Vertragspar-
teien keine andere Vereinbarung getroffen haben,
nach der die Bauausfithrung hinter den allgemein
anerkannten Regeln der Technik zuriickbleibe.
Deas ist unter der Vorausserzung méglich, dass der
Unternehmer den Besteller auf die Nichteinhal-
tung der anerkannten Regeln der Technik und die
damit verbundenen Konsequenzen und Risiken
hinweist, soweit dem Besteller diese Abweichungen
nicht bekannt sind oder sie sich nicht ohne weiteres
aus den Umstinden ergeben.’

2. Fiir einfacheres, innovativeres und kosten-
glinstigeres Bauen ist es deshalb eclementar, den
Besteller deutlich darauf hinzuweisen, dass der
von ihm redlicher Weise zu erwartende akruelle
Qualitits- und Komfortstanddrd nicht herge-
stelle wird, sondern bspw. der Standard des Jahres
1980 — soweit 6ffentlich-rechtlich méglich. Der
Besteller muss deutlich iiber die damit verbur-
denen Konsequenzen bspw. hinsichlich der tech-

nischen Aﬁsstattung oder des Schallschutzes aufge- -
klirt werden, Erfolgt dies nicht, ist zwischen den-

Parteien stillschweigend der bei Vertragsschluss

{ibliche Standard vereinbart. Mit den anerkannten’

Regeln der Technik, die von dem Gesetzennv;i:}ff
als Hindernis fiir ein einfacheres und kostengiins=

tigeres Bauen definiert werden, hat das nichts'zu:

tun. Soweit in der Vereinbarung eines Qualitits
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standards — bspw. — des Jahres 1980 zusitzlich von
dem grundsitzlich redlicher Weise zu erwarrenden
Komfortstandard auch von den anerkannten
Regeln der Technik abgewichen wird, so ist dies
nach der Rechtsprechung — wie dargestellt —
mdglich. Muss aber der Unrernehmer den Besteller
ohnehin dariiber aufkliren, dass ein Bauwerk
errichtet wird, das nicht dem von ihm redlicher
Weise zu erwartenden Standard geniigt, so fiegt in
der insoweit notwendigen Aufklirung zugleich ein
hinreichender Hinweis zu einer Abweichung von
den anerkannten Regeln der Technik.

Soweit der Gesetzenewurf meinen sollte, dass eine
solche Aufldirung niche méglich ist— was unzutref-
fend wiire und der Gesetzeslage widerspriche (dazu
s. II., 1.) ~, beacheer der Gesetzentwurf nicht die
bereits dargestellte Nowwendigkeit, den Besteller
iiber die Abweichung des von ihm redlicher Weise
zu erwartenden Komfortstandards aufeukliren.
Start sinnloser Anderungen im Bauvertragsrecht
wire es fir den Unternehmer wesentlich hilfrei-
cher, standardisierte Leitlinien als Grundlage fiir
die Aufklirung iiber ein einfacheres und kosten-
glinstigeres Baven zu schaffen.

Il. Leistungskette

1. Die typische Leistungskette besteht darin, dass
der Bauherr ein Architekeen- oder Ingenieurbiiro
beauftragt, dieses samtliche Planungen erstellt, mit
der Errichtung des Gebiudes ein Generalunter-
nehmer betraut wird, der wiederum Nachunter-
nehmer einbinder und am Ende ein Verbraucher
das Objekt erwirbi, oder mieter.

Leistungskette vom Ende her, liegt
Erwerber ein Verbraucher- .

ags ist der Verbraucher nach
die sich aus Art. 249 EGBGB
tefl zu unterricheen. Fiir die
e Verbraucher zur Verfigung

2014 - VII ZR 55/13 Rdnr. 17, BauR
2014, 558,
01..7_— VII ZR 65/14 Rdnr. 29, BGHZ
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zu stellende Baubeschreibung bestimme Art. 249 § 2
EGBGB, dass diese die wesentlichen Eigenschaften
des angebotenen Werks in klarer Weise darzustellen
hat. Dazu gehren unter anderem nach Are. 249 § 2
Nr. 8 EGBGB Angaben zu Qualititsmerkmalen,
denen das Gebiude geniigen muss. Soll also -
bspw. — der Baustandard des Jahres 1980 - soweit
sffentich-rechdich méglich ~ verwirklicht werden,
muss dies sich in klarer Weise aus der Beschreibung
ergeben. Mit diesem Inhalt muss die Baubeschrei-
bung nach Art, 249 § 1 EGBGB dem Verbraucher

' rechuzeitig vor Abgabe von dessen Vertragserklirung

in Textform zur Verfiigung gestelle werden, Daraus
folgt: Eine umfassende Auflddrung iiber den Quali-
tirsstandard des errichteten Gebiudes muss gegen-
iiber einem Verbrauchererwerber auf jeden Fall
erfolgen. Es ist deshalb unverseindlich, warum eine
entsprechende Aufklirung gegeniiber einer Person,
die kein Verbraucher ist, nicht méglich sein soll.

Im (Wohnraum-)Mietrecht gilt nach der Reche-
sprechung des Bundesgerichtshofs Entsprechendes.
Der Mieter kann nach der allgemeinen Verkehrsan-
schauung erwarten, dass die von thm angemieteten
Riume einen Wohnstandard aufweisen, der der
iiblichen Ausstattung vergleichbarer Wohnungen
entspricht.’ Auch der Mierer einer Wohnung in
einem neu gebauten Haus muss deshalb deutlich
darauf hingewiesen werden, dass das Haus den

Standard — bspw. — des Jahres 1980 aufweist.

2. Enesprechende Aufklirungspflichten gelten in der
Leistungskette bereits fiir das Verhiltnis von Bauhers
einerseits und Architekeen- oder Ingenieurbiiro
andererseits, wenn dieses mit der Zielfindungsphase
im Sinne von § 650p Abs. 2 BGB bzw. der Grund-
lagenermirtdung im Sinne von Anlage 10 zu § 34
Abs. 4 HOAIL, LPH 1-Grundleistungen, betraut
wird, Kormt also bspw. das Architekten- oder Inge-
nieurbiiro zu dem Ergebnis, dass mir dem Budger des
Bauherin ein Gebiude zum akruellen Standard nichr
errichrer werden kann, das Budget fiir den Komfort-
standard bspw. des Jahres 1980 aber ausreichend ist,
muss der Bauherr eingehend iiber die damit einher-
gehenden Konsequenzen beraten werden, Das gilt
unabhingig davon, ob es sich bei dem Bauherrn
um eine natiirliche Person, eine Personenhandelsge-
sellschaft oder eine Kapiralgesellschaft handelr und
unabhingig davon, ob das Gebiude zu Wohn- oder
anderen Zwecken genutzt werden soll. Der Bauherr,
der fiir diese Zielfindungsphase fachlichen Rat bend-
tige, ist gerade kein fachkundiger Unternehmer im
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Sinne von § 6500 Abs. 1 Sarz 2 BGB-E. Zudem ist
die Aufkldrung in erster Linie darauf ausgerichzet,
dass der akruelle Standard niche erreicht wird. Der
akeuelle Standard ist aber nicht identisch mit den
aktuellen Regeln der Technik, die ausschlieflich
einen Mindeststandard darstellen. Die in § 6500
Abs. 2 BGB-E geregelte Befreiung von einer Aufkli-
rung {iber Abweichungen von anerkannten Regeln

der Technik pehe damit ins Leere.

Die Idee des fachkundigen Unternehmers spielt
also im Rahmen der Leistungskette etst eine Rolle,
wenn der durch das Architekren- oder Ingenieurbiiro
hinreichend informieste Bauherr den Bauvertrag mit
dem Generalunternehmer schlieft. In diesem Fall
trifft den Generalunternehmer keine Hinweisob-
liegenheit hinsichtlich ciner Abweichung von dem
itblichen Standard oder auch einer Abweichung von
einem durch anerkannte Regeln der Technik defi-
nierten Mindeststandard, weil der Bauherr hinrei-
chend informiert ist. Das ist aber bereits geltende
Rechtslage und geht zugunsten des Unternehmers
weiter als die auf die anerkannren Regeln der Technik
beschrinkte Regelung in § 6500 Abs. 2 BGB-E.

3. Diese Zusammenhinge bedenkt der Gesetzes-
entwurf in keiner Weise.

IIl. Demokratiedefizit

1.§ 650a Abs. 3 Nr, I BGB-E stellt die Vermurung
auf, dass bautechnische Normen, die sicherheits-
technische Festlegungen enthalten, anerkannte
Regeln der Technik sind. Nach der Begriindung
des Gesetzesentwurfs (S. 22 £) sollen zu den
sicherheitsrelevanten technischen Normen neben
den technischen Bestimmungen des Instituts fiic
Bautechnik, den Bestimmungen des Verbandes

Deutscher Elektrotechniker auch Normen des
DIN e.V. gehéren.

2. Eine entsprechende Vermutung existiert in der
Rechusprechung des V1. Zivilsenats niche. Der VIL
Zivilsenar hat vielmehr in mehreren Entscheidungen
darauf hingewiesen, dass DIN-Normen keine Rechrs-
normen sind, sondern private technische Regelungen
mic Empfehlungscharakeer, die nicht anerkannte
Regeln der Technik darstellen miissen.” Als private

¢ BGH, Ure.v. 19.07.2022 - VIII ZR 194/21 Rdnr. 34, NJW-RR
2023, 84.
7 Grundlegend bereits BGH, Ure. v. 14.05.1998 — VII ZR
" 184/97, BGHZ 139, 16{19 £).
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technische Regelungen werden DIN-Normen viel-
mehr von demokratisch nicht legitimierten Arbeits-
ausschiissen in einem niche transparenten, der Offent-
lichkeit unzugiinglichen Verfahren ausgearbeivet.?
Wie die Empfehlungen zustande kommen, insbeson-
dere inwieweit die Ausschiisse von individuellen wire-
schaftlichen Interessen beeinflusst werden, ist nicht
nachvollziehbar. Die Parteien und Gerichte gleich-
woh! an DIN-Nogmen grundsirzlich zu binden, ist
rechtsstaadich bedenklich. :

IV, Zusammenfassende Bewertung

Die bestehende zivilrechtliche Gesetzeslage stehr
einem ¢infacheren und kostengiinstigeren Bauen
nicht entgegen, sondern schiitzr die berechrigten

" Interessen aller an einem Bauvorhaben Betei-
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ligten. Innovatives Bauen war auf dieser Grund-
lage —wie die bautechnische Entwicklung seit dem
In-Kraft-Treten des Biirgerlichen Geserzbuchs zum
01.01.1900 zeigt - sters moglich. Wichtig war
und ist, dass die Vertragsparreien sich iiber neue
Bauweisen oder die Verwendung neuer Stoffe
eindeutig verstindigen.

Der Gesetzentwurf sieht dagegen in einem Schnell-
verfahren ohne hinreichende fachkundige Begleitung
tiefgreifende Anderungen des Bauvertragsrechts vor,
ohne deren Wirkungen durchdacht zuhaben.

8 Zoller, Thesen des Arbeitskreis V des 9. Deurschen Baugerichs-
taps, BauR 2023, 54 .
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