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A. Risiken und Nachteile der Vertragsgestaltung

1. Versteckte zusatzliche Kosten

Tchibo bewirbt das ,Angeboot Traumhaus* mit einem garantierten Festpreis von
158.900,00 € bzw. mit der Aussage ,bauen Sie sich lhr Tchibo Traumhaus schon
ab € 678,- im Monat!“. Das Angebot soll fur ein, bis auf Malerarbeiten und
Bodenbelage, schliisselfertiges Haus gelten. Diese Aussagen stimmen jedoch mit
den vertraglich vorgesehenen Leistungen nicht Gberein. Ein Kunde héatte hier mit
erheblichen zuséatzlichen Kosten zu rechnen. Im Einzelnen kbénnen sich
zusatzliche Kosten aus folgenden Punkten ergeben:

Ein wesentlicher Faktor beim Hausbau sind die so genannten Baunebenkosten.
Hierunter  fallen beispielsweise Baustrom und Bauwasser, die
ErschlieBungskosten, die Kosten fur den Hausanschluss, Nebenkosten, die im
Rahmen der Finanzierung entstehen, Versicherungen oder die Gestaltung der
AulRenanlagen. Bei der Finanzierung sollte ein Bauherr fir diese Baunebenkosten
etwa 15 bis 20 Prozent des Festpreises zusatzlich einkalkulieren. Diese Kosten
sind im Rahmen eines Generalunternehmervertrages im Prinzip immer von dem
Bauherrn zu tragen. Sie stellen also keinen besonderen Nachteil des Tchibo-
Angebots dar. Der Bauherr muss sich jedoch vor der Vertragsunterzeichnung
bewusst sein, dass der Festpreis nicht ausreichen wird, um das Tchibo-Haus auf
einem bereits erworbenen Grundstick zu errichten.

Neben diesen Ublichen Baunebenkosten ergeben sich aus dem Tchibo-Vertrag
jedoch weitere Kosten, die Ublicherweise in einem Festpreis fur die Errichtung
eines schlisselfertigen Hauses enthalten sind.

Nach den Allgemeinen Vertragsbedingungen (Punkt 4.2) hat der Bauherr auf
eigene Kosten die so genannten Montagevoraussetzungen zu erbringen.
Insbesondere hat der Bauherr auf eigene Kosten die Baugrube auszuschachten,
den Aushub abzufahren, eine Baugrubensohle herzustellen, die Baugrube zu
verfillen und abzudichten. Fundamente fur Terrassen, Vordach- oder
Schleppdachstitzen, sind ebenfalls auf eigene Kosten anzulegen. Den Bauschutt
hat der Bauherr ebenfalls selbst zu entsorgen. Die Herausnahme dieser Kosten
aus dem Festpreis ist uniblich und verfalscht insofern den Festpreis fur die
schlisselfertige Errichtung des Hauses.

Besonders problematisch ist hinsichtlich des Preises die in den Allgemeinen
Vertragsbedingungen (Punkt 5.3.) enthaltene Regelung, nach der erst nach
Vertragsschluss ein Bemusterungsgesprach stattfinden soll. Erst nach diesem
Gesprach soll der endgultige Festpreis feststehen. Hier geht das Bauunternehmen
offenbar selbst davon aus, dass der nach der Werbung vorgesehene garantierte
Festpreis nicht eingehalten wird. Die Bemusterung dient dazu, bezuglich einzelner
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Materialien eine konkrete Auswahl zu treffen. In der Regel werden beispielsweise
bei Fenstern, Turen, Fliesen, der Elektro- und Sanitdrausstattung, der
Heizungsanlage oder der Dachziegel unterschiedliche Materialien zu
unterschiedlichen Preisen angeboten. Hierbei werden zwar in der Regel
Materialien angeboten, die in dem vorgesehenen Festpreis enthalten sind.
Besonders ansprechende Varianten sind jedoch haufig nur gegen einen Aufpreis
erhaltlich. Den Verkéufern, die die Bemusterung durchfihren, ist nattrlich
bekannt, welche zusatzlichen Leistungen bei Bauherren besonders gut
ankommen. Hierdurch besteht ein erhebliches Risiko, dass sich Bauherren zu
zusatzlichen Leistungen ,Uberreden“ lassen. Durch die Form eines
Verkaufsgespréachs in den Ausstellungsrdumen des Bauunternehmers besteht
zudem die Gefahr, dass Bauherren ,uberrumpelt‘ werden. Besonders verdéachtig
erscheint in diesem Zusammenhang die Regelung unter Punkt 6. der
Vertragsbedingungen, nach der Anderungen nach Unterzeichnung des
Ergebnisses des Bemusterungsgesprachs nur gegen eine
Aufwandsentschadigung mdoglich  sind. ,Uberschlaft* der Bauherr seine
Entscheidung und kommt zu dem Schluss, dass der eine oder andere
Sonderwunsch doch nicht notwendig oder finanzierbar ist, kann er diese
Entscheidung also nicht kostenlos widerrufen. An der vorgesehenen
Vertragsgestaltung ist problematisch, dass offenbar nicht vor dem Vertragsschluss
durchgegangen wird, welche Sonderwinsche mdglich sind und zu welchem
Festpreis diese erbracht werden kdnnen. Durch die nachtragliche Bemusterung
kann es leicht dazu kommen, dass Bauherren leichtfertig besonders schone
Fliesen, sicherere Fenstertechnik, eine besonders hochwertige Sanitarausstattung
oder ansprechende Dachziegel aussuchen. Die wenigen tausend Euro, die hierfur
zusatzlich anfallen, erscheinen vielen Bauherren angesichts des hohen
Hauspreises als eher niedrig. Der vorgesehene Finanzierungsrahmen kann
hierdurch schnell Uberschritten werden. Wir raten Verbrauchern grundsatzlich
dazu, die Bemusterung unbedingt vor dem Vertragsschluss durchzufihren. So
konnen Verbraucher in aller Ruhe tberdenken, ob zusatzliche Wunsche sinnvoll
und finanziell realisierbar sind. Darlber hinaus besteht vor dem Vertragsschluss
ein erheblicher Spielraum fur Preisverhandlungen. Nach der Unterzeichnung des
Bauvertrages wird der Unternehmer zu solchen Verhandlungen nicht mehr bereit
sein, da ein Wettbewerb mit anderen Unternehmen bereits ausgeschlossen ist.

Durch eine umfangreiche Beratung im Vorfeld des Vertragsschlusses wirden sich
diese Schwierigkeiten aufklaren lassen. Hier kdnnte die notwendige Transparenz
bezuglich der Preise und Leistungen erreicht werden. Aufgrund der beschriebenen
Vertragsgestaltung gehen wir jedoch davon aus, dass Bauherren bewusst in eine
Drucksituation gefuhrt werden sollen und die Hoéhe der tatsachlichen Kosten
verschleiert werden soll. Dies halten wir fir unseriés.

Fiur die Leistungen, die in der Bemusterung festgelegt werden sollen, also

Dachziegel, Fenster, Taren, Heizungsanlage, Sanitarausstattung,
Elektroausstattung und Fliesen, finden sich in der Baubeschreibung nur sehr
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allgemein gehaltene Angaben. Insbesondere sind keine Angaben uber die
verwendeten Fabrikate und Ausstattungsserien vorhanden. Fur Fliesen wird in
Baubeschreibungen Ublicherweise ein Quadratmeterpreis angegeben, der im
Festpreis enthalten ist. Eine solche Angabe fehlt hier véllig. Fir den Bauherrn ist
es ohne konkrete Angaben nicht mdglich, abzuschatzen, welchen Wert die
entsprechenden Leistungen haben. Ein Vergleich mit anderen Anbietern, inwiefern
der Festpreis gunstig ist, ist unter diesen Umstanden nicht maglich.

Weiterhin trdgt der Bauherr nach den Regelungen unter 5.5.2. der
Vertragsbedingungen das so genannte Baugrundrisiko. Dies ist Dbeli
Bauwerkvertragen mit Generalunternehmern zwar ublich. Es besteht jedoch die
Gefahr, dass erhebliche zusatzliche Kosten entstehen. Beispielsweise muss das
Grundstick eine bestimmte Tragfahigkeit aufweisen. Hier empfiehlt es sich, vor
dem Vertragsschluss ein Baugrundgutachten zu erstellen, um mogliche Kosten
frihzeitig abschéatzen zu konnen. Der Vertrag sieht zwar unter Punkt 3.2 der
Allgemeinen Vertragsbedingungen vor, dass ein solches Gutachten im Vertrag
vereinbart werden kann, ist aber nicht zwingend vorgesehen und wird auch nicht
vom Unternehmer geschuldet. Ein derartiges Gutachten kann aber ergeben, dass
besondere MalRnahmen hinsichtlich der Tragfahigkeit des Bodens vorgenommen
werden mussten. Diese MalRnahmen konnen erhebliche Kosten verursachen.
Wenn diese von dem Bauherrn nicht finanziert werden kénnten und er von dem
Bauvorhaben absehen misste, wirde er sich gegeniber dem Unternehmer
schadensersatzpflichtig machen. Ein unbedarfter Kunde kann die Regelung
zudem so verstehen, dass bei einer entsprechenden Vereinbarung das Gutachten
von dem Festpreis umfasst ist. Nach der Regelung unter der laufenden Nummer
100400 der Baubeschreibung ist die Erstellung eines entsprechenden Gutachtens
aber nur gegen eine zusatzliche Berechnung (Kosten) moglich. Das Gutachten
wird bei derartigen Konstellationen erfahrungsgeman hoch vergutet.

Die Maxime von Tchibo/ExNorm lautet: Durch ein angeblich verlockendes
Angebot zunéchst einmal den Kunden vertraglich binden, danach erst die
konkreten Leistungen festschreiben. Wie oben dargestellt besteht auf Seiten des
Kunden keine konkrete Kosten- und Planungssicherheit. Vielmehr ist es so, dass
das Tchibo-Traumhaus sich zu einer Kostenfalle entwickeln kann. Insbesondere
ist darauf hinzuweisen, dass der Kunde sich nach Vertragsschluss nur gegen
Zahlung einer hohen Schadensersatzpauschale von dem Vertrag wieder l6sen
kann (Siehe Punkt 8 der Allgemeinen Vertragsbedingungen).

2. Zahlungsplan
Die Vertragsbedingungen sehen unter Punkt 5. einen Zahlungsplan vor.
Grundsatzlich ist hierzu folgendes anzumerken: Nach den Regelungen des

Werkvertragsrechts, ist der Unternehmer grundsatzlich zur Vorleistung verpflichtet.
Er muss also erst die einzelnen Gewerke errichten, erst danach wird der Werklohn
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fallig. Nach dem Vertragstext soll die Vergabe- und Vertragsordnung fir
Bauleistungen Teil B (VOB/B) zur Vertragsgrundlage gemacht werden. Nach § 16
der VOB/B ist der Unternehmer berechtigt, von dem Bauherrn
Abschlagszahlungen fur bereits erbrachte abgeschlossene Leistungen zu fordern.
Solche Abschlagszahlungen werden 18 Tage nach Zugang einer prufbaren
Aufstellung der erbrachten Leistungen féllig. Die Vorleistungspflicht des
Unternehmers darf also durch derartige Abschlagszahlungen nicht umgekehrt
werden. Dem entgegen sieht der Zahlungsplan unter Punkt 5.1. vor, dass eine
erste Zahlung in Hohe von 3 % des Gesamtpreises bereits 14 Tage nach Zugang
der Auftragsbestatigung fallig sein soll. Fir uns ist nicht nachvollziehbar, fir
welche Leistung diese Zahlung erfolgen soll. Zu diesem Zeitpunkt hat der
Unternehmer Uberhaupt keine Leistung erbracht. Hier entsteht also eine
Vorleistung des Bauherrn. Derartige Vorleistungen sind insbesondere dann
problematisch, wenn der Unternehmer in Insolvenz gerat oder der Vertrag
gekindigt wird. Im Falle einer Insolvenz besteht die Gefahr, dass der Bauherr
seine gezahlten Abschlage nicht zurick bekommt und auch keine Gegenleistung
erhalt. Im Falle einer Kundigung muss der Bauherr Uberzahlte Betrage
zurlckfordern. Im Streitfall muss er hierfir einen Prozess vorfinanzieren.

Fur die unter 5.2. geregelte zweite Rate ist die Zahlungsfrist in Abweichung von
den Regelungen der VOB/B unzuldssig verkirzt.

Beziglich der weiteren Zahlungen ergibt sich ebenfalls eine Vorleistungspflicht
des Bauherrn. Die vorgesehenen Raten sind insgesamt zu hoch angesetzt, so
dass der Bauherr keine dem Wert entsprechende Gegenleistung erhalt.

Grundsatzlich entsprechen folgende Anteile in etwa dem Wert der Leistungen an
einem durchschnittlichen Einfamilienhaus:

Rate | Bautenstand Zahlungen in % | Insgesamt
des
Gesamtkaufpreises
1 nach Vorliegen der 3% 3%

Baugenehmigung oder der
Baufreigabe in anderer Form

2 Nach Betonieren der 10 % 13%
Kellerdecke

3 nach Fertigstellung des 37 % 50 %
Rohbaus einschliel3lich
Zimmererarbeiten

4 nach Fertigstellung der 7% 57 %
Dachflachen und Dachrinnen

5 nach Fertigstellung der 8 % 65 %

gesamten Rohinstallation
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6 nach Fenstereinbau 8 % 73 %
einschliellich Verglasung
7 nach Fertigstellung Innenputz, 10 % 83 %

Estrich und Fliesenarbeiten im
Sanitarbereich einschlieRRlich

Fassadenarbeiten

8 nach  Bezugsfertigkeit und 10 % 93 %
Abnahme

9 nach vollstandiger 7% 100 %

Fertigstellung und Abnahme
der Restarbeiten

Nach dem im Vertrag enthaltenen Zahlungsplan sollen beispielsweise nach
Erstellung des Rohbaus bereits 10 % des Festpreises zzgl. 60 % des
verbleibenden Anteils des endgultigen Festpreises gezahlt werden. Aufgrund der
uns vorliegenden Unterlagen kénnen wir nicht nachvollziehen, welche Leistungen
bis zu diesem Zeitpunkt erbracht werden. Bei den Hausern handelt es sich um
Fertighduser. Hierbei konnen beispielsweise die Fenster bereits in den
Fertigbauteilen vormontiert sein. Der Wert des Rohbaus wirde sich dem
entsprechend gegenuber einem traditionell gebauten Haus erhéhen.

Die Schlussrate in Hohe von 6 % von ca. 90 % des endguiltigen Festpreises (also
ca. 5,4 % des Gesamtpreises) soll bereits unmittelbar nach der Abnahme fallig
werden. Wir halten diese Gestaltung fur nachteilig. Grundséatzlich empfehlen wir
Verbrauchern, eine vorletzte Rate nach der Ubergabe zu zahlen, die Schlussrate
in Hohe von ca. 7 % jedoch erst nach vollstandiger Fertigstellung des Hauses.
Das Haus wird bei der Ubergabe noch nicht vollstandig fertig gestellt sein. Die
Ubergabe erfolgt nach einer Abnahme des Hauses. In einem solchen
Abnahmetermin wird das Haus von dem Unternehmer und dem Bauherrn
gemeinsam besichtigt. Bei nahezu allen Abnahmen werden Mangel an dem Haus
festgestellt. Zudem sind in der Regel noch Restarbeiten auszufiihren. Erst wenn
diese Arbeiten erledigt sind und samtliche bis zur Abnahme festgestellten Mangel
beseitigt wurden, ist das Haus vollstandig fertig gestellt. Erst nach dieser
vollstandigen Fertigstellung sollte der gesamte Werklohn gezahlt werden. Unserer
Erfahrung nach lassen sich Bauunternehmen sehr viel Zeit bei der
Mangelbeseitigung und der Ausfiihrung von Restarbeiten, wenn sie bereits den
vollen Werklohn erhalten haben. Je héher die noch ausstehende Zahlung ist,
umso mehr Druck wird auf den Unternehmer ausgeubt, das Haus vollstandig fertig
zu stellen. Dem Bauherrn steht zwar ein Zuriickbehaltungsrecht an der letzten
Rate zu, wenn Mangel bei der Abnahme festgestellt werden. Gemafl § 641 Abs. 3
BGB ware ein Bauherr in diesem Fall berechtigt, mindestens den dreifachen
Betrag der zur Beseitigung der Mangel erforderlichen Kosten zurtickzubehalten.
Bei gravierenden Mangeln wére hier dieses Recht durch die relativ geringe Hohe
der letzten Rate stark eingeschrankt.
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3. Finanzierungsbestatigung

Der Vertrag enthalt eine Muster-Finanzierungsbestatigung. Der Bauherr soll nach
Punkt 5.4. des Vertrages verpflichtet sein, die Finanzierungsbestatigung seiner
Bank nach der Festlegung des endgiltigen Festpreises dem Unternehmer
vorzulegen. Derartige Regelungen sind Ublich. Der Unternehmer will angesichts
der hohen Kosten eines Hausbaus verstandlicherweise sicherstellen, dass der
Bauherr in der Lage ist, den vereinbarten Werklohn zu zahlen. Die in dem Muster
enthaltenen Vereinbarungen gehen jedoch weit UUber eine einfache
Finanzierungsbestatigung hinaus. Durch die Finanzierungsbestatigung wird die
finanzierende Bank angewiesen, das Darlehen unmittelbar an den Unternehmer
nach Vorlage eines entsprechenden Bautenstandsberichtes auszuzahlen. Der
Unternehmer kann die Raten dadurch auch gegen den Willen des Bauherrn
anfordern, sobald dieser einen entsprechenden Bautenstandsbericht
unterzeichnet hat. Stellt der Bauherr also nach Unterzeichnung des
Bautenstandsberichts fest, dass Ma&ngel vorliegen oder die Arbeiten nicht
vollstandig ausgefuhrt wurden, kdnnte er die Zahlung nicht mehr zurickbehalten.
Diese Regelung ist nur dann unproblematisch, wenn dem Bauherrn ausreichend
Zeit bleibt, um den erreichten Bautenstand zu Uberprifen. Hierzu finden sich im
Vertrag keine Angaben. Hier besteht die Gefahr, dass der Bauherr beispielsweise
nach der Montage der Fertigteile den Empfang quittiert und damit gleichzeitig
ohne weitere Prifung den Bautenstandsbericht unterzeichnet. Nach den
Regelungen des § 16 VOB/B werden Abschlagszahlungen grundsatzlich erst 18
Tage nach Erhalt einer priffahigen Aufstellung der erbrachten Leistungen fallig.
Hier wére eine entsprechende Regelung sinnvoll, nach der der Bauherr zunachst
den Bautenstandsbericht erh&lt und dieser von ihn erst 18 Tage nach dem Erhalt
unterzeichnet an die Bank weitergeleitet werden muss. Es muss unbedingt
gewabhrleistet bleiben, dass es in der Hand des Kunden liegt, wann die Bank
Gelder an den Unternehmer auszahlt. Eine Sicherheit hierfur ist insbesondere im
Hinblick auf Leistungsverweigerungsrechte aufgrund der Gestaltung der
Finanzierungsbestatigung nicht gegeben.

Insbesondere problematisch ist die Regelung, nach der die Schlussrate nach
Vorlage eines unterzeichneten Abnahmeprotokolls auszuzahlen ist. Im Rahmen
des Abnahmetermins wird ein solches Abnahmeprotokoll erstellt. Hier sind Mangel
und Restarbeiten aufzunehmen, die der Bauherr bei der Abnahme erkannt hat.
Der Bauherr darf die Unterzeichnung des Protokolls nur dann verweigern, wenn
gravierende Mangel bestehen. Bestehen geringfigige Mangel, steht dem
Bauherrn jedoch ein Zurlckbehaltungsrecht an einem Teil der Rate zu. Dies
bedeutet, dass die Schlussrate nicht zwingend in voller Hohe fallig wird, auch
wenn der Bauherr das Protokoll unterzeichnet hat. Der Unternehmer kénnte aber
aufgrund der Regelung diese Rate in voller Hohe abrufen, ohne dass der Bauherr
widersprechen kann. Das Zurlckbehaltungsrecht des Bauherrn wird dadurch
faktisch ausgehebelt.
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B. Einzelne nachteilige und unzulassige Vertragsklauseln
I. Auftragsformular
Zu 1. Vertragsgegenstand

.vertragsgegenstand ist der Bau eines ExNorm Hauses
entsprechend den, in dieser Bestellung angebotenen und durch
Bestatigung getroffenen Vereinbarungen, beschrieben durch die
Baubeschreibung (Anlage 4), eventuelle individuell vereinbarte
Zusatzleistungen, sowie die Vertragsgrundrisse. Die Geltung der
VOB / Teil B in der zur Zeit des Vertragsschlusses geltenden
neuesten Fassung wird als Vertragsbestandteil vereinbart.”

Durch diese Klausel wird die VOB/B zur Vertragsgrundlage gemacht. Wir halten
die Vereinbarung der VOB/B in Vertrdgen mit Verbrauchern fur problematisch. Bei
den Regelungen der VOB handelt es sich um Allgemeine Geschaftsbedingungen,
die ursprunglich fur die Vergabe von Bauvorhaben durch den Staat geschaffen
wurden. Dem entsprechend sind die enthaltenen Klauseln auf einen dem
Unternehmer zumindest ebenbirtigen und mit der Materie vertrauten Auftraggeber
ausgelegt. Das Klauselwerk enthalt sehr komplizierte Regelungen, die teilweise
erheblich von den gesetzlichen Regelungen des BGB abweichen. Insbesondere
werden dem Auftraggeber zum Teil umfangreiche Mitwirkungspflichten auferlegt.
Fur sich genommen sind einzelne Klauseln nach dem AGB-Recht des BGB
unzuldssig. Die Rechtsprechung sieht die VOB/B jedoch als insgesamt
ausgewogen an und billigt daher diese einzelnen VerstbRe. Die Verwendung
gegenuber Verbrauchern halten wir fir problematisch, da Verbraucher, die in der
Regel nur einmal im Leben einen Bauvertrag schlieen, die Regelungen haufig
nicht zur Kenntnis nehmen oder die Bedeutung nicht verstehen. Von den fir sie
vorteiligen Regelungen machen Verbraucher daher in der Regel keinen Gebrauch.

Fur Bauherrn besonders negativ sind die Regelungen zur Verjahrung der
Gewahrleistungsanspriche sowie die Regelungen zur Abnahme. Die
Gewabhrleistungsfrist wird durch die VOB/B abweichend von der ansonsten
zwingend einzuhaltenden funfjahrigen Verjahrungsfrist des BGB auf vier Jahre
verklrzt. Fur einzelne Teile des Bauwerks wird sie sogar auf zwei Jahre verklrzt.

Anders als das BGB sieht die VOB/B fur die Abnahme im Regelfall keine so
genannte formliche Abnahme vor. Ohne eine besondere Vereinbarung utber die
Abnahme gilt das Werk 12 Tage nach einer Mitteilung des Unternehmers, nach
der das Bauwerk fertig gestellt wurde, als abgenommen. Hier besteht eine grolie
Gefahr, dass der Bauherr wichtige Anspriche verliert.

Im Gegensatz hierzu sieht das Werkvertragsrecht des BGB stets eine formliche
Abnahme vor. Der Bauherr besichtigt hierbei gemeinsam mit dem Unternehmer
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das Gebaude nach der Fertigstellung. In diesem Termin wird ein schriftliches
Protokoll erstellt, in das alle festgestellten Mangel aufzunehmen sind. Nach dem
vorliegenden Vertrag ist auch hier eine férmliche Abnahme durchzufihren.

Zu 1. Vertragsgegenstand; 2. Ort der Unterzeichnung der Bestellung

.Mit dieser Bestellung sind die vorliegend genannten Anlagen,
insbesondere die vollstdndige Textfassung der VOB / B und eine
Durchschrift dieser Bestellung ausgehandigt worden. [Ber-Bauherr

hestatigt-hiermit den-Erhalt]

Die vorliegende Bestellung wurde vom Bauherrn unterzeichnet
o Im Musterhaus/Biro des Verkaufsberaters/Stadt- und Infobiro

a In der Wohnung des Bauherrn. [BerBauher—versichert-dass-der

P ledep e cn g ppe ol oo e e nloco e e cognng
riicklicl lefonisel I hriftlicl

Die rot markierten Regelungen dieser Klausel sind nach § 309 Nr. 12 BGB
unzulassig und damit unwirksam. Durch die Klauseln wird die Beweislast fir die
dort genannten Tatsachen zu Lasten des Bauherrn umgekehrt. Dies ist in
Allgemeinen Geschéftsbedingungen unzulassig. Durch die erste Regelung wird
der Erhalt der VOB/B bestatigt. Da es sich bei diesem Klauselwerk um allgemeine
Geschaftsbedingungen handelt, muss der Unternehmer seinem Kunden den Text
vor dem Vertragsschluss zugéngig machen. Anderenfalls kénnten die Regelungen
nicht wirksam in den Vertrag einbezogen werden. Diese Voraussetzung héatte der
Unternehmer in einem Streitfall zu beweisen. Durch die Bestatigung wird diese
Beweislast umgekehrt.

Durch die zweite Regelung soll ein Widerrufsrecht des Bauherrn ausgeschlossen
werden. Bei einem Vertragsschluss innerhalb der Wohnung des Bauherrn liegt ein
so genanntes Haustlirgeschaft vor. Der Bauherr ware hier gemal3 § 312 BGB
berechtigt, den Vertrag zu widerrufen. Ein solches Widerrufsrecht ist jedoch
ausgeschlossen, wenn der Bauherr den Verkaufsberater in seine Wohnung
bestellt hat. Auch hier liegt die Beweislast bei dem Unternehmer. Diese wird durch
die Bestéatigung unzulédssig umgekehrt.
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Il. Anlage 1: Allgemeine Vertragsbedingungen
Zu 1. Vertragsabschluss — Auftragsbestatigung

.Der Vertrag kommt zustande, sobald die Auftragsbestatigung dem
Bauherrn innerhalb der Bindungsfrist seines Angebotes zugeht.
Erreicht die Auftragsbestatigung den Bauherrn nach Ablauf der
Bindungsfrist seines Angebotes, so kommt der Vertrag mit dem
Inhalt der Auftragsbestatigung zustande, wenn der Bauherr durch
schlissiges Verhalten zu erkennen gibt, dass er die
Vertragsdurchfihrung  winscht.  Weicht  der Inhalt  der

Auftragsbestatigung fin—einzelnen—for—das—Gesamtobjekt—nicht
erheblichenPesitionen;} vom Inhalt der Bestellung des Bauherrn ab,

so ist die Auftragsbestatigung maRgebend, sofern der Bauherr den
Abweichungen fnicht] innerhalb von drei Wochen nach ihrem

Zugang {sehrifthich-widerspricht} [ausdricklich zustimmt].”

Die vorgesehene Regelung zu Abweichungen in der Auftragsbestatigung ist
unzulassig gemald § 308 Nr. 5 BGB. Weicht die Auftragsbestatigung von der
Bestellung des Bauherrn ab, so handelt es sich um ein neues Angebot des
Unternehmers. Dieses muss der Bauherr annehmen, damit ein Vertrag zustande
kommt. Die Regelung sieht vor, dass diese Annahmeerklarung fingiert wird, falls
der Bauherr den Anderungen nicht widerspricht. Nach § 308 Nr. 5 BGB ist eine
solche Fiktion nur dann zuldssig, wenn der Unternehmer dem Bauherrn eine
angemessene Frist fur eine ausdrickliche Erklarung einraumt und sich bereits im
Vertrag verpflichtet, den Bauherrn gesondert auf die Folgen eines unterbliebenen
Widerspruchs hinzuweisen. Diese Verpflichtung misste hier in die Klausel
aufgenommen werden. Wir raten jedoch dazu, die Fiktion insgesamt aus dem
Vertrag zu streichen. Es kann vorkommen, dass der Bauherr Anderungen in der
Auftragsbestéatigung nicht zur Kenntnis nimmt. Durch die fiktive Annahme der
Anderungen kann spater erheblicher Streit entstehen. Dies lasst sich durch die
Verpflichtung zu einer ausdricklichen Annahme der Vertragsanderungen
umgehen.

Zu 3.5. Gewahrleistung

.Das Werk Ubernimmt die Gewabhrleistung nach MalRgabe der VOB/
Teil B. [Gewahrleistungsanspriiche fur das Bauwerk verjahren in funf
Jahren beginnend mit der Abnahme.]"

Nach 8§ 634 a BGB verjahren Gewahrleistungsanspriiche aus der Herstellung
eines Bauwerks innerhalb von funf Jahren ab der Abnahme. Nach § 13 VOB/B
wird die Verjahrungsfrist fur Gewéahrleistungsanspriche auf vier Jahre verkirzt.
Fur feuerbertihrende Teile der Feuerungsanlage wird die Gewéhrleistungsfrist auf
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zwei Jahre verkurzt. In Vertragen mit Verbrauchern ist es auch bei Vereinbarung
der VOB/B absolut Ublich, dass die Verjahrungsfrist entsprechend der Regelung
des BGB auf funf Jahre verlangert wird.

Zu 6. Ubergabe des Hauses

,So0bald die Baugenehmigung bzw. die Eingangsbestatigung im
Bauanzeige / Freistellungsverfahren im Werk eingeht, wird in
Absprache mit dem Bauherrn der Zeitpunkt fir das
Bemusterungsgespréach festgelegt. Im Rahmen des
Bemusterungsgespraches hat der Bauherr die Mdglichkeit, die
Einzelheiten der Ausstattung festzulegen. Hiernach richtet sich der
verbindliche Gesamtpreis fir das fertigzustellende Objekt. Innerhalb
von 14 Tagen nach Unterzeichnung des Ergebnisses des
Bemusterungsgespraches hat der Bauherr die Mdglichkeit,
Anderungen der Ausstattung festzulegen, sofern diese im
Leistungsprogramm des Werkes vorgesehen sind. Fir den damit
verbundenen Mehraufwand berechnet das Werk pauschal 400,-
EUR. Danach wird der weitere Bauablauf gemeinsam abgesprochen
und vorterminiert.”

Wie bereits oben erlautert halten wir die Regelung, nach der die Bemusterung erst
nach Vertragsschluss erfolgen soll, fir auRerst problematisch. Wir raten dazu, vor
dem Vertragsschluss die gesamte konkrete Ausstattung des Gebéaudes
festzulegen und einen tatsachlich verbindlichen Festpreis fir samtliche
gewunschten Leistungen zu vereinbaren. Nur so kann ein Bauherr abschatzen, ob
die vom Unternehmer zu erbringende Leistung angemessen ist und ob der
endgultige Preis finanzierbar ist.

Die Regelung, nach der erst nach dem Vertragsschluss der Bauablauf besprochen
und vorterminiert werden soll, halten wir fUr nicht interessengerecht. Hier sollte bei
Vertragsschluss ein verbindlicher Zeitrahmen festgelegt werden, in dem das
Gebaude fertig gestellt werden muss. In der Regel ist es fiur Bauherren auferst
wichtig, friihzeitig zu erfahren, wann er in sein neues Zuhause einziehen kann.

7. Pauschalierter Schadensersatz

.Kann das Werk nach den Bestimmungen dieses Vertrages oder
nach gesetzlichen Bestimmungen Schadensersatz statt Leistung
verlangen, so kann der Schaden aus dem entgangenen Gewinn und
anteiligen Gemeinkosten mit 7 % des Gesamtpreises pauschaliert
berechnet werden. Daneben kann das Werk den Ersatz der
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nachgewiesenen  Aufwendungen fur den  Vertrieb  und
Subunternehmer-/Lieferantenleistungen verlangen.

Dem Bauherrn ist es unbenommen nachzuweisen, dass der
Schaden geringer ist als die Pauschale.”

Diese Regelung betrifft im Wesentlichen den unter Punkt 2.3. der
Vertragsbedingungen geregelten Fall. Nach Ablauf der Festpreisgarantie kann der
Bauherr von dem Vertrag zuriicktreten, falls der zu diesem Zeitpunkt giltige
Hauspreis den vereinbarten Festpreis um mehr als 9 % Ubersteigt. Dieser Rucktritt
kann keinesfalls kostenlos erfolgen. Der Bauherr hatte in diesem Fall die
Schadensersatzpauschale zzgl. des weiteren entgangenen Gewinns zu zahlen.

Unabhangig davon ist die gesamte Klausel gemal3 § 309 Nr. 5 b BGB unzulassig,
da dem Bauherrn der Nachweis, ein Schaden sei Uberhaupt nicht entstanden,
nicht gestattet wird.

Zu 9.1. Anderungsvorbehalt, Anderung des Bauentwurfes

.Bautechnischje——oder——produktionsbedingte} [notwendige]

Anderungen, die das Erscheinungsbild, den Wert, die Gute]
undffeder]} die Nutzung nicht beeintrachtigen und fir den Bauherrn
zumutbar sind, bleiben vorbehalten. Anderungen des Bauentwurfes,
die nicht der serienmafdigen Werks-Produktpalette entsprechen,
missen zwischen Werk und Bauherrn vereinbart werden.”

Diese Regelung beinhaltet einen so genannten Anderungsvorbehalt des
Unternehmers, der in der vorgesehenen Form unzuldassig geman § 308 Nr. 4 BGB
ist. Grundsétzlich ist der Unternehmer verpflichtet, seine Leistung entsprechend
den vertraglichen Regelungen zu erfullen. Ein Recht zu einer einseitigen
Anderung dieser Pflichten darf dem Unternehmer nur in einem sehr begrenzten
Rahmen zustehen. Anderenfalls konnte er ohne Rucksprache ein komplett
anderes Haus errichten, als vertraglich vereinbart. Fur den Kunden muss bereits
aus dem Vertrag konkret erkennbar sein, unter welchen Voraussetzungen eine
Anderung mdoglich ist. Der Unternehmer ist daher verpflichtet, im Vertrag triftige
Griinde zu bezeichnen, bei deren Vorliegen er zu einer Anderung berechtigt ist.
Eine derartige Einschrankung ist in der Klausel nicht enthalten. Von der
Rechtsprechung ist als triftiger Grund eine bautechnische Notwendigkeit
anerkannt. Die Klausel konnte daher entsprechend geéndert werden. Dartber
hinaus muss eine Anderung fuir den Bauherrn zumutbar sein. Auch hierfiir miissen
konkrete Kriterien in die Klausel aufgenommen werden. Neben den in der Klausel
genannten Kriterien sollte hier auch der Wert und die Gilte der geénderten
Leistung aufgenommen werden. Diese Kriterien sind fir Bauherrn in der Regel
von Uberragender Bedeutung. Ohne diese Einschrankung konnte der
Unternehmer beispielsweise eine billigere als die vorgesehene Heizungsanlage
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einbauen, sofern diese die Nutzung nicht beeintrachtigt. Hierdurch wirde das
Preisgeflige, welches der Bauherr bei dem Vertragsschluss voraussetzt, gestort.

Zu 9.6. Urheberrecht

,Die Konstruktion des Hauses ist urheberrechtlich geschitzt. [Bie

o s . - - - . i

leEellassunﬁg. el_en Il Ia_ne_an ,B'l'ue l'.SE F"l'.e.l't zul|a55|g| B. e Bau7lne|||
e e
[Uberlassene Plane dirfen nur fir das vertragsgegenstandliche
Bauwerk verwendet werden. Der Bauherr ist berechtigt, bauliche
Veranderungen an dem Haus vorzunehmen.]*

Die Regelung zum Urheberrecht benachteiligt Bauherren unserer Ansicht nach
unangemessen. Der Bauherr muss berechtigt sein, an seinem Haus bauliche
Veranderungen vorzunehmen. Dies sollte ausdriicklich klar gestellt werden. Fur
den Fall eines Umbaus oder einer Instandsetzung des Hauses muss der Bauherr
selbstverstandlich berechtigt sein, Plane beispielsweise an einen Architekten
weiterzugeben. Verwendet dieser die Plane vertragswidrig und verletzt dadurch
Urheberrechte des Unternehmers, ist nicht nachvollziehbar, warum der Bauherr
hierfur haften sollte.

10. Schriftformklausel, salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung des Vertrages zwischen Bauherrn und dem
Werk unwirksam sein oder werden, so bleibt die Gultigkeit der

ubrlgen Verelnbarungen unberihrt. {Beiée—FlaFteJen—verihehféen—aeh—

Die in dieser Regelung enthaltene Schriftformklausel ist unzulassig gemaf 8 305 b
BGB in Verbindung mit 8§ 307 BGB. Bei dem Vertrag handelt es sich um
Allgemeine Geschaftsbedingungen der Verkauferin im Sinne des 8§ 305 BGB.
Solchen Geschéaftsbedingungen gehen gemall § 305 b BGB auch mindliche
Individualabreden vor. Die Gultigkeit von mundlichen Vereinbarungen darf daher
nicht durch Allgemeine Geschéaftsbedingungen ausgeschlossen werden. Wir
weisen jedoch darauf hin, dass es zur Vermeidung von Missverstandnissen immer
sinnvoll ist, Vereinbarungen schriftlich zu fixieren. Aufgrund der Unzulassigkeit
kann sich der Unternehmer jedoch in einem Streitfall nicht darauf berufen, dass
eine Vereinbarung schriftlich geschlossen werden musste.
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Ebenso unzulassig ist die so genannte salvatorische Klausel. Nach § 306 BGB
sind unwirksame Klauseln durch die gesetzliche Regelung zu ersetzen, von der
abgewichen werden soll. Eine Unwirksamkeit kann sich ergeben, falls der Bauherr
durch eine Vertragsklausel unzulédssig benachteiligt wird. In einem solchen Fall
darf er nicht verpflichtet sein, eine Klausel zu finden, die ihn méglichst ebenso
benachteiligt.
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[ll. Baubeschreibung

Die Baubeschreibung muss auch gewissen juristischen Anforderungen gentigen.
Insbesondere muss sie dem in 8 307 Abs. 1 S. 2 BGB geregelten
Transparenzgebot geniigen. Hierzu muss fiir den Bauherrn bei Vertragsschluss
klar und durchschaubar erkennbar sein, welche konkrete Leistung der
Unternehmer zu erbringen hat. Jede Leistung, die fir den Bauherrn von Interesse
sein kann, muss detailliert beschrieben sein. Diesen Anforderungen genigt die
hier verwendete sehr allgemein gehaltene Baubeschreibung nicht. Beispielsweise
werden im Rahmen der Beschreibung der Heizungsanlage unter Punkt 900102
Ausfuhrungen zur Funktionsweise einer Aul3enluftwdrmepumpe gemacht. Die fur
eine transparente Gestaltung einer Baubeschreibung notwendigen Angaben, wie
der Hersteller und das Modell, welches geschuldet wird, fehlen jedoch vdllig.
Ahnlich intransparent sind beispielsweise die Regelungen zu Tiren, Fenstern,
Fliesen und der Elektro- und Sanitdrausstattung. Diese Leistungen sollen erst
nach dem Vertragsschluss im Rahmen der Bemusterung konkret festgelegt
werden. Bei Vertragsschluss ist dadurch fur den Bauherrn nicht erkennbar, welche
Leistung er erhalt und ob diese eine angemessene Gegenleistung fur den
vereinbarten Festpreis darstellt.

Aus juristischer Sicht problematisch ist die Regelung unter Punkt 300202, nach
der an dem Gebaude ein Warmedammverbundsystem angebracht werden soll.
Gemall den Regelungen der VOB/B ist der Unternehmer verpflichtet, die
anerkannten Regeln der Technik einzuhalten. Ein Warmedammverbundsystem
entspricht jedoch nicht den anerkannten Regeln der Technik. Bei solchen
Systemen handelt es sich um nicht erprobte Baustoffe, flr die eine allgemeine
bauaufsichtliche Zulassung erforderlich ist. Der Unternehmer darf solche Baustoffe
nur dann verwenden, wenn er den Bauherrn ausdriicklich dariber aufklart, dass
die anerkannten Regeln der Technik nicht eingehalten werden. Er hat die
Bauherrn auf die Gefahren, die sich aus der fehlenden Erprobung des Baustoffs
ergeben, hinzuweisen. Die Bauherren missen der Abweichung von den
anerkannten Regeln der Technik ausdrtcklich zustimmen.
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