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Wie Baufirmen die
Haftungsfalle digitaler
Leistungen vermeiden

Umfassen Leistungen digitale Elemente, greifen spezielle Haftungsbestimmungen. Die
spielten fiir die Bau- und Immobilienbranche bisher kaum eine Rolle. Durch die
Umsetzung der EU-Warenkaufrichtlinie (WKRL) hat sich das gedndert, sagt Lorenz
Claussen. Der Rechtsanwalt aus der Kanzlei GSK nennt die Griinde.

Immobilien Zeitung: Die meisten von uns
denken bei der Warenkaufrichtlinie und digi-
talen Produkten sehr wahrscheinlich an On-
line-Shopping. Der Link zu Immobilien wird
kaum jemandem in den Sinn kommen oder?
Lorenz Claussen: Die gesetzliche Regelung
betrifft tatsdchlich zundchst digitale Pro-
dukte. Das kénnen Computerprogramme,
Apps oder Nachrichtenportale sein. Die
gehoren erst einmal nicht zum Kerngeschift
von Baufirmen und Bautrégern. Was aber in
diesem Bereich stark zunimmt, sind die soge-
nannten Sachen mit digitalen Elementen. Die
gesetzliche Definition dafiir ist weit gefasst.
Umfasst ist die Bereitstellung digitaler Inhalte
oder Dienstleistungen, also die Erstellung,
Verarbeitung und Speicherung oder der
Abruf von Daten in digitaler Form durch den
Benutzer. Darunter diirften alle smarten
Gerite der Haustechnik und Haushaltstech-
nik fallen. Damit haben wir die Verbindung
zur Branche: Die Kunden fragen verstérkt sol-
che digitalen Losungen nach.

1Z: Welche am Bau beteiligten Firmen haben
Sie speziell im Blick?
Claussen: Wer als Bau-
trager oder Generalun-
ternehmer, als Sanitér-
firma oder anderer
Haustechnikwerkbetrieb tdtig ist, muss sich
mit der Neuerung beschiftigen. Das gilt
jedenfalls, wenn er Vertrige mit Verbrau-
chern abschliefit, die nicht ausschliefilich
analoge Leistungen umfassen. Aber auch die
Einkaufsvertrage sollten kritisch gepriift wer-
den. Unternehmen, die Erdaushub, Rohbau
oder Geriiste anbieten, diirfte die Neurege-
lung eher nicht betreffen.

1Z: Was konkret kann ich mir unter digitale
Elemente in einem Wohnhaus vorstellen?
Claussen: Im Grunde genommen alles, was
digital steuerbar oder iiber eine App bedien-
bar ist, Daten digital speichert oder mit ande-
ren Geriten kommuniziert, insbesondere mit
Handys oder Gerdten, deren Programmie-
rung updatefihig ist. Praktische Beispiele
sind Zugangskontrollsysteme, Raumtempe-
ratursteuerung, Brandschutzanlagen, Kom-
munikationssysteme, aber auch Licht- und
Rollladensteuerung. Wenn ich also beispiels-
weise in San Francisco am Flughafen sitze
und mit meinem Handy die Jalousien
zuhause schliefe. In hochwertigen Kiichen
diirften smarte Geréte bereits zum Standard
gehoren. Bautrdger nehmen solche Elemente
zunehmend in ihren Leistungskatalog auf.

1Z: Aber das ist doch richtig, weil die Digitali-
sierung voranschreitet und private Bauher-
ren, aber nicht nur sie, sondern auch Mieter
selbstverstandlich auch eine zeitgemafle,
zukunftsfihige Immobilie erwarten.

Digitale Produkte aus dem
Leistungskatalog nehmen

Claussen: Das stimmt natiirlich. Fiir Bautra-
ger und Generalunternehmer, die auf ana-
loge Leistungen fokussiert waren oder sind,
bedeuten die neuen Anspriiche, einen
Bereich zu betreten, den sie so nicht kennen.
Wer mit Verbrauchern Vertrige abschliefit,
die eigentlich auf analoge Leistungen ausge-
legt sind, aber auch digitale Elemente ent-
sprechend der Warenkaufrichtlinie und
deren Umsetzung in §§ 327a bis u BGB ein-
schliefien, sollte sich dessen bewusst sein.

1Z: Sie meinen, die Unternehmen gehen
gegeniiber privaten Kunden vertragliche Ver-
pflichtungen ein, ohne sich erstens dessen
bewusst zu sein und von denen sie zweitens
wenig Ahnung haben, weil sie nicht zum ori-
gindren Geschiftsmodell gehor(t)en.
Claussen: Die gelieferten digitalen Produkte
miissen laut Gesetz den subjektiven und den
objektiven Anforderungen entsprechen. Sub-
jektive Anforderungen betreffen dabei vor
allem die vertraglich vereinbarte Beschaffen-
heit. Das Gelieferte hat also dem zu entspre-
chen, was zwischen den Parteien vertraglich
festgelegt ist. Dariiber
hinaus, und das ist viel-
fach ein Problem, gibt
es objektive Anforde-
rungen. Sie richten sich
in erster Linie nach der Ublichkeit und der
Verbrauchererwartung. Kriterien sind etwa
Funktionalitit, Sicherheit und Kompatibili-
tit. Diese Merkmale miissen objektiv erfiillt
sein, ohne dass es auf den Inhalt irgendeiner
Leistungsbeschreibung ankommt.

1Z: Nehmen wir an, in der Beschreibung
steht, Kiiche mit smartem Kiihlschrank, Ein-
bau einer Zugangskontrolle mit Gesichtser-
kennung. Beides gehort zum Lieferumfang,
kommt rein und fertig. Wo liegt das Problem?
Claussen: Die subjektiven Anforderungen an
das digitale Produkt kénnen in der Bau- und
Leistungsbeschreibung, die bei einem Bau-
oder Bautrigervertrag ohnehin erforderlich
ist, beschrieben und vereinbart werden.
Dabei ist die Herausforderung, das Transpa-
renzgebot einzuhalten. Das Kauderwelsch,
das man vielfach bei IT-Produkten antrifft,
diirfte die Vorgabe, klar und verstandlich zu
sein - und zwar auch fiir Nicht-Techniker -
hiufig nicht erfiillen. Thr Beispiel wiirde den
Anforderungen nicht geniigen. Der Kiihl-
schrank miisste prézisiert werden, Modell
4711 der Firma X, sodass er mit seinen Spezi-
fikationen identifizierbar wird. Beim Kon-
trollsystem miisste es heifien, Gerét mit pro-
grammierbarer Erkennung von, sagen wir,
500 Gesichtern. Damit wire dann die mogli-
che Verbrauchererwartung erfiillt, dass auto-
matisch den Kindern der Familie und
bestimmten anderen Leuten die Tiir geoffnet
wird.

1Z:Und wie werden die objek-
tiven Anforderungen erfiillt?
Claussen: Sie sind vertraglich
noch schwieriger in den Griff

zu bekommen. Abweichungen
vom Gesetz sind nach
§327h BGB nur wirksam, wenn
der Verbraucher erstens vor
Vertragsschluss eigens davon in
Kenntnis gesetzt wurde und
zweitens die Abweichung im Ver-
trag, ich zitiere den Gesetzestext,
yausdriicklich und gesondert ver-
einbart” wird. Die Ubersendung des
Vertragstextes nebst Anlagen, wie sie bei

beurkundeten  Verbrauchervertrigen
ohnehin vorgeschrieben ist, diirfte die
Voraussetzung ,eigens in Kenntnis

gesetzt" nicht erfiillen.

1Z: Gibt es denn vertragliche Mdglichkei-
ten, mit denen sich dieses Dilemma in
den Bautrdgervertragen wirksam losen
ldsst?
Claussen: Die Informationen sollten in
einem gesonderten Schreiben zusam-
mengefasst werden. Eine gesonderte Ver-
einbarung liegt nur vor, wenn eine vom
tibrigen Vertrag getrennte Erkldrung des
Verbrauchers abgegeben wird. Bei einem
Bautréigervertrag ist dafiir trotzdem keine
zusitzliche Notarurkunde erforderlich.
Ob bereits ein eigener Absatz oder Para-
graf innerhalb der Urkunde ausreicht, ist
nicht ganz sicher. Als Mittelweg konnte
man auf eine Vertragsanlage verweisen.
Sie muss aber verlesen werden und darf
nicht etwa nur in einer Bezugsurkunde ent-
halten sein.

1Z: Apps und Steuerungen sollen ja immer
auf dem aktuellen Stand sein. Wie sieht es
mit Updates aus?
Claussen: Auf die objektiven und subjektiven
Anforderungen kommt die Aktualisierungs-
pflicht obendrauf. Sie betrifft vor allem auch
die Sicherheit. Im Moment diirften Compu-
terviren in Alarmanlagen oder Zugangs-
kontrollsystemen ein theoretisches Pro-
blem sein. Aber es wire ein Wunder, wenn
sich nicht auch die Kriminalitat mit fort-
schreitender Digitalisierung aller Lebens-

und Technikbereiche weiterentwickelt. Blei-
ben wir beim Tiiréffnungssystem: Es muss so
ausgelegt sein, dass Updates moglich sind
und das System danach weiterhin funktio-
niert.

1Z: Uber wie viele Jahre reden wir denn in
dem Zusammenhang?

Claussen: Die Aktualisierungspflicht
erstreckt sich iiber den gesamten Zeitraum, in
dem das betreffende Gerat erwartungsgemafy
genutzt wird.
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1Z: Die Gewihrleistungsfrist bei Bautragern
betrégt fiinf Jahre. Lichtsteuerung und Hei-
zung leben aber deutlich linger, Heizungen
an die 20 Jahre.

Claussen: Das Gesetz spricht in § 327f BGB
vom mafigeblichen Zeitraum. Das ist ein
unbestimmter Rechtsbegriff. Den wird die
Rechtsprechung im Laufe der Zeit sicherlich
konkretisieren.

IZ: Damit schwebt ein unkalkulierbares Haf-
tungsrisiko {iber den Firmen. Was raten Sie
ihnen?
Claussen: Man kann versuchen, den
Anwendungsbereich der einschligigen
gesetzlichen Regelungen zu vermeiden.
Man kénnte etwa eine reine Insellosung
fir die Heizungssteuerung oder die
Alarmanlage anbieten, die ohne App und
ohne Internetanschluss funktioniert. Der
Auftraggeber oder der Nutzer der Immo-
bilie konnte dann bei einem Dritten,
etwa dem Hersteller des Systems, durch
gesonderten  Vertrag  zusétzliche
Module oder Leistungen, also digitale
Produkte, dazukaufen, die die instal-
lierten  Gerite ertiichtigen oder
zusdtzlichen Komfort bieten. Auf
diese Weise wire die Baufirma oder
der Bautriger fiir das digitale Ele-
ment nicht mehr verantwortlich.

1Z: Also nichts wie raus aus der Haf-
tungsfalle?
Claussen: Grundsitzlich lautet der
Ansatz: digitale Produkte raus aus
dem Leistungskatalog, raus aus der
Verantwortung, raus aus der Haftung
zu nehmen und das Thema Dritten
tiberlassen, die darauf eingerichtet und
spezialisiert sind. Andernfalls konnte man
versuchen, etwa Aktualisierungen wirksam
zu regeln und zeitlich zu begrenzen. Ob das
gelingt, wenn man den Kunden dann auf das
Risiko hinweist, dass die Heizung in zehn Jah-
ren vielleicht nicht mehr funktioniert, ist aber
fraglich.

1Z: Miissen Bautriger und Handwerks-
betriebe auch intern die Weichen richtig
stellen?

Claussen: In der eigenen Organisation gilt es
vor allem bei Planern und Angebotserstellern
ein Bewusstsein dafiir zu schaffen, dass Bau-
leistungen mit digitalen Elementen beson-
dere Anforderungen mit sich bringen. Sie
sollten nicht bedenkenlos ins Portfolio aufge-
nommen werden, nur weil der Zeitgeist es
verlangt. Es gilt zu erfassen, welche Teile und
Gerite iiberhaupt als digitales Element im
Vertrag enthalten ist. Danach wire zu ent-
scheiden, ob es andere Optionen gibt, sieche
die Insellosung. Wenn man sich entscheidet -
oder vom Markt dazu gezwungen wird -, Bau-
leistungen mit digitalen Elementen anzubie-
ten, dann miissen Produktbeschreibung und
Vertragsschluss den gesetzlichen Vorgaben
entsprechen. Dass man bei der Auswahl von
Nachunternehmern und Lieferanten auf
bekannte und bewihrte Unternehmen set-
zen, die nicht einfach vom deutschen Markt
verschwinden, versteht sich von selbst.

1Z: Gelten die Regeln zu digitalen Elementen
auch im B2B-Bereich?

Claussen: Nein. Sie sind reines Verbraucher-
schutzrecht. Unternehmen kénnen ihre Ver-
trige untereinander nach allgemeinen
Regeln und ihre Lei I
entsprechend vereinbaren und beschrénken.
Ist der Endnutzer jedoch ein Verbraucher,
zum Beispiel ein Wohnungskéiufer, dann
sollte die Erfiillung der sich daraus ergeben-
den Pflichten auch in der Lieferkette sicher-
gestellt werden.

1Z:Vielen Dank fiir das Gesprich, Herr Claus-
sen.
Die Fragen stellte Monika Hillemacher.



