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I. Sachverhalt

Ein Bautrdger spricht den Notar an, dass er die Infor-
mation erhalten habe, dass unwirksame AGB-Klauseln
in Bautrdgervertrigen mit Umsetzung der Richtlinie
(EU) 2019/2161 des Europiischen Parlaments und des
Rates vom 27. November 2019 kiinftig zu Buflgeldern
fiir den Bautriger fithren werden. Er verweist dazu auf

MafinG-GesR § 3 Abs. 1; UmwG § 13 Abs. 1 S. 2 —
Zulissigkeit der Beschlussfassung iiber eine Verschmel-
zung in einer virtuellen Versammlung bei der Genos-
senschaft; Corona-Gesetzgebung

GmbHG § 74 Abs. 1 S. 2 — Schluss der Liquidation;
Vermogenslosigkeit einer GmbH bei méglicher Ande-
rung oder Aufhebung der Steuerfestsetzung

Veranstaltungen

einen Beitrag auf einer Internet-Seite. In dem Beitrag
ist davon die Rede, dass Bautridgern Buflgelder in Hohe
von ,mindestens 4 % des Jahresumsatzes drohten. No-
taren drohe bei Verwendung unwirksamer AGB-Klau-
seln in Bautrdgervertrigen eine diesbeziigliche Regress-
forderung,.

I1. Frage
Ist zu erwarten, dass mit Umsetzung der vorgenannten
Richtlinie kiinftig unwirksame Klauseln in Bautriger-

vertrigen zu Bufigeldern fiir den Bautriger fithren wer-
den?

I. Zur Rechtslage

1. Einfithrung von Buflgeldern fiir AGB-Verstéfle im
deutschen Recht

Bislang kennt das deutsche Zivilreche fiir die Verwen-
dung unwirksamer Allgemeiner Geschiftsbedingungen
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keine Bufigeldvorschriften. Ein Verstof§ gegen die
§§ 307 ff. BGB fiihrt regelmifig lediglich zur Unwirk-
samkeit der entsprechenden Klausel, der Vertrag bleibt
im Ubrigen wirksam, § 306 Abs. 1 BGB. Ggf. kommt
ein Schadensersatzanspruch gegen den Verwender in
Betracht, sofern tiberhaupt ein Schaden entstanden ist.
Weiter besteht die Gefahr, gemdff § 1 UKlaG durch
Verbraucherverbinde auf Unterlassung in Anspruch
genommen zu werden. Im Rahmen des Wettbewerbs-
rechts sicht § 10 UWG zudem unter bestimmten Um-
stinden — die bei Bautrigern selten vorliegen diirften
— die Moglichkeit der Gewinnabschopfung vor.

Durch das Gesetz zur Anderung des Biirgerlichen Ge-
setzbuches und des Einfithrungsgesetzes zum Biirger-
lichen Gesetzbuch in Umsetzung der EU-Richtlinie
zur besseren Durchsetzung und Modernisierung der
Verbraucherschutzvorschriften der Union und zur Auf-
hebung der Verordnung zur Ubertragung der Zustin-
digkeit fur die Durchfithrung der Verordnung (EG)
Nr. 2006/2004 auf das Bundesministerium der Justiz
und fiir Verbraucherschutz vom 10.8.2021 (BGBI. I v.
17.8.2021, S. 3483 — im Folgenden kurz ,Umsetzungs-
gesetz®) fithrt der Gesetzgeber einen neuen Art. 246e
EGBGB in das deutsche Recht ein. Art. 246e § 2
EGBGB sieht Bufigeld-Vorschriften fiir den Fall der
vorsitzlichen oder fahrlissigen Verletzung des Art. 246e
§ 1 Abs. 1 EGBGB vor. Art. 246e § 1 Abs. 1 EGBGB
definiert als neuen Begriff sog. Verletzungen von Ver-
braucherinteressen. Die Verletzung von Verbrau-
cherinteressen i. S. dieser Norm setzt jedoch zunichst
einen ,weitverbreiteten Verstofl“ oder einen ,weit-
verbreiteten Verstoff mit Unions-Dimension® i. S. d.
Art. 3 Nr. 3 respektive Nr. 4 CPC-VO (Verordnung EU
2017/2394 des Europidischen Parlaments und des Rates
vom 12.12.2017 iiber die Zusammenarbeit zwischen
den fiir die Durchsetzung der Verbraucherschutzgesetze
zustindigen nationalen Behérden und zur Aufhebung
der Verordnung (EG) Nr. 2006/2004, Abl. L 345 v.
27.12.2017, S. 1) voraus.

Art. 3 Nr. 3 CPC-VO definiert den weitverbreiteten
Verstof§ als Handlung oder Unterlassung, die gegen
Unionsrecht zum Schutz der Verbraucherinteressen
verstofSt und die Kollektivinteressen von Verbrauchern
geschidigt hat, schidigt oder voraussichdich schidi-
gen kann, die in mindestens zwei anderen Mitglied-
staaten als dem Mitgliedstaat ansissig sind, in dem die
Handlung oder die Unterlassung ihren Ursprung hat-
te oder stattfand, in dem der fiir die Handlung oder
Unterlassung verantwortliche Unternehmer niederge-
lassen ist, oder in dem Beweismittel oder Vermégens-
gegenstinde des Unternchmers vorhanden sind, die
einen Zusammenhang mit der Handlung oder Unter-
lassung aufweisen, oder die Handlung des Unternch-
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mers in mindestens drei Mitgliedstaaten gleichzeitig
stattfindet. Ein weitverbreiteter Verstofs mit Unions-
Dimension wird hingegen in Art. 3 Nr. 4 CPC-VO
definiert als ein weitverbreiteter VerstofS, der mindes-
tens 2/3 der Mitgliedstaaten, die zusammen min-
destens 2/3 der Bevilkerung der Union ausmachen,

betrifft.

Ubertragen auf Bautrigervertrige bedeutet dies, dass
von vornherein nur Bautriger von der Regelung be-
troffen sein konnen, die ihre Objekte auch auferhalb
von Deutschland vermarkten oder aus sonstigen Griin-
den an mindestens zwei Verbraucher veriuflern, die
in jew. einem anderen Mitgliedstaat ansissig sind. Ob
letzteres — also der letztlich ,zufillige” Erwerb durch
Biirger aus zwei weiteren EU-Mitgliedsstaaten — allein
geniigt, mag zusitzlich bezweifelt werden. Wie die Be-
griffe kiinftig ausgelegt werden, vermogen wir mangels
entsprechender Literatur derzeit noch nicht prognos-
tizieren. Grundsitzlich diirften aber Bautriger betrof-
fen sein, wenn Kiufer erwerben, die in mind. zwei
weiteren EU-Staaten ansdssig sind. Ein EU-Auslin-
der, der in Deutschland ansissig ist, gentigt hingegen
nicht.

Art. 246e § 1 Abs. 2 EGBGB n. F. grenzt den Anwen-
dungsbereich fir die Bullgelder weiter ein. BuSgeldbe-
wehrt sind nur Verstofle gegen Allgemeine Geschifts-
bedingungen, die nach § 309 BGB unwirksam sind
oder deren Empfehlung oder Verwendung gegeniiber
Verbrauchern dem Unternehmer durch rechtskriftiges
Urteil untersagt wurde. Letztgenannte Variante diirfte
von vornherein kaum eine Rolle spielen, da wir davon
ausgehen, dass Bautriger, deren Vertrige durch Notare
gestaltet werden, von vornherein keine Klauseln ver-
wenden wiirden, die ihnen bereits durch rechtskriftiges
Urteil untersagt wurden. Ein Verstoff gegen § 309 BGB
kommt im Rahmen der Gestaltung eines Bautriger-
vertrags hingegen durchaus in Betracht (vgl. beispiel-
haft allein aus den letzten Jahren OLG Frankfurt a.M.
NZBau 2021, 328; OLG Schleswig, NZBau 2020, 371;
OLG Hamburg, BeckRS 2020, 29306; KG RNotZ
2020, 178).

2. Héhe potentieller Buf3gelder

Gemif$ Art. 246¢ § 2 EGBGB n. F. kénnen Ordnungs-
widrigkeiten, die aus AGB-Verstofen herrithren, mit
Geldbuf8en von bis zu 50.000 € geahndet werden. Bei
Unternehmern, die im Jahr vor der Bufigeld-Entschei-
dung mehr als 1.250.000 € Jahresumsatz erzielt haben,
kann eine héhere Geldbufle verhingt werden, die jedoch
4 % des Jahresumsatzes nicht tibersteigen darf.

3. Inkrafttreten
Gemifd Art. 6 Umsetzungsgesetz (BGBL. Iv. 17.8.2021,



S. 3483) tritt das Gesetz am 28.5.2022 in Kraft. Eine
Ubergangsregelung ist nicht vorgesehen, sodass wir
davon ausgehen, dass die Verhingung eines Bufigeldes
grundsitzlich fir die Verwendung von Allgemeinen
Geschiftsbedingungen ab dem 28.5.2022 in Betracht
kommt.

4. Fazit

U. E. wird die Verhingung von Bufigeldern in der Praxis
des Bautrdgervertragsrechts eine untergeordnete Rolle
spielen, da schon selten ein ,weitverbreiteter Verstof§“
oder ein ,weitverbreiteter Verstof§ mit Unions-Dimen-
sion“i. S. d. CPC-VO vorliegen diirfte. Zudem kommen
allenfalls bei Verst6f8en gegen § 309 BGB Bufgelder in
Betracht, die entgegen der Behauptung des Online-Bei-
trags nicht mindestens, sondern gemif§ Art. 246e § 1,
§ 2 Abs. 2 EGBGB hdchstens 4 % des Jahresumsatzes
betragen diirfen. Inwiefern die Behorden in den Fillen,
in denen die Tatbestandsvoraussetzungen vorliegen, tat-
sichlich Buflgelder verhingen werden, vermogen wir
freilich nicht abzuschitzen.
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