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EinfUhrung
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EinfUhrung — Wo ist der Bauvertrag einzuordnen?

® Im BGB sind viele Vertragstypen ausdricklich normiert. Beispiele:
Kauf-, Miet-, Dienst- und auch der Werkvertrag.

® Das BGB enthalt allgemeine Vorschriften, die fur alle
Vertragstypen gelten.

® Daneben enthalt das BGB spezielle Verschriften und Regelungen,
die nur auf den jeweiligen Vertragstyp Anwendung finden.
Beispiel:

- Kaufvertrage gem. §§ 433 ff. BGB unterliegen grds. keiner
Form (mundlich moglich); Ausnahme: § 311b BGB.

- Schenkungsversprechen bedarf notarieller Form §§ 516,
518 BGB.
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EinfUhrung — Wo ist der Bauvertrag einzuordnen?

Im BGB (Buch 2, Abschnitt 3, Titel 9) sind der Werkvertrag und
ahnliche Vertrage normiert.

Untertitel 1 - Werkvertragsrecht

Kapitel 1 — Allgemeine Vorschriften (§§ 631 - 650)
Kapitel 2 - Bauvertrag (§§ 650a - 650h)

Kapitel 3 — Verbraucherbauvertrag (§§ 650i — 650n)
Kapitel 4 — Unabdingbarkeit (§ 650 0)

Untertitel 2 — Architekten- und Ingenieurvertrag (§§ 650p -
650t)

Untertitel 3 — Bautragervertrag (§§ 650 u - 650 v)

Untertitel 4 — Reisevertrag
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EinfUhrung — Wo ist der Bauvertrag einzuordnen?

® Die Regelungen zum Werkvertrag gelten auch fir den Bauvertrag,
den Verbraucherbauvertrag sowie den Architekten- und
Ingenieurvertrag, soweit die speziellen Vorschriften keine
Abweichungen zu den allgemeinen Vorschriften enthalten.

® Der Bauvertrag i.S.d. § 650a BGB ist daher eine
Erscheinungsform des Werkvertrages, die als eigener
Vertragstypus im BGB definiert wird und fur den spezielle
rechtliche Regelungen gelten (§§ 650b-650h).
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Allgemeines zum
Werkvertragsrecht
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Allgemeines zum Werkvertragsrecht

® Das allgemeine Werkvertragsrecht — §§ 631 bis 649 BGB - ist
nicht auf den Bauvertrag ,zugeschnitten®™, aber es enthalt die
wesentlichen Grundmuster:
- Erfolgshaftung des Unternehmers (Auftragnehmer): Der
Unternehmer schuldet die Herbeifihrung des
Leistungserfolges. Verschulden spielt hier keine Rolle.

- Das Nacherfullungsrecht des Unternehmers: Um in den
Genuss der ungeschmalerten Vergutung zu kommen, hat
der Unternehmer das Recht, etwaige Mangel selbst
beseitigen zu durfen (sog. Nachbesserung/Nacherfillung),
§8§ 635, 637 BGB. Stichwort: ,, Recht zur zweiten
Andienung"

- Vorleistungspflicht des Unternehmers: Anspruch auf
Vergutung besteht nur flr erbrachte Leistungen (streng
genommen erforderlich: Abnahme § 641 Abs. 1 BGB); auch
Abschlagszahlungen nur fur erbrachte Teile der Leistung
(§ 632a BGB).
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Allgemeines zum Werkvertragsrecht
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Vergutungspflicht des Bestellers (Auftraggeber):
Gesetzliche Vermutung, dass Werkleistungen grundsatzlich
nur gegen Vergutung erbracht werden (§ 632 BGB)

Freies Kuiindigungsrecht des Bestellers: Nach § 648 Satz
1 BGB kann der Besteller — aber nicht der Unternehmer -
jederzeit und ohne Grund den Vertrag kundigen. Der
Besteller ist am Werkerfolg interessiert — oder auch nicht.
Der Unternehmer nur am Werklohn - dieser Anspruch ist
durch § 649 S. 2 und S. 3 BGB gesichert.

Abnahme der Leistung gem. § 641 BGB
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Werkvertragsrecht — Mangelbegriff (1)

Ein Mangel liegt nach § 633 BGB vor, wenn
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Das Werk nicht die vereinbarte Beschaffenheit hat, § 633 Abs. 1
Satz 1 BGB

Fehlt es an einer Beschaffenheitsvereinbarung, dann liegt ein
Mangel vor, wenn das

Werk sich nicht flr die vertraglich vorausgesetzten Gebrauch eignet
(Funktionalitat), § 633 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BGB

Werk sich nicht fir den Ublichen Gebrauch eignet, § 633 Abs. 2
Satz 2 Nr. 2 BGB
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Werkvertragsrecht — Mangelbegriff (2)

Feststellung der geschuldeten Beschaffenheit

® Detaillierte Vereinbarung
« Leistungsbeschreibung
* Auslegungsgrundsatze zur Leistungsbeschreibung zum LV
- Gestaffelte Vereinbarungen, Reihenfolge des § 1 VOB/B

- Beispiel: Konkret beschriebene Heizungs- und Klimaanlage
und Dimensionierung

® Funktionale Vereinbarung

- Beschreibung nach dem zu erreichenden Erfolg, der Weg
dahin bleibt AN Uberlassen.

- Beispiel: Gebaude soll bei AuBentemperatur zwischen -20
und +40 Grad Celsius immer eine wahlbare
Innentemperatur zwischen +18 und +22 Grad Celsius
aufweisen.
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Werkvertragsrecht — Mangelbegriff (3)
Selbst wenn kein Mangel nach den Voraussetzungen gem. § 633 BGB
vorliegen sollte, kann ein

® so0g. funktionaler Mangel vorliegen.

® Bedeutet: Der AN muss bei all seinen Handlungen prifen, ob das
Werk am Ende diejenigen Funktion erflllt, die es nach den
Vertragsumstanden erflllen soll (vgl. nur BGH BauR 2008, 344).
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Werkvertragsrecht — Mangelbegriff (4)

Grundsatzlich geschuldeter Mindeststandart
(BGH NZBau 2014, 568):

Ein Werk ist mangelhaft, wenn es nicht die vertraglich vereinbarte
Beschaffenheit aufweist.

Es ist anzunehmen, dass die Beachtung der allgemeinen anerkannten
Regeln der Technik, sofern nicht ein anderer Standard vereinbart worden
ist, als Mindeststandard geschuldet ist. Entspricht die Werkleistung dem
nicht, liegt ein Werkmangel vor.
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Werkvertragsrecht — Nacherfiullung (1)

® Leistet der AN mangelhaft, steht ihm grundsatzlich das , Recht zur
zweiten Andienung® zu. Das Recht zur Nacherflllung. Der AG
muss ihm die Moéglichkeit einraumen, doch noch den geschuldeten
Leistungserfolg herbeizuflihren, bevor auf andere
Gewahrleistungsrechte ausgeubt werden kénnen.

® AN hat grds. gem. § 635 BGB die Wahl zwischen
- Beseitigung des Mangel

oder
- Herstellung eines neuen Werkes

® AG muss daher vom AN grds. im ersten Schritt vom AN
Nacherfullung gem. § 635 Abs. 1 BGB verlangen
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Werkvertragsrecht — Nacherfullung (2)

® Grds. erst nach nach fruchtlosem Verstreichenlassen der
Nacherfullungsfrist stehen dem AG die Ubrigen
Gewahrleistungsanspriche und -rechte gem. § 634 BGB zu:

- Selbstvornahme, § 637 BGB

- Rucktritt, §§ 636, 323 BGB

- Minderung, § 638 BGB

- Schadensersatz, §§ 636, 280, 281, 283 BGB
- Aufwendungsersatz, § 284 BGB
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Werkvertragsrecht — Abschlagsrechnung (1)
Abschlagszahlung gem. § 632a Abs. 1 S. 1 und 2 BGB:

~Der Unternehmer kann von dem Besteller eine Abschlagszahlung
in Hohe des Wertes der von ihm erbrachten und nach dem
Vertrag geschuldeten Leistungen verlangen. Sind die erbrachten
Leistungen nicht vertragsgemalB, kann der Besteller die Zahlung
eines angemessenen Teils des Abschlags verweigern. Die
Beweislast fur die vertragsgemdabBe Leistung verbleibt bis zur
Abnahme beim Unternehmer.”
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Werkvertragsrecht (2) - Abschlagsrechnung

® Sinn und Zweck: Abschlagsrechnung dient insbesondere dem AN,
der grundsatzlich zur Vorleistung verpflichtete ist. Liquiditat
wahrend der Planungs- und Bauphase.

® HOhe der Abschlagsrechnung richtet sich nach dem Wert der
erbrachten Leistung.

® Wesentliche Mangel berechtigen nur zum Abzug, nicht zur
Verweigerung der Abschlagzahlung insgesamt.

® Beweislast fir Mangelfreiheit liegt bis zur Abnahme beim AN.
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Werkvertragsrecht (1) —Abnahme

§ 640 Abs. 1 BGB:

.Der Besteller ist verpflichtet, das vertragsmaBig hergestellte
Werk abzunehmen, sofern nicht nach der Beschaffenheit des
Werkes die Abnahme ausgeschlossen ist. Wegen unwesentlicher
Mangel kann die Abnahme nicht verweigert werden."

Definition ,Abnahme":

~korperliche Entgegennahme des Leistungsgegenstandes in
ausdrucklich oder stillschweigend erklarter Billigung des Werks
als der Hauptsache nach vertragsgeméBe Leistungserfullung®
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Werkvertragsrecht (2) —Abnahme

® Der Abnahme kommt eine wesentliche Bedeutung zu. Sie bringt
diverse Rechtsfolgen mit sich. Dies sind u.a.:

- Ubergang vom Erflullungsstadium hin zum
Gewahrleistungsstadium

- Falligkeit des Werklohnt gem. § 641 BGB (Fur Bauvertrag
zudem notw.: pruffahige Schlussrechnung, § 650g Abs. 4)

- Gefahribergang, § 644 Abs. 1 Satz 1 BGB
- Verjahrung, § 634a Abs. 2 BGB

« Verzinsung des Vergutungsanspruches, § 641 Abs. 4 BGB
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Werkvertragsrecht (3) —Abnahme

Die Rechtsgeschaftliche Abnahme (§ 640 Abs. 1 BGB) ist zu
unterscheiden von:

e ,Technischer Abnahme", § , 4 Abs. 10 VOB/B:

Feststellung eines technischen Befundes zur Vorbereitung einer
spateren Abnahme

e ,Offentlich-rechtliche Abnahme", Landesbauordnung
Korperliche Prifung, ob das Bauwerk den 6ffentlich-rechtlichen
Sicherheitsstandard einhalt und von ihm keine Gefahren flr die
Allgemeinheit ausgehen, durch die zustandigen
Bauaufsichtsbehdrden
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Werkvertragsrecht (4) - fiktive Abnahme

NeueinfiUhrung § 640 Abs. 2 BGB:

22

~Als abgenommen gilt ein Werk auch, wenn der Unternehmer dem
Besteller nach Fertigstellung des Werks eine angemessene Frist
zur Abnahme gesetzt hat und der Besteller die Abnahme nicht
innerhalb dieser Frist unter Angabe mindestens eines Mangels
verweigert hat. Ist der Besteller ein Verbraucher, so treten die
Rechtsfolgen des Satzes 1 nur dann ein, wenn der Unternehmer
den Besteller zusammen mit der Aufforderung zur Abnahme auf
die Folgen einer nicht erklarten oder ohne Angabe von Mangeln

verweigerten Abnahme hingewiesen hat; der Hinweis muss in
Textform erfolgen.®
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Werkvertragsrecht (1) — Kundigung

Kindigung aus wichtigem Grund gem. § 648a BGB

® Bisher gesetzlich nicht geregelt (Entwicklung der Rechtsprechung Uber
analog § 314 BGB)

® Grds. kann Kindigung auch mundlich erfolgen. Aber: Schriftform bei
Bauvertragen sowie Architektenvertragen, vgl. §§ 650h, 650q Abs. 1
BGB

e Kindigung wenn ,unter Berticksichtigung aller Umstédnde des Einzelfalls
und unter Abwdgung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des
Vertragsverhéltnisses ... nicht zugemutet werden kann®

® Keine typisierten Kiindigungsgrinde (anders als in § 8 VOB/B), d.h.
zundachst Rechtsunklarheit

e Kuindigung nur dann moglich, wenn Fortsetzung im_Einzelfall
unzumutbar ist (z.B. Einstellung des Geschaftsbetriebs des AN)
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Werkvertragsrecht (2) — Kundigung

® Teilkindigung bei abgrenzbaren Teilen der Leistungen (§ 648a
Abs. 2)

® Problem bisher: Rechtsunsicherheit, weil Teilkindigung nur bei
»in sich abgeschlossenen Leistungen™ moglich war.

® Jetzt: ,abgrenzbare Teile"

® Vergutungsfolge: ,freie Kindigung" hinsichtlich der Teilleistung
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Werkvertragsrecht (3) — Kundigung
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Rechtsfolge: Beide Parteien kdnnen gemeinsame
Zustandsfeststellung nach Kindigung verlangen (§ 648a
Abs. 4 BGB).

Partei, die daran nicht mitwirkt, trifft die Beweislast flr den
Leistungsstand zum Zeitpunkt der Klindigung.

Bei Kindigung aus wichtigem Grund erhalt der AN nur die
erbrachten Leistungen vergutet.

Hat der Unternehmer den wichtigen Grund zu vertreten, stehen
dem AG ein Mehrkostenanspruch gegen den AN zu.
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Der Bauvertrag



Der Bauvertrag - Einfihrung ins BGB

Bedirfnis fiir spezielle Regelungen fiir den Bauvertrag

® Das alte BGB-Werkvertragsrecht - §§ 631 bis 649 BGB a.F. — war
nicht auf den Bauvertrag und nicht auf den Architekten- und
Ingenieurvertrag ,,zugeschnitten®.

® Seit Inkrafttreten am 01.01.1900 bis zum 31.12.2017 enthielt das
BGB auch nie weitergehenden Regelungen zum Bauvertrag oder
far den Architekten- und Ingenieurvertrag

® Dennoch bestand schon frih das Bedurfnis fur Regelungen, die
die sachgerechte Vergabe und Abwicklung von Bauauftragen
ermaoglichen.

- Folge: Es wurde 1926 die erste Version der Vergabe- und
Vertragsordnung fiir Bauleistungen (VOB)
veroffentlicht.

- Insbesondere wurde die VOB/B von privaten
Vertragsparteien als AGB-Muster als Vertragsgrundlage
genutzt.
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Der Bauvertrag - Einfihrung ins BGB

Bedirfnis fiir spezielle Regelungen fiir den Bauvertrag

«  Grund: VOB/B enthalt viele Detailregelungen, die den
Ablaufen bei einem Bauvorhaben mehr gerecht wird.
Beispiel: einseitiges Anordnungsrecht des AG fur geanderte
oder zusatzliche Leistungen gem. §§ 1 Abs. 3, Abs. 4
VOB/B.

® Daneben pragten die Rechtsprechung und andere durch Private
entworfene Klauseln und Gepflogenheiten die lickenhaften
Regelungen des BGB.

® Seit dem 01.01.2018 wurden erstmals spezielle Regelungen flr
den Bauvertrag und den Architekten- und Ingenieurvertrag ins
BGB aufgenommen.

® Neuen Vorschriften sind gepragt durch die Praxis mit der VOB/B,
die Rechtsprechung, aber auch durch Interessengruppen, die in
das Gesetzgebungsverfahren mit einbezogen wurden.
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Definition Bauvertrag
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Definition Bauvertrag

Zielsetzung: Sonderrecht fur Bauvertrage in Abgrenzung zu
sonstigen Werkvertragen

Wesentliche Unterschiede bei Bauvertragen:

30

Anordnungsrecht des AG (§ 650 b BGB) und
Vergltungsanpassung

Sicherungshypothek des Bauunternehmers (§ 650e BGB -
ehemals: § 648)

Bauhandwerkersicherung (§ 650f BGB — ehemals: § 648a)

Zustandsfeststellung / Abrechnung (§ 650g BGB)
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Definition Bauvertrag

§ 650a BGB:

31

»(1) Ein Bauvertrag ist ein Vertrag Uber die Herstellung, die
Wiederherstellung, die Beseitigung oder den Umbau eines
Bauwerks, einer AuBenanlage oder eines Teils davon. Flr den
Bauvertrag gelten erganzend die folgenden Vorschriften dieses
Kapitels.

(2) Ein Vertrag Uber die Instandhaltung eines Bauwerks ist ein
Bauvertrag, wenn das Werk fir die Konstruktion, den Bestand
oder den bestimmungsgemdalBen Gebrauch von wesentlicher
Bedeutung ist."
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Definition Bauvertrag - § 650a Abs. 1 BGB

~Herstellung" / ,,Wiederherstellung" / ,,Beseitigung" /
~Umbau" -

Orientierung zur Begriffsbestimmung bietet die HOAI

§ 2 Begriffsbestimmungen

(1) Objekte sind Gebdude, Innenrdume, Freianlagen, Ingenieurbauwerke,
Verkehrsanlagen. Objekte sind auch Tragwerke und Anlagen der Technischen Ausristung.

(2) Neubauten und Neuanlagen sind Objekte, die neu errichtet oder neu hergestellt
werden.

(3) Wiederaufbauten sind Objekte, bei denen die zerstdrten Teile auf noch vorhandenen
Bau- oder Anlagenteilen wiederhergestellt werden. Wiederaufbauten gelten als
Neubauten, sofern eine neue Planung erforderlich ist.

(4) Erweiterungsbauten sind Erganzungen eines vorhandenen Objekts.

(5) Umbauten sind Umgestaltungen eines vorhandenen Objekts mit wesentlichen
Eingriffen in Konstruktion oder Bestand.

[...]
(9) Instandhaltungen sind MaBnahmen zur Erhaltung des Soll-Zustandes eines
Objekts.
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Definition Bauvertrag - § 650a Abs. 1 BGB

* Bauwerk - Begriff wie in § 634a Abs. 1 Nr. 2 BGB

® BGH, U. v. 18.01.2001 - VII ZR 247/98: Eine unbewegliche,
durch Verwendung von Arbeit und Material in Verbindung mit
dem Erdboden hergestellte Sache
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Definition Bauvertrag - § 650a Abs. 1 BGB

§ 650a Abs. 1 BGB
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Bauwerk (Beispiele aus der Rspr. zu § 634a Abs. 1 Nr. 2 BGB)

klassische Hoch- und Tiefbaute

Gleisanlagen flr Eisen- und StraBenbahnen

ortsfeste technische Anlagen (Forderanlage in Grubenschacht)
StraBenbauwerke, Gasrohrleitungsnetze

Anbringung einer groBen Leuchtreklame an einem
Ladengeschaft

Errichtung einer Windenergieanlage
groB3flachige, fest montierte Photovoltaikanlage

GS'( STOCKMANN RECHTSANWALTE



Definition Bauvertrag - § 650a Abs. 1 BGB

§ 650a Abs. 1 BGB
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»~Teil eines Bauwerks" (Bsp. aus der Rspr.)
® abdichtende Beschichtung eines AuBBenputzes
® Fahrbahnmarkierungen bei StraBenneubauten

Voraussetzung jeweils: Verbindung mit dem Grund und Boden,
auf langere Zeit angelegt:

® (+) Containeranlage (Schulbehelfsbauten, Ladengeschaft)
® (-) Containeranlage (Baustelleneinrichtung)

® (-) Berliner Verbau
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Definition Bauvertrag - § 650a Abs. 1 BGB

§ 650a Abs. 1 BGB
® AuBenanlage

® Grundstucksbezogene Arbeiten (Erdarbeiten, GalLa-Bau,
Sportplatzbau)

® Bauwerksbezogene Erdarbeiten
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Definition Bauvertrag — § 650a Abs. 2 BGB

§ 650a Abs. 2 BGB
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.Instandhaltung"

® Begriff ist unklar - Abgrenzung von Instandsetzung?
® Abgrenzung von ,Umbau® i.S.d. § 650a Abs. 1 BGB?

® (Gesetzesbegrindung verweist auf § 2 Abs. 9 HOAI
(,MaBnahmen zur Erhaltung des Soll-Zustandes eines Objekts"
— Abgrenzung zur ,Instandsetzung" - Reparatur von Schaden,
Instandhaltung nur ErhaltungsmaBnahmen) und § 1 VOB/A
(Instandhaltung als Oberbegriff)

® Abgrenzung soll wohl von kleinteiligen Reparaturauftragen
erfolgen

GS'( STOCKMANN RECHTSANWALTE



Definition Bauvertrag — § 650a Abs. 2 BGB

§ 650a Abs. 2 BGB
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~Werk ist von wesentlicher Bedeutung flr Konstruktion und
bestimmungsgemaBen Bestand / Gebrauch"

® Ausbaugewerke? Erstmalige Malerarbeiten sind Bauvertrag,
Instandhaltung ggf. nicht?

® Kommt es auf den Nutzungszweck an? Dann ggf. bei einem
vermieteten Blrogebdaude andere Betrachtungsweise, z.B. weil
dem Mieter ein bestimmter Standard der Gemeinschaftsflachen
geschuldet ist?

® auch: ,Pflege-, Wartungs- und Inspektionsleistungen™; wenn
diese der Erhaltung der Funktionsfahigkeit des Bauwerks
dienen. Achtung nicht: ,eines Teils des Bauwerks"; also:
Inspektion einer Heizung? (-) Inspektion der Tragsicherheit
einer Brucke? (+)
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Besondere Regelungen zum
Bauvertrag
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Anordnungsrecht (1)

§ 650b Abs. 1 BGB

,Begehrt der Besteller
1. eine Anderung des vereinbarten Werkerfolgs (§ 631 Absatz 2) oder

2. eine Anderung, die zur Erreichung des vereinbarten Werkerfolgs notwendig
ist,

streben die Vertragsparteien Einvernehmen (ber die Anderung und die infolge
der Anderung zu leistende Mehr- oder Mindervergiitung an. Der Unternehmer
ist verpflichtet, ein Angebot Uber die Mehr- oder Mindervergltung zu erstellen,
im Falle einer Anderung nach Satz 1 Nummer 1 jedoch nur, wenn ihm die
Ausfiihrung der Anderung zumutbar ist. Macht der Unternehmer betriebsinterne
Vorgénge fur die Unzumutbarkeit einer Anordnung nach Absatz 1 Satz 1
Nummer 1 geltend, trifft ihn die Beweislast hierfiir. Trdgt der Besteller die
Verantwortung fir die Planung des Bauwerks oder der AuBenanlage, ist der
Unternehmer nur dann zur Erstellung eines Angebots lber die Mehr- oder
Mindervergiitung verpflichtet, wenn der Besteller die fiir die Anderung
erforderliche Planung vorgenommen und dem Unternehmer zur Verfligung
gestellt hat.

Begehrt der Besteller eine Anderung, fir die dem Unternehmer nach § 650c
Absatz 1 Satz 2 kein Anspruch auf Vergltung fir vermehrten Aufwand zusteht,
streben die Parteien nur Einvernehmen (ber die Anderung an; Satz 2 findet in
diesem Fall keine Anwendung."
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Anordnungsrecht (2)

Unterscheidung zwischen

41

Geanderte Leistungen - § 650b Abs. 1 Nr. 1 BGB

® Ausfuhrung muss AN zumutbar sein (Abwagung Interessenlage
im Einzelfall)

Beweislast AG fur Zumutbarkeit

Ausnahme: Beweislast AN fur Unzumutbarkeit aus
betriebsinternen Griunden

Zusatzlich erforderlichen Leistungen - § 650b Abs. 1 Nr. 2 BGB

® Freies Anordnungsrecht (Verlangen)
® aber nur bei Erforderlichkeit!

Rechtsfolge: Verglitungsanpassung gem. § 650c BGB
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Anordnungsrecht (3)
§ 650b Abs. 1, 2 BGB ,,Einigungsmodell®
® AN ist verpflichtet, Nachtragsangebot zu erstellen, aber:

® im Falle einer Anderung nach § 650b Abs. 1 Nr. 1 nur, wenn
zumutbar;

® keine Zumutbarkeitsgrenze bei § 650b Abs. 1 Nr. 2, z.B. wg.
Einhaltung (neuer) gesetzlicher Vorschriften, zur Vermeidung
von ,Mangeln® (auch solchen der Nachfolgegewerke) usw.
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Anordnungsrecht (4)

§ 650b Abs. 1, 2 BGB , Einigungsmodell®

43

Keine Einigung innerhalb von 30 Tagen nach Anderungsbegehren:
Anordnungsrecht (§ 650b Abs. 2) — in Textform (!)

e Anknipfungspunkt: Zugang des Anderungsbegehrens (nicht: des
Nachtragsangebots , so aber noch der Regierungsentwurf — AN soll
Anordnung nicht verzdgern kénnen).

® Fristbeginn der 30 Tage auch dann, wenn AG erforderliche Planung
pflichtwidrig nicht beistellt?

e Zuwarten der 30 Tage grds. auch, wenn das Anderungsbegehren
dringlich ist!

® Abweichende vertragliche Regelungen ggf. unwirksam (AGB-
Kontrolle!)

® Fristberechnung: 30 Kalendertage, §§ 187ff. BGB.
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Anordnungsrecht (5) — Offene Fragen & Probleme

§ 650b Abs. 1, 2 BGB , Einigungsmodell®

® Leistungspflicht erst nach 30 Tagen? Problem: 90 Tage Baustillstand
denkbar!

- AG verhandelt 30 Tage mit Architekten
- AG verhandelt 30 Tage mit GU
- GU verhandelt 30 Tage mit Nachunternehmer

® Unklar ist, was nicht mehr ,zumutbar" ist. Schwelle liegt wohl
niedriger als das allgemeine Leistungsverweigerungsrecht wegen
Unzumutbarkeit (§ 275 Abs. 2, 3 BGB).

® Ausnahme: ,betriebsinterne Vorgange™ — Wann gegeben?

e z.B. Verflgbarkeit von Mitarbeitern, Baumaterialien etc.
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Bauvertrag — Bauhandwerkersicherungshypothek

§ 650e BGB (ehemals § 648): Bauhandwerkersicherungshypothek

e Gilt far alle Bauvertrage i.S.d. § 650a BGB

® d.h. kanftig auch fur Arbeiten an AuBenanlagen (bislang
streitiqg)

® d.h. kunftig ggf. nicht mehr fir manche Ausbaugewerke,
jedenfalls bei Arbeiten im Bestand (str.)

45 GSIK stockMANN  RECHTSANWALTE



Bauvertrag — Bauhandwerkersicherung

§ 650f BGB (ehemals § 648a): Bauhandwerkersicherung

Gilt far alle Bauvertrage i.5.d. § 650a BGB

® d.h. klnftig auch fur Arbeiten an AuBenanlagen (bislang
streitiqg)

® d.h. kunftig ggf. nicht mehr fir manche Ausbaugewerke,
jedenfalls bei Arbeiten im Bestand (str.)

® Abs. 6: Privilegierung offentliche Hand und Verbraucher (aber nur
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bei Verbraucherbauvertragen nach § 650 i oder
Bautragervertragen nach § 650 u! Nicht bei privater
Einzelvergabe!)
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Bauvertrag — Zustandsfeststellung

§ 650g BGB: Zustandsfeststellung

47

Verweigert der AG die Abnahme unter Angabe von Mangeln, kann
der AN verlangen, dass der AG an einer Feststellung des
Zustandes des Werks mitwirkt

Zustandsfeststellung durch AN bei schuldhaftem Fernbleiben des
AG

Rechtsfolge: Vermutung, dass offenkundige (nicht verdeckte)
Mangel erst nach Feststellung entstanden sind.

Es wird dadurch Rechtssicherheit wahrend der
Abnahmeverweigerung erlangt
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Bauvertrag — Zustandsfeststellung

§ 650g BGB: Zustandsfeststellung

® Beiderseitige Zustandsfeststellung (Abs. 1):
- Abnahmeverweigerung des Bestellers
- Unternehmer verlangt Zustandsfeststellung
- Mitwirkungspflicht des Bestellers
- Protokoll

® Einseitige Zustandsfeststellung (Abs. 2):
- Fernbleiben des Bestellers
- Vereinbarter/vom Unternehmer bestimmter Termin
- Besteller hat das Fernbleiben zu vertreten
- Zurverfugungstellung des Protokolls durch Unternehmer
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Bauvertrag — Zustandsfeststellung

§ 650g BGB: Zustandsfeststellung
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Grundsatzlich: Gefahrubergang (Risiko des zufalligen Untergangs
der Sache) erst mit Abnahme, § 644 S. 1 BGB

AN kann so Gefahribergang ,vorziehen"
Starker Anreiz fur einen kooperativen Abnahmeprozess

Problem: § 650g BGB greift nach Wortlaut nur bei Verweigerung
der Abnahme (nicht bei nur ,fehlender® Abnahme)

Auch bei Bautragervertragen (§ 650 u) - kunftig Mittel der Wahl
bei Verweigerung der Abnahme durch Erwerber
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Bauvertrag — Schlussrechnung

§ 650g Abs. 4 BGB: Schlussrechnung

,Die Vergltung ist zu entrichten, wenn

1. der Besteller das Werk abgenommen hat oder die Abnahme
nach § 641 Abs. 2 entbehrlich ist, und

2. der Unternehmer dem Besteller eine priffahige
Schlussrechnung erteilt hat.

Die Schlussrechnung ist priuffédhig, wenn sie eine lbersichtliche
Aufstellung der erbrachten Leistungen enthdélt und fir den
Besteller nachvollziehbar ist. Sie gilt als prifféahig, wenn der
Besteller nicht innerhalb von 30 Tagen nach Zugang der
Schlussrechnung begriindete Einwendungen gegen ihre
Priiffédhigkeit erhoben hat."

® Falligkeit des Werklohn beim Bauvertrag nun:
- Abnahme + pruffahige Schlussrechnung
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Bauvertrag — Schlussrechnung

Pruffahigkeit der Schlussrechnung - § 650g Abs. 4 Satz 2 BGB

,Die Schlussrechnung ist priffahig, wenn sie eine (bersichtliche

Aufstellung der erbrachten Leistungen enthalt und fir den Besteller
nachvollziehbar ist."

® Pruffahigkeit # inhaltlich und rechnerisch richtig.

Niedrigere Anforderungen an Priffahigkeit als § 14 VOB/B

§ 14 Abs. 1 S. 2 VOB/B: Reihenfolge der Posten und die in

den Vertragsbestandteilen enthaltenen Bezeichnungen sind
Zu verwenden.
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Bauvertrag — Kundigung

§ 650h BGB:

,Die Klindigung des Bauvertrages bedarf der schriftlichen
Form."

® Problem: Abgrenzung zur Anderungsanordnung

(Minderleistungen) gemafB § 650b Abs. 2 (Textform)

Entscheidend wohl: ,,Schwerpunkt der Erklarung®
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Bauvertrag — Einstweilige Verfugung

§ 650d BGB:
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,~Zum Erlass einer einstweiligen Verfligung in Streitigkeiten uber
das Anordnungsrecht gemaB § 650b oder die

Verglutungsanpassung gemabB § 650c ist es nach Beginn der
Bauausfuihrung nicht erforderlich, dass der Verfigungsgrund
glaubhaft gemacht wird."

Sinn und Zweck: Es soll Baustillstand bei Streit Uber

Anderungsanordnungen und Vergiitungsfragen hierzu vermieden
werden.

Vorlaufige Klarung des Rechtsstreits zwischen Parteien bis zur
Entscheidung in der Hauptsache.
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Verbraucherbauvertrag
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Verbraucherbauvertrag (1)

§ 650i Abs. 2 BGB:

55

,Verbraucherbauvertrage sind Vertrage, durch die der
Unternehmer von einem Verbraucher zum Bau eines neuen
Gebdudes oder zu erheblichen UmbaumaBnahmen an einem
bestehenden Gebdude verpflichtet werden"

Anwendungsbereich:

Vertrage Uber die Errichtung eines kompletten Gebaudes
Erhebliche UmbaumaBnahmen von gleichem Gewicht
nicht: kleinteilige Auftrage

(wohl) nicht: Errichtung eines kompletten Gebaudes im Wege
der Einzelvergabe

® PBautragervertrage mit Verbrauchern (vgl. § 650u)
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Verbraucherbauvertrag (2) - Baubeschreibung

§§ 650j, 650k BGB, Art. 249 § 2 EGBGB: Baubeschreibung

»(1) 1In der Baubeschreibung sind die wesentlichen Eigenschaften des angebotenen Werks in
klarer Weise darzustellen. 2Sie muss mindestens folgende Informationen enthalten:

1. allgemeine Beschreibung des herzustellenden Gebdudes oder der vorzunehmenden
Umbauten, gegebenenfalls Haustyp und Bauweise,

2. Art und Umfang der angebotenen Leistungen, gegebenenfalls der Planung und der
Bauleitung, der Arbeiten am Grundstick und der Baustelleneinrichtung sowie der Ausbaustufe,

3. Gebdudedaten, Plane mit Raum- und Flachenangaben sowie Ansichten, Grundrisse und
Schnitte,

4. gegebenenfalls Angaben zum Energie-, zum Brandschutz- und zum Schallschutzstandard
sowie zur Bauphysik,

5. Angaben zur Beschreibung der Baukonstruktionen aller wesentlichen Gewerke,

6. gegebenenfalls Beschreibung des Innenausbaus,

7. gegebenenfalls Beschreibung der gebaudetechnischen Anlagen,

8. Angaben zu Qualitadtsmerkmalen, denn das Gebdude oder der Umbau genligen muss,

9. gegebenenfalls Beschreibung der Sanitarobjekte, der Armaturen, der Elektroanlage, der
Installationen, der Informationstechnologie und der AuBenanlagen.

(2) 1Die Baubeschreibung hat verbindliche Angaben zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Werks
zu enthalten. 2Steht der Beginn der BaumaBnahme noch nicht fest, ist ihre Dauer anzugeben."
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Verbraucherbauvertrag (3) - Baubeschreibung

e Zeitpunkt der Ubergabe: ,rechtzeitig vor Abgabe der
Vertragserklarung des Verbrauchers" - Ziel: Prufung durch einen
Dritten ermoglichen

® Baubeschreibung wird Vertragsinhalt (=vereinbarte
Beschaffenheit), § 650k Abs. 1 BGB

® Unvollstandige / unklare Baubeschreibung: Auslegung nach
MaBgabe der vertragsbegleitenden Umstande (Werbeaussagen,
Prospekte ...), Komfort- und Qualitatsstandards; Unklarheiten
gehen zu Lasten des AN

® Bautragervertrag: Keine ,,automatische"
Beschaffenheitsvereinbarung nach § 650k BGB, Baubeschreibung
wird mit beurkundet.
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Verbraucherbauvertrag (4) - Widerrufsrecht

§ 6501 BGB

® Widerrufsrecht des Verbrauchers bei Verbraucherbauvertragen
e § 356e BGB: Widerrufsfrist beginnt mit Belehrung

® Belehrungspflicht des AN, Art. 249 Art. 3 EGBGB

® Rechtsfolgen eines Widerrufs, § 357d BGB:

® Rluckgewahr der erbrachten Leistungen ausgeschlossen:
Wertersatz

Wertersatz entsprechend der vereinbarten Vergutung

Ist die vereinbarte Verglutung unverhaltnismaBig hoch, gilt der
Marktwert
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Verbraucherbauvertrag (5) - Abschlagszahlungen

§ 650m BGB

® Abschlagszahlungen nach § 632a BGB insgesamt nicht mehr als
90 % der vereinbarten Vergltung

® Sicherheit in HOhe von 5% bei 1. Abschlagszahlung; bei Erh6hung
der Vergutung durch Nachtrage um mehr als 10 % - weitere
Sicherheit von 5 % der zusatzlichen Vergutung

® Abweichende Vereinbarungen zu Zahlungssicherheiten (z.B.
Vorauszahlung) sind unwirksam, wenn sie den Verbraucher zu
einer Sicherheit verpflichten, die die nachste Abschlagszahlung
oder 20 % der vereinbarten Vergutung ubersteigt.
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Verbraucherbauvertrag (6) - Dokumentation
§ 650n BGB

»(1) 1Rechtzeitig vor Beginn der Ausfliihrung einer geschuldeten Leistung hat
der Unternehmer diejenigen Planungsunterlagen zu erstellen und dem
Verbraucher herauszugeben, die dieser benétigt, um gegentiber Behbrden
den Nachweis fiihren zu kénnen, dass die Leistung unter Einhaltung der
einschlagigen offentlich-rechtlichen Vorschriften ausgefiihrt werden wird. 2Die
Pflicht besteht nicht, soweit der Verbraucher oder ein von ihm Beauftragter
die wesentlichen Planungsvorgaben erstellt.

(2) Spétestens mit der Fertigstellung des Werks hat der Unternehmer
diejenigen Unterlagen zu erstellen und dem Verbraucher herauszugeben, die
dieser bendtigt, um gegeniber Behbrden den Nachweis flihren zu kénnen,
dass die Leistung unter Einhaltung der einschlégigen &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften ausgefiihrt worden ist.

(3) Die Absétze 1 und 2 gelten entsprechend, wenn ein Dritter, etwa ein
Darlehensgeber, Nachweise fiir die Einhaltung bestimmter Bedingungen
verlangt und wenn der Unternehmer die berechtigte Erwartung des
Verbrauchers geweckt hat, diese Bedingungen einzuhalten."
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Verbraucherbauvertrag (7) - Dokumentation
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Gilt auch flr den Bautragervertrag mit Einzelerwerbern!
Zeitpunkt 1 (§ 650 Abs. 1 BGB): Vor Beginn der Ausfihrung.

® Erstellung und Herausgabe ,derjenigen Planungsunterlagen®, die der
Verbraucher ,benétigt", um gegentuber Behdérden den Nachweis fihren zu
kdnnen, dass die Leistung unter Einhaltung der einschlagigen offentlich-
rechtlichen Vorschriften ausgefuhrt werden wird"

® Gesetzesbegrindung: Dem AG soll ermdglicht werden, die Einhaltung der
offentlich-rechtlichen Vorschriften durch einen sachverstandigen Dritten
schon wahrend der Bauphase Uberprifen zu lassen.

Was ist heraus zu geben?

® Es geht nur um Planungsunterlagen!
® Diese mussen ,bendétigt" werden.

® Es geht um die Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Vorschriften, nicht um
die allgemeine Mangelfreiheit!
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Verbraucherbauvertrag (8) - Dokumentation
Beispiele:

® Nachweise Uber den Schallschutz, Warmeschutz, Standsicherheit,
Brandschutz gemal jeweiliger Landesbauordnung

® Nicht: Ausfuhrungsplanung, Fachplanung, Bestandsunterlagen -
da nicht fir den Nachweis zur Einhaltung offentlich-rechtlicher
Vorschriften gegenltber Behorden erforderlich.
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Verbraucherbauvertrag (9) - Dokumentation

e Zeitpunkt 2 (§ 650 Abs. 2 BGB): Spatestens , mit der Fertigstellung"

® Erstellung und Herausgabe ,derjenigen Unterlagen", die der
Verbraucher ,bendtigt", um gegenuber Behdrden den Nachweis
fUhren zu kdnnen, dass die Leistung unter Einhaltung der
einschlagigen offentlich-rechtlichen Vorschriften ausgefiihrt
worden ist.

® Gesetzesbegrindung: Prufungspflichten von Behérden (z.B. nach
EEWarmeG); Besteller bendtigt Unterlagen ,flr die spatere
Unterhaltung und Instandsetzung des Bauwerks oder flr einen
etwaigen Umbau®.

® Zeitpunkt: Spatestens zur Fertigstellung, d.h. vor Abnahme

® Gesetzesbegrindung: Zweck ist auch Prifung der Abnahmereife
® Abnahmevoraussetzung? Wohl (-)
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Verbraucherbauvertrag (10) - Dokumentation
® Was ist heraus zu geben?
* ,bendtigte™ Unterlagen

® Es geht um die Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Vorschriften, nicht um
die allgemeine Mangelfreiheit! Aber: Gesetzesbegrindung?

® Problem: Zulassungsunterlagen der Bauprodukte?
(vgl. §§ 17 ff. BauO BIn)

Wohl nicht, nur Unterlagen, die ,vom Unternehmer erstellt" worden
sind

® Zeitpunkt: Spatestens zur Fertigstellung, d.h. vor Abnahme
® Gesetzesbegrindung: Zweck ist auch Prifung der Abnahmereife
® Abnahmevoraussetzung? Wohl (-)
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Verbraucherbauvertrag (11) - Dokumentation

65

Regelungen gelten entsprechend, wenn ein Dritter, etwa ein
Darlehensgeber, Nachweise flr die Einhaltung bestimmter
Bedingungen verlangt und wenn der Unternehmer die berechtigte
Erwartung des Verbrauchers geweckt hat, diese Bedingungen
einzuhalten

e z.B. KfW-Nachweise / Sachverstandigenbestatigungen?
Strategie im Bautragergeschaft?
® Vorschlag: Zunachst restriktiv gegentber Erwerbern vorgehen.

® Aber: Mit Bauunternehmern Ubergabe der vollstandigen
Dokumentation vereinbaren, um diese ,,zur Hand" zu haben.
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Architekten- und
Ingenieurvertrag
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Architektenvertrag (1) - Definition

® Fur den Architektenvertrag gilt gemaB § 650q das
Werkvertragsrecht sowie §§ 650b, 650e bis h BGB entsprechend

® Strukturell steht der Architektenvertrag aber ,neben™ dem
Werkvertrag - um den , besonderen Charakter™ zu betonen
(Gesetzesbegriundung)

® Anwendbar grundsatzlich auch auf Ingenieur-, Projektsteuerungs-
Projektcontrollingvertrage und ahnliche Vertrage
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Architektenvertrag (2) - Leistungspflichten

§ 650p BGB

»(1) Durch einen Architekten- oder Ingenieurvertrag wird der
Unternehmer verpflichtet, die Leistungen zu erbringen, die nach
dem jeweiligen Stand der Planung und Ausfiihrung des Bauwerks
oder der AuBenanlage erforderlich sind, um die zwischen den

Parteien vereinbarten Planungs- und Uberwachungsziele zu
erreichen.™
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Architektenvertrag (3) - Leistungspflichten

§ 650p BGB - erforderliche Leistungen

® Im Zweifel sind nur diejenigen Leistungen geschuldet, die
erforderlich sind, um die Leistungsziele zu erreichen
(Funktionalvertrag). Dies sind nicht immer alle Grundleistungen
der HOALI.

® Nicht erforderliche und damit nicht beauftrage Grundleistungen
werden nicht vergltet, § 8 Abs. 2 HOAI

* Deshalb wichtig: Geschuldete Leistungspflichten des Architekten
moglichst ausfuhrlich und ergiebig bei Vertragsschluss definieren
und festhalten.
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Architektenvertrag (4) — Verhaltnis zur HOAI
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Architektenvertrag gem. § 650p BGB von HOAI-Systematik und -
Terminologie

Fuhrt aber ggf. zu neuen Problemen bzw. unscharfen
Formulierungen:

® Was stellt die ,Zielfindungsphase" i.S.d § 650p Abs. 2 BGB
dar? - LP,,0% 1 oder 27

® Planungsgrundlage nach § 650p Abs. 2 BGB - Bedarfsplanung,
Vorplanung?

e Kosteneinschatzung - ,Kostenschatzung" / ,Kostenrahmen"?
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Architektenvertrag (5) - Zielfindungsphase
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Nunmehr: Zunachst ,Zielfindungsphase"®, bereits als Teil der
vergutungspflichtigen Architektenleistung.

Ziel: Einer ,uferlosen™ Akquisephase soll damit vorgebeugt
werden und zugleich die frihe Bindung des AG an Architekten
vermieden werden.

Am Ende der Zielfindungsphase legt der Architekt die von ihm
erstellte Planungsgrundlage und eine Kosteneinschatzung vor.

® Qualitat der ,Planungsgrundlage™ und der
.Kosteneinschatzung™ unklar. Literatur: LPH ,,0" bis LPH 2

® (Gesetzesbegrindung: , Die Kosteneinschatzung soll dem
Besteller eine grobe Einschatzung der zu erwartenden Kosten
fir seine Finanzierungsplanung geben." - Keine
Kostenschatzung / Kostenberechnung nach DIN 276 gemeint.
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Architektenvertrag (6) - Sonderkundigungsrecht

® Sonderkundigungsrecht des AG innerhalb von zwei Wochen nach
Vorlage der Unterlagen (§ 650r Abs. 1 BGB)

® AG soll der Planungsgrundlage ,,zustimmen" - ansonsten nach
Fristsetzung Kuindigungsrecht des AN

® Bei einer solchen Kindigung durch AG oder AN ist der AN nur
berechtigt, die Verglutung flr die bis zur Kiindigung erbrachten
Leistungen zu verlangen.
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Architektenvertrag (7) - Teilabnahme

§ 650s BGB

® Der Architekt kann ab der Abnahme der letzten Leistung des
bauausfuhrenden Unternehmens oder der bauausfihrenden
Unternehmer eine Abnahme der von ihm bis dahin erbrachten
Leistungen verlangen.

e Ziel: Annahrung der Verjahrung der Gewahrleistungsanspriiche
gegen Architekten und Ausfihrende Unternehmen.

® Formulierung ist unabhangig von der Vergabestrategie (GU- /
Einzel- / Paketvergabe)

® Ersetzt die oft vertraglich vereinbarte Teilabnahme nach LP 8.

® Rechtsfolge der Teilabnahme: Teilschlussrechnungslegung (§ 641
Abs. 1 Satz 2 BGB)
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Architektenvertrag (8) - Teilabnahme

§ 650s BGB
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Kommt es auf die letzte Bauleistung im Bauvorhaben oder mit
Bezug zu den Planungsleistungen des Planers an?

® Beispiel: Wann kann der TGA-Planer die Teilabnahme seiner
Leistungen verlangen?

Kommt es auf die Teilabnahmefahigkeit der Leistungen (,,in sich
abgeschlossen™) an?

Abnahmereife muss vorliegen.

® Beispiel: Abnahme der Bauleistungen unter Mangelvorbehalt,
Verweigerung der Teilabnahme der entsprechenden
Uberwachungsleistungen des Planers
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Architektenvertrag (9) - Gesamtschuld

§ 650t BGB
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Grundsatz der Vorrangigkeit der Nacherfullung durch das
ausfihrende Unternehmen.

Besteller kann den Architekten wegen Mangeln am Bauwerk erst
dann auf Schadensersatz in Anspruch nehmen, wenn er dem
ebenfalls verantwortlichen Unternehmer zuvor erfolglos eine
angemessene Frist zur Nacherflullung gesetzt hat.

e Ziel: ,verfrihte™ und ,bequeme" Inanspruchnahme des
Architekten erschweren.

® Problem: Vor Inanspruchnahme des Architekten , saubere™
Mangelrigen gegentber den ausfihrenden Unternehmen!
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VAS)

Bautragervertrag
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Bautragervertrag (1) - Definition
§ 650u BGB:

«Ein Bautragervertrag ist ein Vertrag, der die Errichtung oder den
Umbau eines Hauses oder eines vergleichbaren Bauwerks zum
Gegenstand hat und der zugleich die Verpflichtung des
Unternehmers enthalt, dem Besteller das Eigentum an dem
Grundstlick zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu bestellen oder
zu Ubertragen.”
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Bautragervertrag (2) - Anwendbares Recht
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Hinsichtlich des Anspruchs auf Ubertragung des Eigentums am
Grundstuck bzw. des Erbbaurechts gilt Kaufrecht.

Hinsichtlich der Errichtung bzw. des Umbaus gilt
Bauvertragsrecht, mit naher benannten Ausnahmen, vgl. § 650u
Abs. 2:

¢ Kein Kundigungsrecht (§§ 648, 648a; Losung:
auBerordentliches Kindigungsrecht vereinbaren!)

® Kein Anordnungsrecht / Vergltungsanpassung (§§ 650b bis
650d)

Keine Bauhandwerkersicherungshypothek (§ 650e)

Baubeschreibung nicht automatisch Vertragsbestandteil
(§ 650k Abs. 1)

e Kein Widerrufsrecht (§ 6501)

e Keine Deckelung der Abschlagszahlungen auf 90 % gemali §
650m Abs. 1
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Bautragervertrag (3) - Abschlagszahlungen / MaBV

® Abschlagszahlungen kdnnen nur nach MaBBgabe der MaBV verlangt
werden.
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