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Das Bauvertragsrecht wird immer konkreter

Das Anordnungsrecht des
Bauherrn wird neu geregelt,
das Sicherungsrecht des Unter-
nehmers wird eingeschrankt,
und Vertragskiindigungen
sind kiinftig weder miindlich
noch per E-Mail zuléssig.

Von thiedrich-Karl Scholtissek

HAMBURG, 11. Februar. Im Kontext des
neuen Anordnungsrechts sieht der Ge-
setzgeber vor, dass zum Erlass einer einst-
weiligen Verfligung nach-Beginn der Bau-
" ausfithrung es nicht erforderlich ist, dass
der Verfiigungsgrund glaubhaft gemacht
wird. Bemiiht sich der Bauherr, das An-
ordnungsrecht in Form einer einstweili-
gen Verfiigung durch das Gericht gegen-
iiber dem Unternehmer durchzusetzen,
streitet fiir ihn eine gesetzliche Vermu-
tung, dass der Verfiigungsgrund zum Er-
lass einer einstweiligen Verfiigung vor-
liegt. Dies zu widerlegen ist dann Aufga-

be des Unternehmers. Wer einen solchen '

Schritt als Bauherr beschreitet, wird sich
darauf einstellen miissen, dass dies das
postulierte Kooperationsprinzip am Bau
erheblichen Belastungen aussetzt.

Es ist bedauerlich, dass der Gesetzge-
ber einer Arbeitsgruppeninitiative nicht

gefolgt ist, ein Bauverfiigungsverfahren:

zuinstallieren. Dieses sah ein ziigiges Ver-
fahren auf der Grundlage von prasenten
Beweismitteln vor, was innerhalb von
zwei Wochen ab Eingang des Antrages
durchgefithrt und entschieden werden
sollte, unter Hinzuziehung von etwaigen
notwendigen Sachverstdndigen. Zwar
scheint der Gesetzgeber eine derartige
Vorgehensweise noch nicht génzlich abzu-
lehnen, da er grundsétzlich auf das Ver-
handlungsgeschick der Parteien und das
installierte einstweilige Verfiigungsver-
fahren setzt. Es wire jedoch innovativ ge-
wesen, ob der bekannten langen Verfah-
rensdauer in bau- und architektenrechtli-
chen Auseinandersetzungen hier ein Be-
schleunigungsinstrument einzufiihren.
‘Mit dem dargestellten Anordnungs-
recht korrespondiert nunmehr der An-

spruch auf Vergiitungsanpassung des Un-

ternehmers, wie er gesetzlich kodifiziert
werden soll. Dabei werden dem bauaus-
fiihrenden Unternehmer zwei Wege eroff-
net. So soll er zundchst die Moglichkeit
haben, nach den tatsichlich erforderli-
chen Kosten mit Zuschlédgen fiir allgemei-

ne Geschiftskosten, Wagnis und Gewinn
die Vergiitung fiir die neu angeordneten
Leistungen zu ermitteln. Dieser zu ermit-
telnde Preis orientiert sich also nicht an
der Ursprungspreisermittlung fiir den er-
haltenen Auftrag, sondern kniipft an ei-
nen zugrunde zu legenden Preis an, den
die Vertragsparteien dann vereinbart hit-
ten, wenn ihnen die zusétzlich notwendi-
gen Leistungen beim Vertragsschluss be-
kannt gewesen wéren und sie dies gleich
beriicksichtigt hatten.

Als Alternative ldsst der Gesetzesent-
wurf dem ausfiihrenden Unternehmer die
Mébglichkeit fiir die Berechnung der Ver-
giitung der Nachtragsforderung — erstma-
lig verwendet der Gesetzgeber den Be-
griff \Nachtrag®, ohne ihn zu definieren —
auf die Urkalkulation zuriickzugreifen.
Den Vertragsparteien wird hierbei vorge-
geben, dass das Hinterlegen der Ur-
sprungskalkulation zu vereinbaren ist,
also im Bauvertrag bereits geregelt wer-
den muss. Es wird die gesetzliche Vermu-
tung aufgestellt, dass die in der Ursprung-
skalkulation vorhandenen Ansitze den
tatséchlich erforderlichen Kosten entspre-
chen und hinsichtlich der Zuschlige wei-
terhin angemessen sind. Unternehmeri-
sche Spekulationen schrinkt der Gesetz-
geber ein, da bei der Preisgestaltung nur

.der Unternehmer das Wahlrecht fiir jeden

Nachtrag insgesamt ausiiben kann, also
nicht zwischen den Vergilitungs-Ermitt-
lungsregelungen im Rahmen eines Nach-
trages ein individuelles Auswahlverfah-
ren vornehmen darf.

Unberiihrt bleibt es den Bauvertrags-

parteien, hiervon eine abweichende Rege-
lung vorzunehmen, was die Bewertung
und die Abrechnung von Nachtrigen be-
trifft. Das gesetzliche Leitbild muss je-
doch beachtet werden, da es sich um All-
gemeine Vertragsbedingungen handelt.
Auch die Sicherungsmdéglichkeiten fiir
die ausfithrenden Unternehmen, was de-
ren Verglitungsanspriiche betrifft, unter-
fallen der beabsichtigten Novellierung.
Hervorhebenswert ist hier, dass die Neu-
regelung zur Bauhandwerkersicherung
vorsieht, wenn der Vertrag Abschlagszah-

‘lungsregelungen zugunsten des Unter-

nehmers enthalt, der Sicherungsan-
spruch lediglich noch in Hohe von héchs-
tens 20 Prozent der vereinbarten Vergii-
tung unternehmerseitig verlangt werden
kann. Dies ist fiir die Bauherrenseite er-
leichternd, musste sie doch bisher be-
fiirchten, dass bei eskalierenden Ausein-
andersetzungen zwischen den Vertrags-

parteien der Unternehmer nahezu sein -

hundertprozentiges
durchsetzt.

- Weiterhin ist der Anwendungsbereich
der Bauhandwerkersicherung einge-
ddmmt worden. Denn diese Regelung gilt
weder fir begriindete Bautrigervertrige
eines Verbrauchers noch fiir den Verbrau-
cher, der Bauleistungen im Zuge eines
Mehrfamilienhauses ausfithren lasst.

Sicherungsrecht

Die Abnahme der Bauwerksleistungen .

ist ein Zédsurzeitpunkt im Bauvertrags-
recht. Mit einer neuen Zustandsfeststel-
lung soll schneller Klarheit herbeige-
fiihrt werden und die Gefahrtragung vor
und nach der Abnahme klarer geregelt
werden: Vor der Abnahme tréagt die Ge-
fahr des Untergangs seiner Werkleistung
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oder deren Verschlechterung der Unter-
nehmer, nach der Abnahme der Bauherr.
Kommt es zu einer auftraggeberseitigen
Verweigerung der Abnahme unter Hin-
weis auf Méngel, ist der ausfithrende Un-
ternehmer berechtigt, vom Bauherrn zu
verlangen, dass er an einer Feststellung
des Zustandes der ausgefiithrten Werkleis-
tung mitwirkt. Verweigert der Bauherr
dies, ist auch eine einseitige Feststellung
der abgearbeiteten Leistungen durch den
Unternehmer und einen entsprechenden
Sachverstdndigen mdéglich. Damit wird
zwar nicht die Abnahme der Unterneh-
merleistungen ersetzt. All dies dient aber
einer nachhaltigeren Dokumentation
und der Vorbereitung einer schnelleren

Streitbeilegung. Gesetzgeberischer Wille
ist, dass die Kosten dieser Zustandsfest-

- stellung grundsétzlich beide Vertragspar-

teien fiir die ihr entstandenen Aufwen-
dungen zu tragen haben. Dies unterliegt
dann einer Modifizierung, wenn der Zu-
standsbericht zum Ergebnis kommt, dass
das Werk mit wesentlichen Mingeln be-
haftet ist, welche eine Abnahmeverweige-
rung rechtfertigen, oder wenn der Auf-
traggeber an einer Zustandsfeststellung
nicht mitwirkt und zur Absicherung sei-
ner Position der Unternehmer einen
Sachverstiandigen einschaltet, um hierfiir
eine belastbare Grundlage fiir die Fest-
stellungen und damit auch einen spéte-
ren weitestgehend unabhéngigen Zeugen
zu erhalten.

Die Auftragnehmerseite wird die ge-
setzgeberische Absicht goutieren, dass
dann, wenn der Bauherr das fertiggestell-
te Objekt bereits in Benutzung genom-
men hat und die Zustandsfeststellung ei-
nen offenkundigen Mangel ausweist, zu-
kiinftig die gesetzgeberische Vermutung
gelten soll, dass nach dem Zeitpunkt der
Zustandsfeststellung entstandene Mén-
gel nicht der Unternehmersphire zuzu-
rechnen sind, sondern der des Bestellers.
Der Auftraggeber wird sich nur dann ex-
kulpieren kénnen, wenn der Mangel
nach seiner Art nicht vom Besteller verur-
sacht sein kann, es sich zum Beispiel um
eine offenkundig nicht nach der vorgege-
benen Planung ausgefiihrte Leistung han-
delt oder die Bauteile Materialfehler auf-
weisen. .

Zukiinftig soll fiir alle Bau- und Pla-
nervertrage gelten, dass diese nur noch
schriftlich gekiindigt werden diirfen. Bis-
her waren die freie wie auch die auferor-
dentliche Kiindigung derartiger Vertriage
auch miindlich méglich. Der gesetzgeberi-
sche Wille begriindet sich dahin gehend,
dass mit derartigen Vertrigen héufig
Langzeitvertragsbeziehungen aufgebaut
werden. Die Schriftform soll die Vertrags-
parteien vor ilbereilten Schritten schiit-
zen und sie mahnen, vor dem finalen Ver-

‘tragsabbruch noch einmal iiberlegend in-
nezuhalten. Im Ubrigen dient diese Rege-
lung auch einer Klarstellung, was spitere
auftretende Beweisfragen zur Kiindigung
betrifft. Allerdings: Ist Schriftform vorge-

- sehen, unterfallt dieser strengen gesetzli-

chen Regelung nicht eine Kiindigung

- durch eine E-Mail-Nachricht: Eine solche

Kiindigung ist formunwirksam.
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