BAUY INDUSTRIE

ENTWURF

Bauen statt kiindigen!
- Akuter Handlungsbedarf fiir den Gesetzgeber -

Hintergrund:

Alle Fachkreise sind sich einig, dass eine bei Bauvorhaben hiufig anzutreffende konfrontative Vertrags-
abwicklung - verbunden mit unzihligen, oft sehr langen und teuren Gerichtsverfahren - den Vertrags-
partnern und der Volkswirtschaft schadet und daher keine Zukunft hat. Im allseitigen Interesse missen
Wege hin zu einer partnerschaftlichen und kooperativen Abwicklung von Bauvorhaben gefunden und
beschritten werden. Richtigerweise hat auch der Gesetzgeber im neuen, am 1. Januar 2018 in Kraft ge-
tretenen gesetzlichen Bauvertragsrecht einen solchen Kooperationsgrundsatz verankert.

Wenn die kooperative Abwickiung von Bauvorhaben - egal in welcher GrdBenordnung - kunftig nicht
massiv geféhrdet werden soll, muss der Gesetzgeber unverziglich handeln. Warum das so ist, lésst sich
einfach erkiéren und mit den Stichworten “Lieber bauen statt kiindigen!” wie folgt zusammenfassen:
Bei einem Bauvorhaben kann es zu Verzigerungen kommen, etwa weil die notwendigen Planungsun-
terlagen noch nicht vorliegen oder die Leistung eines Unternehmers, auf der die Arbeiten eines ande-
ren Unternehmers aufbauen, nicht rechtzeitig fertig wird. Gerade bei Neubauten sind trotz sorgfaltiger
vorheriger Untersuchung des Baugrunds auch ,Uberraschungen” aus dem Untergrund keine Selten-
heit. Letztlich ist es aber unerheblich, welche Situation im Detail eintritt. Denn die Bauzeit verschiebt
sich auf jeden Fall nach hinten.

Bis Ende Oktober 2017 hatten Unternehmer die Mdglichkeit, neben den Kosten wihrend der Verzge-
rung auch die Mehrkosten infolge einer Verzgerung, beispielsweise aus hdheren Materialpreisen oder
Lohnsteigerungen, an den Besteller weiterzugeben. Grundlage dafiir war im Birgerlichen Gesetzbuch
(BGB) dessen § 642. Diese Bestimmung hat folgenden Wortlaut:

§ 642 Mitwirkung des Bestellers

(1) Ist bei der Herstellung des Werkes eine Handlung des Bestellers erforderlich, so kann
der Unternehmer, wenn der Besteller durch das Unterlassen der Handlung in Verzug der
Annahme kommt, eine angemessene Entschiidigung verlangen.

(2) Die Hohe der Entschadigung bestimmt sich einerseits nach der Dauer des Verzugs und
der Hohe der vereinbarten Vergitung, andererseits nach demjenigen, was der Unterneh-
mer infolge des Verzugs an Aufwendungen erspart oder durch anderweitige Verwendung
seiner Arbeitskraft erwerben kann.

Als Mitwirkungshandlung hat der Besteller das jeweilige Baugrundstiick wihrend der Bauzeit grund-
satzlich so zur Verfligung zu stellen, dass der Unternehmer die von ihm geschuldete Leistung erbringen
kann. Insbesondere hat der Besteller dafir zu sorgen, dass erforderliche Vorarbeiten, die nicht vom Be-
steller zu leisten sind, rechtzeitig durchgefuhrt wurden.
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Mit der Mdglichkeit des Unternehmers, auf dieser Grundlage die infolge der Verzégerung anfallenden
Mehrkosten geltend zu machen, ist es nach einem Urteil des Bundesgerichtshofs vom 26. Oktober 2017
(Aktenzeichen VII ZR 16/17) vorbei. Hier soll ganz bewusst nicht auf alle Einzelheiten eingegangen wer-
den. Wichtig ist aber, dass sich laut Urteil der Entschidigungsanspruch gemiB § 642 BGB ausschlieBlich
auf den Zeitraum des Annahmeverzugs bezieht.

Fallen als Folge der zeitlichen Verzégerungen zu Beginn oder im Verlauf des Bauvorhabens nach Be-
endigung des Annahmeverzugs hhere Lohn- und/oder Materialkosten an, so bestehen laut Bundes-
gerichtshof insoweit keine Entschidigungsanspriiche des Unternehmers.

Das klingt auf den ersten Blick wirtschaftlich attraktiv fir den Besteller. Das ist es aber nicht. In Wahrheit
erhilt der Besteller Steine statt Brot. Denn der Bundesgerichtshof hat ausdriicklich auch darauf hinge-
wiesen, dass der Unternehmer in Betracht ziehen kann, den Vertrag zu kiindigen, wenn er das mit der
Verzdgerung verbundene wirtschaftliche Risiko nicht eingehen will. Die nachteilige Folge fir den Be-
steller wére, sich einen neuen Unternehmer suchen zu miissen, gegebenenfalls auch im Wege eines
neuen Vergabeverfahrens, um dann die gestiegenen Material- und Personalkosten dem neuen Unter-
nehmer vergiten zu missen. Hinzu kimen auch die Mehrkosten, die aus der zusitzlichen Verzigerung
bis zur Beauftragung des neuen Unternehmers, gegebenenfalls aus einem zusitzlichen Vergabeverfah-
ren sowie daraus entstehen, dass der neue Unternehmer regelmiBig keine Verantwortung fiir die vom
ersten Unternehmer bereits erbrachten Teile des Bauwerks Gbernimmt.

An einer solchen Eskalation ist ganz sicher keinem Vertragspartner gelegen.

Erod les § 642 BGB erforderlicl

Um die kooperative Abwicklung von Bauvorhaben auch kinftig zu ermaglichen und Kiindigungen mit
massiven wirtschaftlichen Folgen fir beide Seiten zu vermeiden, muss der Gesetzgeber die von der
Rechtsprechung angenommenen Liicke kurzfristig schlieBen. Das wére mit der nachstehenden Ergin-
zung gewahrleistet:

§ 642 Mitwirkung des Bestellers (erginzt)

(1) Ist bei der Herstellung des Werkes eine Handlung des Bestellers erforderlich, so kann der
Unternehmer, wenn der Besteller durch das Unterlassen der Handlung in Verzug der An-
nahme kommt, eine angemessene Entschidigung verlangen.

(2) Die Hohe der Entschidigung bestimmt sich einerseits nach der Dauer des Verzugs und der
Hbhe der vereinbarten Vergiitung, andererseits nach demjenigen, was der Unternehmer in-
folge des Verzugs an Aufwendungen erspart oder durch anderweitige Verwendung seiner Ar-
beitskraft erwerben kann. Die Entschadigung ist nicht auf die Dauer des Verzugs beschrinkt,

Damit wéren - wie bis zur Entscheidung des Bundesgerichtshofs - auch Mehrkosten erfasst, die ihren
Grund in der Verzgerung haben, tatsichlich aber nach dem Ende des Verzugs angefallen sind.

Wir fordern die Politik und den Gesetzgeber mit Nachdruck auf, unverziglich fiir diese unverzichtbare
Ergénzung einzutreten, wenn die kooperative Abwicklung von Bauvorhaben auch in Zukunft mdglich

bleiben soll. Denn die Option einer Kiindigung ist fiir alle Beteiligten keine Alternative und hatte ge-
rade bei GroB3projekten katastrophale Folgen.

2/4

Hauptverband der Deutschen Bauindustrie e.V. Seite 4 von 6



i | fsto n rli

Unabhéngig von diesem akuten Handlungsbedarf fehlt in dem seit 2018 geltenden gesetzlichen Bau-
vertragsrecht eine Regelung, wie mit Behinderungen im Zuge der Bauausfihrung umzugehen ist. Soll
der Unternehmer das gesamte Witterungsrisiko tragen? Wenn ja, warum? Was ist zu beachten, wenn
die durch den Besteller zu Ubergebende Planung nicht rechtzeitig vorliegt, sich im Zuge der Bauab-
wicklung herausstellt, dass die Dachkonstruktion die geplante Solaranlage statisch (doch) nicht tragen
kann, oder der Untergrund der Bodenplatte nicht ausreichend standfest ist und ausgetauscht werden
muss? Um welchen Zeitraum verlingert sich dadurch die Bauzeit? Wer tragt die damit verbundenen
Kosten? Wie werden die Kosten der Verzigerung berechnet?

Derzeit liegen die Antworten auf diese Fragen vor allem in den Hianden der Juristen und Sachverstin-
digen. Das ist nicht praxisgerecht. Wir sprechen uns deshalb fiir eine Lésung aus, die Besteller und Un-
ternehmer gleichermallen erlaubt, diese Fragen kooperativ und auf Basis einer gesetzlichen Regelung
im Zuge der Bauausfithrung zu Isen. Dieses Anliegen deckt sich mit den Empfehlungen des 4. Deut-
schen Baugerichtstags aus dem Jahre 2014, der sich mit einer iiberwiltigenden Mehrheit fir eine ge-
setzliche Regelung ausgesprochen hat.

Die Bauindustrie macht folgenden Vorschlag fiir eine gesetzliche Regelung und fordert den Gesetz-
geber auf, im Interesse von Bestellern und Unternehmern eine solche Regelung spéatestens im Zuge
der Evaluierung des gesetzlichen Bauvertragsrechts umzusetzen:

§ x Bauablaufstérungen (neu)

(1) Glaubt sich der Unternehmer in der ordnungsgeméBen Ausfiihrung der Leistung behin-
dert. so hat er dies dem Besteller unverziglich in Textform mitzuteilen. Unterlisst der Unter-
nehmer die Mitteilung, so hat er nur dann Anspruch auf Berlicksichtigung der hindernden
Umstande, wenn dem Besteller offenkundig die Umstsnde und deren hindernde Wirkung be-
kanntwaren. Eine Behinderung ist jedes stSrende Ereignis, das die Ausfihrung der Leistung
erschwert, verabgert oder unterbricht.

{2) Beruht eine Verzdgerung oder Unterbrechung der Leistung auf hoherer Gewalt oder einem
sonstigen Umstand, der nicht in den Risikobereich des Unternehmers filt, so verldngern sich
die Ausfuhrungsfristen. Die Fristverlingerung berechnet sich nach der Dauer der Verzbgerung
oder Unterbrechung mit einem angemessénen zeitlichen Zuschlag fur die Wiederaufnahme
einer unterbrochenen Leistung und die etwaige Verschiebung in eine unginstigere Jahres-
zeit. Witterungseinfiisse wihrend der Ausfihrungszeit, mit denen bei Abgabe des Angebots
normalerweise gerechnet werden musste, gelten nicht als Behinderung.

(3) Der Unternehmer hat alles zu tun, was ihm billigerweise zugemutet werden kann, um die
Ausfihrung der Leistung fortzusetzen. Sobald die hindernden Umstinde wegfallen, hat der
Unternehmer unverzuglich die Ausfihrung einer unterbrochenen Leistung fortzusetzen und
dies dem Besteller mitzuteilen,

(4) Davert eine Unterbrechung langer als 3 Monate, so kann jede Partei den Vertrag in Text-
form kiindigen. Zu vergiiten sind die ausgefuhrten Leistungen nach den im Vertrag vereinbar-
ten Preisen und auBBerdem die Kosten, die dem Unternehmer bereits entstanden und in den
Vertragspreisen des nicht ausgefuhrten Teils der Leistung enthalten sind, insbesondere fur
die Baustelleneinrichtung. Geratevorhaltung und Materialbeschaffung Hat der Unternehmer
die Unterbrechung nicht zu vertreten, so sind auch die Kosten der Baustelfenraumung zu ver-
guten, soweit sie nicht in der Vergutung fir die bereits ausgefuhrte Leistung enthalten sind.
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(5) Fdr die Dauer der Behinderung und die dadurch ausgebsten Verschiebungen im Bauab-
lauf steht dem Unternehmer ein Verglitungsanspruch zu, soweit die Behinderung auf der Ver-
letzung einer Obliegenheit oder Mitwirkungspflicht des Bestellers oder einem sonstigen Umn-
stand beruht, der in den Risikobereich des Bestellers filit, einschlieBlich Witterungsverhaltnis-
sen, mit denen bei Abgabe des Angebots nicht gerechnet werden musste.

(6) Die Hohe des Vergitungsanspruchs gemél3 Absatz 5 bestimmt sich nach den tatsichlich
erforderlichen Kosten des Unternehmers mit angemessenen Z uschiagen fur Allgemeine Ge-
schaftskasten, Wagnis und Gewinn. Hat der Besteller die Urkalkulation baim Besteller hinter-
legt, so wird vermutet, dass dem Unternehmer fir jeden Tag der Behinderung mindestens die
auf Basis der Urkalkulation zu ermittelnden Allgemeinen Geschéftskosten, Baustellengemein-
kosten, Wagnis und Gewinn als Vergiitung zustehen Ist die Urkalkulation nicht hinterlegt, so
wird vermutet, dass mindestens 10 % der Verglitung, fir die in diesem Zeitraum nicht er-
brachte Leistung zu vergditen sind.

Fur Rackfragen, erginzende Informationen und eine vertiefte fachliche Erdrterung stehen wir jederzeit
gerne auch in einem personlichen Gespréch zur Verfigung.

Berlin, 9. September 2019
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