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Der Bau- und Architektenvertrag wird verandert

Fiir 2016 ist eine umfassende
Novellierung des Werkver-
tragsrechtes geplant, Erstmals
erfahren Bau-, Architekten-,
Ingenieur- und Verbraucher-
Bauvertriige eine spezifische
gesetzliche Regelung.

Von Friedrich-Karl Scholtissek

HAMBURG, 30. Dezember. Fiir den Som-
mer 2016 kiindigen sich erhebliche Ande-
rungen fiir alle am Bau Beteiligten und
die Bauwilligen an. Die grofe Koalition
beabsichtigt, ihr Versprechen aus dem Ko-
alitionsvertrag umzusetzen, den Verbrau-
cherschutz bei Bau- und Dienstleistungen
fiir Bauherren und Immobilieneigentii-
mer auszubauen. Dabei schreitet sie je-
doch weit aus, mit der Folge, dass erstma-
lig in der iiber hundertjahrigen Geschich-
te des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB)
spezifische Regelungen fiir Bau-, Archi-
tekten- und Ingenieurvertrige sowie Ver-
braucher-Bauvertréige vorgesehen sind.
In diesem Kontext soll auch das kaufrecht-
liche Méangelhaftungsrecht umfassend re-
formiert werden. Nach dem Willen des
Gesetzgebers diirften die gesetzlichen An-
derungen noch vor der Sommerpause
2016 in Kraft treten. Da diese bei allen
am Baumarkt Beteiligten nicht unerhebli-
che Arbeitsaufwendungen auslésen, ist
vorgesehen, dass das Gesetz erst sechs
Monate nach seiner Verkiindung, mithin
Ende 2016, in Kraft treten soll. Hiermit
wird den Marktbeteiligten die Mdglich-
keit gegeben, den neuen Anforderungen
des Gesetzes gerecht zu werden, etwa mit
der Uberarbeitung von Vertrdgen oder
der Anfertigung neuer Formulare.

Fiir Vertriige, die vor dem Inkraftireten
der neuen gesetzlichen Regelungen be-
grilndet wurden, bleiben die bisherigen
Vorschriften zur Regelung und Ausle-
gung dieser Vertrdge maBgeblich. Folg-
lich werden fiir eine nicht unerhebliche
Ubergangszeit die gesamte Bauwirtschaft
sowie die Planer mit unterschiedlichen ge-
setzlichen Regelungen arbeiten miissen.
Das wiederum wird zu einem erhohten
Aufwand bei der Abwicklung und auch
Streitbeilegung fithren, gerade wegen der
hiufig langen Laufzeiten von Planer- und
Bauvertrigen.

Dennoch ist es begriiBenswert, dass ei-
ner der wichtigsten Wirtschaftszweige im
BGB endlich eine konkretisierende Aus-

formung erfiahrt und eine Diskussion, die
seit Jahren in Fachkreisen bereits anhalt
und das Terrain fiir die gesetzliche Novel-
lierung vorbereitet hat, nun vor einem bal-
digen Abschluss steht.

BegriiBenswert ist ebenso, dass der Ge-
setzgeber nicht nur den Verbraucher-
schutz bei privaten Bauvorhaben erhoht,
wobei gerade diese mit ganz erheblichen
finanziellen Risiken fiir den privaten Bau-
herrn verbunden sind. Endlich wird auch
dem besonderen Vertragstyp des Bau-
und Architektenvertrages Rechnung getra-
gen, die sich beide in aller Regel durch lan-
ge Laufzeiten und damit Bindungen der
Vertragsparteien auszeichnen. Gleich-
wohl wurden die durchaus bekannten Re-
gelungs- und Lésungsschwierigkeiten im
Werkvertragsrecht des BGB nur unzurei-
chend bis gar nicht kodifiziert. Damit
geht eine erhebliche Rechtsunsicherheit
einher, da im Grunde die gesetzgeberi-
sche Regelungsnotwendigkeit auf die Ge-
richte und die Leitentscheidungen des
Bundesgerichtshofes {ibertragen wurde.

Durch die spezifizierten Regelungen
fiir den Bauvertrag, den Verbraucher-Bau-
vertrag sowie Architekten- und Ingenieur-
vertriige, die in das bisherige Werkver-
tragsrecht des BGB implementiert wer-
den, werden nun endlich spezifische not-
wendige Regelungen fiir diese schon lan-
ge am Markt existierenden Vertragstypen
- die sich so ausdriicklich jedoch nicht im
Gesetz widerspiegelten — gesetzlich gere-
gelt. Hierzu gehort das Einfiihren eines
Anordnungsrechts des Auftraggebers ge-
geniiber dem beauftragten Bauunterneh-
mer, wie es bereits seit Jahrzehnten die
Allgemeinen Vertragsbedingungen fiir
die Ausfithrung von Bauleistungen ken-
nen. Derzeit ist zwar noch nicht im Refe-
rentenentwurf vorgesehen, dass dieses Be-
steller-Anordnungsrecht auch gegeniiber
den Architekten und Ingenieuren beste-
hen soll. Es muss aber davon ausgegan-
gen werden, dass es sich hier um einen re-
daktionellen Fehler handelt, der - so
bleibt zu hoffen = sich im Zuge der weite-
ren Bearbeitungsphase noch ausmerzen
lasst. Auch wird vom Gesetzgeber er-
kannt, dass Regelungen zur Preisanpas-
sung bei Mehr- oder Minderleistungen im
Bauvertragsrecht des BGB erforderlich
sind wie auch spezifiziertere Bestimmun-
gen zur im Planungs- und Baugeschehen
hochkomplexen Abnahmethematik. Mit
Blick auf den Verbraucher soll dieser zu-
kiinftig durch die Einfiihrung einer Bau-
beschreibungspflicht des Auftraggebers

nachhaltiger informiert und damit ge-
schiitzt werden. Hierzu tragen auch ver-
bindliche Regelungen iiber eine zu treffen-
de Bauzeit, das Widerrufsrecht des Ver-
brauchers und die Einfithrung einer Ober-
grenze fiir Abschlagszahlungen bei. Wei-
terhin wird in diesem Kontext auch das
Méngelhaftungsrecht an die européi-
schen Leitvorgaben angepasst. Das fiihrt
zu einer Verbesserung der rechtlichen
Rahmenbedingungen des ausfiihrenden
Unternehmers, der mangelhaftes Bauma-
terial eingekauft und dieses im Bauwerk
nach MaBgabe des zwischen ihm und

Adtuung, Baustette {

dem Bauherrn begriindeten Werkvertra-
ges verbaut hat, wenn sich das Material so-
dann als mangelhaft herausstellt. In die-
sem Fall ist der ausfilhrende Unterneh-
mer verpflichtet, das von ihm erworbene
mangelhafte Baumaterial auszubauen
und den Mangel durch Einbau eines man-
gelfreien Materials zu beseitigen. Nach
der bisherigen Rechtslage kann der Bau-
unternehmer von dem Materiallieferan-
ten des mangelhaften Baustoffes nur die
Lieferung des dafiir bendtigten neuen
Baumaterials verlangen. Die den Bauun-
ternehmer treffenden Ausbau- und Neu-
einbaukosten wird er in aller Regel selbst
tragen miissen, es sei denn, er kann ein
schuldhaftes Verhalten des Materialliefe-
ranten oder -herstellers nachweisen. Folg-
lich besteht ein erhebliches Interesse dar-
an, dass der Bauunternehmer nicht pau-

schal fiir die Folgekosten von derartigen
Produktmingeln einzustehen hat, son-
dern vielmehr auch der Baustofflieferant
seinen entsprechenden Anteil tragen
muss.

Im Ubrigen soll auch der seit langem
bekannten spezifischen Ausrichtung des
Architekten- und Ingenieurvertrages ge-
setzgeberisch Rechnung getragen wer-
den. Die jahrzehntelange Rechtspre-
chung des BGH zum Architektenrecht,
eingebettet in das Werkvertragsrecht des
BGB, hat schon seit langem deutlich ge-
macht, dass nur noch anhand der richter-
lichen Fortentwicklung den spezifischen
Anforderungen an das Berufsbild und
die Titigkeit der Architekten und Inge-
nieure Geniige getan werden kann. Folg-
lich ist eine gesetzliche Kodifizierung
seit langem iberfillig, um ziigig rechtssi-
cher gesetzgeberische Antworten auf das
den Architektenstand belastende Pro-
blem der gesamtschuldnerischen Haf-
tung zu geben. Auch die nach hinten aus-
gedehnte Abnahme der Architektenleis-
tungen — gerade bei der Ubertragung der
Vollarchitektur bis einschlieBlich der Ob-
jektbetreuungsphase — und die sich da-
mit bis auf zehn Jahre ausgedehnte Ge-
wihrleistungsfrist sollte neu geregelt wer-
den, zumal dann bereits simtliche bau-
ausfithrenden Gewerke aus der Gewahr-
leistung ausgeschieden sind.

Auch hat der Gesetzgeber nach langen
Diskussionen erkannt, dass — auch wenn
es dabei bleibt, dass der Architekt und In-
genieur einen werkvertraglich geschulde-
ten Erfolg herbeifithren miissen — deren
Leistungserbringung doch génzlich an-
ders geartet ist als die eines bauausfiihren-
den Unternehmers, der schon vor Ab-
schluss des Vertrags eindeutige Zielvorga-
ben unter Beriicksichtigung vorliegender
Leistungsbeschreibungen hat. Gerade die
Architektenleistung ist zu Beginn der Ver-
tragsbeziehung haufig noch von einer dif-
fusen, dynamischen und kreativen Pra-
gung, die erst im Zuge der Zusammenar-
beit des Bauherrn mit dem Architekten
durch Planung, Ausschreibung und Bau-
iiberwachung konkreter wird. Auch hier
sind also neue Regelungen zu erwarten.

In den kommenden Wochen werden
die spezifischen Neuerungen zum Archi-
tekten- und Ingenieurvertrag, Bauver-
trag, Verbraucher-Bauvertrag und den
kaufvertragsrechtlichen Neuerungen im
Einzelnen dargestellt.
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