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ZEITUNG FUR DEUTSCHLAND

- Vorzeitiges Beenden
von Bauvertragen wird schwer

Besonders wird dies an einer nahezu

Aus Schaden wird man klug -

ir die Hotelsanierung war es

schon lénger schwierig mit dem

ausfithrenden Unternehmer. Tro-

ckenbauarbeiten wurden nicht
vertragsgerecht ausgefithrt. Dammstéarken
fiir Wénde, die das Bad vom Wohnbereich
trennen sollen, wurden in minderwertiger
Qualitat ausgefiihrt. Mehrfache Riigen des
Architekten gegeniiber dem Bauausfiih-
renden auf Méngelbeseitigungen verliefen
im Sande. Nach Berichterstattung durch
die Bauiiberwacher stieg der Unmut des
Bauherren, einhergehend mit dem Ter-
mindruck, zu einem bestimmten Kalen-
dertag das Objekt an den Hotelnutzer
iibergeben zu miissen. |

Der Bauherr sah die einzige Chance auf
eine noch termingerecht und fachgerechte
Ausfiihrung darin, nun endgiiltig abschlie-
Bend eine angemessene Frist zur Méngel-
beseitigung dem Unternehmer zu setzen —
mit entsprechender Kiindigungsandro-
hung bei fruchtlosem Ablauf. So geschah
es letztendlich auch, da der bauausfiihren-
de Unternehmer dem berechtigten Bau-
herrenbegehren nicht folgte. Der Auftrag-
geber wihnte sich in Rechtssicherheit und
kiindigte aulerordentlich den Bauvertrag.
Dabei berief er sich auf die Allgemeine
Vertragsbedingung fiir die Ausfithrung
von Bauleistungen (VOB/B), die im Ver-
trag wie iliberwiegend {iblich einbezogen
war. Denn in selbiger wird bestimmt, dass
schon wéhrend der Ausfithrung der Bau-
leistungen, die als mangelhaft oder ver-
tragswidrig festgestellt werden, der Auf-
tragnehmer auf eigene Kosten diese ent-
sprechend zu ersetzen hat (Paragraph 4,
‘Nummer 7 im VOB/B). Folgt er einer
angemessenen Fristsetzung nicht, ist der
Bauherr berechtigt, das Vertragsverhéltnis
auBBerordentlich zu kiindigen.

Einen dhnlichen Fall musste aktuell das
hochste deutsche Zivilgericht bewerten.
Hier umfasste das Auftragsvolumen mehr
als 3 Millionen Euro. Der Auftraggeber
sprach wihrend der Leistungserfiillungs-
zeit eine Méngelriige aus, was Kosten fiir
die Maéngelbeseitigung von etwa 6000
Euro umfasste. Der Unternehmer kam
hier gleichermaBlen nicht der Méngelbe-
seitigungsaufforderung nach.

Der Auftraggeber kiindigte das Ver-
tragsverhéltnis. Nun war dabei die VOB/B,
die eine allgemeine Vertragsbedingung
darstellt, nicht pur in das Vertragswerk ein-
geflossen — also ohne Anderung ihrer 18
Paragraphen. Das ist umfanglich so in der
Baupraxis anzutreffen. Abweichungen fan-
den sich durch weitere Regeln: So war bei-
spielhaft vertraglich geregelt, dass der Auf-
traggeber lediglich Abschlagszahlungen
bis zu 90 Prozent der nachgewiesenen Leis-
tungen ausgleichen miisse. Hingegen sieht
die VOB/B auftraggeberseitig einen hun-
dertprozentigen Vergiitungsanspruch vor.

+ Noch vor 20 Jahren war die hochstrich-
terliche Rechtsprechung davon gepragt,
dass die VOB/B-Regelungen : keiner
Inhaltskontrolle nach einer AGB-rechtli-
chen Uberpriifung unterfielen, wenn der
die VOB/B-Klauseln Verwendende selbige
ohne ins Gewicht fallende Einschrankung
ibernahm. Damit tat sich jedoch gleicher-
mallen die Frage auf, wann ,von ins
Gewicht fallenden Einschrankungen® aus-
gegangen werden kann und also die

oder sieht sich vor Gericht. Wenn Bauméngel
auftreten, kann eine vorzeitige Kiindigung teuet
werden. Das liegt an einem neuen Urteil
und bestimmten Vertragsklauseln.

Von Friedrich-Karl Scholtissek, Hamburg

)

Schwelle zur notwendigen Inhaltskontrol-
le tliberschritten ist. Dieser bis dahin gel-
tenden unscharfen Rechtsprechung erteil-
te der Bundesgerichtshof eine Absage
(Urteil vom 22. Januar 2004: VII ZR
419/02). Eindeutig wurde nunmehr in
Karlsruhe die Auffassung vertreten, dass
jede vertragliche Abweichung von der
VOB/B dazu fiihrt, dass diese nicht mehr
als Ganzes vereinbart gilt und daher die
Inhaltskontrolle eréffnet ist.

Folglich tat sich nunmehr jiingst fiir die
Karlsruher Richter (Urteil vom 19. Januar
2023: VII ZR 34/20) die Frage auf, ob die
Regel des Riigens von Méngeln wiahrend
der Leistungserfiillungsphase und dem
eingerdumten Kiindigungsrecht — kommt
der Unternehmer der Mangelbeseitigung
binnen angemessener Frist nicht nach —
dem Inhaltskontrollen-Priifstand stand-
hélt. Das Ergebnis: Diese Regelung ist
unwirksam. Im Wesentlichen wurde dies
damit begriindet, dass nach der quasi
negativsten Auslegung der mafgeblichen
Bestimmung jede Méngelriige (und seien
die Mangelbeseitigungskosten auch noch
so geringfiigig) zu einer auftraggeberseiti-
gen Kiindigung fithren konnen, was den

Unternehmer mafBgeblich belastet und °

einseitig benachteiligt.

Die Folge: Eine Kiindigung, beruhend
auf der mafgeblichen Norm der VOB/B,
Paragraph 4 Nummer 7, ist unwirksam.
Damit ist ein auflerordentlicher Kiindi-
gungsgrund insoweit grundsatzlich nicht

begriindet. Regelhaft geht mit dem mit .

dem Ausspruch der auferordentlichen
Kiindigung, sofern diese unwirksam sein
sollte, auch eine ordentliche Kiindigung
einher — jedenfalls das Beenden des Ver-
tragsverhéltnisses. Dies fiihrt zu fatalen
Folgen fiir den Auftraggeber. Denn im

/‘¢4‘o

Fall einer auBerordentlich berechtigten
Kiindigung wire der Bauherr lediglich
verpflichtet, die bisher unternehmersei-
tig erbrachten Leistungen zu vergiiten.

Soweit aus dem Kiindigungsgrund noch
Schadenersatzanspriiche der Auftragge-
berseite zustehen, werden diese in der Pra-
xis meist gegen etwaige noch zustehende
Vergiitungsanspriiche zur Aufrechnung
gebracht und bei Ubersteigen der Vergii-
tungsanspriiche auch noch aktiv die Scha-
denersatzforderungen ~ bauherrenseitig
durchgesetzt. Der Einzelfall ist maBgeb-
lich, doch liegt hingegen ein solcher Kiin-
digungsgrund nicht vor und ist die Kiindi-
gung damit als eine ordentliche auftragge-
berseitige Kiindigung zu bewerten, ist der
Bauherr verpflichtet, nicht nur die ohne-
hin unternehmerseitig erbrachten Leis-
tungen zu bezahlen. Er hat die gesamte
Vergiitung, die sich aus dem Auftrag
ergibt, dem Auftraggeber zu erstatten. Das
umfasst auch den noch nicht erbrachten
Leistungsteil und die damit einhergehende
zu bewertende Vergiitung abziiglich
ersparter Aufwendungen.

Fiir die Baupraxis wird mit dieser Ent-
scheidung klar, dass jegliche Eingriffe in
die VOB/B, die ihre Regelungen abén-
dern, zu einem Vabanquespiel fithren.
Denn ob die modifizierende Abénderung
von VOB/B-Regelungen nun einschnei-
dend oder lediglich geringfiigig ist, ist
nicht von Bedeutung. Jeder Eingriff in
das Regelwerk fiihrt zu dessen Inhalts-
kontrolle, und zwar nicht nur bezogen auf
die abdndernden Regelungen, sondern
insgesamt. Jede Vertragsklausel, die spa-
ter aufgrund des Konfliktes streitgegen-
stdndlich wird, muss sich der Frage unter-
ziehen, ob sie AGB-rechtlichen Grund-
sdtzen standhalt.

Illustration Kai Felmy

iiblich gewordenen Praxis deutlich: Nach
der VOB/B-Regelung betrigt die
Gewibhrleistungszeit fiir bauausfiihrende
Leistungen vier Jahre. Das BGB-Werk-
vertragsrecht bestimmt fiir - derartige
Leistungen eine fiinfjahrige Gewéhrleis-
tungsfrist. Bauherren und beratende
Architekten sind immer geneigt, die auf
fiinf Jahre verlangerte Gewahrleistungs-

. frist im Vertrag zu implementieren. Nun

formuliert die VOB/B: , Ist fiir Méingelan-
spriiche keine Verjahrungsfrist im Ver-
trag vereinbart, so betrégt sie fiir Bauwer-
ke vier Jahre.“ Damit 6ffnet sich fiir die
Vertragsparteien die Wahl, ob auch eine
lingere als die vierjahrige Méngelhaf-
tungsfrist vereinbart werden soll. Héchst-
richterlich ist jedoch noch nicht entschie-
den, ob bei einer VOB/B-Vereinbarung
und Zugrundelegung einer fiinfjéhrigen
Gewahrleistungsfrist die Inhaltskontrolle
des VOB/B-Vertragswerkes eroffnet ist.

- Die jiingste Entscheidung der Karlsru-
her Richter gibt deutlichen. Anlass zur
Annahme, nicht mehr von einer ginzlich
umfénglich unberiihrten VOB/B-Verein-

~ barung ausgehen zu diirfen, wenn eine

fiinfjahrige Gewdahrleistungsfrist verein-
bart worden ist. Vorsicht mit der Ver-
tragsgestaltung ist zwingend geboten.
Was sich zunéchst als vertraglich formu-
lierter Vorteil liest, kann sich im Nachhi-
nein als Fallgrube mit schmerzhaft ver-
bundenem Aufschlag entpuppen. Dies
gilt besonders fiir die Fille, dass sich Bau-
vertrage aus einer Vielzahl von Vertrags-
unterlagen zusammensetzen und damit
als vertragliche Einheit zu werten sind.
Finden sich beispielsweise im Leistungs-
verzeichnis Vorbemerkungen mit abwei-
chende Regelungen zur VOB/B-Vergii-
tungsbestimmung, fiihrt dies ebenso zum
Eingriff in selbige und den dargelegten
kritischen Konsequenzen. So auch im
Falle der Hotelsanierung.
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