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Woas erwartet Sie

 Bauverirag Architektenvertrag

* Abschlagszahlungen  ,Phase 0"
«  Abnahme  Haftung
« Kindigung « Bautrager

« Neues Nachtragsmanagement

Ruckgriffsrecht im Kaufrecht
« Sicherheiten

« Zustandsfeststellung/Gefahribergang
*  Vergitung

« Verbraucherschutz

« Definition
«  Widerrufsrecht

« sonstige Schutzrechte
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Systematik

§§ 631 - 650 BGB: Werkvertrag (gilt fir alle Werkvertrage)

§8§ 650a — 650i BGB: Bauvertrag (gilt auch fir Architektenvertrage und Bautragervertrage)
§8 650j — 6500 BGB: Verbraucherbauvertrag

88 650p — 650s BGB: Architektenverirag

88 650u — 650v BGB: Bautragervertrag
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Bauvertrag

Abschlagszahlungen
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§ 632a Abschlagszahlungen

(1) 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 vertragsgemaf3, kann der Besteller die Zahlung eines
angemessenen Teils des Abschlags verweigern. Die Beweislast fir die vertragsgemafle
Leistung verbleibt bis zur Abnahme beim Unternehmer. § 641 Abs. 3 gilt entsprechend. Die
Leistungen sind durch eine Aufstellung nachzuweisen, die eine rasche und sichere Beurteilung
der Leistungen ermdglichen muss. Die Satze 1 bis 4 gelten auch fir erforderliche Stoffe oder
Bauteile, die angeliefert oder eigens angefertigt und bereitgestellt sind, wenn dem Besteller
nach seiner Wahl Eigentum an den Stoffen oder Bauteilen Gbertragen oder entsprechende
Sicherheit hierfir geleistet wird.
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was hat sich gedndert?

« Abschlagszahlungen fir vollen Wert der erbrachten Leistungen, unabhangig vom vom
Wertzuwachs

* Klarstellung zur Beweislast

* keine in sich abgeschlossenen Leistungsteile mehr erforderlich!

GW



Bauvertrag

Abnahme
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Abnahme

§ 640 Abs. 1

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

insoweit nichts Neuves!
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Abnahmeverweigerung

§ 640 Abs. 2 BGB

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 Grinden verweigerten Abnahme hingewiesen hat; der
Hinweis muss in Textform erfolgen.
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was ist neu?

(angemessene) Frist zur Abnahme
keine Angabe von Mdéngeln

bei Verbrauchern: Hinweispflicht in Textform!

fohrt zu:

Abnahmellll

Praxishinweis: Sicherheitshalber eine vollstandige Abnahmebegehung machen, da
moglicherweise insgesamt Umkehr der Beweislast droht!
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Bauvertrag

Kindigung
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Kindigung

§ 648 BGB freie Kindigung des AG:

Es bleibt beim freien Kindigungsrecht des AG, fir die nicht erbrachte Leistung volle Vergitung
abziglich ersparter Aufwendungen

§ 648a BGB Kiindigung aus wichtigem Grund:

Beide Vertragsparteien konnen den Vertrag aus wichtigem Grund ohne Einhaltung einer
Kindigungsfrist kindigen. Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem kiindigenden Teil unter
Beriicksichtigung aller Umstdnde des Einzelfalls und unter Abwagung der beiderseitigen
Interessen die Fortsetzung des Vertragsverhalinisses bis zur Vollendung des Werks nicht
zugemutet werden kann.
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Teilkindigung

§ 648a BGB

Eine Teilkindigung ist moglich; sie muss sich auf einen abgrenzbaren Teil des geschuldeten

Werks beziehen.

Achtung! Teilkindigung ist jetzt auch auf abgrenzbare (statt ,in sich abgeschlossenen Teil”)
Teile der Leistung moglich! Damit deutliche Vereinfachung der Teilkiindigung
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Feststellung des Leistungsstands

§ 648a Abs. 4

Nach der Kindigung kann jede Vertragspartei von der anderen verlangen, dass sie an einer
gemeinsamen Feststellung des Leistungsstandes mitwirkt. Verweigert eine Vertragspartei die
Mitwirkung oder bleibt sie einem vereinbarten oder einem von der anderen Vertragspartei
innerhalb einer angemessenen Frist bestimmten Termin zur Leistungsstandabgrenzung fern,
trifft sie die Beweislast fir den Leistungsstand zum Zeitpunkt der Kindigung. Dies gilt nicht,
wenn die Vertragspartei infolge eines Umstands fernbleibt, den sie nicht zu vertreten hat.

 Verlangen zum gemeinsamen Aufmaf3

« Verweigerung oder Fernbleiben trotz angemessenem Termin

fGhrt zu Beweislastumkehr!
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Vergitung bei Kindigung aus wichtigem Grund

§ 648a Abs. 5 und 6

Kindigt eine Vertragspartei aus wichtigem Grund, ist der Unternehmer nur berechtigt, die
Vergitung zu verlangen, die auf den bis zur Kindigung erbrachten Teil des Werks entfdllt.

Die Berechtigung, Schadensersatz zu verlangen, wird durch die Kindigung nicht
ausgeschlossen.

Also keine Kindigungsvergitung, sondern nur Schadensersatz, wenn der Auftragnehmer aus
wichtigem Grund kindigt.
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Schrifttorm der Kindigung

§ 650h Schriftfform der Kindigung

Die Kindigung des Bauvertrags bedarf der schriftlichen Form.
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Bauvertrag

Definition
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Definition Bauvertrag

8§ 650a Bauvertrag

Ein Bauvertrag ist ein Vertrag Uber die Herstellung, Wiederherstellung, die Beseitigung oder
den Umbau eines Bauwerks, einer Auf3enanlage oder eines Teils davon. Fir den Bauvertrag
gelten erganzend die folgenden Vorschriften dieses Kapitels.

Ein Vertrag Uber die Instandhaltung eines Bauwerks ist ein Bauvertrag, wenn das Werk fir die
Konstruktion oder den bestimmungsgemafBen Bestand oder den bestimmungsgemafien
Gebrauch von wesentlicher Bedeutung sind.

Frage: Sind Malerarbeiten Bauarbeiten?!
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Bauvertrag

Leistungsanderungen
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Anderungsrecht des AG

§ 650b Anderung des Vertrags; Anordnungsrecht des Bestellers

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 iiber die Anderung und die infolge der Anderung
zu leistende Mehr- oder Mindervergiitung an. Der Unternehmer ist verpflichtet, ein Angebot
iber die Mehr- oder Mindervergiitung zu erstellen, im Falle einer Anderung nach Satz 1
Nummer 1 jedoch nur, wenn ihm die Ausfihrung 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 hierfir. Tragt der Besteller die
Verantwortung fir die Planung des Bauwerks oder der AuBenanlage, ist der Unternehmer nur
dann zur Erstellung eines. Angebots Gber die Mehr- oder Mindervergitung verpflichtet, wenn
der Besteller die fir die Anderung erforderliche Planung vorgenommen und dem Unternehmer
zur Verfigung gestellt hat. Begehrt der Besteller eine Anderung, fir die dem Unternehmer
nach § 650c Absatz 1 Satz 2 kein Anspruch auf Vergitung fir vermehrten Aufwand zusteht,
streben die Parteien nur Einvernehmen iber die Anderung an; Satz 2 findet in diesem Fall
keine Anwendung.
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Anderungsrecht AG

» Anordnungsrecht fir * Anordnungsrecht fir

«  Anderung des Werkerfolgs «  Anderung, die zur Erreichung des
«  Zumutbarkeit der Anderung (Nachweispflicht Werkerfolgs erforderlich ist

beim AN)

= Verpflichtung des AN zur Erstellung eines Angebots
Planungsverantwortung beim AG Planungsverantwortung beim AN
Planung und LV muss dem AN vorgelegt werden Planung l}nd LV kommt vom AN

keine Mehrvergitungspflicht, wenn
erforderlich

« Einvernehmen iiber Anderung und Vergiitung
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und jetzt wird’s verricki!

§ 650b Abs. 2

Erzielen die Parteien binnen 30 Tagen nach Zugang des Anderungsbegehrens beim
Unternehmen keine Einigung nach Absatz 1, kann der Besteller die Anderung in Textform
anordnen. Der Unternehmer ist verpflichtet, der Anordnung des Bestellers nachzukommen,
einer Anordnung nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 jedoch nur, wenn ihm die Ausfihrung
zumutbar ist. Absatz 1 Satz 3 gilt entsprechend.
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Anderungsrecht AG

Verhandlungspflicht
30 Tage

=> erst dann: Anordnungsrecht, jedoch bei Anderung des Werkerfolgs nur bei Zumutbarkeit

GW
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Vergitungsfolge

§ 650c Vergitungsanpassung bei Anordnungen nach § 650b

Die Hohe des Vergitungsanspruchs fur den infolge einer Anordnung des Bestellers nach §
650b Absatz 2 vermehrten oder verminderten Aufwand ist nach den tatsachlich erforderlichen
Kosten mit angemessenen Zuschlagen fir allgemeine Geschaftskosten, Wagnis und Gewinn
zu ermitteln. Umfasst die Leistungspflicht des Unternehmers auch die Planung des Bauwerks
oder der AuBBenanlage, steht diesem im Fall des §650b Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 kein
Anspruch auf Vergitung fir vermehrten Aufwand zu.

Der Unternehmer kann zur Berechnung der Vergitung fur den Nachtrag auf die Ansatze in
einer vereinbarungsgemalB hinterlegten Urkalkulation zuriickgreifen. Es wird vermutet, dass
die auf Basis der Urkalkulation fortgeschriebene Vergitung der Vergitung nach Absatz 1
entspricht.
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was heif3t das?

Vergitungsanspruch

- auf Basis der tatsdchlichen Kosten

« Zuschlage fir AGK, Wagnis und Gewinn
* nicht aufgefihrt: Baustellengemeinkosten

 Planungskosten, jedoch nicht, wenn der AN Planungsverantwortung hatte und die Leistung
zur Erfillung des Werkerfolgs erforderlich ist.

Vermutung:

* Urkalkulation als Grundlage des Vergitungsanspruchs
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Vergitungspflicht

§ 650c Abs. 3

Bei der Berechnung von vereinbarten oder gemaf3 § 632a geschuldeten Abschlagszahlungen
kann der Unternehmer 80 Prozent einer in einem Angebot nach § 650b Absatz 1 Satz 2
genannten Mehrvergitung ansetzen, wenn sich die Parteien nicht Gber die Hohe geeinigt
haben oder keine anderslautende gerichtliche Entscheidung ergeht. Wahlt der Unternehmer
diesen Weg und ergeht keine anderslautende gerichtliche Entscheidung, wird die nach den
Absatzen 1 und 2 geschuldete Mehrvergitung erst nach der Abnahme des Werkes fallig.
Zahlungen nach Satz 1, die die nach Absdtzen 1 und geschuldete Mehrvergiitung
Ubersteigen, sind dem Besteller zurickzugewdhren und ab ihrem Eingang beim Unternehmer
zu verzinsen. § 288 Absatz 1 Satz 2, Absatz 2 und § 289 Satz 1 gelten entsprechend.
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was heif3t das?

wenn sich die Parteien nicht geeinigt haben:

= AN darf 80% seines Nachtragsangebots nach Leistungserbringung abrechnen
= restliche 20% durfen erst mit Schlussrechnung abgerechnet werden

= Vergitung ist mit der Abschlagsrechnung fallig!!!

— Uberzahlungen kénnen nicht abgesichert werden, miissen aber vom AN ggf. verzinst
zurickgezahlt werden!
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Bauvertrag

Einstweilige Verfigung
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Einstweilige Verfigung

§ 650d Einstweilige Verfugung

Zum Erlass einer einstweiligen Verfigung in Streitigkeiten Uber das Anordnungsrecht gemaf3 §
650b oder die Vergitungsanpassung gemaf3 § 650c ist es nach Beginn der Bauausfihrung
nicht erforderlich, dass der Verfigungsgrund glaubhaft gemacht wird.
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Einstweilige Verfigung

« Es ist méglich, eine einstweilige Verfigung Uber das Anordnungsrecht und iber die
Abschlagszahlungen zu erreichen, keine Vorwegnahme der Hauptsache!

» Bei allen Landgerichten werden Baukammern eingerichtet, die solche Verfigungsverfahren
bearbeiten sollen => hoffentlich héhere Fachkompetenz

Frage: gilt das nur fir Nachtrdge oder auch fir sonstige Vergitungsanspriche?

Gesetzeswortlaut sieht dies nicht vor, Sinn der Regelung schon
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Bauvertrag

Sicherheiten
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Bauhandwerkerhypothek

§ 650e Sicherungshypothek des Bauunternehmers

Der Unternehmer kann fir seine Forderungen aus dem Vertrag die EinrGumung einer

Sicherungshypothek an dem Baugrundstick des Bestellers verlangen. Ist das Werk noch nicht
vollendet, so kann er die Einraumung der Sicherungshypothek fir einen der geleisteten Arbeit
entsprechenden Teil der Vergitung und fir die in der Vergitung nicht inbegriffenen Auslagen

verlangen.

=> keine Verdnderungen
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Bauhandwerkersicherung

§ 650f Bauhandwerkersicherung

(1) Der Unternehmer kann vom Besteller Sicherheit fir die auch in Zusatzauftragen
vereinbarte und noch nicht gezahlte Vergitung einschlieBlich dazu gehériger
Nebenforderungen, die mit 10 Prozent des zu sichernden Vergitungsanspruchs
anzusetzen sind, verlangen. Satz 1 gilt in demselben Umfang auch fir Anspriche, die an
die Stelle der Vergitung treten. Der Anspruch des Unternehmers auf Sicherheit wird nicht
dadurch ausgeschlossen, dass der Besteller Erfillung verlangen kann oder das Werk
abgenommen hat. Anspriiche, mit denen der Besteller gegen den Anspruch des
Unternehmers auf Vergitung aufrechnen kann, bleiben bei der Berechnung der Vergitung
unbericksichtigt, es sei denn, sie sind unstreitig oder rechtskraftig festgestellt. Die
Sicherheit ist auch dann als ausreichend anzusehen, wenn sich der Sicherungsgeber das
Recht vorbehdalt, sein Versprechen im Falle einer wesentlichen Verschlechterung der
Vermégensverhaltnisse des Bestellers mit Wirkung fir Vergitungsanspriiche aus
Bauleistungen zu widerrufen, die der Unternehmer bei Zugang der Widerrufserklarung
noch nicht erbracht hat.

Klarstellung, dass auch Zusatzauftrége umfasst sind
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Keine Bauhandwerkersicherheit

§ 650f Abs. 6

Die Vorschriften der Absatze 1 bis 5 finden keine Anwendung, wenn der Besteller

- eine juristische Person des offentlichen Rechts oder ein 6ffentlich-rechtliches
Sondervermdgen ist, Gber deren Vermégen ein Insolvenzverfahren unzulassig ist, oder

* Verbraucher ist und es sich um einen Verbraucherbauvertrag nach § 650i oder um einen
Bautrdgervertrag nach § 650u handelt.

Satz 1 Nummer 2 gilt nicht bei Betreuung des Bauvorhabens durch einen zur Verfigung tber
die Finanzierungsmittel des Bestellers ermachtigten Baubetreuer.
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Bauvertrag

Méngel
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ungeregelt

Hinweispflicht und Bedenken

Mangelrechte vor Abnahme
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Bauvertrag

Zustandsfeststellung
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Zustandsfeststellung

§ 650g Zustandsfeststellung nach Verweigerung der Abnahme, Schlussrechnung

(1) Verweigert der Besteller die Abnahme unter Angabe von Mangeln, hat er auf Verlangen
des Unternehmers an einer gemeinsamen Feststellung des Zustands des Werks
mitzuwirken. Die gemeinsame Zustandsfeststellung soll mit der Angabe des Tages der
Anfertigung versehen werden und ist von beiden Vertragsparteien zu unterschreiben.

gemeinsames Aufmaf3 und Mangelzusammenstellung
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Beweislastumkehr

(2) Bleibt der Besteller einem vereinbarten oder einem von dem Unternehmer innerhalb einer
angemessenen Frist bestimmten Termin zur Zustandsfeststellung fern, so kann der Unternehmer
die Zustandsfeststellung auch einseitig vornehmen. Dies gilt nicht, wenn der Besteller infolge
eines Umstands fernbleibt, den er nicht zu vertreten hat und den er dem Unternehmer
unverziglich mitgeteilt hat. Der Unternehmer hat die einseitige Zustandsfeststellung mit der
Angabe des Tages der Anfertigung zu versehen und sie zu unterschreiben sowie dem Besteller
eine Abschrift der einseitigen Zustandsfeststellung zur Verfigung stellen.

(3) Ist das Werk dem Besteller verschafft worden und ist in der Zustandsfeststellung nach
Absatz 1 oder 2 ein offenkundiger Mangel nicht angegeben, wird vermutet, dass dieser nach
der Zustandsfeststellung entstanden und vom Besteller zu verireten ist. Die Vermutung gilt
nicht, wenn der Mangel nach seiner Art nicht vom Besteller verursacht worden sein kann.

Praxishinweis: Massives Haftungsrisiko fir den abnehmenden/aufmessenden Planer!

vollig unklar: Was ist mit Beschadigungen durch Dritte?
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Schlussrechnung

(4) Die Vergitung ist zu entrichten,

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

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

Die Schlussrechnung ist priffahig, wenn sie eine Gbersichtliche Aufstellung der erbrachten
Leistungen enthalt und fir den Besteller nachvollziehbar ist. Sie gilt als pruffahig, wenn der
Besteller nicht innerhalb von 30 Tagen nach Zugang der Schlussrechnung begriindete
Einwendungen gegen ihre Priffahigkeit erhoben hat

Ubertragung der Falligkeitsregelung der VOB/B auf das BGB-Bauvertragsrecht
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Verbraucherbauvertrag

Definition
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Verbraucherbauvertrag

§ 650i Verbraucherbauvertrag

Verbraucherbauvertrage sind Vertrage, durch die der Unternehmer von einem Verbraucher
zum Bau eines neuen Gebaudes oder zu erheblichen Umbaumaf3lnahmen an einem
bestehenden Gebdaude verpflichtet wird.

Der Verbraucherbauvertrag bedarf der Textform.

Fir Verbraucherbauvertrage gelten erganzend die folgenden Vorschriften dieses Kapitels.

Nicht jeder Bauvertrag mit einem Verbraucher ist ein Verbraucherbauverirag, es ist
 der Bau eines neuen Gebdudes oder

* ein erheblicher Umbau

erforderlich! Kleine Bauleistungen bleiben machbar!

Alle folgenden Regelungen sind unabdingbar!

GW



Verbraucherbauvertrag

Schutzregelungen
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§ 650j Baubeschreibung

Der Unternehmer hat den Verbraucher iber die sich aus Artikel 249 des EinfGhrungsgesetzes
zum Birgerlichen Gesetzbuche ergebenden Einzelheiten in der dort vorgesehenen Form zu
unterrichten, es sei denn, der Verbraucher oder ein von ihm Beauftragter macht die

wesentlichen Planungsvorgaben.
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Das heif3t:

Eine allgemeine Beschreibung des herzustellenden Gebaudes oder der vorzunehmenden
Umbauten, gegebenenfalls Haustyp und Bauweise,

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

Gebaudedaten, Plane mit Raum- und Flachenangaben sowie Ansichten, Grundrisse und
Schnitte,

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

Angaben zur Beschreibung der Baukonstruktionen aller wesentlichen Gewerke,
gegebenenfalls Beschreibung des Innenausbaus,

gegebenenfalls Beschreibung der gebdudetechnischen Anlagen,

Angaben zu Qualitatsmerkmalen, denen das Gebaude oder der Umbau genigen muss,

gegebenenfalls Beschreibung der Sanitarobjekte, der Armaturen, der Elektroanlage, der
Installationen, der Informationstechnologie und der Au3enanlagen.
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Leistungsbeschriebung

§ 650k Inhalt des Vertrags

Die Angaben der vorvertraglich zur Verfigung gestellten Baubeschreibung in Bezug auf die
Bauausfihrung werden Inhalt des Vertrags, es sei denn, die Vertragsparteien haben
ausdriicklich etwas anderes vereinbart.

Soweit die Baubeschreibung unvollsténdig oder nicht klar und verstandlich ist, ist der Vertrag
unter Bericksichtigung samtlicher vertragsbegleitender Umstande, insbesondere des Komfort-.
und Qualitatsstandards nach der Gbrigen Leistungsbeschreibung, ergénzend auszulegen.
Kommen danach verschiedene Auslegungsmoglichkeiten in Betracht, ist die fir den
Verbraucher ginstigste Auslegung maf3geblich.

Der Bauvertrag muss verbindliche Angaben zum Zeitpunkt der Vollendung des Werks
enthalten. Enthalt der Vertrag diese Angaben nicht, werden die vorveriraglich Gbermittelten
Angaben zum Zeitpunkt der Vollendung des Werks oder zur Dauver der Bauausfihrung Inhalt
des Vertrags.
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Widerrufsrecht

8§ 650! Widerrufsrecht

Dem Verbraucher steht ein Widerrufsrecht gemaf3 § 355 zu, es sei denn, der Vertrag wurde
notariell beurkundet. Der Unternehmer ist verpflichtet, den Verbraucher vor Abgabe von
dessen Vertragserklarung gemaB Artikel 249 Absatz 3 des Einfihrungsgesetzes zum

Burgerlichen Gesetzbuche Uber sein Widerrufsrecht und die Pflicht zum Wertersatz nach §
357d zu belehren
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Architektenvertrag

Architektenvertrag
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Architektenvertrag

§ 650p Vertragstypische Pflichten aus Architekten- und Ingenieurvertragen

Durch einen Architekten- oder Ingenieurvertrag wird der Unternehmer verpflichtet, die
Leistungen zu erbringen, die nach dem jeweiligen Stand der Planung und Ausfihrung des
Bauwerks oder der AuB3enanlage erforderlich sind, um die zwischen den Parteien
vereinbarten Planungs- und Uberwachungsziele zu erreichen.

Soweit wesentliche Planungs- und Uberwachungsziele noch nicht vereinbart sind, hat der
Unternehmer zunéchst eine Planungsgrundlage zur Ermittlung dieser Ziele zu erstellen. Er legt
dem Besteller die Planungsgrundlage zusammen mit einer Kosteneinschétzung fir das
Vorhaben zur Zustimmung vor.
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Architektenvertrag

Schlussfolgerungen:
 Grundlage einer Architektenbeauftragung muss eine Bedarfsplanung sein

- Die Parteien kénnen vereinbaren, dass die Bedarfsplanung durch den Architekten erstellt
wird

und Fragen
*  Was ist eine Kosteneinschatzung?
«  Wer legt wie die Leistungen gem. Abs. 2 fest2

«  Wie ist das Verhdltnis zu den Vergitungsvorschriften nach der HOAI?
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Architektenvertrag

§ 650q Anwendbare Vorschriften

Fir Architekten- und Ingenieurvertrage gelten die Vorschriften des Kapitels 1 des Untertitels 1
sowie die §§ 650b, 650e bis 650h entsprechend, soweit sich aus diesem Untertitel nichts
anderes ergibt.

Fir die Vergitungsanpassung im Fall von Anordnungen nach § 650b Absatz 2 gelten die
Entgeltberechnungsregeln der Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure in der jeweils
geltenden Fassung, soweit infolge der Anordnung zu erbringende oder entfallende Leistungen
vom Anwendungsbereich der Honorarordnung erfasst werden. Im Ubrigen ist die
Vergitungsanpassung fir den vermehrten oder verminderten Aufwand auf Grund der
angeordneten Leistung frei vereinbar. Soweit die Vertragsparteien keine Vereinbarung treffen,
gilt § 650c entsprechend
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Architektenvertrag

Sonderkiindigungsrecht
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Architektenvertrag - Sonderkindigungsrecht

§ 650r Sonderkindigungsrecht

1) "Nach Vorlage von Unterlagen gemaf3 § 650p Absatz 2 kann der Besteller den Vertrag
kindigen. ?Das Kindigungsrecht erlischt zwei Wochen nach Vorlage der Unterlagen, bei
einem Verbraucher jedoch nur dann, wenn der Unternehmer ihn bei der Vorlage der
Unterlagen in Textform Uber das Kindigungsrecht, die Frist, in der es ausgeubt werden kann,
und die Rechtsfolgen der Kindigung unterrichtet hat.

(2) 'Der Unternehmer kann dem Besteller eine angemessene Frist fir die Zustimmung nach §
650p Absaiz 2 Satz 2 setzen. ?Er kann den Vertrag kindigen, wenn der Besteller die
Zustimmung verweigert oder innerhalb der Frist nach Satz 1 keine Erklarung zu den
Unterlagen abgibi.

(3) Wird der Vertrag nach Absaiz 1 oder 2 gekindigt, ist der Unternehmer nur berechtigt, die
Vergitung zu verlangen, die auf die bis zur Kindigung erbrachten Leistungen entfallt.
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Architektenvertrag

Teilabnahme und Gesamtschuld
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Teilabnahme

8§ 650s Teilabnahme

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

Problem:

Leistungsphase 8 endet nicht (auch nicht mit Ausnahme unwesentlicher Restleistungen) nach
der Abnahme der Bauleistung — nach der Rechtsprechung des BGH ist eine Teilabnahme zu
diesem Zeitpunkt unméoglich...
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gestorte Gesamtschuld

§ 650t Gesamtschuldnerische Haftung mit dem bauausfihrenden Unternehmer

Nimmt der Besteller den Unternehmer wegen eines Uberwachungsfehlers in Anspruch, der zu
einem Mangel an dem Bauwerk oder an der AuBBenanlage gefihrt hat, kann der Unternehmer
die Leistung verweigern, wenn auch der ausfihrende Bauunternehmer fir den Mangel haftet
und der Besteller dem bauausfihrenden Unternehmer noch nicht erfolglos eine angemessene
Frist zur Nacherfillung bestimmt hat.

Probleme:

Was ist mit der Hemmung der Verjahrung?
Was ist, wenn unklar ist, ob Planungs- oder Uberwachungsfehler bestehen?

Was ist, wenn es den Bauunternehmer nicht mehr gibt2
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Bautragervertrag

keine inhaliliche Regelung
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Bautragervertrag

§ 650u Bautragervertrag; anwendbare Vorschriften

Ein Bautrdgervertrag 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 enthdlt, dem Besteller das Eigentum an dem Grundstick zu Gbertragen oder ein
Erbbaurecht zu bestellen oder zu Gbertragen. Hinsichtlich der Errichtung oder des Umbaus
finden die Vorschriften des Untertitels 1 Anwendung, soweit sich aus den nachfolgenden
Vorschriften nichts anderes ergibt. Hinsichtlich des Anspruchs auf Uberiragung des Eigentums
an dem Grundstick oder auf Ubertragung oder Bestellung des Erbbaurechts finden die
Vorschriften Gber den Kauf Anwendung.

§ 650i in Verbindung mit Artikel 249 des Einfihrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuche
findet mit der Maflgabe Anwendung, dass die Baubeschreibung bereits bei Aufnahme der
Vertragsverhandlungen zu Gbergeben ist.

Keine Anwendung finden die §§ 648, 648a, 650b bis 650e, 650k Absatz 1 sowie die §§
650l und 650m Absatz 1
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Bautragervertrag

§ 650v Abschlagszahlungen

Der Unternehmer kann von dem Besteller Abschlagszahlungen nur verlangen, soweit sie
gemal einer Verordnung auf Grund von Artikel 244 des Einfihrungsgesetzes zum
Burgerlichen Gesetzbuche (MaBV) vereinbart sind.
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Anderung im Kaufrecht — Rickgriffsrechte

Ruckgriffsrecht des Werkunternehmers
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Auftraggeber

lieferant Handler —— Bauunternehmer Verbraucher]

1. Anspruch auf Ersatz der Aus- und Einbaukosten aus § 478 Abs. 2 BGB
(verschuldensunabhangig)

§ 478 Abs. 2 BGB

Der Unternehmer kann beim Verkauf einer neu hergestellten Sache von seinem Lieferanten Ersatz
der Aufwendungen verlangen, die der Unternehmer im Verhéltnis zum Verbraucher nach § 439
Abs. 2 zu tragen hatte, wenn der vom Verbraucher geltend gemachte Mangel bereits beim

Ubergang der Gefahr auf den Unternehmer vorhanden war.
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Ubungsfall: ,Fiese Fliesen”

nach BGH, Urt. v. 21.12.2011 - VIl ZR 70/08

Auftraggeber
(Verbraucher)

lieferant Handler —— Bauunternehmer

Rechtsbeziehung 2: Bauunternehmer - Handler
Neue Rechtslage ab dem 01.01.2018:

§ 439 Abs. 3 BGB n.F.

(3) Hat der Kaufer (= Bauunternehmer) die mangelhafte Sache gemdf3 ihrer Art und ihrem
Verwendungszweck in eine andere Sache eingebaut oder an eine andere Sache angebracht, ist
der Verkdufer (= Handler] im Rahmen der Nacherfillung verpflichtet, dem Kéufer (=
Bauunternehmer) die erforderlichen Aufwendungen fir das Entfernen der mangelhaften und den
Einbau oder das Anbringen der nachgebesserten oder gelieferten mangelfreien Sache zu

ersetzen. |(...)
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Ubungsfall: ,Fiese Fliesen”

nach BGH, Urt. v. 21.12.2011 - VIl ZR 70/08

lieterant Handler —— Bauunternehmer Auttraggeber

Rechtsbeziehung 2: Bauunternehmer — Handler

Voraussetzung des § 439 Abs. 3 BGB n.F.:

Die mangelhafte Kaufsache muss gemaf3 ihrer Art und ihrem Verwendungszweck eingebaut

oder angebracht worden sein

Beispiele: Kabel-, Fliesen- oder Parkettlieferungen (eingebaut|

aber auch Farben, Lacke, Dachrinnen etc. (angebracht)
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Ubungsfall: ,Fiese Fliesen”

nach BGH, Urt. v. 21.12.2011 - VIIl ZR 70/08

Auftraggeber
(Verbraucher)

lieferant Handler —— Bauunternehmer

Aber:

§ 439 Abs. 3 BGB n.F.
(3) (...] § 442 Absatz 1 ist mit der MaBgabe anzuwenden, dass fir die Kenntnis des K&ufers an die Stelle des

Vertragsschlusses der Einbau oder das Anbringen der mangelhaften Sache durch den Kéufer tritt.

§ 442 Abs. 1

Die Rechte des Kéufers wegen eines Mangels sind ausgeschlossen, wenn er bei Vertragsschluss den Mangel
kennt. Ist dem K&ufer ein Mangel infolge grober Fahrldssigkeit unbekannt geblieben, kann der Kéufer Rechte
wegen dieses Mangels nur geltend machen, wenn der Verkdufer den Mangel arglistig verschwiegen oder eine

Garantie fir die Beschaffenheit der Sache iibernommen hat.
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Ubungsfall: ,Fiese Fliesen”

nach BGH, Urt. v. 21.12.2011 - VIIl ZR 70/08

Lieferant Handler —— Bauunternehmer Auftraggeber

Weitere Voraussetzung des § 439 Abs. 3 BGB n.F. :
Der Kaufer darf zum Zeitpunkt des Einbaus oder Anbringens keine Kenntnis oder grob fahrlassige

Unkenntnis des Mangels haben.

Rechtsfolge:  Bauunternehmer bekommt regelmafBig die Aus- und Einbaukosten ersetzt,

unabhéngig vom Verschulden des Handlers.
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Ubungsfall: ,Fiese Fliesen”

nach BGH, Urt. v. 21.12.2011 - VIl ZR 70/08

lieferant ~ —— Handler Bauunternehmer Auftraggeber

Rechtsbeziehung 3: Handler - Lieferant

Neue Rechtslage ab 01.01.2018: § 445a Abs. 1 BGB n.F.

Der Verkaufer (= Hdandler) kann beim Verkauf einer neu hergestellten Sache von dem Verkaufer,
der ihm die Sache verkauft hatte (Lieferant), Ersatz der Aufwendungen verlangen, die er im
Verhdltnis zum K&ufer (= Bauunternehmer) nach § 439 Absatz 2 und 3 sowie § 475 Absatz 4
und 6 zu tragen hatte, wenn der vom Ké&ufer (= Bauunternehmer] geltend gemachte Mangel

bereits beim Ubergang der Gefahr auf den Verkéufer vorhanden war.

> Handler bekommt die Aufwendungen, die er dem Bauunternehmer gem. § 439 Abs. 3 (Aus-

und Einbaukosten) ersetzen muss, vom Lieferanten ersetzt.
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit
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