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Seit dem 01.01.2018 gilt das neue Bauvertragsrecht nach den §§ 650a ff. BGB. In
dem vorliegenden Buch stellen wir Thnen die Neuregelungen in vier Kapiteln vor.

Kap. 1: Systematik des Baurechts
Kap. 2: Der Bauvertrag
Kap. 3: Der Verbraucherbauvertrag
Kap. 4: Der Architektenvertrag
Fiir Anregungen und Kiritik sind wir offen und dankbar.

Wir wiinschen dem Nutzer des Buches viel Erfolg und verbleiben

mit freundlichen Griilen

die Autoren

Falk Wlrfele Alexander MuchowskKi
Prof. Dr. iur. Falk Wiirfele Dipl.-Ing. Alexander Muchowski
Rechtsanwalt
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Das Baurecht besteht aus dem sog. ,,Offentlichen Baurecht” und dem sog. ,,Priva-
ten Baurecht*.

Die Neuregelungen des BGB zum 01.01.2018 gehoren zum Privaten Baurecht.

Bis zum 31.12.2017 bestanden keine eigenen Vorschriften im BGB fiir den
Bauvertrag. Bis zum 31.12.2017 wurden die Vorschriften iiber den Werkvertrag
auf den Bauvertrag analog angewendet.

Seit Inkrafttreten des neuen Bauvertragsrechts zum 01.01.2018 gilt die folgende
Anwendungsregel:

1. §8§ 650a ff. BGB (Bauvertragsrecht)
2. §§ 631 ff. BGB (Werkvertragsrecht)
3. §§ BGB (andere BGB Vorschriften)

Zuerst wird seit dem 01.01.2018 gepriift, ob der zu priifende Sachverhalt unter die
§§ 650a ff. BGB fillt. Erginzend werden die §§ 631 ff. (Werkvertragsrecht) her-
angezogen. Als weiteres gelten die iibrigen Vorschriften des BGB. Die rechtliche
Priifung eines Sachverhalts erfolgt in einem Kaskadensystem.

Fiir den Fall, dass die Anwendung der VOB/B vereinbart wurde, gilt die in
Abb. 1.1 dargestellte Priifungsreihenfolge:

Die wichtigsten neuen Vorschriften im Bauvertragsrecht nach BGB sind die
§§ 650b und 650c BGB (Nachtrige), die Zustandsfeststellung nach Kiindigung
(§ 650g BGB) und der Verbraucherbauvertrag (§§ 650i ff. BGB) sowie der Archi-
tekten- und Ingenieurvertrag (§§ 650p ff. BGB).

Das ,,Offentliche Baurecht* gehort zum Gffentlichen Recht und befasst sich mit
dem Verhiltnis der Biirger zum Staat — also z. B. des Architekten gegeniiber der
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2 1 Systematik des Baurechts

Anwendungsreihenfolge BGB und VOB/B:

Zwingende Vorschriften des BGB, §§ 650a ff. BGB

Zwingende Vorschriften des BGB, §§ 631 ff. BGB

Zwingende Vorschriften des BGB, §§ 1 ff. BGB
Individualvereinbarungen

Allgemeine Geschaftsbedingungen (z. B. VOB/B)

Dispositive (anderbare) Vorschriften des BGB, §§ 650a ff. BGB
Dispositive (anderbare) des BGB, §§ 631 ff. BGB

Dispositive (anderbare) des BGB, §§ 1 ff. BGB

Abb. 1.1  Anwendungsreihenfolge BGB und VOB/B

Architektenkammer, des Bauherren gegeniiber der unteren Bauaufsichtsbehorde
beziiglich der Baugenehmigung. Bei den Rechtsanwilten sind die ,,Fachanwilte
fiir Offentliches Recht* die richtigen Ansprechpartner.

Das Vergaberecht gehort auch zum offentlichen Baurecht, bildet allerdings eine
Spezialmaterie. Im Vergaberecht ist das 6ffentliche Beschaffungsrecht geregelt. Hin-
tergrund ist, dass der Staat als ,,Einkdufer* eine grofle wirtschaftliche Macht besitzt.
Daher muss der Staat beim Einkauf von Leistungen und Materialien bestimmte
Regeln einhalten. Ein Vergabeverfahren muss insbesondere transparent und fair sein
und darf keinen Unternehmer unsachgeméf bevorzugen. Die Kriterien der Vergabe
miissen vor der Vergabe allen Bietern bekannt gemacht worden sein. Das Bauver-
gaberecht ist iiberwiegend im GWB, VgV und der VOB/A geregelt. Bei den Rechts-
anwilten sind die ,,Fachanwiilte fiir Vergaberecht* die richtigen Ansprechpartner.

Das ,Private Baurecht* gehort zum ,Zivilrecht“ oder auch ,Privatrecht
genannt. Es regelt die Rechtsverhiltnisse der Biirger untereinander — also z. B. des
Bauherren zum Bauunternehmer (Bauvertrag) oder des Architekten zum Bauherrn
(Architektenvertrag).

Bei den Rechtsanwiilten sind die ,,Fachanwilte fiir Privates Bau- und Architek-
tenrecht* die richtigen Ansprechpartner.

Baurecht unterteilt sich in:
Offentliches Baurecht:

* Verhiltnis Staat (z. B. Baubehorde) zu Biirger (z. B. Bauherr)
Privates Baurecht:

* Verhiltnis: Biirger (z. B. Bauherr) zu Biirger (z. B. Bauunternehmen,
Architekt)
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Das Private Baurecht wird weiter in Privates Bauvertragsrecht und Privates Archi-
tekten- und Ingenieurrecht unterteilt.

Privates Baurecht unterteilt sich in:
Privates Bauvertragsrecht:

» Bauvertrige, Subunternehmervertrige, etc.
Privates Architekten- und Ingenieurrecht:

* Architektenvertrige, Ingenieurvertriige, Generalplanervertrige. etc.

Neben dem Bauvertragsrecht spielen bei der Realisierung von Bauprojekten viele
andere Vertragstypen eine Rolle, z. B. Bankvertrége, Biirgschaftsvertréige (fiir z. B. die
Vertragserfiillungs- oder Gewdhrleistungsbiirgschaften), Gesellschaftsvertrige (fiir
die Projektgesellschaft) oder Kaufvertrige (fiir Grundstiicke und Baumaterialien, etc).

Die BGB-Baurechtsreform 2018 betrifft nur das Private Baurecht — also
nur den Bereich der Bauvertrige und der Architekten- und Ingenieurvertrige.

In diesem Teil wird das gesamte Bauvertragsrecht in seinen Grundziigen
unter Beriicksichtigung der Baurechtsreform 2018 dargestellt.

Es wird oft noch unterschieden zwischen BGB-Bauvertrigen und VOB/B Bau-
vertrigen. Die Allgemeine Geschiftsbedingung der VOB/B enthilt Regelungen fiir
den Bauvertrag, die in der Regel als sinnvoll angesehen werden. Dabei besteht ein
VOB/B-Bauvertrag bzw. wird ein Bauvertrag VOB/B-Bauvertrag genannt, wenn
die VOB/B durch Vereinbarung in den Vertrag einbezogen wird.

Die Bezeichnung VOB/B-Bauvertrag ist irrefithrend. Die Regelungen der
VOB/B sind nur allgemeine Geschiftsbedingungen. Das bedeutet, die VOB/B
findet nur dann Anwendung, wenn sie zwischen den Parteien eines Bauvertrags
vereinbart wurde, aber daneben ist das BGB selbstverstindlich immer noch
anwendbar — jedenfalls in den sog. zwingenden Teilen des BGB und in den Teilen
des BGB, die nicht durch die VOB/B geédndert wurden.

Daraus ergibt sich folgende Anwendungsreihenfolge der Vorschriften:

Das Bauvertragsrecht regelt die Rechtsbeziehungen zwischen dem Auftraggeber
(z. B. Bauherr) und dem Bauunternehmer oder z. B. zwischen dem Generalunter-
nehmer und den Subunternehmern.

Die Kenntnis des Bauvertragsrechts ist fiir den Architekten und Ingenieur
besonders wichtig, damit er wihrend der Planung und Bauiiberwachung den Auf-
traggeber bei der Durchfiihrung der Baumafnahme entsprechend unterstiitzen
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kann. Es ist in der Regel die Pflicht des Architekten die Rechnungen des Bau-
unternehmers zu priifen. Eine Rechnungspriifung kann nur sinnvoll erfolgen, wenn
der Architekt priifen kann, ob die Rechnung tatsichlich, rechnerisch und rechtlich
richtig ist. Hierfiir muss er den Bauvertrag kennen und rechtlich bewerten knnen
WIE und WAS der Bauunternehmer abrechnen kann. Der Architekt muss wissen,
wie er einen Nachtrag priifen kann, welche Gewihrleistungsfristen gelten, etc.

Der Bauvertrag beinhaltet in der Regel mindestens die folgenden Themen:

* Vertragsschluss

* Leistungsbeschreibung

e Vergiitung

* Nachtrige

* Fertigstellung und Abnahme
* Gewibhrleistung

» Kiindigung

 Sicherheiten

Nachfolgend werden die Grundziige der Regelungen in einem Bauvertrag unter
Beriicksichtigung der Baurechtsreform 2018 vorgestellt.
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Am Anfang eines Bauvertrags steht die Leistungsbeschreibung. Der Architekt und
der Ingenieur haben auf Basis der Anforderungen des Bauherrn das gewiinschte
Bauwerk geplant. Die Planung und die Art und Weise der Beschreibung der Bau-
leistung haben Einfluss auf den anzuwendenden Vertragstypus: Einheitspreisver-
trag oder Pauschalpreisvertrag.

2.1 Leistungsbeschreibung und Vertragstypen

In der Regel verpflichtet sich der Architekt in einem Architektenvertrag mit dem
Bauherrn die Grundleistungen der Leistungsphasen 1 bis 9 gemil Anlage 10 der
HOALI in der Fassung von 2013 zu erbringen.

Der Architekt sollte bereits vor Erstellung der Ausfiithrungsplanung und auf
jeden Fall VOR Erstellung der Leistungsbeschreibung wissen, auf Basis welchen
Vertragstyps der Bauherr die Bauleistung an den Bauunternehmer vergeben will.

Fiir einen Globalpauschalpreisvertrag wird der Architekt eine funktionale Leis-
tungsbeschreibung erstellen miissen und fiir einen Detailpauschalpreisvertrag wird
ein detailliertes Leistungsverzeichnis erforderlich sein. Bei einem Einheitspreis-
vertrag kommen noch die Massen- und Mengenangaben hinzu; das heif3t vom Glo-
balpauschalpreisvertrag auf der einen Seite bis zum Einheitspreisvertrag auf der
anderen Seite der moglichen Leistungsbeschreibungen nimmt der Detaillierungs-
grad der Planung zu.

In Abb. 2.1 werden die Leistungsphasen in 3 Gruppen unterteilt.
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