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Der verstarkte Verbraucherschutz im Bauvertrag

Durch erhohte Anforderun-
gen an den Bavunternehmer,
‘Widerrufsrechte sowie
Herausgabeanspriiche wird
der Verbraucherschutz im
Bauwesen gestirkt. Dies gilt
auch far Abschlagszahlungen.,
Von Friedrich-Karl Scholtissek
D herrn  eine Baubeschreibung
mit konkretisierten Inhalten
zur Verfiigung zu stellen (F.AZ. vom 13.
. Oktober). Diese Baubeschreibungsinhal-
te, die der Unternehmer dem Bauherrn
vorvertraglich auszuhéndigen hat, wer-
den Vertragsinhalt. Ftwas anderes gilt
nur dann, wenn die Parteien etwas ande-
res vereinbart haben. Erfillt die Baube-
schreibung nicht die notwendigen inhali-
lichen Voraussetzungen, stellt sich diese
also als unvollstindig oder unklar dar,
fiithrt dies zwangslaufig zu einer — gesetz-
lich kodifizierten — Vertragsauslegung.
Hierbei hebt der Gesetzgeber hervor,
dass simtliche vertragsbegleitenden Um-
stinde; Insbesondere des Komfort- und
Qualititsstandards,  nach der iibrigen
Leistungsbeschreibung auszulegen sind.
Die eigentliche Sanktion erfihrt der Un-
ternehmer, wenn er sich nichi um eine
vollstdndige und klare Baubeschreibung
bemiiht hat, unmittelbar durch die gesetz-
lich aufgezeigte Folge. indem bei Zwei-
feln bei der Auslegung des Vertrages be-
ziiglich der vom Unternehmer geschulde-
ten Leistungen dies zu seinen Lasten
geht. Damit besteht die eigentliche Sank-
tion gegeniiber dem ausfithrenden Unter-
nehmer darin, dass bei einem Streit iiber

HAMBURG, 2. November
er neus Verbraucherbauvertrag
ist davon geprigt, dem Bau-

des Bauwerkes oder zur Daver der Bau-
ausfilhrung Inbalt des Vertrages. Folg-
lich gilt, dass mafgeblich der zunichst
im Bauvertrag definierte Zeitpunkt der
Fertigstellung ist, mit der Folge. dass es
sich hierbei in aller Regel um eine kalen-
derméBig bestimmte Frist handelt. Ver-
streicht diese, ohne dass das Bauwerk tat-
sdchlich fertiggestellt worden ist, gerd

er Unternehmer ohne weiteres in Ver-
zug, mit der Folge, dass der Bauherr Scha-
denersatzanspriiche  geltend . machen
kann.

Das gilt auch, wenn die Dauer der Bau-
ausfithrung im Vertrag bestinmt wird,
also etwa, dass nach vollstandiger Fertig-
stellung der Baugrube der Baubeginn ab

diesem Zeitpunkt definiert und mit sechs -

Monaten im Vertrag bewertet wird. Auch
hier ist von einer nach dem Kalender be-
stitmmten Frist auszugehen, da eine be-
stimmmte Ausfiihfungszeit berechnet wer-
den kann. Die Rechtsfolgen sind mithin
identisch mit denen, wo zur Grundlage
des Vertrages ein eindeutiger Fertigstel-
lungstermin bestimmt worden ist. Um in-
soweit einer héufig aufwendigen Scha-
denersatzberechnung zu entgehen, kann
selbstverstiindlich auch eine sanktionie-
rende Vertragsstrafe geltend gemacht
werden, die jedoch einer ausdriicklichen
vertraglichen Vereinbarung bedarf; hier-
beiist jedoch der Verbraucher nicht dar-
auf angewiesen, eine konkrete Schadens-
bewertung gegeniiber dem Unternehmer
darzulegen.

Wegen der nachhaltigen wirtschaftli-
chen Verpflichtungen, die der bauwillige
Verbraucher mit dem bauausfithrenden
Unternehmer begriindet, hat sich der Ge-
setzgeber dazu entschlossen, ein maBgeb-
liches Widerrufsrecht dem Bauwilligen
beziiglich eines begriindeten Verbrau-
cherbauvertrages einzuraumen. Etwas
anderes gilt nur danne wenn entweder
der begrindete Vertrag notariell beur-

die Frage, ob eine Leistung im urspriing-
lichen Auftragsumfang enthalten ist
oder einer zusitzlichen Vergiitung zuge-
fihrt werden kann, dies zu seinen Lasten
ausgelegt werden misste. Dasselbe gilt
mit Blick auf einen streitigen Qualitéts-
standard, wenn der héhere Standard ge-
schuldet sein dirfte. Dies sanktioniert
folglich den bauausfilhrenden Unterneh-
mer, wenn die Bauherrenauffassung eine
qualitatsvollere Ausfithrung behauptet,
Gerade beim zu begriimdenden Bauver-
trag ist die zeitliche Komponente hiufig
auch mit finanziellen Folgen verbunden.
Dies gilt insbesonderse fiir den privaten
Auftraggeber, der sich gleich in mehr-
facher Hinsicht auf die bauzeitlichen Ab-
liufe einstellen muss, etwa bei dem in
Anspruch zu nehmenden Darlehen oder
dem Beenden eines begrindeten Mietver-
trages der Altwohnung. Folglich ist zu-
kiinftig bestimunt, dass der Verbraucher-
bauvertrag verbindliche Angaben zum
Zeitpunkt der Fertigstellung des Bauwer-
kes enthalten muss. Kénnen derartige
Angaben zum Zeitpunkt des Abschlusses
des Bauvertrages nicht bewertet werden,
miissen jedenfalls Angaben fiber die Dau-
er der Bauausfithrung im Bauvertrag fest-
geschrieben werden. Fehlt es auch an die~
sen Angaben, sind die vorvertraglich in
der Baubeschreibung iibermittelten An-
gaben zum Zeitpunkt der Fertigstellung

kundet wurde
ausreichend Uberlegungszeit und erhilt
entsprechende notarielle Hinweise im
Zuge der Beurkundung, die eine ausrei-
chende Warnfunktion haben —, oder
wenn der bauausfithrende Vertragspart-
ner den bauwilligen Verbraucher entspre-
chend der neuen gesetzlichen Regelun-
gen {iber dessen Widerrufsrecht umfas-
send belelut hat. Die Anforderungen an
diese Belehrung sind erheblich, da sie
schriftlich erfolgen und deutlich gestal-
tet sein miissen und dem Verbraucher sei-
ne wesentlichen Rechte aufzuzeigen ha-
ben. Eine wirksame Widerrufsbelehrung
muss den Hinweis gegeniiber dem Ver-
braucher auf dessen Recht zum Widerruf
enthalten sowie, dass dieser Widerruf
durch Erkliirung gegeniiber dem ausfiih-
renden Unternchmer zu erfolgen hat
und keiner Begrindung bedarf. Ebenso
muss in der Widerrufsbelehrung iitber
den Namen, die ladungsfihige Anschrift
und die Telefonnummer desjenigen auf-
gekliart werden, gegenilber dem der Wi-
derruf zu erkliren ist (ergiinzt durch eine
Telefaxnummer und E-Mail-Adresse).
‘Weiterhin muss iiber die Dauer und den
Beginn der Widerrufsfrist der Unterneh-
mer aufgeklirt werden und ebenso da
iiber, dass zur Fristwahrung die rechtzei-
tige Absendung der Widerrufserklirung
ausrelchend ist. Ebenso muss die Wider-
tufsbelehrung darauf hinweisen, dass

der Bauwillige hat hier .

der Verbraucher dem austithrenden Un-
ternehmer gegebenenfalls Wertersatz fiir
bereits erbrachte Leistungen schuldet,
wenn die Rilckgewihr der bis zum Wider-
ruf erbrachten Leistung ihrer Natur nach
ausgeschlossen ist. Far all dies hat der
Gesetzgeber bereits ein Widerrufsbeleh-
rungsmuster zur Verfigung gestellt.

Der bauwillige Verbraucher hat eine
‘Widerrufsfrist von 14 Tagen zu wahren,
die von dem Zeitpunkt an zu laufen be-
ginnt, wenn dem Verbraucher eine ord-
nungsgemidfle Widerrufsbelehrung zuge-
gangen ist. Ist die Widerrufsbelehrung
unvollstindig oder fehlerhaft, mithin
nicht ordnungsgemaD, setzt sich der aus-
filhrende Unternehmer dem Risiko aus,
dass der Widerruf noch zwolf Monate
und 14 Tage nach Vertragsabschluss
durch den Aufiraggeber erfolgen kann.
Dies lést erhebliche belastende Rechtsfol-
gen fiir den Unternelaner aus, so dass die-
ser angehalten sein diirfte, sich an der
vom Gesetzgeber empfohlenen Wider-
rufsbelehrung streng zu orientieren. Ver-
braucherseitig sollte dies gleichermalen
mit in den Bewertungsfokus genommen
werden, um entsprechende Unterneh-
mer-Widerrufsbelehrungen dahinge-
hend zu dberpriifen.

Da die bauausfithrenden Gewerke zur
Aaufrechterhaltung der eigenen Liquidi-
tit auf Abschlagszahlungen angewiesen
sind, haben diese langst in die Praxis Ein-
zug gehalten. Hiermit verbindet sich glei-
chermaBen ein erhShies Risiko fiir den
Auftraggeber, wenn es etwa zu Uberzah-
lungen des Unternehmers kommt, weil
ob der vorgelegten Abrechnung nicht
sdamtliche Leistungen bereits ausgefiihrt
worden sind oder diese mangelhaft er-
bracht wurden.

Diiesem Risiko begegnet nunmehr eine
neue verbraucherschutzorientierte Rege-
lung, die zunéchst den ausfiihrenden Un-
ternehmer dahingehend beschrankt,
dass der Gesamtbetrag der Abschlagszah-
lungen 90 Prozent der vereinbarten Ge-
samtvergitung einschlieBlich der Vergi-
tung fiir Nachiragsieistungen nicht iiber-
steigen darf. Weiterhin wird dem Ver-
braucher das Recht eingerdumt, bei der
ersten Abschlagszahlung eine Sicherheit
fiir die rechtzeitige Herstellung des Bau-
werlks ohne wesentliche Mangel von fiinf
Prozent der vereinbarten Gesamtvergii-
tung zu fordern. Kommt es aufgrund von
bauherrenseitigen Anordnungen und da-
mit verbundenen Nachtragsforderungen
des ausfuhrenden Unternehmers zu ei-
ner Erhohung des urspriinglich verein-
barten Vergiitungsanspruches und zwar
um mehr als 10 Prozent, steht dem Bau-
herrn bei der néchsten Abschlagszah-
lung eine nichste Sicherheit in Héhe von
finf Prozent des zusatzlichen Vergi-
tungsanspruches gegeniiber demn ausfuh-
renden Unternehmer zu.

Letztendlich beriicksichtigt die zukiinf-
tige gesetzliche Regelung hinsichtlich Ab-
schlagszahlungen, die unternehmersei-
tig verlangt werden, auch den Umstand,
dass vom Bauherrn eine FErfiillungs-
sicherheit wvertraglich gefordert wird,
was auch in Formularvertrigen ohne wei-
teres moglich ist. Verlangt nunmehr der
auslithrende Unternehmer Abschlagszah-
lungen vom Bauherrn, ist eine Vereinba-
rung dann unwirksam, wenn sie den Ver-
braucher zu einer Sicherheitsleistung fir
die vereinbarte Vargiitung verpflichtet,
die die nachste Abschlagszahlung oder
20 Prozent der vereinbarten Vergiitung
ubersteigt. Der Gesstzgeber hat sich hier
7zu einer hochkomplexen und fitrr den
rechisanwendenden Laien kaum noch
verstindlichen Regelung entschieden,
die auch in der praktischen Handhabung
noch erhebliche Probleme in der Abwick-
lung von Verbraucherbauvertrdgen, Si-
cherheiten und Abschlagszahlungen aus-
lésen wird.

Dem héufigen Dokumentationsbediirf-
nis des Auftraggebers — gerade zum Zwe-
cke von notwendigen Nachweisen gegen-
iber Banken oder Behérden — triagt eine
neue Erstellungs- und Herausgaberege-
lung der Planungsunterlagen Rechnung.
So ist der Unternehmer vor Beginn der
Ausfithrung seiner Leistungen verpflich-
tet, die mafgeblichen Planunterlagen
Techtzeitig zu erstellen und dem Aufirag-
geber herauszugeben, die dieser bené-
tigt, um notwendige MNachweise gegen-
Giber Behérden fithren zu kdnnen, dass
diese Leistungen unter Einhaltung der
einschligigen 6ffentlich-rechtlichen Vor-

schriften ausgefithrt werden. Hieran an-
dert sich nur dann etwas, wenn der Bau-
herr von einem Architekten begleitet
wird, der die mabgeblichen Planung; 5=
tungen erbringt. Spdtestens zum Zeit-
pun_'lcl der Fertigstellung des Bauwerks
ist der ausfuhrende Unternehmer ver- !
pflichtet, derartige Unterlagen dem Bau- .
herrn zur Verfigung zu stellen, der diese
bendtigt, um gegeniiber Behdrden den
Nachweis fithren zu kénnen, dass die bau-
ausfithrenden Leistungen unter Einhal-
tung der einschligig &ffentlich-recht-
lichen Vorschriften ausgefiihrt worden
sind. Das ist insbesondere bei denkmal-
geschiitzten Objekten und dort ausge-
fiihrten Bauleistungen der Fall, damit die
Férdermittel des Denkmalschutzes flie-
Ben kénnen. All dies gilt auch, wenn der-
artige Unterlagen vom Aufiraggeber fiir
die finanzierende Bank benotigt werden.
Welche Unterlagen konkret geschul-
det werden, richtet sich am konkreten
Bauprojekt aus und sollte zur Vermei-
dung von Streitigkeiten ebenso vertrag-
lich geregelt werden.
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