Baurecht

Bauzeit/Behinderungsfolgen - Teil 1: Bauzeitverléingerung
Von RA und FA fiir Bau- und Architektenrecht Prof. T. Karczewski

Zelt ist Geld, auch am Bau. Sowohl Auftragnehmer
als auch Auftraggeber sind an einer schnellen und
rechtzeitigen Fertigstellung des Bauvorhabens in-
teressiert. Héherer Umsatz des Auftragnehmers ist
i. d. R. mit héherem Gewinn verbunden. Nicht ein-
satzfahige Produktionsmittel kosten hingegen nur
Geld. Dem Auftraggeber liegt an einem rentablen
Einsatz seines Kapitals bzw. an einem piinktlichen
Einzug in seine Wohn- oder Gewerbeimmobilie.
Bauzeltverzogerungen bergen daher erhebliches
Streitpotenzial fiir die Bauvertragsparteien. Wah-
rend die Bauzeit im BGB-Bauvertrag nicht geregelt
ist, enthalten die §§ 5 und 6 VOB/B detaillierte Bau-
zeitregelungen. Die nachfolgenden Darstellungen
befassen sich deshalb mit dem VOB/B-Vertrag. =

Bauverzug

Bei verschuldeter Bauzeitliberschreitung drohen dem
Auftragnehmer bei Aufrechterhaltung des Vertrags Ver-
tragsstrafe, Schadensersatz in Hohe der Verzégerungs-
kosten oder gar die Kindigung des Bauvertrags. In der
derzeitigen Baukonjunktur ist eine Verragsstrafe die
wohl realistische Rechtsfolge bei einem Bauverzug des
Aufiragnehmers. Alle Rechtsfolgen setzen jedoch Ver-
zug des Auftragnehmers mit der Bauleistung voraus.

Zwar ist in der Baupraxis der Begyiff des Verzugs in al-
ler Munde. Tatséchlich handelt es sich jedoch um einen
Rechtsbegriff, an den Voraussetzungen gekniipft sind,
ohne die der Verzug und damit die begehrten Rechtsfol-
gen fUr den Auftraggeber nicht eintreten. Diese Voraus-
setzungen sind den Baubeteiligten haufig nicht bekannt.

Eine Vertragsstrafe setzt neben dem Bauverzug auBer-
dem voraus, dass eine wirksame Vertragsstrafenre-
gelung im Vertrag vereinbart ist, mit angemessener
Begrenzung auf die Gesamthéhe (5 % der Nettoauf-
tragssumme’) und Begrenzung hinsichtlich des Tages-
satzes (0,3 % der Nettoauftragssumme pro Arbeitstag?
oder 0,2 % der Nettoauftragssumme pro Kalendertag®).

Voraussetzungen fiir den Verzug:

1. Félligkeit der Bauleistung

Eine Bauleistung ist fallig, wenn der Auftraggeber sie
verlangen kann und der Auftragnehmer sie erbringen
darf, § 271 Abs. 1 BGB. Das heiBt, es muss eine ver-
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bindliche Pfiicht des Auftragnehmers bestehen, zu
einem bestimmten Zeitpunkt zu leisten. Dafiir verein-
baren die Parteien i. d. R. Fristen. In § 5 VOB/B ist von
»Ausfliihrungsfristen” als Oberbegriff die Rede. Diese
werden in verbindliche Vertragsfristen (§ 5 Abs. 1 Satz 1
VOB/B) und unverbindliche Einzelfristen (§ 5 Abs. 1
Satz 2 VOB/B) unterschieden.

Verbindliche Vertragsfristen haben bei Ablauf die Fal-
ligkeit der Bauleistung zur Folge. Die Fristen fiir den
Baubeginn und fiir die Fertigstellung sind per se ver-
bindliche Vertragsfristen. Andere Termine miissen aus-
dricklich im Vertrag zwischen den Parteien als verbind-
liche Vertragsfristen vereinbart werden.

Unverbindliche (Nicht-Vertragsfristen) Ausfiihrungsfris-
ten fuhren bei Ablauf nicht zur Falligkeit der Bauleistung.
Solche unverbindlichen Nichtvertragsfristen finden sich
als Einzelfristen im Bauzeitenplan.* Sie haben lediglich
Wamfunktion, weil bei Nichteinhaltung die Vermutung
der Uberschreitung der verbindlichen Vertragsfristen
besteht. Sie stellen als solches Organisationsmittel dar,

Haben die Vertragsparteien keinen Fertigstellungster-
min vereinbart, muss der Auftragnehmer dennoch zi-
gig nach Vertragsschluss mit den Bauarbeiten begin-
nen und die Leistung in angemessener Zeit zu Ende
fihren.* Die angemessene Ausfiihrungszeit wird im
Streitfall durch einen vom Gericht beauftragten Sach-
verstandigen ermittelt,

2. Uberschreiten des Falligkeitszeitpunkts

Der zwischen den Parteien vereinbarte oder bei Feh-
len einer Vereinbarung nach objektiven Kriterien zu er-
mittelnde Falligkeitszeitpunkt flr die Bauleistung muss
Uberschritten sein.

3. Mahnung oder deren Ersatz
Nach Uberschreiten des Félligkeitszeitpunkts fiir das

fertigzustellende Bauwerk muss der Auftraggeber den
Auftragnehmer mahnen, § 286 Abs. 1 BGB. Die Mah-
nung ist eine eindeutige, bestimmte Aufforderung zur
(Bau-)Leistung.

Eine Mahnung vor Félligkeit der Leistung begriindet
hingegen ebenso wenig einen Verzug wie die Mah-
nung nach Ablauf einer unverbindlichen Nichtvertrags-/
Einzeffrist in einem Bauzeitenplan.t Eine Einzelfrist in
einem Bauzeitenplan wird erst nach einem Abhilfever-
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langen mit Fristsetzung gemaB § 5 Abs. 3 VOB/B und
Ablauf der gesetzten (Nach-)Frist fallig. Erst wenn auch
die gesetzte (Nach-)Frist abgelaufen ist, ist die mit einer
Einzelfrist versehene Bauleistung féllig. Wird der Auf-
tragnehmer nach fruchtiosem Ablauf dieser (Nach-)
Frist vom Auftraggeber gemahnt, gerét er in Verzug.”

Belspiel: Nach dem zwischen den Parteien verein-
barten Bauzeitenplan soll der Rohbauer die Keller-
decke zum 30. Juni fertigstellen. Der Rohbauer hat
zu diesem Termin lediglich das Kellermauerwerk
fertiggestellt. Der Aufiraggeber setzt dem Rohbauer
eine Nachfrist bis zum 15. Juli. Erst wenn der Roh-
bauer auch diese Frist (iberschreitet und die Keller-
decke nicht fertiggestellt hat, ist die Fertigstellung
der Kellerdecke am 15. Juli féllig. Wird auch dieser
Termin vom Rohbauer nicht gehalten, kann der Auf-
traggeber am 16. Juli die Fertigstellung der Kellerde-
cke anmahnen, und der Rohbauer gerét mit dem Zu-
gang der Mahnung in Verzug. Ab diesem Zeitpunkt
kann der Aufiraggeber z. B. die Stillstandskosten des
Nachfolgeunternehmers, die er diesem zu erstatten
hat, vom Rohbauer als Schadensersatz verlangen.

Einer Mahnung bedarf es aber nicht, wenn verbindliche
Vertragsfristen kalenderméaBig bestimmt (z. B. Fertigstel-
lung 30. Juni} oder durch eine Ereignisfrist bestimmbar
sind (z. B, Fertigstellung neun Monate nach Erteilung der
Baugenehmigung; Fertigstellung sechs Monate nach
Baubeginn). Mit Ablauf dieser kalenderméBig bestimm-
ten oder bestimmbaren Frist tritt automatisch Verzug ein.®

Beispiel: Zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer
ist fiir die Fertigstellung des Rohbaus ein Termin zum
31. Mai vereinbart (oder sechs Monate ab Zugang
der Baugenehmigung, die am 14. Mérz zugeht). Hat
der Auftragnehmer den Rohbau am 31. Mai (oder
14. September) nicht fertiggestellt, gerét er mit dem
1. Juni (oder 15. September) ohne Mahnung in Ver-
zug. Der Auftraggeber kann ab diesem Zeitpunkt bei
einer wirksamen Vereinbarung gegeniiber dem Auf-
tragnehmer Veriragsstrafe geltend machen.

4. Verschulden des Aufiragnehmers

Der Auftragnehmer muss den Verzug fahrlassig oder
vorsatzlich herbeigeflihrt haben, § 276 Abs. 1 BGB. Da-
bei muss er sich auch das Verschulden der von ihm
beauftragten Nachunternehmer als seine Erflillungs-
gehilfen zurechnen lassen, § 278 BGB. GemaB § 280
Abs. 1 Satz 2 BGB hat der Auftragnehmer zu beweisen,
dass ihn an dem Bauverzug kein Verschulden trifft,
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Behinderung

Die zwischen den Parteien vereinbarte Bauzeit ver-
langert sich jedoch, wenn der Auftragnehmer in der
Ausfilhrung behindert ist. Verzug und die damit in Ver-
bindung stehenden Rechtsfolgen treten dann nicht ein.
Da im Falle der Behinderung des Aufiragnehmers sein
Verschulden an dem Bauverzug entféllt, muss er das
Vorliegen der nachfolgenden Voraussetzungen im Pro-
zess beweisen. Dies setzt eine sehr gute Dokumenta-
tion durch ihn voraus.

Voraussetzungen:

1, Behinderungsgriinde
Der Auftragnehmer kann durch unterschiedliche Um-

stdnde in der Bauausfilhrung behindert sein. § 6 Abs. 2
Nr. 1 VOB/B nennt drei Griinde:

a) durch einen Umstand aus dem Risikobereich des Auf-
traggebers (z. B. fehlende Genehmigungen oder Plne,
andere Mitwirkungshandlungen des Auftraggebers, zu
denen er sich im Vertrag verpflichtet hat; Anordnungen
geanderter oder zusétzlicher Leistungen; verspitete
oder fehlerhafte Vorarbeiten anderer Gewerke)

b) Streik oder Aussperrung

¢) durch hdhere Gewalt oder andere fiir den Auftrag-
nehmer unabwendbare Umstinde. Héhere Gewalt
liegt bei einem von auBen einwirkenden und objektiv
unabwendbaren Ereignis vor, z. B. Corona-bedingter
Ausfall von Subunternehmern, der jedoch konkret und
detailliert vom Auftragnehmer darzulegen ist.

Unabwendbare Umstinde sind solche, die vom Auf-
tragnehmer nicht zu vertreten sind und nach mensch-
licher Einsicht und Erfahrung in dem Sinne unvorher-
sehbar sind, dass sie oder ihre Auswirkungen trotz
Anwendung wirtschaftlich ertraglicher Mittel durch au-
Berste nach der Sachlage zu erwartende Sorgfalt nicht
verhitet oder in ihren Wirkungen auf ein ertragliches
MaB unschédlich gemacht werden kénnen.®

Witterungseinflisse wahrend der Ausfiihrungszeit,
mit denen bei Abgabe des Angebots normalerweise
gerechnet werden musste, gelten nicht als Behinde-
rung, § 6 Abs. 2 Nr. 2 VOB/B. Auftragnehmer brauchen
grundsétzlich nur mit statistischen AusreiBern zu rech-
nen, d. h. mit Witterungsverhéltnissen, die (iber einen
langen Referenzzeitraum nicht (10 Jahre) am Bauort
eingetreten sind.
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Baurecht

2. Behinderungsanzeige
GemaB § 6 Abs. 1 Satz 1 VOB/B hat der Auftragnehmer

dem Auftraggeber die Behinderung anzuzeigen, wenn
er sich in der ordnungsgeméBen Ausfiihrung seiner
Leistung behindert glaubt. Diese Anzeige liegt auch im
Interesse des Auftraggebers, Er kann kontrollieren, ob
die Anzeige des Auftragnehmers zutrifft, und disponie-
ren, z. B. Anordnungen treffen, um den Bauablauf zu be-
schleunigen. Damit diese Funktion der Behinderungs-
anzeige erflilt wird, hat sie der Auftragnehmer dem
Auftraggeber oder dessen bevoliméchtigtem Vertreter
unverzlglich schriftlich zu machen. AuBerdem muss die
Behinderungsanzeige den Auftraggeber erschdpfend
informieren,

Der Auftragnehmer muss daher mitteilen, wodurch er in
der Ausfihrung welcher Leistung wie behindert wird.
An diesem detaillierten Inhalt scheitern die meisten Be-
hinderungsanzeigen mit der Folge, dass sie keine Wir-
kung entfalten. Nur wenn die hindernden Umstinde
und deren hindernde Wirkung dem Auftraggeber aus-
nahmsweise bekannt sind, ist eine Behinderungsanzei-
ge entbehrlich, § 6 Abs. 1 Satz 2 VOB/B.

Bauzeitverlangerung

Ist der Aufiragnehmer in der Bauausfiihrung behindert,
verlangert sich die Bauzeit entsprechend, § 6 Abs. 1
VOB/B. Die Verlangerung der Bauzeit ist in § 6 Abs. 4
VOB/B geregelt. Danach wird die Fristverlangerung nach
der Dauer der Behinderung und einem Zuschlag fiir die
Wiederaufnahme der Arbeiten und die etwaige Verschie-
bung in eine ungiinstigere Jahreszeit berechnet.

Beispiel: Nach dem VOB-Vertrag hat der Rohbauer
sein Werk bis Mitte November fertigzustellen. Die ent-
sprechenden Pldne hat der Auftraggeber zu liefern,
§ 3 Abs. 1 VOB/B. Der von ihm beauftragte Architekt
liefert die erforderlichen Schal- und Bewehrungspli-
ne fiir das letzte Stockwerk nicht wie vereinbart Mitte
Oktober, sondern erst Mitte Januar. Zu diesem Zeit-
punkt herrscht bis Mitte Februar -10 °C Frost, sodass
nicht betoniert werden kann. In der Zwischenzeit hat
der Rohbauer seine Leute von der Baustelle abge-
zogen und anderweitig eingesetzt. Nach § 6 Abs. 4
VOB/B errechnet sich der neue Fertigstellungstermin
wie folgt: Der Behinderungszeitraum errechnet sich
von Mitte Oktober bis Mitte Januar. Bis Mitte Februar
konnte aufgrund des Frostes ohnehin nicht gearbeitet
werden, wodurch eine weitere Verldngerung bis Mitte
Februar entsteht. Die Arbeitskriéfte des Rohbaus wur-
den anderweitig eingesetzt, sodass fiir die Wieder-
aufnahme der Arbeiten ein Zuschlag von 14 Tagen zu
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berechnen ist. Die Bauzeit verlangert sich um vierein-
halb Monate, sodass der neue Fertigstellungstermin
Ende Mérz des darauffolgenden Jahres ist.

Der so zu errechnende Fertigstellungstermin ist bei
einer urspriinglich vereinbarten verbindlichen Kalender-
frist zwar nach wie vor eine verbindliche Vertragsfrist.
Diese ist aber nicht mehr datumsmaéBig bestimmt oder
bestimmbar, weil zum Zeitpunkt des Vertragsabschlus-
ses nicht vorhersehbar war, dass und wie lange die Bau-
arbeiten behindert wirden. Das bedeutet, dass mit Ab-
lauf des neuen Fertigstellungstermins die Bauleistung
nur fallig ist, der Auftragnehmer aber nicht automatisch
in Verzug gerét. Dazu bedarf es vielmehr der Mahnung
durch den Auftraggeber.

Der Auftragnehmer hat alles zu tun, was ihm billiger-
weise zugemutet werden kann, um die Weiterfiihrung
der Arbeiten zu erméglichen, § 6 Abs. 3 VOB/B. Er hat
insoweit zwar die Pflicht, seinen vorgesehenen Produk-
tionsablauf anzupassen. Ihm kann jedoch nicht zuge-
mutet werden, Personal und Maschinen auf der Bau-
stelle zu verstarken.

Sobald die hindernden Umstiande wegfallen, hat er
ohne Weiteres und unverziiglich die Arbeiten wieder
aufzunehmen und den Aufiraggeber davon zu benach-
richtigen. Weigert sich der Aufiragnehmer, die Arbeiten
fortzusetzen, obwohl die hindernden Umsténde wegge-
fallen sind, kann ihm der Auftragnehmer eine Frist zur
Wiederaufnahme der Arbeiten setzen, verbunden mit
der Androhiung der Kiindigung, §§ 5 Abs. 4, & Abs. 3
VOB/B. Ist die Frist fruchtlos abgelaufen, kann der Aut-
traggeber den Vertrag kiindigen. Dies muss schriftlich
geschehen, § 8 Abs. 6 VOB/B,

Bestétigt der Auftraggeber die Behinderung und ver-
standigen sich die Parteien einvernehmlich auf eine
Bauzeitverléngerung, gibt es in der Folge keine Proble-
me. Bestétigt er die Behinderung und trifft Anordnungen
zu den Bauumsténden (wie die Bauausfihrung jetzt er-
folgen soll), kénnen sich fiir den Auftragnehmer Nach-
tragsforderungen gemaB § 1 Abs. 3i. V. m. § 2 Abs. 5
oder § 1 Abs. 4i. V. m, § 2 Abs. 6 VOB/B ergeben.

Bestreitet der Auftraggeber die Behinderung, kann der
Auftragnehmer eine Bauzeitverldngerung und insbeson-
dere damit verbundene Verglitungsanspriiche gegen
den Auftraggeber nur durchsetzen, wenn er die hindern-
den Umsténde und die dadurch bedingte Verzégerung
seiner Bauleistung detailliert und konkret dokumentieren
kann. Dazu ist ein gut gefiihrtes Bautagebuch, Fotos, Vi-
deos (mit dem Handly) etc. hilfreich und zuléssig. =
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