GELD & RECHTe WISSENe Nachtrage

Was fur den Bauunternehmer das Salz in der Suppe, ist fur den Bau-
herrn oftmals eine finanzielle Herausforderung: Nachtrage. Gerade in
Zeiten von massiv steigenden Preisen fur Baumaterialien ist das Thema
aktueller denn je. Ein Gastbeitrag von Rechtsanwalt Florian Herbst

Unser Gastautor, Rechtsanwalt
Florian Herbst, ist Fachanwalt fiir
Bau- und Architektenrecht sowie
Mitglied der Arbeitsgemeinschaft
Bau- und Immobilienrecht im Deut-
schen Anwaltverein.

> www.arge-baurecht.de
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ei ,Nachtragen” handelt es sich
Bin der Regel um zusatzliche

VergUtungsforderungen,  die
der Bauunternehmer neben der ver-
traglich vereinbarten Vergutung stellt.
Diese spielen in der Baupraxis eine
groBe Rolle und sind haufig Grund fur
Auseinandersetzungen.

Ein Bauvorhaben ohne Nachtrage
gibt es praktisch nicht, denn Nach-
tragsforderungen kénnen ganz unter-
schiedliche Ursachen haben. Anlass
sind zumeist - gewollte oder unge-
wollte - Anderungen der Planung
oder Anderungen im Bauablauf, die
zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses
nicht erkennbar waren.

Hierbei spielt es keine Rolle, ob es
um die Errichtung eines Einfamilien-
hauses oder eines Einkaufszentrums
geht. Schon der Bau eines Bunga-

lows erfordert hunderte, wenn nicht
gar tausende Planungsentscheidun-
gen des Bauherrn, die naturgeman
nicht alle vor Vertragsschluss getrof-
fen werden konnen. Da viele Bauvor-
haben unter erheblichem Zeitdruck
stehen, werden Bauvertrage oftmals
zZu einem Zeitpunkt geschlossen, zu
dem die Planung noch nicht abge-
schlossen ist. Dies geht nicht nur dem
gemeinen ,Hauslebauer® so, son-
dern betrifft auch viele GroBbaupro-
jekte und ist nicht selten der Grund
fur massive Bauverzogerungen und
Mehrkosten, wie sie beispielsweise
bei der Elbphilharmonie oder dem
Flughafen BER (neben vielen weite-
ren Ursachen) zu beobachten waren.
Kostensicherheit und baubegleitende
Planung gehen in den seltensten Fal-
len Hand in Hand.
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MEHRKOSTEN DURCH NACH-
TRAGLICHE ANDERUNGEN

Die nachtragsrelevante Anderung
kann den ,Bauinhalt" betreffen, wenn
sich also das ,Was" des Baus andert.
Entscheidet sich der Bauherr nach
Abschluss des Bauvertrages dafur,
statt der vertraglich vorgesehenen
Kunststofffenster doch lieber optisch
ansprechendere Holzfenster einbau-
en zu lassen, ist es nur nachvollzieh-
bar, dass er hierfur ,tiefer in die Ta-
sche” greifen muss und die hoheren
Materialkosten des Bauunternehmers
ZU Ubernehmen hat.

Nachtrage kénnen auBerdem die
Bauumstande betreffen, wenn sich
also das ,Wie" der Bauausfuhrung
andert, das Bauwerk an sich aber
unverandert bleibt. Kann beispiels-
weise der Lastkran nicht wie geplant
vom Bauherrn zur Verfugung gestellt
werden und muss der Bauunterneh-
mer daher auf aufwendigerem Wege
den Transport seiner Baumaterialien
organisieren, wird er fur diesen Mehr-
aufwand eine zusatzliche Vergutung
verlangen kénnen.

NACHTRAGSFORDERUNGEN
MIT KONFLIKTPOTENZIAL

Die genannten Beispiele sollen kein
falsches Bild von dem Thema Nach-
trage vermitteln. Nicht selten sind
Bauherren mit Nachtragsforderungen
konfrontiert, die deutlich vielschichti-
ger sind, keine klare Zuordnung zu
einer Vertragspartei ermoglichen
und bei denen selbst der erfahrenste
Baujurist ins Grubeln kommt, ob und
wenn ja, in welcher Hohe dem Bau-
unternehmer nunmehr eine zusatzli-
che Vergutung zusteht. In diesem Fall
besteht Konfliktpotenzial, welches
nicht mit einem Blick in das Gesetz
gelost werden kann.

Derartige  Nachtragsstreitigkeiten
erfordern eine eingehende Ausein-
andersetzung mit der vertraglichen
Vereinbarung der Parteien, den Um-
standen ihres Zustandekommens so-
wie oftmals auch einer technischen
Beurteilung der Nachtragsthematik.
Mit anderen Worten, diese sind derart
individuell, dass sie sich nicht in Ge-
setzesform gieBen lassen.

Nur ein Beispiel: In einem Bau-
vertrag verpflichtet sich ein Bauun-
ternehmer gegentber einem Ver-
braucher zu einer ,fix-und-fertigen"
Bauausflhrung eines Einfamilien-
hauses auf Basis eines Festpreises.
Samtliche Risiken der Ausfuhrung
sollen, so der Bauvertrag, dem Unter-
nehmer obliegen. Dieser hatte zuvor
das hierfur vorgesehene Grundstick
besichtigt; der Bauherr hatte ihm
sogar ein Bodengutachten des Vor-
eigentumers Ubergeben, welches
sich eingehend mit der Beschaffen-
heit des Bodens auseinandersetzt.
Bei Aushub der Baugrube stellt sich
Jjedoch heraus, dass das Bodengut-
achten die Qualitat des Bodens unzu-
reichend beschreibt. Ein partieller Bo-
denaustausch ist notwendig, um eine
ausreichende Standfestigkeit fur den
spateren Hausbau zu gewahrleisten.
Steht dem Unternehmer nunmehr ein

Die Bauleistungs-
beschreibung

Welche baulichen Leistungen
ein Bauherr von seinem Hausan-
bieter erwarten kann, regelt die
Bauleistungsbeschreibung. Sie
ist ein zentraler Bestandteil des
Bauvertrags und erléutert, wel-
che Materialien und Technologi-
en flir die Errichtung des Hauses
vorgesehen sind. Je detaillierter
Bauherr und Bauunternehmen
vertraglich festgelegt haben,
was genau in welcher Glite ge-
baut werden soll, desto geringer
ist (meistens) das Konfliktpo-
tenzial wegen teurer Nachtrdge.
Was es bei der Beurteilung einer
Bauleistungsbeschreibung an-
kommt, lesen Sie online unter
> www.hausbauhelden.de/
bauleistungsbeschreibung
oder direkt liber diesen QR-Code

L Entscheidet sich der Bauherr nach Abschluss des
Bauwvertrages dafiir, statt der vertraglich vorgese-
henen Kunststofffenster lieber Holzfenster einbauen
zu lassen, ist es nur nachvollziehbar, dass er hierfiir
JLiefer in die ‘Tasche’ greifen muss und die hoheren
Materialkosten des Bauunternehmers zu iiberneh-
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Kostenstreit
schlichten

Die Schieds- und Schlichtungs-
ordnung ftir Baustreitigkeiten
der Arbeitsgemeinschaft flir
Bau- und Immobilienrecht im
Deutschen Anwaltsverein ist in
Kraft getreten. Sie bietet hilf-
reiche Instrumente fiir die Kon-
fliktbeilegung, gerade auch fiir
private Bauherren. Die SOBau
2020 kann helfen, den langen
und teuren Gang zu den staatli-
chen Gerichten zu vermeiden -
oder gar zu ersetzen.

Zwei ausftihrliche Artikel zur
SOBau haben wir in den letzten
beiden Ausgaben von bauen.
veréffentlicht. Online zu finden
sind diese unter
> www.arge-baurecht.com/
aktuelles
Auf der Website
> www.sobau.de
finden Sie (ibrigens auch geeig-
nete Schlichtungspersonen.

Im Internet unter
> www.arge-baurecht.com
finden Sie weitere
hilfreiche Expertentipps,
Ratgeber und Urteilsbe-
sprechungen rund ums
Thema Bauen.

Mehr
Infos X
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LNicht immer ist die Zuriickweisung einer diskutablen
Nachtragsforderung die einzig richtige Entscheidung.
Abzuwdgen sind auch die Folgen, die hiermil einherge-
hen konnen.”

Anspruch auf Erstattung dieser Mehr-
kosten zu oder ist er an seinen Fest-
preis gebunden?

Keine leichte Frage, denn im Bau-
vertrag wurden samtliche Risiken der
BauausfUhrung dem Bauunterneh-
mer Ubertragen. Hierunter fallt sicher-
lich auch das Risiko, dass sich der
Boden des Baugrundstucks anders
darstellt als zunachst angenommen.
Eigentumer des Grundstucks ist je-
doch der Bauherr. Dieser hatte zudem
das fehlerhafte Bodengutachten vor-
gelegt. Womoglich ist es vor diesem
Hintergrund zu weitgehend, dem Un-
ternehmer derart unvorhersehbare
Risiken aufzuburden. Lebhafte Dis-
kussionen auf der Baustelle, wie mit
den zusatzlichen Kosten umzugehen
ist, sind programmiert.

WER TRAGT STEIGENDE
BAUSTOFFKOSTEN?

Bei der derzeit zu beobachtenden
Preisexplosion fUr Baumaterialien
stellt sich ebenfalls die Frage, ob der
Bauunternehmer hieraus einen zu-
satzlichen Vergutungsanspruch ab-
leiten kann.

Die gute Nachricht fur die Bauher-
ren ist zunachst einmal: Nein. In Bau-
vertragen werden regelmaBig Fest-
preise vereinbart. Das sogenannte

Rechtsanwalt Florian Herbst

Materialbeschaffungsrisiko  liegt in
diesem Fall beim Bauunternehmer.
Dieser tragt das Risiko, dass es nach
Vertragsschluss zu Preissteigerun-
gen kommt.

Wie nahezu jede eindeutige Ein-
schatzung eines Juristen ist jedoch
auch diese mit Einschrankungen zu
versehen. Wurde im Rahmen des
Bauvertrages eine sogenannte Stoff-
preisgleitklausel vereinbart, kann der
Bauunternehmer - sofern die Klausel
wirksam ist - die Kostensteigerungen
auf den Bauherrn abwalzen. Derarti-
ge Klauseln finden sich jedoch eher
selten in Verbrauchervertragen.

Die Erfahrungen in der Praxis zei-
gen zudem, dass sich nicht jeder
Bauunternehmer an die Rechtsord-
nung gebunden fuhlt.

Es kommt vor, dass auf die Ableh-
nung einer Bitte um Kostenbeteili-
gung an den Preissteigerungen mit
einem Baustopp oder einer ,Flucht”
von der Baustelle reagiert wird.

Dies mag angesichts von Preisstei-
gerungen fur Holz von mindestens
50 Prozent oder fur Dammmateriali-
en von knapp 25 Prozent menschlich
nachvollziehbar sein. Auch der Bau-
unternehmer muss die Wirtschaft-
lichkeit seines Betriebes im Blick be-
halten. Und naturlich trifft ihn keine
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Schuld an den Ursachen fur die noch
immer steigenden Materialkosten, die
der Corona-Pandemie und den damit
verbundenen Auswirkungen auf den
Welthandel geschuldet sind. Gleich-
wohl sind einmal geschlossene Ver-
trage einzuhalten, was nicht umsonst
ein fundamentales Prinzip im deut-
schen Recht darstellt.

Der Versuch, sich aus der Verant-
wortung zu stehlen, mag kurzfristig
gelingen, stellt den Bauunternehmer
jedoch langfristig vor Probleme.

RECHT HABEN ODER
WEITERBAUEN?

Seine an sich gute Rechtsposition
sollte den Bauherrn jedoch nicht
ubermutig werden lassen. Was recht-
lich moglich ist, muss gleichzeitig
nicht auch geboten sein.

Aus Sicht eines Bauherrn gilt es
sehr genau abzuwagen, einen Bau-
unternehmer mit den derzeitigen
Preissteigerungen allein zu lassen.
Noch kein Bauherr hat von einer In-
solvenz seines Baupartners profitiert.
Im Gegenteil. Geht es insolvenzbe-
dingt auf der Baustelle nicht weiter,
sind Mehrkosten programmiert, fur
die niemand anderes als der Bauherr
aufzukommen hat.

Ein anderes Problem neben den
Kostensteigerungen sind die diesen
zugrunde liegenden Lieferengpas-
se. Der Bauunternehmer mag noch
so tat- und der Bauherr noch so zah-
lungskraftig sein, wenn die Materia-
lien nicht geliefert werden koénnen,
geht es auf der Baustelle nicht voran.

Rein rechtlich ist auch dies wie-
derum ein Problem des Bauunter-
nehmers. Gras wachst jedoch nicht
schneller, wenn man daran zieht.
Dem Bauherrn mag hieraus ein Scha-
denersatzanspruch wegen der ent-

stehenden Verzdégerungen zustehen;
ob er diesen durchsetzen kann, ist
eine andere Frage.

Das Bauvorhaben wird hierdurch
Jedenfalls nicht schneller fertig. An
dieser Stelle hilft es vielleicht, an die
Kreativitat des  Bauunternehmers
oder des vom Bauherrn eingeschal-
teten Architekten zu appellieren und
beispielsweise auf schneller zu be-
schaffende Alternativprodukte um-
zusteigen. Selbstredend sollten diese
zugelassen und gleichwertig sind.

TEUREN NACHTRAGSSTREIT
VERMEIDEN

Die Schilderungen aus der Praxis
zeigen, dass der Umgang mit Nach-
tragsforderungen gelernt sein will.
Nicht immer ist die Zurtckweisung
einer diskutablen Nachtragsforde-
rung die einzig richtige Entscheidung.

Abzuwagen sind auch die Folgen,
die hiermit einhergehen koénnen.
Stellt der Bauunternehmer daraufhin
die Arbeiten ein, entsteht die am Bau
so gefurchtete ,Patt-Situation®, die auf
beiden Seiten Zeit, Geld und Nerven
kostet. Eine Auflésung dieser Situa-
tion erfordert viel Verhandlungsge-
schick und Erfahrung, gerade wenn
eine fur beide Seiten akzeptable Lo-
sung gefunden werden soll.

Bauherren sollten in diesem Fall
keine falsche Scheu vor dem Gang
zu einem auf Baustreitigkeiten spezi-
alisierten Anwalt haben; dieser kennt
die Problematik, nimmt eine einzel-
fallbezogene Risikobewertung vor
und stimmt auf dieser Basis mit sei-
nem Mandanten das weitere Vorge-
hen ab.

Genauso wie beim Vertragsschluss
gilt auch hier: Vorsorge ist besser als
Nachsorge.

« Florian Herbst
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