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Referentenentwurf

des Bundesministeriums der Justiz und fiir Verbraucherschutz

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Bauvertragsrechts und zur
Anderung der kaufrechtlichen Mangelhaftung

A. Problem und Ziel

Die Baubranche ist einer der gréBten und wichtigsten Wirtschaftszweige der Bundesre-
publik Deutschland. Die Bautechnik hat sich in den vergangenen Jahrzehnten stetig wei-
terentwickelt. Auch das Baurecht ist — teilweise parallel dazu — zu einer komplexen Spezi-
almaterie geworden, zu der eine umfangreiche Rechtsprechung ergangen ist. Diese ist fir
den Rechtsanwender kaum noch zu Uberblicken. Das geltende Werkvertragsrecht ist mit
Blick auf die unterschiedlichen mdglichen Vertragsgegenstande sehr allgemein gehalten.
Far die komplexen, auf eine langere Erflllungszeit angelegten Bauvertrage sind die Rege-
lungen des Werkvertragsrechts haufig nicht detailliert genug. Wesentliche Fragen des
Bauvertragsrechts sind nicht gesetzlich geregelt, sondern der Vereinbarung der Parteien
und der Rechtsprechung Uberlassen. Das Fehlen klarer gesetzlicher Vorgaben erschwert
eine interessengerechte und ékonomisch sinnvolle Gestaltung und Abwicklung von Bau-
vertragen. Fur Verbraucher birgt die Durchfiihrung eines Bauvorhabens dariber hinaus
weitere Risiken: Ein Verbraucher wendet flr die Errichtung oder den Umbau eines Hau-
ses haufig einen wesentlichen Teil seiner wirtschaftlichen Ressourcen auf. Unerwartete
Mehrkosten durch eine nicht rechtzeitige Fertigstellung des Baus oder die Insolvenz des
beauftragten Bauunternehmers kénnen daher gravierende Auswirkungen haben. Gleich-
wohl enthélt das geltende Werkvertragsrecht, abgesehen von einigen Einzelvorschriften,
keine besonderen Verbraucherschutzvorschriften, wie es sie in anderen fir den Verbrau-
cher wichtigen Rechtsbereichen gibt.

Der Européische Gerichtshof (EuGH, im Folgenden: Gerichtshof) hat durch Urteil vom
16. Juni 2011 (C 65/09 und C 87/09) entschieden, dass der Verkaufer einer beweglichen
Sache im Rahmen einer Nacherflllung gegenliber dem Verbraucher verpflichtet sein
kann, die bereits in eine andere Sache eingebaute mangelhafte Kaufsache auszubauen
und die Ersatzsache einzubauen oder die Kosten flr beides zu tragen. Fur einen Kaufver-
trag zwischen Unternehmern (B2B-Geschéft) gilt dies nach der Rechtsprechung des Bun-
desgerichtshofs (BGH) jedoch nicht (vgl. BGH, Urteil vom 17. Oktober 2012 — VIII ZR
226/11; Urteil vom 16. April 2013 — VIII ZR 375/11; Urteil vom 2. April 2014 — VIII ZR
46/13). Dies bedeutet flr einen Werkunternehmer, der mangelhaftes Baumaterial gekauft
und dieses in Unkenntnis des Mangels bei einem Dritten verbaut hat, dass er diesem aus
dem geschlossenen Werkvertrag zum Ausbau des mangelhaften und zum Einbau von
mangelfreiem Baumaterial verpflichtet ist. Von dem Verkaufer kann er dagegen nach gel-
tendem Recht nur die Lieferung des dafir benétigten neuen Baumaterials verlangen. Die
Aus- und Einbaukosten muss er — von den Fallen eines schuldhaften Verhaltens des Ver-
kaufers abgesehen — selbst tragen.

B. Losung

Es werden spezielle Regelungen flr den Bauvertrag, den Verbraucherbauvertrag sowie
den Architektenvertrag und den Ingenieurvertrag in das Werkvertragsrecht des Birgerli-
chen Gesetzbuchs (BGB) eingefigt. Dem auf langere Sicht angelegten Bauvertrag soll
insbesondere durch folgende Regelungen Rechnung getragen werden: Einflhrung eines
Anordnungsrechts des Bestellers einschlieBlich Regelungen zur Preisanpassung bei
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Mehr- oder Minderleistungen, Anderung und Erganzung der Regelungen zur Abnahme
sowie die Normierung einer Kindigung aus wichtigem Grund. Speziell fir Bauvertrage
von Verbrauchern werden darlber hinaus Regelungen zur Einfihrung einer Baubeschrei-
bungspflicht des Unternehmers, zur Pflicht der Parteien, eine verbindliche Vereinbarung
Uber die Bauzeit zu treffen, zum Recht des Verbrauchers zum Widerruf des Vertrags und
zur Einfihrung einer Obergrenze flr Abschlagszahlungen vorgeschlagen. Mit Blick auf
ihre Besonderheiten werden zudem einige Sonderregelungen flr Architekten- und Ingeni-
eurvertrage vorgeschlagen.

Das Recht der Mangelhaftung wird an die Rechtsprechung des Gerichtshofs angepasst
(EuGH, Urteil vom 16. Juni 2011 — C 65/09 und C 87/09). Zur Verbesserung der Rechtssi-
tuation von Werkunternehmern, die mangelhaftes Baumaterial gekauft und im Rahmen
eines Werkvertrags verbaut haben, sollen diese Regelungen darlber hinaus auch fur Ver-
trage zwischen Unternehmern gelten.

C. Alternativen

Keine.

D. Haushaltsausgaben ohne Erflillungsaufwand

Das Gesetz hat keine Auswirkungen auf die 6éffentlichen Haushalte.

E. Erfullungsaufwand

E.1 Erflllungsaufwand flr Burgerinnen und Blirger

Far Burgerinnen und Burger ergibt sich ein zuséatzlicher jahrlicher Zeitaufwand durch ein
neues Schriftformerfordernis im Umfang von 349 Stunden (5 Minuten je Fall).

E.2 Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft

Fir die betroffenen Bauunternehmen entsteht ein einmaliger Umstellungsaufwand in Ho-
he von rund 2,71 Millionen Euro. Hinzu kommt ein laufender jahrlicher Mehraufwand far
die betroffenen Unternehmen von rund 1,9 Millionen Euro. Hierin sind rund 11 000 Euro
Sachkosten enthalten. Der entstehende laufende jahrliche Erflllungsaufwand unterliegt
der ,one in, one out“-Regel der Bundesregierung. Die Kompensation erfolgt mit einem Teil
der Entlastungen aus dem bereits beschlossenen Entwurf einer Gerichtsvollzieherformu-
lar-Verordnung.

Davon Burokratiekosten aus Informationspflichten

Rund 3,9 Millionen Euro Erfullungsaufwand entfallen auf Informationspflichten. der Unter-
nehmen. Dieser Betrag setzt sich zusammen aus einmaligem Erflllungsaufwand (rund 2
Millionen Euro) und jahrlich laufendem Erfullungsaufwand (rund 1,9 Millionen Euro) flr
eine vorvertragliche Baubeschreibungspflicht und eine Rechtsinformation zur fiktiven Ab-
nahme.

E.3 Erfullungsaufwand der Verwaltung
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Fdr Bund, Lander und Kommunen entsteht kein zuséatzlicher Erfullungsaufwand.

F. Weitere Kosten

Eine Abschatzung der mdglichen Preissteigerung der Verkaufspreise aus einer Uberwal-
zung von Kosten einer Versicherung, die das aus § 439 Absatz 3 BGB-Entwurf geschaf-
fene Risiko fir Hersteller, Lieferanten und Endverkaufer abdecken soll, ist nicht mdglich.
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Referentenentwurf des Bundesministeriums der Justiz und
far Verbraucherschutz

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Bauvertragsrechts und zur
Anderung der kaufrechtlichen Mangelhaftung

Vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Birgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar
2002 (BGBI. 1 S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch ... [Artikel 6 des Gesetzes zur
Umsetzung der Richtlinie Uber alternative Streitbeilegung in Verbraucherangelegenheiten
und zur Durchfihrung der Verordnung Gber Online-Streitbeilegung in Verbraucherangele-
genheiten, Bundesratsdrucksache 258/15] geandert worden ist, wird wie folgt geandert:

1. In der Inhaltsibersicht wird die Angabe zu Buch 2 Abschnitt 8 Titel 9 wie folgt gefasst:
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LTitel 9
Werkvertrag und ahnliche Vertrage

Untertitel 1
Werkvertragsrecht

Kapitel 1
Allgemeine Vorschriften

Kapitel 2
Bauvertrag

Kapitel 3
Verbraucherbauvertrag

Kapitel 4
Unabdingbarkeit

Untertitel 2
Architektenvertrag und Ingenieurvertrag

Untertitel 3
Bautragervertrag

Untertitel 4
Reisevertrag".

In § 218 Absatz 1 Satz 2 werden die Wérter ,§ 275 Abs. 1 bis 3, § 439 Abs. 3 oder
§ 635 Abs. 3“ durch die Wérter ,,§ 275 Absatz 1 bis 3, § 439 Absatz 4 oder § 635 Ab-
satz 3“ ersetzt.

§ 309 wird wie folgt gedndert:
a) Nummer 8 Buchstabe b Doppelbuchstabe cc wird wie folgt gefasst:
,cC) (Leistungen und Aufwendungen bei Nacherflllung)

die Verpflichtung des Verwenders ausgeschlossen oder beschrankt wird, die
zum Zweck der Nacherflllung erforderlichen Aufwendungen nach § 439 Ab-
satz 2 und 3 zu tragen oder zu ersetzen;".

b) In Nummer 14 wird der Punkt am Ende durch ein Semikolon ersetzt.

c) Folgende Nummer 15 wird angefligt:

,15. (Abschlagszahlungen und Sicherheitsleistung )

eine Bestimmung, nach der der Verwender bei einem Werkvertrag
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a) far Teilleistungen Abschlagszahlungen vom anderen Vertragsteil verlan-
gen kann, die wesentlich h6éher sind als die nach § 632a Absatz 1 und
§ 6501 Absatz 1 zu leistenden Abschlagszahlungen, oder

b) die Sicherheitsleistung nach § 6501 Absatz 2 nicht oder nur in geringerer
Hohe leisten muss.”

4. § 312 Absatz 2 Nummer 3 wird wie folgt gefasst:
»3. Verbraucherbauvertrage nach § 650h Absatz 1,".

5. Nach § 356c¢ wird folgender § 356d eingefugt:

,§ 356d
Widerrufsrecht bei Verbraucherbauvertragen

Bei einem Verbraucherbauvertrag (§ 650h Absatz 1) beginnt die Widerrufsfrist
nicht, bevor der Unternehmer den Verbraucher geman Artikel 246 Absatz 3 des Ein-
fihrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuche Uber sein Widerrufsrecht belehrt
hat. Das Widerrufsrecht erlischt spatestens mit der ersten Abschlagszahlung durch
den Verbraucher oder zwélf Monate und 14 Tage nach dem in § 355 Absatz 2 Satz 2
genannten Zeitpunkt.*

6. Nach § 357c wird folgender § 357d eingefligt:

,§ 357d
Rechtsfolgen des Widerrufs bei Verbraucherbauvertragen

Ist die Rickgewahr der bis zum Widerruf erbrachten Leistung ihrer Natur nach
ausgeschlossen, schuldet der Verbraucher dem Unternehmer Wertersatz. Bei der Be-
rechnung des Wertersatzes ist die vereinbarte Vergitung zugrunde zu legen. Ist die
vereinbarte Vergutung unverhéltnismaBig hoch, ist der Wertersatz auf der Grundlage
des Marktwertes der erbrachten Leistung zu berechnen.”

7. § 439 wird wie folgt geandert:
a) Nach Absatz 2 wird folgender Absatz 3 eingeflgt:

,(3) Hat der Kaufer die mangelhafte Sache gemas ihrer Art und ihrem Ver-
wendungszweck in eine andere Sache eingebaut, ist der Verkaufer im Rahmen
der Nacherfillung verpflichtet, nach seiner Wahl entweder selbst den erforderli-
chen Ausbau der mangelhaften und den Einbau der nachgebesserten oder gelie-
ferten mangelfreien Sache vorzunehmen oder dem Kaufer die hierfur erforderli-
chen Aufwendungen zu ersetzen. Hat der K&ufer die mangelhafte Sache geman
ihrer nach dem Vertrag vorausgesetzten Verwendung verandert, ist der Verkau-
fer im Rahmen der Nacherfillung verpflichtet, nach seiner Wahl entweder selbst
den veranderten Zustand wiederherzustellen oder dem Kaufer die hierflr erfor-
derlichen Aufwendungen zu ersetzen. § 442 Absatz 1 ist mit der MaBgabe anzu-
wenden, dass fir die Kenntnis des Kaufers an die Stelle des Vertragsschlusses
der Einbau oder die Veranderung der mangelhaften Sache durch den Kaufer
tritt.”

b) Die bisherigen Absatze 3 und 4 werden die Absatze 4 und 5.
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§ 440 wird wie folgt gefasst:

,§ 440
Besondere Bestimmungen fir Ricktritt und Schadensersatz

AuBer in den Fallen des § 281 Absatz 2 und des § 323 Absatz 2 bedarf es der
Fristsetzung auch dann nicht, wenn der Verkaufer beide Arten der Nacherfillung ge-
man § 439 Absatz 4 verweigert oder wenn die dem Kaufer zustehende Art der Nach-
erflllung fehlgeschlagen oder ihm unzumutbar ist. Eine Nachbesserung gilt nach dem
erfolglosen zweiten Versuch als fehlgeschlagen, wenn sich nicht insbesondere aus
der Art der Sache oder des Mangels oder den sonstigen Umstanden etwas anderes
ergibt.”

Nach § 445 werden die folgenden §§ 445a und 445b eingeflgt:

»S 445a
Ruckgriff des Verkaufers

(1) Der Verkaufer kann beim Verkauf einer neu hergestellten Sache von dem
Verkaufer, der ihm die Sache verkauft hatte (Lieferant), Ersatz der Aufwendungen
verlangen, die er im Verhaltnis zum K&ufer nach § 439 Absatz 2 und 3 sowie § 475
Absatz 4 und 6 zu tragen hatte, wenn der vom Kaufer geltend gemachte Mangel be-
reits beim Ubergang der Gefahr auf den Verkaufer vorhanden war.

(2) Fur die in § 437 bezeichneten Rechte des Verkaufers gegen seinen Lieferan-
ten bedarf es wegen des vom Kéaufer geltend gemachten Mangels der sonst erforder-
lichen Fristsetzung nicht, wenn der Verkdufer die verkaufte neu hergestellte Sache
als Folge ihrer Mangelhaftigkeit zuricknehmen musste oder der K&ufer den Kaufpreis
gemindert hat.

(3) Die Absatze 1 und 2 sowie § 478 finden auf die Anspriiche des Lieferanten
und der Gbrigen Kaufer in der Lieferkette gegen die jeweiligen Verkaufer entspre-
chende Anwendung, wenn die Schuldner Unternehmer sind.

(4) § 377 des Handelsgesetzbuchs bleibt unberihrt.

§ 445b
Verjahrung von Ruckgriffsansprichen

(1) Die in § 445a Absatz 1 bestimmten Aufwendungsersatzanspriiche verjahren
in zwei Jahren ab Ablieferung der Sache.

(2) Die Verjahrung der in den §§ 437 und 445a Absatz 1 bestimmten Anspriche
des Verkdufers gegen seinen Lieferanten wegen des Mangels einer verkauften neu
hergestellten Sache tritt frihestens zwei Monate nach dem Zeitpunkt ein, in dem der
Verkaufer die Anspriche des Kaufers erflllt hat. Diese Ablaufhemmung endet spa-
testens fnf Jahre nach dem Zeitpunkt, in dem der Lieferant die Sache dem Verkau-
fer abgeliefert hat.
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(3) Die Abséatze 1 und 2 finden auf die Anspriche des Lieferanten und der Ubri-
gen Kaufer in der Lieferkette gegen die jeweiligen Verkdufer entsprechende Anwen-
dung, wenn die Schuldner Unternehmer sind.”

§ 474 wird durch die folgenden §§ 474 und 475 ersetzt:

.S 474
Verbrauchsguterkauf

(1) Verbrauchsguterkaufe sind Vertrage, durch die ein Verbraucher von einem
Unternehmer eine bewegliche Sache kauft. Um einen Verbrauchsgiterkauf handelt
es sich auch bei einem Vertrag, der neben dem Verkauf einer beweglichen Sache die
Erbringung einer Dienstleistung durch den Unternehmer zum Gegenstand hat.

(2) Fur den Verbrauchsguterkauf gelten ergénzend die folgenden Vorschriften
dieses Untertitels. Dies gilt nicht fir gebrauchte Sachen, die in einer 6ffentlich zu-
ganglichen Versteigerung verkauft werden, an der der Verbraucher persénlich teil-
nehmen kann.

§ 475
Anwendbare Vorschriften

(1) Ist eine Zeit fur die nach § 433 zu erbringenden Leistungen weder bestimmt
noch aus den Umstanden zu entnehmen, so kann der Glaubiger diese Leistungen
abweichend von § 271 Absatz 1 nur unverziglich verlangen. Der Unternehmer muss
die Sache in diesem Fall spatestens 30 Tage nach Vertragsschluss tbergeben. Die
Vertragsparteien kdnnen die Leistungen sofort bewirken.

(2) § 447 Absatz 1 gilt mit der MaBgabe, dass die Gefahr des zufélligen Unter-
gangs und der zufélligen Verschlechterung nur dann auf den Kaufer Gbergeht, wenn
der Kaufer den Spediteur, den Frachtfihrer oder die sonst zur Ausfiihrung der Ver-
sendung bestimmte Person oder Anstalt mit der Ausfihrung beauftragt hat und der
Unternehmer dem Kaufer diese Person oder Anstalt nicht zuvor benannt hat.

(3) §439 Absatz 5 ist mit der MaBgabe anzuwenden, dass Nutzungen nicht
herauszugeben oder durch ihren Wert zu ersetzen sind. Die §§ 445 und 447 Absatz 2
sind nicht anzuwenden.

(4) Ist die eine Art der Nacherflllung nach § 275 Absatz 1 ausgeschlossen oder
kann der Unternehmer diese nach § 275 Absatz 2 oder 3 oder § 439 Absatz 4 Satz 1
verweigern, kann er die andere Art der Nacherflllung nicht wegen Unverhéltnisma-
Bigkeit der Kosten nach § 439 Absatz 4 Satz 1 verweigern. Ist die andere Art der
Nacherfillung wegen der Héhe der Aufwendungen nach § 439 Absatz 2 oder Ab-
satz 3 Satz 1 Alternative 2 oder Satz 2 Alternative 2 unverhéltnisméaBig, kann der Un-
ternehmer den Aufwendungsersatz auf einen angemessenen Betrag beschranken.
Bei der Bemessung dieses Betrages sind insbesondere der Wert der Sache in man-
gelfreiem Zustand und die Bedeutung des Mangels zu bericksichtigen.

(5) § 440 Satz 1 ist auch in den Féllen anzuwenden, in denen der Verkaufer die
Nacherflllung geman Absatz 4 Satz 2 beschrankt.
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(6) Der Verbraucher kann von dem Unternehmer far Aufwendungen, die ihm im
Rahmen der Nacherflllung geman § 439 Absatz 2 und 3 Satz 1 und 2 entstehen und
die vom Unternehmer zu tragen sind, Vorschuss verlangen.*

11. Der bisherige § 475 wird § 476 und in Absatz 1 Satz 1 werden nach den Wértern
,8§ 433 bis 435, 437, 439 bis 443" ein Komma und die Angabe ,445a, 445b“ einge-
fagt.

12. Der bisherige § 476 wird § 477.

13. Der bisherige § 477 wird aufgehoben.

14. § 478 wird wie folgt geéndert:

a) Der Uberschrift werden die Wérter ,Sonderbestimmungen fiir den” vorangestellt.
b) Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

»(1) Ist der letzte Vertrag in der Lieferkette ein Verbrauchsguterkauf (§ 474),
findet § 477 in den Fallen des § 445a Absatz 1 und 2 mit der MaBgabe Anwen-
dung, dass die Frist mit dem Ubergang der Gefahr auf den Verbraucher beginnt.”

c) Die Absétze 2 und 3 werden aufgehoben.
d) Der bisherige Absatz 4 wird Absatz 2 und in Satz 1 werden die Wérter ,von den

§§ 433 bis 435, 437, 439 bis 443 sowie von den Absatzen 1 bis 3 und von § 479"

durch die Warter ,von Absatz 1 sowie von den §§ 433 bis 435, 437, 439 bis 443,

445a Absatz 1 und 2 sowie von § 445b“ ersetzt.
e) Die Absatze 5 und 6 werden aufgehoben.

15. § 479 wird wie folgt gefasst:

,§ 479
Sonderbestimmungen fir Garantien

(1) Eine Garantieerklarung (§ 443) muss einfach und verstandlich abgefasst
sein. Sie muss enthalten

1. den Hinweis auf die gesetzlichen Rechte des Verbrauchers sowie darauf, dass
sie durch die Garantie nicht eingeschréankt werden, und

2. den Inhalt der Garantie und alle wesentlichen Angaben, die fir die Geltendma-
chung der Garantie erforderlich sind, insbesondere die Dauer und den raumli-
chen Geltungsbereich des Garantieschutzes sowie Namen und Anschrift des Ga-
rantiegebers.

(2) Der Verbraucher kann verlangen, dass ihm die Garantieerklarung in Text-
form mitgeteilt wird.

(3) Die Wirksamkeit der Garantieverpflichtung wird nicht dadurch berihrt, dass
eine der vorstehenden Anforderungen nicht erfallt wird.*

16. Vor § 621 wird folgende Uberschrift eingefiigt:
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~Kapitel 1

Allgemeine Vorschriften®.

17. § 632a wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 Satz 1 und 2 wird wie folgt gefasst:

,0er Unternehmer kann von dem Besteller eine Abschlagszahlung in Héhe des
Wertes der von ihm erbrachten und nach dem Vertrag geschuldeten Leistungen
verlangen. Sind die erbrachten Leistungen nicht vertragsgeman, kann der Bestel-
ler die Zahlung eines angemessenen Teils des Abschlags verweigern. Die Be-
weislast fur die vertragsgemaBe Leistung verbleibt bis zur Abnahme beim Unter-
nehmer.”

b) Die Absatze 2 und 3 werden aufgehoben.
c) Der bisherige Absatz 4 wird Absatz 2 und wird wie folgt gefasst:

,(2) Die Sicherheit nach Absatz 1 Satz 5 kann auch durch eine Garantie oder
ein sonstiges Zahlungsversprechen eines im Geltungsbereich dieses Gesetzes
zum Geschaftsbetrieb befugten Kreditinstituts oder Kreditversicherers geleistet
werden.*

18. § 640 wird wie folgt geéndert:
a) Absatz 1 Satz 3 wird aufgehoben.
b) Nach Absatz 1 wird der folgende Absatz 2 eingefugt:

»(2) Als abgenommen gilt ein Werk auch, wenn der Unternehmer dem Be-
steller nach Vollendung des Werks eine angemessene Frist zur Abnahme gesetzt
hat und der Besteller die Abnahme nicht innerhalb dieser Frist unter Angabe von
Mangeln verweigert hat. Ist der Besteller ein Verbraucher, so treten die Rechts-
folgen des Satzes 1 nur dann ein, wenn der Unternehmer den Besteller zusam-
men mit der Aufforderung zur Abnahme auf die Folgen einer nicht erklarten oder
ohne Angabe von Griinden verweigerten Abnahme hingewiesen hat; der Hinweis
muss in Textform erfolgen.”

c) Der bisherige Absatz 2 wird Absatz 3.

19. § 643 wird wie folgt gefasst:

n§ 643
Kindigung bei unterlassener Mitwirkung
Der Unternehmer ist im Fall des § 642 berechtigt, dem Besteller zur Nachholung
der Handlung eine angemessene Frist zu bestimmen. Wird die Handlung nicht bis
zum Ablauf der Frist vorgenommen, kann der Unternehmer den Vertrag kiindigen.*

20. Nach § 647 wird folgender § 647a eingeflgt:



21.
22.

23.

24.

25.

26.
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.§ 647a

Sicherungshypothek des Inhabers einer Schiffswerft

Der Inhaber einer Schiffswerft kann flr seine Forderungen aus dem Bau oder der
Ausbesserung eines Schiffes die Einrdumung einer Schiffshypothek an dem Schiffs-
bauwerk oder dem Schiff des Bestellers verlangen. Ist das Werk noch nicht vollendet,
so kann er die Einrdumung der Schiffshypothek fiir einen der geleisteten Arbeit ent-
sprechenden Teil der VergUtung und fur die in der VergUtung nicht inbegriffenen Aus-
lagen verlangen. § 647 findet keine Anwendung.”

Die §§ 648 und 648a werden aufgehoben.
§ 649 wird § 648.

Nach § 648 wird folgender § 648a eingefligt:

,§ 648a
Kindigung aus wichtigem Grund

(1) Beide Vertragsparteien kébnnen den Vertrag aus wichtigem Grund ohne Ein-
haltung einer Kiindigungsfrist kiindigen. Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem kun-
digenden Teil unter Berlcksichtigung aller Umsténde des Einzelfalls und unter Abwa-
gung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des Vertragsverhaltnisses bis zur
Vollendung des Werks nicht zugemutet werden kann.

(2) § 314 Absatz 2 bis 4 gilt entsprechend. Eine Teilkiindigung ist moglich; sie
muss sich auf einen nach dem Vertrag abgrenzbaren Teil der Leistung beziehen.

(3) Nach der Kindigung kann jede Vertragspartei von der anderen verlangen,
dass sie an einer gemeinsamen Feststellung des Leistungsstandes mitwirkt. Verwei-
gert 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 Leistungs-
stand zum Zeitpunkt der Kindigung. Dies gilt nicht, wenn die Vertragspartei infolge
eines Umstands fernbleibt, den sie nicht zu vertreten hat.

(4) Kindigt eine Vertragspartei aus wichtigem Grund, ist der Unternehmer nur
berechtigt, die Verglitung zu verlangen, die auf den bis zur Kiindigung erbrachten Teil
des Werks entfallt.”

§ 650 wird § 649.

§ 651 wird § 650 und in Satz 3 wird die Angabe ,649 und 650" durch die Angabe ,648
und 649 ersetzt.

Nach § 650 werden die folgenden Kapitel 2 bis 4 und die Untertitel 2 und 3 eingeflgt:
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.Kapitel 2

Bauverirag

§ 650a
Bauvertrag

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

(6) Ein Vertrag Uber die Instandhaltung eines Bauwerks ist ein Bauvertrag, wenn
das Werk fir die Konstruktion oder den bestimmungsgemaBen Bestand von wesent-
licher Bedeutung ist und die angebrachten oder eingebauten Teile mit dem Bauwerk
fest verbunden werden.

§ 650b
Anordnungsrecht des Bestellers
(1) Der Besteller kann

1. Anordnungen treffen, um eine Anderung des Werkerfolgs (§ 631 Absatz 2) zu er-
reichen, oder

2. Leistungen anordnen, die zur Erreichung des vereinbarten Werkerfolgs notwen-
dig sind, soweit die Planung des Bauwerks durch den Besteller oder einen von
ihm Beauftragten erfolgt ist.

(2) Der Unternehmer ist verpflichtet, der Anordnung des Bestellers nach
Absatz 1 nachzukommen, einer Anordnung nach Absatz 1 Nummer 1 jedoch nur,
wenn ihm die Ausfiihrung zumutbar ist. Macht der Unternehmer betriebsinterne Vor-
gange fur die Unzumutbarkeit einer Anordnung nach Absatz 1 Nummer 1 geltend,
trifft ihn die Beweislast hierflr. Betrifft eine Anordnung nach Absatz 1 Nummer 1 die
Art der Ausfuhrung der Bauleistung oder die Bauzeit, muss der Unternehmer sie nur
befolgen, wenn schwerwiegende Griinde vorliegen und bei der Abwagung der bei-
derseitigen Interessen die Interessen des Bestellers an der Anordnung deutlich Uber-
wiegen.

(3) Im Fall des Absatz 1 Nummer 1 kann der Unternehmer die angeordnete
Leistung verweigern, bis die Parteien sich Uber die Zumutbarkeit geeinigt haben oder
eine gerichtliche oder, soweit die Parteien dies vereinbart haben, eine auBergerichtli-
che Entscheidung hierlber vorliegt.

(4) Zum Erlass einer einstweiligen Verfligung ist es nach Beginn der Bauausfih-
rung nicht erforderlich, dass der Verfigungsgrund glaubhaft gemacht wird.
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§ 650c

VergUtungsanpassung bei Anordnungen nach § 650b

(1) Die Vergutung fir den infolge einer Anordnung des Bestellers nach § 650b
vermehrten oder verminderten Aufwand ist nach den tatsachlich erforderlichen Kos-
ten mit Zuschlagen fir allgemeine Geschaftskosten, Wagnis und Gewinn zu ermitteln.

(2) Der Unternehmer kann zur Berechnung der Vergitung far den Nachtrag auf
die Anséatze in einer vereinbarungsgeman hinterlegten Urkalkulation zurlckgreifen.
Es wird vermutet, dass diese Anséatze den tatséachlich erforderlichen Kosten entspre-
chen und hinsichtlich der Zuschlage weiterhin angemessen sind.

§ 650d
Sicherungshypothek des Bauunternehmers

Der Unternehmer kann fur seine Forderungen aus dem Vertrag die Einrdumung
einer Sicherungshypothek an dem Baugrundstiick des Bestellers verlangen. Ist das
Werk noch nicht vollendet, so kann er die EinrAumung der Sicherungshypothek fir
einen der geleisteten Arbeit entsprechenden Teil der Vergltung und fur die in der
VergUtung nicht inbegriffenen Auslagen verlangen.

§ 650e
Bauhandwerkersicherung

(1) Der Unternehmer kann vom Besteller Sicherheit fir die auch in Zusatzauf-
trdgen vereinbarte und noch nicht gezahlte Vergutung einschlieBlich dazugehdriger
Nebenforderungen, die mit 10 Prozent des zu sichernden Vergitungsanspruchs an-
zusetzen sind, verlangen. Satz 1 gilt in demselben Umfang auch fur Anspriche, die
an die Stelle der Vergitung treten. Der Anspruch des Unternehmers auf Sicherheit
wird nicht dadurch ausgeschlossen, dass der Besteller Erflllung verlangen kann oder
das Werk abgenommen hat. Anspriche, mit denen der Besteller gegen den Anspruch
des Unternehmers auf Vergutung aufrechnen kann, bleiben bei der Berechnung der
VergUtung unberlcksichtigt, es sei denn, sie sind unstreitig oder rechtskraftig festge-
stellt. Die Sicherheit ist auch dann als ausreichend anzusehen, wenn sich der Siche-
rungsgeber das Recht vorbehalt, sein Versprechen im Falle einer wesentlichen Ver-
schlechterung der Vermdgensverhalinisse des Bestellers mit Wirkung fur Vergu-
tungsanspriiche aus Bauleistungen zu widerrufen, die der Unternehmer bei Zugang
der Widerrufserklarung noch nicht erbracht hat.

(2) Die Sicherheit kann auch durch eine Garantie oder ein sonstiges Zahlungs-
versprechen eines im Geltungsbereich dieses Gesetzes zum Geschaftsbetrieb befug-
ten Kreditinstituts oder Kreditversicherers geleistet werden. Das Kreditinstitut oder der
Kreditversicherer darf Zahlungen an den Unternehmer nur leisten, soweit der Bestel-
ler den Vergltungsanspruch des Unternehmers anerkennt oder durch vorlaufig voll-
streckbares Urteil zur Zahlung der Vergltung verurteilt worden ist und die Vorausset-
zungen vorliegen, unter denen die Zwangsvollstreckung begonnen werden darf.

(3) Der Unternehmer hat dem Besteller die Ublichen Kosten der Sicherheitsleis-
tung bis zu einem Hdéchstsatz von 2 Prozent fir das Jahr zu erstatten. Dies gilt nicht,
soweit eine Sicherheit wegen Einwendungen des Bestellers gegen den Vergltungs-
anspruch des Unternehmers aufrechterhalten werden muss und die Einwendungen
sich als unbegriindet erweisen.
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(4) Verlangt der Unternehmer vom Besteller Abschlagszahlungen nach § 632a
oder sind Abschlagszahlungen vereinbart, darf er vom Besteller nur eine Sicherheit
von héchstens 20 Prozent der vereinbarten Verglitung verlangen. Soweit der Unter-
nehmer fur seinen Vergitungsanspruch eine Sicherheit nach den Absatzen 1 oder 2
erlangt hat, ist der Anspruch auf EinrAumung einer Sicherungshypothek nach § 650d
ausgeschlossen.

(5) Hat der Unternehmer dem Besteller erfolglos eine angemessene Frist zur
Leistung der Sicherheit nach Absatz 1 bestimmt, so kann der Unternehmer die Leis-
tung verweigern oder den Vertrag kindigen. Kindigt er den Vertrag, ist der Unter-
nehmer berechtigt, die vereinbarte Vergitung zu verlangen; er muss sich jedoch das-
jenige anrechnen lassen, was er infolge der Aufhebung des Vertrages an Aufwen-
dungen erspart oder durch anderweitige Verwendung seiner Arbeitskraft erwirbt oder
bdswillig zu erwerben unterlasst. Es wird vermutet, dass danach dem Unternehmer
5 Prozent der auf den noch nicht erbrachten Teil der Werkleistung entfallenden ver-
einbarten Vergutung zustehen.

(6) Die Vorschriften der Absatze 1 bis 5 finden keine Anwendung, wenn der Be-
steller

1. eine juristische Person des o6ffentlichen Rechts oder ein 6ffentlich-rechtliches
Sondervermdégen ist, Uber deren Vermdgen ein Insolvenzverfahren unzuléssig
ist, oder

2. Verbraucher ist und es sich um einen Verbraucherbauvertrag nach § 650h oder
um einen Bautragervertrag nach § 650t handelt.

Satz 1 Nummer 2 gilt nicht bei Betreuung des Bauvorhabens durch einen zur Verfu-
gung Uber die Finanzierungsmittel des Bestellers erméachtigten Baubetreuer.

(7) Eine von den Vorschriften der Abséatze 1 bis 5 abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 650f
Zustandsfeststellung nach Verweigerung der Abnahme; Gefahrtragung
(1) Verweigert der Besteller die Abnahme unter Angabe von Mangeln, kann der
Unternehmer verlangen, dass der Besteller an einer Feststellung des Zustands des
Werks mitwirkt.
(2) Ist das Werk dem Besteller verschafft worden und ist in der Zustandsfeststel-
lung nach Absatz 1 ein offenkundiger Mangel nicht angegeben, wird vermutet, dass

dieser nach der Zustandsfeststellung entstanden ist. Die Vermutung gilt nicht, wenn
der Mangel nach seiner Art nicht vom Besteller verursacht sein kann.

§ 6509
Schriftform der Klindigung

Die Kiindigung des Bauvertrags bedarf der schriftlichen Form.
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Kapitel 3

Verbraucherbauvertrag

§ 650h
Verbraucherbauvertrag

(1) Verbraucherbauvertrage sind Vertrage, durch die der Unternehmer von ei-
nem Verbraucher zum Bau eines neuen Gebaudes oder zu erheblichen Umbaumas-
nahmen an einem bestehenden Gebaude verpflichtet wird.

(2) Fur Verbraucherbauvertrage gelten erganzend die folgenden Vorschriften
dieses Kapitels.

§ 650i
Baubeschreibung

Der Unternehmer hat den Verbraucher Uber die sich aus Artikel 249 des Einfih-
rungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche ergebenden Einzelheiten in der dort
vorgesehenen Form zu unterrichten, es sei denn, der Verbraucher oder ein von ihm
Beauftragter macht die wesentlichen Planungsvorgaben.

§ 650j
Inhalt des Vertrags

(1) Die Angaben der vorvertraglich zur Verfligung gestellten Baubeschreibung
zur Bauausfihrung werden Inhalt des Vertrags, es sei denn, die Vertragsparteien ha-
ben ausdricklich etwas anderes vereinbart.

(2) Soweit die Baubeschreibung unvollstandig oder nicht klar und verstandlich
ist, ist der Vertrag unter Berlicksichtigung séamtlicher vertragsbegleitender Umstéande,
insbesondere des Komfort- und Qualitdtsstandards nach der Ubrigen Leistungsbe-
schreibung, erganzend auszulegen. Kommen danach verschiedene Auslegungsmég-
lichkeiten in Betracht, ist die fir den Verbraucher glnstigste Auslegung maBgeblich.

(3) Der Bauvertrag muss verbindliche Angaben zum Zeitpunkt der Vollendung
des Werks enthalten. Enthalt der Vertrag diese Angaben nicht, werden die vorvertrag-
lich Gbermittelten Angaben zum Zeitpunkt der Vollendung des Werks oder zur Dauer
der Bauausfihrung Inhalt des Vertrags.

§ 650k
Widerrufsrecht
Dem Verbraucher steht ein Widerrufsrecht gemags § 355 zu, es sei denn, der Ver-

trag wurde notariell beurkundet. Der Unternehmer ist verpflichtet, den Verbraucher
vor Abgabe von dessen Vertragserklarung geman Artikel 246 Absatz 3 des Einflih-
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rungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuche Uber sein Widerrufsrecht und die
Pflicht zum Wertersatz nach § 357d zu belehren.

§ 650l
Héhe und Absicherung von Abschlagszahlungen

(1) Verlangt der Unternehmer Abschlagszahlungen nach § 632a, darf der Ge-
samtbetrag der Abschlagszahlungen 90 Prozent der vereinbarten Gesamtvergiitung
einschlieBlich der VergUtung fir Nachtragsleistungen nach § 650c nicht tbersteigen.

(2) Dem Verbraucher ist bei der ersten Abschlagszahlung eine Sicherheit fir die
rechtzeitige Herstellung des Werks ohne wesentliche Mangel in Héhe von 5 Prozent
der vereinbarten Gesamtvergutung zu leisten. Erhéht sich der VerglUtungsanspruch
infolge einer Anordnung des Verbrauchers nach den §§ 650b und 650c oder infolge
sonstiger Anderungen oder Erganzungen des Vertrags um mehr als 10 Prozent, ist
dem Verbraucher bei der nachsten Abschlagszahlung eine weitere Sicherheit in Héhe
von 5 Prozent des zusatzlichen VerglUtungsanspruchs zu leisten. Auf Verlangen des
Unternehmers ist die Sicherheitsleistung durch Einbehalt dergestalt zu erbringen,
dass der Verbraucher die Abschlagszahlungen bis zu dem Gesamtbetrag der ge-
schuldeten Sicherheit zurtickhalt.

(3) Sicherheiten nach Absatz 2 kébnnen auch durch eine Garantie oder ein sons-
tiges Zahlungsversprechen eines im Geltungsbereich dieses Gesetzes zum Ge-
schéaftsbetrieb befugten Kreditinstituts oder Kreditversicherers geleistet werden.

(4) Verlangt der Unternehmer Abschlagszahlungen nach § 632a, ist eine Ver-
einbarung unwirksam, durch die der Verbraucher dazu verpflichtet wird, den Vergu-
tungsanspruch in einem Umfang gemaB § 650e abzusichern, der die nachste Ab-
schlagszahlung oder 20 Prozent der vereinbarten Vergitung Ubersteigt. Gleiches gilt,
wenn die Parteien Abschlagszahlungen vereinbart haben.

§ 650m
Erstellung und Herausgabe von Unterlagen

Rechtzeitig vor Beginn der Ausflihrung einer geschuldeten Leistung hat der Un-
ternehmer diejenigen Unterlagen und Dokumente zu erstellen und dem Verbraucher
herauszugeben, die dieser bendtigt, um gegentiber Behdérden den Nachweis flhren
zu koénnen, dass die einschlagigen o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften eingehalten
werden. Den Unternehmer treffen entsprechende Pflichten, wenn ein Dritter, etwa ein
Darlehensgeber, Nachweise fur die Einhaltung bestimmter Bedingungen verlangt und
wenn der Unternehmer die berechtigte Erwartung des Verbrauchers geweckt hat,
diese Bedingungen einzuhalten. Die Pflichten gemaB den Séatze 1 und 2 bestehen
nicht, soweit der Verbraucher oder ein von ihm Beauftragter die wesentlichen Pla-
nungsvorgaben erstellt.
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Kapitel 4
Unabdingbarkeit

§ 650n
Abweichende Vereinbarungen

Von § 640 Absatz 2 Satz 2, den §§ 650h bis 650k und 650m kann nicht zum
Nachteil des Verbrauchers abgewichen werden. Diese Vorschriften finden auch An-
wendung, wenn sie durch anderweitige Gestaltungen umgangen werden.

Untertitel 2

Architektenvertrag und Ingenieurvertrag

§ 6500
Vertragstypische Pflichten aus Architekten- und Ingenieurvertragen

Durch einen Architekten- oder Ingenieurvertrag wird der Unternehmer verpflich-
tet, die Leistungen zu erbringen, die nach dem jeweiligen Stand der Planung und
Ausflihrung des Bauwerks oder der AuBenanlage erforderlich sind, um die zwischen
den Parteien vereinbarten Planungs- und Uberwachungsziele zu erreichen. Solange
die Planungs- und Uberwachungsziele nicht vereinbart sind, schuldet der Unterneh-
mer in der Regel die zur Konkretisierung dieser Ziele notwendigen Leistungen.

§ 650p
Anwendbare Vorschriften

Far Architekten- und Ingenieurvertrdge gelten die Vorschriften des Kapitels 1 des
Untertitels 1 sowie die §§ 650d, 650e und 6509, soweit sich aus diesem Untertitel
nichts anderes ergibt.

§ 6509
Sonderkindigungsrecht

(1) Im Fall des § 6500 Satz 2 hat der Unternehmer dem Besteller am Ende der
Zielfindungsphase die von ihm erstellten Planungsgrundlagen zusammen mit einer
Kosteneinschatzung zur Zustimmung vorzulegen. Er kann dem Besteller eine ange-
messene Frist zur Zustimmung setzen.

(2) Nach Vorlage der Unterlagen nach Absatz 1 Satz 1 kann der Besteller den
Vertrag kiindigen. Das Kundigungsrecht erlischt zwei Wochen nach Vorlage der Un-
terlagen nach Absatz 1 Satz 1, bei einem Verbraucher jedoch nur dann, wenn der
Unternehmer ihn bei der Vorlage der Unterlagen in Textform Gber das Kindigungs-
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recht, die Frist, in der es ausgeubt werden kann und die Rechtsfolgen der Kiindigung
unterrichtet hat.

(3) Der Unternehmer kann den Vertrag kindigen, wenn der Besteller die Zu-
stimmung zu den Unterlagen nach Absatz 1 verweigert oder dazu innerhalb der ge-
setzten angemessenen Frist keine Erklarung abgibt.

(4) Wird der Vertrag nach den Abséatzen 2 oder 3 gekindigt, ist der Unternehmer
nur berechtigt, die Vergitung zu verlangen, die auf die bis zur Kiindigung erbrachten
Leistungen entfallt.

§ 650r
Teilabnahme

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

§ 650s
Gesamtschuldnerische Haftung mit dem bauausfiihrenden Unternehmer

Eine Inanspruchnahme des Unternehmers auf Schadensersatz nach § 634
Nummer 4 und §§ 280, 281 wegen Mangeln am Bauwerk oder an der AuBenanlage
ist im Rahmen der gesamtschuldnerischen Haftung mit dem bauausfihrenden Unter-
nehmer erst zuldssig, wenn der Besteller dem bauausfihrenden Unternehmer zuvor
erfolglos eine angemessene Frist zur Nacherfiillung nach § 634 Nummer 1 und § 635
bestimmt hat.

Untertitel 3

Bautragervertrag

§ 650t
Bautragervertrag; anwendbare Vorschriften

(1) Ein Bautragervertrag ist ein Vertrag, der die Errichtung oder den Umbau ei-
nes Hauses oder eines vergleichbaren Bauwerks zum Gegenstand hat und der zu-
gleich die Verpflichtung des Unternehmers enthalt, dem Besteller das Eigentum an
dem Grundstiick zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu bestellen oder zu Ubertra-
gen. Hinsichtlich der Errichtung oder des Umbaus finden die Vorschriften des Unterti-
tels 1 Anwendung, soweit sich aus den nachfolgenden Vorschriften nichts anderes
ergibt. Hinsichtlich des Anspruchs auf Ubertragung des Eigentums an dem Grund-
stlick oder auf Ubertragung oder Bestellung des Erbbaurechts finden die Vorschriften
Uber den Kauf Anwendung.

(2) §650i in Verbindung mit Artikel 249 des Einflhrungsgesetzes zum Burgerli-
chen Gesetzbuche findet mit der MaBgabe Anwendung, dass die Baubeschreibung
bereits bei Aufnahme der Vertragsverhandlungen zu Ubergeben ist.
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(3) Keine Anwendung finden die §§ 648, 650b bis 650d, 650j Absatz 1 sowie die
§§ 650k und 6501 Absatz 1.

§ 650u
Abschlagszahlungen
Der Unternehmer kann von dem Besteller Abschlagszahlungen nur verlangen,

soweit sie geman einer Verordnung auf Grund von Artikel 244 des Einflhrungsgeset-
zes zum Birgerlichen Gesetzbuche vereinbart sind.”

27. Der bisherige Untertitel 2 wird Untertitel 4.

Artikel 2

Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbu-

che

Das Einfiihrungsgesetz zum Burgerlichen Gesetzbuche in der Fassung der Bekannt-

machung vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2494; 1997 | S. 1061), das zuletzt durch
Artikel 15 des Gesetzes vom 29. Juni 2015 (BGBI. | S. 1042) geandert worden ist, wird
wie folgt geandert:

1.

Dem Artikel 229 wird folgender § ... [einsetzen: n&chste bei der Verkindung freie
Zahlbezeichnung] angeflgt:

., ... [einsetzen: nachste bei der Verklindung freie Zahlbezeichnung]

Ubergangsvorschrift zum Gesetz zur Reform des Bauvertragsrechts und zur Ande-
rung der kaufrechtlichen Mangelhaftung

Auf ein Schuldverhéltnis, das vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens
nach Artikel 4 dieses Gesetzes] entstanden ist, finden die Vorschriften dieses Geset-
zes, des Burgerlichen Gesetzbuchs und der Verordnung Uber Abschlagszahlungen
bei Bautragerveriragen in der bis zu diesem Tage geltenden Fassung Anwendung.”

In Artikel 244 wird nach der Angabe ,§ 632a“ die Angabe ,oder § 650I“ eingefligt.

Folgender Artikel 249 wird angeflgt:
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»Artikel 249

Informationspflichten bei Verbraucherbauvertragen

§ 1
Informationspflichten bei Verbraucherbauvertragen

Der Unternehmer ist nach § 650i des Biirgerlichen Gesetzbuchs verpflichtet, dem

Verbraucher rechtzeitig vor Abgabe von dessen Vertragserklarung eine Baubeschrei-
bung in Textform zur Verflgung zu stellen.

§2
Inhalt der Baubeschreibung

(1) In der Baubeschreibung sind die wesentlichen Eigenschaften des angebote-

nen Werks in klarer und verstandlicher Weise darzustellen. Sie muss mindestens fol-
gende Informationen enthalten:

1.

allgemeine Beschreibung des herzustellenden Gebaudes oder der vorzuneh-
menden Umbauten, gegebenenfalls Haustyp und Bauweise,

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

Gebaudedaten, Plane mit Raum- und Flachenangaben sowie Ansichten, Grund-
risse und Schnitte,

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

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

Angaben zu Qualitdtsmerkmalen, denen das Gebaude oder der Umbau gentigen
muss,

gegebenenfalls Beschreibung der Sanitarobjekte, der Armaturen, der Elektroan-
lage, der Installationen, der Informationstechnologie und der AuBenanlagen.

(2) Die Baubeschreibung hat verbindliche Angaben zum Zeitpunkt der Vollen-

dung des Werks zu enthalten. Steht der Beginn der BaumaBnahme noch nicht fest,
ist ihre Dauer anzugeben.*
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Artikel 3

Anderung des Unterlassungsklagengesetzes

§ 2 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 des Unterlassungsklagengesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27. August 2002 (BGBI. | S. 3422, 4346), das zuletzt durch ...
[Artikel 3 des Entwurfs eines Gesetzes zur Verbesserung der zivilrechtlichen Durchset-
zung von verbraucherschitzenden Vorschriften des Datenschutzrechts, Bundesrats-
drucksache 55/15 / Artikel 7 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie Uber alternative
Streitbeilegung in Verbraucherangelegenheiten und zur Durchfiihrung der Verordnung
Uber Online-Streitbeilegung in  Verbraucherangelegenheiten, Bundesratsdrucksache
258/15] geandert worden ist, wird wie folgt geandert:

1. Nach Buchstabe e wird folgender Buchstabe f eingefugt:
.f)  Bauvertrage,”.

2. Die bisherigen Buchstaben f bis h werden die Buchstaben g bis i.

Artikel 4

Anderung der Verordnung iiber Abschlagszahlungen bei Bautra-
gervertragen

In § 1 Satz 3 der Verordnung tber Abschlagszahlungen bei Bautragervertragen in der
Fassung vom 23. Mai 2001 (BGBI. | S. 981), die zuletzt durch Artikel 4 Nummer 1 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2008 (BGBI. | S. 2022) geédndert worden ist, wird die Angabe
.S 632a Abs. 3“ durch die Waérter ,§ 6501 Absatz 2 und 3“ ersetzt.

Artikel 5

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am ... [einsetzen: Datum des ersten Tages des sechsten auf die
Verkundung folgenden Kalendermonats] in Kraft.
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Begrindung

A. Alilgemeiner Teil

. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen
1. Werkvertragsrecht

Die Baubranche ist einer der gréBten und wichtigsten Wirtschaftszweige der Bundesre-
publik Deutschland. Die Bautechnik hat sich in den vergangenen Jahrzehnten stetig wei-
terentwickelt. Auch das Baurecht ist — teilweise parallel dazu — zu einer komplexen Spezi-
almaterie geworden, zu der eine umfangreiche, Rechtsprechung ergangen ist. Diese ist
fir den Rechtsanwender kaum noch zu Uberblicken.

Gesetzliche Grundlage des privaten Baurechts ist dabei das Birgerliche Gesetzbuch
(BGB), darin insbesondere das Werkvertragsrecht (§§ 631 ff. BGB). Das geltende Werk-
vertragsrecht ist mit Blick auf die unterschiedlichen méglichen Vertragsgegenstande sehr
allgemein gehalten. Fir die komplexen, auf eine langere Erflllungszeit angelegten Bau-
vertrage sind die Regelungen des Werkvertragsrechts haufig nicht detailliert genug. Die
Komplexitat des Baugeschehens und wahrend des Baus auftretende Veranderungen er-
fordern spezielle Regelungen. Diese bietet das allgemeine Werkvertragsrecht nicht. We-
sentliche Fragen des Bauvertragsrechts sind nicht gesetzlich geregelt, sondern der Ver-
einbarung der Parteien und der Rechtsprechung Uberlassen. Das Fehlen klarer gesetzli-
cher Vorgaben erschwert eine interessengerechte und ékonomisch sinnvolle Gestaltung
und Abwicklung von Bauvertragen. Einer konfrontativen Vertragskultur mit unklaren oder
unvollstandigen Ausschreibungen und intransparenten Kalkulations- und Abrechnungs-
praktiken wird dadurch Vorschub geleistet.

Dies ist insbesondere fur Vertrage von Verbraucherbauherren problematisch, da sie in der
Regel nicht die Verhandlungsmacht haben, um fir sich ginstige Vertragsbedingungen
auszuhandeln. Fur Verbraucher birgt die Durchfihrung eines Bauvorhabens darlber hin-
aus weitere Risiken: Ein Verbraucher wendet fir die Errichtung oder den Umbau eines
Hauses haufig einen wesentlichen Teil seiner wirtschaftlichen Ressourcen auf. Unerwar-
tete Mehrkosten, eine nicht rechtzeitige Fertigstellung des Baus oder die Insolvenz des
beauftragten Bauunternehmers kénnen daher gravierende Auswirkungen haben. Gleich-
wohl enthélt das geltende Werkvertragsrecht, abgesehen von einigen Einzelvorschriften,
keine besonderen Verbraucherschutzvorschriften, wie es sie in anderen fur den Verbrau-
cher wichtigen Rechtsbereichen gibt. Haufig schitzt die Verbraucher auch die gerichtliche
Kontrolle Allgemeiner Geschéftsbedingungen (AGB) nicht ausreichend, da gesetzliche
Leitbilder als MaBstab fir diese Kontrolle fehlen. Im Koalitionsvertrag von CDU, CSU und
SPD fir die 18. Legislaturperiode ist daher vorgesehen, den Verbraucherschutz bei Bau-
und Dienstleistungen fir Bauherren und Immobilieneigentimer auszubauen, insbesonde-
re im Bauvertragsrecht (S. 116).

Bei Architekten- und Ingenieurvertragen stellen sich eine Reihe spezieller Fragen. Dies
gilt sowohl im Hinblick auf ihre Einordnung in das Werkvertragsrecht, als auch bezuglich
des Haftungsverbundes mit Bauerrichtungsvertragen. Anders als bei Bauerrichtungsver-
tragen ist der vertraglich geschuldete Erfolg bei Abschluss eines Architekten- oder Ingeni-
eursvertrags regelmaBig noch nicht abschlieBend und detailliert beschreibbar. Insbeson-
dere in den frihen Planungsphasen kann es Gegenstand der Erfolgsverpflichtung des
Architekten oder Ingenieurs sein, den beabsichtigten Bauerfolg nach den Vorstellungen
des Bestellers zu entwickeln und zu konkretisieren. Diese Eigenheit findet im geltenden
Werkvertragsrecht keinen Niederschlag. Probleme bringt in der Praxis dartber hinaus die
gesamtschuldnerische Haftung des Architekten oder Ingenieurs fur Baumangel mit sich.
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Aufgrund ihres Berufsrechts sind Architekten und Ingenieure verpflichtet, eine Berufshaft-
pflichtversicherung abzuschlieBen. Dies fihrt zunehmend dazu, dass sie vom Besteller in
vollem Umfang fir vom bauausfiihrenden Unternehmer mitzuverantwortende Herstel-
lungsmangel in Anspruch genommen werden. Der nach § 426 BGB bestehende Aus-
gleichsanspruch von Architekten und Ingenieuren gegentber dem mitverantwortlichen
Bauunternehmer ist h&ufig nicht leicht durchzusetzen. Wird der ausfihrende Bauunter-
nehmer insolvent, kann der Ausgleichsanspruch auch vollstandig wertlos werden. Prak-
tisch hat dies zu einer erheblichen Erh6hung der Haftpflichtversicherungskosten der Ar-
chitekten und Ingenieure geflhrt.

In der vergangenen Legislaturperiode wurde beim damaligen Bundesministerium der Jus-
tiz die Arbeitsgruppe Bauvertragsrecht eingerichtet, deren Aufgabe es war, die Problem-
bereiche im Bauvertragsrecht zu identifizieren, einen sich daraus ergebenden gesetzge-
berischen Handlungsbedarf zu prifen und gegebenenfalls Vorschlage zu machen, in wel-
cher Form dieser realisiert werden soll. In diesem Zusammenhang hat sich eine eigene
Unterarbeitsgruppe auch mit den Besonderheiten der Architekten- und Ingenieurvertrage
befasst. Die Arbeitsgruppe Bauvertragsrecht hat ihre Arbeit im Juni 2013 abgeschlossen
und einen Abschlussbericht vorgelegt, in dem zahlreiche Vorschlage fiir ein Gesetzge-
bungsvorhaben unterbreitet werden, mit denen die Kommunikation und Kooperation zwi-
schen den Vertragsparteien verbessert, ein zigiger Bauablauf unter Vermeidung kosten-
intensiver Konflikte gewdhrleistet sowie spezielle Regelungen zum Schutz der Verbrau-
cher eingeflihrt werden sollen.

2. Kaufvertragsrecht

Der Europaische Gerichtshof (im Folgenden: Gerichtshof) hat durch Urteil vom 16. Juni
2011 (C 65/09 und C 87/09) auf Vorlage unter anderem des Bundesgerichtshofs (BGH)
entschieden (vgl. BGH, Urteil vom 21. Dezember 2011 — VIII ZR 70/08), dass der Verkau-
fer einer beweglichen Sache im Rahmen einer Nacherfiillung gegeniiber dem Verbrau-
cher verpflichtet sein kann, die bereits in eine andere Sache eingebaute mangelhafte
Kaufsache auszubauen und die Ersatzsache einzubauen oder die Kosten flr beides zu
tragen. Im Anschluss daran hat der BGH § 439 Absatz 1 Alternative 2 BGB richtlinienkon-
form dahingehend ausgelegt, dass der kaufrechtliche Nacherfillungsanspruch beim Ver-
brauchsguterkauf (B2C-Geschéft) auch die Kosten flr Aus- und Einbau bei Lieferung
mangelhafter Sachen umfasst. Fir einen Kaufvertrag zwischen Unternehmern (B2B-
Geschaft) gilt dies nach der Rechtsprechung des BGH jedoch nicht (vgl. BGH, Urteil vom
17. Oktober 2012 — VIII ZR 226/11; Urteil vom 16. April 2013 — VIII ZR 375/11; Urteil vom
2. April 2014 — VIII ZR 46/13). Dies bedeutet fir einen Werkunternehmer, der mangelhaf-
tes Baumaterial gekauft und dieses in Unkenntnis des Mangels bei einem Dritten verbaut
hat, dass er diesem aus dem geschlossenen Werkvertrag zum Ausbau des mangelhaften
und zum Einbau von mangelfreiem Baumaterial verpflichtet ist. Von dem Verk&ufer kann
der Werkunternehmer dagegen nach geltendem Recht nur die Lieferung des dafiir bend-
tigten neuen Baumaterials verlangen. Die Aus- und Einbaukosten muss er — von den Fal-
len eines schuldhaften Verhaltens des Verkdufers abgesehen — selbst tragen. Im Koaliti-
onsvertrag von CDU, CSU und SPD flr die 18. Legislaturperiode ist vorgesehen, die
Rechtsposition des Werkunternehmers in diesem Bereich zu verbessern. Es soll dafar
gesorgt werden, dass Handwerker und andere Unternehmer nicht pauschal auf den Fol-
gekosten von Produkitméangeln sitzen bleiben, die der Lieferant oder Hersteller zu verant-
worten hat (S. 25).

Am 23. und 24. Februar 2015 hat im Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucher-
schutz (BMJV) eine wissenschaftliche Fachveranstaltung im Rahmen der Stiftungsprofes-
sur von Professor Dr. Schmidt-Kessel, Universitat Bayreuth, stattgefunden, um L&sungs-
wege fur die Umsetzung des Koalitionsvertrags von CDU, CSU und SPD fir die 18. Legis-
laturperiode aufzuzeigen und zu diskutieren.
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Il. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs
1. Werkvertragsrecht

In das Werkvertragsrecht des BGB werden spezielle Regelungen fir den Bauvertrag und
fir den Verbraucherbauvertrag eingefiigt. Auf diese Weise soll insbesondere der Ver-
braucherschutz bei Bauvertragen erhdéht werden. Dartber hinaus werden Vorschriften fur
Regelungsbereiche eingeflhrt, in denen das geltende Werkvertragsrecht den komplexen,
auf eine langere Erflllungszeit angelegten Bauvertrdgen nicht hinreichend Rechnung
trégt. SchlieBlich werden verschiedene Vorschriften vereinfacht oder effektiver ausgestal-
tet. So sollen kostenintensive Konflikte und eine Stérung des Liquiditatsflusses der Bau-
unternehmen vermieden werden.

Dartber hinaus wird den Besonderheiten des Architekten- und Ingenieursvertrags durch
spezielle Regelungen flr diesen Vertragstyp Rechnung getragen. Hierbei soll auch die
derzeitige Uberproportionale Belastung der Architekten und Ingenieure im Rahmen der
gesamtschuldnerischen Haftung mit dem bauausfiihrenden Unternehmen jedenfalls ein-
geschrankt werden.

Im Einzelnen sind insbesondere die folgenden Gesetzesanderungen vorgesehen:

a) Gliederung / neue Systematik

Titel 9 des Buchs 2 Abschnitt 8 wird neu gegliedert. Untertitel 1 (Werkvertrag) setzt sich
kinftig aus vier Kapiteln zusammen. Dabei enthalt Kapitel 1 (Allgemeine Vorschriften) die
grundsatzlich far alle Werkvertrage geltenden Vorschriften. Kapitel 2 (Bauvertrag) fasst
die bisher in Untertitel 1 verstreuten Vorschriften zum Bauvertrag zusammen und enthalt
zudem eine Reihe neuer Regelungen. In Kapitel 3 (Verbraucherbauvertrag) sind die be-
sonderen Regelungen zum Schutz der Verbraucher enthalten. Untertitel 2 enthalt Vor-
schriften zu Architekten- oder Ingenieurvertragen, wahrend Untertitel 3 Vorschriften zum
Bautragervertrag enthalt. Aufgrund der neuen Systematik wird der bisherige Untertitel 2
(Reisevertrag) zu Untertitel 4.

b) Allgemeine Vorschriften des Werkvertragsrechts (Kapitel 1)

Far die allgemeinen Vorschriften des Werkvertragsrechts werden insbesondere die fol-
genden Gesetzesanderungen vorgeschlagen:

— In § 632a BGB in der Entwurfsfassung (BGB-E) wird vorgesehen, dass MaBstab fir
die Berechnung einer Abschlagsforderung der Wert der von dem Unternehmer er-
brachten und vertraglich geschuldeten Leistung sein soll; zudem soll der Besteller in
dem Fall, dass die erbrachten Leistungen vom vertragsgemaBen Zustand abweichen,
die Zahlung eines angemessenen Teils des Abschlags verweigern kénnen.

— In § 640 BGB-E wird die fiktive Abnahme neu geregelt: Die Abnahme wird fingiert,
wenn der Unternehmer dem Besteller nach Vollendung des Werks eine angemesse-
ne Frist zur Abnahme gesetzt hat und der Besteller die Abnahme nicht innerhalb die-
ser Frist unter Angabe von Méngeln verweigert hat.

— In § 648a BGB-E wird in Konkretisierung der bisherigen Rechtsprechung ein Kindi-
gungsrecht aus wichtigem Grund fir alle Werkvertréage geregelt. Dabei wird auch ein
Anspruch der Parteien auf eine gemeinsame Feststellung des Leistungsstandes vor-
gesehen, um spatere Streitigkeiten Uber den Stand der Arbeiten zum Zeitpunkt der
Kindigung zu vermeiden.



-25- Bearbeitungsstand: 10.09.2015 19:06 Uhr

c) Bauvertrag (Kapitel 2)

Dem komplexen, auf eine langere Erflllungszeit angelegten Bauvertrag soll insbesondere
durch die folgenden, die allgemeinen Normen ergéanzenden Regelungen Rechnung getra-
gen werden:

In § 650a BGB-E wird der Begriff des Bauvertrags zur Klarstellung des Anwendungs-
bereichs der nachfolgenden Vorschriften definiert.

In den §§ 650b und 650c BGB-E wird ein Anordnungsrecht des Bestellers einschlie3-
lich Regelungen zur Preisanpassung bei Mehr- oder Minderleistungen vorgeschla-
gen.

In § 650f BGB-E wird fUr den Fall der Verweigerung der Abnahme zur Vermeidung
von Streitigkeiten vorgesehen, dass der Unternehmer von dem Besteller die Mitwir-
kung an einer Zustandsfeststellung verlangen kann.

§ 650g BGB-E enthalt ein Schriftformerfordernis flr die Kiindigung eines Bauvertrags.

d) Verbraucherbauvertrag (Kapitel 3)

Speziell fir Bauvertrage von Verbrauchern werden dartber hinaus folgende Regelungen
vorgeschlagen:

Der Unternehmer wird verpflichtet, dem Verbraucher vor Vertragsschluss eine Bau-
beschreibung zu Verflgung zu stellen. Der Entwurf sieht Mindestanforderungen far
den Inhalt der Baubeschreibung vor (§ 650i BGB-E, Artikel 249 EGBGB-E).

Die vorvertraglich Ubergebene Baubeschreibung wird grundsétzlich Inhalt des Ver-
trags (§ 650j Absatz 1 BGB-E) und ist im Zweifel zugunsten des Verbrauchers auszu-
legen (§ 650j Absatz 2 BGB-E);

Der Bauvertrag muss verbindliche Angaben zum Zeitpunkt der Vollendung des Baus
enthalten (§ 650j Absatz 3 BGB-E);

Dem Verbraucher wird das Recht eingerdumt, den Bauvertrag innerhalb von 14 Ta-
gen nach Vertragsschluss zu widerrufen (§§ 650k, 356d, 357d BGB-E);

Es werden Obergrenzen fir die Zahlung von Abschlagen durch den Verbraucher
(§ 6501 Absatz 1 BGB-E) und fir die Absicherung des Vergutungsanspruchs des Un-
ternehmers eingeflhrt (§ 6501 Absatz 4 BGB-E).

Der Unternehmer wird verpflichtet, Unterlagen Uber das Bauwerk zu erstellen, die der
Verbraucher zum Nachweis der Einhaltung éffentlich-rechtlicher Vorschriften oder zur
Erlangung eines Kredits bendétigt und diese Unterlagen an den Verbraucher heraus-
zugeben (§ 650m BGB-E).

e) Architektenvertrag und Ingenieurvertrag (Untertitel 2)

Mit Blick auf seine Besonderheiten werden in Untertitel 2 Sonderregelungen fir den Archi-
tektenvertrag und den Ingenieurvertrag vorgeschlagen:

In § 6500 BGB-E werden die vertragstypischen Pflichten des Architekten oder Ingeni-
eurs normiert.

In § 6509 BGB-E wird ein Sonderkiindigungsrecht des Bestellers und unter bestimm-
ten Voraussetzungen auch des Architekten oder des Ingenieurs am Ende der Zielfin-
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dungsphase vorgesehen, nachdem der Architekt oder Ingenieur eine erste Planung
nebst Kosteneinschatzung vorgelegt hat.

— §650r BGB-E raumt Architekten und Ingenieuren ein Recht auf eine Teilabnahme
ein, wenn das von ihnen geplante Bauwerk abgenommen ist.

— In §650s BGB-E wird ein Vorrang der Nacherfiillung durch den bauausfiihrenden
Unternehmer vorgeschlagen, um die Uberproportionale Beanspruchung der Architek-
ten und Ingenieure im Rahmen der gesamtschuldnerischen Haftung abzumildern.

f) Bautragervertrag (Untertitel 3)

Der vorliegende Entwurf sieht keine grundlegende Neuordnung des Bautragervertrags-
rechts vor, sondern enthalt lediglich notwendige Klarstellungen und Anpassungen des
Bautragervertragsrechts an das geanderte Recht des Bauvertrags und des Verbraucher-
bauvertrags:

— In § 650t Absatz 1 BGB-E wird die bisher in § 632a Absatz 2 BGB enthaltene Definiti-
on des Bautragervertrags dbernommen und in Konkretisierung der bisherigen Recht-
sprechung zum Bautragervertrag geregelt, dass hinsichtlich der Errichtung oder des
Umbaus vorbehaltlich anderer Anordnungen die Vorschriften des Werkvertrags (Un-
tertitel 1) Anwendung finden sollen.

— § 650t Absatz 2 BGB-E modifiziert die Pflicht zur Baubeschreibung fir den Bautra-
gervertrag, damit sie ihre Schutz- und Informationsfunktion auch in diesem Bereich
entfalten kann.

— § 650t Absatz 3 BGB-E bestimmt, welche Vorschriften des Werkvertragsrechts keine
Anwendung auf den Bautragervertrag finden sollen.

Das Recht der Abschlagszahlungen bei Bautragervertragen bleibt unverandert. § 650u
BGB-E schreibt die bisher in § 632a Absatz 2 BGB getroffene Regelung fort.

2. Kaufvertragsrecht

Zur Verbesserung der Rechtssituation von Werkunternehmern, die mangelhaftes Bauma-
terial gekauft haben und zur Anpassung der BGB-Vorschriften zur kaufrechtlichen Méan-
gelhaftung an die Entscheidung des Gerichtshofs werden folgende Regelungen vorge-
schlagen:

— In § 439 BGB wird ein neuer Anspruch des Kaufers auf Vornahme von Aus- und Ein-
bau- sowie von Wiederherstellungsleistungen bzw. auf Ersatz der hierflr erforderli-
chen Aufwendungen eingefligt. Diese Vorschrift soll nicht nur fir B2C-Geschéfte,
sondern fir alle Kaufvertrage und damit auch fir B2B-Geschéfte gelten.

— Der Anwendungsbereich der derzeit nach § 478 Absatz 2 BGB nur fur Verbrauchsgu-
terkdufe bestehenden erleichterten Rulckgriffsmdéglichkeit des Unternehmers gegen-
Uber seinem Lieferanten wegen Ersatz der Aufwendungen, die der Unternehmer im
Verhéltnis zum Verbraucher im Rahmen der Nacherfillung zu tragen hatte, wird er-
weitert. Dieser Ruckgriff des Verkaufers soll auch moglich sein, wenn der letzte K&u-
fer in der Lieferkette ein Unternehmer ist.

11l. Alternativen

Keine.
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V. Gesetzgebungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes ergibt sich aus Artikel 74 Absatz 1 Nummer 1
des Grundgesetzes (Burgerliches Recht).

V. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europaischen Union und vélkerrechtlichen
Vertragen

Der Entwurf steht mit dem Recht der Europaischen Union und mit vélkerrechtlichen Ver-
tragen, die die Bundesrepublik Deutschland abgeschlossen hat, im Einklang.

VL. Gesetzesfolgen
1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Die Rechtsanwendung wird dadurch erleichtert, dass im Werkvertragsrecht und im Kauf-
vertragsrecht spezielle Regelungen fir Konstellationen eingeftihrt werden, die bisher nicht
gesetzlich geregelt sind. Die neue Gliederung des Werkvertragsrechts erleichtert dem
Rechtsanwender zudem das Auffinden der jeweils einschlagigen Vorschriften.

2. Nachhaltigkeitsaspekte

Der Gesetzentwurf steht im Einklang mit den Leitgedanken der Bundesregierung zur
nachhaltigen Entwicklung im Sinne der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie. Die Regelun-
gen sind insbesondere unter den Gesichtspunkten wirtschaftliche Leistungsféhigkeit und
soziale Verantwortung dauerhaft tragféhig.

3. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand
Das Gesetz hat keine Auswirkungen auf die 6éffentlichen Haushalte.

4. Erfillungsaufwand

a) Erfullungsaufwand fiir Blirgerinnen und Biirger

Mit § 650g BGB-E wird ein Schriftftormerfordernis fir die Kundigung von Bauvertrdgen
eingefuhrt. Burgerinnen und Biirger missen die Schriftform einhalten, wenn Sie als pri-
vate Bauherren (Verbraucher) einen Bauvertrag kiindigen wollen. Als Anzahl geschlosse-
ner Bauvertrage kann ndherungsweise die Anzahl der Baugenehmigungen im Hochbau in
der Bundesrepublik Deutschland verwendet werden. 2014 sind insgesamt 209 295 Bau-
genehmigungen erteilt worden (vgl. Statistisches Bundesamt, Bautatigkeit, Baugenehmi-
gungen im Hochbau Deutschland, unter
https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Wirtschaftsbereiche/Bauen/Bautaetigkeit/Tabell
en/Baugenehmigungen.html, abgerufen am 23.07.2015). Geht man davon aus, dass ca.
2% der geschlossenen Bauvertrage geklndigt werden, sind jahrlich 4 186 Kiindigungen
anzusetzen.

Fir die Kindigung sind auf Grundlage der Zeitwerttabelle Birgerinnen und Birger des
Leitfadens zur Ermittlung und Darstellung des Erfillungsaufwands insgesamt 5 Minuten
angesetzt (vgl. Leitfaden zur Ermittlung und Darstellung des Erfiillungsaufwands in Rege-
lungsvorhaben der Bundesregierung, Bundesregierung, Oktober 2012, S. 41; Standardak-
tivitaten ,mit der gesetzlichen Verpflichtung vertraut machen* und ,Schriftstlicke aufset-
zen®, einfacher Fall). Bei 4 186 Fallen entsteht fir Blrgerinnen und Blrger ein Gesamt-
aufwand von rund 349 Stunden pro Jahr. Sachkosten (z. B. als Papier) sind vernachlas-
sigbar.
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Art der Zeitaufwand in Gesamizeit-
Gesetz Bezeichnung der Vorgabe Fallzahl . aufwand in
Vorgabe Minuten pro Fall
Stunden
Voreabe Schriftformerfordernis fiir
e § 650g BGB-E | die Kiindigung von Bauver- 4186 5 349
Biirger tragen

b) Erfullungsaufwand fiir die Wirtschaft

Verschiedene Schutzvorschriften, die fir Werk- und Bauvertrage mit Verbrauchern einge-
fihrt werden, verursachen Erfillungsaufwand fir die Wirtschaft:

aa) Einmaliger Umstellungsaufwand der Unternehmen

Insgesamt entsteht flr die 24 529 betroffenen Bauunternehmen ein einmaliger Umstel-
lungsaufwand in Héhe von rund 2,71 Millionen Euro. Davon sind rund 2 Millionen Euro
Aufwand aus Informationspflichten:

— EinfUhrung eines Widerrufsrechts (§ 650k BGB-E in Verbindung mit den §§ 356d und
357d BGB-E)

Der Unternehmer hat den Verbraucher nach § 650k Satz 2 BGB-E in Verbindung mit Arti-
kel 246 Absatz 3 EGBGB Uber sein Widerrufsrecht und damit verbundene Rechtsfolgen
zu unterrichten. Der Unternehmer wird diese Pflicht in der Regel dadurch erfillen, dass er
eine Widerrufsbelehrung in die vorvertraglichen Informationsunterlagen einfigt. Zu die-
sem Zweck sind in den Unternehmen Dokumentenvorlagen flr die Informationsunterlagen
einmalig anzupassen. Nach Abschétzung auf Grundlage der Zeitwerttabelle des Leitfa-
dens zur Ermittlung und Darstellung des Erfullungsaufwands betragt der Zeitaufwand 52
Minuten pro Fall (Einarbeitung in die Informationspflicht, Beschaffung und Aufbereitung,
Veréffentlichung sowie Archivieren und Verteilen, mittlere Komplexitat).

Es ist davon auszugehen, dass die Vorlagen (hier die vorvertraglichen Informationsunter-
lagen) in den Unternehmen des Baugewerbes zentral erstellt werden. Zur Ermittlung der
Zahl der Unternehmen, die jedenfalls auch Bauvertrdge mit Verbrauchern abschlieBen
und daher entsprechend Vorlagen erstellen missen, kann naherungsweise auf die in der
Bundesrepublik Deutschland im Hochbau (vgl. Statistisches Bundesamt, Produzierendes
Gewerbe Beschaftigung, Umsatz und Investitionen der Unternehmen im Baugewerbe
2013, Fachserie 4 Reihe 5.2, S. 5 (Wirtschaftszweig 41)) tatigen Unternehmen abgestellt
werden. Im Jahr 2013 waren dies 21 761 Unternehmen mit weniger als 20 Beschaftigten
(Vgl. Statistisches Bundesamt, GENESIS-Online Datenbank, Strukturerhebung fir kleine
Unternehmen im Baugewerbe, Ergebnis - 44252-0001, unter https://www-gene-
sis.destatis.de/genesis/online;jsessionid=444B50DBE6C3775A2B55F6B1D2316E0D.tom
cat_GO_1_1%operation=previous&levelindex=3&levelid=1439322009590&step=3, abge-
rufen am 10.08.2015) sowie 2 768 Unternehmen mit 20 und mehr Beschaftigten (vgl. Sta-
tistisches Bundesamt, Produzierendes Gewerbe Beschéftigung, Umsatz und Investitionen
der Unternehmen im Baugewerbe 2013, Fachserie 4 Reihe 5.2, S. 10), insgesamt also
24 529 Unternehmen. Bei einem durchschnittlichen Lohnsatz von 31,90 Euro entsteht in
den 24 529 betroffenen Unternehmen ein einmaliger Umstellungsaufwand in Héhe von
rund 678 000. Euro.

— Information des Verbrauchers Uber die Folgen einer nach Fristsetzung nicht erklarten
oder ohne Angaben von Griinden verweigerten Abnahme (§ 640 Absatz 2 Satz 2
BGB-E)

Die Information des Verbrauchers Uber die Folgen einer nach Fristsetzung nicht erklarten
oder ohne Angaben von Griinden verweigerten Abnahme nach § 640 Absatz 2 Satz 2
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BGB-E wird der Unternehmer regelmaBig erfillen, indem er ein Formblatt erstellt und dem
Verbraucher im Zusammenhang mit dem Abnahmeverlangen Ubergibt. Ebenso wie zur
Information Gber das Widerrufsrecht nach § 650k BGB-E in Verbindung mit § 356d und
§ 357d BGB-E ist hierfir in den Unternehmen eine Dokumentenvorlage zu erstellen. Die-
se Anpassung ist damit ebenfalls dem einmaligem Umstellungsaufwand zuzurechnen.
Nach Abschatzung auf Grundlage der Zeitwerttabelle des Leitfadens zur Ermittlung und
Darstellung des Erflllungsaufwands betragt der Zeitaufwand 52 Minuten pro Fall (Einar-
beitung in die Informationspflicht, Beschaffung und Aufbereitung, Veréffentlichung sowie
Archivieren und Verteilen, mittlere Komplexitat). Unter der Annahme einer zentralen Er-
stellung von Vorlagen (hier die Information des Verbrauchers Uber die Folgen einer nach
Fristsetzung nicht erklarten oder ohne Angaben von Grinden verweigerten Abnahme) in
den Unternehmen des Baugewerbes entsteht in den 24 529 betroffenen Bauunternehmen
bei einem durchschnittlichen Lohnsatz von 31,90 Euro ebenfalls ein einmaliger Umstel-
lungsaufwand in H6he von rund 678 000 Euro.

—  Pflicht zur Baubeschreibung (§ 650i BGB-E in Verbindung mit Artikel 249 EGBGB-E)

Eine Baubeschreibung wird dem Verbraucher vom Unternehmer auch ohne gesetzliche
Pflicht bereits heute in aller Regel zur Verfligung gestellt. Der Unternehmer muss jedoch
nun Baubeschreibungen, die er fir von ihm angebotene Objekte bereits erstellt hat, auf
ihre Vereinbarkeit mit den neuen gesetzlichen Vorgaben Uberprifen und gegebenenfalls
anpassen. Hierbei ist darauf zu achten, dass alle Informationen aus Artikel 249 EGBGB-E
gegeben werden.

Die Zahl der bereits vorhandenen und daher zu Uberprifenden Baubeschreibungen wird
je nach Téatigkeitsfeld des Unternehmens unterschiedlich sein. So wird ein Anbieter, der
Fertighduser errichtet, zahlreiche vorhandene Baubeschreibungen zu Uberprifen haben.
Ein Unternehmen, das ausschlieBlich individuelle Bauleistungen nach den Vorgaben des
jeweiligen Bestellers anbietet, dagegen gar keine. Geht man davon aus, dass jedes der
24 529 betroffenen Bauunternehmen durchschnittlich zwei vorhandene Baubeschreibun-
gen zu Uberprifen hat, ergibt sich eine Gesamtzahl von 49 058 zu Uberprifenden Baube-
schreibungen. Nach Abschatzung auf Grundlage der Zeitwerttabelle des Leitfadens zur
Ermittlung und Darstellung des Erflllungsaufwands betragt der Zeitaufwand 52 Minuten
pro Fall (Einarbeitung in die Informationspflicht, Beschaffung und Aufbereitung, Veroffent-
lichung sowie Archivieren und Verteilen, mittlere Komplexitat). Bei einem durchschnittli-
chen Lohnsatz von 31,90 Euro ergibt sich ein einmaliger Umstellungsaufwand in H6he
von rund 1,36 Millionen Euro.

Art der : Fal | 20Ut ety i | Umstellungs-
Gesetz Bezeichnung der Vorgabe wand in aufwand in
Vorgabe zahl . Euro/Std.
Minuten Tsd. Euro
Einfiihrung eines Widerrufs-
Weitere § 650k BGB- rechts, mit dem Verbraucher
Voreabe E in Verbin- den mit dem Unternehmer
der \%Virt— dung mit geschlossenen Vertrag 14 Tage | 24 529 52 31,90 678
haft §§ 356d und | lang wieder riickgingig machen
5¢ 357d BGB-E | konnen (Anpassung von Unter-
lagen)
Information des Verbrauchers
tiber die Folgen einer nach
Informa- | § 640 Ab- ,” : ¥
tions- | satz2Satz2 | [nwsetzung nicht erkldrien oder | 5, 509 | 55 31,90 678
flicht BGB-E ohne Angaben von Griinden
p verweigerten Abnahme (Erstel-
lung eines Formblattes)
Informa- | §650i BGB- . .
tions- E in Verbin- Pflicht zur Baubeschreibung 49 058 52 31.90 1356
pflicht dung mit (Anpassung von Unterlagen)
Artikel 249
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EGBGB-E
Gesamtkosten einmaliger Umstellungsaufwand Wirtschaft 2712
davon
Aufwand aus zwei Informationspflichten 2034

bb) Laufender jahrlicher Aufwand der Unternehmen

Insgesamt entsteht ein jahrlicher Mehraufwand von rund 1,9 Millionen Euro aus zwei In-
formationspflichten fir die betroffenen Unternehmen. Hierin sind rund 11 000 Euro Sach-
kosten enthalten:

— Information des Verbrauchers tber die Folgen einer nach Fristsetzung nicht erklarten
oder ohne Angaben von Grinden verweigerten Abnahme (§ 640 Absatz 2 Satz 2
BGB-E)

Die Pflicht zur Information des Verbrauchers Uber die Folgen einer nach Fristsetzung nicht
erklarten oder ohne Angaben von Grinden verweigerten Abnahme verursacht in zweierlei
Hinsicht laufenden Aufwand. Es entstehen Sachaufwand als Kopierkosten und Arbeits-
aufwand zur Ubergabe des Blattes an den Verbraucher.

Als Anzahl der von Verbrauchern geschlossenen Bauvertrdge kann ndherungsweise die
Anzahl der Baugenehmigungen im Hochbau in der Bundesrepublik Deutschland verwen-
det werden. Bei rund 209 295 Baugenehmigungen und Kopierkosten von rund 0,05 Euro
entstehen geringfligige Sachkosten in Héhe von rund 10 500 Euro pro Jahr. Zur Uberga-
be der Informationen werden auf Grundlage der Zeitwerttabelle des Leitfadens zur Ermitt-
lung und Darstellung des Erflllungsaufwands eine Minute angesetzt (Standardaktivitat
Dateniibermittlung, einfacher Fall). Bei 209 295 Fallen pro Jahr und einem durchschnittli-
chen Lohnsatz von 31,90 Euro entsteht ein jahrlicher Aufwand in H6he von rund 111 000
Euro. Insgesamt entsteht durch die rechtliche Vorgabe ein jahrlicher Aufwand von rund
122 000 Euro pro Jahr.

—  Erstellung und Herausgabe von Unterlagen (§ 650m BGB-E)

Das Unternehmen hat die Pflicht, diejenigen Unterlagen und Dokumente zu erstellen und
an den Verbraucher herauszugeben, die dieser bendtigt, um gegeniber Behérden den
Nachweis fUhren zu kénnen, dass die einschlagigen o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
eingehalten werden.

Zur Herausgabe der Unterlagen werden auf Grundlage der Zeitwerttabelle des Leitfadens
zur Ermittlung und Darstellung des Erflllungsaufwands 16 Minuten angesetzt (Stan-
dardaktivitédt Beschaffung von Daten, mittlerer Fall und DatenUbermittlung; einfacher Fall).
Fir die Beschaffung von Daten wird hierbei eine mittlere Komplexitat angenommen, da
Bautrager gegebenenfalls auch Unterlagen von Subunternehmen anzufordern haben.

Als Anzahl von Verbrauchern geschlossener Bauvertrdage kann néherungsweise die An-
zahl der Baugenehmigungen im Hochbau in der Bundesrepublik Deutschland verwendet
werden. Bei rund 209 295 Baugenehmigungen pro Jahr und einem durchschnittlichen
Lohnsatz von 31,90 Euro entsteht ein jahrlicher Aufwand in Héhe von rund 1,78 Millionen
Euro. Sachkosten werden nicht berechnet, da verschiedene Unterlagen und Dokumente
bereits vom Unternehmer vorzuhalten sind (z. B. Genehmigungen).
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Tabelle: Laufender jihrlicher Aufwand der Unternehmen

Zeitauf- | Lohn- Jahrli-
Art der . wand in satzin | Zusatz- ey

Gesetz Bezeichnung der Vorgabe Fallzahl . kosten | Aufwand

Vorgabe Minuten Euro .
o Fall /Std pro Fall in Tsd.
P Euro
Information des Verbrauchers
§ 640 . . .
Ab- tiber die Folgen einer nach

Informatl— satz 2 Fristsetzung nicht erklérten 209 295 1 31.90 0.05 122
onspflicht Satz 2 oder ohne Angaben von

BGB-E Griinden verweigerten Ab-

nahme
Informati- | § 650m
onspflicht | BGB-E Herausgabe von Unterlagen 209 295 4 31,90 - 1780
Gesamt
Jahrlicher Aufwand Wirtschaft (Gesamtkosten) 1902
davon
11
Sachaufwand

cc) Regelungen ohne Erflillungsaufwand fiir die Wirtschaft

— Verbot, den kaufrechtlichen Anspruch auf Aus- und Einbauleistungen sowie Wieder-
herstellungsleistungen in AGB abzubedingen (§ 309 Nummer 8 Buchstabe b Doppel-
buchstabe cc BGB-E)

Durch das in § 308 Nummer 8 Buchstabe b Doppelbuchstabe cc BGB-E vorgesehene
Verbot, den kaufrechtlichen Anspruch auf Aus- und Einbauleistungen sowie Wiederher-
stellungsleistungen in AGB abzubedingen, entsteht kein Erfullungsaufwand fur die Wirt-
schaft. Grundsétzlich kann eine gesetzliche Anpassung der Vorschriften Uber die AGB
Umstellungsaufwand in den Unternehmen auslésen. Da jedoch individuell ausgehandelte
Vereinbarungen im Sinne der Vertragsfreiheit erhalten bleiben, fehlt eine gesetzliche Ver-
pflichtung zur Anpassung der AGB. Dies bedeutet, dass bereits bestehende AGB auch
hier in den meisten Féllen Bestand haben werden. Ein normenkonformes Verhalten der
Unternehmen im Sinne des Erflillungsaufwands ist hierbei Voraussetzung.

— Verbot, in AGB wesentlich von den gesetzlichen Regelungen zur Abschlagszahlung
abzuweichen (§ 309 Nummer 15 BGB-E)

Entsprechendes qilt fir das in § 309 Nummer 15 BGB-E vorgesehene Verbot, in AGB
wesentlich von den gesetzlichen Regelungen zur Abschlagszahlung abzuweichen.
Grundsatzlich kann eine gesetzliche Anpassung der Vorschriften tUber die AGB Umstel-
lungsaufwand in den Unternehmen auslésen. Da jedoch individuelle ausgehandelte Ver-
einbarungen erhalten bleiben, fehlt eine gesetzliche Verpflichtung zur Anpassung der
AGB. Dies bedeutet, dass bereits bestehende AGBs in den meisten Fallen Bestand ha-
ben werden. Im Sinne des Erflllungsaufwands ist hierbei ein normenkonformes Verhalten
der Unternehmen Voraussetzung.

— Erweiterung des kaufrechtlichen Nacherfiillungsanspruchs (§ 439 Absatz 3 BGB-E)
Durch die Erweiterung des kaufrechtlichen Nacherfillungsanspruchs in § 439 Absatz 3

BGB-E durch Aufnahme der Verpflichtung des Verkaufers, im Rahmen der Nacherflllung
verschuldensunabhangig Aus-, Einbau- und Wiederherstellungsleistungen zu erbringen
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oder Ersatz hierfir zu leisten, entsteht ebenfalls kein Erflllungsaufwand fir die Wirtschaft.
Fir den Bereich des Verbrauchsgiterkaufs (B2C-Geschéfte) wird der Gesetzeswortlaut
lediglich an die bereits heute fir die Rechtspraxis maBgebliche Rechtsprechung des Ge-
richtshofs (EuGH, Urteil vom 16. Juni 2011, C 65/09 und C 87/09) und des BGH (BGH,
Urteil vom 21. Dezember 2011, VIII ZR 70/08; Urteil vom 17. Oktober 2012, VIII ZR
226/11) angepasst. Der Aufwand far die Unternehmen &ndert sich daher nicht.

Fir den Bereich der Kaufvertrage zwischen Unternehmern (B2B-Geschéfte) flhrt die vor-
geschlagene Anderung zu einer Erhdhung der Aufwendungen von Verkdufern fur eine
eventuelle Mangelhaftung. Im gleichen Umfang senken sich aber die Belastungen der
Unternehmer als K&ufer, die bisher den aus der Lieferung mangelhafter Waren resultie-
renden Aufwand fir Ein-, Ausbau- und Wiederherstellungsleistungen bei fehlendem Ver-
schulden des Verk&ufers selbst tragen mussten. Im Rahmen der Wertschopfungskette
von der Herstellung bis zum Einbau wird die bisherige Belastung von Handwerkern und
Bauunternehmern, die Baumaterial kaufen und im Rahmen von Werkvertragen bei Dritten
einbauen, auf die Verkduferseite (Handel, GroBhandel und Hersteller) Ubertragen. Ein
zusatzlicher Erfullungsaufwand flr die Wirtschaft entsteht nicht.

— Regelungen zum Ruckgriffsanspruch des Verkaufers (§§ 445a, 445b BGB-E)

Mit den §§ 445a, 445b BGB-E werden die bisher nur fir B2C-Vertréage geltenden Rege-
lungen zum Ruickgriff des Verkaufers (§§ 478, 479 BGB) auf B2B-Vertrage ausgeweitet.
Auch hier gilt entsprechend den Ausfliihrungen zu § 439 Absatz 3 BGB, dass kein zusatz-
licher Erflllungsaufwand entsteht, da die Belastung zwischen den beteiligten Unterneh-
men lediglich verschoben wird. Es werden die Voraussetzungen daflr geschaffen, dass
der Letztverkaufer den ihm aus der Mangelhaftung gegentiber dem Kéaufer entstandenen
finanziellen Nachteil innerhalb der Lieferkette (z. B. an einen GroBhéandler oder den Her-
steller) weitergegeben kann. Entsprechende Anspriche stehen den Ubrigen Verkdufern in
der Lieferkette gegen ihre Lieferanten zu (§ 445a Absatz 3 BGB). Auf diese Weise kann
vorhandener Aufwand auf vorgelagerte Stellen in der Lieferkette weitergegeben werden.
Zusatzlicher Erflllungsaufwand entsteht jedoch nicht.

— Sondervorschrift zur UnverhaltnismaBigkeit der Nacherflllung fir das Recht der Ver-
brauchsgtterkaufe (§ 475 Absatz 4 BGB-E)

§ 475 Absatz 4 BGB-E schrankt das Leistungsverweigerungsrecht des Verkaufers bei
UnverhaltnismaBigkeit der Kosten der Nacherflllung fur Verbrauchsguterkdufe nach
MaBgabe der Rechtsprechung des Gerichtshofs (Urteil vom 16. Juni 2011, C 65/09 und C
87/09) ein. Die Rechtsprechung in der Bundesrepublik Deutschland kommt im Wege einer
europarechtskonformen Rechtsfortbildung schon bisher zu entsprechenden Ergebnissen
(BGH, Urteil vom 21. Dezember 2011, VIII ZR 70/08). Mit der vorgeschlagenen Anderung
wird daher lediglich der Gesetzeswortlaut an eine bereits bestehende Rechtspraxis ange-
passt. Zusatzlicher Erflillungsaufwand entsteht dadurch nicht.

— Erweiterung der Fallkonstellationen, in denen Minderung und Rucktritt ohne Fristset-
zung geltend gemacht werden kénnen fir den Verbrauchguterkauf (§ 475 Absatz 5
BGB-E)

§ 475 Absatz 5 BGB-E erweitert den Kreis der Fallkonstellationen, in denen der Verbrau-
cher Minderung und Rucktritt ohne Fristsetzung geltend machen kann. Dies wird auch fur
den Fall erméglicht, dass der Verkdufer den Aufwendungsersatz wegen Unverhéltnisma-
Bigkeit auf einen angemessenen Betrag beschrénkt. Mit dieser Regelung wird lediglich
geltendes Recht nach der Entscheidung des Gerichtshofs vom 16. Juni 2011 (C-65/09
und C-87/09 — Rz. 77) umgesetzt. Auch insoweit entsteht daher kein Erflllungsaufwand.

— Einfigung eines Rechts zur Kindigung des Werkvertrags aus wichtigem Grund
(§ 648a BGB-E)
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Die Einflgung eines Rechts zur Kiindigung des Werkvertrags aus wichtigem Grund in das
BGB (§ 648a BGB-E) l6st keinen Erflllungsaufwand aus. Die Rechtsprechung lasst bei
dem auf eine langere Erflllungszeit angelegten Bauvertrag bereits heute ein Kiindigungs-
recht aus wichtigem Grund in Anlehnung an § 314 BGB zu. Die Regelung |6st daher kei-
nen Erfullungsaufwand aus, da es sich hier um eine Konkretisierung der Rechtslage han-
delt.

— Anordnungsrecht des Bestellers (§§ 650b, 650c BGB-E)

Fir den Fall einer Anordnung des Bestellers wird dem Unternehmer ein Vergltungsan-
spruch eingerdumt, der nach den tatsachlich erforderlichen Kosten zu bemessen ist
(§ 650c Absatz 1 BGB-E). Schon deshalb entsteht den Unternehmern durch die Neurege-
lung kein zusétzlicher Erflllungsaufwand. AuBerdem kénnen die Unternehmer Zuschlage
fir allgemeine Geschaftskosten, Wagnis und Gewinn verlangen, so dass sie insgesamt
keine Verluste hinzunehmen haben.

— Anspruch des Unternehmers auf Zustandsfeststellung bei Verweigerung der Abnah-
me (§ 650f BGB-E)

Nach § 650f Absatz 1 BGB-E kann der Unternehmer bei einer Verweigerung der Abnah-
me durch den Besteller verlangen, dass der Besteller an einer Feststellung des Zustands
des Werks mitwirkt. Es handelt sich um ein Recht, das der Unternehmer ausuben kann,
etwa um spéatere Beweisschwierigkeiten zu vermeiden, aber nicht ausiben muss. Im
Rahmen der Ermittlung des Erflllungsaufwandes werden nur die tatsachlich entstehen-
den Aufwendungen betrachtet, die unmittelbar zur Anderung von Kosten fihren. Die ledig-
lich mdglichen und von der Entscheidung des Unternehmers selbst abhangenden Kosten
einer Zustandsfeststellung sind daher nicht anzusetzen.

— Begrenzung der H6he von Abschlagszahlungen (§ 6501 Absatz 1 BGB-E)

Verlangt der Unternehmer Abschlagszahlungen, darf der Gesamtbetrag der Abschlags-
zahlungen 90 Prozent der vereinbarten Gesamtvergltung einschlieBlich der Vergltung fur
Mehrleistungen nicht Ubersteigen (§ 6501 Absatz 1 BGB-E). Dies bedeutet dass der Un-
ternehmer in diesem Fall bei Vertrdgen mit Verbrauchern die letzten 10 Prozent der Ver-
gUtung erst nach Vollendung und Abnahme des Werks verlangen kann. Der Unternehmer
muss dadurch hinsichtlich der letzten 10 Prozent der geschuldeten Leistung in Vorlage
treten.

Finanziert der Unternehmer die Vorleistungen Uber Kredite, fuhrt dies eventuell zu einer
l&ngeren Verzinsung und zu einer spateren Gewinnschmalerung. Im Rahmen der Ermitt-
lung des Erfiillungsaufwands von Gesetzesanderungen werden jedoch nur die tatsachlich
entstehenden Aufwendungen betrachtet, die unmittelbar zur Anderung von Kosten fuhren.
Unmittelbar bedeutet, dass die Kosten in direkter Verbindung mit der Befolgung der jewei-
ligen Vorgabe stehen. Eine mdgliche Verzinsung des eingesetzten Kapitals als kalkulato-
rische Kosten und damit der Schmalerung des spateren Gewinns (sog. Opportunitats-
bzw. Alternativkosten) steht nicht in unmittelbarem Zusammenhang mit der rechtlichen
Vorgabe. Sie stellt daher keinen Erfullungsaufwand dar.

— Sonderkindigungsrecht beim Architekten- und Ingenieurvertrag (§ 6509 BGB-E)
Macht der Besteller von seinem Sonderklndigungsrecht Gebrauch, steht dem Architekten
bzw. Ingenieur eine VergUtung fir die bis dahin erbrachten Leistungen zu. Ein zusatzli-
cher Erfullungsaufwand entsteht daher durch das neue Kiindigungsrecht nicht.

— Recht des Architekten und Ingenieurs auf eine Teilabnahme nach der Abnahme der
Bauleistungen (§ 650r BGB-E)
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Architekten und Ingenieure sollen kinftig eine Teilabnahme nach der Abnahme der letz-
ten Leistung des bauausfiihrenden Unternehmers oder der bauausfihrenden Unterneh-
mer verlangen kénnen (§ 650r BGB-E). Hierdurch wird die Abnahme der Gesamtleistung
am Schluss durch zwei Abnahmen von Teilleistungen ersetzt.

Im Rahmen der Ermittlung des Erflllungsaufwands werden nur die tatsachlich entstande-
nen Aufwendungen betrachtet, die unmittelbar zur Anderung von Kosten fihren. Unmittel-
bar bedeutet, dass die Kosten in direkter Verbindung mit der Befolgung der jeweiligen
Vorgabe stehen. Der Unternehmer kann die Teilabnahme verlangen, rechtlich ist er je-
doch nicht dazu verpflichtet. Durch die Teilabnahme etwa entstehende Mehrkosten stellen
daher keinen Erfullungsaufwand dar.

— Einschrankung der gesamtschuldnerischen Haftung zwischen Architekt/Ingenieur und
bauausfihrendem Unternehmer (§ 650s BGB-E)

Mit dieser Regelung wird eine Rangfolge der Inanspruchnahme bei Méngeln am Bauwerk
eingefuhrt. Eine Inanspruchnahme des Architekten oder Ingenieurs auf Schadensersatz
soll kinftig erst zuldssig sein, wenn der Besteller dem bauausfihrenden Unternehmer
zuvor erfolglos eine angemessene Frist zur Nacherflllung gesetzt hat. Die Regelung ist
darauf gerichtet, die Uberproportionale Belastung der Architekten und Ingenieure im Rah-
men der gesamtschuldnerischen Haftung zu reduzieren und der Nacherfillung durch den
bauausfihrenden Unternehmer eine gréBere Bedeutung zu verschaffen. Gesamtwirt-
schaftlich gesehen kann dies zu einer Entlastung fUhren, weil ein mit dem Bauwerk ver-
trauter Bauunternehmer den Mangel haufig mit geringeren Kosten beseitigen kann als ein
mit dem Bau nicht vertrauter Bauunternehmer, dessen Vergutungsanspruch MaBstab far
die Hohe des Schadensersatzanspruchs gegen den Architekten oder Ingenieur ist.

Fir die Ermittlung des Erflllungsaufwands sind allerdings nur die tatsachlich entstande-
nen Aufwendungen zu berlcksichtigen, die unmittelbar zur Anderung von Kosten flhren.
Unmittelbar bedeutet, dass die Kosten in direkter Verbindung mit der Befolgung der jewei-
ligen Vorgabe stehen. Auch wenn das Prinzip Nacherfillung vor den Schadensersatzan-
sprichen wahrscheinlich zu einer Verlagerung der Kosten aus der Mangelhaftung und zu
einer Verringerung der insgesamt anfallenden Kosten flihren wird, sind diese als kalkula-
torische Kosten nicht dem Erfillungsaufwand zuzuordnen (vgl. Leitfaden zur Ermittlung
und Darstellung des Erfillungsaufwands in Regelungsvorhaben der Bundesregierung,
Bundesregierung, Oktober 2012, S. 12).

— Abschlagszahlungen beim Bautragervertrag (§ 650u BGB-E)

Die Regelung verweist auf bereits geltende Normen und enthalt keine inhaltlichen Ande-
rungen. Hierdurch entsteht kein zusétzlicher Erfullungsaufwand.

c) Erfullungsaufwand der Verwaltung

Fdr Bund, Lander und Kommunen entsteht kein zusatzlicher Vollzugsaufwand.
5. Weitere Kosten

In § 439 Absatz 3 BGB-E wird die Verpflichtung des Verkdufers vorgesehen, im Rahmen
der Nacherflllung verschuldensunabhangig Aus-, Einbau- und Wiederherstellungsleistun-
gen zu erbringen oder Ersatz hierfir zu leisten (Erweiterung des kaufrechtlichen Nacher-
fillungsanspruchs). Hierbei wird die Verkauferseite mdglicherweise auf das neue Risiko
reagieren, indem sie sich dagegen versichert und die Versicherungskosten auf die Ver-
kaufspreise umlegt oder die Verkaufspreise unmittelbar anhebt.

Eine Abschatzung der méglichen Preissteigerung aus einer Uberwalzung von Versiche-
rungskosten ist nicht méglich. Dies liegt im Wesentlichen an der unterschiedlichen Kon-
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kurrenzsituation auf den bestehenden Markten. Herrscht beispielsweise auf einem Markt
eine hohe Konkurrenzdichte, hat ein Unternehmer keine oder nur geringe Mdglichkeiten
die zusatzlichen Kosten auf den Verbraucher zu Uberwalzen (dies ist abhangig von der
sog. Preiselastizitdt der Nachfrage). Andererseits kann ein Unternehmen bei Monopolst-
rukturen die kompletten Kosten auf den Verbraucher Uberwélzen. Hierbei spielen — neben
den eigentlichen Produkten — auch saisonale und rdumliche Aspekte eine entscheidende
Rolle.

6. Weitere Gesetzesfolgen

Auswirkungen auf die Verbraucherinnen und Verbraucher sind vor allem durch die Vor-
schriften zum Verbraucherbauvertrag zu erwarten. Die neuen Vorschriften sind entweder
zwingend ausgestaltet (§ 650n BGB-E) oder vor Abweichungen in AGB geschitzt (§ 309
Nummer 15 BGB-E) und werden daher die Rechtsstellung der Verbraucherinnen und
Verbraucher beim Abschluss und bei der Durchfiihrung von Bauvertragen wesentlich ver-
bessern. Darlber hinaus werden den Verbraucherinnen und Verbrauchern auch Vor-
schriften zugutekommen, die nicht speziell fir Verbrauchervertrdge konzipiert sind, son-
dern fur alle Bauherren (Besteller) gelten. Dies gilt etwa fir das Anordnungsrecht des Be-
stellers bei Bauvertragen (§§ 650b und 650c BGB-E) und das Sonderkiindigungsrecht
des Bestellers bei Architekten- oder Ingenieurvertragen (§ 6509 E).

Bestimmungen, die gleichstellungsrelevant sind, enthalt der Gesetzentwurf nicht. Spezifi-
sche Auswirkungen auf die Lebenssituation von Mannern und Frauen sind daher nicht zu
erwarten.

Auch demografische Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

VIl.  Befristung; Evaluierung

Eine Befristung des Gesetzes ist nicht vorgesehen. Die vorgeschlagenen Regelungen
tragen gesetzgeberischem Handlungsbedarf Rechnung, der sich aus Bedurfnissen der
Praxis, aus Grinden des Verbraucherschutzes oder aus Vorgaben des Europaischen
Gerichtshofs ergibt. Es kommt daher nicht in Betracht, die Geltung der Neuregelung auf
einen bestimmten Zeitraum zu beschranken.

Eine Evaluierung der neuen Regelungen sollte frihestens finf Jahre nach Inkrafttreten
dieses Gesetzes vorgenommen werden. Dieser Zeitrahmen ist angemessen, um die
Auswirkungen der neuen Regelungen auf den Markt beurteilen zu kénnen.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs)
Zu Nummer 1 (Anderung der Inhaltsiibersicht)

Die Inhaltstibersicht ist an die neue Gliederung des Titels 9 — Werkvertrag und &hnliche
Vertrdge — anzupassen.

Zu Nummer 2 (Anderung des § 218)

In § 218 Absatz 1 Satz 2 BGB-E handelt es sich zum einen bei der Angabe des § 439
Absatz 4 BGB-E um eine durch die Anderung durch Nummer 7 Buchstabe b bedingte
Folgednderung, zum anderen um eine sprachliche Bereinigung bei Gelegenheit eines
Anderungsvorhabens. Anstelle der Abkilrzung ,Abs.“ wird das Wort ,Absatz” nun ausge-
schrieben.
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Zu Nummer 3 (Anderung des § 309)

Zu Buchstabe a

Nach § 309 Nummer 8 Buchstabe b Doppelbuchstabe cc ist eine Bestimmung in AGB,
auch soweit eine Abweichung von den gesetzlichen Vorschriften zulédssig ist, unwirksam,
durch die bei Vertragen lber Lieferungen neu hergestellter Sachen und Uber Werkleistun-
gen die Verpflichtung des Verwenders ausgeschlossen oder beschrankt wird, entspre-
chend § 439 Absatz 2 die zum Zwecke der Nacherfullung erforderlichen Aufwendungen,
insbesondere Transport-, Wege-, Arbeits- und Materialkosten, zu tragen. Dieses Klausel-
verbot soll dahingehend erganzt werden, dass es auch die Verpflichtung des Verkaufers
zur Vornahme von Aus-, Einbau- und Wiederherstellungsleistungen oder den Anspruch
des Kaufers auf Aufwendungsersatz hierfir erfasst, die neu in § 439 Absatz 3 BGB-E ein-
gefugt wird.

Fdr den Ruckgriff des Unternehmers/Verkdufers nach einem Verbrauchsgiterkauf enthalt
§ 478 Absatz 2 BGB-E eine Einschrankung der Dispositivitat, die den Mangelrechten im
Verhéltnis zwischen Unternehmern einen wirtschaftlich zwingenden Charakter gibt. Der
Unternehmer/Verkaufer erhalt auf diese Weise eine Kompensation daflir, dass seine Haf-
tung fir Sachméngel gegeniber dem Verbraucher weitestgehend zwingend ausgestaltet
ist (vgl. Minchener Kommentar/Lorenz, BGB, 6. Auflage § 478 Rn. 1). Ist auch der letzte
Kéaufer in der Lieferkette ein Unternehmer, wie in den Fallen des Kaufs von Baumaterial
durch einen Handwerker oder sonstigen Werkunternehmer, ist der Verk&ufer nicht in glei-
chem MaBe schutzwirdig. Im Verhaltnis von Unternehmern zueinander muss es mdglich
bleiben, die Mangelhaftung durch Individualvereinbarung abzubedingen. Auf diesem We-
ge kann etwa eine fehleranféllige Sache, verbunden mit einer Haftungsbeschrénkung, zu
einem besonders glinstigen Preis verkauft werden. Handwerker und Bauunternehmer, die
Baumaterial kaufen, sind hingegen schutzbediirftig, wenn AGB verwendet werden. Die-
sem Schutzbediirfnis und dem Interesse an einer Regresskette, die mdglichst bis zu dem
fir den Mangel der Kaufsache Verantwortlichen reicht, soll durch die vorgeschlagene Er-
ganzung von § 309 Nummer 8 Buchstabe b Doppelbuchstabe cc BGB-E Rechnung ge-
tragen werden.

Zwar findet § 309 auf AGB, die gegeniber einem Unternehmer verwendet werden, keine
unmittelbare Anwendung (§ 310 Absatz 1 Satz 1). Solche Geschéaftsbedingungen unter-
liegen aber der Inhaltskontrolle nach § 307 Absatz 1 und 2, und zwar auch insoweit, als
dies zur Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen flhrt, die in § 309 aufgeflhrt sind;
dabei ist auf die im Handelsverkehr geltenden Gewohnheiten und Brauche angemessen
Racksicht zu nehmen (§ 310 Absatz 1 Satz 2). Die in den Klauselverboten zum Ausdruck
kommenden Wertungen sind mithin zu berlicksichtigen, soweit diese Ubertragbar sind
(vgl. BGHZ 89, 363 ff. und 90, 273 ff. zu § 24 AGBG).

Die Tatsache, dass eine Klausel in AGB bei ihrer Verwendung gegenuber Verbrauchern
unter eine Verbotsnorm des § 309 féllt, stellt nach der Rechtsprechung des BGH ein Indiz
daftr dar, dass sie auch im Falle der Verwendung gegeniber Unternehmern zu einer un-
angemessenen Benachteiligung fihrt. Etwas anderes kann gelten, wenn die Klausel we-
gen der besonderen Interessen und Bedirfnisse des unternehmerischen Geschéftsver-
kehrs ausnahmsweise als angemessen angesehen werden kann (vgl. BGH, Versaumnis-
urteil vom 19. September 2007 — VIII ZR 141/06, BGHZ 174, 1-6; BGH, Urteil vom 8. Marz
1984 — VII ZR 349/82, BGHZ 90, 273, 278; BGH, Urteil vom 19. Juni 2013 — VIIl ZR
183/12).

Ein formularméaBiger Ausschluss oder eine formularméaBige weitreichende Beschrénkung
der Verpflichtung des Verwenders, die zum Zwecke der Nacherfiillung erforderlichen Auf-
wendungen, insbesondere Transport-, Wege-, Arbeits- und Materialkosten, zu tragen,
Ein-, Ausbau und Wiederherstellungsleistungen zu erbringen oder hierfir Aufwendungs-
ersatz zu leisten, wird aufgrund der vorgeschlagenen Anderung grundsétzlich wegen un-
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angemessener Benachteiligung des Vertragspartners des Verwenders der AGB unwirk-
sam sein. Falle, in denen eine Klausel wegen der besonderen Interessen und Bediirfnisse
des unternehmerischen Geschaftsverkehrs oder mit Blick auf im Handelsverkehr geltende
Gewohnheiten und Brauche ausnahmsweise als angemessen angesehen werden kén-
nen, werden durch die Rechtsprechung konkretisiert werden.

Die vorgeschlagene Erganzung des § 309 Nummer 8 Buchstabe b Doppelbuchstabe cc
BGB-E um Leistungen oder Aufwendungsersatz flir Aus-, Einbau oder Wiederherstellung
des veranderten Zustands der Kaufsache durch den Verweis auf § 439 Absatz 3 BGB-E,
erscheint daher geeignet, um einerseits einen angemessenen Ausgleich zwischen dem
Interesse an Vertragsfreiheit und andererseits dem Schutz des Kaufers und dem Interes-
se an einer Regresskette, die mdglichst bis zu dem fir den Mangel verantwortlichen Un-
ternehmer reicht, zu erreichen.

Zu Buchstabe b und ¢

Der Katalog der unwirksamen Klauseln in AGB in § 309 wird zudem um eine Nummer 15
(Abschlagszahlungen und Sicherheitsleistung) erganzt. Auf diese Weise soll verhindert
werden, dass die dem Schutz des Bestellers dienenden Vorschriften des bisherigen
§ 632a und des klnftigen § 6501 BGB-E Uber Abschlagszahlungen und Sicherheiten bei
Verbrauchervertrdgen durch AGB zu Lasten des Verbrauchers unangemessen einge-
schrankt werden kénnen.

Dem Umstand, dass Verbrauchern regelmaBig die Verhandlungsmacht fehlt, fir sie giins-
tige Vereinbarungen zu erreichen bzw. fur sie unglnstige Bedingungen zu verhindern,
tragt der vorliegende Entwurf Gberwiegend dadurch Rechnung, dass abweichende Ver-
einbarungen — ebenso wie dies das BGB in vielen anderen Bereichen des Verbraucher-
schutzes tut (vgl. beispielsweise die §§ 475, 487, 511, 651m, 675e) — generell ausge-
schlossen werden (§ 650n BGB-E). Hinsichtlich der hier in Rede stehenden Vorschriften
Uber die Zahlung von Abschléagen hielt die Arbeitsgruppe Bauvertragsrecht einen solchen
generellen Ausschluss abweichender Vereinbarungen flur zu weitgehend. Der Verbrau-
cher solle nicht dergestalt bevormundet werden, dass es ihm rechtlich generell verwehrt
wird, von der gesetzlichen Abschlagsregelung abzuweichen. So muisse der Verbraucher
die Mdéglichkeit haben, eine Vorauszahlung bewusst in Kauf zu nehmen, wenn ihm daftr
an anderer Stelle — etwa bei der insgesamt zu zahlenden Vergltung — glnstigere Ver-
tragsbedingungen angeboten werden. Die Arbeitsgruppe hat daher vorgeschlagen, die
Regelungen Uber die Abschlagszahlungen lediglich ,AGB-fest” auszugestalten (vgl. Ab-
schlussbericht, S. 33 f.). Der Verbraucher ist dann im Normalfall, in dem die Abschlags-
zahlungen in AGB vereinbart werden, geschiitzt. Eine bewusste Abweichung der Parteien
von der gesetzlichen Regelung durch eine individuell ausgehandelte Vereinbarung bleibt
aber moglich.

Das vorgesehene neue Klauselverbot gilt sowohl fir die in § 632a Absatz 1 festgelegte
Hohe der Abschlagszahlungen, die den Besteller vor unberechtigten Vorauszahlungen
schitzen soll (§ 309 Nummer 15 Buchstabe a), als auch fir die von dem Unternehmer
nach § 632a Absatz 3 (kinftig § 6501 Absatz 2 BGB-E) zu leistende Sicherheit, wenn er
von dem Besteller Abschlagszahlungen verlangt (§ 309 Nummer 15 Buchstabe b).

Darlber hinaus erfasst das Verbot in § 309 Nummer 15 Buchstabe a auch den in diesem
Entwurf vorgesehenen neuen § 6501 Absatz 1 BGB-E, der fir Verbraucherbauvertrage
eine Obergrenze fir Abschlagszahlungen in Héhe von 90 Prozent der Gesamtvergitung
festlegt und damit ebenso wie § 632a Absatz 1 das mit Abschlagszahlungen verbundene
Risiko der Vorauszahlung fiir den Besteller begrenzen soll. Diese Vorschrift muss eben-
falls nicht generell zwingend sein, jedoch bedarf es auch insoweit eines Schutzes vor ei-
ner Umgehung in AGB.
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Der Katalog der Klauselverbote ohne Wertungsmaéglichkeit in § 309 wird daher entspre-
chend ergénzt.

Zu Nummer 4 (Anderung des § 312)

Es handelt sich um eine redaktionelle Folgeanderung und Vereinfachung der Ausnahme-
vorschrift des § 312 Absatz 2 Nummer 3, die durch die Definition des Verbraucherbauver-
trags in § 650h BGB-E méglich wurde. Mit dieser Definition werden genau diejenigen Ver-
trage erfasst, die bereits nach dem bisherigen § 312 Absatz 2 Nummer 3 vom Anwen-
dungsbereich der Vorschriften Gber Verbrauchervertrage ausgenommen waren. Eine in-
haltliche Anderung ist damit nicht verbunden.

Zu Nummer 5 (§ 356d BGB-E — Widerrufsrecht bei Verbraucherbauvertragen)

Die Vorschrift des § 356d BGB-E enthalt ergdnzende Regelungen zu § 650k BGB-E, mit
dem fir Verbraucherbauvertrage ein Widerrufsrecht nach § 355 eingefuhrt wird. Sie sieht
vor, dass die Widerrufsfrist des § 355 Absatz 2 nicht beginnt, bevor der Unternehmer den
Verbraucher entsprechend Artikel 246 Absatz 3 des Einfiihrungsgesetzes zum Burgerli-
chen Gesetzbuche (EGBGB) unterrichtet hat.

Im Interesse der Rechtssicherheit wird festgelegt, dass das Widerrufsrecht spatestens mit
der ersten Abschlagszahlung des Verbrauchers oder zwdlf Monate und 14 Tage nach
dem Vertragsschluss erlischt.

Abschlagszahlungen kénnen nach § 632a erst verlangt werden, wenn der Unternehmer
bereits einen Teil der vertraglich vereinbarten Leistungen erbracht hat. Lasst der Verbrau-
cher die Arbeiten auf seinem Grundstlick zu und leistet schlieBlich auf die Aufforderung
des Unternehmers hin eine erste Abschlagszahlung, gibt er damit auch zu erkennen, dass
er an dem Vertrag festhalten will. Er soll in diesem Fall auch bei unterbliebener oder nicht
ordnungsgemaBer Widerrufsbelehrung nicht mehr widerrufen kénnen.

In Anlehnung an das Widerrufsrecht bei auBerhalb von Geschéaftsrdumen geschlossenen
Vertragen und Fernabsatzvertragen (§ 356 Absatz 3 Satz 2) erlischt das Widerrufsrecht
im Ubrigen spatestens 12 Monate nach Ablauf der gesetzlichen Widerrufsfrist von 14 Ta-
gen, auch hier unabhangig davon, ob eine ordnungsgemaBe Belehrung erfolgt ist.

Zu Nummer 6 (§ 357d BGB-E — Rechtsfolgen des Widerrufs bei
Verbraucherbauvertragen)

Die Vorschrift des § 357d BGB-E regelt in Erganzung zur allgemeinen Regelung des
§ 355 Absatz 3 die Rechtsfolgen des Widerrufs bei Verbraucherbauvertragen.

Da die Bauarbeiten in der Regel auf dem Grundstlick des Verbrauchers durchgefiihrt
werden, flhren diese zu einem Wertzuwachs auf Seiten des Verbrauchers, der im Fall
eines Widerrufs oft nicht entsprechend § 355 Absatz 3 zurlickgewahrt werden kann. Dies
ist beispielsweise beim Aushub der Baugrube, dem Betonieren von Fundamenten oder
der Errichtung eines Dachstuhls der Fall. Die Vorschrift normiert daher eine — verschul-
densunabhéangige — Verpflichtung des Verbrauchers auf Wertersatz fir die erbrachte Leis-
tung gegentber dem Unternehmer. Bei der Berechnung dieses Wertersatzes ist nach
§ 357d Satz 2 E die vereinbarte VerglUtung zugrunde zu legen. Als Korrektiv fir Falle, in
denen ein erhebliches Missverhaltnis zwischen den vereinbarten Vertragsleistungen be-
steht, ordnet Satz 3 an, dass der Wertersatz auf der Grundlage des Marktwertes zu be-
rechnen ist, wenn die vereinbarte VergUtung unverhaltnismaBig hoch ist. Die Regelung
orientiert sich insoweit an der Rechtsfolge in § 357 Absatz 8 Satz 4 und 5.
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Zu Nummer 7 (Anderung des § 439)

Zu Buchstabe a

Der Europaische Gerichtshof hat durch Urteil vom 16. Juni 2011 (C 65/09 und C 87/09)
auf Vorlage unter anderem des BGH (VIII ZR 70/08) entschieden, dass der Verkaufer
einer beweglichen Sache im Rahmen der Nacherfullung gegentber dem Verbraucher
verpflichtet sein kann, die bereits in eine andere Sache eingebaute mangelhafte Kaufsa-
che auszubauen und die Ersatzsache einzubauen oder die Kosten fir beides zu tragen.
Die Entscheidung des Gerichtshofs stellt eine Ausweitung des Nacherfullungsanspruchs
des Verbrauchers gegenlber der bisherigen Rechtspraxis in der Bundesrepublik Deutsch-
land dar. Nach bisher vertretener mehrheitlicher Auffassung (vgl. hierzu die sogenannte
Parkettstédbe-Entscheidung des BGH (BGH, Urteil vom 15. Juli 2008 — VIII ZR 211/07,
BGHZ 177, 224-236)) handelte es sich bei dem Nacherfillungsanspruch des Kaufers um
eine Modifikation des urspriinglichen Erflllungsanspruchs mit der Folge, dass der Nacher-
fillungsanspruch im Umfang nicht weiter reichen kann als der urspriingliche Erflllungsan-
spruch. Dieser ist nach § 433 Absatz 1 regelmaBig nur auf die Ubereignung und Uberga-
be einer mangelfreien Kaufsache gerichtet. Zum Ersatz weitergehender Kosten, verur-
sacht durch den Ein- und Ausbau der mangelhaften Kaufsache, wéare der Verkaufer dem
Verbraucher nur verpflichtet, wenn die weitergehenden Voraussetzungen eines Scha-
densersatzanspruchs nach den §§ 437 Nummer 3, 440, 280 ff. vorliegen wirden. Dies
bedeutet, dass der Verkaufer gemaB § 280 Absatz 1 insbesondere auch schuldhaft ge-
handelt haben musste. Nach der Entscheidung des Gerichtshofs kann hingegen schon
der Nacherfillungsanspruch des Verbrauchers den Ausbau der mangelhaften Kaufsache
und den Einbau der Ersatzsache oder Ersatz der Kosten fiir beides umfassen. Mit § 439
Absatz 3 E wird die Entscheidung des Gerichtshofs zu den Ein- und Ausbaukosten fir
samtliche Kaufvertragsverhaltnisse und fir beide Arten der Nacherfullung nach § 439 Ab-
satz 1 umgesetzt. Hinzu kommt eine Regelung fir die vergleichbaren Fallkonstellationen,
in denen der Kaufer die mangelhafte Sache entsprechend ihrer im Vertrag vorausgesetz-
ten Verwendung verandert hat.

Zu § 439 Absatz 3 Satz 1 BGB-E
Aus- und Einbauleistungen

§ 439 Absatz 3 Satz 1 BGB-E bestimmt, dass der Anspruch des Kaufers auf Nacherfll-
lung nach § 439 Absatz 1 auch den Ausbau der gekauften mangelhaften und den Einbau
der nachzubessernden oder als Ersatz zu liefernden Sache umfasst, wenn der Kaufer die
gekaufte Sache ihrer Art und ihrem Verwendungszweck gemaB in eine andere Sache
eingebaut hat. Durch die Regelung wird die ausdehnende Anwendung des Nacherfull-
lungsanspruchs durch den Gerichtshof fiir samtliche Kaufvertrage und fir beide Arten der
Nacherflllung (Beseitigung des Mangels und Lieferung einer mangelfreien Sache) umge-
setzt.

Die derzeitige restriktive Handhabung des Nacherfillungsanspruches entsprechend der
geltenden Rechtslage geht vor allem zu Lasten der Handwerker und Bauunternehmer. Sie
schulden ihrem Auftraggeber im Rahmen der werkvertraglichen Nacherflllung regelmaBig
den Ausbau des mangelhaften Baumaterials und den Einbau des mangelfreien Ersatzma-
terials. Die Kosten dafur kénnen sehr hoch sein. Von dem Verkaufer des Baumaterials
kann der Werkunternehmer dagegen nach geltendem Recht haufig nur die Lieferung einer
neuen Kaufsache verlangen. Die Kosten fir den Ausbau und den erneuten Einbau der
mangelfreien Sache muss er selbst tragen, wenn die Voraussetzungen eines Schadens-
ersatzanspruchs mangels eines Verschuldens des Verkaufers nicht erfllt sind. Die Aus-
und Einbaukosten kdnnen die dem Handwerker aus dem Werkvertrag zustehende Vergl-
tung bei weitem Ubersteigen. Besonders hohe Aus- und Einbaukosten kdnnen entstehen,
wenn Materialien an schwer zuganglichen Stellen verbaut wurden oder verwendete Klein-
teile von geringem Wert wegen Méangeln ausgetauscht werden missen. In solchen und
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ahnlichen Fallen fihrt die Regelung des § 439 Absatz 3 BGB-E und deren weite Anwend-
barkeit auf alle Kaufvertragsverhaltnisse (auch auBerhalb eines Verbrauchsgiterkaufs) zu
einer Entlastung der Handwerker und der anderen Unternehmer. Diese kénnen den Ver-
kaufer mangelhaften Materials klnftig auch dann wegen der Aus- und Einbauleistungen in
Anspruch nehmen, wenn der Verkaufer die Mangelhaftigkeit nicht zu vertreten hat und
daher ein Schadensersatzanspruch nach § 280 BGB nicht gegeben ist.

Anwendbarkeit fir beide Arten der Nacherflllung nach § 439 Absatz 1 BGB

Dabei kann es keinen Unterschied machen, ob eine mangelhafte Kaufsache, die der K&u-
fer vor Auftreten eines Mangels gemaf seiner Art und seinem Verwendungszweck ver-
baut hat, ausgebaut werden muss, um eine neu gelieferte mangelfreie Sache zu verbauen
oder aber ob eine solche Sache ausgebaut werden muss, um den Mangel beseitigen zu
kénnen und sodann wieder sach- und fachgerecht zu verbauen. Bei beiden Alternativen
der Nacherfiillung wirden den Kaufer weitere Kosten des Ein- und Ausbaus treffen, die er
bereits einmal aufgewandt hat und die er bei mangelfreier Erflllung des Vertrags nicht
noch ein weiteres Mal zu tragen hatte.

Wabhlrecht des Verkaufers

Als Auspragung des Rechts der zweiten Andienung muss der Verkaufer in den Féllen des
Satzes 1 die Gelegenheit haben, die mangelhafte Kaufsache aus- und die nachgebesser-
te oder neu gelieferte mangelfreie Sache selbst einzubauen. Ihm wird daher ein Wahl-
recht eingerdumt, ob er den Aus- und Einbau selbst vornehmen méchte oder ob er sich
zum Ersatz der angemessenen Aufwendungen hierfir verpflichten méchte. Das Wahl-
recht bietet dem Verkdufer insbesondere dann einen wirtschaftlichen Vorteil, wenn er
sach- und fachgerechte Aus- und Einbauleistungen ginstiger selbst durchflihren oder
beauftragen kann, als dies dem K&ufer mdglich ist.

Einbau gemaB der Art und dem Verwendungszweck der Kaufsache

Dem Urteil des Gerichtshofs entsprechend setzt der Anspruch des Kéaufers auf Ausbau
der gekauften mangelhaften und Einbau der als Ersatz zu liefernden Sache voraus, dass
der Verbraucher die gekaufte Sache gutglaubig und ihrer Art und ihrem Verwendungs-
zweck gemaB in die andere Sache eingebaut hat. Ohne diese Einschrankungen wirde
der Anspruch auf die Aus- und Einbauleistung auf Falle erstreckt, in denen der Kaufer
nicht schutzwirdig ist und die Anspriche fir den Verkaufer nicht vorhersehbar wéren. Der
art- und verwendungszweckgemaBe Einbau der Sache ist grundséatzlich objektiv zu beur-
teilen. MaBgeblich ist, ob der Kaufer die Kaufsache durch den vorgenommenen Einbau
bestimmungsgemani verwendet hat oder nicht. Insbesondere wenn der Kaufer die Kauf-
sache durch den Einbau entgegen ihrer funktionellen Bestimmung verwendet, kann ein
Anspruch auf ihren Ausbau und Einbau einer Ersatzsache abzulehnen sein.

Zu § 439 Absatz 3 Satz 2 BGB-E
Veranderung der Kaufsache

Eine dem Einbau der Kaufsache vergleichbare Fallkonstellation besteht, wenn der Kaufer
die mangelhafte Kaufsache vor Auftreten des Mangels verandert hat. Damit gemeint sind
Félle, in denen der Kaufer beispielsweise eine Oberflachenbehandlung der Kaufsache
dadurch vorgenommen hat, dass er diese lackiert, lasiert oder sonst veredelt hat. Eben-
falls gemeint sind Félle, in denen der Kaufer eine Kaufsache, die er beispielsweise in Ein-
zelteilen als Bausatz erworben hat, montiert oder sonst fertiggestellt hat. In all diesen Fal-
len hat der Kaufer Verwendungen auf die Kaufsache gemacht, die fir den Fall einer
Nacherflllung erneut vorgenommen werden muissen. Hatte der Verkaufer seine Verpflich-
tung zur Lieferung einer mangelfreien Sache von vornherein vertragsgeman erfillt, war-
den diese nicht erneut anfallen. Es ist daher gerechtfertigt, neben einer Regelung zu den
Ein- und Ausbauleistungen in § 439 Absatz 3 Satz 1 E auch eine Regelung zu Wiederher-
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stellungsleistungen in § 439 Absatz 3 Satz 2 BGB-E zu treffen. Nach dieser Vorschrift ist
der Verkaufer im Rahmen der Nacherflllung verpflichtet, den veranderten Zustand der
Sache wiederherzustellen. Diese Verpflichtung umfasst die Wiederherstellung des Zu-
standes entweder der urspriinglichen — nachgebesserten — Kaufsache (bei Nachbesse-
rung) oder der gelieferten mangelfreien Sache (bei Ersatzlieferung). Hat der Kaufer bei-
spielsweise ein unbehandeltes Brett eines erworbenen Regals vor Auftreten des Mangels
lackiert und muss dieses wegen eines Mangels neu geliefert werden, muss der Verkaufer
dafiir sorgen, dass die Oberflachenveredelung im Rahmen der Nacherflllung wiederher-
gestellt wird. Die bloBe Lieferung eines mangelfreien aber unbehandelten Regalbretts
reicht nicht aus. Hat der Kaufer etwa den Bausatz eines Swimmingpools erworben und
diesen vor Auftreten des Mangels montiert, reicht es fir den Verkdufer im Rahmen der
Nacherflllung nicht aus, einen neuen, mangelfreien Bausatz zu liefern. Er muss vielmehr
den — montierten — Zustand der Sache vor Auftreten des Mangels wiederherstellen.

Wabhlrecht des Verkaufers

Auch bei § 439 Absatz 3 Satz 2 BGB-E wird dem Verkaufer ein Wahlrecht eingerdumt, ob
er die Wiederherstellung des veréanderten Zustands selbst vornehmen (Alternative 1) oder
ob er Ersatz der hierfir erforderlichen Aufwendungen leisten will (Alternative 2).

Veranderung geman der nach dem Vertrag vorausgesetzten Verwendung

Diese Regelung des § 439 Absatz 3 Satz 2 BGB-E stellt eine starke Ausweitung der ver-
schuldensunabhangigen Haftung des Verkaufers dar. Um das Risiko, das der Verkaufer
durch den Abschluss eines Kaufvertrags eingeht, fir diesen kalkulierbar zu machen, soll
der Verkaufer im Rahmen der Nacherfillung nicht fir jedwede Art von Verénderungen an
der Kaufsache verschuldensunabhangig haften. Der Anwendungsbereich des Satzes 2 ist
im Verhaltnis zu Satz 1 daher enger gefasst. Von § 439 Absatz 3 Satz 2 BGB-E umfasst
sind nur Veranderungen an der Kaufsache, die der Kéufer geman der nach dem Vertrag
vorausgesetzten Verwendung vorgenommen hat. Die Begrifflichkeit ist § 434 Absatz 1
Satz 2 Nummer 1 entlehnt und bestimmt sich an Hand subjektiver Kriterien. Vertraglich
vorausgesetzt im Sinne von § 434 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 ist die nicht vereinbarte,
aber von beiden Parteien Ubereinstimmend unterstellte Verwendung der Kaufsache, die
von der gewdhnlichen Verwendung abweichen kann (vgl. Palandt / Weidenkaff, BGB, 74.
Auflage, § 434, Rn. 21, 22; BGH, Urteil vom 16. Marz 2012 — V ZR 18/11, m.w.N.). Eine
bestimmte Verwendung der Kaufsache muss daher im Vertrag beiderseits ausdricklich
oder stillschweigend vorausgesetzt werden. Bei Abschluss des Vertrags muss flr den
Verkaufer erkennbar geworden sein, dass der Kaufer gerade diese Sache fir eine be-
stimmte Verwendung erwerben will. Dies wird sich in der Regel ohne besondere Erkla-
rung aus dem allgemeinen Verwendungszweck der Sache ergeben. Weicht die vom Kau-
fer beabsichtigte Verwendung vom allgemeinen Verwendungszweck ab, ist erforderlich,
dass der Kaufer den Zweck des Kaufs der Sache dem Verk&ufer bei Vertragsschluss zur
Kenntnis bringt und der Verkdufer dem ausdrtcklich oder stillschweigend zustimmt (vgl.
Palandt / Weidenkaff, BGB, 74. Auflage, § 434, Rn. 21, 22). VerauBert der Verkaufer bei-
spielsweise einen Rohling, muss er damit rechnen, dass der Kaufer eine Oberflachenbe-
handlung vornehmen wird. Nimmt der Kaufer eine Behandlung mit einer besonders kos-
tenaufwendigen Veredelung vor, die fir diese Sache nicht Ublich ist oder veredelt der
Kéufer ein bereits endbehandeltes Teil weiter, muss der Verkdufer nur dann verschul-
densunabhangig fur die Wiederherstellung des veranderten Zustands der Sache vor Auf-
treten des Mangels haften, wenn dies fir ihn bei Abschluss des Vertrags erkennbar war.

Sach- und fachgerechter Einbau bzw. Veranderung der Kaufsache

War der urspriingliche Einbau der Kaufsache oder deren Veranderung vor Auftreten des
Mangels nicht sach- und fachgerecht erfolgt, kann der Verkufer sein Wahlrecht nach den
Sétzen 1 und 2 dahingehend austben, dass er Aufwendungsersatz fir die Aus-, Einbau-
und Wiederherstellungskosten schuldet (§ 439 Absatz 3 Satz 1 Alternative 2 oder § 439
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Absatz 3 Satz 2 Alternative 2 BGB-E). Der Aufwendungsersatzanspruch des Kéaufers
kann dann beispielsweise um die sogenannten ,Sowieso-Kosten“ gemindert sein. Ent-
steht fir den Kaufer durch den Ausbau der mangelhaften und den Einbau der nachgebes-
serten oder neu gelieferten mangelfreien Sache oder durch die Wiederherstellung des
veranderten Zustandes der Kaufsache ein sonstiger Mehrwert, kann dieser Umstand auf
dem Wege der Vorteilsausgleichung Berlcksichtigung finden.

Zu § 439 Absatz 3 Satz 3 BGB-E

Die vom Gerichtshof vorgenommene Beschréankung des Anspruchs auf die Félle, in de-
nen der K&ufer die mangelhafte Kaufsache gutglaubig eingebaut hat, setzt der Entwurf in
§ 439 Absatz 3 Satz 3 BGB-E um: Die bestehende Regelung des § 442 Absatz 1 ist auf
die Ein-, Ausbau- und Wiederherstellungsfélle dergestalt anzuwenden, dass flr eine
Kenntnis des Kéaufers nicht auf den Zeitpunkt des Vertragsschlusses, sondern auf den
Zeitpunkt des Einbaus oder der Veranderung der mangelhaften Kaufsache durch den
Kéaufer abzustellen ist. Kennt der Kaufer den Mangel der Kaufsache bereits bei Vertrags-
schluss, sind seine Rechte wegen eines Mangels nach § 442 Absatz 1 Satz 1 ausge-
schlossen. Erlangt der Kaufer nach Vertragsschluss aber vor Einbau oder Veranderung
der Kaufsache Kenntnis von einem Mangel, sind seine Rechte wegen eines Mangels nicht
nach § 442 Absatz 1 Satz 1 ausgeschlossen. Etwas anderes muss jedoch fir die Rechte
des Kaufers aus § 439 Absatz 3 Satz 1 und 2 BGB-E gelten. Der Kéaufer, der eine Sache
in Kenntnis eines Mangels verbaut oder verandert, ist hinsichtlich der dadurch erforderlich
werdenden Aus-, Einbau- und Wiederherstellungsleistungen nicht schutzwirdig. Hier ist
es dem Kaufer zuzumuten, dass er zunachst seinen Nacherflllungsanspruch nach § 439
Absatz 1 geltend machen muss, bevor er die Sache verbaut oder veréndert. Es besteht
daher kein Anspruch nach Absatz 3 Satz 1 oder 2, wenn der Kaufer den Mangel bei Ein-
bau oder Veranderung der mangelhaften Sache kannte. Ist dem Kaufer ein Mangel der
Kaufsache bei ihrem Einbau oder ihrer Veranderung infolge grober Fahrlassigkeit unbe-
kannt geblieben, kommt § 442 Absatz 1 Satz 2 entsprechend zur Anwendung. Der K&ufer
kann Rechte wegen eines Mangels nur geltend machen, wenn der Verkaufer den Mangel
arglistig verschwiegen oder eine Garantie fir die Beschaffenheit der Sache Gbernommen
hat.

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgeédnderung aufgrund der Anderung durch Nummer 7 Buch-
stabe a.

Zu § 439 Absatz 4 BGB-E

Das bisher in § 439 Absatz 3 enthaltene Leistungsverweigerungsrecht des Verkdufers bei
UnverhaltnismaBigkeit wird kiinftig in § 439 Absatz 4 BGB-E geregelt. Inhaltlich bleibt die
Vorschrift unverandert. Flr Verbrauchsgiterkdufe findet sich in § 475 Absatz 4 BGB-E
eine Sonderbestimmung (siehe Anderung zu Nummer 10).

Zu Nummer 8 (Anderung des § 440)

In § 440 Satz 1 BGB-E wird eine sprachliche Bereinigung bei Gelegenheit des Ande-
rungsvorhabens vorgenommen. Anstelle der Abklrzung ,Abs.“ wird das Wort ,Absatz*
nun ausgeschrieben. AuBerdem wird als Folgeédnderung zu Nummer 7 Buchstabe b die
bisherige Angabe ,§ 439 Absatz 3“ durch ,§ 439 Absatz 4“ ersetzt.

Zu Nummer 9 (§§ 445a, 445b BGB-E)

Aufgrund der Neuregelung des § 439 Absatz 3 Satz 1 und 2 BGB-E werden die Verkaufer
von Baumaterialien und anderen Gegenstédnden weitaus haufiger als derzeit Anspriichen
auf Ersatz von Aus- und Einbaukosten und anderen Aufwendungsersatzansprichen aus-
gesetzt sein. Diese Anspriiche kénnen einen erheblichen Umfang haben; so kénnen etwa
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die Kosten fir den Ausbau einer mangelhaften und den Einbau der Ersatzsache leicht ein
Vielfaches des Kaufpreises ausmachen. Ein Ausgleich fir diese ausgeweitete Mangelhaf-
tung soll dadurch erreicht werden, dass auch die Regressvorschriften zugunsten des Ver-
kaufers ausgeweitet werden. Mangel an verkauften Sachen sind haufig auf Fehler zurtick-
zufthren, die bei deren Herstellung oder durch unsachgemaBe Aufbewahrung bei einem
Zwischenhéandler/Lieferanten gemacht worden sind. Fir diese Félle soll darauf hingewirkt
werden, dass Letztverkdufer und Zwischenhéndler die Aufwendungen, die ihnen bei der
Erflllung ihrer Nacherfullungspflichten entstehen, Uber Regressvorschriften in der Liefer-
kette mdglichst bis zum Verursacher des Mangels weiterreichen kénnen.

Zu § 445a BGB-E (Ruckgriff des Verkaufers)
Zu Absatz 1

§ 445a Absatz 1 BGB-E entspricht inhaltlich dem bisherigen Recht beim Verbrauchsgu-
terkauf nach § 478 Absatz 2. Die zuvor in § 478 Absatz 1 enthaltene Definition des Liefe-
ranten wurde erganzt. Die Regelung des § 445a Absatz 1 BGB-E gibt dem (Letzt-)
Verkaufer, der vom Ké&ufer im Wege der Nachbesserung in Anspruch genommen wurde,
gegen seinen Lieferanten einen Anspruch auf Ersatz der Nachbesserungsaufwendungen,
die der (Letzt-)Verkaufer nach §§ 439 Absatze 2 und 3, 475 Abséatze 4 und 6 BGB-E im
Verhaltnis zum Kaufer zu tragen hatte, wenn der vom Kaufer geltend gemachte Mangel
bereits beim Ubergang der Gefahr auf den Verkdufer vorhanden war. Es handelt sich
hierbei um eine eigene Anspruchsgrundlage, das heiBt um einen selbstandigen Regress-
anspruch. Der bislang auf das Recht des Verbrauchsglterkaufs beschrankte Anwen-
dungsbereich des § 478 Absatz 2 wird damit auf alle Kaufvertrage, die neu hergestellte
Sachen zum Gegenstand haben, ausgeweitet. Ein unmittelbarer Regressanspruch auf
Aufwendungsersatz - unabhangig von dem sonst zu beachtenden Vorrang der Nacherfll-
lung - besteht nunmehr auch dann, wenn es sich bei dem letzten Kaufvertrag in der Lie-
ferkette um einen solchen zwischen zwei Unternehmern handelt.

Zu Absatz 2

§ 445a Absatz 2 BGB-E entspricht im Wesentlichen der geltenden Regelung des § 478
Absatz 1 im Recht des Verbrauchsguterkaufs, die nunmehr auch fur Kaufvertrage zwi-
schen Unternehmern anwendbar ist. Sie stellt eine Modifikation bestimmter Regelungen
des Gewahrleistungsrechts dar: Unter ndher beschriebenen Voraussetzungen bedarf es
fir die Geltendmachung der in § 437 genannten Rechte des (Letzt-)Verkdufers gegen
seinen Lieferanten einer sonst (nach den §§ 323 Absatz 1, 441 Absatz 1 oder § 281 Ab-
satz 1) erforderlichen Fristsetzung fir Rlcktritt, Minderung und Schadensersatz statt der
Leistung nicht. Es handelt sich damit um einen unselbstandigen Regress: Dem Ruckgriff
des (Letzt-)Verkdufers dienen in erster Linie seine allgemeinen kaufrechtlichen Rechte
und Anspriche nach § 437 Nummer 1 bis 3, deren Bestehen § 445a Absatz 2 BGB-E im
Ubrigen, das heiBt abgesehen von dem Erfordernis einer fruchtlosen Fristsetzung, vo-
raussetzt.

Zu Absatz 3

Die Regelung des § 445a Absatz 3 BGB-E entspricht der bislang geltenden Regelung des
§ 478 Absatz 5. Die Regelungen Uber den Ruckgriff des Verkaufers nach § 445a Absatz 1
und 2 BGB-E sowie die Sonderbestimmungen fir den Rickgriff des Unternehmers im
Recht des Verbrauchsglterkaufs nach § 478 BGB-E gelten in der weiteren Lieferkette
entsprechend, sofern die Parteien des jeweiligen Kaufvertrags Unternehmer im Sinne von
§ 14 sind. Nachteile aus der Mangelhaftigkeit einer Sache sollen so mdglichst bis zu dem
Unternehmer weitergegeben werden, in dessen Bereich der Mangel entstanden ist. Die
Regelung hat zur Folge, dass etwaige Fristsetzungen als Voraussetzung flr Ruckiritt,
Minderung oder Schadensersatz innerhalb einer Lieferkette ebenfalls entbehrlich sind,
wenn der jeweilige Glaubiger die Sache von seinem Abnehmer zuricknehmen musste



-44 - Bearbeitungsstand: 10.09.2015 19:06 Uhr

(§ 445a Absatz 2 BGB-E). Im Bereich des selbstandigen Regresses des Verkaufers sind
die dem Abnehmer nach § 445a Absatz 1 BGB-E erstatteten Nacherfullungsaufwendun-
gen im Verhaltnis des Glaubigers zum jeweiligen Lieferanten, in entsprechender Anwen-
dung von § 445a Absatz 1 BGB-E als ersatzfahige Nacherflllungsaufwendungen anzuse-
hen.

Zu Absatz 4

§ 445a Absatz 4 E entspricht der bislang geltenden Rechtslage nach § 478 Absatz 6 bei
Verbrauchsguterkaufen, wonach klargestellt wird, dass die Regelungen des § 377 des
Handelsgesetzbuchs (HGB) durch die Regelungen Uber den Ruckgriff des Verkaufers
nach § 445a BGB-E und die Sonderbestimmungen Gber den Rickgriff des Unternehmers
nach § 478 BGB-E unberthrt bleiben. Eine Verletzung der von § 445a Absatz 4 BGB-E
ausdriicklich vorbehaltenen Untersuchungs- und Rugeobliegenheit kann das Entstehen
von Regressketten mithin verhindern oder solche unterbrechen.

Zu § 445b BGB-E (Verjahrung von Riickgriffsansprichen)
Zu Absatz 1

§ 445b Absatz 1 BGB-E entspricht der geltenden Regelung des § 479 Absatz 1 im Recht
des Verbrauchsgiterkaufs. Aufgrund der Ausweitung des Anwendungsbereichs des
Rackgriffs des Verkaufers war der Standort der Regelung entsprechend anzupassen. Die
Verjahrung des selbstédndigen Regressanspruchs des Verkdufers nach § 445a Absatz 1
BGB-E wird nicht von § 438 erfasst. § 445b Absatz 1 BGB-E enthalt eine eigenstandige
Verjahrungsregel fir diesen Regressanspruch.

Zu Absatz 2

§ 445b Absatz 2 BGB-E entspricht der bislang geltenden Systematik des § 479 Absatz 2.
§ 445b Absatz 2 Satz 1 BGB-E sieht zugunsten des Letztverkaufers eine Sonderregelung
der Verjahrung vor. Diese Regelung soll in einem zeitlich begrenzten Rahmen gewahrleis-
ten, dass ein Verkaufer, der den Gewahrleistungsansprichen seines Kaufers ausgesetzt
ist, an dem Ruckgriff in der Lieferkette nicht auf Grund der Verjahrung seiner Anspriche
gehindert ist. Im Interesse der Rechtssicherheit fir den Lieferanten wird durch § 445b
Absatz 2 Satz 2 BGB-E unverandert eine Obergrenze von finf Jahren ab Ablieferung der
Sache durch den Lieferanten an den Verkaufer gesetzt.

Zu Absatz 3

§ 445b Absatz 3 BGB-E entspricht der bislang geltenden Rechtslage nach § 479 Absatz 3
und ordnet in Parallele zu § 445a Absatz 3 BGB-E die entsprechende Anwendung der
Verjahrungsregelung bei der ,Weitergabe” des Regresses in der Lieferkette an, sofern die
jeweiligen Schuldner Unternehmer sind.

Zu Nummer 10 (§§ 474, 475 BGB-E)

Zu § 474 BGB-E (Verbrauchsguterkauf)

§ 474 Absatz 1 BGB-E enthalt nunmehr aus Griinden der Ubersichtlichkeit fiir den Geset-
zesanwender allein die — inhaltlich unverédnderte — Definition des Verbrauchsguterkaufs.

In Absatz 2 wird — unverandert — klargestellt, dass fiir den Verbrauchsgiterkauf ergan-
zend die Vorschriften dieses Untertitels gelten.

Zu § 475 BGB-E (Anwendbare Vorschriften)

Um die Ubersichtlichkeit des Untertitels 3 zu wahren, werden die auf den Verbrauchsgii-
terkauf anwendbaren Vorschriften nun in dem neuen § 475 BGB-E geregelt.
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Zu Absatz 1

Der bisherige § 474 Absatz 3 wird unverandert zu § 475 Absatz 1 BGB-E.
Zu Absatz 2
Der bisherige § 474 Absatz 4 wird unverandert zu § 475 Absatz 2 BGB-E.
Zu Absatz 3

§ 475 Absatz 3 BGB-E entspricht der bisherigen Regelung des § 474 Absatz 5. Neben
einer Folgednderung aufgrund der Anderung zu Nummer 7 Buchstabe b wird eine redak-
tionelle Anderung vorgenommen. Es ergibt sich bereits aus der Systematik, dass § 475
Absatz 3 BGB-E nur flir in diesem Untertitel geregelte Kaufvertrdge, das heiBt Ver-
brauchsguterkdufe, Anwendung findet. Eine explizite Erwdhnung dieser Tatsache in der
Norm ist daher entbehrlich.

Zu Absatz 4
Beschranktes Leistungsverweigerungsrecht des Unternehmers

§ 475 Absatz 4 Satz 1 BGB-E stellt eine Sonderbestimmung zu § 439 Absatz 4 BGB-E fir
das Recht der Verbrauchsguterkaufe dar und schlieBt die Leistungsverweigerung des
Verkaufers wegen einer absoluten UnverhaltnismaBigkeit aus. Es sind dabei auch dieje-
nigen Falle erfasst, in denen beide Alternativen der Nacherfiillung nach § 439 Absatz 1
zwar maoglich sind, aber jeweils fir sich genommen zu unverhéltnismaBigen Kosten fih-
ren. § 475 Absatz 4 Satz 2 BGB-E schafft fir den Unternehmer (Verkaufer) ein als Einre-
de ausgestaltetes, beschranktes Leistungsverweigerungsrecht.

Die Regelung setzt Artikel 3 Absatz 3 Unterabsatz 2 der Verbrauchsgulterkaufrichtlinie in
der Auslegung des Gerichtshofs in seiner Entscheidung vom 16. Juni 2011 um. Danach
ist es ausgeschlossen, dass eine nationale gesetzliche Regelung dem Verkaufer das
Recht gewahrt, die einzig mégliche Art der Abhilfe wegen ihrer absoluten Unverhaltnis-
maBigkeit zu verweigern. Der Unionsgesetzgeber wollte — so der Gerichtshof — dem Ver-
kaufer das Recht zur Verweigerung der Nachbesserung des mangelhaften Verbrauchs-
guts oder der Ersatzlieferung nur im Fall der Unmdglichkeit oder einer relativen Unver-
haltnismaBigkeit gewahren. Erweist sich nur eine dieser beiden Abhilfen als méglich, kann
der Verkaufer die einzige Abhilfe, durch die sich der vertragsgeméaBe Zustand des Ver-
brauchsguts herstellen lasst, somit nicht verweigern. Die bisherige Regelung des § 439
Absatz 3 Satz 3 Halbsatz 2 ist daher fir den Bereich des Verbrauchsgiterkaufes nicht
europarechtskonform.

Der Gerichtshof hat eine Ausnahme von dem nunmehr in § 475 Absatz 4 Satz 1 BGB-E
normierten Grundsatz, dass der Unternehmer die einzig mdégliche Art der Nacherfillung
nicht wegen ihrer absoluten UnverhaltnismaBigkeit verweigern kann, in Randnummer 74
des Urteils vom 16. Juni 2011 ausschlieBlich fir den Fall zugelassen, dass die einzig
maogliche Art der Nacherfiillung aufgrund der Ein- und Ausbaukosten zu unverhaltnisma-
Bigen Kosten fuhren wirde: Artikel 3 Absatz 3 der VerbrauchsguUterkaufrichtlinie schlieBBe
es nicht aus, dass der Anspruch des Verbrauchers auf Erstattung der Ein- und Ausbau-
kosten, falls erforderlich, auf einen angemessenen Betrag beschrankt werde. Diese Aus-
nahme setzt § 475 Absatz 4 Satz 2 BGB-E fiir beide Arten der Nacherfillung (d. h. Besei-
tigung des Mangels und Lieferung einer mangelfreien Sache) hinsichtlich aller Aufwen-
dungen um, die zu einer UnverhaltnismaBigkeit der Nacherfullung fuhren kénnen und
schafft fir den Unternehmer (Verkaufer) ein als Einrede ausgestaltetes, beschranktes
Leistungsverweigerungsrecht. Dieses umfasst die zum Zwecke der Nacherfullung erfor-
derlichen Aufwendungen, insbesondere Transport-, Wege-, Arbeits- und Materialkosten
nach § 439 Absatz 2.
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Einschrankung auf Aufwendungsersatz

Flr die Aus-, Einbau- und Wiederherstellungsleistungen besteht das beschrénkte Leis-
tungsverweigerungsrecht, wie sich aus der Angabe ,§ 439 Absatz 3 Satz 1 Alternative 2
oder Satz 2 Alternative 2“ ergibt, allerdings nur fir den Fall, dass der Verkaufer von sei-
nem Wabhlrecht nach § 439 Absatz 3 Satz 1 oder Satz 2 dahingehend Gebrauch gemacht
hat, dass er dem Verbraucher Aufwendungsersatz schuldet. Hat der Verkaufer sein Wahl-
recht hingegen dergestalt ausgelbt, dass er den Aus- und Einbau der mangelhaften
Kaufsache oder die Wiederherstellung des veranderten Zustands selbst vornehmen
mochte (§ 439 Absatz 3 Satz 1 Alternative 1 oder Satz 2 Alternative 1), steht ihm das be-
schrankte Leistungsverweigerungsrecht nicht zu.

Mit der Beschrankung des Leistungsverweigerungsrechts auf die Félle, in denen der Ver-
kaufer Aufwendungsersatz nach § 439 Absatz 3 Satz 1 Alternative 2 oder Satz 2 Alterna-
tive 2 BGB-E wahlt, wird der Rechtsprechung des Gerichtshofs Rechnung getragen.
Stinde dem Verkaufer auch bei Wahl der Alternative 1 des § 439 Absatz 3 Satz 1 oder
Satz 2 BGB-E ein beschranktes Leistungsverweigerungsrecht fir den Fall unverhaltnis-
maBiger Aus-, Einbau- oder Wiederherstellungskosten zu, kénnte dieser die gesamte
Nacherflllung — also auch die Nachbesserung der Kaufsache oder die Lieferung der
mangelfreien Sache — von einer Kostenbeteiligung durch den Verbraucher abhangig ma-
chen. Dies wére jedoch mit der Verbrauchsguterkaufrichtlinie nicht zu vereinbaren. Der
Gerichtshof hat festgestellt, dass es fir einen Verbraucher einen erheblichen Nachteil
darstelle, wenn er dem K&ufer eine Kostenbeteiligung fir die Durchfuhrung der Nacherful-
lung schulde. Aus dem Wortlaut von Artikel 3 der Verbrauchsgtterkaufrichtlinie geht her-
vor, dass der Unionsgesetzgeber die Unentgeltlichkeit der Herstellung des vertragsgema-
Ben Zustands des Verbrauchsguts durch den Verk&aufer zu einem wesentlichen Bestand-
teil des durch die Verbrauchsguterkaufrichtlinie gewdhrleisteten Verbraucherschutzes
machen wollte. Diese dem Verkaufer auferlegte Verpflichtung, die Herstellung des ver-
tragsgeméaBen Zustands der Kaufsache unentgeltlich zu bewirken, soll den Verbraucher
vor drohenden finanziellen Belastungen schutzen, die ihn in Ermangelung eines solchen
Schutzes davon abhalten kdnnten, seine Anspriiche geltend zu machen. Dadurch, dass
das beschrénkte Leistungsverweigerungsrecht auf den Aufwendungsersatz beschrankt ist
(§ 439 Absatz 3 Satz 1 Alternative 2 oder Satz 2 Alternative 2), kann der Verkaufer nicht
die gesamte Nacherflllung von einer Kostenbeteiligung abhéngig machen. Er muss sich
also, wenn er von seinem beschrankten Leistungsverweigerungsrecht Gebrauch machen
will, hinsichtlich der Aus-, Einbau- oder Wiederherstellungsleistungen von vornherein auf
den Aufwendungsersatz an den Verbraucher beschréanken. Das Recht des Verbrauchers,
Nach-erfillung fir die mangelhafte Kaufsache an sich (die Beseitigung des Mangels oder
die Lieferung einer mangelfreien Sache) zu verlangen, bleibt durch das beschrénkte Leis-
tungsverweigerungsrecht des Unternehmers unberihrt. Entsprechendes gilt auch fir den
Anspruch auf Aufwendungsersatz nach § 439 Absatz 2.

Berechnung des angemessenen Betrages

§ 475 Absatz 4 Satz 3 BGB-E regelt die Berechnung des angemessenen Betrages fiir den
Fall, dass der Verkaufer den Aufwendungsersatz darauf beschréanken kann. Diese Rege-
lung folgt den Vorgaben, die der Gerichtshof in der Entscheidung vom 16. Juni 2011 zu
den Aus- und Einbauleistungen gemacht hat. Dieser hat ausgeflihrt, dass zum einen der
Wert, den die Kaufsache hatte, wenn sie mangelfrei ware und die Bedeutung des Man-
gels bei der Berechnung zu berlcksichtigen sind, ob der Anspruch des Verbrauchers auf
Erstattung der Aus- und Einbaukosten herabzusetzen ist. Der Zweck der Verbrauchsgu-
terkaufrichtlinie, ein hohes Verbraucherschutzniveau zu gewahrleisten, muss ebenfalls
Bericksichtigung finden. Zugleich darf das Nacherflllungsrecht des Verbrauchers durch
die Beschrankung des Anspruchs auf Ersatz der Ein- und Ausbaukosten in der Praxis
nicht ausgehdéhlt werden. Dies bedeutet, dass sich der angemessene Betrag in erster Li-
nie an der Héhe der Aus- und Einbaukosten und in zweiter Linie am Kaufpreis orientieren
muss. Bei der Bedeutung des Mangels wird es regelmaBig darauf ankommen, ob der
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Mangel der eingebauten Sache deren Verwendungsfahigkeit beeintrachtigt oder lediglich
asthetischer Natur ist. Einem lediglich &sthetischen Mangel der Kaufsache kommt zumeist
eine deutlich geringere Bedeutung zu, als wenn die Kaufsache ihre bestimmungsgemane
Funktion infolge des Mangels nicht oder nur eingeschrankt erfillen kann. Bei Vorliegen
eines rein asthetischen Mangels ist es im Einzelfall auch denkbar, lediglich einen solchen
Kostenbetrag als angemessen anzusehen, der unter dem Wert der urspringlichen Kauf-
sache liegt (vgl. zu einem solchen Fall: BGH, Urteil vom 21. Dezember 2011 — VIII ZR
70/08).

Die méglichen Falle einer Beeintrachtigung der Funktion oder Asthetik der Kaufsache sind
vielgestaltig. Aus- und Wiedereinbaukosten kénnen unterschiedlich hoch ausfallen. Es ist
daher nicht mdéglich, eine gesetzliche Obergrenze fir den Anspruch des Kaufers nach
§ 439 Absatz 3 Satz 1 Alternative 2 oder Satz 2 Alternative 2 BGB-E zu bestimmen. Die
Bemessung des vom Verkaufer zu ersetzenden Betrages dieser Aufwendungen muss die
Rechtsprechung anhand der Umsténde des jeweiligen Einzelfalls vornehmen.

Zu Absatz 5

Durch § 475 Absatz 5 E wird das durch die Anderung zu Nummer 10 geschaffene, be-
schrankte Leistungsverweigerungsrecht des Unternehmers nach §475 Absatz 4
Satz 2 BGB-E mit in die Fallgruppen aufgenommen, bei deren Vorliegen es nach § 440
Satz 1 einer Nachfristsetzung durch den Kaufer nicht bedarf. Der Verbraucher kann mithin
sogleich — statt einer Nacherfullung — eine angemessene Minderung des Kaufpreises ver-
langen oder vom Vertrag zuriicktreten, wenn sein Anspruch auf Erstattung der Ein-, Aus-
bau- oder Wiederherstellungskosten nach § 439 Absatz 3 Satz 1 oder 2 E aufgrund einer
Einrede des Unternehmers nach § 475 Absatz 4 Satz 2 BGB-E auf einen angemessenen
Betrag beschrankt ist. Diese Anderung tragt Artikel 3 Absatz 5 letzter Gedankenstrich der
Verbrauchsguterkaufrichtlinie Rechnung, wie ihn der Gerichtshof unter der Randnum-
mer 77 des Urteils vom 16. Juni 2011 ausgelegt hat: Der Umstand, dass der Verbraucher
die Herstellung des vertragsgeméaBen Zustands der mangelhaften Sache nur erlangen
kann, indem er einen Teil der Kosten selber tragt — worauf ein nur teilweiser Ersatz der
Ein- und Ausbaukosten faktisch hinauslauft — stellt fir diesen eine erhebliche Unannehm-
lichkeit im Sinne der Verbrauchsguterkaufrichtlinie dar. Diese Unannehmlichkeit muss der
Kaufer nicht hinnehmen, sondern kann anstelle der Nacherfillung sogleich Sekundarrech-
te geltend machen.

Zu Absatz 6

§ 475 Absatz 6 BGB-E enthélt einen Vorschussanspruch des Verbrauchers gegeniber
dem Unternehmer fir Aufwendungen, die ihm im Rahmen der Nacherfillung gemaB
§ 439 Absatz 2 und 3 Satz 1 und 2 BGB-E entstehen und die vom Unternehmer zu tragen
sind. Einen solchen Vorschussanspruch leitet der BGH bereits aus dem geltenden Recht
ab (BGH, Urteil vom 13. April 2011 — VIII ZR 220/10, NJW 2011, 2278, Rn. 37). Der An-
spruch besteht bereits vor Durchfihrung der NacherflllungsmaBnahmen und soll den
Verbraucher davor schitzen, mit solchen Nacherfillungskosten in Vorlage treten zu mis-
sen, die der Verkdufer zu tragen hat.

Zu Nummer 11 (§ 476 BGB-E)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund des Einschubs durch Nummer 10 und
eine redaktionelle Folgednderung aufgrund der Anderung durch Nummer 9. § 476 BGB-E
enthalt das Umgehungsverbot fur Verbraucherschutzgesetze, das Artikel 7 Absatz 1 der
Verbrauchsguterkaufrichtlinie folgt und bisher in § 475 Absatz 1 geregelt war. Ein Unter-
nehmer kann sich, wie bereits nach geltendem Recht, nicht auf eine vor Mitteilung eines
Mangels getroffene Vereinbarung, die zum Nachteil des Verbrauchers von den §§ 433 bis
435, 437, 439 bis 443 sowie von den Vorschriften des Untertitels Uber Verbrauchsguter-
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kaufe abweicht, berufen. Der vormals in § 475 Absatz 1 enthaltene Katalog war um die
neu eingefligten Rechte nach § 445a BGB-E und § 445b BGB-E zu ergéanzen.

Zu Nummer 12 (§ 477 BGB-E)

Es handelt sich um eine Verschiebung aufgrund des Einschubs durch die Anderung zu
Nummer 10. Der bisherige § 476 wird unverandert zu § 477 BGB-E.

Zu Nummer 13 (§ 477)

Der Regelungsgehalt des bisherigen § 477 wird von § 479 BGB-E aufgenommen.
Zu Nummer 14 (Anderung des § 478)

Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Anderung der Inhaltsbezeichnung durch Voranstellung der Worte
,Sonderbestimmungen fir den®. Dadurch wird eine Klarstellung erreicht, dass es sich um
Sonderregelungen zu den allgemeinen Vorschriften des Ruickgriffs des Verkaufers nach
§ 445a BGB-E fur den Bereich des Verbrauchsglterkaufs handelt.

Zu Buchstabe b

Durch die Anderung werden Sonderregelungen zu § 445a Absatz 1 und 2 BGB-E fiir den
Fall getroffen, dass es sich bei dem letzten Kaufvertrag in der Lieferkette um einen Ver-
brauchsguterkauf handelt. Die Vorschrift entspricht damit unverandert dem bisherigen
§ 478 Absatz 3.

Zu Buchstabe ¢

Als Folge der nachstehenden Anderungen kann § 478 Absatz 2 und 3 aufgehoben wer-
den.

Zu Buchstabe d

§ 478 Absatz 2 E entspricht der bislang geltenden Systematik des § 478 Absatz 4. Es sind
lediglich Anpassungen aufgrund der Anderungen zu den Nummern 9 und 14 Buchstabe b,
¢ und e vorgenommen worden, indem die Wérter ,§§ 433 bis 435, 437, 439 bis 443 sowie
von den Abséatzen 1 bis 3 und von § 479" durch die Wérter ,von Absatz 1 sowie von den
§§ 433 bis 435, 437, 439 bis 443, 445a Absatz 1 und 2 sowie von § 445b“ ersetzt werden.
§ 478 Absatz 2 BGB-E enthélt damit eine Einschrankung der Dispositivitat der allgemei-
nen Mangelrechte des Unternehmers sowie der Regressregelungen der §§ 445a Absatz 1
und 2, 445b und 478 Absatz 1 BGB-E (vgl. auch Anderung zu Nummer 3 Buchstabe a).

Zu Buchstabe e

Als Folge der vorstehenden Anderungen kann § 478 Absatz 5 und 6 aufgehoben werden.
Zu Nummer 15 (Neufassung des § 479)

Der bisherige Regelungsgehalt des § 479 ist aufgrund der Anderung zu Nummer 9 jetzt in
§ 445b BGB-E eingeflossen. Der dadurch freigewordene § 479 nimmt die Regelung des
bisherigen § 477 unverandert auf.

Zu Nummer 16 (Uberschrift des Kapitels 1)

Buch 2 Abschnitt 8 ist neu zu gliedern. Die bisher in Untertitel 1, den Vorschriften zum
Werkvertrag, verstreuten Vorschriften zum Bauvertrag und zum Bautragervertrag sollen
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hinsichtlich des Bauvertrags in einem eigenen Kapitel (Kapitel 2) innerhalb des Unterti-
tels 1 und hinsichtlich des Bautragervertrags in einem eigenen Untertitel (Untertitel 3) zu-
sammengefasst und jeweils um weitere Vorschriften erganzt werden. Die verbleibenden,
das allgemeine Werkvertragsrecht betreffenden Vorschriften bilden klnftig innerhalb des
Untertitels 1 das Kapitel 1 — Allgemeine Vorschriften -.

Zu Nummer 17 (Anderung des § 632a)
Zu Buchstabe a

Die Regelung des § 632a dient dazu, die Vorleistungspflicht des Unternehmers abzumil-
dern, indem ihm die Mdglichkeit eréffnet wird, Abschlagszahlungen vom Besteller zu ver-
langen. Gleichzeitig soll mit der Begrenzung der Héhe der jeweiligen Abschlagszahlung
der Besteller vor versteckten Vorauszahlungen geschitzt werden.

Im Rahmen des Forderungssicherungsgesetzes (FoSiG) wurde § 632a zum 1. Januar
2009 dahingehend geéandert, dass die Hohe der Abschlagszahlung danach berechnet
wird, welcher Wertzuwachs auf Seiten des Bestellers durch die bisher erfolgten Leistun-
gen eingetreten ist. Diese Anderung st6Bt in der Praxis auf Probleme, da die Héhe des
Wertzuwachses durch die vom Unternehmer vorgenommenen Leistungen im Einzelfall
schwer zu ermitteln und daher zwischen den Parteien haufig umstritten ist. Entsteht ein
Streit Uber den Wertzuwachs beim Besteller und bedarf es gegebenenfalls noch sachver-
standiger Hilfe zur Feststellung des Wertzuwachses, verhindert diese Ausgestaltung der
Vorschrift, dass der vorleistende Unternehmer zeitnah Abschlagszahlungen flr seine er-
brachten Leistungen erhalt. Die Vorschrift bedarf daher einer Modifikation, die es dem
Unternehmer ermdéglicht, die Hohe des jeweiligen Abschlags unkompliziert zu berechnen
und dem Besteller eine einfachere Uberprifung der Berechnung ermdglicht. Grundlage
der Berechnung der Abschlage soll kiinftig der Wert der vom Unternehmer erbrachten
Leistungen sein. Diese Betrage lassen sich fir den Unternehmer leichter ermitteln und
auch fur den Besteller in der Regel anhand des Angebots des Unternehmers Gberprifen.
Absatz 1 Satz 1 legt daher als BezugsgréBe fur die Berechnung der Abschlage die vom
Unternehmer erbrachte und nach dem Vertrag geschuldete Leistung fest. Durch die Ande-
rung ist es moglich, dass der vom Besteller bezahlte Abschlag den gleichzeitig erfolgten
Wertzuwachs im Einzelfall geringfligig Ubersteigt, da beispielsweise bei einem Bauvorha-
ben in bestimmten Bauphasen die Kosten fur die Bauleistungen héher sind als der durch
sie bewirkte Wertzuwachs an dem Grundstiick. Dies wird sich jedoch mit den folgenden
Abschlagszahlungen ausgleichen, teilweise auch umkehren. Diese minimale und nur
punktuell eintretenden Risikoerhéhung fir den Besteller ist mit Blick auf die damit einher-
gehende wesentliche Vereinfachung der Berechnung der Abschlagszahlungen und die
bestehenden bzw. neu eingeflihrten Vorschriften zum Schutz des Bestellers bei Verbrau-
cherbauvertragen hinnehmbar. Beispielsweise begrenzt § 6501 Absatz 1 BGB-E bei Ver-
braucherbauvertragen kinftig den Gesamtbetrag der Abschlagszahlungen auf 90 Prozent
der vereinbarten Gesamtvergutung. Im Ubrigen hat der Unternehmer — wie bisher — dem
Verbraucher bei der ersten Abschlagszahlung eine Sicherheit flir die rechtzeitige Herstel-
lung des Werks ohne wesentliche Mangel in H6he von 5 Prozent der vereinbarten Ge-
samtvergltung zu leisten (§ 6501 Absatz 2 BGB-E).

Fir Vertrage von Unternehmern wird die Anderung vielfach keine Auswirkung haben, da
haufig die Vorgaben der Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bauleistungen Teil B (VOB/B)
ganz oder teilweise in private Bauvertrage einbezogen werden. § 16 Absatz 1 Nummer 1
VOB/B sieht bisher schon vor, dass Abschlagszahlungen in Héhe des Wertes der jeweils
nachgewiesenen vertragsgemaBen Leistung zu leisten sind. Mit der Anderung wird nun-
mehr ein — weitgehender — Gleichlauf der Vorschrift des BGB mit der Regelung in der
VOB/B hergestellt.

§ 632a Absatz 1 Satz 2 erlaubt dem Besteller bisher, Abschlagszahlungen zu verweigern,
wenn an dem Bauwerk wesentliche Mangel bestehen. Diese Regelung bereitet in der
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Praxis immer wieder Probleme, etwa bei der Abgrenzung zwischen wesentlichen Mangeln
und unwesentlichen Mangeln, die zu keiner Verweigerung der Abschlagszahlung berech-
tigen. Die Regelung steht dariiber hinaus in einem gewissen Widerspruch zu einem we-
sentlichen Prinzip des Werkvertragsrechts. Im Hinblick auf die zentrale Bedeutung der
Abnahme im Werkvertragsrecht sind die Mangelrechte der §§ 634 ff. an die Abnahme
geknipft. Erst zu diesem Zeitpunkt ist der Unternehmer verpflichtet, ein mangelfreies
Werk zu Ubergeben. Wann er wahrend der Herstellungsphase entstandene Mangel besei-
tigt, unterliegt grundsétzlich seiner Disposition. Klnftig soll daher der Besteller generell
nicht mehr das Recht haben, die Zahlung eines Abschlags mit der Begrindung zu ver-
weigern, dass sich das Werk zu diesem Zeitpunkt in keinem vertragsgemaBen Zustand
befindet. Hierzu wird der bisherige Satz 2 der Vorschrift gestrichen.

Bestehen an den erbrachten Leistungen zum Zeitpunkt der Abschlagszahlung Abwei-
chungen vom vertragsgeméaBen Zustand, soll der Besteller aber das Recht haben, einen
angemessenen Teil der Abschlagszahlung einzubehalten. Dies galt bisher schon durch
den Verweis in Satz 3 auf § 641 Absatz 3 fur unwesentliche Abweichungen vom vertrags-
gemaBen Zustand. Durch den neuen Satz 2 wird dieses Recht des Bestellers klarer for-
muliert; es gilt nun bei allen Abweichungen vom vertragsgeméaBen Zustand. Hinsichtlich
dessen, was in der Regel als angemessener Einbehalt anzusehen ist, bleibt es bei dem
Verweis auf die Vorschrift des § 641 Absatz 3. Danach ist in der Regel das Doppelte der
voraussichtlichen Kosten der Beseitigung des nicht vertragsgemaBen Zustands als an-
gemessen anzusehen. Diese Regelung dirfte auch fir in Bausachen unkundige Besteller
praktikabel sein, da sie sich bei der Bemessung des Einbehalts an den jeweiligen Ansat-
zen fur die Leistung in der Kalkulation orientieren kénnen.

Durch Satz 3 wird klargestellt, dass keine Anderung der Beweislast fiir die Vertragsge-
maBheit beabsichtigt ist. Sie liegt — wie sonst vor der Abnahme auch — beim Unterneh-
mer.

Zu Buchstabe b und Buchstabe ¢

Die bisherigen Absatze 2 und 3 gehdren nach der neuen Systematik von Titel 9 nicht
mehr in Untertitel 1 Kapitel 1 — Allgemeine Vorschriften. Absatz 2 betrifft den Bautrager-
vertrag, Regelungen zu den Teilzahlungen bei diesem Vertragstyp befinden sich nun in
Untertitel 3 (§§ 650t und 650u BGB-E). Die Nachfolgeregelung des bisherigen Absatzes
3, der sich mit der Absicherung des Verbrauchers befasst, findet sich in Untertitel 1 Kapi-
tel 3 (§ 6501 Absatz 2 BGB-E).

Der bisherige Absatz 4 wird Absatz 2 und in seiner Formulierung daran angepasst, dass
er lediglich noch fur die Sicherheit nach Absatz 1 Satz 5 gilt.

Zu Nummer 18 (Anderung des § 640)
Zu Buchstabe a und Buchstabe b

Die Regelungen des Werkvertragsrechts zur Abnahme haben sich zwar grundsétzlich
bewahrt, als unzureichend wird jedoch die durch das Gesetz zur Beschleunigung félliger
Zahlungen vom 30. Marz 2000 (BGBI. | S. 330) in § 640 Absatz 1 Satz 3 eingefligte Rege-
lung zur fiktiven Abnahme empfunden. Sie sieht vor, dass es der Abnahme gleichsteht,
wenn der Besteller das Werk nicht innerhalb einer ihm vom Unternehmer bestimmten Frist
abnimmt, obwohl er dazu verpflichtet ist. Die Vorschrift hatte das Ziel, das Abnahmever-
fahren zu beschleunigen, indem es dem Unternehmer ermdglicht wird, zeitnah Rechts-
klarheit Gber die Frage der Abnahme herbeizufihren und damit die Voraussetzung flr die
Falligkeit der VergUtung nach § 640 Absatz 1 herzustellen. In der Praxis haben sich je-
doch Schwachen dieser Regelung gezeigt. Verweigert der Besteller nach Fristsetzung
durch den Unternehmer die Abnahme, ohne die von ihm beanstandeten Mangel zu be-
nennen, greift die Fiktion des Absatzes 1 Satz 3 zuné&chst nicht, wodurch die Félligkeit der
Werklohnforderung des Unternehmers hinausgeschoben wird. Haufig kann erst nach Ab-



-51 - Bearbeitungsstand: 10.09.2015 19:06 Uhr

lauf einer langeren Zeit im Rahmen eines Gerichtsverfahrens geklart werden, ob im Zeit-
punkt des Abnahmeverlangens tatsédchlich wesentliche Mangel vorlagen, die den Bestel-
ler zur Abnahmeverweigerung berechtigt hatten oder ob dies nicht der Fall war und er zur
Abnahme verpflichtet gewesen wére.

Die Moglichkeit einer fiktiven Abnahme soll erhalten bleiben, da sie ein wichtiges Instru-
ment zur Herbeifiihrung der Abnahmewirkungen bei unberechtigter Abnahmeverweige-
rung des Bestellers darstellt. Sie soll allerdings effektiver ausgestaltet werden und dabei
die Interessen, Risiken und Belastungen zwischen den Parteien gerecht verteilen. Eine
missbrauchliche Verweigerung der Abnahme soll weitgehend ausgeschlossen werden.
Um die Fiktion zu zerstéren, soll es nicht mehr gentgen, lediglich die Abnahme zu ver-
weigern. Vielmehr muss der Besteller kiinftig Méngel angeben. Eine Unterscheidung zwi-
schen wesentlichen und unwesentlichen Méangeln wird dabei nicht vorgenommen, da die-
se Unterscheidung im Einzelfall schwierig ist und oftmals erst im gerichtlichen Verfahren
festgestellt werden kann. Damit wirde erneut Unklarheit Gber den Eintritt der Abnahmefik-
tion entstehen. Gibt der Besteller nur offensichtlich nicht bestehende oder eindeutig un-
wesentliche Mangel an, kann dies allerdings rechtsmissbrauchlich sein.

Absatz 2 Satz 1 sieht nunmehr vor, dass die Abnahmefiktion immer dann greift, wenn der
Unternehmer dem Besteller nach Vollendung des Werks eine angemessene Frist zur Ab-
nahme gesetzt hat und der Besteller die Abnahme nicht innerhalb dieser Frist unter An-
gabe von Mangeln verweigert hat. Die Fiktion tritt also ein, wenn der Besteller sich entwe-
der Uberhaupt nicht zu dem Abnahmeverlangen auBert oder wenn er die Abnahme ohne
Benennung von Méngeln verweigert.

Dem Besteller obliegt es bei der Abnahmeverweigerung allerdings nicht, alle Mé&ngel an-
zugeben oder die Mangel im Detail darzulegen. Es genigt, wenn er beispielsweise dem
Unternehmer mitteilt, wo das Werk aus seiner Sicht nicht die vereinbarte Beschaffenheit
hat. Weitere Méngel, die der Besteller zundchst nicht angegeben hat, kdnnen gleichwohl
bei der anschlieBenden Bewertung der Abnahmereife beriicksichtigt werden.

Im Gegensatz zur derzeitigen Rechtslage fiihrt ein Schweigen oder Nichtbenennen von
Mangeln auch dann zur fiktiven Abnahme, wenn wesentliche Méangel vorhanden sind.
Diese Rechtsfolge ist unter Abwagung der Interessen der beiden Vertragspartner gerecht-
fertigt, da sie vom Besteller jederzeit durch die Angabe von Mangeln verhindert werden
kann. Durch diese Vorschrift werden die Parteien angehalten, sich im Falle der Abnahme-
verweigerung Uber die Grinde dafir auszutauschen und der Unternehmer hat zeitnah die
Maoglichkeit, tatséchlich bestehende Méangel zu beseitigen.

Ausdriicklich in das Gesetz aufgenommen wird als Voraussetzung fur die fiktive Abnahme
die Vollendung des Werks. Durch die Einfiihrung dieses Kriteriums soll ein zu frihes An-
dienen des Werks unterbunden und damit ein missbrduchlicher Einsatz des Instruments
der fiktiven Abnahme insbesondere gegentiber Verbrauchern verhindert werden.

Besteller, die Verbraucher sind, sollen nach Absatz 2 Satz 2 vom Unternehmer Gber die
Mdéglichkeit der fiktiven Abnahme informiert werden. Von einem Verbraucher kann nicht
erwartet werden, dass er sich Uber die Rechtsfolgen im Klaren ist, wenn er sich auf die
Fristsetzung des Unternehmers, mit der dieser eine fiktive Abnahme erreichen will, nicht
erklart oder die Abnahme ohne Angabe von Griinden verweigert. Der neu eingefligte Ab-
satz 2 Satz 2 sieht daher vor, dass der Unternehmer den Verbraucher zusammen mit der
Fristsetzung zur Abnahme nach Absatz 2 Satz 1 in Textform dartber aufzuklaren hat,
dass eine ohne Angabe von Griinden verweigerte Abnahme oder ein Schweigen die Fikti-
on der Abnahme herbeiflihrt. Informiert der Unternehmer den Verbraucher nicht entspre-
chend, tritt die Fiktion nicht ein. Durch § 650n BGB-E wird diese Vorschrift zwingend aus-
gestaltet.
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In Bezug auf Bauvertrdge werden diese Vorschriften zur Abnahme durch § 650f E er-
ganzt, der Regelungen zur Zustandsfeststellung und Gefahrtragung hinsichtlich eines
nicht abgenommenen Bauwerks enthalt.

Zu Buchstabe c
Der bisherige Absatz 2 wird aufgrund der Einflgung des neuen Absatzes 2 zu Absatz 3.
Zu Nummer 19 (Anderung des § 643)

Die Vorschrift regelt die Rechtsfolgen einer unterlassenen Mitwirkung des Bestellers ge-
maB § 642. Sie wird durch die Neuformulierung an die Konzeption des Schuldrechtsmo-
dernisierungsgesetzes angepasst. § 643 sieht bisher vor, dass der Unternehmer dem
Besteller eine Frist zur Nachholung der Handlung zu setzen hat, die mit einer Kindi-
gungsandrohung verbunden ist und bei deren ergebnislosem Ablauf der Vertrag automa-
tisch als aufgehoben gilt. In Ubereinstimmung mit dem Schuldrechtsmodernisierungsge-
setz, das in den §§ 281 und 323 bereits auf eine ,Ablehnungsandrohung® verzichtet, da
sich diese als nicht praktikabel erwiesen hat, soll kinftig auch im Fall der unterlassenen
Mitwirkung eine Fristsetzung ohne Kindigungsandrohung gentgen. Verstreicht die Frist
erfolglos, steht dem Unternehmer anschlieBend ein Kiindigungsrecht zu.

Zu Nummer 20 (§ 647a BGB-E - Sicherungshypothek des Inhabers einer
Schiffswerft)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der in den Nummern 22 und 27 ange-
ordneten Ubernahme des bisherigen § 648 Absatz 1 in das Kapitel 2 ,Bauvertrag”. Die
bisher in § 648 Absatz 2 getroffene Regelung Uber die Sicherungshypothek des Inhabers
einer Schiffswerft gehért aus systematischen Grinden in das allgemeine Werkvertrags-
recht des Kapitels 1. Sie wird daher inhaltlich unverandert in § 647a BGB-E Ubernommen.

Zu Nummer 21 (Aufhebung der §§ 648, 648a)

Die Vorschriften zur Sicherungshypothek des Bauunternehmers (§ 648 Absatz 1) und zur
Bauhandwerkersicherung (§ 648a) betreffen ausschlieBlich Bauvertrage. Sie werden da-
her aus systematischen Griinden als §§ 650d und 650e BGB-E in Kapitel 2 tibernommen.

Zu Nummer 22 (§ 649)
Der bisherige § 649 wird unverandert zu § 648 BGB-E.
Zu Nummer 23 (§ 648a BGB-E - Kiindigung aus wichtigem Grund)

Das Werkvertragsrecht des BGB gibt dem Besteller das Recht, bis zur Vollendung des
Werks den Vertrag jederzeit zu kiindigen (§ 649, kiinftig § 648 BGB-E). Dieses freie Kiin-
digungsrecht soll unverandert erhalten bleiben. Dartber hinaus besteht jedoch Rege-
lungsbedarf hinsichtlich eines Kiindigungsrechts aus wichtigem Grund.

Von der Rechtsprechung wird fir den — im Gegensatz zum einfachen Werkvertrag — in
der Regel auf eine langere Erflllungszeit angelegten Bauvertrag vielfach bisher schon ein
Kindigungsrecht aus wichtigem Grund anerkannt und dabei das Kiindigungsrecht aus
wichtigem Grund bei Dauerschuldverhéltnissen (§ 314) als Vorbild herangezogen. Dies
wird damit begriindet, dass dieser auf eine langere vertrauensvolle Zusammenarbeit der
Vertragsparteien ausgelegt und angewiesen ist, weshalb unter bestimmten Umsténden
eine Fortsetzung des Vertrags nicht mehr zumutbar sein kann. Die VOB/B er6ffnet den
Vertragspartnern in den §§ 8 und 9 ebenfalls die Mdglichkeit, das Vertragsverhaltnis aus
wichtigem Grund zu beenden und hat hierzu eine Reihe von Kindigungstatbestanden
normiert, die den Vertragspartnern bei ihrer Entscheidung, ob sie von dieser Mdéglichkeit
Gebrauch machen kdnnen, Orientierung geben. Beim BGB-Vertrag besteht dagegen in
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der Praxis Rechtsunsicherheit, welche Grliinde eine auBerordentliche Kindigung tragen,
da dieses Kundigungsrecht auf Richterrecht basiert. Der Entwurf sieht daher vor, die au-
Berordentliche Kiindigung bei Werkvertragen gesetzlich zu regeln, um fir die Praxis mehr
Rechtssicherheit zu schaffen.

Zu Absatz 1

Absatz 1 legt fest, dass beide Vertragsparteien das Recht haben, einen Werkvertrag aus
wichtigem Grund ohne Einhaltung einer Frist zu kiindigen. Ein wichtiger Grund liegt nach
Satz 2 vor, wenn dem kiindigenden Teil unter Beriicksichtigung aller Umstande des Ein-
zelfalls und unter Abwagung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des Vertrags
bis zur Vollendung des Werks nicht zugemutet werden kann.

Von einer Normierung einzelner Kiindigungstatbestande wie in § 8 VOB/B wurde abgese-
hen, da auf diese Weise nicht alle denkbaren Konstellationen erfasst werden kdénnten.
Durch die stattdessen gewéhlte — sich an § 314 orientierende — allgemeine Formulierung
zum Kindigungsgrund kénnen neben den typischen Kiindigungsgrinden auch besondere
Einzelfélle berlcksichtigt werden, auch wenn diese Formulierung nicht sofort zu der er-
winschten Rechtssicherheit fir die Parteien fuhrt. Die Anknipfung an den Wortlaut von
§ 314, zu dem eine umfassende Rechtsprechung besteht, wird den Vertragspartnern je-
doch auch vor einer detaillierten Rechtsprechung zu der neuen Vorschrift einen Zuwachs
an Sicherheit geben, ob im Einzelfall ein die auBerordentliche Kiindigung rechtfertigender
Grund gegeben ist.

Der Entwurf sieht auch keinen speziellen Kiindigungstatbestand fir den Fall der Insolvenz
des Unternehmers vor, obwohl dies in der Praxis haufig einen wichtigen Grund zur Been-
digung des Werkvertrags darstellen wird. Der Gesetzentwurf hat jedoch davon abgese-
hen, dem Besteller fir diesen Fall ein generelles Kindigungsrecht einzurdumen, da ein
solcher Ansatz nicht der Vielgestaltigkeit der Lebensverhaltnisse Rechnung tragen wirde.
Die Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit des Unternehmers gehdéren beim Abschluss
eines Bauvertrags regelmaBig zu den Gesichtspunkten, die fir den Besteller von wesent-
licher Bedeutung sind (vgl. Urteil des BGH vom 26. September 1985 - VII ZR 19/85,
BGHZ 96, 34). Durch die Insolvenz erweist sich der Unternehmer gerade als nicht leis-
tungsféahig und zuverlassig. Zudem birgt eine Fortfihrung des Vertragsverhaltnisses trotz
Insolvenz des Unternehmers fir den Besteller hohe Risiken. Die Insolvenz fihrt haufig zu
einer Unterbrechung der Bautétigkeiten und infolgedessen zu einer verspateten Fertigstel-
lung des Bauwerks. Dies wiederum verursacht regelmaBig Verdienstausféalle und andere
Folgeschaden. Bestehen gute Sanierungschancen flir das angeschlagene Unternehmen,
wird der Insolvenzverwalter regelmaBig bestrebt sein, diese Risiken gering zu halten und
den Bestellern und damit auch dem gesamten Geschéaftsverkehr zu signalisieren, dass er
mdoglichst stérungsfrei die Geschéftstatigkeit weiter aufrechterhalten will. So hat er die
Chance, die Bauvorhaben abzuschlieBen und die gesamte Vergltung fir diese Vorhaben
fir die Masse zu vereinnahmen. Im Rahmen der Priifung, ob die Fortsetzung des Ver-
tragsverhéltnisses fur den Besteller zumutbar ist, wird daher insbesondere zu berlcksich-
tigen sein, ob der Verwalter zeitnah erklart, die Bauleistungen ohne wesentliche Unterbre-
chungen fortzufihren und durch geeignete Unterlagen, etwa ein Sanierungsgutachten,
dokumentiert wird, dass er hierzu auch in der Lage ist. Will der Unternehmer eine Sanie-
rung in einem sogenannten ,Schutzschirmverfahren® nach § 270b InsO erreichen, so
kann als erste Orientierung bereits die dort geforderte Bescheinigung dienen, aus der sich
ergeben muss, dass die angestrebte Sanierung nicht offensichtlich aussichtslos ist. Un-
zumutbar ist die Fortsetzung des Vertragsverhéltnisses fur den Besteller dagegen, wenn
der Unternehmer seinen Geschéftsbetrieb bereits eingestellt hat und seine Arbeiter nicht
mehr auf der Baustelle erscheinen. Diese wenigen Beispiele machen deutlich, dass der
hier gewéahlte Ansatz einer Abwagung im Einzelfall sowohl den Interessen der Unterneh-
mer an einer Sanierung im Insolvenzverfahren als auch denen der Besteller an einem
maoglichst reibungslosen Abwicklung des Bauvorhabens Rechnung tragen kann.
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Ein auBerordentliches Kindigungsrecht wird in der Praxis bisher insbesondere fir Bau-
vertrdge anerkannt. Aufgrund einer vergleichbaren Interessenlage kann aber auch bei
anderen Werkvertragen ein Bedirfnis fir ein Recht zur auBerordentlichen Kiindigung be-
stehen. Dies durfte insbesondere dann der Fall sein, wenn der Werkvertrag auf eine lan-
gerfristige Zusammenarbeit angelegt ist. Beispiele hierflr sind etwa Architektenvertrage,
Vertrage Uber Planung und Einrichtung gréBerer EDV-Anlagen oder die Erstellung eines
Computerprogrammes nach den besonderen Anforderungen des Bestellers. Das auBer-
ordentliche Kundigungsrecht wird daher nicht in das Kapitel 2 ,Bauvertrag®, sondern in
das Kapitel 1 ,Allgemeine Vorschriften eingestellt.

Von einer Beschrankung des Kindigungsrechts auf Werkvertrage, die auf eine langere
Dauer der Zusammenarbeit angelegt sind, wurde abgesehen, um die Begrindetheit der
Kindigung nicht von einem weiteren unbestimmten Rechtsbegriff abhangig zu machen.
Es ist jedoch davon auszugehen, dass bei ,kleineren®, schneller abzuwickelnden Werk-
vertragen haufig die Unzumutbarkeit der Fortsetzung des Vertrags bis zur Vollendung des
Werks nicht gegeben sein wird und diese schon deshalb nicht in den Anwendungsbereich
des Kiindigungsrechts aus wichtigem Grund fallen.

Zu Absatz 2

Nach Absatz 2 Satz 1 ist bei einer Kindigung nach Absatz 1 § 314 Absatz 2 bis 4 ent-
sprechend anzuwenden. § 314 Absatz 2 enthalt Regelungen dazu, wann vor einer Kindi-
gung aus wichtigem Grund eine Fristsetzung zur Abhilfe erforderlich und wann diese ent-
behrlich ist.

Aus der Verweisung auf § 314 Absatz 3 ergibt sich, dass eine auBerordentliche Kiindi-
gung eines Werkvertrags nur innerhalb einer angemessen Frist erfolgen kann, nachdem
der Berechtigte vom Kindigungsgrund Kenntnis erlangt hat. Durch die Verweisung auf
§ 314 Absatz 4 wird klargestellt, dass die auBerordentliche Kiindigung die Berechtigung,
Schadensersatz zu verlangen, nicht berthrt.

Absatz 2 Satz 2 ermdglicht eine Teilkindigung des Werkvertrags. Angesichts des Um-
fangs der in einem Werkvertrag bisweilen vereinbarten Werkleistungen und der in einem
solchen Vertrag oftmals geblndelten unterschiedlichen Leistungen ist es sinnvoll, den
Parteien die Moglichkeit zur Teilkiindigung zu eréffnen. Die Teilkindigung muss sich da-
bei auf einen ,im Vertrag abgrenzbaren Teil der Leistung” beziehen. Das Abgrenzungskri-
terium unterscheidet sich von dem Abgrenzungskriterium der Teilkiindigung in § 8 Ab-
satz 3 VOB/B. Der dort verwendete Begriff des ,in sich abgeschlossenen Teils der Leis-
tung® stellt eine unndtig hohe Hurde fur die Vertragspartner dar. Entscheidend ist, dass
die Vertragspartner eine klare Abgrenzung der von der Teilkindigung erfassten und der
danach noch von einem anderen Werkunternehmer zu erbringenden Leistungen vorneh-
men kénnen und der von der Kindigung betroffene Unternehmer in der Lage ist, die von
ihm noch geschuldeten Leistungen ohne Beeintrachtigung zu erbringen. Das Kriterium ,,im
Vertrag abgrenzbarer Teil der Leistung® ist hierflir ausreichend.

Zu Absatz 3

Absatz 3 Satz 1 sieht vor, dass beide Vertragsparteien nach der Kiindigung eines Werk-
vertrags zu einer gemeinsamen Feststellung des Leistungsstandes verpflichtet sind, wenn
eine Vertragspartei dies verlangt. Die Feststellung des Leistungsstandes dient — allein —
der quantitativen Bewertung der bis zur Kiindigung erbrachten Leistung und soll spaterem
Streit Uber den Umfang der erbrachten Leistungen vorbeugen. Sie hat keine der Abnahme
vergleichbare Rechtsfolgen. Lehnt eine der Vertragsparteien die Mitwirkung an der Fest-
stellung des Leistungsstandes ab oder bleibt sie einem vereinbarten oder innerhalb an-
gemessener Frist bestimmten Termin zur Feststellung des Leistungsstandes fern, trifft sie
nach Satz 2 die Beweislast hinsichtlich des Leistungsstandes zum Zeitpunkt der Kindi-
gung. Dies gilt nicht, wenn die betreffende Vertragspartei aufgrund eines Umstandes
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fernbleibt, den sie nicht zu vertreten hat. Mit dieser Rechtsfolge wird ein angemessener
Anreiz geschaffen, um das notwendige Zusammenwirken der Vertragsparteien auch nach
einer Kindigung zu férdern. Die Regelung orientiert sich im Ubrigen an § 8 Absatz 6
VOB/B, der die Vertragspartner nach einer Kiindigung zu einem gemeinsamen Aufmaf
verpflichtet, und an der Rechtsprechung des BGH hierzu (Urteil vom 22. Mai 2003, VII ZR
143/02, BauR 2003, 1207).

Zu Absatz 4

Absatz 4 regelt die Folgen einer Kiindigung fir die vereinbarte Vergitung. Danach hat der
Unternehmer — anders als bei einer freien Kindigung nach § 648 BGB-E (bisher § 649) —
im Fall einer Kiindigung aus einem wichtigen Grund nur Anspruch auf die Vergitung, die
auf das bis zur Kindigung erbrachte Teilwerk entfallt. Bei der Kindigung aus wichtigem
Grund waére ein an der vereinbarten Vergltung ausgerichteter Anspruch, wie ihn § 648
BGB-E (bisher § 649) vorsieht, nicht angemessen. Bisher schon geht die Rechtsprechung
bei der Kiindigung des Bestellers aus wichtigem Grund davon aus, dass der Vertrag nach
allgemeinen Grundsatzen abzuwickeln ist und damit nur die bereits erbrachten Leistungen
zu verguten sind. Absatz 4 sieht diese Rechtsfolge nun fir jede Kindigung nach Absatz 1
vor. Da der einer Kiindigung zugrunde liegende wichtige Grund nicht ausschlieBlich aus
der Sphare eines der Vertragspartner kommen muss, ist dies auch fiir die Kindigung
durch den Unternehmer gerechtfertigt.

Zu Nummer 24 (§ 650)
Der bisherige § 650 wird unverandert zu § 649 BGB-E.
Zu Nummer 25 (§ 651)

Es handelt sich um eine Folgeanderung zu den Nummern 16, 22, 23 und 25. Die das all-
gemeine Werkvertragsrecht betreffenden Vorschriften der §§ 649 bis 651 werden im neu-
en Kapitel 1 — Allgemeine Vorschriften — zusammengefasst.

Infolgedessen ist eine weitere Folgednderung im Rahmen der Vorschrift des bisherigen
§ 651 (kiinftig § 650 BGB-E) erforderlich.

Zu Nummer 26 (Kapitel 2 bis 4, Untertitel 2 und 3)

Eingefligt werden die neuen Kapitel 2 — Bauvertrag — , Kapitel 3 — Verbraucherbauvertrag
— und Kapitel 4 — Unabdingbarkeit — sowie die neuen Untertitel 2 — Architektenvertrag und
Ingenieurvertrag — und 3 — Bautragervertrag —.

Zu Kapitel 2 — Bauvertrag

In Kapitel 2 werden die bisher in Untertitel 1, den Regelungen zum Werkvertrag, verstreu-
ten Vorschriften zum Bauvertrag zusammengefasst und um weitere Vorschriften erganzt.

Neu in das Kapitel 2 aufgenommen werden eine Definition des Bauvertrags (§ 650a BGB-
E), Regelungen zum Anordnungsrecht des Bestellers (§ 650b BGB-E) sowie Vorgaben fir
die Preisberechnung bei Mehr- oder Minderleistungen (§ 650c BGB-E). AuBerdem wer-
den die Vorschriften der bisherigen §§ 648 Absatz 1, 648a zur Sicherungshypothek des
Bauhandwerkers und zur Bauhandwerkersicherung weitgehend unverandert in den
§§ 650d, 650e BGB-E Gbernommen. In § 650f BGB-E werden Regelungen Uber die Zu-
standsfeststellung in dem Fall, dass die Abnahme verweigert wird, und Uber die Gefahr-
tragung in derartigen Fallen getroffen. In § 6509 BGB-E wird zudem ein generelles Schrift-
formerfordernis fur die Kiindigung von Bauvertrédgen eingefihrt.
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Zu § 650a BGB-E (Bauvertrag)

Bisher enthélt das BGB keine Definition, was unter einem Bauvertrag, insbesondere in
Abgrenzung zum ,einfachen* Werkvertrag, zu verstehen ist. Im Zuge der vorgeschlage-
nen Reform des Bauvertragsrechts, mit der eine Reihe von Spezialregelungen fir Bauver-
trége in das BGB aufgenommen wird, wird nun zur Klarstellung des Anwendungsbereichs
dieser neuen Vorschriften eine auf der bisherigen Rechtsprechung aufbauende Definiti-
onsnorm eingefuhrt.

In § 650a Absatz 1 BGB-E wird zunachst der Begriff des Bauvertrags definiert als ein Ver-
trag Uber die Herstellung, Wiederherstellung oder zum Umbau eines Bauwerks, einer Au-
Benanlage oder eines Teils davon. Angeknlpft wird damit zum einen an den Begriff des
Bauwerks, wie er bisher in § 634a Absatz 1 Nummer 2 verwendet wurde: Zur Auslegung
des Bauwerksbegriffs wird in der Regel an die zu § 634a Absatz 1 Nummer 2 bzw. der
Vorgangernorm des § 638 BGB a.F. ergangene Rechtsprechung angeknipft werden kén-
nen. Zum anderen wird auf den Begriff der AuBenanlage Bezug genommen, der sich der-
zeit etwa in § 648a findet.

Durch § 650a Absatz 2 BGB-E wird geregelt, wann ein Vertrag Uber die Instandhaltung
eines Bauwerks als Bauvertrag im Sinne des neuen Kapitels 2 ,Bauvertragsrecht* anzu-
sehen ist. Dies soll nur dann der Fall sein, wenn das Werk fur die Konstruktion oder den
bestimmungsgemaBen Bestand des Bauwerks von wesentlicher Bedeutung ist und die
angebrachten oder eingebauten Teile mit dem Bauwerk fest verbunden werden. Nur unter
diesen Voraussetzungen kann davon ausgegangen werden, dass es sich nach Vertrags-
dauer und -umfang um einen auf langerfristige Zusammenarbeit angelegten Vertrag han-
delt, bei dem die Anwendung der folgenden speziellen bauvertragsrechtlichen Vorschrif-
ten gerechtfertigt ist.

Zu § 650b BGB-E (Anordnungsrecht des Bestellers)

Der neue § 650b BGB-E normiert Vorgaben fir ein Anordnungsrecht des Bestellers bei
Bauvertragen. Die werkvertraglichen Regelungen im Birgerlichen Gesetzbuch kennen
bisher ein Anordnungsrecht des Bestellers nicht. Damit wird das Werkvertragsrecht dem
auf eine langere Erflllungszeit angelegten Bauvertrag und dem komplexen Baugesche-
hen haufig nicht gerecht, insbesondere wenn wahrend der Ausfiihrung des Baus Veran-
derungen eintreten. In der VOB wurde diesem BedUrfnis bereits Rechnung getragen; § 1
Absatz 3 und 4 VOB/B enthélt entsprechende Regelungen.

Absatz 1 fahrt daher ein Anordnungsrecht des Bestellers ein. Dabei wird unterschieden
zwischen einer Anordnung, mit der der Besteller eine Anderung des vereinbarten Werker-
folgs erreichen will (Nummer 1) und der Anordnung von Leistungen, die zur Erreichung
des vereinbarten Werkerfolgs notwendig sind (Nummer 2). Letztere ist allerdings nur még-
lich, soweit die Planung des Bauwerks durch den Besteller selbst oder durch einen von
ihm Beauftragten erfolgt ist. Liegt die Planungsverantwortung ausschlieBlich beim Unter-
nehmer bedarf es keines Anordnungsrechts des Bestellers zur Erreichung des vereinbar-
ten Werkerfolgs.

Das einseitige Leistungsbestimmungsrecht zur Anderung des vereinbarten Werkerfolgs
des Bauherrn soll allerdings nicht uneingeschrankt bestehen. Absatz 2 Satz 1 legt fest,
dass der Unternehmer eine solche Anordnung nur ausfihren muss, wenn ihm dies zuzu-
muten ist. Dieses Zumutbarkeitskriterium kann beispielsweise die technischen Méglichkei-
ten, die Ausstattung und Qualifikation des Bauunternehmers betreffen, aber auch be-
triebsinterne Vorgange. Bei der Abwagung, welche Leistungen fir den Unternehmer zu-
mutbar sind, sind die Interessen beider Parteien zu berlicksichtigen und missen in einem
ausgewogenen Verhéltnis in die Bewertung einflieBen. Zu beriicksichtigen ist einerseits,
dass der Unternehmer durch die Anordnung zu Leistungen verpflichtet wird, die nicht der
urspriinglichen Vereinbarung der Parteien entsprechen. Die Schwelle fur die Unzumut-
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barkeit einer Anordnung soll daher unterhalb der des allgemeinen Leistungsverweige-
rungsrechts wegen Unzumutbarkeit (§ 275 Absatz 2 und 3) liegen. Andererseits ist zu
berlicksichtigen, dass beide Vertragsparteien in dem Stadium der Abwicklung des Bau-
vertrags aneinander gebunden sind und ein Wechsel des Vertragspartners fir den Bestel-
ler nur schwer mdéglich und mit hohen Kosten verbunden ist. Anordnungen des Bestellers
nach Absatz 1 Nummer 1, die die Art der Ausfihrung der Bauleistung und die Bauzeit
betreffen (Satz 3), sollen nur unter auBerst engen Voraussetzungen méglich sein, da es
sich hierbei um besonders tiefe Eingriffe in die unternehmerische Freiheit handelt. Fur
derartige Anordnungen missen schwerwiegende Grinde vorliegen und bei der Abwa-
gung der beiderseitigen Interessen missen die Interessen des Bestellers an der Anord-
nung deutlich Gberwiegen.

Im Gegensatz zu den Anderungen des vereinbarten Werkerfolgs soll fiir Anordnungen,
die ausschlieBlich der Erreichung des vereinbarten Werkerfolgs dienen, kein neues Zu-
mutbarkeitskriterium eingefligt werden. Hier sollen dem Unternehmer nur die allgemeinen
Leistungsverweigerungsrechte wegen Unzumutbarkeit (§ 275 Absatz 2 und 3) zustehen.

Entsteht bei einer Anordnung zur Anderung des vereinbarten Werkerfolgs (Absatz 1
Nummer 1) Streit Uber die Zumutbarkeit der Anordnung, legt Absatz 3 fest, dass der Un-
ternehmer die Anordnung erst dann ausfihren muss, wenn sich die Parteien Gber die
Zumutbarkeit geeinigt haben oder eine Entscheidung in einem Streitbeilegungsverfahren
vorliegt. Die Verteilung der Beweislast fiir die (Un-)Zumutbarkeit einer Anordnung des
Bestellers soll den Verantwortungssphéren der Parteien Rechnung tragen. Beweispflichtig
far die Zumutbarkeit ist grundsatzlich der Besteller, da er den Vertrag andern will. Dies gilt
beispielsweise flur die Frage, ob das zur Ausfiihrung notwendige Material tatsachlich im
Handel erhéltlich ist. Der Unternehmer tragt nach Absatz 2 Satz 2 nur dann die Beweislast
fur die Unzumutbarkeit, wenn er sich auf betriebsinterne Vorgange beruft, in die der Be-
steller keinen Einblick hat.

Zusétzliche Leistungen zur Erreichung des vereinbarten Werkerfolgs (Absatz 1 Num-
mer 2) kdnnen nur erforderlich werden bei einem Bauvertrag, der auf der Basis von Pla-
nungen des Bestellers oder seines Architekten abgeschlossen wurde, nicht dagegen,
wenn der Besteller nur das Bauziel vorgegeben hat, d.h. dem Vertragsabschluss eine
(rein) funktionale Ausschreibung vorausging. In diesen Fallen liegt die Planungsverant-
wortung ausschlieBlich beim Unternehmer. Entsprechende Anordnungen des Bestellers
kénnen aus verschiedenen Griinden veranlasst sein, etwa durch Anderungen der Rechts-
lage oder behdrdliche Vorgaben. Betroffen sind auch Falle, in denen die urspriingliche
Leistungsbeschreibung des Bestellers liicken- oder fehlerhaft ist und ihre Umsetzung
deshalb nicht zur Herstellung eines funktionstauglichen Bauwerks fuhren wirde. Dann
wird der Anordnung oft ein Bedenkenhinweis des Unternehmers vorausgehen.

Stammt im Fall von Absatz 1 Nummer 1 die urspringliche Planung vom Unternehmer
(funktionale Ausschreibung), erfolgt auch die Planung der geanderten Leistung in der Re-
gel durch den Unternehmer. Im Ubrigen bleibt es grundséatzlich dabei, dass der Besteller
die aufgrund seines Anderungsverlangens erforderlichen Planungen vorzunehmen und
dem Unternehmer entsprechende Leistungsvorgaben zu machen hat. Aufgrund der Pla-
nungen und gegebenenfalls einer erganzten Leistungsbeschreibung gibt der Bauunter-
nehmer dann ein Nachtragsangebot ab. Die Berechnung der Mehr- oder Mindervergitung
erfolgt nach der MaBBgabe von § 650c BGB-E.

Absatz 4 lehnt sich an die vergleichbaren Regelungen in § 885 Absatz 1 Satz 2 und § 899
Absatz 2 Satz 2 an. Die Vorschrift enthalt die Vermutung des Vorliegens eines Verfl-
gungsgrundes im Rahmen eines Verfahrens auf Erlass einer einstweiligen Verfligung bei
Streitigkeiten der Vertragsparteien im Zusammenhang mit Anordnungen nach § 650b Ab-
satz 1 BGB-E. Nach Beginn der Bauausfihrung wird danach widerleglich vermutet, dass
ein Verflgungsgrund im Sinne der §§ 935, 940 der Zivilprozessordnung (ZPO) gegeben
ist, und damit eine Entscheidung im Wege der einstweiligen Verfligung zur Abwehr erheb-
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licher Nachteile notwendig ist. Diese Vermutung ist im Hinblick auf die sich standig an-
dernde Sachlage am Bau und die drohende Schaffung vollendeter Tatsachen, wenn ohne
vorherige gerichtliche Entscheidung Uber die RechtméBigkeit der Anordnung weitergebaut
wird, gerechtfertigt und vereinfacht die Erlangung einstweiligen Rechtsschutzes.

Im Zusammenhang mit der Einflhrung eines Anordnungsrechts des Bestellers eines
BGB-Bauvertrags kénnen sich Streitigkeiten der Vertragsparteien ergeben, etwa wenn der
Unternehmer die Anderungsanordnung des Bestellers flir unzumutbar halt oder die Ver-
tragsparteien sich nicht Uber die Kosten in der Folge einer Anderungsanordnung einigen
kénnen, weshalb die Héhe der vom Besteller zu zahlenden Abschlage streitig wird. Streit
Uber die H6he der Abschlage kann auBerdem entstehen, wenn nur der Unternehmer die
Anordnung als Anderung des Vertrags ansieht, der Besteller dagegen von einer bloBen
Verwirklichung der vertraglich geschuldeten Leistung ausgeht.

Mit Blick auf solche Streitigkeiten hat die Arbeitsgruppe Bauvertragsrecht erganzend zu
ihren Vorschlagen Uber das Anordnungsrecht des Bestellers die Einflihrung eines schnel-
len und effizienten Streitbeilegungsmechanismus zum notwendigen Bestandteil einer pra-
xisgerechten Umsetzung des Anordnungsrechts erklart (sogenannte ,Bauverflgung®).
Hierbei soll es sich um ein beschleunigtes vorlaufiges gerichtliches Erkenntnisverfahren
mit hoher Richtigkeitsgewahr handeln, das sich an das bestehende Verfahren der einst-
weiligen Verfugung (§§ 935 ff. der Zivilprozessordnung) anlehnt, in bestimmten spezifi-
schen Punkten aber von diesem abweicht. So sollen nicht nur prédsente Beweismittel zu-
gelassen werden, es soll grundséatzlich binnen zwei Wochen ab Eingang mindlich Gber
den Antrag verhandelt werden und schon im ersten Termin ein Sachverstandiger hinzu-
gezogen werden. Zudem soll die einmal erlassene Bauverfligung keiner weiteren Uber-
prifung im Rechtsmittelzug unterliegen.

Nachdem im Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz Zweifel aufge-
kommen sind, ob die Einfuhrung eines Bauverfigungsverfahrens zwingend erforderlich
ist, ist zu dem bereits bestehenden Anordnungsrecht nach § 1 Absatz 3 und 4 VOB/B bei
den Mitgliedern der Arbeitsgruppe Bauvertragsrecht eine Umfrage zu Art und Umfang
dadurch entstehender Streitigkeiten durchgefiihrt worden. Diese Abfrage fiihrte zu dem
Ergebnis, dass in der Regel trotz teils erheblicher Differenzen tber Anordnungen nach § 1
Absatz 3 und 4 VOB/B wéahrend der laufenden Bauarbeiten kein gerichtlicher Rechts-
schutz in Anspruch genommen und der Streit der Parteien erst im Zusammenhang mit der
Schlussabrechnung ausgetragen wird. Es kommt demnach bei VOB/B-Vertragen in der
Regel nicht zu erheblichen Verzdégerungen und Unterbrechungen der Bauarbeiten wegen
Streitigkeiten Gber Anordnungen des Bestellers.

Es wird daher derzeit nicht vorgeschlagen, ein spezielles Bauverfigungsverfahren einzu-
fihren. Vielmehr wird angenommen, dass Streitigkeiten tGber Anordnungen nach § 650b
Absatz 1 BGB-E entweder durch Verhandlungen der Parteien oder durch einstweilige
Verfligungen beigelegt werden kénnen.

Falls sich nach den ersten Erfahrungen mit dem neuen Anordnungsrecht doch ein Bedarf
fir ein spezielles Bauverfligungsverfahren ergeben sollte, kann dieses spéater gesondert
eingeflhrt werden.

Zu § 650c BGB-E (Vergitungsanpassung bei Anordnungen nach § 650b)

Ergénzend zu den Regelungen fir ein Anordnungsrecht des Bestellers in § 650b BGB-E
enthalt § 650c BGB-E Vorgaben zur Berechnung der Mehr- oder Mindervergltung bei
solchen Anordnungen. Ziel der Einfihrung eines Berechnungsmodells fir die Mehr- oder
Mindervergutung ist es, Spekulationen einzuddmmen und Streit der Parteien Uber die
Preisanpassung weitestgehend zu vermeiden. Die gesetzliche Regelung soll Anreize so-
wohl fir eine korrekte Ausschreibung durch den Besteller als auch eine korrekte und
nachvollziehbare Kalkulation durch den Unternehmer setzen.
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Zu Absatz 1

Die Mehr- oder Mindervergltung soll nicht auf der Grundlage der firr die gednderte Bau-
leistung insgesamt ,0blichen Vergitung“ im Sinne des § 632 berechnet werden. Zum ei-
nen gibt es fur viele (Spezial-)Bauleistungen keine ,lbliche” Vergltung. Zum anderen
wirde bei Anderungsnachtragen, bei denen nur die Art der Ausfihrung der Bauleistung,
nicht jedoch der Aufwand (Material, Zahl der Arbeitsstunden etc.) gedndert wird, eine Be-
rechnung der Mehr- oder Mindervergltung nach der Ublichen Vergitung nicht zu ange-
messenen Ergebnissen flhren.

Erwogen wurde, in Fortfihrung der bisher Ublichen Berechnungsmethoden bei der Be-
rechnung der Mehr- oder Mindervergiitung zwischen einer Anordnung zur Erreichung des
vereinbarten Werkerfolgs und der Anordnung zur Anderung des Werkerfolgs zu unter-
scheiden. Danach wuirde bei einer Anordnung zur Erreichung des vereinbarten Werker-
folgs die Mehr- oder Mindervergtitung auf der Basis des urspriinglich vereinbarten Preis-
niveaus berechnet, bei Leistungsdnderungen dagegen auf die Vertragspreise unter Be-
riicksichtigung der geanderten preisrelevanten Umstande (z. B. Materialpreise, L6hne) im
Anderungszeitpunkt abgestellt. Ziel dieses Berechnungsmodells ist es, der Nachkalkulati-
on bei Anordnungen zur Erreichung des Werkerfolgs den Preis zu Grunde zu legen, den
die Parteien vereinbart hatten, wenn ihnen die zusatzlich notwendigen Leistungen beim
Vertragsschluss bekannt gewesen wéren und sie diese gleich berutcksichtigt hatten.

Das letztlich favorisierte Modell beriicksichtigt den Einwand, dass eine Differenzierung
zwischen den beiden Anordnungsvarianten schwierig sein und unnétige Probleme berei-
ten kann. Im Einzelnen ist daher Folgendes vorgesehen:

Die fur die unveranderten Vertragsleistungen vereinbarten Preise bleiben unberthrt.
Mehr- oder Minderleistungen werden nach den hierfir tatséchlich erforderlichen Kosten
mit Zuschlagen fir allgemeine Geschaftskosten, Wagnis und Gewinn abgerechnet. Dies
gilt auch, wenn es in Folge von geanderten oder zusatzlichen Leistungen zu einer Verlan-
gerung oder Verschiebung der Bauzeit kommt. Durch die Berechnung der Preise fir diese
Leistungen nach den tatsachlich erforderlichen Kosten werden Berechnungsspitzen ge-
kappt und eine Spekulation der Vertragspartner mit méglichen Nachtragen verhindert. Im
Ubrigen ist der Ansatz der Ist-Kosten auch sachgerecht, weil die Preise fiir die weiteren
Leistungen nicht im Wettbewerb erzielt worden sind. Eine Fortschreibung des Vertrags-
preises ist insoweit nicht gerechtfertigt. Die tatsachlich erforderlichen Mehr- und Minder-
kosten werden zun&chst saldiert und der in der jeweiligen Bezugsposition des Ausgangs-
vertrags fur die Ausgangsleistung kalkulierte Gewinn wird sodann hinzugerechnet bzw.
der kalkulierte Verlust abgezogen.

Zu Absatz 2

Um die Abrechnung praktikabel zu gestalten, wird dem Unternehmer die Mdglichkeit er-
6ffnet, zur Berechnung der Vergitung fir den Nachtrag auf die Kostenansatze einer ver-
einbarungsgeman hinterlegten Urkalkulation zurlickzugreifen. Erganzend greift eine wi-
derlegliche Vermutung, dass die in dieser Urkalkulation enthaltenen Preis- und Kostenan-
satze den tatsachlich erforderlichen Kosten entsprechen und hinsichtlich der Zuschlage
weiterhin angemessen sind. Hinsichtlich eines Zuschlags fur allgemeine Geschéftskosten
wird mithin vermutet, dass er weiterhin zutreffend ist. Haben sich die allgemeinen Ge-
schéftskosten erhdht, hat der Unternehmer die Méglichkeit, sie auf andere Weise schlls-
sig darzulegen. In die Vermutung fur die Ansatze der Urkalkulation einbezogen wurden
auch Zuschlage fur Wagnis und Gewinn. Solche Zuschlage werden im Wettbewerb um
die Ausgangsleistung erzielt, so dass es sachgerecht ist, sie Uber die Vermutung im Zwei-
fel fortzuschreiben. Bei unternehmensbezogen kalkulierten Zuschlagen bezieht sich die
widerlegliche Vermutung auch auf die in der Urkalkulation ausgewiesenen Anséatze und
BezugsgréBen, wie Umsatz, Bauzeit oder projektbezogene Festbetrage.
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Dadurch wird gewahrleistet, dass die Vertragsparteien fir die Ermittlung der tatsachlich
erforderlichen Kosten keine Neuberechnung vornehmen mussen, sondern — wie bisher —
auf die in der Regel vorhandene Urkalkulation des Unternehmers zurlickgreifen kénnen.
Die Vermutungswirkung kann jedoch nur greifen, wenn die vom Unternehmer offenbarte
oder zumindest hinterlegte Urkalkulation ausreichend aufgeschlUsselt ist. Ein wichtiger
Nebeneffekt dieser Regelung ist der Anreiz fir den Unternehmer, die Kalkulationen nach-
vollziehbar zu gestalten, um sie — gestiitzt auf die gesetzliche Vermutung — fir die Be-
rechnung der ,Ist-Kosten“ heranziehen zu kénnen.

Der Unternehmer kann die Kosten auch auf andere Weise schlissig darlegen, wenn keine
Urkalkulation existiert, bzw. diese keine plausiblen (schliissigen) Angaben zur H6he der
tatsachlich erforderlichen Kosten enthalt oder wenn er nach den tatsachlich erforderlichen
Kosten abrechnen will. Fiir den Unternehmer ergibt sich also ein Wahlrecht, ob er ,Nach-
trage” auf Basis seiner urspriinglichen Kalkulation oder nach den tatsachlich erforderli-
chen Kosten abrechnen will. Um Spekulationen bei der Preisgestaltung zu verhindern,
kann der Unternehmer das Wahlrecht flr jeden Nachtrag nur insgesamt austben (,Vergu-
tung far den Nachtrag®).

Die Berechnung der Mehr- oder Mindervergltung wird nicht um einen sogenannten Ver-
tragspreisniveaufaktor ergénzt. Die Anwendung dieses Faktors wirde dazu fuhren, dass
die urspringlich einkalkulierte Gewinn- oder Verlustspanne auch bei der Berechnung der
Vergltung fir die Nachtrédge zugrunde zu legen ist, was im Ergebnis zu einer Potenzie-
rung der Gewinne oder Verluste der Ausgangskalkulation fihrt. Stattdessen soll die im
Wettbewerb fiir die Ausgangsleistungen zustande gekommene anteilige Gewinn- oder
Verlustspanne fir die jeweilige Bezugsposition in ihrer urspriinglichen Héhe erhalten blei-
ben und dadurch das Preisrisiko fir die Vertragsparteien begrenzt werden.

Die Parteien kénnen einzelvertraglich eine andere Berechnungsmethode vereinbaren.
Wird eine andere Berechnungsmethode in AGB vereinbart, unterliegt diese Klausel je-
doch der Inhaltskontrolle des § 307.

Zu den §§ 650d, 650e BGB-E (Sicherungshypothek des Bauunternehmers,
Bauhandwerkersicherung)

Die Vorschriften zur Sicherungshypothek des Bauunternehmers (§ 648 Absatz 1) und zur
Bauhandwerkersicherung (§ 648a) betreffen ausschlieBlich Bauvertrage. Sie werden da-
her aus systematischen Grinden als §§ 650d und 650e BGB-E in Kapitel 2 ibernommen.
Dabei werden aufgrund der Definition des Bauvertrages in § 650a BGB-E geringfugige
redaktionelle Anderungen an beiden Vorschriften vorgenommen. Da sich beide Vorschrif-
ten in Kapitel 2 finden und damit auf Bauvertrage im Sinne des § 650a BGB-E anzuwen-
den sind, kann auf die bisherige ausdrickliche Beschreibung ihres Anwendungsbereichs
verzichtet werden. Dabei wird der Anwendungsbereich des bisherigen § 648 Absatz 1
(jetzt § 650d BGB-E) geringfligig erweitert, da nunmehr auch ein mit der Errichtung einer
AuBenanlage betrauter Unternehmer eine Sicherungshypothek verlangen kann.

Zudem werden folgende Anderungen an § 650e BGB-E vorgenommen:

— In Absatz 1, Absatz 3 und Absatz 5 wird jeweils der nicht mehr gebrauchliche Begriff
,vom Hundert“ durch das Wort ,Prozent” ersetzt.

— In Absatz 4 wird fir das Absicherungsverlangen des Unternehmers eine Obergrenze
von 20 Prozent der vereinbarten Vergltung eingefuhrt, wenn der Besteller Abschlage
zu bezahlen hat. Ziel der Regelung ist es, die Absicherungspflicht des Bestellers auf
das Vorleistungsrisiko des Unternehmers zu beschrénken. Hat der Besteller Ab-
schlagszahlungen zu bezahlen entspricht das Vorleistungsrisiko der nachsten Ab-
schlagszahlung. Mit Blick auf die Ubliche Héhe der Abschlagszahlungen erscheint die
pauschale Obergrenze von 20 Prozent der vereinbarten Vergltung angemessen.
Damit ist dem Absicherungsbediirfnis des Unternehmers ausreichend Rechnung ge-
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tragen (siehe hierzu die Ausfliihrungen zu § 6501 BGB-E). Zudem wird die Verweisung
auf den bisherigen § 648 Absatz 1 durch die jetzt geltende Verweisung auf § 650d
BGB-E ersetzt.

— Das in Absatz 6 Satz 1 Nummer 2 normierte sogenannte Verbraucherprivileg wird an
die neue Systematik des Titels 9 angepasst. Ausgenommen vom Anwendungsbe-
reich des § 650e BGB-E sind kiinftig Vertrdge von Verbrauchern, die einen Verbrau-
cherbauvertrag im Sinne des § 650h BGB-E sowie einen Bautragervertrag im Sinne
des § 650t BGB-E zum Gegenstand haben. Bisher fanden die Vorschriften zur Bau-
handwerkersicherung keine Anwendung, wenn der Besteller eine naturliche Person
war, der Bauarbeiten zur Herstellung oder Instandsetzung eines Einfamilienhauses
mit oder ohne Einliegerwohnung ausfihren lieB.

Die Neufassung knlpft an die Definition des Verbraucherbauvertrags und des Bau-
tragervertrags in § 650h BGB-E und § 650t BGB-E an und schafft damit fir die Praxis
mehr Klarheit und Rechtsicherheit hinsichtlich des Anwendungsbereichs der Vor-
schrift, insbesondere wird klargestellt, dass auch der von einem Verbraucher ge-
schlossene Bautragervertrag von der Vorschrift erfasst ist. Durch die Anderung er-
fahrt die Vorschrift eine geringfigige Ausweitung des Anwendungsbereichs: Kiinftig
sind auch Vertrage eines Verbrauchers Uber den Bau eines Mehrfamilienhauses vom
Verbraucherprivileg erfasst. Auch fir diese Vertrdge gelten die Argumente, die fur
das Verbraucherprivileg sprechen. Die finanzielle Situation des Verbrauchers wird vor
und wahrend der Realisierung des Bauprojekts in der Regel durch die finanzierende
Bank ausreichend geprift. Kommt es nach dem Ende der Bauphase zu einer Ein-
schrankung der finanziellen Leistungsfahigkeit des Bestellers, so betrifft dies in aller
Regel die Anspriiche, die die finanzierende Bank gegen den Besteller hat. Probleme
bei der Begleichung der Vergitungsanspriiche des Unternehmers entstehen nur
dann, wenn sich die Kosten fir das Bauprojekt durch unvorhergesehene Ereignisse
wesentlich erhdhen und sich dadurch die fir das Bauprojekt vorgesehene Finanzie-
rung als nicht ausreichend erweist. Dabei handelt es jedoch um Ausnahmefalle, fir
die eine gesetzliche Regelung nicht erforderlich ist.

Zu § 650f (Zustandsfeststellung bei Verweigerung der Abnahme; Gefahrtragung)

Flr Bauvertrage wird die neue Regelung zur fiktiven Abnahme in § 640 Absatz 2 BGB-E
durch § 650f BGB-E erganzt, der in Absatz 1 eine Regelung zur Zustandsfeststellung fur
den Fall enthalt, dass die Abnahme verweigert wird, und in Absatz 2 in Erganzung zu
§ 644 eine Regelung zur Gefahrtragung trifft.

Zu Absatz 1

Kommt es nicht zu einer Abnahme des Bauwerks oder der AuBenanlage, weil die Ver-
tragspartner Gber die Abnahmereife des Werks streiten, besteht in der Praxis das Bedurf-
nis, den Zustand des Werks zum Zeitpunkt des Abnahmeverlangens zu dokumentieren,
um in einem spateren Prozess die Sachaufklarung zu erleichtern. Insbesondere wenn der
Besteller das Werk ohne vorherige Abnahme in Benutzung genommen hat, entstehen bei
einer spateren Abnahme h&ufig Unsicherheiten dartber, ob dann festgestellte Méangel aus
dem Verantwortungsbereich des Bestellers oder dem des Unternehmers stammen. Ein
entsprechendes Bedurfnis zur Dokumentation des Zustands kann auch bestehen, wenn
die Vertragspartner einig sind, dass das Werk nicht abnahmereif ist.

Kunftig kann der Unternehmer in diesen Féllen vom Besteller verlangen, an einer Fest-
stellung des Zustands des Werks mitzuwirken. In der Regel werden die Parteien den Zu-
stand des Werks gemeinsam feststellen, aber auch eine einseitige Zustandsfeststellung
ist mdglich und 16st grundsétzlich die in § 644 vorgesehenen Rechtfolgen aus, soweit sie
nicht rechtsmissbrauchlich vorgenommen wurde.
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Diese Zustandsfeststellung ersetzt nicht die Abnahme und hat auch keine sonstigen Aus-
schlusswirkungen, sie dient — entsprechend ihrer Bezeichnung — lediglich der Dokumenta-
tion des Zustands des Werks, um spaterem Streit vorzubeugen.

Der Entwurf enthélt keine Regelung Uber die Zuordnung der Kosten fir die Zustandsfest-
stellung. Da die Zustandsfeststellung im Interesse beider Vertragspartner liegt, hat jede
Partei die ihr entstehenden Kosten der Zustandsfeststellung grundsétzlich selbst zu tra-
gen. Etwas anderes soll nur dann gelten, wenn die Voraussetzungen eines Schadenser-
satzanspruchs vorliegen (§ 280 Absatz 1). Dies kann etwa der Fall sein, wenn der Unter-
nehmer den Besteller zur Abnahme auffordert, obwohl das Werk offensichtlich wesentli-
che Mangel aufweist oder der Besteller an der Zustandsfeststellung nicht mitwirkt und
dem Unternehmer dadurch Mehrkosten, beispielsweise durch die Einbeziehung eines
Sachverstandigen, entstehen.

Zu Absatz 2

Die in Absatz 1 geregelte Pflicht des Bestellers, nach Aufforderung des Unternehmers an
einer gemeinsamen Zustandsfeststellung des Werkes mitzuwirken, wird in Absatz 2 um
eine Regelung zur Gefahrtragung erganzt, die an Stelle der allgemeinen Gefahrtragungs-
regel des § 644 tritt. § 644 legt in Absatz 1 fest, dass bis zur Abnahme des Werks grund-
satzlich der Unternehmer die Gefahr einer von keiner der Vertragsparteien zu vertreten-
den Beeintrachtigung des Werks tragt.

Wird die Abnahme unter Hinweis auf Mangel verweigert, entsteht zwischen den Parteien
haufig Streit dartiber, ob es sich um wesentliche Mangel handelt, die den Besteller zu der
Abnahmeverweigerung berechtigten, oder lediglich um unwesentliche Méangel, die ihn zu
einer Abnahme verpflichten. Haufig geht das Werk vor der Abnahme bereits in den Ein-
flussbereich des Bestellers Uber und wird von diesem genutzt. Wahrend der Unternehmer
die gerlgten Méangel beseitigt, treten nicht selten weitere Beeintrachtigungen an dem
Werk auf, deren Ursache unklar ist. Da der Unternehmer nach § 644 Absatz 1 die Gefahr
bis zur Abnahme des Werks tragt, hat er die Mangelfreiheit zum Zeitpunkt der Abnahme
zu beweisen. Wurde das Werk zwischenzeitlich durch den Besteller selbst beeintrachtigt,
muss er diese Schaden ebenfalls beseitigen, wenn er nicht nachweisen kann, dass sie
vom Besteller verursacht wurden.

Um dieses Risiko zu Lasten des Unternehmers zu verringern, schrankt § 650f Ab-
satz 2 BGB-E fur Bauvertrage die Gefahrtragung nach § 644 Absatz 1 fir den Fall ein,
dass eine gemeinsame Zustandsfeststellung durchgefiihrt wurde. Hierzu wird fir den Fall,
dass das Werk dem Besteller verschafft worden ist, eine Vermutung eingefiihrt, dass ein
offenkundigen Mangel, der in der Zustandsfeststellung nicht angegeben wurde, nach der
Zustandsfeststellung entstanden ist. Die Vermutung gilt jedoch nicht, wenn der Mangel
seiner Art nach nicht vom Besteller verursacht sein kann, etwa wenn es sich um einen
Materialfehler handelt oder der Bau nicht den Planungsvorgaben entspricht.

Um einen offenkundigen Mangel handelt es sich dann, wenn dieser Mangel bei einer ord-
nungsgemaBen Zustandsfeststellung ohne weiteres hatte entdeckt werden mussen. Bei
der Auslegung des Begriffs ,offenkundig“ ist die jeweilige Fachkunde des Bestellers zu
berlcksichtigen.

Zu § 650g BGB-E (Schriftform der Kiindigung)

§ 6509 BGB-E legt fest, dass jede Kiindigung eines Bauvertrags — wie die Kindigung
eines Mietverhaltnisses oder eines Arbeitsverhaltnisses (§§ 568 und 623) — der Schrift-
form bedarf. Diese Regelung dient der Rechtsicherheit und der Beweissicherung. Dartber
hinaus soll sie die Bauvertragsparteien vor Ubereilten und spater bereuten spontanen
Handlungen schiitzen, die angesichts des Umfangs, den Bauvertréage in der Regel haben,
mit erheblichen negativen Folgen verbunden sein kdnnen. Eine Kindigung in Textform
reicht nicht aus; damit wiirde der angestrebte Schutzzweck nicht erreicht. Das Schriftfor-
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merfordernis gilt im Hinblick auf diesen Schutzzweck sowohl fir die freie Kiindigung (bis-
her § 649, jetzt § 648 BGB-E), als auch fir die Kiindigung aus wichtigem Grund (§ 648a
BGB-E).

Zu Kapitel 3 — Verbraucherbauvertrag

Um dem besonderen Schutzbedirfnis der Verbraucher beim Abschluss grdBerer Bauver-
trage Rechnung zu tragen, wird ein eigenes Kapitel ,Verbraucherbauvertrag” eingeflgt, in
dem eine Reihe von Schutzvorschriften zusammengefasst sind.

Zu § 650h BGB-E (Verbraucherbauvertrag)

Nach dem Entwurf sind Verbraucherbauvertrage Vertrdge zwischen einem Unternehmer
und einem Verbraucher, durch die ein Unternehmer zum Bau eines neuen Gebaudes o-
der zu erheblichen UmbaumaBnahmen an einem bestehenden Gebaude verpflichtet wird
(Absatz 1).

Dieser Anwendungsbereich fir die Regelungen zum Verbraucherbauvertrag schlieBt an
die Vorgaben der EU-Verbraucherrechterichtlinie vom 25. Oktober 2011 (ABI. L 304 vom
22.11.2011, S. 64) zu den vorvertraglichen Informationspflichten an. Danach ist der Ver-
braucher vor Vertragsschluss Uber die wesentlichen Eigenschaften der Leistung zu infor-
mieren (Artikel 5 Absatz 1 Buchstabe a). Ausgenommen vom Anwendungsbereich der
Richtlinie sind Vertrdge Uber den Bau von neuen Gebauden und erhebliche UmbaumaB-
nahmen an bestehenden Gebauden (Artikel 3 Absatz 3 Buchstabe f, Artikel 6 Absatz 1
Buchstabe a). Diese Ausnahme ermdglicht es dem deutschen Gesetzgeber nicht nur far
diesen Bereich eigene, weitergehende Vorgaben zur Information des Vertragspartners
einzufihren, sondern macht dies sogar notwendig. Wirde von einer ergdnzenden Rege-
lung fUr die in der Verbraucherrechterichtlinie ausgenommenen Vertrdge abgesehen, fuhr-
te dies zu einem nicht akzeptablen Ungleichgewicht: Fir kleinere Bauvertrage wirden die
auf die Verbraucherrechterichtlinie zuriickgehenden Informationspflichten greifen, fur gré-
Bere mit einem hdheren Risiko fur den Verbraucher verbundene Vertrdge dagegen keine
entsprechenden Pflichten bestehen. Fir die von der Richtlinie nicht erfassten Bauvertrage
werden daher spezielle vorvertragliche Informationspflichten (vgl. § 650i BGB-E) sowie
weitere Schutzvorschriften eingefihrt.

Zum Begriff ,Bau von neuen Gebauden* bietet § 312b Absatz 3 Nummer 4 BGB a.F. eine
Orientierung. Danach fanden die Vorschriften Uber Fernabsatzvertrage keine Anwendung
auf Vertrage Uber die ,Errichtung von Bauwerken®. Diese Vorschrift wurde von der Recht-
sprechung im Sinne des Verbraucherschutzes eng ausgelegt und umfasste nur Vertrage
Uber MaBnahmen, die das Grundstiick wesentlich umgestalteten und daher den klassi-
schen Immobiliengeschéften gleich gestellt werden konnten. Dagegen fanden die Vor-
schriften des Fernabsatzrechtes Anwendung, wenn der Vertrag lediglich Erneuerungs-,
Umbau- und ErweiterungsmaBnahmen an den bestehenden Gebauden betraf oder wenn
es sich um ein Bauwerk untergeordneter Funktion, wie beispielsweise einen Carport oder
einen Gartenschuppen handelte (vgl. Minchner Kommentar zum BGB, 5. Auflage,
§ 312b, Rn. 77).

In Erwéagungsgrund 26 zur EU-Verbraucherrechterichtlinie wird zum Begriff der erhebli-
chen UmbaumaBnahmen in Artikel 3 Absatz 3 Buchstabe f ausgefiihrt, dass darunter sol-
che UmbaumaBnahmen fallen, die dem Bau eines neuen Geb&udes vergleichbar sind,
beispielsweise BaumaBnahmen, bei denen nur die Fassade eines alten Gebaudes erhal-
ten bleibt. MaBgeblich sind mithin Umfang und Komplexitat des Eingriffs sowie das Aus-
maB des Eingriffs in die bauliche Substanz des Gebaudes. Vertrdge zur Errichtung von
Anbauten — z. B. einer Garage oder eines Wintergartens — sowie zur Instandsetzung bzw.
Renovierung von Gebduden, ohne dass es sich dabei um erhebliche Umbauarbeiten
handelt, sind von der Ausnahme nicht erfasst.
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Absatz 2 regelt, dass fur die in Absatz 1 definierten Verbraucherbauvertrage ergénzend
zu den Regelungen in Kapitel 1 (Allgemeine Vorschriften) und Kapitel 2 (Bauvertrag) die
Vorschriften des Kapitels 3 gelten.

Zu § 650i BGB-E (Baubeschreibung)

In der Vorschrift werden die vorvertraglichen Informationspflichten des Unternehmers
beim Verbraucherbauvertrag geregelt. Danach ist der Unternehmer verpflichtet, den Ver-
braucher Uber die sich aus Artikel 249 EGBGB ergebenden Einzelheiten in der dort vor-
gegebenen Form zu unterrichten. Artikel 249 EGBGB sieht vor, dass dem Besteller recht-
zeitig vor Abgabe von dessen Vertragserklarung eine Baubeschreibung in Textform zur
Verflgung zu stellen ist (§ 1), in der die wesentlichen Eigenschaften des angebotenen
Werks in klarer und verstandlicher Weise darzustellen sind (§ 2 Absatz 1 Satz 1). Die
Baubeschreibung hat auch verbindliche Angaben zur Bauzeit zu enthalten (§ 2 Absatz 2).

Mit der Einfihrung einer Pflicht, bei Verbrauchervertragen die angebotene Leistung um-
fassend zu beschreiben, werden verschiedene Ziele verfolgt. Die Beschreibung dient zu-
néachst dem Schutz der aufgrund der Vertragsverhandlungen entstandenen, gerechtfertig-
ten Erwartungen des Bestellers. Die Beschrelbung erméglicht ihm aber auch eine Uber-
prufung der angebotenen Leistung durch einen sachverstandigen Dritten und einen Preis-
/ Leistungsvergleich mit anderen Angeboten und férdert damit den Wettbewerb.

Die Pflicht zu verbindlichen Angaben zur Bauzeit im Rahmen der Baubeschreibung soll
dem Besteller eine verlassliche Planung ermdglichen. Speziell bei gréBeren BaumaB-
nahmen, wie die von der Regelung erfassten Vertrage tber den Bau neuer Geb&ude und
Vertrage Uber wesentliche UmbaumaBnahmen an bestehenden Gebauden ist der Bestel-
ler hinsichtlich des Vollendungszeitpunkts besonders schutzwiirdig und beispielsweise im
Hinblick auf die Finanzierung des Bauprojekts, die Kiindigung eines bisherigen Mietver-
trags und die Planung des Umzugs auf eine mdglichst frihzeitige und verlassliche Infor-
mation Uber die Beendigung der BaumaBnahme angewiesen.

Diese Pflicht zur Baubeschreibung durch den Unternehmer entféllt, wenn der Besteller
oder ein von ihm Beauftragter, beispielsweise ein Architekt, die wesentlichen Planungs-
vorgaben fUr das Bauprojekt macht (letzter Halbsatz).

Zu § 650j BGB-E (Inhalt des Vertrags)

Aufgrund der bei Bauvertragen in aller Regel bestehenden asymmetrischen Informations-
lage zwischen Verbraucher und Unternehmer kann die mit der in § 650i BGB-E vorge-
schlagenen Baubeschreibungspflicht angestrebte Verbraucherschutzfunktion nur erreicht
werden, wenn — wie in Absatz 1 vorgesehen - die vorvertraglich dem Bauherrn Gbergebe-
ne Baubeschreibung auch zum Vertragsinhalt wird. Diese Rechtsfolge tritt nur dann nicht
ein, wenn die Vertragspartner ausdriicklich etwas anderes vereinbart haben. Dieser Re-
gelungsvorschlag orientiert sich an Artikel 6 Absatz 5 der EU-Verbraucherrechterichtlinie
und deren Umsetzung in § 312d Absatz 1 Satz 2, der beziglich der vorvertraglichen In-
formationspflichten bei Fernabsatz- und auBerhalb von Geschéftsrdumen geschlossenen
Vertragen eine vergleichbare Regelung enthalt.

Absatz 2 regelt die Rechtsfolgen einer den Anforderungen nicht gentigenden Baube-
schreibung. Der Vertrag ist in diesem Fall unter Berlcksichtigung samtlicher vertragsbe-
gleitender Umstande, insbesondere des Komfort- und Qualitédtsstandards der Ubrigen
Leistungsbeschreibung erganzend auszulegen. Der Entwurf verfolgt damit das Ziel, den
Vertrag bei Méangeln der Baubeschreibung mdglichst aufrechtzuerhalten. Unklarheiten
sollen so bereinigt und Liicken so geflllt werden, wie es dem Leistungsniveau der Baube-
schreibung im Ubrigen entspricht. Der Verbraucher soll sich nicht mit einer geringeren
Qualitat begnigen mussen oder sich sogar zu einer Kindigung genétigt sehen, weil der
Unternehmer dem Ubrigen Niveau entsprechende Leistungen verweigert.
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Zu den sonstigen vertragsbegleitenden Umstanden, die bei der ergdnzenden Auslegung
der Baubeschreibung zu berlcksichtigen sind, zahlen — entsprechend der Rechtspre-
chung des BGH zum geltenden Recht (etwa in dem Urteil vom 14. Juni 2007, VII ZR
45/06 oder vom 27. November 2013, VIl ZR 275/12) — erlauternde oder konkretisierende
Erklarungen der Vertragsparteien, die konkreten Verhéltnisse des Bauwerks und seines
Umfeldes, der qualitative Zuschnitt, der architektonische Anspruch und die Zweckbestim-
mung des Bauwerks.

Eine spezielle Regelung fur den Fall des vollstandigen Fehlens einer Baubeschreibung ist
nicht erforderlich. Soweit in diesem Fall Gberhaupt ein Vertrag zustande gekommen ist,
reichen die allgemeinen Regelungen des Schadensersatzrechts als Rechtsfolge aus.
Darlber hinaus kann dem Verbraucher bei einer Verletzung der Baubeschreibungspflicht
ein Schadensersatzanspruch nach allgemeinen Regelungen (§§ 311 Absatz 2, 280 Ab-
satz 1 BGB) zustehen, da die Baubeschreibungspflicht eine vorvertragliche Pflicht dar-
stellt.

Absatz 3 sieht vor, dass ein Verbraucherbauvertrag verbindliche Regelungen zum Zeit-
punkt der Vollendung des Werks enthalten muss. Spéatestens zu diesem Zeitpunkt bend-
tigt der Besteller ein verbindliches Datum fiir die Beendigung der BaumaBnahme fir seine
weiteren Planungen (vgl. hierzu auch die Ausfihrungen zu § 650i BGB-E). Enthalt der
Vertrag keine Angaben zur Vollendung, werden die in der nach § 650i BGB-E vorvertrag-
lich zu Ubermittelnden Baubeschreibung enthaltenen Angaben zur Vollendung oder zur
Dauer der Bauausfuhrung Inhalt des Vertrags.

Hinsichtlich der Rechtsfolgen einer nicht eingehaltenen Vereinbarung zum Vollendungs-
zeitpunkt gelten grundsatzlich die allgemeinen Regelungen zum Schuldnerverzug. Fir
den Fall, dass bereits eine Teilleistung bewirkt, aber offensichtlich ist, dass das Vollen-
dungsdatum nicht eingehalten wird, bietet allerdings das Rucktrittsrecht nach § 323 Ab-
satz 5 BGB keine fir den Bauvertrag geeignete Ldsung, denn beide Parteien sind in die-
sem Fall in der Regel nicht mehr an einer Rickabwicklung des Vertrags interessiert. Dem
Besteller steht hier zusatzlich ein Kindigungsrecht aus wichtigem Grund nach § 648a
Absatz 1 zu.

Zu § 650k BGB-E (Widerrufsrecht)

Mit der Vorschrift wird fir Verbrauchervertréage ein gesetzliches Widerrufsrecht eingefiihrt
und damit eine Schutzliicke geschlossen.

Das Widerrufsrecht qilt fur Verbraucherbauvertrage und ist danach gemaB § 650h Ab-
satz 1 BGB-E auf Vertrage Utber den Bau von neuen Gebauden und Vertrage Gber erheb-
liche UmbaumaBnahmen an bestehenden Gebauden beschrankt. Dies erscheint unter
Abwégung der Risiken fiir den Verbraucher und der Interessen des Geschéftsverkehrs
angemessen. Bauvertrdge in dieser GréBenordnung werden von Verbrauchern zumeist
nur einmal im Leben geschlossen und sind regelmaBig mit hohen finanziellen Verpflich-
tungen flr diese verbunden. Vielfach wird ein Verbraucher seine gesamten Ersparnisse
zur Finanzierung des Bauprojekts einsetzen und sich zuséatzlich durch Immobiliendarlehen
Uber viele Jahre finanziell binden. Als problematisch hat sich in der Praxis insbesondere
der Vertrieb von schlisselfertigen Hausern erwiesen, bei denen Verbraucher mit zeitlich
begrenzten Rabattangeboten zu schnellen Vertragsabschllissen gedrangt werden. Diese
Falle sind vom Anwendungsbereich erfasst.

Ausgenommen vom Anwendungsbereich sind Bauvertrage, die notariell beurkundet wer-
den. Hier bedarf es im Hinblick auf die Belehrungspflichten des Notars und die in § 17
Absatz 2a Nummer 2 des Beurkundungsgesetzes vorgesehene Zeit fir die Prifung des
Vertragsentwurfs (im Regelfall zwei Wochen) der mit der Einfihrung des Widerrufsrechts
angestrebten Bedenkzeit nicht.



- 66 - Bearbeitungsstand: 10.09.2015 19:06 Uhr

Hinsichtlich der Ausgestaltung des Widerrufsrechts gelten § 355 sowie ergéanzend die neu
eingeflgten §§ 356d BGB-E und 357d BGB-E (vgl. Artikel 1 Nummer 5 und 6), die Rege-
lungen zum Lauf der Widerrufsfrist und zu den Rechtsfolgen des Widerrufs enthalten. Die
in § 355 vorgesehene Widerrufsfrist von 14 Tagen reicht aus, um den mit der Einflhrung
des Widerrufsrechts angestrebten Zweck zu erreichen, einem Verbraucher, der sich vor-
schnell zum Abschluss eines Bauvertrags entschlossen hat, wahrend einer kurzen Be-
denkzeit eine unkomplizierte Lésung vom Vertrag zu ermdéglichen.

Nach § 650k Satz 2 BGB-E ist der Unternehmer verpflichtet, den Verbraucher vor Abgabe
von dessen Vertragserklarung geman Artikel 246 Absatz 3 EGBGB Uber sein Widerrufs-
recht und Pflicht zum Wertersatz nach § 357d zu informieren. Der Vorschlag orientiert
sich damit sowohl im Hinblick auf den Zeitpunkt der Belehrung (vgl. Artikel 246a § 4 Ab-
satz 1 und Artikel 246b § 1 Absatz 1 EGBGB) als auch im Hinblick auf deren Form und
Inhalt (Artikel 246 Absatz 3 EGBGB) an bereits bestehenden Regelungen.

Zu § 6501 BGB-E (H6he und Absicherung von Abschlagszahlungen)
Zu Absatz 1

Mit Absatz 1 wird eine neue Schutzvorschrift fir Verbraucher eingefihrt, fir den Fall, dass
der Unternehmer von ihm Abschlagszahlungen nach § 632a verlangt. Sie sieht vor, dass
die vom Unternehmer verlangten Abschlagszahlungen 90 Prozent der vereinbarten Ver-
gUtung einschlieBlich der Vergutung far Nachtragsleistungen nicht Gbersteigen darfen.

Die Regelung des § 632a dient dazu, die Vorleistungspflicht des Unternehmers abzumil-
dern, indem ihm die Mdglichkeit eréffnet wird, Abschlagszahlungen vom Besteller zu ver-
langen. Bei Verbrauchervertragen besteht allerdings die Gefahr, dass es durch tberhdhte
Abschlagsforderungen des Bauunternehmers zu versteckten Vorauszahlungen kommt, da
sich fur den fachlich unkundigen Verbraucher oftmals nicht ohne weiteres ersehen lasst,
ob die H6he der Abschlagsforderung korrekt ermittelt wurde. Dies gilt — jedenfalls fir in
Bausachen unkundige Verbraucher — auch dann, wenn kunftig die Abschlagsforderung
nach den vom Unternehmer erbrachten Leistungen berechnet wird.

Mit der Regelung in Absatz 1 soll dem Risiko versteckter Vorleistungen in Form von Uber-
héhten Abschlagszahlungen begegnet werden. Die Vorschrift legt hierzu eine Obergrenze
fir die Gesamtsumme der Abschlagszahlungen, die der Unternehmer vom Verbraucher
fordern kann, fest. Die Obergrenze betragt 90 Prozent der vereinbarten Gesamtvergu-
tung. Der Restbetrag der Vergltung wird nach § 641 Absatz 1 mit der Abnahme fallig.
Damit kann der Verbraucher kinftig auch effektiver von der Mdglichkeit des § 641 Ab-
satz 3 Gebrauch machen. Diese Vorschrift gibt dem Besteller das Recht, nach Falligkeit
einen Teil der Vergltung zurtckzubehalten, wenn er die Beseitigung eines Mangels am
Werk verlangen kann.

Zu Absatz 2 und Absatz 3

Die beiden Abséatze entsprechen weitgehend den bisherigen Absatzen 3 und 4 des
§ 632a. Angepasst wurde der Anwendungsbereich an den in § 650h BGB-E normierten
Begriff des Verbraucherbauvertrags. Bisher fand die Vorschrift Anwendung auf Vertrage
eines Verbrauchers Uber die Errichtung oder den Umbau eines Hauses oder eines ver-
gleichbaren Bauwerks. In der Praxis dirften sich hierdurch keine wesentlichen Verande-
rungen ergeben. Neu in die Vorschrift aufgenommen wurde in Absatz 2 Satz 2 der Fall,
dass sich der Vergltungsanspruch durch eine Anordnung des Bestellers nach den
§§ 650b BGB-E und § 650c BGB-E erhdht.

Die beiden Schutzvorschriften nach Absatz 1 und Absatz 2 gelten nebeneinander. Wird
die in Absatz 2 vorgeschriebene Sicherheit durch Einbehalt erbracht (Satz 3), erhalt der
Unternehmer zunachst lediglich 90 Prozent der Vergltung abzlglich der als Sicherheit
einbehaltenen 5 Prozent.
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Damit die dem Schutz des Bestellers dienenden Regelungen nicht durch Allgemeine Ge-
schéftsbedingungen zum Nachteil der Verbraucher abbedungen werden kénnen, wird in
§ 309 Nummer 15 ergénzend ein entsprechendes Klauselverbot aufgenommen (vgl.
Nummer 3).

Zu Absatz 4

Die Vorschrift schréankt bei Verbraucherbauvertrédgen die Mdglichkeiten zur Vereinbarung
einer Absicherung des Vergutungsanspruchs ein, wenn der Verbraucher Abschlagszah-
lungen auf den Vergitungsanspruch zu leisten hat. Werden Abschlagszahlungen nach
§ 632a verlangt oder sind Abschlagszahlungen zwischen den Parteien vereinbart, ist da-
nach eine Vereinbarung unwirksam, durch die der Besteller verpflichtet wird, den Vergu-
tungsanspruch in einem die nachste Abschlagszahlung oder 20 Prozent der vereinbarten
Vergutung Ubersteigenden Umfang abzusichern.

Der Verbraucher ist — im Gegensatz zum sonstigen Besteller — nicht gesetzlich verpflich-
tet, dem Unternehmer auf dessen Anforderung eine Absicherung zu stellen (Bauhandwer-
kersicherung nach § 650e Absatz 1 bis 5 BGB-E, bisher § 648a Absatz 1 bis 5). Dieses
Verbraucherprivileg bei der Absicherungspflicht wird aus den zu § 650e BGB-E (vgl.
Nummer 25) dargelegten Grinden beibehalten. Da in Vertragen mit privaten Bauherren
jedoch zunehmend vereinbart wird, dass der Verbraucher eine Sicherheit zu stellen hat
und entsprechende Klauseln in AGB nach einem Urteil des BGH vom 27. Mai 2010 (VII
ZR 165/09, BauR 2010, 1215) auch nicht gemaB § 307 unwirksam sind, besteht das Be-
ddrfnis, zum Schutz des Verbrauchers gesetzliche Rahmenbedingungen fir solche Ver-
einbarungen festzulegen.

Der Entwurf sieht daher vor, dass eine Sicherheitsleistung des Verbrauchers maximal bis
zur Hohe des jeweils bestehenden Vorleistungsrisikos des Unternehmers vereinbart wer-
den kann. In der Praxis bedeutet dies, dass bei Vertragen, nach denen ein Unternehmer
in vollem Umfang vorzuleisten hat, auch eine Absicherung bis zur Héhe der gesamten
Auftragssumme vereinbart werden kann. Leistet der Besteller dagegen Abschlagszahlun-
gen, beschréankt sich das Risiko des Unternehmers und damit sein Absicherungsbedurfnis
auf den Betrag der nachsten Abschlagszahlung. Es kann daher auch nur eine Absiche-
rung in H6he der nachsten Ratenzahlung vereinbart werden. Aus Griinden der Praktikabi-
litat besteht alternativ die Mdglichkeit eine Absicherungspflicht des Verbrauchers von
pauschal 20 Prozent der Auftragssumme zu vereinbaren. Da sich die Praxis an der Ra-
tenaufteilung nach § 3 Absatz 2 der Makler- und Bautragerverordnung orientiert und die
Vergttung Ublicherweise in flnf bis sieben Abschlagszahlungen aufgeteilt wird, deckt eine
Absicherung in dieser Hohe in der Regel die jeweiligen Vorleistungen des Unternehmers
zwischen den Abschlagszahlungen vollstandig ab.

Erwogen wurde, ob zum Schutz der Verbraucher die Einfiihrung einer generellen Ober-
grenze, beispielsweise von 60 Prozent der Auftragssumme, fir die Vereinbarung von Si-
cherheiten bei Verbraucherbauvertragen notwendig und sinnvoll ist. Hiervon wurde jedoch
Abstand genommen, da eine generelle Aussage Uber die H6he des Absicherungsbedirf-
nisses des Unternehmers mit Blick auf die unterschiedliche Ausgestaltung der Vertrage
nicht maéglich ist.

Zu § 650m BGB-E (Erstellung und Herausgabe von Unterlagen)

Durch die vorgeschlagene neue Regelung Uber die Pflichten des Unternehmers zur Er-
stellung und Herausgabe von Unterlagen Uber das Bauwerk wird diese konflikttrachtige
und bisher noch nicht abschlieBend von der Rechtsprechung entschiedene Frage geklart.

Haufig wird bei Verbrauchervertragen dann, wenn die Planung nicht durch den Besteller
oder einen von ihm Beauftragten erfolgt, also insbesondere im Schllsselfertigbau, keine
vertragliche Regelung Uber die Herausgabe der relevanten Unterlagen an den Besteller
getroffen. In diesen Konstellationen sind die Gerichte bisher zurlickhaltend, Herausgabe-
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pflichten des Unternehmers zu bejahen. Die zu erstellenden Planunterlagen, Berechnun-
gen und Zeichnungen werden in Bezug auf das zu erstellende Bauwerk oft nur als Mittel
zur Herstellung eines mangelfreien Werks angesehen, die vom Unternehmer nicht her-
auszugeben sind. Oft wird das Fehlen von Unterlagen von der Rechtsprechung daher
nicht als Verletzung einer Hauptpflicht angesehen, so dass der Verbraucher darauf
grundsatzlich keine Abnahmeverweigerung stitzen kann.

Angesichts der immer komplexer und anspruchsvoller werdenden Bauvorhaben ist ein
Bauherr aber in mehrfacher Hinsicht darauf angewiesen, genaue Kenntnisse Uber die der
Konstruktion zugrundeliegende Planung zu erhalten.

Satz 1 verpflichtet den Unternehmer rechtzeitig vor Beginn der Ausfiihrung einer geschul-
deten Leistung diejenigen Unterlagen und Dokumente zu erstellen und dem Verbraucher
herauszugeben, die dieser bendtigt, um gegeniber Behérden den Nachweis flhren zu
kénnen, dass die einschlagigen 6&ffentlich-rechtlichen Vorschriften eingehalten werden.
Der Regelungsvorschlag soll es dem Besteller zum einen ermdglichen, die Einhaltung der
offentlich-rechtlichen Vorschriften, durch einen sachverstéandigen Dritten schon wahrend
der Bauphase Uberpriifen zu lassen. So kédnnen Schaden verhindert werden, die auch aus
volkswirtschaftlicher Perspektive beachtlich sind. Zum anderen bendtigt der Besteller die
Unterlagen fir die spatere Unterhaltung und Instandsetzung des Bauwerks oder flr einen
etwaigen Umbau. Dartber hinaus kann sich fir den Bauherren auch nach Vertragsdurch-
fuhrung die Notwendigkeit ergeben, die Einhaltung o&ffentlich-rechtlicher Vorschriften
nachzuweisen: Beispielsweise sieht das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz Prifungs-
pflichten durch die zustandigen Behdrden vor, denen der Verbraucher durch Vorlage von
Nachweisen nachzukommen hat. Das Nichtvorhandensein dieser Nachweise ist eine
Ordnungswidrigkeit.

Nach Satz 2 treffen den Unternehmer entsprechende Pflichten, wenn ein Dritter, etwa ein
Darlehensgeber, Nachweise fur die Einhaltung bestimmter Bedingungen verlangt, und
wenn der Unternehmer die berechtigte Erwartung des Verbrauchers geweckt hat, diese
Bedingungen einzuhalten. Will der private Bauherr das Bauprojekt beispielsweise zu ei-
nem Teil Uber die Férderbank KiW finanzieren, hat er nachzuweisen und sicherzustellen,
dass die entsprechenden Férderbedingungen am Bau tatsachlich eingehalten werden, um
die Finanzierung zu erhalten. War diese Absicht des Bestellers dem Unternehmer bei
Vertragsabschluss bekannt und hat er die berechtigten Erwartungen des Bestellers ge-
weckt, dass die Foérderbedingungen der KfW auch eingehalten werden, soll er nach
§ 650m Satz 2 BGB-E verpflichtet sein, dem Besteller die erforderlichen Nachweise zu
Ubergeben. Berechtigte Erwartungen werden unter anderem geweckt, wenn der Unter-
nehmer unter Hinweis auf die Férderungsmdglichkeit durch die KfW fir das Bauprojekt
geworben hat.

Zu Kapitel 4 — Unabdingbarkeit

Damit von den dem Schutz der Verbraucher dienenden Vorschriften aus dem Kapitel 3
und in § 640 nicht zu Lasten der Verbraucher abgewichen werden kann, wird in § 650n
BGB-E angeordnet, dass es sich hierbei um zwingende Vorschriften handelt.

Anderes qilt fir die Regelungen in § 632a und § 6501 BGB-E, von denen durch Individual-
vereinbarungen abgewichen werden kénnen soll.

Zu Untertitel 3 — Architektenvertrag und Ingenieurvertrag

Neu in das BGB aufgenommen werden sollen spezielle Vorschriften zum Architektenver-
trag und Ingenieurvertrag.

Die Einordnung der Architekten- und Ingenieurvertrage in das Vertragsrecht ist aufgrund
der Vielgestaltigkeit der Aufgaben des Architekten nicht einfach, da diese Vertrage typi-
scherweise viele verschiedene Aufgaben enthalten. Bei einigen Aufgaben des Architekten
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und Ingenieurs ware auch eine Zuordnung zum Dienstvertragsrecht vorstellbar. Der BGH
hat sich in seiner Rechtsprechung jedoch durchgangig fir eine Unterstellung des Archi-
tektenvertrags und des Ingenieurvertrags unter das Werkvertragsrecht entschieden und
diese Bewertung zum einen damit begriindet, dass die Tatigkeit des Architekten der Her-
beifiihrung eines ,Erfolges (§ 631 BGB)“ diene, namlich der ,Herstellung eines Bauwerks*
und zum anderen festgestellt, dass die Anwendung des Werkvertragsrechts auf der
Rechtsfolgenseite zu sachgerechteren Ergebnissen flhre. Eine Qualifizierung des Archi-
tektenvertrags als ,gemischter Vertrag“ wirde zu einer nicht mehr zu beherrschenden
Anwendung unterschiedlicher Regelungen der einzelnen Vertragstypen und damit in der
Rechtsanwendung zu erheblichen Unsicherheiten fihren. Da die Anwendung des Werk-
vertragsrechts fir Architekten und Ingenieure andererseits in einigen Punkten erhebliche,
teilweise unverhaltnismaBig belastende Konsequenzen hat, sollen die Regelungen des
Werkvertragsrechts nicht uneingeschrankt auf Architekten- und Ingenieurvertrage Anwen-
dung finden, sondern den Besonderheiten dieses Vertragstyps durch spezielle Regelun-
gen Rechnung getragen werden. Um den besonderen Charakter der Architekten- und
Ingenieurvertréage deutlich zu machen, werden diese Vorschriften in Titel 9 — Werkvertrag
und &hnliche Vertrage — in einem eigenen Untertitel zusammengefasst.

Zu § 6500 BGB-E (Vertragstypische Pflichten aus Architekten- und
Ingenieurvertragen)

Die Vorschrift definiert die vertragstypischen Pflichten aus Architekten- und Ingenieurver-
trdgen. Danach ist der Unternehmer verpflichtet, die Leistungen zu erbringen, die nach
dem jeweiligen Stand der Planung und Ausfiihrung des Bauwerks oder der AuBenanlage
erforderlich sind, um die vereinbarten Planungs- und Uberwachungsziele zu erreichen
(Satz 1). In den Fallen, in denen diese Ziele noch nicht vereinbart sind, schuldet der Un-
ternehmer in der Regel die Leistungen, die zu deren Konkretisierung notwendig sind
(Satz 2).

Mit dieser Formulierung wird zum Ausdruck gebracht, dass Architekten- und Ingenieurver-
trage typischerweise eine Reihe verschiedener Pflichten umfassen und zwischen dem
Planungserfolg und den Planungs- und Leistungsschritten zu unterscheiden ist. Die Defi-
nition umfasst sowohl Architekten- und Ingenieurleistungen zur Herstellung von Bauwer-
ken als auch zur Herstellung von AuBBenanlagen. In beiden Fallen sind von dem Architek-
ten oder Ingenieur umfangreiche und komplexe Tatigkeiten geschuldet, auf die die Rege-
lungen dieses Untertitels zugeschnitten sind.

Satz 2 enthalt Vorgaben fir die Félle, in denen sich der Besteller mit noch vagen Vorstel-
lungen von dem zu planenden Bauvorhaben oder der AuBenanlage an den Architekten
oder Ingenieur wendet, und daher bei Vertragsschluss noch keine Vereinbarung Gber die
Beschaffenheit des Erfolgs mdglich ist. Hier ist es Aufgabe des Architekten oder Ingeni-
eurs verschiedene Leistungen mit dem Ziel der Herbeiflhrung einer Konkretisierung zu
erbringen, etwa die Wiinsche des Bestellers zunachst genauer zu ermitteln oder Skizzen
und Entwurfe zu erstellen.

Die Konkretisierung der Planung ist haufig ein langerer Prozess, der mit der Ermittlung
der Vorstellungen des Bestellers beginnt und sich bis zur Detailplanung in der Schluss-
phase des Bauvorhabens oder der AuBenanlage fortsetzt. Zur Konkretisierung des Er-
folgs verpflichtet ist der Architekt oder Ingenieur, der Besteller hat hierbei mitzuwirken,
indem er die notwendigen Vorgaben macht.

Die neue Definition beschreibt die Pflichtenstellung des Architekten und Ingenieurs prazi-
ser als der bisher einschlagige § 631 Absatz 1, wonach der Unternehmer die ,Herstellung
des versprochenen Werks" schuldet. Ferner soll die Definition dazu beitragen, die im Lau-
fe der Planentwicklung notwendige Konkretisierung des Erfolgs von der eine Mehr- oder
Mindervergiitung auslésenden Anderungsanordnung abzugrenzen. Anderungswiinsche
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des Bestellers, die bereits getroffene Festlegungen betreffen, kbnnen kunftig nur noch
Uber das Anordnungsrecht nach § 650b BGB-E geltend gemacht werden.

Auf eine Bezugnahme auf die Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure (HOAI), in
der die beim Architekten- und Ingenieurvertrag in der Regel zu erbringenden Leistungsbil-
der und Leistungsphasen definiert sind, wurde bei der Formulierung der vertragstypischen
Pflichten aus rechtssystematischen Griinden verzichtet, da es sich bei der HOAI um eine
Gebulhrenordnung handelt. Im Ubrigen ist nicht auszuschlieBen, dass die HOAI nicht alle
Leistungen abdeckt, die der Architekt oder der Ingenieur im Einzelfall vertraglich schuldet.

Die Pflicht des Bestellers zur Entrichtung der vereinbarten Vergltung ergibt sich aus den
allgemeinen werkvertraglichen Vorschriften (§ 650p BGB-E in Verbindung mit § 631 Ab-
satz 1 und § 632 Absatz 1). Fur die H6he der Vergitung sind auBerdem die Regelungen
der HOAI zu beachten, wenn das geschuldete Werk durch die dort beschriebenen Leis-
tungsbilder gepragt ist.

Zu § 650p (Anwendbare Vorschriften)

Die Vorschrift bestimmt, dass — entsprechend den einleitenden Ausfihrungen zu Num-
mer 18 — auf den Architekten- und Ingenieurvertrag die Vorschriften des Kapitels 1 des
Untertitels 1 — Werkvertragsrecht — grundsétzlich Anwendung finden, soweit nicht in Un-
tertitel 2 etwas anderes bestimmt ist.

Zudem sollen einzelne Vorschriften des Kapitels 2 — im Einzelnen handelt es sich um die
§§ 650d, 650e und § 6509 BGB-E — anwendbar sein:

— §650d BGB-E enthalt die zuvor in § 648 Absatz 1 getroffene Regelung zur Bau-
handwerkersicherungshypothek, die schon nach bisheriger Rechtsprechung auch auf
die Sicherung des Honoraranspruchs des Architekten oder Ingenieurs anwendbar
war. An der diesbezliglichen Rechtsprechung und den sich daraus ergebenden An-
forderungen an die Leistung des Architekten soll sich nach der Verlagerung der Vor-
schrift in das Bauvertragsrecht nichts andern.

— Bei § 650e BGB-E handelt es sich ebenfalls um eine in das Kapitel 2 — Bauvertrags-
recht - verlagerte Vorschrift (bisher: § 648a), die nach bisheriger Auffassung auch auf
Architekten und Ingenieure, die aufgrund eines Werkvertrages fur den Besteller tatig
waren, anzuwenden war. Auch sie soll weiterhin — mit der Konturierung, die sie durch
die bisher dazu ergangene Rechtsprechung erhalten hat — auf Architekten- oder In-
genieurvertrage anwendbar sein.

— Die zu § 6509 BGB-E ausgeflihrten Erwagungen fir ein Schriftftormerfordernis bei
Kindigungen treffen auch bei Architekten- und Ingenieurvertragen zu. Auch insoweit
spricht das Interesse an Beweissicherung und Rechtssicherheit daflr, ein solches Er-
fordernis aufzustellen. Zudem kann auch hier der Zweck des Formerfordernisses re-
levant werden, die Vertragsparteien von einer Ubereilten Kindigungserklarung abzu-
halten.

Zu § 650q (Sonderkiindigungsrecht)

Die Vorschrift gewahrt dem Besteller und unter bestimmten Umstanden auch dem Unter-
nehmer bei einem Architekten- oder Ingenieurvertrag, bei dem der Planungs- und Uber-
wachungserfolg bei Vertragsabschluss noch nicht festgelegt worden ist, ein besonderes
Kindigungsrecht.

Das Kundigungsrecht soll insbesondere Verbraucher vor den Rechtsfolgen eines haufig
Ubereilt abgeschlossenen umfassenden Architektenvertrags schitzen, der alle neun Leis-
tungsphasen des § 3 HOAI beinhaltet.



-71 - Bearbeitungsstand: 10.09.2015 19:06 Uhr

Das besondere Kindigungsrecht erstreckt sich dartber hinaus auch auf Ingenieurvertrage
sowie auf Vertrage zwischen Unternehmern (B2B-Vertrage). Auch bei Ingenieurleistungen
gibt es Vertrage, die hinsichtlich der Beschreibung des Planungserfolgs noch konkretisie-
rungsbedurftig sind und bei denen der Besteller nach der ,Zielfindungsphase® zu der Er-
kenntnis kommt, dass er die Gesamtkosten des Vorhabens unterschéatzt hat und er von
seiner Durchfihrung absehen will. Dass in der Praxis ein Bedurfnis zur vorzeitigen L6-
sung vom Vertrag auch im B2B-Bereich besteht, zeigt sich daran, dass im Unternehmer-
bereich haufig ,gestufte Vertrage“ abgeschlossen werden, die beiden Vertragspartnern
diese Lésungsmaoglichkeit erdffnen.

Zu Absatz 1

Absatz 1 sieht vor, dass der Architekt oder Ingenieur dem Besteller am Ende der Zielfin-
dungsphase die von ihm erstellten Planungsgrundlagen zusammen mit einer Kostenein-
schatzung zur Zustimmung vorlegen muss. Damit wird der Besteller in die Lage versetzt,
eine fundierte Entscheidung zu treffen, ob er dieses Bauprojekt oder die AuBenanlage mit
diesem Planer realisieren méchte. Dartber hinaus kennt er die voraussichtlichen Kosten
fir seine Finanzierungsplanung. Satz 2 sieht vor, dass der Architekt oder Ingenieur die
Vorlage der Unterlagen mit einer Fristsetzung verbinden kann, um so beiden Vertrags-
partnern nach Ablauf der Frist Rechtsicherheit zu geben.

Mit dieser Regelung soll gleichzeitig einer in der Praxis vielfach zu weitgehenden Aus-
dehnung der unentgeltlichen Akquise zu Lasten des Architekten entgegengewirkt werden.
Durch die Einflihrung eines Kindigungsrechts zum Ende der ,Zielfindungsphase® stellt
der Gesetzgeber klar, dass zum Zeitpunkt der grundlegenden Konzeption des Baupro-
jekts durchaus bereits ein Vertrag geschlossen sein kann. Alternativ war erwogen worden,
eine verpflichtende Schrift-/Textform flir den Architekten- oder Ingenieurvertrag einzufiih-
ren, um die bestehenden Probleme beim Ubergang von der (nicht zu vergitenden) Akqui-
se zum (honorarpflichtigen) Vertrag zu l6sen. Letztlich wurden diese Uberlegungen nicht
weiterverfolgt, da sich die Abgrenzungsprobleme durch eine Formvorgabe nicht I6sen
lassen, stattdessen aber eine Reihe neuer Fragen entstehen, wenn die Formvorschrift
von den Parteien nicht beachtet wird.

Der Begriff ,Zielfindungsphase® bezeichnet die Phase, in der Architekt, Ingenieur und
Bauherr gemeinsam die haufig noch vagen Vorstellungen des Bauherrn konkretisieren,
um den geschuldeten Planungserfolg genau zu beschreiben. Der geschuldete Vertragser-
folg in der Zielfindungsphase besteht darin, die Ziele und Grundlagen der geschuldeten
Planungsleistungen nach den Vorgaben des Bestellers zu ermitteln und hierbei auch die
Einschéatzung der voraussichtlichen Kosten der geplanten MaBnahme vorzunehmen. Auf-
bauend auf den Ergebnissen der Zielfindungsphase ist der Besteller dann in der Lage, die
Entscheidung zwischen einer Fortfiihrung des Vorhabens oder einer Kindigung zu tref-
fen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt, dass der Besteller binnen zwei Wochen nach Vorlage der Planungs-
grundlagen und der Kosteneinschatzung den Vertrag kindigen kann. Zum Schutz des
Verbrauchers ist der Architekt oder Ingenieur verpflichtet, ihn Gber das besondere Kindi-
gungsrecht, die Frist, in der dieses ausgeubt werden kann, und die Rechtsfolgen dieser
Kindigung im Gegensatz zu denen des allgemeinen Kindigungsrechts nach § 648 BGB-
E (bisher § 649) zu unterrichten. Unterbleibt die Unterrichtung, besteht das Kiindigungs-
recht des Verbrauchers weiter. Eine Mdglichkeit, die Unterrichtung spater nachzuholen,
sieht der Entwurf nicht vor. Diese ,scharfe” Rechtsfolge soll sicherstellen, dass die Beleh-
rungspflicht von Seiten des Unternehmers ernst genommen wird.
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Zu Absatz 3

Absatz 3 gibt dem Architekten oder Ingenieur unter bestimmten Umstanden ebenfalls das
Recht, sich vom Vertrag zu I6sen. Der Entwurf sieht vor, dass dem Unternehmer dann ein
Kindigungsrecht zustehen soll, wenn der Besteller nicht an der Fortfiihrung der Planung
mitwirkt, indem er die Zustimmung zu den Ubermittelten Planungsgrundlagen und der
Kosteneinschatzung verweigert oder dazu innerhalb der ihm vom Unternehmer gesetzten
angemessenen Frist keine Erklarung abgibt.

Die Einflhrung eines Kiindigungsrechts des Unternehmers ohne rechtfertigende Griinde
erscheint nicht gerechtfertigt. Der Besteller muss sich grundsétzlich auf die Erfillung des
Vertrags verlassen kdénnen. Muss er den Architekten- oder Ingenieur auswechseln, ist
dies fur den Besteller mit erheblichen Mehrkosten verbunden. Zudem durfte es flr ihn in
der Regel auch schwierig sein, kurzfristig einen anderen Fachplaner zu finden, der das
Bauprojekt zu Ende flhrt.

Zu Absatz 4

Absatz 4 legt fest, dass bei einer Kindigung nach Absatz 2 oder Absatz 3, unabhangig
davon welcher Vertragspartner sie ausgesprochen hat, der Architekt oder Ingenieur nur
einen Anspruch auf Vergitung der bis dahin von ihnen erbrachten Leistungen hat.

Zu § 650r BGB-E (Teilabnahme)

Die Vorschrift eréffnet dem Architekten oder Ingenieur das Recht, ab der Abnahme der
letzten Leistung des bauausfiihrenden Unternehmers oder der bauausfiihrenden Unter-
nehmer eine Teilabnahme der bis dahin erbrachten Architekten- oder Ingenieurleistungen
zu verlangen. Damit wird hinsichtlich des Uberwiegenden Teils der Leistungen des Archi-
tekten oder Ingenieurs ein Gleichlauf der Verjahrungsfrist der Mangelhaftung mit der des
bauausfiihrenden Unternehmers erreicht.

Mit der Regelung soll die ungleiche Belastung von Architekten und Ingenieuren im Rah-
men ihrer gesamtschuldnerischen Haftung fir Baumangel zusammen mit dem Bauunter-
nehmer reduziert werden. Diese ungleiche Belastung entsteht unter anderem dadurch,
dass die in Architekten- und Ingenieurvertragen gebilndelten unterschiedlichen Leistun-
gen bei einem umfassenden Vertrag beispielsweise auch die Objektbetreuung und Do-
kumentation (Leistungsphase 9 nach § 3 HOAI) beinhalten und damit Uber die eigentliche
Bauphase hinausgehen. Dies fihrt nach geltendem Recht zu einem spéateren Beginn der
Verjahrungsfrist far Architekten- und Ingenieurleistungen als beim bauausfuhrenden Un-
ternehmer und in der Folge auch zu einem entsprechend spéateren Ende der Frist. Nach
dem Ende der Verjahrungsfrist fir den bauausfiihrenden Unternehmer haften Architekt
und Ingenieur weiterhin fir in dieser Phase noch vom Bauherrn geltend gemachte Bau-
mangel, auch wenn diese ggf. Uberwiegend vom Bauunternehmer zu verantworten sind.
Ein Rickgriff des in Anspruch Genommenen auf den Bauunternehmer ist wegen der flr
diesen Unternehmer dann bereits abgelaufenen Mangelgewahrleistungsfrist jedoch nicht
mehr moglich. Durch die Einfiihrung eines Rechts auf Teilabnahme wird erreicht, dass die
Verjahrungsfristen von bauausfihrendem Unternehmer und Architekten und Ingenieurs
far ihre bis zur Bauabnahme erbrachten Leistungen nahezu parallel laufen und der Planer
nach einer Inanspruchnahme noch die Mdglichkeit hat, auf den bauausfiihrenden Unter-
nehmer zurlickzugreifen.

Hat der Architekt oder Ingenieur von seinem Recht auf Teilabnahme Gebrauch gemacht,
schlieBt sich nach Erflllung aller geschuldeten Leistungen die Schlussabnahme an.
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Zu § 650s BGB-E (Gesamtschuldnerische Haftung mit dem bauausfiihrenden
Unternehmer)

Die Vorschrift sieht vor, dass der Architekt oder Ingenieur wegen Mangeln am Bauwerk im
Rahmen der gesamtschuldnerischen Haftung mit dem bauausfihrenden Unternehmer
erst dann auf Schadensersatz nach den §§ 634 Nummer 4, 280, 281 in Anspruch ge-
nommen werden darf, wenn der Besteller dem bauausfihrenden Unternehmer zuvor er-
folglos eine angemessene Frist zur Nacherfillung nach § 634 Nummer 1 bestimmt hat.

Ziel der Regelung ist es, die Uberproportionale Belastung der Architekten und Ingenieure
im Rahmen der gesamtschuldnerischen Haftung mit dem bauausfihrenden Unternehmer
zu reduzieren. Auch wenn die Verjahrungsfrist fir Bauméangel gegeniber dem bauausfiih-
renden Unternehmer noch nicht abgelaufen ist, nehmen Bauherren bei Mangeln, die so-
wohl der Bauunternehmer als auch der Architekt oder Ingenieur zu verantworten haben,
vorrangig letztere in Anspruch, da Architekten und Ingenieure aufgrund ihrer Berufsord-
nung zum Abschluss einer Berufshaftpflichtversicherung verpflichtet sind und damit die
Realisierung von Schadensersatzanspriichen gesichert ist. Ist die Realisierung des Re-
gressanspruchs des Architekten oder Ingenieurs bzw. seiner Versicherung gegenlber
dem bauausfiihrenden Unternehmer nicht mehr mdglich, etwa weil das bauausfihrende
Unternehmen zwischenzeitlich insolvent ist, fihrt dies zu einer wirtschaftlich starkeren
Belastung der Architekten und Ingenieure als dies ihrem Beitrag zum Mangel entspricht.

Dieses Ungleichgewicht soll durch gesetzgeberische MaBnahmen beseitigt, zumindest
aber reduziert und so ein Interessenausgleich zwischen Architekten und Ingenieuren ei-
nerseits und Bauunternehmern andererseits erreicht werden. Hierzu wurden verschiedene
Lésungsmdglichkeiten gepruft, etwa die Abschaffung der auf die Rechtsprechung des
BGH zurlickgehenden gesamtschuldnerischen Haftung der am Bau Beteiligten oder die
Einschrankung der gesamtschuldnerischen Haftung durch Regelung der Rangfolge der
Inanspruchnahme.

Der Entwurf sieht nunmehr vor, dass der Besteller den Architekten oder Ingenieur wegen
Mangeln am Bauwerk im Rahmen der gesamtschuldnerischen Haftung mit dem Bauunter-
nehmer erst dann auf Schadensersatz nach § 634 Nummer 4 in Anspruch nehmen darf,
wenn er den Bauunternehmer zuvor erfolglos zur Nacherfillung aufgefordert hat. Damit
wird zumindest bei kleineren — leicht zu behebenden — Bauméangeln eine vorschnelle In-
anspruchnahme des Architekten oder Ingenieurs verhindert. Gleichzeitig wird einer erfolg-
versprechenden Nachbesserung der Vorrang vor der Geltendmachung eines Schadens-
ersatzanspruchs auch in dem durch die Gesamtschuld entstehenden Mehrpersonenver-
héltnis zwischen Bauherr, Architekt bzw. Ingenieur und bauausfiihrendem Unternehmer
eingeraumt wie dies bereits im Verhéltnis zwischen Besteller und bauausfuhrenden Un-
ternehmer der Fall ist. Das werkvertragliche Mangelhaftungsrecht (§§ 634 ff.) sieht vor,
dass dem Unternehmer zundchst das Recht auf Nachbesserung eingerdumt werden
muss, bevor der Besteller andere Mangelhaftungsrechte geltend machen kann, etwa
Schadensersatz verlangen, den Vergttungsanspruch mindern oder den Schaden selbst
beseitigen. Dieses Recht zur ,zweiten Andienung® ist dem bauausfihrenden Unternehmer
verwehrt, wenn der Besteller im Rahmen der gesamtschuldnerischen Haftung von Planer
und bauausfuhrendem Unternehmer sofort den Planer in Anspruch nimmt. Der solvente
Unternehmer hat in der Regel jedoch ein Interesse sein Recht zur Nacherflllung wahrzu-
nehmen. Zum einen ist es eine Mdglichkeit, die ,Zufriedenheit” seiner Kunden wiederher-
zustellen, zum anderen ist eine Nacherfullung regelmé&Big kostengunstiger als die Erfll-
lung des Regressanspruchs des Planers.

Nicht erforderlich ist, dass der Besteller gegen den bauausflihrenden Unternehmer erfolg-
los geklagt hat. Es gendigt, dass er diesem erfolglos eine angemessene Frist zur Nacher-
fullung gesetzt hat, wie das auch das Mangelgewahrleistungsrecht als Voraussetzung fir
die Geltendmachung anderer Mangelgewahrleistungsanspriche vorsieht (vgl. § 637).
Weitergehende Voraussetzungen wirden die Geltendmachung seiner Mangelhaftungsan-
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spruche erschweren und wéaren — gerade bei gréBeren Mangeln — mit einem nicht hin-
nehmbaren Zeitverlust verbunden.

Eine Abschaffung der gesamtschuldnerischen Haftung ist abzulehnen, da diese Lésung
ausschlieBlich zu Lasten des Bestellers und hier insbesondere der Verbraucher ginge, die
eine anderweitige Absicherung ihrer Ansprlche vertraglich im Zweifel nicht durchsetzen
kénnen. Der Besteller wirde beim Wegfall der gesamtschuldnerischen Haftung auBerdem
prozessual benachteiligt, da er dann eine Schadensaufteilung zwischen den am Bau Be-
teiligten vorzunehmen hatte, um diese einzeln zu verklagen. Eine solche Schadensauftei-
lung korrekt vorzunehmen, durfte dem Besteller selbst mit sachverstandiger Unterstit-
zung nicht immer gelingen.

Zu Untertitel 3 — Bautragervertrag
Zu § 650t BGB-E (Bautragervertrag; anwendbare Vorschriften)

In § 650t Absatz 1 BGB-E wird die bisher in § 632a Absatz 2 zu findende Definition des
Bautragervertrags tbernommen und angeordnet, dass — vorbehaltlich einer anderweitigen
Regelung in Untertitel 3 — hinsichtlich der Errichtung oder des Umbaus die Vorschriften
des Werkvertragsrechts in Untertitel 1 Kapitel 1 und hinsichtlich des Anspruchs auf Eigen-
tumstbertragung oder auf Bestellung oder Ubertragung des Erbbaurechts die kaufvertrag-
lichen Vorschriften anzuwenden sind.

Absatz 2 passt die in § 650i BGB-E getroffene Regelung zur Baubeschreibung fir Bautra-
gervertrage an. Im Hinblick auf die besondere Schutzbedirftigkeit von Verbrauchern im
Zusammenhang mit dem Abschluss von Bautragervertragen ist diesen die Baubeschrei-
bung schon bei Aufnahme der Vertragsverhandlungen und nicht — wie in § 650i BGB-E
vorgesehen — erst rechtzeitig vor der Abgabe der Vertragserklarung des Verbrauchers zu
Ubergeben. Auf diese Weise soll es den Verbrauchern ermdéglicht werden, verschiedene
Angebote einzuholen und die darin enthaltenen Baubeschreibungen zu vergleichen. Mit
Blick auf dieses Ziel wird es auch als nicht ausreichend angesehen, sich an der Vorschrift
des § 17 Absatz 2a Satz 2 Nummer 2 des Beurkundungsgesetzes zu orientieren, der vor-
sieht, dass der Beurkundungstext dem Verbraucher einschlieBlich aller Anlagen zwei Wo-
chen vor der Beurkundung des Rechtsgeschéfts zur Verfugung zu stellen ist. Diese Frist
dient lediglich dem Schutz des Verbrauchers vor Ubereilten Beurkundungen, gibt diesem
aber nicht ausreichend Zeit zur Einholung und zum Vergleich von Angeboten verschiede-
ner Bautrager.

Absatz 3 ergénzt Absatz 1 um eine Auflistung derjenigen Vorschriften aus dem Werk- und
Bauvertragsrecht, die nicht auf den Bautrédgervertrag angewendet werden sollen. Hierbei
handelt es sich um folgende Bestimmungen:

— Auf den Bautragervertrag nicht anwendbar sein soll die Vorschrift des § 648 BGB-E
(bisher § 649) Uber die freie Kindigung eines Werkvertrags. Grundsétzlich ist der
Bautrager zur Erbringung einer Gesamtleistung, zusammengesetzt aus Grundsticks-
verauBerung und Bauwerkserrichtung, verpflichtet — aber auch zur Erbringung der
gesamten Leistung berechtigt. Die verschiedenen Elemente sind aus kalkulatorischen
und bautechnischen Grinden flr den Bautrager miteinander verknipft und sollen ge-
genuber einem vertragstreuen Bautrager nicht durch eine freie Kindigung des Er-
werbers getrennt werden kénnen. Die Mdglichkeit einer freien Kiindigung des Bautré-
gervertrags wurde schon bisher von der Rechtsprechung mit Blick auf die kaufver-
traglichen Elemente und das wirtschaftliche Ziel eines Bautrégervertrags verneint (so
etwa Urteil des BGH vom 21. November 1985 (VII ZR 366/83, NJW 1986, 925). Folge
einer solchen freien Kiindigung wéare, dass der Erwerber das Grundstick bzw. den
Grundstlcksanteil einschlieBlich der bis zum Kindigungszeitpunkt erbrachten Leis-
tungen gegen die entsprechende Vergitung verlangen und anschlieBend mit einem
anderen Bauunternehmer weiterbauen kénnte. Ebenso ware es mdglich, dass der
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Bautrégervertrag noch vor Beginn der Bauarbeiten geklndigt wirde, mit der Folge,
dass der Besteller das Eigentum an dem Grundstlick erlangen und mit einem ande-
ren Bauunternehmer bauen kénnte. Wenn der Erwerber solche Situationen frei, also
unabhangig von einem Kuindigungsgrund, herbeifihren kénnte, liefe dies dem wirt-
schaftlichen Ziel eines Bautragervertrags zuwider.

Etwas anderes gilt beim Vorliegen eines wichtigen Grundes. § 648a E soll auf die
Kindigung des werkvertraglichen Teils des Bautragervertrags anwendbar sein. Bei
Vorliegen eines wichtigen Grundes hat auch der BGH die Mdglichkeit einer Teilkindi-
gung des werkvertraglichen Teils eines Bautragervertrags mit der Folge einer Teilab-
wicklung wie oben geschildert bejaht (wiederum Urteil vom 21. November 1985, VII
ZR 366/83, NJW 1986, 925).

— Die Vorschriften Uber das Anordnungsrecht des Bestellers (§§ 650b, 650c BGB-E)
sind ebenfalls nicht auf den Bautragervertrag anzuwenden. Die Einflihrung eines der-
artigen Anordnungsrechts auch bei Bautragervertragen wirde zu erheblichen rechtli-
chen und tatsachlichen Problemen fiihren. So kénnte im Geschosswohnungsbau
kaum einem einzelnen Erwerber ein Anordnungsrecht in Bezug auf das Gemein-
schaftseigentum eingerdumt werden. Ein Anordnungsrecht in Bezug auf das Son-
dereigentum bréchte ebenfalls erhebliche Schwierigkeiten mit sich, da eine so bewirk-
te Anderung auch Auswirkungen auf das Gemeinschaftseigentum oder das Son-
dereigentum anderer Wohnungseigentimer haben konnte, mit der Folge, dass der
Bautrager die Anderung nur nach entsprechenden Vertragsénderungen im Verhaltnis
zu den anderen Wohnungseigentimern umsetzen kénnte.

— Die nach § 650d BGB-E verlagerte Vorschrift des bisherigen § 648 Absatz 1 Uber die
Bauhandwerkersicherungshypothek kann schon aufgrund des Umstandes keine An-
wendung finden, dass der Bautrager nicht auf einem Grundstlck baut, das Eigentum
des Bestellers ist.

— Zu einer Anwendung von § 650j Absatz 1 BGB-E, wonach der Inhalt der Baube-
schreibung zum Vertragsinhalt wird, besteht kein Anlass, da aufgrund von § 311b Ab-
satz 1 Satz 1 der gesamte Vertragsinhalt — einschlieBlich der Baubeschreibung — no-
tariell zu beurkunden ist. Damit wird die Baubeschreibung unmittelbar zum Vertrags-
inhalt.

— Im Hinblick auf die notarielle Beurkundung des Bautragervertrags findet auch das in
§ 650k BGB-E geregelte Widerrufsrecht keine Anwendung. Der Erwerber ist durch
die Belehrungspflichten des Notars und die in § 17 Absatz 2a Nummer 2 des Beur-
kundungsgesetzes vorgesehenen Zeit fir die Prifung des Vertragsentwurfs (im Re-
gelfall zwei Wochen) hinreichend vor Ubereilung geschltzt. Es besteht kein prakiti-
sches Bediirfnis, ihm eine weitere Bedenkzeit Gber das Widerrufsrecht zu verschaf-
fen.

— Diein § 6501 Absatz 1 E vorgesehene Obergrenze fiir Abschlagszahlungen findet auf
Bautragervertrage ebenfalls keine Anwendung, da sie mit der in § 3 Absatz 2 Makler-
und Bautragerverordnung enthaltenen Regelungen Uber die Zahlung von Teilbetra-
gen je nach Baufortschritt nicht vereinbar ist.

Zu § 650u BGB-E (Abschlagszahlungen)

§ 650u BGB-E enthalt die aus systematischen Griinden in den Untertitel ,Bautragerver-
trag“ verlagerte Vorschrift des bisherigen § 632a Absatz 2 Gber Abschlagszahlungen bei
Bautragervertragen. Eine inhaltliche Anderung ist damit nicht verbunden.

Zu Nummer 27 (Untertitel 4)

Der bisherige Untertitel 2 — Reisevertrag — wird durch die neue Systematik zu Untertitel 4.
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Zu Artikel 2 (Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche)
Zu Nummer 1 (Artikel 229)

Durch die in Artikel 229 getroffene Ubergangsvorschrift wird klargestellt, dass die neuen
Vorschriften — gemaB dem in Artikel 170 zum Ausdruck kommenden Rechtsgedanken —
bestehende Rechtsverhaltnisse unberlhrt lassen und nur auf nach ihrem Inkrafttreten
abgeschlossene Vertrage angewandt werden sollen.

Zu Nummer 2 (Anderung des Artikels 244)

Es handelt sich hierbei um eine Folgednderung zu der Verlagerung von Teilen des Rege-
lungsgehalts des § 632a in § 6501 BGB-E.

Zu Nummer 3 (Artikel 249 EGBGB-E)
Zu Artikel 249 (Informationspflichten bei Verbraucherbauvertragen)

Ergénzend zu § 650i BGB-E, der eine Unterrichtungspflicht des Unternehmers bei Ver-
braucherbauvertragen normiert, regelt der neue Artikel 249 die Einzelheiten dieser vorver-
traglichen Informationspflichten des Unternehmers.

Zu § 1 (Form und Zeitpunkt der vorvertraglichen Information)

Die Vorschrift sieht vor, dass der Unternehmer verpflichtet ist, dem Verbraucher rechtzei-
tig vor Abgabe von dessen Vertragserklarung eine Baubeschreibung in Textform zur Ver-
figung zu stellen. Damit wurde eine Formulierung gewéhlt, die im geltenden Recht bereits
fr verschiedene vertragliche Informationspflichten gilt. Fir den Bauvertrag ist die Rege-
lung dahingehend auszulegen, dass dem Verbraucher vor dem Vertragsschluss ausrei-
chend Zeit zu einer Uberprifung der angebotenen Leistung, gegebenenfalls auch unter
Hinzuziehung eines sachverstandigen Dritten, und einem Preis-/Leistungsvergleich mit
anderen Angeboten bleiben muss.

Zu § 2 (Inhalt der Baubeschreibung)

Absatz 1 Satz 1 legt fest, dass in der Baubeschreibung die wesentlichen Eigenschaften
des geschuldeten Werks in klarer und verstéandlicher Weise darzustellen sind. Satz 2 er-
ganzt diese Generalklausel und legt in neun Ziffern den Mindestinhalt fest, den eine Bau-
beschreibung enthalten muss.

Angesichts der Vielfalt der Bauvorhaben, die zudem in technischer Hinsicht standigen
Anderungen und Neuerungen unterworfen sind, ist es nicht méglich, eine abschlieBende
Auflistung des notwendigen Inhalts der Baubeschreibung im Gesetz vorzunehmen. Die
Generalklausel in Satz 1 stellt daher einen Auffangtatbestand dar. Umfasst ein angebote-
nes Werk Eigenschaften, die nicht unter die Aufzéhlung in Satz 2 fallen, aber als wesent-
lich anzusehen sind, so sind diese ebenfalls in die Baubeschreibung aufzunehmen. Dies
bedeutet auch, dass in der Baubeschreibung zum Ausdruck zu bringen ist, wenn aus-
nahmsweise bestimmte Unwéagbarkeiten oder Risiken bei der angebotenen Leistung nicht
berlcksichtigt und mit dem angebotenen Preis nicht abgegolten sind (beispielsweise die
Beschaffenheit des Baugrundes).

Die wesentlichen Eigenschaften des geschuldeten Werks sind in klarer und verstandlicher
Weise darzustellen. Mit dieser Wortwahl wird auf eine Formulierung zurtickgegriffen, die
im geltenden Recht bereits flr verschiedene vertragliche Informationspflichten gilt. MaB-
stab fUr die Verstandlichkeit sind die Kenntnisse eines durchschnittlichen Verbrauchers
Uber die zu vermittelnden Informationen zu dem Bauvorhaben.
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Absatz 2 sieht vor, dass die Baubeschreibung nach Absatz 1 verbindliche Angaben Uber
den Zeitpunkt der Vollendung des Bauwerks zu enthalten hat. Steht der Beginn der Bau-
mafBnahme noch nicht fest, ist Gber die Dauer der BaumaBnahme zu informieren.

Speziell bei Vertragen Uber den Bau neuer Gebaude und bei Vertragen tber wesentliche
UmbaumaBnahmen an bestehenden Gebauden ist der Verbraucher hinsichtlich des Voll-
endungszeitpunkts besonders schutzwiirdig und beispielsweise im Hinblick auf die Finan-
zierung des Bauprojekts, die Kiindigung des bisherigen Mietvertrags und die Planung des
Umzugs auf eine frihzeitige und verlassliche Information Uber die Beendigung der Bau-
maBnahme angewiesen. Kann wegen des noch nicht feststehenden Baubeginns ein Voll-
endungsdatum in der Baubeschreibung noch nicht angegeben werden, muss der Bestel-
ler Uber die Dauer der BaumaBnahme informiert werden. Damit hat der Besteller in die-
sem Stadium des Bauprojekts hinreichende Informationen firr seine zeitlichen Planungen,
zumal hdufig der Baubeginn auch von dem Besteller selbst abhangt, etwa wenn er das
Baugrundstick bereitzustellen oder Genehmigungen einzuholen hat.

Zu Artikel 3 (Anderung des Unterlassungsklagengesetzes)

Die vorgeschlagenen neuen Vorschriften Uber Verbraucherbauvertrage (§§ 650h ff. BGB-
E) dienen dem Schutz von Verbraucherbauherren. Um klarzustellen, dass Verst6Be ge-
gen diese Vorschriften auch von Verbraucherschutzverbdnden und anderen nach dem
Unterlassungsklagengesetz (UKlaG) berechtigten Stellen geltend gemacht werden kén-
nen, soll § 2 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 UKlaG entsprechend erganzt werden.

Zu Artikel 4 (Anderung der Verordnung iiber Abschlagszahlungen bei
Bautragervertragen)

Hierbei handelt es sich um eine Folgeadnderung zu der Verschiebung des Regelungsinhal-
tes des bisherigen § 632a Absatz 3 und 4 BGB in das Kapitel ,Verbraucherbauvertrag®.

Zur Klarstellung wird nun auch ausdricklich auf die im bisherigen § 632a Absatz 4 BGB
(kOnftig: § 6501 Absatz 3 BGB-E) vorgesehene Mdglichkeit Bezug genommen, Sicherhei-
ten nicht nur nach den §§ 232 ff. BGB, sondern insbesondere auch durch Bankbirgschaft
oder Bankgarantie zu erbringen.

Zu Artikel 5 (Inkrafttreten)

Durch das sechs Monate nach Verkiindung vorgesehene Inkrafttreten der neuen Vor-
schriften wird flr eine ausreichende Ubergangszeit gesorgt, die es dem Rechtsverkehr
ermoglicht, sich auf die geanderten Regelungen einzustellen.

Die Ubergangszeit ist zum einen im Hinblick auf die neuen Informationspflichten ange-
zeigt, die in das BGB eingefligt werden. Dies gilt zun&chst fur die Baubeschreibungs-
pflicht, die fir Verbraucherbauvertrage und Bautragervertrage eingefuhrt wird (§§ 650i,
650t Absatz 2 BGB-E in Verbindung mit Artikel 249 EGBGB-E). Da diese Baubeschrei-
bungen bereits vorvertraglich zur Verfigung zu stellen sind, muss den Unternehmern Zeit
fr die Ausarbeitung oder die Anpassung vorhandener Baubeschreibungen an die neuen
gesetzlichen Vorgaben zur Verfigung gestellt werden. Zudem soll Architekten und Inge-
nieuren die erforderliche Zeit gegeben werden, um Muster fir die Belehrung Uber das
Kindigungsrecht des Bestellers am Ende der Zielfindungsphase (§ 650q Absatz 2 Satz 2
BGB-E) zu erstellen.

Zum anderen ist die Ubergangsphase aufgrund der mit der neuen Regelung zu den Aus-,
Einbau- und Wiederherstellungskosten verbundenen erhdhten Risiken fur Verkaufer er-
forderlich. Ihnen soll so die Mdglichkeit gegeben werden, sich auf die neue Rechtslage
einzurichten und ihre erhdhten Haftungsrisiken etwa durch eine Versicherung abzusi-
chern.



