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Uberblick

>Bisher war das Architektenvertragsrecht im BGB unter der Rubrik
Werkvertrag geregelt. Dies hat sich zunehmend als unpraktikabel
erwiesen, weil der Architektenvertrag eine doch sehr spezielle Materie ist.

>Deshalb hat der Gesetzgeber dies neu geregelt, darGber hinaus finden
sich aber auch Verweisungen auf das allgemeine Werkvertragsrecht.

>Das Honorarrecht wurde nicht geandert, d. h., bei DurchfGhrung von
Architekten und Ingenieurleistungen richtet sich die Vergitung nach den
einschlagigen Vorschriften der HOAI, auch wenn diese nicht vereinbart ist.
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1. Vertragstypische Pflichten aus Architekten und Ingenieurvertragen,
§{ 6cop BGB

Der Gesetzgeber hat die vertragstypischen Pflichten aus Architektenvertragen
direkt an die Spitze des neuen Architektenvertragsrechts in § 650p BGB
gestellt. Dabei unterscheidet der Paragraf zwei verschiedene Sachverhalte: §
650p Abs. 1 BGB beschaftigt sich mit dem ,normalen® Architektenvertrag, bei
dem der zukiUnftige Bauherr seine wesentlichen Entscheidungen getroffen
hat; § 650p Abs. 2 BGB setzt davor an und betrifft den Fall, wenn der Bauherr
diese Entscheidungen noch nicht getroffen hat oder noch nicht treffen

konnte.
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a) Architektenvertrag, § 650p Abs. 1 BGB

Der ,normale" Architektenvertrag ist in § 650p Abs. 1 BGB geregelt

§ 650p Abs. 1 BGB

,Durch einen Architekten- oder Ingenieurvertrag wird der Unternehmer verpflichtet,
die Leistungen zu erbringen, die nach dem jeweiligen Stand der Planung und
Ausfihrung des Bauwerks oder der AufSenanlage erforderlich sind, um die zwischen
den Parteien vereinbarten Planungs- und Uberwachungsziele zu erreichen."
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Der Vertragstyp geht davon aus, dass der Bauherr mit dem Architekten Planungs- und
Uberwachungsziele vereinbart hat. Einmal mehr ergibt sich hieraus die Notwendigkeit,
dass Vertrage schriftlich abgeschlossen werden sollten, allein um beweisen zu kénnen,
was vereinbart wurde. Der Architekt ist verpflichtet, die Leistungen zu erbringen, die
erforderlich sind, um die vereinbarten Ziele zu erreichen. Der Gesetzgeber stellt dabei
darauf ab, dass es um solche Leistungen geht, die nach dem jeweiligen Stand der
Planung und Ausfihrung des Bauwerks erforderlich sind. Der Gesetzgeber hat dabei
nicht festgelegt, welche Leistungen genau zu erbringen sind. Er stellt allein darauf ab,
dass ,erforderliche Leistungen™ zu erbringen sind. Was aber sind nun ,erforderliche
Leistungen™?

Vorteilhaft ist es, wenn die erforderlichen Leistungen im Vertrag festgelegt und
vereinbart sind. Wenn dies nicht der Fall ist, ist dies auszulegen.

%

HERRMANN - GROLL-NAGEL - STARKE

RECHTSANWALTE-FACHANWALTE
PartGmbB



b) Zielfindungsphasen-Vertrag, § 650p Abs. 2 BGB (,,Leistungsphase o")

In § 650p Abs. 2 BGB hat der Gesetzgeber nun erstmalig Regelungen dafir getroffen, wenn die Aufgabe des
Architekten darin besteht, dem Bauherrn PIanur(wjgsgrundIagen zU erstellen, die erst dazu dienen, dass sich der
Bauherr entscheiden kann. Die Regelung findet dann Anwendung, wenn wesentliche Planungs- und
Uberwachungsziele noch nicht vereinbart sind.

In dem Fall hat der Architekt zunachst eine ,Planungsgrundlage® und ,Kosteneinschatzung" zur Ermittlung genau
dieser Ziele zu erstellen.

Wenn er sie erstellt hat, Ie%t er die Planungsgrundlage zusammen mit der Kosteneinschatzung fur das Vorhaben
zur Zustimmung dem Bauherrn vor.

§ 650p Abs. 2 BGB

,Soweit wesentliche Planungs- und Uberwachungsziele noch nicht vereinbart sind, hat der Unternehmer zundchst
eine Planungsgrqndl7<ge zur Ermittlung dieser Ziele zu erstellen. Er legt dem Besteller die Planungsgrundlage
zusammen mit einer Kosteneinschdtzung fir das Vorhaben zur Zustimmung vor."
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DurchfGhrung

Der Gesetzgeber hat in der Gesetzesbegrindung (BT-Drs. 18/8486, S. 67) recht
genau beschrieben, wann die Regelung, die nun in § 650p Abs. 2 steht, greifen soll.
Er geht dabei von einem Auftraggeber aus, der sich mit ,noch vagen
Vorstellungen von dem zu planenden Bauvorhaben oder der Aul3enanlage an den
Architekten" wendet. Bauherr und Architekt haben sich zu diesem Zeitpunkt noch
nicht auf alle wesentlichen Planungs- und Uberwachungsziele geeinigt. Dies ist
nach der Gesetzesbegrindung (BT-Drs. 18/8486, S. 67) zum Beispiel der Fall,
wenn der Zweck des zu planenden Gebaudes zwar feststeht aber grundlegende
Fragen wie die Art des Daches oder die Zahl der Geschosse noch offen sind. Der
Gesetzgeber verlangt, dass der Architekt die Winsche und Vorstellungen des
Auftraggebers erfragt ,und unter Berucksichtigung eine Planungsgrundlage zur
Ermittlung der noch offenen Planungs- und Uberwachungsziele" erstellt.
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Warum fuhrt nun der Gesetzgeber eine solche Vorphase ein?

Er erkannte, dass die Leistungen, die oben dargestellt werden, in der Praxis haufig von
Auftraggebern bei den Architekten kostenlos abgerufen werden. Die Rechtsprechung
hat ,nicht zuletzt aus Verbraucherschutzgesichtspunkten eine unentgeltliche
Akquisitionsphase immer weiter ausgedehnt" (Dammert, BauR 2017, 241 (424)).

Die Folge war: Der Architekt arbeitet, der Architekt liefert — der Architekt wird aber nicht
bezahlt. ,Mit der Neuregelung soll zugleich einer in der Praxis vielfach zu weitgehenden
Ausdehnung der unentgeltlichen Akquise zu Lasten des Architekten entgegengewirkt
werden", heil3t es folgerichtig in der Gesetzesbegrindung (BT-Drs. 18/8486, 67).

Denn: Auch fir eine ,erste Skizze" muss sicher der Architekt Zeit nehmen, auch fir ,nur"

ein paar Vorschlage, ob ein Flach- oder Satteldach angebracht ist, muss er sich
Gedanken machen.
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Vergutung

In der Praxis wird die Anderung jedoch nicht dazu fihren, dass samtliche ,Vorableistungen®™ nunmehr zu
verguten sind. Eine Vergutung setzt nach wie vor eine Beauftragung voraus. Dem Architekten und
der Architektin ist zu raten, auf die ,Vergutungspflicht" der Vorleistungen stets vorab hinzuweisen
und sich diese nachweislich ,,beauftragen® zu lassen.

Die neue Regelung wird nicht von allen gleich ausgelegt. In den nach § 65op Abs. 2 BGB geschuldeten
Leistungen werden solche erkannt, die bereits , in der Grundlagenermittlung und Vorplanung, aber auch
noch bis zum Abschluss der Entwurfsplanung™ geschuldet werden (Fuchs, NZBau 2015,675 (680 f.)).
Dann wurde es sich hierbei um Leistungen der LPH 1 — 3 handeln. Im Ubrigen sei in der Praxis kaum ein
Fall denkbar, in dem der Kunde keine Vorstellungen an die Anforderungen seines Bauvorhabens habe.

Wirde dieser Meinung gefolgt, ware in der Tat mit der Neuregelung nicht viel gewonnen.

Die Vorschrift sollte aus unserer Sicht so bewertet werden, dass es dem Gesetzgeber um eine Anderung
ging, dass bislang vor der eigentlichen Planung liegende Arbeiten oftmals ,nebenher" und kostenfrel
erbracht wurden: Dieser Automatismus soll nicht mehr bestehen. Wer Leistungen will, hat diese zu
verguten. Die Frage der Vergutungshohe wird dann die Rechtsprechung beantworten mussen, sodass
es noch keine vollstandige Rechts-sicherheit und Rechtsklarheit gibt.
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Kosteneinschatzung

Nach § 650p Abs. 2 BGB schuldet der Architekt dem Bauherrn eine Planungsgrundlage und eine
Kosteneinschatzung. Die Planungsgrundlage dient dabei der Ermittlung der weiteren wesentlichen
Planungs- und Uberwachungsziele.

In der Gesetzesbegrindung (BT-Drs. 18/8486, S. 67) heil3t es: ,Der (Gesetzesentwurf) verwendet bewusst
das Wort ,Planungsgrundlage®, um deutlich zu machen, dass es noch nicht um die eigentliche Planung
geht. Es ist in dieser Phase Iedidqlich eine Grundlage, etwa eine erste Skizze oder eine Beschreibung des zu
planenden Vorhabens geschuldet, auf der dann die Planung aufbauen kann." Geschuldet wird also nicht
eine Vorplanung oder eine Entwurfsplanung!

Ahnlich ist es bei der Kosteneinschatzung: Auch dort fUhrte der Gesetzgeber bewusst einen neuen Begriff
ein, der sich von dem der Kostenschatzung unterscheidet. Die Kosteneinschatzung in der
Zieifindungsphase soll dem Bauherrn eine grobe Einschatzung der zu erwartenden Kosten fir seine
Finanzierungsplanung geben. Die Kosteneinschatzung ist nicht mit der Kostenschatzung nach der DIN 276

zu verwechseln!

Mit der Planungsgrundlagie und der Kosteneinschatzung kann dann der Bauherr eine Entscheidung
treffen, ob er das vorgeschlagene Bauprojekt mit dem Architekten realisieren will oder nicht.
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Sonderkundigungsrecht, § 65or BGB

Will oder kann der Bauherr das Bauprojekt nach Vorlage der PIanungsgLrundIage und Kosteneinscha'tzun? nicht realisieren,
steht ihm ein Sonderkindigungsrecht zu. Dieses Sonderkindigungsrecht besteht nur im Anwendungsfall des § 650p Abs. 2
BGB (Zielfindungsphasen-Vertrag), nicht nach § 650p Abs. 1 BGB!

§ 65or BGB

(1) ,Nach Vorlage von Unterlagen gemdfs § 6gop Absatz 2 kann der Besteller den Vertrag kiindigen. Das Kiindigungsrecht erlischt
zwei Wochen nach Vorlage der Unterlagen, bei einem Verbraucher jedoch nur dann, wenn der Unternehmer ihn bei der Vorlage
der Unterlagen in Textform Gber das Kindigungsrecht, die Frist, in der es ausgeibt werden kann, und die Rechtsfolgen der
Kindigung unterrichtet hat.

(2) Der Unternehmer kann dem Besteller eine angemessene Frist fur die Zustimmung nach § 650p Absatz 2 Satz 2 setzen. Er
kann den Vertrag kindigen, wenn der Besteller die Zustimmung verweigert oder innerhalb der Frist nach Satz 1 keine Erkldrung

zu den Unterlagen abgibt.

(3) Wird der Vertrag nach Absatz 1 oder 2 gekindigt, ist der Unternehmer nur berechtigt, die Vergiitung zu verlangen, die auf die
Is zur Kindigung erbrachten Leistungen entfallt.
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Das Sonderkindigungsrecht kann sowohl vom Bauherrn als auch vom Architekten
ausgeubt werden und unterscheidet sich dadurch von der ordentlichen Kindigung
ohne wichtigen Grund, die allein dem Bauherrn zusteht. Das Kindigungsrecht des
Bauherrn erlischt innerhalb von zwei Wochen nach Vorlage der Planungsgrundlage und
der Kosteneinschatzung. Sofern es sich bei dem Bauherrn um einen Verbraucheri.S.d.
§ 13 BGB handelt, sind die Architektinnen und Architekten verpflichtet auf das
Sonderkindigungsrecht hinzuweisen. Die Belehrung des Verbrauchers muss in
Textform erfolgen.
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Musterformulierung

Hinweis auf Ihr Sonderkindigungsrecht:

,Gemal’ § 65or Abs. 1 BGB bin ich verpflichtet, Sie auf Ihr Recht hinzuweisen, unser bestehendes
Vertragsverhaltnis nach der hiermit erfolgten Vorlage der Planungsgrundlage und der
Kosteneinschatzung zu kindigen. Die Kindigung bedarf der Schriftform. Das Kindigungsrecht
erlischt zwei Wochen nach Vorlage der Planungsgrundlage und der Kosteneinschatzung. Solﬁcen Sie
den Vertrag kundigen, ist dieser beendet und ich bin berechtigt, die Vergutung zu verlangen, die
auf die bis zur Kindigung erbrachten Leistungen entfallt; diese Leistungen verbleiben bei Ihnen.
Weitere Leistungen konnen nach der Kindigung nicht mehr verlangt werden."

Wie dargestellt, kann auch der Architekt kindigen, sofern der Bauherr die Zustimmung zur
Planungsgrundlage und Kosteneinschatzung verweigert oder sich innerhalb einer vom Architekten
gesetzten angemessenen Frist nicht zu den vorgelegten Unterlagen dul3ert.
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Teilabnahme, § 650s BGB

Auch Architektenleistungen benotigen eine Abnahme! So klar und selbstverstandlich es fur
jeden Bauunternehmer und Handwerker ist, dass er sich seine Leistungen vom Auftraggeber
abnehmen lasst (oftmals in Begleitung des Architekten), so regelmalig gibt es Falle, bei
denen die Abnahme der Architektenleistung nicht eindeutig ist, auch weil der Architekt nicht
darauf geachtet und auf diese bestanden hat. Dabei sind die Folgen und Vorzige der
Abnahme fur den Bauunternehmer oder Handwerker die gleichen wie fir den Architekten.
Einige dieser Folgen sind:

FUr die Falligkeit des Architektenhonorars bedarf es u.a. der Abnahme. Ohne Abnahme: keine
Falligkeit (Es sei denn, es wurde etwas anderes schriftlich vereinbart; § 15 Abs. 1 HOAI)

Mit der Abnahme gehen Leistungs- und VergUtungsgefahr auf den Bauherrn Gber. Wird zum
Beispiel das Werk vor der Abnahme zerstort, hat der Architekt seine Leistung noch nicht
erbracht. Er muss daher seine Arbeit wiederholen, ohne gesondert vergutet zu werden. Nach
der Abnahme geht die Gefahr auf den Bauherrn Uber. Wirde dann das Werk zerstort, misste
der Architekt nochmals neu bezahlt werden.
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Gesamtschuldnerische Haftung mit dem bavausfuhrenden
Unternehmer, § 650t BGB

Die Regelungen zur Gesamtschuld sind nicht ausschlief3lich fur Architekten und
Bauunternehmer getroffen worden, sondern finden auf alle Rechtsverhaltnisse
Anwendung, in denen die Voraussetzungen fir eine gesamtschuldnerische Haftung
gegeben sind. Sie treffen die Architekten jedoch z.B. dann in unbilliger Weise, wenn
der Bauherr sich ausschliel3lich nur an den Architekten und nicht (auch) an den
Bauunternehmer wendet, da der Architekt Uber eine Berufshaftpflichtversicherung
verfugt.

Der Gesetzgeber hat sich nun erstmals dieser Problemstellung angenommen und
ausschlielBlich fur Architekten sowie Ingenieure eine Anderung der
gesamtschuldnerischen Haftung in § 650t BGB vorgenommen.

%

HERRMANN - GROLL-NAGEL - STARKE

RECHTSANWALTE-FACHANWALTE
PartGmbB



{ 650t BGB

~Nimmt der Besteller den Unternehmer wegen eines Uberwachungsfehlers in Anspruch, der zu einem Mangel
an dem Bauwerk oder an der AufSenanlage gefihrt hat, kann der Unternehmer die Leistung verweigern, wenn
auch der ausfihrende Bauunternehmer fgr den Mangel haftet und der Besteller dem bauausfihrenden
Unternehmer noch nicht erfolglos eine angemessene Frist zur Nacherfillung bestimmt hat."

Das bedeutet, dass — allein den Berufstand des Architekten und Ingenieure betreffend — die
gesamtschuldnerische Haftung dadurch abgebrochen wird, dass zukunftig der Bauherr verpflichtet
ist, zunachst an den Bauunternehmer heranzutreten, sofern dieser auch fir den Mangel
verantwortlich ist und zugleich ein Uberwachungsfehler seitens des Architekten vorliegt.

Nur dann, wenn nach Ablauf einer angemessenen Frist der Bauunternehmer den Mangel nicht
beseitigt, kann der Bauherr an den Architekten herantreten und von diesem im Wege der
gesamtschuldnerischen Haftung Ersatz verlangen.
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Sonstige anwendbare Vorschriften

Neben diesen Regelungen, die direkt auf den Architektenvertrag anzuwenden sind, enthalt §
6503 BGB eine Verweisungsnorm. Dort heil3t es, dass fur Architekten- und Ingenieurvertréqu
die Vorschriften des Kapitels 1 des Untertitels 1 des BGB sowie die §§ 650b, 650e bis 650h BGB
entsprechend gelten, soweit sich aus dem Untertitel 2 des BGB nichts anderes ergibt.

§{ 650q BGB

.(1) Fur Architekten- und Ingenieurvertrdge gelten die Vorschriften des Kapitels 1 des Untertitels 1 sowie die
§§ 6500, 650e bis 650h entsprechend, soweit sich aus diesem Untertitel nichts anderes ergibt.

(2) Fur die Vergitungsanpassung im Fall von Anordnungen nach § 650b Absatz 2 gelten die
Entgeltberechnungsregelungen der Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure in der jeweils
geltenden Fassung, soweit infolge der Anordnung zu erbringende oder entfallende Leistungen vom
Anwendungsbereic/v der Honorarordnung erfasst werden. Im Ubrigen ist die Vergitungsanpassung fir den
vermehrten oder verminderten Aufwand der Grund der angeordneten Leistung frei vereinbar. Soweit die
Vertragsparteien keine Vereinbarung treffen, gilt § 650c entsprechend."
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Speziell hinzuweisen ist auf:

* § 650b BGB: Anordnungsrecht des Bauherrn

 § 650e BGB: Sicherungshypothek des Bauunternehmens

» § 65of BGB: Bauhandwerksicherung

» § 6509 BGB: Zustandsfeststellung bei Verweigerung der Abnahme
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Anordnungsrecht, § 650b BGB

Mit dem neuen Bau- und Architektenvertragsrecht fUhrt der Gesetzgeber eine
malgebliche Anderung ein, die bereits im Vorfeld als einschneidend bezeichnet
wurde. Bislang galt im BGB das sogenannte Konsensprinzip. Vertragsanderungen
konnten grundsatzlich nur einvernehmlich zwischen den Vertragsparteien, also dem
Bauherrn und dem Bauunternehmer, vereinbart werden. Im Falle der Vereinbarung
der VOB/B hatte der Bauherr schon jetzt spezielle Anordnungsbefugnisse. Nunmehr
besteht das Anordnungsrecht generell. Fir die Architekten ist diese Anderung deshalb
wesentlich, weil zumindest § 650b BGB Uber den Verweisungsparagrafen 65oq BGB
auch fur sie entsprechend gilt.
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§ 650b BGB
»(1) Begehrt der Besteller

1. eine Anderung des vereinbarten Werkerfolgs (631 Absatz 2) oder

2. eine Anderung, die zur Erreichuné] des vereinbarten Werkerfolgs notwenlc\iﬂig ist, streben die Vertragsparteien
Einvernehmen Uéyer die Anderung und die infoé_?e der Anderurl'\li zu leistende Mehr- oder Mindervergitung an. Der
Unternehmer ist verpflichtet, ein’Angebot iber die Mehr- oder Mindervergitung zu erstellen, im Falle einer Anderung
nach Satz 1 Nummer 1 jedoch nur,” wenn ihm die Ausfihrung der Anderung zumutbar ist. Macht der Unternehmer
betriebsinterne Vor%_dnge fiur die Unzumutbarkeit einer Anordnung nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 geltend, trifft ihn die
Beweislast hierfur. Trdgt der Besteller die Verantwortung {Ur die’Planung des Bauwerks oder der AufSenanlage, ist der
Unternehmer nur dann zur Erstellung eines Angebots uber die Mehr- oder Mindervergitung verpflichtet, wenn der
Besteller die fir die Anderun ez{rforderliche Planung vorgenommen und dem Unternehmer zur Verfigung gestellt hat.
Begehrt der Besteller eine Anderung, fir die dem Unternehmer nach § 650c Absatz 1 Satz 2 kein Anspruch auf
Vergiitung fir vermehrten Aufwand zusteht, streben die Parteien nur Einvernehmen Uber die Anderung an; Satz 2 findet
in diesem Fall keine Anwendung.

(2) Erzielen die Parteien binnen 30 Tagen nach Zugang des Anderu;gsbe ehrens beim Unternehmer keine Einigung nach
Absatz 1, kann der Besteller die Anderung in Textform anordnen. Der Unternehmer ist verpflichtet, der Anordnunhg des
Bestellbers nachzukommen, einer Anordnung nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 jedoch nur, wenn ihm die Ausfihrung
zumutbar ist.

Absatz 1 Satz 3 gilt entsprechend."
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§ 650g Abs. 2 BGB

.Fur die Vergitungsanpassung im Fall von Anordnungen nach § 650b Absatz 2 gelten die
Entgeltberechnungsregeln der Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure in der jeweils
geltenden Fassung, soweit infolge der Anordnung zu erbringende oder entfallende Leistungen
vom Anwendungsbereich der Honorarordnung erfasst werden. Im Ubrigen ist die
Vergitungsanpassung fir den vermehrten oder verminderten Aufwand der Grund der
angeordneten Leistung frei vereinbar. Soweit die Vertragsparteien keine Vereinbarung treffen, gilt
§ 650c entsprechend."

Im Ubrigen ist die Vergitungsanpassung fur den vermehrten oder verminderten Aufwand
aufgrund der angeordneten Leistung nicht frei vereinbar. Nur wenn die Parteien keine
Vereinbarung treffen, gilt § 650c BGB auch fir die Architekten.
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650e BGB

»~DerUnternehmer kann fir seine Forderungen aus dem Vertrag die Einrdumung einer
Sicherungshypothek an dem Baugrundstick des Bestellers verlangen. Ist das Werk noch
nicht vollendet, so kann er die Einrdumung der Sicherungshypothek fir einen der

geleisteten Arbeit entsprechenden Teil der Vergitung und fir die in der Vergitung nicht
inbegriffenen Auslagen verlangen."
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§ 650f BGB

(1) Der Unternehmer kann vom Besteller Sicherheit fir die auch in Zusatzauftrdgen vereinbarte und noch nicht gezahlte
Vergitung einschlief3lich dazugehc')'ri%zer Nebenforderungen, die mit 10 Prozent des zu sichernden Vergitungsanspruchs
anzusetzen sind, verlangen. Satz 1 gilt in demselben Ulgfan auch fir Anspriche, die an die Stelle der Vergitung treten. Der
Anspruch des Unternehmers auf Sicherheit wird nicht dadurch ausgeschlossen, dass der Besteller Erfillung verlangen kann oder
das Werk abgenommen hat. Anspriche, mit denen der Besteller gegen den Anspruch des Unternehmers auf Vergitung
aufrechnen kann, bleiben bei der Berechnung der Vergitung unberiicksichtigt, es sei denn, sie sind unstreitig oder rechtskrdftig
festgestellt. Die Sicherheit ist auch dann als ausreichend anzusehen, wenn sich der Sicherungsgeber das Recht vorbehdlt, sein
Versprechen im Falle einer wesentlichen Verschlechterung der Vermogensverhiltnisse des Bestellers mit Wirkung fir
Vergitungsanspriiche aus Bauleistungen zu widerrufen, die der Unternehmer bei Zugang der Widerrufserkldrung noch nicht

erbracht hat.

(2) Die Sicherheit kann auch durch eine Garantie oder ein sonstiges Zahlungsversprechen eines im Geltungsbereich dieses
Gesetztes zum Geschdftsbetrieb befugten Kreditinstituts oder Kred?tversicherers eleistet werden. Das Kreditinstitut oder der
Kreditversicherer darf Zahlungen “an den Unternehmer nur leisten, soweit der Besteller den Vergitungsanspruch des
Unternehmers anerkennt oder durch vorldugg vollstreckbares Urteil zur Zahlung der Vergitung verurteilt worden ist und die
Voraussetzungen vorliegen, unter denen die Zwangsvollstreckung begonnen werden darf.

(3) Der Unternehmer hat dem Besteller die iiblichen Kosten der Sicherheitsleistung bis zu einem Hochstsatz von 2 Prozent fir
das Jahr zu erstatten. Dies gilt nicht, soweit eine Sicherheit wegen Einwendungen des Bestellers gegen den Vergitungsanspruch
des Unternehmers aufrechterhalten werden muss und die Einwendungen sich als unbegrindet erweisen."
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g) Soweit der Unternehmer fur seinen Vergitungsanspruch eine Sicherheit nach Absatz 1 oder 2 erlangt hat, ist
er Anspruch auf Einrdumung einer Sicherungshypothek nach § 650e ausgeschlossen.

25) Hat der Unternehmer dem Besteller er[olglos eine angemessene Frist zur Leistung der Sicherheit nach Absatz 1
estimmt, so kann der Unternehmer die Leistung verweigern oder den Vertrag kiindigen. Kindigt er den Vertrag,
ist der Unternehmer berechtigt, die vereinbarte Vergitung zu verlangen; er muss sich jedoch dasjenige anrechnen
lassen, was er infolge der’ Aufhebung des Verfrages an Aufwendungen erspart oder durch “anderweitige
Verwendung seiner Arbeitskraft erwirbt oder boswillig zu erwerben unterldsst. Es wird vermutet, dass danach dem
Unternehmer 5 Prozent der auf den noch nicht erbrachten Teil der Werkleistung entfallenden vereinbarten
Vergitung zustehen.

(6) Die Absdtze 1 bis 5 finden keine Anwendung, wenn der Besteller

1. eine juristische Person des offentlichen Rechts oder ein éffentlich-rechtliches Sondervermégen ist, iber deren
Vermégen ein Insolvenzverfahren unzuldssig ist, oder

%. Vergraté[c/}er ist und es sich um einen Verbraucherbauvertrag nach § 650i oder um einen Bautrdgervertrag nach §
s5ou handelt.

Satz 1 Nummer 2 gilt nicht bei "Betr_euun% des Bauvorhabens durch einen zur Verfigung Uber die
Finanzierungsmittel des Bestellers ermdchtigten Baubetreuer.

(7) Eine von den Absdtzen 1 bis 5 abweichende Vereinbarung ist unwirksam."
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Zustandsfeststellung bei Verweigerung der Abnahme, § 650g

Der Gesetzgeber hat die Moglichkeit zur fiktiven Abnahme nach § 640 Abs. 2 BGB verandert,
nach Meinung mancher Juristen aus Sicht der Auftragnehmer verscharft und verschlechtert. In
Erganzung zu dieser Regelung wurde die Moglichkeit einer sog. Zustandsfeststellung
eingefuhrt.

Wichtig ist, dass die Zustandsfeststellung nicht die Abnahme ablost oder ersetzt! Die
Zustandsfeststellung ist fur den Fall vorgesehen, in dem der Bauherr die Abnahme gegeniber
dem Architekten und/oder dem Bauunternehmer verweigert.

%
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§ 650g BGB

.(1) Verweigert der Besteller die Abnahme unter Angabe von Mdngeln, hat er auf Verlangen des Unternehmers an einer
gemeinsamen Feststellung des Zustands des Werks mitzuwirken. Die gemeinsame Zustandsfeststellung soll mit der
Angabe des Tages der Anfertigung versehen werden und ist von beiden Veértragsparteien zu unterschreiben.

(2) Bleibt der Besteller einem vereinbarten oder einem von dem Unternehmer innerhalb einer angemessenen Frist
bestimmten Termin zur Zustandsfeststellun[g fern, so kann der Unternehmer die Zustandsfeststellung auch einseitig
vornehmen. Dies gilt nicht, wenn der Besteller infolge eines Umstands fernbleibt, den er nicht zu vertreten hat und den
er dem Unternehmer unverziglich mitgeteilt hat. Der Unternehmer hat die einseitige Zustandsfeststellung mit der
Angabe des Tages der Anfertigung zu versehen und sie zu unterschreiben sowie dem Besteller eine Abschrift der
einseitigen Zustandsfeststellung zur Verfiigung zu stellen.

(3) Ist das Werk dem Besteller verschafft worden und ist in der Zustandsfeststellung nach Absatz 1 und 2 ein
%ffenkundiger Mangel nicht angegeben, wird vermutet, dass dieser nach der Zustandsfeststellung entstanden und vom

esteller zu vertreten ist. Die Vermutung gilt nicht, wenn der Mangel nach seiner Art nicht vom Besteller verursacht
worden sein kann.

(4) Die Vergiitung ist zu entrichten, wenn
1. der Besteller das Werk abgenommen hat oder die Abnahme nach § 641 Absatz 2 entbehrlich ist und

2. der Unternehmer dem Besteller eine priiffdhige Schlussrechnung erteilt hat. Die Schlussrechnung ist priffdhig, wenn
sie eine Ubersichtliche Aufstellung der erbrachten Leistungen enthdlt und hﬁ]r den Besteller nachvollziehbar ist. Sie gilt
als prU];fdhig, wenn der Besteller nicht innerhalb von 30 Tagen nach Zugang der Schlussrechnung begrindete
Einwendungen gegen ihre Priiffihigkeit erhoben hat. ///
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Vielen Dank fiir IThre Aufmerksamkeit!!!

Herrmann ¢ Groll-Nagel ¢ Starke
Rechtsanwalte
Partnerschaftsgesellschaft
Poststralie 21

83435 Bad Reichenhall
www.starke-rechtsanwaelte.de

E. office(@sra-law.de

T. +49 (0) 86 51 96 43 0

F. +49 (0) 86 51 96 43 40
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