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1. Einleitung

Das Gesetz kannte bislang fir samtliche am Bau geschlossenen Vertrdge nur einen
einheitlichen ,Werkvertrag". Kennzeichnend dafir ist die Pflicht des Unternehmers, ein Werk
gegen Zahlung einer Vergitung herzustellen. Vertragstypisch ist der geschuldete Werkerfolg.

Die gesetzliche Neuregelung enthdlt kiinftig eine Unterscheidung zwischen einem
Werkvertrag-Bauvertrag-Verbraucherbauvertrag. Der jeweilige Vertragstyp
unterscheidet sich hinsichtlich der anzuwendenden Vorschriften. Vereinfacht ausgedriickt
gelten fir jeden Vertragstyp erganzende bzw. abweichende Regeln.

Werkvertrag, § 631 BGB

Bauvertrag, § 650a BGB Verbraucherbauvertrag, § 650i BGB

Die Abgrenzung, welcher Vertragstyp im konkreten Fall vorliegt, ist danach zu treffen, welche
Vertragspartei den Vertrag schlieBt und insbesondere die Vereinbarung Uber die Art und der
Umfang der auszufiihrenden Leistung.

Nachfolgend wird der so genannte neue Verbraucherbauvertrag nach § 650i BGB naher
erlautert.

2. Der Verbraucherbauvertrag, § 650i BGB

Gem. dem gesetzlichen Ziel, kinftig auch im Bauvertragsrecht einen eigenen Typ des
JVverbraucherbauvertrages" einzufligen, hat der Gesetzgeber dieser neuen Form des Vertrages
ein eigenes Kapitel 3 ab § 650i BGB gewidmet.

Dieses Kapitel enthdlt eine Reihe von zwingenden Schutzvorschriften zu Gunsten des
Verbrauchers, von denen in der Vertragsgestaltung nicht abgewichen werden kann.

2.1. Vertragsparteien
Ein Verbraucherbauvertrag setzt voraus, dass Vertragspartner des Vertrages ein Verbraucher
ist.




Im Hinblick auf die Definition des ,Unternehmers" und des ,Verbrauchers" gelten die
Allgemeinen Vorschriften des Gesetzes, d. h. § 14 BGB (Unternehmer) und § 13 BGB
(Verbraucher).

Bereits hier kann es die ersten Abgrenzungsschwierigkeiten geben. Verbraucher sind
nattirliche Personen. Gerade bei Freiberuflern kann es schwierig werden zu unterscheiden, ob
diese beim konkreten Auftrag fir private oder geschaftliche Zwecke handeln. MaBgeblich ist
der Schwerpunkt der Leistung, im Zweifelsfall wird eine Verbrauchereigenschaft anzunehmen
sein.

Entscheidend ist stets der direkte Vertragspartner des Unternehmers. Nur wenn dieser ein
Verbraucher ist, kommt der Verbraucherbauvertrag in Betracht. Wer als Nachunternehmer
tatig ist flr eine Drittfirma, die flir einen Verbraucher ein Einfamilienhaus errichtet, dann ist
der Nachunternehmervertrag niemals ein Verbraucherbauvertrag, sondern meist ein
Bauvertrag nach § 650a BGB.

Es ist darauf zu achten, dass nicht jeder Vertrag mit einem Verbraucher automatisch dem
Verbraucherbauvertrag unterliegt. Sofern die Art und der Umfang der Leistung nicht die
Anforderungen des Verbraucherbauvertrages erfiillt, handelt es sich allenfalls um einen
Bauvertrag nach § 650a BGB oder gar nur um einen Werkvertrag nach § 631 BGB.

Im Ergebnis bendtigt ein Verbraucherbauvertrag zundchst einmal einen Verbraucher als
Vertragspartner. Dies allein genligt aber nicht als entscheidendes Bestimmungsmerkmal.
MaBgeblich ist zusatzlich der Leistungsinhalt.

2.2. Form des Vertrages

Der Verbraucherbauvertrag bedarf zwingend der Textform. Mindliche Vertrage sind
formunwirksam. Der Vertrag muss schriftlich, per Telefax, per E-Mail usw. abgeschlossen
werden.

2.3. Vertragsinhalt

Es ist zu beachten, dass ein Verbraucherbauvertrag nach der Definition in § 650i BGB nur
dann vorliegt, wenn Inhalt des Vertrages der Bau eines neuen Gebdudes oder erhebliche
UmbaumaBnahmen an einem bestehenden Gebdude sind.

Leistungen in Bezug auf andere Bauwerke oder auch Freianlagen/AuBenanlagen fiihren
deshalb nicht dazu, dass ein Verbraucherbauvertrag vorliegt.

§ 650i BGB — Verbraucherbauvertrag

(1) Verbraucherbauvertrdge sind Vertrdge, durch die der Unternehmer von einem Verbraucher zum
Bau eines neuen Gebédudes oder zu erheblichen UmbaumalBnahmen an einem bestehenden Gebaude
verpfilichtet wird.

(2) Der Verbraucherbauvertrag bedarf der Textform.

(3) Fiir Verbraucherbauvertrdage gelten ergénzend die folgenden Vorschriften dieses Kapitels.

Das Merkmal , Bau von neuen Gebdauden™ umfasst nach der Vorstellung des Gesetzgebers
nur Vertrage Uber MaBnahmen, die das Grundstiick wesentlich umgestalten. Beispielsweise
der Bau von Wohngebauden oder auch von Nebengebauden zu Wohnzwecken.

Gebdude mit untergeordneter Funktion, beispielsweise Errichtung eines Schuppen oder eines
Carports, sollen hiervon nicht umfasst sein.

Ein Verbraucherbauvertrag soll nur vorliegen, wenn sich die Herstellungspflicht des
Unternehmers auf ,das Gebaude" bezieht. Folglich sind die Schutzvorschriften des
Verbraucherbauvertrages nur dann anwendbar, wenn samtliche Leistungen aus einer




Hand angeboten werden. Dies betrifft also Generalunternehmervertrage oder
Generaliibernehmervertrige.*

Sofern der Verbraucher fiir das Bauvorhaben mehrere Unternehmer mit der Errichtung des
Gebdudes beauftragt, sollen diese Vertrdage nicht den Schutzvorschriften des
Verbraucherbauvertragsrechts unterliegen. Sie kdnnen jedoch unter die Allgemeinen
Vorschriften des Verbrauchervertrages in den §§ 312 ff. BGB fallen, d. h. auch dort kann es in
bestimmten Situationen ein Widerrufsrecht geben.

Unter ,,erhebliche UmbaumaBnahmen" sollen MaBnahmen fallen, die mit dem Bau eines
neuen Gebdudes vergleichbar sind.

MaBgeblich sind Umfang und Komplexitdt sowie das AusmaB des Eingriffs in die Bausubstanz
des Gebaudes.

BloBe InstandsetzungsmaBnahmen oder RenovierungsmaBnahmen eines Gebaudes
(Neueindeckung des Daches, Fassadensanierung, usw.) sollen nicht von der Neuregelung des
Verbraucherbauvertrages umfasst werden.

Untergeordnete bauliche Anlagen, wie z. B. Wintergarten, Carports, usw., unterfallen ebenfalls
nicht den Vorschriften des Verbraucherbauvertrages.

Tipp an Verbraucher:

Sofern Verbraucher die Schutzvorschriften des Verbraucherbauvertrages erreichen wollen,
mussen sie den Auftrag insgesamt an einen Generalunternehmer oder Generallibernehmer
vergeben. Bereits die Vergabe einzelner Leistungen fiihrt zum Verlust der Schutzvorschriften.

Tipp an Unternehmer:

Unternehmer mussen sich bewusst sein, wenn sie als Generalunternehmer oder
Generallibernehmer gegeniiber einem Verbraucher agieren, die Schutzvorschriften peinlichst
einzuhalten, um keine rechtlichen und wirtschaftlichen Nachteile zu erleiden.

Es ist Uberlegenswert, die Schutzvorschriften eventuell dadurch ,zu umgehen®, in dem man
bewusst Teilleistungen nicht anbietet, die von Dritten ausgeflhrt werden. Es bleibt
abzuwarten, ob die Rechtsprechung diese Taktik billigen wird. Grundsatzlich dirften
L<Umgehungen® der Schutzvorschriften nicht wirksam sein. Es bleibt aber die praxisrelevante
Frage, ob dies nachgewiesen werden kann.

Es ist aber zu beachten, dass immer noch ein Widerrufsrecht nach § 312ff. BGB greifen kann.

Im Ergebnis wird der Anwendungsbereich des Verbraucherbauvertrages in § 650i BGB stark
eingeschrankt. Die Mehrzahl der Werkvertrage beziglich Bauleistungen werden nicht unter
den Anwendungsbereich fallen.

Hinweis:

Zukinftig wird der Unternehmer bei einem Verbraucher als Besteller unterscheiden missen,
ob er einen ,Verbraucherbauvertrag" (Schlisselfertig-Bauvertrag oder Vertrag Uber
erheblichen Umbau) oder aber einen ,Bauvertrag mit einem Verbraucher" abschlieBt. Je nach
Vertragstyp finden unterschiedliche Vorschriften auf den abgeschlossenen Vertrag
Anwendung.

1 vgl. Gléckner, BauR 2014, 411, 416; Pause, BauR 2017, 430, 431, so bislang herrschende Meinung




3. Baubeschreibungspflicht (§ 650j BGB) + Inhalt des Vertrages (§ 650k BGB)

Die Ausgestaltung der Baubeschreibung ist nun geregelt. Im Rahmen der gesetzlichen
Regelungen (ber den Verbraucherbauvertrag normiert das BGB lediglich Grundsatze.
Konkretisiert werden in Artikel 249 EGBGB die Pflichten.

Ausnahme:
Die Informationspflicht des Unternehmers besteht grundsatzlich nur, soweit der Verbraucher
nicht selbst oder ein von ihm beauftragter Dritter die wesentlichen Planungsvorgaben macht.

3.1. Form der Baubeschreibung

Der Unternehmer ist verpflichtet, dem Verbraucher rechtzeitig wvor Abgabe seiner
Vertragserklarung eine Baubeschreibung in Textform zur Verfiigung zu stellen (vgl. Artikel
249 § 1 EGBGB).

3.2. Inhalt der Information
In der Baubeschreibung sind die wesentlichen Eigenschaften des angebotenen Werks
darzustellen. Sie muss mindestens folgende Informationen enthalten:

Informationspflichten:

- allgemeine Beschreibung des herzustellenden Gebdudes oder der vorzunehmenden
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, Grundrisse und
Schnitte,

- Gegebenenfalls Angaben zum Energie, zum Brandschutz- und zum Schallschutzstandard
sowie zur Bauphysik,

- Angaben zur Beschreibung der Baukonstruktionen aller wesentlichen Gewerke

- gegebenenfalls Beschreibung des Innenausbaus,

- gegebenenfalls Beschreibung der gebaudetechnischen Anlagen,

- Angaben zu Qualitatsmerkmalen, denen das Gebdude oder der Umbau genligen muss,

- gegebenenfalls Beschreibung der Sanitarobjekte, der Armaturen, der Elektroanlage, der
Installation, der Informationstechnologie und der AuBenanlagen

Fraglich ist, welcher , Detaillierungsgrad™ vom Unternehmer gefordert ist. Der Inhalt der
Information wird sich am Schutzbediirfnis des Verbrauchers orientieren miissen.

Folge wird sein, dass eine ,funktionale Leistungsbeschreibung™, die nur das Ziel des zu
errichtenden Werkes regelt, nicht ausreichend sein wird. Unternehmer miissen detailliert die
wesentlichen Eigenschaften, die flir den Verbraucher von Relevanz sind, angeben, um den
gesetzlichen Informationspflichten zu gentgen.

Die Grenze des Informationsbediirfnisses diirfte dort verlaufen, wo die Information Uber die
Leistung fiir die Funktion und die Ausstattung des Geb&udes erheblich ist?.

Bezuglich der jeweiligen Bauteile und Anlagen kommt es auf die Beschreibung in Bezug auf
ihre Leistungsmerkmale, Gebrauchstauglichkeit, Eignung und Komfort in der Nutzung bzw. im
Betrieb des Bauwerks und der Bauteile und der Anlagen an°.

2 Vgl. Pause, BauR 2017, 430, 434




Die Entwicklung der Rechtsprechung bleibt abzuwarten.

Tipp an Unternehmer:
Den Unternehmern ist zu empfehlen, lieber etwas mehr zu informieren als zu wenig. Tatsache
ist, dass eine bloBe funktionale Leistungsbeschreibung nicht mehr ausreichend ist.

3.3. Inhalt des Vertrages, Auslegung des Vertrages
Die Baubeschreibung wird Vertragsinhalt, wenn die Parteien nichts anderes vereinbaren
(§ 650k Abs. 1 BGB).

Nach § 650k Abs. 2 BGB gehen Zweifel bei der Auslegung des Vertrags, insbesondere bei
einer unvollstdndigen Baubeschreibung, zu Lasten des Unternehmers.

In dieser Vorschrift wird geregelt, dass, falls die Baubeschreibung unklar oder unvollstéandig
ist, der Vertrag unter Berlcksichtigung samtlicher vertragsbegleitender Umstande,
insbesondere des Komfort- und Qualitatsstandards, nach den ubrigen
Leistungsbeschreibungen auszulegen ist.

Der Gesetzgeber verfolgt das Ziel, den Vertrag aufrecht zu erhalten, auch wenn die
Baubeschreibung Defizite aufweist.

Unter ,sonstige vertragsbegleitende Umstande" konnen auch Prospektangaben, Exposés
und Aussagen von Mitarbeitern des Unternehmers herangezogen werden.

Tipp an Unternehmer:

Unternehmer missen ihre Vertragsunterlagen prifen und den neuen Bestimmungen
anpassen. Die Bedeutung dieses Dokuments darf nicht unterschatzt werden, weshalb auch
Anderungen und Ergdnzungen zu dokumentieren sind. Entsprechendes gilt auch fiir
Leistungen, die nicht geschuldet sind, da unvollstdndige Baubeschreibungen zu Lasten des
Unternehmers ausgelegt werden kénnen. Es sollte auch intern dokumentiert werden, welche
Informationen dem Verbraucher im Vorfeld Ubermittelt wurden, damit nicht unbewusst
Leistungsinhalte zur Vertragsgrundlage werden, die an sich in dieser Form nicht angedacht
waren.

Tipp an Verbraucher:

Verbrauchern ist zu empfehlen, samtliche Unterlagen auch im Vorfeld des Vertragsabschlusses
zu dokumentieren und aufzubewahren. Diese Informationen kdnnen spater fur die Auslegung
des Vertrages erhebliche Bedeutung erlangen. Der Verbraucher sollte versuchen, den
Unternehmer zu schriftlichen Aussagen zu ,provozieren®, um den Beweis bestimmter Zusagen
fuhren zu kénnen, ,wer schreibt der bleibt, wer telefoniert verliert". BloBe miindliche
AuBerungen sind spater kaum gerichtlich beweisbar.

3.4. Angaben zur Bauzeit

Der Vertrag muss zudem verbindliche Angaben zum Zeitpunkt der Fertigstellung enthalten.
Kann ein solcher Termin bei Vertragsschluss noch nicht angegeben werden, ist zumindest die
Dauer der Bauausfiihrung in den Vertrag aufzunehmen (vgl. § 650k Abs. 3 BGB).

Sofern jede Angabe zum Fertigstellungszeitpunkt fehlt, wird § 271 BGB greifen. Danach ist die
Leistungszeit aus den Umstéanden zu entnehmen. Im Zweifel hat der Unternehmer nach

3 Vgl. Pause, BauR 2017, 430, 434




Vertragsschluss mit den Arbeiten zu beginnen und sie in angemessener Zeit zu Ende zu
fuhren. Dabei ist die flir eine Herstellung notwendige Zeit zu berticksichtigen. Mit Ablauf der
angemessenen Fertigstellungsfrist wird die Leistung fallig.

Tipp an Unternehmer:

Unternehmern ist zu empfehlen, die Angaben realistisch vorzunehmen, um nicht in Verzug zu
geraten. Dies gilt auch fiir den Baubeginn, da ansonsten unverziiglich zu beginnen ist, was
eventuell nicht geplant war. Vermieden werden sollte keinerlei Angaben zu machen, da dies
den Unternehmer Auslegungszwangen Dritter unterwirft. Was spater ein Sachverstandiger zu
der Zeitdauer ermittelt, ist hochst fraglich.

4. Widerrufsrecht bei Verbrauchervertragen (§ 6501 BGB)

Beim Widerrufsrecht ist vorsorglich darauf hinzuweisen, dass dieses nicht nur beim
Verbraucherbauvertrag einzurdumen ist.

Es ist denkbar, dass auch bei einem Werkvertrag nach § 631 BGB oder einem Bauvertrag nach
§ 650a BGB mit einem Verbraucher eine Widerrufsbelehrung fur den Unternehmer notwendig
sein kann (z. B. Vertragsabschluss in der Wohnung; Fernabsatz).

4.1. Widerrufsfrist

Wie bei anderen Verbrauchervertragen steht dem Verbraucher eines Verbraucherbauvertrags
ein Widerrufsrecht von 14 Tagen ab dem Tag des Vertragsabschlusses zu, Gber das ihn der
Unternehmer zu belehren hat (Belehrungspflicht).

Unterbleibt die Belehrung, beginnt die Widerrufsfrist nicht zu laufen (§ 356e BGB). Die
Widerrufsfrist endet spatestens 1 Jahr und 14 Tage nach Vertragsschluss, vgl. § 356e Satz
2 BGB.

4.2, Muster der Widerrufsbelehrung
Der Gesetzgeber hat der Vorschrift des Art. 249 § 3 EGBGB ein eigenes Muster fiir die
Widerrufsbelehrung beigefiigt.

Muster fiir die Widerrufsbelehrung bei Verbraucherbauvertragen
Widerrufsbelehrung

Widerrufsrecht

Sie haben das Recht, binnen 14 Tagen ohne Angabe von Griinden diesen Vertrag zu widerrufen. Die
Widerrufsfrist betrdgt 14 Tage ab dem Tag des Vertragsabschlusses. Sie beginnt nicht zu laufen, bevor
Sie diese Belehrung in Textform erhalten haben. Um Ihr Widerrufsrecht auszuiiben, miissen Sie uns (*)
mittels einer eindeutigen Erkidrung (z.B. Brief, Telefax oder E-Mail) lber Ihren Entschluss, diesen
Vertrag zu widerrufen, informieren. Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Erkidrung
Uber die Austibung des Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist absenden.

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir Ihnen alle Zahlungen, die wir von Ihnen erhalten
haben, unverziiglich zuriickzuzahlen. Sie mdssen uns im Falle des Widerrufs alle Leistungen
zurtickgeben, die Sie bis zum Widerruf von uns erhalten haben. Ist die Rickgewéhr einer Leistung ihrer
Natur nach ausgeschlossen, lassen sich etwa verwendete Baumaterialien nicht ohne Zerstérung
entfernen, missen Sie Wertersatz daftir bezahlen.

* Gestaltungshinweis:
Fligen Sie Ihren Namen oder den Namen Ihres Unternehmens, ihre Anschrift und Ihre Telefonnummer
ein. Sofern verfiigbar, sind zusétzlich anzugeben: Ihre Telefonnummer und E-Mail-Adresse.




Der Unternehmer genligt seinen gesetzlichen Informationspflichten zum Widerrufsrecht, wenn
er das Muster fiir die Widerrufsbelehrung korrekt ausftillt und dem Verbraucher in Textform
Ubermittelt (Art. 249 § 3 Abs. 2 EGBGB).

Dabei sollte die Belehrung nicht verdndert werden und ist entsprechend den
Gestaltungshinweisen auszufiillen. Der Unternehmer sollte sich ,sklavisch® an das Muster
halten, um Nachteile zu vermeiden.

Der Gesetzgeber hat klargestellt, dass ein Widerrufsrecht bei notarieller Beurkundung des
Vertrages nicht besteht (z. B. Bautragervertrag).

Tipp an Unternehmer:
Unternehmer sollten sich ,sklavisch™ an das Muster der Belehrung halten, um keine Nachteile
zu haben. Die Musterbelehrung gilt aber nur flir Verbraucherbauvertrage, d. h. fiir Vertrage
Uber den Bau von Gebduden und Vertrage Uber erhebliche UmbaumaBnahmen an
bestehenden Gebduden.

4.3. Ortsunabhangigkeit des Widerrufsrechts

Das Widerrufsrecht bei Verbraucherbauvertragen besteht im Gegensatz zu ,normalen
Verbrauchervertragen® unabhangig von der ,Vertriebsform". Das Widerrufsrecht greift
also generell und nicht nur bei auBerhalb von Geschaftsraumen geschlossenen Vertragen und
im Fernabsatz.

Tipp an Unternehmer:

Unternehmer, die unter den Verbraucherbauvertrag fallen, missen daher stets eine
Widerrufsbelehrung verwenden, da ein Schutz Uber die Vertriebsform (Abschluss in
Geschaftsraumen des Unternehmens) nicht mdglich ist. Die rechtzeitige Aushdndigung der
Widerrufsbelehrung muss beweiskraftig festgehalten werden.

Der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses ist zu dokumentieren, um die Widerrufsfrist berechnen
zu konnen. Es bedarf einer Eigendisziplin bei der Vertragsdokumentation nicht nur auf die
Unterschriften (von allen Vertragspartnern) zu achten, sondern auch auf ein ausgeftlltes
Datumsfeld.

4.4. Folgen des Widerrufs

Sofern der Verbraucher den Widerruf des Verbraucherbauvertrages erklart, sind die Parteien
an ihre Willenserklarungen nicht mehr gebunden. Der Bauvertrag wandelt sich ,,ex nunc" in
ein Rickgewahrschuldverhaltnis um, so dass die erhaltenen Leistungen wechselseitig zurlick
zu gewahren sind.

In § 357d BGB wurde fiir die Riickabwicklung dieser Vertrage eine eigenstandige Regelung
getroffen.

Danach hat der Verbraucher Wertersatz zu leisten, wenn die Rickgewahr der Leistung in
Natur ausgeschlossen ist. Bei der Berechnung des Wertersatzes ist die vereinbarte Vergitung
zugrunde zu legen. Sofern die vereinbarte Verglitung unverhaltnismaBig hoch ist, ist der
Wertersatz auf der Grundlage des Marktwertes der erbrachten Leistung zu berechnen.

Tipp an Verbraucher:

Verbrauchern ist zu empfehlen, den Zugang der Widerrufserklarung beweiskraftig zu
dokumentieren, damit die angestrebte Rechtsfolge der Riickabwicklung auch eintritt und kein
Fristablauf erfolgt.




Tipp an Unternehmer:

Unternehmer missen unbedingt den Zeitpunkt der Widerrufsbelehrung dokumentieren, um
den Fristablauf berwachen zu kénnen. Vorteilhaft ist es, wenn bestimmte Leistungsteile im
Vertrag auch mit entsprechenden Verglitungsansatzen versehen sind. Dies erlaubt eine
leichtere Riickabwicklung, wenn Teilleistungen ausgefiihrt sind.

Entgegen der Regelungen zum Widerrufsrecht bei Werkvertragen oder Bauvertragen mit
Verbrauchern steht dem Unternehmer nach dem Widerrufsrecht des Verbraucherbauvertrages
im Falle des Widerrufs eines derartigen Vertrages auch dann ein Wertersatzanspruch gegen
den Verbraucher zu, wenn er den Besteller nicht iber diese Rechtsfolge belehrt hat. Dies ist
bei den Werkvertragen mit Verbrauchern und Bauvertragen mit Verbrauchern nicht der Fall.
Hier steht einem Unternehmer ein Wertersatzanspruch gegeniiber dem Verbraucher im Falle
des Widerrufs nur dann zu, wenn er den Verbraucher zuvor Uber diese Rechtsfolge belehrt
hat!

5. Abschlagszahlungen und Sicherheit fiir Fertigstellung

Unternehmer sind im Rahmen eines Verbraucherbauvertrages gem. § 650m BGB berechtigt,
von ihren Auftraggebern Abschlagszahlungen zu verlangen.

Die Hohe der Abschlagszahlungen ist gesetzlich begrenzt. Sie betragt maximal 90 % der
vereinbarten Vergiitung inklusive Nachtragsforderungen (§ 650m Abs. 1 BGB).

Als Ausgleich hat der Unternehmer dem Verbraucher eine Sicherheit fir die rechtzeitige
Herstellung des Werks ohne wesentliche Mangel in Hohe von 5 % der vereinbarten
Vergiitung zu leisten (§ 650m Abs. 2 BGB). Die Sicherheit wird mit der ersten
Abschlagszahlung des Verbrauchers fallig.

Faktisch bedeutet dies flir den Verbraucherbauvertrag, dass der Verbraucher kiinftig eine
LSicherheit” in Hoéhe von insgesamt 15 % besitzt, wenn man die Obergrenze der Hohe der
Abschlagszahlungen mit dem gesetzlichen Anspruch auf Sicherheit addiert.

Die Absatze 2 und 3 entsprechen weitgehend den bisherigen Absatzen 3 und 4 des § 632a
BGB.

Angepasst wurde der Anwendungsbereich an den in § 650i BGB normierten Begriff des
Verbraucherbauvertrags. Bisher fand die Vorschrift auf Vertrage eines Verbrauchers Uber die
Errichtung oder den Umbau eines Hauses oder eines vergleichbaren Bauwerks Anwendung. In
der Praxis durften sich hierdurch keine wesentlichen Veranderungen ergeben.

Erganzt wurde in § 650m Abs. 2 Satz 2 BGB der Fall, dass sich der Vergitungsanspruch durch
eine Anordnung des Bestellers nach den §§ 650b, 650c BGB erhoht.

AuBerdem werden die Mdoglichkeiten zur Vereinbarung einer Absicherung des
Vergutungsanspruchs des Unternehmers eingeschrankt. Der Unternehmer kann von dem
Verbraucher flir dessen Zahlungsverpflichtungen lediglich eine Sicherheit in Hohe von maximal
20 % der vereinbarten Verglitung verlangen, wenn er zugleich Abschlagszahlungen verlangt.

Bei Vertragen, in denen der Unternehmer ohne die Forderung von Abschlagszahlungen in
vollem Umfang vorleistet, kann er auch weiterhin eine Absicherung in Hohe der gesamten
Auftragssumme vereinbaren.




6. Erstellung und Herausgabe von Unterlagen (§ 650n BGB)

Die Vorschriften des Verbraucherbauvertragsrechts werden durch die Pflicht des
Unternehmers zur Herausgabe von Unterlagen in § 650n BGB flankiert. Danach hat der
Unternehmer diejenigen Planungsunterlagen zu erstellen und dem Verbraucher
herauszugeben, die dieser bendtigt, um gegenlber Behdrden den Nachweis filihren zu
kdnnen, dass die Leistungen unter Einhaltung der einschlagigen offentlich-rechtlichen
Vorschriften ausgefiihrt werden (§ 650n Abs. 1 BGB).

Mit dieser Regelung schlieBt der Gesetzgeber eine Liicke, da die bisherige Rechtsprechung
auBerst zurtickhaltend war mit einem mdglichen Anspruch auf Herausgabe von Unterlagen.
Diese wurden regelmdBig nur als Mittel zur Herstellung eines mangelfreien Werkes
angesehen, nicht aber als eine Hauptpflicht des Unternehmers.

Dies eroffnet dem Verbraucher die Mdglichkeit, auch eine Abnahme zu verweigern, wenn
entsprechende Unterlagen nicht vorliegen oder mangelhaft sind.

Hinweis:

Den Parteien ist zu empfehlen, im Vertrag eine konkrete Aufzahlung der zu (ibergebenden
Unterlagen vorzusehen, da es im Einzelfall fraglich sein kann, ob die vom Besteller
gewlinschten Unterlagen unter die Herausgabepflicht fallen oder nicht. Beispielsweise kann
es fraglich sein, ob Produktdatenblatter und Priifzeugnisse unter die genannte
Herausgabepflicht fallen.

Es ist empfehlenswert, vertraglich zu definieren, welche Plane/Unterlagen herauszugeben
sind, gegebenenfalls auch den Zeitpunkt. Dies kann streitvermeidend sein und
Auslegungsschwierigkeiten vorbeugen.

Diese Pflicht zur Erstellung und Herausgabe muss rechtzeitig vor Beginn der Ausfiihrung der
geschuldeten Leistung geschehen.

Ausnahme:
Die Pflicht entfallt, wenn der Verbraucher oder ein von ihm Beauftragter die wesentlichen
Planungsvorgaben erstellt.

In gleicher Weise hat der Unternehmer spatestens mit der Fertigstellung des Werks diejenigen
Unterlagen zu erstellen und dem Verbraucher herauszugeben, die dieser bendtigt, um
gegenuber Behdrden den Nachweis flhren zu kénnen, dass die Leistung unter Einhaltung der
einschlagigen offentlich-rechtlichen Vorschriften ausgefiihrt worden ist (§ 650n Abs. 3 BGB).

Nach § 650n Abs. 3 BGB treffen den Unternehmer entsprechende Pflichten, wenn ein Dritter,
etwa ein Darlehensgeber oder ein Fordermittelgeber, Nachweise flr die Einhaltung
bestimmter Bedingungen verlangt, und wenn der Unternehmer die berechtigte Erwartung des
Verbrauchers geweckt hat, diese Bedingungen einzuhalten.

Tipp an Verbraucher:

Die Verpflichtung zur Herausgabe der Bauunterlagen stellt eine leistungsbezogene
Nebenpflicht dar. Die Herausgabe der Unterlagen kann vom Verbraucher eingeklagt werden.
Dies ermdglicht auch ein Leistungsverweigerungsrecht bzw. kann gegebenenfalls sogar die
Abnahme verweigert werden, wenn es sich um eine flir das Bauvorhaben wesentliche
Unterlage handelt.
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Tipp an Unternehmer:

Unternehmern ist zu empfehlen, die Herausgabe bzw. Pflicht zur Erstellung der notwendigen
Unterlagen vertraglich im Bauvertrag mit Nachunternehmern zu regeln. Die im
Verbraucherbauvertrag vorgesehene Pflicht zur Erstellung und Herausgabe von Unterlagen
nach § 650m BGB, gilt nicht beim Bauvertrag nach § 650a BGB, der typischerweise mit dem
Nachunternehmer geschlossen wird. Es kann ansonsten zu dem Problem kommen, dass der
Unternehmer seinem Verbraucher als Besteller Unterlagen herauszugeben hat, die dieser
gegebenenfalls nicht oder nur schwierig erstellen kann. Damit der Unternehmer nicht in eine
~Zwickmihle" gerat, ist es ihm zu empfehlen, bereits vertraglich im Nachunternehmervertrag
diese Pflichten zu regeln.

7. Abweichende Vereinbarungen (§ 6500 BGB)

Damit von den verbraucherschiitzenden Vorschriften des Kapitels 3 und des § 640 BGB
weder formularvertraglich noch individualvertraglich zu Lasten von Verbrauchern abgewichen
werden kann, ordnet § 6500 BGB an, dass es sich hierbei um zwingendes Recht handelt.

Eine Ausnahme gilt jedoch fiir die Regelungen der §§ 632a, 650m BGB, von denen durch
Individualvereinbarung abgewichen werden kann.

Hinweis:

Die zwingenden Regelungen des Gesetzes schranken die Moglichkeit der Vertragsgestaltung
erheblich ein. Unternehmer missen sich daher darauf einstellen, dass die neuen ,Spielregeln®
des § 650i BGB nicht zu modifizieren sind. Dies ist kalkulatorisch zu berlicksichtigen.
Gleichzeitig ergibt sich daraus Gestaltungsbedarf fir die nachfolgenden Vertrage,
beispielsweise mit Nachunternehmern, die so anzupassen sind, dass der Unternehmer seine
Pflichten gegeniliber dem eigenen Besteller, der Verbraucher ist, erfiillen kann.

\ 8. Zusammenfassung

Der neue Verbraucherbauvertrag ist eine der Kernregelungen der Reform. Die Beteiligten am
Bau mussen sich ab 2018 auf die neue Situation einstellen und dementsprechend ihre
vertraglichen Muster anpassen. Dies gilt nicht nur fir den Verbraucherbauvertrag an sich,
sondern auch fiir vorgelagerte Dokumente, wie die Baubeschreibung. Im Ubrigen gibt es noch
zusatzliche neue Vorschriften, wie Abnahmeverlangen unter Fristsetzung unter Aufkldrung des
Verbrauchers, Zustandsfeststellungen usw., die ebenfalls dazu fiihren, dass der eigene
Musterpool Uberarbeitet und angepasst werden muss.



