Recht & Steuer

Die grof3ten Mythen
der Baubranche

BAURECHT. Manche lang gelibte Praktiken in der Branche gehdren
durchaus auf den rechtlichen Priifstand. Ist alles nur heil3e Luft oder
steckt doch etwas dahinter? Unsere Rechtsexperten klaren auf.
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ythen entstanden in einer Zeit,
in der Menschen und Volker
noch keine Schrift hatten und

sich Geschichten miindlich weitererzihl-
ten. Zwar kann man heutzutage davon
ausgehen, dass in der Baubranche (trotz
der altbewahrten ,Handschlagqualitdt®)
vieles verschriftlicht wird, jedoch werden
die sich hartnickig haltenden Mythen
wohl so oder so dhnlich zustande gekom-
men sein. In diesem Beitrag gehen wir
auf einzelne dieser ,Praktiken” ein und
beleuchten deren rechtliche Relevanz.

Schlussrechnung -

»~Aussetzen der Priiffrist”

Starten wir mit einem beliebten und héau-
fig zitierten Mythos im Zusammenhang
mit der Schlussrechnung. Der Auftragneh-
mer (AN) hat seine Leistungen (vertragsge-
maf) erfiillt und legt folgend - im besten
Fall innerhalb der vereinbarten Frist - die

Schlussrechnung an den Auftraggeber (AG).

Nun liegt der Ball beim AG: In den
meisten Vertriagen folgt auf die Ubermitt-
lung der Schlussrechnung eine Frist, in-
nerhalb welcher der AG die Schlussrech-
nung zu prifen und - sofern erforderlich
- den AN zur Abgabe weiterer fiir die Prii-
fung notwendiger Unterlagen aufzufor-
dern hat. Gibt es so eine Frist nicht, be-
ginnt mit der Ubermittlung der Schluss-
rechnung an den AG unmittelbar die ver-
einbarte Zahlungsfrist zu laufen.
Innerhalb dieser Frist hat der AG also die
Schlussrechnung - gepriift oder unge-
prift — zu begleichen.

Da mit Ablauf der Zahlungsfrist be-
kanntermaflen Verzugszinsen - derzeit
12,58 Prozentpunkte tiber dem Basiszins-
satz — anfallen, wurde es zu einer belieb-

ten Praxis auf Auftraggeberseite, eine ver-
einbarte ,Priffrist auszusetzen®. Dies in
dem Glauben, mit einer solchen Mittei-
lung - oftmals ohne Angabe von Griinden
- die Falligkeit der Forderung verhindern
zu konnen.

Wenngleich dieses Vorgehen durchaus
verbreitet ist, ein Anfallen von Verzugs-
zinsen verhindert es keinesfalls. Ein , Aus-
setzen der Priiffrist“ und folglich ein ein-
seitiges ,Aussetzen der Falligkeit” gibt es
schlicht und ergreifend nicht und es ldsst
sich auch weder aus dem Gesetz noch aus
Normen oder Gebrauchen ableiten.

Wird also die Forderung vom AG nicht
innerhalb der Zahlungsfrist gepriift und
beglichen, hat der AN einen Anspruch auf
die gesetzlichen oder vertraglich verein-
barten Verzugszinsen.

Schlussrechnung - , Zuriickweisung
der Schlussrechnung”

Dasselbe Konzept lasst sich auf eine zwei-
te Eigenart mancher AG nach Erhalt der
Schlussrechnung tibertragen: das , Zurtick-
weisen der Schlussrechnung”. Auch mit
diesem formlosen Akt versuchen AG, die
Falligkeit der Schlussrechnung und im Er-
gebnis ein Anfallen von Verzugszinsen zu
verhindern.

Offensichtlich ist, dass auch ein blofes
Zuruckweisen der Schlussrechnung - oft-
mals in Form eines Zurtickschickens der
Schlussrechnung mit einem mehr oder
weniger begriindeten Vermerk an den AN
- nicht die Falligkeit der Forderung ver-
hindern kann. Wenngleich (auch weiter-
hin) unter Punkt 8.3.7.1 der ONORM
B2110:2023 festgehalten wird, dass der
AG, sofern er die Schlussrechnung weder
priifen noch berichtigen kann, diese dem
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AN binnen 30 Tagen zur Verbesserung zu-
rickzustellen und von diesem binnen 30
Tagen neu vorzulegen ist, kann hieraus
keinesfalls ein solches Vorgehen begriin-
det werden. Hiermit kann der AG ledig-
lich die Frist zur Prifung/Zahlung der
Forderung verldngern und dies auch nur
dann, wenn die Schlussrechnung derart
mangelhaft ist, dass diese weder geprift
noch berichtigt werden kann.

Liegt dies jedoch nicht vor und wird
die Forderung vom AG nicht innerhalb
der vereinbarten Zahlungsfrist beglichen,
hat der AN - unabhéngig von einer Zu-
riickweisung der Schlussrechnung in wel-
cher Form auch immer - einen Anspruch
auf Verzugszinsen.

JVerdeckter” oder

sversteckter” Mangel

Lange nach etwaigen Disputen rund um
die Schlussrechnung und meist auch nach
Ablauf der Gewahrleistungsfrist tritt oft
ein weiterer beliebter Mythos zutage: der
,verdeckte Mangel“. Wie ein Damokles-
schwert schwebt der ,verdeckte Mangel”
uber jedem AN, heif}t es ja, dass man diese
Mingel auch drei Jahre nach der Ubergabe
- somit nach Ablauf der gesetzlichen Ge-
wahrleistungsfrist fiir unbewegliche Sa-
chen - noch im Rahmen der Gewahrleis-
tung beheben muss.

Auch wenn sich dies viele AG wiin-
schen, ist nicht jeder Mangel, der verspa-
tet hervorkommt, zugleich ein , verdeck-
ter Mangel“, fiir den die Gewahrleistungs-
frist noch nicht zu laufen begonnen hat.
So beginnt die Frist auch bei einem ,ver-
deckten Mangel“ grundsatzlich mit der
Ubergabe zu laufen.

Lediglich bei ausdriicklich zugesicher-
ten Eigenschaften kann die Gewahrleis-
tungsfrist erst mit Erkennbarkeit des Man-
gels zu laufen beginnen, da in der Zusiche-
rung einer Eigenschaft typischerweise eine
stillschweigende Verlangerung der gesetz-
lichen Gewahrleistungsfrist enthalten ist.
Wurden jedoch vertraglich bestimmte Ge-
wahrleistungsfristen vereinbart — wie dies
in den meisten Bauvertragen tiblich ist -,
kommt eine solche stillschweigende Ver-
langerung nicht mehr in Betracht.

Die Erkennbarkeit des Mangels ist so-
mit keine Voraussetzung fiir den Beginn
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des Fristenlaufs. Sofern also keine beson-
deren Sacheigenschaften zugesichert wur-
den, verjahren Gewahrleistungsanspriiche
auch bei ,verdeckten Mangeln“ innerhalb
der gesetzlichen Frist (bei unbeweglichen
Sachen nach drei Jahren) oder einer allen-
falls vertraglich davon abgehenden lange-
ren oder kirzeren Frist. Dies gilt auch fiir
sich typischerweise erst nach mehreren
Jahren zeigende Materialfehler.
Erstaunlich ist, dass selbst die hierzu
seit Jahren gefestigte Rechtsprechung
nichts daran gedndert hat, dass auch wei-
terhin ein Grof3teil der Baubranche davon
ausgeht, dass jeder Mangel, der erst spa-
ter zum Vorschein kommt, als ,verdeckter
Mangel“ auch nach Ablauf der Gewahr-
leistungsfrist behoben werden muss.

(Abweichen vom) Schriftformgebot
oder: Nur Schriftliches gilt!

In zahlreichen Bauwerkvertriagen finden
sich Bestimmungen, wonach ,sdmtliche
Anderungen und Ergidnzungen dieses Ver-
trages der Schriftform bediirfen” und auch
~ein Abgehen von diesem Schriftformge-
bot nur schriftlich erfolgen kann®. Im Fall
von Streitigkeiten lehnen sich die Ver-
tragspartner im Vertrauen auf die ,Halt-
barkeit” einer solchen Bestimmung oft zu-
riick und bestreiten Nachtrige, gedndert
auszufiihrende Leistungen oder Termin-
verschiebungen mit dem blofien Verweis
darauf, dass diese nicht (unter-)schriftlich
vereinbart worden seien.

Dabei ist es Vertragsparteien immer
moglich, (konkludent) vom Schriftformge-
bot abzuweichen. Kommen also entschei-
dungsbefugte Vertreter der Parteien
miindlich tiberein, den abgeschlossenen
Vertrag zu verdndern (sei es hinsichtlich
Termin, Kosten oder Leistungsumfang),
geht eine solche Vereinbarung - voraus-
gesetzt, es besteht beiderseits ein entspre-
chender Wille, eine Vertragsianderung
herbeizufiihren - stets dem vertraglich
vereinbarten Schriftformgebot vor.

In eine dhnliche Kerbe schlégt der fiir
uns immer wieder tiberraschende Mythos
- oder besser Irrglaube -, wonach vor Ge-
richt lediglich schriftlichen Beweisen
auch tatsachlich Beweiskraft zukommt.
Dass auch der Zeugenbeweis eine (wenn
nicht die) mafigebliche Erkenntnisquelle
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der mit einer Streitigkeit befassten Ge-
richte darstellt und sohin nicht alles, was
nicht schriftlich vereinbart wurde, null
und nichtig ist, wird oftmals verkannt.

Mythen als gefahrliches Halbwissen
Nicht selten ist das Versteifen auf derarti-
ge ,Mythen” der Stein, der eine handfeste
Streitigkeit zwischen Vertragspartnern ins
Rollen bringt. Die Liste der oben genann-
ten Mythen als Resultate gefahrlichen
Halbwissens lasst sich wohl noch lange
fortsetzen; in einer kiinftigen Ausgabe des
SOLID werden wir bestimmt darauf zu-
riickkommen. //

Praxistipps

/I Eine Verlangerung der Frist fiir die Zahlung
der Schlussrechnung kommt nur dann und
nur in jenem Umfang in Betracht, wenn und
insoweit der AN fiir die Priifung der
Schlussrechnung relevante Unterlagen
nicht Gibermittelt hat oder sonstige Griinde
vorliegen, warum die Schlussrechnung
nicht priifbar/nachvollziehbar ist. Ein
bloRRes ,Aussetzen der Priiffrist” oder eine
LZuriickweisung“/ein ,Zurlickschicken” der
Schlussrechnung hindert die Falligkeit der
Schlussrechnungsforderungen nicht. Wird
die Schlussrechnung nicht innerhalb der
(allenfalls verlangerten) Zahlungsfrist be-
zahlt, fallen zwischen Unternehmern Ver-
zugszinsen in Hohe von derzeit 12,58 Pro-
zentpunkten liber dem Basiszinssatz an,
sofern keine niedrigen Zinsen vertraglich
vereinbart wurden.

/I Tritt ein Mangel nach Ende der gesetz-
lichen bzw. vertraglich allenfalls verlanger-
ten Gewabhrleistungsfrist auf, sollte im ers-
ten Schritt gepriift werden, ob der Mangel
im Abweichen von einer ausdriicklich zuge-
sicherten Eigenschaft begriindet liegt. Ist
dies nicht der Fall, bestehen in der Regel
keine Gewabhrleistungsanspriiche des Uber-
nehmers mehr; allenfalls kommen Anspri-
che aus Schadenersatz statt Gewahrleis-
tung in Betracht, die allerdings ein Ver-
schulden des Ubergebers voraussetzen.

/| Von einem vertraglich vereinbarten Schrift-
formgebot kdnnen die Parteien bzw. deren
entscheidungsbefugte Vertreter jederzeit
einvernehmlich — sowohl ausdriicklich als
auch konkludent — abgehen und miindliche
Vertragsanderungen vornehmen.

53



