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|. Ausgangspunkt

Instandhaltung /
Baukosten Wartung

Wirtschaftlichkeit des
Bauwerks

=>» gesamter Lebenszyklus
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|. Ausgangspunkt

hoher technischer E ,
Standard essourcenschonung

geringer Instandhaltungs-/
Wartungsaufwand

=» Okonomisches und okologisches Bauen
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ll. Notwendige Malinahmen aus Sicht des Bauherrn

Grundlagenermittiung und -festlegung Erstellung der notwendigen Vertrage

Eckpunkte fur das Bauwerk im Allgemeinen

Eckpunkte im Hinblick auf Instandhaltungs- und
Wartungskosten unter Zuhilfenahme von entsprechenden
Fachleuten

Festlegung der technischen Eckpunkte, die die zu
erstellende Planung umfassen soll, unter Einschluss der
Eckpunkte zur Reduzierung von Instandhaltungs- und
Wartungskosten

Gegenuberstellung der Baukosten bei klassischer
Bauweise gegenuber den Kosten bei einer hoherwertigen
Bauweise sowie Ermittlung der Instandhaltungskosten
beider Varianten

-> betriebswirtschaftliche Abwagung

Geplante Nutzungsdauer
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Erstellung eines Architektenvertrages sowie weiterer
Planervertrage

-> Bericksichtigung der vom Planer zu beachtenden und
umzusetzenden technischen Eckpunkte und
Anforderungen an das zu errichtende Bauwerk

Erstellung der Bauvertrage fur die entsprechenden
Bauunternehmen sowie Technische Anlagen, die den
geplanten Eckpunkten Rechnung tragen

CMS Deutschland



lll. Vertrag

Architekt / Planer

Fixierung der
einzuhaltenden
technischen
Eckpunkte und
Standards
(Planungsziele)

Klarung der
Hinzuziehung
etwaiger
Spezialisten
und Sonder-

fachleuten (ggf.

auch zu einem
spateren
Zeitpunkt)

Erstellung von
Entscheidungs-
grundlagen
unter
Berucksich-
tigung der
Kosten und
technischen
Folgen

Abstimmung,
insb. uber
unterschied-
liche alternative
Losungen

Umsetzung der
Festlegungen in
den zu
erstellenden
Planungs- und
Ausschreibungs
-unterlagen
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= Vereinbarung zur Erreichung des hohen technischen Standards notwendig
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lll. Vertrag
Werkunternehmer

Der Bauunternehmer schuldet einen Erfolg. Der geschuldete
Leistungsumfang hangt ab von:

Vertragsart Vertragsinhalt / Technische Anlagen

— Pauschalpreisvertrag (Detail- oder — Rechtliche Regelungen (haufig Vertragstext
Globalpauschalpreisvertrag) als solcher)

— Einheitspreisvertrag — Regelungen in den Technischen Anlagen

— GMP (garantierter Maximalpreis) —> Dreh- und Angelpunkt

— Stundenlohnvertrag
— PPP (Public Private Partnership)
— eftc.
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lll. Vertrag

Beispiele fur Vertragsinhalt / Technische Anlagen

Zu verwen-
dende
Materialien

Einzuhaltende
anerkannte
Regeln der
Technik

Abweichungen
von den
a.R.d.T., dass
geringere
Anforderungen

gelten sollen
9

besondere
Aufklarung
notig

Abweichungen
von den
a.R.d.T., dass
hohere oder
andere
technische
Eckpunkte
gelten sollen

Art und Weise
des Objektes
(z.B. techn.
Beschrei-
bungen,
Planungen)

Festlegung von
funktionalen,
bauphysika-
lischen oder
chemischen
Anforderungen
(auch anstelle
von
vorgegebenen
Materialien
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V. Zur Vereinbarung von technischen Standards

Ausgangspunkt: Vertrag

Vereinbarte Beschaffenheit anerkannte Regeln der Technik

Bauherr kann technische Beschaffenheit des — =wenn die a.R.d.T. von den meisten
Bauwerks festlegen (gewerkuibergreifend) Fachleuten als theoretisch richtig anerkannt
Entscheidend: Saubere rechtliche ist und feststeht, sowie in Fachkreisen
Vereinbarung und Dokumentation durchweg bekannt und auf Grund

fortdauernder praktischer Erfahrung als
technisch geeignet, angemessen und
notwendig anerkannt ist

Sofern die Parteien nichts Abweichendes vereinbart haben, gelten damit die
anerkannten Regeln der Technik als Mindeststandard.
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V. Zur Vereinbarung von technischen Standards
1. Vereinbarung eines hoheren technischen Standards

Grundsatz Vereinbarung eines deutlich hdheren technischen Standards als
dies z.B. in den DIN-Normen der Fall ist oder auch vollig anderer
technischen Eckpunkte
- moglich

Voraussetzungen — Kein Verstol gegen gesetzliche Bestimmungen (z.B.
Brandschutz, Standsicherheit)
— Vereinbarung zwischen den Parteien (sowohl mit Planern als
auch den ausfihrenden Unternehmen)

Rechtsfolgen Ist eine hdherwertigere Ausfuhrung vereinbart, welche nicht
eingehalten ist, ist das Werk mangelhaft, unabhangig davon, ob
die anerkannten Regeln der Technik eingehalten wurden.

- Nichteinhaltung der vertraglich vereinbarten Beschaffenheit
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V. Zur Vereinbarung von technischen Standards
2. Vereinbarung eines geringerwertigen technischen Standards

Grundsatz Vereinbarung einer im Verhaltnis zu den anerkannten Regeln der
Technik geringerwertigen Ausfiihrung
- moglich
-> In der Praxis haufig dann, wenn das Bauwerk nur noch fiir
einen Uberschaubaren Zeitraum genutzt werden soll (z.B.
Parkhausbetrieb nur noch fur zwei Jahre)

Voraussetzungen — Vereinbarung zwischen den Parteien (sowohl mit Planern als
auch den ausfihrenden Unternehmen)
— Kein Verstol gegen gesetzliche Bestimmungen
(z.B. Brandschutz, Standsicherheit)
— Besondere Vorsicht geboten
— Umfassende Aufklarungspflicht)

Rechtsfolgen Ggf. Haftung bei fehlender Vereinbarung / Aufklarung
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V. Haftungsverscharfung fur Lieferanten

1.

Der neue § 439 Abs. 3 BGB (1)

11

FUr alle Kaufvertrage und Werklieferungsvertrage ab 01.01.2018
Hat der Kaufer

 die mangelhafte Sache
« gemal ihrer Art und ihrem Vertragszweck

 in eine andere Sache eingebaut oder an eine andere Sache
angebracht,

ist der Lieferant im Rahmen der Nacherfullung verpflichtet, dem Kaufer
die erforderlichen Aufwendungen flur den

Ausbau der mangelhaften und Einbau der mangelfreien
Sache Sache

ZU ersetzen.
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V. Haftungsbeschrankung fur Lieferanten
2. Der neue § 439 Abs. 3 BGB (2)

— Es besteht ein Wahlrecht des Kaufers, ob

 er selbst den Aus- und Einbau durchfuhrt,
« einen Dritten mit der DurchflUhrung beauftragt oder
» den Lieferanten zur Durchfuhrung auffordert.

— Lieferantenregress nach §§ 445 a und b BGB

Verschuldensunabhangiger Erstattungsanspruch
Verscharftes Haftungsrisiko fur Lieferanten
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V1. Einschrankungsmoglichkeiten der Haftung

Im B2C-Bereich

— Keine Einschrankung

* InAGB (-) wegen § 309 Nr. 8b (cc)
BGB

» Individualvertraglich (-) wegen § 476
Abs. 1 BGB

Im B2B-Bereich

— Teilweise Einschrankung moglich

In AGB: hochstrichterlich noch nicht
entschieden (§ 309 BGB qilt nicht
direkt)

Individualvertraglich: (+) z.B. durch
— Haftungsausschluss

— Vorbehalt der eigenen Durchfuhrung
(sofern Interesse besteht, die Aus- und
Einbauarbeiten selbst zu erbringen)

— Ubertragung der Wahl zwischen
Mangelbeseitigung und
Ersatzlieferung auf den Lieferanten

— Summenmalige Haftungsobergrenzen
— Modifizierte Gewahrleistungsfristen

Diverse offene Fragen sind von der Rechtsprechung zu klaren.
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

14  Hoherwertiges Bauen - sicher gestalten / Auswirkungen des neuen CMS Deutschland
Bauvertragsrechts | 14.05.2019



Kontaktdaten

Dr. Katrin Rohr-Suchalla
Rechtsanwaltin | Partnerin

CMS Hasche Sigle
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70597 Stuttgart

T +49 711 97 64 156
F +49 711 97 64 96 150
E katrin.rohr@cms-hs.com
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