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1 Einleitung

Die praktische Relevanz der Mangelhaftung bei Bauvertragen liegt auf der Hand
— oder kennen Sie ein Bauvorhaben, bei dem keine Mangel aufgetreten sind?
Anderungen in der Gesetzgebung und Rechtsprechung machen es fir alle am
Bau Beteiligten zunehmend schwieriger, den zahlreichen Haftungsfallen, die im
Bereich des Mangelrechts lauern, zu entgehen.

Umfangreiche Anderungen der Rechtslage erfolgen in immer kiirzeren Abstan-
den: Zum 1. Januar 2002 ist das Gesetz zur Modernisierung des Schuldrechts in
Kraft getreten, das auch die Téatigkeit der an der Realisierung eines Bauvorhabens
Beteiligten betrifft. Besonders die Neuregelung des Verjahrungsrechts ist fir die
tagliche Praxis relevant. Das Werkvertragsrecht als Teil des Schuldrechts wurde
durch das am 1. Januar 2009 in Kraft getretene Forderungssicherungsgesetz
erheblichen Verédnderungen unter anderem im Bereich der Sicherheiten unterwor-
fen. Auch die VOB/B wird regelmaBig Uberarbeitet. Architekten und Ingenieure
hatten es seit 18. August 2009 mit der véllig neu gefassten HOAI zu tun. Nun gilt
seit dem 17. Juli 2013 schon wieder eine neue Fassung. Zudem vergeht kaum ein
Monat ohne eine neue, grundlegende Entscheidung des Bundesgerichtshofs zum
Bau- und Architektenrecht.

Die vorliegende Broschire ist als praktischer Ratgeber zu verstehen, mit dem sich
an der Realisierung eines Bauvorhabens Beteiligte einen kompakten Uberblick
Uber die Mangelhaftung verschaffen koénnen. Zur Vertiefung wird auf die
umfangreiche Kommentarliteratur verwiesen.

Nach Darstellung einiger rechtlicher Grundlagen (2) werden nachfolgend der
Mangelbegriff (3) und sodann die aus dem Vorliegen eines Mangels resultieren-
den Anspriche (4) dargestellt. Verjahrung (5) und die Sicherheiten (6) bilden den
Abschluss.
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2 Grundlagen

21 Zeitlicher Anwendungsbereich

Alle ab dem 1. Januar 2002 abgeschlossenen Vertrége richten sich nach dem
durch die Schuldrechtsmodernisierung neu geschaffenen Recht. Vorher abge-
schlossene Vertrage werden grundsatzlich nach altem Recht abgewickelt. Aller-
dings werden Dauerschuldverhéltnisse nach einer weiteren Ubergangsfrist von
einem Jahr ab dem 1. Januar 2003 nunmehr auch nach neuem Recht beurteilt.
Bei Bau- und Architektenvertragen handelt es sich der Sache nach zwar um Ver-
trége, die oftmals Uber einen Zeitraum von mehreren Jahren realisiert werden, sie
stellen aber keine Dauerschuldverhaltnisse im Sinne des Gesetzes dar.

Praxistipp:

Es gilt der Grundsatz: Alte Vertrdge — altes Recht, neue Vertrdge — neues
Recht.

Da es nur noch in seltenen Einzelféllen Berlihrungspunkte mit dem bis 2002 gel-
tenden Schuldrecht geben wird, soll nachfolgend nur die geltende Rechtslage
dargestellt werden.

Bei der VOB/B hangt die zu berlicksichtigende Fassung regelmaBig vom Zeit-
punkt des Vertragsschlusses ab, auch wenn abweichende Vereinbarungen még-
lich sind. Fir die HOAI kommt es zwingend auf den Zeitpunkt an, zu dem der
Architektenvertrag geschlossen wurde.

2.2 Das Leistungsstérungsrecht des BGB

Das Blrgerliche Gesetzbuch (BGB) sieht mit § 280 BGB eine Grundnorm flr jeden
Schadensersatzanspruch aus der Verletzung von Pflichten aus einem Schuldver-
haltnis vor. Danach kann der Glaubiger Schadensersatz verlangen, wenn der
Schuldner eine Pflicht aus dem Schuldverhdltnis verletzt und dies auch zu vertre-
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ten hat. Schadensersatz statt der Leistung — also der Schaden, der aus der Nicht-
durchflihrung des Vertrages entstehen kann — kann vom Glaubiger nur verlangt
werden, wenn er dem Schuldner zuvor eine angemessene Frist zur Leistung
gesetzt hat. Dies ist in den §§ 281 bis 283 BGB geregelt.

Der Gesetzgeber hat in § 286 Abs. 3 BGB festgelegt, dass der Schuldner einer
Entgeltforderung spatestens in Verzug gerdt, wenn er nicht innerhalb von 30
Tagen nach Falligkeit und Zugang einer Rechnung oder gleichwertigen Zahlungs-
aufstellung die Zahlung leistet. Eine Mahnung zu einem friiheren Zeitpunkt ist
daher nicht mehr ausgeschlossen.

2.3 Bauvertrdge

Bauvertrage bilden den Kernbereich fiir die Anwendung des ,klassischen” Werk-
vertragsrechts, das in den §§ 631ff BGB geregelt ist. Die Vorschriften gelten
sowohl fir Vertrage Uber unbewegliche Sachen (Bauwerke im eigentlichen Sinn)
als auch fir geistige Leistungen wie bei Architekten- und Ingenieurvertragen.

Zentrale Norm im Rahmen der Mangelhaftung ist § 634 BGB. Ist das Werk man-
gelhaft, kann der Besteller bei Vorliegen der weiteren Voraussetzungen — soweit
nichts anderes bestimmt ist —

1. nach § 635 BGB Nacherfiillung verlangen,

2. nach § 637 BGB den Mangel selbst beseitigen und Ersatz der erforderlichen
Aufwendungen verlangen,

3. nach 8§ 636, 323 und 326, Abs. 5 BGB vom Vertrag zurlicktreten oder nach
§ 638 BGB die Vergitung mindern und

4. nach §§636, 280, 281, 283 und 311a BGB Schadenersatz oder nach § 284
BGB Ersatz vergeblicher Aufwendungen verlangen.

Das Gesetz enthalt seit 2002 auch den von der Rechtsprechung entwickelten Vor-
schussanspruch des Bestellers, den dieser geltend machen kann, wenn der Unter-
nehmer den geriigten Mangel nicht beseitigt.
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2.4 Architekten- und Ingenieurvertrage

Architekten und Ingenieure sind einerseits selbst Vertragspartner eines Werkver-
trages — des Architekten- bzw. Ingenieurvertrages. Darlber hinaus treffen sie
Beratungs- und Aufklarungspflichten als Sachwalter des Auftraggebers im Hin-
blick auf Vertragsgestaltung und Vertragsabwicklung der Bauleistungsvertrage.

Fir die Honorare der Architekten und Ingenieure galt seit dem 18. August 2009
die neue HOAI, die den Anwendungsbereich der zwingenden preisrechtlichen
Vorschriften verringerte. Mit der seit dem 17. Juli 2013 geltenden Novelle ist
davon teilweise wieder Abstand genommen worden. Es bleibt aber dabei, dass
es sich bei der HOAI um reines Preisrecht handelt, nicht jedoch um allgemeine
Vertragsbedingungen. Die HOAI 2009 findet auf alle ab dem 18. August 2009,
die Novelle auf alle ab dem 17. Juli 2013 geschlossenen Vertrage Uber Architek-
ten- und Ingenieurleistungen Anwendung.

2.5 VOB/B

Im Zuge der Schuldrechtreform hat der fir die VOB zustdndige Deutsche Ver-
gabe- und Vertragsausschuss fur Bauleistungen (DVA) die entsprechenden Rege-
lungen in der VOB/B angepasst. Die VOB/B wurde seitdem mehrfach Uberarbei-
tet. Derzeit gelten die Regelungen der VOB/B vom 31. Juli 2009 (Bundesanzeiger
Nr.155a), zuletzt geandert am 26. Juni 2012.

Bitte beachten Sie:

Die VOB gliedert sich in die Teile A, B und C. Diese sind unterschiedliche Rege-
lungswerke und stehen in keinem Verhéltnis zueinander. Sie sind auch keine
Gesetze. Lediglich aus historischen Griinden sind sie unter der Sammelbezeich-
nung ,Verdingungsordnung flr Bauleistungen (VOB)" zusammen gefasst. Teil A
enthdlt Regelungen flr die Vergabe von Bauleistungen, Teil B stellt ein vorformu-
liertes Vertragsmuster dar, d. h. Allgemeine Geschéftsbedingungen, Teil C enthalt
technische Vertragsbedingungen.

Im Rahmen der Mangelhaftung ist vor allem die 2006 erheblich Uberarbeitete Re-
gelung des § 13 VOB/B interessant, die unten noch im Einzelnen dargestellt wird.
Die VOB/B spricht in § 13 nicht mehr von Gewahrleistung, sondern von Mangel-
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