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Beim Hausbau

Foto: pascalskwara - stock.adobe.com

Das Budget bestimmt, was gebaut werden kann. Gerade dann, wenn Bauher-
ren selbst Uber handwerkliche Fahigkeiten verfugen, liegt es nahe, einen Teil
der Bauleistung ,selbst” zu erbringen. Ebenso kann ein Interesse daran beste-
hen, fur bestimmte Gewerke direkt einen Handwerker zu beauftragen, wenn
dieser die Leistung besonders gunstig anbieten kann. Unser Gastautor zeigt
auf, was zu beachten ist, wenn eine vereinbarte Eigenleistung nicht rechtzeitig
ausgefuhrt wird.
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Mit anpacken

ypischerweise stehen Bau-
‘ herren bereits zu Beginn des
eigenen Bauprojekts vor der
Frage, welche konkrete Bauleistung
mit dem eigenen Budget realisiert
werden kann. Dies gilt sowohl fur
den Hausbau durch den General-
unternehmer (alles aus einer Hand)
auf dem eigenen Grundstuck, aber
auch im Rahmen eines Bautrager-
geschaftes, bei dem der Bautrager
sowohl das Grundstuck (Kaufvertrag)
als auch die Herstellung des Gebau-
des (Werkvertrag) verkauft. Spates-
tens nachdem die ersten Angebote
eingeholt worden sind, entsteht bei
Bauherren regelmaBig die nachvoll-
Ziehbare Idee, Uber ,Eigenleistungen”
erhebliche Kosten einzusparen.

Leistungen und
Baubeschreibung

Wollen Bauherren Eigenleistungen
erbringen, beeinflusst dies zwingend
das von dem Unternehmer geschul-
dete Leistungssoll. Im Rahmen eines
Bautragervertrages ergibt sich das ge-
schuldete Leistungssoll in erster Linie
aus der Baubeschreibung, die Teil des
notariellen Bautragervertrages ist. Die
Baubeschreibung bestimmt, was der
Bautrager zu bauen hat und was der
Erwerber erwarten kann. Die Baube-
schreibung ist damit das wesentliche
Element eines Bautragervertrages. Ein
genauer Blick und eine intensive Pru-
fung der Baubeschreibung ist daher
unumganglich. Dies wird haufig von
Erwerbern, aber auch von Bautragern
verkannt. Nicht selten verwenden Bau-
trager Baubeschreibungen mehrfach
und nehmen individuell notwendige
Anpassungen nicht vor. Der Erwerber
sollte daher vor Vertragsschluss stets
prufen (oder prufen lassen), ob die

Bauleistung, die mit dem Bautrager
vorab besprochen worden ist, tatsach-
lich auch in der Baubeschreibung ge-
nau festgehalten worden ist. Streit ist
ansonsten vorprogrammiert. Unklar-
heiten und Zweifel bei der Auslegung
der Baubeschreibung werden stets zu
Lasten des Bautragers (§ 650k Abs. 2
BGB) ausgelegt. Eine Vielzahl von ner-
venaufreibenden Diskussionen auf der
Baustelle lasst sich jedoch bereits da-
durch vermeiden, dass vor Vertrags-
schluss eine hinreichende Prufung der
Baubeschreibung stattfindet.

Varianten der Eigenleistung

Ein Unterfall einer Eigenleistung be-
trifft den Handwerker-Sonderwunsch-
vertrag. Bei diesem kommt ein unmit-
telbares Vertragsverhaltnis zwischen
dem Erwerber und dem Handwer-
ker-Subunternehmer zu Stande, der
eigentlich im Auftrag des Bautragers
tatig ist. Dieser Auftrag reduziert die
Leistungen des Bautragers. Im Bautra-
gervertrag behalt sich der Bautrager
regelmanig vor, hierzu seine Zustim-
mung zu erteilen.

Fur den Bauherren ist an dieser
Stelle wichtig und entscheidend zu
prufen, mit wem tatsachlich das Ver-
tragsverhaltnis geschlossen worden
ist. Soweit ein Handwerker-Sonder-
wunschvertrag zu Stande gekommen
ist, hat eine separate Abrechnung mit
diesem Handwerker stattzufinden. Ein-
behalte wegen Mangel an dieser Leis-
tung kénnen nicht gegenuber dem
Bautrager geltend gemacht werden.
Zudem besteht keine Gewahrleistung
des Bautragers fur solche Leistungen,
die im Rahmen eines Handwerker—
Sonderwunschvertrages beauftragt
und erbracht worden sind. Eine hin-
reichend konkrete Beschreibung der

vom Handwerker zu erbringenden
Leistung ist zwingend, da ansonsten
nicht klar ist, wer einen Mangel produ-
Ziert hat.

Von Eigenleistungen zu unterschei-
den sind sog. Sonderwunsche des Er-
werbers. Mit dem Bautrager-Sonder-
wunschvertrag einigen sich Bautrager
und Erwerber dartber, dass die mit der
Baubeschreibung definierte Bauleis-
tung in Teilen geandert werden soll.
Dies kann ggf. zusatzliche Leistungen,
aber auch ein von der Baubeschrei-
bung abweichendes Material beinhal-
ten. Hiermit wird kein eigenes Vertrags-
verhaltnis begrindet. Der Bautrager
ist nach wie vor fur die rechtzeitige
und mangelfreie Herstellung der ge-
anderten Bauleistung verantwortlich,
verlangt in der Regel jedoch wegen

des Sonderwunsches eine zusatzliche »

!
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Rechtsanwalt Niklas JanBen ist Spe-
zialist fir Baurecht, Architekten- und
Ingenieurrecht sowie damit zusam-
menhangenden Rechtsgebieten.
Weitere Informationen finden Sie bei
der Arbeitsgemeinschaft Bau- und
Immobilienrecht im Internet unter

> www.arge-baurecht.com
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Eigenleistung und
der Zeitrahmen

Hdiufig ist ein Bauablauf vor-
gesehen, bei dem der Bauherr
zeitlich ,nach” den Leistun-
gen des Unternehmers seine
Figenleistungen erbringen
soll. Dies betrifft damit hiufig
Arbeiten im Innenaushau, die
nicht sicherheitsrelevant sind.
Damit dies hinreichend ko-
ordiniert werden kann, sollten
friihzeitig Absprachen mit
dem Unternehmer getroffen
und schriftlich fixiert werden.
Die Bauherren sollten sich
schriftlich zusichern lassen,
wann die Ausfiihrung wel-
cher Eigenleistung stattfinden
kann. Der Unternehmer kann
verpflichtet sein, dem Bau-
herren bereits vor der Ab-
nahme Zugang zum Objekt zu
gewdhren, damit dieser seine
FEigenleistung erbringen kann.

Im Internet unter

finden Sie weitere
hilfreiche Expertentipps, Rat-
geber und Urteilshesprechun-
gen rund ums Thema Bauen.
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VergUtung. Der Sonderwunsch kann
theoretisch auch nach Abschluss des
Notarvertrags vereinbart werden. Zu
prufen ist, ob auch diese Vereinbarung
notariell beurkundet werden muss.

Praktische Probleme: Termine

Die Eigenleistungen mussen meist
nachfolgend auf die Leistungen des
Unternehmens erbracht werden.
Schwieriger gestaltet sich die Sach-
lage, wenn der Bauherr solche Ei-
genleistungen erbringt, auf die der
Unternehmer zur Herstellung der Be-
zugsfertigkeit noch weitere Leistun-
gen aufbauen muss. So beispielswei-
se, wenn der Bauherr selbst die Boden
verlegen soll, der Unternehmer in der
Folge aber noch Innenturen einbau-
en muss. Auch in dieser Konstellation
sollte mit dem Unternehmer rechtzei-
tig ein genauer Termin fur die Eigen-

leistung fixiert werden. Der Bauherr
muss sicherstellen, dass die Eigenleis-
tung termingerecht stattfindet. Gelingt
ihm dies nicht, ist der Unternehmer in
der weiteren Ausfuhrung der Arbeiten
behindert. Dies kann rechtlich dazu
fuhren, dass sich vertraglich vereinbar-
te Fertigstellungsfristen verlangern.
Soweit der Bauherr Eigenleistungen
durch Dritte erbringen lasst, sollte in
Auftragen/Vertradgen mit diesen ein
genaues Datum fur den Ausfuhrungs-
beginn fixiert werden. Sollte dieses bei
Beauftragung noch nicht erkennbar
sein, sollte geregelt werden, dass die
Bauleistung innerhalb von zwei Wo-
chen abgerufen werden kann. Andern-
falls droht die Gefahr, dass aufgrund
der fehlenden Leistung des Dritten
das ganze Bauvorhaben stockt, ohne
dass hierfur jemand haftbar gemacht
werden kann.
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Eigenleistung und Mangel

Konflikte konnen auch dann entstehen, wenn die Eigen-
leistung mangelhaft ausgefuhrt wird und der Unter-
nehmer auf diese aufbauen muss. Zunachst gilt hier-
bei, dass den Unternehmer fur die Eigenleistung eine
Koordinations-, Uberprufungs- und Hinweispflicht
trifft (vgl. OLG DuUsseldorf, Urteil vom 28.02.2012 - 23
U 59/11). In der vorgenannten Entscheidung hatte der
Bauherr Grundungsarbeiten fur einen zu errichtenden
Zaun selbst erbracht, den Zaun dann von einem Unter-
nehmen aufstellen lassen. Es stellte sich heraus, dass
der Zaun nicht die notwendige Stabilitat aufwies. Der
Unternehmer fuhrte dies auf eine mangelhafte Grun-
dung durch den Bauherren zuruck. In der Sache hat das
Gericht entschieden, dass der Unternehmer auch die
Eigenleistung des Bauherren auf Geeignetheit kontrol-
lieren muss. Der Unternehmer hatte gegenuber dem
Bauherrn Bedenken anmelden muUssen.

Die Entscheidung zeigt, dass der Unternehmer nicht
,blind" auf Eigenleistungen aufbauen darf. Hierauf sollte
sich der Bauherr allerdings keineswegs verlassen. So
sind Konstellationen denkbar, in denen die mangelhafte
Eigenleistung als Vorleistung fur den Unternehmer gar
nicht erkennbar ist. In diesen Fallen kann die mangel-
hafte Eigenleistung dazu fuhren, dass auch der Unter-
nehmer fur die insgesamt mangelhafte Leistung nicht
haftet. Insofern ist es standige Rechtsprechung, dass der
Unternehmer grundsatzlich darauf vertrauen kann, dass
der in Eigenleistung tatig werdende Bauherr selbst die
notigen Kenntnisse besitzt und die anerkannten Regeln
der Technik einhalt (vgl. BGH NJW 1983, 875, OLG Olden-
burg, Urteil vom 24.03.2022 - 14 U 50/17).

Fazit

Eigenleistungen des Bauherren kénnen die Kos-
ten des eigenen Bauvorhabens deutlich senken. Die
DurchfUhrung von Eigenleistungen sollte jedoch ver-
traglich klar geregelt werden. Im Bauablauf mussen
zwingend terminliche Absprachen zur Durchfuhrung
der Eigenleistung schriftlich fixiert werden. Andernfalls
droht das Risiko, dass sich die Fertigstellung des Bauvor-
habens verzogert, ohne dass der Unternehmer hierfur
haftet. AuBerdem ist zu bedenken, dass mit Eigenleis-
tungen in die Leistung des Unternehmers eingegriffen
wird und dies Folgen fur Gewahrleistungsanspruche
haben kann. ® Niklas JanBen
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