Geld und Recht Festpreisgarantie

Sicher

vor Preisrisiken

Gibt die Festpreisgarantie wirklich Sicherheit bei der Kalkulation
der erforderlichen Gesamtkosten? Rechtsanwalt Tobias Huller-
mann erklart, was vor Vertragsschluss beachtet werden sollte.

estpreisgarantie, Pauschalpreis,
Pauschalfestpreis. Haufig wer-
ben Bauunternehmen so oder
ahnlich damit, Leistungen anzu-
bieten, bei denen es keine Preisrisiken
fur den Bauherren geben soll.
In der Praxis werben gerade (Fertig-
haus-)Anbieter damit, Bauleistungen
mit Festpreisgarantie zu offerieren. Die
Werbung soll dem Bauherren eine (ver-
meintliche) Sicherheit bei der Kalkula-
tion der erforderlichen Gesamtkosten
geben, unkompliziertes Bauen sug-
gerieren und Preissteigerungen aus-
schlieBen. Dies ist aber nicht immer der
Fall. Auch bei Vereinbarung einer Fest-
preisgarantie mussen Bauherren in be-
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stimmten Fallen damit rechnen, dass
Mehrkosten anfallen. Es gilt genau hin-
zusehen, welche Leistung vertraglich
vereinbart wird, fur die eine ,Festpreis-
garantie” abgegeben wird.

Welche Arten der Vergiitung
von Bauleistungen gibt es
Grundsatzlich steht es den Parteien frei,
wie sie die Vergutung vereinbaren. Bei
einem Einheitspreisvertrag errechnet
sich die Vergutung nach der tatsach-
lich erbrachten Leistung, namlich nach
angefallenen Massen und Mengen.
Werden Stundenlohn- oder Regie-
arbeiten vereinbart, kann der Unter-
nehmer seine tatsachlich geleisteten

Stunden abrechnen. Bei einem Pau-
schal- oder Festpreisvertrag wird eine
feste Vergutung fur eine bestimmte
oder bestimmbare Leistung vereinbart.
Der Preis ist in der Regel nicht einzelnen
Leistungselementen zugeordnet. Er ist
die ,Pauschale” fur die vereinbarte Leis-
tung. Wenn sich dann die Leistung nicht
andert, so bleibt auch die Vergutung
unverandert. Dies gilt ebenfalls dann,
wenn der tatsachliche Aufwand aus
Sicht des Unternehmers gleich bleibt,
nicht aber wenn sich die Leistung ver-
andert oder Leistungen hinzukommen.
Grundsatzlich ist es auch maoglich, ei-
nen Bauvertrag abzuschlieBen, ohne
sich auf eine Vergutung zu einigen. Das
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fuhrt nicht dazu, dass ein solcher Ver-
trag unwirksam ist, sondern nur, dass
der Unternehmer dann nach der soge-
nannten Taxe oder Ublichen Vergutung
abrechnen kann.

Was ist eine
Festpreisgarantie

Eine gesetzliche Definition fur eine
Festpreisgarantie gibt es nicht. Eine sol-
che Vereinbarung ist daher auszulegen.
Letztlichwirdin der Praxis mit der Garan-
tie durch den Bauunternehmer lediglich
eine befristete Preisbindung fur die ver-
einbarte Bauleistung ausgesprochen.
Diese Preisbindung gilt nur fur den ver-
traglich festgelegten Zeitraum (meist
6 - 15 Monate) und die vertraglich ver-
einbarte Leistung. Da die vereinbarten
Leistungen in der Regel ohnehin Pau-
schalen oder Festpreise sind, regelt
eine zusatzliche Festpreisgarantie da-
her meist nur die Dauer, fur die keine
Preisdnderungen erfolgen durfen. Was
genau die Festpreisgarantie umfasst,
ergibt sich dann aus der vereinbarten
Bauleistung, welche in der Regel in
einer Baubeschreibung, Leistungsbe-
schreibung oder einem Leistungsver-
zeichnis festgelegt wird.

Leistungen, wie beispielsweise Boden-
gutachten, Vermessung, Planie, Bau-
strom, ErschlieBung, die haufig zu Strei-
tigkeiten fUhren, sind zum Beispiel nur
geschuldet, wenn dies vereinbart ist.
Gerade bei Fertighausvertragen wer-
den Kalkulationen haufig fur Muster-
baugrundstiicke gemacht. Gibt es auf
dem Baugrundstuck Besonderheiten,
kann dies Auswirkungen auf den Preis
haben, auch wenn die Preisbindung
noch gar nicht abgelaufen ist. Allein
die Vereinbarung eines Pauschalprei-
ses oder einer Festpreisgarantie reicht
namlich nicht aus, um anzunehmen,
dass der Unternehmer auch das Voll-
standigkeitsrisiko Ubernommen hat,
sprich samtliche Leistungen ohne
Mehrkosten Ubernehmen méchte, die
fur die vollstandige Herstellung des
Bauwerks auch erforderlich sind.

Aber: Nicht jede Ursache fur Baukos-
tensteigerungen liegt - Festpreisga-
rantie hin oder her - beim Bauunter-
nehmer. Spatere Leistungsanderungen
oder Zusatzleistungen des Bauherren
sind ebenfalls Ursachen fur Kosten-

steigerungen. Auch die Unterlassung
eigener Mitwirkungspflichten, wie bei-
spielsweise die rechtzeitige Bemus-
terung oder verzégert ausgefthrte
Eigenleistungen, kdnnen dazu fuhren,
dass die Fertigstellung sich verzdgert
und der Bauunternehmer deswegen
Mehrvergutungsanspruche geltend
macht.

Die Preisanpassungsklausel - also
die Vereinbarung wie nach Ablauf der
Preisbindungsfrist die Vergutung an-
zupassen ist - selbst ist in der Regel
allgemeine Geschaftsbedingung. Be-
nachteiligt diese den Bauherren unan-
gemessen, ist sie unwirksam mit der
Folge, dass sich der Bauunternehmer
dann darauf nicht berufen kann, wenn
er spater den Preis erhohen moéchte.
Hier hat sich eine breite Rechtspre-
chung entwickelt, welche Vorausset-
zungen eine Preisanpassungsklausel
einhalten muss, um Uberhaupt wirksam
zu sein.

Zusagen von Architekt,
Bauleiter und Baubetreuer
Baubetreuer, Bauleiter und Architekten
erbringen Bauleistungen nicht selbst,
sondern sind abhangig von dem verein-
barten Vertrag fur den Bauherren. Hier-
zu zahlen zum Beispiel Planung, Vorbe-
reitung, Koordination und Abwicklung.
Auch an dieser Stelle gibt es aber Falle,
bei denen Architekten, Bauleiter oder
Baubetreuer vertraglich gegenuber
dem Bauherren garantieren, dass ein
Bauvorhaben zu einem Festpreis er-
richtet werden kann. Dies ist aber sehr
selten der Fall. Nur, wenn aus einer
Vereinbarung eindeutig klar hervor-
geht, dass der Architekt, Bauleiter oder
Baubetreuer wirklich fur die Baukosten
einstehen moéchte, wird man zu einer
verbindlichen Garantie kommen. Eine
Kostenschatzung allein fuhrt noch
nicht zu einer Garantie Uber die Ge-
samtbaukosten.

Gibt es aber eine Festpreisvereinba-
rung mit Architekt, Bauleiter oder Bau-
betreuer, fUhrt diese nicht dazu, dass
die ausfuhrenden Firmen
hieran gebunden wa-
ren. Entstehen also bei
den ausfthrenden Fir-
men héhere Kosten, >
muss man diese als
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Bauherr naturlich bezahlen. Eine ab-
gegebene Festpreisgarantie kann sich
in diesem Fall als tatsachliche Preisga-
rantie darstellen, die den Architekten,
Bauleiter oder Baubetreuer verpflich-
tet, den Bauherren von den uber den
Festpreis hinausgehenden Forderun-
gen der ausfUhrenden Firmen freizu-
stellen. Dem Bauherren steht dann ein
Schadensersatzanspruch gegentber
Architekt, Bauleiter und Baubetreu-
er zu. Bei einer solchen Garantie wird
dann verschuldensunabhangig und
ohne Rucksicht auf die Ursache fur die
Einhaltung der Baukosten gehaftet. Die
Garantie gilt aber im Regelfall nur fur
die vereinbarte Garantieleistungen und
nicht fur Leistungsanderungen oder
Zusatzleistungen.

Was gilt beim
Bautrigervertrag

Bei einem Bautragervertrag handelt es
sich um einen Vertrag, der fur die Er-
richtung oder den Umbau eines Hau-
ses oder eines vergleichbaren Bau-
werks zwischen dem Bautrager und
einem Kaufer abgeschlossen wird. Der
Bautrager verpflichtet sich nicht nur
zu Bauleistungen, sondern auch dem
Kaufer ein Grundstuck mitsamt Immo-
bilie zu verkaufen.

Der Bautragervertrag ist grundsatzlich
ein Festpreisvertrag, bei dem sich der
festgelegte Preis nicht andert. Dies gilt
im Regelfall auch fur das sogenannte
Baugrundrisiko.

Egal ob gesondert ausgewiesen, ist
hier die Umsatzsteuer bereits erhalten.
Aus dem notariellen Bautragervertrag
und der angefugten Baubeschreibung
ergibt sich genau, was der Bautrager zu
leisten hat. Da die Leistungen meist nur
rudimentar beschrieben sind, schuldet
der Bautrager in der Regel alle Leistun-
gen, die fur ein den vertraglichen Ver-
einbarungen entsprechendes Bauwerk
erforderlich sind.

Ausgenommen hiervon sind soge-
nannte Sonderwunsche (zum Beispiel
héherwertige Materialien), sowie Kauf-
nebenkosten (Makler, Grundbuch, Be-
urkundung, Grunderwerbssteuer).

Fazit
Bei einem Bauvorhaben mit Festpreis-
garantie sind eine bestimmte Leistung
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lestpreisgarantien von Bauunter-

nehmern halten meist nicht, was

sie dem Wortlaut nach versprechen

sollen. Ist die Preisvereinbarung fiir

die Bauleistung bereits eine Pau-

schal- oder l'estpreisvereinbarung,

steht der Preis fiir die vereinbarte

[eistung ohnehin fest.

zu einem bestimmten Preis und die Aus-

fuhrung in einer bestimmten Zeit zu er-

bringen. Letztlich handelt es sich bei der

Festpreisgarantie also um eine Rege-

lung, wie die Vergiitung bei Uberschrei-

tung dieser Bauzeit anzupassen ist. Es
ist somit eine Preisanpassungsklausel.

Der potenzielle Bauherr soll-

te daher nicht vorschnell eine ver-

meintliche Festpreisgarantie wah-
len, sondern sich ausreichend Zeit
fur die Vertragsprtufung nehmen.

Hierbei ist ratsam sich im Zweifel recht-

zeitig Hilfe bei geeigneten Experten

einzuholen. Viele Risiken fUr Baukos-
tensteigerungen lassen sich so vor Ver-
tragsschluss bereits identifizieren und
berlcksichtigen. Generell gilt auch bei

Vertragen mit Festpreisgarantie:

e Baugrundstlck schon im Vorfeld mit
dem Bauunternehmer besichtigen
und etwaige ,Risiken’, wie den Bau-
grund, im Vorfeld untersuchen lassen

e| eistungsbeschreibung, Bau-
beschreibung, Leistungsver-
zeichnis, etc. sorgfaltig prufen

efigene Sonderwunsche im Vo-
raus festlegen und vereinbaren

e Puffer bei der Finanzierung einplanen

e Bei Drittleistungen im Vorfeld kla-
ren, mit welchen Kosten und Aus-
fuhrungsfristen zu rechnen ist

efEigene Mitwirkungspflichten ein-

Tobias Hullermann

halten, bei Eigenleistungen realis-
tisch einschatzen, ob und in wel-
chem zeitlichen Umfang diese
Uberhaupt erbracht werden kdnnen
e Fristen fur die Dauer der Preisgarantie
prufen und ggf. Spielraume einplanen.
Zeichnet sich ab, dass die Fertigstel-
lungsfrist nicht eingehalten werden
oder man bereits vorher mit Mehrkosten
konfrontiert wird, sollte man rechtzei-
tig uber die Hinzuziehung eines qua-
lifizierten Rechtsanwalts nachdenken.
Nicht alle Forderungen von Bauunter-
nehmen sind tatsachlich berechtigt,
auch zeigt die Praxis, dass viele Preis-
anpassungsklauseln nicht wirksam sind.
e Tobias Hullermann
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