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- Materialpreise explodieren

LandW|rte die ein Bauvorhaben begonnen haben, sehen sich derzeit mit
stelgenden Materlalprelsen konfrontiert. Was heiBt das fiir bestehende Vertrage'?

er. 51ch in der Landwirt-
schaft derzeit mit dem
¥ ¥ Gedanken tragt, einen
neuen Stall, eine Hallenerweiterung
oder irgendein anderes Bauvorha-
ben in Angriff zu nehmen, blickt:mit
Sorge auf die derzeitige Preisexplo-
sion bei-Baustoffen. Egal ob Holz,
Stahl, Kupfer oder Dammmateriali-
en - alles wird aktuell monatlich teu-
rer. Grund: Die Corona-Pandemie.
Immer mehr Landwirte miissen sich
daher die Frage stellen, wie juristisch
mit dem Problem umzugeben ist.
Sind Auftrige bereits erteilt, stellt
sich die Frage, ob die Handwerker
und Bauunternehmen héhere Ma-
terialpreise abrechnen diirfen als ur-
. spriinglich im Angebot kalkuliert. In
der baurechtlichen Fachliteratur wird
die Frage, ob Materialpreiserhthun-
gen tiberhaupt ein Preisanpassungs-
verlangen rechtfertigen kénnen, un-
terschiedlich beurteilt.’

* Nach herrschender Rechtsrhei- ’

nung besteht ein solches Recht fiir
den Auftragnehmer tendenz1ell nicht.

" Als Bauherr die Arbeiten
keinesfalls 1 verzdgern

Anders lage der Fall, wenn sich
Materialkosten infolge auftragge-
berseitiger Behinderungen erhéhen,
beispielsweise durch Stérungen im
" Bauablauf oder auch bei unvorher-
sehbaren Preisinderungen bei den

Beschaffungskosten. fiir Mehrmen-_

gen bei reinen Mengeniiberschrei-

tungen. Als Landwirt sollte man
sich daher-davor hiiten, durch ei-
gene Versiumnisse den Anlass fiir
Verzdgerungen im Bauablauf zu set-
zen. Ungiinstig wire es z. B., wenn
man Pline verzogert freigibt oder der
Auftrag schon erteilt wird, bevor die
Baugenehmigung vorliegt und der
Unternehmer dann die Preissteige-

rung auf die fehlende Genehmlgung'

zuriickfiihrt.

- Besonderheiten gelten, wenn zwi-
schen den Vertragspartnern.die An-
wendbarkeit der Vertrags- und Verga-
beordnung fiir Bauleistungen, Teil B
(VOB/B) rechtswirksam vereinbart
ist. Denn muss der Auftragnehmer
aufgrund von Mengentiberschreitun-
gen nach § 2 Abs. 3 Nr. 2 VOB/B fiir

die Ausfiihrung der Vertragsleistung-

bislang nicht geplante Mehrmengen
besorgen und haben sich die Kosten
hierfiir in einem Umfang verindert,
der rein vorkalkulatorisch nicht mehr
erfasst werden kann, so gibt es grund-
sitzlich zwei verschiedene Moglich-
keiten fir die Berechnung des neu-
en Preises: Entweder wird nur auf
die tatsichlich notwendigen Beschaf-
fungskosten fiir die Mehrmengen ab-
gestellt oder es. erfolgt eine Kombi-
nation von Preisfortschreibung und
" -riicksichtigung der ¢
Kostenentwicklung, v:i: den Bezug
zu dem bisherigen Vertragsprelsnl-
veau zu erhalten. .-,

Anders liegt der Fa.ll wenn die Kos-
tensteigerung trotz normalen Bauab-

ichlichen.- -

laufs ohne Mehrmengen rein auf die
Materialpreiserhhung der Zuliefe-
rer zuriickzufiihren ist. Dann muss
man sich als Auftraggeber-eines klar-
machen: Der Bauunternehmer hat
eine schlechte Position. Grundsitz-
lich muss er sich an den einmal ge-
schlossenen Vertrag halten.

Nur in absoluten Ausnahmefil-
len kann die Baufirma in derartigen

héhere Baukosten als
veranschlagt erscheinen nach
der Rechtsprechung noch nicht
unzumutbar..

Konstellationen iiber das Rechtsin-

vom ,Wegfall-der Geschiftsgrund-
lage“ eine Anpassung versuchen.
Dies regelt. § 313 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs: (BGB). Danach kann
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- stitut der sogenannten Grundsitze

die Anpassung des Vertrages ver- -

langt werden, wenn sich wesentliche
Vorstellu.ngen'der Parteien, die zur
Grundlage des: Vertrages geworden
sind (= Geschaftsgrundlagen) als
falsch herausstellen. ..

Das heifdt: Bei gegenseitigen ent-
gelthchen Vertrigen gehort -laut
Rechtsprechung: der Gedanke der

“Gleichwertigkeit von Leistung:und

Gegenleistung zur Geschaftsgrundla-

gesprochen oder bedacht worden ist.
Ob das der Fall ist und wo die Gren-
ze liegt, kann nur im Einzelfall ent-
schieden werden. Eine Anpassung
kann der Handwerker nur verlan-
gen, wenn ihm unter Beriicksichti-
gung aller Umstande des Einzelfalles,
insbesondere der vertraglichen oder
gesetzlichen Risikoverteilung, das
Festhalten am unverdnderten Ver-
trag nicht zugemutet werden kann.

Voraussetzung dafiir wire, dass
keiner der beiden Vertragspartner
das Risiko der Anderung der Ge-
schiftsgrundlage (allein) éibernom-
menhat. Einé solche Risikotibernah-
me kann sich aus den allgemeinen
gesetzlichen Regeln oder aus der Ver-
tragsgestaltung ergeben. Im Streit-
fall ist dies eine Frage des Einzelfalls
und muss von den Gerichten geklart
werden.

Die Preisbildung gehort
zum Unternehmertisiko

"Nur im Ausnahmefall kann eine
unvorhergesehene  Materialpreis-
oder Lohnkostenerhshung einen
Anspruch auf Preisanpassung nach
diesen Grundsitzen begriinden.
Grundsitzlich fallen die Preisbildung
und damit auch die Entwicklung der
prelsbﬂdenden Umstinde nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofs in den Risikobereich einer Par-
tei (regelmiflig des Unternehmers).
Hierbei ist zum einen zu beachten,
dass nach der Rechtsprechung nur
ganz extreme, nicht vorhersehbare

Preisentwicklungen. eine Anpassung

des Vertrages rechtfertigen. .

~ Méchte eine Baufirma die Grund-
sitze vom Wegfall der Geschifts-
grundlage zur Anwendung bringen,
dann darfein Festhalten an dem Ver-
trag fiir sie:schlechthin nicht zumut-
bar sein, Dies kann nur bejaht wer-
den, wenn essich-um eine massive
Stérung des Gleichgewichts zwischen
Leistung und Gegenleistung handelt.
Die Beurteilung darf sich dabei nicht
allein an den jeweiligen Preisen ori-
entieren, sondern daran, ob der Ver-
trag insgesamt eine schwerwiegende
Unausgewogenheit aufweist.

Besteht eine Stérung der
Geschiftsgrundlage?

Einer Preisanpassung nach den
Grundsitzen iber die Stérung der

" Geschiftsgrundlage muss eine Ge-

ge, auch-wenn dies bei den Vertrags--

verhandlungen nicht besonders an-

samtschau zugrunde liegen. Nach der
ilteren Rechtsprechung des Bundes-
gerichtshofs kann zum Beispiel dem
Unternehmer, der auf der Grundlage
“eines Festpreises arbeitet (dies ist der
Normalfall), unter Beriicksichtigung
der Grundsitze von Treu und Glau-
ben eine Erhhung der vertraglichen
Vergiitung nur dann zugestanden
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werden, wenn die bei Ausfithrung der
Arbeiten auftretenden Schwierigkei-
ten jedes bei Vertragsschluss voraus-
sehbare Maf iibersteigen.

In diesem Fall miisste der Unter-
nehmer bei Einhaltung seiner ver-
traglichen Verpflichtungen zu Auf-
wendungen gezwungen sein, die zu
der ihm eingerdumten Vergiitung in
keinem vertretbaren Verhiltnis ste-
hen. Oder die mit der Durchfiih-
rung der iibernommenen Arbei-
ten verbundenen Kosten miissten in
Anbetracht seiner wirtschaftlichen
Verhiltnisse und des Umfangs sei-
nes Unternehmens im Verhiltnis zu
dem ihm eingerdumten Werklohn so
hoch sein, dass ihm ein weiteres Fest-
halten am Vertrag nicht zumutbar ist.

Welche Preissteigerungen
sind unzumutbar?
Die dem Bauunternehmer oblie-

gende Leistung erscheint nach der
Rechtsprechung noch nicht unzu-

mutbar, wenn die tatsdchlichen Kos-
ten mehr als 20 % oder das Doppel-
te der veranschlagten Gesamtsumme
betragen. Insgesamt lisst sich sagen,
dass es hier stets auf die Umsténde
des Einzelfalls ankommt, wobei in
jedem Fall eine Gesamtbetrachtung
notwendig ist.

Jedenfalls diirfte sich auch ein Blick
auf einen méglicherweise vorhande-
nen schriftlichen Bauvertrag lohnen.
Zuweilen findet man dort sogenann-
te Materialpreisgleitklauseln, auf die
sich der Unternehmer beruft. Dann
sollte man am besten priifen lassen,
ob die Vertragsklausel wirksam ist.
Denn wenn es sich um fiir eine Viel-

zahl.von Vertrigen vorformulierte

Klausel handelt, liegen sogenannte.

Allgemeine Geschiftsbedingungen
(AGB) vor. Fiir diese gelten besonde-
re Anforderungen, zu denen es:zahl-
reiche Urteile gibt.

Viel hingt dabei vom exakten
Wortlaut und davon ab, wie detail-

liert die Anpassungsvoraussetzungen
vertraglich geregelt sind. Allenfalls
in ganz individuellen Vereinbarun-
gen diirften solche Klauseln wirksam
sein. Zwingend wire dabei eine trans-

parente Kalkulation der Materialprei-

se. Das setzt voraus, dass der Hand-
werker seine Kalkulation sowie die

Einkaufspreise offenlegt. Nur dann -

wiren kiinftige Preissteigerungen
nachvollziehbar und belegbar. -

Kann sich die Firma auf
hohere Gewalt berufen? .

In ihrer Not argumentieren viele
Bauunternehmen angesichts der ge-
stiegenen Einkaufspreise auch mit
dem Begriff der ,hoheren Gewalt®.
»Hohere Gewalt” definiert der Bun-

* desgerichtshof (BGH) aber seit je-

her als ,betriebsfremdes, von au-

fen durch elementare Naturkrifte

oder durch Handlungen dritter Per-
sonen herbeigefiihrtes Ereignis, das

_nach menschlicher Einsicht und Er-

fahrung unvorhersehbar ist, mit wirt-
schaftlich vertretbaren Mitteln auch
durch die duflerste, nach der Sachla-
ge verniinftigerweise zu erwartende
Sorgfalt nicht verhiitet oder unschid-
lich gemacht werden kann und auch
nicht wegen seiner Hiufigkeit vom
Bauunternehmer in Kauf zu neh-
men ist"

Jedenfalls fiir Vertrige, die seit
dem 11.3.2020 abgeschlossen wur-
den, diirften die Folgen der Corona-

- Pandemie nicht mehr unvorherseh-

bar anzusehen sein. Denn jedenfalls
seit 11.3.2020 und der Einstufung
der Virusausbreitung als Pandemie
kann sich hier keiner mehr anf un-
vorhersehbare Umstinde berufen.
Fiir kiinftige Vertrdge miissen die
Vertragspartner daher sorgfiltig prii-
fen, wie mit moglichen Preissteige-
rungen umgegangen werden soll.
~ Robert Schulze
Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht
Augsburg

Kein neues Wohnhaus fiir Landwirt

Gericht versagt Baugenehmigung, weil kein ,,zusatzlicher Wohnbedarf* besteht

in bayerischer Landwirt bean-
tragte eine Baugenehmigung
g fiir ein neues Wohnhaus. Siid-
lich vom dafiir vorgesehenen Grund-
stiick liégen landwirtschaftliche Fla-
chen, im Westen zwei Hallen des

Landwirts. Im Nordosten befindet

sich das jetzige Wohnhaus des Land-
wirts, in dem er mit Frau, drei Kin-
dern, seinen Eltern und einer Tante
wohnt. Auf dem Grundstiick selbst
stehen bereits eine Halle und eine
Scheune. : '

Das Landratsamt lehnte die Bau-
genehmigung ab: Das Bauvorhaben
liege im Auflenbereich, wo grund-
sitzlich nicht gebaut werden solle —

aufler, wenn ein Bau der Landwirt-
schaft diene.

Klage des Landwirts

Gegen den ablehnenden Bescheid
klagte der Landwirt: Erstens gehe es
hier nicht um einen Auflenbereich,
meinte er. Das Grundstiick sei be-
reits bebaut und liége am Ortsrand,
also in der Nihe von Wohnbebau-
ung. Zweitens diene Wohnraum fiir
den Betriebsleiter eines landwirt-
schaftlichen Betriebs durchaus der
Landwirtschaft.

Doch der Bayerische Verwaltungs-
gerichtshof erklirte den Bau fir un-
zuldssig (1 ZB 17.2319). Der Ortliege
nicht weit weg. Aber von einem zu-
sammenhingend bebauten Ortsteil,
an den sich das Wohnhaus anschlie-
Ben wiirde, konne hier nicht dieRede

sein. Vereinzelte Nebengebiude eines
landwirtschaftlichen Hofes wie Hal-
len und Scheunen seien keine Wohn-
bebauung. Zu Recht sei’ daher die
Baubehérde von einem Bauvorha-
ben im Auflenbereich ausgegangen.
Ob ein Bauvorhaben dem land-
wirtschaftlichen Betrieb diene, hin-
ge nicht davon ab, ob es der Landwirt
fiir wiinschenswert halte. Es miisse
nach objektiven Mafistiben fiir den

Betrieb funktional und notwendig
sein. Das sei der Neubau eines Wohn-
hauses nicht, wenn an der Hofstelle
bereits ausreichend Wohnraum vor-
handen sei.

Im konkreten Fall decke das Wohn-

haus mit 160 gm Wohnfliche den

Wohnbedarf der Familie, inklusive
der Landwirte auf dem Altenteil. Zu-
satzlicher Wohnbedarf sei hier nicht
festzustellen. Da die ilteste Tochter

schon 23 Jahre alt sei, bestehe der Be-
darf an einem weiteren Kinderzim-
mer hochstens voriibergehend.

Ausbau staft Neubau

Da im Auflenbereich.so wenig
wie moglich gebaut werden solle, sei
grundsitzlich zuerst zu priifen, ob
der Ausbau des Bestandsgeb4udes in
Frage komme. Diese Moglichkeit sei
hier von der Baubehorde bejaht wor-
den. Ein Neubau dagegen wiirde die
Bebauung in den Auflenbereich aus-

" weiten und wire ein Musterfall, der

zu weiteren Bauwiinschen im nihe-

ren Umfeld fithren kénnte. m




