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Wenn es zu Verzogerungen oder gar zu Stillstand auf der Baustelle kommt, stellen sich flr beide Vertragsparteien
viele Fragen. Der Ubersichtlichkeit halber unterstellen alle nachfolgenden Erl&uterungen, dassim jeweiligen
Bauvertrag die Geltung der VOB/B vereinbart ist, Ist in der Uberwiegenden Mehrzahl der Kaufvertrage der verlasst.
Allerdings beantwortet die VOB/B bei weitem nicht ale in diesem Zusammenhang auftretenden Fragen. Hierzu
miissen die Regelungen im Burgerlichen Gesetzbuch zu Rate gezogen werden.

Frage 1 Verlangern sich durch die Corona-Epidemie alle Vertragsfristen?

Diesist eindeutig zu verneinen. Solange es keine konkreten Beeintréchtigungen des Bauablaufs gibt, etwa Erkrankung
von Mitarbeitern, angeordnete Quaranténemalnahmen fiir den Betrieb des Auftragnehmers oder die Baustelle,
ausbleibende Materiallieferungen oder Mitarbeitermangel wegen Einreisebeschrankungen gibt es auch keine
Anpassung der Vertragstermine.

Frage 2: Mussder Auftragnehmer eine Behinderungsanzeige an den Auftraggeber schicken?

Teilweise wird empfohlen, dass Auftragnehmer generell Behinderung wegen der Corona-Epidemie anmelden sollten.
Solange es jedoch keine konkreten Beeintréchtigungen der Baustelle gibt, ist eine solche ,,allgemeine*
Behinderungsanzeige unnétig.

Wenn dann jedoch Mitarbeiter erkranken, Material nicht geliefert oder gar die Baustelle vom Auftraggeber gesperrt
wird, ist eine Behinderungsanzeige zwingend notwendig. In dem Schreiben muss der Auftragnehmer mitteilen, durch
welche konkreten Umsténde er in der Erbringung seiner Leistungen behindert ist. Im Falle einer Stillegung der
Baustelle oder andere Umsténde aus dem Bereich des Auftraggebers (fehlende Vorleistungen, bauseits nicht
geliefertes Material) muss der Auftragnehmer auf3erdem ausdriicklich klarstellen, dass er weiterhin leistungsbereit ist.
In § 6 Abs. 1 VOB/B steht zwar, dass eine Behinderungsanzeige nicht nétig ist, wenn dem Auftraggeber die
hindernden Umstande und deren Auswirkung auf den Bauablauf bekannt sind. Das gilt aber nur fir die Verléngerung
der Bauzeit. Eine Entschédigung wegen Baustillstand aufgrund einer Stilllegung der Baustelle (§ 642 BGB) kann der
Auftragnehmer nur verlangen, wenn er seine Leistungen ausdriicklich angeboten hat (§ 295 BGB), und der
Auftraggeber dadurch in Annahmeverzug geraten ist.

Frage 3: Mussder Auftraggeber Stillstandskosten bezahlen, wenn seitens der Gesundheitsbehdrde die
Baustelle stillgelegt werden wiirde?

Wir gehen nach unseren bisherigen Beratungen im Kreise der Rechtsanwélte davon aus, dass der Auftraggeber in
diesem Fall nicht in Annahmeverzug gerét, da der Auftragnehmer nicht leistungsbereit ist.

. Zwar steht in § 293 BGB, dass der Auftraggeber in Annahmeverzug kommt, wenn er die angebotene Leistung nicht
annimmt. Warum der Auftraggeber die L eistung nicht annimmt, spielt nach der gesetzlichen Regelung keine Rolle.
Wahrend fiir den Schuldnerverzug in § 286 BGB ausdriicklich klargestellt wird, dass der Schuldner nicht in Verzug
kommt, solange die Leistung infolge eines Umstandes unterbleibt, den er nicht zu vertreten hat, fehlt fur den
Gléaubigerverzug (Annahmeverzug) eine solche Einschrénkung.

Paragraf 297 BGB besagt aber, dass der Glaubiger nicht in (Annahme-)V erzug kommt, wenn der Schuldner zur Zeit
des Angebots oder im Falle des § 296 zu der fir die Handlung des Gléubigers bestimmten Zeit auRerstande ist, die
Leistung zu bewirken. Das wére der Fall, wenn der Auftragnehmer mit der Weiterarbeit gegen eine behdrdliche
Anordnung verstofen wiirde.

Wenn die Behorde die Baustelle stillgelegt, und dort niemand arbeiten darf, gibt es also keine Entschédigungspflicht,
weil der Auftragnehmer nicht in der Lage wére, die Leistungen zu erbringen und deshalb kein Annahmeverzug
vorliegt.

Frage 4: Kann der Auftraggeber aus Vorsichtsgrinden die Arbeiten unterbrechen lassen?

Eine Wohnungsbaugesellschaft Uberlegt derzeit, ob sie eine beauftragte Strangsanierung stoppt. Es besteht die
Befiirchtung, dass nach der Umsetzung der Mieter wenn erst einmal die Arbeiten begonnen worden sind, durch die
Corona-Epidemie mdglicherwei se unabsehbare Stérungen im Bauablauf entstehen, und die Mieter nicht wieder inihre
Wohnungen zuruickkehren kdnnen. Die Wohnungsbaugesel I schaft mochte die Arbeiten am liebsten so lange
verschieben bis Klarheit Uber den weiteren Verlauf der Epidemie besteht.

Ohne ein behdrdlich angeordnetes Arbeitsverbot 16st eine Unterbrechung der Arbeiten durch den Auftraggeber
Entschédigungsanspriiche des Auftragnehmers aus. Der Auftraggeber wére verpflichtet ist, dem Auftragnehmer eine
Entschédigung wéhrend der Zeit eines von ihm angeordneten Baustellenstill standes zu bezahlen. Wir raten
Auftraggebern daher davon ab, aus Vorsichtsgriinden einen solchen Baustopp auszusprechen.

Zu der Entschédigungspflicht kommt noch ein Kindigungsrisiko hinzu. Esist seit Jahren strittig, ob der Auftraggeber
das Recht hat, Anordnungen beziiglich der Bauzeit zu treffen. Als das neue Bauvertragsrecht geschaffen wurde,
welches zum 1.1.2018 in Kraft trat, wurde dieses Thema ebenfalls diskutiert, der Gesetzgeber hat sich aber
entschlossen, hierzu nichtsins Gesetz zu schreiben. Es gibt also kein solches Anordnungsrecht. Entweder der
Auftragnehmer akzeptiert das Zutrittsverbot und respektiert den Willen Auftraggebers, oder er misste als Alternative
dem Auftraggeber eine Frist setzen ihm die Leistungen zu ermdglichen, und die Kiindigung des Vertrages androhen
(88 642, 643 BGB).

Fraglich ist, ob eine solche K lindigung berechtigt wére. Grundsétzlich ist der Auftragnehmer zwar im Falle der
unterlassenen Mitwirkungshandlung des Auftraggebers zur Kiindigung berechtigt. Es konnte aber sein, dass die
Gerichte im Falle der Corona-Epidemie eine Ausnahme machen und der Meinung sind, eine K tindigung wirde gegen
die Kooperationspflicht bzw. Treu und Glauben verstof3en.

Zumindest dann, wenn der Auftraggeber dem Auftragnehmer zusagt, die Stillstandskosten zu tibernehmen wirden wir
eine Kundigung des Auftragnehmers sehr kritisch sehen. Wenn alerdings der Auftragnehmer im Unklaren dariiber
bleibt, ob der Auftraggeber die Kosten des angeordneten Baustopps zeitnah tibernehmen will, wird man dem
Auftragnehmer nicht das Recht absprechen kénnen, den Schwebezustand durch eine Kiindigung zu beenden.

Frage 5: Wiewird die Entschadigung ber echnet
Wenn der Auftraggeber einen Baustopp anordnet, ohne dass eine behdrdliche Anordnung vorliegt kann der
Auftragnehmer Anspriiche sowohl nach § 642 BGB als auch nach § zwei Abs. 5 VOB/B geltend machen. Beruht die



Unterbrechung der Arbeiten darauf, dass andere auf der Baustelle tétige Unternehmer V orleistungen nicht erbringen,
gibt es nur Entschédigungsanspriiche nach § 642 BGB.

Bei der Ermittlung der Hohe der Entschadigung ist nach dem Gesetzestext die Dauer des Annahmeverzuges und die
Hohe der Vergiitung zu beriicksichtigen, andererseits aber auch, was der Auftragnehmer in Folge des
Annahmeverzuges an Aufwendungen erspart oder durch anderweitige Verwendung seiner Arbeitskraft erwerben kann
(8 642 Abs. 2 BGB). Einzelheiten sind in der Rechtsprechung umstritten. Jedenfalls ist ein Entschédigungsbetrag zu
finden, der eine angemessene Abgeltung dafiir darstellt, dass der Unternehmer seine Zeit, seine Arbeitskraft, seine
Betriebsstoffe und -geréte auf ungewisse Zeit gerade fur die Herstellung des Werkes zur Verfligung gehalten hat.
Eine abstrakte Schadensberechnung anhand der Allgemeinen Geschéftskosten und Baustellengemeinkosten fur die
verlangerte Bauzeit genligt nicht. Vielmehr mussin einer Art Bilanz konkret dargelegt werden, welche Differenz der
Vermdgenslage sich bei einem Vergleich des ungestrten mit dem verzogerten Bauablauf ergibt. Hierzu sind fir den
Gesamtzeitraum bis zur tatséchlichen Beendigung des Auftrags die erwarteten und die tatsachlichen Einnahmen und
Ausgaben gegentiberzustellen (so OLG Frankfurt, IBR 2018, 554). Selbst wenn die gem. § 642 Abs. 2 BGB
mal3gebliche vereinbarte Vergitung fur den Unternehmer nicht auskdmmlich sein sollte, bel@uft sich seine
Entschédigung zumindest auf die Hohe der Mehrkosten, die ihm durch den Mitwirkungsverzug entstanden sind.
Darausfolgt: Hat der Auftragnehmer die tatsichlichen Mehrkosten dargelegt und beansprucht er keinen Zuschlag zur
Deckung seiner Allgemeinen Geschéftskosten und seines Gewinns, bedarf es keines weiteren Parteivortrags zur
Kakulation der Vergiitung (so das Kammergericht, IBR 2018, 315). Anderer Ansicht ist alerdings das OLG
Mnchen, welches meint, dass die Berechnung der Entschadigung erfolgt auf der Basis der Urkalkulation erfolgen
musse. Die tatsachlichen Mehrkosten wiirden dabei nicht berticksichtigt (IBR 2018, 132).

Die Hohe eines Entschédigungsanspruchs aus § 642 Abs. 2 BGB umfasst auch diein der vereinbarten Vergltung
enthaltenen Anteile fur Wagnis, Gewinn und Allgemeine Geschéftskosten (BGH, IBR 2017, 666). Gemeint sind damit
Zuschlége auf die (tatséchlich oder kalkulatorischen ermittelten) Stillstandskosten, nicht aber eine fiktive ,, AGK-
Unterdeckung”. Hierunter wird verstanden, dass der Auftragnehmer den Umsatz ermittelt, den er wéhrend des
Baustellestandes gemacht hétte, und die hierin enthaltenen allgemeinen Geschéftskosten erstattet verlangt. Begriindet
wird ein solches Verlangen damit, dass der Umsatz jedenfalls in dem betrachteten Zeitraum endguiltig verloren
gegangen ist, wahrend die Kosten fiir den Geschéaftsbetrieb weitergelaufen sind. In der Rechtsprechung wird die
Erstattung einer solchen AGK-Unterdeckung abgelehnt, wenn der Unternehmer den Umsatz ,,nachholen” kann, also
nur eine Verschiebung des Umsatzes in einen spéteren Kalenderzeitraum vorliegt. Speziell in der aktuellen ,, Corona-
Situation” kénnte es aber sein, dass sich derartig viele Leistungen um Monate verschieben, dass die Kapazitéten der
Unternehmen, die schon vor der Krise sehr gut ausgelastet waren einfach nicht ausreichen, um Umsétze tatséchlich
nachzuholen.

Im Unterschied zum Entschadigungsanspruch gemal? § 642 BGB kann ein Vergiitungsanspruch wegen angeordneter
Bauunterbrechung geméai3 § 2 Abs. 5 VOB/B nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes nur auf der Basis
tatséchlich entstandener Stillstandskosten berechnet werden. Hier soll es auf die Kakulation nicht ankommen (BGH,
IBR 2009, 628).

Frage 6: Mehrkosten nach einer Wiederaufnahme der Arbeiten

Wenn die Arbeiten auf einer Baustelle fiir mehrere Wochen oder Monate unterbrochen waren kann es neben den
Stillstandskosten auch Mehrkosten nach einer Wiederaufnahme der Arbeiten geben. Zu denken ist hier etwa an
Material preissteigerungen.

Im Moment davon aus, dass behdrdlich angeordnete Stilllegungen von Baustellen die Ausnahme bleiben werden. Im
Uberwiegenden Teil der Félle werden Baustellen ins Stocken geraten, weil einzelne Unternehmer nicht |eisten kdnnen,
und deshalb andere Unternehmer auf der gleichen Baustelle in der Ausfiihrung ihrer Leistungen behindert sind. Auch
in solchen Féllen stehen den betroffenen Unternehmern Entschédi gungsanspriiche gegen den Auftraggeber zu,
dlerdings nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes nur fur den Zeitraum des Annahmeverzuges.
Mehrkosten kénnen aber auch nach dem Ende des Annahmeverzuges Monate spéter entstehen. Fir die Erstattung
solcher Mehrkosten gibt es theoretisch § 6 Abs. 6 VOB/B als Anspruchsgrundlage. In der Regel wird der
Auftraggeber aber die Behinderungen nicht zu vertreten haben (im Sinne eines Verschuldens). In den meisten Fallen
ist der einzige Weg zur Durchsetzung solcher spéteren Mehrkosten die Androhung der Vertragskiindigung durch den
Auftragnehmer. Dies belastet natiirlich das Verhdtnis zum Auftraggeber, aber durch die Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofes bleibt dem Auftragnehmer kein anderer Weg.



