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Baugeld im Sinne des Bauforderungssicherungs-
gesetzes (BauFordSiG) — was ist das?

von Rechtsanwiltin Dr. Tina GroBkurth*, Fachanwaltin fiir Bau- und Architektenrecht

I. Einleitung

Am 01. Januar 2009 ist das Gesetz zur Sicherung von
Werkunternehmeransprichen und zur verbesserten
Durchsetzung von Forderungen in Kraft getreten (siehe
hierzu bereits unser Jusletter Dezember 2008). In Arti-
kel 3 des Gesetzes wurde das Gesetz Uber die Siche-
rung von Bauforderungen geéndert.

Das Forderungssicherungsgesetz wirkt sich nicht nur auf
den ehemaligen Namen des Gesetzes Uber die Siche-
rung der Bauforderungen (vorher ,GSB*) aus, welches
nunmehr mit Bauforderungssicherungsgesetz (BauFord-
SiG) bezeichnet wird, sondern insbesondere wurde der
Baugeldbegriff neu definiert und die damit korrespondie-
rende Baugeldverwendungspflicht erheblich verscharft.

Il. Anderung des Baugeldbegriffs

Gemal § 1 Abs. 3 GSB a.F. war Baugeld wie folgt defi-
niert:

,Baugeld sind Geldbetrége, die zum Zweck der Bestrei-
tung der Kosten eines Baues in der Weise gewahrt
werden, dass zur Sicherung der Anspriiche des Geldge-
bers eine Hypothek oder Grundschuld an dem zu be-
bauenden Grundstiick dient oder die Ubertragung des
Eigentums an dem Grundstiick erst nach génzlicher
oder teilweiser Herstellung des Baues erfolgen soll. Als
Geldbetrage, die zum Zwecke der Bestreitung der Kos-
ten eines Baues gewahrt werden, gelten insbesondere:

1. solche, deren Auszahlung ohne néhere Bestimmung
des Zwecks der Verwendung nach MaRgabe des Fort-
schreitens des Baues erfolgen soll,

2. (gegenstandslos).”
Der Baugeldbegriff ist nunmehr in der neuen Regelung

des § 1 Abs. 3 Bauforderungssicherungsgesetz wie folgt
erheblich erweitert worden:

,Baugeld sind Geldbetrége,

1. die zum Zweck der Bestreitung der Kosten eines
Baues oder Umbaues in der Weise gewahrt werden,
dass zur Sicherung der Anspriiche des Geldgebers
eine Hypothek oder Grundschuld an dem zu bebau-
enden Grundstiick dient oder die Ubertragung eines
Eigentums an dem Grundstick erst nach ganzlicher
oder teilweiser Herstellung des Baues oder Umbaues
erfolgen soll oder

2. die der Empfénger von einem Dritten fiir eine im
Zusammenhang mit der Herstellung des Baues oder
Umbaues stehende Leistung, die der Empfanger dem
Dritten versprochen hat, erhalten hat, wenn an dieser
Leistung andere Unternehmer (§ 14 des Biirgerlichen
Gesetzbuches) aufgrund eines Werk-, Dienst- oder
Kaufvertrages beteiligt waren.

Betrége, die zum Zweck der Bestreitung der Kosten
eines Baues oder Umbaues gewahrt werden, sind
insbesondere Abschlagszahlungen und solche, deren
Auszahlung ohne ndhere Bestimmung des Zweckes
der Verwendung nach MaRgabe des Fortschrittes
des Baues oder Umbaues erfolgen soll.*

lll. Konsequenzen der Gesetzesédnderung

Mit der Erweiterung des Baugeldbegriffs wurde die
Baugeldverwendungspflicht  erheblich  verschértft.
Wahrend das friihere GSB in der Baupraxis eher ein
Schattendasein gefiihrt hat, wird das seit dem
01. Januar 2009 geltende Bauforderungssicherungs-
gesetz fur den Auftragnehmer - sei es in seiner Funk-
tion als Generalunternehmer oder aber in seiner
Funktion als Subunternehmer - ggf., je nach Sicht-
weise erfreulicher-weise oder bedauerlicherweise, in
den Fokus der Durchsetzung von Forderungen gera-
ten.

§ 1 Abs. 1 Bauforderungssicherungsgesetz verpflich-
tet einen Baugeldempfanger, das Baugeld, welches
er fir eine bestimmte Baustelle erhalten hat, auch
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ausschlieflich fur diese zu verwenden. Unter den
Begriff des Baugeldes fallen in Anlehnung an den
ebenfalls gednderten § 641 BGB n.F. (siehe auch
hierzu unseren Jusletter Dezember 2008) auch einfa-
che Zahlungen der (dritten) Bauherren an den Bau-
trager (bzw. Generallbernehmer-/unternehmer).
Damit wird jeder Geldbetrag, den der Generalunter-
nehmer vom Bauherrn aufgrund einer Abschlags-
rechnung erhalten hat, zwingend Baugeld. Dieses
Baugeld darf der General-unternehmer ausschiieRlich
dazu verwenden, die auf der konkreten Baustelle
beschéftigten Bauunternehmen, Lieferanten und
Arbeitnehmer zu bezahlen. Erst wenn sichergestellt
ist, dass das Baugeld ausreicht, um samtliche Bau-
glaubiger zu befriedigen, darf das Baugeld auch fiir
andere - eigene - Zwecke verwendet werden. Hinzu
kommt eine in § 1 Abs. 4 Bauforderungssicher-
ungsgesetz geregeite Vermutung zulasten der Em-
pfanger von Baugeld dahingehend, dass, wenn die
Bau-geldeigenschaft oder die Verwendung des Bau-
geldes streitig sind, die Beweislast den Empfénger
frifft.

IV. Zusammenfassung

Die Auswirkungen der Gesetzesanderung sind im Falle
der Insolvenz des Baugeldempféngers erheblich, da bei
Verletzung der Baugeldverwendungspflicht und bei For-
derungsausfall der Baubeteiligten eine persénliche Haf-
tung der Organe des Generalunternehmers/Haupt-
unternehmers, also der Geschéaftsfiihrer, Prokuristen,
Projekileitung und anderer, in Betracht kommt. Es ergibt
sich damit fir die Baubeteiligten die Mdglichkeit eines
Haftungsdurchgriffs auf die verantwortlichen Personen
und zwar auch bzw. gerade dann, wenn der Generalun-
ternehmer/Hauptunternehmer insolvent ist. Im Vergleich
zu den strengen Voraussetzungen der Durchgriffshaftung
nach dem vormaligen GSB sind damit die Méglichkeiten
fiir eine Durchgriffshaftung erheblich erleichtert worden.
Es kann daher davon ausgegangen werden, dass inshe-
sondere mit Riicksicht auf die derzeitige Wirtschaftskri-
se, welche auch die Bau-konjunktur aller Voraussicht
nach nicht unber(ihrt lassen, sondern vielmehr mit einem
Anstieg der Insolvenzzahlen einhergehen wird, das neue
Bauforderungssicherungs-gesetz im Gegensatz zum
vormaligen GSB kein Exotendasein mehr fiihren wird.
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Wirksame  Vertragsstrafenrege-
lung: Muss die Verschuldensab-
hangigkeit ausdriicklich erwahnt
werden?

von Rechtsanwiltin Dr. Tina Grof3kurth*, Fachan-
wiltin f(r Bau- und Architektenrecht

Es dirfte allgemein bekannt sein, dass eine wirksame
Vertragsstrafenregelung ein Verschulden des Auftrag-
nehmers voraussetzt. Da eine der Tatbestandsvoraus-
setzungen des Verzuges das Verschulden ist, bestanden
bislang aus rechtlicher Sicht keine Bedenken gegen Re-
gelungen mit beispielsweise foigender Formulierung:

,1. Fiir die Uberschreitung der vereinbarten Zwischenter-
mine hat der Auftragnehmer fir jeden Werktag des Ver-
zuges eine Vertragsstrafe in Hohe von 0,1% der Brutto-
auftragssumme der zum jeweiligen Uberschrittenen Zwi-
schentermin fertigzu-stellenden Teilleistung zu zahlen. Fir
die Uberschreitung von Zwischenterminen an-gefallene
Vertragsstrafen werden auf Vertragsstrafen fir folgende
2wischentermine bzw. den Gesamtfertigsteliungstermin
angerechnet.

2. Fur die Uberschreitung des Gesamtfertig-
stellungstermins hat der Auftragnehmer fir jeden Werktag
des Verzuges eine Vertrags-strafe in Héhe von 0,2% der
Bruttoschluss-rechnungssumme zu zahlen.

3. Die Vertragsstrafe wird insgesamt auf 5%
der Gesamtbruttoschlussrechnungssumme begrenzt.”

Mit Urteil vom 06. Dezember 2007 (Aktenzeichen
VIl ZR 28/07) hat der Bundesgerichtshof fiir folgende
Klausel entschieden, dass diese im Rahmen von Alige-
meinen Geschéftsbedingungen des Auftraggebers den
Auftragnehmer unangemessen benachteiligt und daher
unwirksam ist:

,Die Frist gilt als verbindlich und verlangert sich auch nicht
durch witterungsbedingte Beeintrdch-tigungen. Bei Uber-
schreitung der Ausflihrungs-frist hat der Auftragnehmer
eine Vertragsstrafe von 0,3% der Auftragssumme pro
Werktag des Verzuges zu zahlen, hdchstens jedoch 10%
der Schlussrechnungssumme.”

Ungeachtet dessen, dass bereits die Hdchstgrenze von
10% zu einer Unwirksamkeit der in den Allgemeinen
Geschaftsbedingungen des Auftraggebers enthaltenen
Klausel wegen unangemessener Benachteiligung des
Auftragnehmers fihrt, hat der BGH entschieden, dass
eine Auslegung der vorzitierten Klausel ergibt, dass eine
Vertragsstrafe auch dann verwirkt ist, wenn der Auftrag-
nehmer eine Uberschreitung des vereinbarten Fertigstel-
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lungstermins aufgrund witterungsbedingter Beeintréchti-
gungen nicht zu vertreten hat. Hieran &ndere auch nicht,
dass die Vertragsstrafe nur fiir Zeiten des ,Verzuges" zu
zahlen ist, da dieser Formulierung gegentiber der speziel-
len Regelung, dass sich die Fertigstellungsfrist ,auch nicht
durch witterungsbedingte Beeintrachtigungen® verlangert,
keine entscheidende Bedeutung zukomme.

Um jegliche spateren Zweifel von vornherein auszu-
schiieflen und einer etwaigen Auslegung durch Gerichte
vorzubeugen, sollte eine Vertragssirafenregelung, wel-
che vom Auftraggeber vorgegeben wird, wie folgt formu-
liert werden:

,1. Fiir die schuldhafte Uberschreitung der vereinbar-
ten Zwischentermine hat der Auftragnehmer fir jeden
Werktag des Verzuges eine Vertragsstrafe in Hohe von
0,1% der Bruttoauftragssumme der zum jeweiligen Uber-
schrittenen Zwischentermin fertigzustellenden Teilleis-
tung zu zahlen. Fiir die Uberschreitung von Zwischenter-
minen angefallene Vertragsstrafen werden auf Vertrags-
strafen fUr folgende Zwischentermine bzw. den Gesamt-
fertigstellungstermin angerechnet.

2. Fir die Uberschreitung des Gesamtfertig-
stellungstermins hat der Auftragnehmer fir jeden Werk-
tag des Verzuges eine Vertragsstrafe in Hdhe von 0,2%
der Bruttoschlussrechnungssumme zu zahlen.

3. Die Vertragsstrafe wird insgesamt auf 5% der Ge-
samtbruttoschlussrechnungssumme begrenzt.”

Hinweis

Unser Jusletter beruht auf einer sorgféltigen Recherche
der Rechtslage. Deren allgemeine Darstellung kann die
Besonderheiten des jeweiligen Einzelfalles jedoch nicht
berticksichtigen. Der Jusletter dient nur der Information
und ist keine vertragliche Beratungsleistung. Er kann
deshalb eine individuelle Rechtsberatung nicht ersetzen.
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