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A. Problemstellung



Der Generalunternehmer im privaten Baurecht findet sich oft in einer sogenannten „Zwei-Fronten-Stellung“ wieder, insbesondere bei großen und komplizierten Bauvorhaben. Er hat dem Bauherren alle Bauleistungen versprochen, die für das Projekt notwendig sind. Der Generalunternehmer erbringt selbst jedoch nur einen Teil davon. Die restlichen Bauleistungen „kauft“ er am Markt ein: Er vergibt sie an Nachunternehmer mittels separater Werkverträge. Die Doppelverpflichtung kann zu Abweichungen zwischen den Leistungen führen, die der Generalunternehmer dem Bauherren versprochen hat, und die er selbst von seinen Nachunternehmern fordern kann. Dies folgt aus dem „Trennungsprinzip“:1 Die Verträge zwischen dem Bauherren und dem Generalunternehmer einerseits und zwischen dem Generalunternehmer und den Nachunternehmern andererseits sind rechtlich getrennt zu bewerten.2 Das ist Ausprägung der Relativität der Schuldverhältnisse. So hat der BGH entschieden, dass der Subunternehmer bereits dann einen Anspruch auf Abnahme gegen den Generalunternehmer hat, wenn er seine Teilleistungen fertiggestellt hat, und nicht erst, wenn das gesamte Werk vollendet ist.3 Auch direkte Ansprüche des Subunternehmers gegen den Bauherren aus Geschäftsführung ohne Auftrag sind ausgeschlossen.4 Andere Verträge dürfen nicht ohne Weiteres zur Auslegung eines Vertrages herangezogen werden.5



1



Regelmäßig übernimmt der Generalunternehmer die Koordination des gesamten Bauvorhabens. Daher erhöht sich das Risiko aus der „Zwei-Fronten-Stellung“ für ihn, wenn der Bauherr die Bauleistungen funktional ausschreibt und nicht anhand bereits vorhandener Planungsunterlagen.6 Bei funktionaler Baubeschreibung scheint Streit zwischen den Parteien vorprogrammiert, wenn die Bauausführung teurer als vom Generalunternehmer kalkuliert ausfallen muss, um die



2



1 Reichelt: Zwei-Fronten-Stellung, S. 52 ff., 70 f.; Schwarz: Subunternehmervertrag, S. 74 ff. 2 Joussen/Vygen: Subunternehmervertrag, Rn. 29 ff.; Oblinger-Grauvogl: FS Kapellmann, S. 337 (337 f., 341). 3 BGH BauR 1995, 234, Rn. 26 (zit. n. juris). 4 BGH BauR 2004, 1151, Rn. 16 (zit. n. juris). 5 Joussen/Vygen: Subunternehmervertrag, Rn. 32; Reichelt: Zwei-Fronten-Stellung, S. 53 f. 6 Gralla/Sundermeier: Jahrbuch Baurecht 2008, 87 (119 f.).
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vereinbarten Funktionen des Gesamtbauwerks sicherzustellen. Der Generalunternehmer versucht als Reaktion oft, die Mehrkosten auf die Nachunternehmer abzuwälzen. Sie haben jedoch nicht die Funktion des gesamten Bauwerks zugesichert, sondern nur die von ihnen zu erstellenden Teilleistungen. 3



Es besteht daher ein praktisches Bedürfnis des Generalunternehmers, seine Haftungsrisiken aus der „Zwei-Fronten-Stellung“ zu begrenzen oder möglichst ganz auf andere zu übertragen. Theoretisch wird dieses Bedürfnis dadurch abgemildert, dass der Generalunternehmer vom Bauherren für dieses Risiko und die Koordination der Bauleistungen vergütet wird. In einem dem Verfasser bekannten Bauvorhaben vereinbarten die Parteien einen Prozentsatz im niedrigen zweistelligen Bereich als Generalunternehmerzuschlag. Ein Branchenexperte gab 2004 die Spanne der üblichen Generalunternehmerzuschläge mit 12 bis 21 % an.7 Der Generalunternehmer stellt in seiner Kalkulation für die durch Nachunternehmer auszuführenden Leistungen als Einzelkosten der Teilleistung lediglich die Kosten der Nachunternehmerleistungen ein. Sodann beaufschlagt er diese mit den Baustellengemeinkosten und den Allgemeinen Geschäftskosten sowie mit Wagnis und Gewinn. Der Generalunternehmerzuschlag ist in der Kalkulation des Generalunternehmers die Position „Wagnis und Gewinn“, da er die Risikoprämie für die Koordinierung der Bauleistungen und den Gewinnanteil des Generalunternehmers abbildet. Die Festlegung des Gewinns in der Kalkulation ist in einer Marktwirtschaft bei vergleichbaren Produktionsbedingungen zwischen konkurrierenden Unternehmen ein entscheidendes Unterscheidungskriterium der Angebote und damit die eigentliche Preisentscheidung des Unternehmers.8 Deshalb bestehen aus baubetriebswirtschaftlicher Sicht keine Vorgaben für dessen Ermittlung.9 Sie stehen vielmehr im Belieben der einzelnen Unternehmen und Unternehmer und werden von diesen meist unter Verschluss gehalten.
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Die Erstellung eines Bauwerkes durch einen Generalunternehmer ist regelmäßig teurer als die Summe der dazu erforderlichen Bauleistungen bei möglicher Einzelvergabe. Die Vergabe an einen Generalunternehmer lohnt sich für den Bauherren meist dennoch, da ihm so nicht die Koordination der Einzelleistungen obliegt und er auf das Können des Generalunternehmers zurückgreifen kann.



7 Interview mit Dittmar Wingsch, IZ Nr. 04/2004, S. 9. 8 Leimbröck/Klaus/Hölkermann: Baukalkulation, S. 52. 9 Leimbröck/Klaus/Hölkermann: Baukalkulation, S. 52.
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