Was tun bei Stillstand oder gar Abbruch eines Bauvorhabens?

Das Schlichtungsverfahren in Baustreitigkeiten -
ein weithin unbekannter Rettungsweg

Ein Stillstand oder gar der Abbruch eines Bauvorhabens ist ein relativ sicherer Weg in
den finanziellen Abgrund. Ursache einer solchen Konfliktsituation ist neben unterschied-
lichen Auffassungen hiufig auch die Sprachlosigkeit zwischen den Bauvertragsparteien.
Ein strukturiertes Schlichtungsverfahren kann diese Sprachlosigkeit aufbrechen und
die Bauvertragsparteien zu einer schnellen, kostengiinstigen und rechtssicheren Losung
fithren, dieniemanden als Verlierer zuriicklidsst. Als alternatives Streitldsungsinstrument
bietet das Schlichtungsverfahren viele Vorteile gegeniiber einem Gang vor die Gerichte
und ermdoglicht insbesondere die zeitnahe Fortsetzung des Bauvorhabens. Trotz ihrer
vielen Vorteile sind Schlichtungsverfahren in der baurechtlichen Praxis leider noch

wenig verbreitet.

Einleitung

Typische Fallkonstellationen, die zum
Stillstand eines Bauvorhabens fiihren,
sind der Streit um Nachtragsforderungen
des Unternehmers oder - noch hdufiger
— der Streit um Méangel. Der Bauherr zahlt
nicht, weil er eine Nachtragsforderung des
Unternehmers nichtakzeptiertoderweil er
MéangelderBauleistung erkannthabenwill.
Der Unternehmer stellt dann die Arbeiten
ein, weil der Bauherr nicht zahlt. Am Ende
steht die Kiindigung des Bauvertrags, die
nicht nur zu einer Projektverzégerung
fuhrt, sondern letztendlich auch zu einer
gerichtlichen Auseinandersetzung. Der
Ausgang eines Gerichtsverfahrens ist ge-
rade im Bereich von Mangelthematiken
meist ungewiss und hangt wesentlich von
gerichtlichen Sachverstandigengutachten
ab. Durch die in solchen Verfahren haufig
Uberlange Verfahrensdauer gelangen die
Parteien bald an das Ende ihrer personli-
chenundfinanziellen Ressourcen.Wissens-
trdger gehen von Bord, Subunternehmer
werden insolvent, Prozesskosten werden
verbrannt, und am Ende einigt man sich
entnervtaufeinenVergleich, beidemesnur
noch um die Verteilung des entstandenen
Schadensgehtundschonlangenicht mehr
um den gemeinsamen Projekterfolg.

Ein Schlichtungsverfahren bietet den Par-
teien in einem strukturierten Prozess und
unter neutraler Anleitung durch erfahrene
Baujuristen die Moglichkeit, sich moglichst
friihzeitig wieder auf einen gemeinsamen
Weg zuriickzubegeben und dadurch ein
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gefahrdetes Projekt doch noch zu einem
guten Ende zu bringen.

Die Arbeitsgemeinschaft fiir Bau- und Im-
mobilienrechtim Deutschen Anwaltverein
hat zu diesem Zweck eine Schieds- und
Schlichtungsordnungfiir Baustreitigkeiten
(SOBau)" entwickelt, die 2020 komplett
Uberarbeitet und den Anforderungen der
Praxis noch besser angepasst wurde. Die
SOBau bietet neben der hier zu behan-
delnden Schlichtung auch Regelungen fiir
Mediations- sowie flr gutachterliche und
schiedsrichterliche Verfahren an?.

Das Schlichtungsverfahren

Die Schlichtung zielt dhnlich wie eine
Mediation darauf ab, die Parteien in einem
vertraulichen Verfahren unter Anleitung
und Mithilfe der Schlichtungsperson zu
einer gitlichen Einigung zu fiihren. Sie
beschrénkt sich jedoch im Gegensatz zur
Mediation nicht darauf, lediglich das Ge-
sprach zwischen den Parteien zu moderie-
ren. Vielmehr ergeht fiir den Fall, dass die
Parteien dies wiinschen und im Rahmen
des Schlichtungsgesprachs nicht selbst zu
einem Ergebnisfinden, einvon der Schlich-
tungsperson erarbeiteter Schlichtungs-
vorschlag, der in der Regel auch schriftlich
begriindet wird. Es handelt sich also bei
der Schlichtung um eine Art ,Mediation
plus”. Den Schlichtungsvorschlag hat man
sich in etwa wie einen gerichtlichen Ver-
gleichsvorschlag vorzustellen. Dieser ist
fur die Parteien nur verbindlich, wenn er
jeweils binnen zwei Wochen schriftlich an-
genommen wird. Geschieht das nicht, gilt
das Schlichtungsverfahren als gescheitert.
Der Weg zu den ordentlichen Gerichten
steht den Parteien dann weiterhin offen.
Im Einzelfallkann ein nichtangenommener
Schlichtungsvorschlag auch dazu fiihren,
dass die Parteien sich noch einmal mit der
Schlichtungspersonzusammensetzen und
letzte strittige Punkte ausraumen, so dass
dann auf dieser neuen Gesprachsgrund-
lage ,im zweiten Anlauf” doch noch eine
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Einigung zustande kommt. Die Schlich-
tungsperson wird das Verfahren so flexibel
gestalten, dass es einer — auch spaten - Ei-
nigung bestmdglich den Weg ebnet.

Die Durchfiihrung eines Schlichtungsver-
fahrens kann zwischen den Parteien eines
Bauvertrags jederzeit auch nachtraglich
noch vereinbart werden, sofern nicht
schon der Bauvertrag selbst dazu ent-
sprechende Regelungen enthalt. Muster
fir eine Schlichtungsvereinbarung und
einenSchlichtervertragkdnneninderRegel
vonderausgewdhlten Schlichtungsperson
zur Verfligung gestellt werden. Wahrend
eines Schlichtungsverfahrens nach der
SOBau ist die Verjahrung der streitgegen-
standlichen Anspriiche gehemmt und die
Anrufung eines ordentlichen Gerichts ist
nicht statthaft (mit Ausnahme von einst-
weiligen Verfligungen und selbstandigen
Beweisverfahren).

Die Schlichtungsperson

Gelistete Schlichtungspersonen nach der
SOBau sind erfahrene Rechtsanwilte, die
zugleich auch als Fachanwilte fiir Bau und
Architektenrecht formal qualifiziert sein
missen. Sie haben ein spezielles SOBau-
Training absolviert und sind verpflichtet,
sich regelmaBig fortzubilden. Wer diese
Kriterien erfillt und nachweist, wird in die
Schlichterliste nach SOBau aufgenommen
(https://sobau.de/schlichtersuche/). Die
notwendige Sachkompetenz ist daher in
allen Féllen gegeben®.

Die SchlichtungspersonfiihrtdasVerfahren
strikt neutral und ist zur Verschwiegenheit
verpflichtet. Die Schlichtungsperson wird
ihre eigene Rechtsauffassung zu Einzelfra-
gennichtodernurdannkundtun,wenndies
von allen Beteiligten gewiinscht wird und
wenn die Aussicht besteht, dass dadurch
eine Einigung nadherriickt. Ziel des Schlich-
tungsverfahrens ist die einvernehmliche
Streitbeilegung, nicht die abschlieBende
Klarung von Rechtsfragen. Die Schlich-

1) https://sobau.de/

2) Eine weitere in der Praxis verbreitete Verfahrens-
ordnung ist die von der Deutschen Gesellschaft fiir
Baurecht e.V.in Zusammenarbeit mit dem Deutschen
Beton- und Bautechnik-Verein e. V. (DBV) entwickelte
,Streitldsungsordnung fir das Bauwesen” (SLBau), die
eindhnlichesInstrumentarium wie die SOBau anbietet.
3) So Koeble in Kniffka/Koeble/Jurgeleit/Sacher, Kom-
pendium des Baurechts, 5. Aufl,, Teil 13 Rn. 112
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tungspersonkann zurtechnischenKlarung
beispielsweise von Mangelthematiken ent-
sprechend qualifizierte Sachverstdandigein
dasVerfahren miteinbinden. Die Durchfiih-
rung von Schlichtungsverhandlungen auf
derBaustelleistnicht nurmdglich, sondern
hédufig sogar sinnvoll. Die Vergiitung der
Schlichtungsperson erfolgt auf der Basis
eines zu vereinbarenden Zeithonorars, das
sich an den anwaltlichen Stundensatzen
orientiert. Kbnnen sich die Parteien nicht
gemeinsam auf eine Schlichtungsperson
einigen, wird diese auf Antrag von der
Prasidentin des Deutschen Anwaltvereins
(DAV) benannt.

Vorteile des Schlichtungsverfahrens
Die Vorteile eines Schlichtungsverfahrens
gegenliiber einem gerichtlichen Streitver-
fahren in zeitlicher und kostenméRBiger
Hinsicht liegen auf der Hand. Dariiber hin-
aus bietet das Schlichtungsverfahren aber
auch den Vorteil, dass es am Ende keinen
Gewinner und keinen Verlierer gibt, denn
schlieB8lich haben die Parteien sich freiwillig
aufeinen Kompromiss geeinigt.Im Schlich-
tungsverfahren haben alle Beteiligten
ausfuhrlich Gelegenheit, ihre Sichtweise
vorzutragen. Die im Schlichtungsverfah-
ren bereitgestellte und gewissen Regeln
unterworfene Gesprachssituation hatesso
vorher zwischen den Parteien noch nicht
gegeben, so dass auch Perspektivwechsel
moglich werden, was einer Einigung meist
zutraglich ist. Die nicht selten aufgeheizte
und unter Zeitdruck stehende miindliche
Verhandlung vor den ordentlichen Gerich-
tenkanndasnichtin gleicherWeiseleisten.
Konflikte und Befindlichkeiten werdendort
hédufig eher noch vertieft als ausgerdumt,
wobei dies im Einzelfall auch sehr von dem
Geschick, der Erfahrung und der baurecht-
lichen Expertise der Richterin oder des
Richtersabhangt.lhrengesetzlichenRichter
kénnen die Parteien sich nicht aussuchen.
Die Schlichtungsperson hingegen schon.
Das Schlichtungsverfahren bietet nichtnur
eineeffiziente und zukunftsgerichtete Mog-
lichkeit zur Konfliktlésung, sondern fiihrt
auch zu rechtssicheren Vereinbarungen
zwischenden Parteien.Eine Schlichtungist
also keine vertane Zeit und keine,Quassel-
bude’, sondern eine echte Alternative zum
gerichtlichen Verfahren.

Sindaneiner Schlichtungaufbeiden Seiten
Rechtsanwalte beteiligt, kann diezustande
gekommene Vereinbarung auch als sog.
+~Anwaltsvergleich” ausgestaltet werden,
der dann unter den Voraussetzungen des
§ 796a ZPO wie ein gerichtlicher Vergleich
vom Gericht oder von einem Notar fiir voll-
streckbar erklart werden kann.
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