Spanien: Das neue private Baurecht

Von Stefan Meyer und Philipp Kirchheim, Rechtsanwilte, Madrid/Barcelona*

Die bereits seit einigen Jahren anhaltend verstirkten
Aktivititen im spanischen Bausektor hatten die Verab-
schiedung des neuen spanischen Gesetzes zur Ordnung
des Bauwesens, der,,Ley 38/1999 de 5 de Noviembre de
la Ordenacidn de la Edificacion® (kurz LOE), unerlgss-
lich gemacht. Die bisherige Regelung des spanischen
Zivilgesetzbuches, des ,,Codigo Civil“ (kurz: CC), war
schon seit geraumer Zeit den vielfdltigen rechtlichen
Fragestellungen und Problemen des Sektors, insbeson-
dere im Bereich der Mangelhafrung, nicht mehr ge-
wachsen. Nach Angaben des spanischen Verbraucher-
verbandes bezogen sich 1998 allein 30% der {iber
53000 Anfragen und Beschwerden auf die mangelhafte
Qualitdt von Bauwerken. Daneben schlieBt das neue
Gesetz einen tiefgreifenden Reformzyklus des gesam-
ten spanischen Immobilienrechts ab.! Private Bauher-
ren, aber auch Unternehmen, zumal ausldndische Bau-
trigerfirmen, die in den letzten Jahren zunehmend auf
den spanischen Markt dringen. miissen ihre Aktivititen
nun am Mafistab des am 6. 5. 2000 in Kraft getretenen
Gesetzes messen. Der vorliegende Beitrag stellt die
Rahmenbedingung der LOE praxisorientiert dar.

I. Wesentliche Neuerungen

Obwohl die LOE? sowohl das private als auch das 6tfentliche
Baurecht beriihrt, l4sst der zur Verfligung stehende Raum im
Folgenden lediglich eine Betrachtung der Auswirkungen auf
die das private Baurecht betreffenden Neuregelungen zu. Im
Bereich des privaten Baurechts war der Bauherr bislang im
Wesentlichen auf die 10-jahrige Haftung fiir den Einsturz
{,arruinar™) aus Art. 1591 CC angewiesen. In zahlreichen
Entscheidungen hatte der Oberste Gerichtshof Spaniens, der
Tribunal Supremo, versucht, den Begriff der ,,Ruine* und
folgerichtig die Haftung des Bauunternehmers und des Ar-
chitekten auszudehnen, um der Interessenlage wenigstens

* Beide Autoren sind auch als Abogado in Spanien zur Rechtsanwaltschaft
zugelassen. Mehr iiber sie erfahren Sie auf S. VIIL.

{m Rahmen dieses Zyklus wurden zundchst das Mietrecht (Ley 29/1994 de
24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos). spiter das Bodenrecht
(Ley 6/1998 de 13 de abril sobre el Regimen del Suelo v Valoraciones) und
das Wohnungseigentumsrecht (Ley 8/1999 de 6 de abril de reforma de la
Ley de Progiedad Horizontal) neu geregelt.

Einen ersten knappen Uberblick iiber das Gesetz gibt Pieske, Informacio-
nes der Deutsch-Spanischen Juristenvereinigung, Heft [1/2000, 119 ff.
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anndhernd gerecht zu werden.3 Die LOE fihrt zunichst eine
vollig neue Hafmngsvexjéhrungsregelung ein, die wie folgt
differenziert: ein Jahr fiir Bauausfithrungsmingel; drei Jahre
ftir Mangel, die die Bewohnbarkeit beeintrichti gen, und zehn
Jahre fiir Strukturmingel. Dariiber hinaus detiniert das Ge-
setz die am Bau beteiligten Personen, deren Verpflichtungen
und die entsprechenden Schadenersatzpflichten. Auch ein ei-
genes, neuartiges Pflichtversicherungssystem wird einge-
fuhrt. SchlieBlich verschirft die LOE die bislang im sog.
Avalgesetz von 1968 geregelten Pflichten des Bautrigers fiir
vom Kéufer entgegengenommene Teilzahlungen und modi-
fiziert das spanische Enteignungsgesetz von 1954,

IL. Anwendungsbereich der LOE

GemiB der Ersten Ubergangsbestimmung (Disposicion
Transitoria Primera) findet das Gesetz auf Bauwerke Anwen-
dung, deren Baugenehmigung nach dem 6. 5. 2000 (Inkraft-
treten des Gesetzes) beantragt wurde. Anders als das spani-
sche Verbraucherschutzgesetz gilt die neue LOE grundsitz-
lich unabhéngig von der spdteren Verwendung des Bauwerks.
Die Gebiude kénnen somit Wohn-, Industrie-, Verwaltungs-
oder anderen Zwecken dienen oder auch aus kommerziellen
oder professionellen Griinden erbaut worden sein. AuBerdem
wird nicht nur die Neuerrichtung, sondern auch jegliche An-
derung, Erweiterung oder Sanierung eines Bauwerks erfasst,
vgl. Art. 2 Nr. 2 LOE. Vom Anwendungsbereich des Geset-
zes ausgenommen bleiben somit lediglich Bauvorhaben ge-
ringen Umfangs, die weder Wohnzwecken dienen, noch Of-
fentlichkeitscharakter haben oder die sich lediglich auf eine
einzelne Etage beschrinken, Art. 2 Nr. 2a. LOE. Trotz des
weit gefassten Anwendungsbereichs der LOE entsprach es
nicht der gesetzgeberischen Zielsetzung, das gesamte Bau-
trgerrecht in einem einzigen Gesetz zusammenzufassen und
zu vereinheitlichen. So unterliegen weder alle Gebdude dem
Gesetz, noch alle méglichen Schiden. Die LOE regelt viel-
mehr nur materielle Schiden am betroffenen Bauwerk selbst,
betrifft also lediglich eine unmittelbare Bauméngelhaftung.
Andere Schiden kdnnen weiter im Rahmen der bisherigen
Schadenersatzregelungen geltend gemacht werden.

Einschrinkungen erfihrt die Anwendung der LOE beispiels-
weise in den nachfolgend genannten Bereichen, in denen na-
tirlich weiterhin vertragliche oder deliktische Schadener-
satzanspriiche gemaf Art. 1902 ff. CC geltend gemacht wer-
den kdnnen:

~ Im Rahmen einer Baubeteiligung der 6ffentlichen Ver-
waltung oder eines dem 6ffentlichen Vertragsrecht (Ley
13/95) unterworfenen Rechtstrigers findet die LOE nur
hinsichtlich der ,,zwingend abzuschlieBenden Garantien®
Anwendung, Art. | Nr. 3 LOE.

— Nur Schiden am Bauwerk selbst, nicht Jjedoch solche an
Neben- oder Nachbargebiuden oder an beweglichen Sa-
chen fallen in den Anwendungsbereich der LOE, Art, 19
Nr. 9 LOE.

- Personenschidden und andere immaterielle Schidden —
etwa: entgangener Gewinn. Nutzungsausfall — finden im
Rahmen der LOE ebenfalls keine Beriicksichtigung,
Art, 19 Nr. 9 LOE.

- Zum Teil wird durch die LOE lediglich ein durch weitere
Gesetzgebungsakte noch auszufiillender Rahmen gesetzt.
So wird der Regierung durch die 2. Schlussbestimmung
der LOE aufgegeben. innerhalb eines Zeitraums von 2
Jahren Richtlinien hinsichtlich der technischen Aspekte
des Bauwesens durch den Erlass einer Technischen Ver-

ordnung (,,Cédigo Técnico de la Edificacién*) zu schaf-
fen. In dieser Verordnung soll der Mindeststandard fiir die
Bauwerksqualitiit festgelegt werden, der sich an der Vor-
gabe von Art. 3 Nr. 2 LOE zu orientieren haben wird.*

III. Baubeteiligte

Gerade den Bereich der am Bay beteiligten Personen (,,agen-
tes de la construccion®) hatte die Rechtsprechung bislang mit
grofier Schépfungskraft gestaltet. Um fiir rechtliche Klarheit
zu sorgen, widmet die LOE nunmehr ein eigenes Kapitel der
Definition der Baubeteiligten, sowie der Festlegung der die-
sen entstehenden Rechte und Ptlichten. Im Einzelnen handelt
es sich dabei um folgende Personen:

- ,,Promotor* — Bautriger,

= ,.Proyectista” - Projektingenieur.

- ,,Constructor — Bauunternehmer.,

— ,.Director de obra* — Bauleiter.

— ,.Director de la ejecucion™ — Leiter der Bauausfiihrung.

- ..Entidades de control y laboratorios® — Einrichtungen
und Laboratorien zur Kontrolle der Bauqualitat,

- ,,Suministradores de productos* — Zulieferer,

- ,.Propietarios* — Eigentiimer,

~ ,,Usuarios* — Nutzer.

1. Bautriger

Der Bautrdger (,,Promotor”, Art. 9 LOE) ist die Person, die
das Bauprojekt betreibt, d. h., er entscheidet liber das Baupro-
Jjekt, gestaltet oder finanziert es, erist der ,,Motor* eines Bau-
projekts. Unbeachtlich ist hierbei, ob er eigene oder fremde
Mittel verwendet, ob er das Gebiude fiir sich selbst baut oder
es an Dritte verduBern, iibergeben oder libertragen méchte.
Der Bautriger kann eine natiirliche oder eine Jjuristische Per-
son sein. Auch Wohnungsbaugenossenschafien und andere
Gesellschaften ohne eigene Rechtspersonlichkeit — etwa Mit-
eigentlimergemeinschaften — kénnen als Bautrdger auftreten,
vgl. Art 17 Nr. 4 LOE.

Die LOE verpflichtet den Bautrdger zundchst, Inhaber eines
Rechts iiber ein Baugrundstiick zu sein. das ihn auf diesem
Grundstiick zu bauen berechtigt, sowie die fiir die Erstellung
des Bauprojekts notwendigen Dokumente und Vorab-Infor-
mationen bereitzuhalten. Mehr denn als »» Verpflichtungen*
erscheinen diese beiden Anforderungen als Voraussetzungen
zur Qualifizierung einer Person als Bautrdger, zumal die
Nichteinhaltung im Rahmen der LOE sanktionsios ist. Dane-
ben hat der Bautriger dem Bauleiter gegeniiber nachtrigliche
Anderungen des Projekts zu genehmigen,® erforderliche Li-
zenzen und Genehmigungen einzuholen und den Erwerbern
samtliche das errichtete Gebiude betreffenden Unterlagen
oder jedes weitere von der Verwaltung méglicherweise anzu-
fordernde Dokument auszuhéndigen. SchlieBlich ist der Bau-
triger verpflichtet, die Abnahmeerklirung zu unterzeichnen

3 Vgl. Zur alten Rechtslage vor allem Immerschmitt, Die Haftung des Bau-
unternehmers fir Mingel, Edition fiir internationale Wirtschaft. Frankfurt
a. M. 1999.
4 Nach Angaben des Entwicklungsministeriums soll die technische Verord-
nung im Mai 2002 voriegen. Bis dahin gelten libergangsweise neben ande-
ren spezialgesetziichen Regelungen v. a. die sog. Baugrundbestimmungen
(,,Normas Bisicas de Edificacion™, kurz NBE) weiter. vel, 2. Schiussbe-
stimmung LOE.
In diesem Zusammenhang diirfte in Ermangelung einer genaueren Rege-
lung im Rahmen der LOE die bisherige Rechtsprechung Giber die konkiu-
dente Abnahme oder Genehmigung von Anderungen weiter als Orientie-
rungshilfe anzusehen sein,
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und die durch Art. 19 LOE neu eingefiihrten Pflichtversiche-
rungen abzuschlieBen.

2. Projektingenieur

Der Projektingenieur (,,Proyectista®, Art. 10 LOE) entwirft
das Bauprojekt im Auftrag des Bautrigers unter Beriicksich-
tigung der technischen, stidtebaulichen und vertraglichen
Bestimmungen. Im Ubrigen schlieBt der Projektingenieur im
Einvernehmen mit dem Bautréger gegebenenfalls Vertrige
iiber die teilweise Zusammenarbeit mit anderen Baubeteilig-
ten ab. Er bedarf grundsitzlich eines ihn zur Baugestaltung
befahigenden akademischen Titels einschlieBlich der Zulas-
sung zur einschligigen Berufskammer i. S. des Art 10 Nr, 2
a) LOE. Die genannten Funktionen kénnen von Architekten,
technischen Architekten (sog. »aparejadores™), Ingenieuren
oder technischen Ingenieuren ausgeiibt werden.® Sollte der
Projektingenieur eine juristische Person sein, ist eine natiirli-
che Person mit den entsprechenden Qualifikationen zu be-
nennen.

Die LOE sieht fiir die meisten der Baubeteiligten je nach Be-
deutung und Funktion des zu gestaltenden Bauwerks beson-
dere Qualifikationsanforderung vor, So hat beispielsweise
der Projektingenieur eine Zulassung als Architekt nachzu-
weisen, sofern &ffentliche Gebiude oder sanitéire, kulturelle,
religidse oder Lehreinrichtungen den Gegenstand des Bau-
vorhabens bilden, ohne dass in diesem Fall der Titel eines
technischen Architekten, Ingenieurs oder technischen Inge-
nieurs ausreichend wire, vgl. Art. 10 Nr. 2a Abs. 2 LOE
kraft ausdriicklicher Verweisung auf Art. 2 Nr. 1 a) LOE. Die
gesetzlich geforderten Qualifikationen kénnen je nach Bau-
beteiligung und Art des Gebaudes weiter variieren; eine Ein-
zelfallpriifung ist deshalb unerlisslich. Ungeklért ist bisher,
ob der jeweilige Titel auch fiir die Entwicklung von entspre-
chenden Teilbereichen von Gebiuden gemall Art. 4 Nr.2
LOE erforderlich ist.

3. Bauunternehmer

Der Bauunternehmer (,,Constructor”, Art. 11 LOE) ist die
juristische oder natiirliche Person, die dem Bautriger gegen-
liber die Ausfiihrung des Bauprojekts bzw. -vertrags insge-
samt oder teilweise {ibernimmt. Begrifflich erfasst werden
dabei sowohl der Haupt- als auch alle Subunternehmer. Teil-
weise wird an dieser einheitlichen Definition kritisiert, dass
eine Unterscheidung je nach der Verantwortlichkeit der ein-
zelnen Subunternehmer sinnvoller gewesen wire. Hinter-
grund der Kritik ist, dass, obwohl in Spanien regelméBig
lediglich etwa 27% der Bauarbeiten an Gebiuden von Sub-
unternehmern durchgefiihrt werden, diese hierbei etwa 95%
aller groben Mingel schweren AusmaBes verursachen.” Der
Bauunternehmer muss im Besitz des entsprechenden Befihi-
gungsnachweises sein, der zur Titigkeit als solcher berech-
tigt, Art. 11 Nr. 2b) LOE, auch wenn diese Anforderung eher
als eine Art Absichtserklirung des Gesetzgebers zu verste-
hen sein diirfte, da keine entsprechenden offiziellen Titel be-
stehen. Es bleibt also abzuwarten, ob die Rechtsprechung im
Laufe der Zeit aus diesen gesetzlichen Vorgaben konkreteren
Schutz fiir die Betroffenen entwickelt. Der Bauunternehmer
ist verpflichtet, den Bau unter Beachtung des Projektent-
wurfs und der gesetzlichen Vorgaben sowie der Anweisungen
des Bauleiters und des Direktors der Bauausfiihrungen
durchzufiihren, einen Verantwortlichen fiir die Bauarbeiten
(,,jefe de obra*) zu benennen, die erforderlichen Arbeitsmit-
tel zu beschaffen und Arbeiter zu verpflichten sowie die Ur-

kunde iiber die Trassierung bzw. iiber den Baubeginn und die
Abnahmeerkldrung (,,acta de recepcion®) zu unterzeichnen.
Er hat dem Bauleiter die notwendi gen Daten und Informatio-
nen zu tibermitteln, damit dieser die fiir das Gebiude vorge-
schriebenen Unterlagen erstellen kann.

Hervorzuheben ist schlieBlich noch die Verpflichtung des
Bauunternehmers, die in Art. 19 LOE vorgeschriebene Ver-
sicherung zur Deckung der Schiden abzuschlieBen, die auf
einer mangelhaften Bauausflihrung bei der Fertigstellun gbe-
ruhen, wobei Art. 19 Nr. 1 a) LOE die Méglichkeit vorsieht,
die Versicherung durch den Einbehalt von 5% des Werklohns
Zu ersetzen.

4. Bauleiter

Der Bauleiter (,,Director de la obra“, Art. 12 LQOE) verant-
wortet den Bau hinsichtlich seiner technischen. dsthetischen
und baurechtlichen Belange unter Einbeziehung umwelt-
schuizbezogener Aspekte. Wie der Projektingenieur muss
der Bauleiter (gegebenenfalls technischer) Architekt oder In-
genieur sein, wobei in bestimmten Fallgruppen besondere
berufliche Befédhigungsnachweise zu erfiillen sind. Teilpro-
Jekte kdnnen jedoch auch von anderen Technikern unter der
Aufsicht des Bauleiters ausgefiihrt werden.

Aufgaben des Bauleiters sind die Uberpriifung der Trassie-
rung, die Anpassung des Fundaments und der Gebiudestruk-
tur an die geographischen Gegebenheiten. Er soll Ldsungen
fir unvorhergesehene, wihrend der Arbeiten auftretende
Probleme entwickeln, auf Verlangen oder im Einvernehmen
mit dem Bautréiger erforderliche Anderungen des Baupro-
Jekts ausarbeiten und Anweisungen fiir die richtige Ausle-
gung und Ausfiihrung des Bauprojekts im sogenannten Bau-
aufsichtsbuch (,,Libro de Ordenes y Asistencias®) festhalten.
Wichtige Aufgaben des Bauleiters sind daneben die Unter-
zeichnung der Urkunden iiber den Baubeginn oder die Bau-
abschlussbestitigung, die Einverstédndniserklirung gegen-
liber Teilzahlungen oder Zahlung abgeschlossener Bauab-
schnitte und schlieflich die Erstellung der das fertige Gebu-
de betreffenden zwingend vorgeschriebenen Unterlagen.

5. Leiter der Bauausfiihrungen

Der Leiter der Bauausfiihrungen (, Director de la gjecucuion
de laobra®, Art. 13 LOE) leitet die Bauarbeiten und den Bau-
prozess in tatsichlicher technischer Hinsicht. Insbesondere
hat er die Verpflichtung, fortlaufend die Qualitit des entste-
henden Gebaudes und der verwendeten Materialien zu iiber-
prifen. Er unterstiitzt durch seine Tétigkeit den Bauleiter,
weshalb diese Funktion auch von der Person des Bauleiters in
Personalunion ausgefiihrt werden kann. Auch die Position
des Leiters der Bauausfithrungen unterliegt der Anforderung
des Nachweises bestimmter beruflicher Befdhigung, je nach
Verwendung und Bedeutung des betroffenen Gebéudes.

6. Einrichtungen und Laboratorien zur Kontrolle
der Bauqualitit

Die Instituierung von Einrichtungen und Laboratorien =ur
Kontrolle der Baugualitéit (,,Entidades y laboratorios de con-

6 Die Ausiibung von Titigkeiten. die den Berufsstand der Architekten, tech-
nischen Architekten, Ingenieure oder technischen Ingenieure kennzeich-
nen, ohne iiber die entsprechende Kammerzugehtrigkeit zu vertiigen. stellt
gemdl Art. 405 Abs. | des spanischen Strafgesetzbuches (Codigo Penal)
ein Delikt dar.

7 Echevarria Summers. La Ley 38/1999 de 5 de Noviembre de Ordenacion
de la edificacion. in: Economist & Jurist 2000. 35.
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trol de calidad“, Art. 14 LOE) ist eine der wesentlichen
Neuerungen der LOE, auch wenn dadurch letztlich bereits
vorher bestehende gesetzliche Anforderungen einzelner au-
tonomer Regionen Spaniens (,,comunidades auténomas®,
kurz: CCAA) auf gesamtstaatlicher Ebene wiederholt wer-
den. Die Einrichtungen sichern die Einhaltung der geforder-
ten technischen Qualititsstandards. Da die Gesetzgebungs-
kompetenz in diesem Bereich bei den CCAA liegt, regelt sich
die Schaffung der Kontrolleinrichtungen nach deren jeweili-
ger autonomer Rechtsordnung. Aufgabe der Kontrolleinrich-
tungen ist die Ubermittlung der Ergebnisse ihrer Uberprii-
fungen an den Leiter der Bauausfiihrung sowie gegebenen-
falls auch an weitere Baubeteiligte, sofern diese die Uberprii-
fungen beantragt haben. Daneben haben sie die zur Ausfiih-
rung der vertraglich festgelegten Arbeiten erforderliche
Menge von Sachmitteln sowie an Arbeitskriften festzustel-
len. In der Einfiihrung der Kontrolleinrichtungen liegt einer
der Hauptkritikpunkte vieler betroffener Bautréiger an der
LOE, da bisher qualifizierte Techniker fehlen, um derartige
Kontrollen durchzufiihren.® Problematisch ist hierbei insbe-
sondere, dass die Qualitétsbestitigung durch die Kontrollein-
richtungen zwingende Voraussetzung fiir den Erhalt der
durch Art. 19 LOE eingefiihrten Pflichtversicherung ist.

7. Zulieferer

Die Zulieferer (,,Suministradores de productos®, Art. 15
LOE) sind die Fabrikanten, GroBhéndler, Importeure und
Verkéufer von zum dauerhaften Verbleib in dem Gebéude be-
stimmten Materialien. Das Gesetz wiederholt die grundsitz-
lich bereits zivil- oder handelsrechtlich bestehende Ver-
pflichtung der Zulieferer, die Materialien in vertraglich und
gesetzlich bestimmter technischer Qualitit und gegebenen-
falls unter Nachweis der erforderlichen Qualititszertifizie-
rungen zu liefern, wobei die Zulieferer fiir Herkunft, Identitat
und Qualitit haften,

8. Eigentiimer

Die Eigentiimer (,,Propietarios®, Art. 16 Nr. | LOE) des Ge-
béudes sind verpflichtet, das Bauwerk durch angemessene
Nutzung und geeignete ErhaltungsmaBnahmen in gutem Zu-
stand zu erhalten. Daneben sind die Eigentiimer gesetzlich
verpflichtet, die das Gebaude betreffenden Unterlagen in
Empfang zu nehmen, sie zu verwahren und im Fall der Wei-
terverduBerung dem nachfolgenden Erwerber als so genann-
tes ,,Gebdudebuch* (,,libro del edificio®) auszuhindigen.
Auch wenn die LOE im Einzelnen nicht alle Unterlagen auf-
fiihrt, die dem Eigentlimer auszuhéndigen sind, setzt das Ge-
setz diese zum Teil in anderen staatlichen und autonomen
Normen konstituierten Verpflichtungen an vielen Stellen
voraus.®

9. Nutzer

Die Nutzer (,,Usuarios*, Art. 16 Nr. 2 LOE) des Bauwerks
schlieBlich sind verpflichtet, dieses angemessen zu nutzen
und die im Gebiudebuch enthaltenen Nutzungs- und Erhal-
tungshinweise zu beachten. Soweit Eigentiimer und Nutzer
ihren Obliegenheiten nicht nachkommen, kénnen sie persén-
lich fiir dadurch verursachte Schiden zur Verantwortung ge-
zogen werden. Die Haftung der tibrigen Baubeteiligten kann
in diesem Fall entfallen.
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IV. Schadenersatz- und Haftungsregelung

1. Allgemein: Inhalt

Die LOE enthélt weder eine Aufstellung ersatzfihiger Scha-
den noch einen anderweitigen Haftungskatalog. Stattdessen
begriindet das Gesetz — neben der stets bestehenden vertrag-
lichen Verantwortung der Beteiligten!? — ein Gewihrleis-
tungssystem mit unterschiedlichen Fristen. Ein weitreichen-
der Streit ist in der kurzen Zeit seit Verabschiedung des Ge-
setzes hinsichtlich der Frage entbrannt, ob die alte Regelung
des Art. 1591 CC und die anhand dieser Norm entwickelte
umfassende Rechtsprechung des spanischen Tribunal Supre-
mo zur Baumingelhaftung neben der LOE weiter Geltung
findet."" Nach unserer Ansicht ist eine vollstindige Weiter-
geltung der anhand der Rechtsprechung zum Art. 1591 CC
entwickelten Grundsitze aufgrund des offensichtlichen Wer-
tungswiderspruches zu der neuen differenzierten Regelung
in der LOE abzulehnen. Innerhalb des Anwendungsbereichs
der LOE ist Art. 1591 CC einschlieBlich der dahinterstehen-
den Rechtsprechung daher als aufgehoben anzusehen. Dage-
gen bleibt Art. 1591 CC (einschlieBlich der insoweit gelten-
den 15-jdhrigen Verjdhrungsfrist) unserer Ansicht nach au-
Berhalb des Anwendungsbereichs der LOE weiterhin gelten-
des Recht. Dafiir spricht neben dem Gedanken, dass eine véi-
lige Schutzlosstellung von auBerhalb des Anwendungsbe-
reichs der LOE stehender Bauvorhaben nicht die Intention
des Gesetzgebers gewesen sein kann, vor allem auch der
Wortlaut der Ersten Authebungsbestimung der LOE (Dispo-
sicion Derogatoria Primera), die entgegen der sonst {iblichen
Gesetzgebungspraxis darauf verzichtet hat, Art. 1591 CC ex-
plizit fiir auBer Kraft gesetzt zu erkliren. Aufgehoben ist der
Art. 1591 CC mithin in Ubereinstimmung mit dem Wortlaut
der Authebungsbestimmung des Gesetzes nur in dem MaBe,
wie er den Regelungen der L.OE entgegensteht, im Ubrigen
gilt er weiter. Es bleibt mit Spannung abzuwarten, welche
Antworten die Praxis, insbesondere die Rechtsprechung, in
dieser Streitfrage finden wird. Nochmals hinzuweisen in die-
sem Zusammenhang ist allerdings auf den Umstand, dass ne-
ben der gesetzlichen weiterhin stets die vertragliche Haftung
zur Anwendung kommt,

8 Die Anzahl der in Konstruktion befindlichen Gebiude lbersteigt die An-
zahl der qualifizierten Techniker bei weiten, vgl. Echevarria Swmmers,
Economist & Jurist 2000, 36.

9 Eshandelt sich im Einzelnen um folgende Unterlagen: den Nachweis iiber
sdmtliche am Bau beteiligten Personen (etwa: Bautriger, Bauunterneh-
mer, Bauleiter); Gebdudepline, verwendete Materialien (einschlieBlich
der Qualitéitsnachweise), Hinweise zu Nutzung und Erhaltung des Gebiu-
des; Baugenehmigung, gemeindliche Bewohnbarkeitsbescheinigung;
Nachweis tiber die rechtliche Situation des Gebiudes (Eigentum, dingli-
che Belastungen); Information iiber bestehende Pflichtversicherungen
(Aushindigung der Jjeweiligen Policen) und anderweitige bestehende Si-
cherheiten; eine Auflistung simtlicher Zulieferer unter Angabe deren je-
weiliger Anschrift. Die genannten Unterlagen und Bescheinigungen kén-
nen je nach der jeweiligen autonomen Region geringfligig variieren.

10 Das Gesetz weist daneben ferner auf die Gewihrleistungsanspriiche des
Kéufers gegeniiber dem Verkiufer (Art. [184 £ CC) hin, die neben der
LOE bestehen bleiben. vgl. Art. 17 Nr. 9 LOE,
Betlirwortend Géme- Gusi, Comentarios a las Disposiciones de Derecho
Privado, establecidas por [a Ley de Ordenacion de la Edificacion, Ley 38/
1999, de 5 de noviembre, in: Croniques Juridiques — Civil, http://www,ju-
ridica.com/ical/revista/canyeret1S/premi.htm. S. 14. Anderer Ansicht
Génzalez Pérez, Comentarios a la Ley de Ordenacién de la edificacion.
Madrid 2000. S. 439. wonach Art. 1591 CC durch die neuen Haftungs-
vorschriften vollstindig ersetzt sein soll. Differenzierend Cordero Loba-
10, in: Carrasco/Cordero/Gonzilez, Comentarios a la Ley de Ordenacion
de la edificacion. Madrid 2000. S. 346 ff.. wonach Art. 1591 CC durch
das Inkrafttreten der LOE aufgehoben worden sein sol] und fiir all diejeni-
gen Fille, die nicht in den Anwendungsbereich der LOE fallen. die Vor-
schriften der LOE analog zur Anwendung kemmen sollen. Nur durch die-
ses Verstindnis kdnnten absurde Ergebnisse und Schutzliicken verhindert
werden.
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2. Grundsitzliche Aspekte der Neuregelung

a) Gemif den Bestimmungen der LOE werden grundsétzlich
alle materiellen Schiden ersetzt, die am Bauwerk selbst ent-
standen und wihrend der gesetzlichen Gewihrleistungsfrist
eingetreten sind. Grundsitzlich haften die Baubeteiligten un-
abhingig von den vertraglichen Verpflichtungen individuell,
graduell nach Verschuldensanteilen und persénlich fir die
von ihnen verursachten Schiden. Diese bereits ansatzweise
in der Rechtsprechung zum Art. 1591 CC entwickelte Indivi-
dualhaftung'® wird allgemein positiv aufgenommen, insbe-
sondere deshalb, weil nunmehralle Baubeteiligten ausdriick-
lich gerade fiir die von ihnen verursachten Mingel und Fehler
haften. Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auf den in
Art. 17 Nr. 8 LOE enthaltenen Katalog von Exkulpationstat-
bestinden im Fall hoherer Gewalt, Selbst- oder Drittverursa-
chung, wobei die Beweislast insofern allerdings bei den ent-
sprechend betroffenen Baubeteiligten liegt.

Soweit eine Differenzierung der Verschuldensanteile nicht
moglich ist, haften alle Baubeteiligten gesamtschuldnerisch.
unbeschadet spiterer Riickgriffsrechte, Art. 17 Nr. 3 Abs. 1
LOE. Erweitert gilt dieser Grundsatz gemdB Art. 17 Nr. 3
Abs. 2 LOE zudem stets fiir den Bautréger, der unabhéngig
von den unmittelbaren Umstidnden der Schadenentstehung fiir
durch Konstruktionsméngel oder -fehler verursachte Schaden
stets gesamtschuldnerisch neben dem jewetls individuell ver-
antwortlichen Baubeteiligten mithaftet.!”> Die Einfiihrung
dieses Grundsatzes der Gesamtschuldnerhaftung — insbeson-
dere des Bautrigers — ist als eine der wichtigsten Neuerungen
des privaten Baurechts anzusehen. Die konsequente verfah-
rensrechtliche Weiterfithrung der Gesamtschuldnerhaftung
kommt in der 7. Ergiinzungsbestimmung (Disposicion Adi-
cional Séptima) der LOE zum Ausdruck. Danach hat der je-
weils in Anspruch genommene Baubeteiligte die Moglich-
keit, wihrend der Klageerwiderungsfrist zu beantragen, dass
die anderen Baubeteiligten zum Prozess beigeladen werden.
Diese Moglichkeit vereinfacht nicht nur die Individualisie-
rung der Haftung und die Feststellung der konkreten Verant-
wortlichkeit, sondern trigt zur Vermeidung weiterer Rechts-
streitigkeiten {iber die Errichtung des in Frage stehenden Ge-
biudes bei. Diese Gestaltung der Gesamtschuldnerhaftung
stellt zwar ein fiir den Bauherrn duBerst wirksames Mittel dar,
kann jedoch zu einer moglicherweise gefdhrlichen Auswel-
tung der Haftung einzelner Baubeteiligter fUhren.

b) Der Projektingenieur haftet im Grundsatz gemaf Art. 17
Nr. | LOE fiir aufgrund seiner Planung entstandene Schéden.
Ebenso unterliegt der Projektingenieur. der andere durch die
Unterbeauftragung von Berechnungen, Gutachten oder Be-
richteninseine Planung miteinbezogenhat, einer direkten Haf-
tung fiir im Rahmen dieser Unterbeauftragung durch Unzu-
linglichkeit der Planungaufgetretene Schiden. Diese Haftung
bestehtunabhéngig voneventuellen Riickforderungsmdoglich-
keiten gegeniiber dem Urheber. Waren mehrere Projektingeni-
eure beteiligt, so haften diese gesamtschuldnerisch'™.

¢) Der Bauunternehmer haftet gemaf Art. 17 Nr. 6 LOE fiir
Schiden, die durch mangelnde fachliche oder technische Be-
fihigung, Fahrlissigkeit oder durch Nichterfillung gesetzli-
cher oder vertraglicher Verpflichtungen durch ihn selbst oder
sein Hilfspersonal verursacht werden. Weiterhin haftet er fur
die Schaden, die auf Verwendung der von ihm erworbenen
oder angenommenen fehlerhaften Produkte beruhen. Praxis-
relevant ist der Umstand, dass der Bauunternehmer auch fir
die Schiden haftet, die von den durch ihn verpflichteten Sub-
unternehmern verursacht werden. Die Haftung besteht — wie

die gesamte Verantwortlichkeit des Bauunternehmers — un-
abhingig von eigenen Riickforderungsméglichkeiten. Unge-
kldrt ist bisher, ob eine direkte Verantwortlichkeit der Subun-
ternehmer gegeniiber Eigentiimern oder Dritterwerbern
durch die Direkthaftung des Bauunternehmers (einschliefi-
lich seiner Riickgriffsmoglichkeit) ausgeschlossen ist. 3

d) Hinsichtlich der Haftung des Bauleiters und des Leiters
der Bauausfithrung verweist Art. 17 Nr. 7 LOE darauf. dass
diese fiir die Richtigkeit und Genauigkeit der von ihnen zu
unterzeichnenden Bauabschlussbescheinigung verantwort-
lich sind. Hinter dieser scheinbar schlichten Feststellung
steckt die bereits in der frilheren Rechtsprechung des Ge-
richts umstrittene Frage, ob die Unterzeichnung der Bauab-
schlussbescheinigung (und die damit verbundene vorherige
Uberpriifung des Bauwerks) eine Haftung der technischen
Bauleiter fiir jeglichen Mangel des Bauwerks auslost (..culpa
in vigilando*). Die aktuelle redaktionelle Fassung des Geset-
zes deutet auf eine umfassende Verantwortlichkeit hin. die
Einordnung der aktuellen gesetzlichen Regelung durch die
Rechtsprechung bleibt abzuwarten. Art. 17 Nr. 7 Abs. 2 LOE
konstituiert ferner eine Haftung der technischen Leitung fur
Fremdverschulden fiir den Fall. dass diese die Leitung eines
Bauvorhabens annimmt, dessen Bauprojekt von Dritten er-
stellt wurde, wobei im Haftungsfall wiederum ein Riick-
griffsrecht besteht. '®

3. Gewihrleistungsfrist und Verjihrung

Die allgemeine Verjahrungsirist von 15 Jahren (Art. 1964 Alt.
2 CQ), die auf die aus Art. 1591 CC und der von der Recht-
sprechung weiterentwickelten Haftung nach ganz herrschen-
der Auffassung zur Anwendung kam,'” wurde im Anwen-
dungsbereich der LOE verkiirzt und erheblich modifiziert.
Der Gesetzgeber hat dagegen ein differenziertes System mit
drei verschiedenen Gewihrleistungsfristen entwickelt:

— Schiden, die durch Mingel und Fehler am Fundament, an
Tréger- oder Stiitzelementen, Stlitzmauern und anderen
Strukturbestandteilen entstanden sind und die sich direkt
auf Haltbarkeit und Stabilitit des Gebdudes auswirken,
unterliegen einer Gewihrleistungsfrist von 10 Jahren.

— 3 Jahre betrigt die Gewihrleistungsfrist fiir Schiden, die
durch Miangel an Bauelementen oder an denjenigen Ein-
richtungsteilen entstanden sind, die den in Art. 3 Nr. 1 ¢)
erwihnten Zielsetzungen beziiglich der Bewohnbarkeit
des Gebaudes dienen (z.B. Hygiene, Gesundheit, Um-
weltschutz, Energieeinsparungen, Lirmschutz).

— | Jahr betriigt die Gewahrleistungsfrist fur durch Mingel
an Bestandteilen, die der Fertigstellung oder Veredlung
des Bauwerks dienen, verursachte Schiden.

Problematisch ist auch die Frage, ab welchem Zeitpunkt die
obenstehenden Fristen zu laufen beginnen, da das Gesetz hier

12 STS 29-05-97.

13 Art. 17 Nr. 4 LOE sieht eine Durchgriffshaftung gegeniiber Bautrigernin
moglicherweise bestehender anderer kérperschaftlicher Organisations:
form vor.

|4 In diesem Zusammenhang stellt sich eine Vielzaht von Abgrenzungsfra
gen. nicht zuletzt aufgrund der Maglichkeit mehrerer an einem Projek
beteiligter Projektingenieure (Art. 10 Nr. | Abs. 3 LOE), vgl. hierzunu
Cordero Lobaro (Fn. 11), S. 322 ff.

15 Echevarria Summers. Economist & Jurist 2000. 37. Beflirwortet wir:
cine Parallelhaftung der Subunternehmer von Cordero Lobuio {(Fn. tl
S. 327

16 Offen ist ferner die Frage der Haftungshierarchie zwischen Bauleiter ur
dem Leiter der Bauausfithrung, da Letzterer () regelmiiBig die Anwe
sungen und Planungen des Erstgenannten ausfiihren wird.

17 Vel. statt vieler Immerschmidt (Fu. 3), 38, mit vielen Rechisprechung
nachweisen.
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zum Teil missverstindliche Aussagen trifft.'s Vollzieht man
die Logik des Gesetzes nach, so beginnen die Fristen ab der
Abnahme des Bauwerks.(,;recepcion®)!?, unabhéngig davon,
ob diese mit oder ohne Vorbehalte erfolgt. Allerdings sind die
im Abnahmeprotokoll ausgewiesenen Mingel oder Vorbe-
halte bis zu ihrer Heilung vom neuen Pflichtversicherungs-
schutz ausgeschlossen. In diesem Zusammenhang ist eine
korrigierende Auslegung der Rechtsprechung wiinschens-
wert und zu erwarten. Von den verschiedenen Gewihrleis-
tungsfristen zu unterscheiden sind die Jeweils zweijihrigen
Verjahrungsfristen der gerichtlichen Geltendmachung der
beschriebenen Haftungsanspriiche gegeniiber den Baubetei-
ligten einerseits, sowie der Riickgriffsanspriiche der Baube-
teiligten untereinander andererseits, vgl. Art. 18 LOE. Im
Gegensatz zu den Gewihrleistungsfristen (Verfallfristen)
kénnen die Verjdhrungsfristen selbstverstindlich nach den
allgemeinen Regelungen unterbrochen werden. Die Verjih-
rungsfrist beginnt dem Gesetzestext zufolge ab dem ,,Man-
geleintritt“°, Dies bedeutet letztlich, dass der betroffene Pro-
motor — unabhéngig von gegebenenfalls bestehenden ldnge-
ren vertraglichen Gewidhrleistungszeitriumen — spatestens
12 Jahre nach der Abnahme des Bauwerks (10 Jahre Gewihr-
leistungsfrist zuziiglich 2 Jahre Verjéhrungsfrist) auch fiir die
i Art. 17 Nr. 1 a) LOE aufgeflihrten Strukturmingel nicht
mehr in Anspruch genommen werden kénnte. Die Frist hin-
sichtlich der Riickgriffsklage beginnt mit der Rechtskraft des
zur Schadenersatzleistung verurteilenden Urteils oder ab
dem Zeitpunkt der auflergerichtlichen Zahlung.

Inhalt des Haftungsanspruchs ist allgemeiner Auffassung
nach ein Wahlrecht zwischen Nachbesserung und finanziel-
ler Entschadigung. Lediglich vor einer Selbstvornahme mit
anschliefender Kostenerstattung muss dem Anspruchsgeg-
ner die Moglichkeit zur Nachbesserung eingerdumt werden.

V. Das neue Pflichtversichungssystem

1. Allgemeines

Ein wesentlicher Eckpunkt der LOE ist die bereits mehrfach
erwahnte Neueinfiihrung eines Garantiensystems zur Sicher-
zustellung von Schadenersatzleistungen. Schon bislang hat-
ten die am Bau beteiligten Personen im Regelfall freiwillige
Haftpflichtversicherungen abgeschlossen. Nunmehr schreibt
der Gesetzgeber fiir Bautrdger und fiir Bauunternehmer aller-
dings zwingend den Abschluss verschiedener Pflichtversi-
cherungen vor. Art. 19, 20 LOE regeln die nihere Ausgestal-
tung der Versicherungen und fiihren gleichzeitig unterstiit-
zende MaBnahmen zur Durchsetzung der Versicherungs-
pflicht ein. Bemerkenswert ist in diesem Kontext zunichst,
dass zur Absicherung des Schadenersatzes lediglich auf Ver-
sicherungen, nicht jedoch aufim spanischen Bauwesen sonst
tibliche andere Sicherheiten — etwa Bankbiirgschaften — zu-
riickgegriffen wurde. Weiter fillt auf, dass die Offentliche
Hand als Bautriger nicht zum Abschluss der Versicherungen
verptlichtet ist, Art | Nr. 3 LOE.

2. Arten von Versicherungsvertrigen

Die LOE sieht im Bereich der Pflichtversicherungen zwei
verschiedene Arten von Versicherungsvertrigen zur Absi-
cherung der Schadenersatzleistung vor: eine Schadensversi-
cherung ( »seguro de dafios) und eine Kautionsversicherung
(,,seguro de caucién®).

Im Rahmen der Kautionsversicherung ist im Schadensfall
die Zahlung auf erste Anforderung (a primer requerimiento)

des Begiinstigten hin zu leisten und entspricht damit in wej-
ten Zigen einer Biirgschaft unter Verzicht der Vorausklage.
Ihm gegeniiber dem Versicherungsnehmer zustehende Einre-
den kann der Versicherer gemiB Art. 19 Nr. 3 ¢) nicht gegen
den Beglinstigten vorbringen, da alle in die Mitteilung des
Schadenseintritts die Verpflichtung des Versicherers zur Er-
satzleistung ausldst. Der Bautréiger als Versicherungsnehmer
ist—neben der Prémienzahlung - verpflichtet, dem Versiche-
rer die im Rahmen der Kautionsversicherung von diesem in
Erflillung seiner vertraglichen Verpflichtung verauslagten
Betrége zu erstatten. Statt dieser Verpflichtung kann der Ver-
sicherer allerdings auch gegebenenfalls bestehende Regress-
anspriiche des Bautrigers gegeniiber einzelnen fiir den Scha-
den verantwortlichen Baubeteiligten direkt geltend machen.

3. Umfang der Versicherungspflicht

Der Umfang der Versicherungspflicht orientiert sich an der in
Art. 17 Nr. 1 LOE aufgestellten Mindesthaftung:

— Danach besteht fiir den Bauunternehmer die Verptlich-
tung, flir einen Zeitraum von einem Jahr ab Abnahme des
Bauwerks Schiden an Bestandteilen. die der Fertigstel-
lung oder Veredlung des Bauwerks dienen, zu versichern.
Statt der Versicherung kann der Bauunternehmer aber
auch 5% der gesamten Baukosten fiir den gegenstind-
lichen Zeitraum als Kaution einbehalten, 2! Dieser 5%-
Wert entspricht auch der gesetzlich vorgeschriebenen
Deckungssumme der Versicherung.

— Der Bautriger hat zum einen eine drei Jahre laufende Ver-
sicherung zur Absicherung fiir Schiden abzuschliefen.
die durch Méngel an Bauelementen oder an denjenigen
Einrichtungsteilen entstanden sind, die den in Art. 3
Nr. 1 ¢) erwihnten Zielsetzungen beziiglich der Bewohn-
barkeit des Gebdudes dienen (etwa: Hygiene, Gesundheit,
Umweltschutz, Energieeinsparungen, Lirmschutz). Fiir
die dreijéhrige Versicherung ist eine Deckungssumme
von 30% der gesamten Baukosten vorgeschrieben.

— SchlieBlich besteht wiederum fiir den Bautrdger eine
zehnjihrige Schadens- oder Kautionsversicherungs-
pflicht mit einer Deckungssummenhéhe von 100% der
gesamten tatsichlichen Baukosten zur Absicherung von
Schéden, die durch Mangel und Fehler mit Auswirkungen
oder Ursprung am Fundament, an Trdger- oder Stiitz-
elementen, an Stiitzmauern und anderen Strukturbestand-
teilen entstanden sind und die sich direkt auf Haltbarkeit
und Stabilitdt des Gebaudes auswirken, 2>

18 Vgl Art. 6 Nr. I und Nr. 5, Art. 17 Nr.1 und Art. 19 Nr. 9 i) LOE. aus-
fibrlich Cordero Lobato (Fn. ] 1), S. 341 ff.
19 Ausfhrlich zur Abnahme s. weiter unten V1.
20 Der Wortlaut von Art. 18 Nr. | LOE kann dazu fiihren, dass sich der .. Ein-
tritt™ des Mangels lange Zeit vor der Kenntnisnahme durch den Geschi-
digten vollzieht. Um allzu gravierende Rechtsverluste zu vermeiden. geht
man daher in Anlehnung an die bisherige Rechtsprechung zu Art. 1969
CC davon aus, dass die Frist erst mit der objektiven Méglichkeit der
Kenntnisnahme durch den Geschidigten zu laufen beginnt. Um die Trag-
weite des gesetzgeberischen Wandels vollziehen zu kdnnen, ist zu beden-
ken. dass die bisher anwendbare Verjéhrungsfrist des Art. 1964 CC 15
Jahre betrigt. Neben der knapp bemessenen 2-Jahresfrist verbleibt dem
Geschédigten im Normalfall freilich noch der vertragliche Hatftungsan-
spruch mit der besagten 15-jihrigen Verjihrung,
Ein solcher Einbehalt stellt bislang die gingige Praxis im spanischen Bau-
vertragsrecht dar. Es ist damit zu rechnen. dass die Bauunternehmer auch
in Zukunft eher diese Gestaltungsméglichkeit wihien werden.
Obwohl der Versicherungsabschluss obligatorisch ist, kann im Zeitpunkt
des Inkraftretens der LOE lediglich die letzte der drei genannten Versi-
cherungen eingefordert werden, da es fir die anderen Versicherungen
noch der gesetzlichen Umsetzung durch ein sog. .,Real Decreto™ bedarf.
vel. 2. Ergiinzungsbestimmung LOE (Disposicién Adicional Segunda).

(3]

2
(3]



TRE G

9 1 6 RIW Heft 12/2000 Meyer/Kirchheim, Spanien: Das neue private Baurecht

4. Versicherungsnehmer und -begiinstigte

Versicherungsbegiinstigte sind bei der Schadensversiche-
rung der Bautriger und die aufeinander folgenden Erwerber
des Bauwerks. Bei der Kautionsversicherung sind stets die
Erwerber des Bauwerks Begiinstigte des Versicherungsver-
trags.

Der Versicherungsnehmer muss die Primie bei Abnahme des
Bauwerks bereits bezahlt haben. Allerdings ldsst der Gesetz-
geber auch eine Aufteilung der Primie in mehrere Raten zu,
wobei in diesern Fall die spitere Nichtzahlung der Primie
entgegen den allgemeinen Grundsitzen dem Versicherer we-
der das Recht geben, den Vertrag aufzuldsen, noch wird die-
ser wegen der ausgebliebenen Zahlung anders beendet wer-
den, die Deckungsverpflichtung ausgesetzt oder die Versi-
cherung in irgendeiner sonstigen Weise von ihrer Einstands-
verpflichtung gegeniiber dem Beglinstigten befreit. Die obli-
gatorischen Versicherungen kdnnen nicht vor Beendigung
des gesetzlichen Haftungszeitraums gekiindigt werden.

Im Schadensfall hat der Versicherer ein Wahlrecht zwischen
der Zahlung von Schadenersatz und der Reparatur der Schi-
den. Bautriger oder Bauunternehmer haften persénlich fur
den Abschluss der Pflichtversicherungen. Vom Pflichtum-
fang der abzuschlieflenden Versicherungen ist eine ganze
Reihe von in Art. 19 Nr. 9a)-h) LOE aufgefithrten Scha-
denspositionen nicht erfasst?, wobei der Gesetzgeber jedoch
ausdriicklich die Méglichkeit weiter gehender Parteiverein-
barungen offen gelassen hat. Gemal Art. 19 Nr. 91) LOE
sind daneben Schiden an nur unter Vorbehalt der spiteren
Reparatur abgenommenen Punkten des Bauwerks bis zu de-
ren tatsichlicher Beseitigung von der Deckung durch die ab-
zuschlieBende Versicherung ausgeschlossen.

5. Ausgewihlte Praxisprobleme

Der tatsichliche Abschluss der Pflichtversicherungen wird
durch Art. 20 LOE gesichert. Art. 20 Nr. | LOE bestimmit,
dass ohne den Nachweis der Erbringung der gesetzlich vor-
geschriebenen Garantien eine sogenannte Neubauerklérung
(,,declaracién de obra nueva“) weder notariell beurkundet,
noch in das Eigentumsregister eingetragen werden darf. Dem
ziigigen Eintrag der Neubauerkldrung kommt gerade im Be-
reich der Hypothekenfinanzierung?* eine entscheidende Be-
deutung zu. Zwar bedeutet die fehlende Eintragung der Neu-

bauerklirung nicht, dass der Eigentiimer von Grund und Bo- .

den nicht auch Eigentiimer der Aufbauten ist, aber der gute
Glaube des spanischen Eigentumsregisters® bezieht sich
grundsitzlich nur auf bereits eingetragene Umsténde.
SchlieBlich ist die eingetragene Neubauerkldrung eine weite-
re Garantie fiir den Erwerber des Bauwerks, dass dieses in
Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften errich-
tet wurde. Die Verkniipfung von Versicherungsnachweis und
Neubauerkldrung stellt sicher, dass spétestens im Zeitpunkt
der Erstellung der notariellen Kaufvertragsurkunde der beur-
kundende Notar den dokumentarisch zu belegenden Nach-
weis iiber den Versicherungsabschluss einfordern wird, da er
andernfalls den Kaufvertrag iiber ein Grundstiick — ein-
schlieBlich seiner Bebauung — nicht beurkunden kann. Ohne
vorherige Neubauerkldrung kdnnte allenfalls das ,,nackte”
Grundstiick ohne Bebauung {ibertragen werden, was dem gut
beratenen Erwerber in Anbetracht des die Bebauung mit ein-
schlieBenden Kaufpreises mit Sicherheit nicht geniigen wird.

Problematisch stellte sich der vorstehend beschriebene Me-
chanismus im Sonderfall der Neubauerkldrung wihrend der

Bauzeit (,,declaracion de obra nueva en construccién‘)? dar,
da sich die Versicherungsgesellschaften wegen der grofleren
Unsicherheit in diesem friihen Baustadium nur bei deutlicher
Primienerhohung zum Abschluss der Pflichtversicherungs-
vertrage bereit zeigten. Dies wiederum hétte den ohnehin ge-
fiirchteten Preisanstieg im Bausektor®’ noch weitergetrieben,
weshalb die Generaldirektion der Register und des Notarwe-
sens (Direccion General de los Registros y del Notariado) auf
Anfrage eines Industrieverbands der Bautriiger hin durch
eine Ausfiihrungsrichtlinie zur LOE bekannt gab, Neubauer-
klrungen wihrend der Bauzeit konnten auch ohne den
Nachweis des Abschlusses der Pflichtversicherungen beur-
kundet und eingetragen werden. Wenn auch der Verbraucher-
schutzgedanke des Art. 20 Nr. 1 LOE durch diese Ausfiih-
rungsregelung in gewissem MaBe ausgehebelt wird. so ist sie
im Interesse einer Kostenkontrolle begriiBenswert.

GemaB Art. 20 Nr. 2 LOE werden als zusétzliches Instru-
ment zur Sicherung der tatsichlichen Pflichtversicherungen
Handelsregistereintrige von Bautriigern — seien diese natiirli-
che oder auch juristische Personen - so lange nicht geldscht,
bis nicht beziiglich aller unter Beteiligung des Bautragers er-
richteter Bauwerke der Nachweis iber die Errichtung der ob-
ligatorischen Garantien erbracht worden ist und die gesetzli-
chen Haftungsverpflichtungen beziiglich aller unter Beteili-
gung des Bautrdgers errichteter Bauwerke noch nicht ver-
jahrt sind.?®

VI. Abnahme des Bauwerks

Mit der Einfiihrung der LOE ist der umstrittene Begriff der
Abnahme (recepcion) des Bauwerks erstmals in Spanien le-
galdefiniert worden. Die Abnahme ist gemdB Art. 6 Nr. 1
LOE der Akt, durch den der Bauunternehmer das Bauwerk
nach seiner Fertigstellung an den Bautriger ibergibt und in
dem der Bautriger dieses als vertragsgerecht akzeptiert.
Grundsitzlich bedarf das schriftliche Abnahmeprotokoll der
Unterschrift zumindest des Bauunternehmers und des Bau-
trigers. Nach Fertigstellung des Bauwerks, die durch die Er-
stellung der Bauabschlussbescheinigung nachzuweisen ist,
wird der Bautriger schriftlich aufgefordert, binnen 30 Tagen
ab Zustellung des Aufforderungsschreibens die Abnahme
vorzunchmen. Das Bauwerk gilt als stillschweigend ange-
nommen, wenn der Bautréger innerhalb der 30-tdgigen Frist

(2]
(U]

Etwa korperliche Schiden, wirtschaftliche Foige-, Nachbar- oder an ins

Bauwerk eingebrachten Sachen entstandene Schiiden. durch nach der Ab-

nahme vorgenommene Arbeiten hervorgerufene oder durch mangelhafte

Wartung aufgetretene Schiden. Schaden infoige von nicht auf Baumingel

zuriickzufithrenden Explosionen oder Brinden. sowie aufgrund hoherer

Gewalt, Verschuldens Dritter oder durch eigenes Tun des Geschadigten

hervorgerufene Schéden.

24 Zur Finanzierung von Bautrigermafnahmen in Spanien s. Meyer, ZfIR
2000, 431 ff.

25 Allgemein zur Bedeutung des Eigentumsregisters im spanischen Recht
siehe Mever, ZfIR 2000. 4321, Fn, 24.

26 Das spanische Recht sieht die Moglichkeit der Eintragung einer solchen
friihen Neubauerklirung vor, um bereits zur Bauzeit gegebenenfalls Woh-
nungseigentum schaffen, hypothekarisch belasten und einzelne Einheiten
verduBern zu kénnen.

27 Man rechnet mit einem durch die LOE begriindeten Preisanstieg von - je
nach Quelle — 1% bis 6%.

28 Die Frage. wie die Handelsregister im Einzelnen von simtlichen Bauvor-
haben erfahren sollen. bleibt offen. Weiter ist darauf hinzuweisen, dass
Einzelkautleute in Spanien zwar die Méglichkeit haben, sich ins Handels-
register eintragen zu lassen. dazu jedoch nicht verpflichtet sind, weshalb
in der Praxis kaum Eintragungen vorgenommen werden. Es ist davon aus-
zugehen, dass die Generaldirektion der Register und des Nowrwesens i1
dieser Frage durch entsprechende Anweisungen in Kirze tir Klarheit sor
gen wird.
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keine Vorbehalte erhoben oder die Abnahme zurlickgewiesen
hat.

Der Bautrdger kann die Abnahme unter Vorbehalt erkliren
oder auch ganz verweigern, sofern er der Ansicht ist, dass das
Bauwerk noch nicht fertiggestellt ist oder den vertraglichen
Vereinbarungen nicht entspricht. Der Grund der Zuriickwei-
sung oder der nur unter Vorbehalt angenommenen Teile ist im
Protokoll ebenso schriftlich festzuhalten wie ein neues Ab-
nahmedatum. In diesem Fall erfolgt zu einem spiteren Zeit-
punkt die endgiiltige Abnahme nach dem — mit Ausnahme
der 30-Tages-Frist ~ gleichen Muster. Mit dem Datum der
Abnahmeerklirung oder deren Fiktion beginnen die gesetz-
lich bestimmten Haftungszeitriume.

VIL Sicherung von Vorauszahlungen

Die Schutzbediirftigkeit des Erwerbers von Wohnraum fiir
geleistete Vorauszahlungen wihrend der Bauzeit hatte der
Gesetzgeber bereits 1968 im Blick, als er das SO genannte
~Avalgesetz“?® (Ley 58/1968, de 27 de Julio, sobre percep-
cién de cantidades anticipadas en la construccién y venta de
viviendas) erlief. Danach hatte der Empfénger von Voraus-
zahlungen, um bestehende Insolvenzrisiken abzufangen,
durch die Einzahlung der angezahlten Betrige auf ein eigens
fiir diesen Zweck eingerichtetes Sonderkonto und die Hinga-
be von Sicherheiten die mégliche Riickerstattung oder kor-
rekte Verwendung zu gewihrleisten. Diese Sicherheiten
konnten entweder in Form einer gesamtschuldnerischen
Bankbiirgschaft oder aber auch einer entsprechenden Versi-
cherung erbracht werden. Die 1. Zusatzbestimmung der LOE
(Primera Disposicién Adicional) modifiziert nunmehr einige
Regelungen dieses Gesetzes.

Zentrale Fragestellung ist in diesem Zusammenhang, ob es
Absicht des Gesetzgebers war oder ist, ab Inkrafttreten der
LOE nur noch Versicherungsvertrige als Sicherungsmittel
flir Vorauszahlungen zuzulassen. Die etwas ungelenke redak-
tionelle Gestaltung der 1, Zusatzbestimmung der LOE 14dt zu
entsprechenden Spekulationen ein, da der Gesetzestext mit
keinem Wort auf andere Sicherungsmittel als Versicherun-
- gen eingeht. Andererseits spricht der Text im Zusammen-
~ hang mit der als Garantie erwéhnten Versicherung zugleich
von ,,analoger Anwendung®. Stellt man die unprézise Formu-
lierung dem Schutzinteresse des Avalgesetzes, der Gesetzge-

bungsgeschichte der LOE und der Systematik der in der LOE
enthaltenen Sicherungen gegeniiber, so kommt man zu dem
Schluss, dass eine Verkiirzung der bislang existierenden
grundsitzlich gleichwertigen Sicherungsalternativen, die
letztlich zu Lasten des Erwerbers geht, vom Gesetzgeber
nicht gewollt sein kann. Eine Verdringung der Biirgschaft als
Sicherungsmitte] fiir Vorabzahlungen beim Erwerb von
Wohnraum zugunsten einer Exklusivitit von Versicherung ist
daher abzulehnen. 0

VIII. Zusammenfassung und Ausblick

Das Inkrafttreten des neuen spanischen Baugesetzes bedeutet
einen wesentlichen Schritt nach vorn in einem gerade in Spa-
nien auBerordentliche Bedeutung beizumessenden Sektor.
Auch auslindische, insbesondere deutsche, Bautrigerfir-
men, die sich in den letzten Jahren immer intensiver auf dem
spanische Markt bewegen, sind in ihren Aktivititen unmittel-
bar von der LOE betroffen. Die Absicherung von Kiuferan-
zahlungen, Einhaltungen von Mindeststandards sowie be-
stimmter Garantieverpflichtungen sollten jedoch fiir an die
deutsche Makler—Bautréigerverordnung (MaBV) gew&hnte

=

Firmen kein Problem darstellen.

Das Gesetz wirft eine Reihe von Fragen auf, deren Klsrung in
den kommenden Jahren den Tribunal Supremo, der im Be-
reich des privaten Baurechts schon immer eine duberst krea-
tive und phantasievolle Rechtsprechungsaktivitit ausgelibt
hat, erneut herausfordern wird. Wesentlich wird auch die in
der zweiten Schlussvorschrift des Gesetzes enthaltene Auf-
forderung an die Regierung sein, innerhalb von zwei Jahren
den ,,Cddigo Técnico de la Edificacion ins Leben zu rufen.
Dieser,,Cédigo* wird im Einzelnen die technischen MaBsti-
be in Bezug auf Funktionalitit, Bewohnbarkeit und Sicher-
heit aller zukiinftig in Spanien zu errichtenden Gebiude vor-
schreiben. Die zu erwartenden Qualititsverbesserungen im
spanischen Bauwesen werden letztlich auch den Verbrau-
chern, den Heerscharen von Ferienhauserwerbern und den
hypothekarisch gesicherten Banken zugute kommen.

29, Aval“ bedeutet im spanischen Sprachgebrauch Bankgarantie wird aber
auch des Ofteren als Biirgschaft (eigentlich: ,,fianza™) iibersetzt.

30 Ebenso Pérez, Comentariosa la Ley de Ordenacion de Ia edificacion, Ma-
drid 2000, S. 508, sowie Pererua, in: Carrasco/Cordero/Gonzélez, Comen-
tarios a la Ley de Ordenacion de la edificacion, Madrid, 2000 S. 471,



