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Editorial

Potenzielle Gefahren

Nun mussen die Ingenieure also doch mit
einer neuen HOAI leben, mit der viele
Planungsleistungen als sogenannte Bera-
tungsleistungen weiterhin dem preiskon-
kurrierenden Dumping anheimgegeben
werden, obwohl sie, wie jeder Fachmann
weiB, essenzielle Bestandteile interdiszipli-
narer Gesamtplanungen sind, die im Geist
und im Sinn der HOAIl eigentlich gesetzlich
geregelt gehoren. Auch die Honorarerhdhungen, die die neue
HOAI zu bieten hat, kdnnten als ein Ausgleich fir jahrelang
zurlickgehende Honorarvolumina bei gleichzeitig steigenden
Leistungsanforderungen gesehen werden.

Deren hat, das hatten wir in unserer Mai-Ausgabe ja schon
berichtet, auch die neue HOAI etliche vorzuweisen; vor allem
solche, die, worliber wir in dieser Ausgabe schreiben, den
Planern eine immer genauere und immer stringenter verpflich-
tende Kostenplanung abverlangen. Was unweigerlich diverse
Fragen nach der Haftung aufwirft.

Wer sich dieses Themas annimmt, muss auch die AHB und die
BBR kennen, jene Regelwerke also, die den Versicherungs-
schutz fur Ingenieure und Architekten ordnen und standardi-
sieren und damit auch die Grenzen setzen, die den beruflichen
Versicherungsschutz fir Architekten und Ingenieure regeln
aber auch einschranken oder ausschlieBen kénnen.

Objektiv betrachtet enthalt dieses Reglement sehr verniinftige
Festlegungen, beispielsweise dariiber, dass die Architekten und
Ingenieure zwecks vollstdndigen Erhalts ihres vereinbarten Versi-
cherungsschutzes auch ganz bestimmte Obliegenheiten erflllen
mussen, dass sie nur fir das vertraglich vereinbarte genau de-
finierte Berufsbild Versicherungsschutz beanspruchen kénnen,
oder dass dieser einer zeitlichen Begrenzung unterliegt.

Im Zusammenhang mit einer Haftung der Architekten und
Ingenieure flr eine Kostentberschreitung spielt natdrlich auch
immer die Bestimmung eine Rolle, wonach ein vereinbarter Ver-
sicherungsschutz flr solche Schaden ausgeschlossen ist, die aus
der Uberschreitung von Kostenschitzungen, Kostenberechnun-
gen oder Kostenanschldgen resultieren. Dies muss gerade auch
im Hinblick auf die gesetzlichen Anforderungen, die den Planern
von der neuen HOAI auferlegt werden, beriicksichtigt werden.

Aus gutem Grunde raten Kenner der Materie den Planern da-
her, die neuen Regeln der neuen HOAI sehr genau zu studieren
(auch vor dem Hintergrund der versicherungsrechtlichen Regel-
werke), und sich dann anzugewodhnen, die dabei eingesammel-
ten Informationen bei kiinftigen Vertragsverhandlungen auch
praktisch anzuwenden.
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Klaus Werwath
Redaktion INGLetter
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Aktuell

Die Verantwortlichkeit der Bauherren
tendiert mittlerweile gegen null

Diese Ausgabe des INGLetters hat die zunehmende Verantwor-
tung der Architekten und Ingenieure fir eine Kostenplanung zum
Schwerpunkt.

Der Bundesgerichtshof stellt neuerdings die Weichen zur Kosten-
verantwortung auBerst friih, namlich bereits in die Vorplanung.
Ganz zu Beginn der Planungsgesprache missen danach der Archi-
tekt oder Ingenieur die Méglichkeiten der Bauherrenschaft eruie-
ren, ein Bauvorhaben tberhaupt finanziell durchfiihren zu kénnen.
Damit verfolgt die Rechtsprechung stringent weiter die Tendenz,
die Bauherrenschaft gleichsam verantwortungsfrei zu stellen.

Verantwortung fur Termine, Kosten, Objekt und fir die Fehler-
freiheit des Objektes, werden immer weiter in die Sphéare des
Planers geschoben. Wer, wenn nicht der Bauherr selbst, weiB3,
was er sich finanziell zutrauen darf und kann?

Geradezu ungewdhnlich geht die Amtliche Begriindung zur HOAI
2013 mit diesem Problem um. Wahrend in der Amtlichen Be-
grindung zur neuen HOAI im Leistungsbild Objektplanung tber
die Kostenermittlung und Kostenkontrolle ausgefiihrt wird, dass

die Leistungsbilder in den Leistungsphasen 2 und 6 durch dlie
Grundleistung der Kostenkontrolle ergédnzt wurden, um so die Ver-
pflichtung zur durchgéngigen Kostenverfolgung wéhrend des ge-
samten Planungs- und Ausfiihrungsprozesses zu Grunde zu legen,

wird parallel hierzu der honorarrelevante Prozentsatz fur die
Grundlagenermittlung von drei auf zwei Prozent zurlickgefihrt.

Dabei steht jetzt auch fest, dass durch eine neu aufgenommene
Grundleistung in der Leistungsphase 2:

Kostenschatzung, Vergleich mit den finanziellen Rahmenbedin-
gungen

nunmehr raussetzt, dass die finanziellen Rahmenbedingungen in
der Leistungsphase 1 festgelegt werden.

Mehr Verantwortung muss aber auch mehr Honorar bedeuten, so
jedenfalls lautet die berechtigte Regel fur freiberufliche Leistungen.

Man kann die Sache drehen und wenden wie man will. Es steht
fest, dass der Gesetzgeber und die Rechtsprechung den Planern

— quasi mit einem Zangengriff — immer ausgereiftere Kostenpla-
nungen abverlangen, Kostenplanungen, die genauso nachver-
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RA Prof. Dr. jur
Hans Rudolf Sangenstedt

caspers mock Anwadlte Bonn,
Koblenz, Frankfurt, KoIn, Saarbriicken
E-Mail: bonn@caspers-mock.de
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folgbar wie Terminplanungen sein sollen.

Dies bedeutet, dass parallel zur Bauabwicklungsplanung in
Zukunft immer haufiger Termin- und Kostenplanungen durchge-
flhrt und stédndig mit der Bauherrenschaft abgesprochen werden
mussen.

Architekten und Ingenieure sind also gut beraten, wenn, sie, wie
die Bauunternehmungen, kiinftig moglichst friihzeitig im Pla-
nungsgeschehen auch hinsichtlich der Kostenplanung bei jeder
Anderung der Bauherrenwiinsche oder der Kostensituation usw.
schriftliche Bedenken anmelden, verbunden mit ,,Nachtragshin-
weisen”, aus denen die Mehrleistungen und die Mehrkosten far
das geplante Bauvorhaben hervorgehen.

Dies ist umso erforderlicher, als nach der in Planerkreisen ja
bekannten Grundregel, dass ein Versicherer Risiken in Terminen
und Kosten nicht abdecken kann, weil der die vereinbarten Soll-
stellungen in diesen Planungen, bezogen auf das Versicherungsri-
siko, nicht kalkulieren kann.

Umso unverstandlicher ist es, dass dem Planer vom Gesetzge-
ber immer mehr von denjenigen Risiken auferlegt werden, die
origindre Bauherrenrisiko sein sollten. Inhalt und Verantwortung,
die in dem Begriff ,,Bauherr” liegen, tendieren damit zunehmend
gegen Null.

Und das kann nicht im Interesse eines wirtschaftlich und tech-
nisch funktionierenden und baukulturell ergiebigen Bau- und
Planungsgeschehens liegen.

Basiswissen, Teil 3

Falligkeit der Ingenieur- oder
Architektenleistung

Ein Hauseigentiimer mochte auf dem Flachdach seines Gebdudes
eine Photovoltaikanlage errichten und beauftragt einen Trag-
werksplaner, die Realisierbarkeit in statischer Hinsicht zu Uberpri-
fen.

Wann muss der Ingenieur leisten?

Die Beantwortung dieser Frage hangt davon ab, wann die
Leistung fallig wird. Die Falligkeit als Rechtsbegriff definiert den
Zeitpunkt, ab dem der Berechtigte eine Leistung fordern kann
und der Verpflichtete diese erfillen muss.

MaBgeblich ist zundchst eine etwaige vertragliche Vereinbarung
der Parteien. Ist im Beispielsfall mindlich oder schriftlich verein-
bart, dass die Berechnung ,bis 15. Juli” oder ,,in zwei Wochen”
vorzulegen sei, so ergibt sich hieraus auch die Falligkeit.

Wesentlich hdufiger und problematischer sind jedoch jene Falle,
in denen keine vertragliche Vereinbarung getroffen wurde oder
eine solche nicht beweisbar ist. Das Fehlen einer Vereinbarung
bedeutet namlich nicht etwa, dass der Verpflichtete nun nach
Belieben beginnen oder fertigstellen kann.
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Zunéchst ist zu priifen, ob sich eine Leistungszeit aus den
Umsténden ergibt. Ist im Beispielsfall dem Ingenieur bekannt,
dass der Auftraggeber einen zweimonatigen Auslandsaufenthalt
antritt und nach seiner Ruickkehr erst die Planung weiter voran-
treiben will, so ergibt sich hieraus die Falligkeit mit dem Zeitpunkt
seiner Ruckkehr.

Fehlt eine vertragliche Bestimmung fur die Félligkeit und ergibt
sich eine solche auch nicht aus den Umstanden, dann hélt das
Burgerliche Gesetzbuch (BGB) eine fiir den Leistungsverpflich-
teten oft Uberraschende, aber eindeutige Regelung bereit: Der
Glaubiger kann die Leistung sofort verlangen, das heiBt, die
Arbeiten missen unmittelbar nach Vertragsabschluss aufge-
nommen und innerhalb der hierfir Gblichen Bearbeitungszeit
abgeschlossen werden.

Die maBgebliche Vorschrift dafir ist der Paragraf 271 (1) des
BGB. Aus Absatz 2 dieser Norm ergibt sich dartiber hinaus, dass
bei Vereinbarung einer Leistungszeit der Berechtigte diese zwar
nicht vorher fordern, der Verpflichtete diese aber vorher erbrin-
gen darf.

Die Bestimmung der Falligkeit hat Bedeutung fiir die Beurteilung
weiterer rechtlicher Gesichtspunkte. Zum einen kann der Ver-
pflichtete nie ohne Eintritt der Falligkeit in Verzug geraten (§ 286
BGB) und damit nicht fir Verzogerungsschaden verantwortlich
gemacht werden; zum anderen ist der Eintritt der Falligkeit auch
bestimmend fiir den Verjghrungsbeginn. Der Anspruch auf Leis-
tung verjahrt innerhalb von drei Jahren ab dem Ende des Jahres,
in der er ,entstanden”, also fallig geworden ist (§ 199 BGB).

Vorstehende Ausfiihrungen gelten nicht nur fir den Ingeni-
eur- oder Architektenvertrag, sondern ganz allgemein fir alle
Vertragstypen, also zum Beispiel auch fir den Bauvertrag.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass beiden Parteien zu emp-
fehlen ist, bei Vertragsabschluss nicht nur Leistung und Gegen-
leistung, sondern auch die Leistungszeit und damit die Falligkeit
klar und eindeutig zu regeln.

RA Dr. jur. Wolfgang Weller

caspers mock Anwalte Bonn,
Koblenz, Frankfurt, K6In, Saarbricken
E-Mail: weller@caspers-mock.de

Honorar

Mindesthonorarunterschreitung durch
Honorarpauschalen

Zur Unverbindlichkeit einer die Mindestsatze unterschreitenden
Honorarvereinbarung, die der Architekt vorgeschlagen hatte.

BGB § 242; HOAI § 4
OLG Munchen, Urteil v. 4. Dezember 2012 -9 U 255/12
BauR 6/2013 984 ff.

Aus den Griinden

Eine Mindestsatzunterschreitung ist vorliegend schon wegen des
Fehlens einer schriftlichen Vereinbarung nicht wirksam verein-
bart. Dartber hinaus ist sachlich nichts fir einen Ausnahmefall
ersichtlich.

Entgegen der Ansicht des Landgerichts ist die Kldgerin je-

doch nicht nach § 242 BGB an ein Pauschalhonorar unter den
Mindestsdtzen gebunden. Dabei ist eine Gesamtabwdgung des
Verhaltens des Architekten und der vertrauensbildenden Umstén-
de vorzunehmen.

Weder durfte die Beklagte auf den Pauschalbetrag vertrauen,
noch ist die Zahlung des Differenzbetrags von rund 74.000 Euro
zwischen dem Pauschalhonorar und dem Mindesthonorar der
Beklagten unzumutbar. Das Vertrauendlrfen der Beklagten schei-
tert daran, dass es sich um ein sehr anspruchsvolles Bauvorhaben
(zwei Autobahnbriicken) gehandelt hat und dementsprechende
Geschéftserfahrung von der Beklagten zu erwarten war. Auch
ohne genaue Kenntnis der HOAI musste ihr die Existenz einer
Mindestsatzregelung bekannt sein. Nicht ersichtlich ist ferner,
dass die Beklagte durch die Geltendmachung der Mindestsétze
wirtschaftlich unzumutbar hart getroffen werden wirde. Der
Differenzbetrag erscheint angesichts des gesamten Auftragsum-
fangs wirtschaftlich nicht unzumutbar.

In diesem Zusammenhang ist auch zu sehen, dass sich die Beklag-
te vertraglich im Dezember 2008 gegenliber der Bundesrepublik
Deutschland zu Planungs- und Bauleistungen verpflichtet hatte,
zu deren Erbringung sie den streitgegensténdlichen Auftrag er-
teilte. Durch die Verpflichtung gegentiber der Bundesrepublik hat
die Beklagte das Kostenrisiko fiir den Einkauf von notwendigen
Nachunternehmerleistungen — wie der streitgegenstédndlichen —
Ubernommen. Insofern hat sie kein schiitzenswertes Vertrauen
auf die spéter vereinbarte Mindestsatzunterschreitung durch

die Klégerin oder auf eine Mindestsatzunterschreitung durch
irgendeinen anderen Planer. Es ist auch nicht ersichtlich, dass die
Kldgerin schon bei ihrem Vorschlag der Pauschalvereinbarung die
Mindestsatzunterschreitung positiv erkannt und von vornherein
die spétere Forderung eines héheren Honorars geplant hat.

Daraus, dass die Kldgerin zundchst das Pauschalhonorar abge-
rechnet hat, diese Rechnung spéter zurtickgenommen und durch
die streitgegensténdliche ersetzt hat, folgt nichts anderes. Denn
auch insoweit steht § 242 BGB der Nachforderung nicht entge-
gen. Da die Beklagte im Vertrauen auf den Bestand der ersten



Rechnung keinerlei Dispositionen getroffen hat, etwa durch
Bezahlung der Rechnung, erscheint das Abrticken der Kldgerin
von dieser Rechnung nicht treuwidrig.

Kommentierung

Mindestsatzunterschreitungen sind nach Paragraf 7 Absatz 3 der
HOAI nur unter zwei Voraussetzungen maglich. Die Mindest-
satzunterschreitung muss einerseits bei Auftragserteilung nach
Paragraf 7 Absatz 1 HOAI schriftlich geschehen sein, und es muss
andererseits ein Ausnahmefall vorliegen, der ein Abweichen vom
gesetzlich verordneten Honorar begriindet.

Als Ausnahmefalle gelten allein enge verwandtschaftliche Be-
ziehungen oder Leistungen von ganz ungewohnlich geringem
Umfang. Da die HOAI unverdndert dem ruindsen Preiswettbe-
werb im Interesse der Auftraggeberschaft insgesamt verhindern
will, liegt ein Ausnahmefall nur dann vor, wenn der geringe
Planungsaufwand sich nicht bereits aus sonstigen Honorarbemes-
sungsgrundlagen ergibt. Da enge verwandtschaftliche Beziehung
zu Offentlich rechtlichen Auftraggebern sowieso nicht bestehen,
ist also bei Vertrdgen mit 6ffentlichen Auftraggebern nie ein
Ausnahmefall anzunehmen.

Dies hat zur Konsequenz, dass bei pauschalierten Honorarver-
einbarungen, die ohne weiteres geschlossen werden konnen, im
Wege der Nachkalkulation Uber die Honorarparameter der HOAI
beim Feststellen einer Mindestsatzunterschreitung die Differenz
zwischen Minderhonorar und Mindesthonorar verlangt werden
kann. Dies ist nicht treuwidrig.

Die Treuwidrigkeit der Geltendmachung des Mindestsatzhonorars
Uber Paragraf 242 des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) kann
sich nur dann ergeben, wenn

= der Auftraggeber auf die RechtméBigkeit des Minderhonorars
vertraut hat,

= hierauf mangels Kenntnis der verordneten Regel Uber die
Vergutung von Ingenieuren und Architekten auch hat vertrauen
dirfen (allerdings sind Detailkenntnisse nicht notwendig) und
wenn

= das Minderhonorar bereits kalkulatorisch in die Uberlegungen
des Auftraggebers so eingeflossen ist, dass er mit ihm wirtschaft-
lich disponiert hat.

Diese Voraussetzungen sind bei 6ffentlichen Bauherren nie der
Fall. Sie haben Kenntnis von den verordneten Gebihren, nach
denen Architekten und Ingenieure zu verglten sind. Ihnen ist
auch die Einrede abgeschnitten, der Planer habe ja bereits eine
Minderhonorarrechnung gestellt, wenn auf diese Minderhono-
rarrechnung nicht zumindest gezahlt worden ist. Selbst wenn auf
eine Minderhonorarrechnung gezahlt worden ware, schlieft dies
Nachforderungen nicht aus.

Der immer wieder vorgenommene Versuch, Planer an Honorar-
vereinbarungen festzuhalten, die unterhalb der Mindestsatze
liegen, schlagt regelméaBig fehl. Dr. Sa
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Honorar

Riickerstattung tiberhohter
Abschlags- oder Vorauszahlungen

1. Der Uberhdhte Abschlags- oder Vorauszahlungen zurtickfor-
dernde Auftraggeber muss insbesondere im Falle einer Pauschal-
preisvereinbarung nicht detailliert zur — ihm nicht bekannten —
Kalkulation der erbrachten Teilleistungen vortragen. Dies obliegt
im Sinne einer prifbaren Abrechnung dem Auftragnehmer,
wenn der Auftraggeber den ihm mdglichen Vortrag gehalten hat.

2. Die Schatzung des dem Auftragnehmer zustehenden Honorars
kann auch dann auf der Grundlage der HOAI vorgenommen
werden, wenn diese nicht anwendbar ist (hier: Auftragnehmer als
auch mit der Bauausfiihrung zu betrauender ,,Paketanbieter”).
(Leitsdtze der Redaktion)

BGB §§ 325V 2, 649; ZPO 287
OLG Brandenburg, Urt. v. 21.11.2012 — 4 U 83/08
NJW-RR 11/2013, 656 ff.

Aus dem vorldufigen Charakter von Voraus- oder Abschlagszah-
lungen folgt eine vertragliche Verpflichtung des Auftragnehmers,
gegentiber dem Auftraggeber nach Abnahme oder Beendigung
des Vertrages, insbesondere auch bei vorzeitiger Beendigung
etwa durch Kindigung, in einer endgliltigen Rechnung abzu-
rechnen. Ergibt diese Abrechnung einen Uberschuss zu Gunsten
des Auftraggebers, hat dieser einen vertraglichen Anspruch auf
Auszahlung dieses Uberschusses (vgl. nur: BGH, NJW 2002, 1567
= NZBau 2002, 329 Rdnr. 16 ff.; NJW-RR 2008, 328 = NZBau
2008, 256 Rdnr. 15).

Die Ruckforderung einer Zahlung auf die Schlussrechnung eines
Architekten richtet sich nach Bereicherungsrecht.

Zur Darlegungs- und Beweislast bei verschiedenen Mdglichkeiten
der Auslegung des Architektenvertrages:

BGB § 812 Abs. 1
OLG Munchen, Urteil v. 18. Dezember 2012 — 9 U 3932/11
BauR 6/2013, 985 ff.

Aus den Griinden

Der vorliegenden teilweisen RUickforderung einer Schlusszahlung
kann daher keine vertragliche Pflicht im Zusammenhang mit
Abschlagszahlungen zugrunde liegen. Der Anspruch richtet sich
nach Bereicherungsrecht.

Der Vertrag enthélt auch sonst keine eigenstdndige Regelung
der ganzen oder teilweisen Rickgewéhr der Schlusszahlung.
Insbesondere folgt aus § 7 Ziff. 7.3 AVB eine solche Regelung
nicht. Dort ist ledliglich fir den Fall der Geltendmachung von
gesetzlichen Bereicherungsanspriichen die Zinspflicht beschrénkt
und zulasten des beklagten Auftragnehmers der Entreicherungs-
einwand nach § 818 Abs. 3 BGB ausgeschlossen.
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Der Rlickforderungsanspruch ist nicht nach § 814 BGB ausge-
schlossen. Denn im Zeitpunkt der Schlusszahlung hatte keiner der
Bediiensteten der Kldgerin, insbesondere der die Schlussrechnung
des Beklagten prtifende Stadtbaumeister T, Kenntnis von einem
etwa fehlenden Rechtsgrund der Zahlung, weil schwierige Fragen
der Vertragsauslegung und der HOAI bertihrt waren und weil

bei der Rechnungsprtifung dies jedenfalls nicht erkannt wur-

de. Erstmals infolge der Erkenntnis aus der Priifung durch den
XYZ-Prifungsverband entstanden bei der Kldgerin Zweifel am
Rechtsgrund.

Kommentierung

Die Uberzahlung von Schlussrechnungen oder Abschlagsrechnun-
gen auf Basis der HOAI 16st einen Riickerstattungsanspruch nach
Bereicherungsrecht der Auftraggeberschaft aus. Insofern sind
beide oben genannten Entscheidungen vom gleichen Rechts-
grundsatz ausgegangen.

Die Besonderheit der Entscheidung des Oberlandesgerichts
Brandenburg liegt allein darin, dass der dort behandelte Vertrag
ein Kombinationsvertrag war, bestehend einerseits aus Planungs-
leistungen, da diese gesondert vereinbart waren, und Bauer-
richtungsleistungen, die auch gesondert vereinbart waren. Der
Planungsvertrag war abgearbeitet.

Das Honorar des Planungsvertrages war nicht auf Basis der HOAI
abgeschlossen worden, sondern die Parteien hatten ein Pauschal-
honorar vereinbart. Auch bei einem vereinbarten Pauschalhono-
rar kann der Rlckerstattungsanspruch tber Bereicherungsrecht
nach HOAI kalkuliert werden, sogar dann, wenn die HOAI-Para-
meter im Planungsvertrag nicht aufgefihrt sind.

Die Anforderungen der Auftraggeberschaft, hier im besonderen
Fall der Insolvenzverwalter eines insolventen Auftraggebers, zur
Bezifferung des Rickzahlungsanspruchs, werden nicht als hoch
angesehen. Das Gericht geht sogar so weit, die Frage, ob der
Paketanbieter Uberhaupt einen gesonderten HOAI-Anspruch hat,
gar nicht zu prifen, sondern es stellt fest, dass auf die Planungs-
leistungen Honorar gezahlt worden ist und dass ein Riickerstat-
tungsanspruch deshalb tGber HOAI-Parameter kalkuliert werden
kann. Dr. Sa

Haftung

Planungsfehler bei AuBerachtlassung der
Kostenvorstellung der Bauherrenschaft

1. Der Architekt verletzt regelméaBig seine Vertragspflichten,
wenn er ohne verlassliche Kenntnis von den wirtschaftlichen
Maoglichkeiten des privaten Auftraggebers die Planung eines
Wohnhauses vornimmt.

2. Die vom Auftraggeber im Rahmen der Grundlagenermittiung
dem Architekten gegenliber zum Ausdruck gebrachten Kosten-
vorstellungen sind in dem Sinne verbindlich, dass sie vorbehaltlich
einer Anderung den Planungsrahmen bestimmen und jedenfalls

dann regelméBig zum Vertragsinhalt werden, wenn der Architekt
ihnen nicht widerspricht.

3. Diese Kostenvorstellungen sind auch dann beachtlich, wenn
sie nicht eine genaue Bausummenobergrenze enthalten, sondern
nur Angaben zur ungefdhren Bausumme, mit denen ein Kosten-
rahmen abgesteckt wird.

BGBa.F. §6331
BGH, Urteil v. 21.3. 2013 — VI ZR 230/11 (OLG Bamberg)
NZBau 6/2013, 386 ff.

Aus den Griinden

Die Planungsleistungen eines Architekten entspricht nicht der ver-
einbarten Beschaffenheit, wenn sie ein Bauwerk vorsieht, dessen
Errichtung héhere Herstellungskosten erfordert, als sie von den
Parteien des Architektenvertrags vereinbart sind. Der Architekt
ist verpflichtet, die Planungsvorgaben des Auftraggebers zu den
Herstellungskosten des Bauwerks zu beachten. Dabei muss er
nicht nur genau vereinbarte Baukostenobergrenzen einhalten
(vgl. dazu BGH, NZBau 2003, 281 = NJW-RR 2003, 593 = BauR
2003, 566 = ZfBR 2003, 359, NZBau 2003, 388 = NJW-RR
2003, 877 = ZfBR 2003, 452 = BauR 2003, 1061). Vielmehr ist
er auch verpflichtet, die ihm bekannten Kostenvorstellungen

des Auftraggebers bei seiner Planung zu berdicksichtigen (BGH,
NJW 1999, 3554 = ZfBR 2000, 28 = BauR 1999, 1319). Sol-

che Kostenvorstellungen muss er grundsétzlich im Rahmen der
Grundlagenermittlung erfragen. Denn der Architekt ist bereits in
diesem Planungsstadium gehalten, den wirtschaftlichen Rahmen
fir ein Bauvorhaben abzustecken (BGH, NZBau 2005, 158 =
NJW-RR 2005, 318 = ZfBR 2005, 178 = NJW-Spezial 2005, 168
= BauR 2005, 400, NJW-RR 1991, 664 = ZfBR 1991, 104 = BauR
1991, 366). Insbesondere beim privaten Auftraggeber, dessen
wirtschaftliche Verhéltnisse nicht offenliegen und der die ihm auf
Grund seiner Bauvorstellungen entstehenden Kosten regelma-
Big schlecht einschétzen kann, ist eine grindliche Aufkldrung
notwendig.

Der Architekt verletzt regelméaBig seine Vertragspflichten, wenn
er ohne verldssliche Kenntnis von den wirtschaftlichen Méglich-
keiten des privaten Auftraggebers die Planung eines Wohnhauses
vornimmt. Er muss diese aufkldren und darf nicht ohne Rlicksicht
auf die finanziellen Verhéltnisse des privaten Auftraggebers pla-
nen (Kniffka, BauvertragsR, § 633 Rdnr. 99).

Inwieweit der Auftraggeber seine Kostenvorstellungen ausrei-
chend zum Ausdruck gebracht hat, muss durch Wiirdigung im
Einzelfall ermittelt werden. Eine Erkldrung, die Baukosten sollten
einen bestimmten Betrag nicht Uberschreiten, bringt die einzu-
haltende Kostenvorstellung ausreichend zum Ausdruck (a. A.
Locher/Koeble/Frik, HOAI, 11. Aufl., Einleitung Rdnr. 185).

Nicht zwingend notwendlg ist, dass der Auftraggeber dem
Architekten gegendber die Kostenvorstellungen selbst duBert.

Es kann nach den Umsténden des Einzelfalls ausreichen, dass
diese Vorstellungen von den am Aufkldrungsgespréch mit dem
Architekten beteiligten Familienmitgliedern geduBert werden und
der Auftraggeber ihnen nicht widerspricht oder anderweitig zum
Ausdruck bringt, dass dies auch seine Vorstellungen sind.

Die vom Auftraggeber im Rahmen der Grundlagenermittlung



dem Architekten gegeniber zum Ausdruck gebrachten Kosten-
vorstellungen sind in dem Sinne verbindlich, dass sie vorbehaltlich
einer Anderung den Planungsrahmen bestimmen und jedenfalls
dann regelméaBig zum Vertragsinhalt werden, wenn der Architekt
ihnen nicht widerspricht (vgl. Léffelmann/Fleischmann, Architek-
tenR, 6. Aufl., Rdnr. 2137). Jedenfalls sind sie beachtlich, wenn
der Architekt erklart, das schaffe er schon (a. A. Locher/Koeble/
Frik, Einleitung, unter Berufung auf OLG Dusseldorf, NZBau
2202, 686 = BauR 2002, 1583 Rdnr. 185).

Es ist das Wesen des Architektenvertrages, dass nicht alle Pla-
nungsvorgaben bereits beim Abschluss des Vertrages feststehen,
sondern erst im Laufe des Planungsprozesses entwickelt und zum
Vertragsinhalt werden. Zu solchen im Laufe des Planungsprozes-
ses zu entwickelnden Planungsdetails gehdren auch die Kosten-
vorstellungen des Auftraggebers hinsichtlich der Errichtung des
Bauwerks, wenn sie nicht bereits bei Abschluss des Vertrages
zum Ausdruck gebracht worden sind. Diese Kostenvorstellungen
sind auch dann beachtlich, wenn sie nicht eine genaue Bausum-
menobergrenze enthalten, sondern nur Angaben zur ungeféhren
Bausumme (tendenziell abweichend: Locher/Koeble/Frik, Einlei-
tung Rdnr. 185). Derartige Angaben stecken im Regelfall einen
Kostenrahmen ab, den der Auftraggeber nicht Uberschreiten will.

Gibt er seiner Kostenvorstellung mit einer Angabe Ausdruck, die
eine mit ,circa” bezeichnete Summe enthélt, so ist diese Bausum-
me fir den Planer insoweit beachtlich, als sie ungeféhr einzuhal-
ten ist. Inwieweit eine ,circa“-Angabe Planungsspielraum ,nach
oben” lasst, hdngt von den Umsténden des Einzelfalls ab.

Der Architekt ist im Laufe des Planungsprozesses gehalten,
Zweifel Uber den Grenzbereich der vom Auftraggeber noch
hingenommenen Herstellungskosten auszurdumen (vgl. auch
Wirth, in: Korbion/Mantscheff/\lygen, HOAI 6. Aufl., Einflhrung
Rdnr. 237). Dazu kann zum Beispiel die von ihm anzustellende
Kostenschétzung dienen. Hélt diese sich in dem Rahmen, der von
der ,circa”~Angabe abgedeckt sein kénnte, so darf der Architekt
Jjedenfalls nach einem entsprechenden Hinweis auf die Proble-
matik des Kostenrahmens regelmaBig darauf vertrauen, dass

der Auftraggeber den in den Kostenermittlungen dargestellten
Herstellungskosten widerspricht und seine bislang noch unprézise
Angabe verdeutlicht (vgl. auch Léffelmann/Fleischmann, Rdnr.
2140; OLG Celle, BauR 2008, 122 [123]). Ist das nicht der Fall,
darf der Architekt die weitere Planung auf der Grundlage der
Kostenschétzung entwickeln.

Gleiches gilt fir die Kostenberechnung, wenn bis dahin nicht
bereits der Vertragsinhalt auch hinsichtlich der Herstellungskos-
ten festgelegt ist. Dagegen sind Angaben in einem Bauantrag

in der Regel nicht geeignet, den Inhalt des Architektenvertrages
zu bestimmen. Sie kénnen lediglich Indiz fiir einen bestimmten
Vertragsinhalt sein (BGH, NZBau 2003, 388 = NJW-RR 2003, 877
=7fBR 2003, 452 = BauR 2003, 1061).

Kommentierung

War bisher die Vorstellung in Literatur und Rechtsprechung so,
dass erst mit der Entwicklung einer Kostenschadtzung innerhalb
der Leistungsphase 2 des Leistungsbildes Objektplanung der
HOAI die Pflicht des Planers entstand, Uber die Realisierung des
Objektes mit dem Auftraggeber prazisierende Gesprache zu
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flhren, so meint der Bundesgerichtshof jetzt, dass nicht erst
innerhalb der Leistungsphase 2 (Vorplanung) und die dort fest-
geschriebene Pflicht des Planers, eine Kostenschatzung nach DIN
276 herzustellen, sondern bereits in der Grundlagenermittlung
(Leistungsphase 1) in Erfahrung zu bringen sei, welche Finanzmit-
tel der Bauherrenschaft zur Verfigung stehen und in welchem
Rahmen Planungen vorgenommen werden kdnnen.

Diese Vorstellung des Bundesgerichtshofs geht nun soweit, dass
dem Architekten die Pflicht Gbertragen wird, eine verlassliche
Kenntnis von den wirtschaftlichen M&glichkeiten der Bauherren-
schaft zu erkunden. Dies gelte primar flr private Bauherren. Die
so erkundeten Kostenvorstellungen der Bauherrenschaft seien fur
den Planer verbindlich.

Erklart der Bauherr sogar, dass er oberhalb eines bestimmten
Kostenrahmens nicht bauen wolle und benennt einen Maxi-
malbetrag, soll die Planung, die diesen Maximalbetrag nicht
beriicksichtigt, fehlerhaft sein. Zwar konne bei Abschluss eines
Architektenvertrags natirlicherweise noch nicht erklart werden,
ob die Vorstellungen der Bauherrenschaft sich in einem parallel
hierzu geduBerten Kostenvolumen bewegen wirden, gleichwohl
entstlinde Uber eine solche Erklarung die Pflicht des Planers,
eine , circa”-Bausumme einzuhalten, anderenfalls seine Planun-
gen unbrauchbar sein kénnen. Der Planer kénne nicht darauf
vertrauen, dass die Bauherrenschaft hiermit ohne ausdrlckliche
Zustimmung einverstanden sei, selbst bei der Entwicklung der
Kosten in einer DIN 276-Form, wobei diese Kosten oberhalb der
.circa”-Baukosten lagen.

Damit Ubertrdgt der Bundesgerichtshof dem Planer ganz
erhebliche Verantwortung - Uber die bisherige hinaus. Verldsst
der Planer den Kostenrahmen oder eine fixe Kostenvorgabe der
Bauherrenschaft, kdnnen jene Planungsleistungen, die nicht
mehr kostenkonform sind, fur die Bauherrenschaft wertlos sein
mit der Konsequenz, dass die unbrauchbaren Planungsleistungen
auch nicht vergitet zu werden brauchen oder sogar Vorschisse
zurlickerstattet werden mussen.

Im vorliegenden Fall sollte selbst die Unterzeichnung eines Bauan-
trages nicht ausreichen, die Planungen als noch Vertragskonform
im Kostenbereich anzusehen. Allerdings lag auch eine eklatante
KostenUberschreitung vor, némlich von der Vorgabe mdglichst
nicht mehr als 800.000 D-Mark aufzuwenden zu den dann
ermittelten Baukosten bis zur Leistungsphase 4 in Hohe von

1,54 Millionen D-Mark.

Der Bundesgerichtshof hat die Sache zuriickverwiesen an das
Oberlandesgericht Bamberg, welches nun ermitteln soll, in wel-
cher Héhe der Planer sich schadensersatzpflichtig gemacht haben
kann. Dies wird durch einen Abgleich geschehen, nadmlich derje-
nigen Vorteile, die die Bauherrenschaft durch die fehlerhafte Pla-
nung etwa noch hatten und haben, und denjenigen Nachteilen,
die sie durch die fehlerhafte Planung sich eingehandelt haben.
Der so entstehende Schadensersatzanspruch kann im Mindesten
in der Ruckerstattung bereits gezahlter Honorare bestehen.

Dr. Sa
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Haftung

Architektenhaftung fiir
Baukostentiberschreitung, Kausalitat
und Schadensnachweis

1. Der Schaden besteht bei der Baukostenlberschreitung in der
Hohe der Uber den vorgesehenen Baukosten liegenden tatsach-
lichen Kosten. Dieser zu Lasten des Bauherrn gehende Mehrauf-
wand ist um erlangte Wertvorteile zu bereinigen. Dazu gehort
der durch den Mehraufwand gesteigerte Wert des Objekts.

2. Ein gegen den Architekten gerichteter Schadenersatzanspruch
wegen fehlerhafter Kostenermittlung oder sonst falscher Bera-
tung bei der Kostenermittlung setzt voraus, dass der Bauherr die
Schadensursachlichkeit der Vertragsverletzung nachweist.

3. Im Rahmen der Architektenhaftung wegen Baukosteniber-
schreitung kann sich der Bauherr nicht auf eine Vermutung fur
ein beratungsgerechtes Verhalten stitzen.

BGB §§ 24111, 2801, 311 I, 634 Nr. 4, 633, 631
OLG Hamm, Urteil v. 15.3.2013 = I-12 U 152/12
NZBau 6/2013, 388 ff.

Aus den Griinden

Der Beklagte ist nicht auf Grund einer Baukostengarantie zur
Ubernahme der entstandenen Mehrkosten der BaumaBBnahme
verpflichtet.

Ubernimmt der Architekt eine ausdriickliche Garantie fir die Ein-
haltung der veranschlagten Baukosten, haftet er auf die Erfillung
dieser Garantie. Da es sich nicht um einen Schadensersatzan-
spruch handelt, kann der Bauherr in diesem Falle verschuldensun-
abhéangig und ohne Vorteilsausgleich die vollstindige Ubernahme
der Baumehrkosten verlangen. ...

Vorliegend ist nicht erkennbar, dass die in der Kostenschadtzung
des Beklagten ausgewiesene Bausumme eine Héchstpreisgren-
ze im vorgenannten Sinne darstellen sollte. Das ist nicht allein
der von der Kldgerin behaupteten Aussage des Beklagten zu
entnehmen, es handele sich bei den geschéatzten Kosten um die
Baukosten fir das gesamte Objekt. Auch spricht die Bezeich-
nung als ,Kostenschdtzung” dagegen, bei deren Erstellung die
tatsdchlichen Kosten noch vor Ausfihrungsbeginn nur Gberschla-
gig ermittelt werden. Jedenfalls lasst sich ein Einstandswille des
Beklagten im Sinne einer Gewéhriibernahme nicht feststellen.

Die Klagerin kann ihr Zahlungsbegehren nicht mit Erfolg auf
einen werkvertraglichen Schadensersatzanspruch gem. §§ 280 |,
281, 634 Nr. 4, 636, 633, 631 BGB st(itzen.

Im Falle einer Baukosteniberschreitung kommt ein solcher
Anspruch in Betracht, wenn schuldhaft durch eine fehlerhafte
Kostenschéatzung oder eine unvollstdndige oder unterbliebene
Aufkldrung ein Schaden verursacht worden ist (vgl. BGH, NJW-RR
1987, 337 = BauR 1987, 225). ...

Ob zwischen den Parteien ein Kostenbetrag bindend vereinbart
worden und dem Beklagten eine schuldhafte Verletzung ihm ob-

liegender Pflichten vorzuwerfen ist, bedarf indes keiner abschlie-
Benden Entscheidung. Denn ein etwa hierdurch verursachter
Schaden ist auch nach dem Berufungsvorbringen der Klagerin
nicht festzustellen.

Der Schaden besteht bei der Baukosteniberschreitung grund-
sétzlich in Héhe der (ber den vorgesehenen Baukosten liegenden
tatsdchlichen Kosten. Dieser zu Lasten des Bauherrn gehende
Mehraufwand ist um erlangte Wertvorteile zu bereinigen. Denn
ein vermégenswerter Schaden des Bauherrn ist zu verneinen,
wenn der zu seinen Lasten gehende Mehraufwand zu einer
Wertsteigerung des Objekts gefiihrt hat (vgl. Werner/Pastor, Rdnr.
2306, 2309 n.w.Nachw.).

Nach MaBgabe dieser Grundsétze ist ein Schaden nicht allein
anhand eines Vergleichs der allgemeinen Vermdgenslage vor und
nach Durchfihrung des Bauvorhabens zu berechnen. Das Objekt
hat die Klégerin zu einem Kaufpreis von 130.000 Euro erwor-
ben. Nach dem von ihr vorgelegten Verkehrswertgutachten vom
09.02.2012 lag der Ertragswert zum 13.10.2011, mithin nach
Ausfihrung der Umbau- und Renovierungsarbeiten, bei 280.000
Euro. Es ist hiernach davon auszugehen, dass ein etwaiger vor-
werfbarer Mehraufwand zu einer nicht unerheblichen Wertstei-
gerung des Objekts gefiihrt hat. Ob und in welchem Umfang vor
diesem Hintergrund ein zu ihren Lasten gehender Mehraufwand
verblieben ist, hat die Kldgerin nicht dargelegt.

Fdr einen unter Berticksichtigung von Wertsteigerungen ver-
bliebenen Mehraufwand ist eine etwaige Pflichtverletzung des
Beklagten Uberdies nur dann urséchlich, wenn es bei ordnungs-
gemaBer Kostenschdtzung und Aufkldrung zu einer Verhal-
tensénderung der Kldgerin gekommen wdre, sie mithin letztlich
von dem Bauvorhaben ganz oder teilweise Abstand genommen
hétte. Das steht indes nicht fest.

Kommentierung

Im Gegensatz zur vorher besprochenen Entscheidung des Bun-
desgerichtshofs klart das Oberlandesgericht Hamm die Frage

des Schadens bei einer BaukostenUberschreitung nicht dem
Grundsatz nach, sondern erklart, dass eine Pflichtverletzung bei
BaukostenUberschreitung nur dann kausal fir einen Schadenser-
satzanspruch der Bauherrenschaft sei, wenn die Verletzung der
Pflicht zur Einhaltung von bestimmten Bausummen tatsachlich
zu einem Schaden bei der Bauherrenschaft gefihrt habe. Da die
Bauherrenschaft aber unabhéngig von der moglichen Pflichtver-
letzung des Planers das Bauvorhaben durchgefiihrt hatte und bei
einem Vergleich der Vermdgenslage vor und nach Durchfiihrung
des Bauvorhabens trotz der fehlenden Beratung Uber die steigen-
den Kosten positiv fur die Vermodgenslage der Bauherrenschaft
ausfiel, sei ein Schaden nicht festzustellen. Die fehlende Beratung
habe kausal keinen Schaden verursacht.

Anders als der Bundesgerichtshof erklart im Ubrigen das Ober-
landesgericht Hamm, dass eine allgemeine Beratungspflicht des
Architekten/Ingenieurs, die Uber die Kostenschatzung der DIN
276 hinausginge, nicht bestiinde. Architekt/Ingenieur seien nicht
zur allgemeinen Wahrnehmung von Vermogensinteressen der
Bauherrenschaft berufen.

Da die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs flr die Zukunft
mafBgeblich sein wird, kommen also die Planer nicht umhin, von



Anfang an auf Basis von eigener Erfahrung, Baukosteninformati-
onsdiensten oder Grobschatzungen zu den Kostenvorstellungen
der Bauherrenschaft Stellung zu nehmen. Die Bauherrenschaft ist
vollstandig bereits bei Vertragsschluss, zumindest kurz danach,
Uber die Mdglichkeit oder Unmaoglichkeit, im Rahmen ihrer Kos-
tenvorstellung zu bauen, aufzuklaren. Dr. Sa

Haftung

Haftung wegen fehlerhafter
Baukostenermittlung

Ein Schadensersatzanspruch gegen den Architekten wegen Ver-
letzung seiner Vertragspflichten kommt in Betracht, wenn er den
Auftraggeber unzutreffend Uber die voraussichtlichen Baukosten
berat.

BGB § 633.

BGH, Beschluss v. 7. Februar 2013 — VIl ZR3/12 (Kammergericht
Berlin)

BauR 6/2013, 982 ff.

Aus den Griinden

Der Beschwerde ist stattzugeben. Das Berufungsgericht geht
zwar im Ansatz zutreffend davon aus, dass ein Schadenser-
satzanspruch gegen den Architekten wegen Verletzung seiner
Vertragspflichten in Betracht kommt, wenn er den Auftraggeber
unzutreffend Uber die voraussichtlichen Baukosten berat. Das
Berufungsgericht hat bei seiner Beurteilung allerdings erhebliches
Vorbringen des Kldgers im wesentlichen Kern nicht ber(icksich-
tigt und damit gegen das Verfahrensgrundrecht des Art. 103
Abs. 1 GG auf Gewdhrung rechtlichen Gehdrs verstoBBen. Das
Berufungsurteil ist deshalb aufzuheben, und die Sache ist an das
Berufungsgericht zurlickzuweisen (§ 544 Abs. 7 ZPO).

Das Berufungsgericht hat angenommen, der Kldger habe seine
Pflicht zur Kostenberatung bereits dadurch verletzt, dass er es im
Rahmen der Grundlagenermittlung unterlassen habe, konkret
zu ermitteln, ob seine Pléne fir die Beklagten finanzierbar seien.
Dabei hat das Berufungsgericht den Sachvortrag des Kldgers
Ubergangen, wonach die Kostenschdtzung im Sommer 2003
die Zusammenlegung und den maisonette-artigen Umbau von
Wohnungen noch nicht enthalten habe. Entsprechende Umge-
staltungsvorstellungen héatten die Beklagten erst spater gedu-
Bert. Diesen Sachvortrag hat der Kldger bereits in erster Instanz
gehalten.

Kommentierung

Auch diese Entscheidung des Bundesgerichtshofs befasst sich mit
der Beratungspflicht des Architekten zu voraussichtlichen Baukos-
ten. Die Besonderheit in diesem Fall war allerdings eine andere,
denn der Vertrag zwischen Architekt und Bauherrn hatte eine
Klausel, die wie folgt lautete:

Im Rahmen seiner vertraglichen Aufgaben hat der Architekt
gegenliber dem Bauherren eine umfassende Beratungspflicht.
Wenn erkennbar wird, dass die ermittelten Baukosten oder der
vom Bauherren angegebene wirtschaftliche Rahmen (berschrit-
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ten werden, ist der Architekt verpflichtet, den Bauherren unver-
ztglich zu informieren.

Gegen letztere Verpflichtung soll der Architekt verstoBen haben.
In diesem Fall war der Planer bereits auf vertraglicher Grundlage
verpflichtet, in der Grundlagenermittlung der Leistungsphase 1
der HOAIl festzustellen, ob und in welchem Umfang die finanzi-
ellen Mittel der Bauherrenschaft fiir die Bauaufgabe ausreichen,
namlich fur die Sanierung von Wohnungen. Da dies nicht gesche-
hen war, lag eine Pflichtverletzung des Planers vor. Aus diesem
Grunde erklart auch der Bundesgerichtshof, dass ein Schadenser-
satzanspruch gegen den Planer moglich sei.

Hier allerdings war es wie bei vielen Bauabwicklungen so, dass
der Planungs- und Bauumfang sich erheblich dnderte, sodass die
ursprlinglich geschatzten Baukosten von 775.000 Euro, die sich
spater auf 1,23 Millionen Euro erhéhten, wegen erganzender
Fehlerfeststellungen im Dachstuhl des zu sanierenden Geb&udes
wohl deshalb nicht zum Tragen kommen werden, weil urspriing-
lich im Dachstuhl keine Wohnungen errichtet werden sollten und
diese Anforderungen erst spater an den Planer gestellt worden
sind. So jedenfalls die Behauptung des Architekten. Hierbei mus-
se das Kammergericht Berlin nach Hinweis des Bundesgerichts-
hofs die Vermogenslage des Bauherren bei richtiger Beratung im
Verhéltnis zur Vermogenslage bei falscher Beratung prifen.

Dr. Sa

Haftung

Isolierarbeiten und
Objektiiberwachungsverpflichtungen

Isolierungsarbeiten an Gebauden gehdren zu den gewichtigen
Ausfiihrungsarbeiten, die einer besonderen Aufsicht durch den
bauleitenden Architekten bedirfen. Eine ordnungsgemaB funk-
tionierende Warmeddmmung ist wirtschaftlich und in zuneh-
mendem MaBe auch fir die Werthaltigkeit von Wohnraum von
ausschlaggebender Bedeutung. Der Architekt muss deshalb auf
ihre Ausfiihrung sein besonderes Augenmerk richten und mehr
als eine stichprobenartige Kontrolle sicherstellen.

BGB §§ 280 |, 634 Nr. 4, 633, 631
OLG Hamm, Urt. v. 6.3.2013 = [-12 U 122/12
NJW-RR 10/2013, 591 ff.

Aus den Griinden

Fehlstellen der Kernddmmung hat der Privatgutachter K in sei-
nem Gutachten vom 06.02.2006 dokumentiert. Der Sachverstan-
dige N hat anhand der ihm vorliegenden Fotos eine nicht voll-
sténdige und llickenhafte Ddmmung in Teilbereichen der Fassade
festgestellt. Insoweit ist zwar offengeblieben, ob die Kernddm-
mung spdter noch vervollstdndigt worden ist. Der Thermographie
hat der Sachverstédndige jedoch mit hinreichender Sicherheit nach
Abschluss der Arbeiten verbliebene Schwachstellen entnehmen
kénnen. Zwar seien diese ohne Begleitparameter und ohne Bau-
teil6ffnung nicht ndher zu bewerten. Der Sachverstandige kommt
aber zu dem Ergebnis, dass jedenfalls die auf der Thermographie
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sichtbaren Schwachstellen der Kernddmmung behoben werden
mussen und dies mit einem Kostenaufwand von netto 2435,50
Euro verbunden ist.

Den ihr obliegenden Nachweis dafir, dass sie ihren Baulberwa-
chungspflichten in ausreichendem MaBe nachgekommen ist, hat
die Beklagte nicht erbracht.

Isolierungsarbeiten an Gebduden gehéren zu den gewichtigen
Ausflhrungsarbeiten, die einer besonderen Aufsicht durch den
bauleitenden Architekten bedrfen. Denn eine unzureichende
Wérmeddmmung fihrt regelméBig zu erheblichen Energieverlus-
ten. Eine ordnungsgemdlB funktionierende Wérmeddmmung ist
wirtschaftlich und in zunehmendem MaBe auch fir die Wert-
haltigkeit von Wohnraum von ausschlaggebender Bedeutung.
Damit musste die Beklagte auf diese Arbeiten ihr besonderes
Augenmerk richten und mehr als eine stichprobenartige Kont-
rolle sicherstellen (vgl. etwa: KG, NJW-RR 2000, 756 = NZBau
2000,347 = BauR 2000, 1362 m. w. Nachw.).

Kommentierung

Bei Vertragen Uber Ingenieurleistungen fir Bauvorhaben handelt
es sich grundsatzlich um Werkvertrdge im Sinne des Paragrafen
631 des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB). Danach schuldet

der die Planung und Bauaufsicht tbernehmende Planer durch
zahlreiche Einzelleistungen das plangerecht und frei von Mangeln
entstehende Bauwerk. Dieses Bauwerk hat er selbstverstandlich
nicht selbst zu erstellen, sondern in Planung und Uberwachung
zu begleiten und zu kontrollieren. Der Planer schuldet insofern
eine fehlerfreie und funktionierende Planung.

Ist der Ingenieur nicht nur mit der Planung beauftragt, sondern
auch mit der Objektiberwachung, dann muss er die Ausfiihrung
des Bauvorhabens auf Ubereinstimmung mit der Baugenehmi-
gung, den Ausfihrungsplénen, den gesetzlichen Vorschriften
und den geltenden Regeln der Technik standig kontrollieren.

Bei energetischen DdmmmaBnahmen ist diese Kontrollpflicht
gesteigert.

Die Gerichte, und auch schon der Bundesgerichtshof, haben
immer wieder erklart, die Bedeutung der Objektliberwachung,
die sich aus dem Hochstsatz des Honorars im Leistungsbild des
Paragrafen 33 Nummer 8 der HOAI mit 31 Prozent des Ge-
samthonorars ergébe, stelle erhebliche Anforderungen an den
Planer. Handwerkliche Selbstverstandlichkeiten brauchte der
Objektlberwacher zwar nur stichprobenartig zu Uberwachen,
und hierzu genige es, wenn er bei der Anlage eines Gewerkes
sich davon Uberzeugt, dass dies plangerecht geschéhe und von
den ausfiihrenden Unternehmen auch verstanden worden ist,
gesteigerte Objektliberwachungsverpflichtungen bestiinden aber
bezogen auf Gewerke und Bauteile, die flr die Werthaltigkeit ei-
nes Objektes maBgeblich seien. Eine unzureichende Wéarmedam-
mung, die regelmaBig zu erheblichen Energieverlusten fiihren
wirde, habe ausschlaggebende Bedeutung fir den Wert eines
Bauvorhabens. Aus diesem Grunde muss der Objektleiter sein
besonderes Augenmerk auf DammmaBnahmen richten und kann
sich nicht auf stichprobenartige Kontrollen beschranken.

Nach Auffassung des Gerichts bedarf es deshalb bei BaumaB-
nahmen, die fir das energetische Funktionieren eines Bauwerkes
wichtig sind, eines standigen Vergleichs der Planung mit der
praktischen Verwirklichung vor Ort. Wenn der Planer sich bei
einfachen und gangigen Arbeiten regelmaBig auf die Zuverlas-
sigkeit der Bauausfihrung beim Einsatz zuverlassiger Bauunter-
nehmer verlassen darf, soll, dies vorausgesetzt, das bei wichtigen
Bauvorgangen, welche fir die Erreichung der Bauaufgabe von
wesentlicher Bedeutung sind, nicht der Fall sein.

Aus diesem Grunde ist es auch nicht ausreichend zu kontrollie-
ren, ob der ausfiihrende Unternehmer das System der geplanten
Warmeddammung verstanden hat. Bei Abdichtungs- und Isolierar-
beiten muss der Objektiberwacher vielmehr ,standig” fest-
stellen, ob Warmedammarbeiten fehlerfrei ausgeflhrt werden.
Dies bedeutet nicht, dass der Objektlberwacher wahrend der
gesamten Ausflhrungszeit vor Ort sein muss, es bedeutet aber
andererseits, dass er standig, das heiBt, regelmaBig, sprich: tag-
lich entweder selbst oder durch zuverlassige Mitarbeiter kontrol-
lieren muss, ob Dammarbeiten richtig ausgeflihrt werden.

Da nach Paragraf 33 in Verbindung mit Anlage 11 Leistungspha-
se 8 Objektlberwachung (Bauliberwachung) der HOAI Grundleis-
tung f) das Fihren eines Bautagebuches zu den Grundleistungen
der Objektliberwachung gehért, ist es unbedingt notwendig,
Uber das Bautagebuch die Uberpriifungen zu dokumentieren. Da
der Bauherrenschaft bei Fehlern — dies gilt generell — die Bewei-
serleichterung der Rechtsprechung zugutekommt, wonach eine
Aufsichtspflichtverletzung nur beschrieben werden muss und

ins Verhaltnis zum Baumangel gesetzt werden muss durch die
Bauherrenschaft, um eine Haftung des Planers auszuldsen, muss
letzterer in der Beweissituation darlegen, dass er seiner Bauauf-
sicht ordnungsgemafB nachgekommen ist. Dies geschieht durch
Urkunden, das zitierte Bautagebuch und Zeugen.

Es ist deshalb immer wieder wichtig, darauf hinzuweisen, dass

die Dokumentationspflicht des Objektliberwachers eine zentrale

Pflicht nicht nur gegeniber der Bauherrenschaft ist, sondern

auch zur eigenen Entlastung unbedingt beachtet werden muss.
Dr. Sa

Vergabe

Eine Verglitung vorvertraglicher
Planungsleistungen nach
§ 20 Absatz 3 der VOF ist mdglich!

1. § 20 Abs. 3 VOF ist Anspruchsgrundlage fir einen Honoraran-
spruch des Bieters und beinhaltet gleichzeitig eine verfahrens-
rechtliche Vorgabe fir die Durchfihrung des Vergabeverfahrens,
deren Einhaltung der Bieter zum Gegenstand eines Nachpri-
fungsverfahrens machen kann.

2. Da § 20 Abs. 3 VOF eine Verfahrensvorschrift darstellt, sind Bieter
gehalten, etwaige VerstoBe — wie eine zu niedrige oder fehlende Auf-
wandsentschadigung — rechtzeitig im Vergabeverfahren zu rigen.



3. Ein VerstoB des Auftraggebers gegen § 20 Abs. 3 VOF gibt
keine Handhabe fir einen rechtswahrenden Ausstieg des Bieters
aus dem Vergabeverfahren.

VOF § 20, Abs. 3
OLG Munchen, Beschluss vom 20.03.2013 — Verg 5/13

Aus den Griinden

Ein Planungsbdro beteiligt sich an einem europaweit ausgeschrie-
benen Vergabeverfahren fir Objektplanung und raumbildenden
Ausbau der Akademie des bayrischen Backerhandwerks. Mit der
Einladung zum Verhandlungsgespréch erhélt das Planungsbliro
die Mitteilung, dass die Vergabestelle die Vlerglitung fur die im
Zuge des Vergabeverfahrens zu erstellenden Planungsvorschla-
ge auf 5.000 Euro festsetzt. Neunzehn Tage spéter riigt das
Planungsbliro, dass das ausgelobte Honorar nicht HOAI-konform
sei. Die Rlge wird als verspétet und inhaltlich unbegriindet
zurlickgewiesen. Das Vergabeverfahren wird fortgesetzt. Das
Planungsbdiro teilt daraufhin der Vergabestelle mit, dass es den
Termin fiir das Vlerhandlungsgespréch ,aus berufsstandischen
Grinden nicht wahrnehmen kénne”.

Nachdem das Planungsbdiro erféhrt, dass der Auftrag einem
Wettbewerber erteilt werden soll, beantragt es die Durchfihrung
eines Nachprtfungsverfahrens.

Die Vergabekammer weist den Antrag zur(ick.

Vor dem Oberlandesgericht beantragt das Planungsbiiro darauf-
hin im Rahmen der sofortigen Beschwerde die Verldngerung der
aufschiebenden Wirkung der Einleitung des Nachprifungsver-
fahrens. Das Oberlandesgericht lehnt diesen Antrag ab, weil der
Nachpriifungsantrag keine Erfolgsaussichten bietet.

In diesem Zusammenhang bestétigt das Oberlandesgericht
allerdings die Rechtsauffassung des Oberlandesgerichts Koblenz
(Urteil vom 06.07.2012 — 4 U 45/11), dass Paragraf 20 Absatz
3 der VOF dritt- und bieterschitzend ist und dem Bieter einen
Honoraranspruch gegen den Auftraggeber gewahrt.

Gleichzeitig weist das Oberlandesgericht darauf hin, dass Para-
graf 20 Absatz 3 VOF auch eine Verfahrensvorschrift darstellt
und der Bieter deswegen VerstéBe hiergegen unverziglich rigen
muss. An einer solchen unverziglichen Riige hat es gefehlt. Die-
ses Versdumnis verhindert wegen der sogenannten Sperrwirkung
der Spezialzuweisung der Uberpriifung von Vergabeverfahren
durch die Nachprifungsinstanzen (§ 102 ff. GWB) eine anschlie-
Bende Honorarklage im Zivilrechtsweg.

Setzt der Auftraggeber eine nicht HOAI-konforme Vergltung fir
die von ihm verlangte Planungsaufgabe fest, berechtigt dies den
Bieter auBerdem nicht, aus dem Vergabeverfahren auszusteigen,
denn die HOAI ist hier nicht unmittelbar anwendbar, sondern
lediglich UGber die Verweisung in Paragraf 20 Absatz 3 VOF.

Der Bieter hat vielmehr zwei Mdglichkeiten, um seine Rechte zu
wahren. Zum einen kann er die zu niedrige Honorarfestsetzung
riigen und gegebenenftalls ein Nachprifungsverfahren einleiten.
Zum anderen kann er auch eine Planungsleistung erbringen, die
dem festgesetzten Honorar bei HOAI-konformer Beurteilung
entsprechen wirde; erhélt er dann wegen nicht ausreichender
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Planungsleistung eine schlechte Bewertung, kann er dies riigen
und hiergegen ein Nachpriifungsverfahren einleiten.

Kommentierung

Inzwischen verfestigt sich die Rechtsprechung, dass es sich bei
Paragraf 20 Absatz 3 der VOF um eine Norm handelt, die einem
Bieter einen Vergltungsanspruch flr eine vom Auftraggeber
verlangte Planungsleistung im Zuge eines Vergabeverfahrens
gewadhrt. Nicht nur das Oberlandesgericht Minchen und das
Oberlandesgericht Koblenz, sondern auch das Landgericht Mainz
(Urteil vom 08.12.2010 — 9 O 162/10) und die Vergabekammer
Slidbayern (Beschluss vom 25.03.2013 — Z 3-3-3194-1-06-03/13)
vertreten diese Auffassung. Tatsdchlich ist es aber noch keinem
Bieter gelungen, unter Berufung auf diese Vorschrift einen Hono-
raranspruch durchzusetzen. Die Verknlpfung von Vergaberecht
und VergUtungsrecht fuhrt vielmehr dazu, dass der Bieter sehr
frihzeitig gezwungen ist, formale Rigen betreffend die Vergi-
tung zu erheben.

In der Praxis trifft dieses formale Erfordernis immer noch auf die
Befiirchtung, dass die Ruge einer moglichen Zuschlagserteilung
entgegenstehen kénnte; zum anderen muss es als ungeklart
angesehen werden, was nach der Rechtsprechung als vergu-
tungspflichtige , Losungsvorschlage fur die Planungsaufgabe”
(§ 20 Abs. 3 VOF) anzusehen sind und wie die Abgrenzung von
den nicht vergitungspflichtigen Akquisitionsleistungen bei der
Angebotslegung erfolgt.

Vergabe

Riickforderungen von Zuwendungen sind
bei VerstoBen gegen die Verpflichtung zu
offentlicher Ausschreibung der Regelfall

1. Die 6ffentliche Ausschreibung ist die Regelart, von der abzu-
weichen besondere Sachgriinde erfordert. Ihr Vorrang vor ande-
ren Vergabearten verfolgt den Zweck, einen moglichst breiten
und transparenten Wettbewerb zu schaffen und damit sicherzu-
stellen, dass der im Sinne der Ausschreibung glinstigste Anbieter
den Zuschlag erhalt.

2. Zuwendungen der 6ffentlichen Hand werden regelméaBig mit
einer Verpflichtung des Zuwendungsempfangers zur Einhaltung
dieser Bestimmung verbunden, weil auf diesem Wege gewahr-
leistet werden kann, dass bei der Verwendung der Zuwendungen
das haushaltsrechtliche Gebot der Wirtschaftlichkeit und Spar-
samkeit eingehalten wird.

3. Ein VerstoB Uber die Bestimmungen Uber die Vergabeart ist
wegen der damit regelmaBig verbundenen Geféhrdung der Wirt-
schaftlichkeit und Sparsamkeit im Regelfall als schwerwiegend
einzuordnen.

BVerw@G, Beschluss vom 13.02.2013 -3 B 58.12
VOL/A 2006, § 3 Nr. 2; VOL/A 2009, § 3 Abs. 2; VwVfg § 49
Abs. 3, S. 1 Nr. 2.

"
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Aus den Griinden

Das Land Nordrhein-Westfahlen hat einer kommunalen Stadt-
werke AG einen Zuschuss i. H. v. 1.065.000 DM zur Errichtung
einer Fernwérme-Ubernahmestation mit Transportleitung als
15-prozentige Anteilsfinanzierung der Gesamtausgaben von 7,1
Millionen DM bewilligt.

Der Zuwendungsbescheid enthélt in den allgemeinen Nebenbe-
stimmungen die Verpflichtung, fr die Vergabe von Auftrégen
die VOB/A bzw. VOL/A zu beachten. Zur Durchfiihrung werden
insgesamt 16 Auftrédge vergeben. In 12 Féllen fand ein éffent-
licher Teilnahmewettbewerb mit anschlieBender beschrénkter
Ausschreibung statt. In den Gbrigen 4 Fallen wurde ausgewéhl-
ten Firmen ein Leistungsverzeichnis zugeschickt mit der Bitte, ein
Angebot abzugeben.

Nach Abgabe der Angebote fanden durchweg Verhandlungen
zur Reduzierung der Angebotssumme statt. Die Auftrdge wurden
Jjeweils an den danach verbleibenden glinstigsten Anbieter
vergeben. In der Folgezeit kam es zu einem Teilwiderruf des
Zuwendungsbescheides und damit einer Riickforderung i. H. v.
362.403,69 Euro. Der Widerruf wurde damit begriindet, dass
die Stadtwerke AG die Auftrage fir die bezuschusste Einrichtung
teilweise unter Verletzung der Pflicht zur 6ffentlichen Ausschrei-
bung vergeben hat.

Das Bundesverwaltungsgericht stellt hierzu fest, dass die 6ffent-
liche Ausschreibung die Regelvergabeart ist, von der abzuwei-
chen besondere Sachgriinde erfordert. |hr Vlorrang vor anderen
Vergabearten verfolgt den Zweck, einen méglichst breiten und
transparenten Wettbewerb zu schaffen und damit sicherzustel-
len, dass der im Sinne der Ausschreibung glnstigste Anbieter
den Zuschlag erhilt.

Ausgehend davon liegt es nahe, einen Verstol3 gegen die Bestim-
mungen Uber die Vergabeart wegen der damit regelmaBig ver-
bundenen Geféhrdung der genannten Haushaltsgrundsétze im
Regelfall als schwerwiegend einzuordnen. Dies rechtfertigt einen
Widerruf des Zuwendungsbescheides und damit eine Riickforde-
rung der Zuwendungen.

Kommentierung

Das Bundesverwaltungsgericht schafft mit diesem Urteil letzt-
instanzlich Klarheit Uber den Regelfall. Wenn der Zuwendungs-
empfanger die Auftrdge nicht 6ffentlich ausschreibt, ist er hierfir
begriindungspflichtig.

Im Regelfall ist davon auszugehen, dass ein Abweichen von der
offentlichen Ausschreibung dazu fuhrt, dass der Auftrag nicht
nach Wirtschaftlichkeitsgrundsétzen vergeben wird. Das Bundes-
verwaltungsgericht stellt aber auch klar, dass es sich hierbei um
eine Regelannahme handelt, die den Zuwendungsgeber nicht da-
von entbindet, alle Einzelumsténde zu wirdigen. Im Ausnahmefall
kann somit von einer Rickforderung teilweise abgesehen werden.

Das Vergaberecht hat vielfach mit dem Vorurteil zu kdmpfen,
dass seine Regelungen zu starr und kompliziert seien (was teil-
weise auch stimmt) und dass die fehlende Mdglichkeit, Verhand-
lungen mit den Bietern zu fihren, dazu fuhrt, dass nicht der
glnstigste Preis erreicht werden kann. Dem steht ein Sonder-
bericht des Bundesrechnungshofes vom 09.02.2012 entgegen,

der sich mit den Auswirkungen der Vergabeerleichterungen

des Konjunkturpaktes Il auf die Beschaffung von Bauleistungen
und freiberuflichen Leistungen bei Bauvorhaben des Bundes
beschaftigt. Untersucht wurden 16 000 Vergabeverfahren. Der
Bundesrechnungshof kommt zu dem Ergebnis, dass ,, die mit den
Vergabeerleichterungen verfolgten Ziele im Wesentlichen nicht
erreicht wurden. Stattdessen mussten deutliche Nachteile beim
Wettbewerb und bei der Wirtschaftlichkeit, sowie eine erhoh-

te Korruptions- und Manipulationsgefahr in Kauf genommen
werden”.

Der erhohte Anteil nicht offentlicher Verfahren (beschrankte
Ausschreibung, freihdndige Vergabe) zu Lasten des Anteils 6f-
fentlicher Ausschreibung hat es weniger Unternehmen als zuvor
ermdglicht, am Wettbewerb teilzunehmen. Im Vergleich zu den
Vorjahren ging die Zahl der Angebote in Folge der Vergabeer-
leichterungen im Hochbau um zwdlf und im WasserstraBenbau
um flinfzehn Prozent zurlck. Bei 6ffentlichen Ausschreibungen
wurden mehr als doppelt so viele Angebote eingereicht wie bei
beschrankten Ausschreibungen und fast dreimal so viel Angebote
wie bei freihdndigen Vergaben. Auch wurde festgestellt, dass die
offentliche Ausschreibung die Vergabeart mit den wirtschaftlichs-
ten Ergebnissen ist.

Die nicht offentlichen Vergabearten haben nach den Auswertun-
gen des Bundesrechnungshofes im Durchschnitt Mehrausgaben
von bis zu dreizehn Prozent zur Folge gehabt. Alleine im Hoch-
bau sollen sich die Mehrausgaben des Bundes im Berichtszeit-
raum auf 50 bis 70 Millionen Euro belaufen. Diese Ergebnisse
rechtfertigen voll und ganz die vom Bundesverwaltungsgericht
aufgestellte Regelvermutung.

Alle Ingenieurbdiros, die 6ffentliche Auftraggeber beraten und
dabei in die Verlegenheit kommen, eine Empfehlung zur Wahl
der Vergabeart auszusprechen, mussen zuklnftig noch mehr
Sorgfalt walten lassen. Will man sich auf den Ausnahmefall
berufen, dass keine offentliche Ausschreibung erforderlich ist,
muss dieses ausfihrlich und mit guten Griinden begrindet wer-
den. Andernfalls kénnen erhebliche Haftungen auf die Berater
zukommen.

Rechtsanwalt Oliver Weihrauch

caspers mock Anwalte Bonn
Koblenz, Frankfurt, KéIn, Saarbrticken
weihrauch@caspers-mock.de



Schadenfall

Nutzungs- und Geltungswert eines
konstruktiven Bauteils: Ermittlung des
Minderwertes mittels Nutzwertanalyse

Berichterstatter

Univ.-Prof. Dr.-Ing. Antonius Busch
Dr.-Ing. Detlev Fistera

Institut flr Bauwirtschaft Kassel

Sachverhalt

Im hier zu betrachtenden Schadenfall geht es um einen Deckenun-
terzug zwischen verschiedenen Raumlichkeiten, der nach Ansicht
der Bauherrn nicht der Planung des Bauvorhabens entspricht und
als deckengleicher Unterzug hatte ausgefihrt werden sollen.

Ein Bautrager erstellte eine Wohnsiedlung mit zwolf freistehen-
den Einfamilienhdusern in drei verschiedenen Haustypen und
acht Doppelhaushalften, ebenfalls in diversen Hausvarianten.Zu
den freistehenden Einfamilienhdusern wird durch sechs Erwerber
(@hnliche Haustypen) nach Fertigstellung der Objekte und mit
Abnahme derselben vorbehalten, dass zwischen verschiedenen
Raumlichkeiten, hier: Esszimmern und Kiichen, ein Unterzug
nicht geplant gewesen sei und diese konstruktive Situation durch
einen deckengleichen Unterzug héatte geldst werden sollen. Die
Erwerber fordern die Beseitigung des vorhandenen Unterzuges
und wiinschen die Herstellung eines deckengleichen Unterzu-
ges. Der Bautrdger gibt an, dass der im betreffenden Haustyp
ausgefuihrte Unterzug immer so geplant war und deshalb auch
so ausgefihrt wurde.

Es gilt, grundlegend die vertraglichen Vereinbarungen zu kléren.
Folgende Standpunkte sind somit herauszuarbeiten:

= Erwerber behauptet, Unterzug war nicht geplant und soll
ersetzt werden. Bauliche MaBnahme kostet mit Herstellung eines
deckengleichen Unterzuges circa 25.000 Euro. Diese fordert der
Erwerber vom Bautrager.

= Bautrdger gibt an, dass der Unterzug immer vorgesehen und
dies auch den Ausflhrungszeichnungen zu entnehmen war.

= Ausflihrungszeichnungen zeigen, dass Unterzug vorgesehen
war, jedoch gibt es eine weitere Eintragung: ,,...Einbau decken-
gleich vorzunehmen...."”, was missverstandlich ist.

Unabhangig von der Frage, ob ein Planungs- und/oder Ausfih-
rungsfehler vorliegt, soll die Wertigkeit eines eventuellen Mangels
fixiert werden. Diese Minderwertermittlung erfolgt letztendlich
mittels einer Nutzwertanalyse. Die detaillierten Umsténde der sach-
verstandigen Erfassung dieser Fragen sollen dokumentiert werden.

Ursachen und Zusammenhdnge
Zu Beginn ist zu erdrtern, ob eine Nacherfillung sinnvoll ist, falls
diese gefordert werden kann.
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Ein mdglicher Nacherfillungspflichtiger hat das Recht, die Man-
gel selbst zu beheben.

Folgende Mdoglichkeiten sind dabei zu betrachten:

= Nach der ersten Moglichkeit ware der Unterzug zu entfernen,
durch einen Uberzug zu ersetzen und so deckengleich auszufiih-
ren. Die Kosten liegen bei einer derartigen MaBnahme bei circa
25.000 Euro.

= |n der zweiten Moglichkeit kann der Unterzug belassen
werden, wirde dann aber nach Ansicht der Erwerber nicht der
geplanten Situation entsprechen, und damit wére das Vertrags-
soll nicht erfullt.

Nachvollziehbar ist, dass wahrscheinlich eine Nacherfillung
durch Einbau eines deckengleichen Unterzuges kaum von den
beteiligten Parteien gewollt ist. Die verbleibende Situation stellt
somit eine unvollstandige Nacherfillung dar. Auch die Erwerber
kédnnen mit dem Mangel leben, wie von diesen gedufBert wird, so
dass der verbleibende Mangel hinnehmbar und seine Beseitigung
LunverhdltnismaBig” wird. Dies wird aus folgender Betrachtungs-
weise verstarkt:

Es handelt sich bei dem hier vorliegenden Fall weniger um einen
Bauschaden als vielmehr um einen Mangel und, wie weiter
unten zu sehen ist, auch nicht um einen Mangel, aus dem unter
Umstédnden spater ein Schaden entstehen kdénnte. Letztendlich
verbleibt allenfalls ein optischer Mangel. Infolge dieser Situation
entsteht dennoch moglicherweise ein Minderwert, der zu ermit-
teln ist. Zu Beginn der Minderwertermittlung ist der Sollwert des
Bauteils, hier des Unterzuges, zu hinterfragen. Dieser setzt sich
aus dem Nutzwert und dem Geltungswert zusammen. Schon an
dieser Stelle ist festzuhalten, dass der Nutzwert zu 100 Prozent
erflllt wurde und nur der Geltungswert zu ermitteln ist. Zur
Festlegung, in welcher Héhe ein Geltungswert existiert, eignet
sich beispielsweise die Grafik des Aachener Instituts flr Bauscha-
densforschung und angewandte Bauphysik (AIBAU, Prof. Dr.-Ing.
Martin Oswald, von 1999) (Abbildung 1):

Abbildung 1: Gewichtung des optischen Erscheinungsbildes

Gewichtung d. optischen Erscheinungsbildes
AlBay
Prof. Dr.-Ing Oswald, 1999 sehr eher
wichtig wichtig | unbedeutend unwichtig
auffallig
Grad gut
der optischen sichtbar nicht hinnehmbar
Beeintrachtigung
sichtbar hinnehmbar
kaum
erkennbar Bagatelle
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Oswald, Abel, 2005
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Nutzwertanalyse

Die Nutzwertanalyse ist eine nichtmonetdre Bewertungsform. Sie
lasst sich bei messbaren Vorgaben sehr einfach erstellen, eignet
sich aber gerade auch zur Beurteilung nicht messbarer Ergebnis-
se, wie sie sich beim vorliegenden Fall darstellen.

Die Nutzwertanalyse wird regelmaBig zur Bewertung optischer
Mangel von Putzfassaden u. a. erfolgreich angewendet. Beim
vorliegenden Problem ist die Anwendung erheblich proble-
matischer, da der Unterzug an sich optisch zu 100 Prozent in
Ordnung ist. Somit muss das Augenmerk auf die Decke gelenkt
werden. Die Decke stellt nach Angabe der Erwerber mit Unterzug
eine Beeintrachtigung dar. Ohne Unterzug ware die Decke dann
ebenfalls zu 100 Prozent in Ordnung.

Professor Oswald zeigt mit der in Abbildung 2 dargestellten Ma-
trix, dass auf der Basis von Abweichungen bestimmter Merkmale
und der Gewichtung des jeweiligen Erscheinungsbildes eine
Zuordnung zur Bedeutung des Merkmals moglich ist.

Abbildung 2: Beurteilung der Hinnehmbarkeit von Mangeln nach Oswald
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Eine maBige Beeintrachtigung wird an einem als wichtig ein-
zustufenden Bauteil eine héhere Beeintrachtigungsbewertung
bekommen als die gleiche maBige Beeintrachtigung an einem
unbedeutenden Bauteil. Mit dieser Einstufung fehlt aber immer
noch die direkte Wertung zwischen Nutz- oder Gebrauchswert
und dem Geltungswert. Welchen Anteil hat der Nutz- oder
Gebrauchswert am Gesamtwert und welchen Anteil hat der
Geltungswert am Gesamtwert?

Die in Abbildung 2 gezeigte Matrix nach Oswald flhrt zu einer
Minderung, so dass ein Minderwert zu ermitteln ist. Das von
Aurnhammer 1978 und von Kamphausen 1998 weiterentwickel-
te sogenannte. Zielbaumverfahren verwendet die Nutzwertana-
lyse durch dem Bauteil zuzuordnende Gebrauchs- und Geltungs-
werte (Abbildung 3).

Hier wird deutlich, wie die Objektart (im krassen Gegensatz
stehend) zu unterschiedlichen Gebrauchs- und Geltungswerten
fuhrt.

Abbildung 3: Geltungs- und Gebrauchswerte
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Manfred Puche beschreibt in seinem Buch, ,Mangel an Ge-
bauden und Bauteiloberflachen” (Rudolf Muller Verlag, 2007)
die Ermittlung des Minderwerts méangelbehafteter Natur-
werkstein-Bauarbeiten nach dem Sachverstandigenkreis des
Bundesinnungsverbands des Deutschen Steinmetz- und Holz-
bildhauer-handwerks (2002, Abbildung 4): Zur Ermittlung der
Wertminderung werden die einzelnen Geltungs- und Funktions-
werte anhand von Abweichungszahlen bewertet. Der Gesamt-
minderwert M,_ . errechnet sich als Summe der Einzelminder-
werte der einzelnen definierten Funktionen m:

MBaute‘\l = Zi m, m, =g, Xa,
10

mit m, = Einzelminderwert g, = Gewichtung a, = Abweichungszahl

Abbildung 4: Tabelle fiir die Ermittlung von Abweichungszahlen

Abweichungszahlen a
unbrauchbar, nicht verwactbhar 10
ungentgend aber noch benutrbar bew. umutbae 9
unzulanglich 8
sehe mangelhaft 7
mangeihalt 6
undelnedigand 5
weniger befriedigend -
noch befriedigend 3
etwas beeintrachtig 2
fast nicht beeintrachtigt 1
mangediret, entsprcht vereinbarter Art und Gate o

Unter Verwendung dieses Verfahrens wird die Minderwertermitt-
lung fir die Deckenbalken wie nach Abbildung 5 aussehen.

Schlussbetrachtung

Wie schon einleitend beschrieben, wird zur Beseitigung des
Unterzuges eine Summe von 25.000 Euro je Einfamilienhaus ge-
fordert. Unter der Annahme, dass diese Summe den Gesamtwert
des Bauteils kennzeichnet (was noch zu hinterfragen waére, da es



Abbildung 5: Minderwertermittlung fiir einen Unterzug

Minderwertermittiung
fur einen Unterzug
Beurteilungskriterien Gewichtung | Abweichung | Minderung
gi ai m;
Geltungswert 30%
freier Blick zw. d. Rdumen 15% 0 0%
Beeintr. d. UZ geg. freier
Decke 8% 2 1,60%
gleichmaBige Ausfiihrung 7% 0 0%
Gebrauchswert 70%
Standsicherheit 70% 0 0%
Gesamtmin-
100% [derwert: 1.60%

sich bei den genannten Kosten nicht um die Erstellungskosten
oder einen fiktiven Wert des Bauteils Unterzug handelt, sondern
um die nachtraglichen Erstellungskosten eines deckengleichen
Unterzugs), ergibt sich somit je Einfamilienhaus ein Minderwert
von 400 Euro, was bei den hier zu betrachtenden sechs Einfamili-
enhausern einen Hochstbetrag von 2.400 Euro ergibt.

Es wird deutlich, dass eine rechtliche Auseinandersetzung, sach-
verstandige Untersuchung und Betrachtung ein Vielfaches der
Minderwerte ergeben werden.

Den beteiligten Parteien ist also mit einer groben Vorabbetrach-

tung zu empfehlen, eine Einigung auf dem Vergleichswege
auBerhalb rechtlicher Auseinandersetzungen zu suchen.

-

Univ.-Prof. Dr.-Ing. Antonius Busch

Institut fir Bauwirtschaft
Universitat Kassel

Dr.-Ing. Detlev Fistera

Institut fr Bauwirtschaft
Universitat Kassel
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Buchbesprechung

Korbion/Mantscheff/Vygen:
HOAI 8. Auflage

Der bekannte Standardkommentar erscheint nun in der 8. Aufla-
ge, obwohl die 7. HOAI-Novelle erst in Kirze in Kraft treten wird.
Zum einen ist zu berlcksichtigen, dass jene Honorarvertrage,

die bis zum 17. August 2009 abgeschlossen worden sind, noch
nach der HOAI 2002 beurteilt werden mussen, und diejenigen
Honorarvertrage, die bis zum 31.06.2013 abgeschlossen worden
sind, nach der HOAI 2009. Insoweit ist die Anschaffung der
HOAI-Kommentierung in jedem Falle sinnvoll. Sie bietet in der

8. Auflage wieder eine fundierte Kommentierung auf aktuellem
Stand. Die seit der Vorauflage ergangene Rechtsprechung und
Literatur sind vollstandig in die Darstellung eingearbeitet worden.
Die Auswirkungen der verabschiedeten HOAI Novelle, die vor
allem die Leistungsbilder der Architekten neu regelt, wurden in
der Kommentierung bereits berlicksichtigt. Weiter werden die
aktuellen Honorartafeln abgedruckt. In bewahrter Weise sind die
Honorarsatze in interpolierter Fassung in kleinsten Stufen wieder-
gegeben, so dass sich das jeweilige Honorar leicht ablesen l&sst.

Der Band wendet sich an Richter, Rechtsanwalte, Baujuristen,
Sachversténdige, Architekten und Ingenieure, Projektsteuerer und
Projektentwickler und offentliche Auftraggeber.

Hermann Korbion/Jack Mantscheff/Dr. Klaus Viygen (), Hono-
rarordnung fir Architekten und Ingenieure (HOAI), Verlag C. H.
Beck, 8., neubearbeitete und erweiterte Auflage, 2013, 1277
Seiten, 179 Euro; ISBN: 978-3-406-63918-0
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