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Vorwort

Das vorliegende Buch zeigt methodisch anhand von Praxisbeispielen auf wie Bauherren, Pla-
ner, Bauunternehmen und Nutzer ihre gegenseitigen Anspriiche (Claims) aus gednderten Leis-
tungen erkennen, ermitteln und geltend machen (managen) kdnnen. Hierbei werden die 4 Le-
bensphasen der Immobilie von der Planung iiber die Ausfilhrung und Nutzung bis hin zur
Stilllegung beleuchtet.

Die langjéhrigen praktischen Erfahrungen in der Immobilienwirtschaft insbesondere mit Bau-
herren, Planern und Bauunternehmen haben gezeigt, dass Anderungen gerade wihrend des
Planungs- und Bauprozesses unvermeidlich sind. Diese Anderungen verursachungsgerecht zu
ermitteln und entsprechend geltend zu machen fiihrt erfahrungsgeméal immer wieder zu erheb-
lichen praktischen und methodischen Schwierigkeiten bei den Projektbeteiligten.

Dieses Buch will daher an insgesamt 15 konkreten Beispielen praktisch und methodisch ver-
deutlichen, wie die Parteien ihre gegenseitigen Anspriiche aus Vertragsédnderungen ermitteln
und geltend machen kdnnen.

Wir wollen mit dem Buch verschiedene Lesergruppen ansprechen:

Architekten und Ingenieure, die tiglich auf Auftragnehmer- und Auftraggeberseite mit Immo-
bilien befasst sind, konnen hier praktische Hinweise und Konzepte finden, wie sie ihre Ans-
priiche aus Leistungsédnderungen insbesondere wéhrend der Planung und Ausfiihrung geltend
machen konnen.

Bauherren und deren Projektsteuerer finden in diesem Buch systematische Konzepte, wie sie
die Leistungserfiillung ihrer Planer und Bauunternehmen schnell und sicher iiberpriifen kon-
nen.

Studierende der Architektur, des Bauingenieur- und Bauwirtschaftsingenieurwesens erhalten
anhand des Buches einen grundlegenden ersten Eindruck vom Claim-Management bei der
Planung, Ausfiihrung, Nutzung und Stilllegung von Immobilien.

Die Beispiele und Methoden, die dem Claim-Management bei der Planung von Immobilien
zugrunde liegen, sind in der Hauptsache der Dissertation von Dr. Dirk S. Schwilp entnommen,
der uns dariiber hinaus mit weiteren wertvollen Hinweisen zum Thema unterstiitzt hat. Hierfiir
gilt ihm unser Dank.

Das Manuskript wurde abschliefend von Susanne Sonneck und Martin Bech sorgfiltig durch-
gesehen. Fiir ihre Hinweise und Anmerkungen sei ihnen an dieser Stelle gedankt.

Heike Bernhardt hat an diesem Buch engagiert mitgewirkt und somit zum Erscheinen beiget-
ragen. Auch ihr gilt unser Dank.

Anregungen und Hinweise zum Inhalt des Buches sind aus Wissenschaft und Praxis stets will-
kommen.

Lehre/Frankfurt am Main, Mérz 2009 Die Verfasser
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Schreib, was du gesehen hast, und was da ist
und was geschehen soll danach."

1 Einfiihrung

Wohnhéauser, Hotels, Krankenhduser, Kirchen, Gaststétten, Schulen oder Kraftwerke belegen
nur auszugsweise die enorme Immobilienvielfalt unserer Zeit. Diese Immobilien unterscheiden
sich meist in ihrer Lage, Nutzung, GréB3e und Form, vielfach auch in ihrem Preis und Eigentii-
mer. Selbst Immobilien mit gleicher Nutzung — man denke an die vielen tausend Kirchen im
Land — bieten oftmals einen einzigartigen Variantenreichtum.

Trotz der vielfiltigen artspezifischen Unterschiede sind Immobilien durch Merkmale® gekenn-
zeichnet, die ihnen allen gemeinsam wesentlich sind, sie quasi als ,,Gattung Immobilie” be-
stimmen:*

— Das zentrale Charakteristikum einer Immobilie ist ihre Standortgebundenheit; sie ist mit
Grund und Boden fest verbunden, kann nicht bewegt werden und ist daher immobil.*

— Die Immobilie ist weiterhin gekennzeichnet durch ihre Individualitét, die insbesondere aus
der Einzigartigkeit des Standortes sowie ihrer Auftrags- und Einzelfertigung resultiert.
Diese Individualitdt erschwert oftmals den Vergleich mit anderen Immobilien und bedingt
ein weiteres Merkmal, ihre eingeschrinkte Fungibilitit.

— Der Kapitaleinsatz und die Transaktionskosten sind bei der Erstellung beziehungsweise
beim Erwerb von Immobilien vergleichsweise zu anderen Wirtschaftsgiitern sehr hoch.
Der hohe Kapitaleinsatz und die hohen Transaktionskosten sind weitere Wesensmerkmale
der Immobilie.

—  Dariiber hinaus hat die Immobilie meist eine lange Lebensdauer. Mehrjahrige Entwick-
lungsprozesse, in denen die Immobilie geplant und gebaut wird sowie daran anschlieende
Nutzungsdauern von 30, 50 oder sogar mehr als 100 Jahren — auch hier denke man wieder
an die vielen Kirchen — sind die Regel.

An diesem langen Immobilienleben sind eine Vielzahl unterschiedlicher Institutionen beteiligt
— manche mehr, manche weniger — die jeweils ihre eigenen Interessen mit der Immobilie ver-
folgen. Ublicherweise sind dies der Bauherr, die Planungsbiiros, die Bauunternehmen, die
Finanzierer, die Nutzer und die Behorden.’

Diese Institutionen gehen im Zusammenhang mit der Immobilie verschiedene Vertragsbezie-
hungen miteinander ein, die sie gegenseitig zu bestimmten Leistungen verpflichten. So erbringt
zum Beispiel das Planungsbiiro fiir den Bauherrn bestimmte Planungsleistungen und erhilt von
ihm gemal Planungsvertrag die vereinbarte Vergiitung als Gegenleistung. In dhnlicher Weise
geht der Bauherr Beziehungen zu den anderen Institutionen ein: er schlieit Bauvertrige mit
den Bauunternehmen, Darlehens- und Kreditvertrdge mit den Finanzierern und Mietvertrige

' Offenbarung 1,19

2 Karl-Werner Schulte, Immobiliendkonomie I (1. Aufl.); Miinchen 1998, Seite 18 ff.

> In Anlehnung an Egon Schneider, Logik fiir Juristen (4. Auflage); Miinchen 1995, Seite 39
Die Siegessile und der Kaisersaal in Berlin sind diese Regel bestitigende Ausnahmen.

5 Vgl. Karlheinz Pfarr, Grundlagen der Bauwirtschaft, Essen 1984, Seite 98 ff.

R.F. Toffel, F. Wilhelm Toffel, Claim-Management, DOI 10.1007/978-3-8348-9690-2_1,
© Vieweg+Teubner | GWV Fachverlage GmbH, Wiesbaden 2009



2 1 Einfiihrung

mit den Nutzern. Ferner hat er die Auflagen des Baurechts zu erfiillen, um von den Behdrden
die erforderlichen Genehmigungen und Abnahmen zur Entwicklung und Nutzung der Immobi-
lie zu erhalten.

Die Praxis zeigt, dass oftmals die zwischen den Institutionen im Vertrag vereinbarte Leistung
gedndert wird. Das ist insbesondere bei den Planungs- und Bauvertrdgen der Fall, in denen der
Bauherr das einseitige Anordnungsrecht auf Leistungsdnderung hat. So ist es in der Planungs-
phase nicht ungewohnlich, dass Bauherren nach abgeschlossener Ausfiihrungsplanung ganze
Nutzungsbereiche und RaumgroBen eines Gebéudes verdndern und somit umfassende Umpla-
nungen und entsprechende Planungsmehrkosten verursachen. In der Bauphase ist es ebenso
iiblich, dass bei der Abnahme eines Gebdudes noch Restméngel vorhanden sind, die entweder
vom Bauunternehmen noch beseitigt werden oder den Bauherrn zur Minderung der Vergiitung
berechtigen. Selbst in der Nutzungsphase kommt es durchaus vor, dass der Mieter dem Ver-
mieter die Miete nicht zahlt.

Die vorstehend beispielhaft genannten, von einer Partei verursachten Leistungsdnderungen
begriinden der anderen Partei einen Anspruch. Dieser Anspruch besteht darin, entsprechend der
Leistungsénderung zu reagieren. Bezogen auf die obigen Beispiele kann dies bedeuten, die
Vergiitung anzupassen, die Restméngel zu beseitigen oder den Mietvertrag zu kiindigen.

Das vorliegende Buch zeigt methodisch anhand von 15 Praxisbeispielen® wie Bauherren, Pla-
ner, Bauunternehmen und Nutzer ihre gegenseitigen Anspriiche (Claims) aus gednderten Leis-
tungen erkennen, ermitteln und geltend machen (managen) konnen. Hierbei werden die 4 Le-
bensphasen von der Planung iiber die Ausfiihrung und anschlieBenden Nutzung bis hin zur
abschlieBenden Stilllegung der Immobilie beleuchtet.

Der Schwerpunkt des Buches liegt auf dem Claim-Management bei der Planung (Beispiel 1 bis
7) und der Ausfiihrung (Beispiel 8 bis 13) von Immobilien. Die Nutzungs- und Stilllegungs-
phase (Beispiel 14 und 15) werden hingegen weniger detailliert beleuchtet; sie ermdglichen
dem Leser jedoch, erginzend zur Planungs- und Ausfiihrungsphase, einen Gesamteindruck
vom Claim-Management iiber alle Lebensphasen der Immobilie zu gewinnen.

Der kritische Leser wird sich fragen, ob es in der Praxis iiberhaupt einen Bedarf gibt, Ansprii-
che aus Leistungsinderungen methodisch zu untersuchen. Gibt es tatsichlich ein Anderungspo-
tential insbesondere bei Planungs- und Bauleistungen, welches die wirtschaftliche Situation
einer Partei so signifikant beeinflussen kann, dass ein gezieltes Claim-Management gerechtfer-
tigt ist?

Die Bedeutung von Claim-Management wird bei der Betrachtung des mdglichen Anderungsvo-
lumens von Planungs- und Bauleistungen augenfillig. Im Jahr 2007 betrugen die Umsétze im
Bauhauptgewerbe’ etwa 80 Mrd. EUR, das entsprechende Planungsvolumen etwa 8 Mrd. EUR.
Bei Annahme einer konservativen Anderungsrate von 10 % fiir die Planungs- und Bauvolumi-
na des Jahres 2007 bedeutet dies ein gedndertes Bauvolumen von rund 8 Mrd. EUR und ein
gedndertes Planungsvolumen von rund 800 Mio. EUR. Vermutlich sind diese enormen gedn-
derten Planungs- und Bauvolumina nur zum Teil von den beteiligten Institutionen ausgeschopft
worden. Eine Institution die es versteht, die Anderungspotentiale ihrer Bauprojekte durch

% Die Beispiele sind fortlaufend von 1 bis 15 iiber die 4 Lebensphasen der Immobilie durchnummeriert.

7 Vgl. Statistisches Bundesamt, Fachserie 4, Reihe 5.1, Wiesbaden 2008, Seite 14



1 Einfiihrung 3

Claim-Management vorteilhaft zu nutzen, kann die Wirtschaftlichkeit ihrer Projekte erheblich
steigern und somit letztlich auch langfristig Vorteile gegeniiber der Marktkonkurrenz erzielen.

Trotz dieser erheblichen Potentiale wird Claim-Management erfahrungsgeméf nicht in dem
wirtschaftlich gebotenen Umfang angewandt. Die Griinde hierfiir sind vielfaltig:

—  Auf Auftragnehmerseite haben beispiclsweise die verantwortlichen Planer und Bauleiter
schlicht und einfach nicht die Zeit, sich wéahrend der Planungs- und Ausfithrungsphase mit
der erforderlichen Intensitdt dem Claim-Management annehmen zu koénnen, da der 8-14
stiindige Arbeitstag mit Tagesaufgaben bereits ausgebucht ist. Aulerdem hegt man — oft-
mals aus falsch verstandenem Harmoniebediirfnis — die stille Hoffnung, bei ,,diesem*
Bauobjekt ohne Nachtriage auskommen zu kdnnen.

Die immer wieder anzutreffende Zuriickhaltung insbesondere in der Anfangsphase eines
Bauobjekts, Claims aktiv zu managen, verstellt gerade Planungsbiiros und Bauunternehmen
oft den Blick fiir konstruktive Leistungsinderungen und Bauablaufstdrungen. Hinweise, dass
fiir Claim-Management ohnehin nichts in die Kalkulation eingestellt sei, bestirken oftmals
diese Haltung.

Der Zwang zu wirtschaftlichem Bauen hat jedoch bei einer zunehmenden Anzahl von Auf-
tragnehmern in der Bauwirtschaft die Erkenntnis reifen lassen, das fiir das Claim-
Management erforderliche Personal bereitzustellen, um Claims bereits von Projektbeginn an
nach den gebotenen bautechnischen, baubetriebswirtschaftlichen und baurechtlichen Anfor-
derungen zu erarbeiten. Fiir diese Arbeit soll das vorliegende Buch eine Hilfestellung sein.

—  Auf Auftraggeberseite verleitet oftmals die vermeintlich stirkere Position gegeniiber dem
Auftragnehmer zu unzureichendem Claim-Management. Aber auch Bauherren sollten aus
wirtschaftlichen Gesichtspunkten in der Lage sein, Claims nach den anerkannten bautech-
nischen, baubetriebswirtschaftlichen und baurechtlichen Anforderungen zu beurteilen, um
jedenfalls ungerechtfertigte auftragnehmerseitige Forderungen abwehren zu kdnnen. Auch
hierfiir ist das Buch ein praktischer wie methodischer Leitfaden.

Die Literatur und die jahrelange praktische Erfahrung zeigen, dass die Verstindigung auf ein-
deutige Begriffe sowie auf einheitliche methodische Konzepte in der Theorie und der Praxis
des Claim-Managements noch nicht abgeschlossen ist.

Im Kapitel 2 ,,Grundlagen* werden daher fiir ein einheitliches Verstindnis zunéchst die Begrif-
fe und Methoden erortert, die dem Claim-Management bei der Planung, Ausfithrung, Nutzung
und Stilllegung von Immobilien zugrunde liegen.

Kapitel 3 ,,Claim-Management bei der Planung von Immobilien” beschreibt wie Architekten
und Ingenieure ihren Mehrhonoraranspruch infolge bauherrenseitiger Planungsidnderungen
ermitteln und geltend machen konnen. Gleichzeitig wird dargestellt, wie Bauherren ihrerseits
die Vertragserfiillung beauftragter Planer wirksam tiberpriifen konnen. Die Beschreibung ist
gegliedert in die sieben Planungs-Leistungsphasen des Leistungsbildes Objektplanung gemal
§ 15 HOAI (1 Grundlagenermittlung bis 7 Mitwirkung bei der Vergabe) und enthilt je Leis-
tungsphase ein entsprechendes Praxisbeispiel, an dem die Methoden des Claim-Managements
veranschaulicht werden.

Das Kapitel 4 kniipft zeitlich an die Planungsphase an und verdeutlicht an insgesamt sechs
Praxisbeispielen das ,,Claim-Management bei der Ausfilhrung von Immobilien“. Zum einen



4 1 Einfiihrung

wird dargestellt wie Auftragnehmer ihre Anspriiche auf Vergiitung der bauseits verursachten
Mehrkostenforderungen (vulgo: Nachtrige) ermitteln und geltend machen kdnnen. Zum ande-
ren erhalten Auftraggeber einen Leitfaden, der ihnen eine sichere und systematische Priifung
insbesondere der an sie gestellten Bauablaufnachtrige ermoglicht.

Die Nutzungsdauer der Immobilie iibertrifft meist erheblich die Entwicklungsdauer, also den
Zeitraum, in dem die Immobilie geplant und gebaut wird. In diesem oft jahrzehntelangen Zeit-
raum kommt es hiufig zu Claims, weil eine Partei ihre Leistungsverpflichtung gegentiiber der
anderen Partei nicht wie vereinbart erfiillt.

Kapitel 5 veranschaulicht vereinfacht am Beispiel einer fremd genutzten Immobilie einige
Facetten von ,,Claim-Management bei der Nutzung von Immobilien fiir Mieter und Vermieter.

Das Ende der Nutzung und der Entfall des Nutzungsentgeltes kennzeichnen die Phase der Still-
legung von Immobilien. In dieser Phase kann die Immobilie abgerissen werden oder sie kann
leer stehen. Selbst in dieser Phase sind Claims mdglich, die an einem kurzen Praxisbeispiel im
Kapitel 6 ,,Claim-Management bei der Stilllegung von Immobilien* verdeutlicht werden.

Mit dem Kapitel 7 ,,Zusammenfassung und Ausblick* enden die Ausfiihrungen zum Claim-
Management bei der Planung, Ausfithrung, Nutzung und Stilllegung von Immobilien darges-
tellt an praktischen Beispielen®.



Mephistopheles: [...] Im Ganzen - haltet euch an Worte!
Dann geht ihr durch die sichre Pforte

Zum Tempel der Gewissheit ein.

Schiiler: Doch ein Begriff muss bei dem Worte sein.
Mephistopheles: Schon gut! Nur muss man sich nicht allzu
dngstlich qudlen;

Denn eben wo Begriffe fehlen,

da stellt ein Wort zur rechten Zeit sich ein.®

2 Grundlagen

Die Erorterung von Claim-Management bei der Planung, Ausfiihrung, Nutzung und Stilllegung
von Immobilien bedarf eines einheitlichen Verstindnisses der wesentlichen Begriffe, einer
klaren Themeneingrenzung und der Darstellung der grundsitzlichen Methodik des Claim-
Managements.

2.1 Definition der Begriffe und Eingrenzung des Themas

In diesem Abschnitt werden die Begriffe ,,Claim-Management* und ,,Immobilie* sowie ,,Pla-
nung®, ,,Ausfilhrung®, ,Nutzung“ und ,,Stilllegung* definiert. Gleichzeitig wird das Thema
eingegrenzt.

2.1.1 Claim-Management und Immobilie

Claim-Management heiflt, Leistungsédnderungen zu erkennen und zu beurteilen, um daraus
resultierende eigene Anspriiche geltend zu machen sowie fremde Anspriiche anzuerkennen
oder gegebenenfalls abzuwehren.” '

—  Ein,,Claim” ist in Amerika und Australien die Bezeichnung fiir Grundbesitz in staatlichem
Eigentum, der einem Ansiedler oder Bewirtschafter gegen Gebiihr mit Vorkaufsrecht iiber-
lassen wird. In den Zeiten der Goldrausche bezeichnete ein Claim aber einfach die Grund-
stiicke selbst. Ubersetzt wird ,,Claim* mit Anspruch, Behauptung oder Forderung."

Die an Immobilienprojekten beteiligten Institutionen vereinbaren in Vertrigen gegenseitige
Anspriiche: So hat der Bauherr bei Abschluss eines Bauvertrags iiblicherweise Anspruch auf
Lieferung eines mangelfreien Bauwerks. Der Bauunternehmer hat hingegen Anspruch auf
Abnahme und Bezahlung der entsprechenden Werkleistung.

8 Johann Wolfgang von Goethe, Faust - Tragédie erster Teil, Leipzig 1925, Seite 63

° Vgl. Harald Wehnes, Vortrag Claimmanagement (Nachforderungsmanagement), Professionelles Pro-

jekt-Management in der Praxis, Universitit Wiirzburg, Fachbereich Informatik, 2003: 'Claim-
Management ist die Summe aller Maflnahmen, um berechtigte eigene Forderungen durchzusetzen und
unberechtigte Fremdforderungen abzuwehren.'

1% Nachforderungsmanagement, auch Claimsmanagement oder Claim Management, ist gemiB DIN
69905 die "Uberwachung und Beurteilung von Abweichungen bzw. Anderungen und deren wirtschaft-
lichen Folgen zwecks Ermittlung und Durchsetzung von Anspriichen.' Vgl. http://de.wikipedia.org-
/wiki/Nachforderungsmanagement (8.1.2009)

"' Vgl. http://de.wikipedia.org/wiki/Claim (19.12.2008)

R.F. Toffel, F. Wilhelm Toffel, Claim-Management, DOI 10.1007/978-3-8348-9690-2_2,
© Vieweg+Teubner | GWV Fachverlage GmbH, Wiesbaden 2009
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Dieser grundsitzliche Anspruch auf Erfiillung der vereinbarten Leistung wird im deutschen
Sprachgebrauch — trotz wortlicher Ubersetzung aus dem Englischen — nicht mit ,,Claim* be-
zeichnet.

Ein Claim ist nach herrschendem Sprachgebrauch vielmehr ein Anspruch, der wesenhaft mit
einer Anderung verbunden ist. Ein Claim liegt immer dann vor, wenn eine Partei ihrer ver-
traglich vereinbarten Leistungsverpflichtung nicht nach kommt, also die Leistung &ndert. Der
Anspruch der anderen Partei besteht nun darin, entweder die gednderte Leistung so nachbes-
sern zu lassen, dass tatsdchlich die urspriinglich vereinbarte Leistung geliefert wird oder die
versprochene Gegenleistung entsprechend anzupassen.

So hat beispielsweise der Bauherr den Anspruch, die vorhandenen Méngel am Bauwerk vom
Bauunternehmer beseitigen zu lassen, weil der ihm ein méngelfreies Werk schuldet. Erfolgt
diese Nachbesserung nicht, so kann er die Vergiitung nach Maf3gabe der vorhandenen Mén-
gel mindern. Hat hingegen der Unternehmer seine vertragliche Leistung erbracht, und éndert
der Bauherr diese im Vertrag vereinbarte Leistung, so hat der Unternehmer Anspruch auf
Anpassung der Bauzeit und der Vergiitung nach Mal3lgabe der vom Bauherrn geénderten
Leistung.

Unter Claim ist somit ein Anspruch aus gednderten Leistungen zu verstehen.

,Die Frage, was unter Management (...) zu verstehen sei,” so Erich Gutenberg, ,,14sst sich
nicht ohne gewisse Schwierigkeiten beantworten. (...) Viele verschiedenartige Vorstellun-
gen lassen sich mit dem Begriff des Managements verbinden und subjektiven Ausdeutun-
gen steht der Raum offen. Gleichwohl besitzt der Ausdruck Management Akzente, die ihm
einen bestimmten Charakter geben, ihn im Grunde auch uniibersetzbar machen, weil ihm
viele, spezifisch amerikanische Elemente beigemengt sind.“'>

»~Management™ leitet sich von dem lateinischen ,,manum agere* ab und meint ,,an der Hand
fihren‘ oder ,,handhaben“.13

Aus der Kombination des subjektiv bestimmten amerikanischen Begriffskollektivismus nach
Gutenberg einerseits und der simplen, fast profan erscheinenden lateinischen Individualtrans-
lation andererseits wird fiir die Zwecke dieses Buches ,,Management* als Sammelbegriff
verschiedener Handhabungen definiert.

Fir die Inhalte von Claim-Management sind in der Literatur auch Begriffe wie Claims-
Management, Anti-Claim-Management, Nachforderungsmanagement oder Nachtragsmanage-
ment zu finden. Eine klare, allgemein giiltige gegenseitige Abgrenzung dieser Begriffe gibt es
jedoch nicht."

Erich Gutenberg, Unternehmensfithrung — Organisation und Entscheidungen, Wiesbaden 1962, Seite
20, zitiert in einer Vorlesung vom Institut fiir Unternehmensfithrung der Universitdt Magdeburg, 2003.
Management wird auch mit Betriebsfithrung, Direktion, Leitung, Handhabung, Regie, Verwaltung
oder Vorstand tibersetzt; vgl. http://dict.leo.org vom 3.3.2008

Ulrich Elwert und Alexander Flassak, Nachtragsmanagement in der Baupraxis, 2. Auflage, Vieweg
Verlag, Wiesbaden 2008, Seite 7 ff.
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Immobilie leitet sich aus dem lateinischen ,,immobilis* in der Bedeutung ,,unbeweglich* ab. In
diesem Buch wird unter Immobilie ein bodengebundenes und langfristig zu nutzendes Bauob-
jekt verstanden.'

2.1.2 Planung, Ausfiihrung, Nutzung und Stilllegung

Nach herrschender Auffassung'® bestimmen die 5 Hauptphasen - Projektentwicklung, Planung,
Ausfithrung, Nutzung und Stilllegung - das Leben einer Immobilie (vgl. Abb. 2-1). Zur zeitli-
chen Einordnung sind den 5 Hauptphasen im Leben einer Immobilie die 9 Leistungsphasen
(Lph)"7 des Leistungsbildes Objektplanung gemiB § 15 HOAI und die 5 Projektstufen (PS)'®
des Leistungsbildes Projektsteuerung gemaf § 205 AHO vergleichend gegeniiber gestellt.

I Lebensdauer der Immobilie |

Projekt-
entwicklung Planung Ausfiihrung Nutzung Stillegung

9 HOAI-

Leistungs- 142,3,4,5,6,7 8 9

phasen

5 DVP-

Projekt- — 2 p 3 4 5
T I I I 1

stufen

Abb. 2-1 Finf Hauptlebensphasen einer Immobilie

In der Projektentwicklung werden die Ideen fiir neue Projekte geboren. Sie suchen ihre
Lebenschancen in der Kombination von Grund, Kapital und moglicher Nutzung'’. Diese
Phase beginnt mit dem Projektansto3 und endet mit der Entscheidung, entweder die Pro-
jektidee weiterzuverfolgen und somit weitere Planungsauftrige zu erteilen oder das Pro-
jekt aufgrund zu hoher Risiken einzustellen.”

20

Karlheinz Pfarr, Handbuch der kostenbewufiten Bauplanung, Deutscher Consulting Verlag, 1976,
Seite 236

Vgl. C. J. Diederichs, Projektentwicklung im engeren Sinne, in 'Projektmanagement in der Bau - und
Immobilienwirtschaft', Nr. 19 der Schriftenreihe des AHO, Berlin 2004, Seite 10 und Karlheinz Pfarr,
Grundlagen der Bauwirtschaft, Essen 1984, Seite 13 ff.

Lph 1 Grundlagenermittlung, Lph 2 Vorplanung, Lph 3 Entwurfsplanung, Lph 4 Genehmigungspla-
nung, Lph 5 Ausfithrungsplanung, Lph 6 Vorbereitung der Vergabe, Lph 7 Mitwirkung bei der Verga-
be, Lph 8 Objektiiberwachung, Lph 9 Objektbetreuung und Dokumentation

PS 1 Projektvorbereitung, PS 2 Planung, PS 3 Ausfiihrungsvorbereitung, PS 4 Ausfithrung, PS 5 Pro-
jektabschluss

Thomas Schulze Wischeler, Untersuchungen zur Verbesserung der internen Steuerung von General-
planern, Diplomarbeit am Institut fiir Technologie und Management im Baubetrieb der Universitit
Karlsruhe, 2006, Seite 8

Diederichs (2004), a.a.O., Seite 10
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Das heiflt ohne die Entscheidung zum Ende der Projektentwicklungsphase, die angestofene
Projektidee tatsdchlich weiterzufiihren, wiirde nie geplant, gebaut, genutzt oder stillgelegt
werden; mit anderen Worten: die Projektidee wiirde nie Immobilie werden.

Bereits in dieser Lebensphase kdnnen mehrere Institutionen am Entstehen der Immobilie be-
teiligt sein. Investoren und Bauherren sichern sich Kaufoptionen fiir Grundstiicke, die bebaut
werden sollen. Architekten erstellen Vorstudien von Gebduden, um potentielle Nutzer fiir die
Immobilie zu werben. Banken und Bauherren beginnen Gespriache, um die Finanzierung der
Immobilie zu priifen.

Diese Beziehungen sind wesentlich durch Wiinsche und Absichtserkldrungen der Parteien
und somit durch eine gewisse Vorlaufigkeit geprigt, die erst mit dem Abschluss dieser Phase
und mit der Entscheidung, tatséchlich die Idee zur Immobilie werden zu lassen, enger und
vertraglich bindend werden. Ohne diese vertragliche Bindungswirkung kénnen die Parteien,
wenn iiberhaupt, dann nur in sehr begrenztem Malle gegenseitige Anspriiche im Zusammen-
hang mit der Immobilie geltend machen. Claim-Management ohne Anspriiche greift jedoch
per definitionem ins Leere. Die ,,Projektentwicklung* als die die Immobilie initiierende Le-
bensphase wird daher in diesem Buch nicht weiter betrachtet.

— In der Planung werden die Projektideen von der Grundlagenermittlung iiber die Vor- und
Entwurfsplanung zur Genehmigungsplanung und Ausfithrungsplanung weiter konkreti-
siert, um dann in den Vergabephasen am Markt ausgeschrieben und vergeben zu werden
(vgl. Abb. 2-1).2"%

Claim-Management in der Planung von Immobilien ist ein Schwerpunkt dieses Buches und
umfasst zeitlich die folgenden sieben Leistungsphasen des Leistungsbildes Objektplanung
gemdl § 15 HOAL und zwar:

1 Grundlagenermittlung

2 Vorplanung

3 Entwurfsplanung

4 Genehmigungsplanung

5 Ausfithrungsplanung

6 Vorbereitung der Vergabe

7 Mitwirkung bei der Vergabe

Inhaltlich nehmen die Praxisbeispiele der nachfolgenden Kapitel Bezug auf die vorgenannten
sieben Leistungsphasen des Leistungsbildes Objektplanung gemil § 15 HOAIL Methodisch
koénnen diese Beispiele aber auch auf andere Leistungsbilder der HOAI, wie zum Beispiel
auf das Leistungsbild Tragwerksplanung gemidll § 64 HOAI oder auf das Leistungsbild
Technische Ausriistung gemdfl § 73 HOALI iibertragen werden.

21 Schulze Wischeler (2006), a.a.0., Seite 8

22 Vgl. Karl-Heinz Schiffers und Werner Langen, Bauplanung und Bauausfithrung, 2005: 'Tm Rahmen
der Bauplanung wird das gedanklich vorweggenommen und vorformuliert, was spéter fiir die Bauaus-
fihrung maf3gebend ist. Das betrifft sowohl die Planung des Bauinhalts — also dessen, 'was' zu bauen
ist — als auch die Planung der Bauumsténde — also dessen, 'wie' zu bauen ist.'
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— In der Ausfiihrung erfolgt die Bauwerkserstellung. Das zuvor Geplante wird nun reali-
siert. Claim-Management bei der Ausfithrung von Immobilien ist der andere Schwerpunkt
des Buches und umfasst zeitlich die Bauausfiihrung, die im Wesentlichen zeitlich parallel
zu den Leistungsphasen

8 Objektiiberwachung
9 Objektbetreuung und Dokumentation
des Leistungsbildes Objektplanung gemal § 15 HOAI verlduft (vgl. Abb. 2-1).

Diese Parallelitit zeigt auch die faktischen Uberschneidungen der Leistungsphasen 8 und 9
der HOAI mit den entsprechenden Regelungen der VOB/B und der VOB/C.

Nach klassischer Auffassung werden die Planungsleistungen von Planern und die Bauleis-
tungen von Bauunternehmen erbracht. Es sind jedoch auch andere Verteilungen von Pla-
nungsleistungen auf planende und ausfithrende Unternehmen am Baumarkt verbreitet, wo-
nach die ausfiihrenden Unternehmen zunehmend auch Planungsleistungen der Leistungspha-
sen 1 bis 5 der HOAI iibernehmen.”

Nach der Erstellung wird das erstellte Bauwerk meist seinem bestimmungsgeméfen Ge-
brauch tibergeben.

— Die Nutzung gibt dem Bauen erst seinen Sinn, denn Bauten werden errichtet, um genutzt
zu werden.”® Die Phase der Nutzung schlieBt an die Phase der Ausfiihrung an (vgl.
Abb. 2-1). Das nach den Wiinschen des Nutzers errichtete Bauwerk wird durch die vorge-
sehene Nutzung gebraucht. In dem Gebiude wird gewohnt, gearbeitet, gelernt oder ande-
ren Tétigkeiten nachgegangen. Unter der Nutzung einer Immobilie wird der Gebrauch der
Immobilie fiir einen bestimmten Zweck verstanden.

—  Mit der Stilllegung einer Immobilie endet ihre Nutzung. Der Begriff ,,Stilllegung® er-
scheint weit genug, um verschiedene Arten des Umgangs mit der Immobilie nach ihrer
Nutzung zu erfassen, da Begriffe wie ,,Abbruch®, , Beseitigung® und ,,Auflosung® ver-
gleichsweise zur Stilllegung enger sind. Die Stilllegung der Immobilie kann durch Demon-
tage der einzelnen Immobilienteile erfolgen oder durch Abbruch. Oft erfolgt die Stillle-
gung der Immobilie auch durch Leerstehenlassen.

In allen Féllen ist die Stilllegung durch das Nutzungsende, den Wegfall eines Nutzungsent-
gelts und meist durch den weiteren Anfall von Kosten gekennzeichnet.

Zur Abgrenzung der Stilllegung von der Nutzung sei auflerdem angemerkt, dass Nutzungs-
dnderungen in die Nutzungsphase gehoren, da mit Nutzungsidnderungen meist auch Nut-
zungsentgelte verbunden sind. Nutzungsidnderungen zéhlen daher nicht zur Stilllegungspha-
se.

2 Frank Martin Weber, Zur Verteilung von Planungsleistungen auf planende und ausfiihrende Unter-
nehmen, Masterarbeit an der Fachhochschule Wiirzburg-Schweinfurt, 2008, Seite 1 ff.

** Vgl. Dietrich-Alexander Méller und Wolfdietrich Kalusche, Planungs- und Baudkonomie - Band 2:
Grundlagen der wirtschaftlichen Bauausfiihrung, Miinchen 2000, Seite 187
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Unerheblich ist auch, ob die Immobilie zu einem spéteren Zeitpunkt einer neuen Nutzung
zugefiihrt wird. Die Uberlegung, ob die Immobilie moglicherweise spéter einmal geindert
oder anders genutzt werden konnte, dndert nichts an ihrer Stilllegung, sofern sie vom Nut-
zungsende und dem Wegfall des Nutzungsentgelts gekennzeichnet wird.

Anders ist es, wenn eine Immobilie ganz oder teilweise demontiert wird, um sie an einem
anderen Standort wieder aufzubauen. Dann handelt es sich um eine Nutzungsénderung und
nicht um eine Stilllegung, da die Lebensphase der Immobilie dann weder durch ein Nut-
zungsende noch durch den Wegfall des Nutzungsentgeltes gekennzeichnet ist.

2.2 Wesen und Ursachen von Claims

Definitionsgemdl setzt ein Claim zwingend eine Leistungsdnderung voraus. Der Unterschied
zwischen tatsdchlich erbrachter Leistung und urspriinglich vereinbarter Leistung ist also we-
senhaft mit einem Claim verbunden.

Die Ursachen solcher Claims sind mannigfaltig. Eine Hauptursache von Claims, insbesondere

in

der Planungs- und Bauphase, ist die Anderungsanfilligkeit von Planungs- und Bauleistun-

gen, die im Wesentlichen von fiinf Faktoren bestimmt wird.

Die Einzelfertigung, die Auftragsfertigung, die Baustellenfertigung und die Witterungsab-
hingigkeit kennzeichnen die Bauproduktion und machen den Bauablauf besonders dnde-
rungsanfillig.”®

Die Beteiligten von Immobilienprojekten verletzen oftmals ihre Haupt- und Nebenpflich-
ten, die sie vereinbarungsgeméf} tibernommen haben. Mit diesen Pflichtverletzungen sind
hiufig Anderungen der vereinbarten Leistungen und daraus resultierende Claims verbun-
den.

Die Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bauleistungen (VOB) sieht in ihrem Teil B in § 1
Nr. 3 das Anordnungsrecht des Auftraggebers vor, wonach dieser einseitig die vereinbarte
Leistung dndern kann. Haufig vereinbaren Bauherren mit den von Thnen beauftragten Pla-
nern dieses einseitige Anderungsrecht auch fiir Planungsleistungen. Das einseitige Ande-
rungsrecht des Bauherrn prigt somit iiblicherweise den Planungs- und Bauprozess auf
deutschen Baustellen und triigt erheblich zur Anderungsanfilligkeit von Planungs- und
Bauleistungen bei.

Selbst bei Planungs- und Bauvertriigen, die dieses einseitige Anderungsrecht einer Partei
nicht beinhalten, konnen Auftraggeber und Auftragnehmer einvernehmlich Anderungen
der vereinbarten Leistungen beschlieen.

Zunehmend werden Planung und Ausfiihrung von Bauleistungen parallel erbracht. Wéh-
rend einige Teile eines Gebdudes bereits errichtet werden, ist in anderen Teilen dieses Ge-
baudes die Planung noch nicht abgeschlossen. Diese ,,dynamische Planung* fiihrt zu ei-
nem sehr engen Planungs- und Bauablauf, der kaum mehr Puffer hat, um Unvorhergese-
henes ausgleichen zu kénnen.

Die Parallelitdt von Planung und Ausfithrung enthélt erhebliches Konfliktpotential fiir die
Baubeteiligten und wird daher auch als Claim-Brutstétte bezeichnet (vgl. Abb. 2-2).

25

Friedrich Wilhelm Toffel, Bauablaufstérungen und daraus folgende Probleme der Zahlungsfahigkeit
bei offentlichen Bauprojekten, Linz 2001, Seite 28 ff.
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Planung

Ausflihrung

Abb. 2-2 Claim-Brutstatte

Kommt es wihrend dieses engen Ablaufes zu Anderungen, so wird oftmals der gesamte Pla-
nungs- und Bauprozess gestort; die Claim-Brut schliipft und wichst nicht selten zu immen-
sen Mehrkostenforderungen an.

Vereinfacht ausgedriickt besteht die Aufgabe von Claim-Management methodisch darin, den
Unterschied zwischen der vereinbarten Leistung und der geénderten Leistung zu bestimmen
und den damit verbundenen Anspruch dem Grunde und der Hohe nach geltend zu machen, wie
dies die nachfolgende Abb. 2-3 vereinfacht darstellt.

Die vereinbarte Leistung wird durch den Vertrag bestimmt. Was nicht Inhalt des Vertrages
ist, wird grundsétzlich nicht geschuldet. Hierbei ist die Gesamtheit der Vertragsbestimmungen

vereinbarte
Leistung
...... Anspruch
. Uriterschied |—» §
....... €
gednderte
Leistung - - - - -0

Abb. 2-3 Methodische Aufgabe des Claim-Managements (vereinfacht)
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ausschlaggebend, wobei grundsitzlich spezielle Regelungen den allgemeinen Regelungen
vorstehen, falls keine andere Rangfolge der Vertragsbestimmungen vereinbart wurde.”

Die Vertragsunterlagen umfassen hdufig mehrere hundert, wenn nicht gar tausende von Seiten
und Planen. Damit werden die Objekte beschrieben, die geplant, gebaut, genutzt und stillgelegt
werden sollen. Vereinbarte Leistung, gednderte Leistung und Unterschied sind in der Praxis
nicht immer gleich so augenfillig, wie dies die Abb. 2-3 zeigt. Oftmals miissen sie erst durch
umfassende Recherchen ermittelt werden. In der Praxis hat sich bewéhrt, diese Recherche nach
Inhalt, Menge und Umstand zu systematisieren, um einerseits den Aufwand der Recherche zu
begrenzen, andererseits eine Struktur zu schaffen, die es erlaubt, die Unterschiede zwischen
vereinbarter und geénderter Leistung erkennen zu konnen.

—  Der Inhalt bestimmt das ,,Was® eines Gegenstandes, also was fiir ein Objekt geplant, aus-
gefiihrt, genutzt oder stillgelegt werden soll.

— Die Menge bestimmt das ,,Wie viel* von einem Gegenstand, also wie viel von einem Ob-
jekt geplant, ausgefiihrt, genutzt oder stillgelegt werden soll.

— Die Umstinde bestimmen das ,,Wie“, also die Randbedingungen, unter denen geplant,
ausgefiihrt, genutzt oder stillgelegt werden soll.

Oftmals haben Parteien jedoch unterschiedliches Verstindnis dariiber, was tatséchlich verein-
bart wurde. Ein Grund hierfiir liegt darin, dass die Parteien die Inhalte der Vertragsbestimmun-
gen unterschiedlich auslegen. Mit dem Ziel die Divergenzen bei Vertragsauslegungen zu mi-
nimieren, gibt das BGB in den §§ 133 und 157 Richtlinien zur Auslegung von Willenserkla-
rungen bzw. Vertrdgen vor, wonach einerseits bei der Auslegung einer Willenserkldrung der
wirkliche Wille zu erforschen und nicht an dem buchstéblichen Sinne des Ausdruck zu haften
ist, zum anderen Vertrdge so auszulegen sind, wie Treu und Glauben mit Riicksicht auf die
Verkehrssitte es erfordern.

Die geiinderte Leistung setzt sich methodisch aus der vereinbarten Leistung und dem Unter-
schied zusammen. Viele Fille in der Praxis konnen nach diesem einfachen ,,Additionsprinzip*
behandelt werden, da sowohl die vereinbarte Leistung als auch der Unterschied unmittelbar
bestimmbar sind (siehe nachfolgendes ,,Steckdosen-Beispiel ).

Bei einer Vielzahl anderer Claims versagt jedoch dieses einfache ,,Additionsprinzip* zur Er-
mittlung der gednderten Leistung, entweder weil der Unterschied an sich nicht benannt ist,
sondern nur die gednderte Leistung als neues Leistungsziel vorgegeben wird (siche nachfol-
gendes ,,Kombibiiro-Beispiel“), oder weil eine Vielzahl sich gegenseitig beeinflussender Un-
terschiede in Form von mehr als hundert Nachtragen kaum mehr verursachungsgerecht super-
poniert werden kann.

Der Unterschied oder die Differenz zwischen vereinbarter und geénderter Leistung ist eben-
falls nach Inhalt, Menge und Umstand zu ermitteln. Viele Unterschiede sind unmittelbar fiir
den Claim-Manager erkennbar, da sie von der dndernden Partei unmittelbar ausgewiesen wer-
den oder durch einfaches Abzihlen augenfillig sind. Hierzu drei Beispiele:

— Der Leistungsumfang des Objektplaners umfasst gemédfl Planungsvertrag die Grundleis-
tungen des Leistungsbildes Objektplanung fiir die Leistungsphasen 1 bis 9 der HOAI. Er-

% ygl. §1, Nr. 2 VOB/B
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génzend hierzu beauftragt der Bauherr den Objektplaner mit der Bestandsaufnahme eines
Gebiudes, die gemdfl HOAI eine besondere Leistung der Leistungsphase 1 ist. Mit dieser
Anderung hat der Bauherr den Leistungsinhalt der bestehenden Objektplanung um die Be-
standsaufnahme erweitert.

Der Bauherr ordnet dem Elektrounternehmer vor Ausfiihrung seiner Leistung an, jede
Einzelsteckdose durch eine Doppelsteckdose zu ersetzen. Mit dieser Anderung hat der
Bauherr die Leistungsmenge der bestellten Steckdosen verdoppelt.

Der Vermieter informiert den Mieter iiber den anstehenden Verkauf der Mietwohnung und
teilt ihm gleichzeitig die ab dem nichsten Monat geltende Kontoverbindung sowie den
neuen Ansprechpartner mit. Mit dem Verkauf der Mietwohnung haben sich die personel-
len Umstinde im Mieter-Vermieter-Verhiltnis gedndert.

Haufig sind die Unterschiede zwischen vereinbarter und gednderter Leistung jedoch nicht of-
fenkundig und kdnnen nur mittelbar aus der Differenz von vereinbarter und gednderter Leis-
tung ermittelt und bewertet werden. Denn haufig wird von der d&ndernden Partei nicht der Un-
terschied benannt, sondern nur die geénderte Leistung als neues Leistungsziel definiert, ohne
vorher im Einzelnen den Unterschied zur vereinbarten Leistung ausgewiesen zu haben. Auch
hierzu zwei Beispiele:

Vor Abschluss der Leistungsphase 6 ,,Vorbereitung der Vergabe* stellt der Auftraggeber
einen hoheren Fliachenbedarf fest als in der Vorplanung angenommen. Der Auftraggeber
fordert daher, das Biirogebdude 6-geschossig, anstatt wie vorgesehen 5-geschossig zu pla-
nen und auszufithren. Der Auftraggeber verkniipft die Forderung mit der Auflage, die da-
mit einhergehenden hoheren Herstellkosten durch Kosteneinsparung an anderer Stelle aus-
zugleichen.

Die Auswirkungen, die ein zusétzliches Geschoss bei gleichzeitiger Kostenobergrenze auf
die Leistungsphase 6 und moglicherweise auch auf die vorangegangenen Leistungsphasen
hat, sind anhand der vorstehenden Angaben, wenn iiberhaupt, dann nur grob vorstellbar. Kla-
re und sichere Vorstellungen iiber die mit dieser Anderung verbundenen Leistungsinderun-
gen und insbesondere deren zeitliche und honorarméifige Bewertung sind nur durch objekt-
bezogene zusitzliche Uberlegungen méglich. Im Kapitel 3 wird dieses Beispiel detailliert
vorgestellt.

Abb. 2-4 Grundrisse fir Ausbau von Einzelbiro (links) und Kombiblro (rechts)
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—  Kurz vor Bau-Fertigstellung ordnet der Bauherr an, den Ausbau von Einzelbiiros (Abb.
2-4 links) in Kombibiiros (Abb. 2-4 rechts) zu dndern und verbindet damit gleichzeitig den
Wunsch, den urspriinglichen Fertigstellungstermin weiterhin zu halten.

Wihrend die Unterschiede der Ausbauvarianten hinsichtlich der Mobel, Anzahl der Tiiren
und Laufmeter an Winden scheinbar recht einfach zu ermitteln sind, ist dies bei moglichen
Anderungen an der Liiftungstechnik oder den BrandschutzmaBnahmen schon schwieriger.
Unmittelbar aus den Pldnen sind diese nicht zu entnehmen. Die Umstellung des Bauablaufes,
allfdllige Beschleunigungsmalinahmen oder die moglicherweise anfallenden Leerkosten der
Ausbauunternehmer sind hingegen nur iiber zusitzliche, weitergehende Uberlegungen und
Berechnungen festzustellen. Die Summe all dieser Uberlegungen ist erforderlich, um im vor-
liegenden Fall den Unterschied zwischen Einzel- und Kombibiiro detailliert ermitteln zu
konnen.

Abschlieffend ist dann aus dem Unterschied, als Differenz zwischen vereinbarter und geénder-
ter Leistung der Anspruch dem Grunde (§) und der Hohe (EUR) nach zu ermitteln (vgl.
Abb. 2-3)

Trotz klarer methodischer Hilfestellung sieht sich der Claim-Manager doch oftmals mit der
praktischen Aufgabe konfrontiert, aus einem Wirrwarr von Anderungsanweisungen die Unter-
schiede zwischen unklarer vereinbarter und erahnter geidnderter Leistung verursachungsgerecht
zu ermitteln, um daraus entsprechende Anspriiche geltend zu machen. Das vorliegende Buch
soll mit seinen methodischen und praktischen Hinweisen hierbei eine Hilfe sein.

2.3 Praktische Vorgehensweise bei der Bearbeitung von Claims

Die angedeutete Vielfdltigkeit von Claims ldsst es zweckmidBig erscheinen, eine gleichsam
systematische wie praktisch taugliche Vorgehensweise zur sicheren Bearbeitung von Claims zu
entwickeln. Diese Vorgehensweise soll einerseits aufzeigen, wie alle Beteiligten von Immobi-
lienprojekten — z. B. Bauherren, Planer, Bauunternehmen, Nutzer — ihre gegenseitigen Ansprii-
che ermitteln und geltend machen konnen. Andererseits soll sie aber auch gleichzeitig dem
Adressaten dieser Claims als Leitfaden fiir eine systematische Priifung der gestellten Ansprii-
che dienen.”’

Diese Vorgehensweise umfasst die nachfolgenden fiinf Schritte, die in Abb. 2-5 zusammenge-
fasst sind. Diese fiinf Schritte liegen auch den 15 Praxisbeispielen zugrunde, mit denen das
Claim-Management bei der Planung, Ausfithrung, Nutzung und Stilllegung von Immobilien in
den folgenden Kapiteln detailliert erldutert wird.

" Die Institutionen, die die delegierbaren Aufgaben der Bauherren, Bauunternehmen, Planer und Nutzer
ibernehmen kénnen, werden hier nicht betrachtet. So ist das Claim-Management gegeniiber Projekt-
steuerern, Gebdudebetreiber, Facility-Managern, Gebdudeverwaltungsunternehmen, etc. nicht Gegens-
tand des Buches.
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Schritt 1

Feststellung des andernden
Ereignisses

Schritt 2

Ermittlung der Leistungsénderungen

A 4

Schritt 3

Ermittlung der Anspruchsgrundlage

A4

Schritt 4

Ermittlung der Anspruchshéhe

A 4

Schritt 5

Geltendmachung des Anspruchs

Abb. 2-5 Claim-Management in funf Schritten

Zu diesen 5 Schritten sei einzeln angemerkt:

(1) Feststellung des dndernden Ereignisses

Erfolgreiches Claim-Management erfordert zunichst die eindeutige Feststellung, ,,wer durch
,was* die Leistung dndern will oder gedndert hat. Daher sind sowohl das Ereignis festzustel-
len, welches die Leistungsédnderung verursacht hat, als auch die Institution festzustellen, die
hierfiir verantwortlich ist.

Andernde Ereignisse resultieren insbesondere aus der Anderungsanfilligkeit von Immobilien-
projekten (vgl. Seite 10). Zu den Klassikern dieser dndernden Ereignisse, die gleichzeitig
Claim-Ursache sind, zdhlen insbesondere:

die miindlichen und schriftlichen Anordnungen des Bauherrn an Planer oder Bauunter-
nehmen, die Leistung zu dndern,

die fehlende, verspétete oder mangelhafte Leistungserbringung der Planer oder Bauunter-
nehmen,

die fehlende, mangelnde oder verspitete Mitwirkung der beteiligten Parteien sowie

die fehlende, unvollstindige oder verspétete Bezahlung der Leistung durch den Bauherrn.

Diese Feststellung der dndernden Ereignisse wird in vielen Gerichtsurteilen unter der Uber-
schrift ,,Dokumentation der Storereignisse immer wieder gefordert. Fehlt es an dieser eindeu-
tigen Dokumentation, so fehlt der weiteren Claim-Bearbeitung letztlich die Grundlage.
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(2) Ermittlung der Leistungsédnderungen

Im zweiten Schritt sind die Leistungsénderungen zu ermitteln, die durch das dndernde Ereignis
verursacht wurden. Zwischen dem dndernden Ereignis und der Leistungsénderung muss zwin-
gend eine Ursache-Wirkungsbeziehung vorhanden sein. Ein Anspruch ist nur dann berechtigt,
wenn das Verursachungsprinzip erfiillt ist. Das dndernde Ereignis muss demnach zwingend die
Leistungsédnderung verursacht haben.

Der Bundesgerichtshof hat in den vergangenen 20 Jahren in einer Reihe von Grundsatzurteilen
den Nachweis des verursachungsgerechten Zusammenhangs zwischen dem dndernden Ereignis
und der gednderten Leistung immer als conditio sine qua non bezeichnet, ohne die ein Ans-
pruch aus geénderter Leistung nicht anerkannt wird.

Die Ermittlung der Leistungsédnderungen kann in der Praxis, insbesondere wéhrend der Pla-
nungs- und Bauphase fiir die beteiligten Bauherren, Planer und Bauunternehmen mit erhebli-
chem Aufwand verbunden sein. Oftmals sind nédmlich aus den dndernden Ereignissen, bei-
spielsweise in Form von Anordnungen des Bauherrn, nicht unmittelbar alle damit verbundenen
Leistungsénderungen sofort erkennbar und es werden daher umfangreiche zusétzliche, klarende
Uberlegungen und Berechnungen erforderlich. Wihrend Leistungsinderungen, die ausschlieB3-
lich die Baukonstruktion betreffen - so genannte konstruktive Leistungsdnderungen - von den
Beteiligten recht schnell und sicher ermittelt werden, so bereitet doch die Ermittlung von An-
derungen des Bauablaufs und der daraus resultierenden Anspriiche den Beteiligten groBere
Schwierigkeiten.

Im Kapitel 4 wird an mehreren Beispielen verdeutlicht, wie Unternehmer als Anspruchsteller
ihre Anspriiche aus konstruktiven Leistungsinderungen und aus Anderungen des Bauablaufs
geltend machen und wie Bauherren als Anspruchsgegner die an sie gestellten Anspriiche sys-
tematisch priifen konnen.

(3) Ermittlung der Anspruchsgrundlage

Im 3. Schritt ist der Anspruch dem Grunde nach zu ermitteln. Konkret ist die Frage zu beant-
worten, ob die von der einen Partei verursachte Leistungsédnderung tatsdchlich einen Anspruch
der anderen Partei begriindet. Hat beispielsweise ein Unternehmer Anspruch auf zusétzliche
Vergiitung, weil der Bauherr die Bauleistungen gedndert hat? Hat der Bauherr Anspruch auf
Zahlung einer Vertragsstrafe, weil der Unternehmer nicht fristgerecht fertig gestellt hat? Kann
der Vermieter dem Mieter bei Nichtzahlung der Miete kiindigen?

Grundsitzlich ergeben sich die gegenseitigen Anspriiche aus den jeweiligen Vertrdgen (z. B.
den Planungs-, Bau-, oder Mietvertrdgen) oder aus dem Gesetz (z. B. der HOAI oder dem
BGB).

Wie auch immer die Interessen und Ziele der beteiligten Parteien aussehen mogen, ohne eine
den Anspruch begriindende Rechtsgrundlage eriibrigen sich die weiteren Schritte der Claim-
Bearbeitung.

(4) Ermittlung der Anspruchshéhe

Im 4. Schritt wird der durch die Leistungsdnderung begriindete Anspruch quantifiziert. Der
Ermittlung des Anspruchs dem Grunde nach (3. Schritt) folgt damit die Ermittlung des Ans-
pruchs der Hohe nach. Hierzu ist es zweckméBig, sich die MaB3stédbe zu vergegenwirtigen, die
fiir die Quantifizierung der Anspriiche — zum Beispiel des Vergiitungsanspruchs, des Scha-
densersatzanspruchs oder des Anspruchs auf primér nicht geldwirksame Leistungen — in Be-
tracht kommen.
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Grundsétzlich enthalten die zwischen den Parteien geschlossenen Vertrige oder die fiir die
Parteien geltenden Gesetze derartige Mafstibe zur Bestimmung der Anspruchshdhe. Diese
MaBstibe sind jedoch nicht immer hinreichend konkret.

Wihrend Bauvertrdge haufig sehr detaillierte Mafstibe zur Ermittlung der Anspruchshéhe,
beispielsweise in Form des Leistungsverzeichnisses oder der Urkalkulation, enthalten, sind
insbesondere die allgemeinen Mafstibe der HOAI zur Quantifizierung des Anspruchs bei
gednderten Planungsleistungen zu abstrakt und nur schwer fassbar. Schwilp fiithrt zur Vergii-
tung gednderter Architekten- und Ingenieurleistungen aus:

,,Voraussetzung fiir die Bewertung gednderter Leistungen ist die inhaltlich und formal eindeu-
tige Leistungsbestimmung. Erst wenn die vertraglich vereinbarte Leistung zweifelsfrei be-
stimmt werden kann, ist der MaBstab fiir die Bewertung der gednderten Leistung geschaffen.
Aus diesem Grund ist den Bestimmungsmerkmalen von Planungsleistungen eine besondere
Bedeutung beizumessen. Nicht zuletzt deshalb, weil die Systematik der HOAI in diesem Punkt
nicht ganz befriedigen kann. Erscheint die Bestimmung planerischer Leistungen durch die
Merkmale ,, Tétigkeit* und ,,Objekt™ gelungen, so entbehrt die Konkretisierung der Merkmale
der HOALI einer abschlieBenden Systematik. Eine Auflistung von Grund- und Besonderen ,,T4-
tigkeiten vermittelt Auftraggeber und Auftragnehmer zwar einen Uberblick iiber das erforder-
liche Tatigkeitsspektrum, die Frage, wie oft und unter welchen Bedingungen diese Tétigkeiten
ausgefiihrt werden sollen, bleibt jedoch offen.

Genauso gibt es, liber die Bestimmungsmerkmale der HOAI hinaus, noch andere Merkmale,
die fiir die Leistungsbestimmung und von daher auch fiir die Kostensituation des Planers von
Bedeutung sind, die aber in der HOAI keine oder keine erkennbare Beriicksichtigung finden.***

In dem vorstehenden Werk hat Schwilp ein Bewertungsverfahren mit insgesamt sechs Be-
stimmungsmerkmalen entwickelt, mit dessen Hilfe die Vergiitung gednderter Architekten- und
Ingenieurleistungen, das heif3t die Anspruchshdhe mafstabsgerecht ermittelt werden kann. Im
Kapitel 3 wird dieses Verfahren anhand von insgesamt sieben Beispielen verdeutlicht.

Das Kapitel 4 zeigt einige Beispiele, wie die Anspruchshohe bei geénderten Bauleistungen
konkret ermittelt werden kann.

(5) Geltendmachung des Anspruchs

Der dem Grunde und der Hohe nach ermittelte Anspruch ist mit den entsprechenden Nachwei-
sen gegeniiber dem Anspruchsgegner zweckmaBigerweise schriftlich geltend zu machen und
wenn moglich auch vorher miindlich anzukiindigen. Warum denn unbedingt vorher miindlich
ankiindigen? Nun, die vorherige personliche Information des Gegeniiber, einen Anspruch ge-
Itend machen zu wollen, zeigt ein gewisses Maf} an Offenheit und Verstdndnis und reduziert
das Konﬂiktpotential.29 Der ,,Klassiker* am Bau moge dies beispielhaft verdeutlichen:

Ein Bauunternehmen sendet dem Bauherrn unangekiindigt per Post einen Nachtrag. Postwen-
dend lehnt der Bauherr diesen Nachtrag dem Grunde und der Hohe nach ab. Die Folge: Dicke
Luft! Warum? Nun, in erster Linie aus fehlendem gegenseitigem Versténdnis, denn: Der Bau-
unternehmer verkennt, dass er mit dem unangekiindigten Nachtrag den Bauherrn vom Ent-
scheider zum Zustimmer degradiert, weil er ihm keine Handlungsalternative zur geforderten

% Dirk Schwilp, Zur Vergiitung gednderter Architekten- und Ingenieurleistungen, Braunschweig 1998,
Seite 95

¥ Friedrich Wilhelm Toffel, Vortrag zum Thema "Projektmanagement bei GroBprojekten', Miinchen
2007, Seite 14
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Annahme des Nachtrags aufzeigt. Diese Alternative verschafft sich nun der Bauherr selbst,
indem er den Nachtrag ablehnt, obwohl dieser moglicherweise berechtigt ist. Der Bauherr
verkennt durch die rigorose Ablehnung des Nachtrags, dass das Bauunternehmen die ausge-
fiihrten Nachtragsleistungen bereits voll vorfinanziert hat, dadurch wirtschaftlich entsprechend
geschédigt ist und dies nun mit dem Nachtrag ausgleichen will.

Die rechtzeitige bauunternehmerseitige Information an den Bauherrn iiber noch ausstehende
Nachtragsvergiitung einerseits sowie die Bereitschaft des Bauherrn zur ernsthaften Nachtrags-
verhandlung andererseits helfen, Konflikte zu vermeiden. Voraussetzung hierfiir ist jedoch,
dass der einen Partei die Zwénge der jeweils anderen Partei hinreichend bekannt und auch
verstandlich sind.

Deshalb: Erst reden, dann schreiben!

Diese konfliktdrmere Vorgehensweise hilft auch, das Klima von Gespréichen zu verbessern, in
denen iiber den Anspruch verhandelt werden soll. Denn erfahrungsgemaf3 wird der Anspruchs-
gegner dem Anspruch des Anspruchstellers nicht sofort ohne weitere Erdrterungen zustimmen.
Eine gut vorbereitete, geduldige Verhandlung ist einer schnellen einvernehmlichen Ldsung
forderlich.

Abzuraten ist hingegen, in solche Verhandlungen génzlich unvorbereitet zu gehen, sein Gege-
niiber iiberraschen zu wollen oder schnell die Geduld zu verlieren, um dann unter Absingen
von schlechten Liedern das Heil darin zu suchen, mit seinen Anwélten zu drohen und klagen zu
wollen. Damit wird die Durchsetzung des moglicherweise berechtigten Anspruchs oft auf Jahre
hinaus verschoben.

In den folgenden Kapiteln wird Claim-Management bei der Planung, Ausfithrung, Nutzung
und Stilllegung von Immobilien an 15 praktischen Beispielen konkret erldutert.
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Die Kunst Pldne zu machen besteht darin,
den Schwierigkeiten ihrer Ausfiihrung zuvorzukommen.™

3 Claim-Management bei der Planung von Immobilien

Die Planung ist die erste der in dieser Untersuchung betrachteten Lebensphasen einer Immobi-
lie, an der die Methoden und Instrumente des Claim-Managements anhand von sieben prakti-
schen Beispielen verdeutlicht werden. In dieser Phase stehen sich im Wesentlichen zwei Par-
teien (Bauherren und Planer) gegeniiber, die wechselseitig Anspriiche aufgrund von Leistungs-
dnderungen gelten machen konnen. Bevor nun die Beispielel bis 7 im Einzelnen besprochen
werden, folgen zunéchst einige Vorbemerkungen zur Planerseite und zur Bauherrenseite, um
ein leichteres Verstidndnis der Praxisbeispiele zu ermoglichen.

3.1 Vorbemerkungen zu den Planern

Es sind die Architekten und Ingenieure, die als Planer unterschiedlicher Fachdisziplinen Pla-
nungsleistungen an Immobilien fiir Bauherren erbringen. Ihr Interesse besteht systemimmanent
darin, moglichst wirtschaftlich zu planen. Sie werden daher versuchen, die fiir die Planungs-
leistungen erforderlichen Kosten zu minimieren, um ihr Ergebnis zu maximieren. Anschlie-
Bend werden Sie auf unverziigliche Bezahlung der erbrachten Leistungen driangen, um zah-
lungsfahig zu bleiben.

Dieser Wirtschaftlichkeitsgrundsatz gilt fiir den Umgang mit bauherrenseitig geidnderten Pla-
nungsleistungen zweifellos ebenso. Hierzu ist es erforderlich, die gednderten Leistungen zu
erfassen, honorarméBig zu bewerten und beim Bauherrn geltend zu machen.

Nachfolgend wird an insgesamt sieben Beispielen veranschaulicht, wie Planer ihren zusétzli-
chen Vergiitungsanspruch aufgrund bauherrenseitig gednderter Planungsleistungen ermitteln
und geltend machen kénnen.

Der Ermittlung der gednderten Vergiitung liegt der nachstehend abgebildete Losungsansatz zur
Vergiitung gednderter Architekten- und Ingenieurleistungen von Schwilp’' zu Grunde (vgl.
Abb. 3-1).

3% Luc de Clapiers Vauvenargues (1715 — 1747)
31 Schwilp (1998), a.a.0., Seite 89 ff.

R.F. Toffel, F. Wilhelm Toffel, Claim-Management, DOI 10.1007/978-3-8348-9690-2_3,
© Vieweg+Teubner | GWV Fachverlage GmbH, Wiesbaden 2009
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Abb. 3-1 Ldsungsansatz zur Vergltung geanderter Architekten- und Ingenieurleistungen
nach Schwilp
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Ausgangspunkt des Ansatzes ist der Aquivalenzgedanke zwischen Vergiitung und Leistung,
dass heifit mit dndernder Leistung &ndert sich auch entsprechend die Vergiitung. Die Koppe-
lung zwischen Vergiitung und Leistung iibernimmt ein Bewertungsverfahren, in dem die Min-
der- oder Mehrleistung in eine Minder- oder Mehrvergiitung umgesetzt wird. Mallstibe dieses
Bewertungsverfahrens sind die folgenden sechs Bestimmungsmerkmale:

1) Verrichtungsinhalte bestimmen, was fiir eine Planungsleistung ausgefiihrt werden soll,
also was fiir Leistungsphasen oder Teilleistungen auszufiihren sind.

2)  Verrichtungsmengen bestimmen, wie viel an Planungstitigkeit ausgefiihrt werden soll,
ob eine Planung einmal oder mehrmals auszufiihren ist.

3) Verrichtungsumstinde bestimmen, unter welchen Randbedingungen die Planungstitig-
keit ausgefiihrt werden soll, also mit welchen Personen, in welcher Zeit und an welchem
Ort die Planungstitigkeit technisch, organisatorisch, rechtlich und wirtschaftlich auszu-
fithren ist.

4) Objektinhalte bestimmen, was geplant und gebaut werden soll, ob beispielsweise ein
Einfamilienhaus oder ein Theater zu planen und zu bauen ist.

5) Objektmengen bestimmen wie viel geplant und gebaut werden soll, ob beispielsweise
ein kleines oder grof3es Haus zu planen und zu bauen ist.

6) Objektumstinde bestimmen, unter welche Randbedingungen das Objekt auszufiihren ist,
also fir und von welchen Institutionen, in welcher Zeit und an welchem Ort das Bauob-
jekt technisch, organisatorisch, rechtlich und wirtschaftlich auszufiihren ist.

Diese Bestimmungsmerkmale bilden den MaBstab fiir die Feststellung von Anderungen. Bei
Auftragserteilung wird die vereinbarte Leistung hinsichtlich ihrer Merkmale festgelegt. Eine
Verdnderung der Merkmale nach Vertragsabschluss — nicht im Sinne einer Konkretisierung des
Leistungsziels, sondern im Sinne einer Anderung des Leistungsziels — bedeutet eine Leistungs-
dnderung mit dem Anspruch auf Anpassung der Vergiitung. Die gednderten Bestimmungs-
merkmale sind dann einzeln nach den gleichen Kriterien zu bewerten wie zuvor die vereinbarte
Leistung, um die gednderte Vergiitung zu erhalten.

Beispielhaft wird fiir jede der sieben Leistungsphasen der Planung nach HOAI ein Beispiel
erldutert, wie Planer ihren Anspruch auf Vergiitung geidnderter Planungsleistungen ermitteln
und geltend machen kdnnen (Abb. 3-2). Wihrend in den ersten sechs Beispielen jeweils nur ein
Bestimmungsmerkmal variiert wird (graue Markierung in Abb. 3-2), so verdeutlicht das Bei-
spiel 7 durch Variation aller sechs Bestimmungsmerkmale, wie eine gednderte Vergiitung bei
einem vollstandig gednderten Planungsablauf ermittelt werden kann.
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Claim-Management bei der Planung von Immobilien
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Abb. 3-2 Variation der Bestimmungsmerkmale in den 7 Praxisbeispielen
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3.2 Vorbemerkungen zu den Bauherren

Auch Bauherren sind grundsitzlich gehalten, dem Prinzip der Wirtschaftlichkeit zu folgen.
Daher muss ihnen zunichst daran gelegen sein, dass die von ihnen beauftragten Architekten
und Ingenieure die Planungsleistungen vertragsgemaif, also rechtzeitig, vollstindig und richtig
erbringen. Dies gilt sowohl fiir die vereinbarten als auch fiir die gednderten Planungsleistun-
gen. Die eindeutige und vor allem rechtzeitige Feststellung, ob die beauftragten Planer ihre
Leistungen vollstindig und richtig erfiillt haben, ist gerade bei umfangreichen Planungsobjek-
ten mit hohem Schwierigkeitsgrad, unter Beteiligung mehrerer Planungsfachbereiche und Son-
derfachleute oftmals schwierig.

Bauherren werden bei derartigen Projekten mit Planungsergebnissen einzelner Leistungsphasen
im Umfang von mehreren tausend Seiten und einer Fiille von Plidnen konfrontiert. Anhand
dieser Unterlagen miissen sie entscheiden, ob die Planung vollstindig, richtig und vertragsge-
méil ist. Haufig sind diese Bauherren ob der Dokumentenflut vor allem zeitlich tiberfordert,
ihrer Priifungspflicht rechtzeitig nachzukommen.

Morth/Schwilp/Toffel’> haben zur Priifung von Planungsergebnissen eine Systematik entwi-
ckelt, nach der Bauherren effizient und transparent Planungsergebnisse in verhéltnisméBig
kurzer Zeit iberpriifen konnen. Die Priifung umfasst eine Leistungspriifung, eine Kostenprii-
fung und eine Vertragspriifung.

— Die Leistungspriifung stellt fest, ob die von den Planern, Projektsteuerern und anderen
Sonderfachleuten erbrachten Leistungen vollstindig und inhaltlich richtig erbracht wur-
den.

Diese Priifung erfolgt, indem die fiir das betrachtete Objekt iiblicherweise erforderlichen
Leistungen mit den ausgefiihrten Leistungen verglichen werden, wie dies die nachfolgende
Abb. 3-3 andeutet.

Leistungen, die iiblicherweise erforderlich sind, sind die Leistungen der Leistungsbilder der
HOALI der AHO, ggf. die Leistungen von Sonderfachleuten wie von Kiichenplanern oder
Fassadengutachtern und ergénzend die dariiber hinaus gehenden Vorgaben des Bauherrn.
Die Entscheidung, was erforderlich ist, wird der Einzelfall ergeben. Diese Priifung hat zu-
néchst die Aufgabe festzustellen, ob grundsitzlich alle Leistungsbilder, die fiir die Realisie-
rung des Bauwerks erforderlich sind, vergeben wurden, so dass sichergestellt ist, kein ganzes
Leistungsbild vergessen zu haben.

Anschlieend werden die vorliegenden Planungsunterlagen detailliert auf Vollstandigkeit
und Inhalt gepriift. Konkret wird gepriift, ob die Grund- und Besonderen Leistungen, die iib-
licherweise erforderlich sind, vollstindig und richtig erbracht wurden.

Diese strukturierte leistungsbezogene Priifung ist hilfreich, Fehler oder Schwéchen von Pla-
nungsteilen und Leistungsbildern eindeutig zu identifizieren. Hiermit ist es dem Bauherrn
moglich, Leistungsméngel der Planung gezielt festzustellen, um gegebenenfalls daraus resul-
tierende Anspriiche auf Nachbesserung der Leistung oder Minderung des Honorars beim
Planer geltend machen zu konnen.

32 Michael Mérth, Dirk Schwilp und Friedrich Toffel, Independent Assessment Services von Planungen
bei GroBprojekten, Ernst & Young Real Estate GmbH Arbeitsunterlagen, Eschborn 2006
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Leistungspriifung

Erforderliche Leistungen Ausgefiihrte Leistungen Ergebnis

gemaR Leistungsbildern der Planer fiir der Leistungspriifung
und weiteren Vorgaben

Objektplanung Objektplanung Objektplanung

GL 1: xxxxx GL 1: xxxxx v erbracht

GL 2: x0xx GL 2: x0xx v erbracht

GL 3: xxxxx GL 3: 300K () teilweise erbracht

GL 4: xxxxx ! nicht erbracht

BL 1: yyyyy BL 1: yyyyy “l erbracht

BL 2: yyyyy ! zusétzlich erbracht
Tragwerksplanung Tragwerksplanung Tragwerksplanung
<—>) —>

Technische Ausriistung Vergleich Technische Ausriistung Ergebnis Technische Ausriistung
Projektsteuerung Projektsteuerung Projektsteuerung

GL 1: x0xx GL 1: x00x v erbracht

GL 3: xxxxx ! nicht erbracht

BL 1: yyyyy BL 1: yyyyy (“l) teilweise erbracht

Abb. 3-3 Methodik der bauherrenseitigen Leistungsprifung von Planungen

— Die Kostenpriifung besteht methodisch ebenfalls in einem Vergleich, und zwar in dem
Vergleich zwischen den Kostenermittlungen der Planer einerseits und einer alternativen
Kostenermittlung des Bauherrn andererseits, wie dies die nachfolgende Abb. 3-4 andeutet.

Wenn mdglich, orientiert sich dieser Vergleich an der DIN 276 , Kosten im Hochbau®, die
die Kosten in insgesamt sieben Hauptkostengruppen gliedert. Diese Kostengruppen konnen
je nach Planungsfortschritt und Planungsgenauigkeit weiter detailliert werden.

Im Grunde ist die Kostenpriifung nur ein Teil der Leistungspriifung, da hier die Kostener-
mittlungen der Planer inhaltlich iiberpriift werden.

In der Praxis hat sich diese isolierte Kostenbetrachtung jedoch bewihrt, um der besonderen
Bedeutung, die die Kosten auf den Gesamterfolg des Projektes haben, durch eine transparen-
te Priifung Rechnung zu tragen. Fiir den Fall, dass Bauherr und Planer eine Kostenobergren-
ze als Planungsziel vereinbaren, ist die systematische Kostenpriifung ein hilfreiches Instru-
ment, die vorliegenden Kostenermittlungen der Planer auf die Einhaltung des Kostenzieles
zu plausibilisieren oder durch Dritte plausibilisieren zu lassen.
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Kostenpriifung

Kostenermittiung
der Planer
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Kostengruppe 700

<—

Vergleich

Kostenermittlung
des Bauherrn

Kostengruppe 100
Kostengruppe 200
Kostengruppe 300
Kostengruppe 400
Kostengruppe 500
Kostengruppe 600

Kostengruppe 700

——>

Ergebnis

Ergebnis der Kostenpriifung

Kostengruppe 100
Kostengruppe 200
Kostengruppe 300
Kostengruppe 400
Kostengruppe 500
Kostengruppe 600
Kostengruppe 700

Abb. 3-4 Methodik der bauherrenseitigen Priifung von Kostenermittlungen (Kostenpriifung)

— Die Vertragspriifung soll feststellen, ob die Planer ihre vertragliche Leistungsverpflich-
tung erfiillt haben, also die Leistungen erbracht haben, die sie gemil Vertrag schulden.
Konkret werden die von den Planern ausgefiihrten Leistungen mit ihren Vertragsleistun-

gen verglichen.

Ausgefiihrte Leistungen
der Planer fiir

Objektplanung
GL 1: xxxxx

GL 2: xxxxx
GL 3: xxxxx

BL 1: yyyyy
BL 2: yyyyy

Tragwerksplanung

Vertragspriifung

Vertragsleistungen
der Planer fiir

Objektplanung

GL 1: xxxxx
GL 2: xxxxx
GL 3: xxxxx
GL 4: xxxxx

BL 1: yyyyy

Tragwerksplanung

Technische Ausriistung

Projektsteuerung

GL 11 xxxxx

BL 1: yyyyy

—

Vergleich

Technische Ausriistung

Projektsteuerung

GL 1: xxxxx

BL 1: yyyyy

—

Ergebnis

Ergebnis
der Vertragspriifung

Objektplanung
erflillt
erflillt
erflillt
nicht erflllt

—< 2 2]

<

erfilllt

! nicht geschuldet

Tragwerksplanung

Technische Ausristung

Projektsteuerung

N erfllt

N erfilt

Abb. 3-5 Methodik der bauherrenseitigen Vertragspriifung von Planungen
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Die Vertragspriifung dient dazu, die in der Leistungspriifung festgestellten inhaltlichen Mén-
gel den jeweiligen Verursachern zuzuordnen. Ohne dass ein Planungsmangel einem Verur-
sacher zugeordnet werden kann, ist ein entsprechender Anspruch nicht geltend zu machen.
Denn mit dem Fehlen des Verursachers fehlt auch der Anspruchsgegner.

Als Gegenstand der Leistungs-, Kosten- und Vertragspriifung kommen insbesondere die Inhal-
te der sieben Leistungsphasen der HOAI in Frage, die in den nachstehen Abschnitten vorges-
tellt werden. Die Identifikation von planerseitigen Leistungsédnderungen kann nach dieser Sys-
tematik erfolgen. An den Beispielen wird angedeutet, wie der Bauherr die Vertragserfiillung
seines Objektplaners in den Leistungsphasen 1 bis 7 schematisch priifen kann.

Ergénzend zur Planungspriifung sollen die Praxisbeispiele dem Bauherrn helfen, die an ihn
gestellten Claims besser beurteilen zu kdnnen. Einerseits kdnnen dem Bauherrn die Beispiele
dazu dienen, Anspriiche der Planer zu beurteilen, die mit Hilfe der in den Beispielen aufgezeig-
ten Methodik geltend gemacht werden. Andererseits bieten sie dem Bauherrn einen alternati-
ven Mallstab, um Forderungen zu beurteilen, die nach einer anderen Methode aufgestellt wur-
den.

Dartiiber hinaus sollen die Beispiele dem Bauherrn andeuten, welche enormen Auswirkungen
Planungsénderungen auf den Bauablauf und damit auf die Baukosten haben kénnen. Ein Wis-
sen um diesen Zusammenhang ist der erste Schritt, Anderungen von Planungsleistungen zu
vermeiden. Diese Planungsénderungen sind oft Treibsatz der ,,Baukosten-Rakete®, deren er-
reichbare Hohe kaum voraus berechnet werden kann.

Planungs- Planungs-
anderungen anderungen

L 2 1

Abb. 3-6 Die Baukosten-Rakete
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Die nachfolgenden Beispiele sind grundsitzlich gleich aufgebaut. Zunéchst werden die Inhalte
der Leistungen der einzelnen Leistungsphasen wiedergegeben (textlich teilweise zusammenge-
fasst oder gekiirzt). Dann wird am praktischen Beispiel erhellt, wie der Planer als Auftragneh-
mer seinen Anspruch auf Vergiitung von gednderten Planungsleistungen ermitteln und geltend
machen kann. Dies erfolgt jeweils in den 5 Schritten, die im Kapitel 2.3 erldutert wurden. Die
Beispiele deuten ergénzend an, wie der Bauherr die Vertragserfiillung seines Objektplaners in
den Leistungsphasen 1 bis 7 schematisch priifen kann.

Einige methodische Hinweise und Abbildungen werden in den Praxisbeispielen wiederholt, um
die fiir das Verstdndnis des Beispiels erforderlichen Informationen dort zusammenzufassen. So
kann der Leser isoliert ein bestimmtes Beispiel betrachten, ohne vorher alle vorangegangenen
Beispiele gelesen haben zu miissen.

Zur leichteren Orientierung in den insgesamt sieben Beispielen der Planung und sechs Beispie-
len der Ausfiihrung ist in der Kopfzeile der linken Buchseite jeweils das entsprechende Kapitel
ausgewiesen, die Kopfzeile der rechten Buchseite weist erginzend die Bezeichnung des jewei-
ligen Beispiels aus.

3.3 Beispiel 1: Claim-Management bei der Grundlagenermittlung

Inhalt der Grundlagenermittlung (Lph 1) sind die nachstehenden Grundleistungen und Beson-
deren Leistungen des Leistungsbildes ,,Objektplanung fiir Gebaude, Freianlagen und raumbil-
dende Ausbauten gemil § 15 HOALI

Die Grundleistungen sind Tétigkeiten, die allgemein beim Planungs- und Bauiiberwachungs-
prozess vorgenommen werden miissen und nicht herausgenommen werden kdnnen, ohne die-
sen empfindlich zu storen.”” Die Grundleistungen sind in der HOAI abschlieBend aufgefiihrt.
Es zdhlen zu den

Grundleistungen:

— Kléren der Aufgabenstellung

— Beraten des Auftraggebers zum gesamten Leistungsbedarf

—  Formulieren von Entscheidungshilfen fiir die Auswahl anderer an der Planung Beteiligter

— das Zusammenfassen der Ergebnisse

Zusitzlich oder auch anstelle von Grundleistungen konnen Besondere Leistungen beauftragt
werden. Wesensmerkmal der Besonderen Leistungen ist ihr sachlicher Zusammenhang mit den
Grundleistungen.** Die HOAI nennt in der Leistungsphase 1 folgende

Besondere Leistungen:
— die Bestandsaufnahme

die Standortanalyse
— die Betriebsplanung

Karlheinz Pfarr, Was kosten Planungsleistungen? Berlin 1989, Seite 87

Hans Gerd Hesse, Hermann Korbion, Jack Mantscheff und Klaus Vygen, Honorarordnung fiir Archi-
tekten und Ingenieure (HOAI), 5. Auflage, Miinchen 1996, § 2 Rdn. 10
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— das Aufstellen eines Raumprogramms
— das Aufstellen eines Funktionsprogramms
— das Priifen der Umwelterheblichkeit

—  das Priifen der Umweltvertrédglichkeit

Diese Besonderen Leistungen sind jedoch nicht abschlieend in der HOAI aufgefiihrt, da die
Vielfalt der denkbaren technischen, wirtschaftlichen und gestalterischen Mdglichkeiten eine
solche abschlieBende Aufzihlung der Besonderen Leistungen verbietet.*

3.3.1 Auftragnehmerseitiger Anspruch auf Vergitung gednderter

Planungsleistungen

Wie der Planer als Auftragnehmer seinen Anspruch auf
Vergiitung gednderter Planungsleistungen in der Lph 1
ermitteln und beim Bauherrn geltend machen kann, wird
am nachfolgenden Beispiel, gegliedert nach den nebens-
tehenden 5 Schritten, erldutert (vgl. auch die Ausfithrun-
gen zur Abb. 2-5)

(1) Feststellung des @ndernden Ereignisses

Ein Auftragnehmer wird mit den Leistungsphasen 1-9
des Leistungsbildes ,,Objektplanung fiir Gebaude* fiir ein
Biirohaus beauftragt.

Eine Punktbewertung®® bei Vertragsabschluss fiihrt zu
dem Ergebnis, dass der Objektinhalt des zu planenden
Biirohauses dem Auftragnehmer ,,durchschnittliche®
Planungsanforderungen abverlangt, die eine Einordnung
in die Honorarzone III gerechtfertigt erscheinen lassen.
Damit wird gleichzeitig von ,,durchschnittlichen* Ob-
jektumstdnden ausgegangen.

Schon wihrend der Grundlagenermittlung ordnet der
Bauherr an, den Bauprozess zu éndern (zeitliche Um-
stande), auf andere, zeitsparende Bauverfahren umzustel-
len (technische Umsténde), auf einem gréferen Grund-

Schritt 1

Feststellung des
andernden Ereignisses

I

Schritt 2

Ermittlung der Leistungsanderungen

v

Schritt 3

Ermittlung der Anspruchsgrundlage

v

Schritt 4

Ermittlung der Anspruchshohe

v

Schritt 5

Geltendmachung des Anspruchs

stiick zu bauen (rdumliche Umstinde) und dabei die urspriinglichen Kosten (wirtschaftliche

Umsténde) einzuhalten.

Mit den vorstehenden geénderten Objektumstédnden, die durch die Anordnung des Bauherrn
verursacht wurden, ist eindeutig festgestellt, wer welche Anderungen veranlasst hat.

35 Amtliche Begriindung zu § 2 HOAIL Vgl. Franz Hermann Depenbrock und Oskar Vogler (Hrsg.),
Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure in der vom 1. Januar 1996 an geltenden Fassung, Text
mit Amtlicher Begriindung und Anmerkungen, Koln 1995, Seite 84

3% Schwilp (1998), a.a.0., Anlage 6-1 sowie Peter Loffelmann und Guntram Fleischmann, Architekten-

recht, 3. Auflage, Diisseldorf 1995
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(2) Ermittlung der Leistungsédnderungen

Im 2. Schritt ist detailliert zu ermitteln, welche Leistungsédnderungen das im 1. Schritt festges-
tellte andernde Ereignis verursacht hat. Eine genaue Priifung ergab, dass sich die Objektum-
stande durch Anordnungen des Bauherrn wie folgt gedndert haben:

Planung und Ausfiihrung sollen sich weitgehend iiberlappen und Teil-Bauabnahmen bau-
begleitend erfolgen.

Das Nachbargrundstiick soll hinzugekauft werden, was neben verdnderten stiadtebaulichen
Randbedingungen auch zu einer besonderen ErschlieBungssituation fithrt. Zudem ist die
Zuwegung schwierig.

Besonders leistungsfahige Bauverfahren miissen angewendet werden, um die neuen Aus-
fiihrungszeiten realisieren zu kdnnen.

Die geédnderte stiddtebauliche Situation erfordert vom Planer die Beachtung besonderer
behordlicher Vorschriften und die Einholung von zusétzlichen Genehmigungen und Zu-
stimmungen verschiedener Amter.

Die geédnderten zeitlichen, rdumlichen und technischen Objektumstéinde fiihren zu geén-
derten aufbau- und ablauforganisatorischen Objektumstanden.

Die geschitzten Gebdudekosten sollen trotz der gednderten Umstdnde nicht wesentlich
iiberschritten werden.

(3) Ermittlung der Anspruchsgrundlage

Anspruchsgrundlage bei den vorliegenden gednderten Objektumstinden ist § 10 HOAI
,,Grundlagen des Honorars®, insbesondere:

Abs. 1: Das Honorar fiir Grundleistungen bei Gebduden, Freianlagen und raumbil-
denden Ausbauten richtet sich nach den anrechenbaren Kosten des Objekts,
nach der Honorarzone, der das Objekt angehort, sowie bei Gebduden und
raumbildenden Ausbauten nach der Honorartafel in § 16 und bei Freianla-
gen nach der Honorartafel in § 17.

Abs. 2 Nr. 1: Anrechenbare Kosten sind unter Zugrundelegung der Kostenermittlungsarten
nach DIN 276 in der Fassung vom April 1981 (DIN 276) zu ermitteln

1. fiir die Leistungsphasen 1 bis 4 nach der Kostenberechnung, solange diese
nicht vorliegt, nach der Kostenschiitzung,

Abs. 4: Anrechenbar sind fiir die Grundleistungen bei Gebduden und raumbildenden
Ausbauten die Kosten fiir Installationen, zentrale Betriebstechnik und be-
triebliche Einbauten (DIN 276, Kostengruppen 3.2 bis 3.4 und 3.5.2 bis
3.5.4), die der Auftragnehmer fachlich nicht plant und deren Ausfiihrung er
fachlich auch nicht iiberwacht,

1. vollstindig bis zu 25 v. H. der sonstigen anrechenbaren Kosten,

2. zur Hilfte mit dem 25 v. H. der sonstigen anrechenbaren Kosten iiber-
steigenden Betrag.

Plant der Auftragnehmer die in Satz 1 genannten Gegenstinde fachlich und /
oder tiberwacht er fachlich deren Ausfiihrung, so kann fiir diese Leistungen
ein Honorar neben dem Honorar nach Satz 1 vereinbart werden.
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in Verbindung mit § 632 BGB ,,Vergiitung*, insbesondere

— Abs. 1: Eine Vergiitung gilt als stillschweigend vereinbart, wenn die Herstellung des
Werkes den Umstdnden nach nur gegen eine Vergiitung zu erwarten ist.

(4) Ermittlung der Anspruchshoéhe

Die Anordnungen des Bauherrn verdndern die Randbedingungen und damit die Objektumstan-
de, unter denen das Objekt errichtet werden soll. Um die Anderung der Objektumstinde bewer-
ten zu konnen, ist zundchst ein Bewertungsmalistab festzulegen, an dem eine Verdnderung
festgestellt werden kann. AnschlieBend ist die Verdnderung in einem Bewertungsverfahren
zu quantifizieren. Diese quantifizierte Anderung ist wiederum MaBstab fiir die gedinderte Ver-
giitung.

Bewertungsmafistab
Der MaBstab der Bewertung geénderter Objektumstinde ist die Schwierigkeitsstufe der Ob-
jektumstinde.

»Wihrend die HOAI als MaBstab fiir die Bewertung des Schwierigkeitsgrads der Objektinhalte
Schwierigkeitsstufen vorgibt (in Form der Honorarzonen, Anm. der Autoren) wird der Schwie-
rigkeitsgrad der Objektumstéinde in der HOAI nicht explizit beriicksichtigt. Dahinter steht
vermutlich die Annahme, dass der Schwierigkeitsgrad der Objektumstinde mit dem Schwie-
rigkeitsgrad der Objektinhalte einhergeht, und folglich alle Objekte mit einem dem Schwierig-
keitsgrad der Objektinhalte entsprechenden Schwierigkeitsgrad der Objektumstéinde behaftet
sind. Der in der HOAI vermutete Ansatz einer Gleichgewichtung des Schwierigkeitsgrads von
Objektinhalten und Objektumstédnden soll in Abb. 3-7 veranschaulicht werden:

— Im abgebildeten Koordinatensystem bezeichnet die Abszisse den Schwierigkeitsgrad der
Objektinhalte, die Ordinate den Schwierigkeitsgrad der Objektumstinde.

— In der durch die beiden Achsen aufgespannten Fliche lésst sich jedes Planungsobjekt hin-
sichtlich seines Schwierigkeitsgrads einordnen.

—  Objekte, die den gleichen Schwierigkeitsgrad der Objektinhalte und der Objektumstinde
aufweisen, lassen sich irgendeinem Punkt der ,fett gezeichneten Winkelhalbierenden zu-
ordnen. Solche Objekte liegen der Vergiitungsbetrachtung der HOAI zugrunde.

—  Der Schwierigkeitsgrad dieser Objekte steigt von links unten nach rechts oben linear an.
Die zu der Winkelhalbierenden orthogonal verlaufenden Linien markieren den Ubergang
in eine andere Schwierigkeitsstufe. Die Schwierigkeitsstufen konnen entsprechend der
Honorarzoneneinteilung der HOAI mit I, II, III, IV und V bezeichnet werden. Die Band-
breiten der Schwierigkeitsstufen ergeben sich aus den Spreizungen der Honorarzonen, die
beim Leistungsbild Objektplanung fiir Gebaude:

—  fiir die Honorarzone I 15 %,
—  fiir die Honorarzone II 20 %,
—  fur die Honorarzone III 30 %,
—  fiir die Honorarzone IV~ 20 % und

—  fir die Honorarzone V 15%

betragen.
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Wenn beispielsweise bei einem Planungsobjekt iiber das Punktbewertungsverfahren ein
.durchschnittlicher Schwierigkeitsgrad der Objektinhalte festgestellt wird, 14sst sich das Pla-
nungsobjekt infolgedessen nach HOAI der Honorarzone 111 zuordnen. Damit wird ebenfalls ein
,.durchschnittlicher Schwierigkeitsgrad der Objektumstinde angenommen.*’

Mag die Gleichsetzung des Schwierigkeitsgrads der Objektinhalte mit dem Schwierigkeitsgrad
der Objektumstinde in aller Regel zutreffend sein, so besteht insbesondere bei gednderten
Planungsleistungen die Mdglichkeit, dass der Schwierigkeitsgrad der Objektinhalte und der
Schwierigkeitsgrad der Objektumstinde voneinander abweichen.

Schwierigkeitsgrad
der Objektumstéande HOAI-Objekte
sehr hoch Hz,
Hzy,
uberdurchschnittlich
(2}
N /
A Y
N
N 13
Hzy mite
durchschnittlich ) /
/ Hzy ynten Hz,,
. Hz, /
gering
sehr gering Hz,
sehr gering gering durchschnittlich iberdurch- sehr hoch Schwierigkeitsgrad
schnittlich der Objektinhalte
Schwierigkeitsgard Honorarzone
Inhalt Umstand (Hz)
Vereinbart: durchschnittlich durchschnittlich Hziyj ynten
Geandert: durchschnittlich Uberdurchschnittlich Hzy mitte

Abb. 3-7 Beispiel zur Vergitung schwieriger Objektumstande

37 Dass die HOAI innerhalb der Bandbreite der Schwierigkeitsstufe den Vertragsparteien keine weiteren
Vorgaben macht und damit freie Wahl bei der Bestimmung des Honorarsatzes innerhalb des Mindest-
und Hochstsatzes der Honorarzone zulésst, ist eine Konzession an das Preisrecht. Eine ausschlieBlich
Schwierigkeitsgrad bezogene Einordnung wiirde zu einer eindeutigen Honorarbestimmung fiihren.
Damit wére den Vertragsparteien jedoch der Verhandlungsspielraum genommen; im Endeffekt kdime
man zu Festhonoraren.
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In diesem Fall werden die Annahmen der HOAI unzutreffend und das Gleichgewicht zwischen
Leistung und Vergiitung aufgehoben.

Damit entsteht das Erfordernis, den gednderten Schwierigkeitsgrad der Objektumstinde geson-
dert zu ermitteln und zwar mit Hilfe eines eigenen Bewertungsverfahrens.***

Bewertungsverfahren

Die Bewertung des Schwierigkeitsgrads gednderter Objektumstdnde erfolgt zweckmaBigerwei-
se, in Anlehnung an die Bewertung des Schwierigkeitsgrads gednderter Objektinhalte, mit
Hilfe eines Bewertungsschemas.

In Abb. 3-8 ist ein Bewertungsschema zur Ermittlung des Schwierigkeitsgrads der Planungsan-

forderungen durch Objektumstinde fiir das Leistungsbild Objektplanung fiir Gebdude ausge-
: 39

wiesen.

Die Bewertung erfolgt anhand der Zuordnung der sieben Bewertungsmerkmale fiir Objektum-
stinde (personell, zeitlich, rdumlich, technisch, organisatorisch, rechtlich und wirtschaftlich)
auf die fiinf Schwierigkeitsgrade (sehr gering, gering, durchschnittlich, iberdurchschnittlich
und sehr hoch). Ergeben sich bei der Bewertung liberwiegend Merkmale eines Schwierigkeits-
grads, bestimmt sich dadurch der gesamte Schwierigkeitsgrad der Objektumstinde.*’

Der Schwierigkeitsgrad der Objektumstinde &ndert sich in diesem Beispiel (vgl. Abb. 3-8) von
durchschnittlichen zu {iberdurchschnittlichen Objektumstéinden.

Geiinderte Vergiitung

MaBstébe fiir die Ermittlung des Honorars sind, wie oben genannt, der Schwierigkeitsgrad des
Objektinhalts, der Schwierigkeitsgrad der Objektumsténde und die urspriingliche Honorarzone,
in die das Objekt eingeordnet wurde.

Im aufgezeigten Beispiel sind die Schwierigkeitsgrade fiir den urspriinglichen Objektinhalt und
die urspriinglichen Objektumstinde ,,durchschnittlich®. Der Schwierigkeitsgrad der Planungs-
aufgabe liegt im Punkt 1 der Abb. 3-7. Die urspriingliche Honorarzone ist die Honorarzone
HzIII unten (OP § 15 HOAI).

Die bauseitigen Leistungsidnderungen filhren von durchschnittlichen Objektumstinden zu
iiberdurchschnittlichen Objektumsténden, das heiflt in Abb. 3-7 von Punkt 1 zu Punkt 2.

Gemal Abb. 3-7 fiihrt der gednderte Schwierigkeitsgrad der Objektumstinde zu einer Erho-
hung der Honorarzone von HzIII unten zu HzIII Mitte (Punkt 3).

Bei angenommenen anrechenbaren Kosten von 10 Mio. EUR erhoht sich das Honorar fiir die
Leistungsphasen 1 bis 9 von 684.426 EUR auf 755.380 EUR (HzIII Mitte). Insgesamt hat die
Anderungsanordnung des Auftraggebers das Honorar fiir den Auftragnehmer um 70.954 EUR
(10,37 %) erhoht.

(5) Geltendmachung des Anspruchs

Der dem Grunde und der Hohe nach ermittelte Anspruch ist mit den entsprechenden Nachwei-
sen gegeniiber dem Bauherrn zweckméBigerweise schriftlich geltend zu machen und wenn mog-
lich auch vorher miindlich anzukiindigen. Siehe hierzu auch die Ausfithrungen auf Seite 17 ff.

38 Schwilp (1998), a.a.0. Seite 250 ff.
3 Schwilp (1998), a.a.0. Seite 254, Tafel 75

40 Bei nicht eindeutigem Schwierigkeitsgrad ist auch eine Punktbewertung moglich, dhnlich der Bestim-
mung des Objektinhalts laut § 11 HOAL
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3.3 Beispiel 1: Claim-Management bei der Grundlagenermittlung
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Abb. 3-8 Schema zur Ermittlung geanderter Objektumstande
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3.3.2 Bauherrenseitige Priifung der Vertragserfiillung des Planers

Der Bauherr kann seinerseits die vom Planer erbrachten Leistungen mit Hilfe der Leistungsprii-
fung, Kostenpriifung und Vertragspriifung (vgl. Abschnitt 3.2, Seite 21 ff.) auf Vertragskon-
formitt priifen. Bei der Uberpriifung der geéinderten Vergiitung der Grundlagenermittlung, die
der Planer beim Bauherrn geltend gemacht hat, kann er sich an den fiinf Schritten orientieren,
nach denen der Planer selbst die gednderte Vergiitung ermittelt hat. Das Priifergebnis kann
iibersichtlich in einer Tabelle zusammengefasst werden, die Abb. 3-9 wiedergibt.

Leistungen AN bei der Grundlagenermittiung Honorar AN fiir die Grundlagenermittiun
Lfd. er- |recht- Nachbes Minderung |anerkanntes | ermitteltes Differenz
Nr. Text bracht| zeitig |richtig|] serung |vereinbart| geéndert| durch AG | Honorar AG| Honorar |Honorar AN-AG
[€l [€] [€] [€] [€] [€]
7 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
7+8-9 10-11
1_|Grundlagenermittiung X | x| X 684.426 684.426 | 684.426 0
2 |Geanderte Objektumstande] X | X | X 70.954 70.954 70.954 0
Summe |[684426 [ 70954 | 0 | 755380 | 755.380 | 0 |

Abb. 3-9 Ergebnis der bauherrenseitigen Priifung der Planerleistungen und -honorare bei
Lph 1
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Wer das erste Knopfloch verfehlt,
kommt mit dem Zuknopfen nicht zurande.*!

3.4 Beispiel 2: Claim-Management bei der Vorplanung

Inhalt der Vorplanung (Lph 2) sind die nachstehenden Grundleistungen und Besonderen Leis-
tungen des Leistungsbildes ,,Objektplanung fiir Gebdude, Freianlagen und raumbildende Aus-
bauten gemél § 15 HOAL

Die Grundleistungen sind Tétigkeiten, die allgemein beim Planungs- und Bauiiberwachungs-
prozess vorgenommen werden miissen und nicht herausgenommen werden kdnnen, ohne die-
sen empfindlich zu storen.*” Die Grundleistungen sind in der HOAI abschlieBend aufgefiihrt.
Es zéhlen zu den

Grundleistungen:

— Analyse der Grundlagen

—  Abstimmen der Zielvorstellungen

— Aufstellen von Programmzielen

—  Erarbeiten eines Planungskonzepts

—  Erarbeiten von alternativen Losungsmdglichkeiten

— Integrieren der Leistungen anderer an der Planung fachlich Beteiligter

—  Kléren und erldutern von Zusammenhéngen, Vorgidngen, Bedingungen und Belastungen
—  Vorverhandlungen iiber Genehmigungsféhigkeit

—  Erfassen, bewerten, erldutern okosystemarer Strukturen und Zusammenhinge (Freianla-
gen)
—  Kostenschitzung nach DIN 276

—  Zusammenstellen aller Vorplanungsergebnisse

Zusétzlich oder auch anstelle von Grundleistungen konnen Besondere Leistungen beauftragt
werden. Wesensmerkmal der Besonderen Leistungen ist ihr sachlicher Zusammenhang mit den
Grundleistungen.” Die HOAI nennt in der Leistungsphase 2 folgende

Besondere Leistungen:

—  Erarbeiten von Alternativen nach grundsitzlich verschiedenen Anforderungen
—  Ergénzen der Vorplanungsunterlagen aufgrund besonderer Anforderungen

— Aufstellen eines Finanzierungsplans

—  Aufstellen einer Bauwerks- und Betriebs-Kosten-Nutzen-Analyse

—  Mitwirken bei der Kreditbeschaffung

—  Durchfiihren der Bauanfrage

— Anfertigen von Modellen

41" Johann Wolfgang von Goethe (1749 — 1832)
2 Pfarr (1989), Seite 87
4 Hesse/Korbion/Mantscheff/Vygen (1996), § 2 Rdn. 10
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— Aufstellen eines Zeit- und Organisationsplans

—  MaBnahmen erarbeiten zur Optimierung des Energieverbrauchs und Schadstoffausstof3es

Diese Besonderen Leistungen sind jedoch nicht abschliefend in der HOAI aufgefiihrt, da die
Vielfalt der denkbaren technischen, wirtschaftlichen und gestalterischen Moglichkeiten eine
solche abschlieBende Aufzihlung der Besonderen Leistungen verbietet.**

3.4.1 Auftragnehmerseitiger Anspruch auf Vergiitung geanderter

Planungsleistungen

Wie der Planer als Auftragnehmer seinen Anspruch auf
Vergiitung gednderter Planungsleistungen in der Lph 2
ermitteln und beim Bauherrn geltend machen kann, wird
am nachfolgenden Beispiel, gegliedert nach den nebens-
tehenden 5 Schritten, erléutert (vgl. auch die Ausfithrun-
gen zur Abb. 2-5)

(1) Feststellung des dndernden Ereignisses

Ein Auftragnehmer wird mit der Leistungsphase ,,2 Vor-
planung® des Leistungsbildes ,,Objektplanung fiir Gebéu-
de gemal § 15 HOALI fiir ein Biirohaus beauftragt. Wéh-
rend der Vorplanung ordnet der Auftraggeber an, zusitz-
lich zu den Grundleistungen der Leistungsphase 2 noch
die Grundleistung ,,Kostenberechnung nach DIN 276 zu
erbringen.

(2) Ermittlung der verursachten Leistungsande-
rungen

Inhaltlich handelt es sich bei der Leistungsinderung um
eine Erweiterung des Verrichtungsinhalts der Leistungs-
phase ,,2 Vorplanung“ um den Verrichtungsinhalt der
sechsten Grundleistung ,.Kostenberechnung nach DIN

Schritt 1

Feststellung des
andernden Ereignisses

y

Schritt 2

Ermittlung der Leistungsanderungen

y

Schritt 3

Ermittlung der Anspruchsgrundlage

v

Schritt 4

Ermittlung der Anspruchshéhe

v

Schritt 5

Geltendmachung des Anspruchs

276 aus Leistungsphase 3 ,,Entwurfsplanung®. Mit den vorstehenden gednderten Verrich-
tungsinhalten, die durch die Anordnung des Bauherrn verursacht wurden, ist eindeutig festges-

tellt, wer welche Anderungen veranlasst hat.

(3) Ermittlung der Anspruchsgrundlage

Die Anspruchsgrundlagen sind: § 5 HOAI ,,Berechnung des Honorars in besonderen Fallen®,

insbesondere:
— Abs. 1:

Werden nicht alle Leistungsphasen eines Leistungsbildes iibertragen, so

diirfen nur die fiir die tibertragenen Phasen vorgesehenen Teilhonorare be-

rechnet werden.
— Abs. 2:

Werden nicht alle Grundleistungen einer Leistungsphase iibertragen, so darf

fiir die tibertragenen Leistungen nur ein Honorar berechnet werden, das dem

4 Amtliche Begriindung zu § 2 HOAL Vgl. Depenbrock/Vogler (1995), Seite 84
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Anteil der iibertragenen Leistungen an der gesamten Leistungsphase ent-
spricht. Das gleiche gilt, wenn wesentliche Teile von Grundleistungen dem
Auftragnehmer nicht iibertragen werden. Ein zusdtzlicher Koordinierungs-
und Einarbeitungsaufwand ist zu beriicksichtigen.

§ 10 HOALI ,,Grundlagen des Honorars*, insbesondere

— Abs. 1: Das Honorar fiir Grundleistungen bei Gebduden, Freianlagen und raumbil-
denden Ausbauten richtet sich nach den anrechenbaren Kosten des Objekts,
nach der Honorarzone, der das Objekt angehort, sowie bei Gebduden und
raumbildenden Ausbauten nach der Honorartafel in § 16 und bei Freianla-
gen nach der Honorartafel in § 17.

in Verbindung mit § 632 BGB ,,Vergiitung®, insbesondere

— Abs. 1: Eine Vergiitung gilt als stillschweigend vereinbart, wenn die Herstellung des
Werkes den Umstdnden nach nur gegen eine Vergiitung zu erwarten ist.

(4) Ermittlung der Anspruchshéhe

Fir die Ermittlung der Anspruchshéhe muss der zusétzliche Verrichtungsinhalt ,,Kosten-
berechnung nach Lph 3* objektspezifisch bewertet werden. MaB3stab fiir die Bewertung ist die
Bewertung der Grundleistungen gemill § 15 HOAI, die Honorarzone und die anrechenbaren
Kosten des Objektes.

Bei insgesamt 11 Prozentpunkten fiir die Leistungsphase 3 wird die ,,Kostenberechnung nach
DIN 276 mit einem Anteil von 15 %" an den Gesamtleistungen der Leistungsphase 3 bewer-
tet. Der Anteil der ,,Kostenberechnung® an der Leistungsphase 3 ergibt sich damit zu: 15 % x
11 % = 1,7 %. Fiir die ,,Kostenberechnung* wird somit ein Honoraranteil von 1,7 % angesetzt.
Bezogen auf die Gesamtsumme von 684.426 EUR sind das 11.635 EUR

Das Honorar fiir die geénderte Leistung ermittelt sich (vgl. Abb. 3-10) aus dem Honorar fiir die
Leistungsphase ,,2 Vorplanung* und dem Honoraranteil fiir die GL 6 ,,Kostenberechnung nach
DIN 276 der Leistungsphase 3.*

Das Honorar erhoht sich durch die Erweiterung des vereinbarten Verrichtungsinhalts ,,Kosten-
berechnung nach DIN 276 um 24,3 % von 47.910 EUR um 11.635 EUR auf 59.545 EUR.

(5) Geltendmachung des Anspruchs

Der dem Grunde und der Hohe nach ermittelte Anspruch ist mit den entsprechenden Nachwei-
sen gegeniiber dem Bauherrn zweckméBigerweise schriftlich geltend zu machen und wenn
moglich auch vorher miindlich anzukiindigen. Siehe hierzu auch die Ausfithrungen auf Seite
17 ff.

45 15% sind eine beispielhafte Annahme, dieser Prozentsatz kann auch anders gewihlt werden.
4 Schwilp (1998), a.a.0., Tafel 36, Seite 144
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Abb. 3-10 Schema zur Ermittlung geanderter Verrichtungsinhalte bei Lph 2
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3.4.2 Bauherrenseitige Priifung der Vertragserfiillung des Planers

Der Bauherr kann seinerseits die vom Planer erbrachten Leistungen mit Hilfe der Leistungsprii-
fung, Kostenpriifung und Vertragspriifung (vgl. Abschnitt 3.2, Seite 21 ff.) auf Vertragskon-
formitit priifen. Bei der Uberpriifung der geinderten Vergiitung der Vorplanung, die der Planer
beim Bauherrn geltend gemacht hat, kann er sich an den fiinf Schritten orientieren, nach denen
der Planer selbst die gednderte Verglitung ermittelt hat. Das Priifergebnis kann iibersichtlich in
einer Tabelle zusammengefasst werden, die Abb. 3-11 wiedergibt.

Leistungen AN in der Vorplanung Honorar AN fiir die Vorplanung
Lfd. er- [recht- Nachbes-| Minderung | anerkanntes | ermitteltes Differenz
Nr. Text bracht| zeitig] richtig| serung | vereinbart | geé&ndert | durch AG | Honorar AG | Honorar AN | Honorar AN-AG
[€] [€] [€] [€] [€] [€]
7 7 3 7 5 [ ) g 10 17 2
7+8-9 70-11
1_|Vorplanung X X X 47.910 47.910 47.910 0
2 _|Zusétzliche Kostenberechnung X X X 11.635 11.635 11.635 0
Summe | _47.910 | 11635 | 0 | 59545 | 59.545 | 0

Abb. 3-11 Ergebnis der bauherrenseitigen Prifung der Planerleistungen und -honorare bei
Lph 2
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Im Entwurf zeigt sich das Talent,
in der Ausfiihrung die Kunst *’

3.5 Beispiel 3: Claim-Management bei der Entwurfsplanung

Inhalt der Entwurfsplanung (Lph 3) sind die nachstehenden Grundleistungen und Besonderen
Leistungen des Leistungsbildes ,,Objektplanung fiir Gebdude, Freianlagen und raumbildende
Ausbauten gemaf § 15 HOAL

Die Grundleistungen sind Tétigkeiten, die allgemein beim Planungs- und Bauiiber-
wachungsprozess vorgenommen werden miissen und nicht herausgenommen werden kénnen,
ohne diesen empfindlich zu storen.*® Die Grundleistungen sind in der HOAI abschlieBend
aufgefiihrt. Es zéhlen zu den

Grundleistungen:

—  Stufenweise Erarbeitung einer zeichnerischen Losung bis zum vollstdndigen Entwurf
— Integrieren der Leistungen anderer an der Planung fachlich Beteiligter

—  Objektbeschreibung mit Angabe von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

—  Zeichnerische Darstellung des Gesamtentwurfs

—  Verhandlungen iiber Genehmigungsfahigkeit

—  Kostenberechnung nach DIN 276

—  Kostenkontrolle

—  Zusammenfassen aller Entwurfsunterlagen

Zusétzlich oder auch anstelle von Grundleistungen kdnnen Besondere Leistungen beauftragt
werden. Wesensmerkmal der Besonderen Leistungen ist ihr sachlicher Zusammenhang mit den
Grundleistungen.” Die HOAI nennt in der Leistungsphase 3 folgende

Besondere Leistungen:

—  Analyse der Alternativen und deren Optimierung

—  Kostenberechnung anhand von Mengengeriisten oder Bauelementkatalog

— MaBnahmen erarbeiten zur Optimierung von Energieverbrauch und Schadstoffaussto3
Diese Besonderen Leistungen sind jedoch nicht abschlieend in der HOAI aufgefiihrt, da die

Vielfalt der denkbaren technischen, wirtschaftlichen und gestalterischen Mdglichkeiten eine
solche abschlieBende Aufzihlung der Besonderen Leistungen verbietet.*’

*7 Marie von Ebner-Eschenbach (1830-1916)

8 Pfarr, (1989), Seite 87

* Hesse/Korbion/Mantscheff/Vygen (1996), § 2 Rdn. 10

3" Amtliche Begriindung zu § 2 HOAI Vgl. Depenbrock/Vogler (1995), Seite 84
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3.5.1 Auftragnehmerseitiger Anspruch auf Vergiitung geanderter
Planungsleistungen

Wie der Planer als Auftragnehmer seinen Anspruch auf Schritt 1
Vergiitung geénderter Planungsleistungen in der Lph 3

i 1 . Fi Il
ermitteln und beim Bauherrn geltend machen kann, wird eststellung des

andernden Ereignisses

am nachfolgenden Beispiel, gegliedert nach den nebenste-

henden 5 Schritten, erldutert (vgl. auch die Ausfiihrungen l

zur Abb. 2-5) Schritt 2

(1) Feststellung des dndernden Ereignisses Ermittiung der Leistungsanderungen
Der Auftraggeber ordnet an, die Dauer der Entwurfspla- ¢

nm;glal;l; 20% zu verkiirzen, also schneller als vereinbart Schrit 3

zu .

) . . Ermittlung der Anspruchsgrundlage
(2) Ermittlung der verursachten Leistungséande-

rungen v

Durch die 20-prozentige Verkiirzung der Dauer der Ent- Schritt 4
wurfsplanung wird der Planungsprozess beschleunigt. Der

vereinbarte Leistungszeitraum wird von 100 % um 20 % Ermittiung der Anspruchshohe

auf 80 % verkiirzt. Mit der Verkiirzung der Entwurfspla- ‘

nung éndert der Bauherr die zeitlichen Rahmenbedingun-
gen, also die Verrichtungsumstinde (VU), unter denen die
Planung erbracht werden soll. Geltendmachung des Anspruchs

Schritt 5

(3) Ermittlung der Anspruchsgrundlage

Die HOALI kennt keine Vergiitungsregeln, die ausdriicklich zur Ermittlung der Vergiitung einer
beschleunigten Entwurfsplanung anzuwenden sind.

Derartige Anderungen der zeitlichen Verrichtungsumstinde lassen sich jedoch mit den in der
HOALI aufgefiihrten Zuschlagsregeln erfassen. Die HOAI geht grundsétzlich von ,,normalen*
zeitlichen Verrichtungsumsténden aus; ,,besondere zeitliche Verrichtungsumstinde® und ein
damit verbundener erhohter Planungsaufwand sind zusitzlich zu vergiiten.”'

Auch darf eine Vergiitung von ,,besonderen zeitlichen Verrichtungsumstinden™ nach § 632
Abs. 1 BGB angenommen werden. Hierin heif3t es:

,»Eine Vergiitung gilt als stillschweigend vereinbart, wenn die Herstellung des Werkes den
Umstidnden nach nur gegen eine Vergiitung zu erwarten ist.*

(4) Ermittlung der Anspruchshoéhe

Das Planungsbiiro sieht sich nur durch Uberstunden in der Lage, die neue Zeitvorgabe zu erfiil-
len. Fiir die 20-prozentige Beschleunigung wird unter Beriicksichtigung von Wirkungs-
gradverlusten ein Uberstundenanteil von 50 % angenommen. Dieser Uberstundenanteil verur-
sacht, vergleichsweise zur urspriinglichen Planungszeit, héhere Kosten. Diese Kosten sind der
Mafstab fiir die Anspruchshohe.

1 Schwilp (1998), a.a.0., S. 192 ff.
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Angenommen jede Uberstunde verursacht dem Planungsbiiro 25 % Mehrkosten, so erhdht sich
das Honorar fiir die beschleunigte Entwurfsplanung von 20.000 EUR um 2.500 EUR auf
22.500 EUR, wie dies die nachfolgende Aufstellung ausweist.

Vereinbart: 400 Std. x 50,0 EUR/Std. = 20.000 EUR
Geiéndert: 200 Std. x 50,0 EUR/Std. = 10.000 EUR
200 Std. x 62,5 EUR/Std. = 12.500 EUR

22.500 EUR

Mehrhonorar: 2.500 EUR

(5) Geltendmachung des Anspruchs

Der dem Grunde und der Hohe nach ermittelte Anspruch ist mit den entsprechenden Nachwei-
sen gegeniiber dem Bauherrn zweckméBigerweise schriftlich geltend zu machen und wenn
moglich vorher miindlich anzukiindigen. Siehe hierzu auch die Ausfiihrungen auf Seite 17 ff.

3.5.2 Bauherrenseitige Priifung der Vertragserfiillung des Planers

Der Bauherr kann seinerseits die vom Planer erbrachten Leistungen mit Hilfe der Leistungsprii-
fung, Kostenpriifung und Vertragspriifung (vgl. Abschnitt 3.2, Seite 21 ff.) auf Vertragskon-
formitit priifen. Bei der Uberpriifung der geinderten Vergiitung der Entwurfsplanung, die der
Planer beim Bauherrn geltend gemacht hat, kann er sich an den 5 Schritten orientieren, nach
denen der Planer selbst die gednderte Vergiitung ermittelt hat. Das Priifergebnis kann {ibersich-
tlich in einer Tabelle zusammengefasst werden, die Abb. 3-12 wiedergibt.

Leistungen AN in der Entwurfsplanung Honorar AN fiir die Entwurfsplanung
Lfd. er- |recht-| Nachbes-| Minderung | anerkanntes | ermitteltes Differenz
Nr. Text bracht| zeitig | richtig] serung | vereinbart | gedndert | durch AG | Honorar AG | Honorar AN | Honorar AN-AG
[€] [€] [€] [€] [€] [€]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
7+89 70-11
1_|Entwurfsplanung X X X 20.000 20.000 20.000 0
2 |Beschleunigte Entwurfsplanung X X X 2.500 2.500 2.500 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
Summe [ 20.000 | 2500 | 0 [ 22500 | 22500 | 0 ]

Abb. 3-12 Ergebnis der bauherrenseitigen Prifung der Planerleistungen und -honorare bei
Lph 3
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Je planmadpiger die Menschen vorgehen,
desto wirksamer mag sie der Zufall treffen.>

3.6 Beispiel 4: Claim-Management bei der Genehmigungsplanung

Inhalt der Genehmigungsplanung (Lph 4) sind die nachstehenden Grundleistungen und die
Besonderen Leistungen des Leistungsbildes ,,Objektplanung fiir Gebaude, Freianlagen und
raumbildende Ausbauten* gemal § 15 HOAL

Die Grundleistungen sind Tétigkeiten, die allgemein beim Planungs- und Bauiiberwachungs-
prozess vorgenommen werden miissen und nicht herausgenommen werden kdnnen, ohne die-
sen empfindlich zu storen.” Die Grundleistungen sind in der HOAI abschlieBend aufgefiihrt.
Es zéhlen zu den

Grundleistungen:

—  Erarbeiten der Vorlagen fiir die erforderlichen Genehmigungen und Zustimmungen
—  Erarbeiten der Antrige auf Ausnahmen und Befreiungen

— Integrieren der Beitrdge anderer an der Planung fachlich Beteiligter

—  Verhandlungen mit Behdrden

—  Einreichen der erarbeiteten Unterlagen

—  Vervollstidndigen und Anpassen der Planungsunterlagen

—  Priifen und Einholen von notwendigen Genehmigungen und Zustimmungen (Freianlagen)

Zusitzlich oder auch anstelle von Grundleistungen kénnen Besondere Leistungen beauftragt
werden. Wesensmerkmal der Besonderen Leistungen ist ihr sachlicher Zusammenhang mit den
Grundleistungen.’* Die HOAI nennt in der Leistungsphase 4 folgende

Besondere Leistungen:

—  Mitwirken bei der Beschaffung der nachbarlichen Zustimmung
—  Erarbeiten der Unterlagen fiir besondere Priifverfahren

—  Fachliche und organisatorische Unterstiitzung des Bauherren

—  Besondere Anderungen der Genehmigungsunterlagen

Diese Besonderen Leistungen sind jedoch nicht abschlieend in der HOAI aufgefiihrt, da die
Vielfalt der denkbaren technischen, wirtschaftlichen und gestalterischen Mdoglichkeiten eine
solche abschlieBende Aufzihlung der Besonderen Leistungen verbietet.”

52" Friedrich Diirrenmatt (1921 — 1990)

53 Pfarr (1989), Seite 87

3 Hesse/Korbion/Mantscheff/Vygen (1996), § 2 Rdn. 10

55 Amtliche Begriindung zu § 2 HOAI Vgl. Depenbrock/Vogler (1995), Seite 84
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3.6.1 Auftragnehmerseitiger Anspruch auf Vergiitung geanderter
Planungsleistungen

Wie der Planer als Auftragnehmer seinen Anspruch auf
Vergiitung gednderter Planungsleistungen in der Lph 4
ermitteln und beim Bauherrn geltend machen kann,
wird am nachfolgenden Beispiel, gegliedert nach den

Schritt 1

Feststellung des
andernden Ereignisses

nebenstehenden 5 Schritten, erldutert (vgl. auch die l
Ausfithrungen zur Abb. 2-5). Schritt 2
(1) Feststellung des @ndernden Ereignisses Ermittlung der Leistungsénderungen
Ein Auftragnehmer wird mit den Leistungsphasen 1 bis ¢
9 des Leistungsbildes ,,Objektplanung fiir Gebdude* fiir i
eine Wohnanlage beauftragt. Nach Abschluss der Leis- e
tungsphase 4 ordnet der Auftraggeber an, die Planun- Ermittlung der Anspruchsgrundlage
gen durch Hinzukauf eines Nachbargrundstiicks groB3-
zligiger zu gestalten. *

" Schritt 4
(2) Ermittlung der verursachten Leistungsan- I

derungen Ermittlung der Anspruchshohe
Die groBziigigere Gestaltung bedeutet, dass die Abmes- ¢
sungen der geplanten 5 Geschosse von 30 m x 40 m auf e
CNrii

50 m x 40 m geéndert werden sollen. Gleichzeitig wird
die Geschossanzahl von 5 auf 3 verringert. Die Gesamt-
fliche des Gebidudes bleibt mit insgesamt 6.000 m?
gleich (vgl. Abb. 3-14, Seite 48).

Hierdurch sind grundsétzlich verschiedene Anforderungen fiir die Planung entstanden, die zu
einer erneuten Bearbeitung der Leistungsphasen 2, 3 und 4 fiihren.

Geltendmachung des Anspruchs

Ein Teil der bereits erstellten Planungsergebnisse kann jedoch fiir die neue Planung {ibernom-
men werden. Die Anordnung des Bauherrn, durch Hinzukauf eines Nachbargrundstiicks die
Planung groBziigiger zu gestalten, dndert somit die Verrichtungsmenge (VM).

Mit dieser Anordnung des Bauherrn édndern sich primér auch die rdumlichen Objektumsténde
und, vorausgesetzt die Wohnanlage wird auf dem neuen Grundstiick inhaltlich etwas veréndert,
auch die Objektinhalte. Fiir den hier angenommenen Fall d&ndern sich die Objektumstdnde und
die Objektinhalte jedoch nur unwesentlich, so dass eine Anderung des Schwierigkeitsgrades
und eine damit verbundene Erhéhung des Honorars nicht verursacht werden wiirde (vgl. Bei-
spiel 1: Grundlagenermittlung, Seite 27). Dennoch entstechen dem Planer Kosten, weil er
schlichtweg das Objekt auf einem grofleren Grundstiick noch einmal planen muss. Die Mehr-
kosten resultieren bei diesem Beispiel somit primér aus einer Mehrfachplanung und sind daher
iiber die Verrichtungsmengen zu erfassen.

(3) Ermittlung der Anspruchsgrundlage
Die Anspruchsgrundlagen sind § 10 HOAI ,,Grundlagen des Honorars®, insbesondere

— Abs. 1: Das Honorar fiir Grundleistungen bei Gebduden, Freianlagen und raumbil-
denden Ausbauten richtet sich nach den anrechenbaren Kosten des Objekts,
nach der Honorarzone, der das Objekt angehért, sowie bei Gebduden und
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raumbildenden Ausbauten nach der Honorartafel in § 16 und bei Freianla-
gen nach der Honorartafel in § 17.

— ADs. 2 Nr. 1: Anrechenbare Kosten sind unter Zugrundelegung der Kostenermittlungsarten
nach DIN 276 in der Fassung vom April 1981 (DIN 276) zu ermitteln

1. fiir die Leistungsphasen 1 bis 4 nach der Kostenberechnung, solange diese
nicht vorliegt, nach der Kostenschdtzung,

— Abs. 4: Anrechenbar sind fiir die Grundleistungen bei Gebduden und raumbildenden
Ausbauten die Kosten fiir Installationen, zentrale Betriebstechnik und be-
triebliche Einbauten (DIN 276, Kostengruppen 3.2 bis 3.4 und 3.5.2 bis
3.5.4), die der Auftragnehmer fachlich nicht plant und deren Ausfiihrung er
fachlich auch nicht iiberwacht,

1. volistindig bis zu 25 v. H. der sonstigen anrechenbaren Kosten,

2. zur Hilfte mit dem 25 v. H. der sonstigen anrechenbaren Kosten iiberstei-
genden Betrag.

Plant der Auftragnehmer die in Satz 1 genannten Gegenstinde fachlich und /
oder iiberwacht er fachlich deren Ausfiihrung, so kann fiir diese Leistungen
ein Honorar neben dem Honorar nach Satz 1 vereinbart werden.

sowie § 20 HOAI ,,Mehrere Vor- und Entwurfsplanungen®

Werden fiir dasselbe Gebdude auf Veranlassung des Aufitraggebers mehrere
Vor- oder Entwurfsplanungen nach grundsdtzlich verschiedenen Anforde-
rungen gefertigt, so kénnen fiir die umfassendste Vor- oder Entwurfsplanung
die vollen Vomhundertsiitze dieser Leistungsphasen nach § 15, aufSerdem fiir
Jjede andere Vor- oder Entwurfsplanung die Hilfte dieser Vomhundertsiitze
berechnet werden. Satz 1 gilt entsprechend fiir Freianlagen und raumbilden-
de Ausbauten.

und § 22 HOALI ,,Auftrag fiir mehrere Gebédude*, insbesondere

— Abs.2 Umfasst ein Auftrag mehrere gleiche, spiegelgleiche oder im wesentlichen
gleichartige Gebdude, die im zeitlichen oder drtlichen Zusammenhang und
unter gleichen baulichen Verhdltnissen errichtet werden sollen, oder Gebdiu-
de nach Typenplanung oder Serienbauten, so sind fiir die 1. bis 4. Wiederho-
lung die Vomhundertsdtze der Leistungsphasen 1 bis 7 in § 15 um 50 vom
Hundert, von der 5. Wiederholung an um 60 vom Hundert zu mindern. Als
gleich gelten Gebdude, die nach dem gleichen Entwurf ausgefiihrt werden.
Als Serienbauten gelten Gebdude, die nach einem im Wesentlichen gleichen
Entwurf ausgefiihrt werden.

— Abs. 4 Umfasst ein Aufirag Leistungen, die bereits Gegenstand eines anderen Auf-
trags fiir ein Gebdude nach gleichen oder spiegelgleichem Entwurf zwischen
den Vertragsparteien waren, so findet Absatz 2 auch dann entsprechende
Anwendung, wenn die Leistungen nicht im zeitlichen oder értlichen Zusam-
menhang erbracht werden sollen.

in Verbindung mit § 632 BGB ,,Vergiitung*, insbesondere

— Abs. 1: Eine Vergiitung gilt als stillschweigend vereinbart, wenn die Herstellung des
Werkes den Umstinden nach nur gegen eine Vergiitung zu erwarten ist.
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(4) Ermittlung der Anspruchshéhe

Inhaltlich handelt es sich bei dieser Planungsinderung um eine Mehrfachplanung® der Leis-
tungsphasen ,,2 Vorplanung®, ,,3 Entwurfsplanung®, ,,4 Genehmigungsplanung™ nach grund-
sdtzlich verschiedenen Anforderungen. Ein MaB fiir die Anspruchshéhe und damit fiir die ge-
dnderte Vergiitung sind die Planungsmehrleistungen je Leistungsphase. Konkret ist zu ermit-
teln, wie viel der Planung aufgrund der Anderungen neu zu erstellen ist und wie viel mdgli-
cherweise von der urspriinglichen Planung auch noch weiterhin Verwendung finden kann.

Der Planer, der fiir die neue Planung ein zusétzliches Honorar beansprucht, muss sich verge-
genwirtigen, dass er Elemente seiner bisherigen Planungen wieder verwenden kann. Er hat
hierzu zwei Moglichkeiten: Entweder flihrt er den Nachweis fiir den Mehrbearbeitungsanteil.
Oder er bewertet den Wiederverwendbarkeitsanteil und bringt diesen Anteil von einem ange-
nommenen zweiten vollen Honorar fiir die betreffenden Leistungsphasen in Abzug.

Die Neubearbeitungsanteile von Leistungsphasen weist Abb. 3-13 aus.”’

Bezogen auf die urspriingliche Verrichtungsmenge betrdgt hiernach in der Vorplanung der
Neubearbeitungsanteil fiir Mehrfachplanungen 45 %, in der Entwurfsplanung 55 % und in der
Genehmigungsplanung 71 %.

Im aufgezeigten Beispiel betragen die anrechenbaren Kosten 10 Mio. EUR. Die Honorarzone
bleibt in beiden Fillen die Honorarzone HzIV unten (OP § 15 HOAI).

Das Honorar fiir die Mehrfachplanung berechnet sich aus der Erhdhung der Verrichtungsmen-
ge je betroffener Leistungsphase. Abb. 3-14 zeigt diec Honorarermittlung fiir die vereinbarten
und geinderten Planungsleistungen.™

% Neuplanung besteht bei véllig verschiedenen Anforderungen, Mehrfachplanung bei grundsitzlich
verschiedenen Anforderungen und Wiederholungsplanung bei gleichen Anforderungen.

37 Schwilp (1998), a.a.0., Tafel 50 Seite 170.
38 Schwilp (1998), a.a.0., Tafel 53, Seite 175
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Abb. 3-14 Schema zur Ermittlung geanderter Verrichtungsmengen bei Lph 4
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Danach erhoht sich das Planungshonorar fiir die Vorplanung von 57.843 EUR um 26.030 EUR
(45 %) auf 83.873 EUR, fiir die Entwurfsplanung von 90.897 EUR um 49.993 EUR (55 %) auf
140.890 EUR und fiir die Genehmigungsplanung von 49.580 EUR um 35.202 EUR (71 %) auf
84.782 EUR. Das Gesamthonorar fiir diese drei Leistungsphasen erhoht sich von 198.320 EUR
um 111.225 EUR (56%) auf insgesamt 309.545 EUR. Bezogen auf das gesamte Planungshono-
rar aller Leistungsphasen fiihrt die Planungsdnderung zu einer Vergiitungsdnderung von
13,46 %.

(5) Geltendmachung des Anspruchs

Der dem Grunde und der Hohe nach ermittelte Anspruch ist mit den entsprechenden Nachwei-
sen gegeniiber dem Bauherrn zweckmaBigerweise schriftlich geltend zu machen und wenn
mdglich vorher miindlich anzukiindigen. Vgl. hierzu auch die Ausfiihrungen auf Seite 17 ff.

3.6.2 Bauherrenseitige Priifung der Vertragserfiillung des Planers

Der Bauherr kann seinerseits die vom Planer erbrachten Leistungen mit Hilfe der Leistungsprii-
fung, Kostenpriifung und Vertragspriifung (vgl. Abschnitt 3.2, Seite 21 ff.) auf Vertragskon-
formitit priifen. Bei der Uberpriifung der geinderten Vergiitung der Genehmigungsplanung
infolge der Mehrfachplanungen von Vorplanung, Entwurfsplanung und Genehmigungspla-
nung, die der Planer beim Bauherrn geltend gemacht hat, kann er sich an den 5 Schritten orien-
tieren, nach denen der Planer selbst die gednderte Vergiitung ermittelt hat. Das Priifergebnis
kann iibersichtlich in einer Tabelle zusammengefasst werden, die Abb. 3-15 wiedergibt.

Leistungen AN in der Genehmigungsplanung Honorar AN fiir die Genehmigungsplanung
Lfd. er- |recht- Nachbes. Minderung|anerkanntes| ermitteltes Differenz
Nr. Text bracht| zeitig Jrichtig| serung | vereinbart| geéndert | durch AG | Honorar AG|Honorar AN| Honorar AN-AG
€] [€] €] €] €] €
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
7+8-9 10-11
1_|Genehmigungsplanung X X X 49.580 49.580 49.580 0
2 |Vorplanung geéndert X X X 26.030 26.030 26.030 0
3 |Entwurfsplanung geéndert X X X 49.993 49.993 49.993 0
4 |Genehmigungsplanung geéndert| X X X 35.202 35.202 35.202 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
summe [ 49580 [111225 [ 0 | 160.805 | 160.805 | 0 |

Abb. 3-15 Ergebnis der bauherrenseitigen Prifung der Planerleistungen und -honorare bei
Lph 4
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Es ist aber bisweilen schwer zu beurteilen,

fiir welche von zwei Moglichkeiten man sich entscheiden

und welches von zwei Ubeln man tiber sich ergehen lassen soll,
und oft noch schwerer,

bei dem gefassten Entschluss zu bleiben.”

3.7 Beispiel 5: Claim-Management bei der Ausfiihrungsplanung

Inhalt der Ausfiihrungsplanung (Lph 5) sind die nachstehenden Grundleistungen und Besonde-
ren Leistungen des Leistungsbildes ,,Objektplanung fiir Gebédude, Freianlagen und raumbilden-
de Ausbauten” gemal § 15 HOAL

Die Grundleistungen sind Tétigkeiten, die allgemein beim Planungs- und Bauiiberwachungs-
prozess vorgenommen werden miissen und nicht herausgenommen werden kénnen, ohne die-
sen empfindlich zu storen.” Die Grundleistungen sind in der HOAI abschlieBend aufgefiihrt.
Es zéhlen zu den

Grundleistungen:
—  Stufenweise Erarbeitung der Losung auf Grundlage der Ergebnisse der Lph 3 und 4

—  Zeichnerische Darstellung des Objekts mit fiir die Ausfiihrung notwendigen Einzelanga-
ben

—  Detaillierte Darstellung der Rdiume und Raumfolgen bei raumbildenden Ausbauten
—  Erarbeiten der Grundlagen fiir die anderen an der Planung fachlich Beteiligten
— Integrieren der Beitrdge anderer bis zur ausfithrungsreifen Losung

—  Fortschreiben der Ausfithrungsplanung wihrend der Objektausfithrung

Zusitzlich oder auch anstelle von Grundleistungen kdnnen Besondere Leistungen beauftragt
werden. Wesensmerkmal der Besonderen Leistungen ist ihr sachlicher Zusammenhang mit den
Grundleistungen.®' Die HOAI nennt in der Leistungsphase 5 folgende

Besondere Leistungen:

— Aufstellen einer Leistungsbeschreibung mit Leistungsprogramm

— Aufstellen einer detaillierten Objektbeschreibung als Baubuch fiir Leistungsprogramm
—  Priifen der aufgrund des Leistungsprogramms ausgearbeiteten Ausfiihrungspléne

—  Erarbeiten von Detailmodellen

—  Priifen und Anerkennen von Plénen Dritter, nicht an der Planung fachlich Beteiligter, auf
Ubereinstimmung mit den Ausfithrungsplanen

Diese Besonderen Leistungen sind jedoch nicht abschlieBend in der HOAI aufgefiihrt, da die
Vielfalt der denkbaren technischen, wirtschaftlichen und gestalterischen Mdoglichkeiten eine
solche abschlieBende Aufzihlung der Besonderen Leistungen verbietet.®”

%% Aristoteles (384 v. Chr. — 322 v. Chr.), Nikomachische Ethik III, 1.

80 Pfarr (1989), Seite 87

81 Hesse/Korbion/Mantscheff/Vygen (1996), § 2 Rdn. 10

62 Amtliche Begriindung zu § 2 HOAI Vgl. Depenbrock/Vogler (1995), Seite 84
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3.7.1 Auftragnehmerseitiger Anspruch auf Vergiitung geanderter
Planungsleistungen

Wie der Planer als Auftragnehmer seinen Anspruch auf Sonnit 1
Vergiitung gednderter Planungsleistungen in der Lph 5
ermitteln und beim Bauherrn geltend machen kann,
wird am nachfolgenden Beispiel, gegliedert nach den

Feststellung des
andernden Ereignisses

nebenstehenden 5 Schritten, erldutert (vgl. auch die l

Ausfithrungen zur Abb. 2-5). Schritt 2

(1) Feststellung des @ndernden Ereignisses Ermittlung der Leistungsanderungen
Beim Objekt handelt es sich um ein Biirohaus, fiir wel- ¢

ches der Planer Grundleistungen der Leistungsphasen 1 Seh S

bis 9 der Objektplanung nach § 15 HOAI zu erbringen

hat. Ermittlung der Anspruchsgrundlage
Nach der Objektliste des § 12 HOALI ldsst sich das Ob- ‘

jekt als ,,Blirobau mit durchschnittlicher Ausstattung™ '

der Honorarzone III zuordnen. Der Bauherr verdndert Schritt 4

jedoch durch miindliche und schriftliche Anordnungen

Ermittlung der Anspruchshohe
wihrend der Durchfiihrung der Planung den Charakter J P

des Objektes derart, dass eine Neubewertung der Hono- ‘

rarzone geboten erscheint. Sohii 5

(2) Ermittlung der verursachten Leistungsén- Geltendmachung des Anspruchs
derungen

Im Einzelnen &ndert der Bauherr folgendes: Das Biirohaus erhilt ergénzend eine Bibliothek,
die zuvor nicht vorgesehen war. Durch den Wechsel von massiven, undurchsichtigen Bauteilen
zu durchsichtigen Glasbauteilen soll das Gebdaude mehr Transparenz ausstrahlen. Die urspriing-
liche Teilklimatisierung des Gebédudes wird durch eine Vollklimatisierung ersetzt. Ferner soll
sich der Ausbaustandard des Vorstandsbereichs qualitativ deutlicher von den iibrigen Biirobe-
reichen absetzen.

Diese Anderungen beeinflussen die Objektinhalte und erhdhen den Schwierigkeitsgrad der
Planung.

(3) Ermittlung der Anspruchsgrundlage
Die Anspruchsgrundlage ist § 12 der HOAI in Verbindung mit § 11 HOAI. Danach wird das

Honorar iiber Honorarzonen bei Gebduden mit unterschiedlichen Bewertungsmerkmalen ermit-
telt.

(4) Ermittlung der Anspruchshéhe

Die Anspruchshohe orientiert sich an den gednderten Objektinhalten, die zu einem gednderten,
hoheren Schwierigkeitsgrad der Planung gefiihrt haben. Die nachfolgende Abb. 3-16 zeigt die
Ermittlung des Schwierigkeitsgrades der Planung mit Hilfe einer Punktbewertung gem. § 11
HOALI in Verbindung mit § 12 HOAI, der die Objektliste fiir Gebaude ausweist.”

83 Schwilp (1998), a.a.0., Tafel 60, Seite 208
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Die linke Seite der Abb. 3-16 weist den urspriinglichen Schwierigkeitsgrad der Planung aus.
Danach wird die Einbindung in die Umgebung mit 3 Punkten, die Anzahl der Funktionsberei-
che mit 4 Punkten, die Gestalterischen Anforderungen mit 3 Punkten, die Konstruktiven An-
forderungen mit 4 Punkten, die Technische Ausriistung mit 3 Punkten und der Ausbau mit 3
Punkten bewertet. Mit insgesamt 20 Punkten liegt das Objekt eindeutig in Honorarzone III (19
bis 26 Punkte).

[ Vereinbart | [ Geindert |

Bewertungsschema zur Ermittlung des Schwierigkeitsgrads
der Planungsanforderungen durch Objektinhalte fiir das
Leistungsbild Objektplanung fiir Gebdude § 15 HOAI

(in Anlehnung an Loéffelmann/Fleischmann)

Honorarzonen Honorarzonen
s TnTwlw]v st ITnfTwlwlv
2 Punktbewertung 2 Punktbewertung
GE) <10 |11-18]|19-26|27-34|35-42 g <10 |11-18]19-26|27-34]|35-42]
3 8 k5 §
b E e =}
- E=] = E
@ S c < ] c
) s 5 ) 2| §
5| £ £l gl ¢ 5| £ £l £ ¢
H [} 2 5 <] < 9] 2 5 [}
K] ) o 2 3 < K] [s) =) 2 3 <
c 5 2 c 5 2
o £ = e @ = o = = e @ £
[ [0} = Qo Q [0 [} 3 o Q
12} (=)} ke =] 12 12 (=) ke =] 12
Bewertungsmerkmale Bewertungsmerkmale
Nr.| Punkte]Bezeichnung Nr.|Punkte]Bezeichnung
Einbindung in die Einbindung in die
1 1 2 4- 1 1 2 4.
<6 Umgebung @ 5 6 <6 Umgebung @ N N
Anzahl der Anzahl der
il Funktionsbereiche 12 3 @5 67 8° 2| =® Funktionsbereiche 12 3 4® 67]8°
3| <o Gestalterische 12| ® | 45|67 |80 3| <o Gestalterische 12 3 4®| 67| 8o
Anforderungen Anforderungen
Konstruktive Konstruktive
4 =8 Anforderungen ! 2 3 @5 N 4] =8 Anforderungen ! 2 3 4© N
Technische Technische
5| =6 Ausriistung ! 2 Q@ |45 6 5| =6 Ausriistung ! 2 8 “®| 6
6| <6 |Ausbau 1 2 | ® 45| 6 6| <6 |Ausbau 1 2 3 |G| 6
Summe:[_20 ] Summe:[ 28 ]
==>Honorarzone lll ==>Honorarzone IV

Abb. 3-16 Schema zur Ermittlung des Schwierigkeitsgrades von Planungen bei Lph 5

Die Anderungen am Objekt beeinflussen die Bewertungsmerkmale. Unter Beriicksichtigung
der Anderungen wird die Einbindung in die Umgebung mit 3 Punkten, die Anzahl der Funkti-
onsbereiche jetzt mit 5 Punkten, die Gestalterischen Anforderungen auch mit 5 Punkten, die
Konstruktiven Anforderungen und die Technische Ausriistung ebenfalls mit 5 Punkten sowie
der Ausbau schlieBlich auch mit 5 Punkten bewertet, wie dies die rechte Seite der Abb. 3-16
erkennen ldsst. Mit insgesamt 28 Punkten ldsst sich das gednderte Planungsobjekt der Honorar-
zone IV (27 bis 34 Punkte) zuordnen, so dass folglich schwierigere Objektinhalte als vereinbart
vorliegen.

Die Erhohung des Schwierigkeitsgrads durch gednderte Objektinhalte ldsst sich verursa-
chungsgerecht nur den Leistungsphasen 5 bis 9 zuordnen. Die Verrichtungen der Leistungs-
phasen 1 bis 4 sind davon nicht betroffen. Die hoheren Anforderungen lagen wéhrend dieser
fritheren Leistungsphasen noch nicht vor. Ferner mussten auch keine Leistungen wéhrend
dieser Leistungsphasen 1 bis 4 erneut erbracht werden.
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[ Vereinbart: ] [ Geadndert: ]
Abmessungen: 1=30m,b=15m 5 Abmessungen: | =30m,b=15m 5
Anzahl der Geschosse: 5 4 Anzahl der Geschosse: 6 (5) 4
BK: 30 mx 15 m x 5 Geschosse = 2.250 m? 3 BK:30 mx 15 mx 6 (5) Geschosse = 2.700 (2.250) m? 3
AK: 10.000.000 € 2 AK: 10.000.000 € 2

1 1
Hzyi unten (OP § 15 HOAI) = 684.426 € Hzuwunten: ~ 684.426 € fiirLph 1-4
Hzw unten: 826.334 € fiirLph 5-9
LP | _Hz_ AK Hz H H LP| _Hz_ AK Hz' AHz H' AH
[€] [€] [%] [€] [€] [%]

1] 10.000.000| Illunten 20533| 3 KN 10.000.000] unten |  +0 20533 | +0,0
| 2 | 10.000.000 |  Illunten 47.910| 7 | 2 | 10.000.000| tunten] +0 | 47910 | +0,0
| 3 | 10.000.000 |  Illunten 75.287| 11 | 3 | 10.000.000| lunten | +0 75287 | +0,0
| 4 | 10.000.000 |  Illunten 41.066| 6 | 4| 10.000.000 | tunten| +0 | 41.066 | +0,0
| 5 | 10.000.000 |  Illunten 171.107| 25 | 5 | 10.000.000 [V unten] +1 | 206.584 | +20,1
| 6 | 10.000.000 | Illunten 68.443| 10 | 6 | 10.000.000 [ IV unten]  +1 82633 | +20,1

7 10.000.000 [ Il unten 27.377| 4 7 10.000.000 [ IV unten]  +1 33.053 | +20,1

8 | 10.000.000] il unten 212.172| 31 8 | 10.000.000| IV unten] +1 | 256.164 | +20.1

IR 10.000.000| Illunten 20533| 3 o | 10.000.000[ IV unten] +1 | 24.790 | +20.1
> 684.426| 100 s 788.019] +15,14
Abb. 3-17 Ermittlung des Planungshonorars bei geanderten Schwierigkeitsgraden von Pla-

nungen

Im Ergebnis fiihrt dies dazu, dass die Leistungsphasen 1 bis 4 mit dem Mindestsatz nach Hono-
rarzone III und die Leistungsphasen 5 bis 9 mit dem Mindestsatz nach Honorarzone IV vergii-
tet werden, wie dies Abb. 3-17 auf der rechten Seite ausweist.**

Die Anderungen der Honorarzone erhdht in der Leistungsphase 5 das Honorar um 35.477 EUR
auf 206.584 EUR. Die Vergiitung der gesamten Planungsleistungen wird dadurch von 684.426
EUR um 103.593 EUR (15,14 %) auf 788.019 EUR erhoht.

(5) Geltendmachung des Anspruchs

Der dem Grunde und der Hohe nach ermittelte Anspruch ist mit den entsprechenden Nachwei-
sen gegeniiber dem Bauherrn zweckmifBigerweise schriftlich geltend zu machen und wenn
mdglich vorher miindlich anzukiindigen. Siehe hierzu auch die Ausfithrungen auf Seite 17 ff.

% In Anlehnung an Schwilp (1998), a.a.0., Tafel 62, Seite 217
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3.7.2 Bauherrenseitige Priifung der Vertragserfiillung des Planers

Der Bauherr kann seinerseits die vom Planer erbrachten Leistungen mit Hilfe der Leistungsprii-
fung, Kostenpriifung und Vertragspriifung (vgl. Abschnitt 3.2, Seite 21 ff.) auf Vertragskon-
formitit priifen. Bei der Uberpriifung der geénderten Vergiitung der Ausfiihrungsplanung, die
der Planer beim Bauherrn geltend gemacht hat, kann er sich an den 5 Schritten orientieren,
nach denen der Planer selbst die gednderte Vergiitung ermittelt hat. Das Priifergebnis kann
iibersichtlich in einer Tabelle zusammengefasst werden, die Abb. 3-18 wiedergibt.

In diesem Fall erkennt der Auftraggeber die Ermittlung dem Grunde nach an, kiirzt jedoch
wegen teilweise zu spdt gelieferter Pldne und zum Zwecke der einvernehmlichen Regelung des
Sachverhalts aus seiner Sicht den vom Planer ermittelten Betrag von 35.477 EUR um 5.477
EUR auf ,,glatt 30.000 EUR.

Leistungen AN in der Ausfiihrungsplanung Honorar AN fiir die Ausfithrungsplanun
Lfd. er- |recht Nachbes Minderung|anerkanntes| ermitteltes Differenz
Nr. Text bracht]zeitig|richtig] serung | vereinbart| geéndert| durch AG | Honorar AG| Honorar AN | Honorar AN-AG
[€] [€] [€] [€] [€] [€]
7 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
7+89 10-11
1_|Ausfithrungsplanung X | x] X 171.107 0 0 171.107 171.107 0
2 _|iberdurchschnitfiche Ausstattung] X | X X 35477 | 5477 30.000 35477 5477
Summe [ 171107 [ 35477 | 5477 [ 201107 | 206584 | 5477 |

Abb. 3-18 Ergebnis der bauherrenseitigen Prifung der Planerleistungen und -honorare bei
Lph 5
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Du machest dich zu miide, dazu das Volk auch,
das mit dir ist. Das Geschdft ist dir zu schwer,
du kannst s allein nicht ausrichten.

3.8 Beispiel 6: Claim-Management bei der Vorbereitung der
Vergabe

Inhalt der Vorbereitung der Vergabe (Lph 6) sind die nachstehenden Grundleistungen und
Besonderen Leistungen des Leistungsbildes ,,Objektplanung fiir Gebdude, Freianlagen und
raumbildende Ausbauten gemafl § 15 HOAL

Die Grundleistungen sind Tétigkeiten, die allgemein beim Planungs- und Bauiiberwachungs-
prozess vorgenommen werden miissen und nicht herausgenommen werden konnen, ohne die-
sen empfindlich zu storen.’® Die Grundleistungen sind in der HOAI abschlieBend aufgefiihrt.
Es zéhlen zu den

Grundleistungen:
—  Ermitteln und Zusammenstellen von Mengen als Grundlage fiir die Leistungsbeschreibung

— Aufstellen von Leistungsbeschreibungen mit Leistungsverzeichnis nach Leistungsberei-
chen

—  Abstimmen und Koordinieren der Leistungsbeschreibungen der anderen fachlich Beteilig-
ten

Zusétzlich oder auch anstelle von Grundleistungen kdnnen Besondere Leistungen beauftragt
werden. Wesensmerkmal der Besonderen Leistungen ist ihr sachlicher Zusammenhang mit den
Grundleistungen.’” Die HOAI nennt in der Leistungsphase 6 folgende

Besondere Leistungen:

— Aufstellen eines Leistungsprogramms mit Bezug auf Raumbuch/Baubuch

— Aufstellen von alternativen Leistungsbeschreibungen fiir geschlossene Leistungsbereiche
— Aufstellen von vergleichenden Kosteniibersichten

Diese Besonderen Leistungen sind jedoch nicht abschlieBend in der HOAI aufgefiihrt, da die
Vielfalt der denkbaren technischen, wirtschaftlichen und gestalterischen Moglichkeiten eine
solche abschlieBende Aufzihlung der Besonderen Leistungen verbietet.*®

% 2. Mose 18,18

8 Pfarr (1989), Seite 87

7 Hesse/Korbion/Mantscheff/Vygen (1996), § 2 Rdn. 10

8 Amtliche Begriindung zu § 2 HOAI. Vgl. Depenbrock/Vogler (1995), Seite 84
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3.8.1 Auftragnehmerseitiger Anspruch auf Vergiitung geanderter
Planungsleistungen

Wie der Planer als Auftragnehmer seinen Anspruch auf Sohritt 1
Vergiitung gednderter Planungsleistungen in der Lph 6

ermitteln und beim Bauherrn geltend machen kann, wird Feststellung des

andernden Ereignisses

am nachfolgenden Beispiel, gegliedert nach den nebens-

tehenden 5 Schritten, erldutert (vgl. auch die Ausfiihrun- l

gen zur Abb. 2-5). Schritt 2

(1) Feststellung des dndernden Ereignisses Ermittlung der Leistungsanderungen
Vor Abschluss der Vorbereitung der Vergabe stellt der *

Bauherr einen hoheren Flichenbedarf fest als in der Sohiit 3
Vorplanung angenommen.

Er fordert daher, das Biirogebiude 6-geschossig, anstatt Ermittlung der Anspruchsgrundiage
wie vorgesehen 5-geschossig zu planen und auszufiih- *

ren. Der Bauherr verkniipft die Forderung mit der Auf-

lage, die damit einhergehenden hoheren Herstellkosten

durch Kosteneinsparungen an anderer Stelle auszuglei-

Schritt 4

Ermittlung der Anspruchshohe

chen.

(2) Ermittlung der verursachten Leistungsén- Scim 5
derungen

Mit der Anordnung, die Geschosszahl von 5 auf 6 zu Geltendmachung des Anspruchs

erh6hen, wird die Gesamtfliche des Gebédudes entspre-
chend vergroBert. Bei einer Grundfliche von angenommenen 30 m x 15 m wéchst bei einem
zusétzlichen Geschoss die zu planende Brutto-GeschofBfliche von 2.250 m? auf 2.700 m2. Die
anrechenbaren Kosten sollen trotz der gednderten Geschosszahl gleich bleiben.

Mit der Anderung der Planungsvorgaben hat der Bauherr die Planung in zweierlei Hinsicht
geindert. Die Erhhung der BruttogeschoBfliche von 2.250 m? auf 2.700 m? stellt eine Ande-
rung der Objektmenge (OM) dar. Die Anweisung, trotz erhohter Objektmenge die urspriinglich
anvisierten Herstellungskosten nicht zu iiberschreiten, stellt eine Anderung der Objektumstéin-
de (OU) dar.

Mit gednderten Objektumstdnden setzt sich das Beispiel der Grundlagenermittlung auseinan-
der. Dort wird aufgezeigt, wie der mit gednderten Objektumstdnden einhergehende gednderte
Schwierigkeitsgrad der Planungsaufgabe zu bewerten und zu vergiiten ist.

In diesem Beispiel wird hingegen dargestellt, wie die Vergiitung bei einer Anderung der Ob-
jektmengen (OM) zu ermitteln ist.

(3) Ermittlung der Anspruchsgrundlage
Die Anspruchsgrundlagen sind § 10 Abs. 1 HOAI ,,Grundlagen des Honorars*

Das Honorar fiir Grundleistungen bei Gebduden Freianlagen und raumbil-
denden Ausbauten richtet sich nach den anrechenbaren Kosten des Objekts,
nach der Honorarzone, der das Objekt angehort, sowie bei Gebduden und
raumbildenden ausbauten nach der Honorartafel in § 16 und bei Freianlagen
nach der Honorartafel in § 17.
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§ 5 Abs. 4a HOALI ,,Abweichende Honorarermittlung*

Fiir Besondere Leistungen, die unter Ausschopfung der technisch-
wirtschaftlichen Losungsmaoglichkeiten zu einer wesentlichen Kostensenkung
ohne Verminderung des Standards fiihren, kann ein Erfolgshonorar zuvor
schriftlich vereinbart werden, das bis zu 20 vom Hundert der vom Auftrag-
nehmer durch seine Leistungen eingesparten Kosten betragen kann.

(4) Ermittlung der Anspruchshohe

Die HOALI gibt als MaBstab fiir Objektmengenénderungen die anrechenbaren Kosten vor. Dem
Planer steht demnach fiir das geénderte 6-geschossige Biirogebdude mit 2.700 m*> BGF das
gleiche Honorar zu, wie fiir das vereinbarte 5-geschossige Biirogebdude mit 2.250 m? BGF,
solange die anrechenbaren Kosten in beiden Féllen gleich hoch sind.

Das Beispiel verdeutlicht, dass der Bewertungsmafstab ,,anrechenbare Kosten® in diesem Fall
nicht geeignet ist, die gednderte Objektmenge eindeutig zu erfassen. So erscheint es angeb-
racht, in die Bewertung der Objektmenge eine zweite BezugsgroBe einzubeziechen.

Fiir das Beispiel soll als weitere Bezugsgro3e zur Bestimmung der Objektmenge die Brutto-
grundfliache (BGF) gewéhlt werden. Die BGF stand als Planungsparameter schon bei Auftrags-
erteilung fest. Sie ist zudem aufgrund der homogenen Struktur des Gebdudes ein wesentliches
Charakteristikum fiir den einhergehenden Planungsaufwand.

Stellt man die anrechenbaren Kosten (AK) in Relation zu dieser bautechnischen Kennzahl
(BK), so ergibt sich fiir die 3 nachstehenden Abrechnungsbereiche folgendes Bild (siche Abb.
3-19 rechts):*

— im Abrechnungsbereich 1 (LP 1 - 5) betrdgt der Quotient AK/BK: 2.600 EUR/m?
—  im Abrechnungsbereich 2 (LP 6 - 7) betrdgt der Quotient AK/BK: 2.167 EUR/m?
— im Abrechnungsbereich 3 (LP 8 - 9) betrdgt der Quotient AK/BK: 2.167 EUR/m?

[ Vereinbart: ] [ Geandert: |
6
Abmessungen: |=30m,b=15m 5 Ab ingen: |=30m,b=15m 5
Anzahl der Geschosse: 5 4 Anzahl der Geschosse: 6 (5) 4
BK: 30 m x 15 m x 5 Geschosse = 2.250 m? 3 BK: 30 m x 15 m x 6 (5) Geschosse = 2.700 (2.250) m? 3
AK: 2.250 m? x 2.600 €/m? = 5.850.000 € 2 AK: 5.850.000 € 2
1 1
LP AK BK AK/BK LP AK BK AK/BK | (AK/BK)' AK'
[€] [m?] [€/m?] [€] [m?] [€/m?] [€/m?] [€]
1 5.850.000 | 2.250 1 5.850.000 | 2.250
2 | 5.850.000 | 2.250 2 5.850.000 | 2.250
3 ] 5.850.000 | 2.250 2.600 3 5.850.000 | 2.250 2.600 2.600 5.850.000
4 | 5.850.000 | 2.250 4 5.850.000 | 2.250
5 ] 5.850.000 | 2.250 5 5.850.000 | 2.250
6 | 5.850.000 | 2.250 6 5.850.000 | 2.700
7 ] 5.850.000 | 2.250 2.600 7 5.850.000 | 2.700 2.167 2.600 7.020.000
8 | 5.850.000 | 2.250 2.600 8 5.850.000 | 2.700 2.167 2.600 7.020.000
9 | 5.850.000 | 2.250 9 5.850.000 | 2.700

Abb. 3-19 Ermittlung erhéhter Objektmengen bei Planungen

% In Anlehnung an Schwilp (198), a.a.0., Tafel 69, Seite 230 ff.
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Dem Planer ist es somit im Rahmen der Leistungen ab Leistungsphase 6 gelungen, ein fiir den
Bauherrn giinstigeres Verhéltnis von anrechenbaren Kosten zur Bruttogrundflache zu realisie-
ren. Ohne die angeordnete Kostenobergrenze wiirde aller Voraussicht nach auch in den Leis-
tungsphasen 6 bis 9 der Quotient AK/BK 2.600 EUR/m? betragen. Bei der Fortschreibung
dieses Ansatzes hitten sich somit anrechenbare Kosten in Héhe von 2.600 EUR/m? x 2.700 m?
= 7.020.000 EUR als Honorarbemessungsgrundlage ergeben. Diese fiktiven oder auch korri-
gierten anrechenbaren Kosten (AK)* kdnnen ein Maf3stab dafiir sein, wie sich die Mehrarbeit
infolge der erhohten Objektmengen vergiiten lasst.”

Das Honorar fiir die gednderten Leistungen bis einschlieBlich Leistungsphase ,,5 Ausfiihrungs-
planung* wird nach Mafigabe von 5.850.000 EUR anrechenbaren Kosten ermittelt. Ab Leis-
tungsphase ,,6 Vorbereitung der Vergabe® orientiert sich die Honorarermittlung nach MaBgabe
der , fiktiven* anrechenbaren Kosten in Héhe von 7.020.000 EUR. In Abb. 3-20 ist die Ermitt-
lung der Honorare fiir erhdhte Objektmengen mit teilweise fiktiven anrechenbaren Kosten
wiedergegeben.”!

Vereinbart: ] Geandert: |
6
Abmessungen: |=30m,b=15m 5 Abmessungen: |=30m,b=15m 5
Anzahl der Geschosse: 5 4 Anzahl der Geschosse: 6 (5) 4
BK: 30 m x 15 m x 5 Geschosse = 2.250 m? BK: 30 m x 15 m x 6 (5) Geschosse = 2.700 (2.250) m?
AK: 2.250 m? x 2.600 €/m? = 5.850.000 € 2 AK: 5.850.000 €
Hzyuntenfir  AK'[3]= 5.850.000 => H[3] =405.737 €
Hz,, unten (Honorartafel zu § 16 Abs. 1 HOAI) = 405.737 € AK'[7]= 7.020.000 => H[7] = 484.307 €
AK'[8] = 7.020.000 => H[8] = 484.307 €
i JAK _BK_ | AK/IBK H H i A _BK_ AK/BK | (AK/BK)' | _AK'__ H' AH
[€] [m?] [€/m?] [€] [%] [€] [m’] [€/m?] [€/m?] [€] [€] [%]
| 1] T 5.850.000 | 2.250 12.172 3 | 1] 1 5.850.000 2.250 12.172 | +0,0
| 2 | : 5.850.000 | 2.250 28.402 7 | 2 | : 5.850.000 2.250 28.402 | +0,0
3 | 5.850.000 | 2.250 2.600 44.631 11 3 | 5.850.000 2.250 2.600 2.600 5.850.000 | 44.631 | +0,0
I : 5.850.000 | 2.250 24.344 6 Z : 5.850.000 2.250 24.344 | +0,0
5 L 5.850.000 | 2.250 101.434 | 25 5 4 5.850.000 2.250 101.434] +0,0
& | HH 5.850.000 | _2.250 20574 | 10| |6 | J,\ 5850000 2.700 48431 [+19,4
T | 5.850.000 | 2.250 2.600 16.229 4 T - 5.850.000 2.700 2.167 2.600 7.020.000 | 19.372 |+19,4
z : 5.850.000 | 2.250 2.600 | 125.778 | 31 8 I : 5.850.000 2.700 2.167 2.600 7.020.000 | 150.135+19,4]
9 1 5.850.000 | 2.250 12.172 3 9 H 5.850.000 2.700 14.529 |+19,4
s 405.737 | 100 3 443.451] +9,3
Abb. 3-20 Honorarermittlung fiir erh6hte Objektmengen mit teilweise fiktiven anrechenbaren

Kosten

Die bauherrenseitigen Anderungen verursachen in der Leistungsphase 6 eine Erhdhung des
Honorars von 40.574 EUR um 7.857 EUR auf 48.431 EUR. Uber alle Leistungsphasen 1 bis 9
erhoht sich das Honorar von 405.737 EUR um 37.714 EUR (9,3 %) auf 443.451 EUR.

Hatte man nach § 5 Abs. 4a HOAI zuvor ein Erfolgshonorar fiir Kosten sparendes Bauen ver-
einbart, stiinde dem Planer vermutlich ein Mehrhonorar in Hohe von bis zu 234.000 EUR
[0,2 x (7.020.000 EUR - 5.850.00 EUR)] zu. Dies wire ein weit hoheres Mehrhonorar als dies
gednderte Objektmenge und gednderte Objektumsténde zulassen wiirden.

™ In Anlehnung an Schwilp (1998), a.a.0., Seite 230 ff.
"' In Anlehnung an Schwilp (1998), a.a.0., Tafel 71, Seite 235
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(5) Geltendmachung des Anspruchs

Der dem Grunde und der Hohe nach ermittelte Anspruch ist mit den entsprechenden Nachwei-
sen gegeniiber dem Bauherrn zweckmaBigerweise schriftlich geltend zu machen und wenn
moglich vorher miindlich anzukiindigen. Siehe hierzu auch die Ausfiihrungen auf Seite 17 ff.

3.8.2 Bauherrenseitige Priifung der Vertragserfiillung des Planers

Der Bauherr kann seinerseits die vom Planer erbrachten Leistungen mit Hilfe der Leistungsprii-
fung, Kostenpriifung und Vertragspriifung (vgl. Abschnitt 3.2, Seite 21 ff.) auf Vertragskon-
formitit priifen. Bei der Uberpriifung der geéinderten Vergiitung der Vorbereitung der Vergabe,
die der Planer beim Bauherrn geltend gemacht hat, kann er sich an den 5 Schritten orientieren,
nach denen der Planer selbst die gednderte Vergiitung ermittelt hat. Das Priifergebnis kann
iibersichtlich in einer Tabelle zusammengefasst werden, die Abb. 3-21 wiedergibt.

Leistungen AN in der Vorbereitung der Vergabe Honorar AN fiir die Vorbereitung der Vergabe
Lfd. er- |recht Nachbes- Minderung | anerkanntes | ermitteltes Differenz
Nr. Text bracht] zeitig| richtig| serung | vereinbart | geéndert | durch AG | Honorar AG | Honorar AN | Honorar AN-AG
[€] [€] [€] [€] [€] [€]
7 2 3 7 5 [ 7 8 9 70 7 2
5 TO-TT
1_|Vorbereitung der Vergabe X X X 40.574 40.574 40.574 0
2 |Geénderte Planungsleistung X X X 7.857 7.857 7.857 0
Summe | 40574 | 7.857 | 0 | 48431 | 48431 | 0

Abb. 3-21 Ergebnis der bauherrenseitigen Prifung der Planerleistungen und -honorare bei
Lph 6
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Nachdem wir das Ziel endgiiltig aus den Augen verloren hatten,
verdoppelten wir unsere Anstrengungen.”

3.9 Beispiel 7: Claim-Management bei der Mitwirkung bei der
Vergabe
Inhalt der Mitwirkung bei der Vergabe (Lph 7) sind die nachstehenden Grundleistungen und

Besonderen Leistungen des Leistungsbildes ,,Objektplanung fiir Gebdude, Freianlagen und
raumbildende Ausbauten gemif § 15 HOALI

Die Grundleistungen sind Tétigkeiten, die allgemein beim Planungs- und Bauiiberwachungs-
prozess vorgenommen werden miissen und nicht herausgenommen werden konnen, ohne die-
sen empfindlich zu storen.”” Die Grundleistungen sind in der HOAI abschlieBend aufgefiihrt.
Es zdhlen zu den

Grundleistungen:

—  Zusammenstellen der Verdingungsunterlagen fiir alle Leistungsbereiche

— Einholen von Angeboten

—  Priifen und Werten der Angebote einschlieSlich Aufstellen eines Preisspiegels

—  Abstimmen und Zusammenstellen der Leistungen der anderen fachlich Beteiligten

—  Verhandlung mit Bietern

—  Kostenanschlag nach DIN 276

—  Kostenkontrolle

—  Mitwirkung bei der Auftragserteilung

Zusitzlich oder auch anstelle von Grundleistungen konnen Besondere Leistungen beauftragt
werden. Wesensmerkmal der Besonderen Leistungen ist ihr sachlicher Zusammenhang mit den
Grundleistungen.”* Die HOAI nennt in der Leistungsphase 7 folgende

Besondere Leistungen:

—  Priifen und Werten der Angebote aus Leistungsprogramm einschlieBlich Preisspiegel

—  Aufstellen, Priifen und Werten von Preisspiegeln nach besonderen Anforderungen

Diese Besonderen Leistungen sind jedoch nicht abschlieBend in der HOAI aufgefiihrt, da die
Vielfalt der denkbaren technischen, wirtschaftlichen und gestalterischen Mdglichkeiten eine
solche abschlieBende Aufzihlung der Besonderen Leistungen verbietet.”

2 Twain, Mark (1835 — 1910).

3 Pfarr (1989), Seite 87

™ Hesse/Korbion/Mantscheff/Vygen (1996), § 2 Rdn. 10

> Amtliche Begriindung zu § 2 HOAI. Vgl. Depenbrock/Vogler (1995), Seite 84
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3.9.1 Auftragnehmerseitiger Anspruch auf Vergiitung geanderter
Planungsleistungen

Wie der Planer als Auftragnehmer seinen Anspruch auf
Vergiitung geédnderter Planungsleistungen in der Lph 7
ermitteln und beim Bauherrn geltend machen kann,
wird am nachfolgenden Beispiel, gegliedert nach den
nebenstehenden 5 Schritten, erldutert (vgl. auch die l
Ausfithrungen zur  Abb. 2-5). Dieses Beispiel Schritt 2
niert in gewissem Malle die Flemente der vorange-
genen Beispiele, so dass hier nicht nur jeweils ein
stimmungsmerkmal der Planung sondern alle sechs i
variiert werden.

Schritt 1

Feststellung des
andernden Ereignisses

Ermittlung der Leistungsanderungen

Schritt 3

1) F llun andernden Ereigni
(1) eststellung des andernde elgnisses Ermittlung der Anspruchsgrundlage

Der Bauherr beauftragt seinen Planer, fiir ihn ein durch-

schnittlich schwieriges Biirogebdude (Objektinhalt - Hz ‘

IIT) mit einer BGF von 4.500 m? (Objektmenge) zu Schritt 4
anrechenbaren Kosten von 10 Mio. EUR (Objektum-

stinde) zu planen. Hierbei soll er alle Grundleistungen Ermittlung der Anspruchshche
der Leistungsphasen 1 bis 9 des Leistungsbildes ,,Ob-

jektplanung fiir Gebaude* (Verrichtungsinhalt) einmal ¢
(Verrichtungsmenge) unter hier nicht niher aufgefiihr- Schritt 5

ten Rahmenbedingungen (Verrichtungsumstinde) er-
bringen. Vereinbarungsgemil richtet sich die Vergii-
tung nach dem Mindestsatz.

Geltendmachung des Anspruchs

Im Rahmen der Vorplanung stellt der Planer beim Einholen nachbarschaftlicher Zustimmung
fest, dass der Nachbar bereit wire, sein Grundstiick zu verduBBern. Er teilt dies dem Bauherrn
mit und wird darauthin vom Bauherrn beauftragt, Verhandlungen iiber den Kauf des Grund-
stiicks zu fithren. Unterschiedliche Ansichten iiber den Kaufpreis fiihren jedoch dazu, dass es
nicht zu einem Kauf des Grundstiicks kommt.

Nach Abschluss der Mitwirkung bei der Vergabe zeigt der Nachbar nun doch Bereitschaft,
auf das Angebot des Bauherrn einzugehen. Der Bauherr kauft das Nachbargrundstiick und
beschlieit, dieses planerisch in sein Bauvorhaben einzubeziehen. Er stoppt die anstehende
Vergabe und fordert, die neuen Vorgaben in der Planung zu beriicksichtigen. Der Planer be-
ginnt darauf hin, die bestehende Planung von der Vorplanung an zu iiberarbeiten.

Wihrend der Uberarbeitung der Ausfithrungsplanung ordnet der Auftraggeber an, das Biiro-
gebiude um ein weiteres Geschol3 (auf 6 Geschosse) aufzustocken.

Um den entstandenen Zeitverlust auszugleichen, veranlasst der Bauherr den Planer, dic Aus-
schreibung der neuen Planung zu beschleunigen.

Die 4 Anderungsanordnungen des Bauherrn haben erheblichen Einfluss auf die Leistungen des
Planers. Welche detaillierten Leistungsanderungen mit diesen Anordnungen verbunden sind,
versucht der nichste Schritt anzudeuten.

(2) Ermittlung der verursachten Leistungsanderungen

Im Zuge des Planungsprozesses wird eine Immobilie zunehmend konkretisiert. Die am Anfang
stehende Bauidee wird wéhrend des Planungsprozesses Schritt fiir Schritt, nach Maflgabe der
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Objektweite

Konkretisierungsraum

v

Bauidee i LP1 E LP2 E LP3 E LP4 i LP5 E LP6 i LP7 E LP8 i LP9 i Bauwerk

Abb. 3-22 Objektkonkretisierung bei geanderter Leistungserbringung

in der HOALI beschriebenen Teilleistungen der Leistungsphasen, ausgearbeitet. Mit jedem Pla-
nungsschritt, das heifit mit dem Abschluss einer Leistungsphase, wird die Bauidee weiter konk-
retisiert und der Gestaltungsfreiraum (Objektweite) eingeschrinkt (vgl. Abb. 3-22).7

In den Leistungsphasen 1 bis 7 bleibt im obigen Beispiel die Objektkonkretisierung im vorge-
gebenen Konkretisierungsraum (hellgraue Linie).

Am Ende der Leistungsphase 7 verldsst der Bauherr mit seinen Vorstellungen den selbst ge-
schaffenen Konkretisierungsraum. Durch die Anordnung, das Nachbargrundstiick in die Pla-
nung mit einzubeziehen, ist der Konkretisierungsraum der fiir ein Biirogebdude auf einem
bestimmten Grundstiick geschaffen wurde, verlassen. Das urspriinglich angesteuerte Leis-
tungsziel wird zugunsten eines neuen Leistungsziels aufgegeben (durchgezogene schwarze
Linie).

Das neue Ziel ist mit den bislang ausgearbeiteten Planungsschritten nicht erreichbar. Die Pla-
nung muss bis zu der Leistungsphase zuriickgesetzt werden, an der die Vorstellungen des Auf-
traggebers noch hitten eingearbeitet werden konnen (gestrichelte schwarze Linie).

Hier im Beispiel wird die Planung bis zur Leistungsphase ,,2 Vorplanung* zuriickgesetzt und
es werden die Leistungsphasen 2, 3, 4, 5, 6 und 7 noch einmal unter der geénderten Zielsetzung
durchlaufen.

Die Leistungsdnderungen, die der Bauherr durch die vorstehenden Anordnungen verursacht
hat, werden nachfolgend fiir jede Leistungsphase ausgewiesen. Um den Zusammenhang zwi-
schen den dndernden Ereignissen und ihrem Einfluss auf die sechs Bestimmungsmerkmale der
Planung zu verdeutlichen, stellt die Abb. 3-23 schematisch anhand der Bestimmungsmerkmale
die vereinbarte Planungsleistung und die durch die Anderungsereignisse geéinderte Planungs-
leistung dar.”’

Grundlagenermittlung
Die Grundlagenermittlung wird vereinbarungsgemaf durchgefiihrt.

" In Anlehnung an Schwilp (1998), a.a.O. Tafel 23, Seite 111
" In Anlehnung an Schwilp (1998), a.a.0., Seite 264 ff.



3.9 Beispiel 7: Claim-Management bei der Mitwirkung bei der Vergabe 63

Vorplanung 1

Durch die Anordnung des Bauherrn, beim Kauf des Grundstiickes mitzuwirken, tritt der Ver-
richtungsinhalt (VI) ,,Mitwirken bei der Grundstiicksbeschaffung hinzu.

Entwurfsplanung 1 bis Vorbereitung der Vergabe 1

Die Leistungen der Entwurfsplanung 1 bis zur Vorbereitung der Vergabe 1 werden vereinba-
rungsgemaf erbracht.

Mitwirken bei der Vergabe 1

Die Leistungsphase 7 wird vereinbarungsgemaf3 durchgefiihrt. Die Entscheidung des Bauherrn,
am Ende dieser Phase das Nachbargrundstiick doch zu kaufen und in die Planung mit einzube-
ziehen, dndert das Planungsziel, so dass eine erneute Planung auf der Grundlage des neuen
Planungszieles erforderlich wird.

Vorplanung 2

Die geénderte Grundstiickssituation und damit einhergehende Vorstellungen des Bauherrn von
einem ,repriasentativeren® Gebédude fithren zu geénderten Planungsanforderungen hinsichtlich
des Inhalts des Objekts (OI) und der Umstdnde des Objekts (OU). Eine neue Vorplanung zur
Beriicksichtigung des neuen Planungszieles ist erforderlich. Somit erhdht sich auch die Ver-
richtungsmenge (VM).

Entwurfsplanung 2

Unter den neuen Planungsvorgaben (OI, OU) soll der Planer die Leistungsphase ,,3 Entwurfs-
planung® ein weiteres Mal durchfiihren, so dass sich auch hier die Verrichtungsmenge (VM)
andert.

Genehmigungsplanung 2

Unter den neuen Planungsvorgaben (OI, OU) fiihrt der Planer die Leistungsphase ,,4 Genehmi-
gungsplanung ein zweites Mal durch, so dass sich auch hier die Verrichtungsmenge (VM)
andert.

Ausfiihrungsplanung 2

Mit der Entscheidung das Biirogebdude um ein weiteres Gescho3 aufzustocken, dndert der
Bauherr die Objektmenge (OM). Unter den neuen Planungsvorgaben (OI, OM und OU) fiihrt
der Planer die Ausfithrungsplanung erneut durch, so dass sich auch hier die Verrichtungsmenge
(VM) andert.

Vorbereitung der Vergabe 2

Mit der Anordnung, die Ausschreibung zu beschleunigen, dndert der Bauherr die Verrich-
tungsumstdnde (VU). Unter den gednderten Planungsvorgaben (OI, OM und OU) fiihrt der
Planer die Leistungsphase ,,6 Vorbereitung der Vergabe“ erneut durch, so dass sich auch hier
die Verrichtungsmenge (VM) dndert.

Mitwirkung bei der Vergabe 2

Unter den gednderten Planungsvorgaben (O, OM und OU) fiihrt der Planer die Leistungsphase
,»7 Mitwirkung bei der Vergabe® erneut durch. Auch hier &ndert sich die Verrichtungsmenge
(VM).

Objektiiberwachung

Unter den geénderten Planungsvorgaben (O, OM und OU) fiihrt der Planer die Leistungsphase
,»,8 Objektiiberwachung™ erstmals durch.
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Objektbetreuung und Dokumentation
Unter den geénderten Planungsvorgaben (OI, OM und OU) fiihrt der Planer die Leistungsphase
,»9 Objektbetreuung und Dokumentation® erstmals durch.

(3) Ermittlung der Anspruchsgrundlage
Die Anspruchsgrundlagen sind:

— §5 Abs. 1, Abs. 2, Abs. 4a HOAI, die Vergiitungsregeln zur Berechnung des Honorars in
besonderen Fillen beinhalten,

— §10 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1, Abs. 4, HOAI, die die Grundlagen des Honorars beinhalten,
nach denen eine Vergiitung zu ermitteln ist,

— § 11 HOALI, der die Honorarzonen fiir Leistungen bei Gebéuden enthélt. Die Honorarzone
ist ein Maf} fiir den Schwierigkeitsgrad der Planung und beeinflusst damit die Hohe der
Vergiitung,

— § 12 HOALI, der die Objektliste fiir Gebdude enthdlt und diese Gebdude den einzelnen
Honorarzonen zuweist,

— § 632 BGB, der die Vergiitung bei Werkvertragen enthalt.

(4) Ermittlung der Anspruchshéhe

—  Die Anspruchshohe wird je Leistungsphase mit Hilfe der 6 Bestimmungsmerkmale ermit-
telt. Hierzu werden die Bestimmungsmerkmale zunéchst quantifiziert und dienen dann als
MaBstab fiir die gednderte Vergiitung. Die Abb. 3-24 fasst die Ermittlung der geénderten
Vergiitung (Honorar) mit Hilfe der 6 Bestimmungsmerkmale zusammen. Hierzu sei ange-
merkt:

Grundlagenermittlung

—  Die Grundlagenermittlung wird vereinbarungsgemif durchgefiihrt. Sie wird daher anteilig
mit 3 % des Mindestsatzes in Honorarzone III, mithin 20.533 EUR vergiitet.

Vorplanung 1

—  Zu den vereinbarten Grundleistungen der Vorplanung tritt der Verrichtungsinhalt ,,Mitwir-
ken bei der Grundstiicksbeschaffung* hinzu. Diese Besondere Leistung wird mit 1%, also
mit 1/7 der Vorplanung bewertet. Die vereinbarten Grundleistungen und die Mitwirkung
bei der Grundstiicksbeschaffung ergeben anteilig insgesamt 7% bzw. 1% der gesamten
urspriinglichen Planungsleistungen. Auf der Grundlage des Mindestsatzes in Honorarzone
IIT ergibt sich eine Vergiitung von 47.910 EUR bzw. 6.844 EUR.
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Abb. 3-23 Vereinbarte und geédnderte Planungsleistung anhand von Bestimmungsmerkmalen
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Entwurfsplanung 1 bis Vorbereitung der Vergabe 1

Die Leistungen der Entwurfsplanung 1 bis zur Vorbereitung der Vergabe 1 werden vereinba-
rungsgemdl erbracht und auf der Grundlage des Mindestsatzes in Honorarzone III entspre-
chend ihres Anteils vergiitet (siche Spalte 12 der Abb. 3-24).

Mitwirkung bei der Vergabe 1

Die Leistungsphase 7 wird vereinbarungsgemal durchgefiihrt. Die Entscheidung des Bauherrn,
am Ende der Phase des Nachbargrundstiick doch zu kaufen und in die Planung mit einzubezie-
hen, dndert das Planungsziel, so dass eine erneute Planung auf der Grundlage des neuen Pla-
nungszieles erforderlich wird.

Vorplanung 2

Die erneute Planung der Lph 2 fiihrt zur Erhéhung der Verrichtungsmenge und wird mit
VM =0,45 bewertet (siche auch Beispiel Genehmigungsplanung Seite 43). Durch die Pla-
nungsidnderung erhoht sich auch der Schwierigkeitsgrad des Objektinhalts (OI) und der Ob-
jektumstinde (OU) von ,,durchschnittlich® (Hz III) zu ,,iberdurchschnittlich® (Hz IV) (siche
auch Beispiel Grundlagenermittlung auf der Seite 27 und Beispiel Ausfiihrungsplanung auf der
Seite 50). Die erneute Vorplanung und die Erhohung des Schwierigkeitsgrades der Planung
ergeben eine zusétzliche Vergilitung von 26.030 EUR.

Entwurfsplanung 2

Unter den neuen Planungsvorgaben soll der Planer die Leistungsphase ,,3 Entwurfsplanung*
ein weiteres Mal durchfiihren, so dass sich auch hier die Verrichtungsmenge éndert. Die Mehr-
fachplanung der Lph 3 wird mit VM = 0,55 bewertet (vgl. Beispiel Genehmigungsplanung
Seite 43). Die erneute Entwurfsplanung und die Erhohung des Schwierigkeitsgrades der Pla-
nung ergeben eine zusdtzliche Vergiitung von 49.993 EUR.

Genehmigungsplanung 2

Unter den neuen Planungsvorgaben (Ol und OU) fiihrt der Planer die Leistungsphase ,,4 Ge-
nehmigungsplanung® durch. Die Mehrfachplanung der Lph 4 fiihrt zur Erhdhung der Verrich-
tungsmenge (VM) und wird mit VM = 0,71 bewertet (sieche auch Beispiel Genehmigungspla-
nung Seite 43). Die erneute Genehmigungsplanung und die Erhhung des Schwierigkeitsgra-
des der Planung ergeben eine zusétzliche Vergiitung von 35.202 EUR.

Ausfiihrungsplanung 2

Die Aufstockung des Biirogebdudes erhoht die Objektmengen (OM). Urspriinglich sah die
Planung 5 Geschosse vor, so dass bei anrechenbaren Kosten von insgesamt 10. Mio. EUR
anteilig auf jedes Geschoss 2 Mio. EUR anrechenbare Kosten entfallen. Bei einem zusétzlichen
Geschoss ergeben sich dann fiir insgesamt 6 Geschosse anrechenbare Kosten von 6 x 2 Mio.
EUR = 12 Mio. EUR (vgl. Beispiel Vorbereitung der Vergabe Seite 55).

Die Mehrfachplanung der Lph 5 fiihrt zur Erh6hung der Verrichtungsmenge (VM) und wird
mit VM = 0,80 bewertet (siche auch Beispiel Genehmigungsplanung Seite 43). In Summe
ergibt sich aus den gednderten Objekt- und Verrichtungsmengen und unter zusitzlicher Be-
riicksichtigung gednderter Objektumstéinde (OU) und Objektinhalte (OI) eine zusétzliche Ver-
glitung von 195.653 EUR.

Vorbereitung der Vergabe 2:

Die Anordnung zur Beschleunigung éndert die Verrichtungsumstinde (VU) und fiihrt zu hohe-
ren Planungskosten (siehe Beispiel Entwurfsplanung Seite 40). Bei angenommenen 200 ange-
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fallenen Uberstunden und einem Uberstundenzuschlag von 30 EUR/Std. ergibt sich ein Mehr-
honorar fiir die Beschleunigung von 200 Std. x 30 EUR/Std. = 6.000 EUR.

Die Mehrfachplanung der LP 6 fiihrt auch zur Erhohung der Verrichtungsmenge (VM) und
wird mit VM = 0,84 bewertet (siche Beispiel 4 Genehmigungsplanung Seite 43). In Summe
ergibt sich aus den geénderten Verrichtungsumstidnden (VU) und Verrichtungsmengen (VM)
sowie unter Berilicksichtigung geénderter Objektumstinde (OU) und Objektinhalte (OI) eine
zusitzliche Vergiitung von 88.174 EUR.

Mitwirkung bei der Vergabe 2:

Die Mehrfachplanung der LP 7 fiihrt zur Erhohung der Verrichtungsmenge (VM) und wird mit
VM = 0,86 bewertet (siche Beispiel Genehmigungsplanung Seite 43). Dies ergibt unter Be-
riicksichtigung geénderter Objektumstinde (OU), Objektinhalte (OI) und Objektmengen (OM)
eine zusétzliche Verglitung von 33.652 EUR.

Objektiiberwachung:

Die geédnderten Objektinhalte (OI), Objektumstinde (OU) und Objektmengen (OM) ergeben in
der Leistungsphase 8 ein Honorar von 303.262 EUR.

Objektbetreuung und Dokumentation:

Die geénderten Objektinhalte (OI), Objektumstinde (OU) und Objektmengen (OM) ergeben in
der Leistungsphase 9 ein Honorar von 29.348 EUR.

Das Gesamthonorar des Objektplaners erhoht sich durch die Anderung des Planungsprozesses
von 684.426 EUR um 535.454 EUR (78,2%) auf 1.219.880 EUR.

(5) Geltendmachung des Anspruchs

Der dem Grunde und der Hohe nach ermittelte Anspruch ist mit den entsprechenden Nachwei-
sen gegeniiber dem Bauherrn zweckméaBigerweise schriftlich geltend zu machen und wenn
mdglich vorher miindlich anzukiindigen. Siehe hierzu auch die Ausfithrungen auf Seite 17 ff.

An diesem Beispiel wird deutlich, dass die 6 Bestimmungsmerkmale nicht v6llig beziehungs-
los zueinander stehen. Zwischen den Bestimmungsmerkmalen bestehen Interdependenzen. Ein
Anderungsereignis verindert oftmals unmittelbar mehrere Bestimmungsmerkmale, die wiede-
rum ihrerseits weitere Bestimmungsmerkmale beeinflussen.

Die vorstehenden Beispiele lassen ferner erkennen, dass es unterschiedliche Ansitze gibt, den
Anspruch aus gednderten Planungsleistungen geltend zu machen. Diese unterschiedlichen
Ansitze fithren dabei moglicherweise auch zu unterschiedlichen Anspruchshéhen (vgl. Bei-
spiel Vorbereitung der Vergabe, Seite 55).

Dieses Kapitel will dem Leser daher ein flexibles Instrumentarium an die Hand geben, mit dem
er systematisch seine Anspriiche aus den unterschiedlichen Planungsdnderungen ableiten kann.
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3.9.2 Bauherrenseitige Priifung der Vertragserfiillung des Planers

Der Bauherr kann seinerseits die vom Planer erbrachten Leistungen mit Hilfe der Leistungsprii-
fung, Kostenpriifung und Vertragspriifung (vgl. Abschnitt 3.2, Seite 21 ff.) auf Vertragskon-
formitit priifen. Bei der Uberpriifung der geéinderten Vergiitung der Mitwirkung bei der Ver-
gabe, die der Planer beim Bauherrn geltend gemacht hat, kann er sich an den 5 Schritten orien-
tieren, nach denen der Planer selbst die geénderte Vergiitung ermittelt hat. Das Priifergebnis
kann tibersichtlich in einer Tabelle zusammengefasst werden, die Abb. 3-25 wiedergibt.

Leistungen AN bis Mitwirkung bei der Vergabe Honorar AN bis Mitwirkung bei der Vergabe
Lfd. er- |recht- Nachbes Minderung |anerkanntes| ermitteltes Differenz
Nr. Text bracht| zeitig |richtig| serung |vereinbart|geéndert| durch AG | Honorar AG|Honorar AN |Honorar AN-AG
€] [€] [€] [€] [€] [€]
7 2 3 1 5 6 7 8 g 70 11 12
+89 70-17
X X X
1_|Grundlagenermittiung 20.533 20.533 20.533 0
X X X
2 |Vorplanung 47910 47.910 47.910 0
Mitwirken bei der X X X
3 | Grundstiicksbeschaffung 6.844 6.844 6.844 0
X X X
4 |Entwurfsplanung 75.287 75.287 75.287 0
X X X
5 |Genehmigungsplanung 41.066 41.066 41.066 0
X X X
6 _|Ausfiihrungsplanung 171.107 171.107 171.107 0
X X X
7_|Vorbereitung der Vergabe 68.443 68.443 68.443 0
- ) X X X
8 |Mitwirkung bei der Vergabe 27.377 27.377 27.377 0
X X X
9 |Vorplanung 2 26.030 26.030 26.030 0
X X X
10 | Entwurfsplanung 2 49.993 49.993 49.993 0
X X X
11 | Genehmigungsplanung 2 35.202 35.202 35.202 0
. X X X
12 | Ausfiihrungsplanung 2 195.653 195.653 195.653 0
X X X
13 | Vorbereitung der Vergabe 2 88.174 88.174 88.174 0
X X X
14 | Mitwirkung bei der Vergabe 2 33.652 33.652 33.652 0
0 0
Summe | 451723 [435548] 0 887.270 | 887.270 0 |

Abb. 3-25 Ergebnis der bauherrenseitigen Prifung der Planerleistungen und -honorare bei

Lph 7
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Wer hohe Tiirme bauen will,
muss lange beim Fundament verweilen.”

4 Claim-Management bei der Ausfiihrung von
Immobilien

Die Ausfiihrung ist die zweite der in dieser Untersuchung betrachteten Lebensphasen einer
Immobilie, an der die Methoden und Instrumente des Claim-Managements anhand von sechs
praktischen Beispielen verdeutlicht werden. In dieser Phase stehen sich im Wesentlichen zwei
Parteien (Bauherren und Bauunternehmen) gegeniiber, die wechselseitig Anspriiche aufgrund
von Leistungsénderungen gelten machen konnen. Bevor nun die Beispiele 8 bis 13 im Einzel-
nen besprochen werden, folgen auch hier einige Vorbemerkungen zu den Bauunternehmen und
zu den Bauherren.

4.1 Vorbemerkungen zu den Bauunternehmen

Das Leben der Bauunternehmen ist hart und ungerecht, immer gemein und selten schon.” Die
wirtschaftliche Ausgangssituation fiir Unternehmen am Baumarkt in Verbindung mit den Fer-
tigungsbedingungen, unter denen die Unternehmen ihre Bauleistungen erbringen miissen, be-
stétigt leider zu oft die einleitend beschriebene triste Lage der Bauwirtschaft.

Lange Fertigungszeiten in Verbindung mit der Pflicht, die Bauleistungen in der Regel vorzufi-
nanzieren verursachen bei den Bauunternehmen hohe Finanzierungsvolumina und schrinken
allein dadurch schon ihre Wirtschaftlichkeit erheblich ein.*

Sicherungseinbehalte von 5%—10%, die regelméBig durch den Bauherrn vorgenommen wer-
den, fiihren dazu, dass in den meisten Fillen auch noch die allgemeinen Geschéftskosten des
Bauunternehmens iiber die gesamte Fertigungszeit vorfinanziert werden miissen.®!

Der mittlere Eigenkapitalanteil von deutschen Bauunternehmen betrdgt 5%—10%. Die vorge-
nannten systeminhérenten Vorfinanzierungen zehren dieses Eigenkapital teilweise auf. Eigen-
kapitalreserven fiir auftretende zusétzliche Liquiditatsstorungen sind dann meist nicht mehr
vorhanden.*

Kommt es in einer derart wirtschaftlich angespannten Situation zu weiteren, unvorhergesehe-
nen Kosten, die nicht oder nicht rechtzeitig durch entsprechende Ertrage ausgeglichen werden
kénnen, fiihrt dies zur Uberschuldung oder Zahlungsunféhigkeit und damit zum Existenzende
der Bauunternehmen.

Eine Hauptursache fiir derartige Mehrkosten sind die vom Bauherrn zu vertretenden Anderun-
gen der Bauleistungen. Diese Anderungen konnen methodisch in so genannte konstruktive
Leistungsidnderungen und in Bauablaufinderungen gegliedert werden.

2

8 Josef Anton Bruckner (1824-1896)

™ In Anlehnung an Thomas Jiirgens, Kfz-Technik, Lehre 2005, Seite 461
0 Toffel, F.W. (2001), Secite 28 ff.

! Toffel, F.W. (2001), Seite 33

2 Toffel, F.W. (2001), Seite 29

%o o %

R.F. Toffel, F. Wilhelm Toffel, Claim-Management, DOI 10.1007/978-3-8348-9690-2_4,
© Vieweg+Teubner | GWV Fachverlage GmbH, Wiesbaden 2009
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— Konstruktive Leistungsinderungen sind Anderungen, die primir die Baukonstruktion
betreffen. Sie liegen immer dann vor, wenn der Inhalt oder die Menge vereinbarter Bau-
leistungen oder die personellen, raumlichen oder sachlichen Umsténde, unter denen die
Bauleistungen erbracht werden sollen, gedndert werden. Klassische konstruktive Leis-
tungsidnderungen liegen beispielsweise dann vor, wenn Gipskartonwénde durch flexible
Trennwinde ersetzt werden, wenn zwei Waschbecken statt nur einem Waschbecken im
Bad eingebaut werden sollen oder wenn zwei Holzstiitzen durch eine Stahlstiitze ersetzt
werden sollen. Eine konstruktive Leistungsidnderung liegt auch vor, wenn die ErschlieBung
der Baustelle so gedndert wird, dass ein anderes Bauverfahren notwendig wird.

— Bauablaufinderungen sind hingegen Anderungen, die primir die zeitlichen Umstinde
verdandern, unter denen die Bauleistungen erstellt werden sollen. Mit ihnen sind wesenhaft
keine Anderungen an der Baukonstruktion verbunden. Klassische Bauablaufinderungen
liegen beispielsweise dann vor, wenn der Bauherr die Ausfithrungsplidne spéter als verein-
bart liefert und das Bauunternehmen deshalb nicht weiter arbeiten kann. Ein unerwarteter
Sprengstofffund im Baugrund, der zur Unterbrechung der Arbeiten fiihrt, ist ebenfalls eine
Bauablaufstérung.

Beide Arten von Anderungen kdnnen zu erheblichen Mehrkosten fiihren und dadurch die Wirt-
schaftlichkeit des Bauprojektes verschlechtern. Der Bauunternehmer muss daher so frith wie
mdglich, am besten noch vor Ausfiihrung, die geénderte Leistung erkennen, bewerten und den
hieraus resultierenden Anspruch dem Grunde und der Hohe nach beim Bauherrn geltend ma-
chen.

Wihrend bei konstruktiven Leistungsdnderungen die Ermittlung des Anspruchs auf der Grund-
lage geltender vertraglicher Vergiitungsregeln von Bauunternehmen iiberwiegend beherrscht
wird, bereitet die Ermittlung von Mehrkosten gestorter Bauabldufe hingegen erhebliche
Schwierigkeiten."” Diese Schwierigkeiten werden umso groBer, je mehr konstruktive Leis-
tungsdnderungen und Bauablaufinderungen sich gegenseitig tiberlagern und beeinflussen.

Die nachstehenden 6 Beispiele zeigen auf, wie Bauunternehmen ihre Anspriiche bei konstruk-
tiven Leistungsdnderungen und bei Bauablaufinderungen ermitteln kénnen. Die ersten fiinf
Beispiele erhellen das Claim-Management des Auftragnehmers bei konstruktiven Leistungsén-
derungen. Beispiel 6 stellt umfénglich dar, wie Auftragnehmer ihre Anspriiche bei gestértem
Bauablauf beim Bauherrn geltend machen kénnen.

4.2 Vorbemerkungen zu den Bauherren

Mehrkosten aufgrund bauseitig angeordneter Leistungsédnderungen kdnnen auch die wirtschaft-
liche Situation des Bauherrn verschlechtern. Vergleichsweise zu den Bauunternehmen haben
die Bauherren jedoch bei der Verhandlung iiber bereits erbrachte geénderte Leistungen eine
bessere Ausgangsituation, insbesondere weil sie zu diesem Zeitpunkt noch nicht vom Kapital-
dienst der Vorfinanzierung der Bauleistungen betroffen sind.*

Dennoch sollten auch Bauherren schnell und sicher berechtigte von unberechtigten Forderun-
gen unterscheiden, um diese dann dem Bauunternehmen vergiiten bzw. ablehnen zu kdnnen.

8 Mario Bacher; Friedrich Wilhelm Toffel und Dirk S. Schwilp, Mérchen, Mythen und Methoden —
Bauablaufnachtrige systematisch priifen, Ernst & Young Real Estate Service Information, Juli 2005

8 Friedrich Wilhelm Toffel, Uber den (un)heilsamen Einzug von Nachtrigen in Baubilanzen, in Zeit-
schrift Baumarkt + Bauwirtschaft, Heft 4/2006, Seite 43 ff.
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Eine schnelle und substantiierte Nachtragsbearbeitung reduziert erheblich das Konfliktpotential
zwischen den Parteien und fordert eine selbstbewusste und partnerschaftliche Zusammenarbeit
zwischen Bauherr und Bauunternehmen.

Die nachstehenden Praxisbeispiele sollen dem Bauherrn einerseits dazu dienen, Anspriiche der
Bauunternehmen zu beurteilen, die mit Hilfe der in den Beispielen aufgezeigten Methodik
geltend gemacht werden. Andererseits bieten sie dem Bauherrn einen alternativen Mafstab, um
Forderungen zu beurteilen, die nach einer anderen Methode aufgestellt wurden.

Dariiber hinaus sollen die Beispiele dem Bauherrn andeuten, welche enormen wirtschaftlichen
Auswirkungen konstruktive Leistungsédnderungen und Storungen des Bauablaufs haben kon-
nen. Ein Wissen um diesen Zusammenhang ist der erste Schritt, Anderungen von Planungs-
und Bauleistungen als eine Ursache von Claims zu vermeiden.

In Einzelnen wird anhand von:

— Beispiel 8: Kriechkeller,*

— Beispiel 9: Bewehrungsmenge,
—  Beispiel 10: Bodenaushub,

— Beispiel 11: Schutzbriicke,

—  Beispiel 12: Baugrube und

— Beispiel 13: Bauablauf

erhellt, wie der Auftragnehmer seinen Anspruch auf Vergiitung von gednderten Bauleistungen
ermitteln und geltend machen kann. Dies erfolgt jeweils in den 5 Schritten, die im Kapitel 2.3
erldutert wurden. Die 6 Beispiele sind hierzu grundsitzlich gleich aufgebaut.

Bauunternehmen formulieren ihre Mehrkostenforderungen aus gestorten Bauablaufen héufig in
so genannten Bauablaufnachtrigen. Die Summen, die in diesen Nachtrdgen gefordert werden,
sind teilweise von betrichtlicher Hohe — nicht selten betragen diese 50 % bis 100 % der urs-
priinglichen Bausumme. Obwohl diese Nachtrdge oftmals tausende von Seiten Papier umfas-
sen, fehlt es ihnen hédufig an Klarheit und methodischer Strenge. Fiir den Bauherrn als Empfén-
ger dieser Nachtrige stellt sich daher die Frage, wie er sicher und zielgerichtet diese Mehrkos-
tenforderungen priifen kann. Im Beispiel 6 wird daher eine Methode vorgestellt, wie Bauherren
Bauablaufnachtrige systematisch priifen konnen.

Einige methodische Hinweise und Abbildungen werden in den Praxisbeispielen wiederholt, um
alle fiir das Verstdndnis des Beispiels erforderlichen Informationen dort zusammenzufassen. So
kann der Leser isoliert ein bestimmtes Beispiel betrachten, ohne vorher alle vorangegangenen
Beispiele gelesen haben zu miissen.

Zur leichteren Orientierung in den insgesamt 6 Beispielen der Ausfiihrung ist in der Kopfzeile
der rechten Buchseite die Bezeichnung des jeweiligen Beispiels ausgewiesen.

% Die Nummerierung der Beispiele (8—13) der Ausfiihrung kniipft an die Beispiele (1-7) der Planung an.
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4.3 Beispiel 8: Kriechkeller

Wenn die rdumlichen Umstinde geéndert werden, unter
denen Bauleistungen zu erbringen sind, kann dies zu
Mehrkosten fiihren. Wie Bauunternehmen ihren Ans-
pruch auf Vergiitung dieser gednderten Bauleistungsbe-
dingungen ermitteln und beim Bauherrn geltend machen
konnen, erldutert das nachfolgende Beispiel. Das Vorge-
hen ist hierbei in die nebenstehenden 5 Schritte geglie-
dert (vgl. auch die Ausfiihrungen zur Abb. 2-5.).

(1) Feststellung des dndernden Ereignisses

Auf Anordnung des Auftraggebers und nach Maligabe
der Architekturpline 77/41/12b und 77/41/6¢c wurde
vergleichsweise zum Hauptleistungsverzeichnis die freie
Kellerhohe in einem Schulzentrum von 1,79 m auf 1,25
m vermindert, wie es in Abb. 4-1 veranschaulicht ist.

(2) Ermittlung der Leistungsdnderungen

Die Leistungsénderungen bestehen zunéchst in der Ver-
minderung der freien Kellerhohe von 1,79 m auf 1,25 m.
Die geringere Kellerhohe fiihrt ihrerseits dazu, dass die
Schal- und Bewehrungsarbeiten in diesem Kellerbereich

Schritt 1

Feststellung des
andernden Ereignisses

!

Schritt 2

Ermittlung der Leistungsanderungen

v

Schritt 3

Ermittlung der Anspruchsgrundlage

v

Schritt 4

Ermittlung der Anspruchshdhe

v

Schritt 5

Geltendmachung des Anspruchs

nur erschwert, in gebiickter Haltung auszufiihren sind.

Arbeiten, die in gebiickter Haltung erbracht werden, erfordern mehr Zeit als Arbeiten, die in
aufrechter Haltung erbracht werden koénnen. Die Erschwernis der Arbeiten wird mit einem
h6heren Stundensatz erfasst. Fiir das Schalen erhoht sich der Stundensatz von 0,7 Std/m? um
1,02 Std/m? auf 1,72 Std/m? und fiir das Betonieren erhoht sich der Stundensatz von 1,15
Std/m* um 0,6 Std/m® auf 1,75 Std/m3. Die erhohten Stundensétze fiir Arbeiten in gebiickter
Haltung wurden im vorliegenden Beispiel gutachtlich ermittelt. Dem Unternehmer bleibt er-
génzend auch die Mdglichkeit, seinen erhohten Zeitaufwand selbst anhand von konkreten Leis-
tungsmessungen vorzunehmen.

(3) Ermittlung der Anspruchsgrundlage
In diesem Fall kommt § 2 Nr. 5 VOB/B als Anspruchsgrundlage in Betracht, denn

werden durch Anderung des Bauentwurfs oder andere Anordnungen des Auftraggebers die
Grundlagen des Preises fiir eine im Vertrag vorgesehene Leistung geédndert, so ist ein neuer
Preis unter Beriicksichtigung der Mehr- und Minderkosten zu vereinbaren.

Die Verminderung der freien Kellerhohe veréndert die Grundlagen des Preises.

(4) Ermittlung der Anspruchshohe

Die Mafstébe fiir die Anspruchshohe der Vergiitung sind die geénderten Stundensétze fiir das
Schalen mit 1,72 Std/m? und fiir das Betonieren von 1,75 Std/m?.

Der Stundesatz fiir das Schalen erhdht sich um etwa 146 % und der Stundensatz fiir das Beto-
nieren um etwa 52 %. Damit erhoht sich auch die Vergiitung fiir die Schal- und Betonierarbei-
ten entsprechend um 146 % bzw. 52 %.
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Kriechkeller

Ausfiihrungspléne : 77/41/12b
77/41 f6c

Vergleichsskizzen:

Ausgeschrieben (LV Pos 55):

16

Geédndert ausgefiihrt

4
G

afii

=

\ »

Voute

Abb. 4-1 Vergleich von ausgeschriebenem Keller mit geandert ausgefiihrtem Keller

(5) Geltendmachung des Anspruchs

Der dem Grunde und der Hohe nach ermittelte Anspruch ist mit den entsprechende Nachwei-
sen gegeniiber dem Bauherrn zweckmaBigerweise schriftlich geltend zu machen, wenn ir-
gendwie moglich auch vorher miindlich anzukiindigen. Siehe hierzu auch die Ausfithrungen
auf Seite 17 ff.
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4.4 Beispiel 9: Bewehrungsmenge

Geidnderte statische Anforderungen kdnnen unter ande-
rem dazu fithren, dass die Bewehrung erhoht werden
muss. Erhohte Bewehrungsmengen in Verbindung mit
erhohten Bewehrungsdichten fithren bei der Erstellung
des Bewehrungskorpers erfahrungsgeméll zu einem
iberproportionalen Stundenverbrauch je Tonne Beweh-
rungsrundstahl.*® Das folgende Beispiel soll erliutern,
wie Bauunternechmen ihren Anspruch auf Vergiitung
dieser gednderten Bewehrung ermitteln und beim Bau-
herrn geltend machen koénnen. Das Vorgehen ist hierbei
in die nebenstehenden 5 Schritte gegliedert (vgl. auch die
Ausfithrungen zur Abb. 2-5).

(1) Feststellung des @ndernden Ereignisses

Die Priifung der Statik fiir eine Tiefgarage fiihrte zu dem
Ergebnis, dass die festgestellten moglichen hdheren
Lastannahmen eine stirkere Stahlbewehrung des Betons
erfordern. Die stirkere Bewehrung erhoht die in der
vorgelegten Statik ausgewiesene Bewehrungsmenge und
damit die Bewehrungsdichte p.

(2) Ermittlung der Leistungsdnderungen

Schritt 1
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andernden Ereignisses

!

Schritt 2
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Ermittlung der Anspruchshéhe

v

Schritt 5

Geltendmachung des Anspruchs

Die Leistungsidnderung wird anhand der vereinbarten und geénderten Bewehrungsdichte und
der vereinbarten und gednderten Stahlmengen veranschaulicht:

—  Vereinbarungsgemél sind in der Tiefgarage eines grofleren Bauobjekts die Durchmesser-

fraktionen von Durchmesser d = 10 mm bis d = 26 mm zu verlegen. Aus den Bauplidnen
berechnet sich ein zugehoriges Betonvolumen von etwa 483 m?. Diesem Beton (Festbeton)
sind nach den Biegelisten der Bewehrungspléne 98,50 t Baustahl zugeordnet.

Mit diesen beiden Vorgaben berechnet sich die Bewehrungsdichte p je m* einzubauenden
Beton wie folgt:

Stahlmenge [t] 98,50t
Betonvolumen [m3] 483 m®

t
= 0,204 -
m

Daraus ergibt sich bei einer Dichte fiir Stahl von 7,85 t/m* die Bewehrungsdichte p fiir die
Tiefgarage:

0,204 —
w=——"=0,026=26%
7,850 —
m
Die Beriicksichtigung der geénderten Lastannahmen fiithrt zu einer Stahlmenge von
135,216 t und zu einer Bewehrungsdichte von p = 3,5 %.

8 Rolf Toffel, Kurt Klein und Frank Bétzkes, Ein Bewehrungs-Leistungs-Nomogramm, Schmidt Buch-

binderei & Druckerei, Braunschweig 2001
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(3) Ermittlung der Anspruchsgrundlage
In diesem Fall kommt § 2 Nr. 5 VOB/B als Anspruchsgrundlage in Betracht, denn

werden durch Anderung des Bauentwurfs oder andere Anordnungen des Auftraggebers die
Grundlagen des Preises fiir eine im Vertrag vorgesehene Leistung gedndert, so ist ein neuer
Preis unter Beriicksichtigung der Mehr- und Minderkosten zu vereinbaren.

Hier werden durch die Erhohung der Bewehrungsmenge verbunden mit einer Erhéhung der
Bewehrungsdichte die Grundlagen des Preises gedndert.

(4) Ermittlung der Anspruchshéhe

Die Mafistibe fiir die Anspruchshéhe und damit fiir die Vergiitung sind die Bewehrungsmenge,
die Bewehrungsdichte, der Stundenverbrauch je Tonne Bewehrung und der Lohnfaktor. An-
hand dieser Faktoren wird zunichst der Rechengang vorgestellt, der der Ermittlung der verein-
barten Vergiitung zugrunde lag. Anschliefend wird die gednderte Vergiitung unter Beriicksich-
tigung der gednderten Bewehrungsmenge und der gednderten Bewehrungsdichte ermittelt.

Die Differenz aus vereinbarter und geéinderter Vergiitung ist der Mehrpreis, der durch die An-
derung der Lastannahmen dem Bauunternehmen zusétzlich zur vereinbarten Vergiitung zu
zahlen ist.

Vereinbarte Vergiitung
Die vereinbarte Vergilitung wird mit Hilfe des Bewehrungs-Leistungs-Nomogramms (Abb. 4-2)
wie folgt ermittelt:

— Aus den Biegelisten entnimmt man, dass die 98,50 t Baustahl in folgende Durchmesser-
fraktionen aufgeteilt sind:

@ 10mm mit 3,50t
J14mm mit 8,70t
@16 mm mit 12,30t
@20mm mit 46,80t
@26 mm mit 2720t
Gesamt 98,50 t

— Die Berechnung des mittleren Durchmessers d,, erfolgt, gewichtet nach der Stahlmenge,
iiber die Ermittlung des mittleren Stabquerschnitts A4

J10mm= 3,50t * 0,785cm> = 2,748 tcm?
D 14mm= 8,70t * 1,539 cm? 13,389 t cm?
16 mm = 12,30t* 2,011 cm? = 24,735tcm?
@20 mm = 46,80t* 3,142 cm? = 147,046 t cm?
P26 mm = 2720t* 5309 cm? = 144,405t cm?
Gesamt 98,50t 332,323 t cm?

Daraus ergibt sich der mittlere Stabquerschnitt
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332,323 tcm?
dn™ " 9850t

Hiermit errechnet sich dann der mittlere Durchmesser der Bewehrung:

= 3,374 cm?

4 .3,374 cm?
d, = — = 2,073 cm = d,, = 20,7 mm

—  Damit hat man die beiden Eingangswerte (1 = 2,6 % und d,,, = 20,7 mm) fiir die Anwen-
dung des Nomogramms gemif3 Abb. 4-2. Durch Anlegen eines Lineals liest man eine Ver-
legezeit von etwa T = 21,0 Std/t ab. Damit steht der Kalkulationsrichtwert fiir die Tiefga-
rage fest.

— Das Produkt aus der Verlegezeit von 21,0 Std/t, einem Lohnfaktor von 30 EUR/Std und
der Stahlmenge von 98,50 t ergibt den vereinbarten Preis fiir das Einbringen der vereinbar-
ten Bewehrungsmenge zu 21 Std/t x 98,50 t x 30 EUR/Std = 62.055 EUR.

Std/t
50
4 Dichte kg/m3
gl Nn% / Stahldurchmesser
sl ¢dmm
60
T
55/ /28
- D /
3 e G /
\ 45 Wil
30 L0 :
/20
35 = /
25& 4 » - /
‘\ - fa
. 75 7
20{_ = /20
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154 15 /18
\ ' /
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\ 054 F
\ | )
5\ | )2
\ [ / 10
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\ 160 kg/m® 2 % mit @ 18 19,1 Std/t
\ ‘ 240 kg/m® 3 % mit @ 24 21,2 Stdtt
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Abb. 4-2 Einbauleistung von Rundstahlbewehrung [Std/t] in Abh&ngigkeit der Bewehrungs-
dichte [y %] und der verwendeten Stahldurchmesser in & mm
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Geiénderte Vergiitung

Die gednderte Vergiitung wird ebenfalls mit Hilfe des Bewehrungs-Leistungs-Nomogramms
(Abb. 4-2) ermittelt:

— Die beiden Eingangswerte, die zur Anwendung des Nomogramms erforderlich sind, erge-
ben sich in diesem Beispiel zu p = 3,5 % und d,, = 22,0 mm. Durch Anlegen eines Lineals
liest man eine Verlegezeit von etwa T = 29,0 Std/t ab. Damit steht der Kalkulationsricht-
wert flir die gednderte Bewehrungsmenge der Tiefgarage fest.

— Das Produkt aus der neuen Verlegezeit von 29,0 Std/t, einem Lohnfaktor von 30 EUR/Std
und der erhdhten Stahlmenge von 135,246 t ergibt den geénderten Preis fiir das Einbringen
der gednderten Bewehrungsmenge zu 29 Std/t x 135,246 t x 30 EUR/Std = 117.664 EUR.

Mehrpreis

Aus der Differenz von gednderter und vereinbarter Vergiitung erhélt man den Mehrpreis fiir
das Einbringen der zusétzlichen Stahlmenge in Hohe von 117.664 EUR - 62.055 EUR =
55.609 EUR.Y

(5) Geltendmachung des Anspruchs

Der dem Grunde und der Hohe nach ermittelte Anspruch ist mit den entsprechenden Nachwei-
sen gegeniiber dem Bauherrn zweckmaBigerweise schriftlich geltend zu machen und wenn
moglich auch vorher miindlich anzukiindigen. Siehe hierzu auch die Ausfithrungen auf Seite
17 ff.

8 Der Mehrpreis deckt die Kosten fiir das Verlegen der zusitzlichen Bewehrung ab. Die zusitzlichen
Materialkosten sind in diesem Preis nicht enthalten.
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4.5 Beispiel 10: Bodenaushub

Dass Anderungen der riumlichen Umstinde, unter de-
nen Bauleistungen zu erbringen sind, zu Mehrkosten
filhren konnen, ist mit dem Beispiel 1 ,,Kriechkeller
angedeutet worden. Ein weiteres, umfangreicheres Bei-
spiel ,,Bodenaushub“ aus der Welt des Tiefbaus soll
erginzend verdeutlichen, wie Bauunternehmen ihren
Anspruch auf Vergiitung dieser geénderten Bauleis-
tungsbedingungen ermitteln und beim Bauherrn geltend
machen kdnnen. Das Vorgehen ist hierbei in die nebens-
tehenden 5 Schritte gegliedert (vgl. auch die Ausfiihrun-
gen zur Abb. 2-5).

(1) Feststellung des @ndernden Ereignisses

Fiir die Stralenbauarbeiten einer Ortsdurchfahrt wurde
im Bauvertrag eine Vollsperrung vorgesehen. Diese
Bauleistungen wurden jedoch nicht wie vereinbart unter
Vollsperrung, sondern auf Anordnung des Auftraggebers
unter Teilsperrung der Stralle ausgefiihrt.

(2) Ermittlung der Leistungsédnderungen

Die Umstellung von Vollsperrung auf Teilsperrung
bewirkte, dass die Arbeiten in mehreren Bauabschnitten,
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Ermittlung der Leistungsanderungen

v
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Ermittlung der Anspruchsgrundlage
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Ermittlung der Anspruchshéhe

v

Schritt 5

Geltendmachung des Anspruchs

unter Verkehr und teilweise mit anderen Bauverfahren ausgefiihrt werden mussten. Dies hat zu
Leistungsminderungen der vereinbarten Bauarbeiten gefiihrt. Die nachstehende Abb. 4-3 ver-
deutlicht den Bodenaushub eines Rohrgrabens unter Vollsperrung und unter Teilsperrung.

Nachfolgend wird ein StraBenbereich betrachtet, in den 26 hintereinander liegende Rohre ein-
zubringen sind. Der obere Teil der Abb. 4-3 zeigt fiir den Fall der Vollsperrung 10 dieser 26
Rohre, fiir den Fall der Teilsperrung nur 9 der 26 Rohre (unterer Teil der Abb. 4-3). Diese 26
Rohre verbinden zwei Schichte miteinander. Der Bereich zwischen zwei Schiachten wird auch
als ,,Haltung" bezeichnet.

Unter Vollsperrung steht fiir die Aushubarbeiten die gesamte Stralenbreite zur Verfligung.
Der Aushub kann im StraBlenbereich neben dem Rohrgraben gelagert werden. Deshalb
kann der Rohrgraben fiir alle 26 Rohre durch kontinuierliches Arbeiten des Baggers von
Schacht zu Schacht durchgéngig, ohne Unterbrechung ausgehoben werden.

Unter Teilsperrung steht fiir die Aushubarbeiten nur die halbe StraBenbreite zur Verfii-
gung. Das Aushubmaterial kann seitlich nicht gelagert werden, sondern muss ,,vor Kopf*
gelagert oder von dort aus abtransportiert werden.

So kann der Rohrgraben nur bis zur maximalen Auslegerldnge des Baggers ausgehoben wer-
den. Bei einer Auslegerldnge des Baggers von 5,0 m und einer Rohrlédnge von 1,5 m kann
der Rohrgrabenaushub ohne Umsetzen des Baggers deshalb nur fiir insgesamt (5 m/ 1,5 m je
Rohr = 3,33 Rohre) 3 Rohre in einem Arbeitsabschnitt erfolgen. Fiir insgesamt 26 Rohre
sind daher bei Teilsperrung insgesamt (26 Rohre / 3 Rohre je Arbeitsabschnitt = 8,67 Ar-
beitsabschnitte) 9 Arbeitsabschnitte erforderlich (in Abb. 4-3 sind nur drei Abschnitte ge-
zeigt).
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Das heifit: Der Rohrgraben kann nicht wie vereinbart unter Vollsperrung in einem Arbeitsab-
schnitt fiir alle 26 Rohre ausgehoben werden, sondern muss unter Teilsperrung in neun Ar-
beitsabschnitten fiir je 3 Rohre ausgehoben werden.

Vollsperrung: Ausflihrung einer Haltung von 26 Rohren insgesamt uber die gesamte StraRenbereite

3
-~ Aushubmaterial seitlich lagern, erforderlichenfalls mit LKW abtransportieren

1 <'=©|2 3 4 5 6 7 8 9 10

Fahrtrichtung des Baggers ———

Teilsperrung: Ausfiihrung einer Haltung in 9 Abschnitten mit je 3 Rohren uber die halbe Stralenbreite

Aushubmaterial vor Kopf lagern,
erforderlichenfalls auf LKW

[\ 1. Abschnitt

= 1] 2 3

Standort des Baggers
Aushubmaterial vor Kopf lagern,
erforderlichenfalls auf LKW

h 2. Abschnitt

—— 4 5] 6

Standort des Baggers
Aushubmaterial vor Kopf lagern,
erforderlichenfalls auf LKW

3. Abschnitt

He—r—

Standort des Baggers

mit Ausleger

—lol

Abb. 4-3 Schematische Ablaufplane fiir Rohrgrabenaushub unter Vollsperrung und
Teilsperrung

(3) Ermittlung der Anspruchsgrundlage
In diesem Fall kommt als Anspruchsgrundlage in Betracht § 2 Nr. 5 VOB/B, denn

werden durch Anderung des Bauentwurfs oder andere Anordnungen des Auftraggebers die
Grundlagen des Preises filir eine im Vertrag vorgesehene Leistung geédndert, so ist ein neuer
Preis unter Beriicksichtigung der Mehr- und Minderkosten zu vereinbaren.

Hier werden durch die Anordnung des Auftraggebers, das Bauobjekt unter Teilsperrung und
nicht wie vertraglich vereinbart unter Vollsperrung auszufiihren, die Umstidnde der Leistungs-
erbringung wesentlich geéndert. Das verdndert die Grundlagen der Preise der vertraglich ver-
einbarten Leistungen und fiihrt erfahrungsgemal zu erheblichen Mehrkosten.

(4) Ermittlung der Anspruchshéhe

Das Bauunternehmen kann unter Teilsperrung den Graben fiir 26 Rohre nicht so schnell aushe-
ben, wie es dies bei einer Vollsperrung hétte tun konnen. Die Teilsperrung verursacht demnach
eine Leistungsminderung. Diese Leistungsminderung wird nachfolgend anhand des Einarbei-
tungseffektes und erginzend anhand von Bauverfahrensinderungen ermittelt und dient als
MaBstab fiir die Ermittlung der gednderten Vergiitung. Die Differenz von geénderter und ver-
einbarter Vergiitung ergibt den Mehrpreis, der fiir den Aushub des Rohrgrabens unter Teilsper-
rung beansprucht werden kann.
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Vereinbarte Vergiitung
Gemil Kalkulation zum Bauvertrag wird das Ausheben des Rohrgrabens fiir 26 Rohre zu
einem Gesamtpreis von 55.643 EUR vergiitet.

Geinderte Vergiitung

MaBstab fiir die gednderte Vergiitung sind die Leistungsminderungen, die durch die Teilsper-
rung verursacht wurden. Diese Leistungsminderungen werden anhand von Einarbeitungseffek-
ten und anhand der Bauverfahrensdnderungen ermittelt.

—  Der Einfluss des Einarbeitungseffektes auf die Leistung

Beim Aushub des Rohrgrabens unter Teilsperrung kommt es zu einer Leistungsminderung
durch fehlenden Einarbeitungseffekt. Der Graben fiir die 26 Rohre kann nicht wie geplant in
einem durchgéngigen Arbeitsabschnitt ausgehoben werden, sondern muss in insgesamt 9 ge-
trennten Arbeitsabschnitten erfolgen.

Gemif den Werten der Abb. 4-4 * ergibt sich ein Zeitverbrauch unter Nutzung des Einarbei-
tungseffektes bei 26 gleichen Ausfithrungen fiir Arbeiten mittleren Schwierigkeitsgrades von
58,7 %.% Die vereinbarte Leistung betrigt somit 1,704 (1 Arbeitseinheit (AE) / 0,587 Zeit-
einheiten (ZE) = 1,704 AE/ZE).

Ausgefiihrt wurde die Bauleistung unter Teilsperrung in 9 Arbeitsabschnitte fiir je drei Roh-
re. Gemdl Abb. 4-4 ergibt sich ein Zeitverbrauch unter Nutzung des Einarbeitungseffektes
bei 3 gleichen Ausfiihrungen fiir Arbeiten mittleren Schwierigkeitsgrades von 87,4 %.” Die
ausgefiihrte Leistung betrdgt somit 1,144 (1 Arbeitseinheit (AE) / 0,874 Zeiteinheiten (ZE) =
1,144 AE/ZE).

Die Leistungsdifferenz zwischen Grabenaushub fiir 3 Rohre in neun Arbeitsabschnitten und
der Ausfithrung des Grabenaushubs fiir 26 Rohre in einem Arbeitsabschnitt betragt 1,704
(AZ/ZE) - 1,144 (AZ/ZE) = 0,560 (AZ/ZE).

Bezogen auf die vereinbarte Ausfithrung des Grabenaushubs in einem Arbeitsabschnitt je
Haltung ergibt sich eine Leistungsminderung von 0,560 (AZ/ZE) / 1,704 (AZ/ZE) = 32,9 %.

8 Gerhard Drees und Dieter Spranz, Handbuch der Arbeitsvorbereitung in Bauunternehmen, Bauverlag
GmbH, Wiesbaden und Berlin 1976, Seite 74 — 79

% Vgl. Abb. 4-4 obere Tabelle, Spalte 'mittel III' - Durchschnitt, Interpolation zwischen Zeile 25 und
Zeile 30
% ygl. Abb. 4-4 obere Tabelle, Spalte 'mittel III' — Durchschnitt, Zeile 3
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Anzahl Schwierigkeitsgrad
gleicher I: sehr einfach II: einfach I11: mittel IV: schwierig
Aus- Zeitverbrauch in % Zeitverbrauch in % Zeitverbrauch in % Zeitverbrauch in %
fiihrungen n-te Ausfihr. Durchschnitt n-te Ausflhr. Durchschnitt n-te Ausfihr. Durchschnitt n-te Ausfihr. Durchschnitt
1 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2 95,1 97,5 90,1 95,1 85,0 92,5 79,8 89,9
3 92,3 95,8 84,8 91,6 77,3 87,4 69,9 83,2
4 90,4 94,4 81,2 89,0 72,2 83,6 63,6 78,3
5 88,9 93,3 78,5 86,9 68,5 80,6 59,2 74,5
6 87,7 92,4 76,4 85,2 65,7 78,1 55,8 71,4
7 86,7 91,6 74,7 83,7 63,3 76,0 53,0 68,8
8 85,9 90,9 73,2 82,4 61,4 74,2 50,8 66,5
9 85,2 90,2 71,9 81,2 59,7 72,6 48,9 64,5
10, 84,5 89,7 70,8 80,2 58,2 711 47,2 62,8
15 82,1 87,8 66,6 76,8 53,0 66,6 41,4 57,4
20| 80,3 85,8 63,8 73,3 49,5 62,0 37,7 52,0
25 79,0 84,6 61,7 711 47,0 59,2 35,0 48,8
30 78,0 83,5 60,0 69,4 45,0 56,9 33,0 46,3
Logarithmische Achseneinteilung
< £
h-]
g3
2 <
Q<
£
-]
1 T d
1 10 100
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= = = || einfach — = ]]: mittel —|\/: schwierig
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I: sehr einfach = = = | einfach — ] mittel IV: schwierig

Abb. 4-4 Die Verminderung des Zeitverbrauchs in % in Abhangigkeit von der Anzahl gleicher
Ausflihrungen (Einarbeitungseffekt)
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1,704

150

1,144

100

0,50

Leistung in Arbeitseinheiten
je Zeiteinheit

0,00

26 Rohre je Arbeitsabschnitt 3 Rohre je Arbeitsabschnitt
Vollsperrung Teilsperrung

Abb. 4-5 Darstellung der Leistungen fiir Rohrgrabenaushub bei Voll- und Teilsperrung

In Abb. 4-5 sind die vorgenannten Leistungswerte in Arbeitseinheiten je Zeiteinheit grafisch
veranschaulicht:

Die Leistung wird folglich durch die Teilsperrung von 100,0 % um 32,9 % auf 67,1 % ver-
ringert.

—  Einfluss der Bauverfahrensédnderung auf die Leistung

Zur Ermittlung der Leistungsminderung durch Bauverfahrensanderungen wird das Ausheben
des Rohrgrabens mit der Verrichtung ,,Boden mit Bagger 16sen und laden® erfasst. Die Leis-
tung der Verrichtung ,.Boden mit Bagger 16sen und laden* wird mit Hilfe des Programms
,bagger* berechnet.’’ Unter Vollsperrung ergibt sich eine Leistung von 26,00 fm? je Stunde.

Durch die Teilsperrung werden die Arbeitsraume des Baggers kleiner, so dass nur noch ein
kleineres Grabgefall (0,4 m* statt 0,9 m® Nenninhalt) eingesetzt werden kann. Der Bagger
muss ferner zum Laden des Bodens iiber die befahrene StraBe schwenken. Dies unterbricht
den Arbeitsvorgang bis zu 25 Minuten je Stunde. Ferner erhoht sich der Schwenkwinkel des
Baggers von 90° auf 180°. Unter Teilsperrung ergibt sich somit nur noch eine Leistung von
5,00 fm? je Stunde.

Die Differenz zwischen der Ausfiihrung unter Vollsperrung und unter Teilsperrung betrégt
somit 26,00 fm? je Stunde - 5,00 fm® je Stunde = 21,00 fm? je Stunde.

Gegeniiber der vereinbarten Ausfiihrung ergibt sich eine Leistungsminderung von

21,00 fm3/h

P A 0
26,00 fm3/h 008 %

Die Leistung wird folglich durch die Teilsperrung von 100 % um 80,8 % auf 19,2 % verrin-
gert.

! Die Durchfithrung der Leistungsberechnung erfolgt EDV-méBig mit dem Programm 'bagger Com-
pact-Disc zur Leistungsberechnung der Baumaschinen mit EDV', Version 3.1, 1998, erstellt von F.
Hiister und R. Hirth.
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Die verbleibende Gesamtleistung der Aushubarbeiten infolge der Teilsperrung ergibt sich
durch Multiplikation der Leistungsminderung durch fehlenden Einarbeitungseffekt (67,1 %)
mit der Leistungsminderung durch Bauverfahrensanderung (19,2 %) zu insgesamt 12,9 %.

Die Teilsperrung hat somit die Gesamtleistung von 100 % um 87,1 % auf 12,9 % verringert.

Die gednderte Vergiitung errechnet sich auf Basis der vereinbarten Vergiitung unter Beriick-
sichtigung der reduzierten Gesamtleistung. Es wird angenommen, dass die Leistungsminde-
rungen nur den Anteil der Lohnkosten beeinflussen. Dieser Lohnkostenanteil betragt 45 % des
vereinbarten Preises.

Die gednderte Vergiitung betragt somit 55.643 EUR * 45% * (100% / 12,9%) = 194.103 EUR.

Durch die Umstellung von Vollsperrung auf Teilsperrung hat sich die Vergiitung fiir das
,,Rohrgraben ausheben‘ von 55.643 EUR um 138.460 EUR auf 194.103 EUR erhoht.

(5) Geltendmachung des Anspruchs

Der dem Grunde und der Hohe nach ermittelte Anspruch ist mit den entsprechenden Nachwei-
sen gegeniiber dem Bauherrn zweckmaBigerweise schriftlich geltend zu machen und wenn
moglich auch vorher miindlich anzukiindigen. Siehe hierzu auch die Ausfithrungen auf Seite
17 ff.
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4.6 Beispiel 11: Schutzbriicke

Das Beispiel ,,Schutzbriicke” zeigt vereinfacht, wie die
Vergiitung fiir eine gednderte Griindung ermittelt und
beim Bauherrn geltend gemacht werden kann. Das Vor-
gehen ist hierbei in die nebenstehenden 5 Schritte geglie-
dert (vgl. auch die Ausfithrungen zur Abb. 2-5).

(1) Feststellung des dndernden Ereignisses

Aufgrund der geénderten Planungsvorgaben musste
anstelle der vorgesehenen Flachgriindung einer Schutz-
briicke eine Pfahlgriindung ausgefiihrt werden.

(2) Ermittlung der Leistungsédnderungen

In der Abb. 4-6 ist die ausgefiihrte Schutzbriicke mit
Pfahlgriindung im Léngsschnitt angedeutet und ein
Bohrpfahl im Langsschnitt dargestellt.

(3) Ermittlung der Anspruchsgrundlage

In diesem Fall kommt als Anspruchsgrundlage in Be-
tracht § 2 Nr. 5 VOB/B, denn

werden durch Anderung des Bauentwurfs oder andere
Anordnungen des Auftraggebers die Grundlagen des
Preises fiir eine im Vertrag vorgesehene Leistung gedn-
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dert, so ist ein neuer Preis unter Berlicksichtigung der Mehr- und Minderkosten zu vereinbaren.

(4) Ermittlung der Anspruchshéhe

Die MafBstdbe fiir die Anspruchshéhe der Vergiitung sind die Kosten fiir die Planung und Aus-
fiihrung der Pfahlgriindung vermindert um die Ausfiihrungskosten fiir die zunéchst geplante
Flachgriindung.

Die nachstehende Aufstellung zeigt die Ermittlung des Preises fiir die Ausfithrung der Pfahl-
griindung anstelle der Flachgriindung. Hieraus ist erkennbar, dass die Kosten fiir die urspriing-
lich geplante Flachgriindung entsprechend in Abzug gebracht werden.

Pfahlgriindungen

B h 83,00 95,00 7.885,00

Pfahlherstellung 36.403,38
44.288,38

HU-Zuschlag 0,147 6.510,39
50.798,77

Abzug Flachengriindung laut Vertrag -20.958,00
29.840,77
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(5) Geltendmachung des Anspruchs

Der dem Grunde und der Hohe nach ermittelte Anspruch ist mit den entsprechenden Nachwei-
sen gegeniiber dem Bauherrn zweckmaBigerweise schriftlich geltend zu machen und wenn
mdglich auch vorher miindlich anzukiindigen. Siehe hierzu auch die Ausfithrungen auf Seite
17 ft.

Langsschnitt

[t .- -

.,
=
=

RN

Pfahigriindung

o1

BOHRPFAHL FOS. 12

Langsschnitt i

Abb. 4-6 Langsschnitt der ausgefiihrten Schutzbriicke mit Pfahlgriindung
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4.7 Beispiel 12: Baugrube

Das Beispiel ,,Baugrube* zeigt vereinfacht, wie die Ver-
giitung fiir Leistungen ermittelt und geltend gemacht
werden konnen, die aufgrund unerwarteter Baugrundver-
héltnisse anfallen. Das Vorgehen ist hierbei in die ne-
benstehenden 5 Schritte gegliedert (vgl. auch die Ausfiih-
rungen zur Abb. 2-5).

(1) Feststellung des dndernden Ereignisses

Im Innenstadtbereich kreuzen unterirdisch zwei Entwis-
serungsleitungen. Diese Leitungen sollen im Kreuzungs-
bereich modernisiert werden. Hierzu musste eine grund-
wasserfreie Baugrube im Kreuzungsbereich angelegt
werden. Zum grundwasserfreien Aushub wurden wand-
artige Absperrungen in Form von sich iiberschneidenden
Sdulen mittels Hochdruckinjektions-Sdulen eingebracht,
siche Abb. 4-7. Beim Aushub der Baugrube wurde fest-
gestellt, dass die eingebrachten HDI-Sdulen undicht
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waren und zunehmend Wasser in die Baugrube floss. ¢
Grund hierfiir waren alte Holzreste im Baugrund, die nur
eine ungeniigende, liickenhafte Ausbildung der HDI-
Saulen ermdglichten. Zur Sicherung der Baugrube gegen
Grundwasser mussten daher zusdtzliche HDI-S4ulen nie-
dergebracht werden.

Schritt 5
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(2) Ermittlung der Leistungsédnderungen

Die HDI-S&ulen, die zusitzlich zu den vereinbarten HDI-Sédulen niedergebracht werden muss-
ten, stellen die Leistungsidnderung dar.

(3) Ermittlung der Anspruchsgrundlage

Fiir die vereinbarten Leistungen war eine Pauschalsumme vereinbart. Daher kommt in diesem
Fall als Anspruchsgrundlage § 2 Nr. 7 (1) VOB/B in Betracht, denn:

Ist als Vergiitung der Leistung eine Pauschalsumme vereinbart, so bleibt die Vergiitung unve-
randert. Weicht jedoch die ausgefiihrte Leistung von der vertraglich vorgesehenen Leistung so
erheblich ab, dass ein Festhalten an der Pauschalsumme nicht zumutbar ist (242 BGB), so ist
auf Verlangen ein Ausgleich unter Beriicksichtigung der Mehr- und Minderkosten zu gewah-
ren. Fiir die Bemessung des Ausgleichs ist von den Grundlagen der Preisermittlung auszuge-
hen. Die Nummern 4, 5 und 6 bleiben unberiihrt.

Hier erforderten die Holzreste im Baugrund eine Anderung des Bauentwurfs, da die Anzahl an
HDI-Séulen zur Abdichtung der Baugrube erhoht werden musste. Die unerwarteten Holzreste
sind ein Beispiel fiir das Baugrundrisiko. Grundsétzlich liegt das Baugrundrisiko beim Bau-
herrn, so dass dieser die Mehrkosten der zusitzlichen HDI-Saulen tragen muss.

(4) Ermittlung der Anspruchshéhe

Die MaBstébe fiir die Anspruchshohe der Vergiitung sind die in der Auftragskalkulation fiir die
vereinbarten HDI-Abdichtungsarbeiten ausgewiesenen Einzelkosten der Teilleistungen und
Gemeinkosten.
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Abb. 4-7 Vereinbarte Anordnung der HDI-Saulen zur Abdichtung der Baugrube

Die vereinbarte Pauschalsumme fiir die gesamte Baugrube betragt 1.900.000 EUR. Der Preis-
anteil fiir die vereinbarte HDI-Abdichtung betriagt 391.268 EUR. Nach Aufmal der zusitzlich
niedergebrachten HDI-Sédulen ergibt sich hieraus ein zusétzlicher Preis von 683.319 EUR.
Bauherr und Unternehmer haben mit Vertragsabschluss einen Nachlass auf die vereinbarte
Leistung von 11 % festgelegt. Unter Beriicksichtigung dieses Nachlasses verringert sich der
Preis fiir die zusdtzlichen HDI-Sdulen um 11 % auf 608.154 EUR.

(5) Geltendmachung des Anspruchs

Der dem Grunde und der Hohe nach ermittelte Anspruch ist mit den entsprechenden Nachwei-
sen gegeniiber dem Bauherrn zweckméBigerweise schriftlich geltend zu machen und wenn
moglich auch vorher miindlich anzukiindigen. Siehe hierzu auch die Ausfithrungen auf Seite
17 ff.
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4.8 Beispiel 13: Bauablauf

Bauabldufe werden in der Praxis héufig so stark gestort, dass die damit verbundenen Mehrkos-
ten erheblich die Wirtschaftlichkeit von Bauunternehmen und Bauherren beeinflussen kdnnen.
Forderungen aus gestortem Bauablauf betragen daher nicht selten 50 % bis 100 % der urs-
priinglichen Bausumme.

Bauunternehmen, die ihre Bauleistung bei stark gestdrtem Ablauf erbringen miissen, machen
daher héufig schon baubegleitend die ihnen entstandenen Mehrkosten beim Bauherrn geltend.

Auch Bauherren setzen wihrend der Bauzeit Claim-Manager ein, um den Mehrkostenforde-
rungen der Bauunternehmen auf Augenhoéhe entgegentreten zu kdnnen.

Der zunehmende negative Einfluss, den Bauablaufstérungen auf die Wirtschaftlichkeit der
Parteien haben konnen, lassen die Auseinandersetzungen zwischen Bauherr und Bauunterneh-
men héufig eskalieren und enden dann oftmals erst nach jahrelangen Gerichtsprozessen.

Die Brisanz, die gestorte Bauabldufe fiir die Baubeteiligten haben, zeigt sich auch in der Fiille
der Literatur zu diesem Thema. In einer schier unbegrenzten Zahl von Werken werden die
unterschiedlichen Facetten gestorter Bauablaufe von diversen Seiten unter wechselndem Lichte
variantenreich betrachtet.

Auch die Wissenschaft hat diesen Gegenstand mit vielen Methoden in unterschiedliche Schirfe
untersucht.

Der wirtschaftlichen, praktischen und auch intellektuellen Bedeutung gestorter Bauabldufe und
ihrer Auswirkungen soll mit einem umfassenden Praxisbeispiel Rechnung getragen werden. Im
Einzelnen wird verdeutlicht wie Bauunternechmen ihre Mehrkosten bei gestdrtem Bauablauf
ermitteln und gelten machen konnen. Das nachstehende Beispiel basiert auf der so genannten
Bauablauf-Differenzkosten-Methode und ihren 4 Hauptprinzipien. Eine Erlduterung dieser
Methode und ihrer Prinzipien werden dem Beispiel kurz vorangestellt.

Fiir den Bauherrn stellt sich die Frage, wie er sicher und zielgerichtet diese Mehrkostenforde-
rungen priifen kann. Im Anschluss an das Beispiel wird daher eine Methode vorgestellt, wie
Bauherren Bauablaufnachtrage systematisch priifen konnen.

In der Literatur und der Praxis finden sich auch kritische Beitrige zur Bauablauf-
Differenzkosten-Methode. Die immer wiederkehrenden Kritikpunkte zur Bauablauf-
Differenzkosten-Methode werden daher zum Abschluss dieses Kapitels zusammenfassend
dargestellt und entsprechend gewiirdigt.

4.8.1 Vorbemerkungen zur Methodik der Ermittlung von Mehrkosten
gestorter Bauablaufe

Um eine Aussage iiber die vertragsgeméfe und kostengerechte Vergiitung des gednderten Bau-
ablaufs machen zu konnen, bedarf es eines VergleichsmaBstabes. Dieser Mafstab ist vorgege-
ben durch die Kostenstruktur des vereinbarten Bauablaufs, welche durch die Auftragskalkula-
tion und die darauf fulende Preisvereinbarung zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer
festgelegt ist.

Daraus ergibt sich der methodische Ansatz der Untersuchung, der darin besteht, den gednderten
Bauablauf mit dem vereinbarten Bauablauf kostenmiBig zu vergleichen. Sind die Kosten des
gednderten Bauablaufs (gednderte Kosten) hoher als die dem vereinbarten Bauablauf zugrunde
gelegten kalkulierten Kosten (vereinbarte Kosten), so stellt der Differenzbetrag die Mehrkosten



4.8 Beispiel 13: Bauablauf 91

dar, nach denen die zusitzliche Vergiitung fiir den gednderten Bauablauf erfolgen kann. Oder
kurz:

Geinderte Kosten — Vereinbarte Kosten = Mehrkosten

Die dem Beispiel zugrunde liegende Bauablauf-Differenzkosten-Methode wird den Anforde-
rungen, die der Bundesgerichtshof in seinem Urteil vom 20.2.1986 (Aktenzeichen VII ZR
286/84) an die Ermittlung der Mehrkosten des gestorten Bauablaufs stellt, soweit wie moglich
gerecht:

— Nach diesem BGH-Urteil sollen die konkreten Mehrkosten ermittelt werden, die durch
Behinderung tatséchlich entstanden sind.

— Diese durch Behinderung entstandenen Mehrkosten sind als Behinderungsschaden aufzu-
fassen, der wirklich entstanden ist.

—  Dieser Behinderungsschaden muss im Einzelnen dargelegt und unter Beweis gestellt wer-
den. Oder anders ausgedriickt: der entstandene Schaden muss im Einzelfall jeweils konkret
nachgewiesen werden.

— Die Beweisfithrung soll nach der so genannten Differenzhypothese erfolgen, nach der der
Schaden als Differenz zwischen 2 Vermdgenslagen ermittelt wird.

Nach den oben angegebenen Ausfithrungen im Urteil hat die Ermittlung der Mehrkosten des

gestorten Bauablaufs insbesondere vier Prinzipien zu geniigen:

—  Die Mehrkosten sind als Schaden zu ermitteln (Schadenermittlungs-Prinzip).

—  Die Mehrkosten miissen wirklich entstanden sein (Wirklichkeitsprinzip).

—  Die Mehrkosten miissen im Einzelfall nachgewiesen werden (Einzelfall-Prinzip).

— Die Mehrkosten durch Behinderung miissen verursachungsgerecht ermittelt werden (Ver-
ursachungsprinzip).

Die angewandte Bauablauf-Differenzkosten-Methode soll hinsichtlich dieser 4 Prinzipien be-
leuchtet werden.

(1) Zum Schadenermittlungs-Prinzip der angewandten Methode

Die Forderung, die Mehrkosten nach der so genannten Differenzhypothese durch Differenzbil-
dung zwischen 2 Vermdgenslagen zu ermitteln, wird mit der Bauablauf-Differenzkosten-
Methode erfiillt. Es werden die Kosten des durch Storereignisse geénderten Bauablaufs (gedn-
derte Kosten) und die Kosten des vereinbarten, ungestorten Bauablaufs (vereinbarte Kosten)
ermittelt und voneinander abgezogen. Oder kurz:

Mehrkosten = Geédnderte Kosten — Vereinbarte Kosten
Der Schaden entspricht somit den durch Differenzbildung ermittelten Mehrkosten.

— Diese Mehrkosten sind in der Regel die bauzeitabhingigen Arbeitskosten, bestehend aus
Lohnkosten und Gehaltskosten fiir Personal sowie aus Betriebsmittelkosten der Maschinen
und Gerite.

— Die Stoffkosten sind wesenhaft bauablaufneutral; sie konnen Mehrkostenwirksam werden,
wenn sich die geplanten Liefertermine fiir Stoffe dndern und die gednderten Liefertermine
dann in andere Preisperioden fallen.
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— Die Fremdleistungskosten sind primdr beim Fremdunternehmer ebenfalls Arbeitskosten,
Betriebsmittelkosten oder Stoffkosten, denen die aufgezeigte Mehrkostenwirksamkeit
ebenfalls eigen ist.

Die bauablaufabhiingigen Mehrkosten, die Arbeits-Mehrkosten, die Betriebsmittel-
Mehrkosten, mdglicherweise auch die Stoff-Mehrkosten sind Kosten, die in der Aufwands-
und Ertragsrechnung als Aufwendungen erscheinen.

Dadurch wird unter sonst gleich bleibenden Ertrigen bei Erhéhung der Aufwendungen durch
Mehrkosten der Erfolg als Differenz von Ertrdgen minus Aufwendungen gemindert.

Dieser Erfolg wird in der fiir die Jahresbilanz aufgestellten Aufwands- und Ertragsrechnung
(Gewinn- und Verlustrechnung) zum Gewinn oder Verlust.

Dieser Gewinn oder Verlust wird in der Jahresbilanz ausgewiesen und ergibt somit eine andere
Vermogenslage als die Vermdgenslage, die ohne die Mehrkosten entstanden wére, wie es das
nachstehende Schema verdeutlicht:

| Geénderter Bauablauf | | Vereinbarter Bauablauf |
v v
Mehrkosten Keine Mehrkosten
Erhéhung der Keine Erhéhung der
Aufwendungen Aufwendungen
Geminderter Erfolg Kein geminderter Erfolg
Gewinnminderung Keine Gewinnminderung
Bilanzergebnis I Bilanzergebnis |
Vermdogenslage Il Vermdgenslage |

(2) Zum Wirklichkeitsprinzip der angewandten Methode

Zunichst gilt es sich die unumstéBliche Erkenntnis der Wissenschaften zu vergegenwértigen,
dass keine Methode die Gegenstinde so darstellt, wie sie in Wirklichkeit sind.”

Wir konnen nur durch begriffliche Erfassung des betreffenden Gegenstandes und durch In-
Beziehung-Setzen der Begriffsmerkmale dieses Gegenstandes uns ein mehr oder weniger wirk-
lichkeitsnahes Bild vom wirklichen Gegenstand verschaffen.

So lésst sich ein wirklicher Baum beispielsweise nur dadurch erfassen, dass wir diesem Ge-
genstand die typisierende Bezeichnung ,.Baum® geben und diesen so definierten Gegenstand
begrifflich aufteilen: zum Beispiel in das Wurzelwerk, den Stamm, die Aste, die Blétter. Einer-

%2 Hierzu Karl Popper, Logik der Forschung, Akademie Verlag, Berlin 1998, Seite 140: 'Zweitens enthal-
ten Theorien zudem Vereinfachungen, Idealisierungen, so dass man auf jeden Fall davon ausgehen
muss, dass sie bestenfalls gute Anndherungen an die Wirklichkeit sein konnen' zitiert in Volker Ga-
denne, 1983, Seite 58 f.
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seits erfassen wir zwar wesentliche Elemente des Baumes, andererseits sind wir aber nicht in
der Lage, die Vielfalt des Wurzelwerkes, des Stammes, der Aste und der Blitter hinsichtlich
Form, Farbe, Material und der darin ablaufenden Lebensvorginge — so wie sie sind — vollstin-
dig zu erfassen. Dazu wiren nahezu unendlich viele Begriffe zu definieren, um die nahezu
unendliche Vielfalt des wirklichen Baumes wiedergeben zu kdnnen.

Heinz Erhardt formuliert die Erfassung eines Baumes kurz so:
Der Baum hat Aste,
Das ist das Beste.
Denn wir er kahl,
Dann wiér's nur ein Pfahl.

Das gilt in gleicher Weise fiir die Darstellung der Wirklichkeit zum Beispiel des Wetters, des
Verkehrs oder auch fiir die Darstellung von Bauablaufen.

Auch Bauabliufe lassen sich, so wie sie in Wirklichkeit sind, nicht darstellen. Nur durch be-
griffliche Erfassung des Gegenstandes ,,Bauablauf und durch In-Beziehung-Setzen der Be-
griffsmerkmale des so definierten Bauablaufs konnen wir uns ein mehr oder weniger wirklich-
keitsnahes Bild vom Bauablauf machen. Mit derartigen Begriffsmerkmalen oder Determinan-
ten, wie es in der Gegenstandslehre heif3t, lasst sich nur eine an die Wirklichkeit angenéherte
Darstellung erreichen. Andere Bezeichnungen fiir ,,Begriffsmerkmal® sind zum Beispiel ,,Ein-
flussgroBe”, ,,Variable GroBe®, ,,Bestimmungsgrofe oder ,,ModellgroBBe.

So bietet sich beim Bauablauf eine begriffliche Erfassung zum Beispiel der zu erstellenden
Bauleistungen, der einzusetzenden Produktionsmittel Arbeit, Betriebsmittel und Stoffe sowie
deren Einsatzzeiten an.

Damit erfassen wir zwar wesentliche Elemente des Bauablaufs; die Vielfalt in den Unterschie-
den der erstellten Bauleistungen, der arbeitenden Personen, der im Betrieb befindlichen Be-
triebsmittel sowie der zur Verfiigung stehenden Stoffe hinsichtlich Qualitat, Quantitét und der
wechselseitigen Abhingigkeiten untereinander, l4sst sich — so wie sie ist — vollstindig nicht
erfassen.

Dazu wiren unendlich viele Begriffsmerkmale zu definieren, um die nahezu unendliche Viel-
falt des wirklichen Bauablaufs wiedergeben zu kdnnen.

Selbst die Aufnahme des gesamten Bauablaufs iiber die gesamte Bauzeit mit Hilfe von Video-
Filmen bréchte nur eine unvollkommene Wiedergabe, ndmlich nur des mit Augen erfassbaren
Teils des Bauablaufs.

Es ist daher seit langem cin Ziel der Bauwissenschaft, den Bauablauf mit Hilfe von Merk-
malen, die zur anndhernden Erfassung des wirklichen Bauablaufs besonders geeignet sind,
darzustellen.”

% Joachim Nawrath, Analyse und Steuerung von Linienbaustellen — Pipelines, Straen, Stollen, Kanéle,
Schriftenreihe des Bayerischen Industrieverbandes Nr. 5, Bauverlag, Wiesbaden 1968. Ergidnzend sie-
he auch:

— Drees / Haller / Kochendorfer: Kalkulation von Baupreisen, Bauverlag, Wiesbaden 1977

— Q. Burkhardt und A. Schub, Gutachterliche Stellungnahme iiber den gestorten Bauablauf zum
Rechtsstreit, Miinchen, 31. Mirz 1977

— Klaus Simons, Rationalisierung der Baustellen, Vortrag WS 1979 / 80
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Zu den ersten Darstellungen des Bauablaufs zéhlte eine Wiedergabe mit Hilfe der iiber die Zeit
erstellten Bauleistungsmengen. Das heifit die Bauleistungsmenge und die Bauzeit wurden als
Begriffsmerkmale verwendet.

Mit Hilfe derartiger Merkmale und durch In-Beziehung-Setzen der Merkmale untereinander
lasst sich der Bauablauf im Modell mehr oder weniger wirklichkeitsnah nachvollziehen. Ein
Mehr an Wirklichkeitsndhe wird durch zuséitzliche Merkmale erreicht, die im Modell beriick-
sichtigt werden.

Folgerichtig hat die Bauwissenschaft im Laufe der Zeit immer mehr variable Gréflen metho-
disch entwickelt, um die Bauabldufe wirklichkeitsndher zu erfassen und zu erkennen. Erst der
wirtschaftliche Einsatz der elektronischen Datenverarbeitung gestattet es, die methodisch ent-
wickelten Variablen und ihre Beziehungen zueinander rechentechnisch mit der Netzplantech-
nik zu verarbeiten.

Je nach Art des Bauablaufs konnen heute etwa 40—60 variable Groflen im Bauablaufmodell
EDV-méBig verarbeitet werden, um den Bauablauf mdglichst wirklichkeitsnah darzustellen.

Nachfolgend sind 42 Merkmale zur Darstellung und Erkennung gestorten Bauablaufs beispiel-
haft ausgewiesen:

—  Vorgangsmerkmale

1) Nr. des Vorgangs

2) Bauteil, in dem der Vorgang ablauft

3) Ebene, in der der Vorgang ablauft

4) Bauelement, das mit dem Vorgang erstellt wird
5)  Verrichtung, die zur Erstellung des Elements erforderlich ist
6) Arbeitsmenge des Vorgangs

7)  Erforderliche Lohnstunden fiir Vorgang

8) Lohnkosten des Vorgangs

9) Betriebsmittelkosten des Vorgangs

10) Baukapazititskosten des Vorgangs

11) Arbeitszeit je Tag

12) Tagesleistung beim Vorgang

13) Lohnstundenverbrauch je Tag fiir Vorgang

14) Dauer des Vorgangs

15) Friihester Start des Vorgangs ohne Einsatzmittel

— Rolf F Toffel, Eine Methode zur Ermittlung der Kosten gednderter Bauabldufe, in Bauwirtschaft
Heft 13/1982

— H. Gutsche, Gutachten zu den Rohbauarbeiten fiir das Sanatorium BB im Rechtsstreit, Berlin, 7.
Juli 1983

— Rolf F Toffel, Methoden zur Ermittlung der Mehrkosten, in Bauwirtschaft Heft 7/91 und 8/91
—  Friedrich Wilhelm Toffel, Bauablaufstdrungen (2001)

— ROolf F. Toffel und Dirk Schwilp, Die Ermittlung von Mehrpreisen fiir geéinderte Bauablaufe, in
Baumarkt + Bauwirtschaft Heft 12/2002

— Frank A Botzkes, Gestorter Bauablauf: Teil 1 — Teil 5 in: Der Bausachverstindige 1/2007 —
5/2007, Fraunhofer IRB Verlag, Stuttgart 2007
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16) Friihestes Ende des Vorgangs ohne Einsatzmittel
17) Friihester Start des Vorgangs mit Einsatzmittel
18) Friihestes Ende des Vorgangs mit Einsatzmittel
19) Spitester Start des Vorgangs

20) Spétestes Ende des Vorgangs

21) Freier Puffer des Vorgangs

22) Gesamt-Puffer des Vorgangs

23) Plantermin E (Nicht-frither-als) des Vorgangs
24) Erforderliche Arbeitsgruppen-Art fiir Vorgénge
25) Erforderliche Arbeitsgruppen-Stérke fiir Vorgang

—  Bezichungsmerkmale zwischen den Vorgingen

26) Normalfolge: Ende-Anfang-Beziehung

27) Anfangsfolge: Start-Start-Beziehung mit Zeitabstand
28) Anfangsfolge: Start-Start-Beziehung ohne Zeitabstand
29) Endefolge: Ende-Ende-Beziehung ohne Zeitabstand
30) Startvorgang: ohne Vorgénger-Beziehung

—  Produktionsmittel-Merkmale (Einsatzmittel)

31) Art der Gruppe als Produktionsmittel

32) Stérke der Gruppen als Produktionsmittel
33) Anzahl der Gruppen als Produktionsmittel
34) Verfiigbarkeitsbeginn der Gruppe

35) Verfiigbarkeitsende der Gruppe

36) Wiederverwendbarkeit der Gruppe

37) Kapazititskosten der Gruppe je Tag

—  Bauzeitmerkmale

38) normale Arbeitstage

39) arbeitsfreie Samstage und Sonntage
40) arbeitsfreie Feiertage

41) arbeitsfreie Schlechtwettertage

42) Bauzeit gesamt

Die genannten 42 Merkmale des Bauablaufs werden zur Ermittlung bestimmter Ergebnisse
verschiedenartig verarbeitet. Die Verarbeitung erfolgt EDV-méaBig mit Hilfe der zur Ermittlung
der Ergebnisse erforderlichen Programme, wie insbesondere des Netzplan-Programms von
Microsoft.

Solche Verarbeitungen zur Ermittlung bestimmter Ergebnisse sind insbesondere:

— die Verbindung der Vorginge in einem Netzplan nach MaBgabe der Beziechungsmerkmale
zwischen den Vorgéngen (Anordnungsbeziehungen),

— die Ermittlung der kiirzesten Bauzeit,
— die Ermittlung der zeitlichen Inanspruchnahme der Baukapazititen,
— die Ermittlung der nicht ausgelasteten Einsatzmittel/Baukapazititen,

— die Ermittlung der Lohnstundendifferenzen zwischen dem gednderten und vereinbarten
Bauablauf,
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— die Ermittlung der Baukapazititsdifferenzen zwischen dem geénderten und vereinbarten
Bauablauf,

— die Ermittlung der verlidngerten Einsatzzeiten der Gruppen infolge von Storereignissen und

— die Ermittlung der Beschleunigungs-Mehrkosten durch zuséitzliche Einsatzmittel.

Die genannten Verarbeitungen sind, vom Bauablaufmodell her betrachtet, Optimierungen mit
dem Ziel, unter Beriicksichtigung der Merkmale (Bedingungen) die Wirklichkeit des Bauab-
laufs so nah wie moglich wiederzugeben.

(3) Zum Einzelfall-Prinzip der angewandten Methode

Der Einzelfall wird dadurch erfasst, dass die Merkmale des Modells mit Inhalten (Tatsachen)
des einzelnen, wirklichen Bauablaufs ausgefiillt werden, wie dies Abb. 4-8 andeutet. Die Ge-
gebenheiten des tatsdchlichen Bauablaufs lassen sich je nach Art des Merkmals am besten vor
Beginn, wihrend oder nach Beendigung des Bauablaufs erfassen.

In diesem Zusammenhang sei angemerkt, dass man sich von dem Gedanken frei machen muss,
die storungsbedingten Leerzeiten und Leerkosten von Baukapazititen unmittelbar allein durch
Inaugenscheinnahme oder unmittelbar durch Aufschreiben erfassen zu kdnnen; denn dem Bau-
ablauf sieht man - ausgenommen bei vollstindigem Stillstand der Arbeiten - die storungsbe-
dingten Leerzeiten und Leerkosten in der Regel nicht an.

Im Gegenteil: auf gestorten Baustellen herrscht oft reges Treiben durch zusétzliche oder gedn-
derte Arbeiten, die beim ungestorten Bauablauf nicht erforderlich wéren. Dazu ein paar Bei-
spiele:

Der vorgegebene Ablauf, die Gruppen nacheinander arbeiten zu lassen, wird durch ,,Springen*
der Gruppen ersetzt. Zusitzliche Anschliisse von Schalung und Bewehrung bei Betonierfugen
werden erforderlich, wo sonst fortlaufend hétte gearbeitet werden koénnen. Zusétzliche Trans-
portarbeiten werden wegen fehlender Freiflichen erforderlich, die bei stérungsfreiem Ablauf
vorhanden wiren. Personal nicht ausgelasteter Gruppen wird auf andere Gruppen verteilt. Es
kommt zu zusétzlicher Lagerung von Stoffen und Betriebsmitteln, die sonst hétten eingebaut
beziehungsweise eingesetzt werden konnen.

(4) Zum Verursachungsprinzip der angewandten Methode

Dem Verursachungsprinzip wird dadurch entsprochen, dass die Storereignisse, beispielsweise
die verspdteten Planbeistellungen, auf bestimmte Vorginge bezogen werden. Dadurch ver-
schiebt sich der Beginn des Vorgangs. Diese Verschiebung wird in Planterminen E (Nicht-
frither-als-Termine, vgl. Merkmal Nr. 23, Seite 95) erfasst.

Da alle iibrigen Bauablaufmerkmale unverdndert bleiben und insbesondere mdgliche Stor-
ereignisse unberiicksichtigt bleiben, welche der Auftragnehmer zu vertreten hatte, ist gewéhr-
leistet, dass nur die Mehrkosten ermittelt werden, die allein durch den Auftraggeber (z. B.
durch eine verspitete Planbeistellung) verursacht worden sind.

In seinem Urteil vom 21. Mérz 2002 (Aktenzeichen VII ZR 224/00) betont der Bundesge-
richtshof erneut das Erfordernis der verursachungsgerechten Ermittlung der Mehrkosten. Da-
nach ist zu zeigen, ,,dass die Behinderung adiquat-kausal durch hindernde Umsténde verur-
sacht worden ist, die auf der Verletzung einer vertraglichen Pflicht durch den Auftraggeber
beruhen.*
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Wirklichkeit
des Bau-
ablaufs auf

Eingaben
Gliederungs- Produktions- Kosten- und Bauzeit- Beziehungs-
mittel- Leistungs-
merkmale merkmale merkmale merkmale merkmale
[ Verarbeitungen
Modell des
Bauablaufs
Gliederungs- Produktions- Kosten- und Bauzeit- Beziehungs-
mittel- Leistungs-
merkmale merkmale merkmale merkmale merkmale
Ausgaben
\. J

Abb. 4-8 Die Erfassung des wirklichen Bauablaufs auf der Baustelle im Bauablaufmodell

Auch in seinem Urteil vom 24. Februar 2005 (Aktenzeichen VII ZR 141/03) unterstreicht der
Bundesgerichtshof das Erfordernis, Behinderungen verursachungsgerecht aufzuzeigen. Dazu
heifit es:

,Der Auftragnehmer hat konkret darzulegen, ob und welche fehlenden Pline sich behin-
dernd auf welche Vorginge des Bauzeitenplans auswirken.

—  Der Auftragnehmer muss Behinderungen unverziiglich schriftlich anzeigen. In den Behin-
derungsanzeigen miissen die Tatsachen enthalten sein, aus denen sich fiir den Auftragge-
ber mit hinreichender Klarheit die Griinde der Behinderung ergeben.
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— Der Auftragnehmer muss nachweisen, zu welchem genauen Zeitpunkt ein notwendiger
Plan gefehlt hat und deshalb die von ihm anhingigen Arbeiten nicht beginnen konnten. Es
ist eine konkrete, bauablaufbezogene Darstellung der jeweiligen Behinderung vorzulegen,
aus der sie sich mit ihrer Dauer und ihren Folgen ergibt.*

Im gleichzeitig am 24. Februar 2005 verdffentlichten Urteil (Aktenzeichen VII ZR 250/03)
wird bestétigt und zusitzlich darauf verwiesen, dass sich der ,,Auftragnehmer der Hilfe grafi-
scher Darstellungen durch Balken- und Netzpliane bedienen kann®.

Die hier beschriebene Bauablauf-Differenzkosten-Methode wurde erstmals im Jahre 1978 zur
Ermittlung der Mehrkosten eines gestorten Bauablaufs zur Erstellung eines U-Bahn-Loses
angewandt, bei dem sich die Vertragspartner auf die nach dieser Methodik ermittelten Mehr-
kosten verstindigten.

Der Fachbereich Bauingenieur- und Vermessungswesen der Technischen Universitit Braun-
schweig hat 1980 diese Methodik als wissenschaftliche Darlegung im Rahmen eines Habilita-
tionsverfahrens anerkannt.

Das Kammergericht Berlin hat aufgrund des Gutachtens Pfarr/Toffel in einem 20-jdhrigen
Rechtsstreit im Jahr 1990 die nach der Bauablauf-Differenzkosten-Methode ermittelten Mehr-
kosten uneingeschrankt im Schlussurteil vom 4. Mai 1990 Nr. 21 4 1716/86 anerkannt.

Auch in der Folgezeit waren die nach der Bauablauf-Differenzkosten-Methode ermittelten
Mehrkosten gednderter Bauabldufe in vielen Féllen die Grundlage fiir auBergerichtliche oder
gerichtliche Vergleiche.
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4.8.2 Auftragnehmerseitiger Anspruch auf Vergiitung der Mehrkosten

des gestorten Bauablaufs

Wie der Auftragnehmer seinen Anspruch auf Vergiitung
des bauseits gestorten Bauablaufs ermitteln und geltend
machen kann, wird beispielhaft an einem Stahlbeton-
bauwerk erldutert. Zahlendarstellungen werden hierzu in
dem Umfang gebracht, wie es zur Veranschaulichung
der methodischen Vorgehensweise in dem betrachteten
Einzelfall erforderlich erscheint. Eine vollstindige Wie-
dergabe des Zahlenwerks wiirde den Rahmen dieses
Buches sprengen. Das Vorgehen ist hierbei in die ne-
benstehenden 5 Schritte gegliedert (vgl. auch die Aus-
fithrungen zur Abb. 2-5).

(1) Feststellung des @ndernden Ereignisses

Bei einem hier nicht néher bezeichneten Stahlbetonbau-
werk mit dem Namen ,,Forschungshalle” kam es wéh-
rend der Bauzeit zu einer Vielzahl von Stérungen. Diese
insgesamt 445 Einzelstorereignisse sind in 13 Katego-
rien gegliedert worden. Die nachstehende Abb. 4-9 weist
5 dieser 13 Kategorien aus. Hieraus ist beispielsweise
erkennbar, dass der Baubeginn wegen verspiteter Auf-
tragserteilung verschoben wurde (Zeile 1) und dass er-
forderliche Teilbaugenehmigungen verspitet beigestellt
wurden (Zeile 4). Welche der vereinbarten Leistungen

Schritt 1

Feststellung des
andernden Ereignisses

I

Schritt 2

Ermittlung der Leistungsanderungen

v

Schritt 3

Ermittlung der Anspruchsgrundlage

v

Schritt 4

Ermittlung der Anspruchshéhe

v

Schritt 5

Geltendmachung des Anspruchs

durch diese Stérungen wie gedndert wurden, zeigt der néchste Schritt.

Nr. |Zeit-Anderungsereignis EE Datum Vorlaufl| Einschrankungstermin Fiir Vorgang
Bezeichnung [AT] Datum Typ VNR [Vorgangsname
1 2 3 4 5 6 7 8 9
= 4+5
4 |Verspéteter Baubeginn 2 17.07.1998] 2 21.07.1998| ANFA 2 |Baustelleneinrichtung
aufgrund der Auftragserteilung
2 |Verspatete Baufeldfreigabe 6 | 10081008 o0 19.08.1998] ANFA | 4 |kampmittelsuche
aufgrund von Kampfmitteluntersuchungen
3 [pusatdliche Statische Pfahlprobebelastungen 9 28.08.1998] o0 28.08.1998] ANFA | 5 |Pfaniprobebelastung
aufgrund erhéhter Griindungslasten
4 |Verspatete Beistellung 3 31.08.1998| 1 01.09.1998|  ANFA 9 |Bohrpfahle, Bauteil A
der Teilbaugenehmigung
345 |Bohrpfahle, Bauteil B
Verspatete Freigabe . .
5 der Ausfiihrung der Bohrpfahle 14 08.09.1998 1 09.09.1998] ANFA 9 |Bohrpfahle, Bauteil A
aufgrund erhéhter Griindungslasten
345 |Bohrpfahle, Bauteil B

Abb. 4-9 Andernde Ereignisse in 13 Kategorien
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(2) Ermittlung der Leistungsédnderungen

Die Anderungen des Bauablaufs, die von den Anderungsereignissen verursacht wurden, sind
weder aus den Ereignissen selbst noch durch Inaugenscheinnahme der Bauarbeiten vor Ort
erkennbar.

Die Leistungsdnderungen sind daher mit Hilfe eines Bauablaufmodells zu ermitteln. Das Mo-
dell, welches dem Beispiel zugrunde liegt, hat 31 Merkmale, mit denen der Bauablauf wirk-
lichkeitsnah erfasst werden kann (Wirklichkeitsprinzip). Die methodische Vorgehensweise
nach der die geénderten Bauzeiten und Baukosten ermittelt werden, zeigt Abb. 4-10.

1) Vertraglich vereinbarter Bauablauf 0

Lol ]
/-

2) Konstruktive Lelstungsanderungen

3) Durch Konstruktive Leistungsanderungen gednderter Bauablauf 1
4) Zeit: Anderungserelgnlsse
// //

5) Durch Zeit-Anderungsereignisse geénderter Bauablauf 2

Lol )

Beschleunigungs Anderungserelgnlsse

N

6)

7) Verzogerter und beschleunigter Bauablauf 3
8) Ermittlung Ermittlung
geanderter Bauzeiten geanderter Baukosten

Abb. 4-10 Methodische Vorgehensweise zur Ermittlung gednderter Bauzeiten und Baukosten

1) Vereinbarter Bauablauf

Mit diesem Modell ist zundchst der vereinbarte, ungestdrte Bauablauf zu ermitteln und zu
bewerten. Dies erfolgt, indem fiir den Einzelfall ,,Forschungshalle® die Modellmerkmale mit
den tatsidchlichen Inhalten des Bauablaufs ausgefiillt werden (Einzelfall-Prinzip). Das Ergebnis
dieser Modellberechnung zeigt, in welcher Reihenfolge und zu welchen Kosten die im Vertrag
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1998 1999
| Jul | Aug | Sep | Okt | Nov | Dez | Jan | Feb | Mar | Apr | Mai | Jun | Jul | Aug | Sep | Okt | Nov | Dez |

13.07.1998 19.03.1999

Vertraglich vereinbarter
Bauablauf 0

173 AT
Bauzeitverlangerung 1 - 5
+39 AT (=22 %)
Durch Konstruktive 13.07.1998 21.05.1999

Leistungsédnderungen
gednderter Bauablauf 1

212 AT

Bauzeitverlangerung 2

+90 AT (=42 %)

Durch Zeit- 21.07.1998 27.09.1999
Anderungsereignisse
gednderter Bauablauf 2 295 AT

Bauzeitverkiirzung 3
+64AT (=30%) -26AT(~9%)

Verzoégerter und 21.07.1998 20.08.1999

beschleunigter

Bauablauf 3 269 AT

Abb. 4-11 Vereinbarte und geanderte Bauablaufe

vereinbarten Leistungen zu erbringen sind. Der vereinbarte Bauablauf ergibt sich aus den ver-
traglichen Vereinbarungen zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer und weist somit die
vereinbarten Bauzeiten und die vereinbarten Baukosten aus.

Im vorliegenden Beispiel wurde zwischen Bauherr und Auftragnehmer ein Gesamtpreis von
12.410.948,50 EUR und eine Bauzeit von 173 Arbeitstagen (AT) vereinbart, wie dies Abb.
4-11 ausweist.

Abb. 4-11 vereinfacht die Darstellung des vereinbarten Bauablaufs und auch die der anderen
Bauablaufe je in nur einem Balken.

Eine verursachungsgerechte Ermittlung der Mehrkosten gestorter Bauabldufe macht es jedoch
erforderlich, den Bauablauf so detailliert in Vorginge zu gliedern, dass die Anderungsereignis-
se tatsdchlich auch verursachungsgerecht in den Ablauf eingearbeitet werden kdnnen (Verursa-
chungsprinzip).

Daher sind die Bauabldufe fiir derartige Ermittlungen oftmals in eine wirklichkeitsnahe Anzahl
von mehreren hundert Einzelvorgidngen untergliedert, die untereinander netzplanartig ver-
kniipft sind. Erschwerend kommt haufig noch dazu, dass die Gliederung des Bauablaufs, so
wie er moglicherweise als Balkenplan den Vertragsunterlagen beigefiigt ist, fiir eine Modellbe-
arbeitung nicht ausreicht und daher noch verfeinert oder ergéinzt werden muss.

Die Ermittlung des vereinbarten Bauablaufs ist daher hdufig eine sehr schwierige und umfang-
reiche Aufgabe. Thr kommt jedoch besondere Bedeutung zu, da der vereinbarte Bauablauf
sowohl die Grundlage fiir jede weitere Modelluntersuchung als auch der VergleichsmaBstab fiir
den gestorten Bauablauf ist. Fehler oder Miangel im vereinbarten Bauablauf fiihren daher zu
falschen Ergebnissen und setzen den Mehrkostenanspruch auf eine falsche Grundlage.
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2) Konstruktive Leistungsinderungen

Der vertraglich vereinbarte Bauablauf 0 wird oftmals schon durch konstruktive Leistungsénde-
rungen (vgl. Seite 72) erheblich geédndert. Im vorliegenden Fall hat der Bauherr Mehrleistungen
in betrdchtlichem Umfang angeordnet, die nach Mafigabe ihrer Leistungsmengen den Einsatz
zusiétzlicher Kapazititen erforderlich machten. Diese zusétzlichen Kapazititen fiir die zusétzli-
chen Bauleistungen haben den Bauablauf entsprechend verlangert. Aus dem vereinbarten Bau-
ablauf ergibt sich unter Beriicksichtigung der konstruktiven Leistungsédnderungen verursa-
chungsgerecht der gednderte Bauablauf 1. Im vorliegenden Beispiel werden konstruktive Leis-
tungsdnderungen in Hohe von 4.788.636,96 EUR angenommen.

3) Durch konstruktive Leistungsinderungen geinderter Bauablauf 1

Die Berticksichtigung der konstruktiven Leistungsanderungen im Bauablauf 0 ergibt den geén-
derten Bauablauf 1. Die zwischen Bauherr und Auftragnehmer vereinbarten konstruktiven
Leistungsédnderungen beeinflussen das Mengengeriist des urspriinglich vereinbarten Bauab-
laufs. Mehrleistungen fithren zu entsprechend verlidngerten Ausfithrungszeiten. Der Bauablauf
1 ist somit der neue Vergleichsmalistab fiir Bauabldufe, die allein durch zeitliche Umsténde
(verspéteter Baubeginn oder verspétete Beistellung der Baugenehmigung) gedndert werden.

Im vorliegenden Beispiel haben die konstruktiven Leistungsdnderungen eine Bauzeitverlange-
rung von 39 AT verursacht, wie es Abb. 4-11 andeutet.

4) Zeit-Anderungsereignisse

Zeit-Anderungsereignisse sind Ereignisse, die den Bauablauf allein in zeitlicher Hinsicht geiin-
dert haben. Sie &dndern also die zeitlichen Umstéinde, unter denen die Bauleistungen erbracht
werden. Ein Ausschnitt der Zeit-Anderungsereignisse, die diesem Beispiel zugrunde liegen,
weist Abb. 4-9 aus. Grundsitzlich sind die Zeit-Anderungsereignisse die Ursache dafiir, dass
die Arbeiten spéter als im Bauablauf 1 ausgewiesen, ausgefiihrt werden konnen.

5) Durch Zeit-Anderungsereignisse geiinderter Bauablauf 2
Der Einfluss der Zeit-Anderungsereignisse auf den geinderten Bauablauf 1 macht aus dem

gedinderten Bauablauf 1 verursachungsgerecht den durch Zeit-Anderungsereignisse geéinderten
Bauablauf 2.

Konkret werden die einzelnen Storereignisse mit Hilfe von Einschrankungsterminen (Nicht-
frither-als-Termine) erfasst. Beispielsweise konnten die Arbeiten fiir die Bohrpfdhle des Bau-
teils A und B nicht vor dem 1.9.1998 anfangen, weil die entsprechende Baugenehmigung erst
zu diesem Zeitpunkt vorlag (ANFA 1.9.1998), siche Abb. 4-9, Zeile 4, Spalte 9). Dieser gedn-
derte Bauablauf 2 dient als Zwischenschritt zur Ermittlung des wiederum geénderten Bauab-
laufs 3. Der geénderte Bauablauf 2 gibt das Baugeschehen wirklichkeitsnah wieder, welches
entstanden wire, wenn der Auftraggeber nicht durch Beschleunigungsanordnungen auf die
Zeit-Anderungsereignisse reagiert hitte.

Im vorliegenden Beispiel haben die Zeit-Anderungsereignisse eine Bauzeitverlingerung von
90 AT zum Bauablauf 1 verursacht, wie es Abb. 4-11 andeutet.

6) Beschleunigungs-Anderungsereignisse

Der durch Zeit-Anderungsereignisse geinderte Bauablauf 2 ist nicht so ausgefiihrt worden, wie
es allein unter Beriicksichtigung der konstruktiven Leistungsdnderungen und der Zeit-
Anderungsereignisse zu erwarten gewesen wire. Wihrend der Bauzeit hat der Bauherr erkannt,
dass er den Fertigstellungstermin nur einhalten kann, wenn er BeschleunigungsmaBBnahmen
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anordnet. So hat er beispielsweise angeordnet, die tigliche Einsatzzeit des Baustellenpersonals
zu verlangern. Diese den Bauablauf beschleunigenden Ereignisse haben die Bauzeit verkiirzt
und die Baukosten beeinflusst. Den Einfluss auf die Bauzeit zeigt Abb. 4-11. Die hierdurch
entstandenen Mehrkosten werden im Abschnitt ,,(4) Ermittlung der Anspruchshéhe® darges-
tellt.

7) Verzigerter und beschleunigter Bauablauf 3

Der Einfluss der Beschleunigungs-Anderungsereignisse macht aus dem gefinderten Bauablauf
2 verursachungsgerecht den verzogerten und beschleunigten Bauablauf 3. Die Anderungs-
ereignisse werden mit Hilfe der Produktionsmittel-Merkmale erfasst. Beispielsweise kann die
verlingerte Einsatzzeit des Baustellenpersonals iiber die Anderung der Verfiigbarkeitsdauer der
betreffenden Verrichtungsgruppen erfasst werden. Die Verarbeitung der Anderungen erfolgt
zweckmaBigerweise mit Hilfe eines Netzplanprogramms.

Der Bauablauf 3 ist einerseits gegeniiber den Bauablédufen 0 und 1 verzdgert, andererseits ge-
geniiber dem Bauablauf 2 beschleunigt. Im vorliegenden Beispiel haben die Beschleunigungs-
Anderungsereignisse eine Bauzeitverkiirzung von 26 AT gegeniiber dem Bauablauf 2 verur-
sacht, so dass sich eine Gesamtbauzeitverldngerung von insgesamt 103 AT gegeniiber dem
vereinbarten Bauablauf 0 einstellt, wie es Abb. 4-11 andeutet.

(3) Ermittlung der Anspruchsgrundlage
Als Anspruchsgrundlagen kommen in Betracht:
- §2Nr.5VOB/B

Werden durch Anderung des Bauentwurfs oder andere Anordnungen des Aufiraggebers die
Grundlagen des Preises fiir eine im Vertrag vorgesehene Leistung gedndert, so ist ein neuer
Preis unter Beriicksichtigung der Mehr- und Minderkosten zu vereinbaren.

—  §6Nr.6 VOB/B

Sind die hindernden Umstinde von einem Vertragsteil zu vertreten, so hat der andere Teil
Anspruch auf Ersatz des nachweislich entstandenen Schadens, den entgangenen Gewinn aber
nur bei Vorsatz oder grober Fahrlissigkeit.

~  §642BGB

(1) Ist bei der Herstellung des Werkes eine Handlung des Bestellers erforderlich, so kann der
Unternehmer, wenn der Besteller durch das Unterlassen der Handlung in Verzug der Annahme
kommt, eine angemessene Entschddigung verlangen.

(2) Die Hohe der Entschdidigung bestimmt sich einerseits nach der Dauer des Verzugs und der
Héhe der vereinbarten Vergiitung, andererseits nach demjenigen, was der Unternehmer infol-
ge des Verzugs an Aufwendungen erspart oder durch anderweitige Verwendung seiner Ar-
beitskraft erwerben kann.

(4) Ermittlung der Anspruchshohe

Die Mafstibe fiir die Anspruchshohe der Vergiitung sind die gednderten Bauzeiten sowie die
in der Auftragskalkulation fiir den vereinbarten Bauablauf ausgewiesenen Einzelkosten der
Teilleistungen und Gemeinkosten.
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Der Zusammenhang zwischen den gesamten zeitabhdngigen Einzelkosten der Teilleistungen
und der Bauzeit ist aus den nachfolgenden Tages-Kapazitdtskostenplinen fiir die vier verschie-
denen Bauablédufe erkennbar.

100000

—  Der vertraglich vereinbarte Bauablauf
0 weist in den ersten zwei Dritteln der | Bauablauf 0
173 Arbeitstage dauernden Bauzeit
eine stufenweise Zunahme der Ge-
samt-Tageskapazititskosten bis auf
54.754 EUR auf. Nach der arbeits- |
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am Einbruch der Kurve — nehmen die
Gesamt-Tageskapazititskosten  stu- ol

fenweise ab.

1
Aug 98
Feb 59
Apr o
ug 58
Okt 99

Datum

— Der durch konstruktive Leistungséin-
derungen geédnderte Bauablauf 1 weist
bis November 1998 einen verzogerten
Anstieg der Gesamt-Tageskapazitits-
kosten auf. Von November 1998 bis  **
Ende Miérz 1999 bewegen sich die
Gesamt-Tageskapazititskosten auf ei- ==

Bauablauf 1

il

2 3 2
¥ 5 3
2 2

80000

nem anndhernd durchgingigen Ni-
veau mit Werten bis zu 54.613 EUR.
Ab April 1999 nehmen die Gesamt-

Tageskapazititskosten stetig bis zum lllllllmm“

Ende der 212-tdgigen Bauzeit ab. R

b 99

i

Jul 5B
g 98
p 98

Julgg

o

5]
Okt 88

&

Okt 98

& = 3 i @

Datum

A
E

100000

—  Der durch Zeit-Anderungsereignisse
gednderte Bauablauf 2 weist bis Ende
1998 nur sehr geringe Gesamt-Tages-
kapazititskosten auf. Nach einer Ka-
pazitétsspitze im Januar 1999 mit an-
schlieBendem Abfall steigen die Ge-
samt-Tageskapazititskosten bis Ende
Juli 1999 auf einen Hochstwert von
49.542 EUR an und nehmen danach ** k
gl:ﬁlzleilzlzb.zum Ende der 295-tdgigen u Ilglllllllllli !__,Imgll

E

Bauablauf 2

80000

80000

40000

Jul g8

Ed
<

Sep 98



4.8 Beispiel 13: Bauablauf 105

100600 -

— Der verzogerte und beschleunigte
Bauablauf 3 weist einen sehr unsteti-
gen, sprunghaften Verlauf der Ge-
samt-Tageskapazititskosten iiber die .|
Bauzeit von 269 Arbeitstagen auf.
Gut erkennbar ist die Beschleuni-
gungsphase ab April 1999 am Entfall
arbeitsfreier Tage und an Spitzenwer- o
ten der Gesamt-Tageskapazititskosten LI‘
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Insgesamt verdeutlichen die Kapazititskostenpldne eine Verzdgerung des Bauablaufs 3 im
Vergleich zum Bauablauf 1 bis Mitte/Ende Mérz 1999 und eine Beschleunigung des Bauab-
laufs 3 im Vergleich zum Bauablauf 2 ab April 1999 infolge der vom Auftraggeber verursach-
ten Zeit-Anderungsereignisse und veranlassten Beschleunigungs-Anderungsereignisse.

Danach gliedert sich auch die Ermittlung der Mehrkosten des Bauablaufs 3. Zunéchst erfolgt
die Ermittlung der Mehrkosten durch zeitliche Verldngerung des Bauablaufs 3 und dann die
Ermittlung der Mehrkosten durch zeitliche Verkiirzung des Bauablaufs 3. Abschlieend wer-
den diese Kosten zu den Gesamtkosten zusammengefiihrt.

1) Die Mehrkosten durch zeitliche Verlingerung des Bauablaufs 3

Mehrkosten in Hohe von insgesamt 2.537.771,40 EUR sind durch die zeitliche Verldngerung
des Bauablaufs 3 entstanden. Diese Mehrkosten gliedern sich wie folgt:

—  Mehrkosten durch Nichtauslastung von Baukapazititen

Die Mehrkosten durch Nichtauslastung von Baukapazitdten (hier Maurer und Stahlbeton-
bauer) in Héhe von insgesamt 2.029.554,81 EUR ergeben sich aus Leerkosten. Diese Leer-
kosten entstehen in Leerzeiten, und zwar wenn Baukapazititen vorgehalten werden, die wih-
rend dieser Vorhaltezeit jedoch keine oder nur verringert vergiitungsfihige Leistungen er-
bringen kénnen. Die Baukapazititen stehen dann rum, arbeiten langsamer oder moglicher-
weise an anderer Stelle als geplant. Ursache dieser Leerzeiten sind die Zeit-
Anderungsereignisse, die eine vereinbarungsgeméfe Leistungserbringung verhindert haben.

Rechnerisch konnen die Leerkosten aus der Kapazititskostendifferenz von Bauablauf 3 mi-
nus Bauablauf | ermittelt werden. Zieht man die obige Kurve des Bauablaufs 1 von der obi-
gen Kurve des Bauablaufs 3 ab, so ergeben sich fiir die Zeitrdume negative Werte, in denen
die Kapazititskosten des Bauablaufs 1 groB3er sind als die des Bauablaufs 3. Diese negativen
Kapazititskostendifferenzen sind Leerkosten. (Anm.: Die Flachen unter den Kapazitétskos-
tenkurven sind fiir die Bauabldufe 1, 2 und 3 gleich groB, da die Leistungsmengen unverén-
dert bleiben.)

Erfahrungsgemif wird der Bauablauf zu Beginn gestort, so dass die Leerkosten im Wesent-
lichen auch zu Beginn der Bauzeit anfallen. Dies ist beim vorliegenden Beispiel auch der
Fall, da die Kapazititskosten im Bauablauf 1 zu Beginn der Bauzeit groler sind als beim
Bauablauf 3 und sich im Differenzfall negative Werten ergeben.

—  Mehrkosten durch verldngerte Einsatzdauer der Baustellenverwaltung

Mehrkosten in Hohe von 198.383,37 EUR ergeben sich durch verléngerte Einsatzdauer der
Baustellenverwaltung. Die Leistungsbereitschaft der Baustellenverwaltung ist wegen bausei-
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tiger Zeit-Anderungsereignisse linger als geplant in Anspruch genommen worden. Die Kos-
ten der Baustellenverwaltung (BGK) je Zeiteinheit sind der Kalkulation zu entnehmen. Mul-
tipliziert mit der Bauzeitverlangerung von 64 Arbeitstagen ergeben sich in diesem Beispiel
198.383,37 EUR.

—  Mehrkosten durch verlidngerte Einsatzdauer der Allgemeinen Verwaltung
Mehrkosten in Hohe von 184.976,40 EUR ergeben sich durch verldngerte Einsatzdauer der
Allgemeinen Verwaltung. Die Leistungsbereitschaft der Allgemeinen Verwaltung (AGK) ist
wegen bauseitiger Zeit-Anderungsereignisse linger als geplant in Anspruch genommen wor-
den. Die Kosten der Allgemeinen Verwaltung je Zeiteinheit sind der Kalkulation zu entneh-
men. Multipliziert mit der Bauzeitverldngerung von 64 Arbeitstagen ergeben sich hier bei-
spielhaft 184.976,40 EUR.

—  Mehrkosten durch verlingerte Vorhaltung der Baustelleneinrichtung
Mehrkosten in Héhe von 124.856,82 EUR ergeben sich durch verldngerte Vorhaltung der
Baustelleneinrichtung. Die Baustelleneinrichtung muss wegen bauseitiger Zeit-Anderungs-
ereignisse ldnger als geplant vorgehalten worden. Die Kosten der Baustelleneinrichtung je
Zeiteinheit sind der Kalkulation zu entnehmen. Multipliziert mit der Bauzeitverldngerung
von 64 Arbeitstagen ergeben sich beispielhaft 124.856,82 EUR.

2) Die Mehrkosten durch zeitliche Verkiirzung des Bauablaufs 3

Mehrkosten in Hohe von insgesamt 781.374,98 EUR sind durch die zeitliche Verkiirzung des
Bauablaufs 3 entstanden. Die Mehrkosten gliedern sich wie folgt:

—  Mehrkosten durch Uberstunden-Zuschlige der Verrichtungsgruppen
Der Bauherr hat eine Verlangerung der taglichen Arbeitszeit der Verrichtungsgruppen (Mau-
rer und Stahlbetonbauer) angeordnet, um den Bauablauf zu beschleunigen. Fiir diese verldn-
gerte Arbeitszeit fallen Uberstundenzuschlige in Hohe von insgesamt 109.519,44 EUR an,
die dem Bauunternehmen zu vergiiten sind.

—  Mehrkosten durch Samstags-Zuschldge der Verrichtungsgruppen
Zusétzlich wurde vom Bauherrn angeordnet, auch samstags zu arbeiten, um die ndtige Be-
schleunigung des Bauablaufs zu erreichen. Fiir diese Samstagarbeit fallen Zuschlége in Hohe
von insgesamt 42.301,75 EUR an, die dem Bauunternehmen zu vergiiten sind.

—  Mehrkosten durch Sonntags-Zuschldge der Verrichtungsgruppen
Ferner wurde vom Bauherrn angeordnet, auch sonntags zu arbeiten, um die notige Beschleu-
nigung des Bauablaufs zu erreichen. Fiir diese Samstagarbeit fallen Zuschlédge in Hohe von
insgesamt 75.378,81 EUR an, die dem Bauunternehmen zu vergiiten sind.

—  Mehrkosten durch iibliche Feiertags-Zuschldge der Verrichtungsgruppen
Weitere Mehrkosten in Hohe von insgesamt 56.259,92 EUR ergeben sich durch iibliche
Feiertags-Zuschlige, weil Verrichtungsgruppen auch an iiblichen Feiertagen gearbeitet ha-
ben.

—  Mehrkosten durch besondere Feiertags-Zuschldge der Verrichtungsgruppen

Weitere Mehrkosten in Hohe von insgesamt 123.411,96 EUR ergeben sich durch besondere
Feiertags-Zuschlige, weil Verrichtungsgruppen auch an besonderen Feiertagen gearbeitet
haben.
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—  Mehrkosten durch Baustellenpramien der Verrichtungsgruppen

Die Mehrkosten in Hohe von insgesamt 199.272,00 EUR fielen durch Baustellenpramien der
Verrichtungsgruppen an, weil den Arbeitern zur Erhdhung der Leistungsbereitschaft und
Motivation Baustellenprdmien gezahlt wurden.

—  Mehrkosten durch Produktivitdtsminderungen der Verrichtungsgruppen
Dariiber hinaus fielen Mehrkosten in Hohe von insgesamt 175.231,10 EUR an, weil die Be-
schleunigung der Bauarbeiten zu insgesamt ldngeren Einsatzzeiten des Baustellenpersonals
und damit zu Produktivititsminderungen gefiihrt hat.

Die Zuschlige fiir Uberstunden, Samstage, Sonntage und Feiertage konnen méglicherweise der
Kalkulation entnommen werden. Hilfsweise kann aber auch auf Regelungen zuriickgegriffen
werden, die die einzelnen Betriebe mit ihrer Belegschaft vereinbart haben. Ferner ist eine
Orientierung an allgemeinen tariflichen Regelungen der Bauwirtschaft mdglich Die jeweiligen
Mehrkosten ergeben sich durch Multiplikation von Zuschldgen mit der Anzahl der entspre-
chenden Arbeitstage, auf die die Zuschladge entfallen.

3) Die Gesamtmehrkosten des Bauablaufs 3

Die Gesamtmehrkosten des verzogerten und beschleunigten Bauablaufs 3 ergeben sich aus den
Mehrkosten durch zeitliche Verlingerung des Bauablaufs 3 und den Mehrkosten durch zeitli-
che Verkiirzung des Bauablaufs 3, zu insgesamt 3.319.146,38 EUR netto, wie dies Abb. 4-12
ausweist.

Nr.|Bezeichnung Mehrkosten
Maurer- Stahlbeton- Gesamt
gruppen gruppen
[€ netto] [€ netto] [€ netto]
1 2 3 4 5
1 |Mehrkosten durch zeitliche Verlingerung des Bauablaufs 76.782,28| 1.952.772,53| 2.537.771,40
2 Mehrkosten durch Nichtauslastung von Baukapazitaten 76.782,28| 1.952.772,53| 2.029.554,81
3 Mehrkosten durch verlangerte Einsatzdauer der Baustellenverwaltung 198.383,37
4 Mehrkosten durch verlangerte Einsatzdauer der Allgemeinen Verwaltung 184.976,40
5 Mehrkosten durch verlangerte Vorhaltung der Baustelleneinrichtung 124.856,82
6 |Mehrkosten durch zeitliche Verkiirzung des Bauablaufs 156.643,39 624.731,59 781.374,98
7 Mehrkosten durch Uberstunden-Zuschlége der Verrichtungsgruppen 36.490,07 73.029,37 109.519,44
8 Mehrkosten durch Samstags-Zuschlage der Verrichtungsgruppen 11.746,63 30.555,12 42.301,75
9 Mehrkosten durch Sonntags-Zuschlége der Verrichtungsgruppen 0,00 75.378,81 75.378,81
10| Mehrkosten durch ubliche Feiertags-Zuschlage der Verrichtungsgruppen 10.068,54 46.191,38 56.259,92
11 Mehrkosten durch besondere Feiertags-Zuschlage der Verrichtungsgruppen 0,00 123.411,96 123.411,96
12| Mehrkosten durch Baustellenpramien der Verrichtungsgruppen 39.954,04 159.317,96 199.272,00
13| Mehrkosten durch Produktivitdtsminderungen der Verrichtungsgruppen 58.384,11 116.846,99 175.231,10
Gesamtmehrkosten (1+6):| 233.425,67| 2.577.504,12| 3.319.146,38

Abb. 4-12 Ermittlung der Gesamtmehrkosten des verzdgerten und beschleunigten Bauab-
laufs 3
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Zusammenfassend fiir die Bauabldufe 0, 1 und 3 sind die Kosten in Abb. 4-13 dargestellt.

— Die Kosten des vertraglich vereinbarten Bauablaufs 0 haben sich aufgrund der konstrukti-
ven Leistungsdnderungen von 12.410.948,50 EUR um 4.788.636,96 EUR (= 39 %) auf
17.199.585,43 EUR im geédnderten Bauablauf 1 erhoht.

—  Die Kosten des geiéinderten Bauablaufs 1 haben sich aufgrund der Zeit-Anderungs-
ereignisse und der Beschleunigungs-Anderungsereignisse von 17.199.585,43 EUR um
3.319.146,38 EUR (= 19 %) auf 20.518.731,81 EUR im Bauablauf 3 erhoht.

— Insgesamt haben sich damit die Kosten des vertraglich vereinbarten Bauablaufs 0 aufgrund
der konstruktiven Leistungsinderungen, der Zeit-Anderungsereignisse und der Beschleu-
nigungs-Anderungsereignisse von 12.410.948,50 EUR um 8.107.783,31 EUR (= 65 %)
auf 20.518.731,81 EUR im Bauablauf 3 erhoht.

12.410.948,50 € 17.199.585,43 € 20.518.731,81 € 3.319.146,38 €
Kosten des Kosten des Kosten des Gesamtmehrkosten
Bauablaufs 0 Bauablaufs 1 Bauablaufs 3 aufgrund der

Zeit-Anderungsereignisse
und der
Beschleunigungs-
Anderungsereignisse

Abb. 4-13 Kosten der Bauablaufe 0, 1, und 3
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4.8.3 Systematik zur Prufung von Mehrkosten gestorter Bauablaufe

Der Bauherr als Empfanger auftragnehmerseitiger Mehrkostenforderungen stellt sich die Frage,
wie er seiner Pflicht, diese Mehrkostenforderungen rechtzeitig zu priifen, nachkommen kann.

Im Nachfolgenden wird eine praxiserprobte Systematik® erliutert, nach der Bauablaufnachtri-
ge grundsatzlich gepriift werden kénnen. Diese Systematik beruht auf der Annahme, dass der
zu priifende Bauablaufnachtrag methodisch auf ein baubetriebliches Bauablaufmodell zuriick-
zufiihren ist. In Anlehnung an die Methodik, die im vorherigen Abschnitt erlautert wurde, sind
diese Bauablaufmodelle gekennzeichnet durch Modell-Eingaben (Eingangsgrofien), durch
Modell-Verarbeitungen (eine Methode) und durch Modell-Ausgaben (Ergebnisse).

Entsprechend dieser 3 Elemente gliedert sich die aufgezeigte Systematik in 3 Phasen, und zwar
in (1) die Priifung der Eingangsgrofien, die im Bauablaufnachtrag verwendet werden, in (2) die
Priifung der Methode, die im Bauablaufnachtrag angewandt wird und in (3) die Priifung der
Ergebnisse, die im Bauablaufnachtrag ausgewiesen werden.

(1) Phase1l: Priifung der Eingangsgrofien

Im Rahmen dieser Phase 1 sind insbesondere folgende, mdgliche Eingangsgrofen auf Plausibi-
litdt und Richtigkeit zu priifen:

—  Priifung des verwendeten vereinbarten Bauablaufs

Ein im Bauablaufnachtrag ausgewiesener vereinbarter Bauablauf (vulgo: Soll-Bauablauf)
wird im Allgemeinen als Mafstab fiir die Bewertung von Bauzeitdnderungen verwendet.

Im Einzelnen ist hier zu priifen, ob die im Soll-Bauablauf ausgewiesenen Vorgénge hinsich-
tlich ihrer Anfangs- und Endtermine, Dauern, Anordnungsbezichungen, Pufferzeiten, Ein-
schrankungstermine und ihres Kalendariums den vertraglichen Festlegungen entsprechen.

—  Priifung der ausgewiesenen Bauablaufstorungen
Hauptelement eines Bauablaufnachtrags sind im Allgemeinen die geltend gemachten Bauab-
laufstorungen, die vom Auftragnehmer als Ursache der vom Auftraggeber verursachten Bau-
zeitdnderungen angefiihrt werden.

Im Einzelnen ist hier die Richtigkeit der Bauablaufstérungen zu priifen (Priifung dem Grun-
de nach), der zeitliche Ansatz der Bauablaufstorungen (Priifung der ,,zeitlichen* Hohe nach)
und ob die Bauablaufstérungen allein der Sphére des Auftraggebers zuzuordnen sind.

—  Priifung der ausgewiesenen Bauablaufbeschleunigungen
Mitunter werden in Bauablaufnachtrigen im Zusammenhang mit einzelnen Bauablaufsto-
rungen auch Bauablauf beschleunigende Mafinahmen angefiihrt. Ob und in welchem Um-
fang derartige Maflnahmen wann und wo durchgefiihrt wurden, und ob diesen Mafinahmen
die erforderlichen Anordnungen des Auftraggeber zugrunde lagen, ist zu priifen.

—  Priifung des verwendeten Ist-Bauablaufs

Ein im Bauablaufnachtrag ausgewiesener Ist-Bauablauf wird mitunter zum Abgleich, als
MabBstab oder zur Uberpriifung der ermittelten eigenen Bauzeitdnderungen verwendet.

Hier ist zu priifen, ob die im Ist-Bauablauf ausgewiesenen Vorginge hinsichtlich ihrer An-
fangs- und Endtermine, Dauern und Unterbrechungen das tatsdchliche Baugeschehen wie-

©

4 Bacher/Toffel/Schwilp (2005)
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dergeben. Bautagesberichte, Protokolle, andere dokumentarische Schriftstiicke oder Zeitzeu-
gen sind hierbei zweckmaBigerweise einzubinden.

Ist-Ablédufe werden in der Baupraxis héufig als Grundlage fiir Mehrkostenforderungen he-
rangezogen. Methodisch ist die Ermittlung von Mehrkosten gestorter Bauabldufe auf der
Grundlage von Ist-Abldufen jedoch falsch, weil der Ist-Ablauf, der tatsdchlich der Wirklich-
keit entspricht, nicht, sondern eben wieder nur vereinfacht erfassbar ist. Ferner ist der so ge-
nannte Ist-Ablauf das Gesamtergebnis aller Ursache-Wirkungsbeziehungen, welche jemals
auf das Baugeschehen Einfluss hatten. Ausgehend von diesem Gesamtergebnis nun auf Ur-
sachen schlielen zu wollen, die zwingend zu diesem Gesamtergebnis gefiihrt haben, ist lo-
gisch falsch oder verlangt hellseherische Fihigkeiten, die im Baubetrieb schon vorgekom-
men sein sollen, jedoch eher in den Bereich von Méarchen und Mythen einzuordnen sind.

Folglich fiihren alle Vergleiche mit diesem Ist-Ablauf und auch die daraus erhaltenen Er-
kenntnisse iiber geénderte Zeiten und Kosten zu falschen Ergebnissen.

Da uns dennoch die Ist-Abldufe im Zusammenhang mit der Ermittlung von Mehrkosten aus
gestorten Bauablaufen vermutlich noch lange erhalten bleiben werden, sei ihre Priifung hier
mit erwéhnt.

—  Priifung der zugrunde gelegten Kostenansitze
Die Kostenansitze, auf denen die Mehrkostenermittlung flir den Bauablaufnachtrag beruht,
sind dahingehend zu priifen, ob diese vertragsgemill (zum Beispiel der Urkalkulation ent-
sprechen) oder angemessen sind.

—  Priifung, ob maBgebliche Eingangsgréfen nicht berticksichtigt wurden
Es ist denkbar, dass im Bauablaufnachtrag nicht alle, fiir das jeweilige Bauobjekt spezifi-
schen und wesentlichen Eingangsgrofen berticksichtigt wurden und dadurch das Ergebnis
maBgeblich beeinflusst wird. Dies ist zu priifen.

Die vorangestellten Priifungsergebnisse werden Klarheit dariiber bringen, ob der Bauablauf-
nachtrag auf plausiblen und richtigen Eingangsgrofien basiert und damit eine zutreffende
Grundlage an Bauablaufmodell-Eingaben erfasst und beriicksichtigt wurde.

Sollte sich herausstellen, dass im Bauablaufnachtrag fehlerhafte, unzutreffende oder nicht
hinreichende Eingangsgrofen beriicksichtigt wurden, so hat dies mafgeblich Auswirkungen
auf das Ergebnis des Bauablaufnachtrags.

(2) Phase2: Priifung der Methode

Im Rahmen dieser Phase 2 ist die im Bauablaufnachtrag verwendete Methode auf ihre baube-
triebliche Plausibilitdt und Richtigkeit zu priifen. Im Einzelnen sind hier folgende Priifschritte
auszufiihren:

—  Priifung, ob die angewandte Methode dem Wirklichkeitsprinzip entspricht
Hier ist zu priifen, ob dem Wirklichkeitsprinzip dadurch entsprochen wird, dass die Wirk-
lichkeit des Bauablaufs mit Hilfe eines Bauablaufmodells methodisch ,,so wirklichkeitsnah
wie moglich® erfasst wird.

—  Priifung, ob die angewandte Methode dem Verursachungsprinzip entspricht

Hier ist zu priifen, ob dem Verursachungsprinzip dadurch entsprochen wird, dass die den
Bauablauf dndernden Ereignisse nach ihren Verursachern getrennt ermittelt und auf be-
stimmte Vorginge des Bauablaufs bezogen werden und die daraus bedingten Bauzeitinde-
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rungen zu bestimmten Kostendnderungen fiihren; dass also eine ursidchliche Kette zwischen
Verursacher -> Stérung -> Zeiten -> Kosten besteht.

Priifung, ob die angewandte Methode dem Einzelfall-Prinzip entspricht

Hier ist zu priifen, ob die Eingangsgrofien des Bauablaufmodells mit konkreten Inhalten des
betroffenen Bauobjekts ,,gefiillt* wurden.

Priifung, ob die angewandte Methode dem Differenzprinzip entspricht.

Hier ist zu priifen, ob dem Differenzprinzip dadurch entsprochen wird, dass die Bauzeitinde-
rung und Baukostendnderung als Differenz ermittelt werden, indem die Bauzeiten/Baukosten
des gednderten Bauablaufs und die Bauzeiten/Baukosten des vereinbarten Bauablaufs vonei-
nander abgezogen werden, wie dies nachfolgend veranschaulicht ist:

Bauzeitenidnderung = Zeiten geénderter Bauablauf — Zeiten vereinbarter Bauablauf
Baukostendnderung = Kosten gednderter Bauablauf — Kosten vereinbarter Bauablauf
Die vorangestellten Priifungen werden Klarheit dariiber bringen, ob der Bauablaufhachtrag

methodisch den Anforderungen entspricht, die derzeit baubetrieblich an die Ermittlung der
Mehrkosten geénderter Bauabldufe gestellt werden.

(3) Phase3: Priifung der Ergebnisse

Im Rahmen dieser Phase 3 sind insbesondere folgende, im Bauablaufnachtrag ausgewiesene
Ergebnisse auf Plausibilitdt und Richtigkeit zu priifen:

Priifung der ermittelten Bauzeitinderungen

Die im Bauablaufnachtrag ermittelten Bauzeitverzogerungen und Bauzeitbeschleunigungen
sind hinsichtlich ihrer Wirklichkeitsndhe zu priifen. Das heifit, es ist zu priifen, ob der im
Bauablaufmodell nachgebildete geénderte Bauablauf ein, nach Maligabe der verwendeten
Eingangsgrofen und der verwandten Methode, wirklichkeitsnahes Abbild des eingetretenen
Baugeschehens wiedergibt oder nicht. Mit anderen Worten: Fiihren die iiberpriiften Bauab-
laufstérungen und Bauablaufbeschleunigungen tatsachlich unter Verwendung des genannten
Bauablaufmodells zu den im Bauablaufnachtrag ausgewiesenen Anderungen der Bauzeit
oder ergibt sich hieraus eine langere oder kiirzere Bauzeitdnderung.

Priifung der ermittelten Mehrkosten

Hier ist zu priifen, ob die im Bauablaufnachtrag ermittelten Mehrkosten addquat-kausal im
Zusammenhang mit den dargelegten Bauzeitdnderungen stehen, auf den gemaf3 Phase 1 ge-
priiften Kostenansitzen beruhen und auch tatsachlich entstanden sind.

Priifung der ermittelten und geltend gemachten Mehrkosten im Hinblick auf Doppelab-
rechnung.

Moglicherweise werden im Bauablaufnachtrag Kostenanteile geltend gemacht, die bereits in
beauftragten konstruktiven Nachtrdgen abgegolten wurden oder in nicht beauftragten kons-
truktiven Nachtrigen ebenfalls geltend gemacht werden.

So genannte ,,.Doppelabrechnungen von Leistungen im Zusammenhang mit dem Bauab-
laufnachtrag sind zu priifen.

Insgesamt sei darauf hingewiesen, dass die Qualitit der Ergebnisse wesentlich von den Ein-
gangsgrofen und der Methode abhingt. Falls bereits die Priifung der Phasen 1 und 2 wesentli-
che Fehler, Auslassungen oder Unstimmigkeiten bei den Eingangsgrofien oder der Methode
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erkennen lésst, so sind die Ergebnisse ebenfalls fehlerbehaftet, unzureichend oder unzutref-
fend. Dass heif3t:

— unzutreffende Eingangsgrofen in Verbindung mit einer zutreffenden Methode fiihren
ebenso zu falschen Ergebnissen wie

— zutreffende EingangsgroBen in Verbindung mit einer unzutreffenden Methode;

— erst recht aber unzutreffende Eingangsgrofien in Verbindung mit einer unzutreffenden
Methode!

Inwieweit dann eine Priifung der Ergebnisse iiberhaupt inhaltlich noch sinnvoll ist, bleibt ab-
zuwarten.

Diese Systematik soll mit dazu beitragen, dass Bauherren diese Bauablaufnachtrage sicher und
zielgerichtet priifen kdnnen. Hierdurch soll der Bauherr als Adressat dieser Nachtrdge verstarkt
in die Lage versetzt werden, weiterhin auf einer sachlich-16sungsorientierten Grundlage die
offenen Fragen mit dem Unternehmer kldren zu kénnen, die im Zusammenhang mit der gefor-
derten Vergilitungsanpassung angefallen sind.

Es sind hinreichend Fille bekannt, in denen die Parteien die Sachebene verlassen haben, ihren
rechtlichen Beistand bemiiht und dariiber hinaus bereits bilanzwirksam die Nachtragsforderun-
gen aktiv beziehungsweise passiv einzementiert haben. Jahrelange Prozesse ohne erkennbare
Einigung sind oftmals die Folge. Deshalb sind klare Sachverhaltsdarstellungen, verbunden mit
einer ordentlichen, partnerschaftlichen Baugesinnung letztlich die Grundlage fiir erfolgreiches
und wirtschaftliches Bauen. Moge dies auch zukiinftig so sein!

4.8.4 Einwendungen gegen die aufgezeigte Methodik der ermittelten
Mehrkosten

Gegen die in diesem Abschnitt 4.8 erlduterte Methode, Mehrkosten gestérter Bauablaufe zu
ermitteln, wird gelegentlich eingewendet, dass

— die Bauablauf-Differenzkosten-Methode eine abstrakte Methode und keine konkrete Me-
thode sei;

— der konkrete, tatsichliche Bauablauf durch Aufschreibungen auf der Baustelle erfasst
werden miisse und nur daraus die Mehrkosten zu ermitteln seien;

— fiir jede Storung ein storungsmodifizierter Bauzeitenplan aufgestellt werden sollte, der
Ausgangspunkt fiir die Untersuchung der niachsten Stérungsauswirkung sei.

Diese drei Einwédnde werden nachfolgend kritisch gewtirdigt.

(1) Einwand 1: Die Bauablauf-Differenzkosten-Methode ist abstrakt

Zu unterscheiden ist zwischen der konkreten Ermittlung geénderter Bauzeiten und gednderter
Baukosten, also einer Ermittlung im Einzelfall fiir ein bestimmtes Bauobjekt und der abstrak-
ten Ermittlung gednderter Bauzeiten und gednderter Baukosten, also einer Ermittlung nach
allgemeinen Vorstellungen losgeldst vom Einzelfall.

Uber die Methoden der konkreten Ermittlung und der abstrakten Ermittlung sagen die Begriffe
,konkret“ und ,,abstrakt” nichts aus. Die moglichen Methoden sind gesondert zu beurteilen,
und zwar unter dem Gesichtspunkt, ob sie fiir eine ,,konkrete® oder ,abstrakte Ermittlung
geeignet sind.

Der Bundesgerichtshof hat sich gegen eine ,,abstrakte” Ermittlung ausgesprochen, und nicht
gegen eine besondere Methode. Dazu stellt der Bundesgerichtshof in seinem Urteil vom 20. 2
1986 (Aktenzeichen VII ZR 286/84) treffend fest:
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»Auch kann es nicht Aufgabe des Revisionsgerichts sein, den Tatrichter auf bestimmte Be-
rechnungsmethoden zu verpflichten.

Offen ist daher, wie die konkrete Ermittlung von gednderten Bauzeiten und Baukosten erfolgen
soll.

Dies ist, wie oben dargelegt, nur mit einem Modell (Theorie, System, Methode) moglich, das,
wie auch ausfiihrlich dargelegt, die Merkmale des Einzelfalls wirklichkeitsnah erfasst. Die
Anwendung einer Modell-Methode fiir den konkreten Einzelfall darf nicht gleichgesetzt wer-
den mit der abstrakten Methode, wie es gelegentlich erfolgt. Das Begriffspaar ,.konkrete Er-
mittlung® und ,,abstrakte Ermittlung® ist unabhingig von irgendwelchen Methoden, die fiir die
eine oder andere Ermittlung benutzt werden.

Aufgrund des teilweise verbreiteten, falschen Verstindnisses iiber den Begriff ,,Modell* soll
nachfolgend dieser Begriff und seine Verwendung in den Wirtschaftswissenschaften erhellt
werden.

—  Modelle fiir die Volkswirtschaft

In der allgemeinen Wirtschaftstheorie fiir die Volkswirtschaft ist die modellartige Erfassung
der Wirklichkeit der Wirtschaft seit dem 18. Jahrhundert bekannt. Weil wir die Wirklichkeit,
so wie sie ist, nicht erfassen konnen, ist, so Schneider das ,,Denken an Modellen, das heifit an
Abbildern der Wirklichkeit, notwendig.* ** Und Schneider fiihrt weiter aus:

,»Die okonomische Theorie ist deshalb immer zugleich wirklichkeitsfern und wirklichkeits-
nah: wirklichkeitsfern, weil ein brauchbares Modell niemals die ganze Wirklichkeit erfasst,
seinem Wesen nach auch niemals erfassen kann; wirklichkeitsnah, weil es immer wesentli-
che Linien der Wirklichkeit enthalt und hilft, die Wirklichkeit zu verstehen.*

Die Frage ist folglich nicht, ob wir die Wirklichkeit im Modell erfassen wollen oder nicht;
denn die Erfassung komplexer Gegenstiande der Wirklichkeit — wie auch von Bauablidufen —
ist nur im Modell mdglich. Das Problem besteht hingegen darin, ein ,,fruchtbares Modell“ zu
konstruieren, das heif3t darin, ,,[...] die Wirklichkeit im Hinblick auf eine bestimmte Frages-
tellur;g auf die einfachsten, fiir diese spezielle Fragestellung relevanten Linien zu reduzie-
ren.”

—  Modelle fiir die Betriebswirtschaft

Die Betriebswirtschaftslehre macht sich Erkenntnisse der Volkswirtschaftlehre (National-
Okonomie, allgemeinen Wirtschaftstheorie) fiir die Untersuchung der Betriebswirtschaft zu
nutze.”’

Dazu fiihrt Gutenberg im Vorwort zur ersten Auflage seiner ,,Grundlagen der Betriebswirt-
schaftslehre* von 1951 aus: ,,Die moderne Wirtschaftstheorie, vor allem die nationalkono-
mische Forschung, hat nun einen analytischen Apparat entwickelt, der unsere Kenntnis von
den wirtschaftlichen Vorgingen, ihrer Vielgestaltigkeit und ihrer Verschlungenheit sehr er-
heblich erweitert hat.“**

% Erich Schneider, Einfiihrung in die Wirtschaftstheorie, IV, 1. Band, J.C.B. Mohr Tiibingen 1962,
Seite 1

% Schneider (1962), a.a.O., Seite 2

%7 Karl Lechner, Anton Egger und Reinbert Schauer, Einfiihrung in die Allgemeine Betriebswirtschafts-

lehre, 17. Auflage, Linde Verlage Wien, 1997, Seite 48 ff.
Erich Gutenberg, Grundlagen der Betriebswirtschaftslehre, Erster Band: Die Produktion, Springer
Verlag, Berlin 1963, Seite V
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Heinen stellt in seiner Industriebetriebslehre von 1972 zur Uberwindung der Schwierigkeiten
bei bestimmten Entscheidungssituationen mehrere Entscheidungsmodelle vor.

Haller-Wedel erklart 1973 in seiner EinflussgroBenrechnung: ,,.Die Annahme, Vorginge in
einem Biiro oder in einer Werkstatt mit derselben mathematischen Sicherheit beurteilen zu
konnen, wie es beispielsweise die Regeln des kleinen Einmaleins erlauben, ist irrig: Die le-
bendige, von vielen Einfliissen abhéngige und daher stets verdnderliche Wechselwirkung
zwischen arbeitenden Menschen, den verwendeten Betricbsmitteln und dem zu bearbeiten-
den Werkstoff l4sst alle Messungen und Berechnungen nur als Anniherung an eine theoreti-
sche fixierte Gewissheit zu. Diese Anndherungen Zahlen- und wertméBig auszudriicken und
durcgoein methodisches Modell darzustellen, ist eine der wesentlichen Aufgaben der Statis-
tik.

Adam erklért 1996 Modelle als strukturerhaltende Abbilder realer Systeme und fiihrt dazu im
Einzelnen aus: ,,Modelle werden als Hilfsmittel zur Erklarung und Gestaltung realer Systeme
eingesetzt. Erkenntnisse iiber Zusammenhénge und Sachverhalte realer Probleme kénnen mit
Hilfe von Modellen auf Grund der Ahnlichkeit zwischen dem realen System und dem Mo-
dell als Abbild gewonnen werden.*

Erléuternd fiigt er an: ,,Die Abbildung der Realitit in einem Modell ist stets mehr oder weni-
ger unvollstandig. Wegen der Vielzahl realer Unterscheidungsmdglichkeiten ist eine voll-
stindige Abbildung unméglich oder wegen des Komplexititsgrades vollstandiger Modelle
nicht erstrebenswert.“'"!

Wohe fiihrt in seiner Allgemeinen Betriebswirtschaftslehre im Jahr 2000 unter der Uber-
schrift ,,Betriebswirtschaftliche Modelle* aus: ,,Die betriebswirtschaftliche Forschung ist be-
strebt, mit Hilfe von Modellen die komplexen Zusammenhinge der wirtschaftlichen Wirk-
lichkeit zu vereinfachen, um sie {iberschaubar zu machen und um am Modell zur Erkenntnis
von Grundzusammenhdngen und Prozessen zu gelangen, die in den konkreten Betrieben
durch die Vielzahl der Einfliisse verdeckt sind.*

Davon ausgehend beschreibt Wohe an Hand von Systematisierungskriterien eine Vielzahl
von Modellen'" unterteilt in:

—  Beschreibungsmodelle

—  Erklarungsmodelle

—  Entscheidungsmodelle
Die Auffassung, dass nur Modelle geeignet sind, komplexe betriebswirtschaftliche Gegens-

tdnde wirklichkeitsnah zu erfassen, lie3e sich durch eine Vielzahl weiterer Autoren der Be-
triebswirtschaftslehre bestétigen.

% Edmund Heinen, Industriebetriebslehre, Verlag Th. Gabler, Wiesbaden 1972, Seite 54 ff.

1% Ernst Haller-Wedel, Die EinfluBgroBenrechnung in Theorie und Praxis, Carl Hanser Verlag, Miinchen
1973, Seite 17

1% Dietrich Adam, Planung und Entscheidung, Verlag Th. Gabler, Wiesbaden 1996, 4. Auflage Seite
60 f.

12 Giinter Wohe, Einfithrung in die Allgemeine Betriebswirtschaftslehre, 20. Auflage, Verlag Franz
Vahlen, Miinchen 2000, Seite 36 ff.
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—  Modelle fiir die Baubetriebswirtschaft

Halt man Ausschau nach Modellen fiir die Baubetriebswirtschaft, so stellt man fest, dass hier
schon seit Jahrtausenden in Modellen gedacht wird, ohne dass dies den Modelldenkern selbst
so bewusst gewesen sein diirfte. Die Kalkulation einer Baukonstruktion und deren bauab-
laufméBige Erstellung ist ndmlich nichts anderes als die geplante Baukonstruktion und den
geplanten Bauablauf modellartig festzulegen.

Derartige Kalkulationsmodelle werden hiufig als ,.theoretisch®, , hypothetisch* oder ,,fiktiv*
bezeichnet und als irrelevant abgetan.

Dies steht im Widerspruch zu der Tatsache, dass die Nicht-Einhaltung der als ,.theoretisch®,
,hypothetisch oder ,.fiktiv** bezeichneten Merkmale der Kalkulationsmodelle in der Wirk-
lichkeit mit vertraglichen Sanktionen belegt ist. Das gilt zum Beispiel auch fiir die Nichtein-
haltung der modellartig festgelegten Baukosten und Bauzeiten wie schon Vitruv, der Bau-
meister Caesars, in seiner Vorrede zum zehnten Buch vor etwa 2000 Jahren zu erkennen ge-
geben hat. (vgl. Seite 140)

Wihrend einerseits Kalkulationsmodelle, die als Planungsmodelle bezeichnet werden kon-
nen, seit langem selbstverstindliche Anwendung in Baubetrieben finden, haben Ausfiih-
rungsmodelle zunéchst nur zaghaft Eingang in die Baubetriebe gefunden.

Jurecka war einer der ersten ,,Baubetriebler”, der mit seiner Netzwerkplanung103 1967 die
Anwendung auch von Bauausfithrungsmodellen aufzeigte.

Nawrath behandelte 1968 in seiner ,,Analyse und Steuerung von Linienbaustellen“104 die
Ermittlung von Mehrkosten und Bauzeiten gednderter Bauablaufe modellartig bis dahin am
iiberzeugendsten. Zum damaligen Zeitpunkt lieB die EDV-Hard- und Software noch keine
wirtschaftliche Berechnung von Modellen mit vielen Merkmalen zu, so dass die Kostener-
mittlung auf Linienbaustellen im Wesentlichen auf nur eine Arbeitsgruppe beschrinkt blieb.

Das hier zur Diskussion stehende Bauablaufmodell zur Ermittlung der Bauzeiten und Bau-
kosten des gednderten Bauablaufs wurde am Beispiel eines konkreten Bauobjekts 1981 me-
thodisch entwickelt105 und seitdem in einer Vielzahl von Féllen angewandt.

Auch das Kammergericht Berlin hat 1990 die auf der Grundlage dieses Bauablaufmodells
gutachtlich ermittelten Mehrkosten eines gestorten Bauablaufs als rechtskriftig aner-
kannt106, nachdem der Bundesgerichtshof die vorher nach dem so genannten Aquivalenz-
verfahren ermittelten Mehrkosten in der Revision verworfen hatte. 107

Scheifele beschreibt 1991 in der Schriftenreihe der Gesellschaft fiir Projektmanagement
,,Bauprojektablauf, Grundlagen und Modelle fiir eine effiziente Ablaufplanung im Bauwe-
sen*“108 sehr detailliert und tiberzeugend das Modell zur Planung und Erfassung von Bauab-
laufen.

19 Walter Jurecka, Netzwerkplanung im Baubetrieb, Bauverlag, Wiesbaden 1967
1% Joachim Nawrath, Analyse und Steuerung von Linienbaustellen, Bauverlag, Wiesbaden 1968
195 Toffel, R. F. (1982)

1% Karlheinz Pfarr und Rolf F. Toffel, Gutachten iiber die Mehrkosten des geéinderten Bauablaufs bei der
Erstellung des Sanatoriums BB, Berlin, 20. Juni 1989

Y. Gutsche, Gutachten zu den Rohbauarbeiten fiir das Sanatorium BB im Rechtsstreit, Berlin, 07. Juni
1983

1% Daniel R. Scheifele, Bauprojektablauf, Verlag TUV Rheinland, 1991
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In den letzten 10-15 Jahren hat es eine Reihe weiterer Verdffentlichungen gegeben, in denen
die Anwendung von Bauablaufmodellen zur Ermittlung geénderter Bauzeiten und der geén-
derten Baukosten von Bauabldufen als selbstverstindlich angenommen wird.

In Anbetracht der in der allgemeinen Wirtschaftstheorie sowie in der Betriebswirtschaftslehre
und der zunehmend in der Baubetriebswirtschaftslehre anzutreffenden nahezu einhelligen Auf-
fassung, dass komplexe wirkliche Gegenstinde, wie es auch die meisten Planungs- und Bauab-
laufe sind, nur im Modell erfassbar sind, sind Feststellungen wie ,Die Bauablauf-
Differenzkosten-Methode hat mit der Wirklichkeit nichts zu tun. Diese Methode sei abstrakt
und nicht konkret* wissenschaftlich unhaltbar und wirklichkeitsfremd.

Die wirklichkeitsfremde Auffassung mag vielleicht auch darauf zuriickzufiihren sein, dass man
sich kein rechtes Bild von den komplexen, wechselseitig voneinander abhédngigen Vorgéngen
bei der Ausfithrung von Bauobjekten macht und dass gelegentlich immer noch der Irrglaube
anzutreffen ist, man konne Ist-Bauabldufe tatsdchlich so erfassen wie sie in Wirklichkeit sind.

(2) Einwand 2: Der konkrete tatsichliche Bauablauf muss durch Aufschreibungen auf
der Baustelle erfasst werden und nur daraus sind die Mehrkosten zu ermitteln

Hier ist zu unterscheiden zwischen den Aufschreibungen der Stdrereignisse und den Auf-
schreibungen des Bauablaufs selbst.

Die Aufschreibungen der Storereignisse sind die immer wieder mit Recht geforderte Doku-
mentation der Storereignisse, die unverzichtbarer Bestandteil des Nachweises der Mehrkosten
des geidnderten Bauablaufs sind.'”

Die Aufschreibungen des Bauablaufs selbst sind hingegen weder praktisch moglich noch wer-
den sie den zwingenden Anforderungen einer schliissigen Methodik gerecht, und zwar insbe-
sondere aus den folgenden Griinden:

— Die GroBe der zu erfassenden Datenmengen

Angenommen sei eine Baustelle, auf der téglich 400 verschiedene Vorgénge (Schalen, Be-
wehren, Betonieren, etc.) ablaufen. Wiirde man jeden Vorgang mit nur 30 Merkmalen
(Dauer, Anfang, Ende, Kosten, Beteiligte, etc.) erfassen, so wiren téglich bis zu 12.000
Merkmale zu erfassen, nur um die Genauigkeit zu erhalten, die ein vergleichbares Bauab-
laufmodell bringen wiirde.

Bei einer vereinbarten Dauer von 173 Arbeitstagen (siche obiges Beispiel) wiren insgesamt
etwa 2 Mio. Merkmale, bei 269 AT gar 3,2 Mio. Merkmale zu erfassen, um die Mehrkosten
zu ermitteln.

Diese 2 bis 3 Millionen zu erfassenden Merkmale des Bauablaufmodells ergeben sich aus
den fiir das Modell gemachten vereinfachten Annahmen, wie zum Beispiel, dass die verein-
barten Bauablaufvorgidnge ohne Unterbrechung ausgefiihrt werden. Werden jedoch die ein-
zelnen Vorgénge unterbrochen, was bei Bauarbeiten immer wieder der Fall ist, dann erhdht
sich die zu erfassende Datenmenge durch Aufschreibungen zum Beispiel bei im Mittel einer
Unterbrechung auf etwa 6,4 Mio. zu erfassende Merkmale oder Datensitze.

Allein von der Datenmenge her lasst sich der Ist-Bauablauf kaum erfassen, denn wer soll wie
und in welcher Zeit diese Datenmenge aufschreiben und auswerten.

19 Qjehe auch Elwert/Flassak (2008), a.a.O. Seite 125 ff.
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—  Die Menge der wechselseitigen Beziehungen der Vorgénge
Die Erfahrung lehrt, dass unser Kopf etwa 10 Abhéngigkeiten von Vorgéngen untereinander,
moglicherweise auch 20 Abhéngigkeiten, vielleicht sogar 30 wechselseitige Abhingigkeiten
untereinander erfassen kann.

Die beim Bauablauf gegebenen wechselseitigen Abhdngigkeiten von beispielsweise 400
Vorgingen lassen sich durch Aufschreibungen unter Zuhilfenahme nur unseres Kopfes nicht
erfassen. Eine EDV-méfige Unterstiitzung, diese Abhédngigkeiten darzustellen, wire denk-
bar, um der Komplexitiat Herr werden zu kdnnen. Doch jedes EDV-Programm ist selbst wie-
derum wesenhaft nur ein Modell.

—  Die unzulédssige Umkehrung der Kausalitit

Der methodische Ansatz fiir die verursachungsgerechte Ermittlung von gednderten Bauzeiten
und gednderten Baukosten ist die Kausalititsbeziehung zwischen Ursache und Wirkung, wo-
nach eine bestimmte Ursache eine bestimmte Wirkung hat:

Ursache >>>> Wirkung

Beispielsweise macht der Regen (Ursache) aus der trockenen eine nasse Strafle (Wirkung).
Ubertragen auf einen Bauablauf ergibt sich vereinfacht folgende Vorgangsfolge:

| Vorgang 1

v
vereinbarter Bauablauf Vorgang 2

\ 4

Vorgang 3 |

|
| Vorgang 1 -Storursache
\

" s I
geanderter Bauablauf » Vorgang 2 ,

Abb. 4-14 Vereinfachter Bauablauf ohne und mit Stérursache

Durch eine Storursache wird der Bauablauf geéndert, weil die fiir den vereinbarten Bauab-
lauf erforderlichen Bedingungen nicht mehr gegeben sind.

Beispiel: Wenn Plidne, nach denen ein Vorgang ausgefiihrt werden soll, nicht vorhanden
sind, dann kann der Vorgang nicht ausgefiihrt werden. Sobald diese Pléne geliefert werden,
kann der Vorgang dann beginnen.

Erkléart man jedoch einen festgestellten Ist-Bauablauf als behindert und die dafiir festgestell-
ten Ist-Zeiten als Ist-Zeiten durch Behinderung, dann mangelt es dieser Vorgehensweise an
der gebotenen Kausalitdt. Die zwingende Beziehung zwischen der Wirkung und den sie ver-
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Zwmge_n"de Ursache —> Wirkung
Kausalitat

Umkehrung ]

der Kausalitat Ursache ‘% Wirkung

Abb. 4-15 Zwingende Kausalitat und unzulassige Umkehrung der Kausalitat

ursachenden Ereignissen ist dann nicht gegeben. Methodisch liegt dann eine unzulédssige
Umkehrung der Kausalitétsbeziehung vor, die in Abb. 4-15 vergleichsweise zur zwingenden
Kausalitit veranschaulicht wird.

Durch diese Umkehrung der Ursache-Wirkungs-Beziehung ist es mdglich, eine Wirkung,
wie zum Beispiel einen Ist-Zustand festzustellen und dafiir die Ereignisse zusammenzustel-
len, die nach Ermessen fiir diese ,, Wirkung* urséchlich gewesen sein konnten.

Wenn die Strale nass ist, kann es geregnet haben. Es muss aber nicht geregnet haben, son-
dern der Reinigungswagen der Stadtwerke kann beispielsweise auch dariiber gefahren sein.

Die methodisch unzulédssige Umkehrung der Kausalitétsbeziehung ist somit auch aus baube-
triebswirtschaftlicher Sicht abzulehnen, da sie einer beliebigen Ist-Argumentation Tiir und
Tor 6ffnet und den Stoff fiir endlose Streitereien liefert.

— Die iiberlagernde Kausalitét von Storereignissen
Neben der aufgezeigten unzuldssigen Umkehrung der Kausalitidt konnen die Aufschreibun-
gen des Ist-Zustandes auch die iiberlagernde oder {iberholende Kausalitdt nicht erfassen. Der
Ist-Zustand ist namlich im Regelfall der Zustand, der sich aus vielen teils iiberlagernden
Storereignissen ergibt.

Anspruch auf Bauzeitverldngerungen und Vergiitung von Mehrkosten besteht jedoch nur
dann, wenn die Baukostendnderungen addquat-kausal aus den Bauzeitéinderungen und diese
wiederum aus den Storereignissen ermittelt werden.

Die iiberlagernde Kausalitét sei an einem Beispiel verdeutlicht. Abb. 4-16 zeigt die Vorgén-
ge V1-V5 einer beliebigen Vorgangskette eines vereinbarten Bauablaufs (oben). Ferner sind
die Zeit-Anderungsereignisse Z1, Z3 und Z5 und der geiinderten (gestdrten) Bauablauf (un-
ten) mit zwei Unterbrechungen (dunkel) dargestellt.

Aus der Darstellung ist erkennbar, dass sich die Zeit-Anderungsereignisse Z1, Z3 und Z5
(z. B. verspitete Planbeistellungen) iiberlagern. Der Endtermin des gestorten Bauablaufs (un-
ten) wird in diesem Fall — wie auch héufig in der Praxis — insgesamt bedeutend weniger nach
hinten verschoben, als es die Summe der einzelnen Zeit-Anderungsereignisse ergibe.

Diese Uberlagerung der Kausalititen ist durch Aufschreibungen so gut wie nicht erfassbar,
wenn ein Bauablauf nicht 5 sondern beispielsweise 400 Vorginge hitte. Die Uberlagerung
der Kausalitit muss jedoch beriicksichtigt werden, wenn adéquat-kausal die Auswirkungen
aller storenden Zeit-Anderungsereignisse erfasst werden sollen.
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Abb. 4-16 Zeit-Anderungsereignisse innerhalb einer Vorgangskette
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Durch Ist-Aufschreibungen werden die Uberlagerungen der Zeit-Anderungsereignisse aller
bauseitigen Storereignisse nicht erfasst, so dass auch eine verursachungsgerechte Ermittlung
der Bauzeiten gednderter Bauabldufe durch Aufschreibungen auf der Baustelle nicht moglich
ist.

—  Zur Erfassung nur ,,des gestorten Teils“ eines Bauablaufs

Haufig ist die Auffassung anzutreffen, erforderlichenfalls nur den ,,gestdrten Teil” eines
Bauablaufs zum Gegenstand der Erfassung der Bauzeitinderungen und Baukostenidnderun-
gen durch Aufschreibungen zu machen. Hier geht man davon aus, dass der ,,gestorte Teil
des Bauablaufs auf der Baustelle erkennbar ist.

Allein die unzuléssige Umkehrung der Kausalitét und die nicht erkennbaren Kausalitétsiiber-
lagerungen der Zeit-Anderungsereignisse diirften dem aufschreibenden Betrachter im Regel-
fall den Blick auf den addquat-kausal geinderten Bauablauf vernebeln.

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass die Einwendungen gegen die angewandte Modell-
Methode hauptséchlich von einer punktuellen Ist-Betrachtung des Bauablaufs her gefiihrt wer-
den.

Diese Ist-Betrachtung des gednderten Planungs- und Bauablaufs iiberzeugt nicht, da es nicht
mdglich ist, einen Ist-Bauablauf durch Aufschreibungen wirklichkeitsnah und verursachungs-
gerecht im konkreten Einzelfall festzustellen.

(3) Einwand 3: Fiir jede Storung ist ein storungsmodifizierter Bauzeitenplan aufzustel-
len, der Ausgangspunkt fiir die néiichste Storungsauswirkung ist

Es gibt Gutachter, die mit Hilfe von stérungsmodifizierten Bauzeitenplinen fiir jede Stérung

die entstandenen Mehrkosten gednderter Bauabldufe ermitteln wollen. Diese Vorgehensweise

beruht moglicherweise auf einer formalistischen Interpretation folgender Aussage im BGH-

Urteil vom 24. Februar 2005:

,,Der Auftragnehmer muss nachweisen, zu welchem Zeitpunkt ein notwendiger Plan gefehlt hat
und deshalb die von ihm anhéngigen Arbeiten nicht beginnen konnten. Es ist eine konkrete,
bauablaufbezogene Darstellung der jeweiligen Behinderung vorzulegen, aus der sie sich mit
ihrer Dauer und Folgen ergibt.*

Die Anforderung entspricht im Grunde allen vier Prinzipien des BGH-Urteils vom 20.2.1986,
dem Schadenermittlungsprinzip, dem Wirklichkeitsprinzip, dem Einzelfall-Prinzip und dem
Verursachungsprinzip.

Aus dieser Aussage des Bundesgerichtshofs abzuleiten, dass fiir jede Stérung ein stdrungsmo-
difizierter Bauzeitenplan zur Ermittlung der Mehrkosten eines gestorten Bauablaufs aufgestellt
werden soll, ist praktisch nahezu unmoglich und zudem methodisch falsch. Und das aus fol-
genden 3 Griinden:

— Im oben dargestellten Beispiel eines gednderten Bauablaufs fiir ein Stahlbetonbauwerk
weist die Dokumentation 445 Stérungen aus. Danach miissten filir 445 Stérungen insge-
samt 445 storungsmodifizierte Bauzeitenplane aufgestellt werden.

— Diese 445 Bauzeitenpldne wiren dann nicht erforderlich, wiisste man vorher, welche Stor-
ereignisse mehrkostenwirksam sind und welche Storereignisse wegen iiberlagernder Kau-
salitdt mehrkostenunwirksam oder nur teilweise mehrkostenwirksam sind.
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Das hat auch zur Folge, dass stdrungsmodifizierte Bauzeitenpléne fiir Storereignisse aufges-
tellt werden, die letztlich mehrkostenunwirksam sind, bei isolierter Betrachtung jedoch fal-
schlicherweise als mehrkostenwirksam erscheinen.

Modifizierte Bauzeitenpldne sind oft dadurch gekennzeichnet, dass im netzplanmifig
ermittelten Plan nach Ermessen Daten ,,von Hand“ eingegeben werden, die man aus Ist-
Aufschreibungen glaubt als Korrekturen eingeben zu miissen. Durch das Vermengen von
rechnerisch ermittelten Daten und Daten aus so genannten Ist-Aufschreibungen entbehrt
diese Methode der logischen Klarheit, ist letztlich unschliissig und gibt subjektivem Er-
messen grof3e Freirdume.

Zusammenfassend sei angemerkt, dass die 3 Einwinde zur Differenzkosten-Methode nicht
iiberzeugen konnen, weil

die Bauablauf-Differenzkosten-Methode nachweislich besonders geeignet ist, Mehrkosten
von gestorten Bauablaufen konkret zu ermitteln;

die Erfassung des geénderten Bauablaufs mit Hilfe von Aufschreibungen auf der Baustelle
allein schon von der aufzuschreibenden und auszuwertenden Datenmenge her unrealistisch
ist. Ferner sind mit den Aufschreibungen eine unzuldssige Umkehrung der Kausalitétsbe-
ziehung und die Nichtberiicksichtigung der iiberlagernden Kausalitdt verbunden. Beides
verstofit gegen den Grundsatz der verursachungsgerechten Ermittlung der Mehrkosten;

storungsindividuelle Bauzeitenpldne zu einer Fiille von Planen mit letztlich falschen Er-
gebnissen fiihren.
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Wenn einer, der mit Miihe kaum
gekrochen ist auf einen Baum,
schon meint, dass er ein Vogel wir,
so irrt sich der.""°

5 Claim-Management bei der Nutzung von Immobilien

Die Nutzung ist die dritte der in dieser Untersuchung betrachteten Lebensphasen einer Immobi-
lie, an der die Methoden und Instrumente des Claim-Managements anhand von einem kurzen
praktischen Beispiel verdeutlicht werden. In dieser Phase stehen sich im Wesentlichen zwei
Parteien (Eigentiimer und Nutzer) gegeniiber, die wechselseitig Anspriiche aufgrund von Leis-
tungsdnderungen geltend machen kénnen.

Das Kapitel 5 ist in drei Abschnitte gegliedert. In den Vorbemerkungen werden zunichst die
verschiedenen Arten der Nutzung umrissen und die Ursachen von Claims bei der Nutzung von
Immobilien dargestellt. Der zweite Abschnitt beschreibt anhand von Beispiel 14 wie ein Mieter
seinen Anspruch auf Mietminderung beim Vermieter geltend machen kann. AbschlieBend
beschreibt der Abschnitt 3 wie der Vermieter mit der im Abschnitt 2 geltend gemachten Miet-
kiirzung umgehen kann.

5.1 Vorbemerkungen

Die Nutzung der Immobilie kann auf vielfaltige Weise erfolgen, zum Beispiel durch
—  Eigennutzung,

— Vermietung,

—  Verpachtung,

—  Leasing nach verschiedenen Modellen und

—  Public-Private-Partnership (PPP) nach verschiedenen Ausgestaltungen.

Die genannten Nutzungen lassen sich methodisch in zwei verschiedene Félle gliedern:

Der Eigentiimer ist der Besitzer und nutzt die Immobilie ausschlieBlich fiir sich selbst. In die-
sem ersten Fall konnen keine Anspriiche entstehen, da es keinen Anspruchsgegner gibt, dem-
gegeniiber sie geltend gemacht werden konnten.

Eigentiimer und Besitzer sind unterschiedliche Personen und ihre Beziehung zueinander wird
durch einen Vertrag geregelt. In diesem zweiten Fall iiberlisst der Eigentiimer dem Nutzer die
Immobilien zum bestimmungsgeméfBen Gebrauch. Hierfiir entrichtet der Besitzer an den Fi-
gentiimer ein entsprechendes Nutzungsentgelt. In diesem Fall sind Claims im Wesentlichen
darauf zuriickzufiihren, dass

— das Objekt nicht die zugesicherten Eigenschaften hat,
— die Nutzung eingeschrankt oder gar nicht moglich ist,
— das Objekt anders genutzt wird als vereinbart wurde oder

— das Nutzungsentgelt eingeschriankt oder gar nicht bezahlt wird.

10 Wwilhelm Busch, Der fliegende Frosch, 1908

R.E. Toffel, F. Wilhelm Toffel, Claim-Management, DOI 10.1007/978-3-8348-9690-2_5,
© Vieweg+Teubner | GWV Fachverlage GmbH, Wiesbaden 2009
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Je nach Art des Vertragsverhiltnisses zwischen dem Eigentiimer und Besitzer wird der Eigen-
tiimer als Vermieter, Verpichter, Leasinggeber oder Verkdufer bezeichnet. Der Besitzer ist
dann entsprechend Mieter, Pachter, Leasingnehmer oder Kaufer. Abb. 5-1 zeigt schematisch
die moglichen Beziehungen zwischen Eigentiimer und Besitzer.

Eigentiimer Vertrag Besitzer
Vermieter Mietvertrag Mieter
Verpachter Pachtvertrag > Pachter

Leasinggeber Leasingvertrag Leasingnehmer
Verkaufer Kaufvertrag Kaufer

Abb. 5-1 Vertragsverhaltnisse zwischen Eigentimer und Besitzer einer Immobilie wahrend der
Nutzung

Der konkrete Inhalt und Umfang der Nutzung ergibt sich aus den individuellen Vertragsrege-
lungen zwischen Eigentiimer und Besitzer oder aus gesetzlichen Regelungen.

5.2 Beispiel 14: Minderung der Miete aufgrund von Mangeln am
Mietobjekt

Die Vorbemerkungen lassen die vielfaltigen Nutzungs- Sohnitt 1
moglichkeiten von Immobilien erkennen. Fiir jede dieser
Maoglichkeiten ein entsprechendes Beispiel vorzustellen,
sprengt den Rahmen dieses Buches. Die Methoden, auf
die Eigentiimer und Besitzer zur Geltendmachung ihres l

gegenseitigen Anspruchs zuriickgreifen konnen, werden Schritt 2
daher nur an einem Mietbeispiel veranschaulicht.

Feststellung des
andernden Ereignisses

L . . . . . Ermittlung der Leistungsanderungen
Das Beispiel zeigt vereinfacht, wie Mieter ihren Ans-

pruch auf Mietminderung aufgrund von Méngeln am l

Mietobjekt geltend machen koénnen. Das Vorgehen ist Schritt 3

hierbei in die nebenstehenden 5 Schritte gegliedert (vgl.

auch die Ausfiihrungen zur Abb. 2-5). Ermittlung der Anspruchsgrundlage
(1) Feststellung des dndernden Ereignisses ‘

Ein Mieter hat mit einem Vermieter einen Mietvertrag Schritt 4

iiber Wohnraum im 3. Stock eines 4-stockigen Wohn-
hauses geschlossen. An diesem Wohngebdude werden an
der Auflenwand von Kiiche und Bad nachtréglich Balko- i

ne angebaut. Nach einiger Zeit sind an der Decke und Schritt 5
der Innenseite der AuBenwand in Kiiche und Bad
Schimmel- und Feuchtigkeitsflecken erkennbar. Geltendmachung des Anspruchs

Ermittlung der Anspruchshohe
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(2) Ermittlung der verursachten Anderungen

Schimmel- und Feuchtigkeitsflecken sind Sachméngel. Sie schrinken die Nutzung ein, weil sie
unisthetisch sind, zu Unbehaglichkeit fiihren und die Gesundheit gefdhrden kdnnen.

(3) Ermittlung der Anspruchsgrundlage
Anspruchsgrundlagen sind § 535 BGB ,,Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags*

— Abs. 1 Durch den Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet, dem Mieter den Ge-
brauch der Mietsache wihrend der Mietzeit zu gewdhren. Der Vermieter hat
die Mietsache dem Mieter in einem zum vertragsgemdfSen Gebrauch geeigne-
ten Zustand zu iiberlassen und sie wihrend der Mietzeit in diesem Zustand zu
erhalten. Er hat die auf der Mietsache ruhenden Lasten zu tragen.

— Abs.2 Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter die vereinbarte Miete zu entrich-
ten.

§ 536 BGB ,,Mietminderung bei Sach- und Rechtsméngeln‘:

— Abs. 1 Hat die Mietsache zur Zeit der Uberlassung an den Mieter einen Mangel, der
ihre Tauglichkeit zum vertragsgemdfen Gebrauch aufhebt, oder entsteht
wéhrend der Mietzeit ein solcher Mangel, so ist der Mieter fiir die Zeit, in der
die Tauglichkeit aufgehoben ist, von der Entrichtung der Miete befreit. Fiir
die Zeit, wihrend der die Tauglichkeit gemindert ist, hat er nur eine ange-
messen herabgesetzte Miete zu entrichten. Eine unerhebliche Minderung der
Tauglichkeit bleibt aufser Betracht.

§ 536 a BGB ,,Schadens- und Aufwendungsersatzanspruch des Mieters wegen eines Mangels*:

— Abs. 1 Ist ein Mangel im Sinne des § 536 bei Vertragsschluss vorhanden oder ent-
steht ein solcher Mangel spdter wegen eines Umstands, den der Vermieter zu
vertreten hat, oder kommt der Vermieter mit der Beseitigung eines Mangels
in Verzug, so kann der Mieter unbeschadet der Rechte aus § 536 Schadenser-
satz verlangen.

§ 536 b BGB ,,Kenntnis des Mieters vom Mangel bei Vertragsschluss oder Annahme*:

Kennt der Mieter bei Vertragsschluss den Mangel der Mietsache, so stehen
ihm die Rechte aus den §§ 536 und 536a nicht zu. Ist ihm der Mangel infolge
grober Fahrldssigkeit unbekannt geblieben, so stehen ihm diese Rechte nur
zu, wenn der Vermieter den Mangel arglistig verschwiegen hat. Nimmt der
Mieter eine mangelhafte Sache an, obwohl er den Mangel kennt, so kann er
die Rechte aus den §§ 536 und 536a nur geltend machen, wenn er sich seine
Rechte bei der Annahme vorbehdilt.

§ 536 ¢ BGB ,,Wihrend der Mietzeit auftretende Miangel; Miangelanzeige durch den Mieter®:

— Abs. 1 Zeigt sich im Laufe der Mietzeit ein Mangel der Mietsache oder wird eine
Mafsnahme zum Schutz der Mietsache gegen eine nicht vorhergesehene Ge-
fahr erforderlich, so hat der Mieter dies dem Vermieter unverziiglich anzu-
zeigen. Das Gleiche gilt, wenn ein Dritter sich ein Recht an der Sache an-
mayt.
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Bei Mietkiirzung miissen demnach folgende Voraussetzungen erfiillt sein: '

— An der Mietsache muss tatsdchlich ein Mangel aufgetreten sein oder eine zugesicherte
Eigenschaft muss fehlen.

—  Die Mietsache muss an den Mieter iiberlassen worden sein.
—  Eine Minderung darf nicht ausgeschlossen sein.

—  Der Mangel muss dem Vermieter angezeigt worden sein.

(4) Ermittlung der Anspruchshoéhe

Die MaBstdbe fiir die Minderung der Miete sind (a) das Ausmal der Gebrauchsbeeintriachti-
gung, (b) der fiir die Minderung anzusetzende Teil der Miete und (c) die Minderungsquote.

Die Bruttomiete betrdgt in diesem Beispielfall 600 EUR und setzt sich aus 550 EUR Nettomie-
te zuziiglich 50 EUR Betriebskosten zusammen.

Beispielhaft wird angenommen, dass die Voraussetzungen fiir eine Minderung der Miete erfiillt
sind. Die Bruttomiete''? von 600 EUR darf also gemindert werden.

Da die Schimmelbildung zu einer erheblichen Beeintridchtigung fiihrt, wird hier eine Minde-
rungsquote von 20 % entsprechend einem Urteil des LG Karlsruhe vom 14.7.1998'" von der
Bruttomiete angenommen. In diesem Urteil hatte das LG Karlsruhe zu entscheiden, um wie
viel Prozent die Miete wegen Schimmelbildung und Feuchtigkeit in der Kiiche vermindert
werden darf.

Ubertragen auf diesen Fall kann die Miete aufgrund eingeschriinkter Nutzungsmdglichkeit um
20 % (120 EUR) auf 480 EUR gekiirzt werden.
(5) Geltendmachung des Anspruchs

Der oben ermittelte Minderungsanspruch des Mieters gegeniiber dem Vermieter fiir einge-
schrankte Nutzungsmoglichkeit in Hohe von 120 EUR kann auBlergerichtlich oder gerichtlich
geltend gemacht werden. Dabei sind insbesondere:

—  das festgestellte Anderungsereignis — in diesem Fall der Mangel,
— die Anspruchsgrundlage fiir den geltend gemachten Anspruch und
— die begriindete Minderungsquote

darzulegen.

Laut BGH-Entscheidung (BGH WM 91, 544) ist die Miete automatisch gemindert so lange ein
Mangel vorliegt. Die Minderungsquote ist jedoch abhéngig vom Maf3 der Beeintrachtigung der
Mietsache und ist in der Rechtsprechung nicht einheitlich geregelt.

""In  Anlehnung an http://www.internetratgeber-recht.de/MietrechtAllgemein/hauptseite.htm  vom
26.02.2008

!12 Siche BGH - Urteil vom 6. April 2005, Aktenzeichen XII ZR 225/ 03

'3 Vgl. http://www.hanhoerster.de/html/mietminderung_schimmel_spak.htm. In Anlehnung an die Ent-
scheidung des LG Karlsruhe vom 14.7.1998, Aktenzeichen 8 O 208/98
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5.3 Reaktion des Vermieters auf die Mietkiirzung

Die Reaktion des Vermieters auf die Kiirzung der Miete wegen Sachmangels kann entspre-
chend der 5 Schritte (vgl. Seite 124) erfolgen, nach denen der Mieter seinen Anspruch ermittelt
und geltend gemacht hat.

(1) Feststellung des dndernden Ereignisses

Der Vermieter des 4-stockigen Wohnhauses priift am Anfang des Monats den Eingang der
Mieten. Dabei stellt er fest, dass der Mieter der Wohnung im 3. Stock seines Wohnhauses
einen um 120 EUR gekiirzten Mietbetrag gezahlt hat.

(2) Priifung der dargelegten, vom Vermieter zu vertretenden Anderungen

Der Vermieter findet den Mangel bei einer Ortsbesichtigung bestatigt. Ferner lag eine Mangel-
anzeige des Mieters vor, in der dieser Mangel mit Fotos dokumentiert wurde.

(3) Priifung der Anspruchsgrundlage

Bei der weiteren Priifung stellt der Vermieter fest, dass die Anspruchsvoraussetzungen fiir eine
Mietminderung erfiillt sind, weil:

— tatsédchlich ein Mangel vorliegt,

— die Mietsache an den Mieter iiberlassen worden ist,

— eine Minderung nicht ausgeschlossen wurde und

— der Mangel dem Vermieter rechtzeitig angezeigt worden ist.

Der Mieter war somit berechtigt, die Miete zu dndern.

(4) Prufung der Anspruchshéhe

Der Mieter hat die Bruttomiete entsprechend einem Urteil des LG Karlsruhe vom 14.7.1998'
um 20 % gemindert. Der Vermieter ist jedoch der Ansicht, dass diese Minderung der Miete
unangemessen hoch ist. Unter Verweis auf das Urteil des LG Miinchen I vom 22.05.1985'"
teilt der Vermieter dem Mieter mit, dass fiir die vorhandenen Feuchtigkeitsflecken in der Kii-
che eine Mietminderung von 5 % angemessen erscheint. Die Miete vermindert sich in diesem
Fall nur um 30 EUR auf 570 EUR.

(5) Geltendmachung des Anspruchs

Der Vermieter verlangt daraufhin vom Mieter die Differenz zwischen der vom Vermieter aner-
kannten Mietminderung und der vorgenommenen Mietminderung von 570 EUR - 480 EUR =
90 EUR umgehend zu begleichen. Der Mieter verweist darauf, dass es sich keinesfalls nur um
Feuchtigkeitsflecken in der Kiiche, sondern auch um Schimmel- und Feuchtigkeitsflecken im
Bad handelt. Der Vermieter stimmt dem Mangel zu und erkennt die Mietminderung in Hohe
von 120 EUR an.

114 Vgl http://www.hanhoerster.de (1998)

15 ygl. http://www.hanhoerster.de/html/mietminderung_feuchtigkeit.htm. Urteil des LG Miinchen I vom
22.05.1985, Aktenzeichen 31 S 1704/84
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Letzter Gang!

6 Claim-Management bei der Stilllegung von Immobilien

Die Stilllegung ist die vierte der in dieser Untersuchung betrachteten Lebensphasen einer Im-
mobilie, an der die Methoden und Instrumente des Claim-Managements anhand eines kurzen
praktischen Beispielen verdeutlicht werden. Das Kapitel 6 ist in zwei Abschnitte gegliedert. In
den Vorbemerkungen werden zunichst die verschiedenen Arten der Stilllegung umrissen und
die Ursachen von Claims bei der Stilllegung von Immobilien dargestellt. Der zweite Abschnitt
beschreibt anhand von Beispiel 15 wie der Eigentiimer einer Immobilie seine Anspriiche in der
Phase der Stilllegung gegeniiber der Behorde geltend machen kann.

6.1 Vorbemerkungen

Die Stilllegung einer Immobilie ist durch ein Nutzungsende, den Wegfall eines Nutzungsent-
gelts und meist durch den weiteren Anfall von Kosten gekennzeichnet.

Die Stilllegung kann durch Abbruch oder durch Leerstehenlassen erfolgen (vgl. Abb. 6-1).

Stilllegung

Bedingung 1: Stilllegung beginnt mit Nutzungsende
Bedingung 2: Kein Nutzungsentgelt

A 4 A 4

Abbruch Leerstehenlassen

| ! }

konventioneller teilselektiver selektiver
Abbruch Abbruch Abbruch

Abb. 6-1 Arten der Stilllegung von Immobilien

R.F. Toffel, F. Wilhelm Toffel, Claim-Management, DOI 10.1007/978-3-8348-9690-2_6,
© Vieweg+Teubner | GWV Fachverlage GmbH, Wiesbaden 2009
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6.1.1 Abbruch von Immobilien

In Anlehnung an die Handlungshilfe der Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wiirttem-
berg''® wird Abbruch hier als Oberbegriff fiir verschiedene Formen des Abbruchs von Immobi-
lien verwendet. Der Abbruch umfasst den konventionellen Abbruch, den teilselektiven Ab-
bruch, (auch als teilselektiver Riickbau bezeichnet), und den selektiven Abbruch, (auch als
selektiver Riickbau bezeichnet). Die Entsorgung ist als Bestandteil des Abbruchs zu sehen.

— Konventioneller Abbruch
Bei dem konventionellen Abbruch wird die Immobilie durch zertriimmern, sprengen oder
dhnliche Verfahren zerstort und in transportierbare oder deponierbare Grofen zerlegt. Die
sich daraus ergebenden Abbruchteile bestehen aus einem Gemisch verschiedener Baustofte.
Fiir eine Entsorgung muss dieses Gemisch erforderlichenfalls nach den verschiedenen Bau-
stoffen getrennt sortiert werden. Durch Schadstoffe und Storstoffe verunreinigte Teile lassen
sich bei der Sortierung kaum von nicht verunreinigten Teilen trennen. Dies schrinkt die wei-
tere Verwertung der Abfille ein und erhoht die Kosten der Entsorgung, da fiir eine groB3ere
Abbruchmenge eine schadstoffgerechte und storstoffgerechte Entsorgung vorgeschrieben ist.

—  Teilselektiver Abbruch

Bei dem teilselektiven Abbruch werden ausgewdhlte Teile der Immobilie vor ihrer Zersto-
rung durch Entriimpelung oder Entkernung entfernt. Bei der Entriimpelung werden die nicht
befestigten und ortsverdnderlichen Materialien und Gegenstéinde entfernt — wie zum Beispiel
Mobiliar oder Maschinen. Bei der Entkernung werden befestigte oder eingebaute Anlagen
und Gegenstinde demontiert — wie zum Beispiel Fenster, Tiiren und Isoliermaterialien.
Durch diese Mafinahmen soll der Anteil der Baustoffe, der Schadstoffe und der Storstoffe im
Abbruchgemisch reduziert werden. Dies reduziert auch die Entsorgungskosten, da eine ge-
ringere Abbruchmenge entsorgt werden muss.

—  Selektiver Abbruch

Bei dem selektiven Abbruch wird die Immobilie, vergleichsweise zu ihrem Aufbau, in um-
gekehrter Reihenfolge demontiert. Bei dieser Demontage werden alle Bauteile und Ausriis-
tungsteile nach ihrer Funktion oder Materialzusammensetzung getrennt. Ziel ist es, die de-
montierten Teile entweder wieder zu verwenden oder sortenrein entsorgen zu kdnnen sowie
Schadstoffe und Storstoffe auszusondern.

Die Entsorgungskosten sind bei diesem Verfahren verhdltnisméaflig gering, jedoch sind die
Kosten flir den selektiven Abbruch héher als fiir den konventionellen und teilselektiven Ab-
bruch.

Beim Abbruch und der damit verbundenen Entsorgung der Abbruchteile ist eine Vielzahl an
Regelungen zu beachten, welche die Planung und Ausfithrung des Abbruchs, die Entsorgung
sowie die Arbeitssicherheit, Beseitigung der Abfille, deren Transport und den Umgang mit
Schadstoffen regeln. In nachfolgender Tabelle sind die wichtigsten Regelungen diesbeziiglich
dargestellt.""”

16 Vgl. Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg (LfU): Abbruch von Wohn- und Verwal-
tungsgebduden — Handlungshilfe, Karlsruhe 2001, Seite 5 ff.

"7 vgl. LfU (2001), Seite 9
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Abb. 6-2 Zusammenstellung wichtiger rechtlicher Regelungen fir den Abbruch



132 6 Claim-Management bei der Stilllegung von Immobilien

Am Abbruch von Immobilien sind im Wesentlichen der Eigentiimer und der Abbruchunter-
nehmer beteiligt. Die Leistungen, auf die sich beide Parteien beim Abbruch verpflichten, sind
héufig in VOB-konformen Bauvertrigen definiert. Ergéinzend gelten die gesetzlichen Regelun-
gen in Abb. 6-2. Die Ursachen, die bei Abbrucharbeiten zu Claims fiihren, sind vom Prinzip
her dieselben, die auch in der Ausfiihrungsphase Claims verursachen (vgl. Seite 10).

6.1.2 Leerstehenlassen von Immobilien

Die zweite Form der Stilllegung von Immobilien ist das Leerstehenlassen. Dabei wird die Im-
mobilie in keiner Art und Weise genutzt und dem Verfall preisgegeben. Vielfach zwingen die
Kosten fiir die alternative Instandhaltung oder die vermutlichen Abbruch- und Entsorgungskos-
ten dazu, die Immobilie dergestalt still zu legen. Aber auch diese Art der Stilllegung kann mit
erheblichen Kosten verbunden sein. Dies ist zum Beispiel der Fall, wenn Sicherungsmalinah-
men erforderlich werden oder Denkmalschutzbelange zu beachten sind. So heifit es zum Bei-
spiel im Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG):

§ 1 Grundsatz

Kulturdenkmale sind zu schiitzen, zu pflegen und wissenschaftlich zu erforschen. Im Rahmen
des Zumutbaren sollen sie der Offentlichkeit zugdnglich gemacht werden.

§ 6 Pflicht zur Erhaltung

(1) Kulturdenkmale sind instand zu halten, zu pflegen, vor Gefihrdung zu schiitzen und, wenn
nétig, instand zu setzen. Verpflichtet sind der Eigentiimer oder Erbbauberechtigte und der
Niefbraucher; neben ihnen ist verpflichtet, wer die tatsdchliche Gewalt tiber das Kulturdenk-
mal austibt.

(2) Kulturdenkmale diirfen nicht zerstort, gefdhrdet oder so verdndert oder von ihrem Platz
entfernt werden, dass ihr Denkmalwert beeintrdchtigt wird.

Die Leerstandsphase ist auch dadurch gekennzeichnet, dass der Eigentiimer keinen entspre-
chenden Vertragspartner hat, mit dem er Inhalt und Umsténde des Leerstands individuell re-
geln kann. Wihrend in den anderen Lebensphasen der Immobilie Unternehmen oder Nutzer als
Vertragspartner dem Eigentiimer als Anspruchsteller oder Anspruchsgegner gegeniiberstehen,
hat der Eigentiimer in dieser Lebensphase keinen solchen Vertragspartner.

So sind es im Wesentlichen nur noch die Regelungen des Offentlichen Rechts, die die Pflichten
und Rechte des Eigentiimers an seiner Immobilie bestimmen. ,,Vertragspartner” des Eigentii-
mers ist in dieser Phase gegebenenfalls nur noch der Staat.

Die Anspriiche bei dem Leerstehenlassen konnen sowohl auf staatlicher Seite entstehen und
gegeniiber dem Eigentiimer geltend gemacht werden, als auch auf Seiten des Eigentiimers
entstehen, der diese wiederum gegeniiber den staatlichen Institutionen geltend macht.

— Anspriiche, die der Staat gegeniiber dem Eigentiimer geltend machen kann, sind zum Bei-
spiel die Anspriiche auf Einhaltung und Erfiillung von Denkmalschutzauflagen.

Lang anhaltender Leerstand und damit verbundener zunehmender Verfall beeintrachtigen die
Standsicherheit von Immobilien. Dritte, die sich durch die mangelnde Standsicherheit der
Immobilie gefdhrdet sehen, fordern in solchen Fillen haufig Abhilfe vom Staat. Dies kann
beispielsweise dadurch erfolgen, indem der Staat den Eigentiimer zu Sicherungsmafinahmen
an der stillgelegten Immobilie verpflichtet.
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— Anspriiche des Eigentiimers gegeniiber dem Staat konnen sich zum Beispiel aus § 9
NDSchG ,,Nutzung von Baudenkmélern* ergeben. Darin ist festgehalten, dass das Land,
die Gemeinden, die Landkreise und die sonstigen Kommunalverbiande die Eigentiimer und
sonstigen Nutzungsberechtigten unterstiitzen sollen, die Nutzung von Baudenkmélern an-
zustreben, die ihre Erhaltung auf Dauer gewéhrleistet.

Die Beispiele zeigen, dass selbst beim Leerstehenlassen von Immobilien Claims auftreten
konnen.
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6.2 Beispiel 15: Abwenden behordlicher Auflagen durch den
Eigentumer

Das nachfolgende Beispiel zeigt, wie der Eigentiimer Schritt 1
behordliche Auflagen, die ihm den Erhalt seiner Immo- Feststellung des
bilie auferlegen sollen, abwenden konnte. Das Vorgehen &ndernden Ereignisses
ist hierbei in die nebenstehenden 5 Schritte gegliedert

(vgl. auch die Ausfithrungen zur Abb. 2-5). l

Schritt 2

(1) Feststellung des @ndernden Ereignisses Ermittiung der Leistungsénderungen

Betrachtet wird ein Gebdude, das schon seit mehreren
Jahren ungenutzt ist und zusehends verfallt. Wegen des ¢
desolaten Zustands dieses chemaligen Scheunengebéu- Schritt 3
des beantragt der Eigentiimer bei dem zustindigen
Bauordnungsamt eine Abrissgenechmigung. Dieser Ant-
rag auf Abriss wird abgelehnt. Die Priifung des Antrags *
durch die Behorde hat dariiber hinaus ergeben, dass es

sich bei der Scheune um ein Kulturdenkmal im Sinne
des §3 (2) NDSchG handelt. Diese Kulturdenkmailer
sind nach § 6 NDSchG zu erhalten und zu pflegen ist.

Ermittlung der Anspruchsgrundlage

Schritt 4

Ermittlung der Anspruchshéhe

Die Niedersdchsische Denkmalschutzbehdrde legt dem ¢
Eigentimer dementsprechend auf, das Gebaude zu er- Sohritt 5
halten.

Geltendmachung des Anspruchs

(2) Ermittlung der verursachten Leistungsan-
derungen

Statt den Abriss zu genehmigen, verpflichtet die Behérde den Eigentiimer, die Scheune zu
erhalten. Welche Anspriiche kann der Eigentiimer gegen diese drohende Anderung seiner
Interessen geltend machen?

(3) Ermittlung der Anspruchsgrundlage

Die Anspruchsgrundlage des Eigentiimers, sich gegen die Auflage der Behorde zu wehren, ist
in diesem Beispiel das Niedersidchsische Denkmalschutzgesetz (NDSchG). Im § 7 NDSchG
,»,arenzen der Erhaltungspflicht™ heiflt es in

— Abs. 1: Erhaltungsmafinahmen kénnen nicht verlangt werden, soweit die Erhaltung
den Verpflichteten unzumutbar belastet.

— Abs. 3: Unzumutbar ist eine wirtschaftliche Belastung insbesondere, soweit die Kos-
ten der Erhaltung und Bewirtschaftung nicht durch die Ertréige oder den Ge-
brauchswert des Kulturdenkmals aufgewogen werden kénnen. Kann der Ver-
pflichtete Zuwendungen aus dffentlichen oder privaten Mitteln oder steuerli-
che Vorteile in Anspruch nehmen, so sind diese anzurechnen. Der Verpflich-
tete kann sich nicht auf die Belastung durch erhohte Erhaltungskosten beru-
fen, die dadurch verursacht wurden, dass Erhaltungsmafinahmen diesem Ge-
setz oder sonstigem offentlichen Recht zuwider unterblieben sind.
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Abb. 6-3 Ansicht der Scheune

(4) Ermittlung der Anspruchshoéhe

Ob die Auflage, die Scheune zu erhalten, unzumutbar ist, kann nur mit Hilfe eines Mallstabes
ermittelt werden. Dieser Maf3stab ist die wirtschaftliche Belastung des Eigentiimers. Diese
Belastung setzt sich aus den Kosten der ErhaltungsmaBBnahme, dem Zuschuss der Denkmal-
schutzbehorde zur Kostendeckung, den Zinskosten fiir die Erhaltungsmafnahme und dem
Steuervorteil fiir den Eigentiimer gemél Einkommensteuergesetz zusammen. Zu den Positio-
nen im Einzelnen:

Kosten fiir Erhaltungsmafinahmen (Planungskosten und Baukosten)

Die Kosten fiir die ErhaltungsmaBinahmen betragen bei der 2-geschossigen Scheune mit
Kriippelwalmdach und einer Grundfldche von 250 m? etwa 220.000 EUR.

Zuschuss der Denkmalschutzbehorde

Die zustindige Denkmalschutzbehorde bewilligt auf Antrag fiir die Erhaltung der Scheune
einen Zuschuss zu den Planungs- und Baukosten in Hohe von 60.000 EUR.

Zinskosten
Zur Deckung der Erhaltungskosten muss der Eigentiimer einen Kredit aufnehmen. Die Hohe
des Kredits betrigt 160.000 EUR (220.000 EUR - 60.000 EUR).

Der Kredit, zu einem Zinssatz von 10 %, soll in 12 Jahren getilgt sein. Die in den 12 Jahren
zu zahlenden Zinsen betragen 96.000 EUR (vereinfachte Zinsformel: 80.000 EUR x 10 % x
12 Jahre).

Steuervorteil aus Einkommensteuergesetz

Nach § 7i EStG darf bei der Erhaltung von Baudenkmaélern von erhéhten Absetzungen aus-
gegangen werden, die nunmehr 8 Jahre lang bis zu 9 % und 4 Jahre lang bis zu 7 % betragen.
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Fiir die Berechnung dieser Sonderabschreibung werden die Kosten des Erhaltungsaufwandes
in Hohe von 220.000 EUR zugrunde gelegt. Von diesen muss jedoch der Zuschuss der
Denkmalschutzbehorde in Hohe von 60.000 EUR abgezogen werden. Somit ergeben sich die
Sonderabschreibungen zu

160.000 x 9% 14.400 EUR  fiir die ersten 8 Jahre und zu
160.000 x 7% = 11.200 EUR fiir die darauf folgenden 4 Jahre.

Bei einem angenommenen Einkommen des Eigentiimers in Hohe von 100.000 EUR miissen
34.086 EUR an Steuern abgefiihrt werden.''® Durch die Sonderabschreibung reduziert sich
das zu versteuernde Einkommen in den ersten 8 Jahren auf 100.000 EUR - 14.400 EUR =
85.600 EUR.

Davon sind 28.038 EUR an Steuern abzufithren. Der Steuervorteil in den ersten 8 Jahren be-
trigt somit (34.086 EUR - 28.038 EUR) x 8 Jahre = 48.384 EUR.

Im 9. — 12. Jahr nach den ErhaltungsmaBnahmen reduziert sich das zu versteuernde Ein-
kommen auf 100.000 EUR - 11.200 EUR = 88.800 EUR.

Davon sind 29.382 EUR an Steuern abzufiihren. Der Steuervorteil im 9. — 12. Jahr nach den
Erhaltungsmafinahmen betragt (34.086 EUR - 29.382 EUR) x 4 Jahre = 18.816 EUR.

Der Eigentiimer hat somit folgende Erhaltungskosten fiir das Baudenkmal zu decken:
220.000 EUR  Kosten der Erhaltungsmafinahmen
-60.000 EUR  Zuschuss der Denkmalschutzbehdrde
=160.000 EUR  Summe I
+96.000 EUR  Zinskosten
=256.000 EUR  Summe II

-48.384 EUR  Steuervorteil 1. bis 8. Jahr
-18.816 EUR  Steuervorteil 9. bis 12. Jahr

=188.800 EUR insgesamt aufzuwendende Erhaltungskosten

Die Kosten dieser Auflage von insgesamt 188.800 EUR kann der Eigentiimer neben den Le-
bensunterhaltskosten, die fiir ihn und seine Familie anfallen, nicht aufbringen. Der Eigentiimer
beansprucht daher, das Gebdude leer stehen zu lassen.

(5) Geltendmachung des Anspruchs

Der Eigentiimer erklart mit Bedauern, dass fiir das geschiitzte Baudenkmal keinerlei sinnvolle
Nutzungsmoglichkeit besteht. Selbst bei einer Instandsetzung des Baudenkmals ist kein ver-
niinftiger Gebrauch erkennbar. Dariiber hinaus ist das Gebadude aufgrund seiner Lage praktisch
unverduBerbar. Er hitte demnach im 6ffentlichen Interesse eine Last zu tragen, ohne dafiir die
Vorteile einer privaten Nutzung genieflen zu konnen. Dies ist nach einem Entscheid des Bun-
desverfassungsgerichts vom 2. Mirz 1999 fiir den Eigentiimer unzumutbar.'"’

'8 Nach § 32 a EStG Einkommensteuertarif betréigt bei einem Einkommen von 52.152 € bis 250.000 €
der Steuersatz 0,42 * X — 7914, mit X = auf volle Euro abgerundetes Einkommen.

1o Vgl. BVerfGE 100, 226, Beschluss des ersten Senats vom 2. Mérz 1999
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Der Eigentiimer hat mit dem Antrag der Abrissgenehmigung erfahren, dass es sich bei der
Scheune um ein Baudenkmal handelt. Demnach besteht keine pflichtwidrig unterlassene Un-
terhaltung, die er sich sonst bei der Bestimmung der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit hitte
anrechnen lassen miissen.'*

Der Eigentiimer hat der Behorde seinen Anspruch auch personlich dargelegt und entsprechend
begriindet.

Die Denkmalschutzbehdrde muss bei ihrer Entscheidung zwischen den Belangen des Denk-
malschutzes und des Eigentumsrechts gemél Artikel 14 Abs. 1 GG abwégen.

Da eine Erhaltung des Baudenkmals dem Eigentiimer hier nicht zugemutet werden kann, be-
stehen in diesem Fall die Mdglichkeiten,

— den Eigentlimer zu enteignen nach § 30 Abs. 1 Nr. 1 NDSchG,
— den Abriss zu genehmigen nach § 10 Abs. 1 Nr. 1. NDSchG oder
— das Baudenkmal unverindert stehen zu lassen.

In dem beschriebenen Fall wurde weder eine Enteignung angeordnet noch der Abriss geneh-
migt. Der Eigentiimer zeigt pflichtgemal nach § 11 Abs. 2 NDSchG bei der Denkmalschutz-
behorde an, dass das Baudenkmal stehen gelassen wird.

120 Vgl. auch Urteil des Oberverwaltungsgerichts Rheinland-Pfalz vom 26.05.2004, Aktenzeichen 8 A
12009/03
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7 Zusammenfassung und Ausblick

Das vorliegende Buch zeigt methodisch anhand von 15
Praxisbeispielen wie Bauherren, Planer, Bauunternehmen
und Nutzer ihre gegenseitigen Anspriiche (Claims) aus
gednderten Leistungen erkennen, ermitteln und geltend
machen (managen) konnen. Hierbei werden die 4 Le-
bensphasen von der Planung iiber die Ausfithrung und
anschlieBenden Nutzung bis hin zur abschlieBenden
Stilllegung der Immobilie beleuchtet.

Der Schwerpunkt des Buches liegt auf dem Claim-
Management bei der Planung und der Ausfithrung von
Immobilien. Die Nutzungs- und Stilllegungsphase wer-
den hingegen weniger detailliert beleuchtet, sie ermdgli-
chen dem Leser jedoch, ergidnzend zur Planungs- und
Ausflihrungsphase, einen Gesamteindruck vom Claim-
Management iiber alle Lebensphasen der Immobilie zu
gewinnen.

Die Vielfdltigkeit von Leistungsidnderungen ldsst es
zweckméBig erscheinen, eine gleichsam systematische
wie praktisch taugliche Vorgehensweise zur sicheren
Bearbeitung von Claims zu entwickeln.

Das Buch schldgt deshalb eine systematische Claim-
Bearbeitung in fiinf Schritten vor (vgl. Abb. rechts), nach

Brevitatis et Humoris Causa

Schritt 1

Feststellung des
andernden Ereignisses

!

Schritt 2

Ermittlung der Leistungsanderungen

v

Schritt 3

Ermittlung der Anspruchsgrundlage

v

Schritt 4

Ermittlung der Anspruchshohe

v

Schritt 5

Geltendmachung des Anspruchs

der Bauherren, Planer, Bauunternehmen und Nutzer ihre gegenseitigen Anspriiche wahrend der
Planung, Ausfithrung, Nutzung und Stilllegung der Immobilie praxisgerecht ermitteln und

geltend machen konnen.

Anhand dieser Vorgehensweise wurde zunéchst an insgesamt sieben Praxisbeispielen be-
schrieben, wie Architekten und Ingenieure fiir die Planungsphase ihren Mehrhonoraranspruch
infolge bauherrenseitiger Planungsénderungen ermitteln und geltend machen konnen.

—  Die Ermittlung des Mehrhonoraranspruches folgt hierbei dem Losungsansatz, den Schwilp
zur Vergiitung geénderter Architekten- und Ingenieurleistungen entwickelt hat. Ausgangs-
punkt des Ansatzes ist der Aquivalenzgedanke zwischen Vergiitung und Leistung, dass
heit mit dndernder Leistung &ndert sich auch entsprechend die Vergilitung. Die Koppe-
lung zwischen Vergiitung und Leistung tibernimmt ein Bewertungsverfahren, in dem die
Minder- oder Mehrleistung in eine Minder- oder Mehrvergiitung umgesetzt wird.

—  Gleichzeitig wird dargestellt, wie Bauherren ihrerseits die Vertragserfiillung beauftragter

Planer wirksam iiberpriifen konnen.

Die Methoden und Instrumente von Claim-Management in der Ausfiihrungsphase werden
ebenfalls anhand der 5 Schritte mit Hilfe von insgesamt sechs Praxisbeispielen erhellt.

R.F. Toffel, F. Wilhelm Toffel, Claim-Management, DOI 10.1007/978-3-8348-9690-2_7,
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—  Zum Einen wird dargestellt wie Auftragnehmer ihre Anspriiche auf Vergiitung der bauseits
verursachten Mehrkostenforderungen ermitteln und geltend machen kdnnen. Besonderes
Augenmerk liegt hierbei auf der umfassenden Erlduterung der Ermittlung von Mehrkosten
aus gestortem Bauablauf. An einem Beispiel wird dargestellt, wie die Mehrkosten nach der
so genannten Bauablauf-Differenzkosten-Methode verursachungsgerecht, konkret und
wirklichkeitsnah ermittelt werden kdnnen.

—  Zum Anderen erhalten Auftraggeber einen Leitfaden, der ihnen eine sichere und systema-
tische Priifung insbesondere der an sie gestellten Bauablaufnachtrige ermoglicht.

Im Anschluss an die Phase der Ausfiihrung werden mogliche Ansétze zur Behandlung von
Claims in der Nutzungsphase ebenfalls anhand eines Praxisbeispiel erldutert.

Uberlegungen in der Stilllegungsphase schliefen die Betrachtungen zum Claim-Management
von Immobilien ab.

Die vorangegangenen Ausfiihrungen zum Claim-Management zeigen umfanglich, wie Betei-
ligte von Immobilienprojekten ihre gegenseitigen Anspriichen aus Leistungsédnderungen wah-
rend der Planung, Ausfiihrung, Nutzung und Stilllegung von Immobilien erkennen, ermitteln
und geltend machen kénnen.

Insgesamt 15 Praxisbeispiele veranschaulichen die Methoden und Instrumente, die Bauherren,
Planer, Bauunternehmen und Nutzer hierbei anwenden kénnen.

Der friedliebende Leser wird sich nach der Lektiire all dieser Seiten moglicherweise fragen, ob
nicht ein Teil der Claims von vornherein durch gezielte Mafinahmen hitte vermieden werden
konnen. Ist es nicht moglich, wenigstens einen Teil der Ursachen von Claims zu beseitigen, so
dass die enorme Arbeit und die damit verbundenen Kosten obsolet werden?

Die Literatur iiber Hinweise, Malnahmen und Rezepte zur Vermeidung von Claims ist von
grofem Umfang. Sie enthilt von der einfachen Forderung ,,.Der Bauherr muss stark sein!* bis
hin zu ausgekliigelten Bonus-Malus-Regelungen alles was die Beteiligten von Immobilienpro-
jekten schon immer wissen wollten. Jeder, sowohl der erfahrene Immobilien-Projektentwickler
als auch der erfahrungsfreie Bautheoretiker, findet hier passende Hinweise, Claims zu vermei-
den. Aus den genannten Griinden wird in diesem Buch darauf verzichtet dazustellen, wie die
Ursachen von Claims bei der Planung, Ausfithrung, Nutzung und Stilllegung von Immobilien
vermieden werden konnen.

Abschlielend sei dennoch der Hinweis auf eine Bonus-Malus-Regelung erlaubt, die bereits in
der Antike zur Vermeidung von Claims und den damit verbundenen Kosteniiberschreitungen
angewandt wurde. Vor etwa 2.000 Jahren schrieb Vitruv in seiner Vorrede zu seinem zehnten
Buch ,,Vitruvii de architectura libri decem*:

,,1. Nach der Uberlieferung hat sich in der weltbekannten und méchtigen griechischen Stadt
Ephesos ein altes von den Voreltern stammendes Gesetz mit einer strengen, doch nicht unbilli-
gen Forderung eingebiirgert. Denn dort ist ein Architekt, sobald er ein 6ffentliches Gebédude
zur Ausfiihrung iibernimmt, im voraus verpflichtet die Summe des voraussichtlichen Kosten-
aufwandes desselben zu bestimmen, und verbleiben, nach Ubergabe des Kostenanschlags,
aestimatio, an den Magistrat, seine Giiter so lange der stddtischen Behorde als Pfand, bis er die
Bauschdpfung zu Ende gefiihrt hat.

Stimmt nach ihrer Vollendung der Kostenbetrag, impensa, mit der abgeredeten Summe {iber-
ein, so wird der Baukiinstler durch 6ffentliche Urkunden, decretis, und sonstige Auszeichnun-
gen belohnt. Selbst wenn der Kostenpunkt den Voranschlag um nicht mehr als %4 Teil tiber-
schreitet, so wird diese Summe aus der stddtischen Kasse gedeckt und der Unternehmer mit
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keiner Strafe belegt; hat derselbe jedoch mehr als jenes Viertel bei der Arbeit verbraucht, so
entnimmt man das zur Vollendung des Werkes noch nétige Geld aus seinem Vermdgen.

2. Oh, hitte doch der Wille der unsterblichen Gotter es gefiigt, dass jenes Gesetz auch unter
dem romischen Volk und zwar nicht allein in betreff der staatlichen, sondern auch der biirgerli-
chen Gebdude Geltung besédBle. Denn in diesem Falle kdnnten die im Baufache ungeschulten
Leute nicht ungestraft ihr Wesen treiben, vielmehr wiirden einzig die mit hochster Griindlich-
keit und Fachkenntnis Ausgestatteten ohne Zweifel die Baukunst ausiiben, noch wiirden den
Bauherrn zur Ausgabe so unbegrenzte Kosten auferlegt, dass sie ihr Besitztum zu verlassen
gezwungen sehen, wihrend die Baumeister selbst aus Furcht vor der Strafe sich bendtigt sdhen
den richtigen Kostenpunkt durch genaue Berechnung festzustellen, damit die Bauherrn fiir die
vorausbedungene Summe oder doch nur wenig Zuschuss ihre Gebdude zu beenden imstand
waren.

Die Leute ndmlich, welche 400.000 Sesterzen fiir eine Bauschopfung fliissig zu machen in der
Lage sind, werden, wenn sie auch noch 100.000 zulegen miissen, dann immer noch in Erwar-
tung ihrer schonen Durchfiihrung Freude empfinden, diejenigen hingegen, welche mit einer
Nachzahlung des halben Baupreises oder einer sogar noch hoheren Summe belastet werden,
sind gendtigt, nachdem sie Aussicht auf Erfolg aufgegeben und ihre bezahlte Summe als verlo-
ren betrachten, mit zerriitteten Vermdgensverhéltnissen, der Lebenslust beraubt, ihr Bauunter-
nehmen aufzugeben.“ !

121 7itiert in Karlheinz Pfarr, Geschichte der Bauwirtschaft, Deutscher Consulting Verlag, Essen 1983,
Seite 30
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Hdufig schldgt der Ratsuchende das Buch des Dichters auf,
der von ganz anderen Dingen schreibt,

und es springt ihm doch eine Stelle ins Auge,

die wunderbar auf sein Problem zutrifft.'**
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