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Eine sorgfaltige
Ausschreibung

senkt die
Baurisiken

Vor dem Hausbau sind Handwerker und
Bauunternehmen zu beauftragen.

Damit die Kosten hinterher nicht steigen,
muss die Vorarbeit stimmen. Dafiir kommt es
auch auf den Bauherren an.

Von Friedrich-Karl Scholtissek

uf der Baustelle geht es erst
los, wenn alle Planungsunter-
lagen gezeichnet, gestaltet
und ausgearbeitet sind. Der
Architekt hat dafiir viel zu erledigen.
Das beginnt mit der Vorbereitung der
Vergabe: Das Herzstiick bilden die Leis-
tungsbeschreibungen, die konkret die
Bauleistungen erldautern miissen.

Mit dieser Aufstellung kénnen die Bau-
gewerke ihre Preise auf Grundlage der
vom Planer zusammengestellten Unterla-
gen ankiindigen. Der Architekt muss da-
her alle Angaben sorgfiltig vorbereiten
und zusammenstellen. So sind die Bau-
leistungen fiir den Gewerkeunternehmer
zu beschreiben: Die Angaben sollen ein-
deutig formuliert sein und dem Unterneh-
mer nicht erheblichen Risiken aussetzen.
Dies gilt ebenso fiir die Mengenansitze
fiir jede einzelne Bauleistung.

Auf die Arbeit des Architekten ist der
Bauherr auch deshalb angewiesen, weil
dies alles preisbildende Faktoren sind. Im
Fokus des Auftraggebers steht meist die
Preissicherheit. Ist die Leistungsbeschrei-
bung sorgfaltig aufgestellt, geplant und
mit konkreten Mengen versehen, vermei-
det das Nachtriige. Im Ubrigen hat der

Architekt auch Randbedingungen fiir den -

anbietenden Unternehmer aufzufithren:
etwa die Bodengrundverhiltnisse, Grund-
wasserstande, zu beriicksichtigende Nach-
barbebauungen, womogliche Lirmbeein-
trachtigungen und das Verhindern dersel-
bigen. Das alles zdhlt zu den preis-
bildenden Faktoren.

Je mehr Nachtridge kommen, umso
schlechter war die Vorarbeit

Der Architekt muss sich dafiir mit den
Allgemeinen Technischen Vertragsbe-
dingungen fiir Bauleistungen (VOB/C)
und den einschligigen DIN-Regelungen
auskennen. Er soll auch Bescheid wissen
iiber sonstige Verordnungen und Regeln,
die das Bauvorhaben beeinflussen. Da-
durch wird die Ausschreibung umfang-
reich, die alle wesentlichen, preisbilden-
den Faktoren umfassen soll. Je mehr
Nachtrige die Gewerke wihrend des
Baus verlangen, desto seltener hat der
Architekt die Leistungsbeschreibung
sorgfiltig genug formuliert.

Dazu sind die Erkenntnisse der Sonder-
fachplaner wie fiir das Tragwerk oder die
Haustechnik zu beachten. Der Architekt
soll diese Schnittstellen koordinieren, die

Kostenvorgaben des Bauherrn beriicksich-
tigen und diesen iiber Entscheidungen ge-
rade fiir Fachplanerausschreibungen hin-
weisen. Er hat die Pflicht, die entstehen-
den Kosten zu ermitteln und dafiir
bépreiste Leistungsverzeichnisse zu be-
riicksichtigen. Dazu wird der Architekt auf
eigene Erkenntnisse, Baukostenindexe

oder auch einen Baukostenberatungs-

dienst zuriickgreifen.

Im Rahmen der Entwurfsplanung hat
der Architekt schon eine Kostenberech-
nung erstellt. Mit der Konkretisierung
des Projekts im Zuge der Ausfithrungs-
planung liegen jetzt die Bewertungs-
grundlagen und Erkenntnisse vor: Damit
kann der Planer mit hoher Genauigkeit
bewerten, mit welchen Kosten der Bau-
herr kalkulieren muss. Diese legt die
Planerseite dem Auftraggeber vor und
erlautert diese. Auch zu diesem Zeit-
punkt ldsst sich gegen Kostenerhohun-
gen steuern, ochne mafigebliche, vertrag-
liche Konsequenzen gerade mit Blick auf
die ausfiihrenden Gewerke befiirchten
zu miissen. i

In der Praxis verteuern sich
Stundenlohnarbeiten
Spiter konnen ausfilhrende Gewerke

Geld fiir nicht ausgeschriebene Leistun-
gen einfordern, die fiir den Bau nétig
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waren. Kommt es dadurch zu Nachtra-
gen mit héheren Kosten, fithrt das in der
Regel zu Verwerfungen zwischen Bau-
herr und Architekt. Der Auftraggeber
fragt berechtigterweise, warum die Um-
stinde fiir diese hoheren Kosten nicht
vorher in der Planung und in der Aus-
scHreibung auftauchen.

Mit einer sorgfiltigen Ausschreibung
lassen sich meist exorbitante Preissteige-
rungen vermeiden. In der Praxis tauchen
allerdings haufig verteuernde Stunden-
lohnarbeiten und auch in der Ausschrei-
bung vergessene Leistungen auf, die zu
Nachtragsauftriagen fithren. Gerade das
Bauen im Bestand birgt dafiir Risiken.
Wer das fiir Umbauten vermeiden will,
sollte auf frithe Priifungen achten: Zu
Beginn der Planungsleistungen sollte
dafiir das Gebaude durch Bauteiloffnun-
gen untersucht werden. Arbeitet der Pla-
ner nur mit Annahmen, kénnen die tat-
sdchlichen Kosten spéter steigen.

Sind die Leistungsverzeichnisse er-
stellt, ist bestenfalls eine Mehrzahl von
Gewerken aufzuspiiren, damit diese An-
gebote abgeben. Der Planer priift und
bewertet die Angaben. Dazu stellt er
einen Preisspiegel nach Teilleistungen
auf, der auch Sonderfachplaner umfasst.
Der Bauherr kann damit die Angebotssi-
tuation nachvollziehen.

Vorsicht vor den
Vertragsgespréachen

‘Nun beginnen die Bietergespriche mit

den Bauunternehmen und Handwer-
kern. Der Architekt hat in der Regel kei-
ne Bauherrenvollmacht, um Vertrige
abzuschlieBen. Daher iibernimmt der
Bauherr die Vertragsverhandlungen.
Der Planer unterstiitzt den Auftraggeber
fachlich und dokumentiert die Gespra-
che mit den einzelnen Gewerken. Da-
nach stellt dieser die Vertragsunterlagen
zusammen und wirkt bei der Auftragser-
teilung mit.

In diesem Prozess muss der Bauherr
aufpassen. Zwar ist es hochstrichterliche
Rechtsprechung, dass Architekten das
Bauvertragsrecht, die Allgemeinen Ver-
tragsbedingungen fiir Bauleistungen und
auch die Honorarordnung fiir Architek-
ten und Ingenieure kennen miissen.
Aber daraus folgt keine vertragsrechtli-
che Beratung. Ein Architekt ist kein An-
walt und darf keine Rechtsdienstleistun-
gen erbringen. : :

Das verhindert auch, dass der Archi-
tekt Bauvertrige stellt. Bauvertrige sind
komplex, und das Erstellen ist fehleran-
fallig. Der Auftraggeber sollte diese Auf-
gabe einem Fachmann iibertragen. Der
Architekt kann die wirtschaftlichen Risi-
ken in der gesamten Bandbreite oft nicht
bewerten. Selbst das Zuriickgreifen auf
Formularbauvertrige oder auf Vertrige,
die schon vielfach im Planungsbiiro ver-
wandt worden sind, birgt Gefahren.
Denn die Rechtsprechung dndert sich
rasch: Vermeintlich vorteilhafte Rege-
lungen fiir den Bauherrn koénnen sich als
unwirksam erweisen und sich sogar
gegen ihn richten.

Vorsicht ist auch geboten, wenn die
VOB/B zur Vertragsgrundlage werden
soll. Dies ist im Baubereich als Allge-
meine Vertragsbedingung verbreitet. Je-
doch hat der Bauherr nach diesen Be-
stimmungen lediglich eine vierjihrige
Gewihrleistungsfrist fiir die ausgefiihr-
ten Bauleistungen und nicht eine Frist
von fiinf Jahren, wie nach den werkver-
tragsrechtlichen Regelungen des Biirger-
lichen Gesetzbuches. Soll die Frist nun
langer gelten, um nachteilige Regelun-
gen fiir den Bauherrn zu eliminieren
oder zu dndern, greift das maBgeblich in
das Regelwerk der VOB/B ein. In der Re-
gel behalten die Vorgaben aber nur als
Ganzes ihre Wirksamkeit. Daher ist Vor-
sicht mit abweichenden Regelungen ge-
boten. Diese erforderliche rechtliche
Weitsicht hat ein Architekt nicht.

Foto dpa

Der Bauherr ist gut beraten, sich fach-
anwaltliche Hilfe zu holen. Sind die Ver-
trége fiir die ausfiihrenden Gewerke nun
geschlossen, miindet dies in die tatsich-
liche Realisierung des Bauprojektes. In
dieser Phase sind aber weder Bauherr
noch Planer von 'Uberraschungen be-
freit.

Der Autor ist Rechtsanwalt und
Griindungspartner der Sozietat
SK-Rechtsanwilte in Hamburg sowie
Professor fur privates Baurecht an

der Hafencity Universitdt Hamburg (HCU).
Der Beitrag zur Ausschreibung wird mit der
arbeits- und haftungsrelevanten
Uberwachungsphase fortgesetzt.



