GELD & RECHT m WISSEN ™ Baukostenkontrolle

Kontrolle ist
besser!

Die Freude am Projekt Eigenheim kann
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Frau Heerdt, Herr Kammler, zundchst
einmal grundsétzlich: Worum geht es bei
der Baukostenkontrolle?

Im Grunde geht es darum, Auf-
trag und erbrachte Leistungen abzuglei-
chen. Entspricht das, was auf der Baustel-
le entsteht, auch wirklich dem, was sie als
Bauherr beauftragt und erwartet haben?
Um diese einfach klingende Frage beant-
worten zu konnen, brauchen Auftrag-
geber und Auftragnehmer dringend ein
einheitliches Verstdndnis Gber die Leis-
tungen. Das ist bei groBen Fragen, wie
der Gestaltung des Hauses, ebenso rele-
vant wie bei Details, zum Beispiel der Fra-
ge, ob mit ,Zimmertiren' eine Vollholztar
oder Baumarktstandard gemeint sein soll.

Die Bau- und Kostenkon-trolle
beginnt deutlich vor dem ersten Hand-
schlag auf der Baustelle. Schon das Erst-
gesprach mit Architekten oder Bauunter-
nehmer ist entscheidend fir den weiteren
Verlauf. Bauherren sollten sich auf solche
Termine sehr gut vorbereiten und ihren
Kostenrahmen unmissverstandlich  klar
machen. Als Architekt kann ich dann die
Vorstellungen des Bauherren sehr schnell
einschiatzen und das Bauvolumen auf
Machbarkeit priifen. Meine Rolle verste-
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schnell getribt werden. Bester Schutz
dagegen ist eine fundierte Bau- und Kos-
tenkontrolle, die bereits vor dem ersten

Spatenstich anfangt. Im Gesprach erlautern

Kathrin Heerdt, Fachanwaltin flr Bau- und
Architektenrecht, und Joachim Kammler,
Architekt und Bausachverstandiger, wo-

rauf es dabei ankommt und was zu tun ist,

wenn doch einmal etwas schief lauft.

=&

he ich als ,Sach- und Vermégensverwal-
ter' eines Bauvorhabens. Dazu gehort fur
mich die Verpflichtung, dem Bauherren
gute Grundlagen flr alle baurelevanten
Entscheidungen zu liefern. So entsteht von
Anfang an Planungssicherheit, zum einen
fur den Bauherren, aber auch fur uns als
Planer und ausfuhrendes Unternehmen.
Eine gut vorbereitete und gepflegte Bau-
kostenkontrolle ist Gbrigens auch ein Qua-
litdtsmerkmal von Architekten.

Worauf sollten Bauherren
besonders achten?

Aus Sicht des Bau-
herren ist die Baukostenkontrolle auf den
ersten Blick eine ganz einfache Sache. Das
Bauvorhaben soll in einem festgelegten
Umfang zu einem bestimmten Budget rea-
lisiert werden. Allerdings steckt der Teufel
bekanntlich im Detail. Denn in den seltens-
ten Féllen wird ein Bau so abgewickelt, wie
bei Vertragsschluss vereinbart. Vielmehr
kann sich das Leistungsprogramm aus
den unterschiedlichsten Griinden &ndern.
Das kann schon beim Baugrund losgehen,
der anders als angenommen beschaffen
ist und das Haus daher ein anderes Fun-
dament erhalten muss. Oder wenn der

Bauherr die vereinbarte Ausflihrung aus
praktischer oder geschmacklicher Sicht
verindern mochte. Solche Anderungs-
winsche halt der Bauunerfahrene schnell
fur Kleinigkeiten und vergisst dabei, rea-
listisch an die finanziellen und zeitlichen
Konsequenzen zu denken. Schon ein klit-
zekleines' Verschieben einer geplanten
Wand kann wesentliche Folgen haben, die
auf den ersten Blick nicht erkennbar sind:
statische Fragen, sofern es sich um eine
tragende Wand handelt,
eine gednderte Leitungs-
fihrung von Versorgungs-
leitungen,  Umplanungs-
bedarf und so weiter.

Gebéaudeplanung und Projekt-
steuerung sind komplex. ,Normale' Bau-
herren, die einmal im Leben ein Haus bau-
en, sind damit in aller Regel Uberfordert.
Schauen Sie, bereits bei einem einfachen
Einfamilienhaus sind schon zehn bis 15
unterschiedliche Handwerksfirmen betei-
ligt. Hier den Uberblick zu behalten, ist
nicht ohne. Fur Architekten hingegen ge-
hort das zum taglichen Geschéft. Er plant
samtliche Leistungen aller Gewerke im
Vorfeld. Im Rahmen eines Bauzeitenplans
legt er fest, welches Bauteil wann wo ein-
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zubauen ist. Dabei bezieht er Materialei-
genschaften, Wetterlagen und technische
Notwendigkeiten ein, um einen bestmdg-
lichen Bauablauf zu gewdhrleisten. Er
kimmert sich auch um die Vergabe der
einzelnen Gewerke, priift die vorliegenden
Angebote und vieles mehr. Alle Details
flieRen in einem Preisspiegel zusammen,
der in der Bauphase mindestens alle zwei
Wochen aktualisiert und

dem Bauherren vorge-

legt werden sollte. Diese

Kostenpflege'  schafft

Transparenz, erleichtert die Rechnungs-
prufungen — und schitzt die Bauherren
letztendlich vor bésen Uberraschungen.

Was kénnen private Bauherren tun, um
Fehler zu vermeiden?

Entweder lassen sich die
Bauherren von Beginn an von einem
Bausachverstandigen beraten oder der
Bauherr drangt den planenden und bau-
leitenden Architekten bereits im Vorfeld

nach einer stdndigen Aktualisierung der
Baukosten.

Aus meiner Sicht ist es sehr wich-
tig, dass Bauherren die Grenzen der eige-
nen Fachkunde und Beurteilungsfahig-
keit kennen. Daraus ergibt sich ganz von
selbst, dass eine vergleichsweise Uber-

schaubare  Investition

in professionelle Unter-

stitzung nicht nur sinn-

voll, sondern dringend

geboten ist. Aus rechtlicher Sicht gehort

dazu die sorgféltige Vertragsgestaltung,

die Vereinbarung von Sicherheiten, die

Uberpriifung der abgerechneten mit den

ausgeflhrten Leistungen. Und natrlich

die offene Kommunikation, wenn der Ein-

druck aufkommt, das Gebaute entsprache
nicht dem Gewollten oder Vereinbarten.

Bausachverstandige und deren

Organisationen bieten bedarfsorientierte

Beratungspakete an. Darin werden die

Grundziige der geschuldeten Leistungen
des Architekten abgefragt und kontrol-
liert. Planungs- und baubetriebliche Fra-
gen stehen im Vordergrund. Die Kosten
hierfar werden in der Regel nach Auf-
wand festgehalten. Die Stundensitze
liegen hierbei derzeit zwischen 75 und
120 Euro die Stunde. Je nachdem wie das
Bauvorhaben lduft, sollten die Kosten fiir
einen Baustellenbesuch inklusive Proto-
kollerstellung zwischen 250 und etwa
400 Euro betragen. Der Sachverstandige
hat aber keine Bauleiterfunktion, in der er
sich um die Organisation der Handwer-
ker kiimmert, er prift im Rahmen einer
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Anfangs stimmt der Architekt eine Bau-
kostenobergrenze mit dem Bauherren
ab. So kann der Planer schon im Vorfeld
grob abschatzen, ob die Winsche der
Bauherren tberhaupt zu den zur Verfu-
gung stehenden Finanzmitteln realisiert
werden konnen.

Die Honorarordnung fiir Architekten
und Ingenieure (HOAI) sieht nach der
Vorplanung eine Baukostenschatzung
(nach DIN 276) vor. Diese dient den
Bauherren als Entscheidungshilfe fir
eine grundsétzliche Investitionsent-
scheidung.

Beweissicherung und protokolliert aus-
schlieBlich vorher vereinbarte Themen-
und Gewerkebereiche. Die schriftlichen
Ergebnisse werden dann an die ausfiih-
renden Handwerker zur Méngelbeseiti-
gung weitergegeben.

Was geht lhrer Erfahrung nach héufig
schief? Was sind typische Fehler?

Viele Streitigkeiten entstehen
dadurch, dass die Vertragspartner die
gleichen Begriffe unterschiedlich verste-
hen. Architekten, Bauunternehmer und
Fertighaushersteller haben haufig ein an-
deres Verstandnis von Baubegriffen, als
ein bauunerfahrener Bauherr. Hinterfragt
dieser nicht, ob er bestimmte Begriffe
Jrichtig’ interpretiert, kommt es schnell
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Baugenehmigung

Die Vorplanungen sind nun weiter
konkretisiert. Das Bauvorhaben hat
mittlerweile den Stand der Baugeneh-
migungsreife erlangt. Alle Kosten der
Einzelgewerke flieRen in die genaue
Kostenberechnung des Architekten ein.

Nach Priifung der Handwerkerange-
bote folgt der Kostenanschlag. Darin
sind alle Leistungen enthalten, die zur
vertragsgemaRen Fertigstellung des
Planungsziels benétigt werden. Basis ist
der Preisspiegel inklusive aller Handwer-
kerangebote.

In der Bauphase sollte der Architekt
den Bauherren mindestens alle zwei
Wochen eine Baukostenaktualisierung
vorlegen. Der damit verbundene Auf-
wand der , Kostenpflege" erleichtert am
Schluss die Rechnungspriifungen — und
schitzt vor bésen Uberraschungen.

Ein Abschluss des Gesamtbauvorhabens
ist erst erreicht, wenn die GesamtmaR-
nahme im Sinne der Vertragsgrundlage
abgenommen und schlussgerechnet

ist. Hierbei kommt dem Architekten
dann die Aufgabe zu, das Bauvorhaben
und die Kostenentwicklung schlissig
aufzuzeigen

zum Streit. Ist das Leistungsprogramm
beiden Vertragsparteien verstanden und
abgestimmt, so ist die baubegleitende
Kontrolle um ein Vielfaches leichter.
Nicht nur Bauherren, auch
manche Kollegen neigen zum Selbstbe-
trug und kalkulieren die Baukosten in den
ersten Planungsphasen zu gering. Man
mochte die Bauherren nicht gleich zu Be-
ginn mit zu hohen Kosten verschrecken
und das Projekt dadurch moéglicherweise
verlieren. Dabei wird oft vergessen, dass
der sachgerechte Umgang mit den Bau-
kosten oft das eigentliche Fundament des
Vertrauens ist. Weiterhin wird der Bau-
herr um sein Mitbestimmungsrecht ge-
bracht. Thm wird die Méglichkeit genom-
men, in frithen Phasen selbst zu steuern

und auf Basis einer stabilen Grundlage
abzuwdégen, welche Investition fir ihn in
planerischer und wirtschaftlicher Hinsicht
sinnvoller wére. Auf Bauherrenseite pas-
siert es oft, dass man sich vom ,Schall und
Rauch' einer ideenreichen Planung beein-
drucken lasst, ohne die entsprechenden
bauwirtschaftlichen Leistungen beim Ar-
chitekten abzufragen.

Nicht selten lasst sich der konkre-
te Eigenheimtraum nicht mit dem verftg-
baren Budget vereinbaren. Hier missen
Bauherren realistisch bleiben und sich
davor hiten, passend zu machen, was
eigentlich nicht zusammenpasst. Die Ge-
fahr dieser und anderer Fehleinschatzun-
gen lauert an vielen Ecken eines Bauvor-
habens. Das geht mit den Eigenleistungen
los, fir die der Bauherr keine ausreichen-
de Fachkunde oder Zeit mitbringt und en-
det bei den erwarteten Einsparungen der
Lebenshaltungskosten, die am Ende nicht
eintreffen und zu schmerzlichen Ein-
schrankungen der Lebensqualitét fuhren.

Was ist der ,Worst Case”, also das
Schlimmste, was passieren kann?
Beispiele aus der Praxis zei-
gen immer wieder, dass eine Stérung im
Bauablauf mit einem langsam ansteigen-
den Vertrauensverlust zwischen Bauherr
und Planer einhergeht. Das ist oft unbe-
grindet, da Bauherren, durch das eigene
Vorhaben gestresst, zu Uberreaktionen
neigen. Genauso hdufig sind Stérungen
aber auch begriindet. Unser Biro (ber-
nimmt jéhrlich mehrere Bauvorhaben bei
denen der Architekt das ,Handtuch ge-
worfen' hat, weil das Verhéltnis zwischen
Bauherr und Architekt zerrittet ist. Es
folgt in der Regel ein langwieriger Recht-
streit mit der Haftpflichtversicherung des
Architekten. In der Folge steigen Bauzeit
und -kosten unkalkulierbar.
Ich kann Ihnen zwei konkrete
Worst Cases' nennen. In einem Fall geht
es um eine Familie mit zwei kleinen Kin-
dern, die wahrend des Einzugs feststellen,
dass das Haus nicht an den Schmutzwas-
serkanal angeschlossen ist. Die unerfah-
rene Architektin hatte den Unterschied
zwischen  Entwésserungsanzeige  und
Entwdésserungsantrag nicht realisiert und
der Bauunternehmer hatte somit den An-
schluss an das Schmutzwassersystem nicht

im Auftrag. In einem anderen Fall lebte die
Bauherren-Familie im Vertrauen auf die
Fachkunde des Architekten monatelang bei
Verwandten. Kurz vor Weihnachten stellt
sie fest, dass der baubetreuende Architekt
nicht mehr auffindbar ist. Nach und nach
stellt sich heraus, dass die baubeteiligten
Unternehmen keine geeig-

neten  Ausfuhrungspldne

hatten und gar nicht wuss-

ten, was konkret sie bauen

sollen. Zudem wurden die Bauleistungen
im Stundenlohn beauftragt, so dass das
vorhandene Budget durch die ausgefihr-
ten Stunden der Handwerker bereits um
150 Prozent uberschritten war. Das klingt
extrem, kommt so oder so dhnlich immer
wieder vor. Probates Mittel dagegen sind
die oben geschilderten MaBnahmen Bau-

und Kostenkontrolle, die vor dem eigentli-
chen Bau beginnt.

Was kénnen Bauherren tun, wenn die
Baustelle aus dem Ruder lduft?

Auch wenn es ,weh tut' und das
Verhdltnis zwischen Architekten bezie-
hungsweise Bauleiter und Bauherr schon

einigermalfen gestort ist:
Die Parteien sollten im
Gesprach bleiben. Dafur
sollte so friih wie moglich
ein Bausachverstandiger eingeschaltet
werden. Dieser sollte unbedingt auch als
Mediator qualifiziert sein. Ansonsten be-
steht die Gefahr, dass der Sachverstin-
dige aus falsch verstandener Berufsethik
das Bauprojekt in ein ,Gerichtsvorhaben'
umwandelt. Ein kompetenter Sachver-
stdndiger wird den Bauherren auch vor-

schlagen, zusatzlich einen Fachanwalt fur
Bau- und Architektenrecht zu konsultie-
ren. Und zwar nicht, um einen Rechtstreit
vom Zaun zu brechen, sondern ganz im
Gegenteil, um einen Rechtstreit zu ver-
meiden. Im glnstigsten Fall sind beide
Parteien, Bauherr und Architekt, einsich-
tig und teilen sich die Kosten fir dieses
,Mediationsverfahren'. Beide kénnen vor
der Situation nicht weglaufen und Prob-
leme auf dem Bau lassen sich am besten
durch Kommunikation l6sen.

Frau Heerdt, Herr Kammler, wir danken
lhnen fiir das Gespréch.




