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Architektenhaftung bei Baukosteniiberschreitung

Wenn alles viel teurer wird als geplant

Der Bau schreitet voran und
plotzlich  sollen einzelne
Leistungen viel teurer werden als
geplant, die Baukosten schieRen
iiber das veranschlagte Budget hi-
naus, Entscheidungen sind zu
treffen. Viele Bauherren haben
diese Situation schon erlebt. Re-
gelmiRig fragt man sich, wie es
dazu kommen konnte, und wer
denn nun die Mehrkosten tragen
solle. Als ,,Schuldiger wird dann
héufig der Architekt ausgemacht,
dessen Aufgabe es ist, die Kosten
zu {iberwachen. Eine Haftung des
Architekten ist in solchen Fillen
bei Vorliegen verschiedener Vo-
raussetzungen durchaus denkbar.
Gelingt der Nachweis einer
schuldhaften Pflichtverletzung
des Architekten, ist es in der Pra-
xis jedoch regelméRig sehr schwer,
einen tatsichlich erlittenen Scha-
den darzustellen.

Architekt muss tiber
Baukosten informieren

Der BGH hat kiirzlich (Be-
schluss vom 07.02.2013, AZ: VII
ZR 3/12) einmal mehr bestitigt,
dass der Architekt verpflichtet ist,
den Bauherren zutreffend iiber die
voraussichtlichen Baukosten zu
beraten. Bereits bei der Grundla-
genermittlung muss der Architekt
konkret ermitteln, ob seine Pline
fir den Bauherrn finanzierbar
sind. Auch muss er auf die
zwangsldufige Ungenauigkeit ei-
ner Kostenschidtzung hinweisen,
wenn diese die Grundlage fiir eine
investitions- oder Finanzierungs-
entscheidung sein soll (vgl. OLG
Hamm, Urteil vom 15.03.2013,
AZ: 12 U 152/12). Wird zwischen
den Parteien ein Budget fiir eine
MaRnahme festgelegt oder ergibt
sich dies fiir den Architekten z.B.
aus ihm bekannten oder von ihm
mit erstellten Finanzierungs- oder
Forderantrigen oder sonstigen
Unterlagen, hat er dieses Budget
sorgfiltig zu iiberwachen und den
Bauherren rechtzeitig auf voraus-
sichtliche Uberschreitungen hin-
zuweisen. VerstoRt er gegen seine
Verpflichtungen der laufenden
Kostenkontrolle und versiumt er
rechtzeitige Hinweise an den Bau-
herren, liegen grundsitzlich ein

gleich zu erstatten.

zum Schadenersatz verpflichten-
des schuldhaftes Fehlverhalten
und damit die Voraussetzungen
fiir einen Schadenersatzanspruch
dem Grunde nach vor.

Eine weitere Anspruchsvoraus-
setzung ist allerdings das Vorlie-
gen eines tatsdchlichen Schadens
fiir den Bauherrn. Hier wird die
héufig vorherrschende Erwartung
vieler Bauherren, alle Kosten, die
iiber das veranschlagte Budget hi-
naus gehen, wiren als Schaden
zu ersetzen, vielfach enttduscht.

Mieter miissen Funktion sicherstellen

Rauchmelderpflicht in Bayern

Eingefithrt wurde die Rauch-
melderpflicht in Art. 46 der Bayri-
schen Bauordnung (BayBO) am
25. September 2012, mit Wirkung
zum 1. Januar 2013. Wohnungen,
die ab dem 1. Januar 2013 errich-
tet werden, miissen mit Rauch-
meldern entsprechend der gesetz-
lichen Vorgaben ausgestattet sein.
Fiir bestehende Wohnungen gilt
eine Ubergangsfrist zur Nachriis-
tung mit Rauchmeldern bis zum
31. Dezember 2017.

Nach dieser gesetzlichen Rege-
lung muss mindestens 1 Rauch-
melder in jedem Kinderzimmer, in
jedem Schlafzimmer und in jedem
Flur, der eine Verbindung zu Auf-
enthaltsrdumen hat, angebracht
sein. Die Ausstattungs- bzw.
Nachriistpflicht trifft dabei den
Eigentiimer der Wohnung. Fir
Wohnungen in Wohnungseigen-
tumsanlagen ist derzeit in der ju-
ristischen Literatur heftig umstrit-
ten, wer dieser verpflichtete Ei-
gentiimer ist: die Eigentiimerge-
meinschaft oder der jeweilige
Wohnungseigentiimer. Das hingt
entscheidend davon ab, wie man
den Rauchmelder eigentumsrecht-
lich qualifiziert. Ist er Sonderei-
gentum, ist der jeweilige Woh-
nungseigentiimer zustindig, ist er
Gemeinschaftseigentum, ist die
Gemeinschaft zustindig. Eine
obergerichtliche  Entscheidung
steht aus.

Zustandig fiir die Sicherstellung
der  Betriebsbereitschaft — der
Rauchmelder sind nach dem Ge-
setz hingegen die Mieter, es sei

Fiir eine Schadensersatzberech-
nung muss die Vermdogenslage
des Bauherrn mit und ohne
Falschberatung verglichen wer-
den (vgl. BGH a.a.O.). Den ent-
standenen Mehrkosten sind die
Wertvorteile gegenzurechnen, die
der Bauherr erlangt hat (OLG
Hamm a.a.0.) ,Ein vermogens-
werter Schaden des Bauherren ist
zu verneinen, wenn der zu seinen
Lasten gehende Mehraufwand zu
einer Wertsteigerung des Objekts
gefithrt  hat* (OLG Hamm

Wenn der Vermieter die Wartung fir Rauchmelder tibernimmt, darf er die

Kosten hierfiir auf den Mieter umlegen.

denn, der Eigentiimer (Vermieter)
tibernimmt die Wartung selbst.
Fiir diesen Fall kann er die anfal-
lenden Kosten im Rahmen der
jdhrlichen  Nebenkostenabrech-
nung auf den Mieter umlegen.
Dazu ist aber erforderlich, dass
die Umlagemoglichkeit im Miet-
vertrag vorgesehen ist. Fiir viele
Bestandsmietverhiltnisse wird
das nicht zutreffen. Nach zutref-
fender Rechtsmeinung verbleibt
trotz der gesetzlichen Regelung
die Haftung beim Vermieter, da er
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im Rahmen seiner Verkehrssiche-
rungspflicht dafiir Sorge zu tragen
hat, dass die Rauchmelder regel-
miRig gewartet und geprobt wer-
den. Deshalb ist allen Vermietern
zu raten, entsprechende Regelun-
gen in neue Mietvertrdge mit auf-
zunehmen oder in Bestandsmiet-
verhiltnisse im Wege einer zulds-
sigen Nachtragsvereinbarung ein-
zufiihren. > ANDREAS GRIEBEL

Der Autor ist Rechtsanwalt bei Rodl &
Partner in Niirnberg.

a.a.0.). Hier kann der Ertrags-
wert des Objekts mit und ohne
die den Mehrkosten zu Grunde
liegenden Arbeiten verglichen
werden. Nur wenn bei diesem
Vergleich Mehrkosten feststellbar
sind, denen keine Wertsteigerung
gegeniiber steht, kommt ein
Schadenersatzanspruch in  Be-
tracht. Den Nachweis muss der
Bauherr fiithren.

Weiterhin muss die Ursdchlich-
keit des Fehlverhaltens des Archi-
tekten fiir den eingetreten Scha-
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Nur wenn der Architekt eine ausdriickliche Garantie fiir bestimmte Baukosten tibernimmt, hat er alle den Garantiebetrag tiberschieBenden Kosten verschuldensunabhéngig und ohne Vorteilsaus-

den vom Bauherrn nachgewiesen
werden. Er muss z.B. darlegen,
dass er bei rechtzeitigem Hinweis
des Architekten von der kosten-
auslosenden MaRnahme oder der
BaumaBnahme insgesamt Ab-
stand genommen hitte. Der Bau-
herr muss den entsprechenden
Nachweis konkret fithren, es darf
hier nicht ohne Weiteres ange-
nommen werden, er hitte sich bei
entsprechendem Hinweis bera-
tungsgerecht verhalten (vgl. OLG
Hamm a.a.O.).

Mietrechtsianderung tritt in Kraft

Sanierung wird leichter

Im Vorfeld lange diskutiert tritt
nun am 1. Mai 2013 die durch die
Energiewende ausgeldste und be-
reits im Koalitionsvertrag 2009
vorgeschene Anderung des Miet-
rechts in Kraft. Das Anderungsge-
setz greift an drei Stellen entschei-
dend in das Gesetz ein: Das Recht
der Modernisierung — insbesonde-
re wegen Energieeinsparung -
wird neu geregelt, das so genannte
Wiérmecontracting erfahrt eine ge-
setzliche Regelung und das
Zwangsvollstreckungsrecht  wird
zugunsten der Vermieter gedndert.
Das Gesetz erleichtert fiir den
Vermieter die Durchfiihrung ener-
getischer  ModernisierungsmaR-
nahmen, diese hat der Mieter fort-
an ohne Einwandmoglichkeit zu
dulden. Unverdndert gilt, dass die
Miete wegen durchgefiihrter Mo-
dernisierungsmafnahmen um
jahrlich 11 Prozent angehoben
werden kann. Wesentliche Neue-
rung des § 559 BGB n.F ist die
Verschiebung der Hértefallabwé-
gung. Erst nach Durchfiihrung der
MaRnahme wird gepriift, ob die
Mieterhohung in wirtschaftlicher
Hinsicht eine Hérte fiir den Mie-
ter bedeutet. Ist dies der Fall, war
der Vermieter zwar zur Durchfiih-
rung der MaRnahme berechtigt,
eine Mieterh6hung ist jedoch aus-
geschlossen.

Das Gesetz sieht ferner vor, dass
nach einer Umstellung der Eigen-
versorgung auf eine gewerbliche
Wirmelieferung die Mieter die
Kosten der Wirmelieferung als
Betriebskosten  tragen  sollen,

hinnehmen.

wenn sie generell die Betriebskos-
ten fiir Warme und Warmwasser
zu tragen haben. Voraussetzung
hierfiir ist aber weiterhin, dass die
Warme mit verbesserter Effizienz
aus einer vom Wirmelieferanten
errichteten neuen Anlage oder aus
einem Wirmenetz geliefert wird
und die Kosten der Warmeliefe-
rung die Betriebskosten fiir die
bisherige Eigenversorgung mit
Wirme oder Warmwasser nicht
iibersteigen.

In § 885a ZPO n.F. kodifiziert
der Gesetzgeber das von der

Mieter miissen energetische Modernisierungsmanahmen des Vermieters
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Nur wenn der Architekt eine
ausdriickliche Garantie fiir be-
stimmte Baukosten {ibernimmt,
hat er alle den Garantiebetrag
iiberschieRenden  Kosten  ver-
schuldensunabhidngig und ohne
Vorteilsausgleich zu erstatten (vgl.
BGH a.a.0.). Dazu sind in der
Vertragspraxis Architekten gerade
wegen dieses Risikos in den sel-
tensten Fillen bereit. > TANJA NEIN

Die Autorin ist Rechtsanwéltin bei Rédl
& Partner in Ntrnberg.
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Rechtsprechung bereits anerkann-
te ,Berliner Modell“ der Réiu-
mung. Hiernach kann der Voll-
streckungsauftrag ~ darauf  be-
schriankt werden, den Mieter aus
dem Besitz zu setzen und den Ver-
mieter in den Besitz einzuweisen.
Bewegliche Sachen, an denen of-
fensichtlich kein Interesse mehr
besteht, kénnen vom Vermieter
vernichtet werden. Bei der Ver-
wahrung und der Vernichtung die-
ser Sachen muss der Vermieter
nur Vorsatz und grobe Fahrldssig-
keit vertreten. > ANDREAS GRIEBEL



