IKosteniiberschreitungen

Mitunter haftet
der Architelt

In einer aktuellen Entscheidung hat der OGH dargelegt, unter
welchen Voraussetzungen ein Architekt gewéhrleistungs- und
schadenersatzpflichtig ist, wenn es bei einem Bauprojekt zu einer

Kosteniiberschreitung kommt.

er hat nicht schon Erfahrung

mit davon galoppierenden

Baukosten gemacht? Das

Spektrum von Baukosteniiber-
schreitungen reicht vom kommunalen
Bereich (Gemeindezentren) bis zum neuen
Terminal Skylink am Flughafen Wien. Die
Griinde fiir tiberbordende Baukosten sind
mannigfaltig: falsche Einschitzung des
Baugrundes, Ausfiihrungsméingel mit
nachfolgenden Insolvenzen von ausfiihren-
den Unternehmen, Witterungsverhiltnisse,
Preissteigerungen, falsche Kostenschit-
zung durch den Planer etc.

Die Rechtssprechung des OGH in
Osterreich zur Problematik ist recht iber-
schaubar. In einer aktuellen Entscheidung
hatte sich der OGH wieder einmal mit
einer Kosteniiberschreitung und einer sich
daraus ergebenden Haftung des Architek-
ten zu befassen. Nach Ansicht des OGH
muss der mit Planungsleistungen beauf-
tragte Architekt bei der Erbringung seiner
technisch einwandfreien Leistung als Aus-
fluss seiner umfassenden vertraglichen
Beratungspflicht auch wirtschaftliche
Gesichtspunkte beriicksichtigen. In dieser
Hinsicht muss er etwa die allenfalls
beschrénkten Mitteln des Bauherrn beriick-
sichtigen und unter Bedachtnahme auf
dessen Vorgaben mdglichst kostengiinstig
planen. Bereits in einer fritheren Entschei-
dung hat der OGH ausgesprochen, dass
nicht nur die urspriingliche Kostenschit-
zung dem Bauherrn als Entscheidungshilfe
dient (der Bauherr muss ja iiberpriifen, ob
das Bauvorhaben seinen finanziellen Ver-
héltnissen entspricht), sondern auch, dass
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der Architekt zu Hinweisen verpflichtet ist,
wenn Umstédnde eintreten, die eine (erheb-
liche) Uberschreitung der geschitzten
Werte bewirken kénnten und deren Eintritt
als méglich vorhergesehen werden kann.
Verletzt der Architekt seine Warnpflicht,
wird er einem Bauherrn gegeniiber scha-
denersatzpflichtig. Fir die Haftung ist im
Einzelfall entscheidend, wozu sich der
Architekt beziiglich Baukosten gegeniiber
dem Bauherrn verpflichtet hat. Es macht
einen Unterschied, ob er nur eine iiber-
schlagsmaflige Kosteneinschitzung, eine
echte Kostenschitzung oder gar die Ein-
haltung einer verbindlichen Kostenober-
grenze zugesagt hat.

Es besteht Warnpflicht

In allen drei Fillen treffen den Archi-
tekten Warnpflichten im Falle einer dro-
henden Kostentiberschreitung. Inhalt und
auch Intensitat dieser Warnpflicht hingen
davon ab, inwieweit der Architekt Verant-
wortung bei der Planung der Baukosten
iibernommen hat. Im Falle der verbindli-
chen Vereinbarung eines Baukostenrah-
mens kann dessen Uberschreitung auch zu
Gewahrleistungsanspriichen des Bauherrn
fithren. Dies bedeutet aus Sicht des Archi-
tekten jedenfalls eine Minderung oder
moglicherweise ein ginzlicher Entfall sei-
nes Honorars. Wichtig in diesem Zusam-
menhang ist, dass Planungsidnderungen,
die der Bauherr in Auftrag gibt, ein
urspriinglich vereinbartes Kostenlimit wie-
der aufier Kraft setzen kdnnen. Ein derarti-
ges Kostenlimit entfilit auch dann, wenn
der Bauherr in Kenntnis der Kosteniiber-

Service

schreitung weiterplanen lasst. Im gegen-
stdndlichen Fall, der sich auf die Planung
eines Biiro- und Geschiftshauses in Salz-
burg bezog, lehnte der OGH eine Haftung
des Architekten ab. Dies mit der Begriin-
dung, dass eine verbindliche Baukosten-
obergrenze bzw. ein Baukostenlimit nicht
vereinbart worden sei.

Leider hat der OGH in seiner Entschei-
dung nicht dezidiert erwihnt, welche Schi-
den der Architekt dem Bauherrn ersetzen
muss, wenn er vor einer Baukosteniiber-
schreitung nicht rechtzeitig gewarnt hat.
Der rechtliche Laie wiirde wohl zur
Ansicht tendieren, dass der Schaden des
Bauherrn in der Differenz zwischen den
geschétzten und den tatsdchlich aufgelau-
fenen Baukosten liegt. In diesem Zusam-
menhang ist entscheidend, wie der Bauherr
bei rechtzeitiger Warnung disponiert hitte
und wie sich dann seine wirtschaftliche
Lage entwickelt hitte, Hiufig sind Kosten-
einsparungen, die der Bauherr bei rechtzei-
tiger Warnung getitigt hitte, auch mit
einem geringeren Ertragswert eines Bau-
werkes verbunden. In Deutschland ist bei
der Berechnung des Schadens des Bau-
herrn auch eine Wertsteigerung des Bau-
vorhabens als schadensmindernd zu
beriicksichtigen.

Erkenntnis aus der Entscheidung

Aus Sicht des Bauherrn ist es unbe-
dingt empfehlenswert, mit dem Architek-
ten eine verbindliche Kostenobergrenze zu
vereinbaren. Nur wenn eine solche verein-
bart wurde, hat der Bauherr im Falle einer
Uberschreitung eine Chance, zu entspre-
chenden Schadenersatzanspriichen zu
kommen. Aus Sicht des Architekten ist
unbedingt ratsam, die Baukostenentwick-
lung peinlichst genau zu iiberwachen, zu
dokumentieren und an den Bauherm zu
kommunizieren.
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