Die Schlichtung nach der SOBau

Erfahrungsbericht einer Schlichterin

Fine Versicherungsgeselischaft errichtet den Neubau ihres Verwaltungsgebdudes. Der
Entwurf der Architekten sieht ein 17-geschossiges Hochhaus mit Stahi-Glasfassaden, ei-
nem ansprechenden Dachgarien als Pausenzentrum fir die Mitarbeiter vor. Dieser zeich-
net sich durch besondere Transparenz aus, da er von Attika-Verglasungen umschiossen
wird, die teilweise in geschwungenen bzw. gebogenen Glisern ausgefiihri sind, welche
nach Ausfuhrung der Verglasungsarbeiten vom Bauherrn mit — wie Siebdruck wirkenden -
Vogeischutzfolien beklebt wurden, Die fir die Reinigung und Wartungsarbeiten bet einer
solchen Stahl-Glasfassade notwendige Befahranlage auf dem Dach soli in filigraner Form
ausgefuhrt werden, damit die Gesamtoptik nicht gesttrt wird. Die Schlussabnahme wird
vom Bauamt verweigert, weil durch die Verglasung der Nachweis einer Absturzsicherung
nicht gefihrt ist. Nun entsteht Streit zwischen den Parteien, ob Uberhaupt die richtigen
Glaser ausgefthrt wurden, wobei das -~ vom Projekisteverer erstelite — Leistungsverzeich-
nis durchaus die Quelle fir Missverstaridnisse und Streit bezlglich der Auslegung der zu
verwendenden Glaser bietet. In unregelméaRigen Abstanden reien Glaser und bezliglich
der Ursachen sind alle Beteiligten natirlich unterschiedlicher Meinung. Aus Sicht des Bau-
herrn wurden die falschen Glaser eingebaut. Aus Sicht des Unternehmers filhri die aufge-
kiebte Vogelschutzfolie zur Aufheizung und den Rissen. Streitig ist weiter, ob
Planungsfehler der Architekten (eine Absturzsicherung kann man nicht durch Glas
schaffent) oder der Projektsteuerer, die fiir Fassade und Befahranlage verantwortlich sind,
ursdchiich geworden sind oder ob es sich um reine Ausfithrungsméngel handelt. Jede der
Parteien lasst zum Nachweis der von ihr vertretenen Meinung Privatgutachten erstelien,
sodass zum Zeitpunkt des Beginns der Schlichtung eine Vielzahl einander
widersprechender Gutachten vorliegen. Im Werkvertrag zwischen Bauherr und
Unternehmer ist fir den Fall des Aufiretens von Streitigkeiten die Durchfithrung einer
Schlichtung nach SOBau vereinbart, in den Verirdgen mit dem Architekten bzw. dem
Projekisteuerer nicht, weil deren Haftpflichtversicherer die vom Bauherrn gewinschie

Schlichtung nichi akzeptierten.
Im Dezember leitet der Bauherr gegen den ausfihrenden Unfernehmer die Schlichtung

nach SOBau ein. Die Schiichterin fordert von beiden Seiten die Vertragsunteriagen, die
Korrespondenz sowie weitere Unterlagen. Die erste Schlichtungsverhandiung findet im
. Februar des Folgejahres statt. Nach Durchfilhrung einer ganztatigen Schiichtungsverhand-




lung, die nach den Regeln der SOBau ablduft, schliefen die Parteien auf Anraten der
Schlichterin einen ersten Teilvergleich. Sie einigen sich auf zwei Personen als Schieds-
gutachter, die mit Wirkung fur beide Parteien die Mangelursachen und die Sanierungs-
moglichkeiten feststellen sollen. Die Schiichierin veranlasst im Auftrage der Schiedspartei-
en die Begutachtung und sefzt mit Festsetzung des néchsten Schiichtungstermins im Mai
die Schiedsgutachier zeitlich unter Druck, die jedoch plnkilich zum zweiten Schiichtungs-
termin ihre Gutachtensergebnisse vorlegen. Bei beiden Gewerken ergibt sich, dass ge-
gentiber der vom Bauherrn urspriinglich geforderten Tofalsanierung (Abriss und Neuerstel-
fung) in technischer Hinsicht kleinere bzw. weniger kostenaufwendige Sanierungsmogiich-
keiten bestehen, die nur mit Zustimmung des Bauherrn vereinbart werden kénnen, weil die
mittels Gelander zu schaffende Absturzsicherung auf der Dachterrasse wie auch die Her-
stellung der Funktionsfahigkeit der Befahrantage gewisse Anderungen vom urspringlich
vorgesehenen architektonischen Gesamtkonzept beinhalten. In einem zweiten Teilver-
gleich einigen die Parteien sich darauf, dass sie der mit geringeren Kosten verbundenen
Jkleinen Sanierungsidsung” zustimmen. Die Schiedsgutachter werden im zweiten Teilver-
gleich beauftragt, mit Wirkung fiir beide Parteien den verbindlichen Sanierungsvorschiag
technisch auszuarbeiten. Da die erste Stufe der Begutachtung ergeben hat, dass Pla-
nungsmangel einerseits der Architekten und andererseits der Projekisteuerer (Fassade)
mit ursdichlich geworden sind, soll versticht werden, in der nédchsten Stufe sowchi die Ar-
chitekfengemeinschaft wie auch den Projekisteuerer ins Boot der Schlichiung hineinzuho-
len. Der Unternehmer erhebt aulerdem die Forderung, dass der Bauherr — im Sinne eines
Gesamivergleichs — auch die 'streiiige Werkiohnforderung einer einvernehmlichen Rége—
lung zufohrt. Da der Streit Gber die Restwerkichnvergiitung bisher noch nicht Gegenstand
der Schlichtung war, wird vereinbart, dass der Unternehmer rechtzeitlg vor dem néchsten
Schlichtungstermin (Mitte August) die Werklohnforderung schlissig vorfrégt und dass um-
gekehrt der Bauherr die Schiussrechnung nun abschlieRend prift und das Priffergebnis
rechtzeitig vorlegt. Die Architekien und der Projekisteuerer werden zum nachsten Termin
ebenfalls eingeladen,

Die abschliefende Schlichtungsverhandlung findet Mitte August stat. Die Architekten
nehmen teil, weisen allerdings darauf hin, dass sie fir einen abschlieRenden Vergleich
noch die Zustimmung ihres Haftpflichtversicherers benttigen, der einer Schlichtung nach
der SOBau dufierst kritisch gegeniiber steht. Der Projekisteuerer |&sst mitteilen, er sehe
keine Veranlassung zur Teilnahme, da er einwandfrei geplant und gearbeitet habe. in der

abschlieffenden Schiichtungsverhandlung erldutern die beiden Sachversténdigen ihre Sa-



nierungskonzepte. Sie erlautern auch, in welchem Umfange Planungsfehler mit ursachlich
geworden sind. Der abschlieBende Vergleich beinhaltet die Einigung der Partelen tiber die
Durchfuhrung der kieinen Sanierungen” nach den Vorschldgen der beiden Schiedsgut-
achter. Bezuglich der Verteilung der Kosten der Sanierungsmafnahmen einschiieflich der
Kosten des Schlichtungsverfahrens einigen die Parteien sich wie folgt: Die Gesamtkosten
werden zu je ¥ vom Bauherrn, dem ausfiihrenden Unternehmer, den Architekien und dem
Projektsteuerer getragen. Beziiglich der Architekten steht der Vergleich unter der auf-
schiebenden Bedingung der Zustimmung des Haftpflichtversicherers. Beziiglich des Pro-
jektsteuerers steht der Abschiuss des Vergleichs unter der aufschisbenden Bedingung der
Zustimmung des Projektsteuerers bzw. seines Haftpflichtversicherers. Fir den Fall, dass
diese nicht erteilt wird, verteilen sich die Kosten auf die Ubrigen Parteien der Schlichtung,
die for diesen Fall im Vergleich die Regelung treffen, dass sle dann alle gemeinschaftlich
im Rahmen des gesamischuldnerischen Innenausgleichs den Projektsteuerer verklagen
werden. Einen formlichen Beitritt zum Schlichtungsverfahren mochte der Architekten-
Haftpflichtversicherer zwar nicht erklédren, wohl aber die Zustimmung zum Vergleich und
die Beteiligung an den Kosten. Auch mit dem Projekisteurer konnte nachiragiich die ange-
strebte gitiiche Einigung herbeigefithrt werden.

Das Verfahren hat insgesamt 9 Monate gedauert. In dieser Zeit wurden in der ersten Stufe
in rechtlicher Hinsicht die Grundlagen und in technischer Hinsicht die Ursachen der aufge-
tretenen Mangel geklart. In der zweiten Stufe wurden die Sanierungsmaglichkeiten in
technischer Hinsicht geklart und von den beiden Werkvertragsparteien akzeptiert. In der
dritten Stufe erfoigte die Festlegung der Sanierung in technischer Hinsicht. In rechilicher
Hinsicht wurde eine Gesamieinigung Uber die Kosten der Sanierung, des
Schiedsgerichtsverfahrens und- Uber die zu zahlende Restwerklohnvergitung getroffen.
Die Vergiifung der Schlichterin erfoigte nach dem RVG. Mit dem abgeschlossenen
Vergleich wurde die Erfolgsquote der Schiichterin bestétigt, die bisher 100 % der von ihr
durchgefithrten Schiichtungsverfahren nach der SOBau mit Vergleich beenden konnte.

Koln, den 17.03.2009
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