
Lehrstuhl für Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung 

Mögliche Reaktionen der Projektbeteiligten auf 
das neue Bauvertragsrecht

Prof. Dr.-Ing. Josef Zimmermann

Technische Universität München



Seite 2

Anforderungen eines Nutzers bzw. Investors an das fertige 
Objekt: Objektsoll

• Befriedigung der Grundbedürfnisse
• Kommerzieller Nutzen
• Infrastruktur
• Gesellschaftlicher Nutzen
• Politischer Nutzen
• Militärischer Nutzen
• Religiöser Anspruch
• Wissenschaftlicher Anspruch
• Persönliche Eitelkeit

Warum Bauen?



Seite 3

BauistGeänderte und 
zusätzliche LeistungenLeistungen Hauptvertrag

Vertragstermine Verlängerung der 
Ausführungsfristen

Qualität: Soll = Ist

Ist-Fertigstellung
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Vergütung Hauptvertrag Vergütung „Nachträge“ Zahlung+ =
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BauistGeänderte und 
zusätzliche LeistungenLeistungen Hauptvertrag

Vertragstermine Verlängerung der 
Ausführungsfristen

Qualität: Soll = Ist

Ist-Fertigstellung

+

+

=

=

Vergütung Hauptvertrag Vergütung „Nachträge“ Zahlung+ =

Vorgabe des Bauherrn = Objektsoll Leistung der Unternehmen

Leistung des BauherrnAnspruch der Unternehmen
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Im Rahmen eines vom Verfasser begleiteten großen Projektes beinhaltete 
beispielsweise der vertraglich vereinbarte und vom Generalunternehmer 
vorgelegte Vertragsablaufplan (Soll-Ablaufplan) insgesamt 73 Vorgänge. 

Der Gutachter des Generalunternehmers hat nach Beendigung der 
Vertragsleistungen in seinem Gutachten zu dem vermeintlichen „gestörten 
Bauablauf“ daraus 1.224 Vorgänge mit nachträglich eingeführten 
Anordnungsbeziehungen als angebliches Soll konstruiert. 

Was macht die Bauwirtschaft?
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MängelNichteinhaltung des 
VertragsterminsKostenüberschreitungen

Definition des Bausolls Zahlungen der Auftraggeber

Probleme

Preiswettbewerb
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BIM

Lean Management Partnering

Adjudikation Neues Bauvertragsrecht

MängelNichteinhaltung des 
VertragsterminsKostenüberschreitungen

Definition des Bausolls Zahlungen der Auftraggeber

Probleme

Preiswettbewerb

ÖPP

Angebote zur Lösung 
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Zitat Seite 122:

Zitat Seite 119:

Zitat Seite 124:



Medizin

Hauptdiagnose & Nebendiagnose durch den Fachmann (Arzt)

Festlegen der notwendigen „Prozeduren“ zur Behandlung des Patienten

Durchführen der notwendigen „Prozeduren“ zur Behandlung des Patienten

Vergütung entsprechend der durchgeführten Diagnosen und Prozeduren (Leistungen).
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In der Medizin versucht niemand, mit juristischen Mitteln die Prozesse etwa 
einer Herztransplantation zu verbessern.
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Hauptdiagnose & Nebendiagnose



Fertigung

Kaufvertrag

ServiceVertriebInnovation ProduktentwicklungProduktplanung

Sachgut

Fertigung ServiceVertriebInnovation ProduktentwicklungProduktplanung

Werkvertrag

Dienstleistung

Wettbewerb 
Preisbildung

Wettbewerb 
Preisbildung



Akquisition

Angebots-
bearbeitung

Mängel-
haftung

Leistungs-
erbringung

Vertrags-
gespräche

Projektentwicklung Gestaltungsplanung

Fertigung ServiceVertriebInnovation ProduktentwicklungProduktplanung

Werkvertrag

Dienstleistung

Wettbewerb 
Preisbildung



• Zum Zeitpunkt der Geschäftsanbahnung kann der Dienstleister nur seine 
Bereitschaft und Fähigkeit (Leistungspotential) zur Erbringung der Leistung 
anbieten

• Bei der Erstellung findet immer eine Integration von externen Faktoren in den 
Leistungserstellungsprozess statt. Leistung wird an vom Kunden zur Verfügung 
gestellten Produktionsfaktoren erbracht (Bsp.: Leistungssoll, Grundstück)

• Die Ergebnisse der Dienstleistung stellen materielle oder immaterielle 
Wirkungen an den externen Faktoren dar.

Dienstleistung

Hermann, Sybille: Wissensintegration und –koordination Schlüsselkompetenzen wissensintensiver 
Dienstleistungsunternehmen. Fraunhofer IRB Verlag, Stuttgart 2002, S.11.



PreisermittlungPreisbildung
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§ 650c VERGÜTUNGSANPASSUNG BEI ANORDNUNGEN NACH § 650b ABSATZ 2 

(1) Die Höhe des Vergütungsanspruchs für den infolge einer Anordnung des 
Bestellers nach § 650b Absatz 2 vermehrten oder verminderten Aufwand ist 
nach den tatsächlich erforderlichen Kosten mit angemessenen Zuschlägen 
für allgemeine Geschäftskosten, Wagnis und Gewinn zu ermitteln. Umfasst 
die Leistungspflicht des Unternehmers auch die Planung des Bauwerks oder 
der Außenanlage, steht diesem im Fall des § 650b Absatz 1 Satz 1 Nummer 
2 [wenn Änderung für vereinbarten Werkerfolg] kein Anspruch auf 
Vergütung für vermehrten Aufwand zu.

Produktionsplanung und Kalkulation liegen in einer Marktwirtschaft im 
Verantwortungsbereich von Unternehmen.

Käufer, Besteller oder Bauherren fehlt dazu die Kompetenz. 
Daher werden Preise vereinbart.

Festlegen der notwendigen „Prozeduren“ zur Behandlung des Patienten

Durchführen der notwendigen „Prozeduren“ zur Behandlung des Patienten
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Nachunternehmer

Lohn Stoffe Geräte

Lohn Stoffe Geräte Nachunternehmer

Bauhilfs-
massnahmen

Bauhilfs-
massnahmen

Lohn Stoffe Geräte S&RBauhilfs-
massnahmen

Gemeinkosten = AGK + PGK

Gemeinkosten = AGK + PGK

Gemeinkosten = AGK + PGK

Gemeinkosten = AGK + PGK
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§ 650c VERGÜTUNGSANPASSUNG BEI ANORDNUNGEN NACH § 650b ABSATZ 2 

(2) Der Unternehmer kann zur Berechnung der Vergütung für den Nachtrag 
auf die Ansätze in einer vereinbarungsgemäß hinterlegten Urkalkulation 
zurückgreifen. Es wird vermutet, dass die auf Basis der Urkalkulation 
fortgeschriebene Vergütung der Vergütung nach Absatz 1 entspricht. 

Eine aussagefähige „Urkalkulation“ liegt in den allermeisten Fällen nicht vor. 
Produktivitätsansätze (Stunden) und andere Kostenarten liegen 

ausschließlich auf der untersten ebene vor.

Festlegen der notwendigen „Prozeduren“ zur Behandlung des Patienten

Durchführen der notwendigen „Prozeduren“ zur Behandlung des Patienten

Lohn Stoffe Geräte S&RBauhilfs-
massnahmen
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Urkalkulation
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Urkalkulation
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§ 650c VERGÜTUNGSANPASSUNG BEI ANORDNUNGEN NACH § 650b ABSATZ 2

(3) Bei der Berechnung von vereinbarten oder gemäß § 632a geschuldeten 
Abschlagszahlungen kann der Unternehmer 80 Prozent einer in einem 
Angebot nach § 650b Absatz 1 Satz 2 genannten Mehrvergütung ansetzen, 
wenn sich die Parteien nicht über die Höhe geeinigt haben oder eine 
anderslautende gerichtliche Entscheidung ergeht. Wählt der Unternehmer 
diesen Weg und ergeht keine anderslautende gerichtliche Entscheidung, wird 
die nach den Absätzen 1 und 2 geschuldete Mehrvergütung erst nach der 
Abnahme des Werkes fällig. Zahlungen nach Satz 1, die die nach Absätzen 1 
und 2 geschuldete Mehrvergütung übersteigen, sind dem Besteller zurück zu 
gewähren und ab ihrem Eingang beim Unternehmer zu verzinsen. § 288 
Absatz 1 Satz 2, Absatz 2 und § 289 Satz 1 gelten entsprechend. 

Nachträge können entsprechend überhöht gestellt werden.

Festlegen der notwendigen „Prozeduren“ zur Behandlung des Patienten

Durchführen der notwendigen „Prozeduren“ zur Behandlung des Patienten
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Nohe, B.: Einflussfaktoren auf den Steuerungsaufwand in Bauprojekten als Bewertungskriterium für die Festlegung einer Projektorganisationsform , Dissertation TUM 2016



Unsicherheit
Maß für notwendige Änderungen während einer Transaktion

•mögliche unzureichende Bausollbestimmung
•Nutzungsanforderungen (Mieterausbau)
•Nicht vorliegende Gestaltungsplanung
•Fehler in  der Gestaltungsplanung

Niedriger Funktionalitätsgrad vermeidet unzureichende Bausollbestimmung..

Festlegen der notwendigen „Prozeduren“ zur Behandlung des Patienten

Durchführen der notwendigen „Prozeduren“ zur Behandlung des Patienten
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Nohe, B.: Einflussfaktoren auf den Steuerungsaufwand in Bauprojekten als Bewertungskriterium für die Festlegung einer Projektorganisationsform , Dissertation TUM 2016
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Nohe, B.: Einflussfaktoren auf den Steuerungsaufwand in Bauprojekten als Bewertungskriterium für die Festlegung einer Projektorganisationsform , Dissertation TUM 2016
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S = NL - ND
S: Spezifität
NL: Nutzen des geplanten Leistungsempfängers
ND: Nutzen eines Dritten

HK [€]

AGK [€]

WuG [€]

Nutzen der 
Vertragsleistung
für Vertragspartner 

Nutzen der 
Vertragsleistung
für Dritten 

Spezifität

Marktwert 
[€]
=
ND

NL

Der finanzielle Schaden, der einem Transaktionspartner bei einem vorzeitigen Abbruch des 
Vertragsverhältnisses entsteht, ist ein Maß für die Abhängigkeit des einen Vertragspartners 
„ex post“.

Spezifität ist das Maß für die Abweichung des Nutzens, den eine erstellte Leistung bei dem 
geplanten Leistungsempfänger (z. B. der Bauherr) stiftet von dem Nutzen, den ein Dritter bei 
Verwendung dieser Leistung hätte. Es gilt:

Eine Transaktion ist dann hochspezifisch, wenn das Tauschobjekt 
nur sehr schwer bzw. gar nicht für eine alternative Verwendung 
als der ursprünglich gedachten verwendbar ist. 
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Spezifität verringern, d. h. Einzelvergabe statt GU-Vergabe. 
Kündigung eines Einzelunternehmers verursacht weniger Schaden als Kündigung eines GU.

Festlegen der notwendigen „Prozeduren“ zur Behandlung des Patienten

Durchführen der notwendigen „Prozeduren“ zur Behandlung des Patienten

§ 650c VERGÜTUNGSANPASSUNG BEI ANORDNUNGEN NACH § 650b ABSATZ 2

(3) Bei der Berechnung von vereinbarten oder gemäß § 632a geschuldeten 
Abschlagszahlungen kann der Unternehmer 80 Prozent einer in einem 
Angebot nach § 650b Absatz 1 Satz 2 genannten Mehrvergütung ansetzen, 
wenn sich die Parteien nicht über die Höhe geeinigt haben oder eine 
anderslautende gerichtliche Entscheidung ergeht. Wählt der Unternehmer 
diesen Weg und ergeht keine anderslautende gerichtliche Entscheidung, wird 
die nach den Absätzen 1 und 2 geschuldete Mehrvergütung erst nach der 
Abnahme des Werkes fällig. 



Die Umsetzung des durch die Planung des Bauherrn 
definierten Objektes (Objektsoll) in physische Realität.

Was ist Bauen?

Lohn Stoffe Geräte S&RBauhilfs-
massnahmen

Leistungsprozesse
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