PRAXISBERICHT ADJUDIKATION

Weniger Nachtrige, wemger Kosten — und kein Gericht

Die Baurechtsboutique Oberthiir &
Partner Rechtsanwilte hat in Ham-
burg ein erstes Bauvorhaben erfolg-
reich mit der Adjudikations-Ordnung
fiir Baustreitigkeiten (AO-Bau) abge-
wickelt, ohne dass es zu einer ge-
richtlichen Auseinandersetzung kam.
Hierzu wurde bei dem 45-Mio.-Euro-
Hotelneubau innerhalb des General-
unternehmer- und des Planervertrags
eine Adjudikations-Klausel fiir den
international titigen Groflinvestor
vereinbart. Ein Praxisbericht von
Rechtsanwalt Moritz Lembcke.

Die AO-Bau bildet ein ADR-Verfahren (Al-
ternative Dispute Resolution) ab, innerhalb
dessen ein sachverstindiger und neutraler
Adjudikator auf Antrag einer Partei jederzeit
und bauprojektbegleitend eine vorldufig
bindende Entscheidung aller aufkommen-
den Streitigkeiten innerhalb von sechs Wo-
chen in technischer und rechtlicher Hinsicht
trifft. Die summarische Entscheidung mit ei-
nem grundsitzlich weiten Beurteilungsspiel-
raum ist so lange bindend, bis innerhalb ei-
nes (Schieds-) Gerichtsverfahrens eine neue
Entscheidung ergeht oder sich die Parteien
anderweitig einigen. Die AO-Bau beinhaltet
zudemn als weitere Komponente das konsen-
suale Mediationsverfahren. Dieses Mediati-
ons-Adjudikations-Verfahren entspricht ei-
nem systematischen Baukonfliktmanage-
ment. Die AO-Bau ist die erste deutsche Ver-
fahrensordnung nach internationalem Vor-
bild, die in interdisziplinirer Zusammenar-
beit des baubetrieblichen ADR-Experten
Matthias Sundermeier (TU Dortmund) mit
dem Autor 2008 entwickelt wurde. Ziel war
es, Effizienz im baubetrieblichen Sinn mit
dem rechtlich Moglichen in Einklang zu
bringen und das internationale Adjudicati-
on-Verfahren mit dem deutschen Rechts-
und Kulturkreis zu harmonisieren.

Planervertrag: Drei Verfahren
entschied der Adjudikator

Bei dem Projekt gab es einen Planer- und
einen Generalunternehmervertrag. Mit dem
Planer wurden elf Streitigkeiten registriert.
Drei wurden durch Verhandlungen beige-
legt, in acht Streitigkeiten wurde ein Adjudi-
kations-Verfahren begonnen, wobei dann
drei in direkten Verhandlungen, zwei durch
Mediation verglichen wurden und nur drei
durch den hollindischen Adjudikator ent-
schieden werden mussten.

Der Planer benétigte Unterfangungen,
hatte aber die Erlangung einer Zustimmung
des Nachbarn nicht weiter verfolgt. Der
Nachbar forderte kurz vor Baubeginn pro
Unterfangung einen Betrag, der um 200%
iiber dem Ublichen lag, und drohte mit ei-
ner einstweiligen Verfiigung. Es zeichnete
sich ein Verzugsschadensszenario ab.

Der Auftraggeber meinte, der Planer hitte
wesentlich frither aktiv werden miissen. Der
Planer wandte ein, ihn trife wegen der
Schwierigkeit, den Nachbar zu ermitteln,
kein Verschulden.

Der Adjudikator entschied, dass der Pla-
ner dafiir einzustehen habe, dass die Unter-
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* fangungen termingerecht vorgenommen

werden konnten. Der Adjudikator verpflich-
tete den Planer dazu, mit dem Nachbarn ein
Mediations-Verfahren anzustrengen, dessen
Kosten der Planer vollstindig tragen musste,
da noch kein Geld fiir die Unterfangungen
geflossen war.

. Im Ergebnis wurde ein erheblich niedrige-
rer Preis als der ortsiibliche vereinbart. Im
Gegenzug ilbernahm der Auftraggeber mit
den Aushubarbeiten den Abriss einer alten
Lagerhalle auf dem Nachbargrundstiick und
vereinbarte einen zunichst auf die Phase der
Projektabwicklung befristeten Pachtvertrag,
um auf dem Nachbargrundstiick Baustellen-
einrichtungen unterzubringen. Daneben
wurde eine Option fiir Pkw-Stellplitze ver-
einbart.

Beim GU-Vertrag wurde der
Adjudikator elf Mal tatig

Im Zuge des Generalunternehmer (GU-)-
Vertrags wurden insgesamt 52 Streitigkeiten
registriert. 31 Streitigkeiten wurden bereits
im Vorfeld eines Adjudikations-Verfahrens
beigelegt: 25 Streitigkeiten in direkten Ver-
handlungen, sechs durch Mediation. Von
den 21 Ad]udlkaﬂons -Verfahren endeten nur
elf mit einer Entscheidung des Adjudikators.
Acht wurden vergleichsweise beendet, zwei
Verfahren wurden im Rahmen einer Media-
tion geldst, obwohl das Adjudikations-Ver-
fahren schon begonnen hatte.

Insgesamt war die Zusammenarbeit zwi-
schen den Beteiligten durch das vertragliche
Konfliktmanagement sehr kooperativ, ineffi-

Bei GrolRbauprojekten in Stédten wie Hamburg oder Berlin (Bild) lohnt sich die Vereinbarung alternativer Streitbeilegung.

ziente Hinhaltetaktiken versiegten. Die
Streitigkeiten wurden schnell und baube-
gleitend thematisiert und waren deswegen
noch auf niedriger Eskalationsstufe, was
iiberwiegend konsensuale Losungen (78%)
ermoglichte - selbst noch nach Beginn eines
Adjudikations-Verfahrens. Der Mammutge-
richtsprozess blieb aus, da der Adjudikator
die Konflikte vorher pidckchenweise ldste.
Nur so lassen sich folglich auch die knap-
pen Fristen mit qualitativ guten Entschei-
dungen halten.

»Die Zusam-
menarbeit zwi-
schen den Betei-
ligten war sehr
kooperativ, inef-
fiziente Hinhal-
tetaktiken ver-
siegten.”

Moritz Lembcke
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Durch die schnellen Entscheidungen
konnten zudem Mangelfolgeschiden abge-
wendet werden: Die Bodenplatte zeigte rela-
tiv schnell Risse. Dies fithrten die Parteien
iibereinstimmend auf die Witterung zuriick
und stritten dariiber, wer zur Einhausung
verpflichtet gewesen sei und ob Verzogerun-
gen vorlagen. Der Adjudikator kam hinge-
gen zu dem Ergebnis, dass es witterungsun-
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abhingig an der Betonrezeptur lag. So
konnte dieser Mangel schnell behoben und
mit der ,optimierten” Rezeptur weitergear-
beitet werden. Wenn' mit der urspriinglichen
Rezeptur weitergearbeitet worden wire, hit-
ten die Parteien dieses wirtschaftlich nicht
{iberlebt. Der Auftragnehmer wire pleite ge-
wesen und der Auftraggeber hitte sich zur
Mingelbeseitigung um eine Nachfinanzie-
rung bemithen miissen. Auch die Finanziers
werden zunehmend darauf aufmerksam,
dass mit Adjudikation stérungsfrei und qua-
litativ hochwertig gebaut werden kann.

Spiirbar weniger Nachtrage oder
Einsparungen an der Qualitat

Zuriick zum Praxisbeispiel: Die Konflikt-
freudigkeit des Auftragnehmers war insge-
samt gesunken. Durch den =ziigigen
Cashflow kam kein Liquiditdtsdruck auf
und das Projektergebnis wurde schneller
sichtbar: 63% der Claims wurden bereits
mit einer endgiiltig bindenden Lésung
durch direkte Verhandlungen oder Mediati-
on beigelegt. So mussten spiirbar weniger
Nachtrdge behauptet oder Einsparungen an
der Leistungsqualitit vorgenommen wer-
den, um priventiv schwarze Zahlen abzusi-
chern. Eine Einschitzung am Rande: Nach
einer Studie von Matthias Sundermeier kos-
tet die Durchsetzung berechtigter (!) Forde-
rungen selbst im Falle des vollstindigen Ob-

siegens fiir den Auftragnehmer 50% des

Streitwertes fiir Dokumentation und andere
nicht ersatzfihige Kosten. Die schwierige
Durchsetzbarkeit muss mit einer Adjudikati-

ons-Klausel nicht in den Angeboten einge-
preist werden. Im Praxisbeispiel konnte die
Bauqualitdt deutlich gesteigert werden, da
mangelnder Liquiditat des Auftragnehmers
nicht durch Einsparungen bei der Leistung
begegnet werden musste.

Der Auftraggeber konnte durch bereits
baubegleitend festgestellte Mehrkosten noch
vor Fertigstellung durch Planidnderungen
budgeterhaltend gegensteuern. So kam es
im Zusammenhang mit der Fassade zu ei-
nem erheblichen Nachtrag, der ganz tiber-
wiegend durch Anderungen an diesem Ge-
werk und Anderungen der TGA aufgefangen
werden konnte. Nach Projektabschluss
scheiden Anpassungen aus.

Hohe Entschmdungsqualltat und
reduzierte Kosten

Durch den technisch versierten Adjudika-
tor konnte eine hohe Entscheidungsqualitit
erreicht werden: Rein technischer Natur wa-
ren 50% und rein rechtlich nur 21% der
Streitigkeiten. Unstimmige Adjudikations-
Entscheidungen wurden nach Fertigstellung
im Paket endverhandelt. Durch die iiber-
schaubare Komplexitit der Einzelstreitigkei-
ten konnte die Berechtigung der vorlaufigen
Adjudikations-Entscheidungen zutreffend
von den Parteien prognostiziert werden.

Insgesamt wurde eine erhebliche Reduzie-
rung von 65% bis 70% der direkten Kon-
flikterledigungskosten erreicht. Auch die in-
direkten Konfliktkosten schlagen gewdhn-
lich erheblich zu Buche: Mitarbeiter konn-
ten mit dieser Vertragsabwicklung nach Fer-
tigstellung gleich auf anderen Baustellen ar-
beiten und mussten nicht riickwartsgewandt
die Claims aufarbeiten. Nach Projektab-
schluss besteht zudem eine grofiere Unab-
hingigkeit von Schliisselfiguren wie Projekt-
leitung, da diese nicht als Wissenstriger
durch teure Beratervertrige fiir einen Ge-
richtsprozess iiber Jahre gehalten werden
miissen.

Die Vorurteile gegeniiber Adjudikation
haben 'sich nicht bestétigt: Die Entschei-
dungsfristen konnten ganz {iberwiegend
eingehalten werden. Die unter dem Vorbe-
halt der Fristen stehende Gewihr rechtli-
chen Gehors fithrte zu keinem Akzeptanz-
verlust bei den Parteien. In Bausachen steht
die Schnelligkeit im Vordergrund.

Fazit: Adjudikation ist aus Anwaltssicht
ein ergebnisorientierter Beratungsansatz.
Wir wollen schnelle Losungen fiir die Man-
danten, damit die Projekte realisiert werden
konnen. Lange und kostenintensive Schrifi-
sdtze miissen ultima ratio bleiben. (bre)

Der Autor: Moritz Lembcke ist Rechtsanwalt
bei Oberthiir und Partner in Hamburg.

Die Adjudikations-Ordnung fiir Baustreitigkeiten
(AO-Bau) und weitere hilfreiche Vertragsmuster,
News, Veranstaltungshinweise sowie Praxisberichte
sind unter www.baukonfliktmanagement.com ver-
dffentlicht.
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