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Baubetriebliches Sachverständigenbüro

 Gutachten und sachverständige Ausarbeitungen

 Vertrags- und Nachtragsmanagement

 Schlichtung und Moderation

 Schulungen

tätig für Auftraggeber, Unternehmen, Planungsbüros, Gerichte

Sindermann | Baubetriebsberatung
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Projekte

Werkstatt- und Bürogebäude Automobilhersteller

Diverse Kraftwerksprojekte in Europa

Erweiterung Moselschleusen

Flughafen Frankfurt a.M., Terminal 3
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Projekte

Elbphilharmonie

Diverse Tunnelprojekte, z.B. Berlin, Frankfurt a.M.
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Praxisprobleme

SZ, Mai 2010
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Praxisprobleme

Stern, Dezember 2016
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Vielfalt der Störungsursachen

falsche

Beurteilung des Bau-

vorhabens und des

 Bauvertrages

Liefer-

schwierigkeiten bei

Baustoffen

mangelhafte

Führung der Baustelle

ungenügende

Arbeitsvorbereitung

mangelhafte

Bauausführung

Probleme

aus dem Bereich

der Nachunter-

nehmer

verspätete

NU-Beauftragung

ungenügende

Berücksichtigung von

zu erwartenden

Witterungsver-

hältnissen

Fehlinterpretation

von Bauverträgen,

 insbes. bei Pauschal-

verträgen

fehlerhafte

Ausführungs-

planung

vom Bausoll

abweichende Boden-

und/oder Grundwasser-

verhältnisse

fehlende 

Genehmigungen

fehlende

Abstimmung zwischen

Ablauf der Planung

und Ausführung

fehlerhafte,

unvollständige

Leistungs-

beschreibung
fehlende

Planbeistellung

durch den AG
mangelhafte

AG-Bauleitung/-Bau-

überwachung

Leistungs-

Änderungen und

zusätzliche

Leistungen

fehlerhafte

Entscheidungen

des AG

erhebliche

Mengen-

änderungen

verspätete

Vorunternehmer-

leistungen

Eingriffe

in den Bauablauf

bzw. ins Ablauf-

konzept
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Gliederung

Nachträge beim Bauvertrag - 

Nachweis von Vertragsänderungen und Bestimmungen von deren 
baubetrieblichen Folgen

1. Baubetriebliche Grundlagen

2. Kosten

3. Termine



RUB, Lehrstuhl für Tunnelbau, Leitungsbau und Baubetrieb

    Nachträge beim Bauvertrag

28.01.2025

Seite 9

1. Baubetriebliche Grundlagen

 Bausoll - Bauist

 Bausolldefinition

 Dokumentation des Bauist

 Nachtragsschema 

Gliederung
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Bauvertrag = Werkvertrag 

(im Unterschied dazu: Dienstleistungsverträge, juristische etc.) 

Werkvertragsrecht §§631 – 651 BGB

− Spezialfall Bauvertrag                  daneben: VOB/B

Grundsatz: 

Die Ausführung der geschuldeten Leistung (Leistungssoll) ist durch 
die vereinbarte Vergütung abgegolten (§2 Abs. 1 VOB/B).

− Vertragsschluss ist Zäsur (Äquivalenz zwischen Leistungssoll 
und Vergütungs- bzw. Terminsoll).

1. Baubetriebliche Grundlagen

 

Bauvertrag
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Leistungssoll

Bausoll - Übersicht

Bauumstandssoll
- Bauverfahren

- Bauablauf

Vergütungssoll

Bauinhaltssoll
 - Quantitäten (Mengen)

 - Qualitäten (Beschaffenheit)

1. Baubetriebliche Grundlagen
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Das Bausoll wird durch den Vertrag festgelegt. 

Im Vertrag finden sich häufig Verweise auf Regelwerke (DIN-Normen), 
Technische Vertragsbedingungen, Anlagen etc., die damit 
Vertragsbestandteil sind.

Bausolldefinition

1. Baubetriebliche Grundlagen
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Das Bausoll ergibt sich seitens des Auftraggebers z.B. aus: 

 Baubeschreibung 

 Leistungsverzeichnis

 allen Plänen bis zum Vertragsschluss

 sonstigen Angaben (u.a. Vertragsbedingungen)

 Terminplan des Auftraggebers

1. Baubetriebliche Grundlagen

Bausolldefinition
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Das Bausoll ergibt sich seitens des Auftragnehmers z.B. aus: 

 Kalkulation

 produktionsorientiertem Terminplan (der an den Auftraggeber 
weitergeleitet wird)

 Informationen an Auftraggeber über gewählte  
Verfahrenstechnik, Kapazitäten etc.

1. Baubetriebliche Grundlagen

Bausolldefinition
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Soll-Dokumentation – Vertragsterminplan (1)

1. Baubetriebliche Grundlagen
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Soll-Dokumentation – Vertragsterminplan (2)

1. Baubetriebliche Grundlagen
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Soll-Dokumentation – Kalkulation (1)
1. Baubetriebliche Grundlagen
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 Leistungsansätze

 Kostenansätze

 Zuordnung zu den Kostenarten

 Hinterlegung von NU-Kosten

1. Baubetriebliche Grundlagen

Soll-Dokumentation – Kalkulation (2)
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Das Bauist wird dokumentiert durch: 

 Inhalt der Ausführungspläne

 Lieferzeitpunkt der Ausführungspläne

 AG-seitige Anordnungen zu Bauinhalts- und Bauumstands-
 Modifikationen
 - z.B. in Festlegungen bei Besprechungen, in Protokollen etc.
 - Schriftverkehr

 Sonstigen AG-Mitwirkungstermine

 Beschleunigungsanordnungen

 Behinderungssachverhalte

1. Baubetriebliche Grundlagen

Bauistdokumentation
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Nach Vertragsschluss:

 Änderungsrecht des Auftraggebers

 (§ 650 b bzw. § 1 Abs. 3 und 4 VOB/B)

 z.B. „Änderungen des Bauentwurfs anzuordnen, bleibt dem 
Auftraggeber vorbehalten.“ (§1 Abs. 3 VOB/B)

 dann: Vergütung für geänderte Leistungen nach: 

 - § 650 c BGB („tatsächlich erforderliche Kosten“) bzw. 

 - 2 Abs. 5/6 VOB/B („Fortschreibung der Kalkulation“)

 Behinderungen (§ 6 VOB/B ggf. in Verbindung mit § 642 BGB)

  Änderungen des Leistungssolls erfordern die Anpassung der  
  Vergütung (und entsprechend der Termine)

 

1. Baubetriebliche Grundlagen

Änderungssachverhalte beim Bauvertrag
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1. Baubetriebliche Grundlagen

Nachtragsschema

1. Bausoll

2. davon abweichend: Bauist

3. Anordnung (bei Leistungsänderungen)

4. Ankündigung Mehrkosten, Mehrbauzeit

5. Nachweis der Höhe nach (Vergütungs- bzw. Terminanpassung)
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Gliederung

Nachträge beim Bauvertrag - 

Nachweis von Vertragsänderungen und Bestimmungen von deren 
baubetrieblichen Folgen

1. Baubetriebliche Grundlagen

2. Kosten

3. Termine

RUB, Lehrstuhl für Tunnelbau, Leitungsbau und Baubetrieb
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2. Kosten

 Grundlagen der Kostenermittlung

 Einzelkosten der Teilleistungen

 Baustellengemeinkosten

 Nachtragsvergütung bei angeordneten Leistungsänderungen

Gliederung
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2. Kosten

Kalkulation

Wagnis und Gewinn

Allg. Geschäftskosten

Baustellengemein-
kosten

NU-Kosten

Stoffkosten

Gerätekosten

Lohnkosten

Einzelkosten 
der 
Teilleistung 
(EKT)

Her-
stell-
kosten

Selbst-
kosten

Einheits-
preis (E.P.)
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Kalkulation (EKT)
2. Kosten

RUB, Lehrstuhl für Tunnelbau, Leitungsbau und Baubetrieb

    Nachträge beim Bauvertrag

28.01.2025

Seite 26

Kalkulation (EFB-Blatt)
2. Kosten
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Praxisbeispiel

2. Schleuse Zeltingen

2. Kosten
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Bausoll - Leistungsseite
2. Kosten
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Bausoll - Leistungsseite

Unterer Vorhafen mit Bestandspfählen

2. Kosten
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Bausoll - Vergütungsseite
2. Kosten
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Bauist

Stahlpfähle werden vom Schwimmponton aus gezogen

2. Kosten
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Bauist

Stahlpfähle „hängen“
im Untergrund fest

Betonreste am Pfahlfuß

Pfahlfuß aufgerissen

2. Kosten
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Nachtragsangebot Auftragnehmer (Seite 1)
2. Kosten
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Nachtragsangebot Auftragnehmer (Seite 2)

Summe: 127.542,60 €

2. Kosten
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Vergütungsanpassung nach § 2 Abs. 5 und 6 VOB/B

„Die Vergütung bestimmt sich nach den Grundlagen

der Preisermittlung für die vertragliche Leistung und den 

besonderen Kosten der geforderten (neuen) Leistung.“

    Ein guter Preis bleibt ein guter Preis. 

    Entsprechendes gilt für einen schlechten Preis.  

2. Kosten 

Vergütungsermittlung gem. VOB/B
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Ermittlung der Kosten der geänderten/ zusätzlichen Leistung

Prinzipieller Weg (nach herrschender Meinung bis 2019): 

 

 Dokumentation der modifizierten Leistung (Soll-Ist-Vergleich)

 Bewertungsfortschreibung

 Anpassung an das Vertragspreisniveau

 Preis der modifizierten Leistung

 

2. Kosten

Fortschreibung der Kalkulation
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2. Kosten

Fortschreibung der Kalkulation

Vertragliche Vergütung aus Leistungsverzeichnis

   0,11 €/Stück

Gerätekosten
0,05 €/Stück

Personalkosten
0,03 €/Stück

Entsorgung
0,03 €/Stück

Größeres Gerät
0,08 €/Stück

Doppelte Zeit
0,06 €/Stück

keine Änderung
0,03 €/Stück

Vergütungsanspruch aus geänderter/zusätzlicher Leistung

0,17 €/Stück
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Vergütungsanpassung nach § 650 c BGB

 (1) Vergütungsanspruch ermittelt sich nach den tatsächlich 

erforderlichen Kosten zzgl. angemessener Zuschläge für       

AGK und WuG.

 (2) Der AN kann zur Berechnung der Vergütung auf die Ansätze 

einer vereinbarungsgemäß hinterlegten Urkalkulation 

zurückgreifen und diese fortschreiben.

2. Kosten

Ermittlung gem. BGB
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Vergütungsanpassung nach § 650 c Abs. 1 BGB

 (1) Vergütungsanspruch ermittelt sich nach den tatsächlich 
erforderlichen Kosten zzgl. angemessener Zuschläge für            
AGK und WuG.

 Mehrkosten = 

      tatsächlich erforderliche Ist-Kosten (der geänderten Leistung)

         - hypothetischer Ist-Kosten (der vereinbarten Leistung)

 Vergütungsanspruch

  = Vertragliche Vergütung + (Mehrkosten + AGK u. WuG)

2. Kosten

Ermittlung gem. § 650 c Abs. 1 BGB 
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Vergütungsanpassung nach § 650 c BGB (1)

tatsächlich erforderliche Ist-Kosten (der geänderten Leistung): 98.000,- €* 

hypothetischer Ist-Kosten (der vereinbarten Leistung): 85.000,- €*

Mehrkosten: 13.000,- €* 

Vergütungsanspruch = 0,77 €+ 13.000,- € = 13.000,77 €

                                                                                * incl. AGK und WuG

2. Kosten

Ermittlung gem. § 650 c Abs. 1 BGB
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Gliederung

Nachträge beim Bauvertrag - 

Nachweis von Vertragsänderungen und Bestimmungen von deren 
baubetrieblichen Folgen

1. Baubetriebliche Grundlagen

2. Kosten

3. Termine
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3. Termine

 Terminplanung

 Bauverfahrensplanung

 Ist-Dokumentation

 Behinderungsbedingt modifizierter Terminplan

 Finanzielle Folgen

Gliederung
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3. Termine

Anpassung der Vertragstermine (§ 6 VOB/B)
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3. Termine

Anpassung der Vertragstermine (§ 6 VOB/B)
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3. Termine

Nachweis von Behinderungsfolgen
„Die Frage, ob eine Pflichtverletzung des Auftraggebers zu einer Behinderung 
des Auftragnehmers geführt hat, betrifft die haftungsbegründende Kausalität 
und damit den konkreten Haftungsgrund. 

Der Auftragnehmer hat in einem Prozess unter anderem schlüssig darzulegen, 
dass er durch eine Pflichtverletzung des Auftraggebers behindert worden ist. (Es 
reicht nicht aus), eine oder mehrere Pflichtverletzungen vorzutragen. Der 
Auftragnehmer muss vielmehr substantiiert zu den dadurch entstandenen 
Behinderungen seiner Leistung vortragen. Dazu ist in der Regel eine konkrete, 
bauablaufbezogene Darstellung der jeweiligen Behinderung unumgänglich. 

Dem AN (…) ist es zuzumuten, eine aussagekräftige Dokumentation zu erstellen. 

Tatsachen, aus denen die Verpflichtung zum Schadensersatz hergeleitet werden, 
sind als konkreter Haftungsgrund  (…) nachzuweisen.“

BGH, „Behinderungsschaden III“, NZBau 2005,3 87
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3. Termine

Fortschreibung des Bauablaufs

Was muss der Auftragnehmer „voll beweisen“?
Alle „Fakten“     =      Haftungsbegründende Kausalität:

Bauablaufsoll

 Störung (Pflichtverstoß des AG) = Zeitpunkt einer fehlenden 
Bemusterung oder Baufreiheit oder Planlieferung

 Behinderungsanzeige

 Dauer der Störung

 Bauablaufist

 Vorsorglich: Eigene Leistungsbereitschaft [gegenbeweislich]
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3. Termine

Fortschreibung des Bauablaufs

Folgen der Störung: 
 →   Vergleich des tatsächlichen Ablaufs mit hypothetischem Ablauf 

 (ohne Störung)

 Kausalität der Störung: 

 →   Soll-Ist-Abweichung wegen der Störung 

 Höhe der Mehrkosten

Folgen = haftungsausfüllende Kausalität

Was muss der Auftragnehmer „nur“ plausibel darlegen?
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3. Termine

Ist-Dokumentation – Fotos (1)
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3. Termine

Ist-Dokumentation – Fotos (2)
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3. Termine

Ist-Dokumentation – Bautagebuch
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3. Termine

Ist-Dokumentation – Behinderungsanzeige
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3. Termine

Fortschreibung Bauablauf/ Vertragstermine

Ermittlung des Mehrbauzeitanspruchs

Prinzipieller Weg:

 Soll - Bauablaufplan

 Aufarbeitung der bauzeitlichen Sachverhalte (Soll-Ist-Abweichung, 
Erfüllung der vertraglichen Voraussetzungen (Behinderungsanzeige) 
Analyse der Ursachen und Verantwortlichkeiten, Doppelkausalität?)

 Fortschreibung des Soll-Bauablaufplanes zum behinderungsbedingt 
modifizierten Terminplan (Bauablaufbezogene Darstellung)
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3. Termine

Praxisbeispiel

City-Tunnel, Leipzig
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3. Termine

Geplantes Bauverfahren (Leistungssoll)
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3. Termine

Soll-Ablauf
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3. Termine

Fortschreibung der Vertragstermine
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3. Termine

Fortschreibung der Vertragstermine

Soll-0´-Terminplan (behinderungsbedingt modifizierter Terminplan)
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3. Termine

Ablaufoptimierungen
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3. Termine

Ablaufoptimierungen

Soll-1-Terminplan (beschleunigter Bauablauf)
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3. Termine

Übersicht

Zusammenfassende Darstellung Soll-0- Soll-0´- Soll-1-Terminplan

Soll-Ist-Abweichung



RUB, Lehrstuhl für Tunnelbau, Leitungsbau und Baubetrieb

    Nachträge beim Bauvertrag

28.01.2025
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3. Termine

Finanzielle Folgen von Behinderung

Häufige Mehrkostenpositionen

  Stillstandskosten (Personal) 

 Vorhaltekosten (Geräte)

 Verlängerte Bauzeit (zeitabhängige Baustellengemeinkosten, 
Lohnerhöhungen, usw.) 

 Produktivitätsverlust (Bauablaufumstellung, Leistungsabfall, usw.)

 Beschleunigungskosten (Personalverstärkung, Überstunden, usw.)

 Sonstige (nicht Unterdeckung der allg. Geschäftskosten, Wagnis + 
Gewinn etc.)

RUB, Lehrstuhl für Tunnelbau, Leitungsbau und Baubetrieb

    Nachträge beim Bauvertrag

28.01.2025
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit

Prof. Dr.-Ing. Thomas Sindermann

Sindermann | Baubetriebsberatung
www. sindermann - baubetrieb. de

M: 0160/7490611
E:  sindermann@sindermann-baubetrieb.de


