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BAUEN (2/3): Vom Umgang mit Bauwerkvertragen — wichtige Vertragsklauseln

Teures Nachspiel verhindern

Menschenreden leicht anemander vorbel Auch benm Bauen entwwkeln sie volllg unterschiedliche Vorstellungen von der glelchen Sache Deshalb sollte das ;
Bauwerk in einem Vertrag genau beschrieben werden. (Bild: Samuel Krihenbiihl) :




Ein realistischer Zeitplan,
die Vergiitung des Bau-
unternehmers, die Risiko-
verteilung und die Mdn-
gelhaftung: Solche und
weitere Themen gehoren
in einen Bauwerkvertrag.
Dabei gibt es einiges zu
beachten.
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Im vorliegenden Beitrag wird
der Frage nachgegangen, was
in einen guten Bauwerkvertrag
hineingehort. Ein guter Vertrag
ist — bildlich gesprochen - der
Synchronisationsring der gegen-
seitigen Parteierwartungen. Was
hineingehort, hangt von den
Besonderheiten und Bediirfnis-
sen im Einzelfall ab. Folgende
Themen gehoéren in jedem Fall
dazu: das Bauwerk, der Zeitplan
der Ausfiihrung bis hin zur Ab-
lieferung des Bauwerks, die Ver-
giitung des Bauunternehmers,
die Verteilung der zwischen-
zeitlichen Risiken sowie — beim
Beizug von Subunternehmern
- eine taugliche Regelung zur
Vermeidung von Doppelzahlun-
gen. Auf die besonders wichtige
Frage der Gewdhrleistung des
Unternehmers (sog. Mangel-
haftung) wird in einer weiteren
Ausgabe im dritten und letzten
Beitrag eingegangen.

Bauwerk im Vertrag

Im ersten Beitrag wurde auf-
gezeigt, dass schlecht beraten
ist, wer das Bauvorhaben als
Projekt mit rollender Planung
versteht. Nirgends manifestiert
sich die menschliche Vorstel-
lungs- und Gestaltungskraft

Ein guter Bauwerk-
vertrag beschreibt
die geistige Vorstel-
lung des zu erstel-
lenden Bauwerks.

so deutlich wie im Bauen. Das
Bauwerk existiert zuerst nur im
Kopf. Anschliessend materiali-
siert es sich im Baufortschritt.
Ein guter Bauwerkvertrag be-
schreibt daher die geistige Vor-
stellung des zu erstellenden Bau-
werks. Leider reden Menschen

- herrschaft

leicht aneinander vorbei. Sie
entwickeln vollig unterschiedli-
che Vorstellungen von der glei-
chen Sache. Das gilt auch beim
Bauen. Die Bauherrschaft denkt
an die kiinftige Nutzung ihres
Milchviehstalls, ihrer Lagerhal-
le, ihres Hofplatzes usw. und
wird sich nur mit dem Besten
zufriedengeben. Der Bauunter-
nehmer auf der anderen Seite
des Vertrages denkt (vor allem
bei Festpreisen) sehr rasch an
seine eigenen Kosten. Wie kann
er diese tief halten? Darunter
kann das Bauwerk leiden. Das
Konfliktpotenzial ist offen-
sichtlich - Grund genug, das
Bauwerk im Vertrag genau zu
beschreiben. Das betrifft die
Lage, die Ausmasse, die Ma-
terialisierung, die Funktionen
und die Leistungsmerkmale des
Bauwerks. Es empfiehlt sich,
Plane, ein Leistungsverzeichnis,
Baubeschreibungen, Baustoff-
listen usw. in den Vertrag zu
integrieren. Ist das Bauwerk un-
zureichend umschrieben, kann
der Bauunternehmer gewiinsch-

Die Aufnahme eines
verbindlichen Kos-
tendachs kann der
Bauherrschaft eine
minimale Planungs-
sicherheit bieten.

te Leistungen spater leicht von
einer Nachbestellung der Bau-
abhéngig machen.
Das schlédgt sich im Preis nieder
und gefahrdet schlimmstenfalls

die Finanzierung des gesamten

Bauvorhabens.

Pauschal- oder Einheitspreis

Hat die Bauherrschaft An-
spruch auf ein bestimmtes Bau-
werk, so hat der Bauunterneh-
mer umgekehrt Anspruch auf
eine Vergiitung: den sog. Werk-
lohn. Die Grundentscheidung
liegt dabei in der Frage, ob die
Parteien einen Festpreis verein-
baren wollen oder nicht. Beim
Festpreis kann man entweder
einen Pauschalpreis oder einen
Einheitspreis vorsehen. Der
Pauschalpreis ist ein Preis iiber
die Gesamtleistung des Bau-
unternehmers.  Beriicksichtigt
der Pauschalpreis die Teuerung,
spricht man von einem Global-

preis. Beim Einheitspreis eini-
gen sich die Parteien dagegen
auf einen Preis fiir messbare
Leistungseinheiten wie Stiick-
zahl, Ausmasse, Gewicht usw.
Ob der Bauunternehmer am
Bau etwas verdient, hangt bei
allen Festpreisvarianten von
seiner Effizienz ab. Statt der
Vereinbarung eines Festpreises
kann sich der Bauunternehmer
auch nach Aufwand vergiiten
lassen (sog. Regiearbeiten). Die
Aufnahme eines verbindlichen
Kostendaches kann der Bau-
herrschaft diesfalls eine minima-

Die Bauherrschaft
sollte sodann in Be-
tracht ziehen, einen
Riickbehalt zu ver-
einbaren.

le Planungssicherheit bieten. Es
ist ihr auch zu empfehlen, Zah-
lungen nur fiir vertragskonform
erbrachte Leistungen auszufiih-
ren. Die Bauherrschaft sollte so-
dann in Betracht ziehen, einen
Riickbehalt (von bspw. 10%)
zu vereinbaren. Ein solcher er-
laubt es ihr, Zahlungen nur mit
diesem Riickbehalt zu leisten
und diesen erst dann auszube-
zahlen, wenn der Bauunterneh-
mer eine Sicherheit in der Form
einer Garantie oder Biirgschaft
einer Bank oder Versicherung
erbringt.

Zeitplan erstellen

Die schonste geistige Vor-
stellung des Bauwerks niitzt
nichts, wenn das Bauwerk nie
fertig wird. Der Landwirt bzw.
die Landwirtin mochte das
Bauwerk schliesslich einmal be-
trieblich einsetzen. Es hat einen
wirtschaftlichen Zweck. Damit
die Gewerke der verschiedenen
Handwerker nacheinander ver-
baut werden konnen, miissen sie
rechtzeitig fertiggestellt werden.
Die Bauherrschaft sollte daher
einen iibergeordneten Zeitplan
erstellen und sdmtliche vertrag-
lichen Fristen danach richten.
Der Zeitplan sollte realistisch
bemessen sein und ausreichend
Puffer fiir Unvorhergesehenes
enthalten. Fiir die Einhaltung
besonders wichtiger Termine
kann eine Konventionalstrafe
vereinbart werden.

SERIE «BAUEN»

Das Thema Bauen ist in der
Landwirtschaft allgegenwértig.
Landwirtschaftsbetriebe miissen
laufend in ihre Infrastruktur in-
vestieren, um die Produktivitét
zu erhalten. In der Baubranche
sind derzeit zahlreiche Liefer-
ketten gestort. Dies nimmt der
«Schweizer Bauer» zum An-
lass, sich im Rahmen von drei
Beitrdgen mit zentralen Fragen

rund um Bauwerkvertrdge zu
befassen. Der erste handelte von
der Rollenverteilung bei Bau-
projekten und den vertraglichen
Grundlagen. Der vorliegende
zweite Beitrag erlautert einige
wichtige Vertragsklauseln. Der |
dritte und letzte Beitrag wird |
sich mit der Gewihrleistung des
Bauunternehmers (sog. Méngel-
haftung) befassen. jni/esc/hal

Der Baufortschritt findet
nicht im luftleeren Raum statt.
Verschiedene Hindernisse kon-
nen sich der Realisierung des
Bauwerks in den Weg stellen.
Beispiele gefallig? Baumateria-
lien wie Holz oder Armierungs-

Ein guter Bauwerk-
vertrag hat Antworten
auf solche Fragen.

eisen werden zu spét angeliefert,
die Angestellten des Bauunter-
nehmers diirfen nicht einreisen,
heftiger Schneefall verzogert die
Betonarbeiten, abzubrechende
Gebdudeteile enthalten Asbest,
der Blitz schldgt in den Roh-
bau ein, der Baugrund gerédt
wetterbedingt ins Rutschen, der

‘Bagger fordert Altlasten oder

keltische Gréber zu Tage, die
Behorde erlédsst einen Baustopp
usw. Ein guter Bauwerkvertrag

hat Antworten auf solche Fra-
gen. Es gehort zur Sorgfalt der

Beteiligten, die relevanten Risi-
ken zu erkennen und gute ver-
tragliche Losungen vorzusehen.
Verwirklicht sich eine Gefahr,
stellt sich die Frage, ob und wie
das vertragliche Leistungspro-
gramm der Parteien anzupassen
ist. Das gesetzliche Werkver-
tragsrecht ist hier - im Gegen-
satz zur SIA-Norm 118 - nur
sehr bruchstiickhaft (vgl. etwa
Art. 373 OR).

Risiko Doppelzahlung

Schliesslich sollte die Bau-
herrschaft im Vertrag darauf
achten, dass der Bauunterneh-
mer die Leistungen personlich
ausfithrt und sie nicht durch
Subunternehmer ausfiihren
lasst. Zahlt der Bauunterneh-
mer seinen Subunternehmer
nicht, hat dieser das gesetzliche

<

Recht, ein sog. Bauhandwerker-
pfandrecht im Grundbuch ein-
zutragen. Die Bauherrschaft ris-
kiert dann eine Doppelzahlung:
ein erstes Mal an den Bauunter-
nehmer, ein zweites Mal an den
Subunternehmer zwecks Lo-
schung des eingetragenen Pfan-
des. Die Bauherrschaft sollte
deshalb sicherstellen, dass kei-
ne Subunternehmer beigezogen
werden, welche nicht ausdriick-

“lich vereinbart sind. Werden

jedoch - selbst aus guten Griin-
den - Subunternehmer beige-
zogen, sollte die Bauherrschaft
regelmassig kontrollieren, ob
diese auch bezahlt werden.
Sonst kann es ein teures Nach-
spiel geben.
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