Mit dem richtigen Zusammenarbeitsmodell
zur erfolgreichen Projektrealisierung

Entwicklung Schweiz
Développement Suisse



«Die Empfehlung erhélt meine grundlegende
Zustimmung.

Ich erachte es als wichtig, dass in der
Weiterentwicklung der Modelle und der Zu-
sammenarbeit gewisse Spezifikationen
vertiefter mit den Bauherrenbediirfnissen
gespiegelt werden.

Ubergeordnet und je nach Komplexitét und
Konstellation eines Bauvorhabens kann

die Stossrichtung mittels eines friihzeitigen
Einbezugs eines Gesamtleisters jedoch

als klarer Mehrwert fiir einen institutionellen
Bauherrn bezeichnet werden.»

Martin Munz, Credit Suisse Asset Management (Schweiz) AG
und Vorstandsmitglied der Interessengemeinschaft privater
professioneller Bauherren IPB

Entwicklung Schweiz als Gutesiegel

Als Branchenverband
reprasentiert Entwicklung
Schweiz Unternehmen,

die Gesamtleistungen in der
Entwicklung, Planung

und Realisierung von Bau-
und Immobilienprojekten
anbieten. Die Unterneh-
men weisen langjahrige
Erfahrung und hohe Fach-
kompetenz im Bereich

des Projektmanagements und
der Gesamtleistungser-
bringung im Bauwesen aus.



Entwicklung Schweiz ist Uberzeugt, dass eine gesamtheitliche
Betrachtung und ein friihestmdéglicher Einbezug aller
Anspruchsgruppen die Schliisselfaktoren fir eine erfolgreiche
Projektrealisierung sind.

Gesamtverantwortung, friihzeitige Mitwirkung
Die Ubernahme der Gesamtverantwortung
durch erfahrene Partner stellt eine qualitativ
hochwertige Entwicklung, Planung und
Realisierung sicher. Eine frihzeitige und
professionelle Koordination aus einer Hand -
mit entsprechendem Handlungsspielraum -
ermoglicht eine bestmadgliche Sicherstellung
aller relevanten Bedirfnisse und Anforderun-
gen des Bauherrn bis hin zum Betrieb.

Weitsichtige, gesamtheitliche Betrachtung
Der Bauherr hat die Gewahr, dass sein Projekt
mit der nétigen Weitsicht gesamtheitlich
entwickelt, geplant und realisiert wird. Bereits
in frihen Entwicklungsphasen kann auf

eine optimale Wirtschaftlichkeit und minimale
Lebenszykluskosten Einfluss genommen
werden.

Langjahrige Erfahrung, grosses Wissen

Die Mitglieder von Entwicklung Schweiz
verfligen Uber langjéhrige Erfahrung und hohe
Fachkompetenzen in der Entwicklung,
Planung und Realisierung komplexer Bauvor-
haben. Sie verstehen es, interdisziplinar

zu arbeiten und kénnen entsprechend wert-
volle Beitrége zur erfolgreichen Realisierung
anspruchsvoller Bauvorhaben leisten.

Nachhaltigkeit, Qualitat, Innovation

Die (Gesamt-)Verantwortlichen setzen sich
fir gesellschaftlich, 6konomisch und
okologisch sinnvolle und innovative Lésungen
ein. Die Mitglieder stehen fiir eine hohe
Qualitat ihrer Leistung ein. Entsprechend
messen sie auch der Wahl der beigezogenen
Planer, Subunternehmer und Lieferanten
grosses Gewicht bei.

Potenziale erkennen und optimieren

Grosser Wert muss auf eine gute Potenzial-
analyse (Chancen und Risiken) gelegt
werden. Je nach dem Zeitpunkt des Ein-
bezugs und ihrer Einflussméglichkeiten tragen
die Parteien einen grésseren oder ge-
ringeren Anteil der Potenziale mit. Dank friher
und integrierter Zusammenarbeit mit

dem Vertragspartner wird ein grosser Ein-
flussbereich auf Potenziale und deren
Optimierung sichergestellt. Die beteiligten
Parteien libernehmen Verantwortung

fUr ihre Aufgaben und fir ihr Handeln. Auf-
tragnehmer tGber nehmen ab der Phase

der Beauftragung und spezifisch fir die tber-
tragenen Aufgaben Verantwortung. Fir die
Aufgaben und die Planung aus friiheren
Phasen sollte ein erst spater Beteiligter keine
Haftung bzw. Risiken Gbernehmen mussen.
Das ist weder (wirtschaftlich) effizient

noch sinnvoll fir die Qualitat des Projekts:
Potenziale sollen wahrend des gesamten
Projekts dort optimiert werden, wo sie

am besten beeinflussbar sind. Insbesondere
betrifft dieser Grundsatz die Haftung fur

die vorbestehende Planung.

Digitalisierung

Eine gesamtheitliche Digitalisierung von
Bauprojekten erfordert ebenfalls eine
integrierte Entwicklung bzw. Planung. Folglich
fordert die Digitalisierung Prozessanpas-
sungen und eine neue Zusammenarbeitskultur
mit frihzeitigem Einbezug aller Beteiligten.

Zukunftsgerichtete Zusammenarbeitsmodelle tragen all diesen
gewichtigen Aspekten Rechnung. Dabei ist es wichtig, das
richtige Zusammenarbeitsmodell friihzeitig zu bestimmen und
auf die konkrete Projektsituation abzustimmen. Zudem ist

es wichtig, zu verstehen und zu akzeptieren, dass zwischen
Qualitats-, Termin- und Kostenzielen naturgemass Zielkonflikte
bestehen kdnnen. Das gilt fir alle Modellformen.

Grob werden die Unternehmermodelle in die drei Grundmodelle Gesamtleister (1),

Totalunternehmer (2) und Generalunternehmer (3) kategorisiert. Diese Grundmodelle kénnen

unterschiedliche Auspragungen mit unterschiedlichen Leistungen lber unterschiedlich
viele Projektphasen beinhalten.

Idee/Entwicklung Planung Realisierung

Betrieb

1 Gesamtleister (GL)
Umfassende, koordinierte und optimierte
Entwicklung, Planung und Realisierung

2 Totalunternehmer (TU)
Umfassende, koordinierte und optimierte
Planung und Realisierung

3 Generalunternehmer (GU)
Koordinierte Realisierung

Drei Unternehmermodelle bzw. Grundmodelle

1 2 3

Entwicklung, Planung Planung und Realisierung Realisierung

und Realisierung Ziel ist es, auf der Basis Das Abwicklungsmodell
Ziel ist es, zusammen mit des gewahlten Projekts basiert auf einem aus-
einem Planerteam ein ein Gebaude bis zur Aus- fihrungsreifen Projekt.
Areal/Quartier aufgrund von flhrungsreife zu planen Ziel ist es, ein Geb&ude
funktionalen Anforderungen und zu realisieren. zu realisieren.
nachhaltig zu planen und

zu realisieren.



Bauherr

Gesamtleister

Entwicklung Planung Ausfihrung
Architekten Architekten Unternehmer
Raumplaner Fachplaner (Fach)Bauleitung

1. Gesamtleister (GL)

Der Gesamtleister kann mit seinem inter-
disziplinaren Team Aufgaben ber den
gesamten Prozess bis zur Ausfiihrung oder
zum Betrieb Gbernehmen, weshalb das
GL-Modell verschiedenste Auspragungen
aufweisen kann: inklusive Nutzungs-
planung, inklusive Ideen-bzw. Gestaltungs-
wettbewerb, inklusive Entwicklung

oder inklusive Vorstudie und Machbarkeit.
Die bekannteste Form ist der Gesamt-
leistungswettbewerb.

Der Gesamtleister integriert alle wichtigen
Aspekte wie Nutzung, Gestaltung, Aus-
nitzung, Nachhaltigkeit, Ertrag und Kosten.
Der GL ist verantwortlich fir Qualitat,
Termin und Preis.

Aufgrund des sehr frihen Einbezugs eines
Gesamtleisters ist das Innovations- und
Optimierungspotenzial sehr hoch. Potenziale
(Chancen und Risiken) kénnen friihzeitig

und gemeinsam besser erkannt, definiert und
gesteuert werden.

Der Bauherr hat die Gewahr, dass sein
Projekt gesamtheitlich, aus einer Hand und
in einer Gesamtverantwortung entwickelt,
geplant und realisiert wird (weiterfiihrende
Informationen siehe Seite 9).

Bauherr

Totalunternehmer

Planung Ausfiihrung
Architekten Unternehmer
Raumplaner (Fach)Bauleitung

2. Totalunternehmer (TU)

Der Totalunternehmer plant und realisiert ein
Bauvorhaben. Dabei kann das Modell

mehr oder weniger eng gefasste Vorgaben
enthalten. Der Totalunternehmer Gber-
nimmt das Bauvorhaben entweder bereits ab
der Projektierung oder mindestens ab

der Ausfihrungsplanung.

Der TU ist verantwortlich fir Qualitat, Termin
und Preis.

Das Innovations- und Optimierungspotenzial
héngt sehr stark von der Planungs- und
Gestaltungsfreiheit ab, welche der Bauherr
dem TU Uberlasst.

Der TU kann die Potenziale ab dem Zeit-
punkt der Aufgabenlbernahme beeinflussen
und Ubernehmen.

Der Bauherr liberlasst innerhalb eines
vorgegebenen Rahmens die Verantwortung
fir die Planung und Realisierung dem TU.

Die Verantwortung fiir die Aufgaben (inkl.
die vorbestehende Planung) bis zur Ubergabe-
schnittstelle verbleibt beim Bauherrn.



Bauherr

Architekten

Fachplaner

3. Generalunternehmer (GU)

Der Generalunternehmer Gbernimmt die Ver-
antwortung ausschliesslich fur die schlis-
selfertige Realisierung eines Bauvorhabens.

Die Planungsverantwortung liegt ausserhalb
dieser Aufgabe und wird vom GU nicht

Ubernommen: Diese verbleibt beim Bauherrn.

Der Einfluss des GU beschrankt sich im
Wesentlichen auf den optimierten Bauablauf.
Der GU ist verantwortlich fur Qualitat,
Termin und Preis.

Planung GU Ausfihrung

Unternehmer

(Fach)Bauleitung

Der Bauherr lbertragt die Verantwortung
fur die Realisierung dem GU. Die Gesamt-
verantwortung verbleibt beim Bauherrn.

Fur professionell gefiihrte Projekte und mit
einem konkret formulierten Auftrag an den GU
ist dieses Modell geeignet.

Beim Gesamtleister stehen umfassende Leistungen im
Zentrum. Er ist ein Partner, welcher alle wesentlichen Prozesse
fuhrt (verschiedene Wettbewerbe wie stadtebaulicher
Studienauftrag sowie Gestaltungsplan) und die gesetzlich vor-
gegebenen Verfahren (z.B. Baubewilligungsverfahren) mit der
entsprechenden Gesamtverantwortung bearbeitet.

Der Bauherr kann sich auf die Erfahrung des
interdisziplindren Teams vollumfanglich
abstiitzen. Schnittstellen werden reduziert.
Der Gesamtleister flihrt den Prozess aus
einer Hand, l&dsst dem Bauherrn aber trotzdem
die Méglichkeit der Mitgestaltung.

Der Gesamtleister erstellt von Beginn an
umfassende Kosten- und Wirtschaftlichkeits-
berechnungen, wodurch fur den Bauherrn
eine hohe Kostensicherheit resultiert.

Der Vertrag zwischen dem Bauherrn und
dem Gesamtleister definiert zu erreichende
Ziele, die Planungs- und Ausfihrungsleistun-
gen, die Vergltung und die Termine. Soweit
der Gesamtleister die Leistungen nicht selbst
erbringt, schliesst er in eigenem Namen
und auf eigene Rechnung separate Vertrage
mit Planern, Spezialisten, Unternehmern
und Lieferanten ab.

Modellbewertung/Leistungs-
Ubersicht:

« Der Bauherr kann sich ausschliesslich auf
strategische Entscheide und auf seine
eigenen Kernkompetenzen konzentrieren.
Bestehend aus einem interdisziplindren
Team deckt der Gesamtleister alle wesent-
lichen Disziplinen fiir eine komplexe
Projekt-, Areal- oder Quartierentwicklung
nach raumplanerischen, gesellschaft-
lichen, 6konomischen und 6kologischen
Aspekten ab.

« Der Gesamtleister ist einziger Ansprech-
partner flr den Bauherrn im Rahmen
der Entwicklung, Planung und Ausfliihrung
von Bauvorhaben. Er Gbernimmt die

Koordination der Entwicklungs-, Planungs-
und Ausfiihrungsleistungen. Das GL-

Modell kann verschiedenste Ausprédgungen
aufweisen (Ideenwettbewerb, Vorstudie,
Nutzungsplanung, Gestaltungswettbewerb
etc.). Die bekannteste Form ist der Gesamt-
leistungswettbewerb.

Der Gesamtleister optimiert naturgemasse
Konflikte zwischen Qualitats-, Termin-

und Kostenzielen. Dadurch kann er dem
Bauherrn die Erreichung der gemass
Leistungsumfang definierten Ziele sowie
eine hohe Qualitats-, Termin- und Kosten-
sicherheit garantieren.

Der Gesamtleister betrachtet den gesamten
Objektlebenszyklus. Er leistet daher be-
reits in der Ideen- bzw. Projektierungsphase
einen wichtigen Beitrag fiir eine optimale
Nutzungs- und Betriebsphase.

Der friihzeitige Beizug des Gesamtleisters
in den Prozess ist wichtig, damit er

seine Erfahrung und sein Know-how zuguns-
ten einer qualitats-, termin- und kostenge-
rechten Entwicklung optimal einsetzen

und Potenziale (insbesondere auch Ausnut-
zungspotenziale und Potenziale in der
Realisierungsphase) frih identifizieren kann.
Der Gesamtleister bietet Gewahr fiir eine
gesamtheitliche Betrachtung und einen
frihestmaglichen Einbezug aller Anspruchs-
gruppen und Vorgaben insbesondere in

der Phase der Entwicklung.

Die Entwicklung, Planung und Realisierung
erfolgen nach dem Drei-Saulen-Prinzip

der Nachhaltigkeit (6kologisch, 6konomisch,
sozial).



Die Mitglieder von Entwicklung Schweiz wollen zusammen mit
dem Bauherrn ein gemeinsames Ziel erreichen. Sie empfehlen
daher fiir die Projektierung und Erstellung von Bauwerken eine
partnerschaftliche Ausgestaltung der Vertrage.

«Der Kanton Waadt ist in seinem
Kantonsgebiet der grésste Bauherr fir
Immobilien unterschiedlicher Funk-
tionen. Die Projekte belaufen sich von
einigen Millionen bis hin zu einigen
hundert Millionen Schweizer Franken.
Die Projekte weisen eine entsprechend
hohe Komplexitat auf.

Die Empfehlungen von Entwicklung
Schweiz und ein friihzeitiger Einbezug
der professionellen Akteure stellen

die wesentlichen Grundbedlirfnisse eines
Bauherrn dar, dessen wichtigste
Leitlinien Projekt, Kosten und Zeit sind.»

Philippe Pont, Leiter der Direktion fir Geb&dude
und Kulturerbe des Finanz- und Aussendepartements
des Kantons Waadt
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Die inhaltliche Ausgestaltung der Vertrage
fir die Projektierung und Erstellung

eines Werks steht in direkter Abhangigkeit
zum Zeitpunkt und zur Wahl des Abwick-
lungsmodells.

Je friher und integrierter der Bauherr
und der Unternehmer in einem Projekt
zusammenarbeiten, desto breiter ist auch der
Einflussbereich des Unternehmers, sofern
dies vom Bauherrn gewinscht wird. Ge-
nerell empfiehlt es sich aus der Perspektive
wirtschaftlicher Effizienz, Potenziale (Chancen
und Risiken) wahrend des gesamten Pro-
zesses dort zu optimieren, wo sie unmittelbar
beeinflussbar sind.

Die involvierten Parteien verfolgen ein
gemeinsames Ziel. Dabei stehen die Optimie-
rungspotenziale im beidseitigen Interesse;
sie sorgen fir eine reibungslose Projekt-
abwicklung. So kénnen naturgemaésse Ziel-
konflikte zwischen Qualitats-, Termin-
und Kostenzielen gemeinsam reduziert oder
gar verhindert werden.

Abhangigkeiten vom zeitlichen
Einbezug des Unternehmers

1 Modellwahl

Die inhaltliche Ausgestaltung des Vertrags fir
die Projektierung und Erstellung eines Werks
steht in direkter Abhéngigkeit zum Zeitpunkt
und zur Wahl des Abwicklungsmodells.

Je friher und integrierter der Bauherr und der
Unternehmer in einem Projekt zusammen-
arbeiten, desto breiter ist der Einflussbereich
des Unternehmers auf Potenziale und umso
grosser ist dessen Bereitschaft, Risiken selbst
zu tragen.

M

2 Leistungssoll und (Kosten-)Sicherheit

Die Projektierung und Erstellung eines Werks
setzen ein hinreichend klares Leistungssoll
voraus. Je spater der Bauherr den Unter-
nehmer in das Projekt integriert, desto
umfassender und klarer muss der Bauherr die
zu erbringende Leistung definieren, um

dem Unternehmer eine verlassliche Preiskal-
kulation zu erméglichen.

Ein hinreichend klares Leistungssoll
ermdglicht eine optimale Planung des Bauab-
laufs. Weder der Unternehmer noch der
Bauherr sollten fir die Kostensicherheit des
Objekts spekulieren missen. Fehler, Licken,
Unklarheiten und Widerspriche in der
Ausschreibung fihren zu Mehrkosten und zu
unnotigen Diskussionen bei allen Beteiligten.

Ein hinreichend genau bestimmtes
Leistungssoll sollte einer umfassenden
Komplettheitsklausel vorgezogen werden.
Denn eine umfassende Komplettheitsklausel
vermittelt dem Bauherrn lediglich eine
Scheinsicherheit.

Leistungen, welche nicht vom Bauherrn
ausgeschrieben und fir den Unternehmer
zum Zeitpunkt der Offertenerstellung im
Rahmen seiner Ublichen, gebotenen Sorgfalt
nicht erkennbar sind, sind nicht im offerierten
Preis inkludiert und fihren bei allen Parteien
zu Mehrkosten in der Projektabwicklung.

Es bietet sich daher an, den Unternehmer
maglichst frih einzubeziehen oder diesen gar
mit der Projektentwicklung und der einherge-
henden Erarbeitung des notwendigen
Leistungssolls direkt zu mandatieren. Hier-
durch erhélt der Unternehmer die Méglichkeit,
die notwendigen Leistungen zur Werker-
stellung zu erarbeiten. So ist der Unternehmer
nicht gezwungen zu spekulieren.



Durch die selbstandige Erarbeitung des
Leistungssolls erlangt der Unternehmer
Sicherheit, kennt die zu erbringenden Leistun-
gen und lasst diese umfassend und friihzeitig
in die Preisbildung einfliessen.

Im Ergebnis dient der friithe Einbezug
der beidseitigen Kostensicherheit der
Verhinderung von Unklarheiten sowie poten-
ziellen Streitigkeiten.

3 Potenziale

Je friher und integrierter der Bauherr und
der Unternehmer in einem Projekt zusammen-
arbeiten, desto grosser ist die Bereitschaft
des Unternehmers, Risiken zu tragen.

Aus Griinden der wirtschaftlichen Effizienz
empfiehlt es sich, Potenziale (Chancen

und Risiken) wéhrend des gesamten Prozes-
ses dort zu optimieren, wo sie am besten
beeinflussbar sind. Ziel aller involvierten
Parteien muss sein, allfallige Risiken zu
erkennen und zu beherrschen sowie mégliche
Chancen im beidseitigen Interesse fur

eine reibungslose Projektabwicklung heraus-
zuarbeiten. So kénnen naturgemaésse Zielkon-
flikte zwischen Qualitats-, Termin- und
Kostenzielen zusammen gemeinsam reduziert
oder gar verhindert werden.

4 Besondere Risiken wie Baugrund, Bau-
substanz und Altlasten

Insbesondere und exemplarisch missen die
stets wiederkehrenden Konflikte Gber
«Baugrund, Bausubstanz» und «Altlasten»
genannt werden. Der Unternehmer kann in der
Preisbildung und Offerierung lediglich be-
rlcksichtigen, was er erkennen kann bzw.
misste. Leistungen, welche fiir den Unterneh-
mer nicht erkennbar sind, und wenn ihm

kein Vorwurf gemacht werden kann, eine
notwendige Leistung nicht erkannt zu haben,
sind vom Unternehmer nicht einkalkuliert

und fuhren folglich zu Mehrkosten zulasten
des Bauherrn. Der Unternehmer kann solche
Mehrkosten héchstens im Umfang Uber-
nehmen, wie sie aus einem allfélligen Gutach-
ten hervorgehen. Fehler, Licken, Unklar-
heiten und Widerspriiche im Gutachten re-
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sultieren aber in einem Mehraufwand fir

den Unternehmer und gehen deshalb zulasten
des Bauherrn. Ebenso verhalt es sich

mit Kosten fir die Beseitigung von Boden-
und Gebaudekontaminationen.

Um solchen Mehrkosten entgegenzu-
wirken, kann der Bauherr die ortlichen
Gegebenheiten, die Beschaffenheit des
Baugrunds und die bestehende Bausubstanz
gegen Entgelt durch den Unternehmer
selbst ermitteln lassen — anstatt durch Dritte.
Wenn der Unternehmer selbst hinreichende
Bestandessicherheit erlangen kann, ist er eher
bereit, hiermit einhergehende Risiken zu
tragen. Und in diesem Fall wiirden Fehler, Li-
cken, Unklarheiten und Widerspriiche im
Gutachten zulasten des Unternehmers gehen.

5 Unvorhergesehenes
Die der Projektierung und Erstellung von
Werken zugrunde liegenden Vorgaben des
Bundes und der Kantone sowie die Normen
der Branchenverbande (bspw. SIA-Normen)
sind grundsatzlich ausgewogen. Die Regeln
der Baukunde sind im &ffentlichen Interesse
und passen sich stets dem technischen
Fortschritt und dem Wandel der Gesellschaft
an. Eine einseitige Abkehr und/oder eine
teilweise oder umfassende Wegbedingung
zuungunsten des Unternehmers ist fir
eine partnerschaftliche Zusammenarbeit nicht
forderlich und widerspricht dem urspringli-
chen Ziel und Zweck dieser Regelungen.
Mehrkosten flr den Bauherrn in der
Projektierung und Erstellung des Werks wegen
«ausserordentlichen Umsténden», «Ge-
setzesanderungen oder Anderungen der Regeln
der Baukunde», «behérdlichen Auflagen
nach Vertragsschluss» oder «Entschadigun-
gen Dritter» kénnen lediglich zulasten des
Unternehmers gehen, wenn solche erkennbar
waren oder in unsorgféltiger Weise vom
Unternehmer nicht vorgéngig erkannt und ein-
kalkuliert wurden. Die Tatsache, dass
Umsténde «ausserordentlich» und nicht
vorhersehbar sind, fihrt automatisch zur be-
rechtigten Annahme einer zusatzlichen
Vergltung bzw. einer Erhéhung des Werkprei-

ses. Falls dem Unternehmer als fachkundigen
Sachverstandigen vorgeworfen werden

kann, dass dieser bei sorgfaltiger Erarbeitung
seiner Offerte hatte wissen miissen oder
erkennen kénnen, dass sich nach Vertrags-
schluss und wahrend der Erstellung des Werks
Gesetze, Normen oder die Regeln der Bau-
kunde andern und ihm hieraus Mehrkosten
erwachsen, so sollen diese zulasten des
Unternehmers gehen. Mehrkosten hingegen,
welche auf seit dem Vertragsschluss ge-
anderten Rechtsgrundlagen griinden und fur
einen sorgféltigen Unternehmer nicht er-
kennbar waren, gehen zulasten des Bauherrn.

Je frUher sich ein Unternehmer mit
dem Projekt auseinandersetzen kann, desto
eingehender wird er sich hiermit befassen
kénnen. Mittels seines vernetzten, sachver-
standigen Denkens kann er auch teilweise im
Ansatz bereits bekannte, kiinftige Anpassun-
gen der Normenlage berlcksichtigen und in
die Erarbeitung seiner Offerte integrieren.

Im Zusammenhang mit volatilen Be-
schaffungspreisen bzw. mit der «Teuerung»,
bieten sich ein partnerschaftlicher Umgang
und eine individuelle Berlcksichtigung an.
Die einseitige Risikolbernahme volatiler Preise
durch den Unternehmer flhrt zu Spekulation
in der Preisbildung, welche sich zuungunsten
des Bauherrn auswirken kann. Es bietet
sich daher eine Formulierung im Vertrag an,
Mehrkosten infolge Teuerung bei bestimmten
Produkten oder Produktgruppen nach
einem anerkannten Verfahren mit Gleitpreis-
formel oder Mengennachweis separat auszu-
weisen. Sollte das Risiko dann tatsachlich
eintreten, konnen diese unvorhersehbaren und
kurzfristigen starken Preisschwankungen
partnerschaftlich bewaltigt werden. In diesem
Zusammenhang bleibt der Unternehmer
stets bemiiht, dem Bauherrn Wege aufzuzei-
gen, die Kosten — beispielsweise mit alter-
nativen Produkten oder Methoden — mdglichst
tief zu halten.
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6 Planungshaftung

Erbringen Dritte planerische Leistungen in
direktem Auftrag des Bauherrn und vor

dem Beizug des Unternehmers durch den
Bauherrn, haben diese Dritten dem Bauherrn
fir Mehrkosten aus Planungsfehlern ein-
zustehen. Da die Dritten fir ihre Leistung
vergltet werden, ist es nur korrekt, dass diese
die Verantwortung flr ihre erbrachte Arbeit
und die Ergebnisse vollumfanglich tragen.

In der Konsequenz trégt der Bauherr die
Verantwortung fir die vorbestehende Planung
durch Dritte. Aus Fehlern hervorgehende
Mehrkosten aus der Planung Dritter gehen
zulasten der Bauherrschaft und kénnen nicht
an den Unternehmer Ubertragen werden.

Der Unternehmer steht nicht fur die Fehler
Dritter ein.

Wird der Unternehmer durch eine
geeignete Modellwahl durch den Bauherrn
frihzeitig einbezogen und erhélt er die
Méglichkeit fir eine eigensténdige Planung,
steht der Unternehmer fiir seine «Eigen-
leistung» ein.

Sicherheiten

1 Erfiillungssicherheiten

Die Sicherstellung der Bonitat und der Liqui-
ditat eines Unternehmers sind unabdingbar.
Es muss im Interesse des Bauherrn liegen,
diese bezogen auf das jeweilige Projekt Gber
die gesamte Projektdauer aufrechterhalten
zu kénnen.

Der Unternehmer kauft die zur Erstellung
des Werks notwendigen Leistungen teilweise
oder umfassend bei Dritten entgeltlich ein.
Die von Dritten erbrachten Leistungen hat der
Unternehmer nach Erbringung zu vergiten.
Wird vertraglich ein Barriickbehalt auf die
Akontorechnungen des Unternehmers verein-
bart, verschafft sich der Bauherr aufgrund
des Akzessionsprinzips (Aufgrund des
Akzessionsprinzips fallen die auf dem Grund-
stlick erbrachten Leistungen umgehend
ins Eigentum des Bauherrn; das fir ihn erstell-



te [Teil-]Werk ist in seinem Eigentum) einen
finanziellen Vorteil: Er hat die gesamte
Leistung bereits in seinem Eigentum, ohne
diese vollstandig vergltet zu haben und

der Unternehmer erhéalt nicht die umfassende
Bezahlung fiir die bereits geleistete Arbeit
auf dem Grundstlick des Bauherrn.

Wird vertraglich die Ubergabe einer
Erflillungsgarantie in Form einer abstrakten
Garantie i.S.v. Art. 111 OR bzw. einer Soli-
darbirgschaft i.S.v. Art. 496 OR einer Schwei-
zer Bank oder Versicherung fir die Dauer
bis zur Abnahme vereinbart, ist von einem
Barrtickbehalt abzusehen. Schliesslich
liegt der Zweck dieser finanziellen Absiche-
rung des Bauherrn ausschliesslich darin
begriindet, dass dieser fur den Fall der
Unméglichkeit der Erfullung der Gesamtleis-
tungen durch den Unternehmer keinen
Schaden erfahrt. Eine Sicherheit tGber 10 %
des Netto-Werkpreises und fir eine Dauer von
mehr als vier Monaten (Frist zur Eintragung
eines Bauhandwerkerpfandrechts) Uber die
Abnahme hinaus ist nicht marktiblich.
Aufgrund dessen und in Nachachtung des
hiermit verfolgten Zwecks bietet sich statt-
dessen eine Erflllungsgarantie i.S. einer Soli-
darbirgschaft nach Art. 496 OR an. Ein
Barrlckbehalt und die Aushandigung einer
Sicherheit fur die Erflllung verursachen beim
Unternehmer Kosten und unter Umstanden
Liquiditatsengpésse auf dem Projekt. Im
Interesse aller Parteien wére es daher zweck-
dienlich, von einem Barrtickbehalt abzusehen
zugunsten einer Erfillungssicherheit in
Form einer Solidarbiirgschaft einer Schweizer
Bank oder Versicherung fir die Dauer bis
zur Abnahme. Sollte der Unternehmer seine
Leistungen nicht mehr erbringen kénnen,
steht dem Bauherrn die Mdglichkeit offen, die
potenziellen Mehrkosten fiir die Beauftragung
eines Dritten mit der Fertigstellung des
Werks beim Solidarblrgen im Umfang der
ausgestellten Blirgschaft zu erlangen.

Mit dieser Losung hat der Bauherr geniigend
Sicherheit und Gewahr fir die Erfillung

durch das Unternehmen oder — im Falle der
Nichtmdoglichkeit der Erflllung — durch

einen Dritten, ohne hieraus einen (finanziellen)
Schaden zu tragen.
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2 Verantwortung und Vergiitung

Die «Herrschaft Gber die Risiken» soll mit

der «Herrschaft tber das Geld» Uberein-
stimmen. Ubernimmt das Unternehmen
Risiken, soll es entsprechend auch die volle
Kompetenz tber die Verwaltung des

Geldes erhalten. Damit dies erfolgen kann,
wird der Werklohn auf ein Konto lautend auf
das Unternehmen vergutet. Statt einer
treuhanderischen Verwaltung durch Dritte
erbringt der Unternehmer ein Reporting

und informiert den Bauherrn regelmassig Gber
die getatigten Zahlungen an die weiteren

am Bau beteiligten Unternehmen. Wenn der
Unternehmer Uber die liquiden Mittel frei
verflgen kann, bezahlt er die am Bau beteilig-
ten Unternehmen zum einen zur Wahrung
seiner eigenen vertraglichen Pflichten Dritten
gegenlber und zum anderen zur Abwehr

von Bauhandwerkerpfandrechten rechtzeitig
und im geschuldeten Umfang. So hat die
Bauherrschaft Gewéhr, dass kein Bauhand-
werkerpfandrecht (provisorisch oder

definitiv) eingetragen wird. Sollte ein Direkt-
beauftragter des Unternehmers wider
Erwarten ein solches Begehren stellen, ist der
Unternehmer um die Abwehr im Sinne des
Schweizerischen Zivilgesetzbuchs ver-
traglich verpflichtet und daher um die Abwehr
bemiht.

Von einer Direktzahlung des Bauherrn
an Subunternehmer/-planer oder Lieferanten
des Unternehmers ist abzusehen. Tatigt
der Bauherr Direktzahlungen an Vertragspart-
ner des Unternehmers, lauft er Gefahr,
eine Nichtschuld zu bezahlen und den Betrag
letztendlich doppelt verglten zu missen.

Bei Zahlungsschwierigkeiten bzw.
drohender Zahlungsunféhigkeit des Unterneh-
mers oder bei schwerwiegenden Differenzen
zwischen dem Unternehmer und von ihm
beauftragten Dritten soll der Bauherr berech-
tigt sein, den strittigen Betrag auf die
Namen der streitenden Parteien auf einem
Sperrkonto zu hinterlegen. Dies nach vorheri-
ger Anhorung der Beteiligten und gegen
glltige Rechnungsstellung sowie mit befreien-
der Wirkung gegentber dem Unternehmer.

3 Gewabhrleistungssicherheit

Auch fir die Haftung wegen Mangeln bis zum
Ablauf der Riigefrist gemass SIA 118

leistet der Unternehmer mittels Gewahrleis-
tungssicherheit in Form einer Solidar-
blrgschaft einer Schweizer Bank oder Versi-
cherung i.S.v. Art. 496 OR Sicherheit, sollte er
bei Bestehen eines Mangels seiner Nach-
besserungspflicht nicht nachkommen

wollen oder kénnen. Eine Sicherheit tGber 5%
der Netto-Schlussrechnungssumme

und fir die Dauer von mehr als zwei Jahren
widerspricht der SIA-Norm 118.

Wurde das Werk vom Bauherrn abge-
nommen, verfligt dieser Uber das vollendete
Werk gebunden an sein Grundsttick. Sobald
die Schlussrechnung vom Unternehmer
gestellt und vom Bauherrn innert nitzlicher
Frist geprift worden ist und die allfallig
vereinbarte Sicherheit flr seine Mangelhaf-
tung dem Bauherrn durch den Unternehmer
Ubergeben worden ist, muss der Bauherr
die Schlussrechnung begleichen. Die Falligkeit
der Schlussrechnung ist nicht abhéngig
von der Mangelfreiheit des Werks (dies
widerspricht dem Zweck der Ubergabe einer
finanziellen Sicherheit fir die Mangelhaftung).
Anstelle einer finanziellen Sicherheit fir
die Mangelhaftung kann ein Riickbehalt im
Umfang der potenziellen Nachbesserungskos-
ten bis zur Mangelbeseitigung vereinbart
werden.

4 Konventionalstrafe

Der Unternehmer hat alles Zumutbare daran
zu setzen, dass die Qualitats-, Kostenziele
und der Abgabetermin wie vertraglich verein-
bart eingehalten werden. Fiir die Uberschrei-
tung des vertraglichen Abgabetermins

durch den Unternehmer kann im Werkvertrag
eine angemessene Konventionalstrafe vor-
gesehen werden. Das Sanktionieren von
Zwischenterminen ist lediglich dann ange-
bracht, wenn dem Bauherrn an der Erreichung
eines Zwischentermins gleich viel liegt wie

am vereinbarten Abnahmetermin. Die Konven-
tionalstrafen werden an einen allfélligen
Schadenersatz angerechnet.
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5 Rige-, Garantie- und Gewahrleistungsfrist
Die Rugefrist fir Mangel am Werk betragt
zwei Jahre ab Abnahme. Wahrend dieser
Dauer kann der Bauherr jeden Mangel (unter
Vorbehalt der offensichtlichen und/oder
genehmigten Méngel) jederzeit riigen. Nach
Ablauf der Rlgefrist von zwei Jahren hat

der Besteller (neue) Mangel umgehend,

d.h. nach bundesgerichtlicher Rechtspre-
chung innert sieben Tagen, zu rigen.

Fur Apparate und maschinelle Einrichtungen
haftet der Unternehmer dem Bauherrn

im Umfang der durch die Lieferanten und/oder
Subunternehmer zugesicherten Gewahrleis-
tung (mindestens aber zwei Jahre ab Abnah-
me des Werks).

Die Garantiedauer und demnach die
Gewabhrleistungsfrist betragt finf Jahre
ab Abnahme. Eine Verlangerung der genann-
ten Fristen Uber die Dauer von fiinf Jahren
hinaus bis zu zehn Jahren fir bestimmte
Gewerke ist mdglich, sofern der Bauherr auf
seine Kosten einen Unterhaltsvertrag mit
dem Lieferanten oder Vertragspartner des
Unternehmers fiir das jeweilige Gewerk
abschliesst, fur welches er eine langere Frist
wiinscht. Die Gewahrleistungsfrist ent-
spricht der Dauer der Verjahrung.

Es ist fur alle Parteien vorteilhafter, wenn
ein Unternehmer seinem Bauherrn gegen-
Uber keine ldngeren Fristen gewéahrt als
diejenigen Fristen, welche er selbst von seinen
Vertragspartnern erhalt.
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