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Bauvorhaben bergen das latente Risiko
der Uberschreitung der veranschlagten
Baukosten in sich. Eine Solche Uber-
schreitung wirkt sich doppelt aus. Zum
einen kostet den Bauherrn die Baute
selbst vielmehr, zum anderen ver-
schlechtert sich mit der BaukostenUber-
schreitung auch deren Rendite. Letzteres
ist gerade fir institutionelle Anleger von
einschneidender Bedeutung. Es lohnt
sich deshalb, die Baukosten stets unter
Kontrolle zu halten und sich der Verant-
wortung hierfir in jedem Stadium der
Bauausfuhrung bewusst zu sein.

Bei grésseren Bauvorhaben werden
zwischen dem Bauherrn und den Bau-
beteiligten in aller Regel Vertrage ,nach
SIA“ abgeschlossen. Der SIA ist der
schweizerische Ingenieur- und Architek-
tenverein. Dieser Verein hat eine Vielzahl
von Normen und Normvertrdgen ausge-
arbeitet. Die Normvertrage der SIA sind

Baukostenuberschreitungen:
Vermeidung und

Verantwortung

heute standard in der Schweizer Bauwirt-
schaft. Sie regeln die Rechtsverhaltnisse
weit detaillierter und praxisbezogener als
das Schweizer Gesetz. Da die SIA-Nor-
men aber nicht ,,Gesetz” sind, gelten sie
grundsétzlich nur, wenn ihre Anwendbar-
keit zwischen den Parteien ausdrticklich
vereinbart worden ist. Hierauf hat der
Bauherr zu achten.

Die in Zusammenhang mit den Bau-
kosten wichtigsten Normvertréage sind
die SIA 102, welche das Rechtsverhaltnis
zwischen dem Bauherrn und Architekt
regeln, die SIA 103, die sich mit dem
Rechtsverhéltnis des Ingenieurs zum
Bauherrn befasst, die SIA 112, die das
Verhéltnis zur Planergemeinschaft nor-
miert und die SIA 118 als Basisnorm fur
die Erbringung der eigentlichen Bauleis-
tungen. Sie alle weisen Besonderheiten
auf, welche mit Bezug auf die Thematik
»Baukosteniberschreitung®“ von Bedeu-
tung sind. Ihre umfassende Behandlung
wirde den Rahmen dieses Artikels aller-
dings sprengen, weshalb er sich auf die
Grundziige und die Gemeinsamkeiten
dieser Normen beschrankt.

Die Verantwortung der Planer fiir die
Baukosten

Der Planer — darunter werden nachfol-
gend vereinfachend und zusammenfas-
send sowohl der Architekt und Ingenieur
als auch der Generalplaner verstanden -
ist dem Bauherrn in doppelter Hinsicht flir
die Baukosten verantwortlich. Bei der
Projektierung hat er die Kosten zuver-
l&ssig zu schatzen und im Rahmen der
Realisierung des Bauvorhabens zu Uber-
wachen. Kommt er diesen Pflichten nicht
oder nur ungenligend nach, haftet er dem
Bauherrn fur den entstehenden Schaden.

Die Kostenschétzung
Der Planer ist verpflichtet, dem Bauherrn
in jedem Stadium der Projektierung eine

Schétzung Uber die mutmasslichen Bau-
kosten abzugeben. Je nach Projektphase
ist der verlangte Genauigkeitsgrad unter-
schiedlich. Je ndher man dem abschlies-
senden Bauprojekt kommt, desto exakter
muss die Kostenprognose sein. Im Sta-
dium des Bauprojekts hat sie schliesslich
einen Genauigkeitsgrad von +/-10% auf-
zuweisen. Der Bauherr darf auf die
Kostenschétzung des Planers vertrauen.
Der Planer haftet deshalb grundsatzlich,
wenn der Kostenvoranschlag im Rahmen
der Bauausflihrung Uberschritten wird.

Die Kostentiberwachung

Wahrend der Bauausfuhrung hat der Pla-
ner die Baukosten laufend zu kontrollie-
ren und mit seiner Kostenprognose abzu-
gleichen. Wird eine Baukostenuber-
schreitung absehbar, hat er den Bauherrn
umgehend zu informieren. Kommt der
Planer der Pflicht zur Kostenlberwa-
chung nicht nach und resultiert daraus
eine Baukostenlberschreitung, verletzt
er das vom Bauherrn in ihn gesetzte Ver-
trauen. Das sogar dann, wenn die Bauko-
stenlUberschreitung ihre Ursache in einer
Bestellungsénderung oder Zusatzbestel-
lung des Bauherrn hat. Gemass geltender
Rechtsprechung kann zumindest der
unerfahrene Bauherr bei einem so kom-
plexen Vorhaben wie der Erstellung einer
Baute die Auswirkung solcher Bestel-
lungsénderungen oder Zusatzbestellun-
gen nicht abschétzen. Die Verletzung des
ihn gesetzten Vertrauens hat zur Folge,
dass der Planer dem Bauherrn den erlit-
tenen Vertrauensschaden ersetzen muss.

Die Haftung des Planers fir Kosten-
Uberschreitungen

Die Haftungsgrundlage des Planers fir
die Kostenuberschreitungen héngt von
der Ursache der Mehrkosten ab. Zu
unterscheiden ist dabei namentlich, ob
die Kostenuberschreitung auf Zusatz-
kosten oder auf Ungenauigkeiten des
Voranschlages bzw. auf mangelnde
Kosteniiberwachung zuriickzufiihren ist.



Unter Zusatzkosten werden Aufwen-
dungen verstanden, die der Planer durch
vertragswidriges und schuldhaftes Ver-
halten herbeigefiihrt hat. So zum Beispiel
Kosten infolge fehlerhafter Planung oder
ungunstiger Vergebung. Diese Zusatz-
kosten waren dem Bauherrn bei richtiger
Vertragserfillung durch den Planer
erspart geblieben. Unabhéngig vom
Kostenvoranschlag hat der Planer fir
diese Mehrkosten aufzukommen, soweit
ihn hierfur ein Verschulden trifft. Fur ein
solches Verschulden ist der Bauherr
allerdings beweispflichtig.

Hat die Kostenlberschreitung ihre
Ursache hingegen in einer falschen
Kostenschatzung oder ungenlgenden
Kostenlberwachung kann der Bauherr
von einer vereinfachten Beweisflihrung
profitieren. In der Regel kennt der Bauherr
namlich nur das Ausmass der Kosten-
Uberschreitung, nicht aber deren exakte
Ursache. Diesem Umstand tragt die
Rechtsprechung Rechnung. Kostenuber-
schreitungen, welche den Kostenvor-
anschlag zuzlglich der Toleranzgrenze (in
der Regel +/-10%) Ubersteigen, lassen
eine Pflichtverletzung des Planers vermu-
ten. Der Planer hat deshalb den Gegenbe-
weis zu filhren, dass die Mehrkosten nicht
auf eine Vertragsverletzung seinerseits
zurlickzufiihren, sondern anderer Ur-
sache sind. Das kann beispielsweise eine
Bestellungsanderung des Bauherrn sein,
auf deren Kostenrelevanz der Planer den
Bauherrn genligend hingewiesen hat.

Die Toleranzgrenze von +10% bildet
allerdings keine Haftungsbegrenzung zu
Gunsten des Planers. Er hat auch fiir
unter dieser Toleranzgrenze liegende
Kostenuberschreitungen  einzustehen.
Allerdings hat der Bauherr in diesen Fal-
len das Verschulden des Planers an der
Kosteniberschreitung direkt zu bewei-
sen, indem er sowohl die Ursache der
Kostenuberschreitung als auch den ein-
getretenen Schaden und das Verschul-
den des Planers belegt.

Kostenlimite und Bausummengarantie

Keine Toleranzgrenze fir die Baukosten
gilt dann, wenn der Bauherr dem Planer
eine Kostenlimite setzt oder sich vom
Planer eine Bausummengarantie ver-
sprechen lasst. Mit der Kostenlimite oder
der Bausummengarantie werden die
Maximalkosten, die das Bauwerk verur-
sachen darf, verbindlich festgelegt. Die
Vereinbarung einer Kostenlimite kann
sich auch den Umstanden ergeben. So
beispielsweise wenn der Bauherr dem
Planer bekannt gibt, fir die Baute stehen
ihm nur eine bestimmte Summe zur Ver-
fligung oder die Baukosten dirften einen
bestimmten Betrag nicht Uberschreiten,
da andernfalls die Rentabilitat des in der

Baute betriebenen Gewerbes nicht mehr
gegeben sei. Wird die Kostenlimite oder
die Bausummengarantie Uberschritten,
so stellt das eine Vertragsverletzung dar,
fur welche der Planer einzustehen hat. Er
hat dem Bauherrn deshalb den sich dar-
aus ergebenden Schaden zu ersetzen.
Der Schaden besteht dabei in den Mehr-
kosten, die der Bauherr durch die Weisung
verhindern bzw. der Planer garantieren
wollte. Dies unabhéngig davon, ob die
Kostenulberschreitung ihre Ursache in
einer "ungunstigen" Vergebung, unwirt-
schaftlichen oder fehlerhaften Planung,
Verzbégerungen in den Planlieferungen,
unrichtigen Weisungen, ungeniigender
Bauaufsicht, etc. hat. Eine Toleranz ist
nicht in Abzug zu bringen. Die Vereinba-
rung einer Kostenlimite oder einer Bau-
summengarantie hat der Bauherr zu
beweisen.

Uberschreitungen der Kostenvoran-
schldge durch die am Bau beteiligten
Handwerker

Nicht nur die fehlerhafte Schatzung der
Baukosten durch die Planer kann zu Bau-
kostenlberschreitungen flihren. Hierfur
kann auch die Nichteinhaltung der
Kostenvoranschlage durch die am Bau
beteiligten Handwerker verantwortlich
sein. Um dieses Risiko zu reduzieren
oder gar ganz auszuschliessen, ist es
wichtig, mit den am Bau beteiligten
Handwerkern klare Vereinbarungen zu
treffen. Das insbesondere mit Bezug auf
den Werklohn. Beim Werklohn sind
grundsétzlich folgende Modelle zu unter-
scheiden:

Pauschalpreis

Das Werk wird zu einem Pauschalpreis
ausgefiihrt, wenn sich die Parteien dar-
auf geeinigt haben, dass der Unterneh-
mer das von ihm geschuldete Werk als
Ganzes (beispielsweise Erstellung einer
kompletten Heizung) zu einer vertraglich
fixierten Geldsumme herzustellen und
abzuliefern hat. Der Unternehmer darf
diesfalls nur den durch eine Bestellungs-
anderung hervorgerufenen Mehrauf-
wand zusétzlich in Rechnung stellen. Ob
eine Bestellungsdnderung vorliegt, ist
aufgrund des konkreten Werkvertrages
zu ermitteln. Die Beweislast fur das Vor-
liegen einer Bestellungsdnderung tragt
der Unternehmer. Werden Pauschal-
preise vereinbart, so empfiehlt es sich die
davon umfassten den Leistungen so
exakt wie verninftig mdglich zu
umschreiben. Nur so lassen sich spatere
Diskussionen vermeiden.

Globalpreis
Der Globalpreis unterscheidet sich vom
Pauschalpreis durch den Teuerungsaus-

gleich. Der Unternehmer wird dadurch
berechtigt und verpflichtet, die zwischen
dem Vertragsabschluss und der Ver-
tragsvollendung eingetretenen Verande-
rungen seiner Kalkulationsgrundlagen an
den Bauherrn weiterzugeben.

Einheitspreis

Ein Einheitspreis ist dann vereinbart,
wenn flr eine bestimmte (Einzel-)Leistung,
welche pro Einheit messbar ist, ein
bestimmter Preis abgemacht wird. Der
Bauherr hat dann je erbrachte Einheit den
vereinbarten Preis zu bezahlen. Auch bei
der Vereinbarung von Einheitspreisenist es
wichtig, die massgebliche "Einheit" mog-
lichst exakt zu umschreiben. Typische Ein-
heiten Laufmeter, Quadratmeter, Kubik-
meter, Kilogramm oder Stlick. Die Anzahl
der vom Bauherr zu vergitenden Einheiten
wird durch Ausmass ermittelt. Wichtig fur
den Bauherrn ist somit, dass sowohl die
Leistungseinheit exakt umschrieben, als
auch der daflir geschuldete Preis definiert
und das Ausmass der geleisteten Einhei-
ten exakt vorgenommen werden.

Regiearbeiten

Regiearbeiten sind dem Unternehmer
vom Bauherrn nach Aufwand zu vergu-
ten. Alle vereinbarten Arbeiten, fir die
keine Vergitung zu einem festen Preis
abgemacht worden ist, sind Regiear-
beiten. Werden keine Regieansétze ver-
einbart, so gelten die am Ort der Arbeits-
ausflhrung massgebenden Regietarife
der Berufsverbéande. Fehlen auch solche,
sind die Ansétze basierend auf den
Selbstkosten des Unternehmers fest-
zusetzen. Anspruch auf Vergitung hat
der Unternehmer nur fur den Aufwand,
der bei sorgfaltiger und korrekter Ausfiih-
rung der Arbeiten notwendig ist. Diesen
Aufwand hat der Unternehmer zu bewei-
sen. Hierflr muss er taglich einen Rapport
erstellen und der Bauleitung unterzeichnet
abgeben. Diese hat den Rapport zu pri-
fen und bei Einverstandnis ebenfalls zu
unterzeichnen. Der beidseitig unterzeich-
nete Rapport begriindet die Vermutung,
dass der im Regierapport ausgewiesene
Aufwand geleistet worden ist und nétig
war. Der Bauherr hat deshalb nicht nur
darauf zu achten, dass die Regieanséatze
korrekt sind, sondern auch, dass seine
Bauleitung die von den Unternehmern
eingereichten Regierapporte stets kritisch
prift und nur den effektiv notwendigen
Aufwand anerkennt.

General- und Totalunternehmerver-
trage im Speziellen

Um das Risiko der Kostenuberschreitung
zu mindern, werden Bauvorhaben heute
oft an General- oder Totalunternehmer
vergeben. Der Totalunternehmer unter-



scheidet sich vom Generalunternehmer
dadurch, dass er zuséatzlich zu den
eigentlichen Bauarbeiten auch noch die
Planungsarbeiten ausfuhrt. General-
oder Totalunternehmervertrage sind
keine eigene Vertragskategorie. Das
oben Ausgefiihrte gilt deshalb auch fir
diese Art von Vertragen.

Fazit

Wie vorstehend gezeigt, lassen sich
Kosteniberschreitungen bei Bauvor-
haben durch exakte Planung, genau redi-
gierte Vertrdge sowie ein umfassendes
Kostenmanagement wahrend der Bau-
ausflhrung minimieren. Der Bauherr —
egal ob privater oder institutioneller — tut
gut daran, sich dieser Grundsatze stets
bewusst zu sein und die von ihm beauf-
tragten Baubeteiligten entsprechend zu
verpflichten. Andernfalls kann eine Baute
im wahrsten Sinne des Wortes belastend
werden.
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