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Liebe Leserin, lieber Leser

Nachtrdge am Bau sind ein leidliches Problem bei Bauvorhaben. Mit
einem effektiven und aktiv umgesetzten Nachtragsmanagement be-
schaftigt sich deshalb unser erster Beitrag. Welche Nachtrige sind etwa
berechtigt und welche nicht? Welche Vorteile zeitigt das Investment in
ein sorgféltiges Nachtragsmanagement?

Ab Seite 5 gehen wir der Frage nach, wann ein Mietobjekt fiir Ge-
schaftsrdume den zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand
erfullt. Konkrete Beispiele aus der Praxis zeigen dabei schwierige Abwégungen und mdgliche
Knackpunkte auf. Und auch beim verdichteten Bauen treten haufig Konflikte zwischen den betei-
ligten Parteien auf, auf die unser Beitrag ab Seite 8 genauer eingeht. Welche Vorgehensweisen
bieten sich etwa bei erheblichem Widerstand vonseiten der Nachbarn an?

Wir wiinschen lhnen eine anregende Lektiire.

=

Junes Babay, Redaktor

Das Nachtragsmanagement —
ein Versuch, den Mehrkosten
Herr zu werden

Nachtrage sind bei Bauherrschaften so unerwiinscht wie Mangel. Doch in der
Realitdt lasst sich ein Bauprojekt kaum ohne Mehr- oder Zusatzkosten und da-
mit sogenannten Nachtragen realisieren.

B Von Christoph Schirli, lic. iur., Rechtsanwalt

Doch was versteht man iiberhaupt

unter Nachtréigen?

Eine gesetzliche Definition gibt es nicht. Die
SIA-Ordnungen oder auch die KBOB-Vertrags-
bedingungen, welche im Bau beinahe die Rolle
von geseizlichen Regeln {ibernommen haben,
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sprechen — knapp zusammengefasst — von
nachtréglichen Kosten flir Leistungen, wel-
che zusétzlich zur vereinbarten Vergiitung
anfallen. Eine solche Zusatzvergiitung ist vom
Bauherrn dann geschuldet, wenn der Ver-
tragspartner zusétzliche — (iber den verein-
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barten Leistungsumfang hinausgehende und
damit nicht mehr mit dem dafiir vereinbarten
Honorar abgegoltene — Leistungen erbringt
und die Ursachen der Mehrleistungen nicht
vom Vertragspartner selber verursacht wor-
den sind, sondern in den Risikobereich der
Bauherrschaft fallen.

Dies liest sich sehr einfach — ist es aber
nicht. Denn die Beurteilung, welche Leis-
tungen im vereinbarten Leistungsumfang
enthalten (und damit (iber die vereinbarte
Vergiitung abgegolten) sind und welche
nicht, ist komplex. Insbesondere dann, wenn
der vertraglich definierte Leistungsumfang
im Vertrag oder Projektbeschrieb nicht ge-
niigend prézise definiert ist. Doch auch bei
ginem  detaillierten  Leistungsverzeichnis
bieten Nachtrdge geniigend heikle Abgren-
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zungs- und Verantwortlichkeitsfragen. So
auch regelmassig in Bezug auf Umfang und
Berechnungsgrundlage der zusétzlich gel-
tend gemachten Vergiitung.

PRAXISBEISPIEL
Die Griinde, als Bauherrschaft mit

Nachtragsforderungen konfrontiert zu werden,
kdnnen vielschichtig sein. Bestellungsénde-
rungen und Umplanungen, welche der Bau-
herr veranlasst, kdnnen genauso die Ursache
bilden wie auch Anderungen von Gesetzen
und Vorschriften, Stérungen aufgrund exter-
ner ausserordentlicher Vorkommnisse, neue,
unerwartete Erkenntnisse betreffend den
Baugrund, Einsprachen im Baubewilligungs-
verfahren oder verspatete, fehlende oder man-
gelhafte Leistungen anderer in das Projekt
involvierter Parteien.

Alle diese Ursachen (und noch weitere) kon-
nen dazu fiihren, dass ein Planer oder ein Un-
ternehmer wéhrend eines Vorhabens pléitzlich
Leistungen erbringen muss, welche entweder
in qualitativer oder in quantitativer Hinsicht
iber den vereinbarten und mit dem Grund-
honorar abgegoltenen Leistungsumfang hin-
ausgehen.

Die Verschuldensfrage

Dass die Bauherrschaft fiir diese Ursachen
meist kein Verschulden trdgt, dndert nichts
daran, dass sie es ist, die am Schluss den
betreffenden Vertragspartnern (sofern die Ur-
sache flr den Nachtrag nicht in deren Verant-
wortungsbereich liegt) die zusétzlichen Leis-
tungen vergiten muss, ungeachtet dessen,
ob sie dafiir den Verursacher belangen kann
oder nicht.

PRAXISBEISPIEL
Gerade bei sogenannten Bauab-

laufstdrungen (Verzogerungen, Baustopp efc.)
sieht sich eine Bauherrschaft oft von ver-
schiedenen Seiten mit Nachtragsforderungen
konfrontiert. Der Bauleiter muss ldnger und
ofter auf die Baustelle, der spater ausfih-
rende Unternehmer das Gerlist langer stehen
lassen oder seine Arbeiter ldnger bereithaiten
etc. All dies fuhrt zu Mehraufwand, fiir wel-
chen die Bauherrschaft den Vertragspartnern
gegeniiber einzustehen hat und auch das Ri-
siko trégt, auf den Kosten sitzen zu bleiben,
wenn sie diese vom Verursacher der Verzd-
gerung nicht erhaltlich machen kann bzw. es
keinen oder keinen haftbaren Verursacher
dafiir gibt.
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Berechtigte oder

unberechtigte Nachtrdge?

Nachtrége sind bei Bauvorhaben fast alltdg-
lich. Dass dabei von Unternehmern und Pfa-
nern auch immer wieder Nachtrdge geltend
gemacht werden, welche in ihrem Bestand
oder in der entsprechenden Heéhe rechtlich
und sachlich nicht berechtigt oder zumindest
nicht genligend begriindet sind, liegt auf der
Hand.

Dazu kommt, dass Nachtragsforderungen
meist in Laufe der Ausfiihrungsphase auftau-
chen, in welcher der Vertragspartner, da er
nicht mehr einfach ausgetauscht werden kann,
eine relativ starke Verhandlungsmacht besitzt,

Die unbegriindeten und unberechtigten von
den berechtigten Nachtrédgen zu unterschei-
den und insbesondere auch die Ursachen
fiir Nachtrége friih zu erkennen ist somit fiir
die Bauherrschaft von eminenter Wichtigkeit.
Dies erfordert ein strategisches und bewuss-
tes Management der Nachtrage.

Nachtragsmanagement

als Losungsansatz

Mit einem guten Nachtragsmanagement wer-

den die folgenden Ziele angestrebt:

® Nachtrdge und damit Zusatzkosten soilen
frilh erkannt und erfasst werden.

¢ Nachtragsofferten sollen sauber und sach-
lich begriindet werden.

e Die Grundziige der Art und Hohe der Ver-
giitung von Nachtrdgen sollten bersits im
Vertrag festgelegt sein.

® klare Abgrenzung und Trennung von be-
rechtigten und unberechtigten Nachtragen

e friihes Erkennen von Bauablaufstdrungen
und Differenzen mit Vertragspartnern {iber
Verglitungs- und Leistungsfragen

¢ Vermeiden von Stdrungen der Zusammen-
arbeit

Ein effektives Nachtragsmanagement bein-
haltet zwei Phasen: In der Offert- und Ver-
tragsphase sollten mit der Regelung des
Leistungsgegenstands sowie mit der Festle-
gung der formellen und inhaltlichen Regeln
zum Umgang mit Nachirdgen bereits ent-
scheidende Weichen gestellt werden. In der
Phase der Ausfiihrung miissen die getrof-
fenen Regelungen und Massnahmen entspre-
chend eingehalten und umgesetzt werden.

Offert- und Vertragsphase

Eine gute vertragliche Grundlage bietet die
Basis, um iberhaupt ein Nachtragsmanage-
ment umsetzen zu kénnen. Im Vertrag solite
der mit der vereinbarten Verg(itung abgegol-
tene Leistungsumfang méglichst detailliert
und fiir beide Parteien verstandlich definiert
werden. Ohne geniigende Leistungsum-
schreibung wird es per se schwierig, allfalli-
ge Zusatzleistungen iiberhaupt abgrenzen zu
kénnen.

» Formelle und kommerzielle Eckpunkte
Ebenso sind die formellen, aber auch die
kommerziellen Eckpunkte fiir alifallige Nach-
trdge im Vertragswerk in den Einzelheiten
zu regeln. Die bekannten Vorlagen des SIA
und des KBOB beinhalten dazu sowoh! bei
den Werk- wie auch den Planervertrigen ge-
wisse einzelne Regelungen, doch sind diese
sehr allgemein gehalten und sollten entspre-
chend konkretisiert werden, um spéter ein
geniigend griffiges Werkzeug zur Verfligung
zu haben, diese Regelungen auch umzuset-
zen.

Die formellen Aspekte eines griffigen Ver-
tragsmanagements beinhalten eine Klare
Regelung, dass der Vertragspartner der Bau-
herrschaft/dem Projektleiter alifallige Nach-
tragsforderungen unverziiglich — d.h. sobald
erkennbar — anmelden muss, gleichzeitig ver-
bunden mit der Konsequenz, dass im Nach-
hinein oder verspétet angemeldete Nachtra-
ge nicht genehmigt und auch nicht vergiitet
WICHTIGER HINWEIS

werden.
Es kann helfen, dafiir bereits im o

Vertrag ein formelles Verfahren mit zeitlichen
Fristen zu implementieren, welches fest-
legt, wie und wann der Vertragspartner seine
Nachtragsforderungen anmelden und mittels
begrtindeter Nachtragsofferte vorlegen muss
und in welcher Frist der Bauherr diese zu pril-
fen hat.

Als gutes Instrument hat es sich bewahrt,
bereits im Vertrag einen regelméssigen (wo-
chentlichen oder zweiwdchentlichen) Turnus
von Sitzungen zwischen Projekileitung und
Vertragspartnern festzulegen, an welchen
die Frage allfilliger Nachtragsleistungen ein
eigenes, festgeschriebenes Traktandum ein-
gerdumt erhdlt und regelméssig der aktuelle
Stand protokolliert wird.
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In kommerzieller Hinsicht sollten zumindest
die Berechnungsgrundlagen, nach welchen
die Vergiitung fiir Nachtragsleistungen zu kal-
kulieren ist, festgelegt werden. Diesbeziiglich
bestehen bei Planer- und Unternehmervertré-
ge verschiedene Verglitungsmodelle und da-
mit auch Einzelfragen. Es wiirde den Rahmen
des Artikels sprengen, auf alle Einzelheiten
einzugehen.

Generell ist jedoch Folgendes festzuhalten:
Da es sich bei einem Nachtrag um eine zu-
sétzliche Beauftragung fiir einzelne spezifi-
sche Leistungen handelt, sollte entsprechend
ein  Vergiitungsmodell gewahlt werden,
welches diesem Umstand Rechnung tragen
kann. Pauschalisierende Vergiitungsmodelle
(wie etwa die Vergiitung nach aufwandbe-
stimmender Bausumme bei Planerleistun-
gen) sollten bei solchen einzeln hinzutreten-
den Leistungen aufgrund ihrer Ungenauigkeit
im Einzelfall sehr zurlickhaltend gewdéhlt
werden.

WICHTIGER HINWEIS

Am nachvolizienbarsten und leis-
tungsgerecht fiir Nachtrége ist eine Vergtitung
nach effektivem Aufwand. Deshalb sollten be-
reits im Vertrag die entsprechenden Stunden-
und Regieansatze fiir allfallige Nachtrage fest-
gelegt werden. Bei Werkvertrdgen, bei denen
die Vergiitung nach Einheitspreisen verginbart
worden ist, sollten soweit mdglich auch die
Einheitspreise fir zusétzliche Leistungen im
Voraus bestimmt oder zumindest eingegrenzt
werden.
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» TU-/GU- und GP-Zuschlag

Beim Total- und Generalunternehmer- wie
auch beim Generalplanermodell erheben die
mit der Gesamtverantwortung beauftragten
Vertragspartner regelmdssig fiir die Koordina-
tion sowie Ubernahme der Haftungs- und Li-
quidationsrisiken zusétzlich zu der Vergiitung
fiir die einzelnen Leistungen einen sogenann-
ten TU-/GU-/GP-Zuschlag.

Dieser Zuschlag wird meist in einem pro-
zentmdssigen Aufschlag zur gesamten Ver-
giitungssumme veranschlagt. Ob und in
welchem Ausmass ein solcher Zuschlag bei
einem Nachtrag berechtigt ist, ist immer wie-
der Gegenstand von Diskussionen.

RECHTSTIPP 0
Es ist zu empfehlen, bereits im

Vertrag zu regeln, in welchen Féllen bei Nach-
tragen ein entsprechender Zuschiag féllig
wird. Aus Sicht der Bauherrschaft ist ein gene-
relter Zuschlag auf alle Nachtrage abzulehnen.
Ein solcher solite nur dann akzeptiert werden,
wenn im Nachtrag auch eine effektive zusitz-
liche Mehrleistung durch den Gesamtverant-
wortlichen anfallt und nachvoliziehbar begriin-
det werden kann.

Ausfiithrungsphase

Die besten Vertragsgrundlagen und Regelun-
gen hinsichtlich Nachtrdgen niitzen nichts,
wenn die Vertragsparteien diesen wahrend der
Ausfiihrung nicht genligend Beachtung schen-
ken und das vertragfiche Instrument, welches
sie sich geschaffen haben, nicht benutzen.

WICHTIGER HINWEIS

Entscheidend fiir ein gutes Ver- 0

tragsmanagement ist eine zeitnahe und vor-
ausschauende Behandlung der Nachtrdge. Die
Frage, ob es sich nun um eine zusétzliche Leis-
tung handelt oder nicht, ist bereits fiir sich ge-
nug komplex. Wird die Diskussion dartiber aber
erst einige Wochen oder gar Monate nach der
Leistungserbringung gefiihrt, kinnen die Ein-
zelheiten kaum mehr nachvollzogen werden.

Oft sehen sich Bauherrschaften zudem mit
Nachtragsofferten konfrontiert, aus welchen
nicht nachvoltzogen werden kann, welche
Leistungen zusétzlich zum vertraglich ver-
einbarten Leistungsumfang hinzutreten und
wieso diese so viel kosten. Dem Unternehmer
und/oder Planer obliegt aber eine Begriin-
dungspflicht fir seine zusétzlichen Forde-
rungen. Nur so kann der Bauherr Gberhaupt
nachvollziehen, welche Leistungen aus wel-
chen Griinden zusétzlich anfallen und welche
Zusétzliche Vergiitung gestiitzt auf welche Be-
rechnungsgrundlage dafiir falig wird.

MINDERLEISTUNGEN

Mehrleistungen gehen sodann auch Gfters mit
Minderleistungen einher. Bei einer aliflligen
Bestellungsénderung/Umplanung st  immer
auch zu prifen, ob dadurch gewisse Leistun-
gen aus dem urspringlichen Leistungsumfang
wegfallen und sich der Nachtrag um diese
Position reduziert. Diese Begriindung ist einzu-
fordern, und nicht nachvollziehbare Nachtréige
sind zur Uberarbeitung zuriickzuweisen.
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Grundséizlich handelt es sich bei einem
Nachtrag um eine Vertragserweiterung. Eine
solche kommt nur aufgrund einer beidseitig
tibereinstimmenden ~ Willenserklarung  zu-
stande. Diese kann zwischen den Parieien
jedoch auch konkludent erfolgen. Entschei-
dend sind die Umstande im Einzelfall, aus der
Rechtsprechung kann deshalb keine klare
Regelung abgeleitet werden. Somit besteht
fiir beide Vertragsparteien die Gefahr, bei
Stillschweigen, Zuwarten oder Nichtreak-
tion allféllige zusétzlich erbrachte Leistungen
stillschweigend zu genehmigen oder aber
andernfalls diese Leistungen ohne Anspruch
auf eine Vergiitung zu leisten. Jedenfalls ist
die Beweislage in solchen Féllen beiderseits
sehr diinn, und entsprechend sind die Risiken
in einem allfélligen Gerichtsverfahren (ber
die Frage der Vergiitung auf beiden Seiten
schwer abschétzbar.

» Nachtrdge an Projektsitzungen

Dem kann mit einem guten Vertragsmanage-
ment entgegengewirkt werden. Es ist im In-
teresse beider Vertragsparteien, die Frage
alifalliger Nachtrdge proaktiv anzugehen.

Bewdhrt hat sich dabei, regelméassig Projekt-
sitzungen durchzufiinren und darin der Fra-
ge von Nachtrdgen ein eigenes Traktandum
ginzurdumen. Die entsprechenden Sitzungen
sind zu protokollieren. Beide Vertragsseiten
werden dadurch diszipliniert, Nachtrige re-
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gelméssig und zeitlich nahe zur Ursache aufs
Tapet zu bringen. Dies ermdglicht ein kon-
stantes Abarbeiten von einzelnen Positionen.
Weiter behélt so die Bauherrschaft aktiv die
Kontrolle Uber die Kosten- und Mehrkosten
und die Ubersicht iber die finanziellen Kon-
sequenzen allfélliger Bestellungsénderun-
gen.

Gleichzeitig muss auch der Vertragspartner
seinen Aufwand und seine Leistungserbrin-
gung konsequent {iberpriifen und — sollte er
der Auffassung sein, Zusatzleistungen erbrin-
gen zu missen — entsprechend schnell dar-
auf hinweisen, Eine regelméssige Kontroile in
der Frage der Nachirége stellt sodann auch
einen guten Sensor dar, um Bauablauf- und
andere Storungen frithzeitig erkennen und
aliféllige Massnahmen dagegen einleiten zu
kénnen.

Aus Sicht der Bauherrschaft kénnte bei ei-
nem solchen proaktiven Umgang mit Nach-
tragen die Gefahr gesehen werden, damit
die Vertragspartner zum Stellen von solchen
geradezu zu motivieren. Diesem Argument ist
Folgendes entgegenzuhalten:

Selbstredend ist es mit dem blossen Anmel-
den von Nachtrgen nicht getan. Der Ver-
tragspartner muss diese sowohl im Bestand
wie auch im Umfang begriinden und detail-
liert offerieren kdnnen. Nur wenn dies vor dem
Zeitpunkt der Ausfiihrung geschieht, kann der
Bauherr priifen, ob die Leistungen effektiv
Zusatzleistungen darstellen und, falls ja, ob
er diese mit den entsprechenden finanziellen
Konsequenzen tragen will oder allenfalls nach
kostengiinstigeren Alternativen gesucht wird.
Bei einem guten Vertragsmanagement wird
der Vertragspartner schnell erkennen, dass er
nur dann Nachtrdge genehmigt erhélt, welche
er effektiv begriinden kann.
WICHTIGER HINWEIS o
Eine aktive und zeitnahe Abarbei-
tung verhindert sodann auch spétere grossere
Differenzen oder gar einen Baustopp. Ein ak-
tives Nachtragsmanagement, bei welchem die
Diskussionen tiber Nachtrage konkret und im
Einzelfall gefiihrt und - sofern ndtig — auch
mit einem pragmatischen Kompromiss erle-
digt werden kdnnen, ist einem Verdréngen der

Diskussionen der Nachtrige auf spéter mit
Sicherheit vorzuzighen.

» Gute Beweislage durch Protokollierung
Eine regelméssige Abhandiung der Nachtré-
ge an den Projektsitzungen mit schriftlicher
Protokollierung sorgt zudem fiir eine gute
Dokumentation und Beweislage fiir die Bau-
herrschaft.

Sind im Protokoll keine ange-@

RECHTSTIPP

meldeten  Nachtrdge enthalten, eriibrigt
sich auch eine spétere Diskussion dartiber.
Schlussrechnungen, welche mit diversen
nicht nachvollziehbaren Nachtrdgen «garniert»
und aufgrund einer unsicheren Beweislage
schlussendlich mit einer Kompromisszahlung
erledigt werden, solften dann der Vergangen-
heit angehdren und das Risiko langwieriger
und kostspieliger Gerichtsverfahren (sog. Ab-
rechnungsprozesse} vermieden oder zumin-
dest reduziert werden.

Mit einem sorgféltigen und aktiv umgesetz-
ten Nachtragsmanagement signalisiert die
Bauherrschaft gegeniiber den Planern und
Unternehmern, dass Nachtrige — sofern be-
rechtigt und begriindet — genehmigt und ver-
giitet werden, macht jedoch gleichzeitig auch
Klar, dass dies in einem formell korrekten und
transparenten Verfahren geschehen miisse.

Fazit

Dass die Umsetzung eines solchen Verfahrens
sowoht im Rahmen der Veriragsausarbeitung
wie auch der Ausfiihrung mit einem gewissen
Autwand verbunden ist, ist nicht von der Hand
zu weisen. Angesichts der Risiken, welche da-
mit reduziert werden kdnnen, und dem Mehr
an Kontrolle, welches die Bauherrschaft tiber
die Mehrkosten und allflligen Bauablaufsté-
rungen im Projekt gewinnt, ist der iberschau-
bare Aufwand an Zeit und Geld fiir ein gutes
Nachtragsmanagement mit Sicherheit ein
Investment, das sich im Ergebnis mehr als
rentiert,
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