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Immobilien-Ratgeber: Die Vereinbarung des
Preises flir Bauleistungen

Als Erganzung zu den Inhalten zum -Thema «Planung und Realisierung
von Bauwerken» sollen die folgenden Ausfiihrungen eine Ubersicht zur
Preisvereinbarung von Auftragen fur Unternehmerleistungen geben. Diese
basieren Uublicherweise auf den Grundlagen von Kostenvoranschlagen.
Werden keine konkreten Vereinbarungen Uber die Genauigkeit solcher
Angebote getroffen, so gilt eine Toleranzgrenze von 10%. Wenn die
Bauherrschaft eine Kostenuberschreitung - auch im Rahmen der
vorgesehenen Toleranzgrenze - ausschliessen will, so muss sie dafur
sorgen, dass in den Vertragen ein Kostendach im Sinne einer
Baukostengarantie vereinbart wird.

Flr die Bestellung von Bauleistungen wird Ublicherweise ein Werkvertrag
—abgeschlossen. Da keine besonderen Formvorschriften eingehalten
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werden mussen, kann ein solcher in mundlicher Absprache geschlossen
werden. Um im Bedarfsfall die wesentlichen Punkte der Vereinbarung
darlegen zu konnen, ist es jedoch ratsam, eine schriftliche Vereinbarung
zu treffen. Auf der Basis dieses Vertragsverhaltnisses schuldet das
Unternehmen der Bauherrschaft ein im Voraus bestimmtes Ergebnis, ein
Werk. Diese hat dem Unternehmen die Leistung im Sinne des
«Werklohnes» zu verguten. Wird kein Werkvertrag nach Art. 363 ff. OR
vereinbart, muss davon ausgegangen werden, dass die Parteien auf der
Basis eines Auftrages nach Art. 394 ff. OR ein Vertragsverhaltnis eingehen.
Beim «Einfachen Auftrag» verpflichtet sich das Unternehmen, nach
Anweisung der Bauherrschaft tatig zu werden. Die Bauherrschaft schuldet
dem Unternehmen als Gegenleistung die Zahlung des vereinbarten
Preises. Wird ein solcher nicht festgelegt, ist der Betrag geschuldet,
welcher fur die Erbringung der Leistung notwendig ist. Das Unternehmen
hat der Bauherrschaft das Ausmass, die Arbeitsstunden, die
Materialkosten und allfallige Nebenleistungen mit Rapporten und
Belegen zu dokumentieren. Sind keine Preisabsprachen getroffen worden
oder kdnnen diese nicht bewiesen werden, muss die Bauherrschaft darauf
achten, dass ihr Rapporte und Belege sofort nach Erbringung der Leistung
oder der Lieferung von Material - spatestens aber am nachsten Tag - zur
Prufung vorgelegt werden.

Werkpreise oder Vergutungen kdnnen in verschiedener Weise festgelegt
und mit entsprechenden Garantien erganzt werden. Bei genau
beschriebenen und detailliert vorkalkulierten «Werken» oder gut
Uberschaubaren, einfachen Auftragen kann ein Fest- oder Pauschalpreis
vereinbart werden. Bei dieser Vereinbarung ist die festgesetzte Summe
anschliessend unabhangig vom Aufwand geschuldet. Die Bauherrschaft
hat den Preis auch zu bezahlen, wenn das Unternehmen fur die
Ausfuhrung weniger Aufwand hatte, als dies urspringlich «geplant» war.
Umgekehrt mussen keine zusatzlichen Kosten getragen werden, wenn
das Unternehmen mehr Zeit aufwenden oder das Material teurer
einkaufen musste. Wird auf eine Ausschreibung sowie die Einholung von
Angeboten verzichtet und ein Auftrag auf der Basis einer Skizze, eines
allgemeinen Beschriebs und/oder einer Kostenschatzung vergeben (z.B.
fur eine neue Gartengestaltung), so ist von einem Richtpreis auszugehen.
In solchen Fallen sollten die Bauherrschaft und das Unternehmen
mindestens eine Kostengrenze schriftlich festlegen.



Die Ublichste Form der Preisfestlegung fur Unternehmerleistungen
basiert auf dem sogenannten «Einheitspreis». Dazu wird das Ausmass
einer Arbeit (z.B. Fassadenflache, Anzahl Fensterladen usw.) festgelegt
und dieses mit einem Tarif fUr Arbeit und Material multipliziert. Das
Ausmass kann sich nach der zu bearbeitenden Flache/Stluckzahl oder
nach dem Arbeitsaufwand richten. Treten im Laufe der Ausfuhrung
Umstande ein, welche «Zusatzleistungen» erfordern, waren diese «in
Regie» nach dem effektiven Aufwand des Unternehmens zu entschadigen.
In jedem Fall macht es Sinn, auch bei Vertragen mit Einheitspreisen im
-Voraus die Tarife fur allfallige Regiearbeiten sowie den Prozess zur
Prifung der entsprechenden Rapporte festzulegen. Neben der Festlegung
des Preises sollte sich die Bauherrschaft bei der Vergabe des Auftrages
immer auch den Ausfuhrungstermin sowie die Arbeitsdauer —bestatigen
lassen. Mit genuigend Vorlauf ist zudem ein Abnahmetermin flr die
Prafung der Vollstandigkeit und der Qualitat der Arbeitsausfihrung
festzulegen. Um im Bedarfsfall Garantieanspriiche geltend machen zu
kdonnen, muss die Bauherrschaft das Werk nach Fertigstellung prufen und
allfallige Mangel sofort rigen.
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