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General- und Totalunterneh-
mer-Konstellationen: Risiken
und Fallstricke fir den Bau-
herrn

neral- und Totalunternehmervertrage

heute zur Tagesordnung. Statt einer Viel-
zahl von Vertragspartnern nur noch einen oder
zwei zu haben, stellt aus Sicht des Bauherrn
eine erhebliche Erleichterung dar. Allerdings
bergen diese Konstellationen fir den Bauherrn
auch zahlreiche Risiken und Fallstricke, wel-
che es vertraglich zu vermeiden oder mindes-
tens stark zu verringern gilt.

Bei grésseren Bauprojekten gehdren Ge-

General- und Totalunternehmerkonstellationen
a) Ausgangslage

Mit zunehmender Grésse und Komplexitat von Bau-
projekten nehmen auch der Aufwand fir die Ko-
ordination der verschiedenen Bau- und Planungsar-
beiten und die damit zusammenhéangenden Risiken
zu. Damit wachst auch das Bediirfnis des Bauherrn,
sich dieses Koordinationsaufwandes bzw. -risikos
soweit wie moglich zu entledigen. Dies gelingt ihm
am besten dadurch, dass er all diese Arbeiten auf
einen oder wenige Vertragspartner Gbertragt, welche
ihrerseits diese Arbeiten wieder an ihre Vertrags-
partner Ubertragen und diese koordinieren.

b) Generalunternehmer-Konstellation

Durch einen Generalunternehmer-Vertrag (GU-Ver-
trag) verpflichtet sich ein Generalunternehmer (GU)
gegenlber dem Bauherrn, ein Bauprojekt gesamt-
haft auszufihren, welches ihm vom Bauherrn (ber-
geben wurde. Die verschiedenen Ausfiihrungsarbei-
ten Ubertragt der GU dann an andere Unternehmer,
so0g. Subunternehmer, und er koordiniert diese. Fir
die Planung des Bauprojekts zeichnet hingegen ein
vom Bauherrn vorgangig beauftragter Planer (Archi-
tekt, Ingenieur, Generalplaner) verantwortlich. Das
Koordinationsrisiko zwischen Planung und Ausfih-
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rung verbleibt in dieser Konstellation somit letztlich
beim Bauherrn.
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c) Totalunternehmer-Konstellation

Will der Bauherr sich auch vom Koordinationsrisiko
zwischen Planung und Ausfihrung befreien,
schliesst er einen sog. Totalunternehmer-Vertrag
(TU-Vertrag) ab, in welchem sich der Totalunterneh-
mer (TU) nicht nur zur Ausflhrung, sondern auch
zur Planung des Bauprojekts verpflichtet. In TU-
Konstellationen hat der Bauherr somit nur noch
einen einzigen Vertragspartner, der fir die richtige
Planung und Ausfiihrung des Bauwerks verantwort-
lich ist.
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d) Einfluss- und Kontrollverlust des Bauherrn

Mit der Ubertragung der Planungs- und Ausfiih-
rungsarbeiten bzw. des entsprechenden Koordi-
nationsaufwandes und -risikos an einen oder wenige
Vertragspartner geht auch ein weitgehender Verlust
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des Bauherrn an Kontrolle und Einfluss wahrend der
Planungs- und Ausfihrungsphase bis zur Abliefe-
rung des "schlisselfertigen"” Bauwerks einher. Dem
Bauherren verbleibt als einziges Einfluss- und Kon-
trollinstrument oft nur — aber immerhin — der GU/TU-
Vertrag. Es ist fur ihn daher von besonderer Bedeu-
tung, die nicht unerheblichen Risiken und Fallstricke
solcher GU/TU-Konstellationen durch vorteilhafte
Vertragsbestimmungen auszuschliessen oder min-
destens in betrachtlichem Masse zu verringern.

Risiken und Fallistricke fiir den Bauherrn in
GU/TU-Konstellation und wie sie vertraglich ver-
mieden bzw. vermindert werden

1. EinfUhrung
a) Vorbemerkung

Die umfassende Darstellung aller méglichen Risiken
und Fallstricke der GU/TU-Konstellation fiir den
Bauherrn wirde den Umfang dieses Artikels bei
weitem sprengen. Ebenso wenig kann auf die
spezifischen Unterschiede zwischen Risiken und
Fallstricken von GU-Konstellationen und denjenigen
von TU-Konstellationen n&her eingegangen werden.
Ich beschrédnke mich daher darauf, die wichtigsten
Risiken und Fallstricke des Bauherrn in TU-Konstel-
lationen darzustellen (da letztere diejenigen der GU-
Konstellation zumindest grdsstenteils beinhalten)
und erlaube mir dabei dennoch, verallgemeinernd
von der "GU-/TU-Konstellation" zu sprechen. Eine
gewisse Unschéarfe wird dabei in Kauf genommen.

b) Ubersicht

Far den Bauherrn ergeben sich aufgrund der vorne
beschriebenen GU-/TU-Konstellation vor allem die
folgenden Risiken und Fallstricke:

o Werkpreis/Mehrvergitung

¢ Projekt- und Ausschreibungsunterlagen

¢ Baugrund und Geb&udebeschaffenheit

e Hohere Gewalt (Terminverzug und/oder héhere
Kosten)

o Behordliche Entscheide, insbesondere Auflagen
der Baubewilligung
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e Subunternehmer (insbesondere Eintragung von
Bauhandwerkerpfandrechten)

2. Die Risiken / Fallstricke und ihre Vermeidung /
Verminderung im Einzelnen

a) Werkpreis/Mehrvergitung

Bei GU/TU-Konstellationen vereinbart der Bauherr
mit dem GU/TU als Vergitung in den meisten Féllen
einen Pauschalpreis. Damit wird aber meist nur der
Preis, nicht aber die Leistung des GU/TU pau-
schaliert. Um eine Auseinandersetzung darlber zu
vermeiden, welche der im Zuge der Planung und
Ausfiihrung des Bauwerks vom GU/TU erbrachten
Leistungen noch vom Pauschalpreis gedeckt sind
und welche nicht, ist eine entsprechende Regelung
im GU/TU-Vertrag notwendig.

Aus Sicht des Bauherrn vorteilhaft kann in diesem
Zusammenhang eine sog. funktionale Ausschrei-
bung (als Alternative zu einem detaillierten Leis-
tungsverzeichnis) sein. Darin wird der Inhalt der vom
GU/TU zu erbringenden Leistungen anhand eines
Anforderungskatalogs ergebnisorientiert oder mittels
bestimmter Leistungswerte definiert. Mittels einer
sog. Vollstandigkeitsklausel werden sodann alle zur
Erreichung des Ergebnisses (vollstandige, qualitativ
einwandfreie und rechtzeitige Planung und Herstel-
lung des Bauwerks) notwendigen Leistungen in all-
gemeiner und abstrakter Form zusammengefasst
und als im durch den Pauschalpreis abgegoltenen
Leistungsumfang inbegriffen vereinbart.

Uberdies sollten im GU/TU-Vertrag die Voraus-
setzungen fUr einen zuséatzlichen Vergutungsan-
spruch des GU/TU, insbesondere bei Bestellungs-
anderungen, eng und genau umschrieben werden,
um diesbeziigliche Streitigkeiten zu verhindern oder
zumindest (aus Sicht des Bauherrn) vorteilhafte Vor-
aussetzungen fir eine spatere gerichtliche Ausei-
nandersetzung zu schaffen.

Schliesslich empfiehlt sich auch die vertragliche Ver-
einbarung eines ergebnisorientierten Zahlungsmo-
dus. Wenn immer mdglich sollten Teil- und/oder
Akontozahlungen aufgrund des Baufortschritts bzw.
bei der Erreichung vorgangig definierter Meilen-
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steine erfolgen.

Ganz allgemein lohnt es sich fiir den Bauherrn, der
vertraglichen Regelung des Werkpreises und der
Mehrvergiitung des GU/TU wie auch des Zahlungs-
modus' grésste Aufmerksamkeit zu schenken.

b) Projekt- und Ausschreibungsunterlagen

Der Beauftragung eines GU/TU geht haufig ein Aus-
schreibungsverfahren (sog. "GU/TU-Submission”)
voraus. Die in diesem Verfahren verwendeten Un-
terlagen, insbesondere Plane, werden erfahrungsge-
mass zum integrierten Bestandteil des GU/TU-Ver-
trags erklart. Dadurch entsteht das Risiko, dass sich
der GU/TU bei spateren Mangeln in Planung und/
oder Ausfiihrung des Bauwerks darauf beruft, dass
bereits die Submissionsunterlagen fehlerhaft und fur
die spateren Mangel (zumindest mit) kausal gewe-
sen seien. Um diese Problematik zu vermeiden, soll-
te zwingend eine Bestimmung in den GU/TU-Vertrag
aufgenommen werden, wonach der GU/TU die Sub-
missionsunterlagen eingehend geprift hat und for
geeignet befindet, das Bauwerk gestitzt darauf zu
planen und auszufthren.

c) Baugrund und Gebaudebeschaffenheit

Grossere Bauwerke werden immer seltener "auf der
grinen Wiese", sondern vielmehr auf bereits tber-
bautem Gebiet realisiert. Des Ofteren werden altere
Wohn- und Industriebauten umgebaut oder ganz
abgebrochen, um das neue Bauwerk zu erstellen.
Damit steigt auch das Risiko, im Baugrund und im
bzw. am umzubauenden oder abzubrechenden Ge-
bdude gesundheitsschadigende Substanzen (As-
best, Altlasten, etc.) und andere problematische Ei-
genschaften (bspw. archdologische Funde) vorzufin-
den, welche die Erstellung des Bauwerks verzdgern
und verteuern kénnen. Selten wird der Bauherr hier-
fir jene Person zur Verantwortung ziehen kdnnen,
welche ihm diesen Baugrund verkauft hat. In Grund-
stickkaufvertragen finden sich nédmlich meist sog.
Haftungsfreizeichnungsklauseln, welche die Ge-
wahrleistung des Verkaufers fur Méngel des ver-
kauften Grundstiicks wegbedingen. Es ist daher fir
den Bauherrn umso wichtiger, dieses Risiko vertrag-
lich dem GU/TU aufzubirden. So sollte im GU-/TU-
Vertrag festgehalten werden, dass der GU/TU die
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Gebéaudebeschaffenheit und den Baugrund, aber
auch die eigentumsrechtliche Situation (Dienst-
barkeiten, An- und Vormerkungen) kennt und dass
samtliche sich daraus ergebenden Kostenfolgen in
seinem Werkpreis eingerechnet sind und zu keinem
Mehrvergitungsanspruch des GU/TU fihren.

d) Héhere Gewalt (Terminverzugs- und Kostenri-
siko)

Auch das Terminverzugs- und Kostenrisiko bei Fal-
len héherer Gewalt sollte soweit wie mdglich dem
GU/TU aufgebirdet werden, indem diese Falle im
GU/TU-Vertrag so eng wie nur mdglich gesteckt
werden. Nach Moglichkeit sind solche Falle auf
Krieg oder kriegsahnliche Ereignisse oder orkanar-
tige Stirme zu beschrédnken (mittels abschliessen-
der Aufz&hlung). Sollte dies nicht mdglich sein,
mussten wenigstens weitere meteorologische Risi-
ken (Regen, Kalte, etc.) sowie Arbeitgeberrisiken
(Streik oder gewerkschaftliche Eingriffe, ausseror-
dentlicher Arbeitnehmermangel, etc.) dem GU/TU
aufgebirdet werden.

e) Behérdliche Entscheide (insbesondere Auflagen
der Baubewilligung)

Des Weiteren sollte das Risiko flr Terminverzdge-
rung oder Kostenlberschreitungen aufgrund von
behdérdlichen Entscheiden und Massnahmen sowie
aufgrund der Einhaltung von Auflagen der Baube-
willigung vertraglich dem GU/TU Uberbunden wer-
den. Zum einen sollte dem GU/TU vertraglich die
gesamte Verantwortung fir den Verkehr mit den
(Bewilligungs-) Behdrden aufgebirdet werden, zum
anderen ist dessen Kenntnis der (bewilligungs-)
rechtlichen Situation vorauszusetzen, und alle dar-
aus sich ergebenden Kostenfolgen sollen als im
Werkpreis eingerechnet angenommen werden und
nicht zu Mehrvergitungsanspriichen des GU/TU
fhren. Dasselbe gilt Uberdies fiir Schaden-
ersatzpflichten, welche dem Bauherrn gegeniber
Dritten bspw. aus Uberméssigen, aber unvermeidli-
chen Immissionen wahrend der Erstellung des Bau-
werks erwachsen kénnen. Auch dieses Schaden-
ersatzrisiko sollte nach Mdoglichkeit mittels einer
Freistellungs- oder Drittentschadigungsabrede ver-
traglich dem GU/TU Uberbunden werden.
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f) Subunternehmer (insbesondere Eintragung von
Bauhandwerkerpfandrechten)

Schliesslich ist das Risiko jeglicher Subunterneh-
merforderungen vertraglich soweit wie mdoglich auf
den GU/TU zu Ubertragen. Zum einen soll im
GU/TU-Vertrag explizit erwdhnt sein, dass der
GU/TU auch dann fir die von ihm beauftragten
Subunternehmer haftet, wenn der Bauherr diesem
diese vorgeschlagen bzw. diese genehmigt hat. Zum
anderen ist eine sog. Bauhandwerkerpfandrechts-
klausel (mittlerweile fast Standard) in den Vertrag
aufzunehmen, welche den GU/TU verpflichtet, Ein-
trdge von Bauhandwerkerpfandrecht zu verhindern
bzw. eingetragene oder vorgemerkte Bauhandwer-
kerpfandrechte unter Ubernahme s&mtlicher Kosten
I6schen zu lassen (insbesondere durch Leistung von
Sicherheiten). Allerdings helfen solche Klauseln im
Konkursfall des GU/TU wenig, zumal letzterer dies-
falls gar keine Sicherheiten mehr leisten kann bzw.
darf. In solchen Fallen hilft nur eine vertragliche
Regelung des Zahlungsverkehrs Uber ein spezielles
Baukonto mit entsprechender Prifpflicht der Bank
und/oder die vorgangig vereinbarte Erfillungsgaran-
tie eines Dritten (meist einer Bank oder Versiche-
rung).

Fazit

Je grosser und komplexer ein Bauprojekt ist, umso
eher wird ein Bauherr eine General- oder Totalun-
ternehmer-Konstellation wéahlen. Dadurch kann er
sich namlich des erheblichen Koordinationsauf-
wands und -risikos entledigen. Allerdings geht mit
der Entledigung des Koordinationsaufwands und -ri-
sikos auch ein Verlust der Kontroll- und Einfluss-
mdglichkeit wahrend der Planungs- und Bauphase
einher. Zudem wird der GU/TU diese Risikoiber-
nahme, mindestens jedoch die zusétzlichen Versi-
cherungspramien, im Werkpreis bertcksichtigen.

Far den Bauherrn ist es daher umso wichtiger, einen
GU/TU-Vertrag abschliessen zu kénnen, welcher die
Risiken in wichtigen Bereichen dem GU/TU Uberbin-
det. Erfahrungsgemaéss ist der GU/TU unter dem
(wirtschaftlichen) Druck, den Auftrag zu erhalten, in
der Phase der Vertragsverhandlung noch bereit,
diese Risiken zu Ubernehmen. In einer spéteren
Phase wird dies dann meist nicht mehr (freiwillig)
der Fall sein.
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