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Teuerung von Bauleistungen

Die zum Teil kraftigen Preissteigerungen der letzten zwei Jahre werfen bei Bauherrschaften Fragen auf:
Muss ich die vom Unternehmer oder Architekten geltend gemachten héheren Materialkosten akzeptie-
ren? Kann ein Unternehmer die Mehrkosten fir die Materialteuerung oder aus Lieferkettenproblemen

auf die Bauherrschaft Uberwalzen?

Werkvertrag mit Teuerungsmechanismus
Wurde im Werkvertrag eine Teuerungsklau-
sel integriert, gilt der vereinbarte Mecha-
nismus. Der SIA hat dazu in seinen Nor-
men Standardlésungen vorgesehen: das
Mengennachweis- und das Indexverfahren
(Gleitpreisformel, Produktionskostenindex).
Sie basieren nicht auf tatsachlichen Kosten-
anderungen, sondern setzen auf objekti-
vierte Faktoren; daher erfolgt der Ausgleich
nur ndherungsweise. Den Vertragsparteien
steht die Wahl des Verfahrens frei, und es
kénnen far verschiedene Kostenarten ver-
schiedene Verfahren gewahlt werden.

Fehlendes besonderes
Teuerungsabrechnungsmodell

Bei einem Werkvertrag mit oder ohne Ein-
schluss der SIA-Norm 118 mit Pauschal- oder
Festpreis ist das Risiko des Unternehmers in
der Preiskalkulation eingerechnet. Dazu zah-
len auch Mehr- und Minderpreise aufseiten
des Unternehmers. Sind keine Bestimmun-
gen zur Teuerung vereinbart, gelten bei Ein-
heits- sowie bei Globalpreisen die massge-
benden Kostenansatze und Warenpreise am
Tag der Einreichung des Angebots oder an
einem anderen vereinbarten Termin (Stich-
tag).

Verandern sich Lohnkostenansatze oder
Preise gegenUber der urspringlichen Ver-
tragsgrundlage, verandert sich gemaéss
SIA 118 die vom Bauherrn geschuldete Ver-
gutung bei Einheits- oder Globalpreisen so-
wie bei Regiepreisen mit vereinbarten Richt-
preisen und Teuerungsvorbehalt. Wurde
kein Verfahren fur die Teuerung vereinbart,
gilt Art. 65 Abs. 2 SIA 118. Diese sieht vor,
dass im Bauhauptgewerbe der Produktions-
kostenindex (PKI) und bei Ausbau und Zu-
lieferung die Gleitpreisformel (GPF) gelten —
aber nur wenn SIA 118 vereinbart ist.
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Keine Preisanpassung moglich ist bei festen
und fixen Pauschalpreisen, bei Regiepreisen
ohne Teuerungsvorbehalt oder wenn SIA 118
nicht vereinbart wurde. Dann ist der Unter-
nehmer bei der Teuerung verpflichtet, das
Werk zum vereinbarten Preis herzustellen —
selbst wenn der Aufwand grosser ist als ver-
traglich vorgesehen und vom Unternehmer
bei Offertstellung und bei Vertragsabschluss
kalkuliert.

Fristliberschreitungen

Bauherr und Unternehmer haften gegensei-
tig fur Schaden aus Fristiberschreitungen,
die sie verschulden. Bei Lieferverzégerungen
aus dem Ausland oder behérdlichen Pande-
miemassnahmen kann der Unternehmer fr
Terminlberschreitungen aber niemanden zur
Verantwortung ziehen, und es fehlt insofern
rechtlich die rechtfertigende Begriindung (Ex-
kulpierung). Deshalb erhélt der Bauherr vom
Unternehmer auch keinen Schadenersatz.

Festpreisdurchbruch fiir
ausserordentliche Umstande

Das Festpreisprinzip fur Pauschal- oder fixe
Festpreise kann unter ausserordentlichen
Umsténden, etwa einer ausserordentlichen
Teuerung, ausnahmsweise durchbrochen
werden. Das gilt, wenn kein Teuerungsab-
rechnungsverfahren vereinbart wurde oder
wenn bei einem Pauschalpreis oder einem
Festpreis ausdricklich keine Teuerungsab-
rechnung vorgesehen war.

Der SIA hat im Merkblatt vom 27. Septem-
ber 2021 vier Bedingungen fir eine Mehr-
vergiitung zusammengefasst, die hier er-
ganzend prazisiert werden:

Bedingung 1: Der Unternehmer muss auf-
grund seiner Informationspflicht die seiner
Meinung nach ausserordentlichen Um-
stande unverziiglich nach Kenntnisnahme
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mit der Absicht der Uberwélzung auf die
Bauherrschaft anzeigen. Aus Beweisgriin-
den hat das schriftlich zu erfolgen.
Bedingung 2: Es liegen ausserordentliche
Umsténde vor, welche nicht vorausgesehen
werden konnten oder welche nach den von
den Vertragsparteien angenommenen Vor-
aussetzungen ausgeschlossen waren. Diese
Umstande durfen erst nach Vertragsschluss
eingetreten oder zutage getreten sein.
Bedingung 3: Die ausserordentlichen Um-
stande verursachen einen erheblichen Mehr-
aufwand. Dieser muss infolge des eingetre-
tenen Zufalls entstanden sein.

Bedingung 4: Die Erfullung des Vertrags
muss dem Unternehmer angesichts der aus-
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serordentlichen Umstande Uberméssige und
unzumutbare Opfer abverlangen. Massgebend
ist gemass Bundesgericht das Missverhaltnis
zwischen der ganzen Leistung des Unterneh-
mers und der vertraglichen Gesamtverglitung
(BGer 4A_605/2020 E. 4.2.2 vom 24.3.2021).
Das gilt auch dann, wenn fur Einzelleistungen
verschiedene Preise vereinbart wurden.

Wenn der Unternehmer — wie bei einer Teu-
erung — ausserstande ist, dem Hindernis mit
zumutbarem Aufwand zu begegnen und sich
das — wie bei der Teuerung — auch dem Risi-
kobereich des Bauherrn entzieht, so bleibt der
Unternehmer Schuldner und kdme bei Nicht-
lieferung in Verzug. Es liegt deshalb bei einer
ausserordentlichen Teuerung kein Fall von
force majeure (hdhere Gewalt) vor, da hierfir
(Erdbeben, Orkane, Fluten, Felsverschiebungen
usw.) keine Partei verantwortlich ist, wie das
der Unternehmer flr das Kalkulationsrisiko ist.
Der vereinbarte Preis mit oder ohne Teuerung
bleibt deshalb Risiko des Unternehmers. Ein
Festpreisdurchbruch ist nur ausnahmsweise bei
Vorliegen ausserordentlicher Umstande und
bei einem offenbaren krassen Missverhéltnis
zwischen Gesamtleistung und Gesamtvergi-
tung und ihrer Unzumutbarkeit maglich.

Empfehlungen KBOB

Weil aufgrund von Teuerung und Engpés-

sen Konkurse von Unternehmern drohten

und damit niemandem gedient ware, gab
die KBOB am 31. Mai 2021 (aktualisiert am

15. September 2022) folgende Empfehlungen

heraus:

e Bauarbeiten: Entstehen Mehr- oder Min-
derkosten infolge ausserordentlicher Ma-
terialpreisanderungen, sollen diese nach-
traglich abgegolten werden, sofern sie
5 Prozent der gesamten Materialkosten
gegenlber dem Stichtag tUber- oder un-
terschreiten. Dabei wird ein Zeitraum von
6 Monaten betrachtet.

e Holzbau: Analog zu Bauarbeiten sollen
betroffene Materialien abgegolten wer-
den, sofern sie 10 Prozent der gesamten
Materialkosten Uber- oder unterschreiten.

e Gebdudehdlle: Fur die einzelnen Materia-
lien gelten geméss Leistungsverzeichnis je
5 Prozent der gesamten Materialkosten
analog zu den Bauarbeiten.

Vier Thesen fiir die Baupraxis
Grundsatzlich sind Vertrage einzuhalten
(pacta sunt servanda). Zwar sind Teue-
rungsklauseln in Werkvertragen heute be-
grussenswert, die Anwendung ist bei allen
Methoden aber aufwendig, komplex und
wenig praxistauglich. Die ausserordentlichen
Umstande und eine ausserordentliche Teu-
erung treffen selten zu und stellen grund-
satzlich eine Ausnahme dar. Die KBOB-Emp-
fehlung hilft deshalb meist nicht weiter. Aus
meiner Sicht ergeben sich folgende Thesen:
These 1: Ein Festpreisdurchbruch und da-
mit eine Teillbernahme der Teuerung bei
ausserordentlichen Umstanden durch den
Bauherrn kommt gemaéss Bundesgericht
nur dann in Betracht, wenn die Erfullung
des Werkvertrags fur den Unternehmer ein
offenbares krasses Missverhéltnis zur ver-
einbarten Vergtung bedeutet und deshalb
nicht mehr zumutbar ist. Es kommt nicht auf
die Teuerung bei wenigen Einzelpositionen
an, sondern auf das Verhéltnis von Gesamt-
leistung und Gesamtvergltung der jeweili-
gen Unternehmung, welches unzumutbare
Opfer abverlangt (BGer 4A_605/2020
E. 4.2.2). Massgebend sind immer die beson-
deren Umstande des Einzelfalle. Die Beweis-
pflicht liegt beim Unternehmer.

These 2: Mit Verweis auf These 1 sind ausseror-
dentliche Umstande sowie eine ausserordent-
liche Teuerung kein Fall von héherer Gewalt.
These 3: Die sparliche Bundesgerichtspraxis
zeigt, dass 5 bis 10 Prozent Mehrvergtitung
gemass KBOB-Empfehlung kein genereller
Schwellenwert fir ein offenbares krasses
und unzumutbares Missverhaltnis sind. Da
diese Empfehlungen weder Vertrag noch Ge-
setz sind, ist nicht darauf abzustellen. Aus-
serordentliche Umsténde im Sinne des Bun-
desgerichts missten — wenn schon — mei-
nes Erachtens mit einem Schwellenwert von
mindestens (ber 30 Prozent der gesamten
Materialkosten beziffert werden.

These 4: Einzelpositionen mit Kostensteige-
rung von je nach Gewerk in jedem Fall Uber
10 bis 30 Prozent kommen aus Branchen-
interesse fur eine Diskussion und Einigung
mit dem Unternehmer in Betracht, wenn die
Summe der Teuerung der betreffenden Ein-
zelpositionen mehr als 10 Prozent des ver-
einbarten gesamten Werkpreises ausmacht.
Die Betrachtung umfasst sinnvollerweise den
Zeitraum zwischen Einreichung des Angebots
(Stichtag) und der tatsachlichen Leistungs-
erbringung beziehungsweise der Material-
bestellung. Eine solche Vereinbarung muss
immer ohne prajudizielle Wirkung bleiben.
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