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Geanderte (gesamt-)wirtschaftliche Rahmen-
bedingungen in der Bauwirtschaft — Auswirkungen auf
die Gestaltung von Bauvertragen

Von Rainer Pietschmann, Pietschmann Rechtsanwélte, Berlin/Budapest

Das gesamtwirtschaftliche Umfeld wurde fiir
die deutsche Bauindustrie bis ins Frithjahr
2008 von Politik, Wirtschaft und der tiberwie-
genden Anzahl der Forschungsinstitute als
positiv bewertet. Die Finanzkrise (,,Subprime-
Krise“) mit ihren Auswirkungen auf die
Beteiligung von Investmentbanken und inter-
nationalen Fondsgesellschaften an Immobi-
lienprojekten, die Abschwachung des Wirt-
schaftswachstums sowie die dramatische
Verteuerung der Rohstoffe stellen die Bau-
wirtschaft vor immer gréBere Probleme.
Nachdem sich allein die Stahlpreise von
Dezember 2007 bis Mai 2008 annéhernd ver-
doppelten, merkte der Bauindustrieverband
am 19. Mai 2008 an, dass die Weltrohstoft-
mérkte immer intensiver das Baugeschaft
beeinflussen. Das Bundesministerium fiir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung reagierte auf
die Entwicklung der Stahlpreise mit einer obli-
gatorischen Stahlpreisgleitklausel fiir Baulei-
stungen des Bundeshochbaus. Der Hauptver-
band der deutschen Bauindustrie forderte
dariiber hinaus eine Ausdehnung der Ver-
pflichtungen einer Stahlpreisgleitklausel fiir
alle offentlich auszuschreibenden Bauleistun-
gen. Die Preisexplosion betrifft alle Stahler-
zeugnisse und damit besonders den Industrie-
und Kraftwerksbau. Diese Entwicklung ist
allerdings kein neues Phdnomen, sondern
zeichnete sich seit langem ab: Bereits im Jahr
2004 wies der (mittelstdndisch geprigte) und
in besonders hohem Malle vom Stahlpreis
abhingige Deutsche Stahlbau-Verband darauf
hin, dass die Kostenerh6hung von circa 30%
auf der Materialseite gegeniiber 2003 die
Stahlbaufirmen vor schwere Kalkulationspro-
bleme stellte.

Diese Preisentwicklung gilt fiir nahezu alle
Rohstoffe als Grund- und Vorprodukte fiir die
Bau- und Zulieferindustrie wie zum Beispiel
Kupfer, Zink etc. Daneben sind auch erhebli-
che Preissteigerungen fiir Energiekosten ein-
getreten. Die Griinde fiir die enormen Preis-
steigerungen — man konnte geradezu von einer
Preisexplosion nach einem stabilen, tendenzi-
ell nach unten gerichteten Rohstoffmarkt in
den 1990er Jahren sprechen — hat vielfiltige
Ursachen. Die Diskussion dieser Ursachen
und eine mogliche Beherrschbarkeit ist eine
wirtschaftspolitische Fragestellung. Festzuste-
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hen scheint alleine, dass sich alle Marktteil-
nehmer nach zwei Dekaden des Uberflusses
auf eine Rohstoffverknappung einstellen
miissen.

Neben den hohen Preissteigerungsraten auf
den Rohstoffmérkten ist es in den vergange-
nen Jahren auch zu einer spiirbaren Reduzie-
rung der Anzahl der Marktteilnehmer gekom-
men. Dies betrifft insbesondere die groflen
Generalunternehmer als Anbieter fiir kom-
plette und komplexe Gesamtleistungen. Die
Ursachen fiir die Reduzierung der Anbieter
hat unterschiedliche externe und interne Ursa-
chen. Neben den harten Wettbewerbsbedin-
gungen kam auch eine Kostensteigerung auf
Lieferanten- und Nachunternehmerseite hin-
zu. Der bis 2006 andauernde Preiswett-
bewerb, welcher viele Marktteilnehmer auf
Lieferanten- und Nachunternehmerseite auf-
gezehrt hatte, fithrte zu der heute aktuellen
Verknappung an wirtschaftlichen Angeboten
auf der Beschaffungsseite. Die Risiken aus der
Abwicklung von Bauvertrdgen lassen sich
heute nicht mehr in der wihrend den 1980er
und 1990er Jahren {iblichen Form auf Nachun-
ternehmer (zumindest teilweise) abwilzen.
Risiken aller Art (Beschaffungs-, Preis- und
Vervollstandigungsrisiken), welche in den
GU-Vertriagen iibernommen wurden, mussten
und miissen nunmehr zunehmend die General-
unternehmer selber tragen. Diese Entwicklung
fiihrte in den vergangenen beiden Jahren zu
folgender Situation: Fiir technisch anspruchs-
volle Leistungen (insbesondere Fassaden,
gebdudetechnische Ausriistungen und Anla-
gentechnik) sowie materialintensive Gewerke
(Bewehrung, Stahlbau, Starkstromverkabe-
lung) ist die Risikobereitschaft der Nachun-
ternehmer und Lieferanten erheblich zuriick-
gegangen. Der ,,Aufzehrungswettbewerb* hat
die Anzahl der Marktteilnehmer des jeweili-
gen Teilmarktes erheblich reduziert. Im aktu-
ellen Marktumfeld musste sich daher die Bau-
wirtschaft in den vergangenen Jahren verstarkt
folgenden Anforderungen stellen:

@ der Internationalisierung des Einkaufs;

@ ciner Verbesserung der Produkt-Innovation,
des Projektmanagements, insbesondere der
Optimierung der Abldufe und der Arbeits-
vorbereitung;

@ der Senkung der Lohnstiickkosten;

@ ciner Vertragsgestaltung, die von kurzfristi-
gen Preisinderungen moglichst unabhén-
gig ist und letztlich den Verlust von
Auftrigen/Kunden akzeptiert, wenn die
Kunden/Auftraggeber kompromisslos die
Be-schaffungs- und sonstigen Risiken in
existenzgefiahrdender Weise auf die Bauun-
ternehmung abwélzen wollen.

Andererseits wird die Auftraggeberseite nur

wirtschaftliche Angebote erhalten bei GU-

Ausschreibungen mit beherrschbaren Preis-

und Leistungsrisiken auf der Beschaffungs-

und Nachunternehmerseite. Daher steht im

Jahr 2008 die Bauherren- bzw. Investorensei-

te wie auch die Unternehmerseite vor der Auf-

gabe, eine Bedingungs- und Vertragsgestal-
tung zu wihlen, die den vorgenannten

Umstanden angemessen Rechnung triagt. Die

Vertrags- und Bedingungswerke sollten fol-

genden Anforderungen Rechnung tragen:

@ Stoff- bzw. Materialgleitklauseln fiir Bau-
stoffe mit hohen Preisschwankungen (mit
fester Bezugsgrofe zu einem festgelegten
Datum und klarem Anpassungsprozedere).

® Das Beschaffungsrisiko ist auf beiden Sei-
ten angemessen zu verteilen.

® Die Mengenrisiken (welche sich in der Fol-
ge als Vergiitungsrisiken darstellen) sind
klar abzugrenzen und ,kalkulierbar zu
machen®.

@ Vervollstandigungsrisiken (aus funktiona-
len Leistungsbeschreibungen, Schliisselfer-
tiggarantien etc.) sollten auf ein notwendi-
ges MaB beschrinkt bleiben. Denn diese
Risiken werden in zunehmendem Maf3e
eingepreist (werden miissen), wahrend sie
in der Vergangenheit ohne addquate Vergii-
tung vom Generalunternehmer iibernom-
men wurden.

@ Risiken aus der Bauzeit sind beherrschbar
und verantwortbar zu vereinbaren. Dies gilt
auch und gerade im Hinblick auf die Anord-
nungsbefugnisse des Auftraggebers, nach
Vertragsschluss in die zeitliche Leistungser-
bringung einzugreifen. Durch eine Erweite-
rung dieser Eingriffsbefugnis auf zeitliche
Eingriffsmoglichkeiten des Auftraggebers
steigt das Risiko des Generalunternehmers
erheblich, und zwar nicht nur bezogen auf



seine eigenen Leistungen, sondern auch
wegen moglicher Gegenrechte des Auftrag-
gebers. Der Auftraggeber sollte sich bewus-
st machen, dass zeitliche Risiken in die
Preisbildung einflielen.

@ Planungssicherheit: (General-) Unterneh-
mer konnen — wollen sie fiir Mitarbeiter
und eingesetztes Kapital verantwortlich
handeln — nur beherrschbare Planungsrisi-
ken tibernehmen. In der Regel ist daher fiir
eine zuverldssige Kalkulation eine (gepriif-
te und koordinierte) Genehmigungsplanung
der Objektplanung wie der Fachplanungs-
leistungen erforderlich. Wenn diese vor-
liegt, sind nicht nur hinreichend prézise
Massenermittlungen moglich. Auch besteht
hier noch die Méoglichkeit, durch Konkreti-
sierungen im Zuge der Ausfithrungspla-
nung Optimierungen zu erzielen. Diese
Optimierungen will in der Regel ein lei-
stungsfahiger Unternehmer bei Kalkulation
der Leistungen einflieen lassen. Optimie-
rungsgrundlage ist aber eine solide Geneh-
migungsplanung.

@ Prizise Trennung von Planungsverantwort-
lichkeiten und ,,scharfes* Schnittstellenma-
nagement der Planungsphasen.

Eine ausgewogene Risikoverteilung wurde
vom Bauindustrieverband angemahnt. Sein
Prisident hat im Dezember 2007 die Bildung
eines Konditionenkartells in Aussicht gestellt
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und will damit die vertragliche Basis zwischen
Auftraggeber und Auftragnehmer wieder aus-
gewogener gestalten (,,... die vertragliche
Basis muss wieder ausgewogen und verldss-
lich werden. Nach mehr als zehn Jahren Bau-
krise ist das Marktverhalten hiufig ruinés. Wir
haben zu oft die guten Sitten anzumahnen.*).
Diese verbandsspezitische Forderung ist unter
Beriicksichtigung der Ausgewogenheit der
Auftraggeber- wie Auftragnehmerinteressen
allerdings dahingehend zu ergédnzen, dass kein
Marktteilnehmer zum Abschluss eines Bau-
vertrages gezwungen wird. Ferner muss
beriicksichtigt werden, dass die Bedingun-
gen des ,,Fair Play* ebenso fiir die Nachun-
ternehmer- und Lieferantenvertrige gelten
miissen. Dartiber hinaus darf bei der Ver-
tragsgestaltung nicht das ,,Selbstverstidndnis
der Generalunternehmer” im Hinblick auf
dessen umfassende Verantwortlichkeit in
Frage gestellt werden. Vielmehr muss es bei
dem Grundprinzip bleiben, dass entspre-
chend der ,Europdischen Charta der
Generalunternehmer* dieser ,,mit anerkann-
ter Sachkompetenz ein oder mehrere Baulei-
stungen erbringt und die Fertigstellung eines
Bauwerkes in der Gesamtheit seiner Funkti-
on und Techniken gewéhrleistet, und zwar
entsprechend und gemiB einer vollstandi-
gen Baubeschreibung, zu einem Preis fiir
alle Leistungen und zu einem bestimmten
Zeitpunkt...“

Pietschmann Rechtanwalte
Pietschmann Rechtsanwilte und Pietschmann Beratende Ingenieurgesellschaft mbH sind unabhéngige Beratungs-
gesellschaften fiir die Bau- und Immobilienwirtschaft. Wir arbeiten in enger Kooperation zur Losung anspruchs-
voller rechtlicher, technischer sowie baubetriebwirtschaftlicher Aufgaben.

Es sind vielmehr die Vergiitungsformen, wel-
che den gednderten wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen Rechnung tragen sollten und
miissen; es ist also flir jede Leistung eine add-
quate Vergiitung zu definieren, welche die
Risiken zwischen Auftraggeber und Auftrag-
nehmer angemessen nach dem jeweiligen Auf-
gaben- und Verantwortungsbereich verteilt.
Diese Notwendigkeit beruht auf dem Interes-
se beider Vertragsseiten und ist bei komplexen
Vorhaben mittlerweile Voraussetzung, um
iiberhaupt wettbewerbsfahige Generalunter-
nehmer-Angebote zu erhalten. Auftraggeber
und Investoren sollten diese zentralen Fragen
der Vertragsgestaltung nicht in Génze externen
Beratern, Projektsteuerern etc. iiberlassen,
sondern als ,origindre Bauherrenaufgaben
begreifen. Nicht nur, dass sie hierdurch die
Leistungsanforderung an Planung und Pro-
jektmanagement zur Erstellung der Aus-
schreibungsunterlagen qualitativ erhdhen; dar-
iiber hinaus verbessern sie die Moglichkeiten,
wirtschaftliche Angebote leistungsféhiger
Generalunternehmer zu erhalten. Es entsteht
eine ,,Win-win-Situation®, auch wenn ,,beide
Seiten* erst durch die Verknappung der natiir-
lichen Ressourcen, weniger risikobereite Wett-
bewerber und eingeschriankte Produktions-
kapazititen hierzu ,,gezwungen werden®.

Weitere Informationen im Kanzleiprofil am
Ende des Handbuchs.

Das Kernstiick unserer interdisziplindren Zusammenarbeit ist unser ijP (= integriertes juristisches Projektmanage-
ment). Im Rahmen des ijP bieten wir gesetzliche und technische Losungen aus einer Hand bei der Begleitung von

Bauprojekten.

Rainer Pietschmann

Die Tatigkeitsschwerpunkte von Herrn Rainer Pietschmann sind das Private Baurecht, Immobilienrecht, Private Pu-

blic Partnership (PPP), Schiedsrichtertitigkeit in umfangreichen Bauprozessen. Weitere Informationen und Beitré-
ge unter www.rae-pietschmann.de.
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