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DER ARCHITEKTENVERTRAG IN DER PRAXIS: FALLSTRICKE ERKENNEN

Konditionen aktiv verhandeln

Immer wieder geraten Architekten an Auftraggeber, die mit
unlauteren Finten arbeiten. Worauf sollte bei Vertragsverhandlungen
und Vertriagen besonders genau geachtet werden?

er seinen Lebensunterhalt

mit der Erbringung intellek-

tueller Dienstleistungen be-
streitet, weiss, wie schwierig es ist,
diese Leistung im Voraus hinrei-
chend genau zu beschreiben und
eine entsprechende Vergiitung zu
kalkulieren. Die SIA-Ordnungen
102 ff. helfen beiden Parteien eines
Auftragsverhéltnisses, anerkannte
Spielregeln im Detail zu bestimmen
und dadurch den genauen Mecano,
also eine Leistungs- und Vergii-
tungsformel zwischen den Vertrags-
parteien, zu definieren.

Verschiedene Rahmenbe-
dingungen auf allen Ebenen des Or-
ganigramms (Politik, Gesetz, Gesell-
schaft, Besteller, Planer etc.) wirken
seit Langerem auf dieses SIA-Erbe
ein, wobei die Vertragsmodelle da-
durch inletzter Zeit immer haufiger
unter Druck geraten. Beispielsweise
hat sich die Rechtsprechung in Be-
zug auf die Frage, was im Auftrags-
verhéltnis und was nach Werkver-
tragsrecht zu regeln ist, gewandelt.
In der Praxis ziehen die Marktteil-
nehmer teilweise kréaftig am Strick,
leider nicht immer gemeinsam und
in dieselbe Richtung.

Der Vertrag

Durch den Abschluss eines schrift-
lichen Vertrags mit der darin be-
schriebenen Leistungserbringung
wird die Zukunft fiir beide Vertrags-
partner berechenbarer. Dabei ent-
stehen unterschiedliche, teilweise
diametral liegende unternehmeri-
sche Risiken und Chancen, die aber
im Idealfall partnerschaftlich, offen
und transparent gemeinsam disku-
tiert und verhandelt werden kénnen.
Im Vertrag des Architekten werden
also die Rechte und Pflichten beider
Seiten beschrieben, unter anderem:

Text: Dani Ménard

Was sind die Vertragsbestandteile,
was die entsprechenden Leistungen
und Vergiitungen, nach welcher For-
mel werden Aufwand und Honorie-
rung festgelegt, wie werden die Ne-
benkosten geregelt, was sind die
Fristen und Termine?

Diebesten Vertrage sind aus
meiner Erfahrung schlussendlich
jene, die inhaltlich, technisch und
juristisch perfekt ausformuliert
wurden, dann aber — im Idealfall -
fiir die gesamte Zusammenarbeit
auf die Seite gelegt werden kénnen.
Aber wie werden solche Vertrége
verhandelt?

Die Vertragsverhandlung

Als Vertragsverhandlung wird die
Phasebis zur Einigung der Parteien
und der damit verbundenen gegen-
seitigen Willenserkldrung verstan-
den, d.h. die Phase bis zum Vertrags-
abschluss. Als Auftragnehmer tut
man gut daran, mit dem Ziel einer
Win-win-Situation in diese Verhand-
lungen zu gehen — es sollte also ge-
lingen, dem Kunden die eigenen
Kompetenzen so plausibel zu ma-
chen, dass er von selbst bereit ist,
fiir die Leistung ein angemessenes
Honorar zu zahlen; denn er hat
durchihre Argumente erkannt, dass
er mit Beauftragung eines erfahre-
nen Planers in der folgenden Bau-
und Betriebszeit erhebliche Erspar-
nisse erzielen kann.

Konkret lassen sich folgende
Phasen der Vertragsverhandlung
unterscheiden:

1. Gegenseitige Interessensbekun-
dung

2. Gewichtung der Argumente

3. Gemeinsame Giiterabwégung

4. Kompromissfindung (noch besser,
wenn es ein Konsens wird)

5. Vertragsabschluss

Aufwandbestimmende
Baukosten

Beim weitaus grossten Teil der heu-
te verhandelten Vertrdge kommt
dabei der Begriff der «Aufwandbe-
stimmenden Baukosten» zum Tra-
gen. Man geht also davon aus, dass
die Grosse, die Komplexitédt und wei-
tere Faktoren eines Projekts den
notigen Aufwand in Stunden be-
stimmen — was tibrigens jedes Jahr
von der KOF, der Konjunkturfor-
schungsstelle der ETH, erhoben
wird. Das einzelne Biiro setzt dann
den nétigen Stundenansatz in die
Berechnung ein, den es erfahrungs-
gemaéss braucht, um die zu erbrin-
genden Arbeiten auskémmlich
leisten zu konnen. Mit dieser Hono-
rarsumme muss der Planer in der
Folgeklarkommen, wobei die Frage,
mit welcher Kompetenz, Erfahrung
und Effektivitat er dies tut, sein un-
ternehmerischer Erfolg oder Miss-
erfolg bleibt. Wichtig ist dabei, sich
immerbewusst zu sein, dass es sich
hier um ein Anndherungsmodell
handelt, das auf statistischen Erfah-
rungswerten beruht und daher nie
ganz genau die Realitédt abbilden wird.

Diesem aufwandbestim-
menden Ansatz kénnte mit gutem
Recht ein ebenfalls vom SIA be-
schriebenes Zeittarifmodell gegen-
iibergestellt werden, wie wir es z.B.
vom Anwalt kennen. Eine bestellte
Stunde 16st dabei 1:1 die Kosten fiir
eine Stunde mit dem entsprechenden
Ansatz aus. Das wire eigentlich auch
im Fall von Planerleistungen trans-
parent, fairund verursachergerecht.
Trotzdem wird es fast nur bei klei-
neren Auftrdgen angewendet. Ich
persénlich wiirde gern haufiger mit
diesem Modell arbeiten. Neben Kos-
ten- und Zeittarif gibt es weitere
Modelle wie etwa eine Bonus-Malus-
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Regelung, ein Pauschalhonorar oder
eine Kombination dieser Modelle;
keine dieser Regelungen konnte sich
bisher im grossen Stil durchsetzen.
Ein Pauschal- oder Globalvertrag
kann vor allem dann sinnvoll sein,
wenn die zu erbringenden Leistun-
gen zu einem frithen Zeitpunkt recht
genau beschrieben werden kénnen.
Hé&ufig ist das aber z.B. erst nach
dem Kostenvoranschlag moglich
und sinnvoll.

Worauf miissen Architekten
nun achten, wenn der von der Auf-
traggeberseite formulierte Vertrags-
entwurf nach dem Modell der Auf-
wandbestimmenden Baukosten
vorliegt? Die folgenden Finten sind
unter Bestellern bzw. Auftraggebern
besonders beliebt und verbreitet:

Typische Finten
des Bestellers

— Die Aufwandbestimmenden Bau-
kosten werden nach unten ge-
trimmt oder durch nicht legiti-
mierte Abziige verringert—haufig,
ohne dass nachvollziehbar ge-
macht wird, weshalb diese Abzii-
ge erfolgt sind. Leider gehen viele
grosse Bauherren so vor, wodurch
diese Unsitte bzw. Praxis ent-
sprechend zahlreiche Nachahmer
findet.

— Die Baukategorie «n» wird nach
unten korrigiert (z.B. bei der
Frage Mietwohnungen vs. Stock-
werkeigentum).

— Die verschiedenen Faktoren (r, i,
s) werden ohne plausible und fai-
re Begriindung nach unten korri-
giert.

— Nebenkosten werden als inklusi-
ve betrachtet.

— Unter dem falsch verstandenen
Begriff «Risikobeteiligung» wer-
den fallige Zahlungstermine er-
heblich, d.h. um mehrere Monate,
nach hinten geschoben. Zudem
werden Ereignisse, auf deren Er-
reichung der Architekt keinen
matchentscheidenden Einfluss
hat (z.B. Baufreigabe in Bezug auf
Nachbarschaftsrekurse oder In-
vestorenanbindung in Bezug auf
die Preisfindung) als Auslésemo-
ment fiir eine Honorartranche
missbraucht. Bei Nichterreichung
des Ereignisses wird der langs-

tens sowieso fillige Betrag nie
bezahlt. Insbesondere miisste,
wenn das Ganze keine Einbahn-
strasse sein soll, in einem solchen
Fall auch tber «Chancenbeteili-
gungy gesprochen werden.

— Es wird ein Pauschalhonorar er-
zwungen, ohne vorher im Sinn
einer professionellen Besteller-
kompetenz entsprechend detail-
lierte Aussagen machen zu kon-
nen iber Aufgabenstellung,
Architektur, Programm, Produkt,
Zielgruppen etc. Besonders sto-
rend ist dabei haufig, dass auf der
einen Seite eine Pauschale gefor-
dert wird, andererseits aber ar-
gumentiert wird, die durch die
knapp gesetzten Meilensteine
kurz bemessene Zeit zur Leis-
tungserbringung reiche garnicht
aus, um die berechneten Stunden
zu leisten. Dabei wird ausgeblen-
det, dass bei einem prinzipiell
moglichen Pauschalvertrag genau
dies den Auftraggeber nicht zu
interessieren hat—ist es doch das
Risiko bzw. die Chance des Pla-
ners, durch schlanke und innova-
tive Prozesse Leistungen schnel-
ler zu erbringen, als es das
Rechnungsmodell vorsieht. Diese
Weggli-und-Fiinfer-Sichtweise ist
stossend!

— Haufigwird seitens des Bestellers
schlicht aus der Position der
Macht argumentiert («...da draus-
sen im Markt gibt es viele andere
Biiros, die sofort unterzeichnen
wiirden ...»). Seien Sie in einer
solchen Situation besonders vor-
sichtig und kritisch, und wégen
Sie gut ab, wo Thre 6konomischen,
aber auch emotionalen Grenzen
liegen.

- Es wird seitenweise «Kleinge-
drucktes» (AGB) einbedungen, das
krass den SIA-Empfehlungen wi-
derspricht.

Wie kénnen sich Architekten und
andere Fachplaner erfolgreich davor
schiitzen, tibervorteilt zu werden?
Im Folgenden einige grundlegende
Hinweise:

— Verhandeln Sie Thre Vertrége per-
sOnlich; das Thema ist Chefsache.

— Verkaufen Sie nur Kompetenzen,
tber die Sie wirklich verfiigen.

— Besorgen Siesichim Idealfall den
Businessplan IThres Auftragge-
bers und seines Bauvorhabens,
um bestmoglich informiert zu
sein. Seien Sie kundenzentriert.

— Sorgen Sie dafiir, dass Sie die ent-
sprechenden SIA-Ordnungen pro-
fund kennen.

— Bringen Sie Thre ganze emotiona-
le Intelligenz und Ihr komplettes
Verhandlungsgeschick in die Ver-
handlung ein. Oder nehmen Sie
jemanden mit, der diese Erfah-
rungen hat.

— Bleiben Siewahrend der Verhand-
lungen auch in schwierigen Situ-
ationen charmant und souverén.

Die Potenziale

Erfreulich wére es, wenn die ewigen
Kritiker der SIA-Vertriage im Gegen-
zug selbst eine bessere Idee entwi-
ckeln wiirden. Ich persénlich fande
es spannend, wenn es gelingen wiir-
de ein Vertragsmodell zu entwickeln,
das viel starker auf gegenseitigem
Vertrauen basiert, die unternehme-
rischen Fahigkeiten des Architekten
starker zu gewichten wiisste und
das sich noch starker an tatsachli-
chen Ergebnissen und Resultaten
orientiert.

Ausserordentlich positiv zu
werten ist zudem die Bereitschaft
und Offenheit einer Reihe von gros-
sen 6ffentlichen Bauherren, u.a. von
Stadt und Kanton Ziirich, mit dem
SIA und anderen Vertretern aus
der «Konferenz der Ziircher Planer-
verbédndey» (KZPV) Gesprache zum
Thema Architektenvertrage zu fith-
ren. Dieser sehr konstruktive Dialog
lauft seit drei Jahren, und seine Er-
gebnisse konnten Vorbildwirkung
fiir viele andere Schweizer Gemein-
denhaben, die sich inihrer Honorar-
und Vergabepraxis zum Teil an jener
von Ziirich orientieren. o

Dani Ménard Contratto, dipl. Arch. ETH/
SIA, Grunder und Partner der ménard
partner projekte ag in Ziirich. Lehre als
Hochbauzeichner, nach Erwachsenen-
matur Studium an der ETH Zirich. Seit
1996 Dozent an der ETH, zurzeit in Immo-
bilienokonomie. Seit 2005 im Vorstand
der SIA Sektion Ziirich, die letzten Jahre
als Prasident; menard@mepp.ch




TEC21 17-18/2015

Energetische Berechnungen neu geordnet

Die Norm SIA 380 ist die Nachfolgerin der bisherigen SIA 416/1 —
die Revision ergdanzt und reorganisiert die «Grundlagen fiir energetische
Berechnungen von Gebduden», also der Energiebilanzierung.

D ass es sichnicht nurum eine
kleine Revision handelt, zei-
gen schon die neue SIA-Num-
mer und der neue Titel Grundlagen
fiirenergetische Berechnungen von
Gebduden. In den Kapiteln 2 und 3
iiber die Bauteilabmessungen und
die Bezugsfladchen gibt es zwar nur
wenige Anderungen; aber das Kapi-
tel 4 iiber die Energiebilanz wurde
vollstédndig tiberarbeitet und damit
zum Schwerpunkt der neuen Norm.
Das ist auch der Grund fiir die neue
Nummer, die zum Ausdruck bringt,
dass die SIA 380 die Grundlagen-
Norm fiir alle energetischen Berech-
nungen von Gebduden ist.

Die einzigen bemerkenswer-
ten Anderungen in Kapitel 3 betref-
fen die Gebaudehillflache: Bei der
Berechnung der thermischen Gebau-
dehiillflache entfallt die Gewichtung
mit den Reduktionsfaktoren geméss
der Norm SIA 380/1. Diese Anderung
tritt allerdings erst in Kraft mit der
geplanten Revision von SIA 380/1.
Die Hullflache fiir die Luftdichtheit
wird neu in Ubereinstimmung mit
SIA 180 definiert.

InKapitel 4 tiber die Gesamt-
Energiebilanz wurden Bestimmun-
gen zusammengefasst, die bisherin
verschiedenen Merkblattern ver-
streut waren. Aus SIA 2031 iber-
nahm die Kommission die Bestim-
mungen iiber den Bilanzperimeter
(Ziffer 3.3) und in stark tiberarbeite-
ter Form die Anhédnge A Berechneter
Energiebedarf und B Gemessener
Energieverbrauch. Aus den Merk-
bléttern SIA 2031, SIA 2032 und
SIA 2040 tibernahm sie die Bestim-
mungen iber die Gewichtungs-
faktoren fiir die Energietréager, d.h.
tuber die Priméarenergiefaktoren und
Treibhausgasemissionskoeffizien-
ten. Diese werden in den erwéhnten
Dokumenten mittels Korrigenda
entfernt und somit kiinftig einheit-

Text: Martin Lenzlinger

lich an einer Stelle im Normenwerk
definiert sein.

Fir die Berechnung des
Energiebedarfs wird unterschieden
zwischen Zonen mit klimatisierten
Réumen und Zonen ohne klimati-
sierte Rd&ume. Zonen mit klimatisier-
ten Rdumen berechnet man neu ge-
méss SIA 382/2 und SIA 2044. Zonen
ohne klimatisierte R&ume werden
gemadss SIA 380/1, SIA 385/2, SIA
384/3, SIA 380/4 und SIA 382/1 be-
rechnet.

Nicht mehr verwendet wird
der bisher zentrale Begriff der «net-
to gelieferten Energie». Neu werden
die gelieferte Energie und die zu-
riickgelieferte Energie immer ge-
trennt ausgewiesen. Die zuriickge-
lieferte Energie wird aufgrund der
zu ihrer Produktion verwendeten
Technologie gewichtet. Man kann
sie durch Bilanzierung iiber die Be-
rechnungsperiode oder durch die
physikalisch richtige Momentan-
Bilanzierung bestimmen.

Wenn durch einen langfris-
tigen Vertrag die Lieferung von
Energie mit gilinstigeren Gewich-
tungsfaktoren gesichert ist, kénnen
diese giinstigeren Werte eingesetzt
werden. Dann liegen Anlagen zur
aktiven Gewinnung erneuerbarer
Energie, die ausschliesslich an Drit-
te liefern, ausserhalb des Bilanzpe-
rimeters. Umgekehrt kann fiir be-
stimmte Anwendungen festgelegt
werden, dass Liefervertrage nicht
angerechnet werden, aber Anlagen,
die ausschliesslich an Dritte liefern,
innerhalb des Perimeters liegen.
Durch diese Koppelung wird sicher-
gestellt, dass der 6kologische Mehr-
wert wirklich nur einmal geltend
gemacht werden kann, entweder bei
der Produktion oder beim Bezug.

Aus dem Merkblatt SIA 2025
wurde der neue Anhang E iiber den
Wirkungsgrad und den Nutzungs-

grad ibernommen. Anhang J ent-
hélt Standardnutzungsgrade und
Jahresarbeitszahlen fiir Warme-
und Kélteerzeuger. Die Akkumulier-
ten Temperaturdifferenzen (ATD)
als Ersatz fiir die Heizgradtage
(HGT) werden in einem separaten
Artikel beschrieben. ¢

Martin Lenzlinger, Dr. phil., Physiker,
ist Prasident der Kommission SIA 416/1
und Mitglied der KGE;
martin.lenzlinger@bluewin.ch

SIA-LOHNERHEBUNG 2015

Salare im
Vergleich

In diesem Jahr fiihrt der SIA mit
seine Partnerverbdnden wieder
eine Lohnerhebung fiir den Pro-
jektierungssektor durch. Die dies-
jahrige Erhebung kommt zu ei-
nem spannenden Zeitpunkt: Sie
wird zeigen, ob sich dienach Auf-
hebung des Franken-Mindestkur-
ses abgekiihlte Konjunktur be-
reits auf das Lohnniveau der
Planer ausgewirkt hat. Die Fir-
menmitglieder des SIA und der
teilnehmenden Verbédnde (BSA,
BSLA, FSAI FSU, IGS, SVU, SWKI
und USIC) erhalten Ende April
eine E-Mail, die sie zur Teilnahme
an der Erhebung einléddt. Die Er-
hebung beginnt am 5. Mai und
endet am 12. Juni 2015. e (sia)

SIA-LOHNERHEBUNG 2015

Weitere Informationen unter:
www.benachmarking.sia.ch
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Fort- und Weiterbildung
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23 Gebdudeerneuerung heute
3 H § Die Publikation des neuen Merkblatts SIA 2047 «Energetische Gebaudeerneuerung» bildete den
L § 2 5 Startschuss zu einer neuen Weiterbildungskampagne des SIA. Die energetische Gebdudeerneuerung
5 5 8 ist ein zentrales Massnahmenpaket der eidgenéssischen Energiepolitik. Der dreitédgige Kurs richtet
o E § 2 sich an alle, die hauptberuflich mit Gebaudesanierungen befasst sind, wie Architekten, Bauinge-
5% 38 nieure, Bauherrenvertreter und andere. Im Kurs werden die neuesten Methoden und Technologien
h E E g praxisnah an Referenzobjekten vorgestellt.
Zurich, 4., 11. und 18.6.2015 (3 Tage); weitere Informationen zu diesem Kurs unter www.sia.ch/form
ANLASS THEMA TERMIN/CODE KOSTEN
Architektur und Nacl}haltige We?terhalt'ung von Gebduden und Platzen wjrd letzt- 8.5.,29.5, 12.6. 1000.- fu
P holo ie endlich dur_ch die emotionale Aszeptanz dpr Nut?er Pes_tlm}nt. IPer u{ld_ 26.6.2015, 1200.— v
sycno g Kurs «Architektur und Psychologie» vermittelt die Fahigkeit, Réume Ztirich 1700.— nm
in ihren psychologischen Wirkungen zu begreifen. Dabei werden die [APO1-15] 350.— stud
Interaktionsprozesse zwischen Mensch und Raum mit Blick auf die
Aneignungsmoglichkeit von Rdumen, ihre Atmosphére und Raum-
asthetik und andere Aspekte betrachtet.
Wertsch('jpfung Der Kurs <<Wert§ch6pfung und"Wertvernicl‘ltung peginnen beim 20.5.2015, Zurich  400.—¢u
b . t belm Vertrag» analy.31.ert, weshal? Agderux}gen in t.rgdltlonellen V?rtrags— 13.30-17.30 Uhr 500.— m
eglnn formen nachteilige Folgen fiir die Projektbeteiligten haben kénnen. [IP04-15] 650.— nm
Vertrag Es wird gezeigt, warum das Projektbtindnis als valable Alternative
solche Nachteile vermeiden kann und stattdessen Wertschopfung
und Innovation férdert; der Referent erklart auch, welche konkreten
vertraglichen Bestimmungen hierfiir geeignet sind.
Wie ermittle ICh Der mittlere Bﬁrokc.)ste.n.sam bilfiet' die Grundlage fir jede .Offert- 21.5.2015, Zirich  300.—fm
den mittleren stellung und muss individuell fur jedes Untgrnehmen ermlttelt“ 13.30-17 Uhr 400.—m
o werden. Ist er fehlerhaft, so kann das negative Konsequenzen fiir [KO07-15] 550.— nm
Biurokostensatz? dessen Wirtschaftlichkeit haben. Doch mit den richtigen Bausteinen
kann die finanzielle Fithrung eines Planungsbiiros deutlich opti-
miert werden. Der Kurs richtet sich an Biiroinhaber und Verantwort-
liche fiir das Rechnungswesen sowie Berater.
KonkuradO: Neben der Anzeige von aktuellen Wettbewerbsausschreibungen 22.5.2015, Zurich, 100.-m
Prozesstool fur bietet die internetgestiitzte Plattform «Konkurado» eine Plattform 9-12 Uhr 150.—m
fiir Architekturwettbewerbsorganisatoren: End-to-End kann der [KONO1-15] 200.— nm
Wettbewerbs- Wettbewerbsprozess im «Konkurado-Verfahrensraum» abgewickelt
organisation Yverder}. Samtliche in der Abwi.cklung anfallenden Da.ten werden
tuber dieses Tool zentral gespeichert. Der Kurs soll mit der Hand-
habung dieser Onlineplattform und ihren Teilprozessen vertraut
machen.
Stadtspaziergang: Die zweite von drei Architekturfihrungen, die an d.er SIA-Geschafts-  26.5.2015, Zurich 20.—fm
Architektur- stelle startet, behandelt Umbau und Aufstoc.kung eines Wohn- und 17-19 Uhr 30.—wm
" Geschéftshauses an der Selnaustrasse (Umsicht-Projekt 2011) und [AGT02-15] 40.— N
geSChIChte vom den Tamedia-Neubau an der Stauffacherstrasse. Geméss dem Motto
TrOttOir aus <<Man smht.nur, was man wel‘ss» informieren Architekten 21.1r )
Biografie eines Bauwerks, zeigen bemerkenswerte Ausschnitte seiner
Veranderungsgeschichte auf und erkldaren theoretische und prakti-
sche Hintergriinde der neuesten Entwicklung.
Fachtagung: Die EDV—gestl’itzte C.}ebéiudeplanung,.bel?annt als. Building . 11“./.12.6.2015, 320.-m
BIM-Einfﬁhrung Inform'atlon Modeh}lg (B.IM), setzt sich international durch, in der Zurich 480.— nm
. - Schweiz aber erst zogerlich. An der Tagung wollen SIA und [BIM 2015] 90.- stud
in der Schweiz buildingSMART Schweiz die Herausforderungen der BIM-Einfiih- (Ermésssigte
rung diskutieren. Noch immer besteht unzureichendes Wissen iiber Eehiibran fiir
Einzeltag)

BIM, und dieser liickenhafte Kenntnisstand ist keine gute Basis fir
die jetzt einsetzende Diskussion zu Urheberrechten, Leistung und
Vergiitung.

Kontakt: Tel. 044 283 15 58, form@sia.ch
Weitere Kurse, Anmeldung: www.sia.ch/form
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