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Schweizerische
Baurechtstagung 2009
in Fribourg

Zum 18.Mal fand in diesem Jahr die renommierte
Schweizerische Baurechtstagung in Fribourg statt,
die — der Zweisprachigkeit der gastgebenden Uni-
versitit Fribourg entsprechend — jeweils sowohl
auf Deutsch wie auch auf Franzésisch abgehalten
wird. In zahlreichen Plenarveranstaltungen, Wahl-
vortrigen und Workshops wurden wieder zentrale
Fragen des Bau- und Immobilienrechts bespro-
chen und neue Entwicklungen in Praxis und
Rechtsprechung aufgezeigt. Der Besuch der Ta-
gung ist ein Muss fiir jeden, der sich in der Schweiz
mit Baurecht befasst oder konfrontiert wird. Ganz
bewusst werden nicht nur Juristen angesprochen,
sondern auch Praktiker aus der Baubranche. Der
Nutzen, den die Teilnehmer aus der Veranstaltung
zichen, ist regelmiissig hoch. Dies ist neben dem
stets vielfiltigen und praxisbezogenen Programm,
das sich die Teilnehmer gemiiss ihren Interessen zu-
sammenstellen kénnen, vor allem den sehr guten
Referenten, die sich (zumindest bei der deutsch-
sprachigen Tagung) je zur Hilfte aus Rechtswis-
senschaftlern und Praktikern zusammensetzen,
sowie dem hervorragenden Tagungsband zu ver-
danken. In der Dokumentation, die allen Teil-
nehmern in Buchform ausgehindigt wird und in
diesem Jahr auch eine CD der Tagungsbeitrige
von 1975 bis 2007 umfasste, finden sich — anders
als bei vielen anderen Weiterbildungsveranstaltun-
gen — simtliche Referate in einer ausfiihrlichen
Fassung,

Angeboten wurden dieses Jahr an der deutsch-
sprachigen Tagung die folgenden Veranstaltungen:
—Von tiickischen Vertragsklauseln und ihrer Aus-
legung, RA Dr.iur. Anton Egli, Prof. Dr.iur. Hu-
bert Stockli (Tagungsleiter)

—Solidarhaftung und Riickgriff unter Baubetei-
ligten, RA Dr. iur. Frédéric Krauskopf
—Stockwerkeigentum nach Plan, Prof. Dr. iur. Hu-
bert Stockli

—Die Anzeige- und Abmahnungspflichten des
Unternehmers, RA Dr.iur. Anton Henninger
—Risiko Altlasten: was abzukliren ist und was in
die Vertrige gehért, RA Lorenz Lehmann
— Der Bauprozess: er steht und fillt mit dem Be-
weis, PD RA Dr, iur. Peter Reetz
—Dienstbarkeiten als Baubehinderer: ein Problem
und mégliche Losungen, Dr.iur. R. Pfiffli
—Die Mehrwertsteuer: Merkpunkte fiir die Bau-
branche, RA Dr. iur. Niklaus Honauer
—Bonus und Malus in Bauvertrigen, RA Dr. iur.
Roland Hiirlimann
—Freie Diskussion zum Vertrags- und Vergabe-
recht, RA Peter Rechsteiner, Prof. Dr. iur. Hubert
Stockli
—Der Raum wird knapp — Funktionen und Gren-
zen des Planungsrechts, Prof. Dr. iur. Bernhard
Waldmann
—Wichtige Urteile und Neuigkeiten, Prof. Dr.iur.
Peter Hinni, Prof. Dr. iur. Beatrice Hiirlimann-
Kaup und Prof. Dr. iur. Hubert Stackli

Von besonderer Aktualitit ist in der aktuellen
Wirtschaftskrise das Thema Bonuszahlungen —
wenn auch mehr fiir Banker als fiir Architekten
und Ingenieure. Fiir letztere kénnten diese jedoch
in Zukunft an Bedeutung gewinnen. Aus diesem
Grund soll folgend kurz auf das Referat von Dr. iur.
Roland Hiirlimann eingegangen werden:

Bonus und Malus in Bauvertragen

Bekannt sind Bonus- und Malusregelungen, also
die Vereinbarung von Zusatz- und Mindervergii-
tungen, in Bauvertrigen in der Schweiz spiitestens
seit dem 19. Jahrhundert. So vereinbarten etwa die
Gotthardbahngesellschaft und das Genfer Unter-
nehmen «Entreprise du Grand Tunnel du Got-
hard» von Louis Favre im sog. Gotthard-Vertrag
vom 7. August 1872 ein ausgekliigeltes Bonus-/
Malussystem. Gesichert werden sollte damit die
Einhaltung des Fertigstellungstermins des ambi-
tionierten Tunnelprojektes. Der Vertrag brachte
dem Unternehmer Favre kein Gliick; die Vertrags-
bedingungen waren einseitig zu seinen Unguns-
ten ausformuliert und die Vorgaben angesichts
der epochalen Aufgabe viel zu ehrgeizig gesetzt
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worden, so dass das Abenteuer in einem Konkurs
des Unternehmens endete.

Wie das Beispiel zeigt, besteht der Sinn und
Zweck einer Bonus-/Malusregelung in erster Linie
in der Sicherstellung von vertraglichen Verpflich-
tungen. Daneben hat sie Straf- bzw. Belohnungs-
charakter; es wird ein Erfiillungsdruck bzw. ein fi-
nanzieller Anreiz geschaffen. Und schliesslich kann
eine solche Vereinbarung auch einen Ausgleich
fiir wirtschaftliche Vor- oder Nachteile bilden.

Gesetzliche Grundlagen existieren dafiir im
Auftrags- und Werkvertragsrecht keine. Finzig die
Art. 160 bis 163 OR behandeln die Konventional-
strafe oder Pénale, wie die Malusregelung auch
genannt wird. Eine weitere Regelung findet sich
in Art, 98 der SIA Norm 118. Dort wird darauf
hingewiesen, dass fiir die Uber- oder Unterschrei-
tung von vertraglichen Fristen angemessene Kon-
ventionalstrafen oder Primien vereinbart werden
konnen. Die Ubernahme der STA Norm 118 be-
griindet keinen Anspruch auf Konventionalstrafe
oder Primie. Bonus und Malus miissen vielmehr
separat und ausdriicklich vereinbart werden. Sie
bedingen einander aber nicht; die Vertragsparteien
sind frei, entweder nur das eine oder das andere
oder auch beides zusammen vorzusehen. Aller-
dings haben die Vertragsparteien gewisse Regeln
zu beachten: So setzt die Vereinbarung einer Bo-
nus- und /oder Malusregelung etwa voraus, dass
eine wirksame Hauptverpflichtung vorliegt und
das Leistungsversprechen inhaltlich giiltig, d. h.
insbesondere auch angemessen ist. Stehen Bonus-
und Malusverpflichtungen in einem krassen Miss-
verhiltnis zu den Interessen des Berechtigten, be-
steht ein Anspruch auf Reduktion auf das zulissige
Mass durch den Richter. Als unzulissig erachtet
es das Bundesgericht zudem, wenn ein Pénale
dazu fithrt, dass das zwingende Recht, einen Auf-
trag (z. B. einen Planervertrag) jederzeit auflosen
zu kénnen, verunméglicht wird. Sanktioniert eine
Konventionalstrafe hingegen lediglich einen Aus-
stieg «zur Unzeitvr und kommt der Strafbetrag
einer Pauschalisierung des Schadens gleich, wird
eine Malusregelung als giiltig anerkannt. Die ent-
sprechenden Regelungen in den SIA-Normen, die
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bei einer vorzeitigen Vertragsauflosung eine Zah-
lung an den Planer von 10 Prozent des entzogenen
Auftrages vorsehen, sind demzufolge zuliissig.

Da cin Bauvorhaben vielen, im Voraus schwer
abschitzbaren Einfliissen ausgesetzt ist, ist es rat-
sam, Bonus- und Malusklauseln mit grosser Sorg-
falt zu formulieren. So empfichlt es sich unter
Umstiinden, vorweg etwa zu kliren, inwiefern die
Leistung mingelfrei erbracht werden muss und
was bei Bauzeitanpassungen gilt.

Besonderer Aufmerksamkeit bedarf auch die
Geltendmachung von Konventionalstrafen. So
muss der Bauherr ein Pénale spitestens bei Ab-
nahme des Werkes geltend machen, ansonsten es
als verwirke gilt.

werk,

bauen +wohnen

Wl

Die Einhaltung der vertraglich eingegangenen
Verpflichtungen, namentlich, aber nicht nur von
Fertigstellungsterminen, spielt heute mehr denn
je eine grosse Rolle. Vertraglich werden den Ar-
chitekten und Ingenieuren verbindliche Vorgaben
gemacht, deren Nichteinhaltung zumindest Scha-
denersatzfolgen zeitigen und regelmiissig auch mit
Konventionalstrafen verbunden sind. Ganz selten
sicht man jedoch, dass etwa fiir die rechtzeitige
Fertigstellung oder gar eine Fertigstellung vor
Termin Primien bezahlt wiirden. Angesichts der
zunchmend angespannten wirtschaftlichen Ver-
hilenisse, die von Seiten der Bauherren zu noch
héheren Anspriichen bei geringerer oder gleich
bleibender Entlshnung der Architekten und In-

genieure fithren diirften, kénnte ein Bonussystem
cine sinnvolle Erginzung der Honorarvereinba-
rung darstellen. Gegeniiber einem Malus ist aller-
dings Vorsicht geboten. Angesichts der weitrei-
chenden finanziellen Konsequenzen ist eine solche
Regelung nur dann angezeigt, wenn sie auch mit
einer Primie im Erfolgsfall verbunden wurde, die
zu erbringenden Leistungen unter Berticksichti-
gung von Reserven verniinftigerweise erbracht
werden kénnen und Drittverschulden zu einem
Wegfall des Pénale fiihre.

Isabelle Vogt, vogt@luksundvogt.ch

Weitere Ausfihrungen dazu sowie zu den anderen Referaten finden
sich im Tagungsband zur Schweizerischen Baurechtstagung 2009.
Er kann - solange der Vorrat reicht — unter Baurecht@unifr.ch
bestellt werden. Unter der gleichen Adresse kann man sich fir die
nachste Baurechtstagung in Fribourg 2011 vormerken lassen.
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