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Vertrage mit Handwerks- und
Dienstleistungsbetrieben

Immer wieder stehen Reparaturen oder Renovationen an, oder es sind Auftrige
im Rahmen anderer Projekte zu erteilen. Worauf sollten Baugenossenschaften bei der
Auftragsvergabe besonders achten?

Katharina Bossert
lic.iur.
Rechtsanwaltin

Kontakt:
katharina.bossert@
wbg-schweiz.ch

Baugenossenschaften sind bei der Verga-
be von Auftrdgen an Dienstleistungs- und
Handwerksbetriebe in der Regel frei. Spe-
zifische Vorgaben gelten nur bei einer
Unterstellung unter das 6ffentliche Be-
schaffungswesen." Die Vorstandsmitglie-
der sind zu einer sorgfaltigen Geschafts-
fithrung im Interesse der Genossenschaft
verpflichtet,? weshalb iiberteuerte Auftra-
ge zu vermeiden sind. Ferner ist sicherzu-
stellen, dass bei Vorstandsmitgliedern
keine Interessenkonflikte bestehen.? Ge-
nerell sind folgende Punkte zu beachten:

- Kompetenz zur Auftragserteilung: Je
nach Bereich und Kostenumfang kann
abhdngig vom Regelwerk der Genos-
senschaft der Vorstand, der Bauaus-
schuss, die Geschéftsleiterin oder die
Generalversammlung fiir die Be-
schlussfassung zusténdig sein.

- Offertvergleich: Bei grosseren Vorha-
ben empfiehlt es sich, mehrere Offerten
einzuholen und diese gestiitzt auf fest-
gelegte Kriterien zu bewerten. Zudem
ist eine periodische Uberpriifung der
Preise fiir wiederkehrende oder regel-
maissige Arbeiten sinnvoll. Ein Offert-
vergleich bedingt die Vergleichbarkeit
der Angebote; erreicht wird diese durch
einheitliche Spezifikationen oder die
Vorgabe der zu offerierenden Einheiten.

- Verpflichtungen: Das Unternehmen
schuldet bei einem Werkvertrag ein be-
stimmtes Ergebnis, also ein Werk®, bei
einem Auftrag eine Arbeitsleistung mit
einem sorgféltigen T4tigwerden®. Beim
Kauf erwirbt die Kduferin vom Verkéu-
fer eine Sache oder ein Recht gegen Ent-
richtung des Kaufpreises.® Beim Werk-
vertrag ist beispielsweise an eine Repa-
ratur durch einen Handwerksbetrieb zu
denken, demgegeniiber sind planeri-

sche Leistungen eines Architekturbiiros
vorwiegend auftragsrechtlicher Natur.
Moglich sind auch gemischte Vertrage.
Zu kldren ist der Umfang der Verpflich-
tungen beider Vertragsparteien - neben
der zu erbringenden Leistung und der
Vergiitung kommen weitere Aufgaben
in Betracht. Zu berticksichtigen sind da-
bei Schnittstellen sowie deren Koordi-
nation, so bei Bewilligungen, Vorab-
kldrungen usw.
Leistungsumschreibung: Es ist zen-
tral, die zu erbringende Leistung klar zu
definieren, sei es anhand 1) einer ge-
nauen Aufgabenumschreibung wie ei-
nem Pflichtenheft, 2) von konkreten
Produkten, wobei gleichwertige Artikel
einzuschliessen sind, oder 3) von Sys-
temanforderungen, wobei zwischen zu
erfiillenden Mindestkriterien und Zu-
satzwiinschen zu unterscheiden ist.
Denkbar sind auch Optionen, die be-
reits definiert und bei Bedarf zu einem
spiteren Zeitpunkt ausgelost werden.
In den Werkvertrag ist zudem eine Voll-
standigkeitsklausel aufzunehmen, mit
der das Unternehmen bestitigt, dass
das Angebot alle fiir das Werk notwendi-
gen Bestandteile und Arbeiten umfasst.
Kosten: Es ist festzuhalten, auf welcher
Basis die Preisberechnung erfolgt, al-
lenfalls unter Vereinbarung von Rabatt
und/oder Skonto. Um eine gewisse
Kostensicherheit zu erreichen, kom-
men 1) Zahlungen nach Arbeitsfort-
schritt mit Riickbehalt eines Anteils bis
zur Méngelbehebung, 2) Fixpreise oder
3) ein Kostendach, gegebenenfalls mit
vorgangiger schriftlicher Vereinbarung
von Zusatzarbeiten und Regiearbeiten
zu klar definierten Ansitzen, in Frage.”
Termine: Wenn moglich sind klare, fiir
beide Seiten realistische zeitliche Fix-
punkte zu vereinbaren. Die Terminein-
haltung kann mittels einer spezifischen
Verzugsregelung oder einer Konventio-
nalstrafe® abgesichert werden.
Qualitit: Es ist sinnvoll, Informationen
und Referenzen iiber das Unterneh-
men und bisherige Arbeiten einzuho-
len, und gegebenenfalls einen Versiche-
rungsnachweis und/oder anderweitige

Sicherheiten® zu verlangen. Bei der Eig-
nung eines Unternehmens spielen ins-
besondere die finanzielle, wirtschaftli-
che, fachliche und organisatorische
Leistungsfahigkeit hinein. Weiter ist der
Umgang mit allfdlligen Schliisselperso-
nen zu kldren, also ihr Einsatz sowie
moglicher Ersatz, sowie der Beizug von
Subunternehmen. Wéhrend der Aus-
fiihrung sind die Arbeiten zu tiberprii-
fen. Bei der Fertigstellung eines Werks
ist dieses von der Bestellerin abzuneh-
men, regelmadssig ist ein Abnahmepro-
tokoll zu erstellen. Unabdingbar ist eine
umgehende begriindete Mingelriige
im Falle eines Mangels, die innert weni-
ger Arbeitstage in Schriftform per Ein-
schreiben sowie vorab per E-Mail an
das Unternehmen zu richten ist.

Dokumentation: Zu empfehlen ist der
schriftliche Abschluss von Vertrdgen,
obwohl diese meist auch miindlich giil-
tig zustande kommen.'® Bei miindli-
chen Vertrdgen besteht mehr Raum fiir
Unklarheiten und Missverstédndnisse,
und im Streitfall fehlt es an Beweismit-
teln. Regelmdssig nimmt der Vertrag
Bezug auf die Offerte. Zu klédren ist, ob
SIA-Regelungen (namentlich SIA 118)
gelten oder nicht."! Unbedingt zu do-
kumentieren sind Méangel und Fehler.
Zudem sind diese sicherheitshalber
umgehend schriftlich zu riigen. L]

—

Eine Unterstellung unter das Vergaberecht gilt fiir
offentliche Auftraggeberinnen, fiir Tréger von 6f-
fentlichen Aufgaben sowie bei einer mehrheitlichen
Beteiligung des Vorhabens durch die 6ffentliche
Hand, vgl. auf kantonaler Ebene Interkantonale Ver-
einbarung iiber das 6ffentliche Beschaffungswesen
(IV6B) sowie kantonale Gesetze.

2 Art. 902 OR.

3 Vgl. Art. 899a OR.

4 Art. 363 ff. OR.

5 Art. 394 ff. OR.

6 Art. 184 ff. OR.

7 Vgl. auch Art. 373 und 374 OR fiir den Werkvertrag

und Art. 402 OR fiir den Auftrag.

8 Art. 160 ff. OR.

9 Zusitzliche Sicherheiten wie Bankgarantien und

Biirgschaften schlagen sich aber auf den Preis nieder.

10 Namentlich in Bezug auf Grundstiicke, Biirg-

schaften und bei einem Schriftlichkeitsvorbehalt
sind spezifische Formvorschriften einzuhalten.

11 Siehe auch Wohnen 7-8/2020
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