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WIRTSCHAFTSKAMMER OSTERREICH
GESCHAFTSSTELLE BAU

AUF ORGANISATION KOMMT ES AN

TIPPS UND TRICKS ZUR BETRIEBSOPTIMIERUNG

AUSGABE 3:

DER VERTRAGSCHECK

Eine Initiative des Baubetriebswirtschaftlichen Ausschusses der Geschéaftsstelle Bau.

Gute Auftrage
ZU guten Preisen

isikoreiche Auftrage, unerwartete Wendungen und bo-
Rse Uberraschungen im Zuge der Ausfiihrung kosten viel
Geld und kdnnen im schlimmsten Fall fir ein Bau-
unternehmen existenzbedrohend sein! Daher ist es beson-
ders wichtig, mogliche Gefahren in der Projektabwicklung
sowie Tucken, Fallen und Besonderheiten der oft vage und
unvollstandig formulierten Ausschreibungsunterlagen friih-
zeitig zu erkennen. Nur wenn man sich dieser bewusst ist
und das Risiko abschatzt kann entweder entsprechend an-
geboten werden oder als Folge eines zu hohen Risikos auf
den Auftrag verzichtet werden.

Der vorliegende Folder der Bundesinnung Bau soll zu-
sammen mit der ,,Checkliste fir die Angebotserstellung*
(Beilage) Bauunternehmen als Hilfestellung dienen, um
Ausschreibungsunterlagen auf eben diese Tucken hin zu
analysieren und um von Auftraggebern gerne verwendete,

den Auftragnehmer benachteiligende Besonderheiten und
maogliche Gefahren im Vertrag herauszufiltern.

Eine Uberpriifung des Projekts bzw. der Ausschreibungs-
unterlagen in wirtschaftlicher, technischer und rechtlicher
Hinsicht ist fiir die Abschatzung des Projektrisikos und des
Preisniveaus ebenso erforderlich wie Uberlegungen be-
zuglich der Projektpartner und der Konkurrenz.

Nur nach Abschatzung der Risiken und bei Bewusstsein
aller lauernden Gefahren, kann ein Unternehmer gezielte
und preislich entsprechende Angebote abgeben.

Das Ziel ist: Gute Auftrédge zu guten Preisen!

Ausgenommen von diesen Uberlegungen ist selbstver-
stdndlich das Legen von Anboten aus rein strategischen
Zwecken, also zum Beispiel zur Markt- und Preisanalyse. m


Scherer

Scherer

Scherer

Scherer

Scherer


AUSG. 3:

DER VERTRAGSCHECK

Vorgehensweise mittels Checkliste

ie Bundesinnung Bau hat nun eine Checkliste ent-

worfen, die eine Uberpriifung des Projekts auf mogli-
che Risiken erleichtern soll. Bei der Erstellung dieser Check-
liste wurden Ubliche Gefahren, haufig vorkommende Risi-
ken sowie typische Fallen in den Ausschreibungsunterlagen
berucksichtigt, dies schlie3t aber selbstverstandlich nicht
aus, dass die Checkliste an das eigene Unternehmen ange-
passt und dementsprechend veréndert und erganzt werden
kann und soll.

Die Checkliste ist nach der Projektidentifikation auf dem
Titelblatt in folgende Themengebiete unterteilt: Uberpriifung
des Projekts in wirtschaftlicher, rechtlicher und technischer
Hinsicht, interne Informationen Uber die Kalkulation sowie
die Analyse der Konkurrenz.

Innerhalb dieser Themenbereiche sind wichtige Fragen
und Knackpunkte aufgez&hlt. Der Kalkulant kann nach Stu-
dium der Ausschreibungsunterlagen durch die Beantwor-
tung der Fragen das Risiko zumindest grob abschatzen und
das Ergebnis seiner Risikobewertung an ihm tbergeordne-
te Verantwortliche weitergeben. Ebenso ist es wichtig, dass

dem Verantwortlichen (Entscheidungstrager, ob tberhaupt
angeboten wird) Informationen Uber spezielle Details und
Besonderheiten der Kalkulation zurVerfiigung stehen. Inklu-
sive einer Beurteilung des allgemeinen Preisniveaus mittels
Konkurrenzanalyse ergibt dies eine verniuinftige Basis fur die
Entscheidung: Will ich diesen Auftrag oder nicht? Kann hier
ein guter Auftrag zu einem guten Preis erzielt werden? Ist
die Abgabe eines Angebots zielfihrend und sinnvoll?

Je mehr Fragen der Checkliste mit ,,JA* beantwortet wer-
den, umso risikoreicher ist das Projekt fir den Unternehmer
und umso genauer sollte sich der Unternehmer Uberlegen,
ob es fUr ihn Uberhaupt interessant ist.

Um die Checkliste, die Angebotsbearbeitung und dazu-
gehdrige Uberlegungen nachvollziehbar und transparent zu
gestalten, sind rechts von der Risikobewertung weitere
Spalten fiir Anmerkungen Giber Bearbeiter/in und Datum der
Bearbeitung angefuhrt.

Fir die einfache Gestaltung einer eigenen firmenspezifi-
schen Checkliste kann das Muster aus den Internetseiten der
Bundesinnung Bau bi.bau.or.at entnommen werden. [

» WIRTSCHAFTLICHE UBERPRUFUNG

ine wirtschaftliche Uberpriifung des Projekts soll eine
EUbersicht Uber die Projektbeteiligten — also die Partner
bei der Abwicklung, besonders natirlich des Auftraggebers
— sowie Uber den Vertrag bringen:
» Partner: Bei der Uberpriifung der Partner geht es zunéchst
einmal um den Auftraggeber. Hier gilt es seine ,,Vertrauens-
wirdigkeit®, seine Liquiditat, sein Zahlungsverhalten abzu-
schatzen, ebenso seine Zahlungsbedingungen zu analysie-
ren. Ist bezliglich der Projektfinanzierung mit Imponderabi-
lien zu rechen?

Unter Umstanden ist auch zu bedenken, dass die Finan-
zierung nicht immer ausschlieBlich vom Auftraggeber ab-
hangt, sondern auch politische Intervention (z.B. Regie-
rungswechsel und somit unterschiedliche Prioritaten be-
zuglich Projektrealisierung) oder lange Verfahrensdauern
und Unvorhergesehenes bei der Umweltvertréglichkeits-
prufung oder &hnliches das Projekt gefdhrden und verzo-
gern kénnen.

Aber nicht nur der Auftraggeber soll hinterfragt werden,
sondern auch die (brigen Projektpartner, z.B. die OBA:
Gedanken zu dem voraussichtlich eingesetzten OBA-Team

und beziiglich Erfahrungen mit diesem Team helfen immer,
eine zukunftige Zusammenarbeit abzuschéatzen. Gleiches
gilt fiir Planer, Statiker etc.: bisherige Erfahrungen lassen auf
Qualitat der gelieferten Vorleistungen und der zukunftigen
Zusammenarbeit schlieRen.

» Vertrag: Sind die Partner hinreichend unter die Lupe ge-
nommen, ist eine genaue Beschéftigung mit demVertrag und
den vom AG vorgegebenen Bedingungen notwendig.

Zur wirtschaftlichen Uberpriifung des Vertrags gehort die
oben bereits erwahnte Analyse der Zahlungsbedingungen.
Hilfreich hierbei ist immer ein Vergleich mit entsprechen-
den Passagen in der ONorm B 2110: Entsprechen die in der
Ausschreibung enthaltenen Bedingungen jenen der ONorm
oder hat der Auftraggeber eigene, eventuell unibliche und
fur den Unternehmer benachteiligende Zahlungsbedingun-
gen formuliert? Welche Sicherstellungen werden von der
Bauunternehmung gefordert? Sind diese Sicherstellungen
bar oder auch in Form einer Bankgarantie mdglich? Sind
pauschalierte Abzuge fur z.B. Bauschaden vorgesehen? Un-
Ubliche Zahlungsbedingungen lassen oft auf eine zweifel-
hafte wirtschaftliche Bonitat des Auftraggebers schlie3en. m
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RECHTLICHE UBERPRUFUNG

er Vertrag ist selbstverstandlich nicht nur hinsichtlich

der Zahlungsbedingungen zu begutachten. Besonders
wichtig ist ebenso eine genaue Untersuchung aller Gibrigen
rechtlichen Bedingungen. Auch hierbei lohnt sich ein Ver-
gleich mit den entsprechenden, in der ONorm B 2110 ent-
haltenen Regelungen, da bei der Erstellung der ONorm ver-
sucht wurde, mdglichst ausgewogene, Vertragsbedingungen
zu formulieren.

Bei Abweichungen ist immer Vorsicht geboten, in den
seltensten Fallen sind diese zum Vorteil des Unternehmers
formuliert! Augenmerk ist auf den Vertragstyp und die
Reihenfolge der Vertragsbedingungen zu werfen. Fir das
vertiefte Studium des Vertrages wird auf die empfehlens-
werte Lektiire: Der Bauvertrag und die ONORM B 2110 von
DI Dr. Andreas Kropik verwiesen (erhaltlich im Osterrei-
chischen Normungsinstitut, Tel. 01/213 00).

Weitere Punkte sind die Haftungs- und Gewahrleistungs-
bedingungen. Ebenso zu uberprifen ist, ob verschiedene,
normalerweise dem Auftraggeber zugeordnete Risiken (z.B.
das Baugrundrisiko) dem Auftragnehmer tbertragen wer-
den. Ist dies der Fall, so ist es unerlasslich, diese auf den Bau-
unternehmer Ubertragenen Risiken, ganz genau unter die
Lupe zu nehmen, alle mdglichen Gefahren zu erkennen, zu
bedenken und den Preis entsprechend zu kalkulieren.

Ebenso ist es sehr wertvoll, einen Blick auf die vom Bau-
herrn vorgesehenen Termine zu werfen, vorhandene zeitli-
che Reserven zu bewerten und unter Umstdnden ponali-
sierte Zwischentermine auf ihre Realisierbarkeit und Mdg-
lichkeit der Einhaltung zu bedenken. Achtung! Manche
Bauherren sehen sogar eine Ponale fiir Verzégerungen vor,
die der Bauunternehmer gar nicht verschuldet hat (z.B. aus
der Witterung)! [

TECHNISCHE UBERPRUFUNG / MACHBARKEIT

ine technische Uberpriifung des Projekts erfordert selbst-
Eversténdlich ein genaues Studium der Projektsunterlagen
(Pléne, Leistungsverzeichnis, technischer Bericht, etc.) so-
wie eine Uberprufung auf derenVollstandigkeit und Korrekt-
heit. Unklarheiten und Unstimmigkeiten sind zu hinterfra-
gen! Dies ist nicht nur im eigenen Sinne fur die Kalkulation
und das eigene Angebot erforderlich, sondern auch im
Hinblick auf die einzuhaltende Priif- und Warnpflicht. Muss
der AG gewarnt werden, weil sich das Projekt oder Teile
davon nicht so realisieren lassen, wie er sich das vorstellt
und dies aus den Projektsunterlagen ersichtlich ist? Entdeckt
man bei der Prufung der Ausschreibungsunterlagen ein paar
Fehler, ist zu tberlegen, ob es sich hierbei nur um verein-
zelte, nicht gravierende Méangel handelt oder ob dadurch
auf eine unzureichende Qualitat der gesamten Planung zu
schlief3en ist.

Auf jeden Fall ist es zielfihrend, die Massenberechnung
zumindest stichprobenartig zu kontrollieren. Treten bei der
Stichprobenkontrolle UnregelmaRigkeiten auf (Berechnung
falsch, ,,Angstmassen®, etc.), ist es auf jeden Fall ratsam,
zumindest die wesentlichen Positionen einer genaueren
Untersuchung zu unterziehen.

Das Projekt ist hinsichtlich moéglicher Erschwernisse zu
prifen. Gibt es Untersuchungen beziiglich Verunreinigung

des Grundwassers, Kontamination des Bodens, etc. bzw.
induzieren die Ergebnisse solcher Untersuchungen mégli-
ches Gefahrenpotential?

Komplexe Abléufe kdnnen ebenfalls ein Erschwernis
bedeuten! Die Kombination aus dem Baustandort Russ-
land, einem japanischen Auftraggeber, einem franzdsischen
Architekten und einer osterreichischen Baufirma oder &hn-
liche Konstellationen verursachen immer Verzdgerungen,
sprachliche Barrieren, Schwierigkeiten bei der Abwicklung
und somit enorme Kosten!

Ebenso kostenverursachend kénnen besondere MaRnah-
men zum Schutz der Anrainer (Arbeitszeitbeschrankungen,
bauliche MaRnahmen, etc.) sein! Ist aufgrund der vorge-
sehenen Baumethoden eine besondere Larm- oder Er-
schitterungsbelastigung der Anrainer zu erwarten? Sind
diese in der Ausschreibung in eigenen Positionen berlick-
sichtigt oder sind diese Kosten umzulegen?

Hier sind nur einzelne, haufig vorkommende Punkte fur
die technische Uberpriifung herausgegriffen, im Wesent-
lichen muss das Projekt als Ganzes funktionieren und
realisierbar sein. Besondere Risiken sind projektspezifisch
entsprechend abzuschétzen und im Preis zu berticksichti-
gen!!!
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| 4 KALKULATION

er Themenbereich der Kalkulation dient als interne
Dlnformation fur weitere Entscheidungstrager. Hier
werden nicht nur Risiken analysiert, sondern auch projekt-
spezifische Fakten und Details bzw Besonderheiten der
Kalkulation festgehalten, die auch zur Entscheidungsfin-
dung, ob ein Angebot gelegt werden soll oder nicht,
Wesentliches beitragen kénnen.

Interessant sind hier Informationen Uber die Art der Ver-
rechnung der Baustellengemeinkosten (eigene Position oder
Umlage) und moglicher weiterer Umlagen, ebenso tber die
Hdohe des Gesamtzuschlages sowie des Mittellohnpreises.

Die Preiszusammensetzung (Umlagen, Mittellohnpreis, Ge-
rateabminderungsfaktoren, OBGL, Gesamtzuschlag, etc.),
die Gultigkeitsdauer des Preises (veranderliche Preise oder
Fixpreise), erfolgte Kontrollen der Ausschreibungsunterla-
gen (Massenkontrolle) etc. geben dem Entscheidungstrager
Aufschluss Uber ein mégliches Risiko und dariiber, ob ein
Spielraum fir einen Preisnachlass vorhanden ist oder nicht.

KONKURRENZANALYSE

Ebenso sollte vor Abgabe eines Angebots die Situation
mit den eigenen Subunternehmern genau betrachtet wer-
den: Fur die wirtschaftliche Beurteilung des eigenen An-
gebots ist natlrlich ein Preisvergleich erforderlich.

Ganz wichtig ist, alle Angebote von Subunternehmern
vor der eigenen Angebotsabgabe einzuholen, um somit
die Preise verifizieren und vergleichen zu kdnnen! Aller-
dings sollten auch die Subunternehmer auf ihre ,,Bonitét*
Uberpruft werden. Wie sehr stehen sie auf wirtschaftlich
festen Standbeinen?

Der Konkurs eines Subunternehmers bedeutet, abgese-
hen davon, dass Partnerwechsel wahrend des Projekt-
ablaufes immer problematisch sind, unter anderem, dass
fir Forderungen aus der Gewadbhrleistung des AG, die
eigentlich im Verantwortungsbereich des SU liegen, selbst
einzustehen ist und die Mangel, obwohl durch einen
anderen verursacht, selbst zu beheben sind und die
Kosten hierfir selbst zu tragen sind!

Wesentlich fir die Preisgestaltung sind auch Uber-
legungen die Konkurrenz betreffend. Wer sind
meine Hauptkonkurrenten, wie sehr sind sie ausgelastet

ENTSCHEIDUNG

und - damit zusammenhédngend — wie hoch wird deren
Dringlichkeit fur diesen Auftrag sein?

ur nach all den obigen Uberlegungen beziiglich Pro-
Njekt, Vertrag, Kalkulation und Konkurrenz ist es mog-
lich, gezielt, sinnvoll und gewinnbringend anzubieten.
Hénde weg von unkalkulierbaren, unerfassbaren Risiken!
Risiken bedeuten sowohl Gefahr wie auch Chance! Pro-
jekte, bei denen die Gefahren Uberwiegen, gefahrden die

Existenz des Unternehmens!!! Die Chancen kénnen nur
genutzt werden, wenn die Gefahren hinreichend bekannt
und bewusst sind!

Viel Erfolg beim Akquirieren und Durchfihren guter
Projekte zu guten Preisen!

/\a Dieses Merkblatt ist eine Initiative des Baubetriebswirtschaftlichen Ausschusses der Geschaftsstelle Bau
und in Zusammenarbeit mit der Bauwirtschaftlichen Beratung GmbH erstellt.

Der Bau
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»Know-How am Bau« wird in unregelméaRigen Abstanden 1 - 2 mal im Jahr erscheinen.

_osterzeick . Die Merkblatter und Checklisten liegen fiir sie auch im Internet unter www.bi.bau.or.at bereit.
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Checkliste fur die Angebotserstellung

Allgemeines

Projekt:

Adresse:

Auftraggeber:

Vergabeverfahren: offen

nicht offen

Verhandlungsverfahren

Ende Angebotsfrist:

Anbotsnummer:

Wirtschaftliche Uberpriifung

nein

Anmerkung

Bearbeitung/Datum

Bonitatspriifung AG erforderlich?

Projektsfinanzierung durch den AG unsicher?

Vadium oder Erflllungsgarantie gefordert? Hohe: ........

Bedingungen Deckungsriicklass uniblich?
bar/unbar; Hohe: ..........

Bedingungen Haftungsriicklass unublich?

Partneranalyse:

bisher schlechte Erfahrungen mit:

AG?

OBA?

Planer?

anderen Unternehmen
auf der Baustelle?




Rechtliche Uberpriifung

nein

Anmerkung

Bearbeitung/Datum

Haftung (Abweichung von ONorm)? Uniibliche Reihenfolge der
Vertragsbedingungen? Pauschalvertrag oder verbindlicher KV?
Baugrundrisiko zu Gbernehmen?

Gewabhrleistung (Abweichung von ONorm)?

Risikoreiche Bauzeit?

Pdnale vereinbart? Endtermin €.l 1%.........
Zwischtermine €. 1%
insgesamt beschrankt mit €. (Y.

Witterung Risiko des AN

Eigenkoordinierung des AN mit anderen AN des AG verlangt?

Baufiihrung zu Gbernehmen?

Auslandisches Recht/Gerichtstand?

Technische Uberpriifung

nein

Anmerkung

Bearbeitung/Datum

Einwendungen aus Priif- und Warnpflicht?

Ubersteigen die technischen Anforderungen die geltenden
Regelwerke (RVS, Onorm)?

besondere Qualitatsvorgaben seitens AG (zb Mallgenauigkeiten)?

Massenkontrolle zweckmaRig

zB weil keine Ubereinstimung der Stichprobenkontrolle mit
Massenberechnung des AG?,

anderer Grund: ........oceeiiiinieinnn

Unterlagen fiir die Massenuberpriifung fehlen!

Erschwernisse (Kontamination, Grundwasser)?

Bedeutet der Standort einen Nachteil (zB Schwierigkeiten beim
Materialtransport, beengte Platzverhaltnisse, etc.)?

Sind Anrainerprobleme zu erwarten (zB aufgrund der Lage, der
Baumethode, Verkehr, etc.) und daher besondere
Schutzmalnahmen erforderlich?

Beurteilung der Komplexitat der Ablaufe (Kommunikation,
Planfreigaben, Zusammenarbeit, Koordination, etc)

Fehlen Bewilligungen (Baubescheid, Widmung)?




Kalkulation (interne Information)

nein ja Anmerkung

Bearbeitung/Datum

Baustellengemeinkosten umgelegt (dh keine eigene Pos.
vorhanden)?

weitere Umlagen?

Festpreise?

Leistung unvollstéandig beschrieben?

Massenkontrolle

Sind aus den Ausschreibungsunterlagen noch weitere, oben nicht
angefiihrte Risiken/Schwierigkeiten ersichtlich?

Abminderung Geréte auf OBGL

Mittellohnpreis €/h
Gesamtzuschlag: Gesamt %
oder gesondert:
Lohn A
Gerat %
Stoff %
Fremdleistungen %
Konkurrenzanalyse Anmerkung Bearbeitung/Datum

Allgemeines Preisniveau

Hauptkonkurrenten und deren Auslastung

Dringlichkeit der Auftragserteilung

sehr hoch / hoch / mittel / nieder

Summe "Nullkalkulation":............... €

Gesamtpreis (ohne USt.)................ €

Begriindung fiir die Abweichung

weitere Preisanpassung (Héhe), Begriindung?




Angebotsbeilagen

Anmerkung

Lv ausgepreist
EDV-Lurz-LV
Datentrager
K-Blatter, welche?
Begleitschreiben Uber....
Bearbeitung
Kalkulation Name
Datum
Bereichsleitung Name
Datum
Geschaftsfiihrung Name

Datum






