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IMMOBILIENRECHT

ANZEIGE ==

Erhéhte Preise am Bau steigern das Streitpotenzial

Im Gesprach. Bauherren sollten nicht automatisch auf inflationsbedingten Kostensteigerungen sitzen
bleiben, warnt Irene Meingast, SCWP Schindhelm Rechtsanwilte. Sie empﬁehlt sich rechtlichen Beistand zu
holen — denn nicht alles ist Bauherrenrisiko.

Die Presse: Die Immobilienpreise
steigen und steigen, gleichzeitig
gehen die Kosten am Bau in die
Hahe. Ist es noch ein gutes Umfeld
fiir Immobilieninvestoren?

Irene Meingast, SCWP Schindhelm:
Das hohe Interesse der gewerblichen
und privaten Anleger an der Immo-
bilie hat gute Griinde: Die Immo-
bilie ist etwas Begreifbares und es
steckt ein richtiger Wert dahinter. Im
Vergleich zu Wertpapieren oder gar
Kryptowdhrungen kann man sich
unter Immobilien sehr gut etwas
vorstellen. Dass das Investment in
den vergangenen Jahren sehr lukra-
- tiv war, erhoht das Interesse zusatz-
lich, zumal viele Marktbeobachter
sagen: Die Immobilie bleibt weiter
ein solides Investment mit kalkulier-
baren Ertrdgen. In diesem Umfeld
wirken sich aktuelle Themen wie
Baupreissteigerungen, Lieferverzo-
gerungen und Inflation gravierend
aus: Sie treffen sdmtliche Akteure
am Markt, Investoren genauso wie
Mieter, Bauherren genauso wie Bau-
unternehmen oder Baustoffprodu-
zenten.

Am meisten leiden unter den Preis-
steigerungen aber die letzten in
der ..Nahrungskette" - sprich In-
vestoren und Bauherren. Ist das
rechtlich nachvollziehbar?

Dass der Auftraggeber einfach al-
le Preissteigerungen tragen muss,
ist nicht zwingend. Wer das Risi-
ko von Preissteigerungen zu tragen
hat, kommt auf den Vertrag an und
ist individuell zu entscheiden. Bei
Leistungsstorungen, wie etwa Preis-
steigerungen, geht es immer dar-
um zu beurteilen, in wessen Sphi-
re das entsprechende Risiko fillt.
Dabei ist auch zu priifen, wer fiir
Ereignisse einzustehen hat, die fiir
die Vertragsparteien unvorherseh-
bar und unabwendbar sind. Dazu
kommt, dass zwei Arten von Ver-
tragen in der Branche {iblich sind:
Bauwerkvertrdge nach dem AGBG
oder nach der ONORM B 2110. Das
sind zwei sehr unterschiedliche Ver-
tragswelten. Zudem ist die ONORM
B 2110 kein Gesetz, sondern nur eine
durchaus gingige Vertragsschablo-
ne. Die ONORM B 2110 gilt also nur
dann, wenn sie vereinbart wurde.

Oft werden Vertrage ohne umfas-
sende rechtliche Beratung abge-
schlossen - gerade zwischen einem
privaten Bauherrn und einem Bau-
unternehmen. Ist das ratsam, gera-
de in einem Umfeld, wo die Kosten
praktisch im Wochentakt steigen?

Die Emichtung einer Immobilie ist
fiir private Bauherren oft die grofite
Einzelinvestition ihres Lebens. Und
wenn es um viel Geld geht, ist es
immer ratsam, sich von Anbeginn
einer Uberlegung an rechtlich be-
raten zu lassen und keine ,,Stan-
dardvertrage“ zu nehmen. Gerade
im aktuellen Umfeld hdufen sich
die Streitfille. Wichtig zu wissen fiir
Auftraggeber ist, dass sie nicht jede
Mehrkostenforderung akzeptieren
miissen. Optimal ist es fiir Auftrag-
geber, wenn Vertrige von Anfang
an rechtlich begleitet werden. Denn
dann ist man mit anwaltlicher Ex-
. pertise im Immobilienbereich auf
komplexe Anforderungen bei recht-
lichen Fragen vorbereitet und kann
mogliche Streitpunkte frithzeitig er-
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Diese Seite entstand mit finan-
zieller Hilfe von SCWP Schindhelm

Klare Spuelregeln smd bel Immoblllenpro;ekten fiir alle Beteiligten vorteilhaft, sagt Rechtsanwaltin Irene Meingast: Wenn alles gut funktlomert kann der Vertrag in
der Schublade bleiben.

kennen und auch vermeiden. Eine
friithzeitige Beratung ist somit auch
die beste Versicherung gegen hohe
Prozesskosten.

Der Bereich Bau ist an sich schon
nicht streitfrei. Gibt es durch die
aktuellen wirtschaftlichen Heraus-
forderungen noch mehr Potenzial
fiir rechtliche Auseinandersetzun-
gen?

Streitpotenzial gab es am Bau immer,
aber es hat sich in den vergangenen
Jahren deutlich erkennbar verstirkt.
Wir sehen aber auch eine 16sungs-
orientierte Tendenz in der Praxis: Je
professioneller die Abwicklung ist
und je erfahrener die Akteure, umso
mehr wird versucht, einvernehmli-
che Lésungen zu finden.

Ist gerade bei professionellen Bau-
herren die Digitalisierung hilfreich,
um Streitpotenziale zu senken - et-
wa durch die Planung mit Building
Information Modeling (BIM)?

BIM ist kein Allheilmittel: Das di-
gitale Modell hilft, die Fakten zu
sammeln und die Dokumente auch
im Hinblick auf spitere Streitfille
nachvollziehbar und transparent
aufzubereiten, aber nur bis zu ei-
ner gewissen Grenze, Zudem ist auf
der Baustelle selbst noch nicht al-
les digital. Dabei meine ich nicht
nur die Emrichtung des Bauwerks:
Wenn auf einmal meterlange Pline
auf den Besprechungstischen aus-
gerollt werden, helfen digitale Tools
nicht, sondern nur menschliches
Know-how und die Rechtsberatung
muss umfassendes Immobilienfach-
wissen aufweisen. Wir haben bei

how bringt in der Praxis einen hohen
Mehrwert fiir unsere Mandanten.

In der Regel gibt es bei Baupro-
jekten beinahe immer Anderun-
gen und Abweichungen von den
urspriinglichen Planen. Worauf gilt
es dabei aufzupassen - auch im
Hinblick auf madgliche Preissteige-
rungen?

Es hilft, alle Nachtrige klar zu do-
kumentieren und jede Abweichung
einzeln zu besprechen. In der Praxis
sehen wir, dass viele Verirdge Me-
chanismen fiir Anderungen vorse-
hen, die aber auf der Baustelle nicht
eingehalten werden. Solange das
Projekt gut 1auft, wird das kein The-
ma sein, aber bei Preissteigerungen,
Terminverzégerungen
oder spater bei Man-
geln sehr wohl! Leider
werden wir oft erst
hinzugezogen, wenn
es schon kriselt - frii-
her Beratung zu ho-
len, wire besser.

Wie individuell muss die Rechtsbe-
ratung im Immobilienbereich sein?
Sollten sich auch private Bauher-
ren rechtliche Hilfe holen?
Praktisch jede Immobilie ist ein
»Prototyp® und ein méngelfreies
Bauprojekt ist selten. Ein Bauher-
renrisiko tragen auch Private. Ge-
rade im aktuellen Umfeld, wo die
Preise sehr kurzfristig steigen kdn-
nen, ist das Risiko enorm, sich zu
verkalkulieren.

Haben Sie aktuell bereits mit Fal-
len zu tun, wo die Preissteigerung

,Eine friihzeitige
Beratung ist die
beste Versicherung
gegen hohe Pro-
zesskosten."

frontiert. Viele. Auftragnehmer be-
rufen sich auf ein branchenweit be-
kanntes Gutachten und argumentie-
ren damit, dass die Mehrkosten den
Auftraggeber treffen. Wir meinen:
Das ist nicht in jedem Fall so. Es
kommt auf den Einzelfall an. Ein-
fach zu sagen ,,China liefert nicht*
oder ,China liefert jetzt teurer,
reicht nicht aus!

In welcher Projektphase ist der
Streit heftiger?

Bei Bauprojekten, die derzeit noch .

am Anfang sind, ist die Lage drama-
tischer. Daher ist zu erwarten, dass
sich das Streitpotenzial noch weiter
erhohen wird. Kosten sind nicht das
einzige Thema, sondern auch Ver-
zogerungen: Kdiufer
warten nicht ewig auf
ihre Wohnungen und
auch Banken konnen
die Projektfinanzie-
rungen nicht einfach
so zu den gleichen
Konditionen verlidn-
gemn - zumal einiges
auf eine Zinswende hindeutet. Rea-
listisch betrachtet sind aber keine
Prognosen moglich und es kommt
immer alles auf den Einzelfall an.
Umso wichtiger ist es, sich rechtlich
beraten zu lassen. Denn auch wenn

' es um Partnerschaften geht, die iiber

viele Jahre gut funktioniert haben:
Bei Geld hort die Freundschaft auf -
auch in der Baubranche.

Auch wenn Sie vor allem Bauher-
ren beraten: Was wiirden Sie den
Auftragnehmern raten, um Streit
zu vermeiden?

| Daniel Nowotny |

Argumentation und Dokumentation
der Verziige und der Griinde ist sehr
zu empfehlen. Auch sollten sich Auf-
tragnehmer nicht pauschal auf Krieg
und Pandemie berufen. Mit recht-
licher Begleitung den Kompromiss
zu suchen, ist auch ratsam: In vielen
Fillen gibt es eine Einigung und es
kommt zur Kostenteilung.

Wie oft endet es beim Prozess -
und sind vor allem groB3e oder klei-
ne Projekte betroffen?

Es liegt in der Natur der Sache, dass
man sich nicht immer einigen kann
und es zu Gerichtsverfahren oder zu
Schiedsgerichtsverfahren kommt.
Und zwar von kleinen und mittle-
ren bis zu grofien Projekten. Wir ha-
ben in den vergangenen Jahren aber
die Erfahrung gemacht, dass sich
professionelle Immobilienentwick-
ler techtlich beraten lassen; private
Bauherren leider noch immer kaum.
Dabei sind klare Spielregeln fiir al-
le vorteilhaft. Denn wenn alles gut
funktioniert, kann der Vertrag in der
Schublade bleiben - und alle sind
gut abgesichert und gliicklich.

ZUR PERSON

frene Meingast, Rechtsanwiltin

und Partnerin bei SCWP
Schindhelm in Wien, berit und ver-
tritt Unternehmen sowie Private
schwerpunktmiRig im Bereich

des Immobilienrechts. Neben

ihrer juristischen Ausbildung hat
Irene Meingast ein Masterstudium
fiir Immobilienmanacement und



