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Partner Wolfgang Miiller
leitet die Praxisgruppe
Dispute Resolution von Wolf
Theiss sowie das Construc-
tion Team der Kanzlel. Er ist
als einer der osterreichi-
schen Top-Anwalte auf die-
sem Gebiet bekannt und re-
gelmaBig in komplexe Bau-
vorhaben involviert.
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Philipp Szelinger ist
Rechtsanwalt im
Construction Team bei
Wolf Theiss. Sein Tatig-
keitsschwerpunkt liegt -
neben streitigen Bau-
rechts-Causen - in der
Erstellung und Verhand-

lung von Bau- und
Planervertragen.

Lukas Macha, LL.M, ist
Rechtsanwaltsanwarter
Im Team Team
Construction & Dispute
Resolution bei Wolf
Theiss Rechtsanwalte.
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Mitgefangen,
mitgehangen?

BAURECHT. Unsere Rechtsexperten geben wert-

volle Tipps zum Thema Fallstricke der Haftung
bei Bauprojekten mit Generalunternehmer.

uf den ersten Blick erscheint fur
einen Bauherrn die Beauftragung
eines Generalunternehmers (in
der Folge ,GU") angenehm, da er nur ei-
nen Ansprech- und Vertragspartner hat,
mit dem er sich auseinanderzusetzen hat.
Nur in den seltensten Fallen wird der Ge-
neralunternehmer aber samtliche Bau-
leistungen, also alle Gewerke, tatsachlich
selbst erbringen. In der Regel kauft sich
dieser das zur Erfullung des Leistungs-
ziels notwendige fachspezifische Know-
how bei Subunternehmern zu - und da-
mit kommen weitere Projektbeteiligte ins
Spiel, die mit dem Bauherrn in keinem
direkten Vertragsverhaltnis stehen. Wie
sich diese Konstellationen auswirken,
wenn es im Projektablauf zu Schwierig-
keiten kommt, und wer in welcher Kons-
tellation gegen wen welche Anspriuche
haben konnte, soll in diesem Beitrag na-
her beleuchtet werden.

Bedachtnahme bereits im Vertrag
Haufig finden sich in GU-Vertragen Klau-
seln, die die Beiziehung von Subunterneh-
mern regeln. Regelmaflig werden Pruf-
und Freigabebefugnisse des Bauherrn fur
die vom GU beauftragten Subunterneh-
mer festgelegt. Derartige Regelungen zie-
len oft auf die Vertrauenswurdigkeit von
Subunternehmern ab und sollen dem
Bauherrn praventive oder kurative Hand-
lungsmaoglichkeiten geben, um nicht Ge-
fahr zu laufen, mit Finanzierungs- oder
Forderungsauflagen in Konflikt zu gera-
ten. Fir Haftungsfragen spielen derartige
Vertragsbestimmungen aber in der Regel
eine untergeordnete Rolle.

Um sich vor allem als Ausfiuhrender
moglichst abzusichern, ist ein Vergleich

der Vertrage zwischen GU und
Bauherrn mit jenen zwischen GU
und Subunternehmer ratsam.
Hier sind vor allem die konkreten
Voraussetzungen fur die jeweils
wechselseitigen Anspriche der
Vertragspartner interessant. Unter wel-
chen Voraussetzungen kann der GU Ver-
tragsanpassungsanspriche gegen den Bau-
herrn geltend machen und sind Anspru-
che des Subunternehmers gegentber dem

GU vielleicht an andere Bedingungen ge-
kniipft? Die eine Seite betrifft sohin Claims

des Subunternehmers und wie diese ,nach
oben” zum Bauherrn getragen werden
kénnen. Die Kehrseite wiederum betrifft
die Haftung des GU und des Subunterneh-
mers. Hiufig werden zwischen Bauherrn
und GU Haftungsbegrenzungen (betragli-
che Hochstgrenzen oder aber Ausschlisse
etwa fur leichte Fahrlassigkeit) vereinbart.
Derartige fiir den GU giinstige Vereinba-
rungen schaffen es aber oft nicht in die
Subunternehmervertrage, wodurch im Er-
gebnis Divergenzen in den Haftungsregi-
men entstehen, die zu nicht unerhebli-
chen Problemen bei der Durchsetzung der
jeweiligen Anspriiche fihren konnen.

Vor diesem Hintergrund macht es be-
reits bei der Vertragsgestaltung Sinn, mog-
lichst auf einen Gleichlauf der relevanten
Bestimmungen in General- und Subunter-
nehmervertriagen zu achten. Natiirlich
handelt es sich um eine Idealvorstellung,
die in der Realitat aufgrund der verschie-
denen Interessen und Verhandlungspositi-
onen nicht immer verwirklichbar ist. Im
Folgenden sollen daher die wichtigsten
Fallstricke im Zusammenhang mit Haf-
tungsfragen zwischen General- und Subun-
ternehmer naher beleuchtet werden.
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Die Anspruchsgrundlage

Gerade in Bauprozessen sind vor allem
zwel Anspruchsgrundlagen vorherr-
schend: Gewdhrleistung und Schadener-
satz. Wahrend die Gewaihrleistung ver-
schuldensunabhangig zum Tragen
kommt, erfordern Schadenersatzansprii-
che ein Verschulden des Schadigers, wel-
ches bei Vorliegen eines Vertrags grund-
satzlich vermutet wird.

Zunachst ist festzuhalten, dass das
Werk schlussendlich dem Bauherrn zu-
kommt und Mangel(-schaden), wer auch
immer diese zu vertreten hat, im Eigen-
tum des Bauherrn eintreten. Dies fuhrt
bereits zur ersten interessanten Situation,
dass haufig zwischen dem Bauherrn, bei
dem sich ein Mangel oder ein Schaden
manifestiert, und dem Subunternehmer,
der diesen oftmals letztendlich zu vertre-
ten hat, gar keine direkte Vertragsbezie-
hung besteht.

In der Konstellation Bauherr - GU -
Subunternehmer stellt sich noch eine
weitere Anspruchsgrundlage als durchaus
prominent dar: der Regressanspruch.
Wird der GU von seinem Vertragspartner,
dem Bauherrn, in Anspruch genommen
fur einen Fehler, der materiell vom Sub-
unternehmer zu verantworten ist, wird
dieser versuchen, den Schaden an den tat-
sachlichen Verursacher weiterzugeben.

Eine typische und verhdltnismaf3ig ein-
fach aufzul6sende Situation ergibt sich
also dann, wenn der GU das Werk tibergibt
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und der Bauherr diesen wegen der Verlet-
zung vertraglicher Pflichten in Anspruch
nimmt. Da der Subunternehmer regelma-
3ig sogenannter ,Erfilllungsgehilfe” des
GU ist, haftet der GU fiir das Verschulden
des Subunternehmers wie flir sein eigenes.
Im Idealfall wird der GU daher vom Bau-
herrn in Anspruch genommen und macht
seinen daraus resultierenden Schaden
dann im Regresswege gegen den Subunter-
nehmer als Verursacher geltend.

Die Praxis weicht jedoch in der Regel
von dem Idealfall ab und gestaltet sich er-
heblich komplexer, wie nachfolgende Haf-
tungsvarianten zeigen:

Eigene Gewahrleistungsanspriiche
des GU
Grundsatzlich kommt dem GU im Verhalt-
nis zum Bauherrn die Rolle des Werkun-
ternehmers, im Verhaltnis zum Subunter-
nehmer aber die Rolle des Werkbesteller
zu. Aus diesem Grund billigt die Recht-
sprechung dem GU daher auch gegenuber
dem Subunternehmer eigene Anspruche
auf mangelfreie Werkerstellung zu.
Grundsatzlich hat der GU also selbst-
standige Gewahrleistungsanspruche ge-
gen den Subunternehmer, auch wenn das
Werk an sich beim Bauherrn ist. Tritt da-
her ein Mangel auf, bereitet der gewahr-
leistungsrechtliche Preisminderungsan-
spruch gedanklich weniger Probleme: Die
Leistung des Subunternehmers hat einen
gewissen Wert. Nach der gewahrleistungs-

rechtlichen relativen Berechnungsmetho-
de wird der Wert der mangelfreien Leis-
tung mit jenem der mangelhaften Leis-
tung ins Verhaltnis gesetzt und so eine
Preisminderung berechnet. Dazu ist es
nicht erforderlich, dass der Bauherr vom
GU ebenfalls Preisminderung fordert.

Beim Gewahrleistungsbehelf der
Wandlung stellt sich die Situation bereits
problematischer dar. Grundsatzlich ware
dabei eine Riickabwicklung des Vertrags
vorgesehen, mit welcher das Entgelt Zug-
um-Zug gegen Ruckibertragung der Leis-
tung herausgefordert werden kann. Tat-
sichlich befindet sich die Leistung aber
nicht mehr beim GU, sondern beim Bau-
herrn. Wenn der Bauherr daher selbst
moglicherweise vom GU gar keine Wand-
lung fordert, wird ein Wandlungsan-
spruch des GU gegen den Subunterneh-
mer faktisch kaum durchsetzbar oder exe-
kutierbar sein.

Beide Beispiele betreffen sogenannte
sekundare Gewahrleistungsbehelfe, die (~\

\\
AN
Yo\

/. |
\lrL
(@

\
%

Praxistipps

// Genauer Blick in die jeweiligen Ver-
tragsverhaltnisse — im Idealfall fur
Gleichlauf der maflgeblichen Bestim-
mungen sorgen.

// Strenge Unterscheidung der jewei-
ligen Anspruchsgrundlage: Handelt es
sich um Gewahrleistungs-, deliktische
oder vertragliche Schadenersatz- oder
aber Regressanspriiche, die geltend
gemacht werden?

// Bei der Abwehr von Anspriichen ist da-
rauf zu achten, welche Forderungen im
jeweils anderen Vertragsverhaltnis tat-
sachlich im Raum stehen.

// Bei Vergleichsbestrebungen ist mitzu-
bedenken, dass Regressanspriiche
moglicherweise schwer gegen den
Subunternehmer durchzusetzen sind.

// Bei Haftungsprozessen auf eine recht-
zeitige Streitverkiindung achten.
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erst nach Scheitern der primaren Behelfe
des Austauschs oder der Verbesserung in
Frage kommen. Bereits bei diesen prima-
ren Behelfen stellt sich dieselbe Problema-
tik: Wenn der Bauherr keine Verbesserung
fordert, wird der GU diese auch nicht vom
Subunternehmer fordern konnen, da er
ansonsten dem Bauherrn Verbesserungs-
arbeiten aufzwingen wurde, die dieser gar
nicht begehrt. Ahnliches gilt fiir den Ge-
wahrleistungsbehelf des Austauschs: will
der Bauherr gar keinen Austausch, so wird
der GU ihm die - wenn auch mit Mangeln
behaftete - Sache nicht wieder wegneh-
men und gegen eine mangelfreie Sache
austauschen konnen, wenn der Bauherr
dies nicht wiinscht.

Wenn der GU dem Bauherrn gegen-
uber gewihrleistungspflichtig wird (die-
ser also Gewahrleistungsanspruche gel-
tend macht), ist die Abwicklung wenig
problematisch. Der Bauherr fordert etwa
vom GU Verbesserung und der GU fordert
diese beim Subunternehmer, wodurch er
den Anspruch des Bauherrn befriedigt.

Direkte gewahrleistungsrechtliche An-
spriiche des Bauherrn gegen Subunter-
nehmer bestehen mangels Vertragsbezie-
hung nicht. Jeder hat sich in diesem Fall
also zunachst an seinen Vertragspartner
zu wenden. In der Praxis wird der GU -
wenn er mit Gewahrleistungsanspruchen
des Bauherrn konfrontiert ist - in einem
Prozess dem Subunternehmer den Streit

verkunden.

Schadenersatzanspriiche
Wie bereits bei den Anspruchsgrundlagen

erwahnt, kann der GU gegen den Subunter-

nehmer auch eigene Schadenersatzanspru-
che haben, wenn dieser vertragliche Pflich-
ten aus dem Subunternehmervertrag ver-
letzt. Hinsichtlich reiner Mangelschaden
selbst gilt das zur Gewahrleistung Gesagte:
Soweit der GU (zunachst) nur Verbesserung
oder Austausch fordern kann, wird die
Durchsetzung eines solchen Anspruchs da-
von abhdngen, ob auch der Bauherr dies
vom GU fordert. Andernfalls stellt sich
auch hier das Problem der Exekutierbar-
keit, da das Werk nicht mehr beim GU, son-
dern bereits beim Bauherrn ist.

Gerade bei Schadenersatzanspruchen
stellt sich aber eine weitere wesentliche
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Voraussetzung: Es muss ein tatsachlicher
Schaden entstanden sein. Betrachtet man
nun das schadenersatzrechtliche Pendant
zur gewahrleistungsrechtlichen Preismin-
derung, den Wertersatz, gibt es neben der
Voraussetzung eines Verschuldens des
Subunternehmers einen weiteren ganz we-
sentlichen Unterschied zum Gewahrleis-
tungsrecht. Da ein tatsachlicher Schaden
beim GU eingetreten sein muss, wird eine
Geltendmachung des Wertersatzes gegen
den Subunternehmer nur dann erfolgreich
sein, wenn auch der Bauherr diesen An-
spruch gegen den GU geltend gemacht
hat. Andernfalls ist beim GU kein tatsachli-
cher Schaden eingetreten und waren die
Voraussetzungen fur seinen Schadener-
satzanspruch daher nicht erfullt.

Bei Schadenersatzanspruchen des Bau-
herrn kann auch eine direkte Geltendma-
chung gegen den Subunternehmer in Fra-
ge kommen. Mangels Vertragsbeziehung
gilt dies jedoch nicht fiir vertragliche
Schadenersatzanspruche (zum Beispiel
Schaden wegen des Mangels selbst). Der
Subunternehmer haftet aber dem Bau-
herrn als Eigentumer nach deliktischen
Grundsatzen. Das bedeutet, dass der Bau-
herr dann direkte Schadenersatzanspru-
che gegen den Subunternehmer geltend
machen kann, wenn dieser ein absolut ge-
schutztes Rechtsgut des Bauherrn (z. B.
sein Eigentum) verletzt. Kommt es etwa
durch einen Fehler des Subunternehmers
zu einem Unfall, bei dem Teile des Gebau-
des des Bauherrn beschadigt werden,
kann sich dieser direkt an den Subunter-
nehmer halten. Eine Verschuldensvermu-
tung greift im deliktischen Bereich jedoch
nicht. Da der Subunternehmer Erfullungs-
gehilfe des GU ist, kann sich der Bauherr
auch an den GU wenden und sich dank
des Vertragsverhaltnisses mit diesem auf
die Verschuldensvermutung berufen.

Der GU wird diese Schadenersatzpflicht
in weiterer Folge im Regresswege gegen
den Subunternehmer geltend machen.

Regressanspriche

Wie sich aus den Ausfuhrungen zu Scha-
denersatzanspruchen ergibt, wird es sich
bei solchen in der Regel im Verhaltnis
Subunternehmer - GU um Regressanspru-
che handeln. Da ein tatsachlicher Schaden
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beim GU eingetreten sein muss, kann die-
ser vom subunternehmer grundsatzlich
nicht mehr fordern, als er gegenuber dem

Bauherrn leisten musste. Vor allem in
onstellationen wird dieser Um-
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stand deutlich.
Wenn zwischen dem Bauherrn und

dem GU eine Haftungsbegrenzung verein-
bart wurde, schlagt diese in Regresspro-
zessen zwischen GU und Subunternehmer
regelmifig auf den Subunternehmer
durch. Der GU kann vom Subunterneh-
mer schlieRlich nur das fordern, was er
dem Bauherrn (im Rahmen der Haftungs-
begrenzung) leisten musste. Wenn der
Bauherr einen direkten Anspruch gegen
den Subunternehmer hat (siehe zuvor),
bleibt eine Haftungsbegrenzung im GU-

Vertrag aufler Betracht.
Haufig kommt es auch vor, dass GU

und Bauherr bei strittigen Anspruchen ei-
nen Vergleich abschlieflen. Auch hier gilt,
dass der GU im Regresswege nur das ge-
gen den Subunternehmer geltend ma-
chen kann, was er selbst zu leisten hatte,
die Verantwortlichkeit des Subunterneh-
mers vorausgesetzt. Gerade bei Verglei-

~ chen ist es nicht die Regel, dass jeder po-

tenzielle Haftungsanspruch des Bauherrn
separat behandelt wird. Ublicherweise ei-
nigen sich die Parteien dann auf eine Pau-
schalsumme. Der GU kommt bei dieser
Vorgehensweise in die schwierige Lage,
dass er bei einem Regressanspruch gegen
den Subunternehmer nachweisen muss,
fur welche konkreten Schaden der Subun-
ternehmer kausal war. Bei einem Ver-
gleich wird regelmafiig mehr behandelt
als ein einzelner allfalliger Fehler des Sub-
unternehmers. Geht dieser Mangel oder
Schaden in nicht nachvollziehbarer Weise
in einer pauschalen Vergleichssumme
auf, so wird es fir den GU schwierig, ei-
nen Regressanspruch in der richtigen
Hohe gegen den Subunternehmer geltend
zu machen. Haufig wird er dann von Sei-
ten des Subunternehmers mit dem Ein-
wand des fehlenden Kausalitatsnachwei-
ses konfrontiert sein. Vor diesem Hinter-
grund kann es ratsam sein, bei angestreb-
ten Vergleichsversuchen den
Subunternehmer ,mit ins Boot zu holen*,
damit seine Haftungsthemen entspre-

chend mitbehandelt werden kénnen. //
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