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Vorwort 

Im Jahr 2016 ist unser Grazer Baurechts- und Baubetriebsseminar in 
Bad Blumau ausgefallen, aber die Themenstellung zum damals geplan-
ten Seminar hat sich nicht verändert. 

Warum? Hat sich in der Branche nichts getan oder hat man an dem 
Komplex der Gemeinkosten eine Lösung gefunden? 

Weder noch, denn das Thema der Gemeinkosten befasst die Lehrstühle 
der Baubetriebsinstitute der Technischen Universitäten seit Jahrzehnten 
und die Diskussion wird bereichert durch spannende Judikatur sowie 
Ausführungen von Baujuristen. Die Ursache all dieser Diskussionsbei-
träge liegt in dem allzu kontrovers und teilweise diametral angesehenen 
Ansatz zur Abgeltung von Gemeinkosten bei Änderungen vom tatsäch-
lich angebotenen Leistungsumfang. 

Auch meine Vorgänger an der TU Graz, die Herren Raaber und Stadler, 
haben sich ihre eigenen Zugänge zu diesem Thema geschaffen. 

Raaber war höchst unglücklich über diese inflationären Mehrkostenfor-
derungen, die für ihn teilweise auf tönernen Füßen standen. Nichtsdes-
totrotz rang er immer wiedermit dem Problem der Gemeinkosten, und er 
suchte die Kostenwahrheit. Gefunden hat er sie nie. Er machte sich da-
für stark, eine Aufteilung von Gemein- und Gerätekosten in umsatz- und 
zeitangängige Kosten vorzunehmen. Insbesondere dann, wenn der Zu-
sammenhang zwischen Umsatz und Bauzeit nicht mehr linear ist, was 
bei Behinderungen oder Beschleunigungsmaßnahmen der Fall ist.1 
Raaber versuchte daher, den Bauablauf mit Hilfe der Netzplantechnik, 
einer wesentlich besseren Strukturierung und selbst einer detaillierteren 
Gliederung transparenter zu gestalten. Ein Versuch, der allerdings bei 
der Komplexität mancher Bauvorhaben an seine Grenzen stieß. 

Kollege Stadler hingegen löste sich komplett von den gängigen Kalkula-
tionsmechanismen und entwickelte mit StilfOs ein Vertragssystem, wel-
ches sich als leistungsorientierte Regievergütung einstufen lässt. Das 
Modell hat als Grundlage ein Umlageverfahren, bei dem Anteile der zeit-
gebundenen Kosten in die Leistungsvergütung überführt werden. Hierbei 
werden pauschale, zeitabhängige und leistungsabhängige Vergütungs-
elemente zum Einsatz berücksichtigt. 

Die Idee beruht insbesondere auf der Idee von Incentives, bei dem dann 
beide Vertragspartner profitieren, wenn das Produktivitätsniveau steigt. 
Die Vergütung der Vollkosten kann nur durch Erreichen der jeweiligen 
Leistungsannahmen erwirtschaftet werden.2  

                                                  

1  Raaber, N.: Umsatz und Bauzeit. Heft 18, Institut BW der TU Graz, 2005; S. 36 ff. 

2  Siehe auch vertiefend: Werkl, M.: Zur Bewältigung des Unvollkommenen – ein Ansatz mit zeit- und leistungsbezoge-
ner Vergütung. In: bau aktuell 3/2010; S. 120 ff.  
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Inzwischen existieren im deutschsprachigen Raum auch vereinzelte Dis-
sertationen, die sich diesem Thema widmen. Hervorzuheben sind dabei 
die Arbeiten von Noosten3 aufbauend auf der VOB/B, aber auch von 
Heegemann4 aufbauen d auf den bauvertraglichen Regelungen in Öster-
reich. Beide Autoren beschreiben die Problematik der Geschäftsgemein-
kosten oder der Gemeinkosten sehr gut, kommen im Detail aber zu un-
terschiedlichen Lösungen im Ansatz und der Berechnung der Höhe 
nach. 

Im Tagungsband wird die sehr differenzierte Vorgehensweise von Hee-
gemann dargelegt, Er vertritt den Ansatz, dass eine grundsätzliche Ver-
gütung von Gemeinkosten bei Behinderungen nicht erfolgen kann, ohne 
dass etwaige zusätzliche Erlöse anderer Baustellen oder beim selben 
Projekt berücksichtigt werden. 

Die rechtliche Betrachtung von Karasek analysiert und strukturiert aus 
rechtlicher Sicht die Forderungen von Gemeinkosten bei gestörten Bau-
abläufen. Auch er kommt zu dem Schluss, dass eine differenzierte Sicht 
bei der Anrechnung von anderweitigen Erlösen richtig erscheint, jedoch 
sieht er den Auftraggeber in der Position des Nachweispflichtigen in ei-
ner sehr schwierigen Rolle. 

Fischer geht in seinem Beitrag auf die semantische Bedeutung und die 
Rolle der Kalkulationsnorm ÖNORM B 2061 ein. Er zeigt auch die Ent-
wicklung der Geschäftsgemeinkosten auf und belegt dies mit der Ent-
wicklung der darin enthaltenen umgelegten Sozialkosten.  

Fischer deutet auch an, dass gerade mit der Einführung von BIM die 
derzeitigen Kalkulationsverfahren überdacht werden sollten und appel-
liert an die österreichische Fachcommunity, das strikte Festhalten an der 
ÖNORM B 2061 mit ihren Kalkulationsformblättern zu überdenken. 

Kurbos beschäftigt sich mit der Frage der Spekulation mit den Gemein-
kosten. Ein illustrer Beitrag mit all seinen Spitzfindigkeiten in der Kalkula-
tion, Kostenfunktionen aber auch dem Bundesvergabegesetz. Ein wah-
rer Kurbos, ohne den ein solcher Tagungsband kaum bestehen kann. 

Lechner erläutert in einem Beitrag die leider noch nicht gängige Praxis 
der Kalkulation von Ingenieur- resp. Architekturbüros. In Analogie zu den 
üblichen K3-Kalkualtionsblättern der ÖNORM B 2061 erstellt er solche 
Kalkulationshilfen für die einzelnen Mitarbeiter von Planungsbüros. Eine 
wertvolle Hilfe, um insbesondere auch den Ausweis und die Legitimation 
von Gemeinkosten in diesem Segment lukrieren zu können. Lechner 

                                                  
3  Noosten, D.: Die Unterdeckung Allgemeiner Geschäftskosten bei Bauablaufstörungen und Anwendung der VOB/B aus 

baubetriebswirtschaftlicher Sicht. Dissertation 2005, Universität Duisburg-Essen. 2005. 

4  Heegemann, I.: Die Vergütung des Gesamtzuschlages beim Bauvertrag im Fall von Leistungsabweichungen mit 
besonderem Augenmerk auf Bauverzögerungen. Dissertation 2015. TU Wien. 
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liefert damit in dem ohnehin sehr dürftig dokumentierten Feld der Kalku-
lation von Ingenieur- und Architekturleistungen einen wertvollen Beitrag. 

In seinem Eröffnungsvortrag berichtet Gleissner von der Ausgliederung 
der Bundesimmobiliengesellschaft (BIG) und deren wesentliche Aufga-
ben im Bau, dem Unterhalt und dem Betrieb der bundeseignen Immobi-
len. Ein facettenreicher Beitrag, der das komplette Spektrum des Bauens  

 

Allen Referenten sei an dieser Stelle herzlich gedankt, da sie zum Ge-
lingen dieses Tagungsbandes und des Seminars beigetragen haben. 
Der Dank gilt unserem Sekretariat sowie den wertvollen Mitarbeiterinnen 
und Studienassistenten für die Organisation des Seminars.  

Besonders danken möchte ich Frau Paar und Herrn Buchmayer für die 
redaktionelle Bearbeitung dieses Tagungsbandes und Zusammen-
stellung der einzelnen Beiträge. 

 

 

Graz, im Jänner 2017  Detlef Heck 

 

  



  Gleissner

A 1 Die Entwicklung der BIG zu einem starken Im-
mobilienentwickler und -betreiber 

 

Dipl.-Ing. Wolfgang Gleissner 

Geschäftsführer 

Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. 

Hintere Zollamtsstraße 1 

1030 Wien 

 

 

 

 

Inhaltsverzeichnis 
 

  Präambel .............................................................................................. 2 

  Vorstellung BIG Konzern ...................................................................... 3 

  Leistungsspektrum................................................................................ 3 

  Aktuelle Herausforderungen ................................................................. 5 

 

  



  Heck 

A 2 Grundsätzliches zu den Geschäftsgemein-
kosten 

 

Univ.-Prof. Dr.-Ing. Detlef Heck 

Technische Universität Graz 

Institut für Baubetrieb und Bauwirtschaft 

Lessingstraße 25 / II 

8010 Graz 

 

 

 

Inhaltsverzeichnis 
 

  Grundsätzliches zur Baukalkulation .................................................... 10 

1.1  Vollkostenrechnung ............................................................................ 10 

1.2  Teilkostenrechnung ............................................................................ 10 

1.3  Kalkulationsverfahren in der Bauwirtschaft ......................................... 14 

1.4  Die Zuschlagskalkulation .................................................................... 14 

  Schlüsselung der Gemeinkosten in der Zuschlagskalkulation ............ 20 

  Der Gesamtzuschlag .......................................................................... 23 

  Auswirkungen bei den Geschäftsgemeinkosten bei Änderungen im 
Baugeschehen .................................................................................... 24 

  Zusammenfassung ............................................................................. 25 

 

  



  Duve 

A 3 Planung und Ermittlung von Zuschlägen für 
Geschäftsgemeinkosten in der Praxis 

 

Dr.-Ing. Helmuth Duve 

Rechtsanwalt 

profacto. jur  

Am Wallgraben 99 

D-70565 Stuttgart 

 

 

Zum Zeitpunkt des Redaktionsschlusses lag kein druckfertiger Beitrag 
vor. 

 

  



  Karasek 

A 4 Rechtliche Betrachtung zu den Anspruchs-
grundlagen für die Abgeltung zu Geschäfts-
gemeinkosten 

 

Dr. Georg Karasek 

Rechtsanwalt 

KWR Karasek Wietrzyk Rechtsanwälte GmbH 

Fleischmarkt 1 

1010 Wien 

 

 

 

Inhaltsverzeichnis 
 

  Was sind Geschäftsgemeinkosten? ................................................... 30 

  Die strittigen Rechtsfragen ................................................................. 31 

  Die Anspruchsgrundlagen für entgangene Deckungsbeiträge bei 
Entfall von Teilen der Leistung ........................................................... 31 

3.1  Entgeltanspruch nach § 1168 ABGB .................................................. 32 

3.2  Schadenersatz .................................................................................... 35 

  Ansprüche des Werkunternehmers auf entgangene Deckungs-  
beiträge bei einer Bauzeitverzögerung ............................................... 36 

4.1  Das Problem: Über- und Unterdeckung der Geschäftsgemeinkosten 36 

4.2  Die Berechnungsmethode .................................................................. 37 

4.3  Die Zuschlagsberechnung .................................................................. 38 

4.4  Die Unterdeckungsrechnung .............................................................. 40 

  Ansprüche des Werkunternehmers auf entgangene Deckungs-  
beiträge bei Änderungen des Leistungsumfanges .............................. 48 

  Zusammenfassung ............................................................................. 49 

 

  



  Heegemann 

A 5 Unter- und Überdeckung von Geschäftsgemein-
kosten bei Leistungsabweichungen – eine sys-
tematische bauwirtschaftliche Analyse1 

 

Mag.iur. Dipl.-Ing. Dr.techn. Ingo Heegemann 

Bauwirtschaftliche Beratung GmbH 

Salitergasse 26/2/2 

2380 Perchtolsdorf 

  

Inhaltsverzeichnis 
 

  Einleitung ............................................................................................ 54 

1.1  Zum Begriff „Leistungsabweichung“ ................................................... 54 

1.2  Zum Begriff „Gesamtzuschlag“ (GZ) ................................................... 54 

1.3  Zum Begriff „Geschäftsgemeinkosten“ (GGK) .................................... 55 

1.4  Umsatzschwankungen in Bauunternehmen und die Entwicklung von 
GGK im Fall von Umsatzänderungen ................................................. 55 

  Wann führen Bauverzögerungen zu einer Fehlvergütung von 
Deckungsbeiträgen? ........................................................................... 56 

2.1  Zum Begriff „Bauverzögerung“ ........................................................... 56 

2.2  Standpunkte ....................................................................................... 56 

2.3  Primäre Auswirkungen von Bauverzögerungen auf die Vergütung von 
GGK .................................................................................................... 57 

  Einmal entgangene Deckungsbeiträge – für immer verloren? ............ 59 

  Berechnungsschema für die Ermittlung der entgangenen GGK bei 
Verzögerungen ................................................................................... 61 

  Volle GGK auf zusätzliche Leistungen – bauwirtschaftlich korrekt oder 
nur ein Dogma? .................................................................................. 62 

5.1  Status Quo .......................................................................................... 62 

5.2  Aspekte bei der Ermittlung der GGK ................................................... 64 

5.3  Die Steigerung des Umsatzes des Bauvorhabens führt im 
Unternehmen zu keinen zusätzlichen Umsätzen ................................ 64 

5.4  Die Steigerung des Umsatzes des Bauvorhabens führt im 
Unternehmen zu zusätzlichen Umsätzen ........................................... 65 

5.5  Conclusio ............................................................................................ 66 

  Zusammenfassung ............................................................................. 66 
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Dr. Ingo Heegemann: Ausbildung zum Wirtschaftsingenieur-Bau an der TU 
Graz und an der University of Calgary, sowie zum Magister der Rechtswissen-
schaften an der Universität Wien und zum Doktor der Technik im Bauingenieur-
wesen an der TU Wien; mehrjährige Erfahrung als Bauleiter im Ingenieurbau; 
Universitäts-assistent am Lehrstuhl für Baubetrieb und Bauverfahrenstechnik an 
der TU Wien bei Prof. Jodl; seit 2005 Beratungs- und Gutachtertätigkeit mit den 
Schwerpunkten Vergabewesen, Bauwirtschaft und Bauvertragswesen; Allgemein 
beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger; Universitätslektor.  

Dipl.-Ing. Johann Herdina: Nach Abschluss der Technischen Hochschule Inns-
bruck, Studienrichtung Bauingenieurwesen, Fachrichtung Wasserbau, Wasser-
wirtschaft und Grundbau von 1984 bis 1993 Tunnelbauleier bei Beton- und Mo-
nierbau Ges.m.b.H.; 1993 – 1996 Leiter der Tunnelbauabteilung bei Innerebner & 
Mayer; 1997 – 1999 Geschäftsführender Gesellschafter der TunnelConsult/ Inter-
tunnel Bau GmbH; 2000 – 2003: Technischer Projektkoordinator beim Brenner 
Basistunnel und ab 2003 bis 2007 Technische Geschäftsführung der Brenner Ei-
senbahngesellschaft; 2004: Gründungsvorstand Brenner Basistunnel SE; von 
2008 bis 2012 Prokurist der ÖBB Infrastruktur – Geschäftsbereich Unterinntal; 
Seit 2013 Vorstandsdirektor der TIWAG-Tiroler Wasserkraft AG. 

RA Dr. Georg Karasek: Universität Wien (Dr. iur. 1980). Vorsitzender der Öster-
reichischen Hochschülerschaft (1976-1977); Rechtsanwalt seit 1985; Mitglied der 
Gesellschaft für Baurecht; Lehrbeauftragter an der Universität Wien; Lehrbeauf-
tragter an der HTL-Leberstraße (Camillo Sitte); Vortragstätigkeit zu bau- und 
vergaberechtlichen Themen sowie zum Architektenrecht; Senatsmitglied im Bun-
deskommunikationssenat; Autor zahlreicher Bücher, Artikel über Vertragsrecht 
und Baurecht; Schiedsrichter Spezialisierung: Baurecht, Vergaberecht, Immo-
bilienrecht, Architektenrecht, Vertretung vor Gerichten und Schiedsgerichten. 
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RA Dr. Rainer Kurbos: nach Ausbildung und Studium in Graz, 1984 Eröffnung 
einer Rechtsanwaltskanzlei. Seither Alleininhaber, Spezialisierung auf Wirtschafts- 
und Baurecht, Einzelbetreuung laufender Großbauvorhaben, Bauschäden, Män-
gel, Claimmanagement, sowie Vergaberecht; Tätigkeit als Vortragender in der be-
ruflichen Erwachsenenbildung und bei Bauleiterseminaren. Publikationen: „Bau-
recht in der Praxis“ und „Computerausfall, wer zahlt?“ (Ueberreuter- bzw. Linde-
Verlag). 

Univ.-Prof.i.R. Dipl.-Ing. Arch. Hans Lechner: Studium der Architektur an der 
TU Wien, Diplomarbeit 1973 bei Prof. Schwanzer; 1979 Gründung der Hans 
Lechner ZT GmbH mit Sitz in Wien; 1980 Gründung Büro in München, Mitglied der 
Bayerischen Architektenkammer; 2002 Berufung an die TU Graz – Lehrstuhl für 
Projektmanagement und Projektentwicklung, ab 2006 Institutsvorstand am Institut 
für Baubetrieb und Bauwirtschaft; seit 2004 gerichtlich beeideter Sachver-
ständiger; 2006 Gründung der Airport Project Management GmbH (Fokus PM) in 
Frankfurt, 2008 Gründung der ACPMA (Österreichischer Verein für Bauprojekt-
management); Verfasser zahlreicher Publikationen u.a. HOAI.2013 und LM.VM. 
2014. 
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