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Bauherren
Schutz

Bund

0.V, B

auherren haben in der Regel nicht den
B bautechnischen oder baujuristischen

Wissensstand wie ihr Firmenpartner.
Es gilt daher, im Bauvertrag auf verschiedene
Fallstricke zu achten, die sich oft in unklar
oder mehrdeutig formulierten Klauseln ver-
stecken. Auch im Weglassen von eigentlich
ndtigen vertraglichen Regelungen steckt ein
Gefahrenpotenzial.

Vertragsgegenstand

Beim traditionellen Bauvertrag stellt der Bau-
herr ein baureifes Grundstlick zur Verfiigung.
Darauf errichtet der Unternehmer das Haus.
Zum baureifen Grundstiick gehért, dass der
Bauherr ein Baugrundgutachten einholt — es
sei denn, der Unternehmer hat diese Auf-

gabe bereits (ibernommen. Aber, wie die Pra-

xis und eine durch das Institut fiir Baufor-
schung Hannover (IfB) im Auftrag des
Bauherren-Schutzbundes (BSB) durchge-
fiihrte Untersuchung zeigt, war das lediglich
bei 27 von 100 untersuchten Bauvertragen
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aus den Jahren 2009 und 2010 vereinbart.
Deshalb sollte im Bauvertrag konkret gere-
gelt werden, dass ein Baugrundgutachten
eingeholt und der Planung zugrunde gelegt
wird. Der Vertragsgegenstand sollte nicht nur
die Verpflichtung des Unternehmers enthal-
ten, einen Bau zu errichten, sondern auch
dessen Planungsleistung — sofern die Pla-
nung nicht an ein externes Planungsbiiro
vergeben wird. Um nach Fertigstellung des
neuen Heims nicht ohne Baudokumentation
dazustehen, sollte im Bauvertrag die Uber-
gabe von einzelnen Planungsunterlagen
und technischen Nachweisen vereinbart
werden — und zu welchem Zeitpunkt sie ge-
schuldet sind. Anders als gemeinhin ange-
nommen, ist eine solche Ubergabe nicht au-
tomatisch Pflicht des Unternehmers, sondern
muss vertraglich geregelt sein. Fiir die Ver-
letzung dieser Vertragspflicht kann zudem
eine Sanktion in den Vertrag aufgenommen
werden. Wie wichtig das ist, demonstriert die
IfB-Studie ebenfalls. Zu diesem Punkt waren

Bauvertrag rechtssicher

Bauherren sollten Bauvertrage sorgfaltig und
nicht ohne Expertenrat abschlie3en, denn die
Tucke steckt bekanntlich im Detail. Rechtsan-
waltin Dr. Dr. Elke Heera, Vertrauensanwaltin
des Bauherren-Schutzbundes, weil3 mehr.

immerhin in 84 von 100 untersuchten Bau-
vertragen Regelungen entweder (iberhaupt
nicht vorhanden oder unklar!

Detailliert vereinbaren

Haufig fuhlen sich Bauherren enttduscht,
weil sie am Schluss des Bauvorhabens nicht
jene Qualitdt und jenen Leistungsumfang er-
halten haben, den sie sich vorgestellt hatten.
Damit das nicht passiert, muss der Bau- und
Leistungsbeschreibung als Herzstlick des
Bauvertrags vor Vertragsunterzeichnung
groBte Aufmerksamkeit gewidmet werden.
Obwohl der BSB als Verbraucherschutzor-
ganisation schon vor Jahren Mindestanfor-
derungen an Bau- und Leistungsbeschrei-
bungen publiziert hat, ergab die
Untersuchung des IfB, dass diese in 46 von
100 untersuchten Vertrdgen nicht den Min-
destanforderungen entsprachen. Um nicht
enttauscht zu werden, wird Bauherren drin-
gend empfohlen, sich fur die Bau- und Leis-
tungsbeschreibung genligend Zeit zu neh-
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men. Sowohl von den Qualitatsmerkmalen
als auch vom Leistungsumfang her muss sie
detailliert abgefasst sein. Eigene Vorschlage,
Konkretisierungen und Ergdnzungen sind
moglich, schlieBlich beruht ein Vertrag auf
Gegenseitigkeit. Mehr- und Minderleistun -
gen sowie Zusatzw(insche sind von vornhe-
rein einzubeziehen. Anderenfalls kann es
zum Ende des Baus ein boses Erwachen ge-
ben, weil ungeplante Sonderleistungen die
Baukosten in die Hohe treiben.

Vertragspreis & Bauzeit

In den vom IfB untersuchten 100 Bauver -
tradgen wurde in 97 Féllen vorgegeben, dass
ein Pauschalfestpreis garantiert ist. Allerdings
waren die vorgefundenen Regelungen oft
nicht transparent. Sie waren an Bedingungen
geknlpft, deren Eintreten flr den Bauherrn
nicht ohne weiteres einschatzbar ist. Pro-
blematisch ist ein Ankniipfen der errechen-
baren Bauzeit an die Baugenehmigung,
wenn der Unternehmer die Genehmigungs-
planung leistet und nicht festschreibt, wann
er diese vorlegt. Hier bedarf es bindender
juristischer Formulierungen. Das gilt auch fir
die vertragliche Gestaltung des F ertigstel-
lungstermins. Insgesamt 65 Prozent der
untersuchten Vertrage enthielten jedoch
keine Regelung iber eineVertragsstrafe des
Werkunternehmers, falls er die einberaumte
Bauzeit Uberschreitet.

Zahlungsplan & -modalitdten

Um nicht in die Falle unausgewogener Zah-
lungspléne zu tappen, bei denen der Bauherr
in finanzielle Vorleistung tritt, ohne die ent-
sprechende Bauleistung bereits vorzufinden,
miissen Zahlungsmodalitdten genau geprift
werden. FormularmaBig vom Unternehmer
vorgegebene Zahlungsr aten missen dem

Baufortschritt entsprechen und den Rege-

lungen des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB)
und der Rechtsprechung angemessen sein.
Diein Auftrag gegebene IfB-Studie zeigte

auBerdem, dass sich in den Za hlungsplan-
klauseln haufig versteckte Vorauszahlungs-
pflichten fiir den Bauherrn verbergen.

Sicherheitsleistungen

Seit Jahresbeginn 2009 ist im BGB fir Ver-
braucher eine F ertigstellungssicherheit in
Hohe von fiinf Prozent der vereinbartenVer-
giitung vorgesehen. Die Studie des IfB zeigt,
dass dieses gesetzliche Leitbild in vorformu-
lierten Vertragshedingungen grob missachtet
wird. Nur in 19 von 100 untersuchten Ver-
trdgen war eine derartige Sicherheit fir die
Fertigstellung zu finden! Um Insolvenzrisiken
vorzubeugen, sollten zudem Sicherheiten in
Form einer Fertigstellungsbiirgschaft oder ei-
ner F ertigstellungsversicherung verhandelt
und vertraglich vereinbart werden.
Wahrend der Gewahrleistungszeit ist flir den
Bauherrn auch die  Absicherung etw aiger
Mangelbeseitigungsanspriiche wichtig, da-
mit sich Risiken, die sich zum Beispiel aus der
Insolvenz des Unternehmers ergeben kon-
nen, minimieren lassen. Um sicherzugehen,
sollten vor Vertragsunterzeichnung entweder
ein Sicherheitseinbehalt, eine Gewahrleis -
tungsversicherung oder Gewahrleistungs -
biirgschaft vereinbart werden. Eckpunkte
missen sowohl fiir die Gewahrleistungs
biirgschaft als auch fiir die F ertigstellungs-
blirgschaft bereits im Vertragstext festgelegt
sein, damit sie sich spater in der Biirg-
schaftsurkunde wiederfinden.

Generell gilt: Um alle Punkte im Bauvertrag
zu beachten, um Fallstricke aufzudeck en,
klare juristische Formulierungen und so ein
vollstandiges und konkretes Vertragswerk als
Grundlage fiir einen konfliktfreien Bauablauf
zu erhalten, sollten sich Bauherren immer
Expertenrat holen! Als BSB-Mitglieder be-
kommen sie Unterstiitzung in technischen
und juristischen Fragen durch von der Ver-
braucherschutzorganisation berufene BSB-
Bauherrenberater und -V ertrauensanwalte.
Bauherren-Schutzbund e.V. ! Info 0871 )
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Endlich Zuhause

Heimkommen und sich wohl fihlen. Fir Ihr
schonstes Zuhause hat Novoferm die rich-
tigen Losungen. Zum Beispiel Sektional-
tore, die nicht nur praktisch sind, sondern
auch richtig gut aussehen. Genau wie
Sie es sich wiinschen. Sehen Sie selbst:
www.novoferm.de

Jetzt Kataloge anfordern

(0 28 50) 9 10-0 - vertrieb@novoferm.de
oder anschauen bei

www.novoferm.de

Wir machen das Tor!
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