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Diese Bauplane und
Berechnungen braucht
der Bauherr!

Wer baut oder ein Haus kauft, der
muss dazu allerlei Vertrage unterzeich-
nen - Kreditfinanzierungsvertrage,
Vertrage fur schlUsselfertige Hauser,
Architektenvertrage, Versorgungsver-
trage flr Anschllsse, Grundstlcks-
kaufvertrdge, Bauherrenhaftpflichtver-
sicherungen und vieles mehr. Viele
dieser Vertrage sind ein Muss. Aber die
wenigsten Bauherren und Kaufer
ahnen im Vorfeld, was da auf sie
zukommt.

Deshalb gehen viele auch arglos an die
Sache heran. Sie beschlieBen, sie
mdchten ein Haus kaufen oder bauen
und begeben sich auf die Suche nach
einem Objekt. Rund drei Viertel aller
Bauherren finden ihr Traumhaus heute
in Neubaugebieten, wo inzwischen
landauf landab vorwiegend Bautrager
schlUsselfertige Objekte anbieten.
Bautrager planen im Gegensatz zum
privat beauftragten Architekten meist
keine individuellen Hauser, sondern sie
haben fertige Plane, manchmal sogar
ein Musterhaus, und werben mit einem
Gesamtpaket aus Haus und Grund-
stlck.

Grundstiickskauf nur iiber den Notar
Der Erwerb eines solchen Schlisselfer-
tighauses ist eine Mischung aus Kauf-
vertrag (fUr das Grundstlck) und
Werkvertrag (fir den Bau des Hauses).

Weil ein Grundstick - und nicht eine
bewegliche Sache, wie ein Auto oder
Kuhlschrank - Gegenstand des
Geschafts ist, wird der Vertrag beim
Notar abgeschlossen. Das ist Gesetz:
Alle Grundstlcksgeschafte muissen in
Deutschland Uber den Notar abgewi-
ckelt werden. Naheres dazu im
VPB-Ratgeber »Immobilienkauf beim
Notar«.

Sind sich Kaufer und Bauunternehmer
einig, wahlen sie einen Notar aus und
unterzeichnen dort den Vertrag.

Der gilt dann auch sofort, es gibt kein
Zurlck mehr. Und oft merken Kaufer
erst im Laufe der Zeit, was sie bei der
Vertragsunterzeichnung alles Uber-
sehen haben. Nach Erfahrung des VPB
wissen namlich die wenigsten Bauher-
ren, was sie genau unterzeichnen.
Zwar verliest der Notar den Vertrag
bei der Protokollierung und erklart
auch den Vertragsinhalt, aber er pruft
selbst nur, ob der Vertrag auch mit
Recht und Gesetz in Einklang steht. Es
ist nicht Aufgabe des Notars zu klaren,
ob der Vertrag »fair« ist oder den Bau-
herrn einseitig benachteiligt.

Begriff »schliisselfertig« ist nur
Werbung!

Vollig gleichgultig ist dem Notar bei-
spielsweise, ob das im Vertrag be-
schriebene schlisselfertige Haus tat-
sachlich bezugsfertig ist, denn »schlis-
selfertig« ist kein gesetzlich definierter
Begriff, sondern oft lediglich eine
Werbebotschaft. Der Notar kimmert
sich auch nicht darum, ob das Haus
technisch komplett ist, ob im Vertrag
Fragen des Aushubs, der Baustellen-
einrichtung, der Abnahme, der Uber-
gabe oder des Zahlungsplans hin-
reichend genau geregelt sind. Das ist
nicht sein Job. Die Klarung bautech-
nischer Fragen ist Aufgabe unabhangi-
ger Bausachverstandiger, die Hauskau-
fer moglichst von Beginn an in die
Verhandlungen einbeziehen sollten.
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Bauherren kommen meist zu spat!
Rund 90 Prozent der Bauherren, die
unabhangige Bauberater beauftragen,
haben ihren Hauskauf aber bereits
notariell beurkunden lassen. Das heif3t,
sie haben einen Vertrag, und was in
dem steht, das gilt. Das muss der
Bauunternehmer liefern. Das heif3t im
Umkehrschluss: Was dort nicht steht,
das muss er auch nicht liefern. Wie
VPB-Berater aus 35 Jahren Sachver-
standigenarbeit wissen, fehlen in den
meisten Vertragen wichtige Dinge, im
Schnitt missen Bauherren némlich
noch einmal 25.000 Euro drauflegen
um ein tatsachlich bezugsfertiges
Haus zu bekommen. Fast immer, so
die VPB-Erfahrung, fehlen die Baupla-
ne, die Statik und die energetischen
Berechnungen. Sobald der Vertrag
unterzeichnet ist, rtckt fast kein Bau-
unternehmer mehr die Planungen
heraus.

Liegen die Plane aber nicht vor, kon-
nen von der Bauherrschaft beauftrag-
te Sachverstandige auch nicht prifen,
ob das Haus den Regeln entspricht
und vor allem, ob die Energieeinspar-
verordnung eingehalten und wie

sie baulich Uberhaupt umgesetzt wird.
Wenn er die Berechnungen nicht pru-
fen kann, entdeckt er auch keine
Fehler und kann nicht auf Nachbesse-
rungen dringen.

Unterlagen aushdndigen lassen
Anderungen des Vertragsinhalts sind
immer Verhandlungssache und verhan-
deln lasst sich am leichtesten, wenn
der Vertrag noch nicht unterschrieben
ist. Bauherren sollten sich also mog-
lichst schon vor der Vertragsunter-
zeichnung alle bereits vorhandenen
Planungsunterlagen geben lassen.

So kdnnen rechtzeitig und kostenglns-
tig Planungsmangel entdeckt und
korrigiert oder Planungsanderungen
eingearbeitet werden. Auch die laufen-
de Baukontrolle durch unabhangige
Bausachverstandige ist erheblich ein-
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facher, wenn diese nicht nur Entwurfs-
sondern auch die Ausfihrungsunterla-
gen kennen und Planung mit Wirklich-
keit abgleichen ké&nnen. Die Heraus-
gabe aller Plane und Berechnungen
sowie bestimmter wichtiger Qualitats-
nachweise im Vorfeld ist also im Inte-
resse der Bauherrschaft.

Auch spéater sollten Bauherren ihre
Unterlagen vollstandig vorliegen ha-
ben. Denn mit der Ubernahme gehen
alle Lasten und die Verantwortung
auf sie Gber. So missen sie beispiels-
weise der Baubehdrde die Recht-
maBigkeit des Hauses und aller Bau-
teile beweisen kénnen. Auch die KfW,
die bei vielen Neubauten Mittel zu-
schieBt, behalt sich ausdricklich das
Recht vor, zu prufen, ob die Férdermit-
tel auch richtig eingesetzt wurden.
Um das belegen zu kénnen, brauchen
Bauherren dann die entsprechenden
Berechnungen und Bescheinigungen,
die die Immobilie als den KfW-Bedin-
gungen entsprechend ausweist.
Bauherren sollten sich am besten frih-
zeitig beraten lassen, ob und welche
Férdermittel sie in Anspruch nehmen
mochten. Je nach Programm gelten
andere Bedingungen, je nach dem be-
notigen sie spater auch unterschied-
liche Nachweise.

Laien brauchen Profi-Rat
Wer seine Bauplane und Berechnun-
gen frihzeitig vorliegen hat, der
kann sie prifen lassen, gegebenen-
falls nachverhandeln und - falls er
sich mit dem Bauunternehmer nicht
einigt - die Vertragsverhandlungen
abbrechen. Das geht bei beurkun-
dungspflichtigen Geschéaften, wie
dem Bautragervertrag bis zur Proto-
kollierung beim Notar. Anders ist
es bei Messeangeboten und Hausern
in Musterhaussiedlungen. Wer dort

einen Hausbauvertrag unterschreibt,
der erwirbt nicht das Grundstlck
dazu. Unterschreibt auch der Unter-
nehmer diesen Vertrag, dann gibt es
kein Zurick mehr. Warum? Beim
Hauskauf Uber den Bautrager han-
delt es sich um ein gekoppeltes
Geschaft aus Haus und Grundstlck
- und fur Grundstlicksgeschafte ist
immer der Notar zustandig. Kaufen
die Interessenten lediglich das Haus,
etwa weil sie schon ein eigenes
Grundstlck besitzen, dann handelt
es sich um einen Werkvertrag, und
der kann von beiden Seiten formfrei,
also auch privatschriftlich geschlos-
sen werden. Ubrigens: Bauunter-
nehmer lassen sich ihre Vertragsent-
wurfe selbstverstandlich zu ihren
Gunsten formulieren. Sie sind schlie3-
lich Profis. Bauherren sind Laien. Sie
sollten sich deshalb unbedingt auch
fachlichen Rat holen!

Checkliste: Diese Dokumente sollten

Bauherren VOR Vertragsabschluss

haben und vom unabhangigen

Bausachverstandigen priifen lassen:
Baugenehmigung oder Baufreistel-
lungsunterlagen, je nach Landes-
recht und értlichen Bedingungen
statische Berechnung und Positions-
plane

Checkliste: Diese Dokumente soliten

Bauherren und Schliisselfertigkdufer
DARUBERHINAUS NACH der Bauab-
nahme in ihrem Besitz haben:
die Prufberichte zur Statik und zu
anderen bautechnischen Nachwei-
sen soweit nach Landesrecht
vorgeschrieben

Abnahmeberichte des Prifingeni-
eurs, soweit nach Landesrecht
vorgeschrieben

alle Installationsplane (Bestands-
zeichnungen der technischen
Gebaudeausristung, Leitungen,
AnschlUsse etc.)

Bescheinigung Uber die fachgerech-
te mangelfreie Ausflihrung der
Bauleistungen (Gewahrsbescheini-
gung), soweit nach Landesrecht
vorgeschrieben

Qualitatsnachweise fur Baumateria-
lien von erheblicher Bedeutung fur
das Objekt, die sich nach Augen-
schein, U- oder CE-Zeichen vor Ort
nicht beurteilen lassen, wie etwa
Lieferscheine fir WU-Beton, all-
gemeine bauaufsichtliche Prifzeug-
nisse oder Zulassungen fir Sonder-
bauweisen, zum Beispiel Warme-
dadmm-Verbundsysteme, Ofen,
Laftungsgerate

bauaufsichtlicher Gebrauchsabnah-
meschein - soweit nach Landes-
recht vorgeschrieben

Warmeschutznachweis und Warme-
bedarfsausweis, gegebenenfalls
energetische Sondernachweise flr
spezielle FérdermaBnahmen

Schornsteinfegerabnahmescheine

Bedienungsanleitungen und
Garantieurkunden fir die haustech-
nischen Geréate und Apparate

bei Doppel- und Reihenhausern so-
wie Eigentumswohnungen Schall-
schutznachweise

das Luftungskonzept nach

DIN 1946-6

Bauausfihrungspléne

eventuell Planungsunterlagen Uber
Sonderbauweisen, zum Beispiel
»WeiBe Wanne«, Feuchteschutzbe-
rechnungen im Holzhausbau,
FuBbodenheizungen u. a.
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