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Probleme, Vorgaben und
Fallstricke

Wer ein Haus baut, der braucht dazu
viel Geld. Das muss er in der Regel nicht
auf einmal bezahlen, sondern in meh-
reren Etappen. Spatestens wenn ein
Gewerk fertig ist, abgenommen wurde
und eine priuffahige Schlussrechnung
gestellt ist, wird der jeweilige Hand-
werker zum Abschluss entlohnt. Dauert
ein Bau langer oder ist eine Firma Uber
viele Wochen dort beschéftigt, darf
sie Abschlagsrechnungen stellen. Das
leuchtet ein, denn kein Handwerker
kann monatelang auf sein Geld warten.
Abschlage sind sinnvoll und richtig.
Wann diese jeweils fallig werden, das
wird meist im Zahlungsplan vereinbart,
und der ist dann fester Bestandteil des
Bauvertrags. Im Zahlungsplan werden
bestimmte Bauabschnitte, sogenannte
Bautenstande, festgeschrieben, zu denen
die jeweiligen Abschlage fallig werden.

Wie aber erkennt der Laie, ob der
Rohbau oder das Dach tatsachlich
fertig und vor allem auch mangelfrei
ausgefuhrt ist - und damit die ver-
einbarte Summe auch fallig wird? Hat
der Bauherr einen eigenen Architekten,
dann kiimmert der sich darum. Er
pruft den Bau, klart, ob der Bauten-
stand erreicht und der Bauabschnitt
auch fehlerfrei ausgeflhrt ist.

Danach pruft er auch die Rechnung
des Handwerkers und empfiehlt -
sofern alles in Ordnung ist - seinem

Bauherrn die Bezahlung der betref-
fenden Abschlagsrechnung.

Bauvertrdge priifen lassen

Heute bauen nur noch etwa zehn Pro-
zent der Bauherren mit einem freien
Architekten. Die meisten entscheiden
sich fur ein SchlUsselfertighaus. Sie
schlieBen dazu mit einem Unterneh-
mer einen Vertrag Uber die Erstellung
eines Hauses. Dieser Vertrag ist
enorm wichtig, denn nur, was dort
geregelt ist, wird nachher auch
realisiert. Hauskaufer sollten sich vor
der Unterzeichnung eines solchen -
vom Anbieter vorgelegten - Vertrags
immer erst vom unabhangigen Sach-
verstandigen beraten lassen. Nach
VPB-Erfahrung bericksichtigen diese
Vertradge namlich ausschlieBlich

die Interessen des Unternehmers. So
leisten beispielsweise viele Immobili-
enkaufer unwissentlich Vorkasse, weil
der im Vertrag vereinbarte Zahlungs-
plan sie Ubervorteilt. AuBerdem klaffen
in den Vertragen enorme Llcken.
Viele Leistungen fehlen, die zu ei-
nem bezugsfertigen Haus gehéren,
wie beispielsweise der Aushub. Diese
Leistungen mussen zusatzlich finan-
ziert werden. Dabei kommen nicht
selten Zusatzkosten im Gegenwert
eines Mittelklassewagens auf die
Kaufer zu.

Immer auf Bautenstand achten!

Viele Firmen bieten heute »SchlUssel-
fertighduser« an. Die angehenden
Hausbesitzer missen sich entscheiden:
Kaufen sie vom Bautrager, Generalun-
ternehmer oder Generalibernehmer?
Je nachdem gelten andere Bedingun-
gen. Lesen Sie dazu den VPB-Ratge-
ber »Die Helfer am Bau«. Download
unter nebenstehendem QR-Code.
Bedeutendster Unterschied fur den
Zahlungsplan: Bei einem Bautrager-
vertrag muss dieser der Abschlags-
zahlungsverordnung entsprechen, die
inhaltlich auf die entsprechenden Rege-
lungen der Makler- und Bautragerver-
ordnung (MaBV) Bezug nimmt. Theore-

VPB©°

Verband Privater Bauherren e.V.

tisch mUsste beim Bautragerhaus also
alles problemlos ablaufen. Das tut es
aber nach VPB-Erfahrung nicht: Viele
Bautrager fordern Abschlagszahlungen,
obwohl der Bau noch gar nicht mit dem
im Zahlungsplan beschriebenen Stand
entspricht. Will sich der Bauherr gegen
diese Ubervorteilung schitzen, muss
er vor der Bezahlung prufen lassen, ob
der Bautenstand die Abschlagszahlung
auch rechtfertigt. Dabei hilft ihm ein
unabhangiger Bausachverstandiger.
Bautrager sind als Eigentimer des Bau-
grunds Inhaber des Hausrechts. Wichtig
ist daher, ein Kontrollrecht in den Ver-
trag mit aufzunehmen, das auch einen
eigenen Sachverstandigen einschliel3t.

Nicht zu friih zahlen!

Nicht minder kompliziert ist das Bauen
mit GU oder GU. Auch in diesen Féllen
wird fast immer ein Zahlungsplan vom
Unternehmer vorgegeben. Hier aber
greifen die Regelungen des Verbrau-
cherbauvertrages: Die letzte Rate des
Zahlungsplanes muss mindestens zehn
Prozent betragen; abweichende Verein-
barungen sind auf jeden Fall unwirksam!
Die Ubrigen Raten sind aber Verhand-
lungssache. Bauherren mussen sich beim
Bauen mit GU und GU also doppelt ab-
sichern: Einmal gegen einen Zahlungs-
plan, der sie zur Vorkasse verpflichtet,
und zum anderen gegen ungerechtfer-
tigte Abschlagsrechnungen, bei denen
der Bautenstand noch nicht dem verein-
barten Zahlungsplan entspricht. Auch
hier hilft der unabhangige Bausachver-
standige bei der verlasslichen Beurtei-
lung von Vertrag und Bautenstand.

Nach VPB-Erfahrung setzen sehr
viele Firmen die Abschlagszahlungen
im Zahlungsplan zu hoch an. Es ist
keine Seltenheit, dass zum Zeitpunkt,
an dem mit dem Innenputz noch
nicht einmal begonnen wurde, bereits
80 Prozent der Gesamtsumme bezahlt
sind. Praktisch stehen dann aber
noch Arbeiten in H6he von rund 30
bis 35 Prozent der Bausumme aus!
Andere Bauherren haben zum Teil
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schon 97 Prozent der Gesamtsumme
Uberwiesen, wenn erst der Estrich im
Haus gegossen wird. Dann fehlen
noch wesentliche Bauarbeiten, wie
Bodenbelage, Fliesen und Innentlren,
Treppe und Haustlr, Heizung, Sanitar-
objekte und Fassadenputz. Allein

fur die Fertigstellung dieser Gewerke
veranschlagen Experten rund 20
Prozent der Bausumme. Jeder Laie
kann sich vorstellen, was passiert,
wenn die Firma jetzt Pleite geht: Der
Bauherr verliert das bereits bezahlte
Geld. Er sitzt auf einer unfertigen
Bauruine und er muss eine neue Firma
finden, die bereit ist, die Bauarbeiten
fertigzustellen.

Am Bauablauf orientieren

Ein Zahlungsplan sollte sich immer
am Bauablauf orientieren. Der kann
von Bauvorhaben zu Bauvorhaben
sehr unterschiedlich sein. Deshalb
lassen sich Zahlungspldne auch nicht
Uber einen Leisten schlagen. Grob
gerechnet lasst sich der Bau (ohne
Keller) in etwa so finanzieren: Die
ersten fUnf Prozent der Bausumme
werden féallig nach Vorlage der
kompletten Planungsunterlagen mit
Bauantrag beziehungsweise der
Bauanzeige, mit Statik, Warmeschutz-
nachweis, gegebenenfalls Schall-
schutznachweis und Entwasserungs-
planung sowie der AusfUhrungspla-
nung. Die nachste Tranche, meist um
die 18 Prozent, wird fallig, wenn das
Erdgeschoss einschlieBlich Decke im
Rohbau fertiggestellt ist. Mit rund

25 Prozent sollte der Bauherr rechnen,
sobald der Rohbau steht, einschliel3-
lich der Dachdeckung sowie aller

Klempner-, Spengler- und Flaschnerar-

beiten. Um die neun Prozent kann der

Unternehmer in Rechnung stellen, sobald
die Rohbauinstallation der Haustechnik

abgeschlossen ist. Noch einmal zehn
Prozent kann er fordern, wenn die
Fenster eingebaut wurden. Sind Tro-
ckenbau, Innenputz und Estrich fertig,

stehen der Firma weitere 13 Prozent zu.

Die restlichen 20 Prozent sollten bei Ab-
nahme des Hauses fallig werden. Beim
Verbraucherbauvertrag muss die letzte

Rate mindestens zehn Prozent betragen.

Druckzuschlag einbehalten

Oft ist der ratenausldsende Bautenstand
noch nicht einwandfrei ausgefihrt.
Und bei der Abnahme sind erfahrungs-
gemanl noch nicht alle Arbeiten aus-
geflhrt und der Bausachverstandige
entdeckt noch Mangel. Egal ob Ab-
schlags- oder Schlussrate: In solchen
Fallen dirfen die Bauherren von der
entsprechenden Tranche die Summe
einbehalten, die zur Erledigung der
Restarbeiten noch anfallt. Wie viel

das ist, kann der Sachverstandige
verlasslich beurteilen. AuBBerdem darf
der Bauherr diese noch ausstehende
Restsumme - mit einem sogenannten
Druckzuschlag - verdoppeln.

Ubrigens: Wer Abschlage auf den
Werklohn beim Hausbau zahlt, hat
einen Anspruch darauf, dass ihm der
Unternehmer bei der ersten
Abschlagszahlung eine Vertragser-
fallungssicherheit in H6he von

funf Prozent der VergUtung stellt.
Wenn der Unternehmer es verlangt,
kann das in der Form eines Ein-
behalts geschehen. Dann zieht der
Bauherr von der ersten Rate einfach
die Sicherheit ab. Ublich sind in der
Praxis Blrgschaften, manchmal
kommen auch Versicherungen vor.
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Lassen Sie sich nicht auf einen
Uberzogenen Zahlungsplan ein!

Lassen Sie sich Uber Blrgschaften
und Sicherheiten beraten!

Lassen Sie sich nicht auf kurzfristige
Anderungen am Zahlungsplan

oder Vertrag ein - auch nicht vorm
Notartermin!

Bezahlen Sie die erste Rate erst,
wenn die Erflllungssicherheit gestellt
wird. Achtung: Der Bautrager muss
noch weitere Voraussetzungen er-
fullen, bevor er Abschlagszahlungen
verlangen darf. Wichtigster Fall ist
die Eintragung der Auflassungsvor-
merkung im Grundbuch auf lhren
Namen.

Bezahlen Sie keine Abschlagsrech-
nung, bevor |hr Sachverstandiger
gepruft hat, ob der Bautenstand
erreicht und der Bauabschnitt ohne
Mangel ist. Banken, Notare oder
Rechtsanwalte kdnnen und mussen
die Bautechnik nicht beurteilen.

Bezahlen Sie die Abschlussrechnung-
nicht vor der férmlichen Abnahme.

Bereiten Sie die Abnahme mit lhrem
Sachverstandigen vor.

Nehmen Sie lhren Sachverstandigen
mit zur Abnahme.

Bezahlen Sie die Abschlussrechnung
nicht komplett, bevor alle Restarbei-
ten erledigt und Mangel behoben
sind - behalten Sie das Doppelte der
Restfertigstellungskosten ein.

Wichtig hierbei ist, dass es sich um
namhafte Sicherungsgeber handelt,
jedenfalls in Deutschland zum
Geschaftsbetrieb befugte Kreditins-
titute oder -versicherer.

Checkliste zum Zahlungsplan:

Lassen Sie den Bauvertrag mit
Zahlungsplan VOR lhrer Unterschrift
vom Sachverstandigen prufen.

Verhandeln Sie gegebenenfalls nach!
Ihr Bausachverstandiger hilft Ihnen
mit Informationen dabei.

Lesen Sie mehr zum
Thema »Abnahme«
im VPB-Ratgeber
»Vorsicht bei der
Bauabnahmex«.

Achtung: Alle in diesem Ratgeber
genannten Abschlagszahlungen und
Prozente sind pauschalierte Erfah-
rungswerte. Sie lassen sich nicht
einfach auf jedes beliebige Objekt
Ubertragen.
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