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Die Helfer am Bau

Bauen ist ein emotionales Thema,
doch es sollte nlchtern betrachtet
werden: Wer bauen will, braucht starke
Nerven, Kapital und seriése und vor
allem unabhéangige Berater.

Architekt und Bauingenieur
Klassische Helfer am Bau sind die
sogenannten freischaffenden Architek-
ten, nicht zu verwechseln mit gewerb-
lichen oder angestellten Planern, die
oft im Dienst von Behorden oder auch
von SchlUsselfertigfirmen stehen.
»Architekt« oder »Architektin« darf
sich nur nennen, wer ein Fachstudium
absolviert und praktische Erfahrung
gesammelt hat. Danach kann er die
Mitgliedschaft in der Architektenkam-
mer beantragen und, sofern er zu-
gelassen wird, die geschitzte Berufs-
bezeichnung flihren. Unter freischaf-
fenden Architekten herrscht Kammer-
pflicht, als freischaffender Architekt
darf nur auftreten, wer unabhangig
und eigenverantwortlich tatig ist und
mit der Bezeichnung »freischaffender
Architekt« in der Architektenliste
gefuhrt wird.

Ubrigens: Alle VPB-Baubegleiter sind
entweder freischaffende Architekten
oder beratende Bauingenieure mit
entsprechender Kammerzugehorigkeit,
Erfahrung und Versicherung.

Wer in eigener Regie baut, der sucht
sich dazu einen Architekten, beauf-
tragt ihn und bezahlt ihn flar seine
Leistung. Der Architekt ist Sachwalter

der Bauherren und sorgt daftr, dass
deren Wunsche technisch korrekt und
gesetzeskonform realisiert werden.

Er achtet von der Ausschreibung bis
zur Baulberwachung auf Qualitat und
reelle Preise. Er ist derjenige, der die
beim Bauen unvermeidlichen kleinen
Mangel rechtzeitig entdeckt und be-
seitigen lasst. Ein guter Planer nimmt
seinen Auftraggebern Sorgen und
Arbeit ab.

Schliisselfertiganbieter

Aus Sorge ums liebe Geld entscheiden
sich viele Bauherren fir ein Schllssel-
fertigobjekt. Die Anbieter solcher
Hauser werben mit »Festpreisen« und
festen Einzugsterminen. Nahezu

drei Viertel aller Neubauten heute sind
SchlUsselfertighauser. Die SchlUssel-
fertiganbieter unterteilen sich in

drei Gruppen: die Bautrager (BT), die
Generalunternehmen (GU) und die
GeneralUbernehmer (GU).

Was viele nicht wissen: Als SchlUssel-
fertigerwerber haben sie nicht die
gleichen Méglichkeiten wie Bauher-
ren, die auf eigenem Grundstlck mit
eigenem Architekten bauen. Erwerber
kénnen beispielsweise keinen direkten
Einfluss auf den Bauablauf nehmen.
Stellen sie bei einem Besuch auf der
Baustelle fest, dass die Fenster falsch
montiert wurden oder der verkehrte
Dammestoff eingebaut wird, so kdnnen
sie die Handwerker und Subunter-
nehmer nicht einfach anweisen, den
Mangel zu beheben, sondern missen
sich an den SchlUsselfertiganbieter
wenden, der dann - hoffentlich - alles
Weitere veranlasst.

Auch der »Bauleiter«, der von Rechts
wegen den Bau betreut und fur die
Sicherheit der Baustelle Verantwor-
tung tragt, steht im Lohn des Schlis-
selfertiganbieters und nimmt vom
Kaufer keine Anweisungen entgegen.
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Bautrdager

Bautrager stellen innerhalb der
SchlUsselfertiganbieter eine eigene
Gruppe dar. Typisch fur ihr Geschafts-
modell: Sie verkaufen stets Grund und
Objekt aus einer Hand, also immer
Grundstlck, schlUsselfertigen Neubau,
sanierten Altbau oder Eigentums-
wohnung zusammen.

Bautrager unterliegen der sogenann-
ten Makler- und Bautragerverordnung
(MaBV) und Bautragervertrage
mussen notariell beurkundet werden.
Der Bautrager Gbernimmt sémtliche
Arbeiten, von der Planung Uber die
Einholung aller Genehmigungen

bis hin zum schlisselfertigen Objekt.
Der Kaufer zahlt von Beginn an
Abschldge gemaR einem vertraglich
vereinbarten Zahlungsplan und wird
erst nach Fertigstellung und Bezah-
lung des Objekts dessen Eigentimer.
Wichtig ist dabei: Eine Insolvenz

des SchlUsselfertiganbieters ist immer
teuer und kompliziert, eine Bautra-
gerinsolvenz kann aber zum voélligen
finanziellen Desaster fUhren.

Wie bei allen SchlUsselfertiganbietern
kommt es darauf an, was im Bauver-
trag vereinbart wird. Dies schuldet
der Bautrager - nicht mehr, aber auch
nicht weniger. Da der Bautrager auf
seinem eigenen Grundstlck baut - im
Gegensatz zu GU und GU, die auf
dem Grundstlck des Kunden bauen -,
ist der Bautrager auch offiziell der
Bauherr. Das bedeutet: Im schlimms-
ten Fall kann der Bautrager dem
Kaufer sogar das Betreten der Bau-
stelle verbieten - und zwar bis zur
offiziellen Ubergabe an den Kaufer.
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Generalunternehmer und
Generaliibernehmer

Wer ein eigenes Grundstick besitzt,
aber nicht selbst bauen und Firmen
beauftragen will, der beauftragt einen
Generalunternehmer (GU) oder einen
Generallbernehmer (GU). Der GU
bietet alle Leistungen aus einer Hand.
Meist Ubernimmt er selbst den Rohbau
und vergibt alle weiteren Gewerke an
sogenannte Nach- oder Subunterneh-
mer. Der GU dagegen versteht sich
lediglich als Koordinator, er baut nicht
selbst, sondern vergibt und koordiniert
samtliche Bau- und Ausbauarbeiten
bis zum schlUsselfertigen Objekt. Meist
planen Generalunter- und -Uberneh-
mer auch flr die Bauherren. Manche
sprechen dann vom Totalunter- und
-Ubernehmer.

Wie bei allen Schlisselfertigobjekten
schulden GU und GU den Bauherren
nur, was die beiden vertraglich vorab
vereinbart haben. Kontroversen gibt
es bei allen Arten des SchlUsselfertig-
baus immer wieder. Klassischer
Streitpunkt ist der Begriff »schlUssel-
fertig«. Er ist gesetzlich nicht definiert.
Die Bauherren, meist Laien, interpre-
tieren den Begriff »schltsselfertig« in
der Regel als »bezugs- und gebrauchs-
fertig«. Tatsachlich schuldet der
Schlisselfertiganbieter aber nur, was
im Bauvertrag vereinbart wurde. Nicht
mehr - aber auch nicht weniger. Da
beide Parteien Vertragsgestaltungs-
freiheit genieBen, kdnnen sie festlegen,
was der Vertrag enthalten soll. Um
private Bauherren davor zu schitzen,
dass im Prospekt angepriesene Fest-
preise und versprochene Einzugster-
mine reine Werbung bleiben, mUssen
seit 2018 alle SchlUsselfertiganbieter
dem Verbraucher vor Vertragsschluss
eine Baubeschreibung in Textform
Ubergeben, die gesetzlichen Inhaltsan-
forderungen genlgt und verbindliche

Angaben zur Bauzeit macht. Damit will
der Gesetzgeber einen Qualitatswett-
bewerb, bei dem nicht der vermeintlich
billigste Preis entscheidet. Bis sich diese
Rechtslage in der Praxis durchsetzt, dro-
hen den Bauherren aber weiter erheb-
liche Risiken, wenn die Bauherren sich
nicht rechtzeitig Rat holen. Wie bei
allen Investments, so mlssen sie auch
beim Hausbau und Hauskauf ihre Inte-
ressen selbst wahrnehmen und prufen,
was sie vertraglich vereinbaren. Dabei
unterstitzt sie der unabhangige Bau-
sachverstandige und Bauherrenberater.

Bausachverstdndige und
Bauherrenberater
VPB-Bauherrenberater begleiten den
Kaufer von Beginn an durchs Bauge-
schehen. Sie unterstltzen ihn bereits
bei der Vertragskontrolle und den
nétigen Vertragsverhandlungen. Sie
Ubernehmen die laufende Qualitats-
kontrolle auf der Baustelle und prifen
immer wieder bei Ortsterminen, ob
das entstehende Gebdude auch
tatsachlich den Vorgaben im Bauver-
trag wie auch den geltenden Gesetzen
und Vorschriften entspricht. Lauft
dabei etwas aus dem Ruder, weist der
Bausachverstandige zeitig darauf hin
und pruft spater auch, ob der entdeck-
te Mangel tatsachlich behoben wurde.

»Baubegleiter« ist keine geschltzte
Berufsbezeichnung, deshalb gibt es
auf diesem Sektor auch selbst ernann-
te »Experten«. Hilfreich fir Hausbe-
sitzer und Bauherren ist zunachst die
Prifung, ob neben der ungeschitzten
Bezeichnung noch eine geschitzte
Berufsbezeichnung in einem sachlich
einschlagigen Gebiet wie etwa ,, Archi-
tekt” verwendet werden darf. Neben
Referenzen kommt es vor allem darauf
an, ob jemand Drittes die Qualifikati-
on und Unabhéangigkeit des Experten
pruft, wie es der VPB tut.
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VPB-Bauherrenberater sind erfahrene
Bausachverstandige, immer freischaf-
fende Architekten oder beratende
Bauingenieure mit eigenem Blro und
langjahriger Erfahrung. Sie bilden sich
regelmaBig fort, stehen im fachlichen
Austausch miteinander und beraten
Bauherren immer firmen- und produkt-
neutral. DarUber hinaus arbeiten sie
im Netzwerk mit Sonderfachleuten
wie Statikern, Baurechtsanwalten oder
Energieberatern. VPB-Berater fUhlen
sich nur ihren Auftraggebern, den pri-
vaten Bauherren, verpflichtet.

Baubetreuer und Projektsteuerer
Baubetreuer und Projektsteuerer,
frher eher Partner von Grof3investo-
ren, umwerben zunehmend auch
private Bauherren. Ihr Angebot zur
»schlUsselfertigen Erstellung« eines
Wohnhauses klingt verlockend, fUhrt
aber haufig zu Arger, weif3 der VPB.
Ursache dieser Streitigkeiten sind

die komplexen Vertrage, die Projekt-
steuerer und Baubetreuer den Bauher-
ren anbieten. Sie bestehen in der
Regel aus einer Bauleistungsbeschrei-
bung sowie einem Bauleistungsver-
trag, der die verschiedenen Gewerke
aufzahlt. Vertragspartner wird aller-
dings nicht ein Bautrager oder Gene-
ralunter- oder -GUbernehmer, sondern
der fur das einzelne Gewerk zustandige
Handwerker. Die Bauherren ketten sich
damit also nicht nur an den Baubetreu-
er, sondern zusatzlich an eine Vielzahl
von Handwerkern, die sie nicht ein-
mal selbst ausgesucht haben. Daraus
ergeben sich nach VPB-Erfahrung viele
und schwerwiegende Probleme: Das
ist nicht im Sinne der Bauherren, die ja
Zeit und Nerven sparen und die Arbeit
deligieren mdéchten. Auch hier ist es
deshalb wichtig, den unabhangigen
Sachverstandigen hinzuzuziehen, der
den Vertrag pruft und den Bau laufend
Uberwacht.
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