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Goldene Regeln für Bauherren
Richtig Freude macht ein fertiggestelltes Gebäude nur, wenn Bau und Planung  
ohne unliebsame Überraschungen über die Bühne gegangen sind. Das Einhalten 
von zehn wichtigen Regeln helfen dabei.

BAU & HAUS  BAUHERRENBERATUNG

THOMAS WIPFLER*  

STOLPERFALLEN BEACHTEN. Der Bau eines 
eigenen Hauses ist mit viel Vorfreude ver-
bunden. Gleichzeitig begibt man sich da-
mit auf weitgehend unbekanntes Terrain, 
setzt grosse Geldsummen um und ver-
schuldet sich hoch. Umso wichtiger ist 
es, mögliche Stolpersteine zu kennen und 
sich bei Unsicherheiten neutralen fachli-
chen Rat zu holen – beispielsweise in Form 
eines Beraters der Kammer unabhängiger 
Bauherrenberater KUB. Eine solche neu-
trale Fachperson kostet zwar etwas, ge-
messen am potenziellen Schadenspoten-
zial, dass durch die Beratung verhindert 
werden kann, macht eine solche Investiti-
on aber meist Sinn. Egal,  ob mit oder ohne 
fachliche Begleitung, beachten sollte man 
beim Bau eines Hauses auf jeden Fall die 
folgenden zehn Regeln: 

1. WISSEN, WAS MAN WILL. Wer ein Auto kauft, 
hat meist klare Vorstellungen darüber, was 
das Fahrzeug leisten soll. Das Gleiche gilt 
für den Bau eines Hauses. Ein detailliertes 
Anforderungsprofil erleichtert dem Archi-
tekten die Planung oder ermöglicht es, bei 
einem Objekt ab Stange schnell und einfach 

zu prüfen, ob es den eigenen Wünschen 
entspricht. Unbedingt in ein solches Profil 
gehören Aussagen zur Lage, zum Raum-
programm, zu den Beziehungen der Räu-
me untereinander, zur Bauweise, zu den 
Materialien, zu den technischen Anforde-
rungen oder zum gewünschten Energie-
standard. Sinnvoll ist es auch, wenn die 
einzelnen Anforderungen gewichtet wer-
den. Das erleichtert später das Entschei-
den, wenn Kompromisse nötig sind. 

2. GENÜGEND ZEIT EINPLANEN. Nur wenn 
vor Baubeginn alles detailliert geplant ist, 
können Kosten und Termine verbindlich 
festgelegt werden. Eine rollende Planung 
hingegen birgt hohe Risiken für Kosten-
überschreitungen und Terminprobleme. 
Deshalb sollten man unbedingt genügend 
Zeit für die Projekterarbeitung einrechnen. 

3. FINANZRAHMEN KLAR ABSTECKEN. Neben 
den Baukosten kommen oft noch weite-
re Posten dazu. Etwa für den Umzug, die 
Reinigung der alten Wohnung, verschiede-
ne Steuern oder neue Möbel. Diese Aus-
gaben müssen unbedingt ins Gesamtbud-
get eingerechnet werden. Ebenso wichtig 
ist die Festlegung eines maximalen Finanz-
rahmens, den man auf keinen Fall über-
schreiten will. Dabei ist die eigene Diszi-
plin gefragt – etwa durch den Verzicht auf 
nachträgliche Änderungen (siehe Punkt 7). 

Geld sparen – und zwar über Jahre hinweg 
– lässt sich meist durch den Vergleich von 
Kreditofferten mehrerer Banken oder den 
Beizug eines neutralen Hypothekarbro-
kers, der nach der günstigsten Finanzie-
rung sucht.

4. SORGFÄLTIGE WAHL DER PARTNER. Gute 
und versierte Partner für Planung und Aus-
führung sind ein wichtiger Baustein für ei-
ne möglichst reibungslose Abwicklung des 
Hausbaus. Deshalb sollte man vor der Auf-
tragsvergabe unbedingt Referenzen einho-
len und auch prüfen. 

5. WASSERDICHTE VERTRÄGE. Alle Verträge 
mit den Planern oder Anbietern eines Hau-
ses sollten unbedingt von einem Bauher-
renberater geprüft werden. Ganz wichtig: 
Der Ausschluss wichtiger Normen (z. B. 
SIA 118) oder die Abtretung von Mängel-
rechten dürfen auf keinen Fall akzeptiert 
werden. Besteht ein Anbieter darauf, soll-
te auf einen Vertragsabschluss verzichtet 
werden. Vorsicht geboten ist auch bei Con-
tracting-Lösungen für Heizung und Warm-
wasser. Diese sind beim Kauf eines Hauses 
ab Stange unter dem Strich oft teurer als ei-
ne eigene Heizanlage, da der Anbieter der 
Liegenschaft den Kaufpreis in der Regel 
nicht um den Wert der eingesparten Kos-
ten für die Haustechnikanlagen reduziert. 
Folglich werden diese doppelt bezahlt.

KUB-KAMMER
Passende Bauherrenberater finden man am einfachsten 
auf der Internetseite der Kammer unabhängiger Bauherren-
berater (KUB): www.kub.ch 
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6. SICHERHEITEN EINBAUEN. Vor Abschluss 
der Verträge sollte unbedingt geprüft 
werden, ob der Planer/Anbieter über al-
le nötigen Sicherheiten verfügt. Dazu 
gehört beispielsweise eine Erfüllungs-
garantie einer Bank. Entsprechend gere-
gelt sein sollte auch die Bezahlung etwai-
ger Grundstückgewinnsteuern sowie der 
Rückbehalt eines Teils der Bausumme ge-
mäss Norm SIA 118 für die Mängelbehe-
bung. Auch hier lohnt sich der Beizug ei-
nes neutralen Beraters, um unliebsamen 
Überraschungen vorzubeugen. 

7. VORSICHT BEI ÄNDERUNGEN. Während der 
Bauphase sollte möglichst wenig geän-
dert werden. Versierte Planer legen der 
Bauherrschaft ein Entscheidungspro-
gramm vor, das auflistet, was bis zu wel-
chem Zeitpunkt klar sein muss. An ein 

solches Programm sollte man sich als 
Bauherr unbedingt halten. Sind trotzdem 
Änderungen nötig, ist es wichtig, sich vor 
einem Entscheid zuerst die Mehr- oder 
Minderkosten berechnen zu lassen. Das 
erhöht die finanzielle Sicherheit.

8. TRANSPARENTE FINANZEN. Eine korrekt 
geführte und aktuelle Baubuchhaltung ist 
das A und O, um während des Baus die 
Übersicht über die Finanzen zu behalten. 
Eine solche Buchhaltung kann vom Ar-
chitekten oder Bauherrenberater geführt 
werden. Ebenfalls wichtig: Bezahlt wird 
nur, was wirklich gebaut wurde. Voraus-
zahlungen für noch nicht erstellte Bau-
etappen sollten abgelehnt werden.

9. KEIN EIGENMÄCHTIGES HANDELN. Beim 
Bauen müssen Dienstwege und Prozesse 

unbedingt eingehalten werden. Als Bau-
herr sollte man deshalb auf der Baustelle 
keine Anweisungen erteilen, sondern im-
mer den Weg über den Bauleiter oder Ar-
chitekten wählen. 

10. KEIN BEZUG OHNE ABNAHME. Jeder Neu-
bau hat Mängel. Damit diese ordnungs-
gemäss behoben werden können, ist eine 
detaillierte Bauabnahme, zusammen mit 
dem Ersteller/Architekten, wichtig. Opti-
malerweise führt man zusammen mit ei-
nem Bauherrenberater eine Vorabnahme 
durch.  
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